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Arsa Uretiminde Kamu Pay1 ve Kayseri Ornegi

Stikrii Karatepe!

“Bu kisa denemeyi, arsa iiretimi ve sehir ranti konularindaki
aragtirmalarindan esinlenerek hazirladigim, kiymetli Hocam
Prof. Dr. Ilhan Tekeli’ye ithaf ediyorum.”

Arsa Uretimi ve Spekiilasyonu

Sehri yoneten kamu otoritesinin planlama ve imar kararlariyla, sehir toprak-
lar1 ve gevredeki araziler arsa niteligi kazanir. Arsa, bina yapmaya hukuken
uygun olan ve kent yonetiminin sundugu hizmet ve donanimlardan yararla-
nabilen sehir topragidir. Kent icindeki topraklar, ancak planlanarak imar
hakki verildiginde arsa niteligi kazanir. Arsalara hangi tiir ve miktarda insaat
yapilacag imar planinda gosterilir. Kentsel alanda ihtiyaci kargilayacak mik-
tar ve nitelikte arsa tiretilmeden, diizenli kentsel gelisme saglanamaz.

Imar planlarimin éncelikli amaci, siirdiiriilebilir diizenli sehirlesmeyi sag-
lamaktir. Plan kapsamina alinmasi araziye deger kazandirir, fakat salt arazi-
lere deger kazandirmak icin planlama yapilmaz. Ancak, planlama kararlari,
sonuglar itibariyle, arsa sahiplerine yiiksek seviyede ekonomik deger ve
“rant” kazandirir. Rant, ilave emek ve sermaye harcamadan tasinmazda ken-
diliginden meydana gelen deger artisidir. Sehir rant1 ise, sehir yonetiminin
planlama ve imar kararlari ile hizmet ve donanimlarindan yararlanmanin ta-
sinmaz mallara kazandirdig yiiksek deger artisidir.

Insaat yapmaya uygun sehir toprag: olarak arsamn ekonomik degeri, her
kosulda araziden daha yiiksektir. Arsanin yiiksek seviyede kazang ve rant
saglamasi, sadece yeni imara agilan araziler i¢in s6z konusu degildir. Planl
alanlarda yapilan imar degisikliginde, katsay1 artirllmak suretiyle de arsa sa-
hiplerine rant saglanabilir. Tiirkiye’de 2020"ye kadar, 6zellikle parsel ve bina
bazinda plan degisikligi yapilarak, sehir rant1 arsa sahiplerine haksiz kazang
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olarak aktarilmustir. Oysa arsa sahiplerinin emek harcamasina ve bedel 6de-
mesine gerek olmadan sehirde birlikte yasamanin ve kentsel gelismenin so-
nucu olarak ortaya ¢ikan kentsel rant kamunun hakkidir.

Plan degisikligi yapilarak insaat miktarinin artirilmasinda, arsa sahibinin
emegi ve katkis1 yoktur. Bu nedenle, planli alanlarda yapilan imar degisikli-
ginde, katsay1 artirllarak arsa sahiplerine rant saglanmasina, 2020’de yapilan
yasa degisikligi ile son verilmesi yerinde bir diizenlemedir. Imar Ka-
nunu'nun Ek 8. maddesinde 7221 sayili kanunla yapilan bu diizenlemeye
gore, “Parsel bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini art-
tiran plan degisiklikleri yapilamaz. Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine
ada bazinda yapilacak imar plam degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin
artan deerinin tamanu deger artis pay: olarak alinir. Emsal, ingaat alani, yap: yiik-
sekligi ve kullanim amact degistirilmemek kaydiyla yapilacak ruhsat tadilatlar: harig,
deger artig pay: ddenmeden yapr ruhsati diizenlenemez.”

Tarimsal iiretim araci olarak arazinin piyasa fiyati, arazide yetisebilen
tirtinlerin potansiyeline gore olusur. Cografi konumu, ulasim imkanlari, top-
rak yapisi, sulanabilir veya kirag olmasi, sebze, meyve veya tahil tiretilmesi
gibi faktorler arazinin fiyatim etkiler. Planlanarak arsa niteligi kazanan tarim
toprag, bagka bir etken ve isleme bagli olmaksizin kendiliginden deger ka-
zanir. Bu deger arsanin bulundugu semt ve uygun oldugu yap tiirti ve mik-
tarina gore degisse de her zaman arazinin fiyatindan daha ytiksektir.

Sehir topraklarinin kiymetli olmasimin ve arsa degerlerinin hizl artis gos-
termesinin tek nedeni planlama ve imar kararlar1 degildir. Arsanin iginde bu-
lundugu yerlesimde, belediye ve 6teki ilgili kamu kuruluslarinca gerceklesti-
rilen gevre, egitim, enerji, ulasim, saglik, su, temizlik gibi hizmetleri karsila-
yan pahali altyap: yatirimlari yerlesime sehir niteligi kazandirir. Tarima elve-
rigli olsun veya olmasm, planlanarak arsaya doniistiiriilen arazinin degerin-
deki artis, sehirdeki altyap: yatirnmlarinin ve kamusal hizmetlerin kalitesine,
sehrin biiytimesinden kaynaklanan talep artistna bagh olarak degisir.

Hizh biiytiyen kentlerde, kisa donemde arsa talebi artacagindan, arsa
daha fazla deger kazamr ve olusan sehir rant1 daha yiiksektir. Biitiin mallar
gibi, arsa fiyatlar1 da kisa donemde diisiis veya yiikselis gosterebilir. Ancak,
arsa durdukca kiymetlenen bir maldir, uzun dénemde arsa degerlerinde
diisme beklenmez. Varlikli toprak sahipleri ise, sehir icindeki arsalarin ve
sehrin geperindeki arazilerini uzun siire bos tutabilirler. Imara acilacak arazi-
lerin ve sehir i¢cindeki arsalarin yiiksek rant beklentisiyle uzun siire bos tutul-
masi “arsa spekiilasyonu” olusturur.

Spekiilator, arazi ve arsalari uygun olan sartlar1 kollayarak ucuz fiyata
alip, gelecekte yiiksek fiyata satmay1 hedefler. Kamuoyu denetimine acik ve

idealkent 195



Siikrii Karatepe

rasyonel bir yonetim sisteminin olusmadig: sehirlerde, iktidar gevreleri, ken-
tin muhtemel gelisme alanlarim igeriden izleyerek kiiciik miilk sahiplerinin
ellerindeki arsalar1 spekiilasyon amach olarak toplayabilirler. Spekiilasyon,
arsa fiyatlarin ytiikseltir, miilk sahiplerine emek harcamadan ve riske girme-
den, sehrin biitiintindeki olumlu gelismenin yansimasi olarak hak etmedik-
leri kadar yiiksek rant saglar. Arsa spekiilasyonu, plan uygulamalar: {ize-
rinde, biiylime alanlarmin degismesi ve yogunlugun artirilmasi yoniinde
baskilar da olusturabilir.

Diizenli ve saglikl1 bir kentsel gelismenin saglanabilmesi i¢in sehir toprak-
larma, kamu yararin gézeten, haksiz kazang olusmasina firsat vermeyen adil
bir sistemle arsa statiisii kazandirilmas: gerekir. Tiirkiye’de uygulanan sis-
tem, arsa sahiplerine yiiksek kazang saglamasi nedeniyle spekiilasyonu tes-
vik etmektedir. Sehirler bugiinkii gibi biiytidiigii siirece, miilk sahiplerine
risksiz ve haksiz yiiksek kazang saglayan arsa spekiilasyonu engellenemez.

Arsa Spekiilasyonuna Kars1 Alinacak Onlemler

Hizli biiytiiyen sehirlerdeki talep artisinin, arsa spekiilatorlerine agir1 kar sag-
lamasinin dogurdugu adaletsizligi gidermek icin degisik 6nlemler alinmak-
tadir. Dar gelirli kesimleri gozeterek, toplumsal adaleti saglamaya yonelik
olan bu 6nlemlerden yaygin olarak uygulananlar: sunlardar:

Devlet veya belediyelerin yaptig1 konutlarin dar gelirlilere diisiik bedelle sa-
tilmas1 veya kiralanmasi: Bu uygulamada devlet veya belediyeler, kamu
arazilerini veya kamulastirdiklar1 arazileri planlayarak yaptiklar: sosyal ko-
nutlari, dar gelirli kesimlere diisiik bedelle kiraya vermekte veya kira bedeli
gibi diisiik taksitlerle satmaktadir. Hollanda’da yapilan boyle bir uygulamay1
yerinde gérme imkanim oldu. Tiirkiye’de TOKI'nin iirettigi sosyal konutlari,
diisiik gelirli kesimlere kura ile makul fiyata satmasi da bu kapsamda gorii-
lebilir.

Sehrin genisleme alanlarindaki arsaya doniistiiriilecek arazilerin kamulasti-
rilmasi: Bu modelde, gelisme alam olarak sehre katilacak araziler, sehir yo-
netimi tarafindan kamulastirilmaktadir. Kamulastirilan alanda yapilan plan-
lamaya gore tiretilen arsalar, iizerlerine kamu pay1 eklenerek insaat yapacak-
lara satilmakta veya konut yapilarak uzun siireli kiraya verilmektedir. Bu
modeli, ilk olarak faydaci diisiiniir John Stuart Mill Londra icin savundu.
Stuart Mill, 19. yiizyilin ortalarinda hizla biiyiiyen Londra’da planlama ka-

196 idealkent



Arsa Uretiminde Kamu Pay1 ve Kayseri Ornegi

rarlartyla olusan ytiiksek rant: fark ederek, Londra topraklarinin kamulastiril-
masint dngoren bir yasa teklifi hazirladi. Bu yasayla, imara acilacak bolgeler
kamulastirilarak, yapilan konutlar ihtiyag sahiplerine 50-100 y1l gibi uzun sii-
relerle kiraya verildi. Boylece, olusan kent rantinin arsa sahiplerine haksiz ka-
zang saglamasi onlendi.

Cok iiyeli kooperatiflere belediye veya devletce ucuz arsa temin edilmesi:
Sehri istedigi yone ve yere dogru genisletme yetkisi, araziyi arsaya doniistii-
ren kamunun elindedir. Belediye veya devlet, kent merkezinin disindaki
alanlarda diisiik maliyetle iirettigi arsalari, toplu konut ve isyeri kooperatif-
lerine makul fiyatlarla tahsis edebilir. Ankara Batikent'te toplu konut koope-
ratifleri yapilirken uygulanan bu model, konut maliyetlerinin oldukga diisiik
diizeyde olusmasini saglamustir. Serbest ticaret ve sanayi bolgelerine yer te-
mininde uygulanan bu model, arsa spekiilatorlerinin haksiz yiiksek kazang
saglamasin engellemektedir.

Planlamay: yapan kamunun adil oranda diizenleme ortaklik pay: almasu:
Araziyi planlayarak arsaya doniistiiren veya imarh alanlarda plan degisikligi
yaparak ingaat artis1 saglayan idarenin araziden alacagi kamu pay1 adaleti
saglayacak seviyede tutulabilir. Diizenleme ortaklik pay1 (DOP) olarak ad-
landirilan bu uygulamada, plan yapan kamunun pay1 2014’e kadar yiizde 35
idi. Bu tarihte ytlizde 40’a, 2020’de yiizde 45’e yiikseltildi. Planlama yapan ka-
munun payimnin kademeli olarak yiizde 10 artirilmasi yerindedir, fakat bu
miktar ancak ortak alanlar1 karsilayacag icin yeterli degildir. Sosyal amach
olarak dar gelirli kesimlere tahsis etmesi ve yerel hizmetlerin karsilanma-
sinda kullanmasi icin, kamunun diizenleme ortaklik pay1 yiizde 50nin tize-
rine ¢ikarilmalidir.

Sehir icindeki arsalarin bos tutulmasina smirlama getirilmesi: Yogunluk ar-
tis1 beklentisiyle sehir iginde bos tutulan arsalara, yiiksek oranda vergi uygu-
lanmali veya arsanin bos tutulmasi belli siireyle sinirlanmalidir. Béyle bir uy-
gulama, arsa spekiilasyonunu 6nleyecegi gibi, sehrin diizenli gelismesine ve
konut fiyatlarmin diismesine de katki saglayacaktir.

Kayseri Modeli: Arsa Anlasmasi

Planlama kararlariyla sehir topraklarinda saglanan yiiksek deger artisindan
kamunun daha yiiksek pay almasimi saglayan bu modellerin bir kismi Kay-
seri’de de uygulanmaktadir. Ozellikle Belediyelerin dnciiliigiinde kurulan 8-
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10 bin tiyeli biiyiik toplu konut projeleri, diizenli kentsel gelismeye biiyiik
katki saglamaktadir. Tiirkiye’de gecekondu yapimmin yaygm oldugu yil-
larda, Kayseri’deki belediyeler dar gelirli kesimlere, uzun vadeli diisiik tak-
sitlerle ucuz arsa temin etmiglerdir. Kayseri'yi diger illerden ayiran esas uy-
gulama ise, tamamen kendine 6zgii olan “arsa anlasmas1” modelidir.

1932'de Nazmi Toker’in Vali atanmasiyla, Kayseri'nin imarinda yeni bir
donem basladi. Asker kokenli Vali Nazmi Toker, atandiktan dokuz ay sonra,
Dahiliye Vekaleti'nin ¢ikardig bir kararnameyle Belediye Baskanlig1 gore-
vini de {istlendi. Dort yillik valiliginin ti¢ yilinda, aym zamanda Belediye Bas-
kanlig: yetkilerini de kullanan Nazmi Toker, sehirle ilgili her konuda karar
veren tek yetkiliydi. Kayseri’den 6nce Dersim, Malatya, Gaziantep Valilikle-
rinde bulunan Nazmi Toker, modern Cumhuriyet sehrinin nasil olmas: ge-
rektigi konusunda kesin goriislere sahipti. Baskan atandiginda, goriislerini
hayata gegirmek i¢cin hemen ise koyuldu. Ancak aymi yil yiiriirliige giren 2290
Sayil1 Yap1 ve Yol Kanunu, belediyelerin 6ncelikle imar plani hazirlamalarm
ve imar uygulamalarim bu plana gore yapmalarimi éngoriiyordu.

Imar operasyonlarim baglatmak igin sabirsizlanan Nazmi Toker, Kayserili
Imar Miihendisi Burhanettin Caylakt imar plamini hazirlamakla gorevlen-
dirdi. Sehrin yeni haritasinin ¢ikarilmasi zaman alacagy igin, Osmanli Nafia
Nezareti'nin (Bayindirlik Bakanligr) 1882’de “Yollarm Diizeltilmesi Projesi”
olarak hazirlattig1 harita plana altlik alindi. Burhanettin Caylak'in kisa siirede
hazirladig 1/8000 olgekli “Kayseri Sehrinin Miistakbel Plan1” 7 Kasim 1933'te
Belediye Meclisinde onaylanarak yiiriirliige girdi. Nazmi Bey, 1/2000 ve
1/500 6lgekli uygulama planlarmin hazirlanmasini beklemeden, hatta 1/8000
olgekli sematik proje Bakanlikca onaylanmadan kent meydani ve gevresinde
eski yapilarin yikiminu baglatti.

1/8000 olgekli sematik plandan iki yil sonra Belediye Meclisi'nden gecen
1/2000 olgekli asil plan 1936'da Bakanlikca onaylanarak yiiriirliige girdi.
Nazmi Toker, plan yiiriirliige girene kadar, kent merkezinde yapacagi mo-
dern diizenlemelerin ¢ogunu hayata gegirmisti. Plan yiiriirliige girdikten
dort ay sonra da Sivas Valiligi'ne tayini ¢ikti. Caylak projesinin 1/500 6lgekli
uygulama plan ise hi¢bir zaman hazirlanmadi. Nazmi Toker goreve basladi-
ginda, hukuken zorunlu oldugu icin aceleyle bir plan hazirlatmisti. Fakat
imar uygulamasi yaparken, hazirlanan plana uyma konusunda bir ¢aba gos-
termedi. Tek Parti doneminin asker kokenli Vali Belediye Bagkani'ni plana
uymaya zorlayacak bir otorite de mevcut degildi.

Nazmi Toker’in imar uygulamalar iki temel diisiinceye dayaniyordu. Bi-
rincisi, Kayseri’de modern Cumhuriyet sehrinin sanina yakisir genislikte

198 idealkent



Arsa Uretiminde Kamu Pay1 ve Kayseri Ornegi

cadde ve meydanlar agmakt. Ilk etapta geleneksel dokuda yapilan genis kap-
samli yikimlarla bu diisiinceyi hayata gecirme yoniinde 6nemli adimlar
atild1. Tkincisi, genigletilen meydan ve caddelerin iizerinde iiretilen arsalara
Cumhuriyetin ilkelerini ve ¢agdas yasam tarzim simgeleyen anitlar ve yeni
binalar yapmakt. Ikinci diisiinceyi Cumhuriyet Meydani'nda hayata gegir-
menin ilk adimi olarak, modern bir sinema ile Atatiirk Amit1 yaptirdi.

Nazmi Toker, 1934'te yiiriirliige giren 2497 say1ili Belediyeler Istimlak Ka-
nunu’nun sagladigr imkanlar kullanarak, ana caddelerin iki yaninda, {ize-
rinde bina olan ve olmayan yerlerin tamamim kamulastirdi. Kamulastirilan
alandaki diikkan ve evler yikilarak, genisletilen caddeler {izerinde 4-5 kath
modern apartmanlarin yapilmasina uygun parseller olusturuldu. Diikkan ve
evleri yikilanlarla goriistilerek anlasmak suretiyle, miilklerinin bedelini arsa
veya parayla 6dedi. Vali, anlasmalardan artan arsalari yiiksek bedellerle satti.
Acilan genis caddeler tizerinde iiretilen arsalar, kamulastirma bedelini kars:-
ladigy gibi, belediyeye yiiksek miktarda gelir de saglad.

1935’te kurulan Siimer Bez Fabrikasi, bir sanayi isletmesi olmanin ote-
sinde, lojman ve sosyal tesisleriyle sehrin kuzeyinde bir tiir uydu kent olus-
turdu. Sehrin niifusu artt1 ve sehir sematik Caylak Plani'nda belirlenen smur-
larm digina tagti. 1945'te Gustav Oelsner ile Kemal Ahmet Aru’ya yeni bir
plan hazirlatildi. Bu plan 1950’de Demokrat Parti iktidara geldiginde, hizla
biiyiiyen sehrin ve gelisen insaat sektoriiniin arsa ihtiyacini karsilamak icin
tam olarak uygulamaya kondu.

1950’de Belediye Baskani secilen Osman Kavuncu, sehrin esrafindan,
saygl duyulan ve giivenilen bir insand1. Tek parti doneminin asker kokenli
Vali Belediye Bagskan1 Nazmi Toker'in kamu giiciinii kullanarak baslattig
miilk sahipleriyle goriiserek anlasma modeli, Osman Kavuncunun kisiligine
bagli olarak kurumlasti. Kavuncu ile baglayan imar geleneginde, Kayseri'de
planlama, ada bazinda veya imara girmeyen bos alanlarda yapilir. O tarihten
beri Belediye Meclislerinden, yanhsliklarin diizeltilmesi disinda, bina veya
parsel bazinda plan degisikligi karar1 gtkmamustir.

Arsa anlasmas1 modelinde Belediye, imar plani yapilan bolgelerde genis
kapsamli bir inceleme yaparak, yol, yesil alan, sosyal donat1 ve diger ortak
alanlar icin gerekli olan arsa miktarini ve bolgeye harcanacak altyap: bedelini
hesap eder. Bu hesaba gore, arazi sahiplerinin Belediyeye terk etmeleri gere-
ken arsa miktar1 tespit edilir. Yapilan bu 6n hazirliktan sonra, imar izni icin
belediyeye basvuran arsa sahibi ile Belediye Baskan1 arasinda gerceklesen bir
pazarlik sonucunda, arsa sahibinin ve Belediyenin alacag1 arsa miktari belir-
lenir.
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Arsa anlasmasinda Belediyenin aldig1 pay, ham toprak {izerinden degil,
yapilacak insaat tizerinden hesaplanir. Bagka bir ifadeyle, belediye ile miilk
sahibi arsa {izerine yapilacak insaat1 boliisiir. Bu nedenle, insaatin yogunlugu
arttikca, belediyenin aldig1 imar pay1 da ytikselir. 1980’lere kadar arsa anlas-
malarinda belediyenin pay: ytizde 70-80'i buluyordu. 1990'lardan beri Bele-
diye pay1 yiizde 60-70'lerde seyretmektedir. Belediye Bagkanu ile varilan an-
lasmadan sonra, toprak sahibinin, arsasimnin anlasmaya varilan miktarin be-
lediyeye terk ettigini belirten bir dilekge vermesiyle arsa anlasmas: tamamla-
nir. Arazisi yola, yesil alana giden miilk sahiplerine de o bolgede Belediyenin
payma diisen parseller, takas islemi yapilmak suretiyle verilerek magduriyet-
leri 6nlenir.

Yapilan anlagsmadan, arazi sahibi {izerine insaat yapacag1 temiz parseller
aldig icin, belediye de bolgeyi sehre doniistiirmek igin gerekli olan finans-
maru sagladigl icin memnundur. Belediye, arsa anlasmasiyla alman paylar-
dan genis cadde sokak ve parklar olusturur, payma diisen parselleri de iha-
leyle satarak gelirini altyapiya harcar. Belediyenin elinde her zaman, imar an-
lasmalarindan edindigi bol miktarda arsa bulunur. $Sehrin en biiyiik emlak-
cis1 belediyedir, bu konuda kimse belediye ile yarismay1 goze alamaz ve arsa
spekiilasyonu yapmaya cesaret edemez.

Yasal bir dayanag1 olmayan arsa anlasmasi, Belediye ile toprak sahipleri
arasinda giivene dayali olarak yiiriitiilen bir islemdir. Bu giivenin eseri olarak
1980'lere kadar Tiirkiye’de belediyelerin diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
ylizde 25 iken, Kayseri'de arsa anlasmasiyla ytizde 70-80 olarak uygulani-
yordu. Bugiin de Tiirkiye’de belediyeler, planlamada kamu pay1 olarak
ytizde 45 alirken, Kayseri’de yapilan arsa anlasmalarinda, Belediye ytizde 60-
70 oraninda pay almaktadr.

Arsa anlagmasinin, tizerinde diistiniilmesi gereken 6nemli bir yonii de va-
tandas memnuniyetidir. Yasal dayanagi olmayan bu islemlerden dolay1 dava
acildig1 bugiine kadar goriilmemistir. Bu yaziy1 hazirlarken Mehmet Ozha-
seki’den bazi bilgiler aldim. Melikgazi Belediye Baskanligi'nda binden fazla
arsa anlasmasi yaptigini ve bunlara hig itiraz eden olmadigim soyledi. Dii-
zensiz kentsel gelisme ve adaletsiz gelir dagiliminin tek nedeni siiphesiz ki
arsa rant1 ve spekiilasyonu degildir. Ancak, imar kararlarinin arsa sahiplerine
yiiksek kazang ve rant saglamasi, sosyal adalete ve kamu yararina aykiridir.
Bu konuda yapilacak adil bir diizenleme icin Kayseri’de basariyla uygulanan
“arsa anlagsmasi modeli” 6rnek alnabilir.
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