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OZET:

Kapitalist sistemde 6zel miilkiyet zenginlik ve esitsizlik dagitiminda 6nemli bir
unsurdur ve hatta sistemin mevcudiyeti bu kavram iizerinden devam etmektedir.
Planlama kavrami olusturdugu Kararlarla, mekanin o6rgiitlenme bi¢imine miidahale
ettiginden esitsizlik ve zenginlik olusumuna neden olur. Bu baglamda sistemin ve
sistemle gelisen planlama kavraminin bulustugu nokta miilkiyet ve miilkiyet
tizerinden gelisen kentsel ranttir. Bir bagka deyisle kentsel rantin ve miilkiyet
yapisinin incelenmesi kent icinde yasanan esitsizlik ve zenginligin kaynagini

anlamak adina gereklidir.

Bu calisma miilkiyet, planlama ve yonetim sistemi {iggeninde sekillenen kent
gelisiminin, sermaye sahipleri tarafindan yonlendirilip yonlendirilemeyecegini, plan
kararlar1 ve olusturulan yasa maddeleriyle rantin yaratilmasi ve dagitiminin nasil
gerceklestigini arastirmaktadir. Imar planlari, kanunlar, plan tadilatlari ve rayi¢
degerler iizerinden degerlendirmeler yapan calisma, bolgede yasanan deger artisinin
yonlendirilebilir olup olmadigini, plan kararlarinin alinmasi ve sonrasinda yasanan
siireglerinin  degerlendirilmesini olanakli kilmaya c¢abalamaktadir. Caligmanin
mekansal incelemesi kentsel rantin giderek yiikseldigi, ticaret sektoriinden hizmet
sektdriine degisimin yasandig1 ve rayi¢ degerlerin hizla arttigi Istanbul ili Besiktas
ilgesidir.
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ABSTRACT:

Private ownership is a very crucial issue in distribution of wealth and inequality in
capitalist system and also the existance of the system is continued upon this issue.
Besides, because planning intervenes the distribution of space with its decisions, it
causes inequality and wealth. At this point, where system and planning concept
which develops from the system itself meets is the ownership and rant that develops
from ownership. In other words, the analysis of urban rant and ownership is needed

to understand the source of inequality and wealth in the city.

This work analyse if the urban development which is formed inside of ownership,
planning and governmental system triangle, can be directed by investors, and how
the rant is created by the planning decisions and laws and how the it is distributed.
Considering the development plans, laws, planning amendments and market values,
this work tries to understand if the increasing values in a place can be directed and
the process of making and applying the planning decisions. The special research is
made in Besiktas, Istanbul where the spatial rant increasing, the retail sector changes

into service sektor and the market value increases gradually.
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GIRIS:

Kentsel gelisme: teknik, ekonomik, siyasal, sosyal yapilarin birlikte hareketi ile
gerceklesen bir siire¢ olarak tarif edildiginde, gelismenin nitelik bakimindan, siireg
icinde kavramlarin uyumu oraninda degistigi sOylenebilir. Bir bagka deyisle kentsel
gelismenin basarisi sorunlarin teknik, sosyal, siyasal ve ekonomik bir biitlin olarak
ele alinma basaris1 oranindadir. Bu baglamda kentlerimizi tahlil ettigimizde, uyum
bir yana biiylik bir karmasa ve kaosun hakim oldugu, gelismenin teknik ve sosyal
yapisinin ihmal edildigi, sermaye ve siyasal rant g¢evresinde gelisen kentlerle

karsilasiriz.

Kentlerin bugiin aldiklar1 hale gelis siireclerinin anlasilmasi, kent sorunlarinin
¢oziimii adina gereklidir. Iste bu kaygiyla kentsel gelisim siirecleri ters acidan
incelendiginde kentlerin geldikleri kaotik ve ¢oziimsiiz sanilan nokta iki kavram
tizerinden agiklanabilmektedir. Bu kavramlar miilkiyet yapisi tizerinden gelisen

kentsel rant ve kapitalist sistemin kendi varligidir.

Kapitalist sistem icerisinde miilkiyet, zenginlik ve esitsizlik dagitmada ara¢ olarak
kullanilmakta ve hatta esitsizlikler {izerine kurulmus sistemin varligi, bu kavram
tizerinden slirmektedir. Sistem, hayatin her alaninda sahip olmak ve tiiketmek
lizerine insa edilmis oldugundan, yasanan her tiirlii tiiketim, yikim ve esitsizlik
sistemin dogasindandir. Kent mekanina bakildiginda sistem etkisini ayrisma ve

farklilasma kavramlari tizerinden okumak miimkiindiir.

Sistemin olusturdugu kent mekan1 giiniimiizde biiyiikk esitsizliklerin = ve
zenginlesmelerin yasandigi, sermaye akisinim® hizlandigi, sermayedarin yiiksek gelir
bekledigi bir yatirim araci olarak algilanmakta, alip satilabildigi, rantinin, rant
beklentisinin yiiksek oldugu oOlgiide kiymetli sayilmaktadir. Bu kiymet sistemin
mekanda olusturdugu miilkiyet ve kentsel rant iliskisi ile olusan, yonlendirilebilir,

aktarilabilir bir yapidadir.

! Sermaye akis: kapitalist sistemler icerisinde desteklenmektedir. Bu akis kapitalin getirisini arttirmak
iizere gesitli sektorlere yapilan yatirimlarin yiiksek sermaye kari saglamastyla yeni sektore yapilacak
yatirim olarak tanimlanabilir.
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Planlama ise sosyal’ ve mekansal yapimn® uyumlu bir bigimde geligiminin nasil
olacagina dair kararlar {ireterek oOngoriiler yapmaktadir. Mekanin Orgiitlenme
bicimiyle gelisen sosyo-ekonomik yapinin olusumuna etki eden planlama, diger
yandan kentte ve kirsalda miilkiyeti, miilkiyet iizerinde gelisen rant1 yaratmakta,

yaratilan rantin yonlendirilmesinde etkin rol iistlenmektedir.

Kritik bir noktada konumlanmis miilkiyet kavrami, planlama algis1 ve sistemin
varhigiyla sekillenmektedir. Kent mekaninda yapist itibari ile ranta konu olan
miilkiyet, kentsel gelismenin yonlendirilmesi, kente dair sorunlarin ¢éziilmesi, rantin
kontrol altina alinmasi gibi konularda bir denge unsuru olarak kullanilirken diger
yandan sermayenin elinde esitsizlik ve ayrismanin derinlesmesini saglayan bir unsur
olarak 6ne cikmaktadir. Iste bu noktada miilkiyet ve miilkiyet yapisi {izerinden
sekillenen kentsel rant ve tlimiinii yonlendirecek planlama iligkisinin incelenmesi

Onemlidir.

Miilkiyet tizerine yapilacak her etki sistemin ve planlama algisinin degismesine
neden olacagi gibi, sistem ve planlama tizerinde yapilacak her tiirlii degisim miilkiyet
kavraminda farkliliklar yaratacaktir. Bu baglamda yonlendirilebilir, ¢ok degiskene
bagli miilkiyet, rant ve planlama kavramlarinin, devlet, sermaye ve yerel yonetim
elinde iliskilerinin nasil sekillendiginin incelenmesi, kentte yasanan esitsizliklerin
ortaya koyulmasi, planlama gelisiminin aktarilmas: ve kentsel gelisimin hangi

yonlendiriciler etkisinde ger¢eklestiginin anlagilmasi adina gereklidir.

Hipotezi: “Kentte yasanan degisim siireglerinin belirleyicisi kentsel rant ve planlama
kavramidir” olan calisma, kentlerin yasadigi gelisim siirecinin baslangicini ve bu
stirece etki eden yoOnlendiricilerin miilkiyet, rant ve planlama sistemi ile iligkilerini

ortaya koymay1 hedeflemektedir.

Kentsel rant, plan kararlariyla miilkiyet yapisin1 diizenleyen etkin bir ara¢ olarak
kullanilmakta ve yonlendirilebilir yapist nedeniyle mekanda yeni esitsizliklerin

olusumuna neden olmaktadir.

Calismanin alt sorulari: “Kentsel rant nasil olusur”, “Rant {izerinden kentin gelisimi

ve miilkiyet yapisinin degisimi nasil yonlendirilebilir”, “Kent icerisinde {iretilen

? Bu baglamda sosyal yap: kent mekdn1 kullamicilarimi ve bu kullanicilarim birbirleriyle ve mekanla
kurduklari iligkilerin tamamini kapsamaktadir.

¥ Mekansal yapi; tarih icerisinde cografya, teknoloji ve sosyal iliskilerin etkisi ile olusan kirsal, kentsel
tim kullanim alanidir.
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ortak deger olan rantin belirli bir kesime aktarilmas1 yasa eliyle nasil gerceklesir”,
“Planlamanin miilkiyete etkisiyle ortaya ¢ikan rant yine planlar araciligi ile nasil
yonlendirilir”, “Kent igerisinde plan eliyle kentsel rantin bireysel ranta doniistimii

gergeklestirilebilir mi” olarak belirlenmistir.

Literatiirde yer alan, kentsel rant ve miilkiyet lizerine yapilan c¢alismalar incelenmis,
farkliliklar ortaya koyulmustur. Boylece hipotez dogrultusunda ¢alismanin literatiire

yapacagi katki ve getirecegi yeni bakisi aktarilmaktadir.

Tirkiyede kentsel rant ve miilkiyet {izerine yapilan arastirmalar incelendiginde genel
olarak caligmalarin kentsel rantin dagitimi ve miilkiyetin tarihsel gelisimi gibi iki
baslik altinda toplandig1 goriilmektedir. Rantin dagitimina agirlik veren calismalar
tarih icerisinde kentsel rantin gelisimi, ortaya ¢ikis asamalar1 ve ele alinan c¢alisma
alaninda yarattig1 etki, olusturdugu iliskiler ortaya koyulmaktadir.

Bu baglamda Aysegil AKAR ONAL’ m 2002 tarihli “Kentsel Toprak Rant1
Teorileri ve Bir Uygulama : Istanbul Esenkent Ornegi” isimli ¢alisma incelenmistir.
Yayimlanmamis doktora tezi igerisinde rant teorileri tanimlanmis ardindan kentsel
toprak piyasasinin yapisi, isleyisi ve ortaya ¢ikma asamalari incelenmis ardindan
calismanin kentsel ¢alisma alani olan Istanbul Esenkent Ilgesi igerisinde sermayenin
birikim siiregleri incelenmistir. Inceleme emlakgilar iizerinden yapilan fiyat
arastirmasi anketi ve iizerine mekanda yapilan demografik anket ¢aligmalar1 151831nda
kentsel rantin Esenkent Ilgesinde ortaya c¢ikis siirecini ve yarattigi etkiyi

incelemektedir.

Yasin GULBAY, tarafindan 2006 yilinda hazirladign “Ankara Cukurambar
Mahallesi’nde Kentsel Rantin Cografi Bilgi Sistemleri (C.B.S.) Kullanilarak
Belirlenmesi” baslikli yiiksek lisans tezi igerisinde, rant ve emlak rantin1 etkileyen
nedenleri arastirmis, Ankara Cukurambar Ilgesinde CBS kullanarak rantin yarattigi
etkiyi ortaya koymayr amaglamistir. Bu baglamda kentsel rant ve etkisini g¢esitli
kentsel donatilara yakin olmasi, ¢evresinde farkli donatilarin yer se¢cmesi {izerinden

puanlandirma sistemiyle degerlendirmistir.

Halil AKMESE, 2006 yilinda “Imar Planlarinin Uygulanmasinda ve Kentsel Rantin
Kamuya Aktarilmasinda Kullanilan Araglar - 18. Madde Uygulamasi” baslikli
yiiksek lisans tezinde kentsel rant ve planlama yoluyla kentsel rantin kamuya

aktarilmasi siirecini incelemistir. Calisma igerisinde toprak ranti kavrami detayli
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olarak incelenmis ardindan imar planlarinda kentsel rantin kamuya kazandirilmasini
saglayan uygulama aracglar1 ulusal 6l¢ekte incelenmis, bu araglardan Tiirk planlama
sistematigi igerisinde etkin olarak kullanilanlar detayli olarak ele alnmis, arsa arazi
diizenleme sistemi igerisinde yasanan sorunlar aktarilmis ve ¢alismanin mekansal
baglaminda Ankara Ili Gélbasi Ilgesi Hacilar Koyiinde yapilan Arazi ve Arsa
Diizenlemesi 6rnek olarak aktarilmistir. Calisma esas olarak hukuksal bir bakis agisi
icerisinde  kentsel rantt yoOnlendiren planlama araglarin1 ulusal o6lgekte

detaylandirarak incelemektedir.

Emel AKIN, 2007 yilinda “Kentsel Gelisme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi”
baslikli Doktora Tezi igerisinde: Toprak ranti ve kentsel rant kavramlariin farkli ele
almig bicimleri, mekanin Orgiitlenme siirecinde sermaye ve devletin roli
incelenmigstir. Tiirkiyede kent mekaninin gelisimine devlet miidahalesinin donemler
icerisinde nasil gergeklestigi iizeride durulduktan sonra Ankara Ozelinde kentsel
gelismenin bu dogrultuda yasadigi asamalar aktarilmistir. Caligma kentsel rant
gelisimine devlet miidahalesinin hangi sartlarda gergeklestigi ve bu miidahale

dogrultusunda kentin yasadigi gelisim siiregleri aktarilmaktadir.

Aysu Miige YESIL, 2008 yilinda yaptig1 “Kentsel Toprak Rantinin Yaratilmasinda
Kent Planlamasinin Roli” bashikli ¢alisma igerisinde: kentsel toprak rant1 tarihsel
donemlerden baslayarak incelenmis, kentin kapitalizim ve devletle iliskisi
arastirtlmig, planlamanin yasadigi gelisim, plan yapim siireci ve bu siirece toprak
rantinin etkisi aktarilmistir. Son olarak kentsel gelisim asamalar1 kentsel rant
baglaminda detayli olarak ele alinmistir. Caligma genel itibariyle planlama ve kentsel

rant kavramu iliskisini ve birbirlerini nasil etkilediklerini ortaya koymaktadir.

Abdulmenaf TURAN, 2008 yilinda yazdig:: “Tiirkiye’de Kentsel Rantin Olusumu ve
Béliisiimii: Devlet Miilkiyetinden Ozel Miilkiyete Gegis Siireci” adli doktora tezi
icerisinde kentsel rant kuramini ve Tiirkiye’ de kentsel rant kuraminin Osmanli-
Cumhuriyet donemi arasinda hukuki gelisimi ve uygulama 6rnekleriyle Tiirkiye’ de
kentsel rantin farkli alanlarda uygulanma bi¢imini aktarmistir. Calisma genel
itibariyle hukuki bakis acis1 igerisinde kentsel rantin Tiirk hukuk sistemi igerisinde

degisen anlam1 ve uygulama araglarini, uygulandig: alanlar1 aktarmaktadir.

Literatiirde yer alan ¢aligsmalar genel itibariyle kentsel rantin ortaya ¢ikisi, donemlere

gore farkli ele alinis bigimlerinde yasanan farkliliklar ve rantin kent igerisinde



olusma bi¢imi gibi konular1 aktarmaktadir. Ancak bu calismanin hedefi
dogrultusunda rayi¢ degerler iizerinden kentsel rantin sekillenmesi, rantin plan
yoluyla dagitim araglarinin arastirilmasi literatiir aragtirmasi agsamasinda herhangi bir
calisma igerisinde gozlemlenmemistir. Rayi¢ degerler ilizerinden yapilan mekan
aragtirmalar1 genel olarak rayi¢ degerlerin belirli bir donem igerisinde s6z konusu
mekanda neden farklilik gdsterdigini gayrimenkul fiyatlar1 izerinden aragtirmaktadir.
Bu caligmanin literatiire yapacagi katki: planlamanin kentsel rant1 yonlendirmesinin

donemler icerisinde rayi¢ degerler lizerinden yorumlamasidir.

Caligmanin ilk boliimiinde miilkiyet, rant ve rayi¢ deger kavramlart acgiklanacak,
ikinci boliimde bu kavramlar ve hipotez iizerinden Besiktas kentsel gelisimi
incelenecek ve tiglincli boliimde caligmanin ortaya koydugu sonuglar ve yaptigi

tespitler aktarilacaktir.

[lk boliim: tezin kavramsal cercevesinin sekillendigi, tez igerisinde yer alan
kavramlarin agiklandigi, hipotezi olusturan alt sorulara yanit ararken, kullanilacak
teorik alt yapiy1 olusturmayi hedefler. Boliim icerisinde miilkiyet, rant ve rayi¢ deger
kavramlar1 ele alinacaktir. Ik olarak miilkiyet bashgi altinda, kavramm tarihsel
gelisimi, farkli ideolojilerde miilkiyet kavramimin ele alinis bigimleri, Tiirkiye’de
miilkiyet kavraminin gelisimi ve son olarak planlama ve miilkiyet iliskisi
aktarilacaktir. Ardindan rant bagligi altinda rant kavrami ve rant kuramlari, kentsel
rantin Tiirkiye serliveni ve kamu arazilerinde kentsel rant aktarildiktan sonra
planlamayla kentsel rant iliskisi ortaya koyulacaktir. Tezin mekansal baglamini ortaya
koyan ikinci boliimde mekanda kentsel rantin izini siirmek tlizere kullanilacak rayig
deger kavraminin, tarihsel gelisimi ve Tiirk hukukundaki yeri bu boliimiin sonunda

aktarilacaktir.

Ikinci béliim ilk boliimde aktarilan kavramlar iizerinden tezin mekansal inceleme
alan1 olan Besiktas kentsel gelisimini incelemektedir. Ilk olarak Besiktas kentsel
gelisimi, ardindan Besiktas kent planlarinin, planlanan biiylik projeler ve rayi¢ deger
tizerinden mahalle analizleri yapilacaktir. Kentsel gelisme ve rant, miilkiyet
baglaminda irdelenerek, bu kavramlarin mekansal yansimasi rayi¢ deger haritalar
tizerinden degerlendirilecektir. Boylece kentsel gelisme baglaminda rantin ve

planlama kavraminin kenti nasil sekillendigi ortaya koyulabilecektir.



Ve sonug boliimiinde ¢aligma siirecinde ortaya koyulmasi hedeflenen yonlendirilebilir
kentsel gelisme neticesinde ortaya ¢ikan birikim siirecinin kullanict odakli dagitimina

dair Onerilerde bulunmaktadir.

Calisma alan1 olarak kentsel rantin Istanbul il sinirlari igerisinde hizla yiikseldigi,
kentin 6nemli ulagim arterlerini bilinyesinde barindiran, ticaret, hizmet sektoriiniin

yogunlastig1 ve biiyiik projelerin yer sectigi Besiktas ilgesi secilmistir.

Calisma, sorunun tespiti, veri toplama, analiz ve sentez olmak iizere 4 ana siirecte
tamamlanmistir. Veri toplama kisminda caligmanin temelini olusturan kavramsal
yaptya dair literatiir arastirmasi yapilmis, kaynakcada yer alan kaynaklar toplanmistir.
Ayrica ¢alismanin mekansal ayagini olusturan Besiktas ilgesine ait kadastral paftalar,
cesitli analiz paftalari, 1/5000 ve 1/1000 oOlgekli imar planlariyla 1986 yilindan
baslayarak 2010 yilina kadar 4’er yillik periyotlar halinde sokak rayi¢ degerleri
toplanmustir. IBB internet sayfasi, Besiktas Belediyesi ve SPO Istanbul Subesi’nden
1990 sonras1 gergeklesen plan tadilatlariin biiyiik ¢ogunlugu ada, parsel ve degisimin
niteligi bashiklar1 altinda alinmistir. Verilerin analizi kisminda toplanan veriler
islenerek calisma icerisinde kullanilabilecek grafik ve tematik haritalara gevrilmistir.
Bu asamada ArcGis 9.3, Netcad 5.0, PhotoshopCs3, Microsoft Office programlari

kullanilmastir.

Yerel ve merkezi yonetimlerin planlama kararlartyla olusturduklart kentsel rantin,
planin uygulanabilirligini arttirmak, kentin gelisme yoOniinii tayin etmek ve kentsel
rant artismn1 kontrol etmek amaglarindan saptirilip bireylerin sermaye artigini
saglamak amaciyla yonlendirildigi sonucu, yapilan tiim arastirmalar ve olusturulan

hipotez dogrultusunda beklenen sonugtur.



BOLUM 1: MULKIYET, RANT VE RAYIiC DEGER:

Boliim igerisinde, calismanin temelini olusturan miilkiyet, rant ve rayi¢ deger
kavramlar1 incelenecektir. Kavramlar, literatiirde yer aldiklari hallerin yani sira
elestirileri ve farkli yorumlar: ile birlikte aktarilacak, boylece konuya dair fikirsel
altyaptr sekillendirilecektir. Kavramsal baglamin ortaya koyulmasi, ¢aligmanin ele
aldigr kavramlarin ¢alisma igerisinde aldigi anlamin kavranmasi adina gereklidir.
Tiim kavramlarin ortaya ¢ikisi, yer aldiklar sistemlerde iistlendikleri farkli anlamlar,
elestiriler, Tiirkiye’de gelisme bigimi ve hukuki durumu, genelden 6zele ilerleyen bir

bakis acis1 ile aktarilacaktir.

[k olarak miilk ve miilkiyet kavramlarinin ortaya ¢ikisi, farkli ele alinig bigimleri ve
gelistikleri farkli konjonktiir icerisinde istlendikleri anlamlar aktarilacak ardindan
rant teorilerinin ortaya ¢ikis1 ve farkli ele alinig bigimleri, rantin tiretim ve dagilim
bigimleriyle birlikte degerlendirilecek ve son olarak ¢alismanin mekan {izerindeki

izlerini okuyacagimiz rayi¢ deger kavraminin kapsami irdelenecektir.

1.1. MULKIYET:

Miilkiyet hakki, insanlarin en tabii haklarindan birisidir. Tarihte miilkiyetin
uygulanisi ve ele alinis bicimi bakimindan milletlere, devletlere gore degisen pek ¢ok
farkli tanim bulunmaktadir. Miilkiyetin tanimlanma bi¢imindeki farkliliklar, siyasal
rejimin ve sosyal yapmim da bu farklara gore sekillenmesine neden olmustur. Iste
miilkiyet kavramimin 6nemi bu merkezi konumundan, bir baska deyisle sistemin

tabaninda yer almasindan kaynaklanmaktadir.

Tiim sosyo-ekonomik sistemlerin temelini olusturan miilkiyet kavraminin ortaya
cikisi, gelisim ve degisim silirecinin anlasilmasi, miilkiyet {izerinde gelisen siyasi,
sosyal ve ekonomik yapilarin daha kolay anlasilmasini saglayacaktir. Bir baska
deyisle miilkiyet kavrami tam olarak anlasilmadan kentsel rant, kentsel doniistim,

planlama gibi kavramlara agiklik getirmek zorlasacaktir.



Calisma igerisinde miilkiyet kavrami Oncelikli olarak ele alinmistir. Zira kentsel
mekanda yasanan tim degisim ve doniisiimleri kavramsal olarak enine kesen’
miilkiyet, rant, catisma, hegemonya gibi kavramlarin merkezinde yer alir ve tiim bu
kavramlar1 yonlendirir. Kent {izerinde yasanan tiim doniislim, degisim ve rant
stireclerinin anlasilabilmesi i¢in tiim kavramlarin ayak bastigi miilkiyet kavraminin

irdelenmesi gerekmektedir.

Miilkiyet baslig1 bes ana baslik altinda incelenecektir. Oncelikle miilkiyetin ortaya
cikisi, tarihsel gelisimi ve farkli ideolojilerde aldig1 farkli anlamlar ortaya koyulacak
ardindan Tirkiye’ de miilkiyet kavramin gelisimi ve son olarak planlamanin

miilkiyetle olan iliskisi agiklanacaktir.

1.1.1. Miilkiyet Kavraminin Ortaya Cikisi:

Farkli yonetim sistemlerinde, tarihsel donemlerde ve kiiltiirlerde farkli anlamlar
kazanmig olan miilkiyetin pek ¢ok tanimi bulunmaktadir. Ancak en basit ve yalin

haliyle miilkiyet kavrami “sahiplik” olarak agiklanabilir [TDK, Sozliik, 2010].

John Locke miilkiyetin, doganin bize kazandirdigi bir yetenek oldugunu aktarir ve
“Kendi kendimizi muhafaza hakkimiz vardir” diisiincesi tizerinden agiklar [aktaran

Akbay, M,1951].

Doga igerisinde yasamini siirdiirmek amacindaki insan (ya da diger canlilar), temel
ihtiyaclarini muhafaza etme geregi duyarlar. Yasamini siirdiirmek zorunda olan canli,
gereksinimlerini haliyle dogadan karsilar. Bu isleyis baz1 maddelerin miilkiyet altina
alinmasi ile olanaklidir. Tiikketmesi i¢in gerekli nesneleri dogada kontrolii altina
almak isteyen canli aslinda nesneleri miilk edinmis olur. Dolayisiyla J.Locke’nin
ortaya koydugu miilkiyet, yasamin varlig1 ile yasit olmakla birlikte dogal bir refleks
olarak ortaya ¢iktig1 sdylenebilir [aktaran Akbay, M,1951].

Ancak dogada yasamini siirdiiren, dogayr miilkiyeti altina alan insanin, sinirli doga
kaynaklarini nasil paylastirilacag: ve tiim canlilarin yasamini devam ettirmek iizere

kaynaklar1 hangi sartlarla kullanacagi belirsizdir.

Locke bu baglamda miilkiyet hakkinin tanri tarafindan sinirsiz olarak beseriyete

tahsis edilmis oldugunu savunur ve bu hakkin belirli bir anlagma olmaksizin nasil

* Bir baska degisle yasanan tiim kentsel siirecler igerisinde bir sekilde var olan manasindadir. Kent
icerisinde dolayl1 dolaysiz miilki yaptya dokunmadan herhangi bir miidahale s6z konusu degildir.
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esit olarak dagitilacagmnin cevabim “Emek™ kavramu iizerinden agiklar [aktaran

Akbay, M,1951].

Insanin tiim uzuvlarinin kendi miilkiyeti altinda oldugunu savunan Locke, dolayist
ile insanin uzuvlarini kullanarak, emegi ile herhangi bir varlig1 degistirip, var oldugu
sekilden farkli bir sekle getirmesi ile olusan yeni varligin miilkiyetinin emek koyana
ait oldugunu savunur. Bu durumu su 6rnekle agiklar: "Pinarda kaynayan su, herkesin
oldugu halde, kimse testideki suyun onu doldurmus olana ait oldugundan siiphe
etmez. Ciinkii testiyi dolduran sahsin emegi, o suyu artik, herkese miistereken ait
bulundugu tabiatin ellerinden ayirmistir ve bdylece ona sahip olmustur” [akataran
Akbay.M, 1951]. Locke: herhangi bir tarlanin miilkiyetinin isleyenin, madenin
cevheri ¢ikartanin oldugunu, okyanusta yakalanan baligin, karada avlanan avin bu

ugurda emek harcayana ait oldugunu belirtmistir.

Ancak Locke’ ye gore miilki hakkin ortaya ¢ikabilmesi iki sarta baglidir. flk olarak
miilkiyete konu ayni seyden ve onun kadar iyi olanindan bagkalar1 i¢in de mevcut
olmali, ikinci olarak o seyden ihtiya¢ kadar almis olmak gerekmektedir [aktaran
Akbay,M 1951]. Bu iki sart kisaca esitlik ve stirdiiriilebilirlik olarak agiklanabilir.
Dogada kullanima sunulmus her madde siirdiirtilebilir olmak adina ihtiya¢ miktarinca
kullanilmali, herkesin esit faydalanmasi i¢in aynisindan ya da daha iyisinden doga

icerisinde var oldugu bilinmelidir.

Bu durum aslinda insana doga igerisinde giicii nispetinde bir miilkiyet hakkini
tanimlamaktadir. Locke bu noktada, insanin dogal giiciiniin, diinya iizerinde bulunan
tiim kaynaklar1 kendi menfaati dogrultusunda kullanabilecek biiytikliikte olmadigini,
insanin elindeki kaynaklarin bir kismini zevki i¢in fazladan kullanabilecegini ancak
bu durumun bile dogal dengeyi degistirmeyecegini, bu baglamda doganin her canli
icin esit bir platform hazirladigini belirtmistir. Bir bagka deyisle insanin tiim ¢abasi

doganin siirlarini asmaya yetmeyecektir [akataran Akbay.M ,1951].

Insan niifusu ne kadar artarsa artsin diinya iizerinde yer alan kaynaklarin esit
kullanilacagin1 ve insana yetecegini belirten Locke bu noktada insanoglunun
giiniimiizde yasadig: tiiketim ¢ilginligi, ¢ogalma hizi ve dogay: kirletme azmi (!)

karsisinda caresiz kalan diinyamizin halini 6ngérememistir.

® J.Locke’ye gore miilkiyet hakkinin esasi “emektir”. [Akbay.M ,1951; 29]



Topragin isleyenin miilkiyetinde oldugunu savunan Locke, topragin islenmemesi
halinde, islenmeyen kisminin bir baskasi tarafindan miilk edinilebilecegini, miilk
sahibinin 6lmesi durumunda islemek kosulu ile topraginin miras olabilecegini

belirtmistir.® [akataran Akbay.M ,1951].

Locke’nin yarattig1 miilkiyet kavramina elestiriler getirmek miimkiindiir. Sinirl olan
topraklarin esitlik ilkesi dogrultusunda herkese ayni kalite ve cinste dagitimi dogal
olarak miimkiin degildir. Toprak eger ilk sahibinin miilkiyeti altindaysa, sinirh
topragin tiiketilmesi ve toprak kalmamasi durumunda esitsizlik ortaya g¢ikacaktir.
Locke yaklagiminin, diinyanin ilk yillari i¢in agiklayici oldugu, gliniimiiz diinyasinda

giincelligini yitirdigini ve birgok eksiginin bulundugunu sdylemek miimkiindiir.

Kant, miilkiyetin dogal olarak gelismis yapisindan bahseder. Ancak Locke anlayisina
zit olarak miilkiyet hakkinin kanunlarla himaye edilmesinin gerekli oldugunu belirtir
ve Locke’nin “miilkiyet toprak islendik¢e siirer, islenmeyen topragin miilkiyeti bir
baskasina geger” goriisiinii kirarak miilkiyetin kanun giivencesinde, emek tizerinden

islemeyen bir yapida olmasi gerekliligini isaret eder. [aktaran Bottomore,1977].

Pierre Leroux’ ise miilkiyetin asla emek tizerinden sekillendirilemeyecegini, emek ile
dogal yapist degisen varligin aslinda igerisinde var oldugu topluluk tarafindan ortaya
¢ikan bir deger oldugu ve bu ortak degerin toplulugun ortak mali oldugunu savunur.
Bir bagka deyisle birey kendi emegi ile ne yaparsa yapsin ortaya ¢ikarttigi yeni deger
toplumsal gelisim ve tiretim asamalariyla sekillenmektedir. Bu nedenle ortaya ¢ikan
deger yani miilkiyet, toplumun ortak malidir. Bu ortaklig1 bireysel emek {izerinden

degerlendirmek ve sahiplendirmek yanlis olacaktir. [aktaran Bottomore,1977].

Hobhouse'a gore miilkiyet, "insanin seyler tizerinde kendi kontroliinii kurmas1 olarak
anlagilmali." Buna gore, miilkiyet anlayiginin insanin doga iizerinde egemenlik
kurmaya baslamasiyla birlikte ortaya ¢iktigi sdylenebilir. Ayrica, miilkiyet, 6zel

miilkiyet ve toplumsal miilkiyet bi¢iminde ortaya ¢ikabilir [aktaran Bottomore,1977].

Marx ve Engels, miilkiyetin ilk bi¢giminin, insanlarin av, balik¢ilik, hayvan yetistirme

ya da en yiiksek asamada tarimla beslendigi iiretimin ilk evresine rastladigini

® Fransiz devrimi siirecinde bu diisiince asilzadelerin av malikdnesi olarak kullandig1, islenmeyen
biiylik arazilerin ellerinden alinmasini saglanmugtir. Ayrintili bilgi i¢in Bkz. [Von Aster, Hukuk
Felsefesi Dersleri, Istanbul, 1943]

" Tarihin muhtemel ilk sosyalisti olmakla birlikte sosyalist kelimesini kullanan ilk felsefecidir.
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belirtirler [F.Engels-K.Marx,2008]. Miilkiyetin ¢ikisi itibari ile Locke’ye benzer bir

noktadadirlar.

Ancak Marx ve Engels miilkiyeti “emek” tizerinden ag¢iklayan Locke’ ye ek olarak,
aile i¢inde kadin-erkek arasinda ortaya ¢ikan dogal isbolimii ile miilkiyet arasinda
bir iligkilendirmeye gitmislerdir. Aile igindeki ¢ok ilkel ve gizli olan kolelik ilk
miilkiyettir. Bu noktadan hareketle miilkiyetin baskasinin isgiiciinden serbestce

yararlanma yetisi oldugunu sdylemek miimkiindiir [Engels, 1884].

Marx, miilkiin, tirinlerin tiiketim asamasinda ortaya ¢iktigini belirtir. Toplum tyeleri
kendi ihtiyaclarini karsilamak icin doga iiriinlerini kullamirlar. Uretim sonunda elde
edilen iirin dagitma, bireyin bu {iriiniin boliisiilmesine hangi olglide katildigini
belirler. Degisim yoluyla, dagitimda paylara diisen hisseye karsilik, elde etmek
istenen Ozel iirinler saglanir ve tiiketimde ise, iiriinler, bireysel miilk edinmeyi

saglayan esya haline gelir [Marx, 1993].

Marx’in miilkiyet algisi, bu noktada Locke’ninki ile biiyiikk benzerlikler
barindirmaktadir. Miilkiyetin dogal oldugunu, emek siirecinden gectigini belirten
Marx, ek olarak miilkiyetin {iretim siireci sonunda yasanacak olan boliisiim aninda

ortaya ciktigini aktarir.

Marksizme goére insanlik tarihi, baslangigtan giinlimiize kadar, sadece iki simif

(somiiren-somiiriilen) arasindaki miicadelenin tarihinden ibarettir. [Marx, 1993].

Marksist doktirin igerisinde sosyal smiflarin olugsmasinda, iiretim araglar
miilkiyetinin belirleyici rol oynadigi ve tiretim araglarina fiilen hakim olanlarin, 6teki
insanlara da hakim olacagi savunulur. Bu noktada miilkiyet {izerinden kurulan
iligkilerin marksist ideoloji igerisinde aslinda toplumsal siniflar1 belirledigi ve

sekillenen sosyal yapinin bu siniflar tizerinde yiikseldigi belirtilmistir [Marx, 1993].

Uretim araglarinin miilkiyetine sahip olanlarmn meydana getirdikleri bir smif (kole
toplumunda kole sahipleri, feodal toplumda toprak sahipleri, kapitalist toplumda
isletme ve fabrika sahipleri) ve iiretim araclarina sahip olmayanlar da diger sinifi

olusturur. [Marx, 1993].

Uretim teknigi gelistikce, iiretim iliskileri de degisir. Uretimin olabilmesi i¢in iiretimi
saglayacak, iiretim araglar1 gerekecektir. Bunlar, toprak, madenler, ormanlar, sular,

iretim araclar, isletme binalari, ulasim ve haberlesme araclaridir. Asil sorun
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bunlarin miilkiyetinin kimde oldugu, denetiminin kimin elinde oldugudur.

Dolayisiyla marksist ideoloji baglaminda asil sorun miilkiyettir [Marx, 1993].

Insanin doga iizerindeki hakimiyetinin artmasma sebep olarak iiretim araglarinin
varhigim1 gosteren Marx, liretim araglarinin toplumun ortaklasa yarattigi bir deger
oldugunu belirtip, {iretim araglarmin miilkiyetinin miras yoluylatim topluma
kalacagin1 vurgulamaktadir [aktaran J.Stalin, 1979].

Marksist doktirin komiinist ve sosyalist toplumu bir 6ngdrii olarak kabul etmekle
birlikte toplumun gelisiminin, ilkel-komiinal toplum, kdleci toplum, feodal toplum,

kapitalist toplum seklinde oldugunu savunmaktadir [Marx, 1993].

Proudhon miilkiyeti kisaca “hirsizlik” olarak tamimlamaktadir. Ozel miilkiyet
kavramimi tamamen reddetmekle birlikte bu ¢abanin komik oldugunu belirtir.
J.Locke’nin aksine emegin miilkiyet edinme de herhangi bir giicii olamayacaginm
aktaran Proudhon, miilkiyetin oldugu her yerde iiretimin daha pahaliya var olacagini,
miilkiyetin varlig1 ile toplumun kendi kendisini tiiketecegini, toplum igerisinde

despotluga yol agacagini savunur [Proudhon, 2010].

“Her insani ¢alisma, birlestirilmis, birikimli bir giiclin {irinii oldugundan, her alet
birlesmis diisiincenin ve birlesmis emegin bir meyvesidir” diyen Proudhon; dolayisi
ile miilkiyetin de ortaklasa olmasi gerektigini savunur. Bir insan veya bir grup,
topragin ve toplum tarafindan ortaya cikartilan dogal zenginligin ve iiretim

araglarinin yalnizca gegici miilkiyetine sahip olabilir [Proudhon, 2010].

Proudhon’a gore; her miibadele, miibadele® edilen seylerin veya hizmetlerin
esdegerliligi tlizerine kurulmak zorunda oldugundan "kar haksizdir”. Bir bagka
ifadeyle degistirilen seyler arasinda herhangi bir fark var ise degisim bir tarafin
haksizliga ugramasiyla sonuglanacaktir. Bu degisimin devam etmesi neticesinde
toplumun bir tarafinda artan, bir tarafinda azalan varliklar olusacaktir. Proudhon bu
noktada “esdegerlilige ulasmanin tek yolu her bir tirliniin degerini, onu iiretmek i¢in
teknigin belli bir seviyesinde harcanmis olan is saatlerinin sayisiyla 6lgmektir: bunu
yapmak i¢in de toplumun her bir liyesinin is saati, bir bagkasininkiyle esit degerde
alinmalidir” der ve iiriin degerinin emek yoluyla belirlenmesi gerektigini savunur.

[Proudhon, 2010].

® Bu baglamda miibadele esyalarin takas yolu ile degisimi manasinda kullanilmistir.
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“Eger toplum bu esasa gore diizenlenirse, liretici ve tiiketici gruplar1 arasinda 6zgiir
birliktelikler olusturulur, biitiin liretim araglar1 lizerinde esit hak ve adil bir miibadele
kurulursa, o zaman insanlarin insanlar tarafindan yonetilmesi gereksiz bir baskiya
doniisecektir.” [Proudhon, 2010]. Bu baglamda aslinda miilkiyetin insanlar {izerinde
baski yarattigi ve insanlar1 yonetmek tizere kullanilabilecek bir meta haline

dondistiirtilebilecegi sdylenebilir.

1.1.2. Miilkiyetin Tarihsel Gelisimi:

Calismanin bu kisminda miilkiyet kavrami Marksist teori lizerinden donemlere
ayrilacak ve gelisim asamalar1 ortaya koyulacaktir. Marksizmin ortaya koydugu
smiflamanin bu noktada kullanilmasi: marksist teorinin miilkiyete dair biiylik

elestiriler getirmesi ve sistematigini miilkiyet kavrami tizerinden kurmasindandir.

Miilkiyetin tarihsel gelisimine dair bir donemleme yapmak ancak o dénem igerisinde
yasayan distiniirlerin ortaya koyduklar1 miilkiyet tanimlar1 ve kavramin hayata nasil

yansidiginin anlagilmasiyla miimkiindiir.

Thomsen 1819'da ¢aglari: tas ¢agi, tung ¢agi ve demir ¢agi olmak lizere iice ayirmis,
buna karsilik Lubbock ise insanin gelisme evrelerini, avcilik-balik¢ilik-toplayicilik,
cobanlik tarim ve uygarlik olmak iizere dort gruba ayirmis, Tylor ise insanlik tarihini
yabanlik, barbarlik, ve uygarlik olmak iizere tige ayirmistir. Morgan da, Tylor'm bu
ayrimini, ekonomik, toplumsal temellere dayandiran alt siniflara ayirmistir. Ayrica,
Morgan'n simiflandirmasi, Marx ve Engels'in iiretim bigimlerine gore yapacaklari

simiflandirmaya ortam hazirlamigtir [aktaran Senel, 1982].

Marx ve Engels bu donemleri Morgan’in ortaya koydugu siniflamay1 esas alarak
ilkel, koleci, feodal olarak belirtmis, dénemler igerisinde yasanan gelismeleri
degerlendirerek donemleri kendi iglerinde asagi, orta, yukari olarak ayirmislardir.
Son olarak bu donemleme igerisine kapitalist, sosyalist ve komiinist toplum

kademelerini eklemislerdir [F.Engels-K.Marx, 2008].

Giliniimiizden ti¢ milyon yil 6ncesinden iiretimin basladigi, zamanimizdan yaklasik
on bin y1l 6ncesine kadar gecen milyonlarca yil ilkel topluluk dénemini, onu izleyen
yaklasik bes bin yil ilkel topluluktan uygar topluma gegis donemini ve son bes bin yil

uygar toplum dénemini olusturmaktadir [Senel, 1982].
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ilkel toplumlarda miilkiyet genel itibari ile av ara¢ gereglerinin ortak miilkiyeti®
tizerinden tanimlanmaktadir ve bu baglamda kolektif miilkiyet anlayis1 tanimlidir

[Engels,1884].

"Ortaklasa yapilan ve ortaklasa kullanilan sey, ortak miilktiir: ev, bahge, oyma kayik,
Oyleyse, hukukcu ve iktisatcilar tarafindan, dogruya aykiri olarak uygar topluma mal
edilen, bugiinkii kapitalist miilkiyetin hala tizerine dayandigi son aldatict hukuksal
bahane olan 'kisisel ¢alismanin meyvesi olan miilkiyet' fikri, yalnizca ve yalnizca
burada gecerlidir" [Engels, 1884]. Uretim araglar1 iizerinde &zel miilkiyet

olmadigindan, somiirii ve sosyal siniflar heniiz olusmamustir.

Engels'e gore, ilkel dénemde kolelik yoktur. Insanin emek giicii, heniiz kendi bakim
masraflarin1 kayda deger bir sekilde asan bir art1 fayda saglamazdi. Ama hayvancilik,
madenlerin islenmesi, dokumacilik ve sonunda tarimin baslamasiyla durum degisti
[Engels, 1884].

flkel dénemde, erkeklerin avda, kadinlarin besin toplama ve evin bakiminda
uzmanlagmasi, emek iretkenligini arttirdi. Tarih Oncesi insanlarin tek eylemleri
(bitkileri toplama ve avcilik), yalnizca bir tek toprak miilkiyeti bigimine Yyer

veriyordu: ortaklasa miilkiyet. [Zubritski, 1979]

Gergektende iretimin bilinmedigi, insanlarin gegimleri ve yasamlari i¢in gerekli
maddeleri ortak ¢alisarak elde edebildikleri bir ekonomik diizende miilkiyetin nesnel
ve 6znel kosullar1 bulunmamaktadir [Senel, 1982]. Dolayisiyla 6zel miilkiyetten soz
edilemez.

Kisaca bu donem igerisinde J.Locke nin miilkiyetin ortaya cikis1 fikrinde ortaya
koydugu gibi miilkiyetin dogal olarak gelistigini sdylemek miimkiindiir. Aligveris ve
liretim asamalarina gecilmediginden miilkiyet kavraminin 6zellesmesi s6z konusu

degildir. Dolayistyla miilkiyet yalnizca ortak miilkiyet olarak algilanmaktadir.

Kéleci toplumlarin bulundugu ve bazilarinin barbar dénem olarak nitelendirdigi

donem igerisinde {ireticiler kendi iirettiklerinin sahibiydiler. ilkel toplumlarda av

arag¢ gerecleri ortak miilk olarak kullanilmaktaydi. Bu donemde 6zel miilkiyet ortaya
cikmistir [Engels, 1884].

% Bu noktada ortak miilkiyet ve 6zel miilkiyet olmak iizere iki ayri kavramu agmak gerekmektedir.
Ortak miilkiyet bireysel faydanin olmadigi miilkiyet konusu kavramdan birden fazla bireyin fayda
gordiigii yapidir. Ozel miilkiyette ise miilkiyet konusu varlik bireysel fayda saglamakta, yalnizca
maliki (sahibi) fayda saglamaktadir.
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Uretim araglarmin gelismesi neticesinde toplumsal siniflar belirginlesmeye baslamis,
¢oban toplum, tarime1 toplum olarak farklilagmalar goriilmiistiir. Boylece topluluklar
arasinda miibadeleler, ticaretin ilk hareketleri baslamistir. Tam da bu noktada toplum
arasinda esitsizlik, gelire dayali farklilik bas gostermistir. Kolektif miilkiyet anlayis
yerini 6zel miilkiyet anlayisina birakmistir [Engels, 1884].

Onceleri {iretim araclarmin ortaklasa miilkiyeti iizerine kurulan miilki yapidan baska
bir bicim tanimayan toplum, tiretim araglari ve aletlerinin miilkiyetiyle yasanan
degisikliklere gore li¢ gruba ayrilmistir. Bu gruplar, her ¢esit miilkiyetten yoksun
olan koleler, iiretim araglarina ve kdlelere sahip olan efendiler ve iiretim araglarina
sahip olmakla birlikte kiiglik treticilerdir [Zubritski, 1979]. Bu noktada ortak

iiretimde dogal esit olan toplumda bireysel esitsizlikler yasanmaya baglamistir.

[k dénem icerisinde dogal esitlik hakimken koleligin ortaya ¢ikmasiyla kole emegini
iiretimde kullananlarin zenginliklerin daha da artmistir. ilkel topluluklarda, kélenin
rettigi arti-tiriin, kole tarafindan tiiketilmiyor ve kolenin efendisine kaliyordu.
Baslangigta koleler, toplulugun mali iken, zamanla, topluluk iginde ileri gelenler
koleleri ele gegirir olmustur. Bu baglamda 6zel miilkiyetin ortaya ¢iktig1 sylenebilir.
"Fatih bir kavim, iilkeyi, fatihler arasinda boliistiiriir ve boylelikle belli bir dagitim ve
belli bir toprak miilkiyeti bi¢imi kabul ettirir: bir kavim, boylelikle {iretimi belirler.
Ya da fethedilen halklar1 kole haline getirir ve boylelikle kéle emegini iretimin
temeli kilar" [Engels, 1884].

Ureticilerin yani kolelerin de miilkiyet konusu olmasi bu ddnemin belirleyici
ozelligidir. Toplum iki sinifa ayrilmistir: koleler ve kole sahipleri. Yine bu dénem
igerisinde kolelerin direnislerini bastirmak igin, 6zel bir baski araci olarak “devlet”
ortaya ¢cikmistir. Devletle birlikte yonetici sinifin iradesi olan hukuk da dogmustur.
Antik Yunan ve Roma hukukunun temelinde, kdleci toplum iligkileri olgusu vardir
[Engels, 1884].

Feodal toplumlarda iiretim sisteminin temelini, feodal beyin {iiretim araglari
tizerindeki miilkiyeti ve onun artik 6ldiirme yetkisinin olmadig: fakat alip satabildigi
serfler lizerindeki yari-miilkiyeti olusturur. Serfler, feodal beye ve onun topragina
baghdirlar. Fakat koleci toplumdaki kdleden farkli olarak serflerin sinirli miilkiyet
haklar1 vardir. Kendi is araglarina sahiptirler ayrica feodal beye hizmet ettikten sonra

tirettiklerinin geri kalan1 da kendilerinindir. Bu durum serflerin yaptiklar1 ise ilgi
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duymalarina ve kole toplumunda goériilmeyen bir iiretim artisina yol agmistir [Engels,

1884].

Marx bu degis tokusta, paranin da kullanilmaya baslanmasiyla, tiiccar smifinin
ortaya ciktigini belirtir. Tiiccar sinifinin ortaya ¢ikmasi tireticilerin kendi triinleri
tizerinde soz sahibi olmasini 6nlemis toplumsal isbolimii, tiretimin gelismesiyle

artan tiiketimle, insanlar arasindaki servet esitsizligi derinlesmistir. [Marx, 1884].

1.1.3. Farkh ideolojilerde Miilkiyet Kavrami:

Miilkiyet kavraminin ele alinis tarzindaki cesitliligin, siyasi sistemler arasinda
yasanan farkliliga neden oldugunu daha once belirtmistik. Bu paralellik miilkiyet

hakkinin birgok kavrami enlemesine kesen yapisindan kaynaklanmaktadir.

Tersten distlintildiigiinde: farkli sistemler icerisinde miilkiyete dair getirilen
tanimlamalarin anlagilabilmesi, bir baska deyisle 0 sistemin gercekte diger
sistemlerden farkli sdylemini ortaya koyabilmeSinin en kolay, en anlasilabilir
yoludur. Calisma igerisinde “farkli ideolojilerde miilkiyet kavrami” olarak

adlandirilan bir bdliimiin yer almasini asil amaci budur.

Kapitalist sistemlerde: miilk edinme hakki, sistemin kendi varliginin olmazsa olmaz

kosuludur. Ozel miilk tesvik edilmekle birlikte miilkiyet kavraminin fikri altyapisini
olusturan diigiintirlerin ele aldig1 bi¢ciminin diginda miilk genellikle, dogal olmayan,
yatirim amagli bir meta olarak goriilmektedir. Miilk edinilen seyin kazanilmasinda
belirli bir 6l¢li ya da miilk ediniminin sinirlandirilmast s6z konusu degildir. Kendi
kendini besleyen bu sistem icerisinde miilk edinme hakki, kapital bakimindan giiglii
olanlar tarafindan siirsiz bir bigimde kullanilmakta, digerlerinin miilk edinmeleri de
miilk edinebilecekleri metanin ¢esitliligi de sahibi oldugu sermaye ile dogru orantili
olarak gelismektedir. Sistemin var olmasinin en 6nemli kosulu sahip olmaktir. Bu
baglamda ihtiyag, yeterlilik kavramlar1 ifadesiz kalmaktadir. Sermayenin bir elde
toplanmasiyla emegin metalasma siireci yeniden isleyerek kapital sahibi sermaye
birikimini arttirmaktadir. Ve boylece dengesiz bir gelir dagimi, adaletsiz bir sosyal

yap1 meydana gelmektedir.

Ticari devrim, Ronesans ve feodalitenin yikilip yerini merkezi imparatorluklara
birakmasi, toplumsal bakimdan yeni bir simif olan, burjuvanin dogmasina yol
acmistir. Kapitalist toplumda bulunan proletarya, kdleci toplumdaki kdleden ve

feodal toplumdaki serften goriiniiste daha iyi bir durumdadir. Ciinkii burjuva, onlar1
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6ldiiremez, satamaz. GOriiniis itibariyle sozlesme yapma hakki dahi vardir. Fakat
tiretim araclarina sahip olmadigindan, yasamak icin emegini satmak zorundadir

[Engels, 1884].

Toprak rantmin tam anlamu ile islev kazandigi ve giiclendigi iiretim sistemi olan
kapitalizmin 6znelerinin birbirleriyle kurduklar iligki neticesinde ortaya ¢ikan rant,
yine 6zneler arasinda pek de esit olmayan bir sekilde boliistiiriilmektedir. Bu noktada,
toprak miilkiyeti kavrammin kapitalist {iretim sistemi igerisinde en Onemli

unsurlardan birisi oldugu bir baska agidan ortaya ¢ikmaktadir.

Bir an i¢in emek koymadan iiriinden pay alan toprak sahibinin ortadan kalktigin1 ve
topragin herkes tarafindan kullanilabilen bir yap1 ile kullanildigini disiinelim. Bu
noktada hi¢ kimsenin miilkii olmayacag: i¢in isciler {icretli emekg¢i haline donilismez,
kapitalist sistem islemez hal alir. Bu baglamda, toprak miilkiyetinin emek ile toprak
arasina koydugu engel kapitalizmin siirekliligi bakimindan bir gereksinimdir. Toprak
miilkiyeti araciligiyla icretli emegin yeniden iretimi saglanirken, ayni zamanda

toprak rant1 ortaya ¢ikar [Harvey, 1982].

Toprakta 6zel miilkiyetin kaldirilmasinda ciddi bir engel séz konusudur. Oncelikle
burjuvazinin pek ¢ok iiyesi ayn1i zamanda toprak sahibidir: ardindan, miilkiyetin bir
biciminin kaldirilmasi diger miilkiyet bi¢imleri (yani sermayenin kendi yasalligin
olusturan ve mesruiyetini yarattif1 iretim araclarmin sahipligi) lizerinde tehdit
olusturacaktir. Burjuvazinin ulusallastirma adina bir toplumsal harekete girismesi:
higbir sinifin kendisine karsi olamayacagi nedeniyle olanaksizdir. Harvey’e gore,
“topraktaki 6zel miilkiyetin korunmasi ve pekistirilmesi, diger biitiin 6zel miilkiyet
bi¢imleri i¢in ideolojik ve mesruiyet kazanmaya yonelik bir islev listlenmektedir”.
Harvey bu noktadan hareketle rantin, genelde, o6zel miilkiyetin varhigini ve
dagilmazligim1 korumak amaciyla toprak sahiplerine yapilan bir yan édeme olarak

goriilebilecegini ileri siirmektedir [Harvey, 1982].

Sosyalist toplum: Marksist diisiince sistemi igerisinde komiinizm asamasina

gecilmeden Onceki asama olarak tarif edilmektedir. Devrim yaparak komiinizme
geemek sarttir. Zira yanganan toplum diretimin kolektif oldugu ancak {iiretim

araclarinin kolektif olamadigi ¢eliskilerden beslenen bir yapidan ibarettir. Bu durum
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proletaryanin emegini satmak zorunda olmasi ile kisir bir dongii icerisinde

siirmektedir. Marx bu durumu art1 deger kurami'® ile agiklamaktadr.

Komiinist rejimlerde fertlere esit miilkiyet hakki taninmaktadir. Miilkiyet devletindir.

Komiinizm asamasma gegis, sosyalizm ile gergeklesecektir. Marx Komiinist
Manifestoda komiinizme gegis sirasinda yapilacaklari agiklar. Bu agiklamalarin bir

kism1 asagida verilmistir.

-Toprak miilkiyetinin kaldirilmas1 ve biitiin toprak rantlarinin kamu yararina

kullanilmasi.

- Agir bir, artan oranli ya da kademeli gelir vergisi alinmasi.
- Biitlin miras haklarinin kaldirilmasi.

- Biitiin miiltecilerin, isyancilarin miilklerine el konulmasi.

- Sermayesi devletin olan ve tam tekele sahip bulunan bir ulusal banka aracilig: ile

kredinin devlet elinde merkezilestirilmesi.
- {letisim ve ulasim araclarmin devlet elinde merkezilestirilmesi.

- Devlet tarafindan sahip olunan fabrikalarin ve liretim araglarinin arttirilmasi: bos
topraklarin ekime agilmasi ve genel olarak topragin, ortak bir plan uyarinca
lyilestirilmesi.

- Herkes icin esit ¢alisma yiikiimliiliigii. Ozellikle tarim igin sanayi ordulari

kurulmasi,

- Tarimin imalat sanayileri ile birlestirilmesi: kent ile kir arasindaki ayrimin, niifusun

iilke ylizeyine daha esit bir bigimde dagilmasiyla yavas yavas kaldirilmasi.

- Biitiin ¢ocuklar i¢in devlet okullarinda parasiz egitim. Bugiinkii bi¢cimi igerisinde
cocuklarin fabrikalarda caligtirilmalarina son verilmesi. Egitimin sinai iiretimle

birlestirilmesi.

Komiinizm asamasinda mevcut kaynaklarin kullanilmasinda yalnizca devlet sz
sahibidir. Komiinizm asamasina ulasildiginda, tiim insanlar toplumun
zenginlesmesine yeteneklerine gore katkida bulunacaklar, bu zenginliklerden

gereksinimlerine gore pay alacaklardir. Ozel miilkiyet yerine ortak miilkiyetin gecerli

0 Art1 deger; iscinin iicret olarak aldigindan daha fazlasim tiretmesidir. Aradaki fark ise patrona
kalacaktir. Zaten burjuvanin is¢iyi calistirmasinin sebebi, art1 degere sahip olabilmektir.
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oldugu sistem icerisinde miilk edinme ve edinilen miilk {izerinden rant saglama
gereksinimi dogal olarak bulunmamaktadir. Ideal komiinizm igerisinde herkes esit

sartlarda yasama hakkina ve miilkiyete sahiptir [Marx, 1884].

Liberal devlet anlayisi igerisinde bireysel miilkiyet ve mal edinme, devlet giivencesi
altina alinmigtir. Miilk bireylerindir. Kamu 6niinde tiim vatandaslar firsat esitligi
ilkesine gore serbest piyasa ekonomisi icerisinde miilk edinebilmektedirler. Serbest
piyasa geregince: miilk iizerinden kazan¢ saglama, miilkiin alinan degerinden daha
fazla degere satilmasi ve bu yolla rant elde edilmesinin oniinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

1.1.4. Tiirkiye’de Miilkiyet Kavraminin Gelisimi:

Calismanin bu boliimiine kadar miilkiyet kavraminin nasil ortaya ¢iktig1 ve diinya

tizerinde gelisimi aktarilmistir.

Amact: kent mekaninda siiregelen degisim ve doniistimlerin nedenlerini, miilkiyet ve
rant baglaminda ortaya koymayi hedefleyen ¢alismanin bu kisminda ise, Tiirkiye
hukuksal gelisimi ve yasam pratigi igerisinde miilkiyetin gelisim asamalari, mekan

tizerinde yarattig1 degisiklikler irdelenmektedir.

Tarihsel olarak siiregelen degisik bigimlerde ve farkli toplumsal iligkilerde yasanan
gelisim gostermektedir ki, miilkiyet, baglamindan kopartilarak bagimsiz bir kavram
olarak ele alinamaz ve ayr1 bir kategori ya da soyut bir diisiinceymis gibi
tanimlanamaz. Miilkiyet, salt nesnenin miilkiyetinin yaninda bu nesneye ait tiim
parcalari, bu parcalarin olusturacagi tim miilkiyet nesnel ve diisiinsel miilkiyetleri

kapsamaktadir.

Modern toprak miilkiyetinin viicut buldugu temel her ne kadar kapitalist liretim tarzi
olsa da toprak rantini kapitalizm ortaya ¢ikartmamistir. Heniiz kapitalizm kavraminin
tanimlanmadig1 doénemlerde de emegin topraktan ayrilmasi ve liretim araci olarak
ticretli emegin ortaya ¢ikmasmin asil nedeni olarak toprak iizerinde olusturulmus
0zel miilkiyet gosterilebilir. Miilkiyetin bi¢imi kapitalizm ile birlikte degismis ve bu
degisimle birlikte toprak miilkiyeti ile kolelik, halk {izerindeki egemenlik iligkileri
dagilmis, diger yandan bir iiretim araci olarak toprak miilkiyetinin 6nemi artmustir.
Toprak miilkiyetinin tarihi, modern sermayenin olusumunun da tarihi sayilabilir

[Harvey, 1982]
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Kisaca, sermaye, modern toprak miilkiyetinin ve dolayisiyla modern toprak rantinin
yaraticisidir. Kapitalist ile toprak ranti sahibi arasindaki iligski toprak miilkiyeti
kavraminin varlik nedenini olusturmaktadir. Oysa miilkiyet kavraminin ilk ortaya
ciktig1 donemde miilkiyet lizerinden rant elde etme i¢giidiisii yerine sahip olma, ¢ikar
gozetmeksizin belirli bir fayda i¢in metadan yararlanma s6z konusudur. Ancak
miilkiyetin kavramsal olarak degisimiyle miilkiyet yalnizca sahip olunan esya

tizerinden rant saglamaya yonelik bir hal almistir [Marx, 1999].

Ancak giiniimiizde bu naif anlam da degismis, miilkiyet “Hukuk diizeninin, kendi
siirlart i¢inde, tasinir ya da tasinmaz bir esya iizerinde gergek veya tiizel kisilere
tanidig1 kullanma, yararlanma ve tasarruf hakki” olarak tanimlanmaktadir [Tasinmaz

Miilkiyeti Kanunu, Madde.683].

Bir anlamda insan ile doga ve insan ile insan arasindaki iligkileri ve bu iligkilerin
niteligini diizenleyen miilkiyet kavrami, “Tiirk Esya Hukukuna” gore: “hukuk
diizeninin ¢izdigi smirlar i¢inde kisilere esyalar {izerinde en genis yetkilerle birlikte

odevler de taniyan ayni bir hak™tir [aktaran Akipek, 1974].

1982 Anayasasi'nin 35'inci maddesinde: herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip
oldugu, bu haklarin ancak, kamu yarar1 gayesiyle kanunla sinirlanabilecegi, miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi hususlari hiikme

baglanmistir. Boylece miilkiyet hakki, anayasa igerisinde teminat altina alinmigtir.

Anayasa ile teminat altina aliman miilkiyetin konusu, menkul ve gayrimenkul
miilkiyeti olarak tanimlanmistir. Fikri miilkiyet {izerinde glimriik birligi ve AB uyum

siireci i¢erisinde ¢alismalar devam etmektedir.

Gayrimenkul miilkiyeti: gayrimenkuller istiindeki miilkiyet hakkidir. Arazi, tapu
siciline miistakil ve daimi olmak {izere kaydedilen haklar, bazi sinirlayici hiikiimlerle
madenler, miistakil bir bina veya bir binanin kat, daire, is ofisi, diikkkan, magaza,
depo gibi miistakil boliimleri lizerinde miilkiyet hakki kurulabilir [634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu].

Menkul miilkiyeti: menkul mallar tizerindeki miilkiyet hakkidir. Bir yerden bir yere
nakledilebilen esya “mobilya, elbise, buzdolab1 gibi” otomobil, sehir sebekesiyle
evlere verilebilen elektrik enerjisi vb. menkul miilkiyetine konu olabilir. Miilkiyet
hakki, o seyle alakali parcalar, yani miitemmim (tamamlayici) ciizlerini, tabii

tirtinlerini ve teferruatin1 da ihtiva eder. Mahalli 6rf ve adetlere gore, bir seyin asli
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unsurunu teskil eden ve o sey tahrip, tagyir veya telef olmadik¢a ondan ayrilmasi
mimkiin olmayan ciizler, o seyin tamamlayici cliziidiir [634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunul].

1.1.4.1. Cumhuriyet Oncesi:

Bu boliimde Tirkiye’ de miilkiyet gelisiminin tarihsel ve hukuksal boyutlar

incelenmistir.

Calisma Osmanli Devleti’ nin kurulus asamasindan sonra gelisen miilkiyet tarihi
lizerine yogunlagmistir. Elbette Osmanli Oncesinde giliniimiiz Tiirkiye cografyasi
siirlarinda  yasamis kavimlerin miilkiyet algilar1 giinlimiiz miilkiyet algisinin
olusumunu etkilemistir. Ancak bu Osmanli 6ncesi miilkiyet gelisiminin ele alinip
detaylandirilmasi ayr1 bir ¢alisma gerektirmektedir. Kaldi ki rantin kentte yarattigi
etkiyi, miilkiyet ve planlar lizerinden ortaya koyan bu ¢alisma i¢in, Osmanli miilkiyet

algis1 ve iglev yapisinin anlagilmasi yeterli olacaktir.

Osmanli Devletinin kurulus asamasindan itibaren biitiin topraklar miri** arazi olarak
tanzim edilmistir. Tiim toprak miilkiyetinin devlete ait oldugu bu sistemde reaya12
olarak adlandirilan halk, sartli kiracilik yoluylatopragin st kullanim hakkina
sahiptir. Bu topraklarin miras yoluyla babadan ogla devri miimkiindiir [Ortayli,
1974].

Devlete, dolayisiyla hazineye ait araziler iizerinde tesis edilen, ¢iftlik biiyiikliigiinde
veya daha kiiciik zirai topraklar iizerinde, kiraci tarzinda yerlestirilmis olan koyliiniin
herhangi bir miilkiyet hakki mevcut degildir. Reaya bir ¢iftligi veya tarlay1 satamaz,
bir yere veya sahsa bagislayamaz, vakfedemez, kendi adina bir baska sahsa da
kiralayamadig1 gibi topragini ekmemek gibi bir serbestlife de miisaade

edilmemektedir [Barkan, 1980].

Osmanli devleti ekonomisinin temeli tarim ve ticarete dayanmaktadir. Bu nedenle
ekonomiyi diizenleyen kanunlar hazirlanmadan once, topragin miilkiyeti, tasarruf
tarzi ile kullanilis bigimini ortaya koyan bir yapinin olusturulmasi gerekmektedir.

Ozellikle Istanbul’un fethinden sonra, sinirlar giderek biiyiiyen Osmanli devleti, bu

" Devlete yani padisaha ait olan arazilerin tamamini ifade etmektedir.

2 Asil anlami Osmanli igerisinde yer alan iki feodal siniftan birisi olarak iireten, vergisini 6deyen
tarimla ugrasip 2. Sinif olan asker ve yonetici sinifa hizmet eden siniftir. Ancak Osmanlinin ¢okiis
doneminde gayrimiislimler i¢in kullanilan bir terim halini alarak, toplumsal bir sinif tarifi yapan
yapisindan etniksel bir sinif tarifine dogru degismistir.
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biiylik sinirlarin  getirdigi iktisadi ve sosyal sartlar nedeni ile sosyo-ekonomik
yapisini yeniden diizenleme ihtiyact duymustur. Ciinkii fetihler yoluyla ulasilan
sinirlar, ¢ok genis bir imparatorluk meydana getirirken, bu sinirlar i¢cinde yasayan
niifus bu smirlarda barindirilacak kadar ¢ok degildir. Niifusun sinirlar oraninda az
olmast ve devletin mali, askeri giiciiniin zirai arazilerin siirekli ekilmesine bagl
olusu, bu niifusun miri arazi rejimi igerisinde, devletin siirekli kontrolilyle ciftlikler

tizerinde iskan edilmesini zorunlu kilmistir [Barkan, 1980].

Bir bagka deyisle yeterli bir tarim kaynagi tizerinde niifus istihdam etmek devletin
devamlilig1 ve askeri yapinin giiciinii korumak adma gereklidir. Bu yapi ile birlikte,
fethedilen topraklarda niifus barindirilmig, yeni fethedilen alanlar kontrol altinda

tutulmus, yeni sehirlerin ekonomik yapisi diizenlenmis ve askerlerin masraflari

karsilanmistir [Erdost, 2005].

Bu baglamda Osmanli kentlerinin askeri gereksinimler dogrultusunda olusturuldugu
ve miilkiyet yapisinin devlete vergisini veren, serfe™ benzer bir usul igerisinde var

oldugu sdylenebilir [Ortayli, 1974].

Osmanli’ da topragin miilkiyeti devletindir. Kisiler devlet isinde bulundugu statii,
gelir diizeyi gibi etkenlere gore degisen miktarlarda, vergisini 6dedikleri topragin, iist

kullanim hakkina sahiptirler [Ortayli, 1974].

Topragin iglenmesi ile olusan iirlinden alinacak getiri, vergilendirildikten sonra
isleyene kalmaktadir. Topragin ekilmesi, lizerinde niifus barindirmasi, o cografyada
diizenli askerin varligi, gelir elde etmek i¢in sarttir. Osmanli’ da topraklarin ekilmesi,
bos kalmamasi i¢in biiylik ¢aba sarf edilmistir. Bu baglamda kentlerin, tarimsal
gelirin artmast amaciyla topragi olabildigince isleyen, parklar meydanlar
barindirmayan, dinsel yapilari kamusal alan olarak kullanan kentler olarak
diizenlendigi soylenebilir. Kentlerin sikisik, altyapisiz, kentsel hizmetlerden yoksun

olarak gelismesinin baslica nedeni bu miilkiyet sistemidir [Barkan, 1980].

Diger yandan giiniimiizde de gozlemleyebilecegimiz gibi Osmanli sehrinde liikks bir
konak yaninda miitevazi, tek katli bir ev gérmek miimkiindiir. Bu noktadan hareketle

Osmanli kentinde iist gelir ve alt gelir grubunun birlikte, ayn1 mekanda yasadigi,

13 Serf, feodal dénemde (10-15, y.y) giiclii beylerin, derebeylerinin, senydrlerin egemenligi altinda
toprakla ugrasan kisilerdir.
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gelir seviyesinin yer se¢im kosullarin1 degistirmedigi, toplumsal katmanlarin ayni

kentsel mekanda yasadigi rahatlikla sdylenebilir [Barkan, 1980].

Donem igerisinde miras, kurulmus vakiflar {izerinden aktarilan farkli bir miilkiyet
hakkini tanimlamaktadir. Arsa ya da tarlalarin tist kullanim hakki babadan ogula
gecmektedir. Genel itibari ile miisliiman topluluk arasinda var olan bu yapi, aslinda
imar hareketlerinin temel belirleyicisi olmustur. Ozel miilkiyetin olmamasi nedeni ile
menkul kiymetlerin devri seklinde gergeklesen miras akisi kurulan vakiflar iizerinden
saglanmaktadir. Vakif gelirleri, agirlikli olarak ya dini, ya da askeri amaclara yonelik
binalar insa etmek tizere kullanilmaktadir [Barkan, 1980]. Bir baska deyisle vakiflar
tizerinden ylriitilen imar hareketleri genel itibari ile kamusal alan {retimi
hizlandirdig1 s6ylenebilir.

. . . . . . 14
Osmanli doneminde kente dair alinan ilk kararlar “Budin Kararnamesinde™ yer

almaktadir. Ancak kararnamede topragin lizerinde ki yapimin niteliginin, kullanim
seklinin belirlenmesine dair herhangi bir hiikiim belirtilmemis, toprak ve tizerindeki
yapilardan alinacak vergiler detaylandirilmistir [Barkan, 1980]. Bu baglamda
kararnamenin kentin miilkiyet yapisina, kentlesmesine ve yapilara dair herhangi bir

kisitlama getirdigi sdylenemez.

Osmanli kentinin yonetim ve yargit merci olarak kadilar gorevlendirilmistir. Miilki
amir konumundaki kadilar, bolgede yarginin, kolluk islerinin, mali islerin ve sehir
yonetiminin sorumlusudur. Kadiya yardimci olmak ve kentin ¢esitli sorunlarimi
cozmekle miikellef subasi, bocekbasi, mimar basi gibi cesitli gorevliler
bulunmaktadir. Ayrica kent icerisinde bazi hizmetler merkezi otorite tarafindan yerel
gruplara, vakiflara ve dini cemaatlere birakilmistir. Bu yolla gruplarin vakiflaria
gelir elde edilmis, kente cesitli yapilar insa ettirilmistir. Cesitli yol ve kopriilerin
giivenligini saglamak, bakimini yapmak ve bu yapilar1 korum isi yerelde “Derbentci”
ad1 verilen koylere birakilmistir. Derbentciler bu gorevleri karsiliginda belirli
miktarda topragin kullanim hakkina sahip olmakla birlikte topragin gelirini
kullanabilmektedirler. Bu uygulama Tanzimat donemine kadar devam etmistir
[Ortayli, 1974]. Derbentgiler yoluylakurulan yap1 giliniimiizde kdy koruculuk

sistemine benzemektedir.

1 Budin Kararnamesi 1541 yilinda Budin Sancag defterinin bas kimsin da bulunan ve arazi
tasarrufuyla ilgili yazilarin bulundugu bir kararnamedir. [Barkan, 1943]
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Tanzimat donemine kadar 6zel miilkiyetten bahsedilemeyen Osmanli’ da toprak
tizerinden rant elde etme, arsa spekiilasyonu gibi kapitalist sistem igerisinde yer
bulan aksiyonlar goézlemlenmemektedir. Ancak 1856 yilinda ¢ikartilan “Serbest
Miibadele Kanunu” ve bu kanunu takip eden 1858 yilinda kabul edilen “Arazi
Kanunnamesi” ile toprakta 6zel miilkiyet rejimi kabul edilmis, 1867 yilinda yabanci

uyruklulara kent ve kent disinda arazi alabilme hakk: taninmistir [Barkan, 1980].

Bir bagka deyisle bu kanunlarla birlikte Osmanli ekonomik yapisi tamamen degismis,
hizla ticari sermaye artisina gidilmistir. Arazi miilkiyeti i¢in gereken esneklik
1858’de Arazi Kanunnamesi ile saglanmistir. Bu kanun ile miri topraklar™, miilk
topraklarina  doniismiis ve tapu kavrami  getirilerek miilkiyet kayitlan
sistemlestirilmistir. 1869’da ¢ikarilan bir yasa ile yabancilarin miilkiyet edinmesi de
yasallastirilmistir. Tanzimat’in miilkiyet konusunda getirdigi giivenceler is hacmi
genisleyen ve niifusu artan bir kent yapisi ile yan yana gelince spekiilatif faaliyetlerin

gelismesi de gecikmeyecekti [I. Tekeli, 1999].

Ekonomisini yogun ticari faaliyet ve tarim {izerine oturtan Osmanli’ da, ekonomik ve
ticari faaliyetlerin diigiim noktasi liman kentleridir. Bu baglamda liman kentlerinin
yogun insan ve mal akisimin yasandigi kentler oldugu sdylenebilir. Ticaretin daha
kolay gerceklestirilebilmesi adina liman kentlerinin diizenli yapisi, kentsel
fonksiyonlarin gelismisligi onemlidir. Yogun ticari faaliyetlerin oldugu iilkeler
kentlerin ulasim sorunun ¢oziilmesi, ticareti hizlandiric1 diizenlemeler yapilmasi gibi
cesitli sartlar1 one siirmiislerdir. Iste bu nedenle Izmir, istanbul gibi liman kentlerinin

kentsel gelisimi hizlanmistir [1.Tekeli, 1999].

Ortayl1, “Aydin demiryolu imtiyazi sézlesmeleri sirasinda Ingiliz tiiccarlar1 Izmir’de
belediye kurulmasi tesebbiisiine girismisler ve Onerilerini kabul ettirmislerdi”
[Ortayli, 1974] diyerek bu durumu acgikca ortaya koymaktadir. Galata ve
Beyoglu’'nun modern belediye hizmetlerine, Babiali ¢evresinden ¢ok daha once

kavugmasi bu agiklamaya 6rnek teskil etmektedir.

Tiim bu diizenlemelerin ardindan 1848 yilinda yogun ticari faaliyetlerde bulunan ve

donem igerisinde kapitali elinde bulunduran galata bankerlerinin baskisi ile "Ebniye

!> Bu topraklarin her tiirlii isletim hakki devlete ait olan topraklaridir. Miri arazi miilkiyete devlete
aittir. Bu araziyi isleyenler kirazi olarak kabul edilmislerdir. Topragin vergisi alindiktan sonraki
kazanci isleyene birakilmustir. [1. Tekeli, 1999]
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Nizamnamesi"*® yiiriirliilige sokulmus, Galata ve Beyoglu'nda modern belediye

hizmetleri hayata gecirilmistir. 1868 yilinda Istanbul, Galata ve Beyoglu drnegine
bakilarak on dort belediye dairesine ayrilmis ancak cogunda belediye meclisleri
kurulamamuis, personel tayin edilememistir. Bu nedenle kurulan belediyelerin ¢ogu

islevsiz kalmistir [Ortayli, 1974].

Ancak Osmanli’ da modern belediyenin onciisii olarak gdsterilen Istanbul
Sehremaneti 1854 yilinda kurulmus ancak tasray1 da igerisine alan ilk diizenle 1864
yilinda kabul edilen “Vilayet Nizamnamesi”!' ile gerceklesmistir. Boylece tasrada
belediye kurulmasmin onii acilmistir. Belediyelerin gorev tanimi: imar islerini
diizeleme, kontrol etme, bayindirlik hizmetleri, aydinlatma, temizlik, belediye
mallarinin yonetimi, emlak takriri, niifus sayimi, pazar ve aligveris kontrolii, sithhi
tedbirler almak, okul agmak, itfaiye hizmeti ve belediye gelirlerini toplamak olarak
tanimlanmistir. Ancak kurulan belediyeler, mali sorunlar nedeni ile Onemli

faaliyetlerde bulunamamislardir [Ortayli, 1974].

1864 yilinda Galata Bankerleri ve azinliklarin baskisi ile yiiriirliiliige giren “Turtik-u
Ebniye Nizamnamesi” (Yollar ve Yapilar Nizamnamesi) glinlimiiz imar mevzuatinin
temellerini olusturmasi ve miilkiyet iizerine kararlar gelistirmesi bakimindan
onemlidir. Kanunun ilk maddesinde kent icerisinde bes farkli genislikte yoldan
bahsedilmektedir. Ayrica, Bogazi¢i’nde insa edilecek yapilar arasinda en az otuzar
arsin mesafe birakilmasi, ayni arazi i¢indeki miistemilat binalar1 arasinda ise bu
mesafenin en az onar arsin olmasi hiikkme baglanmaktadir. Diger maddelerinde yol
genisletmek amaciylayolun her iki yaninda yer alan yalilarin bedelsiz olarak
yarisinin almabilecegi, uygun terkini yapmis yapilarin bina cephesine “terkini
yapmis olduguna iliskin” levha asmasi, bu levhaya sahip binalardan yeniden terk

yapmast istenmeyecegi hiikme baglanmistir. Yarisindan fazlasinin terk edilmesi

!® Ebniye nizamnamesi 1848 yilinda yiiriirliliige girmis olup 1956 yilinda kabul edilen 6785 Sayili
Kanuna kadar gegerliligini korumustur. Oncelikle kanunun yap1 dlgegi ile ilgili kararlar barindirmast
onemlidir. Bu yapist ile kanun kentin gelisimi ve kent icerisinde miilkiyete dair koklii ¢oziimler
iretememistir. Temel ilke olarak yap1 konforunu ve yap1 yapilabilir arsanin degerini arttiran her geyin
(altyap1, yol v.b) maliyetinin arsa sahibi tarafindan iistlenilmesini benimsemistir. Bu yolla devlet
kentin ihtiyaglarini karsilamak i¢in herhangi bir mali yiikiin altina girmemis, bu &devi maliklere
yiiklemistir.

171864 yilinda kabul edilen Vilayet Kanunu giiniimiizde de uygulamas siirdiiriilen vilayet, ilge ve kdy
yonetimleri ile vali, kaymakam, muhtar ve ihtiyar meclislerinin olusumunun ilk habercisi idi. Merkezi
yonetimin mutlakiyetle idare ediliyor olmasinin dogal sonucu olan vali ve kaymakamlarin atanmasi,
Vilayet Umum Meclisi, idare ve koy ihtiyar heyetlerinin olugturulmasi karara baglanmistir [Ortayli,
1974].
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durumunda miilk sahibine rayi¢ deger lizerinden 6deme yapilmasi, yapilacak
herhangi bir imar uygulamasinin zarar tazmini ger¢eklesmeden uygulamaya
gecemeyecegi, yapilan planlarin onama siirecinde 15 giin aski siiresinin olmasi ve bu

siire¢ icerisinde bilgilendirme toplantilarinin yapilma zorunlulugu getirilmistir.

Ancak 1882 yilinda yapilan diizenleme ile bilgilendirme toplantisi yapma
zorunlulugu kaldirilmis, plan onama yetkisi padisah yerine Sehremaneti ve idare
meclislerine devredilmistir. Bu degisiklik merkezi otoritenin yetkilerini yerel
yonetimlere aktarmasi olarak da yorumlanabilir. 1882 diizenlemelerinde 6ne ¢ikan
farklar kent icerisinde yer alan bazi mekanlarinin kamuya ayrilmig ve bu alanlar
lizerinde yap1 yasagmin bulundugu, ancak belediyelerin gerekli goérmesi, ayni
yiizOlclimiine sahip baska bir alan bulamamasi durumunda bu alanlarda bina

yapabilecegi karara baglanmistir.

1902 yilinda kanun flizerinde yapilan degisiklik bu calismanin asil kaygist olan
kentsel rantin nasil paylastirilacagi sorusuna yanit vermesi baglaminda énemlidir. Bu
degisiklik kent icerisinde yapilan imar miidahalelerinin kentsel arsa ya da bina
lizerinde deger artis1 yarattigini kabul eder ve bu degerinin nasil geri ddenecegini
tarif eder. Dilizenlemeye gore: imar miidahalesi yapilmadan onceki rayi¢ deger ve
miidahale sonras1 deger arasindaki farkin dortte birinin, dort esit taksit seklinde, dort
yilda belediyeye geri 6denmesi karara baglanmistir. Ayrica bag, bostan gibi bos
arazilerin imara acilmasi halinde, imara ag¢ilan araziden bir karakol ve bir okul tesis
edilebilecek araziyi bedelsiz olarak terk etmesi ve arsa smiri sonuna kadar bu

yapilarin lagimlarin1 tamamlamalari istenmektedir.

1925 yilinda yapilan diizenleme ile niifusu 1000-1500 arasinda olan kentlerin kentsel
gelisme alani  belirlemeleri ve bu alanlarin  fenni tetkiklerinin yapilmasi
kararlastirilmistir. Ebniye Kanunu’nda ilk kez “fenni mesuliyet” kurumu ile
karsilasmaktayiz. Kalfa ve yapi ustalar1 yapmayr istlendikleri yapiya iliskin
belediyeye binanin tiirii, yeri, yapilacak kat miktari, cephesi, cumba ve kiris
yiikseklikleri, payandalar vb. belgeleri diizenlemek ve vermek zorunda olduklari
gibi, basvurularindaki taahhiitlerine aykir1 uygulamalardan da sorumlu

tutulmaktadirlar.
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1894 yilinda Taksim-i Arazi Komisyonu'® karariyla, Eskisehir’de kentsel hareketlere
bilimsel altlik olarak gesitli 6l¢eklerde haritalarin hazirlanmasi istenmistir [Ortayli,
1974]. Bu girisim, kenti algilamak, {izerine fikir iiretebilmek adina 6nemli bir
girisimdir.

Kurulan belediyelerin mevcut isleyisleri hakkinda kararlar aldiklar vilayet, liva ve
kaza idare meclisleri, vilayet biitcesi ile okul, hastane vb. kuruluslar i¢in yapilacak
harcamalar tartismiglarsa da, merkezi hiikiimetin bu meclislerdeki se¢imli iiyeler ve
ruhani liderlerden temel beklentisi “arazi anlagsmazliklarinin” ¢6ziimii olmustur.
Meclis-i Idarelerin baslangigtan beri islevi, koyliller ve kdyler arasindaki arazi
anlagsmazliklarin1 ¢6zmek oldu. Bu meclislerin her zaman hakkaniyetli ¢oziimlere
yonelmedigine dikkat c¢eken Ortayli, “Miri arazilerin belli gruplar tarafindan

yagmalanmasi ve tapulanmasi islemi bu kurullarda baslamis ve yogunlasmistir.”

demektedir [Ortayli, 1974].

Kisaca bu donemde 6zel miilkiyet kavraminin temelleri atilmigtir. Belediye yapisinin
gelismesi, imar hareketlerinin baslamasi, haritalarin yapilmasi ile birlikte 6zel

miilkiyet yapis1 sekillenmistir.

Bu donem igerisinde olusturulan kanunlar ile miri topraklar miilk topraklarina
donlismiis ve tapu kavrami getirilerek miilkiyet kayitlar sistemlestirilmistir. 1869°da
¢ikarilan bir yasa ile yabancilarin miilkiyet edinmesi de yasallastirilmig, Tanzimat’in
miilkiyet konusunda getirdigi giivenceler is hacmi genisleyen ve niifusu artan bir kent
yapist ile yan yana gelince spekiilatif faaliyetlerin gelismesi de gecikmemistir

[1.Tekeli, 1999].

1.1.4.2. 1923-1958 Arasi Donem:

Cumbhuriyetin ilanindan 1958 yilina kadar gecen siireg, calisma igerisinde ayri bir
donem olarak ele alinacaktir. 1958 yilinda imar ve iskan bakanligi kurulmasi yeni bir

donemin baglangici olarak kabul edilmistir.

Kurtulus Savasi sonrast donemin en belirleyici 6zelliginin imparatorluktan miras

kalan “timmet” bilincinin “millet” veya “birey” bilinciyle yer degistirilmeye

8 jIk modern harita galismalarma Vardar havzasinda Fransizlar tarafindan Tiirk subaylarinin da
beraberliginde ufak bir arazi parg¢asinin kadastrosu yapilarak baslanmustir. Bir y1l sonra da 1896 Mayis
ayinda da Eskisehir’de 7.235,52 m lik bir baz dlgiilerek ve bir noktada enlem, azimut tayini ve
sarkagla yergekimi Olgiilerek bu baza dayali 1:50000 6lgeginde Eskisehir ve Agapinar paftalarinin
nirengisi ve topografik biitiinlemesi yapilmig, ayrica 1:10000 6lgekli Eskisehir plant meydana
getirilmigtir. [http://www.hkmo.org.tr]
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calisilmasidir. Bu baglamda iilkenin evrensel gelismislik diizeyini yakalayabilmesi

adina bir dizi kanun ve yonetmelikler yapilmistir.

Cumbhuriyetin ilk yillar1 kurtulus savasinin yarattigr ¢okiintii, tiretim yapisinin biiyiik
zarar gormesi ve kiiresel krizler neticesinde, ¢6ziimlerden ve istikrardan ziyade

belirsizliklerin 6ne ¢iktig1 bir donem niteligindedir.

Bu baglamda diinya savasi ile ekonomik olarak duraksayan, savas sonrasi yeniden
ekonomisini yaratmaya ve kentlerini kurmaya c¢alisan diinya iilkeleri ekonomik ve
teknolojik yapilarini yenileme ¢abasina girmislerdir. Bu uluslararasi ortam Anadolu
cografyasi lizerinde ekonomik olarak ice kapanma seklinde tezahiir etmistir. Ulus
Devlet anlayisinin yiikseldigi bir donemde varligini kabul ettiren Cumhuriyet, ilk

yillarinda kati “Ulus Devlet'®” politikalarin1 kararlikla uygulamustir [I. Tekeli, 1999].

Boratav, 29 Ekim 1923’ te Cumhuriyetin ilanindan 1950 yilina kadar uzanan donemi
dort bolime ayirmaktadir. 1923-1931 donemine“Liberalizm” ya da “devlet
liberalizmi” ,1932-1939 donemini “devlet miidahalesi yoluyla kapitalist gelisme ve
devlet isletmeciligi”, 1940-1945 donemini ise “Savas yillarinin getirdigi devletgilik
uygulamalarinda ¢oziilmelerin yani sira, devlet kontrol ve miidahalelerinin arttig1

donem”, 1946-1950 yillarin1 “Devletin tasfiye donemi” olarak adlandirmaktadirlar

[Boratav, 2005].

Boratav’a gore, bazi iktisatgilar tarafindan “kat1 devletgilik donemi” olarak da anilan
1923-1931 donemine damgasini vuran temel ekonomik ve siyasal tercihlerin
Osmanli’dan devralinan gayrimiislim sermayenin ve emperyalist iliskilerin tasfiyesi
degil, bu iliskilerin ve sermayenin, yaratilmasi hedeflenen Tiirk burjuvazisine devri
yoniindedir [aktaran Boratav, 2005]. Bu teshis Cumhuriyetin kendi burjuvazisini

yaratma c¢abasinda oldugunu agik¢a ortaya koymaktadir.

Cumhuriyet sonras1 yasanan doneme bakildiginda, yeni devlet yapisinin kismen
Osmanli doneminden siiregelen iliskilerle devam ettigi goriilmektedir. Osmanh
doneminden Cumhuriyete miras olarak dzel miilkiyet, vilayetler kanunu ve Istanbul,

[zmir gibi liman kentleri disinda kurumsallasamanus belediyeler kaldig1 sdylenebilir.

1923 yilinda “Lozan Miibadele Antlagsmas1” uyarinca Tirk topraklarindaki Rum ve

Ortodoks dinine mensup Tiirk uyruklularla, Yunan topraklarindaki miisliiman Yunan

19 Ulus devlet bu baglamda kat devlet¢i politikalarin egemen oldugu, devletin her alanda tekel
konumunda oldugu yapiya karsilik gelmektedir.
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uyruklularin zorunlu miibadelesi ongoriiliiyordu. Bu degisim balkan harbinin sona
ermesi ile yogun goc¢ alan Anadolu’ya daha fazla go¢menin yerlestirilmesi ve
mallarin karsilikli degisimi ile 6nemli bir sorun haline gelmistir. Kentlerde yasanan
bliylik niifus artisi, yasanan savas ve savas sonrasi ekonomisini yeniden
olusturamayan devlet yapisi1 biiylik sorunlara gebedir. Hal bdyle olunce kentlerde
yasanan bu karmasaya dair ¢dziim iiretmek iizere 1923 yilinda Miibadele ve iskan

Bakanlig1 kurulmustur [1.Tekeli, 1999].

Bakanligin gorev alani: miibadele ¢ergevesinde go¢ edeceklerin tasinma ve barinma
islerinin yani1 sira, 1912 yilindan beri iskan edilmemis go¢menler ile bundan sonra
gelecek gocmenlerin yerlestirilmesi, tahrip edilmis yerlerde konutlari yanmis ve
yikilmis olanlarla, gdcebelerin yerlestirilmesi ve yikilan kentlerin yeniden imar
edilmesidir. Bakanlik 1924 yilinda lagvedilmis, yetkileri ayn1 y1l kurulan ve I¢ isleri
Bakanlig® na bagl olarak faaliyet gosteren Iskan Genel Miidiirliigii’ ne
devredilmistir [I.Tekeli, 1999].

Yine 1924 yilinda “Koéy Kanunu” ¢ikartilarak kdyler ve kirsal alanlarin gelisiminin
kontrol altina alinmasi amaglanmistir. Bu donem igerisinde Ankara’nin baskent
olarak secilmesi, kentin imar edilmesi gerekliligini dogurmus ve 1924 yilinda 417

2055

sayilt “Ankara Sehremaneti Kanunu™” ¢ikartilmistir [Ortayli, 1974].

Cumhuriyetin konut politikasi, konut iiretmek yerine, 6zel sektorii konut yapmaya
tesvik etmek iizerine olusturulmus, bu politika 1923 yilinda 1. Izmir Iktisat
Kongresi’nde alinan kararlarla gelistirilmistir. 1926’da yeni insaatlara kredi saglamak
amactyla “Emlak ve Eytam Bankasi”nin (Emlak Kredi Bankasi) yani sira, Maliye
memurlarima konut yapilmasi amaciyla Hazine kaynaklarini kullanabilecek olan
“Imar Bankas1” kurulmustur. Biiyiik l¢ekli konut hamlesini baslatabilmek adina
gerekli krediyi saglamak iizere kurulan bu bankalar 1990’11 yillarin sonuna kadar
degisen isimlerle faaliyetlerini siirdiirmiislerdir. 1930 yilinda ¢ikartilan 1580 sayili
Belediye kanunuyla ihtiyac sahiplerine konut iiretme gorevi belediyelere verilmistir

[Boratav, 2005].

Tiim bu kanunsal diizenlemelerle birlikte biiylik kentlerin planli gelismesine 6nem

verilmis ve donemin biiylik mimarlarina kent planlar1 yaptirilmistir. Bu baglamda

2 Tiirkiye de imar konusunda ¢ikartilan kanunlarin ¢cogu Ankara merkezlidir. Ankara igin ¢ikartilmig
kanunlar daha sonra diger iller i¢inde kullanilmistir.
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1939 yilinda Jansen’e Ankara Plam®! yaptirilmus, ancak imar faaliyetlerinin bir elde
toplanmas1 ve arazi spekiilasyonunun oOniine gecilmesi yoniinde kesin fikir beyan
etmesine karsin imar yetkisini elinde bulunduran giiciin arsa spkeiilatorleri ile is
birligi halinde oldugunu géren Jansen, “Ankara Imar Plan’ nm” altindan imzam
silebilirsiniz demistir [aktaran Yavuz, 1980]. Giiniimiizde kentlerimizin gelisiminin
oniinde engel olarak varligin1 gosteren kentsel rant paylasiminin tek bir elden, toplum
yararina gerceklestirilememesi Cumhuriyet’ in ilk yillarindan giinlimiize devam eden

bir basarisizliktir.

Diinya 6lgeginde yasanan kriz etkisiyle disa kapanan ekonomisini canlandirmak igin
ikili anlagmalar ve giimrilk 6nlemleriyle parasinin degerini arttirmaya ve ticaretini
gelistirmeye cabalayan Tirkiye, icte tarimsal kazang saglayan kesim ile sanayi
liretimi yapanlar arasinda gelir esitsizligini arttirarak ithal ikameci bir anlayisla

sanayilesmistir [ Tekeli, 2009].

2! Ankara, Cumhuriyetle birlikte modernlesme projesinin uygulanmaya basladigi ilk Anadolu kentidir.
Cumhuriyet yonetimi 1923 ile 1933 yillar1 arasindaki on yil i¢inde bagkent mekanini planli olarak
yeniden yaratmak icin, giiniimiizde de degerini koruyan ¢ok degerli ve 6zgiin yasal ve yonetsel
diizenlemeler yapmustir. Ancak, biitin bu yenilikgi hareketlere karsi engellemeler ve kentin
planlamasina karsi spekiilatif baskilar, bagkent Ankara'da, Alman Sehirci Prof. Herman Jansen'e
yaptirilan planin uygulanma agamasinda kendini gostermeye baslamistir. Jansen Plani ile 1932-1950
yillart arasinda bir¢ok uygulama yapilabilmistir. 1935'e gelindiginde imar sinir1 diginda parselasyon
yapma konusunda baskilar artmustir. Zaten daha o6nce Bahgelievler Kooperatifine, Jansen'in
hazirladign mevzii plana gore, imar sinirt disinda izin verilmistir. 1935'te Imar Miidiirliigiiniin 103
sayili karari ile, heniiz onayli parselasyon plani olmayan yerlerde (daha sonra resmi parselasyon
kosullarina raz1 olmak sartiyla) bina yapimina izin verilmistir.1937 yilinda Imar Miidiirliigii I¢isleri
Bakanligi'ndan alinarak Ankara Belediyesi'nin birimi haline gelmistir. Subat 1938'te yogun baskilar
karsisinda Imar idare Heyeti'nin 302 sayili karariyla imar smir1 disinda en az 3.000 m2 biiyiikliikte
"muvakkaten ifraz" ve bina yapma izni ¢ikmustir. Eyliil 1938'de imar Idare Heyeti 106 sayil1 bir karar
daha almis ve imar sinir1 belediye sinir1 ile birlestirilmistir. Bu kararla kentin 1.500 hektarlik imar alant
16 bin hektara cikarilarak bu alan tiimiiyle spekiilasyona agilmistir. Yenigehir'in imar edilmesinin
cumhuriyetin temellerinin atilmasi ile esdeger goriildiigii bir ortamda Ankara kentinin varolan dokusu,
kentin kendi dinamiklerini y6nlendiren aktorlerin baskinliginin yarattigi ¢ekingenligin de etkisiyle
ihmal edilmistir. Jansen planinin Ongordiigi dondsim bu degisimlerle gergeklesememistir.
Doniisiimiin gerceklesememesinde arazi fiyatlarinin yiiksekligi kadar Jansen'in tasarisinin eski kente
iligkin olan kisminin fazla kabul gérmemesi de etkili olmustur. Sonugta, eski kentte bulunan bos
alanlar kente yeni gelen asker-biirokrat elitin insa ettirdigi Avrupa mimarisine dykiinen yeni binalar ve
yoksul gocmenlerin inga etmeye basladig1 baraka ve gecekondularla dolarken eski kentte yasayan
Ankara'nin yerlileri dahi Yenisehir'de baslayan arazi spekiilasyonundan pay alma kavgasina dahil
olmus, eski kentin doniisiimii konusunda toplumsal bir uzlasi noktast olusamamistir. 1939 yilinin
Ocak ayinda Jansen'in isine son verilmistirZaten plan miiellifi ve danigmani1 Prof. Jansen'in spekiilatif
baskilardan ¢ok bunaldigi ve 1938 yili baslarinda "Planin altindan imzamu silebilirsiniz" ifadesini
kullandigi  yazilmigtir [Bkz.S. Zafer Sahin. "Kentsel Doniisimiin Kentsel Planlamadan
Bagimsizlastirilmasi ve Ayrilmasi Siirecinde Ankara", Planlama, Kentsel Doniisiim 6zel Sayisi, 2006,
TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayini, s. 112].
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Bu sanayilesme hamlesi biitiinsel bir bakis acisi ile ele alindiginda yerelde azalan
tarim istihdaminin getirisi olarak sanayinin gelistigi kentlere dogru biiyiik niifus
akiglarina sebep olmustur. Bu baglamda kentlere yeni sorunlar ortaya ¢ikmis, bu

sorunlarin asilmasi amaciyla yeni yontemler aranmustir.

Kentsel ve kirsal sorunlara biitiinciil bir bakis acis1 getirmesi bakimindan 6nemli bir
kirilma noktasi olan ve 1931 yilinda “Devletgilik™ ilkesi ¢ergevesinde hazirlanan
“Birinci Bes Yillik Sanayi Planmi1”, Tiirkiye’ nin tarim iilkesi vasfim koruyarak
sanayiye hammadde tireten bir iilke konuma gelmesi yerine, sanayinin tiim kollarinda
gelismesini 6n goriiyordu. Iste bu sanayi plami ile aslinda devlet eli ile rantlarin
olusturulmasinin 6nii a¢ilmigtir. Plandaki yatirim kararlari sektdr bazinda degil proje
ve isletme diizeyindedir. Bu nedenle sanayi kalkinma hamlesinin biitiinciil bir yapida

oldugu sdylenemez. Sanayi gelisimi proje ve isletme bazinda saglanacaktir.

1933 yilinda 2290 sayili “Belediye Yap1 ve Yapt Yollar1 Kanunu” yiriirlilige
girince “Ebniye Kanunun” birgok maddesi kaldirilmistir. 2290 sayili kanunla birlikte
yapilan tiim imar planlarin1 onama yetkisi “Ankara imar Miidiirliigii’ ne” verilmistir.
1928 yilinda kurulan ve Cumhurbagkani tarafindan miidiir atamas1 yapilan 6zerk bir
yapiya sahip Ankara Imar Miidiirliigii daha sonra Ankara Belediyesine baglanmustir.
Bir baska deyisle 1933 yilinda kabul edilen yasa ile birlikte plan onama yetkisi
yalnizca Ankara Belediyesindedir. Bu durum Boratav tarafindan “Devlet miidahalesi
yoluyla kapitalist gelisme ve devlet isletmeciligi donemi” olarak adlandirilmaktadir

[Tekeli, 2009].

Ebniye kanunu maddelerinin iptal edilmesiyle yiirtrliiliige giren 2290 sayili kanun
geregince yollar, mesire yerleri olusturmak iizere maliye ve devlete ait araziler
haricinde kullanilacak arazilerde istimlak yapilmasi hilkkme baglanmistir. Ayrica
kanunla mali yetersizlik igerisindeki belediyelerin malik bulundugu topraklari, 6zel
miilkiyete agmasi ve kamunun elindeki her tiirlii arazinin, kentsel rantinin arttirilmast

kanunlagmistir [Tekeli, 1991].

Kanunla birlikte plan yetkisine sahip erkin yasalar yoluylaranti yonlendirmesinin onii
acilmig, kendi miilkiyeti altinda bulundurdugu arsalar iizerinden rant yaratmasi
istenmistir. Haliyle miilkiyeti altindaki arsalarin rantim1 arttirmak {izere planlar
hazirlayan otorite kent icerisinde hizla zenginlesen bir sinifin olusmasina neden

olmus ve boylece kentsel ayrisma, carpik kentlesme gibi glinlimiiz sorunlarinin
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temeli atilmistir. Kentin gelisimine yon vermek adina 6nemli bir firsat olan bu
madde, olusturulacak rantin dagitimina dair herhangi bir atif yapmadigindan rantin

sahislara aktarilabilmesinin Oniinii kesmekte kadiik kalmaistir.

Belediyeler biiyiiyen yetkileri ve hizmet simirlarinin genislemesiyle biiylik biit¢elere
ihtiyag duymuslardir. Ancak kisithh maddi imkanlara sahip belediyeler bu taleplere
cevap verememis kimi zaman maddi sikintilarint asabilmek adina kredi ihtiyact
duymuslardir. Bu soruna care olarak, 1933 yilinda Belediyeler Bankasi1 kurulmustur.
Ancak teknik gii¢ eksikliginin fark edilmesi ile birlikte 1945 yilinda yap1 reorganize
edilerek iller Bankas1 adini almus, tiim yerel yonetim birimlerine imarla ilgili kredi
acmak, teknik yardimda bulunmak, bazi durumlarda hizmeti dogrudan saglamak

amaciyla hizmet vermistir [Ozcan, U, 2000].

1930 yilinda yasanan kiiresel krizin ardindan degisen devlet yapisiyla liberal
ekonomiye gegis baslamis, yalnizca tireten toplumun herhangi bir ticari canlilik
yaratamayacagi, ayni zamanda tiiketmesi gerektigi fikrinden yola ¢ikarak {lireten
kesimin hayat standartlarinin yiikseltilmesine yonelik calismalar baslamistir. Bu
baglamda sosyo-ekonomik boyutu yeni kesfedilen planlama kavrami genis kitlelerin

yasam kalitelerinin yiikseltilmesinde etkin bir ara¢ olarak kullanilmistir [Ozcan, U,
2000].

2. diinya savasina her ne kadar fiili olarak katilmasa da ekonomisini i¢ine kapatarak,
savas ekonomik tedbirleri alinan iilkemizde 26 Ocak 1940 tarihinde Milli Koruma
Kanunu yiiriirliilige girmistir. “Milli Koruma Kanunu’nun savas donemindeki
uygulamasiin en 6nemli sonucu, gerek devlet, gerekse 6zel kesim isletmelerinde
sOmiirli oraninin yiikseltilmesini saglayarak, sermaye birikimi agisindan Onemli
olanaklar yaratmis olmasidir” [Ozcan, N, 1981°den aktaran Ozcan, U, 2000].

Bu kanunu takip eden “Varlik Vergisi Kanunu?®”

miilkiyet baglaminda iilkemizde
yasanan Onemli kirllma noktalarindandir. Bu kanuna gore tespit edilen kisiler -Ki
cogu azmliklardir- bir defaya mahsus olarak, kurulan varlik tespit komisyonlarinda

belirlenen vergileri 6demek zorundadirlar. Ancak konunun mecliste alinig bigimi,

2 Varlik Vergisi Kanunu Cumhuriyet tarihinin en tartismali kanunlarindan birisi olarak yerini
almugtir. Istanbul'da kurulan {i¢ komisyon tahakkuk eden vergi listelerini 18 Aralik 1942'de
aciklamistir. Tahakkuk eden vergilerin %87'si gayrimiislim, %7'si miislim miikelleflere yiiklenmis,
geri kalan %6 degisik azinlik gruplardir]. Vergisini 6demeyen miikelleflere birinci hafta igin %1,
sonraki haftalar icin %2 gecikme zammi uygulanacagi ilan edilmistir [Okte, 1951 den aktaran Ozcan,
U, 2000].
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uygulama metodu, komisyonca belirlenen vergilere herhangi bir itiraz hakki
olmamasi ve 15 giin i¢inde 6denmemesi durumunda galisarak bu borcun tazmin
edilmesi gibi nedenlerle bu kanun azinliklarin miilklerini ellerinden almak ve milli
kapitalin olusturulmasi ydniinde bir girisim olarak yorumlanmaktadir [Okte, 1951°

den aktaran Ozcan, 2000].

Tarim sektdriinde yasanan modernizasyon siireci, yerelde is imkaninin azalmasi,
yerel toprak yapisi icerisinde mevcut feodal yapinin (agalik sistemi) ¢oziilmemis
olmasi, kent niifusunun artmasi gibi nedenler kent icerisinde sinirli arsalari daha da
kiymetli hale getirmistir. Bunun yaninda kent igerisinde, yaratilan spekiilatif deger
artiglar1 ve bu artisin kanunlarla desteklenmesiyle, her anlamda ayrigmis, kutuplasmis

kentler meydana gelmistir [Okte, 1951° den aktaran Ozcan, 2000].

Tim bunlarin yaninda yapacaklari planlarla miilkiyetlerinde olan arazilerin
degerlerini arttirmalar1 yasal olarak istenen belediyelerin?® kentsel ranta etkisi, arsa

spekiilasyonu kent topragini 6nemli bir gelir kaynagina doniistiirmiistiir.

Diger yandan donem igerisinde savas sonrasi ticari iliskileri belirli bir sisteme
oturtmak ve kiiresel dlcekle entegre hale getirebilmek adina “Kalkinma iktisadi
Doktrini” ortaya atilmistir. Bu diisiince ¢ergevesinde ulusal 6lgekte ticari anlagmalar
ve alim satim sozlesmeleri ile ticari bir ag olusturmak iizere, iilkelerin kendi i¢
gelismelerini tamamlamalar1, yasalar yoluylakendi i¢ tedbirlerini almalarinin
ardindan alinan ulusal Onlemlerle birlikte (giimriik duvarlari) ag igerisinde ticari

faaliyetlere destek olmalari istemistir [Okte, 1951 den aktaran Ozcan, 2000].

1948 yilinda ABD dis isleri Bakani George C. Marshall tarafindan, yiikselen
Sovyetler giiclinliin oniinti kesip iilkeleri ABD riizgarinin 6niine katmak amaciyla
“Avrupa Kalkinma Plan1” hazirlanmistir.  Sovyetler Birligi ve Dogu Avrupa
tilkelerinin katilmay:1 reddettigi plan dogrultusunda 615 milyon dolar yardim talep
eden Tirkiye’'nin talebi reddedilmis, 1948-1952 yillar1 arasinda 351 milyon 700 bin
dolar yardim yapilmis, ancak bu yardimin hangi sartlarda, nereye, nasil
aktarillacagina ABD karar vermistir. Tarim ve sanayi {iiretiminin canlanmasi
amaglanan program dahilinde 6denen para hibe olarak alinmistir [Okte, 1951° den
aktaran Ozcan, 2000].

% Bkz. Yol istikamet Planlari, 1933 yilinda 2290 sayil1 “Belediye Yap1 ve Yap1 Yollart Kanunu
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Tarimda mekanizasyonun baslamasi ile tarimda ¢alisan bir¢ok kisi issiz kalmis, bu
durumun yansimasi kirsalda gecimini saglayamayan niifusun kente dogru gog
etmesiyle sonuglanmistir. Diger bir deyisle, kentsel mekanda yasanan birgok sorunun
merkezinde yer alan go¢ sorununun ortaya ¢ikmasinm tetikleyen nedenlerden birisi
olarak Marshall plan1 gosterilebilir. Tarimda mekanizasyonun yarattig etki ve issiz,
miilkiyet yapisinda yasanan temel sorunlar nedeni ile kirsal alanda topraksiz, kente
geldiginde ise yeni gelisen sanayi sektoriine entegre olamadigi i¢in vasifsiz kalan
topluluklarin kente tutunmaya ¢abalamak diginda herhangi bir segenegi yoktur. Zaten
kent igerisinde biiylimeye hevesli sanayi sektorii ucuz is giicline ihtiya¢ duymaktadir.
Bir dnceki donemin issiz, topraksiz koyliileri gelecekte kent igerisinde kendi yarattigi
barinma metodunu bir smifsal kimlik olarak tasiyacak ve gecekonducu olarak

isimlendirileceklerdir [Okte, 1951° den aktaran Ozcan, 2000].

Doénemin en 6nemli sorunu olarak gozlemlenen gecekondu sorununa ilk olarak 1948
yilinda “Gecekondu Kanunu” ile yasal diizenleme getirilmis ve kanun maddeleri
geregince gecekondu alanlarinin tasfiye siireci baglamistir. Ancak bu siire¢ igerisinde
gelisimi tesvik edilen sanayi sektoriine ucuz is giicii gerekmektedir. Ayrica kente
tutunmaya calisan yeni kentliler hem karli bir pazar hem de yeni oy potansiyeli

olarak goriilmektedir [Ozcan, 2000].

Sektor, emegi ucuza mal etmek, daha verimli®* (1) kullanabilmek adina is giicliniin
maliyetlerini azaltma egilimindedir. Bu egilim kent i¢inde fabrikalarin g¢evresinde
yerlesen, bu yolla yasam maliyetini diisiiren kitlelerin olugsmasina neden olmustur.
Elbette bu noktada kente gelen vatandasinin barinma sorununu ¢ozmeyen, kent
icerisinde yasamlarini idame ettirmeleri i¢in herhangi bir mekan gostermeyen, ancak
kafasindaki ulusal sanayi hamlesini gergeklestirmek amaciyla ucuz is giiciine ihtiyag

duyan devletin iizerine diisen gorevini yapip yapmadigi tartisma konusudur.

Diger yandan belediyelere 1580 sayili Belediye Kanununda ucuz belediye konutlar
yapmak ve belediye adina insaat yaparak kiraya vermek gorevi verilmistir. Ancak

yine ayni kanunda yer alan “zorunlu gorevler yerine getirilip tamamlanmadikga,

2 Bu baglamda “verim” ifadesi isverenin galisandan maksimum fayda saglama egilimi ortaya koymak
iizere kullanmilmistir. Tabi diger yandan isverenin giimriik birligi, tiretimde teknolojinin ulusal 6lgege
cikartilamamasi, savas ekonomisi sonrasinda {iriin satacak pazar bulamamalari gibi nedenlerle i¢
piyasada, ucuz emek olarak istahin1 kabartan bu kesimi, kesin ve mutlak pazar olarak gérmesi de
etkilidir. Kisaca isverene gore bu insanlar ucuza iiretip, kazandiklarinin tamamim tiiketmeli ve
boylece bir ekonomik sirkiilasyon saglamalidirlar.
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istege bagl gorevler i¢in biitceye ddenek konulamaz” maddesi belediyelerin ucuz

konut iiretmek icin ddenek alamamalari ile sonuglanmistir [Ozcan, 2000].

1948 yilinda cikartilan 5218 sayili yasa ile Ankara Belediyesi’ ne “Miilkiyetinde
bulunan veya bu kanun geregince miilkiyetine gececek olan arsalar ve arazinin
mesken yapmak isteyenlere, 2290 say1li kanun hiikiimlerine tabi olmaksizin tahsis ve
bina yapildiktan sonra temlik etmek™ yetkisi verilmistir. Ayrica kanun maddesiyle
Hazine miilkiyetindeki bu tiir arsalarin bedelsiz olarak, Hazinen’ in hususi mallar
niteligindeki arsalar ile Vakif disinda 6zel ve katma biit¢elere ait arsalarin ise vergi
degerleri lizerinden ve bedeli on yil i¢inde, faizsiz olarak esit taksitlerle 6denmek
lizere Ankara Belediyesi adina devir ve tescilini éngérmekteydi [Okte, 1951° den
aktaran Ozcan, 2000].

Ayrica kanun arsa lizerinde yapilacak binanin tipolojisinden, kullanicililarin
tagiyacagr vasiflara kadar birgok Ozellik tanimlanmigtir. Bdylece Ankara
Yenimahalle’nin bir uydu kent olarak gelisimi saglanmistir. Sosyal konut iiretiminde
ilk ve drnek model konumundaki bu organizasyon miilkiyet ve imar anlayis1 adina
onemli bir kirilma noktasidir. Bu 6nemli 6rnegin takipgisi olarak gdsterilebilecek

onemli yapilar ancak 1970°1i yillarda gerceklestirilebilmistir [Ozcan, 2000].

1950 yilinda, bir yonii ile belediyelere sosyal konut yapma gorevi yiikleyen, diger
yandan yeterli maliyet yapisin1 saglayamadigi i¢in bir anlamda yapmalarina engel
olan, 1580 sayili kanunda degisiklik yapan 5656 sayili kanun getirilmistir. Kanunla
“konutlar1 yapmak ve bu konutlari beldelerinde oturanlara kiraya vermek ya da
satmak isleri belediyelerin asli gorevleri i¢indedir” maddesi getirilmistir. Ancak
miilkiyet baglaminda asil 6nemli olan kanunda yapilan degisiklikle: belediyelere
kentlerin gelisme alanlarinda arazi satin almak, bu bolgeleri yeni plana gore
diizenlemek, yeniden insaat yapmak ve isteyenlere satabilme yetkisi verilmistir. Bir
diger deyisle belediyelerin kentsel rant1 yonlendirebilecegi araglar tanimlanmustir.
Ancak bu baglamda kanunu uygulayacak belediye meclislerinin yerelde ranti
yonlendiren, rant {izerinde etkisi olan kisilerden olustugu diisiiniildiigiinde bu

kanunun yetersiz kaldig1 sdylenebilir [Ozcan, 2000].

1953 yilinda 6188 sayili “Bina Yapiminm1 Tesvik Kanunu” ¢ikartilmistir. Bu kanun
geregince belediye sinirlar1 icerisinde bos arsalarin belediyelere devri ve

belediyelerce bu arsalarin konutsuz vatandaglara bina yapmak kaydiyla verilmesini
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ongormektedir. Ayrica bu kanunla Dbirlikte yapt malzemelerinin ithali
kolaylastirilmis, cesitli vergi muafiyetleri getirilmistir. Bu yasa, ¢iktig1 tarihe kadar
gerceklesen gecekondular1 yasallagtirmis, 1953 tarthinden sonra yapimlarini
yasaklamis ancak amacma ulasamamistir. 13 yil yiirlirliikte kalmasma ragmen

gecekondulagmaya karsi siyasi affediciligi engelleyememistir.

Ellerinde rant1 yonlendirebilme ve bu yolla kent igerisindeki arsa spekiilasyonuyla
olusan kentsel ranti kentli lehine dagitma zorunlulugunda olan belediyeler bu
yetkilerini kimilerinin bireysel zenginlesmesi i¢in kullanmiglardir. Boylece teknik,
ekonomik ve sosyal unsurlardan yoksun, tamamen tesadiifen gelisen kentler

meydana gelmistir.

1.1.4.3. 1956-1982 Dénemi:

9 Mayis 1958de 7116 nolu kanunla imar ve Iskan Bakanlhigi’ nin kurulmus, plan

yapma yetkisi bu bakanlig1 devredilmistir.

1961 yilina gelindiginde anayasa degisikligi ile birlikte yeni bir siire¢ baslamistir.
Sosyal devlet anlayis1 ilke olarak benimsenmis, kalkinmanin ancak planlama
yoluylagerceklesebilecegi savunulmustur. Bu baglamda DPT (Devlet Planlama
Teskilat1) kurulmus, toplumsal ve kiiltiirel kalkinmanin planlarlarla sekillendirilmesi

istenmistir.

1961 anayasasinin kabuliiniin ardindan yeni bir donem baslamigtir. 2. Maddede
diizenlenen “Tirkiye Cumhuriyeti Sosyal Hukuk Devletidir” ibaresi ile “Sosyal
Devlet” ifadesi ilk kez dile getirilmistir. Bu ilk etrafinda sekillenen anayasa
igerisinde sendikal haklar, barinma hakk: ve kamu yarar1 gibi kavramlar temel haklar
niteligi kazanirken meralar ve ormanlarin korunmasi, egitim ve saglik alaninda

birgok hizmet sosyal devlet olma niteligi dolayisiyla anayasa gilivencesine alinmuistir.

1961 Anayasasi’nin 129. maddesinde ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel kalkinmanin
plana baglanmasi ve kalkinmanin bu planlara gore gerceklestirilmesi hiikme
baglanmistir. Ayni yil 91 sayili kanunla bu amaca yonelik olarak Devlet Planlama

Teskilat1 kurulmustur.

115. Maddede ise, “Belli kamu hizmetlerinin goriilmesi amaciyla birden ¢ok ili igine
alan cevrede, bu hizmetler i¢in yetki genisligine sahip kuruluslar meydana
getirilebilir” hiikkmii yer almaktaydi. Bu hiikiim, bolge planlarinin yapimi i¢in gerekli

hukuki ortami1 da kendiliginden yaratmis oluyordu.
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1950 sonrasinda yaganan donem aslinda liberal ekonomi gergevesinde hizla, plansiz
gelisen kentler ve yasanan sanayilesme siireci ile kirsaldan kente gelen niifusun hizla
artt1g1, kente dair biiyiik sorunlarin ortaya c¢iktigi yillar olarak degerlendirilebilir.
Ayni donem igerisinde bir yandan gecekondu sorununa ¢oziimler aranmis, diger
yandan sikisan kentsel arsa stokunun maksimum kullanimini 6ngoren, apartman adi

verilen yeni konut tipolojisi ortaya ¢ikmustir [Ozcan, 2000].

Bu doénemin kentleri ¢ok yiiksek yogunluklu yag lekesi bi¢iminde biiyliyen, ¢evresi
gecekondu halkalartyla sarilmis, kamu hizmetleri agisindan yetersiz, yesil alanlari
bulunmayan yerlesimler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentlerin bu bigimde
biliylimesini arsa spekiilasyonu ve yeni miilkiyet yapisi ilizerinden agiklayabiliriz.
Piyasa mekanizmasi icinde el degistiren kentsel topraklar, hizli artan kent niifusu
nedeniyle kit bir kaynak haline gelmis, dolayis1 ile degeri yiikselmistir. Bu deger
artis1 toprak sahibinin hi¢bir katkisi olmadan, bir taraftan kentin biiylimesi diger
taraftan kentsel altyapinin saglanmasiyla, kentin yarattig1 bir ortak deger olarak var
olmustur. Bagka bir deyisle toplum tarafindan, ortaklasa yaratilmistir. Ancak bu ortak
faydanin yaratti§i deger artisinin kamuya aktarimi yasal ve hukuki olarak
saglanamamugstir. Bu artis, toplum i¢inde olduk¢a yaygin bir bigimde kii¢iik ve orta

miilk sahipleri ve girisimciler arasinda paylasilmistir.

Diger yandan Tiirkiye'de gelisen sanayi sermayesi i¢in bir yandan ortak tiikketime
ayrilan kaynaklarin azalmasi, 6te yandan emegin ucuzlamasi gerekmektedir. Kaldi ki
bir gereksinim olarak ortaya c¢ikan “Gecekondu” aslinda sanayinin gelisebilmesi

adma her iki islevi de yerine getirmistir.

Kentlesme bu baglamda siirerken biiyiik sermaye ile kii¢iik sermaye arasinda bir is
boliimii olusmus, biiylik girisimei, dis ticaret, sanayi, biiylik miiteahhitlik gibi alanlara
yonelirken, kentsel alan biiyilik 6l¢iide kiigiik girisimcilere kalmlstlr.25 Bu igbolimii
siyaset pratigine de yansimis, yerel cikarlarin yeniden dagitilmasinda 6nemli roli
olan yerel yonetimlerin meclisleri kiiciik girisimcilerin ilgi alan1 olmustur [Ozcan,

2000].

Belediyelerin yetkilerinin arttirildigi, diger yandan kiigiik sermayedarlarin
belediyelere ilgisinin arttigi ve biiylik sermayenin bu baglamda kentsel arazinin

yiiksek getirisi olan bir yatirim olduguna yavas yavas kanaat getirdigi bir ortamda,

% 1990 sonrasinda gelisen 1999 depreminin ardindan tirmanisa gegen insaat sektdrii biyiik
sermayenin en karli gelir kapisi haline gelmistir.

37



6785 sayilt kanunla birlikte belediyelere, miilkiyet sistemini etkileyecek nitelikte,
miicavir alanlar i¢inde plan yapabilme yetkisi verilmistir. Ayrica kanun geregince
imar programi yapilmasi, ruhsat, iskan vermede belediyenin tek yetkili olmasi ve

iskan almamuis yapilara belediye hizmeti verilmemesine karar verilmistir.

Bu kanunun miilkiyet baglaminda en onemli o6zelligi 42. Maddesidir. Madde
geregince diizenleme yapilacak arsanin %25’inin zayiat olarak bedelsiz alinabilecegi,
%25’i, gecen durumlarda kamulastirilmasi karara baglanmistir. Bu yapi aslinda
Osmanli zamaninda, uygulama oncesi deger ile uygulama sonrasi olusan rayi¢ deger
arasindaki farkin dortte birinin dort esit taksit halinde dort yilda devlete 6dendigi
sistemdir. Ancak miilkiyet hakkinin zedelendigi gerekgesi ile mahkemeye verilmis,

anayasaya aykiri bulunmus ve 1963 yilinda iptal etmistir [Ozcan, 2000].

Kamusal alan tiretmek adina gerekli kamulastirmalart kisith biit¢esinden yapamayan
belediyelerin tek yardimcisi olan bu maddenin iptali, belediyeler agisindan bedelsiz
arsa elde edebilmenin tek yolu olan kamu arazilerinin bedelsiz tahsisini giindeme
getirmistir. Ancak bu durum, sosyo-ekonomik durumu yok sayan, elde edebildigi
kamu arazisi iizerine kentsel hizmetlerini konumlandirmak durumunda kalan
belediyelerin carpik kentler meydana getirmesi ile sonuglanmistir. Bu noktada
miilkiyetin kente olan 6nemli etkisi goriilmektedir. Diger yandan kente gelen yeni
kentli sinifa herhangi bir barinma ¢dziimii liretemeyen siyasi erkin kamu arazilerinde
barmmasina siyasal ve ulusal konjonktiir geregi g6z yummasi ile kamu arazileri bir

catisma alani haline gelmistir.

Yasanan hizli kentlesme ve imarli arsa sorunu, tim kentlerde arsa fiyatlarinin
yikselmesi ve orta siniflarin tek parsel tlizerinde konut yapma olanagini
kaybetmesiyle sonu¢lanmistir. Bu baglamda tek parsel {lizerinde ¢ok kullanicinin
faydalandig1 apartman tipi yapilasma ortaya c¢ikmistir. Apartman igerisinde farkli
katlarin farkli miilkiyetleri yeni bir miilkiyet yapisi tanimlamaktadir. Ancak mevcut
yasalar boyle bir miilkiyet bigimine olanak tanimadigindan, 1954 yilinda Noterlik
Yasasi'nda yapilan bir degisiklikle bu sorunun ¢oziilmesi saglanarak, yapsat¢r tiirii
konut sunum bi¢iminin ve kooperatif eliyle konut sunumunun gelismesi
hizlandirilmistir. Kat miilkiyetinin yasalagmasi ise 1965 yilinda "Kat Miilkiyeti Yasas1"
ile gerceklesmistir. Konut iiretim tarzinda "yap-sat" usuliiniin egemenligi ile "kat

miilkiyetinin yasalagmas1" apartmanlagma siirecini hizlandirmis ve iilke geneline
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yaymistir. Bu salginin arkasindaki hakim diisiince artik bir moday: izlemek degil
kentsel rant1 arttirmaktir [Keles, 2006].

Bir yandan degisen konut tipolojisi, bir yandan kentsel rantin artisi, yapilmasi 1882
yilindan itibaren tesvik edilen parselasyon planlarinin halen yapilmamis olmasi
nedeni ile yap-sat¢1 konut {iretim tarzi yaygimlagmistir. Bu konut iiretim modelinim
mevcut kentsel rantin artisini hizlandirdigi, yasal denetimden yoksun kalitesiz
yapilarin ortaya ¢ikmasina zemin hazirladigi sdylenebilir. Ancak bu yeni yapi1 aslinda
arsa hissedarlarinin yatay ve dikeyde yapilasan yapida da hissedar olacaklarim
belirten, hissesi olduklar1 yeri tanimlayan ve bu haklarin1 bagimsiz alip satmalarina
olanak saglayan “Kat Miilkiyeti Kanunu”nun®® ortaya cikisii hizlandirdign da

sOylenebilir. 27

Doénem i¢inde yiikselen arsa fiyatlari, kentsel arsa stokunun azalmasi ve kentsel
hizmet gotirmek amaciyla kamulastirma yapma zorunlulugunda olan, ancak
kamulastirmayr mali sikisiklik nedeni ile gergeklestiremeyen devlet kurumlari igin
bir ¢ozlim arayisina girilmistir. Bu arayig 1966 yilinda 1164 sayili kanunla “Arsa
Ofisi” nin kurulmast ile sonuglanmistir. Kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Imar
ve Iskan Bakanligma baglh 6zerk bir kamu tiizel kisiligi olarak tanimlanirken, bu
kamu tiizel kisiligi i¢in bir de doner sermaye olusturmak hitkme baglanmistir [Keles,
2006].

Kentsel arsa spekiilasyonunun engellenmesi temasi ¢er¢evesinde kurulan Arsa Ofisi:
konut, sanayi ve turizm boélgeleri ile ¢esitli kamu hizmet ve tesisleri icin ihtiyag
duyulan arazi ve arsalar1 saglamaya, arsa stoku olusturarak tanzim satiglar1 yapmaya,
saglamis oldugu arsalar1 bakanlik¢a saptanacak bi¢imde planlayarak oldugu gibi

veya altyapr tesislerini kismen veya tamamen tamamlayarak ihtiyag¢ sahiplerine

?°02.07.1965 Tarihinde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu yiiriirliiliige girmistir. Bu kanun yatayda
gelisen miilkiyet iligkisini dikeye tasimiz ve kat maliklerinin haklarmi, ortak kullanim alanlarinin
hukuksal baglamda nasil kullamlacagmin, alim satim islemlerinin ve tapulandirmanin nasil
gergeklestirileceginin tarifini yapmustir.

*" Imar literatiiriinde yerini yasalar aracilig1 ile alan ancak mevcutta 6nemini hisseli satislar ile iglevi
ortadan kaldirilan parselasyon planlarinin belirledigi parsel sinirlart dahilinde yatay, yapida dikey
yapilagmanin giindeme gelmesi ile birlikte miiteahhitlik kavrami da hayatimiza girmis oldu. Arsa
sahibinin arsasi {izerinde rantim1 arttirmak {izere dikeyde yapilasmaya gitmesi durumuna 2. aktor
olarak miiteahhit, 3. aktor olarak bu yapilar1 alacak kapital sahibi dahil oldu ve bu yolla hisselendirip
arsa sahibi ve miiteahhit arasinda paylasilan konut birimleri, ayn1 mantikla insa edilen yapilar, talep
sahibi iiclincli kisilere de satilabilir hale getirilmis oldu. 02.07.1965 tarihinde yiiriirlige giren 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu ise bu geciste ortaya ¢ikan kat miilkiyeti, kat irtifaki, hisseli satig gibi
yasal islemlerinin nasil diizenlenecegini agiklayan bir kanun olarak yerini ald1.
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satmaya, kiralamaya, degistirmeye veya irtifak hakk: tesis etmeye kanunla yetkili

kilimmistir [Keles, 2006].

Tim bu gelismelerin yaninda halen kent igerisinde devam eden gecekondulagsmanin
Oniine gecilememistir. Gecekondulagsmay1 onlemek amaciyla 1966 yilinda 775 sayili
Gecekondu®® Kanunu: igerigi ve kapsamu ile énemli bir kirilma noktasidir. Bu
kanunla “Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin
Onlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler” belirlenmistir. Kanun
gecekondu tipi yapilagsmay1 bir sorun olarak ortaya koymasi ve planli bir ¢6ziim
arayisi ¢cabasinda olmasi nedeniyle 6nemlidir. Gecekondu Yasasi, 1. ve Il. Kalkinma
Planlar1 politikalarmin bu konu igin benimsedigi ana ilkelere (iyilestirme, ortadan

kaldirma ve dnleme) uyan bir gecekondu politikasi getirmistir [Keles, 2006].

Kanunun 5. Maddesi: “Liizumu halinde, belediyeler gecekondu islah ve tasfiye
sahalart i¢inde bulunan veya bu Kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil edilecek
Onleme bolgeleri icine rastlayan 06zel miilkiyetteki arazi ve arsalari ve bunlar
icerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu takdirde bu yapi ve tesisleri, bu
Kanun'da belirtilen amaglarda kullanmak tizere, "Toplu Konut idaresi Bagkanligi'nin"
izniyle sahipleriyle anlasarak satin alabilir veya kamulastirabilirler” der. Bu madde
ile birlikte gecekondu Onleme bdlgesi igerisinde kamulastirma ve tasfiye kararinin
alinmasi kolaylasmistir. Bu madde miilkiyet yapisina miidahale etmesi bakimindan

onemlidir [Keles, 2006].

1972 yilinda vyiiriirliiliige giren 1605 sayili “6785 sayili Imar Kanununda Bazi
Degisiklikler Yapilmasi Hakkindaki” kanun incelendiginde, yasanan siyasal
calkantinin etkisi ile birlikte plan yapma yetkisinin merkezilesmesi, tiim yetkinin tek

elde toplanmasi kanunlastirilmistir. [Ozcan, 2000].

Ayrica bu kanunla birlikte, 1956 yilinda hiikkme baglanan ardindan1963 yilinda iptal
edilen, 6785 sayili kanunun 42.maddesi 1972 yilinda 6785 sayili kanunla birlikte
yeniden diizenlenmistir. Yeni diizenlemeyle: 1933 tarihli 2290 sayili Kanunun 6.
Maddesinde %15 olarak belirlenen ve 6785 sayili kanunda %25’e ¢ikarilan “zayiat”,
1605 sayili kanunla ile %25 “diizenleme ortaklik pay1” adi ile yeniden imar hukuku
i¢inde yerini almistir [Ozcan, 2000].

8775 nolu kanunda gecekondu tanimi; “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi
alimmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak yapilmistir.

40



1970’1i yillarin ikinci yarasinda gelisen kooperatif orgiitlenmeleri mevzii imar plani
ile sekillenen ikincil konut bolgelerinin ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Bu
kooperatiflerin bir¢ogu imar yetkisini elinde bulunduran Ankara Biirokratlarinin

miilkiyetindedir. 2°

1.1.4.4. 1982-1999 Dénemi:

27 Mayis 1960 askeri miidahalesi Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile
uluslararas1 kamuoyunda kavramsal olarak yer eden “Sosyal Devlet” ilkesi ve bu
ilkenin gerektirdigi demokratik, sosyal haklarin var olmasimi saglayacak ortami

hazirlayan 1961 Anayasasi’ nin yiiriirliilige girmesi ile sonuglanmaistir.

1960 askeri miidahalesinin ardindan Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin kabulii
ve hazirlanan demokratik sosyal yasalarla birlikte 1961 anayasasi olusturulmustur.
Ancak sivil yonetime gecildigi andan itibaren topluma verilen sosyal haklar,
sendikalagma hakki ve giicler ayrilig1 prensibi ile birlikte yasama, yiiriitme ve yargi
erklerinin farkli organlara verilmesi, tim bu yapmin yiiriitme tarafindan
denetlenmesi kimi gevreleri rahatsiz etmeye baslamistir. 1972 askeri miidahalesi ile
1961 anayasast 55 madde birden degistirilerek demokratik ve sosyal haklara

siirlama getirilmis, yiiriitme erki giiclendirilmistir [Keles, 2006].

Ardindan onaylanan 1982 Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen “Miilkiyet
hakki” 1961 Anayasasi ile aym1 bi¢imde “Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykiri olamaz” ve “bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla
sinirlandirilabilir”  hiikmiinii  yinelemektedir. 1982 Anayasasi 44. maddesinde
“Topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek, erozyonla
kaybedilmesini Onlemek” goérevi devlete verilirken, 169. maddesinde ise {ilke
topraklarinin  erozyona maruz kalmasmi saglayan en Onemli degisiklik
yaptlmaktaydi: “Orman olarak bilim ve fen bakimindan higbir yarar goriilmeyen,
aksine tarim alanlarina doniistiiriilmesinde kesin yarar oldugu tespit edilen yerler ile
31.12.1981 tarihinden o6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak
kaybetmis olan tarla, bag, meyvelik, zeytinlik gibi ¢esitli tarim alanlarinda veya

hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen arazilerle, sehir, kasaba ve

291985 yilinda imar yetkisinin merkez otoriteden alinarak belediyelere verilmesi ile kiyiya smuri olan
belediye meclisleri kiigiik yatirimcilarin yatirimlarini manipiile edebilecekleri, kisa zamanda biiytik
karlar elde etmelerinin 6nii agilmistir.
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kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerler disinda orman sinirlarinda daraltma

yapilamaz”. Bu hilkkme dayanarak iilke ormanlar1 yagmaya acilmistir [Keles, 2006].

Zaten yasanan donem itibari ile degisen sosyal ve ekonomik yapi ile birlikte kentsel
arsa iiretiminde sikint1 yasanmaktaydi ve ortaya ¢ikan bu uygulama ile rantin kent
disina orman alanlarina dogru yayilmasmin 6nii acilmis, konut tipolojisinde yeni

degisimler yaganmastir.

Kiiresel 0Olcekte “Ulus Devlet” anlayisinin  zayifladigi, liberal ekonominin
yiikselmekte oldugu bu donem igerisinde bir onceki donemden kalma ‘“kalkinma
iktisad1” anlayis1 rafa kaldirilmistir. Bu yeni donem igerisinde sosyal devlet ilkesi
geregince oOzellestirmeler hizlanmistir. Ulke igerisinde yasanan ekonomik kriz
ortami, siyasal c¢alkantilar sonrasinda 24 Ocak 1980 tarihinde alinan ekonomik
kararlarla somutlasan liberal ekonomiye entegrasyon siireci arkasindan 12 Eyliil
1980 askeri miidahalesi yasanmis ve yeniden sosyal haklar kisitlanmis, yeni bir
anayasa olusturulmustur. Altinda yeni ekonomik sisteme gecisin sancilarina karsi
gelisecek muhalefetin 6niinli kesmek olan darbe anayasasi, 1961 anayasasindan

kalan kirintilar1 da temizleyerek kendi sert tavrini ortaya koymustur [Keles, 2006].

Gilalp, IMF o6nlemlerinin her uygulanisimi (1958, 1970, 1980) farkli zaman
araliklariyla da olsa askeri miidahalelerin (1960, 1971, 1980) izledigine dikkat
cekmektedir [Keles, 2006].

1980 sonrasinda yasanan ekonomi-politigin degisimi siirecinde diga doniik bir
ekonomik yapiya biirlinen ve disa doniik finansal serbestligi benimseyen yap ile
birlikte yogun faaliyet gOsteren sanayi, yerini hizmet sektoriine birakmistir. Bu
degisim kent merkezinde sanayi alanlarinin ticari faaliyet gosteren hizmet sektoriine

ve konuta donlismesinin oniinii agmaktadir [Keles, 2006].

1980 sonrasinda ¢ikartilan Toplu Konut yasasiyla birlikte, toplu konut sunumu
kurumsallasmis, Toplu Konut Idaresi kurulmustur. 1983-1990 déneminde biiyiik
ingaat firmalar1 ve TOKI eliyle toplu konut {iretimi biiyiik bir artis gdstermistir. Ancak
bu konutlar yiiksek ve orta gelir gruplarina yonelik olup, dar gelirlilerin konut
talebini kargilayamamistir. Toplu Konut Yasasinda belediyelerin arsa arzi saglama
gorevi somutlanmis ve kamu topraklarinin 6zel miilkiyet sistemine aktarilmasi

saglanarak kentsel rantta bir artis ger¢eklesmistir [Keles, 2006].
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1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili imar Kanunu ile birlikte, imar plani yapma
yetkisi belediyelere verilmis ve bir dlgiide yerel yonetimlerin onemini arttiran bu
gelisme, yerel politik siireclerin en 6nemli giindem maddesini “kentsel rantin nasil

dagitilacag1” biri haline gelmistir [Keles, 2006].

1985 yilinda plan yapma yetkisinin merkezi otoriteden belediyelere ge¢mesiyle,
ikinci konut kooperatifciligi, kiyilardaki arazi spekiilasyonunun en yogun yasandigi
imarsiz arazilere olan talebi arttirmustir. Imarsiz oldugu i¢in yore kdyliisiiniin elinden
ucuza alinan araziler, kooperatifler tarafindan planlanip parsellenerek imarli arsalar
haline déniistiiriilmiistiir. Imarsiz kiyr arazilerine tek baslarma imar plani
yaptiramayan bir¢ok arazi sahibi de bir mevzii imar planina kavusabilmek ve bu plan
sayesinde parselasyon yapabilmek i¢in bizzat kendileri kooperatif kurmus, bu

yontemle spekiilatif kazanclar elde etmislerdir.

Bu gecekondulasma ve yapsatcilik, hem genis kitleleri harekete gegirerek onlara
baska yollarla elde etmeleri miimkiin olmayan getiriler saglamis, hem de kentsel arsa
piyasasini genisletmistir. Kent mekanmimn, kiigiik sermaye sahipleri tarafindan
sekillendirildigi bu doénemde, sanayi sektoriinde olusan tekel rantlariyla kolay

kazanglar elde eden biiyiik sermaye, kentsel rantlarin paylagim alanina girmemistir.

1985 tarihinde uygulanmaya baslanan "Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y6netmelik"
ile mevzii imar plani ve ilave imar plam30 kavramlari yasal literatiire girmistir. Hizla
degeri artan kentsel arazi ardindan bu yolla imarsiz alanlarin imara agilarak yeni
miilkiyet haklarinin tanimlanmasi, yeni sehirler ve kentsel hizmetler olugturulmasinin

onunu agmustir.

2.11.1985 giin ve 18916 sayili Resmi Gazete’ de yaymlanan ve kisaca Plansiz
Alanlar Yonetmeligi olarak anilan yonetmeligin bes ve altinci boliimlerinde koy ve
mezralarin yerlesik alanlarinda ve iskan dis1 alanlarda uygulanacak esaslar

belirlenmistir.

[fraz sureti ile meydana gelecek yol, otopark, yesil alan gibi kamunun yararlanacag

yerleri olugturmak amaciyla, parsel alanlarinin % 40’1n1 gegmemek kaydiyla alinacak

%0 Mevzii imar plani, mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim alanlarinin
kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarim ilgili idarece belirlenmesi halinde, yiirtirlikteki her tiir ve
Olgekteki plan sinirlar1 diginda, planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi
ihtiyaglarim kendi biinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar plamdir. flave imar plani ise,
mevcut imar planinin gelisme alanlar1 agisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde, mevcut imar
planina bitisik ve mevcut imar planinin genel arazi kullanis kararlar ile tutarli ve yine mevcut imar
plani ile ulasim agisindan biitiinliikk ve uyum saglayacak bi¢imde hazirlanmis bulunan plandir.
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diizenleme ortaklik pay1 sonucu olusan alanlar, kdy tiizel kisiligine bedelsiz olarak
terk edilir hiikiimleri diizenlenmistir. iskan dis1 alanlar i¢in 6785 nolu kanunda
20.000 m2 olarak ongériilen minimum ifraz kosulu, bakanlik izni ile 5.000 m2ye
distiriilebilirken, 3194 nolu imar kanunun ilgili yonetmeliginde minimum ifraz,
Iskan dis1 alanlarda 6nceden 5.000 m2’ye diisiiriilmiistiir. Yonetmelikte onceki
diizenlemeye paralel bir bigimde 5.000 m2’lik bu alanlarda toplam insaat alani
katsayisin1 %5, ingaat alanmmin 250 m2 ve yiiksekligi 6,5 m olarak belirleyen

hiikiimleri aynen korunmustur.

3194 sayili Kanunla getirilen diizenlemenin belediye ve miicavir alanlarin iginde
veya disinda biitiin plansiz alanlar agisindan getirdigi 6nemli bir olumsuzluk ise:

“mevzi imar plan1” taniminin ve sinirlarinin belirlenmemesidir.

Imar Kanununun 26. Maddesinde, plan1 olmayan yerlerde sanayi kuruluslarinin adi
gecen yer belediye ve miicavir alan simirlart iginde bile olsa bagvurulari igin
Valiliklerden 6n izin almalar1 ve bu 6n izne dayali uygun avan projelerin yetkilisince
onaylanarak avan proje {iistiinden ruhsat verilmesi hiikkme baglanmisti. Anayasa
Mahkemesinin 11.12.1986 tarih ve 1986/26 sayili karan ile iptal edilen bu hiikiimle

sanayi yapilariin daha rahat yerlesmesinin 6nii agilmistir.

Kisaca bu donem igerisinde olusturulan kanunlar ve yonetmelik maddeleri ile
planlama kavrami pargacil, ¢ok merkezli bir yapiya biirlinmiistiir. Bu baglamda
teknik yetersizliklerle bogusan belediyelerin ortaya koyduklari planlar, planlarin
gerceklestirilmesi igin gerekli siyasi otoritenin bulunmamasi ve artan rantin mevzi
imar plani ve ilave imar planlar1 ile mevcut planlar1 kendi istekleri dogrultusunda

degistirebilmesi ile rant1 ve miilkiyeti yonlendiren bir ara¢ haline gelmistir.

Ayrica donem igerisinde 1983 yilinda 2805-2960, 1984 yilinda 2981, 1986 yilinda
3290, 1987 yilinda 3366 ve 1988 yilinda 3414 sayili imar aflar1 kanunlagmistir.
Ancak bu aflar miilkiyet baglaminda incelendiginde en 6nemliler1 2981, 3366 ve
3414 nolu imar aflaridir. 2981 sayili af ilk kez tapu tahsis belgesi uygulanmasi ve
gecekondularin siniflandirilarak 4 kata kadar imar izni verilmis olmasi, 3366 sayili
yasa ise her tiirlii kacak yapiy1 gecekondu olarak kabul ederek af kapsamina almasi
ve kacak yapilarin elektrik ve suyunun kesilmesi yerine har¢ odemesi karara

baglamas1 ve 3414 nolu kanun gecekondularin satilabilmesinin 6nii a¢ilmistir.
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Tiirkiye'de sermayenin kentlesmesi olarak ifade edilen 1980 sonrasi donem, kentsel
taginmazlarin yeniden {liretimi anlaminda "kentsel doniisiim projeleri" ile karakterize
edilebilir. Desantrilizasyon, 1slah imar planlari, gecekondu doniisiim projeleri ve
bliyiik capli yol ve sebeke ingas1 vb. bunlarin her biri aslinda birer "kentsel dontigiim"

olarak nitelenebilir.

1980'lerin sonunda kentsel yenileme projeleri de yerel yonetimlerin uygulamalari
arasinda yer almaya baglamistir. Kentsel yenileme projeleri, kentsel topraklarin
miilkiyet diizeninde degisiklik yapan, arsalarin kullanimin1 daha 6ncekinden farkli bir

bicimde diizenleyen, kentsel alanda yiiksek rant1 yonlendiren ara¢ haline gelmistir.

1.1.4.5. 1999 Sonrasi Donem:

1999 yil1, yasanan Kocaeli depremi kent ve miilkiyet algisinda kokli degisimlerin

yasanmasina neden olan biiyiik bir kirilma noktasidir.

Oncelikle afet giivenliginin farkina varilmasiyla yap1 denetim firmalar1 kurulmasi ve
belediyelerin yapt kontrol islerini bu biirolar vasitasi ile gergeklestirmesi
saglanmistir. 10 Temmuz 2000 tarihinde kabul edilen 595 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnameyle yeni bir imar sistemi donemi baslamistir. Yasanan 1999 Marmara
depremi sonrasinda yapilarin teknik sartlara uygunlugunun arttirilmasi amaciyla
kurulan yap1 denetim biirolar: ilerleyen yillarda islevlerini yitirerek yalnizca yerel
yonetimlerle birebir kurulan iligkilerle kolayla zenginlesmenin bir aract haline
gelmistir. Diger yandan belediyeler iizerinden alman bu yetki piyasa sartlar
igerisinde ehil olmayan kisilere birakilmistir. Diger yandan 8. Kalkinma planinda da
belirtildigi gibi 1999 depremi sonrasinda yaklasik tic milyon konuta ihtiya¢ vardir.
Bu nedenle gelistirilecek tiim politikalar konut yapimini tesvik etmek tizere
diizenlenmistir. Yap1 denetim firmalarina yetki devri bu baglamda diisiiniildiigiinde

daha ¢ok konut iiretebilmek adina bir uygulama olarak degerlendirilebilir.

Avrupa birligi uyum siirecinde imar hukukunu ve mevcut yapi1 stokunu yeterli
seviyeye cikartmak ve yeni yapilacak konutlarin fenni, sihhi ve teknik sartlari
saglamasi icin politikalar gecirilmistir. Bu baglamda finans sektoriintin konut sektorti
ile entegre olmasi saglanmistir. Ulusal konut finans sisteminin yapilar1 oturtulmaya
calisilmis, diistik kredili, uzun siirecte geri 6demeli krediler kullandirilmistir. Kredi
verebilmenin gsartlara baglanmasi, gerekli sartlar1 saglamayan konutlarin

kredilendirilmemesi teknik anlamda 6nemlidir.
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1999 sonrasi yasanan siirecte miilkiyet yapisinin degisimi yasa yoluyla acimasiz bir
hal almistir. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ve yasallasmay1
bekleyen Kentsel Dontlisim Kanunuyla yerel yonetimin bakanlar kurulu karari ile
herhangi bir yeri kentsel doniisiim alan1 olarak ilan etmesi ve {izerine proje
gelistirmesinin onii acilmistir. Bir baska deyisle yonetimler istedikleri yerde proje

gelistirip bedelsiz arsa temin edebilmektedirler.

Konuya Istanbul &zelinden baktigimizda ilgelerin 1999 sonrasi gelisen donemde
yerel yonetimlerin proje alani ilan ettikleri biiyiik konut projeleriyle karsilagmamak
imkansizdir. Her belediye kentsel doniisim adi altinda yeni konut iiretmekte,

konutlarin kalitesi, projenin yer se¢imi gibi kriterler géz ardi edilmektedir.

Bu noktada Atagehir’ in 1999 sonrasi gelisimi, Maltepe Basibiiyiik ve Giilsuyu-
Giilensu Mabhallelerinde yapilmas1 diisiiniilen projeler, Tarlabas1 Projesi vb. projeler
ornek olarak verilebilir. 2004 yilinda 5216 sayili kanunla 3030 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi siirt il smiri ile birlestirilmistir. Boylece miicavir alan kavrami askiya

alinmustir.
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1864 Turuk ve Ebniye Tuzlgu
Duzenleme Yanginlardan Sonra Yapilmaktadir.

I I I I I

1882 Ebniye Kanunu
Yangin Sonucunda ve Yollarin Genigletiimesi Amaciyla Yapiimaktadir.

I I I I I

1902 Yilinda imar Midahalesi Yapilmadan Onceki Rayi¢ Deder ve Miidahale Sonrasi
DegerArasindaki Farkin Dértte Birinin, Dort Esit Taksit Seklinde, Dort Yilda
Belediyeye Geri Odenmesi Karara baglanmistir.

l |
1351/1663 Sayili Kanun (2 Haziran 1930)
Yangin Yerleri Disinda da Kullanma Yetkisi
(Sadece Ankara Belediyesi Igin)

I I I I I

2290 Belediye Yapi ve Yollar Kanunu (1933)
Imar Uygulamasinda %15 Oraninda Toprak Alabilme Yetkisi
Kanunlagmistir.

| I
6785 Sayili Imar Kanunu 42. Madde (1957)
imar Uygulamasinda %25 Oraninda Toprak Alabilme Yetkisi
Kanunlasmistir.

I I I I I

1963 Yilinda Anayasa Mahkemesi, imar Uygulamasinda %25 Oraninda
Toprak Alabilme Yetkisini Iptal Etmistir.

| I I I

1605 Sayih Kanun (1972)
imar Uygulamasinda %25 Oraninda Toprak Kesintisi Yapilabilmesi

Yeniden Kanunlagsmis, DOP Olarak Adlandiriimistir.
l

3194 Sayili imar Kanunu 18. Madde (1985)
Duzenleme Orani %35'a ¢ikmistir.
Cami ve Karakol DOP Kapsamina Alinmistir.

|
3194 Sayil Imar Kanunu 18. Madde (2003)
Diizenleme Orani %40'a Cikmistir.Milli Egitim Bakanligi'na Bagh llk ve
Orta Ogretim Kurumlari DOP Kapsamina Alinmistir.

Sekil 1: Miilkiyeti Etkileyen Kanun Maddelerinin Tarihsel Geligimi
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1.1.5. Planlama ve Miilkiyet Iliskisi:

Kentsel planlama: bolgenin sosyal ve ekonomik refahi ile fiziksel gelismesinin,
cevreye duyarli, siirdlirebilir bir ortamda saglanmasi ilkelerini, kosullarmi ve
kolayliklarmi1 ortaya koymak ve gelistirmek i¢in yapilan teknik ve sosyal bir
calismadir. Planlamanin temel amaglarindan biri, niifus artisgina ve niifus
hareketliliginden kaynaklanan konutlandirma sorununa yeterli sosyal ve fiziksel alt
yap1 saglayarak toplumun saglikli ¢evrede yasamasina zemin hazirlamaktir. Buna
bagl olarak diizenli bir kentlesme, ana hatlar1 ile imar planlarinin ve imar planina
uygun yapilarin yapilmasi siire¢lerinden gegmelidir [Keles,2006]. Planlamaya konu
yapilarin mevcutta sekillenmesinde jeolojik, sosyolojik, ekonomik faktorlerin etkisi

vardir.

Yer se¢imi kararlart ve kentsel donatilarin kent igerisinde yerlesim siireci dogal
olarak kent igerisinde var olan tim teknik ve sosyal altyapiyi, bu yapi iizerine
kurulacak olan muhtemel {istyapiyr ve bu yapi igerisinde olusacak sosyal yapiyi
yonlendirmektedir. Dolayis1 ile planlama yapisi itibari ile miilkiyeti ve miilkiyet ile
olusan kentsel makroformu sekillendirmektedir. Planlamanin atacagi her adim
miilkiyet {izerinde degisimlere yol agacaktir. Bu nedenle planlama, miilkiyet kavrami

ile ayrilmaz bir biitiinliik i¢erisindedir.

Cagdas kent topragi politikasi, bireysel miilkiyet ile toplum ve kamu yarar
kavramlarin1 bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina aykir1 kullaniliglarini
onlemeye ¢alismaktadir. Arsa politikasi ne denli basarili ise kent planlarinin basarisi
da o &lgiide artar.®® U. Radcliff, kent planlarinim en iyi olanlarinin toprak degerlerini

en diisiik diizeyde tutabilen planlar oldugunu ileri siirmektedir [aktaran Keles, 2006].

Kente dair sdylenen her soziin, atilan her adimin ve yapilan her miidahalenin aslinda
kent icerisinde, kentin yarattig1 her tiirlii rantin ¢esitli teknik ve bilimsel yollarla
yonlendirilmesine, yeniden yapilandirilmasina neden oldugu sdylenebilir. Yapilan

tiim planlar, gerek kent icerisinde gerekse kent dis1 alanlarda bir yapilasma kosulu ya

3! iste tam da bu noktada aslinda hukuksal ve kurumsal gelisimini tamamlayamamis devlet yapismin
savundugu genis kapsamli planlama ve ardindan gelisen konjonktiir igerisinde liberal, kapitalist
ekonomi-politigin ortasinda yeseren rantin dagitimi, planlar, yasa maddeleri yoluyla gerceklesmis,
kent igerisinde yeni bir miicadele alan1 olarak kentsel arsa ranti tanimlanmistir. Asilamamis miilkiyet
sorunlar1 ile birlikte ¢6ziim sunamayan; yasa maddeleri ile eli kolu baglanmis; kimi zaman
yonlendirilebilen planlama anlayisi ile “ilireyen” planlar, carpik kentlesmenin ve yeni kentsel rantin
manipiile edildigi, “yasallastirma arac1” halini almistir.
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da kentsel fonksiyona atifta bulunmaktadir. Salt olarak planlarin bu yonii bile

miilkiyetin planlar ile yonlendirilebilecegini ortaya koymaktadir.

Tekeli’ ye gore bir miilkiyet sistemi temel dort soruya yanit vermelidir. Hangi
yonetim anlayisi igerisinde yer alirsa alsin, miilkiyet kavraminin kapsami bu 4 soruya
verilecek cevaplar ile sekillenmektedir. Bu sorular: bir nesnenin hangi kosullarda
miilk edinilebilecegi (edinme ilkesi), miilkiyete konu nesnenin hangi kosullarda bir
baskasinin miilkiyetine gegecegi (degistirme ilkesi), bir nesneye sahip olan kimsenin
o nesne lizerinde ne yapabilecegi (kullanim ilkesi), bir nesnenin ilk {i¢ nesneye aykiri
olarak edinilmis yahut el degistirmis ise bunun nasil diizeltilebilecegidir. (diizeltme

ilkesi) [Tekeli, 1982].

Ranta konu arazi kentsel arazidir. Bu nedenle kentsel arazinin tanimlanmasi
gerekmektedir. Kentsel arazinin olugsmasinin ii¢ sarti bulunmaktadir. Bu sartlar
arazinin kent siirlart dahilinde yer almasi, altyapisinin tamamlanmis olmasi ve imar

planlarinda yapilagma sartlarinin belirlenmis olmasidir [Keles, 2006].

Feodal yapida var olan miilkiyet, toplumsal ve ekonomik yapilarin degisimi ile
birlikte gerek liberal gerek kapitalist sistemlerde ayni anlami almistir. Bu noktada

degisiklik yalnizca sosyalist ve komiinist devlet yapilarinda yasanmaktadir.

Miilkiyet kavramina getirilen elestiriler kapitalist sistem igerisinde 3 ayr1 baslik
altinda toplanmaktadir. Sahip olunan miilkiin hi¢bir kayda bagli olmadan
kullantminin yarattig1 sorunlar®, miilkiyet sisteminin yarattig1 haklar dagilimina dair

sorunlar® ve iiretim araclarmnin miilkiyeti34 [Keles, 2006].

Bir arsanin kentsel arsa halini almasi ile birlikte yasanan de§er artisi: arsaya
kapitalini yatiran yatirimc arsasi, kent igerisinde yasanan hizli niifus artis1 ile kent

igerisine ¢ekilir ve bu yolla degeri artar. Ancak bu deger artis1 hali hazirda kentin

%2 K apitalist sistemlerde oraya ¢ikan miilkiyet kavramimin yine toplum igerisinde yarattig1 sorunlardan
birisi de kullanima konu menkul ya da gayrimenkuliin kullanimiin sinirlandirilmasidir. Her seyden
once sistem igerisinde miilkiin maliki tarafindan sinirsiz kullanilmasi ¢ogunlukla yalnizca kendisi
iizerinde bir etki birakmaz. Bu nedenle bagkalarinin 6zgiirliik sinirlarmi tehdit eder hale geldiginde
liberal ve kapitalist doktrin igerisinde s6z konusu miilkiin kullanilmasini yonlendiren, sinirlandiran
gerek yazili gerekse sozlii kurallar meydana gelmektedir.

* Her seyden dnce miilkiyet sisteminin nihai mihenk tasi adalettir [Keles, 2006]. Tarladan kentsel
arazi kavramina kadar uzanan siireg, liberal, kapitalist sistemlerin varolusu ile tanimlanmaktadir. Bu
noktada liberal ve kapitalist sistemlerin yarattig1 yogun esitsizlik kentsel miilkiyet bakimindan rantin
meydana geldigi alanlarda yasanan isgal, el degistirme gibi kuramlarin tamamma zit bir sekilde
esitsizligin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

3% Uretim araglarinin miilkiyete konu olmasi neticesinde iiretim araglarinda emegin meydana getirdigi
art1 deger kapitalistin sermayesi haline gelmektedir. Bu durum toplum arasinda miilkiyetin varligina
esas olan adalete ters diismesi.
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gelisimi ile birlikte kentsel vasiflar atfedilen arsanin top yeklin toplum tarafindan
yaratilan artt degeridir. Bu noktadan hareketle, aslinda kent icerisinde yaratilan
rantin temel devlet ve toplum arasinda yaratilan ortak bir payda oldugu ortaya

cikmaktadir. Ve asil mesele yaratilan bu rantin nasil paylastirilacagidir.

Kentsel arsaya sahip olan malikin saglayacagi faydanin anlasilabilmesi bu miilkii
elde etmek adina ortaya koyabileceklerini gostermesi agisindan 6nemlidir. Bu hal
aslinda kentsel araziler iizerindeki spekiilasyonun ne kadar akgeli bir yapida

oldugunun gostergesidir.

Tekeli, kentsel arsa lizerinde miilkiyet hakkinin malik tarafindan savunulmasini dort
baslik altinda sdyle tamimlar: ilk olarak kentsel arsay1 elinde bulunduran, degisik
kentsel islevler atfedilen arsa tizerinde kendisi herhangi bir yap1 gelistirebilecegi gibi,
bu hakkini kiralama sistemi iizerinden bir baskasina siireli devrederek gelir elde
edebilir. Konut olarak kullaniyorsa malikin yer aldigi arsa cevresinde kentsel
islevlerin gelismesi ile birlikte yeni kentsel statii elde eder ve sosyal smiflar
icerisinde caba sarf etmeden smif degistirebilir. Malik birikiminin enflasyonist bir
bicimde erimesinin dniine gecer. Toplumun yarattig1 birikime herhangi bir tiretim

stirecine katkida bulunmadan el koymanin 6niinii acar>> [Keles, 2006].

Tim bu aktarilanlarla birlikte kentsel arsa iizerinde miilkiyet hakkina kisitlama
getirmek: kentin isleyisini sagliklastirmak ve miilkiyet sisteminin temelini olusturan
adalet kavramini isler hale getirmek adma gereklidir. Ancak bu iki kavrami
birbirinden ayr1 olarak diisiinen ve herhangi birisinin isletilmesi ile sorunun ortadan
kalkabilecegi diislincesinin sigligi, yapilan her planin tadil edilmesi, yasa disiligin
asilamamis olmasi ve en Onemlisi halen belirli bir kentsel seviye yakalayamamis
olmamizla sabittir. Bu noktada ¢6ziim her iki kavramin biitiinciil bir bakis ile ele

alinmasidir.

% Bu noktalar malik tarafindan savunulan kazanim maddeleri olmakla birlikte, kentsel gelisme ve
planlama siirecleri igerisinde rantin yonlendirilmesi ve belirli bir noktada aktarilmasi bu 4 madde
tizerinden gergeklesmektedir. Ornegin kentsel gelisim siireci icerisinde kentsel sinirlar dahilinde yer
alan kentsel arazinin yaninda plan ya da gesitli kanunlarla biiyiik dlgekli bir kentsel donatinin
getirilmesi, bilyiik yaya yollarmin konumlandirilmasi ya da herhangi bir kentsel hizmetin getirilmesi
ile bolgede belirli bir deger artis1 yasanacaktir. Her ne kadar 3194 sayili kanunun 18. Maddesi
geregince bu durumlarda arazinin %40’ma kadar bedelsiz kamulastirilabilse de deger artig1 kalan %60
lik boliimden fazla oldugu, diger bir degisle konumlandirilan kentsel donati ile bolgede yasanan
marjinal deger artis1 kesintiden sonra kalan %60 lik boliimden fazlasiyla karsilanarak malikin bu
durumdan emeksiz kar etmesi, toplumun yarattigi rantin belirli bir yonde manipiile edilmesine
Ornektir.
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Tekeli, bu durumu sdyle degerlendirmektedir.“Eger miilkiyet haksiz deger elde etme
araci olmaktan arindirilmazsa, sistem i¢inde plan disinda kalarak bu degere el koyma
gidist siirekli kalacaktir. Bu giidii ise siirekli plan dis1 kalmanin yollarim
arayacaktir.” Yani aslinda plan disilig1 destekleyen i¢giidii, kent igerisinde olusan
ranttan pay alabilme beklentisidir. Bu beklenti devam ettigi miiddetce miilkiyet,
kentlesme ve yasa digiliga dair koklii bir ¢oziim sunulamayacak, gerceklesen kimi
parcacil ¢Oziimler yalnizca rantin belirli “bir kesim” dahilinde esit dagitilmasi ile

sonuglanacaktir [Tekeli, 1992].

Ancak bu noktada hedefi en basindan mutlak adalet olarak belirleyen miilkiyet
kavraminin yapis1 degistirilemeyecektir. Degismeyen bu yapr ile birlikte plan
istenilen kesimi cezalandirabilecek ya da belirli bir kesime 6diil olarak sunulabilecek

rant1 yoneten yasal bir yapidan 6teye gecemeyecektir.

Diger yandan planlama ve miilkiyetin bire bir kesistigi kavram “kamu yararidir”.
Olduk¢a tartismali olan bu kavram {izerinden miilkiyetin smirlandirilmasi,
engellenmesi ya da bir baska yere transferi miimkiin kilinmaktadir. 1980 sonrasinda
gelisen siirecte kentsel arsa ilizerinde rant artisi ve spekiilasyonun baslangici bu
kavramin var olmasi ile hizlanmistir. Orman alanlari, ekolojik koruma sinirlar
dahilindeki alanlar, sit alanlari, kentsel gelisme baglaminda teknik olarak
yerlesilmemesi gereken yerler yiliksek kamu yarar1 kavramina sigiilarak imar hakki
elde etmigler: bu alanlar rantin yeniden yaratildigi alanlar olarak islev
kazanmiglardir. Kavramin anlasilmasi ve dogru yorumlanmast bu baglamda

onemlidir.

Sonu¢ olarak kanun maddeleri ve yapilan planlar kent igerisinde mevcut rant
yapisina miidahale etmektedir. Bu yonii ile yapilan her miidahale, olusturulan her
kanun maddesi ve plan, adalet temeline dayali, beslendigi toplumsal yapinin ¢ikarin

gozeten, bireysel ¢ikarlar1 goz ardi edebilen yapida ve gilicte olmalidir.
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1.2. RANT:

Bu kisimda, ranta dair derinlemesine bir arastirmadan c¢ok, calismanin ikinci
boliimiinde cevap aranan sorulara yanit vermek tiizere, ara¢ olarak kullanilacak olan,
rantin kapsami, farkli anlamlar1 ve planlama ile kurdugu iliskinin ortaya koyulmasi
hedeflenmektedir. Bu baglamda kentsel rantin mekanda izinin hangi veriler

tizerinden siiriilebilecegi, iki farkli baslik altinda tartigilacaktir.

Bu baglamda rantin ortaya ¢ikisi, tarihsel gelisimi ve farkli ele alinis bigimleri,
ardindan Tiirkiye’ de kentsel rantin gelisimi, hukuki baglamda kentsel rantin 6niinti

acan kanun maddeleri ve rantin planlama ile iliskisi incelenecektir.

1.2.1 Rant Kavrami ve Rant Kuramlar::

Rant kavrami, ekonomi kurami igerisinde bir¢cok kez yorumlanmis, zamanin akis
icinde degisen ekonomik kosullara paralel olarak farkli ele alinig bicimleriyle ve

tarifi de farklilik gostermektedir.

Fransizca, rente sozcligiinden dilimize giren kavram: genelde tarla, arazi vb. gibi
tasinmaz sahibinin topragi isleme, kullanma hakki karsiliginda belli zaman
dilimlerinde elde ettigi emege dayanmayan gelir olarak toprak ranti ya da sosyal,
ekonomik kosullar nedeniyle ortaya ¢ikan ekonomik yapi sonucu bir ya da birkag
iretim etmenin olagan getirisine eklenen fazladan kazan¢ anlamina gelmektedir

[Biiyiik Larousse, 1995].

Keskinok ise: kapitalist {iretim tarzinda toprak miilkiyetinin iktisadi bir bi¢imi olan
rant, art1 degerin liretimi ve bu birikimin mekansal olarak yogunlagmasiyla dogrudan

iliskili oldugunu ortaya koymaktadir [Keskinok, 2006].

En genis anlamiyla rant: bir toprak parcasini belirli bir siire kullanmak igin,
kullananin toprak sahibine 6dedigi bedel, kiradir. Ancak Boratav, bu tanimi bir adim
ileriye gotiirerek ranti: “devletin ¢esitli uygulamalarla bireysel, endiistriyel veya
sektorel olarak Ozel tesebbiis lehine herhangi bir ¢ikar avantaji yaratmasi: bu
avantajin realizasyonu ve paylasimi” olarak tanimlamistir. Bir baska deyisle toprak
sahiplerinin iiretime hicbir katkida bulunmadiklar1 halde iiretimden aldiklar1 pay, o

topragin ranti olarak tanimlanabilir [Boratav, 2006].

Marx rant kuramini bulan kisinin, sanilanin aksine Ricardo olmadigini, daha

oncesinde West ve Malthus tarafindan rant kavraminin ele alindigini ancak asil
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kaynagin Anderson oldugunu belirtir. Marx’in bahsettigi Malthus, ranta el koymanin
hakli oldugunu savunarak, tanrinin insana bahsettigi topragin en degerli niteliginin
(onu islemek i¢in gerekli olandan daha fazla insana bakabilme niteliginin) dogal bir
sonucu oldugunu belirtir ve rant topragin verimliliginden kaynaklanan farkliliklara

dayandigini savunur [aktaran Marx, 1999].

Malthus i¢in rantin temeli verimlilik farkindan kaynaklanmaktadir. Bu baglamda
Malthus ve Ricardo rant tanimlar1 benzerdir. Ricardo rant1 “topragin 6zgiin ve yok
edilemez giiclerinin kullanilarak elde edilen iirlinden toprak sahibine édenen parga”
olarak tanimlar. Malthus ve Ricardo arasindaki en Onemli fark, Ricardo’ nun
kapitalist tarafta durmasi ve rant1 toprak sahiplerinin kapitalistlerden elde ettikleri

haksiz kazang olarak tanimlamasindan kaynaklanmaktadir [aktaran Marx, 1999].

Ricardo’nun kuraminda topraklar rant baglaminda en verimlisinden en az verimli
olanina gore siralanmakta ve rekabet her zaman toprak sahibinden toprag: kiralayan
kapitalist ciftciler arasinda kar oranmnin esitlenmesine dayanmaktadir. Ancak bu
noktada Marx farklilik rantinin verimli topraklardan verimsiz topraklara dogru bir
akis seklinde gerceklesebilecegi gibi verimsiz topraklardan verimli topraklara dogru
bir akis seklinde de olabilecegini savunur ve Ricardo kuramini elestirir [aktaran Marx,

1999].

Ote yandan rant1 ve kar1 “yasallastirilmis soygun” olarak niteleyen yine bu dénemin
onemli iktisat¢ilarindan Hodgskin, rantin, toplam rant miktariyla fiyati artirdigini: bu
nedenle rantin ve karin arttig1 oranda, emekg¢inin mallar i¢in 6demesi gereken fiyatin
da artacagim belirterek Smith ve Ricardo’yu elestirir ve rant1 da, kar1 da gereksiz

gortir [aktaran Marx, 1999].

Calisma icerisinde ele alinan rant toprak ranti, 6zellikli olarak kentsel ranttir. Toprak
rantt kapitalist iretim sistemi igerisinde, kentsel gelisme siirecinin Onemli ve
ayrilmaz bir parcast olmakla beraber kentsel catismanin kaynagi olarak gosterilebilir.
Diger yandan kapitalist liretim tarzinin varligini stirdiirebilmesi i¢in kentsel gelisme
zorunludur. Zira ancak kentsel gelisme neticesinde yeni tiikketim ve iiretim mekanlari

meydana getirilebilir ve sistem mevcudiyetini devam ettirir.

Toprak ranti: iiretim faktorii olan topragin iiretiminden aldigi pay ya da toprak
faktoriinden belirli bir siire yararlanabilmek icin 6denen bedeldir. Bu kapsamda

toprak rantinin sozliik tanimi: miilk sahibinin topragini kullanma hakki karsiliginda
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belli siireler sonunda elde ettigi emege dayanmayan gelirdir. Kapitalist iiretim
tarzinda toprak miilkiyetinin iktisadi bir bi¢imi olan rant, art1 degerin iiretimi ve bu

birikimin mekansal olarak yogunlagsmasiyla dogrudan iliskilidir [Keskinok, 2006].

Uretimi miimkiin olmayan ve rantin temel konularindan olan topraklar kullanim amacina

gore tarimsal toprak ve kentsel toprak olarak siniflandirilmaktadir:

Tarimsal toprak: tarimsal iiretim amaciyla kullanilan bir dogal kaynak olup piyasa

degeri, iiretebilecegi tarimsal {iriin potansiyeline gore olusmaktadir. Tarimsal toprak,
kentsel arazi spekiilasyonunun®® bittigi yer kadar kentten uzaktadir [Tekeli, 1992].
Tarimsal toprak tizerinde kentsel toprak lizerinde yasanan kentsel rant, tarimsal
topragin kentsel topraga doniisme ihtimaline gore belirlenmektedir. Gergekte

tarimsal toprak {izerinde kentsel rant mevcut degildir.

Kentsel topragin diger bir adi da arsadir. Bir topragin arsa sayilabilmesi i¢in kent

planlamasi, belediye hizmetleri ve topragin konumu gibi faktorler dikkate
alinmaktadir. Kentsel arsa “Toprak olmasmin Gtesinde ii¢ Ozellige sahiptir. Kent
icinde bir yere sahiptir: altyapi ile donatilmistir ve imar plani ile hakkinda bir karar

getirilerek iistiinde ne tiir kullanislarin yapilacagi belirlenmistir [Tekeli, 1992].

Keles: "kent ve kasabalarda yapi yapmaya ayrilmis ve kent yonetiminin sundugu
kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek arazi" olarak tanimlamistir [Keles,

1990].

Oztiirk, kentsel topragi, imar planiyla {izerine bir karar getirilmis ve altyapiya sahip
alanlarin yam sira kentin gelisme alani igerisinde bulunan tarimsal iiretim disinda
amaclarla kullanilan ya da bos birakilan, fiilen yerlesim halinde bulunan ve kentsel
hizmetlerden faydalanan alanlarda yer alan topraklar olarak tanimlamaktadir [Oztiirk,
1992].

Tekeli, kirsal toprakta imar hakki olmadigini, ancak gelecekte imar hakki verilme
olasihigmmin yiiksek oldugunu ve bu gelecekle ilgili Ongdriiniin rant beklentisi
olusturdugunu ifade etmektedir. Imar parseli haline getirilip {izerinde imar hakki
taninan toprak yalnizca kentsel arazidir. Tekeliye gore imar hakki verilme olasilig1
kentsel topraklarda el degistirme siirecini hizlandirmakta ve kentlerin ¢evresindeki

tarimsal topraklar hizla kentsel topraklara dontismektedir [Tekeli, 1992]

% Gelecekte olusabilecek deger ve fiyat artiglarindan yararlanmak igin miilk sahipleri tarafindan
arsalarin bos bekletilmesine ve kentsel kullanima ayrilmamasina arsa spekiilasyonu adi verilmektedir
[Sancar, 1996].
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Rant tarim topraginin kent topragina dontisiimiinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda
kentsel topragin ortaya c¢ikis siirecinin anlagilmas: kentsel rantin anlasilabilmesi

adina gereklidir.

Kentsel toprak iiretiminin niifus artis1 ile kent siirlarinin yetmemesiyle kacinilmaz
olarak gerceklestigini sdylemek miimkiindiir. Kent ceperlerine dogru baslayan bu
gelisme istemi kirsal alana dogrudur. Ceperde yer alan kirsal topraklar, yakin
(civardaki imar faaliyetleri, bliyiik donatinin yer se¢imi, dogal sinirlayicilar) ve/veya
uzak cevresinde meydana gelen degismeler (iilke Olceginde: enflasyon hizinin
diismesi, kentsel politikalar, kent 6lgeginde: kent niifusunun artist v.b.) nedeniyle
deger artisina konu olmaya baslarlar. Bu deger artis1 kirsal alan gevresinde kentsel
yerlesimlerin ¢ogalmasi, kentsel arsa sorunun bas gostermesi, ¢evresinde cesitli
biiylik donatilarin yer se¢mesi, dogal ydnlendiriciler nedeni ile yerlesime uygun
kisith yerlerden biri olmasi gibi nedenlerle yasanmaktadir. Kirsal toprakta deger
artig1, kentsel toprak olma spekiilasyonunun ortaya ¢ikmasiyla baslar.Kent topraginin
artist ile sonuglanan bu siire¢ bir yandan kentsel toprakta niifus artisinin devam
etmesiyle birim alanin daha yogun kullanilmasina (kat artisi) ve topragin kullanimin

cesitlenmesine (kullanim farkliliklart) neden olmaktadir [Kartal, 1977].

Bu baglamda iiretilemez bir meta olarak bilinen topragin kentsel toprak haline
getirilerek iiretilebilir hale geldigi goriilmektedir. Topragin tarimsal topraktan kentsel
toprak halini almasi sirasinda bir deger artis1 yasanmaktadir. Bu artis kentin toplam
olarak yarattig1 degerdir. Tekeli kentsel ve tarimsal toprak arasinda yasanan bu
degisim siirecinin kabul edilmesiyle, deger artisina miilk sahibinin tarafindan el
koydugunu, degisim sirasinda yasanan deger artis1 silirecini  anlamanin

kolaylasacagini belirtmektedir [Tekeli, 1992].

Diger bir deyimle yasanan haksiz deger aktariminin anlagilmasi, kentsel toprak
tretiminin dogal sonucu olan, 6nlenemez ama yonlendirilebilir deger artiginin,
gercekte toplumun yarattigi bir art1 deger ve bu yonii ile toplumsal bir hak oldugunun

idraki ile mimkiindiir.

Rant kavraminin kaynagini1 ve ortaya ¢ikis nedenlerini tanimlayan klasik, neoklasik

ve Marksist olmak iizere ii¢ temel yaklagim bulunmaktadir.

Klasik ekonomi kuraminda rant: bir lretim faktorii, topragin fiyati olarak

tanimlanmaktadir. Bu yaklasimin Onciilerinden David Ricardo, rantin temelini
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topragin verimliligine dayandirmaktadir. Ricardo’ya gore bir topragin geliri topraklar
arasindaki verimsel farktan kaynaklanmaktadir. Topraklarin birbirlerinden farkli
ozelliklere (verimlilik, ulasilabilirlik v.b.) sahip olmasi rant1 yaratmaktadir. Rant her
zaman esit miktarlardaki iki sermayenin ve emegin kullanimi sonucunda elde edilen

tirtinler arasindaki farktir [Ricardo, 1997].

Ricardo, rantin: topraktaki verimlilik farklarindan dogdugunu ve topragin kit
olmasindan kaynak buldugunu soyler: "Eger biitiin topraklar ayni niteliklere sahip,
miktar itibariyle siirsiz ve nitelik itibariyle yeknesak olsalardi, 6zel durumlarda elde
edilen kazanglar harig, onlarin kullanimt i¢in hicbir sey istenmeyecekti. Fakat, toprak
miktar itibariyle sinirsiz olmadigindan, nitelik itibariyle homojen olmadigindan ve
niifusun ilerlemesiyle, diisiikk verimlilikteki veya daha az avantajli topraklara
gidileceginden onun kullanimi i¢in daima bir rant 6denecektir." Dolayisiyla,
Ricardo'nun yaklagiminda rant, topragin iiretime bir faktor olarak katilimiyla degil,
tiretim zorunluluklarindan otiirii topragin kitlagsmasi nedeniyle toprak sahibine

6denen bir pay olarak ele alinmaktadir [Ricardo, 1997].

Ricardo'ya gore, kar, licret, rant bigimindeki boliisiim, kapitalizm dinamiginin
belirleyici unsurudur: kar, sermaye birikiminin kaynagi olmakta, sermaye birikimi ise
boliisiimii ve dolayisiyla kart belirlemektedir. Boliisiim ve birikim arasindaki karsilikl
iliskiler, Ricardo'da rant ile kar geliskisinin kurallarina tabidir: sermaye birikiminin
kaynagi olan kar, kapitalizmde {iretim giiclerinin gelismesini saglayan temel

unsurken, rant giderek tiretim gii¢lerinin gelismesini sinirlamaktadir [Ricardo,1997]

Marx’a gore Ricardo, rant ile farklilik rantin1 kastetmektedir: ¢ilinkii Ricardo, faklilik
rantindan bagka rant olmadigin1 varsaymaktadir. Hicbir deger yaratilmadan ve hig
emek harcanmadan, var olan arazinin degeri o arazide lretilen mallarin degeri ile
belirlenmektedir. Uriinlerin piyasadaki degeri, piyasa ile iliskili olan diisiik verimli
topragin irlnlerinin fiyatina esittir. Bu durumda diisiik verimli topraktan daha
verimli olan topraklarin tiriinleri piyasada bir arti-deger saglamaktadir. Rantin kaynagi bu
arti-degerdir. Ote yandan, bu teoriye gore, niifusun artmasi ve ekonominin gelismesi
ile rantta bir artig olacaktir. Ciinkii artan talep karsisinda verimi diisiik olan topraklar
kullanilmaya baglanacaktir. Dolayisiyla iiriinlerin piyasa fiyatlar1 artacak ve tliretim
maliyetleri artmayan verimli topraklardan elde edilen rant da yiikselecektir [aktaran
Marx, 1993].
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Klasik ekonomistler toprak kullannminda mekansal farklilagmanin talepten
kaynaklandigini ileri siirer. Neoklasik ekonomistlere gore toprak pazarmin islevi toprak

sahibine gelir saglamasi ve daha fazla kar getirmesi i¢in topragin kullanima agilmasidir.

Neoklasik rant kurami modeli, belli bir toprak pazarindaki arz ve talep sahipleri olarak
islev goren ekonomik etmenlerin davranislar tizerine kurulmustur. Toprak kullaniminin
Neoklasik yaklasiminda sadece talep tizerinde durulmaktadir. Kent topragina olan talep
0zel kullanimlar i¢in belli yerlerin ¢ekiciligi ve ulasim fiyatlar tarafindan etkilenir ya
da belirlenir. Neoklasik analize gore tireticiler tarafindan olusturulan tiim arti-deger

bigimleri, ranttir.

Marksist yaklasimda, Neoklasik yaklasimdan farkli olarak, tarihsel ve toplumsal iligkiler

belirleyicidir ve rant kuraminin temelinde sinif iliskileri vardir. Marksist rant analizi,
topragin kendisi, toprak miilkiyeti ve sermaye arasindaki ticlii iliski gercevesinde
yapilmaktadir. Marksist yaklasima gore rant, bir miktar topragin kullanma hakkini
elde etmek i¢in toprak sahibine bir bedel ddenmesidir. Toprak satildiginda ranti
sermayeye donliserek satis bedeli ile birlikte satin alan sermayedara gecer. Bu
yaklasim, Neoklasik analizden farklidir. Ciinkii Neoklasik analizde iireticilerin art1

degerlerinin biitlin bigimi rant olarak tanimlanir.

Toprakta yapilan tiim iyilestirmeler topraga bir art1 deger katar. Marx, topraga gegici
ya da siirekli bir bicimde yatirilan sermayeyi “toprak sermaye” olarak adlandirmakta
ve bunun sabit sermaye kategorisine dahil oldugunu ifade etmektedir. Topraga eklenen
sermayenin faizi ve topraktaki iyilestirmeler, toprak rantinin bir kismini olusturabilir:
ama bu, gercek toprak ranti degildir. Toprak sahibi topragini yeniden kiralarken
topraga yatirilan sermayenin faizini toprak rantina ekler. Bu sekilde rant1 artirmis olur
ve topragin degerini yiikseltir. Satis yapilacaksa, yalnizca toprak degil, ayn1 zamanda
topraga eklenen sermaye de satilmaktadir. BOylece toprak sahibi kendisi higbir
faaliyette bulunmadigi halde toplumsal gelismenin yarattigi bir kazang elde eder.
Toprak rantinin ardindaki iiretim iligkilerinden, dolayisiyla miilkiyet iligkilerinden
soz etmek, toprak ranti ve miilkiyet arasindaki iligkinin tanimlanmasim
gerektirmektedir. Ciinkii rant, topraktaki 6zel miilkiyet béliistiiriilmesidir. Uretim
iligkileri {iistlinde toplumun hukuksal, siyasal, dinsel, ideolojik vb. iistyapisinin

olustugu ekonomik altyapiy1 olusturur [Hangeroglu, 1999].

Topraktaki 6zel miilkiyet nedeniyle toprak sahipleri, toprak kullanimi iizerinde bir

siuf tekeli olustururlar. Kapitalist ekonomilerde -tarimsal ya da kentsel toprak ranti
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olsun-rant, tekel, mutlak ve farklilik ranti olarak ortaya g¢ikmaktadir. Tarimsal
topraklarin kentsel topraga doniismesi siirecinde topraktaki iyilestirmeler (imar
haklarinin verilmesi, altyap1 yapilmasi, vb) toprak rantini, dolayisiyla topragin
degerini artirir. Marx, yapi sahipliginden elde edilen rantin, toprak rantina ek
olabilecek topraga katilan sabit sermaye faizi olarak gormektedir. Tekel ranti ve
mutlak rant kentlerin biiylimesi ve farklilasmalar1 nedeniyle daha ¢ok dnem kazanir.
Farklilik rant1 farkli konumlardaki tiretim hacmi farkliliklar tarafindan yapilandirilan
ve ulasim maliyetleri iliskileriyle mekansal olarak biitiinlestirilmis goreli mekanda
anlam kazanir. Bireysel ve smif tekelci rantlar konuma, faaliyet bigimine gelir
gruplarina ve rantiye smifinin kamu kararlari1 kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
yonlendirmelerine giicline bagli olarak 6ne c¢ikmaktadir. Bireysel ve sif tekelci
rantlarin genel rantlar igerisinde egemen konuma gelmesi kapitalist piyasa ekonomisi ve

buna gore sekillenen siyasal ve yasal siirecin bir yoniidiir [Harvey, 2003].

Gliniimiiz kapitalist ekonomik sisteminde rant sermaye faiziyle karigmis ve boylelikle
kapitalizmin gelismesinde rant artislar1 ¢ok biiylik bir dnem kazanmistir. Kentsel
biiyiime aracilifiyla rant degerlerinde ve sabit sermayede artis saglanmaktadir. Boylelikle,
kentsel sistemde toprak ya da miilk sahiplerinin beklentisi toprak ve miilk degerlerinin
yiikselmesidir. Rant ancak kosullara bagli olarak belli bir iiretim tarzi ve miilk

sahipligiyle ilgili baz1 kurumlara bagl olarak var olabilir.

Marx’a gore rant, toprak lizerindeki 6zel miilkiyet nedeniyle toprak sahibine emek
iriinii olarak degil, dogal varliklarin (topragin) kullanimi i¢in 6denene bedeldir.
Temel sorun bu bedelin yani rantin kaynaginin belirlenmesidir. Bu baglamda Marx,
0zel miilkiyet temelinde ranti: topragi isleme tekeli (diferansiyel rant), topraktaki
miilkiyet tekeli(mutlak rant) ve tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma giicii(tekel

rant1) olmak iizere ii¢ siire¢ igerisinde degerlendirir [Marx, 1993].

Kentsel rant calismalarinda Marx’in rant kategorileri kullanilmakta ve bunlarin
kentsel baglama uygulanmasma yonelik tartismalar yapilmaktadir. Bu nedenle,
oncelikle, Marx’in kapitalist iiretim sisteminde ortaya c¢ikis kaynaklarina gore
ayirdigl rant tiplerine kisaca yer verilecektir: Bunlar: mutlak rant, farklilik

(diferansiyel rant) rant1 ve tekel rantidir [Marx, 1993].
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1.2.1.1 Mutlak Rant:

Mutlak rant kavrami baglaminda higbir {istlinliigii olmayan topraklarin da sahibine
bir bedel 6denir. Bu deger topragin konum, verim, yakinlik gibi etkenlerden ayri
diisiiniildiiginde miilk sahibine 6zel miilkiyeti vesilesi ile 6denen degerdir. Bu deger

mutlak rant olarak adlandirilir.

Marx’a gore mutlak rant en yalin haliyle, topraktaki 6zel miilkiyet tekelinden
kaynaklanmaktadir ve “ham {iriinlin ortamla fiyat iizerindeki fazla deger” olmasi

baglaminda kapitalizmin asli unsurudur [Marx, 1999].

Mutlak rant, sermayenin belirli mekanlara yatirilmasinin  Oniine engeller
konulmasindan kaynaklanir. Topraga olan talebin artmasi, kira ve satis fiyatlarinin
artmasi ve imar haklarinin artmasi beklentileriyle topragin arz disinda tutulmasi ile
mutlak rant olusur. Ayn1 zamanda devlet politikalar1 ile kamu topraklarinin
kullanima agilmamasi ve plan yapilmamasi ile de devlet, mutlak rantin olusumuna

neden olabilmektedir [Tekeli, 1992].

Leninde mutlak rantin toprak tekelinin sonucu olarak ortaya ¢iktigini belirtir ve
mutlak rantin farklilik rantinin 6zel bir bi¢imi oldugunu savunan Bulgakov’a karsi
cikar. Lenin’e gore topragin kitlig1 toprak iizerinde miilkiyet iliskilerinin
kurulmasindan degil {izerinde iiretim yapilmasi ve iiretim unsuru olarak ekonominin
konusu olmasindan kaynaklanmaktadir. Diger bir deyisle topragin kitliginin nedeni
ekonomik faaliyete konu olmasindan ileri gelmektedir. Bu baglamda Lenin toprak
tizerindeki miilkiyetin tekel oldugunu, toprak sahibinin bu tekele dayanarak c¢iftgiden
rant aldigmi ve bu rantin topraktaki 6zel miilkiyetten kaynaklandigini soyler

[Harvey, 2003].

Bir baska deyisle toprak iizerinde mevcut miilkiyet tekelinden kaynaklanan mutlak
rant olgusu, toprak arzimin arttinlmamasiyla olusan kithik nedeniyle ortaya
cikmaktadir. Bu anlamda Harvey, kapitalist {iretimin 6zel miilkiyet kurumunu yikacak
durumda olmadigini zira kendi varliginin ve yasal dayanaginin iiretim araglarinin

miilkiyetinden gectigini belirtir [Harvey, 2003].

Artan niifusla birlikte mevcut topraklar gereksinmeler icin yetersiz hale gelir ve
topraga sahip olanlar, fazladan bir rant elde ederler. Bu ranta ayn1 zamanda katlik ranti
da denilmektedir. Mutlak rant kentsel topragin konumundan bagimsiz bir bi¢imde

olusur. Toplu konut girisimcileri, 6zel kisiler ya da kamu kurumlari, topraklar1 bos
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tutarak, plan treterek ya da iiretmeyerek, altyapr hizmetlerinin gétiirtilmesini

geciktirerek v.b. yollarla mutlak rant1 iiretirler.

Toprakta 6zel miilkiyetin kaldirilmasi halinde, ortadan kalkacak rant tiirti mutlak rant
olacaktir: farklilik-fazla kari ile tekelci-fazla kar varliklarini siirdiirecek ve biitiin
bunlar ranta donlisgmeden sermaye sahiplerinin elinde kalacaktir. Genel sermayeden
toprak sermayesine dogru akan ek karlar ve arti deger, boylece sermaye birikim

siirecinin giiclenmesini saglayacaktir.

Topraktaki 6zel miilkiyet tekeli, sermayenin sanayiden tarima serbestge
aktarilmasina engel olmaktadir. Bu ylizden tarimda sermayenin organik bilesimi
sanayideki sermayenin organik bilesiminden diisiiktiir. Bir baska deyisle, ayni
sermaye ile tarimda, sanayide oldugundan daha fazla art1 deger iiretilir. Eger sermaye
sanayiden tarima serbest¢e akabilseydi tarimda yaratilan arti deger fazlasi,
sermayenin organik bilesimi diisiik oldugu i¢in, sanayi sermayesi ile tarim sermayesi
arasinda bollislilmiis olacakti. Ne var ki, topragin 6zel miilkiyeti kapitalistler arasinda
bu boliisiime izin vermez. Toprak sahipleri, toprak {lizerindeki 6zel miilkiyet hukuku
geregince, sermayelerini topraga yatiran kapitalistten arti-degerin bir kismini alirlar
ki, bu mutlak ranttir. Toprak sahipleri, rant yaratmak iizere yeni topraklarda sermaye
yatirrmini durdurmaktadir. Uretimin genislemesine bir engel olusturan bu durum
miilkiyetin (topragin) pazar degerini artirir. Sonugta, biitlin topraklar yiiksek degerler

elde eder ve mutlak rantin 6denmesi kaginilmazdir.

1.2.1.2 Farklhilik Ranti (Diferansivel Rant):

Farklilik rant1 topragin sahip oldugu verimlilik, konum ve {izerinde var olan sermaye
yatirimlart nedeni ile diger topraklara gore sahip oldugu iistiinliikklerden kaynaklanan

rant olarak degerlendirilebilir.

Topragin yiiksek verimlilidi, pazara yakinligi, bedava sulama olanaginin var olmasi
gibi dogal istiinliikler, toprag: isleten ¢ift¢i tarafindan kullanilacak ve bu durum,
boyle bir topragi isleten kapitalist ¢ift¢inin digerlerine gore ek kar edinmesini
mimkiin kilacaktir. Farklilhik fazla kar1 diyebilecegimiz bu kar ¢ift¢i tarafindan
toprag: isletme bedeli olarak toprak sahibine ddendiginde, farklilik rantina doniisiir

[Giiler, 1992].
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Marx’a gore farklilik rant1 topragin verimliligidir ve konumu ile ilgilidir. Bu noktada
Marx’in vurgusu, ayni Olciideki farkli toprak parcalarina uygulanan esit yatirmmin

getirisinin esit olmamasiadir [Marx, 1993].

Farklilik rant1 iktisatta Ricardo’ nun adi ile amilmaktadir. Marx, Ricardonun rant
teorisini: toprak miilkiiniin sahibini ihmal ettigi i¢in elestirmektedir. Marx, farklilik
rantlarinin varligini kabul etmesine karsin, bu tiir rantin, sadece sermaye ve emegin
farklilasmis uygulamasindan degil, goreli konumsal {iistiinliikten de kaynaklandigin

ortaya koymustur [Harvey, 1982].

Ricardo farklilik rantin1 saglayan {i¢ etken vardir:
a) Cesitli topraklar arasindaki verimlilik farklari
b) Pazarla olan iliskisi bakimindan topraklar arasindaki konum farklari
c¢) Topraga yatirilan ek sermayeden saglanan verimlilik farklar

Farklilik rantmin ortaya cikmasi baslica iki sekilde gerceklesir. ilk olarak kent
merkezine olan uzakliga gore toprak degeri degismektedir. Bu degisim farkli
degerlerin ve rantlarin olusumuna neden olmaktadir. Kent merkezinden ¢epere dogru
azalan bir rant degisimi gozlemlenmektedir. Bu farklilik kentsel toprak igerisinde
degisen ulasim masrafindan kaynaklanmaktadir. ikinci olarak kentsel topraga altyapi
hizmetlerinin gotiiriilmesi ile yasanan deger artisidir [Harvey,1982] Marx en verimli
topraktan verimsiz topraga dogru rantin azalacagi savin elestirerek bu akisin her iki
yonde de olabilecegini savunmustur. Kentsel topraklarda verimsiz arsalarin cesitli
tahsis mekanizmalart ve plan kararlar1 ile verimli topraklardan daha c¢ok rant

edebilecegine vurgu yapmistir [Marx, 1997].

Bu baglamda farklilik rantinin nedeni topragi isleme tekeli, kaynagi yine haksiz
emektir. Farklilik rant1 verimli toprak ile verimsiz topraktan elde edilen rant arasinda
fark olarak tanimlandiginda daha iyi anlasiimaktadir. Burada farklilik rantin1 olusturan
konum ve verimlilik olmak tizere iki farkli rant1 tanimlayan Marx, konum rantinin
tarimin yayginlasmasinda, verimlilik rantinin ise tarimsal {iretimin yogunlasmasindan
kaynaklandigini, genel olarak yayginlasmanin, yogunlagsmadan once gelistigini belirtir

[Marx, 1997].

Farklilik rantinin bu yonii imar ve planlama kararlariyla kentsel alanlarin gittikce

genislemesi baglaminda 6nemlidir. Verimlilik rant1 arttikca ve sermaye buna bagh
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olarak yayanlastikca toplam rant artar. Ote yandan rant1 az olan toprak genisledikge, bu
genigleme rant1 yiiksek olan toprak miktarindan daha fazla olmakta ve ortalama rant
oran1 azalmaktadir. Tersi diisiiniildiiglinde rant1 yiiksek olan topragin genislemesi ranti
diisiik olan topraga gore daha azdir, ancak rantinin yiiksek olmasi nedeni ile ortalama

rant artig1 daha yiiksek olacaktir [Marx, 1997].

Iste bu nokta kentsel planlama kararlari ile kent icerisinde yiiksek rant getirisine sahip,
genel anlamda merkezi konumda yer alan arsalar {izerinde gergeklesen arsa

spekiilasyonlarinin nedenini ortaya koymasi adina 6nemlidir.

Kentte toprak sahibinin aldigi farklilik ranti, toprak sahibinin bir katkisi olmadan
kentin biliylimesine ve ulagim sisteminin gelismesine paralel olarak kendiliginden
olugsmaktadir. Bu baglamda yaratilan ortak degere miilk sahibi tarafindan el
konulmasi, haksiz kazang olarak degerlendirilebilir. Diger bir bakis acis1 ile farklilik
rantinin  hizli  kentsel gelisme igerisinde kimi toplumsal tabakalarin hizla

zenginlesmek adina spekiilatif faaliyetlerde bulunduklart sdylenebilir.
1.2.1.3 Tekel Ranti:

Tekel rant1 yeryiiziiniin tekel altina alinmasindan ve toprak sahiplerinin rekabetinden
kaynaklanir. Tekel rantinin olusumunda iki farkli durum séz konusudur. ilki, ok 6zel
bir nitelige sahip olan topragmn sahibinin, o topragi 6zel bir iiretim/faaliyet amaciyla
kullanan kisiden elde ettigi ranttir. Satin alanlarin gereksinimleri ve 6deme giicleriyle
belirlenen tekel ranti, 6zel bir arazi tiirliniin denetim altina alinmasi sonucu, tekelci bir
fiyatin garantiye almmasindan ortaya ¢ikar. Marx, tekel rantiin tarimda
olamayacagini, yalnizca konut ve arsa rantlariin bu kavramlarla agiklanabilecegini

belirtmektedir.

Tekel rantin1 ortaya ¢ikartan ikinci durum: toprak sahiplerinin yiiksek rantlar
O6denmedikge topragi elden ¢ikarmamalaridir. Toprak sahipleri o toprakta tiretilen malin
pazar fiyatinin lizerinde bir rant 6demesi yapilmasimi beklemektedirler. Topragin
yetersizligine, kolektif sinif giiciine ve toprak faizinin pozisyonuna bagli olarak talep
edilen rant tekel fiyatin1 yaratir. Tekel rantinin bu bigimi biitiin sektorler igin
onemlidir ve konutun maliyetinden tarimsal iriinlerin maliyetine kadar pek ¢ok
irlinii etkiler. Marx, 6zellikle yogun niifuslu alanlarda konut ve toprak rantlarinin bir

tekel rant1 yaratacak kosullarin olmasindan kaynaklandigini belirtmektedir.
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Harvey, her iki durumda da tekel rantinin bir yeniden dagilim olarak asir1 arti-deger
degisimi yoluyla toplumda iiretilen arti-degerden elde edildigini ve ikinci durumun

mutlak rantla baglantisi i¢inde ele alinabilecegini ifade etmektedir [Harvey, 1982]

Tekel rant1 genel iiretim maliyetleri ve {irin degerinin ortaya ¢iktig1 fiyattan bagimsiz
olarak alicinin satin alma istegi ve 6deme olanaklar1 tarafindan belirlenen tekelci bir
fiyatin uygulanmasi olanakli oldugu icin olusur. Tekel fiyati uygulanmasi firsati
toprak sahibine tekel ranti elde etme firsati yaratir. Mutlak ya da tekel ranti
durumunun her ikisinde tekel fiyati1 vardir. Ama mutlak rant durumunda tekel fiyatini
belirleyen ranttir. Tekel ve mutlak rant arasindaki ayirim, tekel rantinin bireysel
diizeyde isledigi (belli birisinin bir bagkasinin &zellikle istedigi ya da ihtiyag
duydugu bir seye sahipligi): mutlak rantin ise belli bir {liretimde, iiretimin genel
kosullarindan dogdugu (biitlin tarimsal toprak sahiplerinin, diisiik gelirli konutlarinin
vb. kosullarin1 belirleyen seyin sinif tekeli olgusu oldugu) yaklagimi ile yapilabilir
[Harvey, 2003].

1.2.2 Kentsel Rantin Tiirkiye Seriiveni ve Kamu Arazileri:

Kentsel rantin Tiirkiye’ de gelisiminin agiklandigi bu kisimda ilk olarak, rant ve
kentsel gelisimin en biiylik aktorii olan devletin gelisimi ve bu siiregte hukuksal,
kentsel boyutta degisen rant algisi ortaya koyulacaktir. Calismanin bu kisminda bahsi
gecen devlet, rant ve miilkiyet iligkilerinin yogunluklu olarak yasandigi kapitalist
devlet yapisidir. Devletin yapisinda ve ideolojisinde yasanan degisim siireglerinin,
toplumsal, ekonomik ve sosyal iist yapiyr sekillendirdigi diisiiniildiigiinde, devletin
yasadig tarihsel degisimi ortaya koymanin, siiregelen tarihsel bir gelisimi agiklamak

adina gerekliligi daha iyi anlagilmaktadir [Erogul, 1999].

Osmanli 19.Yiizyil ortalarindan baslayarak iktisadi ve siyasi degisim siirecine
girmistir. Baglayan reform hareketleriyle iktisat ve siyaset alanlari etkilenmis
topraklarin yeniden diizenlenmesi baslamistir. Ardindan Cumhuriyet’in kurulmasi ile
yeni bir donem bagslamig, kurulan devletin yeni kanunlar1 ve yeni ideolojisi

sekillendirilmistir [Erogul, 1999].

Cumhuriyet ilanindan giiniimiize kadar uzanan siirecte devlet merkezi yonetim,
merkez teskilati ve tasra teskilat1 seklinde orgiitlenmistir. Merkez teskilati igerisinde
bakanliklar ve bakanliklara bagli kuruluslar rantin olusturulmasi ve boliistimii

stirecinde yetkili kilinmistir. Ancak tiim devlet yapist igerisinde Cevre ve Orman
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Bakanlig, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Tarim ve Koyisleri Bakanligi, Bayindirlik ve
Iskan Bakanhigi gibi bakanliklar ile Toplu Konut Idaresi, Milli Emlak Genel
Miidiirliigii, Ozellestirme Idaresi Baskanlifi ve Devlet Planlama Teskilati gibi
yapilar etkin goérev yapmaktadir. Diger yandan Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ve

[ller Bankas1 Genel Miidiirliigii gibi kuruluslar kentsel ranta yon vermektedir.

Bu donem igerisinde belediyelerin kamulastirma yetkileri sinirli  tutulmus,
tasimazlarin deger artislar1 vergilendirilmemis, imar uygulamalar1 sdzlesme ve ihale

gibi yollarla gergeklesmistir

Keyder 1931 ve 1940 yillar1 arasinda kurulan sirketlerin %74,2’sinin kuruculariin
biirokratlar oldugunu ve bu sirketlerin siyasi iliskiler {izerinden devlet ihalelerinin

alinmasini kolaylastirdigini ve arsa spekiilasyonun bu yolla gelistigini belirtmektedir

[Keyder, 1999].

1926 yilinda kurulan ve kurulus amaci halka uzun vadeli, disik faizli kredi
saglamak, yap1 ve yap1 malzemesi iiretmek ve ticaretini yapmak, konut iiretmek ve
satmak olan Emlak ve Eytam Bankasi 1946 yilinda Emlak Kredi Bankasina
doniistirilmiistir [Tekeli, 2001].

1930’ lu yillarda ortaya c¢ikan devletgilik politikalartyla devletin ekonomiye
miidahalesi artmis, tarim sektoriinde yapilan yasal diizenlemelerle, 6zel miilkiyetin
yayginlagtirilmas: ic¢in ilk adimlar atilmis ve bu baglamda, tarimsal vergiler
kaldirilip, devlete ait topraklarin topraksiz kdyliilere ve go¢men ailelere dagitilmasi
kararlastirilmistir. Kirsal niifusun kent niifusuna oranla oldukca fazla oldugu donem

igerisinde kentlesme hiz1 oldukga yavastir.

Donem igerisinde kentsel rant1 ve miilkiyet yapisini birebir etkileyen 1945 tarih 4738
sayil1 Ciftgiyi Topraklandirma Kanunu ¢ikartilmig ancak uygulanmamigtir. Kanun
geregince kdy ve mahallelerin ortak kullaniminda bulunan fakat gereginden fazla
olan ve sahibi bilinmeyen topraklarla 6zel miilkiyete konu kamulastirilacak
topraklarin topraksiz ve az toprakli koyliiye dagitilmasi 6n goriilmektedir [Tekeli,
2001]. Ozel miilkiyeti birebir devlet eli ile sekillendirmesi baglaminda uygulamasi

gerceklesmeyen bu kanun 6nemli bir adimdir.

Kentlesmenin hiz kazandigi, Cumbhuriyetin olusturmaya c¢alistigi baskentinde

yasanan kentsel gelisme siireci, tlim iilkenin gelisme yapisina yon vermis, once
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Ankara i¢in diizenlenen kanun maddeleri ve kentlesme dinamikleri, daha sonra tiim

tilke icin gecerli kanunlar haline getirilerek uygulanir olmustur.

1946 sonras1 yasanan donemde devlet 6zel girisimciligi agikca desteklemis, yonetim,
giivenlik ve kamu hizmetlerinden baska ekonominin planl kalkinmasi adina bir dizi

onlem almistir [Kepenek, 2003].

1950’lerde ¢ok partili doneme gecilmesi ile birlikte siyasal ve ekonomik olara yeni
bir doneme girilmistir. Bu kirilma noktasiyla biiylik kentlere yonelik artan goc
talebiyle hizl1 bir kentlesme stireci baslamistir. Bu gelisme ile birlikte kentsel niifus

artmis, kent ¢eperlerinde denetimiz imar faaliyetleri baglamistir [Kepenek,2003]

1956 yilinda ¢ikartilan Kamulastirma Yasast ile kamulastirma kararinda kamu yarari
karar1 alinmasinin sart olmadigi karar baglanmistir. Bu kararla birlikte kentler kamu

yarar1 ad1 altinda rantin yonlendirmesine terk edilmistir [Akin, 1995].

1960’11 yillar kalkinma planlari, devletin 6zel sektorii 6zendirmesi ve bu baglamda
biiyiilk kamu yatirimlarinin yapildigi yillardir. Biiyiikk kentlerde istidam agiginin
bulunmasi ve degisen ekonomik yapi nedeni ile tarimsal faaliyetlerin azalmasiyla
kentlere g6¢ hizlanmistir. Yasanan hizli biiylime, beraberinde biiyiikk kentsel
sorunlarin olugsmasina neden olmustur. Tiim bu nedenlerle planlama ve arsa, arazi
politikalarinin yeniden diizenlenmesi giindeme gelmistir. 1958 yilinda Imar ve Iskan
Bakanligi, Devlet Planlama Tegskilati kurularak kentsel arsa arzini arttirmak amagh
diizenlemeler yapilmistir. Ancak bu kurumlar diger yandan kentsel rant1 yonlendiren

araglar olarak islev kazanmistir [Akin, 1995].

1960’11 yillarda ¢ikartilan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunuyla artan konut iiretimi
baglantili olarak kent ici arsa fiyatlarinda biiyiik artis yasanmistir. Kat karsilig1 ingaat
modelinin gelistigi bu donem igerisinde apartmanlagsma biiylik hiz kazanmistir [Akin,
1995].

Kurulan tiim bu mekanizmalar kentsel arsa arzinin kamu eliyle yeterli diizeyde
sunulmasinmi saglayamamistir. Bu eksiklik serbest piyasa ekonomisi igerisinde konut
fiyatlarinin ylikselmesine, kente go¢ edenlerin barmmma sorunlarini ¢ézememeleri,
merkezi otoritenin herhangi bir politika gelistirmemesi nedeni ile devlet arazisi
tizerinde yer se¢cmelerine neden olmustur. Kaldi ki bu dénem igerisinde ucuz isgiicti
olarak goriilen gecekondu sakinlerinin ekonominin isleyisini siirdiirmeleri, ucuza

calisip kentte tiiketmeleri adina bu yerlesim modeli olumlu goériilmiistiir.
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Iste bu nedenlerle 1966 yilinda 775 sayili gecekondu affi yiiriirliiliige girmistir. 1978
yilinda Imar ve Iskan Bakanligi tarafindan sanayi alanlarma getirilen afla
diisiiniildiiglinde tiim bu imar hamlelerinin kent igerisinde var olan emek giiciiniin en
kotli kosullarda dahi olsa kentte olmasi ve calismasi iizerine olusturuldugunu
sOylemek yanlis olmayacaktir. Bir baska deyisle imar aflar1 kentin planl gelismi ve
yeniden diizenlenebilmesi adina bir firsattan ¢ok, kent igcerisinde yeni rant alanlariin
tanimlanabilmesi, sanayi iiretimi i¢in ucuz emek iretilmesi, yeni pazarlar
yaratilmasi, oy potansiyeli yaratilmasi adina yiiriitilen kapsamli birer ¢alismanin

trtintdiir [Tekeli, 2001].

1960’li yillarda Baymndirlik ve Iskan Bakanligmin kurulmasinin  ardindan
metropoliten planlama anlayis1 gelismistir. Bu calismalar hizla go¢ alan, diizensiz ve
plansiz olarak gelisen metropollerin tiim bu sorunlarim1 ¢ézmek adina

gerceklestirilmistir [Tekeli, 2001].

Donem igerisinde piyasa sartlari ile yiikselen kentsel arsa fiyatlarinin kontrolsiiz
artisin1 dengelemek ve kontrol altina alabilmek adina 1969 yilinda “Arsa Ofisi”
kurulmustur. Imar ve Iskan Bakanlig1 biinyesinde faaliyet gdsteren bu yeni olusumun
amaci turizm ve kamu tesisleri i¢in arsa saglamak, arsa piyasasini diizenlemek adina
arsa satin almak, arsa stoku yapmak ve bu arsalar1 planlamaktir. Arsa Ofisi, kamunun
elinde dnemli bir ara¢ olmasi1 ve genis yetkilerle donatilmis olmasi agisindan olumlu
olarak degerlendirilse de planlama-miilkiyet ¢atismasinda, planlama lehine kapsamli

bir katkida bulunamamustir [Akin, 1995].

1970’1 wyillarda Belediyecilik algis1  degismis, kamu arazileri ve yeni
kamulagtirilacak alanlarda toplu konut uygulamalari yoluyla konut iiretimi
gerceklesmistir. Emlak ve Kredi Bankasinin kredilendirmesi ile yapilan bu toplu
konut projeleri, belediyelerin, devletin elinde bulundurdugu genis arazileri toplayip
kentsel arazi haline getirdikleri ve konut liretiminde bulunacak kooperatif, sirket ve
Ozel kisileri devretmesi ile sonuglanan kimi zaman spekiilatif siiregler olarak

ilerlemistir [Unverdi, 1993].

1972 yilinda ¢ikartilan 6785 Sayili Imar Kanununda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda 1605 sayili yasa ile belediyelerde bulunan imar programi onaylama yetkisi

merkezilesmis, metropoliten alanlarda nazim plan yapilmasi ve tarihi sit alanlarinin
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belirlenmesi ve planlanmasi kararlagtirilmis, kiyilarda kamu yararlanmasina agik

olacak sekilde 6zel miilkiyete ait yap1 insasina izin verilmistir [Akin, 1995].

1970’1i yillarin ortasinda baslayan ve sonrasinda devam eden ekonomik anlamda
yasanan istikrarsiz siireg, bir dizi ekonomik 6nlemlerin alinmasinmi gerekli kilmistir.
Bu baglamda 24 Ocak 1980°de alinan kararlar, iilkede %100’ asan enflasyonun
kontrol altina alinmasi, mevcut kithik ve karaborsanin Oniine gecilmesi, devletin
kiiciilmesi, ihracata 6nem verilmesi gibi kendinden sonra gelecek siireci ve ekonomik
yaptyr da etkileyecek niteliktedir. Ayrica piyasa kosullar1 igerisinde yeni
mekanizmalar gelistirilmis, esnek doviz kuru politikasi, 6zel yabanci sermayenin

tesvik edilmesi gibi uygulamalar hayata gecirilmistir.

Bu 6nlemlerin tamamu ithal ikameci sanayi stratejinin degistirilerek ihracata yonelik
sanayi stratejisinin kurulmasi yoniindedir. Yasanan tiim degisimler biitiinciil olarak
incelendiginde, 24 Ocak kararlarinin diinyada baslayan serbestlesme hareketlerine

entegre olma yoniinde alinan kararlar oldugu sdylenebilir [Akin, 1995].

Alian ekonomik kararlarin ardindan degisen ekonomi-politikle her mal ve hizmet
icin arz ve talebe gore olusacak fiyatlar gecerli olmugtur. Serbest piyasa ekonomisi
olarak adlandirilan bu durum kentsel rantlarin yiikselmesi, fiyatlarda dengesizlik gibi
sorunlara gebedir.

Bu anlayis devletin ekonomiye miidahalesinin az olmasi oraninda piyasada fiyatlarin
dengeye oturacak ve ekonominin dogal gelisimi saglanacak, bu yolla yatirimci

desteklenecektir [Kepenek, 2003].

1980’11 yillara gelindiginde alinan makro-ekonomik kararlarla birlikte 6zel
yatirimeilarin desteklendigi, toplu konut kuruluslarinin fonlarla tegvik edildigi géze
carpmaktadir. Konut sektoriine yapilan bu destek bir anlamda, bu sektoriin
ekonomiyi canlandirict ve istthdam yaratict 6zelliginin fark edilmesindendir. Diger
yandan ¢ikartilan bu yasalarla mevcut nazim imar plani kararlarinin degistirilmesinin
toplu konutlarin temel hedefi olan alt gelir grubunun konut sorununu ¢é6zmekten ¢ok

kentsel rant yaratma amagli oldugu soylenebilir.

1981 yilinda ¢ikartilan 2487 sayili Toplu Konut yasasi ile sosyal konut yapimi tegvik
edilmistir. Diger yandan kent ¢eperlerindeki araziler kentsel arsaya doniistiiriilerek

sermaye akisin hizlanmas1 saglanmistir. Toki gibi kurulan yapilarla kiigiik
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yatirimeilarla birlikte biiylik insaat firmalarinin yatirim yapmasi da ihale yoluyla

tesvik edilmis, rant yonlendirilmistir [Akin, 1995].

1983 yilinda cikartilan 2634 sayili Turizmi Tegvik Yasasi ile ikincil konut yapimi
tesvik edilmistir. Kiyilarda mevcut kamu arazilerinin 6zel girisimcilere acilmasi ile
sonuglanan bu yasa sonrasinda kiyilarda biiyiikk yapilagsmalar, kooperatifler

olusmustur.

Ardindan gelen imar aflar1 fiilen kanun vasitasi ile isgal edilen kamu arazilerinin
yasallastirilmas1 anlamina gelmektedir. Bu noktada 1980 oOncesi donemi: 0Ozel
miilkiyetin tesvik edilmesi, kendiliginden gelisen kamu arazileri isgalinin
yasallastirilmasi siireci olarak tanimlanabilir. Ancak 1980 sonrasi siiregte ilging olan
kamu arazilerinin dogrudan kamu agiklarimi giderecek mali kaynak olarak
goriilmesidir ve bu baglamda devlet politikasi icerisinde kentsel mekan iiretiminin
sosyal amaclardan uzaklagarak, piyasa sartlari igerisinde sekillenen yapida oldugu

sdylenebilir [Ozcan, 2000].

Bu noktada 1984 yilinda cikartilan 2981 sayili imar Affi yasasmin kacak yapilagmis
bolgeler icin getirdigi 1slah imar plan1 modeli ile iist 6lgekli planlara uyulmasi (plan
hiyerarsisi) ortadan kaldirilmis, planlama biitiinliigii ortadan kaldirilmig, kagak
alanlariin altyapisiz, sosyal donatisiz, yesil alanlardan yoksun olarak gelisiminin

onii agilmistir [Ozcan, 2000].

1994 yilinda cikartilan 4046 sayili “Ozellestirme Uygulamalarmin Diizenlenmesine
ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun" kamu arazilerinin kentsel araziye doniisiimiinii sekillendirmesi baglaminda
onemlidir. Kanunun amaci: Ozellestirme programma alinan kamu iktisadi
tesebbiisleri ve bu kuruluslarin mal varliklarinin satis1 yoluyla ekonomide verimlilik
artist ve kamu giderlerinde azalma saglamak amag olarak belirlenmistir. Ancak bu
noktada asil amacin kamu arazilerinin satist oldugu 19. Madde de belirtilen,
Ozellestirme programina alinmig kamu topraklarmin satis  usullerinden

anlasilmaktadir [Kartal, 1977].

Biitiinciil bir bakis agis1 ile kanun incelendiginde, kamu arazilerini verimli bir mali
kaynak olarak goriildiigii ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda arazilerin en yiiksek
degere ulagsmasi ve ardindan satis1 Ongoriilmektedir. Kamu arazilerin mevcut

degerini arttirmanin ve bu yolla ekonomiye katki yapmanin yolu, arazilerin kentsel
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kullanimlarin imar kararlar ile degistirilmesinden ge¢gmektedir. Plan yapma yetkisini
elinde bulunduran merkezi idare ve mevcut orgiitlenme icerisinde emri altinda
faaliyet gosteren, merkezin tagra orgiitii olan belediyeler ama¢ dogrultusunda planlar
hazirlamislardir. Bu planlama anlayisiyla devlet tarafindan yonlendirilen
spekiilasyonla birlikte devlet, kentsel rantin paylasimcist konumuna gegmistir. Diger
yandan planlamanin teknik ve sorunlara biitiinciil olarak ele alan yapis1 hige sayilarak
rant ¢evresinde sekillenen, ekonomik ve sosyal olusumlari hige sayan, sinifsal
ayrimin derinlestigi, kentsel c¢atisma alanlarinin fazlalagtigi kentler meydana
getirilmistir. Ornegin cesitli nedenlerle kamu arazisi {izerine yerlesimine yasal olarak
izin verilen, kentin ¢eperinde kalan alanlar, daha sonra kentin genislemesi ile
merkeze yaklagmig, Oylece artan kentsel rant ve kent icerisinde arsa stokunun
azalmas1 nedeni ile yeni hedef haline gelmis bu alanlar biiyiik kentsel catigsmalar

yasamistir.

1994 vyilinda c¢ikartilan 4046 sayili yasa ile devletin planlama ve rantin
yonlendirilmesi baglaminda merkezilestigi goriilmektedir. Kanunun 41. Maddesinde
Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanan planlarm 5 yil siire ile alman kararlarin
degistirilememesi, merkezi otoritenin kentsel ranta mutlak yon verdiginin kanitidir.
Diger yandan planlar {izerinde yasanan mevcut yetki karmasasinin artmasina neden
olan bu kararla yetkili kurumun yalnizca ifraz ve tevhit islemlerini ger¢eklestirmede
yetkili oldugu, ancak bu islemleri 3194 sayili imar kanunun 15 ve 16. Maddelerine®
gore gerceklestiremeyecegi belirtilmistir. Ayrica bu kanunla birlikte yapilan planlar
igerisinde kamu arazileri mevcut ise Ozellestirme Idaresinin plam degistirme yetkisi
bulunmaktadir. Ancak bu maddeyle belediyelerin sosyal donatilarin1 bedelsiz

konumlandirmak adina bir firsat olarak gordiikleri kamu arazileri merkezi otorite

tarafindan yonlendirilebilir bir hal almistir.

373194 sayili yasamn ilgili maddelerine bakildiginda, 15. madde ifraz ve tevhid; 16. madde ise tescil
ve siiyuun izalesi ile ilgilidir. 15. maddede, imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina
veya tevhidine izin verilemeyecegi ve bununla birlikte, imar parselasyon plani tamamlanmis olan
yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasinin gerektigi sdylenmektedir. 16.
madde ise, belediye ve miicavir alan sinirlari igindeki gayrimenkullerin re’sen veya miiracaat lizerine
tevhid veya ifrazinin bunlar tizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkinin, belediye
enclimenleri veya il idare kurullarinin onayi ile gergeklestirilecegi hiikmiinii igerir. Her iki maddenin
de ihlali, 6ncelikle, imar planlarinin onay:1 konusunda dogrudan yetki sahibi olan yerel yonetimleri saf
dis1 birakmak anlamina gelmektedir.
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Kent planlarimi olusturmada miilkiyet sorunlarmin asilmasi noktasinda biiyiik bir
potansiyel olarak goriilen ve kent mekaninda, serbest piyasa ekonomisi dahilinde
tekelci rant merkezinde sekillenen fiyatlar1 dengelemede bir ara¢ olarak kullanilan
kamu arazilerinin 3 Onemli islevi bulunmaktadir. Bunlar: kentsel gelismeyi
yonlendirmesi, saglikli kent ve kent parcalarmin yaratilmasi ve toplumsal bir

slibvansiyon saglamasi olarak 6zetlenebilir [TMMOB, 1996].

Kamu arazilerinin en 6nemli rolii kentsel gelismeyi yonlendirmesidir. Planlama
asamasinda mevcut kamu arazi stokunun varligi, piyasa egilimlerine ragmen planh
gelisgmenin  yonlendirilmesi i¢in Onemlidir. Mevcut imar hukuku agisindan
bakildiginda %40 olarak alinan DOP kesintisinin saglikli ve diizenli kentler yaratmak
konusunda yeterli olmadig1 goriilmektedir. Semahat Ozdemir yaptig1 calismada DOP
kesintisinin %67’ ye yiikseltilmesinin gerektigini savunmustur [TMMOB, 1996].

Kartal, kentsel rantin sonucu olarak sanayilesmenin carpiklastigini ve bdylelikle
sigrayarak gelisen kentler ortaya ¢iktigini, bu baglamda gelir dagilimimin adaletsiz
olarak gelistigini, toprak sahiplerinin baski gruplar1 haline geldigi ve kentsel ¢atisma

yarattiklarini, konut sorunun siirekli, ¢6ziilemez bir hale geldigini savunur [Kartal,

1977].

Tiirkiye’ de merkezi yonetim ve yerel yonetim arasindaki iligki halen sorunludur. Bu
sorunun temelinde merkezi yonetimin karar alma yapisinin yerel yonetim tarafindan
kayitsiz, sartsiz kabul edilmesi yatmaktadir. Halen yetki karmasasi igerisinde kendi
mesruiyetini arayan planlama acisindan bu durum siibjektif degerlendirmelerin
olusturulmas1 ve planin yonlendirilmesi ile sonuc¢lanmaktadir. Dolayisiyla bireysel
cikarlar adma toplumsal yarar goz ardi edilerek ¢oziimii zor kentsel mekanlar

olusturulmustur.

1.2.3 Planlama ve Kentsel Rant Tliskisi:

Planlama literatiiriinde kentsel rantin kullanimi ¢esitli farkliliklar gdstermektedir.
Tiirkiye deneyiminde toplumun yarattig1 ortak degere el koymanin yasal araci olarak
kullanilan kentsel rant, planlamay1 yonlendirici, planin mekanda uygulanabilirligini

arttirici araglardan birisi olarak da kullanilmaktadir.

Calismanin bu kisminda rant1 yonlendirmekte kullanilan parasal ve parasal olmayan

uygulama araglar1 aktarilacaktir.
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Parasal uygulama araglar1 devlet otoritesinin gelistirdigi, kanun maddeleri ve
yonetmeliklerle (vergiler) kentsel ranta yon verilen araglardir. Bu araglarin ilki bos
duran arsalarin vergilendirilmesidir. Gelistirilen bu aragla birlikte arsasini bos tutan
arsa sahibinin arsa iizerinde insaat yapmasi yada yapacak olanlar1 arsasini satmaya
zorlanmaktadir. Giiney Kore ve Cin deneyimlerinde emlak vergisi oranlarinin on kati
kadar vergilendirilen bu alanlar ingaat yapilmaya ve konut Stoku iiretimine
zorlanmaktadir. Ayrica kent imarinin yonlendirilebilmesi ve kontrol altina alinmasi
adina kentsel gelisme ve yatirimlarin yogunlastifi, merkez bolgesinde vergiler

yiiksek diger kisimlarda diisiik tutulmaktadir [Keles, 2002].

Tasinmaz malin kent planina ve mevcut mimari yapisina aykiri olarak yapilagmasi
sonucu olusan deger artisinin %90’ 1min vergi olarak alindigr Fransa bu baglamda
Oonemli bir ara¢ gelistirmistir. Diger bir uygulama yapilan herhangi bir imar
uygulamasi oncesinde saptanan degerin uygulama sonrasindaki deger ile arasindaki
farkin belirli bir oranda vergilendirilmesidir. Bu sistem Osmanli zamaninda aradaki
farkin %25’inin 4 esit taksitte 4 yilda vergi olarak 6denmesini Ongérmekteydi.
Ayrica eski Belediye Gelirleri Kanununda kamulastirma sonucu 6nytizii genisleyen,
bir yola, meydana agilan iskele, liman, park, oyun yeri, ingaat nedeniyle degeri artan
arsalarin eski ve yeni degerleri arasindaki farkin yarisinin vergi olarak ddenmesi
kararlastirilmistir. Ancak bu uygulamalar giiniiniizde ortadan kalkmistir. Buna
benzer bir uygulama Tayvan’da yiiriirlilliktedir ve 10 yillik siire igerisinde kentsel
arsanin degerinde gerceklesen deger artis1 ile orantili olarak vergi alinmasini

hiikmeder [Keles, 2002].

Kentsel arsalarin degerini arttiran bir diger unsursa el degistirme hizidir. Arsanin
veya gayrimenkuliin el degistirme siklig1 rantin yiikselmesine neden olmaktadir. Bu
artisin Oniine gegebilmek adina gayrimenkuliin alim ve satimi vergilendirilmistir.
Alim satim vergisi olarak adlandirilan bu vergi 492 sayili har¢lar yasasina gore tahsil
edilmekte olup alim-satim degeri iizerinden binde 15 alicidan, binde 15 saticidan
olmak {tizere binde 30 vergi alinmaktadir [Keles, 2002]. Bu kanun halen
yiiriirliiliiktedir. Ancak bu vergilerin gayrimenkullerin beyan degeri iizerinden tahsil

edilmesi ile rant1 6nleyebilecek bir yapida degildir.

Ulkemizde halen uygulanan, ranti kontrol altina almak ve haksiz deger artisini
kamuya tekrar dondiirmek adina uygulanan bir bagka yontem ise Emlak Vergisidir.

Bu vergi serbest piyasa ekonomisinde yer alan iilkelerde farkli yorumlarla
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uygulanmistir. Bu farklilik vergi yiikiimliiliiglinlin sadece toprak, sadece yap1 ve hem
toprak, hem yap1 iizerinden diizenlenmesi ve verginin kiraci, mal sahibi ve ya
ikisinden alimmasindan kaynaklanmaktadir. Yerel yonetimler agisindan en Onemli
gelir kaynagi olarak goriilen bu verginin kimi kisilerden indirimli alinmas1 bakanlar
kurulu karar ile kararlagtirlmigtir. Bu kisiler emekliler, oziirliiller ve 200m2’yi
gecmeyen tek konutu olan maliklerdir [Keles, 2002]. S6z konusu verginin en biiyiik
celigkisi konut sayisi arttikga alinan verginin kademeli olarak artmamasidir. Bir
dairesi olan insanla 50 dairesi olan insan m? basina aymi vergiyi demektedir. Hal
boyle olunca rantin tekellesmesinin Oniine gegilememektedir. Bu noktada ¢oziim
gayrimenkullerin piyasa degerlerinin her yil belirlenmesi ve verginin bu deger
tizerinden, kisilerin sahip oldugu gayrimenkul sayisina gore artan oranlarla

alinmasindan ge¢gmektedir.

Kentsel arsanin olusumu etkileyen ve rantini belirleyen en biiyiik etki altyapinin
varligindan kaynaklanmaktadir. Dolayist ile rant1 kentsel altyapinin tamamlanmasi
ile artan arsalarin bu yatirima katki pay1 olarak bir bedel 6demesi rantin geri doniisii
acisindan gereklidir. Bu baglamda Alman yasalar1 katilim oraninin yapilan yatirim

harcamalarinin%90’1n1 gecemeyecegini belirtmistir.

Fransa'da denenmis bir modelde, belli bir konumda 6ngoriilenden daha fazla bir
yogunluk talep edildiginde bu yogunluk farkina karsilik kentin bagka bir konumunda
bir arazi parcasinin satin almarak bos birakilmasidir. Diger bir deyisle, ayr
konumlardaki iki arazinin toplam insaat hakki tek bir arsada kullanilmakta ancak
diger arsa, kamu yararma acik alan olarak terk edilmektedir. Boylelikle kentsel
hizmet alanlar elde edilmektedir [Keles, 2002].

Kentsel rantin planla diizenlenmesi ve yonlendirilmesi adina uygulanan araglarin
parasal olan ve parasal olmayan araglar olmak tizere iki kisimda incelenecegi
belirtilmistir. Yukarida parasal araglar aktarilmistir. Calismanin bu kismin da parasal

olmayan araglar aktarilacaktir.

Parasal olmayan kentsel rantin yonlendirilmesini saglayan aracglar cesitli kullanim
farkliliklar1 ve yeni yontemlerle rantin yonlendirilmesi ya da yeniden yaratilmasi
stiregleri ile dagitimimi esas almaktadir. Bu baglamda ilk olarak aktarilabilir imar
hakkindan s6z etmek gerekmektedir. Bir tasinmaza ait yapilasma hakkinin bir bagka

taginmazda kullanilmasini 6ngéren bu ara¢ yontem literatiirde sikca kullanilmaktadir.
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Planlamanin dogas1 geregi kimi yerlerde yliksek imar haklar1 tanimlanirken kentsel
mekan igerisinde kimi yerlerde gorece daha az imar hakki, kullanim farkliliklar1 gibi
farkliliklar yasanmakta hatta bu durum kimi zaman (cografi elverissizlik, sit alani,
korunmasi gerekli varlik bulunmasi) imar hakkinin ortadan kaldirilmasi ile

sonuglanmaktadir.

Ilkesel olarak yiiksek imar hakkini elinde bulunduranin diisiik imar hakkina sahip
olandan bu hakki satin aldig1 kabul edilmektedir. Ancak bu hakkin tanimlanabilmesi
icin kent planlariin bu haklarin kullanilabilecegi ve bu hakki aktaran bolgeler
belirlenmelidir ki altyapisi hazirlanmis, sosyal donatist1 tamamlanmis kentler
olusturulabilsin. Ayrica aktarimi yapan ve aktarim yapilacak bolgelerin her ikisinin

de niifus yogunlugunun planla 6ngoriilmesi gerekmektedir [Akdeniz, 2001].

Bu yontemde topragin sahibi degismemekte yalnizca imar haklar1 transfer
edilmektedir. Bu aktarim pazar ve banka yontemi olmak {izere iki sekilde
gerceklesmektedir. Pazar yontemine gore ilk olarak imar hakkini satacak olanla
alacak olanin bir araya getirildigi marketin olusturulmasidir. Bu marketin
olusturulmasi bir kamu idaresi tarafindan olabilecegi gibi 6zel bir idare tarafindan da
gerceklesebilmektedir.  Miilk sahibinin mevcut imar haklarin1 bir baska miilk
sahibine ya da arazi gelistiriciye devrettigi bu yontemle alinan imar hakkini bir bagka
bolgede kullanmak miimkiindiir. Bu alim satim bir sertifika {izerinden
gerceklesmekte ve yap1 yapildiginda bu sertifikalarla degisen yogunluga gore insaat
yapilmaktadir [Akdeniz, 2001].

Banka yonteminde ise kamu idaresi imar haklarin1 elinde bulunduran bir banka
olusturur. Bankanin amaci imar hakkini aktaran bdlgelerin imar haklarini almak ve
talebe gore bu imar hakkini satin almak isteyen gelistiriciye bu hakki satar. Ancak bu
yontem belirli bir yatirim bedeli gerektirdiginden az dnce anlatilan imar hakkinin

transferi yontemi daha sik kullanilmaktadir [Akdeniz, 2001].

Kullanilan bir diger yontem ise yogunluk tesviki yontemidir. Bu yontem ABD’ de
konut kitliginin oldugu durumlarda yerel yonetimlerin konut agiin1 kapatmak tizere
diisiik gelir grubunun konut edinmesi i¢in bir takim tesvikler uygulamalarindan
birisidir. Bu yontemle mevcut yogunluk asgari %25 arttirilarak gelir seviyesi diislik
bolgeye finansal destek yaninda konut fiyatlarinin diisiirtilmesi, ve yeni rant alanlar

yaratilarak mevcut kentsel rantin odagmin degistirilmesi hedeflenmektedir. Konut
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gelistiricileri uygun fiyatli konut liretmek adina konut projesine basladiklar1 zaman
yerel yonetimden tesvik almaktadirlar. Ancak bu tesviki alabilmek igin
gelistiricilerin projelerinin belirli sartlar1 saglamasi gerckmektedir. Bunlar: projenin
minimum 5 konut iinitesinin bir arada oldugu bir proje olmasi, karisik tipte konutlar

tiretilmeli ve ¢ok diisiik, diislik gelir grubuna belirlenen oranlarda konut {iretilmelidir.

Temel hedefin yogunlugun artisiyla konut fiyatlarini diigiirmek oldugu yogunluk
tesviki uygulamasinda ayrica: diisiik gelir gruplari i¢in ucuz konut {initelerinin

tiretilmesi, yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin arttirilmasi da hedeflenmektedir.

Bir diger ydntem olan 6nalim (Sufa) hakki ise1960 yilinda Almanya Federal imar
Kanunu ile literatiire girmis ve tiim diinyada kullamilir olmustur. Onalim hakkinin
amact hak sahibinin s6z konusu tasinmazin ya da miisterek miilkiyetteki payin
liclincli bir kisiye satilmasi halinde oncelikle kendisine bu yerin devredilmesini
isteme hakkini tanimaktir. Ancak 6nalim hakkinin kentsel rant1 aktarmada 6znel bir
ara¢ olmasini engellemek adina kamu yarar1 kavraminin tam olarak tanimlandig1 ve
isledigi hukuki mekanizme gerekmektedir. Fransa’da kamu oncelikli alim hakkina
sahiptir ve genellikle uzun siireli kiralama yoluyla arazilerin kullanilmasi

saglanmaktadir [ Tlrkoglu,1988].

Hamur kurali uygulamasi ise Japonya planlarinin uygulamasinda énemli bir aragtir.
Bu uygulamaya gore kentin bir yerinde gergekelestirilecek olan bir kentsel uygulama
icin miilk sahipleri, malikleri bulunduklar1 topraklarin bir kismini bedelsiz olarak
kamu 1daresine birakmaktadirlar. Birakilacak alanin belirlenen bir kisma kadar
bedelsiz, bu oran1 gecen kismi ise kamulastirma yontemi ile tedarik edilmektedir.
Tiirkiye planlama sisteminde kentsel diizenlemelerin yapilabilmesi igin siklikla
kullanilan bu yontem (Diizenleme Ortaklik Payt DOP) yasal olarak arazilerin
%40’mma kadarmin bedelsiz olarak kullanimini 6ngérmektedir. Ancak yapilan
caligmalar yeterli sihhi sartlarin saglanabilmesi adina bu oranin yetersiz oldugunu ve

%40 oranin degistirilerek %60’lar seviyesine ¢ikartilmasi gerektigi savunulmaktadir.

Kamulastirma ise kamu yarar1 gerektirdigi hallerde 6zel miilkiyete konu tasinmazin
kamu miilkiyetine ge¢mesidir. Kamulagtirmalarda, tasinmaz mali kamulastirana,
karsihik ya da odiince (tazminat) verilmesi kuraldir. Bireye Odenecek karsiligin
miktarini saptamada iki ayr 6l¢iit vardir. Birinci 6lgiit, nesnel (objektif) ya da yasal

bedel Olciitiidiir. Buna gore, 6denecek karsiligin miktari, yasalarla, kamu yararma
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uygun ve kamunun ddeme giicii i¢inde bir diizeyde saptanir. Ozellikle az gelismis
tilkelerin belediyeleri nesnel bedel 6lgiitii kullanilir [Cagdas ve Giir, 2003].

Ikinci 6lgiit ise, kamulastirmada 6znel (siibjektif) bedel dlgiitii, tastnmaz mal igin
piyasada gegerli fiyatin tam olarak sahibine 6denmesini gerektirir. Siiriim deger
(rayi¢ bedel) ad1 da verilen bu 6l¢iitiin, kamu yontemlerini agir ddiince yikii altina
soktugu ve kent planlarinin uygulanmasini  giiclestirdigi  aciktir. Tiirkiye
kamulastirmada 06znel deger Olgiitiini benimsemis ancak daha sonra vergi
bildiriminde beyan edilen deger lizerinden kamulastirma yapilmas1 kararlastirilmistir
[Cagdas ve Giir, 2003].

Bir diger yontem ise arsa satin alarak stok yoluyla kentsel rant1 yonlendirmek ve yeri
geldiginde bu arsalar {izerinde proje gelistirerek rantin yiikselmesini veya diigmesini
saglayan bir konumdaki satin alma yontemidir. Gelecekteki arsa ihtiyacinin bugiin ki
fiyatlar tizerinden karsilandig1 bu yap1 genellikle Bati Avrupa iilkelerinde uygulanan
bir yontemdir. Yerel yonetimler bu haklarint 6n alim hakk: ile birlikte
kullanmaktadir. Ulkemiz gibi gelismekte olan, yerel ydnetimlerin yeterli ekonomik
diizeyi saglayamadig: iilkelerde bu yapinin kurulmasi ve islev kazanmasi zordur.
Tiirkiye deneyiminde bu yontem 1969 yilinda 1164 sayili kanunla olusturulan Arsa

Ofisi ile merkezi otorite tarafindan denenmis ancak basarili olamamis, hukuki olarak

2004 yilinda Arsa Ofisi kapatilmistir [Keles, 2002].
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1.3. RAYiC DEGER:

Nesnelerin  fiyatlar1 ekonomik degerlerle rasyonel olarak kolayca tespit
edilebilmektedir. Ancak tasinmazlarin degerin belirlenmesinde serbest piyasa
kosullar igerisinde 6znel olarak degisen fiyatlar sz konusudur. Bu fiyatlarin kisisel
kullanima gore degismeden, belirli kriterlere gore tespit edilerek resmi olarak
belirlenmesi bir gerekliliktir. Rayi¢ bedellerin belirlenmesi Oncelikli olarak bu
nedenle gereklidir. Kaldi ki Vergi Usul kanununa gore belirli oranlarda degisen
vergilerin tahakkuk ettirilmesi belirlenen rayi¢ deger {lizerinden belirlenmektedir. Bu
baglamda rayi¢ deger kritik bir gorev iistlenmektedir. Hem piyasa igerisinde fiyat
dengesinin kurulmasinda, alinacak vergi oranlarinin belirlenmesinde, kentsel rantin
farklilastig1 bolgelerde alinan farkli vergilerin olugmasini saglamasi nedeniyle kentsel

rantin dagitimina rol iistlenmektedir.

2. Diinya Savasi dncesinde Federal Alman Yapt Mahkemesinin 142/2 sayili kararina
gore bir parselin rayi¢ bedeli “ alisilmadik ya da kisisel iligkileri dikkate alinmaksizin,
alisilmis piyasa iligkileri icerisinde, herkes tarafindan erisilebilir diizenli satis
fiyatlaridir” olarak agiklamaktadir. Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢in normal piyasada
O0denmesi olanakli bir fiyat olmalidir. Kabul edilmis bir fiyat s6z konusu ise, bu
durumda tiim parseller icin alisilmis piyasa mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak
"mevcut sartlar altinda bir parsel piyasast mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya

¢ikard1" bigiminde bir kabul yapilmaktadir [Seele,1992].

Rayi¢, kelime anlami olarak “bir iktisadi kiymetin, degerleme giiniindeki normal
alim-satim degeri: piyasa degeri” olarak tanimlanir [TDK So6zliik]. Calisma igerisinde
kentsel gelismeyi yorumlayacagimiz sokak rayici kavrami ise Emlak Vergisi Kanunu

ve Veraset ve Intikal Kanununun uygulanmasinda yeri olan bir dlgiidiir.

213 Nolu Vergi Usulii Kanununda rayi¢ bedel kavrami ve rayi¢ bedelin takdir

edilmesi asagidaki gibi tanimlanmustir.
“Miikerrer Madde 49 - (Degisik madde: 03.04.2002 - 4751 S.K./1. md.)

a) Maliye ve Bayimdirlik ve Iskan bakanliklar1 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
29 uncu maddesi hiikmii ile ayn1 Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan tiiziik
hiikiimlerine gore bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini, uygulanacagi

yildan dort ay once miistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.
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Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalari Birligi bu
bedellere karst Resmi Gazete ile ilanini izleyen on bes giin i¢inde Danistay'da dava

acabilir.

b) Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitine

iliskin dort yilda bir yapacaklar takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi
Kanununun 33 iincii maddesinin (8) numarali fikrasina gore yapilacak takdirler dahil)
yapilacagi siirenin baglangicindan en az alti ay Oonce karara baglanarak, arsalara ait
olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat
odalarma ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklar ile belediyelere, araziye ait olanlar il

merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet

verecegl memurun baskanliginda, defterdar veva vekalet verecegi memur, vali

tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil midira ile ticaret odasi, serbest muhasebeci

mali misavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek birer

iiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu

kendilerine teblig edilen kararlari on bes giin i¢inde inceler ve inceleme sonucu
belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri gonderir. Merkez komisyonunca
farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden

takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.

Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi kendilerine karar teblig edilen daire,
kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklar1 onbes giin i¢inde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava acabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek kararlar

aleyhine on bes giin iginde Danigtay'a basvurulabilir.

Kesinlesen asgari Olgiide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve
muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarih ve tahakkukun yapildigi yilin

basindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir.

Bakanlar Kurulu bu fikrada ver alan dort yillik siireyi sekiz vila kadar artirmava vevya

iki vila kadar indirmeve vetkilidir.

¢) Yukandaki fikralara gore, Danistay ve vergi mahkemelerinde dava agilmasi
halinde, davalinin onbes giin i¢cinde verecegi tek savunma ile dosya tekemmiil etmis
sayilir. Danistay ve vergi mahkemelerince bu davalar, dosyanin tekemmiil ettigi

tarihten itibaren en geg bir ay i¢inde karara baglanir.
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d) (a) ve (b) fikralarindaki bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ile arsalara
ve araziye ait asgari Ol¢iide birim deger tespitlerine iliskin siireleri gerektigi 6lgiide
kisaltmaya Maliye Bakanhigi yetkilidir.”

1319 sayilh Emlak Vergisi Kanununda vergi degerinin asagidaki gibi belirlenecegi

belirtilmistir.

Vergi degeri: “a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari

Olciide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar

icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak

veva deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger

bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),

arazide her il veva ilce icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan

birim degerlere gore,

b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayimdirlik ve iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen
esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde
uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.”

Kisaca takdir komisyonun alacagi karara gore 4 yillik periyotlarla belirlenen
(Bakanlar Kurulu Karari ile bu siire 2 yila indirilip 8 yila ¢ikartilabilmektedir.) birim

degerler lizerinden taginmazlara vergi tahakkuk edilmektedir.

Bu degerler piyasa igerisinde yer alan gercek alim-satim degerlerinin altinda olup reel
degerlerle hicbir ilgisi bulunmamaktadir. Ancak sokak, mahalle, ilce bazinda

karsilagtirma yapma imkani saglamaktadir.

Sonu¢ olarak belirlenen sokak rayiglerinin takdir komisyonun ortak karari
dogrultusunda teknik incelemeler ve mevcut gelisim goz oOniinde bulundurularak
olusturuldugu kimi zaman 6znel degerlendirmeler olsa da artis oranini yansitmasi

bakimindan 6nemli bir veri niteligindedir.
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Boliim Sonucu:

Boliim igerisinde, miilkiyet, rant ve rayi¢ deger kavramlari, farkl ele alinis bigimleri,
sosyal ve siyasi yapi igerisinde degisen anlamlari, Tiirkiye’ de gelisimleri, ve biitiin
kavramlarin planlama iligkileri aktarilmistir. Giris kisminda belirtildigi gibi ikinci
boliimde, yani calismanin mekansal ayaginin aktarilacagr boliimde kullanilacak
kavramsal altyapi ve hipotez dogrultusunda incelenen kavramlarin mekanda izinin

nasil, nerede aranacagi bu boliimde aktarilmstir.

Miilkiyet kavraminin tarihsel siire¢ igerisinde yOnetim sistemini, cografya ve
ekonomik gelismelerle farkli tarifleri, ele alinis bigimleri mevcuttur. Bir tarife gore
insanlik tarihi kadar eski, dogal bir refleks olarak doga ig¢inde sinirsiz bir hak olarak
tanimlanmis miilkiyet, bir bagka tanimlamada emek kavrami {izerinden
aciklanmakta, miilkiyetin emek siireci sonrasinda ortaya ¢iktigi belirtilmektedir. Bu
baglamda miilkiyet tanimimin evrensel genel geger bir yontemi olmadigini, tanimin
cesitli degiskenlerle degisen farkli agiklamalari oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Ancak en yalin tanimiyla miilkiyeti sahiplik olarak acgiklayabiliriz.

Bu noktada ortak miilkiyet ve 6zel miilkiyet olmak tiizere iki ayr1 kavrami agmak
gerekmektedir. Ortak miilkiyet bireysel faydanin olmadigi miilkiyet konusu
kavramdan birden fazla bireyin fayda gordiigii yapidir. Ozel miilkiyette ise miilkiyet
konusu varlik bireysel fayda saglamakta, yalnizca maliki (sahibi) fayda

saglamaktadir.
Miilkiyet “Menkul” ve “Gayrimenkul” miilkiyeti olmak iizere ikiye ayrilir.

Gayrimenkul miilkiyeti: gayrimenkuller lstlindeki miilkiyet hakkidir. Arazi, tapu

siciline miistakil ve daimi olmak iizere kaydedilen haklar, bazi sinirlayici hiikiimlerle
madenler, miistakil bir bina veya bir binanin kat, daire, is ofisi, diikkkan, magaza,

depo gibi miistakil boliimleri iizerinde miilkiyet hakki kurulabilir.

Menkul miilkiyeti: menkul mallar iistiindeki miilkiyet hakkidir. Bir yerden bir yere

nakledilebilen esya “Mobilya, elbise, buzdolab1” gibi otomobil, sehir sebekesiyle
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evlere verilebilen elektrik enerjisi vb. menkul miilkiyetine konu olabilir. Miilkiyet
hakki, o seyle alakali pargalar, yani miitemmim (tamamlayic1) ciizlerini, tabii
tirlinlerini ve teferruatin1 da ihtiva eder. Mahalli 6rf ve adetlere gore, bir seyin asli
unsurunu teskil eden ve o sey tahrip, tagyir veya telef olmadik¢a ondan ayrilmasi

miimkiin olmayan ciizler, o seyin tamamlayici ciizlidir.

Ozel miilkiyetin bir yandan kapitalist {iretimin siirekliligi icin varlig1 istenirken, 6te
yandan sermayenin gelisiminde yarattigt engel yiiziinden ortadan kaldirilma
zorunlulugu dogar. Bunu gergeklestirme yollarindan birisi topragin ulusallastirilmasi,
yani devlet miilkiyetine sokulmasidir ki bu, kapitalist {iretimin biitiin temelini ortadan

kaldirip sosyal devletin ortaya ¢ikmasi demektir.

Kapitalist sistemin varlik temelini olusturan miilkiyet kavrami, komiinist sistem
icerisinde bireylerin belirli ve esit oranlarda miilk sahibi olduklari ancak tiim
miilkiyet tlizerinde devletin mutlak hakimiyetinin bulundugu yapidadir. Liberal
sistem igerisinde sermaye oraninda miilk edinmenin 6niinde herhangi bir kisitlayici

unsur bulunmamaktadir.

Art1 iiriin olarak rantin paraya donilismesi yalnizca kapitalist iiretim sistemi igerisinde
gerceklesebilmektedir. Kapitalist tiretim ile meta iiretimi ve bdylece deger iiretimi
gelistigi siirece arti-deger ve arti-lirlin Uiretimi de geligir. Toprak miilkiyeti ve toprak
tekeli araciligiyla bu degerin bir boliimii elde edilir. Boylelikle arti-deger ve arti-{iriin
gelistigi oranda rantin degeri ve topragin fiyat1 ylikselir. Kapitalist, art1 degerin ve art1
iriiniin gelismesinde etkin bir rol iistlenirken toprak sahibi bu biiylimeye hig¢bir katki
yapmadan arti-deger ve art1 iirlindeki pay1 elde etmektedir. Bu nedenle, toprak ranti

“toprak miilkiyetinin gerceklesmesinin ekonomik seklidir.”

Tiirkiye’ de miilkiyet yapisinin gelisimine baktigimizda kesin olarak sinirlar
belirlenmis bir miilkiyet sinirindan ¢ok yeri geldiginde siyasal bir baski unsuru, yeri
geldiginde bir cezalandirma araci, yeri geldiginde bir tesvik ya da diizenleme araci
olarak kullanildig1 ve kanun maddelerinin de bu dogrultuda gelisim gosterdigini
goruriz.

Cumhuriyet Oncesi donem incelendiginde miilkiyetin padisahin tasarrufunda
bulundugunu, ¢ok az sayida padisah bagisiyla olusan 6zel miilk ve ¢iftlik oldugu
goriilmektedir. Miri arazi olarak adlandirilan padisah topraklart ve kismi 6zel

miilkiyetler disinda kalan topraklar, topragin st kullanim hakkin1 belirli
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kisitlamalarla barimma, ekme bigme gibi ddevlerle elinde bulunduran reaya olarak
adlandirilan halkin hizmetindedir. Reaya topragi islemek, belirli sayida asker
beslemek ve vergisini 6demek zorundadir. Topragi islememe gibi bir serbestligi
olmadig1 gibi, topragi alinip satilamaz ancak miras yolu babadan ogla gecisi
saglanabilir. Bu miilkiyet sistemi Osmanli siyasal rejiminin dogal sonucudur.
Ferihlerle alinan yeni topraklar iizerinde asker, tebaa bulundurmak stratejik bir
gerekliliktir. Donem igerisinde satilip alinabilir toprak olmadigindan kentsel ranttan
bahsedilemez. Bu 06zellik Osmanli kentlerinde alt gelir iist gelir grubuna mensup

bireylerin aynt mahallede yasamasini beraberinde getirmistir.

1848 Ebniye nizamnamesi, 1856 serbest miibadele kanunu ve 1958 yilinda ¢ikartilan
arazi kanunnamesi ile 6zel miilkiyet hayata gecmis, 1869 yilinda yabancilara miilk
satis1 yasallagmis miilkiyet yapist kokli degisime ugramistir. Arsa spekiilasyonlarin

ve rantin Tiirkiye baslandigi olarak 1858 yil1 kabul edilebilir.

Bu donemle birlikte ekonomik yapida tamamen degisime ugramis, ticaret yogun bir
anlayisa gecilmis ve ticaretin yogun yasandigi liman kentleri biiyiikk gelisimler
gistermis, ticaret amaciyla iilkeye gelen yabancilarin talepleri dogrultusunda bu

kentler biiyiik gelisimler gostermistir.

Ebniye nizamnamesi miilkiyet yapisina kisitlamalar getirmesi ve arsa diizenlemenin
temellerini olusturmasi1 bakimindan énemli bir adimdir. Giiniimiizde kullanilan 3194
sayill imar kanunun 18. Maddesi geregince uygulanan diizenleme yillar 6nce ilk defa

bu nizamname ile hayat bulmustur.

Gilintiimiizde kullanilmayan ancak Avrupa’da kentsel rantin tekrar kamu yararinda
kullantmimi saglamak amaclh uygulanan bir dizi ara¢ Osmanli zamaninda
gelistirilmistir. Ornegin 1902 yilinda Ebniye nizamnamesinde yapilan degisiklikle
uygulama yapilan arsalarin uygulamadan once deger takdiri yapilmasi, uygulama
sonrasinda yapilacak deger takdiri ile ilk deger arasindaki farkin dortte birinin 4 esit
taksitte 4 yilda belediyeye vergi olarak 6denmesi kararlastirilmistir. Bu yolla kentsel
rantin toplum yararma doniisii saglanmig, hizli zenginlesmelerin oniine kismen de

olsa gecilmistir.

Cumhuriyetin ilaniyla, miilkiyet baglaminda 6zel miilkiyetin tesvik edildigi,

Cumhuriyetle birlikte yerli zenginler yaratma baglaminda yerli sermayenin ve rantin
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desteklendigi ve yeni yonetim seklinin ortaya koydugu ekonomik ilkelerin

benimsenmeye ¢alisildig1 yeni bir doneme girilmistir.

Ik donem igerisinde kat1 ulus devlet politikas1 uygulanarak devletin kurumsal yapis1
ve sosyo ekonomik yapi sekillendirilmis ardindan gelen donemde yeterli sermaye

birikimini saglamak adina rant ve zenginlesme devlet eliyle desteklenmistir.

Kent merkezli ftretilen politikalarin tamaminin Ankara’yr imar etmek iizerine
gelistirildigi sdylenebilir. Politikalar Ankara icin olusturulup daha sonra tim iilke

i¢in kanunlasmaktadir.

Konut yapmak isi 0zel girisimcilere verilmis ve sektoriin tesviki kanunlarla
saglanmistir. Kentlerin imar edilmesi i¢in yurt disindan mimarlar, kent plancilari
getirilmis ve planlar yaptirilmistir ancak daha sonra planla uygulanmasi 6n goriilen
politikalar gerceklestirilemediginden planlar kagit tizerinde kalmis, plan1 yapanlar

imzalarmin silinmesini istemislerdir. 38

Miilkiyet baglaminda cumhuriyet donemi igerisinde onemli gelismelerden birisi
varlik vergisidir. Bu uygulama kurulan komisyonlarin tespit ettigi l¢lide vergileri 15
giin igerisinde 6demek zorunda birakilmis azinliklarin elinde bulundurduklar
kapitalin millestirilmesi amaglanmistir. Vergiye herhangi bir itiraz hakki olamamasi,
O0denmesi i¢in 15 giinliik bir izin verilmesi ve ddemeyenin calistirilarak 6demeye
zorlanmasi bu noktay1 vurgular niteliktedir. Dolayisi ile cumhuriyet sonrast donemin

miilkiyet ¢ercevesinde dnemli gelismelerinden birisidir.

Tarim sektoriinde yasanan modernizasyon siireci, yerelde is imkaninin azalmasi,
yerel toprak yapist icerisinde mevcut feodal yapinin (agalik sistemi) ¢oziilmemis
olmasi, kent niifusunun artmasi gibi nedenler kent icerisinde sinirli arsalar1 daha da

kiymetli hale getirmistir. Bu nokta kentsel rantin gelisimini hizlandirmistir.

Diger yandan planlama yetkisinin merkezi otoriteden yerel otoriteye dvri cesitli
sorunlar1 beraberinde getirmis, rantin bireysel sermayeye doniisiim siireci

hizlanmustir.

Yine ayni donem igerisinde gelisen Marshall yardimi kriz ortamindaki {ilke
ekonomisinin kabuk degisimini hizlandirmistir. Tarimda mekanizasyon siirecinin

hizlanmasiyla kirdan kente hizli go¢ baslamistir. Hizla sanayilesme ile birlikte yurt

% Bakiniz Jansen, Ankara Plani
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genelinde tarim alanlar1 sanayi alanlarina doniismiis, kdyden kente go¢ baslamis, kent
niifusu artmis ve kentsel arsa sorunu ortaya ¢ikmistir. Go¢ hizinin artmasi kentlesme
sistematigini olusturamamis kentlerin altyapi, miilkiyet sorunlariyla birlikte

sorunlarin giderek biiyiidiigii, sagliksiz kentler meydana gelmistir.

Kisaca Cumbhuriyet sonrasi donem, yeni organlari ve organizasyon yapisini
olusturmaya ¢abalayan tilkenin, ulusal dl¢ekte gelisen yapilara milletini, teknolojisini
ve hukuksal altyapisini entegre etmek i¢in yogun caba harcadigi bir ge¢is donemi

olarak adlandirilabilir.

1956 yilinda ¢ikartilan Kamulastirma Yasasi ile kamulastirma kararinda kamu yarari
karar1 alinmasinin sart olmadig1 karar baglanmistir. Bu kararla birlikte kentler kamu

yarar1 adi altinda rantin yonlendirmesine terk edilmistir.

Giderek artan konut sorununa sosyal devlet anlayisi ile sekillenen 1961 anayasasi
gorece iyi diizenlemeler getirmis olsa da askeri miidahale ardindan sekillenen 1982
anayasasi ve bu donem ile degisen ekonomik ve politik yap1 ile birlikte liberallesen

ilke genelinde toprak ranti, hizli zenginlesmenin en 6nemli unsuru olmustur.

Askeri miidahale ardindan degisen ekonomik yapiyla birlikte yasanan liberallesme
siireci hayatin her alaninda kendisini gostermistir. Coziilememis kent sorunlari,
denetimsiz bir ekonomi ve serbest piyasa sartlariyla kentsel rant {izerinden sermaye

arttirmanin kolaylig: fark edilmis, kentler sermayenin hedefi haline gelmistir.

Ingaat sektdriiniin ekonominin lokomotifi oldugu kabuliiyle ingat malzemelerinin
ithalat1 kolaylastirilmis, 6zel girisimciler tesvik edilmis, insaat yapimi hizlandirilmig
kacak yapilar affedilmistir. Bu yolla ekonomik yapinin canlanmasi amaglanmistir.
Ancak bu yap1 hukuksal sorunlariyla birlikte hizla zenginlesen, sosyal farklar1 artan

bir toplumsal yap1 meydana getirmistir.

Yap-sat konut {iretimi, hizli sanayilesmeye ucuz isgiicii saglamak amaci ile ara ¢oziim
olarak devletin g6z yummasi ile olusan gecekondu kavrami iizerinden elde edilen rant
ve ayn1 doneme denk gelen imar aflari, kanunlar ile yasa dis1 konut iiretiminin
desteklenmesi sonucunda birbirinden kopmus farkli toplumsal tabakalar, adaletsiz

gelir dagilimy, carpik kentlesme ve sorunlu bir sosyal yap1 meydana getirilmistir.

Yasanan hizli kentlesme ve imarli arsa sunusunun arttiritlamayisi, tim kentlerde arsa
fiyatlarinin yiikselmesi ve orta siniflarin tek parsel iizerinde konut yapma olanagini

kaybetmesi sonucu, tek parsel iizerinde birden fazla kisinin bir araya gelerek
83



gerceklestirdikleri apartmanlarda bir kat sahibi olmalari, ¢6ziim olarak gelismistir.
Mevcut yasalar boyle bir miilkiyet bi¢imine olanak tanimadigindan, 1954 yilinda
Noterlik Yasasi'nda yapilan bir degisiklikle bu sorunun ¢oziilmesi saglanarak, yapsatci
tiiri konut sunum bi¢iminin ve kooperatif eliyle konut sunumunun gelismesi
hizlanmigtir. Ayrica onaylanan kat miilkiyeti kanunuyla yeni bir miilkiyet bicimi

tanimlanmistir.

Tasinmaz Miilkiyeti Kanunun 683. Maddesinde Miilkiyet: “Hukuk diizeninin, kendi
sinirlar i¢inde, tasinir ya da tasinmaz bir esya iizerinde gercek veya tiizel kisilere

tanidig1 kullanma, yararlanma ve tasarruf hakki” olarak tanimlanmaktadir.

1982 Anayasasimin 35. Maddesinde miilkiyet hakkinin smirlari tarif edilerek

anayasal giivence altina alinmistir.

Doénem i¢inde yiikselen arsa fiyatlari, kentsel arsa stokunun azalmasi ve kentsel
hizmet gotiirmek amact ile kamulastirma yapma zorunlulugunda olan, ancak
kamulastirmayr mali sikisiklik nedeni ile gergeklestiremeyen devlet kurumlari igin
bir ¢oziim arayisina girmislerdir. Bu arayis 1966 yilinda 1164 sayili kanunla “Arsa
Ofisi” nin kurulmast ile sonuglanmistir. Kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Imar
ve Iskan Bakanligma bagl 6zerk bir kamu tiizel kisiligi olarak tanimlarken, bu kamu

tiizel kisiligi i¢in bir de doner sermaye olusturmay1 hiitkme baglanmistir.

Tiim bu gelismelerin yaninda halen kent igerisinde devam eden gecekondulagmanin
Oniline gecilememistir. Diizensiz gelisimi 6nlemek amaci ile 1966 yilinda 775 sayili
Gecekondu® Kanunu: igerigi ve kapsami ile énemli bir kirilma noktasidir. Bu
kanunla “Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin

onlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler” belirlenmistir.

Kentsel mekanin diizenlenmesi ve gesitli kentsel uygulamalarin yapilabilmesi kentsel
arsa stokunun yogunluguna baghdir. Planlamanin hareket sahasi kentsel arsanin
cokluguna gore degismektedir. Bu noktada kentsel arsa diizenleme amaciyla 6zel
miilkiyetin belirli bir oranda bedelsiz kamulastirilmas: imar kanununda yer
almaktadir.Artan kentsel rantin kentsel arsa degerlerini arttirmast ve plan yapma

yetkisinin merkezi otoriteden alinarak yerel otoriteye devredilmesiyle arsa

% 775 nolu kanunda gecekondu tammi; “imar ve yap:i islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi
alimmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak yapilmistir.
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spekiilasyonu hiz kazanmis, kentsel arsaya doniisme beklentisi olan arsalarin talan

stireci baglamstir.

Fransizca rente(kiralamak) sozciigiinden dilimize giren rant sdzciigli bu calisma
igerisinde kentsel rant anlaminda kullanilmaktadir. Kentsel rant kentsel toprak
tizerinde yaganan ranttir. Bu noktada bahsi gecen kentsel toprak: toprak olmasinin
Otesinde 3 6zellige sahiptir. Kent i¢inde bir yere sahiptir: altyap: ile donatilmistir ve
imar planmi ile hakkinda bir karar getirilerek iistiinde ne tiir kullanislarin yapilacag
belirlenmistir. Rant tarim topraginin  kent topragma doniisiimiinde ortaya

cikmaktadir.

Kirsal toprakta da rant vardir ancak bu rant, kirsal topragin kentsel topraga dontisme
ihtimalinin rantidir. Kentsel toprak iiretiminin niifus artis1 ile kent sinirlarinin
yetmemesiyle kacinilmaz olarak gergeklestigini sOylemek miimkiindiir. Kent
ceperlerine dogru baslayan bu gelisme istemi kirsal alana dogrudur. Dolayisiyla
kentsel toprak rantinin gelisime de kaginilmazdir. Bu noktada kritik nokta kentsel
rantin yeniden kente kazandirilip kazandirilamayacagidir. Iste planlamanin énemli bu
noktada ortaya ¢ikmaktadir. Gelistirecegi araglarla olusan kentsel rant1 yeniden kente
dondiirecek araglari tiretmekte, olugan kentsel rant1 olusturacagi planlama araclartyla

bireysel sermaye yoniinde akisini saglamakta planlama tizerinden ger¢eklesmektedir.

Planlama gelistirecegi araglarla bu rant1 yonlendirebilmektedir. Bu baglamda literatiir
incelendiginde cesitli uygulama araglar1 goriilmektedir. Ancak Tiirkiye planlama
literatiirtinde uygulanmis, kentsel rant artisint dengelemek ve kente yeniden

dondiirebilmek adina kullanilan aracglar oldukga yetersizdir.

Ulkemizde alim satim vergisi, konut vergisi, diizenleme ortaklik payu, altyap: katilim
pay1 gibi uygulamalar mevcuttur. Ancak bu noktada yapilan uygulamalar rantin
kente doniisiinde yetersiz kalmaktadir. Basarili bir uygulama Osmanli déneminde
ebniye nizamnamesinin degistirilmesi ile olusturulmus ancak bu ara¢ giintimiizde

ulasmamustir. *°

*0 Kentsel uygulama yapilacak arsanin uygulamadan énceki deger tespiti yapilir, uygulama sonrast
yapilan yeni deger tespiti ile ilk deger arasindaki farkin dortte biri 4 esit taksit seklinde 4 yilda vergi
olarak malikten alinir.
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BOLUM 2: BESIKTAS’ TA KENTSEL GELiSME, PLANLAMA
VE RAYIC DEGER DEGISiMi:

Bu boliim igerisinde ¢alismanin mekansal baglamda calisma alani olarak segtigi ve
savundugu tezin dogrulugunu test ettigi Istanbul ili Besiktas Ilcesi detayli olarak
tarihsel gelisim ve planlama kavramlar1 lizerinden incelenecek, gelisim rayi¢ degerler

tizerinden degerlendirilecektir.

[lk olarak Besiktas Ilcesinin kisa tarihi aktarilacak, ardindan ilcenin kentsel
gelisiminde kirilma noktalari, kentsel gelismeyi yonlendiren kent planlar1 ve kentte
rantin dagilimi incelenecektir. Sonrasinda ilge gelisimini yonlendiren planlarin genel
itibartyla incelenmesi, planlar icerisinde 6n goriilen gelisme anlayisinin aktarildig
Planlar kismi1 yer almaktadir. Bu boliim igerisinde Besiktas ilgesinin kentsel gelisme
tarzinin tarihsel perspektif baglaminda nasil gelistigi, gelecege dair hangi atiflarda
bulunuldugu ve gelisme igerisinde Besiktas ilgesi igerisinde miilkiyete dair

geligsmelerinin izleri aranmaktadir.

2.1. KISA TARIH ve KENTSEL GELISIM:

Besiktas’in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da
gecmis bulunan teze gore, Tiirklerce verilen Besiktas adinin kokeni, Bestas’tan, bu
da Barbaros Hayrettin Paga’nin gemilerini baglamak i¢in kiyiya diktirttigi bes tas
stitundan gelmektedir. Bestas adi zamanla Besiktas’a donligmistiir. [aktaran
Akbayar, 1998].

Besiktas, Istanbul kentinin Avrupa yakasinda, Biiyiiksehir Belediye smirlari
icerisinde bulunan, tamamu kentsel alan niteliginde bir ilcedir. Dogusunda Istanbul
Bogazi, kuzeyinde Sartyer, batisinda Sisli, glineyinde Beyoglu ilgeleri bulunan 1.520
ha biiyiikliigiindeki ilgenin istanbul Bogazi’na kiyisinin uzunlugu ise 8.375 metredir.
llcede Abbasaga, Akat, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihanniima, Dikilitas,

Gayrettepe, FEtiler, Konaklar, Kurugesme, Kiiltiir, Levazim, Levent, Mecidiye,
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Muradiye, Nisbetiye, Ortakdy, Sinanpasa, Tiirkali, Visnezade mahalleleri
bulunmaktadir. [Akbayar, 1998].

GAZIOSMANPASA " SARIYER

YERLESIKALAN SINIR} o+ <

Harita 1: Besiktas Konum Haritasi
Besiktas ilgesinde 1950 sonu itibariyle baslayan gog ilgenin sanayi, ticaret ve turizm
merkezi yoniinde gelisime neden olmus, 1980 sonrasi ise mia*' 6zelligi 6n plana
cikmig, koprii yapimi ve deniz ulagimi bu 6zelligini giiglendirmistir. 1990’11 yillara
kadar is merkezleri gelismesini siirdiirmiis ve bu tarihte ilge mia 6zelliklerine sahip
olmustur 2000°1i yillarin ardindan mia 6zelligi gittikce artmasi ilge igerisinde biiyiik
projelerin yer segmesi, biiyiik kentsel donatilarim ilge sinirlarinda kalmasi ve istanbul
ulasiminda 6nemli bir nirengi noktasi olmasi1 nedeniyle giindiiz niifusu yiiksek, arsa

fiyatlar1 gittik¢e artan bir yapiya biirinmiistiir [Akbayar, 1998].

Besiktas 1930 yilinda ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir ancak bu
mahallelerden Tesvikiye 1954'te ilce olan Sisli'nin sinirlart i¢in katilmistir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle ilgenin mahalle sayis1t 23'e ulagmistir. 1984 yilinda
cikarilan Biiyliksehir Belediyesi Yonetimi Hakkinda Kararname ile metropol alan
icinde kalan Besiktas Belediyesi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin bir subesi
olmaktan ¢ikip ayri bir belediye durumuna gelmistir [Akbayar, 1998].

* MIA; Merkezi is alani; sehircilikte kullamlan teknik bir terim olup bu tiir merkezlerde ticari
faaliyetlerin ve hizmet sektoriintin yogun oldugu sdylenebilir.
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Harita 2: Besiktas Mahalleler
Besiktas Ilgesinin ¢ekirdegini olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy,
Bebek gibi tarihsel semtler disinda kalan yerlesim alanlari son elli yil iginde
gelismistir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi lizerinde bahgeli evler diizeninde
baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent Mahallesi’nin temelleri atilmis, son 40
yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri olusmustur
[Akbayar, 1998].
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Harita 3: Hava fotograflari iizerinden kentsel geligim

[lgede her ne kadar hizmet sektérii yogun olarak yer segmisse de ilgenin geneli konut

agirliklidir. Osmanli imparatorlugu doneminde saraya ve tarihi yarimadaya yakin

olmasi nedeniyle 6nemli bir yerlesim yeri olan ilge giiniimiizde de konumu itibariyle

Onemini strdirmektedir.

1935 1945 1955 1965 1975 1985 1990 2000 2010
741.148 | 860.558 |1.268.771|1.742.978 | 2.547.364 | 5.475.982 | 6.629.431 | 8.803.468 | 12.782.960
Sekil 2: Istanbul Yillara Gore Niifus
1935 1945 1955 1965 1975 1985 1990 2000 2010
54761 | 63.611 | 84.698 | 107.442 174911 204.911 192.210 190.813 191.513

Sekil 3: Besiktas Yillara Gore Nufus
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Besiktas’in gece niifusu adrese dayali niifus sayimi ile 191 binlere kadar
gerilemisken, gilindiiz niifusu 1,5 milyonu gegmektedir. Ancak gece-gilindiiz niifus
dengesizligi bolgede yogun faaliyet goOsteren ticaret ve hizmet sektOriiniin yer
se¢iminden kaynaklanmaktadir. ilcenin yogun isyeri o6zelligi, artan gayrimenkul
fiyatlar1 gelecek yillarda gece niifusunun daha da diisecegi yoOniinde tahmin

yapilmasina neden olmaktadir.

Besiktas'in niifusu 1935-1985 arasindaki 50 yil i¢erisinde yavas ama diizenli bir artis
gostermis, son 20 yilda ise dalgali bir seyir izlemistir. Bunun nedeni ilgedeki konut
alaninin biiyiik 6l¢iide sinir noktasina varmis olmasi kadar belirli bolgelerin merkezi
is alan ozelligi kazanmasi, dolayisiyla niifus sayimlarinda esas alinan gece

niifusunun giderek azalma egilimi gostermesidir.

flge niifusu 1935 ile 1985 yillar1 arasinda yavas ama diizenli bir yiikselis gostermis,
ardindan dalgali bir seyir izlemistir. Bunun nedeni, bir yanda konut alanlarinin
sonuna gelinmis olmasi iken diger yanda, bu zamandan sonra belirli bolgelerin
merkezi is alan1 6zelligi kazanarak gece niifusunu azaltmasidir. Kentin bugiinkii

niifusu 192.000” dir.

Yaklagik 1985 yilindan 2011 yilina kadar diizenli bir niifus seyri izleyen ilgenin bu
durumu arazi kullanimindan kaynaklanmaktadir. Ilge’ de konut kullanimmin
azalmasi ve ticaret, hizmet sektdrlerinin yer se¢mesi, yeni konut arzinin diisiik
oranda seyretmesi ve yapilan imar planlarinin besiktag niifusunu koruma politikasi

diizenli niifus gelisimini agiklamaktadir.

Ancak asil sorun giindliiz ve gece niifusu arasinda yasanan farktir. Farkin
derinlesmesi belediyenin verecegi cesitli kentsel hizmetlerde aksamalara neden
olmaktadir. Giindiiz niifusu olan 1,5 milyona hizmet sunan ancak yerel se¢imlerde
yerlesik niifusu 200.000 kisilik 6denek alan belediye yeni kaynaklar yaratmak

durumunda kalmaktadir.

flge icerisinde biiyiik projelerin yer segmesi nedeniyle cevresine hizmet sunan
Besiktas’ 1n bu 6zel konumu trafik sikigikligi gibi kentsel sorunlarinda artmasina

neden olmustur.
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Harita 4: Besiktas Arazi Kullanimi
Sur diginda kalan Besiktas, Bizans doneminde yonetsel bir statiiye sahip olmasa da,
Osmanli doneminde yerlesme yeri kimligi kazanarak kent yonetimine katilmistir.
Osmanli imparatorlugunun ekonomik olarak tam bir bagimlilik altina girdigi ve hizla
cokiise dogru ilerledigi donemin izlerine kolaylikla rastlanan Begiktas Osmanli’nin
saraylar semti, diger bir deyisle merkezlerinden birisidir. Sur dis1 bir yerlesme olarak
giivensiz ve yagmaya acik kalisinin Osmanli’dan 6nce gelismesini sinirladigi; ancak,

Osmanl’nin Karadeniz hakimiyeti ile sagladigi giivenlikle gelistigi ve bu
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gelismenin, iklimsel nedenlerle yazlik yali niteliginde siirdiigii anlagilmaktadir

[Akbayar, 1998].

1923 oncesinde, Osmanli’nin saray semti olmasi dolayisiyla Besiktas’ta saray
mensuplarinin  konakladig1 saraylar, kasrlar ve koskler saray gorevlilerinin ve
calisanlarinin yasadigi konaklar ve sarayla ekonomik iliski i¢inde olan tiiccarlarin
evleri yer almaktadir. Bununla beraber Besiktas, tipik Osmanli mahalle
karakteristiklerini tasimakta, Sinan Pasa Camii ve etrafindaki kiilliye vb. yapilarin ve
carsinin olusturdugu merkez ¢evresinde sekillenen bir yap1 sergilemektedir. Sarayin
giivenligini saglamak amaciyla etrafi ¢evreleyecek sekilde insa edilen kislalar da

ayni zamanda yerlesik alanin sinirini tanimlamaktadir [Akbayar, 1998].

Besiktas Iskelesi'nin ardindaki meydan 16. yy.'dan baslayarak Rumeli-Anadolu
arasinda isleyen kervanlarin duragi, aym1 zamanda Anadolu'dan gelip Rumeli'den
seferlere katilan eyalet askerlerinin gegit yeri olmustur Bu meydan, Rumeli’nin
Anadolu ile ulasimini saglayan deve kervanlarinin kat ettikleri giizergahin baslangici
oldugundan, 19. yy.'a kadar Deve Meydani admi tasimistir. Ayni zamanda bu
limandan Anadolu kiyisina okiiz siiriilerinin de nakledildigi aktarilmaktadir

[Akbayar, 1998].

Besiktas 17. yy.'da Abbasaga ve Visnezade mahallelerinin olusumuyla sirtlara dogru
genislemesini siirdiirmiistiir. Semtin ticari merkezi durumundaki Koyigi'nde
Miislimanlar, Rumlar, Ermeniler birlikte yasarken Abbasaga sirtlarina dogru
Ermeniler, Uzuncaova'ya dogru da Rumlar yerlesmislerdir. Az sayida da Yahudi
vardir [Akbayar, 1998]. 17.yy.’da hristiyanlarin sur disina da ev yapmasi
yasaklanmistir. Fakat bu tarihten sonra hristiyanlarin Haskdy, Besiktas, Tophane,
Ortakdy ve Uskiidar’da evler yaptiklari goriilmiistiir. Bu nedenledir ki bu yiizyildan
itibaren Besiktag’taki gayrimiislim niifusta artis olmustur [Refik, 1991].

17. yy.n ikinci yarisindaki Besiktash anlatirken Evliya Celebi semtin "a'yan ve
kibar" insanlarla dolu oldugundan s6z etmekte, ayrica halkin ¢ogunun Anadolu
kokenli oldugunu ve bagcilikla ugrastigini belirtmekte ve bahgelerinin de giizel
oldugunu eklemektedir. Yapilar ile ilgili ise, “alcak bayirlar lizerinde kat kat bagli,
bahgeli, altibin kadar yali ve ev”lerin bulundugundan bahsetmektedir. Ayrica,
kasabanin yetmis kadar diikkan1, ¢cesmesi ve sebilleri oldugunu, her evde ve bostanda

tatli su kuyular1 bulundugunu belirtmistir [aktaran Akbayar, 1998].
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18. yy.da Besiktas yerlesimi bir yandan Besiktag Deresi ile Thlamur Deresi vadisi
boyunca genislerken, diger yandan Serencebey sirtlari da iskdna acgilmaya
baslanmistir. Bu donemde Besiktag’in hane yapisinda ikili bir yap1 goze
carpmaktadir. Orta ve alt gelire sahip kesim, bolgede yogun bi¢cimde yasamaktadir
ancak mahalleler arasinda etnik veya ekonomik bir ayrimdan s6z edilememektedir.

[Akbayar, 1998].

Ust gelir grubunun konaklar1 bahge iginde bir dizi yapi grubundan olusmakta,
hizmetlilerin kaldig1 kuliibeler veya daha ufak yapilar, duvarla ¢evrili bu alanin
icinde kalmaktadir. Ust gelir grubundan sira evlerde yasayanlarin evleri daha biiyiik
ve bakimli durumda, hemen yakinindaki daha yoksul kesimin evleri ise daha kii¢iik
ve bakimsiz durumdadir. Birkag ailenin farkli katlarda kaldig1 evler de yaygindir. Bu

tiir evlerde kimi zaman tuvalet veya mutfak da ortak olabilmektedir.

1870’lerde Osmanli-Rus Savasi sonrast yasanan go¢ dalgasinin etkisi Besiktas’ta,
Dikilitag’in bir gogmen mahallesi olarak ortaya ¢ikmasi seklinde olmustur. Ardindan
20. yy.da Balmumcu Ciftligi’nin bir kismi iskana acilarak Balmumcu Mabhallesi
gelismigtir [Akbayar, 1998].

Geleneksel Osmanli konut dokusu bu donemde varligini siirdiirmektedir. Yapilarda
ya da ulasimda ciddi bir degisiklik olmamakla birlikte, ana arterlerin yenilenmesi ve
az sayida otomobilin gelmesi gibi degisikliklerden soz edilebilir. Cumbhuriyet
ideolojisini yansitan ulusal mimari kendini daha ¢ok idari yapilardan gostermektedir.
1924°te gerceklesen miibadele ile Miisliiman halkin bu dénemde cogunluk haline
gelmesi ise niifus yapisi agisindan biiyiik bir degisikliktir [Akbayar, 1998].

Besiktas'in goriiniimiinii degistiren ilk girisimler, Liitfi Kirdar'in belediye baskanlig
doneminde [1938 - 1949] baslamistir. Liitfi Kirdar Fransiz sehir plancist H. Prost'a
hazirlatilan ve 1939'da onaylanan ndzim plan dogrultusunda kentte genis capli bir
imar hareketine girigsmistir. Bulvarlar agmak, meydanlar olusturmak, mevcut yollar
genisletmek ve iyilestirmek, yesil alanlar1 diizenlemek, rekreasyon alanlar1 yaratmak,
su, elektrik, ulasim gibi temel belediye hizmetlerinde artislar saglamak ve kente
Cumhuriyet’in simgesi olacak anitsal yapilar kazandirmak olarak ozetlenebilecek
temel ilkeler dogrultusunda birgok girisimde bulunulmustur. Dolmabahge'den
Rumelihisari'na uzanan ve ilgeyi kente baglayan ana yol ile Zincirlikuyu-Besiktas

yolu ve semtin i¢ kesimlerini ana yola baglayan Thlamurdere Caddesi'nin niteligi
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yiikseltilmistir. Besiktas Iskelesi'nin arkasinda bulunan sokaklar istimlak edilerek
Barbaros Meydani1 agilmis, oniindeki duvar kaldirilarak Barbaros Hayrettin Pasa

Tirbesi ortaya cikartilmis, meydanin kenarina da Barbaros Aniti yaptirilmistir
[Akbayar, 1998].

Bu dénemde, uygulanan kirsal politikalar, Anadolu’da sanayilesmenin durdurulmasi
ve sermayenin en yiiksek kari elde etme amacina yonelik yer se¢cim kararlar1 gibi
etmenlerin dogurdugu kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza kirdan kente gog
hizlanmistir. Bu go¢ plansiz olarak gerceklestiginden, kentte ¢oziilemeyen sorunlar

olusmustur.

Degisen konut tipolojisi ve olusturulan kanunlarin dikeyde yapilasmaya izin vermesi
Besiktas ta tek katli yapilarin giderek yiikselmesine ve donem igerisinde ihtiyactan
ortaya c¢ikan apartman tipi konut yerlesiminin artmasina neden olmustur. Bu
dogrultuda az katli yapilar yikilarak yerlerine yiiksek katli apartmanlar yayilmis,
donemin destekledigi insaat sektorii politikalart ve olusturulmaya c¢aligilan

Cumhuriyet Sermaye artisini saglamak {izere kentsel rant olusturulmak istenmistir

[Akbayar, 1998].

Besiktas’in konut dokusunda yasanan en radikal degisim, Barbaros Bulvarinin agilisi
ve Karakdy’e uzanan hattin genisletilmesidir. Acildiginda iki yani dutluk ve bos
arsalardan olusan cadde, karayolu-kentlesme iligkisi iliskisinin = bugiin
yorumlanmasiyla 6ngoriilen bir kentsel gelisimi amaglamaktadir. Yeni yollar, ¢ok
yogun bir trafige sahip olmasalar da, ¢cok kisa bir siire sonra hem mahalleler arasinda
hem de mahallelerle deniz arasinda bir duvar islevi gorecek ve iligkileri tamamen
koparacak, sosyal yapmin degismesine neden olacaktir. Barbaros Bulvari, Istanbul
Besiktas'ta, Barbaros Meydani'ndaki anayol kavsagindan baglayarak Yildiz'dan gegip
Zincirlikuyu'ya kadar uzanan olduk¢a dik bir meyille diiz bir hat olarak ¢ikan
bulvardir [Akbayar, 1998].

Bugiin Istanbul'un en 6nemli arterlerinden biri olan Barbaros Bulvari'nin yapimina
Adnan Menderes doneminde Istanbul imar faaliyetleri gercevesinde baslanmustir.
1956-1958 istimlakleri sirasinda Besiktas Meydani ve ¢evresi olduk¢a biiyiik bir
degisim gostererek sahil yolu genisletilmis ve buna paralel olarak, meydandan
Zincirlikuyu'ya dogru oldukga sert bir egime sahip olan Barbaros Bulvart acilmistir.

[k ag1ldiginda halk arasinda Yildiz Yolu olarak da bilinen ve kentin cesitli yonlerden
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gelerek Besiktas'ta diigiimlenen trafigini Zincirlikuyu ve Biiyiikdere Caddesi'ne
baglayan yol, daha sonra Bogazi¢i Kopriisi'ne de baglanarak Avrupa-Anadolu

ulasiminda da ana kavsaklardan biri olmustur [Akbayar, 1998].

Demokrat Parti doneminde olusan yasal bosluklar ve yogun go¢, Besiktag’in Osmanli
sivil mimarisinin tamamen apartman dokusuna doniigmesine neden olmustur. Bu
yeni konut stokuna, Besiktas’in dogal niifus artis1 ile olusan yerli niifus degil,
Istanbul’a belli bir maddi birikimle gelebilme sansina sahip olanlar yerlesmektedir.
Besiktag’ta eski bir ahsap evi olan aile icin miiteahhitle kat karsiligi anlagmak,
bakimi1 zor bir evden derli toplu, sicak suyu kaloriferi olan bir daireye gegmek, ayni
zamanda ister ¢ocugu icin ister kira geliri elde etmek i¢in ekstra bir daireye daha
sahip olmak demektir. Miiteahhide kalan daireler ise istanbul’a yeni gelen kesime
miiteahhit tarafindan ya sermaye olusturmak icin satilmakta ya da sabit gelir elde
etmek icin kiraya verilmektedir. 1970’lerin sonuna gelindiginde mevcut ahsap doku
neredeyse tamamen apartmanlagmistir. Apartmanlagsma, komsuluk iliskilerini farkli
bir boyuta tasimus, iliskileri zayiflatmis olmasinin yani sira, kiraci-ev sahibi gibi yeni
bir ayrim da ortaya ¢ikarmistir. Bu durumun ka¢imilmaz sonucu, kalict ile gegici

arasinda sosyal iligkiler anlaminda bir kopukluk ve gerilimdir [Akbayar, 1998].

Daha once yapillasmamis alanlarin, Besiktag’ta bu donemin sonlarma kadar
yapilasmamis olarak kaldiklar1 ve islevlerini biiylik oranda siirdiirdiikleri

goriilmektedir.

1970'lerde agilan Bogazigi Kopriisii, semtin i¢ine giren ¢evre yoluyla Besiktas’1
trafik sorunlariyla bas basa birakmis diger yandan ulasim kolayligi agisindan da
ilceye olan talebi arttirmistir. 1980'lerdeki yeni iktidarin istanbul'u bir is ve finans
merkezi yapma amact dogrultusundaki girisimleri Besiktas'ta derin izler birakmistir.
Bedrettin Dalan’in Belediye bagkanligi doneminde Dolmabahge Saray: ile Yildiz
Saray1'min yesil alanina iki biiyiik otel (Swiss ve Conrad otelleri) yapilmis, 19 Ocak
1910°da elektrik tesisati1 yliziinden ¢ikan yanginla biiylik tahribat alan Ciragan
Sarayi, restore edilip otel haline getirilmis, bahgesine de [eski Seref Stadi] yeni bir
otel, (Kempinski) insa edilmistir [Kurtgu, 2007]. Ayrica Zincirlikuyu-Levent arasina
da yiiksek irtifali is merkezleri izni verilmis, bu donemden itibaren bu alan, hizla
gokdelen bigimindeki konut, aligveris ve is merkezleriye donatilmistir. Bu gelismeler
zaten yogun olan trafigi daha da arttirmis, barindirdigi ¢ok sayidaki isyeriyle
Besiktas merkezi ig alan1 olmaya baslamistir.
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Besiktas ilce smirlar icinde, tarihi semt ¢ok kiiciik bir alan teskil etmektedir. Once
bos alanlarin yapilagmasi, tarlalar, yesil alanlar ve dere iclerinin dolmasi ve daha
sonra da denizden yukariya dogru tirmanan yapilagsma ile bu giin Gayrettepe ve
Levent’e kadar uzanan il¢e neredeyse tek bir yesil alanin bulunmadigi bigimde

yapilagmistir [Akbayar, 1998].

Besiktas’ta yesil alanlarin yapilagsmasi, denizin ve ¢evrenin kirlenmesi, cadde ve
sokaklarin trafik yogunlugu basta olmak {izere pek c¢ok sorunu beraberinde
getirmistir. Besiktas’in kentlesmesinde carpici bir tablo, kiiltiirel alanlar yerlerini
aligveris alanlarina, sportif alanlar ise yerlerini Turizmi Tesvik Yasasindan

faydalanan otellere terk etmis olmasidir.

Besiktas merkezi, giiniimiizde biiyiikk bir degisimin esigindedir: Besiktas Meydan
Projesi ile biiyiikk bir fiziki degisiklik yasayacak alan, aym1 zamanda Tiitiin
Deposu’nun otele doniistiiriilmesi projesiyle de, biiyiik bir sosyal kimlik degisimine

girecektir.

Ilge igerisinde yer secen biiyiik projeler kent ulasimimi olumsuz etkilemis, cesitli
erisim zorluklarin1 beraberinde getirmistir. Bunun yaninda kentsel rant artis1 ile
dogru orantili olarak artan talep, ilgeye yapilan yatirimlarin giindiiz niifusunu
arttirmasi ancak planlarin niifus artisin1 azalmak yoniinde kararlar bulundurmasi, ilce

genelinde yesil alanlarin azalmasi gibi sorunlar ¢6ziim beklemektedir.

2.2. PLANLAR:

Calisma igerisinde kentsel rant ve miilkiyet baglaminda Besiktas kentsel gelisimi
arastirllmaktadir. Calisma alam1 1/1000 Besiktas Merkez Uygulama Imar Plam
smirlaridir. Bu sinir Besiktas ilgesinden E-5 otoyoluna kadar uzanan alan igerisinden

sit alani igerisinde kalan Sinanpasa Mahallesi sinir1 ¢ikartildiginda kalan alandir.

Calisma alani, Abbasaga, Balmumcu, Cihanniima, Dikilitas, Gayrettepe, Mecidiye,
Muradiye, Tiirkali, Visnezade, Yildiz ve Sinanpasa olmak iizere toplam 11
mahalleden olusmaktadir. Bu mabhalleler Besiktas Merkez Uygulama imar Plam
siirt dahilinde yer alan bu mahalleler kentsel gelisim hizinin ve kentsel niifusun
arttig1, kentsel alanda kalan, ulasilabilirlik sorunu bulunmayan, rayi¢ degerleri
cevresinde gelisen projelerle artan, biiylik projelerin yer sectigi alanlar oldugundan

calisma igerisinde degerlendirilmektedir.
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Bu kisimda ilk olarak Besiktas imar planlar1 incelenecek genel dngoriileri ve etkileri
islenecek, olusturdugu yapilasma hakki bilgi verilecektir. Ardindan g¢aligma alani
icerisinde rayi¢ degerlerin yillara gore degisimi aktarilacak bu degisimin plan

kararlari ile gelisip gelismedigi sorgulanacaktir.

2.2.1. imar Planlar:

Bu boliim igerisinde Besiktas Ilgesi Imar Planlar1 incelenecektir. Ancak oncelikle
Besiktas Belediyesinin planlarin aleniligi ilkesi ile uyusmayan caligma sistemi
nedeniyle imar planlarinin tamamina ulasilamadigini belirtmek gerekmektedir.
Belediyenin imar ve sehircilik miidiirliiginden 21.08.1998 T.T. 1/5000 Olgekli
Besiktas Ortakdy Nazim Imar Plan1 ve 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas
Ortakdoy Balmumcu Nazim Imar Planlari disinda herhangi bir plan bilgisi
allmamamistir. Bu noktada ilgenin gelisimin genel olarak imar tadilati ve mevzi
planlarla gerceklestigi aktarilmistir. Bir ¢ogu halen sayisal ortama aktarilmamis
mevzi planlarla kentin gelismesi rantin yonlendirilebilirligi adina Onemlidir.
Calismanin bu kisminda 21.08.1998 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas Ortakdy Nazim
Imar Plan1 ve 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas Ortakdy Balmumcu Nazim
Imar Planlar1 karsilastirilacak ve rayi¢c degerler iizerinden rantin gelisimi ortaya

koyulmaya ¢alisilacaktir.
Besiktas Ilgesine ait asagida yer alan planlara ulagiimgtir.
17.02.1954 Beyoglu Nazim Planz:

Planda, orta sikisik ve az sikisik iskan alani, iskan dis1 alanlar, umuma tahsis edilmis
alanlar (Yildiz Parki, ithlamur Kasri ve civar1 vb.) olarak belirlenmistir. Bugiin
mevcuttaki bircok yerlesim birimini “Iskan dis1 alanlar” lejant: ile gdsteren plan bu

nedenle giincelligini ve fonksiyonelligini yitirmis bir plandir.
29.07.1980 1/50.000 Olgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Plant:

Besiktas ilgesinin bilyiik bir kismi 1/50000 o6lgekli, 29.7.1980 onanli Istanbul
Metropoliten Alan Nazim Imar Planinda Ana Merkez olarak gelistirilmesi

hedeflenen ’Merkezi Is Alan1’’nda kalmaktadur.
18.02.1997 onanly 1/5.000 élcekli Balmumcu Nazim Imar Plani:

Balmumcu bolgesinde Jandarma Bolge Komutanligt ve Askeri Lojmanlarin

bulunmas1 nedeniyle; “Askeri Alan” lejanti planin  6nemli bir kismim
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olusturmaktadir. Bestekar Sevki Bey Mahallesinin mevcut dokusu korunarak
100k/ha yogunlukta konut alani, Mediko Sitesinin bulundugu alan da 200k/ha
yogunlukta konut alami olarak planlanmistir. Barbaros Bulvari iizerinde 1 emsal

yapilanma sartlarinda MIA alanlar1 planlanmustir.
21.08.1998 onanli Besiktas Ortakéy Nazim Imar Plan::

Besiktas Ortakdy Nazim Imar Planma bakildiginda; planm yogun olarak konut
bolgelerinden olustugu; Besiktas merkezinin ticaret alani olarak planlandigi, Ortakdy
Dereboyu Cad., Spor Cad., Niizhetiye Cad., Ihlamurdere Cad., Barbaros Bulvari,
Emirhan ve Gonenoglu Caddelerinden cephe alan parsellere ticaret ve konut+ticaret
yapilanmalarmin getirildigi goriilmektedir. Turizm alanlari, otel alanlari, Is merkezi
Alanlari, koruma plan alanlar1 gibi 6zellik gdsteren bazi alanlar bu planda “onanh
plan sartlar1 gecerli alanlar” olarak belirlenmistir. Yildiz Parki, inénii Stadyumu ile
Hakki Yeten Stadyumu gibi biiyiik alanlar, planda; yesil alan ve spor alanlari olarak
planlanmistir. Genel anlamda mevcut konut yogunluklart korunmustur. Parsel
bazinda mevzii imar planlari ile olusan irtifa ve yogunluklar korunarak lokal konut
zonlar1 belirlenmistir. Ancak parsel bazinda bu planlara yapilan cesitli itirazlar
neticesinde Istanbul III. Idare Mahkemesinin 19/01/2000 tarih ve 99/105 E.,
2000/19K sayili karari ile 21/8/1998 onanli Besiktas - Ortakdy Nazim Imar Planm
iptal edilmistir. Bu planin 1/1000 Uygulama Imar Plan1 bulunmamaktadir.

22.07.2002 Begiktas Ortakéy Balmumcu Nazim Imar Plant:

Besiktas Ortakdy Balmumcu Nazim Imar Planina bakildiginda; bdlgenin yogun
olarak konut alan1 ve Ticaret alan1 olarak planlandigi, plan yogunluklarinin mevcut
yogunluklarinin altinda oldugu gériilmiistiir. IBB Planlama Miidiirliigiince hazirlanan
1/5000 6lcekli Besiktas Ortakdy Balmumcu Nazim Imar Plani; mahkeme kararlari ile
iptal edilerek plansiz kalan Besiktas Ortakdy ve Balmumcu Bolgeleri ile sit alanlarim
kapsamakta iken 12.05.2002 giin ve 157 nolu Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile
tadilen uygun bulunmus olup; 22.07.2002 tarihinde Biiyliksehir Belediye Baskaninin
“Sit alan1 disindaki kism1” notu ile onanmustir. Sit alanlarinin i¢inde kalan kisimlari
ise 22.08.2002 giin ve 822 sayili yaziyla III nolu Kiiltir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kuruluna iletilmistir. Ancak sit alanlar ile ilgili kisimlar1 koruma Kurulunca
inceleme asamasinda iken Istanbul 3. Idare Mahkemesinde planin iptali ve

yiriitiilmesinin durdurulmas1 talebi ile dava agilmis olup; 17.11.2004 giin ve
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2002/1784E 2004/1877k: sayili karar1 ile planin iptaline karar verilmistir.

Besiktas’taki bazi Onemli planlar asagida belirtilmistir. Ancak bu planlara

ulasilamamustir.

>

V V V V V V V

Besiktas Tesvikiye Mahallesi 1/500 29.04.1966

Besiktas Meydani1 Ve Civart 1/1000 08.10.1966

Serencebey Yokusu Ile Yildiz Parki Arast 1/1000 24.03.1966
Besiktas Ihlamurdere Cad. Ile Spor Cad. Aras1 1/1000 07.06.1967
Barbaros Bulvari Ile Thlamurdere Aras1 1/1000 26.10.1967
Ortakdy Imar Plan1 1/500 11.12.1970

Besiktas Imar Plan1 1/1000 14.07.1976

Dikilitas Asma Katlar 1/2000 07.01.1985

Besiktas Sahil Diizenlemesi 1/5000 11.04.1986 Son olarak; 15.09 2004 giin ve 59

nolu Kurul karariyla; Besiktas Ortakdy Balmumcu Bolgesinde yer alan Sit

Alanlar1 ve bu alanlarin Etkileme Gegis Alanlarinin belirlenmesi ve Besiktas

Koyici Kentsel Sit Alani smirlarinin belirlenmesi ve Dolmabahge Sarayr Saat

Kulesi ve Bezmi Alem Valide Sultan Camiinin olusturdugu anitsal yapinin

Koruma Alaninin belirlenmesine karar verilmistir.

14.05.2007 tarihinde yapilan 1/5000 &lg¢ekli Koruma Amaclh Nazim imar Plani

caligmalar1 tanitim toplantist raporuna gore; planin hedefleri ve ilkeleri su sekilde

Ozetlenmistir;

Hedefler:

Giliniimiiz kosullarinda yeterlilige ve islerlige sahip, modern kentin
ithtiyaclarma cevap verecek, niifusun gereksinim duydugu sosyal ve teknik
altyap1 alanlarinin olusturulmasi.

Giincel ve sayisal ortamdaki halihazir harita ve gilincel kadastral bilgilere
sahip altliklarda yine giincel arazi verilerinden yararlanilarak 1/1000 6lgekli

plana 151k tutacak planin hazirlanmasi

Ilke ve kararlar:

Besiktas Ortakdy Balmumcu planlarinin dava sonucunda iptal isleminden
olusan plan boslugunun giderilmesi, sit alani ilan edilen bolgelerinin koruma
planlariin yapilmast ve planlama alanimin gelisme potansiyelinin disipline

edilmesi
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- Kadastral bilgiler, milkiyet ve arazi verilerinden yararlanarak,
uygulanabilirligi olan kararlarin {iretilmesi

- Planlama alaninda jeolojik sakincali alanlar gibi bir takim kisitlamalar ve
yasaklar getirilmesi gereken alanlarda yer alan fonksiyonlar i¢in optimal
¢Ozlimiin tiretilmesi

- Plan biitiiniinde; yap1 yogunluklar1 ve niifus konusunda mevcut olusumlarin
dikkate alinmasi ve farkli yogunluk degerleri arz eden kesimler arasinda
dengelemenin yapilmasi

- Ihtisaslasmis ve 6zellesmis nitelikteki ticaret alanlarinda eksikligi duyulan
otopark alanlarinin ayrilmasi

- Konut alanlarinda, iptal edilen planlarda da ayrilmis olan donati alanlarinin
Korunmasi

- Kurum ve kurulug goriislerinin ve ileriye yonelik yatirnm programlarinin
planlama ¢alismalari sirasinda degerlendirilmesi

- 17 Agustos 1999 tarihinde Marmara Bolgesinde meydana gelen deprem
nedeniyle, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigiince

yayinlanan genelgelerde belirtilen hususlara uyulmasi olarak siralanmistir.
1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani 'nda Besiktas’a Verilen Rol

Bu kisimda anlatilanlar Temmuz 2006 tarihli Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlhigi 1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plan1 Ozet Raporundan almarak

derlenmistir:
Genel Makroform Kararlart
2023 Istanbul Cevre Diizeni Plani kapsaminda;

“Makroformun, Merkezi Is Alani’'ndan (MIA) sigramali odaklarla dogu ve bati
eksenlerinde dogrusal bir mekansal diizenlemeye ve biiyiimeye imkan verecek
nitelikte olmasi hedeflenmektedir. Bu anlamda makroformun belirlenmesindeki
oncelikler, kuzeye egilim gosteren kent gelisimini stirdiiriilebilirlik ilkeleri
cercevesinde onlemek, mevcut MIA iizerindeki baskiyr ve bogaz gecislerindeki trafik
viikiinii hafifletmek ve ¢cok merkezli bir yapimin olusmasini saglamaktir. Keza kuzeye
karst yonelim ormanlara, su kaynaklarina ve bogaza karsi onemli bir tehdit

olusturmaktadir” denmektedir.
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* Mekansal Yap1 Politikalar

“...MIA insan ¢ekme ve sehrin gelisimini yonlendirme ozelligiyle, alan biiyiikliigiine
oranla ¢ok daha onemli ve etkili bir kent parcasidir. Dolayisiyla siirdiiriilebilirlik
ilkesinin ~ saglanmasinda MIA nin  yoneliminin  belirlenmesi 6nemli bir rol
oynamaktadir. Mevcutta Tarihi Yarimada'dan baslamak iizere, Biiyiikdere aksi
boyunca Maslak’a kadar uzanan ve iist diizey hizmetlerin yogunlasma yiiksek tek
merkezli cekim noktasi olarak gelisen MIA, kentin dogal alanlarimi tehdit eden kuzey
gelisiminin temelini olusturdugu gibi, iki kita arasi kentsel trafigin yogunlugunu
arttirmaktadir. MIA min Maslak aksindan kuzeye dogru ilerlemesi siirdiiriilebilirlik
ilkesi ile ters diismektedir. Bu cercevede, bu merkezin rahatlatilmasi, merkezi kentsel
dokulardaki fonksiyonlarin yer secim siirecinin yeniden tamimlanmasi ve koprii
gecislerinin azaltilmasi politikasi benimsenmektedir. Bu nedenle Maslak aksinda
daha fazla gelismeye izin verilmemesi ve mevcut yiiksek yogunluklu yapinin
rehabilite edilmesi ongoriilmektedir. Planda MIA gelisimi ve baglantil yol ag, tarihi
merkezden daha batiya, cografi merkeze ve yogunluk merkezine dogru ¢ekilmektedir.
Bu karar ormanlarin korunmasi yéniinde temel bir ara¢ oldugu gibi, MIA nn
rahatlatilmasi, Tarihi Yarimada ile Bogazi¢i iizerindeki baskinin azaltilmas: ve tarihi

1

dokunun korunmast hedefini de desteklemektedir.’
* Ticaret ve Hizmetler

“Istanbul’da firmalarin %13 ’ii tasinmay: diisiinmekte olup, Eminénii, Sisli, Besiktas,
Beyoglu, Kadikéy ve Fatih semtlerinde yerlesmis bulunan firmalar, biiyiik oranda
ayni ilge i¢inde baska yere tasinmak egilimindedirler. Firmalarin yer degistirme
egilimleri, MIA min yogunlugunun yakin gelecekte hafiflemeyecegini gostermektedir.
Ancak altyapr  yatirnmlariyla desteklenecek yeni merkezler biiyiime hizini

azaltacaktir.”
» Kiiltiir Endiistrileri ve Yer Se¢im Kriterleri

“Istanbul’'un planlama siirecinde kiiltiir ~endiistrileri icin mekansal —agidan
tartisilmast gereken konularin basinda, Istanbul’da yigilma odakli bir sektérel
gelisim stratejisinin benimsenip benimsenmeyecegi gelmektedir. Kiiltiir odaklart
yvaratarak kiiltiir endiistrilerini gelistirmek ve yerel kalkinma siirecini kiiltiir
tizerinden kurgulamak, basta Avrupa olmak iizere Diinya’daki pek ¢ok kentin

benimsedigi stratejiler arasinda yer almaktadir. Asagida Istanbul’'un benzer bir
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stratejiyi benimsemesi halinde g6z oniinde bulundurulmasi gereken bir dizi mekansal
ipucu sunulmaktadir. Ik ipucu Istanbul’da kendiliginden olusan “kiiltiir iicgenine”
iliskindir. Kiiltiir tiggeni, metropoliin ¢ekirdegindeki Emindnii, Beyoglu, Besiktas,
Sisli ve Kadikéy ilcelerini kapsayan genis bir alam ifade etmektedir...Istanbul
Metropoliten Alani’min merkezinde bulunan kiiltiir tiggeni, kiiltiir endiistrilerinin
gelisimi agisindan yigilma odakli bir mekansal strateji icin hazwr bir altyapi
sunmaktadwr. Dolayisiyla bu kiiltiir itiggeninin yaratict ortami besleyen 6zgiin
yapisinin korunmast ve kapasitesinin arttirilmast gerekmektediv. Bu amacla alt

olgekli plan ¢alismalari;
* kiiltiir iicgeninde daha fazla bulusma mekaninin yaratilmasina
* aktivite ¢esitliginin desteklenmesine

* mevcuttaki 6zgiin yapr stokunun ve sanayi arkeolojisinin korunarak kiiltiirel
fonksiyonlar ve kiiltiir endiistrilerinin  kullamimina yonelik olarak yeniden

islevilendirilmesine

* kiiltiir eksenli canlandirma, yenileme ve doniisiim projelerinin gelistirilmesine

olanak saglanmalidir.

Diger taraftan, kiiltiir ii¢geninde yapilacak herhangi bir uygulama sonucunda
artabilecek arazi fiyatlari; bu alanda yeni firmalarin yer se¢mesini giiclestirirken;
mevcut firmalarin da bu iiggen disina kagmalarina sebep olabilecektir. Bu nedenle
sektorde yer alan firmalari bu yonde destekleyecek onlemlerin (kira yardimi,

kredilendirme politikasi..vb) géz oniine alinmalidir.
* Turizm

“Istanbul’da turizm yatirimlarimn tarihi doku ile kolaylikla biitiinlesebilen ve hatta
bu yapr stogunun degerlendirilmesi ac¢isindan da onemli firsatlar sunan kiigiik
olcekli, nitelikli tesislerin kapasitesini arttiracak bi¢imde yonlendirilmesine ihtiyag
vardir. Kimlikli ¢evrelerde ve yapilarda konaklama ve kentin ‘ozgiin kimligini’
yvakindan tamima ve tatma olanagr saglamast acisindan bu tiir tesislerin ozellikle
kiiltiir turizmi agisindan saglayacagr avantajlar géz éniinde bulundurulmalidir. Bu
bakimdan halen 4-5 yildizli biiyiik ve yeni tesislerin yogunlastigi basta Beyoglu
olmak tizere, Besiktas ve Sisli il¢eleri onemli bir kapasiteye sahiptir. Benzer bigimde
halen kiiciik otellerin yigiima gosterdigi alan olmakla birlikte Tarihi Yarimada da bu

agidan degerlendirilebilecek onemli bir yapr stogu bulunmaktadir.” denmektedir.
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Besiktas’in bugiin ve bundan sonraki en az 15-20 yillik bir zaman dilimi iginde
Istanbul igin bircok anlamda “merkezi” bir konumda oldugu ve bu konumunu
kaybetmeyecegini gormekteyiz. Gerek MIA konumunda olmas1 ve bunun iginde
ticaret ve hizmetler sektoriinde sahip oldugu konumu kolay kolay birakmayacagi
anlasilmaktadir. Besiktas’m cografi olarak Istanbul i¢indeki yeri, metropoliin her
alanina olan yakinligi, erisilebilir olmasi bunda en biiyiik etkendir. Zincirlikuyu-
Maslak is merkezlerine olan yakinhigi, 6zellikle Beyoglu kiiltiir, eglence ve sanat
merkezinin bu kadar yaninda olmas1 ve tiim bu alanlara ulasmak i¢in bir “gecis” ya
da “duraklama” alan1 olmasi gibi nedenlerle, bulunulan 6ngoriilerde de bu 6zelligini

yitirmeyecegi sonucuna varilmaktadir.

Besiktag’in planlama siirecine bakildiginda ise, birbirinden kopuk ve ¢ogu iptal

edilmis planlarla dolu bir planlama siirecinin yasandigini gérmekteyiz..

2.2.2.1998 ve 2002 Planlarinin Arazi Kullanimi Baglaminda

Degerlendirilmesi:

Besiktas ilcesinin kentsel gelisimi incelenirken 21.08.1998 T.T. 1/5000 Olgekli
Besiktas Ortakdy Nazim Imar Plam ve 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas
Ortakdy Balmumcu Nazim Imar Planlari esas almmustir. Zira diger planlara

ulasilamamugtir.
Planlarin gelisim agamalar1 asagida belirtilmistir.

- Besiktas—Ortakdoy Balmumcu 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Planlama ve Imar Miidiirliigii’ nden 30.11.2001 tarih ve 1125

say1 ile onaylanarak Biiyliksehir Belediye Meclisine sunulmustur.
- 17.05.2002 tarih ve 157 say1 ile Biiyliksehir Belediye Meclisince onaylanmuistir.
- 22.07.2002 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskan1 onaylamustir.

- 20.08.2002 tarih ve 811 sayili yazi ile 1/5000 lik planlar, Besiktas Belediyesi’ ne
gonderilerek 1/1000 Olgekli planlarin yapilmasi istenmistir.

-Besiktas — Ortakdy Balmumcu 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 08.10.2002
tarihinde 1/1000 lik planlarin yapimina baglanmis 27.06.2003 tarihinde 1/1000 lik

planlar Besiktas Belediye Meclisince onaylanmuistir.
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-23.07.2003 tarihinde 1/1000 lik planlar Bagskan Onayi i¢in Biiyiiksehir Belediyesine
gonderilmis. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama ve Imar Miidiirliigii, Besiktas
— Ortakdy Balmumcu 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’na yapilan itirazlarm, halen
Biiytiksehir Belediye Meclisinde degerlendirildigini ve itirazlar sonucu yeni olusacak
1/5000 planlar dogrultusunda 1/1000 planlarin diizeltilmistir.Her iki plan i¢in yapilan
Arazi Kullanim Tablosunda goriildiigii iizere Konut Alanlarinin son planda yaklasik

2 ha arttig1 ve ticaret alanlarinin 6 ha azaldigi tespit edilmistir.

Tablo 1: iki plan arasinda kullanim farkliliklar1*?

. 21.08.1988 22.07.2002 T.T.
ARAZi KULLANIM TT PL ~ FARK
FONKSIYON ALAN(Ha) ALAN(Ha) ALAN(Ha)
KONUT ALANI 128.70 130.80 2.10
TiICARET ALANI 56.20 50.20 -6.00
EGIiTIM TEiSLERI
ALANI 17.72 23.38 5.66
DiNi TESIiS ALANI 3.10 4.30 1.20
SAGLIK ALANI 2.10 2.12 0.02
IDARI TESIS ALANI 8.20 8.70 0.50
KULTUREL TESIiS
ALANI 13.50 15.01 1.51
TURIZM TESIS
ALANLARI 17.97 19.84 1.87
MEZARLIK
ALANLARI 1.87 1.87 0.00
ASKERI ALANLAR 5.50 5.50 0.00
YESIL ALANLAR 100.64 93.76 -6.88
OTOPARK 2.43 2.45 0.02
TOPLAM 357.93 357.93 0.00

Yesil alanlarin azalmis oldugu goriilmekle birlikte, diger donat1 alanlarindaki artista
ayni orandadir. Donatilarda herhangi bir azalma s6z konusu degildir. Egitim
Tesislerinde 5 ha lik bir artis olmustur. Konut Alanlar1 i¢in her bdlgede Briit alan,
Insaat alan1 ve Niifus hesaplar1 yapilarak iki plan arasindaki farklar ortaya
cikartilmistir. Buna gore:7.8.10 vell bdolgeler hari¢, biitiin bolgeler de niifus
azalmasi goriilmektedir. Bu bolgelerdeki niifus atigti 3489 kisidir. Dort bolge
haricindeki diger bolgelerde 36139 kisilik bir niifus azalmasi olmustur. Toplamdaki

niifus degerlerine baktigimizda bir 6nceki plana gore 32.650 kisilik bir azalma vardir.

4221.08.1988 T.T. PL. ve 22.07.2002 T.T. planlarin “Netcad” aracilig1 ile sayisallastirilmasi sonucu elde edilen
verilerden tiretilmistir.
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Tablo 2: 21.08.1998 T.T. Planda Bélgelerdeki Konut Alanlari Toplami®

< Briit .
Yoguniuk alan Emsal Ingaat Niifus
k/ha (m2) alani (m2)

K1** 500 204.059 | 1.25 | 255.073 | 10.203

K2** 600 399.811 1.5 599.717 | 23.989

K3** 800 144.954 2 289.907 | 11.596

o | 1001-

K4 oo | 138742 | 3 | 416225 | 16.649
| 1500-

K5 70p | 214105 | 425 | 909.945 | 36.398
| 1700-

K6 000 | 185832 | 5 | 927.661 | 37.106

Toplam 1.287.202 339.8528 | 135.941

*% K alanlart 21.08.1998 T.T. plami igerisinde yerleri belirtilmis farkli niifus
yogunlugunda yerlesim izni verilmis konut bolgelerini temsil etmektedir. Alan
sinirlart 21.08.1998 TT. 1/5.000 6lgekli planda belirtilmistir.

Tablo 3: 22.07.2002 T.T. Planda Bolgelerdeki Konut Alanlari Toplami®

Yogunluk Br(ﬁntq‘é‘;a“ Emsal i"smg‘a“‘ Niifus
K1** | 100K/Ha | 150401 | 0.25 37.600 1.504
K2** | 200 K/Ha 60.077 05 30.039 1.202
K3** | 300 K/Ha 22.084 | 0.75 16.563 663
K4** | 400 K/Ha | 190.406 1 190.406 7.616

K5** 600 K/Ha 391.973 1.5 587.960 23.518

K6** 800 K/Ha 187.119 2 374.237 14.969

K7** | 1000 K/Ha 111.779 2.5 279.448 11.178

K8** | 1200 K/Ha 374.581 3 1.123.744 44.950

Toplam 1.488.422 2.639.998 105.600

** K alanlar1 22.07.2002 T.T. plani igerisinde yerleri belirtilmis farkli niifus
yogunlugunda yerlesim izni verilmis konut bolgelerini temsil etmektedir. Alan
smirlar1 21.08.1998 TT. 1/5.000 6lgekli planda belirtilmistir.

#%21.08.1988 T.T. PL. ve 22.07.2002 T.T. planlarin “Netcad” aracilig1 ile sayisallagtirilmasi sonucu
elde edilen verilerden iiretilmistir.
#21.08.1988 T.T. PL. ve 22.07.2002 T.T. planlarin “Netcad” aracilig1 ile sayisallastirilmasi sonucu
elde edilen verilerden liretilmistir.
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Tablo 4: 22.07.2002 TT Planda Bolgelerdeki Konut Alanlar1 Toplami

) : Briit alan Insaat Alam | ..
Bolge | Fonksiyon (m2) Emsal (m2) Niifus
03 K2 32103 0.50 16051.3 642
BL | KI 8184 | 025 | 100459 | 482
- K1 16632 | %% | 41581 166
K2 18459 | 9990 | 99097 369
B4 K1 12222 0.25 30555 122
B5 K1 52723 0.25 13180.7 527
TOPLAM 180322 57721.1 2309
Tablo 5: Planlarin Konut Alanlar1 ve Niifus Bakimindan Karsilastirilmasi
Briit alan (m2) Insaat alam (m2) Niifus
21.08.1998 TT. PLAN 1.287.202 3.398.528 135.941
22.07.2002 TT. PLAN 1.308.099 2.582.277 103.291
FARK 20.897 -816.251 -32650
ORAN 0.02 -0.24 -0.24

Tablo 6: 21.08.1998 ve 22.07.2002 Planlarin Karsilagtirmasi

EMSAL ve YOGUNLIK DEGERLERI
21.08.1998 tt. Plan 22.07.2002 tt. Plan
K1 E=1.25 100 K/Ha
K2 E=1.50 200 K/Ha
K3 E=2.00 300 K/Ha
K4 1001 - 1200 K/Ha 400 K/Ha
K5 1500 - 1700 K/Ha 600 K/Ha
K6 1700 - 2000 K/Ha 800 K/Ha
K7 - 1000 K/Ha
K8 - 1200 K/Ha

Toplamdaki oranlara gére 22.07.2002 T.T. planda konut alanlarindaki % 2 lik alan
artisina karsilik, insaat alanlarinda % 24 liik bir azalma bunun yansimasi olarak da
niifusta % 24 lik bir azalma goze ¢arpmaktadir. 1988 tarihli planda gerceklesmesi
beklenen niifus 135941 kisi iken 2002 plan1 niifus projeksiyonlarina gére 103291 kisi
olarak gerceklesmistir. Iki plan arasindaki fark 32650 kisidir.

Niifusun bu oranda azalmasi, 21.08.1988 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas Ortakdy
Nazim Imar Planinda verilen yogunluk degerlerinin, 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli
Besiktas Ortakdy Balmumcu Nazim Imar Planin da ( K1,K2,...K8.) lejandlar ile
gosterilen konut alanlarinda diisiiriilmiis olmasidir. 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli

Besiktas Ortakdy Balmumcu Nazim Imar Plani ile planlanan ve 21.08.1988 T.T.
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planda olmayan alanlarda olusan niifus sadece 2309 kisi ile sinirlidir. Bu alanlarda
yogunluk 100 — 200 Kisi / Ha olarak belirlenmistir. Cok fazla bir niifus artisi
getirmemektedir. 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas Ortakdy Balmumcu
Nazim Imar Planm da (T1,T2.,.....T9) lejandlan: ile gdsterilen Ticaret Alanlarinda

EMSAL degerleri ve Max. Yiikseklikler diigiirtilmiistir.

Tablo 7: Ticaret Alanlan

21.08.1998 tt.
FONKSIYON Plan 22.07.2002 tt. Plan
T1 E:1.25 E: 1.00
T2 E: 1.75 E: 1.50
T3 E: 2.75 E: 2.00
T4 h: 12.50 E: 2.50
T5 h: 15.50 h: 12.50
T6 h: 18.50 h: 15.50
T7 h: 21.50 h: 18.50
T8 - h: 21.50
T9 - h. Max: 9.50-TAKS: 0.40

Bolgelere gore ticaret alanlarinda olusan degisiklikler de, 22.07.2002 T.T plana gore
ticaret alanlarinda toplam da 6 ha yaklasitk %11 lik azalma vardir. Emsal
degerlerinden hesaplanan ingaat alanlarinda 7,7 ha yaklasik %8 lik azalma

gbzlenmektedir.

Tablo 8: 21.08.1998 ve 22.07.2002 Planlarda Ticaret Alanlar1 Karsilagtirmasi

21.08.1998 | 22.07.2002 | FARK ORAN
Briit alan 562920.60 |502257.60 |-60662.99 -0.11
Insaat alam 915607.73 |837859.96 |-77747.77 -0.08

Ticaret alanlarindaki 6 ha lik azalma farkli fonksiyonlara yansimistir. 3,6 ha konut
alani, 0,7 ha otopark alani, 1,8 ha yol ve yesil alanlara kaydirilmistir. Ticaret
alanlarinda 3 bolgede 21.256 m2 lik insaat alan1 artis1 olmakla birlikte bu alanlarin
iist katlarinin konut olarak hesaplanmasi sonucu 850 kisilik bir artis getirmektedir.
Toplamdaki 32650 kisilik niifus azalmasini ¢ok fazla etkilememektedir. Genel olarak
her iki planmn da incelenmesi sonucu, 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olcekli Besiktas
Ortakdy Balmumcu Nazim imar Planin da yogunluk ve niifus artismin olmadigin

hatta niifusun bir 6nceki plana gore % 24 oraninda azaldigimi gérmekteyiz™.

* Yapilan tiim hesaplar 22.07.2002 T.T. 1/5000 Olgekli Besiktas Ortakéy Balmumcu Nazim imar
Planin da ek olarak agilan alanlar1 kapsamamaktadir. Yol alanlar1 hesaplara dahil degildir. Hesaplar
briit alan iizerinden ve ha, m2 cinsinden yapilmistir.
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Harita 5: 21.08.1998 Tarihli 1/5.000 plan
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arita 6: 2002 1/5.000 Uygulama Imar Plani
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2.3.RAYIC DEGERLER VE MULKIYET BAGLAMINDA BESIKTAS:

Bu boliim igerisinde daha 6nceden bahsi gecen rayi¢ deger kavraminin yillara gore
Besiktas Ilcesi igerisinde mahallelerde nasil sekillendigi ve bu sekillenme {izerinden

planlama ve miilkiyet iliskilerinin yeniden diizenlenme bigimleri arastirilacaktir.

Besiktas Belediyesinden alinan yillik sokak rayi¢ degerlerinin veritabani haline
getirilmesi ile deger haritalar1 olusturulmustur. Calisma igerisinde c¢alisma alani
olarak Besiktas merkez plani sinirlar1 igerisinde yer alan Abbasaga, Balmumcu,
Cihanniima, Dikilitag, Gayrettepe, Mecidiye, Muradiye, Tirkali, Visnezade, Yildiz

ve Sinan Pasa Mahalleleri incelenmistir.

Harita 7: Calisma Alam Sinirlari
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Tablo 9: Yillara Gore Rayi¢ Deger Degisimi (TL Bazinda)

1986 | 1990 | 1994 | 1998 | 2002 2006 2010
ABBASAGA 0.02 | 0.16 | 1.30 | 12.00 | 76.61 | 194.05 | 420.58
BALMUMCU 0.08 | 0.30 | 0.69 | 3.78 | 30.20 | 347.40 | 767.64
CiIHANNUMA 0.06 | 0.39 | 1.76 | 10.20 | 20.35 | 214.95 | 462.00
DIKILIiTAS 0.04 | 0.30 | 1.97 | 19.97 | 120.53 | 296.67 | 450.00
GAYRETTEPE 0.05 | 0.55 | 3.35 | 32.38 | 185.88 | 449.82 | 676.92
MECIDIYE 0.03 | 0.32 | 1.78 | 17.19 | 119.21 | 300.05 | 477.94
MURADIYE 0.03 | 0.37 | 2.38 | 21.88 | 136.66 | 308.33 | 385.71
TURKALI 0.01 | 0.25 | 1.57 | 1444 | 104.86 | 263.28 | 454.16
VISNEZADE 0.01 | 0.37 | 251 | 2258 | 150.20 | 375.86 | 417.10
YILDIZ 0.01 | 0.32 | 1.98 | 19.18 | 147.43 | 398.90 | 679.49
SINAN PASA 0.02 | 0.50 | 3.44 | 31.00 | 193.00 | 369.00 | 461.53

Yillara gore rayi¢c deger degisiminin mahalle bazinda incelendigi tablo igerisinde
gorildiigl gibi tiim yillarda genel bir artig yasanmaktadir. Rayi¢ Deger belirlenmesi
4 yilik periyotlarda gerceklesmektedir. Bu nedenle tablonun frekansi 4 yil olarak

belirlenmistir.

Tablodan hareketle en biiylik artisin siras1 ile Balmumcu, Gayrettepe ve Yildiz
Mabhallelerinde yasandig1 goriilmektedir. Bu artisin nedeni olarak kentin bu yone
gelismesi, ulasim planlarinin bu akslar iizerine konumlandirilmasi, kentsel ve sosyal
donatilarin bu bolgeler cevresinde gelistirilerek ¢ekim merkezi haline getirilmesi
gosterilebilir. Onceki boliimlerde incelenen imar planlarina bakildiginda kat artiginin
yogun olarak plan eli ile saglandigi bu mahallelerde yine plan yoluylasosyal ve

kentsel donati alanlar1 olusturulmustur.

Yukarida tabloda yer alan degerler, vergi usul kanununa gore takdir komisyonunca
belirlenen sokak rayiglerinin her yila ve her mahalleye gére Besiktas Ilgesi
sokaklarma takdir edilen degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak olusturulmustur.
Tiirk lirast bazinda degerlendirilen rayi¢c degerler daha sonra dolar bazinda da
degerlendirilecektir. Tiirkiye’ de yasanan ekonomik dengesizlik her iki verinin

uyumlastirilmasi ve ardindan yorumlanmasini zorunlu kilmaktadir.
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Tablo 10: Mahallelerin Yillar i¢erisinde Deger Siralamasi (1 En Degerli)

1986 | 1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 | 2010

ABBASAGA 6 8 10 9 9 11 9
BALMUMCU 1 6 11 11 10 5 1
CIHANNUMA 2 3 8 10 11 10 5
DIKILITAS 4 6 6 5 6 8 8
GAYRETTEPE | 3 1 2 1 2 1 3
MECIDIYE 5 5 7 7 7 7 4
MURADIYE 5 4 4 4 5 6 11
TURKALI 7 7 9 8 8 9 7
VISNEZADE 7 4 3 3 3 3 10
YILDIZ 7 5 5 6 4 2 2
SINANPASA | 6 2 1 2 1 4 6

Tiirk Liras1 bazinda tiim yillara gore yasanan bu artis kentin gelisimiyle ilgili dnemli
bilgiler vermektedir. Ornegin Sinanpasa ve Gayrettepe mahalleleri yillik deger
artislarinda diisiisler yasasa da Besiktas Ilgesinin degeri ortalama diizeyde seyreden
mahallelileridir. Ancak bu istikrar1 Balmumcu mahallesinde gérmek zordur. Yillar
icerisinde inis ¢ikislt bir grafik izleyen mahalle 2002 yilinin ardindan hizli bir deger
artis1 yasamistir. Visnezade mahallesi ¢cevresinde gelisen projelerle proje alaninin en
degerli mahallesi olarak goriilmektedir. Ancak 2006 yilindan 2010 yilina geciste
yasadigr artis diger il¢elerden c¢ok c¢ok azdir. Grafikten de anlasilacagi gibi
Gayrettepe ve Sinanpasa mabhallelerinin tarihsel siiregten gelen bir deger artisi
grafikten ¢ok belirli bir seviyede potansiyellerini korumuslardir. Bu baglamda her iki
mahallenin ulagilabilrigi ve ¢evresinde gelisen kentsel donatilarin bu durumda etken
oldugu sodylenebilir. Balmumcu mahalesi ise 1986-1998 yillar1 arasinda deger
kaybetmis ancak 2002 yilindan itibaren degerinde bir yiikselis gdzlemlenmistir.
Degerde yasanan bu artis ¢evrede biiyiik yatirimlarin yapilmasi, besiktas igerisinde

kentsel arsa sorunun artmasi ve artan niifusla bagdastirilabilir.

Sinanpasa mahallesi gerek il¢cenin merkezi konumunda yer almasi, gerek tarihi sit
alan1 agirlikli niteligi ile degismeyen imar hakkiyla fiyatlarin arttigi, ¢esitli diisiisler

yasasabile merkezi i¢erisinde dnemli potansiyelini korumaktadir.
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Sekil 4: Yillara gore Degisen Mahalle Rayi¢c Degerleri (TL bazinda)

Grafik 1998 yilindan sonra rayi¢ degerlerde bir kirllma oldugunu ortaya
koymaktadir. Besiktas belediyesin bu yil igerisinde 1/5.000 6lgekli plan hazirlamig
ve yirirliiliige sokmustur. Plan geneline bakildiginda her ne kadar deger artis1 olan
mahallerde niifus yogunlugu arttirilmigsa da planin degere etkisinin bu denli hizl
olmamaktadir. Plan kararlarinin ardindan yasanan deger artisi belirli bir siirecin
yasanmasinin ardindan gerceklesmektedir. Besiktas belediyesi imar ve sehircilik
midirligiinden 1998 oncesi i¢in herhangi bir imar plani bilgisi alinamadigindan bu
degisim kentte yasanan degisimlerle yorumlamak miimkiindiir. Bu baglamda yasanan
deger artisinin ( 0zellikle Gayrettepe ve yildiz mahallelerinde) agilan ana yollarlar
kent merkezinde Onemli merkezlere yaklasan mekanlarin degerleri artar olarak
yorumlamak miimkiindiir. Deger artisinin hizlandig1 mahallelere bakildiginda Levent
-Maslak aksina ¢ikan gilizergahta konumlu olduklar1 goriilmektedir. Bu durum rantin
calisma alanina Barbaros Bulvar {izerinden levent-maslak hattindan Besiktas iskelesi

yoniinde ilerledigini gostermektedir.
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¥ 1990 ® 1994 * 1998 ® 2002 ® 2006 ® 2010

Sekil 5: Yillara Gére Degisen Mahalle Rayig Degerleri (TL Bazinda)
Yukaridaki grafik incelendiginde 1998 yilindan itibaren tiim semtlerde tiim rayig
degerlerin yiikseldigi goriilmektedir. Bu ani kirilma noktasi bdlgenin ve ¢evresinin
gelismeye basladigi donemi isaret etmektedir. Bu donem ardindan yasanan 1999
depremi ile birlikte artis devam etmesine ragmen hiz1 gerilemistir. Bu tarih ardindan
yiikselen insaat kalitesi, bolgede insaat sayisinin artmasi ve yogunluk nedeni ile yeni

ingaat yapilabilecek alan sayisinin azalmasi gosterilebilir.

Bu grafiklerin kentsel mekanda karsiligt olan deger haritalar1 incelendiginde

mekansal baglam daha agik ortaya koyulabilmektedir.

Degerlerin dolar bazindan incelenmesi ekonomik dengesizlik halinin en aza
indirilmesi amaglidir. Bu yontemde degerler yillik ortalama dolar kuruna bdliinerek
dolar cinsine ¢evrilmektedir. Boylece daha dogru sonuglar eldedilmistir. Ancak
1984-2010 tarihleri arasinda ilgede yasanan rayi¢ deger degisimini Tirk Lirasi
bazinda gosteren bu grafik iilke Ol¢eginde yasanan ekonomik istikrarsizlik ve
yiikselen faiz oranlariyla dogrulugunu yitirmektedir. Bu baglamda ¢alismanin
saglikli veriler iizerinden degerlendirilmesi amacgli degerlerin Amerikan Dolar1

bazinda incelenmistir.
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Dolar Bazinda Yillara Gore Rayi¢ Degerler (Besiktas)
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ABBASAGA BALMUMCU CIHANNUOMA DIKILITAS
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—— VISNEZADE ——YILDIZ ——— SINAN PASA

Sekil 6: Dolar Cinsinden Mahalle Rayi¢ Degerleri
Dolar cinsinden degerler incelendiginde, Tiirk lirast bazindan alinan degerlerden
farkli olarak 1986 yilindan 1990 yilina gegiste tiim mahallelerde 6nemli bir deger
artist yasandigi goriilmektedir. 1990 yilindan 1994 yilina geciste keskin deger
diistisleri yasanmistir. Yasanan ekonomik kriz neticesinde ticaret ve hizmet
sektoriline ev sahipligi yapan il¢ede en keskin deger diisiisii Balmumcu mahallesinde
yaganmustir. Balmumcuda yasanan deger diislisii bolgede biiyiikk projelerin
baslamasiyla konut degerlerinin diisiinden kaynaklanmaktadir. Ancak 2002 yilindan
sonra keskin bir deger artis1 yasayan mahalle gergeklestirilen biiyiik projeler, Levent-
Maslak hattinin gelismesi, kent i¢inde ulagim imkanlarinin gelismesiyle en degerli
mabhalle haline gelmistir. 1994-20052 yillar1 arasinda stabil olarak degerini koruyan
ve herhangi bir deger artis1 géstermeyen mahallenin bu durumu deger birikimi olarak
yorumlanabilir. Mahalleye yapilan yatirnmlar ve g¢evresinde yer secen projelerin
faaliyete ge¢mesi, lilke genelinde ekonominin diizelme egilimi deger artisina neden
olmustur. Mahalle degerlerine bakildiginda degerlerin benzer oranlarda artig, azalis
gosterdigi ancak Balmumcu, Cihanniima mahalleleri 2002 sonrasi deger artis1 dikkat
cekmektedir. Gayrettepe mahallesi Sisli ilgesinde katilan, eskiden Besiktas
belediyesine ait Mecidiyekdy ve Beyoglu ilgesi gelisimiyle birlikte deger artisini

devam ettirmektedir.
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Dolar Bazinda 4 Yillik Donemde % Artis Oranlari
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Sekil 7:Dolar Bazinda Deger Artis Oranlari

Grafikte dolar bazinda yillara gore deger artis oranlar1 gosterilmektedir. Degerler
baslangi¢ yillari ile sonug yillar1 arasinda s6z konusu mahallenin dolar bazinda rayig
deger degisim oranimi gostermektedir. Ornegin 1986-1990 yillar arasinda yer alan
sutin 1986 yilindan 1990 yilina degerlerin dolar cinsinden ylizde artis oranini
gostermektedir. Bu baglamda 1986-1990 yilinda topragin deger artiginin tiim diger
yillara gore en yliksek oranda oldugu goriilmektedir. Bu artis kentsel rantin birikim
stirecine isaret etmektedir. Diger yandan 1986-1990 yillar1 arasinda degisen iilkesel
ekonomik yap1 konut fiyatlarinda belirgin bir artisa neden olmustur. Ozele inerek
degerlendirme yapildiginda Visnezade mahallesinde deger artis oraninin en yiiksek
seviyede yasandigi goriilmektedir. 1990-94 arasinda ulusal 6lgekte yasanan finansal
kriz etkisi ile deger artis oranlarinda diislis yasanmis ancak deger artisi devam
etmistir. 1999 depremine uzanan siliregte degerler diisiisten ylikselise gecmistir.
Deprem sonrasi yalnizca Cihanniima mahallesinde degerler azalmistir. Deprem
sonrasi olarak adlandirabilecegimiz donemde Balmumcu ve Cihanniima
mabhallesinde deger artis oranlarinda ylikselme goriilmektedir. Ancak diger degerler

istikrarli olarak belirli bir diizeyde artis gostermistir. 1990-1994 doneminde deger
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artis oraninda diislis yasayan Cihanniima mahallesi bu tarihten itibaren degerini
istikrarli bir sekilde yiikseltimis ancak asil keskin deger artisint 2002-2006
doneminde ekonomik istikrarin saglanmasi, Barbaros Bulvari ¢evresinin ticaret aksi
haline gelmesiyle yasamistir. Deger artis oranlart hizli deger sicramalarinin nedenini
arastirma firsat1 sunmaktadir. Ancak plan, deger artisi iligkisi kurma noktasinda 1998
ve 2002 yillarn1 nazim planlarma ulasilabildiginden degerin planla artisi

sorgulanamaktadir.

1986 YILI DOLAR BAZINDA DEGER
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Harita 8: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 1986
1986 yilinda kentlesme hizi diisiiktiir. Bu nedenle degerler diisiik seviyede devam

etmektedir. En yiiksek degerle en diisiik deger arasinda 8 kar farkin oldugu ¢alisma
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alant igerisinde 1986 yilinda en degerli mahalle Balmumcu Mahallesi iken
Visnezade, Tiirkali ve Sinanpasa mahalleleri degerin en diisiik oldugu mahallelerdir.
Balmumcunun en degerli mahalle olarak deger kazanmasi Barbaros Bulvarinin kent
icerisinde islerliginin artmasi, Bogazici kopriisii baglantisinda kalmasi ve kent
icerisinde  sikisan  kentsel niifusun yeni alanlara ihtiyag¢ duymasindan

kaynaklanmaktadir.

1990 YILI DOLAR BAZINDA PEGER
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Harita 9: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 1990
E-5 karayoluylahavaalanina, Bogaz Kopriisii ile Anadolu yakasina, Barbaros Bulvari

ile deniz ulagimina, Biiylikdere Caddesi ile Sisli'ye, dolayisiyla sehir merkezine

ulasim kolaylig1 otellerin Gayrettepe'de yogunlasmasini arttirmig, Stirmeli, Dedeman
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ve son olarak da The Plaza otelleri insa edilmistir. Ayni donemde devam devlet
politikas1 destegi ile Turizmin tesvigi ve ile Gayrettepe onemi artmistir. 1994 yilinda
akmerkezin yapilmasi, Levent-Maslak hattinin gelisimiyle degerlerde artis
goriilmektedir. Diger yandan 1986 dan siiregelen deger artis1 Cihanniima i¢in devam

etmektedir.

1994 YILI DOLAR BAZINDA PEGER
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Harita 10: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 1994
Yildiz saraymin kurulmasi ile gelisen Yildiz Mahallesi bu nedenle ahsap binalardan
olusmaktadir. Ancak 1950 sonrasinda bolge yogun olarak apartmanlagsmis kullanim
vasfl degismistir. 1994 yilinda Gayrettepe il¢esinin degerlerinde ki yiikseklik sanayi

sekotiinden hizmet sektoriine dontigmiis ulusal 6lgekte bu yonde politikalarin hayata
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gecirilmesinin sonucudur. Balmumcu degerlerinde bir azalma goriilmektedir. Bu
azalma bolgenin Bogazigi kopriisii yakininda bulunmasi ve bu nedenle ¢oziilememis

trafik sorunuyla basa ¢ikmak zorunda olmasindan kaynaklandigi s6ylenebilir.

1998 YILI DOLAR BAZINDA PEGER
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Harita 11: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritasi 1998
Donem igerisinde yeni planlama ¢aligmasi yapilmistir. Plan Barbaros bulvarinin her
iki yaninin ticari alan olarak kabul etmis, Besiktas Iskelesi yoniinden kuzey

istikametinde yiikselen yogunlukta konut alan1 6ngoriimiistiir.
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2002 YILI DOLAR BAZINDA PEGER

LEJANT ($)
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Harita 12: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 2002
Planla birlikte yliksek yogunluklu konut alani olarak tanimlanan ve konumu
nedeniyle ¢esitli ulasim alternatiflerine sahip, ticaret aksina yakin konumda yer alan
yildiz mahallesi degeri artis gostermektedir. Bolgenin deger artisi 1986 yilindan
siiregelmektedir. Sinanpasa mahallesinde incelen siire¢ icerisinde deger artis1 diger
mahallelerin degerlerindeki degisime gore azdir. Bu noktada sit alan1 konumundaki
mekanin rantinin da goérece az olacagi, rant beklentisinin diger alanlardan az oldugu
sOylenebilir. 2002 yilinda hazirlanan uygulama imar planiyla 1998 planyla 6ngoriilen
Barbaros Bulvari gevresinde ongoriilen Ticaret Alan1 genisletilmistir. Genel niteligi

ile Gayrettepe ve Dikilitas bolgesinde kat yiiksekligi arttirilmis yogunluk artmustir.
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2006 YILI DOLAR BAZINDA PEGER
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Harita 13: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 2006
2006 yilma gelindiginde en Onemli gelisme Visnezade mahallesinin degerinde
yasanan yiikselmedir. 2 katina ¢ikan degerler bolgede yapilan biiyiik otel projesi ve
akaretler projesi arttirmistir. Kente miidahale ederek rantin yonlendirilmesine en
giizel 6rnek bu noktada verilebilir. Diger yandan 1986’dan devam eden Gayrettepe

gelisimi tiim hiziyla devam etmektedir.
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2010 YILI DOLAR BAZINDA PEGER

LEJANT ($)
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Harita 14: Dolar Bazinda Rayi¢ Deger Haritas1 2010
2010 yilina gelindiginde degerler iizerinden mekanin yapisinin 1986° dan siiregelen
nitelikte gelistigi goriilmiistiir. Ulagilabilirligi ve c¢evresinde yeni yapilarin
fazlalastig1 diizenli gelisimle gelisen Visnezade, Maslak aksinin gelisimine paralel

olarak gelisen Balmumcu ve Gayrettepe mahallelerinin deger artist siirmektedir.
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CALISMA ALANI SINIRI ICERISINDE
86-2010 ARASI PLAN TADILATLARININ %
DAGILIMI

T

* ABBASAGA *BALMUMCU  ®CIHANNUMA = DIKILITAS
® GAYRETTEPE ®MECIDIYE ® MURADIYE ® TURKALI
® VISNEZADE ™ YILDIZ ® SINAN PASA

Sekil 8: Plan Tadilatlarinin Mahallelere Gére Dagilimi

Yukarida yer alan grafik SPO, IBB ve Besiktas Belediyesinden alman plan t 815 plan
tadilatinin  ¢aligma  bolgesi sinirlar1  igerisinde mahalle bazinda oranim
gostermektedigr. 1998 ve 2002 yilina ait plan tadilatlarin %45 oraninda Dikilitas
bolgesinde yogunlastigr goriilmektedir. Sirasiyla Yildiz Mahallesi ve Abbasaga
mabhalleleri gelmektedir. Plan tadilatlar1 genel itibari ile kat yiiksekligini arttirma ve
kullanim vasfini1 degistirmek {lizerine gerceklesmektedir. Bu iki madde ardindan plan
notunu degistirme vasfi ¢ogunluktadir. Tadil yoluyla imar planin degistirilmesi ve
boylece  kat yiiksekliginin  arttirilmast  bashi  basmma  kentsel rantin

yonlendirilebilirliginin gostergesidir.

2002 yilinda Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
hazirlanana miilkiyet paftasina baktigimizda deger artisinin yogun olarak yasandigi
bolgenin 6zel miilkiyet altinda oldugu goriilmektedir. Bu baglamda yasanan kentsel
rantin 6zel sektor eliyle kent icerisinde sekillendigi ancak biiyiik belediye arsalarina

yapilan 6zellikli projelerle 6zel parsellerin degerlerinin artis1 gerceklesmektedir.
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SONUC:

1923-1954 willar1 arasinda, savastan yeni c¢ikmis ve sermaye birikiminin
gerceklestirememis, bu nedenle ozel girisimin devlet tarafindan desteklendigi
Tirkiye’ de -ek bir kaynak olarak- kentsel rantlarin yaratilmasi devlet eliyle

saglanmustir.

1930 lardaki devletgilik doéneminde planlamaya Onem verilmigse de Ozel
miilkiyetteki hizli el degistirmeler arsa spekiilasyonunun oniinii agmistir. Kapitalist
iretim sistemi igerisinde arti-deger iiretiminin siirekliligini saglayan kentsel gelisme
stirecinde, arti degerin bir parcasi olarak toprak rantinin varhigr kagimilmazdir.
Kapitalizmin siirekliligi i¢in olmazsa olmaz bir kosul olarak ortaya siiriilen 6zel

miilkiyet diger yandan sermaye birikiminin dniinde bir engeldir.

Arsa spekiilasyonunun denetlenememesi, devlet kontoliinde olmamasi sermayenin
iiretken alanlar yerine topraga yatirim yapmasma neden olmustur. fkinci Diinya
Savasindan sonra girilen liberallesme siirecinde uygulanan politikalar kentsel
topraklardan kar elde etmeye yoneliktir. Gecekondu aflar1 ya da “bina yapimini
tesvik” yasalar1 ile kamu topraklar1 6zel miilkiyete agilmis, kentsel rantlar giderek
gindeme oturmustur. Kentsel arsa ve bina spekiilatorligi, donemin ticaret

burjuvazisinin sermaye birikimini artirdigi yatirim alani olmustur.

1954-1980 yillar1 iilkenin resmi politika olarak benimsedigi ithal ikameci sinai
birikim siireci, kent sahnesini yeni uygulamalara agcmistir. 1954 yilinda, kentlerin
yikilip yeniden yapilandirilarak yapi iiretiminden arti-deger elde edilmesine olanak
saglanmasi, sermayenin i¢ine girdigi krizi asmasina, sermayenin degersizlesmesinin
engellenmesine yonelik bir uygulamadir. Sinal birikim bi¢iminin desteklenmesine
yonelik planli kalkinma modeli ve merkeziyet¢i tutum kentsel yasal ve kurumsal

yapilanmada da kendini gostermektedir.

Kirdan kente yasanan gog neticesinde, araziden arsaya doniisen topraga olan talep,

devletin gerekli arsa stokunu yapamamasi, 6zel miilkiyeti kontrol altinda tutamamasi
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ve llkenin ekonomik yapisi nedeniyle, hizla artmistir. Kentsel rantin yiikselisi ve

0zel sektor elinde spekiilatif ve hizli el degistirmesi bu noktadan kaynaklanmaktadir.

Sermayenin topraga veya toprak araciligiyla akisi, toprak miilkiyeti araciligiyla ve
rantin olusumu ile gerceklesmektedir. Ne var ki, toprak sermayenin sermaye akisina
koydugu engel ve tekel ya da mutlak rant, sermaye birikimini olumsuz
etkilemektedir. Bu nedenle mutlak ve tekel rantlarin denetlenmesi sermayenin ¢ikari
icin son derece Onemlidir. Sinai birikimin Oniindeki engellerin kaldirilmasi ve
iretken sermayenin {iretken olmayan alanlara ka¢gmasmin engellenmesi igin

spekiilasyon planlama araciligiyla denetlenmeye calisiimistir.

Ulkenin ekonomik ve siyasal yapisinda yasanan dengesizlik hali, devletin yanlis
politikalari, mevzuattaki bosluklar neticesinde, topraktan rant elde eden kisi ve
gruplar olusmus, elde ettikleri rantin, toplumla paylasmaktan kag¢inmasi ve baska
hicbir yatirim araci iizerinden yapamayacaklart birikimi, topluma ait kaynaklar
tizerinden gerceklestirmeleri hizla zenginlesmelerinin 6niinii agmistir. Bu suretle kent

icerisinde esitsizlik ve farkliliklarin, derin ayrimlarin 6nii agilmistir.

Kentsel toprak rantinin varligi sosyal iiretim giiclerinin gelisimini, ekonomik
biiyiimeyi engelliyerek, ekonomik ve sosyal ayrimlari da keskinlestirmek suretiyle

kent planlarini olumsuz etkilemistir.

Ulke genelinde gevre ve bolge planlari yapilmis, nazim imar plan biirolart kurulmus
ve imar planlamasini iceren ve merkeziyetgi yaklagimli yeni bir imar yasasi (6785
sayil1 yasa) ¢ikarilmistir. Ne var ki, bir yandan planlamanin kendisinin rant kaynagi
araci olmasi ve 6zel miilkiyetin varligi, 6te yandan kentsel rantlarin sinai birikime ek
bir kaynak olarak bakilmasi —kamu topraklarinin 6zel miilkiyete devrini kolaylastirici
yasalar bu donemde de gilindemdedir- nedeniyle spekiilasyon denetim altina
almamamistir. Sanayi sektoriine ucuz isgiicii kaynagi sagladigi icin gecekondu
alanlarina 1limli yaklasilmast ve popiilist politikalar, donemin imar af yasalarinin
igerigini belirlemistir. Artik gecekondu kesimi, ticari amagclarla kentsel ranttan pay
almak tizere yeni taleplerle ortaya ¢ikmaktadir. Bir 6nceki donemden farkli olarak
kentsel rant1 paylasan ticari kesimin yaninda bundan bdyle gecekondu kesimi de

vardir.
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Ulkemizde kentsel rantin kamuya kazandirilmasi i¢in kullanilan uygulama araglari;
imar programlari, kamulastirma ve arazi ve arsa diizenlemesi olup, bu araglar sinirli

ve yetersizdir.

Kamulastirma, belediyelerin  zayif mali yapilart itibariyle etkin olarak
kullanilamamakta; 18. madde salt yeni gelisme alanlarinda bir kez uygulanmakta;
yerlesik alanlarda yapilan kamusal yatirimlarla piyasa degerleri artan tasinmaz

rantlarinin kamuya doniisiimii saglanamamaktadir.

Planlarda kamulastirmaya konu olan teknik ve sosyal donati alanlari, kaynak
kisitliligt nedeniyle yasalarda belirtilen siire iginde kamulastirilamamakta; bu
alanlarin miilk sahiplerinin talepleri dogrultusunda yapilasmaya agilmasi yoniinde
baskilar artmaktadir. Tarihi koruma, kentsel doniisim ve yenileme projeleri

uygulanamamaktadir.

Bu baglamda “Kentte yasanan tiim degisim siireclerinin belirleyicisi kentsel rant ve
planlama kavramidir” hipotezi iizerinden Istanbul ili Besiktas Ilgesi igerisinde secilen
caligma alaninda fikir iireten ¢alisma kentsel rantin, rayi¢ degerler tizerinden degisen
donemlerde planlanin  etkisiyle kentin  gelisimini nasil  yonlendirdigini
arastirmaktadir. Ve bu baglamda kente yapilan her miidahalenin kentsel rant
olusturdugunu, olusan kentsel rant, planlama dinamigi iizerinden kent gelisiminin
nihai halini aldigin1 savunmaktadir. Calisma Besiktas Ilgesine dair asagida yer alan

tespitlerde bulunmaktadir.

Besiktas llgesi imar planlarmm biiyiik bir kismma ulasilamamistir. Belediye
planlarin seffafligr ilkesine aykir1 olarak veriye ulasma konusunda biiyiik sorunlara
neden olmustur. Elde edilen 1998 ve 2002 onay tarihli 1/5000 6lgekli nazim imar
planlar1 lizerinden degerlendirme yapilmistir. Ancak bu noktada planlarin etkisinin
rayi¢ deger tlizerinden tam olarak degerlendirmesi yapilamamigtir. Detayli bir

arastirma i¢in yapilan tiim imar planlariin elde edilmesi gerekmektedir.

Kent igerisinde hizla sliren deger artist herhangi bir planlama ya da merkezi
otoritenin olusturdugu aracla kontrol altina alinmamais yaratilan ortak rantin bireylere
dagilimi engellenememistir. Bu durum 2002 yilinda Besiktas Belediyesi tarafindan
olusturulan miilkiyet paftasinda agik¢a goriinmektedir. Genel itibari ile ¢calisma alanm
sinirlar icerisinde yiiksek deger artisinin yasandigi bolgeler 6zel miilkiyet altinda,

belediye ve vakif arazilerine y akin konumdaki arsalardir. Gayrettepe mahallesinin
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cevresinde ve kendi simirlar igerisinde yasadigi deger artisi bu baglamda 6rnek
olarak verilebilir. 1986 yilindan 2010 yilina kadar gelen siiregte ¢evresinden yasanan
gelismeler ve 98, 2002 planlartyla ticaret vasfi ve yogunluklu konut alani niteligi

kazanan bolgenin degeri devamli artmistir.

Calismanin rant bolimiinde aktarilan kentsel rantin kontol altina alinmasi igin
literatiirde gelistirilmis araglardan herhangi birisi yerel yonetim tarafindan
kullanilmamaktadir. Bunun yaninda gelistirilen herhangi bir rantin yonlendirilmesi

projesi bulunmamaktadir.

Kent mekanina dair yapilan her miidahale kentin rant yapisina dolayli yada direkt
etki etmektedir. Tersinden yola ¢ikarak ranta bagli her tiirlii islev kent mekani
lizerinden meydana getirilebilir. Bu agidan kent catismanin ve c¢atisma neticesinde

olusacak hegemonya siire¢lerinin tlimiinii barindirir, besler.

Miilkiyetin el degistirmesi yada elde tutulmasi rantin yaratilmasini, var olan rantin
gelismesini destekler. Iste bu spekiilatif hareket mekan igerisinde dongiisel olarak
devam ederken kapitalist bir sirkiilasyon meydana getirir. Sistemin islemesi bu
sirkiildsyonun hizina baglidir. Degisim ne kadar hizli ve gesitli olursa artan birikim
ve aktarilan sermayenin miktar1 da ayni oranda biiylir. Boylece daha biiyiik miidahale

alanlar1 ve daha biiyiik hegemonyalar yaratilir.

Biiyiiyen sermaye hegemonya ile birlikte tahakkiim giicii yiikselir ve mekana hakim
olabilme kabiliyeti gelisir. Ancak sistemin krizi bu noktada ortaya ¢ikar. Bir siire
sonra durdurulamaz bir biiylime igerisine giren ve aslinda var olmasi i¢in tiiketimin
zorunlu oldugu sistem igerisinde tiikketecek kimse kalmaz. Tekeller olusur. Rakabet
ve tiiketimin olmadig1 noktada miilkiyetin, hizla siiriiklenmeyen sermayenin degeri
kalmaz. Bu kriz milk ve milkiyet kavraminin tartisilmasina, yeniden

diizenlenmesine neden olur.

Kent mekaninda sermayenin metalagsmasi rantin mekana akmasi ile gergeklesir. Bu

akis1 yonlendirebilmek planlama erkini elinde tutmaktan gecer.

Mekan igerisinde yer alan miilkiyet sisteminin ela alinig bi¢imi, yine mekan {izerinde

egemen olan siyasi yapi ile temelden iligkilidir.

Miilki yapinin yorumlanmasi, miilk tanimi ve bu miilk {izerinden olusabilecek ortak
deger, art1 deger birikimin degerlendirilmesi bu siyasi yapinin olusturdugu sinirlar

icerisinde sekillenmektedir. Bu noktadan hareketle miilkiyet, rant, planlama
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kavramlarinin siyasi yapi1 igerisinde istlenecegi anlamlarin farkli olabilecegi
soylenebilir. Iste bu farkliliklar1 anlamlar farkli bakis agilar1 ve soruna dair farkli

¢Oziimler sunmaktadir.

Siyasi yap1 tizerine sekillenen plan ve rant kavramlarinin toplumsal birliktelik altinda
toplanmasmin ortak kosulu yine siyasal birlikteliktir. Bu baglamda siyasal
birliktelikten kasit miilkiyet, planlama ve rant kavramlarmin birlikte hareket
zorunlulugunu isaret etmektedir. Bir baska deyisle kente yapilan miidahale
sonrasinda olusacak rantsal degisim kaginilmazdir. Ancak bu degisimi yonlendirmek
yalnizca planlamanin basarabilecegi bir yapidan c¢ok miilkiyet, siyasal yap1 ve
planlama teorisinin birlikte calisarak asabilecekleri bir birliktelik gerektirmektedir.

Bu uyum yaratilmadan plan da, planin yaratacagi rant da spekiilatif olacaktir.

Besiktas ilcesinin gelisimi incelendiginde aslinda durumun diger gelisme
yapilarindan farkli olmadigi, kentsel gelismenin yonlenmesi ile ( Barbaros Bulvari)
birlikte mekan tizerinde bir hedef noktasi olusturuldugu, bu degisim ile birlikte tim
kentsel ve sosyal donatilarin bu alanda c¢oziimlenerek mekanda deger artisi

saglandigi, bu deger artisinin belirli kesimlere aktarildigi gortilmiistiir.

Kent planlarinin ve kentsel verilerin belediyelerce ulasilamaz hale getirilmesi 6nemli
sorunlardandir. Calisma igerisinde 1998 ve 2002 tarihli planlar disinda planlarin elde
edilememis olmasi, almman plan tadilatlarmin tarihlerinin ve niteliklerinin biiyiik

kisminin eksik olmasi bu duruma Ornektir.

Calisma literatiirde yer alan benzer sorunlara egilmis caligmalardan farkli olarak

kentsel planlamanin rayi¢ deger iizerinden incelenebilecegini ortaya koymaktadir.
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