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ONSOZ

Gayrimenkul varliklarin degerinde meydana gelen artiglarinin 6nemli nedenlerinden biri,
kamunun kentsel alanda vermis oldugu kararlar ve bu kararlar dogrultusunda sunmus oldugu
hizmetlerdir. Kamu hizmetlerinin esas amaci, toplumun ortak nitelikteki ihtiyac¢larmin
karsilanmasidir. Ancak bayindirlik hizmetleri ve planlama kararlar1 basta olmak iizere kamunun
kentsel alandaki bazi karar ve hizmetlerinde bireysel fayda 6n plana ¢ikabilmektedir. Bu
dogrultuda meydana gelen gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilerek toplumsal faydanin 6n

plana ¢ikarilmasi gerektigi savunulmaktadir.

Gayrimenkul deger artis vergileri, 6zellikle XIX. yilizyilin ikinci yarisindan itibaren farkl
cografyalarda yer alan birgok iilke tarafindan uygulanmaktadir. Tiirkiye’de de son donemlerde
kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarini vergiye tabi tutmaya yonelik tartismalarin ve
calismalarin oldugu bilinmektedir. Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile imar Kanunu’nda yapilan diizenleme bu konuda atilmis olan 6nemli
bir adimdir. Ancak ilgili diizenleme, planlama kararlar1 disinda kamunun gayrimenkul deger artisi
olusumunda rol oynadigi bayindirlik hizmetleri ve kentsel doniisim caligmalar1 gibi faktorleri

vergileme kapsamina almamaktadir.

Bu Calisma’nin amaci Tiirkiye’de gayrimenkul deger artiglarii vergilemeye yonelik bir
diizenlemenin uygulanabilirligini tartismaktir. Bu ama¢ dogrultusunda, gayrimenkul deger
artislarinin sebepleri, gayrimenkul deger artis vergilerinin teorik altyapisi, bu vergi sistemine sahip
iilkelerdeki diizenlemeler ve Tiirk vergi sisteminde gayrimenkul deger artislarimi vergilemeye
yonelik diizenlemeler gibi birgok konu ayrintili bir sekilde incelenmistir. Bu Caligma’nin
sonucunda gayrimenkul deger artis vergilerinin Tiirk vergi sisteminde uygulanabilirligi ve

muhtemel etkileri ele alinarak bir vergi 6nerisinde bulunulmustur.
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OZET

Gayrimenkuller, siire¢ icerisinde cesitli nedenlerle deger kazanabilmektedir. Bu deger
artislarinin bir kismi miilk sahibinin emegi ve sermayesi dahilinde gerceklesirken bir kismi da miilk
sahibinin iradesi disindaki sebepler sonucunda meydana gelmektedir. Miilk sahibinin iradesi
disinda gergeklesen deger artiglarinin bir kismi, kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya
cikmaktadir. Mali literatiirde bu kazanglarin, ilgili kamu yatirimi hizmetlerini finanse eden toplum
bireyleri arasinda paylasilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Bu paylagimin en 6nemli yolu, ortaya
cikan deger artislarini vergiye tabi tutarak tekrar kamusal hizmet sunumunun saglandigi bir dongii
olugturmaktir. Diinya genelinde bir¢ok iilke, miilk sahibinin iradesi diginda meydana gelen
gayrimenkul deger artislarini vergilemeye yonelik diizenlemelere sahiptir. Tiirkiye’de de son

zamanlarda bu kaynagin vergilendirilmesine yonelik tartismalar hiz kazanmistir.

Bu ¢aligmanin amaci, kamunun karar ve hizmetleri sonucunda gayrimenkullerin degerinde
meydana gelen artiglarin vergilendirilmesine yonelik bir diizenlemenin uygulanabilirligini
tartismak, ilgili diizenlemenin sosyoekonomik etkilerini ortaya koymak ve Tiirkiye icin bir
gayrimenkul deger artis vergisi onerisi olusturmaktir. Bu ama¢ dogrultusunda, gayrimenkul deger
artis vergileri teorik olarak incelenmis, daha sonra iilke uygulamalarindan bahsedilmistir.
Akabinde, Tirkiye’de gayrimenkul deger artig vergisi benzeri olarak adlandirilan diizenlemelere
deginilerek bu diizenlemelerin etkinlikleri tartisilmistir. Bu degerlendirmelerden hareketle
calismanin son boliimiinde gayrimenkul deger artig vergilerinin sosyo-ekonomik etkileri tartisiimig

ve ardindan Tiirkiye igin bu vergiye iligkin birtakim onerilerde bulunulmustur.

Caligmanin sonucunda, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarimin gerek vergilemenin
mali amagclar1 gerekse mali olmayan amaclar1 kapsaminda kamuya aktarilmasi gerektigi ifade
edilmistir. Tiirk vergi sistemi igerisinde yer alan gayrimenkul deger artis vergisi benzeri
diizenlemelerin, bu kaynagi vergileme noktasinda yetersiz oldugu, kamunun karar ve hizmetleri
neticesinde ortaya ¢ikan deger artiglarinin tiim toplum arasinda paylasilmasi gerektigi sonucuna
varitlmigtir. Bu dogrultuda, kamunun planlama kararlari, ek imar izinleri, kullanim hakk:
degisiklikleri, kamunun altyap1 ve bayindirlik hizmetleri ile kentsel doniisiim sonucunda ortaya

c¢ikan gayrimenkul deger artislarindan kamunun pay almasi 6nerilmistir.

Anahtar Sozciikler: Gayrimenkul Deger Artisi, Gayrimenkul Deger Artis Vergisi, Kamusal

Karar ve Hizmetler, Kentsel Rant.



ABSTRACT

Real estates can gain value over time for various reasons. While some of these increases in
value take place within the labour and capital of the property owner, some of them occur as a result
of reasons beyond the will of the property owner. Part of the increases in value that occurs beyond
the will of the property owner is the result of the decisions and services of the public. It is
emphasized in the financial literature that these gains should be shared amongst community
members who finance the relevant public investment services. The significant way of sharing this
is to create a cycle where the public service is provided again by taxing the value increases. Many
countries around the world have regulations to tax real estate increments that occur beyond the will
of the property owner. The debate on the taxation of this resource has been accelerated in Turkey as

well.

For the real estate increments as a result of public decisions and services, this study aims to
discuss the feasibility of an arrangement for the taxation, to reveal the socio-economic impact of
the regulations and to develop a taxation proposal in Turkey. For this purpose, real estate increment
taxes were analysed theoretically and then country practices were mentioned. Then, regulations
which can be related to taxation on real estate increment in Turkey were revealed and their
effectiveness were discussed. Based on these evaluations socio-economic impact of the real estate
increment tax was discussed and then some suggestions have been made for this taxation for

Turkey in the last part of the study.

As a result of the study, it was stated that real estate increments which arise due to public
decisions and services, should be transferred to the public within the scope of both fiscal and
nonfiscal purposes of taxation. It was concluded that the regulations such as real estate increment
tax in the Turkish tax system are insufficient at the point of taxation of this resource, and the value
increases resulting from the decisions and services of the public should be shared among the whole
society. In this regard, it was proposed that the public take a share from the real estate increments
resulting from zoning decisions, additional zoning permits, changes to the tenure, public

infrastructure and public works services and urban transformation.

Keywords: Real Estate Increments, Real Estate Increment Tax, Public Decisions and

Services, Urban Rent.
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GIRIS

Servetin 6nemli 6nemli gostergelerinden olan gayrimenkuller, ilk¢caglardan giliniimiize kadar
verginin konusunu olusturan ana unsurlardan biri olmusg, gayrimenkullerin kendisi veya getirisi
stirekli vergiye tabi tutulmustur. Gayrimenkuliin direkt kendisini konu edinen vergilerden biri olan
deger artig vergileri ise tarih boyunca uygulanagelmistir. Teoride rant olarak ifade edilen
gayrimenkul deger artis vergileri, sahibinin iradesi disinda gerceklesen deger artislarii hedef
almaktadir. Roma Imparatorlugu dénemine kadar dayandigi bilinen bu vergiler, sistemli ve
modern bir sekilde 19. yy’in basindan itibaren vergi sistemleri igerisindeki yerini almaya
baslamistir. Teorideki adi rant vergisi olarak ifade edilmesine ragmen uygulamada agirlikli olarak
gayrimenkul deger artis vergileri olarak ifade edildigi goriilmektedir. Deger artis vergileri
denilmesinin nedeni, uygulamada bu vergiyi karsilayacak ¢ok farkli isimlerde vergilerin olusudur.
Bu caligmada da teorik kisimda deger artiglar1 rant olarak ifade edilecek, uygulamaya yonelik

kisimlarda ise gayrimenkul deger artis kavrami kullanilacaktir.

Gayrimenkul varliklarin degeri, siire¢ igerisinde meydana gelen bircok faktdrden
etkilenmektedir. Bu degisim yapisal, konumsal, ekonomik ve demografik faktorlerde yasanan
gelismelerden kaynaklanacagi gibi kamunun almis oldugu kararlar veya sunmus oldugu hizmetler
neticesinde de gergeklesebilmektedir. Gayrimenkul sahibinin emegi ve maddi katkist sonucunda
ortaya cikan deger artislarini ifade eden yapisal faktorlerdeki degisim ve ekonomik gelismeler
kapsaminda meydana gelen deger artiglari, genel itibariyle sermaye kazanci adi altinda vergiye tabi
tutulmaktadir. Fakat kamunun karar ve hizmetleri neticesinde meydana gelen deger artislari,
kapsam diginda birakilabilmekte ve siirekli tartisma konusu olmaktadir. Bu ¢alismanin ele aldigi
temel konu, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesidir. Gayrimenkul deger
artig vergilerinde esas amag¢, kamunun bir karar1 veya hizmetinin ardindan gayrimenkul
degerlerinde meydana gelen artisin belirli bir kismiin tekrar kamuya aktarilmasidir. Ciinkii
kamusal hizmetlerin finansmaninda biitiin toplumun katkisinin oldugu bilinmekte ve olusan ranttan

yine toplumun tamaminin faydalanmasi amaglanmaktadir.

Kamu hizmetleri, niteligi itibariyla toplumun biitiiniine fayda saglayan hizmetlerdir. Ancak
kamunun bazi karar ve hizmetlerinde toplumsal faydanmn yami sira bireysel fayda on plana
cikabilmektedir. Imar plami degisiklikleri, baymndirlik hizmetleri ve kentsel déniisiim calismalar:
gibi kamusal karar ve hizmetlere bagl faaliyetler, ilgili alandaki gayrimenkul degerleri iizerinde
art1 degerler olusturmaktadir. Imar diizenlemelerine bagl olarak plan degisikligi beklentisi ile arazi
stoku yapilmasi, kat ve kullanim alaninin arttirilmasi, miilkiin kullanim amacinin degistirilmesi gibi

idari kararlar gayrimenkul degerinde 6nemli diizeyde deger artislarinin yaganmasini beraberinde



getirmektedir. Imar diizenlemelerinin yan1 sira altyap: calismalari, ulasim yatirimlari, kamusal
tesislerin ingasi, kentsel doniisiim kararlar1 ve doniisiim kapsaminda insa edilen projeler de ilgili
alanlardaki gayrimenkul degerlerinde artis yasanmasina neden olmaktadir. Gayrimenkul degerinde
artiy meydana getiren bu hizmetlerin finansmani, toplum tarafindan 6denen vergiler ve diger kamu
gelirlerinden karsilanmaktadir. Bu noktada kamu kaynakli deger artiglarindan kamunun pay almasi
gerektigi noktasindaki goriislerin temel sebebi, toplumun kit kaynaklar ile finanse edilen kamu
hizmetlerinden herkesin esit derecede faydalanmasi gerektigi; baska bir sdylemle bireysel faydadan
ziyade toplumsal faydanin 6n plana cikarilmasidir. Kamunun karar ve hizmetleri sonucunda
meydana gelen gayrimenkul deger artiglar1 iizerinden yapilacak olan bir vergilendirme yoluyla elde
edilen kaynagin yeniden kamu hizmetlerinin finansmaninda kullanilmasi ile birlikte toplumun
kamu hizmetlerinden esit fayda gordiigii bir dongii olusturulmak istenmektedir. Bunun yani sira
literatiirde de bu kaynagin vergilendirilmesi gerektigine yonelik goriisler yogunluktadir. Bu goriisii
savunan iktisat¢ilar, gayrimenkul deger artig vergilerinin vergilemede adalet ve esitlik basta olmak
iizere diger ilkeler ile uyumlu oldugu, spekiilasyona dayali haksiz ve emeksiz kazanglarin oniine
gecme noktasinda bir politika araci olarak kullanilabilecegi, kamu idarelerine ek gelir saglayacagi,
tarim ve kentlesme {izerinde olumlu etkiler yaratacagi, sermayeyi liretken alanlara yonlendirecegi

ve piyasa igleyisini bozmayacagi noktasinda birlesmektedirler.

Teorik olarak vergilendirilmesi yoniinde agirlikli goriislerin oldugu gayrimenkul deger
artiglari, uygulamada birgok tilkede farkli isimler altinda vergiye tabi tutulmaktadir. Bu vergileme
tarzin1 benimseyen iilkelerde farkli amaglara ve farkli matrah yapilarina sahip ¢esitli diizenlemeler
mevcuttur. Ozellikle Amerika kitasinda yaygin olarak kullanilan gayrimenkul deger artis vergileri,
bir¢ok iilkede uygulanmaktadir. ABD, kamunun hizmetleri sonucu meydana gelen gayrimenkul
deger artiglarinin maliyetine katilimi amaglayan yenilik¢i diizenlemelere sahiptir. Kolombiya ise,
serefiye kategorisinde degerlendirilen farkli diizenlemeleri ilk olarak uygulayan iilkeler arasindadir.
Isvigre ve Israil’de imar plani diizenlemeleri sonucunda meydana gelen gayrimenkul deger

artiglarini vergilemeye yonelik diizenlemeler bulunmaktadir.

Tiirk vergi mevzuati igerisinde de gayrimenkul deger artis kazanglarini kamuya aktarmaya
yonelik gerek gecmiste gerekse giiniimiizde uygulanan gesitli diizenlemeler bulunmaktadir. Ancak
bu diizenlemelerin biiyilik bir ¢ogunlugu kamusal hizmet sonrasi olusan deger artiglarindan ziyade
servetin vergilendirilmesine dayanmaktadir. Bu nedenle Tiirk vergi sistemi icerisinde yer alan ilgili
diizenlemeler, gayrimenkul deger artis vergisi benzeri diizenlemeler olarak da adlandirilmaktadir.
Ozellikle 2010’lu yillarm bagindan itibaren kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarmin
vergilendirilmesine yonelik birtakim tartismalarin yogunlastig1 bilinmektedir. Nitekim 2013 yilinda
gelir ve kurumlar vergisini birlestirmeye yonelik kanun tasarist ve 2014 yilinda ise Cevre ve
Sehircilik Bakanligi onciiliiglinde ve Maliye Bakanligi igbirliginde imar diizenlemeleri sonucu
ortaya cikan gayrimenkul deger artiglarimi vergilemeye yonelik taslak calismalar hazirlanmistir.

Ancak her iki ¢aligmaya iliskin nihai bir sonuca varilamamistir. 2020 yilinin basinda 7221 sayili

2



Cografi Blgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun ile 3194
sayili Imar Kanunu’na ilave edilen ek madde 8 ile birlikte kamunun kararlarma bagl gayrimenkul
deger artislariin vergilendirilmesine yonelik birtakim diizenlemeler yapilmakla birlikte, caligmada
da ifade edilecegi iizere kapsam bakimindan heniiz biitin kamu kaynakli gayrimenkul deger

artiglarini konu edinen gayrimenkul deger artis vergisi mevcut degildir.

Tirkiye’de gerek merkezi yonetimin gerekse yerel yonetimlerin sunmus olduklari hizmetler
neticesinde gayrimenkul degerleri {izerinde etkili olduklar1 vurgulanmaktadir. Caligmanin dordiincii
boliimiinde kamu yatirimlar1 ile gayrimenkul degerleri arasindaki iliskinin ele alindigi boliimde,
ozellikle biiylik 6lcekli kamu yatirimlarinin gayrimenkul degerleri {izerinde 6nemli derecede
artislar meydana getirdigi tespit edilmistir. Literatirde bu kaynagin vergilendirilmesi gerektigi
yOniinde birtakim ¢aligmalar bulunmaktadir. Ancak mevcut diizenlemelerin bu kaynagi vergileme
noktasinda gerek pratik gerekse teorik diizlemde yeterli olmadigi kabul edilmekle birlikte,
vergilemenin ne sekilde yapilmasi gerektigi noktasinda yeterli degerlendirmelerin yapilmadigi
goriilmektedir. Bu tarz bir verginin olmayisinin adalet ve esitlik basta olmak iizere vergileme
ilkeleri ile uyusmadigi, spekiilatif hareketlere bagli gayrimenkul alim ve satimimin cazibesini
arttirarak kit kaynaklarin tiretken sektorlerde kullanilmasinin 6niinde bir engel olusturdugu, tarim
ve kentlesme iizerinde olumsuz etkiler yarattig1 ileri siiriilmektedir. Bu cergevede calismanin ele
almis nedeni, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine iligkin teorik
tartismalarin eksikligini gidermektir. Bu calismanin amaci, kamu kaynakli gayrimenkul deger
artislarin  vergilendirilmesine yonelik bir diizenlemenin uygulanabilirligini tartigsmak, ilgili
diizenlemenin sosyoekonomik etkilerini ortaya koymak ve Tiirkiye i¢in bir gayrimenkul deger artig

vergisi Onerisi olusturmaktir.

Caligmanin hipotezi, Tiirk vergi sistemi biinyesine dahil edilecek bir gayrimenkul deger artis
vergisinin vergileme ilkeleri ile uyusacagi, rant ekonomisinden iiretim ekonomisine gegis
noktasinda Onemli katkilar sunacagi, tarim ve kentlesme {izerinde olumlu etkiler yaratacagidir.
Betimsel arastirma yonteminin kullanildig1 ¢alismada, yerli ve yabanci literatiirden yararlanilarak
oncelikle gayrimenkul deger artiglart ve bu artislarin vergilendirilmesine yonelik teorik altyapi
incelenmis, vergilemeye iliskin iilke 6rnekleri ele alinmus, istatistiki verilerden hareketle kamu
kaynakli gayrimenkul deger artiglar1 analiz edilerek bu kaynagin vergilendirilmesi noktasindaki

usul ve esaslara iligkin ¢ikarimlarda bulunulmustur.

Dort boliimden olusan ¢aligsmanin birinci béliimiinde, konunun teorik altyapisi ele alinmustir.
Bu kapsamda oncelikli olarak deger ve deger artis1 kavramlarina deginilmistir. Ardindan tarimsal
rant teorileri ve bu teorilerden hareketle olusturulan kentsel rant teorileri incelenerek deger artiginin

ortaya c¢ikigina iligkin farkli iktisadi akima bagli teorisyenlerin goriisleri ele alinmistir. Birinci



boliimiin son kisminda ise kamu kaynakli olup olmamalarina gére kentsel rantin nedenlerine iliskin

aciklamalar yapilmustir.

Ikinci boliimde, gayrimenkul deger artislarim kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere yer
verilmistir. Bu diizenlemeler; kamu ve piyasa kaynakli deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemeler seklinde ikiye ayrilmistir. Daha sonra gayrimenkul deger artis vergilerini uygulayan

iilke drneklerine deginilmistir.

Ugiincii boliimde, Tiirk vergi sisteminde gerek dogrudan gerekse dolayli yoldan gayrimenkul
deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemeler ele almmistir. Bu kapsamda Serefiye,
Harcamalara Katilma Payi, Diizenleme Ortaklik Pay1, Emlak Vergisi, Degerli Konut Vergisi, Tapu
Hareci, Gelir Vergisi Kapsaminda diger kazang ve iratlara yonelik vergisel diizenleme, Gayrimenkul
Kiymet Artis Vergisi, Gelir Vergisi Kanun Tasaris1 ve 7221 sayili Kanun Kapsaminda Imar
Kanunu’nda Yapilan diizenlemelere yer verilmistir. Ardindan ifade edilen diizenlemeler, teorik
cercevede gayrimenkul deger artis vergisi islevi goriip gormedikleri bakimindan

degerlendirilmistir.

Dordiincti ve son boliimde ise, dncelikli olarak gayrimenkul deger artis vergilerinin Sosyo-
Ekonomik etkileri tartigilmistir. Ardindan Tiirkiye’deki kentsel gelisim ve bu cergevede ortaya
cikan kamunun karar ve hizmetlerinin gayrimenkul degerleri tizerindeki etkisi uygulama drnekleri
yardimiyla ortaya koyularak bu gelirin vergilendirilmesi gerektigi noktasinda c¢ikarimlarda
bulunulmustur. Nihai agsamada ise, ¢aligmanin biitiinlinde yer alan bilgilerden hareketle Tiirk vergi

sistemine yonelik bir gayrimenkul deger artis vergisine iligskin politika dnerilerinde bulunulmustur.



BIiRINCi BOLUM

1. GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARINA iLiSKiN TEORIK CERCEVE: RANT,
KENTSEL RANT VE NEDENLERIi

Kapitalizm ile birlikte tarimsal rant teorilerinden hareket edilerek ortaya koyulan kentsel rant
teorilerinin olusumunda Karl Marx ve Neoklasiklerin pay: biiyiiktiir. Ozellikle Marx’mn konu ile
ilgili ¢aligmalari, giiniimiizde gecerliligini koruyan teorilerin temelini olusturmaktadir. Bu nedenle
calismanin ilk kisminda tarimsal rant teorilerine iligkin bilgilendirme yapilmig; ardindan kentsel
rant teorilerine deginilmistir. Bu teoriler, Marxsist iktisadi anlayis ve Neoklasik iktisadi akim
cercevesinde ele alimmustir. Kentsel ranta iligkin teorik bilgilerin ardindan kentsel rantin nedenleri
incelenmistir. Kentsel rant1 ortaya g¢ikaran nedenler; kamu kaynakli ve kamu kaynakli olmayan
nedenler gercevesinde ikili bir ayrima tabi tutulmustur. Bu ayirim kapsaminda gayrimenkullerin
degerinde meydana gelen artiglara iliskin ampirik ¢aligmalara yer verilmistir. Bu vesileyle konu bir
yandan teorik acidan incelenmis, diger yandan ise uygulamali Ornekler yardimiyla teoriyi

desteklenmeye caligilmstir.

1.1. Rant Kavraminin Cikis Kaynagi: Deger Kavram

Meta, insan ihtiyaglarmi karsilamaya yonelik olarak satis amactyla iiretilen {irlinlerdir
(Myers, 2008: 13). Uretim sonucu ortaya ¢ikan bir metanin degerinin ne olacag iktisat ilminin
ortaya ¢ikmasiyla birlikte silirekli tartisma konusu olmus; degerin Olgiitli, nasil dogdugu ve
analizinin nasil yapilmas1 gerektigi noktasindaki tartismalar siiregelmistir (Selik, 1982: 3). Bir mala
ait deger analizinde farkli teorisyenlerin iizerinde durmus olduklar1 ortak nokta o malin kullanim
degeri ve degisim degerinin ne olacagidir. Kullanim degeri; bireylerin ihtiyaglar1 karsisinda bir
malin siibjektif fayda derecesini ifade ederken, ekonomik anlamda esas gosterge olan degisim
degeri ise bir malin ekonomik pazarda diger mali satin alabilme derecesini ifade etmektedir
(Myers, 2008: 14).

Bir metanin degerinin hangi kistaslara gore belirlenmesi gerektigi noktasinda iki farkli goriis
hakimdir. Bunlardan ilki degerin kaynagini, meta iiretimi i¢in gerekli olan emege baglayan
goriistiir. Bu  goriisiin -~ savunuculart  Emek-Deger (Objektif Deger Teorisi) teorisini
benimsemislerdir. Fizyokratlar, Klasik iktisadi goriis diislinlirleri ve Marksist iktisat akimi bu
teorinin savunucularidir. Degerin kaynagini o metanin faydasina baglayarak agiklayan Neoklasik

iktisat akim ise Fayda-Deger (Subjektif Deger Teorisi) teorisini benimsemistir. Deger kavramim



farkli acilardan ele alan bu iki goriisiin temel amaci, bir malin degisim degerinin hangi kriterlere
gore belirlenecegidir. Bu kapsamda Emek-Deger teorisyenleri emege daha fazla énem vererek
mallarin degisim degerlerini iiretim i¢in kullanilan emege baglarken; Fayda-Deger teorisyenleri ise
bir malin kullanim degerinden veya faydasindan yola c¢ikarak o malin degisim degerini analiz

etmeye ¢alismislardir (Turan, 2009: 23).

Bir malin degerinin belirlenmesi, o mal i¢in ortaya ¢ikacak rantin belirlenmesine yonelik ilk
adimdir. Calismanin ilerleyen kisimlarinda da belirtildigi {izere bir malin art1 degeri, baska bir
deyisle artik degeri, rantin ortaya c¢ikabilmesi icin olmazsa olmazdir. Rant, bir mal veya paranin,
belirli bir siire i¢cinde emek verilmeksizin sagladigi gelirdir (TDK). Rant olusumuna iliskin ilk
teoriler tarimsal toprak ve bu topraklardan elde edilen liriinler {izerine yogunlagsmistir. Kapitalizmin
yayginlagmasi ile birlikte rant ve deger olusumuna iliskin goriisler bu dar ger¢evenin digina ¢ikarak
daha genis kapsamli bir sekilde ele alinmaya baglanmistir. Tarim toplumundan sanayi toplumuna
gecis ve beraberinde ortaya cikan kentlesme, rant ve deger kavramlarinin yeniden gozden
gecirilmesine zemin hazirlamistir. Bu kapsamda daha 6nce tarim sektorii {izerine yogunlasan rant
teorileri kente uyarlanmaya baslanmistir. Calismanin bu boliimiinde oncelikli olarak bir malin
degerinden hareketle art1 deger, yani rantin olusumuna yonelik teorik goriisler ele alinacaktir. Daha
sonraki basliklar altinda ise tarimsal rant teorilerinden yola cikilarak kentsel rant teorilerinin
olusum siireclerine deginilecektir. Boliimiin son kisminda ise kentsel rantin nedenleri ve olusum

stireclerine iligskin agiklamalar yapilacaktir.

1.2. Emek-Deger Teorisi Cercevesinde Deger Kavrami ve Rant Olusumu

Bir metanin degerinin belirlenmesinde emek faktoriinlin etkin rol oynadigini iddia eden
teorisyenler Emek-Deger teorisini savunmuslardir. Emek- Deger teorisyenlerine gore degisim
degeri, o mali iiretmek icin sarf edilen emektir. Fizyokratlar ile baglayan bu goriis daha sonra

Klasik iktisadi akim tarafindan sistemlestirilmistir (Selik, 1982: 7).

Klasik Emek-Deger teorisinin baglangici, Adam Smith’in bu konudaki goriislerine
dayanmaktadir. Smith’in ardindan Ricardo ve Marx’in gorisleri ile bu teori, nihai haline ulagmugtir.
Ozellikle Karl Marx’in klasik iktisadi akimin deger konusundaki calismalarim cesitli acilardan
elestirdigi ve artik deger lizerine yapmis oldugu c¢alismalar, giiniimiizde gegerliligini koruyan rant

teorilerinin temelini olusturmaktadir (Savran, 1997: 18).



1.2.1. Klasik Iktisadi Akim Oncesi Deger Kavram ve Rant Olusumu

Bir malin degerini, o malin iiretiminde harcanan emege baglayan ilk Emek-Deger teorisyeni
William Petty’dir. Petty’e gore bir malin degeri, o malin iiretimi i¢in gerekli olan emegin harcanma
stiresidir. Emegin degeri asan kismi ve dolayisiyla rant ise artik degerdir (Selik, 1982: 6; Marx,
1998: 158). Petty’nin ardindan degerin kaynagini emek olarak goren Fizyokratlar, tek iiretken
sektor olarak tarim sektoriinii ele almis ve kapitalist sisteme gecis asamasindan once deger
kavramini irdeleyerek degerin kaynagini tarimsal {iretimde kullanilan emek olarak tanimlamiglardir
(Selik, 1982:7). Yalnizca tarim sektoriindeki iiretken emegin arti deger yaratacagi noktasindaki
goriigleri ile de artt deger kavramini kullanmiglardir. Deger kavraminmi heniiz tam olarak
sistemlestirememeleri ve degeri emek-zamana indirgeyememelerine ragmen, Fizyokratlarin deger

hakkindaki goriisleri klasik iktisadi akima onciiliik etmesi nedeniyle 6nemlidir (Marx, 1998: 36).
1.2.2. Klasik iktisadi Akimda Deger Kavram ve Rant Olusumu

1776 yilinda Adam Smith’in Uluslarin Zenginligi adli kitab ile ortaya ¢ikan Klasik iktisat
anlayis1' 19. yy.’in sonlarina kadar hakimiyetini siirdiirmiistiir. Minimal devlet anlayisim temel
alan bu akimin temel temsilcileri Adam Smith, David Ricardo, Robert Malthus, J. S. Mill ve J.B.
Say’dir. Klasiklerin, iktisat literatiiriine en 6nemli katkilarindan biri deger teorisi hakkindaki
goriigleridir. Bir metanin degerinin piyasada neye gore sekillendigi noktasindaki ilk sistematik
teorileri gelistirmislerdir. Klasik iktisadi anlayiga ait deger ve rant teorilerinin ¢ergeveleri Adam
Smith ve David Ricardo tarafindan sekillendirilmistir. Ozellikle Ricardo’nun yapmis oldugu

calismalar Klasik deger teorisinin 6ziinii olusturmaktadir (Turan, 2009:23).
1.2.2.1. Adam Smith

Petty ve Fizyokratlarin metanin degerine yonelik goriislerinden hareket ederek sistematik bir
deger kanununu ortaya koyan ilk kisi, Adam Smith’dir. Smith deger kavramina iki agidan
yaklagmistir. Bunlardan ilki, herhangi bir metanin fayda derecesini ifade eden kullanim degeri,
digeri ise bir metanin baska bir meta karsisindaki satin alma giiciinii ifade eden degisim degeridir.
Bir malin degeri konusundaki goriislerini, su ve elmas 6rnegini kullanarak agiklamaya calismistir.
Literatiirde Elmas-Su Paradoksu olarak bilinen bu teori, insan yasaminda 6nemli bir yeri olmayan
bir iiriiniin ¢ok yiiksek fiyatlardan alict bulabilmesi veya tam tersi durumda insan yasami igin elzem

olan bazi mallarin ise diisiik fiyatlardan alici bulabilmesi paradoksu iizerine odaklanarak bir malin

' Adam Smith (1776), Uluslarin zenginligi (The Wealth of Nations), David Ricardo (1817) Siyasal Iktisadin ve
Vergilemenin Ilkeleri (The Principles of Political Economy and Taxation), Karl Marx, Arti Deger Teorileri I ve II. Kitap
(1962/ Tiirke baskis1 1998-1999) (Theory of Surplus Value) ve Kapital (Almanca Baskis1:1867-1885-1894; Ingilizce
Baskist 1971-1974-1974; Tiirkge baskist 1975-1976-1978) (Das Capital) I-II ve III’de deger teorisi hakkindaki
goriislerini ifade etmislerdir.



degerini aciklamaya caligsmaktadir (Dinler, 2013: 50). Bu kapsamda Smith, su ve hava gibi mallarin
kullanim degerinin elmasa nazaran daha Onemli olmasina karsi elmasin degisim degerinin
yiiksekligine dayanan paradoks iizerinden yorumlar yapmistir. Bu 6rnegin ardindan bazi kit ve
degerli madenlerin degerinin emekten bagimsiz bir sekilde belirlendigini, ancak piyasadaki
mallarin ¢ogunun bu tarz mallar olmadigin1 ve emegin bu mallarin degerinin belirlenmesinde
onemli bir yerinin oldugunu savunmustur (Ricardo, 2013: 7). Bu diisiinceden anlasilacag iizere

Smith’in asil 6nem verdigi ve en fazla lizerinde durdugu kavram degisim degeridir.

Smith’in, bir metanin degeri hakkindaki goriisleri, basit mal iiretiminin hakim oldugu
kapitalizm oncesi donemle, iiretim anlayisinin degistigi kapitalizm sonrasi1 donemde farklilik
gostermektedir (Onal, 2004: 87). Kapitalizm dncesi dénemde mallarin degisim degerinde gegerli
olan tek olciit olarak emek faktoriinii ele alan Smith, bir malin fiyatinin ucuz veya pahali olmasinin
temel nedenini o mal igin harcanan emek miktarinin azligr veya fazlaligina dayandirmaktadir.
Smith’e gore kolay ve az emek sarf edilerek iiretilen mallar ucuz; zor elde edilebilen veya
iiretiminde fazla emek gerektiren mallar ise pahalidir. Bu goriisiiyle paranin itibari bir fiyat
mekanizmasi olusturdugunu, emegin ise gercek fiyati belirleyen unsur oldugunu savunarak Emek-

Deger teorisini kat1 bir sekilde savunmustur ( Smith, 2009: 35).

Kapitalist iiretim tarzinda, iiretimde esas amac artik deger elde etmektir. Baska bir deyisle
ig¢iler, oncelikli olarak kendi gegimleri i¢cin emekleri karsiliginda almis olduklari iicret karsiliginda
igverenin de gec¢imini saglamasi ve isin devamliligi acisindan bir fazlalik {iretmek zorundadirlar
(Selik, 1982: 41). Marx’in emegin ig sozlesmeleri yoluyla somiiriisii olarak adlandirdigr bu siireg
kapitalist {iretim tarzinin olmazsa olmazidir (Myers, 2008: 29). Kapitalist liretim tarzina bagl tiim
bu gelismeler Smith’i tekrar diisiinmeye zorlamis ve deger tanmmini gdzden gecirerek revize
etmesine neden olmustur. Emek-deger teorisinin yetersizliginin farkina varan Smith, deger
kavraminin agiklanmasinda toplama teorisini goz Oniine almis ve degeri; iicret, kar ve rantin
toplami olarak ifade etmistir (Smith, 2009: 51). Sermaye birikimi ve 6zel miilkiyet ile birlikte meta
iiretiminde degeri belirleyen tek etkenin artik emek olmadigini; isgiiciinden elde edilecek rant ve
karin da malin degerinin olusumunda etkin rol oynadiginmi ifade etmistir. Bu isleyise kumanda
edilen emek adin1 vermekte ve ortaya ¢ikan rant ve kir1 malin degeri olarak gérmektedir. Bu
dongiide rant, toprak ve sermaye sahibinin arti emekten almis oldugu paydir. Smith, deger kavrami
noktasindaki goriigleri ile Ricardo ve Marx’a onciiliikk etmistir. Ancak, Smith’in analizi deger
kavrami ile simirli kalmis; rant olusumu noktasina yeteri kadar deginmemistir (Bocutoglu, 2012:
132).



1.2.2.2. David Ricardo

Adam Smith’in ardindan Emek-Deger teorisine katkida bulunan David Ricardo, Klasik rant
teorisinin asil temsilcisi olarak bilinmektedir. Ricardo’nun Klasik rant teorisine katkisi deger
kavraminin analizinden ziyade kapitalizm ile birlikte ortaya ¢ikan boliisiim miktar: sorunudur. Esas
itibartyla topragin verimliligi iizerinden rant kavramini agiklamaya calismis ve klasik rant
teorisinin Oncii ismi olmustur. Ricardo da Smith gibi degerin kaynagini emek faktoriine
baglamistir. Ancak Smith’den farkli olarak bir malin degerini emege &denen bedel olarak
gérmemis, goreli emek miktarinin baska bir deyisle bir mala ait emek-zaman miktarinin degisim
degerini dikkate almistir (Ricardo, 2013: 7). Bir metanin degerinin belirlenmesinde dogrudan
emegin yani sira lretimin yapilabilmesi i¢in gerekli olan emege yardimci nitelikteki arag-gerec,
malzeme ve tesislerin dolayli emek kategorisinde oldugunu ve malin degerinin belirlenmesinde bu
faktorlerin de dikkate alinmasi gerektigini savunmustur. Emegin tutumlu harcanmasi,
makinelesmede yenilikler, uzmanlasma gibi faktorlerin malin goreli degerini diislirecegini ifade
etmistir (Ricardo, 2013: 19).

Adam Smith ile Ricardo arasindaki bir diger fark, kullanim ve degisim degerinin 6nemidir.
Smith degisim degerine odaklanirken, Ricardo kullanim degerinin, diger bir deyisle bir malin
faydasinin veya kit/tekel olusunun deger lizerinde etkili oldugunu vurgulamistir (Aydin ve
Aydinlar, 2011: 5). Sonug olarak Ricardo’ya gore rant1 belirleyen temel unsurlar; 6zel miilkiyet,
toprak miktarindaki kitlik ve toprak iizerinden alinan verim farklaridir (Ricardo, 2013: 50). Ranti
bu faktorlere bagli olarak aciklayan Ricardo’nun kurami farklilik (diferansiyel) ranti olarak

bilinmektedir. Ricardo’nun bu teorisi daha sonra Marx tarafindan da ele alinarak gelistirilmistir.

1.2.2.2.1. Farkhilik Rant1 (Diferansiyel Rant)

Toprak verimliliklerinin farkli oldugu varsayimindan hareketle topraklari verimli-verimsiz
seklinde siniflandiran Ricardo, sermayedeki biiyiime ve niifustaki artisin {iretken topraklar
tizerindeki etkisinden hareketle rant olusumunu agiklamaya calismistir (Giinaydin, 2009: 357).
Farklilik rantinin temel varsayimi, tarimsal iiretim i¢in ilk etapta kullanilacak topraklarin verimli
topraklar olacagidir. Verimli topraklarin kit oldugu goriisii bu teorinin diger bir varsayimdir.
Verimli topraklarin heniiz tilkenmedigi toplumlarda rantin ortaya ¢ikmayacagi savunulmaktadir.
Dolayisiyla Ricardo’ya gore verimsiz topraklarda rant olusumu miimkiin degildir. Bu goriis

Ricardo’nun emek-deger teorisi olarak adlandirilmaktadir (Bocutoglu, 2012: 132).

Teoriye gore, niifus artis1 ve sermaye birikiminin artmasiyla birlikte topragin kit hale gelecegi
ve daha oOnce kullanilmayan verimsiz topraklarmm kullanilmak zorunda kalmacagi ifade

edilmektedir. Verimsiz topraklarda yapilacak {iretimin verimli topraklara nazaran {iiretkenlik



giicliniin diisiik olmas1 ve verimsiz topraklarda yapilacak {iretim i¢in daha fazla emek kullanilmasi
daha verimli topraklara rant ddenmesini beraberinde getirecektir. Verimsiz topraklarda yapilan
iiretim nedeniyle daha fazla emek harcanmasi, o malin degerine de etki edecektir. Hatirlanacagi
iizere Ricardo’ya gore bir malin degeri emek-zaman miktarina gore belirlenmekteydi. Dolayistyla
verimsiz topraklarda emek-zaman miktarinin artmasi malin fiyatin1 (degisim degerini) da
etkileyecektir. Bu siirecte verimli topraklarda elde edilecek iiriinler, emek-zaman miktar1 artigini
yasamadigi halde verimsiz topraklardaki {iretim maliyetinin artmasindan olumlu sekilde
etkilenecektir. Ciinkii piyasada olusacak fiyat verimsiz topraklardaki {iretim sonucu olusan fiyattan
diisiik olmayacaktir. Bu gelismeler verimli topraklarda yapilan iiretim neticesinde rant artigini
beraberinde getirecektir (Ricardo, 2013: 46). Sekil 1, niifus artis1 ve sermaye birikiminde meydana
gelen artiga bagli olarak rantin verimsiz topraklardan verimli topraklara dogru ilerleyis siirecini

gostermektedir.

Sekil 1: Ricardo’ya Gore Toprak Rantinin Olusum Siireci

1. Derece Verimli
Tonrak (100 hirim)
2. Derece Verimli Toprak (90 \

3. Derece Verimli Toprak (80birim)
| || AV 4

Niifus Artisi
Ekilen alanin Seyri
Toprak Rantiin Seyri

Sermaye Birikimi

Kaynak: Ricardo’nun rant teorisine iligkin goriislerinden hareketle tarafimizca olusturtulmustur.

Sekil 1°’de goriildiigii {izere birinci derecede verimli topraklarin titkenmesi halinde ikinci
derece verimli topraklarda tiretim yapilacak ve bu iiretim sonucunda birinci derecede verimli
topraklarda iiretim yapanlar 10 birimlik rant elde edeceklerdir. Uciincii derecede verimli topraklarin
da iiretime agilmasi durumunda ikinci derece verimli topraklarda {iretim yapanlar 10 birim, birinci
derece topraklarda iiretim yapanlar ise 20 birimlik rant elde edeceklerdir (Ricardo, 2013: 47). Bu
varsayima gore Odenecek rant miktari, topraklar arasindaki iiretkenlik farkina dayanmaktadir.
Verimli topraklardaki tiretimin degerinin emek, sermaye ve toprak faktorii tarafindan belirlenecegi;
verimsiz topraklardaki iiretimin degerinin ise emek ve sermaye tarafindan belirlenecegi

varsayilmaktadir (Bocutoglu, 2012: 133).

Ricardo’nun ortaya koydugu farklilik ranti teorisi, tarimsal rant1 agiklamaya yonelik dar bir
cergeveyi kapsamaktadir. Ricardo’nun ardindan giiniimiizde de gecerliligini koruyan rant
siiflandirmasini yapan Marx, farklilik rantin1 tekrar ele alarak kapsamini genisletmistir. Her iki

diisiiniiriin ele aldig1 bu teoriler kentsel rant teorilerinin olusumunda biiyiik rol oynamistir.
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1.2.3. Karl Marx’a Gore Deger Kavram ve Rant Olusumu

Bir malin degerini o malin {iretimi i¢in harcanan emege atfeden Emek-Deger teorisi, temelini
Smith’den almis, Ricardo tarafindan gelistirilmis ve Marx ile nihai asamaya ulasmistir (Savran,
1997: 18). Klasik iktisadi akimin Emek-Deger teorisinden faydalanan Karl Marx, rant konusundaki
esas diigiincelerini Kapital adli eserinin 3. cildinde agiklamistir. Bu eserden 6nce kaleme almig
oldugu Kapitalin ilk iki cildi bagta olmak iizere diger bircok eserinde deger, art1 deger ve rant ile

ilgili goriislerini ifade etmistir.

Marx, kullanim degerini bir metanin insan ihtiyaclarim giderebilme dlgiitii, degisim degerini
ise o malin piyasadaki esas degeri olarak tanimlamigtir (Marx, 2003: 45). Dolayisiyla Marx’a gore
bir malin degisim degeri o malin degerini ifade etmektedir (Myers, 2008: 15). Bir malin degerini
belirleyen unsur ise, o mali iiretmek i¢in kullanilan toplumsal olarak gerekli emek-zaman
miktaridir. Marx, ortaya koydugu bu kavramla Klasik iktisadi akimin Emek- Deger teorisinden
farklilagmaktadir. Toplumsal olarak gerekli emek-zaman, normal iiretim kosullari altinda bir malin
iiretilmesi i¢in gereken ortalama (is¢ilerin bireysel hiiner farkliliklarindan bagimsiz sekilde) zamani
ifade etmektedir (Marx, 2003: 48). Bu sartlar altinda yapilan iiretim sonucunda ortaya ¢ikan artik
deger, emek giicli degeri ile is¢i tarafindan yaratilan deger arasindaki farktan ibarettir (Myers,
2008: 28). Dolayisiyla, emek karsiliginda ortaya ¢ikan arti {iriin, artik deger olarak ortaya
cikmaktadir (Marx, 2004: 712). Marx bu goriisiinii Kapital’in 3. cildinde ii¢li formiil olarak
adlandirmis ve arti degerin ii¢ bileseninin sermaye (kar-faiz), toprak (rant) ve emekten (iicret)

ibaret oldugunu, ancak burada emegin oncelikli oldugunu ifade etmistir (Marx, 2003: 714).

Marx, deger hakkindaki bu goriislerinin ardindan kapitalist iiretim kosullarinin tarimsal
iretimde etkin oldugunu ve emegini belli bir licret karsiliginda kiralayan emekginin yaratmig
oldugu artik degerin belirli bir kismm alabilecegini savunmustur (Onal, 2002: 10). Emekginin
iiretmis oldugu artik degerin geri kalan kisminin ise, bir baska deyisle is¢inin karsiligi 6denmemis
emeginin ise kapitalist ¢ift¢i tarafindan somiiriildiiglinii ifade etmistir (Myers, 2008: 28). Toprak
sahibi, kapitalist ¢ift¢i ve emekginin oldugu bu iiretim siirecinde emek, kapitalist ¢iftgiler tarafindan
somiiriilmekte ve bir arti deger yaratilmaktadir. Bu siiregte fiili iiretimle herhangi bir baglantisi
olmayan toprak sahibi ise arti degerin olusumunda higbir katkida bulunmadan art1 degerin bir
kismindan pay alarak rant elde etmektedir (Onal,2002: 14). Kapitalist sistemdeki 6zel miilkiyet
anlayisindan yola ¢ikarak rant teorilerini ortaya koyan Marx, toprak miilkiyetine bagli ranti mutlak
rant; tiikketicilerin ihtiyaglar1 ve 6deme yeteneklerine bagli olusan ranti ise tekel rant1 kavramlari ile
teorilestirmistir. Ayrica, bu teorilerin yani sira daha dnce Ricardo’nun ortaya koydugu farklilik
rant1 ile ilgili de goriislerini ortaya koyarak halen giinlimiizde gecerliligini koruyan rant

siiflandirmasini ortaya koymustur.
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1.2.3.1. Farkhilik Rant1

Farklilik Ranti, ilk olarak Ricardo tarafindan ele alinmistir. Marx, Ricardo’nun farklilik
rantindan yola ¢ikarak kendi teorisini olusturmustur. Marx’a gore rant olusumunda ii¢ faktor
etkilidir. Bunlardan ilki, konum nedeniyle belirli iireticilerin tekelinde olan dogal avantajlarin
tiretim fiyat hesaplamalarina dahil olmamasi, ikincisi bu avantajlart elinde bulundurup tekellestiren

toprak sahipleri ve ii¢iinciisii ise topraga yapilan ilave sermaye yatirinudir (Onal, 2002: 50).

Farklilik rantin1 yukarida belirtilen faktorlerden hareketle ikiye ayiran Marx, konum ve
verimlilik farki nedeniyle olusan rant1 Farklilik Ranti I olarak adlandirirken, topraga yatirilan ilave
sermaye yatirimi sonucu olusan ranti ise Farklilik Ranti II olarak adlandirmistir. Kapital’in 3.
cildinde sahip oldugu konum nedeniyle dogal kaynaklar ile iiretim yapan bir firma ile kendi
imkénlar1 sonucu iiretim yapan bir firma arasindaki maliyetlerden yola ¢ikarak ortaya ¢ikan fiyat
olusumundan hareketle rant1 agiklamaya calismistir. Piyasa fiyatinin, en verimsiz toprakta yapilan
iiretim sonucu belirlenecegini ifade ederek verimli topraklarda yapilan {iretimin rant doguracagini
ifade etmistir (Marx, 2004: 566). Bu yonilyle Ricardo’nun farklilik rantina benzesmektedir. Ancak
Marx’1 Ricardo’dan farkli kilan goriis, Ricardo’nun niifus ve sermaye artisi ile birlikte iiretimin
verimli topraklardan verimsiz topraklara yonelecegine dair ortaya koydugu teorinin tam aksinin de
olabilecegini iddia etmesidir. Marx’a gore siire¢ bu sekilde isleyebilecegi gibi daha verimsiz
topraklarin da tiretime agilmasi imkan dahilinde olabilir. Bu nedenle Ricardo’nun aksine verimsiz
topraklarin da rant yaratabilecegi iddiasinda bulunmaktadir (Onal, 2002: 50). Marx’1n bu yaklasimi

Farklilik Rantt1 [ kapsaminda verimlilik rant1 olarak adlandirilmaktadir.

Farklilik Rant1 I kapsaminda degindigi diger rant tiirii ise, konum rantidir. Konum rantini
topraga ait dogal giicler ve topragin konumuna baglamaktadir. Daha 6nce de belirtildigi gibi insan
eliyle ortaya cikarilamayan dogal giicler toprak sahibinin tekelci bir konumuna gelmesini ve diger
iireticilere nazaran daha biiyiik rantlar elde etmesini saglamaktadir. Konum rantinin diger ayagini
ise, liretim maliyetlerini arttiran veya azaltan topragin pazara, su kaynaklarina, yerlesim yerlerine
uzakligr gibi faktorlere baglamaktadir. Pazara, dogal kaynaklara ve yerlesim yerine yakin
konumdaki topraklarda yapilan iiretim, tasima ve zaman maliyeti agisindan elverisli ortam

yaratarak rant1 olusturmaktadir (Hoell, 1975: 34).

Farklilik Rantt1 II’de ise artt degerin olusumu, arazinin sahip oldugu konumdan ziyade
araziye yatirilan sermaye ve emek sonucunda ortaya ¢ikan iyilestirmelere baglanmaktadir. Farlilik
Ranti II’de farkli dretkenlikteki sermayelerin art arda aymi toprak pargasina veya yan yana olan
farkli toprak parcalarina yatirilmasi sonucu ortaya ¢ikan sonug incelenmektedir (Marx, 2004: 595).
Bu analizde de {iirlinlerin fiyatinin en kotii toprakta yapilan {iretime gore sekillenecegi kabul

edilmektedir. Rant, ilave sermaye yatirimi sonucu ortaya ¢ikan iiretim fazlaligina baglanmaktadir.
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Bu fazlaliktan, ilk etapta iiretimi yapan kapitalist kiraci ¢ift¢inin yararlanacagi ancak topraktaki
iiretim ve rant artisin1 géren toprak sahibinin ise yeni s6zlesme bedelini arttirmak suretiyle ortaya
cikan ranttan pay alacagi ifade edilmektedir (Marx, 2004: 596). Farklilik Rant1 II’'nin ortaya
cikabilmesi i¢in Farklilik Rantt I durumunun varlig sarttir ancak tam tersi durum icin bu olusum
sart degildir (Hoell, 1975: 34).

1.2.3.2. Mutlak Rant

Mutlak rant olusumunda farklilik rant1 teorisinde ifade ettigi varsayimlardan yola ¢ikan Marx,
topraktaki verimlilik farkini dikkate almadan topragin miilkiyet giicii olusturma o6zelliginden
hareketle bu teoriyi olusturmustur. Hatirlanacagi iizere farklilik rantinda en verimsiz topraklarin
rant getiremeyecegi varsayimindan yola ¢ikmis ancak bu topraklarin da zaman igerisinde iiretime
acilmasi sonucu rant olusabilecegini ifade etmisti. Marx’a gore verimsiz topraklara sahip olan
kisiler, topraklarmi diigiik bir ticret karsiliginda kullandirmaktan ziyade o topraktan bekledigi
verimi alincaya kadar kapitalist ¢iftcilerin somiiriisiinden saklamak yolu ile dogru zaman
bekleyeceklerdir (Hoell, 1975: 41).

Mutlak rantin olusumunda toprak sahipligini 6n planda tutan Marx’a gore topragin salt
hukuki sahipligi, toprak ranti i¢in tek basia yeterli degildir. Toprak rantinin ortaya ¢ikmasinda
topragin kullanima agilma zamani 6nemlidir. Toprak sahibi elindeki topragi, o topraktan art1 deger
saglayacagl asamaya gelinceye dek kullanim disinda tutma giiciine sahiptir. Toprak sahibinin
verimsiz topragindan rant elde edebilmesinin kosulu, elinde bulundurdugu toprak arzini piyasaya
stirmesidir. Ciinkil daha fazla iiretim yapmak isteyen iireticiler, baska bir deyisle kapitalist ¢iftciler
yeni iiretim alanlar1 olarak daha verimsiz topraklara yonelmek zorunda kalacaklardir. Bu durumun
olugmasiyla verimsiz topragi elinde bulunduran toprak sahibi bu topragi piyasaya siirerek kapitalist
ciftcilere sunacaktir. Toprak sahibinin piyasadaki arz-talep dengesine gore elindeki topraktan rant
elde etme g¢abasi mutlak ranti ortaya ¢ikarmaktadir (Marx, 2004: 663). Bu agiklamalardan
anlasilacag lizere toprak sahiplerinin elde edecegi mutlak rant, harcamis oldugu emekten bagimsiz
bir sekilde ortaya ¢ikan miilkiyet hakkina dayanmaktadir. Miilkiyet hakkina dayali ortaya ¢ikan
rantin miktari, kapitalist ¢iftgilerin genel kar orami tarafindan belirlenen arti deger miktar
iizerindeki her bir fazlaliktir (Marx, 2004: 764).

Marx’m farklilik ranti hakkindaki gorislerinden hareketle mutlak rant teorisindeki
sOylemlerine bakildiginda her iki teoride de verimsiz topraklarda rantin olusabileceginin
vurgulandigi goriilmektedir. Farklilik rantinda rantin kaynagini topragin verimliligi ve konumuna
baglayan Marx, mutlak rantta ise rantin ortaya cikis kaynagini toprak miilkiyeti sahipligine
dayandirmaktadir. Ayrica Farklilik Ranti I’de rant1 saglayan kesim kapitalist ¢ift¢i iken Farklilik

rant1 [I’de ve mutlak rantta rant elde eden kesim toprak sahibidir.
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1.2.3.3. Tekel Rant1

Marx, arti degerin ortaya c¢ikisinda mutlak rant ve farklilik rantini normal rant bi¢imleri
olarak ele almistir. Kapital'in 3. cildine, farklilik rant1 ve mutlak ranti1 ayrintili bir bi¢cimde ele
almasina ragmen tekel rantina sadece birkag¢ satirda deginmistir (Deak, 1985: 54). Tekel rantim
tekel fiyatina dayandiran Marx’a gore tekel fiyati, genel liretim fiyat1 veya iriinlerin degeriyle
belirlenen fiyattan bagimsiz bir sekilde alicilarin satin alma sekli ve 6deme giiciine gore belirlenen
fiyattir. Tekel fiyatin1 agiklamada olagantistii kalitede sarap iireten bir bagciy1 6rnek gosteren Marx,
bu malin fiyatinin belirlenmesindeki temel etkenin alicinin bu mala olan diigkiinliigii ve 6deme
giicli oldugunu ifade etmistir. Bu malin fiyatina atfedilen degerin sonucu ortaya ¢ikan art1 degeri

ise, o liretimin yapildig1 yerdeki miilkiyet sahibinin rant1 olarak agiklamistir (Marx, 2004: 678).

Tekel rantinda, rant1 yaratan sey tekel fiyatidir. Ancak daha 6nce deginilen mutlak rantta,
topragi ekime agmayip buradan rant elde etmeyi amaclayan toprak sahibinin elde ettigi rant bir
tekel fiyat1 yaratmaktadir. Dolayisiyla, tekel rantinda rant1 yaratan tekel fiyat1 iken, mutlak rantta,
rant bir tekel fiyat1 yaratmaktadir (Marx, 2004: 678).

1.3. Fayda-Deger Teorisi Cercevesinde Deger Kavrami ve Rant Olusumu

Emek-deger teorisi, mallarin degerinin tespitinde piyasa fiyatindan ziyade dogal fiyat teorisi
iizerine kurulmustur. Fayda-Deger teorisi ise, fiyat olusumundaki reel degerin tespitinde emek-
deger teorisinin ¢ok dikkate almadig1 piyasa fiyati iizerine odaklanmistir. Bu odaklanmaya bagh
olarak talep-fayda gibi temel gostergeler degerin tespitinde 6n plana ¢ikmaya baglamistir. Bu goriis
Neoklasik iktisadi akima ait olan Fayda- Deger teorisidir (Aydin ve Aydimlar: 2011: 7). Fayda-
Deger teorisinde malin degerini belirleyen unsur, o malin marjinal faydasi bagka bir deyisle bir
malin ilave bir biriminin tiiketici i¢in ifade ettigi siibjektif degeri veya istek tatmin giiclinii ifade
etmektedir. Esas itibariyla Adam Smith tarafindan ortaya atilan Elmas-Su Paradoksu
perspektifinde, klasik iktisat¢ilar faydayi objektif agidan ele almiglardi. Ancak faydayi1 bir malin
genel niteligi olarak ele almalart nedeniyle fayda-fiyat arasindaki iligkiyi tam olarak
aciklayamamigslardi (Savas, 2007: 523).

Fayda-Deger teorisinin teorik olarak ortaya ¢ikisi 1870’lerin basina dayanmaktadir. Marjinal
devrim olarak da adlandirilan bu teori; W.S. Jevons, Karl Menger ve Leon Walras gibi Neoklasik
iktisadi akim Onciiliigiinde teorilestirmistir (Blaug, 2014: 348). Neoklasik iktisadin deger ve rant
konusunda iktisat literatiiriine yapmuis olduklar1 katki, Fayda-Deger teorisinden ibaret degildir.
Tarimsal rant teorilerinden kentsel rant teorilerine yonelis Neoklasik akim oOnciiliiglinde
gerceklestirilmistir. Ozellikle Von Thiinen onciiliigiinde baslayan mekansal iktisat hareketi

Marshall ile devam etmis ve mevki rantmin tarimsal ekonomiden kentsel ekonomiye
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uyarlanmasina zemin hazirlanmistir. Bu nedenle bu baslik altinda oncelikli olarak Fayda-Deger
teorisyenlerinin deger ve rant hakkindaki goriisleri verilecek, daha sonra ise Thiinnen ve Marshall
onciliiginde deger ve ranti marjinalist deger teorisinden hareketle konum bazli ele alan

yaklasimlar agiklanacaktir.
1.3.1. Neoklasik Iktisadi Akimda Deger Kavrami ve Rant Olusumu

Klasik iktisadi akimin temel esaslarim benimseyen Neoklasik iktisat? akimi, ilgilendigi
konular, kullandiklar1 yontemler ve deger hakkindaki goriisleri nedeniyle klasik iktisadi akimdan
farklilagmaktadir (Kazgan, 2000: 117). 1840’1 yillarda baslayip 1870’1i yillar itibariyla kendini
gosteren yeni ekonomik diizen bu akimin ortaya ¢ikmasinda onemli bir rol oynamistir. 1870’li
yillar ile birlikte ekonomi igerisinde dev sirketlerin hakimiyet siirmeye baglamasi kapitalizmin
degisik bir bi¢cim almasina neden olmustur. Kapitalizm ile birlikte ortaya c¢ikan bu yeni ekonomik
diizende kalsik iktisadi akimin ortaya koydugu deger teorilerinin islerligini kaybetmesi yeni bir
deger teorisinin ortaya koyulmasi gerekliligini ortaya c¢ikarmistir. Yasanan bu gelismeler,
Neoklasik iktisadi akimin ve ona bagli ortaya ¢ikan deger teorisinin olusumuna zemin hazirlamistir
(Hunt ve Lautzenheiser, 2016: 368).

Neoklasik deger teorisi Jevons, Menger ve Walras’in goriisleri dogrultusunda sekillenmisgtir.
Bu iiclii, yapmis olduklar galigmalar ile Benthamci bakis acisindan yola gikarak klasik Emek-
Deger teorilerini elestirmiglerdir. Klasik Emek-Deger teorisinin aksine, fayda ile deger arasinda
iligki kurarak, miibadele degerinin belirlenmesinde fayday: esas etken olarak ele almislardir (Aydin
ve Aydinlar, 2011: 9).

Fayda teorisinin temelini atan (Savas, 2007: 530) Jevons’a gore, deger ile emek arasinda
iliski yoktur. Bagka bir ifade ile deger emegin sonucu degil sebebidir (Geng ve Caglayan, 2016:
672). Bir malin degerini belirleyen etken o malin saglamis oldugu marjinal faydadir. Marjinal
fayda, bir malin her ilave tiikketiminin toplam fayda iizerindeki etkisini ifade etmektedir. Azalan
marjinal fayda yasasina gore, bir mala iliskin her ilave tiilketim her birimin sagladigi faydayi
azaltacaktir. Son birim yararin fiyat {izerindeki etkisine odaklanan bu goriise gore, bir malin kit
olmasi o malin son biriminin tiiketilmesinden elde edilen faydanin ve dolayisiyla degerinin de
yiiksek olacagi anlamina gelmektedir. Tam tersi durumda yani malin kit olmadig1 durumda ise, o

malin marjinal faydasi ve degeri diisiik olacaktir (Ersoy, 2008: 500).

2 Neoklasik iktisadi akim, azalan marjinal fayda ilkesini iktisadi literatiire kazandirmistir. 1871 yilinda W.S.Jewons, The
Theory of Political Economy (Politik Ekonomi Teorisi), C. Menger, Grundsitze Der Volkswirtschaftslehre (Siyasi
iktisadin Temel Esaslart) ve 1874 yilinda L. Walras, Eléments D'économie Politique Pure, ou Théorie de la Richesse
Sociale (Ekonomi Politigin Unsurlar1 veya Toplumsal Zenginlik Teorisi) adl1 eserleri ile marjinal fayda teorisini ortaya
koymuslardir. Bu {igliiniin disinda Neoklasik iktisadi akima deger ve rant hakkindaki goriisleri ile onciiliikk eden kisiler;
Bawerk, Pareto Wieser ve Marshall’dir (Savas, 2007: 521; Ersoy, 2008: 462).
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Fayda teorisinin olusumunda 6nemli rol oynayan Menger, fiyatlarin arz ve talebe gore
belirlenecegini, arz ve talebin de fayda ile agiklanacagini ifade etmistir (Hunt ve Lautzenheiser,
2016: 384). Menger’e ait olan Atif Teorisine gore bir malin degeri, bireyin akli ve duygularinin o
mala verdigi 6neme gore belirlenir (Ersoy, 2008: 468). Degeri, siibjektif agidan ele alan Mengere
gore, bir mala farkli bireyler icin farkli degerler atfedebilir. Bunun nedeni bireyin tercihleri ve gelir
seviyesindeki farkliliklardir. Bu farklilik malin miibadele degerini ifade etmektedir (Bocutoglu,
2012: 146). Bir malin miktan ile fiyati arasinda ters yonli iliski oldugunu vurgulayan Menger
(Aydin ve Aydmlar, 2011: 9), gelistirmis oldugu talep yasasi ile kitlik kavramini deger ile

iliskilendirmistir.

Walras da Menger ve Jevons gibi azalan marjinal fayda teorisini savunmaktadir. Walras,
genel ekonomik denge adin1 verdigi modelinde mallarin arz ve taleplerinden hareketle iiretici ve
titketicilerin maksimum doyuma ulastiklar1 noktay1 alternatif firsat maliyetleri ile iliskilendirerek
genel bir denge modeli ortaya koymustur. Walras’m bu modelinde de kitlik 6nemli bir yer
tutmaktadir (Ersoy, 2008: 484).

Deger kavrami analizinde iktisadi kithik {izerinden teorilerini ortaya koyan Neoklasik
iktisatcilar, rant konusundaki goriislerini de iktisadi kitlik {izerinden sekillendirmislerdir. Topragin
yant sira emek ve sermayenin de kit kaynaklar oldugunu 6ne siiren bu goriise gore iiriiniin fiyatinin
belirlenmesinde {icret ve kar ile birlikte rant da etkin rol oynamaktadir. Topraktan elde edilen rant,
topragin marjinal verimliligine dayanmaktadir. Topraktaki rant1 kitlik {izerinden agiklayan bu goriis
Marshall ile birlikte rant kavramini genis acgidan ele alarak tiim tretim faktorleri lizerinde kitlik
rantin1 konu edinmistir. Boylelikle rant analizinde, daha 6nce klasiklerin ve Marksist iktisadin
yapmis oldugu sinif temelli bir varsayimin disina ¢ikarak tim iiretim faktorlerinin kithg ve

marjinal faydasindan hareketle rant teorisini olusturmuslardir (Onal, 2002: 19).

Neoklasik iktisadi akimin rant konusu ile ilgili iktiasadi literatiire sunmus olduklar
katkilardan brisi de mekénsal iktisat anlayisidir. Neoklasik akima bagli Thiinen, Marshall ve
Launhardt onciiliiglinde ortaya ¢ikan bu anlayis kapsaminda mesafe ve tarimsal rant arasidaki iliski
ele alinmistir. Bu iligkiye, ilerleyen asamalarda konutlar da dahil edilerek mesafe ve konum ranti
arasinda baglanti kurulmaya calisilmistir. Asagidaki baslik altinda incelenenen bu goriis, konum ve
rant arasindaki iliskiyi ele alan modellere onciiliik etmistir (McCann, 2001: 94; Gwamna vd., 2015:
402).
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1.3.1.1. Mekansal iktisat Cercevesinde Deger Kavrami ve Rant

Mekansal iktisat ya da diger adiyla Denge Yerlesim Teorisi, iktisadi hayattaki mesafe ve alan
kavramlar ile ilgilenmektedir. Mesafeye bagli ulasim maliyetleri, {iriin fiyatlarii ve {iretim
faaliyetlerinin toplandigi mekani etkilemektedir. Alanin iktisadi hayattaki rolii ise, belirli mal
piyasalariin belirli cografi sinirlara bagh olmasidir. Ekonomik mekan olgusunu mekénsal analiz
yontemi yardimiyla inceleyen ilk iktisatgr Neoklasik iktisadi akima bagli bulunan Von Thiinen’dir
(Blaug, 2014: 735-736).

Marjinalist deger teorisini benimseyerek, iiretimin tiiketim merkezine olan uzakligina baglh
marjinal maliyetleri tizerine odaklanan Thiinen (Turan, 2008: 46), cografya ve matematigi iktisada
uyarlamigtir. Rantin sadece verimlilik farkindan degil mevki farkindan kaynaklanabilecegini ifade
eden Thiinen (Savas, 2007: 392), tarimsal konum teorisini ortaya koymustur. 1826 yilinda kaleme
aldig1 Izole Edilmis Kent (The Issolated State) adli eseri ile mekansal iktisadin kurucusu olarak
nitelendirilmektedir. Arazi rantlar1 ve ulasim maliyetleri arasindaki dengeyi inceledigi teoride,
karim1 maksimize etmek isteyen ¢iftcilerin bu amacina yonelik olarak arazi kullanim sekilleri ve
arazi konumunun tarimsal fiyatlar lizerindeki etkilesimini analiz etmistir (O’Kelly ve Bryan, 1996:
457).

Thiinen, izole bir kent etrafindaki rant olusumunu analiz ederken birtakim varsayimlar
iizerine yola ¢cikmistir. Izole kente iliskin ilk varsayimi, sehrin verimli bir ovanin ortasinda olmasi
ve etrafinda nehir veya kanal gegmemesidir. Ikinci varsayimi, tiim ova boyunca topraklarin esit
verimlilige sahip oldugu ve tarima elverisli oldugudur. Son varsayimi ise, bu sehrin uzaginda
bulunan c¢orak arazilerin sehir ile dig diinya arasindaki iligkileri engelledigi, baska bir kentin
olmadigr ve iretilen her seyin bu bolgeden temin edildigidir. Bu varsayimlarin ardindan ulagmak
istedigi temel nokta nakliye maliyetlerinin tarimsal iiretim tizerindeki etkisini analiz etmektir
(O’Kelly ve Bryan, 1996: 457).

Analizi, izole edilmis kentte tarimin nasil yapilanacagi ve mesafe farkinin ciftcileri nasil
etkileyecegi sorusu lizerine kurgulayarak, ekonomik rant olusumunu da bu soru flizerinden
cevaplandirmistir. Thiinen’e gdre rantin kaynagi, topragin pazar merkezine olan yakinlig ile
dogrudan alakalidir. Bu nedenle arazi rantimin derecesinin, pazara yakinlastik¢a artacagini
savunmaktadir. Bu goriisiiniin arkasindaki temel neden pazara uzak yerlerdeki arazilerde ulasim
maliyeti yiiksekliginin ranti azalttigidir (Savas, 2007: 393; Fujita ve Thisse, 2012: 63). Ciinkii
tarimsal iiriinlerin fiyat olusumunda piyasa fiyati, en yiiksek maliyetle iiretim yapan iireticinin
fiyatin1 ifade etmektedir. Dolayisiyla merkezi kasabadaki bir {iriiniin fiyati, kasabanin toplam {iriin
talebine bagli olarak merkez diginda yetistirilen iiriinlerin iiretim ve ulasim maliyeti tarafindan
belirlenecektir. Piyasa fiyati, maliyetin daha biiyiik oldugu pazarin disindaki {liretim sonucuna gore

belirlenecegi i¢in pazara yakin yerlerde yapilan iiretim sonucu rant olusacaktir. Olusan rantin

17



biiyilikliigii, pazara uzak alanlardaki ulasim maliyeti kadar olacaktir. Bu nedenle sehrin en diginda
kalan topraklarda rant olugmayacaktir (Blaug, 2014: 738). Sekil 2 Thiinen’in rant olusumu ve ranta

bagli olarak tarimin nasil sekillenecegini agiklamaktadir.

Sekil 2: Thiinen’e Gore Rant Olusumu

Ekonomik
Rant

Pazardan Uzaklik
e ——

Kaynak: McCann, 2001: 112

Pazara olan uzakligin rant yaratma iizerindeki etkisinin gosterildigi Sekil 2’de farkli tipteki
dort toprak tiirii ve bu topraklarin pazara olan uzakligi gosterilmektedir. Thiinen modeline gore “a”
tipi toprak merkeze en yakin konumda oldugu i¢in en fazla rant getiren toprak konumundadir.
Ciinkii bu mevkide yapilan iiretim i¢in ulastirma masrafi ortaya ¢gikmamaktadir. Thiinen bu alanda
verimin en yiiksek oldugunu ve her tiirlii {iretimin yapilabilecegini ifade etmektedir. Bu noktada
daha ¢ok yiikte agir olan iiriinler, bozulmaya miisait olan iirlinler ve pahada yiiksek olan {iriinlerin
ekilmesi gerektigini savunmaktadir. Thiinen’in ulasim maliyetlerine bu denli énem vermesinin
temel nedeni yasamis oldugu déonemdeki ulagim imkansizlarinin mevcudiyetidir. “a” noktasindan
itibaren, yani merkezden uzaklastik¢a ekonomik rantin diisecegi ifade edilmektedir. Thiinen’e gore
“b” noktasinda, tasimasi gii¢ olan yiikte agir pahada hafif {irlinler yetistirilmelidir. “c” noktasinin
tahil iriinleri, d noktasmin ise ¢iftlik ve otlak alanlar olmasi gerektigini ifade edilmektedir. “d”
noktasi, Uriin getirisi ile pazara uzakligin esitlendigi nokta olup teoride ifade edilen izole devletin
simmirlarin1  olugturmaktadir. Dolayisiyla bu bolgede lokasyon rantiin sifir oldugu kabul
edilmektedir (Savas, 2007: 393; Giindem, 2016: 76-78).

Thiinen’in yani sira Marshall ve Launhardt gibi Neoklasik diisliniirler, mekansal analiz
yontemi kapsaminda rantin olusumunda konum faktoriine dikkat c¢ekmisleridir. Marshall

kiimelenme analizi ile biiyiik 6l¢ekli isletmelerin uzmanlagma, 6l¢ek ekonomileri ve hammaddeye
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yakinlik gibi nedenlerle benzer is kollarindaki firmalarin belirli bir noktaya toplanacagini ifade
ederek rantin bu noktalarda olusacagini savunmustur (Giindem, 2016: 80). Jevons ve Walras’in
diisiincelerini benimseyen Launhardt, Iktisadin Matematiksel ilkeleri (1885) (Mathematical
Principles of Economics) adli kitabinda hem homojen {iriinler i¢in hem de farkli tarimsal {iriinler
icin pazara uzaklik-yakinlik ve rant iligkisini incelemistir. Pazara yakin yerlerde rantin en yiiksek
oldugunu ifade ederken, pazardan uzaklastikca rantin azalacagini belirtmistir. Launhardt, Endiistri
Tesisi Kurulug Yeri Teorisiyle de endiistriyel bir firmanin en uygun kurulus yerini analiz ederek
mekansal iktisata katki yapmustir. (Blaug, 2014: 742).

Thiinen’in ortaya koydugu bu goriisler daha sonra Muth ve Mills tarafindan siirdiiriilmiis ve
modele konutlar da eklenerek genisletilmistir. Muth ve Mills, Thiinen’de oldugu gibi tek merkezli
bir sehir {izerinden hareketle (Monocentric City) konut fiyatlarinin, arazi kiralarinin, bina
yiiksekliklerinin ve niifus yogunlugunun sehir merkezinden uzaklastikca azalacagini One
stirmislerdir. Goriildiigii ilizere bu modelin Thiinen’den tek farki modele konut faktoriiniin
eklenmesidir (Gwamna vd., 2015: 402).

Sonug olarak, Thiinen modeli yer ve arazi kullanimi arasindaki iligkiyi tanimlayan en basit
modeldir. Mevki-rant konusunda gelistirilen modellere onciiliik etmesi nedeniyle biiyiik 6nem arz
etmektedir (McCann, 2001: 94). Ancak iklim, yer sekilleri gibi cografi 6zellikleri géz ardi etmesi,
tek pazar varsayimindan yola ¢ikmasi ve giiniimiiz teknolojisinde ulastirma maliyetlerinin 6nemini
kaybetmesi bu modelin gelistirilerek gliniimiize uyarlanmasini zorunlu kilmistir (Giindem, 2016:
79). Bu kapsamda siire¢ igerisinde birtakim diisiiniirler tarafindan rehber olarak kullanilan bu
model kent i¢i yerlesim teorileri ve kentsel rant teorilerinin olusmasina onciiliikk etmistir (McCann,
2001: 94). Ozellikle Alanso tarafindan ortaya koyulan Onerilen Rant Teorisi (Bid Rent Theory),

Thiinen modelinden 6nemli dlgiilerde esinlenerek olusturulmustur (Ertiirk, 1997: 174).

1.4. Kentsel Rant Teorileri

Kentsel rant teorilerinin kokenin tarimsal araziler iizerinden sekillendigi daha onceki
basliklarda ele alinmisti. Bu durumun temel nedeni, bu alanda ¢alisma yapan iktisatgilarin tarim
toplumunda yasamis olmalaridir (Alonso, 1960: 149). 1900’1i yillara gelindiginde kentlerin 6nem
kazanmaya baglamasi ile birlikte tarim sektorii icin gelistirilen toprak ranti teorilerinin kentsel
alanlara uyarlanip uyarlanamayacagi noktasinda tartisma zemini olusmaya baslamistir. Bu
baglamda kentsel rantlarin olugumu ile ilgili ilk ¢aligmalar tarimsal rant analizinde ortaya koyulan

kavramlar tizerinden temellendirilmeye ¢alisilmistir (Haila, 2015: 60).

Tarimmsal rant teorilerinin kentsel rant teorilerine uyarlanmasinda, toprak {izerinde yapilan

degerlendirmelerden yola ¢ikilarak kentsel toprak rantinin kaynaklari ve tiirleri agiklanmaya
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calisilmistir. Bu kapsamda farklilik ranti; kentsel arsanin merkeze olan yakinligina, tekelci rant; kit
olan kentsel arsanin konumsal 6zelliklerine ve mutlak rant ise, kisi ve kurumlarin kararlar1 ve

eylemlerine baglanarak agiklanmaya calisilmistir (Keles vd. 1999: 40).

Kentsel rant teorileri ile ilgili calismalar, Smith ve Ricardo tarafindan ortaya koyulan ve yeni
klasik liberal rant teorileri ¢ergevesinde ele alinan konum rant1 (farklilik rant1) ile Marx’in
takipgileri tarafindan ele alinan 6zel miilkiyete bagl (tekel ve mutlak rant) rant teorileri arasindaki
tartigmalara yogunlasmaktadir (Turan, 2009: 44). Bu nedenle kentsel rant teorileri, Neoklasik ve

Marksist acidan ele alinacaktir.

1.4.1. Neoklasik iktisadi Akimda Kentsel Rant Teorisi

Von Thiinen’in mekansal analiz yontemiyle ortaya koydugu konum ve rant iliskisi Neoklasik
iktisadi akima mensup diistiniirlerin kentsel rantlarin analizi noktasindaki temel dayanak noktasini
olusturmustur. Esas itibartyla konum teorisi, Ricardo’nun farklilik rant1 teorisine dayanmaktadir.
Ancak, Thiinen’in pazara yakinlik ve ulastirma maliyetlerini rantin kaynagi olarak gordigi
calismastyla birlikte konum teorileri Ricardian bakis acgisindan ¢ikarak Thiinen izinde ilerlemeye
baslamistir. Neoklasik iktisadi alkimda konum ve rant iligkisi 1960’11 yillara kadar tarimsal araziler
perspektifinde ilerlemistir. Ancak 1960’l1 yillarda Alonso, Thiinen’in bu modelini Neoklasik
iktisadi akimin temel varsayimlarina dayandirarak fayda ve mekansal dengeye dayali kentsel
konum teorisinin temellerini atmistir (Ward ve Aaalbers, 2016: 1767). Alonso, kentsel rant
teorisinin olugumunda tarimsal toprak ranti analizinde Ricardo’dan, kentsel rant analizinde ise

Thiinen’den yaralanarak kendi modelini olusturmustur (Turan, 2009: 61).

Neoklasik iktisadi akimda kentsel rant teorileri Alonso 6ncesi ve Alonso sonrasi olarak ikiye
ayrilabilir. Hurd (1903) ve Haig (1920) Alonso’nun bu konudaki ¢alismasindan 6nce Thiinen’in
modelini kentsel ranta uyarlayan calismalar yapmislardir. Ancak her ikisi de tarimsal rant teorisi
varsayimlarin1 dogrudan kentsel ranta uyguladiklar igin teoriyle celisen sonuglara ulasmislardir
(Alonso, 1960: 149). Alonso, kentsel rant teorisi ile ilgili goriislerini kendisine ait olan ii¢ temel
eserde ele almistir. Kentsel rantlara iligkin ilk ¢alismasi 1959 yilinda hazirladigr “Kensel Arazi
Piyasas1 Modeli: Mesken ve Isletmelerin Konumu ve Yogunlugu” (A Model Of The Urban Land
Market: Location And Densities Of Dwellings And Businesses) adli doktora tezidir. Ardindan 1960
yilinda yayinladigi “Kentsel Arazi Piyasast Teorisi” (A Theory Of The Urban Land Market) adli
makale ve 1964 yilinda tezini revize ettigi “Konum ve Arazi Kullanimi1” (Location and Land Use)
adli kitabinda kentsel rant teorisi ile ilgili goériislerini agiklamistir (Mcdonald, 2007: 68). Tezinin
giris kisminda sehirlerdeki arazilerin 4/5°nin konutlara ayrilmasina ragmen bu konudaki ekonomik
teorinin ihmal edildigini vurgulamistir. Konu ile ilgili teorik eksiklik ve tarimsal rant teroilerine

dayali kentsel rant teorilerindeki ¢ikarimlarin yeterli olmadigi yoniindeki diisiinceleri nedeniyle
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rant analizini kentsel alanlara uyarlamay: temel amag olarak benimsedigini ifade etmistir (Alonso,
1959: 2).

Alonso’nun temel amaci iktisat ve bolge bilimini bir araya getirerek kentsel bir rant modeli
olusturmaktir (Alonso, 1959: 1). Rant analizine konum merkezli yaklasmasinin arkasindaki temel
sebep Ricardo’nun farklilik ranti ile Thiinen’in konum rant1 teorisine dayali ortaya koymus oldugu
goriiglerin izinden gitmesidir. Her iki teoride de konum maliyetlerinin 6nemine deginilmis olmast
Alonso’nun da bu varsayim altinda teorisini olugturmasina zemin hazirlamistir. Niifus artigiyla
birlikte sehirlerin genislemesi ve istihdam artisinin ortaya ¢ikmasi diger seyler sabit tutuldugunda,
ise gidip gelme maliyetini arttirmistir. Bu durum konum olarak iistiin olan alanlarin avantajinin
artmasina ve bu alanlarda rantin dogmasina neden olmustur. Bu vesileyle belirli bir konumu tercih
eden tiiketiciler, kullamim ¢esitliligi ve gereksinimlerine paralel olarak farkli lokasyonlara farkli
miktarlarda rant ddemeye istekli olmuslardir. Onerilen Rant Teorisi (Bid Rent Theory) olarak
adlandirilan bu teori ilk etapta firmalarin yer se¢imi ve rant iliskisi iizerine odaklanmistir (Park,
2011: 61).

Alonso, teorisini olustururken daha onceki teorisyenlerin yapmis oldugu gibi birtakim
varsayimlardan yola ¢ikmustir. Oncelikli olarak sehrin diiz bir zemin iizerine kuruldugu ve ulasimin
basit ve rahat oldugu varsayilmistir. Daha sonraki asamada ise mal ve hizmetler ile istihdam
olanaklarmin sehir merkezine toplandigi, arazi alim-satim s6zlesmelerinin serbest ve herhangi bir
kisitlama olmadan yapilabildigi, belediye hizmetleri ve vergilerin tiim sehir genelinde esit oldugu,
bireylerin arazi fiyatlar1 noktasinda tam bilgiye sahip olduklar1 kabul edilmistir (Walker, 1974: 51;
Mcdonald, 2007: 69). Bu varsayimlar esliginde Alonso’nun temel teorisi, mekan ve rant iligkisini
inceleyen diger teorisyenlerde oldugu gibi sehir merkezinden uzaklastik¢a konut rant1 derecesinin
negatif olacagidir. Alonso’yu farkli kilan temel nokta ise mekan ve rant iligkisini siki sikiya mesafe

ve ulasim masraflari ile ele almamasidir (Ward ve Aaalbers, 2016: 1767).

Alonso, teorisinde tiiketicilerin zevk ve tercihleri, gelir seviyesi, topragi kullanim amaglari
gibi degiskenlerin de rantin olusumunda gbz Oniine alinmasi gerektigini savunmaktadir. Bu
nedenle, ayn1 konumdaki bir araziye sahip olmak isteyen bireylerin 6nerdikleri rant miktarlarinin
farklihgina dikkat ¢ekmistir. Ornegin, ticaret ile ugrasan kisiler is merkezi etrafindaki bir arazi
veya meskene daha fazla 6deme yapma konusunda isteklidir. Geliri diisiik olan bireyler de yogun
yerlesimin oldugu, ulagim masraflarinin az oldugu ancak daha diisiik yasam sartlarinin mevcut
oldugu sehir merkezine yakin konumlar i¢in rant 6demeyi tercih edebilirler. Daha yiiksek gelire
sahip olan kisiler ise daha genis ve daha liikks bir alanda yasama pahasina ulagim masraflarina
katlanarak sehrin disinda yasamaya isteklidirler. Arazi maliyeti, konum ve biylklik marjinal
degisimdeki degiskenleri olusturmaktadir. Bireyler bu degiskenleri gz oniline alarak memnuniyet

derecesini maksimum kilma pesindedirler (Ward ve Aaalbers, 2016: 1767). Bu varsayimlardan
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anlasilacag lizere Alonso’nun konum ve rant iliskisi daha 6nce tarimsal konum teorileri ve Thiinen

ile bagladig1 varsayilan kentsel konum teorilerinden farklilik gostermektedir.

Sekil 3: Alanso’nun Teorisine Gore Onerilen Rant Egrileri ve Konum Tliskisi

sl S
R S
bre3
brc2
brecl
0
Sehir Merkezi L Mesafe

Kaynak: Alonso, 1960: 157

Sekil 3’te orijin (0), sehir merkezini ifade etmektedir. Denge yerlesim yeri (A); ulasim
maliyetleri, ulasimdan kaynaklanan rahatsizliklar ve memnuniyet derecesi ile teklif edilen fiyat
arasindaki dengenin olustugu yer olacaktir. Sekilde gosterilen fiyat egrileri, bireylerin farkl
memnuniyet seviyelerinden kaynaklanmaktadir. Teklif edilen rant egrisinin® (S) diklesmesi, daha
yiiksek fayda diizeyi ve daha yiiksek fiyati ifade etmektedir (Alonso, 1960: 155). Alonso’ya gore
gerek firmalar gerekse bireyler, en diisiik teklif rant egrisine ulagmak isteyeceklerdir. Optimal
secim alani, 6nerilen rant fonksiyonunun rant 6deme istegine en alt seviyede teget oldugu noktadir.
Bu durumdaki kisi firmaysa karini1 maksimize edecek; birey ise memnuniyetini maksimum diizeyde
tutacaktir. Bu denge noktasinin solunda yani sehir merkezine yaklastikca rant 6deme egrisi teklif
edilen rant egrisinden daha dik olacak; bu noktanin saginda ise daha yatik olacaktir. Cesitli
kullanicilarin egrileri dik olarak siralandiginda, sehir merkezlerine olan erigimleri de siralanmig
olacaktir. Burada karsilagilacak genel gosterge, isletme egrilerinin daha dik olacagi ve sehir
merkezinin bu kesim tarafindan tercih edilecegidir. Orijinden uzaklastikca, diger bir deyisle egriler

daha yatay olmaya basladik¢a konutlar ve ardindan tarim arazileri gelecektir (Alonso, 1960: 157).

3 Kayitsizlik egrileri ile teklif edilen (6nerilen) rant egrileri birgok agidan benzesmektedir. Ancak farksizlik egrileri, iki
mal arasindaki tatmin iliskisini gosterirken; onerilen rant egrileri gayrimenkulun fiyati1 ve sehir merkezine olan uzaklig
arasindaki kayitsizligr gostermektedir. Bu farkin yani sira, kayitsizlik egrilerinde orjinden uzaklastikca fayda seviyesi
yiikselirken Onerilen rant egrisinde orjine yaklastikca memnuniyet seviyesi artmaktadir (Alonso, 1960: 155).

22



Alonso bu modelinde mesken rantindan daha ¢ok firmalarin yer se¢imi nedeniyle olusan rantlara
odaklanmistir (Ertlirk, 1997: 174).

Thiinen’den esinlenerek olusturulan bu teoriye yonelik birtakim elestiriler yapilmistir. Bu
elestiriler arasinda en sik iizerinde durulan nokta, teorinin basit varsayimlar lizerine tasarlandigidir.
Esasen bu konuda Alonso’da modeli kurarken bu modelin basit varsayimlara dayandigini;
ekonomideki gelismeler, imar degisiklikleri, vergi politikalar1 vb. rant yaratici etkenlerin modele
dahil edilmedigini belirtmistir (Alonso, 1960: 157).

Modern anlamda kentsel rant analizlerinde Alonso’nun ele aldigi varsayimlarin pek
gecerliligi kalmamugtir. Sehir yapilarinin tek merkezli olmaktan ¢ikmasi, ticaret alanlarinin sehrin
degisik yerlerine yayilmasi, ulagim maliyetlerinin eskiye nispetle pek dnem arz etmemesi (Jordaan
vd. 2004: 536), toplumdaki sinifsal ayriliklar, hiikiimet diizenlemelerinin rolii, arazi piyasalarindaki
dengesizlik vb. durumlarin ele alinarak modern anlamda Neoklasik rant teorisinin yeniden
sekillendirilmesi gerektigi savunulmaktadir (Walker, 1974: 51). Yapilan calismalarda kentsel
rantlarin mesafeden ziyade ¢evrenin ve mahallenin kalitesi, tiiketicilerin tercihleri ve hiikiimet
diizenlemelerine gore artma egiliminde olmasi bu teorilerin yeniden ele alinmasi gereksinimini

ortaya ¢ikarmistir (Haila, 2015: 59).

Neoklasik iktisadi akimda kentsel rant ve konum se¢imi teorileri ile ilgili Alonso sonrasi
donemde de 6nemli ¢alismalar yapilmistir*. Bu caligmalar genel itibariyla Alonso’un ¢izdigi
¢erceve zemininde ilerlemistir. Alanso’nun firmalarin yer se¢imi ve rant iligkisini acikladigr modeli
temel alarak bu iliskiyi kent i¢i yerlesim i¢in de uygulayan Ernest Watson Burgess (1952) Ortak
Merkezli Bolgeler Modeli’ni (Concentric Zone Model) gelistirmistir. Alanso’nun firma ve yer

seciminde ele aldig1 varsayimlar bu modelde de kullanilmustir (Ertiirk, 1997: 176).

4 Bu galismalardan bazilar1 sadece konum segiminde etkili olan faktdrleri ele almigken bazilar1 da konum segimi ve rant
olusumuna odaklanmistir. Tiebout (1956) ayaklariyla oy verme hipotezi kapsaminda mesken se¢iminde yerel
yonetimlerin sunmus olduklari hizmet derecesinin 6nemine deginmistir. Muth (1969) Miibadele Modeli (Trade-off
Model) ile yiiksek gelir diizeyine sahip kisilerin ulasim maliyetlerine katlanarak sehir diginda yasamay: tercih
edeceklerini savunmugtur. Evans (1985) Maksimum Konut Harcamasi Teorisi (Maximum Housing Expenditure Theory)
ile hanehalkinin gelirinin artmasiyla birlikte sehir disinda yasamayi tercih edebilecegi ancak bazi durumlarda yasadigi
yerden memnun olan bireylerin gelirden bagimsiz olarak konumunu degistirmeyecegini ileri siirmiistiir. Muth (1969)
Miibadele Modeli (Trade-off Model) ile yiiksek gelir diizeyine sahip kisilerin ulasim maliyetlerine katlanarak sehir
diginda yasamayi tercih edeceklerini savunmustur. Hill ve Bier (1989), konum se¢iminde bireylerin benzer kiiltiirel
ozellik talebi, ekonomik ozellikler ve meslek gruplar1 gibi faktdrlerin etkili oldugunu ileri siirmiistiir (Jordaan vd. 2004:
535-538). Goriilecegi lizere bu galigmalar kentsel rant analizinden ziyade konum se¢imindeki faktorlere odaklanmiglardir.
Ancak bu ¢aligmalar dogrudan kentsel rant konusuna odaklanmamakla birlikte Neoklasik iktisadi akimin kentsel rantin
olusumu ve nedenlerini sadece mesafe ve ulasim imkanlarina baglamadigi yoniindeki 6nemli ¢aligmalardir.
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Sekil 4: Alan Kullaniminda Ortak Merkezli Bolgeler Modeli

Merkez
Bankalar

Perakendeciler

B, Uzaklik

imalate’
AT
Topt Konut

Sanayi

Tanmsal Toprak

Kaynak: Ertiirk, 1997: 176

Hane halkinin gelir seviyesi ve konut yer seciminin ele alindigi modelde merkeze yakin
konumda olmak i¢in Odenebilecek rant miktarimin farkliligina deginilmistir. Bankalar,
perakendeciler vb. sektorler niifus yogunlugunun en fazla oldugu alanlar tercih edeceginden kent
merkezine en yakin konumda olmak isteyeceklerdir. Bu nedenle bu sektorlerin teklif rant egrilerine
bakildiginda oldukga dik oldugu goriilmektedir (Ertiirk, 1997: 176).

Hane halki ise, gelir seviyesi, zevk ve tercihlerine gore konut se¢iminde bulunacaktir. Diisiik
gelirli hane halki ulasim maliyetlerinden dolay1 sehir merkezine en yakin kesimdeki daha miitevazi
konutlar1 tercih edecektir. Bu kesim bu alanlarda yasayabilmek i¢in ulasgim masraflarina katlanarak
konum rantin1 6demek zorunda kalacaktir. Ancak geliri yiiksek olan kesim ise, klasik kent rant
teorisinin baglangigta ifade ettiginin aksine sehir disinda yasamaya istekli olacaktir. Ulagim
maliyetlerine katlanabilme giicii, daha fazla alanda yasama istegi (miistakil, liiks ve daha genis
evler) ve cevresel etkenler (girilti kirliligi, egzoz gazi, trafik sorunu azligi vb. sorunlardan
uzaklagsmak) yiliksek gelirli hane halkinin sehir merkezi disinda yasamayi tercih etme nedenleridir
(McCann, 2001: 113).

Gorildigi {lizere Burgess’in kentsel rant teorisi hane halki ve firmalar igin farkl
islemektedir. Firmalar i¢in klasik konum teorisi ve rant teorisi gegerli iken hane halkinin konum ve
rant teorisi farklilagmaktadir. Burgess’de Alonso’dan sonra gelen Neoklasik iktisat¢ilar gibi kentsel
rantin olusumunda sadece mesafe ve ulagim faktoriinii ele almamistir. Zevk ve tercihler, ¢evresel
faktorler, kiltiirel 6zellikler de rantin olusumunu etkileyebilmektedir. Bu nedenle Alonso sonrasi
Neoklasik kentsel rant teorilerinin giiniimiiz kosullar ile daha fazla uyustugu bir gergektir. Ancak

bu teorilerde kamunun eylem ve miidahaleleri, 6zel iyilestirmeler, piyasa kosullar1 vb. rant yaratici
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faktorler teoriye dahil edilmedigi i¢in tam anlamiyla modern bir rant teorisi olusturuldugu
sOylenemez. Bu teoriler daha ¢ok ulasgim ve konuma bagh olarak ortaya c¢ikan Farklilik Rant1 I’i
ifade etmektedir. Ancak bu teoriler giiniimiizde ele alinan kentsel rant c¢aligmalarina Onciilitk

etmeleri bakimindan énemlidir.
1.4.2. Marksist Iktisadi Anlayista Kentsel Rant Teorisi

Karl Marx, Kapital’in {i¢lincii cildinin arsa ve madencilik ranti adli boliimiinde sinirl bir
sekilde kentsel rant konusuna deginmistir. Bu boliimde Londra sehrinde artan yapi spekiilasyonuna
vurgu yapmustir. Niifus artisi, barinma talebindeki artis ve yapt malzemelerindeki artiglarin
spekiilatif hareketlere yol agtigin1 vurgulamistir (Turan, 2017: 172). Marx’in iginde bulundugu
toplum onu kentsel rant incelemesinden ziyade tarimsal rant analizleri yapmaya yoneltmistir.
Analizlerinde emegin rolii ve sinifsal gii¢ catigmalari basat faktorler olarak yer almistir. Bu
kapsamda 6zel miilkiyet ve sinif giicline dayali tekel rant1 ve mutlak rant, Marx’in rant analizine
iligkin iktisadi literatiire yapmis oldugu en 6nemli katkilardandir. Marx’in tarimsal rant olusumu ve
nedenleri noktasinda yapmis oldugu calismalar daha sonra kendisini takip eden ve Marksist akim

olarak nitelendirilen iktisat¢ilar tarafindan genisletilerek kentsel rantlara uyarlanmaya c¢aligilmistir.

Neoklasik iktisadi akimin ortaya koydugu kentsel rant analizlerinde toplumsal iliskilerin goz
ardr edilmesi (Onal, 2002: 27), 1970’li yillar itibartyla Fransa, ingiltere, Kuzey Amerika gibi
iilkelerde hizli kalkinmaya bagli kentsel rant olusumunun hizlanmasi (Bandyopadhyay, 1982: 162),
ortaya ¢ikan rantlardan emekgilerin pay alamamasi ve bu durumun gelir dagilimindaki esitsizlikleri
tetiklemesi, niifus artiglarina bagli konut talebinin artmasiyla birlikte spekiilatif hareketlerin
yogunlagmasi vb. nedenler Marksist iktisat¢ilarin kentsel rant konusunu ele almalarinin arkasindaki
temel nedenlerdir (Turan, 2017: 176).

197011 yillarla birlikte Marx’in tarimsal rant teorileri kentsel rant teorilerine uyarlanmaya
baslanmistir. Bu konuda yapilan en 6nemli ¢alismalar David Harvey’e aittir. Marksist kentsel rant
analizleri Harvey’in calismalart kapsaminda sekillenmistir. Harvey’in, kentsel rant teorisinin
olusumunda Marx’1n Kapital 3. cilt ve Art1 Deger Teorileri (ikinci kismi) adli eserleri 6nemli bir
yer tutmaktadir (Harvey, 2003: 165). Harvey’in kentsel rantlar ile ilgili ilk ve en dnemli ¢aligmasi
1973’te yayinladig1 “Sosyal Adalet ve Sehir” (Social Justice and City) adli eseridir. Bu eserin yani
sira ayn1 yil kaleme aldigi “Smf Tekel Ranti, Sermaye Finansi ve Kentsel Devrim” (Class
Monopoly Rent, Finance Capital and the Urban Revolution) adli makale ile simif tekel rantina
deginmistir. “Sermayenin Sinirlar1” (The Limits to Capital) adli eserinde arazileri finansal bir
varlik olarak ele alip incelemis ve kentsel rantlarin olusumunda finans sektoriiniin roliine vurgu
yapmustir. “Kent Deneyimi” (The Urban Experience) adli eserinde ise yapili ¢evre ve rant iliskisini

ele almistir. Harvey’in kentsel rant konusundaki ¢aligmalari bu eserlerle sinirli degildir. Bu eserler,

25



teorinin olusumunda 6nemli rol oynadiklari i¢in ifade edilmistir (Anderson, 2014: 3; Carike¢i: 2014:
24; Haila: 2015: 60).

Harvey, kentsel rant analizinde Neoklasiklerin iizerinde durdugu hane halki ve firma
tercihlerine endeksli ulasim ve mesafe bazli rant olusumu teorisini ve varsayimlarini yetersiz
bulmus; rant olusumunda sinif giicii ve pozitif digsallik yaratma noktasinda etkin rol oynayan kamu
sektoriinli analize dahil etmistir. Ulasim ve uzaklik merkezli bir rant analizini, teknolojinin
gelismesi, ulagimin kolaylagmasi ve birey tercihlerinin yer se¢iminde sadece bu noktalara
odaklanmamas1 nedeniyle elestirmistir (Bandyopadhyay, 1982: 164-171). Bu yaklasim, kentsel
rant analizlerinde cografi konum endeksli rant olusumuna siki sikiya bagliligin terk edilmesinde
onemli bir doniim noktas1 olmustur. Hatirlanacagi iizere Neoklasik iktisadi akima bagli kentsel rant
teorilerinde rant olusum siireci, merkeze olan yakinlik ve ulasim imkanlari ¢ergevesinde ele
almmusti. Harvey, ulasim ve mesafe olgularina sinif ve gii¢ faktorlerini de katarak basit bir rant
modelinin Gtesine gecmeyi basarmistir (Ward ve Aaalbers: 2016: 1769). Bu kapsamda, Neoklasik
varsayimlara karsi cikarak, sinifsal gii¢ iliskilerine dayandirdigi tekel ve mutlak rant {izerine

odaklanmugtir.

Ricardo ve Neoklasik iktisatcilarin gérmezden geldigi mutlak rant olusumu Harvey’in en
onem verdigi konudur. Rantin ekonomik nedenlerinden daha ¢ok sinifsal ¢atismalara bagli rant
analizi iizerinde duran Harvey, toprak sahibi sinif ile bu topraklar1 kullanmak zorunda olan sinif
arasindaki catisma lizerine odaklanmustir (Park, 2011: 23). Harvey’in kentsel rant literatiiriine
kazandirdigi en 6nemli kavram “Siif Tekeli Rant1” (Class Monopoly Rent)’dir. Bu kavram ilk
olarak Baltimore (ABD-Maryland eyaletinde bir sehir) sehri ile ilgili kent i¢i konut pazarini ele
aldig1 makalesinde kullanmistir (Anderson, 2014: 3). Simif tekeli ranti, topraga sahip olan sinifin
varlig1 ve bu sinifin kendi himayesindeki varliklari belirli bir getiri elde edinceye kadar keyfi olarak
elde tutmalar1 sonucunda olugmaktadir. Buradaki anahtar kavram sinif giciidiir (Harvey, 1974:
241). Marx’mn toprak sahiplerini bir aktor olarak ele almasina dayanan bu giig, belirli bir
koordinasyon halinde belirli kesimlerde toplanmaktadir. Bu aktorler kentsel konut piyasasinda arz-
talep kosullarin1 maniiple ederek yapay bir kitlik yaratmaktadir. Harvey’in bu iddiasi, Neoklasik
rant teorilerinde ele alinan dogal kitliga karsi tekel ve siif giiciiniin sonucu olusan yapay bir kitliga
isaret etmektedir (Anderson, 2014: 3).

Harvey, siif tekeli rant1 olusumunda, toprak sahiplerinin topragi piyasa disinda tutmasinda
kamu sektdriiniin de 6nemli bir etken oldugunu vurgulamaktadir. Kamumun toprak kullanim sekli,
imar durumu vb. araglarla mutlak rantin olusumunda 6nemli bir rol oynadig: ifade edilmektedir
(Ward ve Aaalbers, 2016: 170). Bu ifadeden de anlasilacagi iizere mutlak ranti, topraktaki 6zel
miilkiyet tekeli ile birlikte sermaye Oniindeki engellere ve toprak iizerindeki yasal cerceveye
baglamaktadir. Bu faktorler esliginde ortaya ¢ikan spekiilasyon ise rant1 tetikleyen faktorlerdendir

(Clarke ve Ginsburg, 2015: 4). Harvey, mutlak rantin ardindan degindigi tekel rantini ise, bazi
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toplumsal aktorlerin 6zel kalitedeki topraklari ve alanlar1 elde bulundurmasina bagli olarak sahip
oldugu gii¢ ve konumsal avantajlarin saglamig oldugu getirilere baglamistir (Harvey, 2001: 394).
Mutlak ve tekel rantin1 agikladiktan sonra smif tekel rantinin bu rant kategorilerine dahil edilip
edilemeyeceginin tam olarak agik olmadigini ancak, bu rant kavramini bir kategoriye dahil etmek

gerekirse mutlak rantin daha uygun olacagini ifade etmistir (Harvey, 1974: 241).

Simif tekeli rantinin yani sira Urban Experience ve Limits to Capital’de ele aldig1 yapili gevre
kavrami da kentsel rant konusunda literatiire yaptig1 katkilardan biridir. Tiiketim siirecine yardimci
olan konutlar, yollar, okullar, hastaneler, kanalizasyonlar, kamu tesisleri vb. yapili ¢evre olarak
tanimlamis ve yapili gevrenin kapitalizmle beraber meta haline doniiserek rantin ortaya ¢ikmasi ve
planlanmasinda etkin rol oynadigim ifade etmistir (Carik¢1, 2014: 21). Bu eserlerde finans
sektoriiniin kredi giiciintin de rantin olusumu ve dagilimindaki 6nemine vurgu yapmistir (Anderson,
2014:5).

1980’11 yillarda kentsel rant teorileri, Marksist agidan incelenmeye devam edilmistir. M. Ball,
Anne Haila, Neil Smith gibi iktisatgilar Marksist bakis acisi ile kentsel rant olusumu iizerinde
durmuslardir. Ancak bu tartigmalar i¢erisinde Marksist a¢idan en tutarli goriisler Harvey tarafindan
sunulmustur (Carikgt, 2014: 17; Turan, 2017: 175).

1.5. Kentsel Rantin Nedenleri

Gayrimenkul degerinde malikinin herhangi bir cabasi olmadan; belirli bir maliyete
katlanmadan, herhangi bir emek harcamadan kendiliginden ortaya ¢ikan deger artislar1 kentsel rant
veya kentsel deger artis1 olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan anlasilacagi iizere gayrimenkul
degerinde meydana gelen her artis rant olarak adlandirilmamaktadir. Gayrimenkul varlikta
meydana gelen deger artisinin rant olarak ifade edilebilmesi i¢in malik tarafindan herhangi bir ¢aba

sarf edilmemesi gerekmektedir.

Kentsel rantin ele alindigi teoriler kentsel rantin ortaya cikisi ile ilgili 6nemli bilgiler
sunmaktadir. Neoklasik iktisatcilar kentsel rant olusumunu daha ¢ok mesafe ve miilkiin konumuna
baglarlarken, Marksist iktisat¢ilar ise sermaye oniindeki engeller, kitlik, talep, kamu diizenlemeleri
gibi faktorlere baglamaktadir. Kentsel rantlarin ortaya cikisinda belirli faktorleri ele alarak
inceleme yapmak, ortaya ¢ikan rantin tam anlamiyla kavranmasina engel teskil etmektedir.
Ozellikle kentlesme ve ekonomik biiyiimeye paralel olarak kentsel ranti meydana getiren
faktorlerin klasik rant teorilerinin aksine daha genis bir ¢ergevede ele alinmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda g¢alismanin bu bolimiinde kentsel rant teorilerinde ele alinan faktorlere ek olarak

literatiirde kentsel rant kaynag1 olarak gosterilen faktorler de ayrintili bir sekilde incelenecektir.
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Gayrimenkul varliklarin fiyatinin belirlenmesinde bircok degisken etkili olmaktadir.
Gayrimenkuliin konumu, yasi, biiylikligi, teknik oOzellikleri, bireysel iyilestirmeler, arz-talep
iligkisi, altyapir imkanlari, ¢evresindeki yapilar, ekonominin seyri, kamunun kararlari, yasal
diizenlemeler vb. gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde etkili olan faktorlerdir (Grether ve
Mieszkowski 1974: 127; Sirmans ve Benjamin, 1991: 358; Uju ve Iyanda, 2012: 190; Liew ve
Haron, 2013: 261; Ong: 2013: 417; Zhou vd. 2017: 4). Bu faktorlere bakildiginda bazilarinin
malikin tasarrufunda oldugu bazilarinin ise malikin tasarrufu diginda sekillendigi bilinmektedir.
Ayrica bu faktorlerden bir kismu sadece gayrimenkuliin degerine etki ederken diger kismi ise hem
gayrimenkuliin degerini ifade etmekte hem de gayrimenkulde siire¢ igerisinde ortaya ¢ikan deger
artiglarini tetiklemektedir. Gayrimenkuliin konumu, yasi, biiyiikligii, teknik 6zellikleri, bireysel
iyilestirmeler gibi faktorler dogrudan gayrimenkuliin degerini etkilemektedir. Gayrimenkuliin
bulundugu bolgedeki altyapi imkanlari, ¢evresindeki yapilar, ekonominin seyri, kamunun kararlart,
yasal diizenlemeler vb. faktorler ise malikin herhangi bir ¢abasi olmadan gayrimenkul fiyatlarina
etki eden faktorlerdir. Dolayisiyla dogrudan gayrimenkul fiyatlarini belirleyen faktorleri rant olarak
ele almak dogru degildir. Nitekim bu faktorler malikin maddi imkanlar1 ve ¢abasi dogrultusunda

olusan faktorlerdir.

Gayrimenkul varliklarin degerine etki eden faktorleri ele alan ¢caligmalar incelendiginde genel
itibartyla gayrimenkuliin konumu, yapisal 6zellikleri, ¢cevresindeki yapilar vb. temel gostergelerin
deger belirleyicisi olarak ele alindig1 goriilmiistiir. Bu kapsamda gayrimenkuliin degerini belirleyen
faktorler; yapisal faktorler, konumsal faktorler, komsuluk faktorleri (Gwamna vd. 2015:400; Zhou
vd. 2017:4 ) ve kamu kaynakl1 faktorler olarak dorde ayrilabilir. Yapisal faktorler, miilke ait teknik
ozelliklerdir. Konumsal faktorler, miilkiin sehir ve is merkezine yakinli§i ve sosyal tesislere
yakinlhig1 ifade etmektedir. Komsuluk faktorleri, konumsal faktorlere benzer bir sekilde miilk
etrafindaki gayrimenkullerin durumu, bolgenin sosyoekonomik yapisi vb. faktorleri kapsamaktadir.
Kamu kaynakli faktorler ise gayrimenkuliin bulundugu alandaki kamu altyapi caligmalarinin
durumu, imar diizenlemeleri, kamu tesisleri vb. faktdrleri icermektedir. Bu temel gostergelerin yanm

sira en az onlar kadar etkili olan diger bir faktér de mevcut makroekonomik gostergelerdir.

Yapisal faktorler, konumsal faktorler ve komsuluk faktorleri daha cok kamunun miidahalesi
olmadan gerceklesen deger artislarini igermektedir. Fakat kamu tesislerinin konumu, ulasim
imkanlar gibi ozellikler kamusal kaynakli da olabilmektedir. Bu kapsamda kentsel rant1 ortaya
cikaran faktorler temelde; kamu kaynakli ve kamu kaynakli olmayan faktdrler ayrimina tabi
tutularak ele alinacaktir. Ancak ¢alismanin ilerleyen kisminda bu ayrim, daha genis bir perspektifte
ele alinarak kamunun kararlar1 ve hizmetleri sonucu ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglari ve

piyasa kosullarinda ortaya ¢ikan deger artiglar1 cercevesinde ele alinacaktir.
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Tablo 1: Kentsel Rantin Nedenleri

Kentsel Rantin Nedenleri

Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Kamu Kaynakh Olmayan Gayrimenkul
Artislarinin Nedenleri Deger Artislarinin Nedenleri

» Kamu Hizmeti » Gayrimenkule iliskin yapisal faktorler

=  Altyap1 hizmetleri

= Ulasim yatirimlari » Ekonomik Faktorler

= Sosyal tesis yatirimlar1 ve kamu = Talep

kuruluslaria yakinlik »  Turizm-Sanayilesme
»  Faiz oranlari

» Kamunun Kararlar = GSYH

»  Imar plam degisiklikleri »  Makro-Mikro ekonomik Faktorler

= Kentsel doniisiim projeleri
» Demografik Faktorler
= Niifus Artis1

» Konum Faktorii
» s cevrelerine yakinlik
= Okul, aligveris merkezleri vb.
tesislere yakinlik

Kaynak: Grether ve Mieszkowski 1974: 127; Sirmans ve Benjamin, 1991: 358; Uju ve Iyanda,
2012: 190; Liew ve Haron, 2013: 261°den esinlenerek tarafimizca olusturulmustur.

Kamunun karar ve hizmetlerine bagli deger artiglar1 Tablo 1°de ifade edilen kamunun
faaliyetlerine bagl deger artiglarin1 kapsamaktadir. Piyasa kosullarinda ortaya ¢ikan deger artislart
ise, deger artisinin kaynagini daha genis bir perspektifte ele almaktadir. Bu kapsamda Tablo 1°deki
kamu kaynakli olmayan deger artislar1 ve bazi durumlarda kamunun faaliyetlerinin neden oldugu
deger artislar1 da bu yaklagim kapsaminda ele alinmaktadir. Caligmanin bu bolimiinde gayrimenkul
deger artiglari, kamu kaynakli veya kamu kaynakli olmayan faaliyetler seklinde ele alinacak;
calismanin diger boliimlerinde ise daha ayrintili bir inceleme yapabilmek adina yukarida ifade

edilen ayrim kapsaminda ele alinacaktir.

1.5.1. Kamu Kaynakh Olmayan Gayrimenkul Deger Artislarinin Nedenleri

Kentsel deger artiglarini ortaya ¢ikaran faktorlere iligkin ilk calismalar Neoklasik iktisadi
akim onciiliigiinde olusturulmustur. Daha 6nce deginildigi {izere Neoklasik iktisadi akima baglh
olan Thiinen, Alonso ve Burgess sehir ve is gevrelerine yakinlik ile kentsel rant arasindaki iliskiyi
ele almislardi. Neoklasik iktisadi akimin kentsel rant olusumu hakkindaki goriislerini genigleterek
kentsel rant olusumunu dar bir ¢ergevenin digina g¢ikaran kisi Marx’in goriislerinden yola ¢ikan
Harvey’dir. Harvey ile birlikte kentsel rant olusumuna etki eden faktorler daha genis bir ¢ercevede

ele alimmaya baslanmistir. Sehir merkezi ve is ¢cevrelerine yakinligin yani sira, kamu miidahaleleri,
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mevki faktorii, kamu yatirimlar1 ve ekonomik faktorler kentsel rantin ve dolayisiyla gayrimenkul
deger artiglarinin belirleyicileri olarak tanimlanmistir. 1970’11 yillar ile birlikte gerek Neoklasikler
gerekse Harvey’in kentsel rant hakkindaki teorileri nihai halini almistir. Konuyla ilgili teorik
bilgilerin ortaya konmasinin ardindan 1980’li yillarda kentlesmenin de hizlanmasi, kentsel rant
konusu ile ilgili bilimsel ¢alismalarin yogunlasmasina zemin hazirlamistir. Ozellikle 1990’11 yillar

konu ile ilgili amprik ¢alismalarin hiz kazandig1 yillardir (Gwamna vd. 2015:400; Turan, 2009: 44).

Kentsel rantin olusumuna yonelik faktorleri ele alan ¢aligmalar neticesinde rant olusumunda
etkili olan faktorler, Tablo 1°de ki gibi bir ayrima tabi tutulabilir. ilgili ¢aligmalarda kamu kaynakl
olmayan gayrimenkul deger artislart; yapisal faktorler, konumsal faktorler, komsuluk faktorleri ve
makroekonomik faktorler kapsaminda ele alinmustir. Calismanin bu boéliimiinde kamu kaynakli

olmayan gayrimenkul deger artislari, bu ayrim gergevesinde ele alinacaktir.

1.5.1.1. Yapisal Faktorler

Yapisal faktorler, gayrimenkuldeki deger artisindan ziyade gayrimenkuliin degerini olusturan
faktorleri kapsamaktadir. Yapisal faktorlerin gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisini inceleyen
bircok ampirik c¢alisma mevcuttur. Bu calismalarda kullanilan temel etki faktdrleri; oda sayist,
banyo sayisi, banyo tipi, biiyiikliik, asansor, 1sitma sistemi, garaj, yas, mutfak tipi, giivenlik, cati
kat1, ingaat maliyetleri, yap1 kalitesi vb.’dir (Edelstein, 1974: 324; Ai vd. 1990: 33-88; Groves ve
Helland, 2002: 41; Uju ve Iyanda, 2012: 190; Gwamna vd., 2015: 404; Famuyiwa ve Babawale,
2014: 218).

Groves ve Helland (2002), Houston’da (ABD) yapisal faktorlerin konut degerleri {izerindeki
etkisini regresyon analizi yontemiyle ele aldiklar1 ¢aligmalarinda konutun gati katinin varligimin
konut degerini %9, garajm %0,6, havuzun ise %1,8 oraninda arttirdigim gozlemlemislerdir. ilgili
calismada ulagilan bir diger sonug yap1 kalitesindeki artisin gayrimenkul degeri lizerindeki olumlu
etkisidir. A smifi kalitedeki konutlarin diger siniflara nazaran %6 oraninda daha degerli oldugu
sonucuna ulagilmigtir. Yapisal faktorler kapsaminda ele alinan yas faktoriindeki bir birimlik
azalmanin konut degerini %1,3 oraninda azalttigi goriilmiistiir (Groves ve Helland, 2002: 41). Liew
ve Horon (2013), Kuala Lumpur’da konut fiyatlarinin belirlenmesinde ve artisinda etkili olan
faktorleri T testi ve Pearson korelasyon analizi ile incelemeye tabi tutmuslardir. Konut
fonksiyonlari, insaat maliyetlerindeki artis ve arazi fiyat artislarmin gayrimenkul degerlerini
artirdigi sonucuna ulagmiglardir (Liew ve Horon, 2013: 261-269). Konu ile ilgili yapilan

calismalarda yapisal faktorlerle ilgili benzer sonuglara ulasiimistir.
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1.5.1.2. Ekonomik Faktorler

Arazi ve konut degerlerinin temel belirleyicisi ¢ogu ekonomik iglemde oldugu gibi (Ceteris
paribus) taleptir. Arazi ve konut arzinin talebe cevap verememesi durumunda gayrimenkul
degerlerinde bir artis meydana gelmesi kagmilmaz olacaktir (Gwamna vd. 2015: 400).
Gayrimenkul piyasasi, miilkiin miilkiyetini belirli pazar kosullar1 altinda kullanma ve kullanim
hakki devri nedeniyle miilk takasinin oldugu, ¢apraz baglantili pazar katilimcilarinin yer aldig: bir
piyasadir. Bu piyasa ekonomik ve sosyal faktorlerin birbiriyle baglantili oldugu bir yapiya sahiptir.
Segmentlerin birinde durgunluk olmasi tiim sistem iizerinde olumsuz bir etki yaratma giiciine
sahiptir veya tam tersi bir durumda da olumlu bir etki yaratabilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla
gayrimenkul piyasasi makroekonomik degiskenlerle oldukca duyarlidir (Belej ve Cellmer, 2014:
5). Talep seviyesi, ekonomik aktivitelerdeki artig, faiz oranlari, GSYH ve diger mako-mikro
ekonomik faktorler gayrimenkul degerlerinin gelisiminde goz ardi edilmemesi gereken faktorlerdir
(Harris, 1989: 54; Adams ve Fiiss, 2010: 48; Liew ve Horon, 2013: 261; Ong, 2013: 417).

Ekonomik faktorlerin gayrimenkul degeri lizerindeki etkisine yonelik ¢aligmalarin biiyiik bir
kisminda; talep, turizm ve GSYH artisinin gayrimenkul degerlerini olumlu yonde etkiledigi
sonucuna varilmistir (Oner, 2008: 235; Adams ve Fiiss, 2010: 48; Odabas, 2011: 155; Liew ve
Horon, 2013: 261; Ong, 2013: 417). Faiz oranlarindaki artis, issizlikte meydana gelen artis, hane
halki gelirinin azalmasi vb. faktorlerin ise gayrimenkul degerlerini olumsuz yonde etkiledigi
gbzlemlenmistir (Harris, 1989: 54; Oner, 2008: 235; Adams ve Fiiss, 2010: 48; Belej ve Cellmer,
2014: 10). Harris (1989), 1970-1985 yillar1 arasinda ABD’de ki nominal faiz oranlari ile konut
degerleri arasindaki iligkiyi zaman serisi ydntemiyle ele aldig1 calismada nominal faiz
oranlarindaki her %1°lik artisin konut degerini yaklasik olarak 200 $ diisiirdiigii sonucuna
varmistir. Oner (2008), konut fiyatlar1 ile makroekonomik degiskenler arasindaki iliskiyi es
biitiinlesme analizi yoluyla inceledigi calismasinda uzun dénemde konut fiyatlar1 ile GSYH ve
doviz kuru arasinda pozitif bir iliski; para arzi ve faiz oranlar arasinda ise negatif bir iliski oldugu
sonucuna varmistir. Adams ve Fiiss (2010), 1975-2005 yillar1 arasindaki makroekonomik
degiskenlerin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisini panel veri analizi yardimiyla inceledikleri
calismada ekonomik aktivitedeki her %1°lik artisin konut fiyatlarint %0,6 arttirdigr; faiz

oranlarindaki artigin ise uzun vadede konut fiyatlarini %0,3 oraninda azalttigini tespit etmislerdir.

Odabas (2011), Tiirkiye’de makroekonmik faktorlerin konut piyasasi iizerindeki etkisini
(2007-2010) VAR analizi yontemiyle ele aldig1 ¢alismasinda faiz orani, hanehalki geliri, enflasyon
orani, konut kredisi, hisse senetleri ve demografik ozelliklerin konut fiyatlar1 iizerinde etkili
oldugunu; bu faktorler arasinda ise en fazla etkinin enflasyon ve faiz oranlari tarafindan
gerceklesecegini ifade etmistir. Belej ve Cellmer (2014), Olsztyn’da (Polonya) yaklagik 12.000
konut tizerinde ¢oklu regresyon analizi yardimiyla konut fiyatlar1 ve makroekonomik degiskenler

arasindaki iligkiyi inceledikleri ¢aligmalarinda gayrimenkul degeri ile GDP arasinda giiclii bir
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korelasyon oldugu sonucuna varmiglardir. Ayrica ayni ¢calismada cikan bir diger sonug ise faiz

oranlan ve igsizlik oranlari ile gayrimenkul degerleri arasindaki negatif iliskinin varligidir.

1.5.1.3. Demografik Faktorler

Demografik degiskenler ile gayrimenkul deger artiglart arasindaki iliskiyi ele alan
calismalarin 6nemli bir kismi niifus ve go¢ konular iizerine yogunlagmaktadir. Keskin (2007),
niifus yogunlugunun arazi degerleri iizerinde olumlu bir katkist oldugu sonucuna varmistir. Benzer
bir sekilde Arslan vd. (2014), en kiiciik kareler yontemiyle niifus artis1 ve yapisinin konut
degerlerine olan etkisini inceledikleri calismalarinda niifusa bagli konut talebi artisinin konut
degerlerini olumlu yonde etkiledigi sonucuna ulagmiglardir. Liew ve Horon (2013) ve Ong (2013)
tarafindan konut fiyatlarinin belirlenmesinde etkili olan faktorlerin analizine yonelik ¢aligmalarda

da niifus artis1 ve gogiin konut fiyatlar {izerinde olumlu bir etki yarattig: tespit edilmistir.

1.5.1.4. Konum Faktorii

Kamu kaynakli olmayan kentsel deger artisinin ortaya ¢ikisinda en Onemli rolii oynayan
faktor, miilkiin konumudur (Alonso, 1960: 155; Ertiirk, 1997: 176). Konum faktorii ve rant
arasindaki iliski iki ag¢idan ele alinmaktadir. Birincisi, mekansal bagimlilik olarak da adlandirilan
ve sehir merkezine yakinlik olarak incelenen sabit konum ozellikleridir. Ikincisi ise, niceliksel
erisilebilirlik olarak da adlandirilan toplu tasima, ulasim aglarina ve gesitli tesislere olan yakinliktir
(Zhou vd. 2017: 5). Bir miilkiin sabit konum o6zelliklerinden dolay1 deger artisi sergilemesinde
etkili olan baslica faktdrler sunlardir; miilkiin ¢evresinde insa edilen tesisler (alisveris merkezi, otel,
0zel hastane, kafeterya, 6zel okul vb.), sehir merkezine olan yakinlik ve is merkezlerine olan
yakinliktir (Dapaah ve Lan, 2010: 4). Deginilen faktorlerin tiimii kamunun miideahalerinden
bagimsiz bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeplerin yani sira niceliksel erisilebilirlik olarak da
adlandirilan ve bir sonraki baslik altinda ele alinacak olan kamunun karar ve hizmetleri neticesinde

olusacak konumsal avantajlara bu kisimda deginilmeyecektir.

Kentsel deger artiglarini incelemeye tabi tutan ilk ¢aligmalarda, deger artisinin tek gostergesi
sehir ve is merkezlerine uzaklig1 dikkate alan konum faktoriidiir. Bu varsayim genel itibariyla
dogru olmakla birlikte miilk degerlerini bu dar ¢ergevede ele almak dogru sonuglar vermeyecektir.
Nitekim miilk degerlerine iliskin piyasa degerlerine bakildigina bu diigiincenin genel gecer bir
dogruluk payinin olmadigi goriilmektedir. Frew ve Wilson (2002) Oregon’da (ABD) sehir

merkezine yakinlik ve rant arasindaki iliskiyi Hedonik Fiyatlama Modeli® ve Regresyon Analizi ile

5 Regresyon analizi temeline dayanan Hedonik fiyatlama modeli (Hedonic Price Model), ilk defa 1939 yilinda Court
tarafindan kullanilmistir. Ancak bu modelin ana teorisi Rosen (1974) tarafindan ortaya atilmistir. Hedonik fiyatlama
modeli ile bir malin fiyatinin belirlenmesinde o mala ait 6zelliklerin fiyat olusumunda belirleyici oldugu noktasindan
hareketle malin degerini yiikselten 6zellikler regresyon analizi yontemiyle tespit edilmektedir. Bu yontem ile malin
degerinin artmasinda rol oynayan faktorlerin bu deger artisindaki nispi rolii ve toplam deger artisinin miktart
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ele aldiklar1 calisma sonucunda sehir merkezine yakinligin miilk degerlerini arttirdigini; ancak
yiiksek degerlere sahip miilklerin sadece sehir merkezine yakin yerlerden olugmadigi sonucuna
varmiglardir. Literatiirde bu konu ile ilgili bircok ¢alismada benzer sonuglara ulasilmis; sehir ve is
merkezlerine yakinligin gayrimenkul degerleri iizerinde tek basina etkili olmadig: ifade edilmistir.
Bununla birlikte konum faktoriiniin de gayrimenkul rant1 {izerindeki etkisinin g6z ardi edilmemesi
gerektigi vurgulanmistir. Ornegin Atik vd. (2015), istanbul, Ankara, izmir, Antalya ve Bursa
sehirlerinde varyans analizi kullanarak yaptigi ¢aligmalarinda sehrin gelisme gosterdigi yerlere
yapilan konutlarin diger yerlere yapilacak olan konut yatirimlarindan daha fazla getiri sagladig
sonucuna ulasmislardir. Cicek ve Hatirli1 (2015), Isparta ilinde konut degerlerini etkileyen faktorleri
ele aldiklar1 ¢caligmalarinda konutun sehir merkezine olan yakinliginin konut degerini %89 oraninda
arttirdigi sonucuna ulagmuslardir. Literatiirdeki birgok calismada sehir merkezine olan yakinligin

konut degerleri lizerindeki etkisi benzer sekilde dnemli bir degisken olarak belirlenmistir.

Sabit konum 6zelliklerinin gayrimenkul deger artiglari {izerindeki etkilerinden biri de miilkiin
cevresine insa edilen ve kamu kaynakli olmayan tesislerin varligidir. Rekreasyon tesisleri, alisveris
merkezleri, 6zel hastane, 6zel okul vb. tesislerin varligi konum ve gayrimenkul degerleri arasindaki
iligkiyi agiklamada kullanilan degiskenlerdir (Dapaah ve Lan, 2010: 4). Sirpal (1994), Florida’da
farklr biiytikliikteki aligveris merkezlerinin miilk degerleri tlizerindeki etkisini ele aldiklar1 ¢alisma
sonucunda aligveris merkezlerinin gayrimenkul degerleri iizerinde olumlu bir etkiye sahip
olduklarma ulagmuslardir. Ozellikle daha biiyiik ve kapsaml1 aligveris merkezlerinin kiigiik market
ve aligveris merkezlerine nazaran %5 civarinda daha biiylik deger artis1 yarattiklar1 vurgulamistir.
Dapaah ve Lan (2010), hedonik fiyat modeli yardimiyla aligveris merkezlerinin miilk degerleri
iizerindeki etkilerini incelemislerdir. Calisma sonucunda elde ettikleri sonuglara gore miilk
etrafinda insa edilen bir aligveris merkezinin miilke olan yakinlig1 ¢ergevesinde %15’lere varan
deger artis1 yarattigi gozlemlenmistir. Aligveris merkezlerinin yani sira okul ve rekreasyon
alanlarmin da konut degerleri iizerinde olumlu etki yarattigin1 gosteren c¢alismalar mevcuttur.
Ancak bu hizmetlerin niteligi itibartyla daha ¢ok kamu kesimi tarafindan sunulmasindan dolay1 bu
alanda yapilan ¢aligmalar daha ¢ok kamu kaynakli deger artiglarini gosteren ¢alismalardir (Kane
vd. 2006; Chiodo vd. 2010; Von ve Aikman, 2014).

1.5.2. Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarinin Nedenleri

Kent yoOnetiminin temel amaci, kentte yasayan insanlarin kente iliskin istek ve
ihtiyaglarini karsilayabilmek, kentin ihtiyaglarina yonelik kaynaklari en etkin sekilde kullanmaktir
(Kaya vd. 2007: 55). Bu kapsamda kent yonetiminde rol oynayan merkezi ve yerel yonetimler

bireysel miilkiyet ile kamu yaran arasindaki dengeyi saglamak amaciyla birtakim hizmetler

hesaplanabilmektedir (Shimizu vd., 2010: 353). Bu model, bir¢ok faktdrii gdz dniine almakta ve deger artiginin etkin bir
sekilde hesaplanmasini saglamaktadir (Schweiger, 2015: 20).
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sunmaktadirlar (Keles vd. 1999: 50). Merkezi yonetimler; ulasim, kiiltiir, sosyal tesisler vb.
hizmetleri sunarken, kent ydonetiminde daha aktif rol oynayan yerel yonetimler ise altyapi
caligmalar1 ve imar planlar ile kent yonetiminde rol almaktadir (Kaya, 2011: 87). Gerek merkezi
yonetim gerekse yerel yoOnetimlerin kentlere yonelik hizmet ve kararlart ilgili kentlerdeki
gayrimenkulleri sosyal, hukuki ve ekonomik anlamda etkilemektedir. Kamu eliyle yapilan altyap:
calismalari, imar diizenlemeleri, kamulastirma gibi faaliyetler gayrimenkul varliklarin degerlerinde

birtakim degisiklikler yaratabilmektedir.

Kamunun karar ve hizmetlerinin gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisini inceleyen
calismalar, genel itibariyla bu iki degisken arasinda pozitif iliski bulmuslardir. Temel
gereksinimleri karsilamaya yonelik altyapi caligsmalari (vahsi depolama alanlar1 ve giiriiltii kirliligi
yayan ulastirma yatirimlari hari¢) sosyal tesisler, kentsel doniisiim ¢aligmalari, imar diizenlemeleri
sonucu kat ve kullamim alani artinminin gayrimenkul degerleri iizerinde olumsuz bir etki
yarattigina dair bir ¢alismaya rastlanilmamistir. Ancak ulagim yatirimlar: (giiriiltii etkisi) ve imar
diizenlemeleri sonucu getirilen kisitlamalarin gayrimenkul degerlerini olumsuz yonde etkiledigi

yoniinde birtakim ¢aligmalar mevcuttur (Gwamna vd. 2015: 405).

1.5.2.1. Kamu Hizmetleri

Toplumun ortak nitelikteki ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak sunulan kamu hizmetleri
ile gayrimenkul degerleri arasinda 6nemli bir iliski vardir. Su, kanalizasyon, elektrik gibi temel
altyapt hizmetlerinin varligi, erisim avantaji sunan ulagim tesislerinin ingas1 ve konumsal avantaj

saglayan kamu tesislerinin mevcudiyeti bu iliskiyi pozitif yonde hareket ettirmektedir.

1.5.2.1.1. Altyap:r Hizmetleri

Kentin biiylimesi ve kalkinmasi agisindan oldukca énemli olan altyapi hizmetleri, bir kentin
ekonomik birimlerinin iiretkenligi ve refahi i¢in gerekli olan sosyal, ekonomik ve fiziksel tesislerin
tiimiinii kapsamaktadir (Ayoola vd. 2016: 645). Dar anlamda altyap1 hizmetleri; elektrik, su, drenaj,
kanalizasyon, tretuvar, ulagim, telekomiinikasyon vb. temel hizmetleri kapsamaktadir. Ancak,
saglik tesisleri, egitim tesisleri, itfaiye hizmetleri vb. birgok kamusal hizmet de altyap1 hizmetleri
arasindadir (Aktan ve Dileyici, 2004). Insan refah1 ve ekonomik iiretkenlik icin vazgegilmez olan
altyap1 hizmetleri, gayrimenkul degerleri iizerinde énemli bir etkiye sahiptir. Ozellikle gelismekte
olan iilkelerde ve bolgelerde bu hizmetlerin mevcudiyeti daha biiyiikk 6nem arz etmektedir.
(Famuyiwa ve Babawale, 2014: 212). Kamunun altyap1 calismalarinin gayrimenkul degerleri
izerindeki etkisine yonelik ilk calismalar kentsel yerlesim yeri se¢im teorisine dayanmaktadir.
Thiinen ve Ricardo’dan yararlanan Hurd (1903), gayrimenkul rantin1 optimal se¢im yerine bagh
konum-yakinlik ve altyap1 tesislerinin mevcudiyetine baglamistir. Alonso’da Hurd gibi Onerilen

rant teorisinde, sehir merkezine yakinlik ve buradaki altyapi ¢alismalarinin 6neminden bahsetmistir
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(Ayoola vd. 2016: 638). Kamunun altyapt harcamalarinin gayrimenkul degerlerine olan etkisine
yonelik oncili ¢aligmalar Aschauer (1989) ve Munell (1990) tarafindan ele alinmig ve kamunun
altyapt hizmetlerinin 6zel yatinm harcamalarini tesvik ettigi sonucuna varilmistir (Navaro ve
Domeque, 2010: 1).

Temel altyapt hizmetlerinin (Elektrik, su, aydinlatma, tretuvar vb.) mevcudiyetinin
gayrimenkul degerleri lizerindeki etkisine yonelik c¢aligmalar daha cok gelismemis {ilkeler
6lceginde ele alimmaktadir. Adebayo (2006), Lagos (Nijerya)’da altyapi tesislerinin varligimin miilk
degerleri iizerindeki etkisini miilk sahipleri iizerine uyguladiklar1 anket ile Ol¢tiigii calisma
sonucunda miilk sahiplerinin bu tesislerinin yapim maliyetine katlanmaya ilgili olduklar1 sonucuna
ulagmistir. Ayrica ayni ¢aligmada altyapisi mevcut olan ve olmayan komsu bdlgeler arasinda deger
bakimindan anlamh farkliliklarin oldugu belirtilmistir. Lagos bolgesinde altyapi tesislerinin miilk
degerleri lizerindeki etkisini 6lgmeye yonelik Famuyiwa ve Babawale, (2014) tarafindan yar1 log-
linear hedonik model kullanilarak yapilan baska bir ¢aligmada elektrik temininin %16,5, ulasim
imkanlarinin %14,9, sokak aydinlatmalarinin %12,6, drenajin %38,7, atik imha hizmetlerinin %2,5

nispetinde gayrimenkul degerlerini arttirdigi sonucuna varilmigtir.

Navaro ve Domeque, (2010) Acayun (Meksika) bolgesinde 28 sokakta asfalt dokiimii ve
tretuvar ¢alismasi oncesi ve sonrasi miilk degerleri arasindaki degisimi inceledikleri ¢aligmalarinda
hizmet sonrasi gayrimenkul varliklarin degerinde %14’liikk bir deger artis1 tespit etmislerdir.
Gatauwa ve Murungi (2015), Meru (Kenya)’da yaptigi ¢alismasinda; Ayoola vd. (2016), Minna
(Nijer) kentinde yaptiklar1 ¢alismada miilk degerleri ile altyap tesislerinin varligi arasinda benzer

sekilde anlamli bir iliski oldugunu tespit etmislerdir.

1.5.2.1.2. Ulasim Yatirimlari

Kamunun altyap1 yatirimlari igerisinde gayrimenkul deger artiglarini ortaya ¢ikaran en 6nemli
yatinnmlar ulasim yatirimlaridir. Kentsel ulasim sistemleri, kentsel alanlarin sosyal ve ekonomik
gelisiminde 6nemli bir rol oynamaktadir. Mobiliteyi, erisilebilirlik diizeyini, is ve diger seyahat
zaman tasarrufunu artirmak, etrafindaki alanlarda kentsel gelisimi ve transit yatirimlar tesvik
etmek, toplu tasima hizmetlerine bagli ¢evresel zararlar1 azaltmak ve bunlara bagli olarak miilk
degerlerinde meydana gelen artislar kamu ulasim yatirnmlari neticesinde ortaya cikan dissal
faydalardir (Yankaya ve Celik, 2005: 258; Gallo, 2018: 1).

Ulasim yatirimlarinin  gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisini ele alan c¢aligmalara
bakildiginda yaygin kani, ulagim yatirimlarinin gayrimenkul degerlerini olumlu yonde etkiledigidir.
Karayolu ulagim, erisilebilirligi arttirmas1 ve kentsel gelisimi hizlandirmasi nedeniyle ¢evresindeki

miilkler iizerinde pozitif digsalliklarin olusmasina zemin hazirlamaktadir. Eryilmaz (2013), 1988
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yilinda insa edilen Istanbul TEM otoyolunun cevresindeki arsa ve arazi degerlerine olan etkisini
1986-2006 yillar arasinda miilklerin vergi degerlerini kullanarak cografi bilgi sistemleri analizi ve
ilgili kurumlardan elde edilen verilerin yorumlanmasiyla ele aldigi ¢alismada %700’lere varan
deger artiglart gozlemlemistir. Karayolu ulasim hizmetleri kapsaminda toplu tagimaciliga yonelik
yapilan calismalar da gayrimenkul degerleri lizerinde pozitif etkiler yaratmaktadir. Otobiis-
metrobiis giizergahinin mevcudiyeti gayrimenkulii bir tercih sebebi haline getirmesi nedeniyle
deger artis1 meydana getirmektedir. Ornegin, Wang vd. (2015), Cardiff (Ingiltere)’de 2000-2009
yillar1 arasinda otobiis duraklarinin mevcudiyeti ve miilk degerleri arasindaki iligkiyi yar
logaritmik hedonik fiyat modeli ile ele aldiklar1 ¢alisma sonucunda otobiis duragi varliginin 1500
metreye kadar miilkiin degerine dogrudan etki ettigini; miilk etrafindaki 300 metre ve daha yakin
seviyede bir duragin varliginin %0,3, 500 metre igerisindeki bir duragin varliginin ise %0,1

oraninda miilk degerine olumlu katki yaptig1 sonucuna varmislardir.

Rayli sistemlerin varliginin gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisine yonelik ¢aligmalarda
iki farkli sonuca ulagilmaktadir. Bunlardan ilki yer {istiinden gegen eski tip demiryolu hatlarinin
gayrimenkul degerleri lizerindeki olumsuz etkisidir. Damm vd. (1980), regresyon analizi
yardimiyla Washington’da (ABD) demir yolunun etrafindaki miilk degerlerini olumsuz yonde
etkiledigi sonucuna varmislardir. Eski tip demir yolu hatlar1 ve tasimacilik amaciyla kullanilan
hatlar, etrafindaki gayrimenkul degerleri {izerinde benzer etkiler yaratmaktadir. Ancak metro gibi
yer altindan gecen modern ve hizli rayl sistemler, etrafindaki miilk degerleri {izerinde pozitif bir

etki yaratmaktadir.

Yankaya ve Celik (2005), yatay kesitli hedonik fiyatlama modelini kullanarak izmir
metrosunun miilk degerleri lizerindeki etkisini analiz ettikleri ¢aligmalarinda metroya olan yliriime
mesafesi ile gayrimenkul degerleri arasinda negatif yonli bir iligkinin varligini tespit etmislerdir.
Tim nitelikleri ayn1 olan fakat metro istasyonuna 100 metre daha yakin olan bir apartman
dairesinin tiim alandan 479 $, Bornova’dan 519 $, Ucyoldan ise 1870 $ daha degerli oldugu

goriilmiigtiir.

Martinez ve Viegas (2012), 1959 yilinda insa edilen Lizbon metrosunun (Portekiz)
¢evresindeki miilk degerlerini konutlarda %2,5, konut dis1 meskenlerde ise %9 oraninda arttirdigi
sonucuna varmiglaridir. Dziauddin (2013), Kuala Lumpur’da (Malezya) hedonik fiyatlama modeli
ve cografi bilgi sistemleri araciligiyla rayl sistemlerin miilk degerleri iizerindeki etkisini ele aldig1
caligmasinda rayl sisteme her bir kilometrelik uzakligin konut fiyatlarim yaklasik %10 civarinda

azalttig1 sonucuna varmustir.

Havaalan1 varliginin miilk degerleri {lizerindeki etkisi genel itibariyla pozitiftir. Ancak
havaalanina yakin mesafelerde giiriiltii kirliliginin fazlalig1 ve kat izni kisitlamalarinin gayrimenkul

degerlerini olumsuz yonde etkiledigine dair c¢alismalar mevcuttur. Crowley (1973), Toronto
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uluslararast havalimanin (Kanada) gayrimenkul degerlerine olan etkisini inceledigi ¢aligmasinda ilk
etapta giiriiltii kirliligine baglh olarak sok satiglarin yapildigini ve fiyatlarin azaldigini1 ancak kisa bir
stire sonra bu deger kayiplarinin olusmadigini tespit etmistir. Benzer bir sekilde Cohen ve Coughlin
(2007), hedonik fiyat modeli ile Atlanta havaalanina (ABD) olan mesafe ile c¢evredeki konut
fiyatlar1 arasindaki iligkiyi ele aldig1 calismalarinda havaalanina en yakin yerlerde giiriiltii kirliligi
nedeniyle deger artisinin gerceklesmedigini ancak belirli bir mesafeden sonra havaalanina
yakinligin gayrimenkul fiyatlarimi arttirdigini ifade etmislerdir. Giiriilti kirliligi alaninin diginda
hava alanina mesafe olarak her %10'luk artisin konut satig fiyatlarim %1,5 oraninda arttirdigi
gbzlemlenmistir. Cohen ve Brown (2013), Vancouver havalimaninin (Kanada) ¢evresindeki ticari
gayrimenkuller tizerindeki etkisini regresyon analizi yardimiyla (2005-2012) ele aldiklar1 ¢calisma
sonucunda havaalanina her %10’luk yakinligin ticari gayrimenkul fiyatlarim %7,6 oraninda

arttirdigini gézlemlemislerdir.

1.5.2.1.3. Sosyal Tesisler ve Kamu Kuruluslarinin Yatirimlari

Sosyal tesislerin varlig1 ile egitim ve saglik kuruluslarina yakinlk, gayrimenkul varliklarin
deger artisina etki eden faktorler arasindadir. Okul, iiniversite, hastane, yesil alan gibi sosyal
tesisler etrafindaki miilk degerlerine pozitif anlamda katkida bulunmaktadir. Konum faktoriiyle
ilintili olan sosyal tesislere yakinligin miilk degerleri iizerindeki pozitif etkisi konu ile ilgili yapilan
calismalarin ¢ogunda anlamli sonuglar vermistir. Ozellikle kentlesme ile birlikte yesil alan, park ve
rekreasyon alanlarina duyulan ihtiyacin artmasi, bu hizmetlerden yararlanan miilklerin degerlerinde

de bir artig yaganmasini beraberinde getirmektedir.

Kentsel parklar, geleneksel islevlerinin yani sira; temiz hava ve egzersiz alanlar1 yaratma,
genclere fiziksel, entelektiiel ve sosyal programlar sunma, istihdam yaratma gibi etkilere de sahiptir
(Walker, 2004: 2). Parklarin, gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisi parkin biiyiikliigline ve
ozelliklerine gore degismektedir. Literatiirdeki yaygin kani pasif rekreasyon alanlarimin (6zellikle
goletler, bahgeler, biiyiik dinlenme alanlar1) gayrimenkul deger artislari ilizerinde olumlu etkilere
sahip oldugu; aktif rekreasyon alanlarmin ise (¢ocuk parklari, paten parki vb.) negatif digsalliklart
nedeniyle bitisik miilkiyetindeki gayrimenkul degerleri iizerinde olumsuz etkilere sahip oldugu
yoniindedir. New York’ta ki Central Park 6rnegi parklarin gayrimenkul deger artiglar iizerindeki
etkisini gosteren en énemli 6rneklerden biridir. Parkin ingasindan (1856-1873) 18 yil sonra yapilan
aragtirmalara gore parkin ¢evresindeki gayrimenkul deger artislarina olan katkis1 %800 gibi devasa
bir boyuta ulagsmistir (Lin, 2016: 1-11).

Hammer vd. (1974), pasif rekreasyon alanlarina sahip Pennypack’in (Philadelphia)
etrafindaki miilk degerleri lizerinde mesafeye bagl olarak %4-33 arasinda pozitif anlamda katki
yaptigini goézlemlemislerdir. Crompton (2001), 1873- 2001 yillar1 arasinda park ve miilk degerleri

arasindaki iligkiyi ele alan yaklasik 30 ¢alismayi incelemistir. Bu ¢aligmalardan sadece besinin
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parka yakinlik ve gayrimenkul deger artislar1 arasindaki pozitif iliskiyi desteklemedigini
saptamistir. Nicholls ve Crompton (2005), hedonik fiyatlama modeli yardimiyla Barton Creek
Greenbelt ve Wilderness Park’in (Texas), miilk degerleri iizerindeki pozitif etkisine dikkat
cekmislerdir. Tiirkiye’ye iliskin yapilan ¢alismalarda da benzer sonuglar bulunmustur. Ornegin,
Cicek ve Hatirli (2015), hedonik fiyatlama modeli ile konutun parka yakinliginin konut degerini

%2,5 oraninda arttirdiini gozlemlemislerdir.

Egitim tesislerine yakinlik genel itibartyla miilk degerleri iizerlinde pozitif bir etki
yaratmaktadir. Kane vd. (2006) ve Chiodo vd. (2010)’da yapmus olduklar1 ¢calismada okul kalitesi
ve miilk degerleri arasinda anlamli bir iliski bulmuslardir. Miilk degerleri ve iiniversiteye yakinlik
arasindaki iliskiyi inceleyen Von ve Aikman (2014), Duke Universitesi'nin (Kaliforniya)
etrafindaki miilk degerlerinin iiniversiteye uzak olan alanlardan 4 kat daha degerli oldugunu

gozlemlemislerdir.

1.5.2.2. Kamunun Kararlari

Imara agma, imar degisiklikleri sonucunda gayrimenkuliin kullanim tiirii ve kullanim
yogunlugunun belirlenmesine yonelik diizenlemeler ve kentsel doniisim calismalart ile
gayrimenkul degerleri arasinda alinan kararin niteligine gore degisen pozitif veya negatif yonlii

giiclii bir iliski bulunmaktadir.

1.5.2.2.1. imar Planlari

Kentsel rantlarin olusumunda 6nemli bir faktor olarak gosterilen imar diizenlemeleri, yetkili
idareler tarafindan arazi kullanimina iliskin diizenlemeleri igceren bir yonetmelik niteligindedir. Bu
yonetmeliklerle miilkiin kullanim tiri ve kullanim yogunluguna iliskin temel kurallar
belirlenmektedir. Bu kapsamda arazi kullanim kategorileri (endiistriyel, konut, ticari) ve bu
kategorilere iligkin yapisal kriterler (minimum lot biiytikliikleri, maksimum bina yiikseklikleri,

planlama-onaylama siirecleri vb.) diizenlenmektedir (Mcdonald ve Mcmillen, 2012: 438).

Serbest piyasa giiclerinin neden olabilecegi olumsuz digsalliklar1 en aza indirme noktasinda
onemli bir politika araci olan imar diizenlemeleri (Parisian ve Gibbens, 2008:3) cift karakterli bir
yapiya sahiptir. Bu diizenlemeler ile bir yandan 6zel miilkiyet hakki tayin edilmekte bir yandan da
miilk kullanimma iligkin belirli sinirlamalar getirilmektedir (Tse, 2001: 321). Literatiirdeki yaygin
kani, imar diizenlemelerinin maliklere birtakim kisitlamalar ve sikintilar yasatmaktan ziyade
topragin kullanimi {izerindeki kontrol mekanizmasi ile kamunun halkin refahini arttirmaya yonelik
uygulamalar1 seklinde ele alinabilecegi noktasindadir (Mcdonald ve Mcmillen, 2012: 439). Bu
kapsamda imar diizenlemelerinin gayrimenkul degerleri {izerindeki olumlu etkisi iki agidan ele

almabilir. Birincisi, imara agilan yerde yapilasma ve yapilasgmanin neden oldugu faydalardan
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yararlanma durumudur. Ikinci etki ise, imara agilmayan yerlerdeki kitlik etkisidir. Belirli bir alanda
yerlesime agilmayan alanlar piyasada kitligin olugmasina neden olmaktadir. Bu kitlik mevcut
gayrimenkul fiyatlarinin artmasini beraberinde getirmektedir. Imara agmamanin yani sira birtakim

imar kisitlar1 koyma da kitlik etkisi yaratmaktadir (Jaeger, 2006: 107).

Imar planlarmin gayrimenkul degerleri iizerindeki dogrudan etkisi; yeni imara agilma, kat
artirimi ve kullanim tlirii degisikligi durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir. Ancak imar planlarinin
gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisi bunlarla simrl degildir. imara agilan yerlerdeki altyap:
calismalar1 ve yapilasmaya bagl diger faktorler de dolayli yoldan gayrimenkul degerli iizerinde
etkili olmaktadir. Yeni imara agilma kapsaminda tarim arazilerinin kentsel ve endiistriyel kullanima

acilmasi, imar sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin ilk agamasini olusturmaktadir.

Grafik 1: imar Faaliyetleri Sonucu Deger Artis Siireci
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Kaynak: Ertiirk: 1997: 165
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Grafik 1, imar calismalar1 neticesinde gayrimenkul degerlerinde meydana gelen degisiklikleri
gostermektedir. Konu ile ilgili yapilan ¢aligmalar grafikte izah edilen siireci dogrulamaktadir.
Ozellikle tarim arazilerinin imara agilmasi sonucunda miilk degerlerinde meydana gelen deger
artiglar1 6nemli seviyelerde gerceklesmektedir. Rondhi vd. (2018) ve Baser ve Dizdar (2009)
tarafindan yapilan caligmalar, tarim arazisinden konut arazisine doniisiimde meydana gelen deger
artiglarinin ne denli yiiksek seviyelerde oldugunu gostermektedir. Rondhi vd. (2018), Java’da
(Endonezya), tarim arazisi iken konut arazisine doniistiiriilen alanlarda %700’lere varan deger
artiglar tespit etmislerdir. Bager ve Dizdar ise (2009), Kasiistii (Trabzon) bolgesinde findiklik
arazilerin konut arazisine doniistimii neticesinde %226’lik reel deger artisin1 cografi bilgi sistemleri

analizi ile Ol¢limlemistir.

Tse (2001), varyans analizi yontemiyle Hon Kong’da imara agik alanlar ile imarli olmayan
alanlarin fiyatlarina yonelik ¢alismasinda imara acik alanlarin imara agik olmayan alanlardan daha
degerli oldugu sonucuna ulasmistir. Uyamker (2011), Kemalpasa’da (izmir) 1986 yilinda
onaylanan imar plani neticesinde 1987 yilinda 80 TL/m? degerindeki arazilerin 2000 yilinda 800
TL, 2010 yilinda ise 1000 TL/ m? seviyelerinde seyrettigini gozlemlemistir. Benzer sekilde
Wyndham Vale’de (Avustralya), kirsal alandan konut alanina doniistiiriilen arazilerin degerleri
doniigiimiin hemen ardindan 4 kat civarinda; Melbourn’de (Avustralya) ise yaklasik 10 kat

civarinda degerlenmistir (Kendall ve Tulip, 2018: 1).

Yeni imara agilan alanlarda en ¢ok tartisma noktasi olan konu kentsel toprak spekiilasyon
durumudur. ileride ortaya gikabilecek deger artislarindan yararlanmak amaciyla bireylerin
ellerindeki arsalar1 bos olarak bekletmeleri, deger artis1 beklenen yerlerden arsa satin almalar1 veya
beklenti ve Ongoriilere bagli olarak fiyat artirmalari kentsel toprak spekiilayonu olarak
adlandirilmaktadir. Spekiilatif hareketler kamunun kararlarina bagl beklentilere dayanabilecegi
gibi, piyasa kosullari, yatinm giidiisii gibi 6zel cabalar neticesinde de ortaya c¢ikabilmektedir.
Kamunun kararlarina bagli spekiilatif hareketler, baski gruplari ve siyasal niifus yogunlugu ile
yakindan iligkilidir. Baski gruplart ve siyasal niifus yogunlugu, elindeki gii¢ nispetinde kamu
iizerinde etkin olmak suretiyle toprak spekiilasyonunun Oniinii agmakta ve emege dayanmayan
deger artislarina neden olmaktadir (Ertiirk, 1997: 166). Gayrimenkul spekiilasyonu ve rant arayist
arasindaki iligki basta imar diizenlemeleri olmak iizere, kitlik olgusu, kamunun hizmetlerine bagl

talep artis1, bireysel yatirimlara bagh cekicilik ve cazibe gibi birgok faktorle yakindan iliskilidir.

Gayrimenkul sektoriindeki spekiilatif hareketlerin temel ¢ikis noktasi beklenti ve ongdriilere
dayanmaktadir. Ornegin, Kolombiya’nin Cali sehrinde kamu otoritesi tarafindan diisiik gelirlilere
yonelik konut projesi yapilacagiin duyurulmasinin ardindan bolgede kamu yatirim beklentisine
bagli olarak arazi metrekare fiyatlarinin sekiz kat artmasi bahsedilen duruma yonelik somut bir
ornektir (Bonilla ve Loaiza, 2006’dan aktaran Smolka, 2016: 1). Aymi sekilde Basaksehir’deki

yapilasmanin ardindan civarda bulunan Esenkent’te de benzer yapilasmanin baglayacagi
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Ongoriisiine dayali talep ve spekiilasyon neticesinde arsa fiyatlarinda meydana gelen artig
spekiilasyon ve 6ngorii iligkisini ortaya koymaktadir (Onal, 2002: 129). Bu iki 6rnek galismada
goriildiigli lizere ilk ornekteki beklenti kamusal kararlara dayali iken ikinci ornekteki beklenti
kamunun miidahil olmadig1 bir 6ngoriiye dayanmaktadir. Bu ayrimin ortaya koyulabilmesi, ortaya

cikan deger artisinin boliigiimii agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.

Imara agmanmn yam sira kullanim tiirii degisikligi de miilk degerleri iizerinde etkili
olmaktadir. Bu konuda yapilan caligmalara bakildiginda tarim veya konut alani iken ticari alan
kullanimina agilan bolgelerdeki miilk degerlerinin artis sergiledigi goriilmektedir. Hushak (1975),
regresyon analizi yontemiyle Ohio’da (ABD) ticari alan olarak belirlenen parsellerde 6nemli deger
artislarim gozlemlemistir. Benzer sekilde Uyaniker (2011), Kemalpasa’da (Izmir) hem konut hem
ticari kullanima tahsis edilen miilklerin diger kullanim tiirlerine nazaran daha degerli oldugunu
tespit etmistir. Groves ve Helland (2002), Houston’da (ABD) imar diizenlemeleri sonucu ticari alan
olarak belirlenen bolgenin konut alanina doniistiiriilmesi neticesinde miilk fiyatlarinin olumsuz

yonde etkilendigini regresyon analizi yardimiyla kanitlamistir.

Imar faaliyetleri sonucu miilk deger artislarin1 meydana getiren diizenlemelerden biri de kat
artirim iznidir. Ayn1 bolgede yer almasina ragmen daha fazla kat yapimina elverisli alanlarin daha
degerli olmas1 bu durumun isaretidir. Pentrih’de (Sydney) ayn1 bolge icerisinde yer alan arazilerden
6 kat izne sahip arazilerin 2 kat izne sahip arazilerden yaklasik iki kat daha degerli olusu bu
duruma verilebilecek 6rnekler arasindadir (Kendall ve Tulip, 2018: 1). Simsek (2015) Kardolap
Mabhallesi’'nde (Eyiip) imar diizenlemeleri sonucu gecekondu alanlarimin yiiksek katli imara
acilmasi1 sonucunda metrekare fiyatlarinin yaklasik 7 kat civarinda arttigini gozlemlemistir. Gerek
bilimsel caligmalarda gerekse degerleme raporlarinda kat artirim izni ile miilk degerleri arasindaki

iligki yukarida bahsedilen 6rneklemlerde oldugu gibi pozitiftir (Simsek, 2015: 110).
1.5.2.2.2. Kentsel Doniisiim Projeleri

Kentin dokusuna uymayan sosyal, fiziksel, ekonomik ve cevresel sorunlara neden olan
alanlarda yapilan yenileme ve iyilestirme galigmalari olarak tanimlanabilecek olan kentsel doniisiim
projeleri gayrimenkul rantlarinin ortaya ¢ikmasinda etkili olan faktdrlerden biridir. Yenileme,
sagliklagtirma, diizenleme, koruma, yeniden canlandirma, temizleme vb. faaliyetleri kapsayan bu
projeler temel amaglarin1 gerceklestirirken etrafindaki miilk degerleri tizerinde de etkili olmaktadir
(Aydin ve Camur, 2016: 57). Konu ile ilgili caligmalarin ekseriyeti kentsel yenileme ¢aligmalarinin
gayrimenkul degerleri iizerindeki pozitif etkisine dikkat cekmektedir. Ozellikle gelismemis ve daha
cok gecekondulagmani oldugu alanlara yonelik projelerin miilk degerleri {izerindeki pozitif etkisi
literatlirde en fazla dikkat c¢ekilen konular arasindadir. Huchzermeyer (2008), Nairobi (Kenya);
Simsek (2015), Eyiip (Istanbul); Bah vd (2018), Afrika sehirlerinde gecekondu mahallelerindeki
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yenileme projelerinin konut degerleri tizerindeki etkisine yonelik calismalarinda bu etkiye dikkat
cekmislerdir.

Gecekondu mahallelerine yonelik doniisiimiin yani sira deprem ve kentlesme politikalari
basta olmak iizere cesitli nedenlerle yapilan kentsel doniisiim projelerinin miilk degerlerini pozitif
yonde etkiledigine yonelik bir¢ok calismaya rastlamak miimkiindiir. Wing vd. (2003), panel veri
analizi ve hedonik fiyatlama modelini kullandiklar1 ¢aligmalarinda Hon Kong’da kentsel doniisiim
projesi alanindaki miilklerin projenin ardindan % 9 oraninda degerlendigini saptamiglardir. Alaba
(2010), Lagos’da (Nijerya) kentsel doniisiim Oncesi ve sonrast miilk degerlerini karsilastirdigi
calisma sonucunda kentsel dontisiimiin miilk degerleri tlizerinde %95 anlamlilik diizeyinde pozitif
etki yarattigini ifade etmistir. Liu vd. (2015), Shenzen’de (Cin) 2004 yilinda ilan edilen kentsel
doniisiim projesinin inga faaliyetine baglanmadan miilk degerleri tizerinde pozitif etkiler yarattigini
gozlemlemislerdir. Yerli literatiirde de kentsel doniisiim ve miilk degerleri arasindaki pozitif
iliskiyi ortaya koyan bir¢ok ¢alisma mevcuttur. Ozellikle Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)
onderliginde yapilan projelerin gayrimenkul degerleri {izerindeki etkisine dikkat cekilmektedir.
Kilig (2006), Atasehir’de baglayan kentsel doniisiim galigmalarinin 1993-2006 yillar1 arasinda miilk
degerlerini %200’ler (enflasyondan arindirilmis oran) civarinda pozitif yonde etkiledigi sonucuna
varmuglardir. Alkiser vd. (2009) ve Unsal (2015) Tarlabasi'nda yasanan kentsel doniisiim
hareketinin miilk degerlerini 6nemli 6l¢giide attirdigini gozlemlemislerdir. Simsek (2015), Kartal’da
tas ocaklar1 olan alanin kentsel doniisiim ile birlikte nitelikli konut ve ticari alanlara ¢evrilmesiyle

birlikte miilk fiyatlarinin 5 y1l igerisinde 10 kat daha degerli oldugunu saptamstir.
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IKiNCi BOLUM

2. GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARINI KAMUYA AKTARMAYA YONELIK
DUZENLEMELER VE ULKE ORNEKLERI

Gayrimenkul deger artislarim1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin ele alindigir bu
boliimde, ilk olarak birtakim kriterler cercevesinde deger artiglarim1 kamuya aktaramaya yonelik
diizenlemelere iliskin ¢esitli siniflandirmalar yapilmistir. Daha sonra bu diizenlemelerin tarihgesi,
gerekeeleri ve oOzelliklerine deginilmistir. Devaminda, gayrimenkul deger artiglarini kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemelere iliskin teorik bilgiler sunulmustur. Ardindan cesitli iilkelerde
gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere yer verilerek boliim

sonlandirilmgtir.

2.1. Gayrimenkul Deger Artislarim Kamuya Aktarmaya Yonelik Diizenlemeler

Gayrimenkul deger artiglarim1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler, gayrimenkul
degerinde malikin herhangi bir tasarrufu olmadan; belirli bir maliyete katlanmadan ve herhangi bir
emek harcamadan ortaya ¢ikan deger artislarindan kamunun pay almasina yonelik diizenlemelerdir.
Literatirde Land Value Capture Mechanisms (Gayrimenkul Deger Artisim Kavrama
Diizenlemeleri) olarak adlandirilan bu diizenlemeler ile gayrimenkul sahibinin dogrudan yatirimi
ve faaliyeti disinda meydana gelen arti degerin belirli bir kisminin kamuya aktarilmasi
amaglanmaktadir (Prest, 1981: 44; SGS,2007: 3; Dye ve England, 2010: 2; Smolka, 2015: 4;
Munshifwa, 2017: 3).

Gayrimenkul degeri tizerinde etkili olan temel faktorler; bireysel iyilestirmeler, piyasa
kosullari, kamunun karar ve hizmetlerdir (Grether ve Mieszkowski 1974: 127; Sirmans ve
Benjamin, 1991: 358; Uju ve Iyanda, 2012: 190; Liew ve Haron, 2013: 261; Ong: 2013: 417; Zhou
vd. 2017: 4). Bireysel iyilestirmeler miilk sahibinin maddi katkist ve emegi sonucunda
gayrimenkuliin  eksikliklerinin giderilmesi, yenilenmesi ve modernlestirilmesine yonelik
faaliyetlerdir. Bu islemler gayrimenkul sahibinin tasarrufu sonucunda meydana geldigi igin
haksiz/emeksiz deger artisi olarak kabul edilmemektedir. Dolayisiyla bireysel iyilestirmeler
sonucunda miilk degerinde meydana gelen artiglar, gayrimenkul deger artislarini kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemeler arasinda gdsterilmemektedir (Gwamna vd. 2015:400; Zhou vd.
2017:4).



Piyasa kosullarinda ortaya cikan deger artislari, gayrimenkul sektorii ve ekonomik
konjonktiirde yaganan gelismemelerin yani sira kamunun karar ve hizmetlerinin miilk degerleri
tizerindeki etkisini de kapsamaktadir (Alterman, 2011: 461). Bu nedenle bu yaklasim kapsaminda
gayrimenkul deger artislarimi kamuya aktarmaya ydnelik diizenlemeler genis perspektifli
gayrimenkul deger artis diizenlemeleri olarak adlandirilabilir. Gayrimenkul deger olusumu
kaynagini genis perspektifte ele alan bu yaklasim kapsaminda deger artiginda rol oynayan faktorler
konusunda herhangi bir ayrima gidilmemektedir. Mali agidan gelir elde etmeye odaklanilan bu
diizenlemeler ile gayrimenkulde meydana gelen deger artislarinin piyasa kosullarinda veya
dogrudan kamunun diizenlemeleri veya hizmetleri neticesinde olugmasinin bir 6nemi yoktur. Bu
diizenlemelere gayrimenkuliin satist veya el degistirmesi asamasinda bagvurulmaktadir. Gelir
vergisi igerisindeki sermaye kazanci vergisi (Capital Gain Tax/Speculation Tax), gayrimenkuliin el
degistirmesi agsamasinda alinan Transfer Vergisi ve Tapu Harci (Real Estate Transfer Tax and Deed
Fees/Tax), ikinci Konut Vergisi (Second Home Tax), spekiilatif amagl arsa alimini énlemeye
yonelik Bos Arazi Vergisi (Vacant Land Tax) bu kapsamda ele alinan diizenlemelerdir (Walters,
2012: 189; Hemmings, 2011: 18).

Kamu kaynakli deger artiglarmmi kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ise sadece
kamunun miidahil oldugu kararlar ve hizmetler neticesinde ortaya ¢ikan deger artislarina
odaklanmaktadir. Piyasa siirecinde olusan ve kamunun miidahil olmadigi nedenler sonucunda
ortaya ¢ikan deger artiglar1 bu diizenlemelerin kapsamina girmemektedir (Alterman, 2011: 461). Bu
nedenle bu yaklagim esas alinarak gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmayr amacglayan
diizenlemeler, dar perspektifli gayrimenkul deger artis diizenlemeleri olarak adlandirilabilir. Bu
diizenlemeler ile gelir elde etmekten ziyade kamunun neden oldugu ve malikin herhangi bir
katkisinin olmadigi deger artislarindan elde edilen gelirler ile kamu projelerinin finanse edilmesi ve
elde edilen gelirin tekrar kullanilarak erdemli bir dongiiniin olusturulabilmesi amaglanmaktadir
(Smart Cities, 2017: 3).

Kamu kaynakli deger artislarini kavramaya yonelik tek bir diizenlemeden s6z etmek miimkiin
degildir. Kamunun neden oldugu deger artiglarinin imar, kentsel doniisiim faaliyetleri, baymdirlik
hizmetleri ve arazi diizenlemeleri gibi farkli diizenlemeler ve hizmetler neticesinde ortaya ¢ikmasi
tek bir diizenlemenin bu artislar1 kavramada yetersiz kalmasina neden olmaktadir(Ertiirk, 1997:
172). Bu nedenle kamu otoriteleri, kentsel deger artislarim1 kavramaya yonelik cesitli araglar
kullanmaktadir. Bu kapsamda uygulanan temel diizenlemeler asagidaki gibi siralanabilir (Bird ve
Slack, 2007: 214; Walters, 2012: 189; Smolka, 2015: 13);

* Serefiye (Betterment Tax)
* Imar Hakki Degisiklikleri (Changes For Zoning Rights)
* Vergi Artis1 Finansmani (Tax Increment Financing)

* Ozel Amacgh Degerleme Bolgesi (Special Assesment District)
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* Etki- Gelisim Ucreti- Harcamalara Katilim Ucreti (Imapact Fee- Development Fee)
* Ortak Kalkinma Ucreti (Joint Development)

* Arazi Yeniden Diizenleme ve Kamulastirma (Land Readjustment- Expropriation)

Gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik cesitli diizenlemelerin varligi,
konunun daha iyi anlasilmasi agisindan bir siniflandirma yapilmasint zorunlu kilmaktadir. Bu
kapsamda bu diizenlemeler yukarida da ifade edildigi iizere deger artis kaynaginin kapsamina gore
dar veya genis kapsamli diizenlemeler seklinde bir ayrima tabi tutulmustur. Sadece kamu kaynakli
deger artislarina odaklanan diizenlemeler dar kapsamli, kamunun karar ve hizmetleri ile piyasa
stirecinde ortaya c¢ikan deger artiglarina odaklanan diizenlemeler ise genis kapsamli diizenlemeler
olarak adlandirilmistir. Bu temel ayrimin yani sira, deger artisini kavrama, diizenlemeye
basvurulma gerekgesi, elde edilecek gelirlin tiirli, matrah, tahsilat siireci gibi temel kriterler

kapsaminda da bir siniflandirma yapilmustir.

Deger artisinin kavranmasindaki kapsam baska bir deyisle temel amag c¢ercevesinde yapilan
simniflandirmaya gore diizenlemeler; dogrudan veya dolayli olarak deger artisiii hedef alan
diizenlemeler seklinde bir siiflandirmaya tabi tutulmustur. Bu smiflandirmanin temel mantigi,
diizenlemelerin teorik altyapisina dayanmaktadir. Deger artis vergilerinin teorik O6zelliklerini
tasiyan diizenlemeler, dogrudan deger artislarina odaklanan diizenlemeler; teorik olarak deger artis
vergisinin Ozelliklerini i¢inde barindirmayan ancak deger artis kazanclarindan kamunun pay
almasina imkan taniyan diizenlemeler ise dolayli olarak deger artislarina odaklanan diizenlemeler

olarak adlandirilmustir.

Mali amag kriterine gore yapilan ayrimda, kamunun neden oldugu deger artiglarini tekrar
kamuya dolayisiyla tiim topluma dagitmay1 amaglayan diizenlemeler, sosyal amaclar kapsaminda
basvurulan diizenlemeler olarak; sadece deger artisindan gelir elde etmeyi amaglayan diizenlemeler

ise mali amaglar kapsaminda basvurulan diizenlemeler olarak adlandirilmugtir.

Bu ayrimlarinin yani sira diizenlemeler; matrah tiirii agisindan; verginin hesaplanmasinda
esas alinan Olgii ve kriterlere gore advalorem veya spesifik, gelirin tiirli agisindan; nakdi veya ayni,
tahsilat siireci agisindan; alig-satis asamasi veya artisin hemen ardindan, vergileme ilkeleri
acisindan da 6deme giicli veya fayda ilkesine dayanmasi agisindan ayrima tabi tutulmustur. Tablo
2, gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere iliskin siniflandirmalart

gostermektedir.
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Bu siniflandirmalar kapsaminda gayrimenkul deger artislarii kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemeler, temelde deger artis kaynaginin kapsamina gore yapilan siniflandirmaya gére kamu
kaynakli gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ve piyasa kaynakl

gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler seklinde ele alinacaktir.

2.1.1. Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarin1i Kamuya Aktarmaya Yonelik

Diizenlemeler

Bayindirlik hizmetleri, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim ¢alismalar1 gibi kamunun
karar ve hizmetleri neticesinde ortaya c¢ikan gayrimenkul deger artislarmi kamuya aktarmaya
yonelik diizenlemelerdir. Temel ama¢ kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya c¢ikan
“emeksiz kazanglar1” birtakim diizenlemeler yoluyla tekrar kamuya aktarmaktir. Vergiler, harglar,

ayni ve idari diizenlemeler bu kapsamda basvurulan araglardir (Alterman, 2011: 461).

Bu baglik altinda oncelikli olarak kamu kaynakli deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelerin tarih¢esinden bahsedilecektir. Daha sonra ise bu diizenlemelerin temel 6zellikleri
ile basvurulma gerekgelerine deginilecektir. Ardindan konu ile ilgili diizenlemeler ii¢c ana

siniflandirma altinda ele alinarak incelenecektir.

2.1.1.1. Tarihcesi

Gayrimenkul deger artislarindan kamunun pay almasina yonelik diizenlemelerin ¢ogu, vergi
ve harg niteligindedir. Kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarin1 vergilemeye yonelik en eski ve
en geleneksel diizenleme serefiyedir (Seligman, 1895: 285). Serefiyenin disinda kamu kaynakli
deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin ¢ogu 19. yy.’in ikinci yarisindan itibaren
basta ABD olmak {izere yerel 6zerkligin mevcut oldugu iilkelerde ortaya ¢ikmis olan yeni
sayilabilecek diizenlemelerdir. Vergi ve harglarin yani sira azinlikta olmakla birlikte ayni ve idari
diizenlemeler yoluyla da kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya cikan deger artislari
kamuya aktarilabilmektedir. Arazi diizenlemeleri ve kamulastirma bu diizenlemeler arasinda en
koklii gegmise sahip olanlardir (Suziki vd. 2015: 54-61). Bu ¢ercevede gayrimenkul deger
artiglarin1 vergilemeye yonelik ¢alismalarin tarihi siirecteki gelisimi dort asamada ele alinabilir

(Prest, 1981: 7);

1) 1914 Oncesi (I. Diinya Savasi’ndan &nce)

2) I Diinya Savasi sonrasi

3) Georgizm teorilerinin uygulamaya gegcirilmesi

4) Gayrimenkul deger artislarimt hedef alan cesitli vergisel diizenlemelerin

uygulamaya gecirilmesi
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Toprak, ilkcagdan gilinlimiize kadar refahin 6nemli bir gostergesi olarak ele alinmis ve bu
kapsamda gerek varligi ile gerekse de lizerinde yetisen iiriinler ile verginin konusunu teskil etmistir.
Vergi tekniginin heniiz yeteri kadar gelismedigi ilk donmelerde, toprak ve miilk sahipliginin kolay
kavranabilmesi toprak sahipligi iizerindeki vergilere agirlik verilmesine neden olmustur (Ydiicel,
2014: 3). Toprak ve miilk sahipligi {izerinden alinan vergilerin kokeni Roma donemine kadar
dayanmaktadir. Ancak emlak vergisinin bir tiirii olarak ilerleyen basliklarda detayli bir sekilde
deginilecek olan gayrimenkul deger artig vergilerinin kokeni bu denli eski degildir (Prest, 1981:
21). Antik roma doneminden 18. yy.’a kadar gerek toprak {izerinden gerekse topraktaki deger artist
(rant) iizerinden cesitli vergiler tahsil edilmistir. 15. yy.’da Danimarka’da, ardindan ingiltere’de
topraktan elde edilen deger artislarin1 vergilemeye yonelik bazi diizenlemeler yapilmistir. Ayni
donemlerde kamu hizmetlerinin finansmanina katilimi amaglayan Serefiyeye basvurulduguna dair
kanitlar da bulunmaktadir. 1500'lerde Portekiz ve Ispanya'da, 1607°de Meksika’da, 1672’de
Fransa’da yollar, kopriiler, kanallar gibi kamu hizmetlerinden yararlanan toprak sahiplerinin hizmet
maliyetlerine katilimi saglanmistir (Smolka, 2013: 13). Ancak gayrimenkul deger artislarinin
sistemli ve modern bir sekilde vergilendirilmesine yonelik arayislar 18. yy.’in baslarinda
Fizyokratlar ile baglayip Henry George ile siiregelen teorik ¢alismalarin akabinde gergeklesmistir
(Prest, 1981: 30; Mathis ve Zech, 1982: 2; McClucksey vd. 2005: 3).

Hatirlanacagi tizere ¢alismanin birinci boliimiinde kentsel rant teorilerinin tarimsal rant
teorilerinden yola ¢ikilarak olusturuldugundan bahsedilmisti. Teorik asamada gergeklesen bu siireg
vergisel anlamda da kendini gostermistir. Topraktan elde edilen rantin vergilenmesine yonelik ilk
goriigler tarimsal iiriinler ve bu iiriinlerin pazarlanmasi sonucu ortaya ¢ikan haksiz kazanclara
yoneliktir. Kentlesme ve yapilasma ile birlikte daha Once tarim alanlari olarak kullanilan
topraklarin kentsel topraklar haline doniismeye baslamasi bu asamada olusan ve emege
dayanmayan deger artiglarinin da dikkate alinmasim beraberinde getirmistir (Okmen ve Yurtsever,
2010: 62). Yapilagma ve kentlesmeye bagli bu vergilerin yani sira kamu harcamalarinin
finansmanina katilmaya yonelik vergisel diizenlemelerin kdkeni daha eski tarihlere dayanmaktadir
(Seligman, 1895: 285).

18. yy.’in ikinci yarisinda Frangois Quesnay Onderliginde ortaya ¢ikan Fizyokrasi akimu,
zenginligin kaynagii dogaya ve tarima baglamistir. Yalnizca tarim sektoriindeki {iretken emegin
art1 deger yaratacagini savunan Fizyokratlar (Giray, 2014: 22), art1 degeri ve ranti tarim sektori
iizerinden incelemislerdir (Selik, 1982:7). Topragin tim toplumun mali oldugu diislincesiyle
topraktan elde edilen gelirin kazanilmamis ve hak edilmemis oldugunu savunmuslardir (Oral, 2017:
63). Topragmm en verimli iiretim faktorii oldugu disiincesinden hareketle en verimli vergilemenin
toprak iizerindeki ranttan alinacak vergiler oldugunu ve tiim vergilemenin bu kaynak iizerinden

gerceklestirilmesini savunmuglardir. Fizyokratlarin ardindan Adam Smith ve David Ricardo, arazi
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rantlarina iliskin vergileme noktasinda olumlu goriigler ortaya koyarak bu verginin iiretim iizerinde

olumsuz bir etki yaratmayacagini ifade etmislerdir (McClucksey vd. 2005: 2).

Gayrimenkul deger artislarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin tarihi siiregteki ikinci
asamasl, [. diinya savasi sonrasi donem ile 19. yy.’in ortalarina kadar ge¢en donemi kapsayan
1914-1950°’1li wyillardir. 19. yy.’dan o6nce toprak {lizerindeki vergilerin siirekli ve sistematik
olmadigindan bahsedilmisti. I. Diinya Savasi ile birlikte ortaya c¢ikan yikim ve tahribat, biiyiik
sosyal ve ekonomik kargasalara neden olmustu. Savas sonrasi ortaya ¢ikan yikim ve tahribati
onarmaya yonelik finansman ihtiyaci, arazi vergilerine yonelimi arttirmistir. Dolayisiyla bu
donemde siirekli olmamakla birlikte, savas sonrasi yikimin tahribatina finansman arayisina bagl
olarak arizi manada gayrimenkul degerleriyle alakali vergilendirmeler yapilmistir (Prest, 1981: 7-
30; McClucksey vd. 2005: 5).

Gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine yonelik esas teorik calismalar, tarihi
stirecin ti¢lincii asamasi olarak gosterilen, Henry George ve onun goriislerini benimseyen Georgizm
teorilerinin savunuculari tarafindan (1879) yapilmistir. Federal arazi politikalarindan kaynaklanan
tekel karm bir kisminin devlete aktarilmasi gerektigini savunan Henry George tipki Fizyokratlar
gibi toprak rantina dayanan tek bir vergi sistemini 6nermistir (Mathis ve Zech, 1982: 2). George bu
goriislerini “Ilerleme ve Yoksulluk” (Progress and Poverty) adli eserinde dile getirmistir. Dénemin
ekonomik kosullari, toplumsal yap1 ve toprak kitligina baglh spekiilatif hareketler bu goriisiiniin
arkasindaki temel nedenlerdir (McClucksey vd. 2005: 3). Bu kapsamda arazi spekiilasyonu
durdurmak, emlak piyasasindaki dongiiyii hafifletmek, emegin ve sermayenin adil gelisimine
katkida bulunmak, orta sinifin daha uygun fiyat ve kalitede konut ve arazi edinmesini saglamak,
bos arazileri vergileme yoluyla kullanima agmak George’nin bu vergi sistemi ile elde etmeyi
amagladigi temel konulardir. George’nin bu goriisleri kendisinden sonra Georgizm olarak

adlandirilan akima bagli birgok ekonomist tarafindan destek bulmustur (Bess, 2018: 61).

Gayrimenkul deger artis vergilerinin tarihsel siirecteki son asamasi, Georgizm savunuculari
tarafindan yapilan calismalar neticesinde uygulamaya koyulan diizenlemeler olmustur. Ozellikle
19. yy.’1n ikinci yarisindan itibaren farkli cografyalarda yer alan bircok iilkede gayrimenkul deger
artiglarini  hedef alan vergisel diizenlemeler uygulanmaya baslanmistir (Prest, 1981: 7-30;
McClucksey vd. 2005: 5). Bu kapsamda, Yeni Zelenda, Danimarka, ingiltere, Avustralya,
Kolombiya ve Giiney Afrika basta olmak iizere bir¢ok iilkede bu verginin uygulanmasina yonelik
calismalar baglatilmistir (McClucksey vd. 2005: 4). Asagidaki basliklarda incelenecek olan Vergi
Artis1 Finansmam, Ozel Degerlenme Bolgesi, Etki Ucretleri, Imar Hakki Degisiklikleri, Ortak
Gelisim gibi uygulamalar bu diizenlemelere iliskin 6rneklerdir (Rybeck, 2004: 256).
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2.1.1.2. Gerekcesi

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarmmin bir kisminin tekrar kamuya aktarilmasi
gerektigi gorlisii bircok ekonomist tarafindan destek gdrmektedir. Vergilemede adaleti saglamak,
dissalliklar1 igsellestirmek, spekiilatif hareketleri caydirmak ve planli kentlesmeye katkida
bulunmak gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ile amacglanan
temel hedeflerdir (Smith, 1976: 52; Fainstein, 2012: 24; Wang vd. 2015: 390) . Bu hedefler aym
zamanda gayrimenkul deger artis vergilerinin faydalar1 olarak da nitelendirilmektedir. Tablo 3’te,
Nobel ddiillii bazi iktisatcilarin gayrimenkul deger artislarinin gesitli diizenlemeler yoluyla kamuya

aktarilmasina iligkin goriislerini gostermektedir.

Tablo 3: Nobel Ekonomi Odiilii Alms Ekonomistlerin Gayrimenkul Deger Artislarinin Kamuya

Aktarilmasina iliskin Gériisleri

Nobel Ekonomi | Gayrimenkul Deger Artislarimin Kamuya Aktarilmasina iliskin Goriisleri
Odiilii Almg

Ekonomistler

Paul Samuelson | Gayrimenkul deger artiglari, tiretim tesviklerini ve verimliligi bozmaksizin yiiksek
(1970) miktarda vergilendirilmesi gereken bir “fazlalik” niteligindedir.

James Tobin Malikin cabast disinda meydana gelen deger artiglarini vergiye tabi tutmak iyi bir
(1981) fikirdir.

Franco  Modigliani | Gayrimenkul deger artiglarin1 vergileme yoluyla kamuya kazandirmak 6nemli bir
(1985) gelir kalemi yaratacaktir.

James Buchanan | Arazilerini tiretken kullanim disina ¢ikararak 6zel kullanima tahsis eden toprak
(1986) sahiplerinin daha yiiksek miktarlarda vergilendirilmesi gerekmektedir.

Robert Solow Verimlilik, adalet ve kamuya gelir aktarilmasi nedeniyle topraktan elde edilen
(1987) deger artis1 tutarinda yerel yonetimlere yillik 6deme yapilmalidir.

William Vickery | Emlak ile ilgili diger vergilerin kaldirilarak gayrimenkul deger artiglar1 lizerinden
(1996) vergileme yapilmasi verimliligi arttiracaktir.

Joseph Stiglitz | Gayrimenkul deger artislarinin vergiye tabi tutulmasi mantikli bir uygulamadir.
(2001) Ciinkii bu kazanclar “hak edilmeyen” bir gelir ve zenginlik kaynagidir.

Kaynak: Smolka, 2015: 41

Nobel odiillii baz1 iktisatcilarmm kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarindan kamunun
neden pay almasi gerektigi noktasindaki goriislerinden hareketle bu payin kamuya aktarilma

gerekgeleri asagidaki maddeler altinda 6zetlenebilir;

»  Vergilemede adaleti saglamaya yonelik bir uygulama olmasi,
»  Haksiz ve emeksiz kazanglarin 6niine gegme istegi,
»  Kamu hizmetleri sonucu olusan deger artisindan alinan pay ile tekrar kamu hizmeti

sunumunun yapilabilecegi bir dongii olusturabilmesi,
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Vergileme ilkeleri ile bagdagsmasi,

Yerel yonetimlere gelir kaynagi olugturmasi,

Arazi kullaniminin diizenlemesi,

Kirsal kalkinma ve tarimsal tiretime katkida bulunmasi,

Spekiilatif toprak kullaniminin 6niine ge¢gmesi,

YV V.V V V V

Piyasada sapmalara yol agmayan etkin bir vergileme olmasi.

Tablo 3’te gorildigh tizere kentsel deger artis vergilerinin mesruiyetine iliskin en onemli
gerekce, deger artislari nedeniyle ortaya ¢ikan haksiz/emeksiz kazanglarin vergilemede adalet ilkesi
kapsaminda ele alinmasi gerektigidir (Fainstein, 2012: 24). Bu vergileme kapsaminda kamunun
hizmetleri neticesinde miilk degerlerinde miilk sahibinin emek ve c¢abasi diginda meydana gelen
deger artiglarina odaklanilmaktadir. Bu deger artisinda pay sahibi olan kamu kesiminin artistan pay
almasi suretiyle elde edilen kaynagin tekrar kamusal hizmetlerde kullanilmasi planlanmaktadir.
Dolayisiyla toplumun kamu hizmetlerinden esit fayda gordiigii bir dongii olusturulmakta; bireysel

faydadan ziyade toplumsal fayda gozetilmektedir (Smolka, 2015: 4).

Malikin ¢aba ve iradesi diginda meydana gelen gayrimenkul deger artislarimi cesitli
diizenlemeler yoluyla kamuya aktarmanin 6nemli gerekgelerinden biri de kamu eliyle yaratilan
dissalliklarin i¢sellestirilmesine dayanmaktadir (Wang vd. 2015: 390; Kaipanen, 2017: 19). Esas
itibariyla devletin digsalliklara miidahale etme amaci negatif digsalliklar1 6nlemektir. Ancak kamu
eliyle yaratilan pozitif digsalliklardan belirli alanda yer alan maliklerin yararlanmasi etkin kaynak
dagilimm engelleyebilmektedir. Ornegin yakin parsellerde bulunan iki gayrimenkulden birinin
imar diizenlemelerinden yararlanip digerinin imar diizenleme alami disinda birakilmasi, ortaya
cikan pozitif digsalligin adil sekilde paylasilmamasina neden olacaktir. Bu nedenle pozitif digsallik
sonucu olusan deger artiginin vergiye tabi tutularak tekrar kamu yararina kullanilmasi etkin kaynak

dagilimi ve adalet agisindan 6nem arz etmektedir.

Gayrimenkul sektoriine iligkin spekiilatif hareketlerin varlig1 kentsel deger artislarini vergiye
tabi tutmanin 6nemli gerekg¢elerindendir (Smith, 1976: 52; Keles vd. 1999: 49; Heywood ve
Hackett, 2013: 14) . Gayrimenkul degerlerinin ekonomik etkenlerin yani sira siyasal ve yonetsel
kararlardan da etkilendigi bilinmektedir (Ertiirk, 1997: 163). Ozellikle baski gruplarmn etkisi ve
siyasal rant kaygisi nedeniyle hazirlanan imar planlar1 (Arslan, 2014: 122) basta olmak {izere
gayrimenkul sahiplerinin deger artis1 beklentisi nedeniyle mevcut arazilerini bos bekletmeleri veya
bu beklentiye binaen gayrimenkul satin almalar spekiilatif kazanclarm olusumunda 6nemli rol
oynamaktadir (Brown, 1999: 46; Ertiirk, 1997: 167; Clarke ve Ginsburg, 2015: 4). Bu ¢ercevede
bos araziler {izerinden yapilacak bir vergileme ile toprak spekiilasyonunu engellemek ve bu
alanlarin tarimsal faaliyetler i¢in kullanimini tesvik etmek suretiyle toprak kullaniminda verimliligi
arttirmak miimkiindiir. Imar planlari ile yapilan diizenlemeler kapsaminda ise kent/banliyd yayilimi

azaltilarak kentsel hizmetlerin sunumu kolaylastirilabilir. Bityiik 6lgekli ekonomik aktiviteler arazi
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degeri vergisinden etkilenmeyen sehrin dis kesimlerine dogru kaydirilarak kent yapisinin ve cevre
kalitesinin bozulmamas1 saglanabilir. Bu sayede marjinal kent alanlari, ekonomik aktiviteler i¢in
kullanima agilabilir (LVTC, 2015).

Gayrimenkul sektoriindeki spekiilatif kazanglarin vergi disi tutulmasi vergilemede adalet
ilkesinin gdz ardi edilmesinin yan1 sira yaratmis oldugu cazibe nedeniyle yatirim ve tasarruflarin
iiretken sektorlere kaymasini da engellemektedir. Bu kapsamda emek ve iiretken sektorler tizerine
yogunlagan vergilerden ziyade istihdam etkisi az olan ve iiretken olmayan gayrimenkul sektoriine
yonelik bir ylikiimlilik vergileme yolu ile piyasa dengesinin bozulmamasi adina otomatik
stabilizator gorevi gorebilir. Ayrica bu vesile ile elde edilen gelirler neticesinde, emek ve
harcamalar iizerindeki vergi yilikii diisiiriilerek gelir diizeyi dezavantajli gruplar iizerindeki baski
azaltilabilir (LVTC, 2015).

Yerel yonetim 6z gelirlerini arttirma, kamusal harcama maliyetlerini karsilama, planli ve
diizgiin kentlesmeyi saglama, bos ve verimsiz arazileri daha etkin kullanma gibi nedenler kentsel
deger artiglarii gesitli diizenlemeler yoluyla kamuya aktarmanin diger gerckgeleri arasinda
gosterilmektedir (Raslanas vd. 2010: 53; LVTC, 2015; Oral, 2017: 68; Alkan, 2017: 61).

2.1.1.3. Ozellikleri

Toplumun miisterek ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak devlet tarafindan sunulan
hizmetler kamu hizmetleri olarak adlandirilmaktadir. Boyutu, 6énemi ve niteligi degismekle birlikte
diinya tizerindeki tiim devletler toplumsal ihtiyaglarin teminine yonelik roller {istlenmektedir
(Akdogan, 2013: 37). Toplumsal ihtiyaglar karsilamak amaciyla kamu otoritesi tarafindan sunulan
temel hizmetlerden olan bayindirlik hizmetleri, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim ¢aligmalari
kentsel deger artis vergilerinin mali literatiirde ele alinma nedenlerindendir. Kamu kuruluslar
tarafindan sunulan bayindirlik hizmetleri, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim c¢alismalart s6z
konusu hizmetlerin yapildig1 alanlardaki gayrimenkul varliklarin degerleri iizerinde pozitif etkiler
yaratmaktadir (Tunger ve Rakici, 2014a: 232).

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler; imar,
bayindirlik hizmetleri ve kentsel doniisiim ¢aligmalar1 basta olmak iizere kamunun yapmis oldugu
hizmetler ve almig oldugu kararlar neticesinde gayrimenkul degerinde meydana gelen artigin belirli
bir kisminin tekrar kamusal hizmetlerde kullanilmak iizere kamuya aktarilmasina yonelik mali
diizenlemeler olarak tanimlanabilir (Prest, 1981: 44; SGS,2007: 3; Dye ve England, 2010: 2;
Smolka, 2015: 4; Munshifwa, 2017: 3). Verilen tamim kapsaminda kamu kaynakli gayrimenkul
deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin temel oOzellikleri asagidaki gibi
siralanabilir (Alterman, 2011: 461; Law, 2015: 2; Tunger ve Cosar: 2017: 1009);
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» Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarim1i kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler
sadece kamunun kararlarina ve hizmetlerine bagl deger artislarina odaklanmaktadir. Bunlarin
disinda miikellefin kendi ¢abasiyla veya kentlesmeye bagli olarak ortaya ¢ikan deger artiglari bu

diizenlemeler kapsaminda degerlendirilmemektedir.

= Deger artis1 ile kastedilen durum, miilk sahibinin ¢abasi digsinda gerceklesen artiglardir.
Miilk sahibinin herhangi ¢aba sarf etmeden elde ettigi bu artiglar “kazanilmamis/hak edilmemis

deger artiglar1” olarak kabul edilmektedir.

= Kamunun kararlar1 ve hizmetleri ile ortaya ¢ikan deger artisinin tamaminin degil; belirli bir
kismin ¢esitli diizenlemeler yolu ile kamuya aktarilmasi hedeflenmektedir. Dolayisiyla, kazan-

kazan iligkisine dayali bir diizenlemedir.

» Kamunun deger artisindan pay almasindaki temel amag, kamusal kaynaklar ile 6zel fayda
elde eden miikelleflerin elde ettigi kazancin bir kisminin tekrar altyapt ve diger kamu

yatirimlarinda kullanilmasi vesilesiyle toplumsal yararin saglanmasidir.

= Kentsel deger artislarint meydana getiren hizmetler genel itibartyla yerel idareler tarafindan
sunulmaktadir. Bu nedenle bu diizenlemeleri yerel gelirler arasinda degerlendirmek daha dogru
olacaktir.

= Vergilemede 0deme giicii teorisinin bir sonucudur. Hizmetten yararlanan miikelleflerin
elde etmis olduklar1 fayda olgeginde gerceklesen 6deme giicli artisina bagli olarak hizmetin
maliyetine katilimlar1 amaglanmaktadir.

2.1.1.4. Smiflandirilmasi

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ii¢ ana

smiflandirma altinda ele alinabilir. Bunlar;

» Baymdirlik hizmetleri sonucunda meydana gelen deger artiglarina odaklanan diizenlemeler;

> Imar diizenlemeleri sonucunda meydana gelen deger artislarina odaklanan diizenlemeler;

» Kentsel doniisim c¢aligmalar1 sonucunda meydana gelen deger artislarina odaklanan

diizenlemeler

Bu smiflandirma kapsaminda bayindirlik hizmetleri sonucunda meydana gelen deger

artislara odaklanan diizenlemeler kisminda Serefiye (Betterment Tax), Ozel Amagcli Degerlenme
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Bolgeleri (Special Assesment District) , Etki ve Gelisim Ucretleri (Impact/Development/Linkage
Fee) ile Ortak Kalkinma Ucretleri (Joint Development Charges) ele almacaktir.  Imar
diizenlemeleri sonucunda meydana gelen deger artislarina odaklanan diizenlemeler kisminda;
Yiikseklik Hakki Satis1 (Air and Usage Right Sale) , Kentsel Yeniden Gelisim Plan1 Ucretleri
(Urban Redevelopment Scheme) ve Arazi Yeniden Diizenleme Payi’na (Land Readjustment/ Land
Pooling and Expropriation) deginilecektir. Son olarak kentsel doniisiim caligsmalarina baglh deger
artiglarina  odaklanan diizenlemeler kisminda ise Vergi Artist Finansmani (Tax Increment

Financing) ele alinacaktir.

2.1.1.4.1. Bayindirlik Hizmetleri Sonucunda Meydana Gelen Deger Artislarina

Odaklanan Diizenlemeler

Bayindirlik hizmetleri sonucunda gayrimenkuliin degerinde meydana gelen artistan kamunun
pay almasimi amaglayan serefiyenin yami sira kamusal hizmet maliyetlerine bolgedeki maliklerin
katilimimi amaglayan Ozel Amach Degerleme Bolgeleri, kamusal hizmetlerin gayrimenkul degeri
iizerinde beklenen etkisi kapsaminda hizmetin maliyetine katilim1 amaglayan Etki ve Gelisim
Ucretleri, ulastirma faaliyetlerinin miilk degerleri iizerindeki olumu etkisi nedeniyle hizmet
maliyetlerinin kamu ve dzel sektdr arasinda paylasilmasina odaklanan Ortak Kalkima Ucretleri bu

kategoride degerlendirilebilir.

2.1.1.4.1.1. Serefiye

Serefiye kavrami Latince "eklemek, katkida bulunmak" anlamima gelen “adiectum”
kelimesinden gelmektedir (Krél vd. 2017: 138). Literatiirde Betterment Tax, Betterment Charge,
Betterment Levy, Special Assesment gibi kavramlara karsilik gelmektedir (Szuki vd. 2015: 55).
Dar anlamda serefiye, kamu otoritesi tarafindan yapilan altyapi hizmetleri neticesinde hizmetin
yapildig1 alanlarda meydana gelen deger artiglarindan bir kereligine mahsus olmak iizere kamunun
pay almasini ifade etmektedir. Genis anlamda serefiye ise, hem kamu altyap1 hizmetleri hem de
kamunun almis oldugu planlama kararlar1 neticesinde miilk degerlerindeki artigtan bir kereligine
mahsus olmak {izere kamunun pay almasidir (Tunnicliffe, 1975: 8). Bu kapsamda dar anlamda
serefiye Alt Yap1 Temelli Serefiye diizenlemesi (Infrastructure-Based Betterment) olarak
adlandirilirken genis anlamda serefiye ise, Gelisim Hakkina Bagli Serefiye (Development-Rights-
Based Betterment) olarak adlandirilmaktadir (Alterman, 2011: 461).

Serefiyenin temel mantig1 fayda ilkesine dayanmaktadir. Serefiyenin dogusuna neden olan
kamu hizmetlerinin faydasi iki sekilde ortaya cikmaktadir. Birincisi kamu hizmetlerinden
yararlanma durumudur. Bu kapsamda belirli bir alandaki bireylere fayda saglayan hizmetlerin

maliyetine tiim toplumun katilimindan ziyade sadece o hizmetten yararlananlarm katilimi
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amaglanmaktadir. ikincisi ise kamu hizmetinin ardindan miilkiin cazibesinin artmasi nedeniyle
ortaya ¢ikan deger artisindan yararlanma durumudur. Serefiyenin temel amaci, faydalanma tiiriiniin
ikinci sekli sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarindan kamunun pay almasidir (Tunnicliffe, 1975: 8).
Bundan dolay1 serefiyenin piir manada deger artig vergisi olarak degerlendirilebilmesi i¢in kamu
hizmetleri i¢in yapilan giderlerin yani sira ortaya ¢ikan deger artislarini da kapsiyor olmasi gerekir.
Aksi taktirde hizmet maliyetine katilimi amaglayan bir diizenleme serefiyeden ¢ok harcamalara
katilim pay1 altinda degerlendirilmektedir. Serefiye ve harcamalara katilim pay1 arasindaki temel
fark bu husustan kaynaklanmaktadir (Kazgan, 1960: 108).

Serefiye ile alinacak deger artisinin nasil belirlenecegi dnemli bir noktadir. Bu noktada takdir
Ogesi isin igine girmektedir (Keles vd. 1999: 74). Teoride serefiye ile her miilkiin hizmet kargilig
aldig1 degerin kavranmasi amaglanmaktadir. Ancak bir kamu hizmetinin miilk degeri lizerindeki
etkisini diger faktorlerden izole etmek giictiir. Bu nedenle deger esasmin yani sira miilkiin
metrekare biiylikliigli ve bolge bazli degerlemeler serefiyenin dagitimi noktasinda kullanilan
teknikler arasindadir. Serefiye diizenlemesi sonucu kamuya aktarilan paylar tekrar kamusal
hizmetlerin sunumunda kullanilmaktadir (Bird ve Slack, 2007: 214).

Deger artis tutarinin belirlenmesindeki giigliikler, objektif degerleme sorunu, karmasikligin
ve idari maliyetlerin ¢oklugu, uygulamada esitligin saglanamamasi, zaman ve tutarinin miikellefe
gore ayarlanmasindaki gii¢liikler bu diizenlemenin zayif yanlar1 arasindadir. Yerel yonetimlere ek
kaynak saglamasi, hizmet ve vergi adaletini saglamasi, diger deger kavrama araglarina nazaran
daha kokli ve sistemli bir yapi igeriyor olmasi da serefiyenin giiglii yanlarini olusturmaktadir
(Akdogan, 2013: 108; GFDRR, 2018: 45).

Gayrimenkul deger artis vergileri arasinda en fazla uygulama alani bulan serefiyenin ilk
orneklerine 16. yy.’da Ingiltere’de rastlanmaktadir (Seligman,1895: 285). 19. yy.’dan itibaren
diinyanin farkli noktalarinda uygulanmaya baslanmistir. Avustralya, Kolombiya, Israil, Hindistan,
Danimarka, Polonya, Cin, Singapur, ingiltere basta olmak bircok iilkede uygulama alan1 bulmustur
(Saiyasittipanich, 2016: 54).

2.1.1.4.1.2. Ozel Amach Degerlenme Bolgeleri

19. yy.’1n baglarinda ortaya ¢ikan ve yerinden ydnetim uygulamasinin bir 6rnegi olan dzel
amacli degerleme bolgeleri fayda temelli bir finansman aracidir (Morgdl ve Al, 2014: 275). Bu
diizenlemeyle belirlenen alanlardaki yerel altyapi g¢alismalari neticesinde ortaya ¢ikan deger
artiglarina karsilik miilk degerleri ile orantili bir sekilde hizmet finansman maliyetlerine katilim

amaclanmaktadir. Emlak vergisi ile baglantili bir isleyise sahiptir (Chapman, 2017: 33).
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Bir bolgenin 6zel degerleme bolgesi olarak ilan edilmesi vatandaslarin talebi ve yetkili
idarenin onayina baghdir. Yerel ozerklik sisteminin gegerli oldugu iilkelerde uygulama alam
bulunan bu boélge yonetimlerine belirli hizmetler kapsaminda vergi toplama yetkisi taninmaktadir.
Ozel degerleme bolgelerinin diger bir 6zelligi, bu bolgelerde yapilacak yatirimlarm miilk
sahiplerinin kendi istek ve taleplerine bagli olmasidir. Bu bolgeler 6zellikle biiyiik 6l¢ekli altyapt
yatirimlari talebi sonucu olusturulmaktadir (Morg¢6l ve Al 2014: 275).

Ozel degerleme bolgeleri diizenlemesinin temel mantigi, biiyiik altyapi yatirmmlarina yakin
miilk sahiplerinin miilkiyet degerlerinde meydana gelen orantisiz artig ve fayda neticesinde hizmeti
yapan kamu birimine finansal destek sunmaktir. Finansal destek miktar1 miilkiin degeri, hizmetten
yararlanma derecesi, hizmete ulasim mesafesi gibi teknik kriterlere gére belirlenmektedir. Ozel
degerleme bolgesi ilan edilen alanlardaki emlak vergisi matrah1 esit deger tahakkuku esasina gore
diizenlenmektedir. Bu nedenle miilk degerinde meydana gelen artiglar 6denecek emlak vergisi
miktarini  arttirmaktadir. Buradan elde edilen gelirler ile kamu hizmetlerinin maliyeti
karsilanmaktadir (Oral, 2017: 80).

Ozel degerleme bolgeleri diizenlemesi ABD’de yaygin olarak kullanilmaktadir. ABD’nin
yam sira Kanada, Galler ve Iskogya’da da yaygin olmamakla birlikte uygulama alam bulmaktadir
(Chapman, 2017: 33; Oral, 2017: 81).

2.1.1.4.1.3. Etki/Baglant1 Ucreti

Kamu tarafindan sunulan altyapt yatirimlarinin miilk degerleri iizerindeki olumlu etki
beklentisi karsiliginda etkiden yararlanan maliklerin hizmet maliyetine katilimini amaglayan tek
sefere mahsus bir ucrettir (Walters, 2012: 191). ABD’de uygulanmakta olan 6zel degerleme
bolgeleri diizenlemesi ile benzerlik gostermektedir. Israil, Brezilya, Ingiltere, Kolombiya gibi
iilkelerde uygulanmakta olan bu diizenleme kapsaminda gayrimenkule iliskin altyap:
harcamalarinin finansmanina hizmetten faydalananlarin katilimi amaglanmaktadir. Elde edilen gelir

ile harcamalarin finansmanin belirli bir kismi kargilanmaktadir (Oral, 2017: 82).

ABD ve Israil’de proje ile gayrimenkul degeri arasindaki etkilesim dikkate alinmadan esit bir
sekilde dagitilmaktadir. Kentsel gelismeye bagl olarak mevcut altyapi tesisi talebinin yetersizligini
gidermek amaciyla altyapi tesislerini yeni kullanacak olan miikelleflerden maktu miktarda bir {icret
talep edilmektedir (Walters, 2012: 190). Brezilya, Kolombiya ve Ingiltere’de ise fayda diizeyi,
yapilan hizmete yakinlik ve arazi kullanim yogunlugu dikkate alinarak malikler arasinda dagitim
yapilmaktadir (GFDRR, 2018: 28). Ancak her iki diizenleme da matrah belirlemede katma
degerden ziyade hizmet maliyetleri dikkate alindigi i¢in deger artisindan daha ¢ok hizmet

maliyetine katilimi amaglayan bir diizenleme olarak kabul edilmektedir (Oral, 2017: 83). Fakat
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hizmet alan miilklerin degerlerinde bir artis yasanma olasilig1 bu diizenlemenin de deger artis

kavrama diizenlemeler arasinda gosterilmesine neden olmaktadir.
2.1.1.4.1.4. Ortak Kalkinma Ucreti

Rayl1 sistemlerin inga edilmesi i¢in fon kaynag1 yaratmak amaciyla kamu sektori ile 6zel bir
firma/gelistirici arasindaki is birligi ve maliyet paylasimi diizenlemesidir. Maliyet paylasimi bir
ulasim tesisi yakininda bulunmaktan beklenen fayda nispetinde yapilmaktadir (Oral, 2017: 83). Bu
is birligi projenin finansmani, isletilmesi ve siirdiiriilmesi asamalarin1 kapsayabilmektedir. Kazan-
kazan mantigina dayali bu diizenleme ile 6zel gelistiriciler daha iyi erisilebilirlik ve daha fazla
potansiyel miisteri kazanirken kamu sektorii de maliyet paylasimi yoluyla fayda elde etmektedir
(Medda ve Modelewska, 2011: 16).

Vergi artis1 finansmani ve serefiyeye nazaran daha basit bir diizenlemedir. Deger artiginin
kavranmasindan ziyade maliyet paylasimina odaklanmaktadir. Piir manada bir deger artig
vergileme diizenlemesi olmamakla birlikte maliyet paylasiminin altinda yer alan sebeplerin kamu
yatinmi sonucu olusan faydaya odaklanmasi nedeniyle gayrimenkul deger artis kavrama
diizenlemeleri arasinda gosterilmektedir (Medda, 2011: 48). Diger diizenlemelerden farkli olarak
hane halkindan ziyade daha iist diizey ticari kullanicilar1 hedef almaktadir. Gelir tabanmi dar
oldugundan dolay1 geleneksel deger kavrama diizenlemeleri arasinda nitelendirmek giictiir (Oral,
2017: 84). ABD ve Japonya’da uygulama alan1 bulmaktadir (Suziki vd. 2015: 59).

2.1.1.4.2. imar Diizenlemeleri Sonucunda Meydana Gelen Deger Artislarina Odaklanan

Diizenlemeler

Imar hakki degisikliklerine bagli diizenlemeler ve imara yeni acilan yerlerdeki arazi
diizenlemeleri bu kategori altina incelenecektir. Bu kapsamda imar hakki degisikliklerine bagh
diizenlemeler; kat artirnm izni karsiliginda tahsil edilen Yikseklik Hakki Satisi, Kentsel Yeniden
Gelisim Plani, Gelisim Haklarmin Satilmasi gibi benzer diizenlemelerdir. Arazi Yeniden
Diizenleme Payi ise, yeni imara agilan yerlerde ortaya c¢ikan deger artislarii kamuya aktarmaya

yonelik bir diizenlemedir.
2.1.1.4.2.1. imar Hakk Degisiklikleri

Imar diizenlemeleri kapsaminda izin verilen gelisim haklarmin, miikellef lehine gevsetilmesi
sonucunda elde edilen art1 degerden kamunun pay almasina dayanan diizenlemelerdir (Suziki vd.
2015: 58). Yiikseklik ve Kullanim Hakk: Satis1 (Air and Usage Right Sale) ve Kentsel Yeniden

Gelisim Planlar1 (Urban Redevelopment Scheme) ve bu kapsamda ele alinan diizenlemelerdir
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(German ve Bernstein, 2018: 2). Bu diizenlemeler, literatiirde genel itibariyla bu isimler ile
adlandirilmasma karsilik bazi kaynaklarda teorik olarak genis kapsamli serefiye altinda da

degerlendirilmektedir.

Yikseklik ve kullanim hakki satisi, yiikseklik ve kullanim kisitlamalarina yonelik ek
diizenlemelerin/gelisim haklarinin gevsetilmesine bagli olarak ortaya cikan deger artiglarina
odaklanan kalkinma temelli deger kavrama aracidir (Suziki vd. 2015: 4) . Bu diizenleme, taban
alam ve kat alan1 katsayilarmin arttirtlmasi ile imar alani/tlirii degisikligi diizenlemelerini
kapsamaktadir. Taban alani katsayis1 yapilasmaya konu olan arsanin kullanim oranini ifade ederken
kat alam kat sayis1 maksimum kat yiiksekligini ifade etmektedir. imar alami tiirii degisikligi ise
konut, ticari ve tarim alanlarinin Dbirbirleriyle degisimine dayanan diizenlemelerdir

(Degirmendereli, 2016: 55; Grover, 2018: 8).

Tayvan’da imar alami degisikliklerine yonelik olarak konut-ticari ve tarim alanlarmin
birbirlerine doniisiimii karsiliginda belirli oranlardaki ayni toprak miktar1 kamuya aktarilmaktadir
(Lam ve Tsui, 1998: 17). Brezilya, Yeni Zelanda, ABD, Cin, Hindistan gibi iilkelerde Yiikseklik
Hakki Satis1 diizenlemesi ile imar diizenlemelerinde belirlenen kat alani sayisinin arttiritlmasina
yonelik ekstra izin haklarmin satisi gerceklestirilmektedir (SGS, 2007: 15; Suziki vd. 2015: 4;
German ve Bernstein, 2018: 4). Bu sistem ekstra izin haklar sertifikas1 aracilifiyla da
yapilabilmektedir. Sertifika sahipleri gelisim haklarini kendileri kullanabilecegi gibi bu sertifikalar
diger gelistiricilere de satabilmektedir. Ozellikle Brezilya’da ek imar izin haklarimin yerel
yonetimlerce kurulan ajanslarda agik arttirma usulii ile satilmasina dayanan “Ek Imar Potansiyeli
Sertifikalar1” (Certificates of Additional Construction Potential- CEPAC) bu konudaki en yaygin
ornekler arasinda gosterilmektedir (Walters, 2012: 8). Kentsel yayilmayr Onlemek, toplu
tasimaciligi etkin olarak kullanmak, yerel yonetimlere ek gelir kaynagi saglamak bu diizenlemenin

baslica amaglari arasindadir (Grover, 2018: 8).

Yerel yonetimlerin baslangicta diisiikk imar izinleri gosterip bu kalemden gelir elde etme
arayislart, baski gruplarimin etkisi ile adil olmayan ek imar diizenlemeleri ve dikey mimariyi
ozendirmesi bu diizenlemenin olumsuz yanlar1 arasinda gosterilmektedir. Izin hakk: satisinin tiim
miikelleflere taninmasi nedeniyle adil olmasi (Grover, 2018: 9) ve yerel yonetimlere ek gelir
saglamas1 bu diizenlemenin gii¢lii yanlar arasinda gosterilmektedir. Bu diizenleme kapsaminda
elde edilen gelirler kentsel altyapinin, o6zellikle ulagtirma yatirimlarinin  finansmaninda
kullanilmaktadir (Suziki vd. 2015:5; Grover, 2018: 8).

Yiikseklik hakki satisi ile benzer olan bir diizenleme de gelisim haklarinin satisidir. ABD ve

Hindistan gibi {ilkelerde uygulanan bu yontem ile tarihi binalarin ve g¢evreye duyarli alanlarin

yapilagsmaya kars1 korunmasi amaglanmaktadir. Bu kapsamda bu alanlardaki maliklere bu alanlarin
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disinda belirlenen alanlarda kullanilmak iizere gelisim hakki sertifikalar1 verilmektedir (Grover,
2018:9).

Japonya’da yaygin olarak kullanilan Kentsel Yeniden Gelisim Planlarinda ise miilk
sahiplerinin kendi aralarinda parsel birlestirmek suretiyle kat sayisi ve alan kullanim artirimi
taleplerini yerel planlama departmanina sunmaktadir. Ozellikle deprem alanlar1 ve eski yerlesim
yerlerinin yeniden insasinda kullanilan bu yontem kapsaminda elde edilen gelirler kentsel
planlamada kullanilmaktadir. Metro istasyonlar: etrafinda da yaygin olarak kullanilan bu yontemle
kat artirimi karsiliginda istasyon maliyetlerinin bitisik miilk sahipleri tarafindan karsilanmasi da

yaygin bir yontemdir (Suziki vd. 2015: 60).

Yukarida ifade edilen diizenlemelerin yani sira Isvigre, Israil ve Kolombiya’da yerel
yonetimler tarafindan imar plami degisikliklerine yonelik deger artislarim1 kavramaya yonelik
genellikle serefiye adi altinda uygulanan diizenlemeler mevcuttur. Bu diizenlemelere {ilke drnekleri

kisminda ayrintisiyla deginilecektir.

2.1.1.4.2.2. Arazi Diizenlemeleri ve Kamulastirma

Arazi diizenlemeleri, imar diizenlemeleri neticesinde diizenlemeye tabi tutulan alanlarda
meydana gelebilecek deger artiglari karsiliginda bazi kamusal tesislerin insasi i¢in kamu ve 6zel
kesim arasindaki arazi tahsis iglemidir (Yomralioglu, 1993: 23). Kamulastirmaya alternatif olarak
kullanilan bu yontemle kamusal hizmetlerin finansmanina hizmetlerden yararlananlarin katilimi
amaclanmaktadir. Bu vesileyle kamusal hizmet i¢in kamu biitgesinden bir pay ayrilmamis olacaktir
(GFDRR, 2018: 38). Diizenlemeler sonucunda arazisinin belirli bir kismin1 kamuya aktaran
miikellefler ise diizenleme Oncesine nazaran daha kiigiik bir pay almasina ragmen projenin
uygulanmasi ile birlikte altyapt ve kamu tesislerinin kurulmasi ve nihayetinde ortaya c¢ikan
kentlesme nedeniyle toplam wvarlik degerlerini arttiracaklardir. Dolayisiyla bu diizenlemeler

kapsaminda hem kamu kesimi hem miilk sahipleri kazangl ¢ikmis olacaktir (Blanco vd. 2016: 37).

Arazi diizenlemesi, ayni bir yiikiimliiliikk dogurdugundan dolay1 diger gayrimenkul deger
kavrama diizenlemelerinden farklilik arz etmektedir. Oldukca eski bir ge¢mise sahip olan arazi
diizenlemesine iligkin ilk goriisler 16. yy.’da Almanya ve Ingiltere’de belgelenmistir. Amerika,
Japonya ve Ispanya’da konu ile ilgili ¢alismalar yapilmis ancak ilk mevzuat 1875 yilinda
Almanya’da yiirtrliige konmustur. Bu kapsamda Frankurt’ta imara yeni agilan bir bélgede insa
edilen yol i¢in, yolun insa edilecegi alandaki arazilerden %25-%40 arasinda kamuya toprak
aktarilmasi yoluna bagvurulmustur. Gliniimiizde birgok iilkede uygulama alani bulmaktadir (Souza
vd. 2018: 83).
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Kamu yararmin gerektigi durumlarda 6zel miilkiyete haiz tasinmalarin bedelinin 6denmesi
kosuluyla devlet miilkiyetine gecirilmesi olarak tanimlanan kamulastirma (Keles vd. 1999: 76)
islemi ile deger artisinin kamuya aktarilmasindan ziyade miilkiyet hakkinin kamuya ge¢mesi
nedeniyle olusabilecek deger artisinin tamamen kamuda kalmasi saglanabilmektedir. Ancak bu

konuda idarenin sinirsiz yetkisi yoktur. Kamulastirma yapmak i¢in kamu yarar1 varlig: sarttir.

2.1.1.4.3. Kentsel Doniisiim Cahsmalar: Sonucunda Meydana Gelen Deger Artislarina

Odaklanan Diizenlemeler

Kentsel yenileme ve doniisiim calismalarinin ardindan gayrimenkul degerlerinde meydana
gelen deger artislarina ve hizmet maliyetlerimin finansmanina odaklanan Vergi Artis1 Finansmani,

bu kategoride degerlendirilebilir.

2.1.1.4.3.1. Vergi Artis1 Finansmani

Vergi artis1 finansmani (VAF), yerel yonetimlerin kentsel alanlar gelistirmek amaciyla 6zel
girisimcilerle birlikte hareket etme kararina dayanan kamu finansman aracidir (Medda, 2011: 47).
Ozellikle kentsel yenileme projeleri, azgelismis bolgelere yonelik yatirimlar ve ulastirma
yatinnmlarinin finansmaninda yaygin olarak kullanilmaktadir (Dye ve Merriman, 2006: 2). Genel
vergi miikelleflerini genis tabanli vergi artislarindan korumayi amaglayan bu diizenleme
kapsaminda sadece hizmetin yapildigi alanlardaki miikellefler sisteme dahil edilmektedir (Oral,
2017: 80). Dolayisiyla kamusal iyilestirme harcamalarmin kentsel alanlarda ortaya cikaracagi
bliylime karsiliginda biiylimeden fayda gorecek olan maliklerin hizmet finansmanina katilimi
amacglanmaktadir (Medda, 2011: 47). Yerel yonetimler bu diizenleme kapsaminda g¢ikarmis
olduklart uzun vadeli tahviller araciligiyla projenin finansmanina katkida bulunmaktadir. Tahvil
geri 6demelerinin finansmani ise proje nedeniyle ortaya ¢ikan deger artiglarina bagli vergi gelirleri
ile kargilanmaktir (Yildirim, 1998: 2; Medda ve Modelewska, 2011: 15; Suziki vd. 2015: 54).

VAF diizenlemesi ilk olarak bir bélgenin VAF alani ilan edilmesiyle baglamaktadir (Hoang,
2014: 517). Bir bolgenin VAF alan1 olarak secilebilmesi igin birtakim sartlarin varlig
aranmaktadir. Bu sartlar; bolgenin ilk defa kent topragina dahil edilmesi, yenilemeye ihtiyag
duyulan bir alan olmasi1 veya gelismemis bir yapiya sahip olmasidir (Alkan, 2017: 136). Daha
sonraki asamada mevzuata uygun bir sekilde alanin sec¢imi, projenin isleyisi, proje siiresi gibi
ayrintili bir ¢alisma plani hazirlanmaktadir. Bu ¢aligma planinin yonetimi i¢in bir kalkinma ajansi
kurulmaktadir (Medda ve Modelewska, 2011: 15).

VAF alam olarak ilan edilen bdlgede bulunan tiim miilklere iliskin degerlemeler yapilarak
miilklerin degeri dondurulmaktadir. Ardindan belediye yetkilileri tarafindan proje ile ilgili olarak

emlak degerleri, deger artis beklentileri ve vergi gelirleri hakkinda detayli incelemelere
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baslanilmaktadir. Projenin yapiminda rol alan o6zel sektdr girisimcileri belirlenerek proje
maliyetleri ve finansman hakkindaki anlagsmalar gerceklestirilmektedir. Genel itibariyla ozel
girisimcilere yapmis olduklar hizmet karsiliginda gelecekteki emlak vergisi gelirlerinin taahhiit
edildigi uzun vadeli belediye tahvillerinden elde edilen gelirler taahhiit edilmektedir. Nadir
durumlarda elinde tahvil olmayanlar nakden 6deme de yapabilmektedir (Walters, 2012: 193).
Dondurulan, baska bir deyisle temel alinan deger ile projenin bitimine kadar gegen siirecte ortaya
cikan deger artislar1 bu diizenlemedeki vergi matrahini olusturmaktadir. Yerel yonetimler proje
oncesindeki mevcut degerler iizerinden emlak vergisi tahsilatina devam etmekte ve bu deger
dondurulmaktadir. Projenin yapimina bagli olarak miilk degerinde yasanan artislar emlak vergisi
matrahinin ve dolayistyla emlak vergisinin de artmasina neden olmaktadir (Alkan, 2017: 137).
Dondurulan deger iizerindeki emlak vergisi gelirleri projenin yapimuni {istlenen girigsimcilere
verilen belediye tahvillerinin anapara ve faiz ddemelerinde kullanilarak projenin finansmani
karsilanmaktadir (Medda ve Modelewska, 2011: 15). Dolayistyla bir bolgedeki degerlenen miilk
degerleriyle proje baslangicinda temel alinan miilk degerleri arasindaki emlak vergisi artisi
gelirleriyle o bolgenin altyapi finansmani saglanmis olmaktadir. Proje tamamlandiktan sonra
dondurulan emlak vergisi matrah1 yeniden giincellenmekte ve vergiyi toplayan yerel idare

tarafindan alinmaya devam edilmektedir (Oral, 2017: 78).

[lk olarak 1951 yilinda California’da (ABD) ortaya ¢ikan bu diizenleme giiniimiizde ABD’de
yaygin olarak kullanilmaktadir. 1980’li yillar itibariyla ABD’nin ¢ogu eyaletinde uygulanmaya
baslanmistir. Su an itibariyla 49 eyalette uygulama alani bulmaktadir (Dye ve Merriman, 2006: 2;
Chapman, 2017: 33). ABD’nin disinda Ingiltere ve iskocya’da da uygulanmaktadir (Oral, 2017:
79).

2.1.2. Piyasa Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarimm Kamuya Aktarmaya Yonelik

Diizenlemeler

Piyasa kaynakli gayrimenkul deger artislarii kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler;
gayrimenkul sektdriinde yasanan gelismeler, ekonomik konjonktiire bagl fiyat hareketleri ve
kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artislarina odaklanan
diizenlemelerdir (Alterman, 2011: 461). Bu kapsamda, kamuya aktarilmasi diigiiniilen gayrimenkul
deger artislarinin hangi faktorlerin neticesinde ortaya ¢iktig1 konusunda bir ayrima gidilmemekte
ve deger artis olusumu genis perspektifte ele alinmaktadir. Burada vurgulanmasi gereken temel
nokta kamunun karar ve hizmetlerinin de bu basgh@in kapsamina alinmasidir. Kamu kaynakl
gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik yiikiimliiliklerin mevcut olmadig
iilkelerde, gayrimenkuliin satisi, transferi veya el degistirmesi asamasinda art1 deger farki {izerinden
yapilan vergilemede matraha dahil olan art1 degerin siire¢ icerisinde yapilan kamunun karar veya

hizmetlerinden de meydana gelmesi muhtemeldir. Bu dogrultuda ortaya ¢ikan deger artislari,
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piyasa kosullar1 ve spekiilatif hareketler neticesinde olusabilecegi gibi kamunun karar ve hizmetleri

neticesinde de olusabilmektedir.

Gelir vergisi icerisindeki Sermaye Kazanci Vergisi (Capital Gain Tax/Speculation Tax),
gayrimenkuliin el degistirmesi asamasinda alinan Transfer Vergisi ve Tapu Harci (Real Estate
Transfer Tax and Deed Fees/Tax), spekiilatif amagl konut alimini 6nlemeye yonelik Ikinci Konut
(Yatinm Konutu) Vergisi (Second Home Tax) ve spekiilatif amagli arsa alimimi 6nlemeye yonelik
Bos Arazi Vergisi (Vacant Land Tax) bu kapsamda ele alinan diizenlemelerdir (Walters, 2012: 189;
Hemmings, 2011: 18).

2.1.2.1. Sermaye Kazanci Vergisi

Gayrimenkul alig-satis1 arasindaki art1 degeri vergilemeye yonelik bir diizenlemedir. Hemen
hemen biitiin iilkelerin vergi sistemleri igerisinde yer alan bu diizenleme genel itibartyla merkezi
otoriteler tarafindan tahsil edilen gelir vergisinin bir uzantis1 konumundadir (Walters, 2012: 191).
Bu yoniiyle diger gayrimenkul deger artis vergilerinden ayrilmaktadir. Ciinkii diger gayrimenkul
deger artist vergileri genel itibariyla emlak vergileri arasinda diizenlenen yerel vergiler
niteligindedir. Bu verginin genel ozellikleri agsagidaki gibi siralanabilir (Klimoowsky, 1975: 321;
Heinrich, 2016: 2 KPMG, 2016: 2);

» Gayrimenkulii elde etme bedeli, gayrimenkule iliskin iyilestirme harcamalari, gayrimenkul
icin 6denen vergiler, enflasyon orani ve amortisman genel olarak art1 degerden indirilerek vergi

matrahi bulunmaktadir.

» Miilkiin elde tutulma siiresi ve art1 degerin miktari vergi oranlarinin belirlenmesinde esas

teskil etmektedir.

» Spekiilatif alim-satim hareketlerini 6nlemek amaciyla &denecek vergi orami ve
gayrimenkulii elde tutma yili arasinda ters oranli bir iligki vardir. Erken satislar daha yiiksek

oranlarda vergilendirilmektedir.
» Baazi llkelerde belirli bir tutarin altindaki art1 degerler vergi dis1 birakilabilmektedir.
2.1.2.2. Gayrimenkul Transfer Vergisi Ve Tapu Harci
Gayrimenkule iliskin tapu veya diger haklarin devri esnasinda tahsil edilen vergi veya

har¢lardir. Sermaye kazanglar1 vergisinde alis ve satis degerleri arasindaki art1 degerden belirli

gider kalemleri diisiilmektedir. Gayrimenkul transfer vergisinde ise vergileme art1 deger lizerinden
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degil toplam devir tutar1 {izerinden yapilmaktadir. iki diizenleme arasindaki temel fark bu husustan
kaynaklanmaktadir. Tapu harci, sermaye kazanci vergisi kadar yaygin olmamakla birlikte ¢ogu
iilkede uygulanmaktadir. Bazi iilkelerde her iki diizenleme ayni anda uygulanmaktadir. Bu

durumda mahsup islemi yapilarak 6nceden ddenen vergi diistilmektedir (Walters, 2012: 191).

Tapu harci, tasinmaz mallarin satis1 esnasinda alict veya saticidan miilkiin degerinin belirli
bir oraninda tahsil edilmektedir. Buradaki temel ama¢ deger artisin1 kavramaktan ziyade kamuya
gelir aktarimm saglamaktir. Ancak bu diizenleme ile de dolayli yoldan gayrimenkul varliklarin
degerinde meydana gelen artislar miilkiin satis ve devri asamasinda kamuya aktarilabilmektedir
(Walters, 2012: 191).

2.1.2.3. ikinci Konut (Yatirim Konutu) Vergisi

Bu diizenleme kapsaminda spekiilatif amagli konut alimini1 caydirmak ve konut balonunun
genislemesini onlemek amaciyla ikametgah amaciin disinda kullanilan ve yatirim dairesi olarak
adlandirilan birden fazla konut alimlarinda ilk konuta nazaran daha yiiksek tutarda vergi
alinmaktadir. Iskogya, Irlanda, Ingiltere, Israil gibi iilkelerde uygulanmaktadir (Hemmings, 2011:
18; Yehoshua, 2011:3). Bu diizenlemenin temel amaci, deger artisin1 kavramaktan ziyade deger
artis1 beklentisi ile ortaya cikabilecek olan spekiilatif gayrimenkul hareketlerinin 6niine ge¢mektir.
Bu kapsamda ikinci konut alimlarina satin alma bedeli {izerinden belirli oranlarda vergisel

yiikiimliiliik getirilerek yatirim amacli konut aliminin cazibesinin azaltilmasi hedeflenmektedir.

Yatirim amagli konut alimini vergilemeye tabi tutan diizenlemenin bir benzeri de Bos Konut
Vergisi’dir (Vacant Residential Tax). Bu diizenleme ile spekiilatif amag¢li konut alimmin 6niine
gecilmesi ve konut balonun dnlenmesi amaglanmaktadir. Yilin belirli bir donemi (genellikle 6 ay)
ikametgah amagh kullanilmayan konutlar yatirrm amagh konut kapsaminda degerlendirilmekte ve
degerleme tutarin belirli bir oraninda yillik vergiye tabi tutulmaktadir. Tatil amagli konutlar,
miras kalan konutlar, yapimi ve bakimi devam eden konutlar, is amag¢h kullanilan konutlar vb.

vergiden istisna tutulmaktadir. Kanada ve Avustralya’da bu vergi uygulanmaktadir (TIAG, 2018:
1).

2.1.2.4. Bos Topak/Gayrimenkul Vergisi

Bos topak/gayrimenkul vergisi, kamusal gelir elde etmekten ziyade spekiilatif gayrimenkul
yatinmlarini caydirmak ve planli kentsel gelisime katkida bulunmak amaciyla tasarlanan
diizenlemelerdendir (Lam ve Tsui, 1998: 13). Bos arazilerin vergiye tabi tutulmasi noktasindaki
goriisler ilk olarak Henry George’un (1879) ilerleme ve Yoksulluk adli eserinde dile getirilmistir
(Haas ve Kopanyi, 2017: 6).
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Bos duran gayrimenkulleri vergilemeye yonelik farkli diizenlemeler mevcuttur. Bu
diizenlemeler arasinda en c¢ok bagvurulan yontem kentsel alanlarda bos olarak bekletilen
topraklarin vergilendirilmesidir. Bu diizenlemedeki en 6nemli husus bos topragin tanimlanmasidir.
Bu kapsamda topragin bos kalma siiresi ve bos kalma nedeni vergileme agisindan biiyiik 6nem arz
etmektedir (Lam ve Tsui, 1998: 13).

Kentsel alanlarda topraklarin bos tutulmasinin arkasindaki temel faktorler yapisal ve arizi
olmak iizere ikiye ayrilabilir. Kiigiik pargalar halinde olmalar1 nedeniyle yapilasmaya uygun
olmamasi, kentin topografik 6zellikleri nedeniyle yapilagma iznine sahip olunmamasi (dere yatagi,
heyelanli alanlar vb.) ve kamunun alt ve iist yap1 ¢aligmalar i¢in arsalari bos birakmasi yapisal
amacl bos birakma nedenleri arasindadir. Gelecekte deger kazanacag: beklentisiyle toprak alimi
ise arizi bos birakma nedeni olarak gosterilmektedir. Bog arazi vergisi, kentsel arsalar1 bu beklenti
nedeniyle elde tutmayi caydirmaya yonelik bir diizenlemedir. Topragin bos kalma nedeninin yani
sira bos kalma siiresi de vergileme acisindan 6nem arz etmektedir. Siire, verginin dogusu agisindan
onemlidir. Ayrica muafiyet ve istisnalarin tayini ve vergi oraninin belirlenmesi noktasinda da etkin

rol oynamaktadir (Haas ve Kopanyi, 2017: 5-9).

Tayvan, Brezilya, Cin, Kolombiya, Filipinler bos toprak pargalarin1 vergilemeye tabi tutan
iilkelerdir (WB, 2015a). ABD’de ise iki oranli vergileme kapsaminda, konutlar ve arsa/araziler i¢in
farkli oranlarda emlak vergisi uygulanmaktadir. Bu diizenleme ile konutlar i¢in diisiik vergi oranm
tayin edilirken kentsel arsa/araziler i¢in daha yiiksek oranlarda vergileme yapilmaktadir (bazi
eyaletlerde bu farklilagtirma 1/6 nispetine ulagsmaktadir). Bu diizenlemenin temel amaci spekdilatif

amagli toprak alimini caydirmaktir (Dye ve England, 2010: 3).

2.2. Cesitli Ulkelerde Gayrimenkul Deger Artislarim1 Kamuya Aktarmaya Yonelik

Diizenlemeler

Teorik temelleri Henry George tarafindan ortaya koyulan gayrimenkul deger artislarim
kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler, bircok iilke tarafindan uygulanmaktadir. Vergi
idarelerinin gayrimenkul deger artislarimi kamuya aktarma noktasinda giitmiis olduklart amag
farkliliklar, uygulanan diizenlemelerin de birbirinden farkli 6zellikler barindirmasina neden
olmaktadir. Dolayistyla iilke orneklerinde, farkli amaglara yonelen ve farkli vergi matrahlarim

hedef alan diizenlemeleri gormek miimkiindiir.

Serefiye, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarim1 kamuya aktarmaya yoOnelik
diizenlemeler arasinda en yaygin olarak kullanilanidir. Bazi iilkeler serefiyeyi maliyet paylasim
esaslt olarak uygularken baz iilkeler ise daha genis kapsamli olarak hem maliyet hem de deger
artislarim1 hedef alan yaklasim kapsaminda uygulamaktadir. Bu diizenleme Avustralya, Kolombiya,

Israil, Hindistan, Danimarka, Polonya, Cin, Singapur, Ingiltere basta olmak bircok iilkede
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uygulanmaktadir (Saiyasittipanich, 2016: 54). Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini
kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerden Etki Harglari, Ozel Degerlenme Bolgeleri, Vergi
Artist Finansmani gibi araglar yogun olarak Amerika kitasinda yer alan iilkeler tarafindan

uygulanmaktadir.

Piyasa kaynakli gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerden
olan Sermaye Kazanci Vergisi, Transfer Vergisi, Tapu Harc1 gibi diizenlemeler hemen hemen her
iilke vergi sistemi icerisinde yer almaktadir. Bu diizenlemelerin yani1 sira spekiilatif amagh
gayrimenkul alimini 6nlemeye yonelik diizenlemeler ise Uzak Dogu iilkelerinde (6zellikle Cin’de)

ve ABD’de uygulanmaktadir.

Caligmanin bu kisminda ¢esitli ililkelerdeki gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya
yonelik diizenlemeler ele alinacaktir. Bu kapsamda ele alman iilkeler; Isvigre, Israil, ABD, Cin,
Almanya ve Kolombiya’dir. Bu iilkelerin yani sira diger iilkeler baslig1 altinda da gayrimenkul
deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik ¢esitli diizenlemelere yer veren iilkelere deginilmistir.
Ulke uygulamalar1 kisminda her bir diizenlemeye yer verilmeye dikkat edilmistir. Dolayisiyla

iilkelerin seg¢ilmesinde sahip olduklari farkli diizenlemeler etkili olmustur.

Isvigre, imar diizenlemeleri sonucu ortaya c¢ikan gayrimenkul deger artiglarim vergilendirme
noktasinda basarili bir iilkedir. Konu ile ilgili yasal mevzuatin kapsamli olmas1 ve diizenlemenin
yakin tarihlerde yapilmis olmasi Isvigre’nin ele alinma nedenlerindendir. isvigre’de bazi kantonlar

hali hazirda bu diizenlemeyi hayata gecirmeye yonelik taslaklar hazirlamaktadirlar.

ABD, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yodnelik birgok
yenilik¢i diizenlemenin 6ncii iilkesidir. Ozel Degerleme Bélgeleri ve Vergi Artist Finansmani ilk
olarak ABD’de uygulanmistir. Genellikle hizmet sonucu ortaya cikabilecek deger artislarina

karsilik olarak hizmet maliyetine katilimi amaglayan uygulamalara yer verilmektedir.

Kolombiya’nin ele alinmasindaki temel neden ise, Latin Amerika iilkeleri arasinda
gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktaramaya yonelik ilk diizenlemeleri yapan iilke olmasidir.
Latin Amerika tilkeleri kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarma noktasinda
etkili diizenlemeleri barindirmaktadir. Kolombiya, konu ile ilgili diizenlemeleri diger iilkelere

nazaran daha erken donemlerde yapmasi itibariyla diger Latin Amerika iilkelerine onciiliik etmistir.

Israil, imar plan1 degisiklikleri ve ek insaat haklarmin onaylanmasi nedeniyle ortaya cikan
beklenmedik (hak edilmemis) deger artislarinin vergilendirmesi noktasinda literatiirde Ornek
gosterilmesi, Cin Halk Cumhuriyeti, hem kamunun karar ve hizmetleri neticesinde hem de piyasa

stirecinde olusan deger artiglarim1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeleri birlikte barmdirmasi,

66



Almanya ise, deger artiglarinin vergilendirilmesi noktasinda Tiirkiye ile gostermis oldugu

benzerlikler nedeni ile ele alinmustir.

2.2.1. Isvicre

Isvigre, hem kamu kaynakli hem de piyasa kaynakli gayrimenkul deger artislarini kamuya
aktarmaya yonelik ¢esitli diizenlemelere sahiptir. 1979 yilinda yiiriirliige giren Mekansal Planlama
Yasasi (Raumplanungsgesetz) ile imar faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan deger artislarin1 kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemelerin yasal altyapist olusturulmustur. Kamu kaynakli deger
artiglarinin yani sira piyasa siirecinde meydana gelen deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik
birtakim vergisel diizenlemeler de mevcuttur. Bu kapsamda Isvigre’de gayrimenkul deger
artiglarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler asagidaki gibi siralanabilir (VLP-ASPAN,
2015; Kiligaslan ve Yavan, 2017: 51);

» Mekansal Planlama Yasasi kapsaminda imar diizenlemeleri ve imar hakki degisiklikleri
sonucu ortaya c¢ikan deger artiglarim hedef alan Yiikseklik ve Kullanim Hakki Degisikligi Ucreti

(Genis anlamda serefiye),

» Piyasa siirecinde meydana gelen deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik Transfer

Vergisi, Sermaye Kazanglar1 Vergisi, Tapu Ucretleri ve Emlak Vergisi.

Isvigre’de gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine yonelik en énemli diizenleme,
imar faaliyetleri neticesinde ortaya ¢ikan deger artislarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerdir. Bu
diizenlemelerin yasal dayanagi 1979 yilinda federal diizeyde kabul edilen Mekansal Planlama
Yasast’dir (Kiligaslan ve Yavan, 2017: 51). 12 Haziran 1979 yilinda tarim arazilerinin korunmast
ve arazi planlamalariin yapilmasit amaciyla federal diizeyde kabul edilen Mekansal Planlama
Yasast’'min 5. maddesi, yeni imara agilacak olan veya imar hakki degisikliklerinin yapilacagi
yerlerdeki yiikseklik ve kullanim hakki degisikligi {iicretlerine iliskin diizenlemelerin yasal
altyapisin1 belirlemektedir. Bu temel amacin yani sira, tarim arazilerinin ve kiiltiirel arazilerin
korunmasi, yapilasma agamasinda etkin kullanilmayan alanlarin kullanimina yoénelik 6nlemlerin
alinmasi ve kamunun faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan avantajlardan kamu kesiminin pay almasi da
amaclanmaktadir (Lezzi, 2014: 138). Bu dogrultuda, kamunun kararlar1 sonucunda fayda goren
miilk sahiplerinden alnan yiikseklik ve kullamim hakki degisikligi ticretleri tekrar kamusal
hizmetlerde kullanilmak iizere kamuya baska bir deyisle halka aktarilmaktadir (Schweiger, 2015:
10).

Federal yasa sadece vergilemeye iligskin temel ilkeleri belirlemistir. Diizenlemeye iliskin

temel esaslarin belirlenmesi noktasindaki yetki kantonlara birakilmistir. Bu nedenle vergilemeye
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iligkin temel hususlar benzesmekle birlikte vergilemenin kapsami, zamani ve icerigi noktasinda
kantonlar arasinda birtakim farkliliklar bulunmaktadir (Lezz1, 2014: 138).

Yasanin 5. Maddesinde yiikseklik ve kullanim hakk: degisikligi ticretini doguran olay, imara
acilan alanlardaki yapilagmalar veya imara acilan alanlarin satisindan elde edilen deger artiglart
olarak belirlenmistir (RPG, 1979: Md. 5). Deger artis1 miktari, planlama 6ncesi gayrimenkul bedeli
ile planlamanin ardindan olusan gayrimenkul bedeli arasindaki farktir (Lezz1, 2014: 138). Tarimsal
amacl ek yapilarin maliyeti ve gayrimenkul i¢in 6denen vergiler matrahtan diisiilmektedir. Kamu
kurumuna ait taginmazlar vergiden muaf tutulurken vergi toplama maliyetinin altindaki gelirler de
vergiden istisna tutulmaktadir (RPG, 1979: Md. 5). Deger artisinin belirlenmesinde, emsal fiyatlar
veya istatistiksel verilerden hareketle olusturulan fiyatlardan yararlanilmaktadir. Karsilastirma veya
istatistiksel yontemleri kullanmak icin yeterli sayida emsalin veya verinin olmamasi durumunda
alternatif degerleme modelleri kullanilmaktadir. Bu kapsamda ekonometrik modeller veya hedonik
fiyatlama modelleri kullanilmaktadir. Bu modeller, birgok faktorii goz Oniine almakta ve deger

artiginin etkin bir sekilde hesaplanmasini saglamaktadir (Schweiger, 2015: 20).

Mekansal Planlama Yasasi, imar faaliyetleri sonucu ortaya g¢ikan deger artiglarindan en az
%20 oraninda yiikseklik ve kullanim hakki degisikligi ticreti almmmasini hiikiim altma almistir
(RPG, 1979: Md. 5). Isvigre Federal Yiiksek Mahkemesi, %60’a kadar ¢ikabilecek bir vergi
oraninin anayasal miilkiyet garantisiyle uyumlu oldugunu ifade etmistir. Ancak kantonlardaki
diizenlemelere bakildiginda en yiiksek oranin %50 oldugu goriilmektedir. (Schweiger, 2015: 18).
Bu temel diizenlemeler kapsaminda vergilemeye iliskin kantonlardaki mevcut durum Tablo 4’te

gosterilmektedir.
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Tablo 4’te goriildiigii tizere vergilendirme ilgili temel konularda kantonlar arasinda 6nemli
farkliliklar bulunmaktadir. Vergi oranlar1 %20-50 arasinda degismektedir. Vergiyi doguran olay,
vergi matrahi ve istisnalar agisindan da birtakim farkliliklar bulunmaktadir. Kentsel gelisimi hizli
ve biiylik olan kantonlar, kiiciik kirsal kantonlardan daha kapsamli ve karmasik diizenlemelere
basvurmuslardir (VLP-ASPAN, 2014: 5).

Imar faaliyetleri sonucu olusan deger artiglarindan kamunun pay almasina yonelik ilk
diizenleme Basel- Stadt’da yapilmigtir. Basel-Stadt, 1977 yilindan itibaren bu diizenleme
vasitastyla miilk degerlerinde meydana gelen artislardan pay almaktadir. Federal yonetim, 1 Mayis
2014 tarihinde aldig1 karar dogrultusunda 5 yillik gecis siireci igerisinde bu diizenlemenin biitiin
kantonlarda uygulanmasina karar vermistir. Bu kararin ardindan ¢ogu kanton federal yasadaki
temel noktalardan hareketle yasal taslaklarini olusturmus ve diizenlemeyi uygulamaya koymustur
(VLP-ASPAN, 2015).

Vergilendirmeye esas teskil eden hususlarin yani sira diizenleme kapsaminda elde edilen
gelirin  kullanim alan1 ve idareler arasindaki boliisiimii noktasinda da onemli farkliliklar

bulunmaktadir. Tablo 5, bu durumu 6zetlemektedir.

Tablo 5: isvicre’de Gayrimenkul Deger Artis Vergisinden Elde Edilen Gelirlerin idareler

Arasinda Boliisiimii ve Elde Edilen Gelirlerin Kullanim Alanlari

Kanton Gelir Boliigiimii Elde Edilen Gelirin Kullanim Alani

Basel- stadt % 100 belediye -

Neuenburg % 100 Kanton Imar duze.nleme. glder}erl, tarim arazisi aliminda giftcilere
destek verilmesi, mekansal planlama harcamalari
Imar diizenleme harcamalar;, kamu konutlarinin insa

Cenevre % 100 Kanton maliyeti, altyap: tesislerinin finansmani, tarimin tesvik
edilmesi i¢in fon kullanilmasi
Altyapr tesislerinin finansmani, toplu tasimaciligin

Thurgau %50 kanton, %50 belediye finansmani, mekansal planlama  diizenlemelerinin
finansmani

Jura %100 kanton Imar ve peyzaj alismalarin finansmani

. %33,33  kanton, %66,66 | . .
Tessin . Imar ve diizenleme ¢aligmalarinin finansmani
belediye
Schaffhausen %350 kanton, %50 belediye Imar ve planlama finansmani
. %96 kanton, %4 arazi i1slah | Arazi 1slah fonu, kentsel donlisim ve planlama
Freiburg . ..
fonu maliyetlerinin finansmani

Solothurn Planlamay1 yapan idare Kamulagtirma ve imar giderleri

St. Gallen %100 kanton Imar ve diizenleme ¢aligmalarimin finansmani

Aargau %50 kanton, %50 belediye Kflrr}u-llast}rma, . kamus.al alanlarm insast,  kentsel
doniisiimiin tegviki, arazi kullanim planlarinin finansmani

Bern %70 belediye, %30 kanton Kamulastirma glder'l'erl, imar giderleri, altyap1 giderlerinin
finansmani, arkeolojik kazilarin finansmamn

Kaynak: VLP- ASPAN: 2020.
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Bu diizenleme ile elde edilen gelirler; kantonlar, belediyeler ve cesitli fonlar arasinda
paylastirilmaktadir. Elde edilen gelirler genellikle; imar planlar1 ve diizenlemelerinin finansmani,
alt yap1 harcamalariin temini ve kamulagtirma giderlerinin finansmaninda kullanilmaktadir. Bu
temel alanlarin yani sira, toplu tasimacilik, tarim, peyzaj vb. alanlara da kaynak aktarilmaktadir
(VLP- ASPAN: 2015).

Isvigre’de kamu kaynakli deger artiglarinin yani sira piyasa kaynakli gayrimenkul deger
artiglarin1 kamuya aktaramaya yonelik diizenlemeler de bulunmaktadir. Tasinmazlarin satist
esnasinda tahsil edilen Tapu Kayit Harci (Registrierungsgebiihr), Noter Ucretleri (Notargebiihr),
Gayrimenkul Transfer Vergisi (Grunderwerbstever) ve Sermaye Kazanglart Vergisi
(Kapitalgewinnstever) dogrudan gayrimenkul deger artislarina odaklanmamakla birlikte dolayli

yoldan gayrimenkul deger artiglarinin kamuya aktarilmasina hizmet etmektedir (KPMG, 2016: 2).

Gayrimenkul Sermaye Kazanci Vergisi ile tasinmaz varligin yatirnm degeri {izerindeki net
kazang fazlasi vergiye tabi tutulmaktadir. Yatirim degeri, tasinmaza yapilan harcamalar ve
tasinmaz malin degerini arttiran tiim harcamalar dahil olmak iizere tasinmazin alig fiyatidir
(Hénseler ve Hochstrasser, 1996: 54). Genel itibariyla, kisinin kendine ait tek konutunun satis1 ve
belirli miktarin altindaki kazanclar vergiden istisna tutulmaktadir (Heinrich, 2016: 2). Vergi orani,
miilkiin elde tutulma siiresi ve elde edilen kazancin miktarina gore %12-20 arasinda degismektedir
(KPMG, 2016: 2). Spekiilatif hareketlerin 6nlenebilmesi amaciyla ilk yil satis karlar1 daha yiiksek
oranlarda vergiye tabi tutulmaktadir (Heinrich, 2016: 2). Ornegin Ziirich’te tasinmazin edinim
tarihinden itibaren 1 yil igerisinde yapilan satiglar %50 oraninda vergilendirilirken, 2 yila kadar
yapilan satiglar %25 oraninda vergilendirilmektedir. Elde etme siiresinin ardindan 5 yil sonra
yapilan satis islemlerinde ise vergi, her yil icin %3 oraninda azaltilmaktadir (Hénseler ve
Hochstrasser,1996: 55).

Gayrimenkul satig kazanglar iizerinden tahsil edilen diger bir vergi Gayrimenkul Transfer
Vergisidir. Bu vergi kanton veya komiin diizeyinde, devredilen taginmazin satis bedeli veya emsal
bedeli ilizerinden almmaktadir. Vergi oram 9%0,40 ile %3,3 arasinda degismektedir. Satis
sozlesmesinde aksi belirtilmedikge alici tarafindan 6denmektedir (Hanseler ve Hochstrasser,1996:
55; KPMG, 2016: 2).

2.2.2. Kolombiya

Kolombiya, kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarini vergileme noktasinda Latin
Amerika iilkeleri arasinda 6nemli bir yer tutmaktadir. Gayrimenkul deger artis vergileri ile ilgili
diizenlemeleri bdlgesindeki diger iilkelere nazaran daha erken donemlerde uygulamaya koymasi ve
sistemi etkin bir sekilde kullanmasi nedeniyle literatiirde 6rnek gosterilen iilkeler arasindadir.

Arjantin, Brezilya gibi diger Latin Amerika iilkelerinde kamusal faaliyetler sonucu olusan
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gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler 1930-1940°11 yillarda
gindeme gelirken, Kolombiya’da bu diizenlemeler 1921 yilindan itibaren uygulanmaktadir
(Furtado, 2000: 100; Ingram ve Hong, 2007: 7).

Kolombiya’nin gelismekte olan bir iilke konumunda olmasi kamunun karar ve hizmetlerinin
gayrimenkul fiyatlari {izerindeki etkisinin daha yogun bir sekilde hissedilmesine neden olmaktadir.
Kamusal eylemlere bagli gayrimenkul deger artiglarinin bu denli biiyiik olmasi bu kaynaktan elde
edilen gelirlerin vergilendirilmesini giindeme getirmistir (Smolka, 2016: 1). Cali sehrinde kamu
otoritesi tarafindan diisiik gelirlilere yonelik konut projesi yapilacaginin duyurulmasinin ardindan
bolgede kamu yatirim beklentisine bagli olarak arazi metrekare fiyatlarinin sekiz kat artmasi
bahsedilen duruma yonelik somut bir ornektir ( Bonilla ve Loaiza, 2006’dan aktaran Smolka,
2016: 1).

Kolombiya’da gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesine yonelik olarak serefiyenin
dar ve genis kapsamda uygulandig: iki temel diizenleme mevcuttur. Bunlardan ilki 1921 yilindan
beri uygulanmakta olan Degerleme Katki Pay1 “Contribucion de Valorizacion” (CV) digeri ise
1997°den itibaren uygulanmakta olan Kamusal Hizmetlere Bagli Gayrimenkul Deger Artiglarina
Istirak “Participacion en Plusvalias” (PP)’dir. CV, daha ¢ok uluslararasi mali literatiirde serefiye
(Special Assesment) kapsaminda degerlendirilirken, PP ise Hakedilmemis Kiymet Artis Vergisi
(Unearned Increament Tax) olarak degerlendirilmektedir. CV, hizmet maliyetine katilima dayal1 bir
diizenlemedir. PP ise, emek harcanmamis baska bir deyisle hak edilmemis gayrimenkul

kazanglarinin kamuya aktarilmasina yonelik bir diizenlemedir. (Acosta, 2008: 19).

CV ile kamunun sunmus oldugu hizmetler neticesinde gayrimenkullerinin degerinde artis
yasanmasi beklenen kisilerin kamu hizmetlerinin maliyetine katilmalar1 hedeflenmektedir (Furtado,
2000: 97). Kamu hizmetlerine bagl deger artislarindan ziyade kamu hizmetine bagli deger artist
varsayimi altinda kamu hizmetinin maliyeti ile iliskilendirilen bir har¢ niteligindedir. 1943 yilinda
yerel yoOnetimlere bu diizenlemenin igerigi ve uygulanacak prosediirler noktasinda yetkiler
taninmigtir.  Ardindan 1966 yilinda vyiiriirliige giren 1604 sayili KHK ile birtakim yasal
diizenlemeler yapilmis ve 1968 yilindaki 48 sayili yasa ile de ulusal diizeyde uygulamaya
koyulmustur (Acosta, 2008: 37).

CV, diizenlemesinin oncii sehirleri Bogota ve Manizales’dir. Her iki sehirde uygulanan
modeller arasinda farkliliklar bulunmaktadir (Ochoa, 2011: 15). Bogota’da gayrimenkul deger
artisindan bagimsiz bir sekilde kamunun yapmis oldugu hizmetlerin maliyeti ile esdeger bir sekilde
vergileme yapilmaktadir. Verginin dagitiminda projenin miilke etki diizeyi, projeye yakinlik gibi
fayda faktorlerinin yam sira 0deme giicli kriteri de dikkate alinmaktadir. Verginin yonetimi
Kentsel Gelisim Enstitiisii (Instituto de Desarrollo Urbano) tarafindan yapilmakta ve elde edilen

gelirler yol insaatlarinin projelendirilmesi ve yapiminda kullanilmaktadir. Cali ve Barranquila
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sehirleri de Bogota modelini kullanmaktadir (Ochoa, 2011: 15). Bogota ve belirtilen sehirlerde
benimsenen diizenlemenin gayrimenkul deger artis vergisinden ziyade harcamalara katilim pay1
niteliginde oldugu sdylenebilir. Ciinkii vergi oran1 deger artisindan bagimsiz sekilde proje maliyeti
ile iligkilendirilmektedir. Buradaki temel amac¢ deger artisini kavramaktan ziyade kamu

harcamalarini finanse etmektir.

Kamunun altyap1 hizmetleri sonucunda gayrimenkullerin degerinde meydana gelen artislan
vergilemeye yonelik diizenlemelerin en etkin sekilde uygulandigi sehir Manizales’dir.
Kolombiya’daki bir¢ok yerel otoriteye bu noktada rehber olan sehirde esas amag, kamunun karar
ve hizmetleri sonucunda miilk sahiplerinin bir emegi ve sermayesine dayanmayan deger artislarini
vergilendirmektir. Vergi miktarinin belirlenmesinde, kamu projesinin inga maliyeti, gayrimenkuliin
deger artisinda kamu projesine atfedilecek deger ve miikelleflerin 6deme giicli kriterleri dikkate
alimmaktadir (Paulais, 2012: 238). Maliyetlerin hesaplanmasinda proje maliyetine ek olarak yetkili

departmanin idari maliyetleri de gbz 6niine alinmaktadir (Rhoads ve Birds, 1967: 409).

Maliyet hesaplamasinda oncelikli olarak altyapi yatirnmlarinin deger artisi yaratacagi alan
tanimlanmakta ve daha sonra projenin tamamlandigi donem ile proje oncesi donem arasindaki
gayrimenkul degerleri veri tabanlar1 kullanilarak belirlenmektedir Maliyetlerin hesaplanmasinda
piyasa konusundaki bilirkisilerden de faydalanilmaktadir (Rhoads ve Bird, 1967: 409; Paulais,
2012: 238). Son asamada ise, bu kriterler kapsaminda verginin dagitimi yapilmaktadir. Fayda
hesaplamalarinin yapilmasinda hizmetin kapsamima gore belirlenen katsayilar kullanilmaktadir
(Ornegin, ticari alanlara daha rahat ulasim %20, zaman ve mesafe kisalmast %20 vb.). Projeden
Onceki tasinmaz fiyat haritasi, proje sonrasi olusan taginmaz fiyat haritasi ve nihayetinde verginin
dagitimin1 gdsteren {igiincii bir harita ile vergi hesaplanmaktadir. Vergi orani noktasinda herhangi
bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Vergi miktari, projenin maliyeti ve proje kaynakli deger
artis miktarma gore yerel otoriteler tarafindan belirlenmektedir (Ochoa, 2011: 17). Verginin
toplanma donemi projenin kapsami ve biiyiikliigiine gore projeden Once, proje asamasinda veya
projenin tamamlanmasinin ardindan en fazla 5 yil igerisinde tek seferlik veya taksit seklinde
olabilmektedir (Paulais, 2012: 238).

CV kapsaminda elde edilen gelirler yerel yonetim gelirleri igerisinde %25-30 civarinda
onemli bir yer teskil etmektedir. Bogota’da 2005-2016 yillar1 arasinda bu diizenleme kapsaminda 1
milyar $ gelir elde edilmistir (Smolka, 2016: 4). Vergi dagitiminda adaletin saglanmasi,
muafiyetlerin dar kapsamli tutulmasi, enflasyon diizeltmesi yapilmasi, kiiciik toprak sahiplerine
daha uzun vadeli 6deme imkan1 sunulmasi, vergi miktarinin yiiksek oranlarda belirlenmemesi vb.
nedenler bu sistemin basarili bir sekilde uygulanmasinin nedenleridir (Rhoads ve Bird, 1967: 410-
412).

74



1970’11 yillarda ekonomik sorunlar ve idari verimsizliklere bagli olarak CV’den elde edilen
gelirler azalmaya baslaymca sisteme olan giliven azalmis ve bu baglamda 90’li yillarin sonuna
dogru kamunun hizmetlerine ve kararlarina bagl gayrimenkul deger artiglarimin kamuya
aktarilmasina yonelik daha yeni ve daha kapsamli diizenleme arayislari sonucunda hakedilmemis
kiymet artis1 vergisinin Kolombiya’daki versiyonu (Acosta, 2008: 37) olan Kamusal Hizmetlere
Bagli Gayrimenkul Deger Artislarina Istirak “Participacion en Plusvalias” (PP) uygulamaya
koyulmustur (Furtado, 2000: 102-104).

18 Temmuz 1997 yilinda 388 sayili Arazi Gelisim Kanunu kapsaminda yiiriirliige koyulan
PP, kamusal altyap1 yatirimlar1 sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin yani sira imar diizenlemeleri
sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarina da odaklanan genis kapsamli bir diizenlemedir. Bu diizenleme
ile birlikte kat izin artirimi, kirsal arazilerin kentsel arsaya doniistiiriilmesi eylemleri de verginin
konusuna dahil edilmistir (Doebele, 1998). Bu diizenlemenin yiiriirliige girmesinde 1991 yilinda
kabul edilen yeni Kolombiya anayasasinin rolii biiyiiktiir. Anayasa’da merkezi hiikiimet ve
ozellikle yerel idareler tarafindan sunulan hizmetlerden kaynaklanan deger artiglarindan
(Ispanyolca Plusvalia olarak tamimlanmaktadir) kamunun pay almasi gerektigi vurgulanmistir
(Furtado, 2000:105). Gayrimenkul sektoriindeki spekiilatif hareketlenmeleri azaltmay1 planlayan bu
diizenlemede amag¢ hak edilmemis deger artislarini vergilendirmektir. Bu kapsamda miikellefin
kendi cabalariyla veya piyasa siirecinde olusan 6zel deger artiglari vergi kapsami disinda
birakilmaktadir (Smolka, 2016: 2).

Vergi, gayrimenkuliin kamu hizmeti veya kararindan onceki degeri ile sonrasi degeri
arasindaki farkin bulunup metrekare degeri tizerinden carpilmasiyla hesaplanmaktadir. Ortaya
cikan artt degerden kamunun almis oldugu pay %30-%50 arasinda degismektedir. Bu yontemle
kamunun yarattig1 degerlerin miilk sahibi ile kamu arasinda paylasilmasi hedeflenmekte (Furtado,

2000: 105) ve Henry George’un teorisi somutlastiriimaktadir (Doebele, 1998).

Verginin orani, istisnasi, vadesi vb. konularda yerel yonetimlere yetki taninmistir. Odeme
nakit olarak yapilabilecegi gibi vergi esdegerinde miilkiin bir kisminin kamuya devredilmesi, vergi
esdegerinde baska gayrimenkullerle degis-tokus yapilmasi, vergi esdegerinde altyapi maliyetlerine
katlanmak gibi yontemlerle yapilabilmektedir. Miilkiin esdegerinde bir alanin vergi olarak kamuya
devredilmesi halinde %10, altyap1 maliyetlerini karsilama yoluyla verginin ddenmesi durumunda

ise %S5 indirim uygulandig i¢in daha ¢ok bu yollar tercih edilmektedir (Doebele, 1998).

Verginin 6deme zamani olarak; miilkiin satig1, kullanim degisikligi talebi veya yap1 ruhsat
talebi asamalar1 belirlenmistir (Furtado, 2000: 106). Kamu otoritesi bu diizenleme kapsaminda
elde ettigi gelirleri altyapir harcamalarinin finansmani, sosyal konut insasi, kentsel projelerin
finansman1 vb. alanlarda kullanmaktadir. Ornegin Bogota’da bu kaynaktan elde edilen gelirlerim

%701 sosyal konut yapimi, yenilenmesi ve kentsel doniisiim kapsamindaki harcamalara, %15’
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altyapt harcamalarinin finansmanma ve kalan %15°1 ise ekolojik koruma alanlarn elde etmede
kullanilmaktadir (Acosta, 2008: 76).

PP, degerleme miktarinin belirlenmesinden kaynaklanan sorunlar nedeniyle Bogota, Medellin
ve Pereira sehirlerinin disinda uygulamaya gegirilememistir. Diger sehirlerde bu diizenlemenin
uygulamaya gecirilmesi ile ilgili calismalar devam etmektedir (Garza ve Lizieri, 2016: 450).
Bogota, bu diizenlemeden elde ettigi gelirler ile diisiik gelirli kesimin konut ihtiyacini karsilayarak
diinya tlzerinde ornek gosterilecek bir konuma gelmistir (Doebele, 1998). Sistemin basarili bir
sekilde islemesinin ardindaki en dnemli etkenler daha 6nce uygulanan CV diizenlemesinden elde

edilen tecriibeler ve bu konudaki teknik personel yeterliligidir (Furtado, 2000: 108).

Bogota ve Manizales’in yan1 sira Kolombiya’nin 6nemli sehirlerinden biri olan Medellin’de
de CV diizenlemesinin yani sira merkezi idarelerin hizmet ve kararlarina bagh deger artiglarina
odaklanan “Impuesto de Valorizacion” adi altinda degerlenme vergisi mevcuttur. 1962 yilindan
itibaren uygulanmakta olan bu vergi ile merkezi idarenin hizmet ve kararlarina bagli olarak ortaya
¢ikan deger artislarinin 3/4 ‘U tekrar kamuya aktarilarak toplum yararina sunulmaktadir (Furtado,
2000:101).

2.2.3. israil

Israil’de, gayrimenkul deger artislarini kamuya aktaramaya ydnelik temel diizenlemeler;
Sermaye Kazanci Vergisi (Capital Gains Tax, Mas Shevach), Satin Alma Vergisi (Purchase Tax,
Mas Rechisa) ve Serefiye’dir (Land Betterment Tax, Hetel Hashbacha). Ozellikle imar haklarinin
genisletilmesine bagli olarak tahsil edilen serefiye diizenlemesinde gdstermis oldugu basari
nedeniyle uluslararasi literatiirde 6rnek gosterilen iilkeler arasinda yer almaktadir (Alterman, 2011:
465).

1930°1u yillardan itibaren uygulanan Gayrimenkul lyilestirme/Serefiye vergisi, imar plan
degisiklikleri ve ek insaat haklarinin onaylanmasi nedeniyle ortaya ¢ikan beklenmedik (hak
edilmemis) deger artislarinin vergilendirilmesini amaglamayan tek sefere mahsus bir vergidir
(Alterman, 2011: 465). Vergi sistemi igerisinde serefiye olarak adlandirlan bu diizenleme
kamunun idari kararlar1 neticesinde ortaya ¢ikan deger artislari1 kamuya aktarmada kullanilan
Yiikseklik ve Kullanim Hakk1 Satisi diizenlemesiyle ayni islevi gormektedir. Vergiyi doguran olay,
kirsal arazilerin kentsel arsalar haline doniistiiriilmesi, konutlarin kat kullanimi veya ek yapim
haklarinin arttirilmasidir (Yehoshua, 2011: 4). Planlama ve Imar Yasasi kapsaminda yerel planlama
ve yap1t komitesi tarafindan toplanan bu vergi, planlama makamlarimin planlama faaliyetleri

finansmanim karsilamay1 amaglamaktadir. Kural olarak vergi, gayrimenkuliin degerini arttiracak
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nitelikteki iyilestirmelere iliskin planlarin onaylanmasi {izerine veya asagidaki durumlardan

herhangi birinin ger¢eklesmesi halinde alinmaktadir (Segal, 2011);

] Iyilestirme kapsaminda taninan haklariin kullanilabilmesi icin ingaat ruhsat1 veya izin
belgesi alma tarihinde,
. Iyilestirmeye neden olan haklarin fiili olarak kullanilmaya baslanmasinda,

n Gayrimenkuliin satigina iligkin yapilan kayit esnasinda.

Vergi memurlari, imar diizenlemeleri neticesinde gayrimenkul degerinde meydana gelen
artislarin tespitinde yetkilidir. Degerlemenin ardindan, miilkiin imar degisikligi 6ncesindeki degeri
ile imar degisikligi sonrasindaki degeri arasindaki farkin %50’si lyilestirme Vergisi olarak
almmaktadir (Levin, 2010). Yeni insaat yapimini ve kentsel doniisiimii tesvik etmek amaciyla 2011
yilinda yapilan diizenlemeyle 2001 yilindan énce satin alinan gayrimenkuller igin lyilestirme
Vergisi oran1 %20 olarak belirlenmistir (Yehoshua, 2011: 4). Konutun 140 metrekareye kadar
genisletilme hakki taninmasi, depreme karsi yapilan iyilestirmeler ve kentsel doniigiim amaciyla
yapilan iyilestirmeler sonucu ortaya ¢ikan deger artislar1 vergiden istisna tutulmaktadir (Alterman,
2011: 465; Segal, 2011).

Israil’de, imar diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin yani sira miilkiin alis1 ve
satig1 esnasinda da gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik ¢esitli diizenlemeler
bulunmaktadir. Bunlardan ilki, miilkiin alis asamasinda uygulanan satin alma vergisidir. Bu vergi,
konut balonunun genislemesini dnlemek ve spekiilatif amac¢l konut alimini azaltmak amaciyla
yatinm dairesi olarak adlandirilan ikinci veya daha fazla daire alimlara vergisel yiikiimliiliik
getirmek amaciyla gayrimenkul satin alimi iizerine uygulana bir vergidir. Vergi matrah,
gayrimenkuliin satin alma bedelidir. Genel anlamda birincil konutlar bu vergiden istisna
tutulmustur. Ancak belirli bir tutarin {izerindeki alislarda (2018 yili i¢in 1,35 Milyon NIS) tutar1
asan kisim vergiye tabi tutulmaktadir. Vergi orani, matrah biiyilikligiine bagl olarak %5-7 arasinda
artan oranli olarak degismektedir. Bu vergi, miikellefiyet agisindan diger diizenlemelerden
ayrilmaktadir. Satin alma vergisinde miikellefiyet, gayrimenkul alicilar1 tizerine tanimlanmigken,
diger diizenlemelerde miikellefiyet gayrimenkuliin saticisi iizerine tanimlanmistir (Hemmings,
2011: 18; Yehoshua, 2011:3).

Gayrimenkul sermaye kazanci vergisi, 1963 yilinda ¢ikarilan Gayrimenkul Deger Artig
Vergisi Kanunu (Land Appreciation Tax Law) kapsaminda gayrimenkuliin degerinde meydana
gelen deger artislarini vergilemeye yonelik bir diizenlemedir. Vergiye tabi matrah, gayrimenkuliin
elde edilme bedeli, gayrimenkule iliskin yapilan harcamalar, vergiler, enflasyon oram ve
amortisman miktarlar1 dikkate alinarak hesaplanmaktadir (Klimowsky, 1975: 371). Bu kapsamda

vergi matrahinin belirlenmesinde gelirden indirilecek kalemler; gayrimenkuliin elde etme maliyeti,
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gayrimenkule iliskin Odenen vergiler (Satin Alma Vergisi, Serefiye, Emlak Vergisi),
gayrimenkuliin gelisimi i¢in yapilan harcamalar, alim-satim bedelinin %2’sini gegmemek kaydiyla

emlake1 ve araci licretleri ve enflasyona gore yapilan diizeltmelerdir (Rostowicz, t.y.).

Vergi kapsaminda diizenlenen istisna ve muafiyetler Israil vatandasl olup olmama durumuna
gore farklihk arz etmektedir. Israil vatandaslarinin ikametgah amaciyla kullanmis olduklari tek
konutlart belirli sartlarin saglanmasi halinde vergiden muaf tutulmaktadir. ikametgah amagh konut
muafiyetinden yararlanmak i¢in son 18 ay igerisinde herhangi bir konut satisinin yapilmamasi
gerekmektedir. Israil vatandaslarina ait ikametgah amach konutlarin bu siire dikkate almnmaksizin
vergi dis1 kalabilmelerinin diger sart1 ise deger artis tutarinin 1.664.520 NIS tutarin1 gegmemis
olmasidir (Doron Aharoni, 2018). Birden fazla konutu olan israil vatandaslar1 i¢in ise son 8 yil
boyunca herhangi bir konut satmamasi halinde vergi muafiyeti taninmaktadir (Yehoshua,2011:2).
2013 yilinda birden fazla konuta sahip olan Israil vatandaslar1 icin vergi muafiyet siiresi 4 yil iken

bu tarihte yapilan degisiklikle siire 8 yila ¢ikarilmigtir (Hemmings, 2011: 18).

Gayrimenkul sermaye kazanci vergisinde istisna ve muafiyet uygulamasinda oldugu gibi
O0denecek vergi miktarinin hesaplanmasinda da deger artisinin biiyiikliigii ve vatandaslik durumu
onem arz etmektedir. Israil vatandas1 olmayan miikellefler icin 1.672.385 NIS altindaki deger artis
kazanglar1 %0,5 oraninda vergilendirilirken bu tutarin iizerindeki deger artislari %S5 oraninda
vergilendirilmektedir. Birden fazla konutu olan Israil vatandaslar1 icin, 5.095.570 NIS altindaki
deger artis kazanglar1 %8 iken bu tutarin {izerindeki deger artiglari i¢in vergi orani %10’dur (Doron
Aharoni, 2018). Verginin 6denme tarihi, degerlemenin yapilmasindan sonraki 15 giindiir

(Rostowicz, T.y).

2.2.4. Cin Halk Cumhuriyeti

Cin’de gayrimenkul vergilerinin tarihgesi 4 bin yil dncesine kadar uzanmaktadir (Lam, 2000:
327). Ozel miilkiyet anlayisinin 80°1i yillar ile birlikte ortaya ¢ikmaya baslamasiyla birlikte toprak
miktarinin 6nemli bir kismi kamu tarafindan yatirimcilara 70 yilligima uzun vadeli olarak
kiralanmaktadir. Bu nedenle kamunun elindeki tasinmazlardan elde edilen kiralama gelirleri kamu
biitcesi icerisinde 6nemli bir pay (yaklasik %35) teskil etmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010:
67).

Modern Cin emlak vergisi sistemi, Cumhuriyetin kurucusu Dr. Sun Yat-sen tarafindan Henry
George’un goriislerinden etkilenilerek tasarlanmigtir. 1954 yilinda Sun'un gayrimenkul
vergilendirilmesi ile ilgili ideolojisine yonelik “Kentsel Toprak Haklarinin Esitligi Yasas1”
(Equalization of Urban Land Rights) ¢ikarilmistir. Bu diizenleme daha sonraki yillarda
gayrimenkul vergilendirilmesi ile ilgili diizenlemelerin ana hattim1 olusturmustur. Yasanin 4 temel
amaci vardir. Bunlar (Lam, 2000: 327);
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. Gayrimenkul degerlemelerinin adil bir sekilde tespit edilmesi,

= Beyan edilen degerlere gore vergilemenin yapilmasi,

. Beyan edilen degerler iizerinden devlete istege bagli satin alma hakkinin taninmasi,

. Gelecekte meydana gelen gayrimenkul deger artislarindan kamun pay almasi vasitasiyla

yararlanmasi.

Cin, piyasa siirecinde olusan deger artislarim kamuya aktarma noktasinda farkl
diizenlemelerden yararlanmaktadir. Gayrimenkul Deger Artisi Vergisi (Land Appreciation Tax,
LAT) ve Tapu Vergisi (Deed Tax) bu diizenlemeler arasindadir. Her iki diizenlemede de verginin
hesaplanmasinda artan oranli tarifelerin uygulanmasi verginin daha adil bir sekilde dagilimina
katkida bulunmaktadir (Shanda ve Daoshu, 2004: 166).

Gayrimenkul Deger Artis Vergisi (Land Appreciation Tax: LAT) diger bir adiyla
Gayrimenkul Katma Deger Vergisi (Land Value-Added Tax) gayrimenkul satisindan elde edilen
katma deger lizerinden alinan bir vergidir. Katma deger, satistan elde edilen gelirin miktar1 ile
indirilebilir kalemlerin tutar1 arasindaki farktir (Shanda ve Daoshu, 2004: 166). Deger artiginin
hesaplanmasinda satis miktarindan indirilecek giderler; gayrimenkuliin elde edilme maliyeti,
gayrimenkuliin gelisimi ve 1iyilestirilmesi amactyla yapilan harcamalar, Odenen faizler,

gayrimenkuliin devri esnasinda 6denen damga vergisi ve diger vergilerdir (JLL, 2016: 6).

1994 yilinin Ocak ayinda yiiriirliige giren LAT, artan oranli bir tarife yapisina sahiptir. Veri

oran1 %30 ile %60 arasinda degismektedir. Tablo 6, LAT’ deki mevcut vergi oranlarin

gostermektedir.
Tablo 6: Cin Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Tarifesi
Kar Bandi Vergi orani
%50’yi gegmeyen deger artislari i¢in %30
%50- %100 arasindaki deger artiglari igin %40
%100 ile %200 arasindaki deger artiglari igin %50
%2001 asan deger artislari igin %60

Kaynak: Shanda ve Daoshu, 2004: 172; Pwc, 2019: 14

Ornegin, yatirim amaciyla alman 150 m?lik bir konutun 2015 yilinda 150.000 Yuan’a alinip
2019 yilinda 215.000 Yuan’a satildigin1 ve bu siire¢ igerisinde 2.000 Yuan tapu iicreti, 10.000
Yuan’lik bakim gideri ve 3. 000 Yuan damga vergisi 6dendigini farz edelim. Giderler diisiildiikten

sonra alis ve satis arasindaki fark 50.000 Yuan olacaktir. Bu durumda kar oran1 %34 tiir. Kar orani,

79



%350’y1 ge¢medigi i¢in vergi orant %30 olarak uygulanacak ve ddenecek vergi ise 15.000 Yuan

olarak hesaplanacaktir.

Gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesinde uygulanan tarife yapisina bakildiginda,
yiiksek deger artislarinin daha yiiksek oranlarda vergilendirildigi goriilmektedir. Spekiilatif amach
gayrimenkul satislarini en aza indirmek ve siire¢ igerisinde olusan deger artislarin1 vergilendirmek
amaciyla hazirlanan diizenlemede bazi deger artiglar1 vergi kapsamina alinmamistir. En az 5 yil
boyunca sahip olunan miilkiin satis1, ikamet amaciyla kullanilan ve 120 m?’den az yerlesim alanina
sahip konutlarin satigi ve tasinmaz devri sonucunda ortaya ¢ikan deger artis kazancinin %20’den az
olmasi durumunda ortaya ¢ikan deger artislar1 vergiden istisna tutulmaktadir (IRET, 2010: 9; JLL,
2016: 6).

Bu vergi yerel idareler tarafindan tahsil edilmektedir. Vergi miikellefleri, gayrimenkul
transfer s6zlesmesini imzaladiktan sonraki 7 giin iceresinde gayrimenkuliin bulundugu bolgelerdeki
yerel yetkili vergi dairesine bildirimde bulunmak ve vergi biirosu tarafindan belirtilen siire
icerisinde Odemekle yapmakla yiikiimlidiirler. Verginin tahsilati gayrimenkuliin bulundugu
bolgedeki yerel vergi dairesi tarafindan yapilmaktadir. Verginin 6denmemesi durumunda tapu

degistirme usulleri islememekte ve devir iglemini yapmamaktadir (Shanda ve Daoshu, 2004: 173).

Shenzhen, Guangzhou, Nanjing ve Shangai yerel idareleri deger artiglarinin hesaplamasindan
kaynaklanan zorluklar ve gelisen emlak piyasasi iizerindeki olumsuz etkileri nedeniyle bu vergiyi
uygulamaktan vazgegmistir. Ancak 2005 Guangzhou ve Shenzhen gayimenkul deger artiglarim

tekrar vergileme kapsamina almis ve vergi oranini %20 olarak belirlemislerdir (Tian, 2014: 89).

Cin’de gayrimenkul deger artis vergileri kapsaminda ele alinabilecek diger bir diizenleme
Tapu Harci (Deed Tax)’dir. Tasinmaz mallarin satisi, kamuya ait taginmazlarin kullanim hakkinin
satigi, arazi kullanim hakki veya konutun ivazsiz devri gibi islemler tapu harcina tabidir. Taginmaz
degerinin %3-5 arasinda degisen oranlarda tahsil edilmektedir. 2010 yilimdan itibaren ikamet
amach tek konut aliminda tapu vergisi yar1 yariya diisiiriilmiistiir. iscilerin ikamet amacli aldiklari
ilk konutlar vergiden muaf tutulmustur. Ayrica, 90 m?’den kiiciik konutlarda tapu harci %1
oraninda uygulanmaktadir (JLL, 2016: 6). Harg, satis ve devir isleminin ardindan 6denmektedir.
Ayrica noter harci da tapu harci gibi tasinmazin degeri tizerinden alinan diger bir diizenlemedir. Bu
harg, satig fiyatindan hareketle artan oranli bir skala {izerinden hesaplanmaktadir (Shanda ve
Daoshu, 2004: 173).
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Cin’in Tayvan eyaleti® gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesi noktasinda énemli
diizenlemelere sahiptir. Konut satiglar1 sonucu ortaya ¢ikan deger artislarini hedef alan Sermaye
Kazanci Vergisi, kullanilmayan araziler iizerinden alinan bos arazi vergisi (Vacant Land Tax) ve
arazi deger artiglar1 lizerinden alinan gayrimenkul deger artis vergisi (Land Value Increament Tax)
gayrimenkul varliklarda meydana gelen deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerdir
(Lam ve Tsui, 1998: 12; Grant Thornton, 2017:2).

Sermaye kazang vergisi, konut satislar1 iizerinden elde edilen deger artiglarii vergilemeye
yonelik bir diizenlemedir. Gayrimenkul satis fiyatindan gayrimenkule iligskin yapilan harcamalar,
maliyetler ve emsal bedel {izerinden hesaplanan deger artisinin ¢ikarilmasiyla bulunan matrah,
mevcut gelir vergisi tarifesi lizerinden vergilendirilmektedir (Grant Thornton, 2017:2). 2016
yilinda yapilan degisiklikle birlikte 1 Ocak 2016 yilindan sonra satin aliman gayrimenkullerin
satisindan elde edilen deger artislar farkli bir vergi tarifesi {izerinden degerlendirilmektedir. Buna
gore (KPMG, 2015: 46);

»  Sahiplik siiresi 1 yildan kisa olan gayrimenkullerin satisindan elde edilen deger artislart
%45

»  Sahiplik siiresi 1 yildan fazla iki yildan kisa olan gayrimenkullerin satisindan elde
edilen deger artislar1 % 35

»  Sahiplik siiresi 2 yildan fazla, ancak 10 yildan daha kisa olan gayrimenkullerin
satisindan elde edilen deger artislar1 % 20

»  Sahiplik siiresi 10 yildan fazla olan gayrimenkullerin satisindan elde edilen deger

artislar1 % 15 oraninda vergilendirilmektedir.

Sermaye kazanci vergisinde, kisisel ikametgah amagli konutlarin satigindan elde edilen 4
milyon TWD vergiden istisna tutulmaktadir. Ikametgah amacli kullanilan konutlara saglanan diger
bir avantaj ise, her 6 yillik kullanim i¢in taninan %10’luk vergi indirimidir (Grant Thornton,
2017:3).

Tayvan’da gayrimenkul deger artiglarini vergilemeye yonelik diizenlemelerden olan Bos
Arazi Vergisi, spekiilatif amacli arazi toplanmasinin oniine gegmek amaciyla normal (bos olmayan)
arazi vergisi oraninin 2-5 katinda uygulanmaktadir. Bir arazinin bos olarak tanimlanabilmesi i¢in,
arazinin bulundugu alanda kamu yollar1 ve tesislerinin mevcut olmasi ve arazi lizerindeki yapi
degerinin arazi degerinin %10°nu gecmemesi sartt aranmaktadir. Bir arazinin bu vergiye tabi
olabilmesi i¢in yerel yonetimler tarafindan yapilan tespitler neticesinde iki yil boyunca bu sartlari

saglamasi gerekmektedir. Yerel idareler bu araziler iizerinden vergi alabilecegi gibi, miikelleflerin

6 Tayvan (Taiwan) diinya tizerindeki birgok iilke tarafindan bagimsiz bir devlet olarak taninmaktadir. Bu nedenle daha
¢ok Cin’e bagli bir eyalet olarak kabul edilmektedir.
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vergiyi reddetmesi ve talebi lizerine emsal bedel iizerinden araziyi satin alma hakkina da sahiptir.
Topragin degerini belirlemek, bos arazileri tespit etmek, vergilendirme islemlerini belirlemek ve
vergiyi toplamada yasanan zorluklar bu verginin belirli donemlerde kaldirilmasina; ekonominin
durumuna gore aralikli olarak uygulanmasina neden olmustur. Uygulandigi donemlerde, arazi
deger artiglarinin 6nemli bir kismi1 kamuya aktarilmistir. Yerel yonetim gelirleri igerisindeki pay1

9%40-50 seviyelerine ulasmistir (Lam ve Tsui, 1998: 13-19).

Herhangi bir emege dayanmayan arazi deger artiglarindan kaynaklanan kazanglari minimum
seviyelere indirmek amaciyla tasarlanan LVIT (Lam ve Tsui, 1998: 12), toprak iizerindeki
spekiilasyonlar1 ve tekellesmeyi 6nlemek amaciyla toplumsal kalkinmaya bagl deger artislarinin
vergileme yoluyla tekrar toplum tarafindan paylasilmasi esasina dayanmaktadir (HCCT, 2015).
Onemli bir gelir kaynagi olmanin yam sira arazi spekiilasyonlarini dnlemesi, yerel dzerkligi
arttirmasi, vergide adalet ilkesine uyumlu olmasi ve kit kaynaklarin verimli ve liretken sektdrlere

kaydirilmasina yardimei olmasi bu verginin avantajlarindandir (Tanzi ve Shome, 1992: 36).

Vergi matrahi, beyan degeri ile resmi olarak belirlenen emsal deger arasindaki farktir. Beyan
edilen degerin emsal bedelden diisiik olmasi1 halinde emsal bedel dikkate alinirken, beyan degerinin
emsal bedelden yiiksek olmasi durumunda beyan edilen deger dikkate alinmaktadir (Lam ve Tsui,
1998: 12). Verginin miikellefi, arazinin devirden onceki malikidir. Ivazsiz intikaller bu vergi
kapsaminda degerlendirilmemektedir. Hiikiimet tarafindan satin alinan araziler, ilgili
yonetmeliklere bagli olarak ilk imar diizenlemesi sonucu arazi transferi {izerindeki %40'lik
kesintiler, sosyal yardim kuruluglart veya 6zel okullar kurmak amaciyla kar amaci giitmeyen
kurumlara bagislanan araziler ve ese yapilan devirler vergiden muaf tutulmaktadir. Arazinin emsal
bedeli, arazi igin yapilan iyilestirme harcamalari, arazi i¢in 6denen vergiler (deger artisinin %5’ ni
gegmemek kaydi ile) ve tapu harcamalari vergiye tabi matrahtan indirilebilecek kalemlerdir. Nihai,
asamada ortaya ¢ikan deger artis miktarmin belirlenmesinde asagida yer alan formiil
kullanilmaktadir (HCCT, 2015; KAIZEN, t.y.: 2);

Deger Artis miktar1 = (Transfer i¢in beyan edilen deger- bir 6nceki devirdeki transfer degeri
veya emsal bedele gore belirlenen mevcut deger) x Tiiketici fiyat endeksi/100 - (arazi iyilestirme

maliyetleri + insa Ucretleri + imar ticretleri+ hibe edilen arazinin bugiinkii degeri).

Maliyetler dusiildiikten sonra ortaya c¢ikan matrah artan oranh tarife {izerinden
vergilendirilmektedir. Vergi oram deger artis miktarinin biyiikliigline gore %?20-40 arasinda
degismektedir (Lam ve Tsui, 1998: 29). Ikametgah amacli kullanilan araziler igin ayricalikli vergi

orani (%10) uygulanmaktadir’. Verginin beyan siiresi, sozlesme tamamlandiktan sonraki 30

7 Bu oran, bazi istisnalar haricinde kisinin yasam siiresi boyunca yalnizca bir defa kullanilabilir. Tkinci veya daha sonraki
satiglarda kirsal arazinin 3,5 kentsel arazinin 1, 5 doniimii agmamasi kaydiyla satig sirasinda kendisinin, esinin ve kiigiik
cocuklarinin bagka bir ikametgdhinin olmamasi, satisgtan Once gayrimenkuliin 6 yil boyunca ikametgah amach
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giindiir. Odeme siiresi ise tarhiyattan sonraki 30 giindiir. Ge¢ 6demelerde vergi cezasi her iki giin
icin Odenmemis miktarin %]1’1 kadardir. Verginin 6denmemesi halinde tapu islemi

yapilmamaktadir (Huang ve Kaiier, 2009: 3).

Tayvan’da gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerden biri de
Arazi Diizenleme Payr’dir. Arazi diizenlemeleri kapsaminda yeni imara agilan arazilerin %60’ lik
kism1 arazi diizenleme pay1 olarak devlete aktarilmakta geri kalan %40’lik kisim ise miikelleflere
tahsis edilmektedir. Kamu elde ettigi %60’likk paym %35’ni yol vb. kamu tesisleri i¢in
kullanabilirken %25°’lik kismini ise yol vb. hizmetlerin finansmanin1 karsilamak iizere satma
hakkina sahiptir. Ayrica Taipei City’de konut alanlarimin ticari alana doniistimiinde %25-35;
Kaoshiung’de ise endiistriyel alanlarin konut alanina doéniisimde %32-42, tarim alanlarinin konu
talanina doniisiimiinde ise %50-60 arasinda kamuya toprak aktarimi zorunlu kilinmaktadir (Lam ve
Tsui, 1998: 17).

2.2.5. Amerika Birlesik Devletleri

ABD, iktisadi alanda Liberalizmi benimsemis bir devlettir. Tarihsel siire¢ boyunca 6zel
miilkiyeti reddetmek yerine vergileme ve smirli regiilasyonlar yoluyla ekonomik ve toplumsal
hayata miidahele anlayis1 benimsenmistir. Bu anlayis, kamu hizmetlerinin finansmaninin hizmetten
yararlanan vatandaslardan karsilanmasi gerektigi goriisiine dayali vergilemede fayda ilkesinin
benimsenmesini beraberinde getirmistir (Yayla, 2011: 67). Bu ¢ergevede ABD, vergilemede fayda
ilkesine dayali gayrimenkul deger artig vergilerinin Oncii ilkesi konumundadir. Serefiye ile
benzerlik gosteren Ozel Degerlenme Béolgeleri, kentsel deger artiglara bagl olarak artan emlak
vergisi gelirlerini proje finansmaninda kullanmay1 amaglayan Vergi Artisi Finansmani diizenlemesi
ve ek hizmet talepleri karsiliginda kamuya 6denen Etki Harglar1 bu diizenlemelerdendir (Dye ve
Merriman, 2006: 3; Chapman, 2017: 33). Maliyet paylasimina dayali bu diizenlemelerin yan1 sira
deger artis1 beklentisiyle spekiilatif amagl arazi alimin1 caydirmaya yonelik olarak da iki oranl

vergilendirme sistemi uygulanmaktadir (Dye ve England, 2010: 13).

Serefiye ve Vergi artisi finansmani diizenlemesinin bir benzeri niteliginde olan Ozel
Degerlenme Bolgeleri, kamu otoriteleri tarafindan sunulan altyapr hizmetlerinin miilk degerleri
iizerindeki etkisine karsilik yerel yonetimler ile tanimli bdlgedeki miilk sahipleri arasindaki maliyet
paylasimma dayali bir diizenlemedir (Chapman, 2017: 33). Bolgede yerlesik olan kayith
secmenlerin en az %51 nin onayi ile kurulabilen bu bolgelerde ortak alanlarin korunmasi ve yeni

altyap1 yatirmlarinin yapilmasi amaglanmaktadir. Hizmetin yapildigi alanlarda ortaya ¢ikacak olan

kullanilmasi, arazinin ticari amagla kullanilmamasi ve satistan Onceki 5 yilda kiralanmamis olmasi sartlarinin ihlal
edilmemesi durumunda ayricalikli vergi oranindan birden fazla kez yararlanma imkan: bulunmaktadir. 7 doniim
iizerindeki arazi satislarinda sartlarin saglanmasina bakilmaksizin ayricalikli vergi orani hakki taninmamaktadir (Kaizen,
ty.:3).
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deger artiglar1 karsihiginda  hizmetten faydalananlarin  hizmet maliyetlerine katilimi
amaclanmaktadir (Hendrick, 2016: 17). 1lk olarak 1961 yilinda New York’ta drenaj sistemi ve
sokak kaplama projesinin finansmaninda uygulanmistir. Giiniimiizde ABD’nin tiim eyaletlerinde
0zel degerleme bolgesi kurmak igin gerekli olan yasal mevzuat mevcuttur. Yerel yonetim gelirleri
icerisinde yaklasik %0,45’lik bir paya sahip olan bu diizenleme en yaygin olarak Dakota, Florida,
Montana, Minesota gibi eyaletlerde uygulanmaktadir (Zhao ve Larson, 2011: 3).

Ozel degerlenme bolgelerindeki en onemli husus, fayda boyutunun belirlenmesindeki
kriterdir (Oral, 2017: 80). Bu konuda her eyalette farkli yaklagimlarin oldugu gériilmektedir. Yerel
hizmetlerin finansmanina katilim sekilleri temelde asagidaki gibidir (Zhao ve Larson, 2011: 9;
BATIC Institute);

Takdir Edilen Fayda Yaklasimina Gore Dagitim: Proje yapimina bagli olarak miilk
degerlerinde yasanmasi beklenen artis takdirine gére maliyet paylagimini ifade eder.
Proje Oncesi Degere Gore Dagitim: Proje maliyetinin projenin insasindan dnceki miilk
degerlerine oranla dagitimini esas alan yaklagimdir.

Bolge Yaklasimina Gore Dagitim: Projenin miilklere yakinligina gore proje maliyetinin
dagitimini esas alan yaklagimdir.

Cephe Yaklasimina Gére Dagitim: Projenin yapildigi alana bitisik olan miilklerin
cephelerine gore belirlenen oran iizerinden maliyet paylagimini ifade eder.

Alan Yaklasimina Gére Dagitim: Ozel degerleme bolgesinin toplam alaninin miilk
alanina oranlanmastyla orantili olarak maliyet paylasimini esas alan yaklagimdir.
Mesafe Yaklasimina Gére Dagitim: Bolge yaklagimina benzer. Ancak burada cografi
bolgeden ziyade direk miilkiin projeye uzaklik mesafesi dikkate alinarak maliyet
paylasimi yapilir.

Emlak Tiiriine Gére Dagitim: Ozellikle ulasim yatirimlarinda kullanilan bu yaklagim
kapsaminda ticari miilklerin konutlara gére daha fazla fayda derecesi elde etmesinden
hareketle her kesime farkli formiilasyonlarin uygulandigi yaklagimdir.

Karma Dagitim: Degerlemeye iliskin daha hassas davranilmasi gereken durumlarda,
birka¢ faktoriin ayn1 anda formiile dahil edilerek maliyet paylasiminin yapilmasina

dayanan yaklagimdir.
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Tablo 7: ABD’deki Ozel Degerlenme Bolgelerinde Fayda ve Maliyet Paylasiminda Esas Alinan
Yaklasimlar

Eyaletler Takdir Deger | Proje Oncesi Bolge Cephe Alan Diger
Edilen Fayda | Artis1 Deger Yiizol¢iimii
Degeri

Alabama X

Alaska

Arizona

Arkansas

PR

California

Colorado X X X

Connecticut X

Delaware

Florida

Georgia

Hawaii

P
A [

Idaho X

I1linois X

Indiana

Kansas

Kentucky

>
>
>

P [

Louisiana

Maine X

Maryland X

Massachusetts X

Michigan

>

Minnesota X

Mississippi X X

Missouri X X

Montana X X

Nebraska X

Nevada X X X X

N. Hampshire X

New Jersey X X

New Mexico X

New York

N.Carolina X X X X

N. Dakota X X X

Ohio X X

Oklahoma X

Oregon X

Pennsylvania X X

Rhode Island

S. Carolina X

S. Dakota

Tennessee

Texas X X

Utah

PR DR[| R

Vermont X

Virginia X X

Washington X X

W. Virginia X

Wisconsin X

Wyoming X X X X

Kaynak: BATIC Institute
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Tablo 7°de goriildiigii lizere her eyalette farkli yaklagimlar benimsenmistir. Ancak cephe ve
alan bazli maliyet fayda bollisiimii en yogun kullanilan yaklasimlardir. Genel itibariyla ulagim
yatinmlar 6zellikle metro ingasi, 6zel degerleme bolgesi kurularak yapilan yatirmalar arasinda
yogun olarak kullanilmaktadir. Los Angles Metropolitan, Washington Avenue Metro istasyonu,
Virginia Dulles Coridor Metrorail projeleri 6zel degerleme bolgesi kurularak yapilan hizmetlerden
bazilardir (Zhao ve Larson, 2011: 3). Ornegin Virjinyadaki metro projesi kapsaminda metro
istasyonun uzatilmasi i¢in kurulan 6zel degerleme bolgesindeki 5,684 milyar $’lik maliyetin bir
kismi biitce ve hibelerden karsilanmis geri kalan kismi ise 6zel degerleme bolgesindeki ticari miilk
sahipleri tarafindan karsilanmigtir. Miilk sahipleri, metro istasyonundan elde edecekleri fayda
karsiliginda maliyete katlanmay1 kabul etmislerdir. Bu kapsamda konut dig1 miilk sahipleri her 100
$’lik maliyetin 0,22 Cent’ini ek vergi olarak 6demislerdir (WB, 2015b).

Kamusal hizmet maliyetlerinin, hizmetten yararlanan miikelleflerden talep edildigi
diizenlemelerden olan Vergi Artist Finansmani (Tax Increment Financing) ABD’de yaygin olarak
kullanilan deger kavrama diizenlemeleri arasindadir. ilk olarak 1950°li yillarda California’da
azgelismis ve kentsel yenilemeye ihtiya¢ duyulan alanlarin rehabilitasyonunda kullanilmigtir (Dye
ve Merriman, 2006: 3). 1980’li yillar itibariyla yayginlasmaya baslayan bu diizenleme siireg
icerisnde yayginlasarak Arizona eyaleti hari¢ diger tiim eyaletlerde uygulama alan1 bulmustur
(Kerth ve Bexandall, 2011: 5). Ozellikle Chicago, yaklasik yillik 500 milyon $’lik gelir ile bu

diizenlemeyi en yaygin olarak kullanan eyalet olarak bilinmektedir (Merriman, 2019: 4).

Hizmetin yapildig1 alanlarda gelecekte beklenen deger artislari nispetinde artan emlak vergisi
gelirleri ile hizmet finansmanini saglamaya yonelik bu diizenleme eyaletler arasinda bazi
farkliliklar arz etmektedir. Bu farklar asagidaki gibi siralanabilir (Kerth ve Bexandall, 2011: 6-19);

Bazi yerel yonetimler (Massachusetts) belli yilligina deger artisinin bir kismimi veya
tamamini uygulama dis1 birakabilmektedir.

Bazi eyaletlerde (Illions, California) TIF bolgesi yerel yonetimlerin yani sira bagimsiz
kalkinma ajanslar tarafindan kurulup isletilebilmektedir.

Genel itibariyla tahvil geri Odemeleri artan emlak vergisi degerleri iizerinden
kargilanmaktadir. Ancak bazi eyaletlerde (New Jersey, Colorado, Ochlahoma, Utah,
Washington) emlak vergisinin yami sira bazi yerel vergiler ve satis vergileri de TIF
tahvillerinin geri 6demesinde kullanilabilmektedir.

Tahvil geri 6deme siireleri genellikle 15-50 yil arasinda degismektedir. Baz1 eyaletlerde
O0deme siiresi iyilestirme maliyetleri bitene kadar devam edebilmektedir.

Ozel degerlenme bolgeleri, TIF e katilimdan muaf tutulabilmektedir.
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Ek kamu hizmeti talebi karsihginda kamu otoritesine o6denen FEtki Harci/Ucreti
(Impact/Development Fee) maliyet paylasimina dayali diizenlemeler arasindadir. Tek sefere
mahsus harg/resim niteliginde olan bu diizenleme kapsaminda kentsel gelismeye bagli olarak bir
bolgede ek yerlesimlerin yaratacagi ek kamusal hizmet maliyetlerinin yeni yerlesimciler tarafindan
karsilanmas1 amaglanmaktadir. Yeni yerlesime bagli olarak ek su, kanalizasyon, yol, okul,
kiitiiphane, dinlenme tesisleri vb. kamusal hizmetlerin sunulabilmesi amaciyla bdlgede yatirim
yapan yatirimeilarin projelerinin onaylanmasimin bir sartidir (Carrid ve Libbi, 2001: 1). Ornegin
Santiago’da bulunan Chacabuco bolgesindeki metro hatti civarinda sonradan yapilan projeler
neticesinde ek 4000 hanelik yerlesim sonucunda 21 km ek metro ve 41 km’lik ek otoyol ingasinin
finansmaninda etki iicretlerinden yararlanilmistir. Projenin maliyetinin %39’luk kismu yerel idare
tarafindan karsilanirken %61°lik kismi projeden yararlanan miikelleflerden projeye yakinlik kriteri
kapsaminda tahsil edilmistir (GFDRR, 2018: 30).

ABD’de spekiilatif arsa alimin1 caydirmak ve bos arsalar iizerinde olusabilecek deger
artiglarin1 kavrayabilmek amaciyla iki oranli vergileme sistemi uygulanmaktadir. Bu vergi ilk
olarak 1913 yilinda Pennsylvania eyaletinde uygulanmistir. Zengin toprak sahiplerinin gelismeye
acik arazileri elinde tutmasi ve bu topraklardan biiyiikk spekiilatif kazanglar elde etmesi bu
diizenlemenin yiiriirliige konmasmi gerekli kilmustir. iki oranli vergileme sistemi ile arsalar
binalara nazaran daha yiiksek oranlarda vergilendirilmektedir. Cogu eyalet bu diizenlemeyi
yiirtirlitkten kaldirmistir.  Giiniimiizde yaklasik 15 eyalet iki oranli vergileme sistemini
kullanmaktadir (Dye ve England, 2010: 13).

2.2.6. Almanya

Almanya, gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesi noktasinda Tirkiye ile
benzerlikler gostermektedir. Arazi diizenlemelerine bagh deger artislar1 Diizenleme Ortaklik Pay1
(Entwicklung Nachjustierung Anteil- Development Readjustment Share) kapsaminda
vergilendirilirken (Davy, 2007: 38), piyasa siirecinde meydana gelen gayrimenkul deger artiglar da
tipkr Tiirk Vergi Sisteminde oldugu gibi Gelir Vergisi iginde ele alinmakta ve gelirin unsuru olarak
vergiye tabi tutulmaktadir (Einkommensteuergesetz, [EStG], 1934). Vergi yasalarimizin dnemli

bir boliimiiniin Almanya’dan alinmis olmasi bu benzerligin temel sebebidir.

Diizenleme Ortaklik Payr 18. yy.’dan itibaren Alman eyaletlerinde uygulanmaya
baslanmustir. Ik olarak 1896 yilinda Baden eyaletinde altyapr tesislerinin insasi amaci ile
diizenleme sahasindaki alanlarda toprak kesintisi yapilmistir. Daha sonra Frankfurt’ta istege bagh
diizenlemelerde %40, kamu idaresi tarafindan yapilan diizenlemelerde ise %35 oraninda DOP
alimmasi diizenlemesine gecilmistir (Yilmaz, 2010: 46). Siirec igerisinde tiim yerel yonetimeler bu
diizenleme yolu ile kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi yoluna basvurmuslardir. Eyaletlerde farkli

sekillerde uygulanan arsa-arazi diizenlemeleri 1960 yilinda yiiriirliige giren Federal Imar Kanunu
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(Baugesetzbuch (BauGB)) ile kaldirilarak merkezi diizeyde uygulanmaya baglanmistir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2007: 5).

Arazi kullanim planlamasina iliskin federal bir yasa olan Alman Baugesetzbuch'un (BauGB)
45 ila 84. maddeleri arasinda arazi diizenlemesine iliskin hiikiimler yer almaktadir (Davy, 2007:
37). Federal Imar Kanunu’nun 1. Béliimiinde, arazi kullanim planlarinin hazirlanmasinda saglik
sartlarina elverisli kentlesme, niifusun sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarini karsilayacak spor, eglence,

dini ve kiiltiirel tesislerin saglanmasi temel amaglar olarak ifade edilmistir (BauGB, 1960: Md.1).

Almanya'da arazi yeniden diizenleme siireci Umlegung olarak adlandirilmaktadir. Arazilerin
yeniden diizenlenmesi siirecinde kirsal araziler Dbirlestirilerek kentsel alanlar haline
donistiiriilmektedir. Bu ¢ercevede mevcut parsellerin sekil ve boyutlari ile ilgili diizenlemeler
yapilarak yeni plana uyumlu olmasi saglanmaktadir. Bu agsamadaki siireglerin tiimiinde yerel
yonetimler yetkindir (Larsson, 1997: 142). Bu yasa cercevesinde yapilan diizenlemeler sonucunda
arazi sahipleri hak kaybina ugramamakta aksine yapilan diizenleme sonucu ileride gelismeye daha
acik olan topraklara sahip olabilme hakkini elde etmektedir (Davy, 2007: 38). Sekil 5, Almanya’da

uygulanmakta olan arazi diizenleme siirecinin asamalarini1 gostermektedir.

Sekil 5: Almanya’da Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesintisi Siireci

* Prosediiriin baglatilmasi )
*Planlamadan etkilenecek toplam alan belirlenmesi

*Planlama alanindaki arazilere iligkin degisiklik ve transfer haklarinin dondurulmasi
*Maliklerin ve miilklerin bilgilerini iceren haritalar belirlenmesi

*Siirecin baglangicinin arazi siciline iglenmesi

<

Hazirhk
Asamasi

* Ortaya ¢ikan yeni dagitim resmiyete doniismeden Once taraflarin goriislerine agilmast
e Taraflara hukuki itiraz hakkinin taninmast

* Nihai diizenlemelerin ardindan yasal siirecin tamamlanmasi ve resmi kayitlara
islenmesi )

\/ * Arazi degerleinin belirlenmesi )
* Diizenleme sahasi igerisinde yapilmasi planlanan kamu hizmetleri igin yeterD
alanlarin ayrilmasi
Dagitim *Maliklere diisecek pay miktarinin belirlenmesi
Asamasi *Pay ayrildiktan sonra kalan alanlar maliklere dagitilmasi
\/ *Payini tam olarak alamayan maliklere tazminat ddemelerinin yapilmasi )
\/ *Dagitimma ardindan olusan yeni durum belgelestirilmesi h

Yasal Siirec
Asamasi

<

Kaynak: Davy, 2007: 41

Siirecin ilk agamasinda yerel yonetimler tarafindan belirlenen planin hayata gecirilmesi igin

gerekli prosediirler baglatilmaktadir. Belirli alandaki maliklerin istegi ve ortak talebi {izerine
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baslatilan arazi diizenlemelerinde isleminin baslayabilmesi i¢in imar planinin hazir olmasina gerek
yoktur. Yetkili otoritelerin idari karari ve maliklerin ortak karari siirecin baglamasi i¢in yeterlidir.
Ancak bu durumda imar planimmin dagitim islemine karar verilmeden Once hazirlanmasi
gerekmektedir. Zorunlu diizenleme islemlerinde ise imar plani olmaksizin arazi diizenlemesi
yapilamamaktadir (BauGB, 1960: Md.47).

Prosediir islemlerinin tamamlanmasinin ardindan diizenlemeye girecek alanin kapsami
belirlenmektedir. Alandaki tiim arazi sahipleri plani terk etme sansi olmaksizin siirece dahil
edilmektedir. Diizenleme sahasindaki toprak parcgasi bir biitiin olarak ele alinmaktadir (BauGB,
1960: Md.55). Ardindan sahiplerin, parsellerin ve binalarin detaylarini iceren kayitlar ve haritalar
belirlenmektedir. Toplam yeniden diizenleme alami hesaplandiktan sonra bu alandan sokaklar,
yesil alanlar ve diger kamu hizmetleri igin ayrilacak alanlar diistilmektedir. Bu islemlerin ardindan

indirgenmis alan iizerinden yeniden tahsis islemine gegilmektedir (Larsson, 1997: 143).

Yeniden tahsis isleminde, nispi biiyiiklige gore tahsis ve goreceli degere gore tahsis
yontemleri kullanilmaktadir (BauGB, 1960: Md.56). Bu yontemlerden hangisinin kullanilacagi
ilgili taraflarin menfaati géz Oniine alinarak yetkili komisyon tarafindan belirlenmektedir. Deger
bazinda yeniden dagitim isleminde yeniden tahsis isleminin kabul edildigi tarihte belirlenen piyasa
degeri lizerinden esit bir arsa tahsisati yapilmaktadir. Bu yontem ile yeniden diizenlemeye bagl
deger degisiklikleri dikkate alinmaktadir (BauGB, 1960: Md.57). Nispi biiyiikliige gore yeniden
dagitim igleminin yapilmasi durumunda ise DOP kapsaminda indirilen alanlar diisiildiikten sonra

boyutlara gére yapilan orant1 kapsaminda dagitim islemi yapilmaktadir (BauGB, 1960: Md. 58).

Dagitim iglemlerinin akabinde yeni parsel diizeni belirli siireligine taraflarin tartismasina agik
tutularak goriis ve Oneriler alinmaktadir. 2004 yilinda Imar Yasasinda yapilan degisiklikle arsa-
arazi diizenlemelerinin yapilmasinda kamu kurumlari ile miilk sahipleri arasinda karsilikli
goriismelerin ardindan diizenleme yapilacagi, bu goriisme olmaksizin herhangi bir diizenleme
yapilamayacagi yeni bir hiikiim olarak eklenmistir. Bu goriismeler diizenleme kararinin
almmasindan 6nce ve nihai diizenleme planin sekillenmesinden 6nce yapilmaktadir. Bu
goriismelerdeki esas amag¢ diizenleme Oncesi ve sonrasi maliklerin hak kaybina ugramasim
onlemek ve bu diizenlemeden kaynakli bir deger artisinin kamu tarafindan alinmasi suretiyle arti
deger yaratmamaktir. Bu vesileyle adil bir paylasim yapilarak spekiilatif deger artiglarinin

olugmasinin Oniine gecilmek istenmektedir (Koktiirk ve Koktiirk 2007: 9).

DOP kapsaminda kamuya aktarilan alanin miktar1 daha Once yerel kamu altyapisi
bulunmayan bélgelerde %30’u yerel kamu altyapisi bulunan bdlgelerde ise %10°u gegemez.
Yeniden tahsis departmani, kismen veya tamamen, boyle bir kesinti yerine uygun bir mali iicret
O0demeyi tercih edebilir. Tahsis islemi sonucu yeni alanlar ayni veya esdeger bir yerde tahsis

edilemiyorsa tahsis edilemeyen alanin karsiliginda baska bir yerde tahsis islemi yapilir veya buna
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karsilik gelen para nakit olarak verilir (BauGB, 1960: Md. 58). Siirecin sonunda mal sahiplerinin
diizenlemeden 6nce gecerli olan sartlardan daha yiiksek bir talepte bulunma hakki yoktur (Larsson,
1997: 143).

Almanya’da gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesi hususunda 6nemli rol oynayan
diger diizenleme gelir vergisi kapsaminda yapilan vergilendirmedir. Alman Gelir Vergisi Kanunu
(EStG, 1934) vergiye tabi gelir unsurlarimi 7 Kkategori altinda® ele almistir. Bu kapsamda
gayrimenkul deger artiglarindan elde edilen kazanglar gelirin 7. unsuru olarak sayilan diger
kazanclar kapsaminda gelir vergisi altinda vergilendirilmektedir (EStG, 1934). Bu diizenleme
Tiirkiye’de Diger Kazang ve Iratlar kapsaminda degerlendirilen deger artis kazanglarmin
vergilendirilmesi ile benzerlikler gostermektedir. Daha g¢ok spekiilatif alim-satim hareketlerini
engelleyerek emeksiz kazang olusumlariin 6niine gecilmek istendigi bu diizenleme kapsaminda
gayrimenkul varliklarin degerinde meydana gelen artisin kaynagina bakilmadan ( imar izni, altyap1
calismalari, piyasa kosullar1 vb.) alim-satim donemi arasindaki arti deger belirli sartlar altinda

vergiye tabi tutulmaktadir.

Gayrimenkul — alim-sattimi  arasindaki her arti deger bu vergi kapsaminda
degerlendirilmemektedir. Alim-satim siiresi ve ortaya c¢ikan art1 degerin miktar ile ilgili birtakim
istisnalar taninmustir. Art1 degerin vergiye tabi olabilmesi i¢in belirli sartlarin olugmasi gereklidir.
Bu sartlar (EStG, 1934, Md. 23);

Gayrimenkuliin edinim tarihi ile elden c¢ikarildigi tarih arasinda 10 yillik siirenin
asilmamis olmast,
Elde edilen kazancin belirli bir tutar1 asmasi (600 Euro ve tizeri),

Gayrimenkuliin ikametgah amacli kullanilmiyor olmasi.

Gayrimenkullerin vergi kapsamina alinmasinda gayrimenkuliin edinim seklinin bir dnemi
yoktur. Dolayistyla, hem ivazli hem de ivazsiz edinim sonucu elde edilen gayrimenkuller siire
sartin1 saglamalar1 halinde vergiye tabi tutulmaktadir. Gayrimenkul alim-satimi siirecinde koyulan
yillik siire sarti ile sepkiilatif alim-satim islemlerinin O6nlenebilmesini amaglamaktadir. Bu
kapsamda kisa siireli alim-satim iglemleri verginin konusuna girer iken uzun vadede yapilan satiglar
vergilendirme diginda birakilmaktadir. 10 yillik siire sart1 1999 yilma kadar 2 y1l iken bu tarihte
yapilan diizenleme ile siire sart1 10 yila ¢ikarilmistir (Degirmendereli, 2016: 57).

8 Alman Gelir Vergisi Kanununda vergilendirmeye tabi gelir unsurlari; Tarim ve ormancilik kazanglari, ticari kazanglar,
Serbest meslek kazanglari, {icretler, tasarruf ve sermaye kazanclari, kiralama kazanglart ve Bazi sermaye kazanglar1 ve
diger kazanglar (emekli aylik gelirleri, 6zel satis islemleri kazanglari) olmak iizere 7 kategoriye ayrilmistir (Delolite,
2017: 30).
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Art1 degerin istisna kapsamina alinabilmesi i¢in gerekli olan sartlardan biri de elde edilen
kazancin belirli bir tutarin altinda olmasidir. Vergiye tabi deger, gayrimenkuliin satin alma fiyati ile
satis fiyat1 arasindaki farktir. Bu farktan gayrimenkul i¢in yapilan yatinmlar diisiilmektedir.
Toplam karin 600 Euro’dan az olmasi durumunda deger artislar1 vergiden istisnadir (EStG, 1934,
Md. 23). Bu rakamin altinda olusan arti deger vergiden tamamen istisna tutulurken, rakamin
asilmasi halinde kazancin tamami {izerinden herhangi bir istisna uygulanmadan vergilendirme

yapilmaktadir (Degirmendereli, 2016: 57).

Ikametgah amacli kullanima bagli istisnadan yararlanabilmek igin elden cikarilan
gayrimenkuliin satig-devir yili ve bu islemlerin gergeklesmesinden onceki iki yillik siiregte
kesintisiz ikametgdh amag¢li kullanilmasi gerekmektedir (EStG, 1934, Md. 23). Bu sarttan
anlagilacag lizere istisnaya tabi olabilmek i¢in satistan dnceki 3 yillik siire 6nem arz etmektedir.
Bu siirenin diginda gayrimenkuliin ikametgah amacglh kullanilmiyor olmasi istisna hiikmiinden

yararlanmay1 engellememektedir.

Yukarida belirtilen sartlarin gergeklesmesi durumunda gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi
sonucu olusan art1 deger gelir vergisi tarifesine gore vergilendirilmektedir. Alman gelir vergisi,
dilim usulii artan oranl bir tarife yapisina sahip olup, miikelleflerin kigisel 6zelliklerini dikkate
almaktadir. Vergi oranlar1 %15 ile %45 arasinda degismektedir ( EStG, 1934, Md.32).

2.2.7. Diger Ulkeler

Birgok iilke, gerek piyasa kosullarinda gerekse kamusal karar ve hizmetler neticesinde
meydana gelen gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik ¢esitli diizenlemelere
sahiptir. Piyasa kosullarinda meydana gelen gayrimenkul deger artislarini vergilemeye yonelik
diizenlemelere sahip iilkelerde genel itibari ile spekiilatif hareketli gayrimenkul deger artislarinin
vergilendirilmesi amaglanmaktadir. Bu cergevede kullanilan araglardan biri, sermaye kazanci
vergisidir. Gayrimenkul alis ve satis1 arasindaki art1 degeri vergilemeye yonelik bu diizenleme,
hemen hemen biitiin iilkelerin vergi sistemleri igerisinde yer almaktadir (Walters, 2012: 191).
Spekiilatif amagli gayrimenkul hareketliliginin cazibesini azaltmanin yani sira bu kaynaktan
kamuya gelir aktariminin hedeflendigi bu diizenleme kapsaminda, gayrimenkulii elde tutma stiresi
ile dogru orantili bir vergileme yapilmaktadir. Genel itibariyle bu siire 2 ile 10 yil arasinda
degismektedir. Ornegin; Finlandiya ve Hindistan’ da 2 y1l, Norveg’te 5 y1l, Avusturya’da 10 yildr.
Vergi orani, miilkiin elde tutulma siiresine gore belirlenmekte, daha kisa bir zaman diliminde elde
edilen kazanglar daha yiiksek oranda vergilendirilmektedir. Ornegin Belgika’da miilkiin ilk 5 yil
icerisinde elden c¢ikarilmast sonucunda elde edilen deger artis kazanci % 33 oraninda
vergilendirilirken, daha sonraki ii¢ yil icerisinde yapilan satislar % 16, 5 oraninda vergiye tabi
tutulmaktadir. Diger {ilkelerde de vergi orani, benzer sekilde belirlenmektedir (UIPI, 2013: 26).
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Spekiilatif gayrimenkul hareketligi sonucunda meydana gelen gayrimenkul deger artiglarini
vergileme noktasinda kullanilan araclardan bir digeri, bos arazilerin vergilendirilmesine dayali
diizenlemelerdir. Bu diizenleme kapsaminda tilkeler, kentlesme hareketleri, 6zel sektor veya kamu
yatirimlar1 gibi gayrimenkul degerlerini pozitif yonde etkileyebilecek hareketlere bagli olarak arazi
stogu yapilmast sonucunda meydana gelebilecek muhtemel haksiz kazanglarin 6nlenmesini
amagclamaktadirlar. Hindistan basta olmak tizere Kore, Brezilya, Filipinler gibi bir¢ok iilkede Bos
Arazi Vergisi uygulanmaktadir. Ornegin Seul’de (Kore) bos olarak bekletilen araziler, standart
arazi vergisinden daha yiiksek oranda vergilendirilmektedir. Standart arazi vergisi oranimin % 2
oldugu Seul’de 2 yi1l boyunca bos bekletilen arazilerde bu oran % 5, ii¢ y1l i¢cin % 7, 10 y1l ve iizeri
bos bekletmelerde ise % 10°dur (WB, 2021a).

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemeler, 6zellikle
yerel yonetimlerin mali agidan o6zerk oldugu iilkelerde yaygin bir sekilde uygulanmaktadir.
Serefiye, kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini vergileme noktasinda en fazla uygulama
alan1 bulan diizenlemedir. Avustralya, Hindistan, Danimarka, Polonya, Singapur, Hon Kong,
Endonezya ve Ingiltere basta olmak birgok iilke kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarim
vergileme noktasinda serefiyeden yararlanmaktadir (Saiyasittipanich, 2016: 54). Bu iilkelerden
bazilar1 bayindirlik hizmetlerini, bazilar1 imar diizenlemelerini, bazilar1 ise her iki kamusal eylem
sonucunda meydana gelen deger artislarini bu diizenleme kapsaminda degerlendirmektedir.
Ornegin, Polonya’da kamusal bayimdirlik hizmetleri neticesinde ilgili hizmet 6ncesi ve sonrasinda
yapilan degerleme sonucunda meydana gelen deger artiglari1 kamuya aktarilmaktadir. Kamuya
aktarilan pay, eyaletler arasinda farklilik gostermekle birlikte genel itibari ile % 30- 50 arasinda
degismektedir (Krol vd. 2017: 139). Benzer sekilde Hindistan’in bazi eyaletlerinde de baymdirlik
hizmetleri neticesindeki deger artisinin % 25’1 serefiye altinda vergiye tabi tutulmaktadir (WB,
2021). Singapur, Hon Kong ve Endonezya gibi iilkelerde ise serefiyenin konusu, imar
diizenlemeleri sonucunda meydana gelen deger artislaridir. Bu iilkelerde yeni imara agma, kullanim
tirii degisikligi, ek imar izinleri gibi kamusal diizenlemeler sonucunda meydana gelen deger
artiglart vergiye tabi tutulmaktadir. Singapur’da bu kaynaktan kamuya aktarilan pay % 50 iken
diger iilkelerde de eyaletlere gore farkli oranlar belirlenmekle birlikte % 60’1 gegmeyen oranlarda

pay aktarimi yapilmaktadir (Luthango, 2010: 45).

Imar diizenlemeleri sonucunda meydana gelen deger artislarini kamuya aktarma noktasinda
vergi sistemlerinde kullanilan aracglardan biri de yeni imara agilan alanlarda yapilan arazi
diizenlemeleri sonucunda meydana gelen deger artist karsiliginda kamuya ayni pay ayrilmasina
yonelik diizenlemelerdir. Hindistan, Japonya, Endonezya, Angola vb. bir¢ok iilkede uygulanmakta
olan bu diizenleme kapsaminda iilkeden iilkeye degisiklik gostermekle birlikte genel itibariyle %

20 ile % 60 arasinda degisen oranlarda pay aktarimi yoluna gidilmektedir (Souza vd. 2018: 83).
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Calismanin ikinci bolimiinde de ifade edildigi {izere bayindirlik hizmetlerine bagh
gayrimenkul deger artiglart karsiliginda deger artisina neden olan hizmetin maliyetine katilimi
ongéren diizenlemeler de gesitli iilkelerde uygulama alani bulmaktadir. Ozellikle ulagim
yatirnmlarina bagl projelerde uygulanan bu diizenlemeler, Amerika kitas1 ve Kuzey Avrupa’da
yaygindir. Sili, Brezilya ve Ingiltere’de ulasim yatirrmlarinin maliyetine katilimi dngéren ve daha
once Ftki Harc1 ad1 altinda ifade edilen diizenlemeler mevcuttur. Hizmete yakinlik derecesi, hizmet
maliyetine katilimin temel belirleyicisidir. Ornegin Santiago’da (Sili), sehrin kentsel altyapi
hizmetlerinden yoksun olan yone dogru genislemesi ile birlikte ihtiya¢ duyulan rayli ve kara
yollariin insasi, bolgede yer alan gayrimenkullerin konumu ve projenin boyutu dahilinde % 39
devlet katkis1 % 61 ise hizmete bagli deger artisi yasayan miilk sahiplerinin katkisi ile insa
edilmistir (WB, 2021b). Kanada, Galler ve Iskogya, Ozel Degerlenme Bélgeleri (Chapman, 2017:
33), Ingiltere ve Iskogya’da Vergi Artis1 Finansmani gibi kamusal hizmete bagli deger artislari

karsiliginda hizmet maliyetine katilimi1 6ngéren diizenlemeler uygulanmaktadir (Oral, 2017: 79).

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artis1 olusumunda etkili olan faktérlerden biri olan kentsel
doniisiime bagli deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemeler, iilke uygulamalarinda en az
basvurulan kaynak konumundadir. Japonya, deprem alanlar1 ve eski yerlesim yerlerinin yeniden
insa edilmesine yonelik projelerde ek imar izinlerine bagl deger artiglart karsiliginda hizmet

maliyetine katilimi1 6ngoren bir diizenlemeye sahiptir (Suziki vd. 2015: 60).
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UCUNCU BOLUM

3. TURK VERGI SISTEMINDE GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARINI KAMUYA
AKTARMAYA YONELIK DUZENLEMELERIN DEGERLENDIRILMESi

Tiirk vergi mevzuat1 igerisinde gayrimenkul deger artis kazanglarin1 kamuya aktarmaya
yonelik ¢esitli diizenlemeler mevcuttur. Bu diizenlemelerin bir kismi dogrudan gayrimenkul deger
artiglarin1  hedef alirken bir kismi da dolayli yoldan deger artislarint kamuya aktarmay1
amagclamaktadir. Servetin bir gostergesi olarak kabul edilen miilk sahipligi ilizerinden yapilan
vergilendirmeler; servet, servet transferi veya servet artist iizerinden yapilmaktadir. Gayrimenkul
deger artig vergilerinin temel amaci, servetin bir gostergesi olarak ele alinan miilkiin degerinde
meydana gelen artislardir. Dolayisiyla bu vergilerin temel amaci serveti vergilemek degil; servette
meydana gelen deger artislarini vergilemektir. Bu kapsamda gayrimenkul deger artislarim
vergilemeye yoOnelik diizenlemeler, servet artis vergileri kapsamindadir. Ancak, dogrudan
gayrimenkul deger artislari1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin olmadig: iilkelerde, servet
transferi esnasinda miilkiin alis ve satig degeri arasindaki fark iizerinden yapilan vergilendirmeler
de gayrimenkul deger artislarimi kamuya kazandirmaya yonelik dolayli diizenlemeler arasinda
gosterilmektedir. Bu nedenle bu c¢aligmada esas olarak, servet artigi ilizerinden alinan vergilere
odaklanilacak ancak servet transferi {izerinden alinan vergilere de deginilecektir. Bu cercevede
calismanin bu boliimde, Tiirk vergi sistemi igerisinde bulunan gayrimenkul deger artis vergisi
benzeri diizenlemeler, teorik cergevesi ve Tiirk Vergi Sistemi igerisindeki yeri acisindan
degerlendirilecektir. Bu diizenlemeler, ¢aligmanin ikinci boliimiinde yapilan ayrim ¢ergevesinde;
kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ve piyasa
kaynakli gayrimenkul deger artiglarim1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler seklinde ele
almacaktir. Bu degerlendirmenin ardindan gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelerin deger artiglarin1 kavrayabilme agisindan etkinlikleri incelenecektir. Bu kapsamda
yapilacak inceleme sonucunda mevcut diizenlemelerin deger artislarini vergileme noktasinda

yeterli olup olmadiklar1 tartigilacaktir.

3.1. Tiirk Vergi Sisteminde Gayrimenkul Deger Artislarim Kamuya Aktarmaya

Yonelik Diizenlemeler

Tirkiye’de cumhuriyet tarihi boyunca, vergi gelirlerinin 6nemli bir kismui tiiketimi hedef alan
dolayli vergilerden elde edilmistir. Gayrimenkuliin degerinde siire¢ igerisinde meydana gelen

deger artislarina odaklanan gayrimenkul deger artig vergileri, dolaysiz vergiler kategorisinde



degerlendirilmektedir (Yiicel, 2014: 2). Esas itibariyla ¢aligmanin ikinci boliimiinde verilen iilke
orneklerinden hareketle Tiirk vergi mevzuati igerisinde gayrimenkul deger artislarim1 kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemelerin yaygin bir sekilde kullanilmadigimi sOylemek yanlis
olmayacaktir. Ekonomik biiylime icerisinde ingaat sektoriiniin O6nemli bir yer teskil etmesi,
tasarruflari azaltabilecegi kaygisi, miikellef baskisi, vergilemeye iliskin idari ve teknik sorunlar bu

kaynagin etkin bir sekilde vergilendirilmesinin 6niindeki engellerdir (Aslan, 2014: 122).

Uretim faktorlerinden olan emek ve girisimei {izerindeki vergi yiikiiniin agirhigma karsin
diger iiretim faktorleri olan sermaye ve dogal kaynaklar {izerindeki vergisel yiikiimliiliiklerin tam
anlamiyla uygulanmamasi, vergilemede adaletin temini noktasinda 6nemli sorunlara yol
acmaktadir. Imalat ve hizmet sektdrii gibi yiiksek istihdam oranma sahip, iiretken ve diger
sektorleri de harekete geciren sektdrlerin vergilendirilmesine karsilik istihdam etkisi bu sektorlere
nazaran daha az olan ve iiretken olmayan konumdaki gayrimenkul sektoriiniin etkin bir sekilde
vergilendirilmemesi vergilemenin sosyal ilkeleri ile celismektedir (Kaya, 2011: 85). Ozellikle
kamu yatirimlart sonucu ortaya ¢ikan deger artislarindan kamunun pay almamasi, gelir dagiliminda
adaletin saglanmasi islevinin tam aksine iglemekte ve rant arayisinda olan bir siifin ortaya
cikmasina neden olmaktadir (Kaya 2011: 90). Bu agidan bakildiginda iiretim faktorlerinden biri
olan topragin {iretime katilmasi1 sonucunda elde edilen karin vergiye tabi tutulmasi énemlidir. Aksi
taktirde bu sektore olan spekiilatif amagh yatirnmlar artacak, gelir dagilimi bozulacak ve iiretken
olmayan bir ekonomik yap1 ortaya cikacaktir. Ozellikle kentlesmenin ve niifus artismin hizli

oldugu iilkemizde bu durumun etkileri goriilebilmektedir.

Tiirk vergi sistemi igerisinde gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik ¢esitli
diizenlemeler bulunmaktadir. Gayrimenkul deger artislarim1 hedef alan yiikiimliiliiklerin bir kism
diizenlemeden beklenen verimin alinamamasi nedeniyle yiirlirlikten kaldirilmak zorunda
kalinmigtir. Mevcut diizenlemelerin ise tam anlamiyla deger artis kazanglarini kavrayamadigi
sOylenebilir (Gokbunar, 1997: 317). Dolayisiyla, mevcut Tiirk vergi sistemi igerisinde piir manada
bir gayrimenkul deger artis vergisinin/ diizenlemesinin olmadig1 ancak gerek merkezi idare gerekse
yerel idarelerin basvurmus olduklar ¢esitli diizenlemelerin deger artig vergisi benzeri diizenlemeler
olduguna dair kaniya varmak miimkiindir (Kaya, 2011: 85). Bu kapsamda 1948-1981 yillan
arasinda uygulanan Degerlenme Resmi (Serefiye), giiniimiizde uygulanmakta olan Harcamalara
Katilim Pay1 (HKP), Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve 7221 sayili Cografi Blgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik yapilmas1 Hakkindaki Kanun kapsanminda imar Kanununa eklenen ek
madde gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere benzer uygulamalar

arasinda gosterilebilir.

Dogrudan gayrimenkul deger artislarina odaklanan bu diizenlemelerin yan sira dolayli olarak

gayrimenkul deger artislarindan kamunun pay almasina dayali olan Tapu ve Kadastro Harci, Emlak
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Vergisi, Gelir Vergisi Kanunu (GVK) kapsaminda gayrimenkullerin satisindan dogan deger artis
kazanglarin1 vergilemeye yonelik diizenleme, Degerli Konut Vergisi ve 1970-1982 yillan arasinda
uygulanan Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi’de (GMKAV) gayrimenkul deger artiglarini kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemeler arasinda degerlendirilebilir. Bu diizenlemelerin yani sira 2013
yilinda meclis giindemine gelen Gelir Vergisi Kanun Tasaris1 ve 2014 yilinda Hazine ve Maliye
Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan rant vergisi konulmasina iliskin ¢alismalar
da uygulamaya gecmemekle birlikte gayrimenkul deger artislarimi kamuya aktarmaya yonelik
birtakim diizenlemeleri igermesi nedeniyle ele alinacaktir (Saragoglu vd. 2015: 85; Hacikdyli,
2016: 78-79; Degirmendereli, 2016: 50; Biyik, 2017: 247).

Tablo 8, Tiirk Vergi Sistemi igerisinde gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya
yonelik diizenlemelerin ¢esitli kriterler bakimindan simiflandirilmasini - gdstermektedir. Bu
siniflandirma; diizenlemelerin kapsami, yetkili idare, matrah tiirii, bagvurulma gerekgesi,

uygulanma donemi ve bazi vergileme ilkeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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Tablo 8’de goriildiigli iizere Tirk vergi sistemi igerisinde gayrimenkul deger artislarini
kamuya aktarmaya yonelik cesitli diizenlemeler mevcuttur. Bu boliimde gayrimenkul deger
artiglarin1 kamuya aktaramaya yonelik diizenlemeler, deger artisinin kapsamina gore yapilan temel
ayrim cergevesinde ele almacaktir. Bu ayrim kapsaminda ele alinan diizenlemelere iliskin teorik
bilgiler verilecektir. Ardindan, ilgili diizenlemelerin gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarma

noktasindaki basarisi ve etkinligi tartisilacaktir.

3.1.1. Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarin1 Kamuya Aktarmaya Yonelik

Diizenlemeler

Degerlenme Resmi, Harcamalara Katilma Payi, Diizenleme Ortaklik Pay1r ve 7221 sayih
kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen ek madde kapsaminda yapilan diizenlemeler kamu
kaynakli gayrimenkul deger artiglarindan kamunun pay almasina yonelik diizenlemelerdir.
Degerlenme Resmi, Diizenleme ve Ortaklik Payr ve 7221 sayili kanun kapsaminda yapilan
diizenlemeler, hizmet maliyetine katilimdan ziyade hizmete bagli deger artiglarini esas aldiklar1 igin

dogrudan deger artisin1 kavramaya yonelik diizenlemeler arasinda degerlendirilebilir.

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yodnelik diizenlemelerden
biri olan Harcamalara Katilma Payi’nda ise hizmete bagli deger artisin1 kavramaktan ziyade deger
artist olusumuna katkida bulunan hizmet maliyetlerine katilim amaglamaktadir. Bu nedenle
Harcamalara Katilma Pay1 diizenlemesinin dolayli yoldan gayrimenkul deger artiglarina
odaklandigimi ifade etmek yanlis olmayacaktir. Bu diizenlemede birincil amag hizmet maliyetlerini
hizmetten yararlananlardan karsilamaktir. Ancak bu maliyet paylasiminin arkasindaki temel
diisiincenin  hizmet dolayisiyla olusan deger artiglarina baglanmasi bu diizenlemenin de

gayrimenkul deger artig kavrama diizenlemeleri arasinda gosterilmesinin temel nedenidir.

3.1.1.1. Degerlenme Resmi (Serefiye)

Vergilemede fayda ilkesinin bir uzantis1i konumunda olan Degerlenme Resmi, kamu idareleri
tarafindan sunulan hizmetler neticesinde miilk degerlerinde meydana gelen artisa karsilik miilk
sahiplerinin kamu yatirim maliyetlerine katilmasin1 amaglayan diizenlemedir. Kamu otoritelerinin
gerceklestirdigi bayindirhik hizmetleri, (yol, koprii, meydan, kent giizellestirme faaliyetleri vb.),
imar faaliyetleri ve alt yap1 ¢aligmalar1 o bolgede yer alan tasinmaz varliklarin degerinde artis
yasanmasina neden olmaktadir. Bu tiir hizmetlerin esas amaci toplum yararin gozetilmesidir.
Ancak bu hizmetlerin sunumu toplumsal faydanin yani sira hizmetin sunuldugu bdlgede yasayan
bireylere 6zgii bir faydanin da ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Gayrimenkul sahibinin emegi ve
sermayesi diginda ortaya ¢ikan faydanin/deger artisinin tekrar kamu yararmma sunulmasi bu

diizenlemenin temel amacidir (Akdogan, 2013: 108).
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Gayrimenkuliin degerinde meydana gelen her artis Degerlenme Resmi kapsaminda ele
almmamaktadir. Kentlesme, niifus artisi, enflasyon, miilk sahiplerinin 6zel iyilestirmeleri vb. gibi
kamusal yatinmlar sonucu meydana gelmeyen deger artiglari Degerlenme Resmi kapsamina
girmemektedir. Tasinmaz degerlerinde meydana gelen artislarin Degerlenme Resmi kapsaminda
ele alinabilmesi icin ortaya ¢ikan deger artisinin kamusal bayindirlik hizmetleri ve imar faaliyetleri
sonucu ortaya ¢ikmasi gerekmektedir (Nadaroglu, 1978: 127). Ayrica ortaya c¢ikan deger artiglari
kamusal hizmetler sonucu olugsa bile kamu otoritesinin bu artistan pay talep etmemesi halinde
Degerlenme Resmi’nden bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Degerlenme Resminin ortaya ¢ikmasi

icin kamu otoritesinin bu konuda bir kararinin olmasi gerekmektedir (Akdogan, 2013: 108).

Degerlenme Resminin dogmasina neden olan kamu hizmetleri hem merkezi yonetim hem de
yerel yonetimler tarafindan sunulabilmektedir. Ancak yerinden yonetim ilkesi ve hizmetlerde
etkinligin saglanmas1 amaciyla Degerlenme Resmi’ni gerektiren hizmetlerin biiylik ¢ogunlugu
yerel yonetimler tarafindan sunulmaktadir. Bu nedenle ¢ogu iilkede bu geliri toplama yetkisi yerel

yonetimlere birakilmustir.

Degerlenme Resmi, vergi ve har¢ gelirinin baz1 6zelliklerini birlikte tasiyan bir kamu
geliridir. Hususi bir hizmet karsiliginda alinmas1 bu gelir tiiriinii harclara yakinlastirirken hizmet
talebinin varligmma bakilmadan deger artisindan pay alinmasi vergilerle benzesmesine neden
olmaktadir. Zorunlu bir 6deme olmasi ise her iki gelir tiiriine ait ortak 6zelligidir (Nadaroglu, 1998:
197, Aksoy, 2011:145). Bu ortak oOzelliklerin yani sira bircok yonden vergi ve harglar ile
farklilasmaktadir. Ozellikle vergi ile Degerlenme Resmi arasinda 6nemli farkliliklar
bulunmaktadir. Vergilerin karsiliksiz olmasi ve hususi hizmetlere yonelik olarak tasarlanmamasi en
onemli farklardandir (Seligman,1895: 285). Vergilemede siireklilik esas iken Degerlenme
Resmi’nin tek seferlik alinmasi, vergide Odenecek miktar Onceden belirli iken Degerlenme
Resmi’nde 6denecek miktarin onceden belirlenmemesi (Kazgan, 1960: 110), vergilemede farkli
oranlar uygulaniyor iken Degerlenme Resmi’nde tek (diiz) oranin uygulanmasi diger farkliliklar
arasindadir. Bu farkliklarin yani sira bu iki gelir tiirii, alinis amaglar1 bakimindan da ayrigsmaktadir.
Vergiler ile benimsenen temel ama¢ kamu giderlerinin finansmani karsilamak iken Degerlenme
Resmi’nde giidiilen temel amag yatirim harcamalarini finanse etmektir (Seligman,1895: 285-287).
Belirtilen bu ozelliklerden anlasilacagi iizere Degerlenme Resmi bircok yonden vergiler ile
farklilagmaktadir. Bu gelir tiirii daha ¢ok harglara benzemekle birlikte kendine has birtakim

ozellikleri de icerisinde barindirmaktadir.

Degerlenme Resmi’nin benzer 6zellikler gosterdigi diger gelir tiirii de Harcamalara Katilma
Payidir. Bir hizmet karsiligi olmasi, zorunlu bir 6deme olmasi, siireklilik esasina dayanmamasi,
yerel organlar tarafindan toplanmasi bu iki gelir tiiriiniin benzesmesine neden olmaktadir (Yilmaz
2008: 72; Nadaroglu, 1978: 131). Ancak bu gelir kalemleri, alinis amaci, matrah tespiti ve hizmet

kapsami itibariyla birbirinden ayrigmaktadir. Degerlenme Resmi’nde temel amag, kamu hizmeti
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sonucu ortaya ¢ikan maliyeti veya deger artisin1 vergilendirmektir. Harcamalara Katilma Pay1’nda
ise amag, Ongoriilen kamusal harcamalari finanse etmektir (Nadaroglu, 1998:197). Serefiyede
belirlenen deger varsayimsal iken harcamalara katilima payinda belirlenecek deger maliyetlerin
objektif sekilde Olgiilmesine dayanmaktadir. Serefiyeye tabi hizmetler genel itibariyla zorunlu
olmayan hizmetler iken Harcamalara Katilma Payi’nin ortaya ¢ikist zorunlu hizmetlere
dayanmaktadir. Harcamalara Katilma Payi’nda tahsilat yapilmasi i¢in gayrimenkul degerlerinde bir
artis olup olmadigina bakilmamaktadir. Degerlenme Resmi’nde durum boyle degildir. Bu nedenle
Harcamalara Katilma Payi’'mi Degerlenme Resmi ile 06zdeslestirmek tam anlamiyla dogru
olmayacaktir (Nadaroglu, 1978: 131; Yilmaz 2008: 72; Aslan, 2014: 121).

Tirk vergi sistemi icerisinde, 1948-1981 yillar1 arasinda uygulanan Degerlenme Resmi ile
ilgili yasal diizenleme, 1948 yilinda yiirlirlige giren 5237 sayili (Miilga) Belediye Gelirleri
Kanunu’dur. Bu kanunun 16. Maddesi kapsaminda kamulastirma ve bayindirlik hizmetleri
nedeniyle degerlerinde artis meydana gelen gayrimenkullerin komisyonlarca belirlenecek olan eski
rayi¢ degeri ile yeni rayi¢ degeri arasindaki farkin %350’si Degerlenme Resmi olarak tahsil
edilmekteydi. Komisyon tarafindan belirlenen degerlemelere, hem miikelleflerin hem de
belediyenin, yetkili mercilerde itiraz hakki sakli tutulmaktaydi. 5 yilda 5 esit taksitle 6deme imkani
taninmakta, ayrica pesin ddemelerde %6 oraninda indirim saglanmaktaydi. ibadethaneler, okullar,
hastaneler, halkevleri ve dispanserler deger artis resminden muaf tutulmaktaydi. Degerlenme
Resmi’nin asil miikellef tarafindan 6denmemesi durumunda, satig isleminin yapilmasina izin
verilememekte veya alici tarafindan O&denmesi suretiyle satis islemi gergeklestirilmekteydi
(Belediye Gelirleri Kanunu, [BGK], 1948: Md. 16).

Teorik olarak deger artislarinin vergilemesinde 6nemli bir yer teskil eden Degerlenme Resmi,
uygulamada yasanan sikintilar nedeniyle 6nemli bir gelir kaynagi haline donlisememis (Nadaroglu,
1978: 127) ve 1981 yilinda yiiriirliige giren 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile uygulamasina
son verilmistir. Deger artis miktarinin belirlenmesindeki giicliikler, objektif degerlendirme
yapabilecek gorevli sikintisi, uygulamalarda esitligin saglanamamasi, serefiye miktarinin ve
zamaninin miikelleflere gére ayarlanmasindaki zorluklar, baski gruplarinin etkisi ve siyasi rantlar

bu gelir tiiriinden vazgecilmesinin temel nedenleridir ( Akdogan, 2013: 108).
3.1.1.2. Harcamalara Katilma Pay1

Kentlesme, niifus artisi, yonetim anlayigindaki degisiklikler ve vatandaslarin hizmet
taleplerindeki artis belediyelerin gérev ve sorumluluklarinin artmasina neden olmustur. Artan
gorev ve sorumluluklar finansman ihtiyacini da beraberinde getirmistir. Bu noktada kaynak
ihtiyaglarimi  karsilamaya yonelik olarak sunulan hizmetlerin fiyatlandirilmas1 yeni gelir
kalemlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Harcamalara katilim payr bu yolla olusturulan

gelirler arasindadir (Ipek ve Engin, 2016: 469). Bu diizenleme ile belediyelerin sunmus olduklari
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yol, su ve kanalizasyon tesislerinin insasi, bakimi1 ve onarimi karsilifinda hizmetten yararlanan
miikelleflerin hizmet maliyetine katilimi amaglanmaktadir. Belirli bireylere sunulan hizmetlerin
maliyetinin tiim topluma yansitilmasimin adaletsiz bir uygulama olacagi diisiincesi bu gelir
kaynaginin temel c¢ikis noktasidir. Bu nedenle dar kapsamli (belirli sinirlar1 ve bireyleri baz alan
harcamalar) kamu yatirimlarinin maliyetinin bu hizmetlerden yararlanan bireylerden karsilamasi
yoluna gidilmektedir (Riizgaresen, 2012: 94). Harcamalara Katilma Pay1 diizenlemesinde esas
amac, gayrimenkul deger artislarii kamuya aktarmaktan ziyade gayrimenkul deger artiglarina
neden olan kamusal hizmetlerin maliyetine katilimi saglamaktir. Bu nedenle dogrudan gayrimenkul
deger artis kavrama diizenlemesi olmamakla birlikte dolayli yoldan gayrimenkul deger artislarini
hedef aldig1 icin bu diizenleme gayrimenkul deger artis kavramama diizenlemeleri arasinda

gosterilmektedir.

Harcamalara Katilim Pay1 ilk olarak 1930 yilinda cikarilan 1580 sayili Belediye Kanunu
(Miilga) ile uygulanmaya baslanmistir. 1930 yilinda diizenlenen bu kanun kapsaminda yerel
yonetimler tarafindan maliklerin talepleri {izerine yapilan yol, kaldirim, aydinlatma ve su
hizmetlerinin finansmanin yarisinin bu hizmetlerden yararlanan maliklerden tahsil edilecegi hiikiim
altina alinmistir (BGK, 1930). Belediye sinirlar1 digindaki bu tiir hizmetler ve karayollar tarafindan
yapilan sehirlerarast yollar nedeniyle ortaya ¢ikan maliyetler Harcamalara Katilma Payi’nin
konusunu teskil etmemektedir (Unlii ve Korkusuz, 1996°dan aktaran: Yilmaz, 2008: 82). 1948
yilinda yiirtirliige giren 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu (Miilga) ile yol, kanalizasyon ve su
tesislerinin masraflarinin taginmaz maliklerine hangi sartlar ve nispetler olgiisiinde dagitilacagi

yeniden diizenlenmistir (BGK, 1948).

5237 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’nun 13. Maddesine gore “yeni yol yapimi, yolun %40
oraninda veya daha fazla genisletilmesi, asfalt veya beton dokiimii, yeni kaldirim yapimi veya var
olan kaldirimlarin sokiiliip yerine asfalt veya beton dokiilmesi halinde ortaya ¢ikan maliyetin iicte
biri, mevcut kaldirinm ve parkelerin sokiiliip yeniden désenmesi, beton veya asfaltlarin kapsamli
sekilde onarilmasi halinde ortaya ¢ikan maliyetin dortte biri, ilgili hizmetin yapildigi cephede yer
alan yap1 veya arsa sahiplerinden alinir” denilerek yol hizmetlerine katilim pay1 diizenlenmistir.
Ayrica “kanalizasyonlarin yapimi, 1slahi ve tamirati, su tesislerinin yapimi ve tamirati sonucu
ortaya ¢ikan maliyetlerin Ggte biri de hizmetin yapildigi cephede yer alan yapir veya arsa
sahiplerinden alinir” hiikmii ile kanalizasyon ve su harcamalarina katilim pay1 diizenlenmistir.
Istirak paylari gayrimenkullerin kiymeti, hizmetin sunuldugu yol iizerindeki uzunluklar1 dikkate
almarak hesaplanmistir. Bu sekilde yapilan hesaplama sonucunda maliklere yiiklenebilecek en
yiiksek hizmet maliyetleri yapilarda vergi degerinin %31, arsalarda ise vergi degerinin %6’sidir.
Ibadet yerlerinin muaf tutuldugu bu gelir tiiriinde hesaplanan istirak paylari hizmetin tesliminin
ardindan bes yil igerisinde bes esit taksit halinde talep edilmistir (BGK, 1948: Md.13).
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1981 yilinda diizenlenen 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nu yiiriirliikten kaldirmigtir.” Giiniimiizde uygulanmakta olan bu kanuna gore Harcamalara
Katilma Paylar1 yol-su ve kanalizasyon harcamalarina katilim pay1 seklinde diizenlenmistir. 2464
say1li kanunda harcamalara katilma payimni doguran olay 5237 sayili kanunda deginilen hizmetlerin
ifasidir. Harcamalara Katilma Payi’nda miikellef, hizmetin yapildig1 esnada tasinmaz miilkiyetini
elinde bulunduran kisidir. Yeni yerlesim yerlerinde yol-su ve kanalizasyon tesislerinin yapimi
durumunda miikellef, ilk malik konumunda olan bina insa eden yliiklenici sirkettir. Yenileme ve
tamirat asamasinda ise miikellef o anda tasinmaza sahip olan kisidir (Riizgaresn, 2012: 101). Istirak
pay1 ise bu hizmetler dolayisiyla yapilan giderlerin tamamidir. Miikelleflere, ortaya ¢ikan maliyeti
pesin ddemeleri halinde %25 oraninda indirim hakki taninmaktadir. Yapilan hizmet sonucu talep
edilen harcamalara katilim payinin, bina ve arsalarda vergi degerinin % 2'sini gegemeyecegi hiikiim
altina alinmigtir (BGK, 1981, Md. 86-94).

Harcamamalara katilma payinda tahakkuk, hizmetin tamamlanmasinin ardindan
yapilmaktadir. Ancak miikelleflerin paylarina diisen miktar1 pesin 6deme istegi iizerine tahakkuk,
ilgili bagvurunun kabuliinden itibaren bir ay igerisinde yapilabilmektedir. Tahakkuk eden katilim
paylart bir aylik siire igerisinde belediye ilan panolarinda asili kalmaktadir. Ayrica, miikellefe
tebligat da yapilmaktadir. Odeme, ilan ve teblig edildigi yil takip eden yildan itibaren iki yilda ve
dort esit taksit seklinde yapilmaktadir. Pesin 6demelerde ise, tahakkuk tarihinden itibaren bir ay
icinde tahsil edilmektedir. Giivenlik tedbiri olarak harcamalara katilim pay1 6denmeyen
gayrimenkullerin satig islemlerinin yapilmasina izin verilmemektedir. Harcamalara katilim payina
iliskin usul ve esaslar Igisleri Bakanhign tarafindan diizenlenen yonetmeliklerle
belirlenebilmektedir'® (BGK, 1981, Md. 86-94).

9 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda, 24.12.1985 tarih ve 19014 sayili Resmi Gazete de yayinlanan “Bazi Vergi
Kanunlarmda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” kapsaminda degisiklikler yapilmistir. Metinde verilen bilgiler bu
degisiklikleri icermektedir. 2464 sayili kanununun 94. Maddesi geregi Harcamalara Katilma Paylarinin uygulanmasina
iliskin usul ve esaslarn Maliye, Bayindirhk ve imar ve Iskan Bakanliklarinin goriisii alinarak Igisleri Bakanliginca
diizenlenecek bir yonetmelikte belirlenecegi ifade edilmistir. Bu kapsamda konu ile ilgili yonetmelikler hazirlanmustir.
Ancak 3239 sayili kanun kapsaminda yapilan degisiklikler, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun Harcamalara
Katilma Paylar1 ile ilgili Hiikiimlerin Uygulamasma iliskin Yonetmelige (21.08.1981 Resmi Gazete Sayisi: 17435)
uygulanmamigtir. Bu nedenle iki yasal metin arasinda bazi farkliliklar bulunmaktadir. Bu yonetmelik 2464 sayili
kanunun ilk uygulandig: hiikkiimleri icermektedir. Kanun maddesinde harcamalara katilim payinin iist sinir1 bina ve arsa
degerinin %2’si olarak belirlenmisken yonetmelikte bu sinir %1 olarak kalmistir. Kanun metninde idare tarafindan
yapilan harcamalarin maliyetinin tamaminin miikelleflere yiiklenecegi belirlenmistir. Ancak yonetmelikte harcamalarin
1/3’niin miikelleflere aktarilacagi hitkmolunmustur. Yénetmelik ve kanun metni arasinda goriilen diger bir fark, 6deme
siiresi ile alakalidir. Kanun metninde tahsilat siiresi iki y1l iken yonetmelikte bu siire dort yil olarak kalmistir (Yilmaz,
2008: 84) .

101985 yilinda Belediye Gelirleri Kanununun Harcamalara Katilma Paylar ile flgili Hiikiimlerin Uygulamasma fliskin
Yonetmelik kapsaminda yapilan diizenlemelerin ardindan harcamalara katilim payu ile ilgili kapsamli bir yasal diizenleme
yapilmamustir. Siyasal nedenler ve baski gruplarinin etkisi nedeniyle belediyelerin bu gelir tiirline bagvurmaktan
kacinmast ve kanunun pratikte uygulamasinda yasanan zorluklar degisiklige ihtiyag duyulmamasinin nedenleri
arasindadir. 2012 yilinda diizenlen 6360 sayili On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alt1 {lce Kurulmasi ile Bazi
Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 28. Maddesi kapsaminda
belediyelerin yapmus olduklart yol ingasi, bakimi, yeni yol yapimi hizmetleri dolayisiyla harcamalara katilim pay1
alinmasi belediye meclisi kararma birakilarak bu gelir tiirii zorunlu bir gelir olmaktan cikarilnustir (Ipek ve Engin, 2016:
471; Aslan, 2014: 129).
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Tablo 9’da 2007-2017 yillar1 arasinda harcamalara katilim pay1 gelirlerinin belediye
biitceleri igerisindeki pay1 ve bu gelir kaleminin tiirlere gore dagilimi gosterilmektedir. Tabloya
bakildiginda bu gelir tiirliniin belediye biitgeleri icerisinde %1’in altinda bir paya sahip oldugu

goriilmektedir.

Tablo 9: HKP’nin Alinma Nedenlerine Gére Dagilimi ve Belediye Gelirleri icerisindeki Pay1

Toplam Belediye H/I§P (ieliri
vil ((]};ﬁr'l[il) HgnG;gi* Be?g)d?;z Kamu Harcan\lilzﬁrﬁif;:ggiii?mda \gol-kanalizasyon
Gelirleri payt (%)
(%)
¥1(1)t1ar11{/ I%“I(D)plam E?(nlf/l l?sgﬁ; "?gpﬁfH?lgafl}{l tar1
HKP Tutar1 HKP Tutar1 (%)
(%) (%)
2007 35.474.232 257.724 0,73 % 64 % 21 % 15 %
2008 38.841.851 286.714 0,74 % 62 % 21 % 17 %
2009 42.477.177 330.067 0,78 % 61 % 23 % 16 %
2010 53.582.118 434.349 0,81 % 58 % 25 % 17 %
2011 63.415.789 445.679 0,70 % 58 % 23 % 19 %
2012 69.263.300 499.992 0,72 % 59 % 23 % 18 %
2013 83.376.231 541.947 0, 65 % 60 % 24 % 16 %
2014 87.170.755 515.652 0,59 % 61 % 25 % 14 %
2015 97.706.380 507.444 0,51 % 61 % 25 % 14 %
2016 109.374.491 647.263 0, 60 % 57 % 28 % 15 %
2017 133.766.501 1.139.437 0,85 % 63 % 23 % 14 %

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanhigi Muhasebat Genel Miidiirliigii sayfasindaki Mahalli Idareler Biitce Istatistikleri
verilerinden yararlanilarak tarafimizca olugturulmustur.

* Diger harcamalara katilim pay1 igerisinde; isgal harci, 6lgii ve tart1 aletleri muayene harci ve cevre kirliligini nlemeye
yonelik harclar yer almaktadir (ipek ve Engin, 2016: 474). Bu harclar 2464 sayili Belediye Gelirleri kanununda
diizenlenen Harcamalara Katilma Payi geliri altinda diizenlenememesine ragmen belediye biitge gelirlerinde harcamalara
katilim payi altinda yer almaktadir. Ancak bu gelirlerin toplanma amaci ve yonteminin 2464 sayili Kanun’un harcamalara
katilim payu ile ilgili diizenlemelere uymamasi nedeniyle tabloda gosterilen verilerde bu gelir tiirli hesaba katilmamustir.

Tablo 9’da goriildiigii iizere Harcamalara Katilim Pay1’nin tiirlere gore dagiliminda en fazla
pay, Yol Harcamalari Katilim Payi’na aittir. Su ve Kanalizasyon Harcamalarma Katilim
Paylar’nin son 10 yillik siiregte azalma trendinde oldugu; Yol Harcamalarina Katilim Payi’nin ise
ayni siirecte artig sergiledigi goriilmektedir. Dikkat ¢ekici diger nokta ise toplam Harcamalara
Katilma Pay1 gelirlerinin bu siiregte nominal olarak arttigi ancak nispi olarak azaldigidir. Diger
belediye gelirlerinde yasanan degisiklikler bu azalista Onemli bir etkendir. Ancak yerel
yonetimlerin oy kaygisi nedeniyle bu gelir tiiriine bagvurmamak istemesi, baski gruplarinin etkisi
ve ddenecek miktarin giincel piyasa degerinin aksine vergiye tabi deger lizerinden hesaplanmasi bu

gelir tiirliniin toplam gelirler igerisinde diisiik diizeylerde kalmasina neden olmaktadir (Ulusoy,
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2013: 275-276). Belediyelerin gider biitcelerine bakildiginda yol-su ve kanalizasyon tesislerinin
bakim ve insast i¢in yapilan giderlerin bu hizmetler dolaysisiyla toplanan gelirlerden oldukca
yiiksek oldugu goriilmektedir. Ornegin 2017 yilinda yol-su ve kanalizasyon tesislerinin yapimu,
bakim giderleri ve bu tesislerin yapimi i¢in arazi-arsa alim ve kamulastirma giderlerinin toplam
maliyeti 8. 692. 539 TL’dir. Oysa 2017 yilinda bu hizmetler karsiliginda miikelleflerden tahsil
edilen toplam Harcamalara Katilim Pay1 geliri 433.410 TL’dir (Muhasebat Genel Midiirliigii,
2020a). Dolayisiyla toplanan gelirin yaklagik 20 kati biiyiikliigiinde bir harcama yapilmigtir. Bu

verilerden hareketle bu gelir tiirliniin etkin bir sekilde uygulanmadig goriilmektedir.

Belediyelerin ¢ogu bu gelir tiiriine bagvurmaktan kaginirken bazi belediyeler de 2464 sayili
kanunun hiikiimlerine aykiri sekilde tahsilata basvurmaktadir. Harcamalara Katilma Payi’nda esas
amag¢ hizmet maliyetlerinin objektif bir sekilde belirlenmesi ve maliyetin malikler tarafindan
karsilanmasidir. Ancak bazi belediyeler asfalt, yol ve kaldirim hizmetlerinin maliyetlerini belediye
meclislerinde almis olduklari karar neticesinde metrekare basina maktu bir iicret seklinde
belirlemektedir. Bu anlayis Harcamalara Katilma Pay1 gelirinin esaslarina uymamaktadir. Hizmet-
maliyet iligskisi Harcamalara Katilma Payi’nda esastir. Ancak maktu bir sekilde belirlenen tutar,
hizmet ile bu hizmete iliskin maliyet iliskisini ortadan kaldirmakta ve adaletsiz uygulamalara yol
agmaktadir (Yilmaz, 2008: 86). Gelir Idaresi Baskanliginin yaymnlams oldugu 6zelge’de de bu
durum vurgulanmustir' (Tiirkiye Belediyeler Birligi, [TBB], 2013: 166).

Uygulamada yasanan diger bir sorun ise, istisna uygulamasidir. 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunun 90. maddesinde ibadet yerleri i¢in Harcamalara Katilim Pay1 hesaplanmayacagi hiikiim
altina almmistir. Bu maddeden anlasilacagi iizere bu gelir tiirlinde ibadet yerlerinin diginda
herhangi bir kisi-kurum ve kurulusla istisna hakki taninmamaktadir. Emlak vergisinden muaf

olmak bu durumu degistirmemektedir. Bu durum Hazine ve Maliye Bakanhig: Gelir Idaresi

I Belediyenin yapmis oldugu kaldirim ddsemesi hizmetinin ardindan hizmetin yapildi§1 muhitte oturan maliklerden
bazilarmin bina vergisi beyannamesini vermemesi iizerine tiim dairelerin ortalama degeri 1.000.000.000 Lira kabul
edilerek daire basma 20.000.000 Lira yol harcamalarma katihm pay1 tahakkuk ettirilmistir. Ozelge kapsaminda yol
harcamalarina katilim paymnin gayrimenkullerin vergi degerlerine oranlanarak dagitilmasi gerektigi, bu nedenle
belediyenin gayrimenkul vergi degerlerini dikkate almadan yapmis oldugu bu islemin kanun hiikiimlerine uygun
olmadig belirtilmistir (Gelir Idaresi Baskanligi B.07.0.GEL.66/6613-15/21369 sayili 6zelgesi, 17.04.2001).
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Baskanlig1 tarafindan yayimlanan ozelgelerle!? de belirtilmesine ragmen yargi kararlarina bunun

aksine uygulamalarin oldugu goriilmektedir'?.

3.1.1.3 Diizenleme Ortakhik. Pay:

Kentler, farkli sosyal ve Kkiiltiirel siniftan insanlarin topluluklar halinde yasadiklari
mekanlardir. Modern kent hayatinda, topluluklarin ortak ihtiyaclarini kargilamaya yonelik sosyal
alanlar gerek kentlesme agisindan gerekse bireylerin yasam kalitesi acisindan biiyilk Ooneme
sahiptir. Kamu idareleri tarafindan hazirlanan imar planlar ile diizensiz yapilasmanin Oniine
gecilmesi, kentsel yasamin daha kaliteli, saglikli ve yasanilabilir olmas1 amaglanmaktadir. Bu
amaglarin saglanmasinda tiim toplumun hizmetine sunulacak olan umumi hizmetlere yonelik sosyal
alanlarin insasi1 biiylik 6nem arz etmektedir. Yerel idareler, bu tesisleri bazen kamulastirma yolu ile
insa ederken bazi durumlarda da o bolgedeki tasinmaz sahiplerinin maliyetlere katilimim
saglamaktadir. DOP, yerlesim yerlerindeki yapilasmanin plan, saglik ve gevre sartlarina uygun bir
sekilde insa edilmesi karsiliginda imara acilan alanlardan kamuya toprak tahsis edilmesine ve tahsis
edilen alanlarm da umumi hizmetler kapsaminda kullanilmasina dayanan bir ayni kamu geliri
tiiriidiir (Y1lmaz, 2010: 49).

Ulkemizde DOP ile ilgili temel hususlar, 1985 yilinda gikarilan 3194 sayili Imar Kanunu’nun
18. maddesi ve bu kanuna dayali olarak ¢ikarilan Imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Y®6netmelik ile diizenlenmistir.
Ilgili metinler incelendiginde DOP’a bagvurulma gerekgesi; planli kentlesmenin saglanmasi, kamu
hizmetlerinin imar faaliyetleri nedeniyle katlandigi maliyetlerin karsilanmasi (Kogak, 2009:1),
arazinin imara ag¢ilmasi nedeniyle miikellefe taninan tasarruf etme hakki neticesinde bolgede olusan

deger artisindan kamunun pay almasi olarak siralanabilir (Aslan, 2014: 127).

1985 yilinda yiiriirliige giren DOP’un kdkeni oldukga eskilere dayanmaktadir. Cumhuriyet
tarihinden Once Osmanl1 Devleti’nde de bu kaynagina bagvuruldugu goriilmektedir. 1864 yilinda

imar planlamalarin1 diizenlemek amaciyla Turuk ve Ebniye Nizamnamesi diizenlenmistir.

12 Vakif iiniversitelerinden Harcamalara Katilma Pay1 almip alinmayacag1 noktasinda Gelir Idaresi Baskanliginin goriisii
talebi tlizerine yayinlanan 6zelgede vakif iiniversitelerinin devlet iiniversitelerine tanmnan mali muafiyet ve haklardan
yararlanacagina ancak 2464 sayili kanun geregi Harcamalara Katilma Payi’nda kamu kurum ve kuruluslarina bir istisna
taminmadig1 icin vakif iiniversitelerinin de bu payr 6demesi gerektigi goriisii bildirilmistir. Istisnadan sadece ibadet
yerlerinin yararlanacag tekrarlanmistir (Gelir Idaresi Bagkanhgi, B.07.1.GIB.4.55.15.01-2011-BGK-OZE-01-437 sayili
Ozelgesi, 25.10.2011). Bagska bir 6zelgede ise kamu menfaatine yararli dernegin sosyal tesislerinin Harcamalara Katilma
Pay1’na tabi olup olmadig1 ydniindeki Hazine ve Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Bagkanhigima yoneltilen soru kapsaminda
2464 sayill kanuna atif yapilarak harcamalara katilm payindan istisna tutulmayacagi belirtilmistir (Gelir Idaresi
Bagkanlig 90792880-140[59-2012-28]-106 sayili ozelgesi, 08.02.2013,
http://www.gib.gov.tr/search/node/filter=ozelge %20).

13 ...” Bag-Kur Kanununun 20. maddesi ile bu Kuruma vergi, resim ve har¢ muafiyeti tanindigindan ve 277 sayili

Kanunla da belediyelere verilmekte olan her cesit paylar belediye vergi ve resimleri hiikkmiinde sayildigindan, Bag-Kur
Genel Miidiirliigliniin kanalizasyon, yol ve su tesisati hizmetlerine iligkin katilim payindan da muaf olmas: gerekir...”
Danistay 9. Daire, 2001/4935 E., 2004/1003 K. (http://emsal.danistay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/).
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Parselasyon islemleri, kamulastirma, yol genislikleri gibi imar diizenlemelerini iceren
nizamnamede o donemde meydana gelen yanginin ardindan alanin yeniden insa edilmesi esnasinda
yolun genisletilmesi igin arsalardan %25 oraninda bedelsiz pay alinmistir. 1882 yilina kadar
yiirtikliikte olan Turuk ve Ebniye Nizamnamesi bu tarihte yiiriirliige giren ve Osmanli’nin ilk imar
kanunu olan Ebniye Kanunu ile yiiriikliikten kalkmistir. Bu kanun ile alanlarin imara agilabilmesi
icin karakol, okul gibi umumi hizmetlere tahsis edilmek iizere arazinin bir kisminin zorunlu olarak
belediyelere verilmesi hiikiim altina alinmisti. Yollarin genigletilmesi i¢in de her iki kisimda

bulunan arsalardan pay alinmasi kararlastirilmist1 (Tekeli, 1980: 60).

Cumhuriyet doneminde DOP ile ilgili birgok diizenleme yapilmustir. ilk olarak 1933 yilinda
2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile en fazla %15 oraninda DOP alinacagi
hiikmolunmustur. Bu uygulamanin ardindan DOP oraninin degistirildigi c¢esitli diizenlemeler
yapilmustir. 1957°de yiiriiliige giren 6785 sayili Imar Kanunu ile DOP oranm1 %25, 1985 yilinda
yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu’da %35 ve giiniimiizde de gegerli olan 5006 sayili Imar
Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina
Iliskin Kanun ile DOP oram %40 olarak belirlenmistir (Y1lmaz, 2010: 46-48).

DOP ile yerlesim yerleri ve bu alanlardaki yapilasmalarin plan, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun bir sekilde kurulumunun saglanmasi amaci ile yerel birimlerin arsa ve arazi diizenlemeleri
sonucunda ortaya ¢ikacak deger artiglar1 nedeniyle topraktan pay almasi ve alinan paylarin da
umumi hizmetler kapsaminda kullanilmasi amag¢lanmaktadir. Umumi hizmetlerin kapsami 3194
sayilh Imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve bu kanuna dayali olarak cikarilan ydnetmelikte
belirtilmistir. Buna gére DOP kapsaminda kamuya aktarilan alanlar; Milli Egitim Bakanligina bagl
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk parki, spor sahasi, ibadet yerleri,
karakol gibi hizmetlerin ingas1 disinda kullanilamamaktadir. Yasal metinlerde gecen gibi ifadesi
hizmetlerin kapsami noktasinda belirsizliklere neden olmaktadir. Danistay 6. Dairesi, pazar yeri,
toplu tagima yolu, semt spor alanlar1 gibi tesislerin de DOP kapsaminda degerlendirilebilecegi

yoniinde kararlar vermistir'* (Kogak, 2012).

Ilgili maddeye gore, “imar hudutlar1 igerisindeki arsa ve arazilerin birbirleri ile yol
fazlalariyla, kamu kurumlarina veya belediyeler ait yerler ile birlestirmesi, ada ve parsellere
ayrilmast ve hak sahiplerine dagitilmas: islemleri ilgili taginmazlara ait maliklerin rizasindan
bagimsiz bir sekilde belediye miicavir alanlari icerisinde belediyelere, bu alanlarin disinda ise
valiliklere birakilmistir”. ilgili idareler kendilerine taninan bu yetki kapsaminda yapmis olduklar:

arsa ve arazi diizenlemeleri nedeniyle o alanlarda olusabilecek deger artiglarina karsilik arsa ve

14 Ayrintih bilgi i¢in bknz; http://emsal.danistay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/ Damstay 6. Daire, E.1995/1737,
K.1995/4591; Danistay 6. Daire, E.1991/1550, K.1992/3867; Danistay 6. Daire, E.2002/6584, K.2004/2274.
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arazilerin diizenlemeden onceki yiliz6l¢iimiiniin en fazla %40’1mm1 DOP olarak alabilmektedir (3194
sayili Imar Kanunu [iK], 1985, Md. 18).

DOP orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin DOP alinacak parsellerin diizenlemeye giren
miktariin toplamina bdliinerek hesaplanmaktadir. Hizmetin yapilacagi alanda DOP kapsaminda
insast gereken herhangi bir tesisin mevcut olmasit durumunda o tesis i¢in pay ayrimina
gidilmemekte ve DOP hesaplamasina dahil edilmemektedir (Kogak, 2009: 4). Bu yontem ile
hesaplanan oranin Imar Kanunu’nda belirlenen %40’lik oran1 asmasi halinde ilk etapta diizenleme
sahasinda belediye ait arsalar, yapilacak hizmetler i¢in tahsis edilmektedir. Belediye ait arsanin
mevcut olmamas1 veya mevcut arsalarin yetmemesi halinde hazine veya 6zel idare miilkiyetinde
olup umumi hizmetler ig¢in ayrilan arsalarin belediyeye devri yapilip ilgili hizmetlerin tahsisine
sunulmaktadir. Bu yollar denendigi halde umumi hizmetler i¢in gerekli alanin ingasi igin
kamulastirma yoluna basvurulmaktadir ( Imar Kanununun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi Ve Arsa Diizenlenmesi Ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik 1985: Md.32).

DOP orani ile ilgili deginilmesi gereken diger 6nemli husus, ilgili kanunda belirtilen %40’ ik
oraninin mutlak olmamasidir. Ilgili hizmetlerin ifas1 icin daha kiiciik miktarlarda alana ihtiyag
duyulmas1 halinde %40’1n altinda DOP orani belirlenebilmektedir. Hatta umumi hizmetlerin insasi
icin gerekli alanin mevcut olmasi halinde DOP alinmasina da gerek yoktur (Kogak, 2009: 2).
Benzer sekilde umumi hizmet ihtiyact olmamasi durumunda da (bu tespitin nasil ve ne sekilde
yapilacagi belirsizdir) DOP’a bagvurulmamaktadir (Ersoy, 2000: 8). Buradan da anlasilacagi lizere
arsa ve arazi diizenleme iglemlerinde DOP alinmasini zorunlu tutan bir yasal mevzuat séz konusu

degildir. Bu paym almabilmesi i¢in Imar Kanunu’nda belirtilen sartlarin olusmas: gerekmektedir.

DOP ile ilgili mevzuatta yer alan bilgilerin ardindan deginilmesi gereken diger husus bu
kaynak ile ilgili uygulamada yasanan sorunlardir. Oncelikli olarak deginilmesi gereken nokta yerel
yonetimlerin bu kaynag: kullanmada etkin bir davranig sergileyip sergilemedigidir. Oy kaygis1 ve
maliklerin tepkisi yerel yonetimlerin bu kaynag: etkin kullanmasinin 6niindeki engellerden biridir
(Nikes, 2003: 759). Ancak sunu belirtmek gerekir ki DOP kesintisi bir yandan miikelleflerin
arazilerinin bir kismini yerel ydnetimlere birakmasi itibariyla bir yiikiimlillik gibi goriilmekle
birlikte yapilan diizenlemeler ile alanin kent yasamina agilmasinin arazilerdeki deger artigin
beraberinde getirmesi nedeniyle miikellef lehine bir uygulama olarak degerlendirilebilir (Yilmaz,
2010: 80).

Uygulamada en ¢ok sorunun yasandigi nokta parselasyon islemlerinin ardindan yapilan
dagitim islemidir. Imar Kanununun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa
Diizenlenmesi Ile Tlgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 10. Maddesine gore, umumi hizmetlerin
ingasi igin gerekli yerlerin ayrilmasinin ardindan parsellerin dagitiminda miimkiin mertebede ayn

yerde veya eski miilkiin yakinlarindaki yerlerden tahsisat yapilmaktadir. Ancak bu durumun
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miimkiin olmamas1 durumunda bagka alanlardan tahsisat yapilmaktadir. Dagitim esnasinda parsel
degeri yerine yiizolglimii kriterinin dikkate alinmasi ve dagitimin ardindan daha diisiik degere sahip
olan parsellerin tahsis edilmesi esitsizlik yaratmaktadir (Nikes, 2003: 764). Bu hususta Danistay
nezdinde agilmig bir¢cok dava bulunmaktadir. Danistay’in bu konuda aldig: kararlar incelendiginde
yonetmelik maddesindeki hiikmiin kesin bir yargi igermedigi; aynit veya yakin yerde tahsisat
yapilmast durumunun miimkiin olmadigi durumlarda miikellefi maddi anlamda magduriyete

diisiirmeden baska alanlarda tahsisat yapilabilecegi noktasinda karalari bulunmaktadir'>.

Ayni bir gelir tiirii olmasi hasebiyle diger deger artis vergilerinden ayrilan DOP, imar
faaliyetleri kapsaminda ortaya cikabilecek deger artiglarini hedef alan, spesifik matraha sahip ve
tek sefere mahsus gayrimenkul deger artis vergisi konumundadir. Imara acilacak alandaki sosyal
tesislerin ingas1 karsiliginda o alanda yasayan miikelleflerin arazilerinin belirli bir oraninin kamuya
aktarilmasini 6ngoéren bu uygulamada ikincil amacin imar faaliyetleri sonucu meydana gelen deger
artiglarinin kamuya aktarilmasi olmasi bu diizenlemeyi gayrimenkul deger artis vergilerine

yakinlastirmaktadir.

3.1.1.4. 7221 Sayih Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 Sayili Iimar Kanunu’nda Yapilan Diizenleme

7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda
Kanun, imar diizenlemelerine bagli olarak ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarinin
vergilendirilmesine iligkin birtakim hiikiimler igermektedir. S6z konusu diizenleme 7221 sayil
kanunun 12. Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na ek madde eklenmek suretiyle yapilmustir.
flgili kanunun gerekcesinde siirdiiriilebilir kentlesmeyi saglayabilmek igin kagak yapilasmayi
engellemenin, yap1 denetimini arttirmanin, planlarin sayisal verilerini cografi veri altyapist altinda
toplamanin ve planlamaya iliskin verileri izlemenin énemine vurgu yapilmistir. Calismayla ilgili
diizenlemeyi iceren 12. Madde’nin gerekgesinde ise, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin
yapilmasmin 6niine ge¢mek, bu yapilari yikmak ve denetim noktasinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na yetki verilmesi hedeflenmistir (7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 2020: Genel Gerekge).

2014 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi onciiliiglinde ve Maliye Bakanligi isbirliginde
imar diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artigslarimi vergilemeye yonelik taslak
calismalar1 baslamistir (Degirmendereli, 2016: 55). Bu ¢alisma, donemin Basbakani tarafindan
kamuoyu ile paylasilan kamuda seffaflik paketinde yer alan rant vergisi gerekliliginden hareketle

ortaya ¢ikmistir (Kiligaslan ve Yavan: 2017: 53). Tasarinin yasal siire¢ halini almas1 alt1 yil gibi

15 Danistay 6. Daire, E.1998/2676, K.1999/2714; Danistay 6. Daire, E.1992/1325, K.1993/832 (Kogak, 2012).
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uzun bir siirecin ardindan gergeklesmistir. 2020 yilmin Subat ayinda Cografi Bilgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun 12. Maddesi ile 3194 sayili imar

Kanunu’na ek madde eklenmistir.

S6z konusu diizenlemenin temel amaci, ada bazinda tasinmaz maliklerinin talebi iizerine imar
plan1 degisiklikleri sonrasinda arsa/arazi kullanim fonksiyonu degisikligi ile kat ve emsal alan artis1
sonucu ortaya ¢ikan art1 degerin kamuya aktarilmasidir. Diizenlemede parsel bazinda kat adedi ve
bina yiiksekligine iliskin imar plam degisikliklerinin yapilamayacag1 belirtilmistir (7221 Sayili
Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 2020: Md.
12) . Bu cercevede verginin konusu, taginmaz maliklerinin talebi iizerine ada bazinda imar plan
sonras1 miilk degerinde meydana gelen artistir. imar planinin disinda meydana gelen artislar bu
diizenleme kapsamina alinmamistir. Bu dogrultuda 6rnegin, mevcut imar durumu ii¢ kat olan
binanin imar degisikligi sonrasi bes kata ¢ikarilmasi durumunda aradaki iki kat farktan elde edilen

art1 degerin kamuya aktarilmasi planlanmaktadir (Degirmendereli, 2016: 55).

Ilgili kanun metninde de@er artigina tabi matrahin tespitinin 6362 sayili Kanuna gore
yetkilendirilmis lisansh en az iki gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan yapilacagi ve nihai
degerlemenin kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenecegi ifade edilmistir. Matrah tespiti
noktasinda benimsenen usiil, imar plani 6ncesi ve sonrasi arasindaki deger farkidir. Deger artis
paymin tamamini kamuya aktarmayi planlayan diizenleme kapsaminda s6z konusu payin, en gec
tasinmazin ilk satisinda veya ruhsat asamasinda 6denmesi gerekmektedir. Vergi giivenlik onlemi
olarak yapi ruhsatinin alinmasi, verginin 6denmesine baglanmigtir. Afet alanlarindaki doniisiim
calismalar1 ile kamu kurumlar1 ve vakiflara ait tasinmazlara iliskin imar plan1 degisiklikleri
diizenlemeden muaf tutulmustur. Verginin idareler arasinda paylagimi noktasinda ise asagida yer
alan usiil belirlenmistir (7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 2020: Md. 12);

a) Biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde; 925’1 biiyiiksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %251 ilgili ilge belediyesinin ilgili hesabina, %25’i Bakanligin Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabina,

b)  Biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’1 imar plam1 degisikligini onaylayan
idarede agilacak ilgili hesaba, %30’u Bakanligm Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina,

c) Bakanlikca onaylanan imar plamt degisikliginden kaynaklanan deger artisinin %75°1
Bakanligin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina, kalan de@er artis payinim; biiyiiksehir
belediyesinin oldugu illerde %15’i biiyliksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10’u
ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina; biiyiiksehir belediyesi olmayan yerlerde ise
Bakanlik paymnin disindaki kalan deger artis paymin tamami plan degisikliginin

yapildig1 yerdeki ilgili idarenin agilacak ilgili hesabina, bes is giinii icerisinde aktarilir.
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(a) bendine gore kalan deger artis paymin %25°1, (b) bendine gore kalan deger artis payinin
%30’u ile imar planm1 degisikliginin diger genel biitgeli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda

deger artis paymin tamami genel biitceye gelir kaydedilir.

7221 sayili kanun kapsaminda ele alinan bu diizenleme, kamuoyunda uzun siire boyunca
tartisma konusu olan ancak somut bir adimin atilmadigi imar diizenlemeleri ve gayrimenkul
degerleri arasindaki iliskiye odaklanmasi nedeniyle olduk¢a 6nemli bir diizenlemedir. Tiirk vergi
sistemi icerisinde serefiyenin ardindan teorik olarak gayrimenkul deger artis vergisi islevi gérme
noktasinda etkinlik kriterlerinin bircogunu karsilamaktadir. Ancak heniiz yeni bir diizenleme

olmas1 nedeniyle uygulamadaki basarisi siire¢ igerisinde gozlemlenecektir.

3.1.2. Piyasa Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarim1 Kamuya Aktarmaya Yonelik

Diizenlemeler

Tirk vergi sisteminde gerek gecmis donemde gerekse giiniimiizde gayrimenkul deger
artiglarini kamuya aktarmaya yonelik c¢esitli diizenlemelere bagvurulmustur. Bu bdliimde piyasa
kaynakli, baska bir deyisle dogrudan bir kamusal hizmet veya karara dayanmayan gayrimenkul
deger artislarii kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler ele alinacaktir. Bu ger¢evede ele alinacak

diizenlemeler;

»  Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi (GMKAYV),

»  Gelir Vergisi kapsamindaki deger artis kazanglarini vergilendirilmesine iliskin
diizenleme,

Emlak Vergisi,

Tapu ve Kadastro Harci,

Degerli Konut Vergisi,

YV V V V

Rant vergisi ile ilgili taslak ¢caligsmalar.

Calismanin ikinci bolimiinde de ifade edildigi iizere, piyasa kosullarinda ortaya c¢ikan
gayrimenkul deger artislarmi kamuya aktaramaya yonelik bu diizenlemeler kapsaminda,
gayrimenkul deger artislarina sebep olan faktorler konusunda bir ayrima gidilmeksizin deger artis
olusumu genis perspektifte ele alinmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu diizenlemeler kapsaminda
kamuya aktarilmasi diisiiniilen deger artiglari, kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya
cikabilecegi gibi ekonomik konjonktiir ve piyasada yasanan gelismelerden de kaynaklaniyor da

olabilir.
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Gayrimenkul Kiymet Artist Vergisi, Tapu Harci ve gelir vergisi kapsamindaki deger artis
kazanclarinin vergilendirilmesine yonelik diizenlemelerde temel amag, satis ve devir iglemleri
neticesinde elde edilen art1 gelirden kamunun pay almasidir. Dolayisiyla bu diizenlemelerin esas
amact mali agidan gelir elde etmektir. Temel ama¢ bu olmakla birlikte, spekiilatif amacl
gayrimenkul alim-satiminin Oniine gecilme istegi bu diizenlemelerin gayrimenkul deger artis

kavrama diizenlemeleri arasinda gosterilmesinin temel nedenidir.

Tasinmaz varliklardan yillik olarak alinan emlak vergisinde ise temel amag serveti vergiye
tabi tutmaktir. Gayrimenkul sahipligini bir servet gostergesi olarak ele alan diizenlemelerden biri
de Degerli Konut Vergisidir. Bu diizenlemeler vasitasiyla da dolayli yoldan gayrimenkul varligin
degerinde meydana gelen artiglar diizenli bir sekilde kamuya aktarilabilmektedir. Ancak, bu

diizenlemelerin bu konuda yeterli olmadigin1 vurgulamak yanlis olmayacaktir.

Yukarida ifade edilen agiklamalardan da anlasilacagi iizere bu diizenlemelerin temel amact
calismanin ilk bolimiinde teorik olarak ifade edilen ranti vergileme gerekgelerine
dayanmamaktadir. Baska bir deyisle, bu diizenlemelerin temel amaci rantin asil vergilendirilme
gerekcelerinden olan emek harcanmadan elde edilen gelirler veya kamu hizmetinden 6zel
yararlanma karsiligina dayanmamaktadir. Buradaki temel amag, mali agidan gelir elde etmektir.
Ancak, temel amag¢ bu olmakla birlikte siire¢ icerisinde olusan deger artislarinin yukarida ifade
edilen teorik nedenlere dayali olabilme ihtimali, bu diizenlemelerin rant vergisi benzeri
diizenlemeler kapsaminda ele alinmasini gerekli kilmaktadir. Sonug olarak, bu diizenlemelerin daha
once ifade edilen kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarim kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelere nazaran teorik olarak gayrimenkul deger artiglarii kavrama noktasinda yetersiz

olduklari sdylenebilir.

3.1.2.1. Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi

1970-1982 yillar1 arasinda uygulanan Gayrimenkul Kiymet Artist (GMKAV) vergisi
29.07.1970 tarihinde kabul edilen 1318 sayili Finansman Kanunu'® ile diizenlenmistir. 1950’li
yillardan itibaren sehirlesmenin hiz kazanmasi ile tarim topraklari, iizerinde binalarin insa edildigi
kentsel topraklar haline donligmiistiir. Bu doniisiim ile birlikte toprak degerlerinde emege
dayanmayan onemli artiglar meydana gelmistir. Kentlesmeye bagli olarak sehir merkezleri dagimik

yerlesime agilmis ve buna bagl olarak kamu hizmetlerinin dagitim alanm1 genislemistir. Ozellikle

161318 sayili Finansman Kanunu, artan kamu hizmetlerini finanse etmek amaciyla yeni vergisel yiikiimliiliikler
dogurmustur. Bu kanun kapsaminda yiiriirliige giren yeni vergiler; Isletme Vergisi, Tasit Alim Vergisi, Bina Insaat
Vergisi, Spor Toto Vergisi ve Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi’dir. Yiiriirliige giren bu vergilerin yan1 sira bazi vergi
kanunlarinda degisiklige gidilmistir. Gider Vergileri Kanunu, Veraset ve Intikal Vergisi, Damga Vergisi Kanunu, Harglar
Kanunu ve Emlak Vergisi Kanunda vergi kapsamini genisletmek ve oranlart arttirmak suretiyle artan kamu harcamalarini
finanse etmek amaciyla diizenlemeler yapilmustir. 1318 sayili Finansman Kanunu’nun 33-46. Maddeleri arasinda
diizenlenen Gayrimenkul Kiymet artis1 Vergisi 1982 yilinda 2582 sayili Kanun ile yiiriirliikten kaldirilmistir (Akdeniz,
1971: 16-31).
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yeni gelisme asamasindaki toplumlarda ve niifus artisinin hizli bir sekilde artis gosterdigi alanlarda
bu siire¢ daha hizli islemistir (Bulutoglu, 1976: 444). Bu siiregte mevcut konut arzi, bireylerin
refahlarinda meydana gelen artisa bagli mesken sahibi olma istegini karsilama noktasinda yetersiz
kalmis ve buna bagli olarak gayrimenkul sektdriiniin karliligi artmistir (Akdeniz, 1971: 29). Konut
sektorline olan talebin artmasi neticesinde ortaya cikan iskan sorunlari ve fahis fiyat artiglarina
yiiksek enflasyon ve spekiilatif hareketlerin de eslik etmesi gayrimenkul sektoriinde birtakim
diizenlemelerin yapilmasim elzem kilmistir. Gelir vergisinin gayrimenkul sektdriinde ortaya ¢ikan
deger artislari kavramada yetersiz kalmasi da bu alanda yeni bir vergileme ihtiyacini ortaya
cikarmistir (Altug, 1971: 154).

Finansman Kanun Tasaris1 Gerek¢esinde GMKAV ’nin konulma amaci, “tasarruflarin olumlu
sahalara aktarilmasi amaciyla kullanilan tesvik tedbirleri ve istikrar politikalarina ek olarak
gayrimenkul sektoriindeki spekiilatif yatirimlarin cazibesini azaltmak amaciyla arsa, arazi ve
konutlarin devir ve temlikleri sonucu ortaya c¢ikan deger artiglarinin artan oranli vergiye tabi
tutularak iktisadi ortamu iyilestirmek” olarak belirtilmistir (GIB, 1970: 50). Kanun gerekgesinden
de anlasilacag lizere GMKAYV, spekiilatif amach gayrimenkul yatirimlarinin hizin1 kesmeyi ve bu
sektorde degerlendirilen kaynaklar1 etkin ve iiretken alanlara ¢gekmeyi amaglayan bir deger artig
vergisi niteligindedir (Umay, 2006: 112). GMKAYV, uygulandig1 dénem itibariyla gelir ve kurumlar
vergisinin tamamlayicisi niteligindedir. Tasinmazlarin degerinde meydana gelen artislar esas
itibariyla gelir sayilarak gelir ve kurumlar vergisi kapsaminda vergilendirilmistir. GMKAYV, gelir
ve kurumlar vergisi kapsamina girmeyen gayrimenkul deger artiglarini vergileme amaciyla
tasarlanmistir. Uygulandigi donem itibariyla gelir ve kurumlar vergisi kapsaminda vergiye tabi

tutulan deger artiglar1 ve verginin miikellefleri agagidaki gibidir (Altug: 1971: 155);
»  Gayrimenkul alim satimu ile siirekli ugrasan ticaret erbaplari,

»  Satin alma veya trampa yolu ile edinilen araziyi elde etme (iktisap) tarihinden itibaren 5

yil igerisinde parselleyip satan ticaret erbaplart,

»  Satin alma, trampa veya insa amaciyla elde ettikleri gayrimenkulleri, elde etme
tarihinden itibaren 4 yil icerisinde satarak bir takvim yili igerisinde 10000 TL’den fazla

geliri ar1zi olarak kazananlar.

Yukarida belirtilen sartlarm varligi durumunda miikellefler, devir isleminin ardindan bir ay
igerisinde devir bedelinin %3’ii kadar teminat1 vergi dairesine yatirip gelir vergisi beyannamesi
vermekle yiikiimlii kilinmiglardir. Bu durumda GMKAYV tarh edilmeyecektir. Yukarida belirtilen
hadleri agan miikellefler ise Finansman Kanununa gore GMKAYV beyannamesi vererek bu vergiyi
O0demekle ylikiimli kilimmiglardir (Altug: 1971: 156). GMKAV’nin odaklandig1 temel nokta gelir

ve kurumlar vergisi kapsam disinda kalan deger artislarini vergilemektir. Ozellikle gergek kisiler
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tarafindan elde edilen deger artis kazanglarinda vergilemeye siire sinir1 koyulmasi bu gelirlerin tam
anlamiyla vergilendirilmemesine neden olmustur (Bulutoglu, 1976: 444). Bu durum hem spekdilatif
yatinmlarin caydirilmasint  Onlemis hem de miikellefler arasinda adaletsiz uygulamalarin

dogmasina neden olmustur.

1318 sayili Finansman Kanunu kapsaminda vergi sistemine dahil olan GMKAV’ye iliskin
temel hususlar Tablo 10’da gosterilmistir. 12 yillik siliregte uygulama alani bulan bu diizenleme ile
ilgili 1981 yilinda birtakim degisikliklere gidilmistir. Tablo 11 ise yapilan bu degisiklikleri

gostermektedir.
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GMKAYV, dogrudan gayrimenkul sahibinden tahsil edildigi i¢in dolaysiz vergiler kategorisinde
degerlendirilmektedir. Tarife yapisi artan oranhidir. Genel itibartyla kamu idarelerine ait
gayrimenkuller ve belirli smirlarin disindaki alanlarda meydana gelen deger artislari bu vergi
kapsaminda degerlendirilmemektedir. Beyan esasina dayali olan vergide 6deme zamani, tescil tarihi ve

yap1 kullanma izninin varligina gore degismektedir (Altug, 1971: 155).

Vergi matrahi; satis bedelinden, binanin iktisap maliyeti, vergi giderleri ve gotiirii gider oraninin
diisiilmesi ile bulunmaktadir. Vergi degeri, araziler i¢in takdir edilen kiymetin, binalarda ise takdir
edilen safi iradin 10 katidir (Altug, 1971: 155). iktisap maliyeti, vergi degerinin takdir edilen katsay1
ile garpilmasiyla hesaplanmaktadir'’. Daha sonra bulunan matrah tizerinden artan oranl tarifeye gore

vergileme yapilmaktadir.

GMKAYV, alim satim bedellerinin dogru beyan edilmemesi, matrah tespiti ve rayi¢c degerin
belirlenmesinde yasanan sikintilar nedeniyle ortaya ¢ikan vergi uyusmazliklari, miikelleflere taninan
indirimlerin vergiyi etkisiz hale getirmesi ve yasal diizenlemelerde bosluklarin yasanmasi nedeniyle
2588 sayili 492 sayili Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 18. Maddesi
kapsaminda yliriirliikten kaldirilmigtir (Degirmendereli, 2016: 51; Yiicel: 2014).

3.1.2.2. Gelir Vergisi Kapsaminda Deger Artis Kazanclarinin Vergilendirilmesi

Gayrimenkullerden elde edilen deger artis kazanglarinin vergilendirilmeye tabi tutuldugu
diizenlemelerden biri de Gelir Vergisi’dir. 193 sayili1 Gelir Vergisi Kanunu, geliri olusturan kazang ve
iratlar1 7 baglik altinda ele almistir. Gayrimenkullerin kiraya verilmesi sonucu elde edilen iratlar GVK
altinda gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilmekte ve vergilendirilmektedir. Gayrimenkul
degerinde meydana gelen deger artislarinin kiraya yansimasi durumunda da tipki emlak vergisinde
oldugu gibi siirece yayilmis bir sekilde dolayli yoldan gayrimenkul deger artiglarinin vergiye tabi
tutuldugu disiiniilebilir. Bu diisiince bu diizenlemenin gayrimenkul deger artig vergileri kapsamina
dahil edilmesini gerektirmektedir. Ancak bu g¢aligmanin temel konusu alim-satim ve kamusal

hizmetlere bagli gayrimenkul deger artislar1 oldugu i¢in bu diizenleme kapsam dahiline alinmamustir.

GVK’da gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine dair diger diizenlemeler
gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi agsamasina yoneliktir. Gergek kisilerin devamli olarak gayrimenkul

alim-satim faaliyeti nedeniyle elde ettigi kazanclar ticari kazan¢ kapsaminda ele almip gelir vergisine

17 GMKAYV, iktisap maliyetinin bulunmasi amaciyla vergi degerlerine uygulanacak katsayilar(misil) su sekildedir (Altug,
1971: 156);

01.01.1947 yilindan &nce yapilan takdirler i¢in %12
01.01.1947-01.01.01959 yillar1 arasinda yapilan takdirler i¢in %8
01.01.1959-01.01.1965 yillar1 arasinda yapilan takdirler i¢in %5
01.01.1965-01.01.1968 yillar1 arasinda yapilan takdirler i¢in %2

01.01.1968 ve sonras! i¢in yapilan takdirler igin %1,5
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tabi tutulmaktadir'®. Arizi olarak belirli sartlar altinda yapilan gayrimenkul alim-satim faaliyeti
kazanglar1 da gelirin 7. unsuru olarak ele alinan Diger Kazang ve Iratlar kapsamindaki deger artis
kazanglar1 basligi altinda vergilendirilmektedir. Diger kazang ve iratlar kapsaminda yapilan
vergilendirmenin gayrimenkul deger artiglarina bagli spekiilatif kazanglar1 hedef almasi bu

diizenlemenin gayrimenkul deger artis vergileri kapsaminda ele alinmasini gerektirmektedir.

Gergek kisililerin arizi olarak yapmis olduklar gayrimenkul satiglara iliskin deger artis
kazanclarinin vergilendirilmesine dair hususlar, 193 sayili gelir vergisinin 80-82. Maddeleri arasinda
diizenlenmistir. GVK’nin miikerrer 80. Maddesine gore; gercek kisilerin ivazli (karsilikli) sekilde elde
etmis olduklar1 gayrimenkulleri, iktisap tarihinden! itibaren 5 yil igerisinde elden g¢ikarmalar
sonucunda elde etmis olduklar1 kazanclar®® deger artis kazanci olarak tanimlannustir. ilgili madde
yorumlanacak olursa, gergek kisilerin ivazsiz (karsiliksiz) olarak mal edinimlerinin bu diizenleme
kapsami disinda oldugu anlagilacaktir. Ayrica kurumlarin ve gayrimenkullerin alim, satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin elde etmis olduklar1 gelirler de ticari kazang olarak
degerlendirmekte ve vergilendirilmektedir. Ilgili maddede gecen diger bir husus siire kisitidir. Iktisap
tarihinden itibaren 5 y1l gectikten sonra yapilan satiglar neticesinde ortaya ¢ikan kazanglar, deger artis

kazanci olarak kabul edilmemektedir?!.

Gayrimenkul deger artiglarinin hesaplanmasinda safi kazang tutar1 dikkate alinmaktadir.
GVK’nin mikerrer 81. Maddesine gore safi kazang tutari, gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi
kargiliginda elde edilen her tiirlii menfaat tutarindan, gayrimenkuliin elde etme maliyeti ile elden
¢ikarilma iglemi karsilifinda saticinin sorumlulugunda kalan giderler ile gayrimenkule iliskin 6denen
vergi ve harglarin indirilmesinden arta kalan tutardir. Aynm1 maddede gecen diger bir husus
gayrimenkullere iliskin iktisap bedelinin hesaplanmasinda yapilan enflasyon diizeltmesidir. Bu
diizeltme, elden ¢ikarilan gayrimenkuliin elden gikarildig1 ay harig tutulmak kaydiyla TUIK tarafindan
belirlenen UFE artis oran1 kadardir. Ancak bu diizeltmenin yapilabilmesi iin, gayrimenkuliin alindig1

ve satildig1 aydan bir &nceki aya kadar gegen donemde UFE’deki artis oran1 %10 veya iizerinde olmasi

18 GVK’da gergek kisilerin devamli bir sekilde gayrimenkul alim-satim faaliyetleri sonucu elde edilen kar ticari kazang
olarak kabul edilip vergilendirilirken; alim ve satimlarin kurum biinyesinde yapilmasi halinde ortaya ¢ikan kar gene ticari
kazang olarak kabul edilmekte ve kurumlar vergisi biinyesinde vergiye tabi tutulmaktadir. Bu diizenleme de siireklilik esasi
icermesi ve temel amacinin gayrimenkul deger artislarini vergilemek olmamasi hasebiyle ¢alisma kapsamina alinmamustir.

19 fktisap tarihi, genel itibariyla tapuya tescil tarihidir. Ancak bazi istisnai durumlarda iktisap tarihinin baglama siiresi
degisiklik gosterebilmektedir. Gayrimenkullerin kullanim tarihi ile tapuya tescil tarihi arasinda zaman farki olmasi
durumunda bu durumun belgeler ile ispati halinde iktisap tarihi, tapuya tescil tarihi degil, gayrimenkuliin fiili olarak
kullanildig1 tarihtir (Sayan, 2007: 104). Kooperatiflerde, gayrimenkullerin ortaklara tahsis edildigi tarih, arsa karsilig
ingaatlarda ise yap1 kullanma izni belgesinin alindig: tarih iktisap tarihi olarak kabul edilmektedir (Yakisikli, 2010: 13).

20 Arsasmi kat karsihginda miiteahhide veren kisinin bu yol ile elde etmis oldugu binay: satmasi durumunda deger artis
kazanc1 olusup olusmayacagina dair hususta Danistay Vergi Dava Dairleri Kurulu vermis oldugu kararda bu sekilde yapilan
satig isleminin arsanin iktisap tarihindne itibaren 5 yil gectikten sonra yapilmasi halinde deger artis kazancinin
olusmayacagint; bu durumun yeni bir edinimden ziyade servetin el degistirilmis sekli olarak degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde karar1 bulunmaktadir (Ayrmntili bilgi icin bknz; http://emsal.danistay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/
Danistay VDDK, E.2004/51, K. 2004/ 80.).

21 Bu siire 1950-1983 yillar1 arasinda 1 yil, 1993 yilindan itibaren 4 yil ve en son 2007 yilinda 5615 sayih Gelir Vergisi
Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun kapsaminda 5 yil olarak diizenlenmistir (Sayan, 2007:
103).
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gerekmektedir. Aksi halde endeksleme yapilmamaktadir (Topgu ve Sarigiil: 2015: 107). 2019 yih
itibariyla 14.800 TL ye kadar olan deger artislar1 vergiden muaf tutulmaktadir (GIB, 2018). Bu tutarin
tistlinde elde edilen deger artis kazanglart i¢in yillik beyanname verilip gelir vergisi kanununda

belirlenen oranlar nispetinde vergi 6denmektedir.

Ornegin, 10.02.2012 tarihinde 200.000 TL’ye alinan bir bina, 05.04.2016 tarihinde 600.000
TL’ye satilmigtir. Bu siire¢ igerisinde bina i¢in édenen vergi ve harg toplami 5.000 TL’dir. Bu satisg

karsiliginda ortaya ¢ikan deger artis kazanci nedeniyle 6denecek gelir vergisi;

Endekslenmis maliyet bedeli=200.000 x ( 291.58/203.10) = 287.130 TL

Satig kazanci= 600.000 — 287.130=312.870 TL

Istisna tutar1 (2017 y1l1 i¢in 11.000 TL) = 312.870 — 11.000 = 301.870 TL (Beyan edilecek
deger artis kazanci)

Odenecek gelir vergisi = 97.304 TL

Ornek olayda binanm alis tarihi ile satis tarihi arasinda 5 yillik siire¢ gegmedigi icin deger artis
kazanc1 hesaplanmustir. Ocak 2012 UFE oram 203.10 ve Mart 2017 UFE oram1 291.58 olarak
gerceklesmistir. 291.58 — 203.10= 88.48’dir. UFE oran1 %10’nun iizerinde oldugu i¢in endeksleme

yapilmistir. Bina ile ilgili 6denen vergi ve harglar safi kazancin tespiti i¢in diisiilmiistir.
3.1.2.3. Emlak Vergisi

Ozel servet vergileri kategorisinde degerlendirilen emlak vergisi, vergileme tarihinin en eski
ornekleri arasinda gosterilmektedir. Kokeni milattan 6nceki yillara kadar uzanan bu verginin Tiirk
vergi sistemi igerisindeki tarih¢esi de Osmanli Devleti donemine kadar uzanmaktadir (Turan, 1998:
112). Osmanli Devleti doneminde 1863 yilinda yiiriirlige giren Emlak Vergisi, baslangicta bina ve
arazileri vergilendirirken 1910 yilinda binalar {izerinden alinan vergi Emlak Vergisi kapsamindan
cikarilarak Musakkafat Vergisi adi altinda diizenlenmistir. 1931 yilina kadar bu sekilde devam edilen
vergilemede yapilan degisiklikle bina ve arazi ilizerinden alinan vergiler 1833 sayili Arazi Vergisi ve
1837 sayili Bina Vergisi kapsaminda diizenlenmistir. Bina vergisi, binalarin safi iratlarinin %12’si
tutarinda, arazi vergisi ise arazi satis degerinin tespit edilmesi halinde bu deger iizerinden, tespitin
miimkiin olmadig1 durumlarda ise yillik kira bedelinin on kati {izerinden irath arazi ve arsalarda %0,10

iratsiz arsalarda ise %0,15 oraninda tahsil edilmistir (Altug, 1971: 145-150).

1970 yilina kadar uygulanan bu sistemin ardindan bu tarihte yiiriirliige giren 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu ile bina ve arazi vergileri tekrar birlestirilerek tek vergi kanunu altinda diizenlenmistir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (EVK), li¢ kissmdan olugsmaktadir. Birinci kisimda Bina Vergisi,
ikinci kisimda Arazi vergisi ve {igiincii kisimda ise her iki vergiye ait ortak hiikkiimler bulunmaktadir.
Bu diizenlemeyi 1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayili Bina Vergisinden ayrilan iki temel fark

bulunmaktadir. Bunlardan ilki vergilemede rayi¢c deger esasinin belirlenmesi ikincisi ise miilk
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degerinin tespitinde beyan ilkesinin getirilmesidir (Bulutoglu, 1976: 376). Ilgili kanunun gerekgesinde
iki vergi tiiriiniin tek bir kanun altinda birlestirilmesinin 6nemine vurgu yapilmstir. Eski diizenlemede
Bina Vergisinde safi iradin Arazi Vergisinde ise servet degerinin vergilendirmede temel alindigina
deginilmisti. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun gerekcesinde de bu hususa deginilerek batili
Avrupa tilkelerinde her iki vergi sisteminde de benzer esaslarin gozetilmesinden hareketle yapilan
birlestirme neticesinde bina ve araziler {izerindeki vergilemede ayni ol¢ii esaslariin (servet degeri-
rayi¢ deger) kullanilmas1 gerekliligine vurgu yapilmistir. Ayrica merkezi ve yerel otoritelerin yapmis
olduklar1 hizmetler sonucunda emlak degerinde meydana gelen artiglarda irat degerinin bu artislar
kavramada yetersiz kaldig1; rayi¢ degerin bu konuda daha etkin olacagi ve GMKAV’de de rayi¢ deger
esasinin belirlenmesi nedeniyle emlak ile ilgili vergilerde de bu degerin kullanilmasinin isabetli
olacagi belirtilmistir (TBMM, 1970).

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore Tiirkiye sinirlar icerisindeki binalar, Bina Vergisine
tabidir. Verginin miikellefi, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisinin de olmamasi
durumunda binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Genel itibariye kamu idarelerine ait binalar,
ibadethaneler, elgilik ve konsolosluklar, kamu yararina ¢alisan dernek, vakif ve kuruluslara ait binalar,
200 metrekarenin altinda tek konuta sahip olup kanunda belirtilen sartlar1 saglayanlar daimi olarak
vergiden muaf tutulmugtur’?. Daimi muafligin yani sira kanunun 5. Maddesi geregi bazi kisi ve
kuruluslara da gecici muafiyet hakki taninmistir. Gegici muafliklar arasindan en ¢ok kullanilam
mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin 5 yil vergi degerinin %25 nin vergi dist
birakilmasidir (EVK, 1970: Md. 1-11).

Verginin matrahi, binanin vergi degeridir. Binalarda vergi degeri, Hazine ve Maliye ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliklarinca tespit edilen bina metrekare fiyatlari, insaat maliyetleri ve arsa degerleri,
binanin konumu, kullanim amaci, tesisat durumu (asansdr, klima, kalorifer), vb. kriterlerin goz oniinde
bulundurulmasiyla hesaplanmaktadir (Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Mliskin Tiiziik, 1972: Md. 7). Bulunan bu deger her yil (herhangi bir sebepten dolay1 bir sehir, kasaba
veya kdyiin tamaminda devamli olmak tizere bina veya arazinin degerlerinde % 25 1 asan oranda artma
veya eksiltme olmasi durumu hari¢) degerin tespit edildigi yili takip eden ikinci yildan bagslayarak
Vergi Usul Kanununda tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarist Olgilisiinde arttirilarak
giincellenmektedir (EVK, 1970: Md. 29). Meskenlerde % 0,1, diger binalarda % 0,2 oraninda
uygulanan vergi, bilyliksehir belediyesi smirlarindaki binalarda bu oranlarin iki kati seklinde
uygulanmaktadir (EVK, 1970: Md. 1-11).

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun ikinci kisminda diizenlenen Arazi Vergisi’'nde konu
Tiirkiye siirlar igerisindeki arsa ve arazilerdir. Verginin miikellefi, arazinin maliki, varsa intifa hakki
sahibi, her ikisinin de olmamas1 durumunda araziye malik gibi tasarruf edenlerdir. flgili kanunun 14.

ve 15. Maddeleri bu vergiden muaf tutulan kisi ve kurumlar1 diizenlemektedir. Belediye miicavir

22 Ayrmtih bilgi igin bknz; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu.
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alanlar1 igerisinde yer alan arazilerin vergi degerinin 10.000 TL’si vergiden istisna tutulmaktadir.
Verginin matrahi, arazinin vergi degeridir. Vergi degeri, takdir komisyonlarinca cadde, sokak, deger
farki, arazinin cinsi gibi kriterlere gore takdir edilen degerlerdir. Yillik degerlemeler, Bina Vergisinde
oldugu gibi her y1l Vergi Usul Kanununda tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarist 6l¢iisiinde
arttirilarak hesaplanmaktadir. Arazi vergisi orani, belediye ve miicavir alanlar icerisindeki arazilerde
vergi degerinin % 0,11, arsalarda ise vergi degerinin % 0,3’diir. Biiyliksehir belediyelerinde bu oran
mevcut oranlarin iki kat1 olarak belirlenmistir (EVK, 1970: Md. 12- 21).

Bina Vergisi ve Arazi Vergisinde tarhiyat gayrimenkullerin degerindeki %25°lik artis durumu
istisna olmak tizere dort yilda bir kez olmak iizere takdir islemlerinin yapildig1 yili takip eden biitce
yilinin Ocak ve Subat aylarinda yapilmaktadir. Tarh ve tahakkuk isleminin ardindan tespit edilen vergi
degeri tlizerinden hesaplanan Bina ve Arazi Vergileri her biitge yilinin basindan itibaren o yil igin
tahakkuk etmektedir (EVK, 1970: Md. 11- 20). Tarh ve tahakkuk eden vergi her yil iki esit taksit
halinde ddenmektedir. ilk taksit; Mart, Nisan ve Mayis aylarinda ikinci taksit ise Kasim aymnda
odenmektedir (EVK, 1970: Md. 30).

Emlak vergisi, belediyelerin 6z gelir kaynaklar1 arasinda bulunan énemli bir gelir kaynagidir.
Tablo 12, Emlak vergisinin 10 yillik periyot kapsamindaki gelisimini ve belediye gelirler icerisindeki
paym gostermektedir. Toplam belediye gelirleri icerisinde yaklasik %4-6 arasinda bir paya sahip olan

bu verginin 6énemli bir kism1 Bina Vergisi gelirlerinden olugmaktadir.

Tablo 12: Emlak Vergisi Gelirleri ve Bu Gelirlerin Belediye Gelirleri icerisindeki Pay:

Yil Toplam Toplam Emlak Bina Vergisi | Arsa Vergisi | Arazi
Belediye Emlak Vergisi | Vergisi (Bin TL) (Bin TL) Vergisi
Gelirleri Gelirleri Gelileri/ (Bin TL)
(Bin TL) (Bin TL) Toplam
Belediye
Gelirleri/ (%)
2007 35.474.232 1.464.249 % 4,12 989.494 449.953 24.802
2008 38.841.851 1.717.384 % 4,42 1.231.111 458.957 27.316
2009 42.477.177 1.854.219 % 4,36 1.346.161 480.658 27.400
2010 53.582.118 2.667.530 % 4,98 1.858.481 771.258 37.791
2011 63.415.789 3.463.012 % 5,46 2.431.444 978.054 53.514
2012 69.263.300 3.528.028 % 5,09 2.509.744 971.871 46.413
2013 83.376.231 3.846.888 % 4,61 2.755.883 1.040.834 50.171
2014 87.170.755 4.993.030 % 5,72 3.563.560 1.367.201 62.269
2015 97.706.380 5.881.830 % 6,10 4.232.363 1.584.322 65.145
2016 109.374.491 6.729.252 % 6,15 4.893.059 1.759.226 76.967
2017 133.766.501 6.808.890 % 5,09 5.050.759 1.682.413 75.718

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii sayfasindaki Mahalli idareler Biitge Istatistikleri
verilerinden yararlanilarak tarafimizca olusturulmustur.

Tabhsilat yetkisinin yerel idarelere devredildigi bu vergi tiiriinde gerek uygulamadan kaynaklanan
gerekse yasal mevzuattan kaynaklanan birtakim sorunlar mevcuttur. Bu sorunlar igerisinde en 6nemli
husus vergi matrahiin belirlenmesinde yasanan sorunlardir. Degerleme kriterlerinin piyasa fiyatlarini

belirlemede yetersiz kalmasi, degerleme siire araliklarinin uzun tutulmasi, degerlemeye iliskin yasal
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kriterlerin gelisen ve degisen ingaat sektoriine ayak uyduramamasi, mali kadastro anlayisinin
benimsenmemesi, takdir komisyonlarinda alaninda uzman olan kisilere yer verilmemesi en 6nemli
sorunlar arasindadir (Karasu ve Karakasg, 2012: 438). Bu sorunlarin asgari diizeye indirilmesi, siireg
icerisinde olusan gayrimenkul deger artiglarimin  kamu tarafindan siirekli bir sekilde

vergilendirilmesine katkida bulunacaktir.

3.1.2.4. Tapu ve Kadastro Harc1

492 sayili Harglar Kanunu kapsaminda diizenlenen Tapu ve Kadastro Harci, tapu
miidiirliiklerinin gayrimenkullere iliskin tapu tescil islemleri nedeniyle sunmus olduklari hizmet
bedelinin karsiliginda tahsil ettikleri kamu geliridir (Ergiil, 2006: 217). 2017 yili merkezi yonetim
gelirlerine bakildiginda toplam har¢ gelirlerinin yaklagik % 56’stm Tapu ve Kadastro Harci
olusturmaktadir. 2017 itibariyla tahsil edilen toplam tapu ve kadastro harci tutar1 11.022.269 TL’dir
(GIB, 2018).

Tapu ve kadastro harcina tabi islemler, 492sayili Harglar Kanununa bagh (4) sayil tarifede®
diizenlenmistir. Bu harcin miikellefi genel itibartyla, (4) sayili tarifede belirtilen kisilerdir (Harglar
Kanunu, 1964: Md. 58). Tapu ve Kadastro Harci gayrimenkule ait emlak vergisi degerinden az
olmamak sartiyla miikellefin beyan ettigi bedel lizerinden hesaplanmaktadir. Emlak vergisi degerinden
daha diisiik bir bedel ile islemin yapilmasi veya bu bedelin {izerinde olmakla birlikte devir ve iktisap
bedelinin gergek alim-satim bedelini yansitmamasi durumunda geriye doniik vergi tarhiyati ( ikmalen
veya re’sen) ve %25 oraninda vergi ziyai cezasi hem devreden hem de devralan taraf i¢in ayr1 ayri
uygulanmaktadir (Harclar Kanunu, 1964: Md. 63).

Baz1 islemlerde nispi bazi islemlerde ise maktu olarak tahsil edilen tapu ve kadastro harcinin en
fazla uygulandig alan gayrimenkullerin ivaz karsiligi devir ve iktisabidir. Bu islem karsiliginda devir
islemini yapan ve devralan taraf beyan edilen degerin % 0,20 ‘si tutarinda tapu ve kadastro harcina
tabi tutulmaktadir. Dolayistyla, gayrimenkul devir ve iktisab1 nedeniyle 6denecek toplam tapu harci
tutar1 % 0,40 nispetindedir. Bu oran, 05.05.2018 tarihinden gegerli olarak Bakanlar Kurulu karar1 ile
31.12.2019 tarihine kadar % 0,15 olarak belirlenmistir (TKGM, 2018). Yasal mevzuat geregi bu harg
hem alicidan hem de saticidan tahsil edilmektedir. Ancak uygulamada genel itibartyla bu tutarin
alicilar tarafindan karsilandigi goriilmektedir (Ergiil, 2006: 217). Kadastro ve tapulama harclari,

tahakkuk tarihinden itibaren bir sene igerisinde 6denmektedir.

Vergi matrahinin tespitinde gayrimenkule iliskin vergi degerinin esas alinmasi emlak vergisinde

yasanan sorunlarin bu kamu gelirinde de yasanmasina neden olmaktadir. Miikellefler, 6deyecekleri

23 492 sayili Harglar Kanunun 57-70. Maddeleri arasmda diizenlenmistir. Harca tabi islemlerayn1 kanunun ek (4) sayili
tarifesinde ayrintilt olarak aciklanmustir. Bu konuda ayrintili bilgi igin bknz;
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.492.pdf
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tapu harg bedellerini diisiik seviyelerde tutmak amaciyla tapu islemlerinde piyasa alim-satim bedelleri
yerine gayrimenkuliin vergi degerini beyan etmektedirler. Ozellikle miiteahhitler gelir vergisi
matrahlarini diigiik gostermek amaciyla gergek satis bedeli yerine vergi degeri ilizerinden islem yapma
yoluna basvurmaktadirlar (Tiirkay, 2015). Bu durumun her iki taraf agisindan da olumlu sonuglar

dogurmasi, gayrimenkule iliskin piyasa fiyatlari izerinden islem yapilmasini engellemektedir.

3.1.2.5. Degerli Konut Vergisi

Vergileme tarihi acisindan, gayrimenkul sahipligi {izerine odaklanan vergilerin en eski
diizenlemeler oldugu bilinmektedir. Oldukca koklii bir gegmise sahip olan miilk vergileri,
poptilerligini kaybetmeden ge¢mis donemlerden giliniimiize kadar siiregelmistir. Bu ¢ercevede Degerli
konut vergisi, servetin bir gostergesi olarak ele alinan miilk sahipligi {izerine odaklanan yeni bir
diizenlemedir. Emlak vergisinin uzantisi konumunda olan bu diizenleme, 6zel servet vergisi

niteligindedir.

Degerli Konut Vergisi, 2019 yilinda ¢ikarilan, Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375
sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun (torba kanun) ile Tiirk
vergi sistemine dahil olmustur (T.C. Resmi Gazete, 2019: 30971). Bu vergi, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu'nun Degerli Konut Vergisi bagliklt 42-49. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Ancak,
gayrimenkul degerleme islemlerinde yasanan sorunlar, muafiyet ve istisna kapsaminin dar oldugu
yoniindeki elestiriler neticesinde 14.02.2020 tarihinde TBMM Genel Kurulu’'nda goriisiilen Cografi
Bilgi Sistemleri ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi ile yeni maddeler

eklenerek bazi degisiklikler yapilmistir.

Verginin konusu, Tiirkiye igerisinde bulunan ve belirli bir degerin (5.000.000 TL) iizerindeki
mesken nitelikli taginmazlardir (EVK, 1970: Md. 42). Dolayisiyla, mesken niteliginde olmayan
igyerleri ve mesken niteliginde olmakla birlikte zikredilen tutarin altinda degere sahip olan miilk
sahipleri vergiden muaftir. Verginin miikellefi ise, vergi konusuna dahil tasinmazlarin maliki, varsa
intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa meskene malik gibi tasarruf edenlerdir. Miikellefiyet, mesken
tutarinin vergiye tabi degerleri astiginin tespit edildigi tarihi takip eden yil itibariyla baslamaktadir.
Miikellefiyetin sona ermesi ise, meskenin yanmasi, yikilmasi, tamamen kullanilmaz hale gelmesi veya

vergiye tabi iken muaflik sartlarinin kazanilmasina baglanmistir (EVK, 1970: Md. 45-46).

Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi ile
yapilan degisiklikten Once, vergi degerinin belirlenmesinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
yetkili kilimmisti. Degisiklikten 6nceki hali ile ilgili kurum, mevzuat kapsaminda yaptig1 degerlenme
sonucunda vergiye tabi degerin iizerindeki meskenleri kendi internet sayfasindan ilan etmek ve ayrica
miikellefe teblig etmekle yilikiimlii kilinmisti. Degerlemenin yapilmadigi yerlerde, belediye nezdinde

yapilan bina vergi degeri, baska bir deyisle emlak vergisi degerleri vergi matrahi olarak esas
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alinacaktir. Her iki degerin mevcut oldugu durumda vergiye tabi matrah, yliksek olan deger olarak
belirlenecektir. Teblig tarihinden itibaren on besinci giliniin sonuna kadar itiraz edilmeyen matrahlar,
verginin hesaplanmasinda esas alinacaktir. Kesinlesen matrah iizerine tarifede belirlenen vergi oranlar
uygulanarak vergi tahsil edilecektir (EVK, 1970: Md. 43). Ancak meclis genel kurulunda yapilan
gorliisme neticesinde, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii tarafindan yapilan degerlemelerin objektif
kriterlere gore belirlenmedigi, degerlemelerin piyasa degerinden yiiksek sekilde belirlendigi
yoniindeki elestiriler dikkate alinarak ilgili kurumun yapmis oldugu degerlemeler iptal edilerek emlak
vergisi biinyesindeki vergi degerleri esas1 benimsenmistir. Vergi oranlar1 degismemekle birlikte vergi

hesaplamasinda degisiklige gidilmistir.

Tablo 13: Degerli Konut Vergisi Tarife Yapisi

Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi1 Kanunlarda Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi Yapilmasina Dair Kanun Teklifi Degisikliginden Sonra
Degisikliginden Once
Tasinmazin Degeri Vergi Orani Tasinmazin Degeri Vergi Orani

5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arast
Binde 3 konutlarda 5.000.000. TI’yi asan Binde 3
kisim i¢in

5.000.000 TL ile 7.500.000 TL
arast

7.500.001 TL ve 10.000.000 TL 7.5 milyon TL’si igin

Binde 6 7.500.000 TL ve 10.000.000 TL arast 7.500 TL, fazlasi i¢in
arast -
binde 6
10 milyon TL’si i¢in
10.000.001 TL ve iizeri Binde 10 10.000.000. TL’den fazla 22.500 TL, fazlas1 i¢in
binde 10

Kaynak: EVK, 1970: Md. 44

Tablodan goriildiigii iizere vergi, artan oranli tarife yapisina sahiptir. Vergi konusuna girmeye
ilisgkin minimum tutar, vergi oranlarina esas mesken degerlerinin alt ve iist sinirlari ile tutari itibariyla
vergi konusuna dahil olan meskenlerin degerleri her yil 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine
gore belirlenen yeniden degerleme orania gore arttirilacaktir (EVK, 1970: Md. 44). Degisiklikten
once vergi matrahinda esas teskil edecek degerler, biitiin gayrimenkul portfdyii lizerinden degil, tekil
servet iizerinden hesaplanmaktaydi. Ornegin, 5.000.000 TL degerinde tek mesken sahibi bir vatandas
vergi miikellefi olurken 5 adet mesken ve her birinin ortalama degeri 4.500.000 TL ve dolayisiyla
toplam degeri 22.5000.000 TL olan vatandas kanunda belirlenen sinir1 agmadig1 gerekgesiyle vergiden
muaf olmaktaydi (Bayraktaroglu, 2019). Ancak degisiklikle birlikte birden ¢ok degerli konuta sahip
miikellefler, en disiik konutundan dolay1 vergiden muaf tutulmus ancak diger konutlar i¢in biitlin

gayrimenkul portfoyii tizerinden vergi kapsamina dahil edilmistir.

Genel ve 6zel biitceli idarelerin, belediyelerin ve {iniversitelerin maliki veya intifa hakkina sahip
oldugu mesken nitelikli taginmazlar, Tiirkiye’de mesken niteliginde tek tasinmazi olan ve higbir geliri

olmadigimi belirleyenler, (Kendisine bakmakla miikellef kimsesi var olup 18 yasini doldurmamis
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kisiler hari¢) geliri sadece Sosyal Gilivenlik Kurumundan aldig1 ayliktan ibaret olan kisiler, elgilik ve
konsolosluk binalari, elgilerin ikamet amaciyla kullandigi meskenler, merkezi Tiirkiye’de bulunan
Milletleraras1 kuruluglarin ve temsilciliklerin meskenleri, esas faaliyet konusu bina ingasi olanlarin
isletmelerine kayitli bulunan ve heniiz ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen
mesken nitelikli tasinmazlar vergiden muaftir (EVK, 1970: Md. 46). Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi ile degerli konut olarak nitelendirilen tek
mesken sahipleri, gelirine bakilmaksizin vergiden muaf tutulmustur. Birden fazla degerli konuta sahip
miikellefler ise degeri en diisiik olan konut i¢cin muaf tutulmus; ikinci ve sonrasi konutlar i¢in vergi
odemekle yiikiimlii kilinmislardir. Bu diizenleme kapsaminda TOKIi’nin maliki veya intifa hakki

sahibi oldugu taginmazlar da vergi muafiyeti kapsamina alinmistir.

Yukaridaki temel esaslar cer¢evesinde vergi konusuna dahil olan meskenin miikellefi,
miikellefiyetin basladig1 y1l Subat aymin 20. giinline kadar mesken nitelikli taginmazin bulundugu
yerdeki Gelir Idaresi Baskanligina bagl yetkili vergi dairesine beyanname vermekle yiikiimlii
kilinmigtir. Bu vergi yetkili vergi dairesi tarafindan yillik olarak tarh ve tahakkuk ettirilmektedir.
Vergi, ilgili yildaki Subat ve Agustos aylarinda iki esit taksit halinde meskenin bulundugu yerdeki
vergi dairesine ddenir (EVK, 1970: Md. 47). Cografi Bilgi Sistemleri ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Teklifi ile vergilemeye iligskin ilk beyannamenin 2021 yilinda verilecegine

yonelik diizenleme kapsaminda vergi bir yil ertelenmistir.
3.1.2.6. Rant Vergisi Ile Ilgili Taslak Cahsmalar

Gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik yasal diizenlemelerin yan1 sira, heniiz
yasalagsmamis konuya iliskin taslak calismalarin yapildig1 diizenlemeler de mevcuttur. 2013 yilinda
TBMM’ye sunulan ve icerisinde gayrimenkul deger artislarini vergilemeye yonelik diizenlemelerin de
bulundugu Gelir ve Kurumlar Vergisini birlestirmeye yonelik kanun tasarisi, konu ile ilgili 6nemli
caligmalardandir. Bu tasar1 2016 yilinda meclis giindemine ikinci defa gelmesine ragmen yasal bir

nitelik kazanamamistir (Degirmendereli, 2016: 54).

Uzun bir siire¢ boyunca uygulanan Gelir Vergisinde, siire¢ igerisindeki aksakliklar1 gidermek ve
Gelir ve Kurumlar Vergisini bir biitiin halinde diizenlemek amaciyla 2013 ve 2016 yillarinda meclis
giindemine gelen Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine
yonelik bir takim diizenlemeleri igermektedir (Hacikoylii, 2016: 74). Yasama siireci tamamlanamayan
ve kanunlagsmayan bu tasarilarin genel gerekgesinde, vergi tabaninin genisletilmesi ve vergi adaletinin
pekistirilmesi amaciyla kentsel rantlarin vergilendirilmesine yonelik istisnalarin daraltilmast ve bu
alanda olusacak gelirlerin elde tutma siiresine gore kademeli olarak vergilendirilmesinin 6nemine

vurgu yapilmistir (Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, 2013: Genel Gerekge).
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Bilindigi lizere mevcut Gelir Vergisi kapsamindaki gayrimenkul deger artis kazanclarinin
vergilendirilmesi uygulamasinda, deger artis kazanglarinin vergiye tabi tutulabilmesi igin
gayrimenkuliin elde edilme tarihinden itibaren bes yil igerisinde elden ¢ikarilmasi gerekiyordu. Taslak
metinde bu usiil terk edilmis ve gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi konusunda bir siire kisiti
koyulmamustir. Bu kapsamda Tablo 14°te goriildiigii iizere gayrimenkulii elde tutma yil1 arttikca, elden
¢ikarmaya bagli olarak elde edilen kazanglara uygulanacak vergi oranin azalacag bir tarife yapisi ile
spekiilatiif miilk hareketlerinin dniine gegilmesi planlanmistir. Ikamet amaci ile alinan ve fiilen ikamet
edilen konutlardan dogan deger artiglar1 vergiden istisna tutulmustur. Tasar1 kapsaminda ele alinan
diger bir diizenleme arsa satis1 ve kat karsilig1 arsa tahsisidir. Kentlesmeye bagli olarak degeri artan
arsalarin satis1 veya bu arsalar iizerine bina insa edilmesi sonucu elde edilen kazanglarin da

vergilendirilmesi amaglanmaktadir (Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, 2013: Md. 45-49).

Tablo 14: Gelir Vergisi Kanun Tasarisina Gore Deger Artis Kazan¢larimin Vergilendirilmesi

Gayrimenkulii Elde Tutma Siiresi Vergi Oram
Iki yildan fazla elde tutulan gayrimenkullerin satigindan dogan deger artiglari %60
Ug yildan fazla elde tutulan gayrimenkullerin satisindan dogan deger artislar %50
Dort yildan fazla elde tutulan gayrimenkullerin satisindan dogan deger artiglart %40
Bes yildan fazla elde tutulan gayrimenkullerin satigindan dogan deger artislari %25

Kaynak: Gelir Vergisi Kanun Tasarist, 2013: Md. 49

Tasariya gore, safi deger artis kazanci, elde edilen hasilattan bu hasilatin elde edilmesi amaciyla
katlanilan maliyet, gider ve vergilerin disiilmesi suretiyle hesaplanmaktadir. Gayrimenkuliin elden
cikarilmasi karsiliginda elde gelirin para disinda mal veya menfaat olmasi halinde ise, degerin Vergi
Usul Kanunun’daki degerlemelere gore takdir edilecegi belirtilmektedir. Mevcut gelir vergisinde
enflasyon endeklemesi yapabilmek i¢in sart koyulan %10’un iizerinde UFE artis1, tasarida kaldirilarak
her haliikarda endekslemesi yapilacagi belirtilmistir (Hacikdylii, 2016: 91). Bu usuller kapsaminda
belirlenen deger artislarinin Tablo 14’te gosterilen oranlar nispetinde deger artis geliri kapsaminda

mevcut gelir vergisi tarifesi lizerinden vergiye tabi tutulmasi planlanmistir.

3.1.3. Gayrimenkul Deger Artislarim1 Kamuya Aktarmaya Yonelik Diizenlemelerin
Kamu Kaynakh Deger Artislarim1 Kavrayabilme Etkinlikleri Acisindan

Degerlendirilmesi

Bu baslik altinda, Tiirk vergi sistemi igerisinde gayrimenkul deger artislarini kamuya aktaramaya
yonelik diizenlemelerin, deger artiglarin1 kavrayabilme noktasindaki etkinlikleri ele alinacaktir. Bu
kapsamda, mevcut uygulamalardan DOP, HKP, Emlak Vergisi, Tapu Harci, Degerli Konut Vergisi,
Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile 3194 sayil

Imar Kanunu’na eklenen ek madde ve GVK’da yer alan deger artis kazanglarmn vergilendirilmesine
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iliskin diizenlemelerin yan1 sira gegmis donemlerde uygulanmakla birlikte giinlimiizde uygulama alam
bulamayan Serefiye, GMKAV ve gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik tasart ve
taslaklar incelenecektir. Konu ile ilgili diizememelerin etkinligi agisindan yapilacak incelemeden once,
bu diizenlemelere iliskin etkinlik kriterlerine deginilecek ve bu kriterler kapsaminda genel bir
degerlendirme yapilacaktir. Ardindan, tiim diizenlemeler ayr1 basliklar altinda ele alinarak detayli bir

sekilde incelenecektir.

Gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin etkinligi; verimlilik,
esitlik, siirdiiriilebilirlik ve uygulanabilirlik acisindan degerlendirilmektedir (Roukouni ve Medda,
2012: 2401; Blanco vd. 2016: 33; Zhao vd. 2012: 12; Connoly ve Wall, 2016: 163). Bu temel
kriterlerden Once diizenlemelerden beklenen etkinligin tam olarak saglanabilmesi i¢in diizenlemenin
amacimnin ve kapsaminin deger artis diizenlemelerine iliskin teorik altyapiya sahip olmasi
gerekmektedir. Teorik olarak gayrimenkul deger artisindan beklenen islevi karsilamakta yetersiz olan
diizenlemelerin etkinliginden s6z etmek miimkiin degildir. Bu nedenle gayrimenkul deger artislarinin
etkinligi oncelikli olarak teoriye uygunluk agisindan incelenecek ardindan ise yukarida ifade edilen
etkinlik kriterleri kapsaminda ele alinacaktir. Bu degerlendirmeler ¢ergevesinde Tiirk vergi sistemi
icerisinde gayrimenkul deger artig vergisine benzer diizenlemelerin bu verginin islevini yerine getirip

getirmedigi tartisilacaktir.

Gayrimenkul deger artiglarim kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin teorik uygunlugu,
calismanin ilk boliimiinde ele alinan kentsel rant teorileri ve kentsel rantin nedenlerine iliskin
aciklamalar cercevesinde ele alinacaktir. Bu kapsamda goz oniinde bulundurulan temel gostergeler;
kentsel rantin tanimi, kentsel rantin ortaya cikis sekli, ranti kamuya aktarmaya yonelik diizenlemenin
temel amaci1 ve kentsel rant olusumunda rol oynayan faktorlerdir. Kentsel rant tanimi1 ve ortaya ¢ikis
seklinden hareketle rant olusumunda miikellefin herhangi bir emegi ve sermayesi olmamasi, ranti
kamuya aktarmaya yonelik diizenlemenin temel amaci bakimindan birincil amacin deger artisini
kamuya aktarmak olmasi ve kentsel rant olusumu bakimindan ise diizenlemenin kamu kaynakli deger
artislarina odaklanmasi gerekmektedir. Bu cercevede gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya

yonelik diizenlemelerin teroik uygunlugu amag ve kapsam bakimindan ele alinacaktir.

Ama¢ bakimindan yapilan degerlendirmeye gore, diizenlemelerin esas amacinin gayrimenkul
deger artisin1 kavramaya yonelik olmasi, deger artisinin olusumunda miikellefin herhangi bir emegi
veya cabasinin olmamas1 ve vergiye tabi matrahin belirlenmesinde deger artis miktarinin dikkate
alinmasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede ama¢ bakimindan etkin bir diizenlemenin ilk kosulu, deger artis
kaynagmin varliginin kamunun bir kararina veya hizmetine bagli olmasidir. Caligmanin son
boliimiinde kamunun bayindirlik hizmetleri, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim ¢aligmalarinin
gayrimenkul degerleri lizerinde art1 deger yarattig1 ifade edilmistir. Kamu kaynakli gayrimenkul deger
artis vergisinin, bu ii¢ unsura bagh deger artislarim1 kapsamasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede, piyasa

kosullarinda meydana gelen deger artislarim1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin kamu kaynakli

127



gayrimenkul deger artiglarin1 vergileme noktasinda etkin olmadiklar1 sdylenebilir. Piyasa kosullarinda
meydana gelen deger artiglarim vergilemeye yonelik diizenlemelerde deger artisimin kaynagina
bakilmadan miilk degerinde meydana gelen biitiin artiglar vergi kapsamina alinmaktadir. Boylelikle
deger artisinin kaynag1 kamu kaynakli olabilecegi gibi kamu kaynakli olmayan nedenlere bagli artiglar

da olabilmektedir.

Gayrimenkul deger artis vergilerinin esas amaci, serveti vergilemek degil, kamunun karar ve
hizmetlerine bagli servet artisini vergilemektir. Bu kapsamda kamu kaynakli gayrimenkul deger
artislarin1 kamuya aktaramaya yonelik etkin bir diizenlemenin diger sarti, vergilemenin toplam miilk
degerinden ziyade hizmet sonrasi meydana gelen art1 deger {izerinden yapilmasidir. Ancak art1 degeri
vergilemekle birlikte bu degerin kaynagimi kamunun karar ve hizmetlerine dayandirmayan
diizenlemelerin etkinliginden s6z etmek miimkiin degildir. Buradan da anlagilacagi iizere kamu
kaynakl1 gayrimenkul deger artis vergilerinin olmazsa olmazi, deger artisinin kaynaginin kamusal bir
karar veya hizmete dayali olmasidir. Sonug olarak, ifade edilen deger artis kaynaklarinin tamamin
icermeyen, vergilemede miilkiin toplam degerini dikkate alan, kamusal hizmet maliyetlerini
kargilamayr amaglayan veya servet gostergesi olarak gayrimenkulii vergilemeye yoOnelen

diizenlemelerin amag¢ bakimindan etkin olmadig1 sdylenebilir.

Kapsam bakimindan yapilan degerlendirmede ise, deger artisini ortaya cikaran faktorlerin
kamunun karar ve hizmetleri neticesinde ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Bu bakis acist dar kapsamli
bir degerlendirmedir. Kamunun karar ve hizmetlerinin yani sira piyasa kosullarinda ortaya ¢ikan deger

artislarindan kamunun pay almasi durumu ise genis kapsamli bir yaklasimdir.

Teorik uygunlugun yani sira verimlilik, esitlik, siirdiiriilebilirlik ve uygulanabilirlik kriterleri de
gayrimenkul deger artiglarii kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin etkinligi noktasinda ele
alinan temel gostergelerdir. Ekonomik verimlilik; diizenlemeler vasitasiyla elde edilen kaynagin etkin
bir sekilde kullanilmasini, maliyetlerin karsilanmasini, yiiksek diizeylerde marjinal fayda elde
edilmesini, hizmetin yapildigi alanlardaki ¢ikarlara uygun davranilmasini, vergiye karsi miikellef
uyumunun dikkate alimmasimi ve ekonomik kalkinmanin olumsuz ydnde etkilememesini ifade
etmektedir. Esitlik ise diizenleme sonucu talep edilen miktarin elde edilen faydaya goére dagilimini
ifade eden fayda esitligi ile maliyetin gelir dagilimina gore dagitimini ve ddeme giicii gostergelerinden
biri olan gelirin elde edilmesi durumunu esas alan 6deme giicii esitligi olmak iizere iki boyutta ele
alinmaktadir. Siirdiiriilebilirlik, diizenlemeler yoluyla elde edilen gelirin genis tabanli, yeterli,
istikrarli, ongoriilebilir ve biiylimeyi destekleyici nitelikte giivenilir bir gelir kaynagi olmasini ifade
etmektedir. Uygulanabilirlik ise, diizenlemelerin siyasi ve idari yonden uygulanabilir olmasimi ifade
etmektedir (Zhao vd. 2012: 12; Oral, 2017: 74).
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Yukarida ifade edilen degerlendirme kriterleri ve gayrimenkul deger artig vergisine iliskin teorik

altyapt dikkate alindiginda kamu kaynakli deger artiglarmi vergilendirmeye yonelik etkin bir

diizenlemede bulunmasi gereken temel 6zellikler asagidaki gibi siralanabilir;

>

>

Kamunun karar ve hizmetleri sonucunda, miikellefin herhangi bir emegi ve sermayesi

disinda meydana gelen deger artiglarina odaklanmalidir,

Vergi matrahi, miilkiin toplam degeri degil, miilk degerindeki artislar olmalidir,

Deger artisinin kaynagi dar kapsamli olarak belirlenmeli, dolayisiyla kamunun karar ve
hizmetleri disinda meydana gelen deger artiglart  bu vergi kapsaminda

degerlendirilmemelidir,

Miikellef uyumu dikkate alinarak odeme zamani ve sekli konusunda kolayliklar

taninmalidir,

Hizmetten faydalanma derecesi ve Odeme giiciine ulasilmast goz Oniinde

bulundurulmalidir,

Siirdiiriilebilir ve idari yonden uygulanabilir olmalidir.

Bu aciklamalardan hareketle Tablo 15°te, Tiirk vergi sistemi icerisinde yer alan ve piir manada

gayrimenkul deger artis vergisi olmamakla birlikte bu amaca yonelik birtakim diizenlemeler icermesi

nedeniyle gayrimenkul deger artis vergisi benzerleri olarak adlandirilan diizenlemeler etkinlik

kriterleri ¢ercevesinde degerlendirilmistir.
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3.1.3.1. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Serefiye

Tiirk vergi sistemi igerisinde 1948-1981 yillar1 arasinda uygulanan serefiye, kamu kaynakli
deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler arasindadir. Serefiyenin gayrimenkul
deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore

degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Uygulandigi donem itibariyla kamulastirma ve
bayindirlik hizmetleri sonucu ortaya ¢ikan deger artislarini hedef alan bu diizenlemede temel amag,
kamu kaynaklt gayrimenkul deger artislarindan kamunun pay almasidir. Serefiyenin amag
bakimindan etkin bir diizenleme olarak kabul edilmesinde bahse konu hizmetler nedeniyle
kamunun talep etmis oldugu pay ile hizmet maliyeti arasindaki iliski 6nemlidir. Sayet kamunun
talep ettigi pay, kamu hizmetlerinin maliyeti ile orantili bir sekilde ise bu durumda bir deger artis
vergisi olmaktan ziyade hizmet maliyetine katilimi amaglayan bir diizenleme (HKP) olarak
degerlendirilebilir (Kazgan, 1960: 109). Bu kriter kapsaminda serefiye, hizmet maliyetinden ziyade
hizmete bagli deger artislarina odaklandig1 icin deger artis vergisi olarak kabul edilebilir. Ancak,
imar faaliyetleri nedeniyle ortaya c¢ikan deger artislarinin bu diizenleme kapsamina dahil

edilmemesi diizenlemenin etkinligini azaltmaktadir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Kamunun karar ve hizmetlerine bagl deger
artislart bu diizenlemenin kapsamini olusturmaktadir. Gayrimenkule iliskin yapisal faktorlerde
yapilan iyilestirmeler, ekonomik faktorler, demografik faktorler, konum faktorii, spekiilatiif
hareketler gibi kamunun hizmet ve kararlar1 disinda gergeklesen deger artiglart bu diizenleme
kapsaminda dikkate alinmamaktadir. Sonug olarak, serefiyenin bu kriter kapsaminda kamu
kaynakli deger artiglarin1 kamuya aktarmada gayrimenkul deger artis vergisi gorevini gordiigiinii

(dar kapsamli) s6ylemek miimkiindiir.

e Verimlilik; Vergi matrahi, kamusal hizmet Oncesi rayi¢ deger ile hizmet sonrasi rayi¢
deger arasindaki fark olan bu diizenleme ile bir yandan emek harcanmadan elde edilen gelirler
vergiye tabi tutulmakta diger yandan ise kamusal hizmetlerin maliyetinin karsilanmasi
amaglanmaktadir. Vergi oranin rayi¢ deger farkinin %50’si olarak belirlenmesi, bu deger artisindan
miikellefin ve kamunun birlikte fayda elde etmesine olanak tanmimaktadir. Dolayisiyla etkinlik
acisindan Onemli bir gosterge olan maliyet paylasimi ve maliyetin karsilanmasi kriterleri
saglanmaktadir. Odemelerin bes yilda bes esit taksit seklinde yapilmasi ve pesin ddemelerde
miikellefe indirim hakki taninmasi, miikellefin vergiye uyumu agisindan olumludur. Buna karsin
realize olmayan bir kazang iizerinden yapilan vergileme, miikellef {izerinde baski olusturma
potansiyeline sahiptir. Yerel ¢ikarlara uygun olmasi ve ekonomik kalkinmayi olumsuz yonde

etkilememesi bu diizenlemenin ekonomik verimliligini arttirmaktadir.

131



o Esitlik; Fayda esitligine uygundur. Ancak realize olmamis bir kazang {izerinden vergileme
yapilmasi nedeniyle heniiz 6deme giiciiniin gostergeleri olan gelir ve servete ulasilmamis olan bir

kaynagin vergilendirilmesi s6z konusu olmaktadir.

o Siirdiiriilebilirlik; Gelir taban1 dar bir diizenlemedir. Kamuya aktarilmasi diisiiniilen
%50’lik pay kamu yatirimlariin finansmani i¢in biiyiik 6l¢iide yeterlidir. Ancak 6ngoriilebilir bir

gelir yaratma mekanizmasi degildir.

e Uygulanabilirlik; idari olarak uygulanabilirli§i kolay bir diizenleme gibi goriilmekle
birlikte matrah tespitinde 6nemli sorunlar yasanmistir. Uygulandigi donem itibariyla komisyonlar
tarafindan belirlenen deger artis miktarlarina yonelik elestiriler olmustur. Deger artis miktarinin
belirlenmesinde objektif degerlendirme yapabilecek gorevli sayisinda yasanan sorunlar ve
uygulamalarda esitligin saglanamamasi bu diizenlemenin yiiriirlikten kalkmasinin ardindaki en
onemli nedenlerdir. Idari zorluluklarin yam sira baski gruplarmin bu diizenlemeye karsi olumsuz
yaklasimi ve siyasi rantlar da diizenlemenin son bulmasindaki o6nemli etkenler olarak
gosterilmektedir (Nadaroglu, 1978: 127; Akdogan, 2013: 108). Bu agiklamalardan yola ¢ikarak
serefiyenin uygulandigi donem itibartyla idari ve siyasi manada uygulanabilir olmadigini1 s6ylemek
miimkiindiir. Ancak gilinlimiiz sartlarinda mevcut teknik imkanlar, mevzuatin gelistirilmesi,
personel sayist ve Ozel degerleme sirketlerinin varligi hesaba katildiginda uygulanabilirlik
noktasinda Onemli sorunlara yol agmayacagi diisliniilmektedir. Nitekim serefiye, glinlimiizde
birgok {iilkede basarili bir sekilde uygulanan en yaygin gayrimenkul deger artis vergisi

konumundadir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Serefiye;

»  Amag bakimindan, gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere

iligkin teorik altyapiya sahiptir,

A\

Kapsam bakimindan kamu kaynakli deger artiglarimi kamuya aktarmaya yonelik etkin bir
mekanizmadir,

Ekonomik agidan verimlidir,
Maliyet ve fayda paylagimu iligkisini dikkate almaktadir,

Siirdiiriilebilirdir,

Realize olmayan gelir iizerinden vergileme yapilmaktadir,

YV V V VYV

Birtakim idari ve siyasi zorluklar1 barindirmaktadir,
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3.1.3.2. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Harcamalara Katilma Pay1

Belediyelerin sunmus olduklari yol, su ve kanalizasyon tesislerinin ingasi, bakimi ve onarimi
karsiliginda hizmetten yararlanan miikelleflerin hizmet maliyetine katilimi amaglanmaktadir.
HKP’nin gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi noktasinda ele alinan

kriterlere gore degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Dogrudan gayrimenkul deger artislarim1 kamuya
aktarmaya yonelik diizenlemeler arasinda gosterilmemektedir. Bu sOylemin arkasindaki temel
neden, HKP gelirinin deger artiglarindan bagimsiz bir sekilde diisiiniilmesidir. Ciinkii HKP
almabilmesi i¢in gayrimenkulde bir deger artis1 olup olmadigina bakilmamaktadir (Aslan, 2014:
121). Buradaki temel amag ortaya c¢ikan deger artisindan ziyade belediyelerin yapmis olduklart
yatirmlarin  finansmanini  hizmetten yararlananlardan karsilamaktir. Yapilan hizmetlerin
gayrimenkul degerinde bir artig yaratacagi muhtemeldir. Ancak HKP’de odaklanilan nokta bu
degildir. Buradaki temel amag sosyal olmaktan ziyade malidir. Bu durum HKP’yi bir gayrimenkul

deger artis1 vergisi olmaktan uzaklagtirmaktadir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Bayindirlik hizmetleri, bu diizenlemenin
kapsamini olusturmaktadir. Bu nedenle dar kapsamli bir diizenleme oldugu sdylenebilir. Ancak
bayindirlik hizmetleri disinda kamunun diger karar ve hizmetleri neticesinde ortaya ¢ikan deger
artiglarin1 kapsamamasi nedeniyle de tam anlamiyla dar kapsamli bir deger artis vergisi islevini

gdrme noktasinda da yetersizdir.

o Verimlilik; Belediye gelirleri icerisinde ortalama %1 gibi diisiik bir pay teskil eden HKP,
temel amaci olan hizmet maliyetlerini karsilama noktasinda da yetersiz bir gelir tiiriidiir. Tablo 9°da
ifade edildigi iizere belediyelerin bu kapsamda yapmis oldugu harcamalarin ancak 1/5’i bu
diizenleme kapsaminda elde edilen gelirlere ile karsilanabilmektedir. Ayrica HKP’de yapilacak
tahsilatin gayrimenkul degerinin belirli bir yiizdesini agmamas1 gerektigi yoniindeki diizenleme bu

uygulamayi, siirli bir gayrimenkul deger artig vergisi araci haline getirmektedir.
o Esitlik; Teorik olarak fayda-maliyet iliskisi benimsenmistir. Ancak uygulamada bazi
durumlarda maktu olarak belirlenen HKP tutari, hizmet ve maliyet arasindaki iligkinin esit bir

sekilde dagilimim engellemektedir.

o Siirdiiriilebilirlik; Gelir tabani dar bir diizenlemedir. Cogu belediyenin bu gelir tiiriine

basvurmamasi, istikrarh bir gelir olmadigini gostermektedir.
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o Uygulanabilirlik; Bazi belediyeler siyasi baskilar nedeniyle bu gelir tiirline bagvurmaktan

kacinmaktadir. Dolayistyla siyasi anlamda uygulanabilirligi zayiftir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle HKP;

»  Amag bakimindan gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere
iligkin teorik altyapiya uygun degildir,

»  Kapsam bakimindan, gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere

iligkin teorik altyapiya kismi manada uygundur,

Ekonomik agidan verimli degildir,

Maliyet ve fayda paylasimu iliskisini tam anlamiyla dikkate almamaktadir,

Uygulamada birtakim siyasi zorluklari biinyesinde barindirmaktadir,

YV V V V

Stirdiirtilebilir degildir.

3.1.3.3. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Diizenleme Ortaklik Pay1

Imara agilacak alanlardaki sosyal tesislerin ingas1 karsiliginda o alanda yasayan miikelleflerin
arazilerinin belirli bir oraninin kamuya aktarilmasini1 éngdren ayni bir gelir tiiriidiir. imara agilan
alanlarda miikelleflere taninan tasarruf etme hakki sonucu ortaya cikacak olan deger artiglart
karsiliginda imar faaliyetlerine bagli maliyetlerin karsilanmasi ve planl kentlesmenin saglanmasi
amaglanmaktadir. DOP’un gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi

noktasinda ele alinan kriterlere gére degerlendirmesi asagidaki gibidir.

o Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); DOP ile giidiilen temel amag, imara agilacak olan
yerlerdeki sosyal tesislerin ingasi i¢in gerekli olan alanlarin temin edilmesidir. Miikelleflerden talep
edilen payin, imara acilacak olan yerlerde gerceklesmesi beklenen muhtemel deger artiglar
karsiliginda olmasi bu uygulamanin deger artisimt kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler
arasinda gosterilmesinin temel nedenidir. Deger artis1 karsiliginda alinan ayni payin tekrar kamusal
hizmetler amaciyla kullanilmasi, kamunun neden oldugu deger artisinin tekrar kamusal
faaliyetlerde kullanilmasi gerektigi yoniindeki dongiiye uygundur. Ancak ayni pay oraninin deger
artis miktarindan bagimsiz bir sekilde belirlenmesi, teorik uygunluk agisindan dezavantajli bir

durumdur.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Diizenlemenin kapsami, kamusal planlama
faaliyetleridir. Kamunun gayrimenkul deger artiglar1 iizerinde etkili oldugu diger faktorler
nedeniyle olusan deger artislar1 dikkate alinmamaktadir. Bu kapsamda DOP’un dar tabanli bir
diizenleme oldugu ancak tek basina gayrimenkul deger artigslarii kamuya aktarma noktasinda

yeterli olmadig1 sdylenebilir.
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e Verimlilik; Ayni bir gelir tiirii olmasi nedeniyle hizmet sonucu ortaya c¢ikan deger
artiglarinin realize olmamasindan kaynaklanan sorunlar1 barindirmamaktadir. Maliyet paylasimi ve
maliyetlerin karsilanmasi esasina uygundur. DOP kapsaminda yapilan kesinti, goriiniirde miikellef
acisindan bir yiikiimliillik dogurmaktadir. Ancak, yeni imara agilacak olan alanda yapilan kentsel
diizenlemeler sonucunda arazilerin degerinde meydana gelen artisalar miikellef lehine sonuglar
doguracaktir. Dolayisiyla yerel c¢ikarlara uygun bir diizenleme oldugu sdylenebilir (Yilmaz, 2010:
80). Bu agiklamalardan hareketle DOP’un ekonomik anlamda verimli bir diizenleme oldugu

sOylenebilir.

o Esitlik; Planlama faaliyetlerin yapildigi alanlardaki miilk sahiplerinden esit oranda kesinti
yapildig1 i¢in fayda esitligine uygun oldugu sodylenebilir. Ancak, DOP kapsaminda kesilen alan
yilizdesinin esit sekilde uygulanmasi, arazilerin konum degerinin géz ardi edilmesine neden
olmaktadir. Bu esit dagitim, deger artis matrahlarinin tam anlamiyla tespit edilmesini engellemekte,
hizmet ve fayda iligkisinin teminini giiglestirmekte ve gelirde veya servette meydana gelen 6deme

giicli artiginin dikkate alinmamasina neden olmaktadir (Nikes, 2003: 764).

e Siirdiiriilebilirlik;  Planlama  faaliyetlerinin  yapildigt  alanlardaki  bolgelere
uygulanacagindan dolay1 proje bazli bir finansman karsilama araci olarak siirdiiriilebilirlik

ozelligine sahiptir.

o Uygulanabilirlik; Bu diizenleme kapsaminda kamunun insa edecegi sosyal tesislerin
tiiriine iligkin kanun metninde sayilan sosyal tesislerin ardindan koyulan “gibi” ifadesi hizmetlerin
kapsami1 noktasinda belirsizlikler olugturmaktadir (Kogak, 2012). Konu ile ilgili mevzuatlarda bu
payin alinma yetkisinin yerel idarelere birakilmasi ve yerel idarelerin de oy kaygisit nedeniyle bu
diizenlemelerde esnek davranmasi, gayrimenkul deger artiglarinin kavranmasini engellemektedir.
Ayrica DOP tahsis edildikten sonra miikelleflerin yerlerine iligkin yapilan taksim islemlerinde bazi
durumlarda tahsis edilen alanlarin deger bakimindan farkliliklar arz ettigi yoniindeki elestiriler
uygulamanin adilligi noktasinda sorunlar olusturmaktadir. Bu durum deger artislarin1 kavramaktan
ziyade deger artiglarinin farkli zimreler arasinda adaletsiz bir sekilde dagilimina neden olmaktadir
(Nikes, 2003: 764). Bu eksikliklere ragmen imar faaliyetleri sonucunda ortaya ¢ikan gayrimenkul

deger artiglarini kamuya aktarma noktasinda basit ve uygulanabilir bir diizenlemedir.
Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle DOP;

» Amag ve kapsam bakimindan gayrimenkul deger artislarii kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelere iligkin teorik altyapiya kismi olarak uygundur. Ancak bu diizenleme, sadece

yeni imara ag¢ilan bolgelerdeki deger artiglarin1 kamuya aktarma noktasinda islev gérmekte

olan dar kapsamli bir diizenlemedir,
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»  Etkinlik kriterlerini bilyiik 6l¢iide saglamaktadir. Ancak esit pay kesintisi ve taksim iglerinde
yasanan sorunlar diizenlemenin etkinligini azaltmaktadir,

»  Pay kesinti oranmin gayrimenkuliin konumu ve diger deger belirtisi gostergelere gore
belirlenmemesi, fayda-deger iligkisinin gozetilmesini engellemektedir,

»  DOP sonrast miikelleflere yapilan tahsis iglemlerinde alanlarin birbirine denk degerlerde

olmamasi, rant yaratict dagitim islemlerinin dogusuna neden olmaktadir.

3.1.3.4. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Emlak Vergisi

Ozel servet vergileri kategorisinde degerlendirilen emlak vergisi, servetin bir gdstergesi
olarak ele alinan gayrimenkul sahipligi {izerine odaklanmaktadir. Emlak vergisinin gayrimenkul
deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore

degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Servet vergisi niteliginde olan emlak vergisi,
kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarindan ziyade gayrimenkul mevcudiyetini vergilemeye
yonelik bir diizenlemedir. Servet artis vergisi niteliginde olan gayrimenkul deger artig vergilerinde
ise gayrimenkulden elde edilen deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi amaglanmaktadir (Biyik,
2017: 251). Dolayisiyla emlak vergisinin bu 6zelligi onu gayrimenkul deger artig vergisi islevini

yerine getirme noktasinda etkisiz kilmaktadir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Miilkiin degerinde meydana gelen artigin
kaynagma bakilmadig1 i¢in genis tabanli diizenlemeler arasinda yer almaktadir. Dolayisiyla
diizenleme kapsaminda ele alinan deger artisinin kaynagi kamu kaynakli olabilecegi gibi piyasa
kosullarinda ortaya ¢ikan deger artislari da olabilmektedir. Bu nedenle teorik olarak kamu kaynakli

gayrimenkul deger artiglarini vergileme noktasinda etkin bir diizenleme degildir.

e Verimlilik; Diizenli bir gelir kaynagi olmasi nedeniyle realize olmamis deger artis
kazanglarinin vergilendirilmesinde bir ara¢ olarak kullanilabilir (Kilicaslan ve Yavan: 2017: 49).
Ancak gerek teorik acidan yetersiz olmasi gerekse vergi oranlarinin diigiik diizeylerde belirlenmesi,

bu islevi yerine getirme noktasinda da etkin bir rol oynamasini gii¢lestirmektedir.

e Esitlik; Odeme giicii esitligine uygun bir diizenlemedir.

e Siirdiiriilebilirlik; Istikrarli bir gelir tiirii olmas1 nedeniyle siirdiiriilebilirdir. Gelir tabam
genis bir diizenlemedir. Ancak vergi oraninin diisiik diizeylerde olmasi tek basina gayrimenkul
deger artis vergisi boslugunu dolduracak nitelikte olmasini engellemektedir (Tunger ve Rakici,

2014b: 260).
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¢ Uygulanabilirlik; Vergi matrahina esas teskil eden deger ile piyasa degeri arasinda biiyiik
farkliliklar bulunmaktadir. Degerlemelerin cadde, bolge bazinda yapilmasi, konum ve piyasa
oOzellikleri gibi 6nemli etkenlerin g6z ardi edilmesine neden olmaktadir. Bu durum gayrimenkul
degerinin tam anlammyla kavranmasimi engellemekte ve verginin etkinligini azaltmaktadir
(Hacikdylii ve Heper, 2010: 3).

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Emlak Vergisi;

»  Amag bakimindan gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere
iligkin teorik altyapiya uygun degildir,

>  Parsel bazlh degerlemenin aksine bolge bazli degerlenme yapilmasi (Oz, vd. 2014: 14), diisiik
beyanda bulunmaya iliskin caydirict Onlemlerin alinmamasi (Gokbunar, 1997: 318),
degerlemelere iligkin yasal mevzuatin gayrimenkul sektoriindeki gelismelerin gerisinde
kalmas1 (Organ ve Cift¢i, 2015: 137), takdir komisyonlarinda gayrimenkul degerlenme
uzmanlarinin olmamasi (Karasu ve Karakas, 2012: 441) ve degerlemelerin uzun periyotlar
dahilinde yapilmasi verginin etkin bir sekilde isleyisini engellemektedir,

»  Gayrimenkul degerlemelerinin piyasa fiyatlar1 ile uyumlu bir sekilde belirlenmesi ve
yukarida belirtilen sorunlarin giderilmesi halinde gayrimenkul deger artislarim vergilemede
dolayli yoldan etkin olabilir. Ancak tek basma gayrimenkul deger artiglarini vergilemede
etkin degildir.

3.1.3.5. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Degerli Konut Vergisi

Miilk sahipligini servet gostergesi olarak ele alan ve bu kapsamda belirli bir tutarin
iizerindeki konutlarin yillik olarak vergilendirilmesine dayanan bir diizenlemedir. Emlak vergisinin
uzantisi konumunda olan bu diizenlemenin gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip

getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Emlak vergisinde oldugu gibi bu diizenlemede de
temel amag, gayrimenkul mevcudiyetinin vergilendirilmesidir. Emlak vergisinden farkli olarak,
belirli bir tutarin tistiinde “liiks” olarak ifade edilen meskenlerin toplam degeri lizerinden vergileme
yapilmaktadir. Bu kapsamda bu diizenlemenin gayrimenkul deger artig vergilerine iliskin teorik

cerceveye uymadigi goriilmektedir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Miilk degerine etki eden faktorlerin kaynag:

noktasinda herhangi bir ayrimin yapilmadig: i¢in genis tabanli bir diizenleme oldugu sdylenebilir.
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e Verimlilik; Bu diizenleme kapsaminda elde edilen gelirlerin yerel hizmetler kapsaminda
kullanilmamas1 ve realize olmayan gelir iizerine odaklanmasi miikelleflerin vergiye uyumunu

zorlagtirmaktadir.

e Esitlik; Odeme giicii esitligine uygundur. Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yapilan degisikliklerden 6nce mesken digindaki alanlarin
vergi dist birakilmasi ve verginin tekil servet {izerinden hesaplanmasi nedeniyle adaletsiz bir
diizenleme oldugu noktasinda yogun elestiriler almistir. 2020 Subat ayinda yapilan degisiklikle
birlikte tek konut sahiplerinin vergiden muaf tutulmasi ve vergi matrahinin belirlenmesinde tek
konuttan sonraki biitiin konutlarin degerlendirmeye alimmasi, vergilemede adalet ve esitlik
ilkelerinin temini adina énemli adimlardir. Vergi hesaplamasinda yapilan degisiklik ile dilim usulii
artan oranl tarife yapisina gecilmesi de bu ilkelerin kuvvetlenmesi adina 6énemli bir adim olarak

gosterilebilir.

o Siirdiiriilebilirlik; Gelir taban1 dar bir diizenlemedir. Mevcut yasal mevzuatin miikellef
tizerinde baski olusturacagina yonelik goriisler ¢ogunluktadir. Nitekim bu elestiriler karsisinda

verginin uygulamasi bir yil ertelenmistir.

e Uygulanabilirlik; Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun degisikliginden 6nce vergi degerinin belirlenmesi noktasinda Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi, yetkili kilmmisti. Bu kurumun degerlenme yapmadigi yerlerde ise belediyeler
tarafindan belirlenen emsal bedeller dikkate alinacakti. Bu nedenle, vergi matrahinin
belirlenmesinde idari sorunlar ortaya ¢ikmustir. Ilgili kurumun objektif degerlenme yapamadig
noktasindaki elestiriler karsisinda vergi degerinin tespitinde emlak vergisi degerlerinin dikkate
almmasi yoniinde degisiklikler yapilmistir. Vergi konusuna dahil edilen miilklerin belirli bir tutarin
iizerinde olmasi ve bu miilklere sahip miikelleflerin yiliksek gelir diizeyi ve konumlar itibariyle
baski olusturma potansiyelinin yiiksek olmasi, vergiye karsi siyasi ve kollektif tepki olusturma
ithtimalini arttirmaktadir. Bu yoniiyle siyasi yonden uygulanabilirligi tartisma konusudur. Nitekim
kamuoyu tepkisi sonucu diizenlemeye iligkin birtakim degisiklikler yapilmasi ve ertelemeye

gidilmesi bu durumun kaniti niteligindedir.
Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Degerli Konut Vergisi;
» Amag ve kapsam bakimindan gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik

diizenlemelere iliskin teorik altyapiya uygun degildir,

»  Realize olmayan gelir lizerine odaklanmasi miikellefin vergiye uyumunu zorlastirmaktadir,
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»  Degisiklikten onceki hali ile tek meskenlerin vergi kapsamia alinmasi ve tekil servet
portfoyii lizerinden matrah tespiti yapilmasi biiyiik elestirilere neden olmustur. Degisiklikle
birlikte bu konularin dikkate alinmas1 verginin uygulanabilirligi adina 6nemli bir adimdir.

»  Yeni bir diizenleme olmasi nedeniyle heniiz vergileme ilkelerini kargilama noktasinda yeterli
ozelliklere sahip degildir. Konu ile ilgili uzmanlarin ve miilk sahiplerinin goriisleri dikkate
almarak revizyon ¢alismalar1 yapilmalidir. 2020 Subat ayinda yapilan degisiklik yerinde bir
diizenlemedir. Ancak vergi degerinin tespitinde emsal bedel uygulamasi yerine daha modern
ve teknik bir diizenlemeye ihtiyag¢ vardir.

»  Verginin tahsilat siirecinin ertelenmesi, vergiden beklenen amaca ulasilma adina bir ¢6ziim

noktasidir. Bu siirecte yasal mevzuat kapsamli bir sekilde diizenlenmelidir.

3.1.3.6. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Tapu Harci

Tapu midirliiklerinin gayrimenkullere iligkin tapu tescil islemleri nedeniyle sunmus
olduklart hizmet bedelinin karsiliginda tahsil ettikleri kamu geliridir. Tapu harcinin gayrimenkul
deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore

degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Bu diizenlemenin temel amaci1 mali agidan gelir
elde etmektir. Har¢ miktarinin miilk degeri iizerinden belirlenmesi nedeniyle rant vergisi benzeri
uygulamalar arasinda gosterilmektedir. Ancak bu diizenlemenin amaci, gayrimenkul deger artig

vergisi iglevini yerine getirme noktasinda yetersizdir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Milkiin degerinde meydana gelen artisin

kaynagina bakilmadigi i¢in genis tabanli diizenlemeler arasinda yer almaktadir.

o Verimlilik; Harc gelirleri arasinda 6nemli bir pay teskil etmektedir. Realize olmus gelir

tizerinden tahsil edilmektedir.

o Esitlik; Fayda ve 6deme giicii esitliginin géz ardi edildigi bu diizenleme kapsaminda harg,
alic1 ve saticidan esit paylar seklinde alinmaktadir. Gayrimenkule ait deger artisinda pay1 olmayan
alicinin har¢ kapsamina dahil edilmesi gayrimenkul deger artis vergisinin temel mantigiyla
celismektedir. Kaldi ki uygulamada bu har¢ genel itibariyle alici tarafindan karsilanmaktadir. Bu
durum deger artisindan yararlanan tarafin goz ardi edilmesine ve diizenlemenin amaci disinda

kullanilmasina neden olmaktadir.

e Siirdiiriilebilirlik; Har¢ gelirleri arasinda 6nemli bir pay teskil etmesine ragmen gelir

yaratma potansiyeli itibariyla tek basmma gayrimenkul deger artis vergilerinden beklenen etkiyi

139



saglama noktasinda geleneksel deger artig vergilerinin yerini almasi olast degildir. Ancak mali

acidan diizenli bir gelir kaynagi niteligindedir.

e Uygulanabilirlik; Genel itibariyla 6denecek har¢ miktarini diisiik tutmak amacryla
taraflarin gayrimenkullere ait ger¢ek satis bedelinin yerine emsal bedel lizerinden beyanda

bulunmalar1 bu diizenlemenin etkinligini azaltmaktadir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Tapu Harc;

»  Etkinlik kriterleri bakimindan, gayrimenkul deger artiglarimi kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelere iliskin teorik altyapiya sahip degildir,

»  Emsal bedel lizerinden yapilan beyanlar diizenlemenin etkinligini azaltmaktadir,

»  Harcin muhataplan arasinda gayrimenkul deger artisinda pay1 olmayan alicinin da olmasi,

gayrimenkul deger artig vergilerinin teorisiyle gelismektedir.

3.1.3.7. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Gelir Vergisi Kapsamindaki Deger

Artis Kazanclarimin Vergilendirilmesi

Tiirk vergi sistemi igerisinde, gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine iliskin yasal
diizenlemeler 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu igerisinde yer almaktadir. GVK’nin 80. maddesi,
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi karsiliginda ortaya ¢ikan deger artislarinin vergilendirilmesine
iligkin hiikiimleri icermektedir. Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda yer alan diizenlemelerin
gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere

gore degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Gergek kisilerin ivazli (karsilikli) sekilde elde
etmis olduklar1 gayrimenkulleri, iktisap tarihinden itibaren bes yil igerisinde elden g¢ikarmalari
sonucunda elde etmis olduklar1 kazanglarin mevcut Gelir Vergisi tarifesi tiizerinden
vergilendirilmesine dayanan bu uygulamada temel amag¢ spekiilatif amagli gayrimenkul alim-
sattmini caydirmaktir (Kiligaslan ve Yavan, 2017: 48). Deger artisinin vergiye tabi tutulmasinda
siire kisiti koyulmasi bu amacin temel gostergesidir. Dolayisiyla bu diizenleme, deger artis

kaynagina gore kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarina odaklanmamaktadir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Diizenleme kapsaminda deger artis gostergesi
olarak ele alinan tek kriter, belirli bir siire igerisinde gayrimenkuliin alis ve satis1 arasindaki arti
degerdir. Art1 degerin kaynagi baska bir deyisle ortaya c¢ikan deger artisinin sebepleri dikkate
almmadan siire¢ icerisinde meydana gelen biitiin deger artiglar1 vergi kapsamina alinmaktadir.

Dolayisiyla diizenleme kapsaminda ele alinan deger artisinin kaynagi kamu kaynakli olabilecegi
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gibi piyasa kosullarinda ortaya c¢ikan deger artislari da olabilmektedir. Bu nedenle bu diizenleme

kapsam bakimindan, deger artiglarinin vergilendirilmesine iliskin genis kapsamli bir diizenlemedir.

e Verimlilik; Realize olmus olan gelirin vergiye tabi tutulmasi diizenlemenin etkinligini

arttirmaktadir.

o Esitlik; Vergileme, artan oranli gelir vergisi tarifesi ilizerinden yapildig1 i¢cin 6deme giicii
esitligi ilkesine uymaktadir. Ancak genis kapsamli bir diizenleme olmasi nedeniyle kamusal

hizmetlerden faydalanma kriteri goz ard1 edilmektedir.

e Siirdiiriilebilirlik; Gelir taban1 genis bir diizenlemedir. Istikrarli ve yeterli gelir kaynagi

yaratma noktasinda etkindir.

¢ Uygulanabilirlik; Diizenlemenin etkin bir sekilde ¢alismasini engelleyen en 6nemli sorun
gercek alim- satim bedellerinin tespitinin dogru bir sekilde yapilmamasidir. Emsal bedel ile piyasa
bedelleri arasindaki 6nemli farkliliklar diizenlemenin etkin bir sekilde isleyisini engellemektedir.
Degerlenme siirelerinin daha sik araliklarla yapilmasi ve miilk sahibi beyanlarinin etkin bir denetim

mekanizmasi altina alinmasi ile bu sorunlarin ¢éziime kavusturulmasi gerekmektedir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Gelir Vergisi

kapsamindaki deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi;

»  Diizenleme ile giidiilen temel amag, gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemelere iliskin teorik altyapiya uygun degildir. Spekiilasyonu onlemeye yonelik
amacin diginda gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerden
beklenen diger amaclar1 karsilama noktasinda yetersizdir,

»  Vergilemeye siire smirt  koyulmasi, diizenlemenin sadece spekiilatif gayrimenkul
hareketlerini 6nlemeye yonelik dar kapsamli bir islev gérmesine neden olmaktadir,

»  Genis kapsamli bir diizenlemedir. Ancak amag¢ bakimindan etkin bir diizenleme olmamasi,
kapsam genisliginin olumlu yansimasini engellemektedir,

»  Gergek alim-satim bedellerinin tespiti noktasinda etkin bir denetim mekanizmasinin
olmamasi ve bu konuda degerlenme uzmanlarindan yardim alinmamasi vergi matrahinin tam

olarak tespit edilmemesine neden olmaktadir.
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3.1.3.8. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi

Gelir vergisinin, kentlesme hareketlerine bagli gayrimenkul deger artiglarim vergileme
noktasinda yetersiz kaldig1 gerekcesiyle 1970-1982 yillar1 arasinda uygulanmis bir diizenlemedir.
Bu diizenleme ile gelir ve kurumlar vergisi disinda kalan gayrimenkul deger artislarinin kamuya
aktarilmas1 hedeflenmektedir. GMKAV’nin gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine

getirip getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore degerlendirmesi agsagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Bu diizenlemenin temel amac1 spekiilatif amacl
gayrimenkul yatirimlarmin hizini kesmek ve bu sektorde degerlendirilen kaynaklari etkin ve
tiretken alanlara ¢cekmektir (Umay, 2006: 112). Bu cercevede GMKAYV, tipki Gelir Vergisi’nde
oldugu gibi piyasa siirecinde meydana gelen gayrimenkul deger artiglarini vergilemeye yonelik bir

diizenlemedir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Genis kapsamli bir tabana sahiptir. Gelir
vergisi kapsaminda deger artis kazanglarmin vergilendirilmesine iliskin diizenleme ile benzer
ozellikler gostermektedir. Bu diizenlemeye ek olarak ivazsiz intikallerin yani sira arsa ve arazilerin

de devir islemlerinden dogan deger artis kazanglar1 vergileme kapsamina alinmistir.

e Verimlilik; Realize olmus olan gelirin vergiye tabi tutulmasi diizenlemenin etkinligini

arttirmaktadir.

o Esitlik; Gelir vergisi bilinyesinde deger artisinin vergiye tabi tutulabilmesi noktasinda
koyulan siire sinir1 bu diizenleme kapsaminda yer almamaktadir. Bu nedenle spekiilatif amagh
gayrimenkul hareketlerini 6nlemede daha etkin oldugu soylenebilir. Ayrica siire sinir1 olmamasi,
vergilemede esitlik ve adalet ilkelerinin gozetildigini gostermektedir. Vergilemenin artan oranh

tarife izerinden yapilmasi da 6deme giicii esitligine uyuldugunun bir gostergesidir.

e Siirdiiriilebilirlik; Gelir taban1 genis bir diizenlemedir. Istikrarli ve yeterli gelir kaynag

yaratma noktasinda etkindir.

e Uygulanabilirlik; Vergi matrahinin belirlenmesinde Gelir vergisindeki uygulamaya
nazaran daha teknik bir yontem kullanilmaktadir. Vergi matrahi; satis bedelinden, binanin iktisap
maliyeti, vergi giderleri ve gotiirii gider orannin diisiilmesi ile bulunmaktadir. iktisap maliyetinin
bulunmasi amaciyla vergi degerlerine uygulanacak katsayilar belirlenmistir (Altug, 1971: 155).
Ayrica gayrimenkul degerlerinde yillar itibariyla gerceklesen yiiksek fiyat artislarmin etkisini
azaltmak amaciyla her yil i¢in iktisap maliyetine %5 oraninda eklenen gotiirii gider indirim hakki

taninmistir (Bulutoglu, 1976: 451). Bu diizenlememeler verginin idari anlamda uygulanabilirligini
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arttirmis ancak gayrimenkul alim-satim bedellerinin dogru tespiti noktasinda yasanan sorunlarin

devam etmesi nedeniyle beklenen verim almamamugtir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle GMKAV;

»  Dizenleme ile giidiilen temel amag, gayrimenkul deger artiglarimi kamuya aktarmaktan
ziyade spekiilatif hareketli gayrimenkul yatirimlarimi caydirmaktir. Bu amag diizenlemeyi,
etkin bir gayrimenkul deger artig vergisi islevini gérme noktasinda yetersiz kilmaktadir,

»  Ivazsiz intikallerin yam sira arsa ve arazi devirlerinden dogan deger artis kazanglarinin da
vergi kapsamina alinmasi gelir vergisine gore daha genis bir tabana sahip oldugunu
gostermektedir,

»  Deger artisinin dogusuna iligkin siire sinir1 koyulmamasi vergiden beklenen amacin
etkinligini arttirmaktadir,

»  Upygulanabilirlik bakimindan gelir vergisi kapsamindaki diizenlemeye gore daha etkindir.
Genis tabanli bir deger artig vergisi islevi gorme noktasinda mevcut gelir vergisi
kapsamindaki uygulamaya gore daha ustiindiir. Ancak, vergi matrahimin tespitinde yasanan

sorunlarin giderilmemesi, teorik tistiinliigiiniin kullanilamamasina neden olmustur.

3.1.3.9. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak Gelir Vergisi Kanun Tasaris1

Yasama siireci heniiz tamamlanamayan ve kanunlasamayan Gelir Vergisi Kanun Tasarisi
(2013), kentsel rantlarin vergilendirilmesine yonelik istisnalarin daraltilmasi ve bu alanda olusacak
gelirlerin elde tutma siiresine gore kademeli olarak vergilendirilmesine dayali bir takim
diizenlemeleri igermektedir (Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, 2013: Genel Gerekge). GMDAYV ve
mevcut gelir vergisinde yer alan diizenlemelere iliskin degerlendirmelerle benzerlik gdstermekle
birlikte tasarida yer alan diizenlemelerin gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip

getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); GMKAYV ve mevcut Gelir Vergisinde yer alan
deger artis kazanglarinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelerde oldugu gibi bu diizenlemede
de temel amag spekiilatif amagl gayrimenkul alim-satimimi vergiye tabi tutmaktir. Gayrimenkuliin
elde tutulma siiresiyle baglantili artan oranli tarife yapisi, bu amacin diger diizenlemelere nazaran

daha etkin bir sekilde islev gérmesi noktasinda 6nemli bir adimdir.

e Teorik Uygunluk (Kapsam Bakimindan); Genis kapsamli bir tabana sahiptir. GMKAV

ile benzer ozellikler gdstermektedir.
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e Verimlilik; Realize olmus olan gelirin vergiye tabi tutulmasi diizenlemenin etkinligini

arttirmaktadir.

o Esitlik; Vergi tarife yapisinin gayrimenkulii elde tutma siiresi ile baglantili sekilde artan
oranli olarak belirlenmesi ve deger artisinin dogusu bakimindan siire smirt koyulmamasi bu
diizenlemeyi GMKAV ve mevcut Gelir Vergisi'nde yar alan diizenlemelerden olumlu yone
ayirmaktadir. Dolayisiyla vergilemede adalet ve 6deme giicii esitliginin dikkate alindigi bir

diizenleme olarak ifade edilebilir.

e Siirdiiriilebilirlik; Gelir tabani genis bir diizenlemedir. Istikrarli ve yeterli gelir kaynag

yaratma noktasinda etkindir.

e Uygulanabilirlik; Ger¢ek alim-satim bedelinin dogru bir sekilde tespitine iligkin idari

sorunlarin ¢6ziimii noktasinda bir 6neri sunulamamustir.

Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle Gelir Vergisi Kanun

Tasarisi;

»  GMKAV ve Gelir Vergisi kapsamindaki deger artis kazanglarimin vergilendirilmesi ile ilgili
genel hiikiimlerle benzerlik gostermektedir.

»  Tarife yapisi, siire sinirinin olmayisi ve vergi oranlarmin gayrimenkulil elde tutma siiresine
gore belirlenmesi spekiilatif amach gayrimenkul deger artislarinin vergileme noktasindaki
etkinligini arttirmaktadir. Ancak bu haliyle gayrimenkul deger artis vergilerinden beklenen

amag ve islevlere iligkin yeterli diizenlemeye sahip oldugu sdylenemez.

3.1.3.10. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Olarak imar Kanunu Kapsamindaki

Diizenleme

Imar plam degisiklikleri sonrasinda arsa/arazi kullanim fonksiyonu degisikligi, kat ve emsal
alan artig1 sonucu ortaya ¢ikan art1 degerin tamaminin kamuya aktarilmasina yonelik diizenlemedir.
Imar Kanunu’na eklenen diizenlemelerin gayrimenkul deger artis vergisi islevlerini yerine getirip

getirmedigi noktasinda ele alinan kriterlere gore degerlendirmesi asagidaki gibidir.

e Teorik Uygunluk (Ama¢ Bakimindan); Kamunun kentsel planlamaya iligskin kararlari
neticesinde ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artislarina odaklanmaktadir. Bu dogrultuda yapilan
diizenleme ile giidiilen temel amacin, gayrimenkul deger artis vergileri ile elde edilmek istenen
amag ile uyumlu oldugu sdylenebilir. Ancak, bayindirlik hizmetleri nedeniyle ortaya c¢ikan deger

artislarinin bu diizenleme kapsamina dahil edilmemesi diizenlemenin etkinligini azaltmaktadir.
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e Teorik uygunluk (Kapsam Bakimindan); Imar faaliyetlerine bagl deger artislari bu
diizenlemenin kapsamini olusturmaktadir. Kamunun bayimndirlik hizmetleri sonucunda meydana
gelen deger artiglart bu diizenlemenin kapsamina girmemektedir. Dolayisiyla tek basina kamu
kaynakli gayrimenkul deger artiglarini vergileme noktasinda yeterli bir diizenleme olmamakla
birlikte kamusal planlama kararlarina bagli gayrimenkul deger artislarim vergileme noktasinda

atilan 6nemli bir adimdir.

e Verimlilik; Verginin 6denme zamani, tasinmaza iligkin imar plani degisikliginden sonraki
ilk satis veya yap1 ruhsati asamasindan 6nceki asamadir. Odeme zamani noktasinda miikelleflere
secim hakki taninmasi, vergiye uyumu arttirma ve realize olmayan kazang iizerinden yapilacak
vergilemeye iligkin sorunlarim ortadan kaldirilmasi adina 6nemli bir adimdir. Diizenleme
kapsaminda elde edilen gelirin idareler arasinda hizmeti yapan idareye bagli olarak paylastiriimasi
esas alinmistir. Bu durum yerel hizmetlerin daha etkin bir sekilde yiiritiilmesi noktasinda
onemlidir. Fayda ve maliyet paylasiminin dikkate alinmasi, diizenlemenin ekonomik anlamda

verimli olabilecegine iligkin diger bir gostergedir.

o Esitlik; Fayda esitligine uygundur. Planlama kararinin ardindan gayrimenkuliin ilk satisi
asamamasinda 6deme imkani tanindigindan dolay1 miilk sahibinin 6deme giiciiniin de dikkate

alindig1 sdylenebilir.

o Siirdiiriilebilirlik; Gelir taban1 dar bir diizenlemedir. Siirekli bir gelir kaynag1 degildir.
Planlama maliyetlerinin karsilanmasi, spekiilatif amagli gayrimenkul hareketlerinin caydirilmasi ve
yerel hizmetlerin etkin bir sekilde sunulabilmesi noktasinda siirdiiriilebilirlige sahiptir. Ancak,
siyasi baski, ¢ikar catismasi ve oy kaybi gibi birtakim faktorler, bu diizenlemenin siirdiiriilebilirligi

noktasinda dikkatle izlenmesi gereken hususlardir.

e Uygulanabilirlik; Idari olarak uygulanabilirligi kolay bir diizenlemedir. Imar plan1 éncesi
ve sonrasinda degerlenme yapilmasi noktasinda uzman kisi ve kuruluslardan yardim alinmasi
yerinde bir diizenlemedir. Ancak sadece maiklerin talebi {izerine yapilan plan degisikliklerinden

deger artis payi talep edilmesi bu diizenlemenin uygulanabilirligi noktasindaki en biiyiik eksikliktir.
Etkinlik kriterleri kapsaminda yapilan degerlendirmelerden hareketle bu diizenleme;

»  Amag bakimindan, gayrimenkul deger artislarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelere
iliskin teorik altyapiya sahiptir,

>  Imar faaliyetlerinin yani sira bayindirlik hizmetlerinin de diizenleme kapsamima alinmasi
halinde tam anlamiyla kamu kaynakli deger artis vergisi islevini gorme noktasinda etkin bir

diizenleme olacaktir,
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»  Maliklerin ortak talepleri disgindaki planlama caligmalar1 neticesinde meydana gelen deger
artislarin1 kapsam dahiline almamasi nedeniyle adaletsiz bir uygulama oldugu soylenebilir.
Bu durum vergiye uyum ve erkinlik noktasinda sorunlarin yaganmasina neden olacaktir,

»  Ekonomik ac¢idan verimlidir,

»  Kamu hizmetlerinden elde edilen faydanin tekrar kamusal hizmetlerde kullanilmasina yonelik
diizenlemeleri barindirmaktadir. Diizenleme kapsaminda elde edilen gelirin himzeti yapan
idareler arasindaki paylasimi yerinde bir diizenlemedir,

»  Yerel yonetimler i¢in mali anlamda 6nemli bir gelir yaratama potansiyeline sahiptir,

»  Deger artis paymin tamaminin kamuya aktarilmasi, gayrimenkul deger artig vergilerindeki
miilk sahibi ve kamu arasindaki deger artis paylasimi iliskisine aykiridir. Ulke
uygulamalarinda kamunun sadece deger artiginin belirli bir kismina yonelik vergileme yaptigi
bilinmektedir,

>  Idari anlamda deger artis miktarmin belirlenmesi ve siyasi anlamda ise baski ve oy kaygisi

sorunlarina neden olabilecek bir yapiya sahiptir.

3.1.4. Gayrimenkul Deger Artislarim Kamuya Aktarmaya Yonelik Diizenlemelerin

Gayrimenkul Deger Artis Vergisi Islevi Gorme Acisindan Degerlendirilmesi

Tiirk vergi sisteminde gerek gegmis donemlerde gerekse giliniimiizde gayrimenkul deger
artiglarii vergilemeye yonelik diizenlemelerin mevcut oldugu ifade edilmisti. Ancak daha 6nce de
belirtildigi lizere bu diizenlemelerin 6nemli bir kismi1 dolayli yoldan gayrimenkul deger artis vergisi
olarak kabul edilmekte ve gayrimenkul deger artis vergisi benzeri diizenlemeler olarak da
bilinmektedir. Bu sdylemin arkasindaki temel etken, ilgili diizenlemelerin ama¢ ve kapsam
bakimindan gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen islevleri yerine getirme noktasinda
yetersiz kalmalaridir. Bu baglik altinda Tablo 15°te yer alan degerlendirmelerden hareketle Tiirk
vergi sisteminde gayrimenkul deger artislarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin gayrimenkul
deger artis vergisine benzerligi noktasinda siralamasi yapilacaktir. Bu sekilde, mevcut
diizenlemelerin gayrimenkul deger artis vergisine yakinliginin ifade edilmesi amaglanmaktadir.
Siralama, mevcut diizenlemelerin teorik uygunlugu, verimliligi, esitlik kriterini dikkate alip

almadigy, siirdiiriilebilirligi ve uygulanabilirligi kriterlerine gore yapilacaktir.

Gayrimenkul deger artislarim1 kamuya aktarmaya yonelik etkin bir diizenlemenin 100 puan
olarak ele alindign bu siralamada oncelik, teorik uygunluga sahip diizenlemelerdedir. Ilgili
diizenlemelerin gayrimenkul deger artis vergisi islevini yerine getirme noktasinda etkin bir
diizenleme olabilmesi icin Oncelikle amag¢ ve kapsam bakimindan vergilemeye iliskin teorik
altyapiya sahip olmalar1 gerekmektedir. Bu nedenle degerlendirmede teorik uygunluk kriteri 75
puan olarak ifade edilmistir. Amag¢ bakimindan teorik uygunlukta 6ncelikli olarak deger artig

kaynaginin kamunun karar ve hizmetlerine bagli {i¢ ana unsuru vergi kapsamina almasi gerektigi
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diisiiniilmektedir. Bu nedenle bu ii¢ unsur esit sekilde puanlandirilmistir. Amag¢ bakimindan teorik
uygunlugun diger sarti; vergilemenin, kamunun karar ve hizmetleri sonucunda miilk degerinde
meydana gelen artislar tizerinden yapilmasidir. Bu kriter, 15 puan olarak belirlenmistir. Kapsam
bakimindan yapilan degerlendirmede ise gayrimenkul deger artis vergilerinin 6ziine uygun olarak
dar kapsamli baska bir ifadeyle yalnizca kamu kaynakli deger artiglarina odaklanan diizenlemeler

puanlandirilmstir.

Teorik uygunluk kriterinin ardindan etkin bir gayrimenkul deger artis vergisi
diizenlemesinden beklenen esitlik, verimlilik, siirdiiriilebilirlik ve uygulanabilirlik kriterleri 5’er
esit puan olarak degerlendirilmistir. Tablo 16, bu degerlendirmeler cercevesinde Tiirk vergi
sisteminde gerek gecmis donemlerde gerekse gilinlimiizde gayrimenkul deger artislarim
vergilemeye yonelik diizenlemelerin gayrimenkul deger artis vergisi islevi gdrme noktasinda

siralamaktadir.

147



Iy$nunIn$njo eoZnuijeIe ], syeudeyy

ISISIO A InU0Y 111939

S X X X S X X X X X X
SI X S S S X X X X % X o1e{ nde],
S1 X S S S X X X X X X ISISIO A Je[Ws
(€107) 1strese],
St ¥ ¢ s s X X X X X X unuey 1SISI9A I1[e0)
(ISQWILIIPUSISIO A
SI X S S S X X X X X X UTULIB[OUBZEY]
$nry 1030(1) JIAD
9] S S S X X X X X X AVIIND
oy X X X X S Sl X X X Sl dXH
Sv S S S X X S1 X X S1 X d0d
S¢S X X S X S ST ¢l X X N FYNTEIETS
Io[oweuazZNg
09 X X S S S ST SI X S1 X uepide § epunues| Jew]
oJt unuey 11Aes177L
D (sD (sD (sD
LEPIIA wnsnuo@ | MOPWRURAZN( | MIdPPWZIH
sy .:..mo a [ESLE) | Jewr| i puifegq
310D
a13a( 1qe L,
CYNEAEYY 3190y euideudey| uuiSnay 1383 PpuBULZNJq
mny (9]
auwdpQ epied wesdey (09) dewry
ueng (€] ) )
wepdoy, | YIAIiqeuen3AN | FIIQININPINS | HIIWLIDA oD (sL) nun3An Y09,

LIDPI[UD]F D{EPUISE}ON SULID

IAJ[S] ISISIOA SOV 1G] [MYUIWLIAL D) ULII[PWI[UIZI( HI[PUQ X IASULIPUS[ISIIA ULIB[SHIY 13 [M{UIWILIAED) IPUIMId)SIS 1819A YINL 9] O[qEL

148



Tablo 16’da goriildiigii iizere Tiirk vergi sistemi icerisinde gayrimenkul deger artis vergisine
en yakin diizenleme, 7221 sayili Kanun kapsaminda imar degisiklikleri sonucunda meydana gelen
gayrimenkul deger artislarinin  vergilendirilmesine yonelik diizenlemedir. Ilgili mevzuat
kapsaminda kamunun planlama kararlar1 neticesinde meydana gelen deger artislarinin
vergilendirilmesi amaglanmaktadir. Amag¢ bakimindan yapilan degerlendirmeye gore ilgili
diizenleme, imar degisikliklerine bagli deger artislarin1 kapsam dahiline alirken bayindirlik
hizmetleri ve kentsel doniisiime bagli deger artislarimi vergi dist birakmaktadir. Tablodan da
goriildiigii lizere bu ii¢ ana unsuru vergi kapsamina alan herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
DOP ve gecmis donemlerde uygulanan Serefiye ’de de benzer bir durum hakimdir. Bu agidan 7221
sayil1 Kanun kapsamindaki vergileme, yalniz basina gayrimenkul deger artig vergisi islevi gérme
noktasinda yeterli degildir. Ancak mevcut diizenlemeler igerisinde kismen amag bakimindan uygun
olmasi, vergilemenin deger artis miktar1 iizerinden yapilmasi, kapsam bakimindan etkin olmasi,
vergilemede fayda ve 6deme giicii ilkesini goz oniinde bulundurmasi ve verimlilige iligkin usul ve

esaslar icermesi nedeniyle 6n plana ¢ikmaktadir.

7221sayili Kanun ile Imar Kanunda Yapilan Diizenlemelerin ardindan gayrimenkul deger
artig vergilerine en yakin diizenleme serefiyedir. Serefiye ’de vergiye tabi deger, kamusal hizmet
sonucu miilk degerinde meydana gelen art1 degerdir. Bu agidan teorik altyapiya uygundur. Ancak
amag bakimindan dar bir faaliyet alanina hitap etmesi, bu diizenlemenin de tek basina gayrimenkul

deger artis vergisi islevini yerine getirmesi noktasindaki en biiyiik engeldir.

DOP’da esas amag, yeni imara agilan yerlerde toplumun miisterek nitelikteki ihtiyaglarini
karsilamaktir. Bu ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik pay talebinin planlamaya bagli muhtemel deger
artiglant karsiliginda talep edilmesi nedeniyle gayrimenkul deger artis vergisi olarak kabul
edilmektedir. Ancak pay tahsisinin deger artisindan bagimsiz olmasi ve planlama faaliyetleri
disinda diger kamu kaynakli deger artiglarim1 vergi kapsamina almamasi nedeniyle etkin bir
gayrimenkul deger artis vergisi degildir. Kamusal hizmet maliyetine katilimi amaglamaya yonelik
bir diizenleme olan HKP ise, gerek esas amaci gerekse hizmete katilim bedelinin deger artig
miktarina gore belirlenmemesi nedeniyle gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen islevleri

karsilama noktasinda eksik bir diizenlemedir.

Gelir Vergisi kapsamindaki diizenleme, GMKAV ve Gelir Vergisi Kanun Tasarisindaki
diizenlemeler, kamu kaynakli deger artiglarindan ziyade piyasa siirecinde meydana gelen
gayrimenkul deger artiglarina odaklanmaktadir. Bu nedenle bu diizenlemeler daha ¢ok sermaye
kazanci vergileri kapsaminda degerlendirilmektedir. Emlak Vergisi, Tapu Harci ve Degerli konut
vergisinde ise asil amag, kamu kaynakli deger artislarindan ziyade mevcut servet portfoylinii

vergilemektir.
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Sonug olarak, mevcut Tiirk vergi sistemi igerisinde kamu kaynakl1 biitiin deger artislarini
vergilemeye yonelik bir diizenleme mevcut degildir. Bu kapsamda calismanin son boliimiinde,
yukarida ifade edilen amag, kapsam ve diger kriterlerden hareketle kamu kaynakli gayrimenkul

deger artislarinin vergilendirilmesine yonelik bir 6neri sunulacaktir.
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DORDUNCU BOLUM

4. GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARININ KAMUYA AKTARILMASININ
SOSYO-EKONOMIiK ACIDAN DEGERLENDIRILMESI VE TURKIYE iCiN
VERGI ONERISI

Bu bolimde oncelikli olarak, gayrimenkul deger artislarini kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemeler, sosyo-ekonomik acidan incelenerek Tiirk vergi sistemine dahil edilecek bir
gayrimenkul deger artig vergisinin muhtemel etkileri tartigilacaktir. Daha sonra, Tiirkiye’de kentsel
rantlarin tarihsel siireg icerisindeki gelisiminden bahsedilerek ¢alismanin diger boliimlerinde ifade
edilen kamunun karar ve hizmetleri ile gayrimenkul deger artislar1 arasindaki iligki ortaya
konacaktir. Bu kapsamda, bazi biiylik kamu projelerinin yer aldigi konumlardaki gayrimenkul
deger artiglarinin seyrindeki degisimlere iligkin veriler yorumlanacaktir. Caligmanin son kisminda
ise, yukarida ifade edilen tartigmalar, ticiincii boliimde ele alinan iilke uygulamalar ve verilerden
elde edilen bulgular g6z Oniinde bulundurularak Tiirkiye’de kamu kaynakli gayrimenkul deger

artiglarinin kamuya aktarilmasina yonelik oneriler sunulacaktir.

4.1. Gayrimenkul Deger Artislarimin Kamuya Aktarilmasinin Sosyo-Ekonomik A¢idan

Degerlendirilmesi

Vergilerin geleneksel fonksiyonu, mali agidan gelir elde etmektir. Ancak modern maliye
anlayisinda vergiler, devletin ekonomiye miidahalesinin bir araci olarak da kullanilmaktadir.
Dolayisiyla giiniimiizde vergiler sadece devlete gelir saglayan bir ara¢ olmanin yan sira iktisadi ve
sosyal hayata miidahale araci olarak kullanilmaktadir (Sen ve Sagbas, 2016: 20). Gayrimenkul
deger artig vergilerinde, vergilemenin mali amacindan ziyade mali olmayan amaglar agir
basmaktadir. Bu ¢ercevede gayrimenkul degerinde meydana gelen artist vergileyen kamu
otoriteleri kimi zaman gelir dagilimimi diizenlemek kimi zaman diizenli kentlesmeyi temin etmek
kimi zaman da vergilemede adaleti saglamak gibi amaglar cergevesinde bu gelir tiiriine
basvurmaktadir. Bu baslik altinda gayrimenkul deger artiglarim1 kamuya aktarmaya yonelik
diizenlemeler, Sosyo-ekonomik acidan incelenecektir. Ekonomik degisimlerin toplum iizerinde
yaratacag1 degisiklikler olarak ifade edilen Sosyo-ekonomik yaklasim, ayni anda hem toplumsal

alan1 hem ekonomik alan1 veya her ikisi arasindaki iliskiyi ele alan bir yaklagimdir (TDK).

Bilindigi lizere en onemli kamu gelirlerinden birisi olan vergiler, sadece kamuya finansal

anlamda destek olmak amaciyla bagvurulan bir gelir tiirii degildir. Gelir dagilimim diizenlemek,



ekonomik istikrar1 ve biiyiimeyi saglamak, insan sagligin1 korumak, cevresel sorunlarla miicadele
etmek, tarim ve diizenli kentlesmeyi tesvik etmek gibi birgok mali olmayan amag¢ kapsaminda bu
gelir tiiriine bagvurulmaktadir. Dolayisiyla vergileme ile toplumsal diizen arasinda siki bir iligkiden
bahsetmek miimkiindiir. Bu cer¢evede c¢alismanin bu boliimiinde gayrimenkul deger artislarim
kamuya aktarmaya yonelik vergisel diizenlemeler ile vergileme ilkeleri, biitce, vergi psikolojisi,
vergiye uyum, kentlesme ve tarim sektorii arasindaki iliski incelenerek Tiirk vergi sistemine dahil
edilecek bir gayrimenkul deger artis vergisinin muhtemel etkileri tartisilacaktir. Vergileme ilkeleri
kapsaminda gayrimenkul deger artis vergilerinin adaleti temin etme noktasindaki durumu,
vergileme nedeniyle miikelleflerin zor duruma diismemesi olarak ifade edilen uygunluk ilkesi,
vergilemenin iktisadilik ilkesi ¢ercevesinde piyasa dengesi tizerindeki etkisi, bu verginin verimliligi
ve diger vergileme ilkeleri karsisindaki durumu ele alinacaktir. Ardindan, kentlesme ile birlikte
tarim alanlarinin kentsel topraklar haline doniigiim siireci ile gayrimenkul deger artig vergileri
arasindaki iliski incelenecektir. Daha sonra, diizenli ve modern kentlesme ile gayrimenkul deger
artig vergileri arasindaki iliski ele alinacaktir. Son olarak ise vergi psikolojisi baglig1 altinda, vergi
sistemine dahil edilecek bir gayrimenkul deger artis vergisi karsisinda miikelleflerin tutum ve

davranislarinda meydana gelebilecek degisimler tartisilacaktir.
4.1.1. Vergileme lkeleri Kapsaminda Degerlendirilmesi

Bir vergi sisteminin kendisinden beklenen amagclara ulasabilmesi adina tagimasi gerektigi
temel normlar olarak ifade edilen vergileme ilkeleri (Turhan, 1998: 190), vergi sistemlerinin
basarisinin degerlendirilmesinde gz Oniinde tutulan ilkelerdir. Bu ilkeler genel itibaryla,
vergilemenin klasik ve modern ilkeleri olmak iizere iki ana baslik altinda incelenmektedir. Bu
ayrim cergevesinde vergilemenin klasik ilkeleri; adalet, belirlilik, uygunluk ve iktisadilik
ilkeleridir. Modern vergileme ilkeleri ise, verimlilik, esneklik, tarafsizlik, esitlik, genellik, fayda,
O0deme giicli ve ayirma ilkesidir (Pehlivan, 2012: 146). Vergilemeye iliskin bu temel ilkelerden
hareketle Tiirk vergi sistemi biinyesine eklenecek olan bir gayrimenkul deger artis vergisinin bu

ilkeler karsisindaki durumu asagidaki basliklar altinda 6zetlenmistir.

» Vergilemede Adalet Ilkesi; Adil bir vergi sisteminin saglanmasi, devletin dncelikli olarak
dikkate almasi gerektigi hususlardan biridir. Gerek teorik tartigmalarda gerekse uygulamada vergi
ile ilgili giindemin temel bilesenlerinden biri genellikle adalet olmaktadir (Sen ve Sagbas, 2016:
223). Gayrimenkul deger artis kazanglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin vergileme
ilkeleri karsisindaki durumunun incelendigi ¢aligsmalarda da ilk olarak ele alinan ilke adalettir
(Rhoads ve Bird, 1967: 410; Tanzi ve Shome, 1992: 36; Fainstein, 2012: 24; Smolka, 2015: 4;
Polat vd. 2016: 2269). Vergilemede adalet ilkesi; genellik, esitlik ve 6deme giicii ile yararlanma
ilkelerinin bilesiminden olugsmaktadir (Pehlivan, 2012: 146).
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Genellik ilkesi, vergi 6deme giicline sahip olup, vergiyi doguran olay ile iligkisi bulunan
biitiin gercek ve tiizel kisilerin vergiye tabi tutulmasimi ifade etmektedir (Turhan, 1998: 206).
Gayrimenkul deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik bir diizenleme ile vergilemede genellik
ilkesinin saglanabilmesi icin, kentsel rant olusumundan fayda goren biitiin miikelleflerin vergi
kapsamina alinmasi gerekir (Smolka, 2015: 4). Bu kapsamda kamunun neden oldugu kentsel deger
artiglarint kamuya aktarmaya yonelen bir diizenlemenin altyapt hizmetleri, ulasim yatirimlari,
sosyal tesis yatirimlari, imar planlari, kentsel doniisiim galigmalari, spekiilasyon gibi kentsel ranti
meydana getiren biitiin kamusal faaliyetleri ve bu faaliyetler neticesinde miilkiinde deger artisi
yasanan biitiin miikellefleri vergi kapsamina almasi gerekmektedir. Dolayisiyla genellik ilkesine
uygun bir gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen, kamu kaynakli biitiin deger artislarini
vergi kapsamina almasidir. Sadece imar diizenlemeleri sonucu veya bayindirlik hizmetleri sonucu
ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarii vergi kapsamina alan bir diizenleme, tam anlamiyla

genellik ilkesine uygun yonde hareket etmez.

Genellik ilkesi kapsaminda deginilmesi gereken noktalardan biri de istisna ve muafiyet
miiesseseleridir. Bilindigi iizere birtakim iktisadi ve sosyal nedenler kapsaminda her vergi sistemi
icerisinde bu uygulamalara yer verilmektedir. Genellik ilkesini zedeleyen unsurlar arasinda
gosterilen istisna ve muafiyet miiesseselerinin miimkiin oldugu kadar dar tutulmasi gerekmektedir.
Gayrimenkul deger artis vergilerinde, vergilemenin mali amacindan ziyade mali olmayan
amaglarm agir bastig1 bilinmektedir. Bu nedenle birtakim istisna ve muafiyetlere yer verilmesi
zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Istisna ve muafiyetlerin objektif kriterlere gore belirlenmesi ve
miimkiin oldugu kadar smirli tutulmasi, gayrimenkul deger artis vergilerinin genellik ilkesine
uyumunu arttiracaktir. Sonug olarak, kamu kaynakli biitlin deger artis nedenleri ile bu artistan
fayda goren miikellefleri vergi kapsamina alip istisna ve muafiyet uygulamalarina miimkiin oldugu
kadar dar kapsamli yaklasan bir gayrimenkul deger artis vergisinin vergilemede genellik ilkesine

uygun yonde hareket edecegi sdylenebilir.

Esitlik Ilkesi; Yiikiimliilerin vergi borglarmn tespitinde, 6deme gii¢lerinin dikkate alarak
esit veya benzer durumda bulunan kisilerin ayni vergileme statiisiine tabi tutulmasidir. Vergilemede
adaletin saglanmasina yonelik ilkelerden biridir. Aymi durumda olan miikelleflerin aym
vergilendirme sartlarina tabi olmasi yatay esitlik; farkli durumda olan miikelleflerin ise farkli
vergileme sartlarina tabi tutulmasi ise dikey esitlik olarak ifade edilmektedir. Vergi adaletinin
saglanmasinda bu iki durumun birlikte ele alinmasi gerekmektedir (Pehlivan, 2012: 150).
Gayrimenkul deger artis vergileri, teorik olarak kamusal hizmetlerden yararlanma karsiliginda
basvurulan bir gelir tiiriidiir. Ancak, kamunun karar ve hizmetleri sonucunda miilk degerinde
meydana gelen artigin realize oldugu durumlarda miikelleflerin 6deme giiglerinin artacagi da bir
gercektir. Bu agidan bakildiginda, gayrimenkul deger artis vergilerinin kamusal hizmetten
faydalanma nispetinde belirlenmesi ancak 6deme giicii ilkesini de gbéz Oniinde bulundurmasi

gerektigi sOylenebilir.
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Gayrimenkul deger artis vergilerinde esitlik ilkesini ve 6deme giiciinii gliclendirmeye yonelik
adimlar; artan oranl tarife yapisi ve ayirma ilkesidir. Artan oranli bir tarife yapisi, elde edilen
deger artisi ve Odenecek vergi miktar1 arasinda dogru orantili bir iligkinin kurulmasinda
kullanilabilecek ¢nemli tekniklerden biridir. Artan oranli tarife yapist ile, kamunun karar ve
hizmetleri sonucunda gayrimenkuliinde daha fazla deger artisina sahip olan miikellefler daha diisiik
rant geliri elde eden miikelleflere oranla daha fazla vergi 6deyecek; benzer oranlarda rant geliri
elde edenler de aym1 oranlarda vergi O0deyecektir. Dolayisiyla yatay ve dikey esitlik saglanmis

olacaktir.

Artan oranli vergilemenin yani sira gelirin kaynagi ve niteliginin géz 6niinde bulundurularak
vergileme yapilmasi esasina dayayali ayirma ilkesi de gayrimenkul deger artig vergilerinin 6deme
giicii ile uyumlu olmasi noktasinda kullanilabilecek tekniklerdendir. Emegin ve sermayenin adil
gelisimine katkida bulunmak, gayrimenkul deger artis vergilerinin temel amaclar1 arasindadir
(Bess, 2018: 61). Emek gelirinden ziyade sermayenin bir getirisi olan rant1 daha yiiksek oranlarda
vergiye tabi tutmak, vergilemede odeme giicii ilkesini giiclendirmeye yonelik bir adim olarak

kullanilabilir.

Yararlanma Ilkesi, vergilemenin bireylerin kamu hizmetlerinden saglanus olduklar1 yarar
kapsaminda yapilmasini ifade etmektedir. Ancak kamu hizmetlerinin boliinemez ve pazarlanamaz
nitelikte olmasi nedeniyle biitiin kamu hizmetlerinin finansmaninda bu yola bagvurmak miimkiin
degildir. Kamusal hizmet maliyetine katilimi amaglayan ve gayrimenkul deger artig vergisi benzeri
olarak adlandirilan bazi diizenlemelerde bu ilke goézetilmektedir. Gayrimenkul deger artig
vergilerinde de yararlanma ilkesi goz Oniinde bulundurulmakla birlikte vergileme yalnizca bu

prensip altinda yapilmamaktadir.

*» Vergilemede Iktisadilik Ilkesi; Bu ilke dar anlamda, vergilemeye iliskin tarh ve tahsil
masraflarinin miimkiin oldugu kadar diisiik miktarlarda olmasi olarak yorumlanmaktadir. Genis
anlamda ise, vergilemenin etkisinin iktisadi faaliyetlere miimkiin oldugu kadar az zarar vermesi

gerektigi seklinde yorumlanmaktadir (Turhan, 1998: 194).

Gayrimenkul deger artis vergileri, genel itibartyla emsal bedel iizerinden veya miikellefin
beyani tizerinden tarh edilmektedir. Cografi bilgi sistemleri, hedonik fiyatlama modeli gibi
gayrimenkul degerlenme sirketlerinin kullandigi daha dar ve kapsamli analiz yontemleri
kullanilmamaktadir. Uzman personel yetersizligi, idari maliyetler, siyasal kaygilar, siire kisit1 gibi
etkenler bu yontemlerin tercih edilmeme nedenleridir. Dolayistyla klasik yontemler kullanilarak
tarh ve tahsil islemi yapilacak olan bir gayrimenkul deger artis vergisi diizenlemesi iktisadilik ilkesi
ile uyumlu yonde hareket edecektir. Ancak bu yontemlerin etkinligi tartismaya aciktir. Emsal

bedeller ile ger¢ek alim-satim bedelleri arasindaki farklar bu durumun en biiyiik gostergesidir. Bu
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noktda klasik yontemler kullanilarak yapilacak olan tarh ve tahsil islemlerinde denetim

mekanizmasinin etkin olarak kullanilmasi gerekmektedir.

Vergilemede iktisadilik ilkesinin genis anlamda yorumu, vergilerin maliye politikas1 araci
olarak gelir dagilimi iizerindeki etkileri ve vergileme ile ekonomik biiylime arasindaki iliski gibi
cok yonlii bir incelemeyi gerektirir. Vergileme, bireylerin ekonomik karar ve tercihlerinde etkilidir.
Genel ekonomik hayatin isleyisinde de ©nemli bir rolii olan vergiler, iktisadi amaglarin
gerceklestirilmesinde bir arag olarak kullanilmaktadir. Daha Onceki boliimlerden de hatirlanacagi
iizere gayrimenkul deger artis vergileri, 6zel servet artis vergisi niteligindedir. Servet vergilerinin
gelir dagilimu iizerinde pozitif etkiler yarattig1 bilinmektedir (Turhan, 1998: 188; Rakowski, 2000:
130; EC, 2015:2). Dolayisiyla gayrimenkul deger artis vergileri, gelir dagiliminda adaletin
saglanmasi ve ekonomik biiylimenin temini noktasinda Onemli bir politika aract olarak

kullanilabilir.

Gayrimenkul deger artislarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerin, ekonomik biiyiime ve
kalkinmay1 olumlu yonde etkileyecegine yonelik goriisler yogunluktadir. Konu ile ilgili ampirik
caligmalarin biiylik kisminda biiyiime iizerinde en az olumsuz etkiye sahip vergiler, servet vergileri
olarak gosterilmektedir (Xing, 2011: 3; Demir ve Sever, 2017: 55; Di Sanzo vd. 2017: 241). Servet
artiglarini ele alan gayrimenkul deger artis vergileri de bu yoniiyle ekonomik biiylime iizerinde
olumsuz etki yaratmasi beklenmeyen vergiler arasindadir. Ozellikle gelismekte olan iilkeler igin
ekonomik denge {izerinde ¢ok az bozulmaya neden olacagi ve mali agidan énemli bir gelir kaynag:

olusturacagi yoniinde goriisler mevcuttur (Kalkuhl vd. 2018: 339).

Imalat ve hizmet sektorii gibi yiiksek istihdam oranina sahip, iiretken ve diger sektorleri de
harekete gegiren sektorlerin vergilendirilmesine karsilik istihdam etkisi bu sektdrlere nazaran daha
az olan ve lretken olmayan konumdaki gayrimenkul kazanglarinin vergi digt birakilmasi bu
alandaki spekiilatif hareketlerin giiclenmesine neden olmaktadir (Kaya, 2011: 85). Bu kapsamda
emek ve tiretken sektorler lizerine yogunlasan vergilerden ziyade istihdam etkisi az olan ve iiretken
olmayan gayrimenkul sektoriine yonelik bir yiikiimliilik vergileme yolu ile piyasa dengesinin
bozulmamasi adina otomatik stabilizatdr gorevi gorebilir. Ayrica bu vesile ile elde edilen gelirler
neticesinde, emek ve harcamalar {izerindeki vergi yiikii diisiiriilerek gelir diizeyi dezavantajl
gruplar tizerindeki baski azaltilabilir (LVTC, 2015; Kalkuhl vd. 2018: 340). Dolayisiyla bu
vergiler, yatirmalarin {iretken alanlara kaymasi1 ve kaynaklarin daha etkin alanlarda kullanilmasi
noktasinda bir mali ara¢ olarak kullanilabilir. Hane halkinin yatirim ve tasarruflarinin iiretken
alanlarda kullanilmasi noktasinda tesvik edici bir rol oynayabilir. Gayrimenkul deger artiglarini
kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerden biri olan bog arazilerin vergilendirilmesi yontemi de
benzer sekilde spekiilatif hareketlerin onlenmesinde ve arazilerin iiretim amaglh kullanilmasi

yoluyla ekonomik tiretimin arttirilmasi yoniinde pozitif etkiler yaratabilir (Tideman, 1998: 274).
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» Vergilemede Uygunluk Ilkesi; Gayrimenkul deger artis vergilerinde, verginin ddenecegi
zaman ve ddeme bi¢imi konusunda miikelleflere kolaylik taninmasi vergilemede uygunluk ilkesini
giiclendirecektir. Bu kapsamda ¢aligmanin ikinci boliimiinde deginilen {ilke 6rneklerinde goriildigii
iizere verginin 6denebilirligi noktasinda miikelleflere kolaylik saglayan iilkeler, bu vergiyi genel
itibartyla miilkiin satisi, yapi ruhsat izninin alinmasi veya imar artist diizenlemelerinde bu hakkin
kullanilmas1 asamasinda almaktadir. Verginin alinma zamani, gayrimenkul deger artisinin nedeni
ve vergiyi doguran olayin vukuu tarihine gore degismekle birlikte yaygin kani realize olmus deger
artis kazanglarinin  vergilendirilmesidir. Bu yaklasim, vergilemede uygunluk ilkesi ile
uyusmaktadir. Verginin 6denme zamaninin yani sira 6deme bi¢imi de bu ilke acisindan 6nemlidir.
Bu kapsamda bagvurulan temel kolayliklar; vergi miktarinin taksitler halinde alinmasi, vergi 6deme

zamaninin uzun periyotlara yayilmasi ve ayni ddeme se¢eneginin taninmasidir.

» Vergilemede Verimlilik Ilkesi; Dar anlamda verimlik ilkesi, vergileme ile elde edilen
gelirlerin kamu harcamalarinin finansmanini karsilayacak 6lciide olmasini ifade eder. Tiirk vergi
sistemi icerisinde mevcut gayrimenkul deger artis vergisi benzeri uygulamalar gerek vergi
oranlarimin diigiikliigli gerekse kamu idarelerinin siyasi baskilar nedeniyle bagvurmaktan kaginmasi
nedeniyle verimlilik bakimindan etkin degillerdir. Ayrica matrah tespitinde ¢ogu diizenlemede esas
alman emsal bedel uygulamasi, vergi matrahinin dogru bir sekilde tespiti noktasinda Snemli
sorunlara neden olmaktadir. Objektif kriterlere uygun bir sekilde matrah tespitinin yapildig1 ve
kamusal hizmet maliyetlerinin goz Oniine almacagi bir diizenleme gayrimenkul deger artig

vergilerinin verimlik ilkesine uygunlugunu arttiracaktir.

= Belirlilik Ilkesi; Yiikiimliilerin 6deyecekleri vergi miktarmin, 6deme zamam ve seklinin
onceden belli olmasini ifade eden belirlilik ilkesi, etkin bir gayrimenkul deger artis vergisinden
beklenen Gzellikler arasindadir. Bu kapsamda belirlilik ilkesine uygun bir gayrimenkul deger artis
vergisinde matrah belirleme siirecinin agik ve aleni olmasi, degerleme asamasinda objektif
kriterlerin kullanilmasi, 6deme zamani ve sekli konusunda kanunilik ilkesinin gdz Oniinde

bulundurulmasi gerekmektedir.

» Tarafsizlik llkesi; Devlet tarafindan alinan vergi miktarinin ekonomik karar ve
faaliyetlerdeki tercihleri etkilemeyecek diizeyde az olmasmni ifade eden tarafsizlik ilkesi,
gayrimenkul deger artis vergilerinin temel amaclarma uygun degildir. Gayrimenkul deger artig
vergilerinin temel amacglarindan biri spekiilatif amagli gayrimenkul hareketliginin cazibesini
azaltarak sermaye ve servet birikimini iiretken sektorlere kaydirmaktir (LVTC, 2015). Ancak
burada dikkat edilmesi gereken noktalardan biri vergilemenin gayrimenkul piyasasi iizerindeki

etkisidir. Bu noktada psikolojik vergi sinir1 dikkate alinmalidir.
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4.1.2. Biitce Uzerindeki Etkileri

Gayrimenkul deger artis vergilerinde, vergilemenin mali fonksiyonundan ziyade ekonomik ve
sosyal fonksiyonunun 6n planda tutuldugu bilinmektedir. Ancak siiphesiz her vergi tiiriinde oldugu
gibi gayrimenkul deger artiy vergilerinde de benimsenen temel amaclardan biri kamu
harcamalarinin finanse edilmesidir (LVTC, 2015). Niifus artis1 ve kentlesme, kamu harcamalarinin
onemli artis nedenleri arasinda gosterilmektedir. Niifus artigina bagli yapilasma hareketliligi ile
planli ve modern yasam alanlar1 olusturulmasi yoniindeki ihtiyaglar kamu kesiminin bu alana
yonelik harcamalarinin artmasina neden olmaktadir. Bu noktada birgok iilke, bayindirlik ve kentsel
planlama hizmetlerinin maliyetinin hizmete bagli deger artislarindan fayda goéren miikellefler
tarafindan kargilanmasi yoluna bagvurmaktadir (Alterman, 2011: 461). Gayrimenkul deger artis
vergilerinin mali agidan 6nemli bir gelir kaynagi yaratacagina iligkin goriis bildiren bir¢cok
ekonomist, bu kalemden elde edilecek kaynagin 6zellikle yerel yonetim biit¢elerinde 6nemli bir
gelir kalemi olusturacagini savunmaktadir (Smolka, 2015: 41). Calismanin ikinci bdliimiinde ele
alman {ilke 6rneklerinde de goriildiigii lizere kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarini vergiye
tabi tutan iilkelerde, bu gelir kaleminin planli ve modern kentlesmeye yonelik fonlarda toplandigi
ve ilgili hizmetlerin maliyetinin biiyiikk oranda buradan karsilandigi goriilmiistiir. Isvicre,
Kolombiya ve ABD’de kamusal faaliyetlere bagli gayrimenkul deger artislar1 karsiliginda tahsil
edilen vergilerin yerel biitce gelirleri arasinda dnemli bir pay teskil ettigi goriilmiistiir (Zhao ve
Larson, 2011: 3; VLP- ASPAN: 2015). Ozellikle Kolombiya’da bazi yerel ydnetimlerin toplam
gelirinin yaklasik %30°u gayrimenkul deger artis vergisi gelirlerinden olusmaktadir (Smolka, 2016:
4). Dolayisiyla gayrimenkul deger artis vergileri, diizenli ve dngoriilebilir bir gelir tiirii olmamakla
birlikte kamusal hizmet maliyetlerinin finansmaninin saglanmasi noktasinda biitceye ek bir gelir

kalemi yaratma potansiyeline sahiptir.

Tiirkiye’de kamunun karar ve hizmetlerine bagli gayrimenkul deger artis1 olusumunda rol
oynayan kamu idarelerinin katkilar1 yeteri kadar gelire doniistiiriilememektedir. Bu durumun temel
nedeni servet vergilerine yeteri kadar bagvurulmamasidir. Gayrimenkul deger artis vergileri, servet
vergisi kapsamindaki servet artig vergisi olarak kabul edilmektedir. Mevcut vergi sistemi igerisinde
servet artis vergisi yer almamakla birlikte servet vergilerinin genel yonetim biitgesindeki payi ise
yaklasik olarak %3,7°dir (Muhasebat Genel Miidiirliigii, 2020b). Mevcut diizenlemeler arasinda
bulunan HKP ve DOP’da kismi manada hizmet maliyetine katilim amaglanmakla birlikte bu
konuda yeterli gelir kaynaginin olusturulmadigi daha oOnceki boélimlerde ele almmusti. Bu
kapsamda dogrudan kamu kaynakli deger artislarina odaklanan bir diizenleme ile kamusal
bayindirlik hizmetleri ve kentsel planlama faaliyetlerinin biit¢e {izerindeki yiikiinii hafifletmeye

yonelik bir politika izlenmesi yerinde olacaktir.
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Gayrimenkul deger artis vergilerinin biitce {izerindeki etkileri iizerine yapilan
degerlendirmelerde one cikan konulardan biri de yerel yonetimlerin gelir kaynaklarina yeni bir
kaynagin kazandirilmasi ve 6z gelir kaynaklarinin arttirtlmasidir (Polat, 2019: 1). Gayrimenkul
deger artis vergisinin uygulandig iilkelerde, bu vergiden elde edilen kaynak merkezi ve yerel
idareler arasinda paylastirilmaktadir. Bu kapsamda gayrimenkul deger artis vergileri, belediyelerin
gorev ve gelir dengesizliginin giderilmesi noktasinda bir politika araci olarak kullanilabilir
(Smolka, 2015: 41).

4.1.3. Tarim Uzerindeki Etkileri

Tarimsal iiretimin ana girdi kaynagi olan toprak, ekonomik agidan temel iiretim faktorleri
arasinda yer almaktadir (Rondhi vd. 2018: 1). Uretim faktorii olan topragin en énemli dzellikleri;
sinirli miktarda olmasi, bagka yere taginamamasi ve g¢ogaltilmasimin miimkiin olmamasidir. Bu
ozelliklerden anlasilacagi {izere toprak, kit kaynak niteligindedir (Ertiirk, 1997: 159). Ancak bu kit
kaynak, kamunun planlama faaliyetleri neticesinde esnek bir nitelik kazanabilmekte ve asil
islevinin diginda kullanima agilarak tlizerinden rant elde edilebilen bir ekonomik girdi haline
doniisebilmektedir (Kaipanen, 2017: 2).

Calismanin ilk boliimiinde kentsel rant teorilerinin tarimsal rant teorilerinden hareketle
olustugu ifade edilmisti. Tarimsal rantin agiklanmasinda ortaya koyulan konum, mesafe, ulasim
maliyetleri ve siif giicii gibi kriterlerin kentsel rant teorilerinde de kullanildigi bilinmektedir
(Alonso, 1960: 149; Haila, 2015: 60). Bu ifadeden de anlasilacagi lizere gayrimenkul deger
artiglari ile tarim arasinda gii¢lii bir iliski bulunmaktadir. Bu iliskinin ilk ayagi rant olusum siireci,
diger ayag1 ise tarimsal alan ve iiretim ile ilgilidir. ilk ayak olan rant olusum siireci, tarimsal
alanlarin kentsel arsalar haline doniisiim asamasindaki kentsel rant olusumunu ifade etmektedir. Bu
siire¢, kentsel rant olugsumunu tetiklemektedir. Grafik 1’de yeni imara agilan tarim alanlarinin kent
topragina doniigmesi neticesinde deger artis siirecinin igleyigsine dikkat ¢ekilmisti. Tarim
topraklariin kent topragina doniigiimii siirecinde ortaya ¢ikan bu deger artislari, toprak sahiplerinin
spekiilatif yonde hareket etmelerine ve siyasi baskilar yoluyla imar diizenlemeleri iizerinde etkili
olmaya ¢aligmalarina neden olmaktadir. Bu durum, tarim alanlarinin amaci diginda elde

tutulmasina neden olmaktadir.

Kentsel rant ile tarim arasindaki iliskinin ikinci ayagi, tarimsal alan ve iiretim noktasinda
ortaya ¢ikmaktadir. Bilyliyen kent merkezlerinin tarim alanlarina dogru genislemesi, tarimin arti
deger yarattig1 topraklarin yerlesime agilmasina neden olmaktadir. Kentsel alan arzimi arttirmak
amaciyla kirsal alanlarin ve dogal kaynak ag¢isindan zengin olan tarim alanlarmin yerlesime
acilmasi tarimsal alanlarin azalmasini ve dolayisiyla iiretim noktasinda sorunlarm yasanmasini
beraberinde getirmektedir (Gormez, 2010: 12). Bu durum, biyogesitliligin yok olmasina, gelecekte

gida giivenligi olugmasina, toprak verimliliginin azalmasina, yagmur sulariin toprak tarafindan
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emilmesi sonucu sellerin meydana gelmesine ve iklim degisikligi gibi birgok cevresel sorunun

ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamaktadir (Bonnet ve Montanerella, 2015).

Tarim alanlarinin kentsel alanlara doniistiiriilmesi neticesinde ortaya c¢ikan deger artislarinin
vergilendirilmedigi Tirkiye’de kentsel alanlardaki meralar ve tarim alanlar1 yerlesime agilmakta;
kirsal alandaki meralar ve ormanlar ise tarim alanlarna gevrilmektedir (Turan, 2009: 147). TUIK
tarafindan yaymlanan tarim ve orman alanlan istatistikleri bu degerlendirmeyi destekleyici
niteliktedir. 1988 yilinda 41.940 (Bin Hektar) olan toplam tarim alan1 2019 yilinda 37.712’ye (Bin
Hektar) diismiistiir. Hizli kentlesme sonucunda arazi arzinin kentsel yerlesimi karsilayamadigi
durumlarda kamusal planlama kararlar1 ile arazi arzinda artis yaratmak olagan ve mecburidir.
Ancak bu artis, verimli tarim topraklarindan ziyade tarimsal iiretimi olumsuz yonde etkilemeyecek
alanlara yonelik olmalidir. Ayrica planlama kararlar1 neticesinde kent topragi arzinda meydana
gelecek artislara yonelik diizenlemelerde, o bolgelerde ortaya ¢ikan deger artiglarinin dikkate
almmasi gerekmektedir. Aksi taktirde toprak arzi istegi, talep yetersizliginden ziyade spekiilatif
amagh olarak ortaya c¢ikmaya baglayacaktir. Bahsedilen bu tedbirler, gayrimenkul deger artig
vergilerinin sosyal amaglari arasinda gosterilmektedir. Nitekim halka a¢ik alanlarin, ormanlarin ve
tarim alanlarinin korunmasi bu diizenlemeler ile giidiilen temel amaglar arasindadir (Wunderlich,

1997: 219).

Tarim ile kentsel rant iliskisine yonelik yukarida ifade edilen bilgilerden hareketle Tiirk vergi
sistemi biinyesine eklenecek olan bir gayrimenkul deger artig vergisi ile tarimsal arazileri tarim dist
potansiyeli nedeniyle elinde tutmak isteyenlerin giidiileri caydirilabilir. Kent imarinin yerini ve
tiirlini etkileyecek bir vergi sistemi veya gayrimenkullerin siirekli el degistirmesini dnlemeye
yonelik vergiler yoluyla da bu kaynagin cazibesinin azaltilmas1 yoluyla tarim alanlarinin korunmasi
saglanabilir (Wunderlich, 1997: 219; Ertiirk, 1997: 172).

4.1.4. Kentlesme Uzerindeki Etkileri

Kentlesme, en basit ifadeyle niifusun belirli bir alanda yogunlagmasi olarak tanimlanabilir.
Bu dar bakis acisina gore kentlesme, sadece demografik bir olay olarak ele alinmaktadir. Ancak,
kentlesme olgusu sadece basit demografik bir olay olmayip, ekonomik, sosyal, siyasal, kiiltiirel bir
stirecin ifadesidir. Bu bakis acisina gore kentlesme; sanayi ve ekonomik gelisme paralelinde kent
sayilarinin artmasi ve mevcut kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda drgiitlesme,
is boliimii ve uzmanlagsma yaratan, insan davranig ve iligkilerinde kentlere 6zgii degisiklikler
yaratan bir niifus birikim siirecidir (Ertiirk, 1997: 11; Kaya vd. 2007: 15). Sanayi devrimi ile
baslayan kentlesme siireci, hizla artmaya devam etmektedir. Diinya genelinde ilk kez 2007 yilinda

kentlerde yasayan niifus kirsal alanda yasayan niifus miktarini ge¢mistir (WB, 2018).
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Tablo 17: Tiirkiye ve Diinya’da Kentsel Niifus Oranlar1 (1960-2018/ %)

Yillar Tiirkiye Diinya Geneli
1960 %31 %33
1970 %37 %36
1980 %43 %39
1990 %56 %042
2000 %63 %46
2010 %70 %51
2018 %75 %55

Kaynak: WB, 2018

Tablo 17°den de goriildiigii iizere diinya genelinde ve Tiirkiye’de niifusun kentlerde yasama
oran siirekli olarak artmaktadir. Ozellikle Tiirkiye’de 1980°li yillardan sonra kent niifus oranindaki
artig dikkat ¢cekmektedir. Toprak yetersizligi, igsizlik, tarimda makinelesme, tarimsal politikalar,
iklim kosullari, egitim talebi, kentin cazibesi, daha iyi hayat standardi arayisi, ulasim olanaklart
gibi bir¢ok faktor bu dagilimin arkasindaki temel nedenlerdir (Ertiirk, 1997: 20). Kentlegsme
oraninda yasanan bu artig, birtakim avantaj ve dezavantajlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
Ozellikle hizli ve diizensiz kentlesme, cevre sorunlart arasinda gosterilmektedir. Hizli ve diizensiz
kentlesme; kiiresel 1sinma, hava kirliligi, su kaynaklarimin kirlenmesi, carpik yapilasma gibi
sorunlara neden olmaktadir. Cevresel sorunlarin disinda kent yasamina alismada yasanan
sosyalizasyon sorunu ve yerel yonetimlerin hizmet talebini karsilama noktasindaki yetersizlikleri
gibi birtakim sorunlara da neden olmaktadir (Kaya vd. 2007: 24). Gayrimenkul deger artiglarini
kamuya aktarmaya yonelik diizenlemeler, hizli ve diizensiz kentlesmenin neden oldugu bu

sorunlarin ¢6ziimiine yonelik mali araglar arasinda gosterilmektedir (Kalkuhl vd., 2018: 341).

Kentlesmeye bagli olarak ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarini vergilendirmek, bir
yandan c¢arpik kentlesmenin dnlenmesine diger yandan ise vergileme sonucu elde edilen gelirlerin
diizenli ve modern kent olusumunda kullanilmasina katkida bulunmaktadir (Kaipanen, 2017: 18;
Kalkuhl vd., 2018: 341). Kentin hizl1 biiylimesine paralel olarak konut talebinin artmasi ve buna
paralel olarak rantin yiikselmesi, imara aykiri yapilarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Kent
yOnetimlerinin asir1 imar izni uygulamalar1 da kentin fiziksel cevresini ve gOriiniimiinii
etkilemektedir (Kaya vd. 2007: 25). Henliz 6mriinii tamamlamamis binalarin daha yiiksek kath
imar uygulamalar1 sonucunda yikilmasi ve daha yiliksek binalar yapilmasi, toprak kullaniminda
rasyonelligi geri plana iterek daha fazla konut yapabilme adina yan yana ve sosyal alanlar1 olmayan
binalar inga edilmesi, kentsel gelisimin yogunlastigi yerlere yakin konumdaki alanlarin imara
acilmasi suretiyle bu alanlarin kentsel toprak arzina dahil edilmesi, kamunun elindeki topraklarin

0zel miilkiyete doniistiirilmesi gibi planlama kararlar1 ve degisiklikleri kentsel rantlarin ortaya

160



cikmasindaki en 6nemli nedenlerdendir (Keles vd. 1999: 42). Dolayisiyla imar planlari, kentsel
rantlarin olusumunda ve boliisiimde en etkili araglardan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Turan,
2009: 126).

Vergi sistemi icerisinde yukarida ifade edilen planlama degisiklikleri neticesinde ortaya ¢ikan
gayrimenkul deger artiglarin1 vergiye tabi tutan iilkeler, gayrimenkul deger artis vergilerini imar
planlar1 ve kentlesmenin ortaya ¢ikardigi muhtemel olumsuz etkileri caydirma noktasinda mali bir
ara¢ olarak kullanmaktadirlar. Cesitli ampirik calismalarda kentlesmeye bagh deger artislarini
emlak vergisinden ziyade deger artisindaki miktar ile orantili bir vergilemeye tabi tutan iilkelerin
diizensiz kentlesmenin dnlenmesinde basarili sonuglar dogurdugu sonucuna ulagilmistir (Kalkuhl
vd., 2018: 341). Dolayistyla Tiirk vergi sistemine dahil edilecek bir gayrimenkul deger artig vergisi
ile, imar diizenlemeleri sonucu ortaya c¢ikan rant kamuya aktarilarak bu kaynagin cazibesi

azaltilabilecek ve bu vesileyle de asir1 imar iznine bagli kentsel yap1 ve doku korunabilecektir.

Gayrimenkul deger artis vergilerinin kentlesme {iizerindeki bir baska etki, bu diizenleme
kapsaminda elde edilen gelirlerin kullamim alan1 ile ilgilidir (Kaipanen, 2017: 18). Gayrimenkul
deger artiglarin1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin mevcut oldugu iilkelerde genel
itibartyla kamu otoriteleri bu diizenleme kapsaminda elde ettigi gelirlerin belirli bir kismin1 altyapi
harcamalarinin finansmani, ulagim yatirimlari, sosyal konut ingasi, kentsel projelerin finansmani
vb. alanlarda kullanmaktadir (Acosta, 2008: 76). Dolayisiyla vergi sistemi igerisinde yer alan

gayrimenkul deger artig vergisi ile modern ve diizenli kent olusumuna katkida bulunulabilmektedir.
4.1.5. Miikellef Psikolojisi ve Vergiye Uyum Uzerindeki Etkileri

Vergi sistemlerinin miikelleflerin durumuna gore uyarlanmasi galigsmalari, psikoloji ve
sosyoloji ile vergi arasinda bir iligkinin dogusuna zemin hazirlamistir. Nihayetinde, devletler
vergileme yolu ile gelirlerini arttirma c¢abasi icerisindeyken; miikellefler ise yasal veya yasal
olmayan eylemleri ile vergiye karsi tepki koyabilmektedir. Bu nedenle mali olaylar ile ilgili
degerlendirmelerde olaylarin sadece hukuki, ekonomik ve siyasal yonlerinin esas alinip psikolojik
ve sosyolojik yoniiniin dikkate alinmamasi eksik ve hatali degerlendirmelere neden olmaktadir
(Senyiiz, 1995: 3). Bu goriis, maliye literatiirinde kamu maliyesinin bir alt dali olan davranigsal

kamu maliyesi disiplinini dogurmustur (Aktan, 2012:1).

Mali sosyoloji, mali psikoloji ve vergi psikolojisi aragtirma alanlarin1 kapsayan davranigsal
kamu maliyesi, mali olaylarin insan davraniglar iizerindeki etkisini incelemektedir (Demir, 2018:
107). Mali sosyoloji, kamu gelirlerinin ve kamu harcamalarinin toplum iizerindeki siyasi,
ekonomik, kiiltiirel, kurumsal ve tarihsel etkilerini ele alan bir disiplindir (Campbell, 1993: 164).
Mali psikoloji, mali olaylarin miikellefler iizerindeki etkileri ile miikelleflerin mali olaylar

karsisindaki tutum ve davraniglarini ele almaktadir. Mali psikolojinin bir alt dali olan vergi

161



psikolojisi ise, miikelleflerin vergiye karsi bakis acilar1 ve vergilemeye iliskin tutum ve davranislari
ile ilgilenmektedir (Sarug, 2015: 19). Bu kapsamda vergiye uyum ve vergiye karsi miikellef
tepkileri de vergi psikolojisinin inceleme alanina girmektedir (Tagkin, 2010: 69). Bu calisma
alanlariin ortak kanisi, devletin vergileme yoluyla elde edecegi gelirlerin o iilkenin ekonomik ve
mali kosullarina bagliliginin yani sira vergiyi 6demekle yiikiimlii miikelleflerin vergiyi algilama
bicimlerine bagka bir deyisle psikolojik durumlarina bagli oldugudur (Kog, 2019: 1017). Bu ortak
kaniyla paralel olarak vergi psikolojisinin temel amaglari; vergi politikalarinin etkinligini arttirma,
vergiye uyumu kolaylagtirma ve vergileme kaynakli toplumsal iliskileri diizenlemedir (Senyiiz,
1995: 11).

Miikelleflerin vergilere iliskin tutum ve davranislarinda birgok faktor etkili olmaktadir. Bu
faktorler, bireysel ve gevresel faktorler olarak ikiye ayrilmaktadir. Bireysel faktorler; vergi 6deme
giicli, vergi ahlaki, devlete ve siyasal iktidara olan baglilik, miikelleflerin diger miikellefler
hakkindaki diigiinceleri, kamu hizmetlerinin miikellef tercihlerine uygunlugu ve demografik
faktorlerdir (Senytiz, 1995: 25; Yardimcioglu vd. 2014: 101). Cevresel faktorler ise; vergi yonetimi
ve vergi sisteminden kaynaklana faktorler, ekonomik konjonktiirden kaynaklanan faktorler ve
siyasal yapidan kaynaklanan faktdrler olmak iizere {i¢ baslik altinda incelenmektedir. Vergi
yonetimi ve vergi sisteminden kaynaklanan faktorler; personel ve halka iligkiler yetersizligi, vergi
adaleti, mevzuatin degisme sikilig1 ve basitligi, vergi yiikii, vergi aflari, vergi cezalar1 ve denetimi
ve vergi biirokrasisinin agirligidir. Ekonomik konjiiktiire bagli ekonomik faktdrler ve siyasal
yapidan kaynakli vergi politikalarinin belirlenmesine halkin katilimi ile verginin alindigi donemin
siyasal Ozellikleri, miikelleflerin vergiye karsi davramiglarinin belirleyen g¢evresel faktorlerdir
(Senyiiz, 1995: 25; Yardimcioglu vd. 2014: 101).

Vergi sistemi igerisine dahil edilecek bir gayrimenkul deger artig vergisinin miikelleflerin
tutum ve davraniglarini etkileyen faktorlere uygunlugu, vergilemeden beklenen etkinligin temini
agisindan onemlidir. Gayrimenkul deger artis vergileri ile giidiilen mali amacin etkin bir sekilde
saglanmasinda, miikelleflerin reaksiyonlarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Aksi taktirde,
vergileme sonucu elde edilmek istenen amaglar ile beklenen etkilerin ger¢eklesmemesinin yaninda,
arzulanmayan bazi etkilerin de ortaya ¢ikmasina zemin hazirlanmis olacaktir (Senyliz, 1995: 12).
Bu kapsamda miikelleflerin vergiye karsi tutum ve davranmiglarinda etkili olan vergi adaleti
acisindan, 6deme giicliniin bir gostergesi olan servetin ve servette meydana gelen artiglarin vergiye
tabi tutulmasi vergi yiikiinliin dagitiminda adaletin saglanmasina yonelik bir adimdir. Artan oranh
bir tarife yapisi ve ayirma kurami prensibi kapsaminda sermayeyi vergi kapsamina alan bir
gayrimenkul deger artis vergisi vergilemede O6deme giiciine ulagsmaya yonelik adimlar olarak
degerlendirilebilir. Miikellefin vergi sisteminin adaletsiz oldugu yoniindeki goriisii, vergi ahlakini
etkileyen en dnemli faktorlerden birisidir (Comakli, 2008: 2). Servet artislarinin, konumuz 6zelinde

hak edilemeyen gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmemesin adaletsiz bir uygulama oldugu
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yoniindeki goriislerden hareketle bu verginin vergi ahlaki iizerinde olumlu etkiler yaratmasi

muhtemeldir.

Gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesi, vergi ahlakinin yani sira miikelleflerin diger
miikelleflerin hakkindaki diislinceleri iizerinde de etkili olabilmektedir. Bu vergiler, bilindigi {izere
temel altyapr hizmetlerinden kaynaklananlar hari¢ olmak iizere daha cok yiiksek gelir diizeyine ve
servet portfoyiine sahip miikellefleri ilgilendirmektedir. Daha diisiik gelir ve servet diizeyine sahip
miikelleflerin sermaye ve servet birikimden ziyade tiiketim ve harcamalara yoneldigi de bilinen bir
gercektir. Dolayisiyla diisiik gelir miktarina sahip miikelleflerin tiilketim ve harcamalari
vergilendirilirken servet sahibi yiiksek gelirli kesimlerin vergi dist birakilmasi, diisiik gelirli
kesimin bu konudaki olumsuz kanaat ve diisiinceleri neticesinde vergiye uyumlarinin diismesine

neden olabilecektir.

Miikelleflerin, devletin uygulamis oldugu politikalarla ilgili diisiinceleri, vergiye goniillii
uyum derecelerini etkilemektedir. Miikellefler, 6demis olduklar1 vergiler karsiliginda devletten
hizmet beklemektedirler (Aydogan, 2017: 18). Gayrimenkul deger artis vergilerinden elde edilen
hasilatin tekrar kentsel planlama ve altyapr hizmetleri gibi alanlarda kullanilmasi vergi ve hizmet
alma iliskisini gli¢lendirmeye yonelik bir adim olarak degerlendirilebilir. Devletin yani sira siyasi
iktidarin benimsenmesi de vergi uyumu agisindan oOnemlidir (Yardimcioglu vd. 2014: 105).
Secimle is basina gelen siyasi iktidarin yapmis oldugu planlama ¢aligsmalari1 sonucunda ortaya ¢ikan
gayrimenkul deger artis1 paylasiminda tarafsiz olmasi onemlidir. Belirli kesimlere ayricaliklar
taninmamasi, spekiilatif hareketlere destek olunmamasi, imar planlarimin objektif bir sekilde
yapilmast ve plan degisiklikleri ile ilgili calismalara yonelik olarak kamuoyunun ayni anda
bilgilendirilmesi gibi 6nlemler ile ortaya ¢ikan deger artiglarinin paylasiminda tarafsiz olunmasi
gerekmektedir. Bu tarafsizligin akabinde ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarinin

vergilendirilmesi noktasinda toplum destegini kazanilmasi daha kolay olacaktir.

Miikelleflerin vergiye karsi tutum ve davranislarinda bireysel faktorlerin yani sira ¢evresel
faktorler de 6nemli bir yer arz etmektedir. Ekonomik konjonktiire bagli enflasyon sorunu bunlardan
bir tanesidir (Senyiiz, 1995: 74). Enflasyon oranlarimin yiiksek diizeyde oldugu iilkelerde, gelirin
elde edildigi donem ile verginin 6dendigi donem arasindaki siirenin uzunlugu, gayrimenkul deger
artis vergilemesinde géz Oniine alinmasi1 gereken hususlardandir. Vergiyi enflasyon etkisinden
arindirmak icin miilkiin degerlemesi ile vergi matrahimin tespiti ve 6deme zamani arasindaki
stirenin miimkiin oldugu kadar kisa tutulmas1 veya hesaplanan matraha enflasyon endekslemesi

yapilmasi yerinde bir uygulama olacaktir.

Miikelleflerin vergiye karsi tutum ve davranislarinda etkili olan cevresel faktorlerden bir
digeri siyasal yapidan kaynaklanan faktorlerdir. Gayrimenkul deger artis vergileri ile ilgili

diizenlemelerde vergiye iliskin halkin katilimi, uzman kisilerin ve sektor temsilcilerimin goriigleri,
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psikolojik vergi simir1 gibi faktorlerin gdz 6niine alinmasi gerekmektedir. ifade edilen tiim faktorler
g0z Oniine alinarak detayl etki analizi yapilmalidir. 2019 yilinda yiiriirliige giren ancak gerek vergi
uzmanlarinin gerekse miikelleflerin tepkisi neticesinde miikellefiyet baslangici 2021 yilina
ertelenen Degerli Konut Vergisi bu konudaki en yakin ve en somut 6rnektir. Bu nedenle vergi
sistemine dahil edilecek bir gayrimenkul deger artis vergisinde, vergiye iliskin muafiyet, istisna,

vergi tutar1 ve vergi 6deme zamani noktasinda psikolojik sinirlarin agilmamasi gerekmektedir.

Miikelleflerin vergiye goniillii uyumunun saglanmasinda vergiyle ilgili mevzuatin agik, sade
ve basit olmast 6nemlidir (Aydogan, 2017: 20). Gayrimenkul deger artiglarini vergilemeye yonelik
diizenlemelere sahip iilkelerde, deger artislarinin miktari, ortaya ¢iktigi dénem ve bu artislarin
vergilendirilecegi donemin tespiti farkli usullere gore yapilmaktadir. Her iilke i¢in ayn1 vergileme
tekniginin uygulanabilir oldugunu sdylemek giictiir. Bu hususta konu ile ilgili diizenlemelerde
vergi idaresi acisindan kolay uygulanabilir, miikellef a¢isindan ise kolay anlasilabilir bir
diizenlemeye ihtiya¢ vardir. Vergi idaresi agisindan personelin yeterliligi, calisma kosullar1 ve
halka iliskilerdeki basar1 da vergileme islemine kars1 miikellef psikolojisini etkileyen faktorlerdir
(Senyiiz, 1995: 56). Gayrimenkul deger artis vergisi uygulamasinda vergi idaresi personellerine
onemli ylkimlilikler diismektedir. Gayrimenkul degerlemesi konusunda uzman personel
yeterliligi bu vergilemede beklenen etkinlik icin olduk¢a Onemlidir. Vergi idarelerinin kendi
personelinin diginda konu ile ilgili uzman personellerden yardim almasi veya bu personelleri
blinyesinde barindirmasi gerekmektedir. Degerlenme konusunun yani sira vergi tekniginin
miikellef psikolojisi ile ¢elismeyecek tarzda hazirlanmasi konusunda da uzman personel yeterliligi
onemlidir. Halkla iligkiler noktasinda vergiye karsi miikellef tepkilerini azaltmak amaciyla;
uygulamanin gerekgesini, gerekliligini ve konu ile ilgili uygulanan politikalar anlatilmali, bu
politikaya karsi duran kitlelerin goriisii alinarak gerekli diizenlemeler ve agiklamalar yapmali, konu
ile ilgili yasal mevzuat gesitli kanallar vesilesiyle halka duyurulmali, uzun dénemde gayrimenkul
deger artislarmin hak edilememis bir kazang oldugu ve bu kazancin toplum bireyleri arasinda

paylasilmasi gerektigi noktasinda plan ve programlar hazirlanmalidir.

Gayrimenkul deger artiglarin1 vergilemeye yonelik diizenlemelerden beklenen etkinin tam
olarak saglanmasi ve miikellefin bu diizenlemelere karsi uyum sorununun azaltilmasi noktasinda
aflar, cezalar ve denetim mekanizmasinin boyutu da olduk¢a 6nemlidir. Vergi adaleti ile dogrudan
iligkili olan vergi aflarimin aftan yararlanmayan miikellefler {izerinde vergiye uyum noktasinda
sorunlar olusturdugu bilinmektedir. Vergi matrahmmin tespiti ve vergilemeye iliskin diger
hususlarda vergi idaresini yaniltmaya yonelik miikellef davraniglarinin denetlenmesi ve cezaya tabi

tutulmasi da diger miikelleflerin vergiye uyum gostermesi noktasinda énemli bir adimdir.

Miikelleflerin vergilemeye iliskin tutum ve davraniglarinda etkili olan bu faktorler,
miikelleflerin vergilemeye iliskin davranig bigimleri iizerinde etkili olmaktadir. Miikelleflerin

vergilemeye kars1 gdstermis oldugu tepkiler; kabul, pasif tepki ve aktif tepki olmak {izere {i¢ baslik
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altinda siniflandirilmaktadir. Pasif tepki asamasindaki miikellef reaksiyonlar1; vergiden kaginma,
oy kaynamasi, baski gruplarnin etkisi, yansima, vergi go¢ii ve kapitalizasyondur. Aktif tepki
asamasindaki miikellef reaksiyonlar ise; vergi kacak¢iligi, vergi grevi, vergi isyanm gibi kanuni
olmayan reaksiyonlardir (Senyiiz, 1995: 87; Sen ve Sagbas, 2016: 170; Kog, 2019: 1019).

Gayrimenkul deger artis vergilerinin temel amaglarindan birinin spekiilatif amach
gayrimenkul alim-satimlarini caydirmak oldugu bilinmektedir. Toprak spekiilasyonlari daha ¢ok
bask1 gruplar ve siyasal niifus yogunluguna sahip kesimler tarafindan yapilmaktadir (Ertiirk, 1997:
166). Gayrimenkul deger artislarinin vergiye tabi tutulmadig iilkelerde 6zellikle baski gruplarinin
etkisi ve siyasal rant kaygisi nedeniyle hazirlanan imar planlar1 (Aslan, 2014: 122) ve baski
gruplarmin etkisi sonucunda adil olmayan ek imar diizenlemeleri (Grover, 2018: 9) ile meydana
gelen deger artislar vergi disi kalmaktadir. Vergi sistemine dahil edilecek bir gayrimenkul deger
artig vergisi ile baski gruplarinin imar diizenlemeleri {izerindeki etkileri ve spekiilatif amagli bos
arazi bekletmenin 6niine gegmek miimkiindiir. Ancak ¢ogu vergi sisteminde yerel yonetimlerin oy
kaygis1 nedeniyle bu gelir tiiriine bagvurmadigi bilinmektedir (Ulusoy, 2013: 275). Bu durum
gayrimenkul deger artis vergisinin uygulamaya koyulmasinin oniindeki en biiyiik engellerden
biridir.

Diinya iizerinde 6zellikle de gelismekte olan {ilkelerde vergi sistemlerinin optimal vergilerden
ziyade dolayli vergiler gibi alternatif vergi sistemlerine kaymasinin ardindaki temel neden vergiden
kacinma ve vergi kacak¢iligidir. Gayrimenkul deger artig vergileri, vergi tabaninin goriiniir olmasi
ve vergi idareleri tarafindan kolayca dogrulanabilir olmasi nedeniyle vergiden kagimma ve
kacgakeiligin zor oldugu bir vergi tiiriidiir (Kalkuhl vd., 2018: 342).

Miikelleflerin vergilemeye karsi gostermis oldugu tepkilerden biri de vergi gociidiir.
Gayrimenkul deger artislar1 {izerine koyulacak bir vergi ile bu alanda gelir elde etmeyi planlayan
miikelleflerin vergi gogii olarak adlandirilan giidiileri vasitasiyla daha az vergi ddeyecekleri
sektorlere kaymasi muhtemeldir. Vergi yansimasi, miikelleflerin vergilemeye karsi tepkilerinden
biridir. Gayrimenkul deger artis vergileri, fiyat mekanizmasi araciligiyla yansimaya uygun vergiler
arasinda degerlendirilebilir. Gayrimenkul deger artis1 nedeniyle vergiye tabi tutulan miikellef s6z
konusu gayrimenkuliin satis asamasinda 6demis oldugu vergiyi mali satin alan miikellefe
yansitarak vergi yiikiinden kurtulma yolunu arayabilecektir (Senyliz, 1995: 87; Sen ve Sagbas,
2016: 170).

Yukarida ifade edilen bilgilerden hareketle vergi sistemi biinyesine dahil edilecek bir
gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen etkinligin elde edilmesinde vergi uyumunu
saglamaya yonelik adimlarin oldukca 6nemli oldugu sdylenebilir. Bu nedenle vergilemeye iliskin
temel konularda miikelleflerin vergiye iligskin tutum ve davranislarini etkileyen bireysel ve gevresel

faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu noktada adil bir vergi sistemi ile vergi ahlakinin
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arttirilmasi, vergi kapsaminin objektif kriterlere gore belirlenmesi, muafiyet ve istisna miiesseseleri
konusunda adil davranilmasi, vergi matrahina yonelik degerlemelerin piyasa kosullar ile uyumlu
olmasi, vergi tarifesi ve orani noktasinda ddeme giicii ilkesinin g6z ardi edilmemesi, psikolojik
vergi smnirinin dikkate alinmasi, verginin 6denme sekli ve zamani noktasinda vergilemede
uygunluk ilkesine yonelik adimlarin atilmasi ve miikellef haklarinin dikkate alinmasi miikelleflerin
vergiye karsi uyumunu arttirmaya yonelik adimlardir. Vergileme ile elde edilen gelirlerin miikellef
tercihlerine uygun bir sekilde kentsel planlama ve altyapr hizmetleri gibi alanlarda kullanilmasi,
mevzuatin basit ve acik olmasi, vergileme siirecinin tiim asamalarinda etkin bir denetim
mekanizmasinin kurulmasi ve vergi aflarina bagvurulmamasi da gayrimenkul deger artis vergilerine
yonelik miikellef tepkisinin azaltilmasine ve vergiye goniillii uyumun arttirilmasina yonelik diger

adimlar olarak siralanabilir.

4.2. Tiirkiye’de Kentsel Gelisme Kapsaminda Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger

Artis Siireci

Toplumlarin ekonomik, siyasi, kiiltiirel ve sosyal yasamlarinda meydana gelen degisimleri
iceren kentlesme 20.yy’in en Onemli sosyo-ekonomik olgularindan biridir (Ertiirk, 1997: 1).
Tiirkiye’de kentlesme siireci iic doneme ayrilarak ele alinabilir. Ilk dSnem Cumbhuriyetin ilam ile
1950°1i yillar arasindaki donemdir. ikinci donem, 1950-1980 aras1 ve iiciincii donem ise 1980’den

giiniimiize kadar gecen siireyi kapsayan donemdir (Yirtici, 2011).
4.2.1. 1923-1950 Yillar1 Arasindaki Kentlesme Siireci

Cumhuriyetin ilan1 ile birlikte, kentlerin c¢agdas yasam alanlarina doniistiiriilmesi
hedeflenmistir. Ancak bu siiregte bagkent Ankara disinda kentlesme noktasinda énemli gelismeler

yasanmamustir (Tekeli, 2009: 112).
4.2.2. 1950-1980 Yillar1 Arasindaki Kentlesme Siireci

1950’11 yillarda kirsaldan kente olan gicte meydana gelen artis, kentsel sorunlarin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Ozellikle biiyiiksehirlere olan talep, konut ihtiyaci ve altyap: ihtiyacini
beraberinde getirmistir (Keles vd. 1999: 14). Devlet miilkiyetindeki topraklarin planl bir sekilde
yerlesime agilmadigi bu donemlerde gecekondulagsma onemli boyutlara ulasmstir (Yirtici, 2011).

Bu donem itibariyla da heniiz planli kentlesme noktasinda yeterli adimlar atilmamustir.
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4.2.3. 1980 Sonrasi1 Kentlesme Siireci

1980°li yillar kentsel planlama alaninda déniisiimiin basladigi yillardir. 3194 sayili Imar
Kanunu (1985) ile birlikte planli kentlesme noktasinda atilan adimlar neticesinde modern kent
alanlar1 olusturulmaya baslanmistir. Biiylik toprak parcalari bazinda yapilan imar planlar ile bityiik
sermaye yatirimlart ortaya ¢ikmistir. Bu siirecte kentsel yayilma hizlanarak her biri ayri merkez
konumunda olan kentsel alanlar olugsmustur (Turan, 2009: 132; Yirtici: 2011). Planli kentlesme

noktasinda yasanan bu gelismeler kentsel rantlarin olusmaya baglamasina neden olmustur.

1980’li yillarda kentsel yapilagsma alaninda ortaya ¢ikan gelismelerde kamunun yonetsel
anlamda vermis oldugu bu katkilarin yan1 sira kamu yatirimlarinin rolii de olduk¢a 6nemli bir etken
olmustur. 1980’li yillara kadar ithal ikameciligi desteklemek amaciyla kamu kaynaklarinin énemli
bir boliimiinii sanayiye aktaran devlet, 1980 yilindan sonra politika degisikligine giderek yapili
cevre liretimlerine de kayan aktarmaya bagmus; altyapi ve insaat yatirimlarina 6nemli miktarlarda
kaynak ayirmistir (Balaban, 2016: 24).

2000’li yillar ile birlikte Neo-Liberal politikalar 6nciiliiginde kentlere yatirim cekmek,
ulasimi kolaylastirmak, ekonomik agidan geri kalmis bolgeleri canlandirmak, yipranmis alanlar
modern kentsel alanlara doniistiirmek ve yasam kalitesini yiikseltmek amaciyla biiyiik 6lgekli
kamusal yatirimlara agirlik verilmeye baslanmistir (Penpecioglu, 2016: 68). Bu yatirimlar arasinda
en fazla dikkat cekenler ulasim ve altyapi yatirimlaridir. 2019 yili yatirim programinda kamu
yatinmlarinin sektorlere gore dagiliminda ilk sirayr ulasim sektorii almaktadir. Kamu yatirim
Odeneklerinin kuruluglara gore dagiliminda ise, 243.000.000 TL ile ilk sirada Karayollari, ikinci
sirda 213.000.000 TL ile Devlet Su Isleri, iigiincii sirada 123.000.000. TL ile Devlet Demir Yollar
ve dordiincii sirada 91.000.000 TL ile Ulastirma ve Altyap: Bakanligi yer almaktadir. ilk dort
sirada ulagim ve altyapi ile ilgili kurumlarin yer almas1 kamunun kentlesme alanindaki roliiniin en
iyi gostergelerinden biridir (SBB, 2019). Bu projeler, insa alanlarindaki miilk degerleri iizerinde
onemli artiglarin yasanmasia neden olmaktadir. Ozellikle biiyiiksehirlerde bilhassa Istanbul’da
kamu yatirimlari, miilk degerlerini 6nemli seviyede arttirmaktadir. Kamunun karar ve hizmetleri
neticesinde ortaya c¢ikan bu siire¢, gayrimenkul sektoriiniin canlanmasina neden olmaktadir. Ayni
zamanda, niifus artisi1, kente olan gd¢ilin devam etmesi, toprak ve konut talebindeki siirekli artis gibi
faktorler de 6zel sektorii bilylik ¢capli konut projelerine yoneltmektedir. Bu siirecte kentsel yayilma
hizlanmakta, yeni yapilasmalara baglh olarak gayrimenkul degerlerinde Onemli artiglar
yasanmaktadir. Dolayisiyla 2000’11 yillarda kamu sektoriiniin yani1 sira piyasa kosullarinin bagka bir
deyise 6zel sektor konut yatirimlarinin da gayrimenkul rantlarinin ortaya ¢ikmasinda énemli bir rol

oynadigini sdylemek miimkiindiir.
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4.3. Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarina iliskin Uygulama Ornekleri

Kamunun karar ve hizmetlerinin gayrimenkul degerleri lizerindeki etkisi ¢aligmanin ilk
boliimlerinde teorik olarak ele alinmisti. Bu kisimda ise, kamu tarafindan insa edilen projelerin yer
aldig1 alanlardaki gayrimenkul deger artislarindan hareketle teorik olarak deginilen kamu iliski
uygulama oOrnekleri yardimiyla agiklanmaya caligilacaktir. Bu kapsamda, REIDEN Emlak
Endeksi’'nden elde edilen veriler, nitel arastirma yonetmelerinden olan dokiiman analizine tabi

tutulmustur.

Calismanin evreni, Tiirkiye’de kamunun kararlar1 ve hizmetleri sonucunda gayrimenkul
degerlerinde yasanan gelisimin seyridir. Calismada kullanilan hedef evren, Istanbul ilindeki biiyiik
Olgekli kamu yatirimlar1t ve kamusal kararlar neticesinde gayrimenkul degerlerinde yasanan
gelisimin seyridir. Bu ¢ercevede caligmada, olasi olmayan ornekleme tekniklerinden amagh
ornekleme yontemi kullanilmistir. Amagli 6rnekleme yonteminde, derinlemesine aragtirma
yapabilmek i¢in temel amaci en iyi yansitan durum segilmektedir. Bu 6rnekleme tiiriiniin alt dali
olan Tipik ornekleme yonteminde Orneklem, arastirma problemine iliskin evrende yer alan ¢ok
sayidaki tipik durumdan sira disi olmayan ve konuyu en iyi agiklayan birimin segilmesine
dayanmaktadir (Coyne, 1997: 628; Palinkas vd. 2015: 535). Calismada tipik 6rnekleme yontemi
kullanilarak konuyu en iyi yansittig1 diisiiniilen Istanbul ili secilmistir. Dolayisiyla ¢aligmanin
orneklemi, Istanbul’da kamusal karalar ve yatirmalarin yapildigi bolgelerdeki gayrimenkul deger
degisimleridir. Bu degisimlerin izlenebilmesi adina ilgili alanlarda kamusal karar ve yatirimlara
iliskin siire¢ 6ncesi ve sonrasindaki gayrimenkul degerleri analiz edilmistir. Deger analizine iliskin
yorumlama kisminda Istanbul ili geneli ve ilgili donemde deger artisina tabi kamunun karar ve
hizmetlerinden yeteri kadar yararlanmayan bolgelerdeki gayrimenkul degerleri de karsilastirmalara
dahil edilerek kamusal karar ve hizmetlere baglh deger artisinin etkisi tespit edilmeye ¢alisilmigtir.

Istanbul ilinin se¢ilmesinin ardindaki temel dayanaklar sunlardr;

> Niifusun biiyiik boliimiiniin Istanbul’da yasamasi (Tiirkiye niifusunun %18,4’ii istanbul’da
ikamet etmektedir), (TUIK, 2019).

»  Kamu yatinmlarmin biiyiikk bir béliimiiniin bu ile yapilmasi (2002-2018 yillar1 arasinda
yaklasik 72 milyar TL ile en ¢ok yatirim yapilan il istanbul olmustur. Bahsedilen yillar
igerisinde Istanbul’a yapilan kamu yatirimlar1 toplam kamu yatirimlarmin yaklasik %17’sini
olusturmaktadir), (SBB, 2019).

»  Veri bulma noktasindaki kolayliklar.
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Istanbul’da kamunun karar ve hizmetleri neticesinde gayrimenkul degerlerinde yasanan

gelisimin izlenebilmesi amaciyla sec¢ilen projeler sunlardir;

>  Biyiik dlgekli kamu yatirimlar1 (Yavuz Sultan Selim Képriisii, Istanbul Havalimani, Kanal
Istanbul),

»  Ulasim yatirimlar1 ve kamusal hizmet alanlar1 (Uskiidar-Cekmekoy Metrosu, Kartal Metrosu
ve Anadolu Adliye Saray1),

»  Kentsel doniisiim projeleri (Fikirtepe ve Cendere Vadisi).

4.3.1. Biiyiik Ol¢ekli Kamu Yatirimlarinin insa Edildigi Alanlardaki Gayrimenkul
Deger Artislarina iliskin Ornekler

Istanbul’da son yillarda “bilyiik &lgekli” olarak adlandirilan bazi projelerin insasia
baslanmistir. Bu projeler; Yavuz Sultan Selim Kopriisii ve kdprilyle baglantili Kuzey Marmara
Otoyolu, Istanbul Havalimani ve Kanal Istanbul’dur (Tolunay, 2015: 226). Belirtilen projeler
arasindaki ilk planlama ¢alismas1 Yavuz Sultan Selim Kopriisii’ne iliskindir. Ancak konu ile ilgili
somut adimlar 2010 yil1 sonrasinda atilmaya baglanmigtir. Ayni siirecte kente yeni bir havalimani
ve yapay su kanali projesine iligkin ¢aligmalara baglanilmistir. Nihai asamada havalimani ve koprii
projesi tamamlanirken, yapay suyolu ve kanal projesine iliskin calismalar devam etmektedir
(istanbul SMD, 2020).

Yukarida ifade edilen projeler, goriiniis itibariyla ulagima doniik yatinmlardir. Ancak bu
yatirimlart ikinci baglik altina ele alinan temel ulasim projelerinden ayiran nokta biiyiik lgekli
olmalar1 ve tiim sehri ilgilendirmeleridir. ikinci bashk altinda ele alinan projelerdeki temel amag
hizmetin yapildigi alanlardaki ulasim sorununu ¢oézmektir. Ancak bu baslik altinda ele alinan
ulagim yatirimlarindaki temel amag, ulasim sorunlarini ¢d6zmenin yani sira sehre bir imaj
kazandirmaktir. Bu nedenle bu yatirimlardan beklenen tek etki, ulasim sorununa yonelik degildir.
Ulkenin tamtimina katkida bulunmak, uluslararasi bir itibar kazanmak, turizmi canlandirmak,
modern kent alanlar1 ortaya ¢ikarmak, kentin niifus hareketliligini yeniden tayin etmek, ekonomiyi
canlandirmak vb. bu projeler ile hedeflenen temel amaglardir. Bu amaclardan her biri ve proje
arasindaki iligkiye yonelik bir¢ok calisma mevcuttur. Ancak bu kisimda g¢aligmanin konusu
itibariyla bu projeler ile kentlesme ve bu olguya bagli olarak gayrimenkul sektériinde meydana

gelen degisimler ele alinacaktir.

Kamu 6zel sektér ortakligina dayanan bu projelerin finansman modeli, Yap-islet-Devret
modelidir. Projelere iliskin diger bir ortak 6zellik ise sehrin Avrupa yakasinin kuzey kesiminde
konumlandirilmasidir. Asagida yer alan harita, ¢alismada ele alinan biiyiik G6lgekli projelerin
konumlarim1  gostermektedir. Goriildiigii lizere projelerin  konumlar1  birbirlerine yakin

mesafelerdedir.

169



Harita 1: istanbul’daki Biiyiik Olcekli Projelerin Giizergahlar
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Kaynak: Tolunay, 2015: 228

Yavuz Sultan Selim kopriisii ve Istanbul Havalimani arasindaki mesafe 18 km’dir. Planlama
asamasinda olan Kanal Istanbul’un Kii¢iikgekmece noktasindaki baslangic giizergahi ile Istanbul
Havalimani arasinda 12 km’lik mesafe bulunmaktadir. Dolayistyla bu ii¢ projenin birbirine bu denli
yakin konumlarda olmasi bélge igerisinde bulunan miilklerin her ii¢ projeden de etkilenmesine
neden olmaktadir. Bu kapsamda Istanbul Havalimani projesinden birinci derecede etkilenen bolge,
projenin sinirlari igerisinde bulundugu Arnavutkoy’diir. Basaksehir ve Sariyer yeni havalimanina
olan yakinliklar1 ve baglant1 yollar {izerinde olmalar1 nedeniyle proje ve miilk degerleri arasindaki
iliskinin yasandig1 diger bolgelerdir. Kanal Istanbul projesi ile miilk degerleri arasinda dogrudan
iligkinin ele alinacagi bolgeler; Arnavutkdy, Basaksehir, Kiigclikcekmece ve Avcilar’dir. Bu iki
proje birbirine olduk¢a yakin konumda bulunmaktadir. Son olarak Yavuz Sultan Selim k&priisii ile
miilk degerleri arasindaki iligki, kdprii sinirlart icerisinde olan Sariyer ve Beykoz basta olmak {izere
baglant1 yollarimin gectigi Eylip, Catalca ve Arnavutkdy bolgelerini kapsayacak sekilde ele
alimacaktir. Bu kisimda oOncelikle projelerin yapim asamalarindan bahsedilecek ardindan bu

siiregler ile gayrimenkul degerleri arasindaki iligki, elde edilen veriler esliginde yorumlanacaktir.
4.3.1.1. Yavuz Sultan Selim Képriisiiniin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

Yavuz Sultan Selim kopriisii istanbul Havalimani1 ve Kanal istanbul Projelerine nazaran daha
erken tarihlerde planlanmasina ragmen konum tartigmalari, ¢evresel sorunlar ve biitceye yiik
getirecegi yoniindeki elestiriler nedeniyle uzun bir siire boyunca hayata gecirilememistir. 2012
yilinda ihalesi yapilan koprii, Garipge (Sariyer)-Poyrazkdy (Beykoz) arasinda insa edilmeye
baslanmustir. Kuzey Marmara Otoyolu ile birlikte sehre baglantis1 yapilan proje Yap-Islet-Devret
modeli ile ihaleye ¢ikarilmistir. Toplam maliyeti 4,5 Milyar TL’dir. 59 metre genislik 2164 metre
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uzunluk ve 322 metre yiikseklik ile iizerinde rayli sistemlerin bulundugu diinyanin en uzun ve en
genis asma kopriisii unvanina sahiptir. Gidis gelis istikametindeki 4’er karayolu seridi ve ortadaki 2
demiryolu ile birlikte 10 ulasim seridi bulunmaktadir. Koprii ile birlikte yilda yaklagik 1 milyar 450
Milyon $ enerji, 335 Milyon $ is giicli olmak iizere toplam 1 milyar 785 Milyon $’lik ekonomik
kaybin 6nlenmesi hedeflenmektedir (iBB, 2016: 13; Istanbul SMD, 2020a). Sekil 6, projenin
planlama calismalarinin basladigi 1997 yilindan agilis tarihi olan 2016 yilina kadar gecen yapim

siirecini gostermektedir.

Sekil 6: Yavuz Sultan Selim Képriisii Yapim Siireci

* Sarayburnu-Kadikdy arasinda ticiincii bir kopriiniin yapimi icin planlama ¢aligmalar1 yapildi

/

*Konum tattigmalari, cevresel sorunlar ve biitceye yiik getirecegi yoniindeki tartlsmala;
nedeniyle somut bir adim atilamamigtir

/

*Ulastirma Bakanlig1 tarafindan kopriiniin Avrupa yakasinin kuzeyinde olacagi ancak|
konumunun rant beklentisi nedeniyle heniiz agiklanmayacag: ilan edilmistir

J

+Ulastirma Bakanligi ve IBB tarafindan kopriiniin konumu Beykoz-Tarabya ve Sarlyer-Yusa;
tepesi arasinda olabilecegi duyuruldu

J

~

*Kuzey Marmara otoyolu projesi kamuoyuna duyuruldu

*Kuzey Marmara otoyolu ve 3. koprii ihalesi yapildi

*Projeye iliskin ilk caligmalar basladi

*Kopriiniin 29 Ekim 2015 tarihinde agilacagi duyuruldu

* Agustos ayinda Yavuz Sultan Selim Kopriisiiniin agilist yapildi

ECCCCCCC €4

Kaynak: Istanbul SMD, 2020a

Sekil 6°da goriildigii lizere proje, 19 yillik bir siirecte hayata gegirilmistir. Sariyer ve Beykoz
ilgeleri arasinda insa edilen koprii ve baglant1 yollar1 bogazi tiglincii defa birlestirmenin yani sira
etrafindaki miilk degerlerini de pozitif yonde etkilemistir. Projeye yakin konumlarda proje siireci

ve gayrimenkul degerleri arasindaki iligkiyi ele alan Grafik 2, bu siirecin bir 6rnegi niteligindedir.
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Grafik 2: Proje Siirecinde Yavuz Sultan Selim Kopriisii Giizergahindaki ilgelerde Gayrimenkul
Degerlerinin Bir Onceki Yila Gore Degisimi (2007-2019/ %)
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Kaynak: REIDEN Emlak Ajansindan temin edilen verilerden hareketle tarafimizca olusturulmustur.

Bolge genelinde projenin agiklanis tarihinden dnce, gayrimenkul degerlerinin negatif yonde
hareket ettigi goriilmektedir. 2010 yilinda projenin konumunun agiklanmasiyla birlikte
gayrimenkul degerlerinde pozitif yonde hareketler baslamistir. 2011-2014 yillar1 arasinda, deger
artiglarinin en yiiksek seviyelere ulastigi goriilmektedir. S6z konusu donem, projenin ihalesinin
yapildig1 ve g¢aligmalarin basladigi donemdir. Bu donem igerisinde 6zellikle kdprii ayaklarinin
konumlandigi Beykoz ve Sariyer’de nispeten kopriiye daha uzak konumda olan Eyiip ilgesine
nazaran daha yiiksek deger artiglari goriilmesi kentin yeni yerlesim alanlarina yonelecegi
beklentisine bagli konum kaynakli Farklilik Rant1 I durumunun yasandigin1 gostermektedir. Bolge
genelindeki deger artislari, projenin acilisgindan sonra da devam etmektedir. Ancak bu artis trendi

ilk dénemdeki artislara nazaran daha diisiik seviyelerdedir.

Projenin giizergah bilgilerinin kamuoyunda tartigilmaya baglandig1 2010 yili ile projenin sona
erdigi 2016 yillar1 arasindaki yedi yillik zaman diliminde, Sariyer’de ortalama gayrimenkul deger
artis1 yaklasik %24’diir. ilgili dénem icerisinde Istanbul genelinde ortalama gayrimenkul deger
artig orant %16’dir. 2010-2016 yillar1 arasinda biiyiik 6lgekli kamu yatirimlarindan yeteri kadar
yararlanmayan ilcelerdeki ortalama deger artislart %12 ile %15 arasinda degismektedir. Ornegin
2010-2016 yillart arasinda Sancaktepe’de gayrimenkul degerleri %13, Sisli’de ise %15 civarinda
artmistir. Kopriiniin insa edildigi alanlar ile Istanbul ili ve karsilastirmalarda kullanilan Sancaktepe
ve Sisli ilgelerinde ortalama miilk degeri artiglarinin yasandigi yillar da farklilik arz etmektedir.
Proje alanindaki gayrimenkul deger artiglar1 projeye iliskin somt adimlarin atildigi 2011-2013

yillart arasinda yogunlagirken diger ifade edilen lokasyonlardaki deger artiglar ilgili yillar itibartyla
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birbirne yakin oranlar seklinde gerceklesmistir. Bu verilerden ve deger artisinin yasandigl zaman
dilimi farkliliklarindan da anlasilacagi lizere Yavuz Sultan Selim Kopriisii, insa edildigi alan

icerisinde Farklilik Rant1 I ve spekiilatif beklentilere dayali Mutlak Rant etkisi yaratmistir.
4.3.1.2. istanbul Havalimanimin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

Istanbul havaliman1 projesi, 2000’li yillarin basinda Sabiha Gokgen ve Atatiirk
Havalimanlarinin talebi karsilayamadigi gerekgesiyle glindeme gelmeye baslamistir. Bu gerekcenin
karsilanmasina yénelik ilk somut adim 2009 yilinda Istanbul Cevre Diizeni Planinda havalimanin
Silivri ilgesi yakinlarinda projelendirilmesi ile baslamistir (Tolunay, 2015: 227). Ancak 2012
yilinda Bakanlar Kurulu karari ile giiniimiizdeki mevcut yerinde yapilmasi kararlastirilarak 2013

yilinda ihaleye ¢ikarilmistir.

Sekil 7: istanbul Havalimaninin Yapim Siireci

« Istanbul Cevre Diizeni Planinda yeni havalimanmin Silivri ilgesinde yapilmas1 planllandi

*Yeni bir havalimanun Arnavutkdy civarinda yapilacagina iliskin sdylentiler basina yansidi

S

™
*Donemin Bagbakani tarafindan yeni havalimaninin Karadenizin Avrupa yakasina yapilacagi

aciklandi. Bakanlar kurulu karari ile havalimanin giiniimiizdeki mevcut yeri acgiklandi
vy

~

*Mayis ayinda havalimaninin ihalesi yapildi

*Kamulastirmalar bagladi. CED raporu mahkeme karari ile durdurulan projenin temeli atildi

*Ekim ayinda agilis1 yapildi

S

-
V
-
v

~
*Nisan ayinda Atatiirk Havalimani sivil uguslara kapatilarak tiim uguslar yeni havalimanindan
yapilmaya basland1

vy

Kaynak: Tolunay, 2015: 227, Istanbul SMD, 2020b

Kentin gelisimi ve yayiliminin diisiik oldugu Avrupa yakasinin kuzey boliimiinde bulunan
Arnavutkdy ilgesine bagli Imrahor, Tayakadin ve Yenikdy’ii kapsayan 76,5 milyon metrekarelik
bir alanda insa edilen istanbul Havalimani 10,25 milyar Euro yatiim maliyeti ile Tiirkiye
Cumhuriyeti tarihinin tek kalemde yapilan en biiyiik altyapi yatinnm projesi olma o&zelligini
tasimaktadir (EDAM, 2016: 14). Havayolu ulasimindaki talebi karsilamak amaciyla yapilan

projenin temel amaclarindan biri de 2023 yili hedeflerine odaklanan Tiirkiye’nin tanitimina ve
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ekonomisine katkida bulunmaktir. Bu nedenle projenin diinyanin en kalabalik bes havalimani
arasina girmesi ve Avrupa’nin en biiyiik ve en modern havalimani olmasi hedeflenmistir (Tanyas
ve Diizgiin 2017: 7). Yillik 150 milyon yolcu, 500 bin ugak inis-kalkis1 ve 37,2 milyon ara¢ girig
cikist hedeflenmektedir (Tolunay, 2015: 227). Bu denli biiyiik bir projenin cevresindeki miilk
degerleri iizerinde etkili olmasi kagimilmazdir. Nitekim IGA tarafindan yapilan ekonomik etki
analizinde havalimaninin yakin ¢evresinde konumlanacak olan turizm, saglik, ticaret ve konut
alanlarmin gelisimiyle birlikte kentsel rant1 yayginlastiracagi ve bu nedenle istanbul’un degerinin
yiikselecegine dikkat ¢ekilmistir (EDAM, 2016: 38).

Tablo 18: Arnavutkoy flcesinde Arazi Fiyatlarin Bir Onceki Yila Gore Degisimi (2006-2019/ %)

Durusu Karaburun Tayakadin Yenikoy Imrahor
2006 24,9 12,3 61,9 66,8 233,3
2007 1,0 3,8 4,1 39 5,0
2008 6,4 3,6 3,5 3,5 4,8
2009 13,0 13,0 -12,4 107,7 4,5
2010 198,9 379,2 4744 159.0 52,2
2011 3,8 4,1 3,8 39 4,3
2012 9.9 10,1 9,4 10,1 12,3
2013 10,9 7,8 7,8 7,9 7,3
2014 80,8 16,2 4,1 -3,2 8,0
2015 5,0 5,1 5,0 5,1 5,3
2016 2,8 2,8 2,7 2,7 4,0
2017 3,8 3,1 3,9 3,8 29
2018 444 494 48.9 41.0 49.5
2019 5,8 10,1 8,9 22,4 8,1

Kaynak: Arnavutkoy Belediyesi- Arsa Rayi¢ Deger verilerinden hareketle tarafimizca olusturulmustur.

Tablo 18, istanbul Havalimani sinirlari icerisindeki Arnavutkdy ilgesindeki bazi mahallelerin
arazi deger degisimlerini gostermektedir. Ele alinan mahalleler, havalimanina yakin konumda
bulunmaktadir. Bolge, genel itibariyla yogun yerlesmenin olmadigi ve heniiz kentlesmenin yeteri
kadar gergeklesmedigi bir alandir. Bu nedenle miilk fiyatlar1 Istanbul’un diger alanlarma nazaran
diisiik seviyelerdedir. Bu denli biiyiik bir yatirim ve bu yatirima bagh tesislerin ve kentlesmenin

gerceklesecegi beklentisi, bolge genelindeki miilk fiyatlar izerinde oldukga etkili olmustur.

Havaliman1 yapim siireci ve gayrimenkul deger degisimleri birlikte incelendiginde
havalimanin yapilacaginin kamuoyuna duyuruldugu yil ve acilisin gergeklestigi yillardaki deger
artiglart acik bir sekilde goriilmektedir. Havalimaninin, Arnavutkdy civarma yapilacagina iliskin
haberlerin kamuoyuna yansidig1 yil olan 2010 yilinda spekiilatif yondeki arazi alimlarimin bdlgede
mutlak rant beklentisi yarattigi goriilmektedir. Bu tarihten, agilisin yapildigi tarihe kadar bolge
genelindeki miilk degerlerinde pozitif bir trend hakimdir. Agilisin yapildigi yil olan 2018 yilinda
ise %50’lere varan deger artiglar1 gerceklesmistir. Kentlesmenin yogun olmadigr yerlerde ortaya

cikan bu deger degisimi nispeten daha yogun bir kentlesmenin oldugu ilce merkezinde de
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goriilmektedir. Genis bir alana hitap eden bu proje sadece Arnavutkdy ile sinirli kalmayip
Basaksehir ve Sariyer gibi civar il¢elerde de deger artiglarina neden olmustur. Grafik 3, bu gelisimi

gostermektedir.

Grafik 3: istanbul Havalimanina Yakin Konumda Bulunan ilcelerde Gayrimenkul Degerlerinin Bir
Onceki Yila Gore Degisimi (2007-2019/ %)
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Kaynak: REIDEN emlak ajansindan temin edilen verilerden hareketler tarafimizca olusturulmustur.

Grafik 3’te goriildiigii iizere projenin aciklanma tarihi olan 2009-2010 yillarindan 6nce
gayrimenkul degerlerinde tiim bolgelerde azalis trendi hakimdir. Ancak 2009 yilindan itibaren
%45’leri bulan deger artiglar1 yasanmistir. 2010-2014 yillar1 deger artisinin en fazla hissedildigi
dénemdir. Projeye iligkin ilk ¢alismalarin yapildigi bu donemde, spekiilatif yondeki hareketler
mutlak ranti dogurmustur. Bu doénemde Sariyer, Arnavutkdy ve Basaksehir ilgelerindeki
gayrimenkuller genel itibariyla Istanbul ortalamasimin iizerinde degerlenmistir. 2010-2014 yillar1
arasindaki bes yillik donemde Istanbul geneli ortalama gayrimenkul deger artislari %9,
Sancaktepe’de %S5, Sisli’de %10’dur. Buna karsilik proje alaninda bulunan Sariyer’de %27,
Basaksehir’de %13, Arnavutkdy’de ise %]12’dir. ilgili donem igerisinde proje alanina 44 km
uzaklikta bulunan Eyiip’te ortalama gayrimenkul deger artis1 %3 civarindadir. Bu durum konum
kaynakli Farklilik Ranti I ve altyapi yatinmima bagli Farkliik Ranti II'nin etkili oldugunu
gostermek adina Onemli bir gostergedir. Burada dikkat g¢eken en biiyiik deger artislar1 Sariyer
ilgesindedir. Havalimanina en yakin konum olan Arnavutkdy’iin Sariyer’in gerisinde kalmasinin

temel nedeni aym1 donem igerisinde hayata gecirilen Yavuz Sultan Selim Kopriisii projesinin
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Sariyer’e yakin konumda olmasidir. Bu nedenle Sariyer’deki emlak piyasasi her iki projeden de
etkilenmistir. Sartyer’deki bu durum esas itibariyla asagida ele alinacak Kanal istanbul projesi igin
Basaksehir ve Arnavutkdy icin de gecerlidir. Bu ilgeler, havalimanin yani sira Kanal Istanbul

projesine olan yakinliklar1 nedeniyle de her iki projeden olumlu yonde etkilenmislerdir.
4.3.1.3. Kanal Istanbul Projesinin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

Istanbul’da Avrupa kitasiin kuzeyinde insa edilmesi planlanan projelerden biri de Kanal
Istanbul’dur. Bu projenin diger iki projeden farki, heniiz hayata gecirilmemis olmasidir. Kanal
Istanbul, Istanbul’un kuzey yakasindan Karadeniz’den Marmara’ya deniz ulasim ve tasimaciligini
gergeklestirmek amaciyla tasarlanan suyolu projesidir. Bogazdaki trafik yiikiinii azaltmak, bogaz
trafigini hizlandirmak, bogazin dar ve kivrimli yapisinda tehlike olusturan biiyiikk tankerlerin
gecisini kolaylastirmak ve sehre yeni bir ivme kazandirmak bu projenin temel amaglar: arasindadir.
Bu kapsamda bir yandan bogaz trafigi ve tehlikeli gecislerin oniine gegmek istenmekte diger
yandan ise sehre yeni bir eglence, turizm ve kent alan1 kazandirilmak istenmektedir (Tuna ve Elbir,
2013: 3; Titiinci, 2017: 115). Kiigiikcekmece ve Arnavutkoy ilgesi smirlart igerisinde 45 km
uzunlugunda ve 25 km derinliginde planlanan bu projenin planlanma siireci sekil 8’de

gosterilmektedir.

Sekil 8: Kanal istanbul Projesi Yapim Siireci

*Proje, donemin Bagbakani tarafindan kamuoyuna agiklandi
J

™~
*Projenin maliyeti ve giizergah detaylari ilgili bilgiler kamuoyuna agikland: ve kesin giizergah

belirlendi
Y,

sihalenin 2016 yili sonunda yapilacagi aciklandi.Dénemin Basbakami tarafindan projf?
giizergahindaki sit alanlari ve jeolojik yapidan dolay1 projenin gilizergahinin degisebilecegi
aciklandi

J

~
*Projeye 2017 yili sonunda baslanilacigr agikladi.Bakanlik tarafindan bolgede sondaj

calismalarina baglandi
J

*Projenin gilizergahinda yapilan degisiklikler sonrasinda yeni giizergah kamuyoyu ile\
paylasildi.Cumhurbagkanligl tarafindan yayinlanan 100 giinliik eylem planinda projenin
tasinmaz devri ve planlama c¢aligmalariin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
tamamlanmasi hedeflendi )

™~
*Ulastirma ve Altyapt Bakanlig1 tarafindan projeye iliskin yeni CED raporu agiklandi ve
projenin hayata gecirilecegine dair haberler yeniden giindeme geldi

vy

Kaynak: Istanbul SMD, 2020c
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Sekil 8’de goriildiigii iizere projeye iliskin ilk gelisme 2011 yilinda kamuoyuna yapilan
bilgilendirmedir. Ancak bu bilgilendirmenin {izerinden 9 y1l ge¢gmesine ragmen projeye iliskin
somut adimlarin heniiz atilmadigi bilinmektedir. Bu durumun temel nedeni proje ile ilgili
kamuoyunda paylasilan elestirilerdir. Projenin mevcut ekonomik sartlar altinda yiik olusturacagi ve
elzem derecede gerekli olmadigi, diger kentlerden Istanbul’a olan go¢ii daha da arttiracag, proje
alaninin deprem tehlikesi tasidigi, dip akintrya karsi yeterli giivenlik tedbirlerinin alinamayacagi,
projenin tarim arazilerine ve yesil Ortiiye zarar verecegi, bogazin kullanimi noktasinda uluslararasi
hukuki sorunlara neden olacagi ve son olarak proje alanlarindaki rant ve bu rantin paylagim

elestirileri projenin sarkmasinin ardindaki temel nedenlerdir (Fidan, 2015: 55; Tiitlincti, 2017: 115).

Ancak bu elestirilerin karsisindaki goriislere gore proje ile birlikte Istanbul’un trafik sorununa
¢Oziim getirilebilecegi, merkezdeki yogun yerlesmenin bu alanlara kaydirilabilecegi, bogazin tarihi
ve ekolojik yapisinin korunacagi, Yap-islet-Devret modeli kapsaminda kamuya yiik
olusturmayacagi ve diinya ¢apinda vizyon bir proje olmasi nedeniyle iilkenin tanitimina, turizme ve
ekonomiye katki sunacagi savunulmaktadir (Fidan, 2015: 55). Bu gorisler esliginde projenin
yapimina iligkin tartigma devam ederken bolge genelindeki miilk degerlerinin projenin yapilacagi
yondeki beklenti nedeniyle degerlendigi bilinmektedir. Grafik 4, bolge genelindeki miilk

degerlerinin siire¢ icerisindeki degisimini gostermektedir.

Grafik 4: Kanal istanbul Projesine Yakin Konumda Bulunan ilcelerde ve Mahallelerde Gayrimenkul
Degerlerinin Bir Onceki Yila Gore Degisimi (2010-2019/ %)
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Kaynak: REIDEN emlak ajansindan temin edilen verilerden hareketler tarafimizca olusturulmustur.
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Kanal Istanbul projesi, projeye heniiz baslanilmamis olmasi nedeniyle diger iki projeden
farklilik arz etmektedir. Proje ile ilgili ilk somut adim 2011 yilinda kamuoyuna yapilan duyurudur.
Ancak 2014 yilina kadar projenin yapim yeri, kamuoyu ile paylasilmamistir. Bu nedenle yukaridaki
grafikte de goriildiigli iizere proje glizergahinda secilen ilce ve bu ilgelerdeki konumlardaki
gayrimenkul degerleri, 2014 yilina kadar Istanbul ortalamasinin altinda kalmistir. Bununla birlikte
yeni projenin Avrupa’nin kuzeyinde disiiniildiigii iddialar1 bu bolgelerde spekiilasyona bagli
mutlak rant etkisi yaratmistir. Grafigi yorumlarken goz oOniinde tutulmasi gereken oOnemli
noktalardan biri Kanal Istanbul ve Istanbul Havalimani giizergahlarmin birbirine yakmligidir. Bu
nedenle Basaksehir ve Arnavutkdy bu siirecte her iki projeden de olumlu anlamda etkilenmistir.
S6z konusu ilgeler igin 2014 yili dncesi deger artislarinda havalimani projesinin etkisi goz ardi

edilmemelidir.

Projenin giizergahinin kamuoyu ile paylasildigi 2014 yili, bolgedeki deger artislarinin en iyi
izlendigi yildir. Bu yil itibariyla ele alman bélgelerin biiyiik bir kismundaki deger artislari Istanbul
ortalamasinin tiizerine c¢ikmistir. Bolgedeki deger artiglari, projenin 2016 yilinda ihaleye
cikarilacagl beklentisiyle en yiiksek diizeylere ulagmistir. Ancak yukarida ifade edilen tartigmalar
nedeniyle projenin gecikmesi, bolgedeki deger artig siirecini yavaslatmistir. 2017 yili itibariyla
gayrimenkul degerlerindeki artislar Istanbul ortalamasma yaklasmakla birlikte halen il
ortalamasinin {izerindendir. 2018 ve 2019 yillar1 sektdrde yasanan gelismeler neticesinde deger
artig siirecinin durakladigr yillar olmustur. 2019 yilinda, Kiigiikgekmece ilgesinde deger kayiplart
oldugu gorilmektedir.

4.3.2. Ulasim Yatirnmlar1 ve Kamusal Hizmet Alanlarin insa Edildigi Alanlardaki

Gayrimenkul Deger Artislar:

Bu baslik altinda daha &nce de ifade edildigi iizere M5 Uskiidar- Cekmekdy ve M4 Kadikdy-
Tavsantepe metro hatt1 yatinmlar ile Kartal Adliye Saray1 projelerinin etrafindaki miilk degerleri

iizerindeki etkisi ele alinacaktir.
4.3.2.1. Uskiidar-Cekmekoy Metro Hattimin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

M5 Uskiidar- Cekmekdy metrosu, Tiirkiye’nin ilk siiriiciisiiz metro hattidir. ilk olarak 2004
yilinda giindeme gelen projeye iligskin yasal siire¢ 2011 yilinda baslatilmistir. 20 km hat uzunlugu
ile giinliik ortalama 180.000 yolcu tarafindan kullanilan hattin ilk etabi 2017 yilinda hizmete
agilmistir. ilk etap, Uskiidar ve Yamanevler arasinda bulunan 9 istasyondan olusmaktadir. 2018
yilinda hizmete agilan ikinci etap ile birlikte Cakmak- Cekmekdy arasi sisteme dahil edilerek
istasyon sayis1 16’ya ¢ikarilmistir. Bahsedilen konumlar arasindaki ortalama sefer siiresi 32
dakikadir. Metronun iigiincli etab1 kapsaminda Cekmekdy-Sultanbeyli arasindaki hattin yapimina
devam edilmektedir (IBB, 2019a).
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Sekil 9: Uskiidar-Cekmekoy-Sultanbeyli Metrosu Yapim Siireci

y

+ imar komisyonunda gériisiildii

*Proje ve etiit caligmalar1 yapildi

*Basinda projenin yapilacagi ile ilgili haberler verilmeye baslandi

240l «lhalesi yapildi

+Thale sdzlesmesi imzaland1 ve projenin temeli atild:

y

*Sozlesme bitim tarihi olarak belirlendi

* Aralik ayinda birinci etabin agilis1 yapildi ve {iglincii etabin ¢alismalarina baglandi

*Kasim ayinda ikinci etabin ailigt yapildi

+Ugiincii etabin agilis tarihi olarak planland:

Kaynak: IBB, 2019a.

Bilindigi iizere, genel itibartyla ulagim yatirimlari, zaman ve erisilebilirlik noktasinda
saglamis olduklar1 kolayliklar nedeniyle miilk degerleri iizerinde pozitif etkiler yaratmaktadir.
Uskiidar- Cekmekdy metro hatti da yapimma baslamlacagmnin duyurulmasinin ardindan miilk
degerleri tlizerinde pozitif etkiler yaratan bir ulagim yatirimi olmustur. Teorik olarak, hattin
yapilacaginin basin araciligiyla duyurulmasinin ardindan miilk degerlerinde spekiilasyona bagli
olarak mutlak rantin ve sif giiciine bagli tekel rantinin gerceklesmesi beklenmektedir. Ancak
2008 yilinda yasanan ekonomik kriz ile hattin duyuru tarihlerinin ayni periyot igerisinde
gerceklesmesi, beklenen durumun aksine bir siirecin olusmasina neden olmustur. Tablo 19’da
goriildiigii tizere bu etki kisa siireli olmus ve beklenen mutlak ve tekel rant etkisi 2010 yil1 itibartyla
goriilmeye baslamigtir. Projenin temelinin atildigi yil olan 2012 ve agilis tarihi olan 2017 yillart
arasinda miilk degerlerinde nemli artislar meydana gelmistir. Tablo 19, Uskiidar-Cekmekoy metro
hattinin ge¢mis oldugu Umraniye ve Uskiidar ilgelerindeki ilge merkezi ve metroya yakin
konumdaki mahallelerde bulunan gayrimenkul degerlerinin bir Onceki yila gore degisimini

gostermektedir.
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Tablo 19: Uskiidar-Cekmekoy Metro Hatti’min Gectigi Giizergahlardaki Gayrimenkul Degerlerinde
Bir Onceki Yila Gore Degisim (2007-2019/ %)

Yillar

~_~ o~ —_~ B~ =
o o o o o o ]
> =] IS < > > | = > @~ —_ ~ 8 ~| @ ~
= |2 |EEF |§E|£E /2% |3 5 - 5|#A5| 53
[+ = = & 1 2 [+1 S « -E = v = E = o = - =
‘é‘ =4 8 ‘é‘ & E = ’é‘ g ’é‘ s 3 22| 5228|852
=) -] <.5 OS|TS | &5 23 e 'é'ﬁ EZ | 232
= = ST LR (2R IER | 2R AR
2007 10,8 12,3 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8
2008 13,6 -5,1 13,6 13,6 13,6 13,6 13,9 13,9 13,9 13,9 13,9

2009 -13,8 -9,4 -23, -232 | 232 -23,2 -20,2 -20,2 | -20,2 | -20,2 | -20,2

2010 16,5 4,1 21,6 21,6 21,6 21,6 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
2011 8,0 7,8 -4,6 -4,5 9.1 -7,1 0,7 2,2 -0,1 -1,0 -1,2
2012 11,8 13,2 6,2 5.4 3,6 5.2 2,6 12,1 5,7 0,9 -0,1
2013 12,0 17,4 18,6 25,1 12,1 7,2 8,2 8,3 19,4 2,2 2,2

2014 20,7 21,4 10,7 12,2 -6,8 18,8 11,5 13,2 14,0 4,3 33

2015 24,4 21,5 24,7 9,2 23,8 19,0 10,6 25,6 241 5,2 7,5

2016 214 243 30,3 35,2 29,4 11,5 28,3 31,6 154 1,2 24

2017 9,5 14,0 20,2 15,4 9,1 21,6 26,1 9,9 6,9 0,9 2,0

2018 39 | 43 9,1 5.8 75 7.1 102 | 105 | 87 | 81 | 257
2019 28 | <19 | 13 | 45 | 18 3.4 22 | 71 | 20 | 1.8 | 140
2007-
20190r | 105 | 95 | 105 | 94 | 87 8,4 7,8 86 | 79 | 24 | 47
t.
2010-

2018 142 | 142 | 152 | 139 | 12,1 | 11,6 1,1 | 127 | 106 | 32 | 48
Ort.

2012-
2018 14,8 16,5 17,1 15,4 11,2 12,9 13,9 15,8 13,4 4,1 6,1
Ort.

Kaynak: REIDEN emlak ajansindan temin edilen verilerden hareketler tarafimizca olusturulmustur.

Tablo 19°da goriildiigi lizere bolgedeki gayrimenkul degerleri, ele alinan periyot igerisinde
artis egilimdedir. 2009 ve 2019 yillari, ekonomide yasanan krizlerden dolay1 bu trendin disinda
kalmigtir. Baz1 bolgelerde yillik olarak %35 gibi 6nemli deger artiglarinin oldugu goriilmektedir.

Mimar Sinan ve Sultantepe mahalleleri, tabloda ele alinan diger lokasyonlara goére metro
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istasyonlarina daha uzak bir konumda bulundugu icin deger artislarindan daha az pay almislardir.
Buradan hareketle altyap1 hizmeti sonucunda yapilagma ve niifus yogunlagsmasina bagli beklentiler

cercevesinde Farklilik Rant1 [I'nin etkili oldugu sdylenebilir.

Tablo 19°da ele alinan ilk ortama deger, kriz yillarin1 da kapsayacak sekilde projenin
duyurulma yilindan bir 6nceki yil olan 2007 ile giiniimiize kadar gegen stirecteki ortalama deger
degisimleridir. Ikinci ortalama deger gostergesi, kriz etkisine bagl olarak deger kaybinin yasandig
2008 ve 2009 yillar1 goz ardi edilerek projenin duyurulmasi ve agilisi (2008-2018) arasindaki
stirede meydana gelen deger artiglarinin ortalama degeridir. Son ortalama deger gdstergesinde ise,
projenin insasina baslanilan yil ile acilisin yapildigi yil (2012-2018) arasindaki deger artis
ortalamasi gosterilmektedir. Bolge genelindeki en yliksek artis yiizdesi, projenin insasina baglanilan
yil ile agilisinin yapildigi yillar arasinda gergeklesmistir. Hattin 2015 yilinda agilacagi beklentisi ile
2014 ve 2015 yillar1 arasindaki deger artiglarinin maksimum diizeylere ulastigi goriilmektedir. Bu
donem Yavuz Sultan Selim Kopriisii projesinde 2011-2014 yillari, Istanbul Havaalani projesinde
ise 2010-2014 yillar1 arasindaki deger artig siirecine benzemektedir. Kamusal hizmet ve proje
arasindaki iligkinin net olarak goriilebilmesi adina her {i¢ proje alanindaki deger artislarinin hangi
yillarda gercgeklestigine bakmak yeterlidir. Yavuz Sultan Selim Kopriisiiniin yapim siirecinde 2011-
2014 yillar1 arasinda proje alaninda bulunan Sartyer’de %40’lara varan deger artislar1 yasanirken
aym donem icerisinde Uskiidar ve Umraniye’nin birgok bolgesinde miilk degerlerinin diisiis
icerisinde oldugu goriilmektedir. Ancak 2014 ve 2015 yillar1 projeye bagh erisilebilir bir konuma
sahipligin avantaji neticesinde ortaya ¢ikan deger artiglart Farklilik Ranti I, ve o konumdaki miilk

sahiplerinin miilkiyet giiciine bagli Tekel Ranti’nin olugtugunun bir gostergesidir.

4.3.2.2. Kadikdy-Tavssantepe Metro Hatt1 ve Kartal Adliyesinin Gayrimenkul Degerleri
Uzerindeki Etkisi

Anadolu yakasinda yer alan Kartal ilgesi, son zamanlarda gostermis oldugu gelisim ile dikkat
ceken ilceler arasindadir. Bu gelisimin yasanmasinda, bdlgede insa edilen kamu yatirimlarinin
biliylik bir payr bulunmaktadir. 2012 yilinda hizmete giren metro hattinin saglamis oldugu
erigilebilirlik firsati ve 2013 yilinda Anadolu yakasia hizmet vermek amaciyla hizmete agilan
diinyanin en biiyiik adalet saray1 olan Anadolu Adliye Saray1 bu yatirimlar arasindadir. Benzer
yillarda hizmete giren bu tesisler 6zellikle Esentepe, Soganli, Cevizli gibi projeye komsu olan

bolgelerin degerlenmesinde biiyiik rol oynamuslardir (istanbul SMD, 2020d; Istanbul Barosu, t.y.).

Anadolu yakasindaki ilk metro hatti konumunda olan M4 Kadikoéy-Tavsantepe metro hatti,
Kadikdy-Kartal ve Pendik ilgeleri sinirlart igerisindedir. 2005 yilinda projenin yapilacaginin
duyurulmasinin ardindan 2008 yilinda ihalesi gergeklestirilmistir. Kadikdy ve Kartal arasindaki ilk
etap 2012 yilinda hizmete agilmistir. Kartal ve Tavsantepe arasindaki ikinci etap ise 2016 yilinda
hizmete girmistir. Saatte 70.000 yolcu tasima kapasitesine sahip hat 26,2 km uzunlugundadir (IBB,
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2019b). Kartal’da aynm1 donemlerde hizmete agilan diger bir kamu yatirimi, Anadolu Adliye
Sarayidir. Kartal ilgesindeki Esentepe Mahallesi sinirlarinda yapilan bu yatirim Cevizli ve Soganlik
mahallerine de oldukg¢a yakin konumda bulunmaktadir. 2003 yilinda yer ¢alismalar ile baslayan
projenin ingaatina 2006 yilinda baslanmistir. 123.625 m?’lik bir alan1 kapsayan bu yatirim 2013
yilinda hizmete agilmistir (istanbul SMD, 2020d). Grafik 5, bu iki proje siirecinde bolgedeki

gayrimenkul degerlerinin gelisimini gostermektedir.

Grafik 5: Kartal flcesinde Metro ve Adliye Saraymna Yakin Konumda Bulunan Miilk
Degerlerinin Gelisimi (2006-2019/ m? -TL)
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Kaynak: Emlak360 Emlak Endeksi verilerinden hareketle tarafimizca olusturulmustur.

Grafik 5°te gorildigi tizere 2010 yilina kadar bolge genelindeki gayrimenkullerin degeri
duragan diizeydedir. Ancak bu tarihten itibaren gerek ilce genelinde gerekse ele alinan
mahallelerde deger artis siireci yasanmaya baglanmustir. Ozellikle 2013 yili sonrasinda deger artis
stirecinin hizlandig1 goriilmektedir. Bu artista ulasim yatirimi olan metronun pay1 biiyiiktiir. Diger
mahallelere oranla metro hattina daha uzak konumda olan Orta mahallesindeki diisiik deger
degisimi bu durumu ortaya koyma noktasinda bir gosterge olarak ele alinabilir. Ayrica hem adliye
sarayina hem de metroya en yakin konumda olan Cevizli ve Esentepe’de diger mahallelere nazaran
daha yiiksek diizeyde deger artis1 yasanmasi da bu iki projeye atfedilebilir. Sonu¢ olarak bu iki
projenin, konum ve altyapr hizmetine bagli Farklilik Rant1 I ve II durumu ile o konumdaki miilk

sahipligine bagli Tekel Ranti’na neden oldugu sdylenebilir.
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4.3.3. Kentsel Doniisiim Projelerinin insa Edildigi Alanlardaki Gayrimenkul Deger
Artislan

Kentsel doniisim en basit ifadeyle, kentin dokusuna uymayan alanlardaki iyilestirme
calismalar1 olarak tanimlanmaktadir. Plansiz kentlesmenin Oniine ge¢mek, gecekondulasmay1
onlemek, dogal afetlere karsi dayaniksiz olan yapilari giiclendirmek, modern yasam alanlari
yaratmak vb. kentsel doniisiim ile benimsenen temel amaglardir. Bu kapsamda yapilan, yenileme,
saglamlastirma, temizleme ve koruma c¢alismalar ile kentsel alanlar yeniden dizayn edilmektedir
(Aydin ve Camur, 2016: 57). Doniisiim projeleri ile gayrimenkul degerleri arasindaki iliski,
calismanin birinci boliimiinde ele alinmisti. Bu béliimde, birinci boliimde teorik olarak ifade edilen
durumu desteklemek amaciyla iki farkli bolgede yapilan kentsel doniisiim sonrasi gayrimenkul
degerlerindeki degisim ele alinmistir. Bu kapsamda incelemeye tabi tutulan bolgeler; IBB
tarafindan Anadolu yakasinda kentsel doniisiim icin segilen pilot bolge olan Fikirtepe (Kadikdy),
ve Avrupa yakasinda pilot bolge olarak secilen Cendere Vadisi (Sisli- Kagithane)’dir (Emlak
Kulisi, 2016).

Istanbul’un gecekondulasma alanlarindan olan Fikirtepe’de kentsel doniisiim calismalarina
yonelik ilk adim, 2005 yilinda bélgenin 6zel proje alani ilan edilmesidir. Gecekondu alanlarin
planli kentsel alanlara doniistirmeyi amaglayan projeye yonelik ilk somut adim, 2010 yilinda
kamuoyuna yapilan bilgilendirmedir. Proje, 2011 yilinda iBB meclisinden gegerek onaylanmustir.
Ancak 2011-2014 yillar1 arasinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
arasindaki yetki catigmasi nedeniyle durma noktasina gelmistir. 2014 yilinda bakanligin yetkiyi
IBB’ye devretmesiyle birlikte siire¢ hizlanmis ve proje kapsanindaki ilk temel atilmistir. 2017 yili
itibartyla da miilk sahiplerine ilk teslimatlar yapilmaya baslanmistir (Goksu ve Akalp, 2016: 26).
Grafik 6, 2004-2019 yillar1 arasinda Fikirtepe’deki gayrimenkullerin bir dnceki yila gore deger

degisim ylizdelerini gostermektedir.

Grafik 6: Kentsel Doniisiim Siirecinde Fikirtepe’de Gayrimenkul Degerlerinin Bir Onceki Yila
Gore Degisimi (2004-2019/%)
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Kaynak: REIDEN Emlak Ajansindan alinan verilerden hareketle tarafimizca olusturulmustur.
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Grafikte goriildiigl iizere bolge genelindeki miilk degerleri ile kentsel doniisiim projesinde
yasanan olumlu gelismeler arasinda dogrudan bir iliski vardir. Bolgedeki gayrimenkul degerleri
2004-2019 yillar arasinda %338 artmustir. Projenin kamuoyuna agiklandigr 2010 yilindaki deger
artist dikkat c¢ekicidir. Proje, yasanan birtakim sorunlar nedeniyle siire¢ akisinda yasanan
aksakliklara ragmen spekiilatif hareketlere bagli mutlak rant beklentisinin devam ettigi
goriilmektedir. 2011-2016 yillar1 arasinda, miilk degerleri siirekli bir sekilde bir 6nceki yila nazaran
yiiksek seviyelerde artmaya devam etmistir. Bu donemde ilgili alandaki deger artislar1 Istanbul
geneli gayrimenkul deger artis ortalamalarindan oldukga yiiksek diizeydedir. Projenin baslangi¢ yili
olan 2014 itibariyle ise bdlgedeki altyap: yatirimlar1 ve yogunlasma beklentisi Farklilik Rant1 11
olusumunu desteklemistir. Deger artis siireci, teslimatlarin basladigi 2016 yili itibariyla doyum
noktasina ulagmistir. Buna ragmen deger artis silirecinin 2018 yilina kadar azalarak devam ettigi
goriilmektedir. 2019 yilinda yasanan deger diisiikliigiiniin temel nedeni gayrimenkul piyasasinda

yasanan durgunluktur.

Cendere vadisi, Kagithane ilgesi sinirlarindan baslayip Eyiip ve Sariyer’e kadar uzanan 8
km’lik vadi boyunca uzanan dogal ekolojik koridordan olusmaktadir (IBB, 2019c). Avrupa
yakasinda kentsel doniisiim icin secilen bu pilot bolgede, sanayi alanlarinin doniigiimii
hedeflenmektedir. Fabrikalarin yerine modern ve yesil koridorun hakim oldugu konut ve is
merkezlerinin yapimi amag¢lanmaktadir. Bu kapsamda projeye iliskin ilk somut adim 2011 yilinda
atilmistir (Polat ve Eren, 2011: 77). Sekil 10, projenin ilerleyis siirecini, Grafik 7 ise projenin
ilerleyis siirecine iliskin yillardaki gayrimenkul degerlerinde meydana gelen degisimi

gostermektedir.

Sekil 10: Cendere Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi Siireci

*Proje kamuya agiklandi ve 14 Ocak 2011 tarihinde IBB'nin almis oldugu kararla bélge?
egitim, bilisim, tekonoloji alanlari ile kentsel yesil alan ve spor alani olarak tanimlandi. Mart

aymda nazim imar plani onaylandi )

\
*Nazim imar planlarinda degisiklige gidilerek etaplar halinde yapilan projelere iliskin DOP ve
KOP paylarinda diizenleme yapildi

J
\
*Miilk sahiplerine ilk teslimler yapilmaya baslandi
J
~
*Projenin tahmini tamamlanma tarihi olarak belirlendi
J

Kaynak: istanbul SMD, 2020e
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2011 yilinda baslayan proje calismalari, yapilan planlama cercevesinde hizli bir sekilde
ilerlemektedir. Bu doniisiim ile birlikte bolgenin fiziki yapisinda 6nemli degisiklikler meydana
gelmistir. Bu degisiklikler, miilk degerleri lizerinde 6nemli 6l¢iide etkili olmustur. Bu degisim,
projenin baslangic noktasi olan Kagithane’de 6nemli dl¢iide hissedilmektedir. Grafik 7, bu duruma
iligkin somut bir drnektir. Grafige bakildiginda projenin baslangicindan itibaren miilk degerlerinde

stirekli pozitif degerlenme oldugu goriilmektedir.

Grafik 7: Cendere Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi Alanindaki Kigithane’de Gayrimenkul
Degerlerinin Bir Onceki Yila Gore Degisimi (2012-2019/ %)
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Kaynak: REIDEN emlak ajansindan temin edilen verilerden hareketle tarafimizca olusturulmustur.

Grafik 7°de, projenin yapim asamasi siirecinde ¢evre miilklerdeki deger artislar1 belirgin bir
sekilde goriilmektedir. Ozellikle Ortabayir ve Celiktepe, ilge simrlari igerisinde en fazla deger
kazanan bolge konumundadir. Grafikte géze carpan Onemli noktalardan biri 2014-2016 yillart
arasindaki deger artiglaridir. Imar planinda yapilan degisiklik sonucu miitesebbislere saglanan
kolaylik bu durumun temel nedenidir. Bu noktada belirtilen yillar arasindaki degisim, plan
degisiklikleri sonucu o alandaki sermaye yatirimlarinin yogunlasmasina baglh Farklilik Ranti 11
durumunun bir gostergesidir. Teslimatlarin yapilmaya baslandig1 yil olan 2016 ile birlikte, deger
artig siirecinin devam ettigi ancak yavasladig1 goriilmektedir. Bu yil, deger artis1 siirecinde doyum
noktast olarak kabul edilebilir. 2018 yili sonrasi ekonomide ve gayrimenkul sektoériinde yasanan

olumsuz gelismelere ragmen deger artisinin siirmesi de dikkat ¢ekici diger bir husustur.
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4.4. Kamu Kaynakh Gayrimenkul Deger Artislarinin Vergilendirilmesine Iliskin Oneri

Gayrimenkul deger artis vergileri, birgok iilke tarafindan benzer veya farkli isimler altinda
uygulanmaktadir. Bu vergiye basvuran filkelerin bir kismi kamunun hizmet veya kararlar
sonucunda ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artislarii vergilendirirken, bir kismi ise sermaye
kazanci kapsaminda alis ve satis arasindaki deger farkini vergilendirmektedir. Baz1 iilkelerde ise

yukarida ifade edilen her iki durumu kapsayan bir vergilendirme yapilmaktadir.

Tiirk vergi sistemi icerisinde gayrimenkul deger artislarim vergilemeye yonelik birtakim
diizenlemeler mevcuttur. Ancak mali literatiirde gayrimenkul deger artis vergisi benzeri olarak
adlandirilan diizenlemelerin biiyiik bir kismi teorik olarak gayrimenkul deger artis vergisi niteligi
tasimamaktadir. Bu diizenlemelerin ¢ogu servet artisindan ziyade servet sahipligini vergilendirmeyi
amaglamaktadir. Emlak Vergisi, Degerli Konut Vergisi ve Tapu Harci bu gercevede degerlendirilen
diizenlemelerdir. Kamusal hizmetlerdeki maliyet paylasimina odaklanan Harcamalara Katilma
Pay1, deger artisindan bagimsiz bir sekilde ayni vergileme yapilan Diizenleme Ortalik Pay1 ve
gayrimenkul sermaye kazanclarimi belirli sartlar altinda vergiye tabi tutan GVK kapsamindaki
diizenlemelerin de gayrimenkul deger artis vergisi islevi géorme noktasinda etkin olmadiklart

sOylenebilir.

Tiirk vergi sistemi icerisinde gecmis donemlerde uygulanmakta olan serefiye ve 2020 Subat
ayinda yiiriirliige giren 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanuna yapilan eklemeler, teorik olarak
gayrimenkul deger artis vergilerine en yakin diizenlemelerdir. Ancak serefiyenin yliriirliikkten
kaldirilmas1, 7221 sayili kanun kapsaminda Imar Kanuna eklenen diizenlemenin ise imar
degisiklikleri disinda kamusal hizmetler nedeniyle ortaya cikan gayrimenkul deger artislarini
kapsam dahiline almamasi nedeniyle mevcut kosullarda gayrimenkul deger artislar1 etkin bir
sekilde vergilendirilmemektedir. Kanaatimiz, malikin ¢abasi ve emegi disinda kamunun karar ve
hizmetleri sonucunda meydana gelen gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesi gerektigidir.
Bu kapsamda daha once deginilen iilke 6rneklerindeki uygulamalar da dikkate alinarak Tiirkiye
icin kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarmin vergilendirilmesine yonelik bir Oneri ortaya

konulmaya calisilacaktir.
4.4.1. Gayrimenkul Deger Artis Vergisi (GMDAV) Onerisi
Caligmanin birinci boliimiinden hatirlanacagi iizere gayrimenkul deger artiglart ¢ikis

kaynaklarina gore; kamu kaynakli ve kamu kaynakli olmayan faaliyetlere bagl deger artislart

olarak siniflandirilmisti. Bu ¢aligmanin esas konusu, kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglaridir.
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Kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarin1 ortaya ¢ikaran temel nedenler; kamunun karar ve
hizmetlerine bagli nedenler olarak ikiye ayrilmaktadir. Kamunun hizmetlerine bagli nedenler, alt ve
iist yap1 c¢alismalarnn olarak adlandirilan bayindirlik hizmetleridir. Kamunun kararlarina bagh
nedenler ise, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim calismalaridir. Bu ¢er¢evede kamunun neden
oldugu gayrimenkul deger artislarindan kamuya pay aktarmaya yonelik bir diizenlemenin bu ii¢
unsuru goz Oniine almasi gerekmektedir. Bu kapsamda kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarini
vergilemeye yonelik bir diizenlemenin asagidaki gibi dizayn edilmesinin uygun olacag

sOylenebilir.

Sekil 11: Gayrimenkul Deger Artis Vergisinin Unsurlari

[ Gayrimenkul Deger Artis Vergisi (GMDAYV) ]

[

[ Imar Plam Degisiklikleri ] Kentsel Doniisiim Cahsmalan]

[ Bayindirlik Hizmetleri

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

GMDAV’de geliri olusturan unsurlar; bayindirlik hizmetleri, imar plan1 degisiklikleri ve
kentsel doniisiim ¢aligsmalar1 olarak belirlenmistir. Bu ¢ergevede gayrimenkul deger artislarinin tek
bir baglik altinda vergilendirilmesi (GMDAYV) ancak vergilemeye iliskin temel konularin, deger
artisgini meydana getiren gelir unsurlarina gore iicli ayrim gercevesinde ele alinmasi uygun
goriilmiistiir. Kentsel rant teorilerinin yer aldig1 birinci béliimden de hatirlanacagi iizere bayimdirlik
hizmetleri yeni ulasim yatirimlar1 nedeniyle Farklilik Rant1 I, altyap1 yatirimlarinin belirli alanlara
yonelmesi ile Farklilik Ranti IT ve hizmetin yapildig: kit alanlarda miilk sahibi olma durumu ile de
Tekel Rantini meydana getirmektedir. GMDAV’de geliri olusturan unsurlardan olan imar plani
degisiklikleri ise spekiilasyon beklentisine bagli Mutlak Rant ve yapilasmaya bagli Farklilik Ranti
II’ye neden olmaktadir. Vergi kapsaminda dahil edilen bir baska gelir unsuru kentsel doniisiim
calismalaridir. Kentsel doniisiim ¢aligmalari, altyapi hizmetleri ve yapilagmaya bagl Farklilik Ranti
II’yi meydana getirmektedir. Dolayisiyla galismada ele alinan vergi onerisi, Farklilik Ranti 1,

Farklilik Rant1 11, Mutlak Rant ve Tekel Rant1 teorilerine dayandirilarak olusturulmustur.

Vergilendirme siireci ile ilgili bilgilendirmelerden once bu vergiye iliskin vergilendirme
yetkisinin hangi organ tarafindan kullanilacagi konusuna deginilecektir. Gayrimenkul deger

artiglarin1 meydana getiren kamunun karar veya hizmetlerinin bir kismi yerel yonetimler bir kismi
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ise merkezi yonetimler tarafindan yapilmaktadir. Diinya genelinde gayrimenkul deger artis
vergilerine iliskin yetkinin yerel otoritelere birakildigi goriilmektedir. Bu uygulamanin 6énemli bir
kismimin federal yapiya sahip devletler oldugu da bilinmektedir. Calisma kapsaminda incelemeye
tabi tutulan ABD, Kolombiya ve Isvicre bu yonetim sekline sahip devletlerdir. Ancak calismada ele
alinan Israil, Cin ve Tiirkiye gibi {initer yapili devletlerde, karar alma siireclerinde merkezi idare
hakimdir. Ornegin Tiirkiye’de Sekil 11°de de ifade edilen kamu kaynakli deger artislara neden
olan hizmetlerden, biiyiikk 6l¢ekli bayindirlik hizmetleri ve kentsel doniigiim c¢aligmalart merkezi
idare tarafindan yapilmaktadir. imar plani degisikligi noktasinda da yerel idarelerin yani sira
merkezi idarenin de (Cevre ve Sehircilik Bakanligl) énemli yetkileri oldugu bilinmektedir. Bu
kapsamda kanaatimiz; Tiirkiye’nin yonetim sekli de dikkate alindiginda, GMDAV nin merkezi
vergiler arasinda yer almasi ancak elde edilen gelirin hizmeti sunan birime gore merkezi ve yerel
yonetimler arasinda paylasilmasidir. Bu paylagima iliskin detayl bilgilendirme, vergilendirmeye

iligkin temel hususlarin ardindan yapilacaktir.

Gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine iliskin 6neri kapsaminda oncelikli olarak
deger artis unsurlarina bagli kazang tarifleri yapilarak vergileme siirecinden bahsedilecektir.
Ardindan her kazang unsuru igin sirasi ile verginin konusu, vergiyi doguran olay, miikellef,
muafiyet ve istisnalar, vergi orani, verginin 6denmesi ve vergi giivenlik tedbirlerine iliskin bilgiler
sunulacaktir. Caligma kapsaminda ele alinan vergi Onerisi icin, genel olarak yeni bir vergi
tasarlanirken dikkat edilmesi gereken temel konulardan hareket edilmistir. Bu cercevede,
gayrimenkul deger artisin1 ortaya ¢ikaran her bir unsur igin vergilemeye ilisin siirece yonelik

onerilerde bulunulmustur.

4.4.1.1. Bayindirhk Hizmetleri Sonucu Meydana Gelen Gayrimenkul Deger Artislarinin

Vergilendirilmesi

Bayindirlik hizmetleri, toplumsal ihtiyaclar1 karsilamak amaciyla kamu otoritesi tarafindan
kamu yararina yonelik olarak insa edilen kamu binalari, ulasim yatirimlari, kamusal alan
diizenlemeleri gibi alt ve iist yap1 calismalaridir. Calismanin birinci bdliimiinde uygulama 6rnekleri
ile desteklenen literatiir arastirmasinda belirtildigi {izere altyapr hizmetleri, ulagim yatirimlar ile

sosyal tesis yatirimlarinin miilk degerleri izerinde pozitif etkiler yarattig1 bilinmektedir.

Bayindirlik hizmetleri ile gayrimenkul degerleri arasindaki pozitif iliski, sunulan hizmetin
tiiriine gore degisiklik gdstermektedir. Ozellikle biiyiik dlgekli ulasim yatirimlari, etrafindaki miilk
degerleri iizerinde Onemli Ol¢lide deger artislart yaratmaktadir. Tiirkiye Ozelinde kamunun
hizmetleri sonucu ortaya g¢ikan gayrimenkul deger artislarina iligkin uygulama Grneklerinin ele
alindig1 boliimde de bu etki acik bir sekilde goriilmiistiir. Havaalam, Kanal Istanbul Projesi, metro
hatlar1 ve koprii yatirimlarinin, etrafindaki miilk degerleri lizerinde 6nemli Olciide deger artist

yarattigi sonucuna vartlmistir. Kaldirim c¢alismalari, kiiciik 6lg¢ekli otoyolu caligmalari, temel
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ihtiyaclara yonelik altyap1 yatirimlari, kiiclik 6lgekli kentsel dinlenme alanlar1 gibi hizmetlerin ise
gayrimenkul degerleri lizerindeki etkisinin sinirlt olmasi muhtemeldir. Bu yaklasim ¢ergevesinde
yasal mevzuatta, gayrimenkul degerleri iizerindeki muhtemel etkisi agik bir sekilde belirlenen
bayindirlik hizmetine iligkin yatirnm tiirlerinin GMDAV  kapsaminda degerlendirilmesi
onerilmektedir. Bu temel hizmetler; havaalani, kdprii, metro hatti, biiyiik 6lcekli kentsel dinlenme
ve eglenme alanlar1 gibi bayindirlik hizmetleridir. Bu yatirimlarin diginda, miilk degerleri {izerinde
sinirlt miktarlarda deger artisina neden olan bayindirlik hizmetlerinin  kamunun hizmet
maliyetlerine katilmayi amaclayan diizenlemeler g¢ercevesinde degerlendirilmesi ve GMDAV
kapsamina dahil edilmemesi 6nerilmektedir. Aksi takdirde biitiin bayindirlik hizmetleri kapsaminda
proje Oncesi ve sonrasi degerleme islemi yapilacak ve bu durum idari anlamda bir yiik
olusturacaktir. Nitekim ikinci boliimde ele alan iilke 6rneklerinde de gayrimenkul degerinde
onemli Olgiide deger artis1 yaratmayan kiigiik dlgekli bayindirlik hizmetlerinin daha ¢ok deger
artisina baglh olarak hizmet maliyetine katilimi amaglayan diizenlemeler arasinda degerlendirildigi
ifade edilmisti. Ozel degerlenme bolgeleri, vergi artis1 finansmani, etki ve gelisim iicretleri gibi
farkli uygulamalarin bu diizenlemelerden bazilaridir. Bu diizenlemelerin, Tiirkiye’nin siyasal
yonetim sekli ile uygulanmast miimkiin degildir. Tiirkiye’de bu tiir bayindirlik hizmetlerini
vergilemeye yonelik olarak HKP uygulanmaktadir. Ancak ¢aligmanin {igiincii boliimiinde de ifade
edildigi iizere yerel yonetimler bu gelir tiiriine basvurmaktan kaginmaktadir. Bu noktada HKP,
daha etkin bir sekilde kullanilarak kiiciik 6lcekli olarak ifade edilen ve ilgili mevzuatta GMDAV
kapsaminda degerlendirilmeyen bayindirlik yatirimlart sonucunda ortaya ¢ikan muhtemel deger

artiglarina karsilik bir maliyet paylasim mekanizmasi olarak kullanilabilir.

Tiirkiye’de baymdirlik hizmetleri sonucu ortaya ¢ikan deger artislarii vergilemeye yonelik
bir uygulama mevcut degildir. Ge¢mis donemlerde uygulanan serefiye bu amact karsilamaya
yonelik bir diizenleme olmasina ragmen yiiriirliikten kaldirilmigtir. Giiniimiizde uygulanmakta olan
Harcamalara Katilma Pay1 ise, baymdirlik hizmetlerinin maliyetine katilmayi amaglayan bir
diizenlemedir. Bayindirlik hizmeti sonrasi ortaya ¢ikan deger artiglarindan bagimsiz bir sekilde
diisiiniilmesi nedeniyle gayrimenkul deger artis vergisi olarak diisiiniilmemektedir. Bu cercevede
asagidaki basliklar altinda oOncelikli olarak GMDAV kapsamindaki bayindirlik hizmetleri
sonucunda ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesine iligkin siirecten

bahsedilecek ardindan ise vergilemeye iliskin temel esaslar ve 6nerilere yer verilecektir.
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Sekil 12: Baymdirlik Hizmetlerine Bagh Gayrimenkul Deger Artislarimin Vergilendirilmesine iliskin

Siirecin Asamalari

Projenin belirlenmesi

\Z

Proje baslangicindan dnce projeden etkilenmesi beklenen alanlarda degerleme islemlerinin yapilmasi

\Z

Proje asamasi

\Z

Proje bitiminin ardindan yeniden degerleme islemlerinin yapilmasi

\Z

Vergilendirme agamasi
* Matrahin belirlenmesi * Muafiyet ve Istisnalarin belirlenmesi * Itirazlar * Odeme

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Vergi Onerisi kapsaminda bayindirlik hizmetleri sonucunda gayrimenkul degerlerinde
meydana gelen artiglart vergilemeye yonelik siirecin ilk asamasi, projenin belirlenmesidir. Bu
asamada, bayindirlik hizmetine iliskin prosediirler baslatilacak, ilgili siirecin yonetiminde rol
alacak olan kurul ve komisyonlar olusturulacaktir. ilgili kurul ve komisyonlarda hizmet sunumunu
gerceklestiren merkezi veya yerel idare biinyesindeki konu ile ilgili uzman personelin yani sira
bolgede faaliyet gosteren en az li¢ gayrimenkul degerleme sirketinin de yer almasi Onerilmektedir.
Bu komisyonlar, proje etki alanin belirlenmesi, bu alanlarda ortaya ¢ikacak deger artislarinin

tespiti ve siirecle ilgili diger asamalarda etkin bir rol iistlenmelidir.

Teknik ve idari siirecin ardindan vergiye tabi matrahin tespit edilmesi amaciyla proje dncesi
ve sonrasinda degerleme yapilmasi asamalarina gecilmelidir. Siirecin en 6nemli asamalarindan biri
degerleme agamasidir. Deger artisinin tespitinde 6nerilen usul; proje 6ncesi ve sonrasi degerlenme
yapilmasidir. Bu kapsamda oOncelikli olarak projenin kamuoyuna duyurulmasindan once uzman
degerleme personelleri tarafindan bolge genelinde miilk degerlemesi yapilmalidir. Spekiilatif
amagli gayrimenkul hareketlerini 6nleme agisindan proje Oncesi degerlemenin kamuoyuna
sizdirilmamasi Onemlidir. Proje bitiminin ardindan bayindirlik hizmetinin miilk degerleri
tizerindeki etkisinin tespit edilmesine yonelik degerleme islemi tekrarlanmalidir. Proje siireci
icerisinde hizmet alani igerisindeki bir taginmazin satilmasi durumunda, mevcut degerin tespiti i¢in
yeni degerleme iglemi yapilmali ve proje sonrasi ortaya ¢gikan deger farki bu tutar iizerinden dikkate

almmalidir. Degerleme islemlerinin ardindan s6z konusu hizmet sonrasi ortaya ¢ikacak deger
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artiglarinin vergiye tabi olup olmadigi belirlenmelidir. Muafiyet ve istisnalarin ardindan nihai

asamada ise siirece iliskin itirazlarin degerlendirilmesi asamasina gegilerek vergi tahsil edilmelidir.

Yukarida ifade edilen onerilerden hareketle asagida oncelikli olarak verginin konusu, vergiyi
doguran olay ve vergi miikellefiyetine iligkin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilendirmelerin ardindan
ise vergileme siirecine iliskin agamalardan olan muafiyet ve istisnalar ile vergi 6deme zamanina

iligskin detaylara yer verilmistir.

» Verginin Konusu; Tirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan ve kullanim amaci fark etmeksizin
(konut, ticari vb.) ilgili mevzuatta ifade edilen bayindirlik hizmetleri sonucunda degerinde artis

yasanan her tiirlii gayrimenkuldiir.

» Vergiyi Doguran Olay; Bayindirlik hizmetinin sona ermesi neticesinde yapilan degerleme

sonucunda gayrimenkul degerinde artig yaganmasidir.

» Verginin Miikellefi; Bayindirlik hizmetlerine bagli GMDAV ’nin miikellefi, baymdirlik
hizmetleri sonrasinda degeri artan gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de
yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir. Miikellefiyet, deger artisin1 ortaya g¢ikaran
bayindirlik hizmetinin tamamlanmasinin ardindan yapilan degerlenme islemleri ile baslayip deger

artig1 gelirinin realize olmasinin ardindan (satis, devir) sona ermektedir.

» Muafiyet ve Istisnalar; Ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler, koy tiizel
kisiligi, kanunla kurulan iiniversiteler ve Devlete ait gayrimenkuller, kamusal hizmet amaci ile
calisan dernek ve vakiflara ait gayrimenkuller, toplumun istifadesi amaci ile kurulan ve kazang
gayesi gitmeyen saglik kurululsari, 6grenci yurtlari, bakim evleri ve benzeri kurumlar,

ibadethaneler gibi gayrimenkuller bayindirlik hizmetlerine bagl deger artiglarindan muaftir.

Bayindirlik hizmetinin ardindan hizmet Oncesi mevcut degerin %10’undan daha az
degerlenen tasinmazlar, bu vergiden istisnadir. Vergilemede basitligin saglanmasi, vergi
biirokrasisinin azaltilmasi ve kamu hizmetlerinin finansmanina 6demis olduklar vergiler ile katilan
miikelleflerin bu orandaki bir deger artisinin vergilerinin karsiligi olacagi yoniindeki goriislerine
bagli miikellef tepkilerinin sinirlandirilmasi gibi temel etkenler bu disiincenin arka planindaki
gerekgelerdir. Incelenen iilke oOrekelerinde de bu tarz hizmetler sonucu ortaya ¢ikan deger

artislaria yonelik belirli bir oranin istisna kapsamina alindig: bilinmektedir.

» Vergi Matrahi; GMDAV’de vergi matrahi, bayindirlik hizmeti Oncesinde yapilan
degerleme iglemi ile bayindirlik hizmetinin tamamlanmasinin ardindan yapilan degerleme islemi

sonrasinda miilk degerinde tespit edilen %10’un lizerindeki deger artis tutardir.
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» Vergi Tarifesi; Gayrimenkul deger artis vergilerinde esas amag¢ kamunun hizmeti sonucu
ortaya ¢ikan deger artisindan kamunun pay almasidir. Dolayisiyla pay alma ifadesinden de
anlasilacagi iizere deger artislarinin miikellef ve kamu arasinda paylasimi hedeflenmektedir. Bu
vergiyi uygulayan iilkelerdeki oranlar genel itibartyla %20 ile %70 arasinda degismektedir. Bu
kapsamda bizim 6nerimiz %10 ile %50 arasinda degisen basit artan oranl bir tarife yapisidir. Artan
oranl tarife yapist kapsaminda, miilk degerlerinde biiyiik 6lciide art1 deger yaratan bayindirlik
hizmetlerinin daha yiiksek oranlardan vergilendirilerek vergilemede 6deme giicii ve fedekarlikta
esitlik ilkelerinin temin edilmesi amag¢lanmaktadir. Bu kapsamda diigiik oranda gayrimenkul deger
artig geliri elde eden bireyler diisiik oran {izerinden yiiksek oranda gelir elde edenler ise yiiksek
oranlarda vergilendirilerek dikey vergi adaletinin saglanmas1 amaglanmaktadir. Vergilemede adalet
ilkesi géz oniinde bulundurularak basamak genislikleri dar tutulup, artma oranlar arasindaki fark

miimkiin oldugu kadar azaltilmistir.

Tablo 20: Bayindirhik Hizmetlerine Bagh Gayrimenkul Deger Artislarinin Kamuya Aktarilmasinda
Uygulanacak Vergi Tarifesi

Artis Oram Vergi Oram
Gayrimenkul Degerinde %10’un Altinda Gergeklesen Deger Artislari Igin %0
Gayrimenkul Degerinde %11 ile %20 Arasinda Gerceklesen Deger Artislari Icin %10
Gayrimenkul Degerinde %21 ile %30 Arasinda Gerceklesen Deger Artislari I¢in %20
Gayrimenkul Degerinde %31 ile %40 Arasinda Gergeklesen Deger Artislar1 Igin %30
Gayrimenkul Degerinde %41 ile %50 Arasinda Gergeklesen Deger Artislar: Icin %40
Gayrimenkul Degerinde %50°nin Uzerinde Gergeklesen Deger Artislart igin %50

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Verginin Odenme Zamani; Gayrimenkul deger artis vergilerine iliskin en fazla tartisma
konusu yaratan konulardan biri verginin 6denme zamanidir. Deger artig gelirinin hangi dénemde
almmasi gerektigi noktasinda farkli goriisler bulunmaktadir. Kanaatimiz, miikellef tepkisi ve
psikolojisi, vergiye goniillii uyum, 6deme giicii ilkesi ve vergilemede uygunluk ilkesi gibi etkenler
gdz oOniinde bulundurularak deger artis gelirinin, elde edilmesine iligkin islemlerin
tamamlanmasinin ardindan (satis, devir vb.) bagka bir ifade ile realize olduktan sonra vergiye tabi
tutulmasidir. Bu durumda vergilemede adaletin saglanmasi adina vergi matrahi siire¢ itibariyla
isleyen her yil i¢in yeniden degerlenme oraninda giincellenmelidir. Ayrica vergi matrahinda,
verginin 6denecegi yil itibariyla enflasyon diizeltmesi yapilmalidir. Bu temel 6deme zamanin yani
sira miikelleflerin tercihi kapsaminda pesin 6deme imkani da taninabilir. Bu durumda vergi,
bayindirlik hizmetinin ardindan yapilan degerleme sonrasindaki ilk takvim yilmin Ocak ayinda
pesin olarak 6denmelidir. Pesin 6demeyi tesvik etmek amactyla matrah nispetine uygulanan bir

indirim hakki tanmabilir. Ornegin Kolombiya’da “ Kamusal Hizmetlere Bagli Deger Artislarina
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Istirak” ad1 altinda tahsil edilen gayrimenkul deger artis vergisinde pesin 6deme segenegini secen
miikelleflere 6deyecekleri vergi miktari iizerinden %5 indirim hakki taninmaktadir. Tirk vergi
sistemi igerisinde ge¢cmis donemlerde uygulanan Serefiye ve giiniimiizde uygulanmakta olan
Harcamalara Katilma Payi’'nda da pesin Odemelere yonelik indirim hakkinin tanindigi

bilinmektedir.

» Vergi Giivenlik Tedbirleri; Baymdirlik hizmetleri sonucunda GMDAV’ye tabi miilkiin
satig islemi sirasinda tapu devir islemlerinin yapilabilmesi i¢in deger artig vergisinin 6denmis olma

zorunlulugu getirilmelidir.

= Vergi Gelirlerinin Paylagimi; Vergi gelirleri, hizmet sunumunu yapan idareye daha fazla

pay vermek suretiyle merkezi ve yerel idareler arasinda paylastirilmalidir. Bu kapsamda 6nerimiz;

»  Deger artisina neden olan hizmetin merkezi idare tarafindan sunulmasi halinde vergi gelirinin
%75’inin ilgili idareye aktarilmasi, geriye kalan %25’inin ise hizmet alanindaki belediyeler
arasinda paylasilmasi,

»  Deger artigina neden olan hizmetin belediyeler tarafindan sunulmasi halinde vergi gelirinin
%?25’nin merkezi idareye aktarilmasi, %75’nin ise hizmet sunumunda rol oynayan

belediyeler arasinda paylasilmalidir.

4.4.1.2. imar Plam Degisiklikleri Sonucu Meydana Gelen Gayrimenkul Deger

Artislarimin Vergilendirilmesi

Imar plan1 degisiklikleri, arazi kullanimi veya arazi iizerindeki yapiya iliskin kullanim tiirii ile
kullanim yogunluguna iligkin degisikliklerdir. Bu ¢ercevede kullanim tiirii degisikligi (tarim
alaninin konut veya konut alaninin tarim alani olmasi gibi), kat artirimi ve kullanim alani artirim
(emsal artis1) gibi idari kararlar planlama kararlarna bagl gayrimenkul deger artislarinin en

onemli nedenleri arasinda gosterilmektedir.

Gerek bilimsel caligmalarda yer alan teorik incelemelerde gerekse konu ile ilgili ampirik
calismalarda, miilk sahibinin lehine yonelik olarak yapilan imar diizenlemelerinin miilk degerleri
iizerinde Onemli derecede artiglar yarattigi vurgulanmaktadir. Esas itibariyla gayrimenkul deger
artiglariin vergilendirilmesi gerektigini savunan bir¢cok goriisiin temel dayanak noktasi imar
diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan haksiz kazanglardir. Bu noktada en ¢ok tartigilan konu, kamu
tizerindeki siyasi baski ve giicii elinde bulunduran kesimin yeni imara agilma beklentisi ve talebi
karsiliginda arazi stoku olusturma cabalaridir. Baska bir deyisle imar diizenlemesi sonucunda
arazinin kullanim tiirli degisikliginin dnceden bilgi alinmasi ve bu bilgi dogrultusunda spekiilatif

amagli hareket edilmesidir.
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Tarim amagh bir arazinin degeri, iizerinde yetisen iirlin ve topragin verimi gibi birtakim
kriterlere gore belirlenmektedir. Tarim arazisi niteligindeki bir alanin imar plan1 degisikligi
sonrasinda konut veya ticari alan olarak degistirilmesi sonrasindaki degeri ise artik iizerine insa
edilecek olan yapilarin katma degerine gore belirlenecektir. Hig siiphesiz ki bu iki deger arasinda
biiyiik farkliklar ortaya cikacaktir. Dikkat edilirse, arazinin kullanim bi¢iminde yapilan bu
degisiklikte miikellefin herhangi bir ¢abasi veya katkisi yoktur. Ancak, plan degisikligine bagl
deger artisindan yararlanacak kisi, bu artis olusumunda higbir emegi ve maddi bir katkis1 olmayan
kisi olacaktir. Kullanim tiirii degisikligi siirecinde yasanan bu durum kullanim alami veya kat
artirmi durumunda da benzer sekilde isleyecektir. Ornegin daha once dért katli imar iznine sahip
bir arsanin plan degisikligi sonrasinda yedi kat olarak belirlenmesi, siiphesiz arsanin ilk haline

oranla daha yiiksek degerlere ¢ikmasina neden olacaktir.

Ulke &rnekleri kisminda deginildigi iizere cogu iilke, plan degisiklikleri sonucunda miilk
sahibinin emegi ve iradesi disinda ortaya ¢ikan bu deger artiglarin1 vergilendirmektedir. Tiirkiye’de
2020 yilinin Subat ayina kadar imar diizenlemelerine bagli deger artislarin1 vergilemeye yonelik tek
diizenleme ayni bir gelir tiirii olan DOP’du. Ancak daha once de belirtildigi iizere DOP, bu islevi
yerine getirmekten oldukga uzaktir. DOP’un etkin bir gayrimenkul deger artig vergisi islevi
gormesini engelleyen temel nedenler; sadece yeni imara agilan bdlgelere yonelik bir diizenleme
olmasi, fayda-deger artis1 iligkisini g6z ardi etmesi ve basvurulma noktasinda idareye yetki

tanimasi nedeniyle esitlik kriterinin dikkate alinmamasidir.

Tiirkiye’de imar planlarina bagli gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesi gerektigi
noktasinda siirekli bir tartisma konusu vardir. Kamuoyundaki bu tartisma ortaminin, konu ile ilgili
resmi kurumlar bazinda da yapildigi bilinmektedir. Bu tartismalara yonelik somut adim 2020
yilinin Subat ayinda Resmi Gazete’de yaymlanarak vyiiriirliige giren Cografi Bilgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen ek
madde ile yapilmistir. Bu diizenleme Tiirk vergi sistemindeki Onemli bir eksikligi giderme
noktasinda atilan biiyiik bir adimdir. Ancak heniiz yeni olan bu diizenlemede, deger artisi
paylagiminda sadece miikellef istegine bagli imar diizenlemelerinin dikkate alinmasi ve deger artis
tutarinin tamamimin kamuya aktarilmasi planlanmaktadir. Bu durum diizenlemenin etkinligini
azaltmaktadir. Gayrimenkul deger artis vergilerindeki amag, biitiin deger artiglarinin vergi
kapsamina alinmas1 ve deger artisinin kamu ve miilk sahibi arasinda paylagimidir. Ele alinan iilke

orneklerinde de bu yaklasim goriilmektedir.

Yukarida ifade edilen bilgiler ¢ercevesinde bu boliimde imar plani degisiklikleri sonucu
ortaya c¢ikan gayrimenkul deger artiglarimin vergilendirilmesine iliskin birtakim Oneriler
sunulacaktir. Oneri kisminda, Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi

Hakkindaki Kanun dikkate alinarak bu diizenlemeye iligkin yorum ve 6nerilerde bulunulacaktir.
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Sekil 13: imar Plam Degisikliklerine Bagh Gayrimenkul Deger Artislarinin Vergilendirilmesine iliskin

Siirecin Asamalari

Imar plam degisikliklerinin belirlenmesi

N

Plan degisikliginden 6nce ilgili alanlarda degerleme islemlerinin yapilmasi

N\

Plan degisikliginin ardindan yeniden degerleme islemlerinin yapilmasi

N7

Vergilendirme agamasi
* Matrahin belirlenmesi * Muafiyet ve Istisnalarin belirlenmesi * Itirazlar * Odeme

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Imar plan1 degisikliklerine iliskin prosediirlerin baslatilmasmnin akabinde gayrimenkul deger
tespitine yonelik kurul ve komisyonlar olusturulmalidir. flgili komisyon, plan degisikligi oncesinde
ve degisiklik sonrasinda degerleme yapma noktasinda yetkilendirilmelidir. Cografi Bilgi Sistemleri
Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun ile yapilan diizenleme kapsaminda da
bu usul belirlenmistir. Ilgili kanunun 12. Maddesine gore; “Imar plam degisikligi ile tasinmazda
meydana gelecek deger artisinin tespiti 6362 sayili Kanuna gore yetkilendirilmis lisansli en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan plan degisikligi agiklama raporunda belirtilen mer’i
plan kosullarindaki deger tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deger tespiti yapilmak suretiyle
belirlenen ortalama yeni degerden az olmamak tizere, idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu
tarafindan belirlenir” denilmektedir. Bu kapsamda degerleme islemi noktasinda dnerilen usul, daha
once bayindirlik hizmetleri kapsaminda ifade edildigi lizere hizmet 6ncesi ve sonrasinda degerleme
isleminin yapilmasidir. Bu noktada yetkili olan kurul ve komisyonlarda, hizmet sunumunu
gerceklestiren merkezi ve yerel idare biinyesindeki konu ile ilgili uzman personellerin yani sira
bolgede faaliyet gosteren en az ii¢ gayrimenkul degerleme sirketinin de yer almasi onerilmektedir.
Proje siireci igerisinde hizmet alani igerisindeki bir taginmazin satilmasi durumunda, mevcut
degerin tespiti i¢in yeni degerleme islemi yapilmali ve proje sonrasi ortaya cikan deger farki bu
tutar iizerinden dikkate alinmalidir. Plan degisikli yasanan bdlgede herhangi bir yapilagsmanin
olmamasi durumunda, degisiklige yakin konumda bulunan ve arsa vasfina haiz alanlardaki
metrekare fiyatlar1 ve diger emsal karsilastirmalar kullanilmalidir. Vergileme siirecinin bu

asamasinda deger artis tutar1 tespit edilecektir.

Degerlenme kararlarina karsi miikelleflere ilgili komisyonlar veya yargi nezdinde itiraz hakki

tamnmalidir. imar plam degisikliklerine bagli GMDAV’de de bayimdirlik hizmeti sonucu ortaya

195



cikan deger artislarinda oldugu gibi kamunun hizmeti sonucunda %10’un iizerinde meydana gelen
deger artiglarinin vergi kapsamina alinmasi Onerilmektedir. Vergileme siirecindeki diger asama,
verginin ne zaman tahsil edilecegidir. Bu noktada kanaatimiz, imar planm1 degisikligi sonucu
iyilesmeye neden olan haklarin kullanimina iliskin yasal izinlerin alinmasina yonelik talebin
ardindan yapi ruhsat izni belgesinin diizenlenmesi asamasidir. Boylelikle, imar planinin hemen
ardindan miilk sahibinin 6deme giicli dikkate alinmadan veya plan degisikligine bagl iyilesme
hakki kullanilmadan deger artis vergisi tahsil edilmemis olacaktir. Plan degisikliginin ardindan
yapilan degerleme asamasi ile ilgili hakkin kullanilmasina yonelik yapi ruhsat agamasi arasindaki
stirecte vergi matrahiin yeniden degerleme oraninda giincellenmesi ve enflasyon diizeltmesinin
yapilmast gerekmektedir. Aksi taktirde plan degisikligine bagli bir hakkin ge¢ kullanilmasi
durumunda vergi matrah1 giincelligini kaybederek gerek piyasa fiyatlarn karsisinda gerekse

enflasyon karsisinda erimis olacaktir.

Imar degisikliklerine bagli GMDAV nin yap1 ruhsat izni belgesi asamasinda tahsil edilmesi
ilk bakista halen gelirin realize olmadig1 ve dolayisiyla miikelleflerin herhangi bir kazang elde
etmeden vergiye tabi tutulduklart disliniilebilir. Ancak, iyilesmeye neden olan hakkin
kullanilmamas siiresince miilk sahibinden herhangi bir vergi talep edilmemesi ve yapi ruhsat izni
asamasinda talep edilen deger artis payinin belirli maliyete katlanma giiciine sahip olup miilkii insa
etmeye yonelen miikellef icin bir maliyet unsuru olarak diisiiniilmesi bu diisiinceyi ¢iiriitmektedir.
Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun’da da deger

artig payinin en geg tasinmazin ilk satisinda veya ruhsat asamasinda 6denecegi belirtilmigtir.

Yukarida ifade edilen onerilerden hareketle asagida oncelikli olarak verginin konusu, vergiyi
doguran olay ve vergi miikellefiyetine iligkin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilendirmelerin ardindan
ise vergileme siirecine iliskin agamalardan olan muafiyet ve istisnalar ile vergi ddeme zamanina

iligkin detaylara yer verilmistir.

*» Verginin Konusu; Imar plani degisikligi sonrasinda gayrimenkule iliskin fonksiyon

degisikligi, kat veya emsal artig1 kararlar1 neticesinde degerinde artig yasanan gayrimenkullerdir.

» Vergiyi Doguran Olay; Imar plan1 degisikligi sonucunda fonksiyon degisikligi, kat artirimi

veya emsal artigina bagli olarak elde edilen hakkin kullanilmasina dair yap1 ruhsatinin alinmasidir.

* Verginin Miikellefi; Imar plani degisikliklerine bagli GMDAV vergisinin miikellefi, imar
plan1 degisikligi sonrasinda degeri artan gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de
yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir. Miikellefiyet, imar plani degisikliginin ardindan
yapilan degerlenme islemleri ile baslayip imar degisikligi kapsamindaki hakkin kullanilmasi

amaciyla yap1 ruhsatinin verildigi asamada sona erecektir.
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» Muafiyet ve Istisnalar; Ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler, koy tiizel
kisiligi, kanunla kurulan tiniversiteler ve Devlete ait gayrimenkuller, kamusal hizmet amaci ile
calisan dernek ve vakiflara ait gayrimenkuller, toplumun istifadesi amaci ile kurulan ve kazang
gayesi giltmeyen saglik kurululsari, 6grenci yurtlari, bakim evleri ve benzeri kurumlar,
ibadethaneler, afet riski nedeniyle yeniden yapilandirilan alanlar imar plani degisikliklerine bagh
GMDAV’den muaftir. Bu muafiyetlerin yani sira imar plani degisiklikleri neticesinde planlama

oncesi degerin %10’undan daha az degerlenen gayrimenkuller ise vergiden istisna tutulmaktadir.

Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’da da bu
muafiyetlerin biiyiikk bir kismina yer verilmistir. Vergilemeye iliskin herhangi bir istisna
onerilmemektedir. Ancak Cografi Bilgi Sistemleri Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen ek madde’de “Tasinmaz maliklerinin
tamaminin talebi lizerine ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde artig
olan arsanin artan degerinin tamami deger artis payr olarak alinir.” denilerek maliklerin talebi
disindaki imar plani degisikliklerinin vergiden istisna tutuldugu anlasilmaktadir. Kapsam ag¢isindan
getirilen bu istisnanin, Tirk vergi sisteminde Onemli bir boslugu doldurmaya yonelik bu
diizenlemenin etkin bir sekilde isleyisini imkansiz kilacag: diisiiniilmektedir. Talebe bagli olmayan
imar degisikliklerinin vergi dis1 birakilmasiyla basta adalet ve esitlik olmak iizere vergileme ilkeleri
ile bagdasmayacagi aciktir. Bu durum miikellef psikolojisi ve vergiye goniillii uyum noktasinda da

onemli sorunlara neden olacaktir.

* Vergi Matrahi; imar plani degisikliklerinin kamuoyuna duyurulmasindan dnce degerleme
noktasinda yetkilendirilen kurul ve komisyonlar tarafindan yapilan degerleme ile plan degisikligine
iligkin yasal silirecin tamamlanmasinin ardindan yapilan degerleme arasinda miilk degerinde

%10’un lizerinde tespit edilen deger artig tutaridir.

*» Vergi Tarifesi; Imar plani degisikliklerine bagl gayrimenkul deger artislarini vergiye tabi
tutan tilkelerdeki vergi orami %20 ile %50 arasinda degismektedir. Kolombiya’da bu oran
kantonlara gore farklilik arz etmekle birlikte %30 ile %50 arasinda; Isvigre’de benzer sekilde
kantonlara gore %20 ile %50 arasinda, Israil’de ise %50°dir. Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen ek
maddede bu oran %100 olarak belirlenmistir. Yukarida da ifade edildigi ilizere bu durum
gayrimenkul deger artig vergilerinin teorisiyle uyusmamaktadir. Calismada onerilen vergi tarifesi,
bayindirlik hizmetlerine bagli GMDAV’ de oldugu gibi %10 ile %50 arasinda degisen basit artan

oranli bir tarife yapisidir.
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Tablo 21: imar Plam Degisikliklerine Bagh Gayrimenkul Deger Artislarinin Kamuya Aktarilmasinda
Uygulanacak Vergi Tarifesi

Artis Oranm Vergi Orani
Gayrimenkul Degerinde %10’un Altinda Gergeklesen Deger Artislar: Igin %0
Gayrimenkul Degerinde %11 ile %20 Arasinda Gerceklesen Deger Artislari Icin %10
Gayrimenkul Degerinde %21 ile %30 Arasinda Gerceklesen Deger Artislari Icin %20
Gayrimenkul Degerinde %31 ile %40 Arasinda Gerceklesen Deger Artislari Icin %30
Gayrimenkul Degerinde %41 ile %50 Arasinda Gergeklesen Deger Artislar: Icin %40
Gayrimenkul Degerinde %50°nin Uzerinde Gergeklesen Deger Artislar: Igin %350

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Verginin Odenme Zamani; Imar diizenlemesi sonucu elde edilen hakkin kullanimina iliskin
yap1 ruhsatinin alinmasi agsamasidir. Plan degisikliginin ardindan yapilan degerleme agamasi ile
ilgili hakkin kullanilmasina yonelik yapi ruhsat agamasi arasindaki siiregte vergi matrahinin

yeniden degerleme oraninda giincellenmesi ve enflasyon diizeltmesinin yapilmasi gerekmektedir.

» Vergi Giivenlik Tedbirleri; Imar degisiklikleri sonucunda ilgili hakkin kullanimi igin deger
artis payr 6ddenmeden yapi ruhsat izni verilememelidir. Incelenen iilke drneklerinde de Cografi
Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’da da bu giivenlik
tedbiri yer almaktadir.

» Vergi Gelirlerinin Paylasimi; Vergi gelirleri, plan degisikliklerini yapan idareye daha fazla

pay vermek suretiyle merkezi ve yerel idareler arasinda paylastirilmalidir. Bu kapsamda 6nerimiz;

»  Plan degisikliginin merkezi idare tarafindan yapilmasi halinde vergi gelirinin %75’inin ilgili
idareye aktarilmasi, geriye kalan %?25’inin ise hizmet alanindaki belediyeler arasinda
paylasilmasi,

»  Plan degisikliginin belediyeler tarafindan yapilmasi1 halinde vergi gelirinin %25’nin merkezi
idareye aktarilmasi, %75 nin ise plan degisikligi kararinda rol oynayan belediyeler arasinda

paylasilmasidir.

4.4.1.3. Kentsel Doniisiim Calismalar1 Sonucu Meydana Gelen Gayrimenkul Deger

Artislarimin Vergilendirilmesi

Kentsel doniisiim c¢aligmalari, kentin dokusuna uymayan; sosyal, fiziksel, ekonomik ve
cevresel sorunlara neden olan alanlarda yapilan yenileme ve iyilestirme caligmalaridir. Dogal

afetler karsisinda dayaniksiz oldugu disiiniilen veya bu afetler sonucu zarar goren binalar, 6mriinii
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tamamlamis yapilar, riskli alanlarda bulunan yapilar, plansiz kentlesmenin oldugu alanlardaki
yapilar, kentsel doniisiimiin yapildigi temel alanlardir. Kentsel doniisim ile bu yapilarin
yenilenmesi, giliclendirilmesi ve planl kent yapisina uygun hale getirilmesi planlanmaktadir. Bu
amaglar dahilinde gerceklestirilen kentsel doniisiim calismalari, uygulama bigimlerine goére farkli
kategoriler altinda degerlendirilmektedir. Kentsel yenileme, sagliklastirma, koruma, yeniden
canlandirma, yeniden gelistirme, diizenleme, temizleme, yeniden iiretim, kalitenin yiikseltilmesi ve
soylulastirma kentsel doniisiimiin uygulama bicimleridir (Selguk ve Aydogdu, 2014: 42).
Tiirkiye’de kentsel doniisiim c¢aligmalari, doniisiim projelerinde yer alan organlara gore iki ana
farkli grup altinda degerlendirilmektedir. Bunlardan ilki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagh
TOKI ve bu kuruma bagl istirakler ile belediyeler onciiliigiinde kamu ve 6zel sektor isbirligi ile
yiiriitiilen ve sayica fazla hak sahibini etkileyen projelerdir. Digeri ise, sayica az hak sahibinin
yararlandigi Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yetkilendirilen 6zel miiteahitler tarafindan

bina bazinda ele alinan projelerdir (Solt, 2019: 80).

Tiirkiye’de kentsel doniisim ile ilgili usul ve esaslar 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dondstiiriilmesi Kanunu ile ilgili kanunun uygulanmasina iligkin usul ve esaslarin
belirtildigi 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi altinda diizenlenmistir. lgili mevzuatin
amact; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlarin disindaki riskli alanlardaki arsa ve arazilerin tespit
edilmesi, saglikli ve gilivenli yasam standartlarin1 teskil etmek iizere riskli yapilarin yikilmasi,
iyilestirme ve tasfiye c¢alismalarinin yiiriitiilmesi, doniisiime tabi alanlarda deger tespitinin
yapilmasi ve hak sahipligi siireclerine iligkin usul ve esaslarin belirlenmesidir (6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Kanunu, 2012: madde 1). ilgili kanunun uygulanmasi
noktasinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile doniisiimiin yapilacagi alandaki belediye veya il 6zel
idareleri yetkili kilinmigtir. Riskli alan tespiti resen Bakanlik ve Belediyeler tarafindan
yapilmaktadir. Riskli yapilarin tespiti ise, 6306 sayili Kanunun Uygulama Ydnetmelikte ifade
edilen usul ve esaslar ¢ercevesinde masraflari kendilerine ait olmak {izere, 6ncelikle yap1 malikleri
veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglara
yaptirilmaktadir. Aksi takdirde Bakanlik veya ilgili idare tarafindan resen yaptirilarak masraflar
taginmaz sahibine riicu edilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi, 2012: madde
6).

Riskli yapilarin tespitinin ardindan yikim iglemlerine baslanilmaktadir. Yapilarin yikilmasi ve
yeni projenin kabulii noktasinda doniisiim alanindaki gayrimenkul sahiplerinin en az iigte ikisinin
cogunlugu ile karar verilmektedir. Ancak riskli oldugu tespit edilen bir tasinmazin yikimi ve riskli
alan olarak ilan edilen bolgede bulunan tasinmazlarin yikimi noktasinda g¢ogunluk karari
olmaksizin Bakanligin yikim hakki bulunmaktadir. Projeye dahil olmak istemeyen tasinmaz
sahiplerinin haklar1 dncelikli olarak projeye dahil olan miilk sahiplerine yonelik agik arttirma usulii

ile satilmaktadir. Bu iglemin gergeklesmemesi durumunda kamulastirma yapilmakta ve arsa
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hisseleri oraninda pay verilmektedir. Daha sonraki agsamada ise deger tespiti yapilarak hak sahipligi

asamasina gecilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Y6netmeligi, 2012: madde 8-10).

Kentsel doniisiime tabi gayrimenkuliin degeri, ilgili kurum biinyesinde en az ii¢ kisiden
olusan takdir komisyonu veya hizmet satin alinmasi suretiyle gergeklestirilmektedir. Tasinmazin
degeri 2942 sayili Kamulagtirma Kanununda ifade edilen tasinmazin cinsi, yiizol¢iimii, degeri
etkileyecek nitelik ve unsurlar, resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri, emsal satislar, yap1
maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1 dikkate alinarak belirlenmektedir. Hak sahipligi asamasinda,
konut ve isyerlerinin niteligi ve biiyiikliigii dikkate alinarak oncelikle uygulama alaninda yapilacak
olan taginmazlarin verilmesi yoluna gidilmektedir. Bu segenegin kabul edilmemesi veya riskli alan
disinda rezerv alanlarda projelendirme yapilmast durumunda ise baska projelerden tasinmaz
verilmesi, mevcut tagmmmazin degeri Ol¢lisiinde nakit 6deme yapilmasi veya kendi imkanlar ile
konut ve igyeri yapilmasina yonelik kredi imkanlari sunulmaktadir. Proje sonrasinda ilgili
gayrimenkuliin degeri, yap1 maliyetleri ve piyasa satis fiyatlar1 birlikte degerlendirilerek
belirlenmektedir. Daha once hesaplanan tasinmaz degeri mevut insaat maliyeti degerinden
diisiilmektedir. Insaat maliyet bedelinin tespitinde, ihale bedeli, arsa edinim bedeli, proje giderleri,
yikim ve nakliye giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin iyilestirme giderleri ve
miigavirlik giderleri dikkate alinarak hesaplama yapilmaktadir. Bu durumda hak sahipligi siirecinin
sonucunda gayrimenkul sahibinin alacagi, nakdi veya ayni yollarda karsilanmaktadir. Malikin
kuruma borglu olmas1 durumunda ise proje bazinda ilgili kurumca belirlenmek iizere TOKi'ye uzun
vadeli olarak bor¢landirilmakta ve bu borg taksitlendirilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi, 2012: madde 12).

Kamu kuruluglar1 tarafindan yapilan kentsel doniisiim projelerinin yani sira bakanlik
tarafindan yetkilendirilen 6zel miiteahhitler veya kuruluslar tarafindan yapilan donisiim
projelerinde ise mevcut gayrimenkul degerinin hesaplanmasi ve proje sonrasi gayrimenkuliin
degerinin tespit edilmesi noktasindaki siiregte Bakanligin herhangi bir dahli bulunmamaktadir. Bu
islemlerde, deger tespiti ve proje sonrast hak sahipligi siireci gayrimenkul sahipleri ile projeyi
yiiriiten 6zel kurulug arasindaki pazarlik siirecleri neticesinde belirlenmektedir. Bu kapsamda proje
sonrast hak sahipligi asamasinda gayrimenkul sahibine mevcut projeden gayrimenkul tahsis
edilmesi veya gayrimenkul bedelinin nakit olarak 6denmesi segenekleri sunulmaktadir (TOKI,
2020).

Kentsel doniisiim projeleri, uygulanmis olduklar1 alanlarda prestijli yapilar olusturmasi,
mekansal kaliteyi ve yasama konforunu arttirmasi nedeniyle deger artiglar yaratmaktadir (Duman,
2010: 26). Gerek calismanin birinci boliimiinde literatiirde yer alan ornek uygulamalar gerekse
calismanin dordiinci boliimiinde emlak ajansindan aliman veriler neticesinde yapilan
degerlendirmeler bu durumu dogrulamaktadir. Esas itibariyle kentsel doniisiim projelerinin

finansmanin karsilanmasi noktasinda ilgili alanlarda bir deger artiginin olusturulmasi kagimilmazdir
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(Selcuk ve Aydogdu, 2014: 40). Ancak burada elestiri konusu olan nokta deger artisinin dagilimi
ve bu artistan kimin faydalandigidir. Kentsel doniisiim ¢alismalari ve rant iligkisi iki ¢ercevede ele
alimmaktadir. Bunlardan ilki, kamu kuruluslar1 tarafindan yapilan kentsel doniisiim projeleri, digeri
ise Ozel girisimciler araciligl ile yiiriitiilen doniisiim projeleridir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve
Bakanliga bagl: istirakler ile belediyeler tarafindan yiiriitiilen doniisiim projelerinin temel amaci;
modern, planli ve saglikli kent yapisinin olusturulmasidir. lgili kuruluslar tarafindan yiiriitiilen
doniisiim c¢aligmalar1, kent ve kamu yararn gozetilerek yiiriitilmekte ve proje sonrasindaki

maliyetler yap1 bedelleri ve piyasa satig fiyatlar1 dikkate alinarak belirlenmektedir.

Kamu kuruluslari tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim projeleri sonrasindaki hak sahipligi
siirecinde gayrimenkul sahiplerine iki temel teklif sunulmaktadir (TOKI, 2020). Bunlardan ilki,
proje kapsaminda {iretilecek konut ve ticari birimlerden veya rezerv alanlardan alim hakki
saglanmasidir. Bu hak kapsaminda proje Oncesi ve sonrasinda yapilan degerleme arasinda fark
bulunmasi1 durumunda eksik kalan bedel karsiliginda hak sahibi, TOKi'ye uzun vadeli olarak
bor¢lanabilmektedir. Bu durumda projeye bagli deger artigi, gayrimenkul sahibi tarafindan
kargilanmakta ve rant dogmamaktadir. Bina ve arsa degeri yiiksek olan yapilarda ise mevcut deger
Olceginde birden fazla konut verilmesi yoluna basvurulmaktadir. Hak sahipligi asamasinda
gayrimenkul sahibine taninan diger teklif, kiymet takdir bedelinin nakit olarak 6denmesidir. Proje
oncesi mevcut degerin O0denmesi ile birlikte, proje kapsaminda olusmasi muhtemel deger
artiglarindan yararlanma olmadigi i¢cin bu durumda rant olusmayacaktir. Dolayisiyla kamu
kuruluslart tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisim projelerindeki deger artiglari, projenin
finansmaninda kullanilmak iizere ilgili kurulus biinyesinde kalmaktadir. Bu durumda kamunun
karar ve hizmetlerine bagli deger artislarindan faydalanma durumu gergeklesmedigi icin ilgili
hizmete bagli GMDAV’den bahsetmek miimkiin degildir. Ancak ilgili kuruluslar tarafindan
yiiriitiilen kentsel doniisiim projeleri disinda olmakla birlikte projeye yakin konumda bulunan
gayrimenkullerde konum ve ulagim imkanlarindaki gelismelere bagli olarak deger artiglar
yasanmasi da muhtemeldir. Bu vesile ile meydana gelen deger artiglari, bayindirlik hizmetlerine
bagli GMDAV kapsaminda ele alinmustir.

Kamu kuruluglar tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim projelerindeki temel tartisma konusu,
kentsel doniisiim ile amaglanan fiziksel, ekonomik, kiiltiirel ve sosyal geligmenin aksine vizyon
projeler ad1 altinda insa edilen liikks yapilar ve bu ¢ergevede talep edilen yiiksek deger farklar1 yerel
halkin doniistimden yeteri kadar yararlanamamasidir (Kogak ve Tolanlar, 2008: 398).
Soylulastirma olarak adlandirilan bu siireg, yerel halkin baska alanlara go¢ etmesine neden
olmaktadir (Solt, 2019: 79). Giiniimiizde TOKI ve istirakleri aracilifiyla gergeklestirilen kentsel
doniisiim projeleri, alt gelir grubu ve dogal afetlere karsi korunakli alanlara yonelik ¢alismalardan
olusmakla birlikte 2014 yilina kadar ilgili kuruluslar tarafindan yiiriitiilen projeler daha ¢ok orta ve
iist gelir grubuna yonelik projelerdir (Sahin, 2015: 58) . Bu durum kentsel doniisiim alani igerisinde

bulunan gayrimenkul sahiplerinin bolgeden dislanmasma neden olmustur. Ornegin TOKI ve
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Altindag Belediyesi tarafindan Ankara’nin Cingin mahallesinde gecekondu alaninda yapilan
doniisiim sonrasinda mevcut alanda ikamet edenlerin gecekondu sahipleri sadece %1’lik bir pay
teskil etmektedir (Aksoy ve Kocatas, 2017: 287). Bu durum ¢aligmanin kapsami disinda oldugu

icin ayrintili bir sekilde incelenmeyecektir.

Kentsel doniisiim calismalar1 ve rant iligskisinin en 6nemli boyutu, 6zel girisimciler araciligi
ile yiiriitilen donilisim projeleridir. Kamu kuruluslan tarafindan yiiriitiilmekte olan kentsel
doniisiim projelerinde daha ¢ok alt gelir grubuna yonelik konutlar ve afet konutlart inga edilmekte
ve bu konutlara iliskin hak sahipligi uzun vadeli bor¢landirma ydntemi ile karsilanmaktadir. Ancak
0zel miiteahhitler tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim projeleri, kentsel yenileme adi altinda
yapilmakta ve ekonomik omriinii tamamlamig alanlarin yeniden canlandirilmasi amaglanmaktadir.
Bu kapsamda bakanlik tarafindan yetkilendirilen 6zel girisimciler, yiiksek rant kapasitesine sahip
alanlara yogunlasip kar orani diisiik ve riskli bolgelerde faaliyet gostermemektedirler (Selguk ve
Aydogdu, 2014: 47). Ozel girisimciler tarafindan yiiriitiilen kentsel yenileme projelerinde
miiteahhit firmalar ile gayrimenkul sahipleri arasinda pazarlik usuliine dayali kat karsiligi
anlagmalar yapilmaktadir. Miiteahit firmalar, ada bazinda almig olduklari arsalar1 birlestirmek
suretiyle taban alanimi genisleterek veya imar plam degisikliklerine bagl kat yiiksekligi haklarim
kullanarak gayrimenkul sahiplerine vermis olduklar1 payin disinda kalan boliimleri satmak suretiyle
finansman saglamaktadir. Dolayisiyla riskli alan ve yapilarin tespiti noktasinda kamunun vermis
oldugu karar ve bu karara bagli olarak 6zel girisimciler tarafindan insa edilen kentsel doniigim
projeleri neticesinde 6nemli derecede deger artiglari yasanmaktadir. Doniisiim sonrasi insa edilen
yiiksek katli ve ¢ok 6zellikli yapilar nedeniyle ortaya ¢ikan deger artislari, gayrimenkul sahipleri ve
miiteahhit firma arasinda paylasilmaktadir. Miiteahhit firmalarin kentsel doniisiim projeleri
kapsaminda elde etmis olduklar1 gelirler, ticari kazan¢ kapsaminda oldugu i¢in bu caligma

kapsaminda ele alinmamugtir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri neticesinde ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarini
vergilemeye yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu cercevede kanaatimiz riskli alan ve
yapilarin tespiti noktasinda kamunun vermis oldugu karar ve bu karara bagli olarak ozel
girisimciler tarafindan insa edilen kentsel doniisiim projeleri sonrasinda meydana gelen deger
artislariin da GMDAYV kapsaminda degerlendirilmesidir.

Asagida, oncelikli olarak GMDAYV kapsamindaki kentsel doniisiim ¢alismalart sonucunda
ortaya cikan gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesine iligkin siiregten bahsedilecek

ardindan ise vergilemeye iliskin temel esaslar ve Onerilere yer verilecektir.
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Sekil 14: Kentsel Doniisiim Projelerine Bagh Gayrimenkul Deger Artislarinin Vergilendirilmesine

iliskin Siirecin Asamalari

Kentsel doniisiim projesinin hazirlanmasi

\Z

Proje oncesi ilgili alanda degerleme igslemlerinin yapilmasi

\Z

Dontigiim alanlaridaki hak sahipligi siirecinin tamamlanmasi

N2

Proje sonrasi ilgili alanda degerleme isleminin yapilmasi

\Z

Vergilendirme agamasi

* Matrahin belirlenmesi * Muafiyet ve Istisnalarm belirlenmesi * itirazlar * Odeme

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Kentsel doniisiim c¢alismalarina iliskin siirecin ilk asamasi, idari ve yasal asamalarin
tamamlanmasidir. Teknik siireclerin ardindan mevcut taginmaza iliskin degerleme islemlerinin
yapilmasi gerekmektedir. Bu asama gerek hak sahipliginin belirlenmesi gerekse de proje somucu
ortaya ¢ikan deger artislarinin tespit edilmesi igin gereklidir. Taginmazin degerlemesine iligkin
siirec, daha once ifade edilen Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun kapsaminda ifade edilen usul ve esaslar cergevesinde yapilmalidir. Bu
kapsamda re’sen veya gayrimenkul sahiplerinin talebi neticesinde riskli olarak ilan edilen yapilarda
0zel girisimciler tarafindan sunulacak olan kentsel doniisiim projesi 6ncesinde ilgili kurul ve
komisyonlarin degerleme yapmasi Onerilmektedir. Proje dncesi yapilan degerlemenin ardindan,

proje maliyeti gz Oniine alinarak hak sahipligi siirecine iliskin islemlere ge¢ilmelidir.

Kentsel doniisiim projesi oncesi yapilan degerlemenin ardindan projenin gayrimenkul degeri
izerindeki etkisinin tespit edilebilmesi igin projenin tamamlanmasiin ardindan yeniden
degerlenme yapilmalidir. Vergileme siirecinin bu asamasinda deger artis tutar1 matrahi tespit
edilecektir. Degerlenme kararlarina kars1 miikelleflere ilgili komisyonlar veya yargi nezdinde itiraz
hakki taninmalidir. Degerleme islemlerinin tamamlanmasinin ardindan vergilendirme islemlerinin
diger siireci, proje sonrasi ortaya ¢ikan degisikliklerin veya deger artislariin vergiye tabi olup
olmadiginin tespitidir. Bu noktada deger artisinin yasal mevzuatta belirtilen muafiyet ve istisna
miiesseselerinin kapsaminda olup olmadigi incelenmelidir. Bu tespitin ardindan nihai asama olan

tahsil siireci baslayacaktir.
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Yukarida ifade edilen onerilerden hareketle asagida oncelikli olarak verginin konusu, vergiyi
doguran olay ve vergi miikellefiyetine iligkin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilendirmelerin ardindan
ise vergileme siirecine iliskin agamalardan olan muafiyet ve istisnalar ile vergi 6deme zamanina

iligkin detaylara yer verilmistir.

*» Verginin Konusu; Ozel girisimciler tarafindan insa edilen kentsel yenileme calismalari

neticesinde degerinde artis yagsanan gayrimenkullerdir.

*» Vergiyi Doguran Olay; Ozel girisimciler tarafindan insa edilen ve gayrimenkul degerinde
artiy yaratmasi beklenen kentsel doniisiim c¢alismalarinin sona ermesi neticesinde gayrimenkul

degerinde yasal mevzuatta ifade edilen artisin yasanmasidir.

» Verginin Miikellefi; Ozel girisimciler tarafindan insa edilen kentsel déniisiim ¢alismalarina
bagli GMDAYV vergisinin miikellefi, kentsel doniisiim sonrasinda degeri artan gayrimenkuliin
maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir.
Miikellefiyet, deger artisini ortaya ¢ikaran kentsel doniisiim projesinin tamamlanmasinin ardindan
yapilan degerlenme islemleri ile baslayip deger artisi gelirinin realize olmasinin ardindan (satis,

devir) sona ermelidir.

» Muafiyet ve Istisnalar; Ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler, koy tiizel
kisiligi, kanunla kurulan tiniversiteler ve Devlete ait gayrimenkuller, kamusal hizmet amaci ile
calisan dernek ve vakiflara ait gayrimenkuller, toplumun istifadesi amaci ile kurulan ve kazang
gayesi gilitmeyen saglik kurululsari, Ogrenci yurtlari, bakim evleri ve benzeri kurumlar,
ibadethaneler, kentsel doniisim c¢alismalarina bagli GMDAV’den muaftir. Kamu kurum ve
kuruluslara iliskin bu muafiyetin yan sira asagida ifade edilen hususlar da GMDAV’den muaf ve

istisnadir;

TOKI ve diger kamu kuruluslar tarafindan dogal afetlerde zarar goren veya zarar gormesi
muhtemel riskli alan veya yapilar kapsaminda insa edilen afet konutlari,

TOKI ve diger kamu kuruluslari tarafindan émriinii tamamlanus ve diizensiz kentlesmenin
oldugu alanlarda alt gelir gruplarina yonelik olarak insa edilen konutlar,

Kentsel doniisiim ¢aligmalari neticesinde planlama oOncesi degerin %10’undan daha az
degerlenen gayrimenkuller.

Vergi onerisinde dogal afetler ve diizensiz kentlesmenin onlenmesine yonelik projelerin
muafiyet ve istisna kapsamina alinmasinin temel nedeni dogal afetlere karsi korunakli yapilarin
olusturulmasi, can ve mal kaybini énlemeye yonelik iglev gérmesi ve diizenli kentlesmenin temin

edilmesidir. Gerek dogal afetler sonucunda miikelleflerin igerisinde bulunmus oldugu zor durum
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hali gerekse diizensiz kentlesmenin yer aldigi alanlardaki miikelleflerin 6deme giigleri dikkate

alindiginda bu muafiyetlerin sosyal devlet anlayisinin bir geregi oldugu daha iyi anlasilacaktir.

= Vergi Matrahi; Kentsel doniisim projesi Oncesinde uzman degerleme personelleri
tarafindan yapilan degerleme islemi ile proje sonrasinda yapi ruhsat izni hakkinin kullanimina
iliskin yasal iznin ardindan yapilan degerleme arasinda miilk degerinde %10’un {izerinde tespit

edilen deger artis tutaridir.

» Vergi Tarifesi; Calismada oOnerilen vergi tarifesi, baymndirlik hizmetleri ve imar
diizenlemelerine bagli bagli GMDAV’ de oldugu gibi %10 ile %50 arasinda degisen basit artan

oranli bir tarife yapisidir.

» Verginin Odenme Zamani; Vergi, gelirin realize oldugu anda (satis, devir vb.)
O0denmelidir. Bu durumda vergilemede adaletin saglanmasi adina vergi matrahi, siire¢ itibarryla
isleyen her yil icin yeniden degerlenme oraninda giincellenmelidir. Ayrica vergi matrahinda,
verginin 6denecegi yil itibariyla enflasyon diizeltmesi yapilmalidir. Bu temel 6deme zamanin yani
sira miikelleflerin tercihi kapsaminda pesin 6deme imkani da taninabilir. Bu durumda vergi, kentsel
doniisiim caligmasinin ardindan yapilan degerleme sonrasindaki ilk takvim yiliin Ocak ayinda
pesin olarak 6denmelidir. Pesin 6demeyi tesvik etmek amaciyla matrah nispetine uygulanan bir

indirim hakki taninabilir.

» Vergi Giivenlik Tedbirleri; Kentsel doniisiim caligmalart sonucunda GMDAV’ye tabi
miilkiin satis islemleri sirasinda tapu devir islemlerinin yapilabilmesi icin deger artis vergisinin

O6denmis olma zorunlulugu getirilmelidir.

» Vergi Gelirlerinin Paylagimi; Vergi gelirleri, kentsel doniisiim karari alan idareye daha
fazla pay vermek suretiyle merkezi ve yerel idareler arasinda kendi biinyelerinde olusturmus
olduklar ve yalnizca kentsel doniisiim ¢alismalart i¢in kullanabilecekleri fon hesaplar1 arasinda

paylastirilmalidir. Bu kapsamda 6nerimiz;

»  Deger artisina neden olan kentsel doniisiim kararimin merkezi idare tarafindan alinmasi
halinde vergi gelirinin %75’1 merkezi idare, geriye kalan %25°1 ise hizmet alanindaki yerel
idareler arasinda,

»  Deger artisina neden olan kentsel doniigiim kararinin belediyeler tarafindan alinmasi halinde
vergi gelirinin %25 nin merkezi idare, %75 nin ise hizmet alanindaki yerel idareler arasinda

paylastlmasidir.
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4.5. GMDAV’nin Genel Degerlendirmesi

Calismada kamu kaynakli deger artiglarinin {i¢ belirleyici faktorii olan bayindirlik hizmetleri,
imar plani degisiklikleri ve kentsel doniisiim calismalar1 sonucunda ortaya ¢ikan deger artiglarinin
GMDAYV adi altinda yukarida ifade edilen usiil ve esaslar cergevesinde vergilendirilmesi
onerilmektedir. Bu oOneri ile kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarina baglh servet artisi ile
ortaya ¢ikan 6deme giicliniin vergilendirilmesi suretiyle vergilemede esitlik ve adalet ilkelerinin
giiclendirilmesi amaglanmaktadir. Nitekim A. Smith de genel adalet teorisi baglaminda bu iki
ilkeyi sentez ederek (Agdemir ve Giirkan, 2019: 465) kisilerin devlet himayesi altinda sagladiklari
gelir ile orantili bir sekilde vergilendirilmesi gerektigini savunmustur. Bu ifadelerden hareketle
Tiirk vergi sistemi igerisinde gayrimenkul deger artiglarini kamuya aktarmaya yonelik etkin bir
diizenlemenin vergilemede esitlik ve adalet ilkelerine sunacagi katki kaginilmaz olacaktir. Onerilen
verginin vergilemede iktisadilik ilkesi ile ¢elismedigi; aksine iiretime dayanmadan elde edilen
rantin azaltilmasi ile bu kaynaga yonelen sermayenin iiretken alanlara kaydirilmasi noktasinda bir
politika araci olarak kullanilabilecegi diistiniilmektedir. Bu kapsamda GMDAV’nin gayrimenkul

sektorii tizerindeki spekiilatif hareketlerin cazibesini azaltmasi da muhtemeldir.

Onerilen modelin vergilemede esitlik ve adaletin yani sira calismanin son boliimiinde ele
alman diger Sosyo-Ekonomik faktorler iizerinde de olumlu etkiler yaratmasi beklenmektedir. Bu
cercevede oneride hukuki, ekonomik ve siyasal yonlerinin yani sira psikolojik ve sosyolojik yonler
de dikkate alinarak vergi politikalarinin etkinliginin arttirilmasi, vergiye uyumun kolaylastirilmasi
ve vergiye karsi miikellef tepkilerinin dikkate alinmasi suretiyle davranigsal kamu maliyesi
disiplini gdz 6niinde bulundurulmustur. Calisma kapsaminda ele alinan vergi 6nerisi, miikelleflerin
vergilere iliskin tutum ve davranislarinda etkili olan vergi 6deme giicii faktorii ile uyumludur.
Artan oranl tarife yapisi ve vergi 6deme zamani konusunda miikelleflere taninan segenekler bu
uyumu arttirmaya yoneliktir. Muafiyet, istisna ve indirim miiesseseleri, vergiye karsi toplum
tepkileri dikkate alinarak objektif kriterlere dayandirilmis ve genis Slgekli tutulmamistir. Kamu
kaynakli gayrimenkul deger artislariin tespit edilmesi noktasinda onerilen usul ve esaslar
kapsaminda piyasa fiyatlari ile uyumlu, objektif degerlemelerin yapilmas: amaglanmaktadir. Ifade
edilen hususlarin vergi ahlakini arttirma noktasinda énemli bir rol oynayacagi diisiiniilmektedir.
Vergi gelirlerinin paylagimi noktasinda yapilan oneri kapsaminda gelirin hizmeti yapan yetkili
idareler bilinyesinde kalmasi ve bu kaynagin diizenli kentlesmeye yonelik bir finansman araci
olarak kullanilmas1 amag¢lanmistir. Bu durum vergi ve hizmet alma iliskisini giiglendirmeye yonelik

bir adim olarak degerlendirilebilir.

Imar degisiklikleri konusunda spekiilasyonu ve haksiz kazanglar1 énlemeye yonelik onerinin
tarrm ve kentlesme iizerinde de olumlu etkiler yaratmasi beklenmektedir. Oneri kisminda yer alan
arazi kullamm fonksiyonu degisikligi sonucu ortaya cikan deger artiglarmin vergiye tabi

tutulmasinin, tarim alanlarinin diger kullanim amaglar1 kapsaminda imara agilmasi noktasinda
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kiiciik de olsa caydirici bir etki yaratmasi beklenmektedir. Bu etkinin yani sira kentsel yayilmay1 da
azaltacagi dngoriilmektedir. Oneride yer alan kat ve emsal alan artirimi sonucu ortaya ¢ikan deger
artiglarinin vergilendirilmesinin de modern ve diizenli kentlesme noktasinda bir politika araci
olarak islev gorecegi varsayilmaktadir. Giinlimiizde kamuoyunda, rant adi altinda yasanan
tartismalardan hareketle ilgili onerinin toplum genelinde olumlu karsilanacagi ve vergiye karsi bir

direncin olusmayacag diisiiniilmektedir.
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SONUC ve ONERILER

Literatiirde gayrimenkul deger artislarinin olusumu ve bu artislarin vergilendirilmesine iliskin
tartismalar 19.yy’in basina kadar uzandigi bilinmektedir. Bu tartismalarin  olusumunda,
gayrimenkullerin degerindeki artiglarin 6zellikle sanayilesme ve kentlesmeyle birlikte fark edilir
olmasi etkili olmustur. Gayrimenkul deger artiglarinin olusumunda birgok faktor etkili olmaktadir.
Bu faktorler; yapisal, konumsal, ekonomik, demografik ve kamusal faktorler olarak ifade
edilmektedir. Gayrimenkul degerinde meydana gelen artiglara, bagka bir deyisle “rant” olusumuna
odaklanan kentsel rant teorileri de bu faktorler kapsaminda agiklanmaktadir. Kentsel rant teorileri,
tarimsal alanda ortaya koyulan rant teorilerinden hareketle hazirlanmiglardir. Dolayisiyla ilk etapta
tarimsal rant analizlerinde ortaya koyulan kavramlar lizerinden sekillenen bu teoriler, kitlik, konum
ve ulasim kaynakli bir degerlendirme cergevesinde incelenmistir. Daha sonraki asamada tiiketici
tercihleri de kentsel rant analizine dahil edilmistir. Nihai asamada ise Harvey (1973), cografi
konum endeksli rant olusumunun yetersizligine dikkat ¢ekerek analize kamu kesiminin de dahil

edilmesi gerektigini savunmustur.

Kentlesme, bireylerin devletten talep etmis olduklar1 hizmetlerin artmasina neden olmaktadir.
Bir yandan kent niifusunda meydana gelen artisa bagl olarak yeni yerlesim yerlerine olan ihtiyag
ve talep, diger yandan ise diizenli ve modern yagam alanlarinin olusturulmasina yonelik faaliyetler,
kamunun bu alanlara yonelik hizmet sunumunun artmasini beraberinde getirmektedir. Bu
kapsamda yeni yerlesim yeri taleplerine bagli olarak tarimsal araziler kentsel arsalar haline
donistiiriilmekte, artan talebi karsilamak amaciyla mevcut imar izinleri genisletilmekte,
yapilasmanin oldugu alanlardaki altyap ihtiyaglar giderilmekte, ulasim olanaklar arttirilmakta ve
kamusal hizmetlere yonelik hizmet binalari insa edilmektedir. Yeni yerlesim alanlarindaki bu
hizmetlerin yan1 sira plansiz kentlesmenin hakim oldugu, yapi omriinii tamamlayan alanlar ve
dogal afetler karsisinda zarar goérmiis veya zarar gormesi muhtemel alanlarda ise sosyal devlet

anlayisinin geregi olarak modern ve saglikli kentlesmeye yonelik projeler yiiriitilmektedir.

Literatiirde, kamunun karar veya hizmetleri sonucunda meydana gelen gayrimenkul deger
artiglari, gayrimenkul sahibinin emek ve cabasi disinda meydana gelen deger artislar1 olarak
tamimlanmaktadir. Birgok iktisat¢1, bu kaynagi vergilendirilerek deger artisinda pay sahibi olan
kamuya aktarilmasi gerektigini savunmaktadir. Gayrimenkul deger artig vergilerinin temel amaci,
kamu kaynakli deger artiglarin1 vergilendirmektir. Bu diisiincenin temel nedeni, kamusal kaynaklar
ile 6zel fayda elde eden miikelleflerin elde ettigi kazancin bir kisminin tekrar altyapi ve diger kamu
hizmetleri yararmna kullanilarak toplumsal yararmm saglanmasidir. Dolayisiyla gayrimenkul
sahibinin bireysel sermayesi ve emegi kapsaminda ortaya ¢ikan deger artislari, ekonominin genel

seyri ve gayrimenkul sektoriindeki fiyat artiglarina bagli ortaya ¢ikan deger artiglari, kamunun



miidahil olmadigi kentsel gelismeler ve konumsal avantajlara bagli deger artislar1 gibi kamu
kaynakli olmayan deger artislar1 ¢alismada ele alinan vergi kapsaminda degerlendirilmemektedir.
Ifade edilen nedenlere bagli olarak ortaya cikan deger artislar1 cogu iilkede sermaye kazanci adi
altinda vergilendirilmektedir. Kamu kaynakli gayrimenkul deger artis vergilerinin konusu,
vergileme kapsamina dahil edilen kamusal karar veya hizmetin tliriine goére degisiklik
gosterebilmektedir. Ancak genel itibariyla baymdirlik hizmetleri, arazi diizenlemeleri, imar plani
diizenlemeleri ve degisiklikleri, kentsel doniisim hizmetleri sonucu meydana gelen deger
artiglaridir. Vergi matrahi ise, kamunun karar ve hizmetlerine bagli olarak gayrimenkul degerinde
meydana gelen artistir. Bu kapsamda bu vergi, servet artig vergileri kapsaminda

degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul deger artig vergileri, vergilemenin mali amacindan ziyade gelir ve servet
dagilimmin diizeltilmesi, ekonomik istikrarin ve biiylimenin saglanmasi, ¢evre sorunlar ile
miicadele edilmesi, tarimsal iiretimin desteklenmesi ve planli kentlesmenin saglanmasi gibi
vergilemenin mali olmayan amaglar1 kapsaminda bagvurulan bir gelir tiiriidiir. Gayrimenkul deger
artig vergilerinin mesruiyetine iliskin en onemli gerekce, deger artislari nedeniyle ortaya cikan
haksiz/emeksiz kazanglarin vergilemede adalet ve genellik ilkesi kapsaminda ele alinmasi
gerektigidir. Spekiilatif amagli gayrimenkul alim satimmin cazibesini azaltmak, bu verginin
mesruiyetine iligkin diger onemli gerekcedir. Bu vesileyle bir yandan spekiilatif amaglar
kapsaminda kullanilan yatirim ve tasarruflarin {iretken sektorlere kaymasi ile ekonominin
canlanmasina yonelik bir adim atilmig olacak diger yandan ise verimli tarim arazilerinin amaci
disinda kullanilmasinin 6niine gegilerek kirsal kalkinma ve tarim sektorii desteklenecektir. Bu
amaglar dogrultusunda elde edilen gelir ile biitcede 6nemli bir finansal kaynak olusturulmus
olacaktir. Emek ve iiretim iizerine yogunlasan vergilerden ziyade iiretken olmayan ve herhangi bir
bireysel sermaye veya gabaya dayanmayan kaynak lizerinden yapilacak bir vergilemenin ekonomik

biiylime ve piyasa dengesi lizerinde de olumsuz etkiler yaratmayacagi ileri siiriilmektedir.

Kamu kaynakli gayrimenkul deger artislarim1 kamuya aktarmaya yonelik diizenlemelerin,
deger artiglarin1 kavrayabilme noktasinda etkin bir diizenleme olarak kabul edilebilmesi icin
birtakim ozellikleri tagimasi gerekmektedir. Bu 0Ozelliklerden ilki ve en Onemlisi teorik
uygunluktur. Amag¢ ve kapsam itibariyla gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen islevleri
yerine getirmekten uzak olan bir diizenlemenin etkinliginden s6z etmek miimkiin degildir. Bu
kapsamda, kentsel rant teorileri ve kentsel rantin nedenlerini g6z éniinde bulunduran, birincil amact
miilk sahibinin emegi ve sermayesi disinda meydana gelen deger artislar1 olan ve vergi matrahi
hizmet sonrasi ortaya ¢ikan deger artiglarini igeren diizenlemeler ama¢ bakimindan teorik altyapiya
sahip diizenlemelerdir. Kapsam bakimindan yapilan degerlendirmeye gore ise ilgili diizenlemenin
sadece kamu kaynakli deger artiglarim1 dikkate almasi, diger nedenlere bagli gayrimenkul deger
artiglarint bu vergi kapsami disinda tutmasi beklenmektedir. Ama¢ ve kapsam bakimindan

gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen bu islevleri karsilamakta yetersiz olan
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diizenlemelerin etkinliginden s6z etmek miimkiin degildir. Ancak gayrimenkul deger artisinm
vergilemeye yonelik bir diizenlemenin etkin bir diizenleme olarak kabul edilebilmesi i¢in bu temel
sartin yani sira birtakim kriteleri de saglamasi gerekmektedir. Bu kriterler; verimlilik, esitlik,
stirdiiriilebilirlik ve uygulanabilirliktir. Verimlilik kriteri kapsaminda etkin bir diizenlemeden
beklenen temel 6zellikler, vergileme sonucu elde edilen kaynagin maliyetleri karsilayacak boyutta
olmasi, etkin bir sekilde kullanilmasi, miikelleflerin hizmet beklentisini karsilamaya yonelik
alanlarda kullanilmasi ve ekonomik kalkinmayi olumsuz yonde etkilememesidir. Esitlik kriterine
gore ise, vergilemenin hizmetten faydalanma derecesine gore tayin edilmesi ancak ddeme giicii
kriterinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir. Diizenlemelerin siyasi ve idari yonden uygulanabilme
derecesini ifade eden uygunluk kriteri ve diizenleme ile elde edilen kaynagin istikrarli, yeterli ve
biiyiimeyi destekleyici nitelikte giivenilir bir gelir kaynagi olmasi gerektigini ifade eden
stirdiiriilebilirlik krtiterleri de etkin bir gayrimenkul deger artis vergisinden beklenen islevler

arasindadir.

Gayrimenkul deger artis vergilerinin kapsami, orani, matrahin belirlenmesi, verginin 6denme
zamani, mikellef ve gayrimenkul sektorii iizerindeki etkisine yonelik birtakim belirsizlik ve
giicliiklerin oldugu bilinmekle birlikte birgok iilke tarafindan farkli isim ve esaslar ¢ergcevesinde
basarili bir sekilde uygulandig1 goriilmektedir. Bu vergiyi benimseyen iilkelerde, farkli amaglara
yonelen ve farkli vergi matrahlarini hedef alan diizenlemeleri gormek miimkiindiir. Gayrimenkul
deger artis vergileri arasinda en fazla uygulama alani bulan diizenleme serefiyedir. Esas itibartyla
gayrimenkul deger artis vergilerine iliskin teorik altyapiya en uygun diizenleme de serefiyedir.
Bayindirlik hizmetleri ve planlama faaliyetlerini kapsayan genis tabanli serefiye uygulamasi kamu
kaynakli gayrimenkul deger artislarim1 vergileme noktasinda etkin bir diizenlemedir. Serefiiye;
Avustralya, Kolombiya, Israil, Hindistan, Danimarka, Polonya, Cin, Singapur ve Ingiltere basta
olmak birgok iilkede uygulama alani1 bulmaktadir. Kolombiya, Isvicre ve Israil bu konuda &rnek
teskil eden iilkelerdir. Serefiye ile benzer amaglar giiden imar hakki degisikliklerine bagl olarak
miilkiin kullanim amacinin degistirilmesi, kat ve kullanim alaninin arttirilmasinin yani sira kentsel
yenileme projelerine bagli deger artiglarini hedef alan diizenlemeler ise Brezilya, Yeni Zelanda,
ABD, Cin ve Hindistan gibi iilkelerde uygulanmaktadir. Bu temel diizenlemelerin yani1 sira
kamunun karar ve hizmetlerine bagh deger artislar1 karsiliginda hizmet maliyetinin finansmanina
katilim1 amaglayan birtakim diizenlemeler de dolayli yoldan gayrimenkul deger artig vergisi
kategorisinde degerlendirilmektedir. Ozellikle ABD, kamunun karar ve hizmetleri neticesinde
ortaya c¢ikan deger artislarim1 kamuya aktarmaya yonelik hizmet maliyetine katilimi amaglayan
bir¢ok yenilik¢i diizenlemeye sahiptir. Tayvan ise spekiilatif amach gayrimenkul alim satimini

caydirmaya yonelik vergi diizenlemesi ile 6n plana ¢ikmaktadir.

Tiirk vergi sistemi icerisinde de gerek gecmis donemlerde gerekse giiniimiizde gayrimenkul
deger artislarim vergilemeye yonelik diizenlemelerin oldugu bilinmektedir. Calismanin ii¢lincii

boliimiinde bu diizenlemelerin deger artiglarini kavrayabilme noktasindaki etkinlikleri tartigilmistir.
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Degerlendirme sonucunda, Tiirk vergi sistemi icerisinde teorik anlamda kamu kaynakli
gayrimenkul deger artis vergisine en yakin diizenlemenin 2020 yilinda 7221 sayili torba kanun ile
3194 sayilh Imar Kanunu’na eklenen ek madde 8 kapsaminda, imar degisikliklerine bagl
gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesine yonelik diizenleme oldugu kanaatine varilmstir.
lgili diizenleme, calisma kapsamida kamunun kararlarina baglh gayrimenkul deger artis1 yaratan
unsurlardan biri olan imar plani degisikliklerine iliskin gayrimenkul deger artislarinin kamuya
aktarilmasma dayanmaktadir. Bu agidan, gayrimenkul deger artig vergilerinden beklenen amaca
kismi bir uygunlugun oldugu goriilmektedir. Ancak bayindirlik hizmetleri ve kentsel doniisiim
calismalar1 neticesinde ortaya ¢ikan deger artislarinin vergilemeye dahil edilmemesi, amag
bakimindan etkinligini azaltmaktadir. Sadece kamu kaynakli deger artislarina odaklanmasi
nedeniyle de kapsam bakimindan teorik uygunluga sahip oldugu sodylenebilir. Ancak maliklerin
ortak talepleri disindaki planlama ¢aligmalar1 neticesinde meydana gelen deger artiglarin1 kapsam
dahiline almamas1 ve plan degisikliklerinin kabulii noktasinda idarelere taninan takdir yetkisinin
kentsel planlama amagclar1 disinda kullanilmaya miisait bir yapida olmasi bu diizenlemenin etkinligi
noktasindaki en biiyiik sorun olarak gériilmektedir. Ilgili diizenlemeye iliskin sorunlardan biri de,
deger artis payinin tamaminin kamuya aktarilmasidir. Gayrimenkul deger artig vergilerinin temel
amaci, deger artisini engellemek bagka bir ifade ile deger artiginin tamamini kamuya aktarmak
degil, deger artisint meydana getiren kamunun bu artistan pay almasini saglamaktadir. Genel
itibartyla diger etkinlik kriterleri ile bagdasan bu diizenleme, diger kamusal karar ve hizmetleri
kapsam dahiline almasi ve kamuya aktarilacak paym kamu ile miikellef arasinda paylasilacak
sekilde belirlenmesi suretiyle gayrimenkul deger artis vergisi islevi gorebilir. Ancak mevcut hali ile

vergi sistemindeki boslugu doldurabilecek nitelikte bir diizenleme oldugu diisiiniilmemektedir.

Imar Kanunu’nda yapilan diizenlemenin yani sira Tiirk vergi sistemi icerisinde gayrimenkul
deger artig vergisine en yakin diizenleme, 1948-1981 yillar1 arasinda uygulanan serefiye’dir. Esas
itibariyla serefiye, diinya genelinde en yaygin ve en basarili sekilde uygulanan gayrimenkul deger
artig vergisi konumundadir. Gegmis donemlerde Tirk vergi sistemi igerisinde yer alan serefiye,
kamu otoritesi tarafindan yapilan altyap1 hizmetleri ve kamulagtirma islemleri sonucunda meydana
gelen deger artislarina odaklanmistir. Bu nedenle teorik olarak dar kapsamli serefiye veya baska bir
ifade ile altyap1 temelli serefiye olarak kabul edilmektedir. Genis anlamda serefiye veya baska bir
ifade ile gelisim haklarina bagli serefiyede, vergi konusuna hem kamu altyap1 hizmetleri hem de
kamunun almg oldugu planlama kararlar1 dahil edilmektedir. Serefiyeyi basarili bir sekilde
uyguladigi kabul edilen ve bu konuda 6rnek gosterilen iilkelerdeki vergileme bu usiil ¢ercevesinde
yapilmaktadir. Bu ifadelerden hareketle gecmis donemlerde uygulanan serefiyenin gayrimenkul
deger artis vergisinden beklenen teorik altyapiya kismi manada uygun oldugu ancak imar
diizenlemeleri ve planlama kararlarinin goéz ardi edilmesi nedeniyle genis anlamda serefiyeden
beklenen etkinligi saglamadig1 sdylenebilir. Vergi kapsamina bu gelir unsurlularinin dahil edilmesi,

gecmis donemlerde yasanan objektif degerleme sorunlari ve degerleme personeli yetersizligi
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noktasindaki eksikliklerin giderilmesi halinde modern, genis kapsamli ve etkin bir gayrimenkul

deger artis vergisi islevi gérmesi muhtemeldir.

Gayrimenkul deger artis vergilerinin teorik altyapisina kismi olarak uygun olan diger
diizenlemeler; Harcamalara Katilma Pay1 ve Diizenleme Ortaklik Payi’dir. Diizenleme Ortaklik
Payi, imar diizenlemelerine bagli gayrimenkul deger artislar1 karsiliginda kamuya ayni pay
aktarmaya yonelik bir diizenlemedir. Kamuya aktarilacak pay ile gayrimenkul degeri arasinda
dogrudan dogruya bir iliski kurulmamasi, esas amacinin deger artigini kavramaktan ziyade
toplumsal ihtiyaclar1 karsilamaya yonelik olmasi ve diger kamusal hizmetlere bagli gayrimenkul
deger artiglarin1 dikkate almamasi bu diizenlemenin gayrimenkul deger artis vergisi islevi gdrme
yetkinligini azaltmaktadir. Bayindirlik hizmetlerine bagli kamusal hizmetlerin maliyetine hizmetten
yararlanan miilk sahiplerinin katilimin1 amaglayan Harcamalara Katilma Payi ise, deger artis
vergisinden ziyade kamusal hizmetin veya menfaatin karsiliginda 6denen harg niteligindedir.
Maliyete katilma gerekgesi, hizmet yapilan alanlardaki muhtemel deger artiglaridir. Bu diisiince
Harcamalara Katilma Payinin gayrimenkul deger artis vergisine benzer diizenlemeler arasinda
gosterilmesinin temel nedenidir. Ancak maliyete katilim tutarinin, hizmete iliskin deger artisindan
bagimsiz bir sekilde belirlenmesi, bu diizenlemenin de teorik anlamda gayrimenkul deger artis

vergisi olarak kabul edilmesini giiclestirmektedir.

Tiirk vergi sistemi icerisinde yukarida ifade edilen diizenlemelerin yani sira asil amaci, kamu
kaynakli gayrimenkul deger artiglarindan ziyade mevcut servet portfoyii ve bu portfoye bagh
kazanglarinin vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler de mevcuttur. Bu kapsamda; 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu biinyesindeki deger artis kazanglarinin vergilendirilmesine yonelik
diizenleme ile bu diizenlemeye benzer nitelikte ge¢mis donemlerde uygulanan Gayrimenkul
Kiymet Artis Vergisi ve heniiz yasal nitelik kazanmayan Gelir Vergisi Kanun Tasarist (2013)
sermaye kazanci vergisi niteligindedir. Literatiirde gayrimenkul deger artis vergisi benzeri olarak
adlandirilan bu diizenlemeler gerek ama¢ bakimindan gerekse kapsam bakimindan gayrimenkul
deger artig vergilerinin teorik altyapisiyla uyumlu degillerdir. Ancak bu diizenlemeler, piyasa
kosullarinda meydana gelen gayrimenkul deger artislarini vergileme noktasinda bir politika araci
gorme iglevine sahiptir. Literatiirde gayrimenkul deger artis vergisi benzeri olarak adlandirilan
diger diizenlemelerden olan Emlak Vergisi, Tapu Harci ve Degerli Konut Vergisi de siireg
icerisinde gayrimenkul degerinde meydana gelen deger artislarina odaklanmaktadir. Ancak bu
diizenlemeler, siiphesiz gayrimenkul deger artig vergisinden beklenen islevleri yerine getirme

noktasinda ele alinabilecek diizenlemeler degillerdir.

Sonug olarak, Tiirk vergi sistemi igerisinde gerek gecmis donemlerde uygulanan gerekse
mevcut sistem icerisinde yer alan diizenlemelerin biiylik ¢ogunlugunun kamu kaynakli gayrimenkul
deger artislarimin  vergilendirilmesine iligkin teorik altyapiya sahip olmadigi goriilmiistiir.

Kanaatimiz, kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarim1 vergilemeye yonelik kapsamli bir
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diizenlemeye ihtiya¢ duyuldugudur. Bu sOylemin arkasindaki temel etken, kamunun karar ve
hizmetleri sonucunda ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artiglarina iliskin uygulama 6rneklerinin yer
aldigi son boliimde acgik bir sekilde goriilen kamunun hizmetlerine bagli gayrimenkul deger
artislaridir. Ornegin; Kanal Istanbul Projesi ve Istanbul Havalimani’na yakin konumda bulunan ve
heniiz yapilasmanin yogun bir sekilde gergeklesmedigi Arnavutkdy ilgesinde arazi degerlerinin
%300’ler civarinda artt1g1 tespit edilmistir. Yavuz Sultan Selim Kopriisii ve metro yatirimlarinin da
%35’lere varan deger artislart meydana getirdigi gézlemlenmistir. Dolayisiyla Tiirk vergi sistemi
icerisinde kamu kaynakl1 gayrimenkul deger artislarin1 vergilemeye yonelik etkin bir diizenlemenin
olmayisi, gayrimenkul sahibinin emegi ve maddi katkis1 disinda meydana gelen ve bu artigin
olusumunda dogrudan katkis1 olan kamu idarelerinin bu deger artislarindan pay alamamasina neden

olmaktadir.

Bu noktada calismanin son boliimiinde Tiirkiye icin kamu kaynakli gayrimenkul deger
artiglarint kamuya aktarmaya yonelik bir vergi onerisinde bulunulmustur. Verginin konusunun
belirlenmesi noktasinda kentsel rant teorileri dikkate alinmistir. Bu kapsamda; ulastirma yatirimlari
ve konum kaynakli Farklilk Ranti I, altyapt hizmeti sonucunda yapilasma ve niifus
yogunlagmasina bagli beklentiler gercevesindeki Farklilik Ranti II, imar plani degisikliklerine
iligkin spekiilatif hareketlere bagli beklentiler ¢ercevesindeki Mutlak Rant ve kamusal hizmet
sunumundan faydalanan alanlardaki miilk sahipligine bagli Tekel Ranti dikkate alinarak
Gayrimenkul Deger Artis Vergisi (GMDAV) olarak adlandirilan verginin konusu; bayimdirlik
hizmetleri, imar plan1 degisiklikleri ve kentsel doniisiim ¢alismalar1 sonucu gayrimenkul degerinde
meydana gelen arti deger olusumu olarak belirlenmistir. Verginin miikellefi ise ifade edilen
hizmetler neticesinde degeri artan gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de
yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir. Bu kapsamda yukarida ifade edilen unsurlara
bagli olarak vergilemenin tek bir baslik altinda toplanmasi ancak vergilemeye iliskin temel usul ve
esaslarin deger artisini meydana getiren unsurlara gore ii¢lii ayrim ¢ergevesinde ele alinmasi uygun

gOriilmiistiir.

GMDAV’de siirecin en dnemli agamasi, vergi matrahinin tespitidir. Bu noktada her ti¢ deger
unsuru i¢in vergiye tabi deger artis kazancinin tespitinde benimsenen usul, proje Oncesi ve
sonrasinda degerleme yapilmasidir. Bu kapsamda hizmetten etkilenecek alanlarin belirlenmesi,
proje baglangicindan Once ve projenin tamamlanmasinin ardindan ilgili alanlarda degerleme
islemlerinin yapilmasi i¢in yetkili kurul ve komisyonlarin kurulmasi Onerilmistir. Degerleme
islemine yonelik kurul ve komisyonlarda hizmet sunumunu gergeklestiren merkezi veya yerel idare
biinyesindeki konu ile ilgili uzman personelin yani sira bolge hakkinda bilgi sahibi olan en az ii¢
gayrimenkul degerleme sirketinin yer almasi Onerilmektedir. Proje Oncesi yapilacak olan
degerlemenin, spekiilatif amacli gayrimenkul hareketliligini Onlemek ve dogru deger tespiti
yapmak amactyla ilgili kamu hizmetinin kamuoyuna duyurulmasindan Once yapilmasi

gerekmektedir. Projenin tamamlanmasinin ardindan projeye bagl deger artiglarinin miilk degerleri
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tizerindeki etkisinin tespiti i¢in proje bitisinin ardindan yeniden degerleme islemi yapilmalidir.
Proje siireci igerisinde hizmet alani igerisindeki bir taginmazin satilmasi durumunda, mevcut
degerin tespiti i¢in yeni degerleme islemi yapilmali ve proje sonrasi ortaya ¢ikan deger farki bu

tutar iizerinden dikkate alinmalidir.

Kamu kaynakli GMDAV’de vergiyi doguran olay, gayrimenkul degerinde artis yaratmasi
beklenen bayindirlik hizmetleri, imar diizenlemeleri ve kentsel doniisiim caligsmalari neticesinde
miilk degerinde meydana gelen artigtir. Her {i¢ deger unsuru i¢in miilk degerinde %10’a kadar
gerceklesen deger artislar1 vergiden istisna tutulmustur. Vergilemede basitligin saglanmasi, vergi
biirokrasisinin azaltilmasi, miikellef tepkilerinin sinirlandirilmas1t ve deger artist yasanan
alanlardaki miikelleflerin 6demis olduklar1 vergiler karsiliginda gayrimenkul degerlerinde 6nemli
derecede artis yaratmayan hizmetlerden faydalanmasi gerektigi diislincesi bu istisnanin temel
gerekeeleridir. Ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler, kdy tiizel kisiligi, kanunla kurulan
tiniversiteler ve Devlete ait gayrimenkuller, kamusal hizmet amaci ile ¢alisan dernek ve vakiflara
ait gayrimenkuller, toplumun istifadesi amaci ile kurulan ve kazang gayesi giitmeyen saglik
kurululsari, 6grenci yurtlari, bakim evleri ve benzeri kurumlar, ibadethaneler, afet riski nedeniyle
yeniden yapilandirilan alanlar GMDAV’den muaf tutulmustur. Bu muafliklarin yam sira kentsel
doniigim calismalarina bagli riskli ve rezerv alanlarda yapilan konutlara iliskin de birtakim
muafiyet haklar1 taninmistir. GMDAV de basit artan oranli tarife yapist onerilmistir. Bu kapsamda
kamunun karar ve hizmetleri sonucunda miilk degerinde meydana gelen artis oraninin derecesine

gore %10-50 arasinda degisen vergi oranlari belirlenmistir.

Gayrimenkul deger artis vergilerine iliskin iizerinde durulan 6nemli konulardan biri de
verginin 6denme zamanidir. Bu konuda hakim olan yaygin goriis, deger artis kazancinin realize
oldugu anda vergilendirilmesidir. Bu goriigiin yam sira iilke uygulamalarinda da goriildiigii {izere
kamu hizmetine iligkin haklarin kullanimina dair yasal haklara bagvuru asamasinda da tahsilat
yapildig1 bilinmektedir. Bu ¢ergevede GMDAV’de vergi 6deme zamani taginmazin satigli veya
devri asamasi olarak belirlenmistir. Bu agsamada vergilemede adaletin saglanmasi ve kamu gelirinin
enflasyon karsisinda erimemesi amaciyla deger artisi olusumu ile vergi 6deme zamani arasinda
gegen siirede matrahinin her yil yeniden degerleme orani nispetinde giincellenmesi ve enflasyon
diizeltmesinin yapilmasi Onerilmistir. Temel vergi 6deme zamaninin yani sira vergiyi, kamu
hizmetinin ardindan yapilan degerleme isleminin akabinde 6demek isteyen miikelleflere ise pesin
O0deme indirimi imkani sunulmustur. Bu usul ve esaslar ¢ergevesinde elde edilen vergi gelirinin
hizmet sunumunu yapan idareye daha fazla pay vermek suretiyle merkezi ve yerel idareler arasinda

paylastirilmasina yonelik onerilerde bulunulmustur.

Sonug¢ olarak, kamu kaynakli gayrimenkul deger artiglarim1 vergilemeye yonelik bir
diizenleme, vergilemenin gerek mali gerekse mali olmayan amagclari ile uygunluk gostermektedir.

Mevcut Tiirk vergi mevzuati kapsaminda bu kaynagin vergilendirilmesine yonelik diizenlemelerin
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yetersiz oldugu kanaatinden hareketle yukarida ifade edilen usul ve esaslar cercevesinde kamu
kaynakli gayrimenkul deger artislarimin vergilendirilmesine yonelik Oneriler sunulmustur.
Davranigsal kamu maliyesi disiplini de goz oniinde bulundurularak Onerilen bu verginin 6deme
giicli, adalet ve esitlik gibi vergileme ilkelerini giiclendirmeye yonelik bir islev gormesi
beklenmektedir. Gayrimenkul sektorii iizerindeki spekiilatif yatirimlarin cazibesinin azaltilmasi ve
bu alana yonelen yatirimlarin daha iiretken alanlara yonlendirilmesi noktasinda da olumlu sonuglar
dogurmas1 muhtemeldir. Tarim alanlarinin yerlesim alanlarina ¢evrilmesine yonelik baskilarin da
azalmasini saglayacaktir. Vergilendirme sonucu elde edilen kaynagin, hizmet maliyetlerinin
finansmaninin saglanmasi noktasinda biit¢eye ek bir gelir kalemi yaratma potansiyeli yiiksektir. Bu
kaynagin planli kentlesme alaninda kullanilmasi ile birlikte daha saglikli, planli ve modern yasam
alanlarinin olusumuna katkida bulunulacaktir. Gayrimenkul degerlemesi noktasinda objektif
kriterlerin disina ¢ikilmamasi, muafiyet ve istisna miiesseselerinin genisletilmemesi ve verginin
gerekliligi noktasinda kamuoyunun yeteri kadar bilgilendirilmesi neticesinde vergiye uyum

noktasinda beklenilenin aksine bir tepki olusumu yasanilmayacag diisiiniilmektedir.
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