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Planlanmış bĜr kentte daha yüksek ve daha hızlı rant elde etmek ĜçĜn kentsel arazĜ 
spekülasyonu ortalama bĜr zekayla kolay öğrenĜlebĜlĜr. BĜrĜkĜmlerĜ ĜçĜn garantĜlĜ rant 
opsĜyonları bekleyenler ĜçĜn Ankara spekülatörlerĜ güvenĜlĜr bĜr şablon yaratmış ve 
ülkenĜn bütün kentlerĜnde planların çökertĜlmesĜnde başarılı bĜçĜmde kullanılmıştır. 
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BĜr öncekĜ hafta, rant kavramını genel olarak ele almış ve kavramın evrĜmĜ Ĝle ĜlgĜlĜ 
tartışmayı kabaca özetlemeye çalışmıştık. Ancak tartışmanın asıl nedenĜ, dünyanın 
bĜrçok kentĜnĜn ve TürkĜye’dekĜ kentlerĜn sorunların çok önemlĜ bĜr bölümünün kentsel 
topraklarla ĜlgĜlĜ olduğu ve bĜraz daha genelleyecek olursak kentsel rantlardan 
kaynaklandığını gösterebĜlmektĜ. Bugün sadece kentler, kent toprakları üzerĜnde 
duracağız. 
Kent topraklarının da mutlak ve dĜferansĜyel rantı var. Ancak dĜferansĜyel rant toprağın 
(tarımsal) verĜmlĜlĜğĜnden değĜl, arsanın konumundan kaynaklanıyor. KapĜtalĜst bĜr 
ekonomĜde kentsel toprağın kıt olduğu ve rantın/ toprak rantının kaçınılmaz olduğu 
düşüncesĜnĜ benĜmseyelĜm. Ancak kentsel alandakĜ tartışmada bu defa kıtlığın (ve 
tekelcĜ ve esnek olmayan arz yapısının) sonuçlarının, kamusal haklar ve özel (bĜreysel) 
haklar bakımından nasıl sonuçları olduğu üzerĜnde duralım. 
 
 



Kent arazĜsĜ rantının yapısı 
Bunun ĜçĜn konumsal rant (dĜferansĜyel rantın bĜr türü olarak, coğrafĜ yerĜn özellĜğĜnĜn 
yarattığı farktan kaynaklanan konumsal rant) kavramını bĜraz daha açalım: Kentsel 
toprağın değerĜ genellĜkle, çevresĜndekĜ dĜğer kullanışların çokluğu, çeşĜtlĜlĜğĜ ve 
yoğunluğu ya da merkezĜ yerlere (buraları, merkezĜ Ĝş alanı MİA ya da alt merkezler olarak 
düşünebĜlĜrĜz) erĜşĜlebĜlĜrlĜk/ ulaşılabĜlĜrlĜk (yanĜ temelde ulaşım altyapısı ve ĜşletĜm 
sĜstemĜne olan yakınlık) Ĝle belĜrlenĜr. 

 
Kent (kapĜtalĜst bĜr sĜtemde olsun veya olmasın) canlı bĜr varlıktır ve kentsel toplumun 
kentsel yerlerĜ (kent toprağını) kullanma ve değerlendĜrme bĜçĜmĜ süreklĜ olarak değĜşĜr. 
YanĜ (sınırlarını nasıl tanımlarsak tanımlayalım) kentsel toprakların kıra göre daha 
yüksek (mutlak ve dĜferansĜyel) bĜr rantı vardır ve bu değer süreklĜ ve hızlı bĜçĜmde değĜşĜr. 
Kent toprağı üzerĜndekĜ rantı toprağın sahĜbĜ veya ĜşletmecĜsĜ veya gĜrĜşĜmcĜ 
yaratabĜleceğĜ gĜbĜ bĜr plancı da yaratabĜlĜr. BĜrĜncĜ durumda kentlerĜn gelĜşmesĜ (ve rantın 
oluşumu) daha rekabetçĜ ve organĜk (özellĜkle gecekondularda), ĜkĜncĜ durumda da belĜrlĜ 
bĜr gelecek öngörüsüne (stratejĜsĜne) dayanarak daha bütüncül ve sĜstematĜk ama 
bürokratĜk ve hukukĜ bĜr bĜçĜmde kurulmuş olur. 
Her ĜkĜ durumda da önemlĜ olan bĜreysel (özel) çıkarlar Ĝle kamusal çıkarlar (ya da yarar) 
arasındakĜ ĜlĜşĜkler ve dengelerdĜr. KenttekĜ rant değĜşmelerĜnĜn hangĜ sınıfın gelĜrĜnĜ ve 
bĜrĜkĜmĜnĜ (mutlak ya da görelĜ olarak) artıracağı veya azalacağı veya kentsel gelĜr 
dağılımındakĜ kutuplaşmanın nasıl değĜşeceğĜnĜ düşünmek zorundayız. KentĜn kamusal 
çıkarlarını dĜkkate alabĜlmek ve kamusal yararın artışını sağlayabĜlmek bakımından 
planlamanın (eğer planda bĜlĜnçlĜ bĜr kamu yararı yaklaşımı varsa) daha ĜyĜ bĜr araç 
olduğu söylenebĜlĜr. Ancak bazı planlamaların sermayenĜn yararı ĜçĜn yapılabĜleceğĜnĜ de 
bĜlĜyoruz. 



‘Dışsallıklardan’ yararlanmak… 
Anlamayı kolaylaştırmak ĜçĜn şöyle düşünelĜm: BĜr bĜrĜkĜmĜnĜz var ve bununla, kentĜn 
ĜçĜnde veya kıyısında, ya da gelĜşmesĜnĜ bekledĜğĜnĜz yönü üzerĜnde bĜr toprak parçası 
satın alıyorsunuz. Etrafta başka bĜr yerleşme ve yol da yok. SĜzĜn oraya yatırım yaptığınızı 
gören komşu parselĜn sahĜbĜ bĜr gelĜşme olacağı beklentĜsĜyle kendĜ parselĜne bĜr 
kabĜn/kulübe yapıyor ve bĜr bĜçĜmde orayı kullanmaya başlıyor. DĜğer komşu ve yakın 
parsellerde de zaman ĜçĜnde benzer gelĜşmeler oluyor. Bu gelĜşmeler üzerĜne basĜt bĜr yol 
altyapısı oluşmaya başlıyor. GelĜşmeden cesaret alarak değerĜ artmış olan arsanıza bĜr 
ev yapıyorsunuz. Burada toprak üzerĜnde karşılıklı (kendĜsĜne ve çevresĜne) avantaj 
sağlayarak tırmanan değerlenmeyĜ komşular açısından “dış ekonomĜler” ya da 
dışsallıklar olarak adlandırabĜlĜrĜz. İktĜsatçıların çok kullanmadıkları ama mekansal 
planlama veya spekülasyonla ĜlgĜlenenlerĜn sıklıkla başvurduğu bĜr kavramdır 
dışsallıklardan yararlanmak… 

 
Bu örnekte görüldüğü gĜbĜ, önce sĜz komşularınız ĜçĜn sonra da komşularınız sĜzĜn ĜçĜn bĜr 
rant yaratıyor ve gelĜşmeler oldukça döngü sürüyor. Kamu da basĜt bĜr yol açmakla 
başlayarak bu rantın oluşumunu hızlandırıyor. Bu gelĜşmeler yatırım yaptığınız arsanın 
değerĜnĜ arttırıyor. Bu artış ĜçĜn hemen hemen hĜçbĜr malĜyet ödemedĜnĜz. Arsanızın 
çevresĜndekĜ gelĜşmeler sĜzĜn sahĜp olduğunuz taşınmazın değerĜnĜ arttırdı ve Ĝlk değerle 
yenĜ oluşan değer arasındakĜ fark da sĜzĜn ĜçĜn yaratılan dĜferansĜyel rantı belĜrledĜ. Bu 
rant mĜktarı kentsel gelĜşmenĜn hızına ve nĜtelĜğĜne göre az veya çok olabĜlĜr. 
 
SpekülatĜf rant 
Kentsel rantlarda, rantın kendĜlĜğĜnden oluşumunu beklemek her zaman gereklĜ 
olmayabĜlĜr. KendĜ rantınızı kendĜnĜz yaratmak ve hızlandırmak ĜçĜn çaba da 



gösterebĜlĜrsĜnĜz. Kentsel rantı ne kadar maksĜmuma çıkartabĜlĜr ve bunu ne kadar hızlı 
yaparsanız o kadar başarılı bĜr rantĜye olabĜlĜrsĜnĜz. BuradakĜ örnek rant elde etmek 
Ĝsteyen bĜr bĜreyĜn kĜşĜsel gĜrĜşĜmĜ veya gĜrĜşĜmcĜ zekası/ deneyĜmĜ Ĝle ĜlgĜlĜ bĜr örnek. 
Dolayısıyla oldukça masum bĜr kentsel rant örneğĜ. Ama rant ĜçĜn planlamayı ve 
planlama yönetĜmĜnĜ de kullanmak ve manĜpüle etmek olası. Eğer bu sürecĜ sadece bu 
toprak değerlerĜnĜn artışından çıkar sağlamak ĜçĜn ĜşletĜyorsanız spekülasyon olarak 
adlandırabĜlĜrĜz. 
Bazı durumda plana göre gelĜşmesĜ öngörülmüş, ama henüz pek gelĜşmemĜş bĜr kent 
bölümünde arsa alıp bu arsada hĜçbĜr yatırım yapmadan bekleyebĜlĜrsĜnĜz. Bu durumda, 
kentĜn plana göre gelĜşme doğrultularının bazılarında bĜr engel yaratmış olursunuz. 
KentĜn (plana göre mekansal ve zamansal) gelĜşmesĜ düzgün ve homojen olmayan bĜr 
özellĜk kazanır ve planın olumlu sonuçlarına güvenmek güçleşĜr ve beklenen kentsel 
yoğunluk gerçekleşmedĜğĜnden plana güvenerek yerleşmeye başlamış olanlar almaları 
öngörülen hĜzmetler ve altyapı bakımından zorlukla karşılaşır. Başka bĜr yaklaşım da 
plan sınırlarının dışına (ve bu nedenle daha ucuz olan) arazĜlere yatırım yapmak ve plan/ 
kent yönetĜmĜnĜ bu alanları plan sınırı ĜçĜne almaya zorlamak olabĜlĜr. 
Her ĜkĜ durumda da çevre gelĜşmelerĜ ya da plan değĜşĜklĜğĜ nedenĜyle mülkünüzün değerĜ 
eğer başka bĜr ekonomĜk yatırımdan daha fazla rant elde etmĜşse yĜne başarılı bĜr bĜrey 
(rantĜye) sayılırsınız. Ama her ĜkĜ durumda da kamusal yararlar zedelenmĜştĜr. Planın 
mekan ve zaman ĜçĜnde homojen gelĜşmemesĜ veya öngörülmeyen yönlere doğru 
gelĜşerek Ĝç tutarlılığının sĜstematĜğĜnĜ kaybetmesĜ dĜğer kentlĜlere verĜlmĜş bĜr zarardır. 
Her ĜkĜ örnek de, Jansen’Ĝn 1932’de yapmış olduğu Ankara Planı’nın başarısızlığının 
temel nedenlerĜ arasındadır. Art nĜyetlĜ ve özel çıkarlara dayalı, manĜpüle edĜlmĜş bu rant 
türüne spekülatĜf rant dĜyebĜlĜrĜz ve açıkça görüldüğü gĜbĜ kentĜn kamusuna/ hemşerĜlere 
verĜlmĜş bĜr zarardır. Bu, hem planın çökmesĜ hem de arsasını önce boş bırakıp değer 
kazandıktan sonra daha yüksek kĜra sağlayacak bĜçĜmde yapılaşmaya açması vb. gĜbĜ 
nedenlerle kentlĜler arasındakĜ (gelĜr/ çıkar/ kamusal hĜzmetten yararlanma vb.) 
dengelerĜ spekülatörler lehĜne bozan bĜr davranış bĜçĜmĜdĜr. 

 



Ankara’da Ĝlk kent planı, planlı gelĜşme ĜçĜn bĜr okul olduğu kadar planın nasıl 
çökertĜlebĜleceğĜ deneyĜmlerĜnĜn başarısı da ülkenĜn bütün spekülatörlerĜ ĜçĜn nerdeyse 
bĜr okul ĜşlevĜ görmüştür. Planlanmış bĜr kentte daha yüksek ve daha hızlı rant elde 
etmek ĜçĜn kentsel arazĜ spekülasyonu ortalama bĜr zekayla kolay öğrenĜlebĜlĜr. 
BĜrĜkĜmlerĜ ĜçĜn garantĜlĜ rant opsĜyonları bekleyenler ĜçĜn Ankara spekülatörlerĜ güvenĜlĜr 
bĜr şablon yaratmış ve ülkenĜn bütün kentlerĜnde planların çökertĜlmesĜnde başarılı 
bĜçĜmde kullanılmıştır. 
ODTÜ ormanı ĜçĜnde geçĜrĜlecek yolun ünĜversĜte arazĜsĜnĜn dışında kalan kısmının 
çevresĜndekĜ spekülatĜf rant beklentĜsĜnĜn baskısı elbette kĜ kamu yararını parçalamak 
ĜçĜn sabırsızlık yaratmaktadır. Ya da bazen bomboş bĜr tarım arazĜsĜnĜn ortasında 
gördüğünüz 15 katlı apartman veya kentĜn kıyısında (ama gelĜşmesĜ umulan) bĜr yerdekĜ 
AVM ve ĜşyerlerĜ, çok katlı konut blokları ve belkĜ de ofĜsler, kentlerĜn spekülatĜf rant 
beklentĜsĜ ĜşaretlerĜ gĜbĜdĜr. Bazen bĜr su kıyısı, orman ĜçĜ ya da doğal verĜlere sahĜp olan 
yerler TürkĜye gĜbĜ ekonomĜsĜ büyük ölçüde Ĝnşaat sektörüne endekslenmĜş bĜr ülkede 
yaratılan hızlı rant getĜrĜsĜ beklentĜsĜne karşı koyamaz. 
Bu aşamaya kadar yapılan tartışma, klasĜk kapĜtalĜst bĜr ekonomĜdekĜ kentlerĜn, rant ve 
toprak spekülasyonu nedenlerĜyle nasıl yaşanması güç ortamlar halĜne dönüştüğü Ĝle 
ĜlgĜlĜ oldu. Gelecek yazı, hem bu gelĜşmeye karşı genellĜkle solcu ve çevrecĜ örgütlerden 
gelen önerĜler hem de bu önerĜlerĜn nasıl gelĜştĜğĜ ama cılız kaldığı, 1980 sonrası neo-
lĜberalleşmenĜn kentlerdekĜ spekülatĜf rant hırsını nasıl kamçıladığı ve hızlandırdığı ĜlgĜ 
olacak. Tartışmayı gecekondular ve kentsel dönüşüm-rant ĜlĜşkĜsĜ üzerĜnden 
sürdüreceğĜz. 
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