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OZET

Karayolu yol aglan bir iilkenin en 6nemli gelismislik gostergelerinden biridir.
Yapimi kamu sorumlulugunda bulunan bu tiir yollara, yilik toplam sabit sermaye
yatirrminin %15-%30 u arasinda yiiksek bir pay ayrilmaktadir. Yol yapim maliyeti analizi
yapildiginda, ¢evre yollarinda kamulastirma maliyetinin hemen hemen yol yapim maliyeti
diizeyine ¢iktig1 goriilmektedir. Diger taraftan ulasilabilirlik kolaylif1 nedeniyle kentsel
gelismeler ¢evre yollan boyunca gelisme egilimi gostermektedir. Bir bagka deyisle bu yol
bitisiginde ve g¢evresinde, ulagim maliyetleri ana neden olmak {izere konut, ticaret ve
sanayi bolgeleri gelisme egilimindedir. Bu nedenle olugan toprak talebi, yol ¢evresindeki
tasinmaz degerlerini bir kat mertebesinde artirmaktadir. Mevcut karayolu yol yapim
konsepti i¢inde, yolun yarattifi rant ve ¢ekim giicli ile kamulastirma maliyetlerinin,
tasinmazlan deger artigina maruz kalma bigiminde, yararlananlardan karsilanacagi bir
mekanizma kurulmamustir.

Bu ¢aligmanin amaci, gevre yolu altyapisinin en 6nemli belirleyicisi olan miilkiyet
Ogesinin kamulagtinlmas1 sorununa ¢6ziim getirecek bir model geligtirmektir. Temel
yaklasim, ¢evre yollarini bir dzel glizergah planlamasi yerine mekan boyutu olan fiziksel
pian ve projeler ile biitinlestirilmesine dayanmaktadir.

Imar planlanm dogrudan etkileyen cevre yollariun yapimmdan sorumlu
Karayollar1 Genel Miidiirliigii ile ilgili belediyenin ortak girisimi ile hazirlanmast gereken
biitinlesik imar planina dayali olarak geleneksel Arsa ve Arazi Diizenlemesi(AATD)
gergeklestirilmigtir. Ancak ytizde 35 Diizenleme Ortaklik Payi(DOP) kapsaminda cevre
yolunun agilamayacagi anlagilmigtir. Ciinkii ¢evre yolu harig, bir Ilkégretim komsuluk
biriminde bes bin niifus i¢gin DOP kapsaminda yer alan donatilara gére DOPO dram yiizde
45'e varmaktadir.

Bu durumda imar haklan ile DOP arasinda bir iligki kurularak, ytizde 35 yasal sinri
tnemsiz yapan ama tasinmaz sahiplerini de deger artisi yoniinden magdur etmeyen bir
model gelistirilmistir. Bu yonteme dayali yapilan AAD uygulamasinda c¢evre yolu icin

kamulagtirmaya gerek kalmadid1 anlagilmistr.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Cevre Yolu, imar Plani, Imar Hakk:, Arazi

Diizenlemesi, Taginmaz Deger Artis.
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SUMMARY

To Investigate Highway-Property Relations in Respect of Zoning Rights and to Propose
a Model Using Land Readjustment Approach

Highway network is one the developing indicators of a country. Construction such
roads are responsibility of public administration in that almost 15 to 30 percent of annually
invested capital has nearly gone in. When road construction budget is figured out its roughly
equal to total land prices which is needed for public use. On the other hand because of easy
accessibility rapid expansion stages on city development shows up along highways. In other
words, around high-standardized roads, residence, business, and industrial areas are having a
tendency to develop. Therefore, as a result of demands for land, land parcel prices are
increasing rapidly at least two times then before. Also, a mechanism that conirols land value
raises effects after opening road routes over landowners is not available.

The main purpose of this study is to examine land property relations with road
constructions and develop a model that can be alternative to expropriation approach. Main
methodology was followed as to examine highways with its effective euvironment not only ail
the way through planned routes. The idea based on the integration of zoning development plan
with road plan instead of taken routes itself. The General Directorate of Highways who is
responsible for highway design and local governments whose are responsible to implement
city development plan have been put together in order to implement Land Readjustment
project within areas of city transitive routes. It has been showed up that currently used 35%
public participation ratio of land readjustment is not enough. According to minimal planning
design approach for five thousand populations, except main roads, public participation ratio
should be at least 45% around.

Land development rights that effected by zoning plan should be considered in land
readjustment concept ignoring the legal participation ratio as 35%. So that, a relation has been
established between land development rights and the public participation ratio. Based on this
connection, an alternative model to expropriation has been developed and examined taken into
city transitive roads for public use under the land readjustment concept.

Key words: expropriation, highways, zoning plan, zoning rights, land readjustment,

land property value raise.
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1. MULKIYET HAKKI TANIMI

Hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar i¢inde kisilere egyalar iizerinde en genis yetkilerle
birlikte ddevler de tamyan bir ayni haktir [1]. Cagdas anlamda ve daha ayrintili bir tamm
ise; genellikle kisi ile sahip olunabilen seyler arasindaki iligki olup, sahip olanin denetleme
yetkisidir. Bu denetleme yetkisi tek tiirde bir yetki degildir. Miilkiyet anlayiginin niteligine
bagli olarak igerigi degigen bir haklar demeti seklindedir [2]. Sekil 1’de malik ile esya

arasinda ki iligki gosterilmistir.

Hukuki iliski
Sey (Nesne) <€— »  Kisi (Malik)

Sekil 1. Malikin denetleme yetkisi

Taginmaz miilkiyeti, birey ve toplum hayatinda sosyal ve ekonomik yonden tasidig
onem nedeniyle; yasa yapicilar, diger mallara gére onu ozel bir diizenlemeye bagh

tutmuslardir [3]. Bu baslik altinda mevzuatimizda miilkiyet hakk: incelenecektir.

1.L1.  Tasinmaz Mallar Acisindan Mevzuatimizda Miilkiyet Hakks

Miilkiyet hakki; belirli bir zamanda devletin izin verdigi 6lcide, tasinmazdan
olabildigince yararlanma hakkidir [4]. Miilkiyet hakki, cagdas tlkelerde genellikle
anayasalarinda yer alan temel kisisel ve sosyal haklardan sayilmistir. Bu hakkin evrensel
bir niteligi olmakla birlikte, her tilkenin yapisi, kosullari ve rejimine gore sekillenmektedir

Nitekim bu hak, anayasamiz ve medeni kanun ile genis bir bigimde diizenlenmistir.

Medeni yasanm 618. Maddesine gore miilkiyet hakki; bir seye malik olan kimse, o
sey de, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde diledigi gibi tasarruf etme hakkina haiz oldugu
gorigiine dayanmaktadir. Yani medeni yasa kisiye, malik oldugu sey iizerinde yasalarin

koydugu simirlamaya uyularak istedigi gibi tasarruf etme hakkini tanimis bulunmaktadir.



1982 anayasamizda milkiyet hakki; bir kimsenin bagkasimin hakkina zarar
vermemek ve yasalarin koydugu sinirlamalara da uymak kosulu ile bir sey tzerinde
diledigi bigimde kullanma, yararlanma, fiili veya hukuki tasarruf etme (baskasina
devretme, bigimini degistirme, harcama ve tilketme, hatta yok etme) yetkilerini anlatir.
Goriilityor ki bu nitelikteki miilkiyet hakki kavraminda, bagkasina zarar vermemek ve

ozellikle yasalarin koydugu sinirlamalara uymak zorunlulugu vardir [4].

1.1.2. Miilkiyet Hakkimin Tarihsel Gelisimi

Her kurum gibi milkiyet de tarih iginde olusmustur. Insanlik evriminin
baslangicindan gliniimiize kadar miilkiyet kavraminda toplumsal muilkiyet ile ferdi
millkiyet arasinda kargilikli degisim yasanmugtir [5,6]. Tablol’de bu degisim siireci

gosterilmigtir.

Tablo 1. Tarih boyunca miilkiyet kavramindeki degismeler

Toplum Diizeni Miilkiyet Bigimi

Iikel Toplum Ortak¢ miilkiyet

Roma Toplumu Dogal, mutlak, siirsiz 6zel miilkiyet hakks

Feodal Toplum Feodal esnek miilkiyet

Pre-kapitalist Toplum Mutlak 6zel miilkiyet hakki

Kapitalist Toplum Sinrrlandinlmug ve 6devler yiiklenmig 6zel miilkiyet hakka
Sosyalist Toplum Toplumsal miilkiyet

Osmanh Toplumu Kullanma hakkina dayanan siurh miilkiyet hakk:

Ginimiz toplumlarinin miilkiyet bigimi olan o6zel miilkiyet sisteminin geligim
stirecinde malik ile taginmaz arasindaki iligki, klasik anlayisa gére dokunulmaz kutsal bir
dogal hak iken bu kez iligki yasayla taminan bir hak olmugtur. Yani kapsami yasa ile
¢izilen, 6zel durumlara ve belli sosyal sistemlere bagli mutlak bir haktir. Miilkiyetin
simirlanmasi;, komsuya karsi odevler ile baslamustir [2]. II. Diinya Savasindan sonra
mulkiyetin sadece malik ile nesne arasindaki bir iligki olarak diigiinilemeyecegi goriilerek
malik, nesne ve toplum arasindaki bir iliski oldugu goriigii benimsenmigtir. Sekil 2°de bu

olgu gosterilmigtir.



Malik

Tagmmmaz

4 “—> Toplum

<— : Hukuki iligki

Sekil 2. Malik-toprak-toplum arasinda miilkiyetin hukuki bir isleme donigimiine

ait ag iliskisi

Mutlak ve kisiye bagh olarak diizenlenen bu haklarmn, toplumsal agidan

siirlandinlabilecegi kabul edilmistir [7]. Miilkiyetin biitiin toplumlarda ortak gelisme

¢izgisi, onu mutlak olmayan bir hak durumuna doniistiirmiiy ve sosyal .islevleriyle

strlamigtir. Yani ¢agdas miilkiyet kavraminin igerigi, yetki ve 6devlerden olusur hale

gelmigtir.

1.1.2.2, Osmanh Toprak Diizeni ve Cumhuriyet Donemi Toprak Rejimi

Osmanli devletinde miilkiyet sahipligi agisindan Tablo 2’de gorildigit tizere ii¢ tir
miilkiyet bi¢imi vardir [3,8]. Ancak ¢ok sinirli olarak &zel miilkiyet vardir. Temel olan
miri topraklardir. Bunlanin Ciplak miilkiyeti devlete, kullanma hakk: ise timar diizeni ile

kigilere verilmigtir. 1858 yilinda gikarilan Arazi Kanunnamesi ile birlikte toprak diizeni

bozulmus ve 6zel milkiyete dogru geligmistir. Giderek cesitli tapu mevzuati ile énceleri

kamunun mal: olan arazi bireylere gegmistir.

Tablo 2. Osmanh miilkiyet sisteminde taginmazlarin siniflandirilmasi

Miilkiyet Tiirii Sahibi Edinimi
Miri topraklar Devlet (Ciplak Miilkiyet) Intikal, fetih
Ozel miilk topraklar Padigah miilki, 6giir araziler (kisiler) Intikal, 1/5 fetih topraklar

Vakif topraklar

Vakiflar

Intikal




Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda medeni yasa ile baslayip, tapulama ve
kadastro yasalari ile 6zel miilkiyete gegis egilimi devam etmistir [6]. Ama¢ milkiyet
hakkinin yaygilagtiriimas: baska bir deyisle daha g¢ok kisinin tanimsal {iretim artig1 ve
sosyal huzurun devamu igin toprak milkiyetine sahip olmasidir. Osmanli déneminden
gelen aksakliklan gidermek ve adaletli bir miilkiyet diizeni olusturulmak istenmistir.
Nitekim 1924 anayasasi boylesi bir demokratik, liberal diisiincenin trinidir. Boylece
cumhuriyetin temel politikalarindan biri de &6zel miilkiyet hakkimi yayginlastirmak
olmustur [8,9]. Ciinkii uygulanan politikalar kirsal arazilerde, topraksiz giftcilere toprak
dagitilmasi iken kentsel alanlarda ¢agdag-planli kentlesme igin kentsel arsa arzinin

arttirilmasidir [9].

1.1.2.3. Ozel Tasgimaz Miilkiyet Haklan

Ulkemizde taginmazlarin miilkiyeti; kamu miilkiyeti ve 6zel miilkiyet olmak tizere
iki kisma ayridmaktadir [3]. Ozel taginmaz milkiyeti, sahibine yararli olacak derecede
topragin altina ve Gistiine uzanan Sekil 3 de gosterildigi bigimde haklar demeti saglar. Fakat
aym zamanda malike 6devler yiikleyen sosyal nitelikli bir hak olan milkiyet hakki kamu

yarari ile sintrlanir ve kullammi toplumun yararina aykin olamaz.

Edinme

Elde bulundurma

Tasarruf
> Elden gikarma

Yararlanma ‘ Bagkalarma engel olma

Kullanma

Sekil 3. Miilkiyet hakkindan dogan yetkiler demeti

Geligmis ¢agdas iilkelerde insan haklarinin esaslarindan biri olarak, bireysel
tasinmaz mal miilkiyeti kabul edilmis bir kuraldir. Ciinkii bu bireylerin mevcut demokratik

yaptyt ve illkeye sahiplenme bilincini kazandirma iglevi yiklemisti. — Milkiyet



duygusunun sahiplerini; daha biiyiik bir sevk ve giivenle verimli galigmaya sevk edecegi
beklenmektedir. Nitekim. Prof. Dr. Peter Badura bireyler igin milkiyet hakkins;
“varolmanin, bagimsiziin ve Ozglrligiin maddi bir givencesidir” bigiminde

tanimlamaktadir [4].

Sadece kamu yararinin gerekli kildigi durumlarda, toprak sahibinin haklar
kisitlanmaktadir. Sinirlama, toplumsal sorumluluk yiiklenme bigimindedir. Yani miilkiyet
hakki ancak kisiyi vazifelerini yerine getirdigi oranda 6zglirlestirecegi kabuliine
dayanmaktadir. Diger bir deyisle toplum, malikin bir hak olarak korunan g¢ikarina saygi

duymali ama malik de yetkilerini toplumun zararina kullanmamalidir,

Bireysel miilkiyet bi¢iminin kentsel arsalar iizerindeki toplumsal éneminin ortaya

konabilmesi i¢in kentsel arsanin 6zelliklerinin irdelenmesi gerekmektedir.
1.1.2.4. Kentsel Topragm Ozellikleri ve islevieri

Miilkiyetin yapis1 genel olarak kirsal ve kentsel topraklarin miilkivetleri alt
boliimlerine aynlarak incelenebilir. Bu tez ¢aligmasinda, kenti ve kentlesmeyi dogrudan
etkileyen, kentsel toprak milkiyetinden s6z edilecektir. Bu baglamda kent topraZy, kirsal

topraktan farkli birtakim ozellikiere ve islevlere sahiptir [6].

a) Zamanla sirekli olarak degeri degisir,

b) Kent biitlinii iginde belirli bir konuma sahiptir ve géreli konumu sirekli olarak
degiserek farklilik gosterir ve tekelci rantlara konu olur,

c) Sahibinin denetimi digindaki etkilere siirekli olarak agiktir,

d) Cok sayida isleve sahiptir,

e) Zaman iginde stirekli olarak ozellikleri degisir [6],

f) Belirli bir yapilagma kosuluna sahiptir,

g) Sosyal ve teknik altyap1 ile donatilmustir.

Genel anlamda ise kentsel toprag: diger iiretim araglarindan ayiran 6zellikler ise;
a) Hareketli degildir, tasinamaz,

b) Yeniden uretilemez ve gogaltilamaz,
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c) Toprak sunumu fiyata kars1 esnek degildir, simirli bir kaynak oldugu igin deger
degisimi pazar sistemi iginde olur,

d) Sabit bir tretim faktoriidir, amortismam yoktur, eskimez, yiiksek digsalliga
sahiptir,

e) Kullanimi hukuksal kurallara bagl olup, toprakla birlikte tizerinde olusan tiim

hak ve yukiimlaliklerde alinir ve satilir [10],[11].

Kentsel topragin islevlerinden bir kismu taginmaz sahibini ilgilendirirken, diger

kismu etkisi nedeniyle toplumsaldir. Bu baglamda kent topraginin iglevleri [6], [7], [12];

a) Kentte bulunmak ve faaliyet gstermek imkam saglama,

b) Kentteki diger aktivitelere ulasabilirlilik saglama,

c) Arzu edilen sosyal statiniin mekanda yerlestigi alanda konut edinme olanag:
saglama,

d) Giivenli servet biriktirmeyi saglama,

e) Sahiplerine kendi gayretleri disinda olugan kentsel rantlar sonucu gelir transferi
saglama,

f) Is piyasasinda kapital veya ipotek, rehin gibi ayni teminat olarak gosterilebilme.

Ozellikle gelisme sirecindeki iilkelerde; topragin temel iretim faktori olma islevi
vardir. Turkiye de ise toprak; tarimda iiretim araci iken tarim dis1 kentsel alanlarda énemli
bir rant kaynagidir. Kalkinma gabalari, kentlesme, hizhi niifus artis1 ve kamusal hizmetlerin
gesitlenmesi, genislemesi, nitelik ve niceligindeki gelismeler gibi nedenlerden dogan ¢ok
gesitli ihtiyaglar toprak fizerindeki talebi yogunlagtirmaktadir. Buna karsin, kit bir kaynak
olmasinin yaninda mekansal boyutu nedeniyle tam bir tekel niteligine sahip topragin,
yukarida sayilan ozellikleri nedeni ile de kentsel toprak sahibi olmak, kentsel rantlara el
koymay1 saflamaktadir [13]. Tirk halki, tasarruflarm taginmaza vyatirarak
degerlendirmektedir. Tasarruf ve yatinm aligkanlifi ve ekonominin yonlendirmesi boyle
olmakla birlikte, en 6nemli neden iilkemizde yaygin ve etkin bir sosyal giivenlik diizeni ve
i§ glivencesi gergeklestirilemediginden, kisisel giivenliklerin enflasyon ortaminda ancak bu
sekilde saglanabilecegi dusunilmektedir [14]. Ancak bu olgunun &tesinde, servet
biriktirme yontemi olarak da tasinmaza yatiim yapilmaktadir. Ciinkit en az risk ile

maksimum deger ele gegirilebilmektedir [16]. Borsa gibi paramin akiskan sermaye



piyasalar1 yerine donuk, paraya gevrilemeyen taginmaz mala yatinlmasi, ekonomik
bakimdan dretken yatinmlara doniigmek icin gerekli fonlarin ekonomi disina
odaklanmasina neden olmaktadir [16]. Nitekim 1997 yilinda Tiirkiye genelinde yapilan bir
arastirma, halkin tasarruflarinin %70’ini taginmaz mala yatirim ile sagladigimi gostermigtir
[15].

Diger taraftan yapilan bir bagka aragtirmaya gore, Diinya (zerindeki zenginlerin
servetlerinin kaynagi incelendiginde Tablo 3’de goruldigi tzere en 6nemli kaynagin

tasinmaz oldugu gérilmektedir[17].

Tablo 3. Servetin kaynagi

Servetin Kaynag Servet igindeki Oran (%)
Tasinmaz 19.2
Sanayi 18.7
Ticaret 12.0
Holding 10.9
Basin 9.9
Digerlent 29.3

Taginmaz sahipleri yoniinden 6nemli servet saglama aract olan kentse] topraklar;
anormal deger artiglar1 sonucunda yalnizca kirsal ve kentsel kullanimlar igin degil, tiim
kamu hizmet ve faaliyeti agisindan toplumsal maliveti arttirmaktadir. Toplumsal maliyet
ise kentsel topraklarda 6zel miulkiyetin varlifina bagl olarak; ¢evre mallari ve kendi

taginmazlarim kullanirken bagkalart ve toplum igin bir maliyet yaratilmasidir [18].

Toplumsal maliyetin kapsaminda yer alan ayrintilarin irdelenmesiyle, miilkiyet

hakkinin kamu ve toplum varari i¢in sinirlandiriimasinin gerekgeleri ortaya ¢ikacaktir.

1.1.2.5. Kentsel Topraklarda Ozel Miilkiyetin Varhgmma Bagh

Olumsuzluklarm Irdelenmesi

Siirlandinimamig bir taginmaz miilkiyet sisteminin, kentsel arsa iizerinde g
boyutlu olacagi ve sahibince arsanin hem altinda hem de Ustiinde mali imkanlarina gore

istedigi gibi yap1 yapmast veya taginmazi iizerinde diledigi bicimde miilkiyet hakkindan



kaynaklanan kullanma, yararlanma ve tasarruf hakkini kullanmasi durumunda degisik

tirde toplumsal maliyetleri olacaktir. Bazilarinin belirli sistematik altinda Tablo 4’de

incelemesi yapilmagtir.

Tablo 4. Sinirlandirnniimamig 6zel taginmaz miilkiyetinin toplumsal maliyeti

Etki Tard Toplumsal Maliyeti

Ekonomik }e Mali kaynaklarin reel ekonomik {retici yatinmlar yerine, donuk verimsiz
yatinmlara odaklanmasi ve lilke gelismesini geciktirmesi,

» Toplumda milk sahibi oima gidiisiinii arttirmast,

e Verimli topraklarin, kentsel topraga d&nustirilmesi ile tanmsal gelisimin
engellenmesi,

o Sirekli ariig halindeki arsa fiyatlarinin, kamusal tesis ve altyapilarin yer segimini
etkilemesi ile yapimini geciktirnesi ve pahalilastirmasi,

» Spekilatorlerce elde edilen kayit dist kazanglann, toplumsal geflir daghmin
bozmasi,

s Konut yapimu maliyetini olumsuz etkilemesi,

Rant « Kamusal altyap: yatinmi, nufus artisi ve kentlasme sorucu olugan tekel ve
farkhilik rantimin topiami olan, tasinmaz dager artislanni denetim altinda tutarak
haksiz gelir transferi saglamasi,

e Kagak yapilagmaya ve ¢arpik kentlesmeye neden olmast,
e Kurum - tasinmaz sahibi iligkilerinde ahlaki bozulmaya sebep clan rant kollama
mekanizrnasi olusturmasi,

Planlama |e Yerlesik alanlarda yogunluk artii talepleri neticesinde altyapilarin verimililikieri ve
kalitesinin azalmast ve artan niifusa gerekli altyap: icin kamu fonlarinin isra\J
edilmesi,

o Kentlerin makroform ve yapisinin olusmasinda olumsuz olarak bigimini, hizini,
yonuni ve arazi kullanisim etkilemesi,

» Kamusal topraklann isgali ile milli servetin israfina neden olmasi,

o Kamu yaranna diizenlenen imar planlannin, bireysel gikar dogrultusuna siirekli
degismesine neden olur.

Miilkiyet hakkindan kaynaklanan toplumsal maliyetleri en alt seviyeye getirebilmek

i¢in, taginmaz sahiplerinin bireysel yarar ile toplumsal yaran dengelemek gerekmektedir.



Ancak taginmaz sahiplerinin toplumsal sorumluluk diizeyi, serbest piyasa ekonomisinde
bireylerin gikarlarini en goga gikarmak istegi nedeniyle kendiliginden olusmaz. Bu nedenle
devlet miilkiyetten kaynaklanan haklarin kamu adina simrlanmasim gergeklestirecek

diizenlemeler getirmisgtir.

Nitekim miilkiyet hakkinin toplum yararina kullanilmasi hem g¢agdas miilkiyet
anlayisinin, hem de tistiin norm olarak anayasamizin 6ngordugi ilkelerin geregidir. Ancak
burada, taginmaz mallar, iretime konu oteki mallar igin soz konusu olan serbest piyasa
kosullarindan, dogal kit kaynak ozelligi nedeni ile ayrilmaktadir. Her ne kadar, herkes
serbest piyasa ekonomisine dayali toprak piyasasinda 6zgiir yarigma ile elden ele gegen bir
degisken olarak taginmaz mal edinme ve satma hakkina sahip olsa da; Devlet de
miidahaleci degil ama toplum yararina elindeki yasal araglarla bu piyasay: diizenleyici-

denetleyici hakka sahiptir.

1982 anayasamizin 35. Maddesi ile; miilkiyet hakkinin sinirlanmasin da yasa
koyucuya ancak kamu yarari amaci ile simirlama yapma vetkisi verilmis iken mulkiyet

hakki sahibi de, bu hakki toplum yararina aykin kullanmaktan yasaklanmstir [4].

Miilkiyet hakkinin sinirlama bigimlerini incelemeden 6nce, simrlamanin dayanagim

olusturan kamu yaran ve toplum yarar1 kavramlarinin agiklanmasi yararh olacaktir.
1.1.2.6. Kamu ve Toplum Yarar1 Kavramlan

Mevzuatimizda kamu yarart kavraminin standart olarak kabul edilmis bir tanimu
bulunmamaktadir. Ama kamu yarari, sinirlan1 gok genis, soyut bir hukuki deyimdir [19].
Baglangigta siyah-beyaz ayinmi kadar net degildir. Gri alan daha fazladir. Igerigi

belirsizdir.

Kamu yarari, ¢ok iglevli bir kavramdir. Temel haklarin sinirlandirilmasinda
basvurulan temel nedenlerden biridir. Kamu yaran kavrami igerigi dnceden belirsizdir. Bu
kavramin ¢ok islevli olmasindan kaynaklanir. Bu nedenle belli bir tanim yerine her olayda

somut kogullara gore belirleme s6z konusudur [20].
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Toplum yaran ise en geni§ anlamda toplumun varlifini siirdiirebilmesine iligkin
cikarlarin tiimiidiir [24]. Yani iilkede yasayan tiim insanlarin ortak gikarini anlatir. Ama
kamu yarari da genig anlamda ele alindiginda toplum yararina es degerlidir. Dar anlamu ile
kamu yarari kesin olarak kamu kurumunun iyiligini ifade ederken, her zaman igin

toplumun iyiligini kapsamayabilir.

Kamu yarari ile toplum yarar ayinminda; kamu yarar yasa koyucular tarafindan
diizenlenen her yasa igin belirlenir. Bu nedenle zaman iginde degZisebilir, ortadan
kalkabilir[20]. Kamu yararinin igerigini, gagdas degerlere gore normatif standartlar dikkate
alinarak olusturulan ortak iyi belirlemektedir. Ortak iyi ise bireylerin bir arada yagayarak
olugturduklan toplumun varligim siirdiirmesine iligkin bir gikardir [7,21]. Toplum yarar
ise siyasal bir kavramdir. Toplumu olusturan gesitli taraflarin deger yargilanini kavrayan
amaclar tzerinde toplumun biiyiik bir kesimince cy ve gorils birligine vanilmig ortak
cikarlari yansitmaktadir [22]. Fakat 6zde her iki kavramda, toplumun ortak' gikarlarnin
yansitmaktadir [23]. Gergek ayirim, kamu yarar: ile bireysel gikar arasindadir denilebilir
[20].

Kamu yaran kavrammmn bugiin varmus oldugu cagdas diizeyi -gostermesi
bakimindan tarihsel gelisimi incelenecektir. Baghica goriisler Tablo 5°de goriildiigi izere

1i¢ grup altinda toplanabilir.

Tablo 5. Kamu yarar1 yaklagimlar

Yaklasim Tiri Argliman

Bireycil yaklagim Kamu yarari, bireylerin yararlarinin toplamindan ibarettir
(I'kel kapitalist yaklagim)

Ortak / Genel Yarar Yaklagimi Kamu yararini, toplumun biitiin Gyelerinin ortaklaga sahip
(Demokratik, Liberal yaklasirn) olduklan yarariarin toplamindan ibaretlir.. Kamu yaran
normatif deger tasir.

Tekelci yaklasim Kamu yaran, normatif ve deger yargilarina dayanan bir
(Sosyalist yaklasim) siyasal tercih konusu olan en yiiksek ahlaki standart olarak

goriimektedir.

Mevzuatin gelisim siirecinde bireysel yarardan kamu yararina dogru gelisim
goriilmektedir. Yasa koyucunun nelerde kamu yarart gordiigi ekonomik ve sosyal
gelismelerle dogru orantili olarak degigmektedir. Ciinkii baglangigta komsuluk hukuku ve

kamulastirma ile sinirlanan 6zel miilkiyet, genel diizenleyici kamu hukuku ile daha fazla
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sinirlanmaya baslanmistir. Sekil 4’de kamu ve birey ¢ikarlarinin dengelenmesi ve geligimi

sematik olarak gosterilmigtir.

Tasinmaz mal miilkiyeti baglaminda kamu yaran, milkiyet hakkinin sinirlarinin
belli edilmesinde kullamlan bir 6lgiit iken; birey yaran da 6zel mulkiyet hakkinin
kapsamini olusturan yetkilerin ne amagla kullanilacagim gosteren bir 6lgudiir [24]. Toplum
yarar1 ise, miilkiyet hakkinin toplumun varhigim sirdirebilmesi igin sinirlandiriimas:

olarak tanimlanabilir. Nitekim 1982 anayasasinin 35. Maddesi milkiyet hakkin

Bireysel yarar Toplumsal yarar
yA Y A

Iliski ekseni

Sekil 4. Birey yarari—toplum yararinin sematik gosterimi

kullanabilme o6zgirligi ile toplumun yogunlasan ve giincellesen ortak beklentilerinden
kaynaklanan kamu-toplum yararini bagdastirmay: amaglamaktadir. Anayasa Mahkemesi
de, toprak miilkiyetinin toplumsal igerigine iliskin c¢agdas ulkelerde gelistirilmis olan
goriige uygun olarak, miilkiyet hakkimi kutsal ve dokunulmaz niteliginden soyutlayarak
sosyal fonksiyonu agir basan bir hakka doniigtiirmusgtiir [4]. Sosyal fonksiyon, toplum
yarar1 anlamina gelmekte olup; miilkiyetin yalnizca kisi ile sey (nesne) arasinda bir hukuki
iliski olamayacagi, ¢evreninde s6z konusu oldugu olgusunun kabuliidiir. Topluma dénik
fonksiyonu; toplum yararina hizmet etme, toplumsal 6dev yiiklenme, toplumsal niteligi
olma anlamlan ile; ifade edilmektedir [2]. Cagdas tilkeler 19. Yiizyilda, 6zellikle kentsel
toprak milkiyetini simirlamanin yontemlerini gelistirmislerdir. Ciinki toprak toplumun tim
fonksiyonlarinin  tizerinde olustugu, istenildigi yerde yeniden iiretilememesi,

gogaltilamamasi Ozelliklerinden dolayr dogal bir kaynaktir. Bu olgu, o6zellikle kentsel
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topraklarin topluma en gok yararh bigimde kullanilmasimi bir bagka deyisle mekanin

toplum agirlikli tanzim edilmesini gerektirmektedir.

19. yiizyildaki liberal ekonomilerin etkisiyle, topraga ve toprak sahibine bahsedilen
genis hak ve ayricaliklarin kentlerin imarinda ve gelismesinde oynadig: olumsuz rol bati
ulkelerinde takdir edilerek 20. Yiizyilin basindan itibaren bu alanda kamu'lehine 6nemli
gelismeler kaydedilmigtir [5]. Bu baglamda mevzuatimizda malikin yetkilerinin ¢agdas -
miilkiyet kavrami karsisinda ne derecede nasil sinirlandirildigi ve ne gibi odevlerle
kisitlandiginin irdelenmesi ile iilkemizde kent topraklarini, kamu ve toplum yarar: amacini

g6z onilinde tutarak, diizenleyebilmenin ipuglari elde edilmeye ¢aligilacaktir.

1.1.2.6.1. Miilkiyet Hakkindan Dogan Yetkilerin Simirlandirilmasi

Kentlesme sonucu, kent topraklar1 tizerinde buytik bir baskt olugmaktadir. Buna
karsin kentsel topraklaria kullanim alami gok gesitli ve yaygin olmasina .ragmen kithk
derecesi gok: yitksektir [11]. Bu nedenle 6zellikle gelismekte olan iilkeler kent topraklarinin
kullamligin1 yonlendirmek, istenmeyen bigimde ve kétiye kullanilmasin: .gugellerek;
diizenli bir bicimde yeniden kullamlmasini saglamak amaciyla toprak piyasasim

diizenlemektedir,

Bu diizenleme, serbest piyasa ekonomilerinde miilkiyetin kullaniimasinm
sirrlandimimast yolu ile yerine getirilmektedir. Miilkiyet hakkinin evrimindeki anlayts
degisiklikleri bu sinirlamalara olanak tanimaktadir [25]. Ulkemizde bu sinirlamalar giiciinii
anayasanin 35. maddesinden almaktadir. Malik ile tasinmazi arasindaki iliskinin asli ve

zaruri unsurlart gekil 5°te gosterildigi bigimde sinirlandiriimaktadir.

Kamu hukukunda miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin sinirlandinimasini

belirleyecek gerceve iki bigimde olmaktadir.



Katlanma yiikiimii m Kagmma yiikiimii
Malik
Tagimmazi U Tasmmmazi toplum
smirlamalara yararina aykiri
katlanma kullanmaktan
kaginma

Sekil 5. Malik ile taginmaz arasindaki iligkinin sorumluluk yiiklenerek

sinirlandirilmasinda iligkiler

a) Teknik idari irtifaklar; bir kamu hizmetinin geregi olarak milkiyetin
kisitlanmasidir.

b) Genel idari irtifaklar; genel yararin korunmasina ve gelistirilmesine yarayan
yasal sinirlamalardir.

Bunlar Tablo 6’da gosterilmistir.

Tablo 6. Miilkiyet hakkinin kamu hukuku ile sinirlanmasi

Sinilama Yolu Ornek
Ozel sinirlama yolu Isgal, kamulagtima, el koyma, irtifak hakki tesisi, vergi &devi,
(Teknik idari irtifaklar) |serefiye, katilma payi, emiak vergisi, veraset ve intikal vergisi vb.

Genel sinilama yolian |imar yasasi, imar plani, AAD, ruhsata bagh isler, béligeleme,
(Genel idari irtifaklar) |diiseyde/yatayda yoguniuk, yiikseklik ve islevsel sinilama yapi
yasagi vb.

Burada s6zii edilen irtifakin anlami; kamu yararina 6zel miilkiyet tizerine konulan
takyitlerdir. Teknik idari irtifaklar, tasinmaz sahibine tazminat 6demeyi gerektirirken,

genel idari irtifak diizenlemeleri igin gerektirmemektedir [26].

Miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin Tablo 4’de ifade edilen sorunlarimt ¢ézmek

tizere, siurlama bigimleri ve ddevleri Tablo 7°de 6zetlenerek verilmistir.
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Miilkiyet haklarimin kisitlanmasinda baglangigta en dnemli faktorler saglik, esenlik
ve giivenlik olmasina kargin, 20. Yiizyilin bagindan itibaren kentsel yasam sorunlan ve
1929 diinya ekonomik buhrani sonucu dogan kent planlamasi, giderek gelisen bir miilkiyet

sinirlama aract olmustur.

Imar planlarinin genel sinirlama alam igerisinde yer almasi yaninda, kentsel
topraklarin kamusal eylemler ile artan degerlerinden taginmaz vergileri olarak alinan
vergiler ve harglar, miilkiyet hakkindan yararlanmada 6nemli ve etken sonuglar yaratmada

kullanilabilecek kisitlama ve diizenlemelerdir.

Buraya kadar kentsel taginmazlar olarak niteledigimiz iki boyutlu yizeyler 6zel
miilkiyet konusu olabilmektedir. Ama bu iki boyutlu ylizeylerin insan ihtiyaglarim
karsilamak igin yetersiz oldugu agiktir. Malikin yasal sahiplik belgesi olan tapusunda en ve
boy verilerine dayanan iki boyutlu alan belirtilmistir. Ancak ti¢iincii boyut medeni vasanin
ozel miulkiyeti duzenleyen 644. Maddesinde; bir arza sahip olmanin, sahibine faydali
olacak kadar, alttan ve Ustten kamu mekamindan pay almak anlamina gelece3i agtkca
belirtilmektedir [27]. Mekan ise imar hakkinin 6lgisii ve tanimidir. Toprafm - gercek
ekonomik degeridir. Ama faydaliik sinirt belirsizdir. Burada gu husus hemen
belirtilmelidir ki, medeni yasada miilkiyet hakki klasik anlayisa gére diizenlenmistir. Fakat
Anayasamizin 35. maddesi karsisinda, medeni yasanin 644. maddesi klasik milkiyet

anlayigina gére yorumlanmamalidir.

Tasinmaz kullanimini etkilemeyecek olan derinlik ise, yararlanma sinir
kabul edilmistir. Oysa imar yasasi ve imar planlari ile malik icin kullanma ve yararlanma
yetkilerine 6nemli siirlamalar getirilmistir. Ciinkii genel idari irtifak olarak imar planlar,
taginmazlarin kullanma ve yapilagma haklarim belirlemektedir. Fakat aym zamanda
tasinmaz sahiplerinin miilkiyet hakkina koyulan gesitli takyitlerin kaynagi ve dayanagini
olusturmaktadir. Tiim bu hak ve sinirlamalar ise toprak piyasasinda kategorilere gére farkh
fiyat olusumlarina neden olmaktadir. Yani herhangi bir kilfete katlanmayan taginmaz
sahibine distan miidahale ile bir ek deger yani rant yaratilmaktadir. Bu nedenle rant, haksiz

kazang olarak nitelenmektedir.



15

Tablo 7. Haklar demetini sinirlama bigimleri

Mulkiyet Haklarindan
Dogan Yetkiler

Ozel Hukuk ve Kamu Hukuku Bakimindan
Sinirlama Bigimleri

Edinme ve
Elde Bulundurma

Tark hukukunda belirli yerlerde (6rn; askeri yasak bolgeler) belirli seyleri
(6rn; kiyllar) edinme yasagi vardir, Kamu yaran iginde (6rn;
kamulastirma) elde bulundurma hakki sinifanmaktadir.

Baskalarina
Engel Oima

Miilkiyetin iceriginin negatif yénii engelieme yetkisidir. Ozel hukuk kurali
olarak komsuluk hukuku ile dolayh daraltmalar (6rn; zorunlu mecra, gegit
ve su haklan) ve kamu hukuku kokenli yasalar (6rn; kamulastima) ile
engel olma yetkisi sinifanmaktadir.,

Kullanma

Ozel hukuk alaninda hakkin kétilye kullanimamasi (6rn; komsu araziye
zarar verici eylemier) ve anayasal list norm clarak toplum yararina aykir
kullanmamadir. Kamu yaranna yénelik genel similama araglan olarak
(6rn; imar yasasi, imar plani ve AAD) kullanma yetkisini sinirtamigtir.

Yarartanma

Kullanimin fiili sonucudur. Yararlanmanin verdigi yetki semeré}g’ri‘ &m;
taginmazi kiralama, ekip bigme vb.). Toplum yararina aykir: kullanmama,
toplum yaranna aykin yararlanmamay da igerir. Ozel sirirlamalar (6rn;
degerlenme resmi, katihm pay1) ve genel sinifamalar (6m; DOP) ile
sinirlandirimaktadir.

Tasarruf

Tasinmazi, hukuki islemlere (6m; devir, satis, ipotek, ifraz vb.) konu
yapabilme yetkisidir. Kamu yararina yasalarla (6rn; kamulastirma) ve
kamu hukukuna dayanarak sinurlamalardir. (6rn; bodlgeleme, parselleme
yasagl, yapl yapma yasagi, DOP vb.)

Elden Cikarma

Sahibinin iradesine bagh olarak miilkiyet iligkisine son verme hakkidir,
Ozel yasalar ile (6rn; kamulagtirma) maliki; aliciyl, satis zamani, satis
fivatini tespit iradesine engel olan en belirgin sinirlama bigimidir. Genel
diuzenleyici yasalar (6rn; imar yasasinda hisseli satis yasagi) ile de
sinirlanmistir
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Sekil 6’da gorildiigh izere klasik anlayiga goére milkiyet hakki, baslangigta

yiikseklik ve yogunluk bolgelemesi olmaksizin sinirsiz olarak uygulanmastir.

Z(Yiikseklik)

? X(En)
Y, X= Miilkiyet hakk:
/ Z=Imar hakki
>
/ Y(Boy)

Derinlik

Sekil 6. Tasinmaz mallarda ti¢ boyutlu milkiyet kullanim

Iste bu noktada imar yasasi ile kentsel alanda miilkiyete getirilen sinirlamalarin esas
ve usuli ayrintiya girilerek ortaya konmustur. Tasinmaz miulkiyeti hakkini temel alan ve
bu hak Uzerinde kamu yararina sinirlamalara izin veren anayasal yaklasim, bu
stnirlamalardan en dnemlisi olan imar kurumuna yansimustir. Imar kurumunun getirdigi
sinirlamalarin 6lgii ve etkenligi, miilkiyet hakki ile imarin kamu yararina isleyen bir kurum

oldugu inanci arasindaki dengeye bagh bulunmaktadir.

Simdi imar planlarinin, arazileri kentsel arsaya doniigtiirme, rant olusturma ve diger
teknik-sosyal altyapilarin kent mekaninda konumlandirma fonksiyonuna bagli olarak

detayli incelenmesi yapilacaktir.

1.2, Tasinmaz Miilkiyetini Genel Sinirlama ve Diizenleme Araci Olarak

Imar Planlar

Sehirler ¢ok cesitli islevleri fiziksel sorunlart (ulagim, altyapi vb.) ile siirekli
gelisme, yayilma ve bliyiime egiliminde olan son derece karisik bir mekanizmadir. Bu
mekanizma; sehrin sosyal-kiiltiirel karigik yapisi, fiziksel ve yapisal sorunlan ile birleserek
oldukga karmagik bir mekanizma sergilemektedir [28]. Insanlarin, yerel ve ortak

ihtiyaglarim kargilamalan igin bir araya toplanmalarindan dogan sehirler, belli bir
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diizenleme gerektirmistir [25]. Bu diizenleme geregi, imar planinin temelini olusturmustur.

Klasik imar planlamasi yaklagimi iki amaca yonelmistir.

a) Herbir tasinmaz sahibinin yatinminin giivencesi igin,

b)Miilkiyet hakkindan kaynaklanan kullanma ilkesinin sahibine tamidigi kentsel
arsasi uzerine diledigi 6lgtide (en-boy-ylikseklik) yap: yapma hakki, komsuluk
hukukuna dayali olarak, komsunun kullamim hakkina zarar vermemesi kurali

geregince imar plani ile simirlandirilmgtir [7].

Plan uygulamasi ise sadece parselleme ve lstiindeki kullanim denetimi ile

saglanmaya ¢aligilmstir.

Guntimiizde imar planlama yaklagimi kamu yaran ilkesine yoneltilmigtir. Ciinka
tasinmazin yap: hakkinmn, sadece komsu parseller iizerinde etki yapmadifi, yer aldigi
toplumu da etkiledigi anlagtlmigtir. Taginmazin yiksek degerde gevre deger etkisinin,
topluma maddi ve manevi bedelini ortadan kaldirmak Uizere miilkiyetin kullanim ilkesine
siurlamalar getirme ihtiyact dogmustur. Simirlama, kamu yaran kavrami gelistirilerek
komlmugtur. Bu ise kamu yararim saglamak iizere kente bir diizen getiren imar plani ile
saglanmistir. Clnkd imar planlari miilkiyetten kaynaklanan haklarin kamu adina

sinirlanmasini gerektirmektedir.

Miilkiyet haklarini sinirlandirma ve yeniden diizenleme bakimindan imar planlama
surecinin tarthsel gelisimi ozetlendikten sonra, imar plam kavrami daha ayrintili

incelenecektir.

Imar planlari belde halkinin sagligim korumak, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarin, iyi
yasam diizeni ve ¢aligma kosullarini ve giivenligini saglamak amaciyla, iilke, bolge ve kent
verilerine gore konut, ¢aliyma, dinlenme ve ulagim gibi kentsel islevler arasinda var olan
ve saglanabilecek olanaklar 6l¢tsiinde en iyi ¢oziim yollarim bulmak i¢in nazim plan ve
uygulama plam olarak dizenlenen plandir [29]. Bu amaglan gergeklestirmek igin
diizenlenen imar planlari, kisisel nitelikte olmayan genel diizenleyici islemdir. Dolayistyla

plan uygulantmas: gereken bir hukuk kurahdir.
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Imar planlamasinda toplumun gikarlariyla, taginmaz sahiplerinin gikarlarinin
optimal ¢6ziimii temel faktérdiir. Bu iki amacin uzlagtinlmas: igin, imar mevzuatinin ve
uygulamalarinin bir denge i¢inde tutulmasi gerekmektedir. Bugiinkii mevzuatta imar

hukukunun temel kabulleri;

o Ozel miilkiyetin varligs,
e Imar planlan ile yapilasma haklarimin diizenlenmesidir. Bir bagka deyisle

yapilagsma hakkinin kullanilabilirliginin hukuki sinirlamalar ile kisitlanmasidir.

Ulkemizde imar kanununu; imar planiama sistemi ve bu sistemin hukuksal bazim
3194 sayih yasa ve buna bagli yonetmelikler ile ilgili diger mevzuat olusturmustur [30].
Ozellikle imar yasas1, miilkiyet hakkim kisitlayan/ izin veren bir yasa olarak ayrintilt bir
bigimde diuzenlenmek istenmigtir [21]. Daha ¢ok yerlesme diizeyinde yapilasmay:
yonlendirecek igerikte olan, imar kurumunun, temel karar Gretme araci ise irar planidir.
Imar planlar1 da kentteki tiim etkinliklerin en iyi bigimde yiriiyebilmesi igin kamu yararin

gozetmelidir.

1.2.1. Planlama Kavrami ve Iimar Plamnda Kademelenme

Planlama faaliyeti; merkezi idareler ile belediyeler tarafindan yiritillen ve temel
ekonomik, sosyal ve gevresel politikalarin mekan bazina yansitilmasi iglemidir [30]. Bu
genel tamima bagli olarak imar planlama eyleminin, baz1 6zellikleri &ne ¢ikartilarak cesitli

tamimlar yapilmistir. Bu tanimlardan bazilar1 sunlardir;

1. Planlama; gelecege bakilarak, gizlenen segenekler arasindan uygun segimlerin
yapilmas: ve bunlanin uygulamaya konulmasi siirecidir. Bu da gerekli
kaynaklarin bu amag igin ayrilmasim gerektirir [31].

2. Plan; farkl disiplinlerde galijan uzmanlann bir ortak iiriiniidiir. Dolayisiyla,
boyie bir Grin ortaya konurken, farkh goériiy ve amaglarin birbirleriyle olan
iligkileri dogru belirlenmelidir. Dogru analiz ve sonucunda dogru optimasyon

planlamamn 6ziinii olusturmaktadir [32].
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3. Yerel eylem olarak imar planlan; bir yasa demektir. Yatinmlarla gevrenin
diizenlenmesini saglar. Ancak bu yaptirimlar kigiye yonelik olmayip, kisinin
zarar veya yararlanyla ilgili amaglara dayandirilamazlar. Temel amag toplumsal
yararin yiceltilmesidir. Yirirlige girdikten sonra bu plan herkesi baglar ve
herkes plan oniinde egittir [32].

4. Planlama; ¢ok faktorlii bir stiregtir. Disiplinler arasinda birlikte plan iiretme
yontemleri gelistirmektir,

5. Planlama; mesruiyetini miilkiyet iliskilerinden almaktadir. Bu nedenle toprak
miilkiyetinden ayn diigiiniilemez.

6. Planlama; insanlarin yasadiklar gevreyi; bir koruma kullanma dengesi i¢inde en
fazla yarar ve mutluluk saglayacak bicimde ¢ok kapsamli diizenleme
faaliyetidir [33].

7 Her imar plam ait olduu yerlesmenin 6zelliklerini yorumlayacak ve

yonlendirecek bigimde olusturulmalidir [34]. Imar planlan ait oldugu yerlesme
yada bir alt bolgesine iligkin kararlarin biutiinselligini ve tutarlibigint koruyarak,
islevleri geregi kentsel, kentsel alt 6lgek ve parsel olceginde karar treten bir
yasal belgedir.

8. Imar planlar; temel olarak milkiyeti ve kamusal alanlar: tasarlayan yasal
dokiimanlardir, Ust yapmin bigimlendirilmesinde yonlendirici ve zorlayici
ozelligi vardir. Cok boyutlu disiiniip, iki boyuthu tanimlanan bir tasarim
trtinidir [35].

9. Planlama; daha iyi bir kentsel ¢evrede daha iyi bir yasamdir. Buna ulasmak igin
getirilecek Oneriler mevcut sorunlara yonelik elegtirilerden kaynaklanacaktir
[36]. Kit kaynaklarin zaman i¢inde akilci olarak tahsisidir.

10. Planlama; bir mekan diizenlemesi 6ngoriirken toplumun tiim kesimlerinin
yararim gozeterek, toplu ¢ikarlar adina tek tek c¢ikarlarnin kisitlanmasidir. Bu

islev planlama eylemine mesruiyet kazandiran temel unsurdur [37].

Planlama; imar yasasi ve ilgili mevzuati, planlamanin temel ilkesi olan toplum
yararinmm arttnlmasi, birey ya da gruplarin gikarlan igin tim kentlinin cikarlarinin
zedelenmesini onlemek, kamu mal ve hizmetlerinin topluma olabildigince esit ve adil

dagitilmasi igin gerekli mekansal éneri getirmektedir.



20

imar planlama faaliyetinin degisik tanimlarindan sonra imar planinin amaglarindan

da soz edilmelidir. Bu baglamda imar planinin amaci,

o Ulkenin gelecegine doniik olarak sosyal, ekonomik yagamin yer alacag: fiziksel
mekami diizenlemeyi yani iyilestirmeyi/gelistirmeyi amaglar.

e Yerlesimlerin; mekan diizenlenigini, yonlendirilisini, bigimlenmesini konu
edinir. Yatinim projelerine fiziksel boyut getirmektedir [38].

e Diizenli-saghkli kentlesme igin imar planlarinin yapilagma ihtiyacinin Oniinde
hazirlanmasi ve fiziksel mekana yansitiimasidir.

e Bugiinkii ve gelecek nesle saglikli, nitelikli yasam ortamlar sunabilmek igin

kentin gelisiminin yonlendirilmesidir.

elestiriler sz konusudur. Bu elestiriler iki temel niteleme altinda incelenebilir, bunlar;

a) Statik Planlama Yaklagum

Giniimiizde imar kurumunun temel amaci, yapilagsmamn diizenlenmesi olarak
belirlenmistir [30]. Diizenleme, imar yasasinin ve ilgili yénetmeliklerin yénlendirici ve
denetleyici hiikiimleridir [39). Yasann yirirlige girmesinden sonra, imar kurumunun
amacinin yapilasmann denetlenmesi ile simirlandinlamayacagi [21] ileri strillerek agafida

belirtilen su elegtirel yaklagimlarda bulunulmustur;

o Cok hizli bir fiziksel degisim siireci yaganan giniimiizde, planli kentlesme i¢in
yasal 6nlemler ihtiyacin gerisinde kalmistir. Bu nedenle, yeni ¢ézim yoliarinin
ivedilikle bulunmasi gerekmektedir.

Giiniimiizde Tirkiye de uygulanan planlama pratiginin kokii bir degisime
ihtiyac1 vardir. Yasal gergevede, imar yasasi ve buna bagl éngortilen imar plani
kurallan, istenilen kent yapisim olusturamamaktadir. Toprak milkiyetini 6n
plana gikaran imar planlari; spekiilasyon, pahal kentlesme vb. olumsuz sonuglar
dogurmaktadir. Imar yasasina bagl olarak uygulanan imar plam gok temel

yanlisliklar igermektedir [40].
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e Imar planlama eylemi, g¢ogu zaman yapilasmamin gerisinde kaldigindan,
sagliksiz ve gelisigiizel olusan yapilagma korunmak zorunda kalmakta ve fiili
durum hukukilestirilmektedir [34].

» Kent planlani ile oOzel milkiyet hakkinin sinirlandinlmas;, homojen
olmadigindan, magdur olan taginmaz sahipleri plani degistirme gabasi igine

girmektedirler. Bunun sonucunda,
a) Artan taginmaz mal fiyatlari nedeni ile ya plan uygulamas: kamuya ¢ok pahaliya
mal olmakta,

b) Ya da uygulama kamu veya kisiler i¢in imkansizlagmaktadir.

e Imar planlarinda, plan uygulama maliyeti, yatrima doéniikk plan kararlarinin

———————uysulama éncelikleri; asamatartve hedef—etaplar belirtenemediginden tmar
programi imar planindan kaynaklanmamaktadir. Oysa imar programlari,
belediyelerin imar planlarinin uygulanmasini tasarladiklart kisminin ‘maliyetini
belirleyen belgedir. Bu amagla 6zel biitgelerine gereken kaynad: koymaktadiriar.
Imar Vplam ile olusan rantlarin belediyeye doniigiimiini saglayacak mekanizrna
imar kurumunda yeterince olusturulamadiindan, belediyelerin  kaynaklan
yapilmasi gereken hizmetlerin buytikhigii yaninda sinirlt kalmaktadir.

o Sehir planlamasi ile uygulamay: diizenleyen hukuksal ¢erceve arasinda amaglar
yoniinden farkliliklar vardir. Bu nedenle toprakta deger arusin: en aza indiren
veya biyik oranda kamuya aktaran bir sistem planlama-uygulama biitiiniinde
saglanamamustir. Dolayistyla ilkemizde planlama, etkin bir arsa politikasi
bulunmadig; i¢in, bir anlamda, rant dagitma araci olmaktadir.

s Planlama ve uygulama kopmaz bir bitiinliik igindedir. Bu diyalektik biitiinligii
gtz ardi eden, belli bir zaman dilimi igin her seyi bagtan belirleyen statik
planlama anlayis1 iginde iiretilen planlar uygulanabilir planlar olmamaktadir.

Uygulanabilir olmayan plan ise marjinal bir konuma itilmektedir [21].
b) Esnek (Dinamik) Planlama Yaklasim

Statik planlama anlayigina karsin, uygulanabilir planlamay: olusturabilmek tizere

bazi 6neriler ileriye stiriilmiigtiir. Bu dnerilerin bazilar1 sunlardir;



22

o Esnek planlama kavrami, planlama ile uygulama arasinda diyalektik bir
biitiinlitk oldugu kabuliine dayanmaktadir. Once yasal bolge niteliginde bir imar
plan, ikinci agamada aksiyon planlari ve uygulama programlan yapilmasi, esnek
¢oziimler getirilmesine yardimci olacaktir [21].

¢ Imar planlan ile kamunun mekansal boyutlu yatinm programlan arasinda yakin
iligki olusturulmalidir. Yani belediyelerin veya bir bagka kurumun kent
olgegindeki projelerinin imar planlarina dayali tarifi yapilmali ve sonra hayata
gecirilmesi gerekmektedir. Bunlar ise imar planlarinin, bir mali programa
dayanarak yapilmasini gerektirmektedir.

e Imar planiarinin esnek ve pazarlikgi yapisi, imar plammin etken olarak
uygulanmasint saglayacaktir. Yasal ve idari yonden dondurulmamus, esnek bir

planlama yontemi benimsenmelidir.

e Planin yapilmasini gerekfiren fiziki, sosyal ve ekonomik kosullar hep aym
kalmamaktadir. Gelismeleri takip ederek plan ve programlarda degisiklik
gerekip gerekmedigini tespit etmek, planlamada esnekligi saglar.

e Planlarda detaylama; gergeklesmesi yakin olan sorunlar icin olmalidir. Yani
imar uygulama planlari, biyiik alanlart kapsayan statik yapili olmarali, aksine
oncelikli alan planlan bigiminde olmalidir. Nazim planlarda uygulama etap ve
oncelikleri belirlenmelidir. Aksi halde realist olmnayan ¢ok kesin, biikiilmez,
degismez bir plan o derece uygulama olanaklarindan yoksundur.

e Ulagilabilirlik ve digsallik yaratmakta esitlik saglanmalidir. Yani bir yerlesmede
farkli kullanimlarin yakininda bulunmanin yaratacadi olumlu veya olimsuz
digsalliklar dengelenmelidir. Ornegin; yol akslarimin yaninda yer segenlerin
ulagim maliyetlerinin digerlerine gore daha az olmasi gibi.

e Planlamadan dogan deger farklarinin kamuya mal edilmesi igin vergileme

sistemi gibi yeni mekanizmalar olugturulmalidir.

Imar planlama eylemine yonelik, statik ve esnek planlama yaklagmina neden olan
genel planlar olarak nitelendirilebilecek nazim imar plam ve uygulama imar plam
kavramlarimin niteliklerinin ve kentin yapisal bigimlenmesin de etkileri Tablo 8’de

verilmigtir.

. YORSEKOCRETIM KTRULY
DOKDMANTASYON My 1 VRS



23

Tablodan gorilecegi gibi nazim plan, bir kentin tiim gelisme bigimini,

makroformunu, biiyiik islevsel boliimlerini, anayol agin1 yoéneltecek birincil ilkesel ¢erceve

kararlar1 igeren iist olgekte plandir. Kentin tiimine hizmet eden donatilar belirlenmigtir.

Tablo 8. Nazim ve uygulama imar planlarinin 6zellikleri

Ozellik Nazim Plan Uygulama imar Plani
Ust dayanak plan Bélge/gevre diizeni plani Nazim imar plani
Olgek 1/2000 2 1/1000 <
Olgiilendirme Uzerinden 8lgi alinamaz. Uzerinden 6lgi alinir.

Harita altlik verisi

Halihazir harita

Halihazir harita

Kadostral althk verisi

Kadostral harita

Kadostral harita

| Toprak _ _kullanma(Kent slgeginde geneltoprakkullantmr—[Mahatie 6icedinde defaylandinlmis|
Bigimi o Genel kullanig bigimi toprak kullanma
o Bolge tipleri o Bblgelerin yap: adalan
e Niifus/yapi yodunluklan e Yapi adalannin hacim karan ve
o Yerlesimlerin gelisme yén ve| duzeni
biyiklukleri o  Ayrintih diger bilgiler
Donatilar Kent 6lgeginde Mahalle digeginde

Kentin ana islevlerini tamimlar

Yol Ulasim sistemi ve anayol agini gésterir. [Detaylandiriimis mahalte
asamasindaki yollar

Rapor Detayl bir raporia biitindiir. Raporuyla bir bittiinddir.

Plan Dogrudan uygulama yapilimaz e Imar uygulama program etaplari

Uygulamasi o Kamulastirma

AAD

Uygulama imar planinda ise; kent béliimleri,

mahalleler, adalar o6l¢eginde

uygulamaya imkan veren ikincil kararlardir. Bu plan asamasinda gerekli olan kamu

donatimi ise mahalle igine hizmet eden yol ag: ile ilk6gretim, ana okullar, kresler, oyun

alanlar, kigiik parklar vb. dir [21].
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Planlamanin klasik kademelenme ve hiyerarsisi, nitelik olarak bitinselliginden veri
alip ayrint: da aktarmaktadir. Islevsel olarak ise yonlendirici ve yaptincidir. Bu baglamda
nazim imar plam genel anlamda toprak kullanma plani niteliginde iken, uygulama imar
plan1 parsel Olgeginde yapilagma kosullarimt ve mahalle kademesindeki donatilan
igermektedir. Iki plan tiriiniin arasinda kademeli bir yogunluk ve kavramsal siralama

vardir.

1.2.2. imar Plamimin Temel Gorevi Olan Kentsel Islevler Arasinda

Optimizasyon

Kentlerin gelecekteki toprak kullamgina iliskin Oneriler, kent topraklan iizerinde

yer almasi gereken islevlerin nerede ve nasil yerleseceklerini belirleyen planlama kurallan,

_____ bu fonksiyonlari bag i i r r. Yani imar

planlan genellikle, mekanin islevleri olan konut, calisma, dinlenme alanlan ile bunlar
arasindaki iligkiyi kuran ulagim alanlarnimi igermektedir. Sekil 7°dc kentsel fonksiyon

alanlar gosterilmigtir [42].

Barinma Calisma Dinlenme/Eglence Ulagim
Konut . Hizmet . Kent 6lgeginde . Metropol dlgesinde
alanlan . Ticaret .Mahalle 6l¢eginde . Kent 6l¢eginde

. Sanayi . Mahalle 6l¢eginde

Sekil 7. Kentsel fonksiyon bolgeleri

Kentsel fonksiyonlar belirli miktarda kentsel topraga ihtiyag duymaktadir. Kentsel
fonksiyon bolgeleri igerisinde olmasi gereken donatim tesisleri, kent dlgeginde ve mahalle
olgeginde olmak iizere iki alt gruba ayriimaktadir [21]. Donatim tesislerinin, yer aldiklart

konut gruplarimin niifusu, fiziki ve ekonomik 6zellikleri sosyal yagantilarina gore sayi ve
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gesitleri artmaktadir [42]. Yani kent boliimlerinden; mahalle 6lgegine inen bir skala iginde

degerlendirilmelidir [21].

Kentsel fonksiyonlarin mekansal ayrimindan amag, topragin toplum yararinin
gerektirdigi arazi kullammlarina ayrilmasidir. Bolgeleme sinirlamasi ise, planin
ongordiginin digindaki kullammlar igin yap1 izni verilmemesi bigimindedir. Kullanim
timden ortadan kaldirilamadifindan miilkiyetin 6ziine de dokunulmus sayilmamaktadir

[25].

Imar planlama eyleminde, kentsel fonksiyonlara yetecek biyiikliikte toprak,
gelecekteki niifus ve ihtiyaglan g6z 6niinde tutularak ayrilmalidir [25]. Kisi bagina bu
fonksiyonlar i¢in ayrilmasi gereken toprak miktarninin, hektar bagpina 35 kisi disecek

~ ———yoguntukta 285 m* oldugu hesaplanmistir [46].

Standartlara gore, bir yerlesim yerinde donatilarin dengeli dagilimi icin kent

fonksiyonlarinin mekansal dagilim oram tablo 9°da ki gibi clmalidir [43].

Tablo 9. Kentsel fonksiyon alanlarinin optimum teprak kullanim oranlart

Kentsel Fonksiyon Tiirii Kullamm Orani (%)
Konut 50
Calisma 10-15
Dinlenme 15-20
Ulasim 20-30

Yam kentsel yiizeyin yiizde 50 si taginmaz sahiplerinin iken diger yiizde 50 sinin

halkin ortak mali olmasi gerektigi anlagiimaktadir.

Opysa tlilkemizde uygulamada kentsel arazi kullanim bigimlerinin yukaridaki tabloda

belirtilen ideal 6lglilere uymadig1 tablo 10°da goriilmektedir [30].
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Tablo 10. 1970-90 déneminde Tiirkiye de genel arazi kullanim oranlar

Kentsel Kullanim Tiirii Kullamm Oram (%)
Konut 40
Calisma 7.9
Dinlenme 2.2
Yol 8.8

S6zii edilen kentsel fonksiyonlar ihtiyag duyduklan kentsel alanlar nedeniyle diger
bazi etkilere de neden olmaktadirlar. Simdi imar planlan ile iligkileri olan konularin

incelenmesi yapilacaktir.

1.2.2.1.  imar Plani ile Diger Fonksiyonlar Arasindaki fliskiler

Imar planlary, kentsel fonksiyonlar arasinda varolan ve saglanabilecek olanaklar
cergevesinde en iyl ¢ozim yollari bularak, belde halkina iyi yasam kogullari saglamay:
amaglamustir [43]. Ancak bu amag gergeklestirilmeye galigthirken imer planlan milkiyet,
arsa piyasasi, toprak kullanimi ve taginmaz vergileri gibi olgularni etkilemektedir. Bu

olgular ve etki bigimleri Tablo 11°de verilmisgtir.

Imar plam ve diger faktorler arasindaki etkinin derecesinin aym zamanda kent
bigimleri ile dogrudan iligkisi vardir. Dolayisiyla imar planlarinda form segeneklerinin

gozden gecirilmesi gerekmektedir.

1.2.2.2. Kent Planlamasinda Kentsel Bi¢cim Modelleri

Geleneksel modeller olup, mekan organizasyon kavramlan olarak tanimlanmistir.
Planh gelismeler dikkate alinmadan topraktan yararlanma bigiminin varolan yapisinin
incelenmesine dayanmaktadirlar [41]. Bir bagka deyisle kentlerin toprak kuilanma

egilimlerini tanimlamaktadirlar. Bu modeller ise;



27

Tablo 11. Imar plam ile etkiledigi olgular arasindaki iligkiler.

Etkiledigi Faktorler

Etkilenme Bigimi

Toprak Kullanimi [11]

Kent topraklari rasyonel kullanim igin farkli yapi hakk: ve kullanis alanlarina

ayriimistir.

Milkiyet

Kentsel topraklarin oziinde varolan, kit kaynak olma ve gogaltamama
Ozelliklerini artirmaktadir. Tasinmazlar arasinda homojen olmayan bir
deger farklilasmasina neden olmaktadir.

Arsa Piyasasi

Arsa piyasasint olusturur. Ama denetlenmeyen arsa piyasast imar
planlanmin kabul edilebilir maliyetle gergeklesmesini imkansiz kilmaktadir.

Artig! Etkisi [44]

Kentlesme Imar planina dayali kentsel gelisme ve bilyiimeyi saglayarak ekonomik ve
toplumsal maliyetleri optimum diizeyde tutan kent yapisini amaglamaktadir.
Toprak Deger Deger yaratma islevi vardir,

e Tasinmazlara deg@eri veren yasal bir belgedir.

o Kentsel arazinin toplam degerinin dagilimim yapan bir aractir.

o Codunlukta milkiyeti 6diillendirme aracidrr.

o Kent topraginda yaratilan rantin béliisiimiini diizenleyen belgedir.

Tasinmaz Vergileri
[45)

Emlak vergisi icin arsa ve arazi aynmina dayah vergileme sistemin de,
planlama ile arazileri arsaya doéniistiriir ve imar hakk: ile taginmaz

AN

dederlemesine nesnel veri aktarir

Altyapt

Teknik ve sosyal altyapi donatilanmin kent &igeginde dadiimuu ve
bigimlenmesini saglar. Bdoylelikie yatuma kurumianmin, yaunim proje va

programlarini yéniendirir.

a) Bir merkez cevresinde halkalar halinde yayilarak biiyiiyen kentler

Kent merkezini temel alan konum ranti, belirleyici faktérdiir. Toprak degerlerinin

kent merkezinden uzaklastikga, diisecegi gézlemine dayanmaktadir. Ancak ulasim ve

topografik yap1 g6z ardi edilmigtir.

b) Dilimler bigiminde biiyiiyen kentler

Ulagim toprak kullanma modelidir. Ulagimin kent formunu belirleyici énemli bir

etken oldugu kabul
gelistirmektedir.

edilir. Yani ulagim akslari, gegtikleri yerlerde kenti o yéne dogru

¢) Birden ¢ok mekanl biiyiime modeli
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Toprak rant1 belirleyici bir model olarak, mekandaki yer segimini etkilemektedir.
Bazi kentsel etkinlikler, kendileri igin en ¢ok istenmeye deger yerlerin yiksek rant1 6deme
giiciinden yoksun bulunduklan igin ayn ayn bolgelerin olusumuna yol agabilecekleri

olgusuna dayanmaktadir [25, 41].
Bu modellerin 6zel halleri olarak goriilebilecek kent modelleri de vardir. Bunlar ise;

1. Yildiz kent modeli; Ulasgim akslar1 boyunca merkezden disa dogru diizgiin

¢emberlerin ulagim eksenlerine bagh olarak yildiz bi¢iminde geligmesidir.

2. Sicramal: bilyilyen kent modeli; Daginik ve yaygin kentlesme bicimidir. Kent
merkezinde veya merkeze yakin yoérelerdeki arsalann fiyatlarinin ¢ok yiiksek
olmasinda ileri gelmektedir. Ozellikle, konut maliyetinde arsa payim diisiirmek
ve ¢ok toprak kullanan sanayiyi kent disina, ucuz topraga itmesinden meydana
gelmektedir. Kentin yayilmasi ulagim aginin nicelik ve niteligine bagimlidir.

3. Diisey biiyiiyen kentler; Ozellikle yerlesilebilir topraklarin stmirlt oldugu ve buna
bagl toprak rantimn ¢ok yiiksek oldugu kentlerde gériilmektedir.

4. Dogrusal biiyiiyen kent modeli; Toprak yetersizlifi ve topografik kosullar
nedeniyle 6zellikle ana ulagim akslari boyunca dogrusal olarak gelismesi zorunlu

olan kentlerdir [6].

Gortlilecegi tizere; kentsel toprak piyasasinda kent merkezi yitksek talebe konu
olmakta ve boylece olusan konum ranti kentlesme modellerini belirleyen en énemli etken
olmaktadir. Diger taraftan ulasim sistemi, kentsel ulasabilirligi belirleyici ozelligi ile
zaman-mekan iliskisini etkilemekte ve kent modelinin en énemli ikinci belirleyici unsuru

olmaktadir.

Kent makroformunun en 6nemli belirleyicileri; kentsel ulagim diizeni ve toprak
rant1 oldufuna gére imar plam yapiminda daha bagka hangi verilerin planlamada dikkate
alindifinin irdelenmesi, tilkemizde uygulanabilir planin elde edilmesinde hangi temel

verilerin iizerinde 6nemle durulmas: gerektigi ortaya ¢ikarilmis olacaktir.
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1.2.2.3. Imar Plam Yapimmda Temel Veriler

Imar planlama metodolojisinde, genel anlamda yerel egilimleri yansitan kentin
geligme yOnii, tasginmaz fiyatlar, altyap: varligs, tarihsel gelisim ve koruma alanlari, kent
istekleri, konut tip ve yogunluklari, mevcut yollar, topraga ait fiziksel veriler vb. gibi
faktorler arazi kullamm karari ureterek kentin bigimsellenmesinde kullanilan igsel

verilerdir,

Bunlara kargin imar planinin temel belirleyicileri ve planlama yapisint dogrudan

etkileyen iki onemli faktor vardir;

Birincisi, bireysel milkiyetin s6z konusu oldugu toplumlarda miilkiyet,
planlamanin merkez verisidir. Bir digsal veri olarak toprak sahiplerinin talepleri toprak
kullanim kararlarinin verilmesinde, dikkate alinan ve kararn etkileyen en onemli faktordir.
Oyle ki imar plam degisikliklerinin temel istemi, mulkiyet kullamm igeriginden
kaynaklanmaktadir [21].

Yerlesmenin makroformunu belirleyecek olan toprak kullanma kararlart, uygulama
plam asamasinda ve Ozellikle uygulamada yerlesmenin miilkivet desenindeki 6zellikler

yada zorlamalar nedeni ile degismektedir.

Ikincisi, yatirimer kamu kurumlarinca diizenlenen ve ¢ogu zaman genel planlar ile
bitiinlesmeyen altyap: agirlikh sektorel planlama ve projelendirmelerdir. Kamu kurumian

yatirim karari yolu ile arazi kullanma karar iiretmektedirler. Yani;

1. Imar plam diginda ama plan giiciinde yer segimi kararlari, ozellikle biytik
yaygin alan kullammi ihtiyaci, uygulanmast zorunlu digsal veri niteligi
tagimaktadir.

2. Biyiik temel altyap: olan karayollari, demiryollar1, liman, havalimani, tersane ve
baraja iligkin yatirimlar da imar planlama siireci disinda olugmasina ragmen

planlamada temel belirleyici faktorlerdir [38,39].
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3. Cofu zaman imar planlar1 yapim agamasinda, bolge olgeginde hangi kamu
donatisinin yerlesecegi bilinmediginden, plan onanmasindan sonra beklenmedik
bir donatim igin segilen konum plan degisikligi ile plan karari durumuna

getirilmektedir [21]. Bu ise kentsel gelisme kurgusunu degistirmektedir.

Yerlesme bigimini etkileyen en 6nemli temel altyap: verilerinden biri oldugu
yukarida gosterilen bir ¢evre yolunu imar plai onama yetkisi bulunmayan, Karayollar
Genel Midiirlugi inga etmektedir. Bu kurum fiziksel planlama karar1 vermemekle birlikte
yatirim karar yolu ile arazi kullamm karan iretmektedir. Ornegin genel planlan dikkate
almayan bir karayolu c¢evre yolu nedeniyle, nazim planlar ve uygulama imar planlan
degistirilmek zorunda kalinmaktadir [47]. Yani burada karayolu, planin tininii degil, en

onemli girdisidir.

Bu asamada imar plani yapma, onama ve uygulama yetkilerinin hangi-kurumlarca
kullanildifimn ortaya konulmas: ile miilkiyet kurumunun ilkemizde isieyisinde ne tiir

planlama-uygulama sorunlar ile kars: karsiya kalindiga gosterilmeye galisilacakiir.
1.2.2.4. Imar Plam Yapma, Onama ve Uygulama yetkisi

Ulkemizde bir kamu ve yerel yonetim gorevi olan imar plami yapma, onama ve
uygulama yetkisi bulunan kurumlan incelemeden 6nce, bu kurumlarin yer aldigi ve
yasalarla tamimlanmi§ gorev, yetki ve sorumluluklarinin gegerli oldugu alanlarin
belirlendigi idari sinirlara gore yonetim piramidi yapilanmasina bakilmalidir. Sekil 8’de
goruldiigi gibi sozii edilen kurumlarin yapilanmast kamu yoénetim sistemi iginde merkezi
yonetim ve onun yetki genigligi ilkesine dayanan tasra kurumlarindan olusmaktadir. Ote
yandan koy biriminden buytksehire kadar uzanan idari yapilanma ise yerel yonetim

kapsaminda yer almaktadir [48].

Bu baglamda, Tablo 12°de gosterildigi tizere mekana doniik galigmalan kapsayan
fiziki diizenleme eylemi planlama kademelenmesine bagl olarak genelden yerele dogru
bolge ve ¢evre diizeni planlart merkezi yonetimce yapilirken, diger alt 6lgek planlar yerel

yonetim birimlerince gergeklestirilmektedir.
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4 N N
/5.5

Sehir

/ Iige/Alt Belde \
\

Belde

/
K / Koy-Mahalle \ /

Sekil 8. Ulke yonetim piramidi

Planlama eyleminin bir ozelligi ise kamu tizel kisiliZine sahip verel
yonetimlerin miidahale yetkisinin bir tiir ifadesi olan idari strlar: ile merkezi idarenin il
bazindaki sinirlart kavramina, miicavir alan sinin kavramim ilave etmesidir. €iinkii; bir
taraftan sehirleri yalmz idari siurlan iginde kendi sorunlan ¢ergevesinds diisiinme fikrinin
gegersizligi anlasilmss, diger yonden ¢ok yonli genis kapsamli bir planlama ile sorunlara
egilmenin kent fonksiyonlarinin diizgiin bir sekilde yapilabilmesi ve civarmin imar
agisindan belediyenin kontrol ve sorumlulugu altina alinabilmesi i¢in micavir saha
kavrami yasalar iginde yer almustir. Diger bir deyisle miicavir alan uygulamasinin
temelinde; belediye sinirlanmin gelecekte kapsayacag alanlarin, énceden imar disiplini
altina alinmasi anlayis1 yatmaktadir. Dolayistyla bir yerel yonetim birimi olan belediyeler
imar planlama konsepti icinde imar mevzuatinin uygulanmas: agisindan belediyenin
denetimine giren alani, diger belediyelerin miicavirine girmemek {iizere koy tiizel

kisiliklerine ait idari sinirlart da kapsayacak bigimde belirleyebilmektedir.

Nitekim imar mevzuati, imar planlama ve uygulamasini belediye ve miicavir saha
sinirt iginde ve disinda kalan alanlar olmak tizere iki ayr yetki ve sorumluluk bolgesine
aywrmstir. Bu gorev, yetki ve sorumluluk, miicavir alan i¢inde belediyelere, disinda ise il

idare sistemi iginde Valiliklere verilmistir.



32

Tablo 12. Kapsadiklari alan ve amaglar bakimindan plan tiirleri ve yapim-onama

yetkisi olan kurumlar

Plan Turl Alani Yetkili Kurum Ust Dayanak Plan
Ulusal kalkinma plani Ulkesel alan DPT
Bolge plam Bolgesel Alan DPT Ulusal kalkinma
plani
Cevre diizeni plani Birden ¢ok belediye BIB Bolge plani
Nazim imar plani B. Sehir/sehir Belediyesi |Belediye meclisi Bélge ve cgevre
plani
Uygulama imar plani Sehir belediye sinin Belediye meclisi Nazim imar plami
Miicavir saha dig Il idare kurulu
Revizyon imar plani Milcavir saha Belediye mecilisi Nazim imar plani
ici ve digi ve valilik
flave imar plani Mucavir saha igi Belediye meclisi Nazim imar plam
Mevzi imar plani Imar sinin digi Belediye meclisi Imar yinetmelikleri
Il idare kurulu

Diger taraftan imar yasasi diginda, arazi kullanim karan verme yetkisi kapsaminda
yer alan ve imar planlamasim ve imar faaliyetlerini yonlendiren bir bakima yasai
¢ergevenin pargalilifini da gosteren 22 adet yasa ile degisik bakanliklar kamu kurum ve
kuruluslan plan kademelenmesi i¢inde plan yapma ve onama yetkisine sahip kilinmistir
[50]. Bu baglamda imar planlarinin yapim, onama ve uygulamasini igeren hukuki siirecte
yer alan kamu kurum ve kamu tiizel kisileri ile ger¢ek kisilerin hukuki durumu Tablo13’de

gosterilmigtir.

Merkezi yonetimin yatirimes bir birimi olan Bayindirlik ve Iskan Bakanligina imar

yasasi ile plan yapma, degistirme ve re’sen onaylama yetkisi verilmistir

Imar yasastnin 9 uncu maddesine istinaden verilen bu yetkinin kullamldig: sektérel

yaklasimlarin tez konusu agisindan, iki tanesi énemlidir. Bunlar;



33

a) Cevresel biitiinliigi olan alanlarin tomiini igeren, birden fazla belediyeyi

ilgilendiren ¢evre diizeni planinin yapimi ve onanmasidir.

Tablo 13. Fiziksel planlama yapma-onama-uygulama yetkisi

Kurum / Kisi figili Yasa Alan Yapim ve Onama

Belediye 3194, md:8 Mucavir alan igi Belediye meclisi

Bilyilk $ehir Belediyesi 3030, md:6/A Bliyiik Sehir sinirigi |Bityllkk  sehir  belediye
Meclisi

Valilik 3194, md:8 Miicavir alan disi il idare kurulu

Bayindirlik Bakanhgi 3194, md:9 Planli/plansiz alanlar {Bayindirlik bakanlig

Bakanhk,Kurum ve Ozel yasalan Planli/plansiz alanlar |ligili bakanliklar ve kurullar

kuruluglar

Gergek ve dzel hukuk 3194, md:7 Miicavir alan Valilik/bid. Meclisi

tiizel kisileri mevzi imar plani Igi ve diz1

Cevre diizeni planlamasi; bolge planlari ile uyumlu olarak kamu ve 6zel sektor

yatinmlarini yonlendirmek tizere teknik ve sosyal altyapi, ulasim, toplu tagima, trafik, arsa

tiretimi gibi yerlesme ve arazi kullamim kararlan ile ilgili stratejik politikalarin bu diizeyde

karsilandig: ve birden fazla belediyelerdeki uygulamalarin bir anda yapilmasimi gerektiren

planlamaya denir. Metropolitan alan ise; s6zii edilen planlamaya konu alana denilmektedir.

b) Iginden veya civarindan demiryolu veya karayolu gecen yerlerde ki imar ve

yerlesme planlarinin tamamim veya bir kismim ilgili belediyelere bilgi vererek

veya igbirligi saglayarak yapmak, degistirmek ve re’sen onaylamak.

Bakanlikga her olgekte imar planinin ve bunlanin  degisiklik,

revizyonlarinin yapimu ve re’sen onaylanmasindan sonra

belediyeler ve valiliklere zorunlu kilinmigtir [51].

ilave ve

planlarin uygulanmasi
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Yasamin bu maddesi ile, 6rnegin Bayindirlik ve Iskan Bakanligina bagh bir kurulus
olan Karayollann Genel Mudiirligiince, yerel idarelerin planlama orgutleri disinda
hazirlanan bir gevre yolu projesine ait giizergah icin gectigi smnirdag belediyelerce bu
amaca yonelik tamamlayici planlar olusturulmas: yerine, bakanhk¢a bu gorev birbirine
yakin komsu belediyeler arasinda esgidiimii saglamak, ekonomi ve yatirimin hizla
uygulanabilmesi gibi saiklerle yerine getirilmek istenmistir.

Imar planlarimin yapimi ve onanmasindan sonra en oOnemli asama plamn
uygulanmasidir. Imar plan1 yasal bir belge niteligini kazanmasindan sonra hem kamuya ve
hem de bireylere gorev ve sorumluluklar yiklemistir. $imdi negatif ve pozitif kapsamli

olmak iizere imar plan1 uygulama araglan incelenecektir.

1.2.2.4.1. imar Planlama Siireci

Ulkemizde imar planlama siirecinin en onemli asamasi amag-hedef belirleme,
arastirma-goziimlemeye dayanan plan yapmaktir. Streg genelde ikiye bolinmiistir, plan
yapma ve uygulama [52].

Imar planlar: hazirlanmasinda, planlama ilkeleri ve araglan dikkate ahnmaktadir,
Buna gore;

a) Planlama ilkelerinin baghcalar1 sunlardir; kentsel hizmetlere erigilebilirlik,
teknik standartlara uygun ulagim agmin kurulmas), insanlann ve araglarn
emniyetli hareketliliginin saglanabilmesi gibi.

b) Planlama araglan ise izin verilen kullanis bigimi ile taginmaz degerlerini kentsel
alanda belirleyen ve baglica bolgeleme, ile yasam kolaylastirica kentsel konfor

norm ve standartlarindan olugmaktadir.

1. Bélgeleme

Kentsel alanin degisik islevi ve yapilasma kosulu mekansal zonlara ayrilan
alanlarin yogunluk ve yukseklikleri yoluyla kullanim yogunlugunun belirlenmesidir. Imar
hukukumuzda, kentsel topragin toplum yaran igin gerekli kullanimlara ayrilmas: bigiminde
bir stmirlamadir. Miilkiyet hakkindan kaynaklanan kullanim yetkisi tamamen ortadan

kaldirlamadig1 igin miilkiyetin 6ziine de dokunulmamis sayilmaktadir [53].
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Niteligi yoniinden bolgeleme, olumlu ve olumsuz yetkilerden olusmaktadir. Kentsel

gelisimin istenilen yénde olugmasim 6zendirmek igin imar haklarinin arttinlmas: olumlu

bolgelemeye, iskan bélgeleri iginde sanayi tesisine yer ayrilmamas: olumsuz bélgelemeye

ornektir. Bunlar Tablo 14’ de gosterildigi gibi kullamm, yogunluk ve yikseklik

boélgelemesi olarak tige ayrilmaktadir.

Tablo.14 Bagslica bolgeleme tiirleri ve dzellikleri

Bélgeleme Tirl

Tanim / Amact

Kullanim

Kentin bolgelere aynlarak, birbiri ile gelisen iglevlerin bir arada bulunmasinin
engellenmesidir. Kent makroformunun belirleyicileri olan barinma, ticaret ve
sanayi ile bunlann alt gruplarindan olusur. Amag; bireylerin saghk, mutluluk ve
esenligini korumaktir.

(Yasal dayanaklar; Medeni Yasa 681. md, Imar Yasasi, Umumi Hifzisithha Yasasi,
Imar Planlan ve ilgili yonetmelikler vb)

Yogdunluk

Arsa kullanimina sinirlama getirilerek, yapilara isik, hava ve giines saglamak

amaclanmigtir. Cesitli yollarla saglanir;

o En kiigiik parsel boyutlarnni kullanim bigimi veya tiiriine gére belirlemek,

« |mar parsellerinin genislik/deriniik ile boyutlanni similamak,

s Yapi parsel iliskisi, yapi diizeni (aynk, ikiz, blok, bitisik, plan kitlesi), arsa
kullamm katsayilari (TAKS, KAKS, E -hacim katsayisi-) ve/veya bahce
mesafelerinin veriimesidir.

Arazi i¢in 6denen bedelin bir fonksiyonu olan yodunluk, kent merkezinden

uzaklastikga dismektedir

[Yasal dayanaklar: imar Yasasi, Imar Plani/Plan Notlar ve imar Yénetmelileri]

Yikseklik

Bitlincil uygulama yerine, milkiyet bazindaki imar uygulamasinda ayni
boyutlu yol aksindaki parselleme klasik imar planlama anlayigi ile esit yiikseklik
hakki tanimak ve yapilar i¢in gerekli 151k, hava ve yapilar arasi uyumu/orantiyi
saglamak igin arsa kullanimina getirilen sinidamadir. Bu amagla kullanilan
lciitler;

¢ Yapinin yliksekligi (Hmax.) verilmektedir.

o Kat sayisi ile verilmektedir.

e Cephe, aldidi yolun genisligine baglanabilmektedir.

[Yasal dayanaklari: Imar Yasasi, Imar Plani/Plan Notlari, Imar Yénetmelikleri]
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Topragin yatay ve dikey yondeki kullanim sinirlamalar; malik, planci ve yerel
idare arasindaki iligkileri ve aym zamanda rant dagilimi mekanizmasimi da birey/kamu
paylasimini  da bigimlendirmektedir. Ozellikle yiikseklik bolgelemesi ile kentsel
topraklarin halihazir kullanim degerleri artmaktadir. Bu ekonomik nitelik, yiikseklik
bolgelemesinin 6nemini arttirmakta, mal sahiplerinin sirsiz kat arttirim talepleri planlarin

uygulanma kabiliyetini ortadan kaldirmaktadir.

2. Kentsel donat: ve standartlan

Yasam kolaylagtirici kentsel konfor norm ve standartlari olarak; kentsel donat:
alanlan kisi bagmna ve sosyal altyapi icin ayrilmast gereken parsel alanlari Imar Planinin

Yapilmasi ve Degisikliklere dair Esaslara Ait Yonetmelikte verilmektedir.

Kentlerin fiziksel gelisme egilimleri, hiyerarsik ve sematik bir ¢evre yaratmamasina
ragmen [21], yerlesme sistemi igerisinde sinirlar1 donati 6lgitine bagh hiyerarsik bir
diizenin olusturulmasina, konutlarin hizmetlerden esit yararlanmasi, imar planiama
kolaylig1, donat:larin rasyonel dagitilabilmesi ve donatilarin hizmet ettii birime yam
nifusa yakin bir yere yerlestirmek zorunlulugu i¢in gerek duyulemstur. Teorik yerlesme
semasi, kentin en kuglik iskan biriminden en biiyiigune kadar ayrimlarim gostererek,
konuttan baglayarak organik bir kademelenme iginde ilkégretim merkezli komsuluk

uniteleri birlegerek semtleri daha sonra giderek kenti olugturmaktadir.

Sehirsel birim bazinda, donatim kademelenmesine iligkin teorik sema sekil 9’ da
gosterilmistir [49]. Bu birimler arasinda niifus, alan ve donatimlar yoniinden bir
kademelenme bulunmasi nedeniyle, yerlesme unitelerinin niifus yoniinden aritmetik,
donatimlar yoniinden ise geometrik artig gostermesi gerekmektedir. Donati ihtiyacy,

ilkégretim yerlesme biriminde belirmeye baglamaktadir [43].

Komguluk tnitesi kavrami, Clerance Perry (1920) tarafindan bireylerin tiim
faaliyetleri temel almarak gelistirilmis ve aile bireylerinin eylemlerinin analizi ile giinliik
faydalanma i¢in gerekli donatilarin tiir, alan ve uzunluklar belirlenmigtir [52]. Buna gore

ilkogretim komguluk initesi, temel donati olarak ortak yagamin temel ihtiyaglarini kendi

L. YOKSEKOGRETIM KURDLY
ON MERKEZS
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iginde ve yaya ulagilabilir mesafede temin edebilen bir ilkogretim okulunun hizmet alanini

kapsayan, genelde 3500-5000 kisiden olugsmaktadir.

Semt Merkezi

Semt Yerlesme Birimi

Sehir Merkezi

Ikégretim Yerlesme Birimi

Komsuluk Merkezi

Kiiglik Komsuluk

Sekil 9. Sehirsel birimin teorik semasi

Ilkégretim komsuluk biriminin planlama alanmi ve boyutunu erigebilirlik ve
yogunluk olgitleri belirlemektedir. Bir ilkdgretim 6grencisinin yiirime mesafesi olan
800m. okul merkezinden olan en uygun erigebilirlik uzakligidir. Yogunluk ise; arazi
fiyatina, konut Unitesinin diizenleme bigimine, topografya ve altyapi tesislerinin fizibilitesi

ile ekonomik esikler gibi unsurlara gore farklilik gostermektedir [54].

Hiyerarsik yerlesme diizeninde niifusa bagh olarak yer almasi1 gereken donatilar ve
yeni yerlesme birimleri olusmaktadir. Iki veya iig ilkokul yerlesme birimi semt yerlesme
birimini olusturmaktadir. Ust yerlesim birimi ise kentsel birimdir. Toprak gereksinimleri,
gesitli donatilar igin kisi basmna birim olarak belirlenmektedir. Kentsel alanda yerlesme

hiyerarsisine bagh olarak ihtiyag duyulan donati tiirleri tablo 15° de gosterilmistir. Kentsel
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donatilarin tiimii; ilkogretim komsuluk Gnitesi, semt, kent ve hatta tiim bolgeye hitap etme

ozelligine gore imar plam igine konumlandiriimaktadir.

Aym kademede yer alan donatilar ayni alana hizmet etmektedir. Ama tnite nifusu

arttik¢a bir skala bigiminde alt kademedeki donatilar alanca biiylimekte ve ilave olarak

yeni islevli donatilar olusturulmaktadir. Ayrica en alt kademeden en iist kademeye dogru

etki uzakh@ ve etki alam biyiimektedir. Nitekim donati kademelenmesinde, komguluk

birimindekiler

yakininda oturanlara ginliik hizmet saglarken, sehirsel yerlesme

birimindeki donatilar ise tiim kentliye hizmet saglar ve kent 6lgeginde etki alanina sahiptir.

Tablo15. Kademeli kent diizeni iginde yer almasi gereken donatilar

Yerlesme Birimi  |Konut Sayist  |Niifus Temel Hizmet Alanlan

lIk6gretim 700-1000 3500-5000 Egitim (lkogretim, anaokulu, kres), dinlenme

Yerlesme Birimi (cocuk bahgesi, oyun alanlan, park), sadhk

(Mahalle) (saghk evi) ticaret ve hizmetl (agik pazar
alanlar), dini (mescit), idaii (karakol}.

Semt 2000-3000 10 bin-15 bin JEgitim (meslek okulu), dinlenme (3ernt parks ve

(2-3 lik6gretim oyun alanlari), saglik (kiiclik hastane veya

yerlesim birimi) dispanser), ticaret ve hizmet (agik semi pazar,
alis-veris merkezi), spor (semt spor alani, acik
ylizme havuzu), idari (postane, belediye birimi),
sosyal tesisler (huzur evi, yurt), kilitirel tesisler
(semt kiitiiphanesi), dini (cami).

Sehirsel 4000-9000 20bin-50bin  |EQitim (lise, lise seviyeli meslekiteknik okullar,

(2,3,4 Semt) zihinsel ozirller okulu), dinlenme(kent parki,

mesire yeri hayvanat/botanik bahgesi), saglik
(hastane, dodum evi), ticaret ve hizmet (6zel
amacli pazar yerleri, merkez halimezbaha,
sehir merkezi), spor (stadyum, kapali spor
tesisleri, vb. merkezi spor tesisleri), idari (yerel
ve merkezi resmi tesis alanlan, itfaiye, adliye),
kiltiire! tesisler(miize, tiyatro, kiultir merkezi),

dini (merkez cami), vs.
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Kentsel donat1 yatirimlarinin verimli ve ekonomik olabilmesi igin en azindan en
kiigiik kent dlgegini belirleyen 50 bin niifus gerekmektedir [49]. Bu donatilarin disinda;
yalniz kendi niifusuna degil, diger kentlere, iilkeye ve hatta gevre iilkelere hizmet eden
metropol donatilarda vardir. Universiteler, egitim hastaneleri, milli parklar, uluslar arasi

havaliman, spor ve kiiltiir kompleksleri gibi altyapilar 6rnek verilebilir.

Tablo 15°deki kentsel sosyal ve teknik altyap:r alanlar, insanlarin giinlik
yasamlarindaki ortak yerel ihtiyaglarim karsilamak tizere kamusal donatilardir. Kamu
donati alanlarini digerlerinden ayiran 6zellik, halkin ortak kullanisina agik tutulmasi ile

yerel yonetimler ile merkezi idarenin ildeki kurumlari tarafindan gerceklestirilmesidir.

Imar Plam Yapimas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3.
Maddesinde; sosyal altyap: donatisi, egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari yapilar ile park,
gocuk bahgeleri gibi yesil alanlara verilen genel isim olarak tamimlanmisur. Kamunun
gormekle ylikimli oldugu hizmete, hizmetin bir unsurunu tegkil edecek gekilde baglanmis
[55] ancak sosyal donat1 kapsaminda yer almayan kamu lojmanlan gibi hizmete 6zel

kullaniglart Tablo 15°de ki donatilar i¢inde diisinmemek gerekmektedir.

Bolgeleme galiymasinin temelini olugturan kamu donatilarn, imar plam yolu ile
kentsel alanda konumlandirilmaktadir. Bu durum ilgili altyapiyr yapmakla yiikiimli
yatiimct kamu kurumlarina hem ilgili donatiyr gosterilen alana yapmak zorunlulugu ve
sorumlulugu yiiklemekte, hem de séz konusu donatiyr gergeklestirmek igin kendisine
kurulug yasasina gore basta kamulastirma hakk: ve ayrilan alanin iizerinde diger yapilarin

yapimini engellemek tizere yetkiler vermektedir [21].

Kamu donatilari, gergeklestirecek kamu sorumlularina, tiirlerine ve
basamaklasmasina gore de simflandinlabilir. Bu smiflandirmalarin  6nemi, gelecek
bolimde irdelenecek olan diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda yer alan ve almas: gereken
donatilarin belirlenmesindeki temel olgiitleri olugturmasidir. Simdi bu simiflamalar amaca

yetecek ayrintida incelenecektir.
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A. Kamu  donatilarmm  gerceklestirici kamu  kurumlarma  gore

smiflandirlmasy

Siniflandirmaya gegmeden once, bireylerin ihtiyaglarim karsilamak izere tiikettigi
mal ve hizmetler igin olusturulan mekanizmadan bahsedilmektedir. Serbest piyasa
ekonomisinde, 6zel mal ve kamusal mallar olmak iizere iki tiir mal ve hizmet dretimi
vardir [56]. Sekil 10°da goriildigii iizere, piyasa mal ve hizmetleri genellikle 6zel sektor

tarafindan, kamu mal ve hizmetleri ise kamu kurumlarinca karsilanmaktadir [S7].

———— - Ureticinin gorevlendirilmesi
Diizenleyici (Devlet) i » Hizmet sunumu
j - ¥ Hizmet karsihg1 6deme
i
!
Titketici (Birey) > e
Piyasa mah Kamu mal
T (Ozel sektdr) (Kamu sektorii)

Sekil 10. Diizenleyici, tiretici ve tiiketici arasindaki iligkiler yemasi

Kamu mallan diger bir deyisle kollektif (ortak) kamu mallari, kamu tarafindan
tiretilir ve dagitilir. Bu nedenle de ekonomide kamu mallari diye adlandirilan piyasa
mallani disindaki kesimi olugturmaktadirlar. Bireysel olarak degil, birlikte tiiketilen mal ve

hizmetler Tablo 15°deki kamusal sosyal ve teknik altyap: donatilarim da kapsamaktadir.

Bilindigi gibi her tilkede idare mekanizmasini en iyi isletebilmek igin yetki sinirm
belirleyen cografi alan ve bunun sinirlar iginde belirli idari organlar sistemi mevcuttur.
Nitekim Kamu hizmetleri ve bunlarla ilgili gorevler,ilkelerin tarihsel gelismelerine,
toplumsal yapilarina, gelisme diizeylerine ve hizmetin niteligine gore, merkezi idare tagra
orgiitleri yada bir yerel yonetim 6rgiitii olarak belediyelerce goriilmekte bazen de her ikist

arasinda paylasiimaktadir. Bir kamu hizmetinin amaci, merkezi idare igin toplumun genel
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ortak ihtiyaglarini kargilamak iken belediye igin idari sinirlar kapsamindaki belde

sakinlerinin yerel nitelikli ortak ve ¢agdag gereksinimlerini yerine getirmektir [58].

Kentsel hizmetlerin yerine getirilmesi stirecinde, gorev boligiimil igin merkezi,
metropol ve yerel nitelikteki hizmetlerin ayrimui agik degildir. Kamu hizmetleri kamu

yonetimi iginde yerine getirilmektedir. Sekil 11°de gosterilen yonetim semasinda merkezi

Kamu Hizmeti

Merkezi Ydnetim I- Yerel Yonetim 1

l l 11 6zel idaresi Belediyeler
Dogrudan y?tt;:r.“‘” Bakanlik tagra ;
tagra orgutierl orgiitleri Biyiiksehir
. Bolge miidiirliikkleri .
N Genel biitgeli F
. Katma biitgeli idareler idareler Sehir

Sekil 11. Kentsel alanda kamu yonetim gemast

yonetimin hizmet alanlarinda uzmanlagmis dogrudan yatinmci tagra orgitleri, il
sistemi disinda yilik yatinm programlarim gergeklestirmektedirler. Katma bitgeli bu
idarelere Karayollari, Devlet Su Isleri, Kéy Hizmetleri, Beden Terbiyesi ve Spor vb. gibi
ornekler gosterilebilir. Bakanliklarin tagra orgiitleri ise, valinin gozetim ve denetimi altinda
gorevlerini yerine getiren genel biitgeye bagli 6rnegin; milli egitim, bayindirlik, saglik ve
kultor mudarliklerinden olugmaktadir. Dogrudan yerel yonetim kuruluglar olan il 6zel
idaresi, belediyeler dahil tim il igindeki halkin, ortak ve yerel ihtiyaglarini karsilamakla
gorevlidir. Bakanliklar adina, kamusal donatilart gergeklestirir ve gorevlerini 6zel idare

mudirligi ile merkezi idarenin ildeki kurumlan araciligiyla yiiriitiir.

Biiyiik sehir belediyesinin ise gérev ve sorumluluklan, ana kentsel nitelik tasiyan,

ilge/alt belediyelerin tek bagina gérmeleri imkam olmayan hizmet ile biitiinlik ve esgiidiim
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gerektiren islerdir. Bunlar digindaki kugitk 6lgekli hizmetler belediyeler tarafindan
yapilmaktadir.

Kamu donatiminin, sorumlulugu egitim, saglik, kiiltiir, gibi tiirlerine gore belirli
kamu idarelerine verildigi igin, donatilarin tiirlerine ve sorumlularina gore bolimlenmesi
arasinda bir iliski kurmak miimkiindiir [21]. Buna gore merkezi idarenin gorevleri:
hitkiimet binasi ve birimleri, tiim egitim donatilarim gergeklestirmek, saglik tesisleri, spor
salonu ve tesisler, liman-havalimani, gar, karakol, kiiltiir tesisleri, kimsesizler yurdu, huzur

evi, kiitiphane yapmak vb. dir.

Biiyiik sehir belediyesinin gérevleri biiyiik sehrin bitiiniine hizmet eden donatilar
olmak tizere; en az ii¢ seritli anayollari yapmak, terminal, kath otopark, meydan, iist ve alt
gegitler, metro ve diger toplu tasima tesisleri, su, kanalizasyon, merkezi 1sitma tesisleri, 30
doniimden biyiik yesil saha, park, bahge, spor, dinlenme, eglence yerleri, sosyal ve
kiiltiirel tesisler, mezarlik alanlari, toptanci halleri, mezbaha yapmak, ¢op tesisleri kurmak

vb. dir.

Belediyelerin yapmakla sorumlu oldugu zorunlu gorevleri belediye smin iginde

olmak fizere;

a) Sosyal, saglik, kultir, egitim ve sporla ilgili gorevler: halk kitiiphanesi ve
okuma salonu, belediye hamami, mezbaha, mezarhk, genel tuvalet yapmak,
park, bahge, oyun alani, hayvanat bahgesi, spor alanlar1 yapmak.

b) Bayindirlik, ulasim, teknik altyap: ve belde esenligi gorevleri: Yol, alt ve st
gegitler, ulagim terminali yapmak, meydan, su artma ve dagitimui igin gerekli
tesisleri kurmak, umumi su depolar1 yapmak, kanalizasyon, atik sular toplamak-
aritmak, kat: atik toplama ve depolama tesisi kurmak, 1s1 saglama amagl dagitim
sebekesi olusturmak, yangin tesisi kurmak.

c) Ekonomik ve ticari boyutla ilgili gorevler: Pazar yerleri, hal yapmak.

Sozii edilen kamusal hizmetlere ait donatilar, kullanicilarina gore tablo 16’da

gorildigi tizere kamu hukuku agisindan da tarif edilebilir.
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Tablo 16. Kullanicilarina gére kamu mallar gesitleri

Yararlanma Bigimi Kapsam iginde yer alan donatilar

Halkin ortaklasa ve serbestge| Yollar, kopriler, meydanlar, parklar, gocuk bahgeleri,
yararlandigt genel mallar. | genel otopark, mezarliklar, dini tesisler gibi.

(Orta mallarr)

Kamu hizmetlerine ayrilan, | Saglik tesisleri, egitim tesisleri, ulasim terminalleri, resmi

halkin hizmet dolayisiyla|kurum binalari, karakol, kiitiiphane, miize, spor tesisleri,

yararlandi§i mallar pazar alanlari, hal, haberlesme tesisleri, tim altyap: tesis
(Hizmet mallar1) ve hatlari gibi.

Yalnizca kamu| Askeri tesis alanlari, barajlar, bilimsel aragtirma
hizmetlerinde kullanilan | merkezleri, yalnizca yetkililere ve ilgilisine agik tesis ve
mallar alanlar gibi.

Tablo 16°da gosterilen orta mallarindan yararlanma iicretli veya icretsiz olabilir.
Bu tiir mallar medeni yasanin 912. Maddesi ile diizenlenen tescilsizlik ilkesi nedeniyle
genellikle tapuya tescil edilmezler. Buna kargin daha ¢ok hizmetten yararlananlarca okul-
dgrenci, hastane-hasta iligkisi ile kullailan ve g¢ikar saglanan [53] hizmet mallar, bu
hizmeti yapmakla gorevli idarelerden genel biitgeye bagli kurumlar igin, maliye hazinesi

adina; katma biitgeli idareler de ise kendi adlarina tescil edilir.

Gliniimiizde arsa ve arazi diizenlemelerinde gegerli olan diizenleme ortaklik pay:
donatilar igindeki tescili gereken kamu tesis alanlari olarak cami ve karakol disinda ki

kamusal kentsel agik alan donatilarinin orta mallan kapsaminda yer aldig: anlagiimaktadir.
B. Kamu donatilarinin kentsel basamaklasmasmma gore simiflandirma

Kamu donatilarinin; 6lgek olarak nitelenen hizmet igin gerekli finansman ihtiyac
ve donatilarin etkiledigi hizmet alami olarak belirlenen digsallia gére de siniflandiriimast
miimkiindir. Bu galiyma kapsaminda, digsallik alanina gére kent ve mahalle 6l¢egindeki
kamusal donatilarin hizmet etmek olgiitleri dikkate alinarak genel bir degerlendirmesi

yapilacaktir.
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Bir iiretim ve/veya tiiketim faaliyeti ile hizmet alam digindaki bolgede dolayl fayda
yaratilmasina digsallik denir. Yaratilan fayda olumlu veya olumsuz olabilmektedir [56].
Uretildigi zaman higbir kisitlama olmadan herkesge yararlamlan, drnegin ulusal savunma
hizmeti digsalliy iilkeyi kapsayan birinci derecede saf bir kamu malidir. Diger yandan
ozellikle kentsel donatilardan yararlanma, uzaklik etkisi nedeniyle simirlidir. Hizmet alam
uzaklik arttikca azalir, belli bir noktada sifira diiger [7]. Uzaklik, donatilara ulasilabilirlik
kavramini giindeme getirmektedir. Ulagilabilirlik belli bir donatiya ulasabilme kolayligidir.
Ve her bir donatinin digsallif1 ulagilabilirlik oraninda kent 6lgegine yayilmaktadir [59].
Yani bir kamusal donatinin, parsel ve sokak diizeyinden kente kadar uzanan gesitli
olgeklerden hangisine dahil olacag, bireylerin ulagim bi¢imi ve maliyetine de bagimlidir.
Nitekim tablo 15°de gosterilen yaya ulagilabilir dolayisiyla ulagim maliyeti olmayan
donatilar, mahalle 6lgegini olusturmaktadir. Buna kargin erigilebilirligin ancak bir ulagim
araci ile saglanabildigi ve katlaniimasi gereken ulagim maliyetine neden olan donatilar ise

kentin tiimi veya biiyiik bolimlerinde yer almaktadir.

Mahalle basamagindaki her giin yararlamlabilir donatilar sadece mahallelerin ig
yapisini etkilemektedir. Bu donatilarin sagladign 6zel yararlar dlgiilebilir. Ozel faydamri
olgiilebildigi sinir1 mahalle olugturmaktadir. Cinkii mahalle Slgeginde bir kamusal donati
yapilacaginda yaralanacak niifus ve alan olgiilebilmektedir [26]. Nitekim kamu hukukunda
mahalle halkinin faydalanma haklart bir tir irtifak hakki gibi kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu donatim giderine mahalledeki tasginmaz sahiplerinin katilmasi yani yer

saglamasi ilkesi savunulabilir.

Kent 6lgeginde ise mahalle 6lgegindeki yaklasim gegerliligini yitirmektedir. Ciinka
kentsel olgekte hizmet verecek kentsel donatilar tiim kenti ilgilendirmekte oldugundan
ihtiyag duyulan alanlar, hizmet etmesi gereken niifus biyiikliginiin yasadigi optimum
ulagim/kullanim 6zelliklerine sahip konumda -ayrilmaktadir. Dolayisiyla bu basamaktaki
donatilarin ihtiyag duydugu alanin karstlanmasini yalmz gevresindeki parsellere yiiklemek
adil olmayacaktir. Bu donatilardan yararlananlar sadece civardaki topraklarin sahipleri
degildir. Bundan dolayr bu basamakta ki donatim igin kullamicinin katkisi mimkiin
olamamaktadir. Donat1 igin ihtiyag duyulan arazinin ilgili kamu kurumunca genel vergi

gelirlerinden finanse edilerek saglanmasi gerekmektedir. Kent veya mahalle basamaginda
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yer alan donatilarin digsalliklarinin faydalanimin 6lgtilebilir olup olmamasina neden olan

faktorler Tablo 17°de gosterilmistir.

Tablo 17. Kent ve mahalle 6lgegindeki donatilan ayirt eden nitelikler

Ozellikler Kent Olgegindeki Donatilar Mahalle Olgeginde ki Donatilar

Standart Niifusa, kentin sosyal, ekonomik, Belirli bir niifus ve alan igin hangi
ozelligine ve merkezi idarenin yatinm kamu donatilarma ihtiyag duyulacagt
tercihlerine gore degismektedir, onceden bilinmektedir.

Hizmet Niifusu Cogu donati igin hizmet edecegi niifus Hangi niifusun yararlanacag bellidir.
bilinemez

Etki Alam Kent bazen bolge, iilke hatta komsu Hangi yakin g¢evrenin vararlanacag

(dissalhik) iilkeler diizeyine varmaktadir. kesine yakin belirlenmektedir,

Faydalanma Bazen kismen olmak iizere kent Mahalle niifusunun tamanu

Oram niifusunun tamam

Alan Ihtiyact Kentin degisik boliimlerine hizmet Az ve belirlidir.
edebilmek igin gesitli ve biiyiik alan

Sorumlu Kamu Biiyiik oranda merkez idare tagra orgiith Egitim ve karakol donatist disinda

Kurumu tamamen belediye

Konum e Amrzi fiyat1 ve idari tercihlere gére kent[e  Esit ve yaya erisilebilir vararianma
merkezi veya kent geperinde icin gerekli yerlerde.

Her iki basamakta ki donatilar diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda

degerlendirildiginde; mahalle olgeginden kent 6lgegine kadar degisik 6lcek ve bigimlerde
katilim s6z konusudur. Tamamen yerel yonetim sorumlulugunda ki donatilar 6l¢edi olan
konut ve yakin gevresi gibi alt olgeklerde, dogrudan etkilenen, faydalarin esit clarak
paylagildig tagtnmazlarin birebir ayni toprak kesintisi bigiminde katiltmi daha etkindir.
Dolayisiyla denilebilir ki kent donatilarinin hizmet/etki alani genisledikge kamusal
hizmetlere katilim bigimi dogrudan ayni katilim yerine, kamu hizmetlerinin saglanmas:

i¢in toplumun 6dedigi bir gesit fiyat olan vergiler ile olmalidir.

1.3. Toprakta Deger Yaratma Siireci

Toprak hem kentsel hem de kirsal kesimde miilkiyete konu olmaktadir. Bu nedenle

toprak, yasalarin milkiyete iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde kullanilir. Hukuksal bir kavram
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olarak topragin kirsal alanda ifadesi arazi, kentte ise arsadir. Planlamada ise binamn

oturdugu alanin bir ifadest olarak imar parselidir [11].

Yeryiiziindeki topraklar kentlesmeye bagli kullanabilirlik agisindan simiflanmak
istendiginde Sekil 12°deki gibi bir gosterim sdz konusu olacaktir. Kir ve kent topraklarinin

sinirlarim  kesin olarak belirleme imkant yoktur [60]. Ama daglar, goller ve bataklik

Kentsel Kentsel } Tarimsal Marjinal
Dénitsiim <
Ekseni
Toprak Toprak
Arsa Toprak // P
——/ o

Sekil 12. Kullanilabilirlik agisindan topraklar

gibi marjinal topraklar disinda, Sekil 12° de gorildigi tizere tanmsal topraklarin nihai

donisiimi kentsel arsaya katilim bigiminde olacaktir.

Kentsel arsanin piyasa degerinin nasil olustugunu belirlemek i¢in dncelikle tarimsal
toprak, kentsel toprak ve kentsel arsamin tanimina bagli farkliliklarin ortaya konulmasi

gerekmektedir ve bu amagla Tablo 18 diizenlenmistir.

Bu tabloda gonildiigti tizere, tanmsal topraktan kentsel topraga doniigim, niifus
artig1 ve kentlesme ile meydana gelirken, kentsel arsa kamu tarafindan saglanan altyapilar
ve imar haklar1 ile olugsmaktadir. Ancak kentsel toprak nazim imar plami kapsaminda,
heniiz tanim yapilmakla birlikte tizerinde bir yap1 toplulugu olusmussa idari karar ile de

vergi mevzuati agisindan arsa sayilabilmektedir.
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Tablo 18. Arsa, kentsel toprak ve tarimsal topragin tanumi ve 6zellikleri

kentsel gelisme alaminda yer alan
heniiz imar haklan ve kullamm tiirii
belirlenmemi§  yapilagma  igin
gelismemis  arsaya d6niisme
potansiyeline sahip alanlardir. idari
karar ve Kkentin biiyiimesi ile
olugmaktadir.

Tiri Tamm Deger olusumu
Tanimsal Toprak Tanmsal iiretim igin kullamlan bir | Piyasa degeri, verim ve isletme
dogal kaynaktir. Kentten uzakhgi, | maliyeti farklilagmasina bagh
kentsel toprak spekiilasyonunun | olarak tanmsal firiin
bittigi yerden baglamaktadir. potansiyeline gore
degismektedir.
Kentsel Toprak Kentsel arsamn hemen bitigiginde | Piyasa degeri, kentsel arsava

d6niisecegi umulan siireye ve
kentsel  gelismelere  gére
olusmaktadir.

Kentsel Arsa

Imar plam ile imar haklan
belirlenmigs, imar parseline
doniigmils ve altyapr sistemine
baglanmig, yapilasma olgunlufuna
erigmig alanlardir.

Piyasa degeri, kent merkezine
gore konumu, altyap:, kullamm
tiril, imar hakk: ve talebe gére
belirlenmektedir,

Tarimsal bir topragin kentsel arsaya doniigiim siireci {izerinde durularak kentsel

arsanin degeri agiklanabilir. Deger artig1 iki nedenle olugmaktadir. Bunlar [61];

A. Toplumsal doéniisimiin ortaya gikardigi kentsel biiyliime,

B. Kamu tarafindan alinan idari kararlar sonmucu olusmaktadir. Yani kamuca

saglanan, altyap1 ve imar kararlar sonucu olugmaktadir.

Yapilacak analizlerin derinlesmesi bakimindan, toprakta déniisimii dolayisiyla

degeri yaratan bu temel nedenlerin irdelenmesi gerekmektedir.

A. Toplumsal doniisimiin ortaya ¢ikardigi kentsel biiyiime; tanimsal topragin

kentsel alan i¢ine girmesini saglamaktadir.
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Niifus Artigt ve Gig: 1997 yilinda 63 milyon olan niifusumuzun 41 milyonu
yani %651 kentsel alanlarda yasamaktadir. Tirkiye de kentlesmenin milad
kabul edilen 1950 yilindan 1997 yilina kadar gegen siirede kentsel alanlarda
yasayanlarin sayis;, 8 Kkattan fazla artarak 5.2 milyondan 40.9 milyona
yiikkselmistir. 1990-97 wyillant arasinda yillik niifus artist yiizde 1.5 iken,
kentlesme hizi 2.9 olmustur [62]. Yani kentler, nifus artist ve gog¢ ile
gelismekte, biyiimekte ve yayilmaktadir. Kentsel biiyiime veya bir baska
deyisle kentlesme, go¢ ve niifus artisinin bir fonksiyonudur. Kentsel rantlarin
buyiikliigi ise, kentlesmenin hizina baglidir. Kentlegme itici ve gekici giiglerin
etkisi altinda olugan ve deZisen bir niifus hareketidir [63]. Aynca kigik
kentlerin, biiyiik kentlere gore biraz daha yavas biiyiidugi bilinmektedir. Bir
bagka deyisle hizli kentlesme, sanayilesmenin oldugu kentlerde
gergeklesmektedir. Bu bakimdan giniimiiz toplumlarinin  kentlesme oranlan,
geligmislik diuzeyinin 6nemli bir gostergesi ve kalkinmanin itici giicih olarak
kabul edilmektedir [64]. Ciinkii kentlesme ile ekonomik kalkinma ve toplumsal

doniigiim arasinda zincirleme bir etki s6z konusudur.

Kentlesmenin ekonomik ve mekansal yansimasinin sonucu sunlara neden
olmaktadir:
Kentin merkezden diga dogru biiyiimesine, kentsel merkezde de mevcut
dokunun yenilenmesine ve ¢agdas ihtiyaglara uygun hale getirilmesine neden
olmaktadir [66].
Toprak kullamimim etkileyerek, tarimsal alanlarin kentsel topraga doniismesine
neden olmaktadir. Yapilan hesaplara gore bu kentlesme hiz: ile, kisi bagina yeni
konut, ¢alisma ve dinlenme alanlan ihtiyaci sonucu ortalama her yil 25 ila 30
bin hektar tanmsal ham topraklar kentsel topraga dénistiriilmek zorundadir
[65].
Tarimsal topraklarda, imar amagh talepler ile anormal fiyat artisina neden olan
toprak spekiilasyonu meydana gelmektedir. Buna kargin sinirli mekanda kentsel
alanda asin deger artigt olusmaktadir. Yani kentlesme toprak degerini
arttirmaktadir.
Hem yeni yerlesmelerin ortaya ¢ikmasina hem de mevcutlarin biiyiimesine yol

acarak, nifusun kamusal ihtiyaglari igin yeni bir ¢ok hizmetin saglanmasi
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yaninda mevcut hizmetlerin miktar ve kapsaminda degisiklikleri gerekli

kilmaktadir. Dolayisiyla kentlesme pahali bir stiregtir.

2. Talep: Ulkemizde niifus artigina, kentlesmeye ve kalkinmaya paralel olarak
topraga olan talep biiyiik oranda artmugtir. Talep ise taginmaz fiyatlarimi sirekli
arttrmaktadir. Buna bagli olarak artan fiyatlar da bu alana yeni ¢ekicilik
eklemekte ve talebin katlanip katmerlenmesine neden olmaktadir. Nifus
artigtna bagli toprak talebi, kent uzerinde ylizen-gezen bir deger dalgasi

olusturacak, kent topraklarinin degerinde genel bir artiga neden olacaktir [25].

Hizla artan kentli niifus dolayisiyla, tasginmaz mal arzim1 yiikseltme imkam smirh
oldugu icin, kentsel toprak kit bir kaynak haline gelmekte ve taginmazlar siirekli deger

kazanmaktadir.

Talebe bagh deger artis1 siireci gu gekilde olugmaktadir: nufus artislan ve kirsal
alandan kente gdglerin sonucunda artan kent niifusu yerlesim, sosyal tesisler, is, ticaret gibi
diger kentsel ihtiyaglar i¢in araziye ihtiya¢ duymaktadir. Kentler icindeki meveut arazinin
miktan siurlidir. Bu yiizden bu alanda bir ¢ok etkinlik yer kapma yaris: icindedir. Boylece
sinirhy arz ve yiiksek talep, fiyatlarin artizinu giigli bir sekilde etkilemektedir. Kentsel
alanlarin arzinin arttirilmasi, masrafli ve yavastir. Cinki ulasim hatlarinin uzatiimas: ve
yeni alanlara kentsel hizmetlerin getirilmesi gerekmektedir. Hemen hemen biitiin tilkelerde
g6¢ ve dogal biylme tarafindan yaratilan talebe esit oranda kentsel alan arzi artisina,
hikkiimetler muktedir olamamaktadir. Arz daima talebe gére yavas geligmekte ve buna
uygun olarak fiyatlar daima artmaktadir [67]. Burada ozellikle su belirtilmektedir ki,
kentlesme i¢in mutlak anlamda bir toprak kith@i yoktur. Ancak kentsel yogunlagsma
bulunan yerlerde piyasaya yeterince; donatili, imar planlarina dayali, yasal kentsel arsa arz

edilememektedir.

Bu talepler kargisinda toprak arzi esnek olmadigindan, fiyat olusumu $ekil 13°deki
diyagrama gore gerceklesmektedir [11].
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Sekil 13. Toprakta fiyat olusum diyagrami

Serbest piyasa sartlarinda bir mal yada hizmetin fiyati, ortalama arz (A’) ve talep
(TT’) fonksiyonlarinin kesigsme noktasidir ve buna denge fiyat: (D) denilmektedir. Yani
saglikli bir piyasada arz, talebi tam kargiladiginda malin gergek fiyat: belirlenir. Bu kural
tasinmaz piyasasinda genellikle gegersizdir. Ciinkii talep edilse bile arzu edilen 6zellikte
arsa arz) smirlidir. Ancak aym sartlar altindaki arsalarin fiyat olusumunda arz ve talep

yasasi gegerlidir.

Topragin fiyat1 (D2) denge fiyati tistiinde ise talepten daha fazla arz séz konusudur.
Tersi durumda topragin fiyat1 (D1) denge fiyat: distiinde ise talep arzdan fazla ve siirekli

oldugu igin kabul edilebilir sinirlar tizerinde siirekli fiyat artis1 kaginilmazdir [68].

Aym zamanda arazi kithif; nifus artist ve go¢, ekonomik bilylime ile arazi
piyasasindaki spekiilasyon tarafindan etkilenmektedir [67]. Sadece arsamin miktannin
stnirli olmasi degil aym1 zamanda piyasaya yeterince sunulamamasi ve saticilarin tasinmaz
fiyatlanim kendilerinin dikte etmeleri ve rekabet kurallarinin isleyememesi tekelci bir

taginmaz pazart yaratmaktadir,
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Diger yandan kig mevsiminde ve Ozellikle piyasalarin nakite sikigik oldugu
durgunluk déneminde, taginmaz satiglan artarak arz-talep dengesizligine yol agmaktadir.
Bu nedenle tasinmaz piyasasindaki talep daralmasi yizinden tasinmaz fiyatlan

diigmektedir.

Arsa talebi ile arz1 arasindaki dengesizlik ve arsa arzinin ¢ogunlukla kamu kesimi
yerine 6zel miilkiyet sahiplerince diizenlenmesi yiiziinden sosyal ve ekonomik bir gok

sorun meydana gelmigtir. Bunlarin bazilart,

e Kamu kesimince yeterince arsa Uretilemediginden, kentlesmenin ucuzlatilmasi
da saglanamamaktadir.

e Mevcut kentsel alanlarin yatayda-diseyde abartili bliyiimesine neden olmustur,

o Kentsel alanlarda yeterince imar parseli olusturulamamig imarli bolgelerdeki
arsa degerleri ,o6zellikle hizli kentlesme olan yerlerde, anormal derecede
artmaktadir,

o Orta buyiiklik Gstiindeki kentlerde taginmaz sahipleri, taginmaz deger artigindan
daha fazla yararlanmak i¢in, imar haklarini arttirmak yoluna gitmektedirler.

o Tarihi, dogal ve Kkiiltiirel gevre, talep ile artan degeri edinmek iizere

kaybedilmektedir [69].

3. Enflasyon: Parasal talebin piyasaya arz edilen mal ve hizmetten daha fazla
artmasidir. Enflasyon déneminde her malin ve hizmetin degeri artabilir. Ancak
enflasyon olmadig: dénemlerde ancak belli mallarin fiyatt artabilir. Durguntuk
doneminde, yatirim imkanlar tasarruftan az olacagindan, taginmaz yatirimi yine
cazip olacaktir [70]. Taginmaz degerlerinin enflasyonu kavramindan,
tasginmazlarin asir1 pahalanmasi algilanmalidir [67]. Fiyat diizeyindeki genel
artig olarak da nitelenebilecek enflasyon nedeniyle satin alma giiciiniin siirekli
diisme egiliminde oldugu tilkelerde, bu ekonomik durum arsa yatirimini hem
verimli hem de gitvenilir bir yatirim alan1 yapmistir. Dolayistyla enflasyon talep

yaratici etkisi nedeniyle, taginmaz fiyatlarini arttiran gok énemli bir faktordiir.

B. Kamu tarafindan alinan idari kararlar ile kentsel topragin kentsel arsaya

doniisiimii saglanmaktadir. Bu idari kararlar deger arttiric: etkiye sahiptir.
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1. Imar hakk: ve kullanis bigimi: Yapilasma alanlarnini belirleyerek bog bir araziyi
degerli bir kentsel gelisme alanmna donigstiirmektedir. Imar karan ile verilen
yapt hakki, ayni zamanda hacim boyutu olarak topragin ekonomik &zelligini
belirleyen en 6nemli etmendir. Degeri temsil eden imar haklan veya kullanma
yiizeyi yatay ve diisey olarak verilir. Olusan deger kadar, taginmaz sahibine
gelir transferi saglanir. Yani imar hakki, deger transferinin bir alanidir. Yeni bir
idari kararla imar planm1 ve mevzuatinda degisiklik yapilarak, deger artisinin
yeniden bigimlenmesine neden olunabilmektedir. Kullanig bigiminin, kirsal
kullanimdan kentsel konut alanlarina veya endistriyel kullanima dénistmi
toprak fiyatlarinda bilyiik yiikselmeye sebep olacaktir. Hatta ticari kullanima
gecis, fiyatlarda daha bilyiikk yiikselmeye sebep olacaktir [67]. Kamunun
hediyesi olan imar hakki ve kullamg tirint belirleyen imar plam ve plan
uygulama etaplarimin kentsel toprak degeri artisina etkisi genel olarak su
sekildedir:

e Imar plamnin dogasinda deger artist yatmaktadir. Imar planlan spekiilasyon
yaratmaktadir. Clinkii nereye plan yapilsa, arazi fiyatlar: artmaktadir. -

e [mar plam heniiz yapilmayan alanlar bile, planin dolayl: etkisi ile deger artizina
ugramaktadir.

e Imar plan gelisme alanlar, belirli etaplar halinde kullanima agilmakta ve bu
alanlara talebi arttirmaktadir. Strekli yitkselen fiyatlarin bu kez kirilma yaparak
yukar1 dogru 4-5 kat fazla artmasina neden olmaktadir [72].

2. Kamusal donati saglanmasr: Kamu yatirimlan, kamunun kent nifusuna hizmet
etmek ve kent hizmetlerinin karsilanmasi bigimindeki temel fonksiyonunu
yerine getirme araci olmakla birlikte talep ile olusan deger dalgasini
yonlendirmektedir. Yani merkezi veya yerel idarelerin, kamu hizmet
yatirimlarina yonelik planlama ve eylem kararlari, deger dalgasinin kentin hangi
bolgesine ¢okecegini belirlemektedir. Aym zamanda kamu donatilar
etrafindaki arazilerin degerinde artisa neden olmaktadir. Bu artig daha ¢ok,
kamusal altyapi tesis yapimindaki hizdan kaynaklanmaktadir. Ayrica deger
artig1, ¢evre tasinmazlarin planda nasil bir kullammda yer aldigina baghdir.

Bundan dolayi genel ifade kullanilamaz [73].
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a) Bolge ve iilke ilgeginde hizmet etkisi olan donatllar: Taginmaz fiyat artigim
yalnizca niifus artigi, kentleyme ve imar planlama galigmalar: etkilemez fakat
aym zamanda merkezi idarenin kamu yatiim kararlan bu alanda Onemli
sonuglar yaratabilmektedir. Bazi kamu donatilarinin yer secimi kararlan,
zincirleme etki giiciinde temel kararlardir ve bireylerin yatirim kararlarim
ozendirmektedirler [11]. Bu yatinnmlar kentsel taginmaz degerlerini arttirirken
hem de kentlesmenin yonlenmesini etkileyen gekim giiciine sahiptir. Cevresinde
hem ¢ekim giicii olugturan hem de yiiksek tasinmaz deger artis1 saglayan kit, tek
ve ayricalikl kamu donati yatinnimlarinin baglicalar; sehirleraras: kara yollarinin
gegecegi yerler, limanlar, tren istasyonu, iiniversite, bilyilk hastanelerin ve
sanayi bolgelerinin kurulus yerleridir.

b) Kentsel gelisme igin gerekli olan fiziksel ve sosyal altyapr: Altyapi, kent
ekonomisi ve saglikli kentsel yasam igin vazgegilmez bir kentsel hizmet
sunumudur. Diger yandan pahali bir sire¢ olan kentlesme hem f{iretim alam
yaratmak, hem de altyapt ve kamu donatimim saglamak tzere, iilke
kaynaklarimin 6nemli béliimiiniin bu amag icin harcanmasina neden olmaktadir
[21]. Diger taraftan yatirim igin baslica iki tiir sermayeye ihtiya¢ duyulmaktadir.
Bunlardan biri olan iiretici olmayan sermayeye dayah fiziki ve sosyal altyam
yatiimlari, ekonomik ve sosyal gelismeyi dolayli etkilemektedir. Uretici
sermaye ise sanayilesmeye doniik iiretici yatiim ile ekonomik kalkinmay:
dogrudan belirlemektedir. Ancak uretici yatirimlanin olusumu ve gelisimi
altyapi yatinmlarinin varligina baghdir [74]. Uretici ve dretici olmayan

yatinmlar, Sekil 14’ de gosterilmistir.

Bugiin tlkemizde iretici olmayan veya bir bagka deyigle sabit sermaye
yatinmlarinin ytizde 88’i merkezi idare, kalan kismi yerel idarelerce yapilmaktadir {75].
Bu yatinmlarin ekonomik, sosyal ve fiziki gelisme ihtiyaglarim1 karsilamadaki énemi

biiyaktur. Bunlardan bazilar1 sunlardir;

a) Uretici yatinnmlar yoniinden:
¢ Sanayiinin yarattifi katma degerler olmaksizin kentlesen bir iilke, kit
kaynaklarla kamu donatilarim saglamak zorundadir. Ctinkii kit kaynaklarn,

kentlesme yerine yatirim i¢in kullanilmasi gerekmektedir.
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e Sanayinin gelisimi hizli kentlesmeyi gerektirmektedir [64]. Bu durum niifus
basina geliri ve ekonomik biiyiime de taginmaz degerlerini arttirmaktadir.
e Niifus yapisimt deZistirerek, kentsel nifusun Onemini artirmakta tarimsal

niifusun roliinii azaltmaktadir {76].

b) Uretken olmayan yatinmlar yéniinden.:

e Fiziki olarak sabit yatinm gerektiren altyapilarin titketimi, iggiiciiniin yeniden
uretimi i¢in gereklidir. Bu amag igin kentler kollektif altyap: tuketiminin
yapildig1 alanlar haline gelmistir [64]. Tiri ve dizeyi kentler icin kalite ve
verimlilik olgiisudiir.

¢ Bu yatinm tiriinde kamu yaran en ¢oga ¢ikarilmaya cahsilirken, dretici
sermaye yatirimcist karini en ¢oga ¢ikartmak durumundadir.

o Sosyal altyapi; insan kaynaklarinin geligsmesi amacina yoneliktir, sermayenin

karlilik oranimi yiikseltmekte ve teknolojiyi gelistirmektedir.

AN S/

Uretken Yatirimlar Altyap: Yatirnnian

Ozel sektor Kamu sektorii

v * v

Fiziksel Yatinmlar Sosyal Yatirimlar
a. Merkezi idare Merkezi idare

. Ulagim . Egitim

. lletisim . Saglik

. Enerji . Kiltiir

. vb. gibi . vb. gibi
b. Yerel idare

. Kentsel altyapi
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e Teknik altyapr yatinmy, fiziki kapital birimini arttirmaktadir., ticaretin ve
tiretimin verimli olarak gelismesini saglamakta, mal/hizmet Uretimi ve i

alanlarinin yaratilmasina temel olmaktadir.

Kentsel altyap: agi, bir yerlesim alaninin ekonomik ve fiziksel biinyesini ayakta
tutan bir iskelettir [16]. Diger taraftan kentsel gelismenin en onemli ihtiyaci ve

giderleri iginde en 6nemli boliimi olusturmaktadir {61].

Altyapilar; sosyal, ekonomik, teknolojik vb. degisimlerle bigim degistirebilir veya
altyapt olma niteligi ortadan kalkabilir. Insanlik tarihinde kale surlar ile baglayan
altyapilar, 20. Yiizyilin bagindaki telefon, elektrik, tramvay, metro, asansor, otomobil gibi
teknolojik buluglar ile kentleri olaganiistii biiyiitmis ve bugiin fiber optik sayisal bilgi

yollari ile en son zirveye ulagmigtir [76].

Temel kentsel altyapilarin belirlenmesi igin, oncelikie kentsel arsanin tanimindan

baslanmalidir. Bir kentsel arsanin bilegenleri sunlardir:

e Kentsel toprak
e Imar hakki ve kullams tiirii

e Arsa iizerinde goriilecek faaliyet i¢in gerekli altyapilar sistemi.

Kentsel arsanin tizerindeki kullanig tiird, gerekli altyapiyr belirlemektedir. Eger
yasama eylemine doniik konut parseli ise yasamin sirdiriilebilmesi igin gerekli kentsel
altyapilar Tablo19°da gosterilmistir [7]. Tabloda goriilen teknik altyap: donatilarini tagiyan

bir kanal olan yollar, daha sonra ayr1 bir baslik altinda ayrintili incelenecektir.

Degisen teknoloji ve buna bagiml olarak yiikselen yagam kalitesi ve sosyal refah,
kentsel hizmetlerin kalitesini de yiikseltmektedir. Toplumun talepleri g¢ogalmakta ve
cesitlenmektedir. Ancak gelismekte olan iilkelerde altyap: eksikligi dramatik bir gériiniim
arz etmektedir. Bir taraftan kentin bir bolgesinde yeterli altyap: varligi ve artigt taginmaz
degerini arttinirken, diger bolgelerdeki altyapi eksikliginden tasinmazlar deger kaybina
ugramaktadir [16]. Diger taraftan kentlesmenin gerektirdigi altyapilar ile degerin emeksiz
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Tablo 19. Bir konut igin gerekli olan kentsel altyapilar

Altyap Trit Amact Saglayici Ikamesi | Fiyat | Tiketim | Oransal [71]
Belediye = Merkezi idare maliyet (%)
Yol Ulagilabilirlik . Yok Yok | Zorunlu 61
Su Igme ve kullanma . Kuyu Var | Zorunlu 4
Kanalizasyon | Kullamulan pis sularn . Fosseptik | Yok | Zorunlu
uzaklagtinlmasi
Dogal Gaz Isinma . - Var | Goénulld 8
Elektrik Aydinlanma . Jeneratér | Var | Zorunlu 16
Telefon Haberlesme . - Var | Gonullii 4

artmasi taginmaz sahiplerine zenginlik saglamistir ama bir paradoks olarak bu deger
arignin en azindan makul bir kismum yerel yonetime donistirecek mekanizmalar

olusturulamadigindan hemen hemen her yerde yerel yonetimler heniiz fakir kalmigtir [72].

Kirsal topraklarin kentsel arsaya doniigimiine sebep olan; niifus artii, gog,
kentlesme, imar hakki, kamusal altyapt ve diger yatmmlardan kaynaklanan deger
kademelenmesine bagli olarak arazi degerindeki birim artigin sematik gosterimf Sekil

15’de gosterilmigtir.

Diyagramda goriildiigii tizere taginmaz fiyatindaki esas artiglar tarimsal topragn
imar plam kapsamina alinmasindan kaynaklanan X ve kamuca saglanan altyap: yatirimlari
N’den kaynaklanmaktadir. Maliyetin ustiindeki degeri gosteren Z, altyap: yatirimlarinin
gercek maliyeti N ile ilgili tasinmazin piyasa degeri arasindaki farktir. Deger artigim
gosteren Z, hemen hemen daima altyapr maliyetinin iizerinde bir degerdir. Arazi
degerindeki artig X, kentin siirekli gelisiyor olmasi nedeniyle yapilan arazi satin alama

talebinden kaynaklanmaktadir.

Tanmsal topraklar gelecekteki kamusal kararlar ile kentsel gelismeye agilacag:
beklentisine bagli olarak satin alinir. Bu arazilerin defer yikselmesini ifade eden X,
arazinin kentsel kullanima agilmasimi saglayan plancimin bir hediyesidir ve satin alan

kiginin 6ngoristni dogrulamigtir.
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Z deger artis1 niifus ve gelir biiyiimesinden kaynaklanan talep etkisiyle devam

edecektir. Clinkii kentsel arsanin kent igindeki géreli konumu siirekli degismektedir.

Genel kentsel yayilma trendi ile bu artig devam ederek, mal sahibin arazisinin

degerinin yiikselmesi sonucu, umulmadik yerden gelen paray: da kazanmis olacaktir. Bu

artig
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Agiklama

Heniiz tarim arazi olarak deger artis1

Idari karar veya Nazim planla resmen tarim
arazisinin kentsel toprak arazisine doniigiimii
ile olusan deger artis1

Tasmnmaz sahibince gergekiestirilen basit ham
yol ve basit altyapilarin yapimi ile parselasyon
sonucu parsellerin  satilabilir  olmasmdan
kaynaklanan ve en az katlanilan maliyet kadar
deger artis1

d:yol, d“su, d’:kanalizasyon, d:elektrik,
d’:telefon olmak {izere kamu tesislerinin
yapilmasindan kaynaklanan deger artia

Kamu idaresinin karari ile tarim arazisinin
kentsel topraga ddniisiimiinden kaynaklanan
deger artis1

Parselasyon, basit ham yol ve basit altyapilarim
gercek maliyetleri

Parselasyon, ham yol ve altyapilarin yarattif
deger artis

Kamu altyapilarinin tesis edilmesinin gercek
maliyetleri

N oz < Z

Kamu tesislerinin yarattig1 deger arusidir,

Sekil 15. Arazi degerindeki birim m? artisin sematik diyagrami

¢ogu zaman mal sahibinin arazisinin bir kismina bile yatinm yapmaksizin, kamu yatirim

ve imar kararlan ile demografik olaylarin dogal gelisimi sonucu, risksiz ve gayretsiz

gerceklesecektir [67].

Yukarida genel olarak bir kentsel arsanin olusumu anlatilmistir. Ancak bu diyagram

kentsel bir arsanin, kentin bigiminin olugsumunda nasil rol oynadig: ve kentsel alan icinde

tasinmaz degerlerinin nasil farklilagtifi konusunda mekan boyutu siirl kalmaktadir.
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Mekansal boyut analizinde, kentsel rantin olusumunu belirleyen kamu yatinmlan ile

donatilar, uzaklik ve konum gibi kavramlan iceren kentsel rant teorileri {izerinde durmak

gerekmektedir.

Kent igerisinde rant yaratici nedenler sunlardur;

b)

Kentsel topragin arsaya doniigiim siirecinde verilen imar haklan ve yatirim
kararlan,
Tasinmazin kentteki genel konumu,

Tasinmazin bulundugu bslgenin ulasim kolayligidir.

Bu nedenler ile kentsel alanda iig tiir rant olugmaktadir [7], [11], [64], [68].
Farkhihk Ranti: Kentsel topraklarin kent merkezine uzakhfindan, yani
mekanin 6zelliginden dogmaktadir. Olusumu ka¢imilmazdir. Kentin merkezinde
rant maksimum, en ug¢ noktasinda ise rantin degeri sifirdir. Kentin merkezindeki
rant, kentin en u¢ noktasinda oturanlarin 6dedigi ulasim masraflarina esdeger
olacaktir. Kentte toprak sahibinin aldig1 farklilik ranti, kendisinin higbir katkisi
olmadan kentin biiyimesine ve ulasim sisteminin gelismesine bagh olarak
kendiliginden olugmaktadir. Toprak sahibi ne kadar ¢aba gdsterse bile, kent
biiylimedik¢e bu rant1 arttiramaz. Eger kent luzla biiytiyorsa, kent merkezindeki
arsa sahipleri bu ranti ¢ogaltmak i¢in imar haklarimin arttirnlmasim

isteyecektirler.

Konum Ranti: Kentsel formdan dogmaktadir. Arsanin kent iginde 6zel bir
konuma sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Konumunda ¢ogaltilamaz bir
mal tizerinde olusan degerdir. Kente yeni alanlar eklenmesine ragmen belli
konumdaki arsalar arttinlamamaktadir. Olusumu, mekan &zelliginden
kaynaklandifi i¢in kaginilmazdir. Taginmazin kent mekaninda bulundugu yerin;
onemli kavsakta bulunmasi, i yapim potansiyeli yiiksek pek ¢ok 6zel nokta vb.
gibi ozellikleri nedeniyle kent i¢indeki bu tekil noktalar nedeniyle ortalama
karin Ustiindeki karin taginmaz sahibine aktarilmasi ile olugmaktadir. Toprak
talebi tercihlerini ydnlendirmektedir. Toprak sahibinin higbir miidahalesi

olmadan, salt mekanin varhig1 nedeni ile bir tekelci konum olusturmaktadir.



59

¢) Mutlak Rant: Yeterince arsa arzi yapilamamasindan kaynaklanmaktadir. Yani
kamu, 6zel toprak sahipleri ve spekiilatif amagh arsalanmi bos tutanlar
nedeniyle kentsel arsa arzinda ki yetmezlik ile yaratilan kitlik sonucudur.
Tasinmaz sahibine normal iistii getiri saglamaktadir. Kaginilabilir bir ranttir.
Piyasa mekanizmasinin saglikli isleyebilmesi igin miidahale edilmesi veya
diizenlenmesini gerekli kilmaktadir. Taginmaz deger artisina esas neden olan ve

diger finansal yatinim araglarina gére daha fazla getiri nedenidir.

Tarimsal topragin kentsel arsaya doniisme siireci ve kentsel rantlara dayal: olarak
olusan arsa deger kademelenmesi ve rant yiizeyinin kentte dagilimi, kentin biiyiime

bi¢imini, ve y6niinii belirlemektedir. Buna gére [7], [41];

e Tek merkezli halkalar bigiminde biiyliyen kentlerde, tasinmaz deger dagilimi
merkezden disa dogrudur. Yani tasinmaz degerleri kent merkezinde en yiiksek
diizeye ulagirken, kentsel alamin ug noktalarina dogru degisik diizeylerde diisiis
gostermektedir. Tasinmaz sahiplerince kentsel rantt en ¢oga ¢ikarma egilimi, bir
tarafian kent merkezinde stirekli olarak yap1 haklarnin arttinlmasina, yik-yap
slireclerinin gelismesine; diger taraftan bos alanlarin dolarak yogunlasmasina
neden olmaktadir.

e Taginmaz degerleri, ana ulagim yollar1 boyunca ve &zellikle ticaret ve sanayi
koridorlarinda bu yollardan uzak noktalara gore daha yiiksek diizeydedir. Bu
durum kentteki ranttan kaginmaya imkan vermekte, kent formunun siirekli
olarak ana yollar etrafinda sigrayarak sa¢aklanmasina neden olmaktadir.
Sigramalt bir bigimde kentin sinirlart biiyiidiigii zaman, parsel 8lgeginde
rantlarda diisme olabilmektedir. Fakat toplam rant mutlak deger olarak
ylikselmektedir. Sagaklanan kesim ile kent arasindaki alanlar da asama asama
yapilagmaktadir.

* Birden fazla merkezli ve yaygin kentlerde, merkezlerde tasinmaz degerleri
yikksek ancak yeni deger merkezleri olusmaktadir. Ana ulasim yollarimin
kesisme noktalarinda, kent merkezinden ayn uzaklikta bulunan yerlerdeki
tagmmaz degerlerinden daha yiiksek degerler olugsmaktadir. Bu nedenle
ozellikle g¢evre yollarinin kent baglanti kavsaklar1 boyunca arsa spekiilasyonu

olusmakta ve hazine arazileri yasadig1 yollardan parsellenmektedir.

i nLes MU RUL
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e Ozellikle gelisme egilimi olan ancak arsa arzim siurlayan dogal Snemli
engeller bulunmasi, kentin yayilmasimi ve yogunlagsmasim azaltmaya engel
oldugundan kentsel topraklarda asin deger artist olmaktadir. Bu tiir yerlerde
talebi karsilamak tizere araziler ¢ok kii¢ilik parsellere ayrilmaktadir [78].

Toprak piyasasinda Ozgiir yarigma yani serbest rekabetin egemen oldugu
iilkemizde, bu piyasada ki fiyat olusumu konusunda kavramsal bilgi olusturmak i¢in

taginmaz ve diger yatinm araglarinin baz 6zelliklerinin dikkate alinmas1 gerekmektedir;

a) Tasinmaz mal piyasas: agisindan: Bugiin iilkemizde kentsel rantlardan kamu
kesimi diginda tasinmaz mal sahipleri ve toprak spekiilatérleri yararlanmaktadir.
Ozel tasinmaz sahipleri rant edinmek iizere bir faaliyet igerisinde olmay1p pasif
kalmakta ihtiyag ve tasarruflarnm korumak tizere miilk edinmekte olup,
miilkiyetin yayginlastirilmas:1 ilkesine uygun olarak da sistem tarafindan
desteklenmektedir. Buna karsin gelecekte dogacak deger artigindan yararlanmak
lizere toprak satin alip bekleterek toprak spekiilasyonuna neden olan
spekiilatorler ise artan ranttan pay almak isteyen taginmaz yatirimcilandir.
Spekiilatorler, Ozellikle hizli gelisme igindeki kentlerin yakin gevresi,
sanayilesecek alanlar, agilmis veya agilacak ana yol giizergahlari, rant yaranici
bilylik kamu ve ozel sektdr yatiimina konu olacagi umulan bolgeler, ticari
yonden gelecek goriilen yerler, turizm yoniinden deger tasidigi seziien yerleri
degisik kaynaklardan bilgi edinerek ¢ok ¢abuk satin almaktadirlar [79].

Taginmaz mallar pazarini cazip kilan nedenler ise baslica sunlardir:

e Reel degere dayanan ve degerin korunmasinda diger yatirim araglarimin riskini
tasimamaktadir.

e Spekiilatif beklentilerin diisiik oldugu zamanlarda bile saglam yatinim aracidir.

e Enflasyon ve para degerine karsi olan giivensizlik kargisinda rakipsiz
kalmaktadr.

e Diger yatirim araglarina gére anlamasi, tahmin edilmesi ve idare edilmesi kolay

bir aragtir.
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e Tasarruf, yatinm ve dofrudan faydalanma araci olarak {i¢ yonli bir yatiim

aracidir,

Bu yatirimin olumlu taraflarina kargin, uzun siire devam eden &nemli bir
olumsuzlugu da, fiyat1 yiiksek bir yatinm arac1 olmasi ve istenildigi zaman satilip nakite
donme zorlugudur. Ancak 1995 yilindan itibaren gayrimenkul yatinm ortakliklan
kurularak [80] tasinmaz varliklarim taginir hale doniistiiren bu arag sayesinde, gayrimenkul
sahibi olmayan kiigiik tasarruf sahipleri taginmazin deger artigindan kaynaklanan rant
getirisine ortak olmakta hem de istedikleri zaman hisseyi satip nakite gecebilmeleri

saglanmaktadir.

Toprak spekiilatérii disinda yer alan tasarruf sahiplerince tasinmaz malin yatirim
aligkanligi, tamamen sermaye yatinm araglarimin reel getirisinin enflasyon rakamlan
altinda kalmasindan kaynaklanan tasarruflarimi, riske atmamak ¢aresizlifine de
dayanmaktadir.

b) Borsa ve diger sermaye yatirun araglari: Borsa, bir sermaye piyasasi olarak,
tasarruflarin kalkinma siirecine dogrudan aktariimast ve sermayenin tabana
yayilmasim saglayarak ekonomik ve sosyal adaletin gergeklesmesinde 6nemli
bir rol iistlenmektedir. Borsa, 6zel ve kamu sektériine diigiik maliyetli kaynak
ve aym zamanda yatirimcilara da yiiksek getiri saglamaktadir. Ancak kisa
stirede yiiksek kazang bekleyen ve riske atilabilen belirli kesim diginda heniiz

taginmaz mal piyasasina alternatif olusturamamistir. Bunun nedenleri;

¢ Sermaye piyasas: yeterince gelisip derinlesmemigtir. Yani daha fazla yatirima
ve hisse senedi piyasaya girmemigtir.

e Bilgilerin anlasilir olmas1 ve esit sekilde dagihmi saglanamadigindan borsada
kazang, umudun alimp gergegin satildig: siirekli iyi haber akigina baghdir. Bir
baska deyisle konjonktiirel gelismelerden etkilenmektedir.

e Bilgi noksanli1 ve sirketleri izleme zorlugu kurumsal yatirime: disinda borsa,

kii¢tik yatiimei igin cazip olmaktan uzaklagmaktadir.
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Diger sermaye yatirim araglarindan, degisken getirili yatinm araci olan déviz ve
sabit getirili yatinm araci olan banka faizlerinin getirisi 6zellikle 1990 yilindan itibaren

genel fiyat artiginin gerisinde kalarak tasarruf sahibini reel kayba ugratmugtir [81].

Tasinmaz piyasast ve diger yatiim araglarinin yukarida verilen 6zelliklerinin reel
deger artis1 yoniinden karsilastirmasim1 yapmadan 6nce taginmaz deger artisinda, artisin

analizi yapilacaktir.

Tasinmaz degerleri birgok degiskene baglidir [72] ve taginmaz fiyat artiglan farkli
nedenlerden dolay1 hem yerel hem de bolgesel farklihiklar géstermektedir. Arz ve talep
arasindaki degisim; Oncelikle enflasyonla, para piyasalarinda degigen faiz oranlanyla ve
déviz kurundaki dalgalanmalarla farklilagmaktadir [73]. Eger enflasyon diisme egiliminde
ise buna bagl olarak faiz oranlan azalmakta ve déviz kuru artigi yavaglayarak tasinmaz
yatinmina talep artmaktadir. Tersine faiz ve doviz fiyatlanmn arttify ortamda, tasinmaz

deger artis1 durmakta hatta diismektedir.

Bir kentsel topragin baglica iki degeri vardir. Bunlar; halihazir kullamim degeri ve

degisim degeridir.

e Halihazair kullamm degeri: Mal sahibinin; taginmazin degerini arttiracak
bicimde yapilmis olan, maliyete esit deger ile mevkii ve sartlara gére oldugu
gibi tarimsal iretim ya da konut ihtiyacim karsilamak {izers kullanmasi
halindeki degeridir. Ekspertiz degeri de denilebilir.

e Degisim degeri: Kamu ve toplumca yaratilan ranti kavrayan ve spekiilasyonu da
igeren rekabet piyasasi yani imar degeridir. Diger bir deyisle, tasinmaz malin
satig degeridir. Satis degeri ise, faiz maliyeti ve vergi paym da igeren maliyet
fiyat: ile kentsel rantlarin bedel toplamindan olugsmaktadir [67]. Uygulamada bu

degere rayi¢ deger veya piyasa degeri de denilmektedir.

Bir taginmaz malin deger artis1 iki bilesenden olugmaktadir. Talep nedeniyle olusan
gergek nominal artis ve genel fiyat artigt yani enflasyon nedeniyle taginmazin parasal

degerinde gergeklesen artigtir.
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Gergek nominal fiyat1 belirleyen talep ise niifus artigi-gog, ekonomik biiyiime ve
ayni zamanda arazi piyasasindaki spekiilasyona baghidir. Taginmazin nominal fiyatindan
vergi payl ve belirli giderler diigiilerek gercek artiy elde edilmektedir. Gergek deger
artiglarinin kentin her béliimiinde homojen olmamasi, parsellerin kentin diger alanlarina
gore goreceli kamusal donati varligindan kaynaklanan, merkezilesmenin etkisini
icermektedir. Bu nedenle kentin degisik kisimlarinda tasinmazlar arasinda fiyat farklar

goriilmektedir.

Enflasyona bagli tasinmazin parasal degerindeki artis, fiilen gerceklesmeyen bir
artigir. Enflasyonun deger artigindaki paymi 6lgmek oldukga zordur. Ancak bir
tasinmazin, edinme bedeli ile satig fiyat1 arasinda enflasyondan kaynaklanan deger artisi,
alim-satim yillan hari¢ olmak iizere satin alma bedeli gegen stiredeki her yilin enflasyon
rakamlan kadar arttinlip enflasyona uyumlu hale getirilerek, satis fiyat: ile edinme maliyeti
arasindaki farktan, enflasyondan kaynaklanan deger artig1 ¢ikartilarak gergek nominal fiyat

hesaplanir.

Bir kentsel arsanin gergek deger artigi kazancini, tasinmaza yatinlan sezmayenin
alternatif reel getirileri ile kargilagtirmak iizere bir calisma gergeklestirilmistir. Tarimsal
araziden kentsel arsaya doniisim asamalarina uygun olmak iizere Trabzon’un kentsel
gelisme alanlarinda aragtirma yapilmustir. Yakin yillara ait alim-satim degerleri verine
taginmaz piyasasinda gergek defer artiginin uzun vadede gergeklesme egilimine uygun
olarak en az on yillik alim-satim Srnekleri belirlenmigtir. Zaman i¢inde deger artigimn
biiytikliigli konusunda bir fikir vermek {izere Tablo 20’de segilen bir 6rnek tasinmaz ile
ilgili bilgiler verilmistir. Bu &rnekteki alim-satim fiyatlar1 taginmaz sahibinden edinilmistir.
Arazi 1989 yih Aralik ayinda satin alinmig ve 2000 yili Ocak ayinda satilmistir. Tasinmaz
sahibi, taginmazina yatinmda bulunmamustir ancak tapu ahm-satim harci, yillik emlak
vergileri, altyap: katilim bedelleri ve harg gibi vergi paylan satig bedelinden indirilmistir.
Taginmazin gergek deger artig1 hesabinda, Sekil 15°de verilen deger artis diyagramindaki

bir asamadan 6tekine gegis zamani degil, satig tarihi esas alinmstir.
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Tablo 20. 1990-1999 yillan arasinda bir parselin deger artis siireci

Veriler Veri Bilgileri
Yeri/cinsi Trabzon ili;Kagiistil kéyii/Findik Bahgesi
Alani (m®) 4200
Satin alma yilindaki altyapi durumu Imar plan1 disinda, ham yol, elektrik ve fosseptik var.
Satin alma fiyat: TL/m” Toplam fiyati | 6.000 — 25.200.000
Satis yilindaki altyap1 durumu Imar plani iginde, konut kullanimli, 3 kat imar hakks,
beton yol, su, kanalizasyon, ve telefon altyapisi
Nominal sati§ fiyat: (A) TL/m* 14.000.000 — 58.800.000.000
Toplam vergi harcamasi (B) TL 500.000.000
Enflasyona uyumlu hale getirilmis satin | 7.706.000.000
alma bedeli (C)TL
Reel deger artis1 (Rant) (R) TL 50.904.000.000 R=A-(B+C)
Reel deger kazanci %657 R/C

Verili istatistik bilgileri noksanlif1 nedeniyle bilgi verici olmasi ydniinden bir Srnek
lizerinde yapilan uygulamanin sonucunda elde edilen tasinmaz deger artigimn kent
Olgeginde degisimini belirleyebilmek igin, ozellikle gelisme alanlarinda ornekleme
yontemi ile aragtirma yapmak ve fiyat artisim etkileyen degiskenler ile iligkisini

istatistiksel olarak sinamak gerekmektedir.

Eger gergek deger artisi kazancinin sahibi, taginmaz mal almak yerine, parasim
Tirk halkinin geleneksel yatinm araci olan Cumhuriyet altinina, Tirk Lirasi, Amerikan
Dolan cinsinden mevduat faizine yatirsaydi veya Amerikan Dolan olarak elinde tutmas:
halinde on yillik siirecte bilesik getirisinin ne olacag: analizi yapilacaktir. Tablo 21°de yer
alan yillik ortalama Tiiketici fiyat artiglar, reel ortalama Tiirk Lirasi1 ve Amerikan Dolar1
cinsinden mevduat faizi, merkez bankasinin yillik ortalama Amerikan Dolan kuru degisimi

ve Cumhuriyet altiu degisimi verileri, Devlet Istatistik Enstitiisiinden alinmugtir [82].

Her yatinmcinin amag¢ ve beklentisi yatirim de@erini reel olarak arttirmaktir.
Tasarruf sahibi yatirimci, Tablo 20°de goriildiigii {izere bir tasinmaz mala yatirim yaparak
on yillik siirede, kentsel rant sonucu reel olarak yiizde 657 kazanmustir. Tablo 21
incelendiginde eger TL. cinsinden banka mevduat hesabina parasini yatirmasi halinde aym

slire sonunda ylizde 5.4 reel kaybi olacaktir. Enflasyon karsisinda deger kaybeden
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Tablo 21. 1990-1999 yillan arasinda bazi mali yatinim araglarimn reel getirileri

Yill
o 1990 | 1991 ] 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Veriler
TUFE % 60.3 66.0 70.1 66.1 106.03 | 93.6 80.4 85.7 84.6 64.9

"TL. Net mevduat
faizi %

Yillik net faiz

53.11 |65.06] 66.44 | 66.60 | 91.50 | 90.44 } 90.63 | 86.83 | 82.46 | 75.22

" o -4.49 [-0.60| -2.15 | 030 -7.57 | -1.63 5.67 0.61 -1.16 6.26
azanci %

$ net mevduat faizi
%

7.14 | 599 | 4.28 3.0 2.57 2.57 3.42 6.29 6.29 6.29

Yillik net faiz

-17.82 | 2.09 1.26 -1.10 | 34.61 | -18.48 1.77 6.68 -1.09 3.51
kazanci %
$ kuru degigimi 2296 |[59.89] 65.18 | 59.49 | 170.38 | 53.87 | 7752 | 86.39 | 71.79 | 60.59
Yillik reel getirisi -23.29 | -3.68 | -2.80 | -3.98 | 31.23 | -20.52 | -1.60 0.37 -6.93 | -2.61
Cumhuriyet Altimi

23.65 | 51.46} 56.53 | 134.35 | 152.93 | 2991 | 63.81 | 47.98 | 53.06 | 74.69
deger degisimi

Y1llik reel getirisi -22.86 | -8.75| -7.98 | 41.09 | 22.76 | -32.89 | ~9.19 [ -20.31 { -17.09 | 5.93

birikimini faizle bile siibvanse edememistir. Amerikan Dolarn cinsinden mevduat hesabina
yatirsayd: yiizde 2.4 getiri saglayarak enflasyon karsisinda ancak korunabilecektir.
Dolarim elinde tutsaydi bu siire iginde yiizde 35.6 kayba ugrayarak, satin alma giicii
azalmigtir. Cumhuriyet altimina yatirmasi halinde ise yiizde 40 kaybetmis olacaktir.

Taginmaz yatirimu disindakiler, her zaman piyasanin dogal riski ile kars1 karsiyadir.
Oysa gelismekte olan iilkelerde mutlak rant yada kentsel topragin, kentsel arsaya
déniismesinden ortaya ¢ikan rantlardan kaynaklanan tasinmaz deger artiy kazanciyla,
Tablo21’de verilen mali yatinm araglarimin yarnisamadign gorilmektedir. Bu yiizden,
sermaye kazanci saglamak i¢in tasinmaz mallar piyasasimin canh olmas1 dogaldir [76].
Zaten birgok ilkenin kiiltlirlinde arazi, geleneksel olarak da edinilen miilklerin en

kiymetlisi ve degerlisi olarak diigiinlilmektedir [72].

Kamu yatinmlar ve dogal niifus artisina bagli olusan deger artis: tasinmaz sahipleri
lehine, toplum aleyhine gelir transferine neden olmaktadir. Bu dederin yani kentsel rantin
belirli bir kisminin kamuya aktariimamasinin Tablo22’de gosterildigi gibi ekonomik, kent

mekan ve sosyal yonlerden olumsuz sonuglan s6z konusudur [30],{76],[79].
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Tablo 22. Kentsel rantin bir kisminin kamuya aktarilmamasinin baglica

olumsuzluklarn
Etki Tiirti Olumsuzluklar
Ekonomik Mal veya hizmet karsilig1 olmadan elde edilen gelir olarak, enflasyon artiricidir. Ciinkil

gelirin bir kismi gosterigei tilketim alaninda agiri talep olarak piyasaya ¢ikmaktadir.
Sermayenin ulusal geliri artiracak, hizli kalkinmay: saglayacak iiretici yatirimlar yerine,
tasinmaza ydnelmesi ekonomik gelismeyi engellemektedir.

Kentlesme igin gerekli kolektif kamu altyapr fonlarinin yetersiz kalmasina neden|
olmaktadir,

Toplam yatinm maliyeti i¢inde arazi fiyati paymm anormal diizeylere ¢ikararak, kamuj

yatinmlarinin uygulanabilirligini engellemekte ve kalkinmay geciktirmektedir.

Kentsel Yap

Imar plan1 uygulamasini engelleyerek imar dlizenini bozmakta ve sagliksiz bir kent yapiss
dogurmaktadr,
Kentlerin sigrayarak disa yayilmasma neden olmakta ve altyapr hizmetlerini verimsiz ve
pahal kilmaktadir.

Kamusal donatilarin zamaninda ve ilgili konumunda yapilmasin engellemektedir.
Yasal olmayan bir tasinmaz mal piyasasmin olusmasina neden olmakta ve diger yandan

gecekondulagmay tesvik etmektedir.

Sosyal

Sosyal gelisim i¢in 6nemli bir faktor olan konut arzini pahalilagtirmaktir,
Sosyal adalete ters diiserek, genel fiyat diizeyini pahalilagtirmaktadir. Diger yandan gelir
dagilimi yoniinden sosyal yapiy1 bozmaktadir.

Sivil-bilrokrat arasindaki kural dist ¢ikar iliskileri sonucu olugan birlikte sebepsiz
zenginlesme, tasinmaz iizerinde ylriitiilmektedir.

Denetim dis1 kalan gelir nedeniyle toplum dengesini etkilemektedir.

Gog ile birlikte sermayenin de sanayilesen alanlarda y15ilmasina neden olmaktadir.

Hem kentsel yapiy1 hem de iilkenin gelisme dinamigini engelleyen bu yap: karsisinda

ilkeler degisik kurumsal diizenlemelere gitmislerdir. Kentsel toprak politikasinin

hedeflerinden biri de, farkli yollarla arazi iizerindeki rantlarn ve arazi fiyatlarm

etkilemektir. Bu hedeflerin temel amaci sunlardir [67], [83];

e Araziye dayali kazamimamig degeri tammlayarak, bu kazanci veya bir boliimiiniin

kamuca yeniden ele gecirilmesini saglamak,
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o Kentsel arsalar {izerinde, kamusal yatinmlar ile olusan deger farklarim
dengelemek,

e Kentsel alanda, homojen altyapr dagilimim saglamak i¢in belediyelere gelir
saglamak,

e Tasinmaz sahiplerinin olabildigince en yiiksek kazanci saglayacak bir arazi
kullamim bigimi ve istegini, kamunun saglayacag: altyapr donatimu igin gerekli
finansman1 bu yatirim sonucu taginmaz deger artigt karsih: alarak, optimal bir
toprak kullanimu ile azaltmaktadir.

Bu hedeflerin belirlenmesine ragmen, artan toprak degerleri farklaninin genel olarak
kamuya mal edilmesi demokratik iilkelerde simdiye kadar ¢oziilememis bir sorundur [84].
Bununla beraber, toprak deger artiglarinin belirlenmesi, degerlendirilmesi ve kamuca
alinmasi problemi, bilimde ve uygulamada, simdiye kadar oldugu gibi tartisilmaktadir
[83].

Kamu karar ve yatirimlarindan kaynaklanan kentsel rantin, toplum adina kamuya
dondiiriilmesine yonelik mekanizmalar; tilkelerin siyasi yapilari, miilkiyete bakis a¢is1 ve
ekonomik yap1 bakimindan farklilagmasina ragmen, degisik hedef ve amaglar, temel olarak
ii¢ grup altinda incelenecektir. Bunlar;

a) Pasif yontem
b) Aktif yéntem

¢) Esnek yontem

a) Pasif yontem; Yaratilan rantin ¢esitli adlar altinda vergilendirilmesine dayanan
mali bir aragtir. Vergilendirme ile hem mali kaynak yaratilmakta hem de verginin

agirlifina gére tasinmaz mal fiyatlarina etkide bulunulmaya galisilmaktadir.

b) Aktif yontem; Bir teknik arag¢ olarak ranti vergilemek yerine, rantin tamamen
kamuya donmesi i¢in taginmazin kamulastinlmasim veya rantin taginmaz sahibi ile
paylasimina dayanan bazi sosyal ve teknik altyapilar i¢in gerekli topragin ayni katilim ile
saglanmasidir.

Bu yontem aym zamanda; sosyal ve ekonomik gelismenin, konut ve diger kamusal

hizmetler i¢in gerekli arsalarin saglanmasi igin arsa piyasasina miidahaleyi kapsamaktadir.
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Ciinkii; imar plam arsa piyasasini olugtururken, olusan arsa piyasasi daha sonra imar plam
kararlanin1 olumsuz etkilemektedir. Eger arsa piyasasi, herhangi bir diizenleyici
mekanizma ile denetim altina alinmamigsa, imar planlarmin kabul edilebilir maliyetle

gerceklesmesini imkansiz kilmaktadir.

¢) Esnek yiontem; Son yillarda gelistirilen kamusal planlamanin, yerel yonetimlere
kaynak yaratmas: ilkesine ve esnek sorun ¢ozme metodolojisine dayanmaktadir. Imar
haklar1 kamu ve taginmaz sahipleri arasinda paylagilarak, imar haklarinn bir karsiliga

doniiglimii ile yaratilan mali veya ayni kaynaklarin kentsel gelismeye ydnlendirilmesidir.

Bu yontemlerin amaci sunlardir:

e Deger artiglari, gelir haline doniistiiriillerek, kentlesmenin finansmanim ve
kentsel hizmet altyapisinin yeterince olugmasim saglamak,

o Deger artisina sebep olan kamu hizmetleri, bu hizmetlerin verilemedigi
alanlardaki bireylerin genel vergileri ile de olustugundan, bu hizmetlerin
varhigindan kaynaklanan deger artisinin karsiligi olarak haksiz kaynak transferini
engellemek,

e Kalkinma igin ihtiyag duyulan sermayenin, tasinmaz yatiriminin cazibesi
azaltilarak tiretici yatinmina aktariimasim saglamak,

e Kent arsalarinda yiiksek deger olusumunu 6nleyen ve dolayisiyla kentlesmenin
maliyetini diigiiren yasal 6nlemler almak,

e Kentsel altyapilarin gelistirilmesinde maliyet digtiriicii yeni yontemler

gelistirmektir.

Bu U¢ grup altinda uygulanan mekanizmalarin difer gelismis secilen bazi

tilkelerdeki kapsam verildikten sonra, Tiirkiye’deki uygulama bi¢imi anlatilacaktir.
1.3.1. Secilmis Bazi Ulkelerde Rant Geri Kazanim Mekanizmalan

Batt Avrupa {ilkelerinde, sanayi devrimiyle birlikte kentlesmenin hizlandig:
19’uncu ytlizyildan ikinci diinya savagina kadar, arsa fiyatlarinin artmasi karsisinda arsa
spekiilasyonu baslamistir. Bu yiizy1l boyunca toprak piyasasi serbest rekabete gore olusan
fiyatlara dayanmigtir [76]. B6ylesi bir yapida, 1853-1869 yillan arasinda Paris Belediyesi
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baskam Baron Haussmann; kentsel alanlarda kamuca yapilan imar ve bayindirhk
faaliyetleri nedeniyle ortaya ¢ikan defer artigimin kamuya aktariimasim ilk kez bir
yontemle ortaya koymustur [85]. 1870°li yillarda Ingiltere’de kent toprafinin
kamulastirilmas: giindeme gelmistir. 1894 yilinda Almanya’da, kentsel gelisme alanlarinda
kamu miilkiyeti 6nerilmigtir. 1889 yilinda ise, artan kentsel arazi spekiilasyonu igin ¢oziim
onerilerinde bulunulmustur. Oneri, kentsel topraklann kamu miilkiyetinde olmast ve

kullanma hakkinin bireylere taninmasi bigimindedir[52].

Bu tilkelerde rantin kamuya geri doniistimii ile ilgili tarihsel gelisim &zellikle II.
Diinya savasindan sonra Avrupa’da kurumsallagtiriimis ve temel mekanizmalan
olusturmustur. Kentsel toprak spekiilasyonunun Onlenmesi ve arazi rantinin kamuya

doénmesi igin degisik iilkelerde gesitli metotlar uy gulanmaktadir.
a) Pasif yontemler

o Emlak vergisi: tasinmazlann gercek degerleri lizerinden alinmaktadir. Mahalli
gelirlerin biiyiik bir kismin olusturmaktadir,

e Serefiye vergisi: el degistirme vergisidir. Arsa alim satimina, saug stiresi ve
stkligy ile iligkili bigimde miiterakki vergi oram uygulamasidir. Tekrar tekrar
alim-satimdan dogan spekiilatif artigtan, kamunun bir pay almas:
saglanmaktadir. Amag, arsalarin gereginden fazla el degistirmesinin ve fiyatlarin
artmasimn engellenmesidir.

o Bos duran arsalari vergilemek: arsamin ediniminden sonra ingaat yapiimaksizin
spekiilasyon amagli bos tutulmasim engellemek, piyasaya yeteri kadar toprak
arzin1 saglamak ve kentsel topraktan verimli bigimde yararlanmak {izere
bekleme maliyetini yiikselterek taginmaz sahiplerini biran 6nce ingaat yapmaya
ya da satmaya tesvik etmektir. Amag, artan oranl vergi ile ihtiya¢ diginda arsa
alimini ve uzun siire bekletmeyi 6nlemektir [45].

o Altyapt harcamalarina kattlim payr: Harcamalarin tamami veya biiyiik bir kism
bu hizmetlerden yararlanan ve tasinmazi deger kazanan mal sahipleri tarafindan

karsilanmaktadir.
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o Imar hakkimin harca baglanmas: Bir tasinmazin imar plam ile elde ettigi yapi
hakkinin tasinmaza kazandirdigt degerin imar harci adi altinda kamuya geri

kazandirilmasidir [25].
b) Aktif yontemler

o Arsa stok yapmak: Kentsel gelisme alanlarinda toprak alarak stok yapmak ve
planlayarak arazinin arsaya doniigmesinden kaynaklanan ranti kamuya mal
etmek amaghdir. Uygun fiyatlar {izerinden bu topraklant kamuya mal etmek igin,
kamuya 6n alim izni ve bir plana dayanmaksizin kamulagtirma yetkisini de
icermektedir.

o Uzun siireli kiralamak: Topragin miilkiyeti kamunun olmakta ancak bireyler bu
toprak iizerine iist hakki yoluyla ingaat yapmaktadir. Boylece ileride dogacak
deger artiglan kamuda kalmakta ve spekiilatif amagh yikip yeniden yapma stireci
engellenmektedir.

o Kentsel topraklarin fiyatlarimin dondurulmasi: Bazn Avrupa ilkelerinde
kullamilan ve bir kentsel arsanin kamuca verilen imar hakki nedeniyle gelecekte
kazanacagi imar degerini yeniden topluma geri kazandirmak veya kamuca
ihtiyag duyulan topragin deéérini, degisim veya imar degerinden armndirarak
kamulastirma bedelini 6demek amagh hukuksal bir aractir [25].Bunu saglamak
lizere belli bir tarihe, bir proje baslangicina veya imar plam tasdik giiniine gore
tasinmaz fiyatlar1 sabitlenir ve bu degerler lizerinden kamulagtirma yapilir.
Boylece, ¢ok sayida arsa ediniminin taginmaz sahiplerinin uzun vadede artik
karli olmayacaf: i¢in spekiilatif amag¢ ile yeni arsa alimlani frenlenebilir.
Tasinmaz yaturtmindan elde edilecek karin gittikge azalacagn diisiinilerek
gereginden fazla arsalar sahiplerince elden ¢ikarilacaktir. Bu sekilde artan arsa
arz ile arsa fiyatlar1 da diigecektir.

o Arsa satisi yapmak: Arsa piyasasmun faaliyetlerini diizenlemek, kentsel
gelismeler icin arsa arz/talebinde denge saglayici bir unsur olarak arsa
tiretilmesidir.[16] Uretilen arsalanin fiyatlanin dengelenmesi, sabitlenmesi ve
hatta makul seviyede tutulmasi igin zaman zaman satisinin yapilmasidir [72].

o Oncelikli alim (suf’a) hakk:: Kentsel alanda belediyeleri taginmaz satiglarinda
alici olarak hakki tercih sahibi kilan hukuki bir aractir. Satiga gikarilmig bir
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arazinin alicilan arsinda belediyelere Oncelik taninmasi ve belli bir siire iginde,
ilgili kamu idaresince satin alinmasina karar verildigi taktirde, diger alicilarla
yarismaya girmeden belediye tarafindan anlagarak satin alinmasidir.

Belediyelere kolaylikla taginmaz kazanimi imkani saglamaktadir.

c) Esnek yontemler

e Planlamanin olugturdugu rantin bir kisminin, imar haklarinin aktarimi adi altinda
satilmasidir. ABD’de yeni yeni uygulama alam bulan bu yontemde, plan ile
belirli yiikseklikteki imar hakki mal sahibine ait olmakta onun iizerinde kullana
bilecegi potansiyel imar hakkini, imar hakki kisitlanmug olanlarin piyasasindan
yani imar hakki bankasindan satin almasina dayanmaktadir. Bu y6ntem ile imar
hakkim satin alan fazladan yogunluk kazamir, satici bu satigtan kar alir ve kamu
ise; kaynak kullanmadan, yani kamulagtirma yapmadan agik alanlarin, tarim
alanlarinin, tarihi yerlerin ya da g¢evresel duyarlift olan yerlerin imannin

stnurlandirilarak korunmasindan biiyiik yarar saglamaktadir [86].

Fransa’da ise, bir parsele verilen imar hakkindan daha fazlasi mal sahibince talep
edildiginde bu yogunluk farkina karsilik talep eden kentin baska bir yerinde parsel saun
alarak bu parsel iizerindeki ingaat hakkini tek bir parselde kullanmakta ancak diZer arsa
kamu yararina acik alan olarak terk edilmekte ve bGylece kentsel hizmet alanlan elde

edilmektedir.

ABD’de uygulanmakta olan difer bir yontem ise, kentsel gelisme icin gerekli
yatirimin kamu ile mal sahibi veya ingaat sahipleri arasinda paylasimina dayanmaktadir.
Ornegin biiyiik is merkezlerine insaat izni ya toplu tasim sistemleri yapimina ya da sosyal

konut ingaatlarina katki sarti ile verilmektedir [45].

o Kamu tarafindan gergeklestirilen kentsel proje girisimi ile ¢evre tasinmazlarda
kullanim ve degisim degeri yaratilmaktadir. Yani projenin gergeklestirilmesi igin
yapilan toplam harcama ile olusan degerler arasindaki fark yaratilan degerdir.
Iste yaratilan bu degerin tekrar kamuya donmesi icin, ABD ve Fransa’da bir

teknik gelistirilmigtir.
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ABD sisteminde, proje alaninin sinir1 belirlendikten hemen sonra bu kamu
yatinmindan etkilenen parsellerin o andaki ve proje sonrasi degerleri belirlenir. Belirli
sinirlar {izerine ¢ikan deger artigi vergilendirilerek projeye gelir kaydedilmektedir.

Fransiz sisteminde de aym bi¢imde defer artist kamuya gelir olarak donerken
ayrica proje siiresince ihtiya¢ duyulabilecek proje etki alanindaki tasinmazlan, proje
ilanindan bir yil 6nceki piyasa fiyatindan satin alma hakki vardir. Aymt proje kapsaminda
kamuya 6n alim hakki da verilmigtir [87]. Tasinmaz satin aliminda bir y1l dnceki fiyatlarin

6denmesi spekiilasyona kars: etkili olabilmektedir.
1.3.2. Tiirkiye’de Rant Geri Kazanma Mekanizmalan
Cumhuriyet 6ncesi ve sonrasi olmak {izere iki boliimde incelenecektir.
A. Cumhuriyet Oncesi

Osmanli toprak mevzuatinda dogrudan bu amag i¢in diizenlemeler yoktur. ingiliz
Anglo-sakson toprak hukuku ile benzer toprak sisteminde, toprak insanlann mali olmayip
ancak kullanma hakkina sahip olabilirdi. Miri arazi olarak nitelendirilen bu araziler,
satilmay1p bireylere bir bedel karsihfinda uzun siireli kullanma hakki ile dagitilmigtir [8].
Ancak insanlar, tetimme-i siikna denilen kent ve kasabalarda, mesken yapimina elverisli,
ytizélglimii belli, kentin yerlesim alanlarindaki arsalarda, kendilerine bir ev yapma hakkina
sahiptiler [88]. Kent baglica iskan ve ticaret merkezi olmak {izere iki kisma aynimstir.
Yerlesim alanlarinda sadece ihtiyaci i¢in konut yapabilecegi arsa ile sinirli 6zel miilkiyet
bulundugundan tasinmaz sahibi rant elde edememistir. Ayrica kullandig: arsa karsilifinda
devlet hazinesine kira 6demek zorundadir. Devletin toprak miilkiyetine iligkin bu ilkesi,

kentin yeniden imarinda finansal kaynak iglevine sahip olmugtur [89].

Ticaret bolgesi ise kentin merkezidir. Kent merkezindeki taginmazlarin; ticari
faaliyetler ve niifus artisindan olusan deger artisi, kira artiglarina yansiyarak rant
olusturmustur. Ancak bu deger artiglari, merkezde yer alan yapilarin sahipleri bireyler
olmadig igin bunlara transfer edilmemistir. Ciinkii deger yaratici ticari fonksiyonlara sahip

merkezi alanlar ve lizerindeki garsi, han gibi yapilar 6zel miilk statiisiinde olan vakiflarin
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miilkiyetindeydi. Burada olusan fazla deger vakiflar aracilifiyla tekrar topluma dénmiistiir.
Bu mekanizma sayesinde vakiflara, tiiccar ve esnafa kiralanan ticari yapilardan elde edilen
gelir ile okul, hastane, yol, kdprii, cesme, agevi gibi kentsel donati kapsaminda yer alan
tesis ve kiilliyelerin yapim, bakim ve igletilmest igin kente diizenli ve biiyiik bir sermaye

akisinin gergeklesmesini saglamistir [89], [90].

Ayrica 1850 yilindan sonra yiiriirliife giren imar mevzuatlarinda yol yapmak {izere
kamulastirilan arazinin yol disindaki kisminin yolun yapim finansmam igin parsellenerek
satilmasi ve gelisme alanlarinda arazisini imara agmak isteyen tasinmaz sahiplerinden okul
ve karakol yerlerinin karsiliksiz verilmesi Ongoriilmiistiir. Diger yandan yol yapim
masraflarina dogrudan yararlananlanin katilimi zorunlulugu getirilmigtir [7]. Bu hiikiimler
ile kentlesme ve ingsa faaliyetlerinden dogan tasinmaz deger artigimin, topluma iadesi ve

imar i¢in harcanan kaynagin bir kisminin geri alinmasi amaglanmigtir.
B. Cumhuriyet Sonrasi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda, kamusal rantlarin yeniden kamuya donmesi gerektigi
ozellikle Tirkiye Biiyitk Millet Meclisinde tartisilmis ancak bu kenuda bir mevzuat
¢ikarilamamustir [76]. 1963 yilindan giiniimiize kadar, yiiriirlige konulmus olan yedi adet
bes yilik kalkinma planlarinda da kentsel rantlarin kamuya doniistimii igin alinmasi
gereken Onlemlerden bahsedilmistir. Ongoriillen bu &nlemlerin nasil gergeklestirilecedi
agiklanmadig gibi aynntilarda verilmemektedir. Bu &nlemlerin bazilan sunlardir [30],

(84];

o Aktif bir kentsel arsa politikas: yasasi gikartilacaktir.

e Kentlerin gelisim bolgelerinde kamulastirma, satig yasagi, 6n alim hakk: ve fiyat
dondurulmasi yardimiyla kamu denetimi gergeklestirilecektir.

e Tasinmaz mallann fiyatlarinin yiikselmesi, ve toprak spekiilasyonu 6nlenecektir.

e Yeni bir sistemle, kamu yatinmlarimin taginmaz mallarda olugturacagi deger
artiglar1 kamuya mal edilecektir.

e Kentsel alanlarda, planlama kararlan ve plan uygulamasi sonucu olusacak deger
artiglarinin belli bir oranda kentlesmeye katilma vergisi olarak kamuya dénmesi

i¢in gerekli tedbirler alinacaktir.
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o Serefiye vergisi %50°den %100°e ¢ikanlacaktir. Kent igindeki arsalarin
vergilendirilmesi, kademeli olarak, degerlerinin %9’una kadar yiikseltilecektir.

e Vergi alaninda temel strateji, tiretim faktorleri fizerindeki vergi yiikiinii azaltan
ve ancak tiiketim vergilerine agirlik veren, tasinmaz mal rantlarim vergileyen bir

sistem olusturmak olmalidir.

Giinlimiize kadar gegen siirede, biiylikk oranda yukarida bahsedilen &nlemlerin
higbiri yasal mevzuat haline gelememistir. Ancak kentsel rantlarin kamuya déniistimii i¢in
uygulanmis ve bazisi hala yiiriirlikkte olan yasal mevzuat asagida anlatilmaktadir. Rantin
kamuya dondiiriilmesine yonelik araglarin kullamim yetkisi merkezi ve yerel y6netim

arasinda paylagtirilmistir.
a) Pasif yontemler

Bu kapsamda yer alan mevzuat anlatilmadan 6nce, ¢ok sik kullanilan vergi, resim,

harg ve katilma pay1 kavramlan tamimlanacaktir [91].

Vergi: Devletin hi¢bir karsihik sunmadan kamu otoritesine dayanarak aldig: iktisadi

kaynaklardir. Ortak ve b6liinmez hizmetlerin karsilanmasinda kullanilir. ‘
Yararlananlarin ve yararlanma derecelerinin belirlenebildigi

fiyatlandinlabilir kamu hizmetlerinden yararlananlardan resim, har¢ ve katilma pay1

ad1 altinda kamu geliri saglayan miikellefiyetler s6z konusudur.

Resim: Kamu tarafindan goriilen hizmet ve yapilan giderlerin karsihg: olarak

6denen bedeldir.

Harg: Kamunun belirli hizmetlerinden yararlananlardan, Bu hizmetlerin

karsihiginda alinan bedeldir.

o Katilma Pay:: Belediyelerin yaptif1 bayindirlik hizmeti sonucunda, bu hizmetin
getirildi§i sokaklardaki taginmaz sahiplerinin, hizmetin maliyetiyle iligkili

olarak taginmaz degerinde ortaya ¢ikan artisin bir kismiru hizmet igin yapilmis
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masraflant kismen kargilamak igin yararlanma dereceleri ile orantili olarak
6demek zorunda kaldiklari paradir.

o Emlak Vergisi: Ozel bir servet vergisidir. Vergi mikellefi sadece taginmaz
olanlardir. Kamusal yatinmlarin tasinmazlar iizerinde olgiillemeyen yararlan
niifus artig1 ve imar plam ile araziden arsaya doniistimiin saglanmasindan dolay1
olusan deger artiglarinin. bir kisminin vergilendirilerek kamuya geri dénmesi
ilkesine dayanmaktadir[45]. Bu vergi 1985 yilindan itibaren mahalli idarelerin
istikrarli bir gelir kaynagina sahip olabilmesi i¢in belediyelere devredilmigtir.
Hemen her iilkede taginmazlarin degeri, yazim komisyonlarinca
belirlenmektedir. Ulkemizde 1970 yilina kadar uygulanmis ancak bunun yerine
emlak vergisi matrahi olarak vergi degerini baz alan, miikellef beyam sistemi
getirilmistir. Oysa topraklarin belirli zaman araliklaniyla degerlerinin yazim
taginmaz vergileri i¢in en megru &l¢iitli olugturmaktadir. Diisiik beyanlar sonucu
vergi kaybina neden olmamak igin taginmazin asgari degeri kamu tarafindan
belirlenmektedir. Taginmaz sahiplerinin tamam da rayi¢ deger yerine bu asgari
bedeli vergiye esas bedel gostermektedir [93]. Giiniimiizde 18 milyon emlak
vergi miikellefi bulunmasina ragmen, Tablo 23°de goriildiigii lizere, genel biitge
vergi gelirleri iginde pay1 %]1.1 ile %0.3 aralifinda degigmektedir. Diger yandan
emlak vergisi gelirlerinin belediye gelirleri igindeki orami her yil azalmaktadir
[82], [92]. Dolayisiyla efnlak vergisinin kentsel hizmetlerin yerine getirilmesi
icin gerekli sermayeye katkisi yeterli olmamis ve kentsel rantlarin kamuya

dénmesinde etkili bir fonksiyona kavusamamustir.

o Altyapr harcamalarina katiim payi: Yol, su ve kanalizasyon hizmetlerinin
saglanmasi belediyelerin gérevi igindedir. Belediyeler bu yatirnm harcamalarinin
bir kismim yararlanan tasinmaz sahiplerinden, yeni yatinmlar yapabilmek igin
alma hakkina sahiptir. Tasinmaz sahiplerinden, masrafin tamami emlak vergi
degerinin %2’sini gegmemek tizere tahsil edilmektedir. Emlak vergi degerleri,
rayi¢ degerleri kavrayamadigindan, masrafin en ¢ok %10’nu alinabilmekte,
dolayisiyla tasmnmaz defer artigmin en biiyilk sebebi olan altyapilarin
kargilanmas: belediyelerin lizerinde kalmaktadir. Tablo 24°de goriildiigii tizere,

altyapr hizmetlerinden yararlananlarin katihmindan elde edilen gelir, yillar
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itibariyle azalma egilimi gdstermistir [82]. Sonug olarak altyap: harcamalarina

katilma pay1 gelirleri, agirlikhi bir gelir kaynag: olusturamamagtir.

Tablo 23. Genel biitge vergi gelirleri ve belediye gelirleri i¢inde emlak vergisinin

oram

Yillar
Gelir Tiirit 1990 1991 1992 1993 1994 1995

Genel Biitge Vergi Gelirleri
Toplami (A) (milyar TL) 45.400 78.643 141.602 264.273 | 587.760 | 1.084.351

Belediye Gelirleri Toplami (B)

(milyar TL) 6.472 11.512 21.834 48.569 93.499 178.076
Emlak Vergisi (C) (milyar TL) 498 461 609 760 5.846 16.913
C/A (%) 1.1 0.6 0.4 03 1.0 1.0
C/B (%) 7.7 4.0 2.8 1.6 6.3 6.1
*tahmin (emlak vergisi)

Tablo 24. Belediye gelirleri ve yatinm giderleri ig¢inde altyapi harcamalarina

katilim pay1 oram:

Yillar
Gelir Tiirii 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Belediye Gelirleri Toplami (A)
(milyar TL) 6.472 11.512 21.834 48.569 93.499 |178.076
Belediye Yatiim  Giderleri 1.191 2.360 5.962 13.708 22440 | 46.104
Toplami (B) (milyar TL)
Altyapr Harcamalarina Katilim 253 187 301 1.023 1.009 2.383
Payi Toplami (C) (milyar TL)
C/A (%) 3.9 1.6 1.4 2.1 1.1 1.3
C/B (%) 21.2 7.9 5.0 7.5 4.5 52

VOUSEKOSRETIM KinTLg
DUKUMANTASYON b5 v ¥7
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Kentsel altyapilarin finansmaninda, Avrupa {ilkelerinin tamaminda yatinm
maliyetleri istisnasiz yararlananlar tarafindan finanse edilirken iiretici olmayan sermaye
ihtiyacinda olan tilkemizde geri 6deme oranlan ile yeni altyap: yatinmlarina girisilmesi
imkansizlasmaktadir. Yani taginmaz sahipleri deger artis1 ile zengin edilirken, belediyeler
fakirlesmektedir.

o Tapu Harci: Merkezi yonetim gelir kaynaklan iginde yer almaktadir. Hicbir
zaman enflasyon artisi disinda deger artisim kavrayamamustir. Clinkit bu harg,
¢ofu zaman vergi degerini agmayan, beyan edilen deger {izerinden alinmaktadir.
Vergi degeri, kentsel rant1 i¢eren rayi¢ degerin genellikle %1 ile %20’si arasinda
belirlenmektedir. Difer yandan tapuda beyan edilen degerler, gercek degerin
ortalama 7 ile 20°de biri diizeyindedir [94].

Harg oranlan diigiik tutularak tasinmaz sahiplerinin gercek degeri beyan etmeleri
arzu edilmistir. Ancak bu saglanamadig1 gibi Tablo 25°de goriildiigi iizere tapu harglarinin

genel] biitge vergi gelirleri iginde orani %1 civarinda kalmigtir [82].

Tablo 25. Genel biitge vergi geliri, tapu harcina esas iglem sayis1 ve tapu harglan

Yillar
1990 1991 1992 1993 1994 1995
Gelir Tiiril

Genel  Biitge  Vergi
Gelirleri Toplami (A)| 45.400 78.643 141.602 264.273 587.760 | 1.084.351
(milyar TL)

Islem Sayis 2041145 | 1818007 { 2078663 | 2276411 | 2188568 | 2215 821

Beyan Degeri Toplami| 50.739 59.975 251.629 275.252 1.317.230 | 3.417.873
(milyar TL)

Tahsil  Edilen  Tapu 658 847 1.407 2.559 6.240 12.947
Harci(B) (milyar TL)

B/A (%) 14 1.1 1.0 1.0 1.1 1.2




78

Harg¢ matrahinin, emlak vergisi matrahina esit alinmasi yerine, oran ayn kalmak
lizere gergek beyanlar tizerinden tahakkuk ettirilmis olsaydi, genel biitceye katkisi 20 kati
daha fazla olacaktir.

o Tasinmaz maldan elde edilen deger artist kazancimin vergilendirilmesi: Bir
tasinmaz mal ediniminden itibaren dort yil gecmeden satilmasi halinde,
enflasyondan arindirilmis alim-satim tutan arasindaki fark, deger artis kazanci
sayilarak gelir vergisine tabi tutulmaktadir. Ancak emlak vergisi degeri esas
alindifindan, gergek deger artis1 kavranamamaktadir. Diger yandan verginin dort
yil ile simrlandirilmasi, deger artis kazancinin vergilendirilmemesine neden
olmaktadir.

e Tasinmaz mal ticaretinden elde edilen sermaye kazancinin vergilendirilmesi:
Tasinmaz alim satimi komisyonculugu ile siirekli ugrasanlarin bu iglerden dogan
kazanglarinin sermaye kazanci olarak vergilendirilmesidiz. Ancak bu
eylemlerden elde edilen kazanglar ¢ogu zaman vergi disi kalmaktadir. Ciinki bu
hitkkme islerlik kazandirmak igin 6n sart olan emlak komisyonculugu yasal
statiiye oturtulamadigindan kurumsallasgamamugtir. 400 bin adet emlak
komisyoncusundan olusan [95] gayri resmi emlak komisyonu sektérit ile her yil,
Tablo 26’da goriildiigii tizere [82] her 10 tapu satisindan birinin komisyoncu
aracilifiyla gergeklestirildigi varsayiminda emlak komisyoncusu tarafindan %
gergek degeri lizerinden ticret alinmakta ve gergek degerlerin de beyan edilen
degerlerin 20 kati1 oldugu kabulii ile 1990-1994 yillan arasinda toplam vergi
gelirinin %1.5-%2.3 oraninda bir kismu vergilendirilemeyen kazang olarak kayit

dig1 kalmgtir.

o Gayrimenkul Kiymet Artig Vergisi: 1970 yilinda merkezi idarenin
gayrimenkula dayanan vergileri arasina girmistir. Olglilemeyen kentsel
deger artiglarina dayanmaktadir. Taginmazin, satts bedeli ile satin alma
bedeli arasindaki farkin, arazinin gegen siirede kiymet kazandigy ve bu
kiymetin kamu yatinmlari nedeniyle olustugu, dolayisiyla kamuya dénmesi
gerektifi esasindan hareketle vergilendirilmesidir [45]). Deger artisinn,

temlik sirasinda vergilendirilmesi amaci, gergek de@erin tespit -edilerek
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Tablo 26. Tiirkiye genelinde temlik, beyan edilen deger ve emlak komisyon

ticretleri
Yillar
1990 1991 1992 1993 1994
Konu

Genel Bitge Vergi Geliri| 45.400 78.643 141.602 264.273 587.760
Toplami (A) (milyar TL)
Temlik Sayisi 946 533 796 756 925 051 994 580 995 247
Beyan Edilen Toplam Deger 8.402 11.748 21.774 43.029 171.700
(milyar TL)
Emlak Komisyon Ucreti (B) 672 940 1742 3.442 13.736
(milyar TL)

1.5 1.2 1.2 1.3 23
B/A (%)

satis degeri olarak kullanilmasim saglayacak mekanizma kurulmadigindan etkili
olamamug ve 1982 tarihinde yiiriirlitkten kaldiriimisgtir.

o Serefiye veya degerleme resmi: 1924 tarihinden itibaren vergi mevzuatimiza
girmistir. Dogrudan yapilan ve faydalan yararlananlar agisindan &lgiilebilen
kamusal yatinmlann karsithgim kavrayan bir vergidir. Belediyelerce yapilan
kamulastirma sonucunda genisleyen bir yola, meydana ve yesil alana cephe alan
veya yesil alan, park, oyun alani, iskele, liman yapimi ile artan degerlerin imar
faaliyeti 6ncesi ve sonrasi rayi¢ degerleri arasindaki farkin yarisinin degerlenme
resmi adi altinda yapilan harcamalarin bir kismina karsilik geri alinmasidir.
Ancak deger artigmin belirlenmesinin zor ve karmagsik olmasi, bilimsel teknige
dayanmamasi, tasinmaz sahiplerinin deger artizindan dolay1 sagladiklan
kazancin bir gelire doniismemesi nedeniyle degerlenme resmini 6demeye
yanagmamalan gibi nedenlerle verimsiz bir deger artis1 vergisi durumunda
kaldigindan ve deger artis vergisi de aym amag igin alindifindan cifte

vergilemeye gitmemek tizere 1981 yilinda yiiriirliikten kaldirilmustir.
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Goriilmektedir ki; merkezi ve yerel yonetimlerin tasinmaz mal vergilerinden
sagladiklan gelir, gérdiikleri hizmet ve taginmaz sahiplerinin elde ettigi rant ve yararlanma

ile higte orantil1 degildir.

b) Aktif yontemler:

o Yapit yapma zorunlulugu getirme: Kentsel alanlarda temel altyapr hizmetleri
tamamlanmis olan arsalarin spekiilatif amagla yapilagmadan bekletilmesini
engellemek ve sahiplerince veya konut yapacak kisiler tarafindan
kullamlabilmesini saglamak tizere 1956 yilinda imar mevzuatimiza giren bir
diizenlemedir. Diizenlemeye gore, bes yillik siire i¢inde yap1 yapma hakki
kullanllmadiginda, belediyelerce bu arsalarin kamulastinhip satilmasi
ongoriilmiistiir. Ancak belediyelerin mali yetersizlikleri dolayisiyla
uygulanamamaig ve 1985 tarihinde yiiriirlikkten kaldinlmigtir.

e Arsa stok yapmak: Kentin tarimsal tiretim digina ¢ikarilmg ve ¢ikarilacak olan
gelisme alanlarinda kentsel toprak satin alarak, plana gore teknik ve sosyal
altyapih arsa liretilmesi ve boylece kentsel gelisme lizerinde deger artisinin
baskisim azaltmak ile spekiilasyonu énlemeyi amaglamistir. Belediyeler yasasi
ile 1930 yilinda mevzuatimiza girmistir. Ancak belediyeler agisindan istege bagh
olmas1 ve mali yetersizlikler nedeni ile uygulanamamaktadir. Diger yandan
arsalardaki asin fiyat artiglarim Snlemek, arsa spekiilasyonunu engellemek, bu
amagla arsa pazarinda tanzim aliy ve satislani yapmak gibi destekleyici ve
diizenleyici gorevleri yerine getirmek amaciyla 1969 yilinda merkezi yonetimce
Arsa ofisi kurulmustur {25]. Ancak 6n alim hakkinin yalmzca kamuya ait
tasinmaz mallar ile smurh olmasi, kentsel topraklarin kentsel arsaya
doniistimiinde imar planlan en biiyiik deger artinci esiklerden biri olmasina
karsin arsa ofisine sadece planlanmis alanlarda kamulagtirma yetkisi verilmesi ve
nihayet mali imkanlanin yetersizlii nedeniyle arsa stok yapma gorevini bu
kurum yerine getirememektedir.

o Arsa satist yapmak: Arsa stok yapmak goérevi belediyeler ve Arsa. ofisince
yeterince yerine getirilemediginden, arsalarin fiyat artiginda talebe bagh artisi
onlemek ve denge saglayici bir unsur olmak fizere altyapili arsa arzinin

yapilamamasina neden olmustur.
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Bu mekanizmalar disinda, kentsel toprak rantinin kamuya aktarilmasim saglayan

kamulagtirma ve arsa ve arazi diizenlemesi daha sonraki béliimlerde ayrintih

incelenecektir.

c¢) Esnek yontemler:

Gelismis baz: iilkelerde yeni yeni gelistirilerek yasalastinlan uygulamalarin benzeri
{ilkemizdeki mevzuat kapsaminda yer almamaktadir. Ancak yakin yillarda kentsel
toprak miilkiyeti hakki ile imar hakkinin birbirinden ayrilmasina dayanarak bir
Oneri yapilmistir.

Oneriye gore kentsel toprak miilkiyeti; Iki boyutlu kabul edilmeli ve iigiincii boyut
olan yap: yapma hakki kamusal alan olarak kamuya &denen bir bedel karsilig: tasinmaz
sahibine devredilmelidir [7], [27]. Ingiltere’de denenmis ve giiniimiizde aktarilabilir imar
haklar1 bigciminde ABD’de uygulanan yontemlerden esinlenerek yapilan bu &neri,

uygulanabilirligi incelenerek, gelistirilmelidir.

Deger artislarinin kamuya mal edilmesi probleminin, {ilkemizde yalmzca bir
kavram olarak kalacafi ve zaten ¢6ziimii ¢ok zor olan bu sorun i¢in herhangi bir girisimin

s6z konusu olamayacag kimi bilimsel ¢evrelerde ileri siirtilmektedir. [84].

Aktif, pasif ve esnek kentsel gelisme araglan, saghkli ¢cagdas kentlesme gelisme
i¢cin gereklidir. Gelismelere agik esnek uygulamalara, mali kaynagi saglayic1 bir vergi
sistemine ve kentlesme maliyetini olusturan kentsel hizmetler i¢in yapilan harcamalarin
paylasildig: bir tasinmaz mal sahibi katilim bi¢imi olusturmak, ulagilmak istenen kentsel

mekanin yaratilmasinda vazgeg¢ilmez unsurlardir.

Simdi kentsel rantlarin kamu ve 6zel mal sahipleri arasinda nasil paylagilacag:

irdelenecektir.
1.3.3. Kentsel Rantlarin Paylasimi Problemi

Yaratilan rantlarin nasil paylasilacagi ¢ok nemlidir. Rantin bir yiizde olarak kamu

ve tasinmaz sahipleri arasinda paylasimi s6z konusudur. Paylagmamn bi¢imi ve orami,
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tilkelerin siyasi ve ekonomik yapisi ile toplumun gelismislik derecesi ve miilkiyet hakkina
bakis agisina baghdir [96]. Ulkemizde ve diger iilkelerdeki uygulama Ormeklerinden
yararlanilarak, iki temel gerek¢eye dayanarak iki ayn yaklagim oldugu goriilmiigtiir. Buna

gore;

A. Sermaye birikimi acisindan: Ekonomik bir faaliyetin, tiretkenli§in sonucunda
tasarruf edilmekle saglanan zenginlesme, sermaye birikimidir. Birikime neden
olan sermaye geliri ise iiretimden elde edilen kazanglardir. Elde edilen sermaye
kazancinin veya tasarrufun, degerini kaybetmemesi ve enflasyon {izerinde net
getiri saglamak i¢in tiretim dis1 faaliyetlere aktarilmaktadir. Uretim dist faaliyet
alanlarindan faiz, sermaye piyasas: geliri ve kur farklarindan olusan gelir Tablo
21°de gosterildigi gibi enflasyon kargisinda net getiri saglayamamakta buna
karsin toprakta olusan deger artigi net getiri saglayarak sermaye kazancim
artirmaktadir. Yani daha 6nceleri topraktan tarim ve madencilik yoluyla servet
elde edilirken giiniimiizde sermaye birikiminin yansimasi kentlesme sirasinda
yaratilan rantlar olmaktadir. Bu yiizden tretim dis1 faaliyet alanlarindan biri

olarak taginmaz piyasasinin canli olmasi dogaldir.

Deger artiginin tamamen taginmaz sahiplerine birakilmasi yaklagiminin temel

gerekgeleri sunlardir;

o Giinimiizde demokratik iilkelerde, deger artisinin kamuya mal edilmesi ozel
miilkiyetin varlig1 ile bagdastinlamamaktadir [84].

¢ Sistemin islerligini saglayarak demokratik yapiy1 koruma ve lilkeye sahiplenme
bilinci kazandirmak, genel ve bireysel serveti arirmak amaci ile miilkiyetin
yayginlagtirilmas: ilkesi benimsenmistir. Miilkiyet hakkinin yayginlagtinlmast
baska bir deyisle daha ¢ok kisinin toprak miilkiyetine sahip olmasidir. Ozel
taginmaz miilkiyetini korumak ve yaymaktaki politik hedeflere ulasmak i¢in
artan degerin kamuya dénmesi zorlagmaktadir [72].

Kentsel rantlarin, miilk sahiplerine dagilimim saglamak ancak kentte oturanlarin ve
kentin tamamen o6zel miilk sahiplerinden olugsmasimi gerektirmektedir. Bu miimkiin

olamayacagindan, deger artisindan miilkiyet sahibi disindakilerin de yararlanmas: i¢in yeni
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bir {iretim dis1 faaliyet alani olarak gayrimenkul yatinm ortaklif: araci gelistirilmigtir.
Boylece taginmaz deger artiginin yiiksek getirisinden, tasinmaz edinemeyen kiigiik

yatirimcilarinda temettii olarak yararlanmalar saglanmistir.

Yukanida belirtilen nedenler, deger artiglanmin tamamen kamuya donmesini
saglayacak diizenlemeler yapilmasim Onlemektedir. Hem bu nedenle hem de kentin
kenarinda kalan arazilerdeki makul spekiilasyonlarin piyasay: dengeleyici bir etki yapmasi
[72], kamu tarafindan yaratilan deger artigimin yalmzca bir kismimin geri alinmasim

gerektirmektedir [73].

B. Toprak deger artisimin sebepleri acisindan: Bu ikinci yaklasim rantlarn
olusum nedenlerini kamu yatiim ve kararlan ile niifus artigina baglayarak
ahlaki temelli bir bakis agisina dayanmaktadir. Deger artisinin tamamen

kamuya aktarilmas: 6ngoriisiiniin gerekgeleri sunlardir;

e Toplumun ortak cabalarindan dogan ayricalikhh degerlere kamunun sahip
olmasin: yasalar, ahlak kurallann ve kamuoyu dogru bulacaktir. Ciinkii arsa
sahibinin firetici katkis1 olmamasina ragmen &zel miilkiyet sahibi olma, kamuca
olusturulan bir degere karsiliksiz olarak el koyma imkam vermemelidir [76].

e Kent rantinin taginmaz sahiplerine dagitiminda, devlet fonlarindan dogrudan bir
kaynak ¢ikmadigi, dogal sebeplerden rantin olustugu ve tasinmaz sahibince
sermaye baglandigl icin mesru gosterilmesi piyasa ekonomisi ve miilkiyet
haklan kapsaminda olmaktadir. Ancak sermaye birikiminin, tasinmaz deger
artiglan: ile edinilmedigi tilkelerde, artis i¢in miilk sahiplerinin hak iddialarim
ahlaksal olarak temellendirme imkam yoktur [7].

o Eger deger artis1 tamamen tasinmaz sahibine birakilirsa, bir paradoks olarak
kamu kendi yarattid1 degeri, kamu isleri i¢in gerekli olan toprag: edinirken, miilk
sahibine 6nemli oranda 6deme yaparak satin alacaktir. Yani sonugta toplum
katkisiyla saglanan deger artisi, bu artist kavrayan rayi¢ bedel 6demesi ile yine
toplum tarafindan 6denecektir.

e Kamusal rantlarin geri doniislimii i¢in bir mekanizma olugturulmamasi sonucu
bu rantlar, bireysel sermaye birikimi i¢in yetersiz olan kirsal alandan gog

edenlerin sermaye birikimi saglamasi igin bir transfer araci olarak goriilmiigtiir.



84

e Deger artiginin kamu elinde degil de taginmaz sahiplerinin elinde toplanmas:
kentlesme siirecindeki kamu harcamalann ve bireylerin 6zel harcamalan
dengesini bozmaktadir. Bir potansiyel kaynak olan rantin kamuya déniistimiinii
saglayacak bir mekanizma sayesinde toplumdaki ortak kamusal tiiketim ile 6zel
tiiketim dengesi saglanabilecektir. Deger artisindan elde edilen kamusal gelir,
belediye hizmetleri ve altyapilarin saglanmasinda, yeni kentsel arsa iiretiminde

kullanilabilecektir.

Kentlesme ile yaratilan deger artisi veya zenginlik [72] ne tamamen taginmaz
sahiplerine ne de tamamen kamuya birakilmamali bu iki yaklagimin karmasi bigiminde
olmalidir.

Rantin tasinmaz sahibi olamayanlara da katkis1 anlaminda, miilk sahipleri ile kamu
arasinda paylasilmalidir. Yani tilkenin rasyoneli ile taginmaz sahiplerinin rasyoneli, rantin
paylasimu ile dengelenmek zorundadir. Ciinkii ekonomik istikrar, sosyal baris ve huzurun
saglanmas1 ancak ¢ikarlarin dengelenmesine baghdir. Rantin paylagiminda oran, iretici
olmayan sermaye kithifindaki gelismekte olan iilkeler i¢in baglangigta kamu lehine fazla
olmalidir. Ciinkii kalkinma éniinde darbogaz olusturan altyap: yetersizliklerini gidermek ve

kaliteli bir yasam gevresi yaratmak kamunun iiretici olmayan sermaye giiciine bagimhdur.
1.4. Yolun Tamum ve Yol Yerlesme iliskilerinin Tarihsel Geligimi

Topluluklarin baglantilarini saglayan iliski aglari olarak yollar en genel anlamda;
ulasim sistemi iginde iki fiziksel mekam birbirine baglayan kentsel veya kent dis1 agik
ortak kullanim, sirkiilasyon ve altyap: kanallanidir. Diger bir tamm ise, insanlarin ve her
tlirlii ulagtirma araglarinin hareket ve ulagilabilirligini saglamak amaci ile yapilan ¢izgisel
bir mithendislik yapisidir [97], [98].

Imar terimleri sozliigiinde yol; insanlarin bir yerden baska bir yere gitmek {izere
lizerinden ya da icinden gegctikleri, yerlesme yerlerinin gelisme dogrultusunu yakindan

etkileyen ve toprak kullanimin bigimlendiren yer olarak tanimlanmaktadir [99].
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Bu tez ¢alismasinda, her bir ulagtirma tiiriiniin kendine has yollan olmasina karsin,
yalnizca karayolu 6zellikle amag dogrultusunda incelenecektir. Yasal mevzuatin tanimina
goére karayolu; yayalarin, hayvanlarin ve tasitlarla hareketli araglarin karayolu tizerindeki
hal ve hareketlerinden olusan trafik i¢in kamunun faydalanmasina agik olan arazi seridi ve

sahalaridir.

Tarihsel olarak yerlesim birimlerinin gelisimlerinin hep ulasim yollarimi izledigi
bilinmektedir. Yol-yerlesme iliskisi, kentlerin bigimlenmesi ve gelismesinde en etkili unsur
olmustur. Yollar baslangicta yaya hizmetinde, sonralan at ve atli arabalarla geliserek daha
degisik tasit araglarinin etkisine girmistir. Yerlesimler yaya ulasilabilir mesafe simirlan
i¢inde gelismis ve ¢ember bi¢iminde biiylimiistir [100]. 19. yiizyildan itibaren demir
yollan, ulagilabilirlikte sagladifi kolayliklarla kentleri birbirine baglamakla kalmamus,
kentlerin demir yollar1 boyunca ve istasyonlar etrafinda kiimeler bigiminde yayilmasini
saglayan kanallar olmustur [97]. 20. yiizyilin bagindan itibaren 6zel araba sahipliliinin
yayginlasmasi, kent siirlarim1 genisletmis, yollarin bi¢imini degistirmis ve kesitini
artirmigtir. Kentler ulagim akslan boyunca 1ginsal biiylimiis, kent merkezinde yogunluk

diiserek kent mekam disina hizli bir yayilma baglamistir [98].

Yolun tarih boyunca toplum yasantis1 igindeki dnemi, bugiin onu kullananiarin
artan talepleri ile aym y6nde kuvvetlenmistir. Diger yandan yollarin 6lgegi yerel olmaktan

¢ikmus, yerlesimler arasi, bolgesel ve iilkeler arasi boyutlara ulagmigtir.

1.4.1. Hukuk Sisteminde Yollar

Bir ulagim altyapisi olan yol yatirimlari, kamu kuruluslarinin tekelindedir. Yollar;
bir hizmet kanali olarak ilgili kamu idaresinin tahsis karan ile toplumun kullanmima
sunulmaktadir. Yani yolun fizerinden herkesin fiilen gegmekte olmasi, yol vasfi kazanmak
icin yeterli olmayip aym zamanda hukuk kurallarina uygun bir bigimde yol haline

getirilmig ve bireylerin yararlanmasina dogrudan birakilmig olmalidir [26].

Bir kamu hizmetinin, 6gesinden 6te, tiimii ile konusu olan yollann dogrudan

dogruya toplumun ortak kullanimina agik olmasi, onu miilkiyet konusu olmayan kamu orta
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mal simifina sokmaktadir [55]. Bu nedenle yol ve koprii, kavsak, gecit gibi sanat yapilar

tescilsizlik ilkesine gore tescile tabi olmamaktadir.

Diger yandan mevzuat sistemimizde yollara kamu yatirimlar iginde farkli bir bakig
hakimdir. Baska bir deyisle, yol altyapisinin kalkinma hedeflerine ulasilmasina en fazla
katki saglayan ve toplumsal gelisme igin ¢ok Snemli bir temel altyapi olmasi, onu diger
kamusal sabit sermaye yatinmlar i¢inde ayricalikli bir konuma getirmistir. Kiyilarin ve
tarim topraklarinin yitirilmesi pahasina bu ayricalik, 6zel ve kamu yatinmlarnin yer segim
kararimi ve topragin kullamim bigimini belirleyen siireglerde goriilmektedir. Bu anlayigin

mevzuattaki yansimasi §oyledir;

1. Tanmsal topraklarin kullanilmasinda, topraga dayali yatinmlar i¢in getirilen
kisitlamalar toprak simif ayrimi yapilmaksizin Devlet karayollar, kdy yollar ve
benzeri yollarin yapimi igin getirilmemistir.

2. Genel mezarliklar, temel islevi disinda hicbir ama¢ i¢in kullamilmamasina
ragmen, yalnizca yol yapmak tizere bu kisitlama uygulanmamaktadir.

3. Biyik alt yap: faaliyeti olan otoyol, ekspres yol ve Devlet yollan i¢in ¢evresel
etki degerlendirmesi (CED) yapilmasi zorunlu kilinmistir. Buna kargin il yollan
icin CED 6n aragtirmasi ile yetinilmigtir. Oysa Devlet yollarinin imar planina
islenmis sehir gecisleri gevresel etki deZerlendirmesinden tamamen muaf
tutulmugtur.

Uretici olmayan sermayeye dayal1 ulagtirma altyap: yatirimlarimin sosyal, ekonomik
bakimdan bir¢ok faydasina ragmen ulagimin ¢evre etkilegimi baglaminda negatif digsallig

da s6z konusudur.
1.4.2. Ulasimin Cevresel Etkileri ve Faydalar:

Bir arazi kullamim ve aktiviteler biitiinli olan ulasimin g¢evresel etkileri soz
konusudur. Ulasimdan kaynaklanan ¢evresel etkiler 6zelliklerine gére ii¢ ana baglik altinda
incelenebilir.

1. Dogal kaynaklara etkisi: Tarim alanlarinin  azalmasi, ekosistemdeki
bozulmalar, yer alt1 su kaynaklarinin etkilenmesi, tarihi, fiziki ve dogal ¢evre

bozulmast.
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2. Cevre kirliligi etkisi: Toprak, su, giiriiltii, gérsel ve duman, toz, koku, zehirli
gazlardan olusan hava kirliligi.

3. Sosyal ve ekonomik etkileri: Erisebilirligin degisimi ve kentlerin agin
biiylimesini kolaylagtirmak, kamulastirmalar ile ailelerin yer degistirme
zorunlulugunun ortaya ¢ikmasi, mevcut konut stoklarimin azalmasi ve is
giicliniin yeni yerler aramasi; erisme kontrollii oto yollarin yapimindan
kaynaklanan tarimsal alanlarin pargalanmasi, bigimsel olarak ekonomik
islemeye uygun olmayan ve dagimik parsellerin ortaya c¢ikmasi, yerlesim
alanlanmin ayrilmasi, ulasim yollarinin birbirinden ayrilmasi, ana akslar
lizerinde sigramali gelisme sonucu kent topraklan {izerinde spekiilasyonu

artirmasi.

Diger taraftan yollarin; sosyo-politik, ekonomik, planlama ve taginmazlara deger
aktarma bakimindan etkileri de vardir. Tablo 27°de bu etkiler sistematik bicimde dort

baslik altinda siniflandinlmisgtir.

Tablo 27. Yollarin sosyal, ekonomik ve planlama bakimindan faydalan

Etki Tiirii Etki Bigimi

Sosyo-politik e VYerlesmeler arasi iliskiler agm olusturur. Insan ve insan gruplarinin yer
degistirmesini ve gogleri kolaylastirir.

o  Erigebilirligi saglayarak kentli gruplar arasinda esitligi yaratir.

» Kiltiirel bir kaynagma ve birlegme yaratir.

e Niifus yogunlugunun azalmasina neden olur.

*  Genis bir alanmn tek merkezden y&netimini, yasalarin alan {izerindeki her noktadah

esit uygulanmasini saglar.

Ekonomik o Uretim ve tiketim merkezlerini birlestirerek, emegin ve iriinlerin dolasima
sokulmasini saglar, ticareti arttirir, sermaye ve yatirimi geker, pazar payini arttirir.

e Sanayinin kurulus yeri se¢imini olumlu etkiler ve dlgek ekonomileri yaratir.

» Turizmin gelismesine katki saglar.

e Degisik kentsel kullaniglarin verimli isleyisini saglar.

o Bolge ve yerel gelisimi, kaynaklarin deZerlendirilmesini, gelirleri olumlu etkiler

ve vergilerde artig saglar.

e Kanalizasyon, su, elektrik, dopal gaz gibi temel altyapilari tasir.
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Tablo 27°nin devami

Planlama

Kent bigimlendirme, fonksiyon alanlarini konumlandirma ve gergeklestirme ile
kentin yayilmast, bltyiimesi, yonlendirilmesi i¢in bir aragtir.

Kentlerin yeniden sekillenmesinde, yenilenmesinde katk: saglar ve zaman-mekan
iligkisini degistirir.

Ulagabilirligi arttirarak, kamusal donatilarin hizmet etkinligini arttirir.

Iki tarafindaki yapilarin yilksekligini belirler.

Rant

Taginmazlarin degerini arttirir ve ona deger veren bir giigtir.

Ana akslar izerinde ve gevresinde gok hizl toprak spekiilasyonuna sebep olur.
Ana ulagim akslar1 boyunca ve g¢evresinde gelisme alanlarinin kullanimal
agilmasin1 saglayarak kent merkezinin rant dilzeyini diiglirlir ve rantin merkez
disina aktarilmasina neden olur.

Ana akslar boyunca alt merkezler ve boylece yeni rant yiizeyleri olusturur.
Ulagilabilirligi arttirip, ulasim maliyetini disiirdii3li igin, tasinmazlar iizerinde

konum rant1 yaratir.

1.4.3. Arazi Kullanimi le Yol Iliskisi

Yol, arazi kullanmanin bir fonksiyonudur. Fakat aym zamanda 6zellikle ana yollar

imar plamnmin omurgasim olusturmaktadir. Yerlesmelerde, ulagim sistemine ayrlan

alanlarin sistematik olarak yerlesme ihtiyaglarini kargilayacak bir yaklasima elverisli

olmas: istenir [97]. Ulasim, bir kit kaynak olan kentsel alanda nemli 6igiide yer kaplayan

kullamslardan biridir. Ciinkii yiiz binden fazla niifuslu bir kentte kentsel alan kullanimin

ortalama yiizde 25’1 yollara ayrilmakta veya bir baska sdyleyisle kisi bagma 7-10 m? yol

i¢in alan ayrilmas: gerekmektedir [101].

Kentsel ve gevresel alanda ulasim sistemleri ve aginin standart ve kapasitelerini

belirleyen ulagim plani, yerlesmelerin imar plam ile karsilikh etkilesim halinde ve onunla

biitiinlesecek bigimde ele alinir. Arazi kullammim belirleyen imar plani ise bugiin artik,

ulagim akslarn ile birlikte diisiiniilmektedir.

Arazi kullamim yapis! ile ulastirma sistemi arasinda etkilesim iki y6nlii olmaktadir:

a) Arazi kullanim, kentin yollan iizerindeki ulagim talebini belirlemektedir.
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b) Yeni bir ulagim projesi ile belirli bir bolgeye ulagilabilirlifin saglanmasi, yani
belli bir yere ulagabilme kolayligi, plana bagh olsun olmasin o béigenin arazi
kullamim yapisim etkilemektedir. Ciinkii giizergahinin miicavirine bazi kullamm

tiirlerini davet etmektedir.

Ulasimin arazi kullanimim yaratmasi kentin gelisme yonlerini denetim altina alma
imkam saglamaktadir. imar plam ile gelismesi istenen bolgeye cazip arazi kullanim
onlemleri ile birlikte anayol ag1 getirilerek bu bagarilabilmektedir. Burada s6zii edilen
yollardan yerlesmeler arasi baglantilan saglayan yollarla, kent i¢i ana ulagim akslan gevre
diizeni veya nazim imar plaminda ayrnntiya inilmeden gdsterilmigtir. Imar uygulama
planlarinda ise kent i¢i ana ulasim akslarina ilave olarak sistemi olusturan diger alt kademe

yollarda en kesitleri ile gdsterilmektedir [98].

Ancak Karayollant Genel Miidiirliigii’nce hazirlanan karayolu sehir gecis planlan,
nazim imar plani ana kararlar1 ile drtiismemekte ve bdylece bu projenin ytiriirliige konmas:
ile yeni bir arazi kullanim plami giindeme gelmektedir. Ciinkii karayollan sehir gecis
projelerinde, karayollarinin ¢ekim giicii ve buna bagh arazi kullamim iizerindeki etkileri

dikkate alinmamaktadir [21].

Kentten transit olarak gecen karayolu sehir gegislerinin kent nazim imar ve ulasim
planlarina uygun olmamasi sonucunda hemen hemen tlim kentlerimizde agagidaki siireg

yasanmig veya yasanmaktadir:

1. Nazim imar planina uygun olmayan ve plan sinirlan igerisinden karayolu sehir
gecisi planlamasi ve yapimi sonucu, imar plan kararlarim1 ve kurgulanan kent
gelisme bicimini alt iist ederek yerlesme desenini etkilemektedir.

2. Yeni agilan bir karayolu boyunca her iki yaninda ve g¢evresinde gogu zaman
plan dis1 yerlesimler olusmaktadir. Kentler arasinda hizli bir trafik akimi
saglamak tlizere genellikle ¢evre yolu olarak kentlerin etrafindan transit olarak
gecirilen bu yollara, proje bazinda yalnizca transit amagh hiz yolu olarak
bakildigindan ve arazi kullanisi ile glizergahi boyunca ¢evresindeki
tasinmazlara getirdigi anormal deger artigi dikkate alinmadigindan kara yolu

sehir gecigleri bir kent i¢i yol nitelifine dontigmektedir.
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Karayolu sehir gecislerinde, giizergahin arazi kullamm planlanindan aynsik
planlanmasi onun gergeklestirilmesi ile de yakindan ilgilidir. Ciinki kentin tlim
bi¢imlenmesini etkileyen karayolu giizergahlarinin tespitinde, kent ile iligkisinden ¢ok,
kamu elinde arazi bulunmasi veya arazi fiyatlan tiirti tasinmaz mal ve miilkiyeti ile ilgili
veriler etken olmaktadir. Ozellikle karayolu miilkiyet altyapisinin edinme maliyetinin
yapim maliyeti i¢indeki paymnin arttifi sehir gegislerinde, kamulagtirma temel
belirleyicilerden biridir. Giizergah projesi imar plamn ile biitiinlesmediginden kamulagtirma

disinda karayolu miilkiyet altyapisinin edinimi i¢in yeni yaklagimlarda mevcut degildir.

Tim alan kullanimlarinin birbirleri ile iligkisini saglayan karayolu ulasim
sistemlerinin kenti bi¢imlendirme agisindan incelenmesi ile karayolu sehir gegcislerinin
transit trafife hizmet eden islevleri yaminda, kentin gelisme alanlarimin gelisimini
paylasmalar1 gerektii ve kagimlmaz olarak kentlerin yol boyunca gelismesinin karayolu
yiiksek c¢ekim gilictinden kaynaklandifi anlagilmaktadir. Kentlerin plan ile 6nerilen alan
yerine, ana akslar boyunca gelismesi bir firsat olarak degerlendirilmeli hem kamu
kurumlan olarak belediyeler ve Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin hem de yolun komsu
sahalanndaki tasinmaz sahipleri ile kentin tiimiiniin cikarlarim bagdastirict Oneri

gelistirilmelidir.

1.4.4. Ulasim Sistemleri ve Karayollarinin Siniflandirilmas:

Ulagim sistemleri iginde hava, deniz/su ve kara ulagim sistemleri birlikte
degerlendirilmelidir. Her birinin kendine ait araglar1 ve kullamim ortamlar1 yani yollan
vardir. Bir kentte arazi kullanim bigimi ile ulagim imkanlarinin karsilikli olarak birbirlerini
belirledikleri bilinen bir iligkidir [102]. Kentler, degisik etkiye sahip ulagim tiir ve
araglartyla, kullamlan ulagim sistemiyle topografik yapi ve trafik kosullarina gore
sekillenmektedir. Her ulasim bigimi, kendi hizmet karakterine gére bir etki yapmaktadir.
Ulasim sistemlerinin kent big¢imlerinde yarattifi mekansal dontisiimler Tablo 28°de

verilmigtir. Tablo 28 izlendiginde kentlesmeyi dogrudan karayolu ulasiminin
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Tablo 28. Ulasim tiirlerinin rant yaratma ve kent bigimine etkileri

Ulagim Tiirlt Etkileme Bigimi
Kent e Kent i¢i anayollari boyunca serit halinde geleneksel konut ve ticaret
anayollar bolgeleri olugturur. Her noktaya varabilme siirekliligi saglar.
Y o Uzerinde ticari faliyet bulunan ve merkeze uzanan anayol fizerindeki
) tasinmazlar kentin degeri stirekli artan arazileridir.
L [Cevre yollan e Karayollari etrafinda gelisen kentlerde, yerlesim de  bu yollarn
istikametinde gelismektedir.
o Kentleri yayarak, biiyliterek ve ulagim kolaylifn saglayarak agir1 rant
olusumuna neden olmaktadir.

Demiryolu ve rayl o Istasyonlara uzanan caddelerin gekimi ile bir gelisme kutbu olusturmaktadur.
sistem ulagimi e  Rant olusumu yalmzca istasyon yakin ¢evresindedir.
Metro e  Metro istasyonlan etrafinda ticaret ve konut merkezi olusturmaktadr.
(Yer alt: tineli) e Metro istasyonu yakin gevresinde yitksek rant artisgma karsin yer alti
geciglerde toprak rant: sifirdir,
Liman e Liman ve iskele gevresinden kent merkezine dogru yol uzantisinda gelisen
(Denzi ulagimi) ticaret bolgeleri olusturmaktadur.
Hava Limani e Havalimanma ulasan anayol boyunca ticari merkezler olusmaktadir. Bu hat
(Hava ulagtmi) boyunca tasinmazlarin degeri artmaktadir.

bigimlendirdigi goriilmektedir. Ciinkii karayollar1 kullanacag giizergah agisindan esnektir.

Yalmzca karayollann konutun kapisindan gidilecek noktaya kesintisiz varabilme

serbestligine sahiptir. Diger yandan islev alanlan arasindaki ulaglabilirlik iligkileri

karayolu sistemi ile saglanmaktadir [97].

Ulasimin {izerinde

olustugu yollar igin, hizmet ettikleri amaca gore genel bir

siniflama yapilabilir. Tamamen ayr kurallara bagh igleyen bu yollar; kent dig1 ve kent igi

yollardan olusmaktadir [100].

1. Kent dis1 yollar:

e Transit yollar; otoyol, ekspres yol, devlet yolu ve il yollan

e Karayolu sehir gecis yollari; kentleri keserek veya teget gegen cevre ve by-

pass yollan

2. Kent ici yollar:

e Birinci derece bolge ana baglanti yollar

e Ikinci derece ana toplayici yollar

o Ukglincii derece dagitic1 yollar

e Yayayollan
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Ulasim olgusu, gerek iilkesel gerekse de kentsel diizenlemelerde farkli agilimlara ve

6zelliklere sahip olsa da, genelde bir biitiindiir ve karsilikh iligkilerde bulunan bir yap1

LEJAND

TANM
[1{8)¢0 N
ERSPRESY(X

EMET
LYoy

CEVRE YU

KENT 10T ANA
TRAFI YOLY

KENT IC1 ANA DAGITICI
TOPLAYIC) YOL

KENT 101

TOPLAYIC YOL

WENT 123
YAYA YDLU

Sekil 16. Kent dis1 ve igi karayolu ulasim sistemi kademelenmesinin gematik

gosterimi

sergilemektedir. Yani kentler arasi ulasim, kentlerde baslayip kentlerde bitmektedir. Bir
bagka deyisle fiziki anlamda iilke genel ulagimi, kentsel ulagim sistemlerinin
uzatilmasindan olusmus ag yapist bigimindedir [102]. Sekil 16°da izlendigi gibi, yol agiun
birbirine baglanmas: ile bir kent fiziki, ekonomik ve toplumsal agidan bir bdlgeye ve o

bolge araciligryla da biitiin iilke yiizeyine baglanmaktadur.

Idari sorumluluk ve smnirlara gore iilke genelinde karayolu hizmeti saglama
konusunda gérev alan kuruluglara gére de bir yol siniflamasi yapmak miimkiindiir. Tablo
29°da yollarin yapimindan sorumlu olan kuruluslara bagh yollann siuflandinimas:

verilmektedir.
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Tablo 29. Karayolu ulastirma altyapisindan sorumlu kuruluslar ve yetki

kapsamindaki yollar
Yol Tiirt Yapmakla Yetkili Kurum Yol Yapmim Gergeklestiren
Kurum
Otoyol, ekspres yol, devlet yolu, | Karayollar1 Genel Miidirligi] (KGM)
karayolu sehir gegisi (KGM)
Il yolu 11 6zel idaresi (KGM)
Koy grup yollan Koy Hizmetleri Genel Miidiirliz| (KHGM)
(KHGM)
Kdy yollan Hgili koy muhtarliklar (KHGM)
Turistik yollar Turizm bakanhii KGM, KHGM, ve belediyeler
Kent i¢i anayol, bulvar, cadde Biiyik sehir belediyesi Biyiik sehir belediyesi
Kent i¢i anayol aZi disindaki| llge/alt belediye Ilge/alt belediye
yollar
Orman ve orman i¢i yollar Orman Genel Miidiirliigi (KHGM)

1.45. Kent Din Karayollarh Agmm Yerlesmelerle iliskisi ve Ulasmm

Sisteminde Xademelenme

Kent dis1 karayolu; tilkeleri, kentleri, ilgeleri, ve koyleri birbirine baglayan ana ve
tali yollardan olusan bir agdir. Bugiin karayollarimin kent ile iligkisi, kentleri keserek veya
dolanarak teget gegen kisimlaridir. Bu durum ulagim-yerlesme ve yol-planlama iliskisinin
irdelenmesini gerekli kilmaktadir [100].

Karayollar1 Genel Miidiirliigii, tilke ihtiyaglarina gére karayollarini planlamaktadir.

Karayolu sehir gegisinin yerlegsmeler ile olan iligkileri baglica sunlardir:

e Kent icinden gegen devlet ve il yolan, cevresindeki gelismeyi kontrol
edememekte ve zamanla kendisinden beklenen hizmeti aksatmaktadir. Zaman
icinde yiiksek standartli devlet yolu, yerlesmenin ana caddesi haline gelerek, bir
rant tastyici kanal olarak yapi ve diger donatilan o y6nde gelistirmektedir. Bu,
yollann yiiksek ¢cekim giictinii dikkate almamamn bir sonucudur.

e (Cevre veya by-pass olarak nitelenen karayolu sehir gegiginde ise bagka bir
durum ortaya ¢ikmaktadir. Bu yol giizergahindaki miicavir alanlar, kisa
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zamanda devlet yolu istikametinde kent dizileriyle geliserek, onu bir sehir igi

yolu haline doniistiirmektedir.

Karayollan teskilatinca bu yollarin planlanmasinda, karayollarinin yerlesmeleri
olumlu yo6nde etkilemesi ve yolun erigebilirlik nedeniyle yerlesimleri iizerine ¢ekmesi
yoniindeki unsurlar géz ardi edilmekte, bunun yerine yol glizergahi tespitinde, en
ekonomik ve en kisa yol 6lgiitleri fiziksel veriler olarak dikkate alinmaktadir. Diger bir
soyleyisle, giizergah tespitinde yolun maliyeti tek belirleyicidir. Tersine turizm, gevre,
tarim, sanayi ve kentsel gelisme ve rant yaratma faktorleri bu degerlendirme disinda

kalmakta, ihmal edilmektedir.

Karayollarinca fliretilen bu makro karar, arazi kullamm planlan ile
biitiinlesemediginden, bahsedilen mekan-zaman desenini degistirici etkisi dikkate
alinmadan digsal bir veri olarak nazim imar planna islenmektedir. Oysa bu tiir yollarin
kentsel gelismeyi etkileme giicii dikkate alinabilse, kamusal fonlar tiiketilerek insa edilen
bu yolun olusturdugu taginmaz deger artisimin kentsel biiylime saglayic1 etkisini

kavrayacak bir mekanizma gelistirilerek maliyetin en az diizeye indirilmesi saglanabilir.

Karayolu ulagim sisteminde, belirli bir kademelenme s6z konusudur. Kentler arasi
trafik hacmi ve transit trafifin hareketliliinin saglanabilmesinde hizmete sunulan yol
alanlari; kullanim big¢imi ve tasitin yogunlugu ile hizina bagl olarak belirlenen yol en kesit

Olgiilerine gore kendi aralarinda kademelendirilmistir [97].

1. Tam erisme kontrollii otoyollar: Sehirlerarasi ve uluslar arasi tagimacilifa
hizmet eden, uzak ve yabanci trafigin luzli ve kesintisiz seyahatini amaglayan
yiksek kapasiteli transit yollardir. Erisme kontrolii nedeniyle bu yola girig-
¢ikisin kontrol altina alinip belirli noktalardan yapilmasi saglandigindan bu
yollara bitisik arazi sahipleri ne bu yola giris hakkina sahiptir ne de bu yola
agilan bina yapma hakki yoktur. Karayoluna ulagimlar1 engellendigi igin
tasinmazdaki deger kaybi karsilifi tazmin edilmektedir. Araglarin gevresiyle
ilgilenmeden ve ¢ogunlukla yiiksek hizla yerlesmeyi gecmesi istenen kapali
devre otoyollar, arsa defer artistm dofrudan etkilemezler. Ancak kent igi
trafigin otoyol trafifine katildigi kavsak c¢evresindeki kent baglanti yolu
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tizerinde, otoyollarin getirdigi rant en belirgin bigimde goriilmektedir. Clinki
kentsel erigebilirlifin en ¢ok oldugu bu diigiim noktalar1 &zellesmis alanlar
olarak ticari, sanayi ve merkezi is alanlarinda bulunan isyerlerini lizerine
¢ekmektedir. Bu yollarn imar plam ile ilgili kesimleri veri olarak imar planina

islenmektedir.

Kismi erisme kontrollii ekspres yollar da temelde transit gegislere yoneliktir.
Otoyol gibi boliinmiis olan ancak kavsaklarinin hepsi kath, yani tam erisme
denetimli olmayan yollardir. Daha ¢ok kent i¢i yollar ile kesigtigi kavsaklarda
en yiiksek olmak {izere giizergah boyunca rant olusturmaktadir.

. Devlet ve il yollari: Devlet yollar1 6nemli bolge ve il merkezlerini deniz, hava
ve demiryolu, liman ve alanlarim birbirine baglayan anayollardir. Il yollan ise
sehir, kasaba, ilge ve koy gibi belli basli merkezleri birbirine ve il merkezine ve
komsu illerdeki yakin ilge merkezlerine, Devlet yollarina, demiryolu
istasyonlarina, limanlara, hava alanlarina ve kamu ihtiyacimn gerektirdigi diger
yerlere baglayan yollardir. Digtan disa seyahatlere hizmet etmektedir. Kentsel
alandan gegtikleri yerlesimlerde karayollan kiyisinda bulunan arsalar, sanayi
ticaret ve konut agisindan defer kazanmaktadir. Binalara dogrudan cephe
vermemek ve trafik akismmin  saglanmas: amaciyla yol kenarnndaki
taginmazlardan karayoluna her noktada yapilabilecek gegisleri 6nleyerek belirli
kavsaklardan girisi saglamak tizere genellikle karayoluna paralel servis yollar:
imar plam ile diizenlenmektedir. Ancak ¢ogu zaman kent merkezinde
kaldiklarindan, kent igi trafik tamamen sehirlerarasi yolu kaplamigtir. Planlama
agisindan ise artik kentsel bir ana yolun tasgidigy tiim 6zelliklere sahip olmakta

ve parsellere cephe olugturmaktadir.

Karayolu sehir gecisleri: Ulusal ve kentsel ulasim baglantilarinin etkilesim
i¢cinde bulundugu, transit gecis yaminda kent i¢i trafige de hizmet veren merkezi
y6netim sorumlulugunda bir yoldur. Sehir gegislerinin kent baglantilar ¢evre
veya by-pass yolu olarak isimlendirilmekte ve Sekil 17°de goriildiigii tizere

genellikle kent eteginden teget veya gevresinden aski bigiminde gegmektedir.
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Lejant
Sembol Tanim
@ Kent merkezi
T Miicavir alan
P Devlet karayolu
L sz | Gevre yolu

aaveessasaserseses

,/_—g-_// Kavgak
—
v

Teget (tangent) Bi¢im

Dogal kent
gelisme yonii

Sekil 17. Karayolu sehir gecislerinde ¢evre yolu bigimlerinin sematik gésterimi

Kent merkezlerinde kalan ve kent i¢gi yol bigimine doniisen karayolu sehir gegislerine
bir alternatif olarak gevre yollan insa edilmeye baglanmistir. Nazim imar planina islenen
¢evre yollari, transit yol konumunda oldugu gibi kent i¢i ulasimi da saglayan, kentin
gelisme yoniinii yol giizergahina paralel olarak belirleyen ve bu nedenle kentten ayr gevre

yolu boyu ve yakin gevresinde 6nemli rant alanlar olugturmaktadir [41].

Cevre yollar1 baslangigta fiziksel bir esik olarak goériilmiigtiir. Ancak zamanla bu
yollarin kentin yakinindan gegmesi, kentin ve 6zellikle de merkezin kuvvetle gevre yolu
tarafindan gekilmesine neden olmaktadir. Once gevre yoluna bitisik sahalarda ve kentin
ozellikle bu yola baglant: yapilan girig-gikis yollar {izerinde kisa zamanda ticari ve sanayi
tiri yapilasma baglamaktadir. Cevre yolunun ulagilabilirlik nedeniyle sagladigi pozitif
digsalliktan yararlanmak ve diger sanayi ile ticaret donatilarimin ¢evre yaranndan
kaynaklanan ¢ekim etkisiyle hemen miicavirlerindeki gevre alanlar hizla bitylimektedir
[21].
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1.4.5.1. Cevre Yollan ve Tasinmaz Deger Iliskisi

Kaynak yaratan veya deger iireten ikamesi olmayan 6nemli bir kamusal yatirim olan
¢evre yolu, gelisme kutbu rolii oynayarak etrafinda yeni gelisme istekleri dogmasina yol
agmaktadir. Rant yaratici bu dzelliklerine karsin yol giizergah tasariminda genellikle arsa
spekiilasyonu goz 6niine alinmamaktadir. Bir ¢evre yolu yatiriminin karar agamasindan
yapimina ve nihayet gevresinde kentlesmenin baslamasina kadar gegen siiregte tasinmaz
fiyatlann yaklagik yliz kat artmasina [103] ragmen bu yatinmdan kaynaklanan deger

artisiin bir kismini yeniden kamuya aktaracak bir mekanizma olugturulamamstir.

Bu tiir ¢cevre yollarimin; gectigi kente, genis bolgelere ve hatta iilkenin tiimiine
ulasilabilirlilik ve hareket y6niinden hizmet etmek gibi genel yaran yaninda miicavirindeki
tasinmazlar bakimindan da dogrudan 6zel yaran vardir. Kamu finansmam ile insa edilen
yollardan ulagilabilirlik ve ¢evresindeki taginmazlara yonelik kentsel kullanim talebinden
kaynaklanan deger artisi, 6zel yaran olusturmaktadir. Yollarin kamuya agik olma
derecelerine gore, yararlanma ve erigilebilirlilide bagli hizmet etki alam Tablo 30’da
gosterilmistir. Kamuya agik olma ve yararlanma derecesi yol kademelenmesini gerekli
kilmigtir. Yol kademelenmesi ise kullanucinin kim olacag, dolayisiyla yol yapim giderine
ve Ozellikle de arazi saglamak giderine yararlananin katilip katilmayacagt sorunuyla da

dogrudan iligkilidir.

Cevre yollan kent eteginden veya gevresinden ve tarim arazileri iizerinden
gegirilmektedir. Bilindigi {izere tarim topraklarinin birim fiyat:, iiriinden gelecek net gelire
gore belirlenmektedir. Ancak yolun sagladif: ulagilabilirlik nedeniyle tanm topraklarinin
degeri, olusan piyasa deferinin altinda kalarak, tarim arazisinden kentsel araziye
doniismektedir. Kentsel araziye gegis ile yeni bir deger esigi asilmakta ve kabul edilebilir
simirin Ustiinde arazilerin degerinde biiyiik artiglar olmaktadir. Dolayisiyla, gevre yollar,
arazi fiyatlani dengesini degistirmektedir. Ciinkii taginmazlarin degerini nesnel olarak

etkileyen en dnemli faktérlerden biri de yollardir.
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Tablo 30. Yollarin yararlanmaya bagl hizmet etki alam

Yol Tirtl Kamusaliik Ozelligi Islevi Etki Alam
(Yararlananlar)
Yol gegit hakki | Ozel alan Konuta hizmet eden ig yol Parsel 8lgegi
Yaya yolu Yar1 6zel/kamusal alan Yapi adalarma cephe | Komsuluk, mahalle ve

vermek, parselasyon ve yapi| semt dlgegi

diizeni belirlemek

Trafik yolu Kentsel kamusal alan Kentsel fonksiyon | Kent dlcegi
alanlarinda trafigi daZitmak

ve toplamak

Cevre yolu Kentsel ve iilke kamusal alani | Transit gegis yaninda kent igi | Kent, metropol, bolge ve
trafife de hizmet vermek tilke dlgegi

Diger yandan gevre yollarimin yaninda toprak sahibi olanlarin ulasim maliyeti,
digerlerine goreceli olarak en kisa ve kolay ulasilabilirlikten dolay:r daha azdir. Ulasun
kolaylig1 nedeniyle olugan farkli kamusal kullanimlarin yakininda bulunmanin yaratacags
konum rantindan kaynaklanan bir 6zel faydanin ifadesi olan taginmaz deger artiginin

dengelenmesi gerekmektedir.

Ancak iilkemizde g¢evre yollan ve kent topraklarinin rant degeri iliskisi, yol ile imar
hakki iligkisi hi¢bir zaman kurulmamistir. Oysa amag yalmizca kent ¢evresinden transit
trafigi ge¢irmek igin yol agmak olmamali, ¢ekim ve rant yaratma giiciinden
yararlanilmalidir. Ulusal ve kentsel ulagim baglantilarinin etkilesim i¢inde bulundugu
¢evre ve baglanti yollarinin yakin etki alanlarinin yapilagma ydniinden kullanim seklini de
belirleyen bu yolu yapmakla gorevli karayollan teskilati yaninda, belediyeleri ve miilk
sahiplerini de igeren yeni yaklagimlar gelistirilmelidir. Bu yaklasim, yol miilkiyet
altyapisimi, kamu kaynaklarindan harcama yapmaksizin yolun taginmazlara getirdigi
olaganiistii deger artigindan yararlananlarin ortak katkisi ile saglamali ve aym zamanda bu
parselleri de yolun negatif sosyal ve ekonomik c¢evresel etkilerini giderecek bigimde imara

uygun olarak yeniden diizenlemelidir.

TC. VUXSEKOGRETIM KIROLY
DOKUMANTASYON M sk BZE
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1.4.6. Yollarin Miilkiyet Altyapisinin Edinim ve Insasinda Finansman Saglama

Yoéntemleri

Ulasim tesislerinin lglilemeyen sosyal faydasi ve digsal tasarrufu nedeniyle hizmeti
kargiliksizdir. Yol yatimmu igin gerekli iretici olmayan sermaye genel vergilerden
saglanmaktadir [91]. Bir gevre yolu gectigi kentin yam sira genis bolgelere ve hatta tilkenin
tiimiine hizmet etmesi ve biitiin bireylerin topluca ve dolayl yararlandig1 varsayimina gére
yapiminin genel biitge gelirlerinden karsilanmasi1 gerekmektedir. Bu yaklasima gore
maliyet, yolu ¢ok veya az kullamlmasma bakilmaksizin, herkese vergiler yolu ile
ddettirilmektedir. Ote yandan bu yolun diger kentlere gore daha iistiin faydasini olugturan,
cevresinden gectigi kente ve yolun gevresindeki taginmazlara deger aktarimini g6z ardi
ederek, bu tlir yollarin yapim finansmanim devletin iizerinde birakmaktadir. Bu klasik
yaklasim yerine, bu yolun maliyetinin bir kistm dogrudan yararlananlardan saglanmahdr.
Bu yollardan dogrudan yararlananlar; bu altyapty: araglanyla kullananlar ve yolun
erisebilirlik kolayliga nedeniyle miicavirindeki taginmazlarda olaganiistii deger artis1 olusan

parsel sahipleridir.

Bir ¢evre yolu insasinda, yolun ¢evre tasinmazlara sagladigi deger artisi yaran
karsiliginda parsel sahipleri giizergah igin gerekli miilkiyet altyapisinin saglanmasina ayni
katkida bulunmali ve bu yol yalniz araglara hitap ettiginden ve toplumun tiim bireylerinin
de arag sahibi olmamasi dolayisiyla yapim maliyetinin bir kismina amaglanan yere
ulasabilme kolayligi ve hareket Ozgiirligli karsiifinda dogrudan kullamcilar ortak

edilmelidir.

A.Yol miilkiyet altyapisi edinme yintemleri: Genel olarak iki yontemden
olusmaktadir. Bunlardan birincisi hemen hemen tiim diinya iilkelerinde uygulanan
kamulagtirma yoéntemidir. Digeri ise arsa ve arazi diizenleme ydntemi olup bazi
tilkelerde uygulanmaktadir. Her iki ySntem bir sonra ki boliimde ayrintili olarak

anlatilacaktir.

B.Yol insasinda finansman modelleri: Se¢ilmis baz iilkeler ve tilkemizde olmak

iizere iki kisim halinde incelenecektir.

1. Se¢ilmis bazi iilkelerde; ulasimin arazi kullamimu fizerindeki etkilerine dayanan

rant1 kamuya aktaran yaklagimlar s6z konusudur.
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e Amerika Birlesik Devletleri’nde otoyol idaresi, otoyol ve ¢evre yollan
projelerinde  giizergah i¢in gerekli alandan daha genis araz
kamulagtirmaktadir. Yol ingas bittikten sonra bu araziler kiralanmakta veya
satilmaktadir. Boylece yol yapim giderlerinin karsilanmasina katki
saglanmakta ve ayrnca yol yapimi ile ¢evre tasinmazlarda yaratilan deger
artis1 kamu eline gegmektedir [67].

Yine aym iilkede yol kamulastirma ve yapim giderlerinin bir kismi
kullanici bedeli olarak benzin vergisi bigiminde alinmaktadir [104].

e Ulasimin arazi kullanimi tizerindeki etkileri o denli bilinmektedir ki hafif
rayli sistem ve metro hatlart planlamirken fiyat patlamasi olacag: bilinen
istasyon cevresindeki araziler énceden kamulagtinlmaktadir. Bu arazilerde
ticaret merkezi, otel, bliro, konut kompleksleri, ulagim sistemi yapimina
girisilmeden planlanmakta ve girigsimcilere satilmaktadir [104]. Bir yandan
yapim igin gerekli finansmanin bir kismu karsilanmakta dier yandan ulagim
yatinmlan dolayistyla olusan rant artigim, topluma en yararli olacak
bigimde ulasim sektorii iginde kullanilmaktadir. ABD, Kanada, Japonya ve
Homng ¥.ong gibi baz iilkelerdeki ulastirma ile ilgili yatirimei kuruluslara bu

amag icin genis kamulastirma yetkileri verilmistir [105].

2. Tiirkiye de yol insasinda uygulanan finansman modelleri: Genel kural olarak
yol yapimi konusunda sorumluluk, yol kademelenmesine gére merkezi y6netim
ile belediyeler arasinda bolistiiriilmiigtir. Yani kent i¢i yollar ve otoyol ile
devlet yollanmn kente giriy ana akslan belediyenin sorumlulugunda
bulunmaktadir. Genel amagh yollar ise merkezi idarenin bir yatinmer kurulusu

olan Karayollar: Genel Miidiirliigii sorumlulugundadir.

e Kent iginde bir yol yapimimn en fazla 15 metrelik kismi i¢in yapilan
harcamanin ¢ok az bir miktar1 bu hizmetten yararlanan taginmaz
sahiplerinden alinmaktadir. Diger yandan akaryakit titkketim vergisinden
ayrilan bir pay da yol ve diger altyap1 hizmetlerinde kullamlmak {izere
belediyelere aktarilmaktadir.
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Cumbhuriyetin ilk yillarinda yeni yollar yapmak igin gelistirilen finans modeli, sehir
i¢i tramvay biletleri tizerine yol pay:1 katki icreti ilave etmek olmustur. Ayrica kent igi
yollarda yollan genisletmek ve yeni yol agmak igin gerekli alanlardan bagka komsu
tasinmazlar1 da parsel derinliklerine kadar kamulagtirma imkani, 1964 yilina kadar
kamulastirma mevzuati: kapsaminda yer almigtir. Yeniden diizenlenen arsalar satilarak, yol
yapimi ve imar diizenleme sonucu olusan deger artiglariyla yol yapim maliyetinin bir

kismimin karsilanmasi imkani saglanmistar [7].

e Kent dis1 yollar olarak nitelendirdigimiz il ve devlet yollarimin yapiminda
kullamlmak tizere 1925 yilinda 18 ila 60 yas arasindaki biitiin bireylerden
her yil belirli bir iicret, yol vergisi olarak alinmig ve 1952 yilinda
akaryakittan alinan yol vergisine doniistiiriilerek yiiriirliikten kaldirilmustir.
Bu vergi de halen yiiriirlikte olan akaryakit tiketim vergisine
dontstlirlilmiis ve bu verginin bir kismi yol yapim igin Karayollart Genel
Mudiirliigii’ne aktarilmaktadir.

Ozellestirme gelirlerinin aktarildigt Kamu ortakhg fonundan bir kismm gelir, basta

otoyollar olmak tizere diger kent dis1 yollarin yapimina tahsis edilmektedir.

Otoyollarin yapim ve isletme giderlerine kullamicilarin katkisim saglamak {izere

gegis licreti alinmaktadir.
1.5. Kamulastirma YetKisi ve Tanim

Hukuksal bir kisilik olan devlet, egemen kamu giiciine sahiptir. Kamulastirma
yetkisi de bu egemenlik giicinden veya kamu erkinden kaynaklanmaktadir. Yalmzca
devletin sahip oldugu kamulastirma yetkisinin hukuki niteligi zaman iginde devlet anlayis1
ve bicimine gore degisiklik gostermektedir [106]. Kamulagtirma hakki, 6zel toprak
miilkiyetini re’sen elde etme hususunda sahip oldugu hukuki ve fiili giici ifade eden
kamulastirma yetkisinin kendilerine tanindid1 idarelere 6zel yasalarla verilmektedir. Bu
yetki Anayasadan kaynaklanmaktadir. Ciinkii kamulagtirma islemi, yine anayasa ile
giivence altina alinmis olan 6zel miilkiyet hakkina en afir miidahale seklinde ortaya gikan

ve onu bir anlamda ortadan kaldiran en giiglii kamu tasarruflarindan biridir [109].
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Kamulagtirma, devlet veya kamu tiizel kisi tarafindan gergek ya da 6zel hukuk tiizel
kigisine ait olan taginmazin istisnalar disinda karsilif: pesin 6denmek kosuluyla yasaya
uygun bir sekilde, yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca tek yanl bir iglemle,
kamu yararina yonelik bir ihtiyaci karsilamak amaciyla, sahibinin nizas: hilafina,
miilkiyetin zorla elinden alinarak idareye gegmesini saglayan idari bir islemdir. [2], [26],
[107].

Kamu amaci, hizmeti, kullanimi veya imar plam uygulamalarn igin ihtiyag duyulan
tasinmaz mal edinimin de 6ncelikle taginmaz sahibi ile yapilacak satin alma goriismeleri
basarisiz oldugunda son bagvurulacak bir yontem olarak kullanilmahidir [67]. Ciinkii uzun
zaman alan ve titiz bir sfireci gerektiren kamulastirma islemi hem kamu hizmetlerini
geciktirmek de hem de degisik bigimlerde taginmaz maliklerinin zarara ugramasina neden
olmaktadir [107]. Diger yandan iilkemizin de uymakla yiikiimlii oldugu uluslar aras: hukuk
ilkelerine gore kamulastirmanin bir insan haklar1 konusu oldugu belirlenmistir. Bunlara
karsin ilkemizde, kamuca tasinmaz mal ediniminde ilk olarak kamulagtirma y&ntemi
kullamlmasi, bunun diginda bagka yontem kullamilmamasi, neredeyse bir gelenek haline

gelmistir [108].

1.5.1. Kamulastirma Kavraminin Tarihsel Gelisimi

Her ilkenin mevzuatinda kamulastirmaya yer verilmistir. Kamulastirmanin
icerigini, her iilkenin kendi toplumsal ve ekonomik yap1 6zellikleri bigimlendirmektedir
[67]). Kamulastirmanin tarihsel gelisimi se¢ilmis baz iilkeler ve iilkemiz igin cumhuriyet

oncesi ve sonrasi olmak iizere incelenecektir.

A. Secilmis bazu iilkelerde kamulastirma: Kamulagtirmanin ilk &rnekleri Eski
Caglarda ve Eski Yunan’da gériilmuitiir. 1791 tarihli Fransiz biiyiik ihtilali de
devletlerin kamulagtirma hakkim tamimistir [107]. Mevzuat anlaminda
kamulastirma yasalar1; kent i¢i imar sorunlarinin ¢dziilebilmesi ve kentler aras
yol sistemlerinin kurulabilmesi amaglariyla [7], ilk kez 1840 yilinda Ingiltere’de

daha sonra 1841 de Fransa’da ¢ikarilmigtir [85].
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Giiniimiizde gelismis iilkelerde kamulastirma yontemi biiyiik &lgctide en son
bagvurulacak bir y6ntem olarak kabul edilmektedir. Kamulagtirma yerine, tasinmaz
sahibinin biitiin zararlarninin giderilmesini saglayan pazarlik ve anlagma yoluyla satin alma
yontemleri kullanilmaya baslanmistir [107]. Ciinkii bu iilkelerde miilkiyet hakki kisinin
temel insan haklarinda biri olarak kabul edilmekte ve bu hakki ortadan kaldiracak

girigimlerden devlet azami 6l¢iide kaginmaya ¢aligmaktadir.

Gelismis iilkelerde kamu yararimin varligi ve takdir edilen bedel dava konusu
olabilmektedir. Kamulastirma kamu hizmetleri yaminda, &6zel kurumlar adina da
yapilabilmektedir. Deger takdiri, piyasa degerine uygun veya dogru deger iizerine
temellendirilmis ve ilke olarak kamulagtirma bedeli ile aym degerdeki bir taginmaz malin
alinabilmesi benimsenmistir. Yani tasinmaz1 kamulastirilan kesim ne zenginlesecek ne de
fakirlesecektir. Genellikle 6deme nakittirr Ama tasinmaz sahibinin istemi halinde,
kamulagtirma bedeline kargilik gelen bir taginmaz da verilebilmektedir [79], [109].

Gelismekte olan iilkeler de deger takdirinde iki farkl: yaklagim vardir. Bunlardan
biri, kamulastirma nedeniyle olugabilecek deger artiginin kamulastirmz bedeline ilave
edilmemesi i¢in, kamulastirma tarihinden &nceki bir zamana gére tasinmazin edinme
bedelinin kamulastirma degeri olarak alinmasidir. Digeri ise 6zellikle ekonomik ve siyasal
yOnden kalkinma saglanmas: zorunlulugu olan {ilkelerde gegerli olan vergi degeri esasina
dayanan yaklagimdir. Kamulastirilan taginmaz sahibinin beyan ettigi vergi degerine esit
olacak bigimde 6deme yapilmaktadir. Ancak bu grup iginde yer alan baz iilkelerde, vergi
degerinin daima piyasa degerinden daha asagida olmasindan kaynaklanan tasinmaz
sahibinin magduriyetinin bir kismum gidermek {iizere, vergi degerine belli oranda ilave
yapilmaktadir. Bu iilkelerde kamulastirma bedelini 6deme bi¢imi, kamulastirma sebebi ile
ilgilidir. Eger tarimsal reform uygulamalari, baraj, otoyol gibi biiyiik oranda toprak ihtiyaci
duyan projeler s6z konusu ise 6deme kismen nakit kismen de borglanma bigiminde uzun

stireli taksitle veya bono ile yapilmaktadir.

Diger kamusal amaglar i¢in yapilan kamulastirmalarda, genellikle 6deme nakittir.
Baz iilkelerde kamulastirma bedeli, para bi¢iminde olmak zorunda degildir. Fakat mal
sahibine bir takim somut faydalar getirebilecek devlet tahvili, ticari igletme gibi bigimlerde
olabilmektedir [67].
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B. Cumbhuriyet éncesi kamulastirma: Osmanh Imparatorlugu’nda baz fetvalarda

kamulastirma kavramindan bahsedilmektedir. Devletin kamulastirma hakki,
miilkiyet hakkini bedele doniistirmek bigiminde degil, tasinmaz karsiliginda
bedel yerine konut veya arsa verilmesi bigimindedir. Kamulastirma, Tanzimat’a
kadar sadece zaruret halleriyle sinirli ve sistematik degildir. Tanzimat sonrasi
batililasma ¢abalarina paralel olarak ve yapi yasasina temel olusturmak iizere
kamulastirma, kavram ve uygulama olarak Avrupa iilkelerinden aktanlmigtir
[107]. Osmanli doneminde kamulagtirma ile ilgili ¢ikarilan mevzuat, zaman
sirasina gére Tablo 31°de gosterilmisti. Bu mevzuatin tamaminda,
kamulastirmanin gergek deger lizerinden ve pesin 6deme bigiminde olacag:

belirlenmigtir.

Tablo 31. Osmanli d6neminde kamulastirma mevzuati

Tarih Kamulagtirma Mevzuatinin Igerigi

1856 Kamulastirma konusunda Ebniye mevzuat: geregince gikarilan 6zel bir nizamnamedir.
Kamulastirma kapsaminda yer alan isler sayilmistir. Kamu yaran karar1 zorunlu olup,
kamulagtirma bedeli kiymet takdir kom isyonunca belirlenmektedir.

1876 Ilk Anayasa olarak, 21 inci maddesi ile kamu yararina ve gergek degeri pesin odenerek|
taginmazlarin kamulagtiriimas: dilzenlenmigtir.

1879 1856 tarihli nizamnameyi ytriirlikten kaldirmig ve devlet ile belediyeler igin kamulastirma
hitktimleri getiren bir nizamnamedir.

1909 Vakiflara ait kamulastirma kanunudur. Yalnizca bu konuda tanimlanan amaglar igin kamu
yarari karari alinmasi gerekli gériilmemistir.

1910 Belediyeler igin gikarilan kamulagtirma yasasidir.
Diger yasalardan farkli olarak, yol ve meydan kamulagtirmalarinda, kamulastirma giderini
kismen karsilamak iizere gereginden 20 m. daha fazla kamulastirmaya izin verilmistir.
Ayrica kamulastirma sahasina bitigik parsellerdeki deger artisinin % ‘iiniin belediyelerce
alinacag belirtilmigtir.

1913 Istanbul igin ¢ikarilan &zel bir kamulastirma yasasidir.

Yeni yollar agmak, tramvay yollarini genisletmek ve yangin yerlerini kamulasnrmall

amaglanmigtir.

C. Ulkemizde kamulastirma yontemi, ile arazi edinimi kamu yaran bulunmak

kosuluyla yaygin olarak kullamlmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda, 1924
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tarihli Anayasamin gercek degfere dayali pesin 6deme ilkesine ragmen,
kamulastirma ile ilgili ¢ikarilan yasalarin 6ziinde Devletin giiglendirilmesi ve
kalkinma amaglani nedeniyle bu ilke go6zardi edilmistir. Bu olaganiistii
kosullardan dogan etkenler nedeniyle bazi uygulamalarda vergi degeri
kamulastirilan taginmaz karsiliginda 6denecek bedele esas ahmmistir [7], [106].
Tablo 32’de hangi amaglar i¢in bdylesi bir ayrima gidildigi gosterilmistir.

Tablo 32. Ulkemizde kamulastirma mevzuatimin geligimi

Tarih Yasa No Kamulagtirma Karsilig Yasanin Tanimi

Rayi¢ Degeri | Vergi degeri

1924 - . Anayasa, 74. Madde

1925 583 ° Ankara i¢in kamulastirma yasasi

1926 929 . Devlet Demir Yollar kamulastirma yasasi

1934 2497 . Belediyelerce yapilacak kamulagtirma yasasi

1939 3710 . Belediye kamulastirma yasast

1940 3887 ° Milli Savunma ihtiyaglan igin kamulastirma yasasi

1940 3908 . Yeniden kurulacak Erzincan sehir yerinin
kamulastirilmast hakkinda yasa

1956 6830 e Kamulastirma Yasasi

1961 334 . Anayasa, 38. Madde

1971 1488 ° Anayasa degisikligi, 38. Madde 2 ve 3. Fikralar

1982 2709 . Anayasa, 46. Madde (Yiiriirliikte)

1983 2942 ® Kamulastirma yasasi (Yiirirlitkte)

1.5.2. Kamulastirmanin Olumsuz Yonleri

Kamulagtirma yéntemi, kamu kurumlarinca toprak ediniminde diger y&ntemlerin
kullanimu ile sonug alinamamasi halinde bagvurulmas: gereken bir ara¢ olarak olumlu ve
olumsuz yoénleri vardir. Olumsuzluk/olumluluk kullamlan mekanizmamn igerigi ile
orantilidir. Ancak yoéntemin etkilerinin notr yapilamamasi, olumsuzluklarinin daha éne
¢ikmasina neden olmustur. Nitekim hem mal sahipleri hem de kamu idareleri agisindan

bir¢ok olumsuzlukliara neden olmaktadir.
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a) Tasinmaz sahipleri agisindan olumsuzluklar; ekonomik, psikolojik ve sosyal

olarak ayrilabilir. Buna gore;

1. Ekonomik olumsuzluklar:

e Kamu kiilfetleri karsisinda fedakarlik ilkesine dayanarak bir kisim taginmaz
kamulagtirmay1 gerektiren imar ve kamu yatinmminin sebep olacag: deger
artiglan dikkate alinmadan bedele dontstiiriilmektedir. Ancak bu kamulastirma
sonucu olusan biiyikk oranli deger artisindan komsu parseller yararlanirken,
tasinmazi kamulagtirilan malik yararlanamamakta ve ekonomik bakimdan
kayba ugramaktadir.

e Kamulastirma ile olugacak deger artisi, kismi kamulagtirmaya maruz kalan
tasinmaz sahiplerinden ylizde elliye varan oranda olmak iizere &denecek
kamulastirma bedelinden indirim yapilarak tahsil edilmekte, buna kargin komsu
parsellerde olusan deger artizi degerlenme resmi veya serefiye uygulamasi
bulunmadigindan, vergiye konu olmaktadir.

e Kiymet takdirindeki bedellere karsi agilan davalarda, avukatlarca hizmet
karsilign alinan {icret, arttinlacak toplam bedelin yiizde 3-8’i arasinda
olmasindan, artirilmasi istenen bedel igin mahkemeye 6ncelikle harg vatirilma
zorunluluu ve kesinlesen kamulastirma bedeli ile emlak vergi degeri
arasindaki farkin vergilendirilmesi taginmaz sahibinin eline gegecek
kamulagtirma bedelini azaltmaktadir.

e Bedel arttirma davalarimin mahkemece kesinlestirilmesine ragmen, genel ve
katma biitgeli idarelerin bu tiir borglan ilama bagli borglar ad: altinda Maliye
bakanlifinca 6dendiginden, yeterli 6denek olusturuluncaya kadar tasinmaz
sahipleri kamulagtirma bedellerini alamamaktadir. Her ne kadar bu alacaklara,
devlet borglan i¢in 6denen yillik faiz oram uygulamyorsa da, reel olarak
enflasyon gerisinde kalan bu faiz nedeniyle yillar itibari ile tasinmaz
sahiplerinin ekonomik zaran biiyiik boyutlara ulagmaktadir.

e Uzerinde yasadiga konutun kamulastirilmasi ve yeni edinecegi konut, tasinmaz
sahibinin isinin bulundugu yer ile konut arasindaki mesafeye bagli ulasim
maliyetine sebep olabilmektedir. Diger yandan ticari igletme yapilarinin

kamulastirilmasi, aym1 konumda yeni ig yerlerinin bulunamamas: halinde
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igyerleri sahipleri agisindan miigteri kaybi ve dolayisiyla kazancin azalmasina

neden olmaktadir.
Psikolojik olumsuzluklar:

Kamulagtirma, tasinmaz sahiplerinin psikolojik tepki ve muhalefetiyle
kargilagmaktadir. Taginmaz sahibini iskan ettigi, maddi ve manevi baglarla
bagh bulundugu miilkten ayrilmasinin yarattifn ruhsal sarsinti, kamulagtirma
mekanizmasinin yapisindan dolayr da yasadiklari yerden yeniden arsa veya
konut verilemediginden, higbir sekilde karsilanamamaktadir.

Kamulagtirma nedeniyle herhangi bir yerlesim birimine gé¢ etmek zorunda
kalan insanlar, eski ¢evreden ayrilmanin sonucu tiim davranig normlarini
yitirmekte ve komguluk iligkilerini yeniden diizenlemek iizere énceden var olan
sosyal iligkiler agina hemen girip uyum saglayamamaktadir [110]. Ciinkii
lilkemizde kamulastirma iglemi, bir bagimsiz faaliyet olarak gériilmiis ve insani

boyut eksik birakilmuagtir.
Sosyal olumsuzluklar:

Kamulastirma, go¢ ve igsizlik gibi kayitlara gegirilemeyen ve sonuglar1 ancak
zaman iginde ortaya ¢ikan sosyal nitelikli kayiplara neden olur ve bunlarnn
tazmini yoktur.

Kamulastirma karsibiklarnimin, nasil ve nerede kullanilacagina iligkin
yOnlendirici bir damgmantik kurumunun olmamasi nedeniyle taginmaz sahipleri
ellerindeki parayi, gerekli yatinm alanlan yerine ihtiya¢ disinda kullanmakta ve

belli bir siire sonra ekonomik sikintilar yagamalarina neden olmaktadir [110].

Kamu idareleri agisindan olumsuzluklar: Bu olumsuzluklar Tablo 33’de

gosterildigi bi¢cimde gruplandinlabilir.
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Tablo 33. Kamu idareleri agisindan kamulagtirmanin olumsuzluklar

Etki Tard Etki Bigimi

Ekonomik e  Son derece zor ve pahah bir yntemdir.

e  Yiksek kamulastirma bedelleri ve davalar nedeniyle, kamu projeleri uygulamaya
konulamamakta veya planlanan stirede gergeklesmediginden projenin ekonomiklii
ortadan kalkmakta ve projeden beklenen faydanin zamaninda temini miimkiin
olamamaktadir.

e Toplu biyilk kamulastirma &demeleri enflasyon adacifi yaratmaktadir. DigeJ
yandan geri doniigli olmayan kamu fonlarinin transferine neden olan karsiliksiz

yatirim oldugu igin ekonomik istikrari1 bozmaktadir.

Sosyal e Tagmmaz sahiplerini zorunlu olarak arazisinden terke zorladi i¢in kamuoyunca
desteklenmemektedir.

e Milkiyetin yaygmlastiriimasi éngorisiiniin tersine miilkiyeti korumayarak sosya1
adaleti bozmaktadir.

* Kamulasgtirma bedellerinin adil ve zamaninda ddenmemesi, tasinmaz sahiplerinin

devlete kars1 glivenini sarsmaktadir.

Planlama ve Rant | ¢ Kamulastirilan arazinin amact diginda kullanilamamas: nedeniyle arazi kullanim
esnekligi yoktur,

¢ Kamulastirmada amag yalnizca ilgili alani edinmek oldugundan gevre parsellerin
geometrisini  yeniden  diizenleyememekte ve  imara  uygunlufunu
saglayamamaktadir.

e Kamulagtirma, arazi spekiilasyonuna neden olmaktadir.

e Kamulastirma nedeniyle komsu taginmaziarda olugan defer artisini yeniden elde

ederek kamulagtirma maliyetini azaltan bir mekanizmaya sahip degildir.

1.5.3. Belediyelerin ve Merkezi Yonetimin Kamulastirma imkanlan

Kamu kurumlan ve belediyeler yapmakla yiikiimlii olduklar1 hizmetleri yerine
getirmek {iizere ihtiyag duyduklan tasinmazlari, g¢ogunlukla kamulagtirma yoluyla
edinmektedirler. Kamulastirma, bu idarelerin yeni bir yatiima bagladifimin bir
gostergesidir. Bir kamusal yatinm igin kamulagtirma yapabilmek, &ncelikle su 6n sartlarin

saglanmasini gerekli kilmaktadir;

RE Y S ACuET LY
BOEDmasias Or - T2
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e Yatinm karari, merkezi idare agisindan kalkinma planina veya yillik uygulama
programina, belediyeler yoniinden ise bes yillik imar programina uygun olmast
gereckmektedir.

e Kamulastirmaya konu olacak Vtaslnmazlarm bedellerinin pesin ve nakden
ddenmesi zorunlulugu nedeniyle idarelerin, kamulagtirmaya 6denecek miktan,

kamulastirma islemine girismeden 6nce saglamas: gerekmektedir.

Tasinmaz edinme ihtiyacinda olan her kamu kurumu, kamulagtirmay:
gerceklestirecegi yilin biitgesine bu amagla bir 6denek ayirmak zorundadir. Aksi halde

kamulastirma gergeklestirilemez.

Kamulagtinilacak taginmazlarin piyasa degeri arastirmasi yapilmadan, biitge
imkanlarina gore belirlenen kamulastirma bedelleri, kamulastirmay1 yapacak idare diginda
olusturulan deger takdir komisyonlarinca yeniden degerlendirmeye bagh tutulmadan
imzalanmaktadir. Sonugta son derece digiik kamulastirma bedelleri ortaya ‘¢ikmaktadir.
Cunkii komisyon, idarenin hazirladifi belge ve raporlara imza atan, bir formalite

komisyonu gibi calismaktadir [107].

Deger takdir komisyonun olusturulmasi amaci, idare tarafindan belirlenen
kamulastirma bedellerinin herhangi bir sebeple az veya gok gésterilmis olabilecegi ihtimali
karsisinda degerin denetimini ve yeniden belirlenmesini yapmaktir. Ancak komisyon,
finansal yonden giigsiiz olan devletin veya yerel idarelerin takdir edilecek bedeli
karsilayamama durumunda kalmalar1 halinde, kamulagtirmamn gergeklestirilemeyecegini

bildiklerinden, idarenin belirledigi fiyat: veya yakin bir degeri takdir etmektedir.

Bu olgu, kaginilmaz olarak tiim kamulastirma islemlerinin bedel arttirim davasina
konu olmasina neden olmaktadir. Nitekim Trabzon’da, kent i¢i karayolu i¢in yapilan
kamulastirma da, 1996-1999 yillan iginde kamulagtirmaya konu 185 adet parsel malikinin
tamamu bedel arttirim davasi agmustir. Tablo 34°de s6zii edilen kamulastirma bélgesinde ki
birkag tasinmaz malin, kamulastirma islem siirecinde olusan degisik fiyatlar gdsterilmistir.
Mahkeme tarafindan 185 adet parselin komisyonca takdir edilen degeri, ortalama 12 kat

arttirtimistir,
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Parseller 1 2 3
Deger (TL/m®)
Emlak vergi degeri 700 000 250 000 175 000
Idarece belirlenen deger 1700000 |1400000 {900 000
Komisyonca belirlenen deger | 1 900 000 | 1400000 |1 400000
Mahkemece belirlenen deger | 18 000 000 | 16 250 000 | 14 500 000

A. Belediyelerin Kamulastirma Imkanlari: Belediyelerin toprak ediniminde
kamulastirma yontemine bagvurmalari, biitce imkanlarina baglidir. Yilhk belediye
biitgelerinde, kamulagtirma igin aynlan 6denek incelendiginde belediyelerin
kamulastirmaya bakisi ortaya gikmaktadir. Ulkemizdeki belediyelerin 1990-1995
yillarim kapsayan Tablo 35°de gosterilen kesin hesap biitgelerine gére [82],
belediyeler kamulastirma i¢in her yil ortalama olarak biitgenin %2’si kadar 6denek

ayrabilmektedir.

Tablo 35. Tiirkiye’de ki belediyelerin kamulagtirma biitgesinin, belediye biitcesi

icindeki oram

Yillar 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Biitgeler
Belediyeler toplam  biltgesi|9.134 17.868 |[30.133 |60.766 |109.908 [229.368
(milyar TL) (A)
Belediyeler  yatinm  gideri| 1.191 2.360 5962 |13.708 |[22.448 |46.104
(milyar TL) (B)
Belediyeler kamulagtirma gideri| 171 252 775 1.159 2.057 6.153
(milyar TL) (C)
C/A (%) 1.9 1.4 2.6 1.9 1.9 27
C/B (%) 14.4 10.7 13.0 |85 9.1 13.3

Tablo 35°de ki mekansal boyutu diizenleyici harcamay: gosteren kamulastirma ile
belediyeler gerekeni degil ancak yapabildiklerini kamulagtirabilecektir. Oysa, gerek imar
plan1 uygulamasi, gerek yeni yol yapma veya genisletme isleri gibi bayindirlik hizmetlerini
gerceklestirebildigi taktirde gerekli kamulagtirma harcamalari bu oramin ¢ok iistiinde
olacaktir.
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Diger yandan belediyeler kisith biitge imkanlan ve arazi degerlerinin yiiksek olmasi

gibi kamulastirmamin negatif etkileri nedeniyle, bu yonteme dayal hizmetlerden

kaginmakta ve toprak ediniminde bagka yéntemlere siginmaktadir.

Kamulagtirma yontemine alternatif y6ntemler uygulanabilir kilinmadig stirece,

kamulastirma i¢in ayrilan bu 6denekler ile kentsel yeni altyapilar igin ihtiya¢ duyulan

toprak edinilemeyecektir.

B. Bir merkezi idare olarak Karayollart Genel Midiirliigiiniin kamulastirma

imkanlari: Kamu idarelerinin tamamina yakim i¢in kamulastirma ile toprak
edinimi yiiklendikleri goérevin bir §gesidir. Oysa merkezi idarenin baslica
yatinmc1 kuruluslarindan biri olan Karayollar1 Genel Miidiirligiiniin (KGM)
varlik sebebi, toprag: edinerek yol haline getirmektir. Dolayisiyla biiyiik &lgtide
topraga ihtiya¢ duyan karayolu projelerinin uygulanabilmesi igin, toprak edinimi
baglangicta en énemli sorundur. Bugiin i¢in KGM’nin kamulastirma yontemi ile
gercek degerleri iizerinden, nakit bedel ile tek tek parsel edinmekten bagka
yetkisi yoktur. Bu tespit, Genel ve Katma biitgeli idareler arasinda KGM’nin
kamulagtirma biit¢esini, Devlet kamulastirma biitgesi i¢inde yiiksek diizeylere
¢ikarmasim gerektirmektedir. Nitekim 1994-1999 yillarinda ki baglangic biitge
odenekleri dikkate alinarak [111] hazirlanan Tablo 36’da goriildiigii tizere KGM
biitgesi, Devlet kamulastirma biitgesi iginde ortalama yiizde 14 biiyiikliiiinde

onemli bir orana sahiptir.

Tablo 36. KGM kamulagtirma biitgesinin konsolide biitge igindeki oram

Yillar 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Biitceler
Devlet konsolide butgesi | 818.840 1.330.920 |3.510.989 |6.254.921 |14.789.475 |27.143.467
(milyar TL) (A)
Devlet kamulastirma 3.184 4.099 5.740 16.727 29.167 48.421
biitgesi (milyar TL) (B)
KGM biitgesi (milyar 20.389 27.735 58.348 124.557 [213.510 329.809
TL) ()
KGM yatirim biitgesi 13.637 10.493 32.737 69.034 103.080 153.850
(milyar TL) (D)
KGM kamulagtirma 523 674 832 2.720 3.501 3.750
biltgesi (milyar TL) (E)
B/A (%) 0.4 0.3 0.2 03 0.2 0.2
E/B (%) 16.4 16.4 14.5 16.3 12.0 7.8
E/C (%) 2.57 2.43 143 2.18 1.64 1.14
E/D (%) 3.84 6.43 2.54 3.94 3.40 244
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Kamulastirma biitgesinin devlet kamulastirma biitesi ig¢indeki bu oram,
kamulastirma bedel arttirma davalar sonucu kesinlesen ilama bagh borglann 6denmesi ile
daha da artmaktadir. Ciinkii, KGM kamulagtirmalarin da, o yilki biitceden ayrnlan paya
gore ilk kamulastirma bedeli belirlenmektedir. Ancak bu bedellerdeki artig 8yle bir noktaya
ulasmakta ki, toprak edinme maliyeti yol yapim maliyeti diizeyine ¢ikmakta ve bazen kent
ici sehir gegislerinde bu diizeyi de agmaktadir. Kamulastirma bedellerinin, mahkeme
tarafindan bireyin miilkiyet hakkim koruyacak bi¢imde artirilmasi karsismda KGM;
kamulastirma maliyetinden tasarruf saglamak {izere uygun giizergah1 degistirmekte ve
¢ogu zaman varsa kamu taginmazlar iizerine kaydirmakta, aksi halde herhangi bir kiy1 ve
su ortammda dolgu yapilmakta, kaziklar, tiineller veya viyadiikler {izerinde yol inga
edilmektedir.

Karayollan giizergahi, kamulagtirma maliyetine bagh olarak degistirilmektedir.
Maliyet ise, tasinmazin imarl alanda bulunup bulunmadiina, kent merkezine uzakhigina
baghdir. Bu durumda karayollan sehir gegisleri, 6zellikle imar plami iginden ve yapili
alandan planlanmigsa Tablo 37°da izlendigi gibi yolun gececegi arsalarin toplam
kamulagtirma bedeli, yolun yapimu i¢in harcanacak paraya denk olabilmektedir. Bu clgu,

yeni gevre yollarin yapimina baslanmasina engel olmaktadir.

Tablo 37. Karayolu gehir gegislerinde yol yapim maliyeti ile kamulastirma

maliyetinin karstlagtirilmasi

Proje Ozellikleri | Uzunlugu Yapilasma Yol Yapim Kamulastirma B/A (%)
Proje ad1 (m) Durumu Maliyeti $/m? (A) | Maliyeti $/m’ (B)
Trabzon  Karayolu | 1519 Yogun 11042 857 10905 178 98.80
Sehir Gegisi
Igel Sehir Gegisi 398 Yogun 119 495 109 970 92
Nevsehir Derinkuyu | 5175 Orta 1553737 664 979 43
Cevre Yolu
Konya/Seydigehir 1200 Seyrek 446 457 69 163 15.5
Cevre Yolu
Hatay/Dortyol Cevre | 3535 Seyrek 1061 344 116 973 11
Yolu
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Gériilmektedir ki, karayollarinda kamulagtirma yonteminin kullanimi, hem devlete
hem de tasinmaz sahiplerine basta ekonomik olmak {izere diger sorunlara neden
olmaktadir, Kamulagtirma yerine onu nétralize edecek yeni yaklasimlara ihtiyag vardir.

Yeni yaklasimlar su temel dzellikleri tagimahidir:

o Kamulastirmay1 nétralize ederek, taginmaz sahiplerinin her birinin miilkiyetini
korumal: ve dogrudan proje igin gerekli arazilerin kamulastirma yikiinii diger
parsellere dagitmalidir.

o Kamulastinlmas1 gereken alan, dogrudan bu yoldan yararlanan tasinmaz
sahiplerince paylagilarak kargilanmahdir. Paylagim, hibe bigiminde degil
saglanan kamusal ¢ikarin karsihginda ve taginmazin deferi en azindan
korunarak saglanmahdir.

e Bir yol projesinin olumsuz etkileri, planlama alaminin ayrnntili bir bi¢imde
yeniden diizenlenmesi ile, ilke olarak en az diizeye indirilmeli ve boylece
nimet-kiilfet anlaminda kamu yiiktimleri karsisinda taginmaz sahipleri arasinda

esitlik olusturulmali, kamu ve birey kesimine bir gikar saglamalidir.

1.6. Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi (AAD), hem kamu altyap: tesisleri igin gerekli olan
alanlarin deger artis1 karsihginda karsiliksiz edinilmesi ve hem de imar plamindaki kurallar
ile yap: diizenleme hiikiimlerine gore tasinmazlarin sekil, konum ve biiyiikliikleri dikkate

alinarak amaca uygun bigimlendirilmesi anlamina gelen bir aragtir [72], [73], [112], [113].

Imar planlarinin uygulama araci olarak AAD yetkisi, 1985 yilina kadar yalnizca
belediyelere verilmis iken, daha sonra imar mevzuat: ile Valiliklere de taninmmstir. AAD,
kentsel gelismenin en onemli araglarindan biri olarak, belediyelere ve valiliklere belirli

kosullan saglamak tizere ¢ok genis yetkiler bahseden bir yasal yéntemdir.

Hukuki ydnden bu yontem, bagimsizlik ve yiikiimliilik anlamina gelen miilkiyet
hakkindan kaynaklanan tasarruf yetkisinin kargihig: 6denmeden gecici simirlandirimasidur.

Clinkii arsa diizenlemesi sosyal yiikiimliiliigiin bir geregidir [4], [60]. Arsa diizenlemesinin



114

en belirgin sosyal amaci; taginmazlarin rasyonel ve en fazla ekonomik yarar getirecek

bigimde kullanimlarina miidahaledir.

A.Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Amacr: Organik yapili yani gereginden fazla
pargali ve bigimsiz kadostral miilkiyetleri, imar planina uygun geometrik yapili parsellere
doniistiirmek, diizenleme kapsaminda yer alan tasinmazlarin ihtiyag duyacagi ortak ve
kamusal tesisler igin gerekli alanlari, herbir parselden aym oran dahilinde saglamak,
miilkiyet hakkini, tasinmaz deferini azaltmadan korumak. Miilkiyetten kaynaklanan
kullanim hakkimi, asin diizeyde simirlamayacak bigimde ve makul 6lgiide kamu tesis
alanlarina toprak kesintisi yapmak. Diizenleme kapsaminda yer alan arazi sahipleri

arasinda planla olusan deger artisinin esit olarak dagitimini garanti etmektir.

Diizenlemeye almman tasinmazlar bakimindan adaleti saglamayi amaglayan bu
ilkeler yaninda kamu yaran iginde bazi amaglar belirlenmistir. Bunlar; kentsel gelismenin
denetiminin kamu elinde tutulmas: igin, diizenleme bélgelerinin imar plam gelisme
etaplarina ve imar programna bagh kalinarak belirlenmesi. Segilen diizenleme bdlgesinin
kentsel altyap: ihtiyacimn, kamu organlanna fazla yitk olmadan, olabildigince dogrudan
faydalanan taginmaz sahiplerinden karsilanmasi. Ozellikle kentse! gelisme alanlarinda

ortaya ¢ikan taginmaz deger artigimin bir kismim ele gegirmektir.

B.Imar Plami-Deger Iliskisi: Bir bolgenin kentsel gelisim kapsamina alinmasi, o
alana imar plami yapilmasi ile baglamaktadir. Ancak imar planlan ile getirilen diizenleme
ve simirlamalar, bazi arazilerin degerinin digerlerinden daha fazla artmasina yol agtig1 gibi
bazisinin da deger kaybetmesine neden olmaktadir. Ciinkii imar planlan gelisim hakks
yoluyla olusan deger artisin1 mal sahipleri arasinda dagitmaktadir.

Topragin gelecekteki kullanig bigiminin imar plam yapimi yoluyla kamuca
denetlenmesi sonucu, taginmazlar arasinda tarimsal iirin getirisinden kaynaklanan az
miktardaki deger farklihg1 yerine, farkli imar hakki ve kullanim ile tarimsal parsellerin
degeri anormal Slgiide degismektedir. Diger bir deyisle, kamu eliyle saglanan nimet ile
bazi parsel sahipleri bagina devlet kusu konmakta, kiilfeti yiiklenen malikler ise magdur

olmaktadir. Bu durum, kamu nimet ve kiilfetleri karsisinda esitlik ilkesini bozmaktadir.
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Kiilfete maruz parsellerin kullanma, yararlanma ve tasarruf haklari, bu kamusal alan ilgili

kurumca kamulagtirilincaya kadar kisitlanacaktir.

Tasinmazlarin degerindeki degisimin toplami, imar plam1 yapilan gelisme
alanindaki degisimin toplamidir. Deger degisiminden anlagiimasi gereken, parsellerin
kamu tarafindan verilen imar haklann ve kamu altyap: tesislerinin ingasi sonucu olusan
gelisim sonrasi degeri ile gelisim Oncesi degeri arasindaki farktir. Bu deger degisimi
hemen hemen toplamda pozitif olacaktir. Pozitif kazang, Sekil 18’de goriildiigii lizere

kamuca saglanan gelisim maliyetinden daha biiytiktiir [114].

1 Geligim Rant
1
Geligim
Maliyeti Geligim
Sonrasi
Gelisim Deger
Oncesi
Deger

Sekil 18. Geligim rantinin analizi

Kamuca saglanan kentsel gelismeden kaynaklanan deger artisinda tasinmaz
sahibinin higbir katkisi yoktur. Eger bu deger artisiun bir kismi kamuya déndiiriilemezse,
imar planlan baz1 taginmaz sahiplerine rant saglama araci olacak ve diger yandan kamu
idareleri altyap: tesisleri igin gerekli alanlarin edinimi ve insasi i¢in agir finansal yiiklere

maruz kalacaktir.

C.Imar plami-AAD [liskisi: Imar planlarmin nimet ve kiilfete dayanan tasinmaz
deger degisimlerini, kapsaminda yer alan tiim parseller i¢in dengeleyebilecek ve olusan
degerin en azindan bir kisminin yeniden kamu eline gegirilmesine imkan verecek bir
mekanizmaya ihtiya¢ vardir. Sekil 19°da gosterilen bu mekanizma, Arsa ve Arazi

Diizenlemesidir.
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Sekil 19. Tiirkiye de uygulanan AAD mekanizmasi

Ulkemizde uygulanan alan bazli AAD sistemine gére, iki temel amag vardir.
Bunlardan biri taginmazlarda deger artisina neden olan temel teknik ve sosyal altyap:
alanlarina arazilerin yiizde 35’ine kadar kesinti yapmak ve digeri ise mal sahibine kalan

ylizde 65 oramindaki araziyi imar plani verilerine uygun parsele dontistiirmektir.

Ulkemizde uygulanan alan sisteminde, Diizenleme ortaklik pay1 (DOP) ad1 altinda
yalmzca diizenleme kapsaminda yer alan bazi yerel kamu tesisleri igin gerekli alan igin
kesinti yapilmaktadir. Bu kesinti orami, deger artisi karsilifinda ve en g¢ok yiizde 35
olabilmektedir. Teorik olarak, tasinmaz deger artisinin en az yiizde 54 olmasi halinde bunu

kargilayan toprak kesintisi yiizde 35 olmaktadir [60].

Iike olarak Sekil 20’de izlendigi gibi AAD sonrasi tasinmaz mal sahibi, yiizélgtimi
belli bir oranda azalmasina karg1 daha degerli bir imar parseline sahip olmakta yani DOP
kesintisi nedeniyle taginmazin yiiz6l¢timiiniin eksilmesinden dogan kaybi karsilanmaktadir.
Diger yandan eksilen alanlarin kamusal bir amaca ayrilmasi ile taginmaz sahibi daha karli
¢ikmaktadir.

Diizenlemeye giren taginmazlarm tamaminda, Sekil 20°de goriildiigii tizere DOP ile
toprak kesintisine ragmen kendi iginde goreceli deger artisi olmaktadir. Ancak mevcut
AAD sisteminde DOP ile imar haklar1 arasinda bir iligki kurulmadigindan, diizenleme
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kapsamindaki tiim tagmmazlara aym yiikiimiin yiikletilmis olmasindan haksizliklar
dogmaktadir. Bir bagka deyigle aym alanli fakat farkli imar hakkina sahip iki parsele de

ayni kesinti oranim uygulamak adaletsizlie neden olmaktadir.

Sekil 20. AAD den 6nce ve sonra taginmaz degerindeki artis

Diizenleme sonrasi deger artiginin bilinmesi halinde DOP oraninin yiizde 35’den
fazla olabilecegi 6ngériisiinde bulunulabilir. Nitekim 1985-1987 yillar1 arasinda K.T.U.
tarafindan Trabzon’da 13 ayr1 bolge altinda gergeklestirilen AAD projeleri tizerinde 1992
yilinda yapilan bir aragtirmada, kesinti sonrasi deger artiginin reel olarak ortalama bes yil
i¢inde yiizde 238 ile 327 arasinda artt11 belirlenmistir [115]. Ancak iilkemizde uygulanan
" kesinti oram ile, yalmzca baz altyap: alanlar1 saglanmaktadir. Oysa goriildiigi {izere

bunun &tesinde taginmaz deger artiglart meydana gelmektedir.

Dis iilkelerde Tayvan da kesinti oram1 yiizde 40 olmasina ragmen, diizenleme
sonrasi parsellerin degeri yiizde 500-1000 artmistir [72]. Yine Giiney Kore’de kesinti oram
ylizde 55 olmasina ragmen, imar parsellerinin deger artis1 kesintiden 6nceki degerinin 4-6
kat1 fazla olmaktadir [67].

Yukanidaki ¢aligmalar gdsteriyor ki; parselden parsele, projeden projeye ve iilkeden
tilkeye degigmekle birlikte AAD yoéntemi, deger artis1 karsilifinda alinan DOP Kkesinti
oranindan sonra bile taginmazlarda oldukga yiiksek bir deger artis kazanci saglamaktadir.
Demek ki, AAD projelerinde aslan pay:1 taginmaz sahiplerinin olmaktadar.
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1.6.1. Arsa ve Arazi Diizenleme Tarihgesi

AAD, iilkemizde oldufu gibi gelismis ve gelismekte olan iilkelerde, ozellikle de
hizli gelisme ile yiiz yiize kalan kentlerde uygulanmaktadir. Baz: {lilkelerde ise pilot
projeler sonucunda yasallagtinlmaya galisilmaktadir. Bu baglamda 6nce etkin uygulamaya
sahip baz iilkelerde uygulanan AAD yoéntemi agiklandiktan sonra iilkemizde yo&ntemin

tarihsel gelisimi anlatilacaktir.
A.Diger Ulkelerde AAD Uygulamasi

AAD’sini uygulayan ilkeler Sekil 21°de goriildiigli ilizere Avrupa kitasinda
Almanya [116], Fransa ve Isveg; Asya kitasinda Japonya, Giiney Kore, Tayvan,
Avustralya, Hindistan, Endonezya, Malezya, Tayland, ve Nepal; Amerika kitasinda A.B.D.
ve Kanada’dir. Bunlarin diginda birgok {ilkede deneme yapilmaktadir [113].

3 Ulkede uygulaniyor
28 Bazi kentlerde uygulaniyor e
&8 Uygulanmasi diisiiniliyor -

Sekil 21. Diinya tizerinde AAD yi uygulayan iilkeler

AAD konusunda uluslararas: diizeyde bir bakis vermek tizere yéntemin uygulandid
dort iilke incelenecektir. Goriilecektir ki AAD, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde ki
kent altyap: tesislerinin yapilmasinda kendi kendini finanse eden ¢ok énemli ve yeni bir

ara¢ olacak potansiyele sahiptir.
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AAD’ nin ilk uygulamasi, yasal bir dayanag: olmaksizin, 1791 yilinda A.B.D.’de
yapilmigtir. George Washington, A.B.D. basgkentinin insas! i¢in zel miilkleri havuz yapti
ve cadde alanlarim karsiliksiz edindikten sonra, geri kalan araziyi mal sahiplerine diizgiin

bigimde vermistir [72].

Almanya: AAD’nin kokeni, tarnim alanlarinda yapilan 1860 yilinda baslayan Arazi
Toplulagtirmasidir. 1902 yilinda Frankfurt Belediye Baskani’nin girigimi ile yasalagmgtir.
AAD yetkisi yalmz belediyelere aittir. DOP kapsaminda yollar ve yesil alanlar yer
almaktadir. DOP orami yiizde 30 dur. Kesinti iginde, yol ve yesil alanlar ve bu tesislerin
yapim maliyetini kargilayacak yedek imar parseli alinmaktadir. Uygulanan birinci yéntem
de, diizenleme baslangicinda hem kadastral parsel degeri hem de imar parsel degeri
hesaplamir ve AAD projesi sona erdiginde deger farklan para ile giderilmektedir. Ikinci
yontemde ise deger yerine, parsel alanlan ile islem yapilmaktadir. Son zamanlarda DOP

oraninin arttirilmasi girisimi vardir [73].

Japonya: Koékeni Arazi Toplulastirmasi olmakla birlikte, ilk kez 1919 yilinda
kentsel alana uygulanmistir. AAD yetkisi Valilik, belediye, bakanlik (Bayindirhk), Kamu
sirketleri (konut sirketi, bolgesel gelisme sirketi, yeni kent gelistirme girketi) ve tasimnmaz
sahiplerinin olugturdugu &zel AAD derneklerine verilmistir. DOP kapsam yollar, parklar
ve kanallardan olusmaktadir. DOP oram yiizde50 olarak uygulanmaktadir. Bu oranin yarisi
DOP kapsaminda ki donatilarin alamini kargilamakta, diger yarisi ise bu tesislerin yapim
ve AAD masrafinin kargilanmas: igin kullanilmaktadir. Hem deger hem de alan bazli AAD
yontemleri Kullanilmaktadir [17].

Giiney Kore: Koékeni 1920 yilindaki Japon Arazi Toplulagtirmasina
dayanmaktadir. AAD yetkisi, Belediyelere, Bayindirhik Bakanlhfina, Belediye kamu
sitketlerine (Kore konut sitesi, Kore arazi gelistirme sirketi) ve 6zel arazi sahipleri
dernegine verilmistir. Yollar, parklar, agik alanlar DOP kapsamindadir. DOP oram yiizde
55 tir. Ug amag igin kesinti yapilmaktadir. Birincisi yiizde 25 oraminda DOP kapsamindaki
donatilar igin, ikincisi yiizde 15 imar parseli olarak alinan ve altyap: tesislerinin inga
masrafi i¢in ve geri kalan kisim ise kent igindeki diger projeler ile diisiik gelirlilere konut
yapimu igin kullanilmaktadir. Yalnizca deger y6ntemi kullamlmakta ve teorik olarak tahsis

alamimin tamam taginmaz sahiplerine tahsis edilmiyorsa, parasal dengeleme yapilir [118].
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Ayrnica diizenleme sonrasi miistakil bir yap: parseli olabilecek alami kalmayan parseller,

re’sen bedele doniistiirtilmektedir [67].

Tayvan: 1957’den beri yalmzca bir kentte uygulanmaktadir. Diizenleme yetkisi
yalniz belediyenindir. Uygulama yapilabilmesi i¢in taginmaz sahiplerinin yarisinin malik
ve toprak alami olarak cifte ekseriyeti saglamalarina baghdir. Yollar, parklar ve kanallar
DOP kapsamindadir. DOP oram yiizde 40 dir. Yalmzca deger yontemi
kullanilmaktadir.Hem kamu donati alanlar1 hem de bu tesislerin ve dier giderlerin

karsilanmasi igin yedek imar parselleri alinmaktadir [119].
B.Ulkemizde AAD Uygulamasinin Gelisimi

Cumbhuriyet 6ncesine, 1864 yilindaki Yollar ve Yapilar tiiziigiine dayanmaktadir.
Baslangigta yangin yerleri ve gelisme alanlarinda uygulanmistir. Daha sonra, imar plani
kapsaminda ve {ilkemizde ki biitiin belediyeler igin gegerli kilnmistir. Yalmzca yol igin
yapilan kesinti, 1972 yilinda yiiriirlige giren Imar Yasasi’na kadg.r zayiat (eksik dagitim
pay1) olarak amilmug ve bu tarihten itibaren Diizenleme Ortaklik Payl ismini almigtir. AAD
tarihsel gelisim slireci zaman sirasina gére Tablo 38°de izlendigi tizere DOP kapsaminda

yer alan kamu tesis alanlari, yerel hizmet donatilar1 ekseninde gelismistir.

Tablo 38. Ulkemizde AAD’nin tarihsel gelisimi

Yasa Yasa Ismi DOP Oram DOP Kapsami
Tarihi-Nosu (%)
1864 Tarik ve Ebniye Nizamnamesi 25 Yol
1882 Ebniye Kanunu 25 Yol

02.06.1930/1663 { Ankara Imar  Mudirltigiiniin 15 Yol, meydan
gorevleri hakkinda 1351 sayih

yasaya ilave
21.06.1933/2290 | Yap: ve Yollar Kanunu 15 Yol, meydan, yesil saha
17.01.1957/6785 | Imar Kanunu 25 Yol, meydan, yesil saha, otopark
11.07.1972/1605 | 6785 sayih imar kanununda 25 Yol, meydan, yesil saha, otopark,
degisiklik yapilmasi hakkinda yasa park, gocuk bahgesi,
03.05.1985/3194 | Imar Kanunu 25 Yol, meydan, yesil saha, otopark,

park, cocuk bahgesi, cami ve karakol
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1.6.2. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Yararlar

Arsa ve Arazi Diizenlemesi, belediyeler ile tasinmaz sahiplerinin ortakligim igeren
karsiliklt kazanghlik girigimidir [120]. Kazancin ya da yararlanmanin bigimleri hem idare

hem de taginmaz sahipleri agisindan asagidaki gibi gruplandinlabilir.

A.Idare Acisindan Yararlarr:

e Kentsel gelismenin zamanlanmasi ve bigimlenmesinde yerel yonetimlere pozitif
kontrol saglamada yardimeci olur.

e Gelismenin nimet ve kiilfetini, fayda paylasim modeline gore mal sahipleri
arasinda esit dagitarak sosyal adaleti saglar.

o Kentsel arazi arzim y6neterek, kentlesme icin gerekli kentsel alanlan iiretir. Arsa
arzinda artisa neden olarak, arazi fiyatlanmn belli bir seviyede tutulmasina
yardim eder.

¢ Yerel yonetimlerin, en az maliyetle kentsel hizmetlerin saglanmasinda ki toprak
ihtiyacimi kargilamaktadir.

e AAD sonrasi, tasmmmazlarin olusan yeni degerleri tizerinden vergi kaynaklan
yaratir ve vergi gelirini artinr.

o Insaat sektdriinde istihdam yaratir.

e Tasinmazlarin en iist diizeyde kullamlmasi idealini yerine getirecek bigimde
arazi kullamimim artirir ve aymi zamanda devlete biiyiik oranda mali tasarruf
saglar.

e Yerel yonetimlerin sinirh finans kaynaklari nedeniyle imar plami uygulama
¢ikmazini uygun sekilde ¢oziime kavusturur.

o Imar plammnin ve altyapimn parga parga uygulanmasindan kaynaklanan
problemleri engeller.

e AAD amagh imar plam1 yapim ile, arsalar arasindaki mevcut sirlar ihmal
edildiginden rant dagitimi dengelenebilir. Ozel miilk siurlarina bagh yap1 adas
sistemini ortadan kaldirir. Plan tasarimini kolaylastirir.

o Kadastral miilkiyet simirlarinin yeniden iiretim araci olarak, simr tartigmalarini

sona erdirmektedir.
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B. Tasinmaz Sahipleri Acisindan Yararlar::

e AAD, kamu yaran ile yapilan imar plam sonucu bazi parsellerin zedelenen
bireysel ¢ikarlarini korumaktir.

e Taginmaz sahipleri, dogrudan kendi tasinmazlarina katkisi olacak altyapilara
kesintide bulunarak, tesisin ingasindan kaynaklanan deger artisindan
faydalanabilecektir.

e Tasinmazlarin geometrik bi¢iminden dolayi, komsu parseller ile birlesme sartina

bagh yapilanma kisitlamas1 AAD ile ortadan kaldirlabilmektedir.

1.6.3. Degisik Yonlerden Kamulastirma ile Arsa ve Arazi Diizenlemenin

Karsilastirnnlmasi

Her iki y6ntem de imar plami uygulama aracidir. Ancak Kamulastirma yetkisi tiim
kamu kurumlarina tamnmig iken, AAD yetkisi sirll bi¢imde yalmzca Valilik ve
- Belediyelere verilmistir. Bu iki yontem hukuksal agidan kargilagtirilmak istendiginde[60];

1. Kamulastirma miilkiyet hakkimi korumaz, onu bedele déniistiirerek stiresiz yok

.edici ozelliktedir. Oysa AAD, miilkiyet hakkim1 koruyucu olup, onu gegici bir siire
sinirlandirmaktadir. Bu yoniiyle AAD sosyal adaleti saglamaktadir.

2. Kamulastirma, ilgili parsel maliki kargisinda, yabanci bir ¢ikara hizmet amacina
yonelmis iken, AAD taginmazdan bir miktar kesinti yapar ama onu daha verimli kullanma
imkam saglayarak diizenleme 6ncesi degerinden daha fazla bir deger artis1 saglar.

Bu iki yontemin sebep oldugu olgular dikkate alinarak da bir kiyaslama yapilabilir;

1. Kamulastirma bir zor alim olarak, her zaman tasinmaz sahipleri i¢in bir risktir.
Mal sahiplerinin kat1 direnci s6z konusudur. Oysa AAD, kamu ile &zel miilk sahiplerinin
ortak ¢ikarlarma hizmet eden, sonugta iki kesimi de mutlu kilan nétr bir aragtir.

2. Kamulagtirmaya konu kamu hizmetinden kaynaklanacak taginmaz deger
artigindan, kamulagtinlan parseller degil, karsiliksiz olarak komsu miilk sahipleri
yararlanmaktadir. AAD ise bu haksizhig1 ortadan kaldirarak, diizenlemeden ileri gelen
gelisim degerini tasinmazlarin tamamina esitge dagitmaktadir.

3. Kamulastirma da rayi¢ degere gére 6deme zorunlulugu, kamu fonlarinin kronik
kithgina sebep olmaktadir[61]. Sonugta, siirekli yiikselen taginmaz degerleri kargisinda

hem belediyeler hem de diger kamu kurumlari kamulastirma yapamayacak duruma
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gelmigtir. Diger taraftan AAD, daha az masrafli oldugu i¢in kamu idareleri agisindan daha
avantajhdur.

Kamulagtirma yerine AAD yapilarak, kamulagtirmaya aktarilacak mali kaynaklann
diger hizmetlere tahsis edilmesi gerekmektedir. Nitekim bu tespit AAD yetkisine sahip
belediyelerce fark edilmeye baglanmigtir. Trabzon Belediyesi, 1996-1999 yillarinda toplam
3.4 hektar kamusal alam1 kamulagstirabilmis ama aym dénemde AAD ile bu alanin 23.4 kati
yani 79.4 hektar kamu tesis alanim elde etmistir.

Kamu kurumlarimin, imar plam1 kapsaminda toprak edinmesinin tek yontemi
kamulastirma oldugu siirece yukanda s6zii edilen kamulagtirmadan kaynaklanan sorunlar
artarak devam edecektir. Bu durumda, AAD yoéntemini uygulayan diger iilkelerde
gordliglimiiz gibi en azindan Devlet Kamulagtirma biitgesinin ortalama ytizde 14’{inii
kullanan, kentsel alanlarda en ¢ok kamulagtirmaya bagvuran Karayollan Genel

Miidiirligii ne de, kentsel imarl alanlarda AAD yetkisi verilmesi gerekmektedir.
1.6.4. DOP Oran ve Kapsamimin Tartigilmasi

Diizenleme Ortaklik Payi(DOP) hukuksal olarak; AAD nedeniyle tasinmaz
mallarda olusan deger artis1 karsihZinda para olarak degil, fakat toprak olarak ayni vergi
_ bigiminde 6denen bir degerlenme resmi niteliginde diistiniilmektedir. Nitekim diizenlemeyi
&ngdren yasada, DOP alinan tasinmazlardan baska sebeplerle dogabilecek yiikiimliiliikten
dolay1 degerlenme resmi alinamayacag yolunda bir kayit konulmugtur[4].

Imar plam ile herhangi bir parselin daha verimli olarak kullanilmasi, yapilasma
verileri diginda o taginmazin bazi kamu altyap: tesislerinden yararlanmasiyla miimkiin
olabilmektedir. Dogrudan yararlananlarin taginmazlarindaki deger artisina katkisi olan
yerel kamu tesislerinin gerektirdigi alam kamunun para 6deyerek almas: hakka ve mantiga
uygun degildir. Taginmaz sahiplerinden, bir hizmet karsilif1 ve deger artisi da goz Sniinde
bulundurularak gerekli topragin bedelsiz olarak saglanmas: gerekmektedir.

Kural olarak, AAD sonrasi taginmazlarin degeri yiikselmektedir. Bu deger
yikselmesinin dengelenmesi gerekmektedir. Iste AAD ile olusan deger artisina karsilik,
diizenleme kapsaminda yer alan parsellerden yerel kamu tesisleri igin gerekli topraklar
saglanir. Bu toprak kesintisi, deger artisinin bir kisminin kamuya déniisiimiinii saglayarak

parsel deerini diizenleme 6ncesi degerine yaklagtirmaktadir. Ciinkii kamu eliyle yaratilan
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degerlerin kamuya dondiiriilmesi baglaminda, artan ve azalan deerlerin esit olmasi
gerekmektedir[60].

Ulkemizde uygulanan AAD sisteminde DOP yalmzca, diizenleme yapilan alamin
ihtiyaci i¢in alinmaktadir. Bir bagka deyisle DOP alinarak gergeklestirilecek kamu hizmet
alanlan diizenleme bolgesindeki parsellerin ihtiyaci degilse, DOP alinmasi da miimkiin
olmamaktadir. Ciinkii yasada gegen genel hizmetler deyimi iginde sayilan ve simrlanan
donat1 6rnekleri Tablo 38 de goriildiigli iizere hepsi yerel hizmet donatisidir. Burada
sayilan donatilarin AAD yetkisi verilen belediyelerin gérevleri ile uyusum iginde olmasina
dikkat edildigi anlagilmaktadir. Oysa merkezi yonetim kurumlarimin yapmakla yiikiimlii
oldugu donatilardan sadece karakol DOP kapsamina alinmistir.

Diizenleme alaninda yer alabilecek, kent olgegindeki parklar veya karayolu sehir
gecisleri icin gerekli topraklar DOP kapsaminda park ve yol bulunmasi nedeniyle tasinmaz
sahiplerinden kesinti yapilarak elde edilebilmelidir. Ancak bu tesislerin faydalan yalmzca
mal sahiplerine degil fakat aym zamanda bolge veya kentedir. Bundan dolayi, diizenleme
disinda kalan ama sozil edilen donatilardan dolayli da olsa yararlanan halkin gelisim
maliyetine katilmas: gerekmektedir. Bunun pratik yblu, halktan toplanan genel vergi
gelirleri ile yliklendigi gérevi yerine getiren Karayollari Genel Midiirliigi'niin bu yolu
kamulagtirma durumunda 6deyecegi bedelin bir kisminmt projenin yiiriitiilmesi ve DOP
kapsamindaki altyap: tesislerinin inga biitgesine aktarmasidir.

Diger yandan son donemlerde DOP kapsam ve oranimin artirilmasi yéniinde
Oneriler gelistirilmektedir. Yasal ylizde 35 smirmn kapsamdaki hizmetlerin yerine
getirilmesine imkan vermedigi ve DOP kesintisine ragmen taginmazlarin yiiksek diizeyde
deger artigt sagladigy gerekgesiyle, oramn yiizde 50 ye gikarilmasi igin yasa degisikligi
hazirlanmigtir{75]. Esasen diizenleme bolgesindeki donatilanin ihtiyag duydugu alanlarin
karsiliksiz kamu eline gegmesi, bu tesislerin hemen yapimi igin yeterli olmamaktadir.
Clinkii belediyelerin yatinm imkam kisithidir. Nitekim Trabzon un Besirli semtinde K.T.U.
tarafindan 1988 yilinda gergeklestirilen Arsa ve Arazi Diizenlemesi sonucunda elde edilen
yollarin, 2000 y1li itibariyle iiretilen parsellerde yiizde 79 diizeyinde yapilasma olmasina
ragmen, ancak yiizde 62 lik kismn ve biiylik oranda ham yol bigiminde agilabilmistir.
Oyleyse 1.6.1. boliimiinde anlatildigs tizere diger iilkelerde oldugu gibi DOP kapsamindaki
donati ¢esidi artinlmadan AAD kendi kendini besleyen bir mali ve teknik diizenleme

bigimine déniistiiriilmelidir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Cahsmanin amaci

Kamu yatiim ve tasinmazlara verilen imar haklan sonucu olusan, tasinmaz deger
artiglarinin bir kismini, yeni yatirimlar i¢in mali kaynak yaratmak lizere yeniden kamuya
doniistiirecek, tilke diizeyinde uygulanabilir bir model yaratmak amaglanmistir. Ancak
yontem, DOP kapsamu iginde yer alan yol' donatisindan, ¢evre yollann yatinm ile
gerceklesen deger artigmmuin karsiifinin toprak kesintisi bi¢iminde kamuya aktarimina

yonelik 6zel bir alana uygulanmustir.

Cevre yollan igin gerekli arazilerin, kamu miilkiyetine gegirilmesi igin bilinen tek
yontem kamulagtirmadir. Bir taginmazin piyasa degeri {izerinden tam kargilifinin verilmesi
zorunlulugu yaninda ilgili idarenin mali imkansizliklar1 dolayisiyla kamulagtirma y6ntemi
ile yol giizergahina isabet eden taginmazlarin edinimi olduk¢a zorlasmistir. Diger yandan,
yol getirilerinden deger artist bi¢iminde yararlananlarin yol maliyetine katilimim
saglayacak bir modelin olmamasi da gevre yollanimin zamamnda agilamamasina neden

olmaktadar.

Ulkemizin ulasim konusunda, olduk¢a 6nemli ve hi¢ zaman kaybetmeden
¢oziilmesi gereken sorunlarindan biri de kamulastirmadir. Cevre yollarinda hemen hemen
yol yapim maliyeti seviyesinde olusan kamulastirma problemine ¢6ziim getirmek iizere bu
cahsma yapilmigtir. Amag, tiim karayolu projelerinde kamulastirmaya alternatif yontem
ortaya koymak degildir. Yéntemin kapsami, kamulagtirmanin idareye 6nemli oranda yiik

oldugu, kentlerin planh veya planlanabilir gelisme alanlarindan gegen gevre yollandir.

Bu yontem ile gevre yolunun miilkiyet altyapisinin, bedelsiz idareye kazandirilmas:
yaninda, bitisik ¢evre parsellere imar planina dayah olarak yapilagma bigimi de saglamak
amaglanmistir. Cevre yollarinda diger yollara gére daha kapsamli kamu yaran s6z
konusudur ve biitiin bireyler topluca ve dolayli yararlanmaktadir. Ancak bu yolun
ulagilabilirlik kolayhg: ve ticarilesme nedeniyle olusturdugu ¢ekim etkisinden kaynaklanan

taginmaz deger artisindan dogrudan ¢evresindeki tasinmazlar yararlanmaktadir. Cevre yolu
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miilkiyet altyapisi, bu gelismelerden yararlanan ve arazileri degerlenen taginmaz sahipleri

arasinda esit bir toprak katkisi bigiminde 6neri yontem ile saglanmaktadir.

2.2. Cevre yolu miilkiyetinin mevcut AAD mekanizmas: ile elde ediniminin

irdelenmesi

Oncelikle tilkemizde, AAD konusunda mevcut durum ve ihtiyacin ne oldugu
belirlenmek iizere bir analiz gerekmektedir. Geleneksel planlama da, imar haklan
belirlenmekte ancak altyapr ve diger kamu hizmetlerinin gerektirdigi alam dagittig: haklar
karsiliginda ve ne zaman alinmast gerektigi belirtilmemektedir. Ote yandan niifus-donati
iliskisi DOP kapsaminda elde edilmesi gereken kamusal alanlan artirmaktadir. Ama yasal
yiizde 35 smun {stiindeki kamusal alanlar, tasinmaz sahibine verilen imar hakki ile

iliskilendirilmedigi i¢in kamuya kazandirlamamaktadir.

Mevcut AAD ile hangi yapilagma yogunlugunda yiizde 35 DOP sinmirinin yeterli oldugu
incelenmelidir. Buna gére (121);

e 5000 kisilik bir komguluk {initesinde kamu eline ge¢mesi gereken donati alanlar
sunlardir: anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, yesil alan, saghk, sosyo-kiltirel tesis
alani, idari yap, teknik altyapi, yol ve otopark. Kisi basina bu donavlann alan
ihtiyaci 26.1 m?dir.

e AAD kapsamina giren ortak kullamm alanlan ise: yesil alan, yol, otopark, cami ve
karakoldur. Kisi basina bu donatilarin alan ihtiyact ise 17.0 m?dir.

e AAD kapsaminda yer alan donatilar i¢in alinabilecek hektar bazinde DOP 3500
m?dir. Kisi bagma 17m? alan ihtiyaci karsisinda, bu alanm DOP alamna béiinmesi
halinde, hektar da 205 kisi i¢in bu alan yeterlidir.

e DOP kapsami diginda kalan, ancak ilgili idarece kamulagtirilarak elde edilmesi
gereken alan ise 1845m’dir. Bu durumda hektarda kalan net konut alam 4655m?dir.
Hektardaki niifus sayistmin net konut alamina boliinmesi halinde, yap: adas
yogunlugu net 440 kisi hesaplanmaktadir.

e Dolayisiyla, bu alanda yasayacak kisilerin ortaklasa kullanacaklar1 tiim umumi
hizmetlerin, mevzuatta belirtilen standartlar1 da kapsayacak bi¢imde saglamasi
halinde yiizde 35 DOP ile ancak dort katli yapilasmaya izin verilen bir yapi diizeni

olusabilmektedir.
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Yukarida teorik olarak hesaplanan degerlerin planlama pratigine nasil yansidifim
arastirmak iizere, halen yiiriirliikte olan ve Tiirkiye’nin degisik alt1 kentinden imar planlan
temin edilmistir. Bu planlar tizerinde segilen AAD bélgelerinde gevre yolu niteliginde
ancak yol genislikleri birbirinden farkli yollarin yer almasina dikkat edilmistir. Tablo 39°da
izlendigi tizere, ¢evre yollar1 dahi DOP orami hesabina katilmamasina ragmen, DOPO
yiizde 35’in iizerine ¢ikmistir. Dolayisiyla meveut AAD sisteminde yasal DOPO sirim
artirmak yoniinde bir yasalasma olmadifi siirece ¢evre yollarmmn ihtiyag duydugu

alanlarin DOP kapsaminda elde edilmesi miimkiin gériilmemektedir.

Tablo 39. Degisik illerden segilen diizenleme bolgelerinde AAD uygulamasi sonuglan

IL Yol |Duz. Gir.{ |. Ada DOP Yol DOP (Kamulas.|Duzenleme
Genigligi| Alan Alani | Alani ] Alan Alani
Trabzon (25 225361 |96850 |0,52850 [20527 |0,57025 76361 Ek1
Elazig 30 318152 (192841 [0,35683 |18322 [0,39387 |10936,69 Ek2
Gorum 140 361344 (187604 ]0,43410 {20830 [0,48082 |72722,46 Ek3
Erzurum |45 390086 1191515 |0,45037 141645 |0,50904 |95447,54 Ek4
Gaziantep{50 277643 |147880 |0,40886 |27484 |0,46737 |50135,31 Ek5
Edremit |50 217314 (123881 |0,36605 |21902 |0,42994 |26727,85| EkK6

2.3. Caliymada onerilen yontemlerin tanitilmasi

2.3.1. Revizyon imar plam yapilarak DOPQ’nin yasal sinira indirilmesi

Bir kentin imar plam1 yapiminda, yogunluk dort kat ile sinirlandiriimig ise, teorik
olarak DOP kapsamindaki donatilarin yasal sinir igerisinde karsilanmasi beklenmelidir. Bu
Ongoriinlin pratikte saglanabilmesi ancak planin tamamindaki DOPO’nmin, plan {izerinde
belirlenecek diizenleme sahalarina esit olarak dagitilmasi ile miimkiin olabilecektir. Aksi
halde, DOPO her diizenleme bdlgesinde ayn oranda dailacaktir. Boylece kentin bazi
bolgelerinde DOPO’min yiizde 35°i agmasina neden olacaktir. Bu bolge igin gereginden
fazla olusan ama aslinda kent biitiiniinde gerekli olan kamusal alanlar plan degisikligi ile
konut kullammina agilacaktir. Dolayisiyla mevzuatta belirlenen standardin altinda genel

hizmet alanmi olusturuimaktadir.
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Fakat bazen, diizenleme bélgesi i¢inde yasayacak insanlarin ihtiyacindan daha ¢ok
donat1 alam1 bulunmaktadir. Bu durum, yasal DOP sinirinin asilmasina neden olmakta ve
AAD'yi ¢ikacak kamulastirma nedeniyle uygulanamaz kilmaktadir. Mevcut imar planinin
uygulanabilir hale getirilmesi i¢in, diizenleme kapsaminda yer alacak niifus ve alana
hizmet edecek mevzuatta Ongoriilen miktarda donatilar birakilarak diger donatilarin

gereginden yiiksek standartta bulunmamas! igin revizyon imar plam &nerilebilir.

Bu amagla Trabzon ilinden segilen bir imar plani(Ek 1) igin AAD bolgesi secilmis
ve DOP oram yiizde 57,025 hesaplanmigtir. Diizenleme alam niifusunun ihtiyacindan fazla

donatilarda revizyon yapilarak(Ek 7), oran yiizde 34,92 ye ¢ekilmistir.

Revizyona dayali bu uygulama AAD-miilkiyet alam iliskisine dayanmaktadir. imar
hakki ile iligki yoktur. Diger yandan artan kamusal alan ihtiyac1 ve adaletli dagitim diizeni
yeni bir kavramsal yaklasimi gerekli kilmigtir.

2.3.2. Imar Haklarina Dayanan Yéntem

Bu yontem, yapt yogunlugu ile kamusal donatilar arasinda birebir iligki
kurulmasina dayanmaktadir. DOP, deger ortaklif: payina doénistiirtilmustiir. Kesinti

miktar1 sabit bir oran yerine toplam yap1 hakkina bagl: bir oran olarak belirlenmektedir.

Bu y6ntemin uygulanabilmesi i¢in baz1 varsayimlarda bulunulmustur.

e Arazi hemen hemen esit degerli, AAD sonrasi da aym oranda deger artis1 olacag:
varsayilan ortalama aym egimli parsellerden olugsmaktadir.

e Diizenlemeye giren kadastral parsel alanlarinda herhangi bir sorun
bulunmamaktadir.

e Kadastro parsellerine imar hakk: verilmesinde 6l¢ii ne olmalidir? Faydahhk sinir1
kadar olmalidir. Bu simir bélgede yapilacak ilkokul komsuluk birimi igin gerekli
niifusun ihtiyag duydugu 25m?/kisi insaat alam iizerinden hesaplanmustir.

e Yol giizergahina bitisik ¢evrenin imara agilabilir nitelikte oldugu kabul
edilmektedir. Aksi halde yolun getirecegi degerin, marjinal topraklara etki sagladif
anlasgilmalidir.

e Yol ve imar planlan aynm anda etkilesimli bigimde planlanmigtir.
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AAD projesi tamimlanmak istendiginde ise; uygulama imar planin (Ek 8) ¢evre yolu
ve miicavirini kapsamaktadir. Bu proje; yol ile imar planmin entegrasyonu ile olusmugtur.
Amaci, yolun yapimindan olusacak rantin kamuya doniistimiinii gergeklestirmek ve
kamulagtirmadan kaynaklanmas: beklenilen miilkiyet sorununu ¢ézmek ve yolun kent ile

biittinlesmesini saglamaktir.

Hazirlanan uygulama imar plam, bir ilkokul komguluk birimini yani mahalleyi
kapsamaktadir. Bu imar planinda arazi kulamim oranlan tablo 40 da verilmistir. Yapt
diizeni geleneksel planlama anlayisina uygun olarak ayrik, 3 kat ve yogunluk degerleri
Taban Alam Katsay1si(TAKS) 0.30, Katlar Alan1 Katsay1s1(KAKS) 0.90 dir.

Tablo 40. Ilkokul komsuluk biriminde fonksiyonlarin mekanda dagilim

FONKSIYON OLMASI| GEREKEN |GERGEKLESEN
NUFUS 4847 Kisi

HANE SAYISI 1143 tane

TOPLAM INS. ALANI 121167 m?

TICARET 5331 m® 28534 m?
ILKOG+ANAOK+KRES 11000+20000 m* 19645 m’
SAGLIK EVI 1050 m? 1138 m’
CAMI 2500 m? 3450 m?
YESIL ALAN 48470 m? 46575 m’
YOL 33920+48470 m® 86636 m?
OTOPARK 4290 m? 4290 m?

Bu imar plamnda, toplam ingaat hakki 121167m? dir. Bu degerin, toplam kadastro
parsel alam olan 375813m? ye oranlanmas ile imar hakkinn her bir kadastral parsele alam
ile orantili olarak diisecek 0.32 katsayis1 elde edilmigstir. Bu degerler, kadastro planina
aktarlmistir(Ek 9).

DOP hesab: Tablo 41 de gortildtigii tizere yapilarak, oran yiizde 51.04 bulunmustur.
Ancak, kadastral plandan gelen toplam ingaat hakki, bu kesintiye ragmen yeni imar

parsellerinde de devam etmektedir. Imar adalan dagitim cetvelleri Ek 10 da gosterilmistir.



Hazirlanan parselasyon haritasinda(Ek 11) her bir tasinmaz malikinin miistakilen elinde
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bulundurdugu imar haklar, yeni imar parselleri iizerine aktanlmgtir.

Tablo 41: DOP, kamu tsis alanlarina katilim, tahsis ala hesabi ve toplam ingaat hakk:

P.NO | S.Alani DOP |. Tahsis | llkogretim | Saglik Evi | Son Tahsis| TIH
50 20571,12 |10500,00 [10071,12 {1075,34 62,33 8933,45 6632
51 13252,49 |6764,40 6488,09 692,77 40,15 5755,17 4273
52 17722,57 |9046,03 8676,54 926,44 53,70 7696,40 5714
53 18132,67 |9255,36 8877,31 947 87 54,94 7874,50 5846
54 11106,53 15669,05 5437 .48 580,59 33,65 4823,24 3584
55 10785,63 |[5505,25 5280,38 563,81 32,68 4683,89 3477
56 18731,21 |9560,87 9170,34 979,16 56,75 8134,43 6039
57 18118,52 |9248,14 8870,38 947,13 54,90 7868,35 5842
58 14149,40 [7222,20 6927,20 739,65 42,87 6144,68 4562
59 19445,37 1992539 9519,98 1016,50 58,92 8444 56 6269
60 13777,06 |7032,15 6744,91 720,19 41,74 5982,98 4442
61 13663,69 |6958,97 6674,72 712,69 41,31 5920,72 4396
62 12788,60 |6527,62 6260,98 668,52 38,76 5553,71 4123
63 18063,68 |9220,156 8843,53 944,27 54,73 784453 5824
64 12156,73 16205,09 5951,64 635,49 36,83 5279,32 3920
65 13960,27 |7125,66 6834,61 729,77 42,30 6062,54 4501
66 15825,50 |8077,72 7747,78 827,27 47,94 6872,57 5102
67 14231,98 |7264,35 6967,63 743,97 43,12 6180,54 4589
68 14613,90 [7459,29 7154,61 763,93 44,28 6346,40 4712
69 11200,66 |5717,09 5483,57 585,51 33,94 4864,12 3611
70 13251,47 |6763,88 6487,59 692,72 40,14 5754,73 4273
71 17738,74 |9054,29 8684,45 927,28 53,75 7703,42 5719
72 11398,78 15818,22 5580,56 595,86 34,54 4950,16 3675
73 10834,61 |5530,25 5304,36 566,37 32,83 4705,16 3493
74 20322,08 |10372,89 |9949,19 1062,32 61,57 8825,30 6552
Toplam(375813,26 [191824,31 (183988,95 |1964542 |1138,66 163204,87 1121170
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Mevcut imar planinda yapi-parsel iligkisi TAKS ve KAKS ile verilmigtir. Oysa
tasarlanan o6neri imar plani(Ek 12) ile {i¢ boyutlu yapilanmay1 belirleyen Emsal (E) 6neri
verilmigtir. Amag, yap: bigimlerini serbest birakan ve yapr hakki esitligi saglayan bir
sistem olugturmaktir. Ayrica, maksimum kat yiiksekligi de verilerek, iiglincii boyutta son
derece farkli bir gabari diizeninin olugmasina izin verilmemistir. Oneri planda insaat hakki;
sabit tutulmus, yap1 ve niifus yogunlugu arttirlmadan, 6zel bir imar plam kapsaminda

tamimlanmigtir.



3. BULGULAR VE TARTISMA

3.1. DOP Kapsam ile ligili Bulgular

Mevcut yasal AAD sistemi iginde, DOP kapsamindaki donatilar ancak dort katli yap
nizamina kadar elde edilebilmektedir. Diger tilkelerdeki sistemde, DOP kapsami ¢ok dar,
ancak oran yiiksek tutulmustur. Hazirlanacak yeni planlarda, yap:r adalari vaziyet plam ile
¢oziilecek bigimde bilylik tasarlanmalidir. Bu sayede, DOP kapsaminda yer alan otoparklar,
¢ocuk bahgeleri, parklar, yap: adalan iginde ¢6ziilebilir. Boylece DOPO, kamusal yarar1 daha

genis olan alanlarin elde edilmesini saglayacaktir.

Oneri yontem ile imar haklarina dayanan yeni AAD uygulamasinda, en ok
almabilecek DOPO, diger lilkelerde oldugu gibi ylizde 5855 civarinda belirlenmelidir. Aym
zamanda diizenleme bolgeleri imar plam yapimi asamasinda imar haklarina dayali olarak

tespit edilmelidir.
3.2. Oneri Yontemin Kullamlabilirliginin Tartisiimasi

Yontem, yerlesik alanlarda uygulanamaz goriilmektedir. Ciinkii 6zel amagh projeye
dayali olarak imar hakkimin Emsale gore kullanilmasi, komsuparseller iizerinde emsal hakki
dogurabilecektir. Ancak gelisme alant igin kullanilabilir bir yontemdir. Zaten amaglanan gevre

yollar1 gogu zaman, kent gelisme alanlarindan gegmektedir.

Ulkemizde AAD yalnizca, kentsel amaglar igin kullamlmaktadir. Ancak Almanya,
Japonya ve Giiney Kore’de otoyol ve demiryolu amagh 6zel AAD ve Arazi Toplulastirma
projeleri uygulanmaktadir. Bu projeler, imar planlarn ile biitiinlesik olarak
gergeklestirilmektedir. Bu amagla AAD yetkisi, tilkemizde oldugu gibi yalnizca belediyele ve

valiliklere degil, yatirimc1 kamu kurumlarina da verilmistir.
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Hem revizyona hem de imar haklarina dayali yontemlerin buglinkii mevzuat
kapsaminda dogrudan uygulanabilir olmasi zordur. Ancak giiniimiizde planlama pratiginde,
donati standartlarina uygun planlama anlayigindan, DOP yasal sinirina uygun planlamaya
doniilmiistiir. Bu islem, ya baslangigta planlama agamasinda yada planlama sonrasi yiizde 35°e
gbre plan revizyonu ile gergeklestirilmektedir. Oneri yontem ile yapilacak bir planlama da,
planlama niifusuna hizmet edecek ortak altyapilar i¢in ihtiya¢ duyulan alanlarin tamami, kamu
eline gegmektedir. Aksi halde yasal simir1 asan her tiirlii kamusal alan kaynak yetersizliginden

imara agilmak zorunda kalinacaktir.
3.3. Oneri Yontemin Sosyal Adaleti Saglama Yéninden Tartisilmasi

Onerilen yéntemde Emsal ile araziye verilen yapilasma haklari arasinda egitlik saglamak
amaclanmistir. Dolayisiyla taginmazi imar planinda tamamen konut adasinda kalan ile kamu
donatisina isabet eden ta$1nmazlar, es deger bir hakka sahip olmaktadir. Mevcut AAD
yonteminde ise, aym alana sahip iki parsel arasinda imar haklari farkliligina ragmen, her iki
parselden aym oranda kesinti yapilmaktadir. Bu ise adil yol degildir. Ciinkii daha ¢ok deger
getirilmis olan arsalardan daha az kesinti alnirken tersi durumdakilerden daha ¢ok kesinti

alinmis olunmaktadir.

Mevcut yodntemde, aym diizenleme bolgesinde farkli yapi haklan nedeniyle tahsis
agamasinda keyfilikler olusabilmektedir. Yeni Oneri ydntem ile bu tamamen ortadan
kaldirilmakta, imar hakk: dagitilan kadastral parselin bir eklentisi ile gelmektedir. Boylece;

e Diizenleme sonucu tasinmaz sahipleri maddi kayba ugramayacaktir.

o Farkli yapilanma kosulu olan bir yere sahip olunmayacaktir.

¢ Hem de kamu kiilfet ve nimetleri kargisinda esitlik ilkesi zedelenmeyecektir.



134

3.4. Yontemlerin Yapilasma Diizeni Yoniinden Tartisiimasi

Geleneksel yéntemde TAKS-KAKS verilerine dayali mevcut parselasyon diizeninde,
sabun kalibi parseller yapilarin mimarisini etkilemekte ve mimarin tasarim alanim
sinirlamaktadir. Sekil 22°de goriildiigt lizere yapr boyutlar; geleneksel yapi-imar diizenine
gbre, komsu mesafesi ve kat adedi ile simirlanmistir. Diger yandan kat yiiksekliginin

sinirlanmasi sonucunda sikigik ve yesil alana yer birakmayan gevreler ortaya ¢ikmaktadr.

Sekil 22. Mevcut imar planina gére yapilagsma bigimi

Esitlik¢i imar haklarina dayal oneri yontemde, toplam yap1 inga alami degismeden
yap1 katsayis: artirlmigtir. Verilen maksimum kat yiiksekligi ile tiglincii boyuttaki yiikseklik
kontrol edilmektedir. Diger yandan yapt yaklasma smiri da verilerek, binamin nereye
yapilacag: belirlenmigtir. Sekil 23 de goriildiigli izere, yap: diizeni verilmeyerek, yapilar da
bigimlendirme mimarin yaratict giicli ve kullamci tercihlerine birakilmigtir. Yap: yiiksekligi,
imar plamindan degil esitlik¢i imar hakkinin olusumunu saglayan AAD den kaynaklandifi igin
komgu parsellere 6rnek teskil etmeyecektir. Plan kurumsal bir yapiya kavustugu igin plan

degisikligi ile yogunluk artirim: ortadan kalkacaktir.
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Sekil 23. Oneri imar planina gére muhtemel yapilagma bigimi

Kadastro bazinda insaat hakki tammli oldugu igin, nazim imar plam asamasinda gevre
yolu civarinda AAD yapilabilir. Yine niifus belirli oldugundan, donatilara, niifuslar ile orantili

pay verilmesi saglanmaktadir.



4. SONUCLAR

. Miilkiyet hakki ile imar hakki birbirinden ayrlarak, ¢evre yolundan kaynaklanan
deger artigindan kamuya donmesi gereken pay, sabit bir oran yerine plan

kapsaminda ele alinarak AAD aracilifiyla elde edilmistir.

. Yeni yontem ile esitlikgi imar haklan dogrultusunda kadastral parsel olgeginde
yapilagma kararlar: gelistirilerek taginmazlar arasinda yararlar yontinden dengeleme

saglanabilmistir.

. AAD’de dagitim agamasinda olusan hisseli parsellerde, insaat hakki paylagimi
sorunu ortadan kalkmaktadir. Ciinkii, her bir hissedar, bu imar parselinde hangi
oranda ingaat hakki sahibi oldugunu bilmektedir. Aym1 zamanda AAD mevzuatinda
bulunmasina ragmen, pratikte bir tiirlii uygulanamayan kat irtifakina gére paylasim

saglanmaktadir.

. Imar plam ile her bir parsele ve hatta aym degere sahip parsellere farkli verilen
imar hakkindan kaynaklanan sosyal adaletsizlik, bu yontem ile ortadan

kaldinlmaktadir.

. Oneri yontem, kamulagtirmanin olumsuzluklarim olabildigince gideren nétiir bir
ara¢ olarak, kamu nimet (imar hakki) ve kiilfetleri (DOP) taginmaz sahipleri

arasinda dengelenmektedir.

. Yontemi yalmzca yol amaci ile kullanmak yerine, diizenleme 6ncesi ve sonrasi

hemen hemen aym degerde bulunan gelisme alanlarinda da kullanmak miimkiindiir.



5. ONERILER

. Topragin degerini yalnizca imar hakki belirlememektedir. Fakat bu ydntemde
parsel degerlerinin esit oldugu kabul edilmigtir. Ciinkii heniiz iilkemizde, plan-
tasinmaz iligkisinin ortaya konulabilmesi i¢in kadastral parsel degerleri mevcut
degildir. Bugiin i¢in degerleme yapacak insan kaynaklar yetersizdir. Ancak
gelecekte bu 6n kosullar saglandiginda, yontem degeri kavrayacak bigime
doniistlirtilmelidir.

. Gelistirilen model imar kurumunda yeniden imar hakki dagitma gekli
ongormektedir. Yasal mevzuat haline gelmeden 6nce, bir plot proje iizerinde
sianmasi yararl olacaktir. Bu sayede modelin varsa eksikleri diizeltilmeli ve

gerekli uyarlamalar yapilmalidir.

. Entegre bir imar planlama anlayis1 ile ¢evre yollariin miilkiyet altyapisimin
kamulagtirma disinda edinimini saglayan yontem, merkezi idare kurumu olarak
Karayollari Genel Midiirliigti ile Belediyelerin isbirligini gerektirmektedir.
Karayollan Genel Midiirliigiini’niin igbirligi; ilgili bir tek belediye ile
olabilecegi gibi, birbirine bitisik birden ¢ok belediyeyi gegen bir gevre yolu
projesinde, belediye birlikleri ile bir yetki ve sorumluluk paylagim diizeni

olusturulmahdir.
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