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ABSTRACT:

During the urbanization process, the reproduction of the physical environment and the spatial
transformation of cities have been an important part of urban development. Urban development is
the production and organization of space, which includes many elements, including social and
economic relations. The city continues its development through the mutual interaction of spatial
components and physical and social environment elements that make up it as a system. In this
respect, cities are also a product of social relations and a focus of technical, economic, cultural and
actions. One of the important components that cannot be ignored in the spatial formation of cities
that are reproduced over time and separated from each other is the phenomenon of rent. In this
process, it is recognized that state interventions play a decisive role in the reorganization of urban
spaces in a way that leads to rant, based on market demands and the ability to be a means of
financial resources. Starting from these assumptions, practices conducted by state intervention in
the formation and sharing of urban rents in the urban development process in Turkey and methods,
constitute the framework of our study. In this context, by making use of the relevant literature; It
is aimed to evaluate the role of the state in the formation and sharing of urban rents by explaining
the processes of privatization, planning, transformation of urban areas, which are the main factors
that create rent in our cities.
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Kentlesme siireci boyunca, fiziksel ¢evrenin yeniden iiretimi ile kentlerin mekansal doniistimii
kentsel gelismenin onemli bir pargasi olagelmistir. Kentsel gelisme, sosyal ve ekonomik iligkileri
de igeren bir¢ok unsurun yer aldigi mekan iiretimi ve organizasyonudur. Kent, bir sistem olarak
kendisini olusturan, mekansal bilesenler ile fiziksel ve sosyal ¢evre unsurlarimin karsilikli
etkilesimiyle gelisimini silirdiirlir. Bu agidan kentler ayn1 zamanda, toplumsal iliskilerin bir iirtinii
ve teknik, ekonomik, kiiltiirel, eylemlerin bir odagidirlar. Kentlerin zamanla yeniden iiretilerek,
birbirinden ayrisan mekansal bicimlenmelerinde g6z ardi edilemeyecek onemli bilesenlerden birisi
de rant olgusudur. S6z konusu siiregte, Kentsel mekanlarin ranta yol acacak bigimde yeniden
orgiitlenmesinde, piyasa talepleri ve finansal kaynak araci olma vasfi temelinde devlet
miidahalelerinin belirleyici rol oynadigi kabul edilmektedir. Bu varsayimdan hareketle,
Tiirkiye’deki kentsel gelisme siirecinde Kentsel rantlarin olusumu ve paylasimina yonelik devlet
miidahalesiyle gergeklestirilen uygulamalar ve yontemler, c¢alismamizin c¢ergevesini
olusturmaktadir. Bu kapsamda ilgili literatiirden yararlanilarak; kentlerimizde rant olusturan temel
etkenler olan kamu miilklerinin, 6zellestirilmesi, planlanmasi, kentsel alanlarin doniistiiriilmesi
stirecleri agiklanmak suretiyle, bunlar iizerinden devletin kentsel rantlarin olusum ve paylagimi
tizerindeki rollerinin degerlendirilmesi amaglanmaktadir.

ANAHTAR KELIMELER: Rant, Kentse! Rant, Kentsel Doniisim, Kentsel Planlama, Kentsel
Finansman

Tiirkiye’de Kentsel Gelisim Siirecinde Kentsel Rant Olgusu ve Devletin Rolii

Giris

Glinlimiizde kentler, tarihsel siirecleri boyunca ekonomik, siyasal ve toplumsal iligkilerin
belirlendigi ve gerceklestigi mekanlar olmalar1 yanmi sira, Sahip olduklari veya doniistiiriildiikleri
deger nedeniyle sermaye birikim siire¢lerinin de 6nemli birer unsuru haline gelmislerdir. Bu siireg
boyunca kent yonetimleri de, gerek kent mekanlarinin kullanim bigimlerine, gerekse liretim ve
altyapilarina yonelik miidahale ve diizenlemelerle, bir taraftan kentsel hizmetlerin finansmanina
katki saglamaya, diger taraftan da sermayenin ekonomik biiylime kapasitelerini arttirma amactyla
kentleri sekillendirilmeye ve siirekli olarak yenilemeye calismaktadirlar. Boylelikle meydana
gelen doniisiimiin ortaya ¢ikardigi ekonomik hareketlilik etkinligini, kentsel mekanlarin degeri
iizerinden sekillenen rant olgusu ile temellendirmektedir. Ancak, rant olusturan her tiirli
etkinligin, eko-politik diizlemde tartismali bir islev olarak gériillmemesi i¢in kentsel hizmetlerdeki
amacin kamu yarari ilkesi sinirlarinda kalmasina dikkat edilmesi gerekir. Aksi takdirde rant iceren
masum etkinliklerin bile bir yozlagsma bi¢imi algisina doniisebilecegi goz ardi edilmemelidir.

Son yillarda kentsel hizmetler nedeniyle kentlerin taginir ve tasinmazlarinda gergeklestirilen dogal
veya bilingli diizenlemeler, yatirim kararlari, yeni haklar gibi siireclerle olusan deger artislari,
lizerinde diisliniilmesi gereken Onemli bir finansman kaynagina donilismiistiir. Finansman
ihtiyacinin ¢ok daha siddetle hissedildigi giiniimiiz kentleri igin, hizmet anlayisindaki popiilist
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yaklagimlar, satin alma giiciiniin diismesi, hizmet etkinliginin saglanamamasi, vergi gelirlerinin
yetersizligi, maliyetlerinin yiiksek olmasi, hizmet ve kalite beklenti diizeyindeki toplumsal
degisim gibi bir¢cok neden, harcamalar1 karsilayabilme noktasinda belediye gelirlerinin
yetersizligini ve merkeze bagimli yapisini belirginlestirmistir.

Diger taraftan, yerel yonetimlerde, siyasi beklentilerin ekonomik etkinliklerin 6niine geg¢mesi,
diger bir deyisle siyasi talebin, piyasa talebinden daha Oncelikli hale gelmesi hizmet etkinligini
zayiflatict bir rol oynamistir. Dolayisiyla, yerel yonetim ve cevre iliskileri, ranta yonelik
ekonomik islevler ve her tiirlii kapasiteyi zorlayan niifus artislariyla degisen kentsel siiregler bir
taraftan, mevcut kent yapisina yonelik bask1 yaratirken diger yandan kentin yeni hizmet ihtiyacina
yonelik beklentiyi 6nemli oranda arttirmigtir. Kentlerdeki rant olgusunun kaynak ihtiyaci temelli
hareket noktasin1 6nemli 6l¢lide bu etkenler sekillendirmektedir.

Kamunun, yonetsel paradigmasindaki doniisiime bagli olarak, kentsel rantin olusum siirecindeki
rolii de degismektedir. Kamusal kararlarla kamu arazilerinden saglanan ve 6zellestirme, kentsel
dontisiim, kentsel planlama gibi miidahale araglariyla olusturulan kentsel rantlarin, kentin gelisim
stirecindeki etkisi 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica, kentsel rantlarin, kentin toplumsal alanindaki paylagim
stireglerinin, kamu yararina uygun olmadan aktarimi temeline dayanan uygulamalar: ise yozlagsma
algis1 yaratmaktadir.

1. Kentsel Rant Olgusuna Genel Bir Bakis

Teknolojik gelismeler, ekonomide yeniden yapilanma ve Kkiiresellesme siirecinin, kentsel
mekanlarin yapisal donisiimiinde 6nemli etkileri olmustur. Bu siireglerin yol agtigi 6zellikle
kentsel biiyiime baskisi sonucunda ortaya c¢ikan spekiilatif ve hizli deger artiglari, kentin belirli
bolgelerindeki araziler lizerinde yogunlagsmistir. Kent mekanlarinin spekiilatif kullanimlara konu
olmamasi ve haksiz kazanglarin oniine gegilebilmesi i¢in kentsel rantlara neden olan davranislarin
neler oldugunun bilinmesi gerekmektedir. Ayrica, arazi degerlerinde goriilen farklilasmayi
anlayabilmek, kentin saglikli bir sekilde gelisimini yonlendirebilmek i¢in de 6nemlidir.

Giiniimiize kadar, kentsel topraklarin kullanimlari {izerinden sekillenen rant olgusunu agiklayan ve
rant kavramini g¢esitli tiir ve isimler altinda ele alan ¢ok sayida goriis ortaya atilmistir. Ancak kent
sermaye iliskileri temelinde yapilmis olan ¢alismalarda genel olarak, David Ricardo ve Adam
Smith’in onciiligiinii yaptig1 liberal rant kurami ile Karl Marx’1n temsil ettigi rant kurami arasinda
iki karsit yaklasim bulundugu ve bu konudaki catismanin kentsel toprak rant1 baglaminda onlarin
takipcilerince devam ettirildigi goriilmektedir.

Sozi edilen yaklagimlardan ilki klasik ve neo-klasik kuramlar esas alinarak gelistirilen ve D.
Ricardo’nun katkisiyla belirlenmis olan “farklilik rant1” siniflandirmasi ile, “konum” ve
“yerlesme” kuramlart adiyla, kent kuramlarma uyarlanmistir. Bunlarda, genellikle firma ve
bireylerin yerlesim yeri seciminde, ek maliyetler nedeniyle merkeze uzaklig1 dikkate alinmaktadir.
D. Ricardo ve A. Smith’in temsil ettigi liberal kuramda rant, bir tiretim faktorii olarak topragin
fiyat1 tizerinden belirlenir. Klasik olarak adlandirilan bu iktisat¢ilara gore, arazi gelir saglayici {i¢
unsurdan biridir. “Emek”, “sermaye” ve “arazi” den ibaret bulunan bu faktorlere sonradan
“girisimcilik” de 1ilave edilmistir. D. Ricardo, rantin temelini topragin verimliligine
dayandirmaktadir. Ricardo’ya gore, topragin kalitesi ve konumundaki farklilik sahip olmasi
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dolayisiyla topraklar arasindaki verim farki, rantin ortaya ¢ikmasinin nedenidir. Bu agidan rant,
her zaman esit oranlardaki sermaye ve emegin kullanimiyla elde edilen irtinler arasindaki fark
olarak belirir. (Ricardo 1997, 61-65). A. Smith de topragi, tretim faktorlerinden biri olarak
gormekte, ticret ve karla beraber rantin, fiyat1 belirledigini sylemektedir. Smith, rant1 incelerken
topraklardaki verimlilik farkini, miilkiyeti, talep seviyesini, bireysel fiyatla piyasa fiyati arasindaki
fark gibi, rantin kaynagini, biiyiikligiinii, olusturulmasi konularimi incelemektedir. Bununla
birlikte, agiklamalarinin rant teorisi agisindan tutarli oldugu sdylenemez (Oztiirk, 1992).

Rant konusunda one ¢ikan temel yaklasimlardan ikincisi ise, Marx’m “mutlak rant” ve “tekelci
rant” aciklamalarindan yola ¢ikilarak gelistirilen ve liberal kuramin rant algisin1 6zel miilkiyet
vurgusu ile elestiren Marksist yaklasimdir. Marx, Ricardo’nun gorislerini elestirerek, toprak
tizerindeki 6zel miilkiyet etkisini “mutlak rant” kavrami iizerinden agiklamaya ¢alismistir. Marx’a
gore mutlak rantin kaynagi esasinda, toprak tlizerindeki 6zel miilkiyet tekelidir. Ona gore bu rant,
tirtin ortalama fiyat1 tizerindeki art1 deger olarak kapitalist anlayisin da temel bir unsurudur. Marx,
diger bir rant kategorisi olan farklilik rantini ise, verimli topraklarda iiretilen iriiniin pazardaki
fiyatinin (konum rant1), yine ay1 Uriiniin degerindeki fazla ve topragi isleme tekelinden
kaynaklanan rant (verimlilik rant1) olmak {izere iki sekilde ele alinir (Marx, 1999, 118-120).

Marx’in, c¢alismalarinda mekanin kullanim degeri sik olarak ge¢mekte, rant olgusu kentsel
alanlarla iliskilendirilmektedir. O, Ozellikle niifus artisimin getirdigi konut talebi disinda, sabit
sermaye gelisiminin, yap1 kaynakl rantlari artirdigini, arsaya olan talep artiginin, topragin degerini
de yikselttigini belirtir. Bunun i¢in donemin Londra’sindaki yapi spekiilasyonunu o6rnek
gostererek “hizla biiyiiyen kentlerde, 6zellikle insaatin bir sanayi olarak siirdiirtildiigii Londra gibi

yerlerde, yap1 spekiilasyonunun amaci konut degil, toprak rantidir” goriislinii 6ne siirer (Marx,
2006: 679-681).

Marksist yaklagimin sonraki dénemlerdeki temsilcilerinden biri olan ve bu konudaki goriisleri
kente uyarlayan David Harvey ise, topragin “kullanim degeri” ile “degisim degeri” arasindaki
diyalektik iligkiyi temel alarak toprak ve tizerindeki yapilarin, kapitalist ekonomi anlayisindaki
mallardan oldugunu ama bunlarin siradan mallar olmadigini belirtir. Rantin belirleyiciligini, kent
topraklarinda tekel konumundaki 6zel miilkiyet bakimindan 6nemli goriir. Bu rant daha ¢ok toprak
spekiilasyonu bigiminde kendini gosterir. (Harvey, 2003: 146-148, 175).

Farklilik rantinin, kentsel rant kuramlarina uyarlanmasi konusu uzunca bir siire tartisilagelmistir.
Bu kavramin 6ne ¢ikan bir a¢iklamasi da neo-klasik ekonomi anlayisinda VonThiinen ve William
Alonso modelleriyledir. Von Thiinen’in kuraminda rantin, tarimsal topragin pazar kentine olan
uzaklhigindan kaynaklanan farkli ulagim maliyetlerine gore olustugu kabul edilmektedir. Bu
nedenle, pazar kentine yakin mesafedeki toprak sahipleri, ayn1 zamanda konum rantina da sahip
bulunmaktadirlar (Ertiirk, 1997: 173-174).

Alonso ise, 1964 yilinda yaptig1 ¢alismada, klasik yer secimi ve rant teorilerinde oldugu iizere rant
kavramii deger anlami lizerinden gelistirmistir. W. Alonso, 1826’da ortaya atilan Thiinen
modelinin, Neoklasik lokasyon teorisinin kokenini olusturdugunu dolayisiyla kentsel rant
kuramimin von Thiinen ile basladigint ileri siirer. Gerg¢ekten de Thiinen modeli, klasik rant
kuramlarindan farkli olarak, mekansal olarak ele alinan ilk rant kuramidir. Thiinen, kentin merkezi
etrafinda gelisen tarimsal arazilerin kullanim 6zelliklerini, cografi uzaklik, ulasim maliyetleri ve
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toprak fiyatlarimi dikkate alarak agiklamistir. Thiinen’in kuraminda pazar kentine yakin
konumdaki tarimsal toprak sahipleri, konum rantina sahiptirler (Ertirk, 1997:174-175).
Alonso’ya gore, arazi degeri kentteki arazi kullanim bigimi ile yakindan ilgilidir. Ona gore, niifus
artigl, arazi talebindeki artisla birlikte arazi degerlerini yiikseltmektedir. Alonso, ayni kuramsal
yaklasimi igerisinde, kentsel topraklar ile tarimsal topraklar biitiinciil olarak ele almaya galismis
ve bu konuda tarimsal topraklardaki rant olgusu i¢in Ricardo’nun goriislerinden yararlanmistir.
(Alonso, 1968: 1-15)

Rant olgusu {lizerine yapilan ¢aligmalardan biri de Rosenthal ve Helsley’in arastirmasidir. Bu
arastirma, sehrin yeniden gelisimini dengeli bir modelle ele alarak gosteren ilk dikkatli inceleme
olmasinin yani sira, imarli bolgelerdeki bos arazilerin degerinin yeniden kazanilmasi maliyetinin
metodolojisini de gostermektedir. Vancouver’da Satilan ve yeni gelisen bos ve imarli araziler
karsilastirilmistir. Bos arazilerin degerlerinin, kullanimdaki arazi degerlerini gegmesi durumu, ¢ok
biiyiik olglide iskanin yeniden gelisimi hipotezini desteklemistir (Rosenthal ve Helsley, 1994:182-
200).

Bir baska 6ne ¢ikan aragtirma da Miles, Berens ve Weiss’ in ¢alismasidir. Bu arastirmada niifus
verileri kullanilarak ulusal, bolgesel ve yerel pazarlarda yer alan belirli arsalardaki arazi degerini
etkileyen faktorler incelenmistir. Uygun altyapiya sahip olan yerlerdeki gelistirilebilir arazilere
yonelik talep, arazi fiyatlarin1 hizla arttirirken, ayni sekilde yiiksek yogunlukta ticari ve konut
kullanimlarin1 da arttirmaktadir. Arazi fiyatlariin yiiksek olusu ve bos arazilerin azligi gibi
sebepler, zaman igerisinde birgok imalatgiy1, geride imalat kullanimi igin potansiyeli diisiik bos
yapilar1 birakarak metropoliten alanlar disindaki kiiciik kasabalara yoneltmistir. Bununla birlikte,
metropoliten alanlarda artan niifus yogunlugunun etkisiyle cografi agidan disa yonelik genisleme
devam etmektedir (Miles, Berens ve Weiss, 2000:17-33).

2001 yilinda Dale-Johnson ve Brzeski tarafindan gergeklestirilen diger bir 6nemli arastirmayla da,
doniismekte olan bir ekonomideki kentsel arazi piyasasinin gelisimi iizerine yeni bir bakis agisi
getirilmektedir. Polonya’daki arazi kullanim kararlarinin artik pazar gii¢leri tarafindan alinmaya
baglanip devam ettirildigi yeni ekonomik dénemin incelendigi bu ¢aligmada zamanla arazilerin
degerini olusturan fonksiyonlarin her birinin egiminin yukari yonlii degisimini ortaya konmustur.
Bu sonugta, ulasim ve firsat fiyatlarindaki gergek artislarin etkili oldugu ve ayrica, altyapisinin
mevcut olmasinin parsel degerinin iizerinde biiyiik Ol¢iide etkisinin bulundugu gosterilmistir
(Dale, Johnson ve Brzeski, 2001: 307-334).

Gelinen noktada “kentsel rant” olarak ifade edilen olgu esasinda, kaynagini kentsel yasamin veya
kent ekonomisinin olusturdugu rantlarin tiimiini igermektedir (Umay, 2006:109-110). Gliniimiizde
daha ¢ok olumsuz, arzu edilmeyen bir olgu bi¢iminde goériilmektedir. Bu durumun arka planinda
yatan temel faktorler; rekabet odakli piyasa mekanizmasinin elverigli bir ortam sunmasi, haksiz
kazang, diizensiz kentlesme, ortaya c¢ikan rantin paylasiminda kamu yararindan cok, ozel
girisimcilerin ve diger piyasa aktorlerinin istifade etmesi, iiretilen projelerde hedefin dncelikle
insan yarar1 degil, kar olmasi bigiminde siralanabilir (Topgu, 2017: 46).

Kentsel rant olgusunun gergeklesme sekline baktigimizda ise, daha ¢ok kent topraklari iizerindeki
sermaye yatirimlari sonucunda meydana gelen deger artiglarinin olusturdugu cazibeyle, miilkiyetin
el degistirmesi bi¢iminde olustugu goriilmektedir. Kentsel alanlardaki tasinmaz miilkler, gerek
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konumundan gerekse sunulan imkan ve hizmetlere olan mesafesi sayesinde degerlenmektedir.
Diger bir ifadeyle kentsel rantlar, bir taraftan kamunun eylem ve islemleri sonucunda ortaya
cikarken, diger taraftan kentsel topraklarin bulunduklart yerin niteligine yonelik gerceklestirilen
miidahaleler nedeniyle olusan deger artislarindan kaynaklanmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:
62).

Tiirkiye’deki kentsel rant olgusu konusunda genel olarak 6ne ¢ikan goriis ise; kamu miilkiyetinde
olan topraklarin nitelik degistirerek 6zel miilk niteligine doniismesi ve bu siirecte meydana gelen
ranta sahip olunmasi seklindedir. Dolayisiyla kentsel rantlar, kamusal karar, islem ve eylemlerle,
piyasa mekanizmasi ve imar haklariyla olusturulan arti degerin bir iriiniidiir. Bu alanda yapilan
her tiirli hukuki diizenleme, siirecin bir pargasi niteliginde ya yeni rantlar olusturmakta ya da
mevcut rantlara mesruiyet kazandirmaktadir (Turan, 2009: 14-16). Nitekim, gecekondulara
yonelik ilk af yasalari ile baslayan, kamu arazilerinin 6zel arazilere donilistimii siireci, kentlerdeki
kamu arazilerini 6zel sektdr lehine azaltmistir (Senyapili, 2014: 337)

Yapilan yatirimlarla toplumsal refahin gorece daha fazla hissedildigi mekanlar olmasina karsin
kentlerde, bu refahin toplumun tiim katmanlarina yayginlagmamasi, istihdamin yeterli diizeyde
gerceklesmemesi, toplumsal esitsizliklerin yol actigi problemlerin giderilmesindeki 6nemli
eksikliklerdir. Ayrica niifus artis hizina gore artan Konut talebinin yeterince karsilanamamasi ve
buna bagh olarak arsa spekiilasyonunun one ¢ikmasi gibi faktorler de kentsel rant olgusunu
besleyen nedenler olmustur (Turan, 2009: 48-49).

Ulkemizde kentlesme nedenleri arasinda yer alan sanayilesme ve bunun yol agtigi hizli niifus
artiginin bir yansimasi olarak karsimiza ¢ikan yaygin rant goriiniimleri, daha ¢ok gergeklestirilen
imar degisiklikleri veya sunulan hizmetlerden kaynaklanan arti degerle sekillenmektedir. Nitekim
bu kapsamda kamusal miilkiyete ait taginmazlar tizerinde, kamusal imkanlar kullanilarak yapilan
plan degisiklikleriyle yerlesim alanlari, yeni ulasim sistemleri ve aglar olusturulmakta, alt yap1 ve
cevreye yonelik kentsel diizenlemelerle de yeni kentsel doniisiim alanlar1 gergeklestirilmektedir.
Yapilan uygulamalarda rantin bir tarafi olarak devlet, 6zel girisim lehine ¢ikar avantaji yaratmakta
ve bu avantajin kar gergeklesmesi ve paylasimi da s6z konusu olmaktadir (Boratav, 2000: 141).
Bir baska deyisle devlet, piyasanin dogal siireci igerisinde kendi aktdrlerinin tasarruflari
sonucunda olusmayan, toprak lizerinde cesitli miidahaleleriyle olusturdugu degerin paylasim
iliskilerini diizenleme islevlerini yiiriiterek toplumun ve sermayenin yeniden tiiretimine katki
saglamaktadir (Harvey, 2003: 248-250).

Kent dlceginde veya merkezi Olgekte yapilacak hizmetlere iliskin yonetimlerce alinacak kararlar,
olusacak rantin diizeyini belirleyebilmektedir. Ancak rantin kaginilmaz olarak ortaya ¢ikmasindan
¢ok o rantin ne sekilde veya kimler tarafindan kullanilacagi konusu suiistimale ag¢ik bir alan haline
gelmektedir. Oysa burada dikkat edilmesi gereken husus adil, objektif hizmete doniik kararlarla,
getirisinden kentte veya bolgede yasayanlarin miimkiin olan en genis 6lcilide, birlikte yararlanacagi
yatinnmlarin gergeklestirilmesidir. Diger bir deyisle, ortaya cikarilan rantin, serbest piyasa
sartlarinda kamu yararina daha uygun hale getirilebilmesidir (Sevindik, 2009: 53).

Kentin gerek mekéansal gerekse hizmet agisindan planlanmasiyla, yapilacak diizenlemelerden
olusacak rantin, toplumsal dokuyu tahrip edecek ¢ikar catigmalarina, ayrismaya yol agmamasi,
kentte biitiinliik ve dengeyi gozetmesi hedeflenmelidir. Hizmete yonelik yatirim kararlarinda ve
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kentin iginde yasayanlarin konforunun daha iyiye doniisiimiinde toplumsal refahi, uyum ve diizeni
hedef alan gercek anlamda “kamu yarar1” anlayisiyla hareket edilmelidir. Oysa 1980’lerden
sonraki neo-liberal olarak nitelendirilen siireg, 6zellikle planlama anlayislarindaki doniisim ve
planlama mevzuatindaki degisiklikler, kamu yararini bu alanda temel deger olmaktan ¢ikarmaya
baslamistir. Bu slirecte yasanan hizli kentlesme, 6zellikle biiylik kentlerde, bireysel menfaatlerle
kamu yarar1 arasindaki ¢eliskili durumu goriiniir kilmistir (Sengiil, 2007: 105-127; Keles, 2000: 1-
14).

Gelinen asamanin bir sonucu olarak piyasa ekonomisinin canlanmasi, kaynaklarin kit oldugu
ortamdaki mallarin degisimi {izerinden yapilan her tiirli tahsis sonucunda gerceklesmistir
(Harvey, 2003: 68). Kamusal miilklerin satisinin kentsel alanlardaki piyasa iizerindeki etkisi de bu
kosullardan kaynaklanmaktadir. Kentsel mekéanlardaki kamu miilklerinin varhigi, sermayeye
yonelik muhtemel pozitif katkilar1 dolayisiyla ekonomik agidan dikkate deger bir anlam ifade
etmektedir. Kentlerin 6zellikle merkezi konumundaki topraklarinin talebe gore kit bir kaynak
olusu bunlari, rant dolayisiyla 6nemli bir kaynak hale getirmektedir. Bu topraklarmn, talebi
olusturan 6zel miilk sahiplerine maliyeti, diger yerlere gore epey yiiksek oldugundan, bir sonraki
asamada gerek miilklerin satin alma bedellerine gerekse kira bedellerine deger arisi olarak
yansimaktadir. Tasarlanan kamusal alanlar, tiim mekanlar gibi ‘kullanim degeri’ ve “lokasyonu”
ve tercih edilme kapasitesi ile kendi degerini ortaya koymaktadir. S6z konusu deger, kentli
kullanicilar tarafindan benimsenip, onaylanmasi OSlgiisiinde belirlenmis olmaktadir (Akyildiz,
2020: 197).

Kent merkezleri, niifus yogunlugunun yiiksek oldugu ve buna bagl olarak da ekonomik iliskilerin
canli oldugu mekanlardir. Kentsel biliylimedeki hizli artisin siirmesi, topragin konumunu
degistirmekte, alinan kararlarla doniistiiriilen yeni kullanim bigimleri topragin degerini daha da
arttirmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:160-161). Ote yandan, iiretilen malin degerinin arz-talep
cergevesinde belirlenmesi temelinde, ekonomik ve hizmete en kolay ulasilabilecek olan kent
merkezlerindeki, yani “pazara” en yakin mesafedeki tasinmaz miilklerin degeri de en yiiksek
olmaktadir (Evans, 1983: 120).

Kent topraklarinin biitliinli i¢indeki konumuna bagli olarak zaman igerisinde siirekli olarak
degisebilen ve ¢ok sayida isleve sahip olan bu miilklerin degeri, sahiplerinin iradesi disindaki
etkilerle de degisime agik hale gelmektedir. (Kartal, 25-28) Kent alanlarinda gergeklestirilen, imar
plan1 degisiklikleri ve kat artiglari, altyapr ve ulasim sistemlerinin yenilenmesi ve gelisimi, toplu
konut projeleri, sosyal konut uygulamalari, kentsel doniisiim, yenileme, koruma projeleri gibi imar
diizenlemelerini igeren yonetsel kararlar mekansal degerlerin yiikselmesine ve rantlara zemin
hazirlamaktadir. Bu siireg, tarimsal arazilerin kent topragina doniigiimii, imar hareketlerinin
baslamasi, arazilerin belediye siirlarina katilmasi ve imara agilmasi, alt yapinin hazirlanmasi
kamusal hizmet alanlarina ve tesislere kavusturulmasi gibi bir dizi faaliyeti icermektedir (Keles,
2013: 543). Imar planlar ile yapilan yeni diizenlemelerin yani sira kente yonelik her tiirlii
miidahalenin beraberinde getirdigi deger artiglari, yeni hizmetlere saglayacagi mali katkinin yani
sira, sunulan mevcut hizmetlerin kalitesini de arttiracaktir. Ne var ki bu katkilar, herkesin tercih
edebilecegi bir sey olsa da, dnemli olan olusan rantin sahip olunan miilkiyette haksiz deger
edinme araci olmaktan ¢ikarilmasidir.

2. Kentsel Doniisiim Siirecinde Bir Yontem Olarak “Rant”
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Kentsel doniisiim, kentin gerek fiziksel gerekse toplumsal yonlerden degisimini igerir. Fiziksel
acidan gergeklesmesi istenen yapisal degisimi; toplumsal agidan ise, mevcut halleriyle arzu
edilmeyen kentsel mekanlarin belirli toplumsal aktdrler marifetiyle doniisiime tabi tutulmasidir
(Sahin, 2003: 92). Mekanin insanlar tizerindeki etkisi dolayisiyla mevcuda gore ¢ok daha iyi
mekansal ve kentsel ¢oziimler kamu yarari igerenlerdir. Bu kentsel doniisiimiin gerekliligi i¢in de
dogru bir argiimandir. Ancak doniisiim yapilan alanlardan elde edilen rantin kamu yararina
kullanilmasi ve iilke ekonomisine en biiyiik katkiy1r yapmasi olduk¢a 6nemlidir (Topgu, 2018: 39).

Diinya genelinde kentsel doniisiim 6nemli bir ihtiya¢ neticesinde ortaya ¢ikip gelismistir. ilk
olarak 1750’lerde Sanayi Devrimiyle birlikte kirdan kente dogru yasanan plansiz gégler, sanayi
yogunlugu olan kentlerde asir1 niifus artisina neden olmus, bunun etkisiyle de garpik kentlesme ve
sagliksiz yasam alanlar1 gergegiyle karsilasilmistir. Bunlara yonelik ¢oziim kentsel doniisiim
uygulamalariyla ortaya konmaya c¢alisilmistir. Esasen, her tilkenin ve kentin gegirdigi kentlesme
siirecinin temelinde yatan, buralarda yasayan insanlarin kiiltiirlerinin, sosyal yapilarinin ve
ekonomik durumlarinin farkli olusu nedeniyle, gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari da
degisiklik gostermektedir (Y1lmaz ve Bozdogan, 2018:232-434)

Tiirkiye’de 1950’lerden itibaren kentsel sorunlarla karsilagilmaya baslanmis ise de, Kkentsel
doniisiim konusunun hiikiimet politikalarina girmesi, 1980°1i yillardir. Bu donemde kentsel
dontisiimden Tiirkiye’ nin yeni neo-liberal kentlesme araci olarak yararlanilmaktadir. Bu konudaki
ilgi, kentsel rant piyasasinin en yliksek getiriyi saglayan en cazip alanlarina yonelmektedir.
Kentsel doniisim projelerinin baglica gelir kaynagi haline geldigi uygulamalar nedeniyle
Tirkiye’deki kentsel donilisiimiin gelisimi devlet eliyle piyasa odakli olarak tanimlanmaktadir
(Giizey, 2012: 70).

Ulkemizde dolayli diizenlemelerin varligi ¢ok daha eskiye gitmekle beraber kentsel déniisiimle
dogrudan ilgili diizenlemelerin gegmisine baktigimizda bu konuda iki diizenleme 6ne ¢ikmaktadir.
Bu diizenlemelerden 2003 yilinda 4966 sayili yasayla, Toplu Konut idaresi’ne kentsel yenileme
konusunda yetki ve finansman imkanlar1 verilmis; 2004 yilinda ise 5162 sayili yasayla, Imar
Bakanligi’nin gecekondularin tasfiyesiyle ilgili yetkileri TOKI’ye devredilmistir. Sonrasinda da,
TOKI’nin kentsel gelisme ile ilgili yetki alan1 hizla genislemistir. Kentsel rant alanlar1 yaratma
amacina doniik kentsel doniisiim projelerinin Tiirkiye’nin tim kentlerinde giindeme girmesi ise,
yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projeleri hazirlama ve uygulamalarinin 6niinii agcan yasal
diizenlemeler olan, 2005 yilinda c¢ikarilan 5393 sayili “Belediye Kanunu” ve 5366 sayili
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” ile 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” la olmustur (Ozgiil, 2020: 67). Bu kanunun amaci;
afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir. Bu tiir riskli alanlar, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi, TOKI ya da Belediyeler tarafindan belirlenirken tiim yetki yine bu
kurumlara devredilmistir (Glizey, 2012: 74)

Kentsel dontigiim i¢in “rant”, gerekli bir unsur olmamasina karsin, kamu ekonomisinin verimliligi
acisindan sadece kamu kaynaklariyla doniisiimiin gergeklestirilmesi kamu hizmetlerinin etkin
sunumu agisindan zorlayict bir durumdur. Bu yiizden yonetimler kentsel doniisiimiin kesin olarak
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gerekli goriildiigii yerlerde bu islemi, rant getirisi olan projelerle gergeklestirmektedirler. Ancak,
gerceklestirilmesi ile rantin ortaya ¢ikmasi s6z konusu olmayan ancak yapilmasi gerekli olan
kamusal nitelikli diger projeler de kamunun hizmet arzinda 6nemli yer tutmaktadir. Bu tlirden rant
icermeyen projelerin kamusal kaynaklarla finanse edilmesi kaginilmazdir. Zaten kit olan kamusal
kaynaklarin etkin ve verimli bir bigimde ydnetmek durumunda olan ydnetimlerin, her tiirlii
olumsuz algiya ragmen kentsel doniisiimlerde, dogrudan kamu kaynaklariyla finanse edilmesine
doniik projeler yerine rant olusturabilme potansiyeli olanlari tercih etmesi ekonomik diisiince
acisindan rasyonel bulunmaktadir. Kaldi ki kamusal kaynaklar yeterli olsa bile, kentsel doniisiim
projelerinin gergeklestirilmesinde 6zel sektoriin de projelerde yer almasi projenin niteliginde ve
hizinda olumlu bir katki saglayacaksa, kamu-6zel ortakligi yontemi tercih edilmelidir (Ulutas,
2005: 60)

Kentsel doniisiimle fiziksel iyilesmenin yani sira kentin ekonomik agidan canlanmasi da
amaclanmaktadir. Bdylece kentsel doniisiim, kentlerde hem niteliksel hem de yapisal degisime
yol agmaktadir (Tekeli, 2003: 3-7). Kamu sektdriiniin finansmaninda zorluk bulunan projelerde
ifade edildigi gibi Ozel tesebbiislere ihtiya¢ ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda; insaat firmalari,
pazarlama, emlak sirketleri, finansman kuruluslar1, miilk sahipleri ve yatirnmcilar yer almaktadir.
Ozel sektor, kentsel doniisiim uygulamalaria; proje hazirlama, gerceklestirme, isletme, finansal
destek gibi konularda katki saglayabilmektedir. Dolayisiyla 6zel sektor agisindan ticari menfaat
ya da karmn isin cazip unsurunu olusturmasi nedeniyle doniisim c¢alismalarina 6zel sektorii
katabilmek icin, kentsel doniisiim projelerinde onlara fayda saglayacak firsatlar sunulmasi
gerekmektedir (Kutlu, 2004: 267). Hatta bunun da OGtesinde, sadece piyasa aktorlerinin iginde
bulundugu ve bunlarin yer aldig1 siireglere birakilmayan, kentteki tiim kesimleri kapsayan bir
kentsel doniigiimiin yasam standardina olumlu yonde etki eden onemli bir degisken oldugu da
gozlenmektedir (Sadioglu, 2020: 901).

Yatirrm ve miidahalelerle, kentsel toprak iizerinden olusturulmaya ¢alisilan yeni deger
cercevesinde yliriitiilen kentsel doniisiim uygulamalari, kente yonelik gerceklestirilen en temel
miidahale araclarindan birisi haline gelmistir (Goksu ve Bal, 2010: 257). Kentsel doniisiim ile
hedeflenen siireg, eskisinden ¢ok daha iyi yasam standartlarini igeren farkli kullanim alanlariyla
yeni bir kentsel diizen olusturmaktir. Ulasimdan, konut alanlarina, ticaret alanlarindan yesil
alanlara bir biitiin halinde eskisinden ¢ok daha kaliteli bir ¢evreyi olusturmak baslica hedeftir.
Doniisiim Oncesi bu alanlardaki ¢okiintii ve diizensizligin olumsuz etkileri, nasil ki kentin
tamaminda ve yonetiminde sikint1 olusturuyorsa, hedefin ger¢eklesmesi sonrasindaki getiriden de
dogrudan hak sahipleri yaninda tiim kentin dolayli da olsa yararlanmasi bir kentsel doniisim
projesi iiretiminden beklenen en énemli fayda olmalidir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim rant araci
olarak goriilmemeli ¢linkii rant, projenin temelinde yer alan hareket noktasi degil sonucudur.
Kaliteli ¢evre dokusu olusturmasi nedeniyle doniisiim projelerine talep olmaktadir (Topgu, 2017,
47). Diger bir ifadeyle bu uygulamalarin yayginlagsmasindaki asil etken, ayn1 zamanda daha
kaliteli ve eskiye oranla ¢ok daha yiiksek standartlardaki yeni yasam alanlarina yonelik piyasa
talebinde meydana gelen artistir. Dontisiimiin kentsel dokuya yaptigi yeni olumlu katkinin
toplumsal taleple 6l¢iilebilir maddi deger olarak karsilik bulmasidir.

Ne var ki son yillarda fiziksel, ekonomik olarak ¢okiintii alanlarmma doniisen kent merkezlerinin
yeniden diizenlenerek ayaga kaldirilmasi i¢in gercgeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinin,
yeni yasal dlizenlemelerle saglanan yetki ve imkanlar ¢ercevesinde amacinin disinda kullanilmaya
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baglandigi gozlenmektedir. Bu konudaki olumsuz degerlendirmelerin toplumda giderek
yayginlasmasi, kamuoyunda kentsel doniisiime dair giiveni ve destegi azaltmaktadir (Sadioglu,
2020:881). Bu tiir bir alg1 agisindan ise, kentsel doniisiimiin 6ziinde, sagliksiz yapilasmis kentsel
alanlar ve niifus sorunlarina ¢6ziim bulmaktan ¢ok, bu tiir alanlarin yenilenerek kentsel arsa
piyasasina katilmas1 yer almaktadir (Aksoy ve Gilizey Kocatas, 2017: 291).

Cogu zaman kentlerde spekiilasyonun yol acgtigi deger artiglarinin temelinde; gerceklestirilmekte
olan kentsel doniisiimiin ve finansman uygulamalarinin énemli bir yeri bulunmaktadir. Ayrica
kentin biitinii goz ardi edilerek bazi bolimlerinin hatta parsel diizeyinde planlanmasi, miilkiyeti
devlette olan topraklarin 6zel miilkiyete gecirilmesi veya 6zel miilkiyette bulunanlarin da el
degistirmesi diger nedenler arasinda yer almaktadir (Turan, 2009: 97).

Gelismis tilkelerdeki kentsel doniisiim uygulamalarinda, ekonomik gelisime katki sunan ¢oziimler
goze carpmaktadir. Ancak Tirkiye’de bu durum ne yazik ki farklidir. Doniisiim uygulanan
alanlarda, tretilen ticari mekanlarin ekonomik etkinligi zayif kalmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 ekonomik gelismeye yonelik kazanimlardan daha ¢ok konut agirlikli bir yapilasma
sergilemektedir. Uretimi temel alan, katma deger yaratarak ekonomik refahi onceleyen kent
ekonomisinin olusturulmas: ve bunun siirdiiriilebilir kilmmas1 gercegi goz ard1 edilmektedir. Ote
yandan iilkemizde, kentsel mekan, kentsel degerleri muhafaza noktasindan hareketle, insan ve
kiiltiir gercegi birlikte yeterince ele alinmamaktadir (Yaman ve Sahinbag, 2017: 73).

Halkin anlayis1 ve katkisi saglanmadik¢a kentsel doniisim plan g¢alismalart ve uygulamalari
basarili olamayacagindan olumsuz davraniglarinin oniine ge¢mek icin doniisiim gerceklestirecek
kent yonetimlerinin halkla iliskilere 6nem vermesi gerekir. Katilimer kentsel doniisiim planlari,
kent kimliginin korunmasinda giivence saglayarak, dogayi, ¢evreyi, yesil alanlar1 tarihsel ve
kiiltiirel varliklart koruyucu niteligiyle 6ne ¢ikmalidir (Dogan, 2015:540).

Gelinen noktada giderek kentlerde rant olusturan 6nemli bir alan haline gelen kentsel doniisiim ve
finansman projeleri, konut tiretimi ve konut finansman sisteminde dahi degisime neden olmustur.
Gegmiste, konut ihtiyacinin, kamu kuruluslarinca arsa ve kredi destegi, konut kooperatifleri
yoluyla giderildigi sistem artik degismistir. Ozellikle, konut piyasasina dayali olarak devlet ve
0zel miilk niteliginde bulunan kentsel topraklar iizerinde tasinmaz yatirim ortakliklar1 ve finans
kuruluglar1 6nemli aktorler haline gelmiglerdir. Kentin bos arazilerinde ya da 6zel miilk
niteligindeki biiyiik alanlarda sermaye sirketleri, proje ve uygulamalari kendileri yaparken,
kentteki proje yapilmasi risk olusturan gecekondu bélgelerinde devreye TOKI girmektedir
(Sisman ve Kibaroglu, 2009: 3-4).

Boylece, finansman sisteminde gerceklestirilen degisimle yapilan konutlarda yeni finansman
projeleri ve yeni ihale yontemleri uygulanarak, iilkenin toprak ve konut politikasina sekil
verilmektedir. Yapilan kentsel doniisim ve finansman projelerinde yiiksek rant getirisi olan
kentsel topraklar tercih edilmektedir. Bu sistemde, kamu giiciinden ve kamu kaynaklarindan
istifade edilerek topraklarin konum rantina ek olarak sermaye yatirirmina yonelik yeni rantlarin
ortaya ¢ikmasi saglanmakta, soz konusu kentsel topraklar projeler aracilifiyla imara agilmakta ve
altyap1 yatirimlart da maliyet olarak kamu kaynaklarindan karsilanmaktadir. Oysa, kamu
kaynaklariin gereksiz tiiketilmemesi bu alandaki temel anlayis olmalidir. Kamunun zaten kit olan
kaynaklarimin bu yolla eritilmesi dogru degildir. Dolayisiyla, ranti olmayan kentsel doniisiim
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projelerinin, kamu kaynaklari ile finanse edilmesi kamu ekonomisi i¢in k&tii bir tercihtir ve son
care olmalidir.

3. Kamu Miilkiyetinin ve Kentsel Planlamanin Rant Algisina Etkisi

Kentlerdeki rantlarin ortaya ¢ikisi ve paylasimi siirecinde kamu miilkiyetinin ve kent planlamanin
rolii de dnemli bir yer tutmaktadir. Bu cer¢evede kentlerde var olan kamu miilklerinin satisi,
Ozellestirilmesi ve planlanmasi siireglerinin kentsel rantin boliisim ve paylasimi iizerinde
mesrulastirici bir rolii de bulunmaktadir. Ancak, bu uygulamalarla yaratilan yeni haklar ile olusan
rant degeri, yolsuzluk algisina yeni bakis agis1 getiren bir algiya doniisebilmektedir (Kahraman,
2010: 63)

Kamu miilkiyeti ve kentsel rantlara iliskin politikalar diinyada i¢inden gegilen ekonomik anlayis
Ve siyasi riizgarlardan bagimsiz degildir. Yasanilan donem, piyasa ekonomisinin sermaye birikim
stirecgleri lizerinde belirleyici oldugu bir asamay1 gostermekte ve merkezi devlet yapilanmasi da,
bu donemin gerekliliklerinden hareketle organize olarak yeni politikalar tiretmektedir. Hakim
paradigmanin, kentsel alanlardaki pratikleri de bu bakis agisinin kentlesme siireglerine yansimasi
olarak go6zlenmektedir. Bu perspektiften yerel yonetimlerin kentsel mekanlara bakisi ve bu
mekanlar ilizerindeki kamu miilklerini ele alisi, girisecekleri yeni kamu yatirimlarina kaynak
imkani saglayacak miilkler biciminde olmaktadir.

Ote yandan devlet orgiitlenmesinin yeniden yapilanmasi siireci igerisinde, kamu y&netiminin
yereldeki gorevlerini iistlenerek genisleten yerel yonetimlerin, bu kapsamda kentsel mekan ve
yapilar iizerindeki islevleri daha da 6ne c¢ikmistir. Bunlardan 6zellikle planlama yetkileri ile
kentsel rantlarin bollisiimii lizerindeki rolleri dikkate deger hale gelmistir. Yapilan mevzuat
degisiklikleriyle yeni islevlere ve yetkilere sahip olan yerel yonetimler, ekonomik iliskilerini
diizenleme konusunda elini giiclendirecek imkanlara kavusmuslardir. Hizmetlerinin arzinda piyasa
ekonomisinin gereklerini uygulamaya dokecek yeni yontemler, sermayeyle iliskileri iizerinde
belirleyici olmustur. Yerel yonetimlerin planlama yetkisine kavugmasi olusabilecek rant karsisinda
rant1 paylasma konusunda toplumsal baski ile karsi karsiya getirse de hizmet arzinda 6deten beri
sikintt duyulan kaynak temininde 6nemli bir kaynak olarak kullanilabilecegini gostermistir.

Dar anlamda imar uygulamalar1 olarak da ifade edilen planlama ve plan degisiklikleri, rantin
olusum ve boliisiim siireglerindeki en onemi araglardan biri olagelmistir. Kentsel topraklarda
ortaya ¢ikan s6z konusu rantlar, planlamaya iliskin alinan kararlardaki yanlislarin bir sonucu
oldugu kadar ayn1 zamanda nedeni olarak da degerlendirilebilir. Kentsel planlamanin 6zellestirme
isleviyle sekillenen yenilenmis boyutu, kamu miilkleri {izerinde rant olusumunu kolaylastirict ve
imar haklarinin imtiyazli dagitimiyla da degerini arttiran bir goriiniime kavusmustur.

Tiirkiye’de gerceklesen kentlesme siirecinde kentsel rantin diizenlenmesine iliskin yasal ve
yonetsel araglar igerisinde sermayenin yeniden iiretimi kapsaminda 6ne ¢ikan “planlama” islevi,
bu siiregte Ozellikle imar plan1 degisiklikleri ve onaylama yetkileriyle yerel yonetimlerce etkili
olarak ytiriitiilmektedir. Kentsel mekanlarda imtiyazli imar haklar1 olusturulurken yonetsel amag
ve politik hedefler, kentsel rantlarin degerinin azami olarak arttirilmasina odaklanmaktadir. Bu ise
planlamada olmas1 gereken biitlinciil yaklasimin ve genel kamu yararinin goéz ardi edilmesine
ortam hazirlamaktadir. Kamunun karar ve etkinlikleriyle degeri miimkiin oldugunca arttirilan
tasinmaz mallarin 6zel miilkiyet konusu olanlarinin artan degerleri {lizerinden alinan harcama
katilma paylar1 hizmetlere finansman katkis1 saglamakta mevcut veya kamulastirmalarla elde
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edilen kamu miilklerinin piyasaya sermaye aktarimi Ozellestirme satiglar1  yoluyla
gergeklesmektedir. Yatirim, diizenleme, karar ve uygulamalariyla kentsel mekanlarin, ozel
miilkiyetten kamu miilkiyetine tekrar 6zel miilkiyete yonelik degisim islemi miilklerin degerinde
ve menfaatin niteligi lizerinde etki yapmaktadir (Kahraman, 2010: 74-76).

Sosyo- ekonomik bir yonii olan kentsel planlamanin, piyasa siirecinin egemen oldugu bir diinyada
siirlar1 belirlenmistir. Kentlerde gergeklestirilen imar plani diizenlemeleriyle kentsel mekanlar
tizerinde deger olusturma ve dagitma araci olarak islev gormektedir. Bu yolla yapilan girisimler,
ekonomik ve toplumsal anlamda 6nemli etkilere yol agmakta ve kentsel plan uygulamalari, kentte
var olan iiretim ve paylasim iliskilerini yeniden sekillendirmektedir. Planlama faaliyetlerinin
kamusal yonii nedeniyle ekonomik karakterine daha ¢cok kamunun ideolojik durusu yansimaktadir.
Bu cergevede yapilan her plan kendi iiretim ve paylasim iliskilerini diizenlerken, tek islevi bu
olmasa da kentsel arazileri mevcut degerlerinden yeni rant degerlerine yiikseltme misyonunu
yerine getirmektedir.

Oysa dogru yapilacak bir kentsel planlama ile uygulama boyutuna yonelik en 6nemli araglarindan
biri olan kamu arazileri kullanilarak; kentsel gelismelerin yonlendirilmesi; saglikli arsa {iretiminin
gergeklestirilmesi ve toplumsal bir siibvansiyon saglamasi olarak ti¢ temel rol gergeklestirilebilir.
Bu sayede planlama ile kamu arazileri iizerinden piyasa egilimleri, kamu yaran ilkesi ¢ergevesinde
yonlendirilmekte, yine plan gergevesinde, kamu arazi stokundan, arsa ve konut piyasasi
yaratilmasi saglanabilmektedir. Son olarak kent mekanlarinda gittikge daha belirgin bir bigimde
ortaya ¢ikan toplumsal ve ekonomik farklilagsmay1 dengeleme adina, planlama gergevesinde kamu
arazilerinin alt gelir gruplarinin kullanimina agilmasi da toplumsal ihtiyaci karsilamaya doniiktiir.
Burada kamunun, siibvansiyon politikalari ¢er¢evesinde kamu arazi stokundan maliyeti azaltic1 bir
unsur olarak yararlanmasi s6z konusudur. Bu siibvansiyon uygulamalari, bazen altyapili arsa
saglama bi¢iminde, kimi bazen de, toplu konut uygulamalar1 bi¢iminde olabilmektedir.

Kentsel planlama uygulamalarinda beklenenin aksine, planlama eliyle ve bu arazilere verilen imar
haklariyla sermaye yatirimlart cazip hale getirilmektedir. Boylece, hem kentteki konumlari ve
saglanan haklarla olusan yeni degeri, hem de bu deger lizerinden yapilan satiglarla arazi
sahiplerinin rant1 daha da arttirilmaktadir. Ote yandan yeni miilk sahiplerine vergisiz ve kesintisiz
aktarilan arazilerle devletin, kentsel mekanlar1 diizenleme araglarindan olan kentsel planlama ile
zararin1 daha da arttirmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla, planlama halka inmekten G&te
kuralsizliga zemin hazirlamakta ve piyasa odakli uygulamalara imkan veren yeni bir rol
{istlenmektedir (Giizey, 2012: 68). Ozellikle 1slah imar planlarinin agtif1 yasal yolla giiglerini ve
pazarlik paylarini arttiran yapsatgilarla bazi arsa sahiplerinin bu planlart bir yatirim araci olarak
kullanabildikleri goriilmektedir (Senyapili, 2014: 336).

Kentlerdeki kamusal araziler tizerindeki farkli gruplarin ¢ikar miicadelesinde sermayenin tstiinliik
sagladig1 ortadadir. Bu konuda diizenleyici role sahip olan kamu otoritesi, daha ¢ok bu islevlerini
sermayeden yana ger¢eklestirmektedir. Boylelikle kendisinden beklenenin tersine mekan
tizerindeki toplumsal farklilagsmalar1 daha da derinlestirici bir rol oynamaktadir (Kahraman, 2010:
79). Dolayisiyla, Tiirkiye’de geregi gibi saglikli kent planlar1 hazirlanip uygulanmasiin 6niinde
bu siirecler iizerindeki ¢ikar temelli degisimi saglama yoniinde siyasal baskilara agik olmasi engeli
yer almaktadir.
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Kentsel rantlar1 diizenleyip yoneten unsurlar olan merkezi yonetim, yerel yonetimler ile piyasanin
en onemli araci olarak one ¢ikan kentsel planlama vasitasiyla merkezi yonetim, bu alandaki yetkisi
ile yatirim kararlarini kullanarak, miilkiyetindeki topraklarin satilmasi, vasfinin degistirilmesi,
tahsisi gibi yontemlerle, bunlarin 6zel miilk haline donistiiriilmesine, kentsel rantlarin ortaya
c¢ikmasina ve paylasimina neden olmaktadir. Yerel yonetimler, 6zellikle belediyeler de, mevcut
planlama yetkileri ile kentsel topraklari ihtiyaclarina gore kullanimini diizenleyebilmektedirler.

1980’lerden itibaren gelisen neoliberal politikalarin uygulayicilari haline gelen yerel ve merkezi
siyasi otoriteler, donemin yabanci sermaye yatirimlarii tesvik séylemlerinin etkisiyle, 6zellikle
yerli sermaye lehine kentsel mekandaki kullanim ve miilkiyet haklarin1 yeniden diizenlemislerdir.
Bu diizenlemelerle kentsel topraklar tizerindeki kullanim ve miilkiyet haklar1 sinifsal anlamda
asagidan yukariya ve niteliksel olarak da kamusal miilkiyetten o6zel miilkiyete dogru
gergeklesmistir (Glizey, 2012: 71). Bu yeni paradigmaya gore, gelismis iilkelerin deneyimlerinden
ve gittikce artan bilgi birikiminden yararlanilarak, planlarin giincel tutulabilmesi i¢in, sikca
revizyona gidilmesi ihtiyaciyla, uzun vadeli ve geleneksel planlama anlayisi yerine esnek, kisa ya
da orta vadeli planlama anlayisina gecilmistir. Ayrica, projeler ve parcaci yaklagimlar planlama
uygulamalarinda 6ne ¢ikmig, 1990°lardan itibaren de arazi temelli kentsel gelisme icin etkisi ve
islevi yetersiz bulunan geleneksel planlamadan stratejik planlama yaklagimlarina gegilmistir
(Sengiil, 2002; Tasan-Kok, 2011).

S6z konusu ekonomik ve yonetsel anlayis ve pratiklerdeki degisim siirecinde yonetimin tim
alanlarinda goriildigii gibi kentsel rantlar alaninda da, 6zel sektér kuruluslari ve sivil toplum
orgiitleri, “piyasa” adi altinda yeni bir ortak olarak yer almistir. Bu yeni ortagin, kentsel
topraklarin yonetiminde planlama, yatirim ve karar alma siireclerine artik dogrudan etkisi sz
konusu olmaktadir. Planlama ve yatirim kararlar1 kentsel topraklara deger kazandirmakta ve
degerdeki bu artis, piyasanin karar alma siirecglerine etkisi ile dogru orantili ger¢eklesmektedir.
Kentsel rantlarin yonetiminde piyasa olarak s6z edilen ve imar alaninda imtiyazli haklar talep
eden Oncelikli aktorler; insaatgilar, emlak sektorii, sanayi, turizm, egitim, saglik alanlarindaki
yatirimeilar, gayrimenkul yatirnm ortakliklari, bankalar ve finansal kuruluslardir. Piyasa, bu
sliregte kararlar tizerinde etkili olarak kamu miilkiyetindeki topraklarin bir taraftan 6zel miilkiyete
doniistiiriilmesini diger taraftan ise menkul kiymete c¢evirerek mali agidan 6nemli bir ara¢ haline
getirilmesini saglamaktadir.

Kentsel alanlarin bigimlenmesinde ekonomik gelismenin onemli role sahip olmasi, bir taraftan
piyasa odakli doniisiimii zorunlu kilarken, girisimcilik odakli yonetisim anlayisi, kentsel aktorleri
yeniden belirlemektedir. Bu giine kadar kamu yarar1 adina kentte séz sahibi aktorler olan yerel
yonetimler ve plancilar kentsel alanin bigimlenmesinde artik girisimciligi etkin hale getiren bir
role de sahiptirler. Bunlar1 kamu yararindan piyasa ortamina tasiyan bu yeni nitelik yeni gérev
tanimlart ile artik piyasa firsatlarin1 degerlendirerek, 6zel sektoriin en yiiksek faydayr saglamasi
hususunda yapabilirligini belirleyecektir (Glizey, 2012: 66-67).

Kent planlar1 kentlerin dogal gelisim seyrini 6nemli olgiide etkilemektedir. Kentsel mekéanlar
iizerindeki konut, egitim, saglik, spor, kiiltiir, tarim, ticaret ve sanayi islevlerini sekillendirmekte
fiziki ve ekonomik yonden kentsel gelismenin yoniinii ve kapsamini belirlemektedir. Kamunun ve
0zel kesimin sunacagi hizmet yatirimlari acgisindan kent topraginin talebe bagli kullanim niteligi
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degiserek, degeri de siirekli artmaktadir. Muhtemel deger artislari ekonomik fayda beklentisiyle
tasinmaz mal malikleri agisindan spekiilasyon konusu olmaktadir ki bu durumun kaynagi rant
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel planlamanin zaman ic¢inde giderek bireysel ¢ikarlarin araci
haline donilismesinin 6niine gegilerek planlarin kamusal ¢ikar1 gézetebilmesi i¢in odak noktasina
kamu yararinin oturtulmasi ve bunun ne sekilde uygulamaya gecilecegi tizerinde durulmalidir. Bu
konudaki cabalar, ayn1 zamanda kentsel ranti olumsuz anlamda kamu yagma, talan, soygun,
bireysel ¢ikar, kamusal miilkiyet alanlarmin tahribi gibi algilanmasimin 6niine gegmeye doniik
toplumsal bilinci gii¢lendirecektir. Bdylelikle halk tarafindan etkinlikle denetlenen kentsel
planlama kararlarinda, toplumsal deger ve ilkeleri gézeten bir kamu yarar1 anlayisi ile hizmetlerin
ele alinmasi daha dogru, etkileyici ve sonug alici olacaktir (Azrak, 2002: 1).

Kentsel planlama, kentsel sorunlara ¢oziim iiretme noktasinda kentsel gelisme siireglerine
biitiinciil miidahale imkanlar1 gelistirmeyi ve bunu denetleyip, yonlendirmeyi igcermektedir.
Ancak, gelinen noktada, kent planlamasinin farkli kurumlarin yetki ve sorumlulugu altinda
bulunmasi, planlamada karar alma siireglerinde biitiinciil bakisin yitirilmesine neden olmaktadir.
Gergeklestirilen plan degisiklikleriyle imtiyazli imar haklar1 olusturulmasi, elde edilen imar hakki
ile ortaya ¢ikan maddi kiilfetlerin yeniden kamu tarafindan iistlenilmesi dolayisiyla kamu zarara
ugramaktadir. Bu nedenle, kentteki kamu arazilerinin imar haklari ile 6zel miilk haline gegisi
stirecinde devlet, piyasa ekonomisi gergevesinde rol alan 6nemli bir aktor haline gelmektedir. Ne
yazik ki bu yeni rol, yozlagmanin baska bir boyutu olarak; ¢ikar amaciyla kamu giiciiniin
kullanim1 bi¢imiyle kendini gosterebilmektedir. Kentsel arazilerin el degistirmesi, plan
degisiklikleri, dzellestirme uygulamalariyla mesru bir kilifa biirinmektedir. Devlet eliyle olusan
kentsel rantlarin sinirlarinin net olarak tespitinin zorlugu ve kullanimindan dogan faydasimin adil
boliigiimiiniin yapilamamasi, topluma yozlasma algisi olarak yansimaktadir.

Devletin bu siirecin odak noktasinda yer almasi, kent mekani agisindan diizenleyici islev gérmesi
beklenirken, sozii edilen bu faaliyetleri bu islevini ortadan kaldirmaya doniiktiir. Diger bir deyisle
devlet, kamusal miilkleri tizerindeki diizenleyici islevini satiglarla ortadan kaldirmakta ve kendi
eliyle olusturdugu rant1 ve olusan yeni degeri sermaye birikim siirecine yonlendirmektedir. Bu
durum sonugta, mekansal toplumsal ve ekonomik sorunlar1 daha da arttirmaktadir. Devlet, piyasa
mekanizmasi igerisinde piyasada yer alan biitiin aktorlerin tercihleriyle sekillenmesi gereken
kentsel topraklar tizerindeki islevleri kendisi yiiklenerek toplumun ve sermayenin yeniden {iretimi-
ne katki saglamaktadir (Harvey, 2003: 248-250).

Devlet, kentsel mekanlara yonelik yapmis oldugu yatirrm ve Ozellesmelerle kamu miilklerini
sermayeye aktararak, sermaye birikiminin ve rant olusumunun kosullarin1 olusturmaktadir. Bu
acidan kamusal miilklerinin, satig yoluyla sermayeye aktarmasi siirecinde piyasada diizenleyici ve
dengeleyici rol oynamasi gerekirken daha ¢ok sermayenin rant elde etme amacl spekiilatif
yontemlerine katki saglamaktadir. Dolayisiyla devlet, sermaye rant geligkisi iginde; piyasaya
miidahale ederek sermayenin rant iizerinden yeniden iiretimine imkan sunmaktadir (Keskinok,
2006: 191).

Bununla birlikte, Tiirkiye'de uygulanan arsa politikalari, olusan piyasa talebi karsisinda yetersiz
kalmaktadir. Kentlerimizdeki arsa iiretiminin yetersizligi, kentsel gelisim siirecinin énemli bir
sorun alan1 olan rant adaletsizliklerine, gecekondulagsmaya, spekiilasyonun giderek daha da
artmasina, kentsel hizmetlerin sunumunda verimsizlige, yer secim sorunlarina, sosyal donati
alanlarinda eksiklige ve neticede sagliksiz kentsel mekanlarin olusturdugu diizensizlige neden
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olmaktadir. Boyle bir gelisme igerisinde, eldeki kamu arazileri, kamu aciklarin1 kapatmakta
kolaylikla pazarlanip satilabilecek bir mali kaynak olarak goriilmektedir. Bu bakis agisiyla kentsel
alanlardaki getiri potansiyeli olan tiim miilkler {izerinde, yapilan miidahalelerle rant talebinin
yogunlasmasi saglanmakta ve devletin yetkilerinin kullanilmasiyla 6zel menfaatin 6ne ¢iktigi
ancak kamu acisindan da kaynak yaratan bir piyasa olusmaktadir.

Sonugcta, Kentlerimizde, sosyal ve teknik altyapi hizmetlerindeki eksiklik uzun zamandan bu yana
yogun olarak hissedilmektedir. Kamu arazileri, kentlerimizdeki bu tiir mekansal eksiklikleri
giderecek alanlar olarak planlanmalidir. Rant elde etmek adina bagvurulacak kullanimlar sosyal
altyapidaki eksiklikleri daha da arttiracaktir. Planlama g¢ercevesinde kamu arazilerinin, piyasa
kosullart i¢cinde konut ihtiyacini karsilayamayan alt ve orta gelirliler i¢in sosyal amagli konut
olarak tasarlanmasi olanaklari arttirilmalidir. Bu kapsamda kamu arazileri, yapilacak dogru
planlama ile diizenli kent yapisinin iiretilmesinde onemli bir uygulama araci olacaktir. Ancak
bunun gergeklesme kosullarindan biri, plan dengesinin ortak kullanim alanlari ile niifus yogunlugu
iliskisinin birbiriyle uyumunu saglayacak bicimde; yani kentte yasayan tiim insanlarin
ihtiyaclarina karsilik verecek oOlgiide ortak yarar dogrultusunda kurulmasii gerektirir. Bugiin,
kentlerimizde, bu iligki ne yazik ki yeter diizeyde saglanamamaktadir. Kent yonetimlerinin
yapacagl hizmetlerle her durumda ortaya ¢ikabilecek rantin, adil paylasimimi saglayacak bir
mekanizma kurulmadan ve biitcelerine onemli katki saglayacak alternatif gelir kaynaklarma
kavusturulmadan, kamunun icinde yer aldigi spekiilatif rant iliskilerinin kentlerde yeniden
iretiminin azalmasi veya ortadan kalkmast miimkiin gériinmemektedir.

4. Ozellestirme, Boliisiim iliskileri Acisindan Kentsel Rantin Goriiniimii

Kentlerde gergeklestirilen &zellestirme uygulamalarinda, kentsel planlama faaliyetlerinden
yararlanilmasi, kamu miilkiyeti olgusu ile kentsel rant algisini birbirine yakinlagtirmistir. Yapilan
bu faaliyetlerle, daha 6nce degeri oldukga diisiik olan alanlarin bile kentsel rant degerleri yiiksek
seviyelere ¢ikmaktadir. Olusan rantlarin paylagim siire¢lerinin kamu yararina uygun olmayan
bigimde gerceklestirilmesi, kent yoOnetimlerinin bu yondeki ekonomik nitelikteki politik
kararlarinin sorgulanmasina neden olmaktadir.

Ulkemizde &6zel miilkiyeti destekleyici politikalar, Cumhuriyetin kurulusundan itibaren siyasal
stireclerin ekonomi politikalariyla baglantili olarak ve etkileri gorece farklilagarak, giiniimiize
kadar uygulanagelmistir. Kamu agiklarmi kapatma gayesine yonelik olusturulan politikalarin en
son yasal diizenleme olan 24.11.1994 tarihli 4046 sayili "Ozellestirme Uygulamalarmin
Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun" dur. Kanunun 1. maddesinde, amag, “6zellestirme programina alinan kamu iktisadi
tesebbiisleri ve bu kuruluglarin mal varliklariin satis1 yoluyla ekonomide verimlilik artis1 ve
kamu giderlerinde azalma saglamak” olarak belirlenmistir.

Kiiresel boyutta uluslararasi diizeyde yonlendirilen ekonomi politikalari dogrultusunda serbest
piyasa mekanizmasinin igleyis diizeninin egemen oldugu anlayisin, ¢are olarak gordiigii ¢6ziim
“Ozellestirme”dir. Devlet, artik kar ve rant giidiisiiyle, mali yiik olarak goérdiigii miilkleri ve
tesebbiisleri 6zellestirme gayreti igerisindedir. ilk bakista hazineyi rahatlatip ayn1 zamanda kaynak
olusturmasi dolayistyla olumlu algilanan bu siire¢, esasinda devletin ve Tirkiye'deki piyasa
mekanizmasinin kent mekanina, planlamaya, diisiik gelirli ve miilksiiz kent toplumuna olumsuz
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yansimalar1 olacaktir. Kent ekonomisi rant ekonomisine, kent mekani da en fazla rantin
saglanabilecegi bir "araca" doniismiistiir. Kent planlama olgusu ise imar mevzuatina ve imar
planina indirgenmistir.

Oysa kentler gelisim siireglerinde gerek yeni degerler yaratilmasi gerekse bu degerlerin toplumun
tim kesimlerine aktarilmasinda 6nemli iglevler yiiklenmektedir. Uygulamalarda genel olarak bir
spekiilasyon araci olarak yer alan kent topragi, rant olusumuna farkli bigimlerde katki
saglamaktadir. Bu rantin toplumda sahip olacagi gruplar ise onlarin kurumsal yapilar1 tarafindan
belirlenmektedir (Tekeli, 2011: 45).

Devlet, kent mekan1 tizerinde olusan piyasaya miidahale etme imkani sayesinde, kentteki farkl
sosyo-ekonomik gruplarin  varligini, kentsel mekan {zerindeki rant baskisina kars
kollayabilmektedir. Nitekim TOKI modeli ile elde edilen rantin farkli bolgelerde degerlendirilip
kullanilmas1 buna 6rnek olusturmaktadir. Devletin kentteki diizenleyici rolii kamu miilkiyetinin
kentsel mekandaki agirligi, tizerinden yiiriiyebilir. Ancak kentsel rant, kentte yasayan paydaslarin
ortak yararina kullanilabilecekken yani sosyo-ekonomik esitsizliklerin 6nlenmesine doniik bir arag
islevi gorebilecekken, yanlis yonetimle esitsizligi ve adaletsiz paylasimi daha da arttirabilir. Hatta
genel olarak goriilen odur ki, kentsel mekanlardaki kamusal miilkiyetler iizerinden rant yaratma
faaliyetleri, kentsel alanlardaki esitsizliklerin daha da ¢ogalmasina etki yapmaktadir.

Devletin, kentteki diizenleyici roliinii etkin kullanarak, kamu miilkiyetindeki mekanlar tizerinden,
ozellikle diisiik gelir gruplarini da 6nceleyerek konut ihtiyacinin karsilanmasina katkida bulunmasi
temel ilkesi olmasi gerekir. Bu konuda devlet tarafindan, kentteki kamusal alanlarin illegal
kullanimlar1 g6z ardi edilip, imar aflariyla mesrulastirilmasi s6z konusudur. Ayrica devletin kent
merkezlerinde yiiksek getirisi olan kamu miilklerini satis1 suretiyle olusturdugu rantlarin, kentte
yasayan tiim kesimlere yonelik hak ve menfaat paylagimi konusunda zaaf gosterdigi bir gergektir.
Kamunun kent ekonomisi iizerindeki oldukca celigkili olan bu etkinligi, bizzat devlet eliyle
olugturulan kentsel rantlarin paylastirilmast siirecindeki popiilizminin kentlesme politikalart
tizerinde belirleyici rol oynamasina neden olmaktadir.

Devletin piyasa kosullarinda hayata gecirdigi tercih ve yontemler, bu sistem iizerindeki etkinligini
belirlemektedir. Bu bakimdan 6nemli olan husus, kentsel topraklar iizerinde diizenleyici islev
gormesi gereken devletin kentsel mekanda esitsizliklerin temeli olan rantlarin olusumundaki ana
kaynak haline gelmemesidir (Kahraman 2010, 67). Ne var ki, Tiirkiye’de kamu, miilklerini birer
kaynak yaratma araci olarak gérmiis ve bunlar iizerinden, kendi sermayesini olusturan bir aktore
doniigmiistiir. Kentteki 6zellesme siirecinde kamu miilklerinin satis1 yoluyla gerceklesen rantin
boliisiimiinde, en 6nemli ve belirleyici roliin devlete ait oldugu goriilmektedir.

Kamu arazilerinin 6zellestirilmesi tizerinden verimli bir mali kaynak yaratmanin tek yolu, kamuya
yiiksek diizeylerde gelir getirmesini saglayacak bir kent planlama anlayisinin benimsenmesine
bagli goriilmektedir. Dolayisiyla, bu anlayistan yola ¢ikilarak, kamu arazilerinin
Ozellestirilmesiyle, planlarin daha ¢ok rant geliri getiren kentsel kullanimlardan olusmasi
saglanmaktadir. Ancak bu durum, zaten yetersiz olarak iretilen sosyal altyapi hizmetlerinin
sunumunu, daha da azaltacak bir planlama anlayisin1 gelistirmektedir. Ayrica bdyle bir planlama
anlayisi, devletin kendi eliyle diisintii yapmasimi ve kentsel rantt dogrudan kendisinin
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paylastirmasin1 da beraberinde getirmektedir. Siirecin sonunda devlet, toplumsal esitsizlikleri
dogrudan destekledigi bir konuma yerlesmis olmaktadir.

Kentte yerel yonetimlerin yapacaklari hizmet ve yatirimlarin standartlarinin daha da iyilestirilmesi
icin gerekli olan biit¢edeki yetersizlikler nedeniyle giindeme gelen kamusal miilklerin satig1 ve
ozellestirme uygulamalar1 kenti tiiketici sonuclara neden olmaktadir. Ote yandan bu yontemler
kamusal yarar kapsaminda gerekli goriilse bile, kamusal yararin 6zel yarara doniisiimiine daha ¢ok
hizmet etmektedir. Boylelikle kentsel alanlarda kamusal hizmetlerin {retildigi mekanlar
daraltilmakta ve kamusal fonksiyonlar ozellesmektedir. Kamusal hizmet tretimi islevinden
uzaklasan kentler, tiiketimin ve sadece kentsel rantlarla ayakta kalan bir kent kiiltiiriiniin mekani
haline dontismektedir (Keskinok, 2009: 75-76).

Sonugta, kamu miilklerin 6zellestirilmesi eylemleri, kentsel planlama {izerinde karar alma yetki ve
gorevlerine sahip tiim kamu kurumlarinin gelecekteki uygulamalarma engel olan, kent
ekonomisini, toplumsal yasami, rant kaynakli boliisiim iligkilerini ve mekénsal gelismeleri
olumsuz yonde etkileyen bir nitelik tasimaktadir. Bu nedenle yapilmasi gereken en 6nemli sey,
kamu arazileri iizerinde olusturulan politikalarda kamu yararimin gozetilmesidir. Ayrica,
uygulanacak politikalarda, biitiinciil planlama anlayis1 dikkate alinmali; kamu arazileri ile elde
edilecek menfaatlerin kamuya yeniden kazandirilmasi saglanmalidir. Dolayisiyla, kamu arazileri
toplumun bir kismi igin degil, tiim toplumun istifadesine yonelik bagvurulan planlama araglari
haline  donistiriilmelidir.  Bununla  birlikte, kamu miilklerinin  kentsel  gelismenin
yonlendirilmesinde ve kent mekanlarmin saglikli bir bigimde yeniden iiretilmesinde etkinlik
saglayacak dogru kullanim politikalar: ytiriitiilmelidir.

5. Kentsel Hizmetlerde Rantin Finansman Araci Olarak Kullanilmasi

Son yillarda kentsel hizmetlere yonelik artan talep ve beklentilere karsilik yerel yonetimlerin mali
yetersizlikleri yeni finansal arayislar igerisine girmelerine neden olmustur. Yerel hizmetlerin
etkinlikle yiiriitiilebilmesi igin gerekli olan kaynaklara duyulan ihtiyacin mali boyutu ve yerel
yonetimlerin kapasitesini asan beklentiler nedeniyle hizmet odakli ¢ogu tesebbiisiin merkezi
yonetime devredilmesi egilimini son derece artmistir. Oysa yerel yonetimlere mali 6zerklikleri
baglaminda yapilmasi gereken, mali kaynaklarina yonelik daha fazla tasarruf hakki verilmesidir
(Egeli ve Diril, 2012: 25).

Yerel yonetim anlayigindaki doniisimiin odaginda yer alan kentler ayni zamanda ekonomik
gelismenin de merkezinde yer alirlar. Bu siiregte kentlerin kiiresellesmesiyle beliren s6z konusu
doniigiimiin, bariz bir gostergesi olan sermayenin hareketliligi ve uluslararasi alanda konumlarimin
iyilestirilmesine yonelik, etkin bir rekabete itildikleri goriilmektedir. Ancak bu rekabette yerel
yonetimler, daha iyi alt yap1 imkanlar1 saglama ve daha kaliteli hizmetler iiretebilme noktasinda,
giristikleri yatirnmlar1 gerceklestirebilmek igin, uluslararasi finans g¢evrelerinden edindikleri
krediler nedeniyle, sermaye yapilar ile iliskilerinde bagimli hale gelmektedirler. Diger taraftan,
yerel yonetimlerin sundugu kentsel hizmetler de sermayenin yeniden {retimine ydnelik
politikalarin belirledigi alanlara kaymuistir.
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Ayrica, Tiirkiye’de kentsel rantlarin ortaya ¢ikisinda ve bu yondeki algimmin sekillenmesinde
onemli bir yere sahip olan yerel yonetimlerin sunduklar1 hizmetlerin etkisiyle ortaya ¢ikan rant
olgusundan bu hizmetlerin finansmanina yonelik istifade etmemesi diistiniilemez. Nitekim sahip
olduklan yetkilerle gergeklestirdikleri gorevler, sermayenin yeniden iiretimine yonelik elverisli alt
yaptyl mimkiin kilmaktadir. Kentsel planlama ve altyap: yatirimlar: bu konudaki islevsel alanlar
olarak one ¢ikmaktadir.

Bu kapsamda, ozellikle belediyelerin alt yapi, ulasim, toplumsal ve kiiltiirel hizmetleri, ¢evre
diizenlemesi ve kentsel doniisiim projeleri gibi faaliyetlerinin sonucunda olusan kentsel rantlar,
etkin olarak kullanilabilecek bir gelir kaynag: olarak one ¢ikmaktadir. Oyle ki, s6z konusu
hizmetlerle meydana gelen deger artislarina paralel olarak, hizla artan kentsel rant alanlari, 6nemli
bir gelir kalemi potansiyeline donlismiistiir. Ancak uygulamada goriilen problemler sebebiyle
gliniimiizde bu potansiyelden etkin ve verimli bigimde yararlanilamamaktadir. Bu konuda one
¢ikan kamusal rantin Vergilendirilmesi Onerilerinin temelinde, mali 6zerklik baglaminda
belediyelerce yapilan hizmetler nedeniyle olusan rant gelirlerinin, mevcut vergi ve serefiyelerle
etkinligini saglayamadigi, daha ¢ok vergi dis1 kaldig1 goriisii yer almaktadir. Kentlerdeki deger
artiglar1, vergilendirmek suretiyle 6zellikle yerel yonetimlere finansman sorunlarinin ¢éziimiinde
gelir kaynag1 saglama ve de kentsel rantin adil paylasimi bakimindan 6nemli bir uygulama
olabilecegi dnerilmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010, 65).

Rant temelinde meydana gelen deger artiglarinin bir kismimin kamu yarart dogrultusunda
vergilendirilmesiyle haksiz rekabet, haksiz kazan¢ ve kirli iligkilerin o6nlenmesi de
hedeflenmektedir (Saragoglu, Piirsiinlerli Cakar ve Cakir, 89). Ancak bu girisimle rantin meydana
getirdigi deger artisinin dogru ve seffaf bir bigimde belirlenerek miilkiyet hakkinin ihlaline firsat
vermeyen makul ve vatandasca kabul edilebilir bir vergi yiikii olusturmasi saglanmalidir. Ayrica
elde edilecek gelirin paylasilmasi konusunda, hizmetleri yiirlitecek yerel yonetimler basta olmak
tizere kamunun payi da dikkatle ele alinmalidir.

Yerel yonetimlerin yetkilerinin genisletilmesi kapsaminda, planlama yetkisi ve hizmetlerinin
ozellestirilmesi yan1 sira dis bor¢lanma yetkileri kazanmasi ile sermayenin baskisina daha acik
hale gelmis oldugu degerlendirilmektedir. Bu donemde ranta ilgi duyan ¢ikar gruplar1 yerel
yonetim yapilari etrafinda baski grubu olusturarak rantin adil ve esit olarak halka yansitilmasinda
engel olusturabilecek bir konuma yerlesmis olduklarini da dikkate almak gerekir (Kahraman,
2010: 67).

Yerel yonetimler gergeklestirdikleri yatirimlarla ayni zamanda ekonomik anlamda dissallik
olusturmaktadirlar. Bu durum, yatirnm alanlarinin etrafinda ortaya ¢ikan yeni bir ekonomik deger
olarak sekillenmektedir. Boylece degisim, yatirrmin g¢evresindeki miilklerin degerindeki artigin
yani sira kullanim bi¢iminde de gerceklesmekte ve rant olusmaktadir. Kamu miilkleri lizerinden
rant olusturularak yeni deger lizerinden satis yoluyla kaynak olusturulmasi yontemi, islevsel
acidan yerel yonetimlerin merkezi yonetim ile ortak metot ve hareket yontemi benimsedigi bir
alan olarak goriilmektedir. Genellikle kamulagtirma yontemi ile ya da tarim arazisi vasfindan arsa
haline dontisiimii sirasinda kentsel karakter kazanmanin bir bedeli olarak diizenleme ortaklik pay1
seklinde elde edilen bir siire¢ yaganmaktadir.
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Kentin planlamalar g¢ergevesinde yiiriitiilen doniisiim siireci ve gelistirilmesi ¢abalar1 daha ¢ok
biitce gelirlerinden saglanan finansmanla gergeklestirilmektedir. Bu agidan yerel yonetimlerin
faaliyetlerinin kapsami ve etkinligi beklentiyi karsilamaktan bir hayli uzak kalmaktadir. Oz
kaynaklarin arttirilmasi  suretiyle elde edilecek finansman kaynagma daha ¢ok ihtiyag
bulunmaktadir (Topal, 2004: 120). Vergilendirme yetkisinin yerel yonetimlere devri konusunda
iilkemizde oldugu gibi daha ¢ok tercih edilen yontem vergi matrahinin merkezi yonetim tarafindan
belirlenmesi ve bu sinirlar g¢ercevesinde yerel yonetimlerin vergi oranlarini belirlemesidir. Bu
konuda o6zellikle yerel nitelikteki vergilerin kullanimina iliskin finansal kaynak yontemlerinin
gelistirilmesine ihtiya¢ bulunmaktadir (Egeli ve Diril, 2012: 38).

Kentsel planlama ve doniisiim siireglerinde, kamu otoritelerinin kararlariyla ortaya ¢ikarilan
ranttan, toplumdaki belli kesimlerin istifade etmesi, gelir ve menfaat paylasiminda adaletsizlige
bizzat kamu eliyle yol agilmasina neden olunmaktadir. Kent yonetimlerince rant olgusunu
finansman saglama amaciyla kullaniminin halen yasal bir temele oturtulamamasi, bu yonde alinan
kararlarin ahlaki agidan elestirilmesine neden olmaktadir. Bu konudaki yapilacak objektif, adil,
gercek anlamda kamu yararini gézeten bir verdi diizenlemesi ile saglanacak gelirlerin, biryandan
kentin sosyal, ekonomik ihtiyaglarinin finansmanina katki saglarken, diger yandan da rantin yol
actig1 gelir dagilimi adaletsizliklerini gidermeye fayda saglayacagi degerlendirilmektedir.

Sonug:

Tirkiye’deki kentlesme siirecinde, kentsel bigimlenmenin 6énemli bir faktorii haline gelmis olan
kentsel rantlar, temelde diinyadaki yeni ekonomik paradigma ve buna bagl olarak gelisen kentsel
hizmet anlayigindan bagimsiz diisiiniilemez. Siirecin belirgin bir 6zelligi olarak kentlerde ortaya
cikan rant olgusu, toplumsal beklenti ve taleplerin karsilanmasina yonelik yeni hizmet arzina
finansman saglamakta yetersiz kalan kamu biitgelerine ilave “kaynak”, bir “care” olarak islev
gormektedir. Ancak kentsel rantlarin giincel bir sorun haline gelmeleri esasinda kotii yonetilmeleri
sebebiyledir. Bunun da temelinde yatan, kamunun karar, uygulama ve hizmetlerinin ortaya
cikardigi deger artiglarinin, toplumsal faydaya uygun olarak adil paylasima imkan verecek
mekanizmalarla yiirttiillmemesidir.

Kentsel rantlarin yonlendirilmesinde merkezi yonetim, yerel yonetimler ve piyasa Onemli rol
oynamaktadir. Devlet, bu siiregte miilklerinin satisi, planlamast ve uygulamasiyla bizzat kendi
eliyle toplumsal gruplar arasindaki ¢ikar miicadelesinin 6nemli bir aktorii haline gelmistir. Asil bu
stirecteki islevi ise, 6zel sektdr ve sivil toplum unsurlarindan olusan ve ekonomik aktivitelerin
merkezi durumundaki piyasay1 diizenlemektir. Ayricalikli yatirnm kararlari, planlama islevi ve
imar diizenlemeleri ile ekonomik siireci etkileyerek piyasa iizerinde belirleyici olmaktadir. Ote
yandan yerel yonetimlerin de son yillarda ekonomik iliskileri diizenleme konusunda elini
giiclendiren imkéanlara kavusmus olduklar1 goriilmektedir. Getirilen hukuksal diizenlemeler
sonucunda sahip olduklar1 yeni islev ve yetkilerle, hizmetlerinin arzinda piyasa ekonomisinin
gereklerini uygulamaya yansitacak yeni yontemler sayesinde, sermayeyle iliskileri {izerinde
belirleyici hale gelmislerdir. Ote yandan yerel yonetimlerin yeni yetkileri onlar1 sermaye ve ¢ikar
gruplarin yer aldig1 piyasanin etkisine daha da agik hale getirmistir. Bu yetkiler olusabilecek ranti
paylasma konusunda toplumsal baski ile kars1 karsiya getirse de hizmet arzinda ddeten beri sikinti
duyulan kaynak temininde 6nemli bir kaynak olarak kullanilabilecegini de gostermistir. Piyasa ise,
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kendi mekanizmasi icerisinde yer alan aktorlerin tercihleriyle sekillenmesi gereken miilk
degerlerinin yeniden paylasilmasi islevini, ¢ikara dayali spekiilatif iliskiler iizerinden, s6zi edilen
diger aktorlerin yetkilerinin yonlendirildigi bir ortama doniismiistiir.

Devletin kente bakis agisinin da bigimlendigi yeni ekonomik doniisiimde, kamunun kendine
kaynak bulma istegi, odak noktasidir. Kamu kurumlarimin birgogu yeni kamusal islevleri
nedeniyle miilklerini, satig veya tahsis yoluyla 6zele devretmeye yonelmistir. Bu siiregte kamunun
diizenleyici olarak kullandig1 bir ara¢ olan kentsel planlama ise s6z konusu miilklerin degerini
arttirmaya doniik bir rant araci haline gelmistir. Kentin gelistirilmesi ve bu kapsamda
gergeklestirilen planlama ve kentsel doniisiim ¢alismalari, artan niifus yogunluguna bagli olarak
yeni yapilagsma faaliyetleri ve buna paralel olarak daha da artan hizmet talepleri artik yerel
yonetimlerin mevcut biitce gelirlerinden karsilanmasi miimkiin olmayan finansman sorununu
olusturmaktadir. Bu nedenle, kentteki deger artislarindan kaynaklanan rant kazanglari, dikkat
cekmektedir. Yasal diizenlemelerle ve yonetsel kararlarla ger¢eklesen kentsel miidahaleler, kamu
arazilerinin niteliksel olarak doniisimii ve kamusal kullanim alanlarmin &zellestirilmesi
uygulamalari, tim bunlarin kent yasamina ve topluma etkileri goz dniinde tutuldugunda kentlerde
olusan rantlar konusunda, sosyal olarak adil bir paylasimimin saglanmasi, bu noktada kamu
yararini 6nceleyen ortak degerlerin savunulmasi ve zaten uygulamada bulunan bu hususun mali
acidan yeni vergi diizenlemeleri kapsamina alinmasi geregi 6ne ¢ikmaktadir.

Etik Standart ile Uyumluluk Cikar Catismasi: Yazarlar herhangi bir ¢ikar catismasimin olmadigini beyan eder.
Etik Kurul izni: Bu calisma igin etik kurul iznine gerek yoktur.

Finansal Destek: Yoktur
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