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GiRi$

Giiniimiiziin geligsmis toplumlarinin niteleyici temel 6zelliklerinden biri onlarin kent
toplumu haline doniismeleridir. Gelismis tilkelerde sanayi devrimi ile baglayan bu
degisimin gelismekte olan iilkelerde son elli yildir yasandign gozlenmektedir. Dolayisiyla
kent yagami evrensel diizeyde biiyikk bir ¢ogunlugun yasam bigimi haline gelmektedir.
Kent, genellikle “niifusu belli bir bilyiikligii ve yogunlugu asan, ekonomisi daha ¢ok tarim
dist etkinliklerde yogunlasan ve kendi niifusundan bagka etki alam iginde yasayaniara da
hizmet saglayan yerlesim birimi” olarak tamimlanmaktadir. Kentlesme ise, dar anlamiyla
“kent sayisimn ve kensel nijfusun artigi” olarak tammlanmaktadir. Gortildiigt gibi, kent ve
kentlesme denildiginde karsimiza gikan somut olgu niifus hareketidir. Bu niifus hareketinin
ardinda ¢ok sayida ekonomik ve toplumsal etmen bulundugu gibi, bu niifus hareketinin
ortaya ¢gikardig1 kentlesme olgusunun da degisik boyutlar vardir.

Kentlesme ile ilgili pek ¢ok sorunun temelinde toprak miilkiyeti sisteminin niteligi
yatmaktadir. Insanlarin yerlesik hayata gegisinden bu yana, hem bir iiretim fakt6rii hem de
yerlesik hayatin temel fonksiyonlarinin belirleyicisi olarak toprak, ekonomik, hukuksal ve
toplumsal analizin stirekli giindeminde kalmugtir. Bu siireklilik bir yandan ekonominin ana
ugras alanlan olan iiretim-tiiketim ve boliigiimiin her birinde dogrudan ve dolayh olarak
etken durumunda olmasy; 6te yandan topraga sahip olmamn ¢esitli toplum bigimlerinde
sagladifi ~ dUstiinliiklerin ~ toplumun  bigimlenmesindeki  Snemli  etkilerinden
kaynaklanmaktadir.

Farkli toplum asamalarinda toprak miilkiyeti ve buna iliskin haklarin diizenlenmesi,
toplum yarar1, kamu yarari, miilkiyetin topluma mal edilmesi gibi diislince ve kavramlarin
ortaya ¢ikigi, topragin yarattigs degerlerin bliiglimii tizerindeki tartigmalar, nihayet toprak
tizerindeki miilkiyet hakkimn politik anlamda egemenligi simgelemesi, konunun Snemini
kavramaya yetmektedir. Kent planlama eyleminin bir yeniden bolisiim (fonksiyon,
kullamm, kullanma haklari, yapilasma haklan, deger yaratma ve boliisme) siireci oldugu
diistiniiliirse, planlama yaklagim ve tekniklerinin temel girdilerinden en dnemlisinin toprak
oldugu anlagilacaktir. Oyleki, toprak ve buna iligkin haklarin yeterince denetlenemedigi
toplumlarda plan uygulamalarmin bagarih olamayacag: iddia edilmektedir. Ote yandan



toprak gerek dogal olarak kendinde var olan nitelikler ve zenginlikler gerek insan eliyle
yaratilmig degerlere olan “géreli konumu” veya “degerleri icermesi agisindan” farkli ve

cesitli islevler i¢in secenekler olusturmaktadir.

Piyasa ekonomisi kogullarinda toprak piyasasindan da s6z edilmektedir. Bu
piyasada olugan rantin kentsel fonksiyonlar yonlendirdigi, dolayisiyla diizenleyici bir islev
gordiigi ileri stirlilmektedir. Bu savin planlama ile yer yer ve zaman zaman ¢akistifi veya
catigtigi da bir baska 6nemli tartigma konusudur.

Kent toprag: (arsa) piyasasinda spekilatif eylemlerin kent planlamasmna olumsuz
etkileri ile uygulamada kent yasamini ve hizmet maliyetini ylikselttigi tartigmasiz kabul
edilmektedir, Toprak rantinin hak edilmemis bir kazang olarak nitelendirilmesi, bunun
kamuya mal edilmesi geregi, vergilendirme gibi konular hem kamu maliyesi hem de

planlama araclar: agisindan, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde son derece Snemlidir.

Tarim topraklarinda rantin olusumu ve olusan rantin tarim topraklarmn kullamsg
bigimi ve tiiriinii ySnlendirmesi, ¢ok karmagik olmayan ekonomik kurallar gergevesinde
islemektedir. Ustelik bu isleyise veya bu isleyisin yénlendirilmesine digtan etkiler ¢ok da
fazla degildir. Omegin, hiikiimetlerin tarim politikalar (destekleme taban fiyati, gesitli
girdi siibvansiyonlar1 vb.) piyasa mekanizmasi yoluyla iirlin modeli ve iiretim hacmini
etkileyerek bu model i¢inde arazi kullamgtaki daralma ve gelismeleri etkileyip rant
diizeyinde degismelere neden olabilir. Topragin yeterliligi veya kithg ile konum ve

niteliklerine gore s6z konusu politikalar dolayh olarak ranti etkiler.

Oysaki, kentlerde durum tarim topraklarinda oldugu gibi degildir. Bir kere kentte,
daha 6ncede deginildigi gibi, toprak arazi olmaktan ¢ikmis, hukuksal bir statitye kavugarak
belirli kosullara bagli kullanma hakkina baglanmistir. Bu hakki doguran, degistirilmesi
uzun biirokratik siireglere ve hakli gereksinmelere bagl: bir kent plamdlr. Ustelik, bu plan
kent topraklarini ancak belirli fonksiyonlarin yer alabilecegi boliintlilere ayirmigtir. Ayrica,
kentlerde; toprag: kullanmak isteyen birden fazla tiretim ve hizmet tiiriiniin yamnda ¢ok

karmagiklagmis “konut talepleri” s6z konusudur.
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Kent topragmin deferi (karsihifr); “kullamim amacr”, “piyasa kosullari”, “faiz”,
“beklenen yarar” gibi faktorlerle degerlendirilerek olugturulmaktadir. S6z konusu
nedenlerden otiirli deger, “gdreceli” bir kavramdir. Ancak, deger ve eder kavramlarinin
klasik ekonomideki anlamlar1 géz éniinde tutuldugunda, topraga iliskin olarak “karsilik”
kavraminin kullanilmasi, topragin 6zelliklerini gdzetmis olmasi agisindan uygun olacaktir.
Boylece, piyasa ekonomisi kosullarinda toprak dolagiminin kendine 6zgti degisim asamasi
belirginlesebilir. Ayrica, “karsiik” kavramimin kullamimas1 ile, “dolasimda el
degistirenin” topragin kendisinin degil de, onu “elde bulundurma ayricaligr” oldugunun

“deger” yada “eder” kavramlar ile gizlenmesi énlenmis olabilir.
Amag ve Kapsam

Bu ¢aligmanin amaci, kent topraklari ve konut yerlesimlerinin ekonomik deger
(karsilik) analizini yaparak, konut rayi¢ degerlerinin hangi degigkenler tarafindan
aciklandigini ve bu degiskenlerin konut rayic degerlerini agiklama diizeyini ortaya
koymaktir.

Bu amagla, ¢alismanmn birinci boliimiinde kent topraklari ve rant kavramlar
lizerinde durulmakta ve aragtirmanin teorik gergevesi cizilmektedir. Yani, kent topragi
kavraminin 6zellikleri ve islevleri belirtilerek, miilkiyet iligkilerine deginilmek sureti ile
rant kavraminin gelisimi irdelenmekte ve kent topragindaki deger artig stireci farkl rant
kavramlar iginde ele alinmaktadir.

Caligmanin ikinci boliimiinde, planlama-miilkiyet ve politika iligkileri baglaminda
kent topraklar1 ve konut yerlesimlerinin ekonomik deger (karsilik) analizinde kullamilan
yontemler irdelenmekte ve Tiirkiye’de izlenen kent topraklart ve konut politikalarinin
kentlesme agisindan bir degerlendirilmesi yer almaktadir.

Calismanin {igiincii ve son béliimiinde ise, Bursa’nin kentsel gelisim siirecinin
genel bir degerlendirmesinin ardindan, aragtirma alammn olusturan Niliifer ilgesinin kentsel
planlama siireci irdelenmekte ve konut rayi¢ degerlerinin ekonometrik analizinin yapildig
“Bursa Niliifer ligesi Uygulamasr” yer almaktadir.



Hipotez ve Varsayimlar

Bu caligmada, konut degerinin konutu olugturan &zelliklerin &lgiilebilir bir
fonksiyonu oldugu varsayimindan hareketle; konut rayi¢ degerinin agiklanmasinda en
6nemli degiskenin “kent toprag (arsa) alan”, yani, konutun distan diga ylizél¢limiine gore
elde edilen “yrizolciimii” degigkeni oldugu kabul edilmektedir. Bu bilgiden hareketle, konut
rayi¢ degerlerinin agiklanmasinda konut yasinin, konutun ylizSlglimiiniin, konutun
kullamim amacinin, konutta kalorifer olup olmamasinin, konutta asansér olup olmamasinin,
konutun bulundugu mahalleye ait niifus yogunlugunun, konutun bulundugu mahalleden
merkeze olan uzaklhigin, konut siifinin ve konut tiirtinlin 6nemli bir etkiye sahip oldugu
varsayiimaktadir. Uygulama alamm olugturan Bursa Niliifer Iigesindeki konutlar bu
varsaymmlar dogrultusunda incelenmektedir.

Yontem ve Kullanilan Veriler

Calismanin teorik boliimii ile ilgili arastirmalar yazili kaynaklardan (yayimnlanmg
kitaplar, yaymlanmig makaleler, yayinlanmamig arastirma raporlart), uygulama boliimii ile
ilgili analiz ise Bursa Niliifer Ilge Belediyesinin Planlama departmanina bagl Bilgi Islem
biriminden alinan verilerden yararlamlarak gerceklestirilmisgtir.

Uygulama bgliimiinde ¢aligmanin hipotezine ve amacina uygun olarak konut rayi¢
degerlerinin agiklanmasinda hedonik fiyat yontemi ve regresyon analizi kullamilmugtir.
Calisma Bursa merkez ilgeleri arasinda yer alan Niliifer ilgesini olugturan 24 mahallede
2004 yili konut rayi¢ degerlerini iceren toplam 66.666 veri {izerinden ylrtittilmiistiir,
Analize bir bagimli degisken ve ondokuz bagimsiz defisken olmak tizere toplam yirmi
degisken dahil edilmigtir. Analiz edilen veriler Capraz Kesit (Yatay Kesit) verisi
niteligindedir. Verilerin analiz edilmesinde SPSS 12.0 paket programindan yararlanmilmugtir.



BiRINCi BOLUM
KENT TOPRAKLARI VE RANT KURAMLARI
1. KENT TOPRAGI KAVRAMI

Bireylerin kitlikla savaginda ihtiyacglarla kaynaklar arasindaki dengesizligi
azaltacak olan ¢esitli mal ve hizmetlerin elde edilebilmesinde kullanilmasi gereken kit
kaynaklara “iretim faktorler?” adi verilmektedir. Uretim faktorlerini, toprak, emek,
sermaye ve girisim olarak dort grupta toplamak miimkiindiir.

Bir iiretim faktorii olarak toprak denilince, “insammn diretim esnasmda dogada hazir
buldugu ya da dogamin iiretim icin kendisine kazandirdigy tiim yararli ogeler”
anlagilmaktadir. Bu 6gelerin baglicalar: olarak da mal ve hizmet {iretiminde emegin tizerine
uygulandig1 her cesit toprak (tarim topraklari, fabrika ve igyerleri arsalar, akarsular, tiirli
yerlesim alanlar1 vb.) yer alt1 zenginlikleri, ormanlar, akarsular, denizler ve goller, gilines
enerjisi sayilabilir’. Bir tiretim faktorii olarak toprak su zelliklere sahiptir:

i Miktar bakimindan smirlidir. Yani, kit bir kaynaktir.

ii. Bir yerden taginmasi imkansizdir. Yani, toprak nerede bulunuyorsa, ancak
orada iiretime katilabilir.

iii. Cogaltilmas1 imkansizdir. Yani, ne emek ne de sermaye gibi zamanla arz
miktarim arttirmak stz konusudur.

Topraklarin kullamim amaglarma gore smiflandirnlmasi séz konusu oldugunda
kabaca, tarim topragi-kent topragi ayrimi yapilmaktadir. Kent toprag: (arsa), “kent ve
kasabalarda, yapr yapmaya ayrilmis ve kent yonetiminin sundugu kolaylik ve
donamimlardan yararlanilabilecek yerey”2 olarak tanimlanmaktadir.

Genellikle “kent toprag” ve “arsa” kavramlari esanlamli olarak kullamimakla
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birlikte, “tarim topragi”®, “kent topragi” ve “kentsel arsa” kavramlar1 arasinda ayrim

! Zeynel Dinler, iktisada Giris, Bursa: Ekin Kitabevi Yaymlari, 1995, 5.245; Iiker Parasiz, fktisada Giris,
Bursa: Ezgi Kitabevi Yaymlari, 1992, 5.134.
2 Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii, 2. Baski, Ankara: Imge Kitabevi Yayinlari, 1998, 5.83.



yapilmas: gerektigini ileri stirenler de bulunmaktadir. Bu ayrima gore’, tarim toprag,
lizerinde tarimsal tiretim yapilan ve degeri tarimsal tiretim agisindan verimlilii ile
belirlenen topraktir. Kentsel arsanin en belirgin 6zelligi, imar parseli haline getirilebilmesi
ve imar plami geregince iizerinde imar hakkimn taninmasidir. Kent topragi ise, heniiz arsa
haline gelmemistir, kentsel altyapit sistemi ile heniiz iligkisi yoktur, imar hakk:
verilmemistir, ancak verilme olasilig1 yliksektir. Bu nedenle de vurgunculuk yapilmaya, bu
amagla el degistirmeye uygun topraktir. Burada kentsel arsa olarak adlandirilan topraklar,
eski dilde arsa, giinlimiizde kent topragi (urban land) kavrami ile anlatilan yukarida
tanimladifimiz topraklardir. Kent topragi olarak nitelendirilen topraklar da aslinda,
kentlerin ¢evresinde, daha dogrusu gelisme alanlarinda tarimsal toprak niteliginde
bulunmakla birlikte kent toprag1 olmaya aday topraklardir®,

Daha 6nce de belirtildigi gibi, toprak tiretilmeyen bir kit kaynak olmasina ragmen,
kent toprag: iiretiminden de s6z edilmektedir. Ancak, kent toprag: tiretiminin farkli bir
niteligi bulunmaktadir. Zira, burada tiretilen toprak degil, “deger”dir. Tarim topraklar: kent
topragina doniigtiiriiliirken, bu topraklara altyap: hizmetleri gotiirtilmekte, imar hakki
taninmakta, kat yiiksekligi verilmekte; dolayisiyla toprak degil, deger tiretilmektedir. Zaten

sorun da bu {iretilen degerin “miilkiyet” i sorunudur.

Sorunun niteligini tam olarak kavrayabilmek i¢in, kent topraklarmmin &zelliklerine
ve sahipleri agisindan iglevlerine de bakmak gerekmektedir.

3 ilhan Tekeli, “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varhginn Toplumsal Sonuglari ve Yeniden
Diizenleme Olanaklar: Uzerine”, Tlukiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, Kent Kooperatifgiligi Altinc
Teknik Semineri (Sarigerme, 30 Ekim-3 Kasim 1991), Ankara: Tiirkkent Yaym, No:4, 1991, s.134-136.

* Rugen Keles ve digerleri, Kentsel Toprak Rantmin Kamuya Kazandirilmasi, Ankara: Ttirkkent Yayin,
1999, 5.20-21.



1.1. KENT TOPRAKLARININ OZELL{KLERI

Kent topraklan smurlilik, tasinamamazlik ve gogaltilamamazlik genel 6zelliklerinin
yamsira, onu diger toprak g¢esitlerinden farklilagtiric1 6zellikler tagimaktadir. Bu 6zellikler
beg baglik altinda incelenebilir’:

1. Kent topraklarn altyapilar, istyapilar ve imar haklan ile bir biitiinii olugturur. Diger
bir ifade ile, bir toprak pargasinin kent toprag: niteligi kazanabilmesi igin gerekli
altyapinin yamsira, imar planlari ile verilen kararlar dogrultusunda iistlinde ne tiir
kullaniglarin yer alacagimn belirlenmesi gerekir. Bu baglamda bu iki unsur

iistyapinin belirlenmesinde de etkendir.

Kent topraklarinin, kent i¢inde bir toprak par¢asi olmasinin Stesinde, imar hakk,
altyapt ve iistyapr unsurlarimi da igeriyor olmasi, ona doniistiirtilebilme 6zelligi
kazandirmaktadir, Kent topraklarmin doniigiimii bagka nitelikli topraklara
(genellikle de tarimsal topraklara) planlama yapilarak imar hakkinmn verilmesi ve

kentsel altyapinin saglanmasi ile olmaktadir.

2. Kent topraklarini olusturan 63elerin olusum ve degisim kararlan farkli nitelikler
tagimaktadir. Altyapr ve iistyapt kararlari oldukga Onemli yatirnm kararlarim
gerektiren, ekonomik nitelikli kararlardir. Bu baglamda da bu unsurlar olduk¢a
uzun 6miirliidiir. Imar haklar ise, yonetimsel nitelikli kararlardir. Genellikle siyasal
baskilar altinda alinan bu kararlar sik¢a degisebilmektedir.

3. Kent topraklar1 kent alamin i¢inde yer almaktadir. Kent alammin zaman iginde
genislemesi kent topragmin kent i¢indeki géreli konumunun siirekli degismesine
yol agmaktadir. BSylece bu topraklarin, altyapt ve imar hakki unsurlart higbir
degismeye ugramasa bile, degerinde bir degisme (genellikle artig) olmaktadir.

4, Kent topraklarimn deger degisimi, genellikle kent toprag: sahibinin kendi eylemleri
sonucunda olmayip toplumdaki bazi degismeler sonucunda kendiliginden
olmaktadir. Béylece de kent toprag: sahibi emek tirlinii olmayan veya bir yatirmmm
olmadan kazang elde edebilmektedir.

5 flhan Tekeli, Yigit Giilsksiiz ve Tark Okyay, Gecekondulu, Dolmuslu, Isportah Sehir, Istanbul: Cem
Yaymevi, 1976, s.304-306.



5. Kent topraklar1 birden fazla iglev i¢in kullamilmakta ve bazi islevleri bakimindan
tekelci 6zellik tagimaktadir. Bu tekelci 6zellik bu tiir kent toprag: sahibine toplum
aleyhine olugan normal {istii bir getiri saglamaktadir.

1.2. KENT TOPRAKLARININ SAHIPLERI ACISINDAN iSLEVLERI

Kent topraklarinin &zellikleri, bu topraklara, sahiplerine yo6nelik baz1 islevier
yiiklemektedir. Bu islevler beg baglik altinda toplanabilir®:

1. Kent ¢ok ¢esitli etkinliklerin gergeklestirildigi alandir. Bu alandaki her etkinlik
belirli kullamhglara gére ayrimlastinlmus kent toprag: lizerinde gergeklestirilir.
Kent topragi sahibi de planlama kararlan ile belirlenen kullamihig tiiriine gore
“etkinligi i¢in yer” saglamis olur. Etkinligin bagka bir kullanici tarafindan
gerceklestirilmesi halinde ise, kent toprag: sahibi rant getirisi elde eder.

2. Kent alaninda toprak sahibi olmak diger kent etkinliklerine “goreli ulasilabilirlik”
saglamaktadir. Bu gorelilik, kent topraklart konumunun, onlarmn hangisi
etkinliklerde kullamlabilecegini belirlemesinden kaynaklanmaktadir.

3. Bir toplumsal yapimun katmanlara ayrilmasi genellikle kent alanindaki yerlesime de
yansimaktadir. Bu baglamda ¢esitli toplumsal katmanlar kentin farkli alanlarinda
yerlesmektedir, Konut gereksinimini gidermek igin kent topragi alan bir kimse
tercihlerine goére ait oldugu veya olmayi istedigi toplumsal katmani belirlemektedir.
Boylece kent toprag: sahibine bir “sosyal statii saglama iglevi” gdrmektedir.

4. Kent alanlarmin hizla biiyiimesi kent toprafimin konumunun goreli olarak
degismesine yol agmakta, bu ise genellikle deger artist sonucunu dogurmaktadir.
Boylece de kent topragi sahibi enflasyonist kosullarda birikimlerinin degerini
koruyabilmektedir. Dolayisiyla kent topraklari, sahibine enflasyondan
etkilenmeyen bir “servet biriktirme iglevi” gormektedir.

5. Kentin hizla biiyiimesi mevcut Kkentsel topraklari merkezilestirmekte ve
degerlerinin hizla artmasina yol agmaktadir. Bu nedenle de kent toprag: sahipleri,
kendilerinin higbir katkis1 olmadan toplumda yaratilan degere sahip olmaktadir. Bu

siiregte kent toprags, “yaratilan geliri transfer islevi” gérmektedir.

§ Hasan Ertiirk, Kent Ekonomisi, Genisletilmis 2. Bask1, Bursa: Ekin Kitabevi Yaymlari, 1997, 5.161-163.



Kent topraklarindaki bu deger artiglarim anlamlandirabilmek; miilkiyet iligkilerinin
gelisimini ve kent topraklar-miilkiyet iligkisini irdelemeyi gerektirmektedir.

2. KENT TOPRAKLARI VE MULKIYET ILISKiSI
2.1. MOLKIYET iLISKILERININ GELiSimi

Insanin dogay1 doniistirmede gerceklestirdigi asamalar ve dojadan {irettigi
araglarla, ihtiyacindan daha fazlasim {retmesi bir asamadan sonra, sadece
varolmak/beslenmek amaci ile yapilan {iretken eylemlerin yanisira, bu iretken faaliyet
sonucu elde edilen fazla tiriinlin degerlendirilmesi igin, zanaat ve ticaret etkinliklerinin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bununla birlikte igb6liimiti, daha da gelismis ve bu daha
sonra insanlarin temel tretken faaliyetlerini siirdirdiikleri toprak ve diger tiretim
faktorlerinin sahipligi gibi yeni ve yeni oldufu kadariyla toplumsal iliskiler a¢isindan
énemli bir olgu olan miilkiyet iliskilerini ortaya gikarmgtir’.

Toprak ve diger liretim araglarinin ve hatta kéle olarak insamin bizzat kendisinin
miilkiyete gegirilmesiyle birlikte miilkiyet iliskileri bir baska 6nemli toplumsal iligkinin de
gelismesine neden olmustur. Bu iligki ise, dreticilerle Ureticilerin iirettikleri iiriin {izerinde
hak iddia eden ve 6ziinde bu hakki {iretim araglari ya da topraga sahip olmasindan alan bir
yeni iligki bi¢iminin yani, miilkiyet iligkilerinin sonucu olan “denetleme iligkilerinin”

gelismesine yol agmgtir®.

Miilkiyet kavraminin en agik anlattmm Roma Hukuku’'nda bulabilmek
miimkiindiir. Roma hukuku, miilkiyeti, “jus utendi et abutendi resua, quatenus juris ratio
patitur” yani “hak nedeninin kapsadig1 oranda, mali kullanmak ve maldan yararlanmak
hakks” olarak tammlamaktadir®.

? Fuat Ercan, Sosyal Bilimleri A¢in Toplumlar ve Ekonomiler, Istanbul: Sarmal Yaymevi, 1998, 5.69.

8 Ercan, a.g.e., 5.70; Friedrich Engels,Ailenin, Ozel Miilkiyetin ve Devletin Kokeni, 12. Baski, Cev: Kenan
Somer, Ankara: Sol Yaymlar, 2002, 5.30-56.

® Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Martin Millett, “Roma Kentleri ve Arazileri: Arkeolojik Bir Perspektif®,
Antik Diinyada Kirsal ve Kent, Der: John Rich ve Andrew Wallace-Hadrill, Cev: Lale Ozgenel, istanbul:
Homer Kitabevi, 2000, s.171-189. Antik diinyanm en bagta gelen ozelliklerinden biri, kodomanlarm
servetlerini esas olarak topraktan saglamalari, ama bunlari kentlerde sarfetmeleridir. Topragm giderek daha
az sayida kimsenin elinde yogunlasmasi da antik diinyanin diger bir temel 8zelligidir. Bunun esas nedeni,
Roma sisteminin siyaset ile miilkiyeti e§ tutmasidir. Yonetimde olanlar ele gegen topraklardan da aslan
payim almaktadirlar. Bunun yamisira, ancak gegimligini ve 8deyecegi vergiyi saglayabilecegi kadar gelir elde
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Roma Hukuku iizerine aragtirmalar yapan Weber’e gére miilkiyet 6ziinde “belirli
avantajlarin  tekellesmesi” ve tekellesen bu haklarin ancak bu haklara sahip olan
kesimlerce kullamilmasidir. Dier yandan, bu haklara sahip olmayan bireylerin belirli
iligkilerin disinda tutulmasi1 ya da ancak 6zel kogullara sahip olanlarin bu iligkilere

girmesine izin verilmesi de miilkiyet olgusunun 6nemli bir diger sonucudur.

Miilkiyet iligkileri aslinda dar anlamda, bir miilke sahip olanin bu miilkii “kullanma
hakk” olarak ele alinmakla birlikte, miilkiyet, nesne ile ona sahiplik arasindaki tek tarafl
bir iligki degildir. Weber’in vurguladig: gibi, miilkiyet 6ziinde sosyal bir iligkidir, birilerini
dislar ya da birilerinin bu sisteme girmesi igin belirli sartlar1 yerine getirmesi gerekir.
Ayncalikli bir konum saglayan miilkiyet hakki, sadece bu hakkin kullamlmasi ile sinirli
olmay1p, miilkiin sahiplik haklarim elinde bulunduran ile bulundurmayan arasinda bir dizi
sosyél iligkinin varlifina neden olur. Eger miilkiyet hakki topragmn sahibi olarak agiZa
¢ikiyorsa, toprak sahibi, toprak iizerindeki haktan dolay: toprag: tanimsal amagla kullanan
koyli ile kiraci iligkisine girer. Ya da sermayedar olarak bir dizi {iretim aracim
miilkiyetinde bulunduran kigi, bu haktan yararlanérak bu iiretim araglarina sahip olmayan
bir kesim olan isgilerle iliskiye girmektedir. Anlasilacag: gibi bu iligskide belirleyici olan
“kullamilan dogal kaynaklarin ve igletme vasualarmn toplulugu teskil eden bireyler

arasnda nasil dagildig sorusudur™®.

Miilkiyet iligkileri agisindan belirtilmesi gereken bir difer nokta ise, miilkiyetin
“toplumsal> ya da “ozel” bigimler seklinde agifa ¢ikmasidir. Toplumsal miilkiyet
durumunda tiretim araglari toplumun tiim dyelerinin igtirak halinde miilkiyetidir. Ozel
miilkiyet ise, bireysel bir miilkiyet olabilecegi gibi, biitiin toplumu kapsayan bir grubun,

Ornegin bir ailenin, bir anonim sirketin ya da bagka tlirden tiizel kigilerin miilkiyeti

edebildigi bir toprak parcasmi isleyen 6zglir kiiglik koyliiler de, gogu zaman ait oldupu yeri terketmekte,
yarici, ortakg1 veya tarim isgisi haline gelmekteydi (eger borcundan &tiirti kolelige diigmediyse). BOylece
antik cagmn miilkler ile bunlardan sagladiklar1 “ranrlar” artmaktayds.
Toprak miilkiyetinin kodamanlarin servetinin esas kaynagm olusturmasmn 2 nedeni daha vardir:

Toprak; yegane “giivenilir” ve “istikrarli” yatinm alamidir ve buna bagh olarak saygmlign temelini
olusturmaktadir. Ayrica tiim gorevler yalmizca toprak aristokrasisinin elindedir. Mehmet Ali Kilicbay,
?ehirler ve Kentler, Gelistirilmis 2. Baski, Ankara: Imge Kitabevi Yaymlar, 2000, s.139.

® Alan Macfarlane, Kapitalizm Kiiltliril, ingilizceden Cev.: Remzi Haktan Kir, Istanbul: Ayrmt: Yayinlari,
1993, 5.260-264; Bkz. Max Weber, Sehir, Modern Kentin Olusumu, Tiirkgesi: Musa Ceylan, Istanbul:
Bakis Yaymlari, 2000, s.105-111; Ayrica bkz. Jean-Louis Huot, Jean Paul Thalman ve Dominique Valbelle,
Kentlerin Dogusu, Gev: Ali Bektas Girgin, Ankara: Imge Kitabevi Yaymlari, 2000, s.38-41. Miibeccel Belik
Kiray, Toplumsal Yapi, Toplumsal Degisme, Istanbul: Baglam Yayimnlari, 1999, 5.176-201.
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olabilmektedir. J.J. Rouseau, doga durumunun ya da mutlulugun yok olmasimin temelinde,
toprak {izerinde 6zel miilkiyetin gelismesini en 6nemli etken olarak géstererek bu durumu
soyle ifade etmektedir: “Bir toprak pargasimin etrafim ¢itle ¢evirip «bu benimdiry
diyebilen ve buna inanacak kadar saf insanlar bulabilen ilk insan, uygar toplumun gergek
kurucusu olmugtur. Bu sinir kaziklarim sokilp atacak ya da hendegi dolduracak, sonra da
hemcinslerine «bu sahtekdrlara kulak vermekten sakimin, meyvelerin herkese ait oldugu,
topragin ise kimsenin olmadigim unutursaniz mahvolursunuzy diye bagiracak adam, insan
tirinig nice suglardan, nice cinayetlerden, nice yoksulluklardan ve nice olaylardan

korumus olurdu™*.

Miilkiyetin toplumsal agidan bir dizi olumsuz etkisi oldugu y6niindeki analizlere
ornek tegkil edecek bir dier diigiiniir ise, Proudhon’dur. Proudhon’a gbre, “miilkiyet
hirsizliktr, ¢iinki millkiyet baskastmin malindan, baskasimn ustalifin ve emeginin
driniinden yararlanma ve bunu diledigi gibi kullanma hakkidw”. Zarar ziyan 6dentisi
adiyla, ama 6diing verig karsilif1 olarak toplannug her kira bir miilkiyet s6zlesmesi, bir
hirsiztktir'?,

Miilkiyeti olumsuz agidan ele alan bu tarz ele aliglar karsisinda miilkiyeti aslinda
insanin dogustan sahip oldugu “bir hak olarak” tammlayan tinlii diisiiniir J. Locke ise, “bu
dogal hakkin aslimda ¢ok daha temel bir hak olan yasam hakkiun zorunlu bir sonucu
olduguri’ belirtmistir'>,

Bir miilkiyet sisteminin dort temel ilkesi bulunmaktadir’:

! Jean Jacques Rousseau, Toplum Sozlesmesi, Altinci Basim, Cev: Vedat Ginyol, Istanbul: Adam
Yayinlary, 1994, s.17-33.

12 pierre Joseph Proudhon, Miilkiyet Nedir? 2. Baski, Cev: Vedat Giilsen Uretiirk, Istanbul: Toplumsal
Doniistim Yaymnlari, 1998, 5.312-318.

13 Norman P. Barry, Modern Siyaset Teorisi, Cev: Mustafa Erdogan ve Yusuf Sahin, Ankara: Liberte
Yaymnlari, 2003, s.263.

 ithan Tekeli, “Miilkiyet Kurumu, Kamu Yarari Kavrami ve Imar Planlary Uzerine”, Turkiye 12. Diinya
Sehircilik Giinii Kollokyumu, 16-18 Kasim 1988, Ankara: A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayni, 1990, s.38.
Her kapitalist toplumun toprak kullanimi hukukunun gelisimi kendine 6zgii tarihsel kosullarca bu dort ilke
gergevesinde belirlenmistir; her tilkenin deneyimi farkhidir. Ozellikle kent topraklarimin mitlkiyetinde klasik
(liberal) miltlkiyet anlayigindan ¢agcil (modern) miilkiyet anlayigma dogru bir gelismenin oldugu
goriiimektedir. Klasik miilkiyet anlayigi, miilkiyeti dogal bir hak olarak kabul eder ve malike sahip oldugu
nesne {izerinde smursiz bir kullanim hakki tanir. Kisi sahip oldugu nesneyi diledigi gibi kullanabilir. Diger bir
ifade ile, miilkiyet yalmzca yetkilerden olusan bir haktir. Dolayis: ile, klasik miilkiyet anlayiginda toprak
millkiyeti anlayisinda, toprak miilkiyeti sisteminin ilk fi¢ ilkesi bulunurken, dordiincti ilkesi, yani hakkin
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a) Edinme Ilkesi: Bir nesnenin hangi kosullarda miilk olarak edinilebilecegini
belirler.

b) El Degistirme Ilkesi: Milkiyete konu olan nesnenin hangi kosullarda bir
bagkasinin miilkiyetine gececegini gosterir.

¢) Kaullanim ilkesi: Bir nesneye sahip olan kimsenin o nesneden nasil yararlanacagim
belirler.

d) Diizeltilme Ilkesi: Bir nesne ilk ii¢ ilkeye aykir1 olarak edinilmis, el degistirmis ya
da kullanmilmusg ise, bunun nasil diizeltilecegine iligkin kurallar igerir.

Siiphesiz olarak, bu dért ilkenin i¢inin nasil doldurulacagi toplumsal olarak
belirlenir. Bu sava agiklik kazandirmak i¢in kisaca bazi tarihsel Srneklere egilmek gerekir.
Omegin, “feodal donemin miilkiyet anlayisi” ile “liberal diigincenin miilkiyet anlayisi” ya
da ilkeleri arasinda 6nemli farkliliklar bulunmaktadir.

Feodal dénemde, kisilerin simirsiz denilebilecek miilkiyet haklar sadece nemsiz
kisisel esyalan i¢in sézkonusuydu. Toplum agisindan Onemli olan nesneler tizerindeki
miilkiyet agisindan ise; karmagik iiretim kesimi olan tarimda topragin tizerinde degisik
tiirde haklara sahip ama birbirine belli yiikiimliiliiklerle bagh iki grup bulunmakta idi.
Bunlar, “bey” ve “ortak¢iydi”. Toplumda iki farkli pozisyonda bulunan bu kisiler bu
pozisyonlarinin sonucu toprak istiinde birbirine karsi degisik hak ve yliktimliiliiklere
sahipti'®, Miilkiyetin ticiincii ilkesi olan, kullamim ilkesi ise, belli bir iiretim iligkisi halinde
idi. Ayrica edinmeye ve el degistirmeye iliskin ilkeleri soydan ge¢meye dayamiyordu.
Beyin ve ortakgilarin toprakla iligkileri bagkasina devredilemez bi¢imde kurulmustu.
Ancak miras yoluyla belli kurallara gére ayni soydan gelenlere devredilebilirdi. Kisilerin
topraga iligkin haklar1 onu bagkalarina devretmeyi igermiyordu. Orta ¢ag diiglincesinde,
“ozne” ile “nesne” arasinda net bir ayrim yoktu. Toprakla sahipleri arasindaki iligki

kotitye kullanimasini engelleyecek smirlamalar bulunmamaktadir. Modern miilkiyet anlayisi ise, milkiyet
hakkinin yetki ve ddevlerden olustugunu kabul ederek, miilk sahiplerine birtakim devler yitklemektedir. Bu
odevler, “yapma” “yapmama” ya da “katlanma” bigiminde ortaya ¢ikabilmektedir. Yapma yliktimliliigt,
toplum yararmin gerektirdifi durumlarda bazi eylemlerin yapimasimn zorunlu kimmasidir. Yapmama
ylikiimliligh, miilk sahiplerinin milkiyet haklarini, toplum yararmma aykin bir bigimde kullanmamasi
demektir, Katlanma yiikitmliiliigt, miilk sahibinin, bagkalar tarafindan gergeklestirilen bazi eylemlere kargi
hosgorli gbstermesi anlamina gelmektedir. Bkz. Akin Diiren, Devletin Miilkiyete EI Atmasmdan Dogan
Tazmin Yiikiimliiliig, Ankara: A.U. Hukuk Fakiiltesi Yaymi, 1977, s.3-5.

15 Eric R. Wolf, Koyliiler, Cev: Abdiilkerim Sénmez, Ankara: imge Kitabevi Yaymlari, 2000, 5.89.
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ebediydi, bir 6zdeslik sdzkonusuydu. Bu konuda ancak kiginin yasamindaki déngiilerin
depisiklik yapabilecegi kabul ediliyordu'®.

Feodalizmin ¢oziiltip, kapitalistlesme siireci i¢inde ulusal devletlerin gelismeye
bagladi1 ve sanayi devriminin yagandifi dénemde geligen liberal diigiince ile miilkiyete
iligkin ilkelerin icerigi de degisiyordu. Insan kendi maddi cevresini denetleyen ve
bagkalarina karsi, onlarin da Szgiirliiline saygi gostermenin Stesinde bir yiikiimliilik
duymayan bir ozne olarak diigtiniilmeye baglandi. Her birey kendi kaderini kendisi
cizecekti. Bu diigiinceler, kigilerin malik olduklar1 nesneler {izerinde smirsiz denetime ya
da haklara sahip olmalarim saglayan, buna karsin sdzkonusu nesneyi tahrip edici
kullaniglar1 engelleyen yiikiimliiliiklerle baglanmayan bir mﬁikiyet anlayisim beraberinde
getirdi'”. Bu anlayisa gore, iizerinde en ¢ok durulan, el degistirme kurallar: oldu. Miilkiyet,
miras yoluyla el degistirdigi gibi, piyasada satig yoluyla da el degistirebilmekte idi'®.

Liberal miilkiyet anlayisinin kurumsallagip toplumsal iligkileri bigimlendirmeye
baglamasi ve toplumsal sonuglarinin ortaya ¢ikmasiyla birlikte bu konudaki elestiriler de
agiklik kazanmaya baglamigtir. Bu elestirileri ii¢ grup altinda toplamak miimkiindiir.
Birinci grup elestiriler “sahip olunan nesnenin hichbir kayda bagh olmadan kullamiisinin
yarattigr dissalliklar dolayisiyla” yapilmigtir. Zira, kigilerin miilkiyetindeki nesnelerin
kullambig bicimi, toplumdaki diger kisileri ve hatta tiim toplumu etkilemektedir’®. Bu

'® Toprak tizerinde ti¢ muilkiyet biciminden bahsedilebilir. Birinci olarak, “patrimonyal miilkiyet®, topragi
tasarruf edenlerin denetiminin miilkiyet hakkini, akrabalik gruplari ya da belli bir soyun tiyeleri olarak, miras
yolu ile edinen beylerin eline verildigi ve bu denetimin toprag: tasarruf edenlerden bu tasarruflarna karsilik
vergi alma hakkm ifade ettigi yerde gikar. Ikincisi, yani “prebendal milkiyer®, devletin hizmetkérlar sifati
ile kdyliiden vergi toplama hakkinin memurlara bahsedilmesi ve bu hakkin miras yolu ile elde edilemiyor
olmas1 bakimindan patrimonyal millkiyetten farklidir. Toprak tizerinde t¢tincit Snemli miilkiyet bigimi,
“merkantil miilkiyet’tir. Bu miilkiyet biciminde, toprak, sahibinin 8zel miilkli olarak, alinip satilan ve
sahibinin kér etmesi igin kullanilan bir varhik olarak goriiliir. Wolf, a.g.e., 88-93.
17 Maurice Dobb, Kapitalizmin Diini ve Bugiinii, 3. Baski, Cev: Feyza Kantur, Istanbul: {letisim Yaymlari,
1999, 5.12.
18 R. J. Holton, Kentler, Kapitalizm ve Uygarlik, Cev: Rugen Keles, Ankara: Imge Kitabevi Yaymlari,
1999, 5.120-123.
1% Karl Polanyi, Biiyiik Doniigiim, Cagimizin Sosyal ve Ekonomik Kokenleri, Cev: Ayse Bugra, Istanbul:
Tletisim Yayinlari, 2000, 5.249-251.

Topragm miilkiyetinden gok kullammim etkilemesine kargm, en Snemli nokta 19. yy’da hemen
hemen smirsiz yiyecek ve hammadde ihtiyaglariyla sanayi gehirlerinin gelismesiydi.

Bu olugumlar, yeryiiziiniin sanayi toplumunun gereklerine boyun egisinin belirli asamalariyda:

- 1k agama, toprapin ticarilesmesiydi; bu topraktan elde edilen feodal gelirin yatrimlara

yonelmesine yol agt1,
- Ikinci agama, yiyecek ve hammadde tiretiminin ulusal diizeyde hizla biiyliyen sanayi niifusunun
ihtiyaglarina hizmet etme amaciyla arttinlmasiyd.
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durumda bir kiginin miilkiyeti bagkalarinin 6zgfirliiklerini sinirlar hale gelmektedir. Buna,
liberal diigiince iginde de kayitsiz kalinmamig ve sahip olunan nesnenin kullamhsina iliskin
ilkede simirlamalar getirme gereksinmesi dogmugtur. Kamu yarar ve benzer kavramlar
gelistirilerek simirlamalar konulmustur.

Ikinci grup elestiriler, bu miilkiyet sisteminin yarattg: “haklar dagilimimin adil ya
da hak¢a olup olmadigimn sorgulanmasindan” kaynaklanmaktadir. Zira, her miilkiyet
sisteminin nihai mihenk tag1 adalettir. Liberal miilkiyet anlayisimin islevinin toplumsal
adaleti saplamadi, esitsizligi arthrdip gorilmiigtiir®, Bu, bir yandan, veraset ve intikal
vergileri gibi vergiler konularak el degistirme kurallarinin yeniden diizenlenmesine yol
agmig, difer yandan baslangigtaki miilkiyeti temellendirmeye doniik isgal kurami, tabii
haklar kurami, emek kurami, sosyal fayda kurami ve benzer kuramlarin gelistirilmesine
neden olmustur.

Uctincti grup elestiriler, firetim araglan iizerindeki miilkiyetin “emegin yarattig:
artiga el koyma aract haline geldiginin anlagiimasi” ile gelismistir. Bu elestiri ise,
sosyalist rejimlerde firetim araglarimin miilkiyetinin “sosyallestirilmesine” gerekge
olusturmugtur?’.

- Uglincli agama, bu artik {iretim sisteminin dig tilkelere ve sémiirge bolgelerine yayilmastyds.
Bkz. David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, Cev: Mehmet Moraly, Istanbul: Metis Yayinlary,
2003, 5.198-216.
 Edward Palmer Thompson, Ingiliz Is¢i Simifimin Olusumu, Cev: Uygur Kocabagoglu, Istanbul: Birikim
Yaymlan, 2004, s.13-24.
21 K apitalist ve sosyalist dizgenin her ikisinde de kentler, disaridan kaynaklanan cografi, ekonomik, siyasal
ve glvenlikle ilgili etkilere bir yamit olarak gelismistir. Sanayilesmenin sonuglar, ozellikle de yiiksek
duzeyde kentlesmeye yol agmasi, Sovyetlerin, kentlerindeki sorunlarin ekonomik ve toplum bilimsel
boyutlarma daha ¢ok ilgi gdstermesine yol agmugstir.

Kapitalist dizgede, toprak lizerinde yer ayirma ilemi (tahsis) pazar dizgesi araciligyla yapilir. Oysa,
Sovyetler Birligi’nde toprak pazar1 yoktur: yer ayirma iglemi ve kent etkilerinin 6rgiitlenmesi bagka lgiltlere
gbre belirlenmektedir.

Toprak rantmm farkhihklar gdstermesi 1960 yiinda Moskova Universitesi’nde ekonomistlerin
katildig1 bir konferansta tartigiimigts. Bu konferansta, toprak rantinda farkliliklann ortaya ¢ikmasi igin 2 &n
kosulun gerekli oldugu ortaya konuldu:
1-Topragm smirh olmasi,
2-Tiirlti toprak kullanim alanlarina pazarla iligkilerine gore yer ayrilmasi.

Gabyshev (1970) tatmin edici bir 8neride bulunmugtur. Ona gore, dogal kosullar farkli farkli
oldugundan, bu durumdan “emegin verimliligini degerlendirmede” yararlamlabilir. Olglimler, endiistriyel
dlgek igin belirlenir ve onun “toplumsal degerin? yansitir. Rant ddemeleri, her bir sanayi dali igin
Szellestirilebilir.

Ote yandan, verimlilikteki farklilagma ile baga gikabilmek i¢in yapilan bir bagka oneri de, bolgeler
arasinda fiyat farkliligs yaratmakti. (Sovyet uzmanlar, farkli ulagtirma maliyetlerinin etkisini azaltmak igin,
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Sosyalist iilkelerde gelisen miilkiyet sistemini bir tarafa biraksak bile, kapitalist
tilkelerde de artik liberal d6nemin miilkiyet anlayisinin toplumsal elestiri sonucu
degistigini s6ylemek miimkiindiir. Zira, miilkiyetin, sadece maliki ile nesne arasindaki bir
iligki olarak diigiinillemeyecegi goriilerek malik, nesne ve toplum arasindaki bir hukuki
iliski oldugu goriisii benimsenmistir. Mutlak ve kisiye bagh olarak disiiniilen bu hakkin
toplumsal agidan smirlandirilabilecedi fikri kabul edilmigtir. Ancak, kuramda ortaya gikan
bu degismenin pratife her zaman yeterince yansimadid, pratikte cogu kez liberal anlayisin
stirdtigii ileri stiriilebilir.

Kisaca ifade etmek gerekirse, miilkiyetle ilgili anlayislar toplumlarin ekonomik ve
siyasal gelismeleri sirasinda degismekte, toplumun gereksinmeleri dogrultusunda yeniden
bigimlenmektedir. Burada yapilmasi gereken, miilkiyet konusunu dokunulmaz bir tabu
olarak gérmekten vazgegerek inceleme alanina ¢ekmek, hangi ilkelerinin toplumsal agidan
yetersiz kaldifini sergilemek, bunlar yerine yeni ilkeler 6nermek, siyasal gligleri ve
kamuoyunu bu degisikliklerin gerekliligine inandirmaya calismak olmalidir. Kuskusuz
toplumdaki ¢ikar dagilimlarimi  dogrudan etkileyen bu tir konularda degisiklik
yapilmasimin ne kadar gii¢ oldugu da bilinmektedir, ancak iyimserligi korumak
gerekmektedir.

2.2. KENT TOPRAGI VE MULKIYET ILiSKisi

Miilkiyet hakki, genel olarak, diger temel haklar gibi kutsal bir hak olarak kabul
edilmekle birlikte, bu hakkin smurlandirilmasina, 6zellikle kent topraklarinin miilkiyetine
sinirlamalar getirilmesine 6nem verilmesinin altinda, toprak miilkiyetinin kendine 6zgii
birtakim nitelikleri yatmaktadir.

Kent topraklan ile ilgili sorunlarin temelinde, bu topraklarin degerinin stirekli
artmas1 ve toprak sahiplerinin higbir ¢abasi olmadan gergeklesen bu deger artislarinin
toprak sahiplerine mi birakilmasi, yoksa topluma mi mal edilmesi gerektii sorusu

fiyatlarda bolgesel farkhiliga gitmek gibi benzer bir teknik kullanmaktadirlar). Thomas A. Reiner ve Robert
H. Wilson, “Sovyet kentinde Planlama ve Karar Alma Sireci: Rant, Toprak ve Kent Bigimi®, 20. Yiizyil
Kenti, Der. Ve Cev.: Biilent Duru, Ayten Alkan, Ankara: Imge Kitabevi Yayinlari, 2002, s.174-180.

Bu konuda ayrintith bilgi i¢in bkz. Theda Skocpol, Devletler ve Toplumsal Devrimler, Fransa, Rusya ve
Cin’in Kargilastirmah Bir Cdziimlemesi, Cev: S. Erdem Ttirk6zli, Ankara: imge Kitabevi yaymlari, 2004,
5.410-436.
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yatmaktadir. Zira, bu deger artiglari, toprak {izerindeki 6zel miilkiyetin sonucudur ve bu
miilkiyetin tekelci niteliginden dogmaktadar.

Kent topraklarinda 6zel miilkiyetin yarattifi sorunlart baglica ti¢ kiimede toplamak

miimkiindir®;

a)

b)

Kent Planlamas: ve Kentsel Gelismeye Iliskin Sorunlar: Kent Topraklarindan
rant saglama kaygilar, kentin bilyiime ve gelisme y6nlerini, niifusun yogunlugunu,
toprak kullamm bigimini olumsuz yonde etkilemekte, planlama kararlarinin
uygulanmasini  gii¢lestirmekte, kimi zaman da olanaksizlagtirmaktadir. Yine
vurgunculuk amaci ile, kent topraklarinin bir boliminiin bos tutulmasi, bos tutulan
bu arsalarin giderek deger kazanmasi; yeni kentsel hizmetler ve 6zellikle konut i¢in
kent disindaki arsalarin kullamimimi giindeme getirmektedir. Bu da kentsel
hizmetlerin altyap1 yatinmlarinin maliyetini arttrmaktadir. Kentsel hizmetlerin ve
altyapt yatinmlarinin artisn ise, dofrudan dogruya tiim toplumun {izerine
yiiklenmektedir. Bunun yanisira, kent toprag1 yalmzca kér getiren bir nesne olarak
goriildiigii igin, toplumun kiiltiirel ve estetik gereksinmelerinin karsilanmasi igin
yeterli alanlarin ayrilmasina engel olmaktadar.

Toplumsal ve Ekonomik Ac¢idan Ortaya Cikan Sorunmlar: Verimli tarim
topraklarimin kentsel kullanima agilmas: yani, tarim topraklarmin tarim disi
amaglarla kullamimi, giiniimiiziin en dnemli ¢evre sorunlarindan biri olarak tiim
insanlifin gelecegini tehdit etmektedir. Diger yandan, toplumun sahip oldugu
ekonomik kaynaklarin biiyiik bSliimii verimli yatirim alanlar1 yerine, vurgunculuk
amaci ile topraga kaymaktadir. Son olarak da, suf 6zel miilkiyetten kaynaklanan
rantlar, toplumun tiimiiniin yarattign degerlere, toplumun kiiciikk bir kesiminin el
kaymasina neden olmaktadir.

Siyasal ve Etik Sorunlar: Toprak vurguncularinin ayr1 bir baski ve gikar kiimesi
olarak giiclenmesine neden olan kent topraklarindaki &zel miilkiyet sistemi, bu
yolla hem yerel y6netimlerin hem de ulusal ySnetimin giderek yozlasmasina,
toplumda ahlaki bir asinmanin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Bir yandan, siyasal

2 . Kemal Karta), “Kent Topraginda Ozel Milkiyet Hakkmnmn Dogurdugu Sorunlar”, Amme Idaresi Dergisi,
Cilt 10, Say1 2, (1977), 5.36-47; Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Miibeccel Belik Kiray, Orgiitlesemeyen
Kent: Izmir, Ikinci Basim, Istanbul: Baglam Yaymlari, 1998, s.57-59.
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bilinglenmeyi yavaglatirken, diger yandan smmfsal farklilagmalarin mekana
yansimasim saglamakta ve toplumsal ve siyasal ¢atigmalarin keskinlesmesine yol
agmaktadar.

Kent topraklarindaki 6zel miilkiyetin bu sakincalarini tlimi ile ortadan kaldirmasa
da, en azindan hafifletecek Snlemlerin almmasimin temel dayanag olarak “kamu yarari” ve
“toplum yararr” kavramlan gelistirilmistir”®>. Miilkiyet hakkinin toplum yarar1 ve kamu
yaran gerekeesi ile, kentlesme, gevre sorunlari, kent planlamasi, tarim topraklarinin ussal
kullammi gibi amaglarla daha ¢ok smirlanir olmasi, kimi hukukgular tarafindan yeni bir
miilkiyet kavraminin ortaya ¢ikis: olarak degerlendirilmigtir®,

Kent topragi miilkiyetinin smirlandiriimasinda kullamilan hemen tek dayanak olan
kamu yararn ve toplum yaran kavramlarmin anlamlan {izerinde bir uzlasmanin olmadif
goriilmektedir®. Gerek hukukgularn, gerek toplumbilimciler ve siyaset bilimcilerin bu
kavramlara degisik acilardan yaklasimlar sézkonusudur.

Hukukgularin bu kavramla ilgili gériigleri belirsizlik tizerinde yogunlasmaktadir.
Kamu yararn kavramindaki belirsizligin nedeni olarak da, bu kavramin ¢ok iglevli bir
kavram olmas1 g6sterilmektedir. Bu yiizden esnek bir kavramdir ve her somut olayda
yeniden belirlenir. Devletin dogrulanmasi ve kamusal iglemin hukuka uygunlugunu

6lcmeye yararzs.

% Barry, a.g.e., 5.309-316.

2 Aydin Aybay, “Tasmmaz Milkiyeti Konusunda Yeni Egilimler”, Ttrkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi, Kent Kooperatifgilii Altnci Teknik Semineri, Sarigerme: Tiirkkent Yaym, 1991, 5.127.

¥ Kamu Yarari Konusunda ti¢ farkh yaklasim stzkonusudur: 1) Bireycil Yaklagim: Bu gruba giren gériigler
“yararci” ya da “toplamcr” olarak da adlandirimaktadir. Bu yaklagimlara gore kamu yarar, bireysel
yararlarm agir bastig: ya da onlarn toplammndan olusan bir kavramdir. Hobbes, Hume, Bentham gibi
diistintirler ve refah iktisatgilarinca benimsenen bu goriige gore, bireysel tercihleri bir kollektif tercih
durumuna getirmek olanakli olamakia birlikte, bunun birgok mantiksal gtiglilkleri vardir. 2) Ortak Yararcilar:
Bu grupta toplanabilecek gdriiglerin sahipleri ise, kamu yararmi, bir toplulufun biitiin ityelerinin ortaklasa
sahip olduklar1 yararlarin toplamindan ibaret sayarlar. Bu yaklasima gbre, savunma, para degerinin
korunmas: ve yerel ybnetimlerce saptanan en az saglik ve refah standartlari, kamu yararmna olan geylerdir. J.
J. Rousseau ve W. Pareto, bu grupta yer alanlarmm baginda gelir. 3) Tek¢i Yaklagimlar: Bu kuramlarin
sahipleri ise, kamu yararni, agik¢a, normatif ve deger yargilarma dayanan bir siyasal tercih konusu olarak
gortrler. Eflatun, Aristo, Hegel ve Marx bunlarin bagmda gelir. Bkz. Rusen Keles, “Kentlesme ve Kamu
Yarar?”, Kent ve Siyaset Uzerine Yazilar (1975-1992) iginde, Istanbul: TULA EMME, 1993, 5.95-97.

% Tekin Akillioglu, “Kamu Yarar: Uzerine Digiinceler”, 1dare Hukuku ve [limleri dergisi, Cilt 1-3, y1l 9,
(1988), s.11.
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Kamu yarar1 ve toplum yararn kavramlan kimi zaman es anlaml olarak
kullanilirken, kimi zaman da bunlar arasinda ayrim yapilmaktadir. Dolayssi ile, bu konuda
da bir goriig birligi yoktur. Kimi yazarlara gére, “foplum yarari”, bir iilkede yagayan
insanlarin ortak ¢ikarlarimi yansitmakta; genis halk Kkitlelerinin gereksinmelerini
karsilamaya yonelik ve onlarin yagam kogullarim kolaylagtiracak ve onlar tarafindan
benimsenen karar ve girigimleri ifade etmektedir. Buna karsilik, “kamu yarari” iktidar
elinde tutanlarin, toplumdaki egemen giiglerin ¢ikarlarim yansitmaktadir®’. Kamu yaran
kavraminin “miilkiyet hakkimin simirlarimn belirtilmesinde ve bu hakkin éziine yapilacak
miidahalelerde bir élgii olarak” kullanilmasim saglayan “hukuki, teknik ve dar” anlam ile
yonetim hukuku gergevesini asan ve “anayasalarin dayandig sivasal ve toplumsal ilkelerle
ilgili bir icerik kazanan “siyasal, ideolojik ve genis” anlami arasinda ayrim yapmak
gerektigini ileri siiren yazarlar, kamu yarari kavramim timi ile bir yana itmenin dogru
olmadig1 gériisiindedirler. Bu nedenle, kamu yararinin dar ve genis olmak lizere iki anlami
bulundugunu ve genis anlamdaki kamu yaran ile anlatilmak istenilenin, toplum yararina
verilen anlam oldugunu hatirda tutmak yerinde olur®®,

Gerek kent toprag: talebinin kargilanmasi, gerekse kentin gelecekte alacag: bigim
acisindan, kentsel gelismenin “saglikli” ve “kamu yarari gozetilerek” yonlendirilmesi,
basta kent planlar1 olmak tizere pek gok kamusal kararin alinmasina baghdir. Ancak bu
konuda, 6zellikle kent topraklari ile ilgili karar alinmasi siirecinde, toprak miilkiyeti
sistemine de bagh olarak “dzel ¢ikar”dan kaynaklanan ¢atigmalar giindeme gelmekte ve
“rant” kavrami bagat rol oynamaya baglamaktadir.

Bu baglamda, rant kavraminin ve gelisiminin irdelenmesi biylik bir &nem

arzetmektedir.

27 (imit Doganay, “Toplum ve Kamu Yarar: Kavramlar?” Mimarlik, (1974/7), s.5.
2 Keles, “Kentlesme ve Kamu Yarari”, s.97-98.
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3. RANT KAVRAMI
3.1. KAVRAMSAL OLARAK RANT

Arz1 arttirllamayan topragin {iretim amaciyla kullamlabilmesi i¢in, emek ve
sermaye yardim ile temizleme, kazma veya sulama gibi gesitli iyilestirmelerle verimliligi
arttirilabilir. Bununla birlikte, toprak arzi (miktari) toprak talebine gore smirli oldugu igin,
kullanim karsihig: belirli bir bedel denmesi gerekir. Iste bu bedele genel olarak “rant” adi

verilmektedir. Ancak ekonomistlerin iizerinde durdugu rant kavrami “ekonomik rant’tr.

Ekonomik rant kavram, “foplam arzi sabit olan toprak ve dogal kaynaklarin
kullamm karsii§inda odenen bir bedeldir”. Bir seyin firsat maliyeti sifir ise, o seye
yapilan her 6deme “piir ekonomik rant” olarak adlandiriimaktadir.

Rant (rent) sdzciigii Latince 6denen para anlamina gelen “reddita” dan tiiremis olup
“kira” anlamina gelmektedir. Ancak bu terim, giinlikk konugsmalarimzda kullamlan “kira”
sdzcligiinden gok farkll bir anlam tagimaktadir®®. Ginlik dilde bisikletin, traktor veya
kamyonun kirasmndan ya da ev, apartman, ishami veya ¢iftlik kirasindan da sbz
edilmektedir. Bunlardan, birinci grup iginde rant unsuru hi¢ yoktur. Ciinkii, kiraya verilen
bisiklet, kamyon veya traktér “dogal kaynak” degil, “sermaye mallar?” dir. Buna kargilik
ev, apartman ve ¢iftlik kirasi i¢inde toprak unsurunun pay: olmakla beraber onun iizerine
sonradan bina ve tesisler yapmak i¢in emek ve sermaye eklenmis bulunmaktadir. Bunlarin
karsilig olan “sicrer” ve “faiz” geliri “rant” ile kangik olarak bulunmaktadir. Ancak, bu
faktor bedellerinin ayrilmasi zorunludur.

Zira, bir iiretim fakt6rii olan topragin fiyat: olarak rant, “bu faktorlerden belirli bir
stire yararlanabilmek icin ddenen bir kargiliktir”. Bu karsihigin herhangi bir maliyetten
kaynaklanmas: sart degildir. Nedeni ise, bir katk: yapilmadan ve gelistirilmeden doganin
“orijinal hali” ile kullamlabilmesidir’'. Ancak, topragn tiretime girdi olabilmesi igin diger
faktorlerle kullamlmasi gerekir. Iste bu durumda, tretici ve toprak sahibi aym girisimei ise,
elde ettigi gelirden iicret, faiz ve kdrm ¢ikardiktan sonra geri kalan miktar topragin bir

? fIker Parasiz, Iktisadm A,B,C’si, Bursa: Ezgi Kitabevi Yayinlari, 1996, s.118.
3 Besim Ustlinel, Ekonominin Temelleri, 5. Basmm, 1988, s.305.
3! Dinler, a.g.e., s. 246. Ayrica bkz. Paul Knox, Urbanization, New Jersey: Prentice Hall, 1994, 5.178-179.
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tretim fakt6rii olarak alacagi paydir, yani ranttir. Girisimci ve toprak sahibi ayn ise,
girisimcinin tiretim i¢in gerekli gbrdiigii toprak miktarim belli bir siire kullanma karsihigy
olarak 6dedigi bedel toprak kirasi anlaminda ve yine bir iiretim faktérii olarak tiretimden
aldi1 pay anlaminda ranttir.

Rant, toprag: kiralayan girisimci agisindan bir maliyet unsuru olmasina karsin,
topragin miilkiyetini elinde bulunduran agisindan boyle bir sey sdzkonusu degildir. Bu
nedenle “hak edilmemis kazang” olarak nitelendirilmektedir. Hele kitlik nedeni ile artan
yiiksek kazanglar sézkonusu oldugunda, bu goriis daha da haklilik kazanmaktadir®,

Rantin kavramsal temelini “kitlik” olgusu olugturmaktadir, Nitekim kithk olgusu,
toprak gibi diger iiretim fakt6rlerinde de goriilebilmektedir. Bu baglamda rant, kavramsal
olarak diger tretim faktorleri i¢in de sézkonusu olabilmektedir.

Rantin kavramsal unsurlarindan birisi de, “farkliliktir”. Farklilik birgok alanda
ortaya ¢ikabilmekie ve fazladan kazang elde edilmesine yol agabilmektedir. Boylece
farklilik temeline dayal birgok rant kavram gelistirilebilmektedir*>.

3.2. RANT KAVRAMININ GENISLETILMESi VE KENT RANTI

Miktar1 kit ve farkli kalitede olan mal, hizmet ya da faktorlere sahip olanlarin da
toprak rantina benzer bir ilave gelir elde ettikleri goriilmektedir. Bu ilave gelirlere, toprak
rant1 ile mukayeseli olarak, “rant benzeri”, “kalite rantr”, “yetenek rantr”, “tiiketici ve
tiretici ranti” ya da “kent ranti” ad1 verilmektedir. Rant kavraminin genigletilmesinden
dogan bu rant tiirlerine kisaca deginmek gerekmektedir.

3.2.1. Rant Benzeri

Marshall’in “rant benzeri” (quasi-rent) kavrami, kisa dénemde, toprak digindaki
iiretim faktorleri arzlanmn inelastik olmasi nedeni ile ortaya ¢ikan fazla kazanctr.
Bilindigi gibi, ¢ok kisa donemde, firmalarin arzi inelastiktir. Kisa donemde ise, arz belirli
bir elastikiyet kazanmakla birlikte, genellikle inelastik kabul edilebilir. Bu durumda, kisa

32 Rufki Arslan; Arazi Kullanis Ekonomisi, Istanbul: Y1ldiz Teknik Universitesi Sehir ve Planlama Bolima,
1997, s.9.
# Ertiirk, a.g.e., 5. 157-158.
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dénemde herhangi bir mala olan talebin artmasi, inelastik arz kosullar1 nedeni ile, malin
fiyatimn dnemli Slgtide artmasma yol agacaktir’®. Boylece bu mali tireten firmalar kendi
cabalarn disinda fazladan bir gelir elde edeceklerdir. Ancak bu fazladan gelir, uzun
dénemde ortadan kalkacaktir. Ciinkii uzun dénemde piyasaya yeni firmalar girecek ve
fiyatlar ortalama maliyete egitlenecektir. Toprak rant: ile benzerlik gosteren bu rant ¢esidi
uzun dénemde ortadan kalkmasi nedeni ile, devamlilik gostermemektedir. Boylece de
devamlilik gGsteren toprak rantindan ayrilmaktadir. Bu nedenle, bu rant gegidine “rant

benzeri” ad1 verilmistir’”.

3.2.2. Kalite Ranti

“Kalite rantr”, farklilik rantinin bir tiirtidiir. Yani, verimlilikleri, tiiketim merkezine
uzakliklar1 vb. 6zellikleri ayn1 olan topraklardan elde edilen belirli bir tirtintin kalitesinin
farkhi olmasindan kaynaklanmaktadir.

3.2.3. Yetenek Ranti

Cesitli topraklar arasinda kalite rantimin ortaya ¢ikmasina neden olan farklilik,
bireyler i¢in de s6zkonusudur. Bireylerin farkli beceride olmalan nedeni ile, aym isi yapan

kisilerin bir kisminin daha fazla ticret almasi, “yetenek ranti” ile agiklanmaktadir®®,

3.2.4. Tiiketici ve Uretici Ranti

Tam rekabet piyasasinda alic1 ve saticilar, piyasada olusan fiyattan aligverislerini
yapmaktadirlar. Ne var ki, s6zkonusu piyasada daima o mali, piyasa fiyatindan daha
yiiksek fiyattan almaya razi olabilecek alicilar olabilecegi gibi, o fiyattan daba diistik
fiyatlardan satis yapmaya razi olabilecek saticilar da bulunmaktadir. Iste alicilarin bu
sekilde sagladiklan1 kazanca “itketici rantr”, saticilarin sagladify ek gelire ise “rretici

rantr” ad1 verilmektedir®”.

34 Zeynel Dinler, Mikro Ekonomi, G6zden Gegirilmis 8. Baski, Bursa: Uludag Universitesi Basimevi, 1991,
5.429-431.

3 Parasiz, iktisada Girig, 5.137.

3 Richard G. Lipsey ve digerleri, iktisat 1, Cev: Omer Faruk Batirel vd., Yay. Haz., Ahmet Cakmak,
Istanbul: Bilim Teknik Yayinevi, 1990, 5.346-347.

37 Dinler, Mikro Ekonomi, s.432.
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3.2.5. Kent Ranti

Kentlerde baz1 toprak pargalari, “merkezi bolgelerde bulunmak™, “yiiksek gelirli
kesimin yerlesim yeri olmak” gibi belirli konumlara sahiptir. Bu kent topraklarinin degeri,
konumlar1 geregi, kentin difer bolgelerindeki arsalarin deferinden gok yliksek
olabilmektedir. Iste “kent ranti”, kentteki bina ya da arsalarin, merkezi is bélgesinde ya da
degerli konut bolgelerinin i¢inde ya da yakiminda bulunmasindan kaynaklanmaktadir.
Kentlerdeki biiylime ile birlikte bu topraklara sahip olanlar, bir tekel giicii elde etmektedir.
Boylece kentlerde bir “fekelci kent rantr” ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica, kentlerde artan talep
karsisinda kent toprafimn arttirilamamasi nedeni ile “mutlak kent rant:” olarak
tammlanabilecek bir rant tiirii de goriilmektedir®®. Miilkiyet hakkinm kotiiye kullanilmas:
ile ortaya ¢ikan mutlak rant nedeni ile kentsel yasam pahalilagmakta, toplumun tiimii
bundan zarar gormektedir. Bu nedenle, kent topraklarinin deger artisimin gerceklestigi
diizenek ile ekonomik ve toplumsal kogullar ¢cergevesinde kent toprag: rantinin boyutlan ve
yol agtif1 sorunlar ele alinmalidir.

3.3. KENT TOPRAGI RANTININ OLUSUMU

Klasik rant teorileri, rantin kaynagim kithik olgusuna dayandirmaktadir. Oysa kent
topraklari, altyapinin saflanmasi ve imar Kkararlarimin verilmesi kogullan ile
firetilebilmektedir. Bu durumda kent alanlarinda sadece diferansiyel rant ortaya ¢ikacak ve
¢ok yiiksek diizeylere ulagamayacaktir. Oysa, kentlerdeki toprak fiyati, gok yiiksek
diizeylere ulagmaktadir. Ciinkii kentlerdeki topragin degeri, ekonomik etkenlerin &tesinde
siyasal ve yonetsel kararlardan da etkilenmektedir. Boylece kentlerde kithk olgusuna
dayali rant agiklamasi yetersiz kalmaktadir.

Tarimsal topraklar igin gelistirilen klasik rant kavramlarimn kent topraklarina
uygulanmasinda kargilagilan baz giigliikler, kuramsal olarak anlamli sonuglara ulagmay:
engellemektedir®. Oncelikle kent topraklarinda rantin kaynagimn tarimsal topraklardaki
kadar kolay belirlenemedigi goriilmektedir. Tarimsal topraklarda rant iligkisi tek bir {iretim
etkinligi kapsaminda analiz edilebilmektedir. Oysa kent topraklarinda deger olusumu ve

% Rugen Keles ve digerleri, a.g.e., 5.40.
%9 Birgil Ayman Giiler, Yerel Yonetimler-Liberal A¢iklamalara Elestirel Yaklagim, G6zden Gegirilmis 2.
Basim, Ankara: TODAIE Yaymi, 1998, s.241.
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alan kullammi gok farkli gruplarin etkilemeye galistifi bir piyasa iginde olmaktadir. Bu
nedenle ikinci olarak kent topraklarinda olusan rantin boliigtimii ile tarimsal toprak rantinin
boliglimii farkhliklar icermektedir. Tarimsal toprak rantinda genel sermayeden toprak
sermayesine aktanlan bir arti defer s6zkonusu iken, kentsel toprak rantinda genel
sermayenin degisik gruplarin katildig1 bir yeniden boliistimii sozkonusu olmaktadir®.

3.3.1. KENT TOPRAGINDA DEGER ARTIS SURECI

Kentler niifus artig1 ve gb¢ nedeniyle bilyiirken, tarim topraklarim1 kent topragina
doniigtiirerek alanda yayilmaktadir. Bu yayilmada tarimsal topraklar, imar haklar1 ve
altyap: kosullar1 yerine getirilerek, kent toprag: olarak yeniden iiretilmektedir. Bu {iretim,
bir yandan kente yeni katilan topraklarin degerinin bu siire¢ icinde artisina yol agarken;
diger yandan mevcut kent topraklarinda da konumundaki degisme nedeniyle deger artigina
yol agmaktadir. Boylece de kentlerde bir yandan kamunun eylem ve islemleri sonucu rant
olusurken, diger yandan kentsel topraklarin konumlarindaki oransal degigsme nedeniyle
tekelci rantlar olugmaktadir.

® Giiler, a.g.e., 5.242.
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Sekil 1°de tarimsal toprak parcasmin kent topragina doniisiimii ve daha sonraki
deger artig1 siireci gosterilmigtir*!,

/
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Sekil 1.1 Kent Topraginda Deger Artis Stireci

Baglangigta tarimsal nitelikli topragin degeri tiretimdeki verimlilikle orantil1 olarak
belirlenmistir ve OR; diizeyindedir. Kentin biiylimesi ile birlikte tarim topraklari imar
siirlar igine alinmaya baglanacak ve gevredeki imar hareketlerinin baglamas: ile birlikte
tarim topragmin degeri OR, gibi bir diizeye yiikselecektir. Tarimsal topragin belediye
simirlar1 igine alinmasi ve imara agilmasi deBerini daha da arttirarak OR; diizeyine

yiikselecektir. Ancak imara agilan alanlarda konut* tretilebilmesi igin altyapmin

! Cevat Geray ve digerleri, Kent Topraklari Sorunu, Istanbul: Mimarlar Odas1 Subesi Yaym, 1973, 5.17.
42 Kapitalizm dncesi toplumsal yapida konutlarn “kullanim degeri” 6n plandadir. Ancak kapitalist Uretim
yapisinin kentlere yerlesmesinden sonra, toprak rantinin $nem kazanmas: ile, konutlarm kullanim degerinden
cok kir amach “degisim degerinin 6n plana giktif goriilmektedir. Béylece ayn1 anda hem gecekondular,
hem toplu konutlar, hem de yap-satgilarin insa ettigi apartmaniar kentlerde boy gostermektedir. Harvey,
a.g.e., 5.143-149.
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hazirlanmas1 gerekecektir. Bu agamada tarim topragi arttk tam bir kent toprag: haline
gelmis olacak ve degeri de OR4 diizeyine ulagacaktir. Bdlgedeki ingaat faaliyetlerinin artis:
kent topragidaki deger artiginin bir bagka nedeni olacak ve deger ORs’e yiikselecektir. Bu
asama sonuna kadar olan siire¢, kent topraginda kamunun ilk eylem ve iglemleri sonucu
(altyapiun hazirlanmasi ve imar hakkinin verilmesi nedeniyle) olusan deger artisim
icermektedir.

Kentteki biiylimenin hizla devam etmesi halinde, kent topragmin konumu
degisecek ve bu defisim ya birim alaminin daha yogun kullanimina (kat artisina) ya da
topragin yeni tip kullammlara (is bolgesi vb. kullanimlara) agilmasina yol agacaktir. Bu
olusum da yine kamunun eylem ve islemleri (kat artig izni, yeni tip kullamm izni vb.)
sonucunda olusacaktir. Topragin degeri bu agamada da 6nemli diizeyde artacak ve ORg
gibi bir degere ulasacaktir. Dier yandan kentin diger bolgelerindeki toprak degerleri de
oransal olarak artig gdsterecektir.

Kent topragindaki deger artis1 hizla biiyliyen kentlerde gok fazla olmaktadir. Ayrica
slireg icinde deger kaybi stzkonusu olmamaktadir. Bu nedenlerle kentin herhangi bir
bolgesinde kent toprag: alan bir kimse, higbir riske katlanmadan, bu toprag: bekleterek ve
topragin degeri yiikseldiginde satarak bir fazla kazang elde edebilmektedir. Bu duruma
kentbilim yazininda “kent toprag: spekitlasyonu” ad1 verilmektedir®,

3.3.2. KENT TOPRAGI SPEKULASYONU VE TOPLUMSAL ETKILERI

So6zliikk anlami ile spekiilasyon, “ortaliktaki darliktan yararlanarak agsiri kazang
saglamak icin kurulan diizen, vurgun” anlamina gelmektedir. Kent toprag1 spekiilasyonu
ise, “ileride meydana gelebilecek deger artislarindan yararlanabilmek igin bireylerin
ellerindeki arsalart bos bekletmeleri (veya) bu amagla arsa satn almalary” olarak
tanimlanmaktadir®. Kent topragi spekiilasyonunun kaynagmn, kentin biiyiimesi ile
birlikte kent topragt degerinde (rantta) ortaya ¢ikan hizli artislar olusturmaktadir. Bunun

43 Zira, spekitlasyonun kayna1, ekonomi bilimindeki “ranf’ kavramidir. Rusen Keles, Kentlesme Politikas,
7. Baski, Ankara: Imge Kitabevi Yaymlari, 2002, 5.596-597.
# Keles, Kentlesme Politikass, 5.597.
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yanisira enflasyonist baskilarin ve diger tiretim girigimlerinde riskin ¢ok yiiksek oldugu
iilkelerde kent toprag: spekiilasyonu yaygmlik kazanmaktadir®.

Kent topraklan {izerindeki spekiilasyon, toprag: elinde tutanlara, deger artis1 stireci
icinde bir fazla gelir saglarken toplumun diger kesimlerinin bu olgudan olumsuz
etkilenmelerine yol agabilmektedir®®. Bu etkiler, kalkinmay1 yavaglatici, gelir dagilumim
diisiik gelirler aleyhine bozucu, akilci olmayan kaynak kullanimi ve diizensiz kentlegmeyi
arttirici bigimlerde gériilmektedir.

Kent toprag1 spekiilasyonunun kalkinmay: yavaglatic1 etkisi iki bigimde olmaktadir.
Birinci etki, spekiilasyon yoluyla toplumun iiretken sermayesindeki artiglarin yatirim meyli
diisiik kesimlere aktarilmasi bigiminde olmaktadir. BSylece zaten kit olan sermayenin
tiretim kesimine ydnelisi engellenirken, kalkinma yavaslatilabilmektedir. Ikinci olarak
spekiilasyon kentsel alamin akilci olmayan ve israfli bir bigimde kullanimina yol
agmaktadir. Bu nedenle bir yandan kent hizmetleri maliyetleri artarken, diger yandan
hizmetlerin yetersiz diizeyde kalmas: sorunuyla kargilasilabilmektedir. Kent hizmetlerinin
yetersizligi ve maliyet yiiksekligi, kent yagaminin sosyo-ckonomik maliyetlerini arttirica
etki yaparak, tiretimde verim diisiikl{iiine yol agabilmektedir.

Kent topragi spekiilasyonu sonucu elde edilen gelirin emek #riinli olmamasi
toplumsal gelirin adil dagihmimi Onleyici olabilmektedir. Genellikle kent topragi
spekiilasyonu yapanlarin yiiksek gelir gruplarma dahil toprak sahipleri oldugu dikkate
alindiginda, gelismelerin dar gelirliler aleyhine olacag goriilebilir’. Aynca spekiilasyon
sonucu, kent topraklar1 degerinin hizli artig1 dar gelirli kesimin konut edinim maliyetlerini
arttirmaktadir. Boylece diisiik gelir gruplarmin reel gelirindeki azalma yoluyla da
spekiilasyon, gelir dagiliminin dar gelirliler aleyhine bozulmasina yol agabilmektedir.

Kent topraklan iizerindeki spekiilasyon, kent kaynaklarinin kullaniminda akilc
olmayan sonuglar ortaya ¢ikarabilmektedir*®. Kent topraklannin degerindeki izl artig, bu

* lsmail Kiling, “Kentsel Bilyiime ve Dogurdugu Sorunlar: Kemt Isletmeciligi Kavrami”, Karadeniz
Universitesi I.1.B.F. Dergisi, Cilt 1, Say1 1, (1984), 5.191-195.

% Fehmi Yavuz, Rugen Keles, Sehircilik, G6zden Gegirilmis ve Genigletilmis 2. Basim, Ankara: Ankara
Universitesi Basimevi, 1976, 5.545-547.

# Rugen Keles, Kentbilim flkeleri, Ankara: Sosyal Bilimler dernegi Yaymi, 1976, s.8.

8 Giirkan Gezim, “Kent Topraklary, Yerlesme ve Planlama Sorunlary”, Mimarlik (1976/4), s.39.
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kaynagin faydasindan daha biiyiik degere ulagsmasina yol agmaktadir. Béylece bir kaynagin
akiler kullaniminda bir kriter olarak yararlanilan fayda-maliyet karsilagtirmasi, bu kaynak
i¢in gergekei olarak yapilamayacaktir. Bu nedenle bu kaynagin akilci olmayan kullamim
bigimleri ortaya ¢ikabilecektir.

Kent topraklar tizerindeki spekiilasyon, diizenli kentlegmenin temel araci olan kent
planlamasi siirecini de olumsuz etkileyecektir. Spekiilasyonun kent planlamas: siirecine ve
dolayistyla kentlerin gelisme siirecine olan olumsuz etkileri ¢ok ¢esitli bicimlerde ortaya
cikabilmektedir®. ‘

Spekiilasyonun ¢ok fazla oldugu kentlerde, spekiilatrlerin sayica artmas ve etkin
bir baski grubu haline gelmesi nedeni ile, kent yerlesim kararlarinda bu bask: grubunun
agirhign goriilebilmektedir. Boylece kentin gelisimi, bilimsel ve nesnel verilere gére
hazirlanan kent planlarina g6re degil, spekiilatdrlerin Gznel istemlerine gore
sekillenebilmektedir.

Spekiilasyon nedeniyle kent i¢inde birgok arsa ya bos bekletilmekte ya da yiiksek
fiyat nedeniyle alici bulamamaktadir. Diger yandan kent c¢evresindeki ucuz arsalarda
yaygin bir bigimde yeni yerlesimler ortaya g¢ikmaktadir. BOylece spekiilasyon kentin
gereksiz bir bigimde alansal gelismesine yol agmaktadir™.

Kent topraginda spekiilasyon sadece bos alanlarda olmamaktadir. Mevcut yerlesim
alanlarinda, yeni kullanim bigimlerine déniisiim veya kat yliksekligi artisi yoluyla deger
artis1 yaratilarak spekiilatif kazanglar elde edilebilmektedir. Bu doniistim ve kat artisglan
kararlarinin, kentin hizla biiylimesi veya siyasal baskilar sonucu kisa zaman arahklar
icinde verilmesi halinde mevcut binalar ckonomik Omiirleri dolmadan (eskimeden)
yikilmaktadirlar. Béylece toplumsal kaynaklar heba edilmis olmaktadar.

® Ayse Pamuk ve David E. Dowall, “The Price of Land for Housing in Trinidad: The Role of Regulatory
Constraints and Implicications for Affordability”, Urban Studies, Vol.35, No.2, (1998), 5.285-287.
0 Ertiirk, a.g.e., s.169. )
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Kent topraginmn spekiilasyon sonucu agiri deger kazanmast topragin her m* sinin
olabildigince ingaat i¢in kullanilmasina yol agmaktadir. Ayrica kat yiiksekliklerindeki artig,
birim alandaki yogunlagmay arttirmaktadir®.

Kent toprag: spekiilasyonun yaygin oldugu kentlerde, kent topraklan olabildigince
kiiglik parsellere ayrilarak satiimaktadir. Boylece de elde edilecek gelir fazlalagtinlmaya
calisilmaktadir. Oysa kentlerde toprak sahiplerinin topraklarim birlestirerek daha genis
alanlarda konutlarin topluca yapilmasi ayn ayr1 yap: diizenine goére daha az para, malzeme
ve teknik giiciin kullanilmasina yol agilabilmektedir. Diger yandan bu toplu alanlara
altyap: hizmetlerini gbtiirmenin maliyetleri de azalabilmektedir. Spekiilasyon sonucu arsa
fiyatlarinin artmasi, konut yapiminda bu fakttre daha fazla pay aynilmasina yol agmakta,
diger malzemelere ayrilan payin azalmas Sl¢iistinde de konut standartlar diismektedir.

Spekiilasyonun yogun oldugu kentlerde tarihi ve kiiltiirel eserler ile gevresel
degerlerin korunmas1 da giiclesmektedir. Ozellikle de bu eserlerin ve degerlerin &zel
miilkiyete konu olmas: halinde korunmalari olanaksiz hale gelebilmektedir®?,

Siiphesiz kétii ve irrasyonel yerlesme ve kentlesmenin tek nedeni, kent toprag:
iizerindeki 6zel miilkiyet ve bunun sonucu olan spekiilasyon degildir. Ancak, en koklii ve
yaygin neden budur.

Bu baglamda, toprak deZerindeki artiglar1 anlayabilmek igin rant kavramim farkla

agilardan ele alan “rant kuramlarin” da irdelemek gerekmektedir.

4. RANT KURAMLARI

Arazi kavrami, “Klasik Ekonomide” ister tarimsal, ister kentsel olsun gesitli “rant
kuramlarr” iginde gelismistir. Bu kuramlar genellikle “ranf”in kaynagim gostermekle
beraber, bunlarin mekan organizasyonu igerikleri yoktur. Bu kuramlardan yararlamlarak
gelistirilen “Kentici Yerlesim ve Rant Kuramlari” ise ayn birer bilim dal: olarak
gelismistir. Klasik Rant Kuramlari’nda, genellestirmeye giden 6zellikleri dolayis: ile kent

3! Kevin G. Ward, “From Rentiers to Rantiers: Active Entrepreneurs, Structural Speculators and the Politics
of Marketing the city”, Urban studies, Vol.37, No.7, (2000), 1093-1097.
>2 Erttirk, a.g.e., s.171.
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topragi ayn bir kategori olarak ele alinmamakta; Kent I¢i Yerlesim ve Rant Kuramlari’nda
ise, Ozellikler gosterilmeye ¢alisildigindan kent topragimin ayricaliklann {izerinde
durulmaktadar,

4.1. KLASIK TOPRAK RANTI KURAMININ ONCULERI: FiZYOKRATLAR

Modern iktisat ilminin ilk esaslarim kuran iktisat¢ilari, klasik ekoliin ekonomik
goriislerine ilk kaynak teskil eden fizyokrasi doktrini mensuplan ile, klasik ekoliin ilk
kurucusu addedilen Adam Smith olarak géstermek yanlis sayilmaz.

Fizyokrasi (Physiocratie) Ekolii, modern ekonomi ilminin ilk kurucularna
“naturalist felsefenin” 1s1gmm tutmak ve klasik ekoliin liberal doktrinini beslemek
bakimindan 6zel bir anlam tagir. 18. yiizyilin sonlarina dogru bazi Fransiz diistiniirlerin
getirdikleri bu sistem, “¢abiatin idaresi” anlamina gelmekte ve insanlarn en yiiksek refah
seviyesine yasayan “tabii kanun’>lara uymak sureti ile ulasabilecekleri temel diistincesine
dayanmaktadir.

Fizyokratlar, ziraatin ekonomik faaliyet sektorii olarak mutlak istinliigli tezini
savunmakta, tek vergilendirilecek kaynak olarak toprag: kabul etmekte, bashca pratik
problemleri olarak bu politikay1 benimsemis bulunmakta idi. Servetin miibadeleden degil,
tiretimden dogdugunu ileri stirmek sureti ile, tahlillerini servetin yaratilmasi ve birikim i¢in
gerekli “artik™mn hangi tiretim faaliyetinden dogdugunun arastirilmasina yénlendirmislerdi.
Bu artifin dogusunu, toplumun cesitli siiflart arasinda dolagimumi incelerken de,

soyutlama ve model kurmayi, tutarh bir bigimde bagarmuslardir™®.

Kendisi tip doktoru olan F. Quesnay “Tableau Economique™ (1758) adli eserinde,
bu artifin dogusunu ve ¢esitli toplumsal siniflar arasinda dolagimim, bir sistem iginde izah
etmigtir. Varsayimlari; toprakta 6zel miilkiyetin mevcudiyeti, toprak sahiplerinin tarimsal

53 Iktisadi liberalizmin felsefesini bilmeksizin bu felsefeye bagl okullarm kurduklar: teorileri ve torilerden
gikanlan politikayr anlamak miimkin degildir. Iktisadi liberalizmin yontemi, o6zil, toplumun isleyis
mekanizmasi itibari ile gorligh, ferdi davramglarla ilgili varsayimlar, “laisser faire” deyiminde
ozetlenebilecek iktisat politikasi, kaynafmi, “Tabii Kanun Felsefesi’nden almaktadir. Esas itiban ile
“Fizyokratlar ve “Adam Smith” bu felsefeden yararlanmus olsalar da, daha sonra Ingiltere’de gelisen
“Faydaci Felsefe’de bliylk olgide Tabii Kanun Felsefesi’nin firiintdiir. Stileyman Barda, Ekonomik
Doktrinler ve Sistemler, istanbul: Ozel Iktisadi ve Ticari Ilimler Yitksek Okulu Yayinlari, 1968, 5.20-21.

> Barda, a.g.e., 5.24.
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tireticilerden rant elde ettigi, tireticilerin kapital sahibi oldugu, tarimsal firetimde ticretli isgi
ve kendi kapitallerini kullandig1, dis ticaretin bulunmadipi, ekonominin kapali oldugu,
toplumda tasarruflarin, ancak kapitalin yenilenmesine yeterli oldugu, net kapital birikimi
bulunmadig seklinde idi.

Toplumun {i¢ simftan olugtugu kabul ediliyordu:*

a) Toprak Sahipleri: Toprak miilkiyetini elinde tutan grubu olugturmaktadir.

b) Tarmmda Kiracilar: Toprag: isler, iiretim yapar. Gergekten iiretken smif budur,
giinkil, tanmsal {iretimde yarattiklan safi hasila®® (produit net), hem kendi
gegimlerini, hem de (kral, Kilise, kamu hizmetleri gibi, toprak sahiplerinin gelirine
dayananlar dahil) toprak miilkiyetini elinde tutanlarin ve kisir siniflarin ihtiyacin
kargilar.

¢) Kisir Smiflar: Iki ayn kategori iginde digiiniilebilir. Zanaatkérlar, tretim
yapmalan igin gerekli tiiketimlerinden arta kalan bir fazlalik yaratmamaktadir.
Bununla birlikte, bunlar, {iretimde kullandiklari hammaddelerin kiymetine,
emekleri ile bir kiymet ilave etmekte, gelirleri bu kiymete esit olmaktadir. Bunlarin
mevcudiyeti, tarim {riinlerine “iyi bir fiyat” saBlayabilmek icin gerekli
gortilmektedir. Elde ettikleri gelir de, yarattiklan kiymete esit oldugu igin,
kazamlmis sayilmaktadir. Higbir ilave kiymet yaratmayan, kisir simfin diger
grubunu olusturan tiiccarlar ve mali sermaye gruplar ile birlikte bu sonuncu sinifin
geliri, safi hasiladan bir indirim, yani “parazitlerin geliri” anlamina gelmektedir’’.

Safi hasilann, toplumlararasi dolagimi ve tekrar yaratilmasinda ise, hem mallar
hem de para stokunun bir yillik gevresel akimi s6zkonusudur. Hasat sonunda, iireticilerin
ellerinde tiim safi hasilayla beraber para stokunu da bulundurduklan varsayilmaktadir.

Fizyokratlar, paray1, sadece miibadele araci olarak gérmeyip, ayn1 zamanda, toplam
iktisadi faaliyet tizerindeki etkisini de g6zoniinde tutmuslardir. Kendilerini izleyen Klasik

% Giilten Kazgan, iktisadi Diisiince veya Politik iktisadn Evrimi, G6zden Gegirilmis ve Genisletilmis 2.
Basim, Ankara: Bilgi Yaymevi, 1974, 5.61-62.

% Safi Milli Hasila: GSMH’dan sermaye mallarmin aginma ve eskime paymm (amortismanlarm) ¢ikartilmas
ile elde edilen miktar. Bkz. Ansiklopedik Ekonomi Sozliigii, 7. Baski, Istanbul: Diinya Yaymlar, 2000,
$.345.

51 Kazgan, a.g.e., 5.62.



31

ve Neo-Klasik Okulu’ndan farkli olarak, tasarruflari faydali gérmemisler, spekiilatSrlerin
yaptiklar1 iddiharin, olumsuz etkisi iizerinde durmuglardir. Olumsuz bulmalarinin sebebi
ise, tarimsal {iriinlerin “iyi bir fiyat” elde etmesini dnlemesi, dolayis: ile, safi hasilay
azaltmasidir’®.

Qesnay’in bu iktisadi tablonun salt teorisinden ¢ikardif1, gercekte, Fizyokratlarin
kendi anlayislarina uygun birtakim iktisat politikas: tedbirleridir. Bu diistinceden hareketle,
o halde yalmzca tarim iiretken olduguna ve “arfik”ta tarimda yaratildifina gore, vergiler
sadece tarimdan alinmalidir. Bu artik, tiimiiyle toprak sahibine rant olarak gittigi i¢in de,
tek vergi olmali ve bu, toprak miilkiyetini elinde bulunduranlardan tedarik edilmelidir*’.

Fizyokratlarin diigtind{igii tabii diizenin, tam rekabetin hakim oldugu bir durumu
ifade ettigi sdylenebilir. Bilindigi iizere, piyasa ekonomisinde tam rekabet kogullarinda net
faizi asan kir, ancak sanayici tarimsal kiraci ve tiiccarlar liretime devam etmeye ikna
edecek seviyededir. Ucret geliri ise, gida maddeleri ve temel tiketim mallan ile
belirlenmek sureti ile, vergilemeye elverigli bir artik yaratmaktadir. Buna karsilik, verimli
topraklarin elde ettigi “rant”, toprag: tiretimde kullanmak i¢in gerekli olmayan bir “arfik”
sayilir. Oyleyse, bir iilkenin toplam {iriniiniin ne ig¢ileri yasamaya, ne iireticileri iiretime
devam etmeye tegvik ettirecek kismi, net sayilabilir. Rekabet sartlarinin hakim oldugu tabii
diizende, ancak, toprak sahiplerinin geliri bu anlamda nettir ve vergilendirilebilir.

Fizyokratlarin 6nemli temsilcilerinden sayilan Turgot da%’, Quesnay gibi safi
hasiladan (produit net) hareket ederek tahlillerine baslamaktadir. Ciftginin yarattify safi
hasilay1, toplumun diger smflarinin gegimi ig¢in gereken, tarimsal artik olarak
diisiinmektedir. Turgot’a gore, ¢iftgiler bu artiklarla emek satin almak yoluna gittiginde, bu
emek ciftciye tiiketimi ile baglanir. Ayrica sanayide galisan isgiler de tiiketimleri igin bu
artiga baghdir. Toprag: olmayanlar, ya tarimda ya da sanayide ticretli ig¢i haline gelirler.
Uretimde kapital ve isgficti kullanmimiyla beraber {icret ve kar da dogar.

%8 Barda, a.g.e., 5.25-26.
% Kazgan, a.g.e., 5.63.
 Arslan, a.g.e., s.10.
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Iscinin ficreti, gerekli asgari gecimi ile belirlenir. Fakat, tabiatin zenginligi, is¢i
iicreti olarak 6denenden daha fazlasini saglar, bu, “foprak sahibinin rantr” olur. Birikim de,

rant ile gergeklegir.

Dolayist ille Turgot, “safi hasiuay”, tarimsal hasiladan {iretim masraflar1 ve
yeniden firetim i¢in gerekli kisim (tohum vs.) ¢iktiktan sonra iireticiye kalan “arf1k” olarak
tammlarken, “rant tammuni” da yapmistir.

Fizyokratlarin ziraattan tek vergi alinmasi hususundaki fikirleri, bilhassa Amerikal
iktisatet Henry George® tarafindan da savunulmustur. Ancak liberal olmaktan gok
sosyalist bir hiiviyeti olan Henry George’un fizyokratlardan farkli bir vergi sistemi ileri
stird{iftinii de hatirlatmak gerekir.

Nitekim, fizyokratlar toprak sahibinin haklarim tanimakta ve toprak miilkiyetini
garanti etmektedirler. Henry George ise, topraktan elde edilen “kazamimamis™, “hak
edilmemis” gelirin mevcut olduguna isaret etmektedir. Fizyokratlar “megsru bir gelirden tek
vergi almamin en isabetli yol oldugunu belirtirken”, Henry George en verimli sektdrden
elde edilen “hak edilmemis kazanglardan tek vergi alinmasimun” en dogru vergi politikas

olacagini ileri stirmektedir.

Henry George “Progress and Poverty” adli eserinde de toprak rantmmn fazlahk
oldugunu belirterek, {retimi tegvik eden faktdrleri etkilemeden agir bir sekilde
vergilendirilebilecegini ifade etmektedir. Bu diistince, bir béliistim ilkesinin agiklamasi igin

incelenebilir®.

Farzedelim ki, arz ve talep Sekil 1.2°de D noktasinda oldugu gibi bir denge rant1
meydana getirmektedir. Biitlin toprak rantlarina %50 oraminda bir vergi konuldugunda;
topragl kullananlar (kiracilar) belli bir toprak i¢in vergiden dnce vermeye razi olduklan
para miktarim vergiden sonra da vermeye hazir olacaklardir. Toprak arzi sabit oldugu igin

kiracilarin 6dedigi piyasa fiyati vergiden sonra da D kesigme noktasinda olugacaktir.

8 Paul A. Samuelson, iktisat, Cev: Demir Demirgil, Istanbul: Mentes Kitabevi, 1973, 5.601.
62 Samuelson, a.g.e., 5.603.



33

Toprak sahipleri bakimindan ise, devletin %50 oraninda vergi almas: ile
topraklarina kargi talebin TT den T'T"ye kaymasi arasinda etki bakimindan bir fark yoktur.
Toprak sahiplerinin vergiden sonraki denge geliri D' noktasindadir veya D seviyesinin
yarist kadardir. Bitiin vergi, arzi gayri elastik olan faktSriin sahiplerine aksettirilmig
olmaktadir. BSyle bir durumda, tam rekabet gartlar1 dahilinde, toprak sahipleri, topragin
arzimi degistiremeyecekleri icin, topragin getirdigi kira ile yetinmek zorundadir.

Toprak Rant1 T
A

TI

A s Toprak Miktari

Sekil 1.2. Sabit Topraga Konan Vergi Diizeyi

Siiphesiz %50 oranindaki bir verginin, arzi gayri elastik olmayan bir {iretim
fakttriine konulmasi; rekabet sartlar altinda ¢alisan bir piyasadaki faktor fiyatlar {izerinde
baz1 etkiler yapacaktir. Bu vergi, bir dereceye kadar iiretim seklini degistirecek ve vergi
yiikiintin bir kismu ileriye dogru faktorii kullananlara kayacaktir.

4.2. KLASIK TOPRAK RANTI KURAMI

Klasik ekonomide kent toprag 6zel ve ayr bir ekonomik kategori degildir. Sadece
arazi kavrami, ¢esitli rant teorileri i¢inde incelenmekte ve sorun daha g¢ok tarim arazisi
anlam ile ele alinmaktadir. Zira, klasik ekonomi agisindan kent topragini tarim arazisinden

ayri olarak incelemenin fazla tahlili bir nemi yoktur.

Klasik ekonomistlere gore, ekonomik deger®, insan emegi sarfi ile yaratilan

degerdir. Cogaltilabilen nitelikte bir malin hem degisim degeri, hem de mutlak degeri onun

8 Deger sozcligtniin iki farkli anlami vardar. Bazen belirli bir nesnenin “faydasini”, bazen de 0 nesneye sahip
olmanin diger mallan “satin alma giciny” (fiyatim) ifade eder. Birinciye “kullarum deger?”, digerine ise
“degisim deferi” adi verilir. Bkz, Ansiklopedik Ekonomi SozIiigii, s.75.
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icerdigi emek miktari ile 6lgiilmektedir. Yani, degeri yaratan emektir. Cogaltilamayan
mallarin degeri ise, kitliktan ve onlar1 satin alanlann talebi ile gelirlerinden dogmaktadir. O
halde toprak gibi tabiat tarafindan saglanan, insan emegi ile ¢ogaltilamayan mallar i¢in

incelenmesi gereken konu “rant” konusudur, deger konusu degildir®.

Rant kavramini, genis capta agiklifa kavusturanlarin “klasik iktisat¢ilar™ olduBu
rahatlikla ileri siiriilebilir.

Malthus, 1815 yilinda yaymladigi ilk kitabinda sonradan gelen diisiintirler
tarafindan diferansiyel rant yasasi diye adlandirilacak olan bir gorlisli ortaya atmgtir.
Malthus, bu konudaki gdriistinii kisaca s6yle ifade etmistir®.

“Jlerleme yolunda olan bir iilkede bir dirtintin fiyati, ya islenen en kitii topraktan
alinan dirviiniin maliyetine; ya da sadece tarim sermayesinin az bir faizle ya da hig faizsiz
normal gelirini saglayan eski toprak tizerinde fazladan elde edilecek bir katma iiriiniin
maliyetine egit olmalidir. Bunun sonucu olarak, iglenmemiy iiriiniin fiyati elde edilen biitiin
miktar i¢in “dogal ya da zorunlu fiyat” olarak saptanmmalidir”. Oysa, lrlintin biiyiik bir
kismi, iiretimde zorunlu fiyattan ¢ok daha yiiksek bir fiyata satilmaktadir. Stzkonusu
kisim, aslinda daha az masrafla iiretilmis bulunmaktadir, bu kismin “miibadele degeri”,
eksilmemis olarak kalir.

Malthus yukandaki ifadesi ile, marjinal maliyet esas1 lizerinden fiyatin saptanmasi
olarak bilinen kuramin ilk uygulamasina yodnelmektedir. Boylelikle, Adam Smith’in,
“toprak geliri (rant) emegin iriinil iizerinden dnceden bir pay almaktadir, ve bu, toprak
sahibinin iginde bulundugu tekel durumunun bir sonucudur”, yolundaki tezini de
dogrulamaktadir®.

Goriildigi gibi, verimlilik derecelerine gore simiflandinlmug gesitli toprak
kategorilerinin sahipleri itibari ile bir dizi tekel durumu s6zkonusu olmaktadir. Bu tekel
durumlar, yaratilan deger tizerinden 6nceden bir pay almaktadir ve bu pay, topragin
verimlilik derecesine gore yiikselmektedir. Ancak, hemen belirtilmelidir ki, Malthus’un bu

 Cevat Geray ve digerleri, a.g.e., s.8.
65 Karl Marx ve Frederic Engels, Niifus Sorunu ve Malthus, Ankara: Sol Yayimnlari, 1976, 5.32-33.
% Arslan, a.g.e., 5.10.
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¢oztimlemeleri kuramsal bir sonuca ulagmaktan ¢ok, yiiksek bugday fiyatim hakl gésterme
istegi lizerinde yogunlasmaktadir. Malthus’un, “On the Nature and Progress of Rent” adli
eserindeki, “yiksek bugday fiyat bizi, tarimi gelistirmeye zorlayan zenginligimizin
sonucudur; bugdayin para olarak fiyat, bir iilke ne kadar zenginse o kadar yiiksektir”
seklindeki ifadesi, bu yaklasimi agik¢a ortaya koymaktadir. Malthus bu konudaki
diigtincelerini gelistirirken, belirli bir noktada Fizyokratlarla biiylik Sl¢lide yakinlasarak,
topragin verimli oldugunu varsaymustir®’.

Toprak rantim ilk kez ve tutarli bir bigimde agiklayan David Ricardo ise,
agiklamalarimi toprak verimliliklerinin farkli oldugu goriistine dayandirmaktadir. Bu
nedenle de Ricardo’nun toprak ranti kuramina farklilik rant1 (diferansiyel rant) kurami da
denilmektedir.

4.2.1. RICARDO’NUN TOPRAK RANTI KURAMI: FARKLILIK RANTI

Ricardo, rant konusundaki ¢6ziimlemelerini su temel varsayimlar iizerinde

yapmigtir®®:

a) Malthus’un Niifus Kurami: Bilindigi gibi Malthus, tarim Uriinlerinin artigina
bagumli olan bir niifus artisindan s6z etmistir. Ricardo, Malthus’un niifus kuramim
biiyiik 6lglide kabul etmekle beraber, tarim {irtinlerindeki artigin gerekgesini
niifusun artisina baglamaktadir. Yani, niifus artig1 ile tarimsal {iriin artis1 arasindaki
bagiml iligkide, Malthus’un “reden” ve “sonucu” Ricardo da yer degistirmektedir.
Ricardo da bu konunun toprak rant1 agisindan dnemi, niifus artis1 gerekgesi ile artan
ve gelecekte de artmaya devam edecek olan tarimsal {irlin talebinin vurgulaniyor
olmasadir.

b) Azalan Verimler Kanunu: En genel anlam ile azalan verimler kanunu iiretim
asamasinda tiim faktorler sabit tutulup tek faktor arttirildiginda, arttirilan faktoriin
verimliliginin belli bir diizeyden sonra azalmaya baslamasmi® ifade etmektedir.
Diferansiyel ranta uzanan diigiincede bu; belirli bir miktar toprak iizerinde degisir
faktorlerin (emek, sermaye) miktarimin artmasinin, bu faktdrlerin verimliliginin

5 Barda, a.g.e., .50-51.
* Dinler, Iktisada Giris, 5.246-247.
® Dinler, iktisada Giris, 5.134.
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azalmasina ve dolayisiyla iiretim maliyetinin yiikselmesine neden olacag: gercegini
dile getirmektedir. Su halde, bir iilkede niifus arttik¢a, artan niifusun {iretim
potansiyeline sahip topraklar {izerinde liretime yOnelmesi halinde isgiicliniin
prodiiktivitesi diiserken, tiretim maliyeti yiikselecektir. Bu nedenle, bir ekonomide
niifus artmaya devam ettigi slirece, verim azalisini engellemek i¢in yeni topraklarin
iiretime dahil edilmesi gerekmektir.

c) Serbest Rekabet Ortammda Tek Fiyat Kosulu: Serbest rekabet kosullarinin
gegerli oldugu piyasada belirli bir dénemde belirli bir tarimsal tirtintin iki farkli
fiyat1 olamaz. Bu tek fiyatin, en asgari diizeyde {iretim yapan ¢iftcinin maliyet
fiyatin1 korumasi gerekmektedir. Bu nedenle, 6rneg§in, aym kalitede fakat farkl
maliyete sahip iki ¢esit bugday, aymi fiyata satilmak zorundadir. Dolayisi ile, farkls
maliyetler nedeni ile iretici olan taraflardan sadece bir gruba yénelik prim
dogmaktadir™.

d) Uzerinde Ekim Yapilan Topraklar Arasmdaki Verimlilik Farkhbg: Bir
tilkenin ekilebilir topraklarimn verimlilik dereceleri birbirinin aym degildir. Niifus
artistnin neden oldugu tarimsal iiriin talebi artigi, ekilen alanlarin gittikce verimsiz
topraklar1 kapsamina alarak, genislemesini uyaracaktir. Dolayisi ile, bu geligme,
tarimsal mallarin tiretim maliyetinin artmasina yol agacaktir.

Bu varsaymmlar gergevesinde, Ricardo’nun diferansiyel rant gorigiinti soyle
Ozetlemek miimkiindlir: Rantin olusumu, iglenen topraklarin verimlilik farklarindan
dogmaktadir. Siire¢ iginde ilk asamada degerlendirilen toprak pargalart {iretim
potansiyeline sahip toprak biitlinlintin en verimli olan kisumlaridir. Ancak, {ilkedeki
niifusun stirekli artisi, tarimsal iiriin talebini genigleterek gittikce daha diisiik nitelikli
topraklarin tarima agilmasina neden olmaktadir. Tarimsal iirlinlerin piyasa fiyat: ise, bir
yandan serbest rekabet kogullarinda olusan arz ve talebe goére; diger yandan mevcut
niifusun ihtiyaglarimn kargilanmasi igin isletilmesi zorunlu olan en son arazi pargasinin
(marjinal arazinin) {iretim maliyetini kargilayacak diizeyde olugur. Bdylelikle, verimsiz
arazilerin yiiksek tiretim maliyetine gdre belirlenen piyasa fiyat: ile verimli arazilerin daha

diisiik maliyetleri arasindaki fark, rant1 meydana getirecektir.

™ K orkut Boratav, Tarmsal Yapilar ve Kapitalizm, Istanbul: Birikim Yayinlari, 1984, 5.130-132.
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Sekil 1.3’de topraklan farkhh verimlilikteki {i¢ tarimsal isletme igin firetim
maliyetleri gosterilmistir’’.
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Sekil 1.3. Toprak Verimliligi Farkl: Tarimsal Isletmelerde Rantin Diizeyi

Sekil 1.3 (a)’da en yiiksek verimlilikteki toprag: isleyen, (b)’de daha az verimli,
(c)’de ise en diigitk verimli toprag: isleyen isletmelerin tiretim maliyetleri g6sterilmigtir.
Sekilden de izlenecegi gibi verimlilikteki azaliglarla orantili olarak birim maliyet (ortalama
maliyet) ve marjinal maliyet artmaktadir. Tam rekabet kosullarinda fiyat (c)’deki
isletmenin MR=MC esitligine gbre P; diizeyinde olusacaktir. Diger iki igletmede iirlinlerini
bu fiyattan sattiklarinda (b)’deki isletme, iiriin birimi bagina p;f, toplam olarak pid;eif;
kadar rant elde ederken; (a)’daki isletme p;def kadar rant elde edecektir.

Topraklarin farkls verimlilik derecelerine dayanan bu analiz, ayni niteliklere sahip
topraklarin piyasa merkezlerine olan mesafe farklarina da uygulanabilir, Uzak olanlarmn,
ulagim maliyetlerinin fazlalig1 nedeni ile yakin olanlara oranla {iretim maliyetleri artacak
ve boylelikle piyasa merkezlerine yakin olan topraklar bir rant saglayacaklardir.

Kisaca, Ricardo’nun toprak ranti kuramina gére rant gu 6zellikleri tagimaktadir:

a) Rant, topraklarin verimlilikleri arasindaki farktan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle
de en yiiksek maliyetle tiretim yapilan topraklardan rant elde edilmemektedir.
b) Rant, verimli topraklarin kithgindan kaynaklanmaktadir.

" Ertiirk, a.g.e., 5.155.
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¢) Rant, iiretimde bir maliyet unsuru degildir. Ciinkli rant verimsiz tanim topraklar
nedeni ile maliyetteki artig sonucu ortaya ¢ikmakta ve bu topraklarn iirlinlerinin
satig fiyat: iginde yer almamaktadir,

d) Rant, verimli toprak sahipleri i¢in hak edilmemis veya kazanilmamig gelir niteligi
tagimaktadir. Ciinkii verimli toprak sahipleri bu geliri ¢aba harcamadan elde
etmektedirler.

Ricardo’nun farklilik ranttmi olugturan iki temel etken, isletmeler arasi verim
farklarinin bulunmasi ve her iiriin igin tek bir fiyatin olugmasi; bir piyasa ekonomisinin
varlig1 sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak, bu iki etken, tek baslarina tarima has degildir;
isletmeler aras1 teknik ilerlemeye vb. bagl verim farklan ile piyasa ekonomisi, sanayi
kesiminde de iiretim koluna ait (ortalama) degerlerle, igletmelere ait (bireysel) degerler

arasinda farklar ve dolayist ile agir1 kérlar dogurur’>,

Ancak, tarima mahsus iki ek dzellik, farklilik rantim1 bu kesimin stirekli bir niteligi
haline getirir. Birincisi, sanayide rekabet ve sermayenin hareketliligi asir1 karlarn gegici
olmasina yol agan egilimleri egemen kildig: halde, bu egilimler tarnimda farklilik rantmi
eritmez. Clinkii, topragin {iretilmeyen bir tiretim fakt6rii olmasi sézkonusudur. Ikincisi ise,
fiyatlarin olusumunda sanayi ile tarim kesimleri arasinda gozlenen farkliliktir. Bilindigi
lizere sanayide fiyatlar Uretim kolunun ortalama maliyetleri diizeyine bagli olarak
belirlendigi halde, tarumsal fiyatlar marjinal (en verimsiz) topragin maliyetine gére olusur.
Béylece marjinal topragin digindaki tiim toprak pargalar stirekli olarak rant elde ederler ve
talep arttik¢a fiyatlar yiikselerek farklilik ranti da miktar olarak biiylimeye baglar. Burada
6nemli bir nokta, farklilik rantinin (mutlak rantin aksine) fiyat1 arttirmamasi olgusudur; bu
rant, fiyata bir etki degildir; fiyatlar (talebe ve marjinal maliyetlere bagh olarak) artti51
siirece ve bu yiizden rant kaginilmaz olarak ve tamim geregi yikselir”.

Bu durumda yanitlandiriimas: gereken ve birbiri ile baglantih ¢ soru vardir:
Birincisi, farklilik rantinin nerede yaratildigi, ikinci olarak bu rant kategorisinin ne tiirden
bir béliigtim iligkisi anlamina geldigi, iictinclisti ise, farklilik rantimn tanmdaki farkls
firetim ve orgiitlenme iligkilerine gore degisip degismeyecegi sorularidir.

"2 Boratav, a.g.e., s.154.
™ Boratav, a.g.e., s.155.
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Birinci soruya cevap olmak tizere; bir artik kategorisi olarak farklilik rantinin hangi
kesimde (tannm ya da sanayi) yaratildifim a priori olarak saptamak oldukg¢a zordur,
denilebilir. Bunu saptayabilmek igin, tarimda marjinal ilkeye gore olugan fiyat bilesimini,
tarimsal hasilanin (klasik ve Marksist anlamda) degerlerle ifade edilen biiyiikligl ile
kargilastirmak, daha dofrusu, tanm ve sanayide yaratilan hasilanin cari fiyatlarla ve
degerlerle Olciilmiis bir kargilastirmasim yapmak gerekir. Ayrica, fiyat-deger
karsilagtirmasinda kesimler arasi defer aktarimi saptaniyor ise, bunun farklilik rantindan
dogdugu veya ranta ragmen olustugu da iddia edilemez’*.

Tarim kesimine intikal eden fiyatlarin tarimda yaratilan degerlerden diigiik olmasi
halinde, farklilik rantina ragmen, tarimdan sanayiye deger aktarimi yapilmig olur. Bu
tirden bir deBer aktarimi, asafida goriilecegi gibi ancak “mutlak rant” kavrami ile
¢oziimlenebilir. Bu nedenle, farklilik rantim, “kategorik olarak sanayiden tarima bir deger
aktarimi olarak” gbrmek ve “farklilik ranti olmasa idi, sanayiye intikal edecek degerler
yitkselirdi” seklinde ifade etmek pek uygun degildir. Zira, fiyatlarin yiikselmesi yiiziinden
dogan bu rant kavrami, bu ylikselmenin nedeni degil, sonucudur, aynca, béyle bir soru,
kapitalist bir ekonomi ve onun piyasa iliskilerinin olusmas: veri kabul edilerek soruluyor
ise, farklilik rantinmn olmas: kagmilmazdir”.

Siiphesiz bu ¢6ziimleme, ikinci sorunun yanitlanmasi i¢in bazi ipuglarinmi giindeme
getirmektedir. Farklilik ranti, tarim-sanayi paylagim sorunlarindan ¢ok, tarim-i¢i boliisim
iliskilerine ait bir kategoridir. Ve yine, farklilik rantimin artifa el koymay: degil, arifin
paylasimimi agiklayan (dolayisi ile temel degil, tali) bir boliistim iligkisi oldugu ileri
siirtilebilir. Ancak bu savlar kanitlayabilmek i¢in iiglincli soruya yanit aramak, yani farkls
firetim iligkileri ve ekonomik yapilarda farklilik rantinin bigimini izlemek gerekir.

Nitekim, Ricardo ve Marx’in 6ngordiigli tarim yapis iginde, yukaridaki savlarm
dogrulugunun hemen ortaya c¢iktign goriilmektedir. Gergekten de biiylik miilkiyet ve
kapitalist kiraciliktan olusan bir tarim yapisinda farklilik ranti, kapitalist ¢iftci ile toprak
sahibi arasinda artigin paylagimim belirleyen tali ve tarim-i¢i bir bolislim iligkisini

™ Karl Marx, Ucretli Emek ve Sermaye, Fransizca’dan Cev: Sevim Belli, Ankara: Sol Yaymlari, 1999,
5.20-25,
> Boratav, a.g.e., 5.156.
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nitelemektedir’®. Kural olarak miilk sahipleri, rant: kapitalist ¢iftci ise, sermaye tizerinden
ortalama kir haddini elde etmektedir. Ancak, burada, toprak miilkiyetinin farkhilik rantim
yaratmadigini, sadece ona el konmasina imkan verdigini bir kez daha vurgulamak gerekir.
Zira, tarimda toprak miilkiyetinin lagvedildigi, ancak kapitalist ¢iftciligin serbest oldugu
alternatif bir yapida, farklilik rantim doguran kosullar devam edip, “rant” bu kez sadece
kapitalist ¢iftcilere intikal ederken; toprak miilkiyetinin sadece kéyliilere ait oldugu bir
meta tiretimi yapisi i¢inde, farklilik ranti, ilk asamada kiigiik bir {ireticilere intikal ettigi
halde, daha verimli isletmelere daha yogun bir s6miirli derecesi uygulayabildigi olgtide,
tefeci ve tiiccar sermayesinin “ranta el koymasimn” olanaklilifi s6zkonusudur. Bu
durumda dahi, farklilik rantimin esas olarak, bir tarim-i¢i boliigiim iligkisi olmaya devam
ettigi ileri sirtilebilir’ .

Bu ¢b6ziimlemenin sonuglarini bir adim daha ileri gétiirerek, bir “bolisiim
kategorisi olarak” farkhilik rantinin meta Uretiminin egemen oldugu sosyalist bir
ekonomide dahi varolacagim sdylemek miimkiindiir. Nitekim, meta tiretiminin egemenligi,
tarimda her iriin i¢in tek fiyat ya da en azindan tiretim giderlerini kargilayacak (yani,
marjinal igletmenin maliyetlerine esit) bir fiyat diizeyinin olmasi anlamina gelmektedir.

Boyle bir durumun, ancak, tarim iiretim kooperatifleri (sovyet kolhozlar) tizerine
Orgiitlenmis bir tarim yapist ile miimkiin olacagy ortadadir. Bdyle bir durumda
kooperatifler bagimsiz ekonomik birimler olarak ve veri tanm fiyatlar1 {izerinden
firiinlerini tiiketicilere veya diger ekonomik birimlere satarlar. Bu halde, dogal avantajlara
sahip (verimli topraklan igleyen) kooperatiflerin ve onlarin liyelerinin “emekdis: bir gelir
tir” olarak farklilik rantina el koyabilecekleri agiktir. Farklilik rantinin ortadan
kalkabileceZi sosyalist bir ekonomi de diigiiniilebilir. Bu, ya, her tarimsal isletme igin,
farklilik rantim devlete intikal ettirmeyi hedefleyen farkli alim fiyatlar uygulayan, fiyatla

verimin ters orantih olarak degistigi bir piyasa yapisii gerektirir. Ya da, tarim
isletmelerinin sanayideki gibi “devlet igletmeleri” (SSCB’deki sovkhoz) statiistinii tagidigy,

7 Jean-Pierre Durand, Marx’mn Sosyolojisi, Cev: Ali Aktas, Istanbul: Birikim Yaymnlari, 2000, 5.66-67.
” Durand, a.g.e., 5.68.
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topragin veriminden bagimsiz olarak igcilere aymi nicelik ve nitelikteki emek icin aym

ticretin 6dendigi bir orgiitlenme bigiminde olabilir’.

Goériildigii gibi, farklilik ranti, tarimin ¢ok ¢esitli 6rgiitlenme bigimlerinde varlifim
stirdiirebilen bir boliigiim kategorisidir. Tarim diginda kapitalist iligkilerin egemen oldugu,
dolayis1 ile ekonominin tiimiiniin piyasa mekanizmasina bagimli oldugu bir yapida biiytik
toprak miilkiyetinin, hatta kapitalist ¢ifi¢iligin tasfiyesi farklhilik rantinin tarm digina
intikali i¢in yeterli bir gergceve olusturmaz. Bu rant, bilyiik olasilikla yine tarim igindeki
simf ve tabakalar (koylii, tefeci, tliccar) arasinda paylagilacaktir. Ancak bu, genel olarak
rant kavraminin sanayi sermayesi ile tanim arasindaki boliigtim iligkilerini hi¢bir surette
kapsamadif: anlaminda yorumlanmamalidir. Bu temel soruna, Ricardocu rant kavramimn
disina ¢ikarak ve Marx’in gelistirdigi “mutlak rant” kavramim inceleyerek yamt

aranmalidar.

4.2.2. MUTLAK RANT VE TEKEL RANTI

Marx’a gore rant, toprak tizerindeki 8zel miilkiyet nedeni ile toprak sahibine, emek
{irlinii olarak degil, dogrudan topragin kullanimi i¢in 6denen bir bedeldir. Temel sorun bu
bedelin (rantin) kaynaginin belirlenmesidir. Marx’a gére 6zel miilkiyet temeline dayali
olarak rant {i¢ ayr kaynaktan olugmaktadir. Bunlar, toprag: isleme tekeli, topraktaki
miilkiyet tekeli, tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma giictidiir”.

Toprag: isleme tekelinden kaynaklanan rant, “farklihk (diferansiyel) rantidir”.
Topraktaki farklilik, dogal iistiinliiklerin yamsira toprak tizerinde iyilestirme ¢aligmalan ve
yatinmlardan da olusabilmektedir. Dogal iistiinliiklere dayali bu farklilik rant1 Ricardo’nun
tanimladig ranttir.

Topraktaki miilkiyet tekelinden kaynaklanan rant ise, “mutlak ranttir”. Mutlak rant,
toprak faktdriiniin arzimin arttinlamamasi nedeniyle olusan kithk olgusundan
kaynaklanmaktadir. Artan niifusla birlikte mevcut topraklarin gereksinmeler igin yetersiz

™ Zeynel Dinler, Tarim Ekonomisi, G6zden Gegirilmis 4. Basim, Bursa: Ekin Kitabevi Yayinlari, 1996,
5.156.
” Giler, a.g.e., 5.240.
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hale gelmesi ile birlikte, topraga sahip olanlar, fazladan bir rant elde etmektedirler. Bu

ranta aynm1 zamanda “kitlitk rantr” da denilmektedir.
A

Rant T
A

2 30 A W

) SR

Sekil 1.4. Mutlak Rantin Ortaya Cikigt

Sekil 1.4°de toprak arzinin inelastik olmasi durumunda mutlak rantin ortaya ¢ikist
gosterilmektedir®™. 0Q;, sabit toprak arzi miktaridir. Bu miktani arttirma olanag
olmadigindan, toprak arzi esneklifi sifir olan AA dogrusu seklinde ¢izilmigtir. Niifus
diizeyinin diisiik oldufu, dolayis1 ile topraga talebin diistik diizeyde kaldifn donemde
toprak talebi T;T; kadardir. Bu durumda, toprak arzi toprak talebinden bilyiik oldugu igin,
bir fiyat yani, rant s6zkonusu olmamaktadir. Ancak niifus artis1 ile birlikte; toprak talebi
T,T>’ye yiikseldiginde mutlak rant R; kadar olmakta; talebin daha da artmasi ve T3T5’e
yiikselmesi durumunda ise rant R, diizeyine ¢ikmaktadir.

Marx’a gore, tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma giiclerinden kaynaklanan rant
ise, “tekel rantidir. Tekel ranty, bir iriiniin yeniden {iretimi i¢in gerekli kogullarin yerine
getirilmesinde karsilagilan tiirlii sinirliliklar nedeni ile ortaya ¢ikmaktadir. Talep artsa bile,
uygun toprak, uygun iklim gibi kogullar nedeni ile iirliniin arz1 arttirilamaz ise, iiriin hem
{iretim fiyatimin hem de degerinin iizerinde bir fiyata satilmaktadir. Uretici, tekelci-fazla
kér saglarken, bu kazang toprak sahibi ile de paylagilmaktadir. Toprak sahibine gegen
bolim, “tekel rantr*dir®.

¥ Dinler, iktisada Giris, 5.247.
¥ Giiler, a.g.e., s.241.
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Béliglim iligkilerine yonelik analizin tamamlanabilmesi, dolayis: ile farklidik rant:
ile, mutlak rant ve tekel ranti ayrimimin anlagilabilmesi i¢in daha fazla agiklamaya ihtiyag
duyulmaktadir. Bu nedenle, asagida, Marx’in toprak ranti kuramimmin daha detayl bir
agiklamasi yer almaktadir.

Marx’a gore, topraklarin tlimiiniin heniiz islenmedigi, toprak miilkiyetinin
igletmeden aynldig1 bir durumda, toprak miilkiyeti bir tekel olusturacag: igin, toprak
sahibinin, toprag: isleme hakkini ciftgiye kargiliksiz vermesi igin hicbir neden yoktur.
Boylece en verimsiz toprak dahi sahibine bir rant getirir. Marjinal topragin ranti, farklilik
rantindan ayn olarak tiim toprak pargalarina esit olarak yansir. Iste bu, “mutlak rant’ur®.

Kiracilik, kapitalist ¢iftcilik bigiminde gozleniyorsa, sermayesi {izerinden sadece
ortalama kir haddini getiren fiyatlar, kapitalistin tarima sermaye yatirmas: igin yeterli
degildir. Zira, bu fiyat diizeyi ¢iftgiye mutlak rant 6dendikten sonra, net olarak ortalama
kérin altinda bir getiri saglar. Bu, yeni topraklara yonelik tarimsal yatinmlan engelleyen ve
tarimin goreli teknolojik geriligine sebep olan bir olgu olarak da yorumlanabilir.

Bu durumda tarimda yatirimlar, {iriin fiyatlari, normal kéra “ek olarak” mutlak ranti
da igeriyorsa ve ancak bu halde gerceklesecektir. Bu, “mutlak rantr”, fiyata eklenmeyen,
ancak fiyattan Sdenen “farklilik rantindan” ayiran en temel Ozelliktir. Zira, mutlak rant
béylece tarim iiriini fiyatlarina bir eklenti olarak ortaya ¢ikmig olur, diger bir ifade ile,
tarim driinii fiyatlari, mutlak rantt igerdikleri i¢in yiikselmis olurlar. Bu &zellik mutlak
rantin, farkhhk rantindan ayr olarak tarim ile sanayi arasinda “bir boliisiim iliskisi” olmasi
sonucunu dogurur®’, Tanmsal fiyatlarin yikselmesi, kural olarak, kir oramm agindirarak
sanayi fiyatlarmin diismesi ile gergeklesecektir. BSylece mutlak rant, tarim ile sanayi,
toprak sahipleri ile kapitalistler arasi bir “artik paylasma siirecini” ifade eden tali bir
boliistim ilkesi sayilmalidir. Istisnai olarak sinai ticretlerin daralmasi ile de kargilanabilir.

Mutlak rantin simrlan ve teorik maksimum simrin kérlarin sifira inecegi diizey
tarafindan belirlenip belirlenmedigi konusuna Marx, mutlak ranti, degerlerin fiyatlara

doéniistimii cergevesi iginde inceleyerek yanit aramaktadir.

% Boratav, a.g.e., 5.159. '
8 Karl Marx, Kapital, 1. Cilt, Ozet: Carla Cafiero, Dliz: Rasih Nuri Ileri, Istanbul: Scala Yaymcilik, 1996,
5.80-82.
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Marx, tarimda sermayenin organik bilesiminin, ¢esitli tarihsel ve (mutlak rantin da
dogrudan dogruya katki yaptif1) ekonomik sebeplerden &tlirii sanayiden daha diisiik
varsayilabilecegini ifade ederek sorunu sunmaktadir. B6yle bir durumda, tarim ve sanayide
“egit arti deger oram ile olusan” deger hesaby, her iki kesimde “egit kdr oram ile olusan”
bir fiyat hesabi ile kargilagtirildifinda, tarimda tiretim fiyatlarimin degerlerin altinda,
sanayide ise degerlerin iistiinde oldugu sonucu ortaya gikacaktir. Bu ilk yaklasimda, deger

ve fiyatlar mutlak ranti icermemektedir.

Burada 6zetlenen déniigiim sorununu, tamamen dogru olamasa bile, en basit sunug
bi¢imini olusturan Marx’in ¢oziim ydntemi ve notasyonu® ile ve sosyal bir 6rekle ifade
etmek miimkiindiir.

Art1 deger oranimn (s/v) her iki kesimde %100, sermayenin organik bilesiminin ise

sanayide tarimdan yiiksek oldugu [(c/v)<(s/v)s] bir deger hesab1 s6yle olacaktir:

Tablo 1.1. Deger Hesabi

Deger Hesab1
(4 A4 s \id
Tanm 75 25 25 125
Sanayi 85 15 15 115
Toplam 160 40 40 240

Kesimler arasinda toplam sermaye (c+v) tizerinden kér oranuun esitlendigi tiretim
fiyatlarindan olusan “kapitalist” bir model ise, fiyatlarla hesaplanmaktadir. Marx,

Zr = Zs ve ZW = ZP kabul ederek, ortalama kér oranim,
i=s/(c+v)=%20
olarak hesaba katmaktadir. Uretim fiyatlar,

p=(1+) (ctv)

8 ¢, v, 5, r, W ve P sirast ile, sabit sermaye, degisken sermaye, art1 deger, kér, deger ve tiretim fiyaty; c/v
sermayenin organik bilesimi, s/v art1 defer orani, s/c+v kar oranidir. t ve s alt harfleri ise, tarim ve sanayiyi
simgelemektedirler. Sencer Divitgioghu, Deger ve Boliigiim, Istanbul: 1.U. Iktisat Fakiltesi Yaymi, 1976,
8.43-47.
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iligkisi ile belirlenmektedir®.

Tablo 1.2. Fiyat Hesabi

Fiyat Hesab1
[ 4 r P
Tarim 75 25 20 120
Sanayi 85 15 20 120
Toplam 160 40 40 240

Boylece, mutlak rantin olmadig: bir durumda, P<W; ve P>W iliskisi gosterilmis
olmaktadir. Diger bir ifade ile, tarim, kapitalist bir ekonomi i¢inde normal (rantsiz)
kogullarda yer alan bir iiretim kolu olsa idi, kendi biinyesinden sanayiye (6rnekte, 5
birimlik) deger aktarmak durumunda kalacakti.

Ne var ki, toprak miilkiyetinin “fekelci niteligi” sonunda, toprak sahiplerine
tartmsal fiyatlara eklenerek finanse edilmesi gereken bir “mutlak rant” intikal etmektedir.

Marx’a gore, mutlak rantin R sebep olacagi fiyat artigimin maksimum siir, degerlerdir.
Yani, Pc-R<W;. Omekte, Ruma=5 olmaktadir®®.

Tablo 1.3. Mutlak Rant1 i¢eren Fiyat Hesabi (I)
Mutlak Rants i¢eren Fiyat Hesab ()

(4 Y r R P
Tarm 75 25 20 5 125
Sanayi 85 15 15 - 115
Toplam 160 40 35 5 240

Ornekte, ilk asamada, mutlak rant azami smmna ¢ikmmg kabul edilmekte ve
ticretlerin diigiirlilemeyecegi varsayilarak, sanayi kesiminin kérlar1 ve fiyatlan distiriilerek
finanse edilmektedir. Bu, yukarida ifade edilen bolisiim iligkisini gdstermektedir. Ancak,
bu durum, yani I hal, nihai denge degildir, zira, tarim ve sanayide kér oranlarmn esitligi,

% Boratav, a.g.e., 5.161. Bkz. Karl Marx, Grundrisse, Ekonomi Politigin Elegtirisi icin On Cabsma, Cev:
Sevan Niganyan, Istanbul: Birikim Yaymlari, 1979, 5.32-50.

% Boratav, a.g.e., s.161-162. Bkz. Karl Marx, Kapital 3.Cilt, 3. Baski, Ingilizceden Cev: Alaaddin Bilgi,
Ankara: Sol Yayinlari, 1997, 5.543-650.
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sanayi aleyhine bozulmustur. Her iki kesimde, yeni ortalama kir oram %17.5’un
gerceklestigi durum nihai dengeyi olusturmaktadir®’.

Tablo 1.4. Mutlak Rant1 iceren Fiyat Hesabx (II)
Mutlak Rant1 i¢eren Fiyat Hesabh (II)

€ y r R P
Tartm 75 25 175 5 122.5
Sanayi 85 15 17.5 - 117.5
Toplam 160 40 35 5 240

Mutlak rant, bdylece, ilk asamada, sadece sanayi sermayesinin knm distirdigii
halde; bu, kir oranlarinin esitlenmesine bagli olarak kapitalist ¢iftcilerin de kérlarim
azaltic1 etki yaratacaktir, Bdylece tarim fiyatlarindaki ilk artig tamamen korunamayacak,
Ornekte, denge fiyatlar, “deger” (125) ile “iretim fiyati” (120) arasinda bir noktada
olusacaktir. Ancak, fiyat iliskilerinin, mutlak rant nedeni ile, tarim lehine degistigi
kesindir. Marx, bu defismenin hicbir zaman PeW; iliskisini doguracak boyutta

olamayacagim ileri siirmektedir®,

Burada, mutlak rantin, W-P; araliim ne kadar dolduracagi, “arz ve falep
araswmdaki iligkiye”, diger bir ifade ile, toprak sahipleri arasindaki rekabet ile kapitalistler
arasindaki rekabetin goreli giiclerine, kisacas: egemen siniflar arasindaki “gii¢ dengesine”
baglt olarak belirlenmigtir. Ancak, mutlak rantin azami sirlarini iki kesim arasindaki
teknolojik farklarla belirleyen, hatta varlik kosulunu tarimda sermayenin organik
bilesiminin sanayiden diisiik olmasina baglayan ve mutlak rantin varlik nedeni ile ilgili
aciklama ile goriiniiste celisen bu savin kuramsal dayanaklari, Marx tarafindan
gelistirilmemisgtir.

8 Boratav, a.g.e., 5.162-163. Bkz. SSCB Ekonomi Enstitiisti Bilimler Akademisi, Politik Ekonomi Cilt 1,
Cev: Ismail Yarkm, Istanbul: Inter Yaymlar1, 1992, 5.251-271.
B Divitgioglu, a.g.e., 5.54-55.
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Marx, toprak miilkiyetinin tekelci niteligine dayandirdi§i mutlak rant kavramim bir
“tekel fiyatr” olarak yorumlamak istememekte ve bu rant nedeni ile meydana gelecek fiyat
artislarina bu nedenle ve yapay olarak bir tist stir koymaya ¢alismaktadir®.

Marx tanm iirlinlerinde fiyatlarin, degerleri asabilecegini kabul etmektedir. Ancak
boyle bir durumda rant, sadece “fiili bir tekel” durumuna dayandirilabilecektir. Bu da
iretim fiyati ve mallarin degerlerine degil, alicillarin “gereksinmeleri” ve “ddeme

giiglerine” baghdur.

Bu nedenle, mutlak rantin, ek topraklar tiretime ¢ekebilecek sifira yakin asgari bir
diizeyle, karlar1 sifira indiren bir azami diizey arasinda herhangi bir noktada
olugabilecegini; fiili diizeyin ise, toprak arz ve talebi, kapitalistler ve toprak sahipleri
arasindaki rekabetin géreli durumu tarafindan belirlenecegini s6ylemek miimkiindiir.

Tarimda 6zel toprak milkiyetinin korundugu, ancak miilk sahiplerinin kapitalist
¢iftci olabildikleri bir durum mutlak rant1 tasfiye etmemekte, sadece toprak sahipleri yerine
kapitalist ciftgiye rantin intikalini saglamaktadir. Zira bu durumda kapitalist ¢ift¢i mutlak
rant1 gercek bir “alternatif maliyet” olarak gérmektedir. Bu bedeli satig fiyatindan elde
edemedigi an, topragim kiraya vererek, “ranmfi”, sermayesini tarim digina yatirarak,
“normal kdr” elde etme yolunu tutacaktir. Dolay1st ile, toprak miilkiyeti (ve buna bagli
olarak kiralama-kiraya verme o6zgiirliigii) kapitalist ¢iftcilikle birlikte devam ettigi siirece,
mutlak rantin sanayi sermayesi aleyhine bir “fiyar marji” olarak varolacag: ifade edilebilir.

Ote yandan, toprakta 6zel miilkiyetin kaldirildig1, ancak kapitalist ¢iftciligin serbest
oldugu bir durumda mutlak rant, bir alternatif maliyet (ve fiyat arttiric1 bir etken) unsuru
degildir. Buna kargilik, tarimda kii¢ilik meta {iretiminin yaygin oldugu bir yapi, mutlak rant:
ortadan kaldirarak sanayi sermayesi agisindan toprak miilkiyetinin fiilen lagvedilmesi
sonucunu dogurur. Bunun nedeni, mutlak rantin, fiyata bir eklenti olarak ¢aligmasina
imkan veren ana ekonomik mekanizmanin, tiim tiretim kollarinda egit kér orami arayan
sermayenin tarima girmesidir. Boylece, tarimsal fiyatlar, normal kir+rant unsurlarmi
igerir. Kiiclik tiretici ise, sermaye kavramindan, dolayisi ile sermaye {izerinden esit kéar

arayan bir davratus normundan yoksundur. Kiigiik tiretici kendisi diginda olugan tarimsal

¥ Durand, a.g.e., 5.72-73.
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fiyatlar1 reddetme secenegine de sahip degildir. Bu kosullar altinda, rant onun i¢in higbir
zaman fiyata eklenebilecek bir alternatif maliyet olamaz; fiilen 6denen (ayni ya da parasal)
kiralar ise, net hasiladan yapilan indirimlerdir. Kiigiik meta {iretiminin yayginlig1, tarimsal
fiyatlarin mutlak rant icererek sismesini onler, tarim-sanayi fiyat iliskileri de kapitalist bir

tarim yapisina kiyasla sanayi sermayesi lehine doniigmiis olur.

Kisaca ifade etmek gerekirse, tarim tirtinleri pazarlamasinn (tiiccar aracilifii ile de
olsa) kiiciik dreticiler tarafindan yapildigi yapilarda, toprak kirasi, koyliinlin net
hasilasindan 6denir, fiyatin bir unsuru olarak hesaplanabilir, ama fiyata eklenemez. Buna
karsilik, &zel toprak miilkiyetinin kapitalist cift¢ilikle birlestigi tarim yapilarinda, rant “fiili
bir 6deme”, ya da bir “alternatif maliyef” olarak fiyata eklenir, dolayis: ile sermaye
tarafindan (kérlardan) Odenir. Bu sonug, kapitalist bir bigimde O&rgiitlenen bir tarim
yapisinin, kapitalizmin geligimine ayak bagi olabilecegini, buna kargilik kiigiik treticiliin
sermaye bakimmdan bu handikabi igermedigini g6stermektedir. Yani, tarim-digt
kapitalizmin geligimi i¢in, kii¢iik meta iiretimine dayal: bir tarim yapisi, kapitalist ¢iftcilige
kiyasla, daha elverisli goreli fiyatlar yaratmaktadir.

Sonug olarak, toprakta 6zel miilkiyet kaldirlirsa, ortadan kalkacak rant tlirti mutlak
rant olacaktir; farklilik-fazla kin ve tekelci-fazla kir varliklarim siirdiirecek ve ranta
doniismeden sermayeye aktarilacaktir. Genel sermayeden toprak sermayesine dogru akan
ek karlar ve art1 deger, boylece sermaye birikimi siirecinin gliglenmesini saglayacaktir.
Aksi durumda ve topragin kullanimi igin 6denen bedelin miktar1 arttiginda, arti-degerin
giderek daha biiyiik bir boliimii iiretici alanlardan gekilmektedir. Sonucta, birikimin
kapsam daralmakta, genigletilmis yeniden iiretim gerilemekte kalkinma ve gelisme siireci
sekteye ugramaktadir.

Marx, tanim topraklan igin gegerli bu rant kuramlarinin diger topraklarda da
isledigini ileri stirmiistiir. Bu sav, kuramin yap1 amagli kent topraklarina uygulanmasina
yol acmigsa da Kkarsilagilan kuramsal-pratik sorunlar anlamli sonuglara ulagilmasim
Onlemigtir. Birinci olarak, kurama gbre, topraga Odenen bedelin kaynag: arti-degerdir;
Odenmemis isgiiciidiir. Ancak, kent topraklari sézkonusu oldugunda, kaynagin tarim
topraklarinda oldugu gibi kolayca bulunmasi miimkiin degildir. Tarim topraklarinda, rant
iligkileri tek bir fiili {iretim faaliyetinde analiz edilebilirken, kent topraklarinda, bu olanak
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digadir. Zira, kaynak, yap1 sanayi is¢isi ya da dogrudan ingaat ig¢isinin ddenmemis
emeginde bulunsa, o zaman yapitya konu olmamis arsa-arazilerdeki deger artislan
agiklanamaz, Zaten yapi sermayesinin ve toprak sahibinin elde ettigi gelir, ingat isgisinin
odenmemis emegi ile karsilagtinlamaz bilyiikliiktedir. Ikinci olarak, tarim topraklan
sbzkonusu oldugunda, {i¢ toplumsal sinif arasindaki iligkiler giindeme gelmektedir. Bunlar
kapitalist ¢ift¢i, toprak sahibi ve ficretli iscidir. Ik iki smnif arasindaki iligki, konuyu
tarimda kapitalizmin geligmesi sorununa agmaktadir. Kent topraklarindaki ise, taraflar
miiteahhit-yap: sermayesi, toprak (arsa-arazi) sahibi, konut-igyeri talebinde bulunan her
toplumsal kesimden tiiketicilerdir. Dolayist ile, burada, genel sermayeden toprak
sermayesine aktanlan bir arti- deger degil, genel sermayenin degisik gruplarin da katildig
bir “yeniden bolistimi” sdzkonusudur®.

4.3. KENTIGI YERLESIM VE RANT KAVRAMLARI

Klasik rant kuramlari, genellikle rantin kaynagim gdstermeye ¢aligan kuramlardir,
Bu baglamda, bu kavramlarin mekan organizasyonu sorunlarini ve kent i¢i yerlesimi
aciklayabilme nitelikleri bulunmamaktadir. Rant kuramimi mekan organizasyonu ile
birlikte ele alan ilk calisma, alan ekonomisinin kurucusu kabul edilen Von Thiinen
tarafindan 1826 yilinda geligtirilmistir. Thiinen, kuraminda izole bir kent gevresindeki esit
verimlilikteki topraklarda rantin olusumunu ele almaktadir. Thiinen’e gdre rant, tarimsal
topragin Pazar kentine uzaklif1 ile orantihi olarak farklilasan ulasim maliyetleri nedeni ile
olugsmaktadir. Bu, bir anlamda diferansiyel ranttir. Ancak verimlilik farklarindan degil,
“pazar kentine uzaklik farklary” dolayisi ile olusmaktadir.

Thiinen’in kuraminda ayrica, tarimsal tretim bdlgelerindeki farklilasma da ortaya
konmaktadir”®. Boylece kuramda tarimsal alanda yetigtirilen tiriine gore farklilagan tarmsal
iiretim bolgelerinin nasil olustuguna da agiklik getirilmektedir. Tarimsal {iretim
bdlgelerindeki farklilagmanin temel nedeni, pazar kentine uzaklik ile orantili olarak artan
tagima harcamalaridir. Homojen bir alanda tasima harcamalar1 her yone dogru ayni oranda
degiseceginden, iiretim bdlgeleri ¢ember bélgeler bigiminde olusacaktir. Bu bolgelerin

* Giiler, a.g.e., 5.241-242.

*! Tek bir firlin igin; Pr: kente r uzakliktaki toprak rant, v; iiriiniin fiyati, g= déniim bagina maddi kazang, c:
birim tiretim maliyeti, t: ulasim maliyeti, r: kente olan uzakh@ temsil edecek gekilde; Pr=vg-(cq+qrr)
olmaktadir. Harry W. Richardson, Urban Economics, Illinois: The Dryden Press, 1978, 5.15-17.
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siralanigi, Griiniin ¢abuk bozulmasi, tagima giicliikleri gibi kriterlere gore belirlenecektir.

Bu kurama dayanarak, rantin olugumu ile ilgili su sonuglara ulagilabilir:

- Kullanig ve rant, aym zamanda birlikte olusmaktadir.

- Kente farkli uzakliktaki topraklarin farkli degerlerde olmasi, talebin bir noktada
toplanmig olmasina ve miktarina baglidir. Bu ise, toplumsal bir olgudur ve
toprak sahibinin bunda higbir katkis1 yoktur. Olugan degeri, yaratic1 bir faaliyeti
nedeni ile degil, o topraga sahip olmas1 dolays: ile almaktadir.

- Olusan iriiniin degerine, topragin katkis1 yoktur. Tam tersine, lirlintin fiyat,
topragin degerini belirlemektedir.

Thiinen’in tarimsal alan kullanimi icin gelistirdigi bu kuram, daha sonra kent i¢i

alan kullammmimin agiklanmasinda temel yaklagim olarak benimsenmigtir.

Kenti ekonominin kural ve kuramlariyla agiklamaya calisan ekonomistler;
genellikle temel yaklasim olarak “Denge Kurami”m esas almiglardir. Bunun nedeni,
kentsel geligme ve bilylimeyi ekonomik bir olgu olarak gérmeleri, bu olgunun kaynaginin

da kent merkezi olduguna ve oradan y6netildigine inanmalaridir.

Tek merkezli bir kent modelinde, bireylerin tiretim, tiiketim ve boliistim ile dagitim
eylemlerinin bir noktada siiregittigini kabul edersek; bu dort ekonomik eylemin
gelismesinin kenti yOnlendirdigini ve kent topraklarmin bdlislimiinde de karar
mekanizmalarinda bagka bir deyisle, firmalarin ve bireylerin yer sec¢imi kararlarinda
ekonomi ilkelerinin gegerli olacafim kabul etmek gerekecektir. Ancak bu genel kabulii

yaparken buna dayah varsaymmsal bir modeli de firetmek gerekir’.

. Boyle bir model serbest rekabet piyasasi kosullarinda isgleyen bir arz ve talep
mekanizmasmn belirleyecegi dengenin en iyi kullanis bigimi olacagim varsaymak
durumundadir. Yine bir genel kural olarak; bireylerin ve isletmelerin yer segimlerinde ve
girisim kararlarinda “en az maliyet”, “en g¢ok yarar” ilkesiyle hareket ettiklerini de
benimsemek gerekir. Mekanizma serbest rekabet piyasasi kosullarinda caligacagindan,

devlet ve yerel yonetimin miidahalesi de sézkonusu olmayacaktir.

*2 Arslan, a.g.e., 5.56-57.
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Modelde toprak, arz ve talep mekanizmas1 iginde; piyasanin ozellikleri geregi
serbest¢e alinip satilan bir maldir. Mekanizmanin arz kesiminde toprak yer almaktadir.
Toprag: stirekli kullanmanin bedeli kira; sahip olmanin bedeli ise rant1 da igeren satig
bedelidir. Ancak genel bir ifade olarak rantin cofrafi alanda homojen dagilmadif

soylenebilir. Tersine, dagilimda farkhlagma vardir®.

Talep kesiminde ise, zaman iginde sayilari sabit olmayan firmalar ve yerlesme
isteminde bulunan kentliler bulunmaktadir. Firmalarin ve kentlilerin de efektif talepte
bulunabilmeleri i¢in yeterli kazang (kir) ve gelire ihtiyaclari vardir. Bu a¢idan bakildiginda
firma kérlar ile kentli gelirlerinin de homojen dagilmadifi goriilmektedir.

Bu durumda yerlesme kararim sonuglandiracak; yani dengeyi saglayacak olan 2
temel faktérle karsi karsiya bulunulmaktadir:

a) Farklilagtirilmisg rant,
b) Farklilagtinlmuis gelirler.

Boylece, 6deme giiclerine uygun olarak rant kademelerinin kesistigi-dengelendigi
alanlarin o firmalarin ve o kentlilerin yerlesme alanlan oldugu anlagilmaktadir.

En yiiksek kira ve arsa degerinin, kentin ekonomik eylemlerinin yigildig: kent
merkezinde oldugu diistiniiliirse; merkezden uzaklastikca bu degerin diismesi ve bireylerin
bu egilime uygun diisen satin alma gfigleri ile kentsel mekanda konumlanmalar da dogal
olacaktir. Asagidaki sekil bu egilimi gdstermektedir.

En yogun ve en yiiksek rant alanlar

Ikinci derece yogun ve yiiksek rant alanlars

Ugilincii derecede yogun ve yiiksek rant alanlart
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Uzaklik Verkez + Uzaklik
Sekil 1.5. Yogunluk ve Rant Kademelenmesi

% Martin Cadwallader, Urban Geography, New Jersey: Prentice Hall, 1996, 5.52-53.
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Bu egilim aym zamanda yogunluk diizenini de saglamaktadir. Merkezden
uzaklagtikca yogunluklar diismektedir. Ciinkii, en yiiksek kira ve satig degerini 6demenin
karsihifn maksimum yarar1 saglayacak en yogun yapilagsma ve kullanimdir. O halde
yogunluk, 6denen miktarn bir fonksiyonudur. Odeme miktan azaldikca, yogunluk da
azalacaktir.

Belirli varsayimlara dayali bir ekonomik isleyis modeli i¢inde akilcr gibi goriinen
bu agiklamalar, ¢ok karmagik olan kent yapisim agiklamaktan uzaktir. Ancak, baz
dogrular: ortaya koymasi agisindan 6nemlidir.

Neo-klasik iktisadin temel yaklasimini ele alan bu modellerde, kentlerdeki toprak
ve konut fiyatlar1 asagidaki sekilde agiklanmaktadir:

a)Kentlerdeki Toprak Fiyatlar:

Toprak fiyat egilimi, konut fiyat egilimine ve konut iginde topragin payina bagl
bulunmaktadir. Bu baglamda, Muth’a gore, konut hizmetleri (h), rekabet¢i bir piyasada
firmalarin toprak (L) ve toprak-dis: girdileri (N) kullanim ile tiretilmektedir. Bu varsayim
dogrultusunda agagidaki esitlik yazilabilir:

h=h(L,N) (1.1
Konut {ireticilerinin kir maksimizasyonu (F):

F=P"h(L,N)-P'L-P"N (1.2)
bigiminde ger¢eklesmektedir.

P" ve P, sirast ile konut ve toprak fiyatlaridir. PN ise, toprak-dis girdilerin fiyatim
temsil etmektedir.

Kérlarin her yerlesim yerinde aym oldugu, ancak girdi bilesimleri ve fiyatlarinin
yerlesimler arasinda farkliik arzedebilecegi varsayimi ile, 1. derece maksimizasyon
kosulu:
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(1.3)

dp* [P”h dP”]_[P”N dP”]
PL

= X X
P'L" P’ P:L " p¥
seklinde yazilabilir. dP*/P", toprak fiyat egilimidir.>*

Konut icindeki toprak (Sp) ve toprak-disi faktorleri (Sy) esitlikte yerine
koydugumuzda, toprak faktér egilimi:

dpP* 1 dr S dp¥
I =} —2X el N X Im (1 '4)
2 T B A

Toprak-dis1 girdilerin egilimi (dPY/PY) genellikle ihmal edilebilir oldugu igin,
toprak fiyat egilimi tizerinde sag taraftaki birinci ifade etkili olmaktadir. Yani toprak fiyat
egilimi, yaklasik olarak, konut fiyat egilimi ve toprafin paymin tersinden elde
edilmektedir. Ayrica, topragin payr neredeyse her zaman %50’nin ve bazen %10’nun
altinda oldugu igin, toprak fiyat egilimi, genellikle konut fiyat egiliminden daha yliksektir.

Topragin degeri merkeze dogru yikseldigi i¢cin, konut iireticileri toprak yerine
kapital ikame etmektedirler ve konut i¢inde topragin pay: diismektedir (1.4) nolu esitlige
gore de, toprak fiyat egilimi merkeze yaklastik¢a yiikselmektedir.

Mills ve Hamilton, kapital degerleri yerine rant {izerinde ¢alismak sureti ile bazi
kosullar altinda (konutun rekabetgi piyasalarda iretildigi ve Cobb-Douglas iiretim
fonksiyonu yardimi ile konutun talep fiyat esnekliginin —1 oldugu) toprak ranti egiliminin
“negatif ussel” bir bigimde oldugunu ispatlamaya caligmakta ve agsafidaki esitligi

sunmaktadirlar:
r(u)=ae™ (1.5)
r: Toprak fiyat egilimi

u: Merkeze uzaklik

%4 Peter Abelson, “House and Land Prices in Sydney from 1931 to 1989”, Urban Studies, Vol,.34, No.9,
1997,5.1382.
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a: Merkezdeki toprak ranti
e: 2,718

b: Tahmin edilmeye ¢aligilan merkezden uzaklia bagli toprak rantindaki ytizde
degisim.

Beklenildigi gibi, toprak fiyatlar1 uzaklia bagh olarak diistiigi igin, hane halk:
daha fazla toprak talep etmektedir. Ancak, arsa fiyatlar1 (P~L) toprak fiyatlarma gore daha
az diistiigli gibi, merkezden uzaklastik¢a artabilmektedir.

b)Kentlerdeki Konut Fiyatlar

Konut yerlesim yeri se¢iminde, hane halkinin, konut edinim maliyeti ve ulagim
maliyeti arasinda denge kurmaya calistif1 varsayimi ile; hane halki fayda fonksiyonu (U):

U=f{g,h) (1.6)
seklinde ifade edilebilir.

h: Konut hizmetleri
g: Konut digindaki diger mal ve hizmetlerdir.
Hane halk: bitge fonksiyonu ise;

Y=P8g+P(u)h+T(u,y) W)
seklinde yazilabilir.

Y: Hane halki geliri
P2 Diger mallarin fiyatlari
P": Konut fiyati

T: Zaman maliyetini de igeren merkeze ulagim maliyeti.
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u: Merkeze uzaklik.

P" ve T, merkeze uzaklik ile birlikte farklilasmaktadir. T, aym zamanda hane halk:
geliri ile birlikte artis gostermektedir. Biitge kisiti altinda, hane halkinin faydasim

maksimize eden birinci derece Lagrange sartt merkeze uzaklifa gére elde edilebilir:
dL = -AhP! +T,)=0 (1.8)
(1.8) nolu denklem sunu gostermektedir:
~P'h=T, (1.9

Dolayisi ile denge durumunda, bir hane halki, uzakhia bagli olarak ulagim
maliyetindeki bir artig ve konut edinim maliyetindeki bir azalig ile kars1 kargiya kalir, h>0
ve T,>0 oldugu igin, P! negatif olmalidir. Ustelik, marjinal ulasim maliyeti merkezden

uzaklagildik¢a diigiiyorsa, konut fiyati da uzaklik ile birlikte, ancak, azalan oranda diigiis
gosterecektir. Bununla beraber, P! diistiigii icin, hane halki daha fazla konut talebinde
bulunacagindan, toplam konut harcamalari uzaklik ile birlikte diismeyebilir.

Siiphesiz firma ve insanlarin mekan tizerindeki yer segimlerinde dikkate aldiklari
tek faktor kira ve gelir degildir. Ustelik kamu ve yerel yonetimler gesitli yollarla
yaptiklar1 miidahaleler sonucu, modelde temel alinan serbest rekabet piyasast kosullarimu
degistirebilmekte; bireyler kentsel arsaya spekiilatif amaglarla yatinm yaparak arsa stoku
edinebilmekte, serbest rekabet piyasasi kosullarin degistirebilmektedirler.

Her seye ragmen, bu gibi modellerin, genel anlamda kent i¢i alan kullanimi, kentsel
toprak degeri ve kentsel yogunlagma gibi son derece onemli konulara belirli ilkeler
getirdikleri de muhakkaktir.

4.3.1. ONERILEN RANT KAVRAMI VE KENT iCi YERLESIM

Onerilen rant kavrami, eZer bir firma sézkonusu ise, firmanin kentsel mekanda
farkli yerlesim yerlerinde 6deyebilecegi, ancak mevcut faaliyetini stirdiirmesini rasyonel

kilacak diizeyde bir kir saflamasina imkan veren “maksimum ticari ranti” ifade
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etmektedir. Dolayist ile, 6nerilen rant fonksiyonu, kuramsal olarak eg- kir fonksiyonudur.
Bu fonksiyon, “kentin herhangi bir yerinde aymi fayda diizeyini saglamay garanti eden ve
firmanin merkezden farkl: uzakhiklardaki bélgelerde demeye razi oldugu rant diizeylerini®
gostermektedir. Diger bir anlatum ile, bu fonksiyon firmaya aym fayda diizeyini saglayan

“merkezden uzakhik” ve “onerilen rant” bilesimlerini ifade etmektedir™.

Rant A
bs

by

b;
Pe

0 >  Uzaklik
re

Sekil 1.6. Onerilen Rant Fonksiyonlar1 ve Yerlesim Dengesi

Sekil 1.6’da da goriilebilecegi gibi, firmanin fayda diizeyi orijine yakin
bilesimlerde yliksek iken, bu diizey orijinden uzaklasildikga azalmaktadir. Firma igin
optimal bolge, gercek rantin (actual rent) olasi en diisiik 6nerilen ranta esit oldugu diizey
olmaktadir. Geometrik olarak ©nerilen rant fonksiyonu, rant ddeme meyline teget
oldugunda optimal bolge belirlenmektedir.

Sekil 1.6’da, 6deme meyli (rent gradient) egrisi Pr, merkezden uzaklasildikca
toprak rantimin azaldip1 varsayimina gore gizilmistir. by, by, bs egrilerinden her biri belirli
bir fayda diizeyini gosteren 6nerilen rant fonksiyonlaridir. Denge yerlesim yeri, rant §deme
meyli egrisi (Pr)’nin olas1 en diigiik dnerilen rant fonksiyonu by’ye teget oldugu yer olan

re’dir. Firma tarafindan ddenecek rant ise, Ope kadardir®.

% Harold Carter, The Study of Urban Geography, Fourth Edition, New York: John Wiley&Sons Inc, 1995,
5.136-138.
% Richardson, a.g.e., 5.20-21.
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Alanso’nun bir firmanin yer segimini agiklamay: amaglayan bu modelinden
yararlamlarak, kent i¢i yerlesimi agiklamay: amaglayan “Alan kullamimunda Ortak Merkezli
Bolgeler Modeli” (ya da kuram) gelistirilmistir. Modele gore, kentte alan kullanan her
birimin merkeze yakin olmak igin 8deyebilecegi rant miktarlar1 degigiktir. Bu nedenle de,
farkh alan kullamcilar igin farkli egimde Snerilen rant fonksiyonlar: gizmek olanaklidir.
Alan kullammindan “en yiiksek fayday: elde etme” prensibine gore her bir alan kullanicis
(veya kent etkinligi) belirli bir alanda yogunlagsmaktadir. Bu yogunlagsma, homojen bir

alanda ¢emberler bi¢ciminde olmaktadir.
Rant
N\

Uzaklik

Merkez

Tl

ankalar ve
perakendeTiler

Imalatg1 ve
Toptancilar

Tarmmsal Toprak

Sekil 1.7. Alan Kullamminda Ortak Merkezli Bolgeler Modeli

Sekil 1.7°de “4lan Kullamminda Ortak Merkezli Bélgeler Modeli"ne gbre, kentigi
yerlesim, dort farkli alan kullanicisinin Snerilen rant fonksiyonlar1 yardimi ile analiz
edilmektedir. b; fonksiyonu, resmi kurumlar bankalar, perakendeciler vb. alan
kullamcilarina aittir. Bu grubun merkezden uzaklasma egilimleri olduk¢a az oldugu i¢in,
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Onerilen rant egrisi (b;) olduk¢a dik bir egim gostermektedir. by, imalatgi ve toptan satis
magazalar1 gibi alan kullamicilanimin Onerilen rant efrisidir. bs, konut, by ise, sanayi

kullammlarina ait 6nerilen rant egrilerini temsil etmektedir®’.

Sekilden de izlenebilecegi gibi, merkezi bslgede bulunmaktan en yiiksek fayday:
elde edecek olan bankalar, perakende ticaret yapanlar, kentin merkezi bolgesi 0B1’de yer
almaktadir. B; ve B, arasinda imalatgilar ve toptancilar, B, ve B3 arasinda konutlar, B; ve
B4 arasinda ise sanayi kuruluglarn bulunmaktadir. Bs’den sonra ise, tarim topraklan yer
almaktadir.

4.3.2. YERLESIM YERI RANTI KAVRAMI VE KENT iCi ALAN KULLANIM
YOGUNLUGU
Kent i¢i alan kullammindaki yogunlasma ve kent topraginin degerindeki artig
nedenini agiklamada kullanilan bir kavramda, yerlesim yeri rantt kavrammdir. Yerlesim yeri
rant1, “bir toprak parcasimn yerlesim yeri olarak getirdigi rant ile tarimsal toprak olarak

getirdigi rant arasindaki farknir”. Dolayis: ile, yerlesim yeri rantim, kent topragimn
“alternatif maliyeti™® olarak tamimlamak da miimkiindir.

%7 Richardson, a.g.e., 5.22-23.

% Ekonomik rant, “bir dretim faktoriine, onun firsat maliyetinin iizerinde yapian odeme” olarak
tamimlanabilir. Belli bir alanda kullanilmakta olan bir tiretim faktSriiniin firsat maliyeti ise, ondan sonraki en
iyi (alternatif) kullanim alaninda saglayabilecegi getiri olarak ifade edilebilir. Kent topragmin en iyi alternatif
kullanim bigimi, tarimsal alan olarak kullamlmasidir. O halde kent topraB: ranti, kent topragmm bu firsat
maliyetinin {izerinde yapilan bir demeyi ifade ettigine gore, “yerlesim yeri rant;” kavram genel ekonomik
rant kavrami ile uyumluluk goOstermektedir. Bu noktada dikkat edilecek bir baska husus da, {iretim
faktorlerinin ancak kit olduklan sitrece bir ekonomik rant saglamalar1 ve firetim faktorlerinin kithgndan ise
ancak, uzun vadede yeniden yaratilabilir olmamalan durumunda bahsedilebilmesidir. Yerlesim yeri ranti, bu
agidan da genel kurama uyum saglamaktadir, Zira, lizerine yap: yapilabilecek toprak bol olmasma ramen,
ekonomik faaliyet merkezlerine (is, ticaret merkezi) yakin toprak miktar1 kittir. Fevzi Altug, Kent
Ekonomisinin ilkeleri, Bursa: Uludag Universitesi Gliglendirme Vakfi Yaymlar, 1989, 5.72-73.
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Toplam Maliyet
B
Yerlesim )
Yeri Ulasim E
Ranty Maliyeti E @
A : :
0 ; X > Uzaklik
' ?E (Tarimsal alanlar)
Yerlesim E i'
Yeri E E
Rant1 5 :
B : :
! : (b)
c
i i
4 >  Uzaklik
0 D E

Sekil 1.8. Yerlesim Yeri Rant1 Egrisi

Yerlesim yeri ranti kavrami, konut yerlesmeleri igin tammlandiginda, “kentin
herhangi bir yerinde yerlesmis bir ailenin ulagim maliyetindeki azalma karsiligr yaptigi
odemeyi” igermektedir. Bu anlamda, yerlesim yeri ranti, kent merkezinde en yiiksek
diizeyde iken, kent merkezinden uzaklagildik¢a azalmakta ve kentin en dig noktasinda ise,
sifir olmaktadir.

Sekil 1.8’de, Yerlesim yeri ranti efrisinin elde ediligi gosterilmigtir. Seklin (a)
kismindan izlenebilecegi gibi, kent merkezinden uzaklagildik¢a ulagim maliyeti artmakta,
bunun karsihfinda ise, yerlesim yeri ranti azalmaktadir. Aileler kentin herhangi bir
bolgesinde oturmalart nedeni ile, ulagim maliyeti ile yerlesim yeri ranti toplami kadar bir
maliyete katlanmaktadir. Dolayis: ile, kentin her noktasinda bu maliyetlerin toplamui ayni
olmaktadir. Ancak merkeze yaklagtikca yerlesim yeri ranti, uzaklasildik¢a da ulasim
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maliyeti artmaktadir. Ailelerin merkeze yakin olma egilimlerinin fazla olmasi nedeni ile,
ulasim maliyeti yerine yerlesim yeri rantim Sdemeyi tercih edecekleri varsayilmaktadir®™.

Sekil 1.8.(b)’deki “BE egrisi”, yerlesim yeri ranti egrisini gOstermektedir.
Goriilecegi gibi, kent merkezinde yerlesim yeri ranti, en yitksek (0B) diizeyde iken,
tarimsal topraklarin hemen yamindaki E yerlesiminde sifirdir. D yerlesim yerinde ise, CD
kadardir. Yine gekilden de izlenebilecegi gibi, yerlesim yeri ranti, her bdlgede ulasim
maliyetindeki azalmaya egit olmaktadir.

Yerlesim yeri ranti efrisinden yararlanarak, kent merkezine yaklagildikca alan
kullanim yogunlugundaki ve toprak rantindaki artisin nedenini agiklamak da miimkiin
olmaktadir. Analizi basitlestirmek amaci ile, konut yapimcilarinin yerlesim yerinin
(arsanin) sahibi olmayip, bunu arsa sahiplerinden kiraladiklari; konut yapimecilarmca bu
arsalar iizerinde yapilan konutlarin da buralarda oturmak isteyenlere kiralandif

2% 66

‘vapt sahipleri” ve “kiracilar”

varsayilmaktadir. Dolayisi ile piyasada, “arsa sahipleri”,
olmak tizere ti¢ ayr1 grup mevcuttur.

Rant /

Rp |oo
]
]
Re (-t
Rp "
)
!
B C D E 45678
(a) (b

Sekil 1.9. Kent I¢i Alan Kullanim Yogunlugunda Artig ve Toprak Ranti

% Altug, a.g.e., 5.72.
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Sekil 1.9.(a)’da, yerlesim yeri ranti egrisi, (b)’de ise, konut yapim maliyetleri
gosterilmektedir. Seklin (a) kisminda da goriilecegi gibi, yerlesim yeri ranti egrisi, kent
merkezinde OR; diizeyinde iken merkezden uzaklagildik¢a diismekte ve kentin en dig
noktasi olan E yerlegiminde sifir olmaktadir. Bu egri, kentin herhangi bir noktasindaki bir
konut i¢in 8denebilecek ranti1 gostermektedir. Bu anlamda da egri, bir talep egrisi 6zelligi
tagimakta ve konut tiikketicilerinin o alanda elde ettigi fayday: yansitmaktadir. .

Seklin (b) kisminda ise, konut maliyetleri birim alanindaki kat sayisinin fonksiyonu
olarak gosterilmektedir. Birim alanindaki kat sayisinin az oldugu durumlarda, her birim
katin ilavesi ortalama maliyette azalma yaratmaktadir. Belirli bir kat diizeyinden sonra ise,
her ilave kat ortalama maliyeti arttirici etki yapmaktadir. Diger bir ifade ile, konut
tiretiminde Once azalan, sonra da artan maliyetler s6zkonusu olmaktadir. Konut tiretiminin
maliyetleri i¢inde, kent topragina 6denen rant yer almayip sadece insaat giderleri yer
almaktadur'®,

Konut fireticilerinin, kentin herhangi bir bolgesinde birim alanda kag¢ katli konutlar
tiretecegi (yani alan kullamm yoZunlugu) o bolge icin 6denmek istenen yerlesim yeri
rantina gore belirlenmektedir. Buna gére, belirli bir bolgedeki “optimum kat tiretim sayisi”,
yerlegim yeri rantinin marjinal maliyete esit oldugu diizey olmaktadir. Ornegin, kentin dig
kismma yakin “D” yerlesiminde, yerlesim yeri ranti diizeyi ORp’dir. Bu yerlesimde,
yerlesim yeri rant1 ile marjinal maliyetin egitlendigi kat diizeyi ise “4”tiir. Zira, daha fazla
katli konutlar yapildifinda, son birimin maliyeti (MCp), son birim i¢in 6denmek istenen
rant (ORp)’den biiyiik olacagindan, optimum bir diizey olmamaktadir.

Sekil 1.9°da, konut {iretim maliyetleri belirlenirken, toprak ranti maliyetlere dahil
edilmemistir. Toprafa Odenecek rant, seklin (b) kisminda belirlenebilmektedir. D
bolgesinde 4 kath konut {ireten bir birim i¢in, OR'pK4 alaninda, marjinal maliyet egrisi
altinda kalan kisim, toplam iiretim maliyetini vermektedir. Marjinal maliyet egrisinin

{izerinde kalan taral alan ise, ireticinin elde ettigi fazla kazanci, yani ranti, géstermektedir.

Sekil 1.9.(b)’de, merkeze dogru yaklagtikca, yerlesim yeri rantinin artist da
izlenebilmektedir. C yerlesim yerinde, yerlegim yeri rant1 ORc’ye ylikselirken; optimum kat

100 Altug, a.g.e., 5.75.
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sayisi, OR'c=MC¢ oldugu diizeyde “6”dir. B yerlesim yerinde ise, birim alanindaki denge
konut {iretim diizeyi, OR's=MC5 oldugu “8” katli konutlardir. Goriilebilecegi gibi, yerlesim
yeri rantindaki artiglara paralel olarak, kent merkezine yaklastikgca, “birim alandaki kat
sayis?”, yani “alan kullamim yogunlugu” artig gostermektedir'®.

Kent merkezine yaklagildikga, toprak rantinda da artiglar gézlenmektedir. C
yerlesiminde, toprak ranti, OR'cL6 alam: iginde MC egrisinin tizerindeki alan iken; B
yerlesim yerinde OR'sM8 alanin {istiinde kalan alandir. Dolayis: ile, kent merkezine
yaklasildik¢a, birim toprak igin 6denebilecek maksimum rant miktarlari artmaktadir,

sonucuna ulagilabilir.

Yapilan ¢esitli aragtirmalar, gergekte, yerlesim yeri rant1 egrisinin, Sekil 1.8.(b) ve
Sekil 1.9.(a)’da gosterildigi gibi dogrusal olmadigim ortaya koymaktadir. Diger bir ifade
ile egri, sabit bir efime sahip degildir. Yerlesim yeri ranti egrisi, gergekte, merkezden
itibaren diklegmekte ve kentin dis kisimlarina dogru giderek diizelmekte olup, bu sekil ile,
“negatif iissel” bir egri karakteri kazanmaktadir. Dolayist ile, asil olan, Sekil 1.8. (b) ve
Sekil 1.9 (a)’daki gibi, sabit mutlak bir hizla inen bir “dogru” degil, sabit nisbi bir hizla
inen bir “egri”dir. Daha agik bir ifade ile, yerlesim yeri ranti, negatif iissel bir egri
boyunca, merkezden uzaklagildik¢a her birim uzaklik (6rnegin, km.) igin aym oranda
azalmaktadir. Bununla beraber, rant egrisinin egiminin, kentten kente farklilik gosterecegi
de agiktir,

Kent i¢i alan kullanim yogunlugu da her yerde aym degildir. Zira, yogunluk, kent
merkezinde diger yerlesimlere gore daha fazladir, Bu konuda yapilan aragtirmalar, bu
yerlesim 6zelliinin, pek ¢ok kentte goriildiiiinti ortaya koymaktadir. Bu aragtirmalara
gore, kent i¢i niifus yogunluk egrisi de, rant efrisi gibi, negatif tssel bir egri
karakterindedir.

Yerlesim yogunlufunun merkezde fazla olmasi, buralarda daha yogun bir yapi
kullanimina neden olmaktadir. Birim alan bagina daha fazla sayida (¢ok katli) bina yapim,

bunun en somut &megini olusturmaktadir. Kent merkezlerinde, sadece biiro ve is

191 Brtiyrk, a.g.e., 5.181.
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merkezleri i¢in degil, fakat ayni zamanda konut olarak da yiiksek binalarin yapilmasi, bunu
dogrulamaktadir.

4.3.3. ALAN KULLANIMINDA MEKAN DENGESI MODELI

Kent i¢i alan kullanimina iligkin ¢ok sayida mekansal denge modeli gelistirilmigtir.
Bu modellerin ¢ogunda, merkezi is ve ticaret bélgesi igin, belirli bir yerlesim yerinin
bulundugu varsayilmis ve biitiin iiretim ve ticaret faaliyetinin bu merkezde meydana

9y Lc

geldigi kabul edilmistir. Bireylerin konut i¢in yerlesim yeri talebi, “ulagim maliyeti”, “arsa
veya konutun birim alan maliyeti” ve “diger mallarin fiyatlari” arasindaki iligkiye
dayandinlmigtir. Buna gore, ailenin yerlesim yeri merkezden uzaklagtikga, ulagim maliyeti
ve difer tim mallarin edinme maliyeti artmaktadir. Dolayis: ile, ailelerin mekan
dengesinin kurulabilmesi i¢in, ulasim maliyeti artarken, birim alan bagina (m” olarak)
konut veya arsa fiyatimin diigmesi beklenmektedir. Bu modellere gére, eger ulasim maliyeti
artarken, birim alan bagmna konut fiyat1 diigliyorsa, arsa fiyat1 da diigmektedir. Ciinkii, arsa
fiyatlari, konut talebine bagl olarak degisme gostermektedir. Kisaca, kent merkezinden
itibaren herhangi bir uzaklikta satin alinan, konut miktar:; tilkketicinin geliri ve ulasim
bigimi konusundaki tercihine, konut alanina, konut fiyatina, diger mallarin fiyatlarina ve
ulagim maliyetine bagh bulunmaktadir.

Kent alanlarinda mekan dengesini arastiran kapsamh modellerinden biri, Muth’un
konut yerlesiminde mekan dengesi modelidir. Muth modelinde, marjinal analizin temel
araglar1 olan “biitce dogrusu” ve “eg-fayda (kayitsizitk) egrilerini” kullanmaktadir. Sekil
1.10°da, tiiketicinin konut ve diger mallar arsindaki tercihlerine gore dengesi

gosterilmektedir'®.

102 Harvey S. Perloff ve Lowdon Wingo, Issues In Urban Economics, Baltimore: The Johns Hopkins Press,
1968, 5.290-291.
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Diger Mallar
Y-T(K,)

Y-T(K2)
U

2

q1 92
Sekil 1.10. Tiketici Dengesi

> Standart Konut Birimleri

B, biitge dogrusu, “tiketicinin merkezden X, kadar uzaktaki bir yerlesim yerinde,
elindeki reel gelir ile alabilecegi konut birimi ile diger mallar arasindaki cegitli
bilesimleri” gostermektedir. Tiiketicinin K; yerlesimindeki reel geliri, nominal gelir (Y) ile
ulasim maliyeti T(K;) arasindaki farka esittir. U; es-fayda egrisi, “tiketicive ayn: fayda
diizeyini saglayan konut ve diger mal bilesimlerinin geometrik yerini” temsil etmektedir.
Tiiketicinin dengesi, B, biitce dogrusu ile U; eg-fayda egrisinin teget oldugu D; noktasina
gore saglanmaktadir. Yani, tiiketici K; yerlesiminde Oq; birim konut tiiketerek dengeye
gelmektedir.

Titketici K; yerlesiminden, merkeze daha uzak bir blge olan K>’ye yerlesmeyi
diistindtigtinde, ulasim maliyeti T(K;) olacaktir. Bu durumda, tiiketicinin nominal geliri
(Y) sabit iken, reel geliri Y-T(K3) azalacaktir. Tiiketicinin biitce dogrusu, yani reel geliri
Y-T(K,)’ye gore, agag1 dogru kayacak ve B, biitge dogrusunun konumunu alacaktir.
Dolayist ile yeni durumda, titketici dnceki fayda diizeyinden daba asagida bir fayda
diizeyine inecektir. Bu durumda tiiketici aym fayda diizeyine (U;) ulagabilmek igin,
merkeze yakin olan K; yerlesimindeki konutlara daha fazla 6demeye razi olacaktir.
Béylece K; standart konutlarin birim fiyatlar yiikselecektir. Bu fiyat yiikselmesi, tiiketici
K; ve K, yerlesim yerleri arasinda kayitsiz kalincaya kadar devam edecektir. Diger yandan
K, yerlesimindeki konutlara olan talepteki azalma, birim konut fiyati1 azaltacaktir. K,
yerlesimindeki konut fiyatlarinin azalmas, biitge dogrusunu B, konumuna getirecektir.
Boylece, K, yerlesimindeki denge, K, yerlesimindeki fayda diizeyini saglayacak bigimde,
Ur'in Bs’e teget oldugu D, noktasma gore gergeklesecektir. Boylece tliketici Kz
yerlesiminde, Y geliri ile daha fazla birim konut (0qy) alabilecektir.
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Muth’a gore, ulasim maliyetleri azalan bir oranda artmakta, dolayisi ile merkezden
uzaklagildikca “marjinal ulasim maliyeti” azalmaktadir. Diger yandan, konut edinim
maliyetleri de, merkezden uzaklagildik¢a azalmaktadir. Tiiketiciler, konut edinim
maliyetlerindeki bu azalma nedeni ile bir tasarruf elde etmektedirler. Dolayis: ile, son
birim konutun maliyetindeki azalmay: ifade eden, bir “marjinal tasarruf’tan s6z
edilebilmektedir'®.

Maliyetler ]
! Ty
R N
0 K; ~ Uzaklik
Sekil 1.11 Marjinal Ulagim Maliyeti ve Marjinal Konut Maliyetine Goére Yerlesim

Dengesi

Sekil 1.11°de, marjinal ulasim maliyeti ve marjinal tasarruf (marjinal konut
maliyeti) egrileri yardimi ile mekandaki yerlesim dengesi gosterilmektedir. Ty, marjinal
ulasim maliyeti; -qpx ise, marjinal tasarruf egrisidir. Ty’mn egimi, -gpi’dan daha fazladir.
Yani, merkezden bir birim uzaklagsma nedeni ile katlamilan marjinal ulagim maliyetinin
artts hizi, konut edinim maliyetindeki azalmadan elde edilen marjinal tasarrufun artig
hizindan daha biiyiiktiir. Eger bunun aksi sézkonusu olsa, tiiketici i¢in merkeze yakin
olmak yerine, kentin en dig noktasinda yerlesmek, daha uygun olacaktir.

Sekil 1.11°de, tiiketici dengesi, Tx ile —qpx’nin kesistigi D noktasma karsilik gelen,
merkezden “K;” uzaklhigindaki bir yerlesimde olusmaktadir. Bu noktada her iki egrinin
egimleri esit oldugundan, K; yerlesiminde, marjinal ulagim maliyeti artis1 ile marjinal
konut maliyetindeki azalmanin sagladip1 tasarruf birbirine egit olmaktadir. Merkez ile K;
yerlesimi arasinda, konut maliyetlerindeki azalmanin sagladig tasarruf (-qpy), ulagim
maliyetindeki artigtan (Ty) daha biiyiiktiir. Ancak, K; yerlesiminden saga dogru gidildikge,
marjinal ulagim maliyeti, konut edinim maliyetindeki azalmanin sagladii marjinal
tasarrufu agsmaktadir.

1% perloff ve Wingo, a.g.e., 5.292.
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Muth’un alan kullaniminda mekan dengesi modelinin de gosterdigi gibi, standart
nitelikte bir konutun birim fiyati, merkezi ig ve ticaret bolgesinden uzaklastikga giderek
azalmaktadir. Dolayis1 ile, bu, merkezden uzaklagtik¢a, bir binamin bugiinkii getiri
degerinin de azaldigim ifade etmektedir. Eger, arsa diginda kalan, malzeme ve emek gibi
diger girdi maliyetlerinin, kent i¢inde degismedigi varsayilirsa, “arsa tavan fiyatinin’da,
merkezden uzaklagildik¢a giderek azaldif s6ylenebilir. Kent topragy, yani “arsa™ kit bir
firetim faktorii oldugu i¢in, konut ya da bagka amagh bina yapimcilan, arsa fiyatlarindaki
art1s ya da azaliga gore, kullanilan arsa miktarim ayarlamak durumundadir.

Béyle bir duruma &rnek olmak fizere, Sekil 1.12°de, q; es-iiriin egrisi “100m’
genigliginde bir konut yapim igin kullamlabilecek arsa ve arsa-dist iiretim faktorlerinin
cesitli bilesimlerinin'™ geometrik yerini” gostermektedir. q, es-tirlin eprisi ise, 200m>
genigliginde bir konut yapimu i¢in gerekli arsa ve arsa~disi iiretim faktorlerinin farkl
bilesimlerini ifade etmektedir.

A
Arsa Dis1 Uretim faktdrleri
A

Al

= > Arsa(m®)
X X% B C C satm
Sekill.12. Kent Merkezinde ve Diginda Arsa ve Arsa Dis1 Faktorlerin En Diisiik

Maliyetli Bilegimi

Sekilde, AB eg-maliyet dogrusu, “arsa ve arsa-dis: tiretim faktorlerinin fiyatlar:

veri iken, iireticinin bu faktorlerden satin alabilecegi bilesimleri veren noktalarin

19 Bir firma maliyet giderlerini gesitli faktorler arasinda, her tretim faktoriine 8dedigi son liramn fiziki
verimi esit olacak seklinde dagittipinda minimum maliyeti sajlayacak bilesimi satin almig olmaktadir. Bu
denge kosuluna “optimal faktor bilesimi”’ segimi denilmektedir. Bkz. Dinler, Mikro Ekonomi, s.135.
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geometrik yerini” gbstermektedir. Optimal faktdr bilesimi, q; eg-lirlin egrisinin AB es-
maliyet dofrusuna teget oldugu D; noktasinda X; kadar arsa kullamm ile
gerceklesmektedir.

Bir an icin, AB es-maliyet dogrusunun egiminin, merkezdeki arsa fiyatlarini
gﬁsterdighﬁ disiinelim. Eger, merkezden uzaklagildikga, arsa fiyatlart diigiliyorsa, es
maliyet dofrusunun egiminin de deZismesi gerekecektir. Zira, es-maliyet dogrusunun
egimi, firetim faktorleri fiyatlarmin oramina esit oldugundan dolayi, arsa-disi iretim
faktorlerinin fiyatlar1 degismedigi icin, AB es maliyet dogrusu, A noktasi sabit kalacak
bigimde, AC konumuna gelecektir. Bu durumda, optimal fakttrler bilegimini veren denge
noktas1 Dy’den D,’ye kayarken, her iki fakt6rden kullamilabilecek miktar artacak, konut
{iretimi g;’den q»’ye ylikselecektir. Dolayisi ile, arsa fiyatmmn diismesi sonucu kullanilan
arsa miktarindaki X;X; kadarlik artis ile 200m?’1ik bir konut yapimi miimkiin olabilecektir.

Yine bir an i¢in, faktor satin alma giiciindeki artis1 geri aldifimizi varsayalim. Yeni
fiyatlarla eski faktor satin alma diizeyine inebilmek i¢in, AC es-maliyet dogrusuna paralel
ve ) es-iiriin egrisine teet A'C' es-maliyet dogrusunu ¢izmek yeterlidir. Bu durumda,
firmanin dengesi D; noktasindan D"ne kayacak ve kullamilan arsa miktar1 X;X' kadar
artacaktir.

Firmadan geri aldifimiz1 varsaydigimiz, arsa fiyatinin diigmesi sonucu olugan satin
alma giliclindeki artis1, geri verirsek, optimal faktSr bilesimini saglayan denge noktas:
D"den D,’ye kayacak ve kullamilabilir arsa miktar1 X'X, kadar artacaktir. Dolayis: ile,
merkezden uzaklasildikca arsa ucuzlamakta ve konut yapimcisi herhangi bir konut alam
icinde daha fazla arsa kullanabilir hale gelmektedir. Diger bir ifade ile, konut yapimcisi,
kent merkezi yakininda ¢ok kathi yiiksek apartmanlar, merkezden uzaklagildikga 6nce daha
az kath konutlar, sonra dubleks, kentin disinda ise, bahgeli miistakil konutlar
yapabilmektedir. Eger, merkezden uzaklagildik¢a birim alan bagma konut miktar
diigliyorsa, niifus yogunlugunun da azalmasi oldukg¢a dogaldur.

Yukarida da goriildiigi gibi, “toprak degerindeki artiglar” rant kuramlan igerisinde
farkli agilardan irdelenebilmektedir. Kent topraklar1 ve rant kuramlarinin ele alindifn bu
bolimiin ardindan, ikinci béliimde planlama-miilkiyet-politika iligkileri baglaminda kent
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topraklart ve konut yerlesimlerinin ekonomik deger (karsilik) analizi yer almakta ve
Tirkiye’de izlenen kent topraklarn ve konut politikalarinin kentlesme agisindan
degerlendirilmesi yapilmaktadir.
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IKiNCi BOLUM
PLANLAMA —MULKIYET-POLITIKA ILISKILERI
BAGLAMINDA KENT TOPRAKLARI VE KONUT

YERLESIMLERININ EKONOMIK DEGER  (KARSILIK)
ANALIZi VE TURKIYE AGISINDAN BiR DEGERLENDIRME

1. KENT TOPRAKLARININ EKONOMIK DEGER ANALIZI
1.1. KENT PLANLAMASI VE KENT TOPRAGI ILISKISI

Kentsel biiylimede karsilasilan sorunlar dogrudan dogruya mekanla ilgili
kihinabildigi gibi, genellikle gelisme giicliiklerinde rastlamlan idari yénler, arazi fiyatlan,
gerekli mekan gereksinimleri seklinde de ortaya gikarlar. Bu bakimdan gelismekte olan
kentlerin en nemli sorunlarindan biri, belki de kentin idari hudutlarimn demografik ve
mekansal gelismeye ayak uydurma giigliigiinden gelmektedir. Yani, kentlerin niifuslarinin
artmasina karsilik, alan olarak biiyiimede biiyilk giiclikler ve hatta olanaksizhiklarla

karsilagsmalar sozkonusudur'®,

Gelismekte olan kent alanlarinda ve gevre alanlarda arazi fiyatlan1 biiytik artislar
gosterir ve spekiilatif hareketler yaratirlar. Bunlarin ¢dztimlenebilmesi, kent planlamasimin
ongordiigii arazi rezervlerinin, gelisme alanlarinin, gegici tesislere ayrilabilecek alanlarin,
saptanmasina baglidir. Kentlerin iizerinde bulundugu bu alanlarin elde edilebilmesi dnce
bir “mekan politikasi” ve “arazi politikasina” sahip olmay1 gerektirir. Ancak boyle bir
durumda kent, 6ngorillen yeni yerlegme bolgelerinin, gerekiyorsa kent iginde yapilacak

yenileme bolgelerinin sahibi olabilirler.

Genellikle kentlesme iglevine tabi topraklar, ya kamu yararina kayith alanlar ya da
salis admna kayith alanlardir. Bunlardan birincisi, kentlesmede rahat bir gelismeyi
sagladigindan 6nemlidir. Ancak kamu adina kayith ve kentsel biylime igin
kullamlabilecek alanlarin tiirlii faydalar saglamak amaciyla satilmasi, elden ¢ikarilmasi,
jlerisi icin kot sonuglara sebep olacagindan bu tiir arsalarin elden ¢ikarlmalari yerine

kiraya verilmeleri daha uygun bir ¢6ziim sekli olmaktadur.

105 Margaret Roberts, An Introduction To Town Planning Techiques, London: Hutchinson&Co. Ltd.,
1980, s.5-10; Alfred Bettman, City And Regional Planning Papers, Cambridge: Harvard University Press,
1946, 5.8-12.
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Richard U. Radcliff, kent planlarinin en iyi olanlarinmin, toprak degerlerini en diistik
diizeyde tutabilen planlar oldugunu ileri stirmektedir. Kent topraklarinin degerlerini onlarin
“kullamyg bigiminden” ayirmak olanag yoktur'®. Kent topraklar: iizerinde baz eylemler
kér amaci olmaksizin yapilmaktadir. Dolayst ile, kent i¢inde kir amacli eylemlere ayrilmag
toprak, genis Olciide kér amaci olmaksizin yapilan eylemlere ayrilan topraga bagh
bulunmaktadir. Ticaret, konut, sanayi ve her tirlii igyerleri igin ayrlmus topragin
belirlenmesinde, okul, hastane, park, ¢op ve kanalizasyon tesisleri igin aynlan topragin
degeri genig olgiide azalmaktadir'”. Dolayist ile, kamu kendi kararlan ile topragin
kéarhlifina yol agmis bulunmaktadir.

Boylece, topragin degeri diigenlere kamu tarafindan bir karsilik (compensation)
verilmesi, deferi artanlardan ise bir degerlendirme (betterment) pay: alinmasi, kent
planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Kamunun planlama kararlan ile topragin
degerinde yarattifi artiglara “imar degeri” (development value) adi verilmekte ve bu
arsanin, imara agilmadan dnceki degeri olan “bugiinkii kullanma degeri’nden (existing use
value) ayrilmaktadir'®%,

1.2. KENT TOPRAGI DEGERLERI

Kent topragimin degeri, kullanim amacindan kaynaklanan yararlara gére olusur ise
de, bu yararlan belirleyen temel faktorlerden en 6nemlisi de imar haklandir. Bu nedenle
“imarl topraklarin degeri” ile “imar oncesi toprak degerleri” birbirinden ayrilmaktadir.
Imarla artan toprak degeri, kamusal bir tasarrufla olugmaktadir. Bu tasarruf plan yapimiyla

verilen imar haklari ve altyapilardir.

Toprak ve arsadan elde edilmesi beklenen gelir, tasinmazin degerini saptamada &n
plana ¢ikmaktadir. Bu faktor, yani “beklenen gelir”, teki faktorleri de igerir, ¢linkii toprak
ve arsamin konumu, toprafin niteligi, imar haklari beklenen gelirin tahmininde ayr ayr

1% victor Gruen, The Heart Of Our Cities, The Urban Crisis: Diagnosis And Cure, Third Printing, New
York: Simon and Schuster, Inc. 1964, 5.19-32; Joseph De Chiara ve Lee Koppelman, Planning Design
Criteria, New York: Van Nostrand Reinhold Company, 1969, 5.15-25.

7 Arthur B. Gallion ve Simon Eisner, The Urban Pattern, Third Edition, New York: D. Van Nostrand
Company, 1975, 5.209-211; John Michael Hunter, Land in to Landscape, New York: Longman Inc., 1985,
s.1-3.

198 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 7. Bask1, Ankara: Imge Kitabevi Yaymlari, 2002, 5.601.
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dikkate alimir'®. Ancak beklenen gelirin hesabinda “briif” ve “net” kavramlar Snemlidir.
Ciinkii yatimmcimn bekledigi, yatirdify kapital kargiliinda “#* zamanda elde edebilecegi
kérin biiyiikliik derecesidir. Bu nedenle beklenen gelirden, beklenen bakim, igletme onarim
giderleri ile amortisman ve borglanma durumunda Sdenecek faiz giderlerinin diigtilmesi
gerekmektedir. Bu anlamda hesaplanacak net gelirin “#” zamandaki toplami, yatirimeinin o
taginmaza 6demeyi goze alacag) degeri tayin eder.

Basit bir formiille ifade etmek gerekirse R=G" seklinde yazlabilir. Burada “R”
toplam ranti, “G” toplam net geliri, “»” ise kullanma &mriinii gstermektedir. Yatinmeinin
Odemeyi gbze alabilecegi maksimum smmr “R” ile sinirhidir. Paranin degerini giivence
altina almak amaciyla yapilan yatirrmda dikkate alinan husus, birden fazla alternatifin satin
alma tarihinde getirmesi beklenen gelir ile gelecekte beklenen gelirin, gegerli faiz oram ile
karsilagtinlmas1 sonucunda dogan farktir. Bu fark, rant lehinde oldugu siirece para,

110

taginmazlara kayar . Bu durum, bir formiil ile gdsterilebilir:

Beklenen gelir S Bugiinkii gelir
i i

@2.1)

Gelirlerin burada da, net olarak hesaplanmas1 gerekmektedir.

Tasinmaz degerinin saptanmasi i¢in matematiksel objektif bir teknik yoktur. Bu
nedenle deger, kullanma amaci, piyasa kosullari, faiz, beklenen yarar gibi faktorlerle
degerlendirilerek olusturulmaktadir. Konu toprak ise, lizerindeki “faginmaz” (bina) ve
topragin konumu ile degisen “imar kosullarr”; konu bina ise, kurulu oldugu “fopragin

durumu’” ile “binanmin ézellikleri” bu degerin olugmasinda rol oynamaktadar.
Deger ii¢ sekilde ele alinabilmektedir:

- Alim-satim degeri,
- Vergi karsil1g1 ya da vergilendirmeye esas alinan deger,

19 Rifki Arslan, Arazi Kullams Ekonomisi, Istanbul: Yildiz Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama
Boliimii, 1997, 5.73.

110 Brol Koktiirk, “Kentsel Topraklarn Karsihiklar: ve Istanbul Ornegi”, Tirkiye 12. Diinya Sehircilik Giinii
Kollokyumu, 16-18 Kasim 1988, Ankara: A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi ve Basin Yaym Yitksekokulu
Basimevi, 1990, 5.120.



72

- Kamulagtirma kargilif1 ya da degeri.

1.2.1. Alim-Satim Degeri

Alm-satim''! degeri, normal piyasa kosullarinda dolasima giren tasinmazn
ozellikleri konumu ve difer niteliklerine gore bireysel davramglar gozetilmeksizin,

aligverigin yapildig: giinde erigilebilen degerdir. Bu degeri etkileyen faktorler:
i Konumu,
ii. Ozellikleri,
iii.  Imara olgunluk
derecesi ve eger tarim topragindan kentsel arsaya gegis s6z konusu ise bunun olast stiresi,
iv. Biiyikligtidiir.

Satis degeri, bir formiille ifade edilebilir'*%:
y= (9) 2.2)

G= Beklenen gelir
i= Faiz
n= Siiredir.

1.2.2. Vergi Kargihgi Ya Da Vergilendirmeye Esas Alinan Deger

Vergi karsilif1 ya da vergilendirmeye esas aliman degerin amaci, vergi almaktir.
Almacak vergiye matrah olmak {izere gogunlukla taginmazin nitelikleri dikkate alinarak bir

U1 Arazinin alim ve satim iglemi, arazi tizerindeki haklarin ya da kontrol hakkinin alimi ve satim1 demektir.
Bunun gesitli bicimleri bulunur. “Kiralama” ya da “satin alma” arasinda kavramsal olarak kontroliin zamam
bakimndan bir fark vardir. Arazinin kirasi ya da gelecekte umulan kiras: (yillik gelir) arazinin satiy degerini
belirler. Kisaca ifade etmek gerekirse, “satis degeri” gelecekteki “kiralarin kapitalize edilmiy miktarina”
esittir. Cevat Geray ve digerleri, Kent Topraklan Sorunu, Istanbul: Mimarlar Odas1 Yaymi, 1973, 5.7.

12 Arslan, a.g.e., 5.74.
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deger saptanmaktadir. Ornegin bu bir bina ise, konumu, biiyiikliigii, ingaat veya yapim
bi¢imi, bina konforu, binamn gérdiigii fonksiyon dikkate alinmaktadir.

1.2.3. Kamulagtirma Kargiligi Ya Da Degeri

Kamulagtirma kargili1 ya da degerinde ise, taginmazin kamuya mal edilmesi s6z
konusudur. Bu mal ediste saptanacak deger, mal sahibine ddenmektedir.

Kamulagtirmada farkli deger saptama teknikleri uygulanmaktadir. Bunlardan ilki,
mal sahibinin “vergiye esas olmak iizere yapti bildirimdeki degerin” benimsenmesidir.
Ikinci teknik ise, beyanin yapildigr tarih ile kamulagtirmanin yapildig tarih arasindaki
deger degisimlerini de igine alan “rayi¢ bedel” esasidir. Bu teknikte piyasa kosullar
icindeki alim-satim degeri, kamulagtirmada esas alinmaktadir'"3,

1.3. KENT TOPRAGI DEGER SAPTAMA TEKNIKLERI

Kent topragi deferini saptamakta kullamlan teknikleri, “karsilastirma teknigi”,
“gelir teknigi” ve “maliyet teknigi” olmak lizere li¢ grupta toplamak miimkiindiir.

1.3.1. Kargilagtirma Teknigi

Bu teknikte, degeri saptanacak taginmaz, bir bagka benzer tasinmazin degeriyle
karsilastirilir. Ancak bu kargilagtirmanin yapilabilmesi igin su kosullarin gergeklesmesi
gerekir!!4:

i Karsilagtirmasi yapilacak taginmazlar ayn1 bslgede drnegin, ayni ada iginde
ve aym yol {izerinde olmalidir.

il Aynt TAKS (Taban Alam Katsayis1)) ve KAKS (Kat Alam Katsayist)
degerlerine sahip olmak gibi, ayn1 imar haklar varolmalidir.

3 Nazmi Yildiz, “Sehircilik Tasinmaz Mal Edinilmesi Yontemleri ve Kamulagtrma”, Tirkiye 12. Diinya
Sehircilik Giinti Kollokyumu, 16-18 Kasim 1988, Ankara: A.U. SB.F. ve Basin Yaym Yiiksekokulu
Basimevi, 1990, 5.140-143.

U4 jlhan Giilgeg ve Ozer Sarimanogly, YEB-ABAK (Yogunluk, Emsal, Bolinme) Tablolari, TUBITAK:
Yap: Aragtirmasi EnstitOsi, Ankara: 1981, s.3-7. Taban Alam Katsayis1 (TAKS), topragmn ne kadar
boliimiiniin lizerinde yap: yapmaya izin verildigini, ne kadarmm ise bog birakilmas1 gerektigini gdsteren bir
dlglidiir. Bir bagka tamimla, TAKS, bir yapmmn taban alanmin, bulundufu “yerbolim” (parsel) alanina
béltinmesinden elde edilen sayidir. Kat Alam Katsayis1 (KAKS) ise, belli bir alanda firetilebilecek olan kat
alanlarin1 sirlandiran bir katsayidir, Kisaca, yapilacak yapilarin kat alanlariun toplaminm, Ustiinde yap:
yapilabilecek alana (yerbliime) bolinmesinden elde edilen katsayidir. Bkz. Rugen Keles, a.g.e., 5.232.
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iii.  Konut, ticaret vb. aym fonksiyonlara sahip olmalidir.

iv.  Ileriye yonelik olumlu ve olumsuz kararlar bilinmeli ve bunlarin, aralarinda
benzetme yapilacak her iki taginmaz igin de gegerli olup olmadif
saptanmalidar.

Kargilagtirma teknifine yapilan en Onemli elegtiri, hareket noktasimin piyasa
kosullarina dayandirlmasidir. Ciinkii emsalin uygulanabilmesi, ancak piyasada olusmus
bir degerin genellenmesi ve deger artis ve azaliglarinin bu temel degere eklenmesi veya
¢ikarilmasi ile mimkiin olmaktadir. Bu teknik, “rayic bedel yaklasimina” uygun
dismektedir.

1.3.2. Gelir Teknigi

Gelir tekniginde, siirekli elde edilebilir gelir dikkate alinmaktadir. Burada s6z
konusu edilen gelir, tasinmazin “f” zamanda elde edebilecegi varsayilan biitlin gelirleri
kapsamakta ve deger saptama giiniindeki degere indirgenmesini ifade etmektedir. Diger bir
ifadeyle gelir tekniBi, aym zamanda bir “kapitalizasyon teknigi"ni igermektedir.
Hesaplamada dikate éhnmam gerekli olan, net gelirdir' ",

Degeri saptanan taginmaz bina ise, binanin yapili oldugu parselin gelirdeki pay:
diiiildiigiinde “yapinn gelir payr” bulunabilmektedir. Yap1 gelir payr “v” katsayis: ile
carpildifinda “yapimin gelir degerine” ulasilmaktadir. v katsayisi, amortisman oram,
kuramsal faiz oran1 ve binanin kullanma 6mrii arasindaki oransal iligki ile bulunmaktadr.
bu iligki, agagidaki gibi gosterilebilir:

.
q-1

V= - <+ p (2"3)
q" -1

p= Kuramsal faiz yiizdesi

»n= Kullanma 6mrtii (yil)

g= 1- amortisman orani/100

15 Arslan, a.g.e. 5.75; Yildiz, a.g.m., 5.142-143,
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“p, geliri buglinki(i degere indirgeyen bir katsayidir. Ancak saptanacak bu degeri
bilmek yeterli degildir. Bina topraktan soyutlanamayacagindan dolayi, parsel i¢in de bir

islem yapmak gerekir. Bu islem i¢in agapidaki esitlikten yararlamlabilir!*®;

Net Gelir-Toprak Gelir Pay1 = Toprak Degeri x Faiz Oran1/ 100 2.4)

Net Gelir toprak gelir pay1 farki, aym zamanda yap: gelir payma esittir. Topraga
bina yapildiginda, beklenen gelirin faiz haddinin altinda olamayacag varsayim ile; toprak
degeri faiz haddi ile ¢arpilirsa binadan umulan gelir bulunabilir.

Net Gelir-Toprak Pay:1 = Yap1 Gelir Pay1 (2.5)
esitligindeki yap1 gelir payi, ilk esitlikte yeine konulursa;

Yapi Gelir Pay1= Toprak Degeri x Faiz Oram / 100 (2.6)

yazilabilir.

Bu egitlikten toprak degeri bulunabilir. Ciinkii, hem faiz orani, hem de yap: gelir
pay1 bilinmektedir. O halde, arsa dahil yapinin gelir degeri, yap1 gelir degeri ile toprak
degerinin toplamina esittir. Bu degere taginmaz gelir degerini yiikselten ya da azaltan
faktorler eklenip gikarilarak taginmazin piyasa arz degeri bulunabilir.

1.3.3. Maliyet Teknigi

Bu teknikte, tasinmazin maliyeti esas alinir, Eger tasinmaz satin alinmig ise; satin
alan kisi agisindan satin alma degeri, aym zamanda maliyet degeridir. Taginmaz tretilmis
ise, toprak karsilig ile binamn iiretilmesi i¢in katlamlan tiim harcamalarin toplami, bina
maliyetini olugturur. Toprak karsilifi, bu teknikte kargilagtirma yolu ile bulunur. Yap
degeri ise, teknik liretim degerlerine dayanir. Bu degerler, yapi, dis tesisler ve dzel isletme

donatilar1 i¢in sz konusudur. Yapinin eskiligi ve gordiigii islev ile TAKS ve KAKS

U8 Arslan, a.g.e., 5.75.
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degerleri, kullanma siiresi gibi fakt6rlerin yardimiyla hesaplanan “teknik deger indirimi”

aracilig1 ile sonug deger bulunur'!’.

Maliyet teknigi, yapinin cinsi ve 6zelliklerine gore kiraya verilemeyecegi kesin
olan yapilar (Grnegin, tek veya iki ailelik evler, yurtlar, hastahaneler, oteller, fabrika

binalari, biiro vb.) i¢in s6z konusudur,

Yap: tiretim degerlerinin saptanmasi igin standart m® veya m® fiyatlan da
kullamilabilir. Bu yolla bulunacak yap: maliyetinde teknik deger indirimi diigtilerek bina
degeri bulunabilir. Ancak binaya bagimli dig tesisler ve dzel igletme tesislerinin bulunmasi
halinde, bunlarin herbirinin yapim maliyetinin hesaplanmasi ve bu maliyetlerden teknik
deger indirimleri diigtildiikten sonra bina degerine ilave edilerek toplam bina degerine

varilmasi gerekir.

Bina toplam degeri ile toprak karsihi: toplam ise, toplam maliyeti verecektir. Bu
degere olumlu kosullarin getirecegi ek degerler ilave edilerek, olumsuz kogullarin
getirecegi deger kayiplar diisiilerek, binamin arz deferi, yani satiga sunulacak deger
bulunabilir. Bina alim satima konu oldugunda, bu degerin altinda ya da iistiinde fiyat

olusabilir''®,

1.4. IMAR HAREKETLERININ RANT VE DEGER UZERINDEKIi ETKILERI

Piyasada taginmazlar arasindaki fiyat farklari; taginmazlara olan “talep hacmi”, s6z
konusu taginmazlarin “kithik derecesi”, “talebin istedigi niteliklerin varhik diizeyi” ile
“kullanma amact” ve “vergi kolayligindan” kaynaklanir. Bu nedenlerden dolayi farkli
taginmaz piyasalarindan sézedilebilir' *°.

Toprakta piyasa ve fiyat analizi yapilirken, &zellikle de kent planlarimn

hazirlanmasinda, genel toprak piyasasimn yaninda, bu farklilik gosteren piyasalarin

incelenmesi 6nemli ve gereklidir. Planlama ve arsa piyasasina iliskin kararlar bu analizlere

"7 Murat Cirac1 ve digerleri, Konutlarda Maliyet Tahmini icin Bir Model, Ankara: T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1, 1996, s.5-18.

8 Gilgeg, Sarimanogly, a.g.e., 5.6.

1 Martin Cadwallader, Urban Geography, An Analytical Approach, New Jersey: Prentice Hall, 1996, s.55-
59.
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dayandiriimalidir. Ornegin, konut alanlarmin yerlesim egilimlerinin altinda bu farkli
piyasalardaki fiyat olusumlan yatmaktadir. Kent merkezlerinin gekiciligi o bolgelerdeki
fiyat diizeylerinden anlagilmaktadir. Bolgeler arasindaki altyapt ve donati nitelikleri ile
yeterlilik ya da yetersizlikler de kargilagtirmali toprak fiyat analizlerinden belli olmaktadir.

Bir bolgenin konumu ve islevine gore kendisine diisen gorevleri yerine getirip
getirmedigi incelenmek istenirse, “ekonomik analiz kagimilmazdir” ve “fiyat analizleri” bu
calismanin en 6nemli bir par¢asi olmanin yanisira, gbzden kagirilmamas: gereken agirlikls
bir gostergesidir. Eger toprak degerleri, maliyet ve yarar agisindan makul diizeyde
bulunursa, ancak o zaman mekanla ilgili yatirnmlarda karar vermeden 6nce fayda-maliyet
analizleri kullanilarak ihtiyaglara uygun sonuglar beklenebilir'?°.

Toprak degerinin makul diizeyi konusunda, genel fiyat endeksleri, tiiketici fiyatlar
endeksi, yillik deflator gibi fiyat artiglarina dayali Slgiitlerin temel alinabilecegi, bu
endekslerin iistiindeki artiglarin normal olmayan veya spekilatif artiglar olacags,
dolayisiyla yillara goére diizenlenecek toprak deger artiglarim gdsterir endekslerin s6z
konusu endekslerle paralellik g&stermesi halinde makul sayilabilecegi ileri stirfilmiigtiir.
Ancak taginmaz mal piyasasindaki fiyat olusum kosullari ile tiikketim mallar1 piyasasindaki
kosullarin farkli oldugu da bilinmektedir. Konu taginmazla ilgili bir yatirim karar
oldugunda, genel gecim veya tilketici endeksine gore degil de bu fiyatlarin optimal olarak
Ongoriilen toprak kullanimi igin gergekten 6zendirici ya da caydiric: olup olmadigina gbre
karar verilmektedir'*!,

Tasinmaz mal piyasalarinda rekabet ilkesi de g6zardi edilmemelidir. Taginmazlarin
fiyatlariin serbest rekabet piyasasinda olusumu sonucu, toprak kullaniminda olumsuz bir‘
durumun ortaya c¢ikmamasi igin, tasinmaz piyasasinda alicilarin kamusal planlama
onlemleri yardimyla giglendirilmis konumlarinin, saticilarin planlama onlemleri
yardimiyla zayiflamig konumuna denk diisiiriilmesine ¢aligilmahidir. Taginmaz piyasasinin
islerligi igin bu denge noktasina kadar kamusal diizenlemelerden vazgegilmemelidir.

120 paul L. Knox, Urbanization, An Introduction to Urban Geography, New Jersey: Prentice Hall, 1994,
5.176-177.

12! Harold Carter, The Study of Urban Geography, Fourth Edition, New York: John Wiley&Sons, Inc.,
1995, 5.125-138.
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Kamusal diizenlemenin en etkin araglarindan birisi, imar planlaridir. imar planlama
eyleminin, mevcut tasinmazlarin kurulu oldugu topraklarin deerine yapacaf etkiyi
belirlemek icin, bu yapilarn igerdigi “kat alanlarimin rantindan”, diger bir ifadeyle “kat
alanlarimn  sagladign  net gelirden” hareket edilmektedir. Kat alam1 rantimn
belirlenmesinde, yapimin kullamim amaci ile ilgili gerekli sermaye ve emege iligkin tiim

veriler, “imar oncesi topragin yillik gelirine” dayandinimaktadir?,
tg: Topraktan elde edilen gelirin degeri,
tg": Kapitalize edilmis toprak ranti (kira),
KAKS: Kat alan1 katsayis,
TAKS: Taban alan: katsayisi,
P: Arsa alani pay: (arsa alaninin ham imar arazisine orani)

K: Ortalama kat alam rant1 (binanin m? kat alan: itibariyla arsa kullanimnin

yillik net geliri)
F: Uygulanan resmi faiz orani,
olmak {izere, su bagmtiya varilabilir'?;
tg= f(tg', KAKS, TAKS, P,.K,F) 2.7)

Bu bagnty, nitelikleri belirli tek bir bina igin;

tgi= KAKSi x Pi x TAKS x F (2.8)
seklinde yazilabilir,

Tgi= ti x 100/F oldugundan;

Tgi= KAKS:i x Pi(k x 100/F) 2.9)

122 1erald L. Axelrod, Plans For Adding On And Remodeling, New York, Mc Graw-Hill, 2000, s.4-9.
123 Arslan, a.g.e., 5.77.
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yazilabilir.

Buradaki “k”, sbz konusu binanin yakin gevresindeki ayni nitelikleri tagiyan
binalann “kiralarimin ortalama degerini” gostermektedir. Bu yaklagimda, olusmus bir
yapmin yapim ve igletme giderlerindeki tutarlar dikkate alnmamigtir. Oysa imar
planlarindaki yapilasma kogullarinin toplam net getirisini hesaplayabilmek i¢in
ylirtirliikteki yasa ve yonetmeliklerin getirdigi ek yiikiimliliiklerin karsilif1 olan degerlerin

de kat rant1 veya elde edilecek net gelirin hesaplanmasinda dikkate alinmas: gereklidir.

Ayrmtil bir hesaplama igin, agagidakli faktorlerin dokiimiiniin elde bulundurulmas:
dnemlidir'**,

tg: Kat alam rant1,

Tor: Toprak rant: (topragin kirast)

Tog: Topragin gelir degeri.

M?k: m” kira.

M?k: m? olarak kullanim (imar edilen m* alan /m” kullanim alan)
M?F; m? maliyet fiyat: (yapt maliyeti / imar edilen m® alan)
YE: Yarar etkisi (Faydali alan/ kat alan1)

A: Dis teknik altyap: baglantisinin m? basina yapim harcamast.
KAKS: Kat alam katsayis1

TAKS: Taban alani katsayis1

KA: Kat adedi.

E: Dis teknik altyap1 alani pay1 (D.T.A.A. / Ham yap1 arazisi alan1)

124 Ciract ve digerleri, a.g.e., 5.26-31.
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B: Arsa alan1 pay1 (Arsa alan1 / Ham yap1 arazisi alani)
r: Sermaye faiz orani (piyasada gegerli)

rf: Resmi faiz oram

ar: Amortismanlara uygulanan faiz oram

IG: Isletme harcamalarinin yap: harcamalarina orani (%)

Yukaridaki faktorleri kullanarak “kat alam rantini™ asagidaki formiille hesaplamak
miimkiindir'?,

(2.10)

-
tg=M2kB—[(MKM2FB+ AB Jrﬂf TorMFBIG}

YE(100—-B) ) 100 * 100
“Ham imar arazisinin fiyatr” ise, asagidaki faktorler hesaba katilarak elde edilebilir.
H: Ham imar arazisinin fiyat.
A: Arsa fiyat1.
HO: Yatirim sirasinda kabul edilebilen ham imar arazisi fiyat1.
D: m?® basina dig teknik altyap: harcamalari.
E: D1s teknik altyapilar alant / Ham imar arazisi alani.

N: Ham imar arazisinin olgun imar arazisi haline gelinceye kadar gececek

olan siire.
Bu faktérler arasindaki bagimtiy1 ise, su sekilde ifade etmek miimkiindiir',

_100-F ,_E p @.11)

H
100 100

135 Arslan, a.g.e., 5.77.
126 Arslan, a.g.e., 5.78.
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A

HO degeri ise, HO =
q-N

(2.12)

seklinde yazilabilir.

q =l+ﬁ oldugundan q degeri formiilde yerine konularak sonuca

varilabilir,

2 KONUT SORUNU VE KENTSEL KONUT YERLESIMI
2.1. KONUT SORUNU

Konut, birey ve aile igin temel gereksinimlerden birini kargilayan bir barinak,
toplum igin toplumsal ve ekonomik ve mekansal i¢erigi olan bir olgudur. Konut, toplumsal
sistem igindeki en kiiciik Slgekte bir “mekan planlama birimi” olarak da yorumlanabilir.
Konut aynca, yalmzca ailenin paylastigi, aile liyelerinin tek ya da birarada iligkiler
kurabilecegi, ¢esitli islevlerin igice yer aldig1 ya da birinin digina tastig: bir mekan birimi
olarak da ele alinabilir. BSylece, konut i¢indeki iglevsel biitinlesme ve farklilasma ve
bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan yasam bigiminin kigi ve aileye etkisi ile islev ve
mekan iligkileri 6nem kazanmaktadir'’.

Tarihsel gelisim icinde konut, dogamin yapisina ve etkilerine, iginde yer aldifi
toplumun tiretim bi¢im ve iligkilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan aile yapsi,
gelir dagiimu, miilkiyet kavrami, kalkinma diizeyi, kaynak kullanimi, ntifus artis1 ve bu
niifusun mekanda dagilimi, kentlesme tipi ve hizi, genelde toplumsal yasamun gereksinimi

ve gereklerine gore olusmus, degismis ve gelismistir.

Konutun temel degiskenleri, “ekolojik ¢evre” ile “iiretim bigim ve iliskileridir”.
Ekolojik ¢evre ozellikleri, konutun mekanda bi¢imlenigini, tiretilme seklini, kullamlan
malzemeyi, yonlendirilmesini bi¢imlerken, {iretim bigim ve iligkileri de konutun,
bityiikliigiinii, yogunlugunu, alanlarini ya da tek tek yapilarin gelire ve teknoloji seviyesine

127 Ronan Paddison, Handbook of Urban Studies, London: Sage Publications, 2001, 5.88-100.
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gére farklhilagsmasim, konutun arz big¢imini, iiretimini, kisaca niteliksel ve niceliksel
128

boyutlarim bigimler <.

Konutun bir sorun haline gelmesinde en 6nemli rolii de birinci degil, dogal olarak
ikinci degisken rol oynar. Diger bir ifade ile, konut, stmfli, kalkinma diizeyi diisiik,
kaynaklar1 ya kit ya da dagilinm adaletsiz, konutta ve arsada &zel miilkiyeti sinirsiz,
kalkinmada &ncelikleri toplumsal sorunlara, dolayisiyla konuta kaydiramamus, islevler
arasi ve kir-kent ayrigmasi ic¢indeki toplumlarda temel toplumsal sorunlardan biri olarak
belirir. Kisaca konut, barinak olma gorevini iistlenmekten uzaklasip, bir sosyal giivenlik

araci oldugu zaman, ¢6ztim bekleyen bir sorundur.

2.2. KONUT SORUNUNUN NITELIKSEL VE NICELIKSEL BOYUTLARI

Konutun bir sorun olarak ortaya ¢iktig iilkelerde bu soruna bir ¢6ziim yolu olarak
segilecek konut politikalarinin, konut sorununun degiskenleri ve bunlarin sonucu olarak

beliren niteliksel ve niceliksel boyutlarinn dogru olarak saptanmasi zorunludur'?

. Diger
bir ifade ile, konut politikasinin saptanmasinda tilkenin sistem ségmelerine paralel olarak
hangi degisken ve boyutlarin ve ne 6lgekte denetlenebileceginin, dolayisiyla konut
sorununun hangi yénlerinin ne miktarda ¢dziimlenebileceginin gercekei bir bigimde ortaya

konmasi gerekir. Bunun i¢in de sorunun niteliksel ve niceliksel boyutlari iyi bilinmelidir.

Konutun temel degiskenlerine bagh olarak konut sorununun alti boyutundan
bahsedilebilir.

2.2.1. Yapisal (Sinifsal) Boyut

Siifli toplumlardaki konut arz ve dagilmimin simf yapisi ve gelir dagihimu ile
birebir iliskisi vardir'®®. Gelir dagiimindaki adaletsizligin, orgiitlii spekiilasyonun ve
gosterigci tilketimin de etkisi ile konut arzi fist gelir gruplarimin konut sorununu

¢oziimlememektedir. Ayrica, bu tiir toplumlarda, konut bir sosyal giivenlik araci

128 Raderick J. Lawrence, Housing, Dwellings and Homes, New York: John Wiley & Sons Ltd., 1987,
s.182-183.

12 Rugen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme Konut ve Gecekondu, Genisletilmis 3. Baski,
Istanbul: Gergek Yaymevi, 1983, 5.120-138.

130 Eriedrich Engels, Konut Sorunu, ikinci Baski, Ingilizce’den Cev: Giineg Ozdural, Ankara: Sol Yaynlari,
1992, 5.19-35.
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oldugundan, kaynaklarin-sermayenin biiyiik bir kismu konut yapimina aynlmakta, bir
taraftan kisiler yagsamlar1 boyunca kazandiklarini, gereksinimleri diginda likks konutlara
yatirirken, diger taraftan da konut sahipligi, kendilerini durumlarindan memnun etmekte,
dolayistyle gruplarm bigimlenmeleri ve degisimleri ertelenmekte ve zayiflamaktadir'',

Gelir dagilimindaki esitsizliklerin ortaya ¢ikmasindaki en Snemli etkenlerden biri,
6zel miilkiyet ve bunun olusturdugu biiyiik gelirlerdir. Ciinkii, toprak ve konut {izerinde
6zel miilkiyetin anlami, toplum tarafindan yaratilan ve toprakta sabitlesen degerlerin bir,
ya da baz1 6zel kisiler tarafindan tekel altina alinmasi demektir. Toplum ve miilkiyet bir
arada evrim gegirirler ve biitiin miicadeleler, {iretimin diizenlenmesinde miilkiyet diizeninin

devami ya da degistirilmesi i¢in olmugtur.

Konut ve toprakta 6zel miilkiyetin varlif), kentsel yasami, kentlesmeyi ve formunu
cesitli sekillerde etkilemigtir. Kentlerin mekansal yapilarinda bu etki, konut alanlarinda
gelir diizeylerine paralel olarak “kira halkalarimin® olugmasina neden olmaktadir. bir
konutun tasarruf sonucu edinilen mal sahipligi ya da kiras1 ailelerin yillik gelirlerinin
fonksiyonu oldugu i¢in, gelir diizeyi diistiikkge, hem konut segiminde serbestlik ortadan
kalkmakta hem de ¢ok diisiik gelir gruplarina arz edilen konutlar bir siire sonra sagliksiz
hale gelmektedir'>2.

2.2.2, Kalkinma Diizeyi Boyutu

Sanayilesmis; kalkinmig smifli toplumlarda, konut, 6zellikle bilyiik kentlerde bir
gelir dagilimy, toplumsal yap1 sorunu olarak belirmektedir. Bu tip kentlerde bir yanda liks
konutlara, diger yanda sefalet mahallelerine rastlanir.

Smufs1z toplumlarda ise sorun, kaynaklarin kullanmilma onceliginden dogmakia,
dengeli kaynak kullanilma déneminde de ortada kalmaktadr.

Konutun biiyiikk bir sorun oldugu iilkeler, genellikle az gelismis tilkelerdir. Bu
iilkelerde ana yapisal degisiklikler endiistrilesmedir. Yalmz, sanayilesmenin yapisal bir

131 prans M. Dieleman, “Social Rented Housing: Valuable Asset or Unsustainable Burden?”, Urban Studies,
Vol.31, No.3, (1994), 5.448-449.
132 Reginald G. Golledge ve Robert J. Stimson, Spatial Behaviour: A Geographic Perspective, New York:
Guilford Press, 1997, 5.459-463.
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degisiklise yol agabilmesi igin “sosyal adalet ilkes”**ni de gergeklestirmesi

gerekmektedir. Sanayilesmeye hangi ekonomik sistemle gidilirse gidilsin, sanayilesme ile
toplumsal yapi birbiriyle iligkilidir. Bu iliski nedensellik bagindan g¢ok kargilikh
etkilesimden dolay1 ortaya ¢ikan isglevsel bir bagmtidir. Kapitalist iiretim bigimiyle
kalkinmaya calisan az gelismis iilkelerde, sanayilesme ile sanayilegsmenin sosyal adalet
icinde gergeklestirilmesi, birbiri ile geligir niteliktedir.

Geligmis ve az geligmis tilkelerin, sorunlu konut alanlar1 arasindaki ana fark, birinci

grupta kent merkezi c¢evresinde “slums” (yoksulluk yuvalari), ikinci grupta ise kent

gevresinde “gecekondu”larm olugmasidir. Ancak, sorun temelde aynidir'*,

13 En genel anlami ile sosyal adalet kavram, toplumda fayda ve maliyetlerin nasil dagitilmast gerektigi
sorunu ile ilgilenmektedir. Sosyal adalet kavrammun iki farkli yorumu mevcuttur. Ik yaklagim, Robert
Nozick tarafindan liberteryen yaklasim gergevesinde gelistirilmistirr Bu yaklasima gbre, toplumsal
esitsizlikler kabul edilebilir bir takim kosullar iginde gergeklesmisse, bu, bir adalet sorunu dofurmaz.
Nozick’e gore, bagkasimnin malma el koymadan elde edilmis bir toprak pargasi ya da piyasada adil kogullarda
elde edilmis bir servet, dogurdugu sonuclar ne olursa olsun adil kabul edilmelidir. B&ylece, piyasa
mekanizmasmm yarattif1 esitsizlikler, rnegin kentin merkezinde yer alan bir arsanin yarattif yitksek rant ya
da kentte ortaya ¢ikan ¢okiintil bolgeleri, bu anlayisa gore, kabul edilebilir stireglerin sonucu oldugu digtide
adil ve mesrudur. Bu yaklagimdan farkl: olarak, ikinci bakis agis1, stzlesme yaklagimi gergevesinde Rawls
tarafindan gelistirilmigtir. Rawls iki temel ilkeden sdz etmektedir. Birincisi, her insanin herkese uygulanan
benzer dzgiirlikk sistemleri ile uyumlu olmak kosulu ile, temel 8zgtirliikleri esit olarak kullanma hakkinm
oldugudur. Ikinci ilkeye gbre ise, sosyal ve ekonomik esitsizlikler kabul edilebilir olmalan igin Gyle
ayarlanmahdirlar ki; a) En dezavantajli durumda olanlara en fazla yaran getirebilmeli ve b) Avantajh
konumun elde edilmesine yonelik olarak esit firsatlar saglayabilmelidirler. Bkz. Robert Nozick, Anarchy,
State and Utopia, New york: Basic Books, 1974; John Rawls, A Theory of Justice, Cambridge: Harvard
University Press, 1971, 5.302. John Rawls, Halklarm Yasasi ve Kamusal Akil Diisiincesinin Yeniden Ele
Almmas, Cev: Giil Evrin, Istanbul: Bilgi tiniversitesi Yaymlari, 2003, s.11-17.

134 Geligmis ve sanayilesmis bat1 (ilkelerinin bitytik kentlerindeki “yoksulluk yuvalars” (slums) ile gelismekte
olan iilkelerin “gecekondu’ tipi yerlesmeleri genellikle birbirine karigtirihir. Her iki tip yerlesmede, toplumun
yoksul ve dar gelirli simflarm barindirmakla birlikte, bu iki olgu arasinda Snemli ayrimlar bulunmaktadir.
Gecekondular, kentlerin eski ve yeni kesimleri arasmda, hem maddi hem de manevi anlamda, gegis halindeki
alanlan olustururlar. Cogu, tiirdes gbriniigliy, tek katly, tek odals, bahgeli, afaglan, kiimesi, ahsap etkinlikleri
olan barinaklardir. Buna karsihk, yoksulluk yuvalari, genellikle ¢ok kath, birden g¢ok ailenin yasadig,
agacsiz, eski, diigiik standartli yapilardir. Gecekondularda yasayanlarn koy asili olmalarma karsilik,
yoksulluk yuvalarmnda oturanlar kentlilerdir. Niifus ve barmma yoBunlugu gecekondularda yiiksek olmakla
birlikte, hektar bagina niifus yoksulluk yuvalarmda, gecekondulardan gok yiiksektir, Ote yandan
gecekondular, genellikle barinma gereksinmesinin stirekli olarak kargilanmasim saglayan, yerlesme niyeti ile
kurulmug yapilardir, Oysa, yoksulluk yuvalarinin en belirgin 8zelligi, gegici ve konaklama yeri olmalaridir.
Son olarak, yoksulluk yuvalari, genellikle kentlerin merkezinde yer alirken, gecekondu bolgeleri, kimi
durumlar diginda, kentlerin gevresinde bulunur. Bkz. Keles, a.g.e., 5.543-544.; Ayrica bkz. Orhan Tlirkdogan,
AydmIiktakiler ve Karanhktakiler, Istanbul: Timag Yaymnlari, 1996, s.72-88.
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2.2.3. Mekan Boyutu

Sézkonusu tek konut olsa bile, belli bir mekanda, belli bir toprak parcas: lizerinde
kurulacagina gore, mekansal boyutu 6nem kazanmaktadir. Bu baglamda, konut sorununu
“tilke”, “kent” ve “mahalle” 6lgeklerinde ele almak miimkiindiir.

Ulke mekaminda konut sorunu, niifusun yerlesme, biiyiikliikk ve niteliklerine gére
dagilmasinin, kisaca makro mekan degisikliklerinin, kentlesmenin niteliksel ve niceliksel
6zellliklerinin bir fonksiyonudur, Burada lzerinde &nemle durulmas: gereken nokta,
gercek konut sorununun kentlerde oldugu ve kentlerdeki sorunun ¢éziimlenmesinin kirsal
alanlardaki ¢6ziimii de beraberinde getirecegidir.

Kent 8lgeginde konut sorunu, tabakalarin farkli Slgiitlere gére yer segmelerinden ve
gelir dagilimmdaki farklilasmanin (simfsal yapinin) kent mekamna yansimasindan ileri
gelmektedir. Diger bir ifade ile, kentlerdeki yigilmanin sosyal sisteme etkileri yiiziinden
meydana gelen sosyal Orgiit, mekansal orgiite dontigecektir. Bugiline kadar tabakalarin
mekanda yer seimlerini tanimlamaya ve agiklamaya calisan cesitli kuramlar'®
atilmigtir, Temelde, konut farklilagmasi, yiiksek tabakanin her yonden en yliksek nitelikli
alanlari orta tabakanin ikinci derecedeki alanlari ve alt tabakanin da, digerleri tarafindan

secilmeyen alanlar tercih etmesinden kaynaklanmaktadir.

ortaya

Konut, kentsel yerlesmelerde grup sorunu olarak ele alindiginda mahalle 6lgeginde
de diigiiniilmesi ve degerlendirilmesi zorunludur. Konut-mahalle iligkisi, toplumsal ve

ekonomik yapi, tabakalagma ve sorunun ¢6ziimii agisindan Snemli olmaktadir’®®,

2.2.4. Olgek Boyutu

Her ne kadar, gelismis bat1 iilkelerinde konut, bireyin ya da ailenin sorunu olarak
gbsterilmek isteniyorsa da, toplumun yapisi ve kalkinma diizeyi ne olursa olsun, gergekte

sorun grubun (mahalleli, kentli, k6ylii) ya da toplumun sorunudur.

135 park ve Burgess’n “Ortak merkezli Cemberler Kurami”, Babcock’un “Eksenler Kuram:”, Hoyt'un
“Dilimler Kuramr”, Harris ve Ulmann’in “Cok Merkezli Kent Kurami” bu kuramlara ornek olarak
gosterilebilir. Bu konuda ayrintihi bilgi i¢in bkz. Hasan Ertiirk, Kent Ekonomisi, Genisletilmis 2. Baski,
Bursa: Ekin Kitabevi Yayinlari, 1997, 5.97-104.

136 Brain K. Roberts, Landscapes of Settlement, London: Routledge, 1996, 5.41-61.
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Bu nedenle konut bir ya da birkag birim olarak degil, “en kiigiik mahalle diceginde”
ele alinmalidir. Dogal olarak asil amag, sorunu iilke dlgeginde ¢6zmektir.

2.2.5. Degisim Boyutu

Konut sorununun degisim boyutu, {i¢ alt baglik altinda incelenebilir. Bunlar, yapisal
degisme, zaman boyutunda teknolojide meydana gelen defisme, mekana bagimli olarak
degisme, farklilagma, diger bir ifade ile ekolojik uyum’dur'®’.

Yapisal degisim ya da toplumsal evrim, konut sorununun en nemli boyutlarindan
biridir. Ozellikle az gelismis tilkelerdeki ikili yaps, diger bir ifadeyle bir 6nceki titketim
bigiminden bazi G6zellikler tagimirken, gecilmeye cahisilan tiretim bi¢iminin de baz
ozelliklerini tasimasi, toplumdaki stirtiigmeleri arttirmakta, dolayisiyle sorunlarn
¢Ozlimiinii giiglestirmektedir. Hele, bu ikili yap: bir de gelir dagilimindan dogan ikili
yapiyla birlesince, konutta da geleneksel-modern, litks-sefalet ikilemleri belirmektedir'®,

Zaman boyutunda degisen, ilerleyen teknoloji konut sorununu &zellikle tiretim
agisindan etkilemektedir. Yap1 {iretim teknolojisi, konutlarin boyutlarini, standartlarini,
kullanilan mekan miktarin1 tamamen degistirmektedir.

Mekana bagimli olarak degisme, kendi iginde iki yOnlti tartisilabilir. Birincisi,
makro mekansal diizeyde kentlesme siireci sonucu kirsal konutlardan, kentsel yasami
yansitan kentsel konuta gegis; ikincisi de konutlarin ¢evre kosullarmna uymak
zorunlulugundan dogan ve gevre kosullarinin, 6rnegin egim ya da iklim farkhlagmasimn

sonucu olan farkhlasmadlrl?’ °,

2.2.6. Niifus Artigi ve Dagilisi, Kentlesme Hizina Bagli Niceliksel Boyut

Ulkelerin niifus artis hizlar, {iretim ve gelir diizeyi ve dagilimina, diger bir ifadeyle
toplumsal ve ekonomik yapilarina gére konut sorununu etkiler. Niifus artis hizimin ¢ok
yavas olmasi konut stofundaki a¢ifin kapatilmasi ile konut arzim gabuklagtinicr etki

137 Paul White, “The settlement Patterns of Developed World Migrants in Londor”, Urban Studies, Vol.35,
No.10, (1998), s.1725.

138 Nancy E. Mc Intyre, “Influences of Urban Land Use On the Frequency of Scorpion Stings In The Phoenix,
Arizona, Metropolitan Area”, Landscape And Urban Planning, Vol.45, No.1, (1999), s.49-53.

1% Bryan S. Turner (ed.), Social Theories of The City, London: Rouledge/Thoemmes Press, 1997, 5.146-
161,
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yaparken, lizl1 niifus artiglarinda bu olanak azalmakta, zorlasmakta ya da yok olmaktadir.
Konut sorununun ¢oziimiinde niifus artis hiz1 kadar niifusun biyiikligii de 6zellikle
kaynaklar kisith, az gelismis tilkelerde 6nem tagir. Nifus biiyliklikklerine gdre ortaya
¢ikacak toplumsal sorunlarin 6lcegi dogal olarak farklidir' .

Konut sorununu yalmzca niifusun biiylikliigli ve artis hizi degil, niifusun mekanda
dagilmasi, diger bir ifadeyle kentlesmenin niteliksel, 6zellikle niceliksel Szellikleri de
etkiler.

Kentlesme hizi, sanayilesmis tilkelerde az gelismis tilkelerden farkli &zellikler
gosterir. Bu tiir {ilkelerde sorun, yeni yerlesme, dinlenme ve konut alanlarinin gereksinimi
seklinde belirir. Az gelismis iilkelerde ise, hizli niifus artist yaninda hizli kentlesme, bir
yandan kentlerde gecekondu birikimine, bir yandan da zaten bozuk olan bdlgeler arasi
dengenin daha da bozulmasma yol agar. Bunlara bir de kaynaklarin smirhlifn ve
kullanmada onceliklerin sanayilesmeye verilmesi eklenince, konut sorunu daha da

bitylimekte ve ¢ozillemez boyutlara ulagmaktadir'!.

2.3. KENTSEL KONUT YERLESIMI

Von Thiinen’in ortak merkezli kent-bslge tamimlamasindan beri, kent ekonomistleri
ve kent plancilari, cografyacilar, kentlerin olusumunu ve geligimini hem tahmin edebilen
hem de agiklayabilen yollar1 igine alan kent yapisi kuramlar {izerinde ¢alismaktadirlar.
Kent topraklarmin biiyiik bir kismu konut yapimi i¢in kullamildigindan, kent yapist
kuramlari, genis anlamda konut yerlesimini incelemekte; dar anlamda ise, konut yerlesimi,
“piyasa yaklasimy” (market approach) ve “piyasa-disi yaklagim™ (non-market approach)
olmak {izere kuramsal iki ana grup i¢inde ele alinmaktadir'*.

Piyasa yaklagimina dayali modeller, ¢aligmanin birinci béliimiinde “Kentigi
Yerlegim ve Rant Kuramlary” baglig altinda ayrintilar ile irdelendigi i¢in, bu boliimde s6z
konusu yaklagimin kisa bir degerlendirmesi yapilmaktadir.

0 paul Bairoch, Cities and Economic Development, Chicago: The University of Chicago Press, 1988,
5.331-335.

141 World Bank, Urban Policy and Economic Development An Agenda For The 1990°s, Washington: A
Word Bank Policy Paper, 1995, $.30-35; United Nations Centre For Human Settlements (HABITAT), An
Urbanizing World: Global on Human Settlements, 1996, Oxford: Oxford University Press, 1996, s.25-27.
12 Tim Hall, Urban Geography, Second Edition, London: Routledge, 2001, 5.20-25.
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2.3.1. Piyasa Yaklagimi

Piyasa yaklagiminin temeli, Chicago Okulu’nun 1920 yilinda yaptigi sosyolojik
gézlemlere dayanmakta olup, kent ekonomistleri tarafindan desteklenmektedir. Bu
yaklagimda, konut yerlesimini agiklamak igin; ulagim maliyeti minimizasyonu, ulagim
maliyeti-konut maliyeti dengesi ve maksimum konut harcamasi gibi li¢ temel kuram
kullamlmaktadir. Bu ti¢ kuram igerisinde ikincisi yaygin bir sekilde kabul gérmekte olup,
bu sebepten dolay: konut yerlesimi kuraminin en gelismis olamdir. Yapilan galigmalarda
da amaglandi1 lizere, ana hatlari ile, bir hane halkinin uygun bir ulagim maliyeti ile mekan
gereksinimlerini kargilayabilecegi bir arsaya tasinacafi, yani erigim-mekan dengesine
yonelecegi ifade edilmektedir'®.

Piyasa yaklagimmmn agiklamakta yetersiz oldugu durumlar arasinda
“soylulastirma/sosyal islah” (gentrification) en belirgin olanidir. Denge Kurami’na gore,
“zenginler, ulasim maliyetini kargilayabildikleri igin, arazinin ucuz ve gevrenin iyi oldugu
yore kentlerde ve genis arazilerde yasamak dogrultusunda bir egilim gostermektedirler.
Yoksullar ise, kentlerin i¢ kisimlarinda yasamaktadwlar. Ciinkii yviksek ulasim
maliyetlerini ddeyememektedirler”. Oldukca basit olmasina ragmen, bu ifade, 1970 ve
1980°lere dek az ya da ¢ok kabul gormiis, zenginler kent merkezlerindeki tenha yerlere
tagindiklarinda, kuram onarilarak, daha sonra yaygm kullamm ile “soylulastirma/sosyal
islah” olarak adlandmlmistir'®. Ancak erisim-mekan denge kuraminmn kékten savlarim

yadsima riski tagimaksizin higbir yeterli agiklama 6nerilmemigtir.

13 Knox, a.g.e., 5.178.

144 K entlerin zaman iginde hem fiziksel, hem de sosyal anlamda eskimesi, yipranmasi ve bazi bolgelerinin
eski dnemlerini kaybetmesi, yeni islevler ytiklenmesi, kentlerin yeniden ele alinarak bu olumsuz gidisin
dnlenmesi amact ile diizenlenmesini gerektirmektedir. Literatiirde, kentlerin karsilagtif: bu olumsuz stireg,
“kihnelesmelclirime”, buna 6nlem olarak girigilen iyilegtirme stireci ise, “kentsel yenileme” (urban renewal),
“kentsel doniisim”, “kentsel iyilestirme” vb. kavramlar ile ifade edilmektedir. Canlandirma (rehabilitation),
koruma (conservation), yeniden gelistirme (redevelopment), yeniden olusum (regeneration) ve
soylulagtirma/sosyal islah (gentrification) kentsel yenilemenin tiirleri arasmdadir. Soylulastima/sosyal islah,
“sosyo-killtirel agidan bozulmus, ¢6kintiye ugramss, dolayisiyla fiziksel evresi de bozulmakta olan
alanlarda, ézellikle de tarihi kent parcalarinda, sosyal yapwun islah edilmes?” olarak tanimlanmaktadir.
Sosyal anlamda islah edilen bblgede sosyal ve ekonomik anlamda smifsal bir sigrama, ekonomik bir
dnilsiim ve yitkselme beklenirken, bdlgenin islah ile varlikh toplum kesimlerinin buraya gekilmesi ve yerel
vergilerin arttirilmas: amaglanmaktadir. Ayrintili bilgi igin bkz. C. Hamnett ve P.R. Williams, “Social
Change in London: A Study of Gentrification”, Urban Affairs Quarterly, Vol.153, (1980), 5.469-487.
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Piyasa yaklagiminin, konut yerlesimi icin tatmin edici bir agiklamaya ulasmasini
engelleyen en 6nemli etken, farkl: tarihi siireclerde kéklii degisikliklere ugrayan fiziki ve
Olciilebilir degigkenlere olan agir1 bagimliliktir. Bunun en agik Ornegi, sehir merkezi ve
uzakhifin roliidiir. Ancak, tek merkezli kentlerin bile, artik eskisi kadar 6nemli tek “iy
merkezi” rolii yoktur. Bu durumda sehir merkezinden uzaklik da tamimlayici bir etken
olamamaktadir. Bati’da birgok sehirde, bazi sehir merkezleri, eger sehir disindaki biiyiik
aligveris merkezleri gelismis ise, terkedilmis bélgelere doniismektedir. Yayilmanin yeni
trendleri ile birlikte, &zellikle yiiksek teknolojiye sahip yeni endiistriyel ve hizmet
birimleri, artik uzaklik degiskenine bagli degildir. Zira, bu birimlerin siireklilii, toplu
ulasim ve hava tagimacili, iletigim ve bilgisayar ag1 gelisimi ile ilintilidir'*.

2.3.2. Piyasa-Dig1 Yaklagim

Piyasa-dig1 yaklagim, piyasa yaklagimindan daha uzun bir tarihgeye sahiptir. Platon
ve Aristoteles gibi klasik diigliniirlerin yazilarinda bile yer almaktadir. Temel olarak bu
yaklagim, konut dagilimini ve kent yapisini, bazi gruplarin digerlerini kullanmas: ya da
digerlerinin tizerinde kontrol kurmas: itibari ile kentsel alanlarda yasayan “sosyal grup”

terimi ile analiz etmektedir.

Modern sekli ile, piyasa-dist yaklagim, sosyologlar, cografyacilar ve politik bilimle
uprasanlar tarafindan temsil edilmektedir'®®, Piyasa temelli kuramlari elestirilerinde,
genellikle tarihsel olmayan bir perspektif s6z konusudur.

Piyasa-dis1 yaklagima gére, mekansal diizeyde esitsizliklerin temel yaratict
mekanizmas1, kapitalizmin “egitsiz gelisme” dinamiklerinde aranmalidir'*’. Kapitalizm
dogas1 geregi, bir mekansal birimin geligimini saglarken, digerinin az gelismesine yol

agmaktadir. Bu, hem bolgesel, hem de kentsel dlgek igin gegerli bir durumdur.

Bu baglamda, Harvey, bir yandan, emek siireci i¢inde yaratilan artik degere
kapitalistlerce el konulmasinin kent mekaninda ifadesini bulan esitsizliklerin temelinde

yattigini ifade ederken; diger yandan Kentsel taginmazlar etrafinda olusan spekiilatif

"5 Doreen Massey, John Allen ve Steve Pile, City Worlds, New York: Routledge, 1999, 5.53-60.

46 Susan S. Fainstein, “New Directions In Planning Theory”, Urban Affairs Review, Vol.5, No.4, (2000),
s.461-465.

"7 Fainstein, a.g.m., 5.466.
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aktivitelerin de bu esitsizligi nasil katmerli hale getirdigini gostermektedir. kent ¢evresinde
yaratilan esitsizliklerin en carpic1 Srnegini, kent merkezlerinde olusan “¢ékiintii bolgeleri”
olugturmaktadir™®. Bu siireci, esitsiz gelisme kuramim kentsel diizeye tastyarak inceleyen
Smith ise, bu alanlarda yaratilan yoksullugun “kentsel yenileme” siireci ile nasil tekrar bir
rant saglama araci haline doniistiiriildiigiinii ve bunun sonucunda da bu kesimlerde yasayan
alt gelir gruplan ve marjinal kesimlerin nasil dislandiklanini ve “yeni orta simflarin” bu
alanlara nasil el koyduklarim gostermektedir'®. Bu stireq, soylulastirma/sosyal islah
(gentrification) olarak ifade edilmektedir.

2.3.2.1. Kentsel Yenileme, Orta Smif Niifus Artisi ve Rant Farka

Kentsel yenileme aragtirmalarimn dikkat ¢ekmesi ile ilgili olarak dort unsur

tizerinde durulabilir'®’,

i. Kentsel yenileme, ilgili kisileri ciddi bir sekilde etkileyen siddetli ve hizh
bir degisimi igerir. Kentsel yenilemede yer alan zithklar, orta simf
niifusunun arttify mahallelerde gelisen sosyal c¢ekigsmelerle ilgili birgok
aragtirma bransi ortaya koymugtur.

ii. Bu olay, geligmis kapitalist diinyanin neredeyse her biiyiik kentinde goriilen
global bir fenomendir ve kentsel yeniden yapilanmanin 6nde gelen
semptomunu temsil eder.

iii. = Kentsel yenileme, yerlesim konumu ve kentsel yap: hakkindaki geleneksel
teorilere gblge diigiiren beklenmedik bir olay: temsil eder.

iv. Kentsel yenileme, kentsel siirece ¢esitli alternatif yaklasimlarn
gelistirilmesi i¢in olanak sunmugtur. Boylece orta smuf niifus artigmnin
aciklamas1 kentsel cografyamn temel akademik tartigma alami haline
gelmistir. 1979 yilinda “rant farks” (rent gap) hipotezinin ortaya ¢ikmasi,

8 David Harvey, Postmodernligin Durumu, ingilizce’den Cev: Sungur Savran, Istanbul: Metis Yaynlari,
1997, 5.84-119; David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, Cev: Mehmet Moraly, Istanbul: Metis Yaymlari,
2003, 5.143-179.

19 Neil Smith, “Toward Theory of Gentrification: A Back To The City Movement By Capital Not People”,
Journal of the American Planning Association, Vol.45, 5.538-548; Neil Smith, Uneven Development,
Oxford: Basil Blackwell, 1984, s.15-24,

1% Hamnett ve Williams, a.g.m., 5.475.
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tartigmalart genigletmede ve siddetlestirmede oldukga biiyik bir rol
oynamugstir.

Rant farkimin ortaya ¢ikisindan 6nce, orta simif niifus artiginin arastinlmasi, orta
siif niifusunun artmakta oldugu mahallelerin ele alinip incelenmesinden ibaretti. Stireci
teorilegtirmeye yonelik az sayida ¢aba 8zellik bakimindan prosediirsel olup, daha biiyiik
olan kentsel siireg teorisi ile baglantili degildi. Rant farki, orta simf niifus artigim
Harvey’in gelismekte olan Marksist ¢calismasina baglayarak bu diizensizligi gidermisti 151,
Smith daha sonra bu baglantiyy, rant farkim, “farklilastirma™ ve “egitleme” kavramlarina
baglayarak ve bunu diizensiz geligim teorisine saglam bir gekilde oturtarak daha da

kuvvetlendirmigtir'>2.

Bu caligmalari, orta simf niifus artipim kentsel siirecin daha biiylik teorilerine
baglayan diger caligmalar hizli bir sekilde takip etmistir. Ley'™® ve Cybriwski post-
endiistriyel kentlerde kiiltiir ve sinif olusumunda temel degisim yolu ile orta simf niifus
artigim agiklamis, Daniel Bell ve Jiirgen Habermas’in ¢ok farkl yonlii ¢aligmasina sebep
olmuslardir. Zukin ise, post-endiistriyel kentlerde kiiltiir ve simf olusumundaki degisim
baglantilarin teorilestirmis, ancak ¢alismay: daha ziyade Marksist kentsel teoriye dayali
tutmus ve orta simuf niifus artisginin, rant farks hipotezinel54 uygun daha detayli bir
agiklamasini ortaya koymustur.

David Ley' ile Neil Smith'* arasindaki tartisma, cografya gergevesindeki rant
farki {izerindeki tartigmalarin en Snemlilerinden biri olarak &ne ¢ikmig ve orta smuf niifus

! Harvey, Postmodernligin Durumu, s.86.

152 Smith, a.g.m., 5.540.

%3 David Ley, “Liberal ideology And The Postindustrial City”, Annals of the Association of American
Geographers, Vo0l.70., (1980), s.238-258.

13¢ Rant farky, belli bir arsada “potansiyel” ile “kapitalize edilmis” toprak rant1 arasindaki fark: temsil eder.
Fark, “kurulu ¢evrenin kalicihg ve kent ¢eperlerindeki siirekli gelismenin neden oldugu yatirimin gekilmesi
yitziinden miilk kullammumin artik iktisadi anlamda verimli olmadi$ zamanlarda” olugur. Boylece bir bdlge
iginde potansiyel toprak ranti, belli bir arsanmn fiilen verdigi toprak rantindan ciddi anlamda daha yiiksek
olabilir. Rant farki, arsaya yatirim yapilmasi igin bir tegvik niteligini tagir ve kérl bir gelisim igin potansiyeli
temsil eder, ¢linkil yeni yatirim, potansiyel ile kapitalize edilmis toprak rantlar1 arasindaki farki kapatacak ve
miilk kullammim “en yiiksek” ve “en iy#” kullanimmna daha ¢ok uyarlayacak bir geri donlistim saglayabilir.
Smith, a.g.m., 5.542.

155 David Ley, “Alternative Explanations For Inner-city Gentrification: A Canadian Assessment”, Annals Of
The Association of American Geographers, Vol.76, 5.521-535.

1% Neil Smith, “Gentrification and The Rent Gap”, Annals of the Association of American Geographers,
Vol.77, s.463.
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artisy aragtrmalarinda gelisen zit fikirleri savunan kamplarin gelisimine ortam
hazirlamugtir. Tartigma ayrica, determinist olarak alginan rant fark: hipotezinin unsurlarin
gevsetmeye yaramistir,

Smith, kiiltiirel ve sosyal agiklamalarin yararli olabilecegini kabul ederken, rant
farki hipotezinin, orta simf niifus artisinin herhangi bir agiklamasimin merkezinde
bulunmas: gerektigini iddia etmistir. Ley, rant farkimi, orta smif niifus artis
aragtirmalarinda gereksiz ve potansiyel olarak saptirici bir unsur olarak goren tez
mubhaliflerinin temsilcisi olarak 6ne c¢ikmugtir. Kampin ortasinda yer alan grup ise,
hipotezin énemini kabul etmis, fakat bunu bircok muhtemel agiklamanin biri ve birgok

durumda en 6nemli olmayan bir agiklama olarak gSrmiistiir.

Hamnett ile Ley, orta simf niifus artigimin agiklanmasinin, degigim unsurlan ile
(bSlgeye yerlesen orta smif mensuplar ile) baglamasi gerektiine inanmaktadirlar. Rant
fark1 hakkinda oldukga detayli olan bir elestiri, hipotezin i¢ uyusmazliklarim tammlamakla

157 hipotezin merkezsel bir kavrami olan

digerlerinin ¢ogundan farkli olmustur. Bourassa
“kapitalize edilmis toprak rantimin” dogrulugunu sorgulamistir. Bu konuda ¢ok ciddi bir
tartisma yasanmis'>® ve siirtip giden tartigma, kentsel toprak rant1 teorisinin daha ayrmntil
tartisilmas1 ve yorumlanmasina neden olarak rant farki hakkinda birgok seyin netligine
kavusturulmasinda yardimci olmustur. Hammel’e gére, bu tartiyma sonuca baglanmaktan
¢ok uzaktir. Zira, Hammel, kapitalize edilmis toprak ranti ile rant farkinmn icsel olarak
uyumlu olduklarini ve Bourassa’min elestirisinde tam dogruluga sahip olmadifim Gne

stirmektedir'>®,

Ciddi elegtiriler almis olmasina ragmen rant farki, orta simf niifus artiginin gerekli
bir agiklamasi olarak kalmaktadir. Belki de, resmi ve ortaya koyuldugunda iddiali oldugu
i¢in dikkat gekmeye devam etmektedir. Hipotezin daha 6nemli olan {i¢ vasfi ona deZer
katmaktadir. Hipotez, genellikle orta simif niifus artisinin 6nemli bir unsuru olarak goriilen,

137 Steven C. Bourassa, “TheRent Gap Debunked”, Urban Studies, Vol.30 (1993), 5.1731-1744.

158 Blair Badcock, “On the Nonexistence of the Rent-Gap Hypothesis”, Annals Of The Association of
American Geographers, Vol.80, (1990), 5.459-461; Eric Clark, “The Rent Gap Re-examined”, Urban Studies,
Vol.32, No.9, (1995), 5.1489-1503; Neil Smith, “Of Rent Gaps And Radical Idealism: A Reply to Steven
Bourassa”, Urban Studies, Vol.33, 1996, s.1199-1203.

1 Daniel J. Hammel, “Gentrification And Land Rent: A Historical View of The rent Gap In Minneapolis”,
Urban Geography, Vol.20, No.2, (1999), s.116-145.
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orta sinifa gegen miilkiin olugumu siirecinin afir basan bir acgiklamasi olarak yerini
korumaktadir. Rant farki, ayrica orta simf niifus artigim, kiiresel, ulusal ve yerel boyutlarda
varlifim g6steren kapitalizm teorisine baglamaktadir. Bu baglantinin yapilmasi, orta smnif
niifus artiginin tek agiklamasi degildir, ancak teorik gelenegin bir pargasi olarak bu, hem
orta simf niifus artigimin kentsel bir siire¢ olarak énemini, hem de olayi, temsil ettigi daha
bityiik bir slireg hakkindaki kavramsal anlayigimizi genisgletmeye devam etmek igin bir
yOntem olarak incelemenin degerini desteklemektedir. Nihayet rant farki, orta sinif niifus
artigini, net bir gekilde, gelismis kapitalist kentlerin agirlikl: 6zelligi olan “banliyélesmeye”
baglamaktadir. Boylece kentsel yenileme, orta simf niifus artist ve rant farki {izerindeki
¢aligma, yalmizca orta siuf niifus artigmin daha net bir tablosunu ¢izmekle kalmayip,
“kentsel yenileme” ve “yayilmamn” ¢ok daha genis siireglerini daha rahat kavramamizi
saglamaktadir'®,

2.3.2.2. Rant Farki ve Ol¢iim Yéntemleri

Bir onceki baslikta da ifade edildigi {izere, rant farki, “kapitalize edilmis (ya da
gergek) toprak ranti ile potansiyel toprak ranti arasindaki farke” temsil etmektedir. (Sekil
2.1)

Deger A Potansiyel

Toprak Ranty

P
-
- -

Ranf1

Sekil 2.1. Rant Fark:

Potansiyel toprak ranti, yapinin, “en yiiksek ve en iyi kullanimi” ile tespit edilirken,
gercek toprak ranti, yapimun “gegerli yogunlugu® ve “miilk kullamim tipinin®
fonksiyonudur. Yapidaki gelisme, yapinin en yiiksek ve en iyi kullammini saglamaya

1 Hammell, a.g.m., s.119.
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yonelik sabit sermaye yatinmi yogunlugunu igine alacak, yani zamanin ilgili noktasinda
potansiyel toprak rantinin elde edilmesi icin uygun kosullar1 olugturacaktir. Boylece,
yapiin tlim potansiyel kaynaklari gelistirilmis vaziyette iken, gercek toprak ranti,

potansiyel toprak rantina esit olacaktir'®.

Zaman icerisinde ¢evre kosullar1 degisebilir ve yapmin daha yiksek ve daha iyi
muhtemel] kullanimina yol agabilir. Bu arada, yapinin bulundurdugu mevcut bina ise daha
yiiksek ve daha iyi kullamma adaptasyonda degisime karsi koyan unsur olarak
davranacaktir. Bu gekilde kentsel yenileme, yapinin potansiyel toprak rantini, daha yogun
bir sermaye yatirimi ve daha yiiksek bir kullanim tipine karsilhk gelen bir seviyeye
yiikseltirken, “bina degismis kosullara artik cevap verememe” durumuna gelebilir'®,
Burada “rant farks” ortaya ¢ikmakta ve rant farkinin biiyiimesi miilk sahibinin yatirimlarm

cekmesine yol agacak temel unsur olmaktadir.

Rant farki baglangigta, sabit sermaye yatiriminin yapidan ¢ekilmesi i¢in iktisadi bir
baski olugturmaktadir. Bu ise yapmin “en yitksek ve enm iyi” kullammm igin gittikce
uygunlufunu kaybetmesine neden olmaktadir. Sonunda rant farki, yapiyr yeniden
gelistirme yolu ile daha yiiksek yogunluk ve kullamm tipine zorlayacak iktisadi baskiy1
olugturmaktadir. Miilk gelisimi ve rant farklar, kurulu bir ortamda degerlerin
olusturulmasi1 ve alinmas1 merkezindeki sosyal iliskiler ve giic miicadeleleri tarafindan
belirlenmektedir. Boylece rant farki, kapitalist alan ekonomisinin bir unsurunu

yansitmaktadir.

Kurulu ortamdaki yatinmlarin “mekansal sabitleme” olgusunu igermesi, rant farks
anlayisinda yatan bir temeldir'®. Kent iginde miilke yapilan sermaye yatirrmlar1 genellikle
miilk degerinin birgok katidir. Ilave bina yatinmu (Srnegin; kat ya da yandan ilave kapal
alan ekleme yolu ile) ve/veya yeni tip kullamimlar (6rnegin, biiro alanina donfigtim)
sasirtici degildir. Baglangigtaki yatirim, binanin ekonomik émrii boyunca verilen yogunluk
aralipy ve kullamm tiirine yapiy: sevk etmeye meyillidir. Kentsel alan ekonomisinde
potansiyel miilk kiralarindaki her ufak degisime karsilk ani ve sfirekli bir uyum

161 Clark, a.g.m., 5.1490-1491.
1©2 Engels, a.g.e., 5.21.
13 Harvey, Postmoderligin Durumu, s.105.
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géremememizin tek sebebi, bina yatirmlarimn miktari, binalarin dayamklilif ve en bagta

yatirimeilarin yatirim gelirlerini toplama arzusudur.

Alan ekonomisinde, dengeyi bozacak her harekete kargilik ani cevaplarla stirekli
dengenin kurulacagina iliskin modele ragmen, Harvey’in “azili bir miizikli sandalye
kapmaca oyunu” olarak c¢ok isabetli bir sekilde tamimladifi olguya benzeyen kurulu
gevredeki kaos gergeginin kabusu da meveuttur'®. Gergek diinyada kurulu gevrede mizikli
sandalye kapmaca oyunu, marjinal degisimin stirekli diiz ilerlemesinden ziyade cok

kapsamli yerel degisim patlamalar seklinde ¢ok daha yavas ve daha az siireklidir.

Hipotezlerde gegen ani uyum ug noktasina yaklasilmas: ancak ¢ok hizli sehirlesme
stireclerinde goriilmektedir. Ornegin, Chicago’da Hoyt, “yiizyil ya da daha fazla yapisal
dmre sahip olan oniig kath yiiksek binalarn, yirmiiki ya da kwrkdort katly yiiksek binalara
yer vermek igin yikildiging” gSrebilmistir'®®. Bu tiir durumlarda uyumu kesik kesik degil de
siirekli olarak gosteren faktdr, biiylimenin yiiksek hizidir. Bina yatinmlarinin geri
doniistimiind saglama ihtiyaci, degisime direnige yol agmaktadir ve bu alansal sabitleme,

potansiyelden farkli olan gercek toprak rantinin tanimlanmas: igin gerekli temeli olusturur.

Bourassa, esas olarak iki genis rant kategorisi bulundugunu agiklamaktadir. Biri,
“kiracidan miilk sahibine giden gercek nakit akisina karsilik gelen muhasebe mantigy”
iken, digeri, “yapun fizibiliteye gore en yogun alternatif kullammindan elde edilebilecek
olan rantlarn firsat maliyeti agisindan tammlanan iktisadi mantiktir**%. Bourassa, “Smith
genellikle hesaplanan nakit akisim kastederek gercek rant ve iktisadi firsat maliyetini
kastederek potansiyel rant terimlerini kullanmaktadir” iddiasinda bulunmakta ve de nakit
akis1 karsihinda “sézlesme kirasy” ve firsat maliyeti karsihifinda toprak rant1 seklinde
daha standart bir kullanim1 6nermektedir.

Clark, Bourassa’nin gergek toprak rantim1 s6zlesme kirasina esitlemesinin temelde
hatal: oldugunu ileri siirmekte ve alternatif bir tammlama ortaya koymaktadir. Biri soyut,
digeri somut olan iki genis “uygun” kategoriden ziyade, d6rdii soyut ikisi somut olmak
tizere alti kategoriden yararlanmaktadir. Dort soyut kategori iki noktaya gore

164 Blair Badcock, Unfairly Structured Cities, Oxford: Basil Blackwell, 1984, 5.188.
165 Bric Clark, “On Gaps in Gentrification Theory”, Housing Studies, Vol.7, (1992), 5.16-18.
1% Bourassa, a.g.m., 5.1733.
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tammlanmaktadir: Zaman ile kullanim yogunlugu ve tipi. Zaman degiskeni “periyodik ve

sonsuz” kategorilerine; kullamm degiskeni ise “gecerli” ve “en yiiksek ve en iyi

kategorilerine ayrilmaktadir.(Tablo 2.1.)

239

Tablo 2.1. Zaman ile Kullamim Yogunlugu ve Tipine Gére Rant Farki Kategorileri

Zaman
Kullanmim Yogunlugu ve Tipi Periyodik Sonsuz
Soyut kavramlar
Gegerlikullanim Gergek toprak rantt Kapitalize edilmig toprak ranti
“En yiiksek ve en iyi” kullanim Potansiyel toprak ranti (p) Potansiyel toprak rant1 (i)
Somut kavramlar
Basit géziem Sézlesme kirast Toprak fiyat:

Kaynak: Eric Clark, “The Rent Gap Re-Examined”, Urban studies, Vol.32, No.9, (1995),
5.1492,

Iki zaman kategorisi yalmizca, topragin smrli bir siire igin (genellikle yillik)
kullamm bedeli ile topragmm sonsuz kullanimimn bedeli arasinda degismektedir. Ornegin,
Marshall topragin yillik bedelinden (periyodik) bahsederken toprak degeri ve kapitalize
edilmis toprak rant1 terimleri, genellikle topragin gelecekteki tiim degerlerinin (sonsuz)
simdiki degerine karsilik gelmektedir. Iki kullanim kategorisi ise, bir taraftan gegerli
yogunluk ve kullamim tipi, diger taraftan potansiyel yogunluk (en yiiksek ve en iyi) ve
kullanim tipi seklinde farkhlasmaktadir'®’.

Bu sekilde iki noktadan doért kategori elde edilmis olmaktadir. “Gergek toprak
rant’”, gegerli yogunluk ve kullaum tipi verilmis iken, topragin verilen bir siire i¢in
(yillik) kullanim degerine karsihk gelmektedir. “Potansiyet toprak ranti (p)” “en yiiksek ve
en iyi” kullamm sartlaninda topragin yillik rantini ifade etmektedir. “Kapitalize edilmis
toprak rantr”, yogunluk sinirlari ve bina kullanim tipleri belli iken, yogunluk ve kullanim
tipi degismelerini igeren yeniden gelistirme spekiilasyonlarina da yer vererek gelecekteki
yillik toprak kiralarinin tiimiiniin gimdiki degerine karsilik gelmektedir. “Potansiyel toprak

157 Eric Clark, “Long Swings, Rent Gaps And Structures of Building Provision-The Postwar Transformation
of Stockholm’s Inner City”, International Journal of Urban and Regional Research, Vol.15, 1991, 5.492-495.
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rant1 (i)” ise, topragin “en yiiksek ve en iyi” kullanimi durumunda gelecekteki yillik toprak
kiralarinin tamaminin gimdiki degerini ifade etmektedir.

Kargilagtirmak gerekir ise, gergek toprak ranti, kabaca Von Thiinen’in “gergek net
drinii’ne; potansiyel toprak rant1 (p) ise, Von Thiinen’in “potansiyel net iiriin”iine ya da
“piir toprak ramti"na, Marshall’'in “yillik toprak degeri’ne ve Gaffney’in “sakli
(potansiyel) toprak ranti’na benzemektedir ve bu yazarlarin tiimii bu anlamda genellikle

toprak rant1 terimini kullanmglardir'®,

Besinci ve altinc kategorileri olugturan sézlegme kiras1 ve toprak fiyati, diger dort
kategori ile kargilastirilamaz, ¢iinkii bunlar soyut kavramlar olmayip, barizce gézlenebilen

somut olgulardr.

Toprak rant1 (kirasi) teorisi gelisimi siiresince, teorisyenler kurulu ortamda, toprak
kullanimi, yerlesim, ulagim, konut ve bina gevresi yatirim anlayis1 igin 6nemli bir teorik
kavram olan toprak rantinin, kolayca tanimlanabilen sézlesme kiras: ile birlestirilmemesi

gerektigini anlatmak i¢in ¢ok ¢aba sarfetmislerdir.

Toprak ranti, genel olarak, “atfedilen hizmet akislar: ile nakit akiglar: dahil toprak
dist maliyetler ¢ikarildiktan sonra topragin net tiriinii” ya da diger bir ifade ile “zaman
birimi basima toprak biriminin getirdigi iktisadi artik” seklinde tammlanmaktadir.
S6zlesme kirasina karsilik olarak bu soyutlugun bir 6zelligi, sahiplik iligkilerinin hayal

188 Rant fark: olgusunun, agik bir bigimde kabul belirtilerini, Von Thiinen ve Engels’te bulmak miimkiindir.
Von Thiinen, “milk rantrn’ (gergek millk rant: arti bina sermayesinin iizerinden geri déntigtim) kisa zaman
siirelerinde miilk kullaniminmn yogunlugu ve tipini belirleyebilecegini, ancak daha genel bir bakis agisindan
goriigiimiizii nihai amaglara sabitlersek, belirleyici olanin “piir foprak rantr” oldugunu 8ne stirmektedir. Von
Thiinen, “yangwun ¢iftlik binalarim yok ettigi, milk rantimin yangindan Once, piir toprak rantimn ise
yangwndan sonra toprak kullammin belirledigi”, gorsel bir rnek sunmaktadir. Von Thiinen, “Yangin bir
anda yok eder. Zaman da binalar: yok etmektedir, ancak daha yavag” seklindeki ifadesi ile “gergek net diriin”
ile “potansiyel net drin” arasinda ayrim yapmaktadir. Engels’m bir ¢aligmasinda gegen metin pargasi da
burada nakledilmeye degerdir:

“Biiyiik modern gehirlerin genislemesi bunlarin belli bolimlerindeki arsalara oOzellikle merkeze
yakn alanlaring... ogu zaman anormal bir sekilde biiyiiyen deger saglamaktadir; bu bolimlerde kurulan
binalar bu degeri yiikseltmek yerine dilgirmektedirler. Ciinki degismis sartlara artik uymamaktadilar.
Bunlar yikilmakta ve yerlerine magazalar, depolar ve kamu binalar: insa edilmektedir.”

Engels, “anormal bir sekilde artan deger” (potansiyel toprak rantr) ile esi olan “dilsik tutulan
deger” (gercek toprak rant1 ) arasmdaki ayrima isimler vermemektedir. Ancak, rant fark: olgusu agisindan
tnemli bir temeli teskil etmektedir. Bkz. Clark, “The rent Gap Re-examined”, s.1498.
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edilebilir tiim tarihsel degisimlerini kapsamasidir'®. Ornegin, toprak kullamcisi ile toprak
sahibinin aym sahis oldufu durumlarda da, yani periyodik &demenin ve dolayis: ile de
sozlesme kirasinin olmadi@1 durumlarda da toprak rantindan bahsedebiliriz. Kiraya verilen
toprak durumlarinda ise, toprak rantim ddemelerden ayn olarak goérebiliriz, yani yillik
kiralar toprak rantinin iyi ya da kétii birer yansimasi olarak goriilebilir. Bu soyutluk, direkt
olarak basit bir bigimde gozlem diline ¢evrilmedigi igin, deneysel g¢aligmalar
zorlagtirmasina ragmen, “fopragin net trini” ya da “iktisadi artik”in gesitli ¢ikarlar
arasinda dagitilabilecegi nosyonunu tagumasi nedeni ile teorik bir avantaja sahiptir ve bu
dagihm, etkin glicler arasindaki miicadelenin odagidir. Bu durumda, belediyenin sahip
oldugu, emlak sirketine kiraya verilen, sirketin ise bunu kat kargiligi kiralarin kontrol
edildigi bir piyasaya sundufu topragin “iktisadi artik™ yasa ve politikalar sistemi,
miizakereler ve gii¢c miicadelesi sonucu olarak gesitli dlciilerde belediye, emlak sirketi ya
da kirac1 sirketler tarafindan kullanilabilir.

Gergek toprak ranti, sozlesme kirasi ile aym degildir. Zira, gercek toprak ranti
potansiyel toprak rantt kadar soyut bir kavramdir. Ikincisi, yani sézlesme kirast ise, tespit
edilebiliyor ise, sartlara bagli olarak, gergcek ya da potansiyel toprak rant: i¢in uygun bir
glsterge olarak goriilebilir ya da gériilmeyebilir.

Kapitalize edilmis toprak rant1 da, potansiyel toprak ranti1 da, genel 6lglim araci
olan toprak fiyat: ile birlestirilemeyecek olan soyut kavramlardir. Olgtim yollan fizerine
tartigtlabilir ve mantik yiiriitillebilir. Omegin, yikilan ve serbest piyasada satilan bir
yapmin fiyatinin; hem kapitalize edilmis, hem de potansiyel toprak rantinin oldukga iyi bir
gostergesi oldugu 6ne siiriilebilir. Fakat bunlardan biri, bariz bir gekilde gézlenebilen bir
olaya esitlendigi anda, net ve hassas bir sekilde mantik ylirlitmenin tiim imkanlan
yitirilmektedir.

Gergek toprak ranti, sdzlesme kirasina esit olarak tamimlansa bile, miilk sahibinin

-

“gercekten elde ettiginin kendisi igin oncelikle énem tasidigr” one stirlilebilir. Zira, toprak
sahibi i¢in “gelir” 6nemlidir.

1 Hammell, a.g.m., 5.121-122.



99

Rant farki hipotezi, ayr1 miilk parseli seviyesinde orta smif niifus artisin1 anlamaya
calismakta ve miilke yapilacak gelistirmelerin degerini dahil etmeyen, toprak ranti
kavramina dayanmaktadir. Stiphesiz, rant farkini 8lgmek amaci ile yapilan her ¢aligma bu
konuda faydali sonuglara ulagiimasim saglamaktadir. Ornegin, Badcock’un Adelaide’daki
analizi, bu hipotezin arka planmimi olugturan sermaye dolasimlar ile ilgili grift teorileri
islevlestirmeye yonelik bir ¢abadir, Eric Clarck’in Malmé tizerindeki aragtirmasi ise, rant
farki tizerindeki en detayli ¢aligma olarak yerini korumaktadir'’. Clark, 1860°tan 1985°¢
kadar, vergi degerlendirmelerine dayali miilk degerinin ¢izimini yaparak, kapitalize
edilmig toprak rantim &lgmiistlir. Zamansal olarak satig fiyatini kullanmak sureti ile
degerlendirmeleri diizeltmistir, ¢linkii vergi degerlendirmeleri miilkiin degerini diigiirmeye
yonelmektedir. Clark, potansiyel toprak rantinin ise, biri ilk gelismeden hemen 6nce, digeri
de yeniden gelisimden hemen o6nce, olmak ilizere iki noktada Olgiilebilecegini 6ne
stirmiigtiir. Ciinkti miilk, “en yiiksek ve en iyi kullamm” seviyesinde her iki noktada da
degerlendirilebilmektedir. Potansiyel toprak ranti, bu iki noktada tespit edildikten sonra,
deger, kent niifusunda degisim ve kent alaminda degerlendirmeye tabi tutulan toplam
toprak yolu ile Slgiilen kentsel genislemeye dayali degisim iz ile, bu iki nokta arasinda
konumlanabilmektedir.

Bu yontemin dért avantaji bulunmaktadir'”':

i. Rant farki bir hipotez iken, y6ntem, ranti zaman i¢inde Slgmektedir.

ii. Miilkte yapilan gelismeleri degil de, yalmzca miilkiin degerini Glgmekte
oldugu i¢in, toprak rantinin yapisina uygundur.

iii. Toplamn pargasim olusturan birim, ayr bir miilk parselidir ki, hipotez bu
ana karar temelinde gelistirilmistir.

iv. Yontem, kapitalize edilmis ve potansiyel toprak rantlarini miimkiin oldugu
kadar direkt yoldan 6lgmektedir.

Kapitalize edilmis toprak ranti, diger iktisadi rant bigimleri gibi 6zellikle yillik
bazda olglimde zorluklar i¢erdiginden; kapitalize edilmis toprak rantmin yerine “piyasa

1 Hammell, a.g.m., 5.125.
I Adam Millard-Ball, “Moving Beyond The Gentrification Gap: Social Change, Tenure Change And Gap
Theories In Stockholm”, Urban Studies, Vol.37, No.9, 2000, s.1674.
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degerini” ya da piyasa degerini temsil eden “satig fiyatimi” koyma genellikle goriilen bir
uygulamadir. Ancak bu ikisi, herkesin mevcut kosullarin tam bilgisine sahip oldugu
milkkemmel bir piyasa durumunda birbirine uygundur. Mikemmel piyasadaki
beklentilerden 6nemli sapmalar {i¢ ana faktérden kaynaklanmaktadir:

i Piyasa o kadar gelismemis ve kiigtik olabilir ki, satis fiyati, piyasa degerini
hassas bir gekilde yansitmayabilir, ¢iinkii alicilarla saticilar arasinda gerekli
olan rekabet gelisgmemigtir.

ii. Toprak spekiilasyonu, satig fiyatinin, miilkiin piyasa degerini yansitmadig:
bir durumu olugturabilir.

iii. Hiikiimetin miilk piyasasina dolayli yollarla miidahale etmesi de satig
fiyatlarin etkileyebilir.

Ote yandan, “vergi degerlendirmelerinin” kullanim ile ilgili olarak da gok sayida

potansiyel sorun bulunmaktadir'™:

Ik olarak, vergi degerlendirmeleri higbir sekilde piyasa degerini temsil
etmemektedir. Zira, vergi degeri, piyasa degerine kiyasla oldukc¢a diigiik seviyede
olugsmaktadir.

Ikincisi, vergi degerlendirmeleri, iktisadi etkenlerden ziyade siyasi etkenlerin
kontrolii altinda bulunmaktadar. '

Uglinciist, vergi degerlendirmeleri, ekonominin déngiisel 6zelliginden dolay1 hata

pay1 igerebilmektedir.

Dérdiinciisii ise, vergi degerlendirmeleri konum agisindan uyumsuz olabilme
riskini tagimaktadr.

Vergi degerlendirmeleri verilerini kullanmanin avantaji ise, veri noktalarinin
sayisint neredeyse ii¢ katina ¢ikarmasidir. Ancak, kapitalize edilmis ve potansiyel toprak
rantlarindaki ani degisikliklerin yillik analizini saglayamamaktadir. Bu nedenle, “piyasa
degeri” ya da “satis fiyatimin” kullammi daha uygun gériinmektedir.

172 Ball, a.g.m., 5.1675.
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Goriildiigii iizere, piyasa-dig1 yaklagimda, kentsel yenileme ve orta smif niifus
artigna Smith’in “rant forksy” kuram ile agiklik getirilmeye ¢aligilirken, yeni kent
gercekleri hakkinda da bir seri “post-modern yorum” sunulmaktadr'™. Ancak, bu
kuramlarin bazilari yeni kent giiclerini agiklamak konusunda oldukga bagaril: olsa da,
piyasa-digt yaklagimin altinda yatan “tekel rantinr” kanitlamak ve gergek yasamda 6lgmek

174 Ote yandan, bu yaklasimun savunuculari, sermayenin roliinii absorbe

olduk¢a zordur
ederek, yagsam siiregleri, kisisel tercihler ve zevkler gibi konut yerlesiminin bazi giiclii

enerjilerini gbzardi etme egilimindedir.

Konut yerlesimine dair varolan kuramlarin ¢ogu, bati sehirlerinin, Szellikle de
Amerika’nin belirli bir tarihi siire¢ iginde (20. yiizyilin ilk yarisy) direkt gézlenmesi sonucu
ortaya ¢ikmigtir. Farkli cografik bolgelerde Dogu Asya'”, Gineydogu Asya'”® ve Dogu
Avrupa'”’ 6zel kuramlar yaratmak icin girigimler stirmekte ve bu gabalar kiiresellesmenin
durdurulamaz siireci igerisinde hizlanmaktadir. Kiiresel kent hiyerarsisi kavramina gore'™
bir kentin yapisi kiiresel kent ag: igerisindeki yerine baghdir. Kentin kiiresel olarak gelisen
ekonomi ve toplum igindeki yerel ekonomik ve toplumsal kaynag: haline doniisme
bigimlerini aciklayan bu “kiresel” ve “yerel” stregler arasindaki “karsilikl
baglantilardir”. Diinyanin etrafinda gergeklesen son derece bilyiik bir serbest kapital
dolasimi hangi kenti olursa olsun bir gecede degistirebilmektedir. Bu halkadaki sehirler
birbirine ay1 bolge ya da tilkedeki kentlerden daha biiyiik bir benzerlik gosterebilmektedir.

Béylece geligmis iilkelerdeki kentler arasinda varolan geleneksel ayrim ve gelismekte olan

13 E. Soja, Los Angeles 1965-1992: The Six Geographies of Urban Restructing, Los angeles: University
of California Press, 199, 5.426-430; M. Dear ve S. Flusty, “Post Modern Urbanism”, Annals Of The
Association of American Geographers, Vol.88, (1998), s.50-72.

174 p_Kivell, Land and City: Patterns And Processes of Urban Change, London: Routledge, 1993, 5.25.
15 v F.S. Sit ve C. Yang, “Foreign-investment-induced Exo-Urbanization In The Pearl River Delta, China”,
Urban Studies, Vol.34, (1997), 5.647-677.

17 T.G. McGee, The Emergence of Desakota Regions In Asia: Expanding A Hypothesis Honolulu:
University of Hawaii Press, 1991, 5.3-25.

' R. A. French ve F.E. Hamilton (ed.), The Socialist City: Spatial Structure and Urban Policy,
Chichester: John Wiley, 1979; 1. Szeleny, Urban Inequality Under State Socialism, Oxford: Oxford
University Press, 1983.

I8 peter Hall, The World Cities, Third Edition, London: Wiedenfeld&Nicholson, 1984; John Friedman,
“The World City Hypothesis”, Development And Change, Vol.17, (1986), s.69-83; S. Sassen, On
Concentration And Centrality In The Global City, Cambridge: Cambridge University Press, 1995, 5.28;
Ayrica bkz. John Urry, Mekanlari Tiketmek, Ingilizce’den Cev: Rahmi G. Opdiil, Istanbul: Ayrmt
Yaymlari, 1999, s.208-209; Anthony D. King, “Kiresel, Kent ve Dinya”, Kiiltir-Ktresellesme ve Diinya
Sistemi, Der: Anthony D. King, Cev: Giilcan Seckin ve Umit Htsrev Yolsal, Ankara: Bilim ve Sanat
Yaymlari, 1998, s.187-190; Erol Tiimertekin ve Nazmiye Ozgii¢, Ekonomik Cografya, Kiiresellesme ve
Kalkinma, {stanbul: Cantay Kitabevi, 1999, 5.34-52.
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tilkelerde olusan degisimler gegmisteki kadar ani ve sert degildir. Bu ytlizden, varolan
kuramlar uygulamaya ¢alisilirken kargilagilan ciddi zorluklara sasirmamak gerekmektedir.
Genis Olglide tarihsel veriye dayanarak, kent merkezleri yeni ve farkli siireglerden
gecmekte olup, Piyasa Yaklagimi ve Piyasa-Dig1 Yaklagim arasinda denge kurabilecek yeni
dinamiklere ihtiya¢ dogmaktadir.

2.4. KENTSEL KONUT YERLESIMININ YENI DINAMIKLERI

Konut yerlesimi kararlarinin, erigim-mekan dengesi modelinden daha farkli oldugu
ile ilgili olarak, ¢ok sayida kent baglaminda inanilmas:1 gereken nedenler bulunmaktadir.
Bu nedenlerin bazilar1 yeni, fakat baz1 nedenler ise genelde gézard: edilmigtir. Zira, denge
modellerinin kisitlayici tahminlerine uymamaktadir.

ilk olarak, &zellikle giiclii smif yapisina sahip olan toplumlarda, hane halkimn
yerlesimi ile ilgili karar alma siirecinde “sosyal statif*niin 6nemli bir rolii bulunmaktadir'”,
Toplumsal tabakalagmanin bir farklilagmadan kaynaklandig: (gii¢, zenginlik, bilgi, kiiltlir,
vb.) ve bu farklilagmanin konut yerlesiminde farkh ifade sekilleri ile kendini g&sterdigi
belirtilmektedir.

Ikinci olarak, fiziksel uzaklik, is merkezlerinin dagilimi ve kigisel hareketliligin
artmast ile birlikte 6nemini her gegen giin kaybetmektedir. Son yillarda gergeklesen, bilgi
devrimi, bilgisayar teknolojisi ag1 ve internet, fiziksel uzakligin sarsic1 baskinhigim yok
etmektedir'®’.

Uclincli olarak, yasam mekam talebi, genis olglide siurlamalara uygunluk

181 ve birgok durumda-5zellikle gelismekte olan geleneksel toplumlarda- genis

gbstermekte
ailelerin birlikte yagama arzusu ya da kiiltir ve gelenege bagh tiketimin farkh

bigimlerinden kaynaklanan diZer ihtiyaglar yiiziinden bu talepten fedakarlik edilmektedir.

Dérdiincii olarak, karar alma siireglerinde “yer”in tarihsel ve kiiltiirel degiskenlere
bagli olarak algilanmasinin 6nemli olmasidir. Yerin gozlenilen fiziki 6zelliklerinden daha

1" William A. V. Clark ve Julian Ware, “Trends In Residential Integration By Sociaeconomic status In
Southern California”, Urban Affairs Review, Vol.32, No.6, 5.825-830.

130 pareen Massey, Space, Place and Gender, Minneapolis: University of Minnesota Press, 1994, 5.146-148.
18! Suzanne Lennard ve Hanry Lennard, Livable Cities Observed, California: Gondolier Press, 1995, .33.
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fazlasina sahip oldugu inanci genis Ol¢tide kabul gérmekte ve yerlesim igin kozmolojik,
dinsel buyruklar ve saglik sartlarinin “bir ilahi kurallar seti"ne doniigtiigli uygun yerleri
bulma pratikleri ¢ok eski ¢aglara dayanmaktadir.

Geligmekte olan iilkelerin ¢ogunda oldugu gibi, gelenegine giiclii baglarla ilintili
birgok toplumda, bu fakttrler ve hisler konut yerlesimi davramisim agiklarken gézardi
edilmemelidir. Diger taraftan, gelismis tilkelerde kentsel yasam stillerinde ortaya ¢ikan
yeni akimlar da, konut yerlesimi kuraminin temellendigi ekonomik rasyonaliteye meydan

okumaya baglayarak, giiclii cevresel ve ruhsal igeriklerle kendini gostermektedir’ 8,

2.4.1. Konut Konumu ve Konut Kalitesi iligkisi

Kentsel yasamda meydana gelen ¢esitli vizyonlar1 ve goriinen hareketliligi dikkate
aldigimizda, kentlerin konut alanlarinda meydana gelen degisim dinamikleri
kavramsallagtinlabilir. Tki boyutta goze ¢arpan bu faktSrlerin ilki tarihsel doniigiime,
ikincisi ise fiziksel ¢cevrenin goreceli olan siirekli karakterine yer veren, “konut konumu” ve
“konut kalitesidir.

Konut Konumu, belli bir yerdeki konutla ilgili toplumsal istegin bir Sl¢tistidiir.
Dolayisi ile, toplumun gegerli deger sistemine bagli olarak, zenginlik, kiiltiir, din, gevresel
kalite vb. unsurlar1 temsil eder ve maddi boyut gibi somut tarihsel sartlar ile yakindan
iligkilidir. Konumun &l¢iimii, ya “fabakalagma siiregleri ile bir temsil grubunun tahmini”
va da “hedonik analiz gibi farkli regresyon teknikleri kullanarak konum ile ilgili
dzelliklerin zahiri fiyatlarwun tahmin edilmesi” yolu ile gefc;ekléstirilebilmektedir183 .

Konut Kalitesi, arsa alani, oda sayisi, kat sayis1 gibi fiziki, Slgiilebilir 6zellikleri
icermektedir. Bunlara, dayamklibk, yapi teknolojisine uygunluk gibi {irlin kalite
gostergeleri de eklenebilmektedir. Bu 6zellikler, sik sik konum igeriginden ayrilmakta ve
konut durum istatistiklerine hacim vermektedir. Konut kalitesi 6l¢timleri, pek ¢ok piyasa

ekonomisinde, hem konut a¢i§1 ve hem de arsa fazlalifim igermek sureti ile eg-zamanl bir

182 patrick Mullins et. al, “Cities And Consumption Spaces”, Urban Affairs Review, Vol.35, No.1, 1999, 5.44-
51.

183 I.F. Megbolugbe, “Econometric analysis of Housing Trait Prices In A Third World City”, Journal of
Regional Science, Vol.26, (1986), s.533-547.
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paradoksun dogmasina neden olabilmektedir. Pek ¢ok konut birimi kabul edilebilir sosyal
konum &zelliklerine sahip olmadig: i¢in konut olarak bile simflandirlamamaktadar'®,

Konutun “fiziki standartlar:”, bir yerden bir yere degistifinden dolay1 ve benzer
sekilde konutun subjektif kriteri “konum”, toplumdan topluma degistigi i¢in, herhangi bir
kent baglaminda, iki bilesenin tamimlayici nitelikte bir ifadesi bulunabilir. Birbirleri ile
uygun ya da karsit olabilen konut konumu ve konut kalitesi bilegenlerinin tatmin edici
Olgtim metodlarinin kullanimu ile etkilesimlerini gosteren Sekil 2.2.°de, neredeyse her
toplumda miimkiin olabilecek konut modellerini gormek miimkiindiir'®®,

Sekil 2.2.°de, konut yerlesiminin yeni dinamikleri, farkli toplumsal kosullar igin
gosterilmektedir. Dikey eksen konut kalitesini (KK), yatay eksen ise konut konumunu
(KX), temsil etmektedir.

18 patrick Wakely ve Hoang Huu Phe, “Status, Quality And The Other Trade Off: Towards A New Theory of
Urban Residential Locatior?”, Urban Studies, Vol.37, No.1, (2000), s.10-11.
18 Wakely ve Phe, a.g.m., 5.12.
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Sekil 2.2. Farkli Toplumsal Kosullarda Konut Konumu ve Konut Kalitesi

Sekil 2.2.(a)’daki toplumsal yapida, konut degerini fiziksel kaliteden ziyade, sosyal
konum belirlemektedir. Bu gruba, konut yerlesiminin kozmolojik buyruklara ya da kabile
hiyerarsisine gore yapildig1 “ilkel topluluklar” ek olarak verilebilir.

Sekil (b) kismundaki topluluklarda, farkli sosyal konumlar resmi olarak
taninmamaktadir. Konutlar, orta kaliteden yiiksek kaliteye dogru degismekte, fakat
konumlar arasinda neredeyse higbir fark bulunmamaktadir. Ornek olarak, ilk sosyalist
topluluklardaki “kamu toplu konutlari” verilebilir.
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Seklin (c¢) kisminda, aym yiiksek konut yerlesimini paylagan iki konut bigimi
vardir. Ormegin, esik ¢izgisinin altinda “gecekondu” ve “yoksulluk yuvalar” yer alirken;
esik ¢izgisinin tizerinde “orta stif konutlars” yerlesmis olabilir'®®.

Seklin (d) kismu, kapitalist bir toplumdaki konum ve kalite iligkisini yansitmaktadir.
Konut konumu ve konut kalitesi birbiri ile son derece uyumludur. Ornegin; “diisiik konut
konumu, diisiik konut kalitesine”; “yiiksek konut konumu, yiiksek konut kalitesine” karsilik
. gelmektedir.

Seklin (e) kisminda, konut stoku, statii bilinci gelismis toplumlardan miras
kalmistir. Konut kalitesi g¢esitlidir, ancak tiim konutlar aymi konum diizeyine sahiptir.

Ornek olarak, “eski sosyalist kentlerin eski mahalleleri” verilebilir.

Seklin (f) kisminda, konut birimleri agagi yukar1 aym standarta sahiptir ancak

onemli sosyal konum farkliliklar vardir. Ornegin, “kapitalist toplumlardaki kamu konutu

projeleri”, aym fiziki standarta ancak farkli konum diizeylerine sahiptir'®’,

Gergek yasamdaki egik ¢izgisinin, diiz bir ¢izgiden ziyade daha karmasgik bir kavise
sahip oldugu varsayimi yapilmaktadir.

Konut Kalitesi A

KP

0 > Konut Konumu
Sekil 2.3. Diizeltilmis Esik Cizgisi

Sekil 2.3°deki diizeltilmis esik ¢izgisi, konut kalitesi ve konut konumunun i¢ ige
girmis esiklerini temsil etmektedir. Egik ¢izgisi, konut kalitesi ve konumunun diisik

18 Henri Lefebvre, The Production Of Space, Translated by Donald Nicholson-Smith, Oxford: Blackwell,
1991, 5.68-80.
1871 efebvre, a.g.e., 5.85.
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oldugu diizeylerde oldukca dik ve asamali iken, kalite ve konumun en yliksek oldugu
diizeyde neredeyse diizdiir. Bu ¢izginin altinda yer alan konutlar, istenmeyen yorelerden
yoksulluk yuvalarina ve kuliibelere dogru uzanmaktadir. KP, veri bir konum diizeyi i¢in,
minimum kalite diizeyini ifade etmektedir'®.

Herhangi bir konut konumu diizeyinde, uygun bir konut kalitesi diizeyi veya
noktasi bulunmakta, bu seviyenin altindaki konutlar icin “standartin alt” ya da

“istenmeyen” nitelemesi kullamilmaktadir. Olas1 noktalarin geometrik yeri, “konut kalitesi
189

esigini” olugturmaktadir .
Esik Cizgisi
Konut N sl Cizg
Kalitesi | __ _ _ En yiiksek konutlkalitesi diizeyi S
Istenen Bolge
K, Ly
«
K| L \
‘\‘\‘ \\
\\\\\ AV >
0 S S, Konut Konumu

Sekil 2.4. Konut Konumu ve Konut Kalitesi

Sekil 2.4.’de de goriildiigti gibi, esik ¢izgisi (OT), tim ev stokunu iki kutba
ayirmakta; egigin iistiindeki bolge “istenen”, altindaki bolge ise “istenmeyen” olarak ifade
edilmektedir.

Diisiikk fiyat diizeylerinde, konut kalitesi baskin olan bilegsen iken, yliksek fiyat
diizeylerinde konut konumu basat hale gelmektedir. Diger bir ifade ile, konut birimleri
diigiik fiyat diizeylerinde, faydalar, yani “kullarmim degeri” ile karakterize edilirken;
yiiksek fiyat diizeylerinde mal ve uygun bir yatirim araci olma nitelikleri, yani “degisim
deger?” ile karakterize edilmektedirler'”.

188 Wakely ve Phe, a.g.m., 5.13.

189 Avery Guest ve Susan K. Wierzbicki, “Social Ties At The Neighborhood Level”, Urban Affairs Review,
Vol.35, No.1, (1999), 5.92-94.

190 Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, 5.173-179.
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Ana hatlan ile bakildiginda, erisim-mekan dengesi modeli ile bu model arasinda
agik bir paralellik oldugu gdze ¢arpmaktadir. Aslinda, her iki model de, kentlerdeki konut
yerlesimi igin ortak merkezli gember modelini Oneriyorsa da, aralarindaki farkliliklar
oldukg¢a 6nemlidir.

IIk olarak, erisim-mekan dengesi modeli, “fiziki merkezi” odak noktasi olarak
almakta, yeni model ise merkezi 6nemli konuma getiren “konum faktorleri’ni &n plana
¢ikarmaktadir. Bunlar, daha 6nce bahsedildigi gibi, zenginlik, politik gii¢, istihdam, kiiltiir,
etnik yapi, egitim vb. olabilmektedir. Eger bu faktdrler degisiyor ya da geligiyorsa, fiziki
merkez fonksiyonunu kaybetmeden oldugu yerde kalamaz'®!. Eg zamanli olarak, gehir
disina hareketler ve merkeze geri doniislerde, farkli gruplar farkli konum kutuplar
tarafindan ‘¢ekilmektedir, Kutuplar degistikge, toplum icinde bunu izleyen gegisler
olmakta, istenen ve istenmeyen bolgeler arasindaki mekansal sinirlar da degismektedir.
Boylece, bazi istenen konut alanlari, “daha az istenen” ya da “gecekondu bolgesi” dahi
olabilmektedir'®,

Y\ Konut
KK Kalitesi
En yitksek konut Kalitesi ditzeyi §' S
T
N
0 P “ Konut Konumu

Sekil 2.5. Konum Kutbunda Kayma ve Farkli Konut Bigimlerindeki Degismeler

Sekil 2.5.’de, TP kutbu T'P"ne dogru kaydiginda istenen ve istenmeyen bdlgelerin
sinirlant da degismektedir. D; istenmeyen bolgede kalmakta, D, ise istenen bolgeden

! Tim Blackman, Urban Policy In Practice, New York: Routledge, 1995, 5.6-8.
192y R. Diamond ve B.H. Massam (ed.), Progress In Planning, New York: Pergamon press, 2000, s.25-33.
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istenmeyen bolgeye hareket etmektedir. Sadece D;’lin konumu ciddi bir sekilde
gelismekte; kutba ¢ok daha yakin olurken, istenen bélgenin icinde kalmaktadir'®.

Ikinci olarak, erisim-mekan dengesi modelinde, kent siurlart agik bir sekilde
belirtilmekte ve merkeze uzaklik fiziksel bir nicelik olarak kesin ifade ile sunulmaktadur.
Kalite-konum modelinde, konut konumu ekseni, konumun en diistik oldugu diizeyden
baglamakla birlikte, bu noktanin kentin en kenar bdlgesinde bulunmast gerekli degildir.
Belirli bir konutun fiyati, kullanim yogunlugu, toplumsal iligkilerin varligi gibi farkl
kavramlar kullamlarak tanimlanabilir. Dolayis: ile, olduk¢a soyut olan bu uzaklik, gercek
yasama iliskin simirlarin gizilmesi ile ayarlanabilmektedir'®*.

Kalite-konum modeline gore, her grup kent merkezinde istihdam edilmek icin egit
bir sekilde cezbedildiginde, modellerin her ikisi de gercekten birbirine olduk¢a benzer
gorinmektedir. Zira, konum, kent merkezindeki istihdama yakinlik agisindan
olgiildiigiinde, “kent merkezine olan fiziki uzakhk”, “konum mesafesi” ile uyumlu
olmaktadir. Kent merkezindeki istihdam herkesin isteklerine cevap veriyorsa, zenginlik,
konumun tek gostergesidir. Erisim-mekan dengesi modelinin statik karakteri yerine',
kalite-konum modeli bu kutupsal mekanizmas ile, kentleri ¢ok degisik mekanlar haline

getiren sosyal degisimleri anlamlandirmaktadir.

2.4.2. Konut Yerlesimi Dengesi

Teorik olarak, her konut kalitesi seviyesinde, konut konumunun simirsiz bir ihtimal
aralipx bulunmaktadir. Ancak gergekte ise, bunlar ciddi bir bigimde kogullara bagh olarak
ortaya ¢ikmaktadirlar. Temelde bir hane halki konut yerlesimi ile ilgili kararim verirken iki
denge tipini kullanabilmektedir'*®.

195 Wakely ve Phe, a.g.m., 5.15-16.

19 Harold Carter ve C. Ray Lewis, An Urban Geography Of England And Wales In The Nineteenth
Century, New York: Routledge, 1990, 5.120-130.

195 Knox, a.g.e., 5.92-100.

19 Wakely ve Phe, a.g.m., 5.16.
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2.4.2.1. Sabit Bir Konut Kalitesi Diizeyi ile Denge

Hane halklarinin biiyiik bir kismi, ne tiir bir konuta ihtiyaglari oldugu konusunda
kesin bir fikre sahiptir, yani ileride ikamet edecekleri yerin nasil goriinmesini istedikleri
konusunda 6nceden tespit edilmis bir gekil muhakkak vardir. Bu durum, konut sahipleri
icin oldugu kadar, sakin bir dinlenme mekan arayan emekliler ve aradaki tiim gruplar igin
de aymdar.

Konut biriminin kalite diizeyinin sabit tutuldugu denge tipinde, bir hane halks farkli
yerlesimler arasinda se¢im yapabilmekte, ancak tiim se¢im bigimleri iki temel varsayima
dayanmaktadir.

1. Varsaymm: Konut birimi, esik ¢izgisinin solundadir. (Sekil 2.6.°da A
noktas1) ve konutun konumu diisiik olmasina ragmen, istenen bolgede yer
alir.

2. Varsaymm: Konut birimi, esik c¢izgisinin sagindadir (Sekil 2.6.°da B
noktas1) ve potansiyel konumu daba yiiksek olsa bile (konum kutbuna daha

yakin) istenmeyen bélgede yer alr'”’,

Konut
Kalitesi

Istenen Bélge C r

\ ! >
0 Konut Konumu

N

Sekil 2.6. Sabit Bir Konut Kalitesi Diizeyi Ile Denge

197 Wakely ve Phe, a.g.m., s.16-17; Bkz. Colin C. Williams ve Jan Windebank, “Self-Help Mutual Aid In
Deprived Urban Neighbourhoods: Some Lessons from Southampton”, Urban Studies, Vol. 37, No.1, (2000),
8.127-137.



111

Denge, “istenen konut konumu” ve “konut kalitesinin uygun bir diizey?” arasindadar.
Sekil 2.6.’da goriilebilecegi gibi; hane halki, kendisine istenen bolgede, esik ¢izgisinin
iizerinde, ancak daha diisiik konum sunan A noktasi ile, istenmeyen bolgede, yani esik
¢izgisinin altinda, ancak daha yiiksek konum sunan (konum kutbuna yakin) B noktasi
arasinda tercih yapmak durumundadir. Dolayisi ile, denge, konut fiyati Snemli bir rol
oynamasina ragmen, ekonomik olmaktan ziyade toplumsal bir olgu niteligini tagimakta ve
toplumsal olarak kabul edilen “istenilirlik derecesini” temsil etmektedir'*®,

Aymi konut kalitesi seviyesi korunarak daha yiiksek bir konuma sahip bir alana
tasinma, genellikle daha yiiksek bir konut fiyatina ve daha diigiik bir istenilirlik diizeyine
yol agmaktadir. Giinlikk hayata yansitildifinda, 1. Varsayim (Sekil 2.6.’da A noktas1)
kentin diigiik konumlu alanlarinda bulunan birgok konut birimi i¢in olagandir. Nispeten
cok yliksek olmayan fiziksel kalite seviyeleri kabul edilebilir ve istenilir. 2. Varsayim
(Sekil 2.6.°da B noktas1) kentin yiiksek konumlu alanlarinda bulunan gecekondu
bélgelerindeki konut birimleri i¢in olagandir. Mutlak olarak fiziki kalite diizeyleri ¢ok
diigik olmasa da, bunlar yine de esik ¢izgisinin {izerinde olanlar tarafindan kabul
edilmemekte, istenmeyen olarak nitelendirilmektedir.

Kentin i¢ gecekondu bélgeleri i¢in, gecekondu sakinlerinin ¢ogunun ulagim
maliyetlerini 6deyemediklerinden dolayr kent merkezindeki yiiksek konumlu alanlarin
yakininda ya da iginde yagamak zorunda kaldiklarim iddia eden erigim-mekan dengesi
modelinin tam tersi bir agiklama yapilmaktadir. Kentin i¢indeki gecekondu semtlerinde
yasama kararimmi verirken, yoksuliar, bir yandan yiiksek konumlu alanlarin taleplerini
kargilayan hizmetleri saglayarak gelir kaynagina erigim, diger yandan da ozellikle yagit
gruplarmmin baskisi altinda kalan gengler igin gegerli olmak lizere, daha fazla kamu
hizmetine erisim, daha fazla tesvik ve belki de daha makul bir hayat tarz1 gibi avantajlan
saglamaktadirlar. Odedikleri bedel ise, istenmeyen bolgenin icinde bulunmaktan
kaynaklanan diigiik konumlaridir'®,

198 Daniel Immergluck, “Neighbourhoods, Race and Capital”, Urban Affairs Review, Vol.34, No.3, (1999),
5.397-400.
19 Harvey, Postmodernlifin Durumu, s.102-107.
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Sekil 2.6.°da, A noktasindaki hane halki, esik ¢izgisinin {lizerinde iken, birgok
segenckten yararlanabilmektedir. Aymi noktada kalabilmekte ya da kalite ve konum
eksenleri boyunca biraz hareket ederek, istenen bélge iginde kalabilmektedir. Ayrica A
noktasmdan B noktasina, daha sonra da B noktasindan C noktasmna hareket
edilebilmektedir. Gergek diinyada bu, konum degistirmeyi ve konutun iyilestirilmesini
ifade eder. Ayrica, alternatif olarak direkt C’ye hareket edebilmektedir. Gergek diinyada bu
ise, direkt olarak yiiksek konumlu alana gegistir ve bundan dolayi, hane halk: istenen
bélgede kalabilmek igin daha pahali bir konutun masraflarim 6demek zorundadir, Diger
varlikli bolgelerden yiiksek gelirli sakinler, ileride C noktasina dogru devam etme amaci
ile B noktasina gecerler ise bu siireg, “soylulastirma/sosyal islah” (gentrification) olarak
adlandinimaktadi®®.

B noktasindaki hane halki igin ise, segenekler daha siirhdir. Aym kalite diizeyini
koruyarak, istenen bolgeye girme @imidi ile sola dogru, B noktasindan A noktasina dogru
kayabilmektedir. Bu, konutlarn1 “rahliye” ile ilgili nadir bir olaydir. Ya da daha yliksek
avantajlara sahip olacadi, konum kutbuna daha yakin bolgelere, saga dogru hareket
edebilmekte, ancak istenmeyen bolgede kalmaktadir. Bu denge saglanamadifi zaman, yani
Ornegin, toplumsal ve gevresel sorunlarin artisi, avantajlardan daha agir bastifi zaman,
konutlar1 “fahliye” olay1 gerceklesmektedir. Alternatif olarak, hane halki, ayni noktada
kalip, konutun fiziksel kalitesini bir siire sonra gelistirebilecegini ve B noktasindan C
noktasina gegebilecegini iimit edebilir. Fiziksel kalitesi diigiik konutlarin gelistirilmesi,
normalde “seviye yilkseltimi” olarak adlandirlmakta ve konut kalitesi ciddi anlamda
artabilse dahi bu, esik ¢izgisinin iizerine ¢ikmak i¢in nadiren yeterli olmakta ve bu gekilde
stireg, soylulastirma/sosyal islah siirecinden sadece hareketlilik agisindan degil, fiziksel
kalite agisindan da farkl olmaktadir.

Konum seviyesi yiikselirken, uygun bolgede kalma olasiliklarinin arahifi yavagca
azalmakta ve sonunda “7” noktasina (en yiksek degerli konutlarin alt simur)
ulagilmaktadir. Bu arada, uygun konut kalitesi, gok dar marjlar (ST) igerisinde kalmaktadir.

Bunun anlamu, tist piyasada konutlarin fiziksel kalitesinin birbirinden az farkli olmasidir.

200 wakely ve Phe, a.g.m., s17; Bkz. Smith, “Gentrification And The Rent Gap”,s.463.
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2.4.2.2. Onceden Takdir Edilen Bir Konum Diizeyi Ile Denge

Bazi hane halklari, konut yerlesimi kararlarm, diistincelerinde 6nceden takdir
ettikleri konum diizeyine gore almaktadirlar. Ornegin, gelismis iilkelerde gocuklar igin iyi
bir yerel okul arayan aileler bu kategoriye dahildir. Gelismekte olan {ilkelerde ise, maddi
durumu daha iyi olan, kirsal kesimden kent merkezine dogru go¢ edenler, gevrelerinin

goziinde daha saygimn bir konum elde etmek i¢in bunu yapmaktadirlar.

Onceden takdir edilen bir konum diizeyinin oldugu bu denge tipinde de, iki
varsayim yer almaktadir®!.

1. Varsaymm: Hane halki, istenen bélgede olabilmek igin, konut birimine daha
fazla para harcamak zorundadir. (Sekil 2.7.’de A noktas).

2. Varsaymm: Hane halki, daha az para harcayip istenmeyen bolgede kalabilir.
(Sekil 2.7.”de B noktast).

Konut
Kalitesi

| __ __ Bn ytiksek konut kalitesi diizeyi S
Istenen Bélge

P o
”~
Konut Konumu

0

Sekil 2.7. Onceden Takdir Edilen Bir Konut Konumu Diizeyi {le Denge

Denge, “konut harcamalar?” ve “toplumsal kabul edilebilirlik” arasindadir. Konum
diizeyi 6nceden takdir edilmis ise, ne kadar istenilirse istenilsin, daha yiiksek bir kabul
edilebilirlik diizeyini karsilamak i¢in daha az para 6denilemez.

201 wakely ve Phe, a.g.m., 5.18-19.
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Sekil 2.7.’de, B noktasindaki hane halki, 2. varsayima gére, mali durumunun

iyilesmesini bekleyebilir ve daha sonra konutunun kalitesini gelistirebilir.

Diisiik gelir diizeyindeki kisilerin segenek sansi daha az goriinmektedir, zira, piyasa
ekonomilerinde bunlara agik denge olanaklan smirhidir (Sekil 2.6.°da B noktasr), (Sekil
2.7.’de B noktas1). Yiiksek gelir gruplarinin segenckleri ¢ok daha fazladir. Ancak her
grubun kendi esik ¢izgisi var ise, ¢ok daha farkli kalite standartlarinda olsa bile, dengeler
~ zenginler i¢in de ka¢milmaz olmaktad %2

Kalite-konum modeli, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin kentleri arasinda bir
fark 6ngérmemektedir. Farklar, “istenen” ve “istenmeyen” bolgelerin kesin gekillerinde ve
her bolgenin iginde ya da esik ¢izgisinin difer tarafina hareket etmenin “gercek
maliyetlerinde” bulunmaktadir. Bélgelerin goreceli konumlart ve bunlann etkilesimini
belirleyen prensipler ayni1 kalmaktadir.

3. KENTSEL KONUT YERLESIMLERININ EKONOMIK DEGER
ANALIZI

3.1. KENTSEL KONUT YERLESIMI VE EKONOMIK DEGER ILISKISI

Kentsel yerlesimlerin rasyonel dagilimi konusunu gelistiren Tiebout’a gore, kent
mekan1 belli bir alan i¢in smrhlik gostermektedir. Bu nedenle faydalarmin dagilim
heterojendir. Boylesi bir durum igin Tiebout “bireyler kendileri igin en uygun alam
tercihleri dogrultusunda segerler” hipotezini ortaya koymustur. Tiebout hipotezinin en
dnemli uygulama alani, “bireylerin konut alam segimleridir”. Tiebout’un goriigiine gore,
bireylerin tercihlerine bagh olarak faydalarini en iist diizeye ¢ikarma egilimi ile segecekleri
konum, diger bir ifade ile belli bir eyleme veya bir imkana olan zamansal yakinlhk talep
yapilarim ortaya koymaktadir. Bu goriis, kentsel yerlesimlerin degerlerini 6lgmek iizere
gelistirilen teorilerin temelini olusturmaktadir®®,

Gozlemsel verilere dayanan bu teorinin uygulanabilmesi i¢in benimsenen yaklagim
genellikle benzerdir ve dlglim, “ddemeye gomiilliiliik diizeyi” kavramina dayanmaktadir.
Neo-klasik iktisattaki tiiketici teorisiyle baglantili olarak, bireyler tercihleri dogrultusunda

22 Wakely ve Phe, a.g.m., 5.19-20.
3 Blair Babcock, a.g.e., 5.189.
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segimlerini, kentsel yerlesim alanlar1 i¢inden faydalarimi maksimum diizeye ¢ikaracak
sekilde yapmaktadirlar. Buna buna bagl olarak, bireylerin segtikleri alanlarla, belirledikleri
niteliklere sahip bir alan igin Odemeye goniilliiliik diizeyi arasinda parallellik
kurulabilmektedir. Bu baglamda, bireysel olarak mekanlara y&nelik davramg kalibi
boyutunun gostergesi olan Odemeye goniilliiliik diizeyi, o alanda bulunan biitiin
yerlesimlerin “ekonomik degerini” yansitmaktadir. Bu durum, aym1 zamanda Alonso’nun
farkh konumlarda bulunan arazi pargalari igin bireylerin Onerilen rant bilesimlerinin

irdelendigi yer se¢imi teorisi ile de uyumludur®™™,

Bireylerin en yiiksek fayda diizeyini elde etmek iizere giristikleri segim
davramiglarinin analizine dayanan ekonomik modellerin ortak amaci, bireylerin talep
yapilarini kullanarak, piyasadaki alinabilir ve satilabilir mallarin (piyasa mallarimn) fiyat
ve miktarlarinda olusacak degisiklikleri yorumlayarak, piyasada almip satilamayan
mallarin ekonomik anlamda degerlemesini yapmaktir.

3.2. KENTSEL KONUT YERLESIMLERININ EKONOMIK DEGER ANALIZ

YONTEMLERI

Kentsel konut yerlesimlerinin ekonomik deger analizinde kullamilan yéntemler
farkli bigimlerde simflandinlabilmektedir®®, Mitchell ve Carson tarafindan yapilmis olan
siiflamanin literatiirde yaygin olarak kullamildigi gozlemlenmigtir. Mitchell ve Carson
kullandiklan 6lgim ySntemlerini iki ozellife dayandumuslardir. Ozelliklerden ilki,
“verilerin elde edilis tiriidiir”. G6zlemlere dayanan veriler ve hipotetik sorulara dayanan
veriler olmak tizere iki tiirlii veri elde etme bicimi tammlanmistir. Ikincisi, deger dlgmek
icin “kullamilan yéntemin tiridir”. Dogrudan Slgtim ve bireylerin davranig / tﬁketim
kaliplarina dayanan dolayli 6lglim teknikleri olmak tizere iki tiirli Slgme yOntemi
tammlanmagtir.

204 Knox, a.g.e., s.98.
25 Megbolugbe, a.g.m., 5.540-545.
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Mitchell ve Carson smiflamasina dayanarak kullanilan y6ntemlerin en yaygin
olanlari, dogrudan 6l¢lim yontemlerinden “Kosullu Degerleme Yontemi” ve dolayh ol¢lim
yontemlerinden “Seyahat-Maliyet Yontemi” ve “Hedonik Fiyat Yontemi”dir™,

3.2.1. Kosullu Degerleme Yontemi

Bazi deger olgiileri, bireylerin se¢im go6zlemlerinden elde edilemez. Bu gibi
durumlarda analiz igin veri kaynagmi belli bir senaryoya dayanarak hazirlanmis olan
hipotetik sorulara verilen cevaplar olusturur. Bu sorulara alinan cevaplar, mekanin
niteligine / niceligine bagli olarak olusacak degerinin dogrudan Slgiilmesidir. Kosullu
Degerleme Yontemi, bu tiir sorular kullanan hipotetik bir yaklasimdir. Yontemin “kosullu
degerleme” adimi almasmin nedeni, bireylere aragtirmacilar tarafindan olusturulan,
hipotetik kosullu  durumlar kargisindaki tavirlarimin  soruluyor  olmasindan
kaynaklanmaktadir®”’.

Yontemin en 6nemli amaci, ilgilenilen mekanda meydana gelecek niteliksel /
niceliksel herhangi bir degisikligin degerinin bireyler tarafindan 6l¢tilmesidir.

Kosullu Degerleme Yontemi sorularim sormak igin kullamlan farkli yapilar
bulunmaktadsr. Ikili siktan se¢im (dichotomous-choice / referandum format), tekrar tekrar
degerleme (iterative bidding / bidding game), a¢ik uglu sorular (open-ended format), kapali
uglu sorular (close-ended format) ve ddeme kartlar1 (payment card / check list) bu amagla
kullanmilan yapilardir.

Yonteme getirilen en biiyiik elestiri, kurgusuna yoneliktir. Diger bir ifade ile,
hipotetik sorulara alinan hipotetik cevaplardir. Kosullu Degerleme Yo&ntemi’nde
karsilagilan temel sorunlar, alinan cevaplarm gergek 6demeye goniillillik diizeyini
yansitmamasindan kaynaklanan sorunlar, hipotetik olarak belirlenen esik degerleri ve

206 Ben C. Arimah, “Housing-Sector Performance in Global Perspective: A Cross-City Investigation”, Urban
Studies, Vol.37, No.1, (2000), s.2551-2553.

207 A M. Freeman, The Measurement of Environmental And Resource Values: Theory And Methods,
Washington DC., 1993, 5.25.
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senaryo tasarimindan kaynaklanan sorunlar olmak {izere {i¢ temel baghk altinda
simiflandinlabilir’®,

3.2.2. Seyahat-Maliyet Yontemi

Genel olarak belirtildiginde, Seyahat-Maliyet Yontemi dort farkli amag igin
kullamlabilmektedir. Bunlardan ilki, mekanlann sagladiklan faydalarin ekonomik anlamda
olgtilmesidir. Ikincisi, yine bir mekamin maliyetine kars1 digsalliklarinin kargilagtirilarak
ckonomik etkinliginin bulunmasidir. Uglinciisii, mekanlarin niteliklerinde meydana
gelecek bir degismenin yaratacafi fayda diizeyine bagli olarak yeni ekonomik degerinin
olgiilmesi ve son olarak farkli niteliklere ancak tlirdes hizmetlere sahip alanlarin ekonomik
degerlerinin 6l¢iilerek birbirleriyle kargilagtiriimasidur.

Yontemin teorisi, “herhangi bir alan kullanmarin maliyeti, agwrlikl: olarak o alana
erisim maliyeti tarafindan belirlenir ve kullamciarin konumlar:, yaygin ceyitlilik gosteren

seyahat maliyetleri demetini olugturur”, varsayimina dayanmaktadir.

Bireylerin piyasadaki gbzlemlenen davramglarinin analizine dayanan y6ntemin ana
fikri, alanlarin kullamm igin bireylerin yaptiklar: harcamalar kullamlarak bu tiir alanlar
i¢in 8demeye goniilliiliik diizeyinin tahmin edilmesidir. Bireylerin yaptiklar1 harcamalar,
digsalliklann fayda olan alanlari kullanmanin gergek maliyetini olusturan &rnegin, varsa
alana girig ticreti, ulasim maliyeti ve kulanim ve seyahat siiresi boyunca vazgegilen diger
kazanglarin ve faydalarin toplamidir®®,

Yéntemin sorunlart bes ana baslik altinda toplanabilmektedir. I1ki, seyahat maliyeti
ve seyahat stiresi ile ilgili verilerin tanimlanmasindan kaynaklanan sorunlardir. Ikincisi,
kullanicimin ~ sosyo-ekonomik yapisiu ortaya koyan verilerin tamimlanmasindan
kaynaklanan sorunlardir. Uglinciisti, alanin olanaklarinin tanimlanmasindan kaynaklanan
sorunlardir. Dordiinciisi, ilk {i¢ baglik altinda tanimlanmasi beklenen veriler kullamlarak

2% pahui Wang ve Yixing Zhou, “Modeling Urban Population Densities in Beijing 1982-1990:
Suburbanisation And Its Causes”, Urban Studies, Vol.36, No.2, (1999), s.271-275.
2 Badcock, a.g.e., 5.230-242.
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ortaya konulan talep yapisinin tanimlanmasindan kaynaklanan sorunlardir. Besincisi, daha
gok ekonometrik nedenlere dayanan tahmin problemleridir*'.

3.2.3. Hedonik Fiyat Yontemi

Hedonik Fiyat Yontemi, “konutun farkli ozelliklerin biraraya gelmesinden olusan
bilegik bir mal oldugu” varsayimmna dayanarak, konut degerinin konutu olugturan
Ozelliklerin 6lgiilebilir bir fonksiyonu oldugunu kabul ede: 1 Bir mahn bilesik yapida
olmasi farkl: 6zelliklerin veya aym 6zelliklerin farkh miktarlardaki bilesimlerinden olugan
¢ok sayida modelinin bulunmasi anlamina gelir. Bu varsaymm altinda, hem modellerin
fiyatlarim hem de modelleri olusturan Szelliklerin her birinin fiyat tizerindeki etkinliklerini
belirlemek miimkiindiir.

Hedonik fiyatlar, bir mal1 olugturan farkli 6zelliklerin her birinin “zahiri fiyatlarr”
olarak tanimlanitlar. Zahiri fiyatlar, 6zelliklerine bagl olarak farklilagmig tirtinlerin
gézlemlenmis fiyatlarindan ve bu &zelliklerin iirlin yapisindaki miktarlarindan ortaya
¢ikarilirlar. Hedonik fiyat yapisindaki “zahiri kavramumin”, farkli modelleri olusturan
bilesik mal yapisina dayanan bir kavram oldugu ve modelleri birbirinden farkhlastiran
dzelliklerin her birinin fiyatiu gosterdigi soylenebilir*'%,

Konutun bilesik yapida bir mal olmasi, fiyatinin bilesenlerinin her birine
indirgenmesini olanakli kilmakla birlikte, bilesenlerinden bir kismimn fiyatlarnin
dogrudan belirlenmesi miimkiin degildir. 1970°li yillarin basindan itibaren glintimiize dek
yapilan konut talebi analizlerinin birgogunun ortak noktasi, fiyatlar1 dogrudan
belirlenemeyen bilesenlerin zahiri fiyatlarinin dolayli yoldan tabmin edilmesine y&nelik
olmalandir. Konut ¢alismalarinda hedonik tahminin geleneksel kullanim amacini olusturan

ve piyasa fiyatlar1 gozlemlenemeyen O&zelliklere Ornek olarak merkeze erigebilirlik,

20 Badcock, a.g.e., 5.241.

211 peter Abelson, “House And Land Prices In Sydney From 1931 To 1989”, Urban Studies, Vol.4, No.9,
(1997), 5.1396-1397.

42y orge Chica Olmo, “Spatial Estimation Of Housing Prices And Locational Rents”, Urban Studies, Vol.32,
No.8, (1995), 5.1331-1332.
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yerlesme donatilarinin niteliksel ve niceliksel 6zellikleri, yesil alan, temiz hava, gliriiltii vb.
213

verilebilir*™.

Hedonik Fiyat Yontemi, benzer 6zelliklere sahip ancak fiyatlar1 farklilasan konutlar
analiz edilerek, konut fiyatint olugturan Szellikler iginde bireylerin demeye gontilliiliik
diizeylerini tespit etmek icin kullanilabilecek etkili bir yontemdir. Biitge kisiti altinda,
birgok 6zelligin bilesimi olan konutu satin almay: diiglinen bir bireyin, konutun baz
ozelliklerini piyasadaki diger konutlardakilerle ikame edebilecegi varsayilir. Konut
kullanicilarinin istedikleri 6zelliklere bagli olarak cesitlilik gosterdigini varsayan Hedonik
Fiyat Yontemi ile bu ikame iliskilerinin tammlanmas1 miimkiindiir®**, ikame etkisi, talep
diizeyine bagli olarak oOzelliklerin tliketilen miktarlarmin farkhilagmasi demektir. Bu
noktadan hareketle, tercihlerine bagli olarak, tiiketicinin satin alma kararm etkileyen
ozellikleri 6nem derecelerine gére belirlemek miimkiindiir. Boylelikle bireyin se¢imi,

belirtilen 6zellik icin bigtigi degeri gosterecektir.

Hedonik Fiyat Yontemi’nin genel problemleri, 6rneklerin se¢imi, bagimli/bagimsiz
degiskenlerin tanimlanmasi, ihmal edilen degiskenler, en uygun fonksiyon yapisinin

belirlenmesi ve verilerin elde edilmesinin ¢ok pahal olmasidur®'?,

3.3. KENTSEL KONUT YERLESIMLERININ EKONOMIK DEGER ANALIZ
YONTEMLERININ DEGERLENDIRILMESI

Kent mekaminda, konut alam se¢iminde bireylerin fayda diizeyini maksimum yapan
se¢im bilegenleri, birey i¢in denge noktasini olugturur. Tiketici teorisinin tanimladif
denge durumu, kullamicilardan herhangi birinin konum degistirerek fayda diizeyini
arttiramayacagi durumu tanimlamaktadir. Bireylerin biitge kisiti altinda maksimize etmeye
calistiklar: fayda fonksiyonuna dayanan 6lgme ydntemleri, herhangi bir gevresel nitelik
degisiminden etkilenecek topluluklarin fayda ya da zararlarim 6lgmeyi hedefler. Bunun
anlami, faydaya dayanan bu yontemlerin kullamilabilmesi igin Olgiilecek degisimin,
topluluklar1 etkileyen gevre 6zelliklerine dayanmasi gerektigidir. Buna ilaveten, bu tiir

23 Harry L. Margulis, “Housing Credit Lending And Housing Markets”, Urban Affairs review, Vol.31, No.1,
(1995), 5.77-87.

44 Olmo, a.g.m., s.1332.

415 Chris Maher, “Housing Prices And Geographical Scale: Australian Cities In The 1980°s”, Urban Studies,
Vol.31, No.1, (1994), s.5-7.
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Olgtim yontemlerinde dikkate alinmasi gereken en Gnemli 6zellik, Slgiimii yapilacak
6zelligin, bir yandan bireylerin tiiketim davranig kaliplarinda etkinligi olan, 6te yandan da
piyasa kosullar1 iginde dogrudan dogruya fiyatlandirilmayan bir &zellik olmas:
zorunlulugudur. Bu nedenle faydaya dayali ol¢iim yontemleri, ekonomik verimlilikle ve
minimum maliyetle kaynaklarin etkin kullanimi kavramlarina yakindan baglidar.

Kapsamlar: bakimindan, Hedonik Fiyat Yontemi ve Kosullu Degerleme Yontemi,
alanlarin ekonomik degerlerinin “kullamim ve diger ekonomik degerleri® ekseninde,
Seyahat-Maliyet Yontemi ise yalmz “kullanim degeri” ekseninde belirlenmesine olanak
tammaktadir. Hedonik Fiyat Yontemi ile mekanlara bagli bir kentsel kalite yasam indeksi
olusturulmas: olanaklidir. Ayrica niteliksel ve niceliksel degisimlerden kaynaklanan talep
yapisi, Hedonik Fiyat Yontemi ile belirlenebilmektedir. Kosullu Degerleme Yontemi ile
toplumun, kamunun gelistirmeyi ya da sihhilestirmeyi 6ngordiigti yatirimlan igin bigtigi
fiyat Olgiilebilmektedir. Bu durum, kamunun Ongoriileri ile toplumun beklentileri
arasindaki paralellifin sinanmasina olanak tamdigindan, yatirim kararlarinin irdelenmesi
bakimindan 6nem kazanmaktadir. Seyahat-Maliyet Yontemi ile tiirdes alanlarin ekonomik
degerlerinin karsilagtirmali sinamasinin yapilmasi olanaklidir. Bu durum, ekonomik degeri
beklenenin altinda olan alanlarin tespitine ve alternatif kullanim olanaklarinin
tartisilmasina olanak tamdigindan 6nem kazanmaktadir.

Bireylerin gbzlemlenmis dolayli/dogrudan davramg kaliplarina dayanmalan
nedeniyle, her ii¢ y6ntemin de tiiketici teorisi ile iliskisi bulunmakta olup, fayda
fonksiyonlar: vardir.

Hedonik Fiyat Yontemi, neo-klasik iktisadin tiiketici teorisindeki denge analizi
yontemlerine dayanarak olusturulmus olan “Alomso’nun yer segimi modeline” ve
“Tiebout'un kentsel mekanlarin faydalarmin  heterojen  dagilimi  hipotezine”
dayanmaktadir. Amilan model ve hipotez, yer segimi teorilerinin temelini olugturmasi
bakimindan 8nem kazanmaktadir.

Hedonik Fiyat Yontemi’nin yapisi geregi, kent mekamindaki “katmanlt konut
piyasasr” dikkate alindig1 icin, sosyo-ekonomik yapi simflanabilmektedir. Boylelikle,
konumsal &zelliklerin sagladif1 marjinal faydanin kent mekanindaki ttim bireyler i¢in aym
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olmasi durumu s6z konusudur. Bu durum, ySntemlerin ¢ikis noktasini olugturan Tiebout
hipotezi ile mutlak tutarlili1 ortaya koymaktadur.

4. TURKIYE’DE iZLENEN KENT TOPRAKLARI POLITIKASI VE
UYGULAMA ARACLARI

4.1. ANAYASA VE KENT TOPRAKLARI

1982 Anayasasi’nin miilkiyet hakki ile ilgili 35. maddesi, arsa spekiilasyonu ile
savasimda dayamlabilecek temel kural niteligi tagimaktadir. Bu maddede, herkesin
“miilkiyet ve miras haklarina” sahip oldufu belirtildikten sonra, “miilkiyet hakkinmn
kullamlmasi, toplum yararina aykiri olamaz” denilmektedir. Arsa spekiilasyonu da,
miilkiyet hakkinin toplum yararina aykin kullanilmasi demek oldugundan, bu kurala
dayanilarak 6nlenebilir.

Ote yandan, yerlesme ve seyahat 6zgiirliigiintin simrlarim belirten 23. maddenin
ikinci fikrasinda da, yerlesme Ozgiirliigiinin “saghkli ve diizenli kentlesmeyi
gergeklestirmek amaci ile simrlanabilecegi” belirtilmektedir. Kusku yok ki, yerlesme
ozglirligiintin saglikli ve diizenli kentlesme amaci ile simrlandiniabilmesi, kent igindeki
arsalarin ve kentlerin geligme alanlarimin spekiilasyon amaciyla kullamlmasinm durdurmay:
da kapsamaktadir.?'®

Diizenli kentlesme y6niinden 6nem tagiyan asil Anayasa hiikkmii ise, kamulagtirma
ile ilgili 46. maddede yer almaktadir. Bu konu, az ilerde, kent topragi politikas1 ve
uygulama araclan baglig: altinda ayrintilan ile incelenmektedir.

1961 Anayasasi, toprak miilkiyetine ve kamulastirmaya iligkin temel diizenlemeyi
“Ekonomik ve Sosyal Hak ve Odevler” béliimiinde “miilkiyet haklar™ bashg altinda 38.
maddede yapmugtir. 1961 Anayasasi’na hakim olan anlayiga gore, miilkiyet hakki sosyal ve
ekonomik haklardan olup, mutlak bir hak degil, ekonomik ve toplumsal kosullar
gerektirdiginde sinirlandirilabilecek haklardandir. Ayni zamanda miilkiyet hakkinin toprak

miilkiyeti ve kamulagtirma ile birlikte diizenlenmesi daha gergekgi goriinmektedir.!”

1982 Anayasasi’nda ise, miilkiyet hakki 35. maddede, “Kiginin Haklarn ve
Odevleri” baglikli bolitmde yer alirken, toprak miilkiyetine ve kamulastirmaya iliskin

216 Aysegiil Mengi ve Rusen Keles, imar Hukukuna Girig, Ankara: imge Kitabevi Yaymlari, 2003, 5.20.
217 Keles ve digerleri, Kentsel Toprak Rantmm Kamuya Kazandirilmas, s.76.
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hiikiimler “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” bsliimiinde diizenlenmistir. Bu durum,
liberal anlayisin geligmesi ile birlikte miilkiyet hakkinin kutsallii ve dokunulmazlig
diigiincesinin bir sonucudur. Miilkiyet hakkimn kamu yarar1 gerekgesi ile ve yasa ile
sirlandirilabileceginin belirtilmis olmas: bile, bu sinirlamalarin kolayca getirilemeyecegi
kuskusunu ortadan kaldiramamaktadir.

4.2. YETKILI KURUMLAR

Kent topraklarinin denetimi ile ilgili birtakim gorevleri ve yetkileri bulunan, her
seyden &nce “imar planini hazirlama ve uygulama” yetkisine sahip olan belediyeler, kent
toprag politikasi ile ilgili baglica kurum olarak ele alinmaktadir. Bunun yam sira, merkezi
ve yerel diizeylerde arsa stoku olugturarak, bu stokun kamusal hizmetlere 6rgiitlenmesi ya
da kent toprap: piyasasim diizenleme (tanzim) ve spekiilasyonu Onleme amaci ile
kullanilmas1 konusunda yetkili olan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii de etkili bir kurum olarak
karsimiza ¢tkmaktadir.

4.2.1. Belediyeler
Belediyeler, “yerel halkin ortak gereksinmelerini karsilamak lizere organlan

se¢imle olusturulan 6zerk yerel ySnetim birimleri” olarak tanimlanmaktadir. Tanimdan da
anlagildig: gibi, yerel diizeyde pek gok hizmet belediyeler tarafindan tistlenilmistir.

1930 tarihli 1580 sayil1 Belediye Yasasi’nin 15. maddesinin 68. bendi, belediyelere
“ncuz belediye konutlar1 yapmak ve kiraya vermek; kentin gelisme alanlarinda toprak
alarak imar plammna gore diizenlemek ve yap: yapmak isteyenlere satarak spekiilasyona
engel olmak™?'® gorevini vermistir. Belediye Yasasi, belediyelerin gérevlerini “zorunlu” ve
“istege bagl1” gérevler olarak ikiye ayirmugtir ve yasanin 15. maddesinin 68. bendinde yer
alan gorevler de, istege bagli gérevler arasinda yer almaktadir. Yasa, zorunlu gorevler
yerine getirilmeden istege bagl gorevler igin biitceye ddenek konulmasim engelledigi igin,
bu bendle ilgili hilkmiin degistirildigi 1950 yilina kadarki yirmi yillik dénem iginde
belediyeler, kent toprag politikasinin uygulanmasinda 6nemli bir tiizel aragtan yoksun
kalmiglardir.

28 Belma Ustiinigik, “Belediyeler ve Arsa Soruny”, GCagdas Yerel Yonetimler, Cilt 7, Sayr 4,. 1998, s.45-55;
Bu konuda ayrintih bilgi igin bkz. Kadri Atabag, Yerel Yonetimler ve Mimarhk, 2. Basim, Istanbul: Boyut
Kitaplari, 1994, s.13-48.
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Belediyelerin degisik arsa edinme yollar1 bulunmaktadir. Bunlardan birincisi,
belediyelerin kamu hizmetlerini gérebilmek icin “taginmaz bagis1” kabul etmeleridir.
Ikincisi ise, “kamulagtirma”dir. Imar planlarinda yer alan kullanimlar disinda kamulagtirma
yapmak i¢in kamu yaran karan alinmasi gerekmektedir. Ote yandan, 775 sayilh Gecekondu
Yasasi de belediyelere, “gecekondu 6nleme”, “tasfiye” ve “islah” alanlarindaki &zel
miilkiyete ait tasinmazlar satin alma ya da kamulastirma yetkisi vermistir.**°

Siiphesiz, belediyelerin kent topraklari {izerinde denetim kurabilmelerinin ve bu
topraklarin kullaniminda kamu yaranmn 6n planda olmasim saglayabilmelerinin 6n
kosulu, yeterli kent topragina sahip olmalaridir. Zira, bu 6n kosulu gergeklestirdikten sonra
plan kararlarim1 uygulayabilmek, diizenli kentsel gelismeyi saglayabilmek ve arsalar
lizerinde olusacak “deBer artiglarimi” kamuya kazandirabilmek igin belediyeler
bagvurabilecekleri etkili araglara sahiptirler.

4.2.2, Arsa Ofisi

Tiirkiye’de Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra ortaya ¢ikan hizli niifus artist ve
kentlesme siireci, kentlerde yigilmay1 hizlandirmig ve tiirlii kentsel islevler i¢in kullanilan
kentsel arsa stoku giin gegtikge azalmaya baglamis, arzin diigmesinin kaginilmaz sonucu
olarak da arsa fiyatlar1 agir1 bir bigimde yiikselmigtir. Yaganan bu temel soruna, devlet
miidahalesi kaginmilmaz olmus ve bdylece arsa politikasini yonlendirecek bir kurum olarak
Arsa Ofisi Genel Midiirligii 1969 yilinda 1164 Sayili Yasa ile Imar ve Iskan Bakanligina
bagli olarak kurulmugtur. Ancak 1989 yilinda, Genel Miidiirliik Maliye Bakanlifi’na

baglanmugtar.?2°

Arsa Ofisi’nin temel amaci, “arsalardaki agin fiyat artiglarim 6nlemek igin, tanzim
alig ve satiglar1 yapmak; konut, sanayi, turizm bélgeleri ve kamu tesisleri i¢in arsa ve arazi
saglamak’tir.

Arsa Ofisi’nin baglica arsa ve arazi saglama yollar1 kamulagtirma, satin alma ve
devirdir.

Y Gazi Kapan, “Kamu Topraklar: ve Belediyeler” Gagdas Yerel Yonetimler, Cilt 6, Say:1 3, 1997, 5.28;
Giiler a.g.e., s.200-201.

20 Zerrin Toprak Karaman, “Kent Planlama Calismalarinda Arsa Faktorit ve Arsa Ofisinin Etkinlig®, Tirk
Idare Dergisi, Y1l: 66, Say1 402, 1994, s. 95-99,
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Maliye Bakanlifi, konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlan ile kamu
tesisleri igin planlanmig sahalar i¢inde kalan o6zel gergek ve tiizel kisilere ait arsa ve
arazileri ve varsa bunlar tizerindeki bina ya da tesisleri Arsa Ofisi Genel Miuidiirliigii adina

kamulagtirmaya yetkili kilinmigtir.

Ote yandan, Hazine'ye ait araziler gereksinme duyuldukga Arsa Ofisi’ne
devredilebilmektedir. Hazineden bu bigimde saglanan araziler planlama ¢aliymalarindan

sonra gereksinmesi olanlara satilabilmekte ve kiraya verilebilmektedir.

Hazine, belediyeler, il 6zel yonetimleri ve vakif yonetimleri ellerindeki arsa ve
arazileri satmak istediklerinde de dnce Arsa Ofisi’ne bildirmek zorundadirlar. Ciinki, Arsa
Ofisi’nin bu tiir satiglarda 6n alim (suf'a) hakki bulunmaktadir”' Ancak Ofis, maddi
olanaklarinin yetersizligi nedeni ile, bu arsalar1 alarak stok yapamamaktadir. Ayrica kamu
kurumlar1 da, yasanin bu hitkkmiinii dikkate almakta 6zen gostermemektedirler. Tiim kamu
kurumlari, arsa ve arazi gereksinmelerini Ofis’e bildirmek ve bu gereksinmelerini ofis
eliyle karsilamak zorunda olduklar1 halde uygulamada bu durum tam anlam ile

gerceklesememektedir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nilin yapisi ve isleyisi ile ilgili bazs sorunlar sik sik
dile getirilmektedir. ilk sorun, arsa spekiilasyonunun ¢ok ciddi boyutlara ulastifs
tilkemizde, Arsa Ofisi’nin arsa piyasasinda etkili olmasim biyiik &lgtide engelleyen
sermaye yetersizligidir. Ikinci sorun, arsa Ofisi’nin satin alma yolu ile arsa stok etmek ya
da kiraya vermek yerine, satig politikasi izlemesidir. Uglincii sorun 1164 Sayili Arsa Ofisi
Yasasi’na goére, Arsa Ofisi’nden satin alinan arsalarin tigiincii kigilere satilmasi yasak
oldugu halde, s6zkonusu arsa lizerine yap:1 yapildiktan sonra, yapmn iiglincti kisilere
satilmasina herhangi bir engel bulunmamasidir. Dérdiincti sorun, Ofis’in kamulastirma
yetkilerini kentin planli alanlarinda kullanabilmesi ile ilgilidir. Besinci ve son sorun ise,
konut iretiminin son yillarda toplulagmas: nedeni ile, Arsa Ofisi’nin elindeki topraklarn
6zellikle 6zel toplu konut kuruluslarina yonlendirilmesidir.**?

21 Arsa Ofisi Genel Midiirliizt, Calismalar, Degerlendirme ve Oneriler, Ankara: Maliye ve Glimritk
Bakanlig, 1990, 5.9-10.
= Kapan ,a.g.m., s.40-41.
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4.3. KENT TOPRAGI POLITIKASI VE UYGULAMA ARAGLARI

4.3.1. Kent Topragi Politikasi

Kent Toprag Politikalarini, bir yandan “kent topraklarinin kullammim diizenleyen
politikalar”, diger yandan da “kent topragi piyasasini diizenleyen politikalar” olarak iki
kiimede incelemek miimkiindiir.

Kent topraklarinin kullanimimi diizenleyen politikalar, imar planlama eylemleri ile
ilgilidir. Kent topraginin kullamim bigimini belirleyen kullanim, yogunluk ve yiikseklik
bolgelemeleri, parsellemenin denetimi, yapi yapmaya zorlama, yap: yasaklar1 ve yapi
denetimleri, bu politikalarin baglica unsurlarini olugturmaktadir.

Kent toprad:1 piyasasim diizenleyen politikalar ise, makro ve mikro politikalar
olmak tizere iki grupta ele alinabilmektedir. Makro politikalar, kent toprag: piyasasini
diizenleyecek tiizel dnlemlerden, ekonomik ve toplumsal Onlemlere, hizli ve dengesiz
kentlesmenin denetim altina almmasimi saglayacak onlemlerden, gelir dagilimindaki
adaletsizlikleri giderecek Onlemlere degin genis bir yelpaze olusturmaktadir. Dolayisi ile,
bu tiir politikalar, uzun dénemli ¢6ziim Onerileri iiretilmesi ile olanaklidir. Mikro
politikalar ise, kisa donemde, kent toprag: piyasasimin istikrar igcinde olmasimi ve bu
alandaki adaletsizliklerin giderilmesini saglamaya yonelik Onlemlerle ilgilidir. Bu
genellikle devletin ve yerel ydnetimlerin, yeterli miktarda arsa stok ederek ya da en
azindan mevcut kent topraklarimi elden ¢ikarmayarak piyasay: denetim altinda tutmas: ile
olanakli olmaktadir. Kisa donemde, kent toprag: piyasasini denetim altinda tutarak, arsa
spekiilasyonunu Onlemenin bir bagka yolu da yasal diizenlemeler ve vergilendirme
olabilmektedir.”*

Kent toprag: politikasinin temel amaglarimin, kent topraklari fizerindeki bireysel
miilkiyet ile kamu ve toplum yarar1 arasindaki dengeyi kurmak ve bireysel yararin kamu
yararina kars1 kullamilmasim onlemek oldugunu s6ylemek miimkiindiir. Bu amaglarin
yamsira, kentlerin diizenli gelismesini saglamak icin kent planlarimin uygulanmasmu
kolaylagtirmak; dar ve orta gelirli kesimin barinma sorunlarim ¢dzebilmek icin kent toprag:
arzini arttirmak; tasinmaz fiyatlarimi azaltmak ve planlama kararlari ile ortaya ¢ikan
degisimlerde toplumsal adaleti saglamak gibi amaglar da bulunmaktadir.

23 Fehmi Yavuz, Rusen Keles ve Cevat Geray, Sehircilik, Sorunlar-Uygulama ve Politika, Gézden
Gegirilmis ve Genisletilmis ikinci Basi, Ankara: A.U. Siyasal Bilgiler Faktltesi Yayinlari, 1968, s. 547-550.
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4.3.2. Kent Toprag: Politikasinin Uygulama Araclan

Kent toprag politikasnin amaglarim gergeklestirmek icin kullamlan uygulama
araglarini, planlama; diizenleme ortaklik pay1; vergi ve benzeri araglar; kamulagtirma; satin
alma, devletlestirme ve ulusallagtirma yolu ile kamunun toprak saglamasi ve kentsel
yenileme olarak alt1 baglik altinda toplamak miimkiindiir.”*

4.3.2.1. Planlama

Imar planlann ya da planlama, miilk sahiplerinin arsalarimi kullanmalarina
siirlamalar getirmektedir. Planlama hem kent topraklarinda olusan rantlar: incelemekte ya
da en aza indirmekte ve kamuya kazandirnlmasini saglamakta kullanilabilmektedir. Ancak,
planlama, spekiilasyondan elde edilen kazanglar igin de bir arag olabilmekte, mutlak
rantlarin ortaya ¢ikmasina yol agabilmektedir. Bu nedenle ¢ok dikkatli kullanilmast

gereken bir aragtir.

Kent topragindaki rantlarin ortaya cikmasina biiyiikk &lciide plan degisikligi
kararlar1 neden olmaktadir. Imar planiar1 kuramsal olarak nesnel olmak zorundadir ve imar
plam degisiklikleri yapilirken bu ilkeye dikkat edilmesi gerekir. Ancak uygulamada, plan
degisiklikleri 6zel miilkiyetteki taginmazlarin agiri §lgililerde degerlerinin artmasi sonucunu
yaratmaktadir, Zira, imar planlarinda degisiklik yapilmasmin dnemli bir nedeni, kent
topraginin miilkiyet durumudur.

29% ¢4,

yapt

3% &

Imar planlarinin uygulama araglari; “bolgeleme™, “parsellemenin denetimi”,

yapmaya zorlama ve yap: yasaklary” dir,

Bolgeleme, “kent topraklarimn kullanilisim ve gelismesini denetim altina almak ve
yonlendirmek amact ile, kenti bu topraklarin bugiinkii ve gelecekteki kullanma bigimlerine
gore bilgelere, semtlere ayirmak” seklinde tanimlanmaktadir. Bolgeleme, ya konut sanayi
ve ticaret alanlarinin kentin belirli kesimlerde yerlesmesini diizenleyen “kullanim
bolgelemesi” ya bir semtteki kat yiiksekliklerini belirleyen “yiikseklik bolgelemesi” ya da
bir semtteki niifus yofunlugunu belirleyen “yogunluk b()’lgelemesf’ bi¢iminde
uygulanabilmektedir. Yasalarla bdlgeleme kurallarma aykiri kullamiglar yasaklanmugtir.
Ancak, topragin dikey kullammimn diizenlenmesi amaci ile getirilen kat sinirlamalan

yapsatcilifin yayginlagmas: ile gii¢ uygulanir bir duruma gelmis ve arsalarimn degerinin

24 Keles, Kentlegsme Politikas, 5.615-622.
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artmasim isteyen mal sahipleri belediyeler {iizerinde bask: kiimesi olusturmaya

baslamuslardir.??

Parselleme (yer bélimleme), “toplum yararimn ¢ogaltilmas: amact ile, kentlerin
gelisme alanlarindaki topraklarin, dengesiz kentlesmeye ve yerlesmelere yol agacak
bigimde parsellere ayrilmasimin belli kurallarla swmrlandiriimast” olarak ifade
edilmektedir. Parsel (yer-boliim), “kent planina uygun olarak genellikle, yalniz bir yapinin
yapilabilecegi toprak pargast” olarak tanimlanmaktadir. Kent topraklarimin bu bigimde
“pargalara ayrilmasimn denetimi®, “parsellemenin denetimi”® admi almaktadir. Imar
planlarnin bu uygulama araci ile yapilmak istenilen, kent topraklarmin kiiglik pargalara
ayrilmasini 6nlemektir. Parsellemenin, “istege baglt parselleme” ve “istege bagli olmayan
parselleme” olarak iki tiirii oldugu goriilmektedir. Istege bagl parselleme, ilgililerin
bagvurusu iizerine belediyelerce yapilan parsellemedir. Istege bagli olmayan parsellemeye
ise, kent bilimde ,”Aamur” ad1 verilmektedir. Bu parselleme tiiriine, ikinci baglik altinda
daha ayrintili deginilecektir, 22

Yap1 yapmaya zorlama ve yap: yasaklari, belediyelerin imar planlarimi uygulamak
i¢in kullandiklar1 izin ve denetleme yetkilerindendir. Yap1 yapmaya zorlama, “ézellikle
kent igz'ndé, her tirli altyapisi tamamlanarak imara elverisli duruma getirilmis olan
arsalarin spekiilatif amaglarla uzun siire bog bekletilmesini onlemeye olanak veren” bir

aragtir. Hicbir yapi, belediyeden yapi izni (ruhsat) 227

almaksizin yapilamaz. Bazen,
belediyeler, kendi sinirlart diginda yapilacak yapilan igin de, izin vermek yetkisine sahip
olmaktadirlar. Bu alanlara, komsu (miicavir) alanlar adi1 verilmektedir. Izin alinmadan
baslanan ya da izin alindigi halde, iznin gereklerine uyulmaksizin yapilan yapilar ve
bunlan yapanlar, g¢esitli yaptirimlar ile kargilagmaktadirlar. Belediyeler, kent planlarimin
uygulanacag: alanlar igcinde yapi yasaklart uygulayabilmektedirler. Yapt yasaklari,

gelismeye ayrilmis alanlarda, yerlesme alanlan diginda, arkeolojik yonden 6nem tagiyan

25 Keles ve digerleri, a.g.e., .64,

25 Keles, Kentlesme Politikas, 5.199-201.

27 6785 Sayill Imar Kanunu’nun 2. maddesi, 3194 sayih imar Kanunu’nun 21. ve 27. maddelerine gore,
belediye smirlan igerisinde yapilacak biittin yapilar igin belediyeden “/nsaat Ruhsatnamesi” 6785 sayih
kanun’un 1605 sayih kanunla degistirilen 16. maddesi ile 3194 sayili Imar kanununun 30. maddesine gbre,
yapi bitince kullanilabilmesi i¢in “Yap: Kullanma lzni Belgest” almmasi zorunludur. Bkz. Emel Akin “Konut
Gereksinimi= Sayisal Konut Agqigr (m1)?”, Cagdas Yerel Yonetimler, Cilt 6, Say1 3, (1997), s. 53-61.
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bolgelerde ve deniz, gol ve akarsu kiyilarinda olabilecegi gibi, yerlesme alanlari iginde,
kent planlarinda belli kamu hizmetleri i¢in ayrilmig alanlara da uygulanabilir.

4.3.2.2. Diizenleme Ortaklik Pay1

Imar planlanmin uygulama araglarindan birisi, az &ncede belirtildigi gibi, “istege
bagh olmayan parselleme”, “hamur”, olarak da adlandirilan diizenleyici birlestirimdir.
“Diizenleme ortaklik payr” ise, bu islemin sonucunda alman % 35°’lik miktardir.
Diizenleyici birlestitim, buglin yiirfirliikte olan, 1985 tarihli 3194 Sayili Imar Yasasi’nin
18. maddesinde diizenlenmistir.

3194 Sayili Imar Yasasi’mn 18. maddesine gre, “belediye ve komsu alan swurlar:
icinde belediyeler, bu alanlarin disinda ise valilikler, yol, meydan, otopark, park, ¢ocuk
bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi kamu hizmetleri i¢in topraga gereksinme
duyduklarinda, bu hizmetleri gerceklestirecekleri yerdeki tasinmazlar: birlestirmeye,
bunlar: yeniden imar plamna uygun olarak parsellere ayirmaya ve miistakil, hisseli ve kat

miilkiyeti esaslarina gore sahiplerine geri dagitmaya” yetkilidirler,?®

Taginmaz sahipleri, 6zel kisiler olabilecegi gibi, kamu kurumlar1 da olabilmektedir.
Birlestirilen arsa ve arazilerin Onceki yiiz6lgtimlerinin en ¢ok % 40’ ise, diizenleme
ortaklik pay1 olarak alinmaktadir. Ancak, bir arsadan bir defadan fazla diizenleme ortaklik
pay1 almmamamaktadir. Diger yandan, diizenleme ortaklik pay: olarak elde edilen arsalar
goriilmek istenen kamu hizmeti i¢in yeterli olmaz ise, kalan arsa gereksinmesi,
kamulagtirma yolu ile karsilanmaktadir. Ancak, belirtmek gerekirse, kamulagtirmadan
farkli olarak, taginmaz sahiplerine, alinan dﬁzenleme ortaklik payinin karsiliginda herhangi
bir bedel 6denmemektedir.

Kisaca kamunun gergeklestirdigi bir baymndirbk hizmeti nedeni ile baz
tasinmazlarin degerlerinde artis meydana gelmektedir ve bu artig, diizenleme ortaklik pay1
ile tekrar kamuya kazandirilmaktadir. Yani, bir anlamda, kamu yarari amaci ile miilkiyet
hakkina sinirlama getirilmis olmaktadir,

28 Keles ve digerleri, a.g.e., 5.68-69.
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4.3.2.3. Vergi ve Benzeri Araglar

Kent topraklarindaki deger artigmm kamuya kazandirmak igin kullamlacak
politikalarin bagarili bir bigimde uygulanmasinda, 6nemli araglardan birisi de vergilerdir.
Vergilendirmede birbirinden farkli bes yol izlenebilmektedir. Ilk olarak, bog duran arsalar
vergilendirilerek, spekiilasyon amaci ile arsalarin bog bekletilmeleri engellenebilir. Ikinci
olarak, kamu yOnetimleri tarafindan kent topraklarinda yaratilan deger artiglar
vergilendirilebilir. Uglincti olarak, arsalar alinip satilirken bir vergi alinabilir. Dérdiincii
olarak, miilkiyetin miras yolu ile siirekli aktarilmasi sonucu ortaya ¢ikacak deger artislart
da vergilendirilebilir. Besinci ve son yol ise, kent iginde arsa kullamimim y6nlendirebilmek
i¢in kentin farkl: boltimlerinde farkli vergi oranlarinin tespit edilmesidir.

Vergi ve benzeri araglar, “emlak vergisi” ve “degerlenme resmi” olarak iki grupta
ele alinabilmektedir.*

Emlak vergisi, tasinmaz mallardan elde edilen gelirin bir boliimiiniin kamuya
aktarilmasinda kullanilan 6nemli bir aragtir. Zira jtaginmaz mallardan elde edilen gelir,
emek {iriinii olmayan yani, kazamlmarmms bir gelir olarak kabul edilmektedir. Emlak

vergisi, bina vergisi ve arazi vergisi olmak {izere iki bigimde alinmaktadar.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore, arazilerden alinacak emlak vergisinin
miikellefi, arazinin sahibi ya da araziyi sahibi gibi kullananlardir. Arazi vergisinin oram
binde ti¢’tiir. Bu oramn, arsalar igin binde alt1 olarak belirlenmigtir. 1985 yilinda ¢ikarilan
3239 sayili yasa ile getirilen bir hitkiim, belediye meclislerince mahalle, kdy, cadde sokak
agisindan bolgelere gore emiak vergisinin farklilagtirnlmasint ve buna gére Bakanlar
Kurulu tarafindan belli oranlarda indirim yapilmas: yetkisini vermistir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gére, verginin degeri, bina ve arazilerin
“rayi¢ degeri” (stirim degeri)’dir. Rayi¢ deger ise, bina ve arazinin beyan tarihindeki
normal alim satim bedelidir.

Degerlenme resmi (gerefiye) ise, kamu hukukunda miilkiyet hakkindan dogan

yetkilerin belli bir taginmaza yonelmis 6zel siirlama yollarindan birisidir. Degerlenme

2 Ken Deavey ve Sadun Emrealp, Kentsel Mali Kaynaklarin Y&netimi, {stanbul: IULA-EMME Yaym,
1991, 5.22.
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resmi, “kamu yonetimlerinin yaptiklar: bayindirlik hizmetleri nedeni ile, dzel miilkiyetteki

degeri artan tagmmazlardan, artan degerle orantils olarak alinan bedelPdir.>°

Degerlenme resmi belirlenirken, alinacak bedelin, ortaya ¢ikan deger artisim
gecmemesi gerekmektedir. Ayrica, deferlenme resmi, bir taginmazdan sadece bir kere

almabilir.

1981 yilinda yiirtirlige giren 2462 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda

degerlendirme resmine yer verilmemistir; bu nedenle giiniimiizde alinmamaktadir.
4.3.2.4. Kamulagtirma

Kamulagtirma, 6zel miilkiyete getirilen sinirlamalarin en 6nemlisidir, denilebilir.

Zira, kamulastirma ile toplum yarari bireysel yararin 6niine gegirilmektedir.

1982 Anayasasi’nin 46. maddesine gore, “devlet ve kamu tiizel kigileri, kamu yarar:
gerektirdigi durumlarda, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamim ya da bir
bolimiini, yasada gosterilen esas ve yontemlere gore kamulastirmaya” yetkilidirler.
Kamulagtirmanin en 6nemli 6zelliklerinden birisi, karsiliklarin pesin ve naklen $denmesi
kosuludur. Ancak, anayasa bu kosula bazi durumlarda istisna getirmigtir. Omegin, tarim
reformunu uygulamak, biiyilk enerji ve sulama projeleri ile yerlesim projelerini
gerceklestirmek, yeni ormanlar yetigtirmek, kiyilar1 korumak ve turizmi geligtirmek igin

yapilacak kamulagtirmalarda bedelin nasil denecegi yasa ile gosterilecektir.?!

1961 Anayasasi’min kamulagtirmay: diizenleyen 38. maddesi, kamulastirma bedeli
olarak “rayi¢ deger”i benimsemigken; 1982 Anayasas’min 46. maddesinde,
kamulastirmalarda ©Odenecek kargiliklarda “vergi bildirimi”nin esas alinacag:
belirtilmektedir.

4.3.2.5. Satm Alma, Devletlegtirme ve Ulusallastirma Yolu ile Kamunun

Toprak Saglamasi

Satin alma, diizenli kentsel gelismeyi saglamak, planlama kararlarim uygulamak ve
yine &zellikle yoksul ve dar gelirli kitlelerin barinma sorunlarim ¢6zebilmek igin kamu

750 Halil Nadaroglu, Mahalli idareler, 5. Basy, Istanbul: Beta Basim Yayim, 1994, 5.96-97.
B! Orhan Pirler, “Yerel Yonetimlerde Kamulagtirma Igler?”, Cagdas Yerel Yonetimler, Cilt 3, Sayx: 4, 1994,
5.43-59,
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y6netimlerinin serbest piyasa kosullan ¢ergevesinde dzel miilkiyetteki arsalan rayi¢ degeri

fizerinden kargilifim 6deyerek kamu miilkiyetine gegirmeleridir.

Devletlestirme, toprak politikas: ile dogrudan ilgili araglardan biri degildir, bu
nedenle dolayl: bir arag olarak gériilmektedir. Devletlestirme, bir tasinmazin miilkiyetinin
kamuya gegmesi degil, “bir dzel tegebbiisiin kamu tesebbiisti haline sokulmast” dir. Burada
sdzkonusu olan, bir tegebbiistin miilkiyetinin el degistirmesidir ve 1961 Anayasasi’mn 39.
maddesi ile 1982 Anayasasi’min 47. maddesinde devletlestirmenin gergek karsiligt
tizerinden yapilacag: hitkme baglanmigtir.

Ulusallagtirma ise, 6zel miilkiyetteki topraklara bedel 6demeden el konulmas:
anlamina gelmektedir. Karsilik 6denmemesi nedeni ile, kamulagtirma ve devletlestirmeden
ayrilmaktadir. Ancak, kimi zaman bu kavramlarin es anlamda kullamldifi da
goriilmektedir.*?

4.3.2.6. Kentsel Yenileme

Kentsel yenileme, kent topraklarimin miilkiyet diizeninde degisiklik yapan,
arsalarin kullammim daha 6ncekinden farkli bir bigimde diizenleyen bir aragtir. Kentsel
yenileme ile yeni kentsel mekanlar yaratilmakta, ancak bu arada diizenlemenin
gerceklestirildigi kentsel alanlarda yiiksek rantlar, diger bir ifade ile s6zkonusu alanlardaki
arsalarda yiiksek deger artiglari yaratilmaktadir”® Kentlerin gehresini degistirmekte
kullanilan kentsel yenileme projelerinde, belediye 6zel gergek ve tiizel kisiler ile igbirligi
yapmaktadir.

Belediye yonetimi, 6zel miilkiyete konu olan topraklar; kamu kuruluslarnin ve
kendisinin yine 8zel miilkiyet rejimine baglh 6zel mallar: olan topraklar; orta mallart olarak
anmilan kamusal alanlar ve kamu tiizel kigilerine ait hizmet mallarmdan olusan bir mekanda
etkinlik g&stermektedir. Sinirlan iginde uygulayacag toprak politikasinin baglica araci da
planlama yetkisidir.

B2 Keles ve digerleri, a.g.e., s.78-81.

%3 Manuel Castells, Kent, Simf, iktidar, Cev: Asuman Erendil, Ankara: Bilim ve Sanat Yaymlan, 1997,
5.123; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz., F. Neval Geng, “Kent Yenileme ve Yerel Yonetimler: Kamu
Yonetimi Perspektifi”, Yerel ve Kentsel Politikalar, Ed. M. Akif Cukurcayir ve Ayse Tekel, Konya: Cizgi
Kitabevi , 2003, s. 413-456; Dogan Kuban, Tiirkiye’de Kentsel Koruma, Kent Tarihleri ve Koruma
Yontemleri, Istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yaymlan, 2001, s.7-21; Jean Robert, Kent Halk, Kent Uzerine
Alternatif Diigtinceler, Cev: Ozgtir Orhangazi, Ankara: Utopya Yaymevi, 1999, s.27-37.
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Belediye burada artik yalmzca kamu varliklarini 6zel miilkiyet rejimine aktaran bir
aract kurum degil, toprak rantinin miktari, yonii ve béliistimii tizerinde dogrudan etki yapan
yonetici bir giic olmaktadir. Tiirkiye’de kent yenileme ¢aligmalan iginde, gocle olusan
gecekondulasma ve kentin planlananin diginda geligsimine yol agan unsurlarin ortadan
kaldiriimasina yonelik ¢ahismalar yaygindir.

5. TURKIYE’DE IZLENEN KONUT POLITIKASI VE UYGULAMA
ARACLARI

5.1. ANAYASA VE KONUT

1982 Anayasasi’'nin “konut hakki” bashigim tasiyan 57. maddesinde, “Devlef,
sehirlerin ozelliklerini ve c¢evre gsartlarim gozeten bir planlama cergevesinde, konut
ihtiyacinr  kargilayacak tedbirleri alwr. Ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler”
denilmektedir. 1961 Anayasasi’nin Saglik Hakki kenar bagligim tagiyan 49. maddesinin
ikinci fikrasinda ise, “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut
ihtivaglarmm karsdayici tedbirleri alw” ifadesi yer almakta idi. Goriildigi gibi, 1982
Anayasasi, konutu, saglik hakkinin bir uzantis1 olarak degil, insanin verimli g¢aligmasim

dogrudan dogruya etkileyen ekonomik ve toplumsal bir sorun olarak ele almaktadir.”*

Diger yandan, 1961 Anayasasi, konut y6niinden ,yoksul veya dar gelirlilere dncelik
verirken; 1982 Anayasasi’nda bir dncelik hiikmii yer almamaktadir.

flave olarak, 1982 Anayasasi’nda, konutun “kentlerin ozelliklerini hesaba katarak’
ve “cevre kogsullari iginde” algilanmasi ve planlarla ilgisinin aranmast da olumlu bir

yaklagimdir.

Son olarak da, “foplu konut” girigimlerini desteklemenin devlete bir gorev olarak
verilmig olmas1 da, toplu konut ybnteminin daha ¢ok toplum yararmna sayilmasimmn bir
sonucudur. 1982 Anayasasi, toplu konut girisimlerinin genel olarak desteklenmesinden s6z

etmekte, 6zel sektdr, kamu sekiorii ve kooperatifler arasinda bir ayrim yapmamaktadir.

B4 Keles, Kentlesme Politikasy, s.435-436.
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5.2. YETKILi KURUMLAR

Tiirkiye’de, konut politikasimin belirlenmesinden ve uygulanmasindan derece
derece sorumlu ve buna yetkili kilinmig gesitli kurumlar bulunmaktadir. Bu kurumlar;
Bayindurlik ve Iskan Bakanligi, Devlet Planlama Tegkilati, Konut Miistesarligi, Yerel
Yonetimler, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Toplumsal Giivenlik Kurumlarn ve Konut
Kooperatifleri olarak siralamak miimkiindiir. >

Ulkemizde, konut politikasimn saptanmasi ve uygulanmasi gorevi, 9 Mayis
1958°de, 7116 Sayili Yasa ile Bayindirlik ve iskan Bakanlifi’na verilmigtir. Yasanin 2.
maddesine goére, “memleketin biinyesine uygun konut politikas: esaslarim tespit etmek ve
tatbikini saglamak yetki ve gorevi” Bakanlia aittir. Ancak 1984 yilinda kabul edilen 209
Sayih Kanun Hitkmiinde Kararname ile birlikte, buglin artik Baymndirlik ve Iskan
Bakanhii’nin, konut politikasimin saptanmasmna ve uygulanmasina iligkin herhangi bir

gorevi bulunmamaktadir.

Devlet Planlama Teskilat1 (DPT) ise, konut ve gecekondu gibi sorunlara, toplumsal
geligmeye iligkin konular arasinda 6nemli bir yer ayirmaktadir. DPT, kalkinma planlarinda
konut sorunlarim tamimladiktan sonra, uyulmasi gereken ilkeleri ve yatirim hedeflerini
belirlemektedir.

Konut Miistesarligi, kalkinma planlar ile b6lgesel ve yerel planlar arasinda uyum
saglayarak saghkli ve diizenli yapilagmay1 gerceklestirmek ,yatinm kesimleri, kamusal
tesisler ve konut i¢in gereksinme duyulan arsalar1 saglamak ve almagik konut finansmani
modelleri geligtirmek amaci ile 2001 yilinda kurulmugtur.

Yerel yonetimlerin, 6zellikle belediyelerin, konut sorununun ¢oziimiine katkida
bulunma olanagim, “yapr izni” ve “kullanma izni® verme yetkilerini ellerinde
bulundurmalar1 olusturmaktadir. Ayrica, konut kooperatif¢iliginin gelismesine de dnciilik
edebilmektedirler.

Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: da, 1980°’li yillara kadar, iilkemizde konut
denildiginde akla ilk gelen devlet bankas: olmustur. Bankanin baglica gérevi, konut sahibi
olmayanlar igin ucuz konut yaptirmak, bu amagla ipotek karsiliginda konut kredisi vermek,
yap1 yapip satmak ve yap: geregleri sanayi ve alim satim ile ugragmaktir. Banka, 1988

5 Keles, Kentlesme Politikasi, 5.440-464.
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yilinda Emlak Bankas: adi ile Anadolu Bankasi ile birlegtirilerek yeni bir diizenlemeye
konu yapilmigtir ve artik, ipotek kredisi veren tek kamu bankasi roliinti oynamamaktadir.

Toplumsal Giivenlik Kurumlan icinde, Sosyal Sigortalar Kurumu, BAG-KUR ve
Ordu Yardimlagma Kurumu verdikleri konut kredileri ile 6n plana gikmislardir.

Konut Kooperatifleri, konut tiretimindeki paylar agisindan 6nem arzetmektedir. Bu
pay, 1980’de % 9 dolayinda iken; 1981 Tarihli 2487 sayili “Toplu Konut Yasasr’mn
yiriirlige girmesi ile birlikte, 1990°da % 25°’e ylikselmigtir. Giinlimiizde bu oranin %

30’un tizerine ¢ikmig oldugu sdylenebilir.**

5.3. KONUT POLITIKASI VE UYGULAMA ARACLARI
5.3.1. Konut Politikasi

Ailelerin konut gereksinmelerini kargilamak i¢in devletlerce saptanan Onceliklere
gore alinan yasal ve eylemsel Onlemlerin tiimiine “konut politikasr” denilmektedir.
Ozellikle 1950°den sonra, konut sorunu, “konut hizmetlerinin kigisel ve dogrudan bir kamu
hizmeti oldugy” kabullinden hareketle toplumsal bir nitelik kazanmistir. Sorunun ¢ézimii

icin, dar kapsamli politikalarin yerini “foplumsal konut politikas:” almgtir.

Toplumsal konut politikasi kavrami, “gelir, konut standarti (6lginii) ya da
toplumsal simif gibi éncelikleri olan, ulusal kalkinma planlar: iginde yer alan ve ilgili
illkelerin kent ve bolge planlama politikalari ile bagdagmas: gereken kurallar ,amaglar ve
onlemler biitingi” olarak tammlanabilmektedir.’

5.3.2. Konut Politikasinin Uygulama Araglan
Konut politikasinin uygulama araglarim; akgal (mali), tiizel ve teknik olmak iizere
ii¢ kiitmede toplamak miimkiindiir.

5.3.2.1. Ake¢al Araclar

Akgal araglar; “konut yatirimlart”, “vergi” ve “kredi” olmak iizere {i¢ baglik altinda

incelenebilmektedir.

B6 Cevat Geray, “Konutta Kooperatif ve Belediye Isbirligi Cagdas Yerel Yonetimler, Cilt 3, Say1 1, 1994,
5.39-45.
57 Ertiwrk, a.g.e., 5.205.
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Konut yatirimlarnimn, iilkemizde toplam sabit anamal yatirimlar i¢inde gok yliksek
olmadip1 sdylenebilir. Bir yandan hizli kentlesmenin yarattify konut gereksinmesi, diger
yandan konut mal olusunun normal kosullarda % 20’sine ancak varan “arsa payr’nin
tilkemizde yapim mal olusunun % 60°1na kadar yiikselebilmesi, yap1 gerecleri fiyatlarimin
agir1 Olglilerde ylikselmesi, tiiketici egilimlerinin, gergek gereksinimlere yanmit verecek
nitelikteki konutlardan ¢ok, genis ve pahali konutlara yonelmis olmasi ve bu egilimin
kentlesmenin ve gosterisgi tiiketim egilimlerinin de etkisi ile gli¢ kazanmasi, konuta ayrilan
kaynaklarin yetersiz ve etkisiz kalmasi sonucunu dogurrnug,tur.23 8

Vergi bagigikliklary, 2. Diinya Savag: yillarindan sonra tilkemizde konut tiretimini
arttirma yontemleri arasinda genis Slgtide kullamlmigtir. Ornegin, 5228 Sayili Bina
Yapimim Tegvik Yasasi, konut olarak kullamlmak kosulu ile, yeni yapilacak yapilara;
Bina, Buhran ve Savunma vergilerinden 10 yil siire ile bagigiklik tanimigtir. Emlak Vergisi
Yasasi’na gore, yapilar sahipleri oturmak kogulu ile binde dort, kiraya verildikleri ya da
baskalar1 oturdugu taktirde binde alt1 oranmnda vergiye konu edilmislerdir. Ote yandan,
konut iiretimini 6zendirmek amaci ile, konut yatinmlarina bir ¢ok vergiden bagisikhik
taninmugtir.

Kredi uygulamalarn da, iilkemizde yaygin bir sekilde kullamilmigtir. Planli ddneme
girildikten sonra, kamu kredileri ile yalmiz, toplumsal nitelikli konutlarin yapimina

yardime1 olunmustur.239

5.3.2.2. Tiizel Araglar

Tizel araglan, “kira denetimi” ve “kat miilkiyeti” (iyeligi) seklinde iki baghk
altinda ele almak miimkiindiir.

Kira konusu, iilkemizde nemli bir ekonomik ve toplumsal sorun olma niteligini
korumaktadir. 1939 yilinda g¢ikarilmis olan “Milli Korunma Yasasi” bir baslangig
olusturmak {izere, zaman zaman kira denetimi uygulamasma gidildigi goriilmektedir.
Ornegin, 2000 yilinda ¢ikanlan 4531 Sayih Yasa ile, “kira sozlesmelerinde karsilastirilan
kira miktarlary, 2000 yiinda % 25, 2001 yiinda ise ydlik % 10 oraminda

2% Mustafa Sénmez, Bolgesel Esitsizlik, istanbul: Alan Yaymcilik ,1998, s.121-127; Michel Chossudovsky,
Yoksullupun Kiiresellesmesi, Cev: Nesenur Domanig, Istanbul: Civi Yazlari, 1999, s.100-102.

29 Cevat Geray, “Arsa ve Konut Uretiminde Belediyeler ve Konuya lliskin Yeni Yonetmelik, Cagdas Yerel
Yonetimler”, Cilt 2, Say1 3, 1993, 5.13-19.
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arttirilabilecektir” hitkkmii getirilmigtir. Bu diizenlemenin, sosyal sosyal devlet ve kamu

yarar1 kavramlarmin bir geregi oldugu vurgulanmistir.*°

Kat miilkiyeti ,1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi’min ¢ikmasi ile
birlikte, “bir bilyitk yapidaki bagimsiz boliimlerin, ortak yerlerin, kat miilkiyeti kurulunca
kabul edilecek bir yénetim plam geregince yonetilmesi” geklini almistir. Kat iyeligi, tek
kath yapilarin hizla yikilarak, yerlerine yiiksek apartmanlar yapilmasi siiresini
hizlandirmigtr.

5.3.2.3. Teknik Araglar

Teknik araglar, “konut standartlary” (Olgtinleri), “foplumsal konut (halk konutu) ve
litks konut”, “yapim yontemleri” ve “yapi geregleri” olarak dért baglik altinda ele almabilir.

Konut standartinin (6lgliniin) dar ve genis olarak iki anlami bulunmaktadir. Dar
anlamdaki konut standarti, konutun biyiikliigtinii, icinde yasayanlarin sayisii ve
bilesimini ifade etmektedir. Genis anlamdaki konut standartinin gostergesi ise, konutun
oda sayisi, oda bagina diigen niifus ve konutun sahip bulundugu kolaylik ve hizmetler, yapi
sistemi ve gerecleridir. Tiirkiye’de konut standartlarimin belirlenmesinde “yap1 yerb8limi™

(imar parseli) esas alnmaktadar,?*!

Ulkemizde baglica iki tip konut tiretilmektedir. Birincisi gecekondulardir. Ikinci tip
konutlar ise, varlikh ailelerin oturdugu genis, pahali ve liiks konutlardir. Bunlar arasinda
kalan ve hem orta halli hem de yoksul kitlelerin gereksinmelerine yanit verecek konutlara

ise “toplumsal konut” ad1 verilmektedir.

Konut yapiminda, “karkas” ve “yigma” adi ile bilinen baghca iki yapim yontemi
kullamlmaktadir. Ulkemizde, “yigma yap:” yapma ydnteminin agirlik tasidign sdylenebilir.
Diger yandan, konut iiretimini arttirabilmek igin bir yapim sistemi olarak, prefabrikasyon

(6n yapim) yonteminden yararlanma geregi de sik sik yinelenmektedir.

Ulkemizdeki yatirnmlarnn % 60°1mn yapim endiistrisi yatinmlan ve bunlarin iginde
de % 70’inin yap: geregleri yatirimlar: oldugu hesaba katilirsa, yap: gerecleri konusunun
6nemi kendilijinden ortaya ¢ikar. Yapilan caligmalara gére, yapimda kullamlan tiim

20 Keles, Kentlesme Politikasi, 5.480-485.

1 Yap1 Yerboltmit (imar parseli), “dzerinde yapt kurallar: uyarinca yap: yapilmasina olur verilen ve yapi
yapmaya elverisli toprak pargas” olarak tammlanmaktadir. Bkz. Keles, Xentbilim Terimleri Sozligi,
s.136.
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gereglerin toplam degerleri iginde; demir % 40, ¢imento % 17, kereste % 15, tugla % 15,
fayans, ¢inko ve cam birlikte % 7 agirhiga sahiptirler. Geriye kalanlar ise, kap1 kanadu, ¢ivi,
benzin, boya, boru vb. dir.**

6. TURKIYE'DE iZLENEN KENT TOPRAKLARI VE KONUT
POLITIKALARININ KENTLESME ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

Degerlendirme, Tirkiye’deki kentlesme siirecini “1950-1980 Arasi Dénem” ve

“1980 ve Sonrast Dénem” olmak lizere iki doneme ayirmak sureti ile yapilacaktir,

6.1. 1950-1980 ARASI DONEM
Tarim sektoriinde “Marshall Yardimi” ile baglayan modernlegsme politikas: ile
birlikte, tarim temelli ihracata dayanan bir gelisme stratejisinin dnemli sonuglarindan birisi,
kirsal alanlarda hatir1 sayilir biiytiklitkte bir fazla niifusun ortaya gikmasi olmustur.”*® Bu
durum, Tablo 2.2’den izlenebilir.
Tablo 2.2. Tiirkiye’de Yillara Gore Kent, Koy ve Toplam Niifus Degerleri

Yillar1 | Kent Niifusu % Koy Niifusu % Toplam Niifus
1927 3.305.879 242 10.342.391 75.8 13.648.270
1935 3.802.642 23.6 12.355.376 76.4 16.158.018
1940 | 4.346.249 24.4 13.474.701 75.6 17.820.950
1945 4.687.102 25.0 14.103.072 75.0 18.790.174
1950 5.244.337 25.0 15.702.851 75.0 20.947.188
1955 6.927.343 29.0 17.137.420 71.0 24.064.763
1960 8.859.731 32.0 18.895.089 68.0 27.754.820
1965 | 10.805.817 34.4 20.857.604 65.6 31.391.421
1970 | 13.691.101 384 21.914.075 61.6 35.605.176
1975 | 16.869.068 41.9 23.478.651 58.1 40.347.719
1980 | 19.645.007 44.0 25.091.950 56.0 44.736.957
1985 | 26.865.757 53.0 23.798.701 47.0 50.664.458
1990 | 33.656.275 59.0 23.816.760 41.0 56.473.035

- 2000 | 44.006.274 65.0 23.797.653 35.0 67.803.927

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Yillig1, 2003, 5.29

Tarim sektoriinde modernlesme bu sektérde ihtiyag fazlasi emegin ortaya
¢ikmasina neden olurken, 6zellikle bliytik kentler, 1950’lerin baglarindan itibaren bu fazla

%2 K eles, Kentlesme Politikas, s.486-498.

3 Giilten Kazgan, Tanzimattan XXI. Yiizyila Tiirkiye Ekonomisi, Istanbul: Altn Kitaplar Yaymevi,
1999, 5.92-111; Oguz Noyan, “Tarimsal Politikalardan Politikasiz Bir Tarima Dogru”, Neoliberalizmin
Tahribati, Yay. Haz: Nesecan Balkan, Sungur Savran, Istanbul: Metis Yayinlari, 2004, 5.44-66.
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niifusun hedefi olmuglardir. Bu anlamda, biiyikk ve yogun emek havuzlar olugturacak
bigimde hizhi gé¢ ve kentlesme, 1950-1980 arasindaki kentlesme stirecinin en 6nemli

belirleyici 6zelligi olmugtur.

Gelismeci devlet anlayisi, 1960°h willarin agirlifim hissettiren ithal ikameci
sanayilesme stratejileri ile daha agik hale gelmigtir. Devletin kentsel alanlara smrh
miidahalesi, kentlesme siirecinin daha ¢ok “yerel topluluklarin™** insiyatifine birakilmas:
ile sonuglanmigtir. Bir anlamda, devlet ve orta sinif merkezli bir kentsel gelisme
doneminden yerel topluluk merkezli bir kentlesme donemine gegilmistir. Kentin yeni
yoksullarinin konut sorununa yanitlar: iggal ettikleri alanlarda kurduklan “gecekondular”,
igsizlik sorununa yanitlan ise, kentin formel ekonomisinin diginda bir “enformel

ekonominin yaratilmasi” olmustur.

Kirsal niifusun mevcut formel kanallar diginda, kent topraklarin: iggal edip, sinirh
olanaklarla yaptiklar gecekondular, bir yandan &6zel miilkiyetin koruyucusu siyasal
otoriteyi tehdit ederken, diger yandan kentlerde belirleyici konumda olan orta simiflar
kentlesme siirecinden ve ortaya ¢ikan “rant’lardan pay almaya devam etmiglerdir.

Tirkiye, en bagindan bu yana kentlesmesini “ag tirg” iligkiler igerisinde
yasamugtir. Son donemlerde cemaat tarzi iligkileri, kentin kalici bir 6gesi olarak gorme
¢abalarina kargin Batili anlamda kent, hala cemaat iligkileri ile taban tabana zit iligkilerin
mekani olarak kavramsallagtirilmaktadir.

Kent yoksulluguna iligkin Bati yazini, her tiirlii toplumsal iligki ve siiregten
dislanmis, bir anlamda kapitalizmin sémiirmeye bile deger bulmadig ve higbir simfa ait
olmayan “simifaiti kitleler” Uzerinde odaklanmaktadir. Oysa tinerci gocuklar diginda
Tiirkiye’de boyle bir kitlenin varliindan s6z etmek imkansizdir.>*

244 1970 lerde bir grup, parti yonetimi tarafindan kasuth bir sekilde partive kaydedilmigti. Yonetim, onlarin
kanaliyla oylart mobilize edilebilecegini digiiniyordu. 1979°da yerel parti lideri oylarin attirmak igin nasil
bir politika uyguladigim séyle anlatyyordu: “fareleri yakalaywp kendisine getirecek olan baz: besili kediler
yaratmak” Soyledigine gore, gecekondu agalarini dzellikle destekliyorlards, ¢inkii onlarn etnik ve akrabaltk
iligkileri, oy ¢ekmelerine yardimer olacakn.” Bkz. Ayse Gilnes Ayata, CHP (Orgiit ve ideoloji), Cev: Belkis
Tarhan ve Niivit Tarhan, Ankara: Glindogan Yaymlari ,1992, 5.251; Ayrica bkz. Harold Schiiler, Particilik,
Hemsehrilik, Alevilik, Cev: Yilmaz Tonbul, Istanbul; Iletisim Yaymnlar, 1999 ,5.109.

#5 Opuz Isik ve Melih Pmarcioglu, Nobetlese Yoksulluk; Sultanbeyli Ornei, Istanbul: fletisim Yaymlar,
2001, s.96-97; Fikret Senses, Kiiresellesmenin Oteki Yiizii: Yoksulluk, 2. Baski, Istanbul: Iletigim
Yaymlar1 ,2002. s.114-143; Caglar Keyder, Ulusal Kalkimmaabgn Ifiasi, Genigletilmis Ikinci Basim,
Istanbul: Metis Yaymlart ,1996, 5.94-105; Alan Duben, Kent, Aile, Tarih, Cev: Leyla Simgek, Istanbul:
Tletisim Yayinlari, 2002, 5.39-66.
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1980 oncesi donemde, Tiirkiye’de orta smiflarin kentle oldukga 6zgiin bir iliski
tarzi kurduklar1 ve bu iligki vasitasiyla hem kentin bigimlenisi hem de kentsel siiregler
iizerinde 6nemli dl¢tide etkili olduklar s6ylenebilir. Sonugta ortaya gikan gevrenin fiziksel
Ozelliklerine referansla kisaca “apartmanlagma’” olarak tanmimlayacagimiz bu iligki tarzinin,
neredeyse tiimiiyle bir Tiirk icadi oldugu ve Tiirkiye’deki apartmanlagma kadar yaygin
olmamakla birlikte benzer geler iceren iliski tarzlarinin sadece Ispanya ve Yunanistan’da
ortaya ¢ikmig oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye kentlerinde orta sinifin temel yagam alam olan apartmanlar, ¢gofu kez
gecekondunun tam karsit1 olan iligki ve degerlerin mekam olarak gériilmiistiir. Gecekondu
kagaktir, apartmanlar ise rubsathidir, imar kurallarina uygundur. Gecekondu Tiirkiye
kentlesmesinin enformel &gesini simgelerken, orta sifin yasadigi apartman alanlan da
formel kesimin simgesi olarak kullanilmigtir.*®

Gecekondularin tersine, apartmanlar biiyiik Slctide piyasa iligkileri iginde tretilir.
Konut yapimcis: (yapsatc) ile konut alicist arasindaki iliski, parasal terimlerde karsiligim
bulan bir iligkidir. Ancak, iiretim siirecinde kurulan iligkilerin ayrintilarina baktigimizda,
orta siniflara hizmet eden apartmanlagma olgusunun da altinda ciddi bir enformellik yattig1
goriilecektir. Apartmanlagma olgusunu bir Tiirk icadi haline getiren de, esas olarak
yapsatg1 sermayenin, Ozellikle tiretim siireci ile arsa elde etme siirecindeki gosterdigi

oOrglitlenme becerisidir.

Bagka kogullarda sermayenin konut kesimine girigindeki en biiylik engellerden biri
olabilen kentsel arsa sorunu, Tiirkiye kosullarinda oldukga basit, fakat son derece nemli
bir yoldan ¢oziilmiigtiir. Konut liretimini Orglitleyen yapsatgl, arsa sahibi ile lretim
dncesinde anlagmakta ve arsanin bedelini nakit degil de, hentiz liretilmemis konuttan pay
alarak 6demektedir (Kat kargili1 yapim). 247

26A1j Thsan Saner, Devletin Rant Deniz..., 2. Basky, Istanbul; Iletisim Yaymlari, 2001, 5.66-67; Kemal
Gormez, Kent ve Siyaset, Ankara: Gazi Kitabevi Yaynlari, 1997, s. 17-20; Caglar Keyder, Tiirkiye’de
Devlet ve Siniflar, 6. Baski, Istanbul: {letigim Yaynlar, 2000, 5.222-223.

7 Ayse Bugra, Devlet-Piyasa Karsithgimn Otesinde, Cev: Bahadir Sina Sener, Istanbul: Iletlslm
Yaynlari, 2000, s.97-123.
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Imar haklan &nceden belirlenmis tek tek parseller {izerinde konut yapimina
dayanan, dolayisiyla da arsa sahiplerinin tekelci konuma gelebilmelerine olanak taniyan bu
sistem i¢inde “arsa rantlarimn” g¢ofuna arsa sahiplerinin el koymasi, giderek de tliim

dengelerin arsa sahiplerinin lehine degismesi kagimilmazdir.

1950°1i yillarda Tirkiye kentlerinin “ruhsath” kesimlerinde faaliyet gGsteren konut
liretim tarzlari, kentsel orta siniflarin yarattifs konut talebine cevap verecek kapasitede ve
esneklikte degildi. Dénemin kosullar: (6zellikle kent toprag miilkiyetinin bugiin de artarak
stirmekte olan parcalanmisligy, biiyllk 6lgekli sermayenin konut sektSriine yatinm
yapabilmesinin temel kosullarindan biri olan yeterince geligmis bir finans sermayesinin
bulunmamast) konut sektdriinii, kiigiik sermaye igin son derece gekici bir hale getirmistir.
Burada temel rolii oynayan etmen son geklini 1960’ yillarda “Kat Miilkiyeti” olarak
bilinen yasada bulan yasal diizenlemelerin 1950°li yillarin bagindan itibaren uygulamaya
konmasidir. Daha 6nceki “ruhsatly” konut sunum tiirlerinin kisith bir alici grubuna sunum
yapmasina karsin, “yapsat¢iik” daha genis bir kitleye hizmet vermistir. Yapsat¢iliin,
Tirkiye’deki ilk (ruhsatl) kitlesel konut sunum tiiri oldugu rahatlikla sdylenebilir. 28

1950°ye dek gecen donemde devlet, kent sorunlarma 6zel bir 6nem vermistir. 1950
sonrasinda ise, devlet kentlesme sorunlar karsisinda daha pasif bir tavir izlemis, gelisen
olaylar1 &nceden belirlemek yerine, piyasada olusan dinamiklere sadece iyilestirici
sayilabilecek kiiciik ¢aph miidahaleler de bulunmay: tercih etmistir. Yapsatgilifa ve
gecekonduya karst tavir almistir. Ik niiveleri 1950°li yillarin baginda gézlenen
apartmanlagma olgusuna iligkin ilk genis kapsamli yasal diizenleme, 1965 yilinda
yasalasan “Kar Miilkiyeti Kanunu”dur. Aym sekilde yapsatgiliktan daha eskilere giden, ilk
kez 1940’larin sonlarinda giindeme gelen gecekonduya iligkin devletin ilk resmi tepkisi,
1966 yilinda gikartilan “775 Sayili Gecekondu Kanunu’dur.

Gelistirdigi i¢i diizenlemeler ne denli yenilik¢i olursa olsun yapsatcilifin alt gelir
gruplarina konut firetebilmesi olanaksizdi. Iste gecekondu, hem formel konut piyasasinin,
hem de devletin digladig1 kesimlere yonelik piyasa dist bir ¢oziim olarak ortaya gikmusgtir.

Kentlesmenin ilk evrelerinde ortaya gikan gecekondulagmanin en 6nemli 6zelligi, “degisim

28 caglar Keyder “Enformel Konut Piyasasindan Kiiresel Konut Piyasasina”, Istanbul Kiiresel ile Yerel
Arasinda, Cev: Sungur Savran, Der: Caglar Keyder, Istanbul: Metis Yaymlar1 ,2000, 5.171-192; Turgut
Cansever, Ev ve Sehir, Istanbul: Insan Yaymlari, 1994, 5.173-180.
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degeri” degil de, “kullamm degeri” igin tiretiliyor olmasidir. Bu gecekondular, neredeyse
timiiyle parasal iligkiler diginda tretilmektedir. Bu sliregte belirleyici olan da tretilen
tirlintin piyasadaki degeri degil, kullanicinin gereksinimleridir.

6.2. 1980 VE SONRASI DONEM

Ithal ikameci bir sanayilesme stratejisinden, ihracatin tegvik edildigi bir kalkinma
stratejine gecise kosut olarak, bu doénemde, kentlesme dinamikleri agisindan merkezi
konumda bulunan “sermaye birikim stire¢lerinin” birinci ve ikinci ¢evrimi arasindaki iliski
yeniden tanimlanmigtir.**® Sermayenin birinci ¢evrimi lehine olan denge, ikinci gevrim
lehine degigmisgtir.

Ttirkiye’nin 1980 sonrasinda kentlesme siireglerinde yasadifi degisimler, “ksigiik
sermayenin kentinden biiyitk sermayenin kentine gecis” olarak nitelendirilmistir.

1980’1i yrllarda Tiirkiye, ilk dénem kent aragtirmacilarimn “tampon mekanizmalar”
olarak adlandirdiklar, kentlesme siirecinin sarsic1 etkilerini yumusatan, cogu 50°1i ve 60°h
yillarda yerlesmis iligki ve kurumlarin yikiligina tanik olmustur.

1980°li yillarin bagina gelindiginde orta simiflarin kentle olan iliskileri agisindan bir
¢ikmaz iginde oldugu s8ylenebilir. O zamana dek biiyiik ¢capli devlet miidahalesine gerek
kalmadan orta simflara pahahh ama uygun kosullarda konut saglayabilen “yapsatcilik”
tikanma noktasina gelmistir.

Yapsatgiligin 1980°lerin baginda yagadigi krizin temel nedeni, arsa bedeli {izerine
kurulmus olan uzlasmanm yikilmasidir.>°

2 Lefebvre, artik degerin dolagimindaki iki devre arasinda bir ayrim yapar .Ona gore;

Birinci devre, sanayi faaliyetinden doBar ve dogal olarak bulunan malzeme ve giglerin insann
kullanabilecegi nesne ve gliglere doniigtiiriilmesini igerir.

Ikinci devrede ise, artik degerin (her tlir) miilkiyet hakk gelirleri {izerine spekiilasyonlardan ve sabit sermaye
yatinmlarinin paraya gevrilmesinden kazantlan getirilerden yaratilmas: ve koparilmasi sézkonusudur.
Lefebvre’ye gore, “sanayide olusturulan ve gergeklestirilen kiresel artik deferin azaldigr yerde,
spekilasyon, ingaat ve emlakta gergeklestirilen oran gogalr. Ikincil devre temel devrenin yerini almaya
baslar.”

Bkz., Lefebvre, The Production of Space, 5.220-235; Ering Yeldan, Kiiresellesme Siirecinde Tiirkiye
Ekonomisi, Istanbul: lletisim Yaymlan, 2001, s.19-25; Ahmet Hasim Kose ve Ahmet Oncti, “Iktisadin
Piyasasi, Kapitalizmin Ekonomisi®, Kiiresel Diizen: Birikim, Deviet ve Smiflar, Korkut Boratav’a
Armagan, Der: Ahmet H. Kbse, Fikret Senses ve Ering Yeldan, Istanbul: iletisim Yaymlar ,2003, 5.93-115;
Korkut Boratav, 1980°li Yillarda Tirkiye’de Sosyal Simflar ve Boliisim, 2. Bask, Istanbul: Gergek
Yaymevi, 1995, 5.60-80.

20 Ersan Ocak “Yoksulun Evi”, Yoksulluk Halleri, Ed.: Necmi Erdogan, Istanbul: Demokrasi Kitaphgs, 2002,
§.89-95; Thsan Sezal, Sehirlesme, Istanbul: Aga¢ Yaymcilik, 1992, 5.80-83.
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Orta smuflarin kent ile olan iligkilerinde tikanma yaratan bir diger etmen de,
tiimiiyle mekansal nedenlerden kaynaklanmaktaydi. 1980 sonras: ddnemde toplum igindeki
farklilagma dinamiklerinin hizlanmasiyla birlikte orta ve {ist gelir gruplan arasinda da g¢ok
bariz bir ayrigma yasanmug ve bu kesimlerin kent igindeki yasama mekanlari hizla
birbirinden ayrilmgtir.

1980 sonrasinn orta smiflar agisindan Snemli bir diger 6zelligi, yine kooperatiflere
benzer sekilde biiyiik sirketler eliyle kent digindaki arazilerin topluca imara agilmasidir.
Kent digindaki imarsiz ucuz arsalan elde eden biiyiik sirketler, arsay1 imara agma ranti

sayesinde biiyiik karlar elde etmigtir.

1980 sonrasi d6nemin en temel Ozellikleri arasinda sayilmas1 gereken kiy1
alanlardaki hizli gelismeler de orta simflarin toprak rantlarindan aldiklan paymn
biiyiitiilmesi ugragmin bir pargasi olarak goriilebilir (Konut kooperatifleri).

Konut kooperatifleri, 1980 sonrasi kentlerin en temel 6zellifi olan ne pahasina

olursa olsun kentsel rantlardan pay almak kavgasinin bir arac: haline gelmistir.?*!

Gelir kutuplagmasimin arttipy, 1980°lerin 2. yarisindan itibaren iist simflann
“toplumun turistleri” konumuna ¢ekilmesi ile birlikte kentleri terk etmeye basladigy
goriilmektedir. Ust stmflarin kent diginda korunakli alanlara ¢ekilmesi, sadece Tiirkiye’ye
ozgii degildir. Son yillarda, kent i¢indeki toplumsal ayrigmalara iligkin yazinda zenginlerin
olusturdugu bu yerlesimleri klasik yoksul kesim gettolarindan ayirmak iizere “enclave”
(adacik) terimi Onerilmektedir. Enclave terimi, kendi aralarinda homojen 6zelliklere sahip
bir grubun, ekonomik, toplumsal, politik ve/veya kiiltlirel kosullarim iyilestirmek {izere
belirli bir mekanda bir araya geldigi durumlar i¢in kullamlmaktadir. Dolayisiyla gettolar ile
zengin kesim adaciklarim birbirinden ayirt eden temel 68e, gettolarin “kosullarin
dayatmas ile olusmus, bir anlamda gomiilsiiz bir birliktelik”, zengin kesim adaciklarinin

ise tam tersine, “varolus kosullarim iyilestirmek iizere goniillii bir araya gelis” olmasidir.

1980 sonrasimin zorlu kosullarinda kent yoksullarinin ayakta kalabilmelerini
saglayan iligkiler sistemi de “ndbetlese yoksulluk” olmaktadir.2** Nobetlese yoksulluk,
“kente go¢ dalgalarina katilan gruplarmm kendi aralarinda kurduklari bir ortakliktir.

3! Giiler, a.g.e., s.254-255, .
»2 Ik ve Pmarcioplu, Nobetlese Yoksulluk, s. 155-156; Sema Erder, Istanbul’a Bir Kent Kondu:
Umraniye, 2. Basky, Istanbul: Iletisim Yayinlan, 2001, 5.20-21.
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Nobetlese yoksulluk, esas olarak kente dnceden gelmis go¢ gruplar ile kentte imtiyazli
konumda bulunan baz: gruplarin, kente daha sonradan gelen kesimler ile diger imtiyazsiz
gruplar iizerinden zenginlesmeleri, bir anlamda yoksulluklarim bu gruplara

devredebilmeleri sonucunu doguran bir iliskiler agi”dr.

Onceki dénemlerde gézlenen ag tiirii iliskilerin belirleyici 6zelligi “dayanisma”
iken, bu kez “egitsiz gii¢ iligkileri” yoksul kesimin kendi arasindaki iligkilerde ayirt edici
rol oynamistir.

Nobetlese yoksullufun ortaya ¢ikist ve kalicilagmasi, igglici ve gecekondu
piyasasinda yaganan déniigiimler ile yakindan iligkilidir.

Eskiden oldugu gibi kent yakin g¢evresindeki kamu arazilerinin kullanicilar
tarafindan iizerinde gecekondu yapmak amaciyla isgal edilmesi arsa elde etmenin tek yolu

olmaktan ¢ikmig, hem ticari iligkilerin hem de mafyavari iligkilerin farkh derecelerde yer
aldip1 yeni bigimler varolmaya baglamstir.>** Bunlar;

a) Hisseli tapu olarak bilinen arsa elde etme bigimi,
b) Gecekondu yapim siireci,
¢) Konut sahibi-kullanict 6zdesliginin giderek ortadan kalkmasidir.

Gecekondu alanlarinda el defistirme ve kiraciik oranlar1 ruhsathh kesime
yaklagmustir. Ik kusak gecekondularina damgasim vuran, bu yerlesim alanlarimn toplumla
ve kentle bangik alanlar olmasinda temel rolii oynayan isgalci-yapimci-kullamer
0zdesliginin ortadan kalkmig oldugu apagik goriilmektedir.

Gecekondu yapim siireci bagindan sonuna tek bir aktor tarafindan gergeklestirilen
bir siire¢ olmaktan ¢ikmus, farkli asamalarinda farkli gruplarin yer aldig1 ve getirileri esitsiz

bir sekilde paylagilan bir siireg haline gelmigtir.”**

1970’lerde baglayan bu siireci hizlandiran ve gecekondu alanlarindaki doniitimii
baslatan, 1980°1i yillarin 6zel kosullar1 olmustur. Bu dénemin ¢arpic1 geligmeleri:

23 Bruce L. Benson, “Miilkivet Haklar: Agisindan Rant Kollama”, Gev: Haluk Egeli, Politik Yozlasma ve
Rant Kollama, Yay. Haz: Aytag Eker ve Coskun Can Aktan, Ankara: Takav Matbaasi, 1994, 5.260-261;
Yiicel Glirsel, Demokratiklesme Siirecinde Kent ve insan, Istanbul: E Yayinlar1 ,1990, s.15-18.

24 Y, Tank Sengil, Kentsel Celigki ve Siyaset, Kapitalist Kentlesme Siirecleri Uzerine Yazlar, Istanbul:
Demokrasi Kitapligt, 2001, s. 88-94; Sevilay Kaygalak , “Sembolik Sermaye, Yoksulluk ve Kent”’ , Prof. Dr.
Cevat Geray’a Armagan, Ankara: Mitlkiyeliler Birligi Yaymlari, 2001, s.546-551.
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a) Kentlerin hizla biiylimesi sonucu mevcut gecekondu alanlarinin kent igindeki
konumunda meydana gelen degismeler (gecekondunun bir barinma meselesi degil de
kentte olugan rantlara el koymanin temel araci olarak algilanmasina zemin hazirlamigtir).

b) 1980°1i yillarda gikartilan af yasalar.
Bu yasalar arasinda en 6nemlisi “2981 sqyil: yasa” dir.

Onceki yasalar bityitk 6lgtide kagak yapilarin bagislanarak hukuk disi alanlar
olmaktan ¢ikarilmasimi amaglarken, bu yasa basit bir yasallagtirma iglemi ile yetinmeyip
mevecut kacak konutlarin hazirlanacak islah imar planlarinda Ongoriilen modele gore
doniigiimiine zemin hazirlamigtir.

Islah imar planlar1 ile baglayan bu doniistimiin biiylik Olgiide belediyelerin
onciiliigiinde ve himayesinde gergeklestigini belirtmek gerekir. 3290 sayili yasada yer alan
“stiratle gecekondulasma istidad gosteren alanlarda” belediyeler eliyle 1slah imar planlari
yapilabilecegi yolundaki hiikiim ile, ilk baglarda istisnai ve gecici oldugu diistiniilen ve
sadece kagak yapilasmis alanlarin yasallagtirilmasinin bir araci oldugu varsayilan islah
imar planlarinin, yapilagmamig alanlarda da uygulanmasinin yolu agilmis oldu. Yasada
ancak Kasim 1985 tarihine dek yapilmig yapilarin yasallagtirilabilecegi hitkmiine karsilik,
¢ogu belediyede 1slah imar plani uygulamasinin 90°l1 yillarin sonlarina dek devam ettigi,
daha 6nce 1slah plani yapilmig alanlara bu kez “normal” imar plami yapilmas: yoluyla “ek
imar haklary” verildigi bilinmektedir.2>®

Imar aflar, gecekondu alanlarinda bir dizi farklilagma yaratmigtir:

Bir yandan, kent iginde gorece avantajli konumda bulunan ve rantlarin baskisiyla
hizla apartmanlara d6niigen, yogunlugu artan, yeterli altyap: olanaklarindan yoksun, cevre
standartlarinin diigiik oldugu alanlar;

Diger yandan, kent i¢indeki konumlarimin avantajli olmamasindan dolayi,
sahiplerinin ¢abalariyla déniigtiiriilmesine ¢aligilan, kullanicilarinim gereksinimlerine yanit
vermekten uzak, hizla ¢okiintii alanlarina doniigmeye baslayan gecekondu alanlari; hem
fiziksel ¢evre dzellikleri hem de kullanici profilleri agisindan birbirinden aynlmugtir. >

5 Bugra, a.g.e., s.112-113.

56 Kemal H. Karpat, Tiirkiye’de Toplumsal Doniisiim. Cev: Abdiilkerim Sénmez, Ankara: Imge Kitabevi
Yaymlar,, 2003, 5.91-114. Islah Imar Plany, “sagliksiz kentlesmeye ugramiy bolgelerde ve gecekondu
olgusunun yogunluk kazandig: yorelerde, yore halkinin daha iyi bir yagsam diizeyine ulagtirilmast igin kentsel
altyap: ile birlikte planlama ve miilkiyet iligkilerinin yeniden bigimlendirilmesi amacina yonelik olan
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Kisaca 6zetlemek gerekirse,

Toprak isgalleri ve gecekondu yapim baglica iki etkenden;

a) Kentsel toprak miilkiyeti kaliplar1,

b) Ulkedeki segim politikalarimn niteligi’nden
dolay1, devletin Snemli bir akttr olarak yer aldigr “karsihklilik iligkileri”nin harekete
gecirilmesiyle gergeklesmistir.

a) Toprak isgallerinin gorece kolay bigimde yerlesik hak sahipligiyle
sonug¢lanmasinda kentlerdeki ve gevresindeki hazine arazileri®>’ dnemli bir yer tutmustur.

Kent arazisi ile ¢evresindeki tarim arazisi arasindaki simirin belirsiz olmas: da,

kentsel toprak miilkiyeti kaliplarinin niteligi agisindan Snemlidir (Hisseli tapu uygulamasi,

drnek verilebilir).

b) Siyasi siiregte, gecekondunun durumunu normallestirmek igin bir dizi af yasas:
cikarilmistir.

Bu halk konutlarimin fiziksel 6zellikleri de durmadan degisiklikler gegirmigtir.

Birbirine kosut olarak ilerleyén gecekondunun fiziksel yapisindaki iyilesmeyle,
yasal normallestirme siireglerinin bir sonucu olarak, gecekondu, niifusun marjinal
kesimlerinin giivensizlik ig¢inde yasadiklari bir yer olmaktan ¢ikmis ve kent topragi
piyasasinin, ekonomik girisim agisindan sdmiiriilebilecek 6nemli bir ticari potansiyele
sahip inkar gétiirmek bir vechesi haline gelmistir.

Asagidaki tablolarda, konut iiretiminde, Yap1 Ruhsatlar1 ve Yapi Kullanma Izin

Belgelerine gore, yap1 sayisi, yiiz6lgiimii ve degerleri ile sektorlerin paylar: izlenebilir.

Tablolar’dan goériilebilecegi gibi, konut {iretimindeki oncelikli sorun, konut
sayisinin azhigs degildir. Asil sorun, meveut konutlarin dagilimi sorunudur. Bu nedenle,
gelir dagihmindaki esitsizlik ile konutun sosyo-ekonomik sistem igindeki yerinin

aragtirilmas: gerekmektedir.

planlama ¢alismalaring” denilmektedir. Bkz., Firuz Demir Yasams, Belediye Y8netimi, Ankara: Zirve
Ofset, 1996, s. 143.

57 Miilk sahibi olmayanlara “hazine topraklarina el koyarak”, bedel 6demekten kagmma ve daha sonra
bunlarin yasallagtirilmas: ile, ranttan pay alma olana1 verilebilmektedir. Bkz., Ilhan Tekeli, Modernite
Asihrken Kent Planlamas), Ankara: imge Kitabevi Yayinlar1. 2001, s.50.
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Tablo 2.3. 1980-2000* Yulart Arasinda Kullanma Amacma Gore Yapilacak Yeni ve
ilave Yapiar®”

Yap: Sayist Yiiz6lgtimii Deger Daire Sayist
(m?) (000.000 TL)

1980 69.579 28.422.401 249.540 203.989
1985 71.844 37.251.360 1.615.192 259.187
1990 123.304 60.083.035 26.077.484 381.408
1995 137.905 83.956.863 745.177.967 518.236
2000 79.140 61.694.941 7.141.019.688 315.162
Kaynak: DIE, Bina Ingaat: Istatistikleri, (1980-2001), Ankara, 2002, s.6-7.

(*): Yap1 Ruhsatlarina Gore

Tablo 2.4. 1980-2000 Yillar1 Arasinda Kullamya Amacma Gire Tamamen veya
Kismen Biten Yeni ve Ilave Yapilar' )

Yap1 Sayist Yiizolgtimii Deger Daire Sayist
(m?) (000.000 TL)

1980 63.301 17.835.113 145.304 139.207
1985 52.183 15.489.192 675.054 118.205
1990 94.289 33.169.629 14.424.549 232.018
1995 96.661 37.509.886 330.304.980 248.946
2000 90.849 42.462.925 4.879.976.504 245.155
Kaynak: DIE, Bina Insaat: Istatistikleri, (1980-2001), Ankara, 2002, s.8-9.

(*): Yap1 Kullanma Izin Belgelerine Gore

Tablo 2.5. 1984-2000 Yillar1 Arasmda illere Gore Belediye Simirlan Iginde Bina,
Konut ve Belediye Sayis: (1984-2000).

Bina Sayisi Konut Say1si Belediye Sayis1
1984 4.387.971 7.096.277 1699
2000 7.838.675 16.235.830 3212

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Yillig, 2003, s. 199.
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Tablo 2.6. 1998-2002 Yillar1 Arasinda Yap: Sahipligi ve Kullanma Amacina Gire
Yapilacak Yeni ve Ilave Yapilar(*)

LLAR

KAMU SEKTORU

OZEL SEKTOR

YAPI KOOPERATIFI

Yap:
Sayisi

Yiizolgiimij
mZ

(000.000 TL)

Deger

Yap1
Sayis1

Yiiz6l¢iimil
m?

Deger
(000.000 TL)

Yap1
Sayisi

Y iizolgiimil
m2

Deger
(000.000 TL)

1998

3222

6.004.796

336.587.194

87.057

56.701.255

2.983.327.919

25.956

15.862.738

877.098.280

1999

1780

4.143.595

332.507.315

76.791

45.633.941

3.573.341.083

13.898

12.984.378

1.065.146.482

2000

4322

6.723.634

837.972.697

62.154

43.780.528

4.90.416.776

12.664

11.190.779

1.312.630.215

2001

3546

5.647.300

1.020.829.629

65.235

44.047.722

8.048.495.179

8.649

7.754.472

1.478.611.288

2002

2156

3.499.645

870.644.148

39.997

28.241.254

6.963.211.170

5.089

4.446.122

1.111.334.886|

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Yillig: 2003, 5.194. (*): Yap: Ruhsatlarina Gore

Tablo 2.7. 1998-2002 Yillar1 Arasinda Yap: Sahipligi ve Kullanma Amacima

Gore Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve {lave Yapilar

KAMU SEKTORU OZEL SEKTOR YAPI KOOPERATIFi
IL
LA& Yap1 |YizSlglimii| Deger Yap: |Yiiz6lgtimil Deger Yap1 |Yizolgimii| Deger

Sayisi m®  [(000.000 TL)| Say1s1 m’ (000.000 TL) | Sayis1 m’  [(000.000 TL)
1998 | 1116 | 2.878.139 | 165.703.684 | 77.680]30.529.744 | 1.609.097.339 [13.020 8.758.962 | 480.132.989
1999 | 1461 |2.169.790 | 181.874.984 | 68.655|27.150.036] 2.149.178.704 | 16.746|11.337.569[1.340.222.679
2000 | 898 | 1.718.719 | 198.367.337 | 73.205|29.406.637| 3.341.386.493 | 16.746|11.337.5691.340.222.679
2001 | 3473 | 3.594.331 | 746.818.409 | 63.87025.068.160| 4.518.727.948 | 18.81211.516.3882.151.774.342
2002 | 632 |1.111.330 |274.869.538 |48.963 [21.878.421] 5.214.420.978 {15.585 | 8.686.874 [2.145.346.890)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Y1llig1 2003, 5.195. (*): Yapt Kullanma Izin Belgelerine Gére

Kent topraklan ve konut yerlesimlerinin ekonomik deger (karsilik) analizinin
planlama-miilkiyet ve politika ilisl_dleri baglaminda ele alindigi bu bSliimin ardindan;

{ictincti béliimde Bursa ve Niliifer ilgesinin kentsel gelisim stireci irdelenmekte ve bunu

takiben Niliifer ilgesinde konut rayi¢ deerlerine etki eden faktorleri belirlemek iizere

yapilan ekonometrik bir uygulama yer almaktadir.
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UCUNCU BOLUM

KENTSEL GELISME VE KONUT RAYIG DEGERLERININ
EKONOMETRIK ANALIZI

(BURSA NIiLUFER ILGESi UYGULAMASI)

1. BURSA’NIN KENTSEL GELIiSiM SURECININ GENEL
DEGERLENDIRMESi

1.1. NOFUS ARTISININ KENTSEL GELISiM UZERINDEKI ETKISI

Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra yasanan hizh kentlesme olgusu iginde,
dogal kaynaklari ¢ok zengin olan Bursa’ya bir yandan otomotiv, 6te yandan tekstil
sanayinin yerlesmesi sonucu, gerek yurt i¢i gerekse yurt disindan gé¢ hizlanmgtar.

Bursa’da gogle beslenen niifus artigi, kentin mekansal olarak biiyiimesine neden
olmus; belediye ve biiyiik kent yonetiminde biiyiiksehir belediyelerini meydana getiren ve
belediye sinirlarini degistiren 1984 yili hiikkiimet kararnamesine uyularak, Mart 1988°de
Bursa, “Biiyiiksehir” statlistine kavugmustur.

Biiyiik kent yonetimi ile ilgili diizenlemelerin Bursa igin etkisi, 1987 Tarih ve 3391
Sayili Bursa Ili Merkezinde Osmangazi, Yildinm ve Niliifer ad: ile ii¢ ilge kurulmasi
hakkindaki kanunun kabulii seklinde olmus; Osmangazi, Yildim ve Niliifer Ilge
Belediyeleri 1989 yilinda faaliyete gegmistir.

Bursa il niifusu, Dogu Marmara Bélge niifusunun % 12,6’sim1 olugturmaktadir ve
niifus bakimindan Tirkiye’nin 4. biyiik ili konumundadir. Bursa ilinde 2000 yili niifus
bilgilerine bakildiginda 204 kigi/km yagamaktadir. Il genelinde hane halk: biiyiikliigi ise
gittikce diisme egilimi g&stermektedir. 1955 yilinda 5 kisi iken 2000 yilinda 3,9 kisi
olmustur. Bursa ilinde yillik niifus artig hizimn en yiiksek oldugu donem %033,3 ile 1985-
1990 yillan arasinda olmusgtur. 1990-2000 déneminde ise yillik niifus artis hiza %028,6’dur.
1927 yilinda Bursa ilinde yagayan kentli niifus oram1 % 28,6 iken, 1960 yilindan sonra
kentli niifusunda hizh bir artig yaganmig ve 2000 yilinda kent de yasayanlarin orami %
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76,8’e yiikselmigtir. Bu hizhi g6¢ ve niifus artisi beraberinde hizli kentlesmeyi
getirmistir>®, '

Tablo 3.1. Bursa’min Merkez (3 flce) ve il Niifusunun Yillara Gére Dagilim

Igeler 1960 1965 1980 1975 1980 1985 1990 1997 2000
Bursa 153.866 | 211.644 275.953 346.103 445,113 612.510 834.576 1.070.336 | 1.194.687
Aerkez

wrsall | 693.864 | 775.884 847.884 961.639 | 1.148.492 | 1.324.015 1.603.137 1.958.529 | 2.125.140

Kaynak: D.I.E., 2000 Genel Niifus Sayimi, Niifusun Sosyal ve Ekonomik Nitelikleri,
Ankara, 2002, s.61.

1.2. PLANLAMANIN KENTSEL GELiSIM UZERINDEKI ETKISI

Bulundugu konum ve sahip oldugu potansiyeller nedeniyle 1960 sonrasinda
sanayilesme siirecine girilmesi Bursa’nin kentsel gelisiminin Snemli 6lglide degismesine
neden olmustur. 1959 yilinda faaliyete gegen Organize Sanayi Bélgesi’nin hizla dolmasi,
ve yeni sanayi alanlarimin planlanamamasi nedeniyle Demirtag Organize Bolgesi kagak
olarak ortaya ¢iknmigtir. Tiim bu gelisme ve iki otomobil fabrikasinin Bursa’da yer segmesi
yan sanayii tesvik etmis ve bu da Bursa’y1 yogun bir gé¢le kars: karsiya birakmustir. 1960-
1980 yillar1 arasinda planlamanin kentsel gelismenin arkasinda kalmasi, kagak yapilagma

stirecini hizlandirmig ve kent gelisigiizel sekillenmigtir®™.

Hizli kentlesme ve sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan kagak yapilagma Bursa
Ovasi’m tehdit etmeye baslamig ve Imar Iskan Bakanhginca gevre belediyeleri de igine
alan bir nazzm plan hazirlanmigtir. Bu nazim plan 1980 niifusuna gore 3-3,5 kat1 bir
biiylime Ongoriirken, tarimsal degeri yiikksek ovamin olabildigince korunmasim
amaglamigstir. 1976°da “Ova Koruma Protokolii” hazirlanarak Bursa Ovasi’mn korunacak
kesimleri belirlenmistir. Ancak bu protokol ruhsatsiz konut alanlari ve sanayi alanlarinin
ovaya yayilmasi sonucu etkin bir rol oynayamamigtir. Kagak yapilarin ¢ok yogun oldugu
kentlerden Istanbul, Ankara ve Izmir’den sonra Bursa’da da bu durum Snemli bir sorundur.

Hizh niifus artis1 sonucunda Bursa kent makroformu olumsuz yonde etkilenmektedir.

28 Mustafa Aydmn, Vedat Atacan ve Raif Kaplanoglu (Haz.), Bursa Ekonomik ve Sosyal Gostergeler,
Bursa: Bursa Valiligi 80. Y1l Yaymi, 29 Ekim 2003, s.267.

2% TMMOB Harita ve Kadastro Mithendisleri Odas1 Bursa Subesi, “Carpik Kentlesme-Carpik Yapilasma-
Hisseli Parsel Satiglary”, Sehir Danigma ve Dayamigma Konseyi Toplantisna Sunulan Teblig, 21.01.1995,
5.14,
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Bursa kentinde yasanan ¢arpik kentlesme ova alanlarinda yogunlagmigtir. Cografik
yapis1 nedeniyle Bursa, glineyde Uludag yamaglari, kuzeyde Bursa Ovas: ve tarim alanlar:
ile stmirlanmig, dogu-bat1 boyunca da lineer bir gelisim g6stermistir. Fakat 6zellikle son
yillarda goriilen hizli gb¢ nedeniyle mevcut ve planli konut, sanayi ve kentsel kullanim
alanlar1 talepleri karsilayamamis Ozellikle ucuz araziler {izerinde kagak yapilasma

gelismistir®®,

Kentsel gelisme agisindan Bursa Biiyliksehir Belediye smurlari iginde koyler
“mahalle statiisiine” donligmiigtlir. Bu mabhallelerden halen kirsal yagamini siirdiiren
mahalleler yasa geregi kirsal yasamin gereklerini yerine getiremeyecek sorunlarla
karsilagmuglardar.

Bunun diginda toplu konut iiretimi icin, kentle biitiinlesen Ertugrul, Fethiye-
Ihsaniye, Besevler mahalleleri Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nce belirlenmigtir. Kent
makroformu dogu-bat1 aksinda “yag lekesi”seklinde konut ve sanayi alanlari odaklanmig
ve hizl1 kentlesmenin ortaya gikardig: sorunlar kenti de olumsuz y6nde etkilemistir.

Bursa’da giiniimiize kadar ger¢eklesen kentlesme siirecinin temelinde yatan

nedenler ve gelisimi su sekilde belirlenmistir:

a) Yeni gelisme alanlar icin yeterli kamu arazisi ve gelismeye agilacak alanlarin
yetersizligi; kacak yapi onleme bélgelerinin olugturulabilmesi igin yeterli arsa
stokunun bulunamamasi,

b) Plansiz geligen yerlesimlerin degerli tarim alanlarini yok etmesi,

¢) Sanayilesmenin ortaya ¢ikardifi g¢evre sorunlari, 6zellikle de noktasal olarak yer
segimi yapan sanayi birimlerinin degerli tarim alanlarim tercih etmesi, aritma
tesislerinin kurulamamasi ve bunun ortaya ¢ikardif1 ¢cevre sorunlari,

d) Hisseli parselasyonun kagak yapilagsmay: tegvik etmesi,

e) Kent iginden gegen sehirleraras: trafik,

) Idari yapilanma: Bursa metropol alaminda Bursa Biyiiksehir Belediyesi ve 19 belde
ve ilge belediyesi bulunmaktadir. Her belediye kendi sinmirlar i¢inde plan, onama,

260 Neslihan Dostoglu, “Bursa’nin Kentsel Gelisim?”, Bursa’da Yasam, Mayis 2004, 5.66; Ayrica bkz. Mithat
Kirayoglu ve digerleri, “Bursa’da Kentlesme Sireci”, Bursa Defteri, Say12, (Haziran 1999), s.10-25;
BURDEEF, “Bursa’min Kentsel Geligimi”, Bursa Defteri, Say15, (Mart 2000), s.16-22.
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denetleme, planla imara agma yetkisine sahiptir. Her belediyede alinan farkh
kararlar ve biitiinciil olmayan yaklagimlar kentlesmeyi kétii ydnde etkilemektedir.

1.3. BURSA’DA KONUT ALANLARI VE GELIiSiMI

a) Konut Talebi: Kentte yagayan sanayi ve hizmet sektbriinde galigan niifusun
artmas1 ve go¢ ile birlikte, ailelerin kiictilmesi, geng niifusun ve Uludag Universitesi’nin
etkisi ile konut ihtiyacindaki artis, konut talebini arttirmaktadir, Ayrica iilkemizde konutun
sosyal giivence olarak goriilmesi, her ailenin gelecekteki yagantisim rahatlatmak amaciyla
ev sahibi olma istegi, Bursa’da &zellikle sahil kesimlerde yazhik turizmi ve Uludag
eteklerinde yayla turizmi ile gergeklesen II Konut Arzi, konut talebini arttirrmgtir®’,

Bursa’da konut alanlarimin mevcut durum analizine bakildifinda artan niifusun
gereksinimini karsilamaya “nicelik olarak” yeterli olmadif1 saptanmis durumdadir. Diger
yandan, mevcut konut alanlarinin “niteliksel olarak” da iyilestirmesinin mutlaka yapilmasi
gerekmektedir.

Biiyiikgehir Belediyesi Belediye Hizmetler Vakfina yaptirilan niifus projeksiyonuna
gore 2020 yilinda metropoliten alanda 3.000.000-3.500.000 niifus olacagi tahmin
edilmektedir.

Bursa kent merkezi niifusunun her on yilda ortalama iki katina ¢iktif1
goriilmektedir. Bursa’da hane halki biiyiikliigli ortalama 4,0 olarak kabul edildigi takdirde
her yil yaklagik 19000 konut biriminin inga edilmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
hesaplamaya gore 6ngoriilen konut ihtiyaci, 1990-2000 yillar arasindaki konut {iretimi ile
kargilanamamigtir, 2000-2020 yillar arasinda ise, 550.000 ilave konut biriminin tiretimi
gerekmektedir®®,

26! Bozkurt Giiveng ve digerleri, “Bursa, Gogler ve Kentsel Yansimalars”, Say19, (Mart 2001), s.10-36.
262 Aydn, Atacan ve Kaplanoglu, a.g.e., 5.268.
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Tablo 3.2. Yillara Gére Bursa’da Konut ihtiyaci ve Uretilen Konut Sayis:

Yillar Konut fhtiyact | Uretilen Konut Say1s1*
1990-2000 192.341 68.552
2000-2020 550.000 -

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Yillig1, 2003, s.199.

* Bitig yili ve kullanim amacina gore bina sayisi.

Tablo 3.3. Bursa’da Mevcut Bina, Hane ve Konut Sayisi

Bina Sayis1 Hane Sayisi (TictKonut) | Konut Sayis:

214.822 528.420 414.643

Kaynak: Bursa Ekonomik ve Sosyal Gostergeler, 2003, 5.269.

b) Konut Alanlarmm Fiziksel Analizi: Biiyiksehir Belediye simrlan iginde
yapilan ¢alismalar sonucunda konut alanlarimn fiziksel yapilar1 degerlendirilmistir. Bunun
sonucunda ise konut alanlarinin doku c¢aligmasi 4 ana grup altinda incelenmistir. Bu
gruplar, “Tarihi Doku Bolgeleri”, “Bitisik Nizam Yapianma Bolgeleri”, “Ayrik Nizam
Yapilanma Bolgeleri” ve “Bitigik Nizama Gegisin Yasandigi Konut Bolgeleri” olarak
saptanmustir, Kagak yapilagma ile ortaya ¢ikan bolgelerin sagliklagtirilabilmesi i¢in kentsel

yenileme ve doniisiim projelerinin 6ncelikli olarak hazirlanmas: gerekmektedir.

Tablo 3.4. Biiyiiksehir Smirlar1 Mevcut Doku Analizi

Konut Alanlarinin Fiziksel Yapilan Toplam Alan (ha) %
Tarihi Doku Bélgeleri 1.235 18,7
Ayrik Nizam Yapilanma Bélgeleri 1.295 19,6
Bitigik Nizam Yapilanma Bolgeleri 2.732 41,5
Bitisik Nizama Gegisin Yasandifn Yapilanma 1.331 20,2
Bédlgeleri

Toplam Yapilanma Bolgeleri 6.593 100.0

Kaynak: Bursa Ekonomik ve Sosyal Gostergeler, 2003, 5.269.
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¢) Toplu Konut Uygulamalar:: Bursa ilinde Tiirkkent Kooperatifler Birligi
biinyesinde ¢aligan ve faaliyet gosteren en biiyiik kurulus EMIRKOOP’dur. EMIRKOOP
95 konut kooperatifinin tiyesi oldugu bir birliktir. ilk kez 1985 yihnda kurulan birlik,
Degirmenlikizik I. ve II. Etap Toplu konut alani, Ataevier Toplu konut alam1 ve en son
olarak da Ertugrulkent yeni yerlesim alam adi altinda toplu konut uygulama projelerine

imza atmugtir.

Uygulamalar Konut Yih
Degirmenlikizik I. Etapta 890 konut 1985
Degirmenlikizik II. Etapta ~ 1.920 konut 1986
Ataevler 6.500 1989
Ertugrulkent 8.500 konut 1997
Toplam 17.810 konut

Toplam 17.810 konut, planlamayla kentsel kullamma agilmig, Degirmenlikizik,
Ataevler bolgelerinde uygulamalar tamamlanmg ve 42.500 kisi anahtar teslimiyle
konutlarna kavugturulmustur. Emirkoop tarafindan 1985 yilinda baglatilan kentin
dogusundaki Degirmenlikizik toplu konut uygulamalar: alt ve orta gelir grubuna hitap
edecek gekilde planlanmig ve o yillarda yapilan konutlar bu amaca hizmet etmistir. Kentin
batisinda yer alan Ataevler toplu konut alaninn ise, 3.156 adeti diigiik gelirli kesime (75-
100 m? aras1), 3344 adeti orta gelirli kesime hitap etmistir (100m? ve iistii). Ancak 1990
yillardan sonra gerek konut maliyetlerinin ve gerekse konut standartlarindaki taleplerin
artmasi nedeniyle Ertugrulkent’te baglatilan ¢alismalarla toplam 108 adet bireysel yap
kooperatifinin organizasyonuyla orta ve iist gelir grubuna hitap eden toplam 7000 konut
ingaata baglamigtir. Arsa alt yapr bedeli igin toplamlan miktarlarla imar plam,
suyulandirma, elektrik trafolar, zemin etiid ve yollar yapilmistir. 2400 adet konut, 2003
yih itibariyla bitmigtir. Ancak, Ertugrulkent’te yapilasmalar devam etmesine rafmen su,
elektrik, dogalgaz gibi alt yap: sistemlerinin heniiz tamamlanmamig olmasi sebebiyle

konutlar1 biten miilk sahiplerine anahtar teslimi yapilamamakta 83,

%63 Aydm, Atacan ve Kaplanoglu, a.g.e., 5.270.
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1.4. KENTLESME HEDEFLERI

Bursa ili 2020 Cevre Diizeni Strateji Plani: Bursa’da 1960 yillarda baglayan hizh
sanayilesme ve kentlesme hareketleri ile beraberinde gelen hizli gé¢, kontrolii zor bir
biiylime ile Bursa’da plansiz bir gelismeye neden olmugtur. Bu olumsuzluklan gidermek
icin yapilan ¢aligmalar yeterli olmamigtir. Bu baglamda Tiirkiye’de ilk defa Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1, Bursa Valiligi ve Bursa Biiyliksehir Belediye Baskanlig1 arasinda yapilan
bir protokol ile belediye sinirlart yok sayilarak Bursa il biittinlinde bir planlama ¢aligmasi
baglatilmigtir.

Planin hazirlanmas1 agamasinda ODTU, Uludag Universitesi’ne mensup bilim
adamlari, meslek odalari, merkezi ve yerel yoneticiler, is diinyas: ile Bursa Biiyliksehir

Belediyesi Sehir Danigma ve Dayanisma Konseyi fikirleri ile yer almiglardir.

Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca 19.01.1998 tarihinde onaylanan Bursa 2020 yil
1/100000 &lgekli Cevre Diizeni Plami Bursa il sumrlan igerisinde plamin hazirlanma
asamasinda katki koyanlar tarafindan “Bursa’min Anayasasi” olarak kabul edilmistir. Bu
plan Bursa’nin kalkinma plam olarak deperlendirilmektedir. Plan, mzli niifus artisi ve
sanayilesme sonucunda meydana gelen plansiz kent gelisimine engel olmak, siirdiiriilebilir

gelismeyi saglamak ve yasanabilir mekanlar yaratmak hedefiyle hazirlanmigtir®®.

Planlama yasayan bir olgudur ve siirekli giincellestirme g¢aliymalarimin yapilmasi
gerekmektedir. Bu baglamda Nisan 2000°de Bursa Valiligi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi,
Bursa Sanayi ve Ticaret Odasi, Bursa Sanayici ve Is Adamlan Dernegi ile Uludag
Universitesi’nin katkilartyla Bursa 2020 yili 1/100 000 &lgekli Cevre Diizeni Plant’nin
giincellestirme ¢alismalann  baglatilmiy ve gelinen noktalar gozden gegirilip
degerlendirilerek hedefler giincellestirilmistir. 2020 Cevre Diizeni Strateji Plani’na gore,
2020 yilinin saglikli Bursa kenti hedeflenmektedir.

%64 Rana A. Aslanoglu, Kent, Kimlik ve Kiiresellesme, Bursa: Asa Kitabevi Yaynlari, 1998, s.184-187.
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2. NILUFER iLCESi VE KENTSEL PLANLAMA SURECI

1987 yilinda ilge statiisiine kavugan ve 1989 segimleri ile birlikte ilk belediye
bagkanlify ve meclisi siirecinin bagladigy Niliifer, heniiz ¢ok gen¢ ancak Bursa adina
dnemli bir misyon {istlenmis bir ilgedir. Hizlhi kentlesme ile birlikte, Bursa’nin bati yoniine
dogru 1987°den giiniimiize kadar 12 km, yani ortalama yilda 1,5 km biliylimesi, “artan
konut talebi konusunda” planh bir bolge olmas: sebebi ile Niliifer ilgesini bir cazibe
merkezi haline getirmigtir. 1990 yihinda 36.897 olan ilge niifusu 2000 yilinda 136.311°e
yiikselmis bulunmaktadir.

[lgede 7699 hektar olan belediye alaminin 5040 hektarlik boliimii, yani yaklagik
%66’s1 planlanmig durumdadir. Revizyon ¢aligmalan ile, ingaat alam ve plan niifusu
oranlari diigiiriiliip, yesil alan ve sosyal donat1 alanlar arttinlmagtir.

Planlama calismalari siirdiiriiliirken, artan niifus yogunlugu nedeni ile hizmet
vedenetim agisindan yasanan giicliikleri ortadan kaldirmak amacr ile, biiylik mahalleler
boliinerek mahalle sayist 16’dan 24’e gikanlmigtir.

Ozliice Mabhallesi smirlan iginde, 260 hektarlik alanda, 2 kath ve bahgeli
yapilasmay: ongéren kisi bagina 43m? yesil alan diisecek sekilde hazirlanan 1/1000 8lgekli
“BATIKENT Uygulama Imar Plani”, 2500 konutta 10.000 kisiyi barindiracak 6rnek bir

projedir.

Odunluk Mahallesi’nde, Atatiitk Ormani’mi da igine alan kuzeyde Dikkaldirim-
Begevler yolu ile simrlanan bolgede, ticaret ve konut alanlam agirlikli 1/1000 6Slgekli

“Odunluk Revizyonu Uygulama Imar Plan” hazirlanmig ve onay siireci tamamlananmugtir.

Demirci ve Ugevler Mahallelerini kapsayan genis bir bélgede ise, miistakil iki ve
dort katli yapilar ile bitisik nizam iki kath konut alanlarimin yeraldifs “Giineybati Gelisme
Akst Imar Plannda suyulandirma tamamlanmis, tapular teslim edilmis ve ruhsath

ingaatlar devam etmektedir.

Ote yandan Niliifer ilgesi, sanayilesme konusunda da Bursa’min yikselen

ivmesinden nasibini almistir. Organize Sanayi Bolgesi, Begevler Kiigiik Sanayi Sitesi ile
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Kiiciik ve Orta Olgekli Sanayi Bolgesi’nde; tekstil, otomobil, yedek parga ve yan sanayi,
metal ve mobilya dallarinda tiretim yapilmaktadir. Siiphesiz bunlar, 6rnek ve planl sanayi
alanlandir. Ancak, bu alanlarin diginda plansiz sanayilesme tehditi s6zkonusudur.
Ozellikle, Cali, Kayapa, Hasanaga, Akgalar ve Goriikle simrlari iginde bunun drneklerini
gérmek miimkiindiir.

Diger yandan, g¢evre yolu giizergahinda bulunduklan igin cazibe merkezi olan
kéylerle, bat1 yoniinde biiyiimenin bir sonucu olarak plansiz ve yogun sanayilesme baskisi

altinda bulunan kdylerde, biiyiik bir yerlesim ve yapilagma talebi mevcuttur.
Niliifer ilgesinin kentsel planlama stirecinin geligimi kisaca gu sekilde dzetlenebilir.

a) Ertugrul Toplu Konut Alanmy Planlamasi: Bursa metropoliiniin bati gelisme
koridoru fizerindeki “Ertugrul Toplu Konut Planlama Alani”, Bursa-Izmir karayolunun
yaklagik 16. km de yer almaktadir. Niliifer ilge belediyesi smurlan igerisinde bulunan
planlama alani toplam 842 hektardir.

Tablo 3.5. Yogunluklarma Gore Konut Geliyme Alanlari, Alan ve Niifuslar

Yopuntuk Briit Niifus Yogunlufu | Alan (HA) | Nitfus (Kisi) | Yiizde (%)
(KisiHA)

Ertugrul Mahallesi

+ (ME-IS Plan 300 11.0 5.907 8.8

Dahili)

Orta Yogun 200 445 20.030 29.7

Yogun 300 583 31.503 46.8

Cok Yogun 15.8 9.940 14.7

Toplam 129.6 67.380

Ertugrul toplu konut alami igerisinde ii¢ tip konut yogunlufu Onerilmigtir. Ana
toplayici aks olan 35 metrelik yol iizerinde ve bu yolun metro giizergahi ile kesistigi
istasyon etrafinda “rantin da fazla olaca@” gozonine alinarak konut alti ticaret
fonksiyonlarimin yer aldin merkez alana briit 400 kisi/ha yogunluk onerilmistir. Ikinci
derece yogun alanlar ise bu merkezin etrafindaki gelisme konut alanlar ile merkeze dogu
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ve bat1 y6niinden yaklasan istasyonlar1 ¢evreleyen alanlardir. Bu alanlarda briit yoguntuk
300 kisi/ha olarak belirlenmistir. Planlama alanimn giineyinde Bursa-lzmir karayoluna
yaklagtigi kisumlar igin Onerilen yoZunluk ise briit 200 kisi/ha olmaktadir. Planlama
alaninda ortalama niifus yoguntugu 300 kisi/ha dir. Onerilen niifus ise yaklasik 67.380
kigidir. Planlama alamindaki konut alanlar1 %28,5’lik pay alirken kentsel hizmetler
%71,5°lik pay sahibidir®®.

b) Fethiye-ihsaniye Revizyon Uygulama Imar Plam: Planlama alam Bursa
metropoliiniin Bat1 gelisjme koridorunun baglangicindadir. Planlama alam smnirlan
icerisinde, 1984 yilinda onaylanan “Besevier Uygulama Imar Plam”, 1986 yilinda
onaylanan “Fethiye-Ihsaniye Uygulama Imar Planr” ve 1988 yilinda onaylanan “Begevler
Ilave Uygulama Imar Plany” yiirtirlitktedir.

Fethiye-Thsaniye bolgesi 1986 yilindan itibaren planli yapilasmanin basladigi bir
kentsel gelisme alanidir. Bu tarihe kadar Mudanya yolu ile Izmir yolunun birlestigi kdsede
Karaman mahallesinde yapilagma mevcuttur. Dagimk olarak, az miktarda da hisseli
parseller tizerinde diisiik nitelikli kacak yapilasma izlenmektedir. Konut alanlarmm
%701’inin aynk nizam, %29unun ise bitisik nizam plan kararna sahip oldugu
goriilmektedir. Bélgede orta ve orta-iist gelir gruplar1 yasamaktadir. Bitigsik nizamda
olusmus konut alanlarinda yasayan niifusun gelir diizeyi bir miktar daha diigiiktiir. Ancak
genel olarak bu kesimde “fakir gecekondu” goriintiisiine rastlamak giigtiir, Ozellikle 17
Agustos 1999 depreminden sonra bdlgede yagayan orta-iist gelir gruplarinm bir b6limiiniin
Bademli ve g¢evresindeki az kath villa alanlarina taginma hizinda artis
gbzlemlenmektedir?®®.

¢) Bursa Metropoliten Alan Bati Koridoru Alt Merkez Gelistirme Projesi
(Metro Siiper Market Kuzeyi) Uygulama fmar Plam: Planlama alam Bati gelisme
koridoru {izerinde Bursa-izmir devlet karayolunun kuzeyinde yer almaktadir. Planlama
alammin kuzeyi Organize Sanayi Sitesi ve Kiigiik Sanatlar Geligme Alam, giineyi petrol
boru hatti, dogusu Cali Kavsagina ¢ikan 50 metrelik yol, batist ise Ertugrul Toplu Konut

265 Bursa Ertugrul Toplu Konut Alan1 Agiklama Raporu, H. Ouz Aldan, Sehir Planlama Biirosu, Ankara,
1996, s. 1-11,
268 Fethiye-Thsaniye Revizyon Uygulama Imar Plam Agiklama Raporu, 2001, s.1-10.
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alani ve Hipodrom alanimi sinirlayan 50 metrelik yol ile ¢evrilidir. Alamin giineyinden iilke
icin dahi ¢ok dnemli bir giizargah olan Izmir-Bursa devlet karayolu gegmektedir. Planlama
alan1, Organize Sanayi, Kii¢lik Sanayi, toptan perakende ticaret ve nitelikli konut alanlan
gibi farkli kentsel islevlerin geometrik merkezinde yeralmaktadir. Sonug¢ olarak, canli
ulasim baglantilar1 ve kentsel iglev zenginligi dikkate alinarak alanin bir potansiyel “alt
merkez” degerlendirilmesi kagimlmaz olmugtur®®’.

d) Bursa ili Niliifer ficesi, Odunluk Mahallesi 1/1000 Olgekli Odunluk
Revizyonu Uygulama imar Plani: Planlama alanin kuzeyinde Oulu Caddesi, giineyinde
gliniibirlik tesisler ve orman alani, dogusunda Niliifer Cayi, batisinda Orhaneli Yolu
bulunmaktadir. 1/1000 8lgekli Odunluk Uygulama Imar Plani’nin alan biiyiikltgii yaklagik
289.47ha’dir. Ancak planlama galigmasinin revize edildigi alan yaklasik 113ha’dir. Eski
bir kdy yerlesimi olan planlama alan1 1989 yilinda Niliifer Belediyesi’ne baglanarak
mahalle statiisii kazanmustir. Yerlesim alaninin Bursa kent merkezine olan uzaklifi
yaklagik 4-5 km’dir. Odunluk Mahallesi’nin mevcut yerlesik alam Niliifer Cayi’na yakin
ve kuzey-giiney dogrultusuna uzanan Odunluk Caddesi boyunca gelismistir. Yerlesimin en
eski yapilarin1 olusturan binalar genelde ahsap veya yigma olup bir ile iki kathidir. Son
yillarda yapilanlar ise ii¢ veya dort katli ve betonarme yapilardir. Evlerin ¢ogu bahge i¢inde
yeralmaktadir®®®,

¢) Besevler-Besevler Ilave imar Plam1 Revizyonu: Planlama alaninda yapilasma
imar plant uyarinca biiyiik 6lglide tamamlanmigtir. Ancak 1999 yilina kadar planlama
alaninda ¢ok sayida tadilat yapilmustir. 2000 yilinda da Niliifer Iige Belediyesi’ni kapsayan
bir alanda belediyece yapilan bir tadilat Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan da onaylanarak
yirtirliige girmis ve imar uygulamasi gérmiistiir. Bu planin Fethiye-Thsaniye bolgesindeki
imar planina gore tasarim kalitesi daha yiiksektir®®,

g) Besevler II. Etap ilave Uygulama imar Plam Revizyonu: Bu planda yer alan
biitiin kullanim alanlarinda ingaat emsali imar adas: iizerindeki yazili degerlere gére imar

7 Bursa Metropoliten Alan Bati Koridoru Alt Merkez Gelistirme Projesi (Metro Stiper Market Kuzeyi)
Ug/gulama Imar Plan: Ag¢iklama Raporu, 2001, s.1-4,

268 Bursa 1li Niltifer Ilgesi, Odunluk Mahallesi 1/1000 Olgekli Odunluk Revizyonu Uygulama Imar Plani,
Plan Raporu, 2001, s.1-4.

%9 Begevler-Besevler ilave imar Plam Revizyonu Agiklama Raporu, 2001, s.1-5.
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adalarimin net alami iizerinden hesaplanmaktadir. Planlama alam1 Bursa Biiyiiksehir
Belediyesince hazirlanan mikro bolgelendirme degerlendirme sonuglarina gére, A grubu
alanda gozlemsel etiid ve hesap gerektiren etiid kapsaminda yapilagmaya izin verilecek
alanlarda kalmakta olup Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Zemin Isleri Biirosu’nun 6ngérdigi
sartlar ile gerekli calismalar yapiimaktadir®™.

h) Balat Uygulama imar Plami Revizyonu: Balat Uygulama Imar Plam, 1997
yilinda onaylanarak yiiriirliige girmistir. Onama tarihinden sonra gesitli plan tadilatlan
yapilmigtir. Planlama alami i¢inde Bursa metropoliiniin ana ulagim aks1 olan otoyol ile
otoyola Mudanya yolu iizerinden kente giris yeralmaktadir. Plan revizyonu niifusu olarak
83.495 kisilik deger bulunmustur. Balat Uygulama Imar Plam alaninda revizyon
cercevesinde planlama yapilmadifi ve biiyikk miktarda onamali imar planlarna gore
ifrazlar tamamlandig1 igin sosyal ve teknik altyap: alanlarinin mevcut degerlerini korumasi
ile yetinilmesi uygun bulunmustur®’".

1) Niliifer lce Belediyesi Giineybati Geliyjme Aks1 Imar Plam: Planlama alami
1/5000 olgekle Bursa nazim imar plami kapsamindadir. Demirci bolgesi gelisme alam
haricindeki alt bolgelerde onamali 1/1000 &lgekli imar ve 1slah imar planlar1 aynen nazim
plana aktarilmigtir. Bu bolgelerde mevcut planh olugumlardaki yogZunluklarin da
korundugu anlagilmaktadir. Plan karart Ongorilerine gore, planlama alam “konut
alani/yasama alani” olarak degerlendirilmistir. Nazim planda Demirci k&y yolu tizerindeki
hafif sanayi kuruluglarinin varlig1 da dikkate almmarmgtir®>,

i) Niliifer 1/1000 Ol¢ekli Batikent Uygulama Imar Plani: Planlama alan: Niliifer
Tige Belediyesi simrlar1 igerisinde Uludag Universitesi ile sonlanan nazim plan uyarinca
uygulama imar plam yapilacak son alandir. Alanin dogusunda Ertugrul Toplukonut Alam
ve EMIR-KOOP, kuzeyinde Ozliice Koyii, batisnda Uludag Universitesi, glineyinde de
[zmir-Bursa devlet karayolu boyunca uzanan Ertugrul Toplukonut Alam ve EMIR-KOOP
arazileri siir olusturmaktadir, Planlama alami bu smurlar igerisinde yaklasik 260 hektar
bilyiikliigiinde olup nazim imar plam onaylidir. Planlama ¢aligmalarina 1999 yilinda

210 Besevler II. Etap Ilave Uygulama fmar Plam Revizyonu Agiklama Raporu, 2001, s.1-5.
71 Balat Uygulama imar Plam Revizyonu Agiklama Raporu, 2001, 5.1-6.
72 Nilisfer Iige Belediyesi Glineybat1 Gelisme Aksi Imar Plami Agiklama Raporu, 2002, s.1-5.
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baglanmig ancak, deprem ve sonrasindaki jeolojik ve jeoteknik etiid ¢aligmalarindan dolay:
planin tamamlanmas1 2002 yilina kalmistir. Batikent planlama alaninda miilkiyet, EMIR-
KOOP, Sayginkent ve diger kooperatiflerle tek hisseli, iki-beg hisseli, bes-on hisseli,
kooperatif sahis ve ondan yiiksek hisseli olmak iizere dagilmistir. Planin tasarim siirecinde
“miilkiyet bigcimine gore gekillendirme” temel hedef olarak kabul edilmis ve “kamu yarary”
en onemli planlama araci olarak kullamlmigtir. Planlama alanindaki kooperatif iiyelerini
genelde orta ve orta-iist gelir gruplan olusturmaktadir. Universiteye olan yakmhig1 sosyal
anlamda bolge cazibesini arttirmaktadir. Ayrica Ozliice Koyii’niin az yogun ve kismen
korunan “geleneksel dokusu da” bdlgenin hemen yaminda farkl bir fiziki yap1 ve yasam

bicimi segenegi sunarak kentsel gevre gesitliligini arttirmaktadir®”,

Niliifer Ilgesinin kentsel planlama siirecinden sonra caligmamin bir sonraki
adiminda kullanilacak olan degiskenlerden hareketle, agagidaki tabloda 2004 yilina ait
Emlak Vergisi bina m® birim fiyatlar: verilmistir.

8 Niltifer 1/1000 Olgekli Batikent Uygulama Imar Plani A¢iklama Raporu, H. Oguz Aldan Sehir Planlama
Biirosu, Ankara, 2002, s.1-15.



LiepeAl] ung m eulg M T ISISIA e[y 9 °¢ o[qe ],

00006 VINS| S6 ¢8 SL £9 $S Sy o ST Ll 01 LISVE ¥IDIQ m>mwwwmﬁm
0009¢ Nvevl 08 0L 09 0 o (4 sT 81 4! 8 zﬁ%«zmm%mww%wmw
. AVIVNIE HIOVY
000'v1 Svany| 0L 09 0 o (43 ST 81 u 8 9 VINDIA VA VIDIA
AV IVNIE
09 o o 43 §T 0z 9 o1 S v SYIRIV ANMVNO.LAE]
“SVIRIVY A1)
9 % % % %
Ezﬁ%m % * oy Hm<m®w§ % ISVEV | ISVIV | ISVAV | %ISVEV | ISVMV | ISVAV | % ISVaV AN NLLVVENT
mpvay | YEYQ G oame| osam v Svaoramie| SVA | SVA | SvAsramir | Svx | §vx SVAEAT0 .
HASL 0€ 47T 12|07 T 91 OIaU9 | STUV
TAVIAVd VIANISY

000°6¥'81 000'6S0°6C | 000'7659€ 000 EYL VY 0001L9°€E 000°€L6° 1Y 000°EEL'SS 000+ 201 LISvd

000°6LT6L1 000°ZTY 9 000°€10°L01 000°1L9° %91 000°C0L'LET AINIS'€

000°L9¥'9vT 000'TIL6 000025091 000v7£°97C 000'960°TS€E AINIS'T

000°€¥8 06€ 000°868'691 00092Z'L9T 000°¥98°8S€ 000°0€C’61S dINIST

000°TPLSS 000°6€0°1Z€ 000°LSL 60 000°'3LO°EIS 000'1+T'65L AN

J1qaD1 NANOI™D | ¥VANA SVL dVSHV VINDIA TIVA VINDIA AAAVNOLIH ST

A TIAAST

000°990°L1 0001090 | 000°L658C 000vL6'6€ 000°186'L€ 000 186°1€ 000°L6¥"L9 000°6£9°L8 LiSve

0009€¥°0F | 000°L08'T9 000°Z0L %11 000"0€L'99 000 T1Z00T 000°€¥T0Z1 000°L¥9°70T AINIS'E

000°0v6'82C 000°9SS'v6 000" €0€°SET 000'90Z°0L1 000°368'36C AINIS'T

000°'7¥60SE 000°08€'9€1 00089S°L0T 000926 75T 000°6LS SYY AINIS'1

000°T¥1°0¥S 000°SZH'0Z¢€ 000°812°80Y 000°Z90°0L9 ST

RIETE AANOM'™DS | MVANA SVL dVSHV VIADIX RIVA VIDIX TAAVNOLIE MTID

YT INIISAN



162

3. KONUT RAYIG DEGERLERININ EKONOMETRIK ANALIZ
(BURSA NILUFER iLGESI UYGULAMASI)

3.1. ARASTIRMANIN KONUSU, AMACI VE ONEMI

Kent topraklar1 ve konut yerlesimlerinin ekonomik deger (karsilik) analizi konulu
aragtirma, Bursa Niliifer ilcesinde konut rayi¢ degerleri izerine ekonometrik bir
uygulamay1 igermektedir.

Bu ¢aligmanin temel amaci, konut rayi¢ degerlerinin hangi degiskenler tarafindan
aciklandifim ve bu deZigkenlerin konut rayi¢ degerlerini agiklama diizeyini ortaya
koymaktir. Verilerin analizinde ¢alismamin amacina uygun olarak konut rayi¢ fiyatlarinin
hangi degigkenler tarafindan etkilendigini ve bu degiskenlerin konut rayi¢ fiyatlarim nasil
etkiledigini 6grenmek i¢in Regresyon Analizi kullanilmistir.

Caligmada iki nitel (kategorik) degisken arasindaki iliski aranmadig: i¢in Ki-Kare
analizinden ve hangi degiskenin digerlerinden farklilik yarattify aranmadifn igin de
Varyans Analizinden (ANOVA) yararlamlmamustir. Calismada ele alman bagimsiz
degiskenlerin karma bir yapiya sahip olmasi belki de kategorik verilerin analizinde yaygin
olarak kullanilan Diskriminant Analizine ya da Ikili veya Coklu Lojistik (binary/multiple)
Regresyon Analizlerine neden yer verilmedigi sorusunu akla getirebilir. Bunun nedeni,
bagimli degiskenin “sirekli bir degisken” olmasindan dolayidir. Diger bir ifade ile,
calismanin amacina uygun olarak Diskriminant Analizinden veya Lojistik Regresyon
Analizinden yararlamilabilirdi, fakat bagimli degiskenin siirekli olmasi bu analizlerin
uygulanmasim ortadan kaldirmigtir. Bu nedenle verilerin analizinde degiskenlerin yapisina

ve amacina uygun oldugu i¢in Regresyon Analizinden yararlanilmigtir.

3.2. ARASTIRMADA KULLANILAN VERILER

Calismada kullamlan veriler Bursa Niliifer Belediyesi’nin Planlama Departmanina
bagh Bilgi Islem biriminden alinmigtir. Veriler Niliifer ilgesindeki yirmidért mahalleye ait
2004 yil1 konut rayi¢ degerlerini igermektedir. Analiz i¢in elde edilen veriler baslangigta
68.093 idi. Fakat bu veriler, daha sonraki kisimda agiklandig: gibi, kullanim amacina gore
kisitlandiginda ve Niliifer ilgesine bagli kdyler analiz disi birakildiginda 66.666 veriye
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ulasilmigtir. K&ylerin analiz diginda birakilmasinin nedeni, analiz iginde bagimsiz degisken
olarak kullanilan niifus yogunlugu degisken degerine ait herhangi bir bilgi olmamasidir.

Bu bilgiler 15181nda, ¢alisma Bursa merkez ilgeleri arasinda yer alan Niliifer ilgesini
olusturan 24 mahallede 2004 yii konut rayi¢ degerlerini igeren toplam 66.666 veri
tizerinden yliriitiilmtistiir. Bununla birlikte, bir bagimli degisken ve ondokuz bagimsiz
degisken olmak iizere toplam yirmi degisken analize dahil edilmistir. Analiz edilen veriler
Capraz Kesit (Yatay Kesit) verisi nitelifindedir. Capraz kesit verileri zaman i¢inde belirli
bir kesitle tek tek degiskenlere iliskin gozlemlerden saglanan verilerdir. Verilerin analiz
edilmesinde SPSS /2.0 paket programindan yararlamlmustir.

3.3. ARASTIRMA YONTEMI

Regresyon Analizi, bagimh degisken ile iligkili olan bir ya da daha ¢ok bagimsiz
(aciklayici) de@iskene dayali olarak, bagumli degiskenin tahmin edilmesine yoénelik bir
analiz tiiriidiir. Regresyon analizi, bagimsiz degiskenler tarafindan bagiml degiskende
aciklanan toplam varyansin yorumlanmasina, agiklanan varyansin istatistiksel
anlamlih@na, bagimsiz degiskenlerin istatistiksel anlamlilifina ve bagimsiz degiskenler ile
bagimli degigken arasindaki iliskinin yéniine ait yorum yapma olanag verir.

Regresyon Analizinde, bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken tizerindeki ortak
etkisi Coklu Belirlilik Katsayis1 (R?) ile incelenir. Bu deger tim degiskenlerin birlikte
Y’de agikladiklar1 varyans oramim verir. Diger bir ifade ile, bagimli degiskendeki toplam
degismenin % kacimn bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandigimn bir géstergesidir. R?
degeri O ile 1 arasinda yer almaktadir. Bu deger 0’a yaklasirsa modelin veriye uyum
gostermedifi veya bafimsiz deZiskenlerin bagimli degiskendeki degismeyi
agiklayamadifi, 1’e yaklagirsa bagimli degiskendeki degismenin bagimli degiskenler
tarafindan iyi agiklandifini gosterir.

Regresyon denklemine konu ile ilgisi olmayan bir bagimsiz degiskenin eklenmesi
durumunda R? de bir artis olacap: igin R® belli miktarda azaltilarak diizeltilir ve
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diizeltilmis R*> (R?) elde edilir. Modelin agiklama giiciiniin yorumlanmasmnda gogunlukla
R*’nin dikkate alinmasi tercih edilir*’.

Regresyon analizinde egimler (b,), difer degiskenler sabit tutuldugunda o
bagimsiz defiskendeki birim artiga kargilik bagimli degiskendeki degisim miktarim
gosterir ve kismi egim ya da kismi regresyon katsayisi olarak da adlandirilir. Bunun yam

sira, kurulan regresyonun genel anlamlilifini sinamak i¢in F testinden yararlanilir.

Regresyon analizi, esit aralikli veya oranli &lgekle olgiilen stirekli verilerin
olusturdugu degiskenler i¢in kullanilir. Fakat nitel degiskenlerin bagimli degisken
lizerindeki etkileri de aragtirilacaksa, bu tiir degiskenler “kukla (dummy)” degisken olarak
tamimlandiktan sonra analize alnabilirler. Nitekim calismada da bazi degiskenler nitel
degisken oldugu igin analize tabi tutulurken bu degiskenler kukla deiskenler olarak
tanimlanmugtir,

Kukla degiskenler genelde iki miimkiin durumdan birisini deger olarak alirlar.
Degerlerden biri, bir nitel durumun mevcut oldugunu belirtir, digeri ise diger durumun,
yani nitel bir durumun olmadig1 hali g6sterir. Geleneksel olarak kukla degiskenler szfir (0)
veya bir (1) degerlerini alirlar. Bir deZeri nitel bir durumun meydana geldigini, sifir degeri
ise, nitel durumun meydana gelmedigini gdsterir. Ailedeki gocuk sayisi, cinsiyet, egitim
diizeyi, medeni durum, g6z rengi kategorik degisken halindeki tamimlara en popiiler
ornekleri olusturur.

Her nitel veya nicel degigsken, yapilan smiflandirmadan bir eksik sayida kukla
degisken ile temsil edilmektedir. Diger siuf veya simflarin kesme tarafindan temsil
edildigi varsayilmaktadir. Diger bir ifade ile, eger bir modelde kesme yer aliyorsa kukla
degisken sayis1 daima temsil edilen degigken ile ilgili simflandirmadan bir eksik olmalidir.
Aksi takdirde “kukla degigken tuzag” denilen problem ile karsilagihr®”,

774 Reha Alpar, Uygulamah Cok Degigkenli Istatistiksel Yontemler Giris 1, Ankara: Nobel Yaymcilik,
2003, 5.243.

5 Sacit Ertag, Coziimlii Ekonometri Problemleri ve Teorik Notlar, Bursa: Uludag Univ. Basimevi, 1990,
$.369.
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Regresyon analizinde, farkli 6lgme birimleri ve varyanslara sahip bafimsiz
degiskenlerin bagimli degiskene iligkin goreli 6nem siralarmi yorumlamada regresyon
katsayilan kullaniimaz. Bu amagla standardize edilmig regresyon katsayilar olan S (Beta)
degerlerine, isaretlerine dikkat etmeksizin, bakilir. En yiiksek Beta degerine sahip olan
degisken géreli olarak en 6nemli bagimsiz degigkendir.

Coklu regresyon analizinde kullanilan pek ¢ok yontem vardir. Bunlardan bazilari;

v' Standart,
v' Asamali ve
v’ Hiyerargik seklinde siralanabilir.

Standart yaklagimda denkleme (modele) bagimli degiskendeki agiklanan varyansa
anlaml1 bir katkis:1 olup olmamasina bakilmaksizin tiim degiskenler alinir. Burada tiim
bagimsiz degiskenlerin bagimh degisken iizerindeki ortak etkilerinin incelenmesi temeldir.

Asamali regresyon analizinde ise, regresyon denklemine sadece, bagimli
degiskenin agiklanmasma Snemli katkida bulunan bagimsiz degiskenler aliir ve diger
degiskenler model disinda birakilir. Asamali ¢oklu regresyon analizinde 6ncelikle bagimli
degisken ile en yiiksek korelasyonu veren, yani bir anlamda bagimli degiskenin varyansina
en biiylik katkiy1 verecek olan bagimsiz degisken segilerek isleme baglamr. Daha sonra
ikinci katkiy: veren degisken segilir ve iglem bu sekilde devam eder.

Hiyerarsik regresyon analizinde, bagimsiz degiskenler arastirmacinin daha 6nce
belirledigi siraya gore analize alinir ve her bir degisken, bagimhi degigkene iligkin varyansa
olan katkilan bakmﬁndan degerlendirilir. Hiyerarsik regresyon analizinde daha once
analize alinan bagimsiz degiskenler, daha sonra analize alinacak bagimsiz degiskenler igin
kontrol degiskeni durumundadir. Analizde her bir blokta bir veya birden fazla bagimsiz
degisken bulunabilir. Bir blokta birden fazla bagimsiz degigken var ise, bu blok bir grup
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degiskeni olarak tanimlanabilir’’®, Bu calismada da hiyerarsik regresyon analizine yer
verilmis ve bazi degigkenler gruplar halinde analize dahil edilmigtir.

3.4. ARASTIRMADAN ELDE EDILEN BULGULAR

Daha 6ncede belirtildigi gibi, bu ¢alismamn amaci, konut rayi¢ degerlerinin hangi
degiskenler tarafindan agiklandifini ortaya koymaktir. Konut rayi¢ degerlerinin tespit
edilmesine yonelik yapilan ¢alismalarda, konutun biyiikliigli, ya; ve Kkalitesi,
ulagilabilirlik (mahalleden merkeze olan uzaklik), cevresel ozellikler (gevre kalitesi,
endiistriyel iklim, niifus yogunlugu vb.), komsuluk 6zellikleri, mali degiskenler, hane halki
geliri veya sosyo-ekonomik statii gibi degiskenler ele alinmigtir. Fakat yapilan pek ¢ok
calismada kaynak kisithgimdan dolay: son ii¢ defigkene yer verilmemistir. Bu ¢alismada da
bu ii¢ degisken ayn1 nedenden dolay1 yer almamigtir. Bunun yani sira, mahalleden merkeze
olan uzaklik degiskeni yapilan tiim galismalarda, daha iyi sonug¢ verdii i¢in, logaritmik
formda ele alinmigtir. Bu nedenle bu ¢aligmada da ilgili degisken logaritmik formda
analize dahil edilmistir®"".

Ikinci boliimde belirtildigi gibi, konut rayi¢ degerlerinin agiklanmasinda yaygin
olarak Hedonik Fiyat Yontemi kullanilmaktadir. Hedonik Fiyat Yontemi, konutun farkh
6zelliklerinin biraraya gelmesinden olusan bilesik bir mal oldugu varsayimina dayanarak,
konut degerinin konutu olusturan 6zelliklerin 6l¢iilebilir bir fonksiyonu oldugunu kabul
etmektedir. Bir malin bilesik yapida olmas: farkl: 6zelliklerin veya aym §zelliklerin farkls
miktarlardaki bilesimlerinden olusan ¢ok sayida modelinin bulunmas: anlamina gelir. Bu
varsayim altinda, hem modellerin fiyatlarim hem de modelleri olusturan 6zelliklerin her
birinin fiyat iizerindeki etkinliklerini belirlemek miimkiin olmaktadir. Bu nedenle bu
¢alismada konut rayi¢ degerlerinin agiklanmasinda Hedonik Fiyat Yéntemi kullamlmstir.

Yukanidaki bilgilerden hareketle, bu bolimde konut rayi¢ degerleri gesitli
degiskenler dikkate alinarak agiklanmaya c¢aligilmistir. Degiskenlerin analiz edilmesinde
“Hiyerarsik Regresyon Analizi” kullanilmigtir. Regresyon Analizi alti ayn degigken

28 Sener Bilyiikoztiirk, Sosyal Bilimler igin Veri Analizi El Kitabi, Ankara: Pegem Yaymcilik, 2002, .94~
95.
2 Abelson, a.g.m., 5.1396-1397.
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grubunun (konuta ait genel bilgiler, kullamim amaci, konuta ait 6zel bilgiler, yogunluk ve
ulasilabilirlik, konut simuifi ve konut tiirii) sirastyla regresyon denklemine eklenmesi yoluyla
gergeklestirilmigtir. Béylece 6zellikle hiyerarsik olarak ilave edilen degisken gruplarinin
agiklanan varyansa katki miktarlarinin saptanmasi hedeflenmistir.

Calismada kullanilan bagimli degisken, 2004 yili Emlak Vergisi Konut Rayig

degerleridir. Bagimsiz degiskenler ise asagidaki tabloda sunulmugtur (Tablo 3.7).

Tablo 3.7. Kullanilan Degiskenler ve Tanimlan

Bagimsiz
Degisken Grubu Degiskenler Olcitm Dizeyi Tanrm
Konuta At Yas Siirekli degisken | Konutun yas1
Genel Bilgiler Yitizblgimil (m”) | Stirekli degisken | Konutun digtan diga ylizSlgtimii
K Amag Kullanim Amact | Kukla degisken | 1 ise Mesken konutlar, 0 ise Ticari Isyeri
- . Konutta Kalorifer varsa 1 diger durumlarda 0
Konuta Ait Ozel e Kukla degisken degerini alir
Bilgiler ; Konutta Asansor varsa 1 diger durumlarda 0
Asansdr Kukla degisken degerini alir
. Konutun bulundugu mahalleye ait ntifus
Yogunluk ve Niifus Yogunlugu | Stirekli degisken yopmlugu
Ulasilabilirlik Uzaklik Stirekli degisken i\daha!leden merkeze olan uzakligin
ogaritmast
s . : Konut simfi Birinci Swif ise 1 diger
Birinci Sinif Kukla degisken d larda 0 degerin alir
fkinci Smif Kukla degisken Io(gnut S.ln.lfl lllrkzncz Swifise 1 diger durumlarda
Konut Stfi K eg:nmg Ugiinci Smif 50 1 G
. onut sinI ncil Swnif ise 1 diger
Uglincti Simif Kukla degisken | & o 420 degerini alr
. . Konut simifi Basit Stnyfise 1 diger durumlarda
Basit Smif Kukla degisken 0 degerini alir
. . Bina tiirii Ahgap ise 1 diger durumlarda 0
Ahgap Bina Kukla degisken degerini alr
. . Bina tlirli Basit ise 1 diger durumlarda 0
Basit Bina Kukla degisken degerini alir
. Bina tiirll Beron Karkas ise 1 diger durumlarda
Beton Karkas Kukla degisken 0 degerini alir
Celik Karkas Kukla deisken Bina tiix"il.CeItk Karkas ise 1 diger durumlarda
Konut Trdl 0 degerini alir
ik . Bina tiirli Gecekondu ise 1 difer durumlarda 0
Gecekondu Kukla degigken ..
degerini alir
. . Bina tlirtt Tas Duvar ise 1 diger durumlarda 0
Tag Duvar Bina Kukla degisken degerini alir
. . Bina tiirlt Y1gma ise 1 diger durumlarda 0
Y1gma Bina Kukla degisken deerini alir
. . Bina tlirli Yar1 Yigma ise 1 diger durumlarda 0
Yar1 Yigma Bina | Kukla degisken degerini alir
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Burada oncelikle, bagimsiz degiskenlere ait temel istatistiksel bilgiler verilmigtir.
Niliifer ilesini olusturan ve dolayisiyla analize dahil edilen mahalleler ve bu
mahallelerdeki konutlarin sayisim gosteren frekans tablosu asagida sunulmustur.

Tablo 3.8. Analize Dahil Edilen Mahalleler ve Frekans Degerleri

Mahalleler Frekans %
Ahmet Yesevi 688 1,0
Alaaddinbey 411 0,6
Altingehir 5 0,0
Ataevler 14915 22,4
Balat 324 0,5
Bans 37 0,1
Besevler 15406 23.1
Camlica 159 0,2
Cumbhuriyet 38 0,1
Demirci 3639 5,5
Ertugrul 1508 2,3
Esentepe 9 0,0
Fethiye 5126 1,7
Giimiigtepe 1620 2,4
Thsaniye 14144 21,2
Isiktepe 138 0,2
Karaman 5760 8,6
Konak 22 0,0
Kiltiir 12 0,0
Minareligavus 1214 1,8
Odunluk 523 0,8
| Ozliice 459 0,7
Ugevler 23 0,0
Urlinlii 486 0,7
Toplam 66666 100,0

Yukanidaki tabloya gore, Niliifer ilgesini olusturan 24 mahalle i¢inde analizi
yapilan konutlarin %23,1’i Besevler mahallesinde, %22,4’1 Ataevler mahallesinde ve
%21,2’si de Thsaniye mahallesinde yer almaktadir. Analiz edilen veriler igerisinde en az
konutun bulundugu mahalleler Altingehir ve Esentepe mahalleleridir. Bununla birlikte,
mahallelerin niifus yogunluguna gore dagihimi olusturulduunda asagidaki sekil elde
edilmistir.
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Abhmet Yesevi§
Alaaddinbey
Altingehir
Ataevler4
Balat
Barng
Camlica
Cumbhuriyet
Demirci 4
Ertugrul 4
Esentepe
Giimiistepe
Thsaniye 0
Isiktepe

Mahalle

Kilttir
Minarelicavus 4
Odunluk
Orzliice
Ugevler
Uriinlii §
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Niifus Yogunlugu

Sekil 3.1. Mahallelerin Niifus Yogunluguna Gore Dagilim

Niliifer ilgesinde, Besevler, Ataevler ve Ihsaniye mahallelerinin niifus
yogunlugunun en fazla oldugu goriilmektedir. Bu durum yukaridaki bilgi ile tamamen
ortligiir nitelikte olup; Thsaniye mahallesinin “merkez” olarak kabul edildigi bu analizde
kent i¢i yerlesim ve rant kuramlarinda &ngoriilen “kent merkezine yaklastikca birim alan
basina konut miktarimin artmasina bagh olarak niifus yogunlugunun da artacagr”
varsaymmi dogrulanmaktadir.

Ilcedeki yirmidért mahalledeki konutlann yiizolgiimiine gore dafilimi
olusturuldugunda asagidaki sekil elde edilmisgtir.
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Sekil 3.2. Mahallelerin Yiizél¢timiine Gére Dagilim

Konutun distan disa yiizol¢limiine gére elde edilen yizélciimii (m’) degiskenine
gbre, Camlica ve Minarelicavus mahalleleri ylizolglimii en fazla olan konutlara sahip iken,
Isiktepe ve Karaman mahalleleri yiiz6lglimii en az olan konutlara sahiptir. Bu durum ise,
“merkezden uzaklagtik¢a arsa fiyatvun dismesine bagh olarak konut yapimcisimin
herhangi bir konut alam i¢inde daha fazla arsa kullaniyor olmasinr” dogrulamaktadir.
Nitekim, bu nedenden 6tiirti Camlica ve Minareligavus mahallelerinde kat yiikseklikleri
digiik oldugundan konut yiiz6lciimleri yliksek degere sahip bulunmaktadir.

Niliifer ilgesindeki yirmidort mahalleye ait konutlarin yaglarima gore dagilimi
olusturuldugunda asagidaki sekil elde edilmigtir
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Sekil 3.3. Mahallelerdeki Konutlarin Yaglarina Gére Dagilimi

Konutlarin yaslarina gére dagilim: incelendiginde, Altingehir ve Camlica
mahallelerinde en yeni konutlarin, Alaaddinbey ve Uriinlii mahallelerinde ise en eski
konutlarin yer aldifn goriilmektedir. Bu durumun nedeni ise, Altingehir ve Camlica
mahallelerinin yeni yerlesim alanlan olmasma ragmen, Alaattinbey ve Uriinlii
mahallelerinin daha 6nce k8y statiisiinde olmasindan kaynaklanmaktadir.

Ilgede bulunan binalar kullanim amaci agisindan degerlendirildiginde, hastaneler,
belediyeye ait idari binalar ve okul binalar: analiz dig1 birakilmig, sadece ticari igyerleri ve
mesken binalar ¢aligmaya dahil edilmistir. Bunun nedeni, bu binalarin 6zel miilkiyete dahil
olmayip kamu mekam nitelifinde olmasidir. Kukla degisken olarak analize dahil edilen
kullanim amac1 degiskenine ait frekans tablosu ve pasta diyagrami agagida sunulmustur.



Tablo 3.9. Binalarm Kullanim Amacmna Gére Dagilim

Kullanim Amaci | Frekans %
Ticari Isyerleri 10.020 15,0
Mesken Binalar 56.646 85,0
Toplam 66.666 100,0

85%

15%
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Sekil 3.4. Binalarin Kullanim Amacina Gére Dagilimi

Kullanim amaci dogrultusunda, analizde ele alinan binalarin %85°ini mesken
binalar: ve %15’ini ticari igyerleri olugturmaktadir. Bu durum, konut yerlesimlerinin ilgede
biiyiik bir agirlifa sahip oldugunun gostergesidir.

Tablo 3.10. Konut Tiirii Dagilim

Konut Tiirii Frekans %
Ahsap Bina 452 0,7
Basit Bina 904 1,4
Beton Karkas 62.199 93,3
Celik Karkas 20 0,0
Gecekondu 103 0,2
Tag Duvar Bina 31 0,0
Y. Y1gma Bina 654 1,0
Yigma Bina 2.303 3,5
Toplam 66.666 100,0
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Konut tiirleri agisindan Niliifer ilgesinde yer alan konutlar incelendiginde
%93,3’tiniin Beton Karkas oldugu gbriilmiistiir. Bu durum ilcede yapim ySntemlerinin
oldukca gelismis oldugunu géstermektedir. Ayrica, ilgede konut tiiri agisindan gelik karkas
ve tag duvar binalarin hemen hemen kullanilmadigin s6ylemek de miimkiindiir.

Tablo 3.11. Konut Smifi Dagilimi

Konut Sinifi | Frekans %
1. Smuf 490 0,7

2. Simif 42769 64,2

3. Smuf 20432 30,6
Basit 2975 4,5

Toplam 66666 100,0

1. Sinif 2. Sinif 3. Sinif Basit

Sekil 3.5. Konut Smifi Dagilim

Yukarnidaki tablo ve histogram incelendiginde, Niliifer ilgesinde 2. Simif konutlar
%64,2 ile birinci sirada, %30,6 ile 3. simuf konutlar ikinci sirada yer almaktadir. Sadece 490
konut 1. Suuf konutlar i¢inde bulunmaktadir. Bu durum, ilgede &zellikle orta gelirli simifin
yaygn bir sekilde yerlestiginin gstergesi olarak kabul edilebilir.

Kukla degiskenler arasinda analize dahil edilen kalorifer (isitma sistemi)
degiskenine ait frekans tablosu ve pasta diyagram: asagida sunulmustur.



174

Tablo 3.12. Konutlarn Kalorifer (Isitma Sistemi) Durumuna Gére Dagilim

Kalorifer Durumu | Frekans %
Kalorifer yok 24559 36,8
Kalorifer var 42107 63,2

Toplam 66666 100,0

‘ Kalorifer yok B Kalorifer var |

Sekil 3.6. Konutlarin Kalorifer (Isitma Sistemi) Durumuna Gére Dagilimi

Konutlarin kalorifer (Isitma Sistemi) durumuna gére dagilimi incelendifinde,
yaklasik %63’tnde kalorifer (isttma sistemi) oldugu, %37’sinde ise kalorifer olmadigt
goriilmektedir. Bu durum Niliifer ilgesinde konut kalitesinin ytiksekliginin ve modern
yagama kogullarinin yaygin oldugunun bir gostergesi seklinde yorumlanabilir.

Tablo 3.13. Konutlarm Asansér Durumuna Gdére Dagilimi

Asansor Durumu | Frekans %
Asansor yok 37129 55,7
AsansOr var 29537 44,3

Toplam 66666 100,0
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Sekil 3.7. Konutlarin Asansér Durumuna Gére Dagihimi

Konutlarin asansér durumuna gore dagilimi frekans tablosu ve pasta diyagramina
bakilarak incelendiginde, konutlarin yaklagik %44’tinde asansér oldugu, %56’sinda ise
asansOr olmadidi goriilmektedir.

Regresyon modelinin tahmininden 6nce, konut rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde

iktisadi beklentiler agagidaki gibi tantmlanabilir:

v
v

Konut rayi¢ fiyatlarin1 agiklamada, konut yag1 6nemli bir etkiye sahiptir.
Konut rayi¢ fiyatlarimi agiklamada, konutun yiiz6lgtimii 6nemli bir etkiye
sahiptir.

Konut rayi¢ fiyatlarimi agiklamada, konutun kullanim amaci Snemli bir
etkiye sahiptir.

Konut rayi¢ fiyatlarim agiklamada, konutta kalorifer olup olmamas1 6nemli
bir etkiye sahiptir.

Konut rayi¢ fiyatlarin1 agiklamada, konutta asansér olup olmamasi 6nemli
bir etkiye sahiptir.

Konut rayi¢ fiyatlarim agiklamada, konutun bulundugu mahalleye ait niifus
yogunlugu 6nemli bir etkiye sahiptir.

Konut rayig fiyatlarim agiklamada, konutun bulundugu mahalleden merkeze
olan uzaklik Snemli bir etkiye sahiptir.
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v" Konut rayi¢ fiyatlarini agiklamada, konut sinifi nemli bir etkiye sahiptir.
v Konut rayi¢ fiyatlarimi agiklamada, konut tiirii 6nemli bir etkiye sahiptir.

Yukanidaki tiim bilgiler 1s18inda, eldeki veri grubu icin Hiyerarsik Regresyon
modeli tahmin edilmis ve asagidaki tabloya ulasilmistir®’s.

278 Regresyon analizinde ve degiskenlerin modele ilavesinde Abelson tarafindan yapilan “House And Land
Prices In Sydney From 1931 To 1989, Urban Studies, Vol.4, No.9, (1997) adh ¢alismada kullanilan model
temel alimmagtir,
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Tabloda yer alan F-istatistik degerlerine ve gézlenen anlamhilik diizeyini gdsteren
p?” degerlerine bakildiginda (p<0,05), kurulan regresyonlarin tiimiiniin genel olarak
anlamhi oldugu goritlmiigtiir. Diizeltilmis R> degerlerine bakildiginda, modele katilan
kesin belirli agiklayici degiskenlerin konut rayi¢ deZerlerinin yaklasik yiizde 42’sini
agikladif1 goriilmektedir. Teorik olarak konulmas: gereken pek ¢ok degisken modele ilave

edilememesine ragmen, konut degerlerinin 6l¢tilmesi icin bu ¢ok iyi bir sonugtur.

Kurulan regresyon denklemlerinde konut smufi ve konut tiiriine ait kukla
degiskenlerde kukla degisken tuzagindan ka¢inmak igin konut sinifinda basit simf
degiskeni, konut tiirlinde ise yar1 yigma bina degiskeni analiz diginda birakilmgtir.

Regresyon modelinin birinci adiminda, konuta ait genel bilgiler, 6zel bilgiler ve
kullamm amac: degiskenlerine yer verilmigtir. Bu degigkenler iginde konut yas:1 degiskeni
haricinde diger tiim degiskenler istatistiksel olarak 0,05 anlamhilik diizeyinde anlaml
bulunmustur.

Standardize edilmis regresyon katsayismna (Befa) gore agiklayici de@iskenlerin
konut rayi¢ degerleri lizerindeki goreceli 6nem sirasi; ylizélgtimii, kalorifer, kullamm

amac1 ve asansor degigkenleri seklindedir.

Parametre tahminleri ve isaretleri incelendiginde, konutun yiizSl¢limiiniin
artmasinn, konutta kalorifer ve asans6r olmasinin, konutun rayi¢ degerini arttirdid: tespit
edilmigtir. Bu sonu¢ yas degiskeni hari¢ baslangicta belirlenen iktisadi beklentilere uygun
bir durumu ortaya koymaktadir.

Regresyonun ikinci adiminda var olan degiskenlere ilave olarak konutun bulundugu
mahalleye ait niifus yogunlugu ve mahalleden merkeze olan uzaklifin logaritmast olan
uzakbik degiskeni dikkate alinmigtir. Bu durumda yas degiskem: haricinde diger tlim
degiskenlerin istatistiksel olarak 0,05 anlamlilik diizeyinde anlamli oldugu goériilmiistiir.

Ikinci adimda Beta degerlerine bakildifinda, agiklayici degiskenlerin konut rayig

degerleri {izerindeki goreceli 6nem sirasimn birinci adimdaki siralama ile aym oldugu,

Z p<0,05 ise sonucun istatistiksel olarak anlamh oldugunu, p>0,05 ise sonucun istatistiksel olarak anlamh
olmadigmu gostermektedir.
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ilave edilen uzaklik degigkeninin besinci 6neme, niifus yogunlugunun da altinci Gneme
sahip oldugu goriilmiistir. Bu durum R? degerinden de goriilmektedir. Diger bir ifade ile,
iki adimda da degismeyen R? degeri modelin agiklama giictinii degistirmedigini ortaya
koymakfadu.

Uzaklik degigkeninin regresyon katsayisinin igaretine bakildiginda mahalleden
merkeze olan uzaklik arttikga konut rayi¢ degerlerinin azaldify sonucu elde edilmistir.
Bunun yam sira, konutun distan disa yiiz6lgiimii arttikca konut rayi¢ degerlerinin arttis
gOriilmiigtiir,

Regresyonun tigiincli adiminda var olan degigkenlerle birlikte konut smmfi
degiskenleri kukla degiskenler olarak modele ilave edilmistir. flave edilen degiskenler
dogrultusunda yine yas degiskeni anlamsiz bulunurken, ikinci adimda anlamli olan
kalorifer degigkeni anlamlilifini kaybetmigtir. Bununla birlikte, yeni ilave edilen
degiskenlerden ikinci simf konut degiskeni istatistiksel olarak anlamli bulunmamigtir.
Bunun yam sira, diger tiim degiskenler istatistiksel olarak anlamli bulunmustur.

Bu adimda, uzaklik ve Uglincti simuf konut degiskenin regresyon katsayilarinin
negatif ¢iktigt gOriilmugtiir. Bu, konut smifi tgtincti smif oldugu zaman konut rayic
degerlerinin azaldifi anlamina gelmektedir. Bununla birlikte, konut simfi birinci simif

oldugu zaman konut rayi¢ degerlerinin arttigx gériilmektedir.

Bu adimda modele ilave edilen konut smifi degiskenleri iginde birinci smif konut
degiskeninin modeli agiklamada birinci sirada géreceli 6neme sahip oldugu, tgiincii simf

konut degiskeninin de ikinci sirada géreceli 6neme sahip oldugu goriilmiistiir.

R? degerine bakildiginda, ikinci adimda ilave edilen degiskenlerin modelin
aciklama giictinti degistirmedigi g6zlenirken, iiciincli adimda ilave edilen konut sinifi
degiskenlerinin modelin agiklama giictinii binde ligliik bir oranla degistirdigi goriilmiistiir.

Regresyonun dordiincti adiminda konut tiiri degigkenleri diger degiskenlerle
birlikte analize dahil edilmistir. Konut tiirli deZiskenleri icerisinde sadece gelik karkas
degiskeninin anlamli olduu gorilmiigtir. Bu degigkenin regresyon katsayisi
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incelendiginde, ¢elik karkas konut tilrliniin konut rayi¢ degerlerini arttirdign sonucuna
ulasiimgtir.

Bu adimda elde edilen R? degerine bakildiginda, konut tiirti degiskeninin modelin
agiklama giictini bir dnceki adima gore binde dokuz, ilk adima gdre de binde oniki
arttirdig goriilmiigtiir.

Regresyon tahmin sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde, daha &ncede
belirtildigi gibi, teorik olarak konulmasi gereken pek ¢ok degiskenin modelde yer
almamasina ragmen, var olan agiklayici degigkenlerin konut rayi¢ degerlerinin yaklagik
ylizde 42’sini agiklamasi sosyal bilimler alani i¢in iyi bir sonucu ortaya koymaktadir.

Ayrica, tahmin edilen agiklayic1 degiskenlerin, yas degiskeni harig, konut rayic
degerlerinin belirlenmesinde istatistiksel agidan Onemli bir etkiye sahip oldugu
goriilmiistlir. Yas degiskeninin 6nemli bir etkiye sahip olmamasinin nedeni konusunda,
kigilerin konut tercihlerinde genellikle takdir ettikleri konut degerine uygunlugun birinci
sirada yeralmasimin $nemli oldugu ileri siiriilebilir.
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SONUC

Neo-klasik yer segimi modellerinde arazi degerleri ve yogunluklar konut talebinin
tek tek hane halklariun ve firmalarin kararlarina bagli olarak mekanda gosterdigi
dagilimin bir sonucudur. Bu modellerinin en belirgin 6zelligi kent arazisinin kullaniminda

“serbest piyasa mekanizmasiy” nin gegerli oldugu varsayimidir.

Kent yerlesimlerin rasyonel dagilimi konusunu gelistiren Tiebout’a gore de,
bireylerin tercihlerine bagh olarak faydalarini en st diizeye ¢ikarma egilimi ile
“sececekleri konum”, diger bir ifade ile, belli bir eyleme veya bir imkana olan zamansal
yakinlik talep yapilarini ortaya koymaktadir. Neo-klasik iktisattaki tiiketici teorisi ile
baglantili olarak, bireylerin tercihleri dogrultusunda segimlerini, kentsel yerlesim alanlart
icinden faydalarim maksimum diizeye ¢ikaracak sekilde yaptiklar: kabul edilmektedir. Bu
goriis, kentsel yerlesimlerin degerlerini Slgmek {izere gelistirilen teorilerin temelini

olugturmaktadir.

Bireylerin en yiiksek fayda diizeyini elde etmek tlizere giristikleri segim
davraniglaninin  analizine dayanan ekonomik modellerin ortak amaci, bireylerin talep
yapilarini kullanarak, piyasada almabilir ve satilabilir mallarm fiyat ve miktarlarinda
olusacak degisiklikleri yorumlayarak, piyasada alnip satilamayan mallarin ekonomik
anlamda degerlemesini yapmakdir. Tiebout hipotezinin en 6nemli uygulama alani,

bireylerin konut alam segimleridir.

Kentsel arazi kullamigin bir parcasi ve kentsel fonksiyon alanlarindan biri olan
konut yerlesimlerinin olusumu ile kendi i¢inde farklilagmas: diger fonksiyon ve donatilarla
alt yapilani nemli Slglide etkilemektedir. Bu etkileme tilkelerin orgiithiiliik uygulama ve
gelismiglik diizeylerine gére yasamin en temel belirleyicilerinden olan dogal kaynaklarin
gelecek kusaklar igin daralmasi ve onarilamayacak boyutlara varan tahribine de neden
olmaktadir.

Tiirkiye’de de artan niifus ve kalkinma hizi arasinda kapatilamayan farklilik,
kentsel yerlesimlerde sosyal, kiiltiirel yapimn islevsel ve mekansal iligkiler sisteminin

farkhlagmasinin  temel nedenlerindendir. Ozellikle “bijyiikgehir” niteligini kazanmsg
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yerlesimlerde sorunlarin boyutlar1 daha da biiyiiktir. Ulagim sistemi terciblerinin
y6nlendirdigi yayilma ve biiylime sonucu konut igyeri iligkilerinin belirli oranda bozulmas:
kentici konut igyeri arazi kullanim karar ve tercihlerinin farkhilagmasim beraberinde

getirmistir.

Konut sorunu, gecekondulagma, sosyal konut firetimi ile dogal yapinin yipratilmasi
ve bozulan ekolojik dengeler yam sira, kent eski merkezi olarak tanimlanan alanlarda da bu
paralelde, sosyal kiiltiirel farklilagmalar, yeni arsa ve yap1 degerlerinde, rant dagiliminda
goriilen degisim, s6z konusu dengenin bozulmasida ve yeni boyutlarin ortaya ¢ikmasinda
rol oynamugtir. Bu olumsuzluk sadece konut yerlesimlerinin plan digi olugumlarindan
kaynaklanmamakta bagka tiir yanlig arazi kullamimlar1 da bulunmaktadir. Ancak konutun
insanlar igin iki yagamsal deferi olan gida ve barnma gereksinmesinden birine
temellenmesi, denetlenmesini ve disiplin altina alinmasini olduk¢a gliclestirmektedir.
Denetleme ve disiplin altina alabilmenin 6n ve temel kosulu konut taiebini, planlarin da
uygulanmasinin 6n kosulu olan yasal arsa piyasalari iginde kargilanabilecek bigimde
orgiitlemek ve yeterli imarlh arsayr piyasaya sunmaktir. Bu “olmazsa olmaz” kogulu
6zellikle az gelismis veya gelismekte olan iilkelerde gogunlukla saglanamamaktadir.
Dolayisiyla kentlerde arazi kullams: belirleyicileri planlar degil, imarl arsa piyasas: digina
itilen talep kesimi olmaktadir. Imarh alanlara talep yaratilamamasi hem gelirlerin
yetersizliginden hem de “arsa ve binalarin satis degerlerinin®  yiksekliginden
kaynaklanmaktadir.

Satis ve kira degerlerinin yiiksek olmasinin bir nedeni, piyasaya yeterli sayida ve
talep kesimlerinin blitcelerine aradiklari niteliklere uygun imarli arsa ve konut
sunulamamasidir. Bu durum imarl arsa piyasasinin daralmasma ve dogal olarak da arsa
fiyatlarmin stirekli bir arti iginde olmasina neden olmaktadir. Imarh arsa fiyatlarnin
yliksekligi ise, toplam konut maliyeti iginde arsa payimn %40°’lara kadar ulagmasini ortaya
¢ikarmaktadir. Metropoliten alanlarda ve diger biiyiik kentlerde imar hudutlan iginde kalan
alanlarda genellikle parseller tek konut yapilabilecek biiyiikliiktedir. Diger bir ifade ile, tek
milkiyetli genig arsalar en azindan gogunlukta degildir. Bu miilkiyet ve parsel yapisi
sozkonusu parsel sahiplerine tekelci bir gii¢ kazandirmaktadr.
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Parsel ve miilkiyet yapisi, kiiciik girigimci piyasasinin yasamasina olanak tanimakta
ve konut maliyetinin yiikselmesine neden olmaktadir. Ciinkii kii¢iik girisimcinin kiiglik
parsel sahipleri ile kat karsilifi esasina gre anlagmakta kullandii teknoloji ve fiyat
farklar1 nedeni ile ingaat maliyeti yiikselmekte, girisimci karn da dikkate alindifinda
katlarin toplam satis fiyatlari oldukga yiikselmektedir. Parsellerdeki miilkiyet durumu aym
zamanda bat1 iilkelerinde “Land Developer” diye bilinen kent topraklarimi planl bir gekilde
gelistiren girisimciligin gelismesini de engellemektedir.

Imarli arsa piyasasimin sinirliin ve bu piyasada rantlarin siirekli artis egilimi icinde
olmas:1 konut yerlesimlerinin imar hudutlari diginda geligsmesini 6zendiren bir bagka
yontemin ve Orgilitlenmenin gelismesine neden olmaktadir. Bu da, finans giicli yiiksek
kesimlerin ya kooperatif yada girket statiisti ile imar hudutlar1 diginda biiyiik topraklar
edinerek, bu topraklar: biraz uzunca bir siireg i¢inde genellikle mevzi imar planlan yolu ile
imar hudutlar1 igine sokarak ve yliiksek statiilii konut iireterek biiyiikk rantlar elde

etmeleridir.

Yiksek fiyath piyasalara giremeyen kesimlerin gereksinmeleri ise, imar disi
alanlarda ya hazine topraklarmn isgali yada bu gereksinmeyi “spekiilatif kazang” elde
etme firsati olarak degerlendiren informel piyasalar tarafindan karsilanmaktadir. Zaman
zaman politik amaglarla ve popiilist-koruyucu-kayirict politikalarla da 6zendirilen bu
piyasalar, kentsel arazi kullanigin giderek biiyiiyen belirleyicileri olmaktadir.

Kullanic: niteliklerinde slirece bagli olarak gelisen dengesiz ve dinamik yapi
farklilagmalar1 kentin eski merkezlerinde kullanilmayan bir yapr potansiyelinin ortaya
cikmasina neden olmakta, bu durumun yeniden degerlendirilmesi tartismalar1 giincellik
kazanmaktadir.

Yeni yerlesme alanlarinda goriilen, kontrol edilemeyen gelismenin belirli oranda
planli degerlendirilmesinde s6z konusu varolan yap: potansiyelinin ileriye doniik yeniden
organizasyonu bir taraftan tarihi mirasin korunmasinda, diger taraftan da arazi kullamimi
ilkelerinin daha rasyonel planlanmasinda yararh olmaktadir.
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Bu ¢alismada, konutun farkl: 6zelliklerin bir araya gelmesinden olusan bilesik bir
mal oldugu varsayimindan hareketle Bursa Niliifer ilgesindeki 24 mahalleye ait 2004 yili
konut rayi¢ degerleri esas alinarak; degerin hangi degiskenler tarafindan etkilendigi analiz
edilmeye caligilmigtir, 66.666 veri Hiyerarsik Regresyon analizine tabi tutulmustur. Bunun
yani stra, konut rayi¢ degerlerinin agiklanmasinda yaygin olarak Hedonik Fiyat Yontemi
kullanildig igin bu galismada da sdzii gegen yonteme yer verilmigtir.

Analiz edilen mahalleler Ahmet Yesevi, Alaaddinbey, Altingehir, Ataevler, Balat,
Barng, Besevler, Camlica, Cumhuriyet, Demirci, Ertugrul, Esentepe, Fethiye, Giimiistepe,
Ihsaniye, Isiktepe, Karaman, Konak, Kiiltiir, Minarelicavus, Odunluk, Ozliice, Ucevler ve
Uriinlii seklindedir. Bu mahalleler igerisinde Altingehir ve Esentepe’nin en az konuta sahip
oldugu ve niifus yogunlugunun Besevler, Ataevler ve Ihsaniye’de en fazla oldugu
goriilmiistiir. Thsaniye mahallesinin “merkez” olarak kabul edildigi bu analizde kent ici
yerlesim ve rant kuramlarinda 6ngériilen “kent merkezine yaklastikga birim alan basina

varsayimi

L

konut miktarmmin artmasina bagh olarak wiifus yogunlugunun da artacag
dogrulanmaktadar.

Konutun distan disa yiizdlciimiime gore elde edilen yuzélgimii (m’) degiskenine
gbre, Camlica ve Minareligavug mahalleleri yiiz6l¢timii en fazla olan konutlara sahip iken,
Isiktepe ve Karaman mahalleleri yiizol¢timii en az olan konutlara sahiptir. Bu durum ise,
“merkezden uzaklagtikga arsa fivatimn dismesine bagh olarak konut yapimcisimin
herhangi bir konut alam iginde daha fazla arsa kullanyor olmasin” dogrulamaktadir.
Nitekim, bu nedenden 6tiirti Camlica ve Minarelicavus mahallelerinde kat yiikseklikleri
diistik oldugundan konut yiiz6lgtimleri yiiksek degere sahip bulunmaktadir.

Konutlarin yaglarina gore dagiliminda, Altingehir ve Camlica mahallelerinde en
yeni konutlarin, Alaaddinbey ve Uriinlti mahallelerinde ise en eski konutlarin yer aldig
gorlilmiigtiir. Bu durumun nedeni ise, Altingehir ve Camlica mahallelerinin yeni yerlesim
alanlan olmasmna ragmen, Alaattinbey ve Uriinlii mahallelerinin daha 6nce kdy statiistinde
olmasindan kaynaklanmaktadir.
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Kullamim amaci dogrultusunda, analizde ele alinan binalarin %85’ini mesken
binalar1 ve %15’ini ticari igyerleri olugturmaktadir. Bu durum, konut yerlegimlerinin ilgede
bityiik bir agirliga sahip oldugunun géstergesidir.

Konut tiirleri agisindan Niliifer ilgesinde yer alan konutlar incelendiginde
%93,3’tintin Beton Karkas oldugu goriilmiistiir. Bu durum ilgede yapim yontemlerinin
oldukga gelismis oldufunu géstermektedir. Ayrica, ilgede konut tiirii agisindan gelik karkas
ve tag duvar binalarin hemen hemen kullaniimadifini s6ylemek de miimkiindiir.

Niliifer ilgesinde 2. Simf konutlar %64,2 ile birinci sirada, %30,6 ile 3. smf
konutlar ikinci swrada yer almaktadir. Sadece 490 konut 1. Simf konutlar icinde
bulunmaktadir. Bu durum, ilgede o6zellikle orta gelirli smnifin yaygin bir sekilde
yerlestiginin g6stergesi olarak kabul edilebilir.

Konutlarin kalorifer (Isitma Sistemi) durumuna gore dagilimi incelendiginde,
yaklagik %63’tinde kalorifer (1sitma sistemi) oldugu, %37’sinde ise kalorifer olmadig:
goriilmiistlir. Bu durum Niliifer ilgesinde konut kalitesinin yiiksekliginin ve modern
yagama kosullarinin yaygin oldugunun bir gostergesi seklinde yorumlanabilir. Son olarak,
konutlarin yaklasgik %44’tinde asansér oldugu, %56’sinda ise asansér olmadig
goriilmiistiir.

Yapilan c¢alismada konut rayic degerleri gesitli degiskenler dikkate alinarak
agiklanmaya cahisilmigtir. Aragtirmanin bagimli degiskenini 2004 yili emlak vergisi konut
rayi¢ degerleri olusturmustur. Bagimsiz degiskenler ise alti ayn degisken grubunun
(konuta ait genel bilgiler, kullanim amaci, konuta ait 6zel bilgiler, yogunluk ve
ulagilabilirlik, konut smnifi ve konut tiirti) sirastyla regresyon denklemine eklenmesi yoluyla
olusturulmustur.

Regresyon tahmin sonuglar1i genel olarak degerlendirildiginde, teorik olarak
konulmas1 gereken pek g¢ok degiskenin modelde yer almamasina ragmen, var olan
aciklayic1 degiskenlerin konut rayi¢ degerlerinin yaklagik yiizde 42’sini agiklamasi sosyal
bilimler alam igin iyi bir sonucu ortaya koymaktadir. Ayrica, tahmin edilen bagimsiz
degiskenlerin, yas degiskeni harig, konut rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde istatistiksel
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acidan Gnemli bir etkiye sahip oldufu goriilmistir. Standardize edilmis regresyon
katsayisina (Beta) gore agiklayict defiskenlerin konut rayi¢ degerleri fizerindeki goreceli
onem sirasi; yiz6lglimii, kalorifer, kullamim amaci ve asansor degiskenleri seklinde
bulunmustur.

Tahmin edilen Hiyerarsik Regresyon modellerinde parametre tahminleri ve
isaretleri incelendiginde, konutun yiizdl¢iimiiniin artmasimn, konutta kalorifer ve asansér
olmasinn, konutun rayi¢ degerini arttirdig tespit edilmigtir. Bu sonug yas degiskeni harig
baslangigta belirlenen iktisadi beklentilere uygun bir durumu ortaya koymaktadir.

Yapilan analiz aym zamanda konut konumu ve konut kalitesi iligkisinin
goriillmesini de saglamaktadir. Zira, ikinci bSlimde de ifade edildigi gibi, “konum” ve
“kalite” bir yerden bir yere degistiginden dolay: herhangi bir kent baglaminda iki bilesenin
tanimlayici nitelikte bir ifadesi bulunabilmektedir. Niliifer ilgesinde, konut rayig
degerlerini agiklamada yiiz6lgtimii, kalorifer ve asansér gibi “konut kalitesi” bilesenlerinin

goreceli 6neme sahip olmas: kalite unsurunun 6n planda yer aldiga seklinde yorumlanabilir.
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