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TURKIYE'DE KENTSEL RANTLARIN

VERGILENDIRILMESI

TAXATION OF URBAN RENTS IN TURKEY

Tanju GUNDUZ'

0z
Ulkemizdeki artan niifus, sanayilesme, ya-

pilasma, turizm ve kentsel doniisim projeleri,
sehirlerin daha da biyimesine sebep olmakta-
dir. Bu durum, sehirleri daha diizenli ve planli bir
sekilde gelistirmeye sevk etmekte ve daha fazla
kamu kaynaginin harcanmasini gerektirmek-
tedir. Bu baglamda kamunun yaptigi yatirmlar,
imar plani degisiklikleri vs. gibi dis faktorler
dolayisiyla kisilerin mulklerinde meydana gelen
rantin vergilendirilmesi ¢alismamizin konusunu
olusturmaktadrr.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Rant, Deger
Artisi, Serefiye, Dizenleme Ortaklik Payi, Katil-
ma Payu.

ABSTRACT

Increasing  population,
construction, tourism and urban transformation
projects in our country causes cities getting
larger. This requires cities to be built more
organised and planned, and therefore more
public funds to be allocated. In this respect, the
taxation of rents occurred in properties due to
investments made by the public authorities and
external factors such as zoning plan changes is
the main topic of this study.
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GiRIS

Kentsel rantlarin vergilendirilmesi konusu
Ulkemizde ozellikle 2000°li yillarin baslarinda
insaat sektdriinde yasanan hizli artis nedeniyle
giindeme gelmistir. Ulkemizdeki vergi kanunlari
kentsel rantlar tam olarak kavrayan bir yapida
olmadigindan pek cok kimse kamunun yapmis
oldugu yatirmlar, kentsel doniisim hamleleri,
imar planlarindaki degisiklik ve benzeri sebeple-
rin olusturdugu rant artisindan pay alabilmek igin
gayrimenkul sektoriine ve ingaat sektoriine yo-
nelmektedir. Kentlerde yerel yonetimler vatan-
daslarina en iyi hizmeti sunabilmek igin bir takim
finansman kaynaklarina ihtiya¢ duyarlar. Bunu
temin etmenin yolu; ya operasyonel isletme gi-
derlerinden tasarruf edip altyapi yatirmlarinda
kullanmak, ya merkezi hilkimetin ilgili bakanligi
vasitasiyla isi yaptirmak ya da borglanma yolu-
nu kullanmaktir. Su da bir gercek ki yapilan her
blylk yatinm beraberinde kentin kalkinmasina
yardimci oldugu gibi kent yasayanlarinin da hayat
standartlarini arttirmaktadir. Yapilan bu alt yapi
yatirimlarinin bir etkisi de yatirimin yapildigi yer-
lerde gayrimenkul fiyatlarini yukar cekmesidir.!

Bu kapsamda kentlesmenin hizlanmasiyla
¢ok ciddi rakamlara ulasan arsa, arazi, bina gi-
bi gayrimenkullerden saglanan rantlarin dnemi
giderek artmistir. Dolayisiyla, s6z konusu rant-
lardan elde edilen kazanglarin vergilendirilmesi
makalemizin konusunu olusturmaktadir.

1- RANT ve KENTSEL RANT KAVRAMLARI
Rant kelimesi, Turk Dil Kurumu Blyuk Turk-

ce sozlugiinde ‘kira” ve “lretim faktérlerinden
biri olan doganin lretimden aldigi pay” olmak
tzere iki farkli sekilde tanimlanmaktadir.?

Rant, halk dilinde spekilatif amaglarla pa-
ra kazanmak anlaminda kullanilmakla birlikte,
daha ¢ok emek ve sermaye sarf etmeksizin dis
faktorlerin etkisiyle elde edilen kazang olarak
bilinir.?

Kent planlamasi, daha once tarla olarak go-
rilen ve degeri o tarlada Uretilen Griinin katma
degeri ile orantili olarak belirlenen bir alanin tize-
rinde konut, ticaret veya sanayi amagli binalarin
yapilabilecegi bir arsa haline donistirilmesi
islemidir. Bu arsanin dederi, artik izerinde yeti-
sen Urlinlin degil, bu arsa tzerine yapilan binanin
sagladigi katma deger ile orantili olarak belirlen-
mekte; yerine ve kullanim bicimine bagli olarak
tarla halindeki degerinin onlarca kat (izerinde bir
diizeyde olusmaktadir.*

Arazinin kentsel kullanima 6zgilenmesiyle,
tarim topradi icin bir alternatif kullanis dogmak-
tadir. Bu kullanis icin 6denecek deger ile tarm-
da kullanis icin 6denecek deder arasindaki fark
kentsel kullanistan yana biytkse, iki kullanisin
saglayacagr marjinal getiriler de birbirinden
farkli ve kentsel kullanimin lehindedir. iste bu iki-
si arasindaki farkin sonucu olarak olusacak rant
farkina “yerlesim yeri ranti” veya “kentsel rant”
denilmektedir.

Tarimsal toprak parcasinin kent topragina
donisimi ve deder artis siireci asagida yer alan
sekilde gorilmektedir.
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L.

Kaynak: Ertiirk, Hasan. ve Sam, Neslihan., 2009:160

Yukaridaki sekilde gorildaga Gzere, baslan-
gicta tarimsal nitelikli topragin degeri OR1 iken,
yakin cevredeki imar hareketlerinin baslamasiyla
OR2'ye yiikselmekte, tarimsal topragin belediye
sinirlari icine alinmasi ve imara agilmasi ile de-
geri daha da artarak OR3’e ylikselmektedir. Ar-
dindan alt yapinin hazirlanmasi ile toprak kent
topragdi haline déniiserek degeri OR4'e, bolgedeki
insaat artisi ile beraber degeri OR5'e yiikselecek-
tir. Kentteki blyimenin hizla devam etmesi ile
topragin konumu degisecek, kat artisi, is bolgesi
gibi topragin yeni tip kullanimlariyla degeri daha
da artarak ORé'ya ulasacaktir.b

Toprakta olusan deger artis siireci baslangic-
ta toprak sahiplerinin kendi topraklarinda yaptigi
iyilestirmelerden kaynaklanmis olsa da ranta asil

Kamunun Eylem ve islemleri

etki eden imar degisiklikleri, bolgesel yatirnmlar
vs. gibi digsal faktorlerdir.

Bu donisiim, bir yandan kente yeni katilan
topragin degerinin artisina yol acarken, diger
yandan mevcut kent topraklarinin da konumun-
daki degisme nedeniyle deder artisina yol ag-
maktadir. Sonug olarak ortaya cikan deger artis-
lari kentsel rantlara neden olmaktadir.

2- KENTSEL RANTLARIN

VERGILENDIRILMESINE iLiSKIN

GORUSLER

Rant konusu, gerek iktisatcilar gerekse uy-
gulamacilar tarafindan her zaman giincelligini
korumus ve sirekli tizerinde calisilan konular-
dan biri olmustur.

¢ Hasan Ertiirk, Neslihan Sam, (2009), Kent Ekonomisi, Ekin Yayinlari, Bursa.
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Arazi, toprak, gayrimenkul olarak adlandi-
rilan deger vergisinin teorik temelleri 1865 yi-
linda Henry George tarafindan atilmistir. Henry
George, gayrimenkul tizerinde olusan ekonomik
rantin kamu gelirleri agisindan en verimli gelir
kaynagi oldugunu ve bu verginin 6zellikle ekono-
mik esitsizligi gidermenin en 6nemli fonksiyonu
oldugunu savunmustur.’

Klasik iktisadin temsilcilerinden olan ve iyim-
ser iktisadi goruslerle kotumser iktisadi goris-
leri birlestiren John Stuart Mill'e gore, gelir da-
giiminda dengesizlige yol acan nedenlerden biri
de toprak muilkiyetidir. Mill, topraktan elde edilen
ranti “hak edilmemis kazanc” olarak gortir ve bu-
nun sonucunda yoksullugun olusacagini, yoksul-
lugun onlenmesi icin rantin yliksek arazi vergisi
ile millilestirilmesini ileri stirmustar.?

Diferansiyel rant ve mukayeseli Ustunlikler
konusunda temel gorislere sahip olan Ricar-
do’nun diferansiyel rant gorisiine gore, toprak
kirasini belirleyen, verimsiz topraklarla verimli-
ler arasindaki farktir. Bu fark, toprak sahiplerine
gider. Oysa bu toprak sahipleri verimsiz toprak-
larin Uretime acilmasindaki yiiksek maliyete ka-
tilmadiklarindan, haksiz bir kazangtir ve vergi-
lendirilmelidir.’

Rantin vergilendirilmesi kaynak dagilimini
cesitli yonlerden etkilemektedir. Rant vergileri
sermaye birikimini desteklemektedir. Rant vergi-
leri, arazi fiyatlarinin asir derecede yiikselmesini
engellemek suretiyle, sermaye birikimine yonelik

tasarruflarin blylk bir kismini yeniden dizenle-
mektedir. Ornegin, rant izerinden alinacak vergi-
lerin, Ucret vergilerindeki carpikligi azaltmak icin
kullanilmasi durumunda, isglicli arzi artmaktadir.
Yani, ranttan elde edilecek rant vergi gelirleri sa-
yesinde Ucretler (izerinden daha diisik vergi alin-
masi durumu sz konusu olabilecektir.'

Vergiye dahil olmayan veya vergisi disiik
olan rant gelirlerinin vergi kapsaminin genisletil-
mesi, kayitl ekonomiye gegis icin de 6nemli bir
oneri olma 6zelligini tagimaktadir."

imar planlarina, ekonomik gelismeye ve ge-
nel tesvik politikalarina bagli olarak ortaya ¢ikan
kentsel rantlar mutlaka etkin bir bicimde vergi-
lendirilmelidir. Kentsel rantlarin sundugu vergi
potansiyelinin etkin bir sekilde vergilendirilmesi
ve bunun adil bir bicimde yerel/merkezi yonetim-
ler arasinda paylasimi saglanmalidir. Ozellikle
belediye hizmetleri sayesinde degeri artan (sehir
rant) gayrimenkuller Gzerinden “Gayrimenkul
Deger Artis Vergisi” uygulamasi getirilmelidir. Bu
verginin matrahini, nisbetini belediyeler belirle-
meli ve tahsil etmelidir. Kentsel rantlar, potan-
siyel hasilaya gore degil, gayrimenkullerin satisi
sirasinda vergiye tabi tutulmalidir.'

Kentsel donusim sirecinde tasfiye edilen
tasinmazlarin yikimina bagli olarak ortaya ¢ikan
toprak deger artislarinin kamuya déndurilmesi
icin vergi alinmadir.”

Gayrimenkullerin vergilendirilmesi medeni-
yetler kadar eskidir. Misir, Cin ve diger eski uygar-

7 http://www.selcukyucel.com/duyurular/39/kentsel-rantlari-ve-gayrimenkullerin-vergilendirilmesi-teorisi-( Erisim Tarihi:22

Ekim 2018)

8 W. H. Spiegel, (1971), “The Growth of Economic Thought, Duke University Pres, Durhan, North Carolina.
? http://sosyolojisi.com/klasik-kapitalist-iktisat-ekonomi-ideolojiler-tarihi/7983.html ( Erigim Tarihi: 22 Ekim 2018)
10 M. Koethenbuerger, P. Poutvaara, (2007) “Rent Taxation in a Small Open Economy:The Effect on Transitional Generations”,

Discussion Paper No. 2559, January.

1" Yilmaz llgin, (2002)., “Kayitdisi Ekonomiyi Tahmin Yéntemleri ve Tirkiye'de Durum’Planlama Dergisi, Ozel Sayi, DPT'nin
Kurulusunun 42. Yili., S:153. (http://www.sbb.gov.tr/Documents/ilginy.pdf) ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
12 Ali Riza Gokbunar, (1997)., “Turk Vergi Sisteminde Reform Geregi”, s:318

3 F Reuter,

(2004), Bodenordnung bei Stadtumbau und Stadtrickbau, www.gi.geo.tudresden. de/bo/Hauptseite/
veroeffentlichung/stadtumbau.pdf, ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)



liklarda, saray ve tapinak insaatlari ile ordu har-
camalarini finanse etmek amaciyla servet Uze-
rinden vergiler alinmis olup; giinimizde de bu
vergiler birgok devlet icin nemli bir rol oynamak-
tadir. Rant vergisini savunanlara gére, bu verginin
uygulanmasi kaynaklarin etkin kullaniminda ve
vergilemede adaletin saglamasinda yarar sagla-
yacak ve gayrimenkul rantlarinin vergilendirilme-
si spekiilasyonlari ortadan kaldiracaktir.'
Gayrimenkul rantinin vergilendirilmesi gelis-
mis ekonomilerde de drnekleri olan yaygin kabul
edilmis bir vergileme uygulamasidir. Bu tur bir ver-
gilendirmenin faydasi halka yansiyacak bir kaynak
olusturacak olmasidir. Artik imar degisikliginden
faydalanan miilk sahipleri gizli sakli 6demeler-
den kaginarak dogrudan bu gelir artisinin vergisini
odeyeceklerdir. Gercekei bir sekilde uygulanirsa
muhtemelen KDV gibi devletin ana gelir kalem-
lerinden birisi olabilir bu vergi. Toplumsal adalet
ve gelir bolisiminin saglanmasi agisindan son
derece gerekli ve yararli bir uygulama olacaktir.'s
Kentsel donlisim calismalarinin hiz kazan-
digi giinimuzde gerek kentsel doniisim, gerek
kamusal insaat yatirmlari gerekse konut ve ti-
cari projeler gibi 6zel sektor yatirnmlari nedeniyle
mevcut arsa, arazi ve binalarin degerinde yik-
sek oranlarda rant gelirleri ortaya ¢ikmaktadir.
Kentsel rantlarin vergilendirilmesiyle, rantin bir
kisi Uzerinde gelir olusturmasinin éniine gegile-
rek rant gelirlerinden bitiin halkin vergi yoluyla
pay almasi, diger bir ifadeyle halen 6dedikleri
vergi ylklerinin hafiflemesi saglanabilir. Toprak
Rantinin Vergilendirilmesi adi verilen bu politika
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ile Ulkenin ekonomik biiyiimesine yeni bir katki
saglanmis olacaktir.™

Rant vergilerinin uygulanmadigi tlkelerde in-
saat sektoriindeki gelismeler ve biiyiik montanli
yatirnimlarinin etkisiyle gayrimenkul sahipleri hic-
bir emek harcamadan yiiksek getiri elde etmekte
ve bu durum gayrimenkul sektoriinii daha cazip
hale getirmektedir. Boyle olunca sektorel bazli
olarak gayrimenkul ve insaat yapim islerine dog-
ru diger sektorlerden yonelim olmaktadir. Bun-
dan dolayi sanayici, tekstilci ve benzeri is adam-
lari gayrimenkulden rant geliri temin etmek igin
bulundugu sektdrden ayrilip getirisi daha fazla
olan insaat sektoriine yonelmektedir.!”

3- DUNYADA KENTSEL RANT VERGISI

UYGULAMASI

Dinyada toprak rantinin vergilendirilmesi
“Land Value Taxation” (LVT) (Toprak Deder Artis
Vergisi) olarak isimlendirilen bir vergilendirme
ile yapilmaktadir. Bu vergi, topragin degeri lze-
rinden alinan advalorem bir vergi tiiridir. Toprak
Deger Artis Vergisi, diinyada birgcok tlkede uygu-
lanan emlak vergilerinden farklidir. Clinki bu Ver-
gi, yapilasma ve topragin cesitli nedenlerle yeni-
den degerlenmesi sonucunda alinan bir vergidir.'®

Kamu gelirlerine kaynak saglamak, ekono-
miyi gl¢lendirmek, daha etkili toprak piyasasina
yol agmak, gibi avantajlara sahip oldugu ifade
edilen toprak deger artis vergisi Galler, Avustu-
ralya, Amerika’nin bazi sehirleri, Estonya, Tay-
van, Singapur, Cin, ingiltere, Danimarka, Kanada
vs. Ulkelerde uygulanmaktadir."

“R.F. Dye, R.W. England, Assessing the Theory and Practice of Land Value Taxation, by Lincoln Institute of Land Policy, Policy

Focus Report/Code PF025, Cambridge, MA, USA, 2010.

15 http://www.ekovitrin.com/kentsel-rant-nasil-olusuyor-makale,882.html ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
16 http://htemlak.haberturk.com/diger-haberler/haber/997968-gayrimenkulde-rant-vergisine-patronlar-ne-diyor
7 Dr. Adil Alkan, (2018). “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesinde Kolombiya Uygulamasi Tiirkiye icin Bir Ornek Olabilir mi?”,

Vergi Diinyasi Dergisi, Sayi:439, Mart 2018, s:47.

'8 http://www.newworldencyclopedia.org/entry/Land_value_tax ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
7 Yrd. Dog. Dr. Ali Degirmendereli, (2016) “Rant Vergisi Tartismalari Baglaminda Kentsel Rantin Vergilendirilmesi Konusundaki
Gelismeler Ve Bir Coziim Onerisi” Yalova Universitesi Paradigma Dergisi, Cilt:1 Sayi:1 s:50., http://dergipark.gov.tr/download/

article-file/207477 ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
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Asagida yer alan ulkelerin kentsel rantlarin
vergilendirilmesine yonelik uygulamalarina kisa-
ca makalemizde yer verilmistir.

3.1- Kolombiya’da Rant Vergisinin

Uygulamasi

Kolombiya deger artiglarini gelire dénistir-
mek icin iyilestirme rant vergisini 1921'de uygu-
lamaya baslamistir. Kolombiya, kisaca CV olarak
adlandirilan ve genel itibariyle Contribucion du
Valorizacion (lyilestirme Rant Vergisi), kamunun
yaptigi yatinimlardan kaynakli olarak ortaya cikan
deger artislarini vergiye tabi tutan bir modeli uy-
gulamaktadir.?

3.2- Avusturya’da Rant Vergisi Uygulamasi

Avusturya'da gayrimenkul rantlarinin vergi-
lendirilmesine iliskin spekdlasyon vergisi olarak
anilan bir vergi uygulanmaktadir. Yani gayrimen-
kullerde ortaya cikan deger artislari spekiilasyon
vergisi kapsaminda vergilendirilmektedir. Ancak
s6z konusu vergi gelir Gizerinden alinan vergi
seklinde uygulanmakta olup, bir servet vergisi
niteligi tasimamaktadir.?!

3.3- ingiltere’de Rant Vergisi Uygulamasi

ingiltere'de topragin degerlenmesiyle ortaya
cikan rantin vergilendirilerek, devletin temel ka-
mu gelirleri arasinda yer almasi hedeflenmistir.
Hatta oyle ki Ucretler, karlar, mal ve hizmetler
Uzerinden alinan vergilerin yerini almasi gerek-
tigi bile tartisma konusu olmaktadir. “Toprak

Rantinin Vergilendirilmesi” adi verilen bu politika
ile tlkelerin kronik ekonomik problemlerin ¢ozii-
miini de saglayabilecedi belirtilmektedir.22

3.4- Cin ve Singapur’da Rant Vergisi

Uygulamasi

Cin ve Hong Kong, yliksek oranli Toprak De-
ger Artis Vergisi'ni basarili bir sekilde uygulayan
belki de en basarili Ulkelerdendir. Vergi gelirle-
rinin %35'inden fazlasini toprak ranti Gzerinden
aldiklari vergilerden elde etmektedirler. Bu ne-
denle de diger vergi oranlari oldukga disUktir ve
bltcesi genellikle fazla vermektedir. Bu iki Asya
sehir-devletleri kiiclik bir alana sahip olmakla
birlikte, kalabalik bir niifus ve kentlesme yapi-
sina sahiptir. Arazi kitlgi nedeniyle topraklarin
onemli bir kismi kamuya aittir ve yatirmcilara
uzun vadeli kiralama yolu ile dagitilmaktadir. Bu
nedenle, kiralama sonucunda elde edilen toprak
ranti gelirleri, kamu gelirlerinin biyik bir boli-
mini olusturmaktadir.®

4- TURKIYE'DE KENTSEL RANTLARA

iLiSKIN VERGILENDIRME SURECI

Turkiye'de kentsel rantlarin vergilendirilmesi
icin bir takim calismalar yapilmistir. Bu baglam-
da, 1318 sayili Finansman Kanunu? ile yarirlige
giren “Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi'nin yani
sira “Serefiye” uygulamasi ve halen yirirlikte
bulunan “Diizenleme Ortaklik Payr”, Gelir Vergisi
Kanunu®'nda yer alan “Deger Artis Kazanglan”
uygulamalarina yonelik aciklamalar yapilacaktir.

2 Dr. Adil Alkan, (2018). “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesinde Kolombiya Uygulamasi Tiirkiye icin Bir Ornek Olabilir mi?”,

Vergi Dinyasi Dergisi, Say1:439, Mart 2018, s:41.

2 Harun Kilicaslan, Sercan Yavan, (2017).,” Rant Vergisi: Avusturya Ve isvicre Ornekleri Ve Tiirkiye'ye iliskin Bir Degerlendirme” s:51.
2 Mustafa Okmen, Hatice Yursever, (2010)., “Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin Vergilendirilmesi”, Maliye

Dergisi, Say1:158., s:66.

2 Mustafa Okmen, Hatice Yursever, (2010)., “Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin Vergilendirilmesi”, Maliye

Dergisi, Say1:158., s:67.

210/8/1970 tarih ve 13575 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
%.06/01/1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.



4.1- Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi

Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi, 1318 sa-
yili Finansman Kanunu’'nun 33-46'nci maddeleri
arasinda diizenlenmis beyana dayanan ve artan
oranli bir vergidir. 1318 sayii Kanunun gerek-
cesinde Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi'nin
uygulanma nedenini, spekdlatif karakterdeki
gayrimenkul yatinmlarinin cazibesini azaltmak
amaciyla bina, arazi ve arsalarin devir ve tem-
likinden dogan deger farklarini vergilendirmek
olarak ifade edilmistir. Ayrica Kanun gerekgesin-
de,? Turkiye'nin gelismekte olan bir {ilke oldugu
belirtilmis, tasarruflarin artirilmasi kadar bunla-
rin yonlendirilecegdi alanlarin se¢iminin de 6nemli
oldugu vurgulanmistir. Dolayisiyla tasarruflarin
verimli yatinimlar yerine spekdilatif amagli olarak
gayrimenkule yonelmesini azaltmak icin gayri-
menkul kiymet artis vergisinin tasariya alindigi
ifade edilmistir.

Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi, gayrimen-
kullerin gercek alim satim bedellerinin gizlen-
mesi nedeniyle etkin olarak uygulanamamis ve
21/01/1982 tarih ve 2588 sayili Kanun ile yirir-
likten kaldirilmistir.

4.2- Serefiye

Muhasebe uygulamalarina gore serefiye, ti-
cari bir isletmenin, sahip oldugu soéhret, tuttugu
misteri kitlesi, faaliyet gosterdigi sektdrde mo-
nopol durumda olmasi, bulundugu yerin dnemi
ve benzeri nedenlerden dolayi, bilango degerle-
rine ilave olarak sahip oldugu degeri ifade eder.

Kamu gelirleri acisindan serefiye ise, devlet
veya belediyelerin yaptiklari bayindirlik hizmet-
lerinden dolayl bu hizmetlerin yapildigi alanlar-
da bulunan gayrimenkullerin degerlerinde artis
meydana gelir ve bu artis nedeniyle gayrimenkul
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sahiplerinden belirlenen olcilerde para alinir.
Alinan bu paralar, serefiye olarak adlandirilir.
Serefiyeler de harclara benzer. Clnkl serefiye
odeyen kimseler, 6dedikleri paranin karsiliginda
bir kazang (gayrimenkullerinin deger artisi) elde
etmektedirler. Serefiyeler, belediye meclislerince
belirlenir ve yerel yonetim kuruluslarinin gelirleri
icerisinde yer allr.

Serefiye kelimesi, Tirk Dil Kurumunun Gin-
cel Turkge sozluglinde, “Bir yer bayindir duruma
getirildiginde cevrede bulunan miilklerin degeri
arttigindan, sahiplerinden belediyece alinan pa-
ra.” seklinde tanimlanmistir.’

Serefiye, 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanu-
nu?®'nda “Degerlenme Resmi” olarak adlandiril-
maktadir. S6z konusu Kanuna gére serefiyenin
konusunu, kamulastirma sebebiyle bir gayri-
menkuliin; sokagin, belediye bahcelerinin, mey-
dana veya yesil sahanin yiiziine gikmasi veya so-
kaga yuzu artmasi; meydanlar, kicik limanlar,
parklar, spor sahalari, vapur iskeleleri tesis ve
insasi, yollarin genislemesi nedeniyle degerinde
meydana gelen artislar olusturmaktadir.

Dolayisiyla serefiye uygulamasinda amac,
bayindirlik, altyapi hizmetleri ve imar faaliyetleri
sonucunda kisilerin mal varliginda meydana ge-
len deger artislarinin vergilendirilmesidir.

Tlrkiye'de 29.05.1981 tarihinden itibaren
serefiye uygulamasi bulunmamaktadir. Clnki
2464 saylli Belediye Gelirleri Kanunu?’nda de-
gerlenme resmi (serefiye) uygulamasina iliskin
herhangi bir hiilkme yer verilmemis, sadece 5237
sayili Belediye Gelirleri Kanunu’'nda bulunan har-
camalara katilma payi diizenlenmistir.

Katilma payi, serefiyeden farkli olarak, yerel
idareler tarafindan yapilan kanalizasyon, su, arit-
ma, kaldirim, yol gibi hizmetlerden yararlanan

26 Millet Meclisinin 197 nolu Komisyon Raporu. ( Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
2 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=%C5%9EEREF%C4%BOYE (Erisim Tarihi 22.10.2018)

%.09/07/1948 yiinda 6953 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

2929.05.1981 tarih ve 17354 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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gayrimenkul sahiplerinden alinan parasal deger
olarak tanimlanmaktadir.®

4.3- Diizenleme Ortaklik Payi

Belediyelerin yaptiklari arazi ve arsa diizen-
lemeleri sonucunda ortaya ¢ikan deger artislari
dolayisiyla, ilgililerden aldiklari bir pay olan “di-
zenleme ortaklik payl” 3194 sayili imar Kanu-
nu3'nun 18. maddesinde diizenlenmistir.

3194 sayili Kanunun 18. Maddesinde, “imar
hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa
ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazla-
lari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirma-
ya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina
gére hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.

... hikmiine yer verilerek belediyelerin arazi
ve arsalar Uzerindeki diizenleme ve imar yetkisi
ortaya konulmustur.

Ayrica, imar Kanununun 18. Maddesi Uyarin-
ca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelikte®? diizenleme
ortaklik payi, “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile
tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve
ilgili tesisler icin kullanilmak (izere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsi-
liginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsa-
larin, diizenlemeden 6nceki ylizélciimlerinden %
35" e% kadar dsiilebilen miktar ve/veya zorunlu

hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen kar-
siligi bedeldir.” seklinde tanimlanmistir.

Sonug olarak idare, diizenleme ortaklik payi
adi altinda bir taraftan kamu yarari saglarken di-
ger taraftan, diizenleme yapilan alanlarda tasin-
mazlarda meydana gelen deger artislari nedeniy-
le hak sahiplerinden belli oran dahilinde alinan
toprak ile denge saglamaya calismaktadir.

4.4- Deger Artis Kazanci

Deger artisi kazanglari 193 sayili Gelir Vergisi
Kanununda yer alan 7 gelir unsurlarindan diger
kazang ve iratlar kapsaminda bulunmaktadir.
Diger kazang ve iratlar kapsamina giren gelirler,
deger artisi kazanclari ve arizi kazanglar olarak
belirlenmis.

Deger artisi kazanci olarak vergilendirilen
gelir, mal ve haklarin elden cikarilmasindan sag-
lanan kazanctir. Elden ¢ikarma, s6z konusu mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiiginda devir
ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiril-
masi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine ser-
maye olarak konulmasini ifade etmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun mikerrer 80'inci
maddesinin 1'inci fikrasinin 6’'nci bendi uyarinca,
iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak ikti-
sap edilenler hari¢ olmak lizere) Gelir Vergisi Ka-
nunu’nun gayrimenkul sermaye iratlari ile ilgili
70. maddesinin 1. fikrasinin 1, 2, 4 ve 7 numarali
bentlerinde belirtilen mal (gercek usulde vergiye
tabi ciftcilerin zirai tGretimde kullandiklari gayri-
menkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak bes yil icinde elden cikarilmasindan
saglanan kazanclar deger artisi kazanci sayilarak
vergiye tabi tutulmaktadir.

% https://www.memurhocam.com/harc-resim-serefiye-parafiskal-gelir-nedir-ozellikleri-nelerdir/ (Erisim Tarihi 22 Ekim

2018)

31.09/05/1985 tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmustir.

%202.11.1985 tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

33 jmar Kanununun, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikli 18. maddesinin ilk diizenlenis biciminde, %35 olarak belirlenmis olan
DOP orani, 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile %40'a cikarilmis ancak, ilgili Yonetmelikte s6z konusu

hususa iliskin olarak herhangi bir degisiklik yapilmamistir.



Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinin 1.
Fikrasinin;

o | numarali bendinde, arazi ve binalar (d6-
seli olarak kiraya verilen binalarda déseme
icin alinan kira bedelleri dahildir.), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocak-
lari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve
kiremit harmanlani, tuzlalar ve bunlarin
miitemmim clizileri ve teferruati;

« 2 numarali bendinde, voli mahalleri ve dal-
yanlar;

e 4 numarali bendinde, gayrimenkul olarak
tescil edilen haklar;

o 7 numarali bendinde, gemi ve gemi paylari
(motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolari-
na bakilmaz) ile her tiirli bilumum motorlu
tahmil ve tahliye vasitalari;

yer almaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun mikerrer 80/3.
maddesinde, “Taksi, dolmus, miniblis ve umum
servis araglarina ait ticari plakalarin elden ¢ika-
rilmasindan dogan kazanclarin tamami ile bir
takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin,
menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi arac-
larinin elden c¢ikarilmasindan saglananlar haric,
6.000 (12.000 TL) Yeni Tiirk Lirasi gelir vergisin-
den miistesnadir’. hiikmiine yer verilmistir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun miikerrer 81. mad-
desinde, “Deger artisinda safi kazang, elden
ctkarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla
saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirli
menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve
haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma do-
layisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan gi-
derlerin ve 6denen vergi ve harglarin indirilmesi
suretiyle bulunur. Hasilatin ayin veya menfaat
olarak saglanan kisminin tutari, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu®*nun degerleme ile ilgili hikiimle-
rine gére tayin ve tespit olunur.

MAKALELER
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Maliyet bedelinin miikelleflerce tespit edile-
memesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gére, takdir komisyonla-
rinca tespit edilecek bedel, kazanci bilango veya
isletme hesabi esasina gére tespit edilen isletme-
lerde ise son bilangoda veya envanter kayitlarin-
da gésterilen deger esas alinir.

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap
bedeli, elden c¢ikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildigi ay haric olmak (izere Devlet Istatistik
Enstitlisiince toptan esya fiyat endeksindeki artis
oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu
endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin
%10 veya lizerinde olmasi sarttir.” hikkmine yer
verilmistir.

Konuya iliskin mevzuat hikiimlerinin deger-
lendirilmesi neticesinde;

« Mal ve haklarin iktisap tarihinden itibaren

5 yilicinde elden cikarilmasi halinde vergi-
lendirilecedi; ancak bu siire gectikten son-
ra vergilendirilmeyecegidir.

« Mal ve haklarin iktisap tarihinden itibaren

5 yil icinde elden cikarildiginda, deger artis
kazanci hesaplanirken, mal ve haklarin el-
den cikarilmasinda iktisap bedelinin elden
cikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildigr ay
haric olmak {izere Devlet istatistik Enstitii-
siince toptan esya fiyat endeksindeki artis
oraninda artirilarak giincellenmesi gerek-
tigidir. Ancak Endeksleme enflasyondan
arinma yontemi olarak kullanilmaktadir ve
deder artisi kazancinin bir kisminin enflas-
yondan kaynaklanmasi s6z konusu olabilir.

« Mal ve haklarin iktisap tarihinden itibaren 5

yil icinde elden cikarildiginda, endeksleme
sonrasi kalan gelirin 01.01.2018 tarihinden
itibaren 12.000,00 TL.'lik kisminin gelir ver-
gisinden istisna tutulmasidir.

310.01.1961 tarih ve 10703 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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Dolayisiyla mevcut uygulamada deger artis
kazanglari vergilendiriliyor olsa da, sire siniri,
endeksleme ve istisna uygulamasi deger artis
kazanglarinin gercek bir sekilde vergilendirilme-
sini engellemektedir.

Ayrica, Tirkiye'de kentsel rantlarin vergilen-
dirmesine yonelik olarak asagidaki calismalar da
yapilmistir:

« Kentsel rantlarin olusumu ve bu nedenle or-
taya c¢ikan rant gelirlerinin vergilendirilme-
si, 8. Bes Yillk Kalkinma Plani'nda “Mahalli
idarelerin imar ve alt yapi faaliyetlerinin fi-
nansmaninda kullanilmak tizere merkezi ve
yerel yénetimlerin gesitli faaliyetleri sonucu
olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi
saglanacaktir.” seklinde belirtilmistir.®
2014 yiinin sonlarinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligr yetkilileri, rant vergisinin ama-
cini, imardaki haksiz kazanci, kirli iliskileri
engellemek biciminde agiklamaktadir.%
Eski Maliye Bakani Mehmet Simsek, “rant
vergisi” ile ilgili olarak, “Su anda bir gayri-
menkuli aldiniz, eger 5 yil elinizde tutarsa-
niz, 100 kat dahi ilave kazang elde etseniz
hicbir vergi yok. Biz bunu degistiriyoruz,
100 yil dahi elinizde tutsaniz, bir miktar
vergi vereceksiniz. Diyelim ki sizin bir ar-
saniz var, lzerinde 1 yapi yapabiliyorsunuz,
simdi meclis bir karar verir ve bunu 2'ye,
3'e ¢ikarabilir. Bu ¢ok ciddi bir ilave kazang
demek. Bu kazang, o anlamda vergilendiril-
miyor. Bu kazancin en azindan bir kisminin
mutlaka kamuya gelmesi, sirecin seffaf
olmasi, kurallara tabi tutulmasi lazim. Bu,
Tirkiye'de bir takim yanlis iliskilerin engel-

lenmesi agisindan da son derece énemli.
Konuya daha kapsamli bakmak gerekiyor
ve bu rantlarin mutlaka vergilendirilmesi
lazim. Bu alanlarda ¢ok ciddi kazanglar s6z
konusu ve vergilendirilmiyor.” ifadede bu-
lunmustur.”’

2015-2017 dénemini kapsayan Orta Vadeli
Mali Plan'da “Yerel y6netimlerin mali im-
kanlarini gligclendirmek icin kentsel rantla-
rin degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil
olmak lizere 6z gelirlerinin artirilmasi ve bu
gelirlerin genel vergi sistemi ile uyumunu
saglayacak mevzuat diizenlemelerinin ya-
pilmasi ¢alismalarina devam edilecektir.”
hiikimlerine yer verilmistir.3®

Yine 2015-2017 donemini kapsayan Orta
Vadeli Program'da ise “Hdlihazirda kisit-
i olan yurt ici tasarruflarimizin ekonomi
icin dretken alanlarda kullanilmasi dretim
potansiyelimiz acisindan bidylk énem ta-
simaktadir. Gayrimenkul deder artislarinin
yeterince vergilendirilmemesi, imar diizen-
lemeleri ve kamu hizmetleri yoluyla ciddi
bir gayrimenkul ranti olusmasi ve bundan
kamunun yeterince pay alamamasi kay-
naklarimizin 6nemli 6l¢iide (retken olma-
yan alanlara kaymasina neden olmaktadir.
Bu durum, biyime potansiyelinin artmasi-
na bir kisit olusturmaktadir.” hilkiimlerine
yer verilmistir.®

14.01.2015 tarihinde Seffaflk Paketi adinda
bir paket aciklanmistir. Seffaflk Paketi'nde
yer alan konulardan biri de rant vergisi ve
olmustur. S6z konusu seffaflik paketin-
de kentsel rant ile ilgili olarak, Bu deger

% Uzun Vadeli Strateji ve Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005), s:199-200. http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/viii/plan8str.

pdf (Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)

% https://www.sozcu.com.tr/2014/ekonomi/rant-vergisi-geliyor-673621/ (Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)
%7 http://www.turkiyegazetesi.com.tr/ekonomi/148038.aspx (Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)

% Orta Vadeli Mali Plan (2015-2017) 11 Ekim 2014 tarih ve 29142 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
% http://www.bumko.gov.tr/Eklenti/8570,0vp2015-2017.pdf?0 (Erisim Tarihi: 22 Ekim 2018)



artis payindan belediyelere sosyal daya-
nisma kentsel donlisiime aktarilacak. Bi-
yUk pay belediyelere gidecek. Belediyeler
oranin halki icin kullanacak bunu. Kentsel
donusime ayrilan paylar ikiye ayrilacak.
Bir kentsel donlisiim icin bakanliga bir de
belediyeye. Bu yolla kamuya ait olan her
deger artisi Gzerinden belediyelerimize bir
gelir alani olusturulacak. Kesinlikle bu gelir
alani olusturulacak. Seklinde aciklamalara
yer verilmistir.*°

2016-2018 donemini kapsayan Orta Vadeli
Program'da, “Yerel yénetimlerin 6z gelir-
lerinin artirilmasina yénelik politikalarin
hayata gecirilmesine yénelik ¢alismalar
slrdiiriilecektir. Bu kapsamda, imar plani
degisiklikleri sonucunda olusacak gayri-
menkul deger artislarindan kamunun pay
almasi saglanacaktir.” belirtilmistir.*!

SONUC

Ulkemizde artan niifus ve yapilan kentsel dé-
nisim, insaat sektorini ekonominin anahtar
roldnd Ustlenen bir sektor haline getirmistir. Ay-
rica, insaat sektori kendisine bagli 200'den fazla
alt sektoriyle birlikte tlkemiz ekonomisinin lo-
komotifi olarak gériillmektedir. imar degisiklikle-
ri ve yapilan yatinmlar nedeniyle yatirim yapilan
bolgede bulunan arsa, arazi ve binalar Gzerinden
onemli miktarlarda artan rant gelirleri bu sekto-
ri daha da cazip hale getirmistir. Bu durum diger
sektorlerdeki sermaye sahiplerini de (sanayici,
tekstilci..vs.) gayrimenkul ve insaat sektoriine
yoneltmistir.

Gelismis Ulkeler ozellikle yiiksek teknoloji
yatirimi, otomotiv, sanayilesme, vs gibi sektor-
ler Uzerinden ekonomisini gelistirip biyutirken,

MAKALELER
sayl: 231 « aralik 2018

Ulkemizde insaat sektoriine dayali bir biyime
gerceklesmektedir. Oysaki insaat, i¢ talebe da-
yali, ihracat imkani kisitl yiiksek teknoloji ge-
rektirmeyen duisik katma dederli bir Gretim
kalemidir. insaat sektorii kisa vadede ekonomiyi
canlandirabilir; ancak uzun vadede bu mimkiin
olmayabilir. Clinkl sermaye, gayrimenkul sekt6-
riine aktarildigi icin tlkemizde sanayi, otomotiv,
teknoloji vs. gibi sektorler yeterince geliseme-
mektedir. Sanayiden ve teknoloji sektériinden
cekilen sermaye ulkenin rekabet giiciinin azal-
masina neden olmaktadir. i§te bu nedenle, sa-
nayi, otomotiv, teknoloji vs. gibi sektorlere da-
yali bir ekonomik bilyiime modeline gecilmeli ve
gayrimenkul sektoriinin asiri hizli bilyiimesinin
ontine ge¢gmek icin olusturulan rantin vergiler
yoluyla kontrol altina alinmalidir.

Ulkemizde yiirirliikte olan vergi mevzuati-
nin kentsel rantlarin vergilendirilmesine iliskin
tam anlamiyla bir diizenleme icermediginden
bu gelirlerin vergi disi kaldigi gorilmektedir. Bu
sebeple, kentlerde imar degisikligi veya yapilan
hizmetlerden dolayi kentsel rantlarin vergilendi-
rilmesi hususuna dair vergi mevzuatimizda yapi-
lacak bir diizenleme hem tlkemiz ekonomisinin
gelismesine katki saglayarak rekabet gucini
artiracak hem de s6z konusu rantlardan alinan
vergi gelirleriyle artan kamusal ihtiyaclarin kar-
silanmasini saglayacaktir.

KAYNAKCA

« 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu.

213 sayili Vergi Usul Kanunu.

5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu.
2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu.
3194 sayili imar Kanunu.

1318 sayili Finansman Kanunu.

“0 http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/basbakan-davutoglu-kamuda-seffaflik-paketini-acikladi-27966072 (Erisim Tarihi: 22

Ekim 2018

412016-2018 donemini kapsayan Orta Vadeli Program (OVP)", 11 Ekim 2015 tarih ve 29499 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Ya-
pilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligi, 02.11.1985
tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete.

Orta Vadeli Mali Plan (2015-2017) 11 Ekim
2014 tarih ve 29142 sayili Resmi Gazete.
Orta Vadeli Program (2016-2018), 11 Ekim
2015 tarih ve 29499 sayili Resmi Gazete.
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