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2009 vyilinda Kocaeli  Universitesi isletme
boliminden mezun oldu. Halen Kadir Has
Universitesi, Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi
Bolimi’'nde kentsel rant lizerine yliksek lisansa
devam ediyor. 2010-2017 yillari arasinda Taxand/
Erdikler Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.de sirasiyla
vergi denetgisi ve vergi miduri olarak Uretim,
hizmet, finans ve ticaret firmalarinin bagimsiz
denetimleri ile vergi denetimlerini gerceklestirdi ve
vergi mevzuati danismanligi yapti. istanbul SMMM
Odasr’'na bagli Serbest Muhasebeci Mali Misavir
olup, 2013 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu ve 2017
yiinda Kamu GoOzetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurumu nezdinde bagimsiz denetgi
lisanslarini kazandi. 2018 Ocak tarihinden itibaren
TESEV’de Mali ve idari isler Koordinatdrii olarak
¢alismakta.

31 Mart 2019 mahalli idare segimleriyle birlikte
yerel yonetimlerin borglari bir kez daha kamuoyunu
ilgilendiren 6nemli  bir glindem maddesi
haline gelmistir. Bu baglamda yerel ydnetim
harcamalari sikga giindemi olustururken, gelirler
ve kaynaklarin olusturulmasina dair tartismalarin
kisith oldugu gozlenmektedir. Yerel yonetimlerin
0z gelir kaynaklari Gzerine tartismanin yeniden
canlandirilmasi, merkezi bitceden vyapilan
transferler ve bu vyolla merkezi idarelere
bagimhligin  azaltilabilmesi acilarindan da en
azindan harcamalar Uzerine vydiritilen tartisma
kadar 6nemlidir. Olasi gelir kaynaklari arasinda
nifus artisl, gog, sanayilesme gibi nedenlerle
tarim arazilerinin kentsel topraklara donismesi
ve planlama faaliyetleri neticesinde mevcut kent
topraklarinin  konumlarinda farkliliklar (park ve
sosyal tesislere yakinhk, ana arterler (izerinde
bulunmasi vs.) meydana getirilmesiyle olusan
kentsel rant 6nemli bir yer tutabilir. Bu yazida
ozellikle planlama faaliyetleriyle olusan kentsel
rantin hak sahibinin kamu oldugundan hareketle,
yerel yonetim biutcelerine alternatif bir gelir
kaynagi olarak vergilendirme yoluyla kentsel
rantin kamuya geri kazandirilmasi gerekliligini
ve vergi mevzuatinda var olan hikimlerin
iyilestiriimesini ele alacagim.

Rant kavrami (ingilizce “rent,” Fransizca “rente”),
sozlik anlamiyla her tirli parasal getiri anlamina
gelirken, gilnliimizde c¢ogunlukla spekiilasyona
dayali haksiz kazanci ifade etmektedir. iktisadi
dilde! ise Uretim faktorlerinden biri olarak doganin
Uretimden aldigi pay olarak tanimlanmaktadir.
Gelir  dagilimindaki  adaletsizligin ~ ortadan
kaldirilmasina yoénelik tartismalar 19. ylzyilda rant
vergisi Uzerinde temellendirilmistir.
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Bu tartismalara gore topraktan elde edilen
rantin tamami vergilendirilerek, dogrudan tek
bir vergi olarak toplanmalidir. 20. ylzyil basinda
Sosyal Demokrat ve ‘Progressive’ (ilerici) politik
akimlar genelde Ucretli ve yoksul kesimlerden
elde edilen dolayli vergilere karsi dogrudan
gelir vergilerine agirhik verilmesini 6nermistir.
Bu, gelir adaletini tesis etme yolunda 6nemli
sistematik bir adim olarak savunulmustur.
1980’li yillarda diinyada kiresellesme olgusu
ve finansal piyasalarin bitlinlesmesi nedeniyle
sermaye birikiminin niteligi degismis ve etki alani
genislemistir. Kentlerin  genislemesiyle daha
once sehir ¢eperinde kalan tarimsal araziler yeni
rant ekonomisine eklenmis ve 6zel bir rant alani
olarak “kentsel rant” ortaya cikmistir. Etki alani
genisleyen ve akiskanligl artan sermayenin yer
secimi ve yatirnm kararlari kent mekanlarini da
etkilemis, kentin fiziksel mekaninda dontisiimlere,
yonetim sistemi ve kent yasaminda degisikliklere
sebep olmustur. Tirkiye'de Serbest piyasa
kosullarini olusturacak 24 Ocak 1980 “istikrar
Kararlan” ve 1984 yilinda yirurlige giren Toplu
Konut Kanunuile beraber bir yatirim nesnesi haline
gelen kent, kentsel rant araciligiyla sermayenin
birikim krizine ¢6zim sunan o6nemli bir arag
haline gelmistir. Ayricalikli imar haklari, imar plan
degisiklikleri yoluyla kentsel rant elde edilmesine
olanak saglanmakta, vyapilasma ve altyapi
maliyetleri ise devlet tarafindan karsilanarak
rant Uretilmesine katki saglanmaktadir. Boylece
planlama faaliyetlerinin kendisi kamu eliyle bir
arti deger olusumuna yol agmaktadir. Bu noktada,
ranti, kamu planlama faaliyetleri sonucunda miilk
sahiplerinin emek ya da sermaye harcamadan
elde ettikleri haksiz kazang olarak tanimliyorum.
Bu cercevede, kamu planlama faaliyetleriyle
kentsel topraklara miidahale edilmesi sonucunda
meydana gelen kentsel rantin, asil hak sahibi olan
topluma yeniden kazandirilmasi gerektigini 6ne
siirmekteyim.

Dilinyada rantvergisinin gesitli drnekleri mevcuttur.
Kentsel Rant vergisi “Toprak Deger Artis Vergisi,”
“lyilestirme Rant Vergisi,” “Spekiilasyon Vergisi”
gibi adlar altinda Kolombiya, isvigre, Avusturya,
Avustralya, Danimarka, Yeni Zelanda, Estonya,
ABD (bazi eyaletler) gibi Ulkelerde uygulanmakta
olup kamu gelirleri arasinda onemli bir paya

sahiptir. S6z konusu 6rnek Ulkelerde cesitli adlar
altinda uygulanan kentsel rant vergisi, vergide
adaletin tesis edilmesinin yani sira, spekulatif
faaliyetlerin ve haksiz kazancin engellenmesini de
saglamaktadir. Yeni Zelanda’da toprak deger artis
vergilerinin de iginde oldugu servet (zerinden
alinan vergiler, yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin
yaklasik %50’sini olusturmaktadir.? Dizenlemenin
Tirkiye’de uygulanmaya baslamasi ile yerel
yonetim bitcelerine 6nemli bir gelir saglanmasi
mumkuindr.

Turkiye’de de bu yonde yakin dénemde atilmis
adimlar olmustur. 2015-2017 dénemini kapsayan
Orta Vadeli Program’da (OVP) “Gayrimenkul deger
artislarinin yeterince vergilendirilmemesi, imar
dizenlemeleri ve kamu hizmetleri yoluyla ciddi bir
gayrimenkul ranti olusmasi ve bundan kamunun
yeterince pay alamamasi kaynaklarimizin dnemli
Olglide Uretken olmayan alanlara kaymasi”
gerekcesi ve yine 2015-2017 donemi Orta Vadeli
Mali Plan’da (OVMP) “Yerel yonetimlerin mali
imkanlarini guglendirmek igin kentsel rantlarin
degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil olmak
Uzere 06z gelirlerinin artirilmasi ve bu gelirlerin
genel vergi sistemi ile uyumunu saglayacak
mevzuat diizenlemelerinin yapilmasi calismalarina
devam edilecektir,” agiklamasi yer almistir. 2017
Sehircilik Surasi “Sehirlerimizde Kimlik, Planlama,
Tasarim Komisyon Raporu”’nda Kentsel Getirilerin
(Rant)  vergilendiriimesine  yonelik  altyapi
hazirlanmalidir tavsiyelerine yer verilmistir. 2019
yili Cumhurbaskanhgi Yilhk Programi’nda vyerel
yonetimlerin  mali imkanlarini  gliglendirmek
icin kentsel rantin degerlendirilecegi ve emlak
vergisi dahil olmak Uzere vyerel yonetim 0z
gelirlerinin artirilacagi tedbirler arasina alinmistir.
Bu kapsamda 11. Kalkinma Plani’na maliye ve
sehirlesme  politikalarinda  gayrimenkullerin
vergilendirilmesine yoénelik yeni tedbirler dabhil
edilmistir. Buna ragmen, Tirkiye’de kamu eliyle
yaratilan bir artt deger olan kentsel rantin
kamuya aktarilmasina yonelik dizenlemeler
henliz uygulamaya konulmamistir.  Kentsel
rantin topluma yeniden kazandirilmasi amaciyla
uygulanacak araglardan biri vergilendirmedir.
Kentsel planlama sonucu kamu eliyle yaratilan
rant gelirleri vergilendiriimemekle beraber Tirk
Vergi Sistemi icinde kentsel rant vergisine benzer
uygulamalar gorilmustir.
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Bu onciillerden bazilari sunlardir:

e Degerleme Resmi uygulamasi: 1948 tarihli
5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda
hikim altna alinmistir.  Uygulamada
vergiyi doguran olaylar, kamulastirma,
sokaga sinirin genislemesi, sokaga sinirin
artmamasiyla beraber yolun genislemesiya
da rihtim, park, liman gibi yerlere yakinhgi
nedeniyle gayrimenkulilin degerinin
artmasidir. Bu uygulamada, vergi matrahi,
eski ve yeni rayic bedel arasindaki farktr.
1978 yilinda uygulamaya son verilmistir. 3

e Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi: 1970
yilinda 1318 sayili Finansman Kanunu
ile getirilen gayrimenkul kiymet artisi
vergisine yonelik diizenlemenin amaci rant
ve spekilasyon kazanglarini vergilemek ve
emlak vergisimatrahinidenetlemektir. 1982
yilinda matrah ve rayi¢c bedel tespitindeki
sakincalar  nedeniyle 2588 sayili Kanun
ile  yarirlikten  kaldinlmistir. 1982
yilinda Tapu Harci olarak dizenlenmistir.

e Deger Artis Kazanci: 1960 yilinda yururlige
girenvehalenyirirliikte olan 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu’nun deger artis kazanglarini
diizenleyen Madde 80/ Miukerrer 80,
81, Mikerrer 81. Maddeleri 2007 yilinda
yururlige giren 5615 sayili kanunun
5. Maddesiyle yeniden diizenlenmis,
buna goére; bir bedel karsihigr edinilen
gayrimenkullerin edinme  tarihinden
itibaren bes yil icinde elden ¢ikariimasi
halinde, elde edilen kazang gelir vergisine
tabi tutulmustur. Ancak bu siire sonrasinda
gayrimenkulliin elden ¢ikarilmasi halinde
gelir vergisi uygulanmamaktadir.

e Emlak Vergisi: 1972 vyilinda yururlige
konulan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
ile emlak vergisi diizenlemesi getirilmistir.
Tapu sicilinde kayith olan gergek veya tizel
kisilertarafindan6denmektedir.Binavearazi
vergisi olarak ayri vergilendirmeye tabidir.

e Harcamalara Katihm Payi: 1981 vyilinda
yarurlige giren 2464 sayilll Belediye
Gelirleri  Kanunu’nda (Madde 86-94)
harcamalara katillm payi dizenlenmistir.
Belediyelerin  yol, kanalizasyon gibi
hizmetleri  sonucunda  gayrimenkuliin
degerini artirici etkisi nedeniyle
gayrimenkul sahiplerinden tahsil edilme
yetkisi diizenlenmistir. Ancak uygulamada
siklikla yerine getirilmemektedir.

e Dizenleme Ortaklik Payi: 1985 vyilinda
yirirlige giren 3194 sayiliimar Kanunu’nda
(Madde 18) diizenleme ortaklik payi hiikiim
altina alinmistir. Bu madde ile belediyeler
kendi imar sinirlari icerisinde yer alan arsa
ve arazilerde sahiplerinin izni olmaksizin
dizenleme vyapabilmekte, dizenlemeler
sonucunda meydana gelen deger artisi
karsiiginda  onceki yuz  o6lgiminin
%45’ine  kadar (04.07.2019 tarihinden
itibaren) dlizenleme ortaklik payir olarak
belediye veya valilikce alinabilmektedir. Bu
dizenlemenin kamu eliile arsa veya arazide
meydana gelen deger artisi nedeniyle
alinmasi sebebiyle kentsel rant vergisine
yakin bir diizenlemedir.

Bu dlizenlemeler ile gayrimenkul deger artis
kazanclarina iliskin kentsel rant vergisine benzer
bir vergi hedeflenmistir. Buna karsilik planlama
faaliyetleri sonucunda ortaya c¢ikan kentsel
rant Tirk Vergi Sistemi iginde vergilendirmeye
tabi tutulmamistir. Bu durumu diizeltmek igin,
kentsel rantin vergilendirilmesini saglayacak
cesitli politikalar uygulanabilir. Oncelikli olarak
kamu eliyle vyaratilan kentsel rantin kamuya
geri kazandirilmasi igcin “kentsel rant vergisi”
dizenlemesinin uygulanmasi gerekmektedir. Bu
dizenleme maliklerin servet artislari Gzerinden
vergilendirme yapilmasi sayesinde vergide adaletin
saglanmasina katki saglayacak ve kamu gelirleri
acisindan yeni ve verimli bir gelir teskil edecektir.
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Kentsel rant vergisine yonelik bir diger uygulama
mevcut Gelir Vergisi Kanunu’'nda vyer alan
dizenlemeler ile gergeklestirilebilir. Buna gore,
oncelikle Gelir Vergisi Kanunu’'nun deger artis
kazanglari maddesindeki slire sinirlamasinin
kaldiriilmasi uygulamaya konulmalidir. Mevcut
Gelir Vergisi Kanunu’nda gayrimenkul deger artis
kazanci bu gayrimenkullerin iktisap tarihinden
itibaren bes (5) yil igcinde elden gikarilmasi halinde
vergilendirilmektedir. Mevcut siire sinirlamasi
ile bu siure zarfinda tamamlanan planlama
faaliyetleri sonucu olusan deger artis kazanglarinin
vergilendirilmesine imkan bulunmamaktadir. Yine
bu madde kapsaminda gergeklestirilen alim-satim
islerinin vergi degerlerine gore yapilmasi, gercek
alim-satimdegerleriningok altinda vergilendirmeye
neden olmaktadir. Gayrimenkuller gercek alim-
satim degerleri Uzerinden vergilendirmeye tabi
tutulmahdir. Gayrimenkullerin gercek alim-satim
degerlerinin tespit edilmesi icin ise bir takdir
komisyonu belirlenmelidir. Takdir komisyonu
kararlarina yargisal merciler nezdinde itiraz hakki
bulunmalidir. Degeri artan gayrimenkuller uzun
suredir maliklerince barinma amagh kullaniliyor
ise vergilendirmede erteleme/taksitlendirme
gibi secenekler kullanilmaldir. Ancak spekilatif
faaliyetlerile rant elde etmek amaciyla alim-satimi
gerceklestirilen gayrimenkullerin vergi oranlari
elde bulundurma siiresine gore artan oranli
tarifelendirilmelidir.

Ulkemizde de hem “kentsel rant vergisi” adi
altinda hem de Gelir Vergisi Kanunu’nun “deger
artis kazanci”na iliskin maddelerinde yapilacak
dizenlemeler ile uygulanacak vergiler 6zellikle
yerel yonetimlerin gelir kaynaklarini artirmasina
ve bu vesile ile yerel yonetimlerin merkezi idareye
bagimlihgini  azaltmasina yardimci  olacaktr.
Ozellikle servet sahiplerinin servet artislar
Uzerinden alinacak “kentsel rant vergisi” kamu
hizmetleri araciligiyla toplumun genis kesimlerine
ulastirilabilecek ve vergilendirmede adalet
saglanarak toplumsal fayda artirilabilecektir.

Bir baska fayda da, rant vergisinin caydiricilig
sayesinde Ozellikle yerel yonetimler gevresinde
spekilatif faaliyetlerin  6nline gecilebilecek
olmasidir. Spekdilatif faaliyetlerin 6nlenmesi ile

olusacak fiyat seviyeleri diisiik gelir grubuna sahip
gruplarin  barinma ihtiyaglarini saglamalarina
yardimci olabilir. Yine kentsel rant vergisinin
uygulanmasi ile elde edilecek gelirler barinma
ihtiyacini hicbir sekilde karsilayamayacak gruplara
“barinma hakki”nin saglanmasi igin kullanilabilir.

Yukarida saydigim faydalari yaninda, kentsel rant
vergisinin uygulamasinda milk sahibi olmayan
dustk gelir grubuna dahil insanlarin aleyhine
kullanilmasini  engellemeye dikkat edilmesi
gerekmektedir. Clnklu “Kentsel rant vergisi”
ile milk sahiplerinden tahsil edilen tutarlar,
konut fiyatlarinin artmasina ve bu da dustk gelir
grubuna dahil insanlarin konut edinmelerinin
onlne ge¢cmesine neden olabilir. Yine s0z
konusu vergilerin milk sahipleri tarafindan kira
bedellerine yansitilmasiyla, diistik gelir gruplarinin
barinma ihtiyaglarini karsilamak i¢cin daha fazla
kira O0demelerine sebep olabilir. Kentsel rant
vergisi uygulamasinin yani sira yeniden vergi ve
gelir dagilimi adaletsizligine engel olacak 6nlemler
de yasaya ve uygulamaya eklenmelidir.

Kentsel rant vergisi emek ve sermaye harcamadan
edinilen haksiz kazancin 6nine gecebilmek icin
servet artislari Gizerinden alinan ve vergide adaleti,
bu yolla da toplumsal fayday! saglayan bir vergi
tridar. Ancak tlkemizde kent topragi lzerinden
elde edilen rant gelirlerini vergilendirmeye
yonelik bir dizenleme bulunmamaktadir. Cesitli
Ulkelerdeki basarili uygulamalar 6rnek alinarak,
planlama faaliyetleri sonucunda kamu eli ile
yaratilan rant Uzerinden alinacak “kentsel rant
vergisi” ile yerel yonetimlere yeni alternatif bir
gelir kaynagi yaratilmali ve bu gelirler toplumsal
fayda saglayacak sekilde kullanilmalidir. Diger
yandan, Gelir Vergisi Kanunu'nda “deger artis
kazancl” maddelerine yonelik dizenlemelerin
yeniden ele alinmasi ve Ozellikle siire sinirinin
kaldirilarak spekdlatif faaliyetlerin 6niine gecilmesi
gerekmektedir. Bu dlizenlemelerin alt gelir
gruplarinin aleyhinde kullanilmamasi yoniinde
gerekli dnlemlerin alinmasi gerekmektedir.
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ITDK iktisat Terimleri S6zI{igii-2004 http://sozluk.gov.tr/

2 https://commongroundorwa.org/LVT england_final.
pdf (Sayfa 13,Madde 38)

3Uygulama 1979 yilinda 5237 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin  Kanun
teklifinde yeniden dizenlenmis, Millet Meclisi Plan
Komisyonu ile Cumhuriyet Senatosu Biitce ve Plan
Komisyonunda kabul edilmis, ancak s6z konusu kanun
dénemin cumhurbaskani tarafindan veto edilmis ve
ardindan meclis tarafindan da reddedilmistir. 1981
yilinda yirirlige giren 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda bu uygulamaya yer verilmemistir.
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org.tr/tr/research/kentsel-rantin-vergilendirilme-yoluyla-
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