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ÖZET

Gelişen teknoloji; siyasi, ekonomik ve toplumsal hayatı etkisi altına almaktadır. Ülkemizde nüfus artışı, oran olarak azalsa bile, devam etmektedir. Özellikle 1950’lerden sonra izlenen hızlı nüfus artışı, tarımsal toprakların çoğalan kırsal nüfusu besleyememesi, daha iyi hayat şartlarının bulunacağı umudu ve bunların sonucu olarak kırsaldan kente akın, şehirleşme hareketlerinin başlangıcı olmuştur. Bununla birlikte sanayinin gelişmesi, şehirlerin anormal derecede büyümesinin nedeni olmuştur. Sanayileşme, şehirleri birer üretim merkezi haline getirmeye başlamıştır. Sanayileşme ile birlikte kentler hızla değişmeye ve gelişmeye başlamıştır. Kentsel nüfus artışı ile birlikte tarım topraklarının yok olması süreci başlamıştır. Kent, köylere kıyasla daha fazla nüfusa sahip, tarım dışı faaliyetlerin yoğunlaştığı, toplumun barınma, çalışma, eğlenme ve ulaşım gereksinmelerini karşılamak üzere düzenlenen yerleşmeler olarak tanımlanabilir. Tarım arazilerinin yok olmaması için kentleşme talebinin önünde planlama yapılmalıdır. Kentsel teknik altyapının yapılarak imar planına uyulmasıyla, plansız yapılaşmanın önüne geçilebilmesi mümkündür.  

Arsa üretiminde spekülatörler de önemli rol oynamaktadır. Tarım topraklarının kentsel arsa haline dönüşmesi sürecinde spekülatörler önce toprağı bugünkü kullanım değeri üzerinden satın almakta ve imar sonucu oluşan değer üzerinden satmaktadırlar. Çoğu kere de kentler imar planının saptadığı gelişme yönlerinde değil spekülasyona konu olan toprakların bulunduğu yönde gelişmektedir. Bu bildiride tarım arazilerinin imarlı arsaya dönüşüm sürecinde yaşanan sorunlar tanımlanacak çözüm önerileri sunulacaktır. 
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ABSTRACT

PROBLEMS BRING WITH OPENING AGRICULTURAL LANDS TO DEVELOPMENT AS URBAN LANDS

Developing technology is affecting to political, economic and social life. Population in our country is continuing to increase even thought the ratio is declining. Especially, after the 1950s’, due to increasing population, inadequate agricultural land to supply rural population, better life condition expectations and the movement from rural to urban areas the urbanization process has been started. In addition, developing in industry has caused in unnatural growing the cities. Industrialization has begun to make the cities a production center. With the Industrialization, the cities have started to change and develop increasingly. With the urban population increase, the process of destroying agricultural lands has started. Cities can be defined as settlement area, which has more population than village and non agricultural activities condensed, constituted to needs of society for sheltering, working, entertainment and transportation. In order to protect agricultural lands planning is needed first. It is possible to prevent unplanned development by building technical urban infrastructure and obeying development plan. 

In the production of land, speculators have also played important role. In the phase of transformation of agricultural lands to urban lands, lands are bought by speculator with current value, then are sold with the value constitute at the end of development plan. Mostly, the cities develop in the direction to land subject to speculation but not to direction determined by development plan. In this paper, the problems face in the phase of transformation agricultural lands to planned land is described and solutions are presented. 
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1. TARIMSAL ARAZİNİN ARSAYA DÖNÜŞÜM SÜRECİ

Konunun daha iyi kavranması açısından tarımsal ve kentsel toprak tanımının verilmesinde yarar bulunmaktadır. Tarımsal toprak, tarımsal üretim amacıyla kullanılan bir doğal kaynak olup değeri üretebileceği tarımsal ürün potansiyeline göre oluşmaktadır. Kentsel kullanıma özgülenme beklentisi yaratmayacak kadar diğer imarlı arsaların yayılma etki alanı dışındadır. Arsa ise planlama aracılığıyla altyapısı hazırlanmış ve üstyapıya ilişkin imar hakları ile donatılmış kentsel toprak olup yapılaşmış alanların yakınında ya da içinde olabilir.

Kentsel toprak, Tekeli’ye göre henüz arsaya dönüşmemekle birlikte imar hakkı için beklenti içine girilmiş ve spekülasyona konu olmaya başlamış topraktır(Tekeli, 1993). Keleş ise;“Kent ve kasabalarda, yapı yapmaya ayrılmış ve kent yönetiminin sunduğu kolaylık ve donanımlardan yararlanabilecek yeryüzü parçası” olarak tanımladığı kentsel toprağı arsa ile eşanlamlı kabul etmektedir(Keleş, 2002). Araziden arsaya dönüşüm süreci mevzuatta tanımlı ve belirgin değildir. Bunun doğal bir sonucu olarak da oluşan değer artışı ya da kentsel rant genelde görmezden gelinmiş olup, yalnızca arsa ve arazi düzenlemeleri uygulamalarında bir ölçüde kamuya dönüşü sağlanabilmektedir.

Merkezi ve yerel yönetimler, arsaya dönüşüm için altyapı düzenlemesini de kapsayacak biçimde bir dizi işlemler yürütmekte ve harcamada bulunmaktadır. Yapılan bu harcamalar, kentsel kullanıma özgülenmiş arsalarda değer artışı olarak kendini göstermektedir. Daha açık bir deyişle, araziden arsaya dönüşüm sürecinde görülen değer artışının kaynağı doğrudan kamunun yaptığı alt yapı ve üst yapı ile ilgili işlem ve eylemlerdir(Yıldız, 2000). Bunun yanında, kentsel kullanıma özgülenmiş toprakta tarımsal üretim yapılamadığı için oluşan kayıplar da topluma yüklenmektedir. Tarımsal arazinin arsaya dönüşümü yapılan planlama eylemleriyle oluşmaktadır.

1.1. Tarımsal Arazinin Arsaya Dönüşümü

Tarımsal topraklarının planlanarak imara açılması ile kentleşme ortaya çıkmaktadır. Kentleşmenin nedenleri arasında kentin çekiciliği yanında kırsalın iticiliğinin de yattığı kabul edilmektedir. Metropol kentlerin oluşması ve kentli nüfusun büyümesi çoğunlukla kırsal nüfusun azalmasına neden olmaktadır. Kent, bir taraftan kırın artı ürününe el koyarken diğer taraftan onu yönetmektedir. Ayrıca, ülkelerin sanayileşmesine ve tarımın makineleşmesine paralel olarak tarımsal faaliyetlerle uğraşan nüfus giderek azalmaktadır. Türkiye’de her ne kadar son yıllarda nüfus artış hızının yavaşladığı öne sürülebilirse de özellikle metropoliten bölgelerde gelişmiş ülkelerde olduğu gibi nüfus yığılmasının devam edeceği görülmektedir.

Kent için çok farklı tanımlama yapmak mümkündür. Kent; “Halkı çeşitli profesyonel etkinliklerde bulunan yerleşmelerdir. Kent, alan ve nüfus itibarı ile belirli düzeye ulaşmış değişik uğraştaki insanların toplandığı mekândır”(Çelik, 2006). II. Dünya Savaşından sonra hızlanan kentleşme ve buna bağlı oluşan gecekondulaşma ile kentsel sorunlar belirginleşmeye başlamıştır. Kente gelen ya da gelecek nüfusun barındırılması kentsel planlamanın amacı olarak değerlendirilmiş ve arsa sunumunu artırmak için yasal ve yönetsel düzenlemelere başvurulmuştur. Bunun sonucu kent planlaması imar planlamasına indirgenerek, büyümeci ve gelişmeci bir anlayış planlamaya egemen olmuştur. Buna bağlı olarak kamunun arsa stok etmesi savunulmuş ancak, ne yeterli ölçüde stok oluşturulabilmiş ne de eldeki stok akılcı biçimde değerlendirilebilmiştir. İmar hareketi doğrultusunda arsaya dönüşüm süreci ve imar planı yapımı veya değişiklikleri doğrudan rant oluşturma ve dağıtma kaynağı biçimine dönüşmüştür.

Bazı grupların baskıları sonucu imara açılan tarımsal araziler, arsa ve arazi düzenlemesi uygulaması ve teknik altyapılarla donatım sonucu imarlı arsaya dönüşmektedir. Toprak, özel durumlar dışında üretilemeyen ve miktarı sınırlı bir kaynak olmasına karşın kimi bilim adamlarınca arsaya dönüşüm süreci arsa üretimi olarak da nitelendirilmektedir(Arslan, 1997). Diğer bir deyişle, burada üretilen toprak değil değerdir. Denizden doldurma ve benzeri özel durumlar dışında Dünya’daki toprak miktarı sınırlıdır. Bir santimetre toprağın oluşması için binlerce yı1 gerekmektedir. Kentsel amaca özgülenen topraklar, yakınında bulunan tarım, ormancılık vb. amaçlarla kullanılan komşu toprakları etkileyerek kentsel kullanım için özgülenme beklentisi, diğer bir deyişle kentsel rant beklentisi içine sokmakta ve süreç böylece başlamaktadır.

Arazi ve arsa düzenlemesi yapılarak kentsel kullanıma özgülenmiş ve arsa statüsü kazanmış toprağın yapısı, konumu ve ilişkilerinde farklılaşmalar olmaktadır. Bunlar; üzerinde belirlenmiş kullanım ya da imar hakkı olması, yol bağlantısı ile ulaşılabilir olması ve elektrik, su, kanalizasyon ve telefon gibi bağlantılarının yapılmış olmasıdır. Altyapı yapılması ve tarımsal arazinin arsaya dönüşümü uzun bir planlama ve uygulama süreci içinde olmaktadır. Planlama ve uygulama çalışmalarının yapılabilmesi için öncelikle üzerinde, mülkiyetin fiziksel biçimini gösteren kadastral bilgilerin sayısal ya da grafik olarak işlendiği güncel halihazır haritaların hazırlanması gerekmektedir. Bu verilerinden yola çıkarak oluşturulacak 1/5000 ölçekli Nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planları ile altyapı plan ve projeleri araziye uygulanacaktır. Kentleşmenin ekonomik maliyetini de büyük ölçüde bu eylemler oluşturmaktadır.

Kentlerde yaşanan nüfus patlaması kentsel büyümeye neden olmaktadır. Planlamada kural olarak, çok zorunlu olmadıkça tarımsal topraklar, kentsel yerleşmeye açılmamaktadır. Bununla beraber, zaman zaman verimli tarım topraklarının da kentsel arsaya dönüştüğü gözlenmektedir. Şüphesiz bu tür dönüşümlerde izlenen arsa ve toprak piyasası politikalarının ve kentsel gelişmenin planla disiplin altına alınamamasının önemli rolü vardır. Kentsel rantın bu dönüşümde önemli bir payı bulunmaktadır. 

Arazinin kentsel kullanıma özgülenmesiyle, tarım toprağı için bir alternatif kullanış doğmaktadır. Bu kullanış için ödenecek değer ile tarımda kullanış için ödenecek değer arasındaki fark kentsel kullanıştan yana büyükse, iki kullanışın sağlayacağı marjinal getiriler de biri birinden farklı ve kentsel kullanımın lehindedir. İşte bu ikisi arasındaki farkın sonucu olarak oluşacak rant farkına yerleşim yeri rantı veya kentsel rant denilmektedir(Arslan, 1997). Kentsel arsaya dönüşmede altyapı maliyeti önemli bir faktör olarak karşımıza çıkmaktadır. Arsanın değerini verilen imar hakları belirlemektedir. Ülkemizde tarımsal faaliyetlerdeki masrafların artması, toprağın başka türlü değerlendirilmesine yol açmaktadır. 

1.2. İmar Parselinde Oluşan Değer Artışının Belirlenmesi 

Kent planlarının en iyi olanlarının, toprak değerlerini en düşük düzeyde tutabilen planlar olduğu kabul edilmektedir. Planların getirdiği kullanımlara ve arsanın konumu ve yapısına bağlı olarak değeri artmaktadır. Kamu tarafından yaratılan ve planlama kararları ile oluşan değer artışına “imar değeri” adı verilmekte ve önceki değerinden ayrılmaktadır(Akdeniz, 2001). 

Belediyelerin sağladıkları altyapı hizmetleri sonucu arsaların değerlerindeki artışı ölçmek için arsayı imara açma katsayısı kullanılmaktadır. Bu katsayı, kentin yeni gelişme alanlarında imar planlarına göre parselasyonu yapılmış arsaların ortalama fiyatının, henüz planı ve altyapısı olmayan yeni gelişmekte olan bir arsanın ortalama fiyatına oranı olarak tanımlanmakta olup İller Bankası Genel Müdürlüğü tarafından Türkiye ortalaması 2,37 olarak hesaplanmıştır. Arsayı imara açma katsayısı Avrupa ülkeleri için 5.5 değerindedir(Üstünışık, 1998).


Şekil 1: Tarım Arazisinin Arsaya Dönüşüm Süreci(Sele, 1994)

1.2.1. Kentsel Rant Nasıl Oluşur?

Taşınmazlara özel mülkiyetin hakim olduğu durumlarda spekülasyon sonucu arsa değerlerinde sürekli artış olmaktadır. Spekülasyon ile emek harcamadan oluşan değer artışı rant olarak nitelendirilmektedir. Bir kavram olarak rant, “en geniş tanımıyla kapitalist sistemde sermayenin karşısına bir tekelin çıktığı ve üretimde bir doğal varlığın kullanımı söz konusu olduğu zaman elde edilen fazla kâr, ya da ek kârdır.” Anamal korunarak ya da ayrıcalık sağlanarak rant oluşabileceği gibi, doğal varlık olarak sözü edilen devlet ya da devlet karışmasıyla da tekel durumu yaratılabilmektedir. Kentsel rantın; farklılık rantı, tekel rantı ve mutlak rantın birleşiminden oluştuğu kabul edilmektedir(Tekeli, 1993).

Farklılık Rantı, kentin merkezi iş bölgesi çevresinde dairesel biçimde oluştuğu, kent merkezine ulaşılabilirlik farkı dışındaki diğer unsurların aynı oranda etkilediği kabul edilerek ve kent merkezine olan uzaklıkla ters orantılı olarak oluşan değer farkı olarak açıklanmaktadır. Kent merkezinden uzaklaştıkça ulaşım harcamaları da artacağından farklılık rantı azalacaktır.

Tekel rantı, girişimcinin kentsel mekânda bulunduğu yerin özellikleri dolayısıyla elde ettiği ortalama kâr üstündeki bölümünü oluşturur. Arsanın kent içindeki coğrafi konumuna ve iş yapma payı yüksek özel noktalarda olmasına göre, pazar payı artarak daha yüksek kar sağlayabilir.

Mutlak rant, arsa sunumunda kıtlık yaratılması sonucu oluşturulan değer artışı olarak kabul edilmektedir. Mutlak rantların yaratıcısı değişik kişi ve kurumların kararları ve eylemleridir. Yaratılmasında plan üretmeyerek ya da üretilen planların uygulamasını geciktirmek suretiyle etkili olunmaktadır. Toprağın konumundan kaynaklandığı için ilk iki ranttan kaçınılması güç olmasına karşın mutlak rantın önlenebileceği kabul edilmektedir(Keleş, 2002). İlerde meydana gelebilecek değer artışlarından yararlanabilmek için, bireylerin ellerindeki arsaları boş bekletmelerine, bu amaçla arsa satın almalarına arsa spekülasyonu denmektedir(Keleş, 2002). Rantın yükselmesi bir taraftan anamalın toprağa yatırılarak üretimden çekilmesine neden olurken, diğer taraftan arsa fiyatlarını yükselterek kentsel sorunların çözümünü engellemektedir. Kentlerdeki nüfus artışı hem arsaya olan talebi artırmakta, hem de imar haklarının değiştirilmesine neden olmaktadır.

Merkezi ve yerel yönetimin yaptığı düzenlemeler yalnızca rantın bölüşümünü düzenlemekle kalmamakta, doğrudan rantın oluşumu üzerinde de etkili olmaktadır. Yönetim kentsel topraklar üzerinde; imar planları, kentsel dönüşüm projeleri ve koruma amaçlı imar planı ve uygulamalar ile etkili olmaktadır. Ülkemizde yapılan imar affı düzenlemelerinin de doğrudan rantı artırıcı etkisi bulunmaktadır. Spekülatörler enflasyonun etkilerinden korunabilmek ve geleceğini güvence altına alabilmek için taşınmaza yatırım yapmaktadırlar. Günümüzde Türk Ceza Kanununda yapılan düzenlemeler ve getirilen cezai yaptırımlar ile birlikte imara aykırı yapılaşmanın önüne geçilmeye çalışılmıştır. Ülkemizde kentsel toprak rant’ının siyasal yatırım aracı olarak kullanılmasının gecekondu afları ile başladığı söylenebilir. Arsaya dönüşüm sürecinde; harita üretimi, imar planı hazırlanması ve planın uygulanması adımlarının gerçekleşmesi gerekmektedir. Rantın oluştuğu ya da oluşabileceği toprak miktarı sınırlı olduğu halde paylaşanlar sürekli artmakta veya değişebilmektedir. Görünürde rantın oluşumunu ve paylaşımını merkezi iktidar ve yerel idarenin belirlediği düşünülebilir. Merkezi yönetimin sorumluluğunda olan kısımlarda merkezi, yerel yönetimin sorumluluğunda olan yerlerde yerel yönetimler plan kararları ile rant oluşturmaktadır. 

Kent içerisinde rant yaratıcı nedenler arasında; kentsel torağın arsaya dönüşüm sürecinde verilen imar hakları ve yatırım kararları, taşınmazın kentteki genel konumu ve taşınmazın bulunduğu bölgenin ulaşım kolaylığı sayılabilmektedir(Uzun, B., 2000). İmar planlamasının asıl amacı kamu yararıdır. Planlamada, kentsel toprak rant’ının en düşük düzeyde tutulmasına çalışılır. Ancak, mutlak rantın önlenmesi olanaklı iken farklılık rantını ve tekelci rantı planlama aracı ile önlemek güçtür. Bu durumda yönetim değişik araçlarla bu değerleri kamuya aktararak bir taraftan toplumsal adaleti sağlamaya çalışırken diğer taraftan kentsel planlamanın uygulanma oranını yükseltebilir. Rantı topluma geri kazandırma araçlarına; mülkiyetin iki boyutla sınırlandırılması ve üçüncü boyut olan imar haklarının kamudan satın alınması, taşınmazların piyasa değerine göre vergilendirilmesi ve 3194 Sayılı İmar Kanununun 18. madde uygulaması örnek olarak gösterilebilir. 

2. TARIM TOPRAKLARININ KENTSEL TOPRAKLARA DÖNÜŞÜMÜNDE DEĞER SORUNU

Tarımsal toprak kentsel kullanışa konu olunca; imar planı sınırları içinde yükleneceği fonksiyona göre taşınmaz piyasası içinde ve daha başka türlü etkenlerin etkisi altında bir değer kazanır. Bu değerin çeşitli kullanım alanları vardır. Değerin vergiye taban oluşturması, kamulaştırmaya esas alınması, taşınmazın açık arttırmada satılması, mirasın paylaşılması, Belediye katılım paylarının hesaplanması vb. gibi konularda değerin saptanması ve buna ilişkin teknikler önem kazanmaktadır. Değeri etkileyen bir ekonomik davranış biçimi spekülasyondur(Keleş, 2000).

Ekonomik dalgalanmalarda, fiyat değişmeleri beklentisine dayalı, zamanı da içeren, mali anlamdaki yatırım davranışı biçimine spekülasyon diyoruz. Burada yatırım sözcüğü ihtiyatla kullanılmalıdır. Spekülasyonun konusu her türlü paraya çevrilebilir taşınır ve taşınmaz mallardır(Arslan, 1997). Örneğin zeytin yağı fiyatlarının hızla arttığı bir dönemde stoklama yaparak, fiyat daha da yükseldiğinde satıp aradaki fiyat farkından yüksek kazanç sağlamak; arz ve talep dengesizliğinden yararlanıp kıtlık rantı üzerinden kârını yükseltmek, borsada hisse senetlerinin değerlerinin nominal değerin üstünde değerlenmesinden yararlanıp alım satım farkından yararlanma davranışı, aynı işlemleri dövizde, altında ve hızlı kentleşme dolayısıyla değeri artan arsa veya imar haklarının artma ihtimalinin bulunduğu toprakları alıp, uygun bir süre bekledikten sonra satarak kazanç elde etme davranışları da birer spekülatif eylemdir. Ancak bütün bu eylemlerde ulusal ekonomiye yapılan bir katkı söz konusu değildir. Yapılan işlem paranın farklı mal, maden, senet alım satımı aracılığıyla yine para kazanmasıdır. Sözünü ettiğimiz alım satım farkını ifade eden kazanç üretime dönüştürüldüğü zaman ekonomik anlamda bir yatırım oluşmaktadır.

2.1. Piyasadaki Dalgalanma ve Ekonomi Politikalarının Değere Etkisi

Gelişmekte olan ülkelerde, tasarrufların getiri sağlayan alternatif yatırım alanları fazla değildir veya var olanlar henüz yeterince tanınmamakta ya da güven verici bulunmamaktadır. Sözünü ettiğimiz alternatif yatırım araçları taşınmaz piyasası, Altın Borsası, Menkul Kıymetler Borsası vb. olarak belirlenebilir. Üretimin çekiciliğinin azaldığı, buna karşın rant ve faizin ön plana çıktığı ekonomik konjonktür dönemlerinde tasarrufların spekülatif amaçlarla toprak altın, döviz ve mevduat faizine yöneldiği görülür. 5582 sayılı Konut Finansmanı Sistemine İlişkin Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun’un 21.02.2007 tarihinde kabul edilmesiyle birlikte arsadaki konutlar ipotekli sermaye piyasası aracı haline gelmiştir.  

Taşınmazlar(toprak) tıpkı diğer mallar gibi alım satıma konu olur, dolayısıyla kendine özel bir piyasası vardır. Bu piyasada toprağı elinde bulunduranlar arz kesimini oluşturur. Toprağa her türlü yapılaşma ve tarımsal üretim amacıyla ihtiyaç duyanlar ise talep kesimini meydana getirirler. Her iki kesimden de alım ve satım için piyasaya aktif olarak katılma, piyasayı efektif hale getirir. Katılmayanlar ise potansiyel arz ve talebi oluşturur. Her iki kesimin de içinde farklı amaçlı alt kesimler bulunur. Kuramsal olarak arz ve talep dengede ise sorun yoktur. Başka bir deyişle farklı tür ve büyüklü aynı zamanda da farklı konumlarda piyasadan yapılan istemle aynı konum ve niteliklerde yeterli sunum varsa sorun yoktur. Ancak özellikle kentlerde bu denge çoğu zaman yoktur.  Bunun nedenleri şunlardır:

· Farklı konumdaki arsalara farklı büyüklüklerde talep oluşur. Ya aynı konumdaki arsalar hemen üretilemez ya da bunları ellerinde bulunduranlar, piyasaya sürmezler. 

· Talepte bulunanların ödeme gücü ile bu ödeme gücüne uygun ve büyüklükte arsa bulmak her zaman olası değildir. Bu gibi durumlarda merkezi yönetim devreye sokularak arsa üretmesi sağlanmalıdır. 

· Artan nüfus ile yerleşilebilir imarlı alan dengesi daha çok nüfusun aleyhine bozulmaktadır. Bu nedenle normal arsa piyasasında hukuk ve mülkiyet hakkı açısından farklı alım satım biçimleri ortaya çıkmaktadır. 

Yukarıdaki nedenlerle toprağın rantı; imar sınırları içinde ve dışında kendi mekanizmaları içinde farklı düzeylerde artar ve ekonomik dalgalanma faktörleriyle de birleşerek, toprağa yatırımı cazip kılar.

2.2. Gelişmekte Olan Ülkelerde Kentsel Toprağın Çekiciliği Sorunu

Gelişmekte olan ülkelerde kentleşme hızı yüksektir. Bu nedenle göçle gelen nüfusun toprak üzerindeki baskısı da; başka bir deyişle toprağa talep de giderek artan bir tempoda yükselir. Yatırım araçlarından toprağın ön plana çıkmasının ve hızlı bir alım satıma konu olmasının nedeni de bu hızlı nüfus artışıdır. Özellikle plansız topraklarda; yatırılan paranın uzunca bir süre gözden çıkarılması gerekir. Para toprağa bağlanmış ise bekleme süresinin getireceği normal gelirin üstünde bir gelir bekleniyor demektir. İmar hakları alındığı takdirde, dıştan verilmiş bir değer artışı söz konusudur. Bu nedenle sadece paranın bekleme maliyeti değil aynı zamanda imar haklarının sağladığı bir artı değer de alınmaktadır. Enflasyon eşliğinde rant ekonomisinin ağırlıklı olduğu dönemlerde, sözünü ettiğimiz bekleme süresinin giderek azaldığını söyleyebiliriz(Arslan, 1997). Bir başka beklenti; alınan toprağın aynı büyüklükte satışı değil, küçük parçalara bölerek satışıyla toplam gelirin arttırılmasıdır. Bu mekanizma, kentlerimizin imar dışı alanlarında oldukça yaygındır. Kentleşmede toprak arzının önemli noktaları şunlardır.

· Toprağa ve konuta geleneksel olarak ekonomik güvence gözüyle bakılır.

· Kente gelenler için konut; başarılması gereken ilk hedeflerin başında yer alır.

· Arsanın değerinin kısa zamanda artacağı çok yaygın bir kanıdır.

· Bir süre sonra imar planı hudutları içine alınma; imar planlarıyla hem mülkiyete hem de yeni haklara kavuşma, hatta imar planı değişiklikleriyle ek haklar kazanması, 

· Geometrik olarak boyutları küçük parsellere, kente gelen küçük tasarruf sahiplerinin bir miktar tasarrufla, önemli bir talep potansiyeli oluşturmaları, sözü edilen türden spekülatif davranışları yüreklendirmektedir.

· Varlıklı toplum kesimlerinin, kazançlarını daha yüksek düzeylerde çoğaltmak amacıyla, kentsel rant artışından yüksek pay alma yarışına katılmalarıdır. Kentin gelişme yönlerinde, yüksek rant doğurucu planlama kararlarına konu olan alanlarda, büyük boyutlarda arsa satın alma ve prestij konut alanlarında yatırım amaçlı konut talebi yaratma, hatta konut üretip satma gibi eylemler, örnek olarak gösterilebilir. 
2.3. Spekülatif Davranışların Taşınmaz Değerine Olan Etkisi

Üretime katkı anlamında toprağa bir üretim faktörü olarak yapılan yatırımlarla üretim amacı dışında bireysel veya firma kazancını arttırmak için taşınmaza yapılan yatırımın biri birinden farklıdır. Spekülatif amaçlı yatırımlar ülke ekonomisine bir katkısı olmadığı gibi geciktirici ve engelleyici bir etkisi vardır(Keleş, 2002). Alım satım farkı üzerinden devlet vergi almaktadır.  Dolayısıyla devlet bütçesine ve ekonomiye katkıda bulunmaktadır. Ancak, alım satım değerinin denetlenemediği ülkemizde, vergi gelirlerinin çok düşük olduğu spekülatif kazançların ise üretime dönüşme oranının çok küçük kaldığı bilinmektedir. Spekülasyon toplumda gelir dağılımının da adaletsizleşmesine neden olmaktadır. Bir yanda mülkiyeti elinde bulunduranların yüksek kazançla zenginleşmesi öte yanda özellikle gelirini emeğiyle kazanan kesimlerin düşük gelirleri arasındaki farklılaşma giderek büyümektedir. Konuya kent planlaması açısından baktığımızda, şu iki söyleme hak vermemek olası değildir. Kent planlarının en iyi olanı toprak değerini olası en düşük düzeyde tutabilendir ve plan kararlarıyla toprak fiyatları arasındaki çatışma çoğu kere planların uygulanmasını olanaksız kılar(Eke, 2000). Her iki söylemde planlamada toprak fiyatlarının ne denli önemli olduğunu vurgulamaktadır.

Ülkemizde mülkiyet Tapu Sicili ile güvence altına alınmıştır. Taşınmaz malın, özel mülkiyete konu olması mülkiyetten kaynaklanan hakların kullanımının sınırlandırılması ve şüphesiz planlamanın özünde var olan kamu yararının gözetim ve gerçekleşmesi için çok önemli olan kamu mülkiyetinin stok olarak büyüklüğüdür. Her ne kadar toprağın alım satım değeri onun, kullanma türünden kaynaklanan yararlara göre oluşur ise de bu yararları belirleyen temel faktörlerden en önemlisi de imar haklarıdır. Bu nedenle imarlı taşınmazların değeri ile imar öncesi taşınmazların değeri bir birinden ayrılmaktadır. İmarla artan toprak değeri bir kamusal tasarrufla oluşmaktadır. Bu tasarruf plan yapımıyla verilen imar hakları ve altyapılardır. Burada üzerinde durulması gereken nokta spekülasyonun yukarıda değindiğimiz iki değer arasındaki farka dayalı olması ve bir yandan kenti yönlendirirken, öte yandan kentsel yaşam maliyetini yükseltmesidir. Gerçekten spekülatörler önce toprağı bugünkü kullanım değeri üzerinden satın almakta ve imar sonucu oluşan değer üzerinden satmaktadırlar. 

3. TARIM TORAKLARININ KENTLEŞMESİNİN GETİRDİĞİ SORUNLAR

Ülkemizde şehirleşme II. Dünya savaşından sonra tarımda makinanın kullanılması ile başlar. Değişme önce tarımda olmuş, daha sonra şehirlerde hareket başlamış ve özellikle 1950’den sonra hız kazanmıştır. Ülkemizdeki tarım topraklarının kentsel arsa olarak imara açılmasının getirmiş olduğu sorunlar şu şekilde özetlenebilir.

1- Tarımda Makine Kullanımı Göçe Neden Olmaktadır: Tarımda makine kullanımı kişileri topraktan koparmıştır. Tarıma makina girdiği zaman emek açığa çıkmaktadır. Bir traktörün 10 tarım işçisini açığa çıkardığı gözlenmiştir. Yoğun tarımda makinalaşma olmasa da emek açığa çıkmaktadır. Tütün, fındık gibi ürünlerin üretilmesinde ve küçük işletmelerde nüfus artışından dolayı ailenin bir kısım bireyleri açıkta kalmaktadır. Açıkta kalan bireylerde şehre göç etmektedir.

2- Mülkiyette Tekelleşme:  Küçük toprak sahipliğinin yaygın olduğu bölgelerde toprakların 1/4’ünün yitirildiği gözlenmiştir. Toprağını yitiren şehre göç etmektedir. Ülkemizde özellikle Doğu Karadeniz bölgesindeki göçün temel nedenlerinden birisi budur.

3- İletişim İmkânlarındaki Gelişme: Ulaşım ve haberleşme imkanlarının artması, kırsal kesimde yaşayanların şehrin görsel durumunu yakından tanımalarına ve daha çok bilinçlenmelerine yardımcı olmakta ve şehre göçme isteklerini arttırmaktadır.

Tarım işletmelerinin en ekonomik kullanımı için gerekli olan arazi düzenlemeleri yapılamamış, bu bağlamda toprak ve gelir dağılımındaki dengesizlik ve kırsal kesimin geri kalmışlığı süregelmiştir. Kırsal nüfus azalmasına karşın yine de çağdaş ekonomik yapıya göre nüfusumuzun çok önemli bir bölümü tarımsal amaçlı olarak kırsal kesimde yaşamaktadır. Böylesi bir yapı içinde topraksız aile oranı 1948 de %4.9 iken 1963 de %9.1’e, 1973’te %13.9’a ve 1981’de de %30.9’a yükselmiştir(Demirel, 1999). Buradan da görüleceği üzere tarımsal topraklar imara açıldıkça topraksız aile oranı hızla yükselmiştir. Bu süreçte tarım topraklarının imara açılması sonucunda; altyapı, sosyal, ekonomik sorunlar ortaya çıkmıştır.

Altyapı sorunları; şehirlerde özellikle gecekondu bölgelerinde aşırı ve gelişigüzel yığılmalar sonucu çevre kirliliği, su, elektrik, kanalizasyon, trafik gibi teknik alt yapı sorunları çözümsüz ya da çok pahalı çözülür duruma gelmiştir. Şehirde nüfus artışı, gecekondu denilen bütünleşmemiş şehir alanlarının doğmasına neden olmuştur. Bu durum bir yandan yerleşme sorunu yaratırken bir yandan şehirlerde çok düşük standartlı yerleşme kesimleri ile çok yüksek standartlı yerleşme kesimlerinin ortaya çıkmasına dolayısıyla tabakalaşma sorununa neden olmaktır.

Sosyal sorunlar; Sanayinin gelişmemesi nedeni ile kırdan gelen fazla nüfus, şehirden uzaklaşamamakta, hemen şehrin yakın çevresinde yığılmaktadır. Gelen nüfusun şehre uyumda güçlük çekmesi yanında, bunlara yeterince sosyal güvenlik, eğitim, sağlık gibi sosyal hizmetlerde verilememektedir.

Ekonomik sorunlar; Sanayileşme ve hizmetler sektörünün tam gelişmemiş olmasından dolayı ortaya çıkmaktadır. Aslında sanayileşememe öteki sorunlarında ana nedeni olmaktadır. Sanayileşemedikçe bireylerin gelir düzeyi artmamaktadır. Gelir düzeyi artmayınca kamu az vergi almaktadır. Kamu yeterli vergi alamayınca kamu hizmetlerinin düzeyini yükseltmek için gerekli para sağlanamamaktadır. Ülkemizde özellikle 1950’den sonra makinalı tarıma geçişle açığa çıkan insan gücü, iş bulduğu yerde yığılmaya başlamıştır. Öte yandan tarımdan elde edilen gelir, endüstriye yöneltilemediği için endüstrinin hızı, şehirleşme hızına yetişememiştir. Araştırmalara göre bu dönemde ülkemizdeki şehirleşme oranı yaklaşık % 18 dolayında iken, endüstrileşme hızı % 7 dolayında kalmıştır. Aradaki açık fark (% 11) şehirde nüfus yığılmasına neden olmuştur. Böylece büyük şehirlerin çevresinde bir gecede yapılan ve adına gecekondu adı verilen konutlar yapılmıştır. Endüstri tam gelişemeyince, hizmetler sektörü de kendini modern anlamda geliştirememiş, üretimin organizasyonu ve tüketimin koordinasyonu sağlanamamıştır. Bir örnek vermek gerekirse 1950’li yıllardan sonra kırsal ve şehirsel nüfus oranları bir biri ile ters orantılı olarak değişim göstermiştir.

	Yıllar
	Şehirsel Nüfus(%)
	Kırsal Nüfus(%)

	1955
	21.1
	79.9

	1965
	29.9
	70.1

	1975
	41.0
	59.0

	1990
	59.1
	40.9

	2000
	64.9
	35.1


Tablo 1: Türkiye’deki yıllara göre nüfus oranları (DİE, 2000)

4. TARIM TOPRAKLARININ AMAÇ DIŞI KULLANIMI

Ülkemiz nüfusunun geometrik artışı ve buna koşut olarak beslenme, konut vb. gereksinmelerin aritmetik şekilde ivme kazanması, ekolojik dengelerin her geçen gün bozulmasına neden olmuştur. Arazi, toprak, iklim, topografya, hidrolojinin etkisi altında bulunan yeryüzü kara parçası olarak tanımlanırken, toprak ise bunun dar bir boyutudur ve yeryüzünü ince bir tabaka şeklinde örten, yeniden üretilemeyen canlı bir doğal kaynak olarak belirlenir ve bunlar ekolojinin bir bölümüdür ve ekolojik denge dinamizminin bütünlüğü içerisinde şekillenirler(Altınbaş, 2005). 

Tarihsel süreç içerisinde topraklar üretkenliği nedeniyle kutsal olarak kabul edilirken, bunu korumanın bir ulusun onuru olduğu ve kaybedilenin toprak olmayıp temelde ulusal servet olduğu belirlenmiştir. Çünkü doğal kaynak olan toprakların üretimi hiçbir zaman sonsuz değildir. Toprak kaynakları ülkemiz insanlarının mevcut gereksinmelerini karşılayacak yeterli potansiyele sahip olmalarına karşın, arazi kullanım istatistiklerinin yetersizliği, tasarımsız ve kontrolsüz sanayileşme, sağlıksız ve hızlı kentleşme, nüfus artışı, kentsel ve teknolojik kökenli kimyasal atıkların deşarjı yanında, aşırı tarımsal ilaçlama ve yapay gübrelerden kaynaklanan toprak kirliliği, yangınlar, düzensiz turizm yatırımları vb. tarımsal arazileri yok etmektedir. Topraklar yeryüzü kara parçasında ince bir örtü şeklinde şekillenen arazilerde doğal olarak şekillenirler ve bunlar yani araziler kullanım özelliklerine göre; tarım arazileri, doğal meralar ve çayırlar, orman arazisi, ulusal park, fundalık veya çalılıklar, yerleşim alanları, sanayi ve askeri alanlar ile terk edilmiş ve halen kullanılmayan araziler şeklinde tanımlanırlar.

Tarım arazileri; toprak ve topografik özellikleri bitkisel üretim için uygun olup, ekim-dikim yapılan veya yapılmaya uygun olan arazilerdir ve bu araziler I - VIII arasında değişen arazi kullanım sınıflarına ayrılırlar. Bu sınıflandırma tekniktir ve doğrudan arazi gözlemlerine ve laboratuar analiz bulgularına dayanır. 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu gereği tarım arazileri, orman alanları dışında kalan ve kültür bitkileri yetiştirilen veya çayır, mer’a olarak kullanılan I., II., III. ve IV. sınıf araziler toprak işlemeli tarım arazileri, V., VI., VII. sınıflar ise toprak işlemesine uygun olmayan araziler şeklinde belirlenmiştir. 

Tarım topraklarının korunması ve doğal özelliklerine uygun tasarımlı ve dengeli kullanımı, hem doğa hem de yasal olarak zorunludur. Ancak, Türkiye genelinde en önemli sorunların başında tarım topraklarının amaca uygun kullanılmaması yatmaktadır. Tarım alanlarının kentsel arsa olarak imara açılması tarım dışı kullanımı ifade etmektedir. Çevresel kaynakların bozulmasını önlemek için bölgesel veya havza bazında arazi kullanım ve çevre düzeni planları yapılmalı, plan dışı kullanımlara izin verilmemelidir. Çevresel kaynaklara olan arz-talep dengelerinin çevre aleyhine yönelmemesi için sanayi, yerleşim alanı vb. alanlar, tarıma uygun olan ve olmayan araziler ile doğal yaşam ortamları belirlenmeli ve bu alanlar uzaktan algılama tekniği ile CBS(Coğrafi Bilgi Sistemi) ortamında sürekli denetlenmelidir. Üretim potansiyeli yoğun olan tarımsal araziler, ekolojik dengelerin ve tarımsal bütünlüğün bozulmaması için bu bölgeler mutlak tarım arazisi olarak belirlenmelidir. 

5. SONUÇ

Türkiye’de tarım arazilerinin altyapı, şehirleşme ve sanayileşme gibi amaçlarla kullanılması, ülkemizin en büyük sorunlarından biri olarak kendini göstermektedir. Hızlı kentleşme sürecinde, kentsel amaçlar için toprak talebinin artması doğaldır. Başta kentleşme ve sanayileşme olmak üzere, turizm, karayolları, demiryolları, enerji ve boru hatları, barajlar, hava alanları ve spor tesisleri gibi yatırımlar, tuğla-kiremit ocak ve fabrikaları, açık maden ocakları vb. faaliyetler tarım alanlarının amaç dışı kullanımında rol oynayan en önemli faktörlerdir. Verimli toprakların tarım dışı faaliyetlere tahsis edilmesi sürecini durdurmak için, verimli tarım topraklarını koruma amacında bütünlük ve kararlılık bulunmalı ve bu amaçlara ulaşmada kullanılabilecek araçlar tutarlı bir biçimde seçilmelidir. Mevcut tarım topraklarının detaylı etüd ve haritalamasının yapılması ve etkin arazi kullanım planlamasının da yapılması gereklidir.
Tarımsal alanların optimal kullanımı için ulusal stratejilerin hazırlanması ve uygulanması, tarım alanlarının korunması ve tarım dışı amaçlarla kullanımının koşulsuz olarak önlenmesi, tarım tekniğinin rasyonelleştirilmesi ve tarıma yönelik ekonomik önlemlerin yeniden düzenlenmesi ile mümkün olabilecektir. Kırsal nüfus önemli ölçüde doğal kaynaklara fiziki olarak yakın ve hatta bu kaynakların kullanıcısı durumundadır. Bu nedenle, tarım toraklarının kentsel arsaya dönüşümünde, doğal kaynakların korunması sağlanmalıdır. Son yıllarda özellikle yanlış tarım politikaları sonucu kırsalda işsizlik, bunun sonucu da kırdan kente göç artışı gözle görülür bir şekilde artmaktadır. Artan kent nüfusu da beraberinde kontrolsüz kentleşmeyi, irili ufaklı belediyelerin oluşmasını beraberinde getirmiştir. Tarımda çalışan fertlerin yerinde tutulması için çalışmalar yapılmasına ihtiyaç vardır.
Belediyelerin mücavir alanlarını sürekli artırma çabaları da tarımsal toprakların zamanla azalmasına sebep olmaktadır. Hızlı, kontrolsüz kentleşme ve tarım topraklarının yok olması altyapı sorunlarını, hava ve su kirliliğini, kısaca çevre kirliliği gibi sorunları beraberinde getirmektedir. Kentlerin geniş ölçekli çevre düzeni planlarının mutlaka yapılması ve tarım topraklarının sınıflandırılarak tarıma elverişli alanların yapılaşmaya açılmaması ülkemizin menfaatine olacaktır. Verimli toprakların azalması ekonomik kayba, ekolojik dengenin bozulmasına, iklim değişikliklerine, küresel ısınma vb. sebep olabilecektir. Şehirlerde özellikle gecekondu bölgelerinde gelişigüzel yığılmalar sonucu altyapı sorunları ortaya çıkmıştır. Tarım alanlarının kentsel arsa olmasıyla şehirde nüfus yığılmış ve bütünleşmemiş şehir alanları doğmuş ve fiziksel sorunlar oluşmuştur. Kırdan kente gelen nüfusun şehre uyumda güçlük çekmesiyle sosyal sorunlar ortaya çıkmıştır. Ekonomik sorunlardan dolayı kamusal yatırımlar zamanında yapılamamaktadır.
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