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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.
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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.
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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.



35

¢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
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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.



51

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

(U [y U DI U
- o - - -

1
1
1
1
1
1
]
]
'
1
1
]
'
1
]

- -

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.
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- 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.



76

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.



85

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,






