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giicimden kaynaklanmaktadir. Bunlardan ilki farkliik rantmm, ikincisi mutlak rant,

tigtinciisii de fekel rantmi olugturmaktadir.33

Bir iiretim faktori olarak toprak iizerinde yapian degerlendirmelerden yola
¢ikilarak ve kaynaklarma gore kavramlagtirilan rant tiirleri, kentsel toprak rantmmn
kaynaklarmi ve tiirlerini agiklamada da kullanilabilmektedir:34

Farkliik (differansiyel) rantlar:, daha ¢ok kentsel topragm getirecegi rantm,
arsalarm kentin merkezine olan uzakhg ile iligkili oldugunu agiklar. Bagka bir deyisle,
kent merkezine en uzak noktadaki kentsel topraklar en az, merkeze en yakmn
noktalardaki kentsel topraklar en degerli topraklar olacaktir. Bu getiri, en uzak noktada
bulunan kentsel toprak i¢in yapilacak ulagim harcamalarma esdegerdir. Tekelci rant ise,
kentsel topragm konumu nedeniyle olugur. Kaynagi kithktir; érnegin, oneml yol
kavsaklarmda, gelisme potansiyelinin yiiksek oldugu bélgelerde, buradaki topraklarm
miktar artirilamayacagmdan, salt burada toprak sahibi olmaktan elde edilir. Mutlak
rant ise, diger iki rant tiiriinden farkh olarak, kentsel topragm konumundan bagimsiz
bir bigimde olusur. Mutlak rantlarm yaraticist degisik kisi ve kurumlarm kararlan ve
eylemleridir; kentsel toprak pazarmda kitlk yaratilarak ortaya cikar. Toplu konut
girisimcileri, 6zel kisiler ya da kamu kurumlari, topraklar bos tutarak, plan iireterek ya
da tiretmeyerek, altyapi hizmetlerinin gotiiriilmesini geciktirerek vb. yollarla mutlak
rantt dretirler. Diger iki ranti, topragm mekansal 6zelliklerinden kaynaklandigt igin
onlemek giigtiir; ancak mutlak rantm onlenmesi olanakhdur ve gereklidir. ~ Ciinki,
miilkiyet hakkmm kotiiye kullantymasiyla ortaya ¢ikan mutlak rant nedeniyle kentsel

yasam pahahlagmakta, toplumun tiimii bundan zarar gormektedir.

b) Kentsel Toprak Rantlarmimn Olusumu Siireci

Rant ve kentsel toprak rantiyla ilgili olarak, miilkiyet Ogesi bir yana
brrakildiginda, yukaridaki agiklamalarda belirgin bir bigimde ortaya ¢ikan iki 6nemli
etmen, kitlik ve talep olmaktadir. Kentsel topraklarm degerindeki artis1 belirleyen, daha
dogru bir anlatimla defer artigmm hizmi, dolayisiyla rant savagmmanmn  siddetini
belirleyen baglica etmenler bunlar olmaktadir. Ancak, kentsel topraklardaki deger
artigmm, bunun sonucu olarak rant savagimimnm anlagilabilmesi icin ekonomik, toplumsal
ve etik etmenlerin de ¢oziimlemeye katilmas: edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle once,
kentsel topraklarm degerindeki artigm gergeklestigi diizenegi, sonra da ekonomik ve

33 Ustteki kaynak, s. 153-157.
34 1lhan Tekeli, anilan "Kentsel Topraklarda Milkiyet Kurumunun Varliginin Toplumsal Sonuglar
ve Yeniden Diizenleme Olanaklar Uzerine," s. 136-137.
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r toplumsal kogullar cergevesinde kentsel toprak rantmm boyutlarmi ve yol agtifi
7J sorunlar ele almaya galigacagiz.

W Bu béliimiin baginda kentlesmenin demografik boyutu iizerinde ayrmtih olarak

' durmus, kenlesmenin iilkemizdeki goriniimii ele almistik. Kentsel niifusun dogal

I artisma kirdan kente gogiin de eklenmesiyle, konuta ve obiir kentsel hizmetlere olan

? J talepte bir artigin ortaya ¢ikmast, bunun da kentsel toprak talebinde esdeger bir artiga

‘, yol agmasi, 6te yandan kentsel topraklarm imara uygun duruma getirilmesi, bagka bir

{ | deyisle tarimsal topraklarm kentsel topraklara doniistiiriilmesinin, bu talebi aym hizla
karsilayamamasi, mevcut kentsel topraklarm asm bir bigimde deger kazanmasi

! sonucunu dogurmaktadir. Kentsel topragm degerindeki artigm gergeklestigi diizenek,
asagidaki ¢izimde basit olarak gosterilmigtir.

| CIZIM 1: Kentsel Topragm Deger Artig Siireci*
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I. Tarimsal toprak, II. Tarimsal topragin yakin gevresinde imar hareketlerinin baglamasi,
| IT1. imara agilma, IV. Altyapinin hazirlanmasi, V. Bolgedeki ingaat artig1, VI. Kat artist ya
da kullanim tipinin degigmesi, VII. Toprak vurgunculugu (Spekiilasyon)

remrmpeT,

J * Bu ¢izimin hazirlanmasinda, H. Ertiitk, Kent Ekonomisi (Bursa: Ekin Kitabevi Yaynlari,
1995), s.165'teki Sekil 6.3 esas alinmustir.

Yukandaki ¢izimde gosterilen kentsel topragin degerindeki artis diizenegy,

THITNT
—

yalnizca normal kogullarda ve tiizel gergevede igindeki geligmeleri esas almaktadir.
Ekonomik ve toplumsal kogullardaki degisiklikler, yasa dist yapilasma hareketler: ve
bunlarn etkisi bu baglamda g6z oniinde bulundurulmamistir. Bu etmenler, yukarida
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normal kosullarda gergeklesen deger artigmn ve bunun sonucu olarak ortaya cikan
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toprak vurgunculugunun giddetini ve kapsamm artirici bir etki yaratacaktir. Ek 2'de yer
alan Kutu 9'de aktardignmz o6rnekolaylara dayamilarak belirlenmis olan deger artis
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degerlendirmeler, kentsel topraklarin degerlerinde olusan artiglarda toprak sahibinin
higbir katkisinin olmadigmi ¢ok somut bir bigimde ortaya koymaktadir.

Iste sorun, biitiiniiyle kamunun yarattign bu deger artiglarmm kamuya
kazandirlmasidir. Ancak, toplumsal, siyasal ve ekonomik kosullarla etik degerlerdeki
degisimin, kentsel topraklarda kamunun yarattig1r deger artigma toprak sahiplerince ya
da toplumun belli bir kesimince el konuldugu, bu durumun sorunu daha da iginden
¢ikilmaz duruma getiren bir kisir déngiiye dontistiirdiigiini goriiyoruz. Bu ks déngii
stirekli olarak cesitli kaynaklardan beslenmektedir.

Kapitalizm o6ncesi toplumsal yapida konutlarm kullanim degeri 6n plandadir.
Ancak kapitalist tiretim yapismin kentlere yerlesmesinden sonra, toprak rantmm 6nem
kazanmastyla, konutlarm kullamm degerinden ¢ok kar amagh degisim degerinin 6n
plana ¢iktigmi goriiyoruz. Bdylece ayni anda hem gecekondular, hem toplu konutlar,
hem de yap-sat¢ilarn inga ettigi apartmanlar kentlerde boy gostermektedir.33

Topraktan rant saglamak amaciyla konut iiretme siirecinde degisik yollar
1zlenebilmektedir. Hangi yol izlenirse izlensin, sonucta hepsi kentin fiziksel ¢evresini ve
goriinimiinii etkilemekte ve genellikle de olumsuz yonde etkilemektedir. Bu yollardan
birisi, kentlerdeki arsa sahiplernin kat yiiksekligi saglayarak, heniiz Omriinii
tamamlamamus yapilan yikarak, daha yiiksek binalar yapmak, boylece rant1 artirmaktir.
Rant1 artrmanin bir bagka yolu ise, yine konutlarm degisim degerini 6n planda tutarak,
toprak kullannrmmi ussal bigimde gerceklestirmeden, yan vyana gelmig yapilar

yapmaktir.3¢

Boylece ortaya ¢ikan fiziksel kent ¢evresi, ¢ocuklar igin oyun alanlari, arabalar
igin park yerleri ve semt sakinleri igin yegil alanlar olmaksizm, tikis tikig bir goériinim
kazanip bi¢imlenmektedir. Her iki yoldan da rant saglamanin toplumsal ekonomik
maliyeti yme kamunun tizerinde kalmaktadir. Bir yandan heniiz 6mrini
tamamlamamig yapilar yikilarak ulusal ekonomiye zarar verilirken, yanlg
bigimlendirilmig kentsel gevre, toprak sahiplerinin sagladigi rantlarm maliyetini topluma
yitklemektedir. Ote yandan kamu yonetiminin bu bigimde olugsmus kentsel alanlarda

kamu yatirimlarm gergeklestirmeleri ¢ok giic ve maliyeth bir is haline gelmektedir.

Toplumsal, siyasal ve ekonomik istikrarsizhigin, kronik enflasyonun uzun
yillardir yagantimizim bir pargasi olmas, iilkemizde toplumsal degerlerdeki yipranmanm

da etkisiyle, bir yandan rant olusumu siirecini beslerken, 6biir yandan kentsel

35 "Tiirkiye'de Kentsel Cevrenin Bigimlenisinde Planci ve Mimarin Etkinligi," Mimarlik (1976/1), s.
17.
36 Ustteki kaynalk, s. 17-19.




topraklarm kullanimmi denetleyecek ve kentsel toprak rantmm kamuya kazanduoitmasmi
saglayacak diizenekleri hemen hemen timiiyle etkisiz kidmistir. Gorece istikrarh
ekonomik ve toplumsal yapilarda bile ortaya ¢ikmasi kagmilmaz olan kentsel toprak
rant;, istikrarm olmadigi ekonomik ve toplumsal kosullarda, siyasal ve yonetsel
ahlaktaki yozlagmanm da destegiyle oniine gegilmez bir olgu olarak karsmmiza
spekiilasyonu, bagka bir deyigle kentsel toprak vurgunculugunu gikarmaktadir. Izleyen
baghkta bu konu ele ahnacaktir.

¢) Kentsel Toprak Vurgunculugu (Arsa Spekiilasyonu)

Kentsel topraklar iizerindeki vurgunculuk, kentsel toprak rantlarmm yiikseklignin
dogal bir sonucu olarak gériilebilir. Toprak vurgunculugu, tasmmazlarm (gayrimenkul)
degerindeki artigin 6biir yatirim araglarmin saglayacagl kazangtan daha ¢ok olmasma
bagh olarak tasarruflarm tagmmazlara yonelmesidir. Ayse Oncii'niin deyimiyle, yap1 ve
toprak fiyatlarmdaki kisa stireli dalgalanmalar karsismda bir tiiv "bekle ve gor"
tutumudur. Ashnda kuramsal olarak, o6biir yatuim araglarmm daha g¢ok kazang
saglamasi olasiigi karsgismda bir risk 6gesi de tagw. Dolayistyla, bma ve toprak
fiyatlarmin 6biir iretim 6gelerinden daha lzh artacagi varsaymina dayah bir tir

kumardir.37

Tasmmazlarn emek ve ek yatmmm gerektirmeden durdugu yerde deger
kazanmasi, zarar etme riskinin son derece diigiikk olmasi ve kargihgmda her an kredi
bulma, yapilan yatirim paraya ¢evirme kolayligmm bulunmas gibi, tasarruflarm kentsel
topraklara yonelmesini destekleyen ekonomik nedenlerin varhgmdan séz edilebilir. 38
Ancak kentsel toprak vurgunculugunun toplumsal, siyasal ve ahlaki boyutlar1 da soz
konusudur. Biitiin bunlarm bir araya gelmesi, kentsel toprak vurgunculugunu stirekh
kilan, destekleyen bir ortamm olugturmaktadir. Bu, siirekli ve hizh bir bigimde biiytiyen
kentlerde, hemen hemen biitiin toplumsal ve ekonomik gruplarm bu biiyiimeden, su ya

da bu bigimde bir kazang elde etmesini olanakh kian bir ortamdir. 3

Gelismekte olan ilkelerde, bir yandan gelir diizeymin ¢ok diisiik olmasi, ote
yandan gelir dagilimindaki dengesizlikler iki tiirlii toprak vurgunculugunun bir arada
bulunmasmma neden olmaktadw. Gorece diigik gelir gruplarmda bulunanlar,
geleceklerini giivence altma almak igin arsa ya da konuta yatmm yapmaya
egilimindedirler. Cuinkii yiiksek ve siirekli enflasyonun etkisiyle, toprak hem giivenhr,

37 Ayse Oncii, "The politics of urban land market in Turkey: 1950-1980," International Journal of
Urban and Regional Research (Vol. 12, No. 1, 1988), 5. 38

38 Mesut Evren, Tiirkiye'de Arsa-Yap: Sorunlar: ve ligkileri (Istanbul: ITU Mimarhk Fakiiltesi
Yayini, 1970), s. 21.

39 Ayse Oncii, anilan kaynak, s. 38.




hem de bireysel agidan, yukanda belirttigimiz gibi verimli bir yatmwmmdir. Ancak,

olmaktan dolay1 elde ettikleri kazang, eylemli vurguncu olarak tanimlanan, kentsel

j eylemsiz vurguncu (spekiilatér) olarak adlandirlan bu kigilerin toprak ve konut sahibi

gelisme alanlarmdan toprak (arsa) edinerek, kenti gereksiz yere biiyiimeye zorlayan,
bunun igin baski yapan kigilerin kazancmdan daha azdw. Bu iki tiir vurgunculuk
( i arasmdaki fark da, sonuglan ve toplum yaran tzerinde yaptifi olumsuz etkiler
nedeniyle, nitelik degil, nicelik farkidir.4° Ancak, bu biiyiik bir kisir dongiiniin ortaya
] ¢ikmasma yol agmaktadir; yiiksek gelir gruplarmm kentsel topraklar tizerindeki

spekiilatif etkinlikleri, sonug olarak dar gelirli ve yoksul kesimin konut edinme
: maliyetini yiikseltmektedir. Béylece, gelismekte olan iilkelerde zaten bozuk olan gelir
} dagilmm dengesi, bu kesim aleyhine iyice bozulmaktadir. Daha agik bir bigimde
“ belirtmek gerekirse, kentsel toprak vurgunculugu "yoksulu daha da yoksullagtiran" bir
! l diizenek haline gelmektedir.

I Kentsel toprak pazari, kent ekonomisi igindeki en dinamik kesim olarak 6n plana
L ¢ikmaktadir. 4! Kentsel toprak pazarma vurgunculugun egemen olmasi, bu dinamik
sektoriin toplumsal birikimi emmesi, dolayisiyla kaynaklarm tiretken yatmm alanlarna
| J yonelmesini engellemesi sonucunu da dogurmaktadir.*? Normal kogullarda, yukarida da
degindigimiz gibi, kentsel topraklarm degerini belirleyen, kentsel topraklarm konumu
J - (kent merkezine yakmhg ya da uzakligy), fiziksel ve toplumsal altyapisi ve topraklarm

tizerindeki yasal kisithliklar (imar planlarmdan kaynaklanan, kat yiiksekligi, yap1 1zni
} vb) olmaktadir. Ancak Tirkiye'de 1960'h yillardan bu yana varhgmi korumakta olan

toplumsal, siyasal ve ekonomik kosullar, kentsel toprak pazan iizerindeki genellemelert

gecersiz kilmaktadir.43 Ogzellikle, enflasyonist baski ve finansal yatrim araglarmm

cesitliliginin azhig, kentsel toprak vurgunculugunun toplumsal birikim emmesini
hizlandran ve siirekli kilan bir etki yaratmaktadir. 44 '

Tiirkiye'deki kentsel toprak vurgunculugunun niteligini ve olumsuz etkilerini tam
olarak belirleyebilmek igin, bu olguyu destekleyen bagka etmenlere de bakmak
= gerekiyor. 1950'i yillarda baglayarak istikrarh bir bigimde artan ve 1980'li yillarda tam
anlamryla bir sigrama yapan kirdan kente gocen niifus ve buna bagh olarak kentlerm
¢evresinde olusan gecekondu kugaklan, Tirkiye'deki yerel politikanm "clientalist"

niteligiyle birlesince kentsel toprak vurgunculugunun en énemli alanlarmdan biri haline
gelmektedir.45 Biiyiik kentlerin gevrelerinde, higbir kentsel altyapiya sahip olmayan,

40 Rugen Keles, Kentbilim [lkeleri (Ankara: Sosyal Bilimler Dernegi Yayini, 1976), s. 88.
41 Ayse Oncil, anilan kaynak, s. 39 :

42 Rusen Keleg, amlan Kentlesme Politikasi, s. 395.

43 Ayse Oncii, anilan kaynak, s. 39

44 Ustteki kaynak, s. 41-42.

45 Ustteki kaynak, s. 40, 43-45.
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biiyiik kent merkeziyle ulagim olanaklar1 son derece smirh olan, genellikle kamunun
miilkiyetindeki ve c¢ogunlukla tarma elverisi olmayan topraklarda olusan
gecekondular, zamanla kentsel rant saglamanmn araci haline gelmektedir.4 Once, kenti
cevreleyen kamunun ya da bagkalarmm topraklarm  kapatarak, kentin yeni
gocmenlerme pazarlayan, eylemli vurgunculugun bas aktérleri konumundaki
"gecekondu agalan" ve "toprak mafyasi"na kazang saglayan gecekondu alanlari, sonra
da segim oncesi dénemlerde, énce "tapu verme," sonra imar planlarmda degisiklik
yapilarak, "kat izni" verme yoluyla diigiik gelir gruplarma kazang saglamaktadir. Buna
ek olarak, 1980'h yillarda, biiyiik kentlerin gevresinde, genellikle yiiksek gelir
gruplarma yénelik uydu kentlerin kamu eliyle kurulmasi, kentlerin gelisme alanlarmda
gecekonduculara doniik eylemli toprak vurgunculuguna, yiksek gelir gruplarma donik
eylemli toprak vargunculugunu da eklemistir.

Tiikiye'deki kentsel toprak vurgunculugunun yukanda agiklamaya calstigimiz
niteliginin ortaya g¢ikardign bir bagka sorun da, "bizatihi" kentsel toprak rantmmn
niteliginden kaynaklanan, etik sorundur. Niteligi geregi "higbir emek ve c¢aba
harcamadan" yiiksek kazang saglamayi olanakli kilan kentsel topraklar tizerindeki
vurgunculuk. Toplumun hemen hemen her kesiminde, yasamm biitiin yonlermde
"emek ve caba harcamadan kazanma" arzusunu kamg¢ilamaktadur. Boylece, kentsel
toprak vurgunculunun etkisiyle pekisen "ahldki erozyon," daha sonra vurgunculugu
besleyen bir etmen haline gelmektedir.

Yukarida aciklamaya ¢ahstigmmz biitin  toplumsal, ekonomik ve ahlaki
olumsuzluklarmm yam sira, kentsel toprak vurgunculugunun kentlesme ve kentsel
gelisme bakimmdan ortaya gikardig: teknik sorunlara da kisaca deginmek gerekirse,
kentsel toprak vurgunculugunun her seyden once kentlerde plan kararlarmm
uygulanmasm giiglestirmesi, dahasi olanaksiz duruma getirmesidir. Boylece yapilan
planlar biitiiniiyle gegersiz olmakta, diizensiz gelisjme egilimine giren kentlesmenin
denetim altma almmasi hemen hemen olanaksizlagmaktadir. Bunun dogal bir sonucu
olarak, yerel yonetimlerin kendi denetimi diginda ortaya cikan kentsel alanlara, altyap:
yatimmlarmi yapmast ve 6bir kentsel hizmetleri goétiirmesi de diizenli bir bigimde
gerceklesemeyecektir. Bu durum, gerek altyapi, gerek kentsel hizmet maliyetlerinin

olaganiistii bir bigimde artmasi sonucunu dogurmaktadar.

Béylece, bir yandan tiim toplumun ve kamunun etkinlikleri ve kararlar
sonucunda iiretilen kentsel degerlerin, highbir emek ve ¢aba harcamayan kentsel toprak
sahiplerine gitmesi nedeniyle biiyiik kayiplara ugrayan toplum, ote yandan, kentsel
altyapr ve hizmet maliyetlerinin artmasryla, kamusal kaynaklarm vermmsiz kullanim

16 Giirkan Gezim, "Kent Topraklan, Yerlegme ve Planlama Sorunlari,”" Mimaritk (1976/4), s. 39.
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nedeniyle de kayiplara ugramaktadir. Kentsel toprak vurgunculugunun etkileri bununla
da smrh kalmamakta, kentlerde yagami pahalilagtirarak, yasam diizenin diismesine de
yol agmaktadir. Iste biitiin bu nedenlerden dolayi, kentlesmenin ve kentsel gelismenin
denetim altma altma almmasi, kamunun etkinlikleriyle olusmus kentsel degerlerin
yeniden kamuya kazandirilmasi biyiik 6nem tagimaktadw. Kentsel toprak rantmmn
kamuya kazandilmasmmn baghca yollart ve araglari, genel olarak ve iilkemiz

bakimmdan bunun ne élgiide yapilabildigi ¢ahgmanm tigiincii boliimiinde ele almacaktir.
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. KENTSEL TOPRAK RANTINI KAMUYA KAZANDIRMA POLITIKALARI
VE UYGULAMALARI

1. POLITIKALAR

Kentsel toprak politikalan bir yandan kentsel topraklarm kullanimmi diizenleyen
politikalar, diger yandan da kentsel toprak piyasasmu diizenleyen politikalar olarak iki
grupta incelenebilir. Kentsel toprak piyasasm diizenlemek amaciyla makro ve mikro
politikalar izlenebilir. Soyle ki, makro politikalar, piyasayr diizenleyecek tiizel
onlemlerden, ekonomik ve toplumsal 6nlemlere, lizh ve denetimsiz kentlesmenin
denetim altma almmasmi saglayacak onlemlerden, gelir paylasimmndaki dengesizlikleri
giderecek onlemlere degin genig bir yelpaze olusturmakta; biitin bu konularda
diizenlemeler yaptlmasmni, o6nlemler almmasm gerekmektedir: Bu da ancak uzun
donemli, biitiinciil politikalar tiretilmesiyle olanakhdir.

Mikro politikalar ise, daha ¢ok kisa dénemde kentsel toprak piyasasmm istikrar
icinde olmasm: ve bu alandaki adaletsizliklerin giderilmesini saglamaya yonelik
onlemlerle ilgilidir. Bu da, genellikle devletin ve yerel yonetimlerin, yeterli miktarda
arsa stok ederek ya da en azindan elindeki kentsel topraklari elden ¢ikarmayarak
piyasay1 denetim altinda tutmasiyla olanakhdir. Kisa donemde kentsel toprak piyasasmi
denetim altinda tutarak, kentsel topraklar iizerindeki vurgunculugu onlemenm bir
bagka yolu da yasal diizenlemeler ve vergilendirme olabilmektedir.

Kentsel toprak kullamimmi diizenleyen politikalar ise, imar planlama eylemleriyle
dogrudan ilgilidir. Kentsel topragm kullamim bigimini belirleyen kullamm, yogunluk ve
yiikseklik bélgelemeleri; parsellemenin denetimi; yap1 yapmaya zorlama; yap1 yasaklar
ve yap1 denetimleri bu politikalarm bashca 6gelerini olusturmaktadur.

Kentsel toprak politikasmm temel amaglarmm, kent topraklar ve arsalam
iizerindeki bireysel miilkiyet ile kamu ve toplum yaran arasmdaki dengeyi kurmak ve
bireysel yararm kamu yaran aleyhine kullanilmasm 6nlemek oldugunu séyleyebiliriz.+7
Bu amaglarm yam sira, kentlerin diizenli gelismelerini saglamak i¢in kent planlarmmn
uygulanmasmi kolaylagtirmak; dar ve orta gelirli kesimin barmma sorunlarm
¢ozebilmek igin kamunun elinde yeterli arsalarm bulunmasi ve bu arsalarm séz konusu
kitlelere sunulmasi gibi amaglar da vardir. Ote yandan, yine kentsel toprak politikalart
aracih ile tagmmaz fiyatlarmdaki agint artiglarm da ontine gegilebilecektir. Son olarak,
kentsel toprak politikalarmm 6nemli bir amaci da, yalnizca, planlama kararlan sonucu

degeri artan kentsel topraklarm sahiplerinden bu deger artigm kamuya aktarmak degil;

47 Rugen Keles, anilan Kentbilim Ilkeleri, s. 89, Rugen Keles, anilan Kentlesme Politikast, s. 396.
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aym zamanda yeni planlama kararlar ile arsasmin degeri azalms olanlara da tazminat
o6denmesini ve bu tazminatm yine toplum yararma ayki olmayacak bigimde

belirlenmesini saglamaktir.

Bu temel politika hedefleri gergevesinde, bir yandan kentsel topraklarm denetim
altnda tutulabilmesi ancak kentsel toprak rantlarmin, bagka bir deyigle zaten kamu
tarafindan yaratlmig olan degerlerin, yeniden kamuya kazandiridabilmesidir. Bunu
saglamanm c¢ok gesitli yollar1 bulunmakla birlikte, bunlari belli birtakim temel
yaklagmmlar g¢ercevesinde toplayabiliriz. Bugiinkii kurumsal yap1 ve ve miilkiyet
diizeninde ¢ok biiyiik degisiklikler yapmadan, bagka bir deyisle yumusak bir bigimde
bunu gergeklestirmeye galigmak bu konuda temel yaklagimlardan biridir. Bir digeri 1se,
temelde kentsel topraklar tizerinde 6zel miilkiyeti kabul etmekle birlikte, onu koktenci
smirlamalarla toplum yararma kullamhr hale getirmek bir bagka yoldur. Yukanda
sraladigimiz, kentsel topraklarla ilgili temel amaglan gergeklestirmenin en koktenci
yolu ise, kentsel topraklarda biitiniiyle kamu miilkiyetini egemen kilmaktir. Bu
cercevede, kentsel toprak rantlarmm kamuya kazandilmasmi saglayacak cesitli

onerilerin geligtirildigini goriiyoruz:*8

Bunlardan biri, kurumsal yapida herhangi bir degisikligine gitmeden, politikalarda
degisiklik yapmaktir. Gerek merkezi yonetim, gerek yerel yonetimler tiirlii kentsel
hizmetler icin, 6zellikle kentlerin ¢evresindeki geligme alanlarmda yeterince kentsel
toprak edinip buralarda gereken diizenlemeleri yaptiktan sonra kentsel kullanima
acabilirler. Bunda bagarth olabilmenin temel kosulu bu topraklarm "elden
¢ikarilmama"sidir. Boylece kentsel arsalar tzerindeki spekiilatif baskilar ortadan
kalkacaktir.

Ikinci yol ise, arsa sahiplerinin miilkiyet haklarma dogrudan getirilecek
smirlamalar olabilir. Kentsel topraklar, tipki tarimsal topraklar gibi kabul edilecek;
iizerine yap1 yapmamak kosulu ile istenildigi gibi kullanilabilecektir. Uzerinde yapi
yapilmak istendiginde ise, kamu yonetimlerinden imar haklar1 satmn almacaktir,
Buradaki ana diisiince, imar hakkinin esas olarak kamuya ait olmasi ve bunun ancak bir
karsiik 6denerek elde edilebilmesidir. Béoylece bir bedel ddemeden deger artigmdan
yararlanmak miimkiin olmayacak ve bunun vurgunculugunu yapmak da g¢ekici
olmaktan ¢ikacaktir.

48 flhan Tekeli, anilan "Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varliguun Toplumsal Sonuglart
ve Yeniden Diizenleme Olanaklari,” s. 143-144.
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2. KURUMLAR

Kentsel toprak politikasmm olusturulmas: ve uygulanmastyla, bu arada kentsel
topraklar iizerinde ortaya ¢ikan deger artiglarmm yeniden kamuya kazandirilmasi
hedefinin gerceklestiritmesiyle ilgili olarak, merkezi yonetim i¢inde yer alan pek ¢ok
kamu kurum ve kurulusunun yani sira yerel yonetimlerin gesith gorevler tstlendigini
gormekteyiz. Aslnda kentsel topraklar sorunuyla ilgili makro politikalar ele almdiginda
tiim devlet diizeneginin, meslek kuruluglarmmn ve 6biir goniilli kuruluglarm konuyla su
ya da bu diizeyde bir iligkisinin kurulmasi olanakhdir. Kapsami kentsel toprak
rantlarmm kamuya kazandimlmasiyla smirth bir galiymada, konuyla dogrudan ilgili
kurumlarn ele almmas yeterli olacaktir. Bu baglamda, kentsel gelismeyi yonlendiren,
kentsel topraklarm denetimiyle ilgili birtakim gorevleri ve yetkileri bulunan, her seyden
once "imar planm hazirlama ve uygulama" yetkisine sahip olan belediyeler, kentsel
toprak politikasmm baghca aktérii olarak ele almacaktir. Bunun yam sira, merkezi ve
yerel diizeylerde kentsel toprak yigmi (arsa stoku) olusturarak, bu stokun kamusal
hizmetlere tahsis ya da kentsel toprak piyasasmi diizenleme (tanzim) ve vurgunculugu
onleme amaciyla kullamlmasi konusunda yetkili baglica kurulus olarak karsimiza ¢ikan
ve kentsel toprak politikalarmm olusturulmasmda séz sahibi olan Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigiiniin  kentsel toprak politikalar1 iizerindeki etkisi icelenecektir. Bu iki
kurumun ele almmasmm nedeni, kentsel toprak rantmm kamuya kazandirilmasmda
izlenebilecek  saghkli  politikalarm  olugturulmast  ve  bunlarm  basaryla
uygulanabilmesinde bu iki kurulugun kargilikl iligkilerinin de biiyiik 6nem tagimasidir.

a) Belediyeler

Belediyeler, yerel halkin ortak gereksinmelerini karsilamak iizere organlart
secimle olusturulan 6zerk yerel yonetim birimleri olarak tamimlanmaktadr. Tanimdan
da anlagildigy gibi yerel diizeyde pek gok hizmet belediyeler tarafindan tistlenilmagtir.
Kent i¢i yollarm yapilmasi, goplerin diizenli olarak toplanmasi, kent igi ulagimm
saglanmasi, cadde ve sokaklarm temizlenmesi, gida maddelerinin saghk agisindan
denetlenmesi gibi sayilar1 artiilabilecek pek ¢ok gorev bunlarm arasmda sayilabilir.
1930 tarihli 1580 sayih Belediye Kanunu'nun 15. maddesinde belediyelerin gorevleri
liste bigiminde 76 madde halinde siralanmugtar.

Ancak belediyelere gorev ve yetki veren tek yasa 1580 sayih yasa degildir. Bagka
yasalarm da, ozellikle kentlerin fiziksel planlamastyla, dolayistyla kentsel topraklarla
ilgili pek ¢ok gorev, sorumluluk ve yetkiyi belediyelere verdigim goriiyoruz. Bu gorev
ve yetkileri bir biitiin olarak degerlendirdigimizde, belediyelerin, kentsel toprak
politikasmm yerel diizeyde olusturulmasi ve uygulanmasmdaki tek kurum oldugu
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gergegiyle kargilagimz. Basta imar planlarmm yapilmas: ve uygulanmast olmak iizere,
belediyelerin sahip olduklan gorev ve yetkiler, asagida kentsel toprak rantmm kamuya
kazandirilmast politikasinin temel araglant incelenirken daha ayrmtih bir bigimde

goriilebilecektir.

1580 sayih yasanin 15. maddesinin 68. fikrasi, belediyelere, ucuz belediye
konutlar: yapmak ve kiraya vermek, kentin gelisme alanlarinda toprak alarak imar
planina gore diizenlemek ve yapr yapmak isteyenlere satarak spekiilasyona engel
olmak goérevini vermigtir. Belediye Yasasi, belediyelerin gorevlerini zorunlu ve istege
bagh gorevler olarak ikiye aymrmigtir ve yasanm 15/68. maddesi de istege bagh gorevler
arasmda yer almaktadir. Yasa, zorunlu gérevler yerine getirilmeden istege bagh
gorevler igin biitgeye 6denek konulmasmi engelledigi i¢in, yasanmn bu fikrayla ilgili
hitkmiiniin degistirildigi 1950 yilina kadarki 20 yillik dénem iginde belediyeler, kentsel
toprak politikalarinm uygulanmasmda 6nemli bir aragtan yoksun kalmislardir. 1950
yilinda ¢ikanlan 5656 sayili yasa ile belediyelere, belediye meclisi karartyla ucuz
belediye konutlarn yapmak, satmak ya da kiraya vermek yolu acidigr halde,
belediyelerin kentsel toprak politikalarmda hala varlk gosterememeleri, sorunun

yalmzca yasal diizenlemelerle agilamayacagmi ortaya koymustur.

Ote yandan Belediye Yasasmm 15/68. maddesindeki ifadeye biraz daha yakmdan
baktigmmizda, "kentin gelisme alanlarinda almacak topraklarm imar planlarma gore
diizenlenerek, yapi yapmak isteyenlere sattlmasmdan” soz edildigini goriiriiz. Burada
alt1 ¢izilmesi gereken iki 6nemli nokta vardwr. Birincisi, belediyelerin geligme alanlarmda
elde edecekleri topraklarda imar planlarma goére diizenlemeler yapmalari, bagka bir
deyisle kentsel topragm degerini artirict her tirli dizenlemeyi yapmalari; ikincisi,
degeri artan bu topraklan satmalaridir. Oysa basarih bir kentsel toprak politikasmm
temel kosulu, kentsel topraklarn denetiminin kamunun elinde tutulmasidir. Bunu
saglamanin en kolay yolu da, kentsel topraklarm miilkiyet yapismda kamunun agirhgmi
korumasidir.  Bugiin  bagarith  kentsel toprak politikalarmm izlendigi, arsa
spekiilasyonunun olmadigi ya da en aza mdirildigi Avrupa kentlerinde, belediyeler
ellerindeki topraklan satmak yerine uzun siireli kiraya vermek yoluna gitmektedirler;

bunun i¢in gereken her tiirli yasal diizenlemenin yapildig: bilimmektedir.

Belediyelerin degisik arsa edinme yollart vardir. Bunlardan birisi 1580 sayih
Belediye Kanunu'nun 19/6. maddesinde gosterilmektedir. Bu maddeye gore
belediyeler, kamu hizmetlerini gorebilmek i¢in taginmaz bagis1 kabul edebilirler. Yime,
yukarida da belirtildigi gibi Belediye Yasasmm ayn: maddesi ve 15/68. maddesmm
verdigi yetki ile kentin gelisme alanlarmda arazi satin alabilmektedirler.
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Belediyelerin  toprak edmmelerinin  bir diger yolu da kamulastumadur.
Belediyeler, yerine getirmek istedikleri kamu hizmetleri igin topraga gereksmme
duyduklarmda kamulagtirma yapabilirler. Imar planlarmda yer alan kullanmlar digmda
kamulastirma yapmak igin kamu yarari karart almmasi gerekmektedir. Ote yandan, 775
sayth Gecekondu Kanunu da belediyelere, gecekondu onleme, tasfiye ve 1slah
alanlarmdaki 6zel miilkiyete ait taginmazlar satm alma ya da kamulastrma yetkisi

vermistir.*?

Belediyelerin edindikleri kentsel topraklar kullanmak konusundaki yetkilen yine
degisik yasalarla verilmistir. Omegin, 775 sayih Gecekondu Kanunu, topraklarm bu
kanun uyarmnca yapilacak konutlara tahsis edilebilecegi hiikkmiinii getirmistir. 1580 sayih
Belediye Kanunu'nun 15/68. maddesine gore ise satn alnan topraklar, imar planlarma

uygun olarak geligtirilerek satilabilir.

Belediyelerin kentsel topraklar iizerinde denetim saglamalarmm ve bu topraklarm
kullanimmda kamu yararmm 6n planda olmasmi saglayabilmelerinin 6n kosulu yeterh
kentsel topraga sahip olmalandir. Bu 6n kosulu gergeklestirdikten sonra plan kararlarm
uygulayabilmek, diizenli kentsel gelismeyi saglayabilmek ve arsalar iizerinde olusacak
deger artiglarmi kamuya kazandwabilmek igin belediyeler, bagvurabileceklen etkili
araclara sahiptirler. Bunlar, emlak vergileri, kamulagtirma, hamur yetkisi, serefiye, yap1
yasaklan ve yapt yapmaya zorlama bigiminde siralanabilir. Kentsel toprak rantlarmin
kamuya kazandmlmasmda kullanilan araglar baghgi altmda bunlara deginilecektir.
Ancak burada, iilkemizdeki ilk uygulamasi Ankara Biiyiksehir Belediyesince yapilan

"kentsel gelisme projeleri"nden kisaca soz edilecektir.

Kentsel gelisme projeleri, Ankara Biyiiksehir Belediyesi tarafindan uygulamaya
koyulmus, belediye ile ozel gergek ve tiizel kigilerin igbirligi ile kentin ¢ehresimde
degisiklik yapmayi, bu arada projeler sayesinde yaratilan deger artiglarmi kamuya
kazandirmay1 amaglayan uygulamalardir. Bunlarm en tanmanlan Portakal Cicegi Vadisi
Projesi, Dikmen Vadisi Projesi ve Hacibayram Meydam Cevre Diizenleme Projesi'dir.
Bu projelerin ortak yani, tim diizenlemelerin gerek politika, gerek tekmik, gerekse
akcal anlamda iistesinden tek bagma belediyelerin gelemeyecegi, bu nedenle miilk

sahipleri ve girigimciler ile ig ve giig birligi yapmanm gerekli oldugudur.

49 Belediyelerin bu yetkiyi kullanmalar énce Bayindirlik ve Iskdn Bakanliginin iznine baglanmus,
anca 1985 yilinda ¢ikarilan iki KHK ile, Gecekondu Kanununda birtakim degisiklikler yapilous, bu
cergevede Bayindirlik ve skdn Bakanlhiginin, bu yasanin uygulanmastyla ilgili bitin hak, gérev,
sorumluluk ve yetkilerinin belediyelerce kullanilmas: saglanmis, bu yasanin uygulanmasinin
bilyiiksehir ~ belediyelerinin bulundufu yerlerde Biiyiiksehir Belediyesinin esgiidiimiinde ilge
belediyelerince yapilmasi éngoriilmiistiir. Bkz.: Bu KHK'leri degistirerek kabul eden 3414 sayili yasa,
Resmi Gazete (11/3/1988: 19751). Fakat sonradan ¢ikarilan KHK'lerle bu ertelenmistir.
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Bu tir projelerin  uygulanmasmm temel kosulu, eldeki parsellerin
toplulastiriimasidir.  Bunu gergeklestirmenin degisik yollar1 vardir. Kamulagtirma, bu
yollardan en ¢ok bilineni ve en sik bagvurulamidir. Bunun digmda hamur, satm alma,
takas ya da projelere dayah olarak hisse senetleri ¢ikarma da bagvurulan diger araglar

arasmda sayilabilir.

Sozii edilen projelerin hepsinde gegerli olan kimi ortak ilkeler vardu.>® Her
seyden once, tiim bu projeler sayesinde yaratilan kentsel rantlarm hangi yontemlerle ve
hangi oranlarda paylagilacagi ve kamuya ne kadarmm kazandmilabilecegi agikhga
kavusturulmaktadir. Kamu yarari 6n planda tutulurken 6zel miilkiyet haklarmm da hige
sayllmamasi, bu hakka saygi gosterilmesi gerekmektedir. Ikinci nokta, bu projeler
gergeklestirilirken demokratik degerler ve ilkeler de goz ardi edilmemelidir. Ozellikle
parseller toplulagtirilirken hak sahipleri ile kurulacak iligkiler 6nemlidir.

Bu gereklilikler, kentsel topraklar iizerindeki miilkiyet haklartyla, aym1 zamanda
miilkiyet iligkileri gergevesinde, projeler sonucunda ortaya ¢ikan rantlarm paylagimiyla
yakmdan ilgilidir. Kamulagtirma, hamur, satn alma, takas, hisse senedi ¢ikarma bu
paylagim1 etkileyecek, yonlendirecek araglardir. Bunlarm digmda kimi iilkelerde bagka
bazi araglarm kullamldig da gorilmektedir.5! Ornegin, Amerika Birlesik Devletlerinde
"Tax Increment Financing" (Artan Vergi Degeri ya da Vergi Matrah1 Finansman
Sistemi) uygulanmaktadir. Bu uygulamanm temel mantif1, gergeklestirilen projeler ile
ortaya ¢ikan deger artigmm vergi yolu ile kamuya kazandirilmasidir. Bir bagka 6mek
ise, Fransa'da uygulanmakta olamidir. Buna gore, kentsel projeler cercevesinde
yapilacak kamulagtirmalar igin arazi degerinin sabitlestirilmesi ve 6nahm (suf'a) hakk

uygulamalandir.

Bu cergevede Tiirkiye'de kentsel topraklara iligkin politikalarm bagarih olabilmesi
icin bir arsa borsasmm olugmas gerektigi; ancak, bunun heniiz gerceklestirilemedigini
belirtilmektedir.>* Buna gore, arsa, konut ve kira borsalarmin olusturulabilmesi i¢in
oncelikle belediyeler tiim tagmmazlarmm bir dokimiinii yapmaldirlar. Daha sonra,
kendilerinin kuracaklan arsa ofisleri aracihgi ile arsa politikalarmi belirleyecek ve
uygulayacaklardir. Buradaki ana diigiince, kentsel topraklara iliskin planlama yapmak
i¢in arsa taleplerinin ortaya gikmasmi beklemek olmamahdir.

b) Arsa Ofisi

50 Raci Bademli, "Kent Planlamasinda Yeni Gindem: Kentsel Proje Vurgulu Eylemli Planlama,"
Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, Kent Kooperatif¢iligi Altnct Teknik Semineri
(Sarigerme: Tirkkent, 1991), s. 67-68.

51 Ustteki kaynak, s. 68.

52 Ustteki kaynak, s. 65.
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Tiirkiye'de 6zellikle Tkinci Diinya Savasindan sonra ortaya ¢ikan hizh niifus artig
ve kentlesme siireci, kentlerde yigdmayr hizlandumis ve tirlii kentsel islevler i¢in
kullanilan arsa stoku giin gegtikge azalmaya baglamig, arzm dilgmesmin kagmilmaz
sonucu olarak da arsa fiyatlart agirt bir bigimde yiikselmistir. Yasanan bu temel sorun
nedeniyle devletin miidahalesi kagmilmaz olmus ve béylece arsa pohtikasim
yonlendirecek bir kurum olarak Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii 1969 yilmda 1164 sayih
yasa ile Imar ve Iskdn Bakanh@i'na bagh olarak kurulmugtur. Ancak 1989 yilmda Genel
Miidiirhik Maliye Bakanhigi'na baglanmigtir.

Yasanm 1. maddesi Genel Miidirhigiin kurulus amacmi belirlemektedir. Buna
gore, Arsa Ofisi Genel Miidirliigi'niin temel amaci, "arsalardaki asm fiyat artislarm
onlemek icin tanzim ahs ve satiglar1 yapmak; konut, sanayi, turizm bélgeleri ve kamu

tesisleri igin arsa ve arazi saglamak"tir.

1164 sayith Arsa Ofisi Kanunu'na gore Genel Miidiirliik, konut, sanayi, egitim,
saghk ve turizm yatirimlan ve gesitli kamu tesisleri igin anlasma, devir satmalma yolu
ile benzeri sekillerde arazi ve arsa saglamaya; arsa stoku ve tanzim satiglar1 yapmaya;
sagladig) arsa ve arazileri, oldugu gibi ya da planlayarak, altyap: tesislerii kismen veya
tamamen hazirlayarak veya hazlattirarak ihtiyag sahiplerine satmaya, kiralamaya,
trampaya, irtifak hakki tesis etmeye; kamu kurom ve kuruluglar: eliyle pazarlamaya ve
satmaya yetkili kilmmagtir.

Yasa hiikiimlerinden de anlagildigi gibi, Arsa Ofisi'nin baghca arsa ve arazi
saglama yollar1 kamulagtirma, satinalma ve devirdir. Genel Miidiirlik, tiirlii sektorlerin
arsa ihtiyacm kargilamak i¢in kamulagtirmaya gidebilmektedir. Bu durumda Maliye
Bakanlig, konut, sanayi, egitim, saghk ve turizm yaturmmlan ile kamu tesislen igin
planlanms sahalar iginde kalan 6zel gergek ve tiizel kisilere ait arsa ve arazileri ve varsa
bunlar izerindeki bina ya da tesisleri Arsa Ofisi Genel Midirligi adma
kamulastirmaya yetkili kilimmagtir.

Genel Miidiirhigin bir bagka arsa edinme yolu devirdir. Yme yasaya gore,
Hazine'ye ait araziler ihtiyag duyuldukga Genel Miidiirlige devredilecektir. Hazineden
bu bicimde saglanan araziler planlama g¢aligmalarmdan sonra gereksinmesi olanlara
satilabilecek ya da kiraya verilebilecektir.

Ote yandan, Hazine, belediyeler, il 6zel yometimleri ve vakiflar yénetimleri
ellerindeki arsa ve arazileri satmak istediklerinde once Arsa Ofisine bildirmek
zorundadular. Ciinkii, yine yasaya gore Arsa Ofisinin bu tiir satislarda 6nahm (suf'a)
hakki vardir. Yine kamu yonetimleri, arsa gereksimmelermi Arsa Ofisi Genel

Miidiirligii'ne bildirmek ve gereksinmelerini bu yolla kargilamak zorundadirlar. Ancak
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Genel Miidiirliik tarafindan 4 ay iginde yanit verilmezse bu zorunluluk ortadan
kalkmaktadir.

Yasamn getirdigi bir bagka kogul ise, Arsa Ofisi tarafindan satilan arsalarm tgiincii
kisilere satilamamasidir. Ancak bu smirlama, arsalar tizerinde yap: yapilana kadardr;
bir bagka deyisle, Ofis'ten saglanan arsalar tizerinde yap: yapildiktan sonra, yap, arsasi
ile birlikte satilabilmektedir.

Devir ve kamulastirma yolu ile elde edilen arsa ve arazler Genel Miidiirliikge
belediyelere, kooperatiflere, Toplu Konut Ideresine, Emlak Bankasma, organize sanayi

girisimci heyetlerine ve bireylere satilmaktadir.

1164 sayih yasasmm 5. maddesi Arsa Ofisi Genel Midirligiiniin sermayesmi
250 milyon TL. olarak belirlemis, ancak gerekli goriilirse Bakanlar Kurulu'nun bu
miktar1 bir kat artirabilecegi de ongoriilmiigtir. 1969 yilhinda ¢ikarilan bir yasayla
verilen sermayenin zaman igerisinde yetersiz kalmasi kagmilmazdiw. Diger baz
nedenlerin yam sira sermaye yetersizlifi sonucu da Genel Miidiirhik, arsa
spekiilasyonunu énleme ve gesitli iglevler i¢in arsa saglama gorevini yerine getiremez
olmustur. Bu nedenle, sermaye 1977 yilnda 500 milyon TL'ye; 1981 yilinda 3 milyar
TL'ye; 1985'te 9 milyar TL'ye ve 1990'da da 500 milyar TL'ye ¢ikarilmugtir.

Arsa Ofisi, 1971-1995 yillan arasinda, satmalma ve kamulagtirma yoluyla ve
cesitli amaglara yénelik olarak toplam 144 736 300 m? biiyikligiinde arazi elde etmis,
yine aym dénemdel13 951 779 m? biiyiikligiinde araziyi gesithi amaglara tahsis ederek
satmistir. Arsa Ofisinin satmalma-satma etkinliklerimin sektorel dagihmi EK 3'teka
¢izelgelerde yer almaktadar.

Arsa Ofisi Genel Midiirhigii'niin yapis1 ve isleyisi ile ilgili baz1 sorunlar sik sik
dile getirilmektedir. Her geyden o6nce, gerek kurulus sermayesi, gerek buginkii
sermayesi Arsa Ofisi'nin arsa vurgunculugunun gok ciddi boyutlara ulagtig1 iilkemizde,
arsa piyasasmda etkili olmasmi biiyiik 6lgiide engellemektedir. Bir onemli elestiri
noktast da, Genel Miidiirliigiin satmalma yoluyla arsa stok etmek ya da kiraya vermek
yerine satma politikasi izlemesidir. Boylece, arsa vurgunculugunu onlemek yerme
vurgunculuga araciik etmek iglevi istlendigi ileri siiriilmektedir. Yine Ofis'm
kaynaklarmm yetersizligi ile yakmdan ilgili olarak, Ofis'in yasadan aldig1 énahm (suf'a)
hakkm1 kullanamadigr; kamu yonetimleri arsa ve arazilerini satiga ¢ikardiklarmda Ofis'm
bu arsa ve arazileri satm alamadigy gorilmektedir. Onemli bir diger elestiri de Ofis'm
uygulamalarma iligkin degil, dogrudan yasaya yoneliktir. Yasaya gore, Arsa Ofisinden
satin alman arsalarm tigiincii kisilere satilmasi yasaktir; ancak bu yasak o arsa iizerinde

yap1 yapilmasi ile sona ermektedir. Bagka bir deyisle, s6z konusu arsa iizerine yapi
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yapildiktan sonra yapmm {glincii kigilere satilmasma herhangi bir engel
bulunmamaktadir. Bir 6nemli eksiklik de, Ofis'in kamulagtirma yetkilerini kentin planh
alanlarmda kullanabilmesidir. Oysa, bagarth arsa politikalarmm 6nemli kosullarmdan
birisi de, kentin gelisme alanlarinda toprak edinip arsa piyasasmda denetleyici ve
diizenleyici rol oynayabilmesidir. Son bir elestiri, konut iiretiminin son yillarda
toplulusmas: nedeniyle Arsa Ofisinin elindeki topraklarm ozellikle 6zel toplu konut
kuruluslarma tahsis edilmesi ile ilgilidir. Béylece, kentsel arsalar yap-satgilarm
spekiilatif emellerinden kurtarilmaya calisthrken, bu kez de tekellere sunulmug
olmaktadir.33

Arsa Ofisi'nin belediyelerle iligkilerini bir kag noktada toplamak miimkiindiir. Her
seyden 6nce, 1164 sayil yasa uyarmca belediyeler de tipki Hazine, Vakiflar Idaresi ve
il 6zel yonetimleri gibi satmak istedikleri arsa ve arazileri 6nce Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii'ne bildirmek zorundadirlar. Ancak uygulamada belediyelerm bu
yikiimliilige uymadiklari, Arsa Ofisine bildirmeden ellerindeki arsa ve arazileri
dogrudan sattiklan gorilmektedir.

1984 yilmda ¢ikarlan 2985 sayih Toplu Konut Kanununa gore, Valiliklerin
belirledigi toplu konut alanlart gerekli gorildiiginde Arsa Ofisi tarafindan
kamulastirilacaktir. Belediyelerin 5656 sayih yasaya dayanarak ucuz konut alanlan
saglamak igin gereksinme duyacaklari alanlarda kamulagtirma yapabilmeleri igin, bu

alanlarm valiliklerce belirlenen toplu konut alanlarmmn digmda bulunmas: gerekir.

Bir bagka iligki noktasi, Arsa Ofisi tarafindan kamulagtirilan alanlarda belediyeye
ait parsel ya da hisse varsa, bunlarm anlagma yoluyla Genel Miidiirliige devredilmesidir.

Yine, belediyelerin yiiriitecekleri kentsel arsa iiretim projelerinde de belediyelerle

Axrsa Ofisi yakm igbirligi yapacaklardur.

1989 yilmm sonunda Genel Miidiirlik, "Kentsel Arsa Uretim Projesi"
¢alismalarm  baglatmistir. Bu projenin  amaci anakentlerin gevresindeki Hazme
arazilermin Hazine'den devir almarak planlanmasi, parselasyon planlan yapilip altyap:
caligmalarn tamamlanarak "Arsa Edindirme Sertifikasi" karsithgmda bireylere
satilmasidir. Bu proje Istanbul, Izmir, Bursa, Konya, Adana, Gaziantep, Eskisehir,
Manisa, Kocaeli, Tekirdag ve Canakkale'de uygulanmaktadw.>* Projenin
uygulanmasmda Arsa Ofisi bagta belediyeler ve Milli Emlak Genel Miidirligii olmak
tizere, ilgili bakanhklar ve kamu kurum ve kuruluglan ile igbirligi yapmak zorundadur.

53 Remzi Sénmez, "Kentsel Topraktaki Miilkiyet Iligkilerinin Dogurdugu Sorunlar ve Yasal Denetim
Mekanizmalarinin Islerligi" Mimarlik, 1976/4, 5.127.

54 Arsa Ofisi Genel Midirligii: Calismalar, Degerlendirme ve Oneriler,(Ankara: Maliye ve Gumriik
Bakanlig1, 1990), s.9-10.
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3. ARAGLAR

a) Planlama

Imar planlar1 ya da planlama, miilk sahiplerinin arsalarmi kullanmalarma smirlar
getirir. Planlama hem kentsel topraklarda olusan rantlari o6nlemekte ya da en aza
indirmek ve kamuya kazandinlmasmi saglamakta kullanilabilir. Ama aym zamanda
spekiilatif kazanglar igin de bir arag olabilmekte, mutlak rantlarm ortaya ¢ikmasma yol
agabilmektedir. Bu nedenle ¢ok dikkath kullamlmasi gereken bir aragtr. Bu acgidan
bakmnca kentsel topraklarda olugan rantlar, bir yandan yanhs planlama kararlarmm bir
sonucu; ote yandan da bir nedeni olmaktadwr. Bir bagka deyisle, rant beklentileri
planlama siirecine etkide bulunarak kentsel gelismeyi olumsuz etkilemekte; bu siirecin

sonunda da kagmilmaz olarak rantlar ortaya ¢ikmakta ya da artmaktadir.

Kentsel toprak rantlarmm ortaya ¢ikmasma biyik olgiide plan degigikligi
kararlart neden olmaktadmr. Ciinkii, imar planlar1 kuramsal olarak nesnel olmak
zorundadir ve imar plam degisiklikleri yapihrken bu ilkeye dikkat edilmesi gerekir.
Ancak uygulamada, plan degisiklikleri 6zel miilkiyetteki tagmmazlarm agi olgiilerde
degerlerinin artmast sonucunu yaratmaktadir. Tmar planlan yapilirken, kentin gelisme
alanlarmm ¢ok iyi kestirilmesi gerekir. Aksi takdirde, stk sik yapilacak plan
degisiklikleri hem kentsel toprak vurgunculugunu 6zendirip uygun ortamm hazirlar, hem
de planin kendisi vurgunculugun bir araci haline gelmis olur.

Imar planlarmda degigiklik yapilmasmm o6nemli bir nedeni, kentsel toprak
miilkiyeti ile ilgilidir.>> imar planlart yapilirken miilkiyet durumu dikkate almmahdir.
Kentsel hizmetler i¢in ayrilan alanlar kamu miilkiyetinden ¢ok o6zel miilkiyete ait
topraklara denk getirildiginde, hem imar plani degigiklikleri gindeme gelmekte, hem de

vurgunculuk 6zendirilmektedr.

Kent planlamasi, kentsel toprak rantlarmm kamuya kazandirilmasmda bir arag
olarak etkili bir bigimde kullanilabilir. Bunun igin imar planlarmm tirlii uygulama
araclan kullanilabilir. Bélgeleme, parsellemenin denetimi, yap: yasaklan, yap1 yapmaya
zorlama bunlarm baghcalaridir. Ancak, énemh bir arag daha vardir ki, 6zellikle onun

iizerinde durulacaktir: Hamur ve bu aracin uygulamasiyla alman "diizenleme ortakhk

pay.."”

55 Cevat Geray, "Imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasina iligkin Yasal Cergeve ve Uygulama," AU
Sivasal Bilgiler Fakilltesi Dergisi -Dog. Dr. Cem Sar'a Armagan (Cilt XXVII, Say1 3).
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Kentsel toprak politikasmm amaglarndan birisi de diizenli kentsel gelismeyi
saglamaktr. Bu amaci gergeklestirmek igin kentsel toprak kullanmmim diizenlemede en
onemli yetkilerden biri de bdolgelemedir. Bolgeleme, kent topraklarmm bugiinkii ve
gelecekteki kullanim bigimini yonlendirmekte; tiirlii kentsel iglevler i¢in yer ayrilmasmi
ve bunlarm diizenlenmesini saglamakta ve bélgeleme ile o6zellikle 6zel miilkiyette
bulunan tasmmaz mallar denetlenmektedir.® Bolgeleme, ya konut, sanayi ve ticaret
alanlarmm kentin belirhi kesimlerinde yerlegmelerini diizenleyen kullanim bolgelemesi,
ya bir semtteki kat yiiksekliklerini belirleyen yiikseklik bolgelemesi ya da bir semtteki
niifus yogunlugunu belirleyen yogunluk bolgelemesi bigiminde uygulanabilir. Yasalarla
bolgeleme kurallarma aykirt kullanislar yasaklanmagtr. Ozellikle yiikseklik bolgelemesi
nedeniyle 6zel miilkiyetteki arsalarm degerleri artacak ya da azalacaktir. Topragm
dikey kullanrmmm diizenlenmesi amaciyla getirilen kat smirlamalan 6zellikle yap-
satcilhigm yaygmlagmasi ile kentlerde sik sik ihlal edilir duruma gelmis, arsalarmim
degerinin artmasmi isteyen mal sahipleri belediyeler tizerinde baski grubu olusturur hale
gelmiglerdir.

Parsel, "kent planma uygun olarak genellikle, yalmz bir yapmm yapilabilecegi
toprak pargasi" olarak tamimlanmaktadir.’” Kent topraklarmm bu sekilde pargalara
ayrlmasmm denetimi, parsellemenin denetimidir. Boyle bir denetim, bir yandan kent
topraklan iizerinde olugacak vurgunculugu énleyecek, obiir yandan diizensiz ve plansiz
kentsel gelismeyi engelleyecek, kentlerin vurguncularm istedigi yonde degil, plan
kararlarmm gerektirdigi yonde geligmesini saglayacaktir. Ciinkii, parsellemenin
denetimi ile yapilan, kent topraklarmm kiigiik pargalara ayrilmasm énlemektir. Kentsel
topraklarm pargalanmasi kentlerin plansiz gelismesini getirdigi gibi, verimli tarim
topraklarmm da hizli bir bigimde kentsel kullamma agilmasi sonucunu dogurur.

Parsellemenin denetiminde temel ilke toplum yararidir.

Yapt yapmaya zorlama ve yapi yasaklari, belediyelerin imar planlarmi
uygulamak i¢in kullandiklan izin ve denetleme yetkilerindendir. Her iki durumda da,
6zel miilkiyet hakkina kamu yarari amaciyla smirlama getirilmesi s6z konusudur. Yap1
yasaklar, yerlesme alanlan i¢inde kamu hizmetlerine ayrilmig alanlarda ya da kentin
gelisme alanlarinda olabilecegi gibi, yerlesme alanlar digmda da getirilebilir. Bunlarm
yan sira, kiyilarda, Bogazigi'nde, 6zel cevre koruma alani ilan edilen yerlerde, tarih ve
kiiltiir varliklarmin yakminda da koruma amagh yap1 yasaklar getirilmektedir. Ancak
konumuz acgismdan iizerinde durulmasi gereken yap: yasaklari, yerlesme alanlan iginde
getirilmis olanlardir. Tmar Yasastnm 13. maddesine gére imar planlar1 yapilmig olmak
kosuluyla, kamu hizmetleri i¢in ayrilmig alanlarda yap1 yapilmasi ve mevcut yapilarm

56 Rugen Keles, amlan Kentlesme Politikast, s. 134,
57 Ustteki kaynak, s. 138,
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genigletilmesi ya da bu yapilarda esash degigiklikler yapiimas: yasaklanmigtir. Miilkiyet
hakkmm kullannmma smirlama getiren boyle bir hilkkmiin kullaniminda keyfiligi
onlemek icin bu gekilde getirilen yap:1 yasaklarma da bir smir koyulmustur. S6z konusu
alanlarda yapiimasi planlanan kamu hizmetlerinden ilgii kamu yénetimlerince
vazgecildigi takdirde, yasanm ilgili maddesinde belirtilen kosullara da dikkat ederek, ilk
imar planmmn onaylanmasmdan bes yil sonra arsa sahibi yap:r yapmaya hak kazamr.
Kentin gelisme alanlarinda koyulan yap: yasaklar daha ¢ok gegici bir mitehk tagir.>® Bu
alanlarda yapi izni verilmesi Imar Yasasmm 23. maddesine gore o alanm parselasyonun

yapilmasma ve altyapisinm tamamlanmig olmasma baghdur.

Yap1 yasaklarma ragmen ortaya ¢ikan kagak yapilagma, imar planlarn kararlarmt altiist
ctmekte ve kentsel torak kullammmda kargasa yaratmaktadw. Imar planlarm
uygulamakla yetkili kamu yénetimleri ise kagak yapilasmanm olustugu alanlar1 plana
uygun hale getirebilmek i¢in yiiksek bedeller o6deyerek kamulagtirma yoluna
gitmektedirler. Yapt yapmaya zorlama ile 6zel miilkiyete ait arsalarm bos bekletilerek
vurgunculuga konu olmalar1 engellenebilir. Basta Imar Yasas: olmak iizere, Arsa Ofisi
Yasasmda ve konut politikasm1 yonlendiren yasalarda, ézellikle kamu yonetimlerinden
barmma sorununun ¢dziimii ve gecekondu yapimmm oOnlenmesi ig¢in saglanan ucuz
arsalar tizerinde belli siireler iginde yap1 yapilmasi zorunlulugu getirilmigtir.

b) Diizenleme Ortakhk Pay1

Imar planlarmm uygulama araglarmdan birisi de '"istege bagh olmayan
parselleme," "hamur" olarak da adlanduian dizenleyici bitlestiimdir. Diizenleme
ortaklik payi ise, bu iglem sonucu alman % 35k miktarn ifade eder. Diizenleyict
birlestirim, bugiin yiiriitliikte olan, 1985 tarihli 3194 sayilh Imar Yasasmm
18.maddesinde diizenlenmistir. Ancak, eski Imar yasasmda da diizenleyici birlestirim
yetkisi yer almaktaydi ve diizenleme ortaklik payr % 25 idi. Anayasa Mahkemesi,
miilkiyet hakkmm 6ziinii zedeledigi gerekgesiyle, yasanm, birlestirdigi arsa va arazilerm
% 25'ini alma hakkim belediyelere veren fikray: iptal etmisti. Oysa, diizenleme ortakhk
pay1 yasada belirtilen kamu hizmetlerinin gergeklestirilmesi igin almmaktadir ve bu
hizmetler sonucu o bolgedeki tagmmazlarm degerlerinde artig ortaya gikmaktadur.
Alman bu pay, bir anlamda bu deger artiglarmm yeniden kamuya kazandirlmasi

demektir.

Yeni Imar Yasasmm 18.maddesine gore, belediye ve komsu alan smirlan iginde
belediyeler, bu alanlarm diginda ise, valilikler, yol, meydan, otopark, park, gocuk
bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi kamu hizmetleri i¢in topraga gereksmme
duyduklarmda, bu hizmetleri gergeklestirecekleri yerdeki tagmmazlan birlestirmeye,

38 Ustteki kaynak, s. 205,




B

42

bunlan yeniden imar planina uygun olarak parsellere aynmaya ve miistakil, hissel ve
kat miilkiyeti esaslarma gore sahiplerine geri dagitmaya yetkilidirler. Tagmmaz sahipleri
ozel kisiler olabilecegi gibi kamu kurumlan da olabilir. Birlestirilen arsa ve arazilerin
onceki yiizolgiimlerinin % 35' ise diizenleme ortaklik pay1 olarak almir. Bir arsadan bir
defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 almamaz. Ote yandan, diizenleme ortakhk pay:
olarak elde edilen arsalar goriilmek istenen kamu hizmeti igin yeterli olmazsa, kalan
arsa ihtiyact kamulagtirma yolu ile elde edilir. Diizenleme ortaklik paymm konumuz
agisndan en oOnemli 6zelligi, tagmmaz sahiplerine alman diizenleme ortaklik pay:
karsthgmda herhangi bir bedel 6denmemesidir. Kamulagtirmadan farki da buradadar.
Kamunun gergeklestirdigi bir baymdulik hizmeti nedeniyle bazi tagmmazlarm
degerlerinde artis meydana gelmektedir ve bu artis, diizenleme ortaklik payi ile tekrar
kamuya kazandirilmaktadir. Gorildigi gibi kamu yaran amaci ile miilkiyet hakkma bir
anlamda smirlama getirilmektedir. Ancak, bir defaya 6zgii olmak tizere ahnmasi bu

aracin kullammminin tekrarlanmasini engellemektedir.

¢) Vergi ve Benzeri Araclar

Kentsel arsalardaki deger artigmi kamuya kazandimak icin uygulanacak
politikalar aym zamanda genig anlamda kentsel toprak politikasmm bir pargasidir. Bu
politikalarm bagarili bir bigimde uygulanmasinda 6nemli araglardan birisi de vergilerdir.
Bir yandan diizenli kentsel gelismeyi saglamak, bu arada planlama Kkararlarm
uygulayabilmek; ote yandan da kentsel arsalar tizerindeki miilkiyet hakkmmn kotiiye
kullanitmasmi engelleyerek, deger artiglarmi kamuya maledebilmek igin vergiler bir arag
olarak kullandabilir.® Ornegin, bos bekletilen arsalar vergilendirilerek, spekiilatif
amaclarla arsalarm bos bekletilmeleri engellenebilir. Kamu yonetimleri tarafindan
kentsel topraklarda yaratilan deger artiglan vergilendirilerek, bu deger artislar1 yeniden
kamuya kazandmlabilir. Arsalar almip satilirken bir vergi alnabilir. Béylece satista
saglanan gelir vergilendirilmis olur. Bu tir vergiler kullanilirken degerin diisiik
gdsterilmesini onlemek icin kamu yénetimlerine 6nahm hakk: verilmelidir. Ote yandan
miilkiyetin miras yolu ile siirekli aktarilmasi nedeniyle ortaya ¢ikacak deger artiglan da
veraset vergileriyle tekrar kamuya kazandiriabilir.

Vergilendirmede bir bagka yol ise, kent iginde arsa kullanummni yénlendirebilmek
icin kentin farkl boliimlerinde farkli vergi oranlarmin tespit edilmesidir. Yatmmmlarm
yiiksek oldugu alanlarda vergi oranlann yiiksek, diger alanlarda ise daha diigiik
belirlenecektir. Emlak vergileri de bu grupta yer alan araglardandur.

59 Ustteki kaynak, s. 413-415; Rugen Keles, anilan Kenibilim Ilkeleri, s. 90-92.
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ca) Emlak Vergisi

Emlak vergisi ile, tagmmaz mallardan elde edilen gelirin bir bolimi kamuya
aktarilmaya ¢ahgihr. Ciinkii, tagimmaz mallardan elde edilen gelir, ¢alisilarak elde edilen
gelir sayllmamaktadir. Emlak vergisi, bina vergisi ve arazi vergisi olmak tizere iki
bigimde almmaktadir. Konumuz ile dogrudan ilgili olan araz vergisi 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu hiikiimlerine gére almmaktadir. Yasaya gore, Tiirkiye smurlan iginde
bulunan arsa ve araziler bu yasa hiikiimleri geregince vergilendirilir. (Madde 12) Yine
aym maddede, belediyelerce parsellenmis arazilerin arsa olarak nitelendirileceginden
soz edilmekte, belediye smarlari i¢inde ve diginda parsellenmemis arazilerden
hangilerinin Emlak Vergisi Kanununa goére arsa sayilacagmm Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenecegi belirtilmektedir.

Arazilerden ahlmacak emlak vergisinin miikellefi, arazinin sahibi ya da araziyi
sahibi gibi kullananlardrr. Yasada ayrica arazi vergisine iliskin kimi bagisikliklar
getirilmigtir. Kamu kurum ve kuruluglan ile kamu yararma ¢ahsan derneklere ait arsa
ve araziler ile belediye ve komsu alan smulann digmda kalan araziler bu muafiyetten
yararlananlarm bagmda gelmektedir. Ancak, belediye ve komsu alan smirlart digmda
bulunmakla birlikte ticari, smai ve turistik etkinliklerde kullanilan araziler bu
muafiyetten yararlanamazlar. Arazi vergisinin oram binde 3'tiir. Bu oran arsalar igin
binde 6 olarak belirlenmigtir. 1985 yilinda ¢ikarilan 3239 sayih yasa ile getirilen bir
hiikiim, belediye meclislerince mahalle, kdy, cadde, sokak agismdan bolgelere gore
emlak vergisinin farklilagtmlmast ve buna gore Bakanlar Kurulu tarafindan belli
oranlarda indirim yapilmasi yetkisini vermigtir. Bakanlar Kurulu bu indirmi,

belediyelerin istemleri olmadan dogrudan da yapabilecektir.

Emlak vergisi ile ilgili olarak 6nemli bir nokta da, vergi degerinin nasil
belirlenecegidir. 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununa goére, verginin degeri, bina va
arazilerin rayi¢ bedelidir. Rayig bedel ise, bina ve arazinin beyan tarthindeki normal
alim satim bedelidir. Rayig bedelin nasil belirlenecegi yine yasa tarafindan gosterilmistir.

1985 yihna kadar merkezi y6netim tarafindan toplanan emlak vergisi, 1985
yilmda yapilan bir diizenleme ile belediye vergisi durumuna getirilmistir. Belediyeler
tarafindan toplanan emlak vergisi gelirinin, yasaya gore % 15' 1 il 6zel yonetimlerine
verilir. Anakent alanlarinda ise, il 6zel yonetimlerinin paylant ayrldiktan sonra kalan
boliimiin % 20'si biiyiikgehir belediyelerine verilir.
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cb) Degerlenme Resmi

Degerlenme resmi, diger adiyla serefiye, kamu hukukunda miilkiyet hakkmdan
dogan yetkilerin belirli bir tagmmaza yénelmis 6zel smirlama yollarmdan birisidir; tipki
elkoyma, kamulagtirma, harcamalara katilma paylart ve emlak vergisi gibi®® Genel

smrlama yollar ise, bélgeleme, hamur ve gesith vergilerdir.

Degerlenme resmi ile alinacak deger artigmm nasid belirlenecegi 6nemli bir
noktadir. Serefiyenin belirlenmesinde ister istemez takdir 6gesi igin igine girmektedir.
Bu ise, kimi durumlarda kétiye kullanilabilir.6! Serefiye, tarafsiz bir bigcimde
olusturulmus olan komisyonlarca belirlenir; ancak tagmmaz sahipleri belirlenen degeri

yiiksek bulurlarsa, tagmmazlarmm ilgili kamu y6netimince satm ahnmasm isteyebilirler.

Degerlenme resmi belirlenirken, almacak bedelin ortaya ¢ikan deger artigmi

gegmemesi gerekir. Serefiye bir tagmmazdan ancak bir kere ahnabilir.

Degerlenme resmi, kamu yoénetimlerinin yaptiklarn baymdirhk hizmetlert

nedeniyle 6zel miilkiyetteki degeri artan tagmmazlardan, artan degerle orantilh olarak
% alman bedeldir. Boyle bir uygulamanmn nedeni, baymdirlik hizmetinin yapildig1 alanda
arsa ve binas1 olan kisilerin, higbir emek harcamadan kazang elde etmeleridir. Ciinkii bu

tasmmazlarm degerleri birden bire artmaktadir. Yesil alan, park yapilmasi ya da altyap1

tesislerinin  kurulmasi, ulagim agmm gergeklestirilmesi, o bolgedeki tagmmazlarm
degerlerini artirmaktadir. Bu tiir hizmetlerle genel bir yararm saglandig da kesindir,
ancak, elde edilen bireysel yararlarm bir bigimde 6lgiilmesi ve karsgthgmm bireylerce

kamu yonetimlerine geri 6denmesi gerekmektedir.

bu tarihte yiiriiliige giren 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile terim "degerlenme
resmi"ne ¢evrilmigtir. 1978 yilinda, 5237 sayih kanunda kimi degisiklikler getiren 2216
sayth kanun Cumhurbagkan: tarafindan yeniden goriigiilmek tizere Mechs'e gert
gonderilmistir. 62 Gerekge ise, yasada yer alan kimi durumlarda degerlenme resmi

% 1580 sayih Belediye Kanununda gerefiye terimi 1948 yilma kadar kullanilmis ve

almanm Anayasa'ya aykiri oldugudur. Yasa koyucu, belediye ve komsu alan smirlarmin
- genisletilmesi, bu tiir smirlar i¢in de imar plam yapilmasmi ve imar planlarinda bolge kat
diizenini ya da bolge smirlarmi genigleterek, artan deger tizerinden % 15 ile % 30

arasmda degerlenme resmi almmasmi 6ngorityordu.®3

0 Bsin Oriicii, Tasmmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagim Miilkiyet Halkmm Smrlanmast
(istanbul: 1.U. Hukuk Fakiiltesi Yayini, 1976), s.43.

61 |, Hakkx Ulkmen, Mahalli Idareler Maliyesi Dersleri (Ankara: AU SBF Yayini, 1960), s. 129.

62 Rugen Keles, Yerinden Yonetim ve Siyaset (Istanbul: Cem Yaymevi, Genigletilmis 2. Bask1, 1994),
5.282-283.

63 Ustteki kaynak, s. 282.
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Bugiin almmayan degerlenme resmi, kentsel topraklarda kamu yoénetimmnm
etkinlikleri somucunda ortaya ¢ikan deger artiglarmm bir bolimini kamuya
kazandumada kullanilabilecek bir ara¢ olabilirdi. Yerel yonetimlerce kotiiye
kullanilmasm énleyecek diizeneklerle birlikte yeniden diizenlenmesinde, kentsel toprak
rantmm kamuya kazandirlmast bakimndan biiyiik yararlar vardir.

d) Kamulagtirma

Kamulastirma, 6zel miilkiyete getirilen smirlamalardan en énemlisidir denilebilir.
Ciinkii, kamulastirma ile toplum yaran bireysel yararm oniine gegiritmektedir. Ancak
kamulagtirma ile yapilanm,miilkiyet hakkinm smirlanmasi degil; bir anlamda karsthg
odenerek ortadan kaldirilmasi oldugunu savunanlar da vardur.64

1961 Anayasasi, kamulagtrmaya ve toprak miilkiyetine iligkin temel diizenlemeyi
ekonomik ve sosyal hak ve 6devler béliimiinde, "miilkiyet hakki" bashg altmda, 38.
maddede yapmistr. Goriildigii gibi, 1961 Anayasas'na hakim olan anlayisa gore,
miilkiyet hakki sosyal ve ekonomik haklardan olup, mutlak bir hak degil, ekonomik ve
toplumsal kogullar gerektirdiginde smurlandurilabilecek haklardandir. Ayn1 zamanda
miilkiyet hakkmm toprak miilkiyeti ve kamulastrma ile birlikte diizenlenmesi daha

gergekei gorinmektedir.

1982 Anayasastnda ise farkli bir diizenleme yapildigmi gérmekteyiz. 1982
Anayasa'nda miilkiyet hakki 35. maddede, Kiginin Haklar ve Odevleri baglikli boliimde
yer aluken, toprak miilkiyetine ve kamulagtirmaya iligkin hiikiimler Sosyal ve
Ekonomik Haklar ve Odevler boliimiinde diizenlenmistir. Bu durum, Liberal anlayigm
gelismesi ile birlikte miilkiyet hakknm kutsallhigi ve dokunulmazhg diistincesinin bir
sonucudur.  Miilkiyet hakkinim kamu yaran gerekgesiyle ve yasayla
smirlandirilabileceginin -~ belirtilmis  olmasi  bile, bu  smirlamalarm  kolayca
getirilemeyecegi kugkusunu ortadan kaldiramamaktadir.

1982 Anayasasi'nin 46. maddesine gore devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yarar
gerektirdigi durumlarda, 6zel miilkiyette bulunan tagmmaz mallarm tamammi ya da bir
boliimiint, yasada gosterilen esas ve yontemlere gore kamulastrmaya yetkihdirler.
Kamulagtirmanmn en onemli ozelliklerinden birisi de, kargthklarm pesin ve nakden
odenmesi kosuludur. Ancak, Anayasa bu kogula bazi durumlarda istisna getirmigtir.
Ornegin, tarim reformunu uygulamak, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile yerlesim

projelerini gergeklestirmek, yeni ormanlar yetistirmek, kiyilari korumak ve turizmi

64 Akin Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan Tazmin Yikimliliigii (Ankara: AU HF
Yayint, 1977), s. 9.
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gelisgtirmek igin yapilacak kamulagtirmalarda bedelin nasil  6denecegi yasayla
gosterilecektir. Ote yandan, kamulagtirilan toprak, onu dogrudan isleten kiigik ¢iftiye
aitse, bedel kesinlikle pesin 6denmek zorundadu. Kamulastirma bedeh ile ilgih
yontemin yasa ile belirlenecegi yine Anayasa hiikmiidiir.

1961 Anayasasimn kamulagtrmay: diizenleyen 38. maddesi, kamulagtirma
bedelini rayi¢ bedel olarak benimsemigti. 1971 yilmda yapilan bir anayasa degisikligi ile
rayi¢ bedele isaret eden kargilik yerine, "6denecek kargihik, tagmmaz mahn tamammin
kamulastirilmasi halinde o maln malikinin kanunda gosterilecek usul ve sekle uygun
olarak bildirecegi vergi degerini, kismen kamulagtirmalarda da, vergi degerinm
kamulastinlan kisma diigen miktarim agamaz" hikkmu ile vergi bildirimini esas alan
"nesnel bedel"i getirmisti. Ancak Anayasa Mahkemesi 1977 yilmda Anayasanmn nesnel
bedeli ongoren degistirilmis hikmini iptal etmis, tekrar rayic bedele gore
kamulagtirmalar yapilmaya baglanmigtir. Bu durum 1981 yilna dek devam etmis; bu yil
ctkarilan 2487 sayih Toplu Konut Kanununun 5. maddesinde kamulastirmada
odenecek bedelin, vergi bildirimlerinde yer alan degerlere gore olacag belirtilmustir.
Ote yandan, 1982 yilinda, 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununda degisiklik yapan 2587
sayili yasanin Gegici 2. maddesiyle, "Istiklak Kanununda degisiklik yapilincaya kadar,
bu Kanuna gére yapilacak kamulagtrmalarda odenecek kamulastrma karsihiklar,
kamulastirma tarihinden énce malik tarafindan bildirilen ve emlak vergisine esas olan
son vergi beyan degerini gegemez" hitkmii getirilmis, ancak bu diizenlemeler de uzun
omiirli olamamis, 1983 yilinda ¢ikarilan 2942 sayih Kamulagtrma Kanununun 40.
Maddesiyle yiiriirhikten kaldimlmistur.

Nihayet, 1982 Anayasastnm 46. maddesi, kamulagtirmalarda 6denecek
karsihklarm nasil saptanacagmi diizenlemis ve diger pek ¢ok olgiitiin yanmda vergi
bildiriminin esas almacagm belirlemistir.

Kamulastirma, kentsel toprak politikasmm 6nemli araglarmdan birisidir. Kamu
yonetimleri, tiirli kentsel iglevler igin topraga ihtiyag duyduklarmda ¢ogu kez, ozel
miilkiyetteki ~ tagmmazlan  bedelini 6demek kosuluyla kamu miilkiyetine
gecirebilmektedirler. Ozellikle imar planlarmm sahibi ve uygulayicist durumunda olan
belediyeler i¢in kamulagtirma gok énemli bir aragtir. Belediyeler hazilayacaklar imar
programlarmda, kamu hizmetleri igin ayrilms yerleri kamulagtirirlar. Imar planlarmm
uygulanmas1 amaciyla yapilacak kamulagtirmalarda kamu yarar karar almaya da gerek
yoktur.
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¢) Satinalma, Devletlestirme ve Millilestirme Yoluyla Kamunun Toprak
Saglamasi

T

Satinalma, diizenli kentsel gelismeyi saglamak, planlama kararlarmi uygulamak
ve yine Ozellikle yoksul ve dar gelirli kitlelerin barmma sorunlarmi ¢ozebilmek igin

i
|

kamu yonetimlerinin serbest piyasa kosullari gergevesinde 6zel miilkiyeteki arsalar
rayi¢ bedel iizerinden degerini 6deyerek kamu miilkiyetine gegirmeleridir. Kamu

yonetimleri igin oldukga pahali bir ara¢ olmakla birlikte, uzun vadede ve genig
% perspektifte diigimiildiginde 6zellikle, hem kamunun sahip oldugu toprak stokunu
artrmak, hem de kentin gelisme alanlarindaki topraklar elde ederek, ortaya gikmasi

olast vurgunculugu onlemek amaglarm gergeklestirecektir. Boylece hem kentsel

| H% topraklar tizerindeki haksiz kazanglar 6nlenecek, hem de kent planlarmm sahibi olan

belediyeler, planlama kararlarmi uygulamaya gegirirken bask: altmda olmayacaklardr.

; E Kentler de, toprak sahiplerinin istedigi yénde ve bigimde degil, olmas1 gereken bigimde
geligecektir.

| E Diger gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de kamu yonetimleri ne

| ' yazik ki arsa stoku yapma konusunda duyarl davranmamaktadirlar. Oysa, 1580 sayil

[% Belediye Kanununun 15. maddesinde belediyelerin istege bagh gorevleri arasmda,

kentin gelisme alanlarmda toprak satn alarak satmak ya da kiraya vermek de
saylmustir. 5656 sayili yasa ile istege bagh gorevlerin zorunlu duruma getirilebilmeleri

| yolu da agildigma gore, belediyeler igin 6nemli bir yetki saglanmistir. Ama, iilkemizde,
| % basta belediyeler olmak iizere, kamu yonetimleri arsa stoku yapmak cabasmda

olmadiklar1 gibi, uygulamalardan anlagildigi kadariyla ellerinde bulunan arsalar1 da
satarak gelir elde etme yoluna gitmektedirler; ya da tiirlii yasalarla olup bittiye

getirilerek -gecekondu ve imar aflani- kaybedilmektedirler.

[E Devletlestirme, kamulagtirma ve satmalma gibi kentsel toprak politikasiyla
| dogrudan ilgili araglardan biri degildir; kentsel toprak politikasmm uygulanmasmda

kamunun toprak kazanmasi sonucunu dogurabilen, dolayh bir ara¢ olarak goriilmelidir.

I

Devletlestirme bir tagmmazmn miilkiyetinin kamuya gegmesi degildir. Devletlestirme,
"bir 6zel tesebbiisiin kamu tegebbiisii haline sokulmasi"dir. Burada s6z konusu olan bir
"tesebbiis"iin miilkiyetinin el degistirmesidir.®> Burada esas amag, 1961 Anayasasmmn
39. Maddesinde de belirtildigi gibi "kamu hizmeti niteligi tastyan 6zel tesebbiisler, kamu
yararmm gerektirdigi hallerde,..." bu tesebbiislerin miilkiyetinin devlete gegirilmesidir.
Ancak, devletlestirilen tesebbiislerin sahip olduklan tagmmazlar, bu arada topraklar da
devletin miilkiyetine gegecegi igin, dolayli olarak kamunun toprak kazanmasi da soz
konusudur. 1982 Anayasasinm 47. maddesine de devletlestirme ile ilgili olarak "Kamu
hizmeti niteligi tasiyan Ozel tesebbiisler, kamu yararmin zorunlu kildig: hallerde

RS

R

65 Akin Diiren, antlan Devietin Miilkiyete El Atmasmdan Dogan Tazmin Yiikimliliigii, s. 89.
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devletlestirilebilir..." hikmiini getirmistir. Her iki Anayasada da devletlestirmenin
gergek karsihigr tizerinden yapilacag hitkme baglanmigtir. Gergek karsihigin hesaplanma

tarzi ve usulleri ise kanunla diizenlenecektir.

Daha ¢ok siyasal bir arag olarak kimi iilkelerde uygulanan millilestirme de arsa
politikalarmin uygulanmasmda kullamlabilir. Ancak, bunun i¢in siyasal ve toplumsal
sistemin uygun olmasi gerekir.5¢ Sosyalist iilkelerde sik¢a kullanilan millilestirme, 6zel
miilkiyetteki topraklara bedel 6demeden el konulmasm ifade eder ve rejimleri buna
uygun ilkelerde, toprak sorununa mutlak ¢oziim getirdigi soylenebilir. Millilestume,
dogrudan topragm kendisi tizerinde uygulanabilecegi gibi, Ingiltere gibi kimi iilkelerde
imar hakku iizerinde de uygulanabilir. Ikinci yolu uygulamak daha kolay goriilmekte ve
miilkiyet hakkma daha adil bir smirlama getirmektedir diyebiliriz. Imar hakk: elde
etmeden once sahip olunan deger ile imar hakki elde ettikten sonra ortaya ¢ikan deger
arasmdaki farkm millilestirilmesi s6z konusudur.®7

Kargiik 6denmeden 6zel miilkiyetteki tagmmazlara ek koymak demek olan
millilestirme, bu 6zelligi nedeniyle kamulagtrmadan ve devletlestirmeden ayrilmaktadur.
Ancak, kimi zaman bu kavramlarm eg anlamda kullanildigida goriilmektedir.®® Bunlara
gore, oOmegin 1961 Anayasasmm devletlestirmeyi diizenleyen 39. maddesinin
gerekgesinde de millilestirme ve toplumsallastirma aymi anlamda kullanilmis, Ingilizce-
Tiitkge Idari Ilimler Sozhiginde de "nationalization" kargilign olaral millilegtirme,

toplumsallagtirma ve devletlestirme verilmigtir.

f) Kentsel Yenileme Projeleri: Portakal Cicegi Vadisi Projesi Ornegi

Kentsel yenileme projeleri, kentsel arsalarm miilkiyet diizeninde degisiklik yapan,
arsalarm kullanmun daha oncekinden farkh bir bigimde diizenleyen bir aractir. Bu tiir
projelerle yeni kentsel mekanlar yaratilmakta, ancak bu arada diizenlemenm
gergeklestirildigi kentsel alanlarda yiiksek rantlar, bir bagka deyisle séz konusu
alanlardaki arsalarda yiiksek deger artiglant yaratilmaktadir. Kentlerin g¢ehresini
degistirmekte kullanilan bu projelerde, belediye 6zel gergek ve tiizel kisilerle isbirligi
yapmaktadur. Aslinda sorun, bu projelerle deger artiglarmm yaratihmasi degil; ortaya
¢ikan bu deger artiglarinm hangi yontemlerle ve hangi oranlarla isbirligi yapan kisiler ve

kurumlar arasmda paylasilacagy; bu rantlardan ne kadarmm kamuya kazandirlacagidir.

66 Rugen Keles, amlan Kentlesme Politikast, s. 416.

67 F.Yavuz, R Keles, C.Geray, Sehircilik (Ankara: A.U.SBF yayini, Gézden Gegirilmis ve
Genisletilmig 2. Bast, 1978), s. 515.

68 Aymi yer.
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Portakal Cigegi Vadisi Projesi, Ankara'da uygulanan kentsel geligme

projelerinden biridir.®

Portakal Cigegi Vadisi, baglangigta miilkiyetin biiyiik bélimiiniin kamuya ait
oldugu, bir kism1 yesil alan ve bir kismm da iskdna uygun alandan olugmakta idi. Ancak
zaman igerisinde, kamu yonetimleri, 6zellikle belediye tarafindan verilen planlama
kararlan ile bu vadide hizla kentsel arsalar olusmaya baglamigtir. Bireysel miilkiyetin
artmastyla parcalanan miilkiyet diizeni, 1985 yihnda alman bir kararla degistiritmek
istenmis, yesil alan olusturmak tzere bir proje hazilanarak kamulagtirma karan
almmustir. Ancak, kaynak stkintisi nedeniyle geleneksel yontemlerle; yani karsihg pesin
odenerek ve nesnel olgiit kullanilarak kamulagtrma yapma olanagt bulunamamustir.
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nin girigimi ile Portakal Cigegi Vadisi Projesi baslatilnmg;
projede yaratilacak deger artiglarmm paylagmi mantigma dayamlarak, para kagiligs

kamulastirma yerine rant kargihgi kamulagtirma y6ntemi benimsenmigtir.

Projenin érgiitlenmesi, belediye, bolgedeki arsa sahipleri, gecekondu sahipleri ve
bu projeyi finanse edecek bir girisimcinin biraraya gelerek isbirligine dayaniyordu.
Isbirligi bir Anonim Sirket bigiminde somutlagtirilmugt. Projenin hedefi, oncelikle
vadideki pargalanmig bulunan miilkiyeti toplulagtirma, projenin yénetim bigimini ve
uygulama politikalarim belirleme ve nihayet projenin finansmanm saglamakti. Projenmn
temel ilkesi, klasik anlamda kamulagtrmaya gitmeden, yapilacak diizenlemeler
sonucunda yaratilacak deger artiglarmin uzlagma sonucunda isbirligi yapan kisiler ve

kurumlar arasmda paylagimdir.

Projede yer alan gruplarm projeden beklentileri, ¢agdas bir kentsel gevreye
kavusmanm dismda, yine de birbirinden biraz farkhiydi. Belediye, herhangi bir bedel
odemeden, ek kaynak aymrmadan projeyi gergeklestirmek; gecekondu sahipleri,
tapusunu alabilecekleri altyapisi tamamlanmig arsalar elde etmek; arsa sahipleri ise, imar

hakki karsiiginda rayig bedel elde etmek amacmdaydilar.

Projenin temelinde uzlagma yatmaktadwr. Projeye baslamadan o6nce vadmin
yaklasik olarak % 52'si belediyeye ait, % 48'i ise bireysel miilkiyette idi. Proje
bagladiktan sonra, % 80'lk bir alan uzlagma yolu ile elde edilmistir. Vadide
gerceklestirilen  arsalarm  toplulagtimast  iglemi  klasik  yontemlerm — disginda
gergeklestirilmis ve uzlagma igin bireylere takas, ingaat anlagmasi ve satmn alma yollan
onerilmistir. Béylece hissedarlardan bir béliimiine arsalan karsihigi Ankaranm bagka bir
yerinde aym degerde arsa verilmig; bir bolimiine vadide ortaya ¢ikacak deger

69 Projeyle ilgili bilgiler PORTAS Genel Miidiirii Faruk Goksu'dan elde edilmistir.
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arismdan pay verilmis ve bir boliminin de arsast satm ahnmigtir. Uzlagma

saglanamayan hissedarlarmn arsalan ise kamulagtirma yoluyla elde edilmigtir.

Ote yandan projenin gergeklestirilebilmesi i¢in o alanda yer alan gecekondularm
sahipleri ile de uzlagma saglanmugtir. Bu uzlagma sonucunda, gecekondu sahiplerinden
bir kismma Ankara'nm bagka bir yerinde altyapisi tamamlanmig arsalar verilmistir. Bir
bagka uzlasma yolu olarak, gecekondu sahiplerine gecekondularmm enkaz bedelleri
odenmistir. Son bir yol olarak da, gecekondu sahiplerinin enkazi kullanmalarma izin
verilmistir. Projeyi yiiriiten PORTAS, gecekondu sahiplerinin esyalarmi ve enkazmi
tasima olanagmi da gecekondu sahiplerine saglamgtir.

Konumuz agismmdan asil énemli olan nokta, Portakal Cigegi Vadisinde yaratilan
deger artismmn projeye katilanlar arasmda nasil paylasildigidir. Vadide ortaya cikan
deger artis1, uzlasma yoluyla projeye katilan hak sahibi bireyler ve belediye ile hak
sahipleri ile finansmam gergeklestiren girisimcinin ortak oldugu PORTAS tarafindan
paylagtimaktadir. Arsa sahipleri, hisseleri oranmda sahip olduklart payr aralarinda
paylasacaklardir. PORTAS ise, projede yer alan yatimlan insaat sirketlerine kat
karsihgr olarak yaptirmaktadir.
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IV. SONUC VE ONERILER

Kentsel topraklarla ilgili temel tartigma noktalarn kanimizca, kentsel topraklarda
deger artiglarmin nereden kaynaklandigy; bu artislarm kamuya nasil kazandirilabilecegi

ve bunun neden zorunlu oldugudur.

Kamu yonetimlerince alnan bir takim kararlar -6zellikle imar planx kararlan-
sonucunda kimi topraklarm degerinin artacagi ve kiminin de azalacagi one siiriiliir.

Ancak, uygulamada, topraklarm degerlerinin hig¢ bir zaman diismedigi gézlenmigtir.”°

Kent topraklan iizerinde olugan fiyat artislarmm nedenleri, o tilkenin ekonomik,

siyasal, hukuki ve idari sistemi ve bu sistemin igleyisi ile yakmdan ilgilidir.”!

Kent topraklarmm kullannmma iligkin ¢agdas politikalar séyle siralanabilir:”2
Basarih bir kentsel toprak politikast izleyebilmek i¢in her seyden o6nce, kamu
yonetimlerinin ellerindeki topraklarm tam ve dogru bir dokiimiine ihtiyag vardur. Ote
yandan, verimli tarim topraklarmmn siirekli olarak kentsel topraga domiistiirilmesi
engellenmelidir. Yine kamu yonetimleri ve ozellikle belediyeler sahip olduklar
topraklar1 satarak elden ¢ikarmak yerine uzun sireli kiraya vermelidirler ve bu arada
arsa stoklarmu siirekli artrmaya galigmalidirlar. Belediyeler, imar planlarm wygularken,
sahip olduklan, bolgeleme, yapr yasaklari, yap1 yapmaya zorlama ve parsellemenin
denetimi gibi araglan titizlikle kullanarak, kentsel topraklar tizerinde yapilan ya da
yapilmast planlanan vurgunculugun oniine gegmelidirler. Belediyelere bu savagimda
yardimci olacak hukuki diizenleme de mutlaka yapilmahdar.

Kentsel topraklarm kullanimi ile ilgili olarak bugiin yasadigimz sorunlan
¢ozebilmek igin her seyden 6nce merkez yonetim kuruluglarmm ve yerel yonetimlerin
bu konuda duyarh davranmalan gerekmektedir. Ulkemizin hukuk sisteminde, kamu
yonetimlerinin birbirlerinden  tagmmaz mal algveriginde bulunmalan olanaklidir;
Kamulastrma Kanunu buna elveriglidir. Ancak kamu yonetimleri sahip olduklar
topraklart diger kamu yoénetimlerine vermeyi istemez; bu nedenle de s6z konusu kamu
yénetimleri arasmda siirekli anlagmazhklar ¢ikar.”? Yine siyasal partilerin bu konuya
duyarhliklar1 da, yeni ve etkili yasalarm gikariimasi igin énemlidir. Onemli bir gereklilik
de
reformunda oldugunun tersine, miilkiyetin kamudan 6zele devredilmesini degil, 6zelden

kentsel toprak reformunun gergeklestirilmesidir. Yalmz bu reform, tarmm

2

kamuya ge¢mesi stirecini igeren bir reform olmalidir.

70 Cumbhur Tezsezen, Omer Agacl, Kentsel Arsa Uretim Politikalari, Uygulamalar (Ankara: Bizim
Biiro Basimevi, 1993), s.10.

7L dymi yer.

72 Rusen Keles, anilan Kentbilim Ilkeleri, s. 96.

73 C. Tezsezen, O. Agacli, anilan kaynak, s. 4.
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Basaril bir kentsel toprak politikasmda kamu yonetimlerinin yeterh arsa stokuna
sahip olmalan gereginden hep soz edilir. Ancak, yeterli arsa stokuna sahip olmak, bagh
basma bir amag degil, gereksinme duyuldugunda toplumun toprak talebine hemen yanit
verebilmek i¢in kullanilmas: gereken bir aragtir.”# Satmalma, kamulagtirma ve devralma
yollartyla kamunun toprak elde etme ve stok yapma siirecinin uzun ve zahmetl olmasi,
arsa stoku yapmayi énemli kilmaktadir.

Arsa Ofisi Genel Midirliginin kurulmasmda amag, arsa politikasmm
yiiriitilmesinden yetkili tek bir birimin olugturulmasi, boylelikle bu alandaki g¢ok
bagliigin 6nlenmesidir. Bu merkezi yonetim kurulugunun daha etkin ve iglevsel hale
getirilmesi i¢in ilgili yasal diizenlemelerin hemen yapilmasi gerekmektedir.

7. Bes Yilhik Kalkinma Plani'nda kentsel arazi kullanim bigiminin konut digmda
yetersiz oranlarda gergeklestigi vurgulanmakta ve 1970-1990 doneminde konuta % 40,
sanayiye % 6,8, yol ve meydanlara % 8,8, yesil alanlara % 2,2 ve ticarete % 1,1 alan
ayrildign  belirtilmektedir.”> Kentlerin daha ¢ok konut alanlarmdan olustugu
goriillmektedir. Konutun, kentsel toprak rantlarma daha yatkm bir sektér olmasi bunun
nedeni olabilir. Sanayiye ve kentsel yatuwimlara yeterli miktarda toprak ayrilmadig
yukaridaki rakamlardan da agikga goriliiyor. Sagliksiz, carpik olarak nitelendirdigimiz

kentlesmemizin bu durum hem nedeni, hem de sonucu olsa gerektir.

Yine, 7. Plan'da, kamu yénetimlerince gergeklestirilen altyapt hizmetleri
nedeniyle arsa vurgunculugunun ortaya ¢iktigmdan séz edilmektedir. Plan'a gore,
kentlerde arsa saglama, altyapilarm gergeklestirilmesi ve konut yapm birlikte ele
almmahdir ve kentsel toprak rantlart kamuya kazandirlarak gecekondulagma
onlenmelidir. Ancak, Plan'daki bu saptamada eksik olan en o6nemli nokta, kentsel
arsalardan rant saglayan kesimin yalmzca gecekonducular olmadigidir. Yiiksek gelir
grubuna mensup kigilerin ve gruplarm, Ozellikle biiyiik kentlerin g¢evresinde
olusturduklar1 yiiksek standarth yerlesim alanlari da kentsel toprak rantlarma konu

olmaktadir.

Kentsel topraklar iizerinde gergeklegen agini deger artiglari, toplumda, kagmilmaz
olarak bu deger artiglarim gegim yolu yapan, ¢alismadan, emek harcamadan kazang
elde etmeyi amaglayan bir grup olusturmugtur. Bu durumu engelleyecek ya da ortadan
kaldiracak kurumsal diizenlemenin yetersizligi, bu alandaki hukuk kurallarmm
eksiklikleri ve kentsel topraklar iizerinde deger artigmi yaratan kamu yonetimlen ve
ozellikle belediyeler tizerindeki siyasal baskilar, soz konusu diizenin strip gitmesini,
hatta siirekli beslenmesini saglamaktadir. Ama, 6nemli bir etmen de ekonomiktir. Gelir

74 Amilan Arsa Ofisi Genel Midiirligi, Caliymalar Degerlendirme ve Oneriler, s. 13.
7S DPT, 7. Bes Yillik Kallanma Plan: (Ankara: DPT, 1995), s.143-144.
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dagihmindaki dengesizlikler, sosyal giivenlik sistemindeki bozukluklar giderilmedikge
kentsel topraklar iizerinde vurgunculugu onlemek miimkiin gérimmemektedir. Biitiin
bu etmenlerin siyasal iktidarlarm kararhhigi ve genel olarak siyasal istikrarla ilgih
olduklarma kugku yoktur.




EK 1
TURKIYE'DE KENTLESMENIN DEMOGRAFIK GORUNUMU

CIZELGE 1: Saym Yillarma Gore Kentsel ve Kirsal Niifus

Sayim Kentsel % Koy % Toplam
Yillan Niifus Nifusu Nufus
1927 3305879 24.22 10342391 75.78 13648270
1935 3802642 23.53 12355376 76.47 16158018
1940 4346249 24.39 13474701 75.61 17820950
1945 4687102 24.94 14103072 75.06 18790174
1950 5244337 25.04 15702851 74.96 20947188
1955 6927343 28.79 17137420 71.21 24064763
1960 8859731 31.92 18895089 68.08 27754820
1965 10805817 34.42 20587604 65.58 31391421
1970 13691101 38.45 21914075 61.55 35605176
1975 16869068 41.81 23478651 58.19 40347719
1980 19645007 43.91 25091950 56.09 44736957
1985 26865757 53.03 23798701 46.97 50664458
1990 33326351 59.01 23146684 40.99 56473035

KAYNAK: DIE, Tiirkiye Istatistik Yillig1 1993 (Ankara: 1994).

KENT VE KOY NUFUSLARININ TOPLAM NUFUS ICINDEKi PAYLARI
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CIZELGE 2: Kentsel ve Kirsal Yillik Niifus Artig Hizlan

Kentsel Niifus | Kirsal Niifus | Toplam Niifus
Sayim Artig Hizs Artig Hiz1 Artig Hiza
Yilt %o %o %o
1935 17.50 22.23 2110
1940 26.72 17.34 19.59
% 1945 15.10 9.12 10.59
1950 22.47 2149 21.73
1955 55.67 17.48 27.75
1960 4921 19.53 28.53
1965 39.71 17.14 24,63
1970 47.33 12.51 25.19
1975 41.75 13.79 25.01
1980 30.47 13.29 20.65
1985 62.61 -10.58 24 .88
1990 43.10 -5.56 21.71

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS ARTIS HIZLARI
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CIZELGE 3: Niifus Sayim1 Yillarinda Kentsel Niifusun Niifusu 10000'in Uzerindeki Yerlegim

Yerlerine
Dagilimi
1945 1950 1955
Niifus Kiimeleri Niifus % |Say1] % Niifus % |Sayr| % Niifus % |Sayr| %
500001+ 860558 25 1] 1 983041 25 11 1 1268771| 24 17 1
100001-500000 525888| 15 3| 3 737568 19 4 4 1165395 22 51 4
50001-100000 396018| 11 6] 6 397275 10 6| 6 763138 14 11 9
25001-50000 622147| 18 19 19 694037 18 20{ 19 902716, 17 26( 21
10001-25000 1061424| 31 721 11 1111981 28 751 71 1298444 24 83| 66
Toplam Kent Niifusu | 3466035 100 | 101| 100| 3923902 100 [ 106| 100 | 5398464| 100 | 126/ 100
1960 1965 1970
Niifus Kiimeleri Niifus % |(Say1| % Niifus % |Say1| % Niifus % |Sayi| %
500001+ 2116602| 29 211 2648638{ 28 211 3889391| 31 3t 1
100001-500000 1245873 17 7 4 2060038 22 12| 6 2998022 24 19 7
50001-100000 12227197 17 18 11 1241750 13 18] 9 1411153| 11 21 8
25001-50000 1056722| 15 32( 20| 1513315| 16 45| 23 | 2244068| 18 68| 26
10001-25000 1574178 22 | 101| 63 1879265| 20 | 122] 61 | 2160357 17 | 149| 57
Toplam Kent Niifusu | 7216094| 100 | 160| 100| 9343006 100 [ 199| 100 | 12702991| 100 | 260| 100
1975 1980 1985
Niifus Kiimeleri Niifus % |Say1| % Niifus % |Sayi| % Niifus % |Sayi| %
500001+ 4885202 30 31 1 5982832| 29 4 1 10590853 41 50 1
100001-500000 4379742 27 24( 8 5342019| 26 28| 8 6300561 24 30 8
50001-100000 1897444| 12 29 10 | 2966167| 15 431 12 | 2907349 11 44( 12
25001-50000 2670502 16 76| 26 | 2937856] 14 82| 23 | 2718809 11 78| 21
10001-25000 2496398 15 | 158| 54 | 3101191 15 | 205| 57 | 3341083| 13 | 223} 59
Toplam Kent Niifasu | 16329288 100 | 290| 100| 20330065| 100 | 362| 100 | 25864655| 100 | 380 100




1990

Niifus Kiimeleri Niifus % (Say1| %
500001+ 13804632 43 70 2
100001-500000 7212999 23 36
50001-100000 3839755] 12 591 13
25001-50000 3113337| 10 92| 20
10001-25000 3833828| 12 | 256| 57
Toplam Kent Niifusu | 31804551| 100 | 450 100
KAYNAK: DIE

KENTSEL NUFUSUN NUFUSU 10000'IN UZERINDEKI YERLESIM YERLERINE DAGILIMI
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CIZELGE 4: Kent Sayismdaki ve Kent Niifusundaki Artig (1945=100)

194 | 1950 | 1955 [ 1960 [ 1965 [ 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990
5
Kent Sayisindaki 100 | 105 124 158 197 257 287 | 358 376 445
Artig
Kent Niifusundaki 100 | 113 155 208 270 366 471 587 746 917
Artig
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EK 2
KENT TOPRAGINDA DEGER ARTI§ ASAMALARI
BIR ORNEKOLAY
Kutu 9:Kent Topraginin Deger Artis1 Asamalari - Bir Ornekolay

Kentsel topraktaki defer artig siirecini anlatmak i¢in bir kentin (6rnegin Ankara'nin) gevresinde
bulunan ve iizerinde tarimsal liretim yapilan bir tarlay1 ele aliyoruz. Bu tarlanin kentsel tohpraga
zaman i¢inde donigmesini izleyerek degerindeki artiglarin nedenlerine sirayla belirtiyoruz.

Deger Artis Asamalan

Birinci Asama: Ele aldigimiz, kentin uzaginda bir tarladir. Uzerinde halen tarimsal iiretim
yapiliyor. Tarlanin degeri tarimsal iiretim giiciine gore oluguyor. Tarlanin bu agamadaki degerini (S1)
olarak gosterelim. Bu (S1) degerini tarlamn sahibi etkileyebilme durumundadir. Bu da onun tarlada
ne ekip-bictifine ve bunu nasil yaptigina bagli olmaktadir.

Ikinci Asama: Kent, tarlanmn bulundugu yoéne dogru bityiiyor. Tarlanin yakininda kentsel
yerlesmeler gériiliiyor. Civara kamu veya 6zel kuruluglar (fabrika, aragtirma merkezi, yiiksek 6gretim
kuruluglar1 vb. kuruluglar) yerlesmeye bagltyor. Tarlamin yakinindan gecen bir yol yapiliyor. Bu
geligmeler nedeniyle tarlanin degerinde bir artig oluyor. Bu deger artigini (Al) ile gosterelim. Bu (Al)
degerinin olusumunda tarla sahibinin higbir etki ve katkisi yoktur. Bu degere bir de tarlanin uzak
cevresinde (lilkede ve kent biitininde) olan degismeler dolayistyla ortaya ¢tkan deger artistm
eklememiz gerekir. Ulke 6lgegindeki degigmeye 6rnek olarak enflasyon hizimi verebiliriz. Kent
bittiiniinde meydana gelen degismelere 6rnek olarak ise, gocler ve dogal niifus artig1 nedeniyle kent
niifusunun artigii, kentte yeni is alanlarinin agilisim verebiliriz. Iste, tarlamin yakin gevresi digindaki
bu genel gelismeler nedeniyle de topragin degerinde bir artig olur. Bu genel nedenler dolayistyla
gergeklegen deger artigtm da  (G) ile gosterelim. (G) degerini her agama igin, o agamanin (A)
degerinin bir yiizdesi olarak gostermek miimkiindiir. Ornegin tarlanin yakin gevresindeki degismeler
nedeniyle kazandigs deger artigt (A=100TL) ise, tarlanin uzak cevresindeki degismeler (sézgelimi,
bunlardan biri olarak enflasyon), biitiin taginmaz mallarda % 10'luk bir deger artigt yaratmus ise, bu
asama i¢in (G)Ynin degeri 100TL'nin % 10w, yani 10 TL olarak alinabilir. Bu agiklamalar 11ginda
simde tarlanin bu agamadaki toplam degerini gu gekilde yazabiliriz:

S1+ [(Al + G1)]

Vurgulamak gerekir ki, yukarida ifade edilen kogeli parantez igindeki degerler toplamy, tarla
sahibihih katkis1 olmadan olusan deger artigini ifade ediyor.

Uciincii Asama: Tarlamn yakininda kentsel yerlesmeler gogaliyor. Tarla iste bu sirada,
belediye sinirlari igine alinarak imar planina dahil "kentsel toprak” oluyor.Salt bu nedenle degeri yine
yiikseliyor. Bu deger artigini da (A2) ile gosterelim. Genel deger artig 6gesi olan (G)'yi de ekleyerek,
bu agamadaki arsanin degerini s6yle gosterebiliriz:

S1+ [(Al + G1) + (A2 + G2)]

Késeli parantez iginde bu agamada ekledigimiz (A2 + G2) degerinin olugmasinda arsa
sahibinin yine higbir katkist yoktur. Kégeli parantez igindeki degerlerin higbirinin olusmasinda arsa
sahibinin katkis1 yoktur.

Dordiincii Asama: Arsanin bulundugu yoreye kentin belediyesi yol, su, elektrik,
kanalizasyon gibi altyapilar1 gotiirmeye baglamustir. Ve kisman de bu altlyapilar tamamlanmustir.
Altyapilarin ingas1 nedeniyle arsanin degerinde yine bir artig olmugtur. (...) Simdi, bu asama igin
arsanin degerini olugturan 6geleri sdyle yazabiliriz:

S1+ [(Al + G1) + (A2 + G2) + (A3 + G3)]
Burada da, (A3 + G3) degerinin olusmasinda arsa sahibinin bir katkist yoktur. Toprak lizerinde artik
tarimsal tiretim de yapilmamaktadir. Arsa bog durmaktadir.

Besinci Asama: Yakin gevrede ve komgu parsellerde ingaat faaliyetleri yogunlagir. Civardaki
arsalar konutlarla dolmaya baglar. Bakkal, kasap, berber, karakol, okul, dolmug ve taksi durag: gibi
ticaret ve hizmet kuruluglart mahallede yerlerini alirlar. Bu gelismeler sonucurnda arsanin degerinde
bir artig daha olur. (...) Arsanin degerini olugturan 6geler simdi s6yle gosterilebilir:

S1+[(Al +G1) + (A2 + G2) + (A3 + G3) + (Ad + G4)]
Koégeli parantez i¢ine bu agamada eklenen (A4 + G4) degerinin olugmasinda arsa sahibinin yine higbir
katkisi yoktur. Arsa sahibi tarafindan bir kazma dahi vorulmamistir.
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Kutu 9:Kent Topraginin Deger Artis1 Asamalar1 - Bir Ornekolay (Devam)

Altmcr Asama: Arsa artik tamamen yerlesilmig-dolmug bir kent boliimii iginde kalmustir.
Arsa yine bos durmaktadir. Yakin ¢evrede herhangi bir degisme olmasa bile, kent bitiiniinde
meydana gelen degigmeler nedeniyle arsamin degeri siirekli olarak artar. Bu (G) 6gesindeki artigi
ifade eder. Kent yonetiminin bu sirada, arsanin bulundugu mahalledeki kent topraklarimin imar
hakkinda bir degisiklik yaptigim diisiinelim. Ornegin, bu mahalledeki arsalara simdiye kadar ii¢ katl1
binalar yapmak miimkiinken, simdi beg katli bina yapma hakk: taminmig olsun. Yeni taninan bu hak
dolayisiyla arsanin degerinde bir artis olacaktir. Bunu (A5) ile gosterelim. Bu asamada simdi arsanin
degerini olugturan 6geleri soyle yazabiliriz:

S1+ [(Al+ GI)+ (A2 + G2) + (A3 + G3) + (Ad + G4) + (A5 +G3)]
Buradaki (A5 + G5) degerinin olugmasinda da arsa sahibinin bir katkis1 yoktur.

Yukaridaki agamalarin izlenmesi bizi su sonuca vardirtyor: Kent topraginda de@er artigy,
toplum tarafindan zaman iginde iginde gergeklestirilen degisiklikler nedeniyle ortaya gikiyor.
Yukarida kogeli parantez iginde gosterilen degerler toplami toplumun tiimii tarafindan yaratilan deger
artigini simgeliyor. Bu deger artiginda arsa sahibinin higbir katkis1 olmuyor. Ama, kent topraginda
6zel nuilkiyet hakkinin olmasi nedeniyle, bu artan degerler, kamunun olacag yerde arsa sahiplerine
gidiyor.

S. Kemal Kartal, "Kent Topraginda Ozel Miilkiyet Hakkinin Dogurdugu Sorunlar," Amme Idaresi
Dergisi (C. 10, S. 2, 1977), s. 30-32.
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ARSA OFiSI GENEL MUDURLUGUNUN FAALIYETLERI

1971-1995 Yillann Arasinda Satinalinan ve Kamulagtirilan Arazlerin Kamulagtirma ya da

EK 3

CIZELGE 1

Satinalma Amaglarina Gére Sektortl Dagilimi

Sektor Kamulastirilan/Satinalman %
Arazi (m?)
KONUT 66 579 500 46.00
SANAYI 30 219 930 21.00
ORGANIZE SANAYI 43 758 300 30.00
TURIZM 1267 800 1.00
KAMU HIZMETLERI 2 882 100 1.99
EGITIM HIZMETLERI 19 300 0.01
TOPLAM 144 726 300 100.00
CIZELGE 2

1971-1995 Yillart Arasinda Satilan Arazilerin Kullanim Amaglarina Gore Sektoriil Dagilimi

Sektor Satilan Arazi (m?) %

KONUT 35454 392 31.11
SANAYI 34 367 564 30.16
ORGANIZE SANAYI 41397 145 36.34
TURIZM 402 713 0.35
KAMU HIZMETLERI 2 136 595 1.87
EGITIM HIZMETLERI 193 370 0.17
TOPLAM 113 951 779 100.00

N 5 -
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