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OZET

Kentsel toprakta malikin higbir cabasi olmadan meydana gelen ve yalnizca kamuya ve
topluma izafe edilebilecek deger artislarini ifade eden kentsel toprak rantinin dogurdugu
zararlarin tespit edilmesi, bu zararlar1 gidermek i¢in vergi tiirlerinin rantlar1 vergilemede ne
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anlasilmaktadir. Ayrica, rantlarin vergilendirilmesi, bahsi gecen olumsuzluklar1 yok etmenin
yaninda kamuya gelir saglama, iktisadi biiyiimeye etki etme, gelir dagiliminda adaleti
saglama ve toprak piyasasindaki spekiilasyon/enflasyon sorunlarini azaltma yoniinde de
katki saglayacaktir.
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1. GIRIS

Kentsel toprakta malikin hi¢cbir cabasi olmadan meydana gelen ve yalnizca kamuya ve
topluma izafe edilebilecek deger artislarini ifade etmek i¢in kullanilan “kentsel toprak
rant1”’nin kamuya kazandirilmasini 6ngoéren bir vergilendirme politikasinin incelenmesi, bu

caligmanin konusunu olusturmaktadir.

Kentsel toprak rantinin dogurdugu zararlarin tespit edilmesi, bu zararlar1 gidermek
adina kullanilan veya kullanilabilecek vergi tiirlerinin rantlar1 vergilemede ne denli etkili
olabileceginin ortaya ¢ikarilmasi ve kdkeni ¢ok eskiye dayanan, Tiirkiye’de de zaman zaman
tartigilagelen “kentsel toprak rantindan elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi” hususunun
iktisadi etkilerinin hipotetik olgular gergevesinde agiklanmasi amaglariyla ele alinan bu

caligsma ile rantlarin kamuya kazandirilmasi sorununa bir ¢oziim getirilmeye caligilmustir.

Kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi hususuna iliskin ulusal iktisat yazininda
yiiksek lisans ya da doktora tezi diizeyinde heniiz bir eser bulunmamaktadir. Bu sebeple, orta
vadeli programlarda dahi yer bulmus ve vergi sistemlerinde reform denilebilecek
degisiklerin Oniinii acabilecek olan bu vergilendirme tiirliniin basta iktisadi, mali ve hukuki

yonlerden olmak iizere etraflica incelenmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Teorik olarak tartismalar s6z konusu olsa da, halihazirda dogrudan kentsel toprak
rantin1 hedefleyen bir vergi Tiirkiye’de uygulanmamaktadir. Ancak Tiirk vergi sisteminde
rantlar1 dolayli da olsa etkileyebilecek vergi tiirleri vardir. Bunlar genelde diger iilkelerden
iktibas suretiyle tlilkemizde uygulanmaya baslamistir. Bu sebeple bunlarin rantlari
vergilendirme acgisindan incelenmesi, hem Tirk vergi sistemini hem de uluslararasi
paradigmay1 anlamak adina 6nemlidir. Nitekim gelir, kurumlar, emlak vb. gibi sayilabilecek
bu vergiler, hemen hemen diinyanin birgok yerinde uygulamasi olan vergilerdir. Bunlarla
beraber iilkemizde uygulamasi olmayan vergilere de c¢alismada yer verilmistir. Boylece
bircok vergi tiiriinlin rantlar1 vergilendirme hususunda ne derece etkili oldugu genis bir

olgekte -kimi zaman da karsilastirma yapilarak- incelenmistir.

Yukarida belirtilen kapsamda ele alinacak ¢alismanin (1) numarali giris kismindan
sonra gelen (2) numarali boliimiinde kentsel toprak rant1 ele alinmistir. Bu bolimde once

genel olarak rant kavramina deginilmis, ardindan William Petty, Fizyokrat iktisatcilar, Adam



Smith, Ricardo, Marx, Von Thiinen, Neo Klasik iktisat¢ilar ve Henry George gibi
kuramcilarin goriiglerine yer verilmistir. Bu kisimlarin ardindan kentsel toprak ranti
kavramsal olarak ele alinmis, bu kavramin olusum siireci ve sebepleri irdelenmis ve son

olarak kentsel toprak rantinin ortaya ¢ikardigi sorunlar tartisilmistir.

Calismanin (3) numarali boliimiinde kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasi
hususuna deginilmistir. Buna gore Once, genel olarak kentsel toprak rantinin kamuya

kazandirilmasindan bahsedilmis, ardindan bu kapsamda kullanilan araglara yer verilmistir.

Calismanin (4) numarali boliimiinde ise kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi
hususu ele alinmistir. Bu kapsamda ilk olarak rantlarin vergilendirilmesindeki amaca
deginilmis, ardindan kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi baglaminda vergi tiirlerinin ve
uygulamalarinin incelemesi yapilmis ve burada yapilan degerlendirmeler 1s18inda,
vergilendirmede nasil bir rant vergisinin kullanilmasi1 gerektigi tartisilmistir. Son olarak
toprak rantinin  vergilendirilmesinin  ekonomik etkileri vurgulanarak ¢alisma

sonlandirtlmistir.



2. KENTSEL TOPRAK RANTI

2.1. Genel Olarak Rant Kavram ve Kuramlari

“Kentsel toprak rant1” kavramini agiklamak i¢in dncelikle “toprak ranti” kavramini
aciklamak gerekir. “Toprak rant1” kavramini agiklayabilmek igin ise “rant” kavramini iyi
anlamak gerekir. “Rant” sozciigii, birgok yan anlam ihtiva eden ve farkl disiplinlerde farkli
anlamlarda kullanilabilen bir sozciiktir. Bu nedenledir ki ilgili sozciigiin bu calisma
nezdinde ifade ettigi anlami agiklayabilmek icin kiigiik bir etimolojik agiklama her ne kadar
yararli olacaksa da, yeterli olmayacaktir. Ayrica bagka disiplinleri bir kenara biraksak dahi,
sadece iktisat doktrini igin bile birden fazla rant tanimi yapmak gerekecektir. Tam da bunun
icindir ki, caligmanin ilerleyen boéliimlerinde rantin teorik temellerine yer verilmis ve bu
caligmada incelenen rant tiirii olan “kentsel toprak rant1” kavramina aciklik kazandirilmaya

caligilmustir.

Soylenildigi lizere, rant sozciigii bircok anlamda kullanilabilmektedir. Bu farkl
tanimlar1 bir araya getirip, genel bir ¢ergeve ¢izmek baslangi¢ icin faydali olacaktir. Rant
sozciigli Fransizca kokenli olup, Tirk Dil Kurumunun Giincel Tirkge Sozligii’ne gore
“getirim”, diger bir ifadeyle “bir mal veya paranin, belirli bir siire i¢inde emek verilmeksizin
saglacdigi gelir” anlamma gelmektedir.! Yine Tiirk Dil Kurumunun Iktisat Terimleri
Sozligi’nde “iiretim faktorlerinden biri olan dogamin iiretimden aldigi pay" olarak
tanimlanmaktadir.? Bir baska tanima gore ise rant, bir toprag belli bir siire kullanan kisinin
toprak sahibine 6dedigi bedel yahut kira anlamindadir.® Bunlarin yaninda giiniimiiz igin
yaygin bir tanim ariyorsak, spekiilatif amaglarla para kazanmay1 da rant tanimlar1 arasina
ekleyebiliriz.* Ayrica, kentlesme olgusuyla beraber anlami daha da genisleyen ranti,
gayrimenkul degerlerinde meydana gelen ve emege dayanmayan artis olarak da tanimlamak

miimkiindiir.®

! internet: Tiirk Dil Kurumu. Giincel Tiirkce Sozliikk. Web:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5a70febfd627a3.30442839
adresinden 30 Ocak 2018’de alinmustir.

2 Tiirk Dil Kurumu. (2011). Iktisat Terimleri Sozliigii, Ankara, 353.

3 Akin, E. (2007). Kentsel Gelisme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi. Yayimlanmanug Doktora Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 13.

4 Okmen, M., Yurtsever, H. (2010). “Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin Vergilendirilmesi.”
Maliye Dergisi, Say1 158, 60.

5 Okmen ve Yurtsever, 2010, 58.


http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5a70febfd627a3.30442839

Bu tanimlara bakildiginda hepsinde ortak bir 6zellik goriilmektedir. Bu da rantin 6zel
bir gayret sarf etmeden ve maliyete katlanmadan elde edilebilmesidir. Elde edilebilmesi i¢in
sadece topraga malik olmanin yeterli olmasi bunun en temel gostergesidir. Bunun yaninda
rant, daha ¢ok “kitlik” kavramiyla birlikte anlam kazanmaktadir. Ciinkii, sonsuz kaynagin
oldugu bir diinyada bir metanin rant getirmesi olasi bir durum degildir. S6z gelimi, sonsuz
kaynak varsa, bir kapitalist herhangi bir toprak i¢in kira 6demez ya da bir gayrimenkul alim-
satima konu edilmez, dolayisiyla miilkiyet anlamsizlasir ve rant kavrami ortadan kalkar.
Ancak gercek diinyada kaynaklar kittir. Dolayisiyla toprak da kittir. Kit olan metanin arzi da
kolayca artirllamaz ve artan taleple birlikte yiiksek rantlar giindeme gelir. Bu yiizden ister
kentsel ister tarimsal toprak olsun, rant kavrami Ozellikle iktisat¢ilar agisindan

coziimlenmesi ve teoriye baglanmasi gereken bir husus olarak var olmustur.

Belirtmek gerekir ki, rant hususu tarimsal ve kentsel toprak agisindan farkli tezahiir
etmektedir. Bu farkliliga ragmen, kentsel toprak rantini anlamak i¢in tarimsal toprakta ortaya
¢ikan rant1 da anlamak gerekir. Bu yiizden rant kuramlarini, tarimsal toprak rantindan kentsel
toprak rantina dogru evrilen bir kronolojiye sadik kalarak agiklamak, meseleyi saglikli bir
sekilde temellendirmek acisindan elzemdir. Bu nedenle ¢alismanin bundan sonraki

sathasinda rant kuramlarina yer verilecektir.
2.1.1. William Petty’nin Rant Kuram

17. yiizyilda yasamis Ingiliz iktisat¢1 Petty, bir malin degerinin, bu malin iiretimi i¢in
sarf edilen emekten dogdugunu, 6l¢iimii i¢in ise degerin kendisini doguran emegin harcanma
sliresinin baz alinmasi gerektigini vurgulamistir. Kendisi emegin degerini de ayn1 dogrultuda
aciklamig ve bu degerin de, bunun iiretimi igin gerekli tiikketim araglarinin tiretimi igin sarf
edilen emek siiresi ile hesaplanmasi gerektigini sdylemistir. Petty, ayn1 yoldan giderek, bir
malin degerinin bunun iiretimi i¢in harcanan emegin degerinden fazla olan kismini artik
deger olarak tanimlamistir ve rant1 bu artik degerin yegane tezahiir sekli olarak gormiistiir.®
Bu acidan, Petty’yi rant kavramimi acgiklamaya calisan ilk iktisatgr olarak tanimlamak

mumkuindiir.

& Marx, K. (1954). Theories of Surplus Value (Translated from the German by G.A. Bonner and E. Burns).
London: Lawrence and Wishart, 5-23’ten aktaran Selik, M. (1982). Marksist Deger Teorisi. Ankara: Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, 6-7.



2.1.2. Fizyokratlarin Rant Kuram

Rant kuramlarina iliskin bilimsel olarak nitelendirebilecegimiz ilk diisiinceler, 18.
yiizyillda Fransa’da ortaya ¢ikan ve iktisadi liberalizmin dogmasinda biiyiik etkisi olan
“Fizyokrasi” okulunda yesermistir. Fizyokratlar servetin kaynagi olarak tarimsal iiretimi

gormiiglerdir. Onlara gore tarim dis1 sektorler kisir sektorlerdir.

Fizyokrasi’nin kurucusu sayilan Quesnay, “Tableau Economique” adli eserinde
toplumu; toprak sahipleri, lretim yapan toprak kiracilar1 (giftgiler) ve kisir smiflar
(zanaatkarlar, tiiccarlar) olarak ayirmis ve safi hasilanin bunlar arasinda nasil boliisildiigiini
aciklamistir.” Buna gore, bir tarimsal iiretim devresi sonunda ciftciler belirli bir gayri safi
hasila elde ederler. Tarimdan elde edilen gayri safi hasiladan bu iretim igin yapilan
giderlerin (sabit sermayenin yenilenmesi i¢in zanaatkarlara yapilan 6demeler, doner sermaye
giderleri vb.) ¢ikarilmasi sonucu ise safi hasilaya ulasilir (Tarim dig1 alanda ise safi hasila
elde edilemez ¢iinkil bu tiir tiretim igin yapilan giderler en fazla kendisi kadar bir deger
iiretebilir.).® Ciftciler elde ettikleri bu safi hasilay1 topragin kirasi yani rant olarak toprak
sahiplerine aktarir. Toprak sahipleri ise elde ettigi bu rantin tamamin ¢ift¢ilerden tarimsal
gida, kisir siniftan sayillan zanaatkarlardan ise mamul mal almak suretiyle bu iki sinifa
aktarir. Zanaatkarlar ise ¢ift¢i ve toprak sahiplerinden elde ettigi degerin tiimiinii hammadde

ve gida maddesi almak suretiyle tekrar giftgilere aktarir.’

Kazgan yukaridaki dongiiyii su drnekle agiklar: Ornegin, tarimdan 5 milyarlik bir
gayrisafi hasila elde edilmis olsun. Bunun 3 milyar1 iiretim gideridir. Cift¢i bunun 2 milyarini
doner sermaye olarak kullanir, geriye kalan 1 milyari ise sabit sermayenin yenilenmesi i¢in
zanaatkarlardan alian tirlinler i¢in 6der. Gayrisafi hasiladan tiretim giderleri ¢ikarilinca
geriye kalan 2 milyar ise toprak sahibine rant olarak 6denir. Toprak sahibi ise elde ettigi 2
milyarlik rantin 1 milyarim1 gida harcamasi i¢in ¢iftgiye, 1 milyarin1 ise mamul mal
harcamas! i¢in zanaatkdra Oder. Zanaatkar ise elde ettigi toplam 2 milyarm hepsini

hammadde ve gida almak i¢in gift¢iye 6der.1°

" Kazgan, G. (2012). Iktisadi Diisiince veya Politik Iktisadin Evrimi. (18. Baski). Istanbul: Remzi Kitabevi,
65.

8 Selik, 1982, 7.

9 Kazgan, 2012, 66.

10 Kazgan, 2012, 66.



Yukarida bahsedildigi iizere, Fizyokratlara gore zenginligin kaynagi tarimsal iiretim,
dolayistyla topraktir. Ciinkii sadece tarim sektorii tiretkendir ve “artik deger” olarak da anilan
safi hasila yalnizca bu sektor eliyle tiretilir. Bu artik deger de tiimiiyle rant ad1 altina toprak
sahiplerine aktarilir. Bu ylizdendir ki, Fizyokratlara gore vergiler sadece toprak sahiplerinin

elde ettigi rant {izerinden alinmalidir.!!

Fizyokrasi’ye diisiinsel katkida bulunan bir bagka isim olan Turgot da tipki Quesnay
gibi ¢iftcinin yarattigi safi hasilay1 toplumun diger siniflarinin gegimi i¢in elzem bir tarimsal
artik olarak goriir.!? Birikimin bu artik sayesinde olacagini ve birikimin artmas1 igin artigin
da biiyiimesi gerektigini savunur. Ona gore, bunun yollarindan biri liretimde sermayenin
kullanilmasidir. Ancak bunun yaninda Turgot, sabit toprak miktarina gittik¢e artan miktarda
sermaye yatirildiginda toplam tiretimin azalarak arttigi hususunu da 6ne siirmiis ve azalan
verimler kanununu giindeme getirmistir. Bdylece ilerde ayrintilariyla inceleyecegimiz

Ricardo’nun rant teorisine de 151k tutmustur.*®
2.1.3. Adam Smith’in Rant Kuram

Klasik iktisat okulunun kurucusu sayilan Adam Smith, ranti, topragi kullanmak i¢in
toprak sahibine 6denen bedel olarak tanimlamigtir. Ona gore rant olarak adlandirilan bu
bedel, 6zel miilkiyetten kaynaklanan bir tekel fiyati olarak kabul edilmelidir. Rantin
biiytikliigi, topragi kullanan ¢ift¢inin 6deme giicii ile ilintilidir. Bu 6deme giicii ise ¢ift¢inin
iirettigi malin piyasadaki ortalama fiyatina baglidir. Ortalama fiyatin ¢ift¢inin tirettigi mal
yeniden tiretmek igin yapmis oldugu masraf ve bu mala iligkin ortalama kar toplamini asan
kismi, toprak sahibine rant olarak aktarilir. Bu fark ne kadar biiyiikse rant da o kadar biiyiik
olur. Eger ortalama fiyat, bahsi gegen masraf ve ortalama karin toplamindan biiyiik degilse
rant dogmaz ve toprak sahibine de rant 6denmez.* Diger bir degisle Smith’e gore rant,

aslinda iiriine olan talebe gore degisiklik arz etmektedir.

Smith’in rantla ilgili goriislerini daha iyi anlayabilmek i¢in kendisinin metalarin
degerine iligkin One siirmiis oldugu tezlere bakmak gerekir. Smith, degeri, kullanim ve

degisim degeri olmak iizere iki baglik altinda incelemistir. Kullanim degerini ilgili maldan

11 Kazgan, 2012, 66.

12 Kazgan, 2012, 66.

13 Brewer, A. (1987). “Turgot: Founder of Classical Economics”. Economica, 54(216), 417.

¥ Smith, A. (2001). Uluslarin Zenginligi (Cev. A. Yunus ve M. Bakirci). Istanbul: Alan Yayincilik, 125.



alinan fayda ile iliskilendirmis ancak iizerinde fazla durmamistir.’® Degisim degerine ise
kapitalizm Oncesi donem ile kapitalizm sonrasi donem ig¢in farkli anlamlar yiiklemistir.
Sermaye birikimi ve 6zel miilkiyet gibi kurumlarin géz ardi edildigi kapitalizm Oncesi
donemlerde mallarin degisim degeri, sadece iiretimlerine giren emek miktarina gore
belirlenir. Ancak kapitalist bir ekonomide; sermayenin belirli kisilerin elinde birikmesi ve
bunun tiretimde kullanilmasi sonucu sermayedarlar tarafindan kar, toprakta 6zel miilkiyete
gecilmesiyle de topraklarini iiretimde kullandirmalar1 sonucu toprak sahipleri tarafindan rant
talep edilir. Smith, emegin degisim degerini belirleyen tek etken oldugu diisiincesini
kapitalist ekonomilere uygulamaz.’® Bu tip bir ekonomide emekg¢inin yarattign deger
sermayedarlarla ve toprak sahipleriyle paylasilir. Smith; iicret, kar ve rantin bir malin
degisim degerinin kaynaklar1 arasinda sayilabilecegini ongdriir. Bu husus toplama teorisi
olarak bilinir. Smith, 6ne siirmiis oldugu bu teori uyarinca rantin topraktaki tekelden

kaynaklandigm diisiinmiistiir.’

Bahsedildigi lizere Smith, kapitalist bir ekonomide emegi, degisim degerini belirleyen
yegane unsur olarak gormekten uzaklagmistir. Fakat emegin kattig1 degerin, Fizyokratlarin
ileri siirdiigii, tarimin safi hasila yaratmasi gibi bir artik yaratma islevi oldugunu da 6ne stirer.
Ancak onlarin aksine bu artigin sadece tarimdan yani dogadan kaynaklandigi goriisiine
katilmaz; artigin kaynagmi emegin kattign degerde bulur.'® Bununla birlikte Smith, -
Fizyokratlarin diistindiigii gibi dogrudan ilgili olmasa bile- rantin topragin verimliligi ile

nispeten alakali oldugunu da diisiiniir.°

Smith ayrica rantin vergilendirmesi ile ilgili diisiinceler de one siirmiistiir. Ona gore
toprak rantina getirilecek bir vergi, her kosulda toprak sahibinin cebinden ¢ikacaktir. Ayrica

bu tiirden bir vergi, iiretilen iiriiniin fiyatin1 veya miktarim etkilemeyecektir.?°

15 Kazgan, 2012, 73-74.

16 Kazgan, 2012, 75.

17 Schumpeter, J. A. (1968). History of Economic Analysis. (7. Bask1). New York: Oxford University Press,
190.

18 Kazgan, 2012, 76.

19 Kuyucuklu, N. (1985). Iktisadi Olaylar Tarihi. (2. Baski). Istanbul: Istanbul Universitesi Yayini, 25.

20 Buchanan, D. H. (1929). “The Historical Approach to Rent and Price Theory”. Economica, 26 (Jun. 1929),
132.



2.1.4. Ricardo’nun Rant Kurami

Klasik rant teorisi denilince akla ilk gelen iktisatc1 Ricardo’dur.?! Ona gore rant,
topragin kendine 6zgli ve yok edilemeyen gii¢lerinin kullanilmasiyla elde edilen iiriinden

toprak sahibine 6denen paydir.??

Ricardo’ya gore rant, topragin kit olmasi sebebiyle dogar. Bu sebeple, tiim topraklarin
aynt Ozellikte, smirsiz ve ayni kalitede oldugu hipotetik bir durumda toprak kullanimi
karsiliginda hi¢bir 6deme istenemez. Ne zaman toprak kendine has ayricaliklara sahip olur,
miktar1 sinirli hale gelip kalitesi farklilasmaya baslar ve artan niifus sebebiyle daha diisiik
kaliteli ya da daha dezavantajli konumdaki topraklarda iiretime baglanirsa, o zaman topragin

kullanimi mukabilinde rant 6denir.2®

Ricardo’nun yaklagimina gore, 6nce en verimli ve en uygun yerdeki topraklar ekilir ve
iiretilen malin pazara getirilmesine kadar sarf edilen emek miktarinin toplamai, iiretilen
iiriintin degisim degeri olarak belirlenir. Daha sonra, niifus artig1 gibi sebeplerle daha diisiik
kalitedeki topraklar ekilmeye baglanir ve ayni iiriiniin iiretilebilmesi i¢in daha fazla emek
sarf edilmesi icap eder. Bu durum ise malin degisim degerinin artmasina sebebiyet verir.
Ciinkii triinlerin degisim degeri, en zor kosullar altinda gerekli olan emek miktarinca
belirlenmektedir. Diisiik kaliteli topraklar tiretime agildikga, azalan verim dolayisiyla liriiniin
fiyat1 yiikselmekte ve verim farkliliklarina bagl olarak, goérece daha verimli topraklarin
sahiplerine rant ddenmektedir.?® Topraklarm verimliliginin ve tiiketim merkezine olan
uzakliginin  farkli olmasindan kaynaklanan bu rant, “farklibk ranti” olarak

adlandirilmaktadir.

Ricardo’ya gore, 6denen rant, fiyat artiglarinin sebebi degil sonucudur ve fiyat ne kadar
yiikksek olursa rant da o kadar yiiksek olacaktir. Rant arttikca da toprak sahipleri
sermayedarlar aleyhine zenginlesmektedir. Ricardo bu duruma karsidir ¢iinkii ona gore
toprak sahiplerinin elde etmis oldugu rant, higbir ¢aba géstermeden elde edilmis haksiz bir

kazanctir.?® Bu nedenle, kendisi rant artisim1 onleyecek bazi politikalar ileri siirmiistiir.

21 Kazgan, 2012, 83.

22 Ricardo, D. (1971). On The Principles of Political Economy, and Taxation. Harmondsworth: Penguin
Books, 91-92.

2 Ricardo, 1971, 93-94.

2 Ricardo, 1971, 95-98.

% Ertiirk, H., Sam, N. (2011). Kent Ekonomisi. (4. Baski). Bursa: Ekin Yaymevi, 151.



Ornegin, diisiik fiyatli hububat ithalatindan aliman giimriik vergilerinin kaldirilmasi suretiyle
diisiik fiyattan ithalat yapilmasini ve dolayisiyla serbest dis ticareti savunmustur. Ayrica
devletin kar1 vergilendirmesindense toprak rantin1 vergilendirmesini yeglemistir. Ciinkii ona
gore toprak sahipleri, sermayedarlar gibi tasarruf yapan bir sinif degildir. Birikimin kaynagi
olan kardan alinacak vergiler, sermayedarin kKar haddini disiiriir ve dolayisiyla birikim
sirecini olumsuz etkiler. Buna karsin, ranttan alinacak vergiler sadece toprak sahibini
etkiler; topragin tarima arz edilen miktarini etkilemez. Bu nedenle, sermayedarlarin elde

ettigi kar degil, toprak sahiplerinin elde ettigi rant vergilendirilmelidir.?
2.1.5. Marx’in Rant Kuramm

Marx, rant kuramini tarihsel materyalizm baglaminda ele almis, 6zellikle toplumun
siifsal iligkilerini kuraminin merkezine yerlestirmistir. Buna gore toprak ranti; toprak
sahipleri, kapitalistler ve isc¢ilerden miitesekkil bir toplumsal iliski g¢ercevesinde ele
alimmusgtir. Sayilan bu ii¢ siiftan is¢i sinifi, topragi kiralayan kapitalistin yaninda is¢i olarak
caligsarak emek triinii bir deger iiretir. Kapitalist ise bu deger i¢inden emegin ticretini 6der
ve geriye kalan art1 degerden toprak sahibine 6deme yapar. Iste Marx’a gore, bu art1 deger

icerisinden topragin kullanimi karsiliginda 6denen bedele rant denir.?’

Marx’in kuraminda toprak miilkiyeti kritik bir rol oynar. Ozel miilkiyete dayali
kapitalist {iretim sisteminde, {liretim faktorlerinden olan toprak da 6zel miilkiyete tabidir ve
dolayisiyla sirf toprak iizerinde tekel sahibi oldugu igin toprak sahiplerine rant 6denir.?® Ona
gore, miilkiyet kavrami olmasaydi bdyle bir 6deme de dogal olarak yapilmayacaktir.
Kuramdaki bir diger kritik husus ise kapitalistler ile is¢iler arasindaki somiirii iligkisidir.
Buna gore, tarim isgilerine ne kadar az {icret 6denirse (is¢ilerin yasam standartlar1 ne kadar
diistik olursa) kapitalistin toprak sahiplerine 6deyecegi rantin potansiyeli de o kadar biiyiik

olur.?®

Marx, rant1 ¢esitli kategorilere ayirarak incelemistir. Bu kategoriler; farklilik ranti

(diferansiyel rant), mutlak rant ve tekel rant1 olarak ti¢ tiirde ele alinmistir. Farklilik ranti

% Kazgan, 2012, 84-85.

2" Hoell, G. (1975). Tarimda Kapitalizmin Gergeklesmesi ve Toprak Ranti, (Cev, A. Dogkan). Istanbul: Bilim
Yayinlari, 22-23.

2 Selik, 1982, 17-18.

2 Perelman, M. (1975). “Natural Resources and Agriculture Under Capitalism: Marx’s Economic Model”.
American Journal of Agricultural Economics, 57(4), 703.
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olarak adlandirilan rant tiirii ise “farklilik ranti-1” ve “farklilik ranti—2" olarak iki farkli tipe
ayrilarak incelenmistir. Farklilik ranti-1; esit sermaye ve emek uygulanmis, esit
biiytiikliikteki topraklar arasindaki dogal verimlilik farkindan veya konum farkliligindan
kaynaklanan rant1 ifade eder. Marx’a gore, verim ve konum agisindan topraklarin ekime
acilmasi her zaman en iyiden en kotiiye dogru olmaz.*®° Buna mukabil, daha &nce
bahsedildigi tizere, Ricardo’ya gore en verimli ve en uygun yerdeki topraklar ilk 6nce ekime
acilir. Farklilik ranti-2 kavramai ise toprak iizerine yatirilan sermayelerin verimlilik farkindan

kaynaklanan ranti agiklamak iizere kuramda yer almistir.%!

Ilgili kuramda iizerinde durulan ikinci kategori ise mutlak ranttir. Bu rant tiirii, sirf
toprak tlizerindeki miilkiyetten kaynaklanan rant1 agiklamak i¢in kullanilmistir. Buna gore,
farklilik rantinin aksine, en verimsiz topraklardan bile mutlak rant adi altinda bir getiri elde
edilmesi s6z konusu olabilir. Ciinkii en verimsiz topraga sermaye yatirmak isteyen bir

kapitalist bile, bu topragi kullanabilmek i¢in toprak sahibine bir 6deme yapmalidir.®?

Kartal’a gore, herhangi bir mala kars1 talep arttiginda o malin fiyat1 ve sagladigi kar
artar ve bunun sonucunda mali iiretmek isteyen tiretici sayisi ve boylece malin arzi da artar.
Bu da fiyatlar ve karlarin diismesine sebebiyet verir. Ancak toprak konusu boyle degildir.
Ciinkii ilgili mala talep ne kadar artarsa artsin, bu malin iretilecegi toprak miktar:
artirilamayacagi i¢in, malin arzi1 artmaz Ve topragin getirisi/rant1 artar.>® Bu da mutlak rantin

tezahiir bicimidir ve toprak sahibinin hi¢bir ¢abasini gerektirmeden ortaya ¢ikar.

Nihayet, son rant kategorisi ise tekel rant1 olarak adlandirilmigtir. Marx’a gore tekel
rant1, yalnizca alicilarin satin alma istek ve ddeme giicleri ile belirlenen tekel fiyatindan
kaynaklanan bir ranttir. Marx’1n verdigi 6rnege gore, sinirli miktarda iiretilebilen yiliksek
kalitede sarap lireten bir bag, lirlinlerini bir tekel fiyatindan bir sarap tiiketicisine satarak

onemli bir artt kar saglayabilir. Sarap tiiketicisinin serveti ve diiskiinliigii tarafindan

30 Marx, K. (1990). Kapital, Ugiincii Cilt. (Cev. A. Bilgi). Ankara: Sol Yaymlar1. 575.

31 Marx, 1990, 595.

32 Marx, 1990, 660-670’ten aktaran Yakar Onal, A. (2002). Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama:
Istanbul Esenkent Ornegi, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, 17.

3 Kartal, K. (1977). “Kent Topraginda Ozel Miilkiyet Hakkinin Dogurdugu Sorunlar”. Amme Idaresi Dergisi,
10(2), 23.
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belirlenecek bir tekel fiyatindan dogan art1 kar, bu ayricalikli topragin sahibine tekel ranti

olarak doner.®*
2.1.6. Von Thiinen’in Rant Kurami

Alman iktisatgr Von Thiinen, rant1 esit verimlilikteki topraklarin kent merkezine
(pazara) olan uzakliklarindaki farkliliklar tizerinden agiklayarak, ranta mekansal bir bakis
acist kazandirmistir. Buna gore, kentsel alandaki topraklar, kent merkezine olan
uzakliklarina gore bir deger hiyerarsisine baglanirlar. Kent merkezinin ¢evresinde i¢ ice
geemis halde deger halkalar1 oldugu ve merkeze en yakin halka igerisinde yer alan
topraklarin en yiiksek, en uzak halka igerisinde yer alan topraklarin ise en diisiik degere sahip
oldugu varsayilir. Bunun sebebi ise ulasim maliyetlerine dayandirilir. Soyle ki, bir topragin
konumu merkezden ne kadar uzaksa, ilgili topraktan merkeze ulasimin maliyeti de o kadar
yiiksek olacaktir (Bu da ilgili topragin degerinin ve getirisinin ayni oranda az olmasi
anlamia gelmektedir.). Ulagim maliyetleri arasindaki fark, toprak sahiplerinin elde ettigi
rant olacaktir. Bdylece merkeze en uzak yerdeki topragin rant1 sifir olacaktir.®® Buna karsilik,

toprak merkeze ne kadar yakin ise elde edilen rant da o kadar biiyiik olacaktir.

Von Thiinen’e gore, kent merkezine/pazara olan uzaklik, topragin kullanim bi¢imini
de etkilemektedir. Buna gore 6rnegin, kolay bozulabilen bir iiriin (6rnegin domates) iireten
bir tiretici, malinin bozulmamas: i¢in merkeze daha yakin bir konumda tiretim yapmak ister;
zira uzak mesafeden dolayr mallar pazara varmadan bozulma tehlikesiyle karsi karsiya
kalabilir. Dolayisiyla iiretici kent merkezine yakin olabilmek i¢in fazla rant 6demeye razi
olur. Ancak daha dayanikli bir iiriin (6rnegin bugday) iireten bir tireticinin boyle bir sorunu
olmadigi igin kent merkezinde kalip fazla rant 6demek istemez. Ayrica zor taginabilen, yani
tasima maliyeti ¢ok fazla olan ve yogun tliretime elverisli olan iirlinlerin merkeze yakin yerde
tiretilmesi daha avantajli olacaktir. Bu sebeplerle 6rnegin ¢abuk bozulan, taginmasi gii¢ olan
ve genis Uretim alanlar1 gerektirmeyen lrlinler Von Thiinen’e gore kent merkezine/pazara
daha yakin yerlerde tretilmelidir. Goriildiigii tizere, Von Thiinen bu modelde iiretimin

tiiketim merkezine olan uzakligina bagli oldugu bir tiir marjinal fayda teorisi iizerinde

3 Marx, 1990, 678.
% Kartal, 1977, 23-24.
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durarak iiretimin bolgesel yerlesiminin nasil olacagim agiklamistir.®® Bu yaklasim, Neo

Klasik kuramcilar1 da etkilemistir.

2.1.7. Neo Klasik Iktisat¢ilarin Rant Kuram

Neo Klasik iktisat¢ilara gore rant, topragin iiretime marjinal katkisi tutarinda toprak
sahibine ddenen bedeldir.®” Tanimdan da gériilecegi iizere, bu ekoliin mensuplari, marjinal

verimlilik teorisi tizerinden ranti tanimlamaktadir.

Toprak gibi, diger liretim faktorleri olan emek ve sermaye de iiretilen {iriine yaptiklar
katki kadaryla toplam iiriinden paym alir.®® Bununla beraber Neo Klasik ekoliin kurucusu
olarak bilinen Marshall, iiretim faktorlerinden topragin arzinin sabit oldugunu ve sahibine
higbir fedakarlik ve kiilfet getirmeden gelir kazandirdigin1 belirtmis; bundan hareketle,
topraktan elde edilen rantin vergilendirilmesinin toprak arzini azaltmayacagini ve bu nedenle
vergilendirildigi zaman arzi azalacak olan emek ve kar yerine rantin vergilendirilmesi

gerektigini ifade etmistir.%°
2.1.8. Henry George’un Rant Kuram

19. yilizyilda yasamis olan Henry George, toprak rantinin vergilendirilmesini savunan
iktisatc1larin dnciillerindendir.*® George, rant vergisini, “toplum tarafindan yaratilan degere,

toplumun kullanimi igin toplum tarafindan el konulmas1” olarak tanimlar.*!

Henry George’un toprak rantinin vergilendirilmesine iliskin goriislerinin altinda yatan
en onemli sebeplerden biri, onun miilkiyete bakis acisidir. Ona gore, bir kisi kendi emeginin
iiriinii olmayan bir seyin lizerinde hak iddia edemez. Bu sebepten dolayi, toprak {lizerinde
0zel miilkiyet olmamasi gerekir. Bu gerekliligin bir diger sebebi de, toprak iizerinde herkesin

dogal bir hakki olmasidir. Dolayisiyla bir kisinin 6zel miilkiyeti, diger hak sahiplerinin

% Kazgan, 2012, 121-122.

37 Miiderrisoglu, B. (2006). Kentsel Rantin Doniisiimii ve Yerel Yonetimler, Yayimmlanmams Yiiksek Lisans
Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 13.

3 Divitgioglu, S. (1982). Mikroiktisat, Kirklareli: Sermet Yaymcilik, 47.

% Altay, A. (1995). Politik Siirecte Rant Kollama Teorisi ve Tiirkive Agisindan Degerlendirilmesi,
Yayimlanmanig Doktora Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Izmir, 20.

40 Bourassa, S. C., (2009a). “The U.S. Experience”. In Dye, R. F., England, R. W. (Editorler). Land Value
Taxation: Theory, Evidence, And Practice. Cambridge, Massachussets: Lincoln Institute of Land Policy, 11.
41 George, H. (1935). Progress and Poverty: An Inquiry into the Cause of Industrial Depressions and of
Increase of Want with Increase of Wealth. New York: Robert Schalkenbach, 421.
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hakkinin ihlali anlamina gelir. Bu ger¢evede George, modern medeniyette adaletsiz ve esitsiz
servet dagiliminin caresinin, topragi ortak miilkiyet haline getirmek oldugunu iddia eder.
Ancak buna ragmen, toprag1 kamulastirmanin gerekli olmadigini, sadece ranta el koymak ve
toprak tizerinden alinacak vergi disindaki tiim vergileri ortadan kaldirmak gerektigini
belirtmektedir.*? Ayrica George, topragin vergilendirilmesinin satis degeri iizerinden degil,

ondan elde edilen rant iizerinden olmas: gerektigini savunmaktadir.*®

Bir arazinin parsel degeri; devlet tarafindan yapilan altyap1 yatirimlar1 ve diger kamu
hizmetleriyle birlikte, toplumdaki diger birey ve kuruluslara bagl olarak gerceklesen ortak
faaliyetler sonucu belirlenen konum degeriyle dogrudan alakalidir. Kisinin bu degerin elde
edilmesinde dogrudan bir emegi yoktur. Ancak, kisinin topragina yaptigi kisisel
iyilestirmeler, gelistirmeler ve eklemeler sonucu topragin degeri artiyorsa, burada sarf edilen
emek ve kazanilan deger kisinin kendisine izafe edilebilir. Bu nedenle hiikkiimetler igin,
kisisel gelistirmeler sonucu elde edilen deger yerine sadece topragin vergilendirilmesi daha

uygundur. Bundan dolay1 George sadece topragin vergilendirilmesini savunmustur.**

George’a gore topragin vergilendirilmesi, sosyal adalete hizmet eden bir husustur;
clinkii topragin degeri kisisel ¢abalardan ziyade tiim toplum tarafindan belirlenmektedir.
Ayrica bu tiirden bir vergi, yatirim tercihlerini ¢arpitmadigi i¢in iktisadi etkinlik ilkesine de
uygun olacaktir.®® Bunun yaninda, ona gore, toprak sahiplerinden topragm yillik kira
getirisine yakin bir vergi alinirsa, kimse kullanmadigi topragi elinde tutmak istemeyecek ve
bunu topragi kullanacak kisilere devredecektir. Bu husus da hem iiretimin artmasi hem de

spekiilatif rant kazanglarinin azalmasi sonucunu doguracaktir.*

George’un topragin vergilendirilmesine iligkin diisiinceleri, birgok elestiriye konu
olmustur. Oncelikle; hak edilmemis kazanglar, kapitalist bir ekonomide herkes tarafindan
elde edilebildigi halde sadece toprak sahiplerinin vergilendirilmesi bazi kesimler tarafindan

uygun goriilmemistir. Bunun yaninda topragin degerinin, iizerindeki yapilarin degerinden

42 George, 1935, 328-406°dan aktaran Blaug, M. (2000). “Henry George: Rebel With a Cause”. The
European Journal of the History of Economic Thought, 7(2), 277.

43 Blaug, 2000, 279.

4 Bourassa, S. C., (2009b). “The Political Economy of Land Value Taxation”. In Dye, R. F., England, R. W.
(Editorler). Land Value Taxation: Theory, Evidence, And Practice. Cambridge, Massachussets: Lincoln
Institute of Land Policy, 205.

% Dye, R. F., England, R. W. (2009). “The Principles and Promises of Land Value Taxation”. In Dye, R. F.,
England, R. W. (Editorler). Land Value Taxation: Theory, Evidence, And Practice. Cambridge, Massachussets:
Lincoln Institute of Land Policy, 4.

46 George, 1935, 413.
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ayrilmasinin zor olmasinin uygulamada sorun ¢ikaracag: ifade edilmistir. Ugiincii olarak,
topraktan alinacak bir verginin, fiyat yiikseltilmesi yoluyla ileriye dogru yansitilmasinin
kolay oldugu; boylece esas vergilendirilmesi gereken kisilerin vergiden kurtulabilecegi de
dillendirilmistir. Ayrica bu tiirden bir verginin, kamunun degisen ihtiyaglarina cevap verip
veremeyeceginin meghul oldugu iddia edilmistir. Bunlara ek olarak, topraktan alinacak bu
tir bir verginin bireysel miilkiyet haklarin1 zedeleyecegi, bdylece sermaye birikiminin

sekteye ugrayacagi da one siiriilmiistiir.*’
2.2. Kentsel Toprak Ranti

Calismanin Onceki bagliklarinda genel olarak rant kavrami ve buna iliskin farkli
iktisadi yaklagimlara deginilmistir. Bu baslik altinda ise genel rant kavramindan yola ¢ikarak
sekillendirecegimiz “kentsel toprak ranti”’na yer verilecektir. Bu ¢ergcevede once “kentsel
toprak” kavrami tizerinde durulacak, ardindan gesitli iktisadi yaklagimlara iliskin kuramlar
yardimiyla kentsel toprak rant1 ve bunun olusumuna iligkin siire¢ ve sebepler incelenecek,

son olarak ise bu rantin ortaya ¢ikardigi sorunlar tizerinde durulacaktir.
2.2.1. Kentsel Toprak Kavram

Kentsel toprak kavramini agiklayabilmek i¢in, kent ve toprak kavramlarini teker teker
ele almak gerekir. Aslinda giinliik hayatta sik¢a kullandigimiz bu iki kavram, sosyolojik ve
iktisadi acidan ayrintilartyla irdelenmesi gereken bircok husus barindirir. Irdelemeye

baslamak i¢in ise 6ncelikle bu kavramlari tanimlamak gerekir.

Kent; “niifusunun ¢ogu ticaret, sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili iglerle ugrasan,
genellikle tarimsal etkinliklerin olmadigi yerlesim alani” olarak tanimlanir.® Siirekli
toplumsal gelisme iginde olan kentler; toplumun ¢alisma, dinlenme, eglenme gibi
isteklerinin karsilandigi, niifus yogunlugu koylere gore fazla olan yerlerdir.*® Ayrica
vurgulamak gerekir ki, kentlerde tarimsal isler genellikle geri plandadir ve yogun olarak icra

edilmez.

47 Blaug, 2000, 280.

%8 Internet: Tiirk Dil Kurumu. Giincel Tiirkge Sozliik. Web:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b845c7e874191.66093087
adresinden 27 Agustos 2018’de alinmustir.

49 Keles, R. (1980). Kentbilim Terimleri Sézliigii, Ankara: Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, 67-68.


http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b845c7e874191.66093087
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Aciklamamiz gereken ikinci kavram olan toprak ise, kullanim amacina gore iki ayri
baslikta ele alinabilir: tarimsal ve kentsel topraklar. Tarimsal toprak, en basit anlatimiyla
iizerinde tarimsal iiretim yapilan ve degeri, liretim agisindan verimliligiyle Olgiilen
topraklardir.®® Iktisat yazininda iiretim faktorlerinden sayilan toprak denilince aslinda genel
anlamda tarimsal toprak Kastedilir. Onceki béliimlerde agiklanmaya calisilan rant
kavraminin ortaya ¢ikis1 da tarimsal toprak baz alinarak iiretilen ve gelistirilen teoriler eliyle
olmustur. Kentsel toprak ise, kent ve kasabalarda genellikle iizerine yapi1 yapmak igin
ayrilmis, kentin sundugu imkéan ve donamimdan yararlanabilecek bir konumda olan toprak

olarak ifade edilebilir.®!

Kentsel topraklar, genellikle tarimsal topraklara altyapr getirilmesi ve imar haklar
verilmesi sonucu iiretilir.? Sonraki béliimlerde ayrintilarma girecegimiz kentsel toprak
rantmin biiyiik bir kismi1 bu doniisiim siirecinde ortaya ¢ikar (Ornegin bir imar hakki
degisikligi, tarimsal bir araziyi tizerine ¢ok katli yapilar yapilabilecek bir hiiviyete sokarak
o arazinin degerini bes-on kat artirabilir.). Aslinda burada iiretilen toprak degil, bir
degerdir.>® Ciinkii esasinda toprak denilen unsur sinirhdir ve sifirdan iiretilemez. Ancak
belirli bir toprak pargasina ¢esitli 6zellikler kazandirarak onu kentsel toprak hale getirme

hususunu bir “liretim” olarak addetmekte bir sakinca yoktur.

Kentsel toprak iiretimini tetikleyen bircok husus vardir. Oncelikle, kent denilen yap1
siirekli bir degisim halindedir ve bu degisimin en 6nemli unsuru insandir. Ozellikle
sanayilesme ile birlikte kirsaldan kentlere yapilan gdclerden kaynaklanan konut ihtiyaci,
kentleri degisime zorlayan bagat faktorlerdendir. Kentlerin niifusunun artmasi sonucu daha
fazla toprak ve konut ihtiyact dogacagi igin, bu talebi karsilamak {izere kentsel alanlar ya
daha yogun bir sekilde kullanilacak ya da kent disar1 dogru genisleyecektir. Genisleme
durumunda da kent ¢evresindeki tarimsal nitelikli topraklarin kentsel topraga
doniistiiriilmesi s6z konusu olacaktir. Kent kalabaliklastikca kentsel hizmetlere olan ihtiyag
artacak ve ekonomik faaliyetler ¢esitlenecektir. Bu da yeni hastaneler, karakollar, okullar, is

yerleri, fabrikalar, bir baska deyisle yeni kentsel toprak ihtiyact demektir.

50 Akin, 2007, 35.

51 Keles, 1980, 73.

52 Akin, 2007, 35.

3 Keles, R., Geray, C., Emre, C., Mengi, A. (1999). Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasu.
Ankara: Tiirkkent Yayini, 21.
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Kentsel topragin kendine has 6zellikleri vardir. Kartal bunlar1 bes ana baglik etrafinda
toplamistir. ilk olarak, kent topraginin degeri zaman icinde siirekli olarak degisir. Buna gére,
kent niifusunun artmasit gibi sebeplerden kaynaklanan talep artisi, topragin imar
durumundaki degisiklikler, altyap1 gelistirmeleri, topragin onemli ekonomik faaliyet
alanlarina olan uzakliginin degismesi, topragin manzarasinin degigmesi, iilke ekonomisinde
meydana gelen degisiklikler gibi durumlar kentsel topragin zaman icinde degerinin
degismesine yol acabilir. Ikinci 6zellik ise kentsel topragin zaman icinde siirekli olarak
konumunun degismesidir. Ornegin bir kentin merkezinin zaman i¢inde bir yerden baska bir
yere kaymasi, herhangi bir kent topraginin merkeze uzakligini, dolayistyla konumunu
degistirecektir. Kartal burada Ankara 6rneginden yola ¢ikarak, kent merkezinin Ulus’tan
Kizilay’a dogru kaymasi sonucu topraklarin konumundaki goreli degisiklige dem vurmustur.
Uciincii 6zellik ise kent topraginin, sahibinin denetimi digindaki etkilere agik olmasidir. Bu
durumu agiklayabilecek en uygun Ornek imar haklarinin idari kararla degistirilmesi
durumudur. Kisi ¢ogu zaman imar haklarmin degismesine miidahale edemez. imar
degisikligi de topragin akibetini dogrudan degistirebilir. Dordiincii 6zellik ise kentsel
topragin ¢ok sayida islevinin olmasidir. Buna gore kentsel toprak; kisiye kent i¢inde yer
almak ve faaliyet gostermek, kente has faaliyetlere ulasim, edinilmek istenen sosyal statiiniin
yansidig1 yerlerde ikamet etmek, giivenceli servet biriktirmek ve kiilfetsiz kazang elde etmek
gibi imkanlar saglar. Besinci ve son 6zellik ise kentsel topragin 6zelliklerinin zaman iginde
siirekli olarak degismesidir. Ornegin, bir kent topragi belirli bir zamanda iizerinde tek katl
bir bina bulunan, kent merkezine uzak bir konumdayken, zamanla iizerinde 10 katl1 bir bina

bulunan ve kent merkezine yakin bir konumda olabilir.>*

Bazi yazarlar kentsel toprak baglaminda bir ayrima gitmeyi yeglemistir. Ornegin
Tekeli, topragi; tarimsal toprak, kentsel toprak ve kentsel arsa olarak ayirmistir. Ona gore
kentsel toprak, heniiz arsa haline gelmemis, kentsel altyap1 sistemleriyle entegre olmamig
topraklari, kentsel arsa ise kent icinde bir yere sahip olan, altyapi ile donatilmig ve bir imar
plan1 dahilinde kullanim amaci belirlenmis topraklar1 betimlemek icin kullanilir.>> Ancak bu

caligmada bdyle bir ayrima gerek goriilmemistir. Bu sebeple kente iliskin arazi, arsa gibi

% Kartal, 1977, 25-28.
% Tekeli, 1. (1992). “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varliginin Toplumsal Sonuglar1 ve Yeniden
Diizenleme Olanaklar1 Uzerine”. Planlama, (1/4), Ankara. TMMOB Sehir Plancilar1 Odast Yayini, 51.
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kavramlarin teknik ayrimlarina girilmemis; bunlarin hepsi kentsel toprak adi altinda

incelenmistir.

Kentsel topraklarin degeri; altyapi, iistyapi, konum, imar haklar1 gibi birgok faktérden
etkilenir. Topragin; elektrik, su, kanalizasyon vb. altyap: imkéanlarina kolayca ulasabilir bir
konumda olmasi, iizerine yapilan yapilarin degeri, iizerinde Karl bir is imkén1 ya da yatirim
yapilmaya uygun imar haklarina sahip olmasi gibi hususlar degerini dogrudan
etkileyecektir.®® Ayrica, topragin kamulastirilma olasihginin  belirmesi ya da
kamulastirilmak iizere tapu tesciline serh verilmesi bile degerini degistirebilecektir. Bunun
yaninda kentsel toprak miilkiyeti, yeryliziiniin esi benzeri olmayan bir kisminin belirli bir
kisiye/malike tekelci ayricalik sunmasi durumunu da ortaya ¢ikarir. Bu ayricalik da ¢ogu

zaman toprak sahibine yiiksek getiri saglar.®’

Kentsel topraklar, dogal olarak kentlesme kavrami ile siki iliski halindedir. Keles’e
gore kentlesme; sanayilesme ve ekonomik gelismeyle birlikte kent sayisinin artmasi ve
kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplumdaki orgiitlesme ve uzmanlagmayi artirip
insan iliskilerinde kente 6zgii degisikliklere sebep olan bir siirectir.® Ona gore, kentlesmenin
sebepleri; ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik sebepler olmak iizere dort ana

baslikta incelenebilir.*

Ekonomik sebepler baglig1 altinda bahsetmemiz gereken en 6nemli hususlarin basinda,
tarimsal bir iiretim fazlasinin elde edilmesi sonucu kdylerden kentlere dogru bir niifus
hareketinin olmasi gelir. Sanayilesmeyle beraber ¢agdas iiretim araglarinin tarima girmesi
ve makinelesmenin artmasi, tarimda daha az insan giiciine ihtiya¢ duyulmasi anlamina
gelmektedir ve bu da kente olan gog¢ii artirir. Sanayilesmekte olan kentlerdeki is imkanlarinin
koyliik yerlere gore daha hizli artmasi da bir bagka gd¢ miisevvigidir. Ayrica kentlerin
uzmanlagmaya miisait yerler olmasi ve uzmanlasmanin da {retim maliyetlerini
azaltmasindan dolay1 kentlerde bir¢ok imkan daha kolay elde edilir hale gelmistir. Ucuz ham
madde, ulasim, egitim, saglik ve diger hizmetler kentlerin sagladig1 avantajlardan sadece

birkac¢idir. Bankacilik ve bircok miisavirlik hizmetlerine kolayca ulasma imkani saglamasi

% Yesil, A. M. (2008). Kentsel Toprak Rantimin Yaratilmasinda Kent Planlamasinin Rolii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara. 22.

5 Yesil, 2008, 22.

%8 Keles, 1980, 70.

% Keles, R. (2016). Kentlesme Politikast. (15. Baski). Ankara: Imge Kitabevi, 41.
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da yine kentleri cazip kilan etmenlerdendir. Bunun yaninda 6zellikle az gelismis iilkelerde
goriilen; koylliyli koyiinde tutmaya yetmeyecek kadar diisiik tarimsal gelir, ¢cok kiigiik
parcalara boliinmiis topraklar, erozyon ve elverigsiz iklim gibi hususlar da insanlar1 goce

sevk eder.®®

Teknolojik sebepler de kentlesmeyi biiyiik oranda etkilemistir. Ozellikle yiiksek enerji
iiretmeyi saglayan santrallerin kurulmasi ve iiretilen enerjinin sanayide yogun olarak
kullanilmaya baglanmasi kentlesmeyi hizlandirmistir. Bunun yaninda karada, denizde ve
havada ulagim imkanlarinin artmasi da kentlesmeyi derinden etkilemistir. Ciinkii insanin

hareket kabiliyetinin artmasi kentlerin biiyiimesine yol agmistir.%

Ucgiincii baslik olarak bahsedecegimiz siyasal sebeplerin kentlesmeye olan etkisi de
yadsinamayacak diizeydedir. Siyasal otoritelerin aldigi kararlar ve cikardiklari yasalar,
idarenin yonetim bigimi, hukuk sistemi, uluslararasi iligkiler gibi hususlar kentlesmeyi
dogrudan etkilemektedir. Ornegin kent ve belediye yonetimine iliskin kanunlarla belirlenen
yonetim bi¢imleri, imara ve iskana iliskin kanunlarin icerikleri, yabanciya toprak satimina
iligkin kisitlamalar, kanunlarla belirlenen miras ve miilkiyet rejimleri gibi hususlar dogrudan
kentlesmeyi de etkilemektedir. Ozellikle tarim topraklarmin miras yoluyla gok kiigiik
parcalara boliinmesine miisaade eden bir hukuk sistemi, 6lgek ekonomilerinin sagladigi
maliyet avantajini ortadan kaldiracak, hatta tarimsal {iretimin sona ermesine sebep olarak

kirsaldan kente olan gogii artiracaktir.

Savaglar ve diger politik anlagsmazliklar da kentlerin yapisini etkileyebilmektedir.
Ormegin 2. Diinya Savas1 sirasinda Ingiltere’de savas ekonomisinin gereksinimlerini
karsilamak amaciyla kirsaldan kentlere biiylik gocler olmustur. Ayrica son yillarda Suriye’de
yasanan i¢ savas sonucu yaklasik iic buguk milyon miilteci Tiirkiye’ye iltica etmis ve bu

sebeple bir¢ok kentin demografik yapisi degismistir.

Bunlarla beraber, kentlere “baskent statiisii” saglanmasi da kentlesmeyi dogrudan
etkilemektedir. Ornegin, Ankara 1920’de yirmi bin niifuslu bir kasaba iken 2017 itibariyla

5.445.026 niifuslu®® bir metropol olmustur. Tiim bunlarin yaninda siyasi otoritelerin

80 Keles, 2016, 42-43.

61 Keles, 2016, 44.

62 Internet: TUIK, Yillara Gore 11 Niifuslar1 2000-2017, Web:
http://www.tuik.gov.tr/PrelstatistikTablo.do?istab_id=1590 adresinden 09 Aralik 2018°de alimmustir.
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sanayilesmeyi artiracak kalkinma planlari, kentsel doniisim projeleri ve toprak rejimi

degisikligi yapmasi da kentlesmeyi artiracak faktorler arasinda sayilabilir.5

Son basligimiz olan sosyo-psikolojik sebepler de kentlesme agisindan Snemlidir.
Kentlerin sagladig1 toplumsal ve kiiltiirel imkanlarin ¢ekiciligi, kentlerin 6zgiir havasi, daha
genis bir kiimeye mensup olma hissiyati, kentli olmanin gururu gibi mefthumlar kentlesmeyi
derinden etkilemistir.®* Bunun yaninda yasanilan yerin sosyal statii iizerindeki etkisi de

sosyo-psikolojik sebepler arasinda sayilabilir.

Yukarida sayilan sebeplerden kaynaklanan kentlesmenin mekansal boyutu, kentsel
topraklar1 glindeme getirir. Ciinkii kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi, dogal olarak
kentsel topraklara olan ihtiyacin artmasi veya bu topraklarin 6zelliklerinin degistirilmesi
anlamia gelecektir. Dolayisiyla calismanin ilerleyen boliimlerinde ayrintilariyla ele

alacagimiz kentsel topraklara iliskin rantlar da kentlesme olgusundan etkilenecektir.
2.2.2. Kentsel Toprak Ranti Kavram

Klasik iktisat¢ilarin sekillendirdigi rant kavrami, esas olarak tarimsal topragi ve
iiretimi merkezine alan bir yaklasimla ele almmustir.®® Ancak kentlesme olgusunun
yadsinamaz hale gelmesiyle birlikte kentsel topraga iligkin rant sorunu da iktisatcilarin

giindemine girmistir.

Oncelikle soylenmelidir ki “kentsel toprak rant1” kavramim rafine bir sekilde
konsolide eden, igsel tutarliligt olan ve genis ¢apta kabul gbren bir teori
olusturulamamistir.®® Bunun bircok sebebi olmakla beraber en onemlileri, kent kavraminin
cok ¢esitli fenomen ve kurumlarla bezeli olmasi ve bu karmasik yapiy1 sarmalamis kent
ekonomisinin kompleks yapisidir. Bu durum karsisinda kentsel toprak rantini
aciklayabilecek yetkinlikte bir model olusturulmasi oldukc¢a zor goriinmektedir. Ciinki
gercek hayatin tiim karmagsikligini modele yansitmak, ayrintilar i¢inde bogulan modelin
analiz kuvvetini diisiirecek; aksi durum olan, modelin gereginden fazla soyutlama icermesi

ise modeli ger¢eklikten uzaklastiracaktir. Ancak eksikliklerine ragmen, 6zellikle Neo Klasik

8 Keles, 2016, 45-46.

64 Keles, 2016, 46.

8 Jéger, J. (2003). “Urban Land Rent Theory: A Regulationist Perspective”. International Journal of Urban
and Regional Research, 27(2), 235.

6 Jager, 2003, 234.
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ve Marksist iktisat¢ilarin konuyla ilgili gelistirdigi kuramlar, konunun iyi bir sekilde analiz

edilmesine yardimc olacaktir.

Neo Klasik iktisat ekoliine ilham vermis olan ve bu ¢alismanin onceki boliimlerinde
yer verilen Von Thiinen’in arazi kullanim modeli, her ne kadar tarimsal iiretim baglaminda
ele alinsa da mekansal anlamda kent unsurunu 6n plana ¢ikardigi i¢in kentsel ranta iligkin
kuramlara yol gosterici olmustur. Hatirlanacag: iizere, Von Thiinen’in rant teorisinde
topragin rantini belirleyen esas husus, kent merkezine/pazara olan mesafesi idi. Ayrica kent
merkezinin g¢evresinde i¢ ice ge¢mis deger halkalarindan merkeze en yakin olan halka
icerisindeki topraklarin en degerli, en uzak halka icerisinde yer alan topraklarin ise en diisiik
degere sahip oldugu varsayilmis, bu deger farkliliklarinin sebebi ise ulagim maliyetlerindeki
farklilik olarak gosterilmisti. Bunlarin yaninda, Von Thiinen’e gore kent merkezine/pazara
olan uzaklik topragin kullanim bigimini de etkilemekteydi. Bu fikirden etkilenen William
Alonso ise, Von Thiinen’in tarim topraklari iizerinden gelistirdigi kuraminin bir benzerini,

kentsel topraklarin degeri ve kullanim iligkilerini agiklamak i¢in ileri siirmiistiir.

Alonso’ya gore, tipki Von Thiinen’in kuraminda oldugu gibi, kent merkezinden
uzaklastik¢a topragin getirdigi rantlar azalir. Kent merkezinde ise rantlar yiliksek ancak
isletim ve ulasim maliyetleri diisiiktiir. Buna karsin, merkezden uzaklastik¢a rantlar
azalmakla birlikte isletim ve ulasim maliyetleri yiikselir. Topragin kulanim bi¢imi ise rant
ve isletim maliyetleri arasindaki tercihe gore belirlenir. Buna gore, bireyler ve firmalar talep
yapilarma ve esnekliklerine gére maksimum kar elde edecekleri konumdaki topraklarda
iiretim yapmay tercih ederler. Kent merkezine yakin olmak bunu saglayacaksa ona gore
yiiksek rant 6demeye de razi olurlar. Aksi durum onlar i¢in avantajliysa o kadar uzakta
{iretim yapmay1 secerler.®” Bdylece kentsel toprak ranti, kentsel mekanin kullanim seklini de
belirleyecektir. Ayrica, kisilerin veya firmalarin talep esnekliklerine gore yapilacak rant

ddemeleri, piyasada bir denge olusmasina neden olacaktir.%®

Pek tabiidir ki Von Thiinen ve Alonso’nun kuramlari birgok varsayim ve soyutlama
icerdigi igin bir hayli elestiriye konu olmustur. Asir1 basitlestirme, topraklar arasindaki verim
farkliliklar1 ile devletin roliinii géz ardi etme ve Ozellikle ulasim alanindaki teknolojik

gelismeleri ongdérememe gibi eksiklikler her iki iktisat¢inin kurami i¢in de gegerlidir.

67 Yakar Onal, 2002, 25-26.
88 Alonso, W. (1960). “A Theory of The Urban Land Market”. Papers in Regional Science, 6(1), 152-153.



21

Bunlarin yaninda, 6zellikle -tasima maliyeti ve rant arasina sikistirilmis- yer tercihleri
noktasinda Neo Klasik kuramlara yapilabilecek bir¢ok ekleme akla gelmektedir. Nitekim
Ball’a gore; kamu tesislerinin ve okullarin konumu, 1rksal veya sinifsal ayrim, akrabalara
uzaklik gibi birgok etmen gercekeiligi artirmak adina modele eklenebilir. Tabii ki modele
yapilan her eklemenin modelden ¢ikarilabilecek genel Onermelerin giiciinii azaltma
olasiligmi da unutmamak gerekir.®® Ancak, asil bir eksiklik vardir ki bu da Marksist
iktisat¢ilar tarafindan ¢ok¢a irdelenmis ve bunun kentsel toprak ranti kavramina
eklemlenmesi elzem goriilmiistiir: toplumsal sinif iliskileri. Neo Klasik kuramcilarin goz
ardi ettigi bu kavram, Marksist iktisat¢ilarin kuramlari i¢in O6nemli faktorlerden biri

olmustur.

Marksist iktisatgilarin kuramlarina gegcmeden Once; Marx’in Kapital’inde tarimsal
iiretim lizerinden agikladigi rant kavraminin yani sira, ¢ok sistematik olmasa da arsa sorunu
iizerinden kentsel toprak rantina da degindigini sdylemek gerekir. Ona gore, kentte yapi
amacl faaliyetler de tarimsal toprak rantina benzer bir rant dogurmaktadir. Ozellikle
kapitalist iiretim bi¢giminin benimsendigi bir kentte artan niifusun ortaya ¢ikardigi konut
ihtiyacinin arsa talebinde yarattig1 artis ve sermayenin topraga yatirilmasi sonucu elde edilen
yapilar iizerinden rant olusmaktadir.”® Ancak topraktan elde edilen rant ile yapilardan elde
edilen rant ayr1 mahiyettedir. Ona goére yap: sahipliginden kaynaklanan rant, topraga

yatirilan sermayenin faizinden bagka bir sey degildir.

Kentsel topraklardaki deger artislari, toprak sahibinin ¢abasi ve emeginden ziyade
kentin biliyiimesi ve gelismesine yol agan toplumsal ve kamusal faaliyetler sonucu ortaya
cikar. Diger bir deyisle, malik topraga bir sermaye yatirmadan bir deger artis1 oluyorsa bunu
topluma atfetmek yanlis olmayacaktir.”! Kentsel topraklar {izerinde yapilan yol, konut, isyeri
gibi yapilar ise toprag iyilestirme/gelistirme kapsaminda ele alinabilecek unsurlardir ve
belirli bir kisiye atfedilebilir bir emek/¢aba sonucu ortaya ¢ikarlar. Bu gibi yapilar topraga
eklenen sermaye mahiyetindedir. Marx, bu iyilestirme/gelistirme unsurlar1 igin topraga
yatirilan sermayenin ve buna iliskin faizin, rantin bir kismini olusturdugunu ancak bunun

gercek rant olmadigini, bu iyilestirmelerden bagimsiz 6denen rantin gercek rant oldugunu

89 Ball, M. (1985). “The Urban Rent Question”. Environment and Planning A, 17(4), 506.

0 Kahraman, T. (2010). Kentlerde Kamu Miilklerinin Satisi ve Devlet Eliyle Kentsel Rant Uretimi: Istanbul
Ornegi, Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii, Istanbul, 50.

" Kartal, 1977, 24.
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vurgulamigtir. Nitekim sOylenildigi gibi, Marx’a gore, topragin iizerine yapilan yapiya
iliskin elde edilen rant, aslinda topraga yatirilan sermayenin faizinden bagka bir sey

degildir.”? Bu rant; bina kiralanirsa kira iicretinde, satilirsa satis fiyatinin iginde yer alir.”

Genel olarak Marx’in goriislerinden etkilenen teoriler, onun Kapital’inde yer verdigi
ve esas olarak tarimsal iiretim iizerinden gelistirdigi kavramlar1 kullanarak kentsel rant
sorununa yaklasmistir. Bu kavramlar kabaca iki kola ayrilir: toplumsal iliskilerin temel
esaslarina, sermaye birikimine ve sinif miicadelesinin tarihsel dinamigine iliskin kavramlar
ile Marx’in tarimsal topraklar icin iirettigi rant kategorilerine iliskin kavramlar. Bazi
kuramcilar, 6zellikle tarimsal rant kategorilerini (farklilik ranti, mutlak rant ve tekel rant1)
kentsel toprak rantin1 agiklamak i¢in kullanmislardir. Ornegin Breugel’e gore farklilik rantt
kentler i¢in de kullanilabilir. Hatta farkli kentler arasinda da farklilik rantindan s6z edilebilir.
S6z gelimi yliksek rantlar biiyiik sehirlerde kiigiik sehirlere oranla daha fazla ortaya ¢ikar.
Edel’e gore ise toprak sahiplerinin topraklarina yaptig1 yatirimlar, emsal topraklara oranla
bir farklilik yaratabilir ki bu da farklilik rantim dogurur.”* Hoell de kent topraginin
kisithiligindan dem vurarak, bu durumun rantin olusumunun esas sebebi oldugunu soyler ve
arz1 artirilamayan kentsel topraklarin, maliklerine mutlak rant sagladigini &ne siirer.”
Ayrica, Clarke ve Ginsburg’a gore konut arsasi ranti, bunlari satin alanin ihtiyag ve 6deme
kabiliyeti tarafindan belirlenen bir tiir tekel rantidir ve bu rant kullanicilarin talebi
olmaksizin belirlenemez.”® Lipietz ise toplumsal smif farkliliklarina atifta bulunarak, iist
smiflarin alt siniflardan ayri bir bolgede yasamak igin tekel rant1 ddediklerini ifade etmistir.”’
Kartal’a gore ise kentlerde belirli bir konumu iggal eden topraklarin arzi artirilamayacagi
icin bu topraklar tekel mali niteligindedir ve toprak sahipleri tekel rantlarmna el

koymaktadirlar.’

Kentsel toprak rantin1 agiklamak i¢in Marx’1n rant kategorilerini kullanma hususunu
Tekeli ve Keles’in eserlerinde de gormekteyiz. Tekeli’ye gore, arsa sahiplerinin toprak arzini

kismast veya kamunun topraklari kullanima agmamasi gibi sebeplerle yaratilan kithik

2 Akin, 2007, 36-49.

8 Oztiirk, M. (1992). Kentsel Toprak Ranti ve Istanbul’da Arsa Degerleri, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 20.

4 Ball, 1985, 513.

S Hoell, 1975, 51.

8 Akin, 2007, 46.

" Akin, 2007, 46.

8 Kartal, 1977, 24.
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neticesinde bu topraklarin sahipleri ¢ok yiiksek getiri elde ederler ki bu durum mutlak ranta
isaret eder. Ayrica ona gore; arzi artirilamayan, 6zel konumdaki araziler sahiplerine

ortalamanin {istiinde getiri saglar ve bu da tekel rant1 olarak adlandirilir.”

Keles’in eserinde de kentsel toprak rantinin kaynaklarinin ve tiirlerinin yukarida
bahsedilen rant kategorileriyle aciklanabilecegi vurgulanmis ve bu kategoriler kentsel
baglamda agiklanmistir. Ona gore farklilik ranti, arsalarin kent merkezine olan uzakliklar
ve buna bagl olarak degisen ulasim maliyetleriyle ilintilidir ve kent merkezine en yakin olan
arsanin getirecegi farklilik ranti en fazla olacaktir. Tekel ranti ise, kentsel topragin
konumundan dogar ve kaynag kitliktir. Ozellikle énemli yol kavsaklarinda ve gelisme
potansiyelinin yliksek oldugu yerlerdeki topraklarin miktar1 artirilamayacagi icin, sadece
burada toprak sahibi olmaktan kaynaklanan tekelci bir rant elde edilecektir. Mutlak rant ise
konumdan bagimsiz olarak ortaya cikar ve toprak pazarindaki kitliktan kaynaklanir. Bu
katlik, kisi ve kurumlarin eylemleriyle ortaya ¢ikar. Ornegin toprak sahipleri topraklarini bos
tutarak, kamu kurumlari ise altyapi getirmeyerek mutlak rantin dogmasini saglarlar. Keles’e
gore, farklilik rant1 ve tekel rant1 topragin 6zelliklerinden dogar ve bu rantlarin dogmasini
engellemek zordur. Ancak mutlak rantin 6nlenmesi olanakli ve elzemdir. Ciinkii, miilkiyet
hakkinin kétiiye kullanilmasi sonucu olusacak mutlak rant, kentsel yasami pahalilastirmakta
ve toplumun tiimii bundan zarar gormektedir.?® Nitekim Marksist anlayisa gore, ozel
miilkiyet statiisii kaldirilirsa, mutlak rant da ortadan kalkacak; tekel ve farklilik rantlari ise
varliklarii stirdiirmekle beraber ortada 6deme yapilmasi gereken bir toprak sahibi
kalmayacagindan dolayr sermaye sahiplerine kalacaktir. Bodylece iiretken olan genel
sermayeden toprak sermayesine arti deger/rant aktarimi olmayacak ve sermaye birikim

siireci ve dolayistyla kalkinma ve gelisme sekteye ugramayacaktir.5!

Ancak Ball’a gore bu kategorilerin devsirilmesi hatali bir yaklasimdir. Ciinkii ona
gore, bu kategorilerin uygulanabilmesi i¢in gerekli ekonomik mekanizmalar kentsel
baglamda karsilik bulmamaktadir. Ayrica, bu kategorileri kentsel rant i¢in uyarlama

girisimleri, kurami is¢i, kapitalist ve toprak sahibi arasindaki ¢atismaya sikismis dar bir

™ Tekeli, 1. (1991). Kent Planlamas: Konusmalari. Ankara: TMMOB Yayimn, 119.

80 Keles ve digerleri, 1999, 40.

81 Giiler, B. A. (1998). Yerel Yonetimler: Liberal Aciklamalara Elestirel Yaklasum. (2. Baski). Ankara:
TODAIE Yayini, 241.
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cergeveye sokarak, kentsel gelisimi ve kentsel rant1 agiklayan sosyal iligkilerin biiyiik 6l¢iide

ihmal edilmesine neden olacaktir.??

Daha once bahsedildigi iizere, Marx’in tarimsal rant teorisinde ii¢ sosyal ajan
belirlenmistir: ektigi topragin sahibine rant ddeyen kapitalist ¢ift¢i, rant1 alan toprak sahibi
ve kapitalistin ¢alistirdigi tarim isgisi. Toprak sahibi ve kapitalist arasindaki tahsisat iliskisi,
kapitalist ve is¢i arasindaki somiirii iliskisini de etkiler. Belirli bir sosyal iliski kalibina
sokulan bu ajanlarin rolii belirlidir.2® Kentsel toprak rant1 sz konusu oldugunda ise, siniflar
arasi iliskiler farklilik arz eder. Isin igine miiteahhit sermayesi, toprak sahipleri ve kentsel
toprak talep eden tiim tiiketiciler dahil olur ve bunlar arasinda bir yeniden boliisiim iliskisi
giindeme gelir.8 Bu iliski icine bankalar, sigorta sirketleri ve kamu tiizel kisilerini de
eklemek gerekir. Ayrica, kentsel rantin dinamikleri ok farklidir. Oncelikle kentsel topragin
degeri ve rant1 toplum tarafindan belirlenir. Tarimsal topraklarda ise her bir arazi, esas olarak
bagimsiz bir iiretim noktasi olarak ele alinabilir ve belirli bir bireysel iiretim maliyetine
sahiptir. Kentsel toprak ise tarimsal toprak gibi bagimsiz olarak ele alinamaz ¢iinkii degeri,

altyap1 imkanlar1 ve gevre kalitesi gibi kentsel unsurlar tarafindan belirlenir.%®

Bunlarin yaninda, tarimsal {retimi baz alan rant kategorilerinin, kentsel ranti
aciklamak i¢in ¢ok da uygun olmadigina iligkin diger diisiincelerden de bahsetmek gerekir.
Oncelikle farklilik rantin1 ele alalim. Daha 6nce deginildigi iizere farklilik ranti, Marx’m
kuraminda iki farkl: tipte yer bulmustur: topragin konumu ve verimliligine gore ortaya ¢ikan
“farklilik ranti-1” ve topraga yatirilan sermayenin iyilestirici etkisinden ortaya ¢ikan
“farklilik rant1-2”. Farklilik rantini, kentsel rantlar1 agiklamak i¢in kullanmak istedigimizde,
ozellikle verimlilik farkindan kaynaklanan farklilik rantinin tarimsal ve kentsel rantlar
aciklama noktasinda farkliliklar arz ettigini gérmekteyiz. En basta, tarimsal anlamda
topragin verimliligi ile rant arasinda dogrudan bir iliski kurulabildigi halde, kentlerde bu
iligki dogrudan kurulamamaktadir. Misal, tarimsal topraklar i¢in konusacak olursak,
topraklarin en verimsizden en verimliye dogru artan bir sekilde rant getirdigini
sOyleyebiliriz. Ancak kentsel topraklarda verimliligi belirleyen etmenler onun kullanim

sekline gore degismekte ve dolayisiyla getirecegi farklilik ranti da buna gore

82 Ball, 1985, 513.

8 Ball, 1985, 514.

8 Giiler, 1998, 242.

8 Ball, 1985, 514-515.
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belirlenmektedir.® Ornegin bir imar degisikligi ile kentsel agidan verimsiz sayilabilecek bir
yesil alan birden verimli bir alana doniisebilir.2” Ancak tarimsal anlamda diisiiniirsek, bir

topragi bir imar karariyla verimsizden verimi hale getiremeyiz.

Verimden kaynaklanan farklilik rantinin yaninda konumdan kaynaklanan rant da
tarimsal ve kentsel topraklarda farkli kapsamda tezahiir eder. Kentsel topraklarda konum
farklari, bundan kaynaklanan rant hususuna daha genis bir perspektifle bakmay1 gerektirir.
Ciinkii kentsel topraklarin ¢evresiyle olan etkilesimi rantin dogmasinda daha biiyiik bir
etmendir. Ornegin, giizel bir manzara tarimsal toprak agisindan pek bir sey ifade etmezken
kentsel toprak i¢cin 6nemli bir rant kaynag olabilir ya da kentsel topragin etrafina liiks is
yerleri yapilmasi yiiksek rant getirici bir hususken, tarim topraklarinin etrafina yapilan
yapilar farklilik rantina pek etki etmeyebilir. Cilinkii tarimsal topraklarda yapilan iiretim i¢in

esas olan, “pazara olan yakinlik” gibi maliyete iliskin unsurlardir.

Tekel rant1 kategorisi i¢in bir degerlendirme yapacak olursak, yine bu kategorinin de
tarim ve kentsel baglamda ayristigini 6ne siiren fikirler oldugunu gériiriiz. Ornegin Marx’1n
tarimsal toprakta 6zellikli tiretim sonucu (Sarap liretimi gibi) dogabilecegini ileri siirdiigii
tekel rant1, Harvey’e gore mutlak rantin klasik bir 6rnegidir ve ancak mekansal rekabetteki

onemli kusurlar sonucu dogar.%®

Tarimsal toprak ranti ve kentsel toprak ranti ayriminda bahsedilmesi gereken
hususlardan belki de en 6nemlisi ise topragin rant olusumundaki roliidiir. Ozellikle rant
kavraminin iktisat yazinina ilk kazandirildig1 zamanlarda baz alinan tarimsal toprak rantinda
topragin iretim faktorii olma o6zelligi 6n plandayken, kentsel toprak rantini agiklayan
kuramlarda yavas yavas topragm meta olma o6zelligi 6n plana cikarilmistir. Ozellikle
sanayilesme sonrasi donemlerde kentlerin ihtiyaci olan isgiicliniin barinmasia yonelik
kentsel doniisiimler, lretilen ekonomik degerin siniflar arasi paylasgimmin mekansal
organizasyonu ve sermayenin birikiminde topragin islevinin degismesi gibi hususlar
topragin roliinii de degistirmistir. Ornegin tarimsal toprak rantinda, rantin esas olarak iiretim
sonucu elde edilen iiriiniin pazarda satilmasi sonucu ortaya ¢iktigi, topragin bir {iretim

faktorii olarak iiretime girdigi ve tiretilen malin degerinden payini aldig1 vurgulanir. Kentsel

8 Harvey, D. (1999). The Limits to Capital. London: Verso, 354-355 ten aktaran Kahraman, 2010, 63.
87 Kahraman, 2010, 63.
8 Harvey, D. (2003). Sosyal Adalet ve Sehir. (Cev. M. Moral1). Istanbul: Metis, 166.



26

toprak rantinda ise toprak, iizerinde bir sey liretilen bir liretim faktdrii olma hiiviyetinden ok
meta olma hiiviyeti ile karsimiza ¢ikar. Bu durumda topragin bizzat kendisi bir meta olarak
deger artisina konu olarak rant kazandirabilir. Bahsedilen bu hususlar, rant kavraminin
icerigi ve anlaminin da degismesinde etkili olmustur. Oyle ki, iktisadi baglamda olsun ya da
olmasin rant kavrami agiklanirken topragin sadece tarimsal tiretim anlaminda verimliligi,
iiretim faktorii olma 6zelligi ve kullanim degerine odaklanilip, meta olma 6zelligi ve degisim
degeri goz ardi edilirse, gliniimiiz agisindan tatmin edici bir rant analizi yapmak zor

olacaktir.

Bu boliimde, “kentsel toprak rant1” kavrami, birgok farkli ekol tarafindan bir¢ok farkli
kategori ve yaklagimla tanimlanmaya c¢aligilmistir. Ancak bu rant1 tanimlamak igin ele
aldigimiz tiim unsurlar1 bir arada inceledigimizde ortak bir mefhum ortaya ¢ikmaktadir:
toprak tizerinden haksiz kazang elde etme. Son olarak, bu methumu odaga alip bir tanim
yapacak olursak; sahibinin hi¢bir katkisi olmaksizin, tamamiyla kamuya ve topluma
atfedilebilecek faaliyetler sonucu kentsel topraklarda meydana gelen deger artis1 yoluyla

elde edilen kazanca “kentsel toprak rant1” diyebiliriz.

2.2.3. Kentsel Toprak Rantinin Olusum Siireci

Kentsel toprak rantinin dogusunu bir siire¢ olarak ortaya koymak istersek, buradaki en
onemli kirilma noktasi, tarimsal topraklarin kamunun islem ve eylemleri sonucu kentsel
topraga evrilmesi olacaktir. Esasinda topragin degerini esasl bir sekilde artiran kritik nokta
da budur. Ancak bahsi gecen siireci iyi anlayabilmek i¢in bu noktanin 6ncesi ve sonrasini da

ele almak gerekir.

Bahsi gecen siireci Kartal etraflica ele almistir. Buna gore, ilk etapta kente uzak bir
yerde olan bir tarimsal toprak diisiinelim. Bu asamada bu topragin degeri daha ¢ok tarimsal
tiretim giicli ile belirlenmektedir. Daha sonra, kentlerdeki niifus artisindan kaynaklanan
kentsel biiyiime neticesinde kent gittikge tarimsal topraga dogru genislemeye baslar. Bu
asamada ise tarimsal topragin etrafinda kentsel yerlesimler belirir; yani yakin ¢evrede imar
hareketleri baglamis olur ve tarimsal topragin degeri artar. Cilinkii toprak artik kente daha
yakindir. Kent genisledikg¢e tarimsal toprak etrafindaki imar faaliyetleri cogalir ve kentsel
yerlesmeler artis gosterir. Bu arada, tarimsal toprak belediye sinirlari igerisine girmis

bulunur ve imara agilir. Boylece tarimsal topraktan kentsel topraga doniisiim gergeklesmis
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olur ve topragin degerinde hatir1 sayilir bir artig gozlenir. Ayrica toprak; elektrik, su,
dogalgaz, kanalizasyon gibi altyap1 imkanlarina da kavusur ve topragin degerinde bir artis
daha olur. Daha sonra kentsel toprak hiiviyeti kazanmis bu yerin etrafinda insaat faaliyetleri
yogunlasir ve is yerleri, kamu binalari, konutlar yapilir ki bu da topragin degerini yeniden
artirir. Ayrica kentsel yogunlagma arttik¢a kentsel topragin hem konumu degisecek hem de
imar planinda degisiklikler s6z konusu olabilecektir. Boylece, belki toprakta izin verilen kat
sayist artacak belki de yeni tip kullanimlar s6z konusu olacaktir. Bunun sonucunda da
toprakta tekrardan bir deger artis1 olacaktir. Bu asamadan sonra kentsel toprakta veya bunun
yakin ¢evresinde dogrudan bir degisiklik olmasa bile topragin degeri artabilir. Ciinkii kentin
genelinde meydana gelen degismeler de ilgili topragin degerini artirabilir. Ornegin kent
biiytlidiikce, topragin goreli konumu degisir ya da toprak spekiilasyonlari sonucu topragin
degerinde fahis artislar yasanabilir.®% Tabii ki bu deger artislarinin ranta déniisecegini ve

bunda da toprak sahibinin katkist olmadigini séylemeye gerek yoktur.

Kentsel rantin dogusu her zaman yukarida anlatildigi gibi bir algoritma igerisinde
olmaz. Bahsedilen deterministik siiregte toprak sahiplerinin rantin olusumunda bir
cabasi/emegi olmadigindan soz edilmisti. Ancak yasal denetimin olmadigi ve cikar
iliskilerinin kamu yararinin 6niine gegebildigi durumlarda toprak sahipleri rantin olusumuna
etki edebilir.?® Séz gelimi; iceriden bilgi alarak, ileride imar getirilecek ve muhtemel olarak
degerlenecek imarsiz arazileri ucuza almak ve ileride degerlenince pahali fiyattan satmak
buna bir Ornektir. Bunun yaninda, yine igeriden bilgi alarak, ileride kamulastirilacak
arazileri, bu ihtimali 6ngdremeyen toprak sahibinden ucuza alip kamulagtirma isleminden
sonra yiiksek bedeller karsiliginda kamuya devretme gibi bir durum da s6z konusu olabilir.
Ayrica ileride kentsel doniisiime dahil edilecek bolgelerden ucuz fiyata gecekondu veya arsa
alip, doniisimden sonra liiks konutlara sahip olmak yoluyla da rant arayan kesimler

mevcuttur.

Rant olusumu, devlet eliyle de saglanabilir. Ornegin, devlet; bir ydreyi ekonomik
olarak kalkindirma adina, fizibilite ve sosyal uygunluk gibi hususlar1 gézetmeksizin —kamu
kaynaklar1 marifetiyle- 0 yoreye biiyiik yatinmlar yapabilir. Ornegin; ulasim, konaklama
gibi imkanlar1 az olan bir beldeye {iniversite veya yiiksekokul kurabilir. Tabii ki bu kurumlar

icin bina ve arazi gereklidir ve bunun i¢in genelde kamulastirma yolu tercih edilir. Boylece,

8 Kartal, 1977, 30-32; Ertiirk ve Sam, 2011, 159-161.
9 Miiderrisoglu, 2006, 26-27.
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ilgili yorenin arazi piyasasinda ¢ok fazla talep gérmeyen araziler, kamunun yaratmis oldugu
taleple sahibine yiiksek rantlar kazandirabilir. Ozellikle emsal satislarin fazla olmamasi ve
kiymet takdirini etkileyecek ¢ok sayida unsur bulunmasi gibi durumlarda bedel tespiti
zorlasabilmekte ve bu da yanlis tespitten kaynaklanan yliksek rant kazanimia mahal

verebilmektedir.

Lobi giicli yiiksek olan toprak sahipleri ve sermayedarlar da, merkezi ve yerel
yonetimlerin kent planlamasina iliskin kararlarini etkilemek suretiyle kentsel planlari kendi
¢ikarlar1 igin manipiile etme yoluna bagvurabilirler. Bu sekilde kendi arazilerinin
konumlarini1 ve kullanis bigimlerini daha yiiksek rant iktisap etmeye uygun bir kondisyona
getirebilirler. Bu da her zaman kamunun yarariyla ortiismeyebilir ve boylece haksiz
kazanglar ortaya ¢ikabilir. Tabii ki bu durum daha ¢ok az gelismis ve kurumsal denetim

mekanizmalari iyi islemeyen iilkeler icin gecerlidir.
2.2.4. Kentsel Toprak Rantinin Olusmasim Saglayan Unsurlar
2.2.4.1. Miilkiyet

Rantin olugmasini saglayan unsurlarin baginda “miilkiyet” hakk: gelmektedir. Bir¢ok
tilkede anayasal diizeyde tanimlanmis bu hak, sahibine, esyayr diledigi gibi kullanma,
esyadan yararlanma ve esya iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi verir. Toprak sahiplerinin
rant1 iktisap edebilmelerinin temel nedeni bu hakkin varligidir. Ciinkii miilkiyet olmasaydi,
toprak tlizerinde tasarrufta bulunma hakkina sahip olmayan kisiler, topragin kullanimi i¢in

toprakta iiretim yapan sermayedarlardan bir bedel isteme hakkina da sahip olmayacakti.

Toprak tizerinde miilkiyet hakkinin olmamasi, kapitalist {iretim bi¢ciminin de durmasi
anlamina gelir. Cilinkii toprak herhangi bir kisinin himayesinde olmasaydi ve bu sebeple
herkes tarafindan kullanilabilseydi, isciler {icretli ¢alisan hiiviyetinden ¢ikacak ve bu da
kapitalistin emegin arti degerine el koymasina engel olacakt.” Dolayisiyla arti deger

icerisinden toprak sahibine 6denen rant da olmayacakti.

9 Akin, 2007, 22.
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Marx’a gore, toprak miilkiyeti her tiirli servetin ilk kaynagidir ve is¢i smnifinin
gelecegi miilkiyet sorununun ¢dziimiine baghdir.”? Bu sorunun ¢dziimiinii ise kamu
milkiyetinde aramaktadir. Nitekim kendisinin Engels ile birlikte kaleme aldigi Komiinist
Manifesto’da, o©zel miilkiyetin kaldirilmasiyla, toprak rantlarinin kamu yararina
kullanilmasinin saglanacag ileri siiriilmektedir.®® Buna karsin, 6nceden sdylenildigi iizere,
miilkiyetin kaldirilmas1 sadece mutlak rant1 ortadan kaldiracak, buna mukabil tekel ve
farklilik rantlar1 varhigimi devam ettirecektir ancak bu rantlar da -toprak sahipligi diye bir

kavram kalmayacag: i¢in- sermayedarlara kalacaktir.%*

2.2.4.2. Niifus Artisi

Kentlerde niifusun artmasi, kentsel toprak rantinin olusmasinin bas faktorlerinden
birisidir. Niifus artisi; Ozellikle konuta, saglik kurumlarina, egitim kurumlarina, is
imkanlarina olan talebi artirir ve bu da kentsel topraga olan talebin artmasi anlamina gelir.
Boylece kentsel topraklarin degerinde de bir artis olacaktir ve dolayisiyla rantlar da
artacaktir.® Niifus artisinin talebi artirmasi sonucu rantlarin artmasmin bir diger sebebi de
kentsel topragin kitligidir.®® Ciinkii topragin kit olmasi, toprak arzinin istenildigi 6lciide
artirllamamas1 anlamina gelmektedir ki bu da artan taleple birlikte fiyatlarin ve dolayisiyla

rantlarin artmasina neden olur.

Niifusun, sosyal statiilerini artiracak ya da revagta olan mekanlara olan talebi de rant
olusumuna biiyiik etki eder. Ciinkii kisiler prestijli yerlerdeki topraklara yiiksek fiyatlar
odeme egilimindedirler. Ornegin Ankara’da Cukurambar ve Cayyolu, Istanbul’da Nisantas1
ve Etiler gibi semtler ya da turistik bolgeleri diistiniirsek, Mugla’nin Bodrum veya Marmaris
gibi ilgeleri bu bahsettigimize Ornek olabilecek yerlerdir. Ayrica yabanci yatirimcilarin
genellikle turistik yerlerdeki topraga olan yliksek talebi de bu yerlerdeki rantlarin artmasina

sebep olmaktadir.

92 [nternet: Marx, K. (1872). “The Nationalisation of the Land”. The International Herald, No: 11. Web:
https://www.marxists.org/archive/marx/works/1872/04/nationalisation-land.htm adresinden 10 Aralik 2018°de
almmustir.

% nternet: Marks, K., Engels, F. (1848). “Manifesto of the Communist Party”. Web:
https://www.marxists.org/archive/marx/works/1848/communist-manifesto/ch02.htm adresinden 10 Aralik
2018’de alinmustir.

% Giiler, 1998, 241.

% Kartal, 1977, 24.

% Hoell, 1975, 51.
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2.2.4.3. Kamu Tiizel Kisilerinin Islem ve Eylemleri

Kamunun piyasaya miidahaleleri de rantlarin olusmasinda etkisi olan énemli unsurlar
arasinda sayilir. Buna gore kamu kurum ve kuruluslari, kamunun veya kendi tiizel kisiliginin
ihtiyaclari i¢in arsa veya bina almak, hizmet binas1 insa ettirmek veya kiralamak suretiyle
emlak piyasasina etki edebilmektedir. Bu husus ayn1 zamanda vergi gelirlerinin kamu eliyle
yeniden dagitimi, baska deyisle bir gesit servet transferi gibi de diisiiniilebilir.” Bunun
sonucunda, belki piyasa kosullarina gore ¢ok az talep gorecek topraklar, kamu kaynakli talep
artis1 sayesinde degerlenecek ve maliklerin yiiksek rant elde etmesine yol acabilecektir.
Ciinkii kamu idaresi i¢in kamu hizmetinin siirekliligi esastir ve toplumun ihtiyaclarinin
stirekli, kesintisiz ve yeterli bir bigimde karsilanmas1 gerekir. Bu ihtiyaci karsilamak igin ise
kamu gerektigi zaman yeni arsa, bina alimi veya kiralamasi gibi faaliyetlere girisebilecektir.
Ornegin bir bolgede yer alan hastane veya adliye binasi biiyiikliik itibariyla artik o bélge
halkinin ihtiyaglarina cevap veremiyorsa, kamu daha biiyiik bir bina veya arsa alimina
girigebilecektir. Hatta bazen hizmet binasi olarak kullanmak i¢in ¢ok uygun olmayan binalar,

kamu kurumlar1 tarafindan yiiksek fiyatlara kiralanabilmektedir.

Kamu idareleri her ne kadar kar maksimizasyonu amaciyla hareket etmese de,
ekonomik kriz gibi piyasa kosullarin1 bozan etmenlere kayitsiz kalamaz. S6z gelimi
ekonomik kriz donemlerinde vergi gelirlerinde meydana gelecek bir azalma sonucu biitge
aciklart ortaya ¢ikabilir ve bu da kamuda tasarruf tedbirlerini giindeme getirebilir.

Dolayistyla bazi kamu harcamalari ertelenebilir.

Kamunun satin alma ve kiralama islemleri gibi kamulastirma islemleri de rantin
dogmasina alet edilebilmektedir. Kamulastirma; kamu yarari i¢in kullanilmak iizere, kamu
tiizel kisiliklerinin kisilerden ederi karsiliginda tasinmaz mal alip bunu kendi sahipligine
gecirmesi demektir. Kamulastirma hususunda kamuya bahsedilen cebri gii¢ ile cogu zaman
taginmaz sahiplerinden goniilliilik ve uzlasma esaslarina uyulmadan taginmaz temini yoluna
gidilebilmektedir. Kamu yarar1 gozetilerek yapilmasi gereken bu islemler, bazen kamudan

ziyade 6zel olarak bazi bireylerin ¢ikarlarina alet edilebilmektedir. Ornegin okul ihtiyaci i¢in

% Haila, A. (1988). “Land As a Financial Asset: The Theory of Urban Rent As a Mirror of Economic
Transformation”. Antipode, 20(2), 93.
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kamulastirilan arazinin, aligveris merkezi yapimi i¢in sirketlere kiralanmasi gibi durumlar

ortaya ¢ikabilmektedir.

Kamu idareleri sadece tasinmaz alimi, kamulastirmasi ve kiralamasi yoluyla degil,
hazine arazisi satis1 veya Ozellestirme yoluyla da kentsel toprak rantlarina etki edebilir.
Ozellikle imarsiz hazine arazileri diisiik fiyattan alinip, imar gegtikten sonra yiiksek fiyatlara
satilabilmekte ve bu da biiylik rantlar ortaya cikarabilmektedir. Ayrica iktisadi devlet
tesekkiillerinin ve devletin istiraklerinin Ozellestirilmesi sonucunda, bu kurumlarin
envanterine kayith araziler degerlerinden daha diisiik fiyattan devredilme ihtimali ile kars1
karsiya kalmaktadir. Bunlarin yaninda devlet, diisiik bedellerle, hazine tasinmazlari tizerinde
kisiler lehine irtifak veya intifa haklar tesis ederek de rant olusumuna sebebiyet verebilir.
Bu uygulamalarda miilkiyet hakki devredilmese bile, kisilere veya kurumlara uzun yillar bu

tasinmazlardan yararlanma imkani saglanarak bunlarin rant elde etmelerinin 6nii acilabilir.

Devlet, belirli yerlere yatirrm yapmak suretiyle o yerleri 6zel sermaye igin elverisli
yatirim alanlar1 haline getirerek de rant dogmasini saglayabilir.®® Bu durumda, ilgili yerler
ekonomik olarak cazibe merkezi haline gelebilir ve boylece bu yerlerde iktisadi faaliyetlere
girisecek kisi ve kurumlar kentsel topraga olan talebi artirabilir. Ayrica devlet; biiyiik koprii,
otoban, havaalani, kanal projeleri gibi yatirimlara girisip, bu yatirimlarin yapilacag: hat ve
bolgelerde biiyiik rant artiglarina sebep olabilir. Bu yiizden, genellikle yap-islet-devret ve
kamu imtiyaz sozlesmeleri gibi vasitalarla girisilen bu yatirimlar, kamu yarariin tesis
edilmesi adina, en ehil firmalar araciligiyla, en uygun yer ve konumda yapilmali, buradan
dogacak yiiksek rantlar1 elde etme amaciyla bu projeleri manipiile etmeye calisan ¢ikar ve

bask1 gruplar1 engellenmelidir.

Bunlarin yaninda, kamu eliyle yapilan kentsel doniisiim faaliyetleri kapsaminda
altyap1, ulasim, gevre diizenlemesi ve yeniden yapilasmaya yonelik hizmetler yapilarak®
kentin tamamen veya kismen yenilenmesi, fiziksel ve ekonomik olarak ¢okiintiiye ugramis

bolgelerin iyilestirilmesi saglanabilir.’%° Bu durum da ilgili bolgedeki kentsel rantlar1 artirir.

%®Akgesme, H. (2006). fmar Planlarimn Uygulanmasinda ve Kentsel Rantin Kamuya Aktarilmasinda
Kullamlan Araglar — 18. Madde Uygulamasi. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisti, Ankara, 13.

99 Okmen ve Yurtsever, 2010, 60.

100 K sktiirk, E., Koktiirk, E. (2-6 Nisan 2007). Tiirkiye 'de Kentsel Déniisiim ve Almanya Deneyimi. 11. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi’nda sunuldu, Ankara.
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Rantlarin olugmasint saglayan bir diger 6nemli kamu fonksiyonu da “planlama”dir.
Buna gore, kente yapilacak yatirimlarin sekil ve miktarini belirleme, kente iliskin bayindirlik
ve altyap1 islerini diizenleme, kentin yonetsel statiisiinli belirleme veya kente iktisadi, sinai
ve siyasi rol bigme gibi planlama fonksiyonuna dahil hususlar dogrudan rantlar

etkileyecektir. 1t

Birgok farkli kapsam ve &lgekte kent plani yapilabilmektedir. Ornegin; bolge plani,
cevre diizenleme plani, nazim imar plani ve uygulama imar plani gibi planlar mevcuttur.
Bunlar idarenin farkli birimleri tarafindan yapilir. Ancak mekéansal {iretim agisindan en
onemlileri nazim ve uygulama imar planlaridir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5’inci
maddesinde yer alan tanima gore nazim imar plani; arazi pargalarinin genel kullanig
bicimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, ulasim sistemlerini, yap1
yogunlugunu ve bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini gosteren planlardir. Uygulama
imar planlar1 ise, nazim imar planlarinin kentsel topraklarda uygulamaya gecirildigi
planlardir.2%? Mezkar kanunun 8’inci maddesine gére imar planlari, belediyeler tarafindan
yapilir/yaptirilir ve belediye meclislerince onaylanarak yiiriirliige girer. Miicavir alan disinda
kalan yerlerde ise bu islevi valilikler iistlenir. Imar planlarinda yapilacak bir degisiklikle,
yesil alanlar konut alanina donuistiirtiliip 6zel miilkiyete acilabilir, yap1 yiikseklikleri ve yap1
insaat alami degistirilebilir ve dolayisiyla kentsel toprak rantlari artirilabilir.®® Bunun
yaninda, iceriden bilgi alarak, ileride imar getirilecek ve dolayisiyla muhtemel olarak
degerlenecek imarsiz arazileri ucuza almak ve ileride degerlenince pahali fiyattan satmak

suretiyle de rant kovalanmas1 miimkiindiir.

Imar affi gibi uygulamalar da rant yaratabilecek hususlardandir. Kanunlarla ¢ikarilan
aflarla, imar yasasi hilafina yap1 yapan kisilerin taginmaza iliskin miilkiyet tescil sorunlari
coziilmeye c¢alisilmakta ve ¢cogu zaman kamu yarariyla bagdagsmayan ve bu kisilere rant
kazandirabilecek diizenlemeler yapilmaktadir. Ayrica sik tekrarlanan bu aflar, kent
planlamasini bozan kagak yapilagsma yoluna gidenleri de cesaretlendirmektedir. Bunun

yaninda, dar gelirli kesimin konut sorunu i¢in ¢ikarildigi sdylenilen bu aflar, genellikle dogal

101 Otiirk, 1992, 28.
102 Miiderrisoglu, 2006, 29.
108 Akin, 2007, 74.
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ve arkeolojik sit alanlar1 izerine yapilan liiks yapilar1 da kapsadigindan yiiksek gelirli kesime

bliylik rantlar kazandirabilmektedir.

Kamu idaresi, planlamanin yaninda, dar gelirlilerin barinma ihtiyacini gidermek,
emlak fiyatlarindaki enflasyonu kontrol altina almak ve arsa degerlerini regiile etmek gibi
faaliyetlerle de rantlara etki edebilir.2% Ornegin iilkemizde 1946 yilinda kurulan Emlak ve
Kredi Bankasi’na, 6zellikle meskeni olmayan vatandaslara ucuz mesken saglamak i¢in kredi
acmak, bankaya veya bagkalarinin arazileri iizerine bina yapip satmak gibi misyonlar
yiiklenilmistir.!% Cesitli nedenlerle 2001 yilinda tasfiye siirecine sokulan bu bankanin
tasfiye hali 27/05/2017 tarihine kadar siirmiis, bu tarihte yayimlanan 7020 sayili Kanun’la
ise bankanin tasfiye hali kaldirilmigtir. Hatta (2019-2021) Orta Vadeli Programi’nda bu
bankanin yeniden yapilandirilacagi ve lilkemizde gayrimenkul finansmanini yonlendirecek
bir banka haline getirilecegi belirtilmistir.}®® Ayrica 1948’de ¢ikarilan 5228 sayili Bina
Yapimmin1 Tesvik Kanunu uyarinca belediyelere, hazine arazilerini 10 yilda 10 taksitte
alabilme ve bu arazileri evi olmayan ve kendisine ev yapmak isteyen kisilere verme gibi
imkanlar saglanmistir.’®” Bunlarim yaninda, emlak enflasyonunu ve fiyatlarmi kontrol
edebilmeye yonelik; tasinmaz deger artis vergisi, emlak vergisi veya bos araziden alinacak
bir vergi gibi mali araglar da kamu idarelerince kullanilabilir. Bunlara ek olarak, devlet,
tarim arazilerinin boliinmesini engelleyici kanunlar ¢ikarma ve sanayi bdolgeleri igin arsa

tahsisi yapma gibi araglarla da kentsel toprak rantlarina miidahale edebilir.1%

Devlet bazen de miidahale etmeyerek ranti etkiler. Ornegin, gecekondulara belirli
donemlerde izin vererek kentin ihtiyaci olan ucuz isgiicli teminini kolaylastiran devlet,
gecekondular1 da imar affi gibi uygulamalarla miilkiyet statiisiine baglamak suretiyle belirli
kesimlere diisikk maliyetli toprak saglar. Bu durum da ¢ogu zaman arsa spekiilasyonuna
sebep olur. Ciinkii gecekondular icin gerekli sermayenin az olmasi, bunlarin kamu
denetiminden kagmasini kolaylastirmaktadir.'® Ozellikle biiyiik kentlerin ekonomik
gelisimini takip eden siirecte kente gé¢ eden dar gelirli kesimin, kisitli olan kentsel topraga

erisememesi yliziinden kent ¢evresindeki alanlara kagak olarak yerlesme egiliminde oldugu

104 Keles, 2016, 576-577.

105 Tekeli, I. (1996). Tiirkiye'de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi. Ankara: TOKI, 30.

106 T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi. (2018). (2019-2021) Orta Vadeli Program. Ankara: T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi.

197 Tekeli, 1996, 28.

108 Keles, 2016, 577-578, 607-608.

109 Oztiirk, 1992, 29.
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gozlemlenmistir. Gecekondu bolgeleri olarak adlandirilabilecek bu yerlerdeki topraklar,
kimi zaman ¢ikarilan yasalarla kentsel toprak hiiviyeti kazanmustir.}1® Bu durum da kentsel
toprak rantini tesvik etmistir. Ancak, bu hususta yerel ve merkezi yonetimlerin bu kesime

ucuz ve kamu hizmeti getirilmis arsa sunmada yetersiz kalmasi1 da biiyiik etkendir.*'*
2.2.4.4. Yerel ve Genel Ekonominin Durumu

Kentlerin biiylimesi ve gelismesi, daha ¢cok o yerdeki iktisadi faaliyetlerin biiylimesi
ve gelismesiyle beraber artan is boliimii ve uzmanlasma sonucu kentlerde ortaya ¢ikan
yogunlagma ile birlikte olmustur. Ancak bu gelisim kent mekanmin her yerinde ayni
olmadig1 igin, belirli yerlerin digerlerine gore degeri farklilasmis ve ortaya rant ¢ikmustir.
Sadece ayn1 kent igindeki bolgeler arasindaki farkliliklar degil, ayri kentler arasindaki farkl
yogunlagsma Ozellikleri de rant doguran bir unsurdur. Buna gore; sanayi ve hizmet
sektorlerinin yogunlugu, disa agilan liman ve havaalanlarina sahip olma, finans merkezi
olma, siyasi kararlarin alindig1 yer olma, egitim faaliyetlerinin yogunlastig1 yer olma, turistik
cazibe merkezi olma veya ulasim imkanlarinin fazla olmasi gibi hususlar da kentler arasinda

rant farkliliklarina sebep olacaktir.!*?

Kentteki iktisadi faaliyetlerin yogunlugu, bu faaliyetlerin yeniden iiretilmesi sorununu
da beraberinde getirir. Uretimin devamu igin gerekli is giiciinii barindirmak, yetistirmek,
egitmek, diger bir deyisle yeniden liretmek elzemdir. Bunun igin kent igerisinde gerekli olan

mekan ve kurumlarin da yeniden iiretilmesi gerekir.!!3

[liski agmin en yogun oldugu ydnetim, finans, turizm, egitim ve saglik gibi faaliyetler
kent merkezlerine yakin yerlerde icra edilmek istenir ve dolayisiyla bu faaliyetlerde daha
cok kent merkezindeki topraklar talep edilir. Bununla beraber, bu fonksiyonlari
gergeklestiren is glicii de merkeze yakin olmak ister ve bunlarin ihtiyacini karsilayacak
mekanlar da buralarda yogunlasir. Ancak bu asamadan 6nce merkezde yer alan fabrika,
imalathane vb. sinai iiretim mekanlar1 varsa, yukarida sayilan faaliyetlerin gelismesine

paralel olarak merkezden diglanirlar. Diglanan sadece bunlarla da sinirli degildir; kimi zaman

110 Miiderrisoglu, 2006, 44.

11 Tagan, T. (1996). “Islah Imar Planlar1 ile Kentsel Arsa Rantlarimin Yeniden Dagitilmasi Kente Refah
Aktarimlar1 Yaratmig Olabilir mi?”, Planlama Dergisi, Istanbul: TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayini, 1-4,
20-21.

12 Oztiirk, 1992, 25-26.

13 Oztiirk, 1992, 26.
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konut alanlar1 da bundan nasibini alir ve merkezde yer alan konut alanlart istila edilerek
cevreye yayllmaya zorlanirlar. Bunun en oOnemli nedeni maliyetlerdir. Merkezdeki
yogunlasma artinca, buradaki mekanlar ve binalar yeni yogun duruma gore tekrar iiretilir
ancak belirli bir siire sonra yogunlasmanin iyice artmasi sonucu bu da yetersiz kalir ve
merkezdeki yogunluk cevreye ve/veya yeni merkezlere yayilmaya baslar. Hatta biiyiik
kentlerin ¢evresinde olusan yeni kentler de buna izafe edilir. Tiim bu siire¢ gerceklesirken,
artan toprak rantindan pay almak isteyen kisiler, rant getirecegini diisiindiigii yerlere yatirim

yapar ve miilk alip satma yoluyla kazanclarini realize etmeye calisir.1**

Ekonominin genel durumu da kentsel toprak rantini etkileyecektir. Ozellikle mal ve
hizmetlere olan talebin azaldigi durgunluk donemlerinde ya da daraltict para ve maliye
politikalarinin izlendigi donemlerde konut ve diger tasinmazlara olan talebin azalmasiyla bu
tasinmazlarin getirecegi rant da azalir. Ozellikle faizlerin yiiksek oldugu dénemlerde
kisilerin tasarrufa yonelmesi ve kredi maliyetlerinin artmasi, emlak piyasasinda bir talep
daralmasma neden olacak ve emlak fiyatlarinda diisme s6z konusu olabilecektir. Diisen
fiyatlar ise emlakten elde edilecek kazanglarin ve dolayisiyla rantlarin azalmasi anlamina

gelecektir.

Diisiik faizli, uygun odemeli ve bol kredi imkani ile ipotekli konut satigi gibi
etmenlerin etkisiyle ve artan spekiilatif kazang giidiisiiyle olusan talep artisindan
kaynaklanan emlak balonlar1 da kentsel rantlari etkilemektedir. Ozellikle 2008 Diinya
Krizi’nde de pay1 olan emlak piyasas1 balonunun patlamasi sonucu, yillardir yiikselegelmis
emlak fiyatlarinda biiyiik diisiisler yasanmis ve bir¢cok finansal kurulusun bilangolar
bozulmus ve iflasi istenmistir. Ancak emlak balonu patlamadan 6nce, bol kredi ve tesviklerin
oldugu donemlerde bir¢ok miiteahhit yliksek fiyatlardan konut satarak yiiksek rantlar elde

etmislerdir.

Bir ekonomideki sermaye piyasalar1 ne kadar gelismisse yapilacak yatirimlar igin
gerekli tasarruf ve fonlar da o kadar kolay temin edilebilecektir. Ornegin, gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak ve finansman saglamak i¢in kurulan “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1” ve “Gayrimenkul Yatirim Fonlar1”, biiyiik 6l¢ekli insaat projelerine finansman
saglamak yoluyla yatirimlarin gergeklestirilmesine yardimci olabilir. Bdylece, biiyiik

arazilerin alinmas1 ve biiyiik yapilar yapilmasi gibi yliksek rant doguracak islemlere de bir

14 Oztiirk, 1992, 26-27.
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kolaylik saglanmis olur. Ozellikle ¢ok biiyiik ve kiymetli arazilerin iktisap edilmesinde bu
kurumlar giindeme gelmekte ve tek basina bu gayrimenkulleri finanse edemeyecek ufak
yatirimeilarin bir araya gelerek belki de yiiksek rant getirecek gayrimenkullere sahip
olmalar1 saglanabilmektedir. Aksi takdirde sadece biiyiilk sermayedarlar bu rantlara el

koyabilecektir.

2.2.4.5. Kiiresellesme

Kentsel toprak rantini etkileyen en onemli etmenlerden biri de kiiresellesmedir.
Haila’ya gore, kiiresellesmenin artmasi, rant seviyelerinin de artmasina yol agmistir.
Kentlerin ekonomik olarak disariya kapali oldugu ve kendi kendine yettigi otarsi durumunda
rant yerel unsurlar tarafindan belirlenir. Buna karsin, kentlerin diger kentlere, ulusal ve
kiiresel ekonomilere, ¢cok uluslu firmalara ve finansal kurumlara artan bagimliligi, rantin
artik yerel unsurlar tarafindan degil, bolgesel, ulusal veya kiiresel unsurlar tarafindan
belirlenmesine yol agmistir. Ornegin, uluslararasi faaliyet gosteren ve ddeme giicii yerel
diizeydeki faaliyetlerle istigal eden firmalardan daha fazla olan firmalar, daha yiiksek rant
O0demeyi karsilayabilecektir. Bunun yaninda sdylenmelidir ki; artan kiiresellesme, 6zellikle
tekel rantlart i¢in firsat dogurmustur. Haila bunun 6rnegini ise 1980°li yillarda New
York/Manhattan’daki emlak piyasasindan vermektedir. Buna gore, bahsedilen yillarda
Japon firmalarin; ulusal para birimleri olan Yen’in sagladig1 avantaj, ticari binalar1 kolayca
elden ¢ikarma egilimlerinin olmamasi ve uzun vadeli bakis agilarinin, cari emlak fiyatlarinda

ve dogal olarak ddenen rantlarda yiikselmeye yol actig1 belirtilmektedir.'*®

Ayrica kiiresellesme ile birlikte artan sermaye hareketliligi, yurt i¢i talebin yanina yurt
dis1 talebin de kolayca eklenmesini saglayarak, kentsel topraklardan yiiksek rantlar elde
edilmesini saglamistir. Yabanci yatinnmcilar ve tiiketiciler; kimi zaman tasinmaz almak
suretiyle dogrudan, kimi zaman da hisse senedi veya tahvil gibi finansal araclar almak
suretiyle dolayli olarak sermaye yatirimlarina girisebilirler. Bu durum da dogal olarak

kentsel topraklardan elde edilecek rantlara sirayet edecektir.

115 Haila, 1988, 92-93.
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2.2.4.6. Spekiilasyon

Kentsel topraklar iizerinde yapilan spekiilasyonlar da rant elde etmenin bir baska
onemli yoludur. Vurgunculuk olarak da nitelendirilen spekiilasyon kavrami, “gelecekte
meydana gelecek fiyat dalgalanmalarindan yararlanarak haksiz kazang saglama” anlamina
gelmektedir.!'® Spekiilasyon, kentsel toprak rantiin yiiksekliginin dogal sonucudur.'!’
Spekiilasyon yapanlar, ucuz fiyattan toprak alip, bunlar1 bazen uzun yillar bos bekletme
pahasina da olsa, ileride yiiksek fiyattan satmay1 gozetirler. Daha once bahsedildigi tizere,
imar gecmemis arazilerin, ileride imar gelmesi beklentisiyle ucuza alinip imar gectikten
sonra yiiksek fiyatlara satilmasi oldukca yaygindir. Ayrica kent merkezinde spekiilasyon
amaciyla bos bekletilen araziler nedeniyle yer bulunamamasi, kentin gereksiz yere
genislemesine sebep olmakta, bu da kamu hizmetlerinin aksamasina ya da daha maliyetli

hale gelmesine neden olmaktadir.*®

Kentsel toprak piyasasindaki spekiilasyon, kaynaklarin iiretken yatirim alanlarina
akmasin1 da engeller.!?® Enflasyonist baski ve finansal yatirrm araglarinin elverissizligi
sonucu kisiler genellikle giivenilir buldugu tasinmaz yatirimina yonelirler. Yiiksek gelir
gruplarinin yatirim amaciyla spekiilasyona tevessiil etmesi, konut ihtiyacin1 gidermek igin
piyasada yer alan dar gelirli kesimin barinma maliyetlerinin artmasina neden olur. Bu da
gelir dagilimindaki adaletsizligi koriikleyen bir husustur.!?® Ayrica lobi giicii yiiksek olan
spekiilatorler, kent planlarimi kendi ¢ikarlarina goére manipiile ederek carpik kentlesmeye

sebep olurlar.
2.2.5. Kentsel Toprak Rantinin Ortaya Cikardigi Sorunlar

Kentsel toprak ranti, bircok sorunun kaynag olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oncelikle
sunu sOyleyebiliriz ki, kentsel topraklar ¢ok fazla emek ve yatirim gerektirmeden durduklari

yerlerden sahiplerine yiiksek rantlar saglayabilir. Ayn1 zamanda topraga yatirim yapanlarin

116 fnternet: Tiirk Dil Kurumu. Giincel Tiirkge Sozliik. Web:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5bc3d2ce9a0732.97738941
adresinden 15 Ekim 2018’de alinmustir.

U7 Keles ve digerleri, 1999, 44.

118 Tekeli, 1. (2009). Kentsel Arsa, Altyap ve Kentsel Hizmetler. istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, 26-28.
119 Tekeli, 2009, 26-27.

120 Keles ve digerleri, 1999, 45.
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zarar etme riski ¢ok yiiksek degildir ve kredi bulma imkanlar1 fazladir.!?* Bu sebeplerden
dolay1 bu topraklarin, sahipleri i¢in iyi bir deger biriktirme araci oldugu sdylenebilir. Ancak
bu durum, daha tretken ve istihdam yaratabilecek yatirimlara aktarilabilecek tasarruflari
kentsel topraklara yonlendirmektedir. Kaynaklarin fabrika gibi tiretken alanlar yerine insaat
gibi kolay kazang saglayabilecek yatirimlara aktarilmasi, 6zellikle borca dayali biiyliime
gerceklestiren {ilkeler i¢in biiyilik bir handikaptir. Bir fabrika ile bir konut ingaat1 yapmanin
ekonomiye etkisi bunlarin ilk yapildig: yil ayni olabilir, ancak daha sonraki senelerde fabrika
iiretim yapmaya ve istihdam saglamaya devam ederken konut ingaati1 iiretim ve istthdam
noktasinda bir fabrika kadar katma deger saglayamaz. Oyle ki, yabanci sermayenin emlak
gibi verimsiz alanlara aktarilmasi hususu, 1997 Asya Krizi’nin nedenlerinden biri olarak

gosterilmistir.

Kentsel toprak rant1 elde etmek i¢in emlak sektoriinde gerceklestirilen spekiilatif
faaliyetler de bir baska ekonomik soruna sebebiyet vermektedir: emlak piyasasinda balon.
Calismanin 6nceki boliimlerinde, kentsel toprak rantinin olusmasini saglayan unsurlardan
biri olarak da sayilan bu sorunun nedenlerinden biri, hatirlanacagr tizere, spekiilatérlerin
yiiksek rant elde etme giidiisiiyle hareket etmesidir. Ozellikle diisiik faiz ve bol kredi
imkanlariyla beraber fiyatlar siirekli yiikselme egilimine giren emlakten yiiksek rant elde
etme arayisina giren spekiilatorler, emlak piyasasindaki talebin ve dolayisiyla fiyatlarin suni
bir sekilde yiikselmesine sebebiyet verirler. Belirli bir asamadan sonra piyasadaki emlak
fiyatlan1 diistiigiinde ise emlak balonu patlamis olur ve piyasanin isleyisi bozulur. Ozellikle
2008 Diinya Krizi’nin en biiyiik nedenlerinden biri olarak gosterilen “mortgage krizi” de
emlak balonunun patlamasi neticesinde ortaya ¢ikmistir. Buna gore, yiiksek kar elde etmek
isteyen bankalar, kredi notlar1 iyi olmayan ve geri 6dememe riski yiiksek olan kisilere ¢ok
fazla kredi vermis, bu kisiler krediyi geri 6deyemeyince de bunlarin ipotekli emlakini satip
krediyi kapatma yoluyla batik kredileri kurtarma yontemini benimsemislerdir. Ancak, emlak
fiyatlarindaki diisiis sebebiyle, bu miilklerin degerleri verilen kredi tutarlarim1 bile
karsilayamayacak seviyelere gerilemis, bu da bankalarin bilancolarini olumsuz bir sekilde

etkileyerek krizin tetikleyicisi olmustur.

Rant elde etme amagli spekiilatif faaliyetlerin bir diger olumsuz sonucu da, daha

onceki boliimlerde bahsedildigi {izere, kamu hizmetlerinin maliyetlerini artirmasidir. Kent

121 Oncii, A. (1988). “The Politics of The Urban Land Market in Turkey: 1950—1980”. International Journal
of Urban and Regional Research, 12(1), 38.
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merkezinde spekiilasyon amagli bos bekletilen araziler, kentin gereksiz yere genislemesine
ve dolayisiyla kamu hizmetlerinin gereksiz yere artmasina yol agmaktadir.’?? Bu da kamu

kaynaklarinin verimsiz kullanimi anlamina gelmektedir.?

Kentsel toprak rantlarmin gelir dagilimindaki adaletsizligi de koriikledigi
goriilmektedir. Rant elde etmek i¢in piyasada yer alan yiiksek gelirli kisiler, piyasadaki talebi
ve dolayistyla fiyatlar1 artirarak, konaklama ihtiyacina yonelik konut satin almak isteyen dar

gelirli kesimin konaklama maliyetlerini artirmaktadir.*?*

Kentsel toprak ranti sadece kamunun hizmet ve dar gelirlilerin konaklama
maliyetlerini degil, ayn1 zamanda iireticilerin kira maliyetlerini de artirir. Artan bu maliyetler
ise genellikle iireticiler tarafindan satilan emtia fiyatlarina yansitilir ve tiiketiciler aleyhine

bir durum husule gelir.

Daha onceden de bahsedildigi gibi kentsel topraklar, sahiplerine, ¢aba harcamadan
yiiksek rantlar kazanma imkani saglarlar. Bu durum da kolay yoldan kazanma arzusunu
kamgilayan rantlarin toplumda ahlaki erozyona sebep olabilecegi diisiincesini giindeme
getirir.1?® Ayrica, kamunun faaliyetleri sonucu iiretilen degerlerin higbir caba ve emek sarf

etmeyen kentsel toprak sahibine gitmesi de sosyal adalet olgusunu zedeler.

Bunlarin yaninda, giiclii bir baski sinifi haline gelmis rantiyerler, yerel yonetimlere
baski yaparak kent planlarinin yapilmasi, degistirilmesi ve uygulanmasi noktasinda bu
birimlerin kamu yararin1 gozetmesini engelleyebilirler. Bu hem kent planlarinin diizgiin ve
ussal bir sekilde uygulanmasini engelleyerek carpik kentlesmeye yol acar hem de yerel
yonetimlerin yozlagmasina sebep olarak islevlerinin kaybolmasina neden olur.}?® Hatta rant
elde etme adina, kanunlar hige sayilarak birgok sit alani, tarihi yer ve dogal ¢cevre yok olma

noktasina getirilebilir.

Son husus ise tarimsal topraklara iligkindir. Kentsel rantlar ugruna bir¢ok tarimsal
topragin kentsel topraga doniistiiriilmesi s6z konusu olabilmektedir. Bu da tarimsal tiretimin

ikinci plana atilmasi anlamia gelmektedir. Halbuki tarimsal {iretimin birgok sinai iiretime

122 Tekeli, 2009, 28.
123 Keles ve digerleri, 1999, 48.
124 Keles ve digerleri, 1999, 45.
125 Keles ve digerleri, 1999, 47.
126 Kartal, 1977, 43.
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hammadde temin etme ve toplumun en temel ihtiyaglarindan olan beslenmeyi saglama gibi
tartisilmaz iglevleri vardir. Bu sebeple, 6zellikle verimli tarim topraklarinin kentsel topraga

devsirilmesi tarimsal iiretime biiyiik zarar verecektir.
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3. KENTSEL TOPRAK RANTININ KAMUYA KAZANDIRILMASI

3.1. Genel Olarak Kentsel Toprak Rantin1 Kamuya Kazandirma Araglari

Calismanin birinci boliimiinde kentsel toprak ranti etraflica agiklanmis ve en
nihayetinde kentsel toprak rantinin -basta ekonomide olmak fiizere- ortaya c¢ikardigi
sorunlardan bahsedilmisti. Rant mefhumunun ortaya ¢ikardigi sorunlari, ranti yaratan
unsurlar1 ortadan kaldirarak ¢6zmek bir segenek olmakla beraber, giinlimiiz ekonomik
sistemi gergevesinde bu ¢ok da gercekei goriinmemektedir. Ornegin, rantin ortaya ¢ikmasini
saglayan bas faktorlerden miilkiyet hakkini ortadan kaldirmak —arka plandaki ¢ok derin
ideolojik, sosyolojik ve ekonomik dinamikleri bir kenara biraksak bile- kolay degildir. Hatta
tarih, miilkiyet hakkini kazanmak ve pekistirmek i¢in verilen gabalar ve sinifsal ¢atismalarla
doludur. Bunun yaninda miilkiyetin servet biriktirme imkani saglamasi ve iiretim yapmanin
en Oonemli miisevviklerinden biri olarak goriilmesi bile kapitalist liretim sistemindeki
onemini vurgulamak i¢in yeterlidir. Ayrica diyelim ki miilkiyet ortadan kaldirilarak mutlak
rantin dogmasi engellenmis olsun, bu sefer farklilik rantinin dogmas1 engellenemeyecektir;
¢iinkii topraklar birbiriyle tiirdes olmadigindan mutlaka bir toprak ya verimlilik ya da konum
farkliligindan dolay1 digerine gore daha fazla kazandiracaktir. Bagka ornekler vermek
gerekirse; kentsel topragin arzi kisith oldugundan istenildigi olglide artirilamayacak ve
dolayistyla kitliktan kaynaklanan rant 6nlenemeyecek ya da kamunun imar planlamasi gibi
araglarla kentsel topragin ozelliklerini degistirip rant dogurmasi engellenemeyecektir.
Bunlarin yaninda, 6nlemler alarak azaltilabilecek spekiilasyon faaliyetlerini bile tam olarak

bitirmek kolay olmayacaktir.

Bu sebeplerden dolayi, sahibinin higbir katkisi olmaksizin, kamuya atfedilebilecek
faaliyetler sonucu kentsel topraklarda meydana gelen rant1 tekrar kamuya kazandirmak, ele
alinmas1 gereken 6nemli bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kapsamda, takip eden
béliimlerde rant1 kamuya kazandirmada kullanilan araglardan sdz edilecektir. Imar plani
uygulama aracglari, kamulastirma, satin alma, devletlestirme, kentsel doniisiim projeleri ve
cesitli mali araclardan bahsedilecek bu béliimlerde 6zellikle Tiirkiye uygulamalar1 g6z

Oniinde bulundurulacaktir.
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3.1.1. Imar Plam1 Uygulama Araclar

Kentsel toprak rantin1 kamuya kazandirmada kullanilan birgok ara¢ vardir ve bunlarin
kullannminda basat faktor cebri icra kabiliyeti olan kamu kuruluslaridir. Bu araglardan
birincisi planlamadir. Calismanin dnceki boliimlerinde bahsettigimiz planlama, hem kentsel
rantlarin dogmasinda hem de kamuya kazandirilmasinda kullanilan bir unsur olarak
karsimiza ¢ikar. Bunun ig¢in, planlama deyince akla ilk gelen unsurlardan olan imar
planlarinin boélgeleme, parselasyon denetimi, diizenleme ortaklik payi, yapir yapmaya

zorlama ve yapi yasaklari gibi araglar1 kullanilabilir.t?’

Keles’e gore bolgeleme, kent topraklarinin kullanilisini ve gelismesini denetim altina
almak ve yonlendirmek amaciyla, kenti topraklarin kullanim bi¢imlerine gore bolgelere
ayirmak demektir ve ¢esitli kentsel eylem ve iglevlerin kentte kendileri i¢in ayrilmis alanlara
yerlesmesini saglayan bir aractir. Bolgelemenin; kullanmim, yiikseklik ve yogunluk
bolgelemesi olarak ii¢ bigimi vardir. Kullanim bdlgelemesiyle kentin belirli islev ve
kullanim i¢in ayrilan alanlarinda baska kullanim ve islevlerin yer almas1 engellenir. Ornegin
oturma alanlar1 i¢inde fabrika bulunmamasi buna bir 6rnektir. Yiikseklik bolgelemesi ile de
kentin hangi bdlgesinde, yap1 yiiksekliklerinin ne kadar olacag: belirlenir. Boylece ii¢ kata
kadar izin verilen yerlerde yirmi katli gokdelen yapilmasina izin verilmez. Yogunluk
bolgelemesi ile de kentin farkli bolgelerinde niifusun farkli yogunluklarda olmasi saglanir.
Yasalarla bolgeleme kurallarma aykirt davranislar engellenir.!?® Boylece kisiler, rant

kazanma ugruna istedigi yerde istedigi yapiy1 yapamaz ve toplum refahi gozetilmis olur.

Imar parseli, ilizerinde kent planina uygun olarak genellikle yalniz bir yapi
yapilabilecek toprak parcasidir. Parselasyon ise topragi bu parcalara ayirma islemidir.
Parselasyon denetimi ile yapilan, kent topraklarinin gereginden fazla ufalanmasini
onlemektir.*?® Nitekim 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15’inci maddesinde; imar parselasyon
plan1 yapilmis yerlerde bu plana uygun ifraz yapilacagi, eger imar planlarinda parsel
cepheleri belirlenmemisse yapilacak ifrazin asgari cephe genislik ve biyiikliklerinin
yonetmelige gore tespit edilecegi, ayrica imar plam1 disinda kalan alanlarda yonetmelikte

belirlenecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin verilmeyecegi hilkkme baglanmistir. Bunun

127 K eles ve digerleri, 1999, 64.
128 Keles, 2016, 235-239.
129 Keles, 2016, 256.
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yaninda, ayn1 maddede, imar planlara gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya
tevhidine izin verilmeyecegi de belirtilmistir. Ilgili kanun maddesindeki hiikiimler uyarinca
yapilacak denetim, kentsel topraklar iizerindeki spekiilasyonu ve carpik kentlesmeyi

onleyecektir. Bu denetimde de temel ilke, toplum yararinin gozetilmesidir.**

Parselasyon, istege bagh ve istege bagli olmayan olarak iki sekilde karsimiza ¢ikar.
Istege bagli olmayan parselasyona “hamur” adi1 da verilmektedir. Keles’e gore hamur, bir
kent imar planini uygulamak amaciyla, 6zel ya da kamusal sahiplikte bulunan taginmazlarin
sahiplik durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar planinin gerektirdigi kamusal
hizmetlere yetecek Olgiide bir diizenleme ortaklik payr ayrildiktan sonra eski sahiplerine
yeniden dagitilmasima olanak veren bir kuraldir.*®* 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci
maddesine gore, belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar1 karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir.
Ancak bu paylar, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina
bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su
yolu, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz. Ayrica ayni
maddeye gore, diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden 6nceki ylizolglimlerinin yiizde kirkin1 gecemez. Bu maddeden de anlasildig:
lizere, arazi ve arsa sahipleri, imar islemleri sonucu elde ettikleri deger artislarina/ranta
kargilik miilklerinin yiizde kirkin1 kamuya vermekte, diger bir deyisle kentsel rant bir nevi
topluma kazandirilmaktadir. Ancak kesilen yiizde kirklik pay yine ayn: bolgedeki maliklere
yol, meydan, park, ibadet yeri gibi hizmet olarak dénecegi i¢in bunun tam bir kazandirma
olmayacagini, hatta sayilan kamu hizmetleri i¢in bedelsiz terkedilen alanlarin idare i¢in bir

maliyet unsuru oldugunu diisiinenler de mevcuttur.*?

Yap1 yapmaya zorlama da imar planlarinin uygulama araglarindandir. Buna gore

devlet, kanunlar araciligiyla kimi zaman kisilere yapi yapma zorunlulugu getirebilir.

130 Keles ve digerleri, 1999, 65.

181 Keles, 2016, 262.

132 Ulutas, C. (2005). Kentsel Toprak Rantimin Kamuya Kazandirilmasinda Bir Ara¢ Olarak Imar Haklarinin
Toplulastiriimast (Dikmen Vadisi Ornegi), Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ankara, 21-22.
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Ornegin, 775 sayil1 Gecekondu Kanunu’nun 27 nci maddesi uyarinca kendilerine arsa tahsis
edilen kisilere, tahsis tarihinden itibaren en geg 1 yil iginde konutlarini yapmaya baslamalari
ve en gec 2 yil iginde bitirmeleri sart kosulmustur. Ayrica ayn1 maddede, bu sartlara
uymayanlardan, bu kanuna gore tahsis edilmis tasinmazlarin geri alinacagi da hiikme
baglanmistir. Bu 6rnekten de anlasilacagi iizere, yapi yapmaya zorlama yontemi ile bos

bekletilen arazilerin spekiilasyona konu olmalar1 engellenebilecektir.

Devlet, kanunlarla yap:1 yapma yasaklar1 da getirebilir. Ornegin; 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu uyarinca milli park kapsamina giren yerlerde, 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu
uyarinca Bogazici kiy1 ve sahil seridinde, 3086 sayili Kiy1 Kanunu uyarinca da sahil
seritlerinde ¢esitli yap1 yasaklar1 getirilmistir.!®® Yap1 yasaklari, kisilere haksiz kazang

saglayabilecek kacak yapilasmay1 onler.
3.1.2. Kamulastirma, Satin Alma ve Devletlestirme

Kentsel toprak rantint kamuya kazandirmada kamulastirma, satin alma ve
devletlestirme araclar1 da 5nemli bir yere sahiptir. Onceki boliimde bahsedilen planlama gibi
kamulagtirma ve satin alma da hem kentsel rantlarin dogmasinda hem de kamuya

kazandirilmasinda islevi olan unsurlar olarak karsimiza ¢ikar.

Ulkemizde, belediyeler ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) gibi kuruluslara,
konut yapimi i¢in arazi ve arsa satin alma ve kamulastirma yapma yetkisi verilmistir.
Ozellikle TOKI’ye bahsedilen yetkiyi veren 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun’un 1’inci maddesinde kanunun amacinin, arsalarin asir1 fiyat artiglarin
onlemek iizere tanzim alis ve satisi yapmak ile konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm
yatirimlart ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamak seklinde hilkkme baglanmasi da
aslinda kamu kuruluslarinin ranti engelleme amacini agiga vuran bir husustur. Bunun
yaninda mezkir kanunun 2’nci maddesinde TOKI’ye arsa stoku®* yapma yetkisi de
verilmistir. Ayrica kamulastirma icin genel kanun olan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

uyarinca, kamu yararmin gerektirdigi hallerde gercek ve 06zel hukuk tiizel kisilerinin

138 Keles, 2016, 271-276.

134 Keles’e gore arsa stoku; arsa spekiilasyonunu dnlemek, kentin gereksinimlerini karsilamak ve dar gelirlilerin
barmmma ihtiyacini ucuz bir sekilde gidermek i¢in, idarenin toprak degerleri diigiikkken satin alma veya
kamulastirma yontemleriyle toprak biriktirmesi olarak tanimlanabilir. Keles, 1980, 73.
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miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasi

da miimkiin kilinmastir.

Kamu kurumlari, tasinmazlari kamulastirma yaninda onlar satin alma suretiyle de
kamuya kazandirabilirler. Devletin mal satm almasi ise 4734 sayili Kamu Thale Kanunu
uyarinca olur. Bu kanun ve yukarida bahsi gecen 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,
spekiilasyon amagli olarak kent merkezine yakin yerlerdeki arazilerini ileride yiiksek rant
elde etmek i¢in bos bekleten spekiilatorlerin tasinmazlarinin ilgili idareler tarafindan bir

bedel karsiliginda iktisap edilmesinin temel kanuni dayanagidirlar.

Devletlestirme de kamunun dolayli olarak toprak kazanmasini saglayan araglardan biri
olarak sayilabilir. 3082 sayili Kamu Yararinin Zorunlu Kildigi Hallerde Kamu Hizmeti
Niteligi Tasityan Ozel Tesebbiislerin Devletlestirilebilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda
Kanun, kamu yararinin zorunlu kildigi1 hallerde kamu hizmeti niteli§i tasiyan 0Ozel
tesebbiislerin, bir bedel karsiliginda kamu tesebbiisii haline getirilmesini diizenler. Boylece
bu 6zel tesebbiislerin tasinmazlari da kendiliginden kamu miilkiyetine girmis olur. Ancak,
ozellikle kamulastirma ve devletlestirmenin miilkiyet hakkini ihlal ettigine iliskin tartismalar

da mevcuttur.

3.1.3. Kentsel Doniisiim Projeleri

Calismanin onceki boliimlerinde bahsettigimiz tizere, kentsel toprak rantin1 olusturan
unsurlardan biri de kamu eliyle yapilan kentsel doniisiim faaliyetleridir. Bu faaliyetler
kapsaminda; altyapi, ulasim, c¢evre diizenlemesi, yeniden yapilasma gibi hizmetler
getirilerek kentin iyilestirilmesi yoluna gidilmektedir. Kentsel doniisiim projeleriyle bu
donlisim ve yenilemenin yapildig1 yerlerde yiiksek degerler/rantlar yaratilmaktadir. Bu
projelerde asil sorun, olusan rantin kimler arasinda ve nasil bdliisiilecegi ve rantin ne
kadarinin kamuya aktarilacagidir.*®® Bir¢ok projede belediye, arsa ve gecekondu sahipleri
ile miiteahhitler arasinda bu rant paylasilir. Paylasimin miimkiin oldugunca kamu yarari

gozetilerek yapildigi projeler, rantin kamuya aktarimi i¢in bir arag olabilir.

Bunlarin yaninda, 6zellikle kentsel doniisiimle imar yogunlugu azaltilmak istenilen

bolgelerdeki tasinmazlara iliskin imar haklarimin bagka bolgelere aktarilmasini

135 Keles ve digerleri, 1999, 81.



46

saglayabilecek yontemler de mevcuttur. Imar haklari transferi uygulamasiyla, bu haklar
menkullestirilerek, bunlarin baska bolgelerde kullanilmasinin 6nii agilabilmektedir. Hatta
sertifikaya da baglanabilecek bu haklar, borsalarda alim satim islemlerine konu olabilecektir.
Bu yontemle kamu biiyiik kiilfetler altina girmeden kentsel doniisiimii saglayabilecek, hem
de toplum yarari hilafina yaratilacak rantlar1 engelleyebilecektir. Ciinkii kisilerin miilkiyet
haklarindan kaynaklanan bazi yetkilerin kullanilmamasi isteniyorsa, bu topraklar ya satin
alinacak ya da kamulastirilacaktir. Bu da kamu i¢in kiilfetli olabilecektir. Bu yontem ise
toprak sahiplerinin topraklari tizerinde kullanamadiklari imar haklarini baska bolgede
kullanmalarina izin vermek suretiyle bir nevi telafi mekanizmasi isletmektedir. Ancak

diinyada uygulamasi olan bu yontem, iilkemizde henliz yasal statiiye baglanmamustir.

3.1.4. Mali Araglar

Kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasinda énemli bir yer tutan mali araglar,
birgok tiir ve sekilde karsimiza ¢gikmaktadir. Harcamalara katilma payi, serefiye, ecrimisil ve
-belki de en Onemlisi- vergi gibi bu kapsamda sayilabilecek s6z konusu araglara asagida

sirayla yer verilecektir.

3.1.4.1. Harcamalara Katilma Pay1

Kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasinda kullanilan mali araglardan ilkine
iligkin diizenlemeler, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun ii¢lincii kisminda yer
almaktadir. 86 ila 94’iincii maddeleri kapsayan bu kisimda “harcamalara katilma paylar1”
diizenlenmistir. {lgili kanunun 86’1nc1 maddesinde, belediyelerce veya belediyelere bagl
miiesseselerce aynt maddede sayilan sekillerde inga, tamir ve genisletmeye tabi tutulan
yollarin iki tarafinda bulunan gayrimenkullerin sahiplerinden “yol harcamalarina katilim
pay1” aliabilecegi hiikiim altina alinmigtir. Ayni sekilde kanunun 87’nci maddesinde,
belediyelerce ve belediyelere bagli miiesseselerce ilgili maddede sayilan sekilde yapilan
kanalizasyon tesislerinden faydalanan gayrimenkul sahiplerinden “kanalizasyon
harcamalarina katilim pay1”, 88’inci maddesinde ise Yyine belediyeler veya bunlara bagl
miiesseselerce ilgili maddede sayilan sekilde su tesisi yapilmasi halinde, dagitimin yapildig
saha dahilindeki gayrimenkullerin sahiplerinden “su harcamalarina katilim pay1” alinacagi

hilkme baglanmistir.
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Mezkilr kanunun 89’uncu maddesinde ise paylarin hesaplanmasi hususuna yer
verilmistir. Buna gore, harcamalara katilma paylari, bir program dahilinde veya istek lizerine
dogrudan dogruya yapilan islerde, bu hizmetler dolayisiyla yapilan giderlerin tamamidir.
Ancak bu pay, bina ve arsalarda vergi degerinin %2'sini gegemez. Ayni kanunun 90’1nc1
maddesinde ise harcamalara katilma paylarinin, ilgili gayrimenkul sahipleri arasinda ve
89’uncu maddeye gore hesaplanan katilma paylar1 toplaminin ilgili gayrimenkullerin vergi
degerleri toplamina oranlanarak dagitilmasi suretiyle hesaplanip tahakkuk ettirilecegi hiikkme

baglanmistir.

Goriilecegi iizere bu yontemle, kamu eliyle miilk sahiplerine kazandirilan degerlerin
bir kismi kamuya donmiis olmaktadir. Ancak sdylenildigi izere mezkir kanunun 89’uncu
maddesine gore, harcamalara katilma paylar1 bina ve arsalarda vergi degerinin %2’sini
gecemez. Bu sebeple kamuya kazandirilan rant Kimi durumlarda oldukga sinirli
kalabilmektedir. Ayrica, bahsi gegen su, kanalizasyon ve yol hizmetleri zaten 6zellikle
harcamalara katilma pay1 6deyen kisiler i¢in yapilmaktadir. Bunlarin karsiliginda alinan ciizi

bir miktar pay, elde edilen rantlarin kamuya kazandirilmasinda cok etkili degildir.

Belediyeler, genellikle yaptiklari harcamalarin bir kismini finanse etmek icin bu yola
bagvurmaktadir. Bunun yaninda, imar haklari taninmasi gibi ¢ok fazla rant dogurabilecek
kamu uygulamalari bu kapsamda kendine yer bulmamustir. Tim bu agiklamalar
cergevesinden bakildiginda harcamalara katilma paylarinin, rantlarin kamuya kazandirilmasi

icin yeterli bir ara¢ olmadig1 anlasilmaktadir.

3.1.4.2. Serefiye

Ele alacagimiz bir diger mali ara¢ da “serefiye”dir. Kamu kuruluslar tarafindan yol,
koprii, meydan, park gibi bayindirlik hizmetlerinin veya imar uygulamalarinin yapilmasi ile
birlikte o bolgenin ekonomik niteliginin degismesi sonucu gayrimenkullerin degeri artar. Bu
deger artis1, kamu hizmetlerinin yarattig1 katkidan kaynaklanan bir artistir. iste, bu hizmetler
sonucu, gayrimenkullerinin degerinde artis olan maliklerden alinan paylara “serefiye”

denilmektedir.36

136 Akdogan, A. (2009). Kamu Maliyesi. (13. Baski). Ankara: Gazi Kitabevi, 106-107.
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Aslina bakilirsa serefiye ile harcamalara katilma payr kavramlari birbirine ¢ok
benzemektedir. Ancak serefiyenin alinabilmesi i¢in gayrimenkullerde bir deger artis
meydana gelmis olmasi gerekirken, harcamalara katilma payinda boyle bir husus yoktur.
Hatta serefiye, 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda (Miilga) “degerlenme resmi”
olarak ifade edilmektedir. Bununla beraber, ayni kanuna baktigimiz zaman serefiye ve
harcamalara katilma payinin ayri1 ayri diizenlendigini gérmekteyiz. Buna gore mezkir
kanunun 13’{lincii maddesinde harcamalara katilma payi, 16’nc1 maddesinde ise degerlenme
resmi (serefiye) diizenlenmistir ki bu da bu iki kavramin farkliligini vurgulayan bir baska

husustur.’

Serefiye uygulamasinda bazi giigliiklerin oldugu da aciktir. Serefiye bedellerinin
objektif bir sekilde belirlenmesinin zor olmasi, bu giigliiklerin basinda gelir. Kullanilacak
degerleme olgiilerinin dogru ve hakkaniyetli olmasi, yeterli sayida ve yetkinlikte personel
istihdam edilmesi, serefiye gelirlerinin kisileri zor durumda birakmayacak sekil ve zamanda
toplanmasi gibi kistaslarin yerine getirilmesi ¢ok kolay degildir.!3® Nitekim kanun koyucu
1981 yilinda ¢ikardigr 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile serefiye uygulamasini
kaldirmustir.

Serefiye uygulamasi, kamunun islem ve eylemleri sonucu kisilerin mallarinda
meydana gelen deger artiglarim1 hedefledigi i¢in bunu bir ¢esit rant vergisi olarak goren

kisiler de mevcuttur.*®

3.1.4.3. Ecrimisil

Rantin kamuya kazandirilmasinda kullanilabilen bir diger mali arag¢ da “ecrimisil”dir.
Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmelik’in 4’{incii maddesinin birinci
fikrasinin (d) bendinde ecrimisil tanimlanmistir. Buna gore, hazine tasinmazlarinin, idarenin

izni disinda gergek ve tiizel kisilerce isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle, idarenin zarara

137 yigit, U. (2018). “Harcamalara Katilma Paylarinin Mali Giice Gére Odeme Ilkesi Kapsaminda Analizi.”
Maliye Dergisi, Ocak-Haziran 2018, 174, 442-443.

138 Akdogan, 2009, 107.

189 QOktar, S. A. (1997). “Vergi Benzeri Mali Yiikiimliiliikler, Ek Mali Yiikiimliilikler ve Bir Totolojik
Diizenlemenin Analizi”. Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, Seri: 37, 165.
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ugrayip ugramadigina veya isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin idarece talep

edilen tazminata “ecrimisil” denilmektedir.

Ozellikle, baz1 turistik kiy1 bolgelerinde birtakim oteller, devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olan kiyilar1 isgal etmeye tevessiil edebilmektedir. Bilhassa turizm sektoriinde,
miisteri kazanma adina, otelin konum ve imkéanlarini zorlayarak miisterilerine 6zel plaj
hizmeti vermek suretiyle kazanglarini artirmak isteyen firmalar bu yola gitmektedirler.
Kendi 6zel miilkiiymiis gibi kiyilar1 isgal eden bu oteller, kimi zaman toplumun kiyilardan
yararlanmasina da engel olmaktadir. Bu sebeple idare, isgal edilen tasinmazlar tespit edip,
isgalciler adina ecrimisil tahakkuk ettirmektedir. Burada otel 6rneginde goriilecegi iizere,
otelin 6zel miilkiyete konu olmayan kiyilari kullanarak elde ettigi rant, ecrimisil tahsilatiyla

tekrar kamuya kazandirilmaktadir.

Ecrimisil sadece kiy1 bolgelerinde degil, hazine arazisi hiiviyetinde veya devletin
hiikkiim ve tasarrufu altinda olan her yerde alinmaktadir. Tabii ki tahsil edilen ecrimisilin,

rantin ne kadarlik miktarimi karsiladig: tartismalidir.

3.1.4.4. Vergiler

Son olarak ele alacagimiz mali arag ise vergilerdir. Vergiler, devletler i¢in en dnemli
gelir kaynaklarinin basinda gelir. Bunun yaninda, piyasada bir¢cok hususu regiile etmek ve
yonlendirmek i¢in de dnemli bir aragtir. Toplumun harcama dinamiklerini degistirmek, gelir
dagiliminda adaleti saglamak adina servet transferi gerceklestirmek, biitce gelirlerini
artirmak gibi bir¢ok amaci gerceklestirmek adina dolayli veya dolaysiz bir sekilde
kullanilabilen vergiler, ayni sekilde kentsel toprak rantini kamuya kazandirmada da
kullanilabilmektedir. Kimi zaman dogrudan rantlar, Kimi zaman da ranti etkileyen unsurlar
vergilendirilerek bu amaca ulasilabilmektedir. Gayrimenkulde, kamusal faaliyetler sonucu
malikin ¢abasi olmadan meydana gelen deger artislarini veya spekiilasyon i¢in bos bekletilen
arazileri vergilendirmek, rantin miras yoluyla aktarimimi engellemek i¢in veraset ve intikal
vergisi almak, kentin farkli yerleri i¢in farkli vergi oranlari belirleyerek arsa kullanimini
yonlendirmek!*? gibi rant1 etkileyen bircok husus, konusu ve tiirii farkl1 olan bircok vergi

eliyle gerceklestirilebilmektedir.

140 Keles ve digerleri, 1999, 71-72.
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Kentsel toprak rantlariin kamuya kazandirilmasi agisindan ¢ok énemli bir arag¢ olan
vergiler, calismanin kentsel toprak rantinin vergilendirilmesine iliskin bir sonraki

boliimiinde ayrintili olarak ele alinacaktir.
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4. KENTSEL TOPRAK RANTININ VERGILENDIRILMESI

4.1. Kentsel Toprak Rantlarim Vergilendirmedeki Amac¢

Genel olarak vergilerin amaglarinin mali ve mali olmayan amaglar olarak iki ana
baslikta incelendigini gormekteyiz. Vergilerin mali amaci, kamu harcamalarinin
kargilanmast icin yeterli vergi geliri elde etme olarak ifade edilebilir. Vergilerin mali
olmayan amaglar ise; iilkedeki gelirlerin dengeli dagilmasini saglamak, bliylime ve
kalkinmay1 saglamak, ekonomik istikrar1 siirdiirmek, ¢evre sorunlarna ¢ézliim getirmek,
sagliga zararli iiriinlerin tilketimini azaltmak ve bunun gibi bir¢cok diger amaglar seklinde -

¢ok da simirlandirmaya gitmeden- sayilabilir.!4!

Yukarida genel olarak saydigimiz amaglarin bircogu, rantin vergilendirilmesinde de
gecerlidir. Buna gore, toprak rantinin vergilendirilmesinin amaglarindan ilki kamuya gelir
saglamaktir. Ozellikle yerel yonetimlerin, biiyiik altyap: hizmetlerini gergeklestirebilmeleri
icin mali acgidan giiclii olmalar1 gerekmektedir. Verginin mali amaci olarak da
nitelendirilecek bu amag, (2014-2016) Orta Vadeli Program’inda da ifade edilmistir. Buna
gore, ilgili programda “Yerel yonetimlerin mali imkdanlarini giiclendirmek igin kentsel

2

rantlar da degerlendirilerek yerel yonetimlerin oz gelirleri artirillacaktir.” ibaresine yer

verilerek, kamunun gelir elde etme amac1 vurgulanmustir.142

Kentsel toprak rantinin vergilendirilmesinin bir diger amaci1 da -dolayli da olsa-
iktisadi bitylimeye ve kalkinmaya katki saglamaktir. (2015-2017) Orta Vadeli Program’inda
bu amaca matuf olarak; kisith yurt i¢i tasarruflarin tiretken alanlara aktarilmasinin {iretim
potansiyeli agisindan 6nemli oldugu, gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmemesinin
ciddi rantlar olusturacagi ve bundan kamunun yeterince pay almamasi halinde kaynaklarin
onemli oOlglide liretken olmayan alanlara kayacagi ifade edilerek bu durumun biiyiime
potansiyelinin artmasina engel olacagi belirtilmis ve verginin iktisadi biiyiime saglama

amac1 vurgulanmgtir. 143

141 Mutluer, M. K., Oner, E., Kesik, A. (2013). Teoride ve Uygulamada Kamu Maliyesi. (3. Baski). istanbul:
Istanbul Bilgi Universitesi Yaymnlar1, 194-197.

142 T.C. Kalkinma Bakanligi. (2013). (2014-2016) Orta Vadeli Program. Ankara: T.C. Kalkinma Bakanlig1.
143 T.C. Kalkinma Bakanligi. (2014). (2015-2017) Orta Vadeli Program. Ankara: T.C. Kalkinma Bakanlig.
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Amaglardan tglinciisii ise gelir dagiliminda adaleti saglamaktir. Buna gore, herhangi
bir caba gostermeden kolay yoldan rant elde eden kisilerin iktisap ettigi kazanglar,
vergilendirme suretiyle topluma ve oOzellikle dar gelirli kesimlere kazandirilabilir. Bu da
gelir dagilimindaki carpikliklarin bir nebze olsun azalmasimi saglar. Ciinkii, rant zaten
toplumun tiimiiniin irettigi bir deger olarak karsimiza ¢ikar ve bu degerin topluma

kazandirilmasi sosyal adalet agisindan 6nemlidir.

Rantin vergilendirilmesinin dordiincii amact ise spekiilatif faaliyetlerin karliligini
diigtirerek spekiilasyonu azaltmaktir. Bu ama¢ ayn1 zamanda toprak fiyatlarinin siirekli
artmasini engellemek suretiyle enflasyonun azalmasini da saglayacaktir ki bu da dogrudan

olmasa da besinci bir amag olarak nitelendirilebilir.

Sayabilecegimiz bir diger ama¢ da cevrenin korunmasina iliskindir. Buna gore,
rantlarin vergilendirilmesi sonucu rantiyerlerin kazanglarimin azalmasi, rant kazanmak
ugruna c¢evreye zarar verme pahasina yapilan girisimleri azaltacaktir. Doga tahribatinin

Oniine gegilmesi adina 6nemli olan bu husus, toplumun yagsam kalitesini yiikseltecektir.

4.2. Kentsel Toprak Rantinin Vergilendirilmesi Baglaminda Vergi Tiirlerinin ve

Uygulamalarinin Incelenmesi

Bu béliimde, kentsel toprak rantinin vergilendirilmesinde vergi tiirlerinin nasil bir
isleve sahip olduklari, rantin vergilendirilmesinde ne kadar etkili olduklar1 ve dogrudan ranti

hedefleyip hedeflemedikleri tartisilacaktir.

Ulusal veya uluslararasi kapsamda birgok vergi uygulamasi ve tiirii olmasina ragmen,
caligmada esas itibariyla tilkemizin halihazirdaki ve geg¢misteki uygulamalari ana eksen
kabul edilecektir. Ayrica iilkemiz uygulamalari da genellikle gelismis iilke tecriibelerinden
kaynaklandig1 i¢in incelenecek vergi tiirleri uluslararasi paradigmay1 da kapsayici nitelikte
olacaktir. Bunun yaninda {ilkemizde uygulamasi olmayan ve uluslararasi Onemi
yadsinamayacak bazi vergi tiirleri ve uygulamalar1 da ele alinarak kapsam genisletilmis

olacaktir.

Buna gore; gelir, kurumlar, gayrimenkul kiymet artig, katma deger, emlak, veraset ve

intikal vergileri Tiirk vergi sistemi 6zelinde ele alinan alt boliimde tek tek incelenecektir.
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Ayrica bu boliimde vergi kavrami genis anlamda ele alindig1 i¢in konumuzu ilgilendiren
tapu ve kadastro harglarina da yer verilecektir. Bunlara ek olarak, uluslararasi alanda one
¢ikan vergi tiirleri ve uygulamalarina iliskin alt bolimde ise toprak degeri ve toprak deger
artig1 vergileri ile vergi artis1 yoluyla finansman uygulamasma deginilip vergi tiirleri ve

uygulamalarina iliskin inceleme sonlandirilacaktir.

4.2.1. Tiirk Vergi Sisteminde Yer Alan Vergi Tiirleri

4.2.1.1. Gelir Vergisi

Gelir vergisi, gergek kisilerin bir takvim yilinda elde ettikleri gelirin safi tutarlarmin
vergilendirilmesine yonelik subjektif bir vergidir. Gelismis iilkelerde devletlerin en 6nemli
gelir kaynaklarindan biri olan gelir vergisi, dolaysiz vergilerdendir.}** Bu verginin
tilkemizdeki uygulamasi, yiiriirlikte olan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (GVK) hiikiimleri

uyarinca gergeklestirilmektedir.

GVK’nin 1’nci maddesinde, gergek kisilerin gelirlerinin gelir vergisine tabi oldugu
belirtilmis, 2’nci maddesinde ise gelir vergisine tabi olacak kazang ve iratlar yedi bent
halinde sayilmistir: 1. Ticari kazanglar, 2. Zirai kazanglar, 3. Ucretler, 4. Serbest meslek
kazanglari, 5. Gayrimenkul sermaye iratlari, 6. Menkul sermaye iratlari, 7. Diger kazang ve
iratlar. Bu kazang ve iratlardan ilk alt1 bentte yer alanlar, kanunun ilgili maddelerinde tarif
edilmis ve bunlarin kapsaminda degerlendirilecek kazanclar tek tek sayilmistir. Mezklr
kanunun 80’inci maddesinde ise, bahsi gecen gelir unsurlarinin yedincisi olan “Diger kazang
ve iratlar”, “l1. Deger artis kazanglar1” ve “2. Arizi kazanglar” olarak tadat edilmis ve bunlar
sirayla GVK’nin miikerrer 80 ve 82’nci maddelerinde sayilmistir. iste bu maddelerde yer
alan ve kanunun 2’nci maddesinde sayilan yedi gelir unsurundan ilk altis1 kapsamina
girmeyen kazang ve iratlar, kanunun “Diger Kazang ve Iratlar’a iliskin hiikiimlerine gore

vergilendirilecektir.

GVK’nin, “Deger artis kazanglar1”ni diizenleyen miikerrer 80’inci maddesinin birinci
fikrasinin (6) numarali bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz iktisap edilenler haric)
kanunun 70’inci maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili

mal ve haklarin iktisap tarihinden baslayarak bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan

144 Akdogan, 2009, 257, 259.
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kazanglarin deger artis1 kazanci olarak vergilendirilecegi hitkme baglanmistir. Bu hiikiimle,
ilgili bentlerde sayilan arazi ve bina gibi bir¢ok gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi sonucu
elde edilen deger artis gelirlerinin de vergilendirilecegi anlasilmaktadir. Bununla beraber,
ayni kanunda yer alan miikerrer 80’inci maddenin {igiincii fikrasinda, bir takvim yilinda elde
edilen deger artis1 kazancinin belirli bir kisminin (2019 yili igin 14.800,00.-TL) vergiden
miistesna oldugu belirtilmistir. Eger gayrimenkul, iktisap tarihinden bes y1l gectikten sonra
elden ¢ikarilmigsa veya bu siire i¢inde elden ¢ikarilsa bile elde edilen kazang istisna tutarini

asmiyorsa ya da ivazsiz iktisap edilmisse, gelir vergisi s6z konusu olmayacaktir.

GVK’nin 1’inci maddesinde, elde edilen kazang ve iratlarin safi tutarinin
vergilendirilecegi belirtilmis; miikerrer 81’inci maddesinin birinci fikrasinda ise, deger
artisinda safi kazancin, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para
ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet
bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve
Odenen vergi ve harg¢larin indirilmesi suretiyle bulunacagi belirtilmistir. Bulunacak bu safi
kazancin kanunda belirtilen istisna haddini asan kismi tizerinden, GVK’nin 103’{incii
maddesinde yer alan artan oranl tarife (%15, %20, %27, %35) uygulanarak gelir vergisi

hesaplanir. Vergi kural olarak miikellefin beyani lizerine tarh olunur.

Gayrimenkul alim satimi ticari amag kapsaminda ifa ediliyorsa, bu durumda deger artis
kazanci degil, ticari kazang s6z konusu olacaktir. Nitekim GVK’nin 37’nci maddesinin
birinci fikrasinda, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang
oldugu belirtilmistir. Bu sebeple 6rnegin bir ticari isletmenin gayrimenkul satisindan elde
ettigi kazang ticari kazang olacaktir ve deger artis kazanci olarak nitelendirilmeyecektir.
Ayni maddenin ikinci fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve
insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde edilen kazanglarin ticari kazang
sayilacagi hikkiim altina alimmistir. Kanuni karine olan bu hiikiim uyarinca, gayrimenkul alim
satim igleri siireklilik arz ediyorsa kanunun ticari kazanca iliskin hiikiimlerine gore

vergilendirme s6z konusu olacaktir. !4

GVK’nin yukarida bahsedilen hiikiimlerine baktigimizda, gayrimenkul alim

satimindan kaynaklanan deger artis1 kazancinin vergilendirilmesine iligkin hiikiimlerin rant1

145 Ticari kazang ve deer artis kazanci ayirmmina iliskin doktrinde tartismalar vardir. Ancak konumuzu
ilgilendirmediginden ¢alismada bunlara yer verilmemistir.
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vergilemede ¢ok da etkin olmadigi goriilmektedir. Oncelikle rant vergisi, ileride de
goriilecegi lizere toprak sahibinin herhangi bir emek ve ¢abasi olmadan kamunun
bayindirlik, imar vb. faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan deger artislarini vergilendirme amaci
giiderken, GVK kapsamindaki deger artis kazancinin vergilendirilmesi herhangi bir sebepten
dolay1r gayrimenkulde meydana gelen artis1 kapsayabilir.}*® Ayrica deger artis1 kazanci,
gayrimenkuliin iktisabindan itibaren bes yil i¢inde gerceklesen elden ¢ikarmalarda
vergilendirilmektedir. Bu siireden sonraki elden ¢ikarmalarda elde edilen kazanglarda ise
vergilendirme yapilmamaktadir. Bu sebeple toprak sahiplerinin elde ettigi yiiksek rantlar
vergilendirme dis1 kalabilir.!¥” Ayrica, deger artisi kazancimin bir kisminin vergiden
miistesna olmasi, rantin da bir kisminin vergilendirme dig1 kalmasma sebep olacaktir.
Bunlara ilave olarak, ivazsiz bir sekilde iktisap edilen gayrimenkullerin satisindan elde
edilen deger artisi kazanglar1 vergiye tabi tutulmamaktadir. Boylece, karsiliksiz olarak
gayrimenkul iktisap eden maliklerin elde ettigi yiiksek rantlar vergi disi kalabilmektedir. Bir
diger husus da gayrimenkulde meydana gelen deger artislarinin, gayrimenkul elden
¢ikarilmadig: siirece vergilendirilemeyecegidir. Bundan dolayi, realize edilmemis gelirler

vergi dis1 kalacaktir.

Bu vergide kural olarak beyan usulii gegerli oldugu icin, miikelleflerin matrah
tizerindeki etkisi fazladir. Miikellefler, kanunda ag¢ik olmayan hususlari kendi lehine
yorumlama veya matrahi olusturan unsurlar1 eksik bildirme yoluna tevessiil edebilirler ve
boylece vergi ziyama neden olabilirler. Bu da rantlarin vergi digi kalmasi anlamina

gelecektir.

4.2.1.2. Kurumlar Vergisi

Kurumlar vergisi, kurum kazanglarini vergilendirmeye yonelik, objektif ve dolaysiz
bir vergidir.2*® Bu verginin iilkemizdeki uygulamasi, yiiriirliikte olan 5520 sayili Kurumlar

Vergisi Kanunu (KVK) hiikiimleri uyarinca gergeklestirilmektedir.

146 Tynger, M., Rakici, C. (2014a). “Rant Vergisi Uzerine-1”. Yaklasim Dergisi, Haziran 2014, Say1 258, 236-
237.

1472013 yilinda TBMM’ye sunulan Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi’nda bu sorunun ¢éziimiine iliskin hiikiimler
yer almaktaydi. Buna gore, tasinmazlarin elden gikarilmasinda iki, {i¢, dort ve bes tam yildan fazla siireyle elde
tutulanlardan elde edilen gelirlerin sirastyla %40, %50, %60 ve %75°1 istisna kapsamindadir ve elde tutma
stiresi ne olursa olsun bu gelirin en az %251 vergiye tabi olacaktir. (Bkz: Bakanlar Kurulunun 27/05/2013
tarihli Gelir Vergisi Kanunu Tasarist md.49).

148 Akdogan, 2009, 323; Mutluer ve digerleri, 2013, 248.
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KVK’nin I’nci maddesinin birinci fikrasinda; sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait isletmeler ve is ortakliklarinin
kazanglarinin kurumlar vergisine tabi oldugu belirtilmistir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda
ise kurum kazancinin, gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olustugu hiikme
baglanmistir. Bu sebeple, sayilan kurumlar tarafindan yapilacak gayrimenkul alim

satimindan elde edilecek kazanglar kurumlar vergisine tabi tutulacaktir.

KVK’nin 6’nc1 maddesinde kurumlar vergisinin, miikelleflerin bir hesap donemi
icinde elde ettikleri safi kurum kazanci lizerinden hesaplanacagi, bu kazancin tespitinde ise

GVK’nin ticari kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi hiikme baglanmistir.

Kurum kazancinin tespitinde indirilebilecek giderler, yapilabilecek zarar mahsuplari
ve diger indirimler de KVK’nin sirasiyla 8, 9 ve 10’uncu maddelerinde belirtilmistir.
Bunlarin yaninda, kanunda yer alan muafiyet ve istisnalar da 6denecek verginin
hesaplanmasinda goz oniinde bulundurulur. Genel vergi oran1 %20 olmakla beraber, bahsi
gecen kanunun gecici 10’uncu maddesi uyarinca, kurumlarin 2018, 2019 ve 2020 yili
vergilendirme donemlerine ait kurum kazanglari i¢in bu oran %22 olarak uygulanacaktir.

Vergi, kural olarak miikellefin veya vergi sorumlusunun beyani iizerine tarh olunur.

KVK’nin 4’lincii maddesinde kurumlar vergisinden muaf olan kurumlar sayilmistir.
Bu kapsamda 6rnegin, kanunla kurulan emekli ve yardim sandiklari ile sosyal giivenlik
kurumlar1  tarafindan yapilan gayrimenkul satisindan elde edilen kazanglar

vergilendirilmeyecektir.

KVK’nin 5’inci maddesinde ise istisnalara yer verilmistir. Bu maddenin birinci
fikrasinin (e) bendinde; kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
tasinmazlarin satisindan dogan kazancglarin %50’lik kisminin vergiden miistesna oldugu
belirtilmistir. Ancak tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla
ellerinde bulundurduklar1 degerlerin satisindan elde ettikleri kazanglar istisna kapsami
disindadir. Bu kapsamda, 6rnegin konut yapip satan bir ingaat firmasinin miisterilere sattigi
konutlardan elde ettigi kazanclar vergilendirilecekken, sirketin yonetim faaliyetlerinin
yiriitiildiigli hizmet binasin1 degistirme amacl yaptig1 bir satistan elde ettigi kazang istisna

kapsamina girecektir.
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KVK’nin yukarida bahsedilen hiikiimlerine baktigimizda gayrimenkul satigindan
kaynaklanan kazancin vergilendirilmesine iligkin hiikiimlerin -GVK’da oldugu gibi- ranti
vergilemede ¢ok da etkin olmadig1 goriilmektedir. Gelir vergisi hususunda bahsettigimiz
eksiklikler burada da gegerlidir. Rant vergisi, toprak sahibinin herhangi bir emek ve ¢abasi
olmadan, kamunun bayindirlik, imar vb. faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarini
vergilendirme amaci giiderken, KVK kapsaminda bdyle bir amac¢ gilidiilmez. Ayrica
KVK’nin 5/1-¢ maddesinde yer alan istisna uygulamasi da kazanilan rantlarin biiyiik bir
kismin1 vergilendirme dis1 birakacaktir. Bunun yaninda, rantla ilgili olmasa bile, kurum
kazancinin tespitinde indirim unsuru olacak bir¢ok giderin ve ge¢mis yil zararlarinin (Bes
yildan fazla nakledilmemek iizere) olmasi da rantin vergilendirilmesinin Oniine
gecebilecektir. Tipki gelir vergisinde oldugu gibi, kurumlar vergisinde de kural olarak beyan
usulii gecerli oldugu icin, miikelleflerin vergi ziyaina sebebiyet vermeleri olasidir ve bu da
rantin vergilendirilmesini engelleyici bir unsurdur. Yiksek degerli gayrimenkulleri alip
satabilecek finansman giicline genelde kurumlar vergisine tabi biiyiik sirketler sahip oldugu
icin bahsedilen hususlar daha 6nemli hale gelmektedir. Bunun yaninda kurumlar vergisinin
%20’1lik oran1 (2018, 2019 ve 2020 i¢in %22) da elde edilen biiyiik rantlarin kamuya

kazandirilmasi noktasinda yetersiz kalabilir.
4.2.1.3. Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi

Gayrimenkul kiymet artis1 vergisi, 0zel servet artis1 vergilerinin en Onemli
orneklerinden biridir.'*® Ulkemizde, halihazirda yiiriirliikte olmayan gayrimenkul kiymet
artig1 vergisi, 1318 sayili Finansman Kanunu’nun 10/08/1970 tarih ve 13575 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan ilk halinde 33 ila 46’inc1 maddeleri kapsayan iigilincii kisimda

diizenlenmis idi. Bu maddeler daha sonra yiiriirliikten kaldirilmistir.

S6z konusu kanunun “Vergiyi doguran olay” baghikli 33’iincii maddesinde;
Tiirkiye'deki arazi, arsa veya bunlarin {izerindeki binalarin (Bagimsiz boliimler dahil) ivazli
veya ivazsiz (Veraset yolu ile intikaller ve kanuni mirasgilara yapilan sarth veya sartsiz
hibeler, kanuni mirasgilar arasinda yapilan her nevi taksim, ifraz, temlik veya trampalar ile
miisterek malikler arasinda yapilan taksim ve ifrazlar hari¢) devir ve temlikinden ve bunlarin