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Ekrem IMAMOGLU
Tiirkiye Belediyeler Birligi Bagkan:
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskan1

Degerli Istanbullular,

Istanbul sadece ge¢misiyle degil, bugiinii ve gelecegiyle ilgili
de sozii olan bir yagam alani. Kentin binlerce yillik kesin-
tisiz tarihinde nice anlati birikmis durumda. Bu birikimi
sekillendiren en énemli faktérlerden biri de Istanbul’un ¢ok
kiltarlii bir yapiya sahip olmasi. Bu ¢ok katmanli birikim,
Istanbul’a kendine 6zgii kent planlamasini ve dokusunu ka-

zandirmis.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi olarak Istanbul igin yeni
yaklagimlar Oneren projelere 6nem veriyoruz. Bu anlayis
dahilinde Istanbul Planlama Ajansi ile Kiitiiphane ve Mii-
zeler Mudirlagi is birligiyle bu yil ilk kez gergeklestirilen
“Istanbul Arastirmalar1 Misafir Arastirmaci Programi”ni
hayata gecirdik. Proje kapsaminda kent ve sehirlesme ala-
ninda ¢alisan aragtirmacilara kiitiiphane hizmetleri ile di-
ger aragtirma imkanlarinin yani sira ¢alismalarina uygun

bilimsel ortami saglamay: hedefliyoruz.

Yeni yaklagimlar ve yayimlanmamus belgelerle Istanbul ¢a-
ligmalarina katkida bulunan arastirmalarin degerlendirildi-
gi programimiza ¢ok sayida bagvuru yapildi. “Planlamay1
Istanbul'dan Diisiinmek” temastyla yaptigimiz cagriya bas-
vuranlar arasindan danigma kurulu tarafindan segilen bes

arastirmact, yogun bir emek ile projelerini tamamladi.

Elinizdeki ¢aligma, programa kabul edilen arastirmacilardan
Bagak Atan tarafindan kaleme alindi. “Adil Istanbul
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Igin Arsa Degeri Vergisi” baslikli kitap, ranta miidahalelerin tarihsel boyutta
degerlendirilmesi ile basliyor. Arsa degeri vergilendirmesine ve arsa degeri
vergilendirmesinin gilincel sehircilik problemleri agisindan avantajlarina
odaklantyor. Istanbul’'un &zellikle son yiiz yilinin en énemli problemlerinden
biri niifus artisiyla birlikte ortaya ¢ikan planlama ve konut sorunu. Calisma,
biiyiik bir emlak piyasasi beraberinde artan rantin arsa degeri vergisi ile topluma
geri donduriilmesine yonelik Tirkiyenin kentlesmesi i¢in rol model olabilecek
Onermeler sunuyor. Basak Atan tarafindan kaleme alinan bu 6zgiin ¢alismanin

alana dair 6nemli bir adim olduguna inaniyorum.

Tim yonleriyle planlamayi yeniden tartigmayi, gliniimiiziin sorunlarini ve
¢oziimlerini planlama {izerinden ¢ok boyutlu olarak diisiinmeyi tesvik etmek
tizere hayata gegirilen projeye katilan tiim akademisyenlere ve arastirmacilara
tesekkiirlerimi sunuyorum. Projenin siireklilik kazanmasmin kent ¢aligmalar:
adina 6nemini tekrar hatirlatarak hayata gecirilmesinde emek veren tiim ¢aligma

arkadaslarima Istanbullular adina tesekkiir ediyorum.



Prof. Dr. Fatma Unsal - Dog. Dr. Aysegiil Yakar Onal

Istanbul Planlama Ajansrnin (IPA) kurulmasiyla birlikte,
Istanbul icin diisiinen ve diisiindiiren tiim arastirmacilara
kapisi agilan Florya Kampiisii, IPA Istanbul Kitapligi Misafir
Aragtirmaci Programu ile yine bir ‘ilk’ uygulamaya ev sahipligi
yapiyor. Universitelerde yapilmis Istanbul aragtirmalarini
goriiniir ve kolay erisilir kilmak, bir yandan bilimsel
arastirmalar1 genis okuyucu Kkitleleri ile bulustururken,
diger yandan teori ile pratigin bulusmasi icin 6nemli bir
firsat sunuyor. Programin odagina yerlestirilen “planlamay1
Istanbuldan diisiinmek”, bir yandan paradigma degisiminin
sancilarini yagayan planlamaya yeni agilimlar vadederken,
diger yandan planlamanin ¢ok disiplinli yapisini bizlere

hatirlatiyor.

IPA Istanbul Kitaphg Misafir Aragtirmact Programi, her
yeni olusumun yasamasi gereken yon arayisi ve verimli
tartismalar ile bagladi. Farkli disiplinlerden ¢ok sayida
arastirmacinin bagvuru yapmis olmasi, Programin kurulug
amacini saglamlagtirirken, Danisma Kurulu i¢in zorlu bir
stirecin baglangici oldu. Birbirinden degerli arastirmalar
arasinda se¢im yapmak neredeyse olanaksizdi. Bununla
birlikte, planlamanin disiinsel temelini sorgulayan
arastirmalar, planlamanin kronik sorunlarmin ¢6ziimii
i¢cin umut veriyordu. Bu baglamda, Basak Atan’in, Prof.

Dr. Murat Cemal Yal¢cintan ve Do¢. Dr. Aysegiil Yakar
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Onal es danigmanliginda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Sehircilik
Doktora Programi kapsaminda tamamlamis oldugu “Kentsel Gelismeye Etkileri
ve Ranta Miidahale Araci Olarak Arsa Degeri Vergilendirmesi” baglikli doktora
tez ¢alismasi: 6nemli bir potansiyele sahipti. Basak Atan, doktora tez ¢aligmasini
sadelestirerek ve Program Danigma Kurulu tyelerinin 6nerileri ile gelistirerek

yeniden diizenledi.

Bukitap, planlama marifetiyle edinilen rant1 gormezden gelerek kentsel gelismenin
yarattig1 adaletsizligi kabul etmeye bir bagkaldir1 niteligi tasiyor. Rantin ortaya
¢ikma ve paylasilma bicimleri, ekonomik, siyasi ve kentlesme tarihimizin kirilma
noktalarina paralel olarak ele aliniyor. Retrospektif degerlendirme, rantin 6zel
miilkiyete transferini agik¢a ortaya koyuyor. Planlama kurumunu adeta islevsiz
kilan ve adaletsiz kentsel gelismeler ile sonu¢lanan siire¢lerde merkezi yonetimin

sorumluluguna dikkat ¢ekiyor.

Kentlerin hiicresel bileseni olan arsanin, kentsel gelismeyle birlikte degerinin
artmasi ve bu deger artisinin miisterek bir varlik olmasindan hareketle, rantin
kamuya dondiiriilmesinin bir araci olarak arsa degeri vergisi ele aliniyor. Arsa
degeri vergisini kapsamli ve sistematik bi¢imde irdeleyen arastirmada Henry
George'un degerlendirmeleri temel ¢ikis noktasidir. George'un Ilerleme ve
Yoksulluk eserinin derinlemesine irdelenmis olmasi Tiirkee literatiire 6nemli bir
katkidir.

Bu kitap, Tiirkiyede merkezi ve yerel yonetimler arasinda planlama yetkisinin
paylagimi tizerinden yapilan tartigmalarin yarattigi yapay giindemi bosa
¢ikarmakta ve meselenin 6ziinde yer alan rantin yeniden ait oldugu topluma geri

donmesinin yolunu tarif etmektedir.

“Adil Istanbul icin Arsa Degeri Vergisi” kitabinin okuyucular ile bulugmasini

kutluyor ve yeni aragtirmacilara ilham vermesini dileyerek saygilar sunuyoruz.

Istanbul
Ocak 2024



Prof. Dr. Murat Cemal Yal¢intan

Tiirkiye kentlesmesinin 6zellikle son 50 yilina dair hemen
her ¢alisma kentsel rantin olusumu ve paylagimina 6zel
bir yer ayirmadan gecemeyecektir. Dahasi bu siireclerin
kamu yarar aleyhine, toplumsal / mekénsal adaletsizlikleri
arttirici, dogay tahrip edici vs. olumsuzluklar igeren bir
sermaye birikim siireci lehine galistigini tespit edip bunlara
yol veren kentsel siyasalar1 ve siyasetcileri elestirecektir.
Ancak bu yazilarin biiyiik ¢ogunlugunun kentsel ranti
serbest piyasanin yonetilmesi gereken bir gergegi olarak
gormek yerine insan yerlesimlerine dair biitiin kotilitklerin
anas1 olarak gorme egilimi Tiirkiyede sehircilik 6gretimi
veren ve ozellikle planlama atolyelerinde yer alan 6gretim

elemanlarinin not etmesi gereken 6nemli bir tespittir.

Serbest piyasa ekonomisinin hakim oldugu Tiirkiyede faiz
ne kadar gercekse, reel iiretime yonelik yatirnm ne kadar
gercekse rant da o kadar gergektir. Nasil faiz, reel tiretime
yonelik yatirimlar vs. iktisadi gergekliklerin yonetilmesini
bekliyorsak rantin da benzer sekilde yonetilmesi gerekir.
Eger bu iktisadi gergeklikleri yonet(e)mezseniz, sizin yerinize
yonetecek birileri ¢ikar ve tam da bugiin sikayet ettigimiz
sermaye birikimini kentsel rantin spekiilatif artislarina
yaslamis sermaye gruplari ile bu birikimin oniindeki
engelleri ortadan kaldirma gérevini iistlenen siyasetcilerden
olugan bir bitytime koalisyonu, kentsel gelisme siireclerine

hitkmetmeye baslar.
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Bagak Atan beni Sabanci Universitesi Kamu Politikalar1 yiiksek lisans programinda
tamamladig1 tezin jiiri {iyesi olmaya davet ettiginde kendisini tanimiyordum.
Cok da sevinmistim dogrusu, kentsel ranta miidahale meselesinin tez konular1
arasina girmis olmasina. Sahsen kentsel ranti biliyor ve tizerinden kentleri
yorumlayabiliyordum ama kentsel ranta miidahale araglarini 6grenmem, Basak’in
yiiksek lisans jiirisiyle baslayan ve bugiine kadar devam eden, bu kitapla doktora
sonrasinda da devam edecegini anladifim bir siire¢. Lisansiistii ¢aligmalarinda
danigmanlik miiessesesi, 6grenmeye agik oldugunuzda miithis bir yolculuk haline
geliyor. Basak Atan lisansiistii ¢aligmalarinda gerceklestirdigi derin literatiir
taramalariyla, bitmek bilmeyen yontem arayislariyla bana ¢ok sey 6gretti. Henry
George’un daha 19. yiizyilda flerleme ve Yoksulluk isimli eserinde tanittigi ve 21.
yiizyilda diinyanin gesitli cografyalarinda kullanilmakta olan Arsa Degeri Vergisi,

sanirim bu siiregteki en kiymetli kazanimim oldu.

Ogrendikge ve literatiirde derinlestikce Basak’la birlikte gordiik ki Arsa Degeri
Vergisi yalnizca rantin olusum ve paylasim siireglerini adil ve kamu yararina
kilmakla kalmiyor kentin yayilip yayllmayacagini, merkezin ve farkli bolgelerin ne
olgiide yogunlasacagini belirlemek de kentsel rantin lokasyonuna ve kullanimina
gore vergilendirilmesi ile miimkiin olabiliyor. Ustelik konuta erisimi arttirabilecek,

dontisiimi hizlandirabilecek bir arag héline de gelebiliyor arsa degeri vergisi.

Bu kitap ilgilisini ranta miidahalenin ve kentsel gelismenin etkili bir araci
ile tanistiracak. Basak Atan1 bu konuyu c¢alismadaki israri, bir arastirmaci
olarak titizligi ve literatiire katkis1 nedeniyle tebrik ediyor, bana 6grettikleri ve
diisiindiirdiikleri i¢in de kendisine tesekkiir ediyorum. IBByi ve Istanbul Planlama
Ajansrni da arastirma isini gergek sahiplerine teslim edip geng aragtirmacilari
¢aligma alanlar1 ve yayin vs. imkanlarla gliclendirmeye yoneldigi i¢in tebrik etmek
isterim. IPA Istanbul Kitaphig1 Misafir Arastirmaci Programi umarim siyaset iist,

uzun soluklu bir program olur.

Istanbul
Ocak 2024









Dr. Basak Atan

Giiniimiizde, dogal ve kirsal alanlarin sirdiriilebilirligi,
barinma maliyetleri, yerel yonetim gelirleri gibi sehircilik
meselelerinden adaletsiz gelir dagilimina uzanan bir eksende
yasam kalitesine dair bir¢ok sorunla kars: karsiyayiz. Kentsel
rant, karsi karsiya oldugumuz bu ¢ok boyutlu sorunlar aginin
tam da ortasinda yer almakta. Peki, bu sorunlarin ¢6ziimiine
kentsel ranti yeni bir aragla yeniden dagitmakla baslansa? Bu
kitap tam da bu noktada, vergi tasariminin planlamanin bir
araci olup olamayacagini sorgulamakta ve kentsel alanlardaki
deger artisinin kontrol edilebilmesini hedefleyen bir vergi
sistemi olan “arsa degeri vergilendirmesini” tartigmaktadir.
Bu tartismay1 Henry George’un arsa degeri vergisi kuramryla
gincel sehircilik deneyimleri arasinda baglanti kurarak
yapan kitap, bu sayede okuyucuya arsa degeri vergisinin
dinamiklerini 6ziimsetmeyi ve bagta gehir plancilar1 olmak
tizere karar vericilere kentsel gelismeyi, rant1 kontrol ederek
yonlendirebilme olanagini gostermeyi amaglamaktadir. Bu
kitabi incelerken zihninizin kdsesinde su soru dursun: Ranta
uygulanacak bir vergi tasarimi, kentsel ranti topluma geri
dondiiriirken, kentsel gelisme dinamiklerini yonlendirebilecek

bir mekanizma olarak kurulabilir mi?

Bu caligma, 2022 yilinda Prof. Dr. Murat Cemal Yalgintan
danismanliginda ve Dog. Dr. Aysegiil Yakar Onal es
danismanliginda  tamamladigim  “Kentsel ~ Gelismeye
Etkileri ve Ranta Miidahale Araci Olarak Arsa Degeri

Vergilendirmesi” konulu doktora tezinin gozden gegirilerek
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yeniden yapilandirilmasi ile tiretildi. Tezde yer alan bazi bolimlere bu kitapta yer
verilmedi. Zaman darlig1 ¢aligma icerigini, ozellikle mevzuatlar agisindan yeni
bir tarama ile giincellemeye olanak vermese de deger artis payina iligskin giincel
kararlar kitaba eklendi.

Oncelikle, Istanbul Arastirmalar1 Misafir Arastirmaci Programi kapsaminda,
doktora tezimi kitaplagtirma olanagini saglayan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
Istanbul Planlama Ajansi ve Kiitiiphane ve Miizeler Miidiirliigii'ne gok tegekkiir

ederim.

Calismamin kitaba dontismesinde pek ¢ok kisinin katkis: oldu. Bu siirecte emegi
gecen bagta Prof. Dr. Biilent Bilmez ve Elif Yildiz Kizilca'ya, IBB IPA Istanbul
Kitaplig ile IBB Atatiirk Kitaplig1 ¢alisanlari ve yayin ekibine emekleri igin gok

tesekkiir ederim.

Kitaplastirma siirecinde mentorlilk gorevini iistlenerek, 6zenle olduk¢a biiyiik
bir emek harcayan sevgili hocalarim Prof. Dr. Fatma Unsal ve tezimin es
danigmanligini da yiiriitmiis olan Dog. Dr. Aysegiil Yakar Onal’a ok tesekkiir

ederim.

Calismayi inceleyerek emek ve desteklerini eksik etmeyen sevgili tez danismanim
Prof. Dr. Murat Cemal Yalgintana, sevgili hocam Dr. Ogr. Uyesi Gékhan Hiiseyin
Erkan’a ¢ok tesekkiir ederim.

Prof. Dr. Haluk Levent ve Dog¢. Dr. Tansel Erbil de bu kitabin tez asamasindaki

mimarlarindandir. Kendilerine bir kez daha tesekkiir ederim.

Son olarak, her zaman beni destekleyen aileme, dostlarima ve lizerimde emegi

olan tiim hocalarima sonsuz tesekkiirlerimi sunuyorum.

Bukitabin kamu kurumlars, arastirmacilar, konuya ilgi duyan herkes i¢in faydali bir
kaynak olmasini ve igerigindeki tiim bilgilerin kamu yararina kullanilabilmesini

diliyorum.

Her zaman gelistirilmeye ac¢ik oldugunu disindiigiim bu kitabin icerigindeki

tim eksik ve kusurlar elbette ki bana aittir.

Istanbul
Subat 2024









Elinizdeki kitapta, Tiirkiye kentlerinde ve 6zellikle Istanbulda
kentsel rantin derinlestirdigi sosyal adaletsizlikler ve cesitli
sehircilik sorunlar ile miicadelede 6nemli bir arag olabilecek
alternatif bir vergilendirme sistemi “arsa degeri vergilendir-

mesi (land value taxation)” anlatilmaktadir.

Miilkiyet hakkina konu olan arazi, arsa ve tizerindeki binala-
rin degerleri; demografi, yerel hizmetler, yatirim politikalar1
vb. dinamiklerin hareketi ile iligkili olarak siklikla ve goze
carpan sekilde degismektedir.! S6z konusu kentlesme dina-
mikleri ve toplumsal dinamikler kentte gelismeye, degismeye
ve dontismeye yol agtik¢a, hem lokasyon hem de imar hak-
ki boyutuyla arzi sinirli “arsa” degerlerinde de artisa neden
olmaktadir. Bu tabii akista, olusan deger artigina bir diger
deyisle kentsel ranta yeterli ve etkili diizeyde miidahale edil-
memesi, bu haksiz kazancin zenginlesme araci olarak kulla-
nilmasina, kentlesme pratiklerinin planlarin 6ngérdigii dog-
rultuda degil, kentsel rant iiretiminin 6ncelendigi istikamet
ve Olgiide gerceklestirilmesine yol agmaktadir. Bu istikamet
ve 6lcti, kentin dogal ve kiiltiirel degerlerinin korunmasina,
esiklerinin gozetilmesine yonelik oncelikler ve kamu yarar1
gereklilikleriyle celisebilmektedir. Bu durum ise, kentlerin

cok cesitli yasam kalitesi bilesenlerinde olumsuz etkilere se-

1 David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir. Geviren Mehmet Morali. (Istan-
bul: Metis Yayinlari, 2003/2013), 64.
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bep olmakta, gelir dagilimindaki dengesizligi ve sosyal adaletsizligi pekistirmekte-
dir. Bu iki temel problem alani, rantin kamuya aktarimina iligkin mevcut araglarin
kentsel gelismeyi yonlendirici potansiyelleri ile birlikte yeniden degerlendirilmesi-
ni, farkli ydntemler aragtirilmasini ve gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu kitap
tam da bu ihtiyagla, rantin kamuya dondiiriilmesine yonelik olarak tasarlanarak,
sosyal adaletsizlige dokunan alternatif bir vergilendirme aracini tartismaya agmak-
tadir. Bununla birlikte, ilgili aracin Tiirkiye'nin ve 6zellikle Istanbul’un da acil giin-
deminde olan —kentsel bityiimenin kontroliine, ¢evrenin korunmasina, erisilebilir
konut sunumuna, kentin makro ekonomideki ve ekonominin kent yonetimindeki
roliine dair- ¢esitli sehircilik meselelerine ¢6ziim olabilme potansiyellerini ele al-

maktadir.

Arsa degeri vergilendirmesi, giiniimiizde yalnizca arazi/arsanin vergilendirildi-
gi veya arazi/arsanin iizerindeki yapilanmalardan (improvements)* daha yiiksek
oranda vergilendirildigi bir tiir emlak vergisi olarak tarif edilmektedir.* Arsa degeri
vergisinin ne oldugunu anlamak i¢in 6ncelikle Henry George'un degerlendirme-
lerine bakmak gerekir. 19.yiizyllda Henry George “Ilerleme ve Yoksulluk (Progress
and Poverty)*” isimli caligmasinda tiim insanlarin toprag esit bir sekilde kullanma
hakkinin havay: esit soluma hakk: kadar agik oldugunu dile getirmektedir. Gelis-
tirdigi teoremin temelinde herhangi bir {iriin izerinde -miilkiyet ve yararlanma ile
iligkili- hakka sahip olmak i¢in onu tiretmek gerektigi ancak toprak iiretilmedigi
(bir is giictiniin triini olmadid) icin toprakta 6zel miilkiyet fikrinin yanls oldu-
gu disiincesi yer almaktadir. Georgea gore, toprak degeri topragin sahibi bireyin
yarattig1 bir sey olmayip toplumsal gelisme ile yaratilmistir ve bu yiizden toplum
bu degeri, gelismeye tesviki ve zenginligin {iretimini azaltmadan alabilir. Dahas1

George, biitiin rant1 vergiyle almanin is¢i ticretlerini diistirmeyecegi gibi serma-

2 Arsa degeri vergilendirmesine iligkin uluslararast literatiirde toprak tizerindeki yapilanmalar igin
genellikle “improvements” kelimesi kullanilmakta olup; bu ifade kitap genelinde arazi/arsa tizerinde-
ki iyilestirme, yapi, yapilanma vb. sekillerde Tiirkgelestirilmistir. “Improvements” kelimesinin tercih
edilme nedeninin toprak {izerindeki yapilanmalar1 yalmizca bina olarak sinirlamamak olabilecegi
diistiniilmektedir.

3 Richard F Dye ve Richard W. England, Assessing the Theory and Practice of Land Value Taxation
(Policy Focus Report/Code PF025). Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy. 2010, 2. Erisim 4 Ha-
ziran 2018. https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/assessing-theory-practice-land-val-
ue-taxation-full_0.pdf.

4 Henry George, Progress and Poverty. Derleyen B. Drake (1.bs.). (New York: Robert Schalkenbach
Foundation, 1879/2006). Erisim 21 Agustos 2020. http://www.henrygeorge.org/pdfs/PandP_Drake.pdf.
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yenin 6diliinti de azaltmayacagini iddia eder. Toprak rantinin devlet tarafindan
geri alinmasi gerektigini ortaya koyan Henry George 6nerdigi yontemle, topraga el
koyulmadan yalnizca ranta el koyulabilecegini ve rant vergi olarak alindig takdir-
de topragin gercekte kimin olduguna bakilmaksizin ortak miilk haline gelecegini
¢iinkii toplumun farkli kesimlerinin toprak sahipliginin avantajlarina katilacagini

belirtmektedir. ®

Rantin kamuya aktarimi icin bir vergilendirme araci olmanin yani sira bir arsa
politikasi arac1 da olan arsa degeri vergilendirmesi® yontemini farkli boyutlariyla
tartismaya agan bu kitapta, hem teorik hem de teorinin kismen pratige uyarlandi-
81 bir icerik sunulmustur. Bu kapsamda, bu yontemin uygulanmasi ve sehircilige
etkilerine iligkin aragtirmaci, uygulayici ve karar vericilere yonelik bilgilere yer ve-

rilmistir.

Kitabin birinci béliimiinde, Tiirkiye kentlesmesi boyunca kentsel ranta hangi ara¢-
lar ile nasil miidahale edildigine iliskin bir tarihsel okuma yapilmaktadir. Bu oku-
ma, Tiirkiyede kentsel rantin yasal diizenlemeler araciligiyla kamuya nasil aktaril-

dig1 ve aktarilamadiginin ortaya koyuldugu bir envanter niteligindedir.

Mevcut durumun analizini takiben ikinci béliimde, rantin kamuya aktariminda
kullanilabilecek bir arag olarak arsa degeri vergilendirmesi yonteminin anlatimina
odaklanilmustir. $6z konusu yonteme iliskin diisiinsel dizge, Henry George'un Iler-
leme ve Yoksulluk kitabinin derinlemesine incelemesi tizerinden okuyucuya akta-
rilmistir. Bu boliimde anlatilan bir diger konu, arsa degeri vergisinin uygulanmasi

durumunda kente etkilerinin farkli boyutlariyla neler olabilecegidir. Bu kapsamda,

o “Arsa degeri vergilendirmesi uygulandiginda topragin ekonomik (daha yo-
gun, daha verimli, daha ytiksek katma deger iiretecek sekilde) ve beraberinde

stirdiiriilebilir kullanimini tegvik eder mi?”

5 George, Progress and Poverty, 184-230.

6  “Land value taxation” Tiirkgelestirilirken -daha kapsayici olmasina ragmen- arazi veya toprak yer-
ine ozellikle arsa kelimesinin kullanimi tercih edilmistir. Bunun sebebi, Henry George'un vergilendirm-
eye iligkin odaginin tarimsal bolgelerden ziyade arsa fiyatlarinin yiiksek oldugu kentsel bolgeler ol-
masidir (bkz. George, Progress and Poverty, 252).
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o “Arsa degeri vergilendirmesi uygulandiginda uygun fiyath konut arzini des-

tekler mi?”

o “Arsa degeri vergilendirmesi uygulandiginda vergi gelirlerini nasil etkiler ve
arsa degeri vergilendirmesinin kentin biiylimesini fonlamadaki rolii nasil ola-

bilir?”

olmak tizere ii¢ temel soru tzerinden yapilandirilan bolimdeki literatiir anlati-
s1 yer yer uygulamaya doniik senaryo ve analiz kesitleri ile tamamlanmigtir. Bu
sayede, “arsa degeri vergilendirmesinin kentsel gelismeyi yonlendirmede bir arag
olarak kullanilip kullanilamayaca8)” tartigmasinin okuyucunun zihninde somut-
lagmasi ve verginin tanimlanan gercevedeki olast sonuglarinin ortaya koyulmasi
hedeflenmistir. Bu boliim, arsa degeri vergilendirmesinin sehircilige etkilerinin
hem kuramsal hem de pratik diizeyde bulusturulmas: ve giincel sehircilik mese-
leleriyle iligkilendirilerek arastirilmasi {izerinden 6zgiin bilgi ve tartigmalar icer-
mektedir. Bu bilgi ve tartismalarin Istanbul 6rnegi iizerinden bir degerlendirmesi

ile boliim sonlandirilmigtir.

Ugiincii ve son béliimde, genel degerlendirme ile éneriler yer almaktadir. Bu kap-
samda, arsa degeri vergilendirmesi ile rantin kamuya aktarimina yonelik “biri
rantin kamusallastirilmasi ve bu rantla kamu hizmetlerinin finansmani bigiminde
dogrudan, digeri kentsel gelismeyi yonlendirerek yasam kalitesinin iyilegtirilmesi
bi¢iminde dolayli” ¢alismalarin gergeklestirilmesi i¢in 6nerilen bilimsel aragtirma-

lara ve kurumsal politikalara igaret edilmektedir.
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Kitabin ilk béliimiinde Tiirkiye kentlesmesinde ve bu deneyi-
min bir pargasi olarak Istanbulda kentsel rantlara miidahale-
lerin izi siirilmiis, rantin kamuya aktarimina iliskin mevcut
durumun ortaya koyulmas: amaglanmistir. Bu kapsamda,
Tirkiye kentlesme deneyiminde bugiine dek giindeme gel-
mis -yiirtirlikte olan veya yiiriirliikten kaldirilmig- rantin
olusumuna ve paylagimina yonelik, rantin kamuya veya 6zel
miilkiyete aktarimini saglayan, ranti artiracak gelismeleri fi-
nanse eden, miilkiyet hakkini sinirlayan vb. cesitli arac, dii-
zenlemeler ve siiregler ilgili donemin kentlesme meseleleriy-
le birlikte incelenmistir. Bu boliim, Tiirkiye kentlesmesinin
-ranta miidahaleler perspektifinden- kisa bir tarihi niteligin-
de olup; ilgili siirecte gerceklestirilen belli bash yasal kurum-

sal diizenlemeleri icermektedir.”

Literatiirde, Tiirkiye kentlesme deneyimini farkli agilardan
farklt dénemlemelerle inceleyen ¢alismalar bulunmaktadir.
Bu ¢aligmada, 1923-1950, 1950-1980 ve 1980 sonrasi kent-
lesme donemleri temel alinarak bu dénemler ve beraberinde
Tiirkiye ekonomisinin dénemleri baglaminda ranta miidaha-
lelerin gelisme siireci irdelenmistir. {lgili donemlemelerdeki®

incelemeler,

7 Galigma ilgili donemdeki tiim yasal diizenlemelere yer verdigi iddiasin1
tagimamaktadir ve geligtirilmeye agiktir.

8 Baziboliimlerde, diizenleme yiiriirliige girdikten sonraki yillarda yapilan
bir degisiklik -farkl: bir déneme giriyor olsa da- metindeki baglantinin ku-
rulmast amaciyla diizenlemenin metinde ilk gectigi yerin devaminda ak-
tarilmigtir.



26 ADIL ISTANBUL ICIN ARSA DEGERI VERGISI

o rantin olusumunu tetikleyen, rantin Gzel servet ve sermaye birikiminin araci
olarak kullanimini destekleyici oldugu yoniinde degerlendirilen diizenlemeler

(konutlandirmaya iliskin vd.)

o ranta toplum lehine oldugu yoniinde degerlendirilen miidahaleler (spekiilas-

yonu Onleme, rantin geri alinmasini saglayan vb.)

seklinde gruplandirilarak anlatilmis olup, okuyucunun takibini kolaylastirmasi
acisindan her ayr1 dénemde yasal diizenlemelerin kronolojisi gorsel olarak sunul-
mustur.’ Her bir diizenleme zaman gizelgelerine ytiriirliige girdikleri, degistirildik-

leri veya yiiriirlitkkten kaldirildiklar: tarihler dogrultusunda islenmistir.

1950 Oncesi Dénem: Rantla Tanisma

Sengiil, “Ulus-Devletin Kentlesmesi” olarak tanimladigi 1923-1950 aras1 dénemin
ulus-devletin olusum siirecinde meydana geldigini ifade etmis ve ilgili donemi
devletin 6nderlik ettigi bir donem olarak nitelemistir. Sengiil, bu dénemin “Os-
manlt ddneminin imparatorluk temelli topraksal diizeninden, ulus-devlet merkez-

li bir diizene gecisi” kapsadigini belirtmektedir.'°

9  Zaman gizelgelerinde yer verilen 2008 yilina kadarki ekonomik kriz verileri i¢in Mahfi Egilmez’in
“Kiiresel Finans Krizi (Piyasa Sisteminin Elestirisi)” ve “Tiirkiye Ekonomisi” kitaplarindan faydal-
animustir.

Egilmez’in Kiiresel Finans Krizi (Piyasa Sisteminin Elestirisi) kitabinda ifade ettigi iizere;

“Tiirkiye ekonomisi 1980 6ncesinde gesitli boyutlarda ve farkli yapilarda kriz yagamistir. Bunlardan bir
boliimii kendi disindaki gelismelerden (1929 Biiyiik Diinya Krizi, II. Diinya Savagi, Korfez Savasi, Asya-
Rusya Krizi gibi), bir bélimi de kendi ekonomi politikasi hatalarindan (1958 krizi ve devaliiasyonu,
1979 krizi ve 1980 devaliiasyonu, 2000 Kasim ve 2001 $ubat Krizi ve Tiirk lirasinin deger kayb: gibi)
kaynaklanmugtir”

Mahfi Egilmez,. Kiiresel Finans Krizi (Piyasa Sisteminin Elestirisi) (Istanbul: Remzi Kitabevi, 2008), 70.
Mahfi Egilmez,. Tiirkiye Ekonomisi (istanbul: Remzi Kitabevi, 2019).

Zaman gizelgelerinde yer verilen Tiirkiye ekonomisinin donemlemesi i¢in, Emre Kongar'in “21. Yiizyil-
da Tiirkiye” kitabindan faydalanilmistir. Kongar'in dénemlemesi su sekildedir;

“1923-1930 arasi “liberal” dénem, 1930-1939 aras1 “devlet¢i” donem, 1939-1947 aras1 “savag” donemi,
1948-1960 aras: “liberal” donem, 1960-1980 arasi “planli dénem” ve 1980'den bu yana gegen zaman
da yine “liberal” dénem diye adlandirilabilir” Emre Kongar, 21. Yiizyilda Tiirkiye (Istanbul: Remzi
Kitabevi, 1998/2006), 424. Zaman gizelgelerinin gelistirilmesinde resmi gazeteler basta olmak iizere
boliim kapsaminda kullanilan kaynaklardan faydalanilmugtir.

10  H. Tarik §engtl, Kentsel Celiski ve Siyaset & Kapitalist Kentlesme Siireglerinin Elestirisi (Ankara:
Imge Kitabevi Yayinlari, 2009), 103.
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Cavusoglu’na gore'', “1923-1950 arasindaki birinci dénem, 13 milyonluk niifusu-

nun % 80’i kirsal alanda yasayan bir ilkede milli bir burjuvazi ve sanayi yaratma-
nin yani sira tarimsal tiretimi ve verimliligi artirma ¢abalarina sahne olmustur. Bu
donemde yeniden dagitima tabi olan milkiyet bi¢imi agirlikli olarak kirsal top-
raktir” Cavusoglunun belirttigi tizere, azinlhiklarin Tiirkiyeden ayrilmasi ile iligkili
olarak bosalan yapi stogu, diger yandan konut talebi yaratacak niifus artis ve aki-
sinin olmamasi sonucunda'? cumhuriyetin ilk yillarinda devlet kentsel miilkiyete
iliskin sorunlardan ziyade; kirsal miilkiyete iligkin sorunlar ve kamu binalarinin
yapimt ile alakali olmustur.”® S6z konusu dénemde miibadele ile gelen go¢gmenlere
ve bagka gereksinim duyanlara toprak dagitildigini belirten Cavusoglu, topraksiz
koyliilere toprak dagitimi ve toprak agalik sisteminin sonlandirilmasi ¢abasini ilgi-

li dsnemde en 6nemli uygulama olarak nitelendirmistir.**

Ersoy’un tanimlamasiyla “1930’lu yillar Cumhuriyetin artik iilkede yavas yavas on
yillar siiren savas yaralarinin sarildig1 ve yeni rejimin kok salmaya basladig, iilke
sinirlari iginde asayisin biiyiik 6lgiide saglandig1 temel ekonomik altyap: yatirim-
lar1 ve sanayilegsme ile Cumhuriyet tarihinin en hizli kalkinma donemidir”."* Tekeli
de, 1580 say1il1 Belediyeler Kanunu, 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu ile Yap1
ve Yollar Kanunu’nun ¢iktig1 1930 senesinin 6nemine deginmis, bu 6nemi “Cum-
huriyetin kentlesme ideolojisinin ve standartlarinin belirlenmesi” ile iliskilendir-
mistir. Tekeli, Cumhuriyet’in, saghik odakli bir kentlesme 6ngoriisiiyle, planlamay1
bu odak ¢evresinde olusturdugunu ifade etmistir.'® Diger yandan, ilgili donemdeki
ekonomik yetersizliklerin planlanan kentlesmeye iliskin engel tegkil ettigi goriil-
mektedir. Sengiil'iin Tekeliden aktardig: tizere “1930 tarihli Belediyeler Yasasr'yla
birlikte, belediyeler pek ¢ok kentsel hizmetin saglanmasindan sorumlu tutulmala-

rina ragmen, mali kaynak ve personel yetersizligi nedeniyle, ¢cok temel gorevlerini

11 Erbatur Cavusoglu,. “Hegemonik Bir Siire¢ Olarak Tiirkiye Kentlesmesi” Doktora tezi, Mimar
Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi, 2004, 186.

12 Bilginden aktaran Cavusoglu, “Hegemonik Bir Siire¢ Olarak Tiirkiye Kentlesmesi’, 188.
13 Cavusoglu, “Hegemonik Bir Siire¢ Olarak Tiirkiye Kentlesmesi”, 188.
14  Cavusoglu, “Hegemonik Bir Siireg Olarak Tiirkiye Kentlesmesi”, 188.

15  Melih Ersoy,. Osmanlidan Giingimiize Imar ve Sehircilik (Istanbul: Ninova Yaynlari, 2017/2020),
122.

16  ilhan Tekeli,. Tiirkiye'nin Kentlesme Deneyiminden Ogrenebileceklerimiz. (Ankara: TEPAV. 2014),
6. Erisim 19 Mart 2020. https://www.tepav.org.tr/upload/files/1456398873-1.Turkiye_nin_Kentlesme_
Deneyiminden_Ogrenebileceklerimiz.pdf
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bile yerine getiremez duruma diismiislerdir”"” Ilgili ddnemde imar planlarinin ha-
zirlanmasi ve uygulanmasi ile ilgili bagarisizligin sebeplerine dikkat geken Sengiil,
bunu kaynaklarin kentlerden ziyade sanayilesmeye yonlendirildigi bir ortamin
dogal bir sonucu olarak yorumlamaktadir. Sengiile gore, planlama ve diger di-
zenleme araglarinin etkin olamadigi, muhalefetle karsilagtigi bir ortamda kentsel

gelismede ¢ok sayidaki 6zel miilk sahibi aktoriin ¢ikar: yonlendirici olmustur.'®

Galata Kopriisii. istanbul
Kaynak: Salt Arastirma, Fotograf ve Kartpostal Arsivi, Karakdy, AHISTKARA037
https://archives.saltresearch.org/handle/123456789/111278

17 Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset &> Kapitalist Kentlesme Siireclerinin Elestirisi, 119.
18  Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset ¢~ Kapitalist Kentlesme Siireclerinin Elestirisi, 120.
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1923-1950 Aras1 Dénem

1923

(og6L-€T6L)
waueq |p4aqiT

1929 BUYUK DUNYA KRIiZi 19 29 1451 sayih Tapu Harglar Kanunu

1930 1580 sayil Belediye Kanunu
(altyapi talepleri vergilendirme)

1931 1883 sayili Arazi Vergisi Kanunu
1837 sayili Bina Vergisi Kanunu

2290 sayili Belediye Yapi

2290 sayih Belediye Yapi ve Yollar Kanunu
ve Yollar Kanunu 1933

(6.madde %15 kesinti)

( 6€6L-0€6L)
wauQ( 1538)A8Q

1939 3710 sayil Belediye istimlak Kanunu
(serefiye diizenlemesi)

1939 IKINCi DUNYA SAVASI

(Ly761-6€6L)
lwaug SeApS

1946

1946 COK PARTILI DONEM

4947 sayil Torkiye Emlak
Kredi Bankast Kanunu

1948 MARSHALL YARDIMLARI

5228 sayil Bina Yapimini Tesvik Kanunu 1948 5237 sayil Belediye Gelirleri Kanunu

(serefiye dizenlemesi, harcamalara istirak pay)

5218 sayili Ankara Belediyesine, — L
Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini Mesken 3 g-
Yapacaklara 2490 sayili Kanun Hokimlerine ]
Baglh Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis o2
ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun L v}
g

S o

~
3

1950
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Bu gercevede donemin 6ne ¢ikan yasal diizenlemelerine baktigimizda 1933 yilinda
yiriirlige giren 2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar Kanununa' gore belediyeler,
kanunun yiiriirlige girmesinden itibaren belirlenen siire igerisinde ilgili beldenin
hélihazir haritalarini, kanunun yiriirlige girmesinden itibaren bes yil icerisinde
de beldenin gehir planini diizenlemekle gorevlendirilmislerdir (Mad. 1-2). Ilgili
madde kapsaminda yapilacak sehir plani diizenleme isi gesitli kentsel fonksiyon-
larin konumlandirilmasi, tevhit ve ifraz, kamulastirma gibi araglar yoluyla hem
rantin ortaya ¢ikmasi hem de ortaya ¢ikan rantin -miilkiyet degisimi neticesinde-

aktarimi baglaminda 6nemlidir.

Ilgili donemde -1946 yilinda- konut talebini kargilamaya iliskin 4947 sayil Tiir-
kiye Emlak Kredi Bankas1 Kanunu® yiirtirliige girmistir. Banka, konutu olmayan
vatandaglara ucuz konut yaptirmak icin bor¢ vermek ve kredi agmak, bankanin
veya bagkalariin miilkiyetindeki arsalarda bina yapmak ve satmak gibi amaglarla
kurulmugtur. (Mad. 2)*!

Incelenen dénemde bir diger énemli kanun olan 1948 tarihli 5228 sayili Bina Ya-
pimini Tesvik Kanununa®? gore, planda imarli alanda bulunan hazine, 6zel idare
miilkil olan arsalar ile devletin hiikiim ve tasarrufundaki belirli bir hizmete ayril-
mamus arsalar arazi vergisine tabi rayi¢ bedelleri ile belediyelere devredilir (Mad.
1). Kanunun ikinci maddesinde belirtildigi iizere, belediyelerin devraldig: arsalarla
belediyelerin miilkiyetindeki arsalardan belirlenenler ev yaptiracaklara® ve koope-

ratiflere kura ve bedeli 6denerek aktarilir.

Bu dénemde konut sektoriine iligkin bir diger diizenleme, 1948 yilinda ilk af ya-

sast olarak da bilinen 5218 sayili Kanun* ile yapilmistir. flgili Kanun'un birinci

19 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu (Kanun No. 2290). Resmi Gazete 2433 (21 Haziran 1933). Erisim
20 Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/2433.pdf

20  Tirkiye Emlak Kredi Bankas: Kanunu (Kanun No. 4947). Resmi Gazete 6340 (22 Haziran 1946).
Erisim 20 Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6340.pdf

21  Emlak Kredi Bankasrnin 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankas'ndan dondstiirildagi
ifade edilmektedir. bkz. Emel Akin, “Kentsel Gelisme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi.’ > Doktora tezi,
Ankara Universitesi, 2007, 97.

22 Bina Yapimini Tesvik Kanunu (Kanun No.5228). Resmi Gazete 6950 (6 Temmuz 1948). Erisim 20
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6950.pdf.

23 Konuyla ilgili olarak yasada, ayni sehir ve kasabada kendisinin veya esinin bagka evi veya arsasi
bulunmamas gerektigi yéniinde bir ifade bulunmaktadur.

24  Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini Mesken Yapacaklara 2490 sayili Ka-
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maddesinde “Ankara Belediyesi; miilkiyetinde bulunan veya bu kanun geregince
miilkiyetine gececek olan arsalar ve arazinin, ilisik hartada [haritada] mavi ¢izgi
ile taranan kisimlarindan, Belediye Meclisi karariyle belli edileceklerini, mesken
yapmak istiyenlere 2490 sayili kanun hitkiimlerine bagli olmaksizin tahsis ve bina
yapildiktan sonra temlik eder” denilmekte; ikinci maddede ise (ilgili sahada) be-
lediyeye ait veya belediyeye gececek alanlarda bulunan bagkasinin arsasi iizerine
inga edilmis ruhsatsiz yapilar i¢in birinci maddedeki yetkinin kullanilabilecegi ifa-
de edilmektedir.

Keles, 5218 ve 5228 sayili Kanunlarin 1945 sonrasinin konut bunalimina ¢6ziim

olmasi amaciyla yiirtrliige koyuldugunu belirtmistir.”

Erken cumhuriyet déoneminde kentteki gelisimle ve konutlanma hareketiyle bir-
likte olusan ranta, miilk sahiplerinin gelisme masrafina ortak edilmesi, gelisme ile
ortaya ¢ikan degerin vergilendirme yoluyla alinmasi, arazi-bina vergileri, bedelsiz

terk ve tapu harci gibi yontemlerle miidahale edildigi goriilmektedir.

1929 yilinda 1451 sayili Tapu Har¢lar1 Kanunu® kabul edilmistir. Gayrimenkulun
kiymeti tizerinden binde yirmibes olarak (Mad. 1)*” alinmasi ngoriilen bu harcin,
ilgili donemde yiirtirliige giren, dogrudan olmasa da dolayli olarak ranta miidahale

araglarindan biri oldugu degerlendirilebilir.

S6z konusu doénem icerisinde 1930 yilinda yiiriirliige giren 1580 sayili Belediye
Kanunu'nun® Belediyenin vazifeleri konulu 15. maddesi 68. fikrasinda “Ucuz be-
lediye meskenleri yapmak ve belediye namina insaat yaparak icar etmek, belediye-

nin inkisaf ve tevessiie miisait mahallerinde arazi alarak yeni pildna gére tanzim

nun Hitkiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda
Kanun. (Kanun No. 5218). Resmi Gazete 6938 (22 Haziran 1948). Erisim 24 Kasim 2019. https://www.
resmigazete.gov.tr/arsiv/6938.pdf

25 Rugen Keles, Kentlesme Politikas: (Ankara: Imge Kitabevi Yayinlari. 2017), (16.bs.), 261.

26  Tapu Harglar1 Kanunu (Kanun No. 1451). Resmi Gazete 1202 (29 Mayis 1929). Erisim 14 Kasim
2020. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1202.pdf

27  Kanun'un birinci maddesi su ifadeleri icermektedir: “Ivaz mukabilinde, gayri menkul temlikinde
veya muvazaa tarikile vaki tescillerin tashihinde kiymet {izerinden binde yirmi bes nisbetinde harg
alinir. Bu harcr temelliik eden taraf verir. Trampa edilen gayri menkullerin harci hangisinin kiymeti
fazla ise o kiymetten hesap edilir ve degistirenlerden yar1 yariya alinir. Alinan harcin yiizde onu Vilayet
hissesi olarak tefrik edilir”

28  Belediye Kanunu (Kanun No.1580). Resmi Gazete 1471 (14 Nisan 1930). Erisim 20 Agustos 2019.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1471.pdf
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etmek ve yeniden ingaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara* mani olmak;” ifadesi
yer almakta, belediyelere yeni gelisme alanlarinda ranttan kazang elde etmek iste-
yenlerin 6niine ge¢ilmesi konusunda gorev verildigi goriilmektedir. Kelegin ifade
ettigi tizere bu gorev belediyelerin istege bagl gorevlerindendi ve Kanun'un 118.
maddesine gore istege bagh gorevler icin biitceye 6denek koyulmas: zorunlu go-
revlerin yapilip tamamlanmasini gerektirmekteydi. Keles s6z konusu yasal giigliige
ek olarak mali bir giigligiin varligindan da s6z etmis, kamunun arsa stogu yapabil-
mek i¢in satin alma veya kamulastirma yapabilecek kaynag1 olmadigini hatta biitce
agiginin kapatilabilmesi amaciyla zaman zaman kamunun elindeki arsalar1 elden
¢ikarmak zorunda kaldigini ifade etmigtir.*® Ayni Kanun'un 116. maddesi (Belediye
hududu dahilindeki miilk sahiplerinin taahhiit ettikleri masraf nisbetinde beledi-
ye hizmetlerinden istifadeleri) emlak sahiplerinin altyap: vb. talepleri olmasi du-
rumunda masraflara katki saglamalar: gerektigine iliskin bir igerige sahiptir.*! Bu
madde giiniimiiz Belediye Gelirleri Kanunu harcamalara katilma pay1 uygulamasi
ve 5393 sayil1 Belediye Kanunuw’nun 73. maddesinde belirtildigi iizere kentsel do-

nisiim projelerinde uygulanan “proje ortak gideri” ile benzesmektedir.

1931 yilinda ise®, -giintimiiz Emlak Vergisi Kanununun bilesenleri olarak diisiinii-

29  Yasa metninde gegen ihtikar kelimesinin sozlilk anlaminin ticarette vurgunculuk oldugu dikkat
gekicidir. Giintimiizde rant dedigimiz olgunun 1930’larda ihtikdr yani vurgunculuk seklinde ifade
edildigi goriilmektedir.“Thtikir” TDK Giincel Tiirk¢e Sézliik iginde. Erisim 13 Ekim 2019. https://so-
zluk.gov.tr/

30 Keles, Rusen. Kentlesme Politikasi (13.bs.) (Ankara: 1mge Kitabevi Yaynlari, 2013), 559.

31 “Belediye sinur1 iginde bir veya bir kag sokak veya mahalle veya sayfiyedeki emlak sahipleri tigte
ikiden fazlasinin imzasile tahriren belediyeye miiracaatla semtlerinde sose veya kaldirim veya tenvirat
veya mecari veya su hatlarinin miiceddeden tesisini veya belediye hizmetlerinden olan sair tesisatin
tesmil veya temdidini talep etmek hakkini haizdirler. Keyfiyet belediye enciimen ve meclislerince teze-
kkiir edilerek muvafik goriildiigii ve muktazi masarif mecmuu bilhesap isbu tesisattan miistefit olan
sokak ve mahallelerdeki her miilkiin miisakkafat veya arazi vergisi nisbetinde meclis kararile 70 inci
maddenin 8 inci fikras1 mucibince istirak hisseleri tespit ve tevzi ve tevziat 71 inci madde mucibince
tasdik edilerek tespit edilen tesisat masarifinin yarisinin defaten veya taksitlere rapten tediyesini talip-
lerin temin veya taahhiit eyledigi takdirde, kararlagan tesisat icra edilmekle beraber her miilke isabet
eden istirak hisseleri sirasile sahiplerinden veya icar bedelinden deyni nisbetinde 6denmek tizere miis-
tecirlerinden meclis karar veghile defaten veya taksitlere rapten belediye vergi ve resimleri gibi tahsili
emval kanununa tevfikan istifa edilir..”

32 Cumbhuriyetin ilanindan 1931 yilina kadar olan dénemde, Emlak Vergisi ve devaminda Musaf-
fakat Vergisi mevcuttur. Bkz. Bulutoglu'ndan aktaran Salih Giirbiiz. “Tiirk Vergi Sisteminde Emlak
Vergisi Uygulamas1” Yiiksek Lisans tezi, Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2015, 48.
1931 yilinda getirilen Arazi ve Bina Vergileri Musakkafat Vergisinin devami olarak degerlendirilmis, bu
vergilerin “Musakkafat Vergisinin aksakliklarinin giderilmesi ve diizenli bir vergi yapisinin olusturu-
labilmesi” amaciyla getirildikleri ifade edilmistir. Bkz. Onerden aktaran Fatih Saragoglu, “1930-1939
Doéneminde Vergi Politikas1” Maliye Dergisi 157 (2009): 135. Erisim 17 Aralik 2023. https://ms.hmb.
gov.tr/uploads/2019/09/08.Fatih_.SARACOGLU.pdf
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lebilecek- 1883 sayili Arazi Vergisi Kanunu® ile 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu™
yiriirlige girmistir. Bu dénemde yiiriirliige giren Arazi Vergisi Kanununun 9.
maddesinde verginin nisbeti “arazi ve iratl arsalar icin kiymetlerinin binde onu,”
“iratsiz arsalar i¢in kiymetlerinin binde besi” olarak belirlenmigstir. Yine ayni yil ve
Arazi Vergisi Kanunu'ndan hemen sonra yiiriirliige giren Bina Vergisi Kanunu'n-
da ise “verginin nisbeti dokuzuncu madde mucibince safi iradin yiizde on ikisi-
dir” denilmektedir. Bu Kanunda verginin bina degerinden binanin itfa ve idame
masraflar1 mukabili olarak yiizde yirmisi tenzil edildikten sonra kalan miktarin
vergiye tabi olacag1 belirtilmektedir. Idame masraflarina iliskin kesinti giiniimiiz
asgari bina maliyeti hesabi kapsamindaki aginma pay1*® ile benzesmektedir. ilgili
donemde arazi, arsa ve binalara iligkin ayr1 olarak uygulama yapilmasi yaninda
arazi ve arsalara iligkin oranin binalara iliskin orana gore ¢ok diisiik olmas: dik-
kat ¢ekicidir. Donemin arazi ve bina vergileri, bu agidan bu kitapta ele alinan arsa
degeri vergisi ile kiyaslandiginda, arsa degeri vergisinin tersi bir yaklasim benim-

sendigi soylenebilir.

1933-1957 yillar1 arasinda uygulanan® 2290 sayili Belediye Yap:1 ve Yollar Kanu-
nuwnun 6. maddesinde “Miistakbel sehir haritasi dahilindeki arsalarin tevhit ve if-
raz ve tevziinde mesahat sathiyelerin aynen muhafazas: kabil olmadig: takdirde
tevziat nihayet %15%€ kadar noksan ile yapilir” denilmektedir. {lk olarak Ankara
Imar Miidirlagirne verildigi, bu Kanun ile ise tim Tiirkiye'ye yayginlastirildig
ifade edilen bu oran ve yetki” ilerleyen yillarda diizenleme ortaklik pay: olarak

tanimlanacak uygulamanin bir 6rnegi* niteligindedir.

33 Arazi Vergisi Kanunu (Kanun No.1883). Resmi Gazete 1841 (6 Temmuz 1931). Erisim 8 Mayis
2022. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1841.pdf

34  Bina Vergisi Kanunu (Kanun No. 1837). Resmi Gazete 1848 (14 Temmuz 1931). Erisim 8 May1s
2022. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1848.pdf

35  Giiniimiizde agimnma oranlar1 bina yaglarina gére degismekte olup ilgili oranlar i¢in 02.12.1982
giin ve 17886 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis olan Aginma Paylarina Iligkin Oranlar1 Gésteren
Cetvele gore uygulama yapilmaktadir. Detayl: bilgi i¢in bkz.: Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik'iin Bazi Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu Tiiziikke Bir Ek
Madde Eklenmesine {ligkin Tiiziik. Resmi Gazete 17886 (2 Aralik 1982). Erisim 16 Mart 2022. https://
www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17886.pdf

36  Keles, Kentlesme Politikas: (16.bs.), 263.
37  Tekeliden aktaran Ersoy, Osmanlidan Giiniimiize Imar ve Sehircilik, 149.

38  Benzer bir diizenleme Osmanli Dénemi Ebniye Kanunu'nda da yer almaktadir. Tarla Kurali
olarak tanimlanan bu diizenleme “imar planlari hazirlandiktan sonra imar parselleri haline gelen
arazilerin yapilan imar diizenlemesi ile tasinmaz sahipleri arasinda dagitilmas: gergevesinde yapilan
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Diger yandan, 1939 yilinda kabul edilen 3710 say1li Belediye Istimlak Kanunu'nun®
21. maddesinde deger artiginin kamuya dogrudan dondiiriilmesine iliskin 6nemli

bir yontem olan serefiye uygulamasinin tanimlandig: goriilmektedir:

Istimlak sebebile sokagin veya umumi bahgenin veya meydan ve yesil
sahanin yiiziine ¢ikmakla veya her ne suretle olursa olsun sokagin yiizii
artmakla yahud yiiziinde bulundugu yollar genislemekle kiymeti artan
yerlerin, 8. maddede yazili komisyon tarafindan takdir edilecek olan eski
kiymetile yeni kiymeti arasindaki farkin yarisi, serefiye olarak bir defaya
mahsus olmak ve bes senede ve bes taksitte tahsil edilmek tizere, belediye

vergi ve resimlerinin tahsiline dair olan hiikiimlere gore istifa olunur.

Katilesen gerefiye borglari, belediyelerin talebile durusma yapilmaksizin
mahkemece verilecek karar ve yazilacak miizekkere tizerine tapu daire-
since o gayri menkuliin siciline serh verilir. Bu suretle tapu siciline serh
verilmis olan gayri menkulii satin alanlar, bu borcu 6demekle miikellef-

tirler.

Kiymetin artmasi, bir kismmin istimldkinden ileri gelen gayrimenkul-
lerden yukariki fikra mucibince alinmasi l14zim gelen serefiyenin tama-
my, istimlék bedelinden mahsub edilir. Serefiye mikdarlarina karst gayri

menkul sahiblerinin mahkemeye miiracaat haklar1 mahfuzdur.

3710 sayili Belediye Istimlak Kanunu'ndaki serefiye uygulamasinda gayrimenkulii
satan degil alanin borcu 6demekle miikellef olmas1 6nemli bir ayrint1 olarak kar-
simiza ¢ikmakta; verginin gercek yiiklenicisinin miilkii yeni satin alan olduguna

isaret etmektedir.

Bina Yapimini Tegvik Kanunu ile ayn1 y1l (1948) kabul edilen 5237 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu'nun® 16. maddesinde de Belediye araci ile tahsil olunan gelirler/
Degerlenme resmi bagliklar1 altinda yer alan serefiye diizenlemesi kamu eylemleri

neticesinde ortaya ¢ikan ranta 6nemli bir miidahale olarak dikkati cekmektedir.

parselasyon haritalarinin ve iyelik tablolarinin hazirlanmasinda gozetilen kurallar butiiniinii kapsayan
islemlerdir” seklinde agiklanmugtir. Bu konuda detayli bilgi i¢in bkz. Ersoy, Osmanlidan Giiniimiize
Imar ve Sehircilik, 30.

39  Belediye Istimlak Kanunu (Kanun No. 3710). Resmi Gazete 4258 (14 Temmuz 1939). Erisim 22
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/4258.pdf

40  Belediye Gelirleri Kanunu (Kanun No.5237). Resmi Gazete 6953 (9 Temmuz 1948). Erisim 20
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6953.pdf
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Kamulagtirma sebebiyle sokagin veya belde bahgelerinin veya meydan
veyahut yesil alanin yliziine ¢ikmak veya sokaga yiizii artmakla veya
rihtimlar, kiigiik limanlar, parklar, spor sahalari, vapur iskeleleri tesis ve
inga veyahut yiiziinde bulundugu yollarin geniglemesiyle degerleri artan
gayrimenkullerden takdir edilecek olan eski rayi¢ degeri ile yeni rayi¢ de-
geri arasindaki farkin yarisi degerlenme resmidir. Deger farki Bina Ver-
gisi Kanunu'nun 28. maddesine gore kurulacak tadilat komisyonlarinca
belirtilir. Bu komisyonlara belediyede gorevi olmiyan bir mithendis veya
mimar, bunlarin bulunmadig: yerlerde bir fen memuru ve bunun da bu-
lunmadig: yerde bir yap: kalfasi veya yapi islerinden anliyan bir kisi ma-

hallin en bityiik miilkiye memuru tarafindan [?]*' edilir.

Belediye bagkanlar birinci fikradaki héllerin vukuunda deger farklarim

takdir i¢in komisyonu derhal faaliyete gecirmekle 6devlidir.

Degerlenme miktarina kars1 gayrimenkul sahipleri ve belediyeler Bina

Vergisi Kanunu'nda yazili mali kaza mercilerine miiracaat edebilirler.

Kesinlesen degerlenme borglar: belediyelerin talebi ile durusma yapil-
maksizin mahkemece verilecek karar ve yazilacak miizekkere {izerine
tapu dairesince o gayrimenkulun siciline gegirilir. Tapu siciline gegirilen
degerlenme resmi borcunu mal sahipleri bes yilda ve bes esit taksitte be-
lediyelere 6derler, 6denen miktarlar belediyelerce tapu dairelerine bildi-
rilir ve sicillerine serh verilir. Bu suretle tapu siciline serh verilmis olan
gayrimenkulii satin alanlar bu borcu tapu siciline yazili vecaibiyle birlikte

6demekle 6devlidirler.

Siiresi gelmemis olan taksitleri pesin olarak 6deyenlerden yillik yiizde alt1

indirme yapilir.

Meskenlerle, meskeni bulunmiyan ve birden fazla arsasi olmiyan arsa
sahiplerinin imar planina gore birer evlik miktardaki arsalar1 degerlenme
resmi borcu igin satilamaz. Ancak bu mesken ve arsalar bagkasina satildig1
takdirde satin alanlar degerlenme resmi borcunu bir defada pegin olarak

6demeye mecburdurlar.

41

Kelime Resmi Gazete baskisindan okunamadigs igin aktarilamamugtr.
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Kamulagtirilan yapi ve arsalarin degerlenme taksitleri kamulagtiran daire
veya kurum tarafindan kamulastirma bedelinden indirilerek mal sahibi

hesabina belediyelere 6denir.

Degerlerin artmast bir kisminin kamulagtirilmasindan ileri gelen gayri-
menkullerden alinmasi 14zim gelen degerlenme resminin tamami kamu-

lastirma bedelinden indirilir.

Kamulagtirilan veya kamulastirilmasi 1azim gelen yer, mal sahibi tarafin-
dan belediyeye hibe edilirse bu yerin degeri degerlenme resmine mahsup

olunur.

Ibadethaneler, okullar, halkevleri, hastaneler ve dispanserler degerlenme

resminden mistesnadir.

Iki ayr1 kanunun iki farkli tarihteki serefiye tanimlar1 kargilagtirildiginda, 1948 y1-
linda kabul edilen 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu'nda “..rthtimlar, kiigiik
limanlar, parklar, spor sahalari, vapur iskeleleri tesis ve inga” ifadesi eklenerek se-
refiyenin genel kapsaminin 1939 yilinda kabul edilen 3710 sayili Belediye Istim-
lak Kanunu'na kiyasla genisletildigi goriilmektedir. 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu'ndaki diizenlemenin genel olarak daha ayrintili tanimlandig sdylenebilir.
Onemli ayrintilar arasinda, deger farkinin belirlenmesi i¢in kurulacak komisyon-
larda gorevlendirilecek kisilerin belediyede gérevli olmamasi gerektigi, stiresinden
once 6denen taksitleri pesin 6deyenlere indirim yapilacagy, -ibadethaneler, okullar,
halkevleri, hastaneler ve dispanserlere yonelik- vergi muafiyetleri yer almaktadur.
Bunlara ek olarak, konutlarin ve de konutu olmayip tek bir arsasi olanlarin bi-
rer evlik miktardaki arsalarinin degerlenme resmi borcu i¢in satilamayacag (ilgili
borcu s6z konusu miilkiin satis1 sirasinda satin alanlarin 6demesi gerektigi) bir

bagka 6nemli ayrinti olarak dikkati cekmektedir.*?

5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu'ndaki ranta mitidahale olarak nitelendirilebi-
lecek bir diger arag harcamalara istirak payidir (Boliim 3). S6z konusu diizenleme

“Yol, 14g1m ve su tesislerinin masraflarina istirak pay1” (Mad. 13), “Harta [Harita]

42 Belediye Gelirleri Kanunu (Kanun No.5237). Resmi Gazete 6953 (9 Temmuz 1948). Erisim 20
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6953.pdf
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ve imar planlar1 masraflarina igtirak pay1” (Mad. 14), “Yangindan korunma mas-

raflarina sigorta kumpanyalarinin istirak payr” (Mad. 15) olarak tanimlanmigtir.*’

Serefiye uygulamasi, Tiirkiyenin kentlesme deneyiminde rantin kamuya dondii-
riilmesine yonelik en onemli parasal arag olarak kabul edilebilir. Genel bir deger-
lendirme yapildiginda, 1950 6ncesi donem kentin gelistirilmeye, planlanmaya ¢ali-
sildig1 bir doneme tekabiil etmektedir. {lgili donemde ucuz konut i¢in borg vermek,
kredi agmak, arsa saglamak gibi yollar ile konutlandirma ¢abalarinin goraldigi,
devlet arazilerinin belediyelere devredilmesi, belediyelerin de ev yaptiracaklara
bedeli 6denerek aktarmasi yoluyla 6zel miilkiyete gegis siirecinin deneyimlendigi
gozlenmektedir. Bu dénemde, yeni gelisme alanlarinda arazi alarak rant elde et-
mek isteyenlerin 6niine gegmek belediyelerin gérevleri arasinda tanimlanmis olsa
da kamunun kisith kaynaklari ile bunu gerceklestirmek ¢ok miimkiin olamamuistir.
Ranta miidahale araglari olarak tapu harci, degeri artan arazilerde deger artisinin
bir béliimiiniin degerlenme resmi ya da serefiye ad1 altinda geri alinmasy, altyap:
masraflarina katilim, bina-arazi vergileri ve imar uygulamalar1 kapsaminda bedel-

siz terkler gibi yontemlerin uygulandigi goriilmektedir.

1950-1980 Aras1 Donem: Rant1 Paylagsma

Tekeli, Tiirkiye kentlesme deneyimini belirleyen ii¢ 6zel durumu, hizli kentlesme
oncesinde sahip olunan entelektiiel birikim, hizli kentlesme tarihi ile ok partili si-
yasete ge¢me tarihinin ¢akismasi, ilgili donemde sermaye birikim hizinin olduk¢a
diisiik olmasi seklinde ifade etmektedir.** Sengiil “Emek Giiciiniin Kentlesmesi”
seklinde kavramlastirdig1 1950-1980 doneminde, kirsal alanlarda ortaya ¢ikan faz-
la niifusun gerekgesini Marshall Yardimi araciligiyla baglayan tarim sektoriindeki
“modernlesme politikasi” ve beraberinde “tarim temelli ihracata dayanan gelisme
stratejisi” ile iligkilendirmistir.** Bu fazla niifusu biiyiik sehirlerin devraldigini ak-

taran Sengiile gore, “koyliilerin biiyiik sehirlere, biiyiik ve yogun emek havuzlar:

43 Belediye Gelirleri Kanunu (Kanun No.5237). Resmi Gazete 6953 (9 Temmuz 1948). Erisim 20
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6953.pdf

44 Tekeli, Tiirkiye'nin Kentlesme Deneyiminden Ogrenebileceklerimiz, 6-7.

45  Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset ¢~ Kapitalist Kentlesme Siireclerinin Elegtirisi, 122.
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olusturacak bicimde hizli go¢ii ve kentlesmeleri, 1950’ler ile 1980°1i yillar arasinda-

ki kentlesme siirecinin en énemli belirleyicisi” niteligindedir. *¢

1923-50 donemine referansla artan kentlesme hizina ragmen devletin ilgili “mi-
mimalist politikalarinda” kayda deger bir farklilik olmadigini ifade eden Sengiile
gore “devletin kentsel alanlara sinirli miidahalesi, kentlesme siirecinin yerel top-
luluklarin daha fazla inisiyatifine birakilmasi” seklinde neticelenmistir.” Kirdaki
¢oziilmeyi takiben ortaya ¢ikan gociin is, altyapi, konut gibi ihtiyaglarinin gerektir-
digi sermayeye sahip olunmamasi dolayisiyla ortaya ¢ikan problemlere kente yeni
gelenlerin ¢6ziim buldugunu belirten Tekeli’ye gore, sanayi tesislerinin etrafinda
gelisen gecekondu alanlari ve ilgili donemde ¢ok partili hayata gecise paralel olarak
gecekondu halkinin oylar1 pazarlik konusu olmus ve aflar1 beraberinde getirmis-
tir.*® Gecekondulagsmay1 “servetin yeniden dagitilmasi” araci olarak nitelendiren
Kongar’in bu stirece iligkin degerlendirmesi 6nemlidir. Kongara gore, yiikselen ta-
leple iligkili olarak rant getirisi bityiik olan arsa spekiilasyonu i tiir aktor i¢in “ye-
niden servet dagitim” arac1 olmustur. Kongar bu aktorleri, kente go¢ eden koyliiler,
mafyavari orgiitler ile yerel ve ulusal diizeydeki politikacilar olarak tariflemistir.
Bu tarifleme sirasinda yerel ve ulusal diizeydeki politikacilara ayr1 bir a¢ilim yapan
Kongar, spekiilasyonun yerel ve ulusal diizeydeki politikacilarin “yeniden servet
dagitim” araci olarak siirekliligi ve etkinligine dikkati ¢ekmistir.** Gecekondu ve
gecekondulu konusuna siyasal iktisat alanindan bir bakis saglayan Sengiil de ge-
cekondularin, izlenmekte olan ithal ikameci sanayilesme modelinin ihtiya¢ duy-
dugu iggiiciiniin saglanmasina devlet ve sermayenin kaynak tahsis etmesine gerek
birakmadan katki koymas1 dolayisiyla pozitif bir gelisme olarak degerlendirilmesi

gerekliligine iliskin goriisiin resmi cevrelerce desteklendigini ifade etmistir. *°

Bu dénemdeki bir bagka girisimin yapsatcilik oldugunu belirten Tekeli, bu girigimi
634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu araciligtyla orta sinifin konut sorununun ¢ozii-

mii ile iligkilendirmektedir. Kentin bityiimesine bagl olarak artan arsa fiyatlarinin

46  Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset & Kapitalist Kentlesme Siireclerinin Elestirisi, 122.
47 Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset & Kapitalist Kentlesme Siireglerinin Elestirisi, 123.
48  Tekeli, Tiirkiye'nin Kentlesme Deneyiminden Ogrenebileceklerimiz, 7.

49  Kongar, 21. Yiizyilda Tiirkiye, 568.

50  Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset & Kapitalist Kentlesme Stireglerinin Elestirisi, 129.
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neticesinde bir parseli satin almaya tek baglarina giicii yetmeyen orta siniflar, bir
parsel {izerine maliyeti boliistip ¢ok konut yaparak bu sorunu ¢6zmiislerdir. Ortaya
¢tkan miilkiyet sorunu ise Kat Miilkiyeti Kanunu (1965) ile ¢6ziimlenmistir. Tekeli,
apartmanlagmaya gecisin bir diger mekanizmasinin ise kooperatif¢ilik oldugunu
ifade etmekte; bahsi gecen ekonomik sebepleri igeren isleyis sonucunda, 1950’ler-
den 1980’lere kadar yag lekesi gibi yaygin (tek tek binalarin eklenmesiyle biiyiiyen)

kent bi¢iminin egemen olduguna dikkati ¢ekmektedir.”!

Ozetle, sinai sermayenin gelistigi 1950 sonrasi donemde, devletin kente gog eden-
lerin konut gereksinimlerini saglayamamasi, ekonomik yetersizlikler ve kentsel
arsaya erisim problemleri ile iligkili olarak legal veya illegal yeni sunum bi¢imle-
riyle (gecekondular ve yapsat ve kooperatifler araciligiyla apartmanlar) konut ya-
piminin devam ettigi goriilmektedir. Donem igerisinde, kent ve niifus bityiiditkge
yetemeyen arsa ve konut arzi neticesinde kentsel topraklarin kentsel arsalara donii-
stimi, kentsel arsalarin Kat Miilkiyeti Kanunu ile iigiincii boyutta da miilkiyetinin
tanimlanmasi ve de rantin ortaya ¢ikma siireci®® gergeklesmekte bununla birlikte
olusan ranta yeni miidahale bicimleri de gelistirilmektedir. S6z konusu stirecler

bir¢ok yasal diizenleme esliginde gerceklesmistir.

51  Tekeli, Tiirkiye'nin Kentlesme Deneyiminden Ogrenebileceklerimiz, 8.

52 Akin, Kat Miilkiyeti Kanunuw'nun kentteki arsa fiyatlarini 6nemli 6l¢tide artirdigini ifade etmis;
bu durumu, bir araya gelerek konut sahibi olmak isteyen orta siniflar ile iligkilendirmistir. Akin'in ifade
ettigi tizere, bu Kanun “sabit orta gelir gruplarinin birikimlerini konut ya da topraga yatirmasina ve
biiyiik gelir sahibi olmalarina” sebep olmustur.

Akin, “Kentsel Geligme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi’113.
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istanbul: Sarachane. Atatiirk Kopriisii.
Unkapani. Azapkapi [Havadan ¢ekim]
Kaynak: Salt Arastirma, Fotograf ve Kartpostal
Arsivi, AHISTDIV00015
https://archives.saltresearch.org/
handle/123456789/116257

Sarachane kentsel diizenlemesi (1960’lar)
Kaynak: Salt Arastirma, Fotograf ve Kartpostal Arsivi, Fatih, AHISTFATI074
https://archives.saltresearch.org/handle/123456789/208199
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Karakdy (50°li ve 70’li yillar aras)
Kaynak: Hilmi Sahenk fotograflari ile bir zamanlar Istanbul, IBB IPA Istanbul Kitaplig

Bakarkoy Sahili (50°1i ve 70’li yillar arasi)
Kaynak: Hilmi Sahenk fotograflari ile bir zamanlar Istanbul, IBB IPA Istanbul Kitaplig
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1950-1980 Aras1 Donem.

618.8 sayili Bina Yapimini
Tegvik ve Izinsiz Yapilan Binalar
Hakkinda Kanun

(096L-0561)

1958 KRiZ VE DEVALUASYON

7367 sayih Hazineden,
Belediyelere Devredilecek Arazi
ve Arsalar Hakkinda Kanun

1963 ITHAL iKAMECT BIRIKiM MODELI

1956 yilinda kabul edilen
6785 sayili Imar Kanunu ile yirirlige
giren 42. maddenin iptali (DOP %0)

775 sayih Gecekondu Kanunu

1979 EKONOMIK KRiZ

wauo( |piagi

waugQ Ijup|d

1 9 5 O 5421 sayili Gelir Vergisi Kanunu

(gayrimenkul deger artis
kazanglarina iliskin dizenleme)

1953

6785 sayili imar Kanunu
(42. madde-DOP %25)-
(48.madde- spekilasyonu dnleme)

1956

1958
1959
1960

1961 193 sayil Gelir Vergisi Kanunu

1963 198 sayili Emlak Alm Vergisi Kanunu

1964 492 sayili Har¢lar Kanunu

1966

1969
1970
1971

1972

1164 sayih Arsa Ofisi Kanunu

1318 sayili Finansman Kanunu
(Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi)

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu

1605 sayili 6875 sayil imar Kanununda
Bazi Degisiklikler Yapilmasi Hakkinda Kanun
(42.maddenin yeniden yirorlige girmesi, DOP %25)

1979
1980
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1953 yilinda yiiriirliige giren 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan
Binalar Hakkinda Kanuna® gore belediye sinirlar1 dahilinde belediye miilkiyetin-
deki ve -bedeli 6denerek- belediye miilkiyetine devrolacak olan arazi ve arsalardan
belirlenenler konut yapimina ayrilir (Mad. 1- 2). Kanun'un 6. maddesinde, bele-
diyelerin, konut ihtiyacini karsilamak amaciyla konut insaa etme yetkisi oldugu
ifade edilmis, s6z konusu konutlarin “..evvel emirde ve sirasiyle Iskana elverisli
olmiyan bélgelerde ruhsatsiz yapilmis veya iskina elverisli bolgelerde meydana
getirilmis olup da ruhsatsiz ve gayrisihhi olan veya belediye hizmetleri bakimin-
dan biyitk miiskiilat ve mali kiilfetleri icabettiren veya sehrin imar1 bakimmdan
mahzurlu goriilen bélgelerde bulunan bina sahiplerine” maliyet bedeli karsiliginda
devredilecegi belirtilmektedir. Bu ihtiyacin karsilanmasini takiben ilgili konutlarin
ihtiyaci olan diger kisilere kiralanabilecegi veya maliyet bedelleri tizerinden devre-

dilebilecegi de ifade edilmektedir.

1959 yilinda yiiriirliige giren 7367 sayili Hazineden, Belediyelere Devredilecek
Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun'a® gore belediye sinirlari igerisindeki hazine ve
devlete ait arazi ve arsalar -6188 sayili Kanuna referans vererek- konut yapiminda
kullanilmak {izere bedelsiz olarak belediyelere devredilecektir. Bu Kanun'un, 6188
sayili Kanundan farkli olarak arazi ve arsalarin belediyelere bedelsiz olarak veril-

mesini sagladigi dikkati ¢ekmektedir.

S6z konusu donem igerisinde 1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu® yii-
rirliige girmis ve 7367 sayilt Kanun yiiriirlikten kaldirilmistir. Gecekondularin
iyilestirilmesi, ortadan kaldirilmasi ve bu konut tiirtiniin yapilmasinin 6niine ge-
¢ilmesini amaglayan (Mad. 1) 775 sayili Kanun'a gore, gecekondular imar ve 1slah
edilecek (Mad. 22), 6ncelikle 1slah ve tasfiye nedeniyle konutsuz kalan ve diger
konutsuz vatandaslara 6nleme bolgesindeki konut yapimina ayrilan arsalar veri-
lecektir (Mad. 25).

53  Bina Yapimim Tegvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun (Kanun No. 6188) Resmi Gazete
8470 (29 Temmuz 1953). Erisim 1 Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/8470.pdf

54 Hazineden, Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun. (Kanun No. 7367) Resmi
Gazete 10265 (29 Temmuz 1959). Erisim 1 Agustos 2019. https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KA-
NUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc041/kanuntbmmc041/kanuntbmmc04107367.pdf

55 Gecekondu Kanunu. (Kanun No. 775) Resmi Gazete 12362 (30 Temmuz 1966). Erisim 1 Aralik
2019. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12362.pdf
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Akin 1960-1980 yillar1 arasinda dort gecekondu kanunu yiiriirlige koyuldugunu
(1963 tarihli 327 sayili Kanun, 1959 tarihli 7367 sayil1 Kanun, 1966 tarihli 775 sa-
yili Kanun, 1976 tarihli 1990 sayil Kanun) belirtmis, birinci bes yillik planda yer
alan gecekondulara iligkin iyilegtirme 6ngériistiniin 775 sayili Kanunda gercekles-
mesi dolayistyla ilgili kanunu “donemin en 6nemli gecekondu yasasi” olarak nite-

lemistir.>®

Sur dibinde yapilan gecekondular
Kaynak: IBB Atatiirk Kitapligi, Aksam Gazetesi Arsivi, FOTO_002751

56  Akin, “Kentsel Geligme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi, 118.
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Dudullu’daki gecekondu bolgesi
Kaynak: IBB Atatiirk Kitaphg1, Sevket Uygun, Terciiman Gazetesi Arsivi, FOTO_002655

Yeni yapilan sosyal konutlar ve gecekondular (1973-1977’li y1llar)
Kaynak: IBB Atatiirk Kitaphigi, Ahmet Isvan Arsivi Fotograf Arsivi, Foto_083442
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Istanbulda gecekondu mahallelerinden biri, camurlu yollar ve evler
(1973-1977’1i yillar)
Kaynak: IBB Atatiirk Kitapligi, Ahmet Isvan Arsivi Fotograf Arsivi, Foto_083073

istanbulda gecekondu mahallesi (1973-1977’li yillar)
Kaynak: IBB Atatiirk Kitaphg1, Ahmet Isvan Arsivi Fotograf Arsivi, Foto_083355
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Bu dénemdeki konutlandirma ¢abalar1 da bir 6nceki donemle benzer sekilde kamu-
nun miilkiyetindeki arsalarin 6zel miilkiyete gegmesine sebep olmustur. Diger yan-

dan ise, rantin geri alinmasi ile ilgili farkli yontemler gelistirildigi goriilmektedir.

1950 yilinda Gelir Vergisi Kanunu® yiirtirlige girmis ve Kanunda Sair kazang ve
iratlar baghg: altinda taginmazlarin el degistirmesinden kaynaklanan deger artis
kazanglari, Gayrimenkul sermaye irad: bashg: altinda kira gelirlerine iliskin ta-

nimlamalar ve diizenlemeler yer almigtir.

1956 yilinda kabul edilen 6785 sayili Imar Kanunu® yapi ve ruhsat islerine (1. B6-
lim), planlarin tanimlarina (2. B6liim), plan uygulama araglarina ve bu araglarin
altinda ortaya ¢ikan rantin bir bélimiiniin alinmasina iliskin hiikiimler (3. Bélim)
icermektedir. * Hem 2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar Kanunu (1933) 6. maddesi
hem de giiniimiiz 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile benzegen, rantin
kamuya aktarimu ile iligkilendirilebilecek ilgili hitkiim yasanin 42. maddesinde dii-

zenlenmistir.

Imar ve yol istikamet planlari hududu igindeki binali ve binasiz gayri-
menkullerin; plana uygun sekilde insaata elverisli hale getirilmesi i¢in,
gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol
fazlasi ile veya sair belediye, smme hiikmi sahislariyle Amme miiessesleri-
ne ait yerlerle birlestirerek, plan icaplarina gore, miistakillen veya suyulu
olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri yiizde yirmi bese kadar noksaniy-

le sahiplerine dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.

1963 yilinda ise, 1956 yilinda kabul edilen 6785 sayili imar Kanunu ile yiiriirlii-
ge giren 42. maddenin plan uygulamas: sirasinda diizenleme yapilan arsanin
yiizde yirmibese kadarinin bedelsiz alinabilecegine dair hiikkmiiniin Anayasanin
38.maddesinin birinci fikrasina - “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin

gerektirdigi hdllerde, gercek karsiliklarini pesin odemek sartiyle, ozel miilkiyette

57  Gelir Vergisi Kanunu. (Kanun No. 5421). Resmi Gazete 7228 (9 Haziran 1949). Erisim 3 Subat
2021. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/7228.pdf

58  Imar Kanunu. (Kanun No. 6785) Resmi Gazete 9359 (16 Temmuz 1956). Erisim 11 Temmuz 2019.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/9359.pdf

59  Ebniye Kanunu, 1957 yilinda Imar Kanunu'nun yiiriirliie girmesiyle uygulamadan kalkmustir.
Keles, Kentlesme Politikasi (16.bs.), 261.
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bulunan tasinmaz mallarin, kanunda gosterilen esas ve usullere gore, tamamini
veya bir kismuni kamulastirmaga veya bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaga
yetkilidir”- aykar1 oldugu gerekgesiyle iptal edildigi goriilmektedir.® 1972 yilinda
ise, 1963 yilinda yurirliikten kaldirilan 42. madde 1605 sayili Kanun® ile yeni-
den yiiriirlige girmistir. Bir 6nceki kanundan farkl olarak, yetecek 6lgiide alanin
diizenleme sebebiyle meydana gelen deger artisina karsilik olarak alinabilecegi
yoniinde bir ifadeye yer verilmis (Mad. 42), yontem ise diizenleme ortaklik pay:
olarak tanimlanmustir. Alinabilecek oran ise 6nceki yasa ile benzer sekilde en fazla
%25 olarak belirlenmistir. Kanunda ayrica diizenlemeye tabi tutulup diizenleme
ortaklik pay1 alinan miilk sahiplerinden degerlendirme resmi alinmayacag: ifade

edilmektedir.

6785 sayil Imar Kanunu'nun (1956) bir diger onemli maddesi 48. maddedir. Ersoy’'un®
6785 say1 ve 1956 tarihli imar Kanunu’na iliskin “Kentte belirli bir siire bog birakilan
imar parsellerinin sahipleri aksi takdirde parselin kamulastirilacag: yaptirimu ile yapi-
ya zorlanmast yoluyla spekiilasyon yapmak isteyenlere firsat verilmedigi gibi var olan
altyapinin da verimli kullanilmasini saglayacak uygulama araglar1 gelistirilmistir” sek-

lindeki degerlendirmesinde 48. maddeyi kastettigi anlagilmaktadr.

Imar ve yol istikamet planlar1 iginde olan, yolu ve sair belediye tesisleri
tamamlanmis ve belediye hizmetleri gétiiriilmiis bulunan yerlerde 10 yil-
dan beri bos duran arazi ve arsalarla icerisinde bir kismi yanmus, yikilmig
veya iskana elverigsiz hile gelmis bina bulunan yerlerden belediye mec-
lislerince tesbit edilenlerin sahiplerine bu yerlerde imar planinda tesbit
edilmis olan esaslara uygun insaat yapmasi teblig edilir ve keyfiyet siciline
islenmek tizere tapu sicil muhafizligina bildirilir. Bu yerlerin satis1 halin-
de yeni malik ayni sartlar1 kabul etmis sayilir. Teblig tarihinden itibaren

bes yil icinde plana uygun insaat yapilmadig takdirde istimlak olunur. Bu

60 1956 yilinda kabul edilen 6785 sayili Imar Kanunu ile yiiriirliige giren 42. maddenin plan uygu-
lamas: sirasinda diizenleme yapilan arsanmn yiizde yirmibese kadarinin bedelsiz alinabilecegine dair
hiikmiiniin iptal karari. Erisim 2 Agustos 2019. http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/f7ef4
22c¢-07ca-4bd0-bcb5-2636e410654a?excludeGerekce=False&wordsOnly=False

61 6785 Sayili Imar Kanunu'nda bazi degisiklikler yapilmast hakkinda Kanun. (Kanun No. 1605).
Resmi Gazete 14251 (20 Temmuz 1972). Erisim 19 Mart 2020. https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/
KANUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc055/kanuntbmmc055/kanuntbmmc05501605.pdf

62 Ersoy, Osmanlidan Giiniimiize Imar ve Sehircilik, 212.
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yerlerde ya belediyece iki yil icinde plana uygun ingaata baglanir veya bu
sekilde ingaat yapmak sartiyle satilir.

Kentsel ranta ve spekiilasyona dnemli miidahaleleri barindiran s6z konusu kanu-
nun icerigi, “dénemin siai birikim siireci” ile uyumlu oldugu seklinde yorumlan-
maktadir. Buna gore, 6785 sayili Kanun'un igerigi, spekiilasyonun ve kentsel rant-
larin kontrol altinda tutularak sinai sermaye birikiminin negatif etkilenmesinin

onlenmesini hedeflemektedir. ©

1961 yilinda 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu® yiiriirliige girmis olup yasada arazi
ve bina kira gelirlerinin vergilendirilmesine iligkin diizenlemeler yer almaktadir
(Besinci Boliim Gayrimenkul Sermaye Iradi). S6z konusu diizenlemelere ek olarak
Sair Kazang ve Iratlar Boliimiinde (Yedinci Béliim) 81. madde altinda “Gayrimen-
kullerin, haklarin ve menkullerin satigindan, igtirak hisselerinin devir ve temlikin-

den dogan vergiye tabi kazanglar” tanimlanmastir.

Kentsel rantlarin kamuya aktarimi baglaminda degerlendirilebilecek bir baska dii-

zenleme 1963 yilinda kabul edilen 198 sayili Emlak Alim Vergisi Kanunudur.®®

Ivaz kargiliginda, Tiirkiyedeki gayrimenkullerin iktisabi, bunlar iizerinde
irtifak haklarinin ve gayrimenkul miikellefiyetinin tesisi ve bu haklarin
devri Emlak Alim Vergisine tabidir.

Gayrimenkullerin, irtifak haklarinin ve gayrimenkul miikellefiyetinin,
sermaye sirketlerine sermaye olarak konulmasi, gayrimenkullerin 6liin-

ceye kadar bakma akdi ile temliki de verginin konusuna d4hildir.

Kargilikli olarak trampa edilen gayrimenkullerin her ikisinin iktisabin-

dan ayri ayri Vergi alinir.

63 Akin, “Kentsel Geligme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi,109.
64  Gelir Vergisi Kanunu. (Kanun No. 193). Resmi Gazete 10700 (6 Ocak 1961). Erisim 30 Agustos
2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/10700.pdf

65 Emlak Alim Vergisi Kanunu (Kanun No. 198). Resmi Gazete 11342 (23 $ubat 1963). Erisim 1
Subat 2021. https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KANUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc046/ka-
nuntbmmc046/kanuntbmmc04600198.pdf
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1964 yilinda 492 sayili Harglar Kanunu® kabul edilmis, Kanun'un Dérdiincii Kis-
minda Tapu ve Kadastro Harclar1 diizenlenmigtir. Yiirtirliikteki Kanunda, “Gayri-
menkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az
olmamak tizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli izerinden hesaplanir” ifadesi
yer almaktadir (Mad. 63, 4/6/2008-5766/11 md. ile degistirilen ikinci fikra). Aym
maddede, uygulamada beyanlarda gergek degerin temsiliyetine iliskin bir prob-
lematige de isaret edilmektedir (Mad. 63, 4/6/2008-5766/11 md. ile degistirilen

t¢iincii fikra).

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik
bir bedel iizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin ger¢ek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, arada-
ki farka isabet eden har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh
edilecek tapu ve kadastro harci igin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nda
yer alan vergi ziya1 cezas1 % 25 nispetinde uygulanir. Takdir Komisyonu

kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.

Giiniimiize kadar gelen stirede tapu islemlerindeki gercek deger vergilendirmesi
sorunu halen siirmektedir. Tapu harcinin gergek deger {izerinden 6denmesine ilis-
kin 2019 yilindaki bir kanun teklifinde diizenleme yapilmis olmasina ragmen yasa-

lagan metinde s6z konusu maddeler yer almamigtir.” Konuyla ilgili olarak, Maliye

66 Harglar Kanunu. (Kanun No.492). Resmi Gazete 11756 (17 Temmuz 1964). Erisim 14 Kasim 2020.
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.492.pdf

67  Kanun teklifindeki ilgili maddeler (sirasiyla madde 31 ve madde 32) asagidaki gibidir:

2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanunu'nun 63. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “emlak
vergisi degerinden az olmamak tizere, beyan edilen” ibaresi “emlak vergisi degeri ve Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligirnce yapilan veya yaptirilan degerleme sonucu belirlenmis bir deger bulunmas: duru-
munda bu degerden az olmamak iizere, gergek” seklinde, dordiincii fikrasinda yer alan “emlak vergisi
degerinden daha diisiik bir bedel tizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen” ibaresi “emlak vergisi
degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince yapilan veya yaptirilan degerleme sonucu belirlen-
mis bir deger bulunmasi durumunda bu degerden daha diistik bir bedel tizerinden har¢ 6dendiginin
veya..” seklinde degistirilmistir.

492 sayili Kanuna bagli (4) sayil tarifenin “I-Tapu islemleri” baghkli béliimiiniin (20) numarali
fikrasinin (a) bendinin birinci paragrafinda yer alan “gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap be-
delinden az olmamak tizere emlak vergisi degeri tizerinden” ibaresi “ gayrimenkuliin emlak vergisi
degeri ve Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligiince yapilan veya yaptirilan degerleme sonucu belirlenmis
bir deger bulunmasi durumunda bu degerden az olmamak tizere gergek devir ve iktisap bedeli tize-
rinden” seklinde ve bendin son paragrafinda yer alan “vergi degerleri” ibaresi “harca esas degerleri”
seklinde degistirilmistir.

2019 yilinda Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Baz1 Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hitkmiinde Karar-
namede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Teklifi. Erisim 14 Kasim 2020. https://vergidosyasi.



TURKIYE KENTLESMESINI RANTA MUDAHALELER UZERINDEN OKUMAK 51

Bakanlig1 Gelir idaresi Bagkanligrnin tapu islemlerinin gercek deger iizerinden

yapilmasina iligkin afisi de dikkat ¢ekicidir;

® 1. HALIYE BAKANLIG!
GELIR IDARESI
BASKANLIGI

Tapy ve Kadastro
Gore NG

TAPU iSLEMLERINiZi GAYRIMENKULONGZGN
GERGEK DEGERI GZERINDEN YAPIN

@
Tapu harcini, gayrimenkuliin
gergek alim-satim tutarini

beyan ederek ddeyin. (Gergek
Gergek alim-satim bedeli

alim-satim tutari, alicinn
saticiya odedigi bedeldir) Gzerinden odenmedigi tespit
edilen tapu harglaninin eksik
olan kismi alci ve saticidan
cezall olarak tahsil
edilmektedir.

Gayrimenkuliniize fiskin tim
bilgilerin Maliye Bakanhgi ile
paylagidigini unutmayin. Gayrimenkuliniizin alim-sa
islemlerinde ddediginiz
bedeller karsiliginda saticidan
(ingaat sirketi, miteahhit gibi)

e isleminize aracilik eden
e mmkyn::m ;Ia'::;u almay!
E E Tapu harcinin gergek deger iizerinden
ddenmesine iliskin afis.

% H AH AT E D i N Kaynak: Erisim 8 Aralik 2020.

https://www.gib.gov.tr/sites/default/

Sl ici B files/fileadmin/beyannamerehberi/tapu/
%@ G veneli)ﬂﬁgialaykkszi T "El% . / :
www.gib.gov.tr pr—4 4440189 www.tkgm.gov.r tapu2017.jpg

1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Midiirligii kurulmasi yoniinde Arsa Ofisi Kanunu®®
yurirlige girmis ve kurumun amaci “Arsalarin asiri fiyat artiglarini 6nlemek amaci
ile tanzim alis ve satislar1 yapmak, konut, sanayi ve turizm bolgeleri ve kamu te-
sisleri i¢in arazi ve arsa saglamak {izere” seklinde tanimlanmistir. Keles, ofise arsa
satig yetkisinin tanimmis olmasini “bindigi dali kesmek” seklinde nitelendirmis
olup; ofise kiralama yetkisinin de verildigini, 1974 yilinda yonetmelik degisikligi
ile kiralamay: tesvik eden hiikiimlerin yiiriirliige koyuldugunu ancak kiralama yet-

kisinin neredeyse hig kullanilmadigin ifade etmektedir.*®

files.wordpress.com/2019/10/dijital-hizmet-vergisi-kanunu-ile-bazc4b1-kanunlarda-ve-375-sayc-
4b1lc4bl-kanun-hc3bckme3bende-kararnamede-dec49fic59fiklik-yapc4bllmasc4bl-hakke4bln-
da-kanun-teklifi-tam-metin.pdf

68  Arsa Ofisi Kanunu (Kanun No.1164). Resmi Gazete 13195 (10 Mayis 1969). Erisim 2 Agustos
2019. https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KANUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc052/kanuntbm-
mc052/kanuntbmmc05201164.pdf

69  Keles, Kentlesme Politikast (13.bs.). 557.
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1970 tarihli 1318 sayili Finansman Kanununda” Gayrimenkul Kiymet Artis1 Ver-
gisi yer almakta ve vergiyi doguran olay tarifi yapilmaktadir (Mad. 33).

Tiirkiyedeki arazi, arsa veya bunlarin {izerindeki binalarin (Bagimsiz
bolimler dahil) ivazli veya ivazsiz (Veraset yolu ile intikaller ve kanuni
mirasgilara yapilan sarth veya sartsiz hibeler, kanuni mirascilar arasinda
yapilan her nev’i taksim, ifraz, temlik veya trampalar ile miisterek ma-
likler arasinda yapilan taksim ve ifrazlar hari¢) devir ve temlikinden ve
bunlarin karsilikli olarak trampa edilmesinden dogan deger farklar1 ver-

giye tabidir.

Balamir’in ifadesiyle “Tiirkiyede bir donem uygulanan ‘gayrimenkul kiymet artis
vergisi, tasinmazin alig ve satig degerleri arasindaki farkin bir boliimiinii vergilen-
dirmekte idi. Ancak bu vergi getirilerinin kamu yonetimi maliyetlerinden kiigiik
kalmas, giivenilir kayit sistemleri gelistirilememesi ve kagak yapilagmanin yaygin-

1181, bu uygulamanin sonlandirilmasini getirmistir””’

Gayrimenkul kazanglarinin vergilendirilmesine iligkin diizenlemeler ilk yiiriirliige
girdigi 1950 tarihinden bu yana gelir vergisi kanunu icerisinde de yer almakta olup;
1960 tarihli Gelir Vergisi Kanununun 80. maddesindeki “1. Gayrirnenkullerin ve
haklarin, menkul kiymetlerin satisindan istirak hisselerinin devir ve temlikinden
dogan kazanglar” ifadesi 2002 yilinda kabul edilen 4775 sayili Kanun' ile “1. Deger

artigt kazanglarr” seklinde degistirilmis ve 80. maddeye miikerrer madde” eklene-

70  Finansman Kanunu (Kanun No.1318). Resmi Gazete 13575 (10 Agustos 1970). Erisim 31 Agustos
2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/13575.pdf

71  Murat Balamir. Sehir Plancilari igin Ekonomi Notlar1 Rant ve Tasinmaz Ekonomisi (Ankara: TM-
MOB S$ehir Plancilar1 Odas, 2021), 113.

72 Gelir Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Kurumlar Vergisi Kanunu, Veraset Ve Intikal Vergisi
Kanunu, 4306 Sayil1 Kanun, 4481 Sayil1 Kanun ve 4562 Sayili Kanunda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun. (Kanun No. 4775). Erisim 13 Ekim 2019. https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4775.html

73 “Mikerrer Madde 80. - Asagida yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar
deger artig1 kazanglaridir.

1. Ivazsiz olarak iktisap edilenler ile ii¢ ay siireyle elde tutulan ve Tiirkiyede kurulu menkul kiymet
borsalarinda islem goren hisse senetleri harig, menkul kiymetlerin elden ¢ikarilmasindan saglanan ka-
zanglar.

2. 70. maddenin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde yazili haklarin (ihtira beratlar: harig) elden
¢ikarilmasindan dogan kazanglar.

3. Telif haklarinin ve ihtira beratlarinin muellifleri, mucitleri ve bunlarin kanuni miras¢ilar1 disinda
kalan kimseler tarafindan elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.

4. Ortaklik haklarinin veya hisselerinin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.
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rek deger artis1 kazanglar: tanimlanacak sekilde Kanun yeniden diizenlenmistir.
S6z konusu maddede belirtildigi {izere, gayrimenkuller tapuya tescil edildigi tarih
baz alinarak dort yil igerisinde elden ¢ikarildig: takdirde vergilendirilecektir. Dort
yillik bu siire, 2007 yilinda 5615 sayili Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’ ile bes yil olarak degistirilmistir.

Finansman Kanunu'nda (1970) ayrica bina ingaat vergisine (Altinci Boliim) ve
Emlak Alim Vergisi Kanunu'nda yapilan degisikliklere (Altinci Kisim) iligkin hii-

kiimler yer almaktadur.

1971 yilinda, bina, arazi ve arsalarin vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler
iceren gliniimiizde de uygulamasina devam edilen 1319 sayili Emlak Vergisi Ka-
nunuwnun” yirirlige girdigi gorillmektedir. Kelegin tarifiyle “Servet gelirleri ara-
sinda bulunan emlak vergileri, emlaktan elde edilen gelirin bir kismini kamuya
kazandirmay: amaglar””® Buna karsilik, emlak vergisinin bilesenlerini olusturan
arazi, arsa ve yapilarin vergi degeri, rantin kamuya aktariminda emlak vergisini et-
kisiz kilmaktadir. On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023) Konut Politikalar1 Ozel
Thtisas Komisyonu Raporu Konut Verilerine Iliskin Karsilagilan Sorunlar baglig

altinda belirtildigi tizere;

5. Faaliyeti durdurulan bir isletmenin kismen veya tamamen elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.
6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gergek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsal-
de kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglayarak dért yil i¢inde elden
gikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmus sayilir.).

Bu maddede gegen “elden ¢ikarma” deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsihgin-
da devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine ser-
maye olarak konulmasini ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin on milyar lirahk kismi gelir vergisinden
miistesnadir.

Faaliyetine devam eden ticari bir isletmenin kismen veya tamamen satilmasindan veya ticari isletmeye
dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerle birinci fikrada yazili haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglar ticari kazang sayilir ve bunlara ticari kazang hakkindaki hiikéimler uygulanir”

74 Gelir Vergisi Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun. (Kanun No. 5615)
Resmi Gazete, 26483 (4 Nisan 2007). Erisim 9 Kasim 2019. https://www.resmigazete.gov.tr/eskil-
er/2007/04/20070404-2.htm

75  Emlak Vergisi Kanunu. (Kanun No.1319) Resmi Gazete 13576 (11 Agustos 1970). Erisim 29 Agus-
tos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/13576.pdf

76  Keles, Kentlesme Politikas: (16.bs.), 578.
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Arsa ve araziler i¢in vergi degeri, kiymet takdir komisyonlarinca belirlen-
mektedir. Binalar icin vergi degeri ise, Maliye ve Cevre ve $ehircilik Ba-
kanliklarinca miistereken belirlenen ve ilan edilen bina metrekare normal
ingaat maliyetleri ve kiymet takdir komisyonlarinca belirlenmis arsa veya
arsa pay1 degeri esas alinarak hesaplanmaktadir. Kiymet takdir islemleri
dort yilda bir yapilmaktadir. Vergi degerlerinin hesaplanmasinda gorevli
kiymet takdir komisyonlarinda tasginmaz degerleme konusunda uzman
kisilerin yer almamasi nedeniyle, yapilan deger tespitleri bilimsellikten ve
uluslararas: standartlardan uzaktir ve belirlenen degerler taginmazlarin

piyasa degerinin ¢ok altinda kalmaktadir.”

Raporda ayni baglik altinda deginilen bir bagka problem, emlak vergi beyan ger-

ceklestirilmemis konutlarin varligidir.”®

Emlak Vergisi Sisteminin Degerlendirilmesi ve Yeni Diizenleme Onerileri isimli
galismada ise, sokak bazli degerlendirme sistemi ile ilgili olarak Tiirkiye genelin-
de tekdiizelige dikkat ¢ekilmistir. Deger takdir komisyonlarimin iiyelerinin gecici
olarak gorevlendirilmelerine deginilen, parsel ve bagimsiz boliim 6lgegi yerine so-
kak bazli belirleme yapildig: ifade edilen raporda; somut 6rneklerin sokak bazli bir
degerlendirme de yapilmadigina isaret ettigi ve eski veriler tizerinden varsayimsal
artiglar yapilabildigi belirtilmektedir. Raporda ifade edildigi tizere bunun sebebi,
tiiziigiin ilgili maddesinin’ taginmazlarin teker teker gezilip incelenmesini zorun-
lu kilmamasidir. Rapora gore, “Birim degerlerden bina metrekare normal insaat
maliyetleri uygulamada ¢ok fazla elestiri ve tartisma konusu olusturmamakta, esas
tartigma ve elestiri sehirlerdeki arsa ve bina arsa paylarinin degerinden kaynaklan-

maktadir” Caligmada dile getirilen bir bagka sorun “takdir komisyonlarinda gorev

77  Kalkinma Bakanlig1. 2019-2023 On Birinci Kalkinma Plam Konut Politikalar: Ozel Ihtisas Komi-
syonu Raporu (Yaymn No: KB: 3016- OIK: 797), 2018, 65-66. Erisim 3 Ocak 2021. https://www.sbb.gov.
tr/wp-content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzelIhtisasKomisyonuRaporu.pdf

78  Kalkinma Bakanlig1. 2019-2023 On birinci Kalkinma Plan Konut Politikalar: Ozel Ihtisas Komi-
syonu Raporu, 66.

79 Soz konusu maddede “Mubhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yar1
resmi diger kuruluslarla gergek ve tiizel kisiler; inceleme yetkisine sahip memurlarin bu hususa iliskin
olarak istedikleri bilgileri vermek zorundadirlar. inceleme yetkisine sahip memurlar, vergi degeri takdir
edilecek bina, arsa ve araziyi gezip gorebilirler” denilmektedir. bkz. Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi Degerlerinin Takdirine {ligkin Tiiziik. Resmi Gazete 14129 (15 Mart 1972) Erisim 30 Agustos
2021. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/2.5.73995.pdf
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alan tiyelerin nitelikleri, mesleki yeterlilikleri ile arsa ve arazi birim degerlerinin
nasil hesaplanacagina iligkin hem Emlak Vergisi Kanunu hem de Vergi Usul Kanu-
nu'nda hi¢bir hitkmiin bulunmamasidir”®

Genel bir degerlendirme yapildiginda, 1950-1980 aras1 donemde konutlandirma
gabalar1 yetersiz kalinca halkin da konut {iretim siirecine legal veya illegal yollar-
la dahil oldugu goriilmektedir. Gecekondular ve apartmanlar yoluyla farkli konut
sunum bicimleri ve aktorlerle konutlanma siireci devam etmis, orta sinifin konut
sorununun ¢oziimiine iliskin bir hamle olarak fi¢lincii boyutta miilkiyetin tanim-
lanmasi (kat miilkiyeti) ile barinma ihtiyac 6nceliginde rant tiretimi farkl bir bo-
yuta evrilmistir. Konut yapimu i¢in belediyelere arazi ve arsa devrinin devam ettigi
goriiliirken, énceki donemden farkli olarak 1slah/tasfiye nedeniyle konutsuz kalan-
lara arsa verilmesi de gerceklesmistir. Ranta miidahalelerde bir 6nceki dénemden
farkli ve de bir 6nceki donemden siiregelen uygulamalara ek olarak gelir vergisi
kapsaminda gayrimenkul deger artis kazanglarina iligkin diizenleme, tanzim alis
ve satiglar1 yapmak tizere arsa ofisinin kurulmasi, gayrimenkul kiymet artis vergisi,
emlak alim vergisi gibi uygulamalar goriilmektedir. Spekiilasyonu 6nlemek ama-
ciyla bosg birakilan arsalarda kamulastirma yaptirimi ile ingaaya zorlama dénemin

onemli diizenlemelerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir.

80  Ekrem Kurt, Emlak Vergi Sisteminin Degerlendirilmesi ve Yeni Diizenleme Onerileri (Yayin No:
2018-6). Istanbul: Istanbul Ticaret Odas1 (ITO) / Istanbul Diisiince Akademisi (IDA). 2018,77-80. Erisim
30 Agustos 2021. https://www.istka.org.tr/media/131179/emlak-vergi-sisteminin-de%C4%9Ferlendir-
ilmesi-ve-yeni-d%C3%BCzenleme-%C3%B6nerileri.pdf.
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1980 Sonras1 Donem ve Giiniimiiz: Rant1 Dagitma

1980 ve sonrast donemi “Sermayenin Kentlesmesi” olarak tanimlayan Sengiile
gore, 24 Ocak Kararlari ile ithal ikameci sanayilesme politikalarinin jhracata do-
niik bir bityiime modeline dontisimiiyle uyumlu olarak, sermaye birikim stiregle-
rinin birinci ¢evrimiyle ikinci ¢evrimi arasindaki iligki 6nemli derecede degisime
ugramustir. Bunun sonucu olarak da, ilgi ve yatirimlar sanayi yatirimlar: yerine

yapili gevrenin iiretimine ve dolayisiyla kentlere yonelmistir.®!

1980 sonrasinda yeni bir kentsel doniisiim yasandigini ifade eden Tekeli, kentlerin
biiyiimesinin kirlilik, trafik, konut agig1 gibi problemlere yol agtigini belirtmekte-
dir. Tekeli bununla birlikte, neoliberal siyasete giris ve beraberindeki gelismeler
ile iilkenin bilyiik miktarda sermaye ile farkli ¢oziimler iiretebilme kapasitesine
de deginmis, toplu konut sunum bi¢iminin bu dénemde ortaya ¢iktigini ifade et-
migtir. Bunu takiben santral garajlar, organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler,
tiniversite kampiisleri, hastane kampiisleri, toplu konutlar yapildigini ve kentin 6n-
ceki donemden farkl: olarak biiyiik pargalarin eklenmesiyle biiyiimeye basladigini

belirtmistir.®

81  Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset & Kapitalist Kentlesme Stireglerinin Elestirisi, 137-138.

82  Tekeli, Tiirkiye'nin Kentlesme Deneyiminden Ogrenebileceklerimiz, 9.
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Istanbulda site ingaati (1988)
Kaynak: Salt Aragtirma, Fransiz Anadolu Aragtirmalar: Enstittisti (IFEA), Marc Eginard,
Istanbul, IFEAEGIIST124 https://archives.saltresearch.org/handle/123456789/8666

Kayisdag: - Dudullu yolu
Kaynak: IBB Atatiirk Kitaphg1, Hiisrev Tayla Fotograf Arsivi, FOTO_058922



1980 Sonras1 Dénem ve Giiniimiiz.

TOKI ile iligkili mevzuatlar vurgulu gosterilmistir.

1980 DISA ACIK BIRIKIM MODELI,
DEVALUASYON

1980
1981
1982

2487 sayil Toplu Konut Kanunu
2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
(serefiye dozenlemesinin kaldirimasi)

2588 sayili 492 sayil Harclar Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun

(Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi ve

Emlak Alim Vergisi Kanununun kaldiriimasi)

2805 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina

Aykiri Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler
ve 6785 Sayil imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun

1983

2981 sayih Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 8785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun

2985 sayili Toplu Konut Kanunu

1984
1985

(0T0Z-0861)
wsugQ |p1aqrT]

2414 sayili 775 Sayili Gecekondu Kanununun
] inin Degistirilmesi Haldand

3.5.1985 Tarih ve 247 Sayili Kanun HokmOnde

Kararname ile Bu Kanun HUkmonde Kararnamenin

Iki Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985

Tarih ve 250 Sayili Kanun Hbkmnde Kararnamenin

Degjistirilerek Kabult Haklinda Kanun

1988

1989
1990

1989 FINANSAL SERBESTLESME

1990 KORFEZ SAVASI

1994

1994 KRIiZ VE DEVALU

1997
1998

1997 ASYA KRIZI
1998 RUSYA KRIZi

2000
2001

2000 KASIM KRIZI
2001 SUBAT KRIZI

4966 sayli Bazi Kanunlarda ve Bayindirlik ve
Iskéin Bakanliginin Teskilat ve Garevleri
Hakkinda Kanun HukmUnde Kararnamede
Depisiklik Yapilmasina Dair Kanun

200

5162 sayili Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve
Usulb Hakkinda Kanun

Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligina

Yapilmast Kanun

5273 sayih Arsa Oflsi Kanunu ve Toplu Konut

Kanununda Degisiklik Yapiimast ile Arsa Ofisi

Genel M0d0HUE0nUN Kaldirilmasi Haklanda Kanun

2004

Ait

5366 sayili Yipranan Tarlhi ve Koltbrel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullaniimasi Hakkinda Kanun

5393 sayili Belediye Kanunu

2005

5582 sayill Konut Finansman Sistemine iligkin

Gesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
5609 sayili Gecekondu Kanununda

Dejisiklik Yapilmasina Dair Kanun

(0z0Z-0861)
waug( |pleqr]

2007

2008 KURESEL KRIiZ

HUkmUnde
Dair Kanun

2008

5793 sayili Bazi Kanun ve Kanun

6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin
D8nUstorvimesi Hakkinda Kanun

6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro
Kanununda Degisiklik Yapilmasina lliskin Kanun

Gayrimenkul Sertifikalar Tebligi (VII-128.2)

2012
2013

2018 EKONOMIK KRIiZ
7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin

Yeniden Yapilandirimasi ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina lliskin Kanun

2018

2019
2020 EKONOMIK KRiZ
7221 sayil Cografi Bilgi Sistem|eri ile
igi Sisternl

Degisiklik nun
(Degerli Konut Vergisinde degisiklik)

202

2464 sayil Belediye Gelirleri Kanunu
(harcaralara katiima paylari)

3194 sayili Imar Kanunu (DOP %35)

5006 sayil Imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak

Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapilmasina lliskin Kanun. (DOP %40)

5393 sayili Belediye Kanunu (proje ortak gideri)

7181 sayih Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (DOP %45)

7194 sayih Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda

ve 375 Sayili Kanun HOkmUnde Kararnamede Dedisikiik
Yapimasi Hakkinda Kanun (Degerli Konut Vergisi)

7221 sayili Co¥rafi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda
Debisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun (DeBer Artis Pay1)
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fthal ikameci sanayilesmenin yerini disadéniik neoliberal ekonomi politikalarina
biraktig1 1980 sonrasi donemde, ekonomi politikalarina paralel olarak sermayenin
kentsel rantlara kaymaya basladig1 ve kent toprag: iizerinden birikim siirecini ko-
laylastirici yasal diizenlemelerin giindeme geldigi goriilmektedir. Akin da 1980 son-
rast birikim bi¢imini tanimlarken “disa yonelimli ve sermayenin dolagimini hizlan-
diran, tiretken sermaye yerine finans kapitale agirlik veren” 6zelliklerini siralamis
ve yeni birikim bi¢imiyle iligkili olarak bu dénemde “sermaye birikimini kentsel

rantlar araciligiyla destekleyen yeni miidahaleler” yapildigini ifade etmistir.*>

2000 sonrasinin en énemli aktérlerinden olan TOKI’nin kurulusu bu dénemde ger-
ceklesmistir. 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu® yiirtirlige girmis, ya-
sanin konu ve kapsaminin ifade edildigi birinci maddede “Konut ihtiyacinin, toplu
konut ingaast suretiyle karsilanmasi, konut ihtiyaci olanlarla ingaat yapanlarin tabi
olacag1 usul ve esaslarin diizenlenmesi, devletin yapacag: desteklemeler i¢cin Kamu
Konut Fonunun olusturulmasi ve kullanilmasr” nin s6z konusu kanun hiikiimleri-
ne bagl oldugu ifade edilmistir. 1984 yilinda ise 2985 sayili Toplu Konut Kanunu®
ylriirliige girmis olup; bir 6nceki yasa ile benzer sekilde konut gereksiniminin kar-
silanmasi kanunun amaglar1 arasindadir (Mad. 1). Kanun kapsaminda Toplu Ko-
nut Fonu olusturulmus (Mad. 2); fonun kullanim alani olarak “ferdi ve toplu konut
kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut iskan sahalarina arsa temini,
aragtirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilar: veya okul, karakol, ibadethane, sag-
lik tesisleri, spor tesisleri, postahane, ¢cocuk parklar1 ve benzeri tesisler ile konut

sektorii sanayiini tesvik i¢in yatirim ve isletme kredisi” belirlenmistir (Mad. 3).

83  Akin, “Kentsel Geligme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi”, 5-6.

84  Toplu Konut Kanunu. (Kanun No.2487) Resmi Gazete 17396 (10 Temmuz 1981). Erisim 2 Agus-
tos 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17396.pdf

85 Toplu Konut Kanunu. (Kanun No. 2985) Resmi Gazete 18344 (17 Mart 1984). Erisim 20 Agustos
2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18344.pdf
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Bu dénemde rantin toplumla paylagiminda ve rant1 kamuya aktaran uygulamalar-
da degisiklikler olmugtur. ilk olarak serefiye uygulamasinin kalktigi dikkati gek-
mektedir. 1981 yilinda yiiriirliige giren 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda®
serefiye uygulamasina yer verilmemistir.” 1970 yilinda Finansman Kanunu ile yii-
riirliige giren Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi uygulamasi da 1982 yilinda 492
say1l1 Harglar Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun® ile son bulmus-
tur. Bu Kanun ile ytiriirlitkten kaldirilan bir bagka diizenleme Emlak Alim Vergisi
Kanunudur. Ayn1 Kanun kapsaminda, bunlara ek olarak, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nun miikerrer 80’inci ve miikerrer 81’inci maddelerine iliskin diizenleme-

ler yapilmigtir.

1983 yilinda kabul edilen 2805 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Ola-
rak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu'nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun® bu dénemde gecekondu aflarina
iligkin ¢ikan kanunlardan biridir. Cavusoglu bu diizenlemeyi “Agik¢a gecekondu
affinin giindeme geldigi ilk yasadir” seklinde yorumlamistir.”® Kanun ile “yiiriirli-
ge giris tarihinden 6nce imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 olarak insa edilmis
ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu
islemlere iligskin bagvuru, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve
ilgili diger hususlar1” belirlemenin amaglandig: ifade edilmektedir (Mad. 1). Bu
Kanun'un 6. maddesinde “Bu Kanunda belirlenen esaslara gére muhafaza edile-
cek veya 1slah edilerek muhafaza edilecek yapilara bu Kanundaki yiikiimliiliklerin

yerine getirilmesi kaydu ile ruhsat ve kullanma izni verilir” ifadesi yer almaktadur.

86  Belediye Gelirleri Kanunu. (Kanun No. 2464) Resmi Gazete 17354 (29 Mayis 1981). Erisim 29
Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17354.pdf. Bu kanunun yiiriirlige girmesi ile 5237
say1l1 Belediye Gelirleri Kanunu uygulamadan kalkmistir.

87  Yasada yol, kanalizasyon, su tesisleri harcamalarina katilma paylarina iligkin diizenlemeler yer
almaktadur.

88 492 sayili Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun (Kanun No 2588) Resmi
Gazete 17587 (27 Ocak 1982). Erisim 1 $ubat 2021. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17587.pdf
89  Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun. (Kanun No. 2805). Resmi
Gazete 17994 (21 Mart 1983). Erisim 24 Kasim 2019. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17994.pdf

90  Cavusoglu, “Hegemonik Bir Siire¢ Olarak Tiirkiye Kentlesmesi”, 213.
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1980 sonrast dénemde bir diger 6nemli gelisme “2805 sayili Imar ve Gecekondu

»91

Afh Yasasrni yiiriirlikten kaldiran™? 2981 sayili Kanun'un® yiriirliige girmesidir.
1984 yilinda yiiriirliige giren ve halk arasinda Imar Affi Kanunu olarak adlandiri-
lan 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun ile hazine, belediye, il 6zel idaresi veya vakif arazileri tizerinde konumlanan
gecekondular tapu tahsis belgesi verilerek gecekondu sahiplerine tahsis edilmekte-
dir. S6z konusu tapu tahsis belgesinin 1slah imar plani sonrasinda verilecek tapuya
temel olusturacagi belirtilmektedir (Mad. 10-a). Ilgili maddede ayrica 1slah imar
plani yapilan arsa ve arazilerden valilik veya belediyelerce 6785 sayili Imar Kanu-
nu kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegine deginilmistir (Mad. 10-b).
Yasanin 18. maddesinin b bendinde arsa bedeli olarak hak sahibinin beyan edecegi
degerin dikkate alinacagi belirtilmektedir. ¢ bendinde ise, bir kez daha diizenleme
ortaklik payindan bahsedilmekte “Islah imar plani uygulamalar: geregi gecekon-
du ve imar mevzuatina aykir1 yapilanmis sahalarda arsanin %25’ine kadar imar
plani diizenleme pay1 alinir” denilmektedir. S6z konusu gecekondu affini Tekeli,
“daha o6ncekilerden farkli olarak gecekondu yapanlara giivence saglamaya doniik
bir af olmanin Gtesine gegerek, gecekondu alanlarini déniistiirme ve gecekondu
sahiplerine kentsel ranttan pay verme projesi héline gelmistir” seklinde yorumla-
maktadir.”> Akin 1980°li yillar1 “gecekondu af dénemi” seklinde tarif etmenin hatali
olmayacagini ifade etmis; ilgili donemde ¢ok yakin araliklarla yiiriirliige girmis
olan kanunlar -“2981 sayili Yasa (1984), 3290 sayili Yasa (1986), 3366 sayil: Yasa
(1987), 3414 sayili Yasa (1988)”- arasindan en onemlisinin 2981 sayili Imar Affi

Kanunu oldugunu dile getirmistir.**

91 Keles, Kentlesme Politikas: (16.bs.), 301.

92 Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 8785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun. (Kanun No. 2981). Resmi Gazete 18335
(8 Mart 1984). Erisim 23 Agustos 2019. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18335.pdf

93  Tekeli, ilhan. “Tiirkiye'nin Konut Tarihine Konut Sunum Bigimleri Kavramini Kullanarak Yak-
lasmak”, Konut Sempozyumu 3-4 Aralik 2009 iginde. (Istanbul: TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul
Biiyiikkent Subesi, 2011), 295.

94  Akin, “Kentsel Geligme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi’, 145.
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1988 tarihinde, 3414 sayili Kanun® ile Gecekondu Kanununun 34. maddesinde
degisiklik yapilmistir (Mad. 4). S6z konusu degisiklik kapsaminda, belediyelerce
tahsis olunan arsalar, yapilar ve bu arsalar iizerinde yapilan bina ile meydana
gelen tasinmaz mallarin devir, satig vb. milkiyete iliskin islemlerinin gerceklesti-
rilmesine iligkin siire 20 yildan® -tahsis tarihinden itibaren- 10 yila diistirilmiis-
tiir. Kanunun, af kapsamindaki alanlarin ticarilegtirilmesini ve rant unsuru héline

gelmesini kolaylagtirir nitelikte oldugu soylenebilir.

1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili Imar Kanunu'nda®, 1956 yili 6785 nolu Imar
Kanunu’na benzer sekilde diizenleme sonrasi degeri artan arazilerden pay alinabi-
lecegine iliskin maddeye®® yer verilmis (Mad. 18); onceki kanunlardan farkli ola-
rak, bedelsiz alinabilecek en fazla oran %35 olarak artirilmistir. S6z konusu oran
2003 yilinda 5006 sayili Kanun'un® 1. maddesi ile %407, 2019 yilinda ise 7181

1100

sayili Kanun'un 9. maddesi'® ile %45%¢ ¢ikarilmistir.

95 775 Sayili Gecekondu Kanunuwnun Bazi Hitkiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985 Tarih
ve 247 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin fki Maddesinde
Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985 Tarih ve 250 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin Degistiril-
erek Kabulii Hakkinda Kanun. (Kanun No. 3414) Resmi Gazete 19751 (11 Mart 1988). Erisim 24 Kasim
2019. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/19751.pdf

96  Bahsi gegen 20 yillik siire Gecekondu Kanunu'nun Tahsis amacina aykirt davramgslarin onlen-
mesi baglhikli 34. Maddesinde tanimlanmigtir. Detayli bilgi icin bkz. Gecekondu Kanunu. (Kanun No.
775) Resmi Gazete 12362 (30 Temmuz 1966). Erisim 1 Aralik 2019. https://www.resmigazete.gov.tr/
arsiv/12362.pdf

97  Imar Kanunu. (Kanun No. 3194). Resmi Gazete 18749 (9 Mayis 1985). Erigim 23 Agustos 2019.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18749.pdf

98 Ilgili maddede “Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay1 alinan-
larindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz” ifadesi yer almakta olup
degerlenme resminin 1981 yilinda kaldirilmis olmas: dolayisiyla kanun metninde bir hata olabilecegi
diistintilmektedir.

99  Imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir: Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina
fligkin Kanun. (Kanun No.5006) Resmi Gazete 25319 (17 Aralik 2003). Erisim 6 Nisan 2020. https://
www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2003/12/20031217.htm#1

100  Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun. (Kanun No. 7181).
Resmi Gazete 30827 (10 Temmuz 2019). Erisim 29 Ekim 2019. https://www.resmigazete.gov.tr/eskil-
er/2019/07/20190710-1.htm
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T )

1933 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu, 6. madde %15
m 6785 sayili imar Kanunu, 42. madde % 25
42. maddenin yUrUrlikten kaldiriimasi —~Anayasa’nin 38. )
maddesinin birinci fikrasina aykiri oldugu gerekgesi ile
1972 1605 sayili 6875 sayili imar Kanununda Bazi Degisiklikler Yapilmasi %25
Hakkinda Kanun-42. maddenin yeniden yurirlige girmesi °
m 3194 sayili imar Kanunu, 18. madde %35
5006 sayili imar Kanunu ile'irnor ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu'nun % 40
Bir Moddesinjn Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik °
Yapilmasina lliskin Kanun 1. madde
7181 sayil Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina % 45
Dair Kanun 9. madde °

Yillara gore diizenleme ortaklik pay1 oranlarindaki degisimler.

Kaynak: Ilgili kanunlar gercevesinde olugturulmustur.

Keleg'in parasal olmayan vergi olarak nitelendirdigi'® diizenleme ortaklik pay1
oranlari incelenen dénemler cercevesinde degerlendirildiginde, yillar gegtikce
oranin artiyor olusu rantin kamuya aktarimi agisindan olumlu bir yaklagim olarak
diigiiniilse de, s6z konusu aktarimin alan bazli olup deger bazli olmamas: sebe-
biyle, ilgili oranlarin, ortaya ¢ikan deger artisinin ne kadarinin kamuya déniistini

sagladig1 konusu tartigmaya agiktir.

Insaat sektériiniin ekonominin lokomotifi oldugu 2002 sonrasi Tiirkiye kentles-
mesinin ilk yillarinda kentsel yenilemenin, sonrasinda ise bityiik 6lgekli ulagim
ve kentsel altyapr projelerinin
hem kent formunun gelisimi
ve degisiminde hem de rantin
olusumunda belirleyici oldugu

goriillmektedir.

Sarachane’den istanbul (2024)
Kaynak: Bagak Atan, Kisisel Arsiv

101  Keles, Kentlesme Politikast (16.bs.), 264.
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fgili donemde TOKTye iliskin diizenlemeler dikkat gekicidir. Ozellikle 2003 yilin-
dan itibaren c¢ok ¢esitli yetki ve ayricaliklarla donatilan kurum, dénemin en etkin
aktorii olarak nitelendirilebilir. Bu dsnemde TOKI'nin sahip oldugu arsa arzi, arsa
saglama yetkisi ve imar plani yapma yetkisi ile sehrin planlamasinda, konut sunu-
munda 6nemli gorevler {istlendigi; plan yapiminda yetkili kurumlar géz 6niinde
bulunduruldugunda hiyerarsik olarak tartigmali bir konuma geldigi goriilmek-
tedir. TOKI'nin yalnizca konut degil kentsel fonksiyonlarin neredeyse tamamina

iligkin yatirimlarda bir rol elde ettigi gozlenmektedir.

TOKJ’ye iliskin diizenlemeler.

1981 2487 sayih Toplu Konut Kanunu DIGER
1984 2985 sayih Toplu Konut Kanunu DIGER
412 ve 414 sayili Kanun HUkmUnde Kararnameler DIGER (FON)
- DIGER (FON)
4684 sayili Bazi Kanun ve Kanun HUkminde i %
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun IR
4698 sayili Konut Mustesarliginin Kurulmasi PiéER
ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi (YONETSEL
Hakkinda Kanun DUZENLEME)
_4966 sayili Bazi Kanunlarda ve Bayindirhk ve )
Iskan Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda YETKI )
Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik GENISLEMESI
Yapilmasina Dair Kanun
5162 sayili Toplu Konut Kanununda ve Genel
Kadro ve Usuli Hakkinda Kanun Hikminde f
5 5 n : . YETKI
Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi GENISLEMESI
Baskanligina Ait B6lumiUnde Degisiklik Yapiimasi
Hakkinda Kanun
5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut ‘
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi YETKI ]
Genel Midirligunin Kaldirilmasi Hakkinda GENISLEMESI
Kanun
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz :
. YETKI
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak GENISLEMESI
Kullanilmasi Hakkinda Kanun
5436 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu i x
ile Bazi Kanun Ve Kanun HUkminde Kararnamelerd PSS
e Bazi Kanun Ve Kanun HikmUnde Kararnamelerde (AYRICALIK)

Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
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5492 sayili Genel Kadro ve Usult Hakkinda i x
e . DIGER
Kanun Hokminde Kararname ile Toplu Konut (AYRICALIK)
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
5609 sayili Gecekondu Kanununda Degisiklik YETKI
Yapilmasina Dair Kanun GENISLEMESI
YETKi )
5793 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hukmiinde GENISLEMESI
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun & DIGER
(AYRICALIK)
5998 sayih B.elediye Kanununda Degisiklik DIGER
Yapilmasina lliskin Kanun (AYRICALIK)
5953 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi i %
- R, DIGER
Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
. (AYRICALIK)
Yapilmasina Dair Kanun
6292 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin :
. . YETKI
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari ; :
. o . . GENISLEMESI
Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile fye
Hazin Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkind SIRICER
azineye a aztle anst Ha a (AYRICALIK)
Kanun
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin YETKi )
Dénustirilmesi Hakkinda Kanun GENISLEMESI

Tablonun olusturulmasinda faydalanilan baslica kaynaklar: ilgili yasalar;

Bahgeci Bagarmak, Hazal Ilgin. “TOKI’nin Kent Mekaninin Kullanimina {ligkin Kamusal Yetkilerinin Yerel
Demokrasi Kavrami Cergevesinde Incelenmesi” Tiirkiye Siyaset Bilimi Dergisi 1/1 (2018): 142-147. Erisim 3

Aralik 2020. https://dergipark.org.tr/tr/pub/tsbder/issue/47881/604931.; Toplu Konut Idaresi Baskanlig1. Kurulus
ve Tarihge. Erisim 3 Aralik 2020. http://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce. Kurumun yapili ¢evre iiretimindeki
roliinii dogrudan artiracak nitelikteki diizenlemeler yetki genislemesi olarak, yonetsel, fon, ayricalik vb. konular
gibi isleyisteki degisikliklere dair diizenlemeler de diger kategorisinde siniflandirilmistir.

Zaman gizelgelerinde de yer alan kanunlar tabloda koyu renk gosterilmistir.

2005 yilinda yiiriirliige giren 5393 sayili Belediye Kanununun'® arsa ve konut {ire-
timine iliskin 69. maddesi incelendiginde, belediyelerin konutlandirmaya iliskin

diizenlemelerinin 6nceki dénemlere benzer sekilde oldugu gozlenmektedir.

O belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde kendisine, esine veya on sekiz
yasindan kii¢iik ¢ocuklarina ait konutu olmayan dar gelirli kisiler ile afete
maruz kalanlara, sanayi bolgelerinden nakledileceklere ve tiyelerinin ta-
mami bu durumda olan kooperatiflere, bedeli 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore olusturulan takdir komisyonu tarafindan be-

lirlenecek tutardan asagi olmamak iizere arsa tahsisi yapilabilir. Durum-

102 Belediye Kanunu. (Kanun No. 5393) Resmi Gazete 25874 (13 Temmuz 2005). Erisim 25 Agustos
2019. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5393.pdf
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lar1 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 25. maddesine uyan kimselere de

bu maddeye gore arsa ve konut saglanabilir.

Kanun'un bir diger énemli maddesi 73. maddedir. ilgili maddede belediyelerin -
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklar, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar: olugturmak, eskiyen
kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla’- kentsel doniisiim
ve gelisim projeleri uygulayabileceginden bahsedilmektedir. Bu madde kapsamin-
da kamunun maliyetini azaltarak ranttan kamuya pay alindig1 yéniinde degerlen-
dirilebilecek ve proje ortak gideri olarak tanimlanan bir ara¢ da bulunmaktadir.
“Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yap1 ve rekreasyon
harcamalari, proje ortak gideri sayilir... Kendilerine ayr1 ada veya parsel tahsis edi-
len gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma dig1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip
olduklar1 ingaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak
zorundadir” ifadesinden de anlagilabilecegi tizere, bu ara¢ kentsel déniigiim stire-

cindeki harcamalara katilma pay1 olarak degerlendirilebilir.

5393 sayili Kanun ile ayni yil (2005) 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Ta-

sinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda

103

Kanun'® yirirlige girmis, sit alanlarinda dénistimiin ve rant olusumunun yolu

acimigtir.

2007 yilinda, konut talebini artirabilecek bir diizenleme olarak degerlendirilebi-

104

lecek olan 5582 sayili Kanun'® yiirtirlige girmistir. Bu Kanun'un amaci “konut

finansmanini ve ingaat sektoriinii tesvik, daha kaliteli yapilasmayi saglamak ve bu

yolla ekonomiyi canlandirmaktir” seklinde tarif edilmektedir.'®®

103 Yipranan Kent Dokularmin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun. (Kanun No. 5366) Resmi Gazete 25866 (5 Temmuz 2005). Erisim 6 Nisan 2020. https://www.
mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5366.pdf

104  Konut Finansmani Sistemine {ligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun.
(Kanun No. 5582) (2007). Resmi Gazete 5582 (6 Mart 2007). Erisim 2 Aralik 2020. https://www.resmi-
gazete.gov.tr/eskiler/2007/03/20070306-1.htm

105  Murat Aydogdu,. “Konut Finansman Sistemi (Mortgage) Ve Sozlesmeleri”, Dokuz Eyliil Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9/1 (2007): 2. Erisim 3 Aralik 2020. https://dergipark.org.tr/tr/pub/
deuhfd/issue/46846/587429.
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Istanbul’da déniisiim,
Fikirtepe (2023)

Kaynak: Basak Atan, Kisisel
Arsiv

Kentlerdeki doniisiim hamlesi 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alala-

rin Donistirilmesi Hakkinda Kanun'®

ile farkli bir boyut kazanmis, mesruiyeti-
ni deprem riskinden saglayan biiyiik capli bir doniisiim hareketi baglamigtir. S6z
konusu doniisiim hareketlerinde belirlenen yenileme alan, riskli alan veya riskli
yapilardaki miilk sahipleri béliisiim siirecine dahil olup ranttan pay alma sansi'””
bulurken toplumun geri kalani ortaya ¢ikan ranttan herhangi bir pay alamamustir.
Miilk sahipleri ve sermayenin rant boliisiimii de sermayenin pay1 goz 6niinde bu-
lunduruldugunda oldukga tartismalidir. 6306 sayili Kanunun 23. maddesi ile, 1984
yilinda yiiriirliige giren ve imar aff1 olarak bilinen 2981 sayili Kanun yiiriirlitkkten
kaldirilmistir. 24. madde ile de -hazine, belediye, il 6zel idaresi veya vakif arazile-
ri iizerinde konumlanan gecekondulara tapu tahsis belgesi verilerek bu alanlarin
gecekondu sahiplerine tahsis edilmesini saglayan kanunun yiirtirliikten kaldiril-
masini iceren- 23. maddenin yiiriirliige giris tarihi yayim tarihinden 11 yil sonra
olarak belirlenmistir. Ilgili zaman diliminin nce 3 y1l olarak belirlendigi, sonra 6
yil (2015 yilinda) ve en son olarak 11 yil (2018 yilinda) seklinde degistirildigi go-

riilmekte olup'®; bu durum imar affinin uzatildig: seklinde yorumlanabilir.

106 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiriilmesi Hakkinda Kanun. (Kanun No. 6306) Resmi
Gazete 28309 (31 Mayis 2012). Erisim 13 Haziran 2019. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMe-
tin/1.5.6306.pdf

107 Miilk sahiplerinin ranttan pay alma kosullarina bakildiginda, arsa sahiplerine verilecek alanin
‘arsa metrekaresi x emsal x paylagim orant’ formiilii ile belirlenmekte oldugu bilinmektedir. Ilgili
formiildeki paylagim orani, déniigiim alani veya déniisecek yapinin lokasyonuna/degerine gore
belirlenmekte; oranin arsanin degeri diistiikge miiteahhit lehine yiikseldigi goriilmektedir. Bu siiregte,
miilk sahibi doniistim i¢in kimi zaman miiteahhite fark 6demek durumunda kalmakta, kimi zaman
doniisiim sonrasi miilk sahibinin dairesinin alani kiigiilmekte, kimi zaman ise miilk sahibi herhangi bir
fark 6demeden dairesini yenileme sansina sahip olabilmektedir.

108 “27/3/2015 tarihli ve 6639 sayili Kanunun 38. maddesiyle bu bentte yer alan “iig y1l” ibaresi “alt:
yil” olarak degistirilmis olup, daha sonra 19/4/2018 tarihli ve 7139 sayil Kanun'un 55. maddesi ile bu
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Istanbul’un yogun kent dokusu, Fatih (2024)
Kaynak: Basak Atan, Kisisel Arsiv

Konut talebini artirmaya yénelik oldugu yoniinde degerlendirilebilecek bir bagka
diizenleme 2012 yilinda yirirliige giren, Miitekabiliyet Yasasi olarak da bilinen
6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina ligkin
Kanundur.'” Bu kanun ile, 2644 sayil Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik
yapilarak yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiyede mal edinme hakkini artiric1 yonde

diizenlemeler yapilmigtir.

2013 yilinda yiirtirliige giren bir bagka diizenleme Gayrimenkul Sertifikalar1 Teb-
1igi'® de konut talebini artiracak bir diizenleme olarak yorumlanabilir. Kolcuoglu
tarafindan, “konut aliminda yeni bir arag” olarak nitelenen bu uygulamanin ama-
c1 “gayrimenkul projelerine finansman saglayarak kentsel doniisim projelerinin
hizlandirilmasr” seklinde tanimlanmugtir. Bu sertifika, yatirimecinin bagimsiz bo-
limiin metrekare bazinda yalnizca belirli kismina yatirim yapmasina imkan sag-

lamaktadir. '

bentte yer alan “alt1 y1l” ibaresi “on bir y1lI” seklinde degistirilmistir”
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiirtilmesi Hakkinda Kanun. (Kanun No. 6306) Resmi Gazete
28309 (31 May1s 2012). Erisim 13 Haziran 2019. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf

109  Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun. (Kanun No. 6302)
Resmi Gazete 28296 (18 Mayis 2012). Erisim 2 Aralik 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/eskil-
er/2012/05/20120518-1..htm

110  Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2) Resmi Gazete 28698 (5 Temmuz 2013). Erigim 2
Aralik 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/07/20130705-11.htm

111 Umut Kolcuoglu, “Konut Aliminda Yeni Bir Arag: Gayrimenkul Sertifikalarr’, Diinya Gazetesi,
14 Nisan 2017.
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2014 y1li rantin kamuya aktarim tartigmalar1 agisindan ayrica dnemlidir. Tlgili yilda
rant vergisi kamuoyuyla paylasilmis ancak herhangi bir somut uygulama gercek-
lesmemistir. Takip eden yillarda da rant vergisi konusu ara ara giindeme gelmis
(6rnegin, Kamuda Seffaflik Paketi, 64. Hiikiimet 2016 y1il1 Eylem Plani, Orta Vadeli
Programlar) ancak -deger artis pay: diizenlemesine kadar- herhangi bir uygulama

olmamugtr.

2018 kabul tarihli 7143 sayili Kanun'un''? 16. maddesi kapsaminda, 3/5/1985 tarih-

li ve 3194 sayili Imar Kanunu’na gegici madde eklenmistir.

Afet risklerine hazirhk kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykur: yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi ama-
ciyla, 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehir-
cilik Bakanlig1 ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 ta-
rihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve
31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yap1 Kayit
Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet duru-
mu, yap1 sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan

Yap1 Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilir.

S6z konusu imar baris ile, rantsal kazanglar bedeli 6denerek devlet nezdinde bir
kez daha megrulastirilmakta, pratikte bu durum kentsel rantin devlet ve toplumun

belirli bir boliimii arasinda paylasildig1 anlamina gelmektedir.

Son dénemdeki bir diger diizenleme, 7194 sayilh Kanun'"?

ile yiirtirlige giren de-
gerli konut vergisidir. Kanunun Dérdiincti Kisim 42. maddesinde “Tiirkiye sinir-
lar1 iginde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi degeri veya Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigiince belirlenen degeri 5.000.000 Tiirk liras1 ve {izerinde
olanlar degerli konut vergisine tabidir” denilmekte; 44. maddede tasmnmazlarin

degeri 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlarin binde 3, 7.500.001 TL ile

112 Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapil-
masina {ligkin Kanun. (Kanun No. 7143) Resmi Gazete 30425 (18 Mays 2018). 25 Kasim 2019. https://
www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3.htm

113 Dijital Hizmet Vergisi ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hitkmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun. (Kanun No. 7194) Resmi Gazete 30971 (7 Aralik 2019). Erisim
30 Ocak 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/12/20191207.pdf
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10.000.000 TL arasinda olanlarin binde 6, 10.000.001 TLYyi asanlarin ise binde 10

oraninda vergilendirilecegi ifade edilmektedir.

Degerli konut vergisinde, 7221 sayih Kanun''*

ile degisiklikler yapilmistir. Ka-
nun'un 16. maddesi ile ilk diizenlemeden farkli olarak verginin, degeri 5.000.000
TL tizerindeki konutlar i¢in alinmasi ve bina vergi degerinin baz alinmas: karar-
lastirilmustir. 18. maddeye gore, degeri 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda
olan konutlar (bu tutar dahil) 5.000.000 TLyi asan kismi i¢in binde 3 oraninda,
10.000.000 TLye kadar olan konutlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TLsi i¢in 7.500
TL, fazlasi i¢in binde 6 oraninda, 10.000.000 TLden fazla olan konutlar 10.000.000
TLsi i¢in 22.500 TL, fazlasi i¢in binde 10 oraninda vergilendirilecektir.!”> Deger-
li konut vergisine iliskin miikellefiyet 2021 yilinin bagindan itibaren baglamistir

(Mad. 19).116

Tiirkiyede kentsel ranta devlet miidahalelerine iligkin en gilincel gelisme ise,
14/02/2020 kabul tarihli 7221 sayili Kanun'"” kapsaminda yapilan diizenlemedir.
Kanun'un 12. maddesinde 3194 sayili Kanun'a eklenecek ek maddeye yer verilmis,
s6z konusu madde igerisinde “Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi tzeri-
ne ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan
arsanin artan degerinin tamami deger artis pay1 olarak alinir” seklinde bir ifade
yer almaktadir. Bedelin, en ge¢ taginmazin ilk satisinda veya ruhsat agamasinda
Odenecegi, tasinmazin deger artisina tabi oldugunun tapu kiitiigiine serh edile-
cegi belirtilmistir. Toplanacak bedelin yeniden dagitim alanlar1 da ilgili madde
icerisinde tanimlanmigtir. Oneri, deger artigt durumunda alinmasi, borcun tapu
kiitiigiine serhi, satig asamasinda ddenebilmesi dolayisiyla serefiye uygulamasiy-
la benzerlik gostermektedir. Diger yandan, oneride verginin malikler tarafindan

6denmesi, serefiyede ise satin alan tarafindan 6denmesi beklenmektedir. Bir bagka

114  Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi: Hakkinda Kanun. (Kanun No.
7221) Resmi Gazete 31045 (20 Subat 2020). Erisim 20 $ubat 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/es-
kiler/2020/02/20200220-1.htm

115 Konut esik degerleri her sene yeniden degerleme oran1 dogrultusunda giincellenmektedir.

116 2021 yilinda yayimlanan Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi igin bkz. Degerli Konut
Vergisi Uygulama Genel Tebligi. Resmi Gazete 31365 (15 Ocak 2021). Erisim 4 $ubat 2021. https://
www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2021/01/20210115-2.htm

117 Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi: Hakkinda Kanun. (Kanun No.
7221) Resmi Gazete 31045 (20 Subat 2020). Erisim 20 $ubat 2020. https://www.resmigazete.gov.tr/es-
kiler/2020/02/20200220-1.htm
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farklilik, serefiyede deger artisinin yarisi alinirken deger artis payr uygulamasinda
artan degerin tamaminin alinacag: ifade edilmektedir. S6z konusu diizenlemeye
iliskin 15 Eyliil 2020 tarihinde amac1 “..uygulama imar plan: degisikligi sonucu
tasinmazda meydana gelecek deger artisinin deger artis pay1 olarak kamuya ka-
zandirilmasinda; bu payin kapsamy, tespiti, kesinlesmesi, 6denmesi ve dagitimina
iliskin is ve islemler ile diger is ve islemlere yonelik usul ve esaslar1 belirlemektir”
seklinde ifade edilen imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artig Payr Hakkinda Yo-
netmelik'"® yayinlanmstir. Bu arag ile ilgili olarak, kentte rantin ortaya ¢ikmasina
yol acan bir¢ok etmen mevcut iken; deger artis payma konu eylemlerin neden sa-
dece bir kisim plan degisiklikleriyle sinirli kaldig1 anlagilamamaktadir. Deger artis
vergisine iliskin ¢ok yeni bir gelisme olarak, “..artan degerinin tamamu...” ibare-
sinin Anayasa’ya uygun olmadigina ve iptaline karar verilmistir. S6z konusu iptal
hiikiimlerinin, kararin Resmi Gazetede yayimlanmasini takiben dokuz ay sonra
(4/7/2024) yuriirlige girmesi kararlagtirilmistir.'** Mahkemenin konuya iliskin

<

degerlendirmesinde “...Bu durumda degerinde artis olan arsanin artan degerinin
tamaminin deger artig pay1 olarak alinmasini 6ngéren kuralin makul ve kabul edi-
lebilir ol¢iilere uygun olmadig1, malike asir1 bir kiilfet yiikledigi, kamu yarari ile
malikin miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken adil dengeyi malik aleyhine
bozdugu ve bu itibarla orantisiz bir sinirlamaya neden oldugu sonucuna varilmis-

tir” ifadeleri yer almaktadir.'

Genel olarak bakildiginda 1980-2000 dénemi, ithal ikameci sanayilesmenin ter-
kedilmesiyle iiretken sermayenin kentsel rantlara kaydig bir donemin baglangici

olmustur. Bu dénemin konutlanma hareketiyle ilgili olarak toplu konut énemli

118  Imar Plami Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmeligin 5. Maddesinin 1 (b)
bendi ile 6. maddesinin 2. fikrasinin -Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun 22/1/2024 tarihli ve YD
Itiraz N0:2023/1022 sayili karari ile- yiiriitmeleri durdurulmustur (bkz. Imar Planm Degisikligine Dair
Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik. Resmi Gazete 31245 (15 Eyliil 2020). Erisim 12 Mayis 2024.
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=34860&Mevzuat Tur=7&MevzuatTertip=>5).

119  Anayasa Mahkemesi Karar1 (Karar Sayis1 2023/99). Resmi Gazete 32329 (4 Ekim 2023). Erisim
15 Aralik 2023. https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2023-
99-nrm.pdf

120 TC Anayasa Mahkemesi. “Imar Plani Degisikligi Sonucunda Artan Degerin Tamaminin
Aliacagini Ongdren Kuralin iptali’, Basin Duyurusu, 4 Ekim 2023. Erigim 15 Arahik 2023. https://
www.anayasa.gov.tr/tr/haberler/norm-denetimi-basin-duyurulari/imar-plani-degisikligi-sonucun-
da-artan-degerin-tamaminin-alinacagini-ongoren-kuralin-iptali/
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bir yere sahip olup; gecekondularin tapu tahsis belgesi yoluyla yasallastigi, kentsel
ranttan yasal olarak da payini aldig1 gériilmektedir. Bu baglamda, 6nceki donem-
lerden farkli olarak 6zel miilkiyete gecis siirecinde gecekondu aflar1 yoluyla -ortaya
¢ikist bakimindan- legal olmayan bir siiregten gecilerek miilkiyet hakkinin elde
edildigi de goriilmektedir. Bu agidan, imar aflarinin kent topraklarinin 6zel miilki-
yete gecmesine ve ticarete konu olmasina sebep olmasi dolayisiyla ranttan yalnizca
toplumun belirli bir kesiminin fayda elde etmesine araci oldugu anlagilmaktadur.
Bu baglamda, toplumun bir béliimiiniin lehine, ¢ogunlukta olan diger boliimiiniin
ise aleyhine oldugu seklinde yorumlanabilir. Bu dénemde ayrica, ranta miidahale-
lerde serefiye gibi 6nemli yasal diizenlemelerin kaldirilmasi kentsel rantlari, tize-
rinden sermaye birikimini kolaylastirici, dolayisiyla yatirima daha uygun bir héle

getirmistir.

2000 sonras1 Tiirkiye kentlesmesi, sermaye birikim siirecinin kent topraklar: {ize-
rinde gergeklestigi, ingaat sektoriiniin ekonominin lokomotifi oldugu ve basta kent-
sel doniisiim olmak {izere sektorii hareketlendirme potansiyeline sahip bir¢ok yasal
diizenlemenin yapildig bir donemdir. Donemin en 6nemli aktorii artan yetkileri
ile TOKI olarak nitelendirilebilir. Bu donemde rantin kamuya aktarimina iligkin
miidahalelerin 6nceki donemlerden farklilagtig1 noktalar, diizenleme ortaklik pay:
oraninin artirilmasina iliskin diizenlemeler, degerli konut vergisi ve deger artis pay1
uygulamalaridir. Kentsel doniigiim alanlarindaki proje ortak gideri de kamunun

maliyetini azalttif1 goz 6niinde bulunduruldugunda bu listeye eklenebilir.

Tiirkiye Kentlesmesinde Rantin Paylasimini ve Dagitimini Belirleyen

Isleyisleri Anlamak: Siyasal Kararlar ve Ekonomi Politikalar1

Kitabin bu béliimiinde, 1923-1950, 1950-1980 ve 1980 sonrasi kentlesme donem-
leri ve beraberinde Tiirkiye ekonomisinin dénemleri baglaminda, ger¢eklestirilen
yasal diizenlemeler araciligiyla, Tiirkiye kentlesmesinde rantin ortaya ¢ikisi, rantin
kamuya veya 6zel miilkiyete aktarimi konulari arastirilmis ve baglam ile iliskisel-

likleri sorgulanmustir.

1950 oncesi donemin, 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar, Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi, Bina Yapimini Tesvik gibi yasa ve diizenlemelerin yiiriirliige girdigi, ken-

tin gelistirilmeye ve halkin konut sahibi yapilmaya ¢alisildigs; kentsel rantin ise
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kamu eliyle iretildigi ve es zamanli olarak 6zel miilkiyete aktarildig: bir doneme
tekabiil ettigi sOylenebilir. Cumhuriyet'in kurulusunu takip eden bu doénemde
kentin gelisimi, konut arzi/iiretimi ile rant olusumu gozlenirken, spekiilasyonun
onlenmesine iliskin farkindaligin varlig1 ve bunun yasalara da yansidig goriilmek-
tedir. Rantin kamuya aktarimina iliskin Tiirkiye tarihindeki -maddi olarak- en
onemli diizenleme olarak nitelenebilecek olan serefiye diizenlemesi bu donemde
yurirlige girmistir. Bu donemde, -incelenen mevzuatlar dahilinde- rantin tiretim
ve dagitim araglar1 arasinda genel olarak dengeli bir mekanizmanin kurulu oldugu
soylenebilir. Yani kentsel rantin ortaya ¢ikmasina sebep olabilecek diizenlemelerin
yaninda, ortaya ¢ikan rantin kamuya dondiiriilmesine yonelik 6nemli diizenleme-

lerin varligindan da s6z etmek miimkiindiir.

1950-1980 aras1 donem, kentlerdeki niifus artisinin sonucu olarak konut arzi ihti-
yaci ve halkin bu arzin karsilanmasina legal veya illegal dahil olma bigimleri ile 6n
plana ¢ikmig, 1960’larda ekonomik gerekgeler ve arsa arzina erisimdeki giicliikler
kat miilkiyeti yoluyla rantin ii¢iincii boyutta olusumuna ve konut stokunun doénii-
stimiine yol agmustir. Bu doénem, -incelenen mevzuatlar dahilinde- rantin kamuya
aktarimi ¢abalarinin diger iki doneme kiyasla en fazla 6ne ¢iktig1 donem olarak
nitelenebilir. Bu sonug, dénemin ekonomi politikalar1 agisindan degerlendirildi-

ginde de anlamlidir.

80 sonras1 donem ise Tiirkiye ekonomisindeki kirilmay1 da yansitir niteliktedir.
1980’ler sanayi sermayesinin kente yoneldigi bir donem olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Rant iiretimi 6zellikle Istanbulda 2000’li y1llarda kentsel doniisiim ile devam etmis,
glinlimiizde ise agirlikla mega projeler ile biiytik altyap1 projeleri {izerinden rant
tiretimine evrilmistir. U¢ dénem arasinda rantin toplumla paylagimina yonelik dii-
zenlemeler agisindan en zayif donemin -incelenen mevzuatlar dahilinde ve bunun
ekonomi politikalariyla iliskili oldugu varsayimiyla- bu dénem oldugu degerlendi-
rilmektedir. Tiirkiye kentlesme tarihinde rantin kamuya dondiriilmesi ile iliskili,
en 6nemli uygulama olarak nitelenebilecek serefiye uygulamasi bu donemde kald:-
rilmistir. 80 sonrasi ve giiniimiizde, 6nceki dénemlerde popiilist politikalar netice-
sinde gecekondu 1slahy, aflar1 gibi gorece sosyal politika islevi goren eylemlerin bu
niteliklerinin kayboldugu ve rantsal kazanclarin megrulastigi bir modele evrildigi

dikkati gekmektedir. Diger yandan, incelenen bu dénemin son kesiti ierisinde de-
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gerli konut vergisi, deger artis pay: gibi rantin kamuya dondiiriilmesine yonelik

yeni uygulamalarin basladig1 da gézlenmis; ¢ok yeni bir gelisme olarak ise, deger

<

artis payina iligkin diizenlemede yer alan “..artan degerinin tamamu...” ibaresinin

Anayasaya uygun olmadigina ve iptaline'* karar verilmistir.

1923-1950 1950-1980 1980 Sonrasi
27 Yilik Dénem 30 Yilik Dénem 40 Yillik Dénem

1980
1981

1950

1953 1962
1983
1984

1956 1985

1958 1988
1959

1961
1963

1964 " -

2003
1966 2004
2005

2007
1969

1970
1971

2008

2012

1972 2013

2018
2019

2020
Incelenen mevzuatlar kapsaminda ii¢ donemdeki ranta

miidahalelerin sematik gosterimi.
(kesikli gizgi 1980 sonrasit donemdeki iki alt donemi ayirmak
i¢in kullanilmistir).

Genel olarak, kentsel rantlarin konut sorunu, kentsel yayillma ve mali kaynak ye-
tersizligi ve bununla iligkili olarak planlama araglarinin iglerliginin saglanamamasi
problemleri ile ¢akigan bir diizlemde konumlandig: goriilmektedir. Kentsel rantlar,
zaman zaman i¢ ige gegerek problem sarmali hiline gelen bu sorunlarin sonucu
veya kisa vadeli ¢oztimii olagelmis ancak uzun vadede s6z konusu sorunlar, serma-
yenin yoniine gore bicim degistirerek kemiklesmistir. Konut sorunu, sermayenin

sanayilesmeye odaklandig1 1950’lerde arza iliskin bir sorunken, giiniimiizde uygun

121  Anayasa Mahkemesi Karar1 (Karar Sayis1 2023/99). Resmi Gazete 32329 (4 Ekim 2023). Erisim
15 Aralik 2023. https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2023-
99-nrm.pdf
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fiyatli konut sorununa; kentsel yayilma ise yine 1950’lerde sanayi faaliyetindeki
ucuz is giiciiniin illegal barinma ¢éziimiiniin beraberinde getirdigi bir sorunken,
1980 sonras: sermayenin kent topragina odaklanmasi sonucu biiyiik yatirimlarin

yol agtig1 bir tabloya evrilmistir.

Siirecin biitiinciil bir okumasi yapildiginda, konutlandirma ¢abalarinin kamunun
miilkiyetindeki arsalarin -oncelikle belediyelere ikinci asamada da halk ve koo-
peratiflere devredilmesi yoluyla kademeli olarak- 6zel miilkiyete gegmesine sebep
oldugu gozlenmistir. Bu siirecin, ranti 6zel miilkiyete hapsederek yalnizca ilgili
donem icin belirli sahislar 6zelinde rantin kamuyla paylasilmasina imkén verdigi
sOylenebilir. Diger yandan, rantin kamuya aktariminin sirdiiriilebilirligi bir bagka
deyisle rantin kamusal siirdiriilebilirligi yok edilmistir. Kamu miilkiyetindeki ar-
salarin 6zel miilkiyete ge¢mesi neticesinde gelecek kugaklarin s6z konusu ranttan
alacaklar1 pay yalnizca belirli ziimrelerin elinde nesilden nesile gegebilecektir. Bu
slireg, bir bagka boyutuyla okundugunda ve toplumun rant boliistimiine dogrudan
dahil oldugu uygulamalara bakildiginda ise, ranttan yalnizca etkilenen miilk sahibi
paymi almakta (aflar, kentsel yenileme alanlar1 veya bina bazinda doniisiimde ol-
dugu gibi) toplumun diger kesimi herhangi bir fayda saglayamamaktadir. Bu ger-
¢eklik, rant dagitiminin/béliisiimiiniin daha iist ve toplumun genelini kapsayici bir

olgekte kurgulanmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Bir diger gozlem, ranta miidahale araglarinin, yiirtirliige girmesi ve iptali/kanun
tasarisinda yer almasina ragmen yasalagmamasi, yasalagan bir aracin bir bagka
yasa ile miidahale derecesinin diisiiriilmesi gibi durumlarin varligidir. Dénem dé-
nem ranta miidahale araglarina yonelik mevzuat diizenlemeleri giindeme gelse de
bunlar sistematik, birbiriyle uyumlu ve siirekli olamamg; kimi zaman tasari aga-
masinda kalmuslar veya birbiriyle ¢elisen biitiinciil olmayan yaklagimlarin triini
olmuglardir. Bu tespit, ranta miidahale araglarinin dénemin ekonomi politikalari
ile iliskili olarak direngle karsilagabildigi seklinde yorumlanmustir. Bu savi destek-
leyen bir bagka sonug yakin dénem (2001-2022 yillar1 arast) politika belgeleri'*
(Ozel Ihtisas Komisyonu veya Calisma Grubu Raporlari, Kalkinma Planlari, Orta
Vadeli Programlar vd.) incelendiginde de ortaya ¢ikmaktadir. Igerikleri analiz edi-
len politika belgelerinin ¢ogunlugunda rantin vergilendirilmesi gerektigi, rantin
vergilendirilecegi yoniinde beyanlar bulunmasina ragmen, bu onerilerin yeterli

diizeyde islevsel bir mekanizmaya dénistiirillemedigi goriilmektedir.

122 Incelenen politika belgelerinin tam listesi ‘Kaynak¢ada yer almaktadir.
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Bir bagka onemli sonug, 6zellikle 2000 sonras1 donemde goézlenen, ingaat sekto-
riinde hem arz1 hem de talebi artirmaya yonelik, sektérii hareketlendirme potan-
siyeline sahip miidahalelerdir. Buna bakarak, konutun barinma ihtiyacindansa ya-
tirim ve bilylime aract niteliginin 6ne ¢iktigr sdylenebilir. Bununla iliskili olarak,
karsimiza ¢ikan en temel sorunlardan/sorulardan biri, ekonomi kent topraginin
ve lizerindeki yapilanmalarin bir yatirim araci olarak sunulmas: tizerine kurgu-
lanmigken rantin neden/nasil kamuya aktarilacagi sorusudur. Mevcut sistemin
stirdiiriilebilirligi agisindan rant elde ettigi siirece insanlarin bu yatirim aracini de-
gerlendirecegi aciktir. Bu agidan bakildiginda, bu ¢alismanin kentsel ranta yeni bir
vergiyle miidahale Onerisi agisindan paradoksal bir durum ortaya ¢ikmakta ve bu
karmagik durum, rantin vergilendirilmesine iligkin tesviklerin farkli aktorler i¢in

uyumlulugu konusunda hassas bir ¢aligma ortaya koyulmasin: gerektirmektedir.

Tiirkiye kentlegme tarihinde, kamunun rant béliigiimiinii diizenleyici araglarinin

genel bir degerlendirmesi yapildiginda kullanilan araglar,

+  Halkin altyap: masraflarina katkis: (harcamalara katilma payi, proje ortak gi-
deri)

o Alandaki gelismeler sonucu arsadaki deger artisinin bir boliimiiniin alinmasi

(serefiye-degerlenme resmi)

o Plan yapimi sonrasi degeri artan alanin bir boliimiiniin alinmasi (diizenleme

ortaklik pay1 veya hamur kurali)
«  Emlak vergisi
«  Emlak alim vergisi
»  Gayrimenkul kiymet artis vergisi
o Deger artig pay1
«  Degerli konut vergisi
»  Gelir vergisi kapsaminda diizenlemeler

o Tapu hara
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»  Spekiilasyonu 6nlemeye yonelik ¢esitli mevzuat diizenlemeleri (6rnegin 1580
sayili Belediye Kanunu 15. madde 68. fikra, 6785 sayili Imar Kanunu 48. mad-
de, 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu)

olarak cesitlenmekte; vergiler ve harglarin baskin oldugu, bunun yaninda gesitli
plan uygulama araglar1 yoluyla da ranta miidahale edildigi gériilmektedir. S6z ko-
nusu araglarin bir boliimii yiirtirlitkten tamamen kaldirilmis, bir b6limii (diizenle-
me ortaklik payi, -gelir vergisi kanunu kapsaminda- deger artis kazanglari vergisi,
harcamalara katilma pay1, emlak vergisi, tapu harci) mevcut héliyle veya degiserek
gliniimiize ulagmis, bir boliimiiniin uygulanmasina ise gorece yeni baglanmistir.
Gorililmektedir ki uygulanan yontemlerin bir boliimii rant1 almaya yonelik degil,
alana yapilacak gelismeleri finanse etmeye yo6neliktir. Bu tiir yontemlerde rantin
olusumuna yerel halk kendisi katki saglamaktadir ancak rantin kamuya geri dén-
dirtilmesi saglanamamaktadir. Yontemlerin bir bolimiinde rantin ortaya ¢ikan
deger tizerinden degil alanin yiizol¢limii tizerinden alinmasi 6nemli bir problem
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bir diger sorun ise vergilendirme araglarinda rayi¢
bedelin gercek degeri yansitmamasina iligkindir. Benzer sekilde beyan edilen de-

gerin gercek degeri yansitmamasi da ayri1 bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Mevcut araglara iliskin dikkat ¢ekilebilecek bir bagka nokta da, tasinmazin el degis-
tirmesi durumunda alinan vergilerin bos bekletilen arsalarin degerlendirilmesine

yonelik bir tesvik saglayamiyor olusudur.'”

Cesitli politika belgelerinde de kentsel ranta iliskin mevcut araglara yonelik deger-
lendirmeler yer almaktadir ve bu degerlendirmeler, boliim igerigindeki tespitlerin
bir saglamasi niteliginde gortinmektedir. S6z konusu degerlendirmelerde, diizenle-
me ortaklik paymnin artirilmasi, emlak vergilerinin rant degerine gore ayarlanmasi
seklinde 6nerilerde bulunulmustur.'* Diizenleme ortaklik payina iliskin deginilen
bir diger konu, alan esasli imar uygulamasi yerine deger esasli imar uygulamasi-

na gegilmesi yoniindeki 6neridir.'*® Bunlara ek olarak, rantlarin kamu biitgesine

123 Keles, Kentlesme Politikast (16.bs.), 578.

124 Bkz. Devlet Planlama Teskilati. 2001-2005 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Yerel Yonetimler
Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu (Rapor No: DPT: 2538). Ankara: Devlet Planlama Tegkilat1. 2001, 175.
Erisim 2 May1s 2019. http://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/11/08_Yerel Yonetimler.pdf

125  Bkz. Kalkinma Bakanligl. 2019-2023 On Birinci Kalkinma Plani Konut Politikalar: Ozel Ihtisas
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dondiirillemedigi, harcamalara katilma payi, emlak vergisi, imar ile ilgili harclar

gibi mevcut araglarin etkisiz miktarlarda olusu giindeme gelmistir.'** Emlak ver-

127

gi degerinin gercek degerler tizerinden belirlenmesinin saglanmasy,'®” alim-satim

bedellerinin dogruyu yansitmamasi,'*

alim satim degerinin belirlenmesi ve be-
yanina iligkin yeni bir sistemin devreye sokulmasi,'® gayrimenkul vergilendirme
sisteminde tapu harclar1 ve emlak vergilerinin gercek degerleri iizerinden alinma-

130

sin1 saglayacak yonde diizenlemeler'*® mevcut araglara iliskin giindeme gelen diger

konulardir.

Komisyonu Raporu (Yayin No: KB: 3016- OIK: 797). Ankara: Kalkinma Bakanlig1. 2018, 71. Erisim
3 Ocak 2021. https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzelThtisasKomi-
syonuRaporu.pdf

126  Bkz. Devlet Planlama Teskilati. 2001-2005 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Yerel Yonetimler
Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu (Rapor No: DPT: 2538). Ankara: Devlet Planlama Tegkilat1. 2001, 185.
Erisim 2 Mayis 2019. http://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/11/08_Yerel Yonetimler.pdf

127  Bkz. Kalkinma Bakanhig1. 2019-2023 On birinci Kalkinma Plant Yerel Yonetimler ve Hizmet
Kalitesi Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu (Yayin No: KB: 3040 - OIK: 820). Ankara: Kalkinma Bakanlig1.
2018, 136. Erisim 3 Ocak 2021. https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2020/04/YerelYonetim-
lerOzellhtisasKomisyonuRaporu.pdf

128  Bkz. Kalkinma Bakanlig1. 2019-2023 On birinci Kalkinma Plani Konut Politikalar: Ozel Ihtisas
Komisyonu Raporu (Yayin No: KB: 3016- OIK: 797). Ankara: Kalkinma Bakanhg1. 2018, 58. Erisim
3 Ocak 2021. https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzelThtisasKomi-
syonuRaporu.pdf

129 Bkz. Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitge Bagkanligl. 2019-2023 On birinci Kalkinma Plan. 47.
Erisim 4 Eyliil 2019. http://www.sbb.gov.tr//wp-content/uploads/2019/07/On-Birinci-Kalkinma-Plani.
pdf

130 Bkz.2019-2021 Yeni Ekonomi Programu. Erisim 17 Ocak 2020. http://www.sbb.gov.tr/wp-con-
tent/uploads/2018/11/YeniEkonomiProgram%C4%B1_OVP_2019-2021.pdf

tarihi: 17/01/2020 & Bkz. 2020-2022 Yeni Ekonomi Programi. Erisim 17 Ocak 2020. http://www.sbb.
gov.tr/wp-content/uploads/2019/10/YeniEkonomiProgrami_OVP_2020-2022.pdf









iKiNCi BOLUM

KENTSEL RANTIN KAMUYA AKTARILMASI VE
GELISMENIN YONLENDIRILMESI: ARSA DEGERI

VERGISI

Tiirkiye kentlesmesi boyunca dénemden déneme gesitli dii-
zenlemelerle kamu topraklarinin 6zel miilkiyete devri ile
kentsel rantlarin 6zel servet ve sermaye birikiminin araci ola-
rak kullanimmin desteklenmesi planlama pratigini giderek
artan bicimde piyasa gli¢lerinin etkisi altinda birakmistir. Bir
diger deyisle, 6ziinde 6zel miilkiyet sistemi ve sermaye biri-
kim bi¢imi ile iliskili, i¢ ice ge¢mis iki temel problemin yansi-
mast olarak kentin biiylime, gelisme ve doniigme dinamikle-
rini toplumun ¢ogunlugu lehine yonlendirmek giiglesmistir.
Soz konusu dongii igerisinde, toplumsal gelisme ve kamusal
yatirimlar sonucu ortaya ¢ikan kentsel rantlarin kamulagti-
rilmasi ve topluma déndiiriilmesi yerine rant biiyiik oranda
oOzellestirilmis; kentsel rantlardan toplumun genelinin gere-
gince faydalanmasi miimkiin olamamigtir. Oysa ki, rantlarin
kamulastirilarak topluma mal edilmesinin desteklenmesi
gerekmektedir.”*! Deneyimlenen rant odakli kentsel gelisme
dongiisti, 6zel miilkiyete hapsolan rantlarin kamusal stir-
diiriilebilirliginin yok edilmesinin yaninda kentsel yayilma
sonucu dogal alanlarin tahribaty, erisilebilirlikten uzaklagan
arazi arz1 ve konut fiyatlari, kentin fiziksel ve sosyal altyapisi-
nin gelisimi i¢in yeterli kaynak bulunamamasi gibi yasam ka-

litesini etkileyen bir dizi sorunla da iligskilenmektedir. Kent-

131 Murat Oztiirk, “Kentsel Toprak Ranti ve Istanbulda Arsa Degerleri”
(Yiiksek lisans tezi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1992), 90.



82 ADIL ISTANBUL ICIN ARSA DEGERI VERGISI

sel rantlarla iligkilenen biitiin bu sorunlar, kentsel rantlari kamuya déndiiriirken
rant olugturma ve ¢ikar gruplarini gézetme odakli planlama kararlarinin da 6niine
gececek, planlarin uygulanmasini destekleyecek bir mekanizmanin olusturulmasi
gerekliligini ortaya koymaktadir. Bu kapsamda kitabin ikinci béliimiinde 6ncelik-
le, Tiirkiye ve Istanbul i¢in yeni bir yontem olarak tartismaya agilan “arsa degeri
vergilendirmesi’nin ne oldugu ve ortaya ¢ikisindaki diisiince sistemi anlatilmakta-
dir. Bu anlatimi takiben, arsa degeri vergisinin uygulanmas: durumunda sehircilik
acisindan ortaya ¢ikabilecek etkiler degerlendirilmis, bu etkiler ¢esitli simtilasyon,

senaryo ve sematik anlatimlar araciligiyla somutlastirilmistir.

Arsa Degeri Vergisi Nedir? Arsa Degeri Vergisini Anlamak ve

Anlatmak

Walters'in ifade ettigi tizere, kentsel kamu finansmani alaninda “arsa degerinin ele
gegirilmesi (Land Value Capture)” kavrami, topraga dayal1 vergileri uygulamak
veya reforme etmek i¢in standart bir argiiman héline gelmistir. Genellikle, 6zel
miilk olan topragin degerinin kamu altyapi yatirimlar, arazi kullaniminda kamuca
onaylanmis degisiklikler veya niifus artist gibi toplumdaki daha kapsamli degisik-
likler sonucu artmakta oldugunu belirten Walters; arsa degerinin ele gegirilmesi
destekgilerinin, hitkiimetlerin degerdeki artisin bir boliimiinii toplamak i¢in vergi-
ler ve harglar kullanmasi gerektigini savunmakta olduklarini dile getirmektedir.'**
Walters, arsa degerinin ele gegirilmesi yonteminin kullanimina iligkin mevcut li-
teratiiriin, hak edilmemis kazanglarin (unearned increments) en azindan bir boli-
miiniin toplum tarafindan alinabilecegi (ve alinmasi gerektigi) konusunda 6nemli
bir fikir birliginin oldugunu aktarmaktadir.'® Waltersa gore, arsa degerinin ele ge-
¢irilmesi tartigmalarinda ‘altyapi yatirimlarinin maliyetini geri kazanmay1 amagla-
yan yaklagimlar’ ile ‘6zel miilkiyet altindaki toprak degerlerindeki haksiz kazancin
bir bolimiiniin alinmasini amaglayan daha genis yaklasimlarr’ ayirmak 6nemli
olup; iki yaklagimin amaci mesru olsa da ayni degildir."** Kitabin konusunu olustu-
ran arsa degeri vergilendirmesinin Walters'in ifade ettigi ikinci tiir yaklasima gir-

digi soylenebilir. Walters, belirli bir altyap: yatiriminin maliyetini geri kazanmanin

132 Lawrence C. Walters, “Land Value Capture in Policy and Practice”. Journal of Property Tax
Assessment & Administration 10/2 (2013): 5.

133 Walters, “Land Value Capture in Policy and Practice”, 5-6.
134  Walters, “Land Value Capture in Policy and Practice”, 6.
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ilgili maliyetin dikkatli bir tahminini, yatirimdan etkilenen topragin belirlenmesi-
ni ve her bir parsele uygun maliyet paymnin saptanmasini gerektirdigini belirtmek-
tedir."*® Degeri genis kapsamda almanin ise dort agamanin gerceklesmesini gerek-
tirdigini belirten Waltersa gore, ilk olarak arsa degerlerinin ¢esitli kamu eylemleri
veya yatirimlar1 sonucunda artmasi gerekmektedir. Tkinci olarak, arsa degerindeki
degisikligi tanimlayan ve bu degisikligi arsanin vergiye tabi degerine (taxable va-
lue of the land) dahil eden bir degerleme siireci uygulanmalidir. Uciincii olarak,
artan degerin arzulanan payin: elde etmek icin ya 6zel bir vergi alinmali ya da
arsaya uygulanan daha genis vergi orani yeterince yiiksek bir seviyede tutulmalidir.
Son olarak, deger artigini vergi gelirine doniistiirebilmek icin tahsilat ¢abalarinin

yeterli olmasi gerekir."*

Roakes ve Jacobs'un belirttigi iizere, Ricardo, Smith ve Mill'in fikirlerini kabul ede-
rek “Ilerleme ve Yoksulluk (1879)” kitabinda arsa degeri vergilendirmesi anlayigini
oneren Henry George'un felsefesi, bir toprak parselinin ekonomik degerinin 6n-
celikli olarak toplumun aktiviteleri ile yaratildig1 ve ekonomik rant olarak tasvir
edilen faydalarin toplum tarafindan ele gecirilmesi gerektigi seklinde olup;'”” arsa
degeri vergilendirmesi, hitkiimetin arsa degerinin kamu yatirimlarina dayanan

kismini almasina olanak saglayacaktir.'*®

Cohen ve Coughline gore, George, kitabinda saf bir arazi/arsa vergisini (pure land
tax) savunmus ve arazi/arsanin, rantinin (rental value) %1007 oraninda ver-
gilendirilmesine iligkin bir tartisma yirttmistir.”** Arsa degeri vergilendirme-
sinin saf formu (pure form of land value tax) Hulseman ve digerlerinin kaleme
aldig1 bir baska kaynakta, tam yillik arazi/arsa degerinin (full annual land value)

alindig1 bir vergi olarak tariflenmistir.'** Bu tarifin de tam yillik arazi/arsa degeri

135  Walters, “Land Value Capture in Policy and Practice”, 6-7.
136 Walters, “Land Value Capture in Policy and Practice”, 7.

137 L. Susan Roakes ve M. Harvey Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning: An
Annotated Bibliography (Council of Planning Librarians, CPL Bibliography No: 216, 1988), 1.

138 Georgedan aktaran Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning: An
Annotated Bibliography, 1.

139 Jeftrey P. Cohen ve Cletus C. Coughlin, “An Introduction to Two-Rate Taxation of Land and
Buildings” Federal Reserve Bank Of St. Louis Review, 87/ 3 (Mayis/Haziran 2005): 359.

140  Peter Hulseman, Adam Rovang, Devin Bales ve Hoang The Nguyen, Land Value Tax Analysis:
Simulating the Tax in Multnomah County, (Northwest Economic Research Center Publications and
Reports, 36,2019), 8. Erisim 29 Ekim 2021. https://pdxscholar.library.pdx.edu/cgi/viewcontent.cgi?ar-
ticle=1036&context=nerc_pub
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vurgusu dolaysiyla %100’liik bir rant vergisini ¢agristirdigini sdylemek yanlis
olmaz. Hughes ve digerleri tarafindan, teoride rant (rental value) tizerinden de
alinabilecegi belirtilen bu verginin normalde arazinin sermaye degeri (capital val-
ue of land) tizerinden alindigi belirtilmektedir."*! Arsa degeri vergisinin degiserek
giiniimiize ulasan uyarlamalarina bakildiginda ise, Lent, Henry George’un arazi/
arsa tizerinde tek vergi (single tax) teorisinin 6zellikle anglosakson tilkelerde em-
lak vergisi politikalarini 6nemli 6l¢tide etkiledigini ifade etmektedir.'*? Sermaye
degerlerine dayali emlak vergisi sistemi kapsaminda arazi/arsa degerlerine iligkin
tekrarlanan (yillik) vergi'** Henry George'un felsefesinin baglica uygulamalarindan

biri olarak degerlendirilmektedir.'**

Cohen ve Coughline gore, -George’un tek vergi tabirini kullanmasinin gerekgesi,
gelistirilmemis arazi/arsalara konulacak bir verginin tiim hiikiimet harcamalarini
finanse etmeye yetecek gelir getirebilecegi diisiincesi olsa da- bu tiir bir vergilen-
dirmenin gelir potansiyeli bugiinkii kamu harcamalarinin ulagtig1 diizeyi karsila-

maktan ¢ok uzaktir.'*

O’Sullivan, tek verginin {i¢ nedenden dolay: elestirildigini ifade etmis ve bu eles-
tirilerden ilkini, tek verginin toprak sahibine net getiriyi (net land rent) sifira in-
direcek ve topragin piyasa degerini sifir yapacak'* olmas: geklinde tariflemigtir.'’
O’Sullivan, bu durumun hiikiimetin topragi kamulastirmas: anlamina geldigini ve
bunun pek ¢ok kisi tarafindan adaletsiz bulundugunu dile getirmistir. Ikinci eles-

tiri, topraktaki net getiri sifir oldugunda, toprak sahiplerinin arazi/arsalarini terk

141  Cathy Hughes, Sarah Sayce, Edward Shepherd ve Pete Wyatt, “Implementing a Land Value Tax:
Considerations on Moving from Theory to Practice”. Land Use Policy 94. 104494, (2020): 2. (Giris bo-
liimi, para. 1). Erisim 22 Aralik 2023. https://centaur.reading.ac.uk/88754/1/Implementing%20a%20
land%20value%20tax%20%20REVISION%20-%203-12-19%20-%20CENTAUR.pdf

142 George E. Lent, “The Taxation of Land Value”, International Monetary Fund Staff Papers 001
(1967): 89. Erisim 22 Aralik 2023. https://www.elibrary.imf.org/view/journals/024/1967/001/artic-
le-A004-en.xml

143 Ing. recurrent (annual) tax on land values under a property-tax system based on capital values
144  Lent, “The Taxation of Land Value”, 90.
145  Cohen ve Coughlin, “An Introduction to Two-Rate Taxation of Land and Buildings’, 360 (dipnot 3).

146  Cohen ve Coughlin da, bunun hiikiimetin arazi- arsay1 toprak sahiplerinden almasina esdeger
olacag seklinde yorumlamustir. Cohen ve Coughlin, “An Introduction to Two-Rate Taxation of Land

and Buildings’, 360.
147 Arthur O’Sullivan, Urban Economics (8.bs.) (Newyork: McGraw-Hill/Irwin, 2012), 151.
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edecegi ve dolayistyla bu topraklarin kullanim kararlarinin biirokratlara birakila-
cak olmasidir. Toprak verimli kullanilirsa daha fazla gelir elde eden 6zel miilk sa-
hibinin aksine, biirokratin topragin verimli kullanimindan elde edecegi higbir sey
olmadigini ifade eden O’Sullivan; bu nedenle, devletin toprag: en yiiksek ve en iyi
kullanima tahsis etme olasiliginin daha diisiik oldugunu belirtmistir. Uciincii eles-
tiri, toprak rantini (ve uygun vergiyi) 6lgmenin zorluguna iliskindir. O’Sullivan bu
elestiriyi, ogu toprakta yapilar veya baska iyilestirmeler (improvements) bulundu-
gu ve ham topragn iirettigi degeri iyilestirmelerin {irettigi degerden ayirmanin zor

148

oldugu seklinde aciklamistir.

O’Sullivan tek vergiye, kismi arsa vergisi (partial land tax) ve iki oranli vergi
(two-rate tax) veya bolinmilg emlak vergisi (split property tax) olmak iizere iki
alternatif bulundugunu ifade etmektedir. O’Sullivanin belirttigi iizere, kismi arsa
vergisinde'*’ vergi orani %100'den azdir ve bu vergi toprak sahiplerine pozitif bir
net getiri birakir ve bu nedenle arazi/arsa piyasasi, arazi/arsay1 en yiiksek teklifi ve-
rene tahsis etmede 6zel ¢ikar: olanlar tarafindan ¢alistirilmaya devam eder. -Arsa
ve tizerindeki yapilanmalarin ayni oranda vergilendirildigi geleneksel emlak vergi-
sinden farkl: olarak- arsa iizerindeki vergi orani %9 iken, yapilar (improvements)
tizerindeki vergi oraninin %1 olabilecegi iki oranli verginin, Avustralya ve Yeni
Zelanda'da yaygin olarak, ABD’nin Pennsylvania Eyaletinde ise bazi sehirlerde
kullanilmakta oldugunu ifade eden O’Sullivan; arsa tizerindeki yapilanmalara daha
diisiik bir vergi uygulanmast ile, iki oranl verginin konut, bina ve diger iyilestir-
melerdeki yatirimi artiracagini iddia etmektedir."”® Cohen ve Coughlin de, alinan
tek verginin arazi/arsa degeri tizerinden oldugu ekstrem durumun degistirilmis
hali olarak yorumladiklari iki oranli verginin,” binalar arazi/arsadan daha digiik
oranda vergilendirilecegi i¢in oldukea kiiciik arsalarda dahi yapilarin gelistirilme-
sine yonelik artan tesvikin ekonomik kalkinmay artiracagini ifade etmektedirler.

Bununla iligkili olarak, boyle bir vergi politikasinin, bazi sehirlerin yasadig: eko-

nomik gerilemeyi tersine ¢evirebilecegi ditsiiniilmektedir. Ayrica, iki oranl vergi

148  O’Sullivan, Urban Economics, 151.

149  Dye ve England, O’Sullivan’in kismi arsa vergisi olarak tarifledigi ve bina, iyilestirme degerlerinin
vergiden muaf tutuldugu modeli saf arsa degeri vergisi (pure land value tax) olarak tariflemislerdir.
Dye ve England, Assessing the Theory and Practice of Land Value Taxation, 6.

150  O’Sullivan, Urban Economics, 151.
151  Cohen ve Coughlin, “An Introduction to Two-Rate Taxation of Land and Buildings”, 359.
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kullanan arazi/arsa tizerindeki vergi oraninin, saf arazi/arsa vergisi durumundaki
vergi oranindan daha diisiik olmasinin, arazi/arsa fiyatlarindaki potansiyel biiyiik
degisiklikleri bir miktar hafifletecegi, bu sayede de olumsuz servet etkilerinin boyu-
tunun azaltilacagy ifade edilmektedir. Cohen ve Coughline gore bu durum, iki oran-

l1 sistemi destekleyecek siyasi bir anlagmaya varilmasina yardimci olabilecektir.'*>

Binanin degeri iizerindeki vergi oraninin sifir oldugu modeller Arsanin degeri Uzerindeki

vergi oraninin binanin degeri
Uzerindeki vergi oranindan yiksek
oldugu model

Arsa ve yapi degerinin vergi

. . P iKi ORANLI VERGI oraninin esit oldugu model o
TEK VERGI KISMI ARSA DEGERI Pl s e
VERGISI (BOLUNMUS EMLAK VERGISI) GELENEKSEL EMLAK VERGISI

(SINGLE TAX) (PARTIAL LAND TAX) (TWO RATE TAX) (TRADITIONAL PROPERTY TAX)
(PURE FORM OF (PURE LAND VALUE TAX) (SPLIT PROPERTY TAX)
LAND VALUE TAX)

Arsa degeri vergilendirmesine iliskin modeller
Literatiir tartiyjmalarindan esinlenilerek olusturulmugtur.

iKi ORANLI VERGI - TWO RATE TAX

Vergi bedeli: (axc) + (bxd)
c>d

ARSA DEGERI VERGISI

iKi ORANLI VERGI MODELI iLE
MEVCUT EMLAK VERGISi
HESAPLAMA KARSILASTIRMALARI

MEVCUT EMLAK VERGISI

o Vergi bedeli: b;
Arsanin degeri: a ergi bedeli: (a+b) x

Yapinin deeri: b

Arsa Uzerindeki vergi orani: ¢
Yapi Uzerindeki vergi orani: d
Arsa ve yapinin toplam degerine
uygulanacak vergi orani: e

iki oranli vergi modeli ile geleneksel emlak vergisi
hesaplama karsilastirmalari.

152 Cohen ve Coughlin, “An Introduction to Two-Rate Taxation of Land and Buildings”, 359-360.
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Arsa degeri vergilendirmesine iliskin modellerden biri olan iki oranl vergi mevcut
(geleneksel) emlak vergisi modeli ile karsilastirildiginda, mevcut emlak vergisinde
yap1 ve arsaya ayni vergi orani uygulanmakta iken; iki oranl vergide yap1 ve arsa
tizerine farkli vergi oranlar1 uygulanmakta oldugu goriilmektedir. Bu kitap kapsa-
mindaki, arsa degeri vergisi tartigmalar1 da agirlikla iki oranh vergi (two-rate tax

veya split property tax) tizerinden yapilmaktadir.

Tiirkiyede Uygulanmakta Olan Emlak Vergisine Iliskin Genel Bilgiler

Ulkemizde 1970 yilinda kabul edilen Emlak Vergisi Kanunu'* binalar, arazi ve ar-
salara iligkin vergi diizenlemelerini icermektedir. Bina vergisi orani binanin fonk-
siyonuna gore degisiklik gostermekte, konutlarda binde bir, diger binalarda binde
iki olarak uygulanmaktadir. S6z konusu bu oranlar, fonksiyona ek olarak binanin
bulundugu yerin biiyiiksehir belediye sinirlari ve miicavir alan igerisinde olup ol-
mamasina gore de farklilasmakta, ilgili alanlar icerisinde %100 artirimli uygulan-
maktadir (Madde 8). Kanunda arazilerdeki vergi oraninin binde bir, arsalardaki'>*
vergi oraninin binde ti¢ oldugu, bina vergisine benzer sekilde s6z konusu oranlarin
belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar igerisinde %100 artirimli uygulandig ifade
edilmektedir (Madde 18).

EMLAK VERGiISI BuyUksehir belediye BuyUksehir belediye
sinirlari ve micavir alan sinirlari ve micavir alan

ORANLARI icerisindeki alanlar icerisinde olmayan alanlar

BiNA (KONUT) Binde iki Binde bir

BiNA (DiéER) Binde dort Binde iki

ARSA Binde alti Binde U¢

ARAZIi Binde iki Binde bir

Emlak Vergisi oranlar1.
Kaynak: Kanunda verilen bilgilere gore tablolastiriimugtir.

153 Emlak Vergisi Kanunu, Kanun No.1319, Resmi Gazete 13576 (11 Agustos 1970). Erisim 14 Nisan
2019. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1319.pdf

154 Kanunda belediye sinirlar1 i¢inde belediye tarafindan parsellenmis arazilerin arsa sayilacag,
belediye sinirlari iginde veya disinda yer alan parsellenmemis araziden hangilerinin Emlak Vergisi Ka-
nununa gore arsa olarak degerlendirileceginin Cumhurbagskani karari ile belirlenecegi ifade edilmek-
tedir (Madde 12). Ek bilgi i¢in bkz. Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar, Karar Sayis
83/6122, Resmi Gazete 17984 (11 Mart 1983). Erisim 6 Haziran 2022. https://www.resmigazete.gov.tr/
arsiv/17984.pdf
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Emlak Vergisi Kanunu'nda (1970) vergi degeri 29. maddede agagidaki sekilde

aciklanmaktadir;

a) Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6lgiide bi-
rim deger tespitine iliskin hitkiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsa-
lar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin

cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca miigtere-
ken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile
(a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri
esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan yonetmelik

hitkiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan bedeldir.

Ozetle, herhangi bir binanin emlak vergisi arsa dahil binanin asgari beyan dege-

rinin (rayi¢ deger) tespit edilmesini takiben ilgili vergilendirme donemine gore

belirlenen giincel vergi degerlerine -bina fonksiyonuna gére degisen- vergi oran-

lar1 uygulanarak hesaplanir. Asgari beyanin hesabina bakildiginda ilgili hesaplama

kapsaminda asgari arsa degeri, bina ingaat maliyet bedeli, asinma pay: indirimi,

kalorifer ve asansor farklar1 vb. degiskenlerin dikkate alindig1 goriilmektedir. Bina

vergi degerlerinin takdirine iliskin detayli bilgiler Emlak Vergisine Matrah Olacak

Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik'te'*> yer almaktadir. Ayn1 tiiziikte arsa

ve arazi vergi degerlerinin takdirine iligkin bilgiler de yer almaktadir.

155

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin Tiiziik, Resmi Gazete 14129

(15 Mart 1972) Erisim 30 Agustos 2021. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/2.5.73995.pdf
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insaat metrekare maliyet bedeli x binanin distan disa yUz 8l¢mU

binanin ingaat maliyet bedeli x %8

binanin insaat maliyet
bedeli x %6

. . - - asinma payi
mmmmml binc insaat maliyet bedeli Bl kalorifer farki B - insdirimi pay!
I, asgari bina insaat maliyet bedeli

ARSADAHIL
BINANIN ASGARI
BEYAN DEGERI:

(bina insaat maliyet bedeli + kalorifer farki +

+ (hisseye dUsen
asansér farki - asinma payi indirimi asgari arsa degeri)
binaya ait arsa payi x sokagin rayi¢ bedeli Q

Mevcut emlak vergisi hesaplamasi bilegenleri.

Arsa Degeri Vergisinin Ortaya Cikisindaki Diisiinsel Sistem:

George’un flerleme ve Yoksulluk Paradoksuna Coziimii

89

Henry George, Ilerleme ve Yoksulluk kitabinin ilk béliimiinde “Uretken giigler ar-

tarken bile neden ticretler asgari gecim diizeyine dogru azalma gosterir?” sorusunu

sorar ve mevcut teorinin bu soruyu “ticretlerin is¢i sayisi ile emek i¢in mevcut olan

sermaye miktar1 arasindaki orana gore belirlendigi, niiffusun sermaye artisindan

daha hizli bir gekilde arttig1 varsayimi ve bu nedenle, ticretlerin her zaman c¢a-

lisanlarin tolere edecegi en diisiik seviyeye dogru hareket ettigi” savlariyla hatali

bir sekilde agiklamaya calistigina deginir.”*® George; artan niifusun sadece ficret

sinirlamalart ile kontrol altinda tutulabildigini, bu nedenle sermaye sonsuza dogru

artsa bile, ticretlerde iyilesme olmayacagini ifade etmistir.”’

156
157

George, Progress and Poverty, 8.
George, Progress and Poverty, 8-9.
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George mevcut politik ekonominin neredeyse tiim 6nemli teorilerinin, emegin
herhangi bir iiriin {iretiimeden 6nce mevcut sermayeden 6dendigine dair hata-
l1 varsayima dayanmakta oldugunu ifade etmekte, kendisinin bunun aksine, tic-
retlerin dogrudan emegin {irtiniinden alindigini savundugunu belirtmektedir.'*
Georgea gore Uretim, ticretlerin kaynagidir ve {icretler sermayenin ilerlemesinden

(advance of capital) degil emegin meyvelerinden gelir."®

George'un belirttigi tizere, eger licretler sermayeden degil emekten geliyor ise mev-
cut teoriler gegersizdir. Georgea gore yoksulluk, sermayenin artirilmasi veya isci
sayisinin kisitlanmasiyla azaltilamaz. Eger her isci kendi {icretini yaratirsa, daha
fazla is¢i tarafindan tcretlerin azaltilamayacagini belirten George; aksine, daha
fazla iiretici oldugunda emegin verimliliginin agik¢a artacagini dile getirmistir.
George'un ifadesiyle, diger sartlar esit oldugunda, emek arz1 arttiginda ticretlerin
de artmasi gerekir; ancak gerekli kosul, “esit seyler (things being equal)”dir. Bu tes-
pitler George'u bagka bir soru daha sormaya yoneltir: Doganin iiretken giigleri,

biiyiiyen bir niifusun taleplerinin artmasiyla azaliyor mu?'s

George, analizlerine gore temelden yoksun oldugunu diisiindiigii ticret teorisinin
kabul gérmesinin Malthus'un niifus teorisiyle iliskili olabilecegini diisiinmekte-
dir.'*! George’a gore, bir araya getirilen iki doktrin (iicret ve niifus teorileri), mev-
cut ekonomik diisiinceyle verilen yoksulluk sorununun cevabini ¢er¢evelendirir.
George, her iki teorinin de Ricardo'nun rant teorisindeki belirli bir noktadan son-
ra, topraga sermaye ve emek uygulamanin azalan bir getiri sagladig: seklindeki
ilkesinden ek destek aldigini belirtmektedir. Bu fikirlerin birlikte, oldukg¢a organize
ve gelismis bir toplum olgusu i¢in muhtemel bir agiklama sagladigini ifade eden

George, bunun sorgulamayi engelledigini diisiinmektedir.'s

Malthus teorisinin 6ziinii, niifusun gida arzindan daha hizh artma egiliminde ol-
mast geklinde tanimlayan George, Malthus'un, niifusun stirekli artmaya egilimli
oldugunu iddia ettigini belirtmektedir. George, kisitlanmadig siirece, niifusun so-

nugta - esnek- ge¢im sinirlarina baski yapacagini ifade etmektedir.'®®

158  George, Progress and Poverty, 12.
159  George, Progress and Poverty, 31.
160  George, Progress and Poverty, 50.
161  George, Progress and Poverty, 51.
162 George, Progress and Poverty, 51.
163  George, Progress and Poverty, 53.
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Ricardonun, artan niifus, ekimi gittikce daha az tiretken araziye genislettik¢e ran-
tin arttigini gostermesi ile s6z konusu teorilerin desteklendigini diisiinen George;
ticret ve rant doktrinlerini ilgili baglamda Malthus'un niifus teorisinin genel pren-
sibinin 6zel ornekleri olarak nitelemektedir. George’un ifadesiyle, artan niifusla
ticretlerin diigmesi ve rantlarin yilikselmesi niifusun gecime kars1 baskisina isaret
etmektedir.'**

George, yoksullugun sebebinin sermaye eksikligi veya doganin sinirlamasi olma-
digin1 belirterek, ilgili sebebin zenginligin {iretimini yoneten yasalarda bulunma-
diginy, bu yiizden zenginligin dagitimini yoneten yasalarin incelenmesi gerektigini
dile getirmekte;'*® yoksullugun sebebini arayiginda zenginligin paylasimini irde-
lerken rant ile ilgili cesitli sonuglara varmaktadir. Bu sonuglar, zenginligin, rant,
ticretler ve faiz arasinda paylagildig1 ve bu ytizden, rant yasasinin, zorunlu olarak
licret ve faiz yasasinin birlikte ele alinmasi gerekliligi yoniindedir. George bu ¢6-

ziimlemeyi matemetiksel olarak da ifade etmistir;'®
“Uretim=Rant+Ucretler+Faiz'®
Uretim-Rant=Ucretler+Faiz”

Yukaridaki denklemlerden anlagilabilecegi tizere, George'un ¢oziimlemesine gore,
tcretler ve faiz, isglicli ve kapitalin {iretimine bagh degil, rant alindiktan sonra

168

geriye kalana baglidir.'® George'un belirttigi tizere, is glicli ve kapital gercekte ne
kadar iiretebileceklerinin 6nemi olmaksizin sadece ranti olmayan kullanilabilir
toprakta (kullanimda olan en az iiretken toprakta) alabileceklerini/elde edebildik-

lerini alirlar. Toprak sahiplerinin her seyi aldigini ifade eden George; dolayisiyla,

164  George, Progress and Poverty, 54.
165  George, Progress and Poverty, 83.
166  George, Progress and Poverty, 93.

167  Bu bdliisiimde faiz olarak nitelendirilen art1 deger kategorisine girisimcinin iiretimden aldi-
g1 paym yani kérin da dahil edildigi diisiinilmektedir. Nitekim George eserinde ekonomik anlamda
tanimlarken rantin, yalmzca topragin kullanimi igin 6denen sey anlamina geldigini, insan emeginin
veya gabasinin herhangi bir iiriiniiniin kullanimi igin 6demelerin bundan harig tutulmas: gerektigini,
binalar veya diger iyilestirmeler i¢in 6denen her seyin sermaye kullanimi igin tazminat oldugunu ve
bunun faiz olarak adlandirildigini ifade etmektedir. Bkz. George, Progress and Poverty, 89. Giiniimiizde
kullanilan denklem; Uretim=Rant+Ucretler+Faiz+Kar seklindedir.

168  George, Progress and Poverty, 93.
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tiretken gii¢c ne kadar artarsa artsin, ranttaki artis bununla uyum i¢inde oldukga
licret ve faizin payinin yiikselemeyecegini dile getirmektedir. Bununla iligkili ola-
rak George artan rantin, iiretimin daha yiiksek verimliligine ragmen ticret ve faiz-
lerin artmamasini agikladigini diigiinmektedir.'® Georgea gore, her toplumda iire-
tilen zenginlik, -emegin ve sermayenin rant olmaksizin mevcut dogal firsatlardan
elde edebilecegi getiri olarak tarifledigi- rant ¢izgisi (rent line) ile iki kisma ayrilir
ve lcretler ve faizler bu ¢izginin altindan 6denirken, bu ¢izginin tizerindeki her
sey ranta gider."”® George’a gore, iicretler ve faiz ancak toprak degerleri tiretkenlik

kadar hizli artmadiginda artabilir. "

George, temel bir yasa olarak gordiigii insanlarin arzularini en az ¢abayla tatmin
etmeye ¢aligma halini tiretim faktorleriyle iliskili diistindiigiinde buna en uygun

olanin toprak sahipleri ve elde ettikleri rant geliri oldugu sonucuna varir.'”?

George’a gore rant yasasini anlamak, rekabetin, emek ve sermayeye geri doniisiin,
kullanimdaki en verimsiz topraklarda iiretilebilecek olandan daha biiyiik olmasini
engelledigi yoniindeki gergegin farkina varilmasina baghdir.'”® Bir kez bunu gor-
diikten sonra, toprak sahibinin rant olarak neyi talep edebilecegini gordiigiimiizii
belirten George, kullanimdaki en az/diisiik verimli toprak {izerinde esit miktarda
emek ve sermayenin iiretebilecegini asan her seyin rant olarak talep edilebilecegini

distiinmektedir.'”

169  George, Progress and Poverty, s. 93.

George’un kapitalistin kdrinin bir boliimiint toprak sahibine kira olarak vermesi dolayisiyla [rant] ve
[tcretler+faiz] arasindaki ters orantiya isaret ettigi bu 6nermesi dogru olmakla birlikte kapitalistin ayni
zamanda toprak sahibi olabilecegi varsayiminin dénemin kogullari itibariyla ihmal edildigi gorilmek-
tedir. George eserinde “kapitalistlerin genellikle toprak kiraladiklar1 (rent land) ve emek kiraladiklar
(hire labor) bir toplumda yasiyoruz” seklinde bir ifadeye yer vermistir. Bkz. George, Progress and Po-
verty, 87. Bir baska kaynakta Henry George’un genis topraklarin safi spekiilatorler tarafindan tutuldugu
bir zamanda yazdigina deginilmektedir. Dye ve England, Assessing the Theory and Practice of Land
Value Taxation,10.

170  George, Progress and Poverty, 93.

171  George, Progress and Poverty, 94.
George, Uretim-Rant=Ucretler+Faiz denkleminde kurguladig: iizere, iiretim artiginin rant artigindan
fazla oldugu durumda ticret ve faizlerin artabileceginden bahsetmektedir.

172 George, Progress and Poverty, 120.
173 George, Progress and Poverty, 120.
174 George, Progress and Poverty, 120-121.
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Henry George, irdelemeleri sonrasinda, boliistim yasalarinin birbirleriyle agik¢a
iliskili oldugunu ifade eder ve rant, ticretler ve faiz ile iligkili mevcut agiklamalar1

ve bunlara iliskin dogru buldugu agiklamalar1 asagidaki sekilde ortaya koyar:'”

DAGITIM YASALARININ KORELASYONU

MEVCUT DEGERLENDIRMELER DOGRU DEGERLENDIRMELER

RANT Uretim marjina baghdir,
Uretim marji dUstukege artar ve
yUkseldikge azalir.

RANT Uretim marjina baghdir,
Uretim marji dUstukge artar ve
yUkseldikge azalir.

UCRETLER isci sayisi ile
istihdamlarina ayrilan sermaya
miktari arasindaki orana baghdir.

UCRETLER Uretim marjina baghdir,
Uretim marji dustUkge azalir ve
yukseldikge artar.

FAIZ sermaye icin arz ve talep
dengesine baglidir.

FAIZ Uretim marjina baghdr,
Uretim marji dUstUkge azalir ve

yUkseldikge artar.

George’un dagitim yasalarina iliskin degerlendirmeleri.
Kaynak: George, Progress and Poverty, 121'deki bilgilerden faydalanilarak olusturulmustur.

Bu tartigma neticesinde gelismeye neden yoksullugun eslik ettigi su sekilde agik-

lanir:

Georgea gore, artan tretken giiclere ragmen, yiikselen rant sebebiyle ticretlerin
artmamasindan daha acik bir sey olamaz. Uretimde toprak, is giicii ve kapital ol-
mak tizere ti¢ faktoriin birlestigini belirten George, tiretimin ¢iktisinin ise arsa sa-
hibi, is¢iler ve sermaye sahibi arasinda paylasildigini dile getirdikten sonra; eger is
glicli ve sermaye sahibi iiretim arttikca ¢iktidan daha fazla pay alamryorsa, kazanci

arsa sahibinin aldig1 seklinde bir ¢ikarim yapilabilecegini belirtmektedir. '

George'un belirttigi tizere, licretler ve faiz toplam tiretimle degil rant ¢ikarildiktan

sonraki net tiretimle belirlenir; bu baglamda ticretler ve faiz is glicliniin tiretkenligi

175  George, Progress and Poverty, 121.

176 ~ George, Progress and Poverty, 124.
Bu 6nermede de kapitalistin ayni zamanda toprak sahibi olabilecegi varsayiminin ihmal edildigi go-
riilmektedir.
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ile degil, topragin degeri ile ayarlanir. George bu tespitini, toprak degerinin gorece
diisiik oldugu yerlerde, iicretler ve faizin gorece yiiksek; toprak degerinin gorece
yiiksek oldugu yerlerde ise iicretler ve faizin gorece diisiik oldugu seklinde 6rnek-
lendirmistir."”” George’un anlatimiyla, kisaca, topragin degeri tamamen miilkiyetin
emek tarafindan yaratilan zenginlige el koymak igin verdigi giice'”® baglidir. Arsa
degerlerinin her zaman is giicii zararina/pahasina arttigini 6ne siiren George, daha
biiyiik {iretken giiciin {icretleri artirmamasinin sebebinin arsanin degerini artir-
mast oldugunu, rantin biitiin kazanci tiikettigini dile getirmekte ve bunu gelismeye
yoksullugun eslik etmesinin sebebi olarak gormektedir.'”

George bu tespitiyle, maddi ilerlemenin (material progress) artan liretimini emek
gilicli yerine rantin aldigini, emek giicii ve kapitalin zit ¢ikarlari oldugu popiiler
kaninin aksine gercekte miicadelenin bir tarafta emek giicii ve kapital diger tarafta
toprak sahipligi seklinde oldugunu belirtmektedir. '*°

George’un rantin yiikselmesine bagl olarak {icretlerin diisiik kaldig1 savini takiben
sordugu soru rantin yiikselmesine neyin yol agtigidir.’®! Bu baglamda ilk olarak
nifus artist ve zenginligin dagilimi konusunu irdeleyen George, niifus arttikea,
-is¢i basina ortalama zenginligin tiretiminde azalma olmadan- dogal olarak daha
az liretken topragin kullanilabilecegini belirtmektedir.'®* Bir yerlesim sehirlestik-
¢e niifusun topraga saglayacagi faydanin artacagini -ve toprak sahiplerine gittik¢e
daha fazla zenginlik saglayacagini- belirten George, kentlesen topragin emegin
uygulanmasi/verimliligi icin ¢ok biiylik avantajlar (iiretimin en yeni makinalar
kullanilarak biiyiik bir olgekte gergeklestirilecegi, isboliimlerinin son derece ay-
rintili olacag1 ve verimliligi ¢arpici bicimde arttiracagi vb. yollarla) sundugunu dii-

stinmektedir. Bir bagka 6rnek olarak, bir kisinin birka¢ déniimde ciftcilik yapmasi

177 George, Progress and Poverty, 124.

178  George'un burada gii¢ olarak ifade ettigi kavramin 6zel milkiyetin sagladig tekel giicii oldugu
distintilmektedir.

179  George, Progress and Poverty, 125.

180  George, Progress and Poverty, 126.

Daha 6nce de belirtildigi gibi, bu hususta George'un yaklagimi giiniimiizde spekiilatif arazi/arsa
yatirimlar: gergeklestirenlerin 6nemli bir kisminin ayni zamanda sermaye sahipleri olmasi sebebiyle
tartigmaya agiktur.

181  George, Progress and Poverty, 126.
182 George, Progress and Poverty, 129.
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yerine binlerce insanin zeminleri @ist iiste yigilmis binalarda ¢alistigini ifade eden
George, niifusun yogunlugunun topraga tiretken gii¢ verdigini vurgulamakta; ek-
lenen iiretkenlik ve kullanimdaki en az verimli toprak arasindaki farki 6lgen rantin
buna bagl olarak arttigini ifade etmektedir. George, s6z konusu topraklarda iskan
edenlerin -veya toprakta hakk: olan her kim ise- bu sekilde herhangi bir sey yap-
madan niifus artis1 sayesinde zengin olduklarini belirtmektedir.'®® Rantin yiiksel-
mesine yol agan verimlilikteki biiyiik farkin ikinci derece topragin bir diger deyisle
daha az degerli topragin (inferior land) kullanimindan kaynakli olmadigi, tersine
daha ¢ok niifusun halihazirda kullanimda olan topraga verdigi artan tiretkenligin
sonucu oldugunu belirten George; diinyadaki en degerli -en yiiksek ranta sahip-
topraklarin dogal verimliligi en yiiksek olanlar degil niifus yogunlugu ile daha
fazla yararlilik gosteren/kullanislilik verilen topraklar oldugunu belirtmektedir.'®
George’un rantin yiikselmesi ile iligkili irdeledigi bir diger mesele teknoloji ve zen-
ginligin dagilimidir. Zenginligi tiretmek i¢in is giicii ve toprak olmak iizere iki se-
yin gerekli oldugunu belirten George, bu yiizden emek giiciinden tasarruf saglayan

gelismelerin topraga talebi genisletecegini s6ylemektedir.'s “

Herhangi bir zengin-
lik bicimine sahip olma ya da iiretiminin, onunla degistirilebilecek herhangi bir
zenginlik bicimine sahip olma ya da tiretme” oldugunu ifade eden George, biitiin
iyilestirmelerin -yalnizca topraga uygulanan iyilestirmeler degil herhangi bir yolla
isgiiciinden tasarruf saglayan biitiin iyilestirmeler- rant1 artirma egilimi oldugu-

nu'® bu baglamda agiklamaktadir.'s

George’un belirttigi iizere niifus biiytidiikge ve teknoloji ilerledikge, toprak deger-
leri artmakta, bu istikrarl artis ise -gelecekteki artig beklentileri ile iliskili olarak-

spekiilasyona yol agmaktadir. Ranttaki artis sebebiyle emek ve sermaye normal ge-

183  George, Progress and Poverty, 135.
184  George, Progress and Poverty, 136.
185  George, Progress and Poverty, 137.

186 s giiciinden tasarruf saglayan her bulusun rant: artirma egilimi oldugunu ifade eden George,
daha biiyiik bir zenginlik tiretimi olacagini ancak toprak sahiplerinin biitiin fayday: alacagini dile
getirmektedir. Netlestirmeye calistig1 seyin, niifusta artis olmadan, buluslardaki ilerlemenin sabit
olarak iiretimden daha fazla pay1 toprak sahiplerine verme egiliminde oldugunu ifade eden George, bu
yuzden gittikge daha kiigiik payin is giicii ve kapitale gittigini vurgulamaktadir. George, Progress and
Poverty, 139-140.

187  George, Progress and Poverty, 138.
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tirilerini alamaz oldugunda tiretim de durma noktasina gelmektedir.'"® Durgunluk
déneminin, “rantlardaki spekiilatif artisin kaybolacagy; emegin artan verimliliginin
(niifus artis1 ve/veya gelismis teknoloji nedeniyle) spekiilatif rant degerlerinin tis-
tesinden gelerek normal rant degerlerine izin verecegi; emek ve sermayenin daha
kiigiik kazanglar i¢in ¢aligmaya istekli olduklar” zamana dek devam edecegini be-
lirten George; bu {i¢ durumun yeni bir denge iiretmek igin is birligi yapmasinin
muhtemel oldugunu ifade etmektedir. George'a gore iiretim yeniden basladiginda
rantlar da yiikselmeye baslar ve spekiilasyon yeniden baslar ve iiretim kontrol edi-

lir, yavaglar ve bu dongii kendini tekrarlar.’®

» URETiIMIN YENIDEN BASLAMASI

4

) JRETIMDE ARTIS
N

BUYUYEN NUFUS ARAZI-ARSA DEGERLERINDE ARTIS
¢ Gelecekteki artis beklentileri

iLERLEYEN TEKNOLOJi SPEKULASYON
3

URETIMIN DURMASI
Emegin verimliligini artiran faktérler J

DURGUNLUK DONEMi

4

SPEKULASYONUN SONA ERMESi

Spekiilasyon dongiisii

Kaynak: George, Progress and Poverty, 145-146daki bilgilerden

faydalanilarak olusturulmustur.

George’a gore sorun, liretim ve tiiketimin birbirini kargilayamamasi ve tatmin ede-
memesidir. George, bu durumun spekiilasyondan kaynaklandigini ancak emegin
urlintindeki spekiilasyonlarin sadece arz ve talebi dengeleme egiliminde oldugunu
belirtmektedir.'”® George’a gore problem bu sebeple, isgiiciiniin iiriinéi olmayan
seylerdeki spekiilasyondur ve yinelenen durgunluklarin sebebi de topraktaki spe-

kiilasyondur.'!

188  George, Progress and Poverty, 145.
189  George, Progress and Poverty, 146.
190  George, Progress and Poverty, 147-148.
191  George, Progress and Poverty, 148.
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George, zenginligi yaratan emekten soz ettiimizde aslinda mecazi konustugu-
muzu, insanlarin hi¢bir sey yaratmadiklarini diisiinmektedir. Biitiin insan 1rkinin
sonsuza dek ¢aligsa, en ufak toz pargasini dahi yaratamayacagini belirten George,
zenginligin tretiminde, isgliclinlin yalnizca dogal giigleri kullanarak 6nceden var
olan maddeyi arzulanan bi¢cime ¢evirdigini, dolayisiyla, emegin zenginlik tiretmek
i¢in bu maddeye ve bu giiclere erisimi olmasi gerektigini, diger bir deyisle emegin
topraga erisimi olmasi gerektigini ifade etmektedir. Topragin biitiin zenginligin
kaynag1 oldugunu belirten George, toprag: isgiiciiniin form verdigi bir madde ola-

rak niteler.'”?

George, tiretken giiglerdeki artisa ragmen neden ticretlerin siirekli minimuma egi-
limi oldugunu, iiretici giiglerin arttik¢a, rantin -devamli olarak iicretleri diistirme-
ye zorlayarak- daha da fazla artma egiliminde olmasi ile agiklamaktadir. Topragin
isgiicti i¢in gerekli oldugunu ve 6zel miilkiyete indirgendiginde, isgiictiniin artan
tretkenliginin yalnizca rant1 artiracagini ifade eden George; bu durumu, gelisme-

193

nin biitiin avantajlarinin toprak sahiplerine gitmesi'®® ve ticretlerin artmamasi/ar-

tamamasinin sebebi olarak degerlendirmektedir.'*

Ayni kosullarin y6netim bi¢iminden, endiistrilerden, tarifelerden veya para biri-
minden bagimsiz olarak farkli iilkelerde mevcut oldugunu belirten George, zen-
ginligin ortasinda yoksullugun bulundugu her yerde, topragin tekellestirildiginin
goriilecegini belirtmektedir. Topragin biitiin insanlarin ortak miilkii yerine birey-
lerin 6zel miilkii olarak degerlendirildigini belirten George; isgiiciiniin toprag:
kullanmasina miisaade edilmeden 6nce isgiiciiniin kazancindan biiyiik miktarla-

rin gasp edildigine dikkati gekmektedir.'*®
George eserindeki biitiin uzun arastirmanin bizleri su gercege yaklastirdigini ifade eder:

Zenginligin tiretiminde is glicliniin emek harcamas! i¢in toprak gereklidir. Dola-
yisiyla, topragi kontrol etmek isgiiciiniin (sadece emegin varligini siirdiirmesini

saglayacak kadar1 diginda) biitiin iirtinlerine hakim olmak anlamina gelir.'*

192 George, Progress and Poverty, 150.

193 George'un sermayenin roliine yeterince deginmemis olmast bir eksiklik olarak nitelenebilir.
194  George, Progress and Poverty, 155.

195  George, Progress and Poverty, 158-159.

196  George, Progress and Poverty, 162.
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Tiimdengelimlerin ve timevarimlarin bizleri ayni dogruya getirdigini belirten
George, esitsiz toprak sahipliginin zenginligin esitsiz dagilimina neden oldugunu
belirtmektedir. George’a gore, yoksulluk zenginlik arttik¢a derinlesir, ticretler iiret-
kenlik bitytiditk¢e diiser ve bunlarin gerekgesi, biitiin zenginligin kaynag: ve tim
emek alan1 olan topragin tekellestirilmesidir. Esitsiz toprak sahipliginin toprakta
ozel/bireysel miilkiyetin taninmasiyla ayrilamaz seyler oldugunu belirten George,
zenginligin adil olmayan dagiliminin tek ¢aresini “topraklar ortak miilk haline ge-

tirilmelidir” seklinde tarifler.'”

George, rantin gergekten ne oldugunu diigiinmemizi ister ve rantin biitlin top-
lum tarafindan yaratilan bir degeri temsil ettigini dile getirirken rantin toprak-
tan kendiliginden olarak ve toprak sahiplerinin yaptig1 bir sey sonucunda ortaya
¢tkmadigini belirtir.!”® Rantin biitiin toplum tarafindan yaratildig: ve bu yiizden
zorunlu olarak biitiin topluma ait oldugunu belirten George;'** toprag: ortak miil-
kiyet olarak degerlendirmenin higbir gekilde onun uygun kullanimina miidahale
etmeyecegini, gerekli olanin 6zel miilkiyet degil, iyilestirmelerin (improvements)
givenligi oldugunu diisiinmektedir.*® Georgea gore gerekli olan, herhangi birine
“bu toprak senin” yerine “emek giiciiniin veya kapitalin bu toprakta tirettigi her sey
senindir” diyebilmektir. George’un ifadesiyle, insanlar sadece bigmek igin ekerler,
evde yasamak icin insa ederler ve bunlar emegin dogal getirileri olup; topraga sa-

hip olmanin bununla bir ilgisi yoktur.*'

Arastirmasina toprakta esit haklarin saglanmasinin yollarini degerlendirerek de-
vam eden George, ilk olarak biitiin topraklarin kamu miilkii haline getirilmesi ve
kiralanmasina iligkin agiklamalarda bulunmug;*** resmi olarak tiim topraklara el
koyma halinde gereksiz bir sokun s6z konusu olacagini ve bunun devlet yénetimi-
nin gereksiz yere genisletilmesini gerektirecegini ifade etmistir.*® George, topragin

degil sadece rantin kamulagtirilmas: gerekliligini vurgulamistir. Rant: kamu kulla-

197 George, Progress and Poverty, 180.
198  George, Progress and Poverty, 201.
199  George, Progress and Poverty, 201.
200  George, Progress and Poverty, 220.
201  George, Progress and Poverty, 220.
202  George, Progress and Poverty, 223.
203  George, Progress and Poverty, 223.
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nimi i¢in almanin devletin topraklar: kiralamasini gerektirmedigini diisiinen Geo-
rge, kiralamanin kayirmacilik, gizli anlasma, yolsuzluk gibi riskleri barindirdigini
diistinmektedir. Devletin zaten rantin bir boliimiinii vergilerle aldigini belirten
George, vergi yasasinda yapilacak degisikliklerle rantin tamamina yakininin alina-
bilecegine isaret eder ve devletin mevcut mekanizmasinin kullanilarak, herhangi
bir sok yasatmaksizin, topraktaki ortak hakkin (common right to land) savunula-
bilecegini belirtir. Bu yiizden George, vergilendirme yoluyla toprak rantini kamu

kullanimina tahsis etmeyi 6nermektedir.>*

Georgea gore,” rant devlet tarafindan vergiler araciligiyla alinirsa, toprak (sahibi
kim olursa olsun) ortak miilk haline gelecektir ve toplumun her {iyesi onun sahip-

liginin avantajlarina katilacaktir.?*
Arsa Degeri Vergilendirmesi Planlama Araci Olabilir mi?

Arsa degeri vergilendirmesinin farkli boyutlariyla sehircilige etkilerinin ele alindi-

g1 bu boliim {i¢ temel soru yonlendiriciliginde ii¢ alt baglikta incelenmistir.

«  Arsadegeri vergilendirmesi uygulandiginda kentsel topragin ekonomik (daha
yogun, daha verimli, daha yiiksek katma deger tiretecek sekilde) ve beraberin-
de siirdiiriilebilir kullanimini tesvik eder mi? Kentsel Biiytime ve Doniisiim

Dinamikleri

204  George, Progress and Poverty, 224.
205  George, Progress and Poverty, 224.

206  George’un bakis agisinin problematik veya giiniimiizde gegerli olmayan yonleri de bulunmak-
tadir. Ornegin George, iiretimdeki artig1 is giicii yerine toprak sahibinin aldiginy, is¢i ve kapitalin zit
gikarlar1 oldugu popiiler kaninin aksine gergekte miicadelenin bir tarafta isgiicii ve kapital diger tarafta
arsa sahipligi seklinde oldugunu belirtmektedir. George'un yaklagiminda, kapitalistin ayni: zamanda
toprak sahibi olabileceginin (yalnizca rantiyer olan tiretimle hig ilgilenmeyen kesimleri de hedef almis
olsa bile) ihmal edildigi goriilmektedir. Bir diger elestirel yaklagim kamulastirma yerine vergilendirme
onerisinin toplumsal ikna ekseninde diisiintilebilecegidir. Cavusoglunun dedigi gibi “Ancak, Kapita-
list toplumlarda miilksiizligiin ve miilkiyete bagl esitsizligin asir1 boyutlara ulagmasi gesitli toplumsal
huzursuzluklara neden olmaktadir. Bu huzursuzluklar karsisinda miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi,
vergilendirilmesi ya da miilkiyetin ya da bagka 6zgiirliiklerin yeniden dagitilmasi yoluyla toplumsal
iknanin yeniden tretilmesi ve hegemonyanin yeninde [yeniden] kurulmasi giindeme gelmektedir”.
Skaburkise gore de toprak rantinin vergilendirilmesi simdi sadece ikinci en iyi segenek olup en iyisi se-
hirleri ve bélgeleri tiim rantlar1 ortadan kaldiracak sekilde yeniden yapilandirmaktir. George, Progress
and Poverty, 126; Cavusoglu, “Hegemonik Bir Siire¢ Olarak Tiirkiye Kentlesmesi”, 184-185; Skaburskis,
“The consequence of taxing land value”, 4.
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o Arsadegeri vergilendirmesi uygulandiginda uygun fiyatli konut arzini destek-

ler mi? Arazi-Arsa Arzi, Degerleri ve Uygun Fiyatl Konut Erisilebilirligi

«  Arsa degeri vergilendirmesi uygulandiginda vergi gelirlerini nasil etkiler, arsa
degeri vergilendirmesinin kentin biiylimesini fonlamadaki rolii nasil olabilir?

Kent Gelisimi ve Kamu Hizmetleri Finansmani

Arsa degeri vergisinin olasi etkilerine iligkin tartigmalar her ne kadar farkli baglik-
lar altinda ayrigtirilarak irdelenmis olsa da, belirlenen bagliklarin kesisen alanlari

oldugunu belirtmek gerekmektedir.

Kentsel Biiytime ve Doniisiim Dinamikleri

Arsa degeri vergilendirmesinin kentin biiylimesi ve gelismesine iligkin etkileri
agirlikla stirdiirtilebilir kentsel gelisme (sustainable urban development), yeni se-
hircilik akimi (new urbanism), akill biiytime politikalar1 (smart growth policies/
development ) gibi yaklasimlar tizerinden tartigtlmaktadir. Bu kapsamda yiiriitillen
tartigmalar, sehirlerin makroformlarindaki genislemeler, kentsel yayilma (urban
sprawl), dolgu yapilanma (infill development), toplu tasima odakli gelisme (tran-
sit-oriented development), kentsel yenileme (urban renewal), kentsel ¢liriime (ur-

ban blight) gibi kavramlar iizerinden sekillenmektedir.

Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiiti'niin (OECD) Raporuna gore, kentsel ya-
yilma, cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilen diisitk ntifus yogunlugu ile karakterize edi-
len bir kentsel gelisme modeli olarak tanimlanmaktadir. Ayni raporda, ortalama
niifus yogunlugunun nispeten yiiksek oldugu kentsel alanlarda bile (bu alanlar yo-
gunlugun cok diigiik oldugu biiytik miktarda toprak icerdigi takdirde) kentsel ya-
yilmanin mevcut olabilecegi ve kentsel yayilmanin ayni zamanda, (niifusun 6nemli
bir boliimiiniin gok say1da birbiriyle baglantisiz kentsel toprak pargasinda yasadig:
sehirler gibi) stireksiz, daginik ve merkezi olmayan gelismede de kendini gostere-

207

bilecegi ifade edilmektedir.

207  OECD. Rethinking Urban Sprawl: Moving Towards Sustainable Cities (OECD Publishing, Paris,
2018), 11. https://doi.org/10.1787/9789264189881-en
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Dolgu gelistirme ise, halihazirda biiyiik 6l¢ctide gelismis olan mevcut kentsel alan-
larda bos veya az kullanilan parsellerin gelistirilmesi siireci seklinde tanimlanmak-
tadir.”® Dolgu yapilanma, yatay veya dikey olarak siniflanmaktadir. Adhvaryu ve
Rathod, yatay dolgunun kismen bos arsa lizerine inga etmek ve tamamen bos arsa-
lar tizerine insa etmek olmak iizere iki olasilig1 oldugunu ifade etmekte; dikey dol-
gu durumunu ise, izin verilen taban alaninin tamamen tiiketildigi, ancak binanin
héla izin verilen ingaat alani sinirinin altinda oldugu seklinde agiklamakta ve bu
nedenle, daha yiiksek bina inga ederek daha fazla insaat alanmi (floorspace) eklene-
bilecegini belirtmektedirler.?*

OECD'nin ilgili raporunda ifade edildigi iizere, kentsel yayilmanin ana itici gii¢leri
olarak tanimlanan faktorler arasinda, niifus artisi, hanehalk: gelirlerindeki artis,
ditsiik yogunluklu gelismeyi tercih eden bireysel dncelikler, bu tercihleri kademeli
olarak arttiran karmagik tarihsel siirecler, gelisme stirekliligi ve yapisal yogunluk
tizerindeki fiziksel kisitlar, otomobil kullanimindaki artis ve ise gidip gelme mali-
yetlerinin genel diistisiine katkida bulunan ¢esitli diger etkenler bulunmaktadir.?°
Politika ile iligkili faktorler ise, ara¢/otomobil fiyatlarindaki diisme trendinin sii-
rekliligi, karayolu kapasitesinde biiyiik ve dengesiz yatirimlar ve azami bina yiik-
seklik kisitlamalar1 gibi bir dizi arazi kullanim diizenlemelerini icermektedir.?!!
Arazi-arsa kullanimini diizenleyici mekanizmalarin islevlerini anlamanin, kentsel
yayilmanin sebeplerini anlamanin anahtar1 oldugu sdylenen raporda, yap1 yiik-
seklik diizenlemeleri, kentsel biiytime kontrolil (urban containment) politikalar1
ile emlak ve arazi/arsalarin vergilendirilmesi olmak {izere yayilmanin boyutlarini
dogrudan olarak etkiledigi ifade edilen {i¢ politika miidahale tiirtiniin etkileri aras-

tirilmaktadir.?'?

208  Municipal Research and Services Center of Washington. “Infill Development?, 2022. Erisim
15 Subat 2022. https://mrsc.org/home/explore-topics/planning/development-types-and-land-uses/
infill-development-completing-the-community-fabric.aspx

209  Bhargav Adhvaryu ve Vinod Rathod, “Estimating Housing Infill Potential: Developing a Case
for Floorspace Pooling in Ahmedabad, India” Planning Practice & Research 34/3 (2019): 309. https://
doi.org/10.1080/02697459.2019.1590772

210  OECD, Rethinking Urban Sprawl, 114-15.
211  OECD, Rethinking Urban Sprawl, 115.
212 OECD, Rethinking Urban Sprawl, 118.
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Bu kapsamda raporda, bu kitabin konusunu olugturan iki oranli emlak vergile-
rinin*”? kullanimryla ilgili tartigmalara da yer verilmistir. Raporda ifade edildigi
tizere, kent merkezlerinde arsa degerleri tizerindeki daha yiiksek vergi oranlari,
buradaki arsalar1 gelismemis (veya az gelismis) tutmaktan vazgecirir ve boylece kir-
sal-kentsel ¢eperde gelisme tizerindeki baskilar1 azaltir. Bu gibi daha yiiksek oran-
larin, ayn1 zamanda islevini yitirmis kentsel alanlarin (urban brownfields) -orne-
gin kullanilmayan veya yeterli oranda kullanilmayan ticari, endiistriyel alanlarin
veya konut alanlarinin- yeniden gelistirilmesini tesvik edecegi ifade edilmektedir.
Raporda, binalarin ve diger iyilestirmelerin degeri {izerindeki gorece disiik vergi
oranlarinin mal sahiplerini -miilklerinin degerlerini artirmak igin- daha yogun
bir gekilde insa etmeye veya miilklerini yenilemeye tesvik edecegi, bunun, sehir
merkezlerinde emlak vergilendirmesi tabanini artiracagi ve yerel finans tizerindeki
baskiy azaltacagina deginilmistir.?"* Calisma, iki oranl vergilerin uygulandig: ye-
rin kentsel yayllmanin kontroliindeki kilit roliinii vurgulamaktadir.*® Bu durum,
gelismis kentsel topraklarda (nispeten) yiiksek bir verginin ve sehir ceperindeki bi-
nalar i¢in (nispeten) diigiik bir verginin kombinasyonunun, daha yiiksek binalarin
insaasini tesvik edebilecegi ve kentsel ayak izinin genislemesini yavaslatmada etkili
olabilecegi seklinde orneklenmistir. Boyle bir iki oranli verginin, ¢eperdeki yerel
yogunlugu artirabilecegi, bu sekilde diisitk yogunluklu bolgelerde yasayan niifusun
payin1 ve gelismis kentsel topraklarin diisiik yogunluklu seviyeleri barindiran bo-

limiinii azaltabilecegi éngériillmektedir.”'® Burada, arsa degeri vergilendirmesinin

213 Raporda geleneksel emlak vergisinin kentsel yayilmaya etkileri ise asagidaki sekilde agiklanmugtur;
Emlak vergilerinin kentsel yayilmay1 en az iki kanaldan etkiledigi ifade edilmektedir. {lk olarak, emlak
vergisinin miilk sahipligi maliyetini artirdigi, uzun vadede bunun -hanehalklar: artan konut maliyet-
lerine konut alanini (residential floor space) tiiketmekten uzaklagarak yanit verecegi i¢in- daha kiigiik
konutlarin ingaasi igin tegvikler sagladig1 ifade edilmektedir. Dolayisiyla, daha kiigiik konutlarin, ayni
niifusun -diger biitiin seyler sabitken/ceteris paribus- daha az yer kaplayan (daha kiigiik ayak izine
sahip) bir sehirde barinabilecegi anlamina geldigi ifade edilmektedir. Raporda belirtildigi tizere bu, bir
sehirdeki hem ortalama niifus yogunlugunu hem de iki yogunluk dagilim géstergesini (arazi yogunlugu
dagilimy/ land to density allocation, niifus yogunlugu dagilimi/ population to density allocation) negatif
yonde etkilemektedir. [kinci olarak, emlak vergisinin arsa fiyatlar: {izerinde asag1 yonlii bir baski uygu-
layacagy, ancak -sehir sinirlar1 dahilinde belirlenmemis olan- ingaat ve bakim maliyetlerinin diismeye-
cegine deginilmektedir. Bu durumun, yukarida belirtilen gostergeleri ters yonde etkileyen bir gii¢ olan
algak binalarin gelismesine neden olabilecegi belirtilmektedir. Bu nedenle, emlak vergilendirmesinin
sehirlerin mekénsal genislemesini engellemesi veya koriiklemesinin, bu iki etkinin hangisinin daha
giiclii olduguna bagl oldugu ifade edilmektedir. Bkz. Brueckner ve Kimden aktaran OECD, Rethinking
Urban Sprawl, 121.

214  Gihringden aktaran OECD, Rethinking Urban Sprawl, 151.
215  Banzhaf ve Lavery ile Gihringden aktaran OECD, Rethinking Urban Sprawl, 151.
216  OECD, Rethinking Urban Sprawl, 151.
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kentin neresinde uygulandiginin énemi anlatilmaya galigilmaktadir. Ornegin, arsa
degeri vergisi ¢eper alanda halihazirda imar hakki bulunan alanlarda yapilasmay1
tesvik ederek niifus yogunlugunu artirabilir. Gelismis kentsel alanlarda ise dikey
ve yatayda dolgu yapilanma araciligiyla mevcut yogunlugu artirmasi beklenebilir.
Ote yandan, iki oranli bir verginin par¢alanma iizerindeki etkisinin bilinmemekte
oldugu, ¢iinkii iki verginin 6nemli bir sapmasinin kentsel dokunun mevcut parga-
lar1 arasindaki herhangi bir yerel dolgu gelisimini yavaslatabilecegi*'” uyarisinda

bulunulmugtur.?'®

Raporda, kentsel yogunlugun arttirilmasindaki potansiyel etkinliklerine ragmen,
iki oranli vergilerin tasarimi ve uygulanmasinin zorlu bir uygulama olduguna
deginilmistir. Uygulamada en biiyiik zorlugun, arazi/arsanin degerinin, {izerinde
yapilan iyilestirmelerin degerinden ayrilmasi oldugu ifade edilmekte ve iki oranl
vergilerin uygulanmasinin, ekonomi politik nedenlerle de caydirilabilecegi s6ylen-

mektedir.?"

Arsa Degeri Vergisinin Mekanizmasi Nasil Caligir?

“Piyasada esdeger Ozelliklere sahip tasimnmazlar, bulunduklar: yere gore az ya da
¢ok deger kazanir. Piyasada maliyetler ve kir oranlar1 esdeger diizeylerde ise, rant1
belirleyen en 6nemli etken konumdur. Merkez alanlardaki taginmaz tiretiminin
getirileri, cevre alanlara gore daha yiiksektir”?* Bu bilgileri veri alarak, verginin
mekanizmasini ortaya koymak iizere, merkez (arsa degerinin yap: degerinden bii-
yiik oldugu), alt merkez (arsa degeri ve yap1 degerinin esit oldugu) ve ceper (arsa
degerinin yap: degerinden kii¢iik oldugu) olarak nitelendirilebilecek ii¢ farkls ko-
numda ayni parsel biiyiikliigii, ayn1 yapilasma kosullar1 ve ayni bina maliyetine/
degerine sahip oldugu varsayilan ti¢ alan kurgulanmistir. Arsa ve yapr degeri ara-
sindaki iligkinin farklilagtig1 bu {i¢ varsayimsal kentsel alan tizerinden ¢esitli simii-

lasyonlar yapilmustir.

217  Burada, arsa ve bina tizerinde farkli oranlarda uygulanan bir vergiye gegisin etkisinin -arsa ve
bina tizerine uygulanan vergi oranlarinin yaratacag etkiyle iliskili olarak- dolgu yapilanmayi saglaya-
madig1 durumlarda kent dokularinin pargalanmasina iliskin etkisinin belirsizligi anlatilmaya ¢aligil-
maktadir.

218  OECD, Rethinking Urban Sprawl, 151.
219  Cohen ve Coughlinden aktaran OECD, Rethinking Urban Sprawl, 151.

220  Balamir, Sehir plancilari igin Ekonomi Notlar:t Rant ve Taginmaz Ekonomisi, 132.
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Arsa degeri: degisken
Bina degeri: sabit

250,000

Ceper
arsa degeri < bina degeri

Alt merkez
arsa degeri = bina degeri

Merkez
arsa degeri > bina degeri

Senaryo kapsamindaki varsayimsal alanlar.

MERKEZ ALT MERKEZ

ARSA RAYIC

PARSEL BUYUKLUGU

ARSA DEGERI

BiNA DEGERI

ARSA VE BiNA
DEGERI
iLiSKILERI

Senaryo kosullar1

1.500 TL/ m?

900 TL/ m?

500 TL/ m?

500 m? 500 m? 500 m?
750.000 TL 450.00 TL 250.00 TL
450.000 TL 450.000 TL 450.000 TL
Arsa degeri> Arsa degeri= Arsa degeri<
bina degeri bina degeri bina degeri
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/ N

Simiilasyon kapsaminda, arsaya uygulanan vergi oraninin %100, binaya uygulanan
vergi oraninin %0 oldugu ekstrem durumdan baslayarak farkli oran kombinasyon-
larinda 6denecek vergi bedelinin merkezden gepere gittikce, belirlenen kosullarda

nasil bir degisim gosterdigi ortaya koyulmaya calisilmstir.

Hesaplamalarda vergi bedeli i¢in “(bina degeri x bina vergi orani) + (arsa metreka-

re x arsa rayi¢ degeri (m?) x arsa vergi oran1)” formiilii kullanilmistir.

Simiilasyon kapsaminda hesaplanan vergi bedelleri gercekgi sayilari yansitmamak-
tadir. Bunun gerekgeeleri, simiilasyon kapsaminda kullanilan en diisiik oran olan
%1 oraninin bile Tiirkiyedeki oranlara goére yiiksek olmasi, vergilerin -malik ba-
zinda degil**'- yapinin tamami i¢in hesaplanmis olmasi, simiilasyon i¢in kullanilan
arsa ve bina yap1 degerlerinin son donem enflasyonu goz éniinde bulunduruldu-
gunda diisitk kalmasi olarak siralanabilir. Dolayisiyla simiilasyonlardaki bedeller

yalnizca 6rneklerin kendi aralarinda karsilastirilmast i¢in dikkate alinmalidur.

Bina degerlerinin ayn1 oldugu varsayilan iig
farkli konumda farkli oranlarda ve farkli arsa
degerlerinde vergi bedelleri.

TOPLAM MERKEZ (1500 TL/m?)
. TOPLAM ALT MERKEZ (900 TL/m?)
. TOPLAM GEPER (500 TL/m?)

800000

700000 —

600000 —

500000 —

400000 —
300000 — | | | | |
200000

100000 —

100 90 80 70 60 50 40 30 20 10 o

\ o 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 /

221  Kat miilkiyetinin s6z konusu oldugu durumlarda malikler hisselerine gore bedel
6demektedirler.
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BiNA VERGI ARSA VERGI MERKEZ ALT MERKEZ GEPER
ORANI (%) ORANI (%) (1500 TL/m?) (900 TL/m?) (500 TL/m2)
(o] 100 450000
10 90 450000
20 80 450000
30 70 450000
40 60 450000
50 50 600000 450000 350000
60 40 570000 450000 370000
70 30 540000 450000 390000
80 20 510000 450000 410000
90 10 480000 450000 430000
100 (o] 450000 450000 450000

Arsa vergi oraninin %100’den %0’a kadar degisiminin vergi yiikiine etkisi.

Arsa vergi oraninin %100, bina vergi oraninin %0 oldugu ilk kombinasyonda, ii¢
farkli konumdaki parselin 6demesi gereken vergi bedellerinin en ¢oktan en aza
gore merkez, alt merkez ve geper olmak iizere arsa degerleri ile dogru orantili ola-
rak siralandig1 goriilmektedir. Merkez alanda arsanin %100 vergilendirildigi du-
rumda, arsa degerinin en yiiksek olmas: dolayisiyla vergi bedeli de alt merkez ve
¢eper alana kiyasla en yiiksektir. Arsa tizerindeki vergi orani azalip bina tizerindeki
vergi orani arttik¢a, 6denecek vergi bedelinin azaldig1 gortilmektedir. Arsa ve bina
degerinin esit oldugunun varsayildig1 alt merkez olarak nitelendirilen alanda ise
soz konusu esitlik dolayisiyla vergi degeri biitiin oran kombinasyonlar i¢in aynidir.
Ceper olarak nitelendirilen alanda ise, merkez ve alt merkez olarak nitelendirilen
alanlarin tam tersi bir sonug ortaya ¢ikmakta; ceperde arsa degerinin diisiik olmasi
ile iligkili olarak arsanin %100 vergilendirildigi durumda vergi bedelinin en diisiik

oldugu, bina iizerindeki vergi orani arttik¢a vergi bedelinin arttig1 gorillmektedir.
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Simiilasyonun sonuglari sehir planlama agisindan degerlendirildiginde, arsa degeri
vergilendirmesinin, -¢ceper bolgede arsa degerlerini artiracak ilave bir kentsel yati-
rimin olmadig standart durumda- ¢eper bolgeyi aslinda ¢eperdeki vergi bedelini
yikselterek degil; merkez ve alt merkezdeki vergi bedelini yiikseltip o alanlarda
dolgu yapilanmay1 saglayarak dolayli sekilde koruduguna isaret etmektedir. Ge-
orge da tek verginin kirsal bolgelerdeki etkisini degerlendirirken, “arsa degerleri
tizerindeki tek verginin en ¢ok, arazinin nispeten ucuz oldugu tarim bolgelerine
degil fiyatlarin yitksek oldugu kasaba ve sehirlere diisecegi; ¢iplak arazinin degeri
tizerinden alinan vergilerin, gelistirilmis topraklar kadar gelistirilmemis toprakla-
ra da agir bir sekilde diigecegi; binalari, gitleri, meyve bahgeleri, ekinleri ve stoklar1
ile gelistirilmis ve ekilmis ¢iftligin, esit kalitede kullanilmayan topraktan daha fazla
vergilendirilmeyecegi” hususlarina dikkat ¢ekmis ve bunlarla iliskili olarak spekii-
lasyonlarin azalacagini iddia etmistir.>** Diger yandan, arsa degeri vergilendirme-
sinin ¢eper alanlarda imar hakk: bulunan ancak bekletilen arsalarin yapilasmasini
hizlandirarak bu alanlarda gelismeyi tetikleyebilecegi goz 6niinde bulundurulmast
gereken 6nemli bir noktadir. Bu konuyla ilgili olarak Skaburskis ve Tomalty, arsa
degeri vergisinin, kentsel genisleme yolundaki ham araziler veya ekili arazilere de-
gil, belirlenmis bir kentsel sinir icinde uygulanmas: gerektigini; kentsel sinirlarin
disindaki arazinin vergilendirilmesinin, erken gelisme i¢in baskiy1 artirarak sehrin
yayilmasini artiracagini ifade etmislerdir.??

Arsa degeri vergilendirmesini akilli bityiime yaklagimi iizerinden tartisan Speirse
gore, arsa degeri vergilendirmesi ile arsa sahibi yogun insa etmek i¢in giiclii bir tes-
vige sahiptir.”** Yogun inganin, gelistiricinin kar1 yaninda dolgu alanlarin gelistiril-
mesini ve kentsel alandaki eski/yanmis veya uygun sekilde kullanilmamis/yetersiz
kullanilmig binalarin yenilenmesini 6zendirecegi iddia edilmektedir.?*

Yang aragtirmasinin sonuglarina referansla, geleneksel emlak vergisinden iki oranlt

vergiye gecis yapan ve arsa vergisi ile yapilar iizerindeki vergi oran1 arasinda daha

222 George, Progress and Poverty, 252.

223 Andrejs Skaburskis ve Ray Tomalty, “Land Value Taxation and Development Activity: The
Reaction of Toronto and Ottawa Developers, Planners, and Municipal Finance Officials” Canadian
Journal of Regional Science (1997): 414.

224  Mark Speirs, “Land Value Taxation: An Underutilized Complement to Smart Growth Policies”
(Yiiksek lisans tezi, Temple University, Philadelphia, PA, 2010), 22-23.

225  Speirs, “Land Value Taxation”, 23.
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yiiksek bir vergi farki olan belediyelerde sermaye/ arsa oraninin arttigini ifade et-
mistir. Buna ek olarak, sonuglarin iki oranli emlak vergisinin kisa vadede ingaat
faaliyeti tizerinde olumlu bir etkiye sahip oldugunu da gostermekte oldugunu ifade
eden Yang; bulgularin, genel olarak, iki oranli emlak vergisinin, uygun sekilde ta-
sarlandig1 takdirde kentsel yayillmayla miicadele i¢in bir arag olarak kullanilabile-
cegini gostermekte oldugunu dile getirmigtir.?2°

Arsa degeri vergilendirmesinin arsa gelisim modeline ve kentsel yayilmaya etki-
lerine yer veren bir diger ¢alismada, verginin olas: etkilerine iligkin farkli varsa-
yimlara yer verilmistir. Bu kapsamda, ¢alismadaki ilk varsayima gore, verginin en
yiiksek ve en iyi kullanima®’ gore alindig ve likiditenin arsa sahibi i¢in problem
olmadig1 varsayildiginda arsa degeri vergisi gelisme zamani agisindan etkisizdir
ve boylece arsa degeri vergilendirmesi kentsel yayilmaya sebep olmaz.?®® Bu varsa-
yimda arsa sahibinin vergiyi zorlanmadan 6deyebilecegi durumlarda, arsa degeri
vergilendirmesinin topragin bekletilmeden gelistirilmesi yoniinde bir tegvik yarat-
mayacagindan, bu baglamda da gelisme zamani agisindan nétr oldugundan bahse-
dilmektedir. Murphy’nin Brueckner ve Kimden aktardig: bir bagka varsayima gore
ise, geleneksel emlak vergilendirmesi durumunda arsa tizerindeki yapilanmalar-
daki yiiksek vergi oraninin, yapilanmalarin iiretimini engelleyecegi, bu durumun
ise yogunlugun diismesine sebep olacagi belirtilmekte olup; bu tablo, sabit bir po-
piilasyonun konut ihtiyac1 i¢in daha fazla arsa gerektirir ve boylece kentsel yayilma
artar.”® Geleneksel emlak vergisi ile ilgili bir diger varsayim bir 6ncekinden farkli
olarak, arsa tizerindeki yapilanmalara yansiyacak yiiksek vergi oranlarinin konut
fiyatlarinin yiikselmesine sebep olacagi, bu durumun ise daha az konut tiiketimini
saglayarak kentsel yayilmayi azaltacag: yoniindedir.*° Murphy’nin aktardig: tizere,
arsa degeri vergilendirmesi ile, arsanin titketimi yoniindeki maksimum gii¢ etkisi

ve arsa tizerindeki yapilanmalarin fiyatindaki minimum gii¢ etkisi olarak tanim-

226  Zhou Yang, The Effects of the Two-Rate Property Tax: What Can We Learn from the Pennsyl-
vania Experience? (Working Paper) (Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy. 2014), 10. Erisim 3
Nisan 2022. https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/yang_wpl4zyl.pdf

227  Burada en yiiksek ve en iyi kullanimm mevcut kullanim kisithliklariyla/sinirlamalariyla degil
talep ile iliskili oldugu belirtilmigtir. Robert J. Murphy, “Virtues Unfulfilled: The Effects Of Land Value
Taxation In Three Pennsylvanian Cities” (Yiiksek lisans tezi, University of Florida, 2011), 25.

228  Qates ve Schwabdan aktaran Murphy, “Virtues Unfulfilled”, s. 25.
229  Murphy, “Virtues Unfulfilled”, 25.
230  Brueckner ve Kimden aktaran Murphy, “Virtues Unfulfilled”, 25.
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lanan iki karsit etkili giig, kentsel alanlar1 azaltan bir gii¢ ile domine edilecektir ve
teorik olarak arsa degeri vergilendirmesi yayilmay1 azaltmalidir.*' Murphy’nin ¢a-
ligmasinda yer verdigi bir diger yaklagim ise Brueckner ve Kimden farkl: bir sonug
sunmakta, arsa degeri vergilendirmesinin yapi/arsa ve istihdam/arsa oranlarini ar-
tiracagini ve bu durumun da yapi ve is yogunlugunu artiracagini dngérmektedir
ve buna gore, birim alan bagina istihdam ve is aktivitesindeki artisla iligkili olarak
kent genisler ve yayilir ¢iinkii bina ytiksekliginin artmasindan daha hizli bir sekilde
daha fazla isgiicti kente taginir. Bu yaklasima gore, arsa degeri vergilendirmesinin
kisa vadede kenti yogunlastirirken uzun vadede kentin genislemesine sebep ola-

cag1 iddia edilmektedir.?*

Kamu yatirimlarinin kent ¢eperlerinde yaratacagi deger
artigini odagina alan bir bagka yaklasima gore ise, Murphy’nin Danielsden aktar-
dig tizere, tek basina arsa degeri vergilendirmesinin -yollara, okullara, kanalizas-
yon ve suya yapilan kamu yatirimlarinin yakindaki arazi/arsalarda hakedilmemis
kazanglarin (unearned increments) yiikselmesine neden olmas: ile iliskili olarak-
banliy6lerin yayillmasini sinirlamayacagy ifade edilmekte; artan arsa degerlerine
uygulanarak arsanin gelistirilmesini tesvik eden arsa degeri vergilendirmesinin
dolgu yapilanmay1 bagarmasi i¢in kent bilyiime sinirlari veya yapilasma haklarinin
transferi ile birlestirilmesi/kombine edilmesi gerektigine dikkat ¢ekilmistir.*** Bu

yaklasimda, arsa degeri vergisinin farkli planlama araglari/kisitlari ile birlikte kur-

gulanmasi yoniinde 6nemli bir nokta dile getirilmistir.

Caligmasinda kentsel yayillmaya ¢6ziim olarak arsa degeri vergilendirmesini
aragtiran Farris, arsa degeri vergilendirmesinin daha yogun gelismeyi tesvik
etmesi ve kent ¢eperlerinde spekiilasyonu 6nlemesi yoniindeki ikili yetenegini
aragtirmaktadir.”* Aragtirmasini yeni sehircilik akimi baglaminda sekillendiren
Farris, arsa degeri vergilendirmesinin yeni sehircilik akiminin amaglarini neden
basardig1 sorusunu irdelemistir. Farrisin bu baglamda agiklik getirmeye ¢alistig1
ilk konu “dolgu yapilanma’dir. Farris, yeni sehircilik akiminin 6nemli amaglarin-

235

dan birinin niifus ve istthdamin mekéansal dagilimini diizenlemek oldugunu®* ve

231  Brueckner ve Kimden aktaran Murphy, “Virtues Unfulfilled”, 26.
232 E.Millsdan aktaran Murphy, “Virtues Unfulfilled”, 26.
233 Murphy, “Virtues Unfulfilled”, 27.

234  Nathan Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again: Regional Land Value Taxation as
a New Urbanist Tool” University of Pennsylvania Law Review 164 (2016): 757.

235  Gregory K. Ingram ve digerlerinden aktaran Farris, “What to do when main street is legal again’,
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arsa degeri vergisinin bu amaci dolgu yapilanma i¢in giiclii bir tegvik yaratarak
basaracagini ifade etmektedir.*® Arsa degeri vergisi ile —binalar ve iyilestirmeler

yerine- toprak tizerine gelecek yiiksek vergi oraninin daha fazla yapilasmay tesvik

237

edecegini belirten Farris, bunun ayrica agik otoparklar®” veya genis acik depolar
gibi daha az gelir tireten yapilarin insaalarini caydirici bir faktor olacagin diistin-

mektedir.?*®

Kent icerisinde dolgu yapilanmaya konu olabilecek alanlar.
Kaynak: Bagak Atan, Kisisel Arsiv

765.
236  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 765.

237  Arsa degeri vergilendirmesi tartigmalar kapsaminda, arazi kullanimi agisindan verimli olmadig:
yoniinde degerlendirilen otopark alanlarina yonelik ihtiyacin 6ncelikli olarak katli otoparklar, yeralt:
otoparklar: gibi topragin gérece daha verimli kullanildig1 araglar araciligiyla kargilanmas: diistiniilebilir.

238  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 765.
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Kent icerisinde dolgu yapilanmaya konu olabilecek alanlar.
Kaynak: Bagak Atan, Kisisel Arsiv

Kent icerisinde dolgu yapilanmaya konu olabilecek alanlar.

Kaynak ve agiklama: Basak Atan, Kisisel Arsiv.

Arsa degeri vergilendirmesi tetikleyiciliginde serbest piyasa sisteminde gelistirilmesi
yoniinde daha hizli hareket edilmesi 6ngoriilen kent ierisinde anlasmazliklar, imar

problemleri sebebiyle yarim kalmis ingaat alanlari, bos parseller vb. alanlar.
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Arsa Degeri Vergilendirmesi Dolgu Yapilanmay1 Nasil Destekler?

Olusturulan senaryoda, ayn1 konumda, ayni arsa degerine sahip oldugu varsayilan
bes farkli alanda yapilasmaya iliskin farkli kosullar olusturularak arsa degeri ver-
gisinin yapilasma kararina etkisi, arsa degeri vergisi ile dolgu yapilanmanin nasil

tesvik edildigi ortaya koyulmaya ¢aligilmistir.

Arsa degeri= 3x
Bina degeri= 4x

Bina degeri=3x Arsa degeri= 3x

Bina degeri= 2x . X
Arsa degeri= 3x ARSA DEGERI GELENEKSEK EMLAK
Bina degeri= x VERGILENDIRMESI VERGiSi

Arsa degeri= 3x

Bina degeri= 0 %90 Arsa %10 Binanin

2.7x H
_________________________ a
'
2.8x ' 2x
_________________________________ e e e e e m
|
2.9x ' 2,5x
________________________________________ e
Arsa degeri/yapi deeri=d 3x 1 3x
________________________________________________ Ammmmmmm—
'
Arsa degeri/yapi dederi=c 3.1x B 3,5x
'
'

Arsa degeri/yapi degeri=b
Arsa degeri/yapi degeri=a

Ayni konumda, ayni arsa degerine a< b <C< d
sahip 5 farkli alanda yapilasmaya

iliskin farkli kosullar.

Senaryoda, arsa degerlerinin esit oldugu (3x), bina degerlerinin ise farkli oldugu
(sirastyla 4x, 3x, 2x, x ve 0) varsayilan 5 parsel kurgulanmustir. S6z konusu simiilas-
yon kapsaminda, her parsel igin %90 arsa ve %10 bina degerinin vergilendirildigi
arsa degeri vergilendirmesi modeli ile %50 arsa ve %50 bina degerinin vergilendi-
rildigi geleneksel emlak vergisi modeli olmak iizere iki durum test edilmistir. Bu
iki durum, tanimlanan bes kosul icin birbirleriyle kiyaslandiginda da yapilasma
azaldik¢a 6denecek vergi miktarinda azalma olmasina ragmen vergi miktarindaki
azalmanin iki oranl vergide daha az oldugu goriilmektedir. incelenen ii¢ durum
i¢in, iki oranl vergide (ayn1 oranl geleneksel emlak vergisine gore) 6denmesi ge-
rekli vergi bedelinin yiikseldigi goriilmekte iken yapr degerinin arsa degerinden
yiiksek oldugu 6rnek farklilagmaktadir. Arsa degerinin yap: degerinden kiigiik ol-
dugu bu 6rnekte, arsanin daha yiiksek oranda vergilendirildigi iki oranh vergide
standart emlak vergisine kiyasla 6denmesi gerekli vergi bedelinde azalma gozlen-

mektedir.
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Senaryodaki bir diger ekstrem kogul arsa ve bina degerinin esitligi durumunda
her iki vergilendirme alternatifi durumunda ayn1 vergi bedelini 6demesi gerektigi

goriilmektedir.

Arsa degeri bina degerinin tizerine ¢iktiginda, maliklerin ayn1 oranli vergiye, yani
geleneksel emlak vergisine kiyasla iki oranli vergi durumunda vergi yiiklerinin ar-

tacagi sOylenebilir.

iki vergileme arasinda vergi yiikiiniin en fazla farklilagtigi kosul ise arsa iizerinde
herhangi bir yapilasmanin olmadigi durumdur. Vergi bedelinin, iki oranl
vergilendirme durumunda en fazla arttig1 durum budur. Bu sonug, George'un,
“bu sistemde hi¢ kimse arsa/araziyi kullanmadan tutamayacag i¢in kullanimdan
alikonulan topraklarin gelistirmeye agik hale gelecegi; arsa-arazinin satis fiyatinin
diisecegi ve arsa-arazi spekiilasyonunun Oliimciil darbesini alaca8y; yiiksek
fiyatlarla kapatilan milyonlarca doniimiin terkedilecegi veya 6nemsiz fiyatlara

satilacag1” yoniindeki teorik dngoriilerini desteklemektedir.*

Farris'in inceledigi bir diger baglik “arazi/arsa spekiilasyonu ve tarim arazisi donii-
simi"diir. Farris, arsa degeri vergisinin kentsel sagaklanmay yalnizca dolgu ya-
pilanmay tesvik ederek degil, ayrica tarim arazilerinin kentin ¢eperlerinde veya
daha da digindaki yerlesim yerlerine (suburb ve exurb) doniigimiini yavaglatarak
da engelleme yetenegi oldugunu ifade etmistir. Bununla birlikte, tarim arazilerinin
yok olmasinin énemli bir nedeninin (genis tarimsal araziler satin alarak, onu ted-
birli bir gekilde “yetistirerek” ve bir banliy6 gelistiricisine satip biiytik bir sermaye
kazanci elde etmeyi umarak) ¢eperde bilyiime iizerine spekiilasyon yapan arazi/
arsa sahipleri oldugunu belirtmektedir.?** Alanno Hartzok‘un bu tiir spekiilatérleri
“gayrimenkul ciftgileri (real estate farmers)” olarak tanimladigina deginen Farris;
bu gayrimenkul ¢iftgilerinin kurbaga sicramasina benzer bir banliy6 yayilimi ya-
rattiklarini séylemektedir.*' Bu baglamda, arsa degeri vergilendirmesinin kent ge-

perlerindeki yayilmay: yavaslatmaya yardimci olacagini ifade ederek; bunu, arazi/

239  George, Progress and Poverty, 244.
240  Gaffneyden aktaran Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 769.
241  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again”, 769-770.
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arsa spekiilatorleri i¢in arazi/arsay1 tutma maliyetinin yiikselmesi ve aile ¢iftciligi
i¢in tesvikler yaratilacak olmasi ile agiklamaktadir. Arsa degeri vergisinin toprak
i¢in kullanici harci benzeri bir fonksiyon gorecegini diisiinen Farris, bunun arazi/
arsay1 spekiilatif kazang i¢in verimsizce tutmak yerine arazi/arsanin kullanilma-
s1 yoniinde tegvik yaratacagini 6ngérmektedir. Buna ek olarak, arsa degeri vergi-
lendirmesinin tarimsal arazilerin tarimsal amaglarla kullanimin tesvik etmesinin
yaninda, arazi/arsa {izerindeki yapilanmalarin vergisinin azalmas ile tarimsal gi-
risimlere yatirimlarin yapilmasini tesvik edecegini diisiinmektedir. Sonug olarak
Farris, arsa degeri vergisinin, yayilmayr hem kent merkezlerinde (artan yogunluk
i¢in giiclii tegvikler yaratarak) hem de ¢eperlerde (arazi/arsa spekiilasyonu mali-
yetini artirarak ve aile ¢iftcilerine ciftliklerini iyilestirmeye yatirim yapmalari i¢in
tegvikler vererek) yavaslatabilecegini 6ngormektedir.?*

Lohr ve Richterse gore de, arsa degeri vergisi, topragin daha verimli ve planlama
standartlarina uygun olarak en iyi sekilde kullanilmasi i¢in bask: olugturur. Bu-
nun, arazi kullanimini iyilestirmeye yonelik tesvikleri artiracag: diigiiniilmektedir
(6rnegin yeni arsa gerektirmeden uygun fiyath konut saglanmasini kolaylastiran
binaya yatirim yaparak). Apartman tipi binalarda, arsa degeri vergisinin bir dizi
daire arasinda paylagilmasi sonucu vergi yiikiiniin azalacagina deginen Lohr ve
Richters; bunun kompakt konut tiirleri ve kompakt yerlesim modelleri igin bir
tesvik yaratacagini, bu nedenle, sehirlerdeki i¢ gelismenin dis gelismeye gore 6n-
celiklendirilmesine yardimci olacagini belirtmektedirler. Ayrica, uygun arazi kul-
lanim planlamasiyla birlestirildiginde, bunun yesil alanlarin yapilasmaya a¢ilmasi
ve kentsel yayilma yerine gelismis topragin doniistiiriilmesini tesvik edebilecegini
ifade etmektedirler.**®

Stilwell ve Jordon’in belirttigi tizere Henry George, daha yiiksek oranda bir arsa
vergisinin maliyetlerini karsilamak i¢in, toprak sahiplerinin arazi/arsalarini en ve-
rimli sekilde kullanmaya zorlanacagini ve onu bosta tutmaya giiglerinin yetmeye-

cegini savunmustu. Burada, “kentsel yayilmay1” caydirmak ve “kentsel birlesmeyi

242 Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 771.

243  Lohr Dirk ve Richters Oliver, Land Value Taxation. Reconciling Economic, Social and Ecological
Interests (Transformation Policy Brief #3), (ZOE-Institute for future-fit economies. 2020), 6. Erisim 30
Mayis 2021. https://zoe-institut.de/wp-content/uploads/2020/12/ZOE_Policy_Note_Land-Tax-Va-
lue_201207.pdf



KENTSEL RANTIN KAMUYA AKTARILMASI VE GELISMENIN YONLENDIRILMESI 115

(urban consolidation)” tesvik etmek i¢in modern endigelerle agik bir baglant: bu-
lundugunu dile getiren Stilwell ve Jordon; daha yiiksek bir arsa vergisinin mev-
cut kentsel alanlarda daha fazla konut gelistirilmesini tesvik edecegi 6lgiide, uzak
bolgelerdeki konut gelistirme baskilarinin 6nemli dl¢iide azalacagini ve bunun da,
su anda biiytik sehirlerin 6zelligi olan artan ulagim talebini azaltabilecegini ifade
etmektedirler.?**

Stilwell ve Jordon, arsa vergisinin ayn1 zamanda periferik kentsel genisleme poli-
tikalarini da etkiledigini belirtmiglerdir. Stilwell ve Jordonin degerlendirmesiyle,
mevcut durumda, yerel yonetimlerin toprag: kirsaldan kente farkli bir kullanim
i¢in tahsis etme (yani imar durumunu degistirme) kararlarindan kaynaklanan
biiylik sermaye kazanimi olasiligi, yapilasmis alanlarin sinirlarindaki arazi/arsa
sahiplerini, gelismeyi artiracak degisiklikler i¢in lobi yapmaya tesvik etmektedir.
Stilwell ve Jordon, arazi/arsa degerlerinde beklenmedik artiglardan elde edilen
kazanglarin kaymaginin alinmasiyla, arsa vergisinin, durmak bilmeyen kentsel
genislemeye yonelik bu egilimi ortadan kaldiracagini ifade etmektedirler.?*® Bir
diger deyisle, arsa degeri vergilendirmesi araciligiyla spekiilatif kazanimlar orta-
dan kaldirildiginda kentin genisleme yoniindeki spekiilatif yatirimlar ve berabe-
rinde bu alanlardaki gelisme baskis1 engellenecektir. Bu tartigmalar: takiben, “tek
tip bir arsa vergisi, daha verimli kentsel gelisim modelleri/oriintiileri tiretmek igin
yeterli olur mu, yoksa dogrudan arazi kullanim kontrollerine hala ihtiyag var mi?”
sorularini giindeme getiren Stilwell ve Jordon; arsa vergisinin kesinlikle topragin
savurgan kullanimini caydirmak i¢in bir arag olabilecegini diistinmektedirler. Ek
olarak, arsa vergisinin insanlar1 agir1 miktarda arazi/arsa satin almaktan veya top-
rag1 bosta birakmaktan caydiracagini ifade etmektedirler. Bununla birlikte, daha
yiksek oranda vergi 6demek i¢in gerekli olan gelir akigini saglamak amaciyla arsa/
arazinin agir1 gelismesinin de tesvik edilebilecegini belirtten Stilwell ve Jordon, tek
basina bir Georgist arsa vergisinin optimal kentsel gelisim modellerini, oriintiile-
rini elde etmek i¢in yeterli olacaginin agir1 cesur bir iddia gibi goriindiigiini, arazi

kullanim kontrollerinin arsa vergisine gerekli bir tamamlayic1 unsur oldugunu dile

244  Frank Stilwell ve Kirrily Jordan, “The Political Economy of Land: Putting Henry George in His
Place” Journal of Australian Political Economy 54/54 (2004): 129-130.

245  Stilwell ve Jordan, “The Political Economy of Land”, 130.
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getirmektedirler.**¢ Yesil alan, imar/bolgeleme (zoning) ve desantralizasyonun yo-
lunu agmak i¢in kamu altyapisinin saglanmasi ile ilgili diizenlemeler dahil olmak
tizere cesitli diger politika araclar arsa vergilendirmesinin 6nemli tamamlayicilar:
olarak nitelenmekte; arsa vergisi en iyi sekilde, daha etkili bir mekansal politika

igin gerekli ancak yeterli olmayan bir kosul olarak degerlendirilmektedir.**

Arsa Degeri Vergilendirmesi Arazi-Arsa Yatirimlarin1 Ne Yonde
Etkiler?

— KOMPAKT YERLESIM «— DOLGU YAPILMA

1
(+)

zg':l"t-.jﬁl%"ém A alystinde
artis
KARAR o o
»VERGI MIKTARI «
Arsayi bekletme
‘r;flc:lllil);etinde ARSAYI
BEKLETME
) YONUNDE
l KARAR

SPEKULASYON — KENTSEL YAYILMA

Arsa degeri vergilendirmesinin kentsel yayilma ve dolgu
yapilanma ile iligkisi.

Literatiir tartigmalarindan esinlenilerek olusturulmustur.

246  Stilwell ve Jordan, “The Political Economy of Land”, 130.
247  Stilwell ve Jordan, “The Political Economy of Land”, 131.
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Arsa degeri vergilendirmesinin uygulandigir durumda, yatirimcilarin artan vergi
maliyetini kargilamak hususunda verecekleri tepki 6nemlidir. Tiirkiye pratiginde
gayrimenkul yatirimei profili géz 6niinde bulunduruldugunda, artan vergi yiikii-
niin, yatirimeryr arsasini bekletmeden gelistirmeye itebilecek ve yatirim araci ter-
cihlerini etkileyecek bir giicte olup olmadig1 konusu derinlemesine arastirma ge-
rektirmektedir. Buna ek olarak bir bagka derinlemesine aragtirma gerektiren konu,
belirlenecek vergi oranina iligkindir. Balamir bos arsa vergisi ve arsa vergisi ile ilgili
olarak “bu vergi ile genelde arsanin yapilasmasinin erkene alinmasi saglanmais ola-
caktir. Ancak arsa el degistirsin ya da degistirmesin ufukta giiglii bir spekiilatif
kazanim olast ise, vergilemeye karsin bos arsayi elde tutma egilimi devam edebilir.
Bu agidan spekiilasyonu 6nleyecek bir vergi oraninin hesaplanmasi gerekecektir”

demektedir.?*

249

Roakes ve Jacobs, (sosyal faydalari siipheli olan** arsa spekiilatérlerine etkilerinin
yaninda) arsa degeri vergilendirmesi ile ilgili iki temel problemin goriindiigiini
ifade etmektedirler.”** Bunlardan ilki, piyasanin zorunlu olarak sosyal agidan en iyi
toprak kullanimini segmeyecegidir.>*' Bu baglamda, Roakes ve Jacobs'un degindigi
konu, yiiksek seviyelerdeki yapilagsmanin ve bakimin yiiksek kalite ve miktarda ko-
nut retmesi gerektigidir. Ancak, daha yiiksek yogunlukta (density and intensity)
gelisme egiliminin miistakil konutlardan yiiksek apartmanlara dogru degisime
isaret ettigine deginen Roakes ve Jacobs; hizlandirilmis gelismenin, eger degisim
azalan isletme/istihdami iceriyorsa istenir olabilecegini, bu etkinin mevcut kul-

lanim sabit gelirli ve hareketliligi sinirli olan insanlarin oturdugu eski bir konut

oldugunda maliyetleri notralize edebilecegini ifade etmektedirler.”> Bunlara ek

248  Balamir, Sehir Plancilar1 igcin Ekonomi Notlar: Rant ve Taginmaz Ekonomisi, 159-160.

249  Roakes ve Jacobs, arazi/arsa spekiilasyonunun sosyal istenmezliginin arsa degeri vergilendir-
mesinin en tartiymali yonlerinden biri oldugunu ifade etmislerdir. Walkere (1971) referansla spekiila-
torlerin sosyal olarak arzulanan -iki sekilde tezahiir eden- bir islev yerine getirdiginin gézlemlendigini
belirten Roakes ve Jacobs; dncelikle spekiilatorlerin, gelisimi geciktirmekle iligkili riskin yiikiinii Gistlen-
diklerini ifade etmislerdir. Ikinci olarak, piyasadan araziyi alikoymak suretiyle, spekiilatérlerin arazinin
erken gelismesini engelliyor olabilecegine deginen Roakes ve Jacobs; bu argiimanlarin her ikisinin de,
piyasanin gelismeyi kontrol eden tek fakt6r oldugunu ve 6zel arazi sahibinin gelisme i¢in baslangig
zamanna (prime time) karar vermesi gerektigini varsaydigini dile getirmistir. Bkz. Roakes ve Jacobs,
Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 4.

250  Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 4.
251  Walkerdan aktaran Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 4.

252 Burada, hizlandirilmis gelisme ve azalan istihdamin (istihdam azalirsa yeni konutlara ihtiyag ol-
mayacag1 dolayistyla yapilasmanin tetiklenmeyecegi baglaminda) birbirlerinin etkilerini notralize ede-
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olarak, Roakes ve Jacobs tarafindan belirtildigi izere, piyasa giigleri tarihi eserleri
ve arzu edilen acik alanlar1 tehdit edebilir ancak daha erken bir donemde ortaya
¢ikan konut ve tarimsal kullanimlarin ise piyasa gii¢clerinden korunmay: da garanti
edebilecegi**® degerlendirilmektedir.?*

Susan Fainstein, “Land Value Capture and Justice” isimli ¢alismasinda yayilmay1
azaltmas, altyap: kullaniminda etkinligi maksimize etmesi baglaminda yatirimin
desteklenmesinin her zaman istenir olduguna iligkin bir varsayim oldugunu, an-
cak gelismeyi tesvik etmenin sonuglarinin kamu yararina olmayabilecegini ifade
etmektedir. Fainstein'in belirttigi tizere, gelisme, topragin tarimsal kullanimlardan
geri gekilmesine sebep olabilir. Ciftlik alanlari, tarimsal bolgeler, yesil kusaklar ve
sulak alanlarin korunmasi i¢in vergi indirimlerinin olusturulmasinin bu eksikligi
giderecegini iddia eden Fainstein; boyle bir diizenleme var olmadiginda, ¢iftgilerin
yiiksek vergiler yiiziinden topraklarindan ayrilmaya zorlanabilecegini; ormanlarin
yok edilebilecegini, su kaynaklarinin tehdit edilebilecegini, tagkinlar olusabilecegi-
ni 6ngérmektedir.?®

Keles, ¢okiintii bolgesini (blight) “bir kentin ya da kasabanin, 6zeksel, toplumsal
ve ekonomik etkenlerle gelismesi engellenen, tasinmazlari siirekli olarak deger yi-
tiren, yoksulluk yuvasi niteligi kazanmaya yiiz tutmus boliimii” olarak,”* kent ye-
nilemeyi, “kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarinin temizlenmesi,
yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma kosullari, tecim ve isleyim
olanaklari, kamu yapilar1 saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca,

kentleri ve kent 6zeklerinin tiimiinii ya da bir bolimiind, giiniin degisen kosulla-

ceginden bahsedilmektedir. Mevcut kullanim sabit gelirli ve dolayisiyla limitli hareketlilik secenegi olan
insanlarin oturdugu eski bir konut ise bu durum sosyal maliyetler agisindan énemlidir, ¢linkii aksi tak-
dirde piyasa bu alanlari, ok katli yapilara, doniisiime zorlayacaktir ve insanlar yerlerinden edilecektir.

253 “Daha erken bir donemde ortaya ¢ikan konut ve tarimsal kullanimlar” ifadesi ile kentsel ve dogal
sit olarak tanimli konut alanlarinin ve dogal alanlarin koruma statiileri dolayisiyla s6z konusu piyasa
gliglerinden korunabileceginin anlatilmaya ¢alisildig1 diisiiniilmektedir.

254  Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 4-5.

255  S. Susan Fainstein, “Land Value Capture and Justice.” Value Capture and Land Policies i¢inde,
der. Gregory.K. Ingram, & Yu-Hung. Hong, (Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy, 2012), 24.
Erisim 26 Ocak 2020. https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/2177_1502_LP2011_
ch02_Land_Value_Capture_and_Justice_0.pdf

256  Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii (Ankara: Tirk Dil Kurumu Yayinlari. 1980), 35.
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rina daha iyi yanit verebilecek duruma getirmek”” geklinde tariflemektedir. Arsa
degeri vergilendirmesi kentsel yenileme i¢in de bir ara¢ olarak degerlendirilmek-
tedir. Skaburskis, iyilestirmeleri muaf tutmanin ve ayni zamanda arsay1 daha agir
bir sekilde vergilendirmenin, metruk bina sahiplerine onlar1 yitkmak ve arsay1 daha
yogun kullanmak igin ¢ifte tesvik saglayacagini ifade eden ve bu durumu kentsel
yenilemenin, sehri otomatik yeniden yapilandirmanin®® altin anahtari olarak nite-
lendiren degerlendirmesine referansla Rawson'un arsa degeri vergilerinin planla-

ma avantajlarini goérdiigiinii belirtmistir.>>

Speirs, giincel emlak vergisi yapisiyla ilgili problemlerden birinin, kiralik miilk-
lerinin kotii bir duruma diimesine izin veren, kiraya verdigi gayrimenkulden
uzakta yasayip onunla pek ilgilenmeyen, miilk sahiplerini (absentee landlords)
odiillendirmesi oldugunu ifade etmektedir.?® Bunun, konut standartlar1 agisindan
kotli durumdaki yerlesmeler (slum housing), kotii durumdaki konutlar kiralaya-
rak para kazanma (slum land lording)*s' durumlarini emlak yatirimi agisindan gok

262

karli hale getirdigini belirten Speirs,** arsa degeri vergilendirmesinin bu kalite

problemini hafifletmeye yardimeci olabilecegini diigtinmektedir.*®*

Farris, Qates ve Schwab’in caligmasina referans vererek arsa degeri vergilendir-
mesinin gergek giiclinlin kent merkezindeki yeniden canlandirmay: tesvik etmek
oldugunun desteklendigini ifade etmistir. Bu kapsamda, bir yapiy1 bos birakma-
nin maliyetinin artacak olmasi, dolayisiyla arsa degeri vergilendirmesinin dolgu
yapilanmayi tesvik etme kabiliyetinin ayni zamanda kentsel ¢iiriimeyi azaltacagim

264

diisiinmektedir.** Bos yap1 ve parsellerin kentsel ¢liriimenin bir numarali sebebi

oldugunu belirten Farris'in ifade ettigi gibi bos binalarin 6nemli bir kismy, ister hii-

257  Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii, 74.

258  Otomatik yeniden yapilandirma (automatic regeneration) ile arsa degeri vergilendirmesi tetikle-
yiciliginde piyasa dinamikleri ile kendiliginden bir doniistimiin kastedildigi anlagilmaktadur.

259 Andrejs Skaburskis, “The Consequence of Taxing Land Value.” Journal of Planning Literature
10/3 (1995): 4. doi:10.1177/088541229501000101.

260  Speirs, “Land Value Taxation”, 28.

261  “Slumlord” standardin altinda yasam kosullarina sahip miilkleri satin alan ve kiralayan yatirimci
olarak tanimlanmaktadir. Bu kiralik miilklerin genellikle en temel konut standartlarini kargilayamadigt
ve kiracilarinin saglig1 ve giivenligi icin risk olusturdugu ifade edilmektedir. What is a Slum Landlord? -
Definition. (2008-2022). Erisim 4 May1s 2020. http://www.propertydo.com/slum-landlords.html

262 Bailsden aktaran Speirs, “Land Value Taxation’, 28.
263  Speirs, “Land Value Taxation’, 28-29.
264  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again”, 765-766.
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kiimet ister ozel gelistiriciler tarafindan tegvik edilsin, gelecekteki gelismenin ara-
zilerini-arsalarini 6nemli bir kar i¢in satmalarina izin verecegi umuduyla sehir ici
miilkleri ucuza satin alan spekiilatorlere aittir.** Farris bu spekiilatorlerin toprag:
tiretken olmayan sekilde tutmalarinin, birgok kentteki emlak vergilerinin toprag:
tutmaya gorece diisiik ancak kullanmaya agir yiikler getirmesi dolayisiyla sasirtic
olmadigini ifade etmektedir. Ancak, arsa degeri vergisi rejimi altinda, toprag: bos
tutmanin maliyetinin artacagini, spekiilatorlerin miilkii en azindan vergiyi 6demek
icin gereken geliri tiretecek sekilde kullanacagini belirtmektedir.*® Fainstein'a gore,
sehirlerde, topragin “en yiiksek ve en iyi kullanimina” getirilmesi icin gelismeyi
(gelistirmeyi) veya yeniden gelismeyi tesvik etmek, yerinden edilmeyi zorunlu ki-
labilir ve bununla iligkili olarak, diisiik gelirli hanehalklarini ve az karl isletmeleri
korumadan gelismeyi yogunlastirmak esitsizligi pekistirir.”*” Lohr ve Richters de,
arsa degeri vergilendirmesinin, asir1 soylulastirma (gentrification) veya ayrisma
(segregation) gibi istenmeyen sosyal gelismelere kars: bir garanti olusturmadig-
n1 ifade etmektedir. Bu olumsuzluklarin planlama ile kontrol edilmesi gerektigini
belirten Lohr ve Richters, arsa degeri vergilendirmesinin planlamanin etkinligini

artirabilecek bir unsur oldugunu dile getirmektedirler.”®

Kent igerisinde en yiiksek ve en iyi
kullanim baskisiyla yerinden etmeye
konu olabilecek alanlar.

Kaynak: Basak Atan, Kisisel Arsiv

265  Kraut'tan aktaran Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 766.
266  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 766.
267  Fainstein, “Land Value Capture and Justice”, 25.

268  Lohr ve Richters, Land Value Taxation. Reconciling Economic, Social and Ecological Interests, 6.
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Arsa Degeri Vergilendirmesi Kentsel Doniisiimii Nasil Tesvik Eder?

11b/12a

%90 arsa %10 binanin %50 arsa %50 binanin
' vergilendirildigi durumda vergilendirildigi durumda
- ’ (12a.90/100)+(11b.10/100) | (12a.50/100)+(11b.50/100)
10,8a+1,1b 6a+5,5b
48b/12a (12a.90/100)+(48b.10/100) | (12a.50/100)+(48b.50/100)
10,8a+4,8b 6a+24b

Kentsel yenileme alani senaryosu.
Arsa degeri vergisinin isleyisini gosterebilmek amaciyla kurgulanan 6rnek kent-
sel yenileme alani senaryosunda, yapilasmis alanda doniigiim 6ncesine kiyasla cok
biiyiik bir artis olmasina ragmen (11b+48b), alanda ayn1 oranli verginin uygulan-
dig1 durumdan arsa degeri vergilendirmesine gegis durumunda yap: {izerindeki
verginin 6nemli oranda azaliyor olmasi (24b+4,8b) dikkati gekmektedir. Arsa tize-
rindeki vergi yikil ise ayn1 oranda artmamaktadir (6a»10,8a). Kentsel yenileme
oncesi ve sonrasi arsa degeri vergilendirilmesi durumu i¢in irdelendiginde, yeni-
leme 6ncesi ve sonrast durumda yapr tizerindeki vergi yiikii farkinin, ayni oranlh
emlak vergisi durumuna gore, ¢ok az oldugu dikkati cekmekte, alan1 gelistirme
durumundaki vergi yiikiiniin ayni oranli vergiye kiyasla alan1 gelistirmeye tesvik
edecegi ortaya ¢ikmaktadir. Yapilasma Oncesi ve sonrasi durum igin arsa degeri
vergilendirmesi durumunda (arsa degerinin doniisiim Oncesi ve sonrasi ayni kal-
dig1 varsayildig: icin) beklendigi {izere arsa vergi yiikiinde bir farklilik bulunma-

maktadir.

**Uygulamayi sinirlandirmak amaciyla arsa degerlerinin degismedigi varsayilmig
ve (toplam deger yerine) arsa {izerindeki yapilanmalarin degisimi {izerinden yo-
rum gelistirildigi i¢cin a ve b katsayilar1 arasindaki iliskinin tanimlanmasina ihtiyag

duyulmamustir.
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Arsa Degeri Vergilendirmesi Kentsel Dontisiimii Nasil Tesvik Eder?

%90 arsa %10 binanin %50 arsa %50 binanin
vergilendirildigi durumda vergilendirildigi durumda

(20.90/100)+(2b.10/100) (2a.50/100)+(2b.50/100)
1,8a+0,2b a+b

(2a.90/100)+(4b.10/100) (2a.50/100)+(4b.50/100)
1,8a+0,4b a+2b

Bina bazinda d6niisiim senaryosu.

Arsa degeri vergisinin isleyisini gosterebilmek amaciyla, mevcut yapilasmis bir
parselde, bina bazinda doniisiim senaryosuyla yapilasmanin arttig1 bir durum tas-
virinde, arsa degeri vergilendirmesine ge¢is durumunda ayni oranli vergiye gore
bina iizerindeki vergi yiikiiniin toplam insaat alaninin artmis olmasina ragmen
azaldig1 goriilmektedir. Yapilagma 6ncesi ve sonrast durum igin her iki vergilen-
dirme onerisi i¢in de, senaryo kosullarina gore arsa degerinin artmadig1 varsayil-

digindan, arsa vergi yiikiinde bir farklilik bulunmamaktadir.

**Uygulamay1 sinirlandirmak amaciyla arsa degerlerinin degismedigi varsayilmis
ve (toplam deger yerine) arsa iizerindeki yapilanmalarin degisimi {izerinden yo-
rum gelistirildigi icin a ve b katsayilar arasindaki iliskinin tanimlanmasina ihtiya¢

duyulmamustir.
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Arazi-Arsa Arzi, Degerleri ve Uygun Fiyatlh Konut Erisilebilirligi

Arsa degeri vergilendirmesinin arazi/arsa arzi, degerleri ve konut fiyatlar1 {izerin-
de; biri, bu vergiye tabi olan arsalarin piyasa fiyat: diisecegi i¢in uygun fiyatli konut
arzini desteklemesi bi¢iminde, digeri arsaya yatirim yapma karar1 olmak iizere iki

temel etkisi vardir.

Lohr ve Richters'n belirttigi tizere, arsa degeri vergisi arazi/arsa piyasasini hare-
kete gegirir ve topragi verimli bir sekilde kullanamayanlar toprag: satma baskisi
yasarlar. Lohr ve Richters bunun, yerel arazi/arsa piyasasinda istenmeyen gelisme-
ler olmasi durumunda belediyelerin diizeltici miidahale olanaklarin: artirdigin,*
bununla birlikte, arsa degeri vergisini her derde deva veya idare vergisi (steering

tax) olarak gérmenin yanlis olacagini dile getirmektedirler.””

Roakes ve Jacobs bir verginin biitlin yatirim alternatiflerini esit olarak etkiledigin-
de nétr olacagini belirtmektedirler. Roakes ve Jacobs'un Aaron ve Netzerden aktar-
dig1 tizere de, geleneksel emlak vergileri goriisii, arsa degeri vergisinin ekonomik

kararlar1 saptirmayan uygulanabilir tek temel vergi oldugunu kabul etmektedir.*”!

Roakes ve Jacobsa gore, arsa {lizerindeki yapilanmalarin degisken arzina oranla

272 arsada

topragin arzinin sabit olmasi baglica iki ekonomik etki tiretmekte olup;
bulunan yapilanmalarin iizerindeki vergiler yeni ingaatlara yatirimi ve rehabilitas-
yonu caydirir ancak arsa tizerindeki bir vergi arsa sahibinin yatirim kararlarina
noétrdiir”” Arsa vergilerinin, topragin vergiden sonraki durumunun yansimasi
olarak azalacak olan, arsa fiyatlarina kapitalize olmasi gerektigini belirten Roakes
and Jacobs;?”* bu etki beklenirken, artan ingaatin arsa degerlerinin yiikselmesine
neden olmasi gereken merkezi sehirler gibi yiiksek talep goren alanlarda da den-

geleyici bir etki olugmasi gerektigini ifade etmektedirler.””> Bununla iliskili olarak,

269  Milana ve digerlerinden aktaran Lohr ve Richters, Land Value Taxation. Reconciling Economic,
Social and Ecological Interests, 6.

270  Lohr ve Richters, Land Value Taxation. Reconciling Economic, Social and Ecological Interests, 6.
271 Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 1.

272 Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 2.

273 Netzerden aktaran Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 2.
274  Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 2.

275  Netzer ve Grosskopfdan aktaran Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use
Planning, 2.
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az geligme baskis1 deneyimleyen topraklarin fiyat: diigerken yiiksek geligme baskisi
altindaki topraklarin fiyat: ylikselmelidir ve esasen sabit arazi/arsa arzi, arz ve ta-
lebin dogal piyasa giiglerinin toprak tizerindeki bir vergiyi goz ard: etmesine izin

vermelidir.?’®

Skaburskis ve Tomalty'nin degerlendirmesine gore, arsa degeri vergisi konut pi-
yasasinin kiigiik bir boliimiinde uygulandiginda ve bolgedeki genel konut arzi
degismediginde, soz konusu politika, gelistirme/insaat faaliyetlerini binalar {ize-
rinde vergiden muaf alana cekebilir. Ozel bir bélgede uygulanan bir arsa degeri
vergisinin, o bolgedeki imar/gelisme faaliyeti ile yeni imar/gelisme yogunlugunu
artirabilecegini ve arsa fiyatini yiikseltebilecegini 6ngoren Skaburskis ve Tomalty;
bu nedenle, arsa degeri vergisinin (altyap: yatirrmindan yararlanmak igin gereken
erken gelismeyi tesvik etmesi ile iligkili olarak) toplu tasima hatlar1 ve istasyonlar
gibi biiyiik altyap: yatirimlarinin maliyetini geri kazanmak hususunda ideal bir
yontem olabilecegini diisinmektedirler.”

Breuckner’in aragtirmasina gore de, arsa degeri vergilendirmesinin uzun vade-
li etkileri 6nemli olgiide vergi bolgesi ve konut piyasasinin goéreceli boyutlarina
baglidir. Breuckner’in belirttigi tizere, vergi bolgesi piyasanin ihmal edilebilir bir

bolimiini icerdiginde, vergi sisteminin derecelendirilmesi,*”®

hem déniim bagina
yapilagma diizeyini hem de arsa degerini yiikseltirken, konut fiyatini degistirme-
den birakir. Breuckner, derecelendirmenin, arsadan kaynaklanan dogrudan vergi
yukiinii artirmakta olmasindan otiirii pozitif arsa degeri etkisinin sasirtici oldugu-
nu ifade etmektedir. Vergi bolgesinin tiim konut piyasasini kapsadiginda, sonucun
farkli oldugunu dile getiren Bruecknere gore, bu durumda, derecelendirme konut
fiyatin1 diigiiriir, yine yapilagma seviyesini yiikseltir ve (gergekgi bir esneklik var-
sayimi altinda) arsanin degerini diigtiriir. Negatif arsa degeri etkisinin, daha dii-
siik konut fiyatinin, gelistirmenin karliligini azaltan etkisinden kaynaklanmakta
olduguna deginen Breucknere gore; bu sonuglar, biiyiik bir metropol alanindaki

279

kiiciik bir ilcenin,”” vergi sistemini derecelendirerek miilk sahipleri i¢in sermaye

276  Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 2.
277  Skaburskis ve Tomalty, “Land Value Taxation and Development Activity”, 403.
278  Derecelendirme ifadesi ile vergi sisteminin iki oranli hale getirilmesi kastedilmektedir.

279  Ozgiin metinde sehir olarak gegmektedir ancak kitapta Tiirkiye'nin idari yapist goz éniinde
bulundurularak ilge olarak uyarlanmasi uygun goriilmiistiir.
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kazanglar1 saglayacagini, metropolitan alan genisligindeki derecelendirmenin ni-
hai konut tiiketicilerine fayda saglarken toprak sahiplerine sermaye kayiplar1 bira-

kacagini gostermektedir.?*

N

Arsa Degeri Vergisi Arsa Degerlerini Nasil Etkiler?

A SEHRI

Arsa degeri
vergilendirmesi
uygulama bélgesi

ARSA DEGERI l

A SEHRI

A SEHRININ iLGESI

Arsa degeri vergisi uygulama ol¢egi ve
Area D'g"iI P — I arsa degerleri iliskisi

Literatiir tartisgmalarindan esinlenilerek olusturulmustur.

/

Speirse gore ise, arsa degeri vergisi uygun fiyatli konut saglanmasina iki araci-
siz yoldan katkida bulunur. Ilki, arsa arzinin sabit olmasi ile iliskili olarak, insa
edilebilir topragin satis fiyatin1 digiirerektir. Speirs’in belirttigi tizere, insaatgilar,
rekabetgi bir ortamda arsay1 daha ucuza alabilirlerse, bu, esdeger kir marjlarin
korurken konutlar1 daha ucuza satmalarini saglar.?®' Ikincisi “mortgage esigi ile
ilgili olup; Speirs ¢ogu bankanin aylik mortgage 6demelerine emlak vergisi ve ev
sahiplerinin sigortasini dahil ettigini, arsa degeri vergisinin ise genellikle bakimli

binalardaki toplam emlak vergisini diistirdiigiinden, bunun daha diisiik bir aylik

280 Jan K. Brueckner, “A Modern Analysis of the Effects of Site Value Taxation.” National Tax Jour-
nal 39/1 (1986): 56. https://doi.org/10.1086/NTJ41792157

281  Speirs, “Land Value Taxation”, 25-26.
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6deme (mortgage payment)*? ile sonuglanacagini belirtmektedir.?®* Speirs, Center
for the Study of Economics kurumunun ¢aligmasina referans vererek, arsa degeri
vergisi ile konut miilklerinin %72'sinin geleneksel emlak vergisine gore daha dii-
stik tutarda vergi faturalarina sahip oldugunun bulundugunu dile getirmektedir.
Speirse gére bu durum, potansiyel ev sahibi havuzuna daha uygun Kkisileri getirir
ve konut piyasasindaki saticilar, sermaye kazanglarinda kayip olmadan konut fiyat-
larini digiirebilir.?%

Arsa degeri vergilendirmesinin konut fiyatlarini diistirecegini belirten bir diger
aragtirmact Farris, bu diisiisiin hem arz hem de talep yoniinde olacagini iddia et-
mektedir. Farris Speirse referansla, arsa degeri vergisinin konut arzini artirarak ve
yapilanmalar {izerindeki vergiyi ortadan kaldirmak suretiyle’® konut sahibinin
vergi yukiinii azaltarak ev fiyatlarini diisiirecegini belirtmekte*® ve daha disitk
emlak vergisinin yalnizca ev fiyatlarini diigirmeyecegini, insanlar1 ev satin alma

konusunda daha elverisli hale getirecegini belirtmektedir.””

Galismasinda, arsa degeri vergisinin Ingiltere'nin konut krizini ¢6zmeye nasil

yardimci olacagini*®® tartigan Jones; arsa degeri vergisi ile arsa degerlerindeki ar-

282  Bu konunun Tiirkiye sartlar: igin gegerli olup olmadig arastirildiginda, konut kredisi gekerken
(bankadan bankaya farklilik gostermekle birlikte) ilk yilin konut vergisinin masraf olarak tiiketicinin
karsisina ¢ikabilecegi ifade edilmektedir. Konut kredisi alirken ne tip masraflar sizi bekliyor [Blog ya-
z1s1], 2018. Erisim 10 Mayis 2019. https://blog.aegondirekt.com.tr/konut-kredisi/konut-kredisi-alir-
ken-ne-tip-masraflar-sizi-bekliyor/

283  Speirs, “Land Value Taxation’, 26.
284  Speirs, “Land Value Taxation’, 26.

285  Speirs’in yapilanmalar tizerindeki verginin ortadan kalkacag: yoniindeki degerlendirmesine ba-
kildiginda, yorumunu iki oranli bir vergi modeli yerine tek vergi modeli tizerinden gelistirdigi ortaya
¢ikmaktadir.

286  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 768.
287  Farris, “What to Do When Main Street is Legal Again’, 769.

288 Jones “How a land value tax would help resolve Britain’s housing crisis” baslikli ¢alismasinda,
konut krizinin yakin zamana kadar ana gostergesinin konut fiyatlarindaki biiyiik artis oldugundan bah-
setmis, konut fiyatlarinin 1996 ve 2008 yillar1 arasinda (reel olarak) %150 arttigini ve bu zaman zarfinda
kiralik barinma alanlarinin kithginin kira fiyatlarmi yiikselttigini dile getirmistir. $u an* ise krizin yeni
bir form aldigina deginen Jones, konut kredileri igin yiikselen faiz oranlarinin mortgage geri 6deme-
lerinin fiyatlarini yukar: gektigini, bu durumun bir ¢ok aile i¢in énemli finansal zorluklar yarattigini
ifade etmistir. Jones, bu durumun artan sayida, borcu zamaninda 6deyememe (default) durumuna ve
beraberinde insanlarin evlerini kaybetmelerine neden oldugunu belirtmistir. Buna ek olarak, kredinin
su anda* daha az kullanilabilir olmasi sebebiyle insanlarin (6zellikle ilk kez alicilar) - biiyiik bir depo-
zito olmadik¢a - mortgage elde etmesinin zorlugundan bahsetmistir. Caliymada, birgok alandaki ev
fiyatlarinin diigmesi bir bagka sorun olarak dile getirilmistir. Bu konuda, bazi ev sahiplerinin -6zellikle
fiyatlar zirvede iken mortgage alan kisiler- evlerinin degerinden daha fazla bor¢lu olmasi nedeniyle
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tisin 6nemli kisminin toplanarak ev fiyatlarindaki biiyiik artigin ana bileseni olan
arsanin yiikselen piyasa degerinin kontrol altina alinabilecegini diigiinmektedir.
Jones, bu kapsamda, arsa degeri vergilendirmesinin, fiyatlar1 yiikselten spekiilatif
unsuru ‘arsay: gelecekteki yiiksek fiyatlar beklentisiyle tutmanin ekonomik anlami
kalmamasi dolayisiyla” bertaraf ettigini ifade etmektedir. Buna ek olarak, planla-
ma izni alinmus arsalar, arsa sahiplerini miimkiin oldugunca hizli bir sekilde konut
i¢in gelistirmeye tesvik edecektir. Bu durumun, konut iireticilerinin biiyiik toprak
yiginlarini uzun siire kullanim dig1 tutma pratigini sona erdirecegini iddia eden
Jones; konut arzinin desteklenecegini, konut fiyatlarinin yiikselme egiliminin ki-
rilmis olacagini diigtinmektedir. Sonug olarak, diisiik arsa fiyatlarinin yerel yone-
timler ve konut kooperatifleri i¢in sosyal konut amagh arsa edinimini daha digiik
maliyetli hale getirecegini ve boylece uygun fiyath barinma arzinin artacagini ifade

289

eden Jones;* buna ek olarak, sosyal konutlarin artan kullaniminin ev sahiplerinin

(landlords) ytiksek kira taleplerini azaltabilecegini 6ngérmektedir.*

“negative equity”** yani degeri heniiz 6denmemis olan ipotek tutarindan daha az olan bir miilke sahip
olma durumuna dogru ilerlemekte oldugu ifade edilmistir. Jerry Jones, How a land value tax would help
resolve Britain’s housing crisis, s. 1. Erisim tarihi: 1 Ekim 2017. http://www.labourland.org/downloads/
papers/HousingCrisisPaper.pdf

*Metnin 2008 tarihli oldugu, 2012 yilinda giincellendigi bilgisi mevcuttur (http://www.labourland.org/
papers-and-articles/ Erisim 07/05/2020).

**“negative equity” kavramu Tiirkgelestirilirken https://tureng.com/tr/turkce-ingilizce adresinden fay-
dalanilmuistir.

289  Arsa degeri vergilendirmesinin sosyal konut yapiminin bilesenlerinden en 6nemlisinin mali-
yetini diisiirmesi ¢ok énemli bir etki olmakla birlikte TOKI 6rnegi {izerinden Tiirkiye pratikleri géz
6niinde bulunduruldugunda, diisiik maliyetli arsa ediniminin uygun fiyath barinma arz1 igin yeterli
olmayabilecegi diistiniilmektedir.

290 Jones, How a land value tax would help resolve Britain’s housing crisis, 5.
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Arsa Degeri Vergisinin Arsa ve Konut Fiyatlarina Etkisi Nasil

YATIRIM NESNESI KONUT HAKKI

Uyumsuzluk

Gergeklesir?

E pr—— ARSA FiYATI : ¢

H Y - L 4

E Y I E Y

: (N— . —

: X5 KONUT FiYATI 1
ARSA DEGERI &
VERGISIILE y & | yaTIRIMCI TALEBI BARINMA TALEBI
MUDAHALE &

Gelir saglama (— ARZ —) intiyac
KENTSEL YAYILMA

Arsa iizerindeki yatirim talebine

arsa degeri vergilendirmesi ile

miidahale.

Arsa degeri vergisinin kapitalizasyon etkisine (tax capitalization effect) iliskin
varsayim, Wyatt'in anlatimiyla, bir “arazi/arsa parcasi tizerinde daha yiiksek bir
vergi oraninin gelecekteki tiim 6demelerinin bugiinkii degerinin” daha diisiik
arazi/arsa fiyatlarina donistigii anlamina gelmekte oldugu seklindedir. Wyatt,
bunun gerekgesini vergi artisinin yeni alicilar igin yarattig1 yiikiimlilik ve bunun

piyasa fiyatina etkisi ile iliskilendirmistir.”"

Kent Gelisimi ve Kamu Hizmetleri Finansmani

Arsa degeri vergilendirmesinin kent gelisiminin finansmanina dair etkileri, vergi-
nin gelir potansiyeli ve kentsel rantlarin kamu hizmetlerinin maliyetinin karsilan-

masi i¢in kullaniminin megruiyeti ekseninde sekillenmektedir.

291  Michael D. Wyatt, “A Critical View of Land Value Taxation as a Progressive Strategy for Urban
Revitalization, Rational Land Use, and Tax Relief” Review of Radical Political Economics 26/1 (1994):
4. https://doi.org/10.1177/048661349402600101.
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Roakes ve Jacobs, Henry George’un arsa degeri vergisinin devletin biitiin gelir ih-
tiyaglar1 i¢in yeterli olacagina inandigini ve diger biitiin vergilerin elimine edil-
mesini Onerdigini ifade etmektedirler. Arsa degeri vergisinin gelir yeterliligi ile
ilgili bugtine kadar ¢eliskili sonuglarla bir dizi ¢calisma yapildigin: belirten Roakes
ve Jacobs; farkliliklarin veritabaninin lokasyon farkliligi, arsa degeri tahminleri-
nin dogrulugu, tahmin metodlarindan kaynakli olabilecegini diisiinmektedirler
ve sonug olarak, devletin hizmetlerindeki belirgin artisla iligkili olarak (Amerika
genelinde) tek vergi konusunda diislincenin biiyiik dl¢iide gegersizlestigini ifade
etmektedirler.”*

Bu boyut altinda, irdelenmesi gereken bir bagka konu, arsa degeri vergilendirmesi-
nin altyapi finansman i¢in kullanilmas: yoniindeki potansiyelidir. Medda ve Mo-
delewska tarafindan, ulagim altyapisi i¢in yenilikg¢i finansman metodlarindan biri
olarak degerlendirilen arsa degeri vergilendirmesi, genel olarak kamu hizmetleri-
nin saglanmasiyla yaratilan degeri yakalamak i¢in tasarlanmuis bir tiir deger topla-
ma teknigi olarak tanimlanmaktadir. #

Konuya ekonomideki konjonktiirel dalgalanmalara ¢6ziim baglaminda yaklagan
Harrison, kaginilmaz olarak nitelendirdigi ekonomideki ani yiikselis ve diisiis don-
glisiinlin panzehirinin vergi reformlarinda bulunacagini ifade etmekte ve insanla-
rin ticretleri ve tasarruflarinin vergisiz héle getirilmesi gerektigini belirtmektedir.
Harrisona gore, kamu hizmetleri rantlardan finanse edilebilir. Bunun verimli ve
adil oldugunu diisiinen Harrison, verimliligin artacagini ve topraktan elde edilen
spekiilasyonlarin diisecegini belirtmekte ve bunu goniillii ve kendi kendini deger-
lendiren/denetleyen bir yaklagim olarak tanimlayarak, 6demelerin insanlarin kul-
lanmak istedigi kamu hizmetleriyle dogrudan ve orantili oldugunu dile getirmek-
tedir. Farkli gortislere sahip politikacilarin, -binalar gibi iyilegtirmeler hari¢- tim
arsalarin konum degeri tizerinde basit bir ad valorem (deger esasli) vergiyi savun-
masi gerektigini ifade eden Harrison, yeterince yiiksek bir oranin ani yiikselis ve
diislis dongiilerini sonlandiracagini ve vatandas ile devlet arasinda yeni bir iligki

kuracagini belirtmektedir.**

292 Roakes ve Jacobs, Land Value Taxation and Urban Land Use Planning, 2.

293  Francesca Romana Medda ve Marta Modelewska, Land value capture as a funding source for
urban investment: The Warsaw metro system (London: Ucl Qaser Lab, Ernst & Young: Better Govern-
ment Program 2009-10), 6.

294  Fred Harrison, “Want to get rid of boom and bust? Tax land, not income” The Guardian. 11
Nisan 2015.
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Istanbul’u Yeniden Planlarken Destekleyici Bir Arag Olarak Arsa

Degeri Vergisi

Kitabin bu boliimiinde arsa degeri vergisinin okuyucuya tanitilmasi ve kuramsal
temellerinin anlatilmasini takiben, yontemin (kuramla sehircilik deneyimleri ara-
sinda baglantisi kurularak) etkileri ele alinmistir. Bu boliim sonu degerlendirme-
sinde ise, arsa degeri vergilendirmesinin cesitli sehircilik sorunlarina ¢6ziim olma

potansiyelinin Istanbul iizerinden tartigilmasina yer verilmistir.

Tiirkiyede izlenmekte olan ingaat sektorii odakli bityiime modelinin, arsa spekii-
lasyonunun ve kentsel rant iiretimi mekanizmalarinin en yogun ve énemli eylem
ve buna bagl olarak gézlem alani Istanbul'dur. istanbulda bir yandan cesitli mega
projeler ve biiyiik altyapi-ulastirma projeleri yoluyla agirlikla dogal ve kirsal alan-
larda bulunan arazilerin kentsel arsalara doniisiim siireci yasanmakta; diger yan-
dan ise, alan veya bina 6l¢eginde kentsel doniisiim yoluyla kentin yerlesik alanla-
rinda emsal yani yap1 yogunlugu artisi aracilifiyla bir doniisiim gerceklesmekte ve
kentsel rant iiretilmektedir. Istanbul'un deneyimlemekte oldugu rant odakl: biiyii-
me siireci kentin tarim ve orman alanlari, deniz ekosistemi, endemik tiirleri, flora
ve faunasi, iklimi, kiiltiirel ve tarihi dokusu, konut dokusu/sunumu, ekonomisi,
sosyal iliskileri vb. bilesenler dahilinde yasam kalitesi tizerinde geri doniisii olma-
yan gekilde tahribata sebep olmaktadir. Kentin biitiin yapisini etkileyen bu durum
“Gelecek kusaklarin ihtiyaclarini kargilayabilme olanagindan 6diin vermeksizin
gliniimiiz kusaklarinin ihtiyaclarini karsilayabilecek bir kalkinma modeli”** sek-

linde tanimlanan sirdiiriilebilir kalkinma kavramiyla da bagdasmamaktadur.

Arsa degeri vergisinin bahsi gegen sehircilik problemlerini bertaraf etmede rol oy-
nayabilecegi 6ngoriilmektedir. Arsa degeri vergilendirmesinin kentsel gelisme ve
bitylime dinamiklerine iliskin literatiir tartigmalari, ¢ogunlukla arsa degeri vergi-
sinin daha yogun gelismeyi tesvik edecegi ve yayilmay: dnleyecegi yoniinde ortak-
lagmaktadir. Bu tiir bir verginin tasarimi (vergi oranlari, uygulama bolgeleri vb.)
dogru yapildiginda, kentin merkez veya gorece gelismis bolgelerinde spekiilatif

amagli tutulan veya optimum kullanim baglaminda yeterince gelistirilmemis, doy-

295  T.C. Cumhurbagkanhg: Strateji ve Biitce Bagkanhgi. Surdiiriilebilir kalkinma hakkinda temel
bilgiler, 2016-2021. Erisim 11 Nisan 2019. http://www.surdurulebilirkalkinma.gov.tr/temel-tanimlar/
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gun olmayan (6rnegin plandaki yapilagma hakkini gerceklestirmemis) alanlarin
dolgu yapilanma yoluyla gelistirilmesi saglanacak, bu sayede yayilmanin 6niine
gegilebilecektir. Bu kapsamda, arsa degeri vergilendirmesi yénteminin Istanbul’'un
ceper ve kuzey bolgelerindeki tarim ve orman alanlarinin veya kentin dogal esik
alanlari olarak tanimladigimiz alanlarin varliklarini siirdiirmeleri konusunda katki
saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Dolgu yapilanma ve kentsel bosluklarin dolma-
s1, yogun bir yapilasmaya yol agacak olmasi dolayistyla istanbul gibi halihazirda
yogun yapilasmanin bulundugu bolgelere sahip kentler i¢in ¢esitli riskler de yara-
tabilir. Belirli bolgelerde kent dokusunun asir1 yogunlagmasi ve bu durumun be-
raberinde getirecegi karsilanamayan donat ihtiyaci, ¢cevre ve trafik sorunlari olasi
tehlikelerden bir bolimiidiir. Yapilasmanin yogun oldugu dokularda, niifusun her
gecen giin artti1 kentsel alanlarda, kentsel bosluklar rekreatif amagh kullanimlar
veya kamusal donat1 ihtiyaglarinin kargilanmasi anlaminda rezerv alan niteligi ta-
simaktadirlar. Bu nedenle, dolgu yapilanmaya konu alanlar i¢in gerektigi hallerde
kamulastirma, imar hakki transferi vb. araclara bagvurularak ilgili bogluklarin ya-
sam kalitesini yiikseltecek sekilde fonksiyonlandirilmas: oncelikli olmalidir. Arsa
degeri vergisinin uygulanmasinin s6z konusu oldugu bolgelerde éncelikle bu tiir
bir kentsel bosluk analizi yapilmasi ve beraberinde ilgili bélgelerin kamusal ihti-
yaglarimin tespiti (hem mevcut ihtiyaglar hem de yogunlugun artacagi durumdaki

ihtiyaglar1 kapsayacak sekilde) caligmasi yapilmasi 6nerilmektedir.

Arsa degeri vergilendirmesinin kentsel ¢iiriime ve kent merkezinin yeniden
canlandirilmasina iligkin etkileri, kent merkezlerinde kétii durumda bulunan
yapilarin, yeniden gelistirme, yeniden canlandirma ve iyilestirme yollariyla, do-
niisiimiine tesvik saglayacagi yoniinde 6zetlenebilir. Bu kapsamda, arsa degeri ver-
gilendirmesinin Istanbul i¢in de problem tegkil eden bir konu olarak kent merke-
zinde ciiriimeye terkedilmis 6zellikle tarihi yapilarin restorasyonu veya yeniden
islevlendirilmesi konularinda, yerinde doniisiimii saglayacak ¢oziimler gozetildigi
stirece, olumlu katki saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Bunun yaninda, arsa vergisi
ile arsanin (yapi-arsa orani olarak) en verimli sekilde kullaniminin saglanmasi
yoniinde olusacak tesvik hanehalklarmin yerinden edilme vb. risklerden
korunmasini gerektirebilir. Buna ek olarak, sz konusu tegvikle baglantili olarak
ortaya ¢ikabilecek dikey mimarinin olusturacag: insan olgeginden uzak kentsel

¢evrenin niteligi tartismaya agiktir. Bu sebeplerden 6tiirii vergilendirmenin yarata-
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cadi etkiler daha detayli 6ngoriilebilmeli, ihtiyag halinde sosyal etki degerlendirme

caligmalar1 yapilmalidir.

Istanbulda arsa degeri vergilendirmesinin kentsel yenilemeye iliskin etkisi iizerine
tartigilmasi gereken bir baska konu, halihazirda bityiik capli bir yenileme hareketinin
afet yasasi tetikleyiciliginde bina bazinda déniisiimlerle yasanmakta olmasidir. Bu
deneyim kentsel dokuda herhangi bir iyilesme saglamamakta, gerceklesen kentsel
degil parsel bazinda bir yenileme olmaktadir. Dolayisiyla, ortada fiziksel-algisal bir
iyilesme olsa da; bu durumun kentsel donati eksiklikleri veya kentsel tasarim bag-
laminda yasayanlara bir katkis1 olamamaktadir. Kentsel yenilemenin bina bazinda
gerceklesmesi ile kentsel yasam kalitesini yiikseltmeyen yalnizca konut biriminin
kalitesi ve goriintirligiiniin iyilestirilmesini saglayan bir doniisiim yagsanmakta;
arsa degeri vergilendirmesi sonucunda ortaya ¢ikmasi beklenen yenilemelerin de
yapi ve parsel 6lgeginde gergeklesecek olmasi goz 6niinde bulundurulmasi gereken
bagka bir olumsuzlugu ortaya koymaktadir. Diger yandan, biiyiik bir afet riskinin
kapida bekledigi bir sehir olarak Istanbulda, arsa degeri vergisinin bina bazinda
da olsa dontistimi hizlandirabilme potansiyeli olumlu olarak degerlendirilebilir.
Bunlara ek olarak, bilindigi {izere, emlak vergisi beyan hesabinda binanin aginma
pay1 indirimi hesaba katilmakla birlikte vergiye tabi rayic bedeller her haliikkarda
miilkiin piyasa degerini tam anlamiyla yansitmamaktadir. Bu baglamda literatiirde
az vergi 6demek amaciyla miilklerin bakimsiz tutulmas: konusuyla iligkilendirilen
arsa degeri vergilendirmesinin miilklerde iyilesmeyi, bakimi saglayacagi yoniindeki

savin gegerliligi Istanbul pratigi icin tartismaya agiktir.

Arsa degeri vergisinin arazi/arsa arzi ve konut fiyatlar1 agisindan etkileri verginin
uygun fiyath konut erisilebilirligini artiracag1 yoniinde gostergeler ortaya koymak-
tadir. Arsa degeri vergilendirmesinin, spekiilatif amacl tutulan ve yeterince kulla-
nilmayan arsalarin piyasaya arzini artiracak olmasi ve beraberinde ortaya ¢ikacak
gorece ditgitk maliyetli arsa edinimi ile @iretilen konut arzi, verginin biyiik payinin
binalardan ziyade arsa tizerinden 6denecek olmasinin yaratacag etkiler, insanla-
rin konuta erisimi baglaminda dogrudan veya dolayli sonuglari itibariyla barinma

krizinin arttig1 su giinlerde ayrica 6nem arz etmektedir.
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Arsa degeri vergilendirmesinin kamu hizmetlerine finansman saglama potansiye-
li yoniindeki ekonomik etkisi, kamunun sagladig: deger artislarinin kamuya geri
dondiiriilmesi baglaminda 6nem teskil etmektedir. Bu agidan, arsa degeri vergisi,
altyap1 yatirimlar: finansmaninda kamu 6zel ortakligi/kamu 6zel igbirligi uygula-

malarina bir alternatif olarak degerlendirilmelidir.

Arsa degeri vergilendirmesinin etki edebilecegi boyutlar bir arada degerlendiril-
diginde, aracin sahip oldugu potansiyeller planlamay1 destekleyici niteligini 6ne
¢ikarmakta, diger yandan yol agmasi muhtemel riskler aracin planlama kararlari

ile kontrol edilerek uygulanmasi gerekliligini ortaya koymaktadur.






UCUNCU BOLUM

GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Bu kitap, Tiirkiye kentlesmesinde kentsel ranta devlet mii-
dahalelerinin evrimini ortaya koyusuyla, Henry George'un
flerleme ve Yoksulluk kitabinin derinlemesine incelemesiyle
Tiirkce yazina 6zgiin ve 6nemli katkilar sunmayi; en 6nemlisi
ise, ranta yeni bir miidahale araci olarak arsa degeri vergi-
lendirmesi ydntemini tanitmayi, agiklamay ve verginin kent-
sel gelismeyi yonlendirme potansiyelini neden sonug iliskisi
igerisinde tartismay1 amaglamustir. Bu kitabin arastirmacilar,
kenti yonetenler ve konuya ilgi duyan herkes i¢in rehber ni-
teliginde olmas1 6nemsenmis ve tartigmalar: somutlagtiracak
simiilasyon, senaryo ve agiklayici semalar bu tartismalara es-

lik etmistir.

Oncelikle Tiirkiye kentlesmesinde ranta devlet miidahalelerinin
irdelendigi bu ¢aligmanin tespitleri dogrultusunda “rantin ka-
muya aktarimmn siirdiiriilebilirligi (rantin kamusal stirdii-
riilebilirligi) ve paylasmmimin oOlgegi,” “mevcut araglarin yeter-
sizligi ile rantin kamuya aktarmmna direng” ve de “paradoks”
olarak tariflenen birbiriyle iligkili {i¢ temel problemin varligin-

dan soz edilebilir.

Tiirkiye kentlesme deneyiminde, 6zel miilkiyetle sonuglanan
veya 0zel miilkiyetten kaynaklanan gesitli rant paylagim pra-

tiklerinin (6rnegin kamunun miilkiyetindeki arsalarin 6zel
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miilkiyete gegmesiyle sonuglanan konutlandirma cabalari, imar aflar1 gibi) ranti
6zel miilkiyete hapsederek “rantin kamu ile paylagiminin siirdiiriilebilirligini en-
gelledigi” ortaya gikmaktadir. S6z konusu pratiklerde rant, ranti ortaya ¢ikaran
miidahalenin yer aldigi konumda ikamet eden veya miilk sahibi olan toplumun
kasith bir boliimiine aktarilmis, bu dar 6l¢ekteki paylasim neticesinde kentsel ran-
tin toplumun geneline geri dondiriilmesi miimkiin olamamustir. Diger yandan,
incelenen donemler siiresince, rantin paylagimini diizenleyici harglar, vergiler ve
diger araglarin genel olarak istikrarly, sistemli ve biitiinciil sekilde uygulanamadig1
goriilmektedir. Bununla iligkili olarak, rantin kamuya aktarimina kars: bir direncin
varligindan da s6z edilebilir. Kitap kapsaminda Tiirkiye kentlesmesinin dénemlere
gore incelenmesi rantin paylasgimindaki degisim ve doniigiimii ortaya koyma fir-
sat1 sunmus; rantin kamuyla paylasimina yonelik diizenlemeler agisindan diger iki
doneme (1923-1950 ve 1950-1980) kiyasla en zayif donemin 1980 sonrasi donem
oldugu gozlenmistir. Bu durumun ekonomi politikalari ile iligkili oldugu deger-
lendirilmig, Yakar Onal*® ve Akin'in®’ rantin olusumu, miktari, paylagim modeli
ve paylasim aktorlerinin sermaye birikim bicimine bagli olarak degisecegi yoniin-
deki tespitleri bu ¢aligma ile de desteklenmistir. Rantin kamuya aktarimina karg1
direng, “kent topraginin ve tizerindeki yapilanmalarin bir yatirim araci olarak su-
nulmasi tizerine kurgulanmis olan ekonomi politikalar1” ile iligkili oldugu kadar
siyasi karar alma mekanizmalarina ¢ikar gruplarinin etkisinin bir gostergesi olarak
da yorumlanmigtir. S6z konusu “diren¢” problemini destekleyici bir bagka tespit,
politika belgelerinin icerikleri degerlendirildiginde de ortaya ¢ikmakta, buna gore
belgelerde dolayli veya dogrudan kentsel rantlarin vergilendirilmesine diizenli bir
vurgu olmakla birlikte bugiine kadar tatmin edici bir uygulamanin hayata gegiri-

lemedigi goriilmektedir.

Biitiin bu tespitler, ortaya ¢ikan rantin toplumun geneli ile paylasimini diizenle-
yebilecek daha iist 6lgekte bir boliisiim kurgusuna ve ortaya ¢ikan ranti sistemin
icerisinde diizenli olarak topluma geri dondiirecek bir araca ihtiyaci ortaya koy-
maktadir. Bununla birlikte, rantin kamuya aktarimina iligkin kamusal beklentiler

ile uygulanan ekonomi politikalarinin bir arada iirettigi celiskili durumun ortadan

296 Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant: Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Orne-
gi” (Doktora tezi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2002), 52-106

297  Akin, “Kentsel Gelisme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi., 272
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kaldirilmasi, tiretken sektorlere dayali yeni bir ekonomi politikasiyla birlikte gelis-
tirilecek bir “arsa vergisi tasarimi/ mekanizmas:” ile miimkiin gériinmektedir. Bu
geliskili hal minimize edildiginde, Tiirkiye'nin rantin kamuya aktarimi konusunda

sahip oldugu deneyim ve bilgi birikiminin pratige yansiyacagi ongoriilmektedir.

Kitabin ikinci béliimiindeki literatiir arastirmasi, arsa degeri vergilendirmesinin,
arsay1 bos tutma maliyetinin yiikselmesi yoluyla, arsay1 bekletme ve spekiilasyonu
onleme ile arsanin gelistirilmesini tegvik etme yoniinde katki saglayacagini orta-
ya koymaktadir. Arag, bu sayede arsanin piyasa degerinin kontrol altina alinmasi
ve beraberinde uygun fiyatli konut sunumu hususlarinda avantajlar saglayacaktir.
Arsa degeri vergilendirmesinin yaratacag: dolgu yapilanma tesviki ile bu vergilen-
dirme tiirli, daha kompakt bir kent makroformu i¢in arag olarak degerlendirilmek-
tedir. Dolgu yapilanma, kentsel yenilemeye tegvik ve bu sayede kentsel ¢liriimenin
onlenmesine destek saglayacaktir. Tim bu ozellikleriyle arsa degeri vergilendir-
mesi, arazi/arsanin yatirim araci cazibesini yok etmesi, kentsel yayilmanin engel-
lenmesi ve bu sayede altyap: ve ulasimda etkinlik saglanmasi ile kent kirsalinin
korunmasi yoniinde ¢6ziim olma potansiyeli barindirmaktadir. Arsa degeri vergi-
lendirmesi, kamu hizmetlerinin finansmani yoluyla rantin kamuya geri dondiiriil-
mesi i¢in de 6nemli bir aragtir. S6z konusu avantajlar beraberinde ¢esitli riskleri de
getirmekte olup; bu riskler, dolgu yapilanmanin gerceklestigi alanlarda fiziksel ve
sosyal altyapinin yetersizligi dolayisiyla yasam kalitesinin olumsuz etkilenmesi ile
kentsel yenilemenin ve en iyi ve en yiiksek kullanimin tegvik edildigi alanlar i¢in
yerinden edilme ve soylulastirma tehlikesi, gelisme zamaninin ¢eper bélgelerde de
One ¢ekilmesi yoluyla yapilasmanin tetiklenmesi vb. olarak siralanabilir. Aracin
s6z konusu potansiyelleri gerceklestirebilmesi ve beraberinde getirecegi riskleri
bertaraf edebilmesi i¢in, arsa degeri vergilendirmesinin ¢esitli planlama ve politi-
ka araglari ile birlikte tasarlanmasi/ uygulanmasi gerektigi, incelenen ¢aliymalarda

onemli bir husus olarak giindeme gelmektedir.

Kitapta arsa degeri vergilendirmesine iligkin literatiir tartigmalarini somutlagtir-
mak amaciyla yer verilen senaryolardan ortaya ¢ikan en 6nemli sonug, arsa degeri
vergilendirmesinin etkisinin arsa degeri/yap1 degeri oranina/iligkisine gére degi-
siklik gostermesidir. Buna gore, arsa degeri bina degeri esitligi biitiin kombinas-

yonlarda ve konumlarda (merkez, alt merkez, ¢eper) vergi bedelini sabitlemekte
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ve bu esitligin hangi yonde degistigi, arsa degeri vergilendirmesi uygulamasinin
sonucunu da etkilemektedir. Arsa degerinin bina degerinin {izerine ¢iktig1 durum-
larda maliklerin ayni oranh geleneksel emlak vergisine kiyasla iki oranl vergi yani
arsa degeri vergilendirmesi durumunda vergi yiikiiniin artacag: ortaya ¢ikmakta-
dir. Simiilasyonlar, arsanin daha yiiksek oranda vergilendirildigi durumda, yapi-
lasmanin yogun oldugu alanlar ile yapilagmanin yogun olmadig: alanlarin vergi
yikiiniin birbirine yaklasacagini gostermekte ve bu durum yatirimer igin arsay:
bekletme maliyetinin artmasi anlamina gelmektedir. Bununla iligkili olarak, vergi
bedelinin, iki oranli vergilendirme durumunda en fazla artacag: alanlar, arsa tize-
rinde herhangi bir yapilasmanin (veya giftgilik faaliyetinin) bulunmadig: alanlar
olup; vergi yiikiindeki bu artigin, gelistiriciyi arsasini gelistirme yoniinde tesvik
etmesi, spekiilasyon amagch yatirimlari azaltmasi ve mevcut bekletilen arsalarin pi-
yasaya sunumunu saglamasi beklenmektedir. Bu sayede, arsa/arazi fiyatlar1 diiser

ve konut iiretimi tegvik edilebilir.

Tekeli'nin de ifade ettigi gibi “Kent planlamasinin gayrimenkul piyasasini ¢ok et-
kileyen bir faaliyet olmasi kent planlamasini bu piyasanin belirledigi bir etkinlik
héline getirmemelidir. Bir kent planlamasinda o kentte yasam kalitesi degerlerinin
gelistirilmesine 6ncelik verilmelidir”*® Arsa degeri vergilendirmesi yontemi, arsa
ve konutun yatirim araci olarak cazibesini ortadan kaldiracak ve kentler tizerin-
deki piyasa baskisini hafifletebilecek bir ara¢ olarak degerlendirilmektedir ve bu
sayede kentte yasam kalitesi bilesenlerinin, fiziksel ve sosyal altyapilarin iyilesti-
rilmesi meselelerinin oncelikli héile gelebilecegi 6ngorilmektedir. Bu ¢aligmanin
bulgular1 da s6z konusu degerlendirme ve ongoriiyli desteklemektedir. Yontem,
arsa ve konutun yatirim araci olma cazibesini engelleme potansiyelinin yaninda
kent topraklarinin ekonomik kullanimini saglama yoluyla kentsel yayilmaya ve
ayrica uygun fiyatl konut sorununa da ¢6ziim sunmasi agisindan Tiirkiye ve Istan-
bul'un sehircilik problemleri géz 6niinde bulunduruldugunda 6nemli potansiyele
sahiptir. Buna ek olarak, altyap1 yatirimlari finansmaninda kamu 6zel ortakligi/
kamu 6zel isbirligi uygulamalarinin kullanildigy Tiirkiye ve Istanbul pratigi icin,
kentlerin gelisiminin finansmanina iliskin sundugu firsatlar bakimindan da 6nem-

li bir alternatif olarak degerlendirilmelidir. Arsa degeri vergilendirmesi, kentlerin

298  ilhan Tekeli, Akilc: planlamadan, bir demokrasi projesi olarak planlamaya (1.bs.) (Istanbul: Tarih
Vakfi Yurt Yayinlari. 2009,) 354-355.
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gelisiminin yeniden kamusal nitelige biirtindiiriilmesi i¢in bir firsat yaratabilir; bu
tiir bir vergi tasarimi ile kamu 6zel ortakliklarinin piyasa bakis acisiyla tiretip, ti-
carilestirdikleri altyapi, yeniden kamusal finansmanla ve bir kamu hizmeti olarak

sunulabilir héle gelebilir.

Calisma genel olarak degerlendirildiginde, Henry George'un o&nerisinin
glinimiizde halad gecerliligini korudugu ve sehircilik problemleri agisindan
kiymetli ¢oztimler sundugu ortaya ¢ikmaktadir. Elde edilen sonuglar, arsa degeri
vergilendirmesinin rantin kamuya aktarimini saglayabilecek bir vergilendirme
reformu olarak degerlendirilebilecegi yontindedir. Arsa degeri vergilendirmesi,
bunu iki gekilde gerceklestirmektedir. Birinci olarak, rantin kamusallagtirilmasi ve
bu rantla kamu hizmetlerinin finansmani yoluyla parasal olarak rantin kamuya
geri dondiriilmesi hususunda aktarimi dogrudan saglayan bir rol istlenecek;
ikincisi, kentsel gelismeyi yonlendirici etkisi (uygun fiyath konut sunumunu
saglama, kentsel yenilemeye tesvik, altyap: ve ulasimda etkinlik, kent kirsalinin
korunmasi vb. yoniinde yaratmasi beklenen sonuglar) ile de rantin yasayanlarin
yagam kalitesini ylikseltici sekilde yonetilmesini saglayarak kentsel rantin kamuya

dolayli aktarimini bagarabilecektir.

Bu kitapta yer alan tartigmalar esasen, Istanbul bagta olmak iizere bir¢ok sehri-
miz agisindan giincel bir problem alani olan kentsel rantin kontrol edilebilmesi
icin ¢oziim arayiglaridir. Planlamayi Istanbulda yeniden diisiiniirken, kentsel ran-
ta uygulanmak {izere olusturulacak bir vergi tasariminin sehirlerin planlanmasini
destekleyici bir arag olup olamayacag: sorusu umut vaat eden bir 6neri olarak kar-
simizda durmaktadir. Merkezi ve yerel diizeyde kamu kurumlarinin ve akademi-
nin bulustugu bir ortamda bu konunun bilinirliginin artirilmasi, derinlemesine

aragtirilmasi ve tartisilmasina ihtiyag vardir.
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Gelecek Arastirmalar I¢in Oneriler

Arsa degeri vergilendirmesi konusu sehir planlama, ekonomi gibi birden fazla
uzmanlik alanina ihtiya¢ duyulan bir ¢aligma konusudur. Bu sebeple konuya
iliskin interdisipliner arastirma ekipleriyle daha derinlemesine ¢aligmalar

yapilmasi 6nerilmektedir.

Arsa degeri iizerinden alinacak bir verginin uygulanmasina iliskin somut
adimlar atildig takdirde, Tiirkiye gerceklerine uygun bir arsa degeri vergisi

tasarimu i¢in tilkeler arasi arastirma igbirlikleri yapilmasi diistiniilebilir.

Kigisel verilerin giivenligi gozetilerek, kente iligkin vergi hesaplamalarina
temel olusturan bilgileri iceren agik veri platformlarinin gelistirilmesi de

sonraki arastirmalar i¢in kritik nemdedir.

Acik veri platformlarina ek olarak dogru degerleme mekanizmalari kurulmasi
gerekmektedir.

Bu tiir bir verginin uygulanmas: halinde ortaya cikabilecek, toplumsal,
ekonomik, yapili ¢evreye iliskin sonuglar ve riskler tizerine farkli araglarla
kapsamli modeller ve simiilasyonlar yapilmasi gerekmektedir. Elde edilen
model ve simiilasyon sonuglar1 vergi tasariminin sekillendirilmesi i¢in birer

girdi olarak degerlendirilmelidir.

Kentsel rantlarin {irettigi adaletsizlikler giderilmeye ¢alisilirken yeni
adaletsizlikler iiretilmemesi adina gelistirilecek sistemin farkli kesimler icin
sosyo-ekonomik boyutlar1 da diistintilmeli, 6rnegin miilkte zengin nakitte
fakir malikler i¢in verginin tapuya serh ve el degistirme durumunda kesilmesi

vb. muafiyetler gelistirilmelidir.

Yatirimcinin vergiye tepkisi, optimal vergi oraninin ne olacagy, verginin sehrin
tamamu i¢in mi yoksa belirli bir bélge i¢in mi uygulanmasi gerektigi, verginin
en yliksek ve en iyi kullanima veya mevcut duruma gore alinmasinin karari

vb. konularin gelecek ¢aligmalarda derinlikli arastirilmas: gerekmektedir.
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Arsa degeri vergilendirmesinin kentin gelisimini yénlendirmede tamamlayici
bir ara¢ oldugu unutulmamali, diger planlama araglar1 ve rantin boliistimiinii
diizenleyici araglar ile birlikte calisirhigina iligkin ayrintii ¢aligmalar

yapilmalidir.

Arsa degeri vergisi gibi ¢ok degiskenli kentsel sistemlere onerilen bir
miidahalenin sistemin tamamina etkisinin degerlendirilebilmesi i¢in sistem
dinamikleri analizi gibi politika analiz araglarinin gehir planlama alanindaki
kullaniminin yayginlagmasi, ders programlarinda yer almasi gerekmekte ve

bu yénde ¢aligmalar yapilmasi 6nerilmektedir.
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dagitmakla baslansa? Bu kitap tam da bu
noktada, vergi tasariminin planlamanin bir
araci olup olamayacagini sorgulamakta ve
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