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OZET

Kurum : BEU Sosyal Bilimler Enstitiisii, Maliye Anabilim  Dali
Tez Basligi : Kentsel Rant ve Vergi Uygulamalari: Zonguldak ili Ornegi
Tez Yazari : Cihan KAYACIK

Tez Danmismani1  : Dog¢. Dr. Gokhan Dékmen
Tez Tird, Yih : Yiiksek Lisans Tezi, 2018
Sayfa Adedi : 138

Uretim faktorlerinden topragin getirisi olan rant kavrami kent kavramiyla
birlikte iliskilendirildiginde ortaya kentsel rant kavrami ¢ikmaktadir. Kentsel rant
ise kamu veya Ozel sektor yatirimlari sonucunda meydana gelmekte olup miilk
sahiplerinin emek ya da sermaye harcamadan haksiz kazang elde etmelerine neden
olmaktadir. Herhangi bir emek sarf etmeden elde edilen kentsel rantin kamuya
aktarilmasi gerekmektedir. Ancak piyasa kosullarinda bu gerceklesmedigi icin
devletin bu konuda toprak piyasasina miidahale etmesi gerekmektedir Ulkemizde
bu rantin kamuya aktarilmasina yonelik dogrudan wuygulama araglari

bulunmamaktadir.

Calismada, kentsel rantin olusumu kamuya aktarilmasi i¢in uygulanan
politika ve araclara deginilmis ve kentsel rant vergisi gerekliligi agiklanmaya
calisilmistir. Zonguldak 6zelinde yapilan analiz sonucunda, cesitli sebeplere bagli
olarak meydana gelen kentsel rantin kamuya aktarilmadigi bulgusuna ulasilmstir.
Bu nedenle, mevcut uygulamalarin etkin olmadigi, dogrudan kentsel rant

vergisine yonelik politikalarin olusturulmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Rant, Kentsel Rant Vergisi, Zonguldak



ABSTRACT
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When the concept of rent, the return on soil which is one of the production
factors is associated with the concept of city, urban rent comes out. In case of
urban rent, it occurs as a result of public or private sector investments and results
in property owners to obtain unfair profits without any labour or capital
expenditure. Urban rent obtained without any labour expenditure should be
transferred to the Public. However, as this doen’t happen in market conditions, the
intervention of the Government to the land market is required. In our country,

there are no direct enforcement tools exist for transferring this rent to the Public.

In this study, policies and tools for transferrinf the urban rent to the Public
are mentioned and the necessity of urban rent tax is tried to be explained. As a
result of analysis conducted specific to Zonguldak, due to various reasons the
resulting urban rent cannot be transferred to the Public has been reached as a fact.
Therefore, it has been concluded that existing enforcements are not effective,

policies intended directly for urban rent taxing are necessary.

Key Words: Urban rent, Taxation of Urban Rent, Zonguldak



ONSOZ

Kentlesme siirecine bagli olarak kentlere yatirim yapilmakta bu da kentsel
toprakta deger artisina neden olmaktadir. Bu deger artisinda miilk sahibi emek
veya sermaye harcamamasina ragmen miilkiyet hakkindan dolay:r bu kazanca el
koymaktadir. Ancak bu haksiz kazancin kamuya aktarilmasi gerekmektedir. Bu
sayede hem adalet saglanmis olmakta hem de kamu yatirimlar1 i¢in ek kaynak

elde edilmis olmaktadir.

Bu caligmanin amaci, kentsel rantin teorik cergevesini agiklamak ve
mevcut uygulamalarla kentsel rantin kamuya aktarilip aktarilmadigini ortaya
koymaktir. Ardindan ¢alismayr Zonguldak 6zeline indirgeyerek Zonguldak® ta
kentlesme siirecine bagli olarak deger artisin1 ve kentsel ranti tespit ederek

aciklamaya galigmaktir.

Hayatim boyunca maddi manevi destegini hi¢ esirgemeyen, vatanina
milletine hayirh bir evlat yetistirmek i¢in hep kendinden feda eden aileme sonsuz

tesekkiir ederim.

Vi
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GIRIS

Mal ve hizmet lretiminde kullanilmak zorunda olan unsurlara iiretim
faktorleri denilmektedir. Toprak, emek, sermaye ve girisim iretimi
gerceklestirmek igin kullanilan kaynaklardir. Bu iiretim faktorleri milli gelirin
olusumuna katki saglamaktadir. Milli gelirden emegin aldig1 pay Tcret,
sermayenin aldig1 pay faiz, girisimcinin aldig1 pay kar ve topragin aldig1 pay ise
rant olarak ifade edilebilir. Burada rant kavraminin iktisadi tanimi yapilmstir.
Buna ek olarak rant halk dilinde spekiilatif amaclarla para kazanmak anlaminda da
kullanilmakta ve ¢ok fazla emek ve sermaye harcamadan kazang elde etme olarak

da degerlendirilmektedir.

Kentsel rant, tarim topraklarima wuygulanan rant ilkelerinin kent
topraklarina uygulanmasidir. Baz1 toprak pargalar1 kent merkezinde bulunmakta
ya da yliksek gelirli kesimin yerlesim yeri olmak gibi ozelliklere sahiptir.
Kentlerin biiylimesi sonucu bu topraklarin sahipleri tekel giicii elde etmektedir.
Bunun sonucunda da tekelci kent rantt meydana gelmektedir. Buna ek olarak da
kent topragmma talebin artmasina karsilik birtakim faktorlerden dolayr kent

topraginin artiritlamamasi sonucu mutlak rant kavrami ortaya ¢ikmaktadir.

Kent alanlarinda spekiilasyonun olmasi sonucunda bireysel fayda ile
toplumun faydas1 arasinda bir ¢eliskiyi meydana gelmektedir. Bu ¢eliski sebebiyle
kent topraklariin isleyisine iliskin kararlarin piyasanin igleyisine birakilmasi
birgok toplumsal sorunu da beraberinde getirmistir. Bu sebepten dolay1 da kent
topraklarina yonetim tarafindan miidahale edilmesi zorunlu hale gelmistir.
Calismada daha ¢ok spekiilasyon yaparak kentsel rant elde edenlerin elde ettikleri
haks1z kazanc¢larin kamuya aktarilmasi i¢in bir arag¢ olarak kullanilabilecek kentsel

rant vergisi gerekliligi tizerinde durulacaktir.

Kentsel rantin vergilendirilmesindeki temel ama¢ kamunun veya 0Ozel
sektor yatirimlarinin yarattigi deger artisinin kamuya aktarilmasidir. Ancak
meydana gelen deger artisina toplumsal, siyasal ve ekonomik degisikliklerle
toprak sahiplerince ya da toplumdaki belli kesimlerce el konuldugu

goriilmektedir. Kentsel rant saglamak amaciyla farkli yollar izlenebilmektedir.



Hangi yol izlenirse izlensin kentsel ranttan kar saglayan spekiilatorlerin elde ettigi

haksiz kazang kamuya aktarilmalidir.

Kamunun yapmis oldugu planlamalar sonucu olusan kentsel rant gelirinin
dagitilmas1 ve dagitilmasi i¢in meydana gelebilecek adaletsizliklerle ilgili 6nemli
eksiklikler bulunmaktadir. Bunlarin en Onemlisi, olusan rantin tamaminin
vergilendirilmemesi, tapuda gayrimenkul degerlerinin tam ve dogru olarak
belirlenmemesi sebebiyle deger artisinin belirlenmesi konusunda sorunlar
yasanmasi olarak gosterilebilir. Bu ¢er¢evede ¢alismada, deger artisinin kamuya
aktarilmasi i¢in uygulanan politikalara deginilecek ve kentsel planlama sonucunda
olusan rantin vergilendirilerek, devlete aktarilmasi gerekliligi ortaya konulmaya

calisilacaktir.

Calismada kentsel rant konusuna iliskin tamimlar arastirilmis ve kentsel
rantin  olusum siireci ayrintili olarak ortaya konulmaya c¢alisilmistir. Kentsel
rantin olusmasinda etkili olan aktorler ve bu aktorlerin siirece nasil dahil olduklari
aciklanmaya g¢alisilmigtir. Olusan kentsel rantin kamuya aktarilmasina yonelik
diinyada ve Tiirkiye’ deki uygulamalar tespit edilmis ve agiklanmistir. Calismanin
hipotezi kamu ve 6zel sektor yatirimlart sonucu kent topraginda deger artisinin
oldugu ancak bu deger artisindan kamunun pay alamadigidir. Bu durumu teorik

cercevede agiklamak ve Zonguldak 6zelinde de incelemek ¢alismanin amacidir.

Tezin ilk boliimde rantin tanimi yapilarak rant kuramiyla ilgili ayrintili
aciklama yapilmistir. Ayrica kentsel rantin da tanimi yapilarak olusum siireci ve
kentsel ranti etkileyen faktdrler aciklanmustir Ikinci béliimde rantin olusmasi
sonucu gelir adaletini saglamak ve kamunun karar1 sonucu elde edilen haksiz
kazancin kamuya aktarilmasinda kamunun politika yapici roliine deginilmektedir.
Kentsel rant ve arsa iiretimi siireci, sermaye toprak miilkiyeti iliskisi ve devlet
miidahalesi biitlinliiglinde ele alinarak kentsel rantin kamuya aktarilmasinda
kullanilan araglara iilkemizdeki ve diinyadaki uygulamalarina deginilmektedir. Bu
araglar parasal ve parasal olmayan uygulama araglari olarak iki grupta
incelenecektir. Ayrica kentsel toprak politikasindaki kurumsal yap1 da

incelenecektir.



Ucgiincii béliimde, Zonguldak ilinin mekéansal &rgiitlenmesinde devlet
midahalelerinin ve 06zel sektér yatirnmlarinin etkisi aragtirllmaktadir. Bu
incelemede Oncelikle Zonguldak’taki kentsel gelisim siireci mekansal olarak ele
alinmakta, kamu ve 6zel sektor yatirimlarina yer ve zaman olarak deginilip arsa ve
arazilerin deger artigiyla iligkisi ortaya konulmaya calisilmaktadir. Zonguldak
Merkez ilgede On Dokuz Mahallede yer alan 458 cadde-sokaktaki arsa arazi m?
degerleri ve deger artiglar tespit edilmistir. Devlet miidahalesi sermaye birikim
bi¢imine gore degismektedir. Bu miidahalelerin kentsel rantlarin dagilimini ve
yapili ¢evreyi etkiledigi goriilmektedir. Bu incelemeyle devlet miidahalesi sonucu
etkilenen kentsel rantlarin olusumu, paylasim siireci ortaya konulmaktadir. Kamu
ve Ozel sektor yatirimlart sonucu mekansal degisimlerin nedeni, bigimi, boyutunu
gormek acisindan Onemli role sahiptir. Zonguldak® taki kamu ve 6zel sektor
yatirimlart tespit edilmis ve kent topragindaki deger artisina etkisi ortaya
konulmaya calisilmistir. Yapilan analiz sonucu kamu ve 6zel sektor yatirimlari
kent topragindaki deger artisina neden oldugu ve bu deger artisinin tam anlamiyla

kamuya aktarilmadig1 gbzlenmistir.



1. KAVRAMSAL VE KURAMSAL ACIDAN RANT

Rant konusu, kentlesme ve kent sorunlar1 inceleyen bolge bilimcilerinin
yaninda iktisatgilarinda ortak ¢alisma alaninda yer almaktadir. Bu nedenle rant
olgusu farkli disiplinler tarafindan farkli anlamlar yiiklenerek ele alinmaktadir. Bu
boliimde rant konusu, kavramsal ve kuramsal cercevede incelenecektir. Ilk olarak
toprak ranti kavrami Klasik, Marksist ve Neo Klasik rant teorileri agisindan
ayrintili olarak agiklanacaktir. Sonrasinda ise kent ve kentlesme kavramlari ve
ozellikleri, kentsel toprak rant1 ve olusum siireci, kentsel toprak rantini etkileyen
faktorler ve kentsel toprak rantinin olumsuz etkileri irdelenecektir. Bu bolimde

ayrica, kentsel rant ve devlet iliskisine gecis yapilacaktir.
1.1. Toprak Ranti Kavram

Fransizca rente kelimesinden tiiretilen rant kavrami, Tiirk Dil Kurumu’nca
bir mal veya paranin, belirli bir siire icinde emek verilmeksizin sagladig1 gelir
seklinde ele alinmaktadir (TDK, 2017). Bu tanimda ifade edilen rant olgusu
Oziinde, emek karsiligi olmaksizin saglanan faydayi gostermektedir. Ancak
kavram, bu genel alginin 6tesinde iiretim siirecinin en temel unsurlarindan biridir.
Rant kavraminin s6z konusu bu igerigi, bir iktisadi unsurun bir bagkasinin
kullanimina birakilmast karsiliginda elde edilen kira gelirini gostermektedir.
Buradaki iktisadi unsurdan kastedilen ise mekansal yapi baglaminda topraktir.
Toprak ranti bu anlamda, sahiplerinin iiretimde bulunmaksizin gelir elde

etmelerine imkan saglayan bir bigime doniismektedir.

Rant olgusuna yonelik ¢aligmalar, toprak ranti kavraminin agiklanmasi ile
baslamaktadir. Ciinkii rant kavramin ele alan bilim adamlar1 ilk olarak toprak
rantin1 agiklamaya calismistir. Klasik iktisadi diisiinceyi takip eden donemden
itibaren yapilan caligmalarda rant kavrami bir ¢esit arti deger olarak ele alinmis
ve herhangi bir ilave ¢alisma ile ortaya ¢ikmayan bir deger olarak ifade edilmistir.
Bu anlamda rant, toplam hasilattan emek, sermaye ve girisimcilik faktorlerinin
gelirleri ¢ikarildiktan sonra geriye kalan kisimdir. Art1 deger olarak betimlenen bu
kisim “ek kazang¢” veya “fazla kazang” anlami tagimaktadir (Tasdemir ve Dama,
2016:25).



Boratav (1980:117), rant kavramini toprak ranti ile birlikte incelemistir.
Soyle ki; verimsiz toprak haricindeki biitiin toprak pargalari siirekli olarak rant
saglamakta ve talep arttikca fiyatin yiikselmesine bagl olarak toprak ranti da
artmaktadir. Giiler (1992:234) ise toprak rantini, toprak lizerindeki 6zel miilkiyet
nedeniyle toprak sahibince alinan bir bedel olarak agiklamistir. Bir bagka deyisle
rant, insan emeginin irinlerini kullanmak i¢in degil de, dogrudan dogal
varliklarin kullanilabilmesi i¢in 6denen bir bedeldir. Ortada dogal varlik olarak
toprak ve topragin tizerinde 6nceden kurulmus bir tekel olarak topraga sahip olma

durumu s6z konusudur.

Rant, genel anlamiyla toprak parcasini belli bir zaman diliminde islemek
icin topragi isleyenin toprak sahibine o6dedigi bedel, baska bir ifadeyle kira
anlamia gelmektedir. Bu anlamiyla rant1, toprak sahiplerinin iiretime katilmadan
aldiklar1 pay olarak ifade etmek mimkiindiir (Akin, 2007:13). Rant, emek
harcamadan gayrimenkul degerinde meydana gelen artis (Okmen ve Yurtsever,
2010: 58) veya iiretim faktoriine firsat maliyeti {izerinde 6deme yapilmasi (Oztiirk

ve Dogan, 2010:146) seklinde de tanimlanabilir.

Dinler (2015:290) rant olgusunu, topragin iiretimden aldig1 pay bigiminde
ele almistir. Topragin fiyati olarak rant ise, toprak faktoriinden belirli bir siire
faydalanabilmek igin 6denen bedeldir. Bu tanimdan rantin topragim ilk sekliyle
kullanilmasi karsiligi 6denen bedel anlagilmasi gerekmektedir. Topragm ilk
sekliyle, islenebilir hale gelmesi i¢in hi¢bir emek harcanmamis hali ifade
edilmektedir. Soyle ki; kullanilan tarlanin bir ev ya da fabrikaya kiralanmasi
sonucu elde edilen kiranin i¢inde faiz de yer almaktadir. Ekonomik anlamda ranti
hesaplayabilmek ic¢in bir toprak parcasinin kiralanmasi sonucu elde edilen
gelirden o topragin iiretim yapilabilecek hale gelmesi i¢in gerekli olan yatirimlarin

karsilig1 olan faizin ¢ikarilmasi gerekmektedir.

Rant kavrami iktisat¢ilar tarafindan ilk olarak toprak ranti 6zelinde ele
alinmustir. Toprak rantini agiklamaya c¢alisan iki onemli klasik iktisatgr David
Ricardo ve Karl Marx olmustur. Hem Klasik iktisat diisiincesinde hem de modern
iktisat diistincesinde rant kavrami bir ¢esit arti degerdir ve herhangi bir ilave
calisma ile ortaya ¢ikmamaktadir. Toprak rant1 kavramiyla ilgili farkli yaklasimlar

ve tarihsel siiregte degisen farkli bakis acilari bulunmaktadir.



1.1.1. Adam Smith’de Rant Olgusu

Klasik iktisadi paradigmanin temel Onciisii sayllan Adam Smith, 1776
tarihli Uluslarin Zenginligi adli eserinde, politik iktisadin kuramsal temelini iki
temel unsur araciligi ile ele almaktadir. Bunlardan birincisi; meta iretimi, bagka
bir ifadeyle iiretimin degisim amaciyla yapilmasi; ikincisi ise sermayenin belirli
ellerde birikmesi ve topragin miilk edinilmesidir. Bu iki temel unsur baglaminda
toplum ve ekonomi; sermayedarlar, isciler ve toprak sahipleri olmak lizere ii¢
farki smifa ayrilmaktadir ve bu farkli yapilarin diretim siirecine girmeleri
sonucunda kar, ticret ve rant olmak tizere cesitli gelir akimlar1 ortaya ¢ikmaktadir

(Onal, 2002:3).

Toprak rant1 konusundaki en 6nemli kuramcilardan biri, Adam Smith’tir.
Klasik iktisadi paradigmadan oOnceki iktisadi akim olan Fizyokratlar deger
kaynaginin toprak oldugunu savunmuslardir. Ancak emek ve sermaye
kavramlarini tiretim faktorleri olarak degerlendiren, emek ve sermayeyi art1 deger
kuraminin igine yerlestiren ilk kuramct Adam Smith olmustur (Kahraman, 2010:
11). Smith (2006:160-162), rant kavramini {iretim faktoriiniin getirisi seklinde
genel hatlariyla ele almis ve olguyu, sadece topragin kullanimi karsiliginda
O0denen bir fiyat seklinde agiklamigtir. Bu tanimlamaya gore rant, bir tekel
fiyatidir. Ciinkii rant topragin i1slahi i¢in, toprak sahibinin harcadigi ya da
zararsizca kabul edebilecegi miktar oraninda degil, topragi isleyenin vermeye

katlanabilecegi miktar dl¢iisiindedir.

Smith (2006:164)’e gore rant geliri, lirin ne olursa olsun sadece
verimlilige gore degil topragin bulundugu alana gore de degismektedir. Soyle ki;
bir kentin c¢evresinde yer alan toprak, tasranin iicra bir kosesinde yer alan esit
verimlilikteki topraktan ¢ok daha fazla rant saglamaktadir. Ciinkii bu iki
topraktaki mahsulii ekip bigmek ayni maliyete sebep olsa da tasradaki mahsulii
pazara ulastirmak daha maliyetlidir. Bu durum elde edilen rantin azalmasina

neden olmaktadir.

Toprak miilkiyetini elinde bulunduranlarin ekonomik gelismelerden
olumlu yonde etkilendigi A. Smith’in en 6nemli 6nermelerinden birisidir. A.

Smith, ekonomik ve toplumsal yasamdaki her tiirlii gelismenin dogrudan ya da



dolayli olarak toprak rantini arttirdigi iddiasini ii¢ dayanakla agiklamaktadir.
Bunlardan birincisi, ekonomik gelismeler sonucu artan iiretim toprak sahibinin
alacagi pay arttirir. Ikinci dayanak, topraktaki ham iiriinlerin reel fiyatindaki artis
toprak rantinin yiikselmesine neden olmaktadir. Ugiincii gerekce ise ekonomideki
artan igboliimii ve uzmanlagma sonucu mamul mallarin imalat maliyeti diismekte

ve toprak sahiplerinin geliri mallar karsisinda artmaktadir (Kaya, 2014:9).

Klasik iktisatgilar ranti, liretim faktorlerinden biri olan topragin kirasi
olarak kabul etmisler ve buna dayanarak ranta dogal kaynaklarin olusturdugu bir
deger olarak bakmuslardir. Bu baglamda politik iktisadin kurucusu sayilan A.
Smith, topragin safi hasila veren tek iiretim unsuru oldugu fizyokrat goriisiinii

reddederek en biiyiik zenginlik kaynaginin emek oldugunu ileri stirmiistiir (Altay,

1993:85-86).

A. Smith, rant konusunu agiklamak igin topraklarin verimlilik farki,
miilkiyet, rantin kaynagi ve biiyiikligi ile rantin elde edilmesi konularina
deginmistir. Ancak rant konusunu aciklarken ranti, hem tekel fiyati olarak
degerlendirmis hem de piyasa fiyatlariyla iliskilendirmistir. Bu durumlar goz
Onitine alindiginda A. Smith’in rant agiklamalarinda bazi tutarsizliklarin oldugu

soylenebilir (Onal, 2002:5).
1.1.2. David Ricardo’da Rant

Adam Smith toprak rantinin nedenini 6zel miilkiyete ve bunun yol agtig
tekele baglayan bir kuram gelistirmis ancak rantin nedenini agiklamakta tutarl bir
doktrin olusturamamistir (Kazgan, 1974:81-84). Rant olgusu ilk olarak Adam
Smith’in ¢aligmalarinda bulunmakla birlikte; toprak ranti kuramini gelistiren kisi
olarak David Ricardo kabul edilmektedir. Schumpeter (1968:191), D. Ricardo’nun
rant teorisiyle ilgili agiklamalarinin Smith’in rant teorisiyle ilgili tutarsizliklart

giderme amacindan kaynaklandigini ileri siirmektedir.

David Ricardo, A. Smith'in rant kavramimi ele alis bicimine karsi
cikmamakla birlikte, kavramin daha detayl ele alinmasinin gerekliligi iizerinde
durmaktadir. David Ricardo’ya gore {istii kapali tanimlamalar, rant teorisinin agik
bir bicimde ele alinmasimi giiglestirmektedir. David Ricardo, toprak ranti

konusunda dort temel nitelige vurgu yapmaktadir. Bunlar; toprak ranti, arazinin



dayanikli yapisindan kaynaklanmaktadir; rant bir isletmenin belli bir donemde
elde ettigi kara esit degildir; toprak nitelik acisindan heterojendir ve rant fiyatlari

belirleme giiciine sahip degildir (Trailer, 2002).

Ekonomi Politigin ve Vergilemenin Ilkeleri adli kitabinda David Ricardo,
rant kavramini “topragin 6zgiin ve yok edilmez giiclerini kullanarak elde edilen
iiriinden toprak sahibine 6denen pay” olarak tanimlamaktadir. Bol ve verimli
arazileri olan bir tilkede herkesin ekebilecegi kadar toprak oldugundan rant ortaya
cikmayacaktir. Benzer sekilde, tiim topraklar ayni Ozelliklerdeyse topragin
kullanimi sinirsiz ve topraklarin kalitesi de ayni niteliklere sahipse toprak
kullanim1 karsiliginda hicbir 6deme yapilmayacaktir. Ancak toprak kendine 6zgii
ayricaliklara sahipse, miktar1 sinirsiz olmaktan ¢ikmissa ve niifus artisi nedeniyle
daha diisiik verimli topraklar da kullanima agilmissa verimli topraklardan rant
geliri elde edilecektir. Bu durumda 6denecek rant, verimli ve daha az verimli
toprak arasindaki kalite farkina bagli olmaktadir (Ricardo, 1997:62-63).

David Ricardo, rant kavraminin temelini verimlilik olgusuyla
aciklamaktadir. Ricardo’ya gore bir topragin geliri, onun sagladigi verimlilige
baghdir. Dolayisiyla farkli verimlilikteki topraklar, farkli getirilere sahiptir. Bu
nedenle topragin sahip oldugu dzellikler rant yaratmaktadir (Akin, 2007:13).

Kaliteli topragin miktar1, artan niifusa gida iiretilmesi i¢in gerekenden daha
fazlaysa veya daha once ekime sokulmus topraklarda verimde azalma olmaksizin
tekrar tekrar sermaye kullanilabiliyorsa o zaman rantta artis olmayacaktir. Clinkii
rant isgiicii kullaniminin artip getirinin azalmasi sonucu dogmaktadir. Once en
verimli ve en uygun yerdeki toprak ekilecek ve buradan saglanacak {iriiniin
degistirilebilirlik degeri, diger herhangi bir metanin degistirilebilirlik degeri gibi
tespit edilecektir. Bu {riinlin degistirilebilirlik degerini de {riiniin pazara
getirilmesi i¢in harcanan toplam emegin miktar1 belirleyecektir. Diisiik kalitedeki
topraklar ekim alani olarak kullanilmaya baslandik¢a {iretilen hammaddenin
degistirilebilirlik degeri artacaktir. Ciinkii bu iiriiniin iiretilebilmesi i¢in daha ¢ok
emek gerekmektedir (Ricardo, 1997:66). Dolayisiyla toprak ranti, degisim
degerinin nedeni degil, sonucu olarak goriilmektedir. Ricardo’ya gore toprak
sahibi rant elde ettigi icin {irlin fiyatlar yiiksek degil aksine iiriin fiyatlar1 yiiksek
oldugundan dolay1 rant ortaya ¢ikmaktadir (Ardig, 2001:35).



En verimli toprakta emek miktari artmasa bile tiretim hacmi genisleyebilir
ve topraktaki liriiniin degeri artabilir. Ciinkii daha az verimli topraklarda yeni
emek ve sermaye kullanilsa bile azalan verimle karsilagilacaktir. Verimli toprak
daha az verimli toprak karsisinda her zaman i¢in daha avantajli olacak ancak bu

avantaj toprak sahibinin elinde kalacaktir (Ricardo, 1997:67).

D. Ricardo’nun kurami genel olarak degerlendirildiginde toprak ranti,
mekansal yapiya ait ¢esitli 6zelliklerde (verimlilik, merkeze yakinlik vb.) ortaya
cikan farkliliklara dayali olarak aciklanmaktadir. Bu bakis agisina gore topragin
degeri, iizerindeki iktisadi Ogelerin degerine bagimlidir. Iktisadi ogelerin
(lirtinlerin) piyasadaki degeri, o piyasa ile iligkili olan diisiik verimli topraktaki
tirtinlerin fiyatina esittir. Diisiik verimli topraktan daha verimli olan topraktaki
{iriinler, bu durumda piyasada bir art1 deger olusturmaktadir. iste D. Ricardo’ya
gore toprak rantinin kaynagi bu artt degerdir. Bu arti deger toprak
verimliliklerinin farkliliklarina vurgu yaptig icindir ki bu durum “differansiyel

rant” olarak da kavramsallastirilmistir (Tekeli, 2009:19).
1.1.3. Karl Marx’ta Rant

Marksist yaklasim, A. Smith ve D. Ricardo’dan farkli olarak rant kuramini
smif iligkileri temelinde ele almaktadir. Marksist rant kuraminda, topragin
kullanim hakkina sahip olmak i¢in miilkiyet sahibine bir bedel 6denmesi ranta
neden olmakta ve bu baglamda toprak, topragin miilkiyeti ve sermaye arasinda
ticli bir iliski ortaya ¢ikmaktadir (Akin, 2007:15). Marx’a gore toprak miilkiyeti,
bazi kisilerin yeryliziiniin belli bolgelerini, diger herkesi dislayarak tiimiiyle kendi
0zel irade alanlar1 altina almalar1 sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Kapitalist tiretim
dinamikleri altinda toprak miilkiyetinin ekonomik degeri ranta temel

olusturmaktadir (Marx, 1997:544-548).

Marx’a gore toprak ranti ii¢ ¢esittir. Birincisi, Farklilhik Ranti I, D.
Ricardo’nun ele aldig1 bicimde mekandaki farkliliklara dayanmaktadir. Farklilik
Rant1 II, topragin kendinde olan 6zelliklerinden degil de insan 6gesinin mekansal
yapiya sagladigi katma deger unsurlar1 sonucu ortaya ¢ikan farkliliklarin neden
oldugu deger artisidir. Bu yoniiyle Farklilik Ranti I, topragin kendi 6zellikleri

sonucu ortaya c¢ikan ranti; Farklilik Rant II ise insan unsurunun toprak {izerinde



giristigi 1slah ¢alismalari, yatirimlar gibi digsal unsurlar sonucu ortaya ¢ikan deger
artisin1 betimlemektedir. Marx’in rant teorilerinde farklilastig1 ve iizerinde 6nemle
durdugu lclincli ¢esit rant ise mutlak ranttir. Mutlak rantin temelinde topraga
sahip olmanin getirdigi glic yatmaktadir. Bagka bir ifadeyle mutlak rant, toprak
tizerindeki 6zel miilkiyet sonucu ortaya cikmaktadir. Elbette buradaki 06zel
miilkiyetin bu mekansal yapiya tekelci bir gii¢ kazandirmasma vurgu
yapilmaktadir. Ciinkii herhangi bir iktisadi malin arz1 yetersiz oldugunda fiyat
artmaktadir. Toprak arzinin arttirilmasinin ¢ok kolay olmamasi nedeniyle topraga

sahip olan kisi tekelci bir giice sahip olmaktadir (Tekeli, 2009:19).
1.1.3.1. Farkhilhik Rant1

Topraklarin farkli verimlilik seviyelerinde olmalar1 sonucu ortaya c¢ikan
rant bicimi, farklilik ranti olarak adlandirilmaktadir. K. Marx, D. Ricardo’nun
farklilik rantt kavramini daha ileri bir noktaya tasimistir. Farklilik rantinin
kaynagini topragin dogal verimliligindeki fark olusturmakta olup esit olmayan
toprak tipine esit miktarda sermaye yatirilmasimi gerekli kilmaktadir (Meydan,
2011:19). Uretim hacminin mekansal yapiya gore farklilik gdstermesi ve ulagim
maliyetlerinin mekansal dagiliminin degismesi, farklilik rantinin temelini

olusturmaktadir (Harvey, 2003:165-179).

Marx, konumlar1 birbirinden ayrisan ve 6zellikleri ile birbirlerinden kesin
cizgilerle ayrilan toprak parcalarinin farkli sinirlamalarla ve farkli sermaye
bi¢cimleriyle islenmesi durumunda rantin farklilasacagini ifade ederek farklilik
rantini iki bi¢imde ele almistir. Farklilik Ranti I, verimlilikleri farkli olan alanlara
ayn1 emek ve sermayenin uygulanmasi sonucunda olusan ranttir. Ayni sermaye
yatirilmasina ragmen topragin verimliligindeki farklilik ve topragin yerindeki
farkliliga bagli olarak esit sonuglarin ortaya ¢ikmamasi farklilik rantinin
dogmasina neden olmaktadir. Farklilik Ranti II ise aym1 ya da farkl toprak
parcalarima yatirilan farkli verimlilikteki sermaye sonucunda olusmaktadir.
Topraga yapilan yatirimlar sonucu elde edilen kar, Farklilik Rant1 II’yi olusturur

(Marx, 1997:574).

Farklilik rantinin olusma siireci, basit sayisal bir ornekle aciklanabilir.

Verimi yiiksek olan B topraginda ilk sermaye giderinin 100 $ oldugu ve bu
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sermaye ile 15 kg iirlin elde edildigi; verimi diigiik olan A topraginda ise 10 kg
iriin elde edildigi varsayilmistir. S6z konusu iriiniin piyasa fiyatt ise 12 $
seviyesindedir. Bu durumda verimli olan B topraginda elde edilecek Farklilik
Rant1 I, 60 $ [180 $ (15 kg x 12 $) — 120 $ (10 kg x 12 $)] olarak hesaplanabilir.
Sonrasinda, B topraginin sahibi verimliligi arttirmak amaciyla sermaye yatirimi
planlamis ve yapmistir. Bu yatirim sonucunda ise verimlilikte artis yaganmis ve
topraktan elde edilen iirtin 15 kg’dan 33 kg’a ¢ikmistir. Bu kosullarda Farklilik
Rant1 11, 96 $ [216 $ (33 kg x 12 $) — 120 $ (10 kg x 12 $)] olarak hesaplanabilir
(Ramirez, 2009:75).

1.1.3.2. Mutlak Rant

Mutlak rantin temelinde topragin kit bir kaynak olmasindan dolay1 arzinin
artirllamayis1 yatmaktadir. Kentlesme ya da niifus artis1 gibi sebeplerden dolay1
toprak gereksiniminin artmasi s6z konusu olmaktadir. Bu durum karsisinda
topragin yetersiz hale gelmesi, miilkiyetinde toprak olanlara higbir ¢aba sarf
etmeden rant geliri elde etmelerine neden olmaktadir. Bu durum, mutlak rant
olarak ifade edilmektedir (Meydan, 2011: 20).

Toprak tizerindeki 6zel miilkiyet mutlak rantin kaynagini olusturmaktadir.
Mutlak rantin varligr iki gerekceyle aciklanabilir. Bu gerekcelerden birincisi,
tarimsal Uretimin sanayi ile kiyaslandiginda daha diisiikk sermaye/hasila
katsayisina sahip olmasidir. Baska bir ifadeyle, tarimsal itiretimdeki sermaye
bilesimi sanayi lizerindeki sermaye bilesiminden daha diisiiktlir. Tarim sektorti
bliylidiik¢e tarimsal emege olan talep mutlak anlamda azalmaktadir. Ciinkii sanayi
sektoriiniin aksine sermayeyle gelisen teknoloji, tarimsal emege olan talebi arttirip
bunu dengeleyecek bir etki ortaya ¢ikaramamaktadir. Ikinci gerekge ise topragin
hem mutlak hem de nisbi olarak kit olmasidir. Toprak insan emegi kullanilarak
sanayi tlrlinlerinde oldugu gibi arttirilabilen bir unsur degildir. Topraktaki 6zel
miilkiyet sermayenin serbest bir sekilde topraga aktarilmasina engel olmaktadir.
Artan tarimsal iiriin talebine ragmen {iiretim istenilen seviyeye ulasamamaktadir.
Monopol giicline dayanan toprak sahipleri, kiraci giftcilerin topraga sermaye
yatirim1 yapmalarina ancak fiyatlarin karlilik beklentilerini  karsilamasi

durumunda izin vereceklerdir (Kaya, 2014:53).

11



1.1.4. Neo-Klasik Iktisatta Rant

Klasik iktisat teorisinin rant kavramin ele alig tarzina yonelik en 6nemli
elestiri, bu kuramin takipgileri olan Neoklasik kuramcilar tarafindan yapilmstir.
Neoklasik iktisadin ana temsilcileri, Von Thiinen (1783-1850), Carl Menger
(1840-1921), William Stanley Jevons (1835-1882), Alfred Marshall (1842-1924)
ve Vilfredo Pareto (1848-1923) gibi teorisyenlerden olugsmaktadir.

Neo Klasiklerin rant kuramina bakildiginda, temel iktisadi yaklasimlar
esas itibari ile A. Smith ile benzesmekte ve D. Ricardo’nun verimlilik farkina
dayanan farklilik ranti kuramindan beslenmektedir (Kahraman, 2010:40). Ancak
Neoklasik iktisat, Ricardo’nun rant kavramini yetersiz bulmakta ve elestirel bir
yaklagim gelistirmektedir. Neoklasik iktisat¢ilar, Ricardo’nun “{riiniin fiyati
yiiksek oldugu i¢in rant 6denmektedir; rant ddendigi i¢in iirlinlin fiyat1 yiiksek
degildir” saptamasina dayanan rant kuraminin bazi durumlar i¢in dogru oldugunu
kabul etmekte birlikte, bunun evrensel gecerliligi oldugu fikrine karsi bir durus
sergilemistir. Bu kuramcilar Ricardo’nun rant teorisini ilgili donem kosullarina
gore sekillendigini savunmakta ve dolayisiyla tarimsal iirlin fiyatlar ile yiiksek
rantlar arasindaki etkilesime donemsel olarak dikkat ¢ekmektedir. Dolayisiyla,
Neoklasik iktisat¢ilar i¢in toprak ranti, gelirin boliisim sorunundan ¢ok genel

fiyat teorisinin yalnizca bir ydniinii olusturmaktadir (Onal, 2002:20).

Neoklasik iktisat¢ilarin D. Ricardo’yu elestirdikleri ikinci husus ise toprak
arzinin sabitlii ve veri toprak arzinin tek bir {Uriin Urettigi, baska bir ifadeyle
topragin kullanim bi¢iminin tek oldugu varsayimina yoneliktir. Neoklasik iktisat
rant teorisine gore, topragin alternatif kullanim bi¢imleri bulunmaktadir ve bu
nedenle, {irlinlin fiyat1 toprak rant1 yiliksek oldugu icin ylikselebilir. Baska bir
ifadeyle, her bir toprak pargasinin bir firsat maliyeti oldugundan en iyi alternatif
kullanim getirisinin pesinden kosulmaktadir. Neoklasik’lere gore bu durumda
toprak ranti tretim maliyetlerinden biri konumuna gelmektedir. Dolayisiyla,
toprak ranti, ticret ve kar ile birlikte {iriiniin fiyatin1 belirleyen bir maliyet unsuru

olarak ele alinmaktadir (Onal, 2002:20).
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1.1.5. Von Thiinen’ de Rant

Rantin kaynagin1 gostermeye calisan klasik rant kuramlart kent ici
yerlesimi agiklamakta yetersiz kalmistir. Von Thiinen, kenti mekan organizasyonu
ile ele almis ve alansal ekonominin kurucusu olmustur (Dinler, 1994:11-13).
Thiinen’in gelistirmis oldugu rant kurami esit verimlilikteki topraklarda mekan
orgiitlenmesinin ve arazi kullanim bi¢imlerinin temelini olusturmaktadir (Meydan,

2011:15).

Ricardo’nun rant kuramina gore merkeze yakin olan topraklar merkezden
uzak olan topraklara gore tagima giderlerinin azlifindan kaynaklanan bir avantaj
elde etmektedir. Merkeze yakin olan yerdeki tiretici merkezden uzak olan yerdeki
ireticiye gore daha az tasima maliyetine katlanacaktir. Bu durum sonucunda elde
edilen rant, diferansiyel rant olarak ifade edilmektedir ve bu durum ilk kez Von
Thiinen tarafindan sistematik bir sekilde incelenmistir. Bu nedenle diferansiyel

ranta Thiinen rant1 (mevki rant1) da denilmektedir (Dinler, 2015:291).

V. Thiinen, dis etkilere kapali kentin etrafinda yer alan esit verimlilikteki
topraklarda rantin olusmasini incelemistir. Rantin meydana gelme sebebini
tarimsal topragin pazar kentine uzakligina bagli olarak farklilasan ulagim
maliyetlerine baglamistir. Ulasim maliyetlerinde meydana gelen farklilik sonucu
pazar kentinin yakinindaki alanlarin sahipleri bu konumlarindan dolayr mevki

rant1 elde edeceklerdir (Ertiirk, 1997:173).

V. Thiinen’e gore, tiketim merkezi c¢evresindeki arazi kullanim
halkalarinin dort islevi vardir. Birinci halkada, tasima maliyeti yiiksek ve ¢abuk
bozulan iiriin tiirlerinin yerlesimi yapilmaktadir. Ikinci halkada, dayanikli mallarm
iiretimi yapilmakta ve ii¢lincli halkada tarimsal iiretim alanlar1 yer almaktadir.
Dordiincli ve en son halkada ise otlaklar, avcilik ve hayvancilik alanlar1 yer
almaktadir. Kent merkezinden disa dogru her yonde getiri azalmakta ve arazi

kullanim kararlarinda degisiklikler meydana gelmektedir (Kilingaslan, 2010: 169).
1.2. Kentlesme Siireci ve Kentsel Toprak Rantimin Olusumu

Von Thiinen’in rant teorisi, kentsel rant konusuna odaklanan ilk teorik

yaklagim olarak kabul edilmektedir. Von Thiinen kentsel rantla ilgili teorisini 19.
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yiizyilda ortaya koymus olmakla birlikte; kentsel rant kurami temel olarak 20.
yiizyilda incelenmeye baslanmistir (Kazgan, 2004:122).

Tarim topraklarima uygulanan bazi rant ilkelerinin kent topraklarina
uygulanmasi ile kentsel rant kavramina ulagilmaktadir. Kentlerde bazi1 toprak
parcalari, merkezi bolgede yer almakta ve yiiksek gelirli kesimin yerlesim yeri
olarak kullanilmaktadir. Bu kent topraklari, konumlar1 geregi digerlerinden ¢ok
daha fazla degere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki biiyiime ile birlikte bu
topraklara sahip olanlar bir tekel giicii elde etmekte ve tekelci kent rant1 ortaya

¢ikmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:154).

Hizli niifus artist ya da sanayilesme nedeniyle gayrimenkullerin
degerlerinde meydana gelen artiglar, kentsel rantlar1 ortaya g¢ikaran nedenlerin
temelinde yatmaktadir. Deger artisi, bir iktisadi varligin bir gider karsilig
olmadan, zaman i¢inde meydana gelen beklenilmezlik ve hak edilmemezlik

nitelikleri agir basan yiikselislerdir (Umay, 2006:31).
1.2.1. Kent — Kentlesme Kavram ve Ozellikleri

Kent, siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun yerlesme,
barinma, gidis gelis, calisma, dinlenme ve eglenme gibi gereksinmelerinin
karsilandig1, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, koylere nazaran
niifus yoniinden daha yogun olan ve kiiclik komsuluk birimlerinden olusan

yerlesme birimi olarak tanimlanabilir (Keles, 1998:75).

Insanlarin {izerinde yasamlarini siirdiirmekte oldugu toprak pargasma kent
veya koy denilmektedir. Kentin veya koylin ne olduguna dair cesitli goriisler
vardir. Bunlardan birisi yonetsel siir Olgiitiinii kullanarak kent-kdy taniminin
yapilmasidir. Belli bir yonetsel sinir 6l¢iitlintin sinirlart iginde kalan yerlere kent;
bu smirlarin disinda kalan yerlere de kdy adi verilmektedir. Bu tanimdan yola
cikarak da belediye smirlart i¢inde kalan niifus kentli niifus olarak
adlandirilmaktadir (Keles, 2000:75). Bir diger ayrim, ekonomik Ool¢iitlere
dayandirilmaktadir. Bu o6l¢iitte kir ve kent arasindaki islevsel farklilik ortaya
konularak kentlerde yogun olarak kullanilan ekonomik etkinlikler temel
alinmaktadir. Kirda yogun olarak tarimsal iiretim yapilmakta; kentte ise sanayi

iiretimi yapilmaktadir. Ayrica, kentlerde sinai iiretimle birlikte tarimsal nitelikli
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olmayan ticaret ve hizmetlere iliskin faaliyetler de yapilmaktadir (Ertiirk ve Sam,
2009:43). Uciincii ayrim ise sosyolojik dlgiitlere gore yapilmaktadir. Amerikan
toplum bilimcilerinden Quenn ve Carpenter, kenti “yerine ve zamanina gore genis
sayilacak bicimde bir araya gelmis ve birtakim ayirt edici 6zellikleri bulunan
insanlar ve yapilar toplulugu” seklinde tanimlamistir. Toplum bilimci Louis Wirth
ise “toplumsal bakimdan benzerlik gostermeyen bireylerin olusturdugu, goreceli
olarak genis, yogun niifuslu ve mekanda siireklilik niteligi olan yerlesmeler”
seklinde bir tamimlama yapmistir. Sosyolojik dlgiitlere gore yapilan kent
tanimlarinin ortak 6zelligi, belli bir niifus yogunlugu, is boliimii, uzmanlagma ve

tiirdes olmama gibi 6zelliklerdir (Keles, 2000:75).

Kentler tarih boyunca gesitli kiiltiir ve uygarliklarin dogdugu, gelistigi ve
yayildigi merkezler olmuslardir. Bu nedenle de uygarlik tarihine ana hatlan ile
kentlerin tarihi olarak bakilabilmektedir (Yoriikan, 1968:1-4). Tarihsel siireg
icinde ilk kentlerin maden devri ile ortaya ciktigi goriilmektedir. Yapilan
arastirmalara gore; ilk biiyiik kentler, biiyiik nehirlerin gegtigi verimli ovalarda
kurulmustur. ilk biiyiik kent topluluklar1 Nil Nehri Vadisi, Firat ve Dicle Nehirleri
arasindaki vadilerde ve Akdeniz kiyilarinda kurulmustur (Ertirk ve Sam,
2009:33).

Kent sayisinin ve kentlerde yasayan insan sayisinin artmasi, dar anlamda
kentlesme anlamima gelmektedir. Kentsel niifus, dogum oraninin yiiksek 6liim
oraninin az olmasiyla ve koy/kasabadan kente go¢ eden insanlar nedeniyle
artmaktadir. Kentlesmenin dar anlamindaki tanimi, demografik 6zellige sahiptir.
Ancak bu tanim, toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki degisiklikleri
yansitmadig1 ic¢in eksik sayilabilir. Bu eksikligin giderildigi genis bir tanim
yapildiginda kentlesme; “sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent
sayisinin artmasi ve buglinkli kentlerin biiyiimesi sonucunu doguran, toplum
yapisinda artan sayida Orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlasma olusturan, insan
davranig ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus birikim

stireci” seklinde ele alinabilir (Keles, 2000:19).

Kentlerin  kurulmasiyla birlikte tarim arazileri kentsel arsaya

dontstiirilmekte ve niteligi degismektedir. Kentsel topraklarin kullanimi kentin
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yapisinda Onemli degisimlere neden olmakta ve durum mekéansal agidan

farklilagmaktadir. Sekil 1.1’de kentsel topraklarin kullanim bi¢imi gosterilmistir.

Sekil 1.1: Kentsel Toprak Kullanimi Genel Bi¢imi

4
3 Bolgeler:
1. Merkezi Is Alant
2. Gegis Bolgest
3. Konut Alanlan
4, Kir-Kent Sinin

Sekil 1.1°de kentin merkezinde yer alan bolge, merkezi is alani olarak
tanimlanmaktadir. Bu bolgenin ¢evresini, merkeze sigmayip disa dogru yayilan
isyerlerinin yayilmaya devam ettigi gegis bolgesi sarmaktadir. Gegis bolgesini
saran l¢iincii halkada konut alanlar1 yer almaktadir. En uzakta olan sonuncu
bolgede kentsel siirlar agilmis ve kirsal alana gegilmistir (Harvey, 1996:217-219
Akt. Onal, 2002: 24).

Kentlerin gelisimi c¢esitli faktorlerle dayanmaktadir. Bu nedenle de
kentlerin varolusu farkli bilim dallar1 tarafindan farkli sekillerde ele alinmistir
(Yoriikan, 1968:29-46). Ilk kent kuramcilarindan Fustel de Coulanges, kentlerin
kurulusunu dini sebeplere dayandirmistir. Maine ve Maitland, kentleri bir hukuki
yap1 olarak gormiis ve kentlerdeki gelismeyi hukukun gelismesine bagl kilmistir.
Kentlerin varolusunu ekonomik etkenlere baglayan teorisyenlerin sayisi da
olduk¢a fazladir ve bunlar sanayi ve ticaret fonksiyonlarindan birine agirlik

vermeleri nedeniyle birbirinden ayrilabilmektedir (Ertiirk ve Sam, 2009: 36).

Kentlesme veya kentsel gelisme kentlerin bigim ve islevlerini ilgilendirir.
Kentsel bigim temelde kapitalist gelisme ile toprak kullanim ve yerlesme
politikalar1 arasindaki baglanti ile sekillenir (Smith, 1980: 236-245). Kentlesme,
gelismis kapitalizmin mekansal orgilitleme bi¢imidir; fiziksel ¢cevreyi yapilandirma

ve mekanda insani ve toplumsal iliskileri 6rgiitleme bigimidir.

16



Kentlesmenin temel nedenleri ekonomik nedenler, teknolojik nedenler,
siyasal nedenler ve sosyo-psikolojik nedenler olarak gosterilebilir. Bu nedenlerin
hepsi birbirinden etkilenen, birbirinin i¢inde var olan nedenlerdir. Bu yiizden
kentlesme nedenleri birbirinden bagimsiz diisiiniillemez. Ekonomik nedenler kdyli
niifusu kdylinden goge zorlayan, tarim kesiminin iginde bulundugu kosullardan
beslenen nedenlerdir. Koylerden kente goclerin baslamasi, tarimda iiretim
fazlasinin, artik iirliniin elde edilmesine baghdir. Kdyden kente go¢ii saglayan itici

ekonomik nedenler:

e Tarimda cagdas lretim araclarin kullanilmasi sonucu insan giiciine

duyulan ihtiyacin azalmasi,

o Az gelismis iilkelerde tarimin verimliligi ve kisi basina diisen tarimsal

gelirin kdyliiyii koylinde tutamayacak kadar az olmasi,
e Tarim topraklarinin ¢ok par¢alanmis olmasi,
e iklim kosullar1 ve erezyon, seklinde gosterilebilir (Keles, 2000:21-23).

Kentlesme, sanayilesme siirecindeki iilkelerde daha hizli yasanmaktadir.
Kentlesme hemen hemen her iilkede bir yandan tarimsal niifusun azalmasini diger
yandan da tarim dis1 alanlardaki niifus oraninin artmasini gerektirmektedir. Hizl
kalkinmanin gerektirdigi yatirnmlar kentlerde gergeklestirildigi i¢in kalkinma
yolunun kentlerden gectigi baska bir ifadeyle; kentlesmenin, kalkinmanin yaratict
ve hizlandirict etmeni oldugu ifade edilmistir (Keles, 2000:28). Kalkinmanin
kentlesme olmadan meydana gelmesi miimkiin degilken kentlesmenin belli dl¢iide
kalkinma olmadan meydana gelmesi miimkiindiir. Ornegin tarimsal niifus
artisginin, tarimda olusturulan is olanaklarindan fazla oldugu tim {ilkelerde,

koylerden kentlere gog igin biiyiik bir etki olusmaktadir (Tekeli, 2009: 23).

Kentlesmeye toplumsal gelisme agisindan hep olumlu anlamlar yiiklenmis
ve kentlesme, toplumsal gelismenin simgesi olarak gorlilmiistiir. Kentlesme daha
cok insanin kentsel mekanlarda yasamasi, teknolojik, ekonomik, toplumsal ve
kiiltiirel olanaklardan daha ¢ok yararlanilmasi, yasam standartlariin ylikselmesi
olarak goriildiigli i¢in hep istenen bir olgu olmustur. Ancak gelismekte olan bazi

ilkelerdeki kentlesme siireci, kendinden beklenen olumlu sonuglari ortaya
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cikaramamig ve kirdaki ekonomik ve toplumsal sorunlarin kente taginmasina
neden olmustur. Kentte yasayan niifusun biiyiikk bir boliimii i¢in kentlesme,
ekonomik, toplumsal, kiiltiirel, agilardan ilerlemeden ¢ok gerileme, sagliksiz ve
kacak konutlarda barinma, marjinal islerde calisma, kentsel hizmetlerden
yeterince yararlanamama anlamina gelmektedir. Kentlerde yasayan bir ¢ok insan
icin kentler, toplumsal ve ekonomik adaletsizliklerin keskinlestigi, bundan dolay1
da birgok sorunun yasandigi yerler olmaktadir (Keles vd, 1999:17). Ayrica
kentlesmeyle birlikte meydana gelen toplumsal sorunlardan birisi de kentsel

toprak rantidir.
1.2.2. Kentsel Toprak Rant1 ve Olusum Siireci

Kentsel toprak ranti, arsa sahipligi yoluyla toplumun yarattigi arti
degerden alinan pay olarak ifade edilebilir. Toprak ister tarimsal iiretim amaciyla
kullanilsin, isterse iizerine yap1 yapilarak ya da baska bigimde kentsel bir ihtiyaci
karsilamak amaciyla kullanilsin, kendiliginden bir deger yaratmaz. Bu nedenle
kentsel toprak ranti arti degerden alinan bir payr betimlemektedir (Akgesme,
2006:5). Arazinin kentsel kullanim i¢in ayrilmasi, tarim topragi igin alternatif
kullanim alani olugsmaktadir. Bu kullanim i¢in 6denecek tutar ile tarimda kullanim
icin Odenecek tutar arasindaki fark; kentsel ihtiyaglart karsilamak igin
kullanilandan fazla oldugunda, iki alanin kullanilmasinin saglayacagi marjinal
getiriler de birbirinden farkli olacak ve kentsel kullanimim lehinde olacaktir. Iki
kullanim arasindaki farkin sonucu olarak olusacak rant farkina “yerlesim yeri

rant1” veya “kentsel rant” adi verilmektedir (Aslan, 2014:16).

Arazi degeri ve kullanim iligkisi tizerine ¢alisan W. Alonso, neo-iklasik
iktisat teorisinin varsayimlarindan hareketle kentsel rant kavramini ve buna bagh
olarak bigim verdigi kentsel yerlesim teorisini ortaya koymustur (Balchin ve Bull,
1987:188). W. Alonso, kent i¢indeki insan ve ekonomik faaliyetlerin yer se¢imine
ilisgkin bir model belirlemistir. W. Alonso, Kentsel toprak rantlarmin ve kentsel
toprak kulanimlarmin belirlendigi bu modelde, basitlestirici varsayimlarla hereket
etmistir. Soyle ki; hicbir 6zelligi olmayan diiz bir arazi iizerine yerlestirilen
kentin, topraklarin tiimiiniin esit verimde oldugu, islaha gerek kalmaksizin
kullanima hazir oldugu ve serbestce piyasada alinip satilabilecegi varsayimlarina

dayandirmistir. Buna ek olarak, alict ve saticilarin piyasa hakkinda tam bilgiye
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sahip oldugu yasal ya da toplumsal kisitlamalarin s6z konusu olmadigi da
varsayllmigtir. Gerek toprak satanlarin gerekse toprak alacak olanlarin karlarini ve
tatminlerini artirmaya calistiklar1 varsayilmistir. Tiim bu varsayimlardan hareket
ederek Alonso’nun kentsel yerlesim teorisi, kent merkezinden uzaklasildik¢a
rantlarin azalacagi temeline dayanmaktadir. W. Alonso’ya gore, kent merkezinde
rantlar  yliksek, islem maliyetleri duagiiktiir. Ancak kent merkezinden
uzaklasildikga, islem ve ulagim maliyetleri artacaktir. Bu yiizden de birey ya da
firma yer se¢imi yaparken rant ve islem maliyetleri arasinda bir se¢im yapmak
zorundadir. Topragin kullanim verimliligindeki farklilagma sonucunda rant
egrilerinde farklilagsma meydana geleceginden, tam rekabet kosullari altinda belirli
bir yer i¢cin en yiiksek fiyati veren o yerin miilkiyetini kazanacaktir. Kent
merkezinden uzaklasildik¢a ve topragi kullanim bi¢imlerinin farklilagmasi talep
yapilarin1 ve esnekliklerini farklilastirmakta; bireyler ya da firmalar en fazla
tatmin diizeyini saglayacaklar1 fiyatlar1 6deyerek, toprak sahipleri de en fazla
geliri saglayacaklar1 fiyatlardan topraklarin1 satarak bir piyasa dengesine

erisilmesini garanti altina almaktadir (Alonso, 1974; Akt. Onal, 2002:26).

Kentsel rant kurami, iktisat okullar1 tarafindan birbirini tamamlayacak
sekilde ele almmustir. Ornegin neoklasik iktisatcilar kentsel rant kuramini
yerlesim yeri kriterleri iizerinden gelistirerek mekanin kullanima acilmasin
degerlendirmis ancak kentsel rantt meydana getiren toplumsal iligkiler ele
alimmamistir. MarXist kentsel rant kurami ise konuyu sinif ¢atigmasi temelinde

degerlendirilmistir (Sengiil, 2001b:14).

Kentsel rant, topraga yatirilan sermayenin organik bilesiminin diisiik
olmasindan kaynaklanan art1 karin bir kismi ya da hepsinin miilk sahibinin eline
geemesi sonucu da ortaya ¢ikmaktadir. Bu kisim, kentsel toprak rantinin sadece
bir bi¢imidir. Kentsel toprak rantinin asil 6nemli kismi ise herhangi bir bireysel
sermaye yatirimi, alis veris sz konusu olmadan meydana gelen deger artisidir. Bu
deger artisinin kaynagi da toplumsal olarak yaratilan artik degerdir. Arsa
miilkiyeti yoluyla toplumsal olarak yaratilan bu deger miilk sahibi tarafindan
kullanilir. Miilk sahibi burada higbir sey katmamakta ve kar etmek i¢in de hicbir
risk almamaktadir. Bu ranti elde etmek i¢in miilk sahibi olmasi yeterlidir

(Akgesme, 2006:7).
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Yeni yerlesim alanlarinin planlanmasini zorunlu hale getiren sartlar
arasinda sehirlere go¢ sonucu niifusun artmasi ve gelismis kentlerdeki yapilasma
egilimleri sayilabilir. Hazine ve 0zel miilkiyete ait arazilerin yerel yonetimler
tarafindan giliniin sartlarina uygun olarak planlanmasi saglikli bir kent gelismesi
icin gereklidir. Arazilerin imara agilmasiyla bir rant meydana gelmesi de olasidir.
Ancak burada 6nemli olan imarla elde edilen rantin, serbest piyasa kosullarinda

daha fazla kamu yarar1 i¢in kullanilabilmesidir (Sevindik, 2009: 53).

Sekil 1.2.°de, tarim alani i¢in kullanilan toprak parcasinin kent topragina

dontigiimii ve deger artis siireci goriilmektedir.

Sekil 1.2: Kent Topraginda Deger Artis Siireci

Ranti
R,
Ry
R,
Ra
R,
R,
Tarimsal
Toprak 1 II 11 v 1‘:aV VI >
Degeri  |iantiom | A vapmelBalgedeld] SO NR o Lo Zaman ve
R e - e
v L 4 W -
|KentT01>ra§ma Déni_isﬁml | tmar Hareketi l
Piyasa _
I 5 Kamunun Eylem ve Islemleri <_l areketleri

Kaynak: Ertiirk, Hasan ve Neslihan Sam (2009); Kent Ekonomisi, Ekin Yayievi, Bursa.

Sekil 1.2.°de goriilecegi tizere, baslangigta tarimsal nitelikli topragin
degeri OR; iken, cevresinde imar faaliyetlerinin baglamasi sonucu ORj’ye
yiikselmektedir. Tarimsal topragin belediye sinirlar1 igine alinmasi ve imara
acilmasi ile degeri daha da yiikselerek OR3’e ¢ikmaktadir. Daha sonra alt yapinin
hazirlanmasi ile toprak, kent topragi haline doniiserek degeri OR4’e ylikselecek;
bolgedeki insaat artist ile beraber de degeri ORs’1 bulacaktir. Kentteki biiylimenin

hizla devam etmesi ile topragin konumu degisecek, kat artisi, is bolgesi gibi
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topragin yeni tip kullanimlariyla degeri daha da artarak ORg’ya ¢ikacaktir (Ertiirk
ve Sam, 2009:160-161).

Kentsel arsa, herhangi bir toprak parcasi degildir. Toprak olmasinin
Otesinde ii¢ 6zellige sahiptir. Bunlardan birincisi, kent i¢inde bir yere sahiptir.
Ikincisi, altyap1 ile donatilmistir. Ugiinciisii ise imar plani ile hakkinda bir karar
getirilerek iistiinde ne tiir kullanimlarin yer alacagi belirlenmistir. Kentsel toprak
bu niteliklerle donanarak kentsel arsaya doniismektedir. Tarimsal topragin kentsel
arsa haline gelebilmesi icin ilk kosul kentsel alan i¢ine girmektir. Bunun igin de
kentin o alana dogru yayilmasi gerekmektedir. Bu yayilmayi tetikleyen ise niifus
artist ve kentlesme olacaktir. Bu siiregte toprak sahibinin meydana gelen deger
artisinda bir katkisinin  oldugu sdylenemez. Toplumun tiimii tarafindan
gerceklestirilmistir. Toprak parcasinin kentsel arsa haline gelebilmesi icin kentsel
altyapmin saglanmasi ve planlamayla birlikte imar kararlarinin verilmesi
gerekmektedir. Bunlar1 yapacak olan da kamudur. Tiim bu siire¢ incelendiginde,
tarimsal toprak toplum tarafindan kentsel arsaya doniistliriilmiistiir. Bu
doniisiimiin sonunda da topragin piyasa degeri fazlasiyla artmistir (Tekeli, 2009:

71-72).
1.2.3. Kentsel Toprak Rantim Etkileyen Faktorler

Kentsel rantlar cografi konum ve yerel ¢evre, niifus artis1 ve gog¢ olgusu,
spekiilasyon, kentsel doniisiim siiregleri ve merkezi/yerel politikalarin etkisi gibi

farkli unsurlardan etkilenen bir siiregte ortaya ¢ikmaktadir.
1.2.3.1. Cografi Konumun Etkisi

Kentsel alanin bulundugu mekénsal yerin jeolojik, topografik, baki ve
egim gibi fiziksel sartlarinin yani sira ekonomik ve sosyal olanaklara yakinligi da
s6z konusu alanin degerini onemli Olclide etkilemektedir. Kentsel topragin
organize ulasim aglarina eklemlenmis olmasi da rant olusumunu etkilemektedir.
Kentsel alanda merkezi konumda olan bina, arsa ve arazi erisilebilirlik imkanlar1

nedeniyle ¢ok daha yiiksek seviyede deger kazanacaktir (Giilbay, 2006:8).

Bazi toprak parcalarinin merkezi bolgede yer almasi ve gelir seviyesi

yiiksek olanlarin yerlestigi alanlar olmasi, topragin degerinin ¢ok yiiksek olmasina
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neden olabilmektedir. Bu toprak parcalarinin sahipleri kentteki biiytimeyle birlikte
tekelci giicii elde etmekte ve tekelci kent rantinin dogmasina neden olmaktadir

(Ertiirk ve Sam, 2009:161).

Arazi degerleri niifus ve refah seviyesine baglh oldugu kadar, o bolgede
yasayan insanlarin sosyal diizeylerine de bagldir. Yerlesilen alanin yakin
cevresinin sosyal imaji1 arazi degerini artirabilmektedir. Arazinin yakininda liiks
konutlarin olmasi, sosyal tesislerin olmasi, park ve bahge olmasi ve kiiltiir
etkinliklerinin yapilabilecegi yerlerin varlig1 kentsel toprakta deger artisini onemli
Olciide etkileyecektir. Ayrica, her aile kendi standartlarinda insanlarin oldugu
demografik 6zelliklerinin benzerlik gosterdigi bir muhitte yasamayi tercih etmekte

ve bu durum deger tespitinde 6nemli bir role sahip olmaktadir (Kilingaslan,

2010:200).

Dogal giizellikler de kentte deger artisina neden olan faktorlerden birisidir.
Deniz, gol, orman, dere kent topraklarinda deger artisina sebep olabilecek dogal
glizelliklerden sadece birkagidir. Bu dogal giizelliklerin varligi, sanayi ve ticaret
bolgelerinden ¢ok konut alanlarinda énem kazanmaktadir. Insa edilen binanin
giizel bir manzaraya sahip olmasi hem kira degerinde hem de fiyatlarda artisa
neden olabilmektedir Bu durum parseller arasinda farklilik gosterebilecegi gibi
ayni binada yer almasina ragmen katlar arasinda ya da cepheler arasinda da

farklilik gostermektedir (Kilingaslan, 2010:200).
1.2.3.2. Niifus Artis1 ve Go¢ Olgusu

Yerlesim yerindeki yliksek dogum oranlar1 sonucu niifusun artmasi ya da o
bolgeye yogun gociin olmasi arsaya olan talebi artiracaktir. Bu yogun talep
karsisinda arsa fiyatlar1 ylikselmektedir. Arsa fiyatlarindaki bu asir1 yiikselis, rant

olarak kendini gosterecektir.

Kentler niifus artis1 ve go¢ nedeniyle biiylimekteyken artan talebi
karsilama gereksinimi dogmaktadir. Bunun icin de tarim topraklari kent
topraklarina doniistiiriilmekte, tarim amaciyla kullanilan topraklarda altyap: ve
imar haklar1 sunularak tarim topraklar1 yeniden faaliyete sokulmaktadir. Bu siireg

sonunda da kente yeni katilan topragin degerinin artisina yol agmakta ve mevcut
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kent topraklarinin da konumunun degigsmesine neden oldugu i¢in bu topraklarin

degerinin armasina da neden olmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:5).
1.2.3.3. Merkezi ve Yerel Yonetimlerin Politikalar:

Kentlerde, merkezi yonetim ya da yerel yonetim tarafindan ulasim, sanayi,
turizm vb. alanlarda yatirim kararlar1 alinmakta ve imar planlar1 uygulanmaktadir.
Imar planlarmin yapilmasi hatta yapilmadan kararin alinmis olmas bile kentteki

gayrimenkul degerini etkilemektedir (Kaya, 2011:85-92).

Merkezi ya da yerel yoOnetimlerin yaptigi kamu yatirimlari, bolge
ekonomisi iizerinde pozitif digsallik yaratmaktadir. Baska bir ifadeyle, kamu
yatirimlart genellikle yakinindaki gayrimenkuliin degerini yiikseltici bir etki
yapmaktadir. Bu silireg, hem toprak kullanim bigimlerinde hem de toprak
degerinde degisim yaratmaktadir. Kamu yatirimlarinin neden oldugu pozitif
digsalliklarin  bu etkisi nedeniyle, spekiilatorler, ellerinde tuttuklari toprak
pargalarina yakin yerlerde kamu yatirnm projelerinin yapilmasi yoniinde baski
kurmak amaciyla kamu gorevlileriyle etkilesim i¢cinde olmaya caba sarf

etmektedir (Onal, 2002:47).

Kentlerdeki topragin degeri ekonomik etkenlerden ¢ok siyasal ve yonetsel
kararlardan etkilenmektedir. Kentlerde niifusun artmasi ve kente goc¢ olmasi
sonucunda tarim topraklar1 kent topraklarina doniistiiriilmektedir. Bu doniisiimiin
saglanmast icin bu toprak parcalarma imar plan1 yapilmakta ve altyap:
caligmalarina hiz verilmektedir. Bu durum sonucunda tarim topraginin degeri kent
topragima doniistiigii icin yiikselmekte; var olan kent topraklarinin da konumlar
degistigi icin degerlerinde bir artis meydana gelmektedir. Baska bir ifadeyle,
kamunun uygulamig oldugu altyapi ve imar plant sonucu rant olusurken; diger
yandan da kentte var olan topraklarin konumunun degismesi tekel rantinin elde

edilmesine neden olmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:159).

Niifus artisina bagli olarak kentin gelismesiyle birlikte kentin yakininda
bulunan tarim topraklarina imar plani kapsamina alinmasiyla birlikte deger artigi
meydana gelmektedir. Plan dahilinde insaatlarin baglamasi ya da var olan
ingaatlarin daha sonra yenilenmesi veya yeni ingaat yapilmasi durumunda tekrar

bir deger artisi meydana gelecektir. Belirli asamalardan sonra kent topraklarina
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doniistiiriilen tarim topraklar iizerinde 6zel sektorle birlikte kamu da bu siirece
dahil olmaktadir. Ozel sektdr yatirimlarin finansmani ve uygulanmasi roliinii
iistlenirken; kamu daha ¢ok planlama ve altyap: faaliyetlerinde dahil olmaktadir
(Kilingaslan, 2010:190).

Kamu otoriteleri tarafindan c¢ikartilan kanunlarla getirilen imar affi
diizenlemeleri de kentsel rantin meydana gelmesine sebep olmaktadir. Ozellikle
spekiilatif amaglarla hareket eden kisiler, yatinm kararlarim1 taginmaza yonelik
almakta ve beklemektedir. Daha sonra merkezi ya da yerel yonetimin aldigi
kararlar ve planlama ile tasinmazin degeri artmakta ve spekiilatorler
taginmazlarint elden ¢ikararak onemli miktarda rant geliri saglamaktadir. Gerek
merkezi yonetim gerekse yerel yonetimler kendi sorumlulugunda olan yerlerde
planlama kararlari ile rantin olusmasina sebep olmaktadir (Okmen ve Yurtsever,

2010: 62).

Bir bolgeye ait plan kararlarinda degisiklik olmasi ve arazi kullanim
kararlarinin degistirilmesi o bolgedeki arazilerin fiyatlarint 6nemli derecede
etkileyecektir. Ornegin, yapili bir ¢evrenin yaninda inga edilen bir kamu veya 6zel
sektor yatirimi, etrafindaki yapilarin daha ¢ok tercih edilmesine sebep olmakta ve
var olan konutlarin bulundugu arazilerin degerinde artisa neden olmaktadir. Buna
ek olarak, ulagim aglarinda degisiklik yapilmasi da arazi degerlerinde artislara

neden olabilmektedir.

Gerek kamunun gerek 0Ozel sektoriin  yapmis oldugu projeler,
gerceklestirildikleri yerlerde belli bir kesime hitap etmektedir. Hem hitap ettigi
kesim bakimindan hem de projenin uygulanmasi o bolgeyi ayricalikli hale getirip
cazibe merkezi haline gelmektedir. Tiim bu siire¢ sonunda projenin uygulandig
yerde bulunan taginmaz degerlerinde bir deger artis1 meydana gelmektedir. Ayrica
tasinmazlarin afet riski olmayan yerde olmasi degerinde artisa; afet riski tasiyan

yerde olmasi ise degerinde diisiislere neden olmaktadir (Ding, 2011:135-137).
1.2.3.4. Spekiilatorler

[lerde meydana gelebilecek deger artislarindan faydalanmak igin bireylerin
sahip olduklar1 arsalar1 bos bekletmelerine ve bu amagla arsa satin almalarina,

arsa spekiilasyonu denilmektedir (Keles, 2015:560). Arsa spekiilasyonunu arsanin
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taginamaz bir kaynak olmasindan ve bu tasinamaz kaynak iizerinde 6zel miilkiyete
izin verilmesinden dogmaktadir. Arsa spekiilasyonunun kaynagmi, kentin
bliylimesi ile birlikte kent topragi degerinde meydana gelen hizli artiglar

olusturmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:162).

Hizli gelisen kentlerde deger artiglart da hizli olmaktadir. Bu siirecin
farkinda olan spekiilatorler bu durumu kullanmaktadir. Gelismekte olan bir yerden
arsa alan kisinin arsasinin deger kaybetmesi s6z konusu olmayacagindan arsasini
kullanmayip bos bekletmelerinin bile bir riski olmayacaktir. Kentin siirekli
biiyiimesi sonucu arsanin kente gore konumunda degisiklik meydana gelmekte,
merkeziligi artmakta ve bu durum deger artisina neden olmaktadir (Tekeli,

2009:26).

Imar programinin uygulanmasinda ya da yatirim kararmin alinmasinda
etkili olanlar ve bu kisilerden edindigi bilgilerle hareket eden kisiler, imar
degisiklikleri ve kentsel doniisiim projelerinden 6nce gayrimenkulleri alarak
yiiksek rantlar elde edebilmekte, hatta rantlar1 tekelinde toplayabilmektedir (Kaya,
2011:85-92). Spekiilatorlerin bdyle bir alanda etkili olabilmelerinin sebebi
topragin tasinamaz bir varlik olmasindan kaynaklanmaktadir. Arazi ¢evresinde
yapilacak olan yatirim kararinin alinmasi ya da yatirim karar1 beklentisi bile deger

artisina neden olmaktadir (Kiligaslan, 2010: 191).

Spekiilatorlerin faaliyetleri sonucu kendileri haksiz bir gelir elde ederken
diger bireyler bu durumdan olumsuz etkilenmektedir. Spekiilatif faaliyetler
sonucu kalkinma olumsuz etkilenebilmekte, gelir dagilimi disiik gelirliler
aleyhine bozulmakta, diizensiz bir kentlesme ortaya ¢ikmaktadir. Spekiilatorlerin
kent toprag: lizerindeki faaliyetleri kalkinmay1 yavaslatici etkisi de olmakta ve bu
iki sekilde gerceklesmektedir. Birincisi, spekiilasyonla birlikte sermayedeki
artiglarin yatirirm meyli diisiik kesimlere aktarilmasi sonucu sermayenin liretim
kesimine yonelisi engellenmis olmakta ve bu durum kalkinmayr olumsuz
etkilemektedir. Spekiilasyon sonucu kalkinmanin engelledigi ikinci yol ise kentsel
alanin israfli bir sekilde kullanilmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum hem
kent hizmetlerinin maliyetini artirmakta hem hizmetlerin yetersiz kalmasina neden

olmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:162).
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Geligsmekte olan iilkelerde insanlar geleceklerini glivence altina almak icin
arsa ya da konuta yatirimini giivenli bir liman olarak gérmektedirler. Bu sekilde
yatirim yapanlar eylemsiz spekiilator olarak nitelenmektedir. Kentsel gelismeyi
takip ederek gelismenin gerceklestigi alanlardan arsa alarak kentin gereksiz yere
biiyiimesine sebep olanlar ve kentin sahip olduklar1 arsa yoniine dogru biiylimesi
icin baski yapanlar ise eylemli spekiilator olarak nitelendirilmektedir. Yatirim
amaciyla arsa satin alan eylemsiz spekiilatorlerin gelirleri eylemli spekiilatorlere

gore daha diisiik olmaktadir (Akgesme, 2006:10).

Kentsel topraklarda spekiilasyon sadece bos alanlarda degil var olan
yerlesim alanlarinda da s6z konusudur. Yeni kullanim bi¢imlerine gore doniistimii
saglamak veya kat artiglar1 kararlarinin siyasal baskilar sonucu kisa zaman
araliklar1 icinde verilmesi, binalarin eskimeden yikilip yenisinin yapilmasina
neden olmaktadir. Spekiilatif amaglarla rant elde etme c¢abalar1 bu nedenle, hem
planlama faaliyetlerinin uygulanabilirligini azaltmakta hem de gelir dagilimi
esitsizligine neden olarak belirli bir grubun zengin olmasina sebep olmaktadir

(Meydan, 2011:61).
1.2.3.5. Kentsel Doniisiim Siirecleri

Kentsel doniisiim, kamu yatirimlartyla kentlerin saglikli bir bicimde
geligebilmeleri i¢in altyapi, ulagim, ¢evre diizenlemesi, yeniden yapilagma gibi
hizmetler yapilarak, yasam alanlarinin stirekli 1yilestirilmesine yonelik kapsamli,

biitliinlesmis bir eylem planidir (Turgut ve Ceylan, 2009:27).

Kentsel doniistim projeleri ise kentsel topraklarin miilkiyet dokusunda
degisiklik yapan, arsa kullanim kararlarim1 Oncekinden farkli bir sekilde
diizenleyen aragtir. Bu tiir projelerle yeni kentsel mekanlar inga edilmekte bunun
sonucu olarak da arazi diizenlemesinin gergeklestigi alanlardaki arsalarda yiiksek
deger artiglart goriilmektedir. Kentlerin ¢ehresini degistirmekte kullanilan bu
projelerdeki asil sorun, deger artisinin olmasi degil, deger artisinin hangi yontem
ve oranlarda is birligi yapan kurumlar arasinda paylasilacagi; bu deger artisindan

diger ifade ile ranttan ne kadarinin kamuya aktarilacagidir (Keles vd., 1999:81).

Kentsel doniisiim planlamasi ile kentin tamaminin ya da bir kisminin

yenilenmesi, daha saglikli bir yer haline getirilmesi, degerini yitiren konut
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alanlarina ek olarak tarihi dokularin bulundugu yerlerin degistirilmesi,
doniistiiriilmesi ve yeniden canlandirilmasit amacglanmaktadir. Kentsel doniigiim
uygulamalariyla ozellikle, kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis
bolgelerinde 1iyilesme saglanarak, yasam Kkalitesinin artirilmast ve kent
ekonomisinin gii¢lendirilmesi amaglanmaktadir (Koktirk ve Koktiirk, 2007:3).
Kentsel donilisiim ¢aligmalarinin  dinamigini ise tasinmaz mallar {izerinden

yaratilacak rant ve bu rantin boliisim kaygisi olusturmaktadir (Nasiboglu vd.,

2008).
1.3. Kentsel Toprak Rantinin Olumsuz Etkileri

Konut fiyatlarinda artislarin olmasi iilke ekonomisini etkilemekte ve bu
etki kisa donemde olumlu bir etki yaratmamaktadir. Konut talebinin artmasi
sonucunda ingaat sektoriinde biiyiime gerceklesecek ve bu biiylime ingaat
sektorline bagh sektorlerde iiretim ve istihdami artirict yonde olumlu bir sekilde
yanstyacaktir (Tasdemir ve Dama, 2016:60). Konut yatirimlar1 ile konut fiyatlari
arasinda bir etkilesimin olmasindan dolay1 kisa donemde konut yatirimlar ile

GSYH arasinda da bir etkiden bahsetmek mumkindir.

Konut fiyatlarindaki artis, kisa donemde olumlu etkiler meydana
getirmesine ragmen uzun déonemde 6nemli olumsuz etkilere neden olabilmektedir.
Kentin biiylimesine bagli olarak kent topragi degerinde yani rantta meydana gelen
artiglar sermayenin ¢ogunun konuta harcanmasina neden olmaktadir. Bundan
dolay1 makine ve techizat tiretimi de dahil olmak tizere iiretken sermaye, yatirim
meyli diisiik kesimlere aktarilarak kaynaklarin verimsiz kullanilmasina neden
olmaktadir. Ayrica kentsel alanin belli politikalar c¢ercevesinde kullanilmamasi
sonucu kent hizmetlerinin maliyeti artacaktir. Bagka bir ifadeyle, hem sermayenin
tiretken alanlara gitmesi engellenmis olacak hem de iiretim faktorlerinin
verimliliginde azalmaya neden olarak kalkinma yavaslatilacaktir (Ertiirk,

1997:168).

Konut fiyatlarindaki artig, konut {iretimini daha karli hale getirdigi i¢in
konut {iretiminin artmasina neden olacaktir. Konuta yatirimin artmasi sonucunda

da sanayi ve hizmet sektorii gibi verimi yiiksek alanlardan yatirimlarin insaat
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sektoriine kaymasina neden olmaktadir. Bu durum sonucunda da kaynak tahsisati

problemi meydana gelmektedir (Kilingaslan, 2010: 190-191)).

Kentsel rantin olumsuz etkileri planlama faaliyetiyle de ortaya
cikabilmektedir. Deger artisinin fazla oldugu yerlerde spekiilatorlerin sayica
artmasi ve baski grubu haline gelmeleri sonucu kentin gelisimi plan dogrultusunda
degil de baski grubunun ¢ikarlar1 dogrultusunda gelisme gosterebilmektedir. Bu
durum sonucunda planlamanin etkinligi azalmakta, baski gruplarinin faaliyetleri
planlamayla birlikte mesruluk kazanmakta ve c¢arpik kentlesme ortaya
cikabilmektedir (Ertiirk, 1997:169; Kartal, 1977:41). Bu durum c¢arpik
kentlesmeye ek olarak yatirimlarin bir yerde yogunlagsmasinin sonucu olarak ¢evre

kirliligi, sikisiklik sorunlarina da neden olmaktadir.

Konutun kentsel rant sonucu degerinin artmasimna bagli olarak alinan
degerden yiiksek fiyata satilmasi ya da satilabilecek duruma gelmesi sonucu hane
halkinin tiiketiminde artis meydana gelecektir. Buna ek olarak, konut almay1
planlayanlarin da yiikselen konut fiyatlar1 yiiziinden tasarruflarinda bir artis
meydana gelecektir. Ayrica ylikselen konut fiyatlar yiiziinden kira fiyatlarinda da
artis meydana gelecek ve bu durum kiracilarin diger tiikketimlerinin azalmasina

neden olacaktir (Tagsdemir ve Dama, 2016: 67).

Konut fiyatlarinin belli bolgelerde yiiksek olmasi ve belirli kesimlerin
bunlar1 alabilmesi toplumda sosyal ayrismaya ve tabakalasmaya da neden
olabilmektedir. Bu duruma ek olarak sosyal siniflar arasindaki mesafenin artmasi
toplumun birbirine yabancilagmasini da hizlandirabilmektedir. Kentsel rant1 elde
edenlerin bu kazanglariyla elde ettikleri esitsizligi nesilden nesile aktarabilmeleri

bu sorunu daha da 6nemli hale getirmistir (Tasdemir ve Dama, 2016: 76).
1.4. Kentsel Rantlar ve Devlet Miidahalesi

Kentsel rantlar ve kamu politikas1 arasindaki iliski iki yonliidiir. Iliskinin
bir yonii, kamu kesiminin aldig1 kararlar sonucunda kentsel rantin diizeyi
etkilenmektedir. Bu etkilesim ya yeni kentsel rant alanlarinin ortaya ¢ikmasi ya da
kentsel rantin azalmasi/artmasi biciminde olmaktadir. Imar planlarinda yapilan
degisiklikler sonucu yeni kentsel rant alanlarinin ortaya ¢ikmasi birinci duruma

ornek olustururken; bir kamu yatirnmi sonrasinda mevcut yerlesim yerlerinde
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ortaya ¢ikacak deger artisi ise ikinci duruma 6rnek gosterilebilir. Kentsel rantlar
ile kamu politikas1 arasindaki iliskinin ikinci yonii ise kentsel rantlarin kamuya

aktarilma stuirecidir.

Kentsel rantlarin olusumu ve boliisiimiinde birbiriyle iliskili siire¢ler rol
oynamaktadir. Toprakla ilgili her tiirli yasal diizenleme ya yeni bir rant
olusumuna yol agmakta ya da olusmus olan ranti mesru hale getirmektedir. Bu
durum iktisadi ve siyasi faktdrlerle dogrudan iliskilidir. Ornegin, gecekondu
alanlari, ormanlar veya kiyillar i¢in bu siire¢ goriilebilmektedir. Yasal
diizenlemeler araciligiyla yeni bir fiili durum yaratilarak rant olusumu
saglanmaktadir. Ote yandan, yine kiyilarda, ormanlarda, mer’a ve tarim
arazilerinde, gecekondu alanlarinda yasalara aykir1 olarak yapilmis olan yapilar
bir yasal diizenleme ile af kapsamina alinabilmektedir. Boylece, yasalara aykiri
meydana getirilen faaliyetlere yasal nitelik kazandirilmaktadir. Yasal
diizenlemeler araciligtyla satis konusu haline getirilen bir miilk {lizerinde, imar
plani degisikligi yapilarak da ranti artirilabilmektedir. Son olarak belli bir alanda
ve ¢evresinde bulunan devlet topraklar1 veya 6zel miilk topraklarda cesitli yatirim
kararlar1 ile rant meydana getirilebilmektedir. Bu tiir yatirim kararlarindan 6nce ve
sonra devreye giren spekiilatorler, gerek devlete gerekse de 0zel kisilere ait olan
miilkleri diisiik fiyata satin alip spekiilasyon yapabilmektedirler. Merkezi
yonetimin veya yerel yonetimlerin kamu hizmetlerinin goriilmesi amaciyla
yapmis olduklari kamulastirmalar da daha sonra rant meydana getirmektedir.
Kamulastirilan miilklerin satilmasi olarak da ifade edebilecegimiz bu yontem de

yonetimin karar, eylem ve islemleri arasinda gosterilebilir (Turan, 2008: 97).

Kamu kesiminin kentsel rantlara yonelik miidahalesi en genel bigimiyle
planlama anlayisinda somutlasir. Bir yerlesim yeri ig¢in Ongoriilen iilke igi
1sboliimii ile uluslararasi isboliimi, o yerlesim yerinin gelisimi dolayisiyla da
yapilacak yatirm ve rant olusumunu etkileyen Onemli politikalarin basinda
gelmektedir. Bunun yaninda askeri ve siyasi tercihlerde iilke genelinde kentleri
konumlandiran bir faktdr olarak ele alinmaktadir. ikinci olarak, gerek kentsel
alanin yonetimi gerekse de kent statiisiiniin yasalarla diizenlenmesi, kentsel rant
olusumunu etkilemektedir. Hangi yerlesim yerinin kent statiisiinde olacaginin

belirlenmesi, oraya yonelik olarak yapilacak kamu yatirimlar1 ve kurulacak idari
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teskilat bicimini etkilemektedir. Ugiincii olarak, devletin kentlesme, arsa ve konut
politikast uygulamalar1 kentsel rant olusumunu etkilemektedir. Bu politikalar ise
daha somut bir bicimde kentsel harcamalarin finansmani, kentsel hizmet alaninin
belirlenmesi ve kentsel yonetimin olusumunda etkili olan unsurlardir. Burada
onem kazanan husus, kente iilke ici igboliimiinde yiiklenen rollere bagli olarak
kamu yatirimlarinin hacminin artmasidir. Kamu yatirimlari bu bicimiyle kendi
basina rant olusturan bir nedendir. Diger taraftan devletin bir kente yatirim
yapmasi sonucunda kent 6zel sermaye i¢in elverisli yatirim alani haline gelebilir.

Bu ise yeni rantlari ortaya ¢ikmasina neden olabilir (Oztiirk, 1992:28).

Merkezi yonetim tarafindan ulasim, barinma, sanayi, turizm ve kiiltiir
projeleri gergeklestirilmekte, yerel yonetimler tarafindan da imar planlar
yapilmaktadir. Imar planlarinda degisiklik yapilmasi ya da degisiklik
yapilacaginin agiklanmast bile kentsel topraklardaki deger artisina neden
olabilmektedir. Bunlara ek olarak imar affi c¢ikartilmasi ya da g¢ikacag
sOylentisinin olmas1 ve merkezi yonetim tarafindan kentlerde yatirim yapilmasi ya
da yapilacaginin aciklandigir takdirde gayrimenkul degerleri onemli Olgiide

etkilenmektedir (Kaya, 2011:87).

Merkezi ve yerel yonetimler, kentsel rant olusumu {izerinde oldukca
onemli etkileri olan kentsel planlama fonksiyonunu da tistlenmektedir. Merkezi
yonetimin planlama siirecinde sorun ¢oziicii rolii olmayip yonlendirici bir rolii
bulunmaktadir. Ulke kalkinmasini gerceklestirmeye yonelik iilke planlamasi
yapan merkezi yonetim, ulusal diizeyde belirlenen stratejilere bagli olarak
bolgesel planlamaya gitmektedir. Bolgesel planlama siirecinde ¢evre diizeni
planimnin devreye sokulmasi gerekmektedir. Bu asama yerel yonetimlerin siirece
dahil oldugu asamadir. Buna bagl olarak yerel yonetimler iist diizey kararlar
gerceklestirmeye yonelik kentsel alandaki planlama faaliyetini

gergeklestirmektedir (Yesil, 2008: 62).

Kent planlamasiyla ilgili farkli tanimlamalar yapilmistir. Kentbilimci
Thomas Adams kent planlamasini toplumsal ve iktisadi gereksinimleri géz oniinde
bulundurarak kentlerin fiziksel gelismelerinin bicimlenmesine yon vermekle ilgili
sorunlarla ugrasan bir bilim bir sanat ve bir ugras alani olarak tanimlamistir. J.

T. Howard, ise kent planlamasini, kentsel alanlarin degismesine yon verilmesi
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seklinde gormektedir. S. F. Chapin ise kent planlamasini kentsel alanlarin
biiyiimesi ve gelismesi igin onceden belirlenmis amaclara ulasmak icin kullanilan
basiret olarak tanimlamaktadir (Keles, 1997:77). Kent planlamasi taniminin
igerigi incelendiginde planlamanin kentin yapisin1 yonlendirme ya da yenilemeye
yonelik calismalarin oldugu goriilmektedir. Bu tiir ¢alismalar sonucu kentin
yapisinda meydana gelen iyilesmeler topragin ya da toprak iizerinde bulunan

gayrimenkullerin degerinde artisa neden olmaktadir.

Kent planlamasinin kentin artan niifusunun ihtiyaglarin1 karsilamak,
mevcut planin giinlin ihtiyaclarina cevap vermemesi sonucunda yenileme
gereksinimi neticesinde yapildigi goriilmektedir. Ancak bunlarla toplum yarar
amacglanmaktayken kisisel ¢ikarlar dogrultusunda rant elde etmek i¢in plan

yapildig1 veya plan degisikligi yapildigt goriilmektedir (Avci, 2016: 326).

Kentsel alanda planlama iki diizeyli olarak uygulanmaktadir. Birinci
uygulama, topraga yerlesme ilkelerinin kesin olarak tespit edilmeden topragi
kullanmaya yonelik bolgelerin tespiti ve ana hatlariyla gelismenin ¢izgilerini
gbsteren nazim imar plani uygulamasidir. Ikinci asamada ise siire¢ baslamadan
once yatirim yapacak olanin belirli bir yatinm karari i¢in yerel planlamay1
yapmaya yetkili olan makamdan almasi zorunlu olan planlama iznidir.

Planlamanin nazim plana uygun olmasi gerekmektedir (Keles, 1998:17).

Niifus artisina bagli olarak meydana gelen ihtiyaglar1 karsilamak igin
altyapt ve {styapr ihtiyaglarmma yonelik plan c¢alismalarinin  yapilmasi
gerekmektedir. Bunun sonucunda da tarim topraginin kent topragina doniisiim
stireci baglamis olmakta ve deger artis1 baglamaktadir. Plan yapildiktan sonra
planin uygulanmasina gecilmesi ve tiim yerlesim yerinin imara acilmasiyla

birlikte deger artis siireci devam etmektedir (Kilingaslan, 2010: 194- 195).

Kentin niifusunda artisin olmasi ve artan niifusun ihtiyag¢larinin artmasi ya
da ihtiyaglarin farklilasmasi toprak kullanim kararlarinda degisikliklere neden
olmakta bu da toprak degerinde degisime neden olmaktadir. Kosullara bagh
olarak meydana gelen gelisim silireci ya da imar faaliyetleri farkli sekillerde
gerceklesebilmektedir. Bu uygulamalardan ilki mevcut binalarin yeni kullanimlara

uygun olarak déniistiiriilmesi ve yenilenmesidir. Ikinci uygulama ise mevcut
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binalarin yikilarak yeni ihtiyaglar dogrultusunda yeni binalarin insa edilmesi
seklinde gerceklesecektir. Uciincii uygulama ise kentin imar izni verilmemis dis
ceperindeki topraklarina imar izni verilerek yeni bir alan acilabilir. Toprak
kullanisinda farklilik meydana getiren bu uygulamalarin gergeklestirilebilmesi
icin imar dairesinden gerekli izinlerin alinmasi gerekmektedir. Yatirimci da imar
stirecinde aktif rol oynayan kullanicilardandir. Yatirimci/miiteahhit yatirim karart
alirken sadece 0zel fayda ve maliyetlerini hesaba katmaktadir. Bunun sonucunda
da planlama karar1 verenlerden kendi karini en yiiksege ¢ikartacak olan yatirima
yonelik izin almaya ¢aligmaktadir. Yatirimcinin geri plana ittigi sosyal fayda ve
maliyetlerin takibini ise planlama otoritelerinin yapmasi beklenmektedir. Bu
duruma bagli olarak yerel yonetimlerin planlama yetkilerini gerceklestirirken
sadece yatirimcinin amacina hizmet edecek sekilde degil ayn1 zamanda sosyal
faydayr da en yiiksek seviyeye c¢ikartacak sekilde kararlara onay vermesi
gerekmektedir. Dolayisiyla yerel yonetimler yatirimeinin yetkilerini {istlenebildigi
gibi yatirnmciyla birlikte ortaklik kurabilir veya vergileme, kamulastirma
yetkilerini  kullanarak siirece dolayli bir sekilde de olsa miidahalede
bulunabilmektedir (Harvey, 1996, Akt. Onal, 2002:50).

Kentsel planlama siireci, emlak piyasasindaki ¢esitli aktorlerin baskilarina
ve yonlendirmesine aciktir. Yerel planlar olusturularak ve imar denetim yetkisini
kullanarak toprak arzina kisitlamalar getiren yerel yonetimlerin bu uygulamalari
sonucunda, arsa ve arazi birim metrekare degerleri artmaktadir. Toprak degerleri
tizerindeki bu etkisinden dolayr planlamanin, emlak yatirimcilarina da fayda
sagladig@i One siiriilmektedir. Bu durumda planlama sisteminin gelir ve refah
boliistimiindeki esitsizlik ile kaynak kullanimindaki etkinsizligi artirdigi one
siiriilebilir. Ustelik uygulanan planlama sistemi gelir ve refahin tekrar dagilimi
konusunda da etkin rol oynamaktadir. Bu yiizden planlama siirecinde toprak
kullaniminda degisiklik saglayacak bir izin ¢ok yiiksek diizeyde kazang
saglayabilir. Bu durum toprak sahiplerinin, gelistiricilerin ya da spekiilatorlerin
planlamaya iligkin gerekli izinleri alabilmek ve kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
planlamaya sekil verebilmek i¢cin merkezi ya da yerel yonetim diizeyindeki rant

kollama faaliyetlerini agiklamaktadir (Balchin ve Bull, 1987:190).
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Sonu¢ olarak kentsel toprak kullaniminda ihtiyaclar dogrultusunda
degisikliklere neden olabilen planlama ayni zamanda topraktan kazang elde
etmenin bir parcasi da olabilmektedir. Imar planlariyla kentlesmenin bigimi
belirlenmekte ve rantin dagitilmasi saglanabilmektedir. Bu islevlerinden dolay1
baski gruplarimin ve lobicilik faaliyetlerinin en canli oldugu alanin kent
planlamasina dair oldugunu sdylemek abartili olmayacaktir. Kent planlamasinin
etkin bir sekilde yapilmamasi1 ya da gii¢ sahibi veya baski gruplarinin ¢ikarlar
dogrultusunda yapilmasi sonucu kisisel ¢ikarlar 6ne ¢ikmakta ve toplum yarari

g6z ard1 edilmektedir (Avci, 2016:316).
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2. KENTSEL TOPRAK RANTININ KAMUYA
AKTARILMASINDAKI POLITIKALAR

Bu boéliimde kentsel toprak politikasinin amaglari, uygulama araglar1 ve
kentsel toprak rantinin kamuya aktarilma siirecinde Tiirkiye’de uygulanan
politikalar incelenecektir. Kentsel rantin kamuya aktarilmasi igin iilkeler sosyal,
ekonomik, hukuksal, demografik ve ekonomik o6zelliklerine gore politikalar
gelistirmistir. Calismada, kentsel toprak rantinin kamuya aktarilmasi igin
uygulanan politikalar parasal araglar ve parasal olmayan araglar olarak iki grupta
ele alinmis, kentsel toprak politikasinin uygulama araglari Tirkiye Ozelinde

incelenmis ve kurumsal yap1 degerlendirilmistir.
2.1. Kentsel Toprak Politikasinin Amaglari

Kentsel toprak politikas1 “kent topraginin kentlesmeyi saglikli bir sekilde
gerceklestirmek icin kentlesme hareketi sonucunda artan, basta altyapt ve konut
ihtiyacimi  karsilamak i¢in toplumun yararina kullanmilmasiyla ilgili yol ve
yontemleri igeren ilkeler biitiinii” anlamina gelmektedir (Koycii, 2006: 14).
Kentsel toprak politikasinin basarili olabilmesi i¢in toplumsal fayday1 6n plana
cikaran konut, arsa, kentlesme politikalarinin gelistirilmesi gerekmektedir.
Yasanabilir ve adaletli bir yerlesim alan1 olusturmak icin konut, arsa, kentlesme,
gecekondu, yerlesme ve cevre politikalarinin birbiriyle tutarli ve birbirini

tamamlayacak sekilde uygulanmasi gerekmektedir (Geray,1999: 104).

Kent topraklar1 politikastyla uygulanmak istenen kent toprag: tizerindeki
bireysel miilkiyet ile toplum ve kamu yararin1 birlestirmeye caligmaktir. Ayrica
kentsel toprak politikasiyla, spekiilasyon sonucu veya ¢esitli faaliyetlerle bireysel
cikart toplumsal ¢ikarin onilinde tutan uygulamalar engellenmeye calisilmaktir.
Kentsel toprak politikasiyla dar gelirli grubun barmmma sorunlari da ¢6ziime
kavusturulacaktir. Ayrica emlak fiyatlarindaki enflasyonu onlemek i¢in de kentsel

toprak politikasinin araglar1 kullanilmaktadir (Keles, 2015:564).

Kentte egitim, saglk, kiiltiir, spor hizmetleri ve ekonomik faaliyetler i¢in
belirli bir toprak pargasi iizerine yerlesmek gerekmektedir. Baska bir ifadeyle, her

kentsel faaliyet belirli bir toprak ihtiyacint dogurmaktadir. Bu durum kentsel



topraga duyulan istemi artirmaktadir. Gerek kamunun gerek 6zel sektdriin kent
topragina talebinin artmasi, kentsel topragin degerini artirmaktadir. Ayrica
Onceden tarim topragi olarak kullanilan yerin daha sonra kentsel kullanisa
acilmasi ve ihtiyaglarin karsilanmasi igin gerekli olan tesislerin kurulmasi arsa
degerini tekrar artiran nedenler arasindadir. Kentlerde uygulanacak olan kentsel
toprak politikasiyla bu deger artisinin kontrol altina alinmasi gerekmektedir. Bu
deger artisinin sadece belirli bir kesimin elinde kalmasi engellenmeli ve meydana

gelen artis kamuya aktarilmalidir.

Toprak niteligi geregi ¢ogaltilamayan ve taginamayan bir maldir. Bunun
icin de toprak, onu elinde bulunduranlara tekel niteliginde iistiinliik saglamaktadir.
Bu durum kent planlarinin faaliyete gecirilmesinde engel teskil etmektedir.
Uygulanacak olan kentsel toprak politikasiyla bu durum engellenebilir ve kentsel

gelisme kamu ve toplum ¢ikarlart dogrultusunda saglanabilir.

Konut fiyatlarinda siirekli bir deger artis siireci yasanmaktadir. Bunun
farkinda olan insanlar da deger artisindan pay almak i¢in arazi satin almakta ve
toprak iizerinde higbir islem yapmayip sirf bu deger artisindan faydalanmak igin
araziyi bos bekletmektedir. Boyle yaparak birey kaynagini arsaya yatirmig ve o
ekonomik varhigi arsada dondurmus olmaktadir. Arsanin de§er artis1 arsa
sahibinin harcadigr emekten degil de daha ¢ok kamu veya 6zel sektdriin yaptig
yatirim sonucu olmaktadir. Ancak arsa sahibi miilkiyetinden dolayr bu kazanca
ortak olmaktadir. Bu durum sonucunda da dar gelirli aileler i¢in gelir dagilimini
bozucu etkiler meydana gelmekte ve kentsel toprak politikasiyla bu durum
onlenmeye calisilmaktadir. Ayrica uygulanan politikalarla kentsel gelismenin
denetim altina alinmasi saglanabilmekte ve tarim topraklarinin kentsel ihtiyaglar

icin asir1 sekilde kullanilmasina smirlamalar getirilebilmektedir (Oguzbir

2012:86).

Insanin varligini olusturan tiim faaliyetler mekansal bir toprak parcasina
dayandig i¢in, kentsel toprak politikas1 sosyoekonomik bir yaklagim kullanilarak
formiile edilmelidir. Kentsel toprak politikasi, genel kentsel kalkinma
politikasinin bir pargasidir; dolayisiyla, belirli bir iilkenin kaynaklarini sosyo-
ekonomik gelisme i¢in kullanilmasi temel hedefini biinyesinde tasiyan kalkinma

politikalar1 ¢ercevesinde ele alinmalidir (Ogedengbe, 2004:91). Genel olarak
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bakildiginda kentsel toprak politikasinin amaglart; kentsel topragin optimum bir
sosyal kullanimini saglamak, hem kamu otoriteleri hem de bireyler i¢in yeterli
miktarda arazinin mevcudiyetini ve makul fiyatlarla teminini saglamak, toprak
miilkiyetinde tekellesmeyi 6nlemek ve kentsel toplumun yoksul ve zorda kalmis

kesimlerinin ¢ikarlarini korumak seklinde gosterilebilir.

Diinyanin dort bir yanindaki hiikiimetler kentsel toprak politikasinin
hedeflerini gerceklestirmek i¢in ¢ok ¢esitli politika araglarina ve kurumlarina
giivenmektedir. Bir¢cok kent, gelismeyi sekillendirmek i¢in ana planlar, imar
planlari, alt boliim diizenlemeleri, bina kodlar1 ve diger kamu politikalarini
kullanmaktadir. Bu diizenlemeler kentsel ve dogal g¢evreyi korumaya, altyapi
yatirnmlarini gelistirmeye ve miilk degerlerini korumaya ve gelistirmeye yardimci
olmak i¢in benimsenmistir. Ancak kentsel toprak politikasinin fakirlere toprak
erisiminin saglanmasi, arazi spekiilasyonu ve arazi enflasyonu kontrol etme gibi
hedeflerine ulasim ise olduk¢a zordur. Bu hedeflere ulagsmak amaciyla arazi
miilkiyeti, kamu arazi gelistirme ve arazi miilkiyetini kontrol etmek ve
denetlemek i¢in merkezi miilk kayit sistemleri gibi ¢ok daha farkli politika

araglarina gereksinim bulunmaktadir (Dowall and Clarke, 1996:5).

Giliniimiizde kentsel toprak politikalari, sosyal refah ve ekonomik etkinlik
tizerindeki olumsuz bazi etkilerden dolay1 elestirilere agik konumdadir. Kentsel
toprak alanindaki kamu miidahalesinin etkinlikten uzak bazi sonuglar ortaya
cikarmasi ve kaynaklarinin optimal olmayan dagilima neden olmasindan dolayz;
kentsel toprak olusumunda en iyi politikanin piyasa giiglerinin etkinligini
arttirmak oldugu savunulmaktadir. Ote yandan, planlama ve regiilasyonlar
olmaksizin, kentsel toprak piyasasinin muazzam digsal maliyetler yaratmasi ve
kamusal alan iiretememesi muhtemeldir. Aslinda, devlet miidahalesi olmaksizin,
0zel sektoriin parasal bir karsilig1 olmayan parklar, agik alanlar, biiyiik altyap: ve
kentsel hizmetler gibi  krittk kamu tesislerini  saglamasi  miimkiin
goriilmemektedir. Bu nedenle kentsel toprak politikasinin etkin ve rasyonel bir
bicimde uygulanabilmesi i¢in kentsel toprak gelistirme ve yonetimi ile ilgili
slireglerin kamu ve 6zel sektoriin igbirligi ve birbirlerini tamamlayici yonleriyle

birlikte ele alinmasi gerekmektedir.
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2.2. Kentsel Toprak Politikasinin Uygulama Araclar

Kentsel toprak politikasi, toprak miilkiyetine dayali kazanclari, genelde
ulusal kalkinma hedefleri 6zelde ise sosyal adalet ve hakkaniyet i¢in degistirmek
amaciyla tasarlanan hiikiimet eylemlerinden olusmaktadir. Kentsel toprak
politikasi, bir iilke tarafindan benimsenen politik iktisadi sistemlerin ayrilmaz bir
pargasi olarak goriilmektedir (Ogedengbe, 2004:91). Genel olarak bakildiginda,
bir lilkede uygulan kentsel toprak politikasi araglar1 birbiriyle iliskili ti¢ farkli
bi¢imden olusmaktadir. Bunlardan birincisi, farkli niteliklerdeki mali araglarin
kullanilmasidir. Ikincisi, kentsel topraklarn belli amagclarla kullanmak igin
miilkiyet haklarinin yasal olarak smirlandirilmasina iliskin uygulamalardir.
Ugiinciisii ise dogrudan fiziksel kentsel gelisim projelerinin yapilmasidir

(Siddiqui, 2018:4-5).

Kentsel alana iliskin ilk miidahale bigcimi; emlak vergisi, kentsel mal ve
hizmetlerin fiyatlar1 izerindeki kontroller, dogrudan hiikiimet destekleri ve hibeler
gibi gesitli mali politika araglarini icermektedir. Hemen hemen tiim tilkeler emlak
vergisini uygulamakla birlikte; son yillarda basit emlak vergisinin yani sira
spekiilasyon vergileri ve kentsel rant vergisi gibi farkli tiirde vergi uygulamalar
giindeme gelmistir. Fakat bu mali araglarin ¢ogu, bir biitiin olarak kentsel toprak
piyasasmin yapisini belirleyen sosyo-ekonomik giiglerden etkilenme egilimine
sahip olduklarindan, kentsel toprak sorunlarinin ¢oziimiinde mutlak anlamda etkili
olmayabilir. Kentsel mal ve hizmetlerin fiyatlandirilmasinin kontrol edilmesi, kira
kontrolii, yol fiyatlandirmasi, ipotek oranlari tizerindeki yasal sinirlar gibi konular
icermektedir. Bunlar, kentsel toprak fiyatlarini ve arazi kullanimlarini kesinlikle
etkiler, ancak sorunlar1 ¢dzme konusunda kesin bir politika araci olmaktan
uzaktir. Dogrudan devlet siibvansiyonlar1 ve hibeler; toplu tasima siibvansiyonu,
diisiik gelirli konut programlarina fonlarin tahsisi, toplum hizmetlerine verilen
hibe destekleri gibi ¢ok g¢esitli politika araglarin1 kapsamaktadir. Bu araglarin
stirdiiriilebilir bir bi¢imde uygulanmasi icin kamu gelirleri ile siirekli olarak

desteklenmesi gerekmektedir.

Ikinci miidahale big¢imi, arazi kullanimlar1 i¢in yasal kisitlamalar olup,
bunlarin arasinda, resmi plan hitkiimleri, imar yonetmelikleri, altbdliim kontrolleri

(subdivision controls), bina kodlar1 gibi planlama araglar1 yer almaktadir. Yasal
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kisitlamalar, kentsel toprak piyasasmin isleyisini 6nemli Ol¢lide degistirmeye
yonelik politika araglaridir. Ancak bu araglarin siyasi nedenlerden dolay1, kentsel
toprak piyasasindaki etkinlikleri smirlanabilir. Kamusal kentsel miidahalenin
ticlincii bi¢imi, dogrudan fiziksel arazi gelistirme veya yeniden yapilanmadir.
Cesitli kentsel altyapi tesislerinin saglanmasi, toplu konut insaati, kentsel
yenilenme, sanayi sitelerinin diizenlenmesi, arazi bankaciligi vb. faaliyetleri
kapsamaktadir. Bu faaliyetler mekansal konfiglirasyonun sekillendirilmesinde ¢ok

Oonemli bir rol oynayabilir.

Cok farkli nitelikte ortaya g¢ikan kentsel toprak politikasinin uygulama
araglari, parasal uygulama araglar1 ve parasal olmayan uygulama araclar1 olarak
ikiye ayirmak miimkiindiir. Bu kisimda ilk olarak parasal uygulama araglari;

sonrasinda ise parasal olmayan uygulama araglar1 ele alinmistir.
2.2.1. Parasal Uygulama Araclari

Kentsel toprak politikasinin parasal uygulama araglariyla ifade edilmek
istenen  kamunun kentsel topragin isleyisine  yonelik  miidahaleleri
gerceklestirirken mali araglardan yararlanmasidir. Ornegin spekiilasyon amaciyla
bos tutularak bekletilen arsalar vergilendirilerek bos  bekletilmeleri
engellenebilmektedir. Kamu yonetimleri ya da ozel sektdr tarafindan kentsel
topraklarda olusturulan deger artislar1 vergilendirilerek, deger artislari tekrar
kamuya kazandirilabilmektedir. Arsalar alinip satilirken bir vergi alinarak satistan
saglanan gelir vergilendirilir. Bu tiir vergiler kullanilirken degerin distik
gosterilmesi  tehlikesi  bulundugundan bunu engellemek i¢cin de kamu
yonetimlerine Onalim hakki verilmelidir. Veraset vergisi ile de toprak
miilkiyetinin siirekli aktarilmas1 sebebiyle meydana gelecek deger artislar
kamuya aktarilabilmektedir. ~ Kent ic¢inde arsa kullanim Kkararlarina yo6n
verebilmek i¢in kentin farkli boliimlerinde farkli vergi oranlarinin uygulanmasiyla
da kentsel rantin kamuya aktarilmasi saglanabilmektedir. Yani yatirimlarin yiiksek
oldugu alanlarda vergi oranlar1 yiiksek, diger alanlarda da diisiik vergi oranlari

uygulanacaktir (Keles vd, 1999: 72).
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2.2.1.1. Bos Duran Arsalarin Vergilendirilmesi

Bosta duran topraklar, agirlikli olarak spekiilasyon amactyla tutulmaktadir.
Bu durumda, arazi sahibinin araziyi nihai olarak satmasi i¢in gerekli optimum
bekleme siiresi, arazilerinin bugiinkii degerini maksimize ettikleri zamandir. Daha
genis anlamda, bosta duran topraklar, alicilar ve saticilar arasindaki bilgi
asimetrilerinden kaynaklanmaktadir. Arazi sahibinin arazisini satmasi gereken en
uygun donem, alternatif yatirimlardan beklenen getiri ile topragi elde tutma
maliyetinin toplaminin, araziden elde edilen faydalara arazi fiyatindaki degisimin
eklenmesi ile bulunan degere esit oldugu zamandir. Bosta duran arsalarin
vergilendirilmesi durumunda arazi sahibi ya kendi topraklarini satacak ya da

arsaya iligkin olarak bir yatirim projesi gelistirecektir (Haas ve Kopanyi, 2017:7).

Kentsel toprak politikasinin etkinligi, kentsel alanda bosta duran arsalarin
olup olmamasina baghdir. Bu durumda, bos araziler {izerine konulacak bir vergi,
toprag1 spekiilatif amaglarla elde tutmak isteyen arazi sahiplerini hedefliyorsa,
arazinin daha etkin kullanilmasina yol a¢gmasi beklenebilir (Haas ve Kopanyi,
2017:7). Kamu bos duran arsalarin vergilendirilmesi uygulamasiyla, bu alanlar
artan niifusun kentsel ihtiyaglarinin karsilanmasina yonlendirmis olmaktadir. Arsa
sahibi bu uygulamayla karsilagtig1 zaman, arsa {lizerine yap1 yapmaya ya da yap1
yapacak olanlara arsasini satmaya zorlanmis olmaktadir. Bos duran arazi vergisi
Cin, Giiney Kore, Suriye, Uruguay gibi bir¢ok iilkede uygulanmaktadir. (Keles,
2015:565).

Bos arazilere uygulanacak vergilerle 0zel sektoriin bos arazileri
degerlendirmesi tesvik edilerek ve spekiilasyon engellenerek ekonomik
gelismenin hizlandirilmast beklenmektedir. Bu uygulamanin amaci sadece gelir
elde etmek degildir. Bos duran arsalarin vergilendirilmesine gelismis tilkelerde
yatirnm eksikligini gidermek; gelismekte olan iilkelerde ise spekiilasyonla

miicadele etmek amaciyla bagvurulmaktadir (World Bank, 2015).

Kentsel toprak politikasinin mali araglar1 arasinda yer alan bu verginin
uygulanmasi i¢in bir emlak vergisi sisteminin mevcut olmasi 6n sart olup;
verginin konulmasinda ve uygulanmasinda yerel yonetim birimlerinin

yetkilendirilmesi gereklidir. Vergilemeden elde edilen kaynaklar, genel uygulama
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itibariyle, yerel yonetim birimlerinin biit¢elerinde toplanir ve kamusal hizmet
alanlarinda kullanilir. Bos araziye vergi konulduktan sonra verginin 6denmemesi
durumunda devlet tahsil edilemeyen vergi karsiliginda araziye el koyabilmektedir.
Ancak boyle bir verginin uygulanmasi hem insaat sahasinda hem de arazi
degerindeki gelismeleri takip etmek amaciyla iki oranli ve boliinmiis oranli bir

vergi sistemini gerektirmektedir ki bu yiizden uygulanmasi olduk¢a zordur (World

Bank, 2015).

Giliniimiizde bos arazilere vergi uygulamasi birgok gelismis lilkede emlak

vergisi sisteminin bir pargasi olarak uygulanmaktadir. Tablo 2.1°de bosta duran

arazilerin vergilendirilmesine yonelik iilke 6rneklerine yer verilmektedir.

Tablo 2.1: Bosta Duran Arazilerin Vergilendirilmesi Yonelik Ulke Ornekleri

Mekan

Vergi Tabam ve Arazinin Tanmim

Vegi Oranlar

Harrisburg ve
Pennsylvania (Amerika
Birlesik Devletleri)

Boliinmiis oran vergisi: tiim miilklere
uygulanan arazi vergisi, yerlesik
miilklerin iyilestirilmesinde uygulanan
vergi

Arazi: Degerlendirilen arazi
degerinin% 3'i

Iyilestirmeler: iyilestirmelerin
degerinin% 0,5'i

Seul (Kore Cumhuriyeti)

Miilklerin bos birakilmasinda ek vergi :
Arazi en az iki yil bos bekletildiginde % 2
den daha yiiksek emlak vergisine konu
olmaktadir.

2-3 y1l bos birakilirsa % 5

3 yildan fazla bos birakilirsa % 7

5 yildan fazla bog birakilirsa % 8

7 yildan fazla bos birakilirsa % 9
10 y1ldan fazla bos birakilirsa % 10

Marikina (Filipinler)

Ek vergi: arazi alan1 1000 metrekareden
biiyiikse arazi alan1 dikkat alinmaksizin
yarist onaylanmamis konut arazisi olarak
kalir.

miilkiin degerlendirilen degerine %
2.5 oraninda ek ticret uygulanmasi

Bogota (Kolombiya)

Imar plan1: kentlesmeye konu olan ama
hentiz gelismemis arazi ve daha 6nce
sehirlesmis ama heniiz ingaat olmayan
arazi.

2004: Bos miilkler= Degerlendirilen
degerin % 1.2 - 3.3 i. Kent
alanlarinda gelistirilmis miilkler
icin konut alanlarinda % 0.4 den
finansal kurumlarda % 1.5 e kadar.
Bugiin: bos kentsel arazi orani %
30.

Washington DC
(Amerika Birlesik
Devletleri)

Ek vergi: Diizenli emlak vergisi
Bos arazi miilkiyetine

Yikilmig miilklere uygulan

Degerlendirilen piyasa degerinin
%0.831

Degerlendirilen piyasa degerinin %
5.0i

Degerlendirilen piyasa degerinin %
10u

Washington (Amerika
Birlesik Devletleri)

Otopark vergisi

2010 yilindan beri otoparkta ekstra
% 12.5 vergi
alinmaktadir.

Vancouver ve British
Columbia (Kanada)

Ek vergi: Bos konut vergisi 2017

Herhangi bir miilkiin sahibi veya
kiracinin asil konutu olarak kabul
edilmeyen % 1' lik ek vergi.

Kaynak: World Bank 2016 p112, Povich, E. S. 2017, ve Trumm 2017

Tablo 2.1.’de goriildiigii lizere bosta duran arsalarin vergilendirilmesi i¢in

tilkeler farkli uygulamalara bagvurmaktadir. ABD’ de farkli eyaletlerde bos duran
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arsalarin  vergilendirilmesine yonelik farkli uygulamalara bagvurulmustur.
Uygulanan yontemler farkli olmasina karsin amag¢ arazinin bos bekletilmesini
onlemek ve kentlesmeyi planli bir sekilde gerceklestirebilmektir. Ayrica bu
uygulamayla bos arazinin en iyi sekilde degerlendirilerek bos araziler iizerinden

ek kazang elde edilmektedir.
2.2.1.2. Kent Imarim Etkileyici Bir Verginin Konulmasi

Kent imarinin yerini ve tlriinii etkileyecek bir vergi uygulamasiyla kent
sinir1 i¢indeki yapilasmanin istenilen yonde ve istenilen sekilde yapilmasi
amaglanmaktadir. Ayrica bu vergi yapilasmanin kontrol altinda tutulmasini da
saglamaktadir. Boyle bir verginin orani yatirimlarin yogunluguyla dogru orantili
olmalidir. Soyle ki; yatirinmlarin yogun oldugu yerlerde vergi orani yiiksek;
yatirimlarin az oldugu yerlerdeki vergi orami ise az belirlenmelidir (Keles,
2015:568).

Fransa’da ingaat ve imar miiteahhitlerinden, sehir planlamasina aykiri
eklemeler ve c¢ikartmalar sebebiyle tasinmaz malin artan degerinin %90’1,

Ispanya’da ise % 8’i oraninda vergi alindig1 goriilmektedir (Keles, 2015:565).
2.2.1.3. Toprak Deger Artisinin Vergilendirilmesi

Toprak Deger Artis Vergisi’nin (Land Value Taxation, LVT) kokenleri
klasik ekonomistler Adam Smith, David Ricardo ve John Stuart Mill'de
bulunabilir. Ancak gilinlimiizde deger artis vergisi genellikle 19. yiizyil sonlarinda

Amerikan sosyal kuramcisi Henry George ile iliskilendirilmektedir (Bess, 2018).

Deger Artis Vergisi’nin en meshur savunucusu, topraktan elde edilen
ekonomik degerin toplumun her iiyesine ait olmas1 gerektigini savunan Amerikali
politik iktisatc1 Henry George'dur. Henry George'a gére arazinin degeri onun
yaninda ne olduguna bagl oldugu icin (altyapi, aligveris olanaklari), deger artisi

topluma ait olmalidir (Kaipanen, 2017:1).

Henry George’un 1879 tarihli Ilerleme ve Yoksulluk (Progress and
Poverty) adli kitabinin yayimlanmasi, toprak deger artig vergisinin kavramsal ve
kuramsal ¢ergevesinin olusmasi agisindan ¢ok onemlidir. Henry George, ABD'de

hizli ekonomik kalkinma, teknolojik degisim ve kentlesme alanlarinda onemli
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gelismelerin  oldugu bir donemde; yasanan ekonomik ilerlemelere ragmen
yoksullugun devam etmesi karsisinda, vergi politikasi kapsaminda ¢esitli goriisler
ortaya atmustir. Henry George, toplumsal esitsizligi ve periyodik ekonomik
krizleri, toprak piyasast spekiilasyonu ve topraktaki o6zel miilkiyete
dayandirmistir. Bu nedenle, toprak sahiplerinin elde ettigi toprak rantlar1 igin el
koyucu bir vergi onermistir. Henry George, “tek vergi” uygulamasi bi¢iminde
olan boyle bir verginin, diger tiim vergi tiirlerinin yerine gegebilecegi ve hizla
biiyiiyen bir tilkede kamu harcamalarini finanse edebilecegi konusunda genel bir

cerceve belirlemistir (Dye ve England, 2010:7).

LVT, arazinin yer degeri iizerine konulan bir vergidir. Yer degeri, arazinin
onaylanmamis degeridir. Arazi lizerindeki herhangi bir binaya ya da herhangi bir
iyilestirme calismasina dayanmayan, arazinin safi degerinin bir parcasidir. Bu
nedenle yerin mevcut mal sahibi ya da herhangi bir dnceki sahibi, yer degerine
katkida bulunmus oldugunu iddia edemez. Bununla birlikte, LVT, toplumun kamu
harcamalarinin yarattig1 degeri geri almasinin veya toplumun doganin armaganini

paylagmasinin bir yolu olarak anlasilmalidir (Haas ve Kopanyi, 2017).

Toprak deger artis vergisi, yerel yonetimlere gelir saglamak icin bir aragtir.
flke olarak topraklarin degeri iizerinden 6denmektedir. Bu nedenle de araziyi daha
karli bir kullanima ulastirmak icin bir tesvik olusturur. Toprak Deger Artis
Vergisi’nin uygulanmasini savunanlarin argiimanlar1 ise verimlilik, tarafsizlik,
vergiden ka¢imnmanin zorlugu, biirokrasinin oldukca diisiik seviyede olmasi ve

arazi gelistirme tesvikidir (Kaipanen, 2017:1-8).

Toprak deger artis vergisi, bireylerin yatirim kararlar {izerinde olumsuz
etkiler yaratmayan ve bu yoniiyle ekonomik etkinligi bozmadan hasilati arttiran
bir mali yiikiimliliiktiir. Bu yiizden teorik gercevede notr vergi olarak ifade
edilebilir (Kaipanen, 2017:8). Boyle bir vergi ayn1 zamanda etkin (efficient) bir
vergidir. Ciinkii arazi gelistirmel tesviklerini olumsuz yonde etkilememektedir.

Vergi diger taraftan adildir. Ciinkii ekonomik rantin bir kismini, onu yaratan

! imar plan1 olmayan bir arazinin belirli asamalardan gegerek teknik altyapi, ¢evre diizeni ve arsa
kullanim1 ile yeniden degerlendirilip kullanilmasina arazi gelistirme denir. Arazi gelistirme
planlari, ticari amag gozetilerek olusturulur.
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insanlara, yani yerel otorite ve segmenlerine iade etmektedir. Asagidaki ornek

verginin bu yoniini géstermektedir:

“Planlama izninin verilmesi sonrasinda bir arsa degerinin 5000
£'dan 1 milyon £'a ¢ikarildigini varsayalim. Ardindan, elde edilen
kazang % 90 oraminda vergilendirilse bile, arsa sahibi tarim
amagl olarak elinde tuttugu arazisinin konut amacgl olarak
degerlendirilmesinden  yaklasik olarak 100.000 £ kazang
saglayacaknr (Maxwell ve Vigor, 2005:24)”.

LVT, arazi degerlerini ¢ok hizli bir sekilde dengeleyecek ve toprak
rantinin ylizde 95-100'inii yakalayacaktir. LVT ¢ogu zaman bir ingaat patlamasina
yol agmaktadir. Vergi literatiiriindeki havug (arazi iizerindeki iyilestirmeler ve
tiretken faaliyetler iizerinden vergi alinmamasi) ve sopa (arazinin kira degeri
lizerinden vergi alinmasi) metaforu kullanilmasi sonucu LTV’nin yetersiz
arazilerin gelisimini tesvik edecegi sonucuna ulagilir. Bu siirecte hem yeni binalar
insaa edilecek hem de eski binalarin yenilenmesi s6z konusu olacaktir. LVT
uygulandiginda, insaat sektoriindeki hizlanma sonrasinda konut fiyatlarinda
istikrar beklenmektedir. Bu durumda konut sektoriinde boom-bust dongiisii en

aza indirilecektir.

Toprak Deger Artig Vergisi, arazinin piyasa kira degeri iizerinden yillik bir
vergidir. Sabit bir oran olarak alinmaktadir. Arazinin degeri (lizerinde meydana
gelen gelismeyi degil) iizerinden bir vergilemeye gidilmektedir. Bu nedenle, diger
vergilendirme bi¢imlerine gore birtakim avantajlara sahiptir (Maxwell ve Vigor,
2005:23). Bu vergiyi savunanlarin O6nemli argiimanlarindan birisi, emlak
vergisinin toprak deger artis vergisine doniistiiriilmesinin, kaynaklarin daha
verimli kullanilmasini tesvik edecegi ve vergi sistemini daha adil hale getirecegini

beklentisidir (Dye ve England, 2010:7).

Toprak deger artis vergisinin toplumun kaynaklarinin verimli kullaniminm
tesvik etmesi, yerel ekonomik kalkinmayi desteklemesi ve kentsel yayilmay:
kismi olarak engellemesi yoniiyle geleneksel emlak vergisine karsi iistiinliikleri
bulunmaktadir (Dye ve England, 2010:7). Asagidaki ornek geleneksel emlak

vergisi ve toprak deger artis vergisi arasindaki temel farki gostermektedir.
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Tablo 2.2: Geleneksel Emlak Vergisi - Toprak Deger Artis Vergisi

Geleneksel Emlak Vergisi

Arsa Degeri 100.000 $ | Arsa Degeri 100.000 $
Bina Degeri _ Bina Degeri 300.000%
Emlak Degeri 100.000$ | Emlak Degeri 400.000 $

Vergi (Miilk degerinin
ylizde 1) 1.000 $ Vergi (Miilk degerinin yiizde 11) 4.000 $
Toprak Deger Artis Vergisi

Arsa Degeri 100.000 $ | Arsa Degeri 100.000 $
Bina Degeri _ Bina Degeri 300.000%
Emlak Degeri 100.000$ | Emlak Degeri 400.000 $

Vergi (Miilk degerinin
yiizde 2.5") 2.500 $ Vergi (Miilk degerinin yiizde 1') 2.500 $
Kaynak: Bess, Philip (2018); “Henry George’ s Land Value Tax: An Idea Whose Time Has

Come?,” American Affairs, Volume 2, Number 1.

Tablo 2.2. iki ayr1 parselden 5.000 dolar vergi geliri elde etmenin iki farkli
yontemini gostermektedir. Ust kisim, geleneksel emlak vergisinin arsa degeri ve
bina degerinin toplamina nasil uygulandigmna iligkin bir 6rnegi gostermektedir.
Ust soldaki parsel bos bir arazi olup iizerinde herhangi bir bina bulunmamaktadir.
Parsel 100.000 $ olarak degerlendirilir ve mal sahibi 1.000 $ (degerlendirilen
miilk degerinin yiizde 1'0) vergi 6demektedir. Uzerinde bina bulunan diger parsel
ise 400.000 $ (arazi i¢in 100.000 $ ve bina igin 300.000 $) olarak degerlendirilir
ve sahibi, 4.000 $ (degerlendirilen miilk degerinde ayn1 yiizde 1 vergi oranindan)
vergi 0demektedir. Tablonun alt kisimda ise herhangi bir binaya bakilmaksizin her
parselin arsa degeri lizerinden vergilerin nasil tahsil edilecegine dair bir 6rnek
gosterilmektedir. Her iki parselin (bos ve/veya dolu) her biri i¢in 100.000 $ deger
bicilmistir. Parsellerin sahipleri 2.500 dolar (arazi degerinin yiizde 2.5'u) vergi
o0demektedir. Bu sekilde, iki parselden ayni miktarda 5.000 dolar vergi geliri elde
edilmektedir (Bess, 2018).

Diinya capinda 30'dan fazla iilke arazi degeri vergilerini uygulamaya
koymustur. Sekil 2.1.°de toprak deger artis vergisini uygulayan iilkelerin

mekansal dagilimi1 diinya haritasi iizerinde gosterilmistir.
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Sekil 2.1: Toprak Deger Artis Vergisini Uygulayan Ulkeler
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Kaynak: Dye, Richard. F. ve Richard, W. England. (2009); Land Value Taxation, Theory,

Evidence, and Practice, USA.

Avustralya, hem eyalet hem de belediye biit¢elerini finanse etmek igin
deger artig vergisini biiyilk Olclide uygulayan iilkelerin basinda gelmektedir.
Giiney Avustralya ve Yeni Giiney Galler, 1901 Avustralya federasyonu
kurulmasindan yillar 6nce, 1800'lerin sonlarinda vergiyi kabul eden Oncii
devletlerin basinda yer almaktadir. Avustralya deneyimi, deger artis vergisinin
genel temast lizerine ¢esitli varyasyonlar sunmaktadir. Bazi yonetim birimlerinde,
ham ve onaylanmamis arazinin degeri vergilendirilirken; bazi eyaletlerde veya
belediyelerde ise iyilestirilmis arazinin degeri (takas, tesviye ve drenaj dahil)
vergilendirilir. Ikinci bir ayirt edici 6zellik ise, federal hiikiimetin yaslhilik
emeklilik programimi finanse etmek ve bos arsalarin biiyiik alanlarmi kiigiik
parcalara bolmek amaciyla 1910'da bir toprak deger artis vergisi uygulamasina
gitmistir. Bu ulusal toprak vergisi 1952'de kismen biiyikk miilkleri
parcalayamadig1 ve kismen de Avustralya genelinde yerel yonetimlere ilave vergi
temeli saglayamayacagl icin yirirlikten kaldirlmistir (Dye ve England,
2010:16).

Toprak deger artis vergisi ile ilgili olarak Yeni Zelanda ve Giiney Afrika
tilkeleri de 6nemli deneyimler sunmaktadir. 1840'larin sonlarindan itibaren, Yeni
Zelanda'daki bir¢ok yerel yonetim, harcamalarini finanse etmek i¢in toprak deger
artiglarim1  vergilendirmistir. Toprak deger artis vergisini uygulayan yerel

birimlerin yiizdesi, 1980'lerde yiizde 80 seviyesinde zirveye ulasmistir. Yeni
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Zelanda, yerel hiikiimeti desteklemek igin uzun vadeli toprak deger artigini
vergilendirmede en iyi orneklerden birisidir. Giiney Afrika'da ise 1836'dan beri
kentsel belediyeler icin bir gelir kaynagi olan emlak vergisinin yani sira yirminci
ylizyilin baglarinda, c¢esitli iller sehirlerdeki toprak deger artis siirecini
vergilendirmeye izin veren yasalar ¢ikarmistir (Dye ve England, 2010:16).

2.2.1.4. Tasinmaz Mahn El Degistirmesi Durumunda Alinan Vergi

Kent arsalarmin siirekli olarak el degistirmesi sonucu meydana gelecek
deger artisinin  Onlenmeye ¢alisildigi bir uygulamadir. Bu uygulamayla
spekiilatorlerin kazanci azaltilmaktadir. Ayrica uygulanan vergi sayesinde kamu
da satigtan pay almig olmaktadir. Ancak bu vergi, yapist geregi bos bekletilen
arazilerden alinamamaktadir (Keles, 2002:603).

2.2.1.5. Emlak Vergisi

Kentsel toprak politikasinin mali uygulama araglari arasinda yer alan
emlak vergisi, tarihin en eski vergilerinden biridir. Emlak vergisi, gergek ve tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir servet
vergisidir. Servet unsurlar1 arasinda yer alan bina ve arazinin bir yandan vergi
O0deme giiclinlin bir karinesi olarak kabul edilmis olmasi, diger yandan kisilerin
sahip olduklar1 bu mal varliklar1 nedeniyle kamusal hizmetlerden yararlanmalari,

bu tiir vergilerin varligin1 hakli kilan nedenler arasinda yer almaktadir (Turan,

2008:182).

En eski vergilerden olan emlak vergisinin konusu iilkelerin mevzuatina
gore farklilik gostermektedir. Vergi konusu bazi {ilkelerde sadece toprak,
bazilarinda sadece yap1 bazilarinda ise hem yapt hem topraktir. Vergi
yikiimliiliigli de tilkeden tilkeye farklilik gostermektedir. Baz iilkelerde tasinmaz
malikinden alinirken bazi tilkelerde kullanicidan alinmakta bazi tilkelerde de alici

ve saticidan alinmaktadir (Bird ve Slack, 2002:20-23).

Emlak vergisi kentsel alanlardaki arazi kullanim  bigimlerini
etkileyebilecek mali araglardan biridir. Ornegin bu vergi tiiriindeki artislarla
birlikte yogunlugun oldugu yerlesim yerlerindeki kalabaliklasma azaltilabilir
(Bird ve Slack, 2002:44). Emlak vergisi ayrica, yerel yonetimlerde etkin kaynak
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tahsisine imkan saglayabilir. Yerel yonetimler, sunduklari hizmetleri hizmetlerin
faydalariyla  iligkilendirerek  finanse  edilebildikleri ~ durumda  basarili
olabileceklerdir. Ornegin, herhangi bir bdlgeye yapilacak olan hizmetin emlak
degerine katkisi olmasi durumunda, ister bu hizmet emlak sahibine sunulsun
isterse de miilkiin degerine katki yapilsin, mutlaka bu hizmetlerden
yararlananlarca finanse edilmesi gerekmektedir. Yerel idareler boylece, sunulan
hizmetlerin bedelini miilk sahiplerine ddeterek, etkin kaynak tahsisinde bulunma

olanagi yakalayabilirler (Cift¢i, 2014:47).

Ekonomistler, yerel diizeyde finanse edilen hizmet tiirlerinin (6rnegin, iyi
okullar, yol ve transit ulasim) yereldeki miilkiyet degerleri lizerindeki etkisi
nedeniyle emlak vergilerinin yerel yonetim birimlerince tahsil edilmesinin
gerekliligi tizerinde durmaktadir. Bireyler emlak vergilerinin yerel hizmetler icin
kullanildigin1 anladiklari zaman, yerel hizmetlerin faydalart ve maliyetleri
arasinda bir bag kurarak daha etkin mali kararlar alabilmektedirler. Birey
acisindan yerel hizmetlerden elde edilen faydalar ne kadar yiiksekse sahip
olduklar1 miilklerin degerleri de o kadar fazla olacagindan emlak vergisini 6deme
konusunda daha istekli olacaktir. Bu yoniiyle yerel hizmetler miilk degerlerinde
sermayelestirilmis olacaktir. Diger taraftan emlak vergisinin ¢ok yliksek olmasi
miilk degerlerini azaltic1 bir etki gosterebilir. Bu durumda emlak vergisi miilkiin

sermaye degerini azaltabilir (Slack, 2011:2-3).

Yerel diizeyde sunulan kamusal hizmet ile emlak vergisi arasinda
dogrudan bir bag kurulabilir. S6yle ki; yerel idareler tarafindan saglanan gesitli
hizmetler sonrasinda taginmazlarin degerinin artmasi sonucu vergi 6denmesinin
gerekliligi, fayda teorisinin en temel uzantisidir. Ornegin A toplumundaki kamu
hizmet seviyesi B toplumundaki kamu hizmetinden fazlaysa bu farklilik, A’daki
tasinmazlarin degerinin daha yliksek olmasma neden olacaktir. Bu durumda
yiiksek kamu hizmeti diizeyinden yararlanmanin 6n kosulu A’da ikamet etmektir.
A’daki tasinmaz sahipleri sunulan nispeten yiiksek kamu hizmetlerinden bu kamu
hizmetleri dogrudan dogruya tasinmazlara yonelik olmasalar bile fayda saglarlar.
Bu fayda, s6z konusu kamu hizmetlerinden elde edilen faydalarin tasinmaz

degerine eklenmesiyle elde edilir (Hacikoylii, 2009:12).
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Emlak vergisi, diger vergi sistemlerinde oldugu gibi toplumsal hedefleri
gerceklestirecek, kamu gelirlerini artiracak, vergi yiikiiniin iilke genelinde adil bir
sekilde dagitilmasini saglayacak, kentsel toprak kullanim bi¢imlerini degistirecek,
arsa spekiilasyonlarini  6nleyecek sekilde uygulamaya konulmalidir. Emlak
vergisini belirtilen bu ilkeler dogrultusunda uygulamaya konulabilmesi i¢in tilke
genelindeki tiim taginmazlarin  degerlendirilmesi  gerekmektedir. Ayrica
vergilendirmeye konu olacak seyin sliriim degerinin belirlenip, vergi yiikiimliileri
tarafindan kabul edilecek ve yonetimler i¢in yeterli gelir saglayacak vergi oraninin

da belirlenmesi gerekmektedir.
2.2.2. Parasal Olmayan Uygulama Araglari

Kentsel toprak politikasinin bir diger araci parasal olmayan uygulama
araglaridir. Parasal olmayan uygulama araglar1 ile mal varligi miilkiyetinin el
degistirmesi ya da malvarligi miilkiyetinin kullanimina iliskin bazi sinirlamalarin

getirilmesi ifade edilmektedir (Keles, 2002: 605).
2.2.2.1. Kamulastirma

Kentsel toprak politikasinin parasal olmayan uygulama araglarinin
birincisi kamulastirmadir. Kamulastirma kamunun egemenlik hakkini kullanarak
ozel miilkiyete, miilk sahibinin rizasina bakilmadan kamu miilkiyetine katmasi
anlamina gelmektedir (Koycii, 2006:23). Kamulastirma ile kamu veya 6zel sektor
yatirimlart sonucu meydana gelen deger artiglarimin kamuya aktarilmasi
saglanmaktadir. Ayrica bu uygulamayla diizenli, saglikli kentsel gelisme ig¢in
gerekli olan ekonomik ve sosyal kalkinmanin saglanmasi amaglanarak kentsel

toprak politikas1 yonetilmeye ¢alisilmaktadir (Feyiz, 2005:56, Kdycii, 2006:31).

Kamulagtirma ile bireylerin miilkiyet haklarina el konuldugu i¢in toplum
diizeninde 6nemli etkiler ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle kamulagtirma kentsel

toprak politikasinin en 6nemli araglarindan birisidir (Koycii, 2006:24).

Her iilke kendine 6zgii kanun ve yonetmeliklerle kamulastirma yoluna
gitmektedir. Bundan dolay1 kamulastirma konusunda tiim iilkelerin uyguladig
standart bir yoOntemden bahsetmek miimkiin degildir. Ancak tiim iilkeler

kamulastirma sonucunda mal sahibini zarara ugratmamaya calismaktadir. Buna ek
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olarak yapilan kamulagtirmada kamu hizmeti i¢in planlama yapilmakta ve kamu

yarar1 gozetilmektedir (Akyol vd., 1992: 157).

Karsiliginda bedel o©denmedigi ve siyasi ara¢ olmasi nedeniyle
kamulastirmadan ayrilan ulusallastirma yontemi de uygulanmaktadir. Cin, Kiiba,
Dogu Avrupa gibi iilkelerde uygulanan bu yonteme gore, kent topraklarinin tiimii
ulusallastirilarak topraklara egemen bir smifin olugsmasi engellenmektedir. Bu
sayede topraklarin ¢oguna egemen olan sinifin topraksizlari sémiirmesinin 6nii de

kesilmis olmaktadir (Keles, 2002:607).
2.2.2.2. Smir Diizeltmesi

Iki parsel arasindaki smirin kirikli olmasi tasinmazin kullanilmasinda baz
zorluklara neden olabilmekte, bu nedenle de sinir diizeltmesine basvurulmaktadir
(Ispir, 2006:12). Siir diizeltmesinde komsu tasinmazlar veya bunlarin parcalari
karsilikli olarak degistirilmektedir veya tek tarafli tahsis edilmektedir. Ayrica
tasinmazlarin sekillerinin iyilestirilmesi de s6z konusudur. Parsellerin konumu
degismemesine karsin sekillerinde 6nemsiz derecede bir degisiklik olmaktadir.
Sinir degisikligi sonucu parselin degerinde meydana gelen degisiklik para ile
denklestirilmektedir. Bu uygulama sayesinde taginmazlarin, imar planina ya da
mevcut yapisal konumuna uygun sekilde gelisme saglanmaktadir (Akgesme,

2006:26).
2.2.2.3. Satin Alma

Devletin ya da belediyelerin arsa satin alarak stoklarinda tutmalari
gelecege yonelik politika izlemeleri anlamina gelmektedir. Bu yontemle kurumlar
gelecekteki arsa ihtiyaglarini bugiinkii fiyatlar iizerinden karsilayarak kamu
yonetimlerini gelecekteki bilyiik bir yiikten kurtarmis olmaktadir. Basta Isvec ve
Norveg olmak iizere birgok Avrupa iilkelerinde sik sik bagvurulan bir yontemdir

(Keles, 2015:567).

19. yy bitmeden Isve¢’in sadece Stockholm Belediyesi i¢in uyguladigi bu
politika, giiniimiizde tiim Isve¢ belediyelerinde izlenmektedir. Belediyeler bu

uygulamayr Onalim (siif’a) haklariyla birlikte kullanmaktadir. Stockholm
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Belediyesi, belediye sinirlari i¢inde yer alan on sekiz bin hektarlik alanin on bin

hektarinin miilkiyetine sahip olmustur (Keles, 2015:567).
2.2.2.4. Yap1 Yasagi ve Yap1 Yapma Zorunlulugu

Kentlerin diizenli ve planli bir sekilde gelismesini saglamak i¢in kentin
baz1 yerlerinde gecici veya siirekli olarak yapi yapilmasi yasaklanabilmektedir.
Yap1 yasaklar1 ile toplum yarar1 gozetilmeye calisiimaktadir. Yapt yasaklar1 ya
imar plan1 bulunmayan yerlerde plan yapilincaya kadar ya da imar planlarmin
uygulanmasi amaciyla kullanilmaktadir. Bu yasaklar gelismeye ayrilmis alanlarda,
yerlesme alanlarinin disinda, arkeolojik 6nem tasiyan tarihi yapilar yakininda ve
deniz, gol, akarsu yakininda olabilmektedir. Ayrica yerlesme alanlar1 i¢inde ve

belli kamu hizmetleri ig¢in ayrilmis yerlerde de uygulanabilmektedir (Keles,

2002:609).

Devlet ve belediyeler yap1 yasaklariyla istenmeyen arazi kullanimina engel
olabildigi gibi, olumlu yonde izin vererek ve istenen kullanimlara yer gdstererek
imar1 olumlu yonde etkileyebilmektedir. Yap1 yapmaya zorlama, kentin i¢inde
altyapis1 tamamlanarak imara uygun hale getirilmis yerlerin bos bekletilerek
spekiilatif amagclar i¢in uzun siire bos bekletilmesini dnlemeye yoneliktir. Yap1
yapma zorunluluguyla arsa sahipleri, kent planina uygun olacak sekilde yap1

yapmaya zorlanacaktir.
2.2.2.5. Yogunluk Tesviki Yontemi

Bu yontemle amaglanan yogunlugu artirarak konutlarin satis fiyatlarimi
azaltmaktir. Yogunluk tesviki yOntemiyle arazi maliyetlerinin fazla oldugu
alanlara yerlesmenin ekonomik hale getirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica gelir
seviyesi diislik olan insanlar i¢in fiyati uygun olan konut tinitelerinin yapilmasi ve

yerel yonetimlerin vergi gelirinin artirtlmasi da hedeflenmektedir.

A.B.D’de, konut yetersizligi yasandig1 zaman yerel yonetimler bu sorunu
¢ozmek icin 6zellikle de diisiik gelir grubunun konut edinmesi i¢in bazi tesvikler
uygulamaktadir. Bu tesvikler sadece ekonomik yardimlarla yapilmayip yerlesim
alanlarindaki gelisme yonteminin kolaylastiriimasi ve konut fiyatlarint diistirmek

icin yeterli yogunluklarin saglanmasi seklinde de olmaktadir. Konut ingasiyla
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ugrasanlar konutlarim1 uygun fiyattan yapacaklari zaman yerel yonetimden

yogunluk tesviki veya gesitli tesvikler almaktadirlar (Akgesme, 2006:24).
2.2.2.6. Onalim (Suf’a) Hakki

Gerek kamunun gerek 6zel sektoriin yapmis oldugu yatirnmlar veya baska
sebeplerden oOtliri meydana gelen deger artisginin kamuya aktarilmasinda
kullanilan araglardan bir digeri, 6n alim (Suf’a) hakki uygulamasidir. Bunlardan
birisi de kentsel projeler igin ihtiya¢ duyulan araziyi temin etmek i¢in kullanilan
kamulastirma uygulamasinda arazi degerinin sabit tutularak 6n alim (Suf’a) hakki

uygulamalaridir (Feyiz, 2005:56).

Onalim hakkmin kullanim sekli iilkeler arasinda farklilik gostermektedir.
Ornegin Almanya’daki uygulamaya gore, belediyeler belirli konularda toplum
yararinin saglandigi takdirde 6nalim hakkina sahiptir. Ayrica gerektigi durumlarda
bunlar1 satma yetkisine de sahip olmaktadir (Ak¢esme, 2006: 25). Fransa’daki
uygulamaya gore de kamu satin alma konusunda 6ncelik sahibidir ve bu hakkini
kullanarak elde edilen taginmazlar genelde uzun siireli kiraya verilerek

degerlendirilmektedir (Berber, 2017:59).
2.2.2.7. imar Hakki Transferi

Imar hakki transferi, bir tagmmazin yapilasma hakkinin bir baska
tasinmazda kullanilmasina izin verilmesidir (Ak¢esme, 2006:21) Bu uygulamayla
taginmazlarin imar haklarmin kisitlanip tasinmazlardan ayristirilarak, kentsel veya
kirsal gelismenin saglanacagr ve yapilasma yogunlugunun artirilacagi yeni
yerlesim yerlerine aktarilmasi saglanmaktadir. Bu sayede yapilasmanin etkisi
korunacak alanlardan uzaklastirilmakta ve miilk sahiplerinin haklarina uygulanan
kisitlamalar engellenmektedir. Ayrica gelismenin de istenen yone dogru olmasi

saglanabilecektir (Mataraci vd, 2017: 2).

Uygulamanin ortaya ¢ikistyla ilgili farkli goriisler olmasina karsin ilk kez
1916 yilinda Amerika’nin New York kentinde uygulandig1 kabul edilmektedir.
New York kentinde gokdelenlerin yapilmas: sonucunda c¢evredeki miilk
sahiplerinin gokyiiziinden yararlanmas1 engellendigi i¢in yiikseklik smnir

getirilmistir. Ancak bu yapilarin yapildig1 yerin g¢evresinde olup da yiikseklik
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simirina ulasmamis olan miilk sahiplerine diger parsellerde kullanilmak {izere

yiikseklik haklarini satmalarina izin verilmistir (Mataract vd. 2017: 3).

Diizgiin planlamanin yapilabilmesi, kamu yatirimlarimin yogunlastigi
bolgeler icin gerekli olan altyapi ihtiyacinin karsilanmasi i¢in bazi alanlarda
yiiksek oranda imar hakki uygulanabilir. Bunun tersi olarak sosyal aktivite alanlar
ya da yesil alan vb. ihtiyaglar1 karsilamak i¢in de diisiik oranda imar hakki
uygulanmasi gerekebilmektedir. Bu durumlarin ilkinde kamu alacakl ikincisinde
ise bor¢lu durumdadir. Alacakli ile borclularin bulusmalarina izin vermek imar
hakki transferiyle gerceklestirilecektir. Bu yontemle temelde uygulanmak istenen
yiikksek imar hakkina ihtiyag duyan tasinmazlarin, imar hakki kisitlanmis olan

tasinmazlardan imar hakkin1 satin alabilmeleridir (Akgesme, 2006:21).

Imar hakki transferinde toprak satis1 s6z konusu olmayip sadece belirlenen
topragin gelisme haklarinin satis1 s6z konusudur. Bu yiizden de toprak sahibinde
bir degisiklik olmayip sadece topragin imar hakkini1 kullanacak kisi veya
kurumlarda degisiklik olmaktadir. Toprak gelisme haklar1 satildiktan sonra
kullanim haklar1 yeni sahibine gegmeyip satan kiside kalmaktadir. Soyle ki tarim
topragindaki imar hakki satilmasina ragmen toprak sahibi topraktaki tarimsal

faaliyetine devam edebilmektedir (Akcesme, 2006:23).

Imar hakki transferi programinda gonderen bdlge ve alan bdlge olmak
tizere iki bilesen vardir. Gonderen bolge tasinmazin korunacagi bolge olarak da
nitelendirilebilir. Tarihi, kiiltlirel, turistik yerler, tarimsal topraklar1 taginmazin
korunacag1 yerler olarak belirtmek miimkiindiir. Ancak ekonomik, siyasi ve
toplumsal baskilar nedeniyle bu yerlerin korunmasi cesitli kisitlarla karsi
karsiyadir. Bu nedenle s6z konusu yerlerin planlanmasinda ekonomik, ekolojik ve
esitlik ilkeleri dogrultusunda hareket etmek gerekmektedir (Diindar, 2010:40). Bu
programdaki diger bilesen olan alan bolge ise gelisecek bolge olarak
nitelendirilebilir. Buralar genellikle yeni gelisecek olan yerlerdir. Bu yerlerde
yapilanma hakki % 25- 40 arasinda artirilmaktadir. Ayrica yatirimeiya aktarilan
hakki, gonderen, alandan satin alma imkani tanimaktadir. Alan bdlgedeki
yatirimer; imar hakkini daha da artirmak istediginde artirilan miktari, gonderilen
bolgedeki imar hakki transfer sertifikasin1 satin alarak kullanabilmektedir

(Diindar, 2010: 40).
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Imar hakk: transferi; parseller arasi, tasarlanan bolgeler arasi, kirsal alan
ile kentsel alan arasi ve yerlesmeler arast olmak iizere dort farkli sekilde
uygulanmaktadir. Programin basariya ulasabilmesi i¢in gonderecek ve alacak olan
bolgelerin 1yi bir sekilde tasarlanmasi gerekmektedir. Ayrica bu tasarlamanin
sonucunda yatirnmcilarin bu transfer sertifikalarini talep etmesi, siirekliligin
saglanmas1 ve iyi bir sekilde yonetilmesi de basariya ulagmasi icin gerekli olan

diger sartlardandir (Diindar, 2010: 41).

Imar hakki transferi, Amerika, Hindistan, Brezilye, Cin, Japonya ve bazi
Avrupa tlkelerinde uygulanmaktadir. Modelin amaci, miilk sahiplerinin
doniistiiriilen imar haklarinin telafisini saglama, korumay:1 gergeklestirme ve
gelisimin yoniinli belirlemek olarak sayilabilir. Bunlara ek olarak, korunmasi
gerekli alanlarda bulunan imar haklarmin bir kisminin veya hepsinin baska
alanlara aktararak korunmasi gereken alanlar1 desteklemek de amaglardan birisidir

(Mataraci vd, 2017:2).
2.3. Kentsel Rantin Kamuya Aktarilma Siirecinde Tiirkiye’deki Politikalar

Kentsel toprak politikasinin en 6nemli hedefleri, diizenli ve saglikli
kentlesmeyi saglamak, bu siirecte gerekli olan altyap1 ve konut gereksinimlerini
kargilamak, gecekondu sorununu c¢ozmek olarak sayilabilir. Bu hedefleri
gerceklestirmek icin de kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim topraklarinin
kentsel hizmetler i¢in kullanilmasinin sinirlandirilmasi, arsa ve arazilerdeki fiyat
artiglarinin  ve spekiilasyonlarin  6nlenmesi gerekmektedir. Ayrica gerek
uygulanacak politikaya karar verilmesi gerek politikanin uygulanmasi sonucu
arsalardan saglanan kazanclarin kamuya aktarilmasinda merkezi yonetimler
hukuki ve ekonomik olarak 6nemli yetkilere sahiptir. Buna ek olarak kentsel
topraklar tizerinde olusacak olan sahsi haklar ile kamu ve toplum yarar1 arasindaki
dengeyi saglamak ve sahsi c¢ikarlarin kamu yararma karsit kullanilmasini
engellemek i¢in merkezi idare, toprak piyasasina birtakim politikalarla miidahale

etmektedir.

Kentsel gelismeyle ilgili gorev ve yetkilerin ¢ogunu yerel yonetimler
yapmaktadir. Ulkemizde bu yetkiler belediyelerce kullaniimaktadir. Belediyeler

kentsel gelismeyi saghikli ve diizenli bir sekilde gercgeklestirebilmek i¢in imar
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planint yapip uygulamaktadir. Kentsel alandaki altyapinin planlanmas: da
belediyelere aittir. Kentsel topraklari imara uygun hale getirmek belediyenin
gorevi oldugu gibi kentsel toprak iizerindeki vurgunculugu onlemek icin de
belediyelere onemli gorevler diismektedir. Kentsel toprak politikasini
gerceklestirmek amaciyla yerel yonetimlerden olan belediyeler ve merkezi
idaredeki kurumlarin ortak hareket etmesi gerekmektedir. Bu siiregte belediyelerin
onemli yetkileri olmasina karsin kentsel toprak politikasini diizeltme goérevini

sadece belediyelere birakmak dogru olmayacaktir.

Kent topraklarinda meydana gelen deger artislarini vergilendirmek,
spekiilasyonu engellemek, arsalarin bos bekletilmesine mani olmak, saglikli ve
temiz bir kent olusturmak, gecekondularin arsa sorununu ¢ozmek Tiirkiye’de
kentsel toprak politikasinin baglica amacglarindandir. Ayrica kentsel toprak
politikasinin amaglarindan biri olan kentsel rantin kamuya aktarilmasi i¢in Maliye
Bakanligi dogrudan etkilidir. Bakanlik teskilati i¢inde yer alan Milli Emlak Genel
Midiirliigii’niin kentsel toprakta kamu miilkiyetinin 6zellesmesini saglamasi ile
siirece dahil olmaktadir. Maliye Bakanligi kentsel rantin kamuya aktarilmasi
konusunda aracilik yaptigr i¢in merkezi yoOnetime bagli en Onemli teskilat
konumundadir ve birgok kamu miilkii satigina aracilik ettigi i¢in kentsel rantin

boliisiimiinde 6nemli rol oynamaktadir.

Kentsel toprak politikasinin amaglarina ulasabilmesi i¢in bolgesel dlgekte
plan yapilmasi, yatirimlarin yonlendirilmesi ve yer se¢iminin yapilmasi
gerekmektedir. Bunlar gerceklestirmek i¢in de Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT)
aktif rol almistir. Teskilat ayrica bolgesel 6lgekte kalkinma politikalarini yiiriitme

gorevlerini de yapmustir.

Kentsel toprak politikasinin uygulanmasinda Bolge Kalkinma Ajanslarinin
rolii de vardir. Bolge Kalkinma Ajanslari iilkenin belli bir cografi bolgesi
icerisindeki 6zel ve kamusal tiim sirketler, yerel otoriteler ve sivil toplum
kuruluglar1 arasinda isbirligi saglayarak o bolgenin ekonomik kalkinmasini
hedeflemektedir (Kogberber, 2006: 37). Bu ¢ercevede ajanslarin gorevi sektorel
ve genel kalkinma problemlerini belirlemek, bunlarin ¢oziimiine yonelik
olanaklari ve ¢oziimleri tespit ederek bu c¢oziimleri gelistiren projeleri

desteklemektir (Kayasii vd., 2003:7). Tim bu silire¢ sonucunda bdlgenin
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ekonomik kalkinmasi s6z konusu olmakta ve bu durum kent topraginin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Ayrica yatinm kararlarinin  dagilimim da

etkilemekte ve bu durum kentsel rantin dagilimini etkilemektedir.

Kamu yatirimlar1 genellikle yatirimin yapildig1 yerin ¢evresindeki emlakin
degerinde artisga neden olmaktadir. Bunun sonucunda da toprak kullanim
bicimlerinde veya toprak degerlerinde degisim meydana gelmektedir. Kamu
yatirimlarindan tasan bu karlihiin etkisi, gelistiricileri ve spekiilatorleri, sahip
olduklar1 toprak parcalarina yakin yerlerde istedikleri kolayliklar1 saglamalar1 i¢in
kamu gorevlileriyle iletisim icerisinde olmaya tesvik etmektedir (Emerson ve

Lamphear, 1975:289 aktaran Onal, 2002: 47).

Rantin kamuya aktarilmasinda merkezi idarenin oldukga etkili olmasina
karsin yerel yonetimler de birtakim politikalar gelistirerek ya da kendilerine
yiiklenen gorevleri baski gruplarimin etkisi altinda kalmadan yapmakla
yiikiimliidiir. Bunun i¢in de yerel yonetimlerin planlama fonksiyonlarini daha
genis acidan uygulamalari ve net sosyal faydayr en yiiksege c¢ikarmalar

beklenmektedir (Harvey, 1996:71-75 aktaran Onal, 2002: 50).
2.3.1. Kentsel Toprak Politikasinin Uygulama Araclar:

Kentsel toprak politikasinin amaglarina ayrintili olarak deginilmistir.
Ancak bu amaglar gergeklestirmek i¢in bir takim araglara ihtiya¢ duyulmaktadir.
Bu kisimda Tiirkiye’de kentsel rantin kamuya aktarilmasinda kullanilan araglar

ayrintili olarak aciklanacaktir.
2.3.1.1. Planlama

Planlama, “gelecege yonelik olarak, istenilen hedeflere ulasmak amaciyla
sistemli eylem programi hazirlama siireci” olarak ifade edilebilir (Ersoy, 2007:9).
Ayrica planlama giiniin sorunlar1 ve imkanlarina bagli olarak, ulasilmak istenen
uzun vadeli hedefler dogrultusunda, gelecekte olusabilecek riskleri ortadan
kaldirma ve ¢Oziim iiretme cabasidir. Calismanin ana eksenini olusturan kentsel
rant i¢cin Oonemli bir etken olan kent planlamasi ise topragin kullanimina dair
oOnerileri, kentin hangi fonksiyonunun nerede kurulacaginmi ve ulasim zinciri ile

beslenecegini belirleyen ana kararlar dizgisi olarak tanimlanmaktadir (Keles,

55



1997: 121). Kent planlamas1 kentlerin biiyiimesini ve gelismesini yonlendirmekte
ve onlart diizenlemektedir. Ancak bu durum gergeklesirken kentsel topragin

degerinde degisiklikleri de beraberinde getirmektedir (Yesil, 2008: 57).

Planlamaya iliskin esaslar 3194 sayili imar Kanunda belirtilmistir. Ilgili
kanun maddesine gore planlar kapsadiklari alan ve amaglar agisindan bélge plani
ve imar plani olarak hazirlanmaktadir. Bélge planlarini SoSyo - ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektérel hedefleri, faaliyetlerin
ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanacak bélge planlarini, gerekli
gordiigii hallerde Devlet Planlama Tegskilati yapar veya yaptirir seklinde ifade
edilmigtir. Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plam, Imar Planim
olusturmaktadir. Belediye sinirlart igerisinde kalan yerlerde nazim ve uygulama
imar planm1 ilgili belediyelerce yapilmakta ve yaptirilmaktadir ve belediye
meclisinin onayindan gectikten sonra yliriirliige girmektedir. Belediye sinirlari
disinda kalan planlar ise Valilik veya ilgilisi tarafindan yapilir veya yaptirilir ve

Valilik tarafindan onaylanarak yiiriirliige konulmaktadir.

Arazi kullanimi ve yapilasmada sadece mekéansal strateji planlari, ¢evre
diizeni planlar1 ve imar plani kararlarina uyulmaktadir. Mekansal strateji planini
iilke kalkinma politikalari, bolgesel gelisme stratejileri ve bolge plan kararlarinin
mekansal organizasyonunu saglamakta ve yatirim alanlarmin belirlenmesi
konusunda yonlendirme saglamaktadir. Mekansal strateji planin1 yapmaya Cevre
ve Sechircilik Bakanligina baglh Mekansal Planlama Genel Midirligi
yapmaktadir.

Imar planlarinin temelini, kentin hangi islevinin nereye konulacagi ve
ulagim ag1 olusturmaktadir. Bu ¢er¢evede konutlarin insa edilecegi yerlerin tespiti,
kiiltir faaliyetlerinin yapilacagi alanlar ve sosyal aktivite alanlari, kamu
hizmetlerinin tahsis edilen yerler, teknik altyap: i¢in ayrilacak yerler de imar
planinin ~ dgelerini  olusturmaktadir (Keles vd, 1999:24-25). Bunlan
gerceklestirmek amaciyla vatandaslar kamu yonetimlerinden izin almak ve bu izin
cercevesinde hareket etmek durumundadir. Planlama faaliyetiyle vatandaslarin
kamu yararina aykir1 hareket etmesine engel olmakta ve kentin diizenli ve saglikli
gelismesi saglanabilmektedir (Yesil, 2008: 65-66). 3194 sayil1 yasaya gore imar

plan1 yaptirmak zorunda olan belediyeler son niifus sayiminda niifusu 10 000’ 1
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asmis olan yerlesim yerleridir Niifusu daha az olan yerlerde plan yapmanin gerekli
olup olmadigi kararimi verecek olan mercii belediye meclisidir. Tiirkiye’deki
kentsel topraklara iliskin planlama kararlarinda merkezi yonetimin yetkisinin

artirllarak yerel yonetimlerin yetkisinin azaltildig1 gozlenmistir.

Bu planlar ¢ergevesinde organize sanayi bolgesi, sanayi sitesi ve teknoloji
gelistirme bolgesine iligkin kararlarin alinmasina ve degisiklik yapilmasina dair
yetkili bakanlik Sanayi ve Teknoloji Bakanligidir. Imar planlarinin yapilmasinda,

yaptirilmasinda, degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligr yetkilidir.

Kent planlar1 ve imar planlar1 kentin {izerinde uzun siireli etkiler meydana
getirmektedir. Imar planlar1 yapilirken kente iliskin gergeklestirilmek istenen uzun
vadeli amagclar dikkate alinmaktadir. Bu yontemle kentler uzun vadeli olarak
bicimlendirilmekte ve kaynak kullanimi gelecek nesillere etki edecek sekilde
kullanilmast s6z konusu olmaktadir. Kentsel planlamanin araglarindan biri olan
imar planlariyla cesitli faktorlere bagl olarak meydana gelen rantin dagitimi da

saglanabilmektedir (Avci, 2016: 316).

Bu yontemle rant hem olusturulmakta hem de kamuya aktarilabilmektedir.
Burada daha ¢ok kamuya aktarilmasindaki roliine deginilecektir. Kent planlamas1
planlarin belirlenip uygulanmasina kadar gecen asamalar1 icerdigi i¢in bir siireci
ifade etmektedir. Bu siire¢ sonucunda elde edilmek istenen, saglikli ve diizgiin bir
kentlesme gergeklestirebilmektir. Ancak bunlar yapilmak istenirken planlama ile
yatirim ve gelisimlere yon verildigi i¢in tasinmaz degerlerine 6nemli 6lgiide etki

edebilmektedir (Bademli, 1996 Aktaran Ding, 2011: 141).

Etkin bir planlamayla meydana gelen gelismeler toplum c¢ikaria
yonlendirilebilmekte, kentin gelismesi saglanabilmekte, sorunlar ¢oziime
kavusturularak mevcut kaynaklarin varlig1 bilinerek uzun dénemde ona gore yeni
planlamalarin yapilmas: saglanabilmektedir. Tiim bunlarin basarili bir sekilde
gerceklestirilmesi sonucunda planlamayla hem kaynaklarin israfi engellenmis
olmakta hem da olusan rant kamuya aktarilarak yeni gelir kaynaklar1 elde edilmis

olmaktadir (Avct, 2016: 319).

Kent planlamas: ile kentte meydana gelen deger artislar1 yine miilk

sahiplerine dagitilmasi saglanabilmektedir. Bu durum tasinmazlarin hazirlanan
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imar plan1 sonucunda yeniden diizenlenmesi ile saglanmaktadir. Imar planina
uygun olarak ihtiya¢ duyulan arsa diizenlemesi yapilmakta ve yapilan diizenleme
sonucunda insa edilen donatilar yapildig1 yerde ve ¢evresindeki arazi fiyatlarinda
artisa neden olmaktadir. Ancak tiim bu siliregte tasinmaz sahipleri aktif rol

almamakta kamu yatirimlar etkili olmaktadir (Ding, 2011:141-142).

Kent planlamasi, kentsel toprak rantlarinin kamuya aktarilmasinda etkili
bir ara¢ olarak kullanilabilmektedir. Bunun i¢in imar planlarinin uygulanmasi
asamasinda cesitli uygulama araglar1 kullanilabilir. Bélgeleme, yerbdliimlemenin
denetimi, yap1 yasaklari, yap1 yapmaya zorlama bunlarin bashcalaridir (Yesil,
2008: 69). Bolgeleme, kent topraklarina iligkin kullanim kararlarini denetlemek ve
yonlendirmek amaciyla kentin bugiinkii veya gelecekteki kullanim kararlarina
gore semtlere ayirma islemidir (Yesil, 2008: 59). Kullanim bdlgelemesi, yilikseklik
bolgelemesi ve yogunluk boélgelemesi olmak iizere {i¢ tiir bolgeleme vardir.
Bunlardan ilki olan kullanim bdlgelemesine gore kentin belli islevleri igin
ayrilmis olan yerlerde sadece bu islevlere yonelik yapilarin yapilmasidir. Ancak
bolge halkinin saglhigini, gilivenligini olumsuz etkilemeyecek yapilarin
kurulmasma géz yumuldugu da gériilmektedir. Ornegin oturma alanlarmda kasap,
manav gibi yapilarin da insa edilmesi. Kullanim bdlgeleri de oturma bolgeleri,
ticaret bolgeleri ve sanayi bolgeleri olmak {izere iice ayrilmaktadir. Oturma
bolgelerinde halkin rahat, saghkli bir sekilde hayatlarini devam ettirmeleri
saglanmaktadir. Bunu saglamak icin bazi kuruluslarin oturma alalarinda agilmalar1
tamamen yasaklanirken bazilarinin kurulusu igin sartlar konularak kurulmasi
zorlastirilmistir. Ticaret bolgeleri de ticari faaliyetleri gerceklestirmek i¢in kurulan
yapilarin belirli bir bolgede toplanmasin1i kapsamaktadir. Bunlar oturma
alanlariyla i¢i ige olmamalar1 gerekirken ikincil ticaret bdolgelerinin konut
alanlariyla ic ice olmasinda sakinca goriilmemistir. Ugiincii kullanim bdlgelemesi
olan sanayi bolgelemesine gore kentin ihtiyaglarini karsilamak i¢in gerekli olan
sanayil kuruluslarinin kamu yarar1 g¢ergevesinde kurulmasina izin verilmesidir.
Sanayi kuruluslarinin ¢evreye giiriiltii, kirlilik, 1s1 yaydigi i¢in konut bolgesiyle i¢
ice olmas1 engellenmekte hatta hafif, orta ve agir sanayi bolgesi olarak siniflara

ayrilmaktadir (Keles, 2002: 196-197).

Ikinci bolgeleme tiirii yiikseklik bolgelemesi ise yapilar icin ihtiyag

duyulan 15181 ve havay1 yapilar arasinda goze hos gelecek bi¢imde ayarlayabilmek
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icin kent topraklarindan diisey olarak yararlanmak ic¢in farkli bolgelerde farkli
bicimlerin uygulanmasidir. Sahip oldugu topraklarda topragin degerindeki artistan
pay almak isteyenler kat yiiksekligini artirmaya c¢alisirken, topragin degerinde
azalmay1 engellemek isteyenler de algak kat yliksekligini degistirmek igin
yetkililer tizerinde baski yapmaktadir ( Keles vd., 1999: 36).

Uciincii bolgeleme olan yogunluk bélgelemesine gore de kentin farkli
yerlerinde niifusun farkli yogunluklarda toplanmasi saglanmaktadir. Yogunluk
bolgelemesinde kamu yoOnetimleri yogunluk bdlgelemesinin en kiigiik parsel
bliyiikliigliniin tespit edilmesi, yerboliimlerin genislik ve derinlik gibi boyutlarinin
siirlandirilmasi, yapilarin yerboliimlerin biiytlikligline olan orantisinin etkilemek

olmak tizere ii¢ adet araca bagvurmaktadir (Keles, 2002: 198-199).

Kentin yapisina uygun kentin islevlerine gore yogunluk, yikseklik,
kullanim boélgelerine uygun olarak insa edilmis yapilara izin verilirken bunlara
aykirt insa edilenlere izin verilmemektedir(Geray, 1999: 59). Bolgelemenin
araglarindan birisi olan yiikseklik bolgelemesine gore binalara kat sinirlamasi

getirilerek arsalarin degerlerinin artis1 engellenmektedir (Keles vd, 1999: 35).

Yerboliim, kent planina uygun olarak, genellikle yalniz bir yapinin
yapilabilecegi toprak parcasidir (Keles, 2002: 200). Yerbolimlemenin denetimi,
yap1 insa edilecek arsa parcalarimin yapr yapmaya elverisli bir sekilde elde
edilmesidir (Geray, 1999:59). Ayrica yerboliim denetimiyle kent topraginin
gereginden fazla parcalara ayrilmasini, tarim topraklarinin hizli bir sekilde kent
topraklarina dontstiiriilmesini engellemekte parsellerin kamu yararina, plancilarin

kararlaria uygun olarak gelismesini saglamaktadir (Keles, 2002: 200).

Kent topraklarinin pargalara ayrilmasinin denetimi, yerbdliimlemenin
denetimidir. Bu denetim sayesinde kent topraklari tizerindeki spekiilatif hareketler
onlenecek ve diizensiz ve plansiz kentlesmeyi Onleyecektir. Bdylece kentler
spekiilatorlerin istedigi yonde degil plan kararlarinin gerektirdigi yonde gelisme
gosterecektir. Ciinkli yerboliimlemenin denetimiyle yapilan, kent topraklarinin
kiiclik parcalara ayrilmasin1 engellemektir. Kentsel topraklarin pargalanmasi
kentlerin plansiz gelismesine ve verimli tarim topraklarimin hizli bir sekilde
kentsel kullanima ac¢ilmasina neden olmaktadir. Bu denetim ile toplum yarar

gozetilmektedir (Keles vd, 1999:65).
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Yap: yasaklari, kamuya agik herkesin yararlanabilecegi yerlerde, iskan
siirlart diginda kalan yerlerde ve toplumun yararina tahsis edilmis gol, deniz

kiyis1 gibi yerlerde yapi yapilmasina izin verilmemesi durumudur (Geray

1999:59).

Yap1 yapmaya zorlama ise, imar izni verilmis olmasina karsin uzun siire
bos bekletilen yer sahiplerinin imar planina uygun bir sekilde yapi insa etmeye

zorlanmasi ( Geray 1999:59).

Bu sinirlamalarla asil uygulanmak istenen miilkiyet hakkiyla toplum yarari
aykirn karst karsiya geldigi zaman toplum yararinin korunmasi gerekmektedir

(Oriicii, 1976:261 Aktaran Geray, 1999: 60).

Kent planlamasint yapan plancinin gorevi belli kisilerin ¢ikarlar
dogrultusunda degil de kamu yararina yonelik kararlar almaktir. Planlamay1 ve
planciyr kendi ¢ikarlart dogrultusunda kullanmak isteyen gruplar kamu yarari
dogrultusunda hareket ettiklerinin bahane ederek kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda

kararlar aldirabilirler ( Ozen, 1974: 9 aktaran geray, 1999: 61)

Planlama uygulamasi son yillarda kentsel rantt dagitmanin araci haline
gelmistir. Kamu elinde bulundurdugu arazilerin degerini plan kararlar1 sonucunda
artirmaktadir. Kamunun almis oldugu bu kararlar sonucu degeri artan arsalari
daha sonra satmalar1 sonucunda satistan en yiiksek geliri elde etmeye

calismaktadir (kahraman, 2010a: 75).

Tiirkiye’de ¢esitli kanunlarla uygulamaya konulan imar affi yasalar
kentsel rant1 meydana getirmektedir. Cilinkii 6zellikle spekiilatorler, tasinmaz satin
alarak beklemekte daha sonra kamunun aldig1 kararlar ve planlama sayesinde
degeri artan tasinmazlarini satarak 6nemli miktarda rant elde etmektedir. Merkezi
yonetim kendi yonetim sorumlulugunda olan yerlerde planlama yaparak, yerel
yonetim kendi yonetim sorumlulugunda olan alanlarda aldig1 planlama kararlar
ile rantin olusumunda &nemli yetkilere sahiptir. (Okmen ve Yurtsever, 2010:58-

74).

Planlama ile kent topraklar {lizerindeki yatirimlar yonlendirilebildigi gibi
arsa sahiplerinin arsalarin1 kullanmalarma sinirlamalar da getirilmektedir.

Planlama kentsel toprakta olusan ranti en aza indirmekte hatta dnlemek i¢in de
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kullanilabilmektedir. Ayrica planlama sayesinde olusan kentsel rant kamuya
kazandirilabilmektedir. Buna karsin planlama spekiilasyon amaciyla da
kullanilabilmekte, mutlak rantlarin olugsmasina neden olabilmektedir. Yanlis
planlama kararlar1 sonucu rant meydana gelebilecegi gibi rant meydana getirmek
icin de planlama kullanilabilmektedir. Diger bir ifadeyle, rant beklentileri
planlama siirecine etkide bulunarak kentsel gelismeyi olumsuz etkilemekte; bunun

sonucunda da ya rantlar ortaya ¢ikmakta ya da artmaktadir (Keles vd., 1999: 63).
2.3.1.2. Diizenleme Ortakhik Pay1

Kentsel toprak politikasinin uygulama araglarindan biri olan Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP), bir bolgede yasayan vatandaslarin egitim, saglik, dinlenme,
giivenlik ve ulagim gibi sosyal nitelikteki hizmetlerden faydalanmasini1 saglamak
amactyla gerekli olan fiziki mekanlarin olusturulmasina yonelik olarak uygun
gorillen alanlarin  6zel miilkiyet sahiplerinden kamu yetkisi kullanilarak
alinmasidir. 3194 sayili Imar Kanunu’nda hiikme baglanan diizenleme ortaklik
payl, yOnetimin kamulastirma yapmaksizin mal edinme ve kamu yararina

kullanma yontemlerinden biridir (Y1ilmaz, 2010:38).

Diizenleme ortaklik payi, 3194 Sayilhi Imar Kanunu’nun 18’inci

maddesinde ele alinmistir:

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi  swrasinda  bunlarin  yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artigslart  karsihiginda
"diizenleme ortakltk payr" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore
alinacak diizenleme ortakitk paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin  diizenlemeden  onceki  yiizolgiimlerinin  yiizde — kirkum
gegcemez... ... Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortaégretim
kurumlari, yol, otoyol hari¢ erigme kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz ™.

Diizenleme ortaklik paymin uygulanmasinin esas gerekgesi, diizenlemeye
tabi tutulan arsa veya arazide meydana gelen degisikliktir. Imar diizenlemeleri
arazi iizerinde hukuki tasarrufta bulunma hakki vermektedir. Bagka bir ifadeyle
imar diizenlemeleriyle birlikte arazi {izerinde fiziki bir degisim olmamakta ancak
hukuki olarak arsa {izerinde bina yapilmasini1 daha kiiciik parcalara ayrilabilerek

tasarruf edilebilmesini saglamaktadir (Aslan, 2014:126-127). Yapilan diizenleme
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islemi, dilizenleme sahasindaki gayrimenkullere, imar plan1 ve mevzuat
hiikiimlerine uygun yapilasma olanagini sagladigi i¢in gayrimenkulde deger artigi
giindeme gelmektedir. Bu deger artisinin kamuya doniisii ise diizenleme ortaklik

pay1 alinmak suretiyle dengelenmeye calisilmaktadir (Kogak, 2009:1).

Diizenleme ortaklik paymnin bir nevi kentsel rant vergisi oldugu yoniinde
de goriisler soz konusudur (Aslan, 2014; Degirmendereli, 2016). Bu goriislerin
ortak paydasinda, ilk imar planlamasi yapildigi zaman imar parselinin %401
oraninda kesilen diizenleme ortaklik paymin kentsel rant vergisi anlamina geldigi
anlayis1 yer almaktadir. Devlete aktarilan bu payin, yapilan imar diizenlemesi
sonucunda ortaya ¢ikan deger artisinin bir karsiligi oldugu ifade edilmektedir.
Ancak bu bakis agis1, imar planlarinda yapilmasi olas1 degisiklikler nedeniyle ¢ok
anlamli degildir. Cilinkii imar artig1 sonucu arazi degerlerinde ortaya c¢ikacak deger

artisinin nasil vergilendirilecegi belirsiz bir durum olarak dikkate alinmalidir.
2.3.1.3. Vergilendirme

Kentsel rantin kamuya aktarilmasi i¢in uygulanacak politikalarin basarili
olarak uygulanmasinda énemli araglardan birisi de vergilerdir. Bir yandan diizenli
kentsel gelismeyi saglamak, bu arada planlama kararlarin1 uygulayabilmek; ote
yandan da kentsel topraklar iizerindeki miilkiyet hakkinin kotiiye kullanilmasin
engelleyerek, deger artislarini kamuya aktarabilmek amaciyla vergilendirme bir

arac olarak kullanilabilir (Keles, 2000:427).

Ozel sektér veya kamu vyatirimlari sonucunda olusan rantin arazi
sahiplerinde kalmasi adalet ilkesine aykirilik gostermektedir. Meydana gelen
rantin sosyal adaleti saglamak adina boliigiilmesi; baska bir ifadeyle, kamuya
aktarilmasi gerekmektedir. Bunun igin de adil ve etkin bir vergi sistemiyle bunun
gerceklestirilebilecegi ifade edilmektedir (Turan, 2008:49).

Tiirkiye’de kentsel rantlarin kamuya aktarilmasi kapsaminda ele
alinabilecek olan vergisel diizenlemeler, 1970 yilindan itibaren uygulanmaya
baglanmistir. 1970 yilinda uygulamaya konulan gayrimenkul kiymet artis vergisi
1972 yilinda uygulamadan kaldirilmistir (Mutluer vd., 2007: 328-329). Buna ek
olarak, serefiye (degerleme resmi) de uygulamaya konulmasina ragmen 1980

yilindan sonra uygulanmamistir (Aslan, 2014:125). Tirkiye’de gayrimenkullerin
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degerlerinde ortaya ¢ikacak bir artist miikellefiyet kapsamina alan ancak
yuriirliikkten kalkan bu vergilerin yani sira halen uygulama imkani olan mali
araclar bulunmaktadir. Ornegin, gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren bes yil
igerisinde elden ¢ikarildigi takdirde alinan bir deger artis kazanci vergisi hala
uygulanmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:69). 1319 Sayili Emlak Vergisi de
arsa, arazi ve binalara uygulanan bir servet vergisidir. Ancak emlak vergisi
dogrudan kentsel rantin vergilendirilmesine yonelik bir uygulama degildir.
Belediyenin yapmis oldugu yol, su, kanalizasyon faaliyeti sonucu bu hizmetlerden
0zel fayda saglayan gayrimenkul sahiplerinden harcamalara katilma payr da

alinmaktadir.
2.3.1.3.1. Emlak Vergisi

Belediyeler kent topraklari iizerinde denetim kurmak, kent topraklari
kullaniminda kamu yararimi 6n planda tutmak icin kentsel topraga ihtiyag
duymaktadir. Belediyenin hizmet i¢in ihtiya¢ duydugu finansman gelirlerinde
emlak vergisi Onemli bir yere sahiptir. Ayrica belediyenin yapmis oldugu
diizenlemeler ya da yatirimlar sonucu meydana gelen deger artisini kamuya
aktarmak i¢in Onemli araglara sahiptir. Emlak vergisi bu araglardan birisidir

(Feyiz, 2005:56).

Arazi veya gayrimenkul vergisi olarak da bilinen emlak vergisi, bina ve
arazi gibi tasinmaz unsurlar tizerindeki mali yiikiimliiliiktiir. Tapu sicilinde kayith
olan gercek veya tiizel kisiler tarafindan bir miilkiin sahipleri veya kullanicilar
(intifa hakki) tarafindan 6denmektedir. Genel olarak, vergi, miilkiin tam
vergilendirilebilir degeri iizerinden hesaplanir, baska bir ifadeyle miilkiin

tizerindeki borglar veya ipotekleri hesaba katilmadan vergi 6denmektedir.

Tiirkiye’de 1970 yilinda 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmis ve
bu yeni kanun 1972 yilinda yiiriirliige girmistir. 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nun miikellefiyet baglikli birinci boliimiinde konu, miikellef ve oran
yapisini iligkin su hiikiimler bulunmaktadir.

“Tiirkiye suirlart iginde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine gore Bina
Vergisine tabidir (Madde 1)...Bina Vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakki
sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler oder (Madde

3)...Bina vergisinin orani meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde
ikidir. Bu oranlar, 5216 sayii Kanunun uygulandigr biiyiik sehir belediye
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smirlart ve miicavir alanlar iginde % 100 artiimli uygulanir  (Madde
8)... Tiirkiye simirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gore
Arazi Vergisine tabidir (Madde 12)...Arazi Vergisini, arazinin maliki, varsa
intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa araziye malik gibi tasarruf edenler dder
(Madde 13)...Arazi vergisinin orami binde bir, arsalarda ise binde iictiir. Bu
oranlar, 5216 sayili Kanunun uygulandigi biiyiik sehir belediye simirlari ve
miicavir alanlar i¢inde % 100 artirimli uygulanir (Madde 18)”.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda verginin konusu bina ve arazi
vergisi olmak iizere iki bdliimde ele alinmistir. Bu iki bolimli yapi, topragin
kullanis bi¢cimini yonlendirme niteligindedir. Bu yoniiyle emlak vergisi, toprak

yonetiminin mali uygulama araci olarak nitelendirilebilir (Cagdas vd., 2003: 67).

Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda bazi sorunlar bulunmaktadir.
Sorunlardan en Onemlisi vergi matrahi ile ilgilidir. Emlak vergisinin matrahi
tasinmazlarin vergi degerleridir. Vergi degerinin hesaplanmasi igin arsa ve
arazinin metrekare degeri ve/veya binalarin normal ingaat maliyet bedellerinin
tespit edilmesi gerekmektedir. Arsa ve arazi metrekare degerleri, belediyeler
tarafindan olusturulan takdir komisyonlar: tarafindan belirlenmektedir. Binalarin
ise normal insaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca tespit edilmektedir. Ancak tespit edilen bu degerler, piyasa
degerlerinden oldukca farkli diizeydedir. Tespit edilen degerlerin piyasa
degerlerinden farklilik gOstermesinin  birgok nedeni bulunmaktadir. Bu
nedenlerden bazilari; degerleme siirecinde uzman kisilerden yararlanilmamasi,
bina insaat maliyet bedellerinin tespitine iliskin sorunlar, tasinmaz degerlerinin
dort yilda bir giincellenmesi, yeniden degerleme oranlarinin taginmazlarin gergek
piyasa deger artiglarini yansitamamas: seklinde gosterilebilir. Bununla birlikte,
emlak vergisinin oranlarinin vergiye konu olan tasinmazlarin, niteligini,
konumlarini, bolgelerin gelismislik yapilarini, kamusal hizmetlerden yaralanma
derecelerini karsilamaktan uzak olmasi, vergi muafiyet ve istisna kapsaminin
olduk¢a genis olmasi, emlak vergisi gelirlerinin diisiik olmasina neden olan

sorunlar arasindadir (Organ ve Ciftci, 2015:128).

Emlak vergisi mevcut uygulamada sadece beyan edilen tasinmazlardan
beyan edilen miktar kadar toplanabilmektedir. Bu noktada belediyeler de etkin bir
kontrol mekanizmas1 kuramamustir. Yapilan bazi aragtirmalarda, Tirkiye’deki
emlak vergisindeki kayip ve kagaklarin seviyesi yaklasik % 70-80 civarinda

oldugu tespit edilmistir. Ornegin, Istanbul Kent Bilgi Sistemi Projesi’nin Sariyer
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pilot projesinde emlak vergisindeki kayip ve kagak % 90 civarinda tespit
edilmistir (Comert ve Akinci, 2003:5).

Toprak sahiplerinin elde ettikleri haksiz kazanglarin vergilendirilmesinde
emlak vergisi tam anlamiyla basarili degildir. Basarili bir sekilde rantin kamuya
aktarilabilmesi i¢in emlak vergisiyle birlikte gelir vergisi mevzuatinda da
degisiklikler yapmak gerekmektedir. Bu sayede sadece yatirim kararlari sonucu
meydana gelen rantin vergilendirilmesi yerine sehirlesme, niifus artisi, ekonomik
bliylimeye bagl olarak gergeklesen deger artislar1 da kamuya aktarilmis olacaktir

(Kiligaslan ve Yavan, 2017:51).

Gayrimenkul sahiplerinin herhangi bir emek ya da sermaye harcamamasi
sonucu kamu veya 6zel sektor yatirimlari sonucu ya da spekiilatif hareketlere
bagli olarak meydana gelen kentsel ranttan kimin yararlandigimin belirlenmesi
gerekmektedir. Meydana gelen ranttan sadece belirli kesim faydalaniyorsa bunun
kamuya aktarilmasi i¢in vergilendirme 6nemli araglardan biridir. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken rant vergisiyle emlak vergisinin birbirine karistirilmamasi
gerekliligidir. Emlak vergisi gayrimenkullerin varligindan alinmaktayken rant
vergisi emek ya da sermaye harcamadan degeri artan gayrimenkulden bu deger

artisina bagli olarak alinmasi gerekmektedir (Biyik, 2017:250).

Vergilendirmenin dogru ve adil bir bi¢imde yapilabilmesi, ancak “giincel”
veri tabanlar ile miimkiin olabilir. Ciinkii reel ekonominin her zaman ¢ok temel
araglar1 olan tasinmazlar, zaman icerisinde sayisiz degisikliklere maruz kalabilir,
geometrik Ozellikleri ve/veya miilkiyet haklar1 degisebilir. Mevcut sitemde,
geleneksel araglarla bu tiir degisiklikleri izlemek kolay olmayabilir. Bunun
nedeni, islerin birden fazla otorite tarafindan yiiriitiilmesidir. Ornegin, miilkiyet
haklar1 degisiklikleri tapu sicili, geometrik ozellik degisiklikleri ise kadastro
birimlerinin sorumlulugundadir. Diger yandan yapi1 kullanma izinleri ve yapi
ruhsatlar1  belediyelerin imar midiirliikleri tarafindan diizenlenir. Emlak
vergilerinin toplanmasi ise, yine belediyelerin emlak miidiirliiklerinin gorevidir.
Anilan bu kurum ve birimler halen tiimiiyle islevsel veri tabanlarina sahip
degildir. Bu nedenle, tasinmazlarin durumlarindaki degisikler, geleneksel
arsivleme sistemleri iizerinden elle, ¢ekip ¢evrilmek ve izlenmek durumundadir.

Dahasi, anilan kurum ve birimler arasinda, degisikliklerin otomatik olarak
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gerceklestirilmesini saglayacak diizeyde bir “isbirligi”” bulunmamaktadir. Ornegin,
bir malik yeni insa ettirdigi bir bina ic¢in tapu sicilinde yapilmasi gerekli
degisiklikleri yapmaksizin, binanin konut ya da igyeri olarak kullanilmasina izin
veren “yapi kullanma izni” belgesini belediyeden alabilir. Boyle bir bina, emlak
vergi beyannamesinde “bina” yerine vergi orani daha diisiik olan “arsa” olarak
beyan edilebilir. Ozetle emlak vergilerini toplamakla gérevli devlet, bu vergilere
temel olusturulacak verileri geleneksel yontemlerle yonetememektedir. Diger bir
anlatimla devlet, “kimden, ne kadar vergi alacagini” bilememektedir. Bu yiizden
de vergi hesabini kendisi yapmayip, bu isi neredeyse tamamen vatandasa

birakmistir (Cémert ve Akinci, 2003:1).
2.3.1.3.2. Harcamalara Katihhm Pay1

Belediyenin yapmis oldugu yol, su, kanalizasyon faaliyetleri sonucunda
gayrimenkullerin degerinde artis meydana gelmektedir. Harcamanin yapildig
yerdeki gayrimenkul sahiplerinden varliklariyla orantili olacak sekilde
harcamalara katilma payr alinarak kentsel altyapinin bir boliimii bu sekilde

karsilanmaktadir (Kurtulus, 2006: 55).

2464 Sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’nun t¢iincii kisminda harcamalara
katilma paylarimin  kapsami  yol, su ve kanalizasyon hizmetleri ile

sintrlandirilmistir. Soyle ki;

“Belediyelerce veya belediyelere bagl miiesseselerce asagidaki sekillerde
insa, tamir ve genisletilmeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya
baska bir yola ¢ikisi olmamast dolayisiyla bu yoldan yararlanan
gayrimenkullerin sahiplerinden meclis karart ile Yol Harcamalarina
Katilma Payr alinabilir (Madde 86)... Belediyelerce ve belediyelere bagl
miiesseselerce, asagidaki sekilde kanalizasyon tesisi yapilmast halinde,
bunlardan faydalanan gayrimenkullerin sahiplerinden, Kanalizasyon
Harcamalarina Katilma Payr alimir (Madde 87)... Belediyelerce veya
belediyelere baglh miiesseselerce beldede asagidaki sekillerde su tesisleri
yapilmasi halinde, dagitimin yapildigi saha dahilindeki gayrimenkullerin
sahiplerinden, Su Tesisleri Harcamalarima Katilma Payr alimr (Madde
88)”".

Belediye gelirlerine iliskin mevzuat, harcamalara katilma paylarini
belediyelerin altyapr niteligindeki yol, kanalizasyon ve su harcamalar ile
smirlamigtir. S0z konusu harcamalar, yapildigi bolgedeki gayrimenkullerin
degerini arttirici nitelikte oldugu i¢in harcamalara katilma paylarinin miikellefiyeti

gayrimenkul sahipligi ile iliskilendirilmistir. Bu yoniiyle harcamalara katilma
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payl, belediye tarafindan yapilan kentsel altyapi yatirimlarmin bir kisminin, bu
harcama sonucu belli deger elde eden kisilerce varlik degerleri ile orantili olarak

karsilanmasina imkan saglamaktadir (Yilmaz, 2008:78).

Harcamalara katilma payinin alinabilmesinin ilk ve genel sart1, s6z konusu
hizmetlerin  belediyelerce veya belediyeye bagh isletmeler tarafindan
yapilmasidir. Bu hizmetlerin ihale yoluyla yaptirilmasinin bir 6nemi yoktur.
Katilma paymin istenebilmesinin ikinci kosulu ise mevzuattaki diizenlemeye
uygun bir bigimde hizmet tiiriine uygun olarak istenmesidir. Ugiincii kosul ise
hizmetin bitirilmis ve halkin yararlanmasina sunulmus olmasidir (Dogruséz,

1982:49).

Altyapi hizmetlerinin finansmani amaciyla alinmis olan bu uygulamayla
mali ama¢ On plana c¢ikmaktadir. Sunulan hizmetler neticesinde degeri artan
gayrimenkul sahiplerinin harcamalarin finansmanina katilmalar1 saglanarak emek
harcamadiklar1 halde elde ettikleri haksiz kazancin biraz olsun kamuya aktarilmasi

saglanabilmektedir (Tunger ve Rakici, 2014: 231-238).
2.3.1.3.3. Deger Artis Kazancinin Vergilendirilmesi

Kentsel toprak politikasinin uygulama araclari arasinda degerlendirilebilen
ve kentsel rantlarin kamuya aktarilmasina iligskin vergisel diizenlemeler arasinda
yer alabilen bir diger uygulama ise deger artis kazancinin vergilendirilmesidir.
193 say1il1 Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80/1-6 maddesi kapsaminda;

“Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci
maddenin birinci fikrasvmn (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili
mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklar

gayrimenkuller dahil) ve haklarn, iktisap tarihinden baslayarak bes yil
icinde elden ¢ikarimasindan dogan kazanglar”.

deger artis1 kazanci olarak gelir vergisine tabidir. Gelir Vergisi Kanununun 70 inci

maddesinde belirtilen mal ve haklar su sekildedir:

e Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin

miitemmim ciizileri ve teferruati,

¢ Voli mahalleri ve dalyanlar,
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e Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,
e Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.

Gergek kisilerin bir bedel karsiligi edindikleri gayrimenkullerin iktisap
tarihinden baglayarak bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger
artis1 kazanci olarak gelir vergisine tabi olmakla birlikte bedelsiz olarak veya
veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan saglanan
kazanglar ile gayrimenkullerin iktisap tarihinden baglayarak bes yildan fazla bir
stire elde tutulduktan sonra elden cikarilmasindan dogan kazanglar vergi

kapsaminda degildir (GIB, 2008).

193 sayil1 gelir vergisi kanununa goére gayrimenkullerin iktisap tarihinden
baslayarak bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis
kazanci olarak vergilendirilmektedir. Bes yillik siire gectikten sonra deger artis
kazancinin alinmasi sdz konusu olmayacaktir (Degirmendereli, 2016: 53-54).
Vergilendirmeyle ilgili boyle bir siire konulmasinin sebebi bu siire igerisinde
meydana gelen satislarin kazang elde etme amaciyla gerceklestirildiginin kanun

koyucu tarafindan kabul edilmis olmasidir ( Turut, 2009: 225).

Deger artis kazancinin vergilendirilmesiyle tasinmazlarin degerinde
meydana gelen artistan kamunun da pay almasi saglanmaya ¢alisilmistir.
Tasinmazi satanlardan tahsil edilen bu vergi satilan malin degeri ylikseldikge artis
gostermektedir ( Keles, 2002: 605). Bu vergi tiirii gayrimenkuliin degerinde
meydana gelen her tiirlii artis1 vergilendirmektedir ( Aslan, 2014: 126). Bu sayede
tasinmaz  lizerindeki deger artisinin  bir kisminin  kamuya aktarilmasi

saglanabilmektedir (Ulutas, 2005: 41).
2.3.1.3.4. Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi

Kentsel toprak politikasinin mali araclarindan biri olan vergileme
kapsaminda ele alinabilecek bir diger uygulama ise glniimiizde yiiriirliikte
olmamakla birlikte Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisidir. Gayrimenkul Kiymet
Artis Vergisi, 10.08.1970 tarih ve 13575 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1318
sayili Finansman Kanunu'na dayanmaktadir. Ilgili Kanun gerekcesinde verginin

temel gerekgesi; bina, arazi ve arsalarin devir ve temlikinden dogan deger
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farklarim1 artan oranli bir tarifeyle vergilendirerek spekiilatif nitelikteki

gayrimenkul yatirimlarinin cazibesini azaltmak seklinde belirtilmistir.

1970 ile 1982 yillar1 arasinda uygulanan Gayrimenkul Kiymet Artis
Vergisi, arsa ve arazilerin deger artisin1 vergilendiren ve bu nedenle kentsel rant
vergisi olarak da adlandirilan Kentsel Toprak Deger Artis Vergisi ile benzerlikler
tasimaktadir (Saracoglu vd., 2016:90). Ciinkii her iki vergide de arsa ve arazinin
degeri esas alinmaktadir. Nitekim Finansman Kanunu’nun 36. maddesinde
verginin matrahi, arazi, arsa ve bunlar iizerindeki binalarin devir ve temliki
karsiliginda edinilen degerler ile bunlarin edinim maliyetleri arasindaki fark
seklinde ifade edilmistir. Edinim maliyeti de vergiyi doguran olaymn meydana
geldigi tarihte bina ve arazi vergilerinin tarhina esas olan vergi degeri olarak

tanimlanmistir (Degirmendereli, 2016:50).

Ulkemizde gayrimenkul rantlarindan elde edilen kazanglar, 1970-1983
yillart arasinda ylrirliikte olan “gayrimenkul kiymet artig vergisi” ile
vergilendirilmis ancak c¢esitli kamuoyu baskilari ve siyasilerin popiilist
yaklagimlarinin etkisiyle tasarruf acigi ve yetersiz sermaye birikimi sebep
gosterilerek kaldirilmistir. Buna ek olarak, gayrimenkullerden saglanan kazanglar
diger kazanglara gore daha diisiik oranda vergilendirilir hale gelmistir (Kaya,
2011:90).

2.3.1.3.5. Serefiye (Degerleme Resmi)

Serefiye diger adiyla degerleme resmi, kamu hukukunda miilkiyet
hakkindan dogan yetkilerin tipki el koyma, kamulastirma, harcamalara katilma
paylar1 ve emlak vergisi gibi belirli bir tasinmaza yonelmis 6zel sinirlama

yollarindan birisidir (Oriicii, 1976:43).

Kamu tiizel kisileri tarafindan meydana getirilen bayindirlik ve altyap:
hizmetleri ile imar uygulamalarindan dolay1 kisilerin malvarliklarinda artis oldugu
takdirde bu uygulamaya basvurmak gerekmektedir. Enflasyon, kentlesme, niifus
artigl, iktisadi biiylime gibi sebeplerden dolayr meydana gelen deger artisi
serefiyenin degil, merkezi yonetime ait diger vergilerin konusu olmaktadir
(Ulusoy ve Aydemir, 2006: 100). Bu uygulamada yapilan harcamadan ayr1 olarak

deger artiglar1 vergilendirilmektedir. Bundan dolay1 bu uygulamayla elde edilecek
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gelir hizmeti gergeklestirmek i¢in yapilan harcamalarin iistiine ¢ikabilmektedir

(Nadaroglu, 2001:101).

Deger artis vergisi olarak da degerlendirilebilecek nitelikte olan bu
uygulamayla kamu yonetimlerinin yaptiklar1 bayindirlik hizmetleri nedeniyle 6zel
miilkiyetteki degeri artan tasinmazlardan, artan degerle orantili olarak alinan bedel
ifade edilmektedir (Nadaroglu, 2001:98). Boyle bir uygulamanin nedeni,
bayindirlik hizmetinin yapildig1 alanda arsa ve binasi olan kisilerin, hi¢bir emek
harcamadan kazang¢ saglamalaridir. Cilinki bu tasinmazlarin degerleri aniden
artmaktadir. Yesil alan, park yapilmasi ya da altyapi tesislerinin kurulmasi, ulagim
aginin gerceklestirilmesi, o bolgedeki taginmazlarin degerlerini artirmaktadir. Bu
tiir hizmetlerle genel bir yararin saglandigi da kesindir. Ancak elde edilen bireysel
yararlarin bir bi¢imde 6l¢iilmesi ve karsiligmin bireylerce kamu yonetimlerine

geri 6denmesi gerekmektedir (Sevindik, 2009).

Serefiye ile alinacak deger artiginin nasil belirlenecegi 6nemli bir husustur.
Serefiyenin belirlenmesinde ister istemez takdir 6gesi igin i¢ine girmektedir. Bu
ise kimi durumlarda art niyetle kullanilabilmektedir (Ulkmen, 1960 Akt.
Akcesme, 2006: 45). Serefiye, tarafsiz bir bicimde olusturulmus olan
komisyonlarca belirlenir, ancak tasinmaz sahipleri belirlenen degeri yiiksek
bulurlarsa, taginmazlarinin ilgili kamu yonetimince satin alinmasini isteme

hakkina sahiptir.

Bu uygulamayla alinacak bedelin ortaya ¢ikan deger artisini gegcmemesi
gerekmektedir. Serefiye bir tasinmazdan ancak bir kere alinabilir. Serefiye terimi
1924 tarihinden itibaren mevzuatimiza girmis olup, 1580 sayili Belediye
Kanununda serefiye terimi 1948 yilina kadar kullanilmis ve bu tarihte yiirtirliige
giren 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile terim “degerleme resmi’ne
cevrilmistir (Keles, 1994: 282-283). Yasa koyucu, belediye ve komsu alan
siirlarinin genisletilmesi, bu tiir sinirlar i¢in de imar plan1 yapilmasimni ve imar
planlarinda bolge kat diizenini ya da bolge sinirlarimi genisleterek, artan deger
tizerinden %15 ile %30 arasinda degerlenme resmi alinmasini 6ngérmiistiir. 1981
yilinda yliriirliige giren 2462 sayili Belediye Gelirleri Kanununda ise serefiye

isleminin heniiz iyi bir altyapiya kavusturulamamasi ve tasinmaz sahiplerinin
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vergiyli 6demek istememeleri gibi nedenlerden dolayr 1981 yilinda yiiriirlikten

kaldirilmistir (Sevindik, 2009: 53-64).
2.3.1.4. Kamulastirma

Kamunun yapmis oldugu yatirimlar sonucu meydana gelen deger artislari
0zel miilkiyete bagli olarak miilk sahibinde kalmaktadir. Ancak uygulanan
projeler sonucu meydana gelen deger artislarinin paylasimini saglayacak ve onlari

yonlendirecek araglardan birisi de kamulastirmadir (Feyiz, 2006: 56).

Kamulastirma nesnel bedellerle yapildig1 takdirde kamu yonetimlerine
kentin gelisme yoniindeki arazileri ucuz bir sekilde elde etme imkani1 sunmaktadir.
Bu avantaj ozellikle az gelismis tilkelerin gelir seviyesi diisiik belediyeleri i¢in bir

imkan saglamaktadir (Oguzbir, 2012: 90).

Devlet, kentte meydana gelen esitsizliklerin temelinde yatan rantin
olugmasinda etkilidir. Bunda toprak satis1 sonucu miilkiyetin 6zel sektore
gecmesinin dnemli etkisi vardir. Bunun i¢in de kamunun kentsel topragi satmak
yerine kamulagtirmasi gerekmektedir. Boylece devlet, toprak kullanim kararlarina
yon verebilecek, toplumsal esitsizliklerin azalmasini saglayabilecek ve kentsel

rant1 engelleyebilecektir (Kahraman, 2010: 70).

Planlama yetkisiyle belediyeler konut alanlarinin olusmasiyla birlikte
kentsel rantin meydana gelmesine de neden olabilmektedir. Ancak belediyeler
sehrin gelisme yoniinde kamulastirma yaparak kentsel gelismenin imar planlar
cergevesinde olmasinmi saglayabilmektedir. Ayrica bu uygulamayla plansiz bir
sekilde yayilmaya neden olan hisseli satiglar da engellenmis olmakta ve konut
iretimi i¢in konut kooperatifleri ucuz arsa saglama imkanin elde etmektedir. Tiim
bu avantajlar sayesinde kent planlarinin yonlendirilmesinde spekiilatorlerin etkisi
azaltilmis olmakta, spekiilatorlerin elde edecegi kazanglar engellenerek diisiik
gelirlilerin konut edinmesi saglanmakta ve olusan rant topluma dagitilmaktadir.
Ayrica saglikl, temiz, yesil kentlerin olugsmas1 saglanmakta ve konut fiyatlarinda
asir1 artiglara neden olan kentsel rant engellenerek konut fiyatlarinin yiikselmesi
engellenmemektedir. Bu sayede diisiik gelirliler de konut sahibi olabilmektedir

(Oguzbir, 2012: 90).
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1982 Anayasasinin 46. maddesi ve 1983 yilinda ¢ikartilan 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu, isleminin yasal dayanagini olusturmaktadir. Imar planinda
yer alan kamunun kullanacag tesislerin insa edilecegi alanlar 6zel miilkiyete ait
olabilmektedir. Bu durumda devlet ve kamu tiizel kisileri; 6zel miilkiyette bulunan
taginmazlarin tamamini ya da bir boliimiini, kanunda gosterilen usule uygun
olarak, gercek karsiliklarim1 6demek sartiyla kamulastirmaya ve bunlar {izerinde
irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli nakden ve pesin 6denmektedir.
Ancak yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi, tarim reformunun
uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, turizm amaciyla kamulagtirilan topraklarin  bedellerinin
O0denmesi sekli kanunla gosterilmektedir. Taksitle 6demenin ongoriilebilecegi bu
hallerde taksitlendirme siiresi bes yil1 asamamaktadir. Kamulastirilan topraktan, o
topragi dogrudan dogruya isleten kiigiik ciftciye ait olanlarin bedeli her durumda

pesin 6denmektedir.

Tasinmazlarin kamulastirma konusu olabilmesi i¢in 6zel miilkiyete ait
olmasi gerekmektedir. Herkesin faydalanmasi i¢in ayrilmis olan alanlarin (parklar,
meydanlar, sular, daglar vb.) kamulastirilmas: s6z konusu degildir. Bunlara ek
olarak tapuda kayith olan malik hanesi bos ise, iyeligi catismaliysa ve davada

hazinenin taraf oldugu tasinmaz mallar kamulagtirilamamaktadir.

Tasinmazin kamulastirilmasi i¢in gerekli olan kamu yarar1 kararini verecek
olan merciiler farklilik gostermektedir. KOy yararina kamulastirmalarda koy
ithtiyar kurulu, belediye yararna belediye enclimeni, il Ozel idaresi adina
kamulagtirmalarda il daimi enclimeni ve devlet yararina kamulastirmalarda il idare
kurulu kamulastirma kararin1 verecek olan mercilerdir. Kamulagtirma kararin
onaylama yetkisi ise koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enciimenleri kararlari igin

ilcelerde kaymakamin, illerde valinindir.

Kamulagtirma, belediyelerin zayif mali yapilar1 nedeniyle etkin bir
uygulama araci olarak kullanilamamaktadir. Belirlenen kamulastirma bedellerine
miilk sahiplerinin itirazlar1 6nemli sorunlardan biridir. Bu durumda geriye sadece
18. madde uygulamalarindan elde edilen diizenleme ortaklik payr kalmaktadir.
Arazi ve arsa diizenlemesinde de uygulama mantiginin anlasilamamasi, kanundaki

bir takim eksiklikler, uygulama esnasinda yapilan yanlishklar ve bir takim
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sorunlar planlamanin uygulanmasimi giiclestirmektedir. Ulkemizde ¢ok sik
kullanilan bu wuygulama arac1 da, salt yeni gelisme alanlarinda bir kez
uygulanmakta; yerlesik alanlarda yapilan kamusal yatirimlarda piyasa degerleri

kat kat artan tasinmazlardan higbir katki alinamamaktadir (Ersoy, 2001:12-20).
2.3.1.5. Satin Alma, Satma, Kiralama

Satin alma kamu yonetimlerinin serbest piyasa kosullarinda diizenli
kentsel gelismeyi saglamak ve plan kararlarini hayata gecirebilmek ve gelir
seviyesi diisiik olanlarin konut temin etmelerini saglamak i¢in 6zel milkiyetteki
arsalar1 kamu miilkiyetine aktarmalaridir. Bu yonteme basvurma sebebi kamu
yonetimlerinin ellerindeki arsa stokunu artirmak istemeleridir. Bu yontem pahali
olmasina karsin belediyelere planlari uygulamasinda kolayliklar saglamakta ve

spekiilatif hareketlere engel olmaktadir (Oguzbir, 2012: 90).

(Cagdas kent bilimine gore, kamu yonetimleri olabildigince arsaya sahip
olmalidir. Bunu gerceklestirmek i¢in de arsa stoklarinin artirilmasi gerekmektedir.
Ancak iilkemizde belediyelerdeki kaynak sikintis1 yiiziinden belediyelerin arsa
stoku yapamadigi, aksine elindeki topraklari sattigi goriilmektedir. Toprak
satiglart sonucunda ¢ogu belediye kendi planli gelismesini saglayacak topraga
sahip degildir (Keles, 2015: 581). Kamunun toprak stogu yapmasi kentsel rantin
boliisiilmesinde 6nemli derecede etkiliyken cesitli nedenlerle toprak satmasi
kamunun spekiilasyon girisimi olarak degerlendirilmektedir. Ciinkii kamu elinde
bulundugu arsalar ile piyasaya diizenleyici miidahalelerde bulunabilmekte ya da
spekiilatif hareketleri dengeleyebilmektedir. Ancak bunlarin 6zel sektore
gecmesiyle birlikte sermayenin rant saglamak amaciyla spekiilatif amaglarla

kullanilmasina yardimci olmaktadir (Kahraman, 2010, 66).

Toprak satmak yerine en azindan kiraya verme yoOntemiyle arsalarin
belediye biinyesinde kalmasi saglanabilir. Belediyenin toprak kiralamasi icin
belediye meclislerinin karar1 gerekmektedir. 2886 sayili Devlet Ihale Yasasina
gore, tasinmaz mallar en fazla on yilligina kiraya verilebilecektir. Ancak turistik
tesis kurulacak yerler ya da turistik tesislerin on yildan uzun siireligine kiraya

verilmesine imkan taninmigstir (Keles, 2015: 581).
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Kiralama islemiyle kamunun miilkiyetindeki arsalarin  satilmasi
engellenmekte ve arsa stoklar1 azalmamaktadir. Bu sayede de plan kararlarinin
uygulanmasi i¢in kolayliklar saglanmis olmakta ve buna ek olarak kira geliri elde
edilmektedir (Oguzbir, 2012: 90). 1580 sayil1 Belediye Yasasina gore belediyeler
tiizel kisilik sahibi olarak, belediye sinirlari i¢inde ve disindaki tasinmaz mallar
kiraya verebilmektedir. Ayrica li¢ yildan uzun siire ile ya da on bin liradan daha
fazla yillik bedellerle kiralama islemlerinin sinirlandirilmasi belediye meclisinin

gorevleri arasinda sayilmastir.
2.3.1.6. Kentsel Doniisiim Projeleri

Kentsel doniisiim, kentsel mekandaki ¢cokme ya da bozulmay1 engellemek
i¢in ekonomik, toplumsal, fiziksel kosullarini iyilestirmeye yonelik stratejilerdir.
Bu yiizden kentsel doniisiim, yeni kentsel alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesi
olarak algilanmamali, mevcut kentsel yapinin yeniden planlanmasi ve yonetilmesi

olarak ele alinmalidir (Akkar, 2006:2).

Kentsel doniisiim, planlamanin faaliyete gecirilebilmesi i¢in en Snemli
uygulama araglarindan birisi olarak goriilmektedir. Her bdlgenin kendine 6zgii
ozellikleri dikkate alinarak sahiplik ve kullanim kosullarinin  yeniden
diizenlenmesini igerdigi icin tasinmaz sahiplerini oOzellikle ilgilendiren bir
konudur. Bu diizenleme sonucunda deger artisi meydana geldigi icin arsa
diizenlemesi ve degerleme konular1 kentsel doniisiimle iligkilendirilmektedir

(Gokge ve Salali, 2014: 57).

Kentsel mekanda meydana gelen ¢okiintiileri 6nlemek, kentte bulunan
yapilarin fiziksel olarak ihtiya¢ duydugu yenilenmeyi saglamak, gereksiz kentsel
yayilmanin oniine gegmek ve kentsel toprak politikalar1 i¢in gerekli olan planlama
icin gerekli katilimin saglanmasi amaciyla kentsel doniisiim ortaya ¢ikmaktadir

(Oguzbir, 2012: 91).

Kentsel doniisiim projeleriyle kentin sadece fiziksel ¢evresinde degisiklik
amaglanmamaktadir. Bu degisiklige ek olarak yeni ekonomik aktivitelerin
yapilabilecegi alanlarin inga edilmesi, bunu saglamak icin gerekli olan tesvik
programlarinin  diizenlenmesi, vasifsiz emegin gelistirilmesi i¢in  egitim

programlarinin diizenlenmesi, toplumun ihtiyag duydugu egitim ve saglik
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ihtiyaclarmin karsilanmasina yonelik politikalarin gelistirilmesini kapsamaktadir
(Akkar, 2006:8). Tiim bu siire¢ sonunda da topragin degerinde bir artis meydana
gelmektedir. Bu deger artisinin tamaminin ya da 6nemli bir kisminin kamuya
aktarilmasi gerekmektedir. Ciinkii imar ve yap1 yasaklarii dikkate almadan kamu
arazilerini isgal edenler, kamu harcamasi sonucu ortaya ¢ikan deger artigina ortak

olmakta; bu da adaletsizlik olarak degerlendirilmektedir (Keles, 2015:415).

Kentsel donlisiim igin ge¢misten giiniimiize yasal diizenlemeler
yapilmistir. Bunlar; 775 sayili Gecekondu Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontisiim Projesi Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri hakkinda kanun hiikkmiimde kararname ile bu kararnamede
degisiklik ongéren 548 sayili kararname ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun olarak siralanabilmektedir (A¢ikgoz,
2014: 33).

Kentin var olmasiyla birlikte doniisiim siireci baglamigtir. Kentin var
olmasi i¢in kdyden kente doniisiim siirecinin gerceklesmesi gerekmektedir. Bu
nedenden dolay1 kent ile doniisiim arasinda siki bir iliski vardir (Demirdizen,
2015:543). Tirkiye’deki kentsel doniisim uygulamalariyla ilgili  yasal
diizenlemelerle doniigimiim saglikli  bir sekilde yapilmas1 saplanmaya
calisiimaktadir. Bunu gerceklestirmek icin Toplu Konut idaresi'ne (TOKI) arsa
tiretimi, konut iiretimi, gecekondu alanlarimin doniisiimiiniin saglanmasi gibi

gorevler verilmistir (Duman ve Coskun, 2015:16).
2.3.2. Kentsel Toprak Politikasindaki Kurumsal Yapi

Tiirkiye’de toprak politikasini yoneten kurumsal yapiyr merkezi yonetim,
yerel yonetimler, TOKI ve diger kurum ve kuruluslar olarak ele alinacaktir.
Kentsel rantin meydana gelmesi ve kamuya aktarilmasi ile ilgili politika ve
araglara deginilmistir. Ancak bu politika ve araclar1 uygulayacak kurumsal bir
yapidan bahsetmek konunun biitiinliigli agisindan 6nem arz etmektedir. Caligmaya
ilk olarak kentsel rant politikasinda 6nemli bir yere sahip olan merkezi yonetim ile

baslanacaktir. Merkezi yonetim igerisinde kentsel toprak politikasina 6zellestirme
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ya da planlama faaliyetleriyle dahil olan kurumlar: Cevre ve Sehircilik Bakanligi
(Bayindirhk ve Iskan Bakanligi), iller Bankas1 A.S (ilbank), Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, Orman ve Su Isleri (Cevre ve Orman) Bakanligi, Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi, Maliye Bakanlhigi, Ozellestirme Idaresi Baskanlifi, ve
Kalkinma Bakanlig1 olarak saymak miimkiindiir. Merkezi bir karaktere sahip olan
bu kurumlar gelistirdikleri politikalar veya yatirnm kararlar1 sinucunda kentsel
topraklar iizerinde karar degisikligine neden olmaktadir. Bu durum da kentsel
rantlar ve gerek kamu arazilerinde gerek 6zel miilkiyete ait arazilere iliskin

topraklarin yonetim kararlarinda degisiklige neden olmaktadir.
2.3.2.1. Cevre ve Sehircilik Bakanhig (Bayindirhik ve iskan Bakanhg))

2011 yilindan beri Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 olarak gorevini siirdiiren
kurumun temelleri 1848 yili Nafia Nezaretine kadar gitmektedir. Bu siiregte
sirastyla Nafia nezareti (1848-1920), Nafia Vekaleti (1920-1928), Bayindirlik
Bakanligi (1928-1983), Imar ve Iskan Bakanhigi (1958-1983), Baymdirlik ve
Iskan Bakanhg (1983-2011), Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 (2011-) ad1 altinda
faaliyetlerini siirdiirmiistiir. Bakanlik Tiirkiye’ deki kamu hizmetlerinde imar

isleriyle ilgili kuruluglarin bagli oldugu kurumdur.

Imar planm1 yapilmasi belediyelerin gérevlerinden olmasina karsin Imar ve
I[skan Bakanligma da planlarla ilgili énemli yetkiler verilmistir. Bu cercevede
Bakanlik bir yonetmelikte planlarin diizenlenmesine iliskin yontemleri teknik
kosullart ve planlar1 yapacak uzmanlarda aranacak nitelikleri belirtmistir (R.G.

2.11.1985, Say1 18916).

3194 sayili Imar Kanunu 9. Maddesinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligina
plan yapmyla ilgili yetkiler vermistir. Bakanlik, gerekli goriirse ilgili
belediyelere ya da sorumlu olan diger kurumlara bilgi vererek gerektiginde onlarla
isbirligi yaparak imar plami yapabilir, yaptirabilir, degistirebilir ve dogrudan

dogruya onaylayabilmektedir. Bu yetkisini kullanacagi durumlar sunlardir:

e Kamu kurumlar1 ve enerji tesisleri ile ilgili imar plan1 ve degisiklikleri
e Yasamin genel seyrini etkileyen dogal afetler
e Toplu konut uygulamalari

¢ Gecekondu Kanununun uygulanmasi amaciyla yapilacak planlar
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e Birden cok belediyeyi i¢ine alan imar planlar
e icinden ve cevresinden demiryolu ve karayolu gecen, hava meydam
bulunan veya havayolu veya demiryolu baglantis1 bulunan yerlerdeki

imar ve yerlesme planlarinin timii ya da bir kismu,
seklinde gosterilebilir.

Ayrica aym1 maddede yer alan “kamu hizmetinin gergeklestirilmesi
amaciyla resmi bina ve tesisler i¢in imar plaminda yer ayrilmasi veya degisiklik
vapilmast durumunda, Bakanlik, valilik kanaliyla ilgili belediyeye talimat
verebilecegi gibi gerekirse imar plaminin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini
resen yapar ve onaylar” ifadesi Bakanligin kentsel toprak politikasindaki roliinii

acike¢a ortaya koymaktadir.

Bakanlikta 2011 yilinda yapilan diizenleme ile Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi olan adi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na doniistiiriillmistir (R.G.,
04.07.2011, sayr: 27984). Bakanligin gorevleri kentsel toprak politikasina etkileri
cer¢evesinde incelendiginde, yetkilerinin daha da arttig1 goriilmektedir. Bakanliga
imar ve mekansal planlamay1 gerceklestirmek amaciyla verilmis olan bu genis
yetkiler Cevre ve Sehircilik Bakanligimi kentsel toprak politikasina iliskin

kurumlar arasinda daha da 6nemli hale getirmistir.
2.3.2.2. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg

2003 yilinda 4848 sayili Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun ile kurulan kurum Kkiiltiirel degerleri yasatmak, gelistirmek,
degerlendirmek, tarihi ve kiiltiirel varliklarin yok edilmesini onlemek, turizm
potansiyelini degerlendirmek, turizmin gelistirilmesini saglamak amaciyla
kurulmustur. Bu amagclarini ulasmak icin kentsel toprak piyasasina miidahale
etmek durumundadir. Ciinkii turizm bolgelerinde yer alan yerlerin imar
planlarinin ¢izilmesinde Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 siirece dahil olarak kentsel

topraklara iligkin alinan kararlarda aktif rol oynamaktadir.

2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu’na gore Bakanliga kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bélgeleri ve turizm merkezleri icinde her olgekteki planlart

yapma, yaptirma, re’sen onaylama ve degistirme yetkisi verilmistir. Kanun
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maddesinden de anlasilacag: lizere bakanlik kent topraklari iizerinde planlama
gorevini kullanarak kentsel topraklarin kullanimina iligkin kararlar almakta ve

kentsel rantin artisinda ve dagiliminda etkin olmaktadir.
2.3.2.3. Tarim ve Orman Bakanhgi

703 nolu “Anayasada yapilan degisikliklere uyum saglanmasi amaciyla
bazi kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi hakkinda
kanun hiikkmiinde kararname” ile Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi ile Orman
ve Su Isleri Bakanlig1 birlestirilerek Tarim ve Orman Bakanlig1 adin1 almistir. Bu
cercevede Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi ve Orman Ve Su Isleri

Bakanliginin kentsel ranta iligkin rollerine ayr1 ayr1 deginilecektir.

Iki ayr1 bakanlik olan Cevre Bakanli§1 ve Orman Bakanligi 2003 yilinda
birlestirilerek Cevre ve Orman Bakanligi kurulmustur. Cevrenin korunmasi,
kirliligin onlenmesi, atiklarin bertaraf edilmesi, ormanlarin korunup imar ve
islahinin ~ yapilmasi, ormanlarin  kadastrosunu  yapmak gibi  gorevleri
bulunmaktadir. Daha sonra 2011 yilinda 6223 sayili kanunun verdigi yetkiye
dayanarak Orman ve Su Isleri Bakanligi kurulmustur. Bakanligm ormanlarin
korunmasi gelistirilmesi, agaclandirma gibi gorevleri kentsel topraklara iliskin
planlama yapilirken plan kararlarini etkileyebilmektedir. Ayrica 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu ulusal park olarak kullanilacak yerlerin kurulus, gelisme ve
isletilmelerini  saglamak amaciyla hazirlanacak planlarin  hazirlanip  veya
hazirlattirilip yiiriirlige koyma gorevini Orman ve Su Isleri Bakanligi’na
vermistir. Bunlara ek olarak milli park, tabiat aniti, tabiat koruma alami olarak
belirlenen alanlar i¢in gerekli planlarin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin goriisii
almarak Orman ve Su Isleri Bakanligi tarafindan gerceklestirilmesi
ongoriilmiistiir. Bakanlik, biinyesinde bulunan Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii
(DSI) taskin koruma, hidroelektrik enerji iiretme, biiyiik sehirlere igme suyunun
nakli gibi gorevleri bulunmaktadir. Bu yetkiler sonucu biiyiik kentsel altyapi
yatirimlart yaparak kentsel toprak politikasini etkilemekte ve kentsel rantlara ekti

etmektedir.

Farkli isimlerle faaliyetlerini giiniimiize kadar devam ettirmis olan Gida

Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: iilke topraklarinin yonetiminde onemli yetkilere
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sahip olmustur. Bakanligin gorevi bitkisel ve hayvansal iiretim ile su tiriinleri
tiretiminin gelistirilmesi, tarim sektoriiniin gelistivilmesi ve tarim politikalarinin
olusturulmasina yonelik arastirmalar yapilmasi, gida iiretimi ve giivenliginin
saglanmasi, tarimsal desteklemelerin etkin bir sekilde yénetilmesi ve tarimsal
pivasalarin diizenlenmesi, gida tarim ve hayvanciliga yonelik genel politikalarin
belirlenmesi, uygulanmast ve denetlenmesi seklinde gosterilmistir. Ayrica
bakanligin biinyesinde bulunan hizmet birimleri tarim topraklarimin ve meralarin
1slah ve muhafazasini saglama gorevini yerine getirmistir. 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile verilen gorevler bakanligin toprak

politikasinda degisiklige neden olabilecek gorevleri arasinda sayilmistir.
2.3.2.4. Hazine ve Maliye Bakanhgi

703 Nolu “ Anayasada yapilan degisikliklere uyum saglanmasi amaciyla
baz1 kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi hakkinda
kanun hiikmiinde kararname” ile kentsel toprak politikasinda etkili olan Maliye
Bakanliginin ismi Hazine ve Maliye Bakanlig1 olarak degismistir. Kentsel toprak
politikasina iligkin merkezi kurumlardan birisi de Hazine ve Maliye Bakanligidir.
Bakanlik, kentsel rantin kamuya aktarilmasinda etkili olmaktadir. Bakanlik
teskilat1 icinde yer alan Milli Emlak Genel Miidiirliigii’ niin kentsel toprakta kamu
miilkiyetinin Ozellesmesini saglamasi1 ile siirece dahil olmaktadir. Maliye
Bakanlig1 kentsel rantin kamuya aktarilmasi konusunda aracilik yaptigi igin
merkezi yonetime bagli en 6nemli teskilat konumundadir ve bir¢ok kamu miilkii
satisina aracilik ettigi i¢in kentsel rantin boliistimiinde onemli rol oynamaktadir

(Kahraman, 2010:123).

2.3.2.5. Sanayi ve Teknoloji Bakanhg:

13

9 Temmuz 2018 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 703 nolu
Anayasada yapilan degisikliklere uyum saglanmasi amaciyla bazi kanun ve kanun
hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi hakkinda kanun hiikmiinde
kararname” ile Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlig: ile Kalkinma Bakanliginin
birlestirilmesi ve admin da Sanayi ve Teknoloji Bakanligi olmasi
kararlastirilmistir. Bu ¢ergevede kentsel rant politikasina iliskin 6nemli rolii olan

Kalkinma Bakanlig1 bu baslik altinda agiklanacaktir. 27958 sayili Resmi Gazetede
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yayimlanan Kalkinma Bakanhgmin Teskilat ve Gorevlerine iliskin Kanun
Hilkkmiimde Kararname ile Bakanlifin hem planlama ham de biiylk o6l¢ekli
yatirim kararlarin1 yonlendirme yetkisi bulunmaktadir. Bu yetkilere bagli olarak
aldig1 kararlar kentsel topraklarin degerini etkilemekte ve kentsel rantin
dogmasina neden olabilmektedir. Devlet planlama teskilatinin da bagli oldugu
bakanliktir ve bu durum kentsel topraklara iligkin politikalarda daha etkin bir

aktor olmasina neden olmaktadir.
2.3.2.6. Iller Bankas1 A.S (Ilbank)

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ile ilgili bir kurulus olan iller Bankas1 1933
yilinda 2301 sayili Belediyeler Bankas1 Hakkinda Kanun’la kurulmustur. Kurtulusg
Savasindan sonra baslatilan kalkinma hamlesine bagli olarak sehir ve kasabalarin
yeniden imar ve insast konusunda 6nemli gorevler iistlenmistir. Hizli niifus artis1
ve sehirlesme, kurulus kanunu ¢ercevesinde sadece Belediyelere yonelik faaliyette
bulunan bankada diizenlemeler yapilmasini gerektirmektedir. Bu degisiklik 1944
yilinda Belediyeler Bankasimin Mahalli Idareler imar Bankasina déniistiiriilmesi
seklinde olmus ve ad1 da Iller Bankasi olarak degistirilmistir. Degisiklik sonrasi Il
Ozel Idareleri, Belediyeler ve Koyleri de kapsayacak diizenlemeler
gerceklestirmistir. 1945 yilinda 4759 sayili kanunun yiiriirliige girmesiyle iller
Bankas1 Genel Miidiirliigi kurulmustur. Ancak daha sonra 2011 yilinda kurum
Iller Bankas1 A.S. adini alarak faaliyetlerini siirdiirmektedir. iller Bankasi’nin
yerel yonetimlere kentsel ihtiyaclarini karsilayacak sekilde proje iiretmekte ve
gerceklestirmektedir. Ayrica kurulus, yerel yonetimlere kredi saglamakta,
danigsmanlik hizmeti vermekte ve sehirlesmenin siirdiiriilebilir hale getirilmesi

amactyla kentsel topraklara iliskin politikalarin belirlenmesinde etkilidir.
2.3.2.7. Ozellestirme Idaresi Baskanhig

Bagbakanliga bagli olarak faaliyetlerini gerceklestiren kurum kentsel
topraklarla ilgili yetkiyi 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda
Kanundan almaktadir. Yasanin 41. maddesine gore belediye hudutlar: ve miicavir
alanlar igerisinde bulunan ve ozellestirme programina alinmis kuruluslara ait
arsa ve arazilerin, ilgili kuruluglardan gerekli goriis alinarak Cevre Imar

biitiinliigiinii  bozmayacak mevzi imar planlarimin  ve buna bagh imar
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durumlarinin  Basbakanlik Ozellestirme Dairesi Baskanliginca hazirlanarak
Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle yiiriirliige girer ve bu
belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarmi 5 yil degistiremezler
seklinde ifade edilmistir. Kanun metninden de anlasilacagi iizere Ozellestirme
idaresi kentsel arazilerin Ozellestirilmesi ve planlanmasi konusunda kentsel

topraklara miidahale ederek kentsel rantin dagiliminda etkili olmaktadir.
2.3.2.8. Toplu Konut idaresi Baskanhg1

Arsa Ofisi Genel Mﬁdﬁrlﬁgﬁl kaldirildiktan sonra onun gorevlerini
gerceklestiren Emlak Bankasi Genel Miidiirliigii’nden kalan taginmazlarin sahibi
olan Toplu Konut idaresi (TOKI) 1984 yilinda yiiriirliige giren 2985 sayil1 Toplu
Konut Kanunu ile kurulmustur. Ozerk Toplu Konut Fonuna bagli, Genel Idare
Disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi adi ile kurulmustur.
1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig1 ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi olarak ikiye ayrilmustir.
1993 yilinda Toplu Konun Fonunun Genel Biit¢eye dahil edilmesi sonucunda
idare kaynaklar1 azalmistir. 2003 yilinda Bagbakanlik karariyla Baymndirlik ve
Iskan Bakanligi’na baglanmis, 2004 yilinda da Basbakanliga bagli kurulus haline

getirilmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanuna gére TOKi’nin yapabilecegi gorevler

sOyle siralanmistir:
e Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi

e Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane,
saglik tesisleri, spor tesisleri, postane, ¢cocuk parklari, benzeri tesisler ve

konut sektorii sanayiini tesvik i¢in yatirim ve igletme kredisi verilmesi.

! Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, 1164 sayili arsa tiretimi ve degerlendirilmesi hakkindaki kanuna
gore 1969 yilinda kurulmustur. Arsa fiyatlarinda meydana gelen asir1 fiyat artiglarini 6nlemek igin
toprak alim satimi yapmak ve konut, sanayi, egitim, turizm yatirimlarinin ve kamu tesislerinin
ihtiya¢ duydugu arsa ve arazileri temin etmek amaciyla kurulmustur (Oguzbir, 2012: 91). Arsa
Ofisi, 5273 say1li yasa ile 2004 yilinda kaldirilmis ve Arsa Ofisi Yasasi’nin adi Arsa Uretim ve
Degerlendirme Hakkinda Kanun olmustur ( R.G., 15.12.2004, say1: 25671). Arsa Ofisi’nin biitiin
yetkileri Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’na devredilmistir.
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e s ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiiciik

sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi olarak gosterilmistir.

Toplu konut idaresi Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
degisiklik yapilmasi ile kentsel toprak politikasint yonlendirecek bir kurum olarak
gorevlendirilmistir. Yapilan diizenleme sonucunda toplu konut idaresi konut,
sanayi, turizm, egitim vb. yatirimlar i¢in devir, satis, trampa vb. yontemlerle arsa
ve arazi saglamaya yetkili kilinmistir. Ayrica istihdam olusturmak igin esnaf ve
sanatkarlara ait isyerlerinin ve kii¢iilk sanayi tesebbiislerinin desteklenmesinin
yaninda afet bolgelerinde konut yapimim tesvik edip desteklemektedir. TOKI
ayrica, atil durumda ve mera niteligini yitirmis tescili olmayan arazileri hazine

adina tescil edilerek kamuya arazi saglanmasini saglamaktadir.

TOKI iki sekilde konut yapmaktadir. Bunlardan ilki diisiik ve orta gelir
seviyesindeki insanlara yoOnelik gelistirilen projeler icin ihale agilmasi ve
ddemelerinin uzun vadede yapilmasimi saglayacak sekilde olmaktadir. ikincisini
ise gelir paylasim yoluyla yapmaktadir. Bu yontemde ise kendine ait arazilerde ya
kendisi dogrudan yapmakta ya da kurulusu olan Emlak Konut GYO A.S.
aracilifiyla gerceklestirmektedir (Oguzbir, 2012: 94).

Tiirkiye’deki kentsel doniisiim siireglerinde TOKI kamu adina hareket
etmekte ve donilisecek alanlarin doniisiimlerinde etkili olmaktadir. Bu yetkisini
belli hukuki kurallar c¢ercevesinde gergeklestirmektedir (Sisman ve Kibaroglu,
2009:3). 2004 yilinda yapilan diizenlemeye gore cevre ve imar biitlinliglini
olumsuz etkilememek sartiyla her tiirli Olgekteki imar planlarini yapmaya,
yaptirmaya yetkili kilinmistir. Ayrica bunlari gergeklestirmek igin gercek ve tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunan arsa ve arazileri ve iizerindeki her tiirlii yap1 ve

eklentileri kamulastirmaya da yetkili kilinmistir (TOKI, 2006: 76).

Arsa Ofisinin yetkilerinin TOKI’ye devredilmesiyle birlikte TOKI kent
topraklar1 yonetiminde énemli bir role sahip olmustur. Arsa Ofisinin yetkilerinin
TOKI’ye devredilmesiyle birlikte TOKI, cagdas yerlesimler i¢in yeni alanlar
olusturmak, atil durumdaki arazileri degerlendirmek, gecekondu alanlarinin
olugmasini engellemek, arsa iiretimini saglamak gibi gorevleri de iistlenmistir

(TOKI, 2006: 76).
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Riskli alanlardaki yapilarin yikilarak yeniden insa edilmesine bu
alanlardaki bina sahipleri karsi ¢ikabilmektedir. Bu engelleri kaldirabilmek igin
aktorlerden birisi de TOKI dir. TOKI, kentsel doniisiimde kamu ydnetiminin
caydirict giiclinii temsil etmektedir. Re’sen kullandig1 yetkiler ve toplu konutlari
doniisim amacina yonelik arz etme durumu caydirici 6zelliginin gostergesidir.
Kent merkezinden uzakta konut iiretimini gerceklestirerek kentin merkezinde
yiiksek bor¢lanmaya girmek istemeyenleri o tarafa ¢ekmektedir. Boylece hem
kentin merkezinde biiyiik 6l¢ekli yatirimlar i¢in arsa tiretimi saglanmakta hem de
piyasa kosullarinda talep goérmeyen kent merkezine uzak olan yerler nakte

donistiiriilmektedir (Demirdizen, 2015:464).

TOKI 2002 yilindan bu tarafa 81 il ve 3453 santiyede 817 089 konut insa
etmistir. Bunlarin 698 497 (%86.15) adeti sosyal konut niteligindedir. Satilan
konut sayist 633 074 olmasina ragmen devam eden projelerden dolayr teslim
edilen konut sayis1 611 723 olmustur. Konut uygulamalarinin dagiliminda dar ve
orta gelir grubuna % 44,96, alt- yoksul gelir grubuna % 18,59, gecekondu
dontisiim % 17, 16, afet konutu uygulamasi % 4,65, tarim koy uygulamasi % 0,79

olarak gerceklesmistir.

Afet mahallerinde konut yapimimin tesvik edilip desteklenmesi goérevi de
olan TOKI kamulastirma, kadastro ve iskan sahalarmin tespitiyle ilgili
gecekondularin doniisiimiiniin saglanacagi yerlerde veya kendi miilkiyetinde olup
konut uygulama alani olarak belirlenen yerlerde veya valilik tarafindan toplu
konut iskan sahasi olarak belirlenen yerlerde imar planlarini yapmaya, yaptirmaya
ve degistirmeye yetkili kilmmistir. TOKi’nin elde ettigi kaynaklarin toplu konut
alanlar1 i¢in arsa saglamak icin de kullanilmas1 TOKI’yi arsa politikasindan daha
da etkin hale getirmistir. Verilen yetkiler dogrultusunda kurum, kentsel rantin
kamuya aktarilmasinda etkin rol onamaktadir. Planlama, kamulastirma, iskan
sahalarinin tespitiyle ilgili gorevleri dogrultusunda kentsel topraktaki deger

artisindan yani ranttan kamunun da pay almasini saglamaktadir.
2.3.2.9. Yerel Yonetimler

Ulkemizde kentsel gelismeyle ilgili gérev ve yetkilerin biiyiik bir kismi
belediyeler tarafindan gergeklestirilmektedir. Belediyeler kentsel gelismeyi

saglikli ve diizenli bir sekilde gergeklestirebilmek i¢in imar planlart yapip
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uygulamaktadir. Kentsel alandaki altyapinin yapilip, beldenin ihtiya¢ duydugu
konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacin1 karsilamak da belediyenin gorevidir.
Bunun ig¢in gerekli olan projeleri belediye kendisi yapabilecegi gibi ilgili diger
kamu kurum ve kuruluslar1 ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla

ortak proje gergeklestirmek yetkisine sahiptir.

Yerel yonetimlerin planlama fonksiyonlar1 daha genis agidan
uygulamalar1 ve net sosyal faydayr en yliksege ¢ikarmalari beklenmektedir. Bu
beklentilerden hareket ederek, yerel yonetimlerin biiyilk bir kismi toplumsal
faydalar1 biiyiik, kapsamli planlarda s6z sahibi olmus ve hatta gelistiricinin
fonksiyonunu da kendisi iistlenmistir. Bundan dolay1 yerel yonetimler kapsamli
bir gelistirim gercevesinde, gelistiricinin gorevlerini dogrudan iistlenebilecegi gibi
gelistiriciyle birlikte ortaklik kurabilir ya da vergileme, kamulagtirma ve
diizenleme yetkilerine sahip etkin bir planlama sistemiyle dolayl bir sekilde deger
artis siirecine miidahale edebilmektedir ( Harvey, 1996:71-75 Akt. Onal, 2002:
50).

5393 sayili Belediye Kanunu’na gore belediyelerin goérev ve

sorumluluklari;

“Mahalli miisterek nitelikte olmak iizere kentsel topraklara iliskin
gorevleri imar, su ve kanalizasyon, ulagim gibi kentsel alt yapi;
cografi ve kent bilgi sistemleri; gcevre ve ¢evre saghgi, temizlik ve
kati atik, agag¢landirma, park ve yesil alanlarin ingast gibi
gorevleri bulunmaktadir......Devlete ait her derecedeki okul
binalarimin ingaati ile bakim ve onarimini yapma ve yaptirma
yetkisine sahiptir. Mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine
getirilmesi amaciyla, belediye ve miicavir alan simirlart icerisinde
tasinmaz almak, kamulastirmak, satmak, kiralamak veya kiraya
vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar iizerinde simirli ayni
hak tesis etme yetkisi de bulunmaktadir”.

seklinde gosterilebilir. Belediyenin kentsel topraklara iligkin asil gorevleri

69. maddesindeki arsa ve konut iiretimi baglig1 altinda;

“Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve
ticaret alant ihtiyacum karsilamak amaciyla belediye ve miicavir
alan simirlart iginde, ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli
verler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iiretmek;
konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla
arazi satin almak, kamulagtirma yapmak, bu arsalart trampa
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etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslari ve
bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler
gerceklestirmek yetkisine sahiptir”.

seklinde ifade edilistir. Tiim bu yetkilere ek olarak belediyelerin kentsel

dontisiim ve gelisim projelerini uygulayabilme yetkisi de bulunmaktadir.

Kanun  maddelerinde  yer alan bu  yetkiler cercevesinde
degerlendirildiginde belediyeler planlama faaliyetiyle rantin meydana gelmesi ve
dagitilmasinda dogrudan etkili kurum olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ergen vd,
1990:97; Yesil, 2008:62).

Planlama yetkisine sahip olduklar1 icin belediyeler kentsel topraklar
dogrudan etkileme yetkisine sahiptir. Uygulanan planlama faaliyetiyle toprak ranti
en yiksege cikarildigi takdirde olusan rantin kamusal yetkiler kullanilarak
boliistiiriilmesi  saglanabilmelidir. Plan degisiklikleri veya yeni planlamanin
yapilmasi sonucu olusan rantlarin vergilendirilmesi i¢in mevzuatimizda vergi
uygulamas1 yer almamaktadir. imar planini yapan belediyelerin olusan ranttan pay
almas1 durumunda belediyeler i¢cin yeni gelir kaynaklar1 elde edilmis olacaktir

(Sentiirk, 2003:32).

Belediyeler kentin gelisme yoniindeki arsalart satin alarak ya da
kamulastirarak  gelecekteki planlarin1  kolay gerceklestirme imkan1 elde
edebilmektedir. Keles (2015:575)’e gore kentlerin gelisme yonlerindeki arsalar
fiyatlar1 ucuzken satin alinarak ya da kamulastirilarak ilerdeki planl ¢aligsmalarin
kolaylastirilmas1 ussal bir davranistir. Bu sayede ¢esitli sebeplerden dolay:
meydana gelen kentsel ranttan olumsuz etkilenilmeyecektir. Ayrica kentsel rant
nedeniyle olusabilecek gelir kaybinin engellendigi gibi planlamada da baski
gruplarinin  etkisi kirllacak ve planlamanin objektif bir sekilde yapilmasi

saglanabilecektir.

Tirkiye’ de biiyiiksehir yonetim sistemine iliskin yapmis oldugu
degisiklikler kentsel rantin kamuya aktarilmasinda etkili olabilmektedir. 6360
sayil1 “On dort Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmas ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” buna &rnek olarak gosterilebilir. Ilgili kanun dogrudan kentsel rantin

kamuya aktarilmasina yonelik olarak c¢ikartilmamasina karsin deger artiglarinin

85



kamuya aktarilmasinda dolayli olarak etkili olabilmektedir. Ilgili kanuna gore ilin
toplam niifusunun 750 000 den fazla olmas1 biiyiiksehir belediyesi kurulabilmesi
icin yeterli goriilmis; biiyiiksehir belediyelerinin sinirlarint il miilki sinirlari,
bliyliksehir ilge belediyelerinin sinirlarini da ilge miilki sinirlart ile esitlemis;
biiyiiksehir belediye teskilati bulunan illerde il 6zel idareleri, kdy ve belde
belediyelerinin  kamu tlizel kisiligini  kaldirmis ve kdyler mahalleye
dontstiirilmiistiir. Biiyiiksehir belediye teskilatinin oldugu illerde valiliklere bagl
olarak yatinm izleme ve koordinasyon baskanliklari kurulmustur. Yapilan
degisiklikler sonucu kanun konulmadan sonra vergi alinmayan yerlerden vergi
alinmaya baslanmasi s6z konusu olmakta ve topraktaki deger artiglarinin kamuya

aktarilmasi s6z konusu olabilmektedir.
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3. ZONGULDAK’TA KENTLESME, KENTSEL RANT VE
VERGI UYGULAMALARI

Buraya kadar olan boliimde kent, kentlesme, kentsel rant kavramlari
aciklanmistir. Ayrica kentsel rantin olusumunda kamu ve 6zel sektoriin roliine ve
kentsel rantin kamuya aktarilmasinda uygulanan politika ve araglara deginilmistir.
Bu kisimda Zonguldak’taki kentlesme siireci, kentsel rantlar ve vergi
uygulamalari ele alinmaktadir. Kentsel rantin olusumunda kamu ve 6zel sektor
yatirimlarinin etkisini ortaya koymak icin ilk olarak Zonguldak’in kentsel gelisim
siireci komiirin bulunmasindan baglanarak giliniimiize kadar mekéansal olarak
aciklanmistir. Caligmada, Zonguldak’ta hangi tarihte hangi yatirnmin nerede
yapildigi tespit edilerek kamu ve 6zel sektor yatirimlarinin kentsel ranta etkisini
ortaya konulmaktadir. Olusan deger artisinin mekansal tespitini yapmak i¢in
Zonguldak Merkez Ilgedeki 19 mahallede yer alan cadde ve sokaklarin arsa ve
arazi birim metrekare degerleri artis oranlari tespit edilerek agiklanmistir. Deger
artisinin kamuya aktarilip aktarimadigini kontrol etmek i¢in uygulanan bir arag

olmadigi i¢in deger artistyla kamuya aktarilan pay karsilastirmasi yapilamamaistir.
3.1. Zonguldak’taki Kentlesme Siirecinin Gelisimi

Bu kisimda Zonguldak’in kentsel gelisim siireci ayrmtili olarak
aciklanmigtir. Konunun tarihsel siire¢ igerisinde ele alinmasi, incelemenin
Zonguldak’ta komiiriin bulunmasindan sonra baslanilmasini gerektirmektedir.
Zonguldak’in kentsel gelisim siireci 1829-1954, 1954-1980, 1980 ve sonrasi

donem gelismeleri olarak incelenecektir.

Zonguldak’ta kentsel gelisim siireci, komiiriin bulunmasiyla baglatilmistir.
Ciinkii madencilik Zonguldak’in ana ekonomik kaynagini olusturmakta ve yasami
birgok yonden etkilemektedir. 1954 ve 1980 yillar1 Tiirkiye’de sermaye birikim
slireglerinin degistigi tarihler olmasiyla birlikte bu tarihlerden sonra devletin
kentsel rantlara olan yaklasimi da degisiklik gostermistir. 1954 yilindan sonra
planlama yontemiyle spekiilatif hareketler engellenmeye calisilmistir. Ancak 1980
yilindan sonra gelistirilen kentsel rant politikalar1 sermaye birikimini

destekleyecek sekilde olmustur.



3.1.1. 1829-1954 Donemi

Zonguldak ilinin mekansal gelisimi ile komiir madeninin bulunmas1 ayni
donemdedir. Komiiriin bulunmasiyla birlikte Zonguldak sehri gelismeye ve
sehirlesmeye baslamistir. ilk zamanlar Zonguldak’m ¢evresinde kiiciik
yerlesmeler olmasina ragmen bu kent onlardan bagimsiz olarak kdmdir iiretimi ve
liman ingasiyla birlikte komiiriin sevk ve idare merkezi haline gelmesi sonucu asil

gelisme siirecine baglayacaktir (Catma, 2014: 394).

Zonguldak’ta kentlesmenin baslamasiyla birlikte ilk degisim, Uziilmez
mevkiinde Asma altindan baglayarak kentin merkezinden bastan sona kadar gegen
simendifer hattinin iki yaninda ve limana bakan Mithatpasa Mahallesi’nin

sirtlarinda meydana gelmistir (Catma, 2014: 395).

Zonguldak, Uziilmez deresinin sol tarafindaki diiz alanda, Cumbhuriyet
Caddesinin kuzeyinde yer alan Soguksu mevkiinde Acilik Caddesinin bati
kisminda dar bir alanda yerlesmistir. Daha sonraki siirecte, Zonguldak gelisimini
hizla siirdiirmiis ve vadilerin yamaglarina, egim sartlarina uygun olarak tepelerin
istiine dogru yayilmistir. Bunun sonucunda da batida Kozlu ve doguda Kilimli ile

aradaki bosluklar doldurulmustur (Tuncel, 2013: 502).

Sanayi devrimi sonrasi savas ve ticaret gemilerinde buhar giiciiniin
kullanilmaya baglanmasiyla birlikte taskomiiriinlin 6nemi artmistir. Ayrica
Osmanli Devletinde sanayinin buhar giicline dayanmasi ve gemilerde tag komiirii
kullanilmast sonucu iilkedeki taskomiir rezervlerinin kesfini gerekli hale
getirmistir. Uzun Mehmet’in 1829 yilinda Kése Agzi’nda tagkdmiirii bulmasiyla
birlikte buglinkii isletim temelleri atilmaya baslanmistir. Tas kodmiirii 1829 yilinda
bulunmasina ragmen isletmeciligine ilk olarak 1848 yilinda baslamistir.
Zonguldak’ta tagkomiiriiniin bulunmasiyla birlikte, Zonguldak sehri dogmaya
baslayacaktir. Komiir bulunmadan 6nce Zonguldak’ta {istii kamisla kapli birkag

balik¢1 kuliibesi yer almaktadir.

Zonguldak’taki komiir isletmeciligi yabanci sirketler de olmak {izere
bir¢ok kez el degistirmistir. Cumhuriyet donemine kadar havzadaki komiir cesitli

kuruluslar tarafindan isletilmistir. Ilk olarak 1848-1854 yillar1 arasinda komiir

88



havzasi Hazine-i Hassa Idaresinde yonetilip komiir cikarma islemlerine

baslanmustir.

Komiir madeni yeni bulundugundan iilkemizde usta madenci yoktur. Bu
ylizden yurt disindan usta madenci getirmek zorunda kalinmistir. 1854-1856
yillar1 arasinda Gegici Ingiliz Idaresinden® komiir isletmeciligi yapilmistir. Gegici
Ingiliz idaresine bagvurma sebebi daha dnceki komiir sirketinin ihtiya¢ duyulan
komiirii {iretememesidir. Ingiltere’den maden miihendisi olan John Barcley ve
George Barcley isimli iki kardes getirtilmistir. Hazine- 1 Hassa adina havzada
komiir ¢ikarma isini alan Ingilizler, yeni maden kuyular1 agmislardir. Ayrica
Kozlu ve Uziilmez maden bélgelerinde demiryolu yaparak ulagimi tren
vagonlartyla gerceklestirmislerdir. Bunun sonucunda yerli isciler de gelerek
madende calismaya baslamis ve komiir ocaklarinin sayisi ¢ogalmistir. 1856
yilinda Ingiliz miihendisler iilkelerine gitmisler ve havzanmn ydnetimi yine
Hazine- i Hassaya geg¢mistir. 1865 yilina kadar madenlerin yoneticiligi Hazine- i
Hassa yonetiminde kalmis ancak maden yonetimini basarili bir sekilde
gerceklestiremedikleri icin komiir iiretiminin azalmasi s6z konusu olmus ve
maden iscileri ekonomik sorunlar yasamistir. Bunun sonucunda da komiir
havzasmin yonetimi Hazine- i Hassa’dan alinarak tersaneye devredilmistir.
Yénetimin Bahriye Idaresine ge¢mesiyle birlikte Mirliva Dilaver Pasa “Eregli
Livast Kaymakami ve Maden-i Hiimayun Nazir1” iinvan1 ile Eregli’ye
gonderilmistir. Dilaver Pasa havzaya gelince komiir iiretimini artirma ve ¢alisma

kosullarin1 diizenlemek amaciyla 100 maddelik bir nizamname yayimlamistir.

Uygulamada maden nazirhigmin Eregli’de fen- teknik ve imalat- iiretim
merkezlerinin Kozlu’da yer almasi iki bolgede de hareketlilige neden olmustur.
Eregli, Kozlu ve Zonguldak’ta bahriye binalar1 insa edilmis; memur ve amelenin
iskanlart i¢in yerlesmeler yaninda kuliibeler kentlesmenin oncelikli yapilarini

olusturmustur (Koca, 2005: 231).

! Gegici Ingiliz yonetimi 1854-1856 yilari arasmi kapsayan dénemdir. 1853 yilinda Rus
donanmasiin Osmanli donanmasini Sinop yakinlarinda yok etmesi sonucu Kirim Savagi ¢ikmig
ve savas boyunca Ingiliz ve Fransiz donanmalarinin kémiir ihtiyaci Zonguldak havzasindan
karsilanmistir. Bu donemde Hazine-i Hassa adina hizmet edilmesine ragmen havzaya Ingiliz
Idaresi fiilen yerlesmis bulunmaktadir. Zonguldak- Kozlu- Uziilmez mevkiindeki komiirler
Ingilizlerin himayesine brrakilmistir. Ayrica savas siiresince miittefikler tarafindan havzaya
yatirimlar yapilmustir.
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1867 Dilaver Pasa nizamnamesine gore madende c¢alisan iiretim iscileri
askerlikten muaf olmasina ragmen 1903 Makedonya bunalimi ve devam eden
savaglar nedeniyle ordunun asker ihtiyaci artmis ve iiretim iscileri de cepheye
gitmistir. Bunun sonucunda madenlerdeki is¢i azlig1 nedeniyle liretim azalmis ve
bolgeden is¢i temin edilemeyince diger bolgelerden 6zellikle Trabzon, Sivas ve
dogu illerinden isci gelmesi saglanmistir. Bolgeye gelen halkin ihtiyaglarim

karsilamak icin de tuhafiyeciler, tiiccarlar, bakkallarin sayisinda artis gozlenmistir.

Zonguldak’ta kentlesmenin ilk adimi sayillacak olan &beklesmeler
Zonguldak, Kozlu ve Kilimli de olugsmaya baglamistir. Ayrica Miisliiman isciler
maden ocaklarina yakin bir yerde mahalli bir camii yapip oralara yerlesmislerdir

(Catma, 2014:391).

Zonguldak Limaninin yapilmasina 7 Mart 1894 tarihinde baslanmis ve
1896 yilinda acilist yapilmistir. Limanin yapilmasi ve isletilmesi gorevi 42
seneligine Yanko Bey’e verilmistir. 6 Aralik 1896 tarihinde limanin agilist
yapilmis ve 1902 yilinda liman kesin olarak tamamlanmistir. 27 Eylil 1897
tarihinde Zonguldak Liman Feneri yapilmistir (Duran, Defter N0993: 26 Akt.
Catma, 2014: 395).

Zonguldak’in gelisimi bolgeye yabanci sirketlerin gelmesinden sonra daha
da hizlanmistir. Fransiz sermayesiyle kurulmus olan Eregli Sirketi bolgede yeni
ocaklarin agilmasini saglamig, mendirekli bir liman insa etmis ve kdmiir yikamak
i¢in lavuar alanlar1 yapmistir. Konaklama ihtiyacim1 karsilamak i¢in lojmanlar
yapmustir. Giiniimiizde kullanilmakta olan Yayla Mahallesi Fener mevkiindeki

lojmanlar Eregli sirketinin yapmis oldugu lojmanlardir.

Havzada yer alan kumpanyalar komiir i¢in gerekli tesislerin kurulmasina
ek olarak kentlesmede de etkili olmuslardir. Memur, is¢i ve daimi miistahdemlerin
kalmalar1 i¢in ev, hastane ve okul insa edilmistir. 1914 yilina kadar Eregli sirketi

tarafindan 700 ev insa edilmistir (Ozeken, 1944: 23).

1909 yilinda “Havza-i Fahmiye Miidiiriyeti”, merkezi Zonguldak olacak
sekilde kurulmustur. Ayn1 donemde Eregli Sirketi Maden Miidiirliigii binasini insa

etmis ve hemen yakinina da Zonguldak Hiikiimet Binasini1 yaptirmistir. Bu durum
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Zonguldak’ta carpik ve feodal kentlesmenin alt yapisina bir yenisi olarak

eklenmistir ( Koca, 2005: 234).

Ozellikle komiir ocaklarmin cevresinde iscilerin evler, barakalar insa
etmesi sonucunda yapilasma iiretime engel olmaya baslamistir. Bu durum
karsisinda 289 sayili Tezkere-i Samiye ¢ikarilarak 1879 yilinda belirlenen komiir
havzasi i¢cinde kalan arazileri devletten izinsiz sekilde agmak, bu arazilere bina

inga etmek gibi faaliyetlerin tiimii yasaklanmistir (Zaman, 2004:55-56).

Bolgede sadece Fransizlarin insa ettigi 15 yatakli hastane olmasi ve bunun
yeterli olmadiginin anlasilmasi {izerine Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi 1922
yilinda Amale Hastanesi yapilmasi kararini almistir. Hastanenin projesini Mimar

Mualllim Kemalettin Bey ¢izmis ve 55 yatakli olarak tasarlanmistir (Catma, 2014:
398).

Kentsel gelisme siireci, Zonguldak’taki iiretim yapisini da etkilemis ve
bir¢ok fabrika kurulmustur. Tablo 3.1’de 1927-1929 yillar1 arasindaki fabrikalar

gosterilmistir.
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Tablo 3.1: 1927- 1929 yillar1 Arasinda Zonguldak’taki Fabrikalar

Sahibi Fﬂbl‘lkﬂllll{ Bulundugu Fa@l'l!{amn kul‘qlqg Faalivet Alam
Yer Unvam Tarihi :
z Idak Zonguldak On Temmuz Belediye 28
B?lle%dll! ;si Mahallesinde Mezarlik Elektrik Temmuz Elektrik iiretimai
¥ Civarmnda Fabrikas: 1927
e . Zonguldak Terakki TkiAdet Lavuar I _
Eregli Sirket1 Mahallesi Fabrikast 1899 Koémiir Yikama
e - . Zonguldak Mihdat Pasa 1 -
Eregli Sirket1 Mahallesi Atdlye 1898 Tamairat
Mehmet Anf Bey Zong_‘uldak"llzuhnez Fabrika 1907 Lavuar
Mevkunde
Mehmet Anf Bey Zong‘uldak__Uz‘Lihnez Atdlye 1907 Tamirat
Mevkunde
Saricazadeler Zong_‘ult.:iﬂ}: Kozlu Fabrika 1911 Koémiir Yikama
Mevkunde
Fabrika
Saricazadeler Zonguldak Kozlu (Elelktrik 1925 Elektrik Uretima
Mevkinde )
Santrali)
o . _ Fabrika
Suleyman Sirri Zonguldak On T_emmuz (Elektrik Elektrik Uretimi
Bey Mahalles1i ] 1911
Santral1 )
Muha{rem Remzi Zonguldak 1928 Buz Imalathanesi
Efend:
Molla Mehmet Zonguldak 1929 Marangoz Fabrikasi
Saban Efendi Zonguldak 1930 Marangoz Fabrikasi
Saim Bey Zonguldak 1932 Makine ve Der
Isler: Tamin
z‘%sk;uoglu Osman Zonguldak 1922 Makine Tamirat:
MNuri Bey =
? 1 ve Al Zonguldak 1926 Makine Tamirat
Beyler
R%f‘“ ve Ahmet Zonguldak 1930 Marangoz Fabnkasi
Biraderler
Cebirzade(?)Hac1 Ereglh Kazasi . -
Musa Efendi Artidli(MKsyi Hizar 1922 Kereste imalat1
Miiftiioglu Ismail 1 Konserve Balik ve Sebze
Bey Eregh Fabrikasi 1930 Konservesi
Emiroglu Ahmet - Trikotaj . .
Efend: Eregli Fabrika;:l 1929 Corap ve Fanila

Kaynak: Ticaret ve Sanayi Odasi (1933), Cumhuriyetin On Yilinda Zonguldak ve Maden Kémiiri

Havzasi, s. 86

Zonguldak’ta farkli alanlarda faaliyet gosteren fabrikalarin dagilim
gosterilmistir. Sehrin kurulmasina sebep olan madenler, ilgili fabrikalarin
kurulmasina ve sehirlesmeyi beraberinde getirmistir. 1932 yilinda Zonguldak
Ticaret odasina kayith 469 biiyiik esnaf vardir ve bunlar gelir gruplarina gore
smiflandirmistir. En yiiksek gelir grubunun ¢ogunlugunu madencilikle ugrasanlar

olusturmustur (Geng, 2012:145).

Artan miihendis ve teknik eleman ihtiyact sonucu, 1924 yilinda Zonguldak
Yiiksek Maden Miihendis Mektebi acilmistir. Ayrica 1924 yilinda insa edilmis
olan eski Zonguldak Hiikiimet Binasi, Halkevi Binasi, Amele Birligi Hastanesi,

Mehmet Celikel Lisesi Cumhuriyet donemini yansitan eserlerdir.

Cumhuriyet doneminde bolgede yer alan yerli ve yabanci ocaklar

devletlestirilerek Eregli Komiirleri Isletmesi adiyla bir isletme altinda
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toplanmistir. Milli bir isletme olarak faaliyet gosteren sirket Etibank tarafindan

kurulmustur.

1934-1936 yillar1 arasinda 1923 yilinda uygulamaya konulan Amele
Kanunu ¢ercevesinde planli yerlesimler insa edilmistir. Is Bankasmin madencilik
alanindaki ilk kuruluslart olan Uziilmez’deki TURKIS ve Kozlu’daki
KOMURIS’in kurdugu is¢i mahalleleri Seyfi Arkan’m 1934 yilinda tasarladig1

projeler dogrultusunda insa edilmistir.

1934 yilinda Suni Antrasit Fabrikasinin temeli atilmistir ve 1935 yilinda
tiretime baglamistir. 1964 yilinda biiyiik bir yangin gecirerek iiretime ara veren
fabrika 1976 yilinda tamamen kapatilmigtir. Ayrica 1934 yilinda Amelebirligi
Hastanesinin yapimina baslanmis ve 1936 yilinda 60 yatakli bir hastane olarak
faaliyete ge¢mistir. 1934 yilinda demiryolu ulasim hattin1 gelistirmek i¢in

Zonguldak- Filyos demiryolu hatti insasina baglanarak 3 yilda tamamlanmustir.

1935 yilinda Is Bankas: tarafindan Uziilmez bélgesinde Kok Fabrikasi
kurulmustur. 1952 yilinda onarim yapilan fabrika 1976 yilinda ekonomik dmriinii
tamamladig1 gerekgesiyle kapatilmistir. 1935 yilinda ayrica, havzadaki maden
yataklarini belirleyip iiretiminde verimliligi artirmak adina bilimsel ve sistematik
caligmalar yapmak i¢in Maden Tetkik ve Arama Genel Miidirligii (MTA)

kurulmustur.

Ulasimi saglamak amaciyla 1937 yilinda demiryolu yapilmistir. Ankara
Zonguldak demiryolunun Uziilmez deresinin sag tarafim izleyerek gelmesi ve
garm da bu yakada yer almasi sonucu Iskan Uziilmez deresinin sag tarafina da

gecmistir (Geng, 2012:502).

Bu dénemde Zonguldak’a bagli olan Karabiik’te 1940 yilinda demir gelik
fabrikas1 kurulmustur. Demir ¢elik fabrikasina ek olarak Filyos Ates Tugla
Fabrikasi’nin yapimmna 1945 yilinda baslanilmis ve 1949 yilinda iiretime
baslamistir. Dénemin ikinci biliylik termik santrali olan CATES merkez ilceye

bagl Catalagzi’nda 1946 yilinda kurulmustur.
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3.1.2. 1954-1980 Donemi

Zonguldak Belediyesi, 1899 yilinda kurulmasina ragmen ilk imar plani
1953 yilinda hazirlanmistir. ilk imar yonetmeligi de bu tarihlerde hazirlanmistir.
Yonetmelikte maden ¢ikarimimin neden oldugu tasman alanlarindaki ingaat
faaliyetlerinin nasil yapilacagi belirtilmistir. Ayrica tasman ic¢in nasil Onlemler
alinacagina dair tanim ve hiikiimler i¢erdigi i¢in 6nem arz etmektedir. 1587 sayili
imar yasasmin ¢ikmasi ve Imar ve Iskan Bakanhigi’nin (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1) kurulmasina bagl olarak 1964 yilinda “Zonguldak Alt Bolgesi Plan1”
yapilarak Zonguldak® ta uygulanmustir. Bu y&netmelik hiikiimleri Tip Imar

Yonetmeligi ile yiirtirlikten kaldirilmistir.

1950 sonrast kurulan fabrikalar sonucu Zonguldak sanayi sehri haline
gelmis ve bolgeye gogler baslamistir. Zonguldak disindan go¢ edenler oldugu gibi
il i¢i gocte de artis olmustur. 1950-1955 yillar1 arasinda Zonguldak’ a gog
edenlerin ¢ogunlugu Trabzon ve Kastamonu’dan gelmistir. Ayrica 1955-1960
yillar1 arasinda il i¢i gocteki artis % 195 oraninda gerceklesmistir. 1965-1970
yillar1 arasinda bolgeye go¢ eden insan sayist 43 000 kisi olmus ve kente

yerleserek kentlesme tizerinde etkiler meydana getirmistir (Koca,1995:62).

Tirkiye 1948 yilinda Amerika ile ekonomik isbirligi antlagsmasi
imzalayarak Marshall Plani’nin taraflarindan biri olmus ve bu plan c¢ergcevesinde
1948-1960 yillar1 arasinda Zonguldak’ta yeraltt ve yeriistii tesislerinin
yenilenmesi islemleri yapilmistir. Yardim kapsaminda satilabilir komiir iiretiminin
iki katina ¢ikarilmasi hedeflenmis ve Zonguldak, Catalagzi lavuarlari, liman
yiikleme tesisleri insa edilmistir. 4000 bahgeli ev insa edilerek komiir iiretiminde

caligsanlara tahsis edilmistir (Koca, 2005: 589).

1954 yilinda yapimma baslanan Kozlu-Thsaniye, Uziilmez-Rat ve
Armutguk-Kandilli’de isciler icin yapilan 1020 adet konutun yapimi
tamamlanmistir. Kilimli ve Kozlu’ya iliskin olarak 1960’1 yillarda imar plam
yaptiilmistir. Imar Iskan Bakanliginin kurulmasiyla birlikte 1964 yilinda
Zonguldak alt bolgesi plan1 yapilmistir. Ayrica gecekondu yasast geregi
Zonguldak’ta da gecekondu 1slah ve tasfiye bolgelerinin tespiti yapilmistir
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1960’11 yillarin basinda Eregli Kémiir isletmesinin yapmis oldugu sosyal
konutlar gecekondulasmay: engellemede kismen etkili olmustur. Insa edilen
Eregli Kémiir Isletmeleri (E.K.I.) lojmanlar1 tasmana dayanikli olmasi igin bir
katli yapilmistir. 1960’11 yillarda ¢ok sayida yapi1 kooperatifi kurulmus ve SSK
destegiyle faaliyetlerini slirdiirmistiir (Catl, 2014: 401). 1960’11 yillarda
Zonguldak Merkezdeki Yayla ve Mesrutiyet mahalleleri haricindeki tim
mahallelerde gecekondulara rastlanmistir. Gecekondulasmanin en ¢ok oldugu
mahalle ise Dilaver Mahallesi ve Uziilmez deresinin iki tarafinda meydana

gelmistir (Zonguldak, 1967: 251).

Kdz. Eregli Fatin Riistii Zorlu Demir ve Celik Fabrikalar1 11 Mayis 1960
yilinda 6zel sirket olarak kurulmustur. 15 Mayis 1965 tarihinde iiretime baglayan
fabrika o gilinden giiniimiize kadar olan siirecte talepleri karsilayabilmek igin
kendi yan kuruluglarint zaman i¢inde olusturmustur. Eregli Demir Celik
Fabrikalar1 (ERDEMIR) olusturdugu istihdama ek olarak kiiciik biiyiik pek ¢ok
isletmenin kurulmasini da saglamistir. Erdemir kuruldugu yerde istihdam
olusturup yan kuruluslarin var olmasini sagladig: gibi iilke ekonomisine de dnemli
katkilar saglamistir. Erdemir bu ekonomik katkilara ek olarak bolgedeki

yerlesmeleri, arsa degerlerini, sehirlesmeyi de etkilemistir.

1 Eyliil 1957 tarihinde Tiirkiye Tas Komiirii Isletmeleri kurulmus ve 10
Ekim 1983 tarihinde de Tirkiye Tag Komiiri Kurumu Genel Miidiirligi
kurulmustur. Kurumun ana statiisii 11/12/1984 tarth ve 18602 sayili Resmi
Gazetede yaymlanmigtir. Kurum tagkomiirii rezervlerinin en avantajli sekilde
kullanilmasii saglayarak {ilkenin tagkomiirii ihtiyacimi karsilamak ve iilke
ekonomisine katki saglamak amaciyla hareket etmektedir. Bu amacina ulagsmak
icin gerekli aramalarin yapilmasini saglamak, tagkomiirii iretiminin yapilmasi i¢in
gerekli tesislerin insasinin yapilmas: gorevlerini yiirlitmektedir. Basbakanliga
bagli olan kurum bu hizmetlerin saglanmasi i¢in kaynak saglama ve mevcut

kaynaklar1 artirma amacini da giitmektedir.

Seka Caycuma Kagit Fabrikasi’nin yapimima 1966 yilinda baslanmis ve
1970 yilinda faaliyete gegerek liretime baslamistir. Fabrika kurulusta 60 000 ton
kraft kagidi, 30 000 ton yar1 kimyasal kraft seliilozu iiretebilecek kapasitededir.
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2003 yilinda ozellestirilen fabrika {iretimine devam etmekte ve bolge ekonomisi

icin onemli bir yere sahip olmaktadir.

1967 yili itibariyle Zonguldak’ta on mahalle kurulmustur. Bu mahaller
arasinda en ¢ok konut ise Terakki Mahallesinde insa edilmistir. Ayrica Bastarla,
Karaelmas, Mesrutiyet, Mithatpasa, Ontemmuz Mabhallelerinde de bin den fazla

konut insa edilmistir (Zonguldak, 1967:64).

1967 yili itibariyle Zonguldak’taki sehir niifus artisi, Tiirkiye sehir niifus
artisindan yiiksek olmustur. Ayrica bu donemdeki yerlesmelerin de komiir
yataklarmnin etrafinda yogunlastig1 sdylenebilir. Ilin yerlesme diizeni bu dénemde
diizenli olmayip bazi yerlerde kiimelenmeler meydana gelirken, bazi yerlerde
seyrek niifus goriilmektedir. Yerlesmelerin birbirine olan konumlari; Zonguldak-

Eregli dogrultusunda yer alanlar sahile paralel, ¢izgisel bir sekilde yerlesilmistir.

1964 yilinda gecekondu yasasit uyarinca genis kapsamli bir imar plani
hazirlanarak yeni diizenlemeler yapilmistir. Bolgenin kdmiirden dolay1 is¢i ¢ceken
durumu buna ek olarak koémiirden dolayr konut yapamama sorununu meydana
getirmis bu da gecekondu sorununu dogurmustur. Zonguldak’ta E.K.I’nin
Karabiik’te Demir Celik fabrikasinin iscilere yeteri kadar konut saglayamamasi ve
is¢ilerin is yerine yakin yerlesmek istemeleri kentte diizenli olmayan yerlesmeye
neden olmustur. Bircok kentte gecekondu ekonomik ve mali yetersizlik nedeniyle
dogarken Zonguldak’ta bunun nedenlerinden biri de hukuki nedenlerdir. 3-4 odali
ve betonarme olmasina ragmen Zonguldak’taki binalar ruhsatsiz oldugu igin
gecekondu adini almaktadir (Zonguldak, 1973: 255). 1970 yili itibariyle i¢inde
gecekondu bulunmayan mahalleler Yayla Mahallesi, Mesrutiyet Mahallesi ve
Bahgelievler’dir (Zonguldak, 1973: 255).

1970 yili itibariyle Zonguldak’in kentlesme hizi Tiirkiye ortalamasindan
yiiksektir. 1950 yili Zonguldak kent niifusu 100 kabul edilirse; 1970’de 341
olmustur. Ayni siirede Tiirkiye’de kentsel niifus 100 kabul edilirse Zonguldak’ta
263 olmugstur. Demir Celik sektoriindeki yatirim sayesinde Karabiik kentlesme
hiz1 en yiiksek kent olmus ve onu yine Demir Celik yatirimlar1 sayesinde Eregli

izlemistir. Daha onceki donemde Eregli’nin kentsel gelisimi Zonguldak’taki
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kentsel gelisimin altindayken; bolge hizli bir artma gostererek Karabiik’ten sonra

ikinci siraya yiikselmeyi bagarmistir.

1973 il yrilligina gore Zonguldak Merkez ilgesi komiir yataklar1 sayesinde
kentlesmis ve merkezilesmistir. Ayrica bu donemde Kozlu — Kilimli ikilisi de
komiir igsletme kuruluslar1 sayesinde ticaret merkezi olarak gelismistir. Karabiik’te
Demir Celik kompleksinin faaliyete gegmesi Karabiik’teki kentlesme iizerinde en
onemli etken olmus ve kentlesmeyi hizlandirmistir. Eregli ise ilin {igiincili sanayi
bolgesidir. Karabiik’te oldugu gibi Eregli’deki Demir Celik kompleksi de
Eregli’nin hizla gelismesine ve kentlesmesine 6nemli 6l¢iide katkida bulunmustur.
Tiim bunlara ragmen yerlesme deseni sanayilesmis bir yerlesme deseni olmayip

kentlesme gecikmistir.

Ildeki biiyiik sanayi gelirinin disar1 kagmasi, rotatif isci politikast
nedeniyle tarimda verimin diisiik olmasi, niifusun kentlerde devamli
birikememesi, tarim topraklarinin ¢ok boliinmiis olmasi ve tarimdan elde edilen
gelirin biliylik yatirirma donememesi nedeniyle yerlesmelerin ¢ogu yart kentsel
goriinimde kalmistir. Ayrica bu donemde kente gociin fazla olmasi kentte konut
sikintisin1 olusturmustur. Komiir madenlerinin varligi bolgenin gd¢ almasina
neden oldugu gibi yerlesmelerin komiir yataklarinin yakininda yogunlastigi da
sOylenebilmektedir. Kentte meydana gelen yerlesmelerin diizglin olarak
yapilmasinit saglamak icin planlar yapilmasina ragmen tam anlamiyla kent
planlamas1 basarili olamamis ve komiir madenleri etrafinda obeklesmeler

meydana gelirken madene uzak yerlerde seyrek niifus goriilmistiir.
3.1.3. 1980 ve Sonrasi1 Donem

Zonguldak’ta  1975-2012 yillann  arasindaki  kentlesme oranlan
incelendiginde Merkez ilgede en yiiksek kentlesme oranma rastlanmaktadir
(Aksoy ve Dogru, 2015:6). Kentteki is ve ticaret merkezlerinin Gazipasa Caddesi,
Cumhuriyet Caddesi ve Belediye Bulvari iizerinde yer almasi en yiiksek
kentlesme oranmin Merkez Ilgede gerceklesmesinin nedenlerindendir. Bolgeye
yonelik bolge planlarinin yapilmasi ancak uygulamaya gecirilememesi, tasman

alanlarmin varhigi, boélgenin cografi yapisi, gecekondu alanlarinin olusmasi,
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kentlesme Oniinde 6nemli bir engel olmustur. Var olan yapilasmanin % 80’1 kacak

olarak olusturulmus bu durum da kentlesmeyi olumsuz yonde etkilemistir.

Kentin gelisme yonii kentin batisinda yer alan Kozlu’ya dogru
gerceklesmektedir. Yapilasmanin bu tarafa dogru gitmesinin sebebi diger yonlerde
yapilagmaya wuygun alanlarin olmamasi olarak gosterilebilir. Komiiriin
bulunmasindan sonra gelismeye baslamis olan sehirde 1980°1li yillarin ortasina
kadar gelismelerin plansiz bir sekilde yiiriitiilmesi ve miilkiyet sorunlar1 yiiziinden
sagliksiz ve carpik yapilagsmalar meydana gelmistir. Bolgede sanayi tesislerinin
acilmast sonucunda bolgenin konut ihtiyact hizli bir sekilde artmis ve ozel
miilkiyeti sinirlandiran yasal diizenlemelere ragmen konut ihtiyaci hazine arazileri

tizerinde ve plansiz bir sekilde gergeklesmistir (Aksoy ve Dogru, 2015: 11).

Komiir madenciligi kentin gelismesine sebep olmakla birlikte, bazi
sorunlara da neden olmustur. Bu sorunlarin basinda yeraltinda komiir madenciligi
yapilmasi sonucu yeryiiziinde ¢okme veya egriliklerin meydana gelmesi olarak
adlandirilan tasman sorunudur (Aksoy ve Dogru, 2015:7). Kentlesmenin
geemisten gilinlimiize planli bir sekilde yapilmamasi Zonguldak’in cografi

yapisindan dolay1 bazi yerlesmeler tasman alaninin iistiinde kalmistir.

Biilent Ecevit Universitesi, Zonguldak Karaelmas Universitesi adiyla 11
Temmuz 1992 tarihinde yayimlanarak yiirlirliige giren 3937 sayili kanunla
kurulmus ve 1 ocak 1993 tarihinde tiizel kisilik kazanmistir. Universitenin
temelleri 1924 yilina kadar gitmektedir. O donemde Bati1 Karadeniz Havzasindaki
komiiriin teknik bilgiye sahip elemanlar tarafindan naklini saglayabilmek icin
Zonguldak’ta Maden Miihendis Mektebi 1924 yilinda kurulmustur. Daha sonra bu
mektep kapatilarak yerine Maden Meslek ve Bascavuslart Okulu acgilmistir. Bu
okul da 1949 yilinda maden teknik okulu haline doniistiiriilmiis ve 1961 yilinda
Istanbul’a tagmmistir. Daha sonra Teknik Okulun agilmasi 1962 yilinda ¢ikarilan
yasa ile kabul edilmistir ve ¢ikarilan yeni bir yasayla Zonguldak’taki Teknik okul
Devlet Miihendislik ve Mimarlik Akademisi haline doniistiirilmiistiir. Zonguldak
Miihendislik  Fakiiltesi Maden ve Makine Miihendisligi Bdliimlerinden
olusmaktadir. Fakiilte 1982 yilinda Hacettepe Universitesine baglanarak

faaliyetlerini stirdlirmiistiir.
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Zonguldak ilinde taskomiirii madenciligine bagli olarak gelisen kentlesme,
zaman i¢inde tasman alami olarak nitelendirilen yerlerde plansiz konutlarin
meydana gelmesine neden olmustur. Bu plansiz yapilar zaman zaman c¢ikartilan
imar affi yasalar ile yasal boyut kazanmistir. Bu durum ve Zonguldak’in bozuk

ve dar olan yerel alan1 planli kentlesmeye engel olmustur.

Yerlesmede konut alanlarmin yer se¢iminde miilkiyet yapisi, esikler,
altyap1, denize yakinlik, ulasim durumu vb. faktorler etken olmustur. Sahis
miilkiyetlerinin ¢ok oldugu ve esikler acgisindan nispeten uygun alanlarda
yapilagmalar da yogunlasmistir. Diizenli konut yapilasmalar1 agirlikli olarak sahile
yakin kesimlerde yer almaktadir. Sahilden igte kalan, arka boliimlerde ise agirlikli
hazine miilkiyetindeki alanlarda genelde diizensiz, gecekondu tarzi ve daginik
tirde yapilasmalar bulunmaktadir. Incivez Mahallesinin biiyiikk bir kismim
Karaelmas Universitesi, Lojmanlar1 ve Yurt alanlar1 olusturmaktadir. Bahgelievler
Mahallesi kentin bat1 sahil kesiminde kente gore nispeten daha diizenli bir konut
yapilagsmas1 sergilemektedir. Mesrutiyet, Mithatpasa, Ontemmuz ve Terakki
mahallelerinin kiytya yakin kesimlerinde yogun bir yapilasma izlenmektedir. Bu
alanlar ayni zamanda icerdigi cesitli ticari, sosyal, teknik altyapr alanlar ile
merkezi ig alanin1 olusturmaktadir. Yayla/Fener Mahallesi ise 1900’11 yillarda
yapilan sosyal tesisleri ve konut alanlari ile hem diizenli bir yapilasma
sergilemekte hem de Zonguldak kentinin mekansal tarihine dair ipuglarn

vermektedir.

1980 sonras1 donemde plansiz gelismeler ve miilkiyet yapisindan kaynakl
sorunlar nedeniyle carpik yapilasma ve sagliksiz gelismeler olmustur. Bu carpik
ve sagliksiz gelismeler giiniimiize kadar devam etmistir. 1980 sonras1 donemde
niifus artisinda azalma goriilmesine ragmen yapilan planlamalar bolgedeki
insanlarin  konut ihtiyacim1 karsilamaya yetmemistir. Artan konut ihtiyacini
gidermek isteyen bireyler konutlarin1 hazine arazileri iizerine plansiz olarak insa
etmiglerdir. Bu plansiz yapilasma imar aflariyla legal hale getirildiginde ve
yapilasmanin tasman alanlariyla ¢akigsmasi sonucu sorun daha da onemli hale
gelmistir. Yerlesimler kiyiya paralel olan tepelerin iizerine diizensiz sekilde

kurulmus ve gelisme batida yer alan Kozlu’ ya dogru gergeklesmistir.
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3.2. Zonguldak’taki Bolge Plan Calismalari

Bolge planlamasi, metropol kentlerin biiyiimesinin denetimini saglama,
iilkenin geri kalmis alanlarinin gelisimini saglama ve atil durumdaki kaynaklarin
degerlendirilmesini sagladigi i¢in 6nem arz eden bir konudur. Zonguldak’ta
uygulanan bolge planlar1 Zonguldak’taki kentlesmeyi etkilemis ve kentsel

topraklarda deger artisina neden olmustur.

1950 yilindan sonra uygulanmaya baslayan bolge planlama calismalari
birkag pilot bolgede bolgelerin farkli sorunlarima ¢6ziim iiretmek amaciyla
uygulanmaya baglamistir. 1963- 1964 yillarinda Zonguldak’ta da bolge plani

calismalar1 yapilmis ve plan kapsaminda sunlar amaglanmistir:
e Niifus artig1 ve kalkinma hiz1 arasinda iliski kurulmasi
e Altyapmin gelistirilmesi
e Gelir dagiliminda adaletin saglanmasi
e Kentlesmenin saglanip tarim dis1 is olanaklarinin 6zendirilmesi
e Kamu- 6zel sektor yatirimlari arasinda denge saglanmasi.

Balik¢ilik, madeni esya sanayii, mobilyacilik, ¢imento ve yapr geregleri
gibi sanayi etkinliklerinin gelistirilmesi bdlge planlamasinin amacina ulagsmasi
icin gerceklestirilmesi 6ngoriilen etkinliklerdir. Projeyi gergeklestirmek i¢in 6zel
bir 6rgiit kurulmamis olup projenin ydnetimi Imar ve iskan Bakanligi (Cevre ve
Sehircilik ~ Bakanligl)  tarafindan  yOnetilmistir.  Proje  uygulamada
gerceklestirilememis olup daha sonraki ¢alismalarda kaynak olmustur (DPT,
2000:33).

Zonguldak-Bartin-Karabiik illerini kapsayan bolge plant DPT Miistesarligi
Bolgesel Gelisme ve Yapisal Uyum Genel Midiirliigii tarafindan hazirlanan bir
projedir. 1995 yilinda hazirlanmaya baglayan proje 1997 yilinda tamamlanmis ve
kapsamli bir sekilde uygulamaya konulamamistir. Karabiik Demir-Celik Sanayi
ve Ticaret A.S.nin (Kardemir) oOzellestirilmesi ve Tiirkiye Taskomiirti

Kurumu'nun (TTK) kiiciiltiilmesi Zonguldak-Karabiik-Bartin Illerinde sosyo
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ekonomik yapiyr olumsuz etkilemistir. Boyle bir bolgesel gelisme projesi

hazirlanmasinin amaglarinin sdyle siralamak miimkiindiir:

e Kardemir’ in 6zellestirilip TTK’ nin kii¢liltiilmesinin ekonomik ve

sosyal sonuglarinin arastirilmasi
o Ozel sektdr igin yeni yatirim alanlarini belirlemek
e Bolgesel gelisme planlarinin hazirlanmasi

e Bolgede yapilacak olan yatirimlarin tamamlanmasini saglamak

(DPT, 2000: 33).

Ticaret ve Sanayi Bakanligi (Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi)
projenin uygulamaya konulamamasinin sebebini Zonguldakli girisimcilerin
planlanan yatirnmlar1 gergeklestirilecek bilgi ve sermaye birikimine sahip
olmamast ve girisimcilik ruhunun gelismemis olmasi olarak gostermektedir

(Zonguldak Sanayi ve Ticaret Miidirligii, 2005: 62).

Zonguldak, Kilimli, Kozlu ve Catalagz1 Belediyeleri’ nin ortak girisimi ile
1971 yilinda Zonguldak Belediyeler Birligi kurulmustur. Birligin kurulmasiyla
birlikte Zonguldak Metropolitan Alan (ZMA) Planlama caligmalar1 baglatilmistir.
Birlik anakent alanlarimin tiimiimii kapsayici planlama yapmak, altyap1 hizmetinin
yapilmasini saglamak ve bazi tesisler i¢in ulagim sisteminin kurulup isletilmesini

saglamak gibi gorevleri vardir (Tiiyliioglu ve Karakas, 2006: 29).

Planda sektorler ayr1 ayri ele almip sektore iliskin yapilmasi gereken
yatirimlar i¢in gerekli onlemlere deginilmistir. Konut ve kentlesme diizenine
iliskin 20 yillik ihtiyaglar dogrultusunda yapilmistir. Birlik Zonguldak, Kilimli ve
Catalagz1 Belediyeleri ile iller Bankasi araciligryla Ulutan Baraji igme suyu ve

aritma tesisi kurulumunu saglamistir (Zonguldak, 2002: 109).
3.3. Zonguldak’ta Kentsel Rantin Gelisim Siireci

Kentsel rant1 kamu ve 6zel sektor yatirimlari etkilemektedir. Kamu ve 6zel
sektor yatirimlarimin rant etkisi yatirmmun biiylikliigline gore degismektedir.

Yatirim, yapildig1 bolgede ve ¢evresinde topragin deger artisini hizlandirmaktadir.
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Ayrica yapildigr yerdeki konut ingaatinin yogunlagmasina neden olmakta ve kira
fiyatlarin1 artirmaktadir. Bu boliimde Zonguldak’taki kamu ve 06zel sektor

yatirimlarini arastirip rant etkisi tespit edilmeye calisilacaktir.
3.3.1. Kentsel Rant Siirecini Etkileyen Unsurlar

Kentsel ranti etkileyen unsurlar Zonguldak o6zelinde kamu, yerel
yonetimler ve 6zel sektor olmak {izere li¢ grupta incelenecektir. Kamu yatirimlari
kapsaminda {niversite, bliyiik Olgekli altyaprt ve ulasim faaliyetleri, sosyal
hizmetler ele alinacak; yerel yonetimler kapsaminda Zonguldak Belediyesi

merkez ilgede sundugu hizmetler ele alinacaktir.
3.3.1.1. Kamu Yatirimlarimin Rant Etkisi

Kamu yatirimlariin kentsel rant iizerinde énemli etkileri s6z konusudur.
Kamu yatirimlar1 iilkemizde eski bi¢imiyle DPT yeni big¢imiyle Kalkinma
Bakanlig1 denetiminde ve yonlendirmesinde yapilmaktadir. Kamu yatirimlariyla
devlet de bir taraftan rantin meydana gelmesine neden olmaktadir. Ancak kamu
yatirimlar1 sonucunda rant olustugu i¢in kamu yatirim yapmasin ya da planlama
yapmasin denilemez. Tablo 3.2.” de kamu yatirimlarinin sektorlere gore dagilimi
gosterilmistir.  Yatirnmlarin mekansal dagilimmin agiklanmasi daha sonraya
birakilmistir. Tarim, madencilik, imalat, turizm gibi sektorlere yapilan yatirimlar
sonucunda kentteki toprak kullanim kararlar1 degismekte buna bagli olarak kent
topraklar1 degerlerinde artis meydana gelmektedir. Tarim alanlarinin kentsel
topraklara doniismesiyle birlikte ya da tarim topraklarinin imara agilmasiyla
birlikte deger artis1 hizlanmaktadir. Tarim topraklarimin deger artisina etkisi
sadece kent topraklarina doniistiiriilmesiyle saglanmamaktadir. Uygulanan
teknikler sonucu tarim topragmin daha verimli hale getirilmesi sonucunda da
tarim topragmin degerinde yine bir artis goriilmektedir. Madencilik alaninda
yapilan yatirimlar ve sunulan hizmetler sonucu bolgeye goce neden olmakta bu da
konut ihtiyacini artirmaktadir. Artan konut ihtiyaci kent topraklarinin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Kent topraginda deger artisini etkileyen faktdrlerden
biri de ulagim ve haberlesme agmin gelistirilmesidir. Daha 6nce yolu olmayan
yere yeni yol yapilmasi ya da mevcut yolun diger yollarla baglantisinin artirilmasi

sonucu kent topraklarinda deger artisi meydana gelmektedir. Turizm de kentsel
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toprakta deger artisin1 gé¢ ve yatirimlar yoluyla olumlu etkilemektedir. Turizm
yatirimlart sonucu bolgenin cazibesinin artirilmasi ve diger bolgelere gore daha
cekici hale getirilmesi kentsel toprakta deger artisina neden olmaktadir. Turizm
sayesinde bolgenin gd¢ almasi ve konut talebinin artmasina bagl olarak da kentsel

toprakta deger artis1 meydana gelmistir.

Tablo 3.2: Zonguldak ili Kamu Yatirnmlarinin Sektérlere Gore Dagilimi
(2002-2017)

Yillar | Tarim | Madencilik | imalat | Enerji gl:szl:ig%e Turizm | Konut | Egitim | Saghk Etelgrz{) ) Toplam
hizmetleri
2002 | 1754 15 000 1 24000 600 4611 | 7142 3790 56 898
2003 | 2052 15 500 16000 250 4102 | 7250 5202 50 356
2004 | 3251 14 500 13000 1500 3250 | 4902 | 8000 | 14388 62 791
2005 | 3626 32775 19000 1300 1750 | 5178 | 8875 | 15075 87579
2006 | 9926 112798 29000 6700 10431 | 16020 | 42391 | 227266
2007 | 10595 59 757 10000 10 305 14872 | 14100 46 653 166282
2008 | 9 364 53 4000 15 855 470 | 15552 | 16741 | 50135 | 112170
2009 | 7492 71009 30500 17 103 4641 | 18874 | 9500 | 43325 | 202444
2010 | 9070 | 258039 1371 10 561 22943 | 8360 | 59271 | 369615
2011 | 10211 53106 4443 9913 60 2875 | 35355 | 8250 | 55116 | 179329
2012 | 12740 54 104 6259 8557 2878 | 28627 | 10050 | 37870 | 161085
2013 | 17874 2564 24487 13 686 3543 | 40660 | 10752 | 20034 | 133600
2014 | 9266 29440 13214 151835 260 | 58251 | 22305 | 30273 314844
2015 | 9221 87941 435 | 25012 216774 140 | 59257 | 12702 27829 439311
2016 | 15110 64665 22164 236882 65057 | 24512 | 36099 | 464489
2017 | 22554 99893 133 | 30958 309928 3200 | 73393 | 42200 | 37707 619966

Kaynak: http://wwwz2.kalkinma.gov.tr/kamuyat/ilozet.html

Tablo 3.2°de Zonguldak’taki kamu yatirimlarinin sektorlere gore dagilimi
2002 il itibariyle sunulmustur. Bu yatirimlara bagl olarak kent topraklarinda
deger artig1 s6z konusu olmaktadir. Imalat ve turizm sektoriine yillar itibariyle ¢ok
az yatinm yapildig1 goriilmektedir. Yatirimlarin biiyikk bir kismini ise
Zonguldak’taki ekonomik faaliyetlere bagli olarak enerji ve madencilik
sektoriiniin aldig1 goriilmektedir. Tarim, ulagim-haberlesme, konut, egitim ve
saglik gibi sektorlerde de kamu yatirimlar1 yapilmistir. Konut sektoriinde her yil
istikrarli yatirnmin yapilmasi s6z konusu olmamistir. Ayrica diger sektorlerde
oldugu gibi yatirnm miktarinda da dalgalanmalar goriilmiis stirekli bir artis

goriilmemistir.

103



http://www2.kalkinma.gov.tr/kamuyat/ilozet.html

Calismada kamu yatirimlarinin merkez ilgedeki kentsel rant yaratma etkisi
tiniversite, sosyal hizmetler, altyap1 ve ulagim faaliyetleri a¢isindan incelenmis ve

deger artisina etkileri gosterilmistir. Soyle ki:
Altyap1 ve Ulasim Faaliyetleri

Zonguldak kent merkezinin Kozlu, Ankara, Site, Caydamar ve Aciliktan
ana giris ve cikislar1 bulunmaktadir. Kozlu, Site, Acilik ve Caydamar yoniinden
gelip Ankara yoniine gidecek tiim tasitlar baska yol olmadig1 i¢in zorunlu olarak
kent merkezine girmekte, trafik sikigikligina neden olmaktadir. Cevre yolu
arazinin egimli yapisi nedeniyle Zonguldak kent merkezinde yoktur. Bu yiizden is
merkezleri ile yaya ve arag¢ trafiginin yogun oldugu Gazipasa ve Uzun Mehmet
Caddeleri, sehirleraras1 yiik ve yolcu tasimacilii  yapan araglara
kapatilamamaktadir. Zonguldak cevre yolu (kent merkezi gegisi) yol yapimi
calismalar1 devam etmektedir. Sehirde ulasim karayolu agirlikli olarak
yapilmaktadir. Ancak karayoluna ek olarak demiryolu, liman ve havayolunun da
olmasi sehri daha cazip hale getirmektedir. Ancak liman yolcu tasimaciligindan
ziyade yiik tasimaciligr i¢in kullanilmaktadir. Havayolu da Caycuma il¢esinde yer

almakta ve yurt ici yurt dis1 seferlerinde tam kapasite hizmet etmemektedir.
Universite

Biiyiik ve geng bir niifus kitlesinin {iniversite egitimi almak amaciyla sehre
gelmesi, bulundugu kentin tiim tiiketim kaliplarint degistirmekte ve kentte daha
once olmayan bircok ekonomik faaliyet yaratirken, mevcut is kollarmin da
gelismesine neden olmaktadir. Kentlerin kisa zamanda artan niifuslari, yogun bir
konut talebi olugturmakta ve bu durum kentlerin alansal olarak biiylimesine neden

olmaktadir (Isik, 2008: 162).

Zonguldak’ta Incivez Mahallesinde yer alan bir adet iiniversite mevcuttur.
Universitenin ge¢misi, 1924 yilinda kurulan Maden Miihendis Mektebine
dayanmaktadir. 1949 yilinda Maden Yiiksek Okulu, 1975 yilinda Devlet
Miihendislik ve Mimarlik Akademisi, 1982 yilinda Hacettepe Universitesine bagl
Zonguldak Miihendislik Fakiiltesi olarak yapilanan kurum 1992 yilinda ¢ikarilan
3837 sayili yasa ile Zonguldak Karaelmas Universitesi olarak tiizel kisilik

kazanmustir. Universitedeki Ogrencilerin ve personelin; barinma, dinlenme,
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eglenme ihtiyaclarinin karsilanmasi kampiis ¢evresindeki arazilerin hizla kentsel
arsaya doniistiiriilmesine neden olmustur. Bu da kentsel topraktaki deger artisinin
hizlandirmistir.  Universite cevresinde ihtiyaglar1 karsilamak igin hizli bir
yapilasma vardir. Ayrica Incivez mahallesinde iiniversitenin bulunmasi burayi
modern goriiniimlii mahallelerden birisi haline getirmistir. Universite Incivez
mabhallesindeki deger artisini artirdigr gibi Bahgelievler mahallesindeki deger

artisin1 da hizlandirdig1 sdylenebilir.
Sosyal Hizmetler

Stadyum, genclik merkezi ve misafirhane, terminal, site spor salonu sosyal
servisler arasinda gosterilebilir. Stadyum 1939, merkez spor salonu 1964, genglik
merkezi ve misafirhane 1994 yilinda faaliyete gecmistir. Merkezi yOnetim
tarafindan gerceklestirilen bu yatirimlar, Yayla Mahallesi’nde ve yakinindaki

Mesrutiyet Mahallesindeki arsa ve arazilerde siirekli artisa neden olmuslardir.

Yayla mahallesinde bulunan Stadyum ile gen¢lik merkezi ve misafirhane
yikilarak yenisinin yapilmasi calismalar1 devam etmektedir. 1990’11 yillarda
kurulan terminal 2011 yilinda kapsamli tadilattan gegirilmis ve simdiki halini
almistir. Sehir Merkezine bir kilometre uzaklikta Bahgelievler Mahallesinde yer
almaktadir. Site Spor Salonu da Bahgelievler Mahallesinde yer almaktadir. Site
spor salonu 2015 yilinda faaliyete ge¢mis ve terminal ile birlikte Bahcelievler
Mahallesinde ve yakininda bulunan incivez Mahallesinde deger artiglarina neden

olmustur.
3.3.1.2. Yerel Yonetimlerin Rant Etkisi

Mabhalli nitelikli kamu hizmetlerinin goriilmesini saglayan ve demokratik
yasamin bir pargasi olan yerel idare kuruluglari, “ il 6zel idaresi, belediye idaresi
ve kOy idaresi” olmak tizere ti¢ tiirdiir. Mahalli idareler (yerel yonetimler); il,
belediye ve koy halkinin mahalli miisterek ihtiyaglarini karsilamak tizere kurulus
esaslart kanunla belirtilen ve karar organlari, yine kanunla gosterilen, segcmenler

tarafindan segilerek olusturulan kamu tiizel kisileridir.

Belediyenin kentsel topraklardaki gelismeyi saglikli ve diizenli bir sekilde

gerceklestirmesi i¢in imar planimi yapip uygulama yetkisinin olmast kentsel
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topraklardaki deger artisin1 olumlu etkilemektedir. Ayrica belediye tarafindan
altyapinin yapilmasi, ¢evre diizenlemesi, park yapilmasi gibi hizmetlerin de de

sunulmasi kentsel toprakta deger artigin1 artirmaktadir.

Calismada yerel yonetimlerin toprak deger artisini hizlandiran ¢alismalari
belediyenin faaliyet programi ¢ercevesinde degerlendirilecektir. Tablo 3.3. ’de

Zonguldak’taki mahalli idare giderleri gosterilmektedir.

Tablo 3.3: Zonguldak’ taki Mahalli idare Giderleri

Personel Sosyal Mal ve
Yillar Giderleri Giivenlik Hizmet
Kur. Od. | Alimlar:

Faiz Cari | Sermaye | Sermaye | Borg

Harc. | Trans. | Giderleri| Trans. | Verme Toplam

2006 | 88,360 10,951 53,361 341 7,099 |46,217 2,195 418 208,942

2007 | 88,046 12,227 63,858 4,576 |8,509 |48,889 1,603 245 227,953

2008 |87,146 12,761 71,904 1,200 |11,890 |55,648 68 103 240,720

2009 |97,822 14,584 79,607 2,631 | 25,771 | 39,477 279 501 260,672

2010 |111,307 |17,082 101,397 [4,839 | 11,224 |55,104 1,708 13,950 | 316,611

2011 |117,217 |17,428 130,677 |7,631 |25,069 |122,064 |1,631 6 421,723
2012 |116,908 |18,249 158,853 |7,792 |30,601 |81,157 2,616 4 416,180
2013 |135,203 |20,614 203,020 |8,044 |18,409 |111,481 |763 497,534
2014 | 143,223 |21,559 208,261 |8,897 |21,727 | 147,071 |898 2 551,638
2015 |158,395 |22,534 225,378 |8,327 |13,216 | 108,891 | 13,886 550,627

2016 |157,735 |24,245 268,567 |12,278|13,974 | 132,009 |17,318 |21 626,147

2017 |126,168 |19,235 234,060 |8,307 |13,929 |106,995 |17,818 526,512

Kaynak: https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistikdetayi?tabld=2&

pageld=2

Tablo 3.3°de Zonguldak’ta mahalli idareler tarafindan yapilan giderler
gosterilmigtir. Yapilan bu giderlere bagl olarak yatirnmlar artmakta bu da kent

topraginin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Kentsel deger artisinin nedeni tarim arazilerinin imara agilarak konut,
ticaret ve sanayi amaciyla kullanimiyla sinirli degildir. Kentsel doniistim projeleri,
belediyenin yapmis oldugu yol, park, bahge, cadde diizenlemeleri de kentsel deger
artisina neden olmaktadir. Bu ¢er¢evede Zonguldak Belediyesinin yapmis oldugu

caligmalar yillar itibariyle tabloda gosterilmistir.
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Tablo 3.4:

Zonguldak Belediyesi’nin Alt Yap1 Calismalar:

MAHALLE HiZMET 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Parke- Karo kaplama( m?) 408 1490 6911
incivez YolBetonlamaCaligmasi(m?) 2.84 8070 4027 9750 9789
Asfalt calismas1 (ton) 33 1792 3135
Bordiir caligmalari (m) 200
Parke- Karo kaplama 692 7860 5972 2989
Tepebasi YolBetonlamaCalismas1 5690 3950 4ro 3900 7337 6085
Asfalt caligmasi 124 2493
Parke- Karo kaplama 48
Dilaver YolBetonlamaCalismast 5720 1310 6380 8400 3889 18671
Asfalt caligmasi
Parke- Karo kaplama 500 4419 3245 750 7992
Mithatpasa YolBetonlamaCaligmast 3130 5150 1768 1500 2940 6807
Asfalt caligmast 279 4445
Bordiir caligmalari 1170
Parke - Karo kaplama 89 500
Baghk YolBetonlamaCalismas1 1780 2440 720 1800 1800 3405
Asfalt caligmasi
Parke- Karo kaplama 36.308 800 3086 4283
Caydamar YolBetonlamaCaligmas1 4800 2440 2140 3300 3360 4056
Asfalt caligmasi 1278
Parke- Karo kaplama 16111
Cinartepe YolBetonlamaCaligmas1 1220 1180 770 290 1085
Parke- Karo kaplama 3252
Bagtarla/Rat [ 15 lamaCaligmast 380 220 120 800 230 555
Parke- Karo kaplama 98 1800
Asma YolBetonlamaCaligmasi 16080 2950 940 800 6190 2780
Asfalt caligmas1 106
inaézn Parke -Karo kaplama 20 4500
YolBetonlamaCaligmasi 2170 1930 118 3400 180 10662
Parke -Karo kaplama 153 3115 15 10336
Yesil Mahalle | YolBetonlamaCaligmasi 180 620 670 630 243
Asfalt caligmas1 314
Birlik Parke -Karo kaplama 174 1208 22
hilesi YolBetonlamaCaligmasi 8540 645 3300 1.1 4127
Mal Asfalt caligmas1 315
Parke Karo kaplama 2110 4785 2417 2432
Ontemmuz YolBetonlamaCaligmasi 2670 4500 4162 6050 3.07 5908
Bordiir caligmalari 307
Parke Karo kaplama 210 6200 13.829 2024 12038 15078
Terakki YolBetonlamaCaligmas1 7270 3120 10510 5900 6.55 4200
eraxki Asfalt alismas1 417 5830 3826 3.8261
Bordiir ¢aligmalari 172
Parke -Karo kaplama 6169 46823 8006 3202
Bahgelievler YolBetonlamaCaligmasi 280 335 12450 7.99 1610
Asfalt caligmasi 2970 1820 568 12822 12.822 603
Parke- Karo kaplama 573 132 2531 3654 1170
Yayla YolBetonlamaCaligmas1 4080 850 707 1900 2525 1260
Asfalt caligmasi 217 3198 86 2873
Bordiir caligmalari 300
Parke- Karo kaplama 49 200 40 22079
Yeni YolBetonlamaCaligmast 3830 1310 5303 2875
Asfalt caligmasi 331,5 2662 5303 2477
Karaelmas Parke- Karo kaplama 4284 4.295 400 4365
YolBetonlamaCaligmas1 4550 7115 340 3600 3405
Parke Karo kaplama 175 2493 562 1772 16690
Mesrutiyet YolBetonlamaCaligmasi 390 17 2437 2694
Asfalt caligmasi 5156 2437 1175

Kaynak: Zonguldak Faaliyet Raporu: 2011-2012-2013-2014-2015-2016

Tablo 3.4’de goriildiigi tizere, 2011 yilinda Mithatpasa Mahallesi Aziziye
Caddesinde Park yapilmistir. Zonguldak-Kozlu smirinda benzinliklerin yaninda
atil durumda bulunan alan kaya bahgesi olarak diizenlenmistir. Tepebasi
Mabhallesi Atatiirk Devlet Hastanesi iistii (88 Evler) park yapilmistir. Zonguldak-
Kozlu gilizergah arasi yesillendirme ¢alismasi yapilmis, Ugur Mumcu Kavsaginin
Diizenlenmis, Ismet Pasa parkinda yesil alan yapilmis ve Incivez Mahallesi

Devrek Yapt Koop. Mevkiinde park yapilmistir.
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2012 Incivez Mahallesi Binbasi Tahsin Sokakta, Sirin Evler, Caybasi
Sokak (Savcilik lojmanlar1 alt1)) mevkilerinde yeni bir park yapimi

gergeklestirilmistir

2015, Soguksu taksi duragi park yapimi. Osman Cayir Semtinde park

yapimi Zonguldak Belediyesi tarafindan sunulan hizmetlerdir.

2016 yilinda Funda sokak parki, Incivez parki, Istanbul parki, Kapuz plaji

parki, Inagz1 gegit parki ve 467 evler parkinin tamiri yapilmistir.

Zonguldak Belediyesi tarafindan yapilan parke, yol betonlama, asfalt ve
bordiir ¢alismalarinin yani sira Su ve Kanalizasyon Midiirliigii biinyesindeki su
isleri santiyesi kaptaj ve ulutan barajindan temin ettigi igme ve kullanma suyunu
11 adet aktarma ve 6 adet su deposu ile halkin hizmetine sunmaya c¢aligsmaktadir.
2018 yil1 itibariyle kesintisiz su verme calismalar1 belediye sinirlar igerisindeki
mabhallelerde eski ve tikali hatlarin yenilenmesi ve yeni mahalle hatti doseme
calismalar1 devam etmektedir. Ayrica Kanalizasyon isleri santiyesi de Zonguldak

Belediyesi biinyesinde Zonguldak halkina hizmet vermektedir.

Kapuz Plaj Tesislerinin ulusal ve uluslararast tanitilmasi, turizm
potansiyelinin artmasi i¢in 2014 yilinda Kapuz Plaj Tesislerine Mavi Bayrak
almmasi i¢in Tiirkiye Cevre Egitim Vakfi’na (TURCEV) basvuru yapilmis ve
Tiirkiye jlirisinde ornek gosterilen proje Avrupa Uluslararasi jiiriden de onay
alarak Kapuz Plaj Tesislerinin 2015 yilinda Mavi Bayrag: takip, Mavi Bayrakli
plajlar arasinda yerini almistir. Boylece turizm tamitim kitapgiklarinda
gosterilmesi saglanmistir. 2015 yilinda yapilan Mavi Bayrak cevre etkinlikleri

odiiliinii kazanmustir.

Kentsel doniisiim yasas1 olarak bilinen 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda mahallelere gore
doniisiime tabi tutulmus yapilar tabloda verilmistir. S6z konusu yasa kapsaminda
Zonguldak Belediyesi tarafindan ilan edilmis kentsel donilisim alam

bulunmamaktadir ve uygulamalar riskli bina doniisiimii seklinde yapilmstir.
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Tablo 3.5: Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Kapsamnda

Yikilan Binalarin Mahallelere Gore Dagilimi

MAHALLE YIKILAN BINA SAYISI
Asma 4
Bahgelievler 48
Incivez 7
Karaelmas 2
Mesrutiyet 24
Mithatpasa 21
Ontemmuz 10
Tepebast 9
Terakki 35
Yeni 9

Kaynak: Zonguldak Belediyesi, 2018

Zonguldak i1 Emniyet Miidiirliigii tarafindan il merkezinde higbir sekilde
kullanilmayan binalarin bulundugu alanlarda su¢ unsuru teskil eden olaylar
yasandig1 icin bu yapilarin yikilmasina belediyeye bagli olan Imar ve Sehircilik
Midiirligiiyle birlikte karar verilmistir. Bu kapsamda 72 adet yapinin yikilmasina
karar verilmistir. Ayrica sehir merkezinde birgok riskli yapr “ Riskli alanlardaki
yapilarin dontistiiriilmesi” kanunu kapsaminda yikilmistir.  Calismalarin takibi
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii ile koordineli olarak yapilmaktadir. 2018 yili
itibariye hem emniyet miidiirliigiiyle yriitiilen calismalar hem de afet riskli
alanlarin doniistiiriilmesi kapsamindaki binalarin mahallelere dagilimi tablodaki

gibidir.

Yapilan hizmetler sonucu kentsel rant imkanlar1 siirekli artis
gostermektedir. Bu artistan gayrimenkul sahipleri biiyiikk bir pay alirken
Belediyenin hizmeti gelire doniisememektedir. Gayrimenkul sahibinin higbir katki
saglamadan elde ettigi bu deger artislarindan belediyenin de pay almasi

gerekmektedir.
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3.3.1.3. Ozel Yatirnmlarin Rant EtKisi

Zonguldak’in tarihi gelisimi siirecinde de anlatildigi gibi gerek
Zonguldak’m engebeli yapis1 gerek tasman olaylarindan dolayr yatirimlar belirli
bolgelere sikismis durumdadir. Merkez ilgedeki 0Ozel sektor yatirimlari
ticarethaneler, oteller ve aligveris merkezleri agirliklidir. Kentte bulunan ticaret ve
is merkezleri 3 ayr1 ana aksta toplanmistir. Bunlar Gazipasa Caddesi, Cumhuriyet
Caddesi ve Belediye Bulvaridir. Bu akslar ve yakin bolgesindeki alanlar kentin ve
metropolitan bolgenin  merkezi is alanlarin1 olusturmaktadir. Mesrutiyet,
Mithatpasa, Ontemmuz ve Terakki Mahallelerinin kiytya yakin kesimlerinde
yogun bir yapilagsma izlenmektedir. Bu alanlar ayn1 zamanda igerdigi ¢esitli ticari,

sosyal, teknik altyapi alanlar1 ile de merkezi is alanini olusturmaktadar.

Emral Carsis1 Zonguldak’ta aligveris faaliyetlerinin yapildigi en eski
aligveris merkezi olarak kabul edilebilir. Emral carsisi Mithatpasa Mabhallesi
Gazipaga Caddesi iizerinde yer almaktadir ve 1984 yilinda iskan belgesi
verilmistir. 1984 yilinda ruhsat verilen Karaelmas Toplu Is Han1 da Mithatpasa
Mabhallesinde yer almaktadir. Boyle biiyiik aligveris merkezlerinin yapilmasi ve
diger aligveris faaliyetlerinin de bu aks iizerinde yogunlagmasi Mithatpasa
Mabhallesindeki deger artis siirecini hizla artrmustir. Incivez Mahallesi’nde
bulunan Esas 67 Burda AVM (Acildiginda adi Demirpark AVM) Incivez
Mabhallesinde faaliyete ge¢mistir. Gerek iiniversitenin yer almasi gerek aligveris
merkezinin yapilmas1 Incivez mahallesindeki deger artiginin da katlanarak
artmasina neden olmustur. Biilent Ecevit Caddesi ilizerine 2017 yilinda faaliyete

gecen Westalife AVM bulundugu yer ve ¢evresindeki arsa degerlerini artiracaktir.
3.3.2. Kentsel Rantlarin Mekansal Dagilim

Kamu ve 6zel sektdr yatirimlari sonucu rantlarin olustugu ifade edilmistir.
Zonguldak Merkez Ilgede iiniversite, alisveris merkezi, otel ve sosyal konutlarin
acik adresleri ve yapilis yillar tespit edilerek bu yatirimlarin arsa degerleri {izerine
etkileri agiklanmistir. Tablodan goriildiigii gibi yatirnmlardan sonra arsa ve arazi
degerlerinde hizl bir artig olmustur. Ayrica yatirimlarin belli bir alanda toplandig:

ve o alanlarda arazi degerlerinin genelde yliksek oldugu goriilmektedir.
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Tablo 3.6: Kamu Ve Ozel Sektor Yatirimlarin Deger Artisina Etkisi

1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 R014
Demirpark AVM (incivez),
2008 yilinda iskan belgesi 5 20 120 200 500 619
verilmistir.
Emral Carsis1
(Mithatpasa), 1984 yihnda | 1.5 5.25 40 60 250 400 3000 3800
iskan belgesi verilmistir.
Karaelmas Toplu Is Ham
(MithatPasa), 2004 yilinda | 9 315 30 50 200 320 1000 1000
ruhsat verilmistir

1-

Westalife AVM 1-60 1- 1- 1236
(MithatPasa), 2017 yilinda | 12 42 30 2-10 240 384 1000 2-
hizmete acilmustir. 2-40 2-64 200
A@1z Ve Dis Sagh 1-60 | L L 112-36
Merkezi (Mithatpasa) 0.12 4.2 30 2-10 22%040 32?46 4 1000 2- 200
400 Yatakh Devlet
Hastanesi insaati 0.21 0735 | 2 5 20 35 225 279
(Mesrutiyet)
Zonguldak Karaelmas
Universitesi (Incivez), 1992 10 25 100 160 300 371
yilinda kurulmustur.
Site Spor Salonu
(Bahgelievler), 2015 yilinda | 8.5 2.97 5 10 50 100 500 650
hizmete acilmgtir.
Genclik Merkezi ve
Misafirhane (1994) (Yayla)
Stadyum (1940) (Yayla) 28 98 50 30 150 300 1100 1360
Merkez Spor Salonu (1964)
(Yayla)
Dedeman Hotel (incivez) 120
2012 yiinda kurulmustur. > 20 200 500 619

Zonguldak’taki 6zel sektor yatirimlarinin ne zaman nerede kurulduklari
tespit edilerek sistematik bir sekilde ele alinmistir. Ozel sektdr yatirimlarinm
bulundugu ve ¢evresindeki toprak degerlerini nasil etkiledigini tespit etmek i¢in
yatirimin nerede ne zaman yapildig: tespit edilmis ve o alandaki arsa ve arazi
birim metrekare degerleriyle karsilastirmasi yapilmistir. Tablodaki degereler arsa
ve arazi birim metrekare degerlerini (TL) yansitmaktadir. Arsa ve arazi birim m?
degerleri dort yilda bir yaymnlandigr i¢in 1986-1990 yilindan baglayarak 2014-
2017 donemine kadar arsa ve arazi birim metrekare degerleri (TL) tabloda
sunulmustur. Tablo incelendiginde Zonguldak’taki kent topraklarinda deger
artisinin siirekli oldugu ancak yatirimlardan sonra bunun biraz daha hizlandig:
goriilmektedir. Zonguldak’in cografi yapisina bagl olarak yatirimlarin Mithatpasa

ve Incivez Mahallelerinde toplandig1 goriilmektedir. Bunun sonucu olarak da bu
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mabhallelerde arsa ve arazi birim metrekare degerlerinin genel olarak diger
mahallelerden fazla oldugu gorilmektedir. Yatirimlar ayrintili  olarak
arastirildiginda giiniimiizde Zonguldak’ta gayrimenkul yatirimlarinin hizla devem
ettigi goriilmektedir. Mithatpasa Mahallesi’ nin Agiz ve Dis Saghgi Merkezi ve
Westalife AVM’ nin oldugu cadde iizerindeki arsa ve arazi degerleri 1998, 2002,
2006, 2014 donemlerinde ikiye ayrilmis ve deger tespiti ona gdre yapilmistir.
2010 yilinda boyle bir bélmeye gidilmeyip bu cadde iizerinde tek bir deger tespiti
yapilmigtir. Cadde {izerindeki boliimlerin degerleri tabloda 1-2 seklinde

gosterilerek sunulmustur.

Zonguldak’taki kentsel gelisme ve biliylimeyi aciklayabilmek i¢in T.C.
Maliye Bakanligi’nin belirlemis oldugu fiyatlar1 2002, 2006, 2010, 2014 yilarina
ait arsa ve arazi birim metrekare fiyatlarindaki degisimler, kentsel yatirim ve plan
kararlartyla iliskilendirilerek mekéansal ve kavramsal olarak incelenmektedir.
Ayrica ¢aligmada kentin yapisina etki eden plan kararlar1 ve yatirimlar agiklanarak

kentsel rant tiirleri agisindan degerlendirmesi de yapilacaktir.

(Calismada plan kararlar1 ve yatirimlarin kent topraginda olusturdugu deger
artis ve azaliglari incelenmistir. Calismada 2002, 2006, 2010 ve 2014 yillarina ait
arsa degerleri artis oranlar1 her yil kendi i¢inde olmak {izere mahalle ve cadde
sokak oOlgiitiinde gruplama yontemi ile degerlendirilmistir.  Tablo 3.7. ’de
ortalama ve standart sapma modeline dayali matematiksel gruplama yontemi
kullanilarak her donem i¢in bu degerler tespit edilmistir. Bu iki degerin
hesaplanmasi ile deger araliklari tespit edilip tablo olusturulmustur. Tablo 3.7. de
A (en ytiksek), B ( yiiksek), C (orta), D (diisiik) olmak {iizere dort grup

olusturulmustur.

Zonguldak Merkez Ilgedeki 19 mahallede bulunan 458 cadde-sokak
calisma kapsamina alinmistir. Analizde karsilagtirmanin yapilabilmesi i¢in 2002
yilindan bu yana var olan cadde-sokaklar c¢alisma kapsamina alinmustir.
Calismada, mahallelerdeki cadde-sokaklarin deger artisinin hangi grupta yer aldigi
tespit edilerek tablolastirilmistir. Tablo 3.7. ’de normal standart sapma degeri
alindiginda donemler itibariyle A, B, C ve D gruplarinda yer alan mabhalle

sayilarinin dagilimi gosterilmistir.
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Tablo 3.7: Normal Standart Sapma Degerine Gore Dagilim

2006-2009 2010-2013 2014-2017
A 1 0 33
B 317 340 171
C 134 96 247
D 6 22 7
Toplam 458 458 458

Sokaklar arasindaki deger farkliliginin ¢ok olmasindan dolayr saglikli bir
dagilim olmamistir. Bunun i¢in de standart sapma degerinin iigte biri alinarak
analiz yapilmistir. Gruplandirmada o6zellikle B grubunda c¢ok sayida frekans
gozlemlenmistir. 1. donem gecis % 69,15; 2. donem % 74, 18 ve {i¢lincii donem
% 37,20 oraninda gergeklesmistir. Daha dengeli bir dagilimi saglamak amaciyla

normal standart sapma degeri yerine igte biri sapmalarla gruplandirma

yapilmustir.

Tablo 3.8. ’de 2002 yilindan 2006 yilina gegildigindeki deger artislarinin

A, B, C, D gruplarma dagilis1 gdsterilmistir.

Tablo 3.8: 2006- 2009 Donemi Deger Artisi

2006-2009 DONEMi
MAHALLER TOPLAM
A B C D
ASMA 0 0 13 17 30
BAGLIK 0 1 7 1 9
BAHCELIEVLER 6 1 22 3 32
BASTARLA 0 0 11 2 13
BIRLIK 0 26 5 0 31
CAYDAMAR 0 13 6 0 19
CINARTEPE 2 0 11 0 13
DILAVER 1 19 4 0 24
INAGZI 0 2 3 5 10
INCIVEZ 0 0 9 2 11
KARAELMAS 0 14 21 7 42
MESRUTIYET 0 2 27 1 30
MITHATPASA 0 0 55 0 55
ONTEMMUZ 5 10 3 4 22
TEPEBASI 0 2 12 6 20
TERAKKI 3 16 33 8 60
YAYLA 1 13 0 0 14
YENIi 0 3 0 12
YESIL 0 0 2 11
TOPLAM 18 122 260 58 458
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2006-2009 donemindeki deger artislar1 incelendiginde; Birlik, Caydamar,
Dilaver, Ontemmuz, Yayla Mabhallelerindeki sokaklarin ¢ogunlugu B grubunda
yer almaktadir. Baglik, Bahcelievler, Bastarla, Cmartepe, incivez, Karaelmas,
Mesrutiyet, Mithatpasa, Tepebasi, Terakki, Yeni, Yesil mahalledeki sokaklarin
cogunlugu C grubunda yer almaktadir. Asma, inagz1 Mahallesindeki sokaklarin
cogunlugu da D grubunda yer almaktadir. Agirlikli olarak deger artist A grubunda
olan mahalle olmamasina karsin Bahgelievler, Cinartepe, Dilaver, Ontemmuz,
Terakki ve Yayla mahallelerinde deger artist A grubunda olan sokaklar vardir. Bu
donemde Zonguldak’taki yatirimlar incelendiginde biiyiik Olclide yatirim
faaliyetlerinin gergeklestigi goriilmemektedir. Ozel sektdr genellikle gayrimenkul
alaninda faaliyet gosterirken bolgede biiyiik bir kamu yatirimi gergeklesmemistir.
Incivez Mabhallesinde yer alan Demirpark AVM’nin 2009 yilinda faaliyete
gecmesiyle birlikte cevresindeki deger artisini olumlu yonde etkilemistir. Faaliyet
raporlarinin 2011 yilindan sonra yayinlanmaya baslamig olmasi yerel yonetim

yatirimlarinin kapsamli incelenip degerlendirilmesini giiclestirmektedir.

Tablo 3.9 ’da 2006’ dan 2010’ a gegildigindeki deger artislarinin gruplara
gore dagilimi gosterilmistir.

Tablo 3.9: 2010- 2013 Donemi Deger Artislari

2010-2013 DONEMI

MAHALLELER A 5 o 5 TOPLAM
ASMA 0 0 20 10 30
BAGLIK _ 0 0 6 3 9
BAHCELIEVLER 2 10 18 2 32
BASTARLA 0 6 1 6 13
BIiRLIK 3 0 23 5 31
CAYDAMAR 1 0 14 4 19
CINARTEPE 1 2 7 3 13
DILAVER 0 0 19 5 24
INAGZI 2 1 2 5 10
INCIVEZ 1 2 5 3 11
KARAELMAS 5 2 6 29 42
MESRUTIYET 3 11 13 3 30
MITHATPASA 1 2 4 48 55
ONTEMMUZ 13 0 9 0 22
TEPEBASI 13 5 0 2 20
TERAKKI 24 3 24 9 60
YAYLA 0 0 14 0 14
YENI 2 0 4 6 12
YESIL 1 2 3 5 11
TOPLAM 72 46 192 148 458
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2010-2013 donemindeki deger artist incelendiginde; Ontemmuz ve
Tepebast mahallesinde yer alan sokaklarin ¢ogunlugunun A grubunda yer aldig
gorilmektedir. Asma, Baglik, Bahgelievler, Birlik, Caydamar, Cinartepe, Dilaver,
Incivez, Mesrutiyet, Yayla Mahallelerinde yer alan sokaklarin cogu C grubunda
yer almustir. Inagzi, Karaelmas, Mithatpasa, Yeni ve Yesilmahalledeki sokaklarin
cogunlugu D grubunda yer almistir. Bu donemde Terakki mahallesinde yer alan
sokaklardan A ve C grubunda deger artisina sahipken; Bastarla Mahallesinde yer
alan sokaklarin ¢ogunlugu B ve D grubuna esit bir sekilde dagilmistir. 2012
yilinda Zonguldak’taki tek bes yildizli otel olan Dedeman Hotel Incivez
Mabhallesi’nde hizmet vermeye baslamistir. Demirpark AVM, tiniversite, terminal
ve Dedeman Hotel’in Incivez Mahallesi’'nde yer almasi deger artigini dnemli
derecede etkilemistir. Bu donemde Westalife AVM’nin insaatina baslanmistir ve

Mesrutiyet mahallesinde deger artisina olumlu yonde etkilemistir.

Tablo 3.10.” da 2010 déneminden 2014 donemine gecildiginde meydana

gelen deger artislarinin gruplara gére dagilimi gosterilmistir.

Tablo 3.10: 2014- 2017 Donemi Deger Artislar:

MAHALLELER 2014-2017 DONEMI TOPLAM
A B C D
ASMA 14 1 13 2 30
BAGLIK 0 0 4 5 9
BAHCELIEVLER 1 27 3 1 32
BASTARLA 2 3 5 3 13
BiRLIiK 28 3 0 0 31
CAYDAMAR 14 5 0 0 19
CINARTEPE 0 6 6 1 13
DILAVER 24 0 0 0 24
INAGZI 2 2 1 10
INCIVEZ 4 7 0 11
KARAELMAS 20 11 9 2 42
MESRUTIYET 0 0 18 12 30
MITHATPASA 27 8 20 55
ONTEMMUZ 13 0 22
TEPEBASI 1 1 2 16 20
TERAKKI 15 15 30 0 60
YAYLA 0 0 14 0 14
YENI 2 0 0 10 12
YESIL 2 3 2 4 11
TOPLAM 168 86 127 77 458
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2014-2017 donemindeki deger artiglart incelendiginde; Asma, Birlik,
Caydamar, Dilaver, Inag21, Karaelmas, Mithatpasa, Ontemmuz, mahallelerinde
yer alan sokaklarin ¢ogunda A grubunda yer alacak kadar deger artis1 meydana
gelmigtir. Bahgelievler Mahallesinde yer alan sokaklarda B grubunda yer alacak
kadar deger artis1 meydana gelmistir. Bastarla, Incivez, Mesrutiyet, Terakki,
Yayla Mabhallelerinde yer alan sokaklarin ¢ogunda C grubunda yer alacak kadar
deger artis1 olmustur. Baglik, Tepebasi, Yeni ve Yesil Mahallelerinde yer alan
sokaklarin ¢ogunda da D grubunda yer alacak kadar deger artis1 olusmustur. Bu
donemde, Cinartepe Mahallesinde yer alan sokaklarda B ve C grubunda yer alan
sokaklarin sayilar1 birbirine esittir. Bu donemde Westalife AVM’ nin insaatinin
2017 yilinda tamamlanmasiyla birlikte hizmete agilmistir. Bu donemde Devlet
Hastanesinin yanina 400 yatakli hastane insaatinin olmasi ve stadyumla ilgili
yenileme caligmalarmin  olmasi Yayla Mahallesi’'ndeki deger artisini
etkileyebilecek kamu yatirimlari olarak gosterilebilir. Ayrica Rat bolgesinde
TOKI ve TTK Genel Miidiirliigii niin birlikte yiiriittiigii kentsel doniisiim projeleri
de cevresindeki kent topraklarinin degerini olumlu yonde etkileyecektir. Bu
donemde belediyenin yapmis oldugu park, bahge ve g¢evre diizenlemesi ya da
yenileme faaliyetleri de kent topraklar1 tizerinde olumlu etkiler meydana getiren

unsurlardan birisidir.

2002, 2006, 2010 yillar1 itibariyle arsa ve arazi birim metrekare
degerlerinin ortalamas1 tiim mahallelerde artis gostermistir. Ancak 2014
doneminde Tepebas1 Mahallesi’nde azalis gosterirken diger mahallelerde artmaya

devam etmistir.

Kentin Gelisimi batida Kozlu’ya dogru oldugu i¢in ve kentteki tek bes
yildizli otel olan Dedeman Otel ve 67 Burda Avm’nin bu cadde iizerinde olmasi
hatta {iniversitenin de bu hat iizerinde yer almasindan dolayr Milli Egemenlik
Caddesinde yiiksek rantlara rastlanmaktadir. O hat boyunca arsa degerlerinin tiim

yillar boyunca arttig1 goriilmektedir.

Arsa degerlerindeki degisimde Bahgelievler ve incivez Mahalleleri’nin
2002-2014 illar1 arasindaki donemde degerlerinin artmasinda merkezi
ozelliklerinin yani sira yatirim kararlarmin etkisiyle deger artisinin siirekli ve

katlanarak arttig1 goriilmektedir. Kentlilesen bireylerin ihtiyaclar1 da kentlesmeyle
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birlikte farklilik gostermektedir. 2000’li yillarda Esas 67 Burda AVM ve
Dedeman Otel hizmete acilmistir. Bu yapilar konumlar1 nedeniyle ¢evresindeki
konutlarin degerini hem konum hem statii bakimindan artirmistir. Bu duruma ek
olarak daha énceden Universitenin de bu alanda kurulmus olmasi eklenince deger

artisinin daha da hizlandig1 goriilmektedir.

Yer se¢iminde rant saglayan mahalleler Yayla, Mesrutiyet, Mithatpasa,
Bahgelievler, Incivez, Tepebasi ve Terakki Mahalleleri olarak sayilabilir. Merkezi
Ozelliklerinden dolay1r ve sehrin gelisim yonii {izerinde olmalarindan dolay1 ve
engebeli arazide biraz olsun daha engebesiz bir alana sahip olduklarindan dolay1
kentsel ve yagamsal hizmetlerin yer seciminde konum rant1 olusturarak arsa degeri

yiikselmektedir.

3.4. Zonguldak’ taki Kentsel Rantin Vergilendirilmesine iliskin Politika

Onerileri

Kentlesme siireci Zonguldak’ta devam etmekte ve bu birtakim avantajlarin
yaninda sorunlart da beraberinde getirmektedir. Calismada kentlesmenin
avantajlarindan ziyade kentlesmeyle meydana gelen deger artisina bagl olarak

dogan kentsel rant konusuna deginilmis ve Zonguldak 6zelinde incelenmistir.

Kentsel rantin olusumunda ya da daha da artirilmasinda kamu ya da 6zel
sektor yatinmlarmin etkisi biyiiktir. Ancak bunu yOnlendirmek isteyen
spekiilatorler ya plan kararlarindan 6nce ya da plan kararlarindan sonra bir sekilde
sisteme dahil olarak higbir caba harcamadan olusan rantin biiylik bir kismini ele
gecirme imkanma kavusmaktadir. Bu durum kamunun harcamalarinin tekrar
kamuya aktarilmasini saglamak, toplumdaki adaleti saglamak ve kamuya yeni
hizmetler sunmak i¢in yeni kaynak saglanmasi acisindan 6nem arz etmektedir.
Yukaridaki analizde Zonguldak’taki kentsel rantlarin mekansal dagilimi
verilmistir. Analiz sonuglarina gore kentsel rant elde eden bodlgelerden devletin
daha fazla vergi toplamasi beklenir. Dolayisiyla kentsel rant alanlarindaki vergi
hasilatinin incelenerek bu rantin kamuya aktarilip aktarilmadigima bakilmalidir.
Bu inceleme ancak bu konudaki vergi istatistikleri ile miimkiindiir. Ancak ele
alinan donemde belediyenin kullanmis oldugu program itibariyle mahalle bazinda
tahakkuk ve tahsil edilen emlak vergisi degerlerine ulasilamayip sadece emlak

vergisinin genel tahakkuk ve tahsilat degerlerine ulasilmistir. Bu da deger artisiyla
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emlak vergisi tahakkuk ve tahsilati degerlerini karsilastirilamamasina neden
olmustur. Bu nedenle bu konuyla ilgili olarak ancak politika onerileri yapilmak

zorunda kalinmuistir.
3.4.1. Kentsel Rant Vergisinin Uygulanmasi

Gayrimenkul iizerinden alinan vergiler tam olarak tespit edilememis ve
olusan deger artiglar1 kamuya tam anlamiyla yansitilamamigtir. Gayrimenkulde
meydana gelen deger artisinin dogrudan vergilendirilmesine ydnelik 1980’1
yillarda cesitli diizenlemeler yiiriirliige konulmasina karsin daha sonra cesitli
sebeplerle kaldirilmistir. Giiniimiizde spekiilatif hareketlerin ¢ogalmasi, kentsel
rant lizerinden haksiz kazang elde edenlerin ¢ogalmasi, yatirimlarin baski gruplari
etkisinde yonlendirilmesi ve planlamada spekiilatorlerin baskisinin artmasi gibi

nedenlerle kentsel rantin vergilendirilmesi konusu énemli hale gelmistir.

Gilintimiizdeki kentsel rantin dogrudan vergilendirilmesine yonelik vergi
uygulamalar1 olmamasina karsin kentsel rantin vergilendirilmesine yonelik
calismalar yapilmaktadir. Onuncu kalkinma planinda (2014-2018) maliye
politikas1 bashigi altinda “Yerel yonetimlerin mali imkanlarin giiclendirmek igin
kentsel rantlarin degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil olmak iizere yerel
yonetim oz gelirleri artirllacaktir.” ifadesi bunun gostergelerindendir. Anayasanin
73. maddesi geregi kentsel rant vergisi uygulamasi kanunla getirilebilmektedir. Bu
dogrultuda verginin miikellefi, matrahi, vergiyi doguran olay, vergi orani ve
O0deme zamanmin tespiti onem arz etmektedir. Ancak kentsel rant vergisinin
konulmasi gerekliligi kalkinma planina alinmis olmasma karsin daha sonra bu

konuyla ilgili calisma yapilmamis ve herhangi bir dokiiman yayinlanmamastir.

Tiim bu gelismelere ragmen 6zellikle 2014 yilinda hiikiimetin giindeminde
olan kentsel rantin vergilendirilmesi konusu 2015-2017 dénemini kapsayan orta

vadeli programda

“Halihazirda fasith olan yurt igi tasarruflarimizin  ekonomi icin tiretken
alanlarda  kullamilmas:  iiretim  potansiyelimiz — a¢isindan  biiyiik  onem
tasimaktadwr. Gayrimenkul deger artislarimin yeterince vergilendirilmemesi,
imar diizenlemeleri ve kamu hizmetleri yoluyla ciddi bir gayrimenkul ranti
olusmast ve bundan kamunun yeterince pay alamamasi kaynaklarimizin onemli
Olgiide iiretken olmayan alanlara kaymasina neden olmaktadir. Bu durum,
biiyiime potansiyelinin artmasina bir kisit olugturmaktadir.”

seklinde ifade edilmistir.
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Kamu ve 6zel sektor yatirimlart her ilde oldugu gibi Zonguldak’ta da kent
topragindaki deger artisini etkilemistir. Ancak Zonguldak’in cografi yapisi ve
tasman alanlarinin  varligi  kentlesmeyi belirli bolgelerde sikistirmaktadir.
Kentlesmenin belirli alanlarda sikismis olmasi o alanlardaki arsa ve arazi
degerlerinin yiiksek olmasina neden olmaktadir. Bu durum sonucunda o alanlarda
miilkii olanlar haksiz kazang elde etmekte ve ddeme giicleri artmaktadir. Ancak
Tirkiye’de bu haksiz kazancin dogrudan vergilendirilmesini saglayacak kentsel
rant vergisi olmadigi icin Zonguldak’ta elde edilen bu haksiz kazanglar da belli

kisilerin elinde kalmaktadir.
3.4.2. Emlak Vergisinde Kayip ve Kacaklarin Onlenmesi

Vergiler, devletin egemenlik yetkilerini kullanarak gergek ve tiizel
kisilerden alinan, karsiliksiz ve zora dayanan en 6nemli gelir kaynagidir. Verginin
ekonomik kaynagi gelir, harcama ve servet olarak siralanabilir. Caligma konusu
olan emlak vergisi miilkiyet {izerinden alinmakta olan bir servet vergisidir. Emlak
vergisi taginmazlarin ekonomik degerleri {izerinden alinmaktadir. Tirkiye’deki
emlak vergisi yerel bir vergi niteligi tasimakta olup tarh ve tahsil islemleri

belediyeler tarafindan gergeklestirilmektedir (Organ ve Ciftci, 2015: 128).

Vergi kaybi, vergi dairesinin elde etmeyi planladigr hasilat ile fiili olarak
elde edilen hasilat arasindaki olumsuz fark olarak nitelendirmek miimkiindiir.
Vergiden kaginma ve vergi kagakciligi vergi kaybiin temelini olusturmaktadir.
Vergiden kaginma, bireylerin vergi yilikiimliiliiklerini kanunlara uygun olarak
azaltmalaridir. Bu ylizden su¢ unsuru igermemekte ve cezai yaptirim
uygulanmamaktadir. Vergi kacakgiligi, vergi kanunlarina aykir1 hareket edilerek
vergi matrahlarinin azaltilmast durumudur. Birtakim faaliyetler sonucu vergi

kagakc¢ilig1 yapan bireylere cezai yaptirnm uygulanmast s6z konusudur (Dastan,
2011: 184).

Emlak vergisinin alinacagi vergi degerini tespit etmek i¢in arsa ve arazinin
metrekare degerleri kullanilmaktadir. Bu metrekare degerleri de belediye
blinyesindeki takdir komisyonlar1 tarafindan gerceklestirilmektedir. Deger
tespitinde belediyenin bircok kurum ve kurulus ile hareket ederek elde edilen

verilerle vergi degerini tespit etmesi gerekmektedir. Aksi halde vergi degerinin
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piyasa degerinin altinda gosterilmesi sonucunda alinmasi gereken emlak vergisi

tahsil edilememektedir (Organ ve Ciftci, 2015: 128).

Vergiye konu olan gayrimenkuliin tam degerini belirlemek miimkiin
olmamakla birlikte tam degerine yakin bir degeri tespit etmek miimkiindiir.
Gayrimenkul degerlemesi, bir tasinmazin degerleme giiniindeki tahmini degerinin
objektif, tarafsiz bir sekilde tahmin edilmesidir. Gayrimenkul degerlerinin tespiti
icin karsilagtirma, gelir ve maliyet yontemleri kullanilmaktadir. Hangi yontemin
kullanilacag1 tasinmazin konumuna ve emlak piyasasinin aligkanliklarina gore

farklilik gostermektedir (Kilig, 2006: 21).

Mevcut gayrimenkul degerlemeleri incelendiginde tasinmaz piyasasinin
saglikli bir sekilde gelismemesine bagli olarak tasinmazlarin degerlenmesi
konusunda nesnel 6lgiitler ve yasal diizenlemelerden bahsetmek miimkiin degildir.
Tasinmazlarin degerlemesinde nesnel verilerden yararlanmak yerine Oznel
Olgiitlere dayali tahminler s6z konusu olmaktadir (Hacikoylii ve Heper, 2010: 3).
Bunun sonucunda da emlak vergisi matrahi1 tam olarak tespit edilememekte ve
vergi kayb1 meydana gelmektedir. Degerlemenin objektif bir sekilde yapilabilmesi

icin uzman kisilerin objektif degerlendirmeler yapmasi gerekmektedir.

Emlak vergisindeki kaybin Onlenmesi i¢in emlak vergisinin matrah
tespitinde kullanilan vergi degerinin yerine piyasa degerinin tercih edilmesi
gerekmektedir. Kadastronun da vergilemeye yonelik diizenlenmesi gerekmektedir.
Kentsel rant vergisi uygulamasi da emlak vergisindeki kayip ve kacagi
engellemekte etkili bir ara¢ olarak kullanilabilmektedir. Kamu veya 6zel sektor
yatirimlart sonucunda kent topragindaki deger artiglarinin kamuya aktarilmasi
saglanarak ekonomik anlamda kayip engellenmis olmaktadir (Hacikdyli ve

Heper, 2010: 5).

Arsa ve arazi degerlerinin m? degerleri lizerinden alinan emlak
vergisindeki kaybin 6nlenmesinde bu degerleri tespit eden komisyonun da 6nemli
rolii vardir. Ciinkii komisyon bu alanda uzman kisilerden olugsmadig1 takdirde
degerler gercek arsa ve arazi degerlerini yansitmayacak ve bu durum da alinmasi
gereken emlak vergisinin alinmamasina neden olacaktir. Bu ylizden emlak vergisi
matrahmin tespitinde kullanilacak olan arsa ve arazi metrekare degerlerinin

alaninda uzman kisiler tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Bu sayede gercek
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degerlerin tespiti yapilabilecek ve vergi kaybi biraz olsun engellenebilecektir

(Hacikoylii ve Heper, 2010: 6).

Gerek planlama faaliyetleri sonucu gerek kamu ve 6zel sektdr yatirimlar
sonucu meydana gelen kentsel rantin vergilendirilmesi yoniinde mevzuatimizda
diizenleme bulunmamaktadir. Bunun sonucunda kentsel rantlar kamuya
aktarilamamakta ve belli kisilerin elinde kalmaktadir. Ulke genelinde bdyle
oldugu gibi Zonguldak 6zelinde de kentsel rantlar vergilendirilememis olup belli
kesimlerin elinde kalmaktadir. Herhangi bir emek veya sermaye harcanmamasi
sonucu elde edilen bu haksiz kazancin sunucusu tiim toplum olup elde edilen
kazancin da tiim topluma bolisiilmesi gerekmektedir. Bunun icin kentsel rantin
vergilendirilmesine yonelik kentsel rant vergisi uygulamasi getirilmelidir. Bu
sayede haksiz kazancin belli grubun elinde kalmasi engellenmekte kamuya ek

gelir saglanmaktadir.

Vergi kacakciliginin nedenleri bireylerin net gelirlerini artirma istekleri,
devlet karsithigi, herkes kagiriyor ben de kacirayim ve devlete vermek yerine
fakire kendim veririm diisiincesiyle hareket etmesinden dolay1 kaynaklanmaktadir
(Savasan ve Odabas, 2005: 5). Ayrica vergi kacirmak vatandaslar arasinda sug
olarak kabul edilmesinin yanisira ayip olarak bile nitelendirilmemesi vergi

kacirmaktan vazgecirmemektedir (Savasan ve Odabas, 2005: 7).

Vergi kayip ve kacaginin dnlenmesinde cezalarin yiiksek olmasi énemli
bir etkendir. Ayrica sik sik vergi aflarmin ¢ikarilmamas: da vergi kayip ve
kacagin onlemede onemli bir etkendir. Vergi aflar1 kisa donemde devlete gelir
saglarken uzun donemde miikelleflerin vergiyi zamaninda 6deme konusunda daha
sorumsuz davranmalarina neden olabilmektedir. Vergi cezalar1 yiliksek olmadig:
takdirde cezalarin caydirict 6zelligi kalmamakta ve kisiler vergi kacake¢iligina
devam etmektedir. Bu yiizden kayip ve kagagin dnlenmesinde yiiksek cezalar

uygulanmali ve bu konuda vergi affi uygulanmayip kararli olunmalidir.

Miikelleflerin 6demis olduklart vergilerin kendilerine mal ve hizmet olarak
dondiigiinii diistinmeleri vergi kayip ve kacaklarina tegvik etmemektedir. Savasan
ve Odabas (2005)’ m yaptig1 anket c¢aligmasina gore katilimcilarin % 65° i1

verginin geri donmemesini vergi kaybinin nedeni olarak gormektedir. Vergi kayip
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ve kacagi bircok sekilde gerceklesmesine karsin bu hususlar daha ¢ok dikkat
¢ekmektedir.

Meydana gelen vergi kayiplarini engellemek i¢in de bir takim tedbirler
almak miimkiindiir. Konunun ana eksenini olusturan kentsel rant vergisiyle
meydana gelen deger artislarinin vergilendirilmesi saglanarak kamunun gelir elde
etmesi saglanmakta ve meydana gelen vergi kayb1 engellenebilmektedir. Kentsel
rant sadece kamunun gelir elde etmesi i¢in degil adaletin saglanmasi, spekiilatif
hareketlerin engellenmesi ve planlamanin objektif sekilde gerceklestirilmesi

amaciyla da gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Vergi kaybimm1 engellemek amaciyla yapilacak c¢aligmalar sdyle

siralanabilir:

e Vergi denetimlerinin artirilmasi

e Kiredi kart1 kullaniminin yayginlastirilmasi

e Maliye Bakanligi’ nmn bilgisayar teknolojisini daha etkin
kullanmasi

e Vergi yasalarinda birbiriyle ¢elisen hiikiimler kaldirilmali ve adil
bir vergi sisteminin benimsetilmesi

e Gelir idaresi personelinin egitim seviyesi yiikseltilmeli.

e Vergi bilincinin artirilmasi gerekmektedir ( Celik, 2005: 2-7).

Bu kayip ve kagagin 6nlenmesinde belediyelerin de onemli rolii vardir.
Ciinkii vergi tahsilat1 i¢in gerekli olan kurumsal orgilitlenme saglanarak kayip ve
kagaklar en aza indirilebilmektedir. Ayrica belediyenin vergi teknigi konusunda
thtiya¢ duyulan formasyona sahip oldugu takdirde vergiye gereken Onem
gosterilecek ve kayiplar yine engellenmis olacaktir (Hacikdylii ve Heper, 2010:
6).

Bu kayip ve kagagin Onlenmesinde vergi denetimlerinin rolii oldukca
fazladir. Ciinkii vergi sisteminin basarili bir sekilde calisabilmesi i¢in ekonomik
kosullara uygun bir vergi sisteminin olmasi gerekmekte ve etkin bir vergi denetim
mekanizmasinin olmas1 gerekmektedir. Boylece vergi kaybmin oOnlenmesi

saglanabilmektedir (Kog, 2011: 213).

122



SONUC

Metro, hastane, yol, koprii, aligveris merkezi insa edilmesi; c¢evre
diizenlemesi, park, oyun alani yapilmasi sonucu arsa ve arazi degerlerinde dnemli
olciide artis meydana gelmektedir. Ozellikle spekiilasyon sonucu kent topragi
tizerinde meydana gelen kentsel rantin mevcut vergi uygulamalariyla tam olarak

kamuya aktarilamamakta ve belli kesimlerin elinde kaldig1 goriilmektedir.

Kentsel rantin meydana gelmesinin temelinde kamu ve 06zel sektor
yatirimlarinin - 6nemli bir rolii vardir. Ayrica rant, kentsel gelismeyi
yonlendirmekte ve biiyiime kararlarina etki etmektedir. Bu ¢ercevede
degerlendirildiginde kent ve rant arasinda dogrudan bir iliski s6z konusu
olmaktadir. Bu yiizden kent planlamasinda objektif degerlendirmeler, yatirimlar
yapilmadig1 takdirde coziimii ¢cok zor kentsel sorunlarin yasanmasina neden
olmaktadir. Bunun i¢in de bir¢ok soruna neden olan kentsel rantlarin 6nlenmesi

gerekmektedir.

Kentsel rantin Onlenmesi i¢in kamunun toprak stogunu artirmasi
gerekmekte ve kent planlamasinin uzmanlar tarafindan ve objektif bir sekilde
yapilmasi gerekmektedir. Ayrica planlama yapilirken kentin gelisme yonii iyi
tespit edilip ona gore planlama yapilmali ve sik sik plan degisiklikleri

yapilmamalidir.

Emek harcamadan ya da spekiilatif hareketler sonucu rant saglayanlardan
bu rantin alinmasi i¢in mevzuatimizda dogrudan bir uygulama yoktur. Ancak
meydana gelen rantin kamuya aktarilmasi i¢in yeni diizenlemeler yapilmasi
gerekmektedir. Bunun i¢in de yeni bir kentsel rant vergisinin uygulanmasi etkili
bir ara¢ olarak kullanilabilir. Boylece kamu yatirimlarina bagli olarak gergeklesen
deger artiglar1 vergilendirilerek tekrar kamu yararma kullanilmasi saglanmig
olacaktir. Ancak bu uygulamalarin hayata gecirilebilmesi i¢in kayit disihigin da
azaltilmas1 gerekmektedir. Kayit disiligin azaltilmasi gerekliligi kadar spekiilatif

amaclarla hareket edenlerin tespiti ve deger artisinin dogru tespiti de 6nemlidir.

Kent planlamasi ve yatirnmlar sonucu meydana gelen kentsel rant,
Zonguldak 6zelinde degerlendirildiginde yapilan ve yapilmakta olan plan ya da

yatirimlarin etkisiyle arazi kullaniminda degisiklikler goriilmiistiir. Kentsel arazi



ve arsalarda meydana gelen bu degisiklik kentteki arsa ve arazi degerlerinde artisa

neden olmustur.

Zonguldak’ ta komiiriin bulunmastyla kentlesme siireci baglamigtir. Komiir
ocaklar1 ve bunlara bagh tesisler Zonguldak kentsel gelisimini 6nemli Olgiide
etkilemistir. Insanlarin Calistiklar1 yerin ¢evresinde yasamak istemeleri ve 1950’
li yillarda kentin ¢ok fazla go¢ almasi gecekondu sorununa neden olmustur. Bu
sorunun tam anlamiyla c¢oziilememesi ve o zamandan gilinlimiize kadar
siiregelmesi sorunu daha da i¢inden c¢ikilmaz hale getirmistir. Ayrica komiir
ocaklarina bagli olarak ortaya ¢ikan tasman sorunu kentsel gelismeyi olumsuz

yonde etkilemistir.

Kentin belirli yerlerinde bulunan topraklar kitlik ve tekel rantlarina neden
olmaktadir. Kentte {ist gelir gruplarinin sectigi konut alanlari, ticaret
merkezlerinin belirli bir aksta toplandig1 alanlar, manzarasi ve mimarisiyle yasam

standartlarinin arttig1 alanlarda arsa degerlerinin ¢ok yiiksek oldugu goriilmiistiir.

Topragin degerinde degisiklige neden olan faktdrlerden birisi de altyap1 ve
ulagim faaliyetleridir. Demiryolu hattinin kente ulasilabilirligi artirmistir. Ayrica
istasyon binasi kentin o bolgesinde hareketlilige neden olmustur. Kara yoluyla
ilgili Zonguldak’ ta kamu yatirimlar1 devam etmektedir. Cografi yapisi karayolu
yapim ¢aligmalarini zorlastirmakta ve tiinel, koprii yapilmasimi gerektirmektedir.
Liman varlig1 da kentin degerine etki eden faktdrlerdendir. Tiim bunlara ek olarak
Caycuma’ da havaalaninin varligt da bulundugu bodlgedeki topraklarda deger
artisina etki etmistir. Deniz, kara ve hava yolu ulagiminin varlig1 kentsel topraklar

tizerinde olumlu etkiler meydana getirmistir.

Kentin Incivez Mahallesinde yer alan Biilent Ecevit Universitesi kentin
bati yoniine dogru gelisimine katkida bulunmustur. Universite bulundugu bdlgede
eglenme, dinlenme, konut, ulasim gibi ihtiyaclarin karsilanabilecegi yeni yerlerin

ingasina neden olmus ve kent topragindaki deger artisin1 hizlandirmistir.

Zonguldak’in kentsel gelisim siirecinde goriildiigii gibi kamu ya da 6zel
sektor yatirimlari kentsel gelisimi hizlandirmakta bu da arsa ve arazi degerlerinin
katlanarak hizli bir sekilde artmasina neden olmaktadir. Bu deger artisinin

sonucunda da kentsel rant meydana gelmektedir. Ancak Zonguldak’ ta kentsel
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rantin tam olarak kamuya aktarilip aktarilmadigini tespit etmek ic¢in bir
karsilastirma yapilamamistir. Sadece kamu ve 6zel sektor yatirim kararlart sonucu
deger artiglarinin katlanarak arttigi goriilmiistiir. Zonguldak’in cografi yapisi
sonucu yatirimlar ve kentlesme belirli bir alana sikismis durumdadir. Bu durum da
belli alanlarin hem tekel rantina hem de mutlak ranta sahip olmasina neden

olmustur.
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