TOPRAK POLITiKASININ ARACI OLARAK VERGILENDIRME!
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Belediyelerin 6nemli bir gelir kaynagi olarak gordiikleri emlak vergileri konusunda yeni bir donem
bagladi. Belediyelerin diizenli gelir kaynaklarmin baginda yer alan emlak vergilerine, giiniimiiz
kosullarinda yeni yaklagimlarda bulunma geregi vardir. Kentsel alanlarda toprak kullanimi konusunda
daha cimri davranma zorunlulugu dogmusken, vergilendirmenin farkli olanaklarindan yararlanmak
gerekmektedir.

Kentsel topraklarda toplum yararina uygun bir diizeltimin (reformun) yapilmasi geregi, oncelikle
spekiilasyonun minimize edilmesine, iyelik (miilkiyet) konusunda yeni yorumlara ve buradan da
kamusal denetim giiciiniin kesin olarak saglanmasina baglidir. Kentsel toprak politikasi, genel toprak
politikasinin bir pargasi olarak, kentsel topraklarin 6zenli kullanimi konusunda kurallar1 koymali ve
uygulama araglarmi tanimlamalidir. Bu araglarin en Onemlilerinden biri de, taginmazlarin
vergilendirilmesidir.

Bizde tasinmaz vergilendirmesi bugiine kadar hep mali yaklagimlarla ele alinmistir. Bu vergiler
genellikle kamunun kasas1 agisindan kaynak olarak goriilmiis, bunlarin kentlesmede bir denetim ve
yaptirim islevi gérmeleri goz ardi edilmistir. Oysa konu bu bakis agisiyla ele alinsa, mali boyut da
kentlesmenin ve kent planlamanin bagarisina yonlendirilmis olacaktir.

Kisilerin ekonomik etkinliklerinden degil, ekonomik durumlarindan alinan iyelik (miilkiyet) vergileri,
servet vergilerinin eski ¢aglardan beri en yaygin olan bi¢imidir. Emlak, 6zellikle arazi (tarimsal
toprak) vergileri diinyanin pek cok iilkesinde vergicilik tarihine ilk damgasini vuran vergilerdir.
Bunun nedeni, tasinmazlarin belirgin varlik ve gelir gostergelerinden olmasi, vergi nesnesinin kolayca
belirlenebilmesi ve sanayi oOncesi toplumlarda tarimsal faaliyetlerin oranmin yiiksek olmasina
baglanabilir. Bu 6zellikleri nedeniyle tasinmaz vergileri diger vergilerden ayrilmaktadirlar.

Giiniimiizde toplumlarin gelismelerine kosut olarak vergilendirmenin yapisinda da degisiklikler
olusmus ve kamu maliyesi agisindan tagidiklari énem diger toplumsal islevlere kaymistir. Bunun
sonucunda gaglardan beri uygulanagelmeleri ve salinmalarindaki goreli kolayliklar nedeniyle degisik
amagclara, Ozellikle vergilendirme nesnelerinin denetlenmesine yonelik olarak yaygin kullanim
bulmaktadirlar.

Ulkemizde tasinmazlara iliskin olarak “Arazi”, “Emlak”, “Gayrimenkul Kiymet Artis1”, Emlak Alim”,
“Bina Insaat”, “Veraset ve Intikal” vergileri, zaman icinde merkezi yonetimin vergi politikalari
kapsaminda yer almiglardir. Ayrica tasinmazlardan edinilen gelirler “Gelir Vergisi” iginde yer aldigi
gibi, tasinmazlara iligkin ¢esitli yasal islemler de harglara konu olmaktadirlar.

Yerel yonetimler ise, “harcamalara katilma payi”nin, “degerlenme resmi”nin yani sira bazi harglar
alma yetkisinde olmuslardir. Ne var ki, gerek yerel yonetimlerce gerekse merkezi ydnetimce
taginmazlarin {istiine uygulanmakta olan bu vergilerin higbirisi, taginmazlar alaninda gercek bir
diizenlemeyi, bu diizenlemeyi de saglikli kentlesmeye yonlendirmeyi amaglamamiglardir. Bu eksiklik
nedeniyle de yerel farkliliklar1 gozetmeyen nitelikte olmuslardir.

11999 yilinda kaleme alinmus, ancak herhangi bir yerde yayinlanmamustir.



Tasimmazlarin vergilendirilmesi, kuramda baslica iki yaklasimla ele alinmiglardir: Maliyeci
yaklagimda, taginmaz vergilerinin merkezi yonetimin kamu maliyesinin bir boliimiinii olusturmalar1 ve
devlet gelirlerinin siirekli bir kaynagi olmalarindan hareketle verimliliklerinin artirilmasina yonelik
diistinceler agirlik kazanmigstir. Ekonomist yaklagimda ise, bu vergilerin ekonomik yasamin diger
bolimleriyle etkilesimi acgikliga kavusturulmak istenmistir.

Kentsel topraklarin vergilendirilmesi, arazinin vergilendirilmesi agisindan ele alindiginda, kural disi
bir durum olusturur. Ciinkii hizli ve sagliksiz kentlesmenin ve kentsel niifus artisinin olagandisi
artisinin yarattigl arsaya istem, taginmazlarin “servet unsuru” niteliginin yanina “rant kaynagi”
niteligini eklemistir. Buradan da kentsel toprak politikasinin toprak ekonomisi boliimiiniin bir 6gesini
olusturan bu verginin yalnizca maliyeci bakis acisiyla gozlenmesi yetersiz kalmaktadir. Artik bu
aracin degisik olanaklarindan yararlanilmasi gerekmektedir.

Ozellikle bu vergilerin yerellik niteligi yiikseltildiginde tasinmazlarin karsiliklarindaki etkiler de
giiclenmektedir. Yani sira yerel hizmetler i¢in gelir ve denetim gizilgiicii olarak kullanilmalari
vergileri daha da islevsel kilmaktadir. Bu nedenle, tasinmaz vergilerine yonelik maliyeci ve ekonomist
yaklagimlarin yaninda, bu vergileri yerel toprak politikasinin etkin bir araci olarak kullanacak, yerel
yonetim amagclarina ve saglikli kentlesme hedefine yoneltecek bir yaklasimin artik benimsenmesi
gerekmektedir. Bu yapisiyla tasinmaz vergileri, yalnizca duragan bir nesne olarak taginmaz
birimlerinden alinan vergi statiisinden kurtularak, dogrudan fiziksel ¢evrenin yeniden
bicimlendirilmesinde harekete gegirilen uygulama araci niteligi kazanmaktadir.

Tasinmaz vergilendirmesinin kazanacagi bu yerel boyut, arazi kullanim kararlarinin yasama ge¢gmesini
de olanakli kilarken, spekiilatif amagli arazi kullanimlarinin ve kentin merkezlerinde arsalarin bos
bekletilerek kentin gereksiz yere sacaklanmasinin Onlenmesinde de bir ara¢ olacaktir. Yani
vergilendirme toprak politikasinin uygulama araglarindan birisi olarak ele alindiginda, kaynak
saglama ya da kaynak aktarma sigligindan kurtularak kentlesmenin operasyonel bir aract ve denetim
mekanizmas1 boyutlar1 da kazanmis olur.

Tasmmazlarin vergilendirilmesinin saglayacagi bu olanaklar, bu vergilerin ancak kentsel topraklarda
yaratilan karsilik (deger) yilikselmelerinin mekanda dagilimini saglayan, yerel diizeyde karsilik
farkliliklarin1 belirleyen ve kentsel topraklarla en yakin iligskiyi kuran imar planlarinin kapsaminda
kurgulanmasiyla gergeklesebilir. Boyle bir tasarimla desteklenen vergi politikasi su etkileri
dogurabilir: Ozel iyelik haklarinm toplum yarari smiri igin de kullanilmasini saglamak, kentsel
topraklarin kimi ellerde toplanmasi egilimini azaltmak, bos duran ya da planda 6ngoriilen bigimde
kullanilmayan topraklar iizerinde yapi yapilmasini 6zendirmek ve yapiya zorlamak, spekiilasyonu
sinirlandirmak, kamunun yarattigi karsilik artiglarinin bir boliimiiniin kamuya dénmesini saglamak,
yerel yonetimleri politik ve parasal agidan giiclendirmek, kent planlama ve uygulama etkinligini
artirmak, vergilendirme biirokrasisini azaltmak, tasinmaz vergilerine mekansal bir boyut getirmek,
ilkeler daha duyarli bir vergilendirme yliiriitmek, arsa piyasasinin kontrol altina alinmasina katki
saglamak...

Gegmis yillarda vergi sistemleri iginde gercekten onemli bir yer tutmus olan taginmaz vergilerinin
etkisinin azaldigi, yerlerini gelir vergilerine ve vasitali vergilere biraktiklar1 goriilmektedir. Bu
vergilerin toplumsal islevlerini yerine getirebilmeleri ve 0Ozellikle fiziksel planlarin amaglarinin
gerceklesmesinde etkin  bir islevsellik kazanmalar1 igin yeni bir igerige kavusturulmalari
gerekmektedir. Yukarida siralanan amaglari kapsayan bir vergilendirme sisteminin tasarimlanmasinda,
sistemin etkinliginin azalmamasi ve uygulamanin olumsuz sonuglar dogurmamasi igin islerligi olan
bir yonetsel diizenlemenin de gozetilmesi zorunludur.

Yerelligin ve yerel yonetimlerinin {ilkemiz kosullarinda dar anlamin1 asarak yeni bir igerik kazanmasi
esiginde oldugumuz bu yillarda, kentlerimizin geleceginde siirdiiriilebilir bir yasam ortaminin



yaratilmas: icin toprak politikasinin tiim uygulama araglarindan sonuna kadar yararlanmak
gerekmektedir.



