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OZET

Gilinlimiiz kentine baktigimizda g¢arpik ve geligigiizel bir kentlesme goriiriiz. Bunun nedenini
irdeledigimizde kentin ¢eperinde kalan arazilerin kentin gelisme hiziyla birlikte kentin icinde kalmasi
ve bu arazilerin imar uygulamalariyla asir1 degerlendigini goriiriiz. Bunun sonucunda da arsa
sahiplerinin taginmazlarindan biiyiik bir gelir elde ettigini ve durumda imar rantin1 olusturur. Caligma
biitiiniinde, secilen drnek alan olan Yenimahalle ilgesi Susuz Mahallesi’ndeki rantin olusum siirecleri,
bilhassa tarim arazilerinin imar uygulamalariyla gerceklesen doniisiimlerinin taginmazin fiyatina nasil
etki ettiginin gosterilmesi hedeflenmistir. Mezkur sebeplerden o6tiirii imar rantinin etki alani i¢inde rant
kuramlart sunulmustur. Rant ile ilgili perspektif bir bakis agisi verilip, arazi doniistimiiniin nasil
gergeklestigi ve etkileri anlatilmaya calisilmistir. Mezkur veriler 1518inda Susuz Mahallesinde topragin
ve tarim arazilerinin imar uygulamasina alinarak arsaya doniistiiriilmesinin sebepleri sunulmus ve
temelinde yatan sebebin rant olgusu oldugu tespit edilerek aciklanmaya calisilmigtir. Calismada tarim
arazilerinin rantsal baskiyla karsi karsiya olduklar1 ispatlanmig ve kentin gelisiminin planli olarak
yapilmasi icin engel teskil eden bu baskilarin tesiriyle viicut bulmus yerlesimlerin gelisimleri tizerine
onemli bir neden olarak da sunulabilir.
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ABSTRACT

When we look at today's city, we see a distorted and random urbanization. When we examine the
reason for this, we see that the lands remaining on the perimeter of the city remain within the city
along with the speed of development of the city and that these lands are over-valued by the zoning
practices. As a result, the land owners generate a large income from the immovable properties and in
this case constitute the zoning rent. In the whole study, it is aimed to determine the formation
processes of rent in Susuz Neighborhood of Yenimahalle District which is the selected sample area,
especially how the land transformation in agricultural areas is realized and how this is reflected on the
land values. For the stated reasons, rent theories are included in the conceptual framework of land rent.
After providing a brief theoretical framework on the subject, it was tried to show how and to what
extent the transformation process took place. In line with these studies, the reasons of land use in the
Susuz neighborhood and the opening of agricultural areas to the urban land were revealed and it was
tried to put forth that the fact of rent was in essence. Thus, this study proves the existence of rent
pressure on agricultural areas and can be shown as a powerful factor for the development of the settled
settlement with the direction of this pressure which prevents the healthy planning of the city.
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GIRIS

Gliniimiiz kentine baktigimizda bir¢ok unsurun birbiriyle baglantili oldugunu goriiriiz,
ulasim, altyapi, teknoloji, teknik, ekonomik, kiiltiirel, emek gibi tiim unsurlar1 barindirdig
icin olduk¢a karmasik yapidadir. Kentin sermaye birikimi iginde tistlendigi rol sebebiyle rant
degerlenmis ve zaman igerisinde kent arsas: mithim derecede 6nemli bir hal almistir. Kentsel
arazi yani arazi ranti izerinde yasanan catigsmalar kentsel gelisme siireci icerisinde ayrilmaz
bir par¢a haline gelmistir. Kentin c¢eperinde bulunan tarimsal alanlar kentsel arsa
yaratilmasinin altiligini olusturdugu i¢in kentin niifus artis1 ve sermayedarlarin yatirimlarina
mekan saglamasi yoniinden 6nemli bir yeri vardir. Toprak ranti, arazi ranti, arsa rant1 olarak
da isimlendirebiliriz her ne isimde kullanilirsa kullanilsin bu rant ¢esidi kentsel gelisme ve

toplumsal siire¢lerde etkin bir rolii vardir.

Konunun daha iyi anlagilabilmesi bakimindan tarimsal ve kentsel arazi tanimlarinin
verilmesinde yarar vardir. Tarimsal arazi, tarimsal bir {iriin tiretilmesi agisindan kullanilmakta
olup, degeri iiretebilecegi tarimsal iirliniin ¢esidi ve miktarina gore olusmaktadir. Kentsel
kullanim i¢in pek cazip degildir bununla birlikte arsa ise planlanabilerek altyapist hazirlanmis
ve list yapiya iliskin imar haklar1 ile donatilmis arazi olup yapilagmis alanlarin yakininda veya

icinde de olabilir.

Tekeli (1982)’ye gore kentsel arazi, heniiz arsaya doniismemekle birlikte imar hakki
icin beklenti i¢ine girilmis ve spekiilasyona konu olmaya baslamis arazidir. Kentlesmenin
baglamis oldugu yerlerde yapilasmaya ayrilan ve kentin sagladigi imkanlardan faydalanacak
yeryiizli parcast seklinde tanimlanabilecek kentsel arazi arsa ile es anlamli kabul edilebilir.
Araziden arsaya doniisiim silireci mevzuatta tanimli ve belirgin degildir. Bunun dogal bir
sonucu olarak da olusan deger artis1 ya da kentsel rant genelde gormezden gelinmis olup,
yalnizca arsa ve arazi diizenlemeleri uygulamalarinda bir Ol¢iide kamuya doniisi

saglanabilmektedir (Tekeli, 1982: 345).

Merkezi ve yerel yonetimler, arsaya doniisiim ig¢in altyapr diizenlemesini de
kapsayacak bi¢imde bir dizi islemler yiirlitmekte ve harcamada bulunmaktadir. Yapilan bu
harcamalar, kentsel kullanima 0Ozgiilenmis arsalarda deger artis1 olarak kendini
gostermektedir. Ozetle deger artisimi “araziden arsaya doniisiim siirecinde goriilen deger
artisinin kaynagi dogrudan kamunun yaptig1 alt yap1 ve iist yap1 ile ilgili islem ve eylemler”

seklinde tanimlamaktadir. Bunun yaninda, kentsel kullanima 6zgililenmis arazide tarimsal



iiretim yapilamadigi i¢in olusan kayiplar da topluma yliklenmektedir. Tarimsal arazinin arsaya

doniisiimii yapilan planlama eylemleriyle olusmaktadir (Onal, 2002: 106).

Arazi rant1 da yukarida bahsettigimiz gibi serbest piyasa ekonomisinde kentin gelisimi
icin mithim ve yok sayilamaz bir parcasidir. Bu siirecte de yasanan catigmalarin ana
kaynagidir diyebiliriz. Taginmaz piyasasinda mevcut kosullarda alim-satim bedelleri, piyasa
degeri olarak tanimlanir. Taginmazlar i¢in pek ¢ok plan yapilip birgok politika iiretilmektedir.
Fakat bu tiiretilen politikalarin bir modele oturtulamamasi sonucunda ise yine pek ¢ok sorunla
karsilagilmaktadir. Bu sorunlarin basinda taginmazlarin degerlemesindeki eksikliklerden

kaynaklanan arazinin denetim altina alinamamasindan kaynaklanmaktadir.

Kentin gelisiminin ortaya ¢ikardigi kentsel biiylime kamu tarafindan alinan idari
kararlar tarimsal arazinin kentin igerisinde kalmasina veya girmesine sebep olmaktadir. Hizli
artan niifusla da tasinmaz arzin yiikseltme imkéani sinirli olacagindan, kentsel arazi smirl
(kit) bir kaynak haline gelmektedir. Bu da tasinmazlarin degerini siirekli yiikseltmektedir. Bu
sebeple de tarim arazileri imar parselli arazilere doniistiiriilmekte hem toplumu hem de
kamuyu rahatlatmaktadir. Bu doniisiimle artan taginmaz degeri de iilke ekonomisi i¢in vergi

olarak geri donmektedir.

Serbest piyasa ekonomisinin giderek ekonomik olarak zayiflamasi ve bunun
neticesinde yeni pazar alan1 bulmak amaciyla kente ve imar rant1 olgusuna yonelik egilim
gostermistir. Bugiine baktigimizda kentteki tarimsal topraklar i¢in pek c¢ok miicadele
yasanmakla birlikte imar rant1 kentin gelisimini sekillendiren ¢ok énemli bir etken olmustur.
Imar rant1 olusumunun incelenmesi tarla vasifli tasinmazlarin piyasa fiyatlariyla arsa vasifl
tasinmazlarin piyasa fiyatlarinin karsilastirilmasi ve deger farkliliklarinin ortaya konulmasi

baslangi¢ olacaktir.

Imar rantinin olusumu iizerine pek ¢ok rant teorisi ortaya atilmistir. Bu kapsamda
1960 yilinda ilk olarak William Alonso ¢alismalar yapmistir fakat varsayimlarinin tutarsiz
olmasi1 ve gergegi gostermemesi sebebiyle yetersiz kalmistir ve bu konuda elestiri almistir. Bu
konuyla ilgili yapilan c¢alismalarda gergegi yansitmayan varsayimlar olmasi imar ranti

teorilerinde eksiklikler oldugunu gosterir.

Tiirkiye® de ki Imar uygulamalarina baktigimizda daha ¢ok rant1 engellemek amaciyla
uygulamalar yapildig1 goriiliir. Bunlardan baglicalari, emlak vergisi, kamulastira islemi 18.
madde uygulamasi, DOP gibi araclarla yapilir. Bunlarin igerisinde Diizenleme Ortaklik Pay1

en saglamci diyebilecegimiz Onleyici aragtir. Burada 6nemli husus devlet 6zel miilkiyetli bir



tasinmaza yiizde 40’1na el koymasidir. Bu durum devlet-vatandas iligskisinde biiyilik sikintilar
yaratabilecekken taginmaz sahibi vatandas uygulamaya onemli bir hak kaybi1 yasamadikca

itiraz etmedigi goriilmiistiir.

Calismanin konusu olan /mar Rantimin Olusumu ya da diger bir ifade ile tarimsal
arazilerin kentsel arsaya doniisiimiinde rant kavrami ve 6neminin agiklanmasi, oncelikle kent,
kentlesme, kentsel arsa kavramlarinin tizerinde durulacak daha sonra rant teorilerinin
aciklanmasi, miilkiyet hakki, parasal uygulama araglari, parasal olmayan uygulama araglari,
imar plani, imar affi ve daha sonra da 6rnek alan ¢alismasi gergeklestirilmistir. Secilen 6rnek
alan olan Yenimahalle Ilgesi Susuz Mahallesi’'ndeki rantin olusum siirecleri, bilhassa tarla
vasifli tasinmazlardaki doniisiimlerle arsa fiyatlarina nasil etki ettiginin gosterimi amaglanmais;
olusan rantin ornek alan icerisinde malikte mi yoksa spekiilatorde mi kaldigi, Imar

uygulamast siiresince yasanan degisim ve doniisiimler anlatilmaya calisilmistir.






1. KENT VE KENTLESME

Cagimizda kapitalizm varligint agirlikli olarak kentsel rant iizerinden siirdiirmektedir.
Kentsel rant1 anlayabilmek i¢in; kent ve kentlesme siireclerini incelemek anlamli olacaktir.
Kent literatiirde milattan 6nce 4000°li yillarda ortaya ¢ikan bir olusumdur. Tarihin ilk kentleri
Mezopotamya ve Misirda ardindan Mesoamerika ve Indiis vadisinde goriilmiistiir.
Kentlesmenin yénii MO 2000’li yillarda Anadolu’ya kayarken MS 7.yiizyildan itibaren
yeniden Ortadogu da ve Islam cografyasinda kent medeniyetleri yiikselmeye baslamistir. MS
11. yiizyildan itibaren orta cag kentlerinin yiikseldigini goriiyoruz ancak giiniimiiz anlaminda
kentlerin ilk 6rnekleri sanayi devrimi sonrasinda bugiinkii bat1 Avrupa Ingiltere, Almanya
civarinda baglamistir. Ardindan sanayi devriminin tiim diinyaya yayilmasiyla birlikte

giiniimiiz kentleri sekillenmeye baslamistir.

Bugiin diinya niifusunun 6nemli bir kismu kentlerde yasamaktadir. Ozellikle
sanayilesmis gelismis iilkelerin niifuslarinin yiizde 90’lar1 kentlerde yasarken az gelismis ve
gelismekte olan kentlerde metropoller ortaya ¢ikmaya baslamistir. Biz bu ¢alisma da 6ncelikle
kente ve kentlesmeye iliskin kavramsal bazi agiklamalar yapmak zorundayiz. Kentin bugiine
kadar pek ¢ok agiklamasi yapilmistir. Baglangigta kenti bir o6zelligiyle agiklayan teoriler
goriliirken sonralart ve gilinlimiizde kapsayici kent tanimlar1 yapilmaktadir. Mesela bazi
diistiniirler kenti sadece ticari merkez, baz1 diisiiniirler sadece idari merkez, baz diisiiniirler
dini merkez olarak tanimlamislardir. Giiniimiiz kentlerine bakildiginda bu agiklamalarin

yeterli olmadigini rahatlikla gorebiliriz.

1.1 Kavramsal Aciklamalar

Kent kavrami, siirekli degisen ve gelisme igerisinde bulunan toplumun temel
ithtiyaglar1 barinma, iskén, 15, ulasim, dinlenme ve eglenme gibi tiirlii ihtiyaglarini karsiladigi,
hizmet sektoriiniin yogunlukta oldugu ve ¢ok az insanin tarim ve hayvancilikla ugrastigi,
niifusu kdye gore daha yogun olan yerlesim birimidir. Miibeccel Kiray kent kavramini,
“Tarimsal olmayan {iretimin yapildig1 ve daha Onemlisi, hem tarimsal hem de tarim dis1
iretimin ve dagitimin yapildig1 kentsel fonksiyonlarin toplandig: belirli, teknolojik gelisme
seviyelerine gore biliylikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeylerine varmis Yyerlesme

birimleri” olarak tanimlamaktadir (Kiray, 1972: 9).



Keles (1998)’e gore kent tanimi ise; siirekli toplumsal gelisme i¢cinde bulunan ve
toplumun yerlesme, barinma, gidis gelis, ¢calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinimlerinin
karsilandig1, pek az kimsenin tarimsal ugraslarda bulundugu, kdylere bakarak niifus yoniinden

daha yogun olan ve kii¢iik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimidir (Keles, 1998:
224).

Goriildiigii tizere kente iligkin ¢agdas tanimlar kentin niifusu olarak yogun tarim dist
faaliyetlerin agirlik kazandigi niifusun heterojenlestigi insan iliskilerinin ¢ogulculastigi
noktalarinda agirlik kazanmaktadir. Kent tanimindan sonra toprak ranti ile iliskili olarak
kentlesme kavraminin da tanimlanmasi gerekmektedir. Kentlesme siireci ve tanimina iligkinde

cok farkli agiklamalara rastlamak miimkiindiir.

Mesela Keles (1998)’in tanimlamasi ile sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut
olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda
orgiitlesmeye, uzmanlagsmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan
niifus birlesim siirecidir. Yani kentlesme, dar anlamda, kent sayisi ve kentlerde yasayan
niifusun artmasini anlatmaktadir. Kentsel niifus, dogumlarla oliimler arasindaki farkin
birinciler lehine olmasi sonucunda ve ayni zamanda kdylerden ve kasabalardan gelenlerle,
yani goclerle artmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde kdy niifusunun kentlere yonelmesi

kentlesmeye neden olmaktadir (Keles, 1998: 224).

Kentin yerlesim merkezinin disinda olan tarim alanlar1 kentin genislemesi sebebiyle
cesitli planlama kararlari ile kentsel/ticari arsaya doniistiiriilerek yeni yerlesim yerleri agilmasi
saglanmaktadir. Bu siire¢ icerisinde yasanan rant olgusunu agiklamakta yarar olacaktir. Bu
sebeple c¢alisma kapsaminda Ankara-Yenimahalle Susuz yerlesmesindeki doniisiim stireci
incelenerek, Tiirkiye’nin kentlesme siireci ve Imar calismalari, kentlesme olgusu, imar
rantinin olusumu, ekonomik 6zellikleriyle birlikte kentsel arsanin son durumu, ticari arsa, rant

ve imar planlar1 gibi konular islenerek gosterilmeye calisilmistir.

Kentlesme kavrami, Sanayi Devrimi’nin getirdigi sanayilesme sonucunda ortaya
cikmistir. Bu sebeple kentlesme modern donemdeki ayirict nitelikli bir olaydir. Sanayilesme
beraberinde ortaya ¢ikan kentlesme ile kirsal alanlarda yasayan insanlar kentsel alanlara gog

etmeye baslamiglardir (Firatli, 1999: 58).

Kirsal yasamda belirli bir bedel karsiliginda ¢alismaya veya kente goce zorlayan bu

dénem tarim ya da hayvancilikla ugrasanlarin miilksiiz kalmasina tarimsal arazilerin sanayi



alanlarina doniismesine sebebiyet vermistir. Tarihte baktigimizda arsa ve arazi malikleri,
devletler, hiikiimetler ve isciler degisse de sanayilesme, bilhassa kentin bigimlenmesinde ve

sosyal yapi igerisinde etkileyici unsur olarak gorevini devam ettirmistir.

Gilinlimiiz kentleri sanayi sonrasi kentler oldugu icin ya da kentlesmenin en 6nemli
sebebi sanayilesme sayildiglr icin biz burada sanayilesme kavramini da tanimlamak
zorundayiz. Sanayilesme; temelleri ingiltere’de atilmis ve tiim diinyanin dikkatini fazlasiyla
cekmis, her ekonominin i¢inde yer alinmasii gerekli kilmaktadir. Bilhassa iilkemiz gibi geri
kalmis, agir sanayi hamlesi yapamamis olmasi durumu dikkate alindiginda sanayinin var olan
onemi yok sayilamaz. Tiirkiye’de ge¢misten bugiine kadar bakildiginda siyasi krizler,
finansman yetersizligi, yanlis sanayi hamleleri iilkeyi i¢inden ¢ikilmaz bir duruma sokmus ve
bu sanayi ¢Opliigiinii ise yaramaz atil kaynaklarla dolu bir yapiya biriindiirmiistiir.
Sanayilesme bir iilkenin gelismesinde ve ekonomik yapisinda her olaydan ve konudan daha

fazla 6neme sahiptir. Ayrica yapisi itibariyle her iilkenin kaderinde etkin rol oynamaktadir.

Sanayilesme stireciyle birlikte eski usuller terk edilmis ve yerlerine daha etkin usullere
gecilmis olup, yeni {rlinlerin {iretilmeye baslanmasi yeni yasam tarzlarinin da ortaya
cikmasina sebebiyet vermistir. Tiim bunlarin olusmasi i¢cinde kalkinmanin hizli bir sekilde

gerceklestirilmesi bilim ve teknolojinin, sanayilesme yolunda 6nemli araci haline gelmektedir.

Kentlesme kavrami yalnizca kentte yasayan insan sayisinin ya da yapilarin artmasin
olarak degil de bilmukabele teknolojinin gelisimi ve sanayilesmenin artmasiyla kente yasanan
gdclin kirsal alandaki niifusa gore daha ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve teknolojik iliskileri olan
kentte kendisini adapte etmeye ugrasirken diger yandan da kirsaldaki aligkanliklarindan

koparak kente uyum saglamaya baslama siirecidir.

Kentlesme ile birlikte kentin giderek biiylimesi kentsel arsanin da artmasina sebebiyet
verir, kentsel arsanin ¢ogalmasiyla da, bu parsellerde imar rantin1t meydana getirir. Bu nedenle
kentlesme olgusu, imar rantinin olusumunu agiklarken mithim ve evveliyetli bir unsur olarak

zuhur etmistir.



1.2 Tiirkiye’de Kentlesme

Tiirkiye kentlesme siirecine ge¢ girmis bir iilkedir. Hatta baslangigcta Tiirkiye
kentlesmesi sanayilesmeden bagimsizdir. Uzunca bir donem Tiirkiye kentlesme tarihi bir gog
tarihi olarak da algilanabilir. Bu goclerin 6nemli bir kism1 1950’lere kadar sanayilesmeden
bagimsizdir. Tiirkiye gelismekte olan bir iilke durumunda oldugu i¢in Tirkiye kentlesmesi

sanayilesmis iilkeler kentlesmesine birebir benzemezdir.

Kentlesmenin temel nedenlerini inceledigimizde bunlar1 ekonomik nedenler,
teknolojik nedenler, siyasal nedenler ve sosyo-psikolojik nedenler olarak siralayabiliriz.
Ekonomik nedenler, ilk baslarda; makinenin tarima girmesiyle birlikte seri tiretime gecilmesi
tiketimin artmasi ve bu lretim fazlasi liriinii de satilacagi alan kent mekani olarak
tanimlanmistir. Bunlarla birlikte, tarimda makinali araglarin kullanilmasi, tarimda calisan
insan giiclinlin azalmasina neden olmustur. Bu da kentlere zorunlu go¢ii meydana getirmistir.
Diinyada ve Tiirkiye oldugu gibi kentlesmeyi en ¢ok etkileyen temel etken kirdan-kente gog

olmustur.

Ulkemizdeki kentlesme siirecinin ortaya ¢ikisinin temel nedeni, tarim sektdriinde
baslayan modernizasyon ile kirsal kesimdeki emek talebinin azalmasi ile tarim sektoriindeki
istthdamin tarim dis1 alanlara, 6zelliklede sanayi ve karmasik is orgiitlerinin yer aldig1 kente
akmidir (Kiray, 1982: 57-66). ltici ve ¢ekici olmak iizere iki ana baslk altinda incelenen goge
neden olan faktdrlerden, Itici faktorlerin baginda “tarrmsal mekanizasyon kavrami”
gelmektedir. Nitekim 1947°deki Truman doktrini ve Marshall yardimi sonucunda Tiirkiye’ye
cok kisa siirede 40.000’den fazla traktér girmis ve iilke tariminda mekanizasyonu
tetiklemistir. Tarim sektoriinde gerceklesen bu hizli mekanizasyonun bir sonucu olarak tarim
sektoriinde istihdami saglanan niifusun biiyiik bir boliimii, ge¢im kaygisi ile tarim dis1 alanlara
yonelmek zorunda kalmistir (Teksen, 2003: 42). Yine bu donemde yapilan yeni yollar ile
ulagim altyapisinin gelistirilmesi de bu gbd¢ hareketini destekleyen temel etkenlerden
olmustur. Ancak kimi diisiiniirlere gore, go¢iin temel nedenini sadece kirsal kesimde tarim
sektoriinde makinelesme ile izah etmek yanlistir ve dogru olan, kirsal kesimdeki miilkiyet
diizeninin aldigi yeni bigimlerdir (Tekeli, 1982: 87). Yine benzer sekilde Sencer’de
kentlesmenin temel dinamigini, kirsal alanda olusan yapisal degigsmelere ve diger faktorlere
baglamaktadir (Tekeli, 1979: 37). Burada kastedilen ekilebilir topraklarin bdliinerek
cogalmasi ve kisi basina diisen tarim arazisi miktarinin 6lgek agisindan ekip-bigme igin

verimli olmaktan ¢ikmasidir. Teksen’e gore ise goclin temel nedeni ¢ekici faktdrler olan kent



ve kentin imkanlar1 hakkindaki bilgilerin artmasidir. Ona gére, Ozellikle 2. Diinya savasi
sonrast donemde disa acilma ve kiiresel biitlinlesme politikalar1 sonucunda ulagim ve
haberlesme alanlarinda kaydedilen gelismeler kent hakkinda bilgilenmeyi artirici ve kente

gocii tesvik edici bir rol oynamustir (Teksen, 2003: 42-43).

Kentin imkanlar1 hakkinda bilginin artmasi ise kentlesmeyi arttirmaktadir. Alt yap1 ve
ulagim, egitim ve saglik, is yeri kurmak i¢in elverisli arsa, pek ¢ok yardimci hizmet, arastirma

ve egitim kolayliklar1 zamanla kentin niifus yapisin1 ve niteligini sekillendiren etkenlerdendir.

Tirkiye kentlesmesinde uygulanan kentlesme politikalarimin kismi de olsa rolii
bulunmaktadir. Cumbhuriyetin kurulmas: sonrasinda 1930’lardan itibaren kentlesme
politikasina iliskin yasal diizenlemelerde yapilmaya baslamistir. 1933 Yilinda ilk olarak
memleketimizde imar ve ingaat faaliyetlerini diizenleyen temel yasa 2290 sayili Belediye
Yap1 ve Yollar Kanunuyken kentteki gelisime ayak uydurulabilmesi icin ve kentteki
yeniliklere uyum saglamasi gayesiyle 1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanunu yayimlanmistir.
Kanunda, kentin sekillenmesi bakimindan genis yetkiler barindirmakta, sehir ve bdlge
planlamas1 acisindan detayli revizyonlar igermektedir. Imar planlar1 nazim imar plani ve
tatbikat imar plani diye ayrilmistir. Planlama yaklasiminin dikkate alinmis olmasi, kanunun
genis plancilik egilimini gosterir. Diger taraftan, kanunla birlikte bir ilk olarak miicavir alan
sinirlart disinda imar denetimine kolaylik verilmistir. Ruhsatsiz yap1 insa edilmesini

yasaklayan onlemler getirilmistir.

Yeni kurulmus bu ulus devletin ilk hedefleri arasinda modern ve kalkinmais bir toplum
oncelikli temel politikasidir. 1920’lerin baslangict bu siirecte is giicii ve pazar kosullari,
sermaye brikimi, sanayi hamleleri yoktur ve sanayi yogunlugu hem iiretim seviyesi hem de
yapisindan oOtiirii oldukga diisiik seviyededir. Sinirli sayidaki modern fabrikalar, ulasim
sistemleri, bankalarin tiimii yabancilarin elindedir bununla birlikte hemen her alanda gii¢lii
feodal iliskiler vardir. Kisilerin 6zel miilkiyet edinememesi feodal iiretim bi¢imini zorunlu
tutmaktadir. Kapitalist miilkiyetlerin olmayis1 feodal iiretim bi¢imlerini ve agalik sistemini
stirekli kilmaktadir. Bu sartlar i¢inde milli ekonominin kurulmasi ve milli kalkinmanin

saglanmas1 amaciyla bilhassa ¢aligmalar yapilmistir.

“Tekeli (2009)’ye gore bu yiiksek ekonomik biiylime hizin1 saglayan en 6nemli sektor
tarim olmustur. Niifusun %80’1 koyliidiir ve ekonomi tarim dnceliklidir. 1924-29 déneminde
tarimdaki hizli artis yillik ortalama %15°e ulasan ekilebilir alanlarin genislemesiyle elde
edilmistir. Yiiksek biiylime hizinin ikinci etkeni altyapi yatirimlaridir. 1924-1938 arasinda

uygulanan demiryolu politikas1 altyapr yatirimlarinin en 6nemli alanlarindan biri olmustur.
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1924-1940 arasinda yeni yapilarin gelismesiyle birlikte altyapr yatirimlarimin stireklilik
kazanmasi ekonominin biiylime hizinin belli bir asgariden asag1 diismesini onlemistir. Yiiksek
biiyiime hizinin {igiincii bileseni sanayidir. 1927 tarihli Tesvik-i Sanayi Kanunu ve 1929
tarihli Giimriik Kanunu 1924-1940 arasinda 6zel kesim sanayisindeki hizli gelismenin etkeni
olmustur. Sanayide kamu gelismesi 1933 sonlar1 ve 1934’°te baglamis; kamu yatirimlari ithal
ikamesi programlari ile gergeklestirilmeye ¢alisilmistir. Yeni yatirimlar, o donemde gayri safi
milli hasilanin %10’u diizeyindedir. Makine teghizat yatirimlari, basit malzeme ve techizatlar
a yapilmustir. Insaatlar demiryolu, basit karayolu, kent yapilari, basit sulama projelerini
kapsamaktadir’® (Kurug, 1993: 554). 1923-1946 yillar1 arasinda ekonomideki biiylime

donemleri Cizelge 1°de izlenebilir.

Ortalama Yillik Biiylime Hizi

) 1923-1929 | 1929-1939 | 1939-1946 | 1923-1946

Niifus 1,70 2,20 1,20 1,90

GSMH 10,30 5,20 -2,00 4,60

Kisi Basina GSMH 8,40 3,00 -3,20 2,60

Tarim 13,60 4.40 -1,40 4,90

Imalat Sanayi 7,20 5,20 -3,00 3,30

Insaat Haric Toplam Sanayi 10,20 5,70 -2,60 450

Cizelge 1 Tiirkiye Ekonomisinde Biiylimenin Dénemlenmesi, 1923-1946 (Pamuk, 1999: 33-
40).

Tiirkiye’ de 1940’larda baslayan demiryolu yapiminin birakilip karayolu ulagimina
yatirim yapilmaya baglanmistir ve bu donemde altyapr yatirnmlari biyiik bir ivme
kazanmaktadir. Tarim sektoriindeyse 1940’larin ortasindan 1955°e kadar traktoriin kullanimi
sebebiyle gelisme gostermekte 1950’lerden itibaren ekonomik biiyiime belirleyicidir ve ulusal
gelir artiglar1 kendini gostermeye baslamistir. Sulama sistemleri, enerji kaynaklarinin etkin ve
verimli kullanilmaya baslanmasi, iletisim yatirimlart ve kent yapilarindaki artis ile birlikte

altyap1 yatirnmlar: 1960 yilina kadar 6nemli bir gelisme gostermistir.

Kiray (1998) tarafindan bildirildigine gore; Tiirkiye’de 1950’11 yillar kentlerin gelisim
siirecinde bir doniim noktasi olmustur. 1950’lere kadar %24 olan kentli niifusu, 50’lerden
sonra go¢ olgusu ile birlikte %28’lere ¢iktig1 goriilmektedir. Bu donemde kentsel niifusun
agirlikli olarak kiigiik ve orta biiyiikliikteki kentlerde yasadigy, kiiciik kentlerin kentsel niifus

icerisindeki oraninin siirekli artig gosterdigi, buna karsilik orta biiyiikliikteki kentlerin kentsel
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niifus i¢indeki paylarmin onar yillik donemlerde degisim sergiledigi goriilmektedir. Bu
goriintli Tiirkiye’de kirdan kente gocte orta biiyiikliikteki kentlerin ara basamak islevine sahip

oldugunu gostermektedir (Miiderrisoglu, 2006: 54).

Biiytiksehirlerde yeni konut ve yerlesme alanlar1 talebi bliyiik bir artis gostermistir.
Arz-talep dengesi birbirini tutmamaya baglamistir. Bunun en 6nemli nedeni de 1950
sonrasinda niifus hareketlerinin hizli artig gostermesidir. Kentsel arazi talebi; kentlere yapilan
yogun go¢ donemine bakildiginda ve iilkenin ekonomik yapist ile iliskilendirildiginde
yalnizca tarim sektoriiniin makinelesmesi degil aym1 zaman da sanayi sektoriiniin artan
paymin da etkili oldugu goriiliir. 1950’11 ve 1980’li yillar arasinda {iretilmis olan konut
alanlarina bakildiginda, kent hukukunun gegerli oldugu alanlar, yik-yap-sat, yap-sat ya da
kooperatif tiirii konutlarin, diger alanlarda ise gecekondu iiretiminin yaygin oldugu
bilinmektedir (Erder, 2001: 129). 1950’lerden baslayarak kentlerde gecekondular, kiigiik
miilkiyet ve kiigiik sermayeye dayanan ve enformel is giici kullanimin1 yayginlastiran yeni
bir piyasa iiretmistir. Piyasa ekonomisinin ve 6zel miilkiyetin yayginlastigi toplumlarda,
kentlesme ile ortaya ¢ikan yeni konut alanlari, barinak olmanin ve statiiye gore farklilagsmanin

Otesinde, gelir, yatirim, spekiilasyon, birikim, giivence vb. konularin kesistigi onemli bir

sektor olmaktadir (Erder, 2001: 129).

Tiirkiye’nin planli kalkinma donemini baslatan ilk kalkinma plani olan Birinci BYKP
1963-1967 yillarin1 kapsamaktadir. Bu planli dénemin ilkinde biiyiik kentlerin hizla ve
dengesiz bicimde kentlesmesine sinirlama getirmek istemistir. Niifusun asir1 sekilde
toplandig1 biiyiik sehirlerle ilgili yapilan ¢aligmalarin, Bolge Planlamasi ile ilgili oldugu
belirtilmistir. Bolgeler aras1 dengeyi, 6zellikle sanayi yatirimlarini biiyiik kentlerin disina
cekerek saglamayir Onermistir. Bu bolgelerde yeni ¢ekim alanlar1 olusturularak niifusun
buralara toplanmasi amacglanmistir.  Kentlerin biiylimelerinin, is olanaklariyla orantili
olmasin1 savunan plan, is olanaklarmi farkli bolgelere yonelterek, biiyiik kentlerde kentsel
arazilerin yasadisi paylasimini bir anlamda onlemesi amaglanmistir. Biiyiik yatirimlarla

niifusun bu bolgelere dengeli dagilacag: diistiniilmiistiir.

1963 yilinda devreye sokulan ve beser yillik araliklarla ilerleyen kalkinma planlarinin
Keles (2002) 1968’de cikarilan plan hakkindaki goriislerini “II. Bes Yillik Kalkinma Plani,
yeni bir kentlesme politikas1 belirlemis, kentlesmeyi, ekonomik ve toplumsal gelismenin
ozellikle sanayilesmenin bir sonucu olarak desteklenmesi gereken bir olgu” seklinde ifade

etmistir (Keles, 2002: 703). Kentsel arazi spekiilasyonunun 6nlenmesi amaciyla 1969 yilinda
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sanayi, turizm, konut amacityla kamunun elinde stok edilmesi i¢in arsa ofisi kurulmus fakat bu

caba da yetersiz kalmistir.

Keyder (2000)’e gore, 1980 sonras1 donemle birlikte Tiirkiye’de kentsel gelisim siireci
yeni bir evreyi tanimlamaktadir. Kiiresellesmenin etkileri ile diinya ekonomik sistemine
adaptasyon siirecinin hizlandigi, dis kaynaklarin transferinin ortaya ¢iktigi bir dénemdir.
Yapisal uyum, liberalizasyon ve 6zellestirmeler sermayenin ulus asirilagmasi yadsinamayacak

bir ger¢ek olmaktadir (Keyder, 2000: 192).

Miiderrisoglu (2006)’na gore ise, her tiir ulusal diizenlemenin etkisinin kisitlandigi,
sermayenin kiiresel mantigina meydan okumanin miimkiin olmadigi, yatirim yerlerinden
tilketim kaliplarina, arsa iiretiminden insaat uygulamalarina kadar uzanan, 0zel sermaye
birikimleri ile belirlenen bir donem karsimiza ¢ikmaktadir. Sermayenin uluslararasi iliskileri
kentlere yeni islevler ve vizyonlar yiiklemistir (Miiderrisoglu, 2006: 54).1980 sonrasi
metropoliten alanlarla, dis ticaret iliskilerinin yogun oldugu merkezlerdeki gelismeler
uluslararasi baglanti1 noktalar1 olarak kentlerin yeni islevler kazanmasina neden olmaktadir

(Eraydin, 1988: 134).

Eraydin (1988), 1980 sonrast donem hakkindaki goriislerini “bolgesel 6lcekte artan
dengesizlikler, metropoliten alanlarin agirhk kazanmasi, metropoliten alan iginde
kutuplagmalar sanayi iiretiminin énemli oldugu yerlesmelerde iiretimin kentin dis ¢eperine
aktarilmadan c¢ekirdeginde ve merkezi kesimlerinde yayilmasi, disa acilan sektorde

uzmanlagmis, kentlerin ortaya ¢ikmasi...” seklinde ifade etmektedir (Eraydin, 1988: 134).
1.2.1 Kentlesme Politikalar:

Kentlesmeyi agiklarken bir i¢ go¢ hareketi olarak adlandirabiliriz. Kirdaki yagamini
terk edip kente gelerek burada hizmet sektdriinde ¢alisan insanlarin kente adaptasyonlarinin
incelenmesi kentlesmenin nasil olustugunun anlagilmasinda 6nemli bir katkisi olacaktir.
Kirdan kente gogiin yasandig1 ve kentlesmenin bagladigi bu donemde kirsal yasamda ve kent

yasaminda degisikliklere sebebiyet vermistir.

Tirkiye’ de yasanan i¢ gd¢ hareketini 3 asamada incelemek gerekir. Birinci asama
1950’lerde baglayan ve Marshall planlariyla tarimsal faaliyetlerin desteklendigi donem
diyebiliriz. Fakat yine bu donemde kente yapilan go¢ kirin itmesi ile degil kentin ¢ekim
giiciiniin ve yasam standardmin yiiksek olmas1 sebebiyle yasandigini syleyebiliriz. Ikinci

gb¢ asamasi 1960 ile 1965 yillar arsinda yasanmis. Bu yillarda Devlet Planlama Teskilatinin
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kurulmasiyla tarimsal alanlarla alakali yiiriitiilen ¢alismalar attirilmistir. Yapilan ¢alismalarda

kirin doniisiimii dort fakli sekilde yaganmistir. Bunlar;

1- Kismi feodal biiylik isletmeler toprak maliki etrafinda olusan biiyilik isletmeye
doniistiiriilmesi,

2- Esit toprak miilkiyeti olan bir tarlada icar tutularak, biiytlik isletmelerin olusturulmasi,

3- Koyliiniin bagka islerde ugrasarak ge¢imini saglamaya ¢aligmast,

4- Koyde topraginit kaybedip yapacak bir is bulamayan koyliiniin kente gociiyle, koy

niifusu azalmis ve yalniz yash niifus kalmistir.

Ucgiincii goc hareketi ise 1985-1990 yillari arasinda yasanmustir. Kirdan-kente gdcler
ulasim, alt yapi, sosyal donatilar kentteki yiikiin artmasina sebebiyet vermistir. Fakat birtakim
nedenler itibariyle kentte ortaya ¢ikan bu ytikler, belli bir seviyede olmak zorunda kalmstir.
Gogle kente gelen kisilere yeterli i imkani saglayamamis kdyden gelenler insaat isciligi,
apartman gorevlisi, soforliik gibi hizmet sektoriinde ¢esitli islerde calismis bu yetersiz
olanaklarla kentte barmamayarak kdyde yasamimm idame ettirmeyi siirdiirmiistiir. I¢ goc
hareketlerinin disinda 1963 yilinda yurt disina yapilan dis go¢ hareketleri de biiyiik kentlerde

olusacak niifus yogunlugunun azalmasinda biiyiik pay sahibidir.

Kentte yasayanlar tarafindan bu siirece bakildiginda kdyden gelenler kentli yasamina
ayak uyduramayarak ihtiyaglarini karsilayamamislardir ve kendilerine kendi olanaklariyla bir

yasam alan1 daha ¢ok getto diyebilecegimiz bir diizen yaratmiglardir.

Gogle kente gelen kisilerin uyum saglama siirecini 3 kisimda ele alabiliriz. Ilk olarak
barmmma ihtiyaclarin1 karsilamak amaciyla kendi kendilerine yaptiklar1 gecekondular
diyebiliriz. Ikinci olarak da is bulamayip yine kendi kendilerine yarattiklar1 devlet denetimi

olmayan sigortasiz yani enformel islerdir.

Bunlarin sonucunda, Tiirkiye’de kentlesme kavramiyla ilgili gog, kent planlamast,
gecekondulagma, toplumsal birikim ve boliisim gibi bazi noktalar yillar igerisinde
dontistimlere ugramistir. Cumbhuriyetin kurulmasindan itibaren siiregelen degisimlerle
1950’lerde kendini gosteren plan calismalari, 1980 yiliyla birlikte diinya kiiresel bir degisim
slirecine girmis ve artan niifusun ihtiyaglarinin saghkli mekanlarda karsilanmasi gerektigi
anlagilmistir. Bu donemde kentlerin niifusu giderek artmis ve kentlesmeye ayri bir dnem
verilmeye baslanmistir. Kentlesmenin ayni zamanda sosyal ve psikolojik bir boyutunun

oldugu da diisiiniilmiis ve kentlesmenin iilkelerin gelismislik diizeyiyle dogru orantili oldugu
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diistintilmiig, 2000’1lere gelindiginde ise kentlesme alaninda biiyiik adimlar atilmistir ve daha

once bahsedilen kentteki degisimler Cizelge 2 ’de tarihsel siire¢ olarak gosterilmistir.
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DONEM / UNSUR

1923 SONRASI

1950 SONRASI

1980 SONRASI

2000 SONRASI

Ulke kendi kendine yeten bir
pozisyonda

Imar hareketleri ve rant gelirleri
olusuyor

Yeni sermaye kanallarinin
olugumu

Kiiresel iliskilerin artmasi

Birikimin Etkilendigi Alanlar

Tarim ve sanayi

Tarim (ekili alanlarin yaklasik
sinirlarma ulagiliyor),
sanayi(yogun)

Tarim, sanayi(¢ok yogun) ve
ticaret sermayesi(konut)

Sanayi odakli birikim ve tarim

Ozel sektoriin ortaklik paylart

Ekonomik kriz sonrasinda gelir

Devlet, sermayenin en ¢ok

yaratiyor

Boliisiim Smuflar arasi boliisim zayif N . boligiimiinde bozulma oluyor | kazanacag politikalari
o6nemli boyutlara ulasiyor T, . ;
siniflar aras1 bolisiim giicli tiretmektedir
Merkezi yonetim ve yerel TR
Birikim Kirsal alanda birikim mevcut Kentin kendisi birikim odagi yonetim yeni birikim kanallari Kent, birikimin iretildigi,

tiiketildigi ve ¢ogaltildig alan

Gecekondu Olgusuna Bakis

1948°de 25.000 gecekondu var

1953’de 800.000 gecekondu
var. 1960’da 240.000
gecekondu var

Toplu konut olusumu yaygin
olarak goriiliiyor /
gecekondulagma devam ediyor

Sermaye gecekondu alanlarina
yonelmektedir

Koyden Kente Gog Oranlart

1945’lerde 214.000 kisi

1965’1erde 1.939.000 kisi

1990’1arda 2.654.000 kisi

Gog Giizergahi

Koyden kente gog

Koyden kente gog ve
Avrupa’ya goc

Kentler arasi go¢

Gog akiskanlik kazaniyor
yasam giizergahi belirleniyor

Kent Planlama

Spontane gelisen kentler

Planli donem(1960°1ar)

Sermayenin  planlara
vermeye baslamasi

yon

Sermayenin planlamay1
projecilige doniistiirmesi

Kentler

Tarim kentleri

Sanayi kentleri

Yatirnm althgi
kentler

haline gelen

Rekabet eden kentler

Onemli Yasal Kurumsal
Diizenlemeler

[ller Bankasi’nin
Kurulmasi(1945)

[mar Yasasi’nin
Olusturulmasi(1956)

Toplu Konut Yasasi(1984)

Biiyiiksehir Belediye
Kanunu(2004)

Cizelge 2 Kentlesmeye iliskin birtakim unsurlarin gecirdigi degisimler (Tekeli, 2008: 240).
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1.2.2 Kentlesmenin Nedenleri

Kentlesmenin nedenlerini inceledigimizde ortaya ¢ikmasinda bir¢ok etken oldugunu
goriiriiz. Bunlar i¢inde iki etmen vardir ki birbirinden ayr1 gibi goziikse de birbiriyle i¢ ige
olan teknoloji ve ekonomi etmenleri esasinda birbiriyle i¢ igedir. 17. yilizyilda ortaya ¢ikmaya
baslayan buharli makinelerin sanayide kullanilmaya baslamasiyla birlikte yasanan
degisiklikler, ¢esitli tiretim yonetim ve dagitim etkinliklerinin ortak alanlarda toplanmalarina
yol acip, elektrigin kentli niifusun ¢evreye yayilmasina ve sanayi kuruluslarinin merkezden
uzakta kurulmasina yardimci olmustur. Tarimda 6n plana ¢ikan sanayilesme teknolojik
gelismelerle birlikte kentlesmenin hizlanmasini saglamistir. Artan iiretimin kentlesmede rol
oynamasli, iriiniin kolay ve ucuz tasinmasini saglayacak teknolojik seviyenin olugsmasina

baghidir.

Kentlerin sahip oldugu kiiltiirel olanaklar, daha biiyiik bir kiimenin iiyesi olma hissi,
gbclin  sosyo-psikolojik nedenleri arasinda sayilmaktadir. Cesitli gerekcelerle devletin,
kentlere gocii tesvik etmesi ise siyasal mekanizmadan kaynaklanan bir neden olarak karsimiza

¢ikmaktadir (Keles, 2002: 703).

1980’11 yillardan sonra, kiiresellesme ile birlikte kent ve kentlesme kavramlarinin
aldigi yeni boyut kentsel niifusun degisimini &nemli odlgiide etkilemistir. Ozellikle
kentlesmenin iki temel nedeni olarak gosterilen ekonomik ve teknolojik degisimler
belirleyiciligini arttirmaktadir. Kentler arasindaki biiyiikliikler ve fonksiyonlar arasindaki
farklilagmalar sonucu yerlesmeler arasi etkilesim, haberlesme ve ulagim olanaklarinin artmasi,
cok merkezli gelisimlere neden olmustur. Once kentsel bolgeler olusmus, devaminda ise,
metropoliten kent olarak adlandirilan, genellikle ¢ok merkezli, ihtisaslagsmis bolgeleri i¢inde
barindiran ve tanimlhi oldugu zonda ekonomik ¢ekimi elinde tutan yerlesmeler olusmustur

(Kiray, 1998: 187).
1.2.3 Kentlesmenin Sonuclari

Kentlesme bilhassa biiyiik kentlere yapilmistir ve is bulma ve barinma problemlerine
bagl olarak ve kentteki konut fiyatlarini karsilayacak giice sahip olamadiklarindan devletinde
bu kisilerin konut ihtiyacim1 karsilamak amaciyla sosyal konut liretememesinden dolay1
karsilagilan yoksullugun mekansal ifadesi olarak gecekondulagsma olayidir. Barinma
ihtiyaglarimi1  smurli  olanaklariyla gecekondu insa ederek olusturduklart mekanlarda

karsilamaya calismiglardir.
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“Devlet artik gecekondulu olan bu kesimin diger servis ve donati ihtiyaclarin1 da
gormezden geldiginden, kentin bu hizmetlerinden yararlanamayan hatta ¢ogu zaman ulagim
problemi de yasayan “kentliler” haline gelmislerdir. Barinma ihtiyaglarini karsilamak igin
gecekondulart irettikleri gibi, genellikle kentin ulasim akslarindan uzak kurduklar
gecekondulardan kentin diger bolgelerine ulasmak i¢in de ulasim araci olarak dolmuslari

¢oziim olarak iiretmislerdir’’(Keles, 2006: 21).

““Kente go¢ edenler yeterli is imkan1 bulamadiklarindan ¢ogu zaman igportacilik gibi
marjinal sektorlerde calismakta ya da is bulsa dahi is kosullarindaki olumsuzluklar nedeniyle
saglikli bir gelir elde edememektedirler. Birgogu da zaten yetersiz is kosullarina sahip olan
kentlere gog ettiklerinde, kendilerine bir is bulamamakta ve issiz kalmaktadirlar. Kentlerin
strikktliriiniin ¢ok kisa bir zamanda degismesi ve imar planlarinin kentlerin sorunlarini
cozmekte yetersiz kalmasi, ulasim probleminin kentler i¢in ¢oziimlenemez boyutlara
ulagmasi, su, elektrik gibi altyapr hizmetlerinin yetersizligi de kentlesmenin getirdigi diger

sonuclardir’” (Tekeli, 2009: 188).
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2. ARAZI RANTI ve RANTA ILISKIN KURAMLAR

Miilkiyet insan ile doga ve insan ile insan arasindaki iliskileri ve bu iligkilerin
niteligini kapsayan genis bir kavramdir. Tiirk Esya Hukukuna gore miilkiyet, hukuk diizeninin
¢izdigi smirlar i¢inde kisilere esyalar iizerinde en genis yetkilerle birlikte 6devler de taniyan
ayni bir hak’tir (Akipek, 1973: 485). Miilkiyet Hakki;  Kisiye, kanunlarin 6ngérdiigii sinirlar
icinde, sahibi oldugu maldan ve malin hukuki ve dogal iiriinlerinden yararlanma ve o mal
iizerinde tasarruf etme yetkisi veren egemenlik hakki...” ! Seklinde tanimlanmustir. Bir
iireticinin kendi el emegiyle olan nesnel iligkisi, bir miilkiyet iligkisidir. Tarth dénemlerine
bakildiginda her ¢agda farkli bi¢cimlerde ve farkli toplumsal iligkiler igerisindeki gelisimi
gosterir ki, miilkiyet bagimsiz bir iligki gibi ele alinamaz ve ayr1 bir kategoriye sokulamaz ya
da ayr1 bir diisiinceymis gibi tanimlanamaz. Arazi miilkiyetini kapitalizm yaratmamistir;
bunun temeli kapitalist iiretim tarzi olsa bile emegin araziden ayrilmasi iiretim araci olarak
ticretli emegin olusmasini1 gerektirdigi igin, ilkel birikimde, kapitalizm Oncesinin arazi
sahipligi bi¢gimi, sermayenin arazi miilkiyetinin modern bi¢iminin yaratilmasinda sermayenin
oynadig1 rol kadar onemli bir rol oynamistir. Sermaye, belirli bir {icret karsilifi emegi

saglayabilmek icin arazi de sahsi miilkiyeti mutlaka yaratmak zorundadir ve yaratmistir da.
2.1 Arazi Ranti ve Kavramsal Aciklamalar

Bu bolumde, oncelikle Klasik, Marksist ve Neo-klasik rant teorileri kavramsal
cergeveleriyle aciklanacaktir. Bu boliimiin asil amaci, rant teorilerinden yola ¢ikip kentsel
rant1 agiklayarak; rant olgusunun gerceklestigi zeminin arazi olmasi ve arazinin kullanimi,
miilkiyeti ve fiyatina iliskin ortak 6zelliklerin mevcudiyetinin ortaya konulup kentsel arazi

rantin1 agiklayan farkli teorileri ana hatlartyla agiklamaktir.

Arazi ranti, kapitalist liretim sistemi igerisinde, kentsel gelisme siirecinin dnemli ve
ayrilmaz bir pargast olup bu siirecteki ¢atigmalarin temel kaynaklarindan birisidir. Kapitalist
dretim tarzinin varhi@ini siirdiirebilmesi i¢in kentsel gelisme bir zorunluluktur. Kentsel
gelisme, mekan tiretimi ve organizasyonudur; fiziksel ¢evrenin ingasi, insanin ve toplumsal
iligkilerin orgiitlenme bi¢imi olarak pek cok 6genin karmasik iligkilerini icerir. Mekan, yapili
cevre ile birlikte, teknik, ekonomik, psikolojik, kiiltiirel, eylemlerin bir odagi; toplumsal
iliskilerin yagsandig1 bir yer olarak da toplumsal iligkilerin bir tirlintidiir. Bu baglamda, mekan

tretimi, toplumsal iliskilerin ve orgiitlenmenin mekan1 degistirmesidir. Dolayisiyla, kentsel

! Tirkiye Cumhuriyeti Adalet Bakanligi Hukuk Sozliigli, www.sozluk.adalet.gov.tr/miilkiyet, (Erigsim Tarihi:
25.06.2018).
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gelisme ve mekan {iretim silirecinin alt-kiimeleri i¢inde bulunduklar1 sistemden bagimsiz

olarak irdelenemez (Akin, 2007: 26).

Kentin gelismesinin bir biitiin olarak anlasilmasi kapitalist iiretim sisteminin bir
parcasi olan rantin ortaya ¢ikisin1 anlamakla miimkiindiir. Kentin gelisimiyle birlikte konut
ihtiyacinin arsa talebinde artiga sebebiyet vermesi ve sermayenin topraga yatirilmasina neden
olmas1 bu baglamda ister kentsel isterse de tarimsal toprak olsun rantin hicbir ¢aba sarf
etmeden maliyete katlanmadan kolay elde edilebilmesidir. Gerek konut fiyatlarinin gerekse
kentsel arazi fiyatlarinin olusumuna ya da kentsel arazi kullanimina, kentsel mekansal
gelisime yonelik ¢oziimlemeler rant iliskilerinin incelenmesini gerektirmektedir. Kapitalist
iiretim sistemi igerisinde kentsel gelismenin yeri, kapitalist deger iiretimi siireci ve arazi ranti

iligkisini agiga ¢ikartmaktadir. Bu iliski, arazi rant1 kuraminda kendini géstermektedir.

2.1.1 Adam Smith’de Rant

Klasik iktisat kuraminin en biiylik temsilcisi olarak kabul edilen Adam Smith’in
teorisinde, iki temel 6ge tanimlanmaktadir. Bunlardan ilki meta iiretimi, ikincisi sermaye
birikimi ve arazinin miilk edinilmesidir. Meta iiretimi ile Smith tiretimin degisim amaciyla
yapilmasini ifade etmektedir. Uretimin bilesenlerinden biri olan emegin, metalarin degerinin
belirlenmesinde ve karsilagtirilmasinda tek basina en temel 6l¢iit oldugunu sdyleyerek emek-
deger teorisinin temelini olusturmaktadir (Miiderrisoglu, 2006: 52).Smith, rant1 tanimlamadan

once, toplum yapisi, iiretim bilesenleri ve gelir kategorilerini siniflamaktadir.

. Gelir Kategorileri / Uriinden Alinan
Toplum Uretim Bilesenleri
Pay
Isci Emek Ucret
Sermayedar Sermaye Kar
Arazi Sahibi Arazi Rant

Cizelge 3 Adam Smith’in Genel Siniflamasi (Divitgioglu 1982: 269).

Goriildigl iizere, Smith’in yaklasiminda arazi bir iiretim faktorii ve rant bir fiyat
bilesenidir. Ricardo ve Smith’i birbirinden ayiran en 6nemli husus, Ricardo’nun arazi ve ranti

Smith gibi degerlendirmemesidir.

Smith, rant1 6zel miilkiyet altindaki araziyi kullanmak i¢in arazi sahibine 6denen bedel
olarak tanimlamaktadir. Bu tanimlamaya gore rant, bir tekel fiyatidir. Fakat Smith, bu

saptamasina ek olarak, rant1 belirleyen zinciri de tanimlamaktadir. Smith’e gore rant, arazi
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sahibine Odenen bedel olduguna gore, ¢ift¢cinin 6deme giicli rant1 belirlemekte, iirliniin
ortalama fiyat1 da ¢iftcinin 6deme giiciinii belirlemektedir. Yani arazi sahibine rant 6denip
O0denmeyecegi iiriin talebine bagli olusacak fiyat tarafindan belirlenmektedir. Eger fiyat
iirliniiniin yerine konamazsa ve kullanilan sermayenin karmi karsilayamazsa meta pazara

getirilmekle birlikte, arazi sahibine bir rant 6denemez (Akin, 2007: 27).

Arazi sahibinin rant elde edip etmeyecegi noktasinda iiriiniiniin fiyatinin bu siirdan
diisiik ya da yiiksek olmasi talebe baglidir. Dolayisiyla talebin yiiksek fiyat odedigi
durumlarda iirtinler arazi sahibine rant 6derken, talep yiiksek fiyat 6deyecek diizeyde degilse

“bazen ddeyebilir, bazen 6deyemez”.

Burada bir yandan tekel fiyati, bir yandan {iriine olan talep, bir yandan toplumun,
yorenin kosullari, rant diizeyini etkilemektedir. Bu etkiler hepsi bir arada gergeklesiyorsa
bunlarin uyumlu olduklarinin agiklamasinin olmasi1 gerekmektedir. Onal (2002) tarafindan
bildirildigine gore; Roll’a goére Smith, 6zetle emek-deger teorisinin sermaye birikiminden ve
arazinin miilk edinilmesinden sonra gegerliligini yitirdigini ve kar-rant faktorlerinin etkileri
ile, degeri, malin iretimi i¢in gerekli maliyetlerin toplanmasiyla elde edilecek bir dogal

fiyatin (toplama teorisi) olusturdugunu ileri siirmiistiir (Savran, 1997: 55).

Buna ilave olarak, genel anlamda rant1 ele alirken arazilerin {iretim farki, talep diizeyi,
bireysel fiyatlarla piyasa fiyatlar1 farki, arazinin nitelik farki, miilkiyeti, araziyi iyilestirmek
icin kullanilan sermaye, bliytikliigii, rant kaynagi, elde edilmesi konularina agiklik getirecek

birgok noktaya temas ederken bu noktalar1 birbiriyle tutarli olarak sunamamaktadir.

2.1.2 David Ricardo’ya gore Rant

Klasik ekonomi kuraminda rant denildigi zaman akla ilk gelecek iktisat¢ilardan birisi
David Ricardo’dur. Ricardo’ya gore rantin temelini arazinin verimliligi olugturur. Ricardo’ya
gore araziler farkli Ozelliklere sahiptir 6rmek olarak verimlilik, ulasilabilirlik gibi bu
ozelliklere sahip olmasi da ranti olusturmaktadir. Birbirine denk olan sermaye ve emekle,
birbirinden farkli verimlilikte 2 ayr1 arazide rant esit olmayacaktir. Verimi yliksek bir arazide
irlinlin maliyeti az olacagindan rant biiylik olacaktir fakat verimsiz bir arazi de {riiniin

maliyeti yliksek olacagindan rant diisiik olacaktir.

David Ricardo teorisinde niifus yogunlugun artisiyla ve ekonominin gelisimiyle rantin
da artacagin1 varsaymistir. Nitekim arz talep iligkisinden dolay1 talep arttif1 i¢in verimsiz
topraklar da kullanilmak istenecektir. Bu sebeple pazardaki iiriinlerde fiyat artis1 yasanacak ve

iretim maliyetleri degismeyen tarimsal verimli arazilerden kazanilan rant da artacaktir.
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Sonugta David Ricardo 2 gesit ranttan bahseder. Ilki topragin verimli olusumundan dolayi
verimlilik ranti, ikincisi ise Pazar bolgesine yakin olusu ve hinterland kolayligi sebebiyle

konum rantidir.

Ricardo, sistemiyle Smith’in rant teorisindeki tutarsizliklar1 gidermeye c¢alismistir.
Ricardo’nun sisteminde iiretim, emek ve sermayenin birlikte kullanimi ile iki kesimde

yapilmaktadir (Kurug, 1970: 125).

Tiikketim, emegin yenilenmesi tarim kesimindeki iiretimin tek nedenidir. Tarim
kesiminin {iretim teknigi verilmistir; emek ve sermayenin miktarinin artirilmasiyla birlikte
teknikte bir degisim olmayacaktir. Bu sebeple sermaye birikimi arttikca daha ¢ok emek
gereksinimi ortaya ¢ikacak ve bu gelisme tiikketim, dolayisiyla tarim kesimindeki {iretimin

artmasini zorunlu kilacaktir.

Uretimde kullanilan emegin pay1 olan iicret, bu emegin iiretime katilmasini saglayacak
olan tiiketim diizeyidir. Kar, emegin yenilenmesinden sonra meydana gelen artik niteliginde

bir paydir. Kar miktari, biitiin kesimler arasinda esitlenmektedir (Savran, 1997: 51).

Ricardo, Smith’in emek-deger teorisinin temelini olusturan Onermesini, yani “bir
malin degerini belirleyen, o malin iiretimi icin gerekli emek miktaridir” 6nermesini bir
varsayim olarak almakta ve buradan hareketle toplama teorisini reddetmektedir. Ricardo’nun
biitiin amaci, Smith’in aksine, emek-deger teorisinin kapitalizm kosullar1 altinda da gegerli

oldugunu kanitlamaktir (Savran, 1997: 51).

Kurug (1970)’de Ricardo’ya gore rant hakkindaki goriislerini “sistemin tahlilinde
birbirini tamamlayan iki yonii vardir. Rant, kit unsurlarla ilgili bir miikafat olarak, bollukla-
kiatlikla ilgili bir arz-talep meselesinden dogmaktadir. Bir iilkeye ilk yerlesildigi zaman, zengin
ve bereketli araziler bol iken normal arz ve talep ilkesine gore, boyle bir arazi igin rant
odenmeyecektir” seklinde ifade etmektedir. Bunun nedeni, baska herhangi bir seyin kullanimi
icinde bir seyin 6denmeyecegidir. Bu rantin, arazinin niteligi ile ilgili birinci yoniidiir. Rantin
ikinci yonii ise, eger mevcut iyi arazilerin miktari, artan niifus i¢in gerekli yiyecek iiretimine
gore cok bol olsa ya da en bereketli arazide sermayeyi azalan verim s6z konusu olmaksizin,
sonsuz sekilde kullanmak miimkiinse, rant artamaz. Ciinkii, rant, mutlaka, ilave bir emek

miktarinin oransal olarak daha az verimli kullanilmast ile artmaktadir (Onal 2002).

Rantin artis1 karlarin azalmasi, o da birikimin azalmasiyla sonuglanmaktadir. Rant bir
boliisiim kategorisi olarak kardan bir eksilmeyi anlatmaktadir. Yani, iirliniin pazara getirilmesi

asamasina kadar kullanilan tim emegin toplam miktari, o {irliniin degisim degerini
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olusturacaktir. Diisiik kaliteli araziler ekime sokuldukca, iiretilen iiriinlin degisim degeri
artacaktir, ¢linkii bu iirlinlin iiretilebilmesi i¢in daha ¢cok emek gerekli olacaktir. En kaliteli
arazide, emek miktarin1 artirmaya gerek olmadan eskisi kadar iiretim yapilabilecektir.
Bununla birlikte bu arazinin {iriiniinlin degeri yine de artacaktir. Ciinkii tiim metalarin degisim
degerini o metalarin en kolay kosullarda ve sadece 6zel iiretim kosullara sahip kisilerin
yararlanabilecegi sekilde daha az emek kullanilarak {iretilebilmeleri degil, bu tiir kolayliklara
sahip olmayan kisiler tarafindan en zor kosullar altinda {iretilebilmeleri {iriiniin degisim

degerini arttiracaktir (Savran, 1997: 51).

Ricardo’ ya gore rant iiriiniin azami degerinin artma sebebi degildir. Uriin elde
edilirken daha ¢ok emek kullanilmasi iiriiniin degerini arttiran sebeptir. Bagka bir ifadeyle;
Uriiniin fiyat: rant ddenmesi sebebiyle yiiksek degildir rant ddendigi igin iiriiniin fiyat:
yiiksektir. Rantin yiiksek olmasi da {ilkenin zenginliginin artmasina baglidir. Ciinkii;
Zenginligin nedeni rant degil belirtisidir. Rant sabit ise hatta diisiikse zenginlik ¢ogu zaman
en hizli sekilde artar. Ricardo’ da buna bagli olarak rantin {iriiniin fiyat1 hakkinda bir
baglantis1 olamayacagini savunmaktadir. Bu nedenden 6&tiirii de Smith’ in metalarin degisim

degerini belirleyen temel kuralin arazi miilkiyeti oldugu varsayiminin tutarsizligini silmistir.

2.1.3 Karl Marx’ ta Rant

Karl Marx, teorisinde Smith ve Ricardo’yu temel almis hem elestirmis hem de
eksikliklerini gostererek bir rant teorisi ortaya koymustur. David Ricardo’nun 2 baglikta ele
aldig1 verimlilik ve konum rantint vurgulamak disinda Marx, araziye yapilan ek yatirimlarin
da onemli oldugunu vurgulayarak bu yatirimlar1 da farlilik rant1 2 olarak isimlendirmistir.
David Ricardo’nun teorisinde ele aldigi rant1 farklilik rantt 1 olarak isimlendirdigi ranta
ekleyerek ileri stirmiistiir. David Ricardo’nun bir teorisi de bazi araziler rant getirmez. Lakin
Karl Marx, en verimsiz arazide dahi rantin goriilecegini savunarak bu rant tiirlinii de mutlak

rant olarak adlandirmistir

Divitcioglu (1982)’de Marx’in rant analizindeki amaci dogrultusundaki goriislerini
“sermayenin tarima yatirilmasindan dogan 6zgiil {iretim ve dolasim kosullarini incelemek
oldugunu, bu yapilmadik¢a sermaye tahlilinin tamamlanamayacagini1 belirtmektedir. Marx
rantin acgiklanmasinin sermayenin hareketiyle birlikte arazi miilkiyetinin kapitalizme 06zgii
bicimini de agiklamay1 gerektirdigini belirtmektedir. Marx’a gore, arazi miilkiyeti bazi

kisilerin yeryiiziiniin belli bolgelerini, bagkalarindan yoksun birakarak, tamamen kendi 6zel
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irade alanlar1 seklinde tekelleri altina almalarina dayanmaktadir” seklinde ifade etmektedir

(Divitcioglu, 1982: 269).

Tarimsal iiriinlerde fiyat, en verimsiz araziden iiretilen {irliniin maliyeti ve pazar arzi
en diisiik sartlara gore belirlenir. Bu bedel ile en verimli arazideki iiretim bedeli arasindaki
fark, diferansiyel rant1 olusturur. Marx, bu varsayimlardan sonra, rantin farkli bigimlerinin

analizini yapmaktadir. Bunlar Farklilik ranti, Mutlak rant ve Tekel rantidir.

2.1.3.1 Farkhilik rant1 (diferansiyel rant)

Farklilik rantin1 saglayan ti¢ etken vardir:

a) Cesitli araziler arasindaki verimlilik farklari

b) Pazarla olan iliskisi bakimindan araziler arasindaki konum farklari
¢) Araziye yatirilan ek sermayeden saglanan verimlilik farklar

Marx, farkli konumlarda ve farkli 6zellikleri olan ¢esitli arazi kombinasyonlarinin
farkli sinirlamalarla ve farkli sermaye nitelikleriyle islendiklerinde cesitli farklilik rantlarinin
olustugunu gostermistir ve farklilik rantini ikiye ayirmastir. Farklilik ranti-1, arazinin dogal
verimliligindeki farklardan dogar. En iyi arazi alaninin sinirli olusu nedeniyle ve verimliligi
esit olmayan arazi tiplerine esit miktarda sermaye yatirilirsa esit olmayan triin, dolayisiyla
farkli rantlar elde edilir. Farklilik rant1-2 ise ayn1 ya da farkli arazi pargalarina yatirilan farkli
iretkenlikteki sermayelerin sonucunda olusur. Bir anlamda, araziye ek sermaye yatirildig
takdirde elde edilen ranttir. Arazideki iyilestirmeler sonucunda elde edilen fazla kar farklilik
rant1-2’yi olusturur. Her ne kadar Marx, analizinde boylesine agik bir ayirim yapmis olsa da,
uygulamada, bu iki tiir rant 6demesini birbirinden ayirmak olanakli degildir (Yakar, 2002:

50). Farlilik rant1 goreceli bir mekan tasarlanmadan kavramsallagtirilamaz.

2.1.3.2 Tekel ranti

Tekel rant1 yeryiiziiniin tekel altina alinmasindan ve arazi sahiplerinin rekabetinden
kaynaklanir. Tekel rantmin olusumunda iki farkli durum séz konusudur. Ilki, ¢ok 6zel bir
nitelige sahip olan arazi sahibinin, o araziyi 6zel bir {liretim amaciyla kullanan kisiden elde
ettigi ranttir. Satin alanlarin gereksinimleri ve 6deme giicleriyle belirlenen tekel ranti, 6zel bir
arazi tliriiniin denetim altina alinmasi sonucu, tekelci bir fiyatin garantiye alinmasindan ortaya
cikar. Marx, tekel rantinin tarimda olamayacagini, yalnizca konut ve arsa rantlarinin bu

kavramlarla agiklanabilecegini belirtmektedir (Yakar, 2002: 50).
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Buradan tekel rantini ortaya ¢ikaran ikinci bir etken ise arazi sahipleri yiiksek rantlar
O0denmedikge araziyi ellerinden ¢ikarmamalaridir. Arazi sahibi arazisinde tiretilen malin Pazar
fiyatinin iizerinde bir rant 6demesi ¢ekilmesini beklemektedir. Arazinin yetersizligi, kolektif
smif giicli ve arazi faizi pozisyonlar1 birlikte geliserek istenilen rant tekel fiyatini yaratir.
Tekel rant1 bu bigimde tiim sektdrler i¢in 6nem arz eder. Konutun maliyetinden tarimsal iiriin
maliyetlerine kadar pek ¢ok {iriinii etkiler. Marx, bilhassa yogun niifuslu alanlarda konut ve

arazi rantinin bir tek tekel ranti yaratacak sartlar olmasindan kaynaklandigini belirtir.

Yakar (2002) tarafindan bildirildigine gore; her iki durumda da tekel rantinin bir
yeniden dagilim olarak asir1 arti- deger degisimi yoluyla toplumda {iretilen arti-degerden elde
edildigini ve ikinci durumun mutlak rantla baglantist i¢inde ele alinabilecegini ifade
etmektedir. Tekel ranti genel {iretim maliyetleri ve {iriin degerinin ortaya ¢iktig1 fiyattan
bagimsiz olarak alicinin satin alma istegi ve 6deme olanaklar1 tarafindan belirlenen tekelci bir
fiyatin uygulanmasi olanakli oldugu i¢in olusur. Tekel fiyat1 uygulanmasi firsati arazi
sahibine tekel rant1 elde etme firsat1 yaratir. Mutlak ya da tekel rantt durumunun her ikisinde
tekel fiyatt vardir. Ama mutlak rant durumunda tekel fiyatini belirleyen ranttir. Tekel ve
mutlak rant arasindaki ayirim, tekel rantinin bireysel diizeyde isledigi; mutlak rantin ise belli
bir liretimde, liretimin genel kosullarindan dogdugu yaklasimi ile yapilabilir (Miiderrisoglu,

2006: 30).

2.1.3.3 Mutlak Rant

Arazideki 6zel miilkiyet tekeli sermayenin sanayiden tarima serbestge aktarilmasina
engel olmaktadir. Bu yilizden tarimda sermayenin organik bilesimi sanayideki sermayenin
organik bilesiminden disiiktiir. Bir baska deyisle, ayni sermaye ile tarimda sanayide
oldugundan daha fazla arti-deger iiretilir. ESer sermaye sanayiden tarima serbestce
akabilseydi tarimda yaratilan arti-deger fazlasi, sermayenin organik bilesimi diisiik oldugu
icin sanayi sermayesi ile tarim sermayesi arasinda boliisiilmiis olacakti. Ne var ki, arazinin
0zel miilkiyeti kapitalistler arasinda bu boliisiime izin vermez. Arazi sahipleri, arazi
iizerindeki 6zel miilkiyet hukuku geregince, sermayelerini araziye yatiran kapitalistten arti-

degerin bir kismini alirlar ki, bu mutlak ranttir (Yakar, 2002: 52).

Arazi malikleri, rant yaratmak icin yeni arazilere sermaye yatirimi yapmamaktadir.
Uretim hacminin genislemesine engel olusturan bu durumda arazi miilkiyetinin Pazar degerini
arttirmakta ve biitlin araziler yiiksek degerler elde ederek mutlak rantin 6denmesi de

kacinilmaz olur.
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2.1.4 Von Thiinen’e gore Rant

Klasik rant kuramlar1 genellikle rantin kaynagini gostermeye ¢alisan kuramlardir. Bu
baglamda, bu kavramlarin mekan orgiitlenmesi sorunlarini ve kent i¢i yerlesimi agiklayabilme
nitelikleri bulunmamaktadir. Rant kuramini mekan organizasyonuyla birlikte ele alan ilk
calisma, alansal ekonominin kurucusu kabul edilen, Von Thiinen’in kuramidir. Thiinen
gelistirdigi kuraminda, izole bir kent c¢evresinde esit verimlilikteki arazilerde rantin
olusumunu ele almaktadir. Thiinen’e gore rant, tarimsal arazinin pazar kentine uzaklig: ile
orantili olarak farklilagan ulagim maliyetlerindeki farklilik nedeniyle, pazar kentine yakin olan
tarimsal alanlarin sahiplerinin bir “konum rant1” elde etmelerine dayanmaktadir. Thiinen’in
konum rant1 ayn1 zamanda “erise bilirlik rant1”n1 da agiklamaktadir. Ulasim maliyetleri farki,

arsa sahibinin rantin1 olusturmaktadir (Kilingaslan, 2010: 186).

Kentin en u¢ noktasindaki arazi rantinin degeri sifirdir. Diger degiskenleri yok sayarak
ve maliyetleri basitlestirerek sdylersek, kentin merkezindeki rant, kentin en u¢ noktasinda

oturanlarinin 6dedigi ulasim masraflarina esdeger olmaktadir.

Rant ve ulagim masraflar1 arasinda ters orantili bir iligki bulunmaktadir. Kentte
yasayanlarin 0dedigi toplam rant ve toplam ulasim maliyetleri birbirine esit olmaktadir.
Kentte arsa sahibinin aldig1 bu erisilebilirlik ranti, arsa sahibinin bir katkis1 olmadan kentin
biiylimesi ve ulagim sisteminin gelismesine paralel olarak kendiliginden olugmaktadir. Bu
rantin nedeni uzaklik yani cografi konumdur. Arsa sahibi ne kadar ¢aba gosterirse gostersin,
kentin biiylime dinamikleri olmadik¢a bu rant artmayacaktir (Kilingaslan, 2010: 186). Ayrica,
Thiinen’in kuraminda tarimsal iiretim bolgelerindeki farklilasma da ortaya konmaktadir.
Boylece kuramda tarimsal alanda yetistirilen iirline goére farklilasan tarimsal {iretim

bolgelerinin olusumuna da agiklik getirilmektedir (Ertiirk, 1995: 227).

Tek Pazar, izole edilmis kent hinterlandi, homojen veriler ve homojen verimlilik,
tastma maliyetleri ve kart en c¢oga c¢ikartma amaci, kuramin bes temel varsayiminin
olusturmaktadir. Tarimsal iiretim bolgelerindeki farklilagmanin temel nedeni, pazar kentine
uzaklik ile orantili olarak artan tasima harcamalaridir. Homojen bir alanda tagima harcamalari
her yone dogru aymi oranda degiseceginden, iiretim bolgeleri ¢ember bolgeler bi¢ciminde
olusacaktir. Bu bolgelerin siralanisi, iirliniin ¢cabuk bozulmasi, tasima giigliikleri gibi 6l¢iitlere
gore belirlenecektir. Bu kosullar altinda tarimsal arazilerin ekildigi yerlerin kentlerin etrafinda

dairesel bir sekilde gelisecegini iddia edilmektedir (Ertiirk, 1995: 227).
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2.1.5 Neo-Klasiklerde Rant

Iktisadi kitlik kavramindan hareket eden neo-klasik iktisat teorisine gore toplumsal
iiriinii yaratan kaynaklar arasinda bir nitelik farki yoktur, diger bir deyisle sadece arazi degil,
emek ve sermaye de birer kit kaynaktir ve iiretim faktorii olarak adlandirilmaktadir. Uretim
faktorlerinin her biri iirline kattig1 kadariyla, yaratilan toplam iirlinden pay almaktadirlar
(Divitgioglu, 2002: 270). Marjinal analizden hareket ederek toplumda faktorlere diisen nispi
paylart inceleyen Clark’a gore, arazinin rekabet fiyatinin temelini, arazinin marjinal
verimliligi belirlemektedir (Onal, 2002: 250). Neo klasik iktisatta, boliisiim sorununun
¢Oziimili marjinal verimlilik teorisine dayanmaktadir. Emek, sermaye ve arazi yaratilan toplam
iirinden, marjinal verimlilik oraninda, licret, kar ve rant adi altinda paylarin1 almaktadir

(Divitgioglu, 2002: 270).

Neo-klasik teori, bundan Once bahsedilen yaklasimlardan Smith’in yaklagimim
benimsemekte, Ricardo ve Marx’1 elestirmektedir. Neo-klasiklerin Ricardo’nun teorisinde
elestirdikleri iki temel nokta vardir. Ricardo’nun teorisini, olustururken yasadigi donemin

kosullari ile smirli kaldigini savunmaktadirlar (Onal, 2002: 250).

Ricardo’nun “liriliniin fiyat1 yiiksek oldugu i¢in rant 6denmektedir, rant 6dendigi igin
iirlintin fiyat1 yliksek degildir” saptamasini ise kismen dogru kabul etmekteler. Ricardo’nun
savundugu husus ise, rantin iiretim maliyetinin i¢ine girmeyerek, arazi talebinin iiriine olan
talepten kaynaklandig1 ve arazi arzinin toplamda sabit oldugudur. Neo-klasiklerin elestirdigi;

ikinci noktaysa, Ricardo’nun arazinin kullanim bi¢iminin tek oldugu varsaymmidir.

Ertiirk (1995)’e gore, Neo-klasiklerin iktisat teorisine gore, arazinin alternatif kullanim
bicimleri vardir ve bu nedenle, {irliniin fiyati, arazinin ranti yiiksek oldugu igin,
yukselebilmektedir. Neo-klasiklere gore bunun sonucu, arazi rantinin liretim maliyetinin
unsurlarindan biri olmasidir. Neo-klasik iktisat teorisinde rant, licret ve Kkar ile birlikte {irliniin

fiyatin1 belirleyen bir maliyet unsurudur.

Neo-klasiklerin ozetle, temel itiraz noktalart hem Ricardo’da hem Marx’ta emek-deger
ve arti-deger teorileridir. Neo-klasik ekonomi, arazi ve diger girdiler arasinda bir ayrim
yapmamaktadir. Diger girdiler gibi, araziye de marjinal iiriiniin degeri 6denmektedir. Arazinin
rant1, diger girdi faaliyetleri gibi, marjinal verimlilik temelinde belirlenmektedir. Neo-klasik
yaklagim, arazinin lretilmemis bir girdi olmasi 6zelliginden dolay1 toplam arzinin sabit

oldugunu kabul etmektedir. Endiistri i¢in arazinin arz enerjisi dikeydir, fiyat esnekligi sifirdir.
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Bununla birlikte, tam rekabet sartlar1 altindaki firmalarin her biri i¢in arazinin arz egrisi

yataydir, fiyat esnekligi sonsuzdur (Miiderrisoglu, 2006: 30).

Sonucta, neo-klasik teori arazinin miilkiyeti durumunu tartismamaktadir. Arazi de
diger biitiin unsurlar gibi bir iiretim unsurudur. Sirket veya girisimci araziyi kullanip diger
iiretim unsurlar1 gibi araziye de marjinal katkisina bir esit gelir ddeyecek ve arazi sahibi
icinde rant budur. Bu bolimiinde inceledigimiz rant teorilerinde temel sorunun rantin
kaynagini tespit edilme zorunlulugudur. Smith, arazinin iiretimde kullanilmasiyla birlikte
tirtinlin fiyatina araziden bir par¢anin katildigini savunurken emek-deger teorisiyle, araziyi bir
faktor olarak kendiliginden degerli saymasi tutarli olmamaktadir. Buna karsilik ise Ricardo,
araziyi digaridan bir faktdr olarak varsaymaktadir. Marx’in rant agiklamasi ise Ricardo ve
Smith’ten farkli olarak araziyi ve onun iizerindeki miistemilati kullanma hakk: i¢in arazi
sahibine yapilan 6demeyi rant olarak ele almakta ve Marx’a gore digerlerinden farkli olarak

rant, ne kosulda olursa olsun artik degerden alinan paydir.

2.1.6 Henri Lefebvre ve David Harvey’ in Kentsel Rant Goriisii

Marksistler aragtirmalarinda kenti bir arastirma nesnesi olarak almadiklari i¢in kentsel
ranta iliskin dogrudan tespitlerde bulunmamistir. 1960’lardan sonra Lefebre birlikte kent 6zel
bir arastirma alani olarak degerlendirilmeye baglanmistir. Dolayisiyla kentsel rant Marksist
teorisyenlerin de giindemine girmistir. Konu ilk defa Lefebre’ nin sehir devrimi isimli
eserinde giindeme gelmigstir. Lefebvre’ye (1991) gore, mekan tiretim iliskilerini ve yeniden
dretimin toplumsal iliskilerini icermektedir. Lefebvre’ye gore, mekan toplumsal bir
iriindiir ve her iiretim bi¢cimi kendi mekanini iiretmektedir. Bdylece, mekanin {iiretim
siirecinde yaratilan yeni mekanlar ayni zamanda yeni toplumsal iligkiler olusturmaktadir.
Kapitalizm, mekan iiretiminde, kendi temsillerini yapil1 bir ¢evre araciligiyla insa etmektedir
ve mekansal pratikler bu temsiller ile toplumsal iliskiler arasindaki etkilesim sonucunda
olusmaktadir. Lefebvre’ye gore kent planlamasi ve sehircilik, kapitalizmin stratejik araclar

olmaktadir (Kogak, 2008: 223).

Lefebvre’ye gore onemli olan, mekdnin kapitalist toplumda nasil iiretildigi ve bu
tiretim siirecinde ortaya ¢ikan ¢eligkilerin analizidir. Lefebvre, Marx’1n tanimladig: kapitalist
tiretim iliskileri ve tiretim giicleri arasindaki celiskinin kentsel mekanda farkli bir boyuta
ulagtigini ifade etmektedir (Aslanoglu, 1998: 66). Buna gore, sermaye, mekana farkli bir

islevsellik kazandirmaktadir. Kapitalist gelisme iginde, sermaye mekani bir meta haline
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getirmektedir. Mekan bu anlamda, cogras ve edilgen bir alan olmaktan uzaklasmis ve
islevsellik kazanmistir. Lefebvre’ye gore, kapitalizm, mallarin mekansal yerlesmede tiretildigi
bir agsamadan, mekanin kendisinin kit bir kaynak olarak iiretildigi bir sisteme donilismiistiir.
Boylece mekanin kapitalist tiretimi, artik deger yaratimi ve kar elde etmede etkili hale gelen
bir metaya doniismiistiir. Sanayiden, kent kaynakli modern kapitalist iiretime doniisiim
Lefebvre’nin kentsel devrim dedigi siireci anlatmaktadir. Kentsel devrim kavrami kentin
fiziksel mekan1 simirli olmayip, genel anlamda bir kentli yagam bi¢imini de igermektedir.
Kent, Lefebvre’ye gore birbiri ile iliskili ii¢ kavramla tanimlanmaktadir: mekan, giinliik
hayat ve kapitalist sosyal iliskilerin yeniden iiretimi. Bu anlamda kent, iiretim iliskilerinin
insanlarin giindelik hayat deneyimlerinde yeniden {retildigi bir kiiresel mekansal baglam
olarak ifade edilmektedir. Kapitalist sosyal iliskiler, mekanin giinliik kullanimi i¢inde yeniden

iiretilmektedir (Aslanoglu, 1998, s. 67).

Ayrica, Henri Lefebvre 1960’larin sonlart ve 1970°li yillarin baslarinda kent sorununa
yeni bir yaklasim getirerek, Harvey ve Castells ile birlikte kentsel haklar konusunda ciddi

katkilarda bulunmustur.

Harvey, mekan kavramini kapitalist sermaye birikimin hareketleri ve krizleri
kapsaminda ele almaktadir. Harvey’e gore kapitalist kentlesme, {iretim siirecinde ekonomik
krize giren sermayenin, karlarini arttirmak amaciyla yatirimlarini daha kérli olan kentsel
yapilt cevreye yonlendirmelerinin sonucunda gelismistir. Kapitalist girisimciler azalan
karlarim1 tekrar azamiye ¢ikarabilmek icin iiretim siirecinin disinda kentlere ydnelerek
kentlerin yapili ¢evrelerine yatirnm yapmaktadir. Harvey’e gére modern kentlerin biiylimesi
kapitalistlerin karlarin1 azamiye ¢ikarmak istemesinin tarthidir. Bu noktada, kentler, kapitalist
sermaye birikim mantigin1 yansitan bir aynadir. Harvey, kentsel rant teorisini sermaye
birikiminin dinamigiyle agiklamaktadir. Bunu rant sermayesinin ve kriz teorisinin ortaya
cikisina baglayarak yapar. Kapitalistler arasindaki rekabet asir1 birikim bunalimina neden
olur. Bu birikim sorunu krize yol agar; istikrari saglamanin yolu sermayenin yapili ¢evrede

yatirima yonlendirilmesidir (Akin, 2007: 47).

Harvey’e gore sermayenin kente yatirimi, sermayenin birikim siiregleri esas alinarak
analiz edilmelidir. Sermayenin birinci dongiisiinde (¢evrim) temel yatirim, iretim ve
tilketimdedir. Smirli bir zaman doneminde ortaya ¢ikan asir1 birikim nedeniyle birinci
dongiide bloke olan ve krize giren sermaye, ikinci ve Tgiinci dongililere dogru
akar. Sermayenin ikinci dongiisii sabit mallardaki yatirimlarla olusur ve dogrudan girdiler

yerine, yardimlar olarak tanimlanan tiiketim fonlariyla olusur. Kapitalizmin dogas1 geregi arti-
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deger iiretiminde girdigi krize ¢6ziim olarak, sermayenin ikinci dongileri (yapili gevre
iiretimi; konut, igyerleri, aligsveris merkezlerine, kisaca kentsel alana yatirnm vb.) devreye
girmektedir. Sermayenin ikinci dongiliye kayisinin tek nedeninin birinci dongiideki birikim
fazlasinin olmadigi; ikinci dongiideki kar oranlarinin yapili ¢evrede yiiksek olmasi

durumunda da sermayenin bu alana kagtig1 sdylenebilir (Akin, 2007: 60).
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3. KENTSEL RANT VE OLUSUM SURECLERI ve MULKIYET ILISKILERINE
GORE TASINMAZLAR

3.1 KENTSEL TOPRAK RANTI KAVRAMI

Kentsel arsalar, tarim arazilerine alt yapr (ulasim, kanalizasyon, asfalt) ve imar
haklartyla donatilmasiyla meydana getirilir. Topragin sifirdan {iretilmesi miimkiin degildir
fakat ona farkli ozellikler kazandirarak mesela bir imar hakki ekleyerek, tarimsal bir araziyi
tizerine ¢ok katli binalar yaparak o arazinin fiyatin1 bes-on kat artirabilir, kent topragi haline

getirmeyi bir iiretim metodu olarak sayabiliriz.

Kentsel topragi, bir yerlesim bdlgesinde bina yapmaya ayrilmis veya kent yonetiminin
imkanlarindan faydalanacak arazi olarak tanimlayabiliriz. Bir toprak kent icerindeyse veya
kent ¢eperinde bulunuyorsa imar haklarinin verilme olasiligi ¢ok yiiksektir. Imar haklari
verilerek kent i¢inde olusturulan bu parsellere de kentsel arsa denilmektedir. Bu sebepten
otiiri kentsel arsa, kentsel toprak ve tarimsal toprak arasinda ki farkin iyi anlagilmasi
gerekmektedir. Kentsel topraklarda imar hakki verilmesi tasinmazin el degistirme siirecini
hizlandirip ¢evresindeki parselleri de etkileyerek, tarimsal topraklari ¢ok hizli bir sekilde

kentsel topraga dontisiimiinii saglamaktadir.

Kentsel topragin kendine 6zgii 6zellikleri vardir. Bunlar1 agiklamak gerekirse, kent
topragi gegen her yil boyunca stirekli olarak degerlenir. Bunun etkenleri; imar durumundaki
degisiklikler, topragin énemli ekonomik faaliyet alanlarina olan uzakliginin degismesi, iilke
ekonomisinde meydana gelen degisiklikler, topragin manzarasinin degismesi, niifus artisindan
kaynaklanan talep ve altyap1 gelistirmeleri olarak sayabiliriz. Kentsel topragin yillar igerisinde
bulundugu konum degisebilir. Ornegin; kentin ¢eperindeyken bir anda kentin tasinmazin
bulundugu alana dogru gelismesiyle tasinmazin konumu da degisir. Ankara kent merkezinin
Ulus’ tan Kizilay’ a kaymasiyla kaymasiyla Kizilay’ da gayrimenkul fiyatlari tavan yapmaistir.
Bunlarin disinda kentsel toprak kisiye bir¢ok yarar saglar 6rnek olarak sehir iginde bir miilkii
varsa ulasim anlaminda tasarruf eder. Gayrimenkuliinii kiraya vererek kiilfetsiz bir kazang

elde eder.

Sonugta kentsel toprak ne sekilde kullanilirsa kullanilsin kendiliginden bir deger
yaratmamakta kisiler arsa sahibi olarak topragi bir sekilde degerlendirmektedir. Kentsel imar

rant1 ise yaratilan bu art1 degerden aldiklar1 payi ifade eder.
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3.1.1 MULKIYET KAVRAMI

3.1.1.2 Kavramsal miilkiyet hakki ve tarihsel gelisimi

Bu boliimde miilkiyet hakki kavramini agiklayip rantin olusmasinin saglanmasinin ana
unsurlarinin baginda bu hak geldigini gosterecegiz. Bircok iilkede Anayasa ile giivence altina
alinmis bu hak sahibine esya iizerinde en genis yetkileri veren ayni haktir diye tanimlanabilir.
Kullanma, yararlanma ve tasarruf etme haklarin1 kapsar. Medeni Kanun’a gore; “bir seye
malik olan kimse, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
hakkiin da sahibidir’. Burada dikkati ¢eken sey miilkiyet var olmasaydi, toprak lizerinde
kullanma, yararlanma, tasarrufta bulunma hakki olmayan kisiler, topragin kullanimi igin

toprakta iiretim yapan sermayedarlardan bir {icret isteme hakkinin da sahibi olamayacakti.

““Toprak tizerinde miilkiyet hakkinin olmamasi, kapitalist iiretim bi¢iminin de durmasi
anlamma gelir. Clinkii toprak herhangi bir kiginin himayesinde olmasaydi ve bu sebeple
herkes tarafindan kullanilabilseydi, isciler iicretli c¢alisan hiiviyetinden g¢ikacak ve bu da
kapitalistin emegin art1 degerine el koymasina engel olacakti *’(Akin, 2007: 22). Bu sebeple

de tasinmaz sahibine 6denen rant da olmayacakti.

1982 Anayasasinda ise; bir kimsenin baskasinin hakkina zarar vermemek ve yasalarin
koydugu simirlamalara da uymak kosulu ile bir sey iizerinde diledigi bi¢imde kullanma,
yararlanma, fiili veya hukuki tasarruf etme (baskasina devretme, bigimini degistirme, harcama
ve tiiketme, hatta yok etme) yetkilerini tanimistir. Buradan anlasiliyor ki, miilkiyet hakki,
bagkasinin malina (tasinmazina) zarar vermemek ve 6zellikle yasalarin koydugu sinirlamalar
icerisinde hareket etme zorunlulugu vardir. Bu esyanin haksiz bir sekilde kullanmaktan
alikoyan yahut ele geciren kisilere kars1 dava agma hakkini da kazandirir. Miilkiyet hakk: 2
tiir yetkiyi barindirir; Aktif yetki ve koruyucu yetki. Aktif yetki; mali kullanma yararlanma ve
iizerinde tasarruf etme yetkisidir. Kisiler miilkiyet haklarin1 toplumun yararina aykir1 olarak
kullananlar —iyi niyet- ilkesi olarak adlandirilan kisilerin haklarini kullanirken ve borglarini
yerine getirirken diirtistliik kurallarina uygun hareket etmek zorundadirlar. Koruyucu Yetki;
Hak sahibinin rizasi disinda elinden ¢ikan bir malin1 geri almak i¢in istihkak (geri alma)
davast veya malin kullanmasi engelleniyorsa miidahalenin meni davalarin1 agabilme

yetkileridir.

Tankut (1990)’a gore, her kurum gibi miilkiyet de tarih i¢inde olusmustur. insanlik
tarihinin baglangicindan giinlimiize kadar miilkiyet kavraminda toplumsal miilkiyet ile ferdi

miilkiyet arasinda karsilikli degisim yasanmistir (Cizelge 4) (Tankut, 1990: 283). Kurug (1993)’a
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gore, Ozel miilkiyet sisteminin gelisim silirecinde malikle tasinmaz arasindaki iliski, klasik
anlayisa gore dokunulmaz kutsal bir hak iken bu kez yasayla taninan bir hak olmustur. Yani
miilkiyet, kapsami yasa ile ¢izilen, 6zel durumlara ve belli sosyal sistemlere bagli mutlak bir
haktir. Miilkiyetin sinirlanmas1 komsuya kars1 ddevler ile baslamistir, Il. Diinya savasindan
sonra miilkiyetin sadece malik ile nesne arasindaki bir iliski olarak diisliniilemeyecegi
goriilerek malik, nesne ve toplum arasindaki bir iliski oldugu goriisii benimsenmistir (Sekil

4.1). (Kurug, 1993: 554).

Toplum Diizeni Miilkiyet Bigimi
[lkel Toplum Ortak¢1 miilkiyet
Roma Toplumu Dogal, mutlak, smirsiz 6zel miilkiyet hakki
Feodal Toplum Feodal esnek miilkiyet
Pre-kapitalist Toplum Mutlak 6zel miilkiyet hakki

Kapitalist Toplum Smirlandirilmis ve ddevler yiiklenmis 6zel miilkiyet hakki
Sosyalist Toplum Toplumsal miilkiyet
Osmanh Toplumu Kullanma hakkma dayanan sinirli miilkiyet hakki

Cizelge 4 Tarih boyunca miilkiyet kavramindaki degisimler (Tankut, 1990: 283).
Malik
< >

Sekil 1 Malik-Arazi-Toplum Arasinda Miilkiyetin Hukuki bir Isleme Doniisiimii.

<4—» Hukuki iligki

Taginmaz Toplum

Bu mutlak haklar kisiye bagli diizenlenirken, toplumun yapisina goére sinirlama
getirilecegi kabul edilmistir. Cagdas miilkiyet tanim1 ve igerigi, yetki ve gorevlerden olusur

duruma gelmistir.

3.1.1.3 Miilkiyet iliskilerine gore tasinmazlar
Bir esya iizerindeki miilkiyet hakki tek kisiye aitse, buna “tekli miilkiyet”
denilmektedir. Baskalartyla ortakligt olmayan miilkiyet tiiriidiir. Bu miilkiyet tiirlinde

tasinmaz sahibi, esya ilizerinde tek basina soz sahibidir ve hakkin sagladigi tiim yetKkileri
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diledigi gibi kullanabilmektedir. Bir esya lizerindeki miilkiyet hakk: birden ¢ok kisiye ait ise,
buna da “toplu miilkiyet”, “ortak miilkiyet” ve “birlikte miilkiyet” denilmektedir. Bu miilkiyet
tiriinde de, esya lizerindeki miilkiyet hakki birden fazla kisiye ait olup birlikte kullanimi1
kapsar. Tiirk Medeni Kanunu paylar1 belli olan miilkiyeti “miisterek (payli) miilkiyet”, bu
acikligr tagimayan miilkiyet seklini de “istirak halinde (elbirligi) miilkiyet” diye

tanimlamaktadir.

Tek Sahis Milkiyeti (ferdi
milkiyet)

Hak Sahibi Sayisina Gore Payli Mulkiyet

Birlikte Miilkiyet

Elbirligi Miilkiyeti

Sahsa Bagli

Hak Sahibinin Belirlenis
Tarzina Gore

Esyaya Bagl

Tam Milkiyet

Esya Uzerinde intifa Hakki
Olup Olmadigina Gore

Ciplak Miilkiyet

=
()]
=
He=)
[t
=
=
=
=
©
I
-
(<))
=
—
:§

Tasinmaz Mulkiyeti

Konusuna Gore

Tasinir Miilkiyeti

Sekil 2 Miilkiyet hakkinin tiirleri.

Arazi Kanunu sonrast donemde toprak miilkiyeti 5 kistmda incelenir. Miilk topraklar
Miiri topraklar, metruk arazi, vakif arazi ve mevat arazi olarak 5 gruba ayrilir. Biz bu
boliimde tasmmmazlarin kamu miilkiyeti ve Ozel miilkiyet olmak {izere iki kisimda

inceleyecegiz. Bu olgu 4’de gosterilmistir.

Burada tasinmaz mal tiirlerinden Miilk arazi yani tasinmazlarin kisilerin kendi 6zel
yada tlizel miilkiyetinde bulunan 3 yetkinin tamamina da sahip olduklar1 miilkiyet sz
konusudur. Satis ve devirleri igin 6zel sartlar aranmustir. Ulkemizde miilkiyet hakkinin iigiincii
boyutu, Anayasa ve Medeni Kanunla c¢oziilmeye calisilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nin 35. maddesine gore miilkiyet hakki; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina

sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
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kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” seklinde ifade edilmektedir. TMK m.718 ise
tasinmaz miilkiyetinin icerigi su sekilde tanimlanmaktadir: “Arazi iizerindeki miilkiyet,
kullaniimasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarint kapsar.

Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar

da girer”.
Miillcivet Kullannn Kullanin
Hacmi Hakla Hakla Hacmi
' Derinligi

Hacim

Yeralt1 Alt
Alai

Yerala Ust
7 FAlam

Sekil 3 Taginmaz miilkiyetinin sinirlari.
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TASINMAZ MALLAR

MULKIYET] OUMAYANLAR{SAHIPSIZ MALLAR)

MULKIYET] OLANLAR
]
] 1
dznvnﬂmxisitmsmmmml DEVLET MALLARI |
Bina , ! ]
Arsa DEVLETIN OZEL MALLARI | KAMU MALLARI
Arazi Kitir Arazileri i L
| Gzel Ormeniar Deviet Ormanlan KAMUNUN YARARLANDIGI MALLAR| HIZMET MALLAR)
’ Yabanalara Ait Olan Yerler Madenler f I i Namazgah
| Thya Yoluyla Kazanidan Petrol Kaynakdan VAKIF MALLARI KOY ORTA MALLARI BELEDIYE MALLARS | Mezarlik
Tekks Merz Harman Yeri oy Odasi
Zanye Yaylzk Mera Yunak
Tirbe Kigiak Koruluk Cami
Tanini Esarder Otizk Bataklk Okul
Vakfedilen; Cami, Okul Harman Yerfen Dolzu Sahalan Kitaplic
Hastane ve Dispanser DOazar ve Panayr Yari Yilolmes Kale ve Burglann Arsalan - Sagli Tesisleri
Imarethaneler Suvat ve Syrek Yeri Metruk Mezarkk
Hanlar Baftalidar Kapanan Yollar
Meaydanlar
Namazgah
Yunsk
Kapanan Yollar

Cizelge 5 Tasinmaz Mallarin Siniflandirilmasi (Baser, 2002: 124).
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Tanma Elverigh Olmayan Yerler

Yararianmas: Kamuyz Ait Sufar ve Kanallar

Insan Eliyle Meydzanz Getirilmes Sufar ve Barz Gallen
Szhil Sendi

Tasocaklan

Hzvza- Fahmiyz iginds €alan Yerler

Bataklik, Sazlik, Kamughklar

Cahilik ve Xumiuklar




3.1.1.4 Miistakil (bagimsiz veya ferdi) miilkiyet

Kisinin bir taginmaz mala tek basina malik olusudur. Kisi malik oldugu tasinmaz mal
tizerinde, Anayasa’nin ¢izdigi sinirlar igerisinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir. Bu
tasinmaz mal malik adina tapu siciline tescil edilir. Tescil i¢in tapu kiitiigiinde bagimsiz bir
cift sayfa agilir. Miistakil miilkiyet, bina, arsa ve arazide olabilir. Ayrica, bina da kat

miilkiyeti, devre miilk, oda miilkiyeti seklinde kurulabilir 2.

3.1.1.5 Kat miilkiyeti

Kat Miilkiyeti tamamlanmamig bir binanin tizerinde daire, biiro, diikkkan, magaza depo
vb. sekilde kullanilmaya elverisli olan boliimleri iizerinde tesis edilen bir miilkiyet tiiriidiir ve
o taginmazin maliki veya ortak malikleri adina “Kat Miilkiyeti Kiitiigii” veya “Kat Malikleri
Zabit Defteri” ne kayit edilmesi gereken bagimsiz bir miilkiyet tiiridiir. Kat miilkiyeti
bagimsiz bir bolim iizerinde kurulan miilkiyet tiiri olup bu miilkiyet, payli miilkiyet
esaslarina gore o bagimsiz boliimiin degeriyle orantili bir arsa pay1 tahsis edilmesi ile biitlin
kat maliklerinin yine ayn1 miilkiyete sahip olduklar1 ortak yerler lizerindeki miilkiyet payini
da kapsar. Arsa pay1 ve ortak yerlerde ki miilkiyet pay1r bagimsiz boliimiin hukuki kaderine
tabi olup bagimsiz boliimden ayr1 devredilemez, rehin edilemez veya {lizerinde sinirli ani hak

kurulamaz.

Kat miilkiyetine konu edilecek taginmazin malik veya maliklerinin tapu sicil memuru
tarafindan verdikleri dilekge tlizerine hazirladigi, Resmi Senet ve bunun tesciliyle kat
miilkiyeti kurulmasidir. Tapu sicil gorevlisince diizenlenen resmi senet bu islemin sekil sartini
yerine getirir. Islemin hem hukuki sebebini hem de islem i¢in gerekli talepnameyi olusturur.
Yargitay onceleri Kat Miilkiyeti kurulmadan bagimsiz boliime iliskin olarak kat miilkiyeti
veya irtifaki satis vaadi sozlesmelerini gecersiz kabul etmekteyken daha sonra igtihad
degistirmis ve bunlarinda gegerli olacagi goriisiinii benimsemistir. Ancak bu tiir vaad
sO6zlesmelerinin gegerli olabilmesi i¢in noter tarafindan diizenleme seklinde yapilmas sarttir.
Bir taginmazin {izerinde kat miilkiyeti tesisi i¢in ‘‘Kat Miilkiyeti Kiitiigiine’’ tescil edilir ve
Ana kiitiikteki sayfasina ‘bu tasinmazin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir’ yazilarak

sayfa kapatilir.

2 http://www.artvinkadastro.gov.tr (erisim tarihi: 24.08.2013)
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3.1.1.6 Ortak miilkiyet (birlikte miilkiyet)
Bir esyanin miilkiyet hakkina birden ¢ok kisinin birlikte sahip olmasi durumudur.

Miisterek ve istirak halinde miilkiyet olmak tizere iki kisma ayrilir.

3.1.1.7 Payh (miisterek) miilkiyet

Birden ¢ok kimsenin maddi anlamda boliinmiis olmayan bir esyaya belirli paylarla
malik olmalaridir. Bu miilkiyetin 6zelligi birden ¢ok malikin olmasi paylar1 belli olmasina
ragmen esyanin heniiz maddi olarak boliinmemis ve bunlarin bagimsiz tek baslarina miilkiyet
iligkisi bir hukuki islemle veya bir idari islemle yahut da bir kanundan &tiirii kurulabilir.

Kamulastirma olay1 da miisterek miilkiyeti ortadan kaldiran bir durumdur.

Payli miilkiyet tapu kiitiigline ve kayit defterlerinin malik siitununa, ad ve soyadlarinin
yanma pay oranlart yazilmak suretiyle tescil edilir. Eger pay oranlar1 gosterilmemis ise

ortaklarin paylart Medeni Kanunun 688. maddesi geregince birbirine esit kabul edilir.

3.1.1.8 Istirak halinde miilkiyet

Ortaklarin belirlenmis paylarmin olmadigi her birinin hakkinin ortakliga giren
mallarin tiimiine yaygin oldugu miilkiyet tiiriidiir. Bu tiir miilkiyet sadece kanunun 6ngordiigii
4 halde dogar; Kar1 koca mal ortakligi, aile mallar1 ortakligi, miras sirketi, adi ortaklik.
Elbirligi miilkiyetinin karakteristik 6zelligi maliklerin esyadaki paylarinin belli olmamasidir.
Herkesin miilkiyet hakki esyanin tamami iizerinedir. Malikler miilkiyet haklarin1 baskalarina
devredemezler. Istirak halinde miilkiyet kanundan veya ortaklar arasindaki bir sézlesmeden
dogar, tasinmaz malin temliki ve istirakin son bulmasiyla ortadan kalkar. Miras durumunda
her bir miras¢mnin paymin belirlenip tapuya tescil edilmesiyle ortadan kalkar.
Kamulastirmalarda ortaklarin riza ve muvafakati s6z konusu degildir. Kamulastirma bedeli
ortaklara esit bir sekilde dagitilir. Istirak halinde miilkiyetin tescili “Tapu Sicili Tiiz{igii” niin
34/2. maddesi uyarinca yapilmakta ve istiraki gerektiren hukuki sebep kiitiikte
gosterilmektedir. Miras yolu ile kalan tasinmaz mallarin mirasgilar adina tapuya tescili icin
veraset ilaminin alinmasi mecburidir. Veraset ilaminin alinarak, mirasin istirak halinde
intikali yapilmadikga, istirakin bozularak miilkiyetin miisterek miilkiyet esasina gecirilmesi

mimkiin degildir.

38



3.2 KENTSEL TOPRAK RANTLARININ OLUSUM SURECLERI VE KENTSEL
PLANLAMA

3.2.1 Arsa ve Arazide Deger Artis Asamalari

Kentsel toprak rantinin ortaya ¢ikisi bir siireg olarak ele alinirsa buradaki Kkritik nokta,
tarimsal topragin kamunun miidahalesiyle kentsel toprak haline gelmesi olabilir. Topragin
degerini arttiran en Onemli nokta kamunun islem ve eylemleridir. Bu siirecin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in Oncesi ve sonrasiyla bakilmasi gerekmektedir. Burada kamunun
miidahalesi disinda arsa sahibinin de bu deger artis siirecinde Ki roliine bakmakta fayda

olacaktir.

1950’li yillardan itibaren tlilkemizde mili kalkinmanin saglanmasi hedeflenmis ve
sanayiye agirlik verilerek is giicli istihdami yaratilmis bu durum da kirsaldan kente yapilan
gdclerin yasanmasina neden olmustur. Kentin merkezinde ve kent ¢ceperinde yogunlasan niifus
bazi ihtiyaglar dogurmustur. En basta barinma yani konut ihtiyaci daha sonra bunlari, su, yol,
kanalizasyon, elektrik, hastane, okul seklinde siralanmistir. Tiim bu ihtiyaglar arsa kullanimi
yarattigindan kentteki arsalar i¢in biiyilik bir talep olusturmustur. Fakat o donemde kentsel

arsa maliyet gerektirdigi i¢in bu yogun taleplerin karsilanmasi ¢ok gii¢c olmustur.

Kentsel arsa olusturmak maliyetli olmas1 nedeniyle, kentsel arazinin fiyat: artmaktadir.
Bu nedenle ortaya ¢ikan degere yiizen deger denilmektedir. Bunun nedeni kirdan gelenlerin
nereye yerleseceklerinin belli olmamasidir. Yerlestirilecekleri yer belli olduktan sonra da
yiizen deger ¢oktiigii alandaki arsa degerini artirarak ¢dkmiis olur. Imar planlari bu sebeple
ylizen degerin hangi bolgeye ¢okecegi bu ylizden de hangi tasinmaz malikinin olusan ranttan

pay alacagini belirtir.

Kentsel arazide imar rantinin olusumunda; kentteki niifusun artmasi ve i¢ gogler
sebebiyle bliylimesi, tarla vasifli arazilerin imar ve alt yapilar1 olusturularak, kentsel araziye
doniistiiriilmesi gerceklesmektedir. Olusturulan bu arazilerinde fiyatlart mevcuttaki arazilerin
fiyatlarinin da degismesine ve degerlerinin artmasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda
kentte kamunun eylemleri ve islemleriyle rant olusurken, diger bir yandan ise kentsel arazinin

konumunda degismeler olacagindan bu da tekelci rantlar1 olusturur.

Imar gorecek araziler de rant olusturulacag gibi tam tersi imar uygulamasi yapmayip
arazi sinirlt sayida birakilip da rant olusturulabilir. Arazinin kentin i¢cinde kalmasu, 1§ yerlerine

yakin veya ¢arsi1 olmasi gibi 6zelliklere sahip olmasi da yine tekelci rant1 olusturur.
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Kentin merkezinde olmayan hatta kente uzak bir yerde olan bir tarimsal araziyi baz
alalim. Topragin degeri yalnizca topraktan aldig: {iriinle diisiinebiliriz. Bize aldigimiz iiriin
disinda pek bir faydasi olmayabilir. Daha sonra kentteki niifusun artarak bizim tarimsal
topragimiza kadar kentin gelisim yoniinii etkileyerek geldigini diisiinelim. Burada ilk basta
kentsel yerlesimler gérmeye baslariz. Imar hareketleri de baslamis olacagindan bizim
topragimizin da degeri artar. Ciinkii toprak artik kente uzak degil kent merkezine daha
yakindir. Kent gelismeye devam ettikge de miicavir alan smirlar igine girmis ve imara da
acilmis olur. Boylelikle de doniisiim saglanmis olur. Bunlarla birlikte altyapi, elektrik, su,
dogalgaz, kanalizasyon gibi calismalarda yapilacagindan topragin degeri daha da artar. Insaat
faaliyetleri yogunlasir. Kentsel yogunlagma arttikca kentsel topragin imar planinda
degisiklikler s6z konusu olabilecektir. Boylece, izin verilen kat sayisinda artis yapilabilecek

ve yeni tip kullanimlar da olabilecektir.

Bu da sonugta toprakta tekrardan bir deger artis1 yaratacaktir. Sonrasinda kentsel arsa
veya ¢evresindeki parselleri dogrudan olamasa da fiyat olarak etkileyecek bir deger artisi

olabilecektir. Bunun nedeni kentteki gelismelerin gevre parselleri de etkileyecek olmasidir.

Burada arsa sahibinin roliine deginirsek; arsa sahibinin elde ettigi deger artigina
karsilik miilkiiniin % 40 1na karsilik kismi1 kamuya terk-devir etmesi bu da arazi {izerindeKi
deger artis1 karsiladigimi sdylemek cok da dogru olmaz ciinkii arsa sahibinin bedelsiz devir
ettigi kistm Imar mevzuati geregi; yol, park, otopark, meydan, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, dini
tesis, karakol kullanimima tahsis edilmekte ve bu alanlar doniisiim siireci sonunda arsa
sahiplerince de yararlanilabilmektedir. ‘‘Bu baglamda tamami yap1 parsellerinde olusan bir
kent diisiinmek ne kadar anlamli ise, kamusal kullanimlara tahsis edilen ve zaten bu bolgedeki
insanlara tahsis saglayan alanlarin deger artisina karsilik verildigini diistinmekte o kadar
anlamlidir. Bu tartigmada 6nemli bir diger nokta ise yaptig1 islem ve yatirimlarla degeri ortaya
cikaran kamuya daha somut bir ifade ile yerel yonetimlere yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi kullanimlar i¢in yapilan terkin, bir yerel yonetim i¢in getiri olmanin
otesinde, bakim ve isletme agisindan yeni maliyetler olusturmasidir. Bu da yerel yonetimler
icin, yaptig1 yatirim ve islemlerle ortaya ¢ikardigi biiylik degerlerden pay almak soyle dursun

mali yiikler altina girmek gibi ilging bir yapiy1 ifade etmektedir ( Meshur, 1988: 263-268).

3.2.2 Toprak ve Arsa Spekiilasyonu
Kentin merkezi etrafinda bulunan bu tarimsal araziler, kentin biiylimesi sonucunda
siirekli olarak degerlenecektir. Ik basta tarimsal amacli kullanilan bu araziler daha sonra

kentin igerisinde kalmaya baglamasiyla deger artis1 da baglamis olacak, daha sonra imar plani
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kapsamina alindiginda yani tasinmaz sahiplerinin imar gecti tabiriyle kentsel kullanima
acilmis olacaktir. Alt-yapi, ulagim, yol gibi kaynaklarin saglanmasiyla da tekrar degeri
artacaktir. Kentin biiylimesi sonucunda da imar planlarinda izin verilen imar hakki arttirilarak
arazinin vasfi belirlenir ve bununla arazinin bir kez daha fiyat artis1 yasamasia sebebiyet

VErir.
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TARLANIN ARSAYA DONUSUMUNDE DEGER KAZANIM KADEMELER]

|
: mar planinga
| defisikiik
| yapimas kat
: eklenmmest, kullanis
: deigmesi
|

ALT YAPININ Mahaliedzdiger |

(KMAL! parsellereyapilan :

Ingagtin arty

ARSA DEGERLERINDEKI ARTIS (TL OLARAK)

Yakin cevraye Belediye hudutlan
kentsel igine ve imar
yerlesmelerin pranima alinigve
yaklagmalanve iskana aghg
[mar harsketierinia

baglamas

Ll
IMARDAN DOGAN DEGER ARTISI
L 4
Pivasa DEGERI

Tanmsal arai
degeri aerindeki
{(rlin cinsine pore

Sekil 4 Arazinin arsaya doniisiimiinde deger kazanma asamalar1 (Geray, 1973).

Arazinin bu fiyat artig siireciyle kentte ki biiylime paralellik gosterir. Giiniimiize
bakildiginda kentler hizli bir sekilde biiyiimektedir. Yapilar ¢ok hizli bir sekilde kentin
semalarinda yiikselmektedir. Buradan anlasiliyor ki kentin ¢eperinde arsasi olan taginmaz
sahibi arsasini bekleterek tasinmazin deger artis siirecinden yararlanarak daha g¢ok yliksek
fiyattan bu arsasini satabilir. Arsasi karsiliginda miiteahhitten (yiikleniciden) hatta 2-3 daire

alarak konut sahibi de olabilme imkanina kavusur.
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Kent Biiyiime | Arsa Spekiilasyonundan | Arsa Spekiilasyonu
Bicimleri Faydalanan Grup Derecesi

Kent disinda genis arazi
Cok merkezli, sicramali
parcalarim1  degerlendiren, | Diisiik
olarak biiyliyen kentler i )
kentsel ~ arazi  haline

getiren kigiler

Yayilarak bir merkez
Mevcut  kentteki  miilk

etrafinda biiyliyen o Orta
sahipleri

kentler
Mevcut kentteki tasinmaz

Diisey biiyiiyen kentler o Yiiksek
sahipleri

Cizelge 6 Kentsel bilylime bi¢iminin arsa spekiilasyonunun dogurdugu degerin sinifsal
dagilimina etkisi (Geray 1973).

3.2.3 Kentsel Planlamanin Rant lliskilerindeki Rolii

“Kentin gelisimi belirleyen ve yonlendiren kararlar, kentin gelecekte vizyonunu, bu
vizyonu olusturmak icin gereken araclari kent planlari ile belirlemektedirler. Kentsel gelisme
siirecinde plan kararlar1 araciligi ile olusturulan kullanimlar, kullanimlarin yer seg¢imi,
yogunluk kararlar1 kentsel rantin olusumunda belirleyici olmaktadir. Planlama kentsel

mekanda arazi piyasasmin rantlara dayanan isleyisinin dengelenmesinde Onemli rol

oynamaktadir” (Tekel, 2003: 65).

Kentsel topragin fiziksel olarak iiretilemeyen fakat islevsel olarak {iretilebilen bir
yapiya sahip oldugu, kentsel topragin o&zelliklerinde agiklanmistir. Kentsel topragin,
iretilmesinin; kent ¢eperindeki kirsal topragin kentsel topraga doniismesi veya islev veya
yogunluk degistirerek yeniden deger iiretilmesi bi¢ciminde olabilecegi, bu ¢alismanin kentsel
toprak ve rant boltimlerinde agiklanmistir. Bu iki {iretim bi¢giminde en temel ara¢ planlamadir.
Planlamanin araci olan imar planlari ise yerlesmenin gelecekteki gereksinimleri i¢in “kentsel
arsalarin biiyiikliiglinii, konumunu, arazi kullanig bi¢imini, merkeze olan uzakligini,
ulasilabilirligini ve arsalar iizerinde yapilagsma kosullarin1 belirlemektedir” (Keles, 1997: 415—
418).

Kentsel toprak rantinin degerini nazim imar plant ve uygulama imar planlar ile

belirlenen bu kararlar belirlemektedir. Alt 6lcekli planlarda alinan kararlar planlar
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hiyerarsisine baglidir. Arazi spekiilatorleri ve planlama yetisini elinde bulunduran bu merkezi ve yerel

yonetimler kentsel toprak iizerinde dogrudan ve ¢ok yonlii etkileri vardir.

Kent planlar1 st Olgekten alt Olgege kadar kentsel makroformun olusumunu
etkilemekte, dolayisiyla kentsel toprak rantinin olusumunu ve artisin1 yonlendirmektedir. Bu
noktada sadece yerel yonetimler degil merkezi yonetim kurumlar1 da etkin olmaktadir. Kent
izerindeki planlar hiyerarsisi bolge plani, ¢evre diizeni plani, imar plani, nazim imar plani ve
uygulama planidir. Bu planlarin islevleri 6zetle (Keles, 1997:146-150); Bolge plani; Kentlerin
olusturdugu boélgelerin, sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyellerini, bolge Olgeginde iller kademelenmesini ve gelisim akslarini1 belirleyen
planlardir. Giiniimiizde uygulanmamasina karsin bolge planlarini yapmakla yiikiimlii olan

kurum Devlet Planlama Teskilat1’dur.

Bolge planmi kararlarinin alinmast icin Cevre diizeni plani temel bir altlik olusturur.
Hangi tiir yatirimlarin nerelere yapilacagi kentsel topragin ne sekilde degerlenecegini belirler.
Kentteki arsalar i¢in verilecek bir OSB karari da tarimsal arazilerin arsaya doniismesini
saglamakta ve yatirim yapilarak is ¢ekimi olusturup bu bolgede bir gelisime neden olarak

kentsel rant yaratmaktadir.

3

Cevre diizeni plani; imar yasasinda “ iilke ve bolge plan kararlarina uygun olarak
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanimi kararlarini belirleyen

kurallardir”( Keles,1997: 149).

3.3 KENTSEL RANTIN ENGELLENMESI

Kentsel topraklarin g¢evresel kaygilar igererek ve uzun doneme yonelik olarak
planlanmasi, yerel yoneticilerin hizmet vermesini kolaylastirip, verilecek hizmetlerin
maliyetlerini diisiirdiigli gibi, daha da 6nemlisi bu hizmetleri olas1 kilar. Topragin bir kazang
araci olmasi ve spekiilasyona maruz kalmasi, kentlerdeki yesil alanlarin giderek kiiclilmesine
yol agarken, her gecen giin daha da artan yesil alan gereksinimi, kent yoneticilerini, 6rnegin
deniz doldurarak yesil alan elde etmek gibi yetersiz, pahali ve baska ekosistemlerin dengesini
bozan girisimlere gotlirebilmektedir. Aym sekilde, kentsel tarihi dokuyla uyumsuz; i¢inde ve
cevresinde yasayan insanlar1 psikolojik acidan olumsuz etkileyen, is verimliligini diisiiren

yapilagsmalarin ortadan kaldirilmalari, alinmasi neredeyse olanaksiz radikal kararlara baglidir

(Okmen, 2003: 45-46).
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Sonug olarak, kentsel rantin engellenmesi hususunda; rantin belirli kesimlerin tizerinde
kalmas1 gelir esitliginde adaletsizlige sebep olmaktadir ve bu da devlet eliyle yapilmaktadir.
Devletin burada yapmasi gereken elde edilen bu rantin vergilendirme yoluna gitmesi, bu
verginin de kamusal ihtiyaglar1 karsilamak i¢in kullanmasi yararina olacaktir. Kentsel ranttan
almacak vergi gelirlerinin de merkezi yonetim yerine belediyelere aktarilmasi, belediyelerin
finansman sorunlar1 ¢oziimiinde bir 6neri olarak diisliniilebilir. Taginmazlarin deger artiginin
vergilendirilmesi i¢in getirilecek bu diizenleme rantin vergilendirilmesi agisindan pozitif bir
baslangi¢ olmakla birlikte bu deger artislarinin da tespit edilmesi hususunda son derece
oneme sahiptir. Su anki durumda deger artislar1 vergi degerleri tizerinden hesaplanip, gercek
gelirler tam olarak hesaplanamamaktadir. Yapilmas: gerekenlerden objektif bir degerleme
komisyonunun kurulup, komisyonunda denetim ve yargi yolunun agik tutulmasidir.
Tasinmazlarin gergek alim-satis bedellerinin tespit edilmesi bunu i¢in sigorta kuruluslari, tapu

miidirliikleri, belediyeler, bankalar is birligi icinde hareket etmelidirler.
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4. IMAR PLANLARININ UYGULANABILIRLiGI ACISINDAN VE KENTSEL
RANTIN KAMUYA KAZANDIRILMASINDA DUNYADA VE TURKIYEDE
KULLANILAN ARACLAR

4.1. Parasal (mali) Uygulama Araglari

Kentsel toprak rantini kamuya kazandirmada parasal uygulama araglar1 yani mali
araglar Tirkiye’de ve Diinya’da bir¢ok sekil ve tiirde karsimiza cikar. Serefiye, ecrimisil,
Harcamalara katilma pay1 ve tiirlii vergiler 6rnegin; bos duran arsalarin vergilendirilmesi,
tasinmaz mallarin degerlerindeki artisin vergilendirilmesi, tasinmaz malin el degistirmesi
durumunda alinan vergiler, emlak vergisi gibi bu kapsamda sayilabilecek uygulamalara bu

boliimde sirasiyla yer verilecektir.

Diinyada toprak rantinin vergilendirilmesi “Land Value Taxation” (LVT) -Toprak
Deger Artig Vergisi- olarak isimlendirilen bir vergilendirme ile yapilmaktadir. Bu vergi,
topragin degeri iizerinden alinan advalorem bir vergi tliriidiir. Toprak Deger Artis Vergisi,
diinyada bir¢ok iilkede uygulanan emlak vergilerinden farklidir. Ciinkii bu Vergi, yapilasma
ve topragin ¢esitli nedenlerle yeniden degerlenmesi sonucunda alinan bir vergidir. Toprak
Deger Artig Vergisi’nin basarili bir bigimde uygulanmasi bazi kosullara baglidir. Bunlar,
Verginin tam ve dogru olarak hesaplanmasi, elde edilen rantin gelire doniismesi halinde
vergilendirilmesinin saglanmasi, rant elde eden kisinin dogru olarak tespit edilmesi olarak
sayilabilir (Land Value Tax, 2009 alintilayan Okmen ve Yurtsever, 2010: 65).

Toprak Deger Artis Vergisi uygulamasindan Danimarka, Cin (Hong Kong ve Tayvan)
gibi baz iilkeler ekonomik olarak faydalanmakta iken, Avustralya’nin baz1 boliimleri, Giiney
Afrika, Yeni Zelanda, ABD ve Kanada gibi iilkeler yerel diizeyde uygulama yapmaktadirlar.
Ornegin Pensilvanya’ da 20 yildan beri binalarm deger artigia kiigiik miktarda yerel vergi

uygulamasi yapilmaktadir (Wetzel, 2004 alintilayan, Okmen ve Yurtsever, 2010: 65).

Kentsel rantlarin olusumu ve bu nedenle ortaya ¢ikan rant gelirlerinin
vergilendirilmesi, 8. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da, “Mabhalli idarelerin imar ve alt yap1
faaliyetlerinin finansmaninda kullanilmak {tizere merkezi ve yerel yonetimlerin cesitli
faaliyetleri sonucu olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi saglanacaktir.” ifadesi ile plan

metnine alimmistir (DPT, 2000: 254).

Parasal (mali) uygulama araclarindan ‘‘Harcamalara katilma payi”’, ‘‘Asfalt Katilim
Payr’’ yani asfalt borcu da dedigimiz Tapu Miidiirliiklerinde Belediye Gelirleri Kanununa

gore kisithdir serhi; Belediyeler veya Biiyiiksehir belediyelerince de konulan bir vergi
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borcudur. Belediyelerce veya belediyelere bagli miiesseselerce insa, tamir ve genisletmeye
tabi tutulan yollarmn iki tarafinda bulunan gayrimenkullerin sahiplerinden “yol harcamalarina

katilim pay1” alinabilecegi 2464 sayil1 kanunla hiikiim altina alinmigtir.

Serefiye; Kamu kuruluslarinca yapilan koprii, yol, park, meydan gibi hizmetlerin veya
imar uygulamalariyla o bolgenin ekonomik niteliginin degismesi sonucu gayrimenkullerin
degeri artar. Bu deger artis1, kamu hizmetlerinin yarattig1 katkidan kaynaklanan bir artistir. Bu
hizmetler sonucu, gayrimenkullerinin degerinde artis olan maliklerden alinan paylara

“serefiye harc1” denilmektedir.

Bu iki mali araca da baktigimizda asfalt katilim pay1 diger adiyla harcamalara katilma
payi ile serefiye kavramlari birbirine benzer 6zellik gostermektedir. Nitekim Serefiye harcinin
tahakkuk ettirilmesi i¢in tasinmazlarda bir deger meydana gelmesi gerekmektedir. Fakat asfalt
katilim payinda boyle bir durum s6z konusu degildir. 2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu
ile serefiye uygulamasini kaldirilmistir. Serefiye kamudan kaynaklanan bir deger artisi

meydana getirdigi i¢in vatandastan alinan bir rant vergisi olarak da diisiiniilebilir.

Hazineye ait taginmazlari idarenin izni alinmadan gergek ve tiizel kisilerce isgal veya
tasarruf edilerek ve idarenin zarara ugrayip ugramadigi soru konusu edilmeden idarece talep
edilen tazminata “ecrimisil” denilir. Rantin kamuya kazandirilmast hususunda
bakabilecegimiz bir diger parasal ara¢ da ecrimisildir. Ulkemizin bazi kiy1 kesimlerinde,
devletin tasarrufunda bulunan kiy1 kesimini isgal eden oteller olabilmektedir. Bu nedenden
oturt ilgili idare, isgal edilen gayrimenkulleri tespit ederek, isgalciler adina ecrimisil tahakkuk

ettirmektedir.

Bos duran arsalarin vergilendirilmesi; Ileriki ddnemlerde olusabilecek deger
artislardan faydalanabilmek icin, kisilerin ellerindeki arsalari liretimden veya ciftcilikten
vazgecerek bos bekletmeleri veya bu nedenden otiirli arsa satin almalart olarak tanimlanan
arsa spekiilasyonun olumsuz birtakim toplumsal etkileri bulunmaktadir (Ertiirk ve Sam,
2011:.162-166). Kisiler rant saglamak amaciyla arsalarina yiiksek fiyat talep edip bekleterek bos
birakmakta ve yiiksek fiyat sebebiyle de alict bulamamaktadir. Bu sebeplerden otiirii de kentin
¢evresinde bulunan ucuz kelepirde denilen arsalar satin alinarak kentin plansizca gelismesine yani
carpik kentlesmeye sebep olmaktadir. Bu da kente uzak mesafede bulunan arsalara yeni yol,
altyapr, ulasim gibi tiirlii ihtiyaclarmin karsilanmasi kent ydnetimine yeni maliyetlerde
olusturmasi ve bu maliyeti karsilayacak yeterli bir biitcede yoksa bu alanlar ¢carpik kentlesmeye

neden olmaktadir.
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Kent imarimi etkileyici bir verginin konulmasi; Kent smirlar igerisinde kalan bir
arazide imarm yerini ve tliriinii etkileyecek bir vergi tlirii arazinin kullanim amaci i¢in
aliabilmektedir burada bir ayrim s6z konusudur. Yiiksek yatirnm yapilan bir bdlgeden
almacak imar vergisi yiiksekken daha diisiik yogunlugu olan bir alana da yatirim daha az
olacagindan bu araziden alinacak vergi diisiik olacaktir. Diinya da farkli uygulamalar

goriilmektedir.

Tasinmaz malin deger artisinin vergilendirilmesi; Burada s6z konusu vergiler kamuya
gelir saglamak i¢in bir usuldiir ve tasinmazin degeri arttik¢a artan degerlerin altinda da
kalabilme durumu vardir. Diinyada 6rnekleri goriilmiistiir. Taiwan’da 10 yillik siire iginde,
meydana gelen deger artisi iizerinden %20 ile %80 arasinda degisen artan oranli bir vergi

alinmaktadir.

Tasinmaz malin el degistirmesi durumunda aliman vergiler ve al-sat¢ilik; Gergek
kisiler acisindan, ticari kazan¢ kapsaminda arsa ve arazilerin satisindan elde edilen gelire
iligkin hiikiimler Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinin 4. ve 6. bentlerinde yer
almaktadir. Buna gore “Gayrimenkullerin alim satim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerden sagladiklar kazanglar” (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, madde 37/4) ile
“Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icinde parsellenerek bu miiddet i¢inde veya daha sonraki yillarda kismen veya tamamen
satilmasindan elde edilen kazanclar” (Gelir Vergisi Kanunu, 2018 madde 37/6) ticari kazang
olarak sayilmistir. Belirli donemlerde periyodik olarak meydana gelmeyen, gecici olan,
genellikle bir tesebbiis sonucu olmadan kisilerin malvarliginda kendiliginden olusan kazang

ve iratlara diger kazang ve iratlar denilmektedir.’

Emlak vergisi; Emlak vergisi tiim diinyada uygulanabilirligi olan en eski vergi
tiirlerinden biridir. Ulkemizde uygulanmas1 1986 yili itibariyle baslanmistir. Gergek veya
tlizel gayrimenkul maliklerinden tasinmazi i¢in 6demesi zorunlu olan bir vergidir. Emlak
vergisi uygulanabilirligi agisindan iilkelerin gelismislik diizeyi ve ekonomileriyle yakindan
ilgili olup iilkeden llkeye farklilik gostermektedir. Bazi iilkeler alici ve saticidan bazi
iilkelerdeyse tasinmaz malikinden alinirken bazilarindaysa kiralayan kisiden alinmaktadir.

Fakat ¢cogu tilkede diizenli bir sekilde her yil alinir.

3 Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda vergisel yiikiimliiliikler rehberi (2014). Gelir Idaresi Baskanligi, Yaymn
no: 186, http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf (Erigim
tarihi: 04.04.2017).
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Amerika Birlesik Devletleri’nde emlak vergisi uygulamasi; ABD’ de emlak vergisi
uygulamasi1 vatandaslarin servetleri lizerinden alinan servet vergisi sinifi igerisinde
alinmaktadir. Amerika Birlesik Devletleri’nde eyaletler, bolgesinde bulunan taginmazlardan
vergi alinmasint mahalli yonetimlere vermistir. ABD’ de ki eyaletlerin yerel yonetimleri
gelirlerinin biiyiik ¢ogunlugunu emlak vergisinden saglamaktadir. Tasinmazlarin cinsi fark
etmeksizin; arsa, tarla, bina vs. hepsinden emlak vergisi alinmaktadir. Amerika Birlesik
Devletleri’nde zira kamunun kullaniminda olan, kamu yarar1 tasiyan gayrimenkullerden ve

zirai arazilerden vergi alinmamaktadir.

Emlak beyan degeri ya da rayi¢ bedel olarak adlandirilan, tasinmazin piyasadaki
emsal degerini gosteren bedel ise tasinmazin vergisini belirlemektedir. ABD’ de bu degerler
hesaplanirken bazi eyaletler i¢in taginmazin o glinkii degeri goz Oniine alinir, bazi eyaletlerde

ise tasinmazin degerlenmesi icin son 1 yildaki degerinin ortalamasi alinir.

Almanya’da emlak vergisi; Emlak vergisi Almaya da 1935 yilindan bu yana alinan bir vergi

tiri olup “Grundsteuern” olarak gegmektedir. Belediyeler tarafindan alinmaktadir ve belediye
biitgesine yillik 400 milyon Euro tarla ve orman vergisi, 13,5 milyar Euro’da arsa ve konut

vergisi olmak iizere toplamda 14 milyar Euro emlak vergisi toplamaktadir.

Fransa’da emlak vergisi; Diinya iizerinde emlak vergisi Ekonomik Is Birligi ve Kalkinma

Orgiitii’ niin agikladig1 rapora gore en yiiksek oranda alan iilke Fransa’ dir. OECD verilerine
gore 2017 yilinda Fransa 46,2 ile vergi gelirlerinin GSYH’ ya oran1 en yiiksek iilke
konumunda bulunuyor bunda emlak vergisinin ikili sistem seklinde alinmasinin biiyiik bir

pay1 vardir.

Tirkiye’ de vergilendirme hususunda ise yabancilarin tasinmaz ediniminde Tapu
Midiirliiklerinde zorunlu olarak alinan tasinmaz degerleme raporlari ile degerleme ¢alismalart
yapilmakta ve bu degerlemeler bilim dis1 yontemle tespit edildiginden vergi ve harg
konularinda kayiplara sebebiyet vermektedir. Lisansli degerlemeciler tarafindan yiiriitiilse de
devlet tarafindan kitlesel degerleme yontem daha dogru ve adaletli olacag: diisiintilmektedir.
Bu sistem yabancilarda uygulandigi gibi iilkemiz vatandaslarina uygulanacagi bir sistemin
kurulacagr suan giindemdedir ve ileri ki donemlerde uygulanmaya baglanacagi
konusulmaktadir ve tiniversitelerden yararlanilmasi diisiiniilebilir. Tiirkiye’ de devlet gelirin

dortte birini toplamaktadir.

50



4.2 Parasal (mali) Olmayan Uygulama Araglari

Kamulagtirma,; Devlet veya kamu tiizel kurumlarinca, kamu yarari sart1 gozetilerek karsiligini
nakden pesin 6demek sartiyla bazi durumlarda esit taksitlerle, 6zel miilkiyetli tasinmaz
mallarin tamami veya bir kismina el konulmasi veya iizerinde irtifak hakki tesis edilmesi
islemidir. Tasinmaz malikinin rizasiyla veya rizasi olmadigi kosullarda mahkeme karar1 ile
yapilir. Tiirk esya hukukunda tescilsiz iktisap hallerinden biri olarak da adlandirilir. idareler
kanunla veya Cumhurbagkant kararnamesi ile yapmakla yiikiimli olduklari kamu
hizmetlerinin ylriitiilmesi i¢in yapilir ve idarece yeterli O6denek temin edilmeden
kamulastirma islemine baslanilamaz. Bu béliimde Fransa, Italya, Hollanda, ingiltere
Almanya’da uygulanmakta olan kamulastirma islemlerine yer verilecek ve filkelerdeki
uygulama farkliliklar1 sunulacaktir. Buradaki onemli husus iilkeler i¢in farkli uygulamalar

olsa da temel amacin kamu yarariin gozetilmis olmasidir.

Hollanda’da kamulastirma islemleri; Hollanda’da kamulastirma isleminin yapilmasi i¢in bazi
0zel durumlar gozetilmektedir. Bunlar; riskli yapilar, 1slaht gereken bolgeler ve kentsel
doniisiim gerektiren alanlardir. Kamu tiizel kisilikleri ve kamu kurumlarinca ortak konut
yaptiracak kurum ve sirketlerde kamulastirma islemi yapmada yetkili kilinmstir.
Kamulastirma kararlar1 da ilgili idarelerce verilmektedir. Krallik son karar vericidir.
Vatandagslarin itirazlar1 durumunda ise iist makamlara bildirilerek itiraz etme hakki vardir ve

bu iist makamlarca kralliga bildirilir.

Almanya’da kamulastirma islemleri; Almanya’ da kamulastirma islemleri ilgili idarece

birgok faktor incelenerek cevresel etkilerinde degerlendirilip piyasanin ihtiyag duydugu
taginmazlarin satin alinmaya caligilip, bolgenin kamulastirma islemi disinda bir uygulamaya
miisait olmadigim agik¢a gdsteren raporlar hazirlanarak denetleyici idareye sunulur. Idare
raporlar dogrultusunda ve hem kamulastirma yapacak idareyi hem de vatandasi da dinleyerek
ilerde cikabilecek ihtilaflar1 6nlemek i¢in, kamulastirma igsleminin kamu yarar1 oldugunun

kararin1 vererek, tasinmaz sahiplerine 6deme islemi yaparak kamulagtirma islemi baslatilir.

Fransa’da kamulastirma islemleri; Fransa’ da ise kamulastirma islemleri 2 asamali olarak

gerceklesmektedir. Ilk asamada idarece kamu yarar1 bildirisi sunulup diger asamada
vatandasin goriisiinii almak igin anket yapilir. idarenin kamu yarar1 ve anket sonuglari, anket
komisyonunca hazirlanan raporlar agiklanir. Sonrasinda kamulastirmay1 yapacak idarece
parsel anketleri baslatilir. Kamulastirmanin yapilmasi i¢in kamulastirmanin mali tutar1 sosyal
ve ¢evresel sonuglart kamu yararini agsmadig siirece kamulastirma yapilabilmektedir. Gorevli

anket komisyonu vatandasin diisiincelerinden ve kamulastirma yapacak idareden bagimsiz
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hareket eder. Komisyonun temel amaci, yapilacak proje i¢in vatandasi bilgilendirmek ve
vatandagin goriislerini rapor etmektir. Vatandaslarin itirazlari i¢in 2002 yilinda Ulusal- Kamu
Tartisma Komisyonunda konular tartisilmakta ve rapor edilmektedir. Rapor kamulastirma

yargicinca degerlendirilip kamu yararinin olup olmadig1 yoniinde karar verilmektedir.

Ingiltere’de kamulastirma_iglemleri; Ingiltere’de kamulastirma islemi yerel yonetimler

tarafinda konut amacli kamulastirma seklinde yapilmaktadir. Yerel yonetimler kurumsal

gereksinimleri diginda 3. kisilerin gereksinimleri iginde kamulastirma yapmaktadirlar.

Italya’da kamulastirma islemleri; Roma’da kamulastirma islemleri kamu yarari diisiincesiyle,

0zel miilkiyetin kaldirilmasinin  gerektigi durumlarda devlet organlarinin 'imperium
yetkilerine dayanarak bu miilkiyeti zorla almak yoluna gitmeyip, miilkiyete sahip olan kisileri,
bir alim-satim sozlesmesinin yapilabilmesi igin iradelerini bu yolda beyana zorlamayi yeg

tutmalar1 cagdas idare hukuku anlayisina uymamaktadir.

Simir Diizeltmesi; 1ki parsel arasindaki bozuklugun diizeltilmesidir. Esasen iki parsel olmasina
da gerek yoktur parsel sinirlarinda ki bozukluklarin giderilmesidir. Taginmazin kullaniminda
yasanan zorluklardan otiirii iki komsu parselin tasinmaz sahiplerinin anlasarak Tapu ve
Kadastro Midiirliikklerine gelerek talep olusturmalari iizerine yapilir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta iki parselin sinir diizeltmesi islemi yapildiktan sonra parsellerin alanlarinin

degismemesidir.

Almanya Imar Yasasi'nda kapsamli bir degisiklige gitmistir. “Diizenlemeye giren
tasinmazlarin malikleri ile gorilisiilmeden diizenleme karar1 verilemeyecegine,” iliskin
degisiklik bu agidan 6nemlidir. Diger degisikliklerin yan1 sira, “sinir diizeltmesi” kavrami da
terk edilmis ve “basitlestirilmis diizenleme” kavrami benimsenmis, bu kavram altinda

uygulamanin boyutlar1 genisletilmistir( Koktiirk; 2007: 279).

Satin alma; Devlet ya da belediyeler arsa bedellerini bugiinkii rayi¢ bedeller tizerinden
karsilamak i¢in arsa satin alip stok yapmaktadirlar. Yapilan stoklari, kamu yonetimlerini
gelecekte ortaya ¢ikabilecek arsa fiyat: artislarindan kurtarmaktadir. Isveg ve Norveg gibi Bati
Avrupa iilkelerinde, arsa satin alarak arsa stoklarmi artirmak g¢ogunlukla basvurulan bir

yontemdir (Keles, 2015:567).

Isve¢’in Stokholm Belediyesi, 19. yiizyil bitmeden arsa satin alma politikasini
baslatmistir ve bugiinde dahil Isve¢ Belediyeleri’nde bu yéntem uygulanmaktadir. Stokholm
Belediyesi, arsa stoku uygulamasiyla 18.000 hektarlik miicavir alan sinirlari i¢indeki alanlarin

10.000 hektarina sahiptir. Almanya’da ise 10 yil oncesine kadar, niifusu 100.000’den fazla
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olan kentlerin arsalarmin yiizde 31’inin kamu elinde oldugu goriilmekte iken, niifusu
1.000.000’dan fazla olan kentlerde kamu miilkiyeti elinde bulunan arsa orani yiizde 37’ye
yiikselmektedir. Kiiba ve Sili gibi iilkelerdeyse kent topraklarinin kamu miilkiyeti elinde
bulunmas1 bir kural halini almistir(Keles, 2015:568).

Yapi yasagi ve yapr yasagi yapma zorunlugu getirme,; Sehir planciliginda, belli kamu
hizmeti icin ayrilmis alanlara yapi yasagi getirilerek plan uygulamasmin giiclestirilmesi
engellenmis ve ekonomik kaynaklarin bosa harcanmasinin 6niine gecilmis olmaktadir. Yapi
yapmaya zorlama yontemi ile altyapisi tamamlanarak imara uygun hale getirilmis arsalarin
rant saglamak amaciyla uzun siire bos tutulmasi engellenmeye calisilmaktadir (Akgesme,

2006:32-33).

Almanya’da kent planlamasinin tamamlandig1 bolgelerde taginmaz sahibi yapiy1 ii¢
yilda yapmak zorundadir. Bu kurala uyulmazsa kamu yonetimi, kentsel arsay1 1 yil icerisinde
baska bir kisiye satmaktadir. Fransa’da ise yapi1 hakkina sahip kimseler bu hakki 2 yil
icerisinde kullanmak zorundadirlar (Tiirkoglu, 1988: 59-72; Akgesme, 2006: 33).

Yogunluk tesviki yontemi; “Yogunluk tesviki yontemi, herhangi bir planla belirlenen
yogunlugun asgari %25 oraninda yiikseltilmesidir”. Amerika Birlesik Devletleri’nde yerel
yonetimler konut sikintisinin ¢ekildigi yillarda yiiklenicilere bazi 6zendirici yontemler
uygulamaktadir. Bu yontemler ucuz konut yapilacagi zaman yerel yonetimlerden yogunluk

tesviki, finansal anlamda yardim alarak yapilmaktadir.

Onalim (Suf’a) hakki; Payll miilkiyet hiikiimlerine tabi olan bir tagmnmaz iizerinde
paydaslardan birinin paymi 3. Kisilere satmasi1 durumunda daha 6nce istirak’ 1n feshi islemi
yapildig1 i¢in yasak degildir. Fakat satilan bu pay iizerinde oncelikle satin alma yetkisi veren

bir diger deyisle 6n alim hakk: veren bir haktir.

““Almanya’da toplum yarari kosulunun saglanmasiyla, onalim hakki Federal Imar
Kanununun yiiriirliige girmesinden bu yana tiim belediyelerde kullanilabilmektedir.
Belediyeler onalim hakki ile elde ettigi tasinmazlari kamusal amaglar dogrultusunda ya da
yedek arazi olarak alip, gerektigi durumlarda tekrar satabilmek amaciyla kullanabilmektedir’’

(Akgesme, 2006: 25).

Imar hakk: transferi; Imar hakki, planlama kararlari ile kazanilan ve gereginde yine
planlama Kkarartyla kisitlanabilen haklardir. imar hakki taginmazin yiizolgiimiiyle direkt
iliskilidir. Imar haklarinm asir1 sekilde kullanimina izin verilen yerlerde bu parsellerin

degerleri de yiikselmektedir. imar planmi kararlar1 ile bazi alanlarda yiiksek imar hakki
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taninabilirken bazi alanlarda da kisithh imar haklar1 taninmaktadir. Planlama geregi imar
haklarinda esitlik aranmasi yanlis olur. Bilmukabele kentsel alanlar imar hakki yoniinden
onemli kazanimlara sahipken; dogal ve kiiltiirel tarihi olan yerlerin, korunmasi gereken ya da
yap1 yasagi olan alanlarda imar hakki kisitlamalarina gidilmistir. Bu kapsamda, belediyeler
imar hakki kisitlamasinin gerektirdigi yerlerde planlama ve kamulastirma yetkilerini
kullanarak bu alanlar1 korumaya ¢alismaktadir. Ancak maddi olanaksizliklar ve siyasi baskilar
belediyeler i¢in engel teskil etmektedir. Kamu yararina olan tasinmazlarin ve bu tasinmazlarin
degerlerinin siirekliliginin saglanmasinda Imar Hakki Transferi bir ¢oziim araci olarak

gorilmektedir.

Aktarilabilir imar haklar1 yonteminin uygulanabilirligi acisindan alt yap1 ve
yapilagsmanin sikintisiz oldugu bolgelerde uygulanmali bu da kent planlarina bakilarak tespit
edilmelidir. Normal yerlesme alaninda yogunluk olan bdlgeden yeni olusacak bdlgeye aktarim
yapilirken yeni smir yogunluguna dikkat edilmesi gerekmektedir. imar hakki transferinin 2

bolgeden olusur. Bunlar Aktaran bolge ve Alan bolge olarak asagida anlatilmaktadir.
Aktaran Bélge

Ekolojik dengenin bozulmamasi, ya da bir yere yapilan degisikliklerle o bdlgenin
ekonomisinin alt iist olmamasi ve kent gelisimini siirdiirmeye devam etmesi gerektiginden
tarim arazileri ve tarihi ve kiiltiirel yerler korunacak ise bu planlanmalidir. Aktaran bolgede ki
gayrimenkul maliki arsasinin lizerindeki imar haklarimi kullanmay1 istemez ise yatirimcilara

veya diger arsa maliklerine satabilir.
Alan bélge

Bu bolgeler daha ¢ok yeni gelisme alanlarinda bulunur. Gelisecek bolgede ki yatirimcilar,
daha fazla imar hakki isteginde bulunduklar1 halde, “aktaran bolge” deki miilk sahiplerinden
[HT sertifikas1 satin alarak % 25 ile % 40 arasinda yapilanma haklarmi kendi bélgelerinde
artirabilmektedirler. Imar haklarinmn aktarildigi bélgeler “Alan/Gelisen Bolge” olarak

adlandirilmaktadir

Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalari; Bati Avustralya, Giiney Kore, Isvec,
Almanya, Fransa, Tayvan, Hindistan ve Japonya’da arsa ve arazi diizenlenmesi uygulamalari
icin Ozel yasalar vardir. Bazi iilkelerde de bu uygulama istege baglh olarak gergeklesir. Bu
hususta ¢aligmanin bu béliimiinde Almanya, Japonya ve Ingiltere’ de AAD uygulamalarina

yer verilecektir.
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Almanya’da arazi uygulamalari; Almanya’da kamu miilkiyetindeki taginmazlarin ¢iftcilere
tahsis edilmesi amaglanmistir. Gerekli kaynaklari, araziden belirli bir oranda kesinti yapilarak
karsilanmistir. Baglangigta arazi diizenlemesinde uygulanan kanunlar, arsa diizenlemelerine

uygulanarak arsa diizenlemesi i¢in ayrica bir kanun uygulamasina gerek duyulmamistir.

Japonya’'da arazi uygulamalari; arazi diizenlemesi plan uygulamalarinda onemli bir arag
olarak goriilmektedir. Ozel miilk malikleri parsel yiizolgiimlerinin beste biri ile dortte biri
arasinda bir miktar1 karsiliksiz olarak belediyeye hibe etmektedir. Plan dogrultusunda kentin
belirli alanlarinda olusturulacak olan yol, yesil alan, park, karakol ve diger kamu hizmetleri

bu sekilde karsilanmaktadir.

Ingiltere’de arazi uygulamalari; Ingiltere’de topragm onceki rayi¢ degeri ile imar degeri

arasindaki fark, kamu ile gayrimenkul maliki arasinda yar1 yartya bolisiilerek

gerceklestirilmektedir.

4.3 Imar Plam

Imar Kanununun 7. Maddesi uyarinca niifus sayiminda niifusu 10.000° i asmayan
belediye ve yerlesim birimlerinde imar plani yapilmasi zorunludur. Niifusu 10000'i agmayan
belediyelerde, imar plani yapilip yapilmayacagi konusunda belediyelerin takdir yetkisi olup,

imar planinin gerekli olup olmadigina ilgili belediye meclisi karar verecektir.

Imar plani, yerlesim yerlerinde yasayan insanlarm saghgini korumak, toplumsal-
ekonomik-kiiltiirel ihtiyaglarini, yasama diizenini, c¢alisma sartlarmi ve gilivenliklerini
saglamak amaciyla bir takim verilere dayanilarak oturma, ¢aligma, dinlenme ve ulasim gibi
kentsel islevler arasinda denge kurmak suretiyle varsa kadastral durumu da belirten haritalar
iizerinde arazi pargalarinin kullanim bigimlerini ve baslica bolge tiplerini gdsteren bir

belgedir®.

Imar planlarinin 3194 sayili imar kanununa dayanmaktadir. Planlar toplum yarari
gozetilerek yapildigindan topluma en iyi hizmeti sunmak amaglanmaktadir. Sehrin stresi,
giiriiltiisti, kirliligi bunlar insanlar i¢in olumsuz bir durum ve psikoloji yaratmaktadir.

Bunlarin 6niine gecilebilmesi i¢in de sehircilik ilkeleriyle planli kentlesme saglanmaktadir.

* Tiirkiye Bilimler Akademisi, Tiirkge Bilim Terimleri SozIigii, Ankara, Kasim 2011, s. 603.
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4.4 Imar Plam ve Uygulamalan

Imar planlarinin yapimi kadar uygulanabilirligi de oldukga dnemli bir husustur. Bir
yerlesim yerinde arazinin imar planinda gosterildigi bicimde kullanilmamas: plansiz
kentlesmeye sebebiyet vermektedir ve bu da kent arazisi i¢in ¢arpik kentlesme gibi biiylik
sikintilara yol agar. Ornegin tarim i¢in uyumlu fakat bina yapimi i¢in uygun olmayan verimli
bir araziye bina yapimi depremlere bu da can ve mal kayiplarina sebebiyet verir. Sehir
planlamas1 yapilmasi sirasinda arazinin gelecekte ongoriilecek problemleri goéz Oniinde
bulundurularak ileride yasanabilecek sorunlarin Oniine ge¢mek i¢in fizibilite raporlarinin

dikkatle incelenmesi toplum giivenligi agisindan da yararli olacaktir.

4.5 Ulkemizde Imar Planlarimin Uygulamasiyla Kentsel Rantin Kamu Uzerinde Kalmas:

Icin Kullanilan Araclar

Imar planlarmin uygulanmas: ve imar rantinin kamuda kalmasi icin pek ¢ok ydntem
kullanilmaktadir. Bu yontemleri; kamulastirma, vergi ve benzeri yontemler, ulusallagtirma
politikasiyla kamunun toprak saglamasi, arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalari (AAD),
ilgilisinin talebi {lizerine uygulamalar, devletlestirme, kentsel doniisiim, satin alma olarak

siralayabiliriz.

Kamulastirma; Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin uygun goriildiigii hallerde
karsilig1 pesin 6demek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan tasginmaz mallarin, tamamini veya bir
kismin1 kamulastirmaya ve bunlar lizerinde idari irtifak kurmaya yetkilidir. Miilkiyet hakki
ancak toplum yarar icin kisitlanabilir veya miilkiyetin 6zel miilkiyetten kamu miilkiyetine
gecgebilir. Kamulagtirma bedeli nakden ve pesin 6deme durumunda s6z konusu bedelin
tazminat1 bazen ¢ok yliksek tutmaktadir burada kamulastirma yapan idare d6deme konusunda
maddi sikinti ¢cekmekte ve siirenin uzamasi durumu vatandasin magdur olmasina sebebiyet

vermektedir.

Ilgilisinin istegi iizerine uygulama; Kamulastirma islemlerinde imar uygulamasma giren
parselde bazen 18. Madde uygulamasi sebebiyle gecikmeler yasanabilir. Bu durumda
tasinmaz sahibinin taginmaza bir yap1 yapmak istemesi gibi bir durum s6z konusu oldugunda
uygulamadan sonra olusacak kadastro parseline ¢gabucak ulasma egiliminde olabilir. Miistakil
bir parseldeyse imar uygulamasindan sonra taginmazi talebi iizerine 18. Madde uygulamasini
beklemeden imarli parsele sahip olabilir. Eger parseli hizmet alanlarmma kismen tesadiif

ediyorsa bu durumda 18. Madde uygulamasi ¢alismalarinin sonucunu beklemek zorundadir.
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Vergi ve vergisel diizenlemeler; Kentsel imar rantin kamuda kalmasi i¢in bakilmasi gereken
bir diger hususta vergi ve tiirevi araglardir. Bu konuda sayabilecegimiz vergilerin basinda;
emlak vergisi, tasinmazlardan alinan deger artisinin vergilendirilmesi, bos duran arsalarin
vergilendirilmesi, serefiye, ecrimisil ve asfalt katilim pay1, gayrimenkul kiymet artis vergisi

gibi bu kapsamdaki konular1 daha 6nceki basliklarda agiklanmaktadir.

Devletlestirme ve ulusallagtirma yoluyla kamuya toprak saglamast ve satin alma; Devlet
mekanizmasinin isleme usulleri sinifsal olarak {ist gelir grubunun hegemonyasi altinda isler.
Devlet vatandas iliskisinde devletin vatandasa kars1 bazi yiikiimliiliikleri s6z konusudur ve bu
yikiimliiliikler i¢in maddi kaynaga ihtiya¢ vardir. Gegmisten itibaren devlet
organizasyonunun 1. derece maddi gelir kaynagi toprak ve toprak gelirleri olmustur. Devletin
dogasinda var olan en Onemli yaptirim giici miilkiyete satin alma, devletlestirme ve
ulusallastirma yollartyla sahip olmasidir. Bu araglardan hangisinin kullanilacagini belirlemede
hegomon sinifin yatirimlar etkili olacaktir. Kamu tiizel kisileri kaynak sikintis1 ¢gekmekte
olduklarindan o0zellestirme yapabilmek adina ellerindeki arsa ve arazileri satmak
mecburiyetinde kalmaktadirlar. Devletin miilkiyetindeki arazilerin sayisi azalmaktadir. Bunun
sonucunda, belediyelerin imar planlarmin gelisimini gergeklestirebilmesini saglayacak

topragin kalmama riskiyle sonuglanmastir.

Kentsel doniigiim, Kentin bazi alanlarinin ¢arpiklagsmasi ve kontrol dis1 biiylimesi sonucunda,
izinsiz olarak kullanilan gecekondularin varligi da kentlerin yeniden sekillenmesini zorunlu
kilmaktadir. Kentin yeni bir durum almasi ifadesi de kentsel doniisim kavramini
tanmimlamaktadir. Ulkemizde kentsel doniisiimiin temeli 5393 sayili Belediyeler Kanununa

dayanmaktadir.

Esitlik ilkesine gore arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasi; Arsa ve Arazi Diizenlemesi
(AAD), sehir planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha
ekonomik kullanilabilir bir yapiya dontisiimiinii saglayan bir planlama aracidir. AAD'de temel
ilke, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kiitle haline
getirildikten sonra -imar plan1 verilerine uygun olarak- yeni imar parselleri seklinde
diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, ayn1 zamanda da kamuya ait alanlarin
kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir. AAD'nin basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme
oncesi parsel deger dagilimi ile diizenleme sonrasi deger dagilimlarinin mutlak suretle
birbirlerine paralel olmasina baghdir. Ancak bdyle bir yaklasim ile imar planinin diizenleme
bolgesindeki biitliin parsel sahiplerini esit bir sekilde etkilemesi saglanarak, uygulamadaki

haksizliklar ortadan kaldirilabilir. Bunu saglamak icin, diizenleme Oncesi kadastro
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parselleriyle, diizenleme sonrasi olusturulacak imar parsellerinin segilecek uygun deger
faktorlerine gore degerlendirilmesi ve dagitim ile ilgili hesaplamalarda "alan" yerine birim

degeri esas alan yeni bir hesaplama sekline ihtiyag vardir (Yomralioglu; 1997: 139-152).

4.6 Imar Affimin (barisinin) imar Ranti Kapsaminda Degerlendirilmesi

Imar baris1 ya da bir diger deyisle imar affi imar mevzuatina aykir1 olan fakat fiilen
kullanilmaya devam eden yapilar i¢in devletin bu taginmazlart kayit altina alip ve
yenilenmesine ya da mevcut haliyle kullanimi i¢in vatandaslara sundugu bir imkandir. Burada
devlet hem riskli tasinmazlar hakkinda bilgi ve kaynak toplarken hem de tasinmazi imara
aykir1 olan vatandasa gerceklestiremedigi hukuki imkéanlar1 sunmaktadir. Buna ragmen imar
affi uygulamasinda pek ¢ok sorunla da karsilasilmaktadir. Bu sorunlardan bazilari imara
aykir1 yerlesme alanlariin planlanmasi ve uygunsuz yapilarin ruhsatlandirilmasi konusunda
yasanmaktadir. Bu sorunlarin giderilebilmesi ve suistimalin dnlenebilmesi igin belediyelerin
stirece dahil edilmesi ve belediyelere inceleme, denetim, degerlendirme ve itiraz yetkisi
verilmesi katki saglayacaktir. Belediyelerin yetkisi kapsaminda Yap1 Kayit Belgesi almig
yapilarla ilgili nitelikli bir gelir olan yap1 kayit bedelinden ve hazine tasinmazlari satisindan
belediyelere pay verilmesi rant olarak goriiliirse kamuda kalmis olmasi belediyelere gelir
saglayacaktir. Bununla birlikte Yap1 Kayit Belgesi almayanlarla ilgili imar disiplininin
saglanmas1 ve basvuru yapmamis olanlar igin diizenleme yapilmasi. imar barigma basvuru
yapip ruhsatsiz ya da ruhsatina aykiri yapilart kullanma hakkini elde edenler arasinda
hakkaniyetin saglanabilmesi i¢in Yap1 Kayit Belgeli yapilarin imar mevzuatina uygun hale
getirilmesinin tesvik edilmesi amaciyla emlak vergisinin artirimli uygulanmasi yine bir gelir
saglayacaktir. Sorun ve Onerilerin dikkate alinmasi, imar affi uygulamalarini kolaylagtirmakla
birlikte Kanunun amacina ulasmasina katki saglayacaktir. Tapu Miidiirliiklerinde Imar baris
islemleriyle alakali islemler; kat miilkiyeti tesisi, cins degisikligi, kat irtifakindan kat
miilkiyetine gecis, yapisizken yapili hale gelme, kat veya bagimsiz boliim ilavesi, bagimsiz
boliimlerin birlestirilmesi, bagimsiz bdliimlerin ayrilmasi, bagimsiz bdliimiin niteliginin

degismesi, is yerinin meskene ¢evrilmesi islemleri yapilmaktadir.
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5. ORNEK ALAN CALISMASI

5.1 Yenimahalle Ilgesi Tarihsel Cografya

Yenimahalle Ilgesi, 1946 ve 1949 yillar1 arasinda Ankara Ilinin imar1 gelisimi ile o
donemin Belediye Baskanligini yiiriiten Ragip Tiiziin vasitasiyla yerlesim alani olarak
planlanarak 1950’li tarihlerden itibaren dar gelirli aileleri ve memur vatandaslar1 konut sahibi
yapmak amaciyla genel olarak 2 ser katli yapilarla kurulmaya baglanmistir. Bugiin oldugu gibi
Yenimahalle, hizli bir gelisme gostererek 1 Eylil 1957 yilinda ilge merkezi haline
getirilmistir. ‘“Yenimahalle tesebbiisii 5218 sayili kanuna dayanir. Bu kanundaki 1.madde
Ankara Belediyesi'ne; "Miilkiyetinde bulunan veya bu kanun uyarimmca miilkiyetine dahil
edilecek arsa ve araziler, Belediye meclisi karar1 ile belirlenecektir. Mesken (ev) yapmak
isteyenlere 2490 sayili kanun hiikiimlerine tabi olmadan (artirma, eksiltme ve ihale kanunun)

tahsis edilecek ve binalar yapildiktan sonrada temlik etme yetkisini verir " Kanunun
8.maddesi hangi arsalarin Belediyeye verilecegini su sekilde belirtir. "Hazineye ait araziler
bedelsiz, hazinenin kendine ait veya katma biitceli dairelerle (Vakiflar harig) 6zel idareye ait
arazi ve arsalar vergi kiymetleri iizerinden ve bedelleri faizsiz olarak 10 yilda esit taksitlerle
o0denmek sartiyla Ankara Belediyesine devir ve tescil olunur. 5218 Sayili Kanunun

Hiikiimlerinden Faydalanmak I¢in;
1-En az 1 y1l Belediye sinirlar1 iginde ikamet etmis olmak

2-Kendisinin, esinin veya resit olmayan ¢ocuklarinin Ankara'da evi veya ev yapmaya miisait

arsasi olmamali

3-Herhangi bir evde en az yar1 hissesi veya baskaca bir iradi, geliri olmamalidir.”*®
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Sekil 5 Yenimahalle ilgesinde Verilen ilk Tapu (1950).
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5218 Sayili kanun geregi; arsa veya tarla sahipleri borglarini on yil igerisinde faizsiz
bir sekilde taksitlendirilerek 6demek zorundadir. Boyle bir taksit kolayligi getirilerek ev
sahibi olmak isteyen vatandaslara verilen arsalar temlik yani satis yoluyla degil de tahsis
yoluyla verilmesi sebebiyle ¢ogu vatandas bu imkadndan yararlanamamistir. Ev sahibi
olunabilmesi amaciyla bir diger yontem ise Emlak ve Kredi Bankasi’ndan alinan kredilerdir.
Bu krediler vatandaslara ev yapmak ic¢in verilmis olup, ipotek karsiliginda krediden
yararlanmalar1 i¢in yaptiklari evlerin tapusunu bankaya vermesi sartiyla bazi ev malikleri
yaptiklar1 ingaatlara tapu alabilmek iizere Belediyeye borg¢larim1 6demek kaydiyla tapusunu
alarak bankadan ipotek islemi yaptirarak kredi cekmislerdir. Yenimahalle Tlgesi Ankara’nin

kuzey batisinda olup, Ulus Meydani’na bes-alti km mesafededir.

‘““Yenimahalle olusturulurken evlerin yapilmasi gereken arsa sahasi 1.060.419 m2
olarak saptanmistir. Bu arsalarin 460.419 m2'si 10 kurus bedelle 46.041 Tiirk Lirasi
hazineden Alinmig ve bu arada Bagbakanlik Memurlari Kooperatifi'nden 156.000 m2 ile 6zel
sahislardan da 450.000 m2 arsa alinmistir. Tiim masraflar dahil olmak tiizere buralar i¢in
18.052 Tiirk Liras1 6denmistir. Bazi yollarin yapimi, su borularinin ddsenmesi, imar
planlarinin hazirlanmas: ile binalarin sekillerinin belirlenmesi i¢in harcanan paralarla beraber
1949 yili sonuna kadar bu alana harcanan para 755.195. Tiirk Lirast olmustur. Yenimahalle
olusumu i¢in acilan proje yarismasinda birinci gelen olmadig: i¢in ikinci gelen proje imar
midiirligii yetkililerince onaylanmis ve tatbik edilmeye baglanmistir. Bu projeye gore;
1.060.419 m2 arsa parselasyona ayrilmis ve neticede 2915 adet parsel elde olunmus
bunlardan; 2900 adet parsel ev yeri, 13 parsel umumi hizmet binas1 yeri (20 adet resmi bina)
yapimi i¢in 2 parselde ( 41 adet diikkan yapimi) i¢in ayrilmistir. Parsel genelde 75 ve 300 M2
olarak tespit edilmistir. 228 adet 5 odali, 521 adet 4 odali, 1670 adet 3 odal1, 481 adet 2 odali,
Toplam: 2900 adet konut yapilmistir. Ankara Belediyesi 5218 sayili kanundaki sartlara ilave
olarak Belediye Meclisi'nin aldig1 kararla tercihlere gore degerlendirme yapmis. Bu
degerlendirme ise; evli veya dul olup ¢ocugu olanlar, evli olanlar, Ankara'da uzun siiredir
ikamet edenler, i3 yeri devamli Ankara'da olanlar, maddi durumlar1 bu kanundan

faydalanmaya uygun olanlar.”®

& www.uludaglar.com Erigim tarihi: 12.08.2019.
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Sekil 6 1950 Yilinda Yapilan Evlerin Ik projesi.

Sartlar1 bu sekilde belirlemis olan ilan Ankara ve Yenimahalle’ de yasayan
vatandaglara duyurularak sartlara uygun goriilen vatandaslarin bagvurular: kabul edilmis ve bu
vatandaglarla anlasma yapilmigtir. Bu sekilde arsa malikleri 1949 yilinda insaatlarina
baslamiglardir. 20 ye yakin arsa maliki y1l sonunda insaatlarin1 bitirmislerdir. 2 y1l sonra da

ingaat1 biten bina sayisinin 2000’ e yakin oldugu goriilmiistiir.

Sekil 7 TCDD Ciftlik Istasyonu — 1910. Sekil 8 Akkoprii - 1895.

5218 sayili yasa cercevesinde insaatlarin bitimi i¢in verilen siire bazi miicbir
sebeplerden oOtiirii bitirilememistir. Belediye Enclimeninin karariyla da siire uzatilmistir. Bu

yapilagmanin sonucunda tahmin edilenden daha fazla arsa {izerine ev insa edilerek hesaplanan
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hane sayisindan daha fazla hane yapilmasi niifusun ilgede 15 ila 20 bin arasinda olacagi
tahminine varilmistir. Buna sebep olarak arsa maliklerinin kendi maddi imkan ve ¢abalariyla
ingaatlarint bitirmek zorunda olmalaridir. Bankadan g¢ektikleri kredinin olmasi veya baska
bankalardan ¢ektikleri kisa vadeli krediler, memur bazi vatandaslarin emekli sandigindan

kullandiklar1 2 y1l vadeli krediler evlerini yapmalarina sebep olmustur.

Evler oda sayilarina gore deger almislar 3 odali evler 10 bin TL civarindayken, 5 odali
evler ise 25 bin TL’ye olarak deger gérmiistiir. Yenimahalle o donemde memur ve orta halli
esnafi barindiran bir ilge olmustur. Emlak ve Eytam Bankasindan kredi kullanarak veya kisa
vadeli borglar yaparak belediyeye gidip arsalarinin tapularini almislardir, bazilariysa kredi
taksitlerini 6demekte giicliik ¢ektiginden evlerinin bir katin1 kiraya vermislerdir. Yenimahalle
olusumunda ilk basta bu ilgeye ‘‘Ucuz Arsa Evleri”” demisler daha sonra ilge gelistikce bu

tabir orada oturanlar tarafindan hos bulunmayip Yenimahalle olarak isim almistir.

““Yenimahalle Cumbhuriyet tarihinde mesken siyasetinin ve imar mevzuatinin bir
laboratuvar1 olmustur. Ulkenin higbir yerinde bir kilometre karelik alan i¢ine 1000 adet bina
yapilmamistir. Bu kadar kisith bir saha {izerine 3-5 sene gibi kisa bir zaman zarfinda 3 bine
yakin (Bu alan i¢cinde Basbakanlik memurlar1 kooperatifi de kendi arsalar1 {izerine ayrica
ingaat yaptirmaya baslamislar) bina yapilmak suretiyle niifus 15-20 bine ulastig1 goriilmiistiir.
5218 sayili kanunun hiikiimlerinden yararlanarak meydana ¢ikan Yenimahalle tesebbiisii
Ankara'nin imar bakimindan oldugu kadar tilkenin imar ve mesken gibi biiylik sorununun
coziilmesi acisindan bilyiik 6nem arz eder. Yenimahalle tesebbiisiiniin dnemini vurgularken;
Ankara'da Yenisehir ve diger iskdna agik alanlarda bos arsalar dururken tamamen ham bir
arazi lizerine yeni bir mahallenin olusturulmasina tesebbiis etmek Ankara'y1 daha bir dagimik
hale getirme gibi bir diisiince olusmus ise de Yenimahalle projesinin olusumunda tespit edilen
3 ozelligiyle, ucuz arsa, insaat zorunlulugu, ucuz kredi politikas1 olmas1 bu diislinceyi yok

etmistir.””’

Cumbhuriyet tarithimizde ilkkez bdyle 3-5 yil igerisinde 1.000.000° a yakin niifusu
60.000 m2 alan igerisinde barindirabilecek 4500 — 5000 e civari hane yapilmamustir.

7 www.uludaglar.com Erigim tarihi: 12.08.2019.
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5.1.2 Cografi konum

Yenimahalle ilgesi, engebeli bir arazide kurulmustur ve denizden yiiksekligi 830
metredir, yiizol¢iimii 274 km?dir. Giiney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk iki pargali halde
bulunan Yenimahalle sinirlarim1 tek parca haline getiren yeni diizenlemeyle, il¢enin kuzey
boliimii korunarak; Kuzey boliimiinden tamamen kopuk olan Giiney bdliimiindeki; Dodurga
ve Alacaatli Mabhallelerinin gevre yolu disinda kalan ile Asagi Yurtgu, Yukart Yurtgu,
Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehit Ali Mabhalleleri tiim smirlartyla birlikte Etimesgut’a
baglanmis. Dodurga ve Alacaatli mahallelerinin ¢evre yolu dogusunda kalan ana béliimleri ile
Cayyolu, Ahmet Taner Kislali, Umit, Koru, Konutkent ve Yasamkent Mahalleleri tiim
sinirlari ile Cankaya’ya baglanmigtir. Bu degisiklikten sonra Yenimahalle’nin ylizol¢iimii ve

niifusu ciddi olarak diismiistiir.2

5.1.3 Sosyal ve ekonomik yapi

[lgenin Umitkdy-Cayyolu-Konutkent semtlerinde daha gok iist gelir grubu aileler
yasarken; Batikent, Demetevler ve Yenimahalle Merkez’ inde orta-iist gelir grubu aileler,
Sentepe, Karsiyaka ve Yahyalar bolgelerinde ise orta gelir gruplu aileler yagsamaktadir. Ragip
Tiiziin ve Ivedik caddeleri boyunca ekonomik faaliyetler olusmustur. ilgede oturan niifusun
cogu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme gosteren ilgede ticaret ile ugrasanlar
artmistir. Ilge topraklarinin tarima elverisli olmasi kdylerde halkin tarim ile ugrasmasini
saglamaktadir. Son yillarda E-5 Devlet Karayolu cevresinde yerlesim alanlar1 ve sanayi
agirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalar
ve ozellikle Macun Mahallesi sinirlart igerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi ile ATB
Is Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi
Sitesi, Erciyes Isyerleri, Baskent Oto-sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Biiyiik aligveris
merkezleri il¢e genelinde yer almaktadir. Ankamall, Acity Alisveris Merkezi, Gordion
Aligveris Merkezi, Arcadium Alsveris Merkezi, Karsiyaka Is Merkezi, Nata Aligveris
Merkezi ilgede yer almaktadir. ilcenin 42 Bin 600 hektar arazisi olup, bunun 14 Bin 488
hektarinda tarim yapilmaktadir. Esas tarim c¢esidi tarla ziraati olup, sirasiyla bugday, arpa,
mercimek, patates, aycicegi ile linii yurt ¢apinda duyulan kavun ekilmektedir. Yine sulu
arazide sebze ziraati yapilir. Ozellikle son yillarda tuzlanmaya karsi ciddi onlemler
alinmaktadir. Ankara'nin en biiyiik mezarlig1 olan, Karstyaka Mezarlhigi da buradadir. Ilge

baglis1 olarak merkez harig olmak iizere ilge merkezine bagli; 56 mahalleden olusmaktadir. °

8 www.sites.google.com.tr
¥ www.yenimahallenet.com.tr

65


http://tr.wikipedia.org/wiki/Mahalle

Yillar Toplam (Kisi) Sehir (Kisi) Karsal (Kisi)

1965 122.166 86.222 35.944
1970 175.528 133.347 42.181
1975 246.154 198.643 47511
1980 330.908 270.016 60.892
1985 382.205 360.573 21.632
1990 351.436 343.951 7.485

2000 553.344 534.109 19.235
2007 614.778 614.778 veri yok
2008 609.887 609.887 veri yok
2009 625.826 625.826 veri yok
2010 648.160 648.160 veri yok
2011 668.586 668.586 veri yok
2012 687.042 687.042 veri yok
2013 591.462 591.462 veri yok
2014 608.217 veri yok
2015 632.286 632.286 veri yok
2016 644.543 644.543 veri yok
2017 659.603 659.603 veri yok
2018 663.580 663.580 veri yok
2019 veri yok veri yok
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Cizelge 7 Cizelge Niifus (Subat 2018) .1°

5.2 1980 6ncesi Donem Planlama Gelisimi ve Imar Hareketleri

13 Ekim 1923 te baskent olan Ankara, gelismis bir imara ve ¢alisacak ¢ok¢a memura
ihtiyag duymustur. Bundan dolay1 da gogle gelen bu memurlarin barmacak yer ihtiyaci gibi
sorunlar dogmustur. Bu sorunlarin giderilebilmesi i¢cinde 1924 senesinde 417 Sayili Ankara
Sehremaneti Kanunu ¢ikarilmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda parklar, yesil alanlar kentin
simgesi haline gelmistir. Ankara’nin gelecege doniilk modern bir sehir olmasi amaglanmis ve
bu yonde sekillendirilmistir. Bu donemde ki yesil alanlari Giivenpark, Millet Bahgesi ve

Genglik Parki olarak sayabiliriz.

Cumbhuriyet’in kurucular1 yeni rejimlerin basarisint Ankara’nin modern bir kent haline
getirilmesiyle olacagini diisiiniiyorlardi. Bu sebeple yatirimlar Ankara’ya yapilmaktaydi. Bu
yatirimlar ayni zamanda is olanagi yaratmis ve buna bagli olarak niifusu en hizli artan Ankara
kenti olmustur. Yapilan ilk planli kentsel gelisme deneyimi ve ¢ikarilan yeni kanunlar;
Ankara Yerel YoOnetiminin 6ncli bir role kavusturulmasi olarak yorumlanmistir. Kentin
planlama faaliyetlerinin denetlenmesi icin 1928’te Ankara Sehri Imar Miidiirliigii
Kurulmustur. Bu miidiirliik kentlesme acisinda simgesel bir dneme sahiptir. 1927 senesinde
Ankara’nin Niifusu 74 bindir. Memur kesim i¢in diizenlenen bahgeli evler insa edilmeye
baslanmis daha sonra 6zel sektdr tarafindan benimsenen bu diizenlemenin insas1 Kizilay ve
Sthhiye’de yaratilmis ve {ist gelir gruplarini kapsamistir. Ancak bunlar plani olmayan imar
deneyimleridir ve daginik yapida bir yerlesim ortaya cikmistir. Bu daginik yapinin
diizeltilmesi i¢in 1928’de acilan uluslararasi yarismada 3 mimar Ankara’ya davet edilmis ve
Berlinli mimar Herman Jansen yarismay1 kazanmigtir. Jansen imar Plani olarak anilan bu plan

1932 de yiiriirliige girmistir (Sekil 9).

10 http://www.Yenimahalle.gov.tr (erisim tarihi: 20.07.2018)
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Sekil 9 Ankara Sehri Imar Plani.

5.2.1 Jansen imar Plam

Planin yapimina 1928’te baslanmistir. Jansen imar planinda estetige 6onem vermistir. 3
Katl ve bahgeli konut alanlar1 ve endiistri i¢in istasyon civarinda yer belirlenmis ancak ticaret
alan1 belirlenmemistir. 1932 yilinda hizli bir kentlesme baglamistir. Diisiik gelir gruplar igin
planda ucuz konut yeri olusturulmamistir. imar planmin onaylanmasi, yabanci iilke
elciliklerine bedelsiz arsa devredilmesi, bulvarlarin agilmasi ve yeni sehirde konut
ingaatlarinin baslamasi bulvarin iki yanindaki bos tarim arazilerinin hizla deger kazanmasina
ve spekiilatif hareketlerin artmasina neden olmustur (Tankut 1990: 76). Igislerine bagl olarak
calisan imar miidiirliigli sadece Ankara’nin degil biitliin kentlerin imar planlarin1 onaylamakla
gorevlendirilmistir. 1937°de Imar Miidiirliigii Ankara Belediyesine baglanmistir (Keles ve
Duru 2008: 146). (Sekil 9)

1950°1i yillar da konut insaatlarmna iki biiyiik etki olmustur. Ilki 1948 tarihli Bina
Yapmmi Tesvik Yasast ikincisi ise 1949 yilindan itibaren serbest ithalat rejiminin
uygulanmasiyla birlikte ithal malzemelerinde goriilen ucuzluktur. Bu yillarda, niifusun
1978’de ulasilmast 6ngoriilen 300.000’e ulasmasi ve buna bagli olarak Jansen Planinin

gecerliligini yitirmesi sebebiyle yeni bir planlama yapilmasina ihtiya¢ duyulmus, bu amagla
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1955 yilinda yeni bir planlama yarigsmasi diizenlenmistir. Nihat Yiicel-Rasit Uybadin

tarafindan hazirlanan plan yarigmay1 kazanmis ve 1957°de onaylanmistir (Sekil 10).

Sekil 10 Jansen imar Plan.

5.2.2 Yiicel-Uybadin Nazim imar Plam

Bu plan Jansen planindan sonra hazirlanan ikinci biiyiik plandir. 2006 yilinda 750.000
niifus Ongoriilerek hazirlanan bu plan niifus artisginin saptanmasi ve uygulamalardaki
yetersizlik sebebiyle Jansen Plani ile aymi sonu paylagsmistir. 27 Mayis 1960°da Nihat
Yiicel’in itirazlarina karsin kat artisina gidilmis ve 1968 de bu kat artis1 tekrarlanmigtir
(Igduygu ve Sirkeci, 1999: 101). Gecekondu sorunu da ilk olarak Ankara’da yasanmistir. Tk
olarak Altindag c¢evresinde yapilan gecekondular daha sonra Dikmen’e sigramistir. 1948
yilinda gecekondular i¢in yasa ¢ikartilmis, yasaya gore gecekondularin oniine gecebilmek
icin, hazine arazilerinin uygun bir bedel karsiliginda belediyeye gegmesi ve gecekondular icin
planlt arsa saglanmasi yoluna gidilmistir. Kanun dogrultusunda ilk girisim Yenimahalle’de
baslatilmigtir. Yasal diizenlemelerden iki hafta sonra ¢ikartilan yeni bir diizenleme
dogrultusunda, yetkiler biitin Tiirkiye’de yayginlasmistir. Ancak model degil Tiirkiye,

Ankara’ya bile tam olarak uygulanamamistir. Gecekondularin affi ile birlikte planli arsa
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yoluna gidilememistir. Planli arsa sunumu g6z ardi edilerek sadece gecekondu affi

saglanmasi, gecekondularin kentlerde degismeyen simgeler haline gelmesini saglamistir.

““1950’lerde Ozellikle tarimda makinelesme artmis ve bunun sonrasinda goclerde artig
gozlemlenmistir. Ankara’da bu gelismelerden etkilenmis, gecekondulasmada hizli artis
goriilmiistiir. 1965 yili itibariyle nazzm planlarmin hazirlanmasit gérevi Imar ve Iskan
Bakanligina verilmistir. Yine bu donemde c¢ikartilan Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara basta
olmak tizere tim kentleri etkilemistir. Kentlerdeki hizli gelisim siireci beraberinde gerek
kentlerde gerekse yonetimlerinde Onemli sorunlar1 beraberinde getirmistir. Bu durumun
kendini hissettirdigi 61 anayasasinin yerel yonetimlere cizmis oldugu sinirlar dahilinde
gerekli kurumsal diizenlemeler yapilamadigi i¢in, artan kentsel problemler dogrultusunda
yerel yonetimler gerekli yetki, kaynak ve kurumlar bakimindan yetersiz kalmistir. 1961
Anayasasinin 112. ve 116. maddelerine bakildiginda yasanin yerel yonetimleri giiclendirmeyi
hedefledigini gormekteyiz>> (Giiler 2004: 37). 1965 yilinda kurulan Nazim imar Plan
Biirosunun temel amaci, kentsel gelisimi denetim altina almak, ulasim, altyap1 ve gecekondu
gibi sorunlarm biiyiimesini engellemek ve ¢dziim iiretmektir. 1969 yilinda imar Iskan
Bakanlig1 biinyesinde kurulan Ankara Metropoliten Nazim Imar Plan Biirosu, Tiirkiye
capindaki ilk metropoliten 6lgekli planlama c¢alismasini baglatmistir. Bu plan ¢ergevesinde,
Sincan, Fatih, Elvan, Batikent, Eryaman, Sincan Organize Sanayi Boélgesi, Eskisehir yolu
iizerinde bulunan kamu kuruluslar1 vb. parcalar yavas yavas uygulamaya ge¢irilmis ve 1982
yilinda 1990 Ankara Nazim Plani olarak yiirtirliige girmistir (Sekil 11). 1965’ten 1985°e kadar
Ankara’ya ait planlama gorevi Ankara Nazim Plan Biirosuna verilmistir (Keles ve Duru
2008).
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Sekil 11 Ankara 1990 Nazim Plani.

5.3 1980 Sonrasi

Bu donemde en Onemli sorunlarin baslicalar1 olarak diizensiz kentlesme ve
beraberindeki gecekondu, ulagim, altyapi hizmetlerinin yetersizligi ve hava kirliligi olarak
sayabiliriz. 1957 Yiicel-Uybadin plan1 yetersiz goriilerek 2015 hedefli yapisal plan

hazirlanmis olup, plan Tiirkiye’nin en biiyiik ulasim plani olarak gergeklestirilmistir.
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Sekil 12 Ankara 2015 Yapisal Plan Semasi.
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Sekil 13 Ankara 2025 Nazim imar Plan1 Onerisi

2015 Yapisal Plan gercevesinde, Istanbul ve Eskisehir yollar1 boyunca uzanan Bati
Koridorunda yer se¢ilecek, istthdam olanaklari ile birlikte yaratilacak olan alanin niifusunun
300.000°1 gegmemesi saglanacaktir. Hazirlanan plan Onerisi ¢ergevesinde yesil kusaga dnem
verilmig, 1990 plani ile kurulmakta olan hava akimlarinin kalinligmmin 8 ila 10 kilometre
genislige getirilmesi Onerilmistir. Bu kusagin vadileri izlemesi ve kent merkezine dogru
uzatilmas1 gerektigi vurgulanmaktadir. 1984-1989 doneminin belediye uygulamalarinin
Ankara’ya belki de en olumsuz etkisi kopriilii kavsaklar olmustur. Kizilay ve Ulus’un yaninda

kentin {igiincii biiyiik merkezi olan Diskapi’ya yapilan kopriilii kavsak bu alanin kisa siirede
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haritadan silinmesine neden olmus, bunun yani sira biitiin kentlere yayilan kotii bir

aliskanligin baslamasina yol agmistir (Keles 2008: 132).

Keles ve Duru (2008) tarafindan Baskent Ankara Nazim imar Plani ile ilgili olarak
“2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plam” ile ilgili niifus projeksiyonu 6 milyon olarak
belirlenmistir. Ankara Biyliksehir biitiiniinde yapilan planlarin projeksiyon niifuslari
toplandiginda 14 milyon niifusun karsimiza ¢iktig1 diistintildiiglinde aradaki farkin ne derece
biiyiik oldugu agiktir. Bu niifusu karsilayacak alanlar, tarim ve su havzalarini géz ardi ederek,
Cubuk Baraji Su Toplama Havzasi i¢inde en degerli tarim havzalarindan Cubuk Ovasi

iizerinde, Kavacik Memba Suyu Kaynag1 ve Ankara Cay1 havzasi da planlanmigtir.

2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani, gerek projeksiyon niifus bakimindan gerekse
yerlesim alanlarindaki duyarliligi bakimindan yayilmanin gelisimini durdurma ¢abasi i¢inde
olmas1 yoniinden olumlu olarak degerlendirilebilir.” seklinde ifade etmektedir. Plan kisa
stirede hazirlanmis olup, 6nceki planlarin getirdigi haklarin olusturdugu giicliikler ve planda
gerekli ¢oziimlemelerin yapilmayip sonraki etaplara ve alt Olgek calismalara birakilmig

olmasiyla olusan eksiklikler ile olumsuzluklara sahiptir (Sekil 13).

2025 Makroform Onerisi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ilk kez baslatilmis
daha sonra Ankara il biitiiniine genisletilerek 2025 yilin1 hedef alan plan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan hazirlanarak onanmustir. Yaklasik olarak 202.000 hektara kapsayan yeni
bir miicavir alan belirlenmis ve bu sinir, 07.02.1994 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan onaylanmustir. 30.09.1994 tarihiyle Yerel se¢imlerden sonra, Bakanlik tarafindan
iptal edilmis ve ytiriitiilen planlama ¢aligmalar1 durdurulmus fakat bu siiregte doniisiim ve el
degistirme hareketleri Giineybati Ankara ve cevresinde artmigstir. Kentin arsa fiyatlar1 en

yuksek ve spekiilasyonun en fazla oldugu alanlardan biri haline gelmistir.
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2023 BASKENT ANKARA NAZIM IMAR PLANI
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Sekil 14 Sekil 1 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani.
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5.4 Yenimahalle-Susuz Tarim Arazilerinin Imar Parsellerine Déniisiim Siirecleri
Yenimahalle Bolgesi Ankara’nin ilk sehir planlamasindan itibaren varligim
gostermistir. ilcede memurlarm oturmasi icin dzellikle 2 katli evler yapilmistir. Bolgede
1950’lerden itibaren yapilasma hiz kazanmis olup ucuz arsalar satin alinmaya baslamustir.
1998 yilinda baglayan sehirlesme ve imar hareketleri, 2000 yilindan itibaren daha da hiz
kazanmustir. Giiniimiiz itibariyle 56 mahalleden olusan Yenimahalle flgesi, 219 km2’ lik alana
sahiptir. Yenimahalle il¢esinde bir¢ok kentsel doniisiim projesi sehircilik anlayisiyla bélgenin
yeniden 1slahin1 kapsayan ¢alismalar, gecekondularin yikilarak yerine modern, saglikli, sosyal
donatilar1 ve rekreasyon alanlariyla olusumunu 6ngdrmektedir. Ozellikle Yuva Mahallesi
olarak gecen Batikent bdlgesinde faaliyet gdsteren AVM’ ler, ¢ok katli konut, is merkezleri,
yeni olusumda yer edinecek nitelikli yapilar ile bolge Ankara’nin en ¢ok tercih edilen bolgesi

olacaktir.
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1950"kerin Tkinci Yans:
@ Gecekondu Alanlan

O 1920"lerde Ankara

Sekil 15 1923-1954 Ankara’sinda Mesken Alanlari: Mekansal Yayilma.
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Sekil 16 19541980 Ankara’sinda Mesken Alanlari
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o Gecekondu Déntistm Alanian |

Q O 1950'lerin fkinci Yans:

Sekil 17 1980’den Giinlimiize Ankara’da Konut Alanlari: Biiyiime ve Dontistim.
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5.4.1. 2000 Yih Islah imar Plam

Yenimahalle-Susuz’ da ilk imar uygulamasi 2000 yilinda gergeklestirilmis olup, 1slah
imar uygulamasi Imar Miidiirliigiiniin 18.04.2000 tarihli yazis1 ile Enciimene gonderilmekle
incelenmistir. Belediye meclisinin 17.11.1999 giin ve 320 sayili karar1 ile uygun goriliip,
3030 sayili yasanin 14.maddesine gore Biiyliksehir Belediye Baskanliginca onanan 3614
Susuz 99 (Yol), 999 (Ekilemez alan) 2729, 2801, 3615, 3616, 3633, 3634, 3635, 3636, 3637,
3638 parsellere ait etiidiin kesinlestigi Planlama Subesinin 09/03/2000 giin ve 2593 sayili
yazisindan anlasiimustir. ilgili parsellere 84184 numarali parselasyon plan1 3194 sayili imar
kanununun 18.maddesi ve 3290 sayili Ek 1 Maddesine gore tanzim edilerek Belediye
Enciimenince onay1 talep edilmektedir. 84184 numarali parselasyon plan1 3194 sayili imar
Kanunu ve 3290 sayili Ek kanunun Ek. 1.maddesine gore tasdiki ve kanuni gereginin
yapilmasi igin karar alinmak iizere yazi, Yaz Isleri ve Kararlar Miidiirliigiine havale edilir.

Enciimence yapilan goriismede; Belediye Meclisinin uygun gérmesiyle plan onaylanir.

Bu plana itirazlar olmustur.!* Ilk itirazlardan biri 44753 ada 1 parselde 10640 m2
hissesi olan vatandasin hissesi ifraz edilerek kendisine tam olarak verildigi ayrica 44755 ada 1
parselinde (24149) tam verildigi ve 3616 numarali kadastral parsel {izerinde kalan ticari alana
ilgili parsel malikleri hisseleri oraninda hisselendirilmis ve ilgili sahsa 44761 ada 1 parselde
799 m2 hisse dagitimi yapilmistir. Ilgili vatandas adina dagitim yapilan konut ve ticaret
parselleri ve maliki bulundugu kadastro 3616 numarali parsel tizerinde kalmaktadir. Bir diger
itirazda tapusundaki miktar ile imar dagitma cetvelindeki miktarin farkli oldugu iddia edilerek
magduriyetlerinin giderilmesi talep edilmistir. Konuyla ilgili olarak Tapu Miidiirliigiinden
alinan yazi ile konu agiklanmis ve pay olarak iglemin yapilmasi istenmis olup 84184 numarali
parselasyon planinda da ayni miktar1 uygulamaya alindigindan ilgili dilekgeye yeni bir islem
yapilmamistir. Susuz 3616 parselde toplam 34869 m2, 3638 parseldeki toplam 52533 m2
irtifak hakki 44749 ada 1 parsele, 27746 m2 44707 ada 2 parsele 10098 m2, 44786 ada 2
parsele, 4194 m2, 44785 ada 2 parsele 5238 m2, 44762 ada 1 parsele 308 m2, 44747 ada 1
parsele 328 m2, 44747 ada 1 parsele 22767 m2, 44757 ada 2 parsele 16723 m2 TEIAS Genel
Midiirliigii lehine irtifak hakki tasmmustir. 84184 numarali kesin parselasyon plani
kapsaminda kalan kisi ve kooperatiflerin ¢ok olmasi nedeniyle imar bor¢larmin hepsinin ayni
anda tahsil edilemedigi her yil belediye meclis karar1 ile belirlenen bedel iizerinden imarla
ilgili hizmet karsilig1 bedellerini simdi 6demeyenlerin 84184 numarali parselasyon planinin

tescilini miiteakip ilgili yeni imar ada ve parsellerine serh edilmesi uygulamanin bu sekilde

1 Yenimahalle Tapu ve Kadastro Miidiirliigii ve Yenimahalle Belediyesi arsivi.
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devam etmesi ve ilgili dilekge sahiplerinin itirazlarinin yukarida izah edildigi sekilde tanzim
edilen 84184 numarali parselasyon planmin dagitim cetvellerinin ilgili parselasyon planinin
onay1 ile 20.04.200 giin ve 1047/1668 sayili Enclimenin kararlarina ek karar alinmak {izere
Yaz1 Isleri ve Kararlar Midiirliigiine havalesini olurlarina gonderilir. Kesin parselasyon
planinin kontroliinde 1957 numarali parselin pilon yerlerinden dolayi ifraz1 ile olusan Susuz
tapulama 3450 ve 3862 numarali parsellerin diizenleme sahasi i¢inde kaldigi Enciimen
kararinda belirtilmedigi gozlenmistir. Yenimahalle Tapu Miidiirliigiinden alinan dagitimlar
D.O.P ve K.O.P’lar1 degistirilmeden 3540 ve 3862 sayili parsellerdeki pilon yerleri
diizenleme ortaklik onay1 alinmadan oldugu yere pilon yeri olarak dagitimlar1 yapilmis 84184
numaralt kesin parselasyon planina ait dagitim cetvelleri yeniden tanzim edilmistir. Bu
olusumda kisi bazindaki dagilimlar arasindaki farklarin biiylikligi ve ¢arpikligi tilkemizde
arazi ve arsa politikasinin olusmamasinin yan1 sira miilkiyet edinme ve kentlesme olaylarinda

acil ¢ézlimlerin uygulamaya konulmasi gerekliligini géstermektedir.

5.4.2. 2008 y1h Susuz (Saklikent Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi) iman

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligmin 17.04.2008 tarih ve 2008/1459-4416 sayili
yazisi ve Bagkanligin 17.04.2008 tarihli havalesi Enciimence incelenmistir. Yenimahalle
Ilgesi Susuz ve Karacakaya Mahallelerini kapsayan Saklikent Kentsel Déniisiim Gelisim
Proje Alanmina ait parsel maliklerinin ¢ogunlugunun muvafakati alinarak hazirlanan
parselasyon plani ve uygulama evraklar1 onaylanmak {izere Baskanliga sunulur. Bagkanligin
yapilan incelemesinde; S6z konusu kentsel donilisim gelisim proje alani sinir1 Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.08.2006 giin ve 1990 sayili karar ile belirlendigi, Kentsel
Déniisiim Gelisim Proje Alani sinir1 genisletmesinin, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinm 5373 sayili Belediyeler Kanununun 73. Maddesi
dogrultusunda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.02.2007 giin ve 492 sayil1 karar ile
onaylanmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 18.05.2007 giin ve 1390 say1l1 karar1

ile itirazlarin reddedilerek kesinlestigi,

Onayli uygulama imar plam dogrultusunda, Yenimahalle ilgesi Susuz Mahallesi
kadastronun 500..., 600..., 900..., 1000..., 2000..., 3000..., 1i parsellerini kapsayan 84275
nolu parselasyon planmin 3194 Sayili imar Kanununun 18.maddesi ve 2981/3290 sayili
kanunun Ek-1 maddesi ile ilgili yasa ve yonetmeliklere uygun olarak yapildig1 hususlari tespit

edilmistir.

Yenimahalle Ilgesi Susuz ve Karacakaya Mahallelerini kapsayan 84275 numarali

parselasyon planmin, 3194 sayili Imar Kanununun 19. Maddesi, 5216 sayili Biiyiiksehir
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Belediye Yasasinin 7/c maddesi dogrultusunda onaylanir. 3194 sayili Kanunun 19.
Maddesine gére 1 (bir) ay siire ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi
Baskanliginda askiya cikartilmasi hususunda karar alinmak iizere yazi ve ekleri Enciimene

havale edilir.

Aski stiresince 12 adet itiraz dilekgesi verilmistir. S6z konusu itiraz dilekgeleri yasa ve
yonetmelikler dogrultusunda incelenerek 18.06.2008 tarihli degerlendirme raporu hazirlanir.
Degerlendirme raporunda 12 adet itirazdan 2 adet itirazin kabul, 1 adet itirazin kismen kabul
edilerek diizeltilmesinin, 9 adet itirazin ise yiiriirliikkte olan yasa ve yoOnetmelikler ile
Degerlendirme Raporu dogrultusunda belirtilen gerekgeler dogrultusunda reddedilmesinin
uygun olacagi belirtilmistir. Makaminda uygun gormesiyle Ankara Biiyiiksehir Belediye
Enclimeninin 17.04.2008 tarih ve 482 sayili karari ile onaylanan 84275 numarali parselasyon
plan1 ve dagitim cetvellerine yapilan itirazlarin 5216 sayili Biiyiiksehir belediye yasasinin 7/c,
3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi uyarmca 3194 sayili imar Kanununun 19.maddesine gore,
degerlendirme raporu dogrultusunda karara baglanmasi hususunda yazinin Enciimene

havalesi yapilir.

Plan geregi umumi tesislere ayrilan yerler disinda kalan ve tescile konu hale gelen
kadastro yollarmin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Isleri Dairesi Baskanliginin
09/10/2008 giin ve 1348-4344 sayili talimatlar1 dogrultusunda ihdasen Ankara Biiyiiksehir
tescil harici alanlarin ihdasen Maliye Hazinesi adma tescillerinin hazirlanan tescil
bildirimlerine goére yapilmasini miiteakip planin tescil edilir. Daha 6nce mubhtelif tarihlerde
iizerine irtifak hakki tesis edilen kadastro parselleri iizerindeki bu haklarin uygulama dosyasi
icerisinde bulunan listeye gore imar ada parsellerine tasinmasi, kadastro parselleri lizerine
tesis edilen irtifaklardan uygulama sonucunda tescile tabi olmayan yol, park ve benzeri
alanlara rastlayan kisimlar1 ayr1 bir imar ada ve parsel numaras1 verilmek ve sadece irtifak
hakkinin taginmasi ile ilgili olmak {izere hazirlanan tescil sayfalarma gore tescillerinin
yapilmasi, 84275 numarali plan uygulamasi sonucu Susuz Mahallesi tapu kiitiigline
kaydedilmesi gereken imar adalar ile Karacakaya Mahallesi tapu kiitiigiine kaydedilmesi
gereken imar adalarini gosterir liste dosya icerisine konulmus olup bu imar adalarinin iginde
kalan tiim parsellerin sinirlar1 i¢inde kaldigi mahalle tapu kiitiigiine tescillerinin saglanmasi

gerekmektedir.

2008 yilinda yapilan imar caligmasinda agaclandirma alami, park, rekreasyon
alanlarinda kalan tescilsiz ve hazine adina kayith arsa ve araziler diizenleme dig1 birakilmas,

plan dahilindeki yol, yesil alan, otopark alani, cami alanlar1 kamuya, spor alani (6zel spor
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alan1 harig), rekreasyon alanlari, terminal ve belediye hizmet alanlar1 Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’ne maliklerin rizasi ile bedelsiz terk edilmesi halinde insaat alan1 %10 arttirilabilir
vb. ibareler eklenmistir. Ticaret alanlarinda insaat emsali E=0,75 olup Hmax=Serbesttir *2. 2008
yili imar uygulamasindan once 2007 yilindan baglayarak bazi 6zel miilkiyetli sirketlerin
alandan yogun bir sekilde alim gergeklestirmesi, hacizli arazilerde borcunu &deyemeyen
maliklerin taginmazlarinin 6183 sayili Amme Alacaklar1 Tahsili Usulii Hakkinda Kanun
hiikiimlerine gore agik arttirma usuliiyle alinmasi1 ve imar uygulamasi sonucu alinan bu
yerlerin Ozellikle ticaret alani ve ¢ok katli konut alanlari olarak tescil edilmesi dikkat
cekicidir.
5.4.3. 2014 yih Susuz (Kizihrmak isale Hatt) imar1

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginin 28.03.2013 tarih 16457090-1226-72(1109
ND) Sayili yazis1 ve Bagkanligm 27.03.2013 tarihli havalesi Enciimence incelenmistir. Ilgili
Daire Bagkanliginin yukarida tarih ve sayisi belirtilen yazisinda; Kizilirmak Kesikkoprii-
Ivedik Hamsu Isale Hattinin Yenimahalle ilgesi Susuz hesabina ait ve Yenimahalle Belediye
Enciimeninin 17.01.2013 tarih ve 99 sayili karar1 ile onaylanan 84337 nolu parselasyon plani
5216 sayili yasanin 7/b maddesi geregince onaylanmak iizere Bagkanliga gonderilir.
Bagkanligin Yapilan incelemesinde; Yenimahalle Belediye Meclisinin 12.03.2012 tarih ve
219 sayil karari ile kabul edilerek Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 16.03.2012 tarith
ve 419 sayili karar1 ile onaylanan Kizilirmak-Kesikkdprii- ivedik Hamsu Isale Hatti Susuz

Etab1 uygulama imar plani dogrultusunda 84337 numarali parselasyon plani hazirlanmis olup;

Onaylanan 1/1000 6lcekli uygulama imar plan tadilatina uygun olarak Yenimahalle
Tlgesi Susuz Tapulama 528, 698, 699, 700..., 800, 900..., 1000..., 1100, 1200..., 1300...,
2000..., 3000..., li kadastro parsellerini kapsayan 84337 nolu parselasyon planinin, 3194
say1li Imar Kanununun 18.maddesi ve 2981/3290 sayili yasa ile ilgili yasa ve ydnetmelikler
dogrultusunda hazirlandig1 ve 3194 sayili Imar Kanununun 19.maddesine ve 3290 sayili
yasanin Ek 1 maddesine gore Yenimahalle Belediye Enclimeninin 17.01.2013 tarih ve 99

say1l1 karar1 ile onaylandig;

Hususlar tespit edilmistir. Uygun goriilmesi halinde, Yenimahalle Belediye
Enclimeni’nin 17.01.2013 tarih ve 99 sayili karar1 ile 3194 sayili yasanin 19.maddesi ve
2984/3290 sayili yasanin Ek.1 maddesine gbre onaylanan 84337 numarali parselasyon

planmin, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasinin 7/b maddesine gore onaylanmasina,

12 Yenimahalle Tapu Miidiirliigii ve Yenimahalle Belediyesi Imar Isleri Miidiirliigii arsivi
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geregi icin dosyanin Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligina gonderilmesine 28.03.2013

tarihinde oybirligi ile karar verildi.

5.4.4. 2015 Yih Susuz (Goksu Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alan1) imar Plam

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi'nin 29.05.2014 tarih ve HRT.16457090-
3190/R664 (1080 ND) sayili yazis1 ve Baskanligin 29.05.2014 tarihli havalesi Enciimence
incelenir. Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.09.2005 tarih ve 2532 sayili karar ile
Goksu Kentsel Doniisiim ilan edilen alan i¢inde kalan uygulama imar planinda degisiklik
goren yerlere iliskin ihale yoluyla hazirlatilan Goksu KDGPA 84310/2 numaral1 parselasyon
plan1 tamamlanarak 5216 Sayili Biiyliksehir Belediye Yasasi geregince onaylanmak tizere
Bagkanliga sunulur. Alana iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan1 Revizyonunun Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2013 tarih ve 1747 sayili karar1 ile onaylandigi ve
herhangi bir itiraz bulunmadigindan amilan imar plani kesinlesmistir. Yenimahalle Ilcesi
Susuz Mahallesi kadastronun 406, 407, 419, 421, 1708, 1709, 1710, 1712, 1713, 1714, 1715,
1716, 1718, 1730, 1737, 1738, 1739, 1742, 1745, 1746, 1749, 1755, 1771, 1772, 1774, 1776,
1777, 1779, 1817, 1819, 1821, 3108,3110, 3112, 3114, 3116, 3681, 3725, 3726, 3727, 3737,
3738, 3739, 3740, 3741, 3742, 3746, 3748, 3751, 3752, 3753, 3823, 3824, 3825, 3937, 4059
nolu parselleri ile Susuz Mahallesi imarm 63308 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 nolu, 63309 ada 1,
2,3, 4 nolu, 63310 ada 1, 2, 3, 4 nolu, 63311 ada 1, 2, 3 nolu, 63312 ada 1 nolu, 63313 ada 1
nolu, 63314 ada 1 nolu 63315 ada 1 nolu, 63317 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu,
63321 ada 2, 3, 4, 5, 6, 7 nolu 63323 ada 1 nolu, 63324 ada 1,2 nolu 63328 ada 1 nolu, 63329
ada 1,2 nolu 63330 ada 1, 2, 3, 4, 5 nolu 63334 ada 1 nolu, 63338 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6 nolu,
63362 ada 1 nolu, 63365 ada 1 nolu, 63367 ada 1, 2, 3, 4 nolu ada/parsellerini kapsayan
Goksu KDGPA 84310-2 Nolu parselasyon planinin Bagkanlikta bu zamana kadar verilen
dilekgelerde degerlendirilerek Ankara Biiyliksehir Belediye Enciimenin 20.02.2014 tarihli ve
94-1062 sayili karar ile 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasinin 7/c madde uyarinca
onaylanmistir. Goksu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1 84310-2 nolu parselasyon
planmin 3194 Sayili Imar Kanunu 19. Md uyarinca 15.10.2012 tarihli Anayurt Gazetesinde
yayimlanarak 26.02.2014-27.03.2014 tarihleri arasinda Baskanligin ilan panosunda askiya
cikarilmistir. S6z konusu parselasyon planinin bir (1) aylik yasal aski siiresi igerisinde
Baskanliga on dort (14) adet itiraz ve talep niteligi tasiyan dilekge ile bagvurunun yapildigi
s6z konusu dilekgelerin 3194 sayili imar Kanunun 18. Madde ile ilgili yasa ve ydnetmelikler
dogrultusunda incelenerek uygulama dosyasi bu incelemeler dogrultusunda hazirlanmstir.

Aski agsamasinda verilen s6z konusu dilekgelerden 13 adet dilekge uygun goriilerek yerine
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getirilmistir. 1 adet dilek¢e dogrultusunda kismen diizeltme yaptigr sekliyle yeniden
diizenlenerek Baskanliga sunulan Goksu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alant 84310/2
nolu parselasyon planinin Ankara Biiyliksehir Belediye Enciimeninin 17.04.2014 tarih ve
1006/2069 sayili karari ile 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasinin 7/c maddesi uyarinca
onaylanmustir. 1. Aski sonrasi itiraz ve talep niteligi tasiyan dilekgelere istinaden yeniden
diizenlenen Goksu Kentsel Doniisiim ve Proje Alan1 84310/2 nolu parselasyon planinin 3194
sayill Imar Kanununun 19.maddesi uyarinca 28.04.2014 tarihli BARIS Gazetesinde

yayimlanmustir.

28.04.2014-27.085.2014 tarihleri arasinda Baskanligin ilan panosunda ikinci defa tekrar
askiya ¢ikarilmistir. S6z konusu parselasyon planinin (1) bir aylik yasal aski siiresi i¢erisinde
Bagkanliga iki (2) adet itiraz ve talep niteligi tasiyan dilekge ile bagvurunun yapildigi, s6z
konusu dilekgelerin 3194 sayili Imar kanununun 18.maddesi ile ilgili yasa ve ydnetmelikler
dogrultusunda incelenerek itirazlara ait taleplerin 2 bashkta asagidaki sekilde

degerlendirilmistir.

A- ltirazlar1 Uygun goriilerek yerine getirilenler: Hgili vatandasin Susuz 3751,3753,3739

ve 1742 numarali parsellerde hisseleri bulundugu ve 84310/2 numarali parselasyon
planinda bu yerlerinin biiyiik hissedar oldugu 1742 parseliyle ilgisi olmayan bir yerde
verildigi belirtilerek s6z konusu bu parsellerdeki yerlerinin 1742 parselde
birlestirilmesinin talep edildigi, askidaki parselasyon planinda, s6z konusu
parsellerdeki yerleri birlestirilerek 64536 ada 4 parsele verildigi, dilekgede belirtilen
itiraz dogrultusunda 64536 ada 4 parselde birlestirilen hisselerinin hepsinin Susuz
1742 parselin altligina isabet eden 64527 ada 8 parselde bulunan Ankara Biiytiksehir
Belediyesinin ihdasdan gelen hissesiyle yer degistirilerek s6z konusu parsellerdeki
yerlerinin 1742 parsel althigindaki 64527 ada 8 parselde birlestirilerek verilmesi
sekliyle itirazinin yerine getirildigi,

B- ltirazlar1 Uygun Goriilmeyerek Yerine Getirilmeyenler: Susuz imarm 63338 ada 1

parselin maliki yapilan bu parselasyon planinda taginmazi ikiye boliinerek yapilasma
kosullar1 daha kotii olan 64532 ada 4 parsel ve 64526 ada 5 parsele tagindig1 ve 63338
ada 1 parselin degeri ve yapilasma kosullari ile 64532 ada 4 parsel ve 64526 ada 5
parselin degerleri ve yapilasma kosullar1 esit olmadig1 yoniinde askidaki parselasyon
planina itiraz ederek 63338 ada 1 parseldeki hukuki durumunun korunmasinin talep
edildigi, malikin 12363,73 m2 yiizol¢iimlii Susuz Imarm 63338 ada 1 parselin

parselasyon planinin dayanagi olan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda yarisindan
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fazlasinin Spor Tesisi Alan1 ve 12 metresi yolda kaldigi, bu nedenle parselasyon
planinda ilk once parselin althgindan maksimum verilebilecek alana denk gelen
7309,08 m2 hissesinin 63338 ada 1 parselin altligina isabet eden 64532 ada 4 parsele
verildigi; 64532 adanin diger parsellerinin althiklarindaki 63338 adanin diger
parsellerden olusmasi neticesinde 12363,73 m2’nin tamaminin bu adadan verilmemesi
nedeniyle malikin magdur olmamasi i¢in 3194 sayili yasa ve ilgili yonetmelikler
dogrultusunda verilebilecek en yakin yer olan 64526 ada 5 parsele 5054,65 m2
hissesinin miistakil olarak verildigi; 64532 ada 4 parsel ile 64526 ada 5 parselin,
63338 ada 1 parsel ile ayn1 yapilasma kosullar1 olan Emsal:1.00, Hmin:8 Kat
yapilasma kosullart ile ‘‘Orta Yogunluklu Konut Alani’’ kullanimli oldugu, bu

nedenlerle itiraza iliskin talebin yerine getirilemedigi hususlar1 tespit edilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 19. maddesi uyarinca 28.04.2014-27.05.2014 tarihleri
arasinda Baskanligin aski ilanina 2.defa ¢ikarilan parselasyon planina aski asamasinda yapilan
2 adet itiraz ve talep niteligi tasiyan dilek¢eden; 1 adet dilekgenin kabulii, 1 adet dilek¢enin
ise reddedilmesi sekliyle Goksu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1 84310/2 numaral
parselasyon planma iliskin 3194 sayili imar Kanununun 19. Maddesi, 5216 sayil1 Biiyiiksehir
Belediye Yasasinin 7/c maddesi ile 2981/3290 sayil1 Yasanin Ek-1 maddesi uyarinca bir karar

alimmak tizere yazi Belediye Enciimenine havale edilmistir.
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Sekil 18 Baris Gazetesi.

87



H26D023C18

H28D23C2C

a7} L | H28023C3A H20023C38
\ A /
foeo————y | / ~
70 SR ! I-I-\»S—'/\._
RN ' | DEVRAN HARITACILIK
i L S ) 10 ! . o 4 AT gl A 4

Sekil 19 Goksu Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alan1 Pafta Indexi.
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5.4.5. 2018 yih Susuz (Koruma Amach Imar Plam ve Cevre Diizenleme Projesi) Imar
Plam

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligmin 02.08.2017 tarih ve 16457090-310.08.01-
(13210)HRT.217/R-217 sayil1 yazist ve Bagkanligm 31.07.2017 tarihli havalesi Enciimence
incelenmistir. Ilgili daire baskanligmin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen yazisinda; Imar ve
Cevre Diizeni Planlama Sb. Miid. 02.09.2016 tarih ve E.42649 sayili yazisi. Atatiirk Orman
Ciftligi Yonetim kurulunun 06.05.2016 giin 105 sayil1 karar1 ile uygun goriilerek, Gida Tarim
ve Hayvancilik Bakanligi, Hukuk Miisavirliginin 25.05.2016 giin 6418 say1li1 yazisinda, 5524
sayilt Kanun ile degisik 5659 sayili kanunun Ek. 1 maddesi ve 05.07.2007 tarihli 71 sayil
Makam oluru uyarinca Bakanlikga uygun goriildiigii bildirilen ve belediye meclisinin
14.06.2016 giin 1175 sayil karariyla onaylanan; Yenimahalle ilcesi Ergazi Mahallesi, kd.
2083 nolu parselin kadastral sinirina déniilmesine yonelik 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani
18.07.2016 giin itibariyle 1 ay siire ile (30 giin) Baskanlhigin ilan panosunda askiya
cikarilmistir. Askidaki plana ilan siireci igerisinde itirazda bulunulmadigi tespit edilerek
16.08.2016 giinii mesai bitimi itibariyle askidan indirilerek kesinlestigi belirtilmektedir.
Yapilan incelemede, 5524 sayili yasanin Ek-1. Maddesinde ‘‘Bu kanun yiiriirliige girdigi
tarihe kadar tgciincii sahislarla Atatiirk Orman Ciftligi arasindaki hukuki ihtilaflarin ¢éziimii
i¢in Imar planlarinin uygulanmasinda smirlar1 dolayisiyla miistakil ada/parsel yapilamayan
Atatirk Orman Ciftligine ait araziler imar uygulamalarinda biitiinliik saglamas1 acgisindan
miilkiyet hakkini azaltmamak ve herhangi bir deger kaybina sebebiyet vermemek kaydiyla
hukuki ihtilaflarin oldugu, plan bdlgesindeki ada/parsellerde toplanabilir’® hiikmiiniin oldugu,
26/07/2005 tarih ve 25887 sayili Resmi Gazetede yayinlanan ‘‘Cevre diizenleme projelerinin
hazirlanmasi, gosterimi, uygulanmasi, denetimi ve Koruma amagli imar planlarinin
mielliflerine iligkin usul ve esaslara ait yonetmeligin’’ 1.maddesinde: Bu yonetmeligin amaci
Koruma Amaglh Imar Planlarmin ve Cevre diizenleme projelerinin hazirlanmasi, yapim
esaslar1, onaylanmasi, uygulanmasi, denetimi ve bu plan ve projeleri hazirlayacak miielliflerin
niteliklerine iliskin usul ve esaslart belirlemektir dendigi, yine ayni ydnetmeligin
4.maddesinde ise yetkili idare olarak, Biiyiiksehir Belediyesi bulunan yerlerde Biiyiiksehir
Belediyesini, Belediye simirlar i¢inde belediyeleri, disinda il 6zel idarelerini, ayrica 6zel
kanunlarla belirlenmis olan alanlarda Imar Plan1 yapma, yaptirma ve onama yetkisi bulunan

ilgili kamu kurum ve kuruluslarini, tanim1 yapilmstir.

Miilkiyeti AOC Midiirligiine ait kadastro 2083 nolu ve 13150/4 nolu parsellerin
muhtelif imar parselleri ile binmeli oldugu, parsellerdeki mevcut binmelerin giderilmesi

amact ile 5659/5524 sayili yasanin 1.maddesi geregince hazirlanan, Yenimahalle Ilgesi Ergazi
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ve Susuz Mabhalleleri, kd. 2083 nolu ve 13150/4 nolu parselleri kapsayan 1/1000 o6lgekli
Uygulama Imar Plan1 Degisikliginin Atatiirk Orman Ciftligi Yénetim kurulunun 06.05.2016
giin 105 sayili karart ile uygun goriilerek, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Hukuk
Miisavirliginin  25.05.2016 giin 6418 sayili uygun goriisleri ile, Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 14.06.2016 giin 1175 sayili karar1 ile onaylanmastir.

Onayli Uygulama Imar Plam Degisikligi dogrultusunda AOC 2083 nolu ve 13150/4
nolu parselleri kapsayan 84370 nolu parselasyon planinin belediyece 3194 sayili yasanin
18.maddesi ve uygulama yonetmeligi, 5659/5524 sayili yasa ve 26/07/2005 tarih ve 25887
sayili Resmi Gazetede yayinlanan ‘‘Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi1 ve
Gosterimi, , Denetimi, Uygulanmasi, Koruma Amach Imar Planlar1 ve Miielliflerine iliskin
usul ve esaslara ait yonetmelik dogrultusunda hazirlandigi, hususlari tespit edilmistir. Geregi
icin Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligma gonderilmesine 03.08.2017 tarihinde oybirligi ile

karar verilmistir.

Toplam Tahsis 36445.00

Toplam Imar Ada Alam 36445.00
Toplam Ortak Katihm Alani 0.00
Toplam Diizenlemeye Giren (DOPAL) 0.00
Toplam Diizenlemeye Giren (DOPALMA) 36445.00
Toplam Kamulastirilan Alan 0.00
Toplam Bagislanan Alan 0.00
Toplam Kadastro Parsel Alani 36445.00
Toplam Pay 36445.00
Ortak Katihm Oram 0.0000000
Diizenleme Ortakhik Pay1 Oram (DOPO) 0.0000000
DOPO(OKO ile birlikte) 0.0000000
Diizenleme Ortakhik Payr Hesabi
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Kamuya Ayrilan Alan 36445.00-36445.00 =0.00

Kamuya Ayrilan Alan Diizenleme Ortakhk 0.00/0.00 0.0000000
Pay1

Cizelge 8 Susuz 2018 imarin Dop Oranlar1 Hesabu.

YENIMAHALLE ILGESI| ERGAZI MAHALLESI
84370 NPP DUZENLEME SINIRI

- ———
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Sekil 20 84370 nolu parselasyon plani.
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5.5 Susuz’ daki Tarimsal Alanlarda El Degistirme / Arazi Degerleri

Yenimahalle ilgesi Susuz Mahallesinde tarim alanlar1 dzellikle 2000°1i yillarda el
degistirmeye ve doniismeye baslamistir. Kentin niifus yogunlugunun artmasi ve aldigi i¢
goclerle biiyiimesiyle, tarimsal alanlar, imar haklar1 ve alt yapi ile desteklenerek kentsel
arsaya doniisimii saglanmaktadir. Bu evrilme sonucunda da hem tarimsal arazinin fiyati
artarken hem de yanindaki parsellerin de fiyatlarini arttirip imar rantinin olusmasina neden
olur. Bu nedenden 6tlirii kamunun eylem ve islemleri ile ortaya ¢ikan bu deger, kentin baska

arsalarini da etkiler ve arsa sayisindaki artis tekelci rantin dogmasina sebebiyet verir.

Tekelci rantlarin olusumu spekiilatorleri ortaya c¢ikarir. Bu spekiilatorler tarimsal
arazinin imar sonucunda kentsel arsaya doniistiigiinde imar haklariyla zenginlesen arsay1 ¢cok
daha yiiksek bir bedelden satmaktadirlar. Genelde kentteki imar planlarinin uygulanmasinin
gerekli oldugu bolgede degil de, olusan bu spekiilasyonlarin yon verdigi sekilde oldugu Susuz

Mahallesi’nde goriilmektedir.

Alanda yapilan caligmalarda Susuz Mahallesi’nde gegen Ankara ¢evre yolunun (dogu
cevre yolu) kuzeyindeki ve giineyindeki arazilerin, Yenimahalle Tapu Miidiirliigii’'nden imar
oncesi durumlara bakilmak amaciyla eski maliklerin ve imar sonrasi tasinmazlari satin alan
kisilerin kimlik bilgisi arastirilarak tarla, bag-bahce gibi tarimsal vasifta olan tasinmazlari alan
kigilerin Susuz merkez ve yakin mahallerinden olmayan kisiler oldugu tespit edilmistir. Bu
durumda gosterir ki tarla vasifli araziler imar parsellerine doniigiim siirecinde yogun olarak
yasanan siiregte al- sat yapildig1 ve ozellikle ticari parsele doniisen arsalarin satin alimindaki

aktorlerin niteliklerini gostermektedir.

Yenimahalle Belediye Imar Miidiirliigii ve Kentsel Déniisim Proje Miidiirligii
personellerinden alinan bilgiler 1s1ginda da gogunluk olarak Yenimahalle Ilgesi Susuz
Mahallesinde yasayan arsa maliklerinden c¢ok bdlge disinda oturan arazi maliklerinin,
bolgedeki arazilerin ticari kullanima agilmasi amaciyla baski yaptiklari ve ticari bolgenin
genisletilmesini istedikleri bildirilmistir. Boylelikle de mahalledeki rant baskisinin, arazi
malikleri tizerindeki etkilerini ve rant s6z konusu oldugunda arazilerin miktarinin artacagini

gostermektedir.

Calisma kapsaminda edinilen bilgilerde; arazi sahiplerinin arazilerini elden ¢ikarma
nedenleri 6grenilmeye calisilmistir. Nedenler; acilen para ihtiyaci olmasi, arazi satisiyla daha

cok gelir elde edilmesi ve bolgedeki diger hissedarlarin satis yapmalaridir. Anket yapilan
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arazi sahiplerinin satis yapma sebeplerinin %91’ini arazi tlizerinde tarimsal faaliyette
bulunulmamas1 ve buna ilave olarak arazinin verimsiz olmasi ve arazi degerlerin ¢ok artmis

olmasi olusturmaktadir.

Semtteki arazi degerleri bunu kanitlamakta; alisveris merkezleri ve ¢ok katli konut
alanlarina ya da projelerine yakin olan arazilerde belediye emlak vergisi beyan degeri
ortalama 180,00 TL/m? iken, sdéz konusu alanlara ya da projelere nispeten daha uzak
arazilerde belediye birim degeri 30,00 TL/m? olarak saptanmustir.

Ayni calismada yorede arazi satan kisilerle yapilan anketlerde elde edinilen bilgilere
gore 1998-2000 yillarinda 3 yillik ortalama 5.000 TL olarak gerceklesen bir dekar arazi fiyati,
2008-2010 yillar1 arasinda 140 kat artis gostererek 700.000 TL na ulasmistir. Bu oran tarimsal
arazileri fiyatlarinin olusan bu spekiilasyonlar neticesinde katlanarak artmis oldugunu

gostermektedir.

Susuz’da arsa ve araziler cogunlukla ticaret alan1 ve konut amagh kullanim i¢in alinip
satilmaktadirlar. Susuz ve yakin mahallelerde faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan
goriismeler sonrasinda arazi degerlerinin hangi bolgede ve nasil farklilastigina dair bilgiler

elde edilmeye ¢alisilmistir.

Susuz’ daki tarimsal arazilerin en yogun ve hizli bir sekilde hangi yillarda doniistiigi
ve hangi yonlerde kentin biiylimesine yol agtigini anlamak i¢in Susuz’daki biiylime yonleri

tespit edilmeye calisilmistir.

Emlakgilarla yapilan goriismeler sonucunda Susuz’da 2013 yili itibariyle genel olarak
arsa fiyatlarinin AVM ve ticaret merkezi yakinlarinda birim metre karesinin 700 TL ile 1.200
TL arasinda degistigi ve merkez alanda ¢ok fazla bos arsa olmadig1 6grenilmistir. Susuz’daki
arsa fiyatlarinin 2000 yilinda yapilan imar plani uygulamalar ile diisiik oranlarda artmaya
basladigi, bunu takip eden siirecte 2008 yilinda yapilan ikinci etap imar plan uygulamasiyla
deger artisinin kademeli olarak yiikseldigi, ancak bu proje ¢alismasina konu olan esas rantsal

artisin 2008 yilinda yapilan imar uygulamasiyla gerceklestigi tespit edilmistir.

Alanda yapilan calismada ticaret merkezi yakini ve iistiindeki bagimsiz boliimlerin
300.000 TL ile 1.000.000 TL arasinda satiglarinin yapildigi gerek Yenimahalle Tapu
Miidiirligii resmi senet kayitlari, gerekse satis personelleriyle yapilan goriismeler sonucunda

tespit edilmistir.
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Kentlesme kuraminda genel kabul goren goriislerden biri olan “kent merkezinden
uzaklastikca arazi degerlerinin diisecegi” Onermesinin, gerek bolgede faaliyet gOsteren
emlakgilardan elde edilen bilgiler, gerek belediyeden elde edilen arsa birim degerleri, gerekse
alanda vatandaslarla yapilan goriismeler goz Oniine alindiginda Susuz Mahallesi i¢in gegerli
olmadigin1 gostermektedir. Bolgede Imar plani ¢alismalarindan sonra merkezin ¢eperlerindeki
arsalarin fiyatlarinda artislar goézlenmistir. Bunun diger bir nedeni de yerlesim merkezinin
Aligveris Merkezinin  bulundugu yone dogru yani bati yonilinde gelisecegine dair

spekiilasyonlarin varlhigidir.

Susuz’ da farkli arazi kullanimlarindaki arazi fiyatlarindaki degisimi gostermek
amaciyla arazi fiyatlarina bakildiginda ise 2 farkli kullanim tiiri bulunmaktadir. Bunlar;
ticaret ve konuttur. Iki farkli arazi kullaniminin 1990, 2000, 2013 yillarindaki yaklasik arazi
fiyatlar1 Yenimahalle Belediyesi emlak servisi, yorede aktif olarak alim satim yapan emlak
ofislerinden 6grenilmis ve bu yillara gore arazi fiyatlarindaki artig tespit edilmistir. Bu alanlar
icerisinde en yiiksek arazi fiyatina sahip kullanim, yeni imara a¢ilmis ve sosyal altyapinin
yogun oldugu yerlerdeki konut alt1 ticaret alanlaridir. Bu tiir alanlarda parselin ada igindeki
konumlanisina ve biiylikliigiine gore arazi fiyatinin metre karesinin 1.500 TL oldugu
goriilmiistiir.

5.6 Kentsel Arazi Deger Artisinin Homojen Fiyat Akslar1 ve Yerinde Yapilan
Calismalar Cercevesinde Degerlendirilmesi

Ankara’da ekonomik gelismeye bagli olarak, artan niifusun gereksinimleri
dogrultusunda, kentlesme de hizlanmakta; kentlesmenin dogal sonucu olarak da, yeni ticaret
alanlari, konut alanlari, sosyal donatilar ve yine teknolojik ulagim ve altyapi hizmetleri
yaptlmaktadir. Plan kararlari ve yatirimlar sonucunda arazi kullaniminda meydana gelen

degisiklikler, kentteki arsa ve arazi fiyatlar1 lizerinde 6nemli degisikliklere yol agmaktadir.

Susuz Mahallesindeki konut/mesken niteligindeki gayrimenkullerin yaklagik %70°1 10
kathidir. Eski yerlesim yerinde bes katli konutlar bulunmaktadir. Bunun disinda son
zamanlarda yiiksek katli (on ve iizeri) konutlar yapilmistir. Susuz Mahallesindeki konutlarin
ilk parselasyonlarindan itibaren kat sayilar1 dort olarak atanmis ve daha sonra da bu parseller

lizerinde herhangi bir kat artis1 yasanmamastir.

Kentin gelisme yoniiyle birlikte Susuz Mahallesinde ki arsalar biiyiik bir deger artisi
gOstermistir bu da vatandasin buradan bir rant elde etmesine sebebiyet vermistir. Pek ¢ok arsa

sahibi tasinmazini bos bekletmekte, ciftcilik, hayvancilik vs. islerle ugrasmamaktadir. Imar
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gecirilmesi kararlarindan sonra da tasinmaz malikleri yapilan gézlem sonucunda arsalarini o
donemde elden ¢ikartmistir. Bu agamadan sonrada devreye biiylik gayrimekul sirketleri ve
spekiilatorler girmistir. Arsa lizerine yasanan deger artist konut fiyatlarina da elbette ki
yansimistir. Miiteaahitlerin ya da sirketlerin, arsa sahibine m2 6l¢iisiinde 2-3 daire vererek kat
karsilig1 sozlesme imzalatip diger bir asamada arsalarimmi satin alip, biiylik bir getiri
kazanmiglardir. Yapilacak insaat ihaleleri olsun, kurulacak kat irtifaklari ¢cogu biiyiik sirketin
takibinde oldugu yapilan ¢alismalar sonucunda goriilmiistiir. Buradan da anlasiliyor Ki kentin

gelisimi igerisinde kent ve rant olgusu birbirini tamamlayan iki kavram olarak addedilebilir.
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SONUC

Bu tez ¢alismasi ile Ankara’nin Yenimahalle ilcesinde Susuz Mahallesi arazilerinde
yasanan rant sorununa ve ¢oziim sekillerine, mevcut durumun analizi ve alternatif ¢6ziim
yontemleri ortaya konulmustur. Kentte ki imar rantinin temelini olusturan sorunlara tarihsel
gelisiminden baglayarak giiniimiize uzanan siirecte nasil sekillendigi drnekler iizerinde ifade
edilmistir. Ulkemizde ki imar uygulamalarinin ne gibi sonuglar dogurdugu ve plan
kararlarinin tamamen kamu yarar1 gozetilerek yapilmasindan; baski ve ¢ikar gruplarindan

spekiilatorlerin varligindan pek ¢ok durum bu tez ¢alismasinda irdelenmistir.

Rant sorunun tespiti ve ¢oziim ydntemlerinin arastirilmasindan once, ililkemizde
benzeri alanlarda gergeklestirilen calismalarin hangi mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde
yiirtitiildiigli incelenmistir. Sorunun temelinin imar planlaria aykir gelisen kentlesme oldugu
git gide kentin i¢inde kalan arazilerin ¢ok yiliksek bedeller karsiliginda satilmasi, bu nedenle
iilkemizde var olan temel imar planm1 uygulama yontemleri; bu yontemleri uygulamada
yetkilendirilen kurumlar, yontemlerin uygulama igerikleri ve sonuglar1 agisindan incelenmis,
Susuz Mahallesi parsellerinde yapilan imar uygulamalar1 agik¢a sunulmustur. imar plani
uygulamalari, arsa ve arazi diizenlemeleri, kamulastirma, vb. tiim yontemlerin uygulama

ilkeleri iizerinden rant kavrami arastirilmastir.

Tarih boyunca kent iizerinde birgok hakim ideoloji kentin yapisin1 belirlemistir. Ornek
olarak Antik Cag donemine bakildiginda diisiince merkezli kentler, Merkantilist donemde
ticaret merkezli kentler, Orta Cag doneminde din merkezli kentleri olusmustur. Daha sonra
somiirgecilik hareketleri ve teknolojinin gelisimiyle 19. Yiizyildan itibaren sanayi kentleri
ortaya ¢ikmaya baglamis giiniimiizde de sanayisizlesme adi verilen bir donemin yasanmasi ve
sermayenin rantsal bolgelere kaymasiyla birlikte gliniimiiz kentlerini de rant merkezli kentler

olarak isimlendirilebilir.

Rant pek ¢ok diisiliniir tarafindan incelenmis ve aragtirmalara konu edilmis bir kavram
olarak karsimiza g¢ikan bir kavramdir. Kentin kurulusundan gelisimine olusan siirecte ilk
tartisilmaya baslandig1 andan itibaren rant kavrami pek ¢ok anlam degisikligi gegirse de temel
anlamda toprak maliklerinin tasinmazdan elde ettigi haksiz kazanci ifade eden bu kavram pek
cok yonden biiyiik 6nem tasimaktadir. Kentsel topraktan kazanilan bu haksiz kazanclar1 ifade
ederken de kentsel toprak ranti kavramini incelenmesi rantin igerisinde incelenmesi gereken

en Onemli alandir.
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Calismanin konusu olan Imar Rantiin Olusumu ile tarim arazisinden imar parseline
gecis stlirecinde olusan rantin saptanmasi hususunda yapilan teorik ve pratik aragtirmalar
sonucunda rant kavrami ve spekiilatorlerin varligi kanitlanir gozlemler yapilmistir. 2008 yili
imar uygulamasiyla birlikte gozle goriiliir bigimde artan kentsel arazi fiyatlar1 her kesimin
ilgisini ¢ekmesiyle birlikte Oncesinde, 2007 yilindan baslayan bazi 6zel sirketlerin kentin
yogun alanlarindan yogun bir sekilde arsa alimi gergeklestirmesi, 150\c Serhli, hacizli
arazilerde borcunu 6deyemeyen maliklerin taginmazlarinin 6183 sayili Amme Alacaklar
Tahsili Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore agik arttirma usulii (cebri satis) ile almasi
veya izale-i siiyu (ortakligin giderilmesi) davalarina bagvurarak tasinmazda bulunan diger
paydaslarinin paylarini almasi ve imar uygulamasi ile toplanan bu yerlerin 6zellikle ticaret
alan1 ve ¢ok katli konut alanlar1 olarak tescil edilmesi kentlerdeki rant ve spekiilatif aktorlerin

varligini kanitlamasi agisindan oldukga dikkat ¢ekicidir.

Teknolojinin hizli gelisimi ve ekonomik gelismelere bagli olarak hizla artan niifusun,
yasamsal ve kentsel gereksinimleri de bir o kadar artmaktadir. Niifusu hizla artan kentlerde,
arsa ve arazi degerleri de hizli bir sekilde artmaktadir. Artan niifusun ihtiyaclarmi
karsilayabilmek icin de yeterli, ekonomik, toplumsal, yonetsel ve teknik birikimi olmayan
kentlerde artan niifusla birlikte pek ¢ok problemde ortaya ¢ikmaktadir. Kent arazisindeki
deger atisindan kaynaklanan kentsel rant, plan kararlar1 ve kamu sektoriiniin yatirimlari, baski
ve cikar gruplari, arazi spekiilatorleri, arsa sahipleri ve siyasi aktorler tarafindan kontrol
edilirken; planlama da asil amag kamu yarari1 gézetmektir. Kamu yarar1 da toplumun yasamsal
ve kentsel gelisim i¢in en dogru karar1 almaktir. Fakat plan kararlarinin tamamen kamu yarari
gozetilerek yapildigini sdylemek arka planinda baski ve ¢ikar gruplarinin, spekiilatorlerin,
arsa sahibinin, siyasi aktorlerin ve plancilarin, kamu c¢ikarlarina yonelik tehdit olusturacak
herhangi bir yaptirnmlarinin olmadigin1 varsayamayiz. Yine de 6zel miilkiyet tekelinden
kaynaklanan kent rantlar1 kaginilmaz bir sonugtur. Siire¢ igerisinde imar planmi kararlari rant
yaratan bir 6ge haline gelmektedir. Plan kararlar1 sonucunda sunulan tiim kentsel ve yasamsal

hizmetler kentte yeni kazanan ve kaybeden diye iki taraf yaratmaktadir.

Kentin, arazi ve rant arasinda birbirini besleyen lakin miilkiyet hakki ve planlama
sonuglariyla degisen organik bir bagi bulunmaktadir. Kent niifus artis1 ve gociin etkileriyle
sosyal, politik, ekonomik, teknik, bilimsel degisimlerin yasandig: ortak habitattir. Bu sebeple,
niifus hareketleri ve degisimler kentsel ve yasamsal ihtiyaglar icin artiglara neden olmakta,

kentsel ve yasamsal tiim ihtiyaglarin barinma, ¢alisma, dinlenme, ulasim, eglenme gibi arazi
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iizerinde yer se¢cimi zorunlulugu plan kararlarimin bu nedenden &tiirii de planlama siireci
icerisinde etkili olan gesitli aktorleri merkezi ve yerel yonetim, siyasi aktorler, arazi sahibi,
sivil toplum orgiitleri, aktif, pasif spekiilatorler, baski ve ¢ikar gruplari vb. bu siiregte devreye
girmesine neden olmaktadir. En 6nemli kirilma noktasi yaratilan artt degerin nereye

aktarilacag1 ve nasil bolisiilecegidir.

Yer se¢iminin kararinin verilmesi miilkiyet hakkinin varligi, planlama unsurunun
siyasetten ayrilamaz bir ara¢ halini almasi sonucunu yaratmaktadir. Kitlik, arazi sahibi
acisindan islevselligi, arazinin bos bekletilmesi, spekiilatif faaliyetlerle alim satiminin
yapilmasi, arazinin daha fazla kar elde etmek amaciyla oldugundan daha yiiksek bir fiyat
cekilmesi, kamu arazilerinin kullanim dig1 olmasi, imar planlarinin yapilmamasi, arazi arzi
icin sinirlamalarin getirilmesi ya da arsanin genel 6zellikleri sebebiyle kitlik yaratilabilir ve
yilizen degerin tarimsal araziye ¢okmesi sonucunu dogurur. Tarimsal arazinin kentsel arsaya
doniisiimii, piyasanin hareketli olmasi ve imardan dogan deger artislar1 ile kentsel arsanin

degeri ortaya ¢ikmakta ve arazide deger artist meydana gelir.

Rant kentin yok sayilamaz bir gercegidir. Plan kararlar1 ve yatirimlarla yaratilan
kentsel rantin tiirleri ve kent makroformuna etkileri Yenimahalle Ilgesi Susuz Mahallesi
orneginde degerlendirildiginde, tarihsel siirecte ve giiniimiizde yapilan ve yapilmakta olan
kamunun ve 0Ozel sektoriin eylem ve kararlariyla iligkili olarak yatirimlar ve imar

uygulamalar1 sonucunda arazi kullanimu siirekli olarak degismektedir.

Kentteki arsalar imar haklar1 ve {ist yapisi itibariyle bir biitiindiir. Imar plan
kararlarinin siirekli olarak degistirilmesi, siyasi aktorlerin, baski ve ¢ikar gruplarmin yatirim
kararlar tizerinde ki etkileri, yerel kaynaklarin toplumun c¢ikari i¢in kullanilmasinda engel
olusturdugu gibi gelir seviyesinde de farkliliklarin olusmasina sebebiyet vermektedir. Plan
kararlar1 sonucunda bazi arazilerin degeri diisecegi gibi bazi arazilerin degeri de yiikselebilir.
Rant baskilar1 sonucunda siirekli degistirilen planlar yerel kaynaklarin kullaniminda hak ve
adalet konusunda esitsizlik yaratabilmektedir. Kentsel hizmetlerin kentin farkli alanlarda
standartlara uygun olarak yapilmasi farklilik rantlar1 yaratir. Giliniimiiziin kentlerinin en
onemli sorunu, gelir dagilimindaki esitsizliklerin kent mekanma yansimasi, bu sebeple de
yasamsal ve kentsel dinamiklerden kentte bulunan her bireyin esit olarak faydalanamamasidir.
Miilkiyet temelli sorunlardan kaynaklanan rantin katlanarak artmasma ve yeni zenginlerin

ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermektedir.
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Ulkemizde kentsel rantin kamuya aktariminda ve imar planlarinin uygulanmalari
acisindan, emlak vergisi, asfalt borglar1 yani alt yap1 harcamalarina katilim payi, tapu harci,
serefiye, gayrimenkul kiymet artis vergisi gibi devletlestirme, satin alma, ulusallastirma

yoluyla kamunun toprak saglamasi, arsa ve arazi diizenlenmesi uygulamalaridir.

IIk imar uygulamas1 2000 yilinda baslayan Yenimahalle Ilgesi Susuz Mahallesi’nde
tarim arazileri bilhassa 2000’li yillarda el degistirmeye ve doniismeye baslamistir. Bu
doniistimiin neticesinde hem doniisen tarimsal arazilerin fiyati artmis, hem de g¢evresindeki
mevcut parsellerinde fiyatin1 arttirarak imar rantmin olusumuna neden olmustur. Imar
uygulamasi sonucu Susuz Mabhallesinde bulunan arazilerin satis degerleri, 2005 yilindan
baslayan ve 6zellikle 2008 yil1 imar uygulamasindan 6nce 2007 yilindan bazi 6zel miilkiyetli
sirketlerin alandan yogun bir sekilde alim gerceklestirmesinin de etkisi ile 100 ile 150 kat
arasinda artis goOstermis, araziden imar uygulamasi ile birlikte imar parseline doniisen
arazilerde olusan rant ise, arazinin ilk sahibi maliklerde kalmamus; gerek siyasi aktorlerin,
gerekse spekiilatorlerin baskin etkileri sonucu kullanim sekli degistirilerek yeni olusturulan
ticari alanlarda, toplumun ¢ikarna yonelik olarak degil de kendi ¢ikarlarina yonelik olarak

spekiilatorler tarafindan kullanilmastir.

Sonugta, serbest piyasa ekonomisi sisteminde kent topraklar1 her zaman kentsel ranta
ayrilmaz bir sekilde baghdir. Hangi politika denenirse denensin rantlarin olusumu
engellenemez, kentsel rant bir sekilde ortaya ¢ikacaktir. Kentsel topraklara taninan imar
haklar1 rantin miktarin1 belirlerken kentsel toprak {izerindeki farkli ¢ikar gruplarinin
catigmasina sebep olmaktadir. Burada devlet mekan orgiitlenmesine yonelik piyasay1
diizenleyici siyaseti onem kazanmaktadir. Devlet bu noktada sermayenin gelismesi i¢in engel
olusturan arsa spekiilasyonunu denetlemek zorundadir, kredi ve faiz politikasin1 diizenler ve
sermayenin mekansal hareketliligi i¢in yasal gergeveyi ¢izmek ve planlama yaparak topragin
kullanimin1 belirlemek gibi uygulamalarla 6nemli bir rol {istlenir. Caligma da rantin
vergilendirilmesinin ekonomik etkileri ele alinmig Devletin biitcesine nasil fayda saglayacagi
ve muhtemel bir uygulamayla, imar rant1 yiiziinden ¢ikan sorunlarin ¢dziimii i¢in nasil hitkmii
olabilecegi konusuna deginilmistir. Imar rantinin vergilendirilmesiyle biitceye pay
saglayacagi, ekonomik biiyiimeye katki saglayacagi, gelir dagiliminda adaletsizligi 6nleyecegi
ve arazi piyasasindaki spekiilasyon ve enflasyon oranlarii indirilecegi vurgusu yapilmistir.
Sonugta 6rnek olay sonuglart kentsel gelisme akslarinda rant kazanimi ve rant yonetiminin
yasamsal énemde oldugu ve mevcut imar uygulama yaklagimlari ile rantin adil paylasiminin

s0z konusu olamadig1 ortaya ¢ikmaktadir.
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