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OZET

Istanbul kentsel rekabetin hizlanmas: ile birlikte, diinya metropolleri i¢inde 6n
plana ¢ikmaya baslamistir. Bu konumda bir metropoliin kentsel topraklarinin olugumu

ve boliigiimii, metropoliin karsi karsiya kaldig1 ana sorunlardan biridir.

Kentsel toprak rantinin doniisiimiinii ve yerel yonetimlerin rant tlizerindeki
etkilerini degerlendiren bu calisma, 1980’lerden baslayan bir siireci incelemistir.
Kentsel rantin bilesenleri ele alinmaya ¢alisilmistir. Planlama kararlari, yerel projeler,

yasal ¢ergeve, sermaye birikim siireci ¢ergevenin temelini olusturmaktadir.

Calisma biitiiniinde, secilen 6rnek alan Beykoz’dur. Bu 6rnek alan sonuglari
Istanbul’un makro kararlar1 cercevesinde ele alinmustir. Beykoz Ilge’sinin secilmesinin
nedeni, Istanbul’un kentlesme siirecine paralel bir siirecin Beykoz &zelinde
tanimlanabiliyor olmasidir. Ornek inceleme kapsaminda arsa degerleri ve kentsel

gelisim dinamikleri degerlendirilmistir.

Kent mekani iizerinde verilen kararlar, sermaye yatirimlari, bu kararlara bagl
gocler, sosyal ve siyasal yapidaki degisimlerin kentsel toprak rantinin olusumunda
onemli etkenler oldugu ortaya ¢ikmistir. Kentlerde, sermaye birikim siirecinde, sermaye
yatirimlarinin ~ artmasi, arti  ekonomik deger yaratarak, kentlesme siirecini
hizlandirmaktadir Sermayenin yatirim yaptigi alanlar ise arsa degerinin yiiksek oldugu
ve gelisim potansiyelinin oldugu kent parcalaridir. Merkezi yonetim ve yerel yonetimler

ise lilke ve kent 6l¢eginde bu etkenleri yaratan ve yonlendiren temel kurumlardir.

Bu kurumlarin en etkin araci olan kent planlari, kentte yaratilan rantin
diizenlenmesinde etkili olan 6nemli araglardir. Kamu yarar ilkesi 6n planda tutularak

yaratilan planlar olusan rantlarin hakca paylasimina neden olacaktir.

vV



ABSTRACT

With the rise of competition between cities, Istanbul has begun to take an
important place among the world metropolises. Creation and division of the urban land

is one of the main problems that a metropolis such as Istanbul faces.

This study evaluates the transformation of urban land rent and the impact of
local governments on rent in Istanbul since late 80s. The components of urban land rent
are evaluated in a wide perspective. Planning decisions, local projects, institutional

framework, capital processes are the basic components of the evaluation framework.

In the study, Beykoz District is selected as the case study area. The results of this
case study are evaluated in the context of Istanbul’s master plan decisions. The selection
of the case study is based on the fact that Beykoz District’s urbanization process has
been parallel to Istanbul’s. The scope of the case study covers evaluation of the building

plots and urbanization dynamics in the area.

It has been concluded that decisions made on the urban area, capital investments,
migration based on these decisions, changes in social and political structure are the

important factors in the creation of urban land rent.

In the cities, in the capital accumulation process, increase of capital investments
accelerates the urbanization process by creating added value. The areas where capital
invests are places with high urban land value and developing potentials. On the other
hand, central and local governments are the main institutions that create and direct these

factors in national and urban scale.

The most effective tools that these institutions have are the urban plans. They are
the most important means in the regulation of rent created in the cities. Plans

prioritizing public benefit will lead to a fair distribution of urban rent.



GIRIS

Bu calismanin amaci; kentsel toprak rantinin plan sonucu olusturulan kararlarin
etkisi ile ve planlama yetkisine sahip olan yerel yonetimlerin yonlendiriciligi ile nasil
degistiginin incelenmesidir. Bu kapsamda; rant ve kentsel toprak ranti kavramlari,
kentlesme siireci ile ilintili olarak agiklandiktan sonra; Beykoz Ilcesi’nde, yerel
yonetimlerin yetkisinde olan planlama pratiginin, kentsel toprak rant1 olgusu tizerindeki
etkileri ve yerel yonetimlerin bu mekanizmalardaki rolii degerlendirilmeye ¢alisiimistir.
Bu degerlendirmeler ve calismalar kent sosyolojisi ve kent planlamasi literatiirlerine

dayanilarak yapilmistir.

Calismada; Beykoz Ilge’sinin secilmesinin nedeni, Istanbul’un kentlesme
stirecine paralel bir siirecin Beykoz o6zelinde tanimlanabiliyor olmasidir. Kent
merkezine ulasilabilir mesafede fakat kentsel topraklarin kullaniminda doygunluk
seviyesine ulasmamis bir ilge olmasi ve Istanbul ili’nde sahip oldugu dogal deger ve
kaynaklar sebebiyle dnemli bir konumda olmasi, Beykoz’un se¢ilmesi i¢in ikinci bir

neden olmustur.

Caligmanin ilk boliimiinde, iktisat teorilerinin tarim topraklarindaki ranti
aciklamak i¢in olusturduklari rant teorileri sunulmaktadir. Bu kapsamda, Marx, Adam

Smith ve Ricardo’nun teorileriyle tarim topraklarinda rant kavrami agiklanmustir.

Ikinci béliimde; kent ve kentlesme kavramlar ele aliarak temel kent gelisim
modelleri mekansal ve ekonomik yaklagimlarla tanimlanmaktadir. Boliimiin temel
amaci, toprak rant1 ve yasayan bir organizma olan kent arasindaki iliskileri ortaya
koymak, merkezi ve yerel yonetimler tarafindan uygulamaya gegirilen planlama

pratiginin kentsel rantin degisimi iizerindeki etkilerini agiklamaya ¢aligmaktir.

Uciincii  boliim, Tiirkiye’de sermaye birikim siirecinde kentlesmenin
aciklanmasini kapsamaktadir. Kentsel toprak ranti, sermaye iliskileri g¢ercevesinde
yorumlanmaktadir. Tiirkiye ve Istanbul icin iki ayr1 baslikta incelenen sermaye birikim
siirecinde kentlesme, 3 ana dénemde incelenmistir. Cumhuriyetin kurulusu ile baslayan
birinci donem, 1950’11 yillarda ¢ok partili hayata gecis ve niifus yapisindaki degisimin

baslamastyla sona ermektedir. Ikinci donem, ekonomik ve siyasal yapida degisimler



icin bir kirilma noktas1 olan 1980 ddénemine kadar ele alimmistir. Ugiincii dénem ise

1980’lerden gliniimiize uzanan bir perspektif ¢izmektedir.

Teorik ¢ercevenin bir Ornek {lizerinde ele alinmaya calisildigi dordiinci
boliimde Beykoz incelenmistir. Arsa degerleri ve kentsel gelisim dinamikleri temel
almarak, arsa degerlerinin siire¢ igerisindeki artis ve azalislari, Istanbul kentsel gelisimi

ve yerel yonetimlerin yaptig1 planlar ile beraber yorumlanmaya ¢alisilmistir.

Kentsel toprak rantinin doniisiimii ve yerel yonetimlerin rant iizerindeki
etkilerini degerlendiren bu c¢alismada; kentsel toprak ranti olgusunun olusum ve
sonuglart 1 ortaya konmaya calisilmistir. Kentsel rantin bilesenleri ele alinmustir.
Planlama kararlar1 ve sistematigi, sermaye birikim siirecinde kentlesmenin temelini
olusturan bilesenlerdir. Bu veriler kapsaminda kentsel toprak rantinin yerel planlarla

kamuya dondiiriilmesi konusunda degerlendirmeler iiretebilme olanagi miimkiindiir.



1. RANT KURAMLARI

Rant teorileri boliimiinde, Oncelikle klasik, Marksist ve Neo Klasik rant
teorileri ana hatlartyla acgiklanacaktir. Bu boliimiin asil amaci, kentsel toprak rantini
aciklayan farkli teorilerin kavramsal c¢ergevelerini ortaya koymaktir. Rant teorilerinin
detayli incelemesinden ziyade temelleri agiklanacak ve planlama disiplini ¢ergevesinde
degerlendirilmeye ¢alisilacaktir. Rant teorilerinden yola ¢ikarak kentsel rant1 agiklama
tutumunun gerekgesi ise; rant olgusunun gerceklestigi zeminin toprak olmasi ve
topragin kullanimi, miilkiyeti ve fiyatina iliskin ortak 6zelliklerin mevcut olmasidir.
Rant teorilerinden hareketle, c¢alismanin diger boliimlerinde, kentsel rantlarin,

Tiirkiye’de kentlesmenin gelisimi ve Istanbul drneginde etkileri ele alinacaktir.

1.1 Adam Smith’de Rant

Klasik iktisat okulunun kurucusu olarak kabul edilen Adam Smith’in
teorisinde, iki temel 68e tanimlanmaktadir. Bunlardan ilki meta iiretimi, ikincisi
sermaye birikimi ve topragin miilk edinilmesidir. Meta iiretimi ile Smith {iretimin
degisim amaciyla yapilmasim ifade etmektedir. Uretimin bilesenlerinden biri olan
emegin, metalarin degerinin belirlenmesinde ve karsilagtirilmasinda tek bagina en temel

6lciit oldugunu sdyleyerek emek-deger teorisinin temelini olusturmaktadir.'

Smith, ranti tanimlamadan once, toplum yapisi, iiretim bilesenleri ve gelir

kategorilerini simflamaktadir®.

Tablo1
Adam Smith’in Genel Siniflamasi

TOPLUM URETIM . GELIR KATEGORILERI/URUNDEN
BILESENLERI ALINACAK PAY

Isci EMEK UCRET

SERMAYEDAR SERMAYE KAR

TOPRAK SAHIBI TOPRAK RANT

' Adam Smith, The Wealth of Nations, 5. Baski, Canada: Bantam Publishing, 2003,s.202.
* Smith, 5.92.




Goriildiigii gibi, Smith’in yaklagiminda toprak bir iiretim faktorii/bileseni ve
rant bir fiyat bilesenidir. Ricardo ve Smith’i birbirinden ayiran 6nemli nokta,

Ricardo’nun topragi ve ranti, Smith gibi degerlendirmemesidir.

Smith, ranti, 6zel miilkiyet altindaki topragi kullanmak i¢in toprak sahibine
O0denen bedel olarak tanimlamaktadir. Bu tanimlamaya gore rant, bir tekel fiyatidir.
Fakat Smith, bu saptamasina ek olarak, rant1 belirleyen zinciri de tanimlamaktadir.
Smith’e gore rant, toprak sahibine ddenen bedel olduguna gore, cift¢inin 6deme giicii
rant1 belirlemekte, {liriiniin ortalama fiyat1 da ¢iftginin 6deme giiciinii belirlemektedir.
Yani toprak sahibine rant 6denip 6denmeyecegi lriin talebine bagli olusacak fiyat
tarafindan belirlenmektedir. Eger fiyat {riiniiniin yerine konamazsa ve kullanilan
sermayenin karini karsilayamazsa “meta pazara getirilmekle birlikte, toprak sahibine bir
rant 6denemez’™. Fiyatin bu simirdan diisiik ya da yiiksek olmasi ise iiriine olan talebe
baghdir. Dolayisiyla talebin yiliksek fiyat 6dedigi durumlarda iirtinler toprak sahibine
rant dderken, talep yliksek fiyat 6deyecek diizeyde degilse “bazen 6deyebilir, bazen
O0deyemez”. Smith’in burada dikkati ¢cekmek istedigi nokta, rantin metalarin fiyatina
ticret ve kardan degisik yolla katilmis olmasidir. Yiiksek yada diisiik iicret ve kar,
yliksek yada diistik fiyatlarin nedenidir; yliksek yada diisiik rant ise, yliksek yada diistik

fiyatin sonucudur.

Bir yandan tekel fiyati, bir yandan toplumun, yorenin kosullari, bir yandan da
tiriine olan talep rant diizeyini etkilemektedir. Bu etkiler ayn1 anda gerceklesiyorsa

bunlarin uyumlu agiklamalar1 olmas1 gerekmektedir.

Smith, 6zetle emek-deger teorisinin sermaye birikiminden ve topragin miilk
edinilmesinden sonra gegerliligini yitirdigini ve kar ve rant faktorlerinin etkileri ile,
degeri, malin iiretimi i¢in gerekli maliyetlerin toplanmasiyla elde edilecek bir “dogal
fiyat’in (toplama teorisi) olusturdugunu ileri stirmiistiir’. Buna ek olarak, genel anlamda
rant1 ele alirken topraklarin tiretim farki, miilkiyeti, talep diizeyi, bireysel fiyatlarla

piyasa fiyatlar farki, topragi iyilestirmek icin kullanilan sermaye, topragin nitelik farki,

* Smith, 5.210.

* Eric Roll, A History of Economic Thought, 4. Baski, London:Faber and Faber, 1971, s.162, Aktaran:
Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Ornegi”,
U Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), istanbul 2002, s.5.



rant kaynagi, biiyiikliigii, elde edilmesi konularina agiklik getirecek bir¢ok noktaya

temas etmekle birlikte bu noktalar1 birbiriyle tutarli olarak sunamamaktadir.

1.2 Ricardo’ya Gore Rant

Ricardo, sistemiyle Smith’in rant teorisindeki tutarsizliklar1 gidermeye
calismistir. Ricardo’nun sisteminde iiretim, “emek ve sermayenin birlikte kullanimi ile
iki kesimde yapilmaktadir™. Emegin yenilenmesi, yani tiiketim, tarim kesimindeki
tiretimin tek nedenidir. Tarim kesiminin iiretim teknigi verilmistir; emek ve sermayenin
miktar olarak artirilmasinin yani sira teknikte bir degisme olmayacaktir. Bu durumda
sermaye birikimi arttikca daha ¢ok emek gereksinimi olacagi i¢in bu gelisme tiiketim,

dolayistyla tarim kesimindeki liretimin artmasini zorunlu kilacaktir.

Uretimde kullanilan emegin pay1 olan iicret, bu emegin iiretime katilmasini
saglayacak olan tiikketim diizeyidir. Kar, emegin yenilenmesinden sonra meydana gelen

artik niteliginde bir paydir. Kar miktari, biitiin kesimler arasinda esitlenmektedir®.

Ricardo, Smith’ in emek-deger teorisinin temelini olusturan dnermesini, yani
“bir malin degerini belirleyen, o malin iiretimi i¢in gerekli emek miktaridir” énermesini
bir varsayim olarak almakta ve buradan hareketle toplama teorisini reddetmektedir.
Ricardo’ nun biitiin amaci, Simith’ in aksine, emek-deger teorisinin kapitalizm kosullari

altinda da gegerli oldugunu kanitlamaktir’.

Ricardo’ya gore rantin, sistemin tahlilinde birbirini tamamlayan iki yonii

”8

vardir. Rant, “kit unsurlarla ilgili bir miikafat™ olarak, bollukla-kitlikla ilgili bir arz-

talep meselesinden dogmaktadir. “Bir iilkeye ilk yerlesildigi zaman, zengin ve bereketli
topraklar bol iken... normal arz ve talep ilkesine gore, bdyle bir toprak i¢in rant

959

O0denmeyecektir””. Bunun nedeni, baska herhangi bir seyin kullanimi i¢inde bir seyin

O0denmeyecegidir. Bu rantin, topragin niteligi ile ilgili birinci yoniidiir. Rantin ikinci

5 Bilsay Kurug, Ricardo iktisadinin Baz1 Metod Sorunlari, Ankara: SBF Yayini, 1970, s.125, Aktaran:
Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Ornegi”,
U Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), Istanbul 2002, s.5.

% Sungur Savran, “ Ricardo’nun Dehas1 ve Korliigii”, Ekonomi Politigi ve Vergilendirmenin ilkeleri,
Cev. Tayfun Ertan, Belge Yaynlari, Istanbul, 1997, s.8—18

7 Savran, s.8—18.

8 Kurug, s. 114.

? Kurug, s. 114



yonii ise, “eger mevcut iyi topraklarim miktari, artan niifus icin gerekli yiyecek
tiretimine gore ¢ok bol olsa ya da en bereketli toprakta sermayeyi azalan verim soz
konusu olmaksizin, sonsuz sekilde kullanmak miimkiinse, rant artamaz. Ciinkii, rant,
mutlaka, ilave bir emek miktarinin oransal olarak daha az verimli kullanilmas: ile

artmaktadir”'’.

Rantin artis1 karlarin  azalmasi, o da birikimin azalmasiyla
sonuclanmaktadir. Rant bir boliisim kategorisi olarak kardan bir eksilmeyi
anlatmaktadir. Yani, lirlinlin pazara getirilmesi agamasina kadar kullanilan tim emegin
toplam miktari, o Uriiniin degisim degerini olusturacaktir. Diistiik kaliteli topraklar ekime
sokuldukea, iiretilen triiniin de§isim degeri artacaktir, ¢iinkii bu iirliniin {iretilebilmesi
icin daha ¢ok emek gerekli olacaktir. En kaliteli toprakta, emek miktarini artirmaya
gerek olmadan eskisi kadar {iiretim yapilabilecektir. Bununla birlikte bu topragin
tiriiniinlin degeri yine de artacaktir, ¢iinkii tiim metalarin degisim degerini, o metalarin
en kolay kosullarda ve sadece 6zel iiretim kosullarina sahip kisilerin yararlanabilecegi
sekilde daha az emek kullanilarak iiretilebilmeleri degil, bu tiir kolayliklara sahip
olmayan kisiler tarafindan en zor kosullar altinda {iretilebilmeleri iirliniin degisim

degerini arttiracaktir. !

Sonug olarak, Ricardo’nun sistematiginde rant, iiriinlin nispi degerinin artma
nedeni degildir. Uretim pargasinin elde edilmesi i¢in daha ¢ok emek kullanilmasi iiriin
degerini arttiran nedendir. Diger bir deyisle, {irlinlin fiyat1 rant 6dendigi i¢in yiiksek
degildir, iiriiniin fiyat1 yiiksek oldugu i¢in rant ddenmektedir. Rantin yiikselmesi, daima,
iilkede zenginligin artmasina baghdir. Rant, zenginligin nedeni degil, belirtisidir, ¢linkii
rant sabitken ve hatta diiserken zenginlik, ¢ogu zaman, en hizli sekilde artmaktadir.
Ricardo buna baglh olarak, rantin {riin fiyatinin bir pargast olamayacagini
savunmaktadir. Dolayisiyla Smith’ in metalarin degisim degerini diizenleyen temel

kuralin toprak miilkiyeti oldugu varsayimindaki tutarsizligi da ortadan kaldirmistir.

19 David Ricardo, Principles of Political Economy and Taxation, London: Penguin Boks, 1971, s.91,
Aktaran: Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: istanbul Esenkent
Ornegi”, IU Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), Istanbul 2002, s.5.

"' David Ricardo, s.91.



1.3.KARL MARX’TA RANT

Marx bir onceki baslikta incelenen Ricardo’ nun rant yaklagimina farkliliklar
getirmistir. Ricardo Marx’ tan dnceki biitiin iktisat¢ilar gibi kapitalizmi evrensel ve
dogal bir iiretim bicimi olarak ifadelendirmektedir, ancak Marx’ a gore, sermaye, ticret,
kar ve rant evrensel ve dogal goriiniimlerinden ¢ikarak, kapitalist iiretim iligkilerine

6zgii kategoriler haline gelmistir."

Marx rant analizinde amacin “sermayenin tarima yatirilmasindan dogan 6zgiil
iiretim ve dolasim kosullarmi incelemek” " oldugunu, bu yapilmadik¢a sermaye
tahlilinin tamamlanamayacagini belirtmektedir. Marx rantin agiklanmasinin sermayenin
hareketiyle birlikte toprak miilkiyetinin kapitalizme o6zgii bi¢imini de acgiklamay1

gerektirdigini belirtmektedir.

Marx’a gore, toprak miilkiyeti “baz1 kisilerin yeryiiziiniin belli bolgelerini,
baskalarindan yoksun birakarak, tamamen kendi 6zel irade alanlar seklinde tekelleri
altina almalarina dayanmaktadir'®. Kapitalist tiretim tarzinda topragin miilkiyetinin bu
ozelliginin oncii olmasinin yani sira, sermayenin egemenligi once tarimi sermayeye
bagh kilmakta, toprak miilkiyetini egemenlik ve kulluk iliskilerinden ayirmakta ve
liretim araci olarak topragi, toprak miilkiyetinden ve toprak sahibinden ayirmaktadir.
Kapitalist toplum ¢ergevesinde kapitalist ¢iftci tarafindan istihdam edilen iicretli is¢iler,
sermayesini topraga yatiran kapitalist ¢ift¢ci ve bu 0zel iiretim dalina yatirnrm yapma
karsiliginda kapitalist ¢ift¢inin belli bir miktar para 6dedigi toprak sahibinden olusan ii¢
siif ortaya ¢ikmaktadir. Bu g¢ercevede toprak ranti; “toprak beyinin gezegenimizdeki
belirli bir toprak parcasini kiraya vermek yoluyla topladigi belirli bir miktar para
bicimine biirlinmektedir. Her para toplamin sermayeye doniisebilmesi yani sermayeye
dontstiiriilmiis rantin, topragin fiyati ya da degeri gibi goriinmesinin bir sonucu da
topragin herhangi bir mal gibi almip satilmasidir. Marx’a gore, topraktaki o6zel
miilkiyetin hakliligin1 savunanlarin temel dayanak noktasi topragin metalagsmasidir,
clinkii diger mallarda oldugu gibi, alic1 toprak i¢in bir bedel ddemektedir. Toprak

miilkiyetinin el degistirebilmesi de bu yolla miimkiin olmaktadir. Diger bir deyisle,

12 Karl Marx, Kapital C III., Cev. Alaattin Bilgi, Sol Yaynlari, 4. Baski, Ankara, 2003, s. 548.
" Marx, 5.549
" Marx, 5.551



topragin salt bir meta olarak biiriindiigli bu nitelik yiiziinden miilkiyetteki degisiklikler
artmaktadir. Kentli ve diger varlikli kisiler ya kdyliilere ya da kapitalistlere kiralamak
lizere gayrimenkul satin alabilmektedir ve yatirilan sermayeleri {lizerinden bir faiz

bigimi olarak ranttan yararlanilabilmektedir.

Sermayeye donistiiriilebilmesi bakimindan rantin varligi bir O6nkosuldur.
Bununla  birlikte, rantin  varligi, onun sermayeye doOniistiiriilebilmesiyle
aciklanamamaktadir. Marx, rantin satis bi¢iminden bagimsiz olarak varliginin
arastirmanin baslangi¢ noktasi olarak kabul edilmesinin dogru olacagimi ifade
etmektedir'®. Toprak rantiin miktar1 ve onunla birlikte topragin degeri toplam
toplumsal emegin bir sonucu olarak, toplumsal gelisme ile biiylimektedir. Bu, bir
yandan toprak {irlinleri piyasasinin ve bu iiriinlere olan talebin genislemesine yol
acmakta, diger yandan da topraga olan talebi canlandirmaktadir. Bu biitiin faaliyet
dallarinda, hatta tarimsal olmayanlarda bile rekabet¢i bir iiretimin Onkosuludur.
Kapitalist tiretim ile meta {liretimi ve deger iiretimi gelistigi siirece, arti-deger ve arti-
tirtin tiretimi de gelismektedir. Kapitalist toplumlarda bu arti-deger sermaye ile orantili

bigimde kar pay1 olarak gériinmektedir'’.

Arti-degerin  sermaye tarafindan ele gecirilisi ve bolisiimii toprak
miilkiyetinden kaynaklanan sorunlarla karsilasmaktadir. Arti-lirtin gelisirken, toprak
sahibi bunun gittikge artan oranini ele gecirerek rantini ve dolayisiyla da topragin

fiyatim yiikseltme yetisine kavusmaktadir'®.

Marx’a gore arti-degerde temsil edilen arti-emegi dogrudan dogruya
emekgilerden sizdirdig1 i¢in kapitaliste, arti-degerin tireticisi gézilyle bakilabilmektedir.
Kapitalist, bu arti-degerin biiyimesinde aktif bir rol oynarken, fiili liretim siireciyle
hicbir iligkisi olmayan toprak sahibi, bu biiylimeye hi¢bir katkida bulunmadan, arti-

degerin bir kismini kapitalistten alarak, arti-degerdeki biiyiiyen pay1 sahiplenmektedir'”.

15 Marx, s.553
16 Marx, s.554
' Marx, s.554
'8 Marx, s.555
" Marx, s.556



Sonug¢ olarak, Marx, ister sermayenin kari, isterse toprak ranti olsun,
niteliklerinin degismedigini ve bu ikisi bir araya getirildiginde toplumsal arti-degerin

toplamina ulagilacagini belirtmektedir. Yani, rant, arti-degerin yalnizca bir kismudir.

Marx, bu varsayimlarindan sonra, rantin farkli bi¢imlerinin analizine

gecmektedir. Bunlar Farklilik ranti, Mutlak rant ve Tekel rantidir.

1.3.1. Farklilik Rant1 I

Farklilik rant1 I, farkli verimlilikteki alanlara esit sermaye ve emek miktarinin
uygulanmasi sonucu olusan ranttir. Topragin dogal verimlilik ve topragin yeri nedeniyle
esit genislikteki araziye esit miktarda sermaye uygulanmasina ragmen esit olmayan
sonuglarin ortaya ¢ikmasindan dogmaktadir. En koétii toprak iizerinden iiretilen iiriiniin
tiretim fiyat1 he zaman piyasa-fiyatin1 diizenleyen fiyattir. En kotii topraktaki bireysel
irlinlin iretim fiyati, yani piyasa-fiyatt daha verimli topraktaki bireysel iiretim
fiyatindan yiiksek oldugu i¢in daha verimli topraklar rant getirmektedir. Farklilik ranti I
topraklarin verimlilik farklar1 ve uygulanan sermayenin esit olmasinin yamn sira, en iyi

toprak alanmm smirh oldugunu varsaymaktadir. *°

1.3.2. Farklilik Rant1 I

Farklilik rant1 II’ de yatirilan sermaye miktar1 degisiklik gostermektedir. FRI’
den farkli olarak, degisik verimliliklerdeki sermayenin, ayni topraklara yan yana
yatirilmasidir. FRII’ de piyasa-fiyatin1 sermayenin uygulandigi en diisiik verimli
topraktaki iirlinlin liretim-fiyat: belirlemektedir, daha diisiik liretim fiyatina sahip olan

tirtinler rant getirmektedir.

Uretim-fiyatinin sabit oldugu durumlarda; piyasa fiyatlar1 en kotii topraktaki
lirlinlin iiretim-fiyat1 tarafindan diizenlenmektedir. Yatirilan ek sermayenin veriminin
rant getirmesi en kotii topragin verimine gére farkiyla belirlenecektir. ikinci olarak,
yatirilan ek sermaye biiyilikliigii ile orantili ek iirlin getirirse rant, topraktaki artan

sermaye yatirimimin sonucu olarak ve bu sermaye artistyla orantili olarak artmaktadur. '

2 Marx, s.574.
2 Marx, 5.595



Farklilik rant1 I 3 ana durumda ele alinmistir, bunlar iiretim fiyatinin sabit

oldugu, iiretim-fiyatinin diistiigii ve liretim fiyatinin yiikseldigi durumlardir.

Uretim-fiyat: diistiigiinde; ek sermaye yatirimimin iiretkenliginin diistiigii, ayni
kaldig1 durumlar ele alinmaktadir. Genel diizenleyici iiretim-fiyatinin diismesi ranti
azaltmaktadir. Uretim fiyatinin diistiigii, ek yatirimin eski yatirimlarla ayni iiretkenlikte
oldugu durumda farklilik ranti; birincisi, iiretim fiyatinin diismesiyle rant getirmez olan
toprakla eskiden rant getirmeyen en kot toprak arasindaki fark, ikincisi, rant
getirmeyen toprakla daha iyi topraklar arasindaki fark, {igiinciisii ise, yeni yatirilan ek
sermayelerin verimlilik farki ve bu ek yatinmin g¢esitli verimlilikteki topraklar
arasindaki dagilimiyla belirlenecektir. Uretim fiyatmin diistiigii ve ek yatirmmim
tiretkenlik oranin azaldigi durumlarda; mutlak olarak rant artarken, rantin sermayeye

oran1 azalmaktadir.

Uretim fiyatinin yiikseldigi, son durum ise, hi¢ rant getirmeyen en kotii
toprakta iiretilen iriiniin bireysel tiretim-fiyatinin artmasii 6ngdrmektedir™®. Farklilik

ranti [ ve II birbirine sinirlar getirmektedir.

1.3.3. Farklilik Rant 111

Marx’mn ilk varsayimi, en kotii topragin rant getirmeyecegiydi. Daha sonra
Marx, en kotii topragin da sermayenin tarimdaki hareketi sayesinde rant getirebilecegini
savunmustur. “Ard arda sermaye yatirimlart ile farklilik rant1 II yiiriirliige girer girmez
irlinlin artan {iretim fiyatinin sinirlar1 daha iyi toprak tarafindan diizenlenebilmekte ve

farklilik rant1 I’ in temeli olan en kétii toprak da rant getirmektedir. 2

En koétii topraga yapilan yeni sermaye yatiriminin azalan verimlilige sahip
olmasiyla da rant artabilmektedir. En kotii topraga yatirilan iiretkenligi azalan
sermayenin trettigi lirlinlin bireysel iiretim-fiyati diizenleyici iiretim fiyat1 haline
gelmekte ve en kotli topragin onceki boliimii bu yeni iiretim-fiyatindan daha diisiik

{iretim fiyatina sahip oldugundan rant getirmektedir. **

2 Marx, 5.595
2 Marx, s. 650
2 Marx, s. 651
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1.3.4. Mutlak Rant

En kotii kaliteli toprak iizerindeki iretim fiyati, maliyetler art1 ortalama kar1
kargiladigina gore, higbir rant 6demek zorunda olmasaydi, kapitalist ¢ift¢i yine de
sermayesi lzerinden olan karim1 gerceklestirebilecektir. Toprak miilkiyetinin varhigi
sermaye yatirimina ve sermayenin toprakta Ozgiirce yayilmasina bir sinirlama
getirmektedir. Farklilik rantt durumunda, toprak miilkiyetinde bir tekelin varligi arti-
karin toprak rantina dontistiiriilebilmesi i¢in gerekmektedir. En kotii kalitedeki topragin
getirdigi varsayilan rant olarak tanimlanan mutlak rant durumunda da, bir sinirlama
olarak, toprak miilkiyeti var olmaya devam etmektedir. Sermayesini en kalitesiz topraga
yatirmak isteyen kapitalist ¢iftci, bu topraklar: kullanmanin karsiliginda, mutlak rant adi
altinda toprak sahibine ddeme yapmak zorundadir. Mutlak rant, en kot kalitedeki

topraktan bile rant elde edilmesidir®.

1.3.5. Tekel Rant1

Marx’a gore tekel ranti alicilarin gereksinimleri ve Odeme yetenekleri
tarafindan belirlenen gercek bir tekel fiyatidir. Marx’in temel ifadesiyle “rant, yalnizca,
ne lretim-fiyati ne de metalarin degeri tarafindan degil, alicilarin gereksinmeleri ve
odeme yetenekleri tarafindan belirlenen gergek bir tekel fiyatina dayanabilir**®. Gergek
bir tekel fiyati ise genel iiretim fiyatiyla oldugu kadar iirlinlerin degeriyle de belirlenen
fiyattan bagimsiz, yalnizca alicilarin satin alma istek ve 6deme yetenekleriyle belirlenen
bir fiyat olarak tanimlanmaktadir. Tekel fiyatindan dogan arti-kar ranta doniistiiriilecek
bu ayricalikli toprak parcasinin sahibine aktarilmaktadir. Yani, tekel rantini1 yaratan

tekel fiyatidir®’.

% Marx, s. 653
% Marx, s. 655
" Marx, s. 655
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1.4. Neo-klasiklerde Rant

Iktisadi kitlik kavramindan hareket eden neo-klasik iktisat teorisine gore
toplumsal iirlinli yaratan kaynaklar arasinda bir nitelik farki yoktur, diger bir deyisle
sadece toprak degil, emek ve sermaye de birer kit kaynaktir ve iiretim faktorii olarak
adlandirilmaktadir. Uretim faktrlerinin her biri iiriine kattigi kadariyla, yaratilan
toplam iirinden pay almaktadirlar®®. Marjinal analizden hareket ederek toplumda
faktorlere diisen nispi paylart inceleyen Clark’a gore, topragin rekabet fiyatinin
temelini, topragin marjinal verimliligi belirlemektedir. ** Neo klasik iktisatta (teoride),
boliisiim sorununun ¢6ziimii marjinal verimlilik teorisine dayanmaktadir. Emek,
sermaye ve toprak yaratilan toplam {iriinden, marjinal verimlilik oraninda, {icret, kar ve

rant adi altinda paylarin1 almaktadir. *°

Neo-klasik teori, bundan 6nce bahsedilen yaklagimlardan Smith’in yaklagimini
benimsemekte, Ricardo ve Marx’1 elestirmektedir. Neo-klasiklerin Ricardo’nun
teorisinde elestirdikleri iki temel nokta vardir. Ricardo’nun teorisini, olustururken
yasadig1 dénemin kosullart ile simirlt kaldigini savunmaktadirlar.’' Ricardo’nun “iiriiniin
fiyat1 yiiksek oldugu icin rant 6denmektedir, rant 6dendigi i¢in {iriiniin fiyat1 yiiksek
degildir’®” saptamasini ise kismen dogru kabul etmektedirler. Ricardo’nun savunusu ise,
rantin liretim maliyetinin i¢ine girmedigi, toprak talebinin tiiretilmis bir talep oldugu,
diger bir deyisle toprak talebinin iirline olan talepten kaynaklandig1 ve toprak arzinin
toplamda sabit oldugudur. Neo-klasiklerin elestirdigi; ikinci konu ise, Ricardo’nun
topragin kullanim bi¢iminin tek oldugu varsayimiyla ilgilidir. Neo-klasiklerin iktisat
teorisine gore, topragin alternatif kullanim bigimleri vardir ve bu nedenle, {iriiniin fiyati,

topragin rant1 yiikksek oldugu igin, yiikselebilmektedir. Neo-klasiklere gore bunun

¥ Sencer Divittgioglu, Mikroiktisat, Kirklareli: Sermet Yaymncilik, 1982, s.47, Aktaran: Aysegiil Yakar
Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Ornegi”, {U Sosyal
Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), istanbul 2002, s.21.

¥ J B. Clark, The Distrubition of Wealth, New York: Kelley&Millman, 1956,s. 195-197, Aktaran:
Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Ornegi”,
1U Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), Istanbul 2002, s.21.

3 Divitgioglu,s.141.

M Es. Mills, B.M, Hamilton, Urban Economics, 4.Baski, Scott:Foresman Company,1989,s.90-92-95,
Aktaran: Aysegiil Yakar Onal, “Kentsel Toprak Rant1 Teorileri ve Bir Uygulama: istanbul Esenkent
Ornegi”, 1U Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yaymnlanmamis Doktora Tezi), Istanbul 2002, 5.23.

* Mills ve Hamilton, s. 90-92-95.
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sonucu, toprak rantmin iiretim maliyetinin unsurlarindan biri olmasidir.”® Neo-klasik
iktisat teorisinde rant, iicret ve kar ile birlikte iiriinlin fiyatin1 belirleyen bir maliyet

unsurudur.

Neo-klasiklerin 6zetle, temel itiraz noktalari hem Ricardo’da hem Marx’ta
emek-deger ve arti-deger teorileridir. Neo klasik-iktisat, toprak ve diger girdiler
arasinda bir ayrim yapmamaktadir. Diger girdiler gibi, topraga da marjinal {riiniin
degeri 6denmektedir. Topragin ranti, diger girdi faaliyetleri gibi, marjinal verimlilik
temelinde belirlenmektedir. Neo-klasik yaklagim, topragin iiretilmemis bir girdi olmasi
ozelliginden dolay1 toplam arzinin sabit oldugunu kabul etmektedir. Endiistri i¢in
topragin arz enerjisi dikeydir, fiyat esnekligi sifirdir. Bununla birlikte, tam rekabet
sartlar1 altindaki firmalarin her biri icin topragin arz egrisi yataydir, fiyat esnekligi

sonsuzdur.

Sonug olarak, Neo-klasik teori topragin miilkiyetini tartismamaktadir. Toprak
tiim diger faktorler gibi bir iiretim faktoriidiir. Firma veya girisimci topragt kullanarak
diger tretim faktorleri gibi topraga da marjinal katkisina esit bir gelir ddeyecektir,

toprak sahibi i¢in rant budur.

Calismanin bu boliimiinde incelenen rant teorilerinde temel sorun rantin
kaynaginin tespit edilme gerekliligidir. Smith, topragin tiretimde kullanilmasi ile tirliniin
fiyatina topraktan bir parcanin katildigini savunmaktadir. Smith’in emek-deger
teorisiyle, topragi bir faktor olarak kendiliginden degerli saymasi tutarli degildir. Buna
karsilik olarak Ricardo ise, topragi disaridan bir faktor olarak gérmektedir. Marx’1n rant
aciklamalar1 ise Ricardo ve Smith’ten farklidir. Rant, topragi ve onun iizerindeki
mistemilati kullanma hakki i¢in toprak sahibine yapilan 6demedir. Marx’a gore
digerlerinden farkli olarak rant, ne kosulda olursa olsun artik degerden alinan paydir.
Smith, Ricardo ve Marx’in rant teorilerinin incelendigi bu boliimiin ardindan kentsel

topraklarda rant kavraminin incelenmesine gecilecektir.

33 Mills ve Hamilton, s. 90-92-95.
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2. KENTSEL TOPRAK RANTI VE KENTSEL ILISKILER
SISTEMI

Bu boliimde, oncelikle kent ve kentlesme olgulari farkli tanimlariyla ve
nedenleriyle agiklanacaktir. Daha sonra kentsel toprak kavrami, ozellikleri ve kentsel
topragin olusum siireci planlama pratigi ve kurumsal yapi ile baglanti kurularak
ifadelendirilecektir. Bu bdliimiin asil amaci, toprak rant1 ve yasayan bir organizma olan
kent arasindaki iligkileri ortaya koymak, merkezi ve yerel yoOnetimler tarafindan
uygulamaya gecirilen planlama pratiginin kentsel rantin degisimi {lizerindeki etkilerini
aciklamaktir. Bu boliimden sonra, Tiirkiye kentlerindeki gelisim ve sermayenin birikim
siireci ile kentsel rantin degisimi ve yerel yonetimlerle iliskileri agiklanmaya

calisilacaktir.

2.1. Kent ve Kentlesme Kavramm

Kent, genel olarak, “niifusu belirli bir biiyiikliigii ve yogunlugu asan,
ekonomisi daha ¢ok tarim dis1 etkinliklerde yogunlasan ve kendi niifusundan bagka, etki

alan1 i¢inde yasayanlara da hizmet saglayan yerlesim birimidir.**”

Rusen Keles’e gore kent tanimi ise; “siirekli toplumsal gelisme icinde bulunan
ve toplumun yerlesme, barinma, gidis gelis, c¢aligma, dinlenme, eglenme gibi
gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugraglarda bulundugu, kdylere
bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kii¢ciik komsuluk birimlerinden olusan

yerlesme birimi’dir.

Kentlesme ise, yine Rugen Keles’in tanimlamasi ile “isleyimlesmeye ve
ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi
sonucunu doguran, toplumda artan oranda Orglitlesmeye, uzmanlasmaya ve insanlar
aras iliskilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan niifus birlesim siirecidir.”® Yani
kentlesme, dar anlamda, kent sayist ve kentlerde yasayan niifusun artmasini
anlatmaktadir. Kentsel niifus, dogumlarla 6liimler arasindaki farkin birinciler lehine

olmasi1 sonucunda ve ayni zamanda kdylerden ve kasabalardan gelenlerle, yani goclerle

3 O. Demirli, M. Acar, Sosyal Bilimler Sozliigii, 2. Baski, Istanbul: Agac yayincilik, 1993, 5.76
3% Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sozligi, 3. Baski, Ankara: TDK, 1998
36 Keles, 1998, s.80.
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artmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde kdy niifusunun kentlere yonelmesi kentlesmeye

neden olmaktadir.”” Fakat bu tanim tamamen demografik bir nitelik tasimaktadr.

Kentlesme, niifusun kentlere yigilmasimin otesinde kentin ekonomik ve
teknolojik geligimini, degisimini ve donilislimiinii yansitmaktadir. Bolgeler arasi
dengesizlik ise, ¢ogunlukla kir-kent arasi, bazen de kent-kent aras1 gocli ve dolayisiyla

niifus y1gilimin1 meydana getirerek kentlesme oranlarini etkilemektedir.

Kentlesmenin temel nedenleri arasinda ekonomik nedenler, teknolojik
nedenler, siyasal nedenler ve sosyo-psikolojik nedenler gosterilmektedir. Ekonomik
nedenler, ilk baslarda; tarimda bir {iretim fazlasinin ortaya ¢ikmasi ve artik iir{iniin
edinilmesidir. Ve bu iirlinlin pazar1 da kent mekani olarak tanimlanmaktadir. Buna ek
olarak, tarimda cagdas iiretim araclarinin kullanilmasi, makinenin tarima girmesi,
tarimda ¢alisan insan giiciiniin azalmasi beraberinde kentlere go¢ii getirmistir.”*Bir
sonraki boliimde deginilecegi tizere; Tirkiye kentlesmesinin temel tetikleyicilerinden
biri kirdan-kente (yeni ekonomik mekana) gé¢ olmustur. Ikinci diinya savasindan sonra
Tiirkiye kentlerinde; yeni iiriinler, traktorlerle gelen yeni bir teknoloji ve pazara yonelik
{iretimin emek fazlasi yaratmasr® onemli demografik degisimlere neden olmustur.
Kentlesmenin ekonomik iistiinliiklerinin, gliniimiizde de belirleyici olan diger temel
ozelligi ise kentlerin uzmanlasma mekanlar1 olmalaridir. Uzmanlagma, hem iiretim
maliyetinde bir azalmaya, hem de gelirlerde bir artisa yol agmaktadir. Uzmanlagma,
bliylik c¢apta tiretimi kolaylastirarak, tiretim siirecinin boliinmesini olanakl
kilmaktadir®. Bu uzmanlasmanin kent makraformuna da yansimasi ise kentlesmeyi
arttirmaktadir. “Ucuz ve kullanigh bir ulasgim sistemi, is yeri yapmak i¢in elverisli arsa
ve arazi, ¢esitli yardimei hizmetler, arastirma ve egitim kolayliklar1 zamanla kentin

demografik yapisini ve niteligini sekillendiren etkenlerdendir.

Kentlesme icin birbirinden iki ayr1 etmen gibi goriinen teknoloji ve ekonomi
kriterleri esasen i¢ ige ge¢gmistir. Sanayi devriminden sonra yasanan degisimler, tarimda

on plana cikan kosullar teknolojik gelismelerle birlikte kentlesmenin hizlanmasini

37 Rusen Keles, Kentlesme Politikalar1, Ankara: imge Kitabevi, 1997,s.5

¥ Keles,1997, 5.23

** Miibeccel B. Kiray, Kentlesme Yazilari, 2. Baski, Ankara: Baglam yaymcilik, 1998,s.184.
0 Keles,1997, s.24
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saglamislardir. Artan iiretimin kentlesmede rol oynamasi, {iriiniin kolay ve ucuz

tasinmasini saglayacak teknolojik seviyenin olusmasina baglidir*'.

Kentlerin sahip oldugu kiiltiirel olanaklar, daha biiyiik bir kiimenin tiyesi olma
hissi, goclin sosyo-psikolojik nedenleri arasinda sayilmaktadir. Cesitli gerekcelerle
devletin, kentlere gocii tesvik etmesi ise siyasal mekanizmadan kaynaklanan bir neden

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1980’1i yillardan sonra, kiiresellesme ile birlikte bu boliimde degindigimiz kent
ve kentlegsme kavramlarimin aldig1 yeni boyut kentsel niifusun degisimini énemli dl¢iide
etkilemistir. Ozellikle kentlesmenin iki temel nedeni olarak gosterilen ekonomik ve
teknolojik degisimler belirleyiciligini arttirmaktadir. Kentler arasindaki biiyiikliikler ve
fonksiyonlar arasindaki farkhilagsmalar sonucu yerlesmeler*” aras etkilesim, haberlesme
ve ulasim olanaklarmin artmasi, cok merkezli gelisimlere neden olmustur. Once kentsel
bolgelerin olusmus, devaminda ise, metropoliten kent olarak adlandirilan, genellikle ¢ok
merkezli, ihtisaslasmis bolgeleri iginde barindiran ve tanimli oldugu zonda ekonomik

cekimi elinde tutan yerlesmeler olusmustur.

Kent tanimlamalar1 gibi, metropoliten kent/alan iginde farkli tanimlamalar
getirilmistir. “Metropoliten Kent” kavrami ilk kez ABD’de kullanilmistir. 1910°1larda
Chicago Bolgesinde belirli bir haberlesme, ulasim, uzmanlagma ve Orgiitlesme
diizeyinde karsilikli etkilesimin bir ¢ok yonden degismesi, ¢aligilan yerin, oturulan yere
gittikce uzaklastigi, ¢evrede suburb olustugu, iliskilerin yayildigi, bolgenin merkezinde
yer alan metropoliten kentin, ekonomik, sosyal ve yonetimsel iliskilerde hakim oldugu
ve kontrol ettigi ileri siirlilmiis ve “metropoliten alan” yeni bir sosyal ve ekonomik

birim olarak ortaya ¢ikmugtir®.

Friedman ve Miller’e gore, metropoliten alan ise; merkez kentten itibaren
merkez-kent etrafinda 180km?’lik bir zon olusturmaktadir. Metropoliten alanlari1 ¢cagdas
teknolojinin bir umuru olarak ele alan yaklasim; metropoliten alanlari, g¢evrede

yasayanlarin merkezde calistigi ve merkezin sundugu kiiltiirel, ekonomik ve

! Keles, 1997, 5.25
* Kiray, s.105.
* Sirma R. Turgut, istanbul’un Yénetimi, Istanbul: Anahtar Kitaplari, 2004, s. 76
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profesyonel her tiirlii hizmetten en az merkezde yasayanlar kadar faydalandigi alan

olarak tanimlanmaktadir.

Kent ve kentlesme terimlerindeki tanimlamalarina degindigimiz Keles’e gore
metropoliten kent/alan, ekonomik ve toplumsal yasamin daha ¢ok merkezdeki kentin
etkisi altinda bulundugu, ortak ¢ikarlarla ona bagl olan, sinirlarin1 dogal kosullardan ve
yasal siirlamalardan ¢ok giinliik ise gidislerin belirledigi, sinirlar1 her zaman yonetsel

siirlarla cakismayan, biiyiik 6l¢iide kentlesmis alan olarak tanimlanmaktadir.

2.2 Kentsel Toprak Kavram

Kent ve kentlesme kavramini ve kentlesmenin genel nedenlerini acikladiktan
sonra, kentsel toprak kavrami ve kent topraginin kentsel dinamikler, yonlendiriciler

icindeki 6nemini de ortaya koymak gerekmektedir.

Kentsel toprak; tanim olarak; fiziksel olarak iiretilemeyen ya da ¢ok sinirli bir
bigimde iiretilebilen bir kaynak ya da maldir. Insanligin topraga bakisi, endiistri
devriminden bu yana dnemli bir degisim geg¢irmistir. Bir liretim 6gesi olarak goriilen
toprak, insanligin ortak mali olarak nitelendirilen dogal kaynaklar arasinda yer
almaktadir. Topraklarin kullannom amaglarina gore siniflandirilmast séz konusu
oldugunda en genel anlamda tarimsal toprak — kentsel toprak ayrimi yapilmaktadir®.
Kentsel toprak, “kent ve kasabalarda yapi yapmaya ayrilmis ve kent goriinlimiiniin

sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlamilabilecek yerler”dir®.

Kentsel toprak ve arsa kavramlari genel olarak es anlamli olarak
kullanilabilmekle birlikte, tarimsal toprak, kentsel toprak ve kentsel arsa kavramlari
arasinda ayrim yapilmasi gerektigi ileri siiriilmektedir®®. Tekeli’ye gére ise, tarimsal
toprak, lizerinde tarimsal {iretim yapilan ve degeri tarimsal liretim agisindan verimliligi
ile belirlenen topraktir. Kentsel arsanin en belirgin 6zelligi, imar parseli haline

getirilmesi ve imar plani geregince iizerinde imar hakkinin taninmasidir. Kentsel toprak

* Cevat Geray ve Digerleri, Kentsel Toprak Rantmin Kamuya Kazandirilmasi, Ankara: Oteki
Yayinevi, 1999,s.20

* Keles,1997, s. 423

* Geray ve Digerleri, s.20.
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ise heniiz arsa halini almamis ve kentsel altyap1 sistemi ile ilisikisi kurulmamis ve imar

hakk: verilmemis topraktir.*’

Toprak tretilemeyen bir kaynaktir, oysa kentsel topragin tiretimi miimkiindiir.
Celiskili bir ifade gibi goriinmekle birlikte, kentsel topragin iiretilmesi; mevcut olan
topraklarin, islevsel olarak kente eklenmesi, kirsal topragin kentsel topraga dontistimiini
ifade etmektedir. “Tarim alani olarak kullanilan topraklara alt yap1 hizmetleri getirilip
imar hakki taninarak kentsel toprak arsa yapilmaktadir. Tarimsal topraklarin kentsel
topraklara dontistliriilmesi siirecine kentsel toprak iiretimi denilmektedir. Kentsel toprak
rantinin biiyiik bir boliimii de bu siiregte, kentsel topraklarin imara uygun duruma
getirilmeleriyle ortaya cikmaktadir. Burada firetilen toprak degil degerdir. Tarimsal
topraklar kentsel topraklara donistiiriilirken, bu topraklara altyapi hizmetleri
gotlirilmekte, imar hakki taninmakta, kat yiiksekligi verilmekte ve deger

iiretilmektedir*®

. “Kentsel topraklara imar planlariyla getirilen imar hakkina {i¢ boyutlu
ve mekadn birimleri ile tanmimlanan yeni bir kentsel arsa kavrami” gelistirilmesi

gerektigini savunanlarin ifade etmek istedigi de budur.”

Sonug olarak kentsel toprak kavraminda tartisilmasi gereken noktalardan biri
kirsal topraklarin kentsel topraklara doniistiiriilmesi ile tretilen deger ve bu degerin

kentte kim tarafindan, nasil diizenlendigi sorusudur.

2.2.1 Kentsel Topragin Ozellikleri

Kentsel toprak, tekrar iiretilebilmesi sebebi ile kirsal topraktan ve diger iiretim
araclarindan farkli 6zelliklere sahiptir. Bu farkli 6zellik ve islevler, kentsel topragin kar

aract olarak kullanilabilmesini kolaylastirmaktadir.

Kent topraginin farkli 6zellikleri ve islevleri bulunmaktadir. Kemal Kartal’a

gore bunlardan ilki; zaman i¢inde siirekli olarak degerinin degismesi 6zelligidir. Bir¢cok

47 flhan Tekeli,  Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varligimmn Toplumsal Sonuglar1 ve Yeniden
Diizenlenme Olanaklar1”. Tiirkiye Kent Kooperatifleri merkez Birligi, Kent Kooperatifciligi 6.
Teknik Semineri, Sarigerme, 30 Ekim-3 Kasim 1991, s.134-136

*®Geray ve Digerleri, s.21.

# Kamutay Tiirkoglu, Kentsel Toprak Miilkiyetini 3 Boyutlu Olarak Benimseyen Planlama
Uygulama Siirecinin Sorunlarin Céziimiine Getirebilecegi Olanaklar, Ankara: Baymndirlik ve iskan
Bakanligi, Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidirligii Yayini, 1998,s.23
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nedene bagl olan deger degismesinin temel etkenleri arasinda yerel yonetimlerce alinan
planlama kararlarinin kentsel topragin kullanim bi¢imlerinde yarattig1 farkliliklar yer

almaktadir. Alian bu planlama kararlari kentsel topraga olan talebi arttirmaktadir.>”.

Kentsel topragin ikinci 6zelligi; kent biitiinii i¢inde konumunun siirekli olarak
degismesidir. Bu degisim arsanin iyeligine sahip olan kisiye toplumun yarattigi
degerlere el koyma olanagi vermektedir. Kent topraginin iigiincii 6zelligi; sahibinin
denetimi disindaki etkilere acik olmasidir. Hareketli kent dokusu iginde bir arsanin
sahibi, arsanin herhangi bir zaman kesitinde ne degere sahip olacagini, yonetim —
eglence — ticaret merkezlerine ne kadar yakin olacagini belirleyemeyecektir. Kent
topragi, yerel yonetimlerce, kentin dogal kaynaklarinin bi¢imlenisi goz Oniine alinarak
yonlendirilmektedir. Kent topragimi dordiincii 6zelligi ise; ¢ok sayida isleve sahip
olmasidir. Bunlar, kentteki diger faaliyetlere ulasabilme islevi, edinilmis veya edinilmek
istenen sosyal statiiniin mekana yansidigi kent biitliniiniin de bulunma islevi, giivenceli
servet bulundurma islevi, haksiz kazang elde etme islevi’dir. Kent topraginin besinci ve

son 6zelligi ise, zaman i¢inde siirekli olarak dzelliklerinin degismesidir’.

Kentsel topraklarin degerindeki artisi belirleyen, daha dogru bir anlatimla
deger artisinin hizi, dolayisiyla rant elde etme ¢abasinin derecesini belirleyen baslica
etmenlerden bahsedilmistir. Kent topraklarindaki deger artisinin bunun sonucu olarak
rant elde etme ¢abasinin anlasilabilmesi ve kentsel topragin 6zellik ve islevlerinin agik
bicimde ortaya konulabilmesi i¢in “ekonomik, toplumsal ve etik etmenlerin de
cOzliimlemeye katilmasi gerekmektedir”. En genel ifadesiyle “kentsel niifusun dogal
artisina kirdan kente gogiin de eklenmesiyle, konut ve diger kentsel hizmetlere artisin
ortaya ¢ikmasi, bunun da kentsel toprak isteminde esdeger bir artisa yol agmasi, Ote
yandan kentsel topraklarin imara uygun bir duruma getirilmesi, baska bir deyisle
tarimsal topraklara doniistiiriilmesinin bu talebi ayni hizla karsilayamamasi, mevcut

kentsel topraklarin yiiksek oranda deger kazanmasi sonucunu dogurmaktadir.”>

*0'S. Kemal Kartal, “Kent Topraginda Ozel Miilkiyet Hakkinim Dogurdugu Sorunlar”, Amme idaresi
Dergisi, Cilt 10,Say12,1977,5.25-27

3 Kartal, 5.27

>2 Geray ve Digerleri, s.41-42
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2.3 Kent Gelisim Modelleri

Kentsel gelisim modellerini kentin mekansal kurgusunu ve ekonomik
kurgusunu aciklamaya calisan iki farkli yapida degerlendirmek miimkiindiir. Bu
modeller iginde; kentin makroformunu agiklamaya ¢alisan kavramlar, kentlerin temel
ekolojik etkenlere gore gelisimini baz alirken, digsal etkenlere bagl gelisimleri dikkate
almamaktadir. Ekonomik kurgusunu agiklamaya c¢aligsan modeller ise kentteki tiretim ve

tiikketim araglarini ve bunlar arasindaki iliskisini temel almaktadir.

2.3.1 Tek Merkezli Gelisim (Ortak Ozekli Cemberler Kurami)

Ernest Burgess tarafindan 1920°de Chicago okulunda gelistirilmistir. Bu okul
kent ekolojisi iizerinde yogunlagmis ve ekoloji kavramini kentlesme stirecini agiklamak
icin kullanmistir. Chicago kentini esas alan model, endiistri kentlerindeki topragin
kullanimini ortaya koymustur™. Temelinde ortak bir merkez ¢evresinde dairesel olarak
gelisen fonksiyonel alanlardan olugsmaktadir. En igte bulunan ¢ember, merkezi is alanini
(MIA) ifade etmektedir. Ikinci bolge gecis bolgesidir. Gegis bdlgesiyle ifade edilen hem
ticaret hem hafif sanayi hemde baska karma fonsiyonlarin bulundugu alan olmasidir. Bu
cemberin disinda 3. bolge olarak ifade edilen is¢i konutlar1 ve devaminda iist gelir
grubuna ait konut alanlari, en dis ¢emberde ise banliydler bulunmaktadir. Burgess, tek
merkez etrafinda ¢evrelenmis olan bu dairelerinde kendi i¢lerinde ekonomik ve kiiltiirel
bakimdan bdliimlere ayrildigini ve biitiin bu boliinmelerin kente belirli bir sekil

verdigini ileri siirmiistiir™*.

>3 Hiiseyin Bal, Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi , 1999, s.118.
** Ayda Yoriikan, Sehir Sosyolojisinin Teorik Temelleri, Ankara: imar ve iskan Bakanlig1 Yayinlari,
1968 s.51, Akaran: Hiiseyin Bal Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, s.119.
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Sekil 1. Tek Merkezli Gelisim Modeli

Wh|O

1. Merkezi is alam

2. Gegis Bolgeleri

3. Iscilerin konut alanlar

4. Ust gelir grubu konut alanlar

5. Banliyoler

Kaynak: Hiiseyin Bal, Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, 5.120.

Modelin temelinde, kentsel toprak fiyatlar1 merkeze yaklastikca artmakta ve
merkezden uzaklastikga azalmaktadir. Bu noktada 3. bolge celigki yaratir gibi
goriinmektedir. Fakat iscilerin, kent merkezindeki is alanlarina, 6zellikle 2. bolgede yer
alan is alanlarina yakin olmas1 gerekmektedir. Bu alanlardaki kullanim ise miilk edinme
degil, kiralama seklindedir. Merkeze ulagsmak icin gereken ulagim maliyetide merkeze
yakin olarak ortadan kaldirilmaktadir. Bu durum beraberinde kent merkezine en yakin
noktalarin ¢okiintii alanlarina doniismesi ve bu boélgelerin ¢okiintii alanlar1 haline

. - 55
gelmesi, zamanla saglanan rantin da azalmasina neden olmaktadir™.

Ortak merkezli daireler kuraminin bircok ydnden elestirileri yapilmistir.
Kuramin kentin mekansal gelisimini ¢ok basitlestirerek ifade ettigi ve Amerikan
kentlerini ele almasina ragmen, Amerika’da bulunan kentlerde bu sekilde bir genelleme
yapilamayacak olmasi iki temel elestiridir. Kuramin planlama kararlarinin kent mekani
ve kentsel arazi degerleri lizerindeki etkilerini dikkate almamis olmasi ise bu calisma ile

ilgili en temel elestiridir™®.

> Keles, 1997, 5.85.
%6 Bal, 1999, 5.119

21



2.3.2 Dilimler / Isinsal Gelisim Modeli

1939 yilinda Honer Houyt’un gelistirdigi modelde kentlerin biiylimesi ana
ulagim kanallar1 boyunca ve 1sinsal olarak ifade edilmektedir. Houyt 142 Amerikan
kentinde 36 yillik gozlemlerine dayanarak kentlerin daire bi¢ciminde degil ¢esitli
dilimler bigiminde sektorlere boliindiigiinii ifade etmektedir’’. 1. Modele benzer olarak
kentler yine MIA cevresinde gelismekte fakat dairesel olarak degil dilimler bigiminde
gelismektedir. Model 6zellikle konut alanlarini gelir gruplart ve bu gruplarin yer

degismesi agisindan degerlendirdigi i¢cin 6nemlidir.

Sekil 2. Isinsal Gelisim Modeli

1. MIA,

2. Toptancilik ve hafif
imalat,

3. Alt simif konutlari,
4. Orta sinif konutlari,

5. Ust gelir grubu
konutlar1

Kaynak: Hiiseyin Bal, Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, s.121.

Ust gelir grubu, kent iginde toptancilik ve hafif imalat alanlarma uzak
bolgelerde yer se¢mekte ve kent biiylidikkce disa kaymaktadir. Gelir grubundaki
degisimler ise mekanda 3, 4, 5. bolgeler aras1 gegislerde ifade edilmektedir. Ust gelir

> Rusen Keles, Sehirciligin Kuramsal Temelleri, Ankara: Si. Bil. Fak. Yayinlari, 1972, 5.8, Aktaran:
Bal, Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, s.121.
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grubu kentin disina yiiksek standartli konut alanlarina kaymaktadir. Kentsel toprak

bedelleri ise dilimlere ve merkeze yakinliga bagh olarak degismektedir™.

Bu kurama yoneltilen elestiriler; sosyal sinif yapisini basitlestirmis olmasi,
sektorlerin net olarak tanimlanmamasi ve 19. yy liberalizminin egemen oldugu bir
konut diizenini veri alarak, yerinden yonetim kurallarini ve planlama kararlarii dikkate

almamis olmasidir.

2.3.3 Cok Merkezli Gelisim Modeli

1945 yilinda Harris ve Ullman tarafindan ileri siirilen bu kuram diger iki
kuramin aksine kentlerin ¢ok merkezli bir gelisme egilimi gdsterdiklerini
savunmaktadir’’. Merkezler farkli konularda uzmanlasmislardir (finans, ticaret, imalat

vb). Bu merkezler organik olarak veya ihtiyaca bagh olarak gelismektedir.

Bu model ¢ercevesinde kentlerde farkli konularda uzmanlasmis birden fazla
merkezin olabilecegi tanimlanmaktadir. Merkezi is alani kendi konumunu ve dnemini
korumakta iken, baz1 merkezleri olugmaktadir. Ozellikle metropoliten kentlerde MIA ve
cevresinde alt merkezler kurgusu ortaya c¢ikmaktadir. Alt merkezlerin olugmasinda
ihtisaslasma 6nemli bir neden olmakla birlikte, “kimi kentsel aktiviteler, kendileri i¢in
en uygun yerlerin deger yerlerin yliksek rantinin olmasi sonucu, bulunduklar1 yerlerde

ayr1 ayri gekirdekler olarak yaratilmaktadir™®.

¥ Keles, 1997, 5.86.
> Bal, 1999, s. 121.
0 Keles, 1997, 5.87.
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Sekil 3. Cok Merkezli Gelisim Modeli

1. MiA,
3

2. Toptancilik ve hafif

imalat sanayi,
3. Alt sinif oturma 2 “1 4

alanlari,

3

4. Orta sinif oturma

alanlari,

3 7

5. Sanayi banliydleri
6. Agr imalat saniyi S

bolgesi
7. Merkezden uzak 6

gelisen is merkezi
8. Yerlesim Banliy0sii o 8

9. Endiistriyel Banliyo

Kaynak: Hiiseyin Bal, Kent Sosyolojisi, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, s.121

Ozellikle metropol dlgegindeki kentlerde, kentin biiyiikliigiine bagl olarak alt-
merkezler olusmakta ve kentin ekonomik agirliginmn tamami MIA {izerinde

bulunmaktadir.

Bu kuram giiniimiiz metropollerinden bazilarin1 tanimlamakla birlikte, ampirik

caligsmalarla desteklenmedigi i¢in elestiriler almaktadir.

2.4 Kentsel Toprak Ranti ve Olusum Siireci

Rant kelimesi farkli anlamlar yiiklenerek karsimiza c¢ikmaktadir. “Rant”
sOzciigliniin Latince 6denen para anlamina gelen “reddita” soézciigiinden tiiredigi ve
genel anlami itibariyle, ev, toprak ya da herhangi bir miilkiin geg¢ici miilkiyeti ya da

kullanim1 karsiliginda 6denen para anlaminda kullanildigi belirtilmektedir. Diger
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ekonomik anlamlar ise; 1) tasinmaz sahipliliginden dogan gelir; eksi iiretim maliyeti ile
isletildigi durumda topraktan elde edilen kazang, 2) benzer kosullarda tarim
yapildiginda gorece verimli topraklar ile en verimsiz toprak arasinda iiriin bakimindan
ortaya ¢ikan farklilik gibi, tiretimde bir farklilik istiinliigiinden dogan kazang ya da kar
anlamina gelmektedir. Bunlar rantin tanimlanan sézciik anlamlaridir. S6zciik degil, bir
kavram olarak rant, en genis tanimiyla kapitalist sistemde sermayenin karsisina bir
tekelin ¢iktig1 ve tiretimde bir dogal varligin kullanimi s6z konusu oldugu zaman elde
edilen fazla kar yada ek kardir®'. Toprak ranti ise, toprak iizerindeki 6zel miilkiyet
nedeni ile toprak sahibince alinan bir bedeldir. Kentsel toprak ranti ise kent topraginin
mekansal 6zelliklerinden ya da degisik kisi ve kurumlarin kent {izerindeki, karar ve

eylemlerinden olugsmaktadir.

Bir iiretim 6gesi olan toprak ile ilgili kavramlastirilan rant tiirleri, kentsel
toprak rantinin actklanmasinda da kullanilabilmektedir®. Ozellikle rantin kaynaklarini
miilkiyet iligkisinden yola ¢ikarak degerlendiren Marx’in farklilik ranti, tekel rant1 ve
mutlak degerlendirmeleri kentsel topraklar, rant ve rantin deger artis nedenlerini
aciklamaktadir. Marx’in tanimladig farklilik rantlari, kentsel topragin getirecegi rantin,
arsalarin kentin merkezine olan uzakhigi ile iligski oldugunu ya da kent merkezine en
uzak noktadaki kentsel topraklarin en az, merkeze en yakin noktalardaki kentsel
topraklarin en degerli topraklar olacagini aciklamaktadir. Tekelci rant ise, kentsel
topragin konumu nedeniyle olusmaktadir. Gelisme potansiyelinin yiiksek oldugu
bolgelerde, topraklarin miktar1 arttirilamayacagindan, o topraga sahip olmak rant1 elde
etmek icin yeterlidir®. Mutlak rant ise, kentsel toprak pazarinda kitlik rant yaratilarak

ortaya ¢cikmaktadir.

Goriilmektedir ki, kentsel toprak ranti, arsa’nin kentin ana islev alani,
yani kentin MIA’sma olan konumuna ve bu konumu etkileyecek, kisiler ve kamu
kurumlarn tarafindan alinan kararlara bagl olarak ortaya c¢ikmaktadir. Calismanin bu
boliimiinde incelenen temel kent kavramlarinin kentsel toprak ranti ile olan yakin

iligkisi bu tanimlamalardan sonra netlesmektedir. Kentin makroformundaki ¢ok

51 Giiler, Birgiil A., Yerel Yonetimler: Liberal Aciklamalara Elestirel yaklasim, Ankara: TODAI, 1998,
s. 239.

% Tekeli,s. 136

% Geray ve Digerleri, s.40.
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merkezli, tek merkezli veya 1sinsal gelisimler kentsel topraklar {izerinde olusan rantin
degerini belirlemektedir. Planli bir gelisim gosterdigi varsayimindan yola g¢ikilan
kentlerde kamu kurumlarinin planlarla ve uygulamalar1 ile kentsel biiyiimeyi

yonlendirmesi, ortaya ¢ikan ranti da yonlendirdigi anlamini tagimaktadir.

Genellikle kamuoyunda, konut ve arsa {iretimiyle ilgili kazanglarin kentsel rantla

iliskili olmasi, rantin denetime alinmas1 geregini giindeme getirmektedir®.

Kentsel toprak rantinin olusum ve artis kurgusu, en idealist hali ile asagidaki

sema da belirtilmektedir.

Sekil 4. Kentsel Topragin Deger Artis Siireci

o () [ ][ ]|

Kent Tonradina Doniisiim imar Harekefi

KAMUNUN EYLEM VE iSLEVLERI

Pivasa Hareketi

Kaynak: Cevat Geray ve Digerleri, Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasi, Ankara: Oteki
Yayinevi, 1999,s.23.

Ancak bu artig siireci ekonomik ve toplumsal kosullardaki degisiklikler ve
yasadist gelismelerin kentsel organizmaya etkilerini igermektedir. Normal kosullar
altinda, kentsel topraklarin degerinde olusan artiglarda toprak sahibinin higbir katkisinin

olmadig1 goriilmektedir. Ancak farkli kosullarda ve yasal denetim sisteminin olmadig1

% Sema Erder, Yoksullugun Diizenlenmesinden, Zenginligin Diizenlenmesine Kentlesme ve Kentsel
Kurumlar. Firdevs Giimiisoglu (Haz.), 21.yy Karsisinda Kent ve Insan, Ankara: Baglam Yaymecilik,
2001, s. 125.
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veya etkinlesmedigi yapilarda, kentlerde toprak sahibi de rantin olusumunu

etkileyebilmektedir.

2.5 Planlama ve Yerel Yonetimlerin Kentsel Toprak Rantimin Olusumu ve
Diizenlemesindeki Yeri

Kentsel iligkiler sistemi ve kentsel toprak rant1 boliimii ¢ercevesinde, planlama
ve yerel yonetim iligkisi ve kentsel toprak rantinin olusum ve diizenlenmesi ve
yonlendirilmesinde planlama 6nemli bir aractir. Plan yapma / onama yetkisini ellerinde
bulunduran merkezi ve yerel yonetimler planlama araciligr ile kentsel rantin bigimsel
olusumu ve boliisiimiiniin denetim altina alinmasinda belirleyici rol oynamaktadirlar®.
Bu nedenle bu g¢aligma kapsaminda, bu bdliimde planlama kavrami, planlarin kent
tizerindeki etkileri ve plan hiyerarsisi ve planlar1 onaylayan ve uygulayan yonetim

birimlerinden bahsedilecektir.

2.5.1 Kent Planlamasi1 Kavrami

Burada oncelikle bu planin nasil bir belge oldugu ve islevlerinin neler oldugu
aciklanacaktir. Kent planlar gelecekteki toprak kullanimina iliskin Onerileri, kentin
hangi islevlerinin kentin hangi topragi iizerinde, yani nerede yerlesecegini ve ulasim
zinciri ile beslenecegini belirleyen temel kararlar dizgisidir®. “Kentsel gelisimi
belirleyen ve yonlendiren kararlar, kentin gelecekte vizyonunu, bu vizyonu olusturmak
icin gereken araclar1 kent planlar ile belirlemektedirler. Kentsel gelisme siirecinde plan
kararlar1 araciligi ile olusturulan kullanimlar, kullanimlarin yer se¢imi, yogunluk
kararlart kentsel rantin olusumunda belirleyici olmaktadir. Planlama kentsel mekanda
arazi piyasasinin rantlara dayanan isleyisinin dengelenmesinde Onemli rol

67
oynamaktadir” ”’.

Kentsel topragin fiziksel olarak iiretilemeyen fakat islevsel olarak iiretilebilen bir
yapiya sahip oldugu, kentsel topragin ozelliklerinde aciklanmistir. Kentsel topragin,
tiretilmesinin; kent ¢eperindeki kirsal topragin kentsel topraga doniismesi veya islev

veya yogunluk degistirerek yeniden deger iiretilmesi biciminde olabilecegi, bu

5 Ayse Tekel, « Kentsel Rantin Olusumu, Diizenlenmesi ve Yo6nlendirilmesinde Planlama ve Planlama
Yonetiminin Rolii”, Yerel ve Kentsel Politikalar, Konya: Cizgi Kitabevi, 2003, s.65

66 Keles,1997, s.121.

" Tekel, 5.65.
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calismanin kentsel toprak ve rant boliimlerinde agiklanmistir. Bu iki {iretim bigiminde
en temel ara¢ planlamadir. Planlamanin aracit olan imar planlar1 ise yerlesmenin
gelecekteki gereksinimleri igin “kentsel arsalarin biiyiikliiglinii, konumunu, arazi
kullanis bi¢imini, merkeze olan uzakligini, ulasilabilirligini ve arsalar iizerinde

yapilasma kosullarmi belirlemektedir”®®

. Nazim imar plan1 ve uygulama imar planlari
ile belirlenen bu kararlar kentsel toprak rantinin degerini de belirlemektedir. Alt 6lgek
planlardaki (nazim imar plani (1/5000) ve uygulama imar plani) alinan kararlar ise

planlar hiyerarsisine baglidir.

Bu boliimde agiklanacag tizere, planlama yetkisini ellerinde bulunduran
merkezi ve yerel yonetimlerin bu yetki ile kentsel topraklar {izerinde ¢ok yonlii ve

dogrudan etkileri bulunmaktadir.®®

2.5.2 Kent Uzerinde Etkili Olan Plan Sistemi

Kent planlar1 st olcekten alt olgege kadar kentsel makroformun
olusumunu etkilemekte, dolayisiyla kentsel toprak rantinin olusumunu ve artigini
yonlendirmektedir. Bu noktada sadece yerel yonetimler degil merkezi yoOnetim

kurumlari da etkin olmaktadir.

Kent iizerindeki planlar hiyerarsisi bolge plani, ¢cevre diizeni plani, imar
plani, nazim imar plani ve uygulama plamdir. Bu planlarin islevleri 6zetle’’;Bolge
plani; Kentlerin olusturdugu bolgelerin, sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyellerini, bolge Olgeginde iller kademelenmesini ve
gelisim akslarini belirleyen planlardir. Gilinimiizde uygulanmamasina karsin bolge

planlarini yapmakla yiikiimlii olan kurum Devlet Planlama Tegkilat1’dir.

Bolgesel oOlgekte kentsel aktivitelerin kararlarinin alinmasi, ¢evre diizeni
planlar1 i¢in (il biitiiniinde yapilan kararlar) temel olusturmaktadir. Bolge ol¢eginde
iliskiler sistemin kurulmasi, hangi tiir yatirimlarin hangi kentlere yapilacaginin

kararlarinin  verilmesi kent makroformunu ve kentsel topraklarin ne sekilde

% Keles,1997, 5.415-418
% Giiler, s.245
" Keles,1997, 5.146-150
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degerlenecegini belirlemektedir. Kentin ¢eperinde verilecek OSB”' karari, kirsal
topraklarin kent topragina doniismesini saglamakta ve yaratilan is ¢ekimi ile bu alanda

bir gelisime neden olarak kentsel rant yaratmaktadir.

13

Cevre diizeni plani; imar yasasinda “ iilke ve bolge plan kararlarina uygun

olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanimi kararlarini

»72_istanbul biitiniinde yapilan planlar 1980 — 1985 ¢evre diizeni

belirleyen kurallardir
plani niteligindedir. Kent Bilim Terimleri Sozliiglinde, ¢evre diizeni planlari, “biiytik
kent ya da gevresi ile birlikte tasarlanmasi, gerekli yerlesme ozekleri ile bu 6zekleri
etkileyen ¢evreler ya da onemli bdlgeler icin bolgesel tasarilarla ilgisi kurularak
hazirlanan ve koruma, kullanma, yerlesme diizenlerine iligkin ilkeler ortaya koyan
tasar1” olarak gecmektedir. Cevre diizeni planlari il dlgeginde ise; Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi yetkisindedir. Ancak Metropoliten kentlerde bu yetki Biiyiiksehir

Belediyelerine verilmektedir.

Nazim Imar Plam”; Nazim Planlar, kent bolgelerinin toprak kullanis
bi¢imlerini ve yogunluklarini belirlemeye yonelik planlardir. Bu planlarda, plana konu
alanin gelecekteki niifus yogunlugu, yap1 yogunlugu, gelisme yonleri ve biiyiikliikleri
belirtilmektedir. Nazim imar planlar1 metropoliten kentlerde ilge belediyeleri tarafindan
iiretilmekte ve Biiyiiksehir Belediye Meclisleri tarafindan onaylanmaktadir. Kentin
imara acilacak alanlarinin belirlendigi ve uygulamaya yonlendirildigi kentsel topraklara

etkileri birebir olan planlardir.

Uygulama Imar Plan;; Nazim planlarinin, kentsel topraklar iizerinde
uygulamaya gecirildigi ve kent arsalar1 {izerinde diizenlemelerin yapildig1 planlardir.
Alman kararlarm, bu planlarla gergeklik bulmasi ve kentsel topragin deger artisina
yansimasi, bu planlar1 onaylayan kurumlar olarak belediye meclislerinin etkilendigi ve

yonlendirildigini ortaya koymaktadir.

"' OSB: Organize sanayi bolgesi
2 Keles, 1997, 149
3 Bu kapsamda; Istanbul Metropoliten alani 1/25000 Cevre Diizeni Plani ¢alismalari devam etmektedir.
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2.5.3 Planlarin Onay ve Uygulama siireci

Planlarin onay yetkileri iki ana kurum tarafindan yapilmaktadir. Anakent
Belediyeleri ve iist oOlcekli planlar ve bu ¢alismanin konusu olmadigi igin
bahsedilmeyen turizm amagh planlar.. vb. gibi 6zel planlar ilgili kurumlarin oluru
alindiktan sonra Baymdirlik ve Iskan Bakanlhig: tarafindan onaylanmaktadir. Bu
calismanin konusu olan yerel yonetimler, belediyeler ve Istanbul 6zelinde Biiyiiksehir
Belediyesi, anakentin nazim imar planlarim1 yapmak, yaptirmak ve onaylayarak
uygulama yetkisine de sahip olan kurumdur. Bununla birlikte, il¢e belediyeleri nazim
imar planlarin1 yapmak, yaptirmak ve uygulanmasini denetlemek yetkisine sahiptirler.
Bu planlarin onay yetkisine sahip olan ise Biiyiiksehir Belediye Meclisi’dir. Imar
planlar1 belediye meclislerince onaylanarak yiiriirliige girmektedir. Bu durumda yerel
Olcekte belediyeler ve belediye meclisleri imar planlarin1 onaylayan birimler olarak,
kentsel toprak rantinin yonlendirilmesinde dogrudan bir role sahiptir. Planlama
pratiginin yerel diizeyde en belirgin 6gesi olan ve arazi boliinmesinin, diizenlenmesinin
aract olarak kullanilan imar planlar1 ve bu planlar iizerinde verilen imar haklar1 ile
belediyeler, rantin bigimsel olusumu ve béliisiimiinde etkin rol oynamakta ve plan

aracilig1 ile toprak rantinin denetim altina alinmasinda yetkili olmaktadir.
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3.TURKIYE’DE SERMAYE BiRiKiM SURECINDE KENTLESME
VE ISTANBUL’UN GELISIMI
Bu baslk altinda Tiirkiye’de ve Istanbul’da sermaye birikim siirecindeki
kentlesme yapisindan bahsedilecek ve diinya genelindeki ekonomik yapidaki
degisimlerin Tiirkiye ve Istanbul’a etkileri ele alinacaktir. Siyasal, sosyal ve ekonomik
nedenlerin arti- degerin biriktigi kentlerin makroformunu nasil sekillendirdigi
aciklanmaya c¢aligilacak ve planlama pratiginin kentsel iligkiler sisteminde nasil etkin
bir rol oynadig1 ele alinacaktir. Kentler, Eraydin’in ifadesi ile sermaye birikimi, sosyal
siniflar aras1 boliisiim iligkileri ve kamu miidahalelerinin bir biitiin olarak yansidigi

mekan olarak goriilmekten ziyade, bu sistemin iligkilerini tanimlayan bir 6ge olarak

kabul edilecektir™.
3.1 Sermaye Birikim Siirecinde Tiirkiye’de Kentlesme

Tirkiye 6zelinde kentlesme siireci incelenirken {i¢ ana donemde ele alinacaktir.
[Ik donem 1923 -50 dénemidir. Cumhuriyetin kurulmasindan sonra, gok partili hayata
gecis ve niifus degisiminin baslamasi bir kirilma noktasi olarak kabul edilmektedir.
Ikinci ddnem 1950 ve 1980 arasindaki dénemdir. 12 Eyliil Askeri Darbesi ve ekonomik
anlamda kiiresellesmenin etkilerinin hissedilmeye ve tartisilmaya basladigl bir
donemdir. 1980 sonrasi 3. donem ise kentler icin yeni idari modellerin ortaya ¢iktigi,
kiiresel diizlemde yarisabilirlik kavramlarinin yeni projeleri ve sermaye i¢in yeni

yatirim alanlarini yarattig1 bir donemdir.
3.1.1 1923 — 50 Donemi

1920’1 yillar Tiirkiye’nin diinya ekonomisine hammadde satip buna karsilik
tilketim mal1 satin aldigi liberal ekonomik diizenin siirdiiriilmeye calisildigi bir donem
olarak nitelendirilmektedir. Bununla birlikte, cumhuriyet oncesi donemlerin getirdigi
yonlendiriciler mevcuttur. Lozan Antlagmasi’na gore sanayiye saglanan kisitli koruma,
yabanci tekeller tasfiye edilirken, tekellerinin olugsmasi ve yeni yabanci sermaye ile yerli

ortaklik iliskilerinin devlet ile birlikte yiirtimesi seklinde &zetlenebilmektedir’™. Bu

™ Ayda Eraydin, “Sermaya Birim Siirecinde Knetler”. Defter. Haziran-Eyliil,1988,s .134.
7 Eraydin, s.137.
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donemde devlet destegi ile yerli sermayedar yetistirme girisimlerine baslanmistir. Bu
girisimlerin en etkili ve yaygin yontemlerinin basinda, devlet tekellerinin imtiyazl 6zel
sahis ve sirketlerce igletilmesi gelmektedir. Lozan Antlagsmasiyla ithal ve yerli mallara
farkli oranlarda tiiketim ve satis vergileri uygulamasi onleniyor, sadece devlet tekeline
konu mallarda, kamu gelirini arttirmak amaciyla daha yiiksek bir fiyatlama imkani

veriliyordu.

Dénemin baslangicinda gerceklesen Izmir iktisat Kongresi (1923 —
Subat) bu donemin 6nemli gelismelerinden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kongre
sonras1 genel olarak kalkinmaci, yerli ve yabanci sermayeye ve piyasaya doniik ciftciyi
6zendirici, ekonomik hayatin denetiminin “milli” unsurlara ge¢mesini kolaylastirici ve
iliml1 bir korumacilii dngéren tezlerin 6n plana ¢iktig goriilmiis ve Kongre’ye Istanbul

tiiccarinin siiriikledigi ticaret burjuvazisi ile toprak unsurlari egemen olmustur’’.

Cumhuriyet sonrast donemin artik — birikim — biiyiime iligkileri
bakimindan belirleyici olan yonleri, dis acigin son bulmasi, birikim kaynaklari
bakimindan meydana gelen bu kaybin tarim ticaret hadlerindeki ve iicret paylarindaki
gerileme ile yani toplumsal artik yiikseltilerek telafi edilmesi artigin da esas olarak
devletciligin ~ siiriikledigi  bir sanayi birikime doOniistiiriilebilmesi  bi¢iminde
Ozetlenebilmektedir. 1923- 29 yillar1 arsinda ithalatin gayri safi milli hasilaya orani
ortalama %14,4, ihracatin pay1 ise % 16,6 dir. Bu oranla, cumhuriyet dncesinde %15
olarak tahmin edilmistir. Boylece dis ticaret bakimindan ekonomide Cumbhuriyetin ilk
yillarinda bir azalma yasanmistir. Fakat 1923-29 doneminde ithalat ve ihracatin milli
gelir i¢inde kapladig1 paylar, sonraki elli yil boyunca asilamamis ve bu anlamda bu

dénem disa agik bir dénem olmustur’®.

Bu doénemde 6zellikle 1923 — 29 arasi, ekonomik bunalima kadar gegen
aralikta, tarim kent ve iilke ekonomisinde ana siiriikleyici sektor olarak karsimiza
cikmaktadir. Savas sonrasi yillarda tlilke ekonomisinin yeniden insasinda esas olan tarim

sektoriiniin dinamizmi olmustur. Tarima karsin sanayinin gelisme hiz1 % 0,5 gibi bir

7 Boratav, s 312
77 Boratav, s 314
78 Boratav, s 316
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ortalama degeri bulmustur. Bu biiyiime sanayi sektoriiniin gelisimini degil, iilkenin

yeniden insasini yansitmaktadir.

1923 den itibaren tarimsal genislemeyi saptayan emek, kiigiik sanayide
de iiretime geri donmiistiir. 1927 sanayi sayimina gore, imalat sanayinde ¢alisan 237000
is¢inin %46°s1 4 den az isci ¢alistiran igyerlerinde istihdam edilmektedir. Buradan da
evlerde yiiriitiilen “sinai” tiretim faaliyetlerinin kii¢iik sanayinin biiylik bir bolimiinii
olusturdugu anlagilmaktadir’”. 1927 sanayi saymu kapsaminda, sanayi faaliyetlerinde

calisan niifusun biiyiik kentlerde yogunlastig1 goriilmektedir®.

1930’Iu yillar yasanan ekonomik bunalimin etkisi ile lilkenin ekonomik
politikalarinin degistigi donem olarak karsimiza cikmaktadir. Bu donemde diinya
ekonomisi disa kapanarak devlet eliyle bir milli sanayilesme denemesi igine girmistir.
Sanayinin milli gelir i¢indeki payi iki katina ¢ikmustir® . Sanayide saglanan gelismenin
onemli bir 6zelligi; yatinmlarin yurt i¢inde (az gelismis bolgeler de dahil olmak iizere)
yaygin olarak gerceklesmis olmasidir. Bu 6zellik, oncelikle niifusu az olan yerlerde
sanayinin yer almasi ile hizli bir gelismenin saglanmasina ve yeni odaklarin ortaya

2
¢ikmasina neden olmustur™.

Savas sonrasi yillarda da yasanan ekonomik bunalimlar devam etmistir.
Savas oncesi hammadde ve madenleri isleyerek ara ve yatirim mallart {iretiminde
yogunlagan {iilke ekonomisi, ekonominin savas kosullarina gore yonlenmesi ve
isgliciiniin askere alinmasi ile sekteye ugramistir. Bu durum 1930-39 yillar1 arasinda

gerceklestirilmeye ¢alisilan sanayilesme atilimini ise olumsuz etkilemistir.

II. Diinya Savas1 sonrasi donem, diinya biitiiniinde de iilke ve kent ekonomileri
yoniinde benzerlik gostermektedir. Savas sonrast Avrupa llkeleri yikilan ekonomilerini
onarmak icin yogun bir cabaya girigsmislerdir. Bunun i¢in gerekli olan makine ve
donatimin sadece ABD’ den saglanabiliyor olmasi bu {ilkelerin tim doviz ve altin

rezervlerinin ABD tarafindan alinmasina neden olmustur. Bu kosullar altinda ABD

7 Boratav, s 318

% Eraydin,s.138

81 Boratav, s 3268

82 Murat Oztiirk, “Kentsel Toprak Rant ve Arsa Degerleri”, IS Sosyal Bilimler Enstitiisii
(Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 1992, s.35.
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tarafindan Avrupa {lkelerinin kisa zamanda giiglenmelerini saglamak amaciyla
Marshall Yardimlar1 verilmistir. Bu dénemde Tiirkiye’de Marshall Yardimi almistir.
Marshall Yardimi’nin ileri siirdiigli sartlar iilkenin mekansal gelisimi ve demografik
yapisini etkileyen kirilma noktasi olmustur. Yatirimlar tarim sektoriine ve karayolu
ulagimina yoneltilmistir. Tarim sektoriine yonelen yatirimlar koylii niifusun hayatinda
kokli degisimlere neden olmustur. Yeni iiriinler, traktorlerle gelen yeni teknolojiler ve

pazara yonelik tiretim biiyiik bir emek fazlasi yaratmigtir®™.

Savag sonrasi iilkenin hizli bir kentlesme siireci yasamasi ve savas Oncesi
yarim kalan sanayilesme atilimi i¢in sermaye birikimine gereksinmenin olmasi
beraberinde yerel ekonomik politikalar1 getirmistir. Ithal ikameci politize ile i¢ piyasa
etrafinda toparlanan ulusal ekonomi yaratilmistir. Ulkenin ulusal burjuvazisini yaratma
diisiincesi ile sanayi burjuvasi devletin korumasi altina alinmigtir. Ithal ikameci politika
da kirdan kente goce ve bu nedenle kentsel topraklarin yasa dis1 paylasilmasina neden

olmustur.
3.1.2 1950 — 1980 Donemi

Tirkiye’de 1950°li yillar kentlerin gelisim siirecinde bir doniim noktasi
olmustur. 1950’lere kadar %24 olan kentli niifusu, 50’lerden sonra go¢ olgusu ile
birlikte %28’lere ¢iktig1 goriilmektedir. Bu donemde kentsel niifusun agirlikli olarak
kiicik ve orta biiyiikliikteki kentlerde yasadigi, kiiciik kentlerin kentsel niifus
icersindeki oraninin siirekli artis gosterdigi, buna karsilik orta biiytikliikteki kentlerin
kentsel niifus icindeki paylarinin onar yillik donemlerde degisim sergiledigi
goriilmektedir. Bu goriintii Tiirkiye’de kirdan kente gbcte orta biiyiikliikteki kentlerin

ara basamak islevine sahip oldugunu gostermektedir®.

Kentlesmenin 6nemli bir boyutu, topragin konut yapimi amaciyla zorunlu

olarak miilk edinilmesidir. Toprak 6zel bir metadir; Fakat basit bir ticaret metasi

% Kiray, s.184.
% Geray ve Digerleri, s.16.
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degildir®®. Kapitalist birikim siirecinde, kentsel toprak, 6zel bir miilk edinme araci

olmustur.

Tiirkiye’de yeni konut ve yerlesme alanlari talebi (kentsel toprak talebi) 1950

sonrasinda hem niisuf artis1, hem de niisuf hareketleri nedeniyle hizli artis gostermistir.

Kentlere olan yogun go¢ donemi, Tllkenin ekonomik yapisiyla
iligkilendirildiginde sadece tarimda makinelesmenin degil sanayi sektoriiniin artan
payminda etkili oldugu goriilmektedir. 1950°1i ve 1980°1i yillar arasinda tiretilmis olan
konut alanlarina bakildiginda, “kent hukukunun gegerli oldugu alanlar, yik-yap-sat, yap-
sat ya da kooperatif tiirii konutlarin, diger alanlarda ise gecekondu iiretiminin yaygin
oldugu bilinmektedir*®. 1950’lerden baslayarak kentlerde gecekondular, kiigiik miilkiyet
ve kiiciik sermayeye dayanan ve enformel is giicli kullanimin1 yayginlastiran yeni bir
piyasa tretmistir. Piyasa ekonomisinin ve 6zel miilkiyetin yayginlastigi toplumlarda,
kentlesme ile ortaya c¢ikan yeni konut alanlari, “barinak olmanin ve statiiye gore
farklilasmanin Gtesinde, gelir, yatirim, spekiilasyon, birikim, giivence gibi”™’ konularin

kesistigi onemli bir sektor olmaktadir.

Kentlere olan bu yogun go¢ donemi, {ilkenin ekonomik yapist ile
iliskilendirildiginde sadece tarimda makinelesme degil sanayi sektoriiniin artan payinin

da etkili oldugu goriilmektedir.

I¢ ticaret hadlerinin tarim aleyhine dénmesi, reel iicretlerin artmasina ragmen
tarim dis1 kesimin gelirleri igindeki licret payr % 22 den % 18’¢ diismiistiir. Tarim
kesiminde makinelesme ve uygulanan modern yontemlerle elde edilen iiretim artisiyla
fiyat hareketlerinden dogan kayip telafi edilememistir. 1946 — 53 doneminin biiylime ve
sermaye birikimi kosullart bakimindan cumhuriyet doneminin en uygun donemi
olmustur. Fakat tarimsal iiriinlerin ihracatt ve sanayi mallarinin ithalatina dayanan
hammaddeci bir ihtisaslasma olmustur®. 1950 — 53 déneminde % 9 oraninda ilerleyen

sanayi sektorli 1953 yilindan sonra % 4 liik bir gelisim kaydetmistir. “Bu dalgalanmali

% Caglar Keyder, Enformel Konut Piyasasindan Kiiresel Konut Piyasasina. Caglar Keyder (Haz.),
istanbul Kiiresel ile Yerel Arasinda,istanbul: Metis Yaym Evi, 2000, s. 172.

% Erder, 2001, s. 126.

¥ Erder, 2001 s. 126

8 Boratav, s 138—140.
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degisime ragmen sanayinin biiyltimesi ve tarimdaki artigin besledigi ticaretin gelismesi
sonucunda kentlerin ¢ekiciligi artmistir. Dis yardimlarin yaninda yabanci sermaye
girisiyle yatirimlar GSMH’nin % 14’iine kadar artmis ve bu birikim iiretken olmayan

altyap1 ve yatirimlar1 ve konut sektoriine aktarilmigtir.

1955’1i yillarda baglatilan imar hareketleri kentlerin biiylimesinde etkili
olmustur. Ozellikle bu dénemde biiyiik kentlerin aldigi i¢ gdgler sonucu kent
ceperlerinde kagak yapilagsmalar yag lekesi gibi biiyiimeye ve kent merkezlerindeki
eskime sonucu kent geperindeki topraklar deger kazanmaya baslamistir. Kente gelen
niifusun Oncelikle barinma ihtiyacin1 karsilamak amaciyla buldugu ¢6ziim, bir donem
sonra kentsel rantin yasadist yollarla paylasilmasi olgusunun en dominant araci
olmustur ve hazine ya da hisseli tapulu araziler {izerinde yapilan gecekondular 6zellikle
ana kentlerin kentsel gelisme siirecini belirlemistir®.1950- 65 yillar1 arasinda, Tekeli’
ye gore metropoliten Ol¢ekli kentlerimizin iki ana sorunu; niifusun biiyiik kentlerde
hizla yogunlagsmasi ve konut alanlar1 ve belediye sinirlar1 disindaki kent topraklarinin

hizla boliinmesi ve illegal bigimde sahiplenilmeleridirgo.

Ozellikle 1950°li yillarda, Tiirkiye kentlerinin “ruhsatli” kesimlerinde faaliyet
gosteren konut {iretim tarzlarinin yasanan kirdan kente gogiin ve hizla gelismekte olan
kentsel orta smiflarin yarattigi konut talebine cevap verecek kapasitede ve esneklikte
olmamasr™' kentsel topraklarm yasadisi kullanimi ve plansiz gelisimini arttirmustir.
Devletin i¢ gogle ve kent niifusunun artistyla ortaya ¢ikan konut ihtiyacina hazirliksiz
olmasi, piyasanin alternatif ¢oziimler iiretmesine ve yeni bir kentsel toprak pazari

olusmasina neden olmustur.

“Kentsel alanlar, geleneksel devlet-toplum iligkilerinin, otoriter yonetsel

kurallarin, gii¢siiz yerel yonetimlerin, populist parti politikalarinin, geleneksel cemaatci
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deger ve iligkilerin kurumlarla birlikte var olduklari bir ortamdir””. Kentlesmeyle

% Mete Tapan, “Kagak Yapilasma ve Gecekondu”, istanbul Dergisi, Say1: 14, Ekim 1994,5.56

% flhan Tekeli, The Development of istanbul Metropoliten Area: Urban Administration and
Plannig, istanbul: TULA-EMME- Kent Basimevi, 1994, s. 101

ol Oguz Isik ve Melih Pmarcioglu, Nébetlese Yoksulluk, Ikinci Basim, Istanbul: iletisim yayinlari,
2002,s.95

? Erder,2001,s. 127.
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birlikte olusan ve degisen farkli nitelikteki piyasa ve iliski aglari, formel ve enformel

kurumlar, bir arada yasamak durumundadir.

Ozellikle 1950°’li yillarda “yapsatcilik” giindeme gelmistir. Devletin
kentlesmenin regiilasyonu alanindan ¢ekilmesi ve bu alan1 formel ve enformel siireglere
terk etmesi’”>, “hizli kentsel gelisme kosullar altinda, farkli ¢ikarlar1 olan toplumsal
gruplarin, bu hizli gelismenin yararlarim1 aralarinda paylagsmak tizere kurduklari bir
koalisyon™* olarak tanimlanabilecek yapsatgiligi bir anlamda tesvik etmistir. Kentsel
topraklarin tretimi ve hisselendirilmesi, kent ekonomisinin en dinamik sektorii

olmustur®

Kentlesmenin hiz kazandigi, gecekondularin kent ¢eperini sarmaya ve kentte
alternatif bir sektdr olusmaya bagladigi bu donemde, devlet de bu illegal gelisimin
Onlenmesi amaciyla bir dizi yasa ¢ikarmigtir. 1948 ‘de 5218 ve 5228 sayili imar affi
yasalari, 1953’te 6188 sayili imar affi yasasi ve 1959 da 7367 sayili Bina Yapimini
Tesvik ve Izinsiz yapilan Binalar Hakkinda Kanunlar gecekonduyu yasaklayici bir tavir
sergilerken bir yandan da kentin orta simifinin konut iiretimini arttirmasini tesvik

etmistir.

1960’11 yillar Tiirkiye kentlerinin planli déneme gectigi yillardir. Ulke icinde
de politik dinamiklerin degisiklige ugramasi, kent mekaninda da etkilerini géstermistir.
27 Mayis Devrimi sonrasi kamu yatirimlar1 kentlerde yayginlagmis, devlet 6zellikle ana
kentlerin gelisimine yon vermeye ¢abalamustir. Istanbul’da kurulan Nazim Plan Biirosu
ve bu dénemde hazirlanmaya baslayan Istanbul’un ilk 1/25000 &lgekli nazim planmi bu

durumun gostergelerindendir.

1963 yilinda devreye sokulan ve beser yillik araliklarla ilerleyen kalkinma
planlarinin ilki biiyiik kentlerin hizla ve dengesiz bigimde kentlesmesine makro dlgekte
sinirlama getirmek istemistir. Bolgeler arasi dengeyi, Ozellikle sanayi yatirimlarini

bliyiik kentlerin disina cekerek saglamayi Onermistir. Kentlerin biiylimelerinin, is

% Piarcioglu ve Isik, s 98

% Oguz Isik, “ Yapsatciligin Yazilmamuis Tarihi: Tiirkiye’de Konut kesiminde Kiigiik Ureticiligin Varlik
Kosullar1 Ve Gelisimi Uzerine Gozlemler”, Mimarhk Dergisi, Say1: 265 (1995), s. 44

% Ayse Oncii, “ The Politics of the Urban Land Market in Turkey:1950-1980”, International Journal
of Urban and Religion Research, March 1998, s.39
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olanaklariyla orantili olmasini savunan plan, is olanaklarini farkli bolgelere yonelterek,
i¢ gocli ve biiylik kentlerde kentsel topraklarin illegal paylasimini bir anlamda 6nleme
cabasi icerisine girmistir. Ancak 1968’de ¢ikarilan “II. Bes yillik Kalkinma Plani, yeni
bir kentlesme politikas1 belirlemis, kentlesmeyi, ekonomik ve toplumsal gelismenin

ozellikle sanayilesmenin bir sonucu olarak desteklenmesi gereken bir olgu™*®

gibi ele
almis ve kentlerin biiylimesini olumlu gérmiistiir. Plan ¢ercevesinde 1969 yilinda konut,
sanayi, turizm amacl arsanin kamunun elinde stok edilmesi i¢in arsa ofisi kurulmus

fakat bu caba kentsel toprak spekiilasyonunun 6niinii kesememistir.

1970’11 yillarin sonlarina dogru Tiirkiye genel bir krizi yasarken, biiylik kentler
bu krizin merkezinde yer almistir. Bir yanda ithal ikameci endiistrilesme modelinin krizi
ve bu krize bagl olarak ortaya ¢ikan sorunlar, diger yanda siyasal istikrarsizlik biiyiik
kentleri de giderek artan bi¢imde karmasa ve kaosa siiriiklemistir’’. Ulke ekonomisinde
enflasyon karsisinda faizlerin devlet tarafindan belirlenmesi bireysel tasarruflar

gayrimenkule yoneltmistir ve kentsel toprak piyasasi 6n plana ¢ikmustir.

1970’lerde ekonomik ve toplumsal krizler nedeniyle kentlerde siniflar arasi
genis tabanli uzlagmalar sarsilmigtir. Bu uzlagmanin iki temel bileseni orta siniflara

yonelik yapsatcilik ve alt siniflara yonelik gecekondu olmustur’™.

Bu uzlasim ¢ercevesinde biiyiik sermaye ise, sanayide olusan kapital birikimi
nedeniyle bu alanmi tercih etmis ve kentin yapilanmas: kii¢iik sermaye ve ucuz emegi
tireten gecekondulara birakilmistir. “Biiyiik sermaye kentte sanayinin yarattigi arti
degere el koyarken, kii¢iik sermaye kentsel topragin arti degerine el koymustur.”” Bu
isbolimii  kentlerin siyaset pratigine de yansmmistir. “Yerel cikarlarin yeniden
dagitilmasinda 6nemli rolii olan yerel yonetimlerin meclisleri kiigiik girisimcilerin ilgi
alan1 olmustur. Yapsatci hem kiigiik sermaye ile is yaparak belli bir birikim yaratmus,

hem de kentteki toprak sahipleriyle olusan rant1 bolismiistiir' *.

% Ruhsen Keles, Kentlesme Politikasi, Ugiincii Baski, Ankara: imge Kitabevi, 1997, s. 273
T H. Tarik Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset, istanbul: Wald, 2001, s.85

% Pmarcioglu ve Isik, s. 998

% ilhan Tekeli, Kent Planlamasi Konusmalari, Ankara: TMMOB Yayimnlari, 1991, 5.170
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1980’11 yillara kadar kentlerin yag lekesi gibi siiratle ve farkli toplumsal
gruplarin uzlagmasi temelinde, kendi dinamikleri ile gelistigi ortaya konulmustur.
Kentlerin bu bigimde “biiyiimesinin ana nedeni arsa spekiilasyonudur. Kentsel toprak
sahipliligi, toplumun yarattigi bu art1 degere el koymanin bir yolu haline gelmistir.'"’
Zaman igerisinde kentsel topraklardaki bu deger artisinin diizenlenmemesi/basibos
birakilmast sagliksiz yiiksek yogunluklu, kentsel donatilarin ve altyapinin yetersiz

oldugu, plansiz ve haksiz paylagim {izerine kurulu kentler meydana ¢ikarmaktadir.
3.1.3 1980 Sonras1 Donem

1980 sonras1 donemle birlikte Tiirkiye’de kentsel gelisim siireci yeni bir evreyi
tanimlamaktadir. Kiiresellesmenin etkileri ile diinya ekonomik sistemine adaptasyon
stirecinin hizlandig1, dis kaynaklarin transferinin ortaya ciktigi bir donemdir. Yapisal
uyum, liberalizasyon ve Ozellestirmeler sermayenin ulus asirilasmasi yadsinilmayacak
bir ger¢ek olmaktadir. “Her tiir ulusal diizenlemenin etkisinin kisitlandigi, sermayenin
kiiresel mantigina meydan okumanin miimkiin olmadigi, yatirim yerlerinden tiiketim

. .. . 102
kaliplarina, arsa iiretiminden insaat uygulamalarina kadar uzanan”

, 0zel sermaye
birikimleri ile belirlenen bir donem karsimiza ¢ikmaktadir. Sermayenin uluslararasi
iliskileri kentlere yeni islevler ve vizyonlar yiiklemistir. “1980 sonrasi metropoliten
alanlarla, dis ticaret iligkilerinin yogun oldugu merkezlerdeki gelismeler uluslararasi
baglanti noktalar1 olarak kentlerin yeni islevler” kazanmasma neden olmaktadir'®.
Yerel yonetim kent iizerinde ve kentte yeni birikim kanallarinin olugmasinda etkili hale
gelmektedir. “ Kentsel rantlardan kaynaklanan birikim, metropoliten kentlerin yapay da
olsa bir sacaklanma icine girmesi ile hizlanirken, kentlerde\metropoliten merkezlerde

yeni orgiitlenme ve kentsel yatirimlarm gerekliligi” 6n plana ¢ikmaktadir'®,

1980 doneminin temel 6zelligi, devlet eliyle yaratilan rant mekanizmalarinin,

yasanan ekonomik krizlere ragmen, dis ekonomilere baglanma ve yeni sermaye

101 Tekeli, s. 172, 1991

192 Keyder, 2000, s. 21.

19 Ayda Eraydin, Post-Fordizm ve Degisen Mekansal Oncelikler, Ankara: ODTU Mimarlik Fakiiltesi
Yayni, 1992, s.112

104 Eraydin,1992 ,s.112.
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kanallar1 yaratilmast nedeniyle yeni alanlarda ve yeni bicimlerde tekrar ortaya

¢ikmasidir.

1980 sonrasinda kentlesme hiz1 % 4,91°e ¢ikmis ve iki metropoliten kent olan
Istanbul ve Izmir, diger biiyiik dis sattm merkezleri ile birlikte hizli bir biiyiime siirecine
girmislerdir. Kentlerde, biiyliyen ticaret sermayesi biiylik ticaret merkezleri insa
edilmesini ortaya ¢ikartirken, yiiksek nitelikli konaklama tesisleri ve konut alanlari

yapimu baslatilmis, kentlerin goriintimleri degismistir.

Ozellikle 80’li yillara kadar, niifus ve sanayi faaliyetlerinin belirli sayidaki
bliyiik sehirlerde yogunlasarak yigilma-ekonomileri yaratmasi biiyiik sehirlerin
egemenligini giiglendirip metropolitenlesme siirecine hiz kazandirmustir'®. 1980
sonrasindaki donemde ise sermayenin, sanayi faaliyetlerinden kaginarak, devlet eliyle
desteklenen ve yaratilan yeni faaliyetlere kaydigi goriilmektedir. Finans, turizm,

miiteahhitlik bu faaliyetlerden giiniimiizde var olanlardir.

Gelisen servis sektoriine paralel olarak diinya sistemi ile iliskilerin kuruldugu
merkezler ve disa acilan turizm sektoriiniin 6nem kazandigi metropoller niifus ¢eken

odaklar olmustur.

Sonug olarak, 1980 sonrasi iilke genelinde ekonomi ve yapilanmis cevre
acisindan, bliylik degisimlerin oldugu goriilmektedir. Bu donemde iilke genelinde
“bolgesel oOlcekte artan dengesizlikler, metropoliten alanlarin agirlik kazanmasi,
metropoliten alan i¢inde kutuplagmalar sanayi iiretiminin 6nemli oldugu yerlesmelerde
iretimin kentin dis ¢eperine aktarilmadan cekirdeginde ve merkezi kesimlerinde
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yayilmasi, disa acilan sektérde uzmanlagmis, kentlerin ortaya ¢ikmasi... sermaye

birikimine farkli boyutlar kazandiran etkenler olmustur.
3.2 Sermaye Birikim Siirecinde istanbul

Istanbul’ un sermaye birikim siirecinin, kentsel gelisim siireci ile es zamanl

anlatilmaya ¢alisilacagr bu boliimde; 3 ana donem altinda inceleme yapilmistir. Bu

1.05 Mehmet Ocaket, “Metropolitenlesme Siirecinde Imalat sanayi ve metropoliten sehir
Iliskileri”, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii (Yaymlanmamis Doktora Tezi), istanbul 1989,s.35-37.
1% Eraydn, s.114
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donemler; Cumhuriyetin kurulusundan (Tiirkiye genelinde oldugu gibi) Istanbul igin de
bir kirilma noktas1 olan 1950 yilina kadar olan donem, 1950-1980 yillar1 arasinda,
kiiresellesme ve sermaye birikim kanallarinin olugmasina kadar gecen donem ve 1980
sonrast donem olarak ele almmustir. Belirlenen araliklar bir 6nceki bagliklar altinda
genel olarak incelenen Tirkiye’de sermaye birikim siirecleri donem araligi ile de

degerlendirme agisindan paralellik tasimasi i¢in ayni kabul edilmistir.
3.2.1 1923 — 1950 Dénemi Istanbul

1923°den 1950 yillarina kadar gegen dénem Tiirkiye igin oldugu gibi Istanbul
icin de her anlamda bir yeniden yapilanma siirecidir. Osmanli déneminin baskenti olan
Istanbul, Cumhuriyetle birlikte bu konumunu Ankara’ya birakmustir. Bu ddnemde
halen, bir ekonomik merkez olma 6zelligini koruyan sehir, politik 6nemini Ankara’ ya
devretmistir. Yasanan yeniden yapilanma siireci ile birlikte, Istanbul’ un artik bir {iretim
merkezi ve yeni Tiirkiye Cumhuriyeti gelisiminin tetikleyici\oncii kenti haline gelmesi
gerekmektedir. Istanbul bu dénemde, kaybettigi politik kimligin yerine, uygun cografi
konumu, ge¢mis birikimi ve makroformunun da etkisiyle bir endiistri ve is merkezi
haline gelmistir. Bu donemde Istanbul’ un niifusu %30 oraninda, 681.000 kisiden
983.000 kisiye yiikselmistir. Endiistriyel gelisim beraberinde yeniden yapilanan kentte

is giicii talebi yaratmis ve kentsel niifusun hizl artisina neden olmustur.'"’

Kent makroformundaki niifus yapisinin degisimi ile birlikte, kentin gelisiminin
planlanmasi ortaya ¢ikmistir. Bu donemde Prost Plani, kentin ana arazi kullanim
kararlarin1 belirlemistir. Tarihi yarimada ve Beyoglu ¢evresi i¢in hazirlanan planin en
dominant ve kentsel toprak kullanimini etkileyen karari, kentin kazandig1 yeni {ireten,
endiistri kenti kimligini, Hali¢ ¢evresinde konumlandirmasidir. Buna bagli olarak da
ulagim sistemini, liman ve demiryolu iligkilerini kuvvetlendiren arazi kullanim kararlari

verilmistir.'*®

197 Michael N. Danielson ve Keles, The Politics of Rapid Urbanzation, London: Holmes & Meier ,
1985, 5.56,57
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Kentlerdeki bu mekéansal ve ekonomik degisime kosut olarak Istanbul, bu
donemde o6zel sektdr yatirnmlari ve Osmanlidan gelen yabanci sermayeli firmalarla
birlikte ekonomik merkez olma 6zelligini slirdiirmiis, endiistri kenti kimligi kazanmis ve

1950’lerdeki gelisim i¢in sermaye birikimini yeniden yapilandirmigtir.
3.2.2 1950 — 1980 Dénemi istanbul

Tiirkiye ile paralellik tasimasi diisliniilerek 1950-80 donemleri arasinda ele
alinan Istanbul sermaye birikim siireci kapsaminda degerlendirildiginde; 1950’lerde
benimsenen yatirim politikalar1 ile Istanbul’ a yapilan altyap: ve sanayi yatirimlarinda
artis goriilmektedir. Sermaye gruplarinin sanayilesmede Istanbul’un &ncii kent olmasi
nedeniyle, uluslararas1 yatirimlarin Istanbul’a yapmaya basladiklar1 ve “headoffice”
lerini Istanbul’ a tasidiklar1 goriilmektedir. “1950 sanayi sayrmia gdre Istanbul sanayi
is yeri sayist ve iretim degeri bakimindan Tiirkiye toplammin 1/3 iine sahip
bulunuyordu (Bkz. Tablo 2.). 1950 ve sonrasinda Istanbul’da altyap: olanaklarmnin
genislemesi, il niifusunun hizli artisi, dis ticaret rejimindeki degismeler sanayinin ve
6zel sektoriin Istanbul’ da yogunlasmasinin baslica sebepleridir.'” Sanayilesmedeki bu
hizli gelisim, yarattig1 is olanag1 ve kentte yarattig1 cekim nedeniyle makraformunu ve

kentsel toprak rantinin gelisimini yonlendirici nitelik tasimaktadir.

Tablo 2
Biiyiik Kentlerde kentlesme ve Endiistrilesme

Sehirler Sanayilesme Indeksi Kentlesme Indeksi
istanbul 240 178
Ankara 446 313
izmir 139 174
Adana 179 246
Bursa 154 205
Eskisehir 170 194
Gaziantep 115 220
Konya 242 245
Kayseri 155 194

Kaynak: Michael N. Danielson ve Keles, The Politics of Rapid Urbanzation, London: Holmes &
Meier , 1985, s. 58

199 Oztiirk, s. 45
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Istanbul’un bu doénemin o6zelliklerinde karakterize edilen 3 temel sorunu
bulunmaktadir. Eski metropoliten alanda, niifusun hizli artisindan, 1950 yilinda 975.000
olan niifus, 1965 yilinda 2.141.000 kisi olmustur. Dogal artis nedeniyle nedeniyle alinan
gb¢ ve metropoliten alanin mekansal genislemesi bu artisa sebep olmustur. Bu donemi
karakterize eden ikinci sorun, belediye sinirlar1 ve konut alanlar1 disinda, 6zellikle kent
ceperlerinde, kirsal topragin hizla kent topragina doniistiiriilmesi ve hisseli bdliintiiler
yaratilmaya baslamasidir'"’.  Usgiincii problem ise; kentin sanayilesmenin yogun
mekansal talebi ile karsi karsiya kalmasidir. Sanayi alanlari i¢in planlarin yapilmis
olmamasi nedeniyle sanayi sermayedari, kentin ¢eperinde kent topragina komsu, kirsal
topraklarda yer se¢mistir. Bu durum, Istanbul biitiiniinde kent makroformunun yag

lekelerine benzeyen daginik bir gelisim gdstermesine neden olmustur.

Bu doénemin belirleyici 6zelliklerinden biri planli donemi kapsamasidir. 1962
yilinda Devlet Planlama Tegkilat1 kurulmus ve 1. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin
hazirlanmasina baslanmistir. 1963 yilinda ilk planin uygulanmasina baglanmistir. LII,

I, IV ve kismen V kalkinma plan1 1980 6ncesi doneme girmektedir.

I. Kalkinma Plani genel iilke ekonomisini dikkate alarak kalkinma kararlarini
bu dogrultuda vermistir. I. Plan, sanayi sektoriinii ekonominin siiriikleyici sektorii kabul
etmis ve desteklemistir. Marmara Bolgesi ve Istanbul ise oncelikli bdlgeler olarak
belirlenmigtir (Bkz. Tablo 3.). 1963 tarihinde ¢ikarilan 202 sayili yasa ve devam eden
destekleyici yasalarla uygulamaya konulan “tesvik tedbirleri” sanayi yatirimlarini
dolayli denetlemek ve yonlendirmek konusunda kalkinma planlari ddneminin sanayi yer

se¢imi yoniinden en 6nemli girigsimlerinden olmugtur.'!

Kalkinma planlar ile niifus ¢ceken bolgelere yonelik 6zel tesvik uygulamalar

bulunmas: ile birlikte 197881 déneminde verilen tesviklerin % 40,5 i Istanbul’ da yer

10 Tekeli, 1994 ,s. 102
" Ocaket, .39

43



almistir ve bu tesvikler nedeniyle Istanbul’ da yogun sanayi yatirimlari sonucu

problemli ve ranta dayal bir mekansal gelisim olusmaya baglamustir.''?

Istanbul 6zelinde sermaye birikiminin artmas: ve iilke ekonomisinde Istanbul’
un 6nem kazanmasinda diger belirleyici etken ise yabanci sermayenin Istanbul’ da yer
segmesi olmustur. 1975 yilinda iilkede faaliyet gosteren 110 yabanci sermayeli firmanin

% 58’ i Istanbul’ da bulunmaktadir'">.

Tablo 3
Ana Kentlerde Ekonomik Aktiviteye Gore Sektorel
Dagihm
Sehirler Sanayi % Diger(%)
istanbul 38,9 56,2 4,9
Ankara 20,1 69,6 10,3
izmir 34,7 53,6 11,7
Adana 31,7 459 22,4
Bursa 40,4 41,1 18,5
Gaziantep 29,3 48,3 20,4
Eskisehir 30,9 53,3 15,6

Kaynak: Michael N. Danielson ve Keles, The Politics of Rapid Urbanzation, London: Holmes
& Meier , 1985, s. 60.

Kent topragmmin degerlenme siirecinde 1950-1980 doneminde sanayi
faaliyetlerinin yogunlasmasinin yam sira, yeni ¢ikartilan diizenlemelerin de onemli
etkileri olmustur. Kentin ekonomik gelisimine paralel olarak kente yasanan yogun gog
kent ceperlerinde gecekondu alanlar1 yaratmigtir. Olusan bu alanlarin kente yasal olarak
katilmasi, kirsal topragin kent topragina doniisiim siirecini de tesvik etmis ve
yasallastirmistir. 1953 yilinda cikartilan “Bina Yapimim Tesvik ve Izinsiz Yapilar
Hakkinda Yasa” donemin kentsel toprak rantini tesvik edici yasalarindan biridir. Bu
donemde merkezi ve yerel yonetimler tarafindan, popiilist politikalarla gocle gelen ve
yasa dist yerlesen guruplarin varliklarini = siirdiirebilmesi bakimindan firsatlar

yaratilmigtir. Kentte yasal olarak hizmete sunulmus arsa miktarinin sinirlt olmasi ise;

112 Yiizer, “Istanbul'da Sanayi Yerlesmeleri ve Yer Degistirme Egilimleri ile ilgili

Bir Arastirma: Kazlhgesme Ornegi.”, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii (Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul 1993.5.22-24.
'3 Sénmez, 1990, 5.56
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kente go¢ eden diisiik gelirli gruplarin kentsel arsalara erisimini azaltmis ve bu nedenle

kirsal topraklarin, kentsel topraklara dontisiimii baslatilmigtir."'*

Bu donemde ozellikle sanayilesme egiliminin etkisiyle Istanbul’ a gdgen
niifusa devletin veya yerel yonetimlerin “ucuz ve hizmet saglanmis arsa sunumunu
gerceklestirememesi, gd¢menlerin konutlarini, kendi kendileri”'"® veya kiiciik sermaye
eliyle yasadist olarak saglamalarina neden olmustur. Bu donemlerde yasalastirma
stirecinde, bu gruplar yerel yoneticilerle ayn1 “tarafta yer almay1” denemisler ve bu tavir

genel bir mekanizma seklinde devam etmistir.''® Ancak ikinci nesil gd¢menler i¢in, bu

konut edinme bi¢imi kentsel topraktan rant saglama bigimine dontismiistiir.

Kentte yasal olmayan gelismelerin yasallastirilmas: ile baglayan doniisiim,
kentteki tiim yasal olmayan yollarla gelisen konut alanlarinda ayni hiz ve sistemle
gelismemistir. Kentsel toprak (kirsal toprak) kentin ¢eperinde yer aliyorsa arsa fiyatlari
ve farkli gruplarin talepleri goreli olarak diisiik olmustur. Fakat yiiksek getirisi
nedeniyle, kentin merkez kesimlerinde yer alan yasal olmayan yollarda gelisen

alanlarda talep yiiksektir. Ciinkii bu alanlarda saglanacak rant oram1 daha yiiksektir.""”

1950-1980 doneminde kentte rant yaratacak ve kentsel topraklarda
planlanmadig1 siirece dogal esiklerle ( orman alanlari, havza ve tarim alanlari, sit
alanlar1 ) bir metropolde sakincali deger artis1 yaratacak ana ulagim kararlar1 verilmistir.
Bunlar Londra asfalti ve sahil yoludur. Ozellikle Londra asfalti kentin kuzeye

gelisimine ve bu alanlardaki kamuya ait kentsel topraklarin isgaline neden olmustur.
3.2.3 1980 Sonrasi Istanbul

1980 sonrasi1 donem, Ozel sektoriin Onciiliikk ettigi, uluslararasi, rekabet
ortamina uygun, dinamik bir ekonomik yap1 yaratmak, tek yanh giimriik, ithalat ve dis
yatirimlart cesaretlendirme, kati doviz kontrollerinin kaldirilmasi, finansal pazarlarin

yeniden diizenlenmesi, katma deger vergilerinin yeniden baglamasi, ulusal ekonomik

"4 Tuna, Tasan, “Islah imar Planlari ile Kentsel Arsa Rantlarinin Yeniden Dagitilmasi, Kente Refah
Aktarilmasi Yaratmis Olabilir mi?”, Planlama Dergisi, Istanbul: TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayini,
1-4, 1996, .20

" Tagan ,s. 20-21

"% Tekeli, 1994, 5.104

"7 Tagan, s. 21
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girisimleri  Ozellestirme ve/veya kamu sektorliniin  giiclinii  azaltma planlarimi

kapsamaktadir''®.

1980 darbesini izleyen liberallesme ve disa-doniik ekonomi yoniindeki yapi
degisiklikleri, diinya ekonomisiyle baglantilarmin giicii sayesinde Istanbul’a taninan
onceligi daha ¢ok arttirmistir. Bu gelismelerin Istanbul’ un bir kiiresel kent olmasina yol
acacagl tahmin edilmektedir. Kiiresel kent kavrayisi, diinya kentlerinin 80’11 yillarda
yeni uluslararasi ig boliimii i¢inde degisen roliinli agiklamak igin gelistirilmistir. Bu
kiiresel kentler sermaye, mal, para, is giicii ve enformasyon akisinin “Orgiitlenmis
kavsaklar1” olarak kiiresel sermaye birikiminin iis ve kontrol merkezi gorevini
gormektedir. Kiiresel kent dl¢iitlerinden en 6nemlileri ulus asir1 sirket merkezlerinin ya
da Onemli subelerinin bulunup bulunmadig1 ve gelismis hizmet arzinin var olup
olmadigidir. Istanbul’un bu islevleri barindirtyor olmasi kiiresel diizlemde rekabet

platformunda yer alabilirligini ortaya koymaktadir.

Cografi konumu itibariyle Avrupa Birligi gibi geligsmis bir pazar yaninda, Orta
Dogu, Tiirk Cumhuriyetleri ve Rusya pazarina yakinligi, Avrupa Birligi ile Glimriik
Birligine gecilmesi ve aday lilke konumu, genc¢ ve egitilebilir is giicli potansiyeli,
giderek biiyiiyen i¢ pazarin varligi, ekonomik aktivitelerde yurt disiyla entegrasyonunu

arttirmaktadir.

1970’ 1i yillarin sonlarina gelindiginde Tiirkiye, ithal ikamesinin kolay birikim
ve sanayilesme olanaklarini neredeyse tiimiiyle tiiketmis durumdaydi. Krizi baglatan,
daha once de belirttigimiz gibi, 6demeler dengesi agiklart olmustur''®. 1980 Askeri
miidahalesi emek giiclinlin kentlesmesine kosut olarak yiikselen toplumsal muhalefeti
bastirirken, 24 Ocak 1980 kararlar1 ithal ikameci sanayilesme stratejisinden ihracatin
tesvik edildigi bir kalkinma stratejisine gecise kosut olarak, kentlesme dinamikleri
acisindan merkezi konumda bulunan sermaye birikim siireglerinin arasinda iliskileri

yeniden tanimlamustir.'*

18 Yiizer, s.25
"% Pmarcioglu, s.123
120 Tarik Sengiil, s.86
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Kisaca 6zetlemek gerekirse, 1980’11 yillarin basindan itibaren ortaya ¢ikan yeni
siyasal dengeler ve ekonomik yapilanmalar, kentlesme siirecinde emek giiciiniin
kentlesmesi tarafindan nitelenen bir kentlesme donemini sona erdirirken sermaye
hegemonyasinin kurdugu bir kentlesme donemi ve katmanma dogru bir yonelim

dogurmustur'*".

Bu donemde ortaya ¢ikan yeni mekansal gelismeler Istanbul’da
kiiresellesmenin etkilerini yansitmaktadir. Bu etkiler mekan tiretimi anlaminda, topragin

yasal yapilasmaya agilmasi olarak somutlasmaktadir'*

. Merkezi ve yerel hiikiimetin
kentin yakin ¢evresindeki genis arazilere imar durumu vermesi, biiyiik sermayeli insaat

firmalarinin hukuksal sorunlarini1 ¢6zmiistir.

Vakif arazilerinin ve iilkeden ayrilmis olan Rumlara ait topraklarin hukuki
sorunlarinin ¢oziilerek imara agilmasi, Bogazici kiyilarindaki insaat yasagini rahatlatan
yasalarin kabul edilmesi, karsimiza 80 Oncesi donemin kiiclik Olgekli calisan
miiteahitlerinin yerine, yabanci sermayeyi ve biiylik insaat sirketlerini ¢ikartmaktadir.
Bu arazilerde yapilan yatirimlarin konut alanlarinin yanisira ulus asirilagmakta olan bir
ekonomiden beklenecegi lizere, ofis bloklari, aligveris merkezleri, bes yildizli oteller,
sergi alanlar tiirlinden is mekanlarina dontismesi de bu donemde biiyiik sermayenin

kent makroformunun biitiiniinde yatirma yoneldigini géstermektedir (Bkz Tablo 4.).

Kentlere yapilan yatirimlarin biiyiik boliimii 6zel sektdre verilen ihaleler
yoluyla gergeklestirilmis, bir anlamda kentsel yatirimlar sermayeye kaynak aktariminin
Onemli bir araci haline gelmistir123 . Ilhan Tekeli, 1980 sonras1 kentlesme siireclerinde
yasanan degisimi “kiiclik sermayenin kentinden biiyiik sermayenin kentine gecis” olarak

tanimlanmaktadir' >,

24 Ocak/12 Eyliill doniigiimiiniin vurgulanmasi gereken temel 6zelligi, devlet
ve toplum iligkilerinde kokten bir dizi degisikligi beraberinde getirmis olmasidir.

Devlet, ekonomi alaninda etkisiz bir hale gelmistir. Bir Ol¢iide ithal ikamenin, esas

121 Sengiil, 5.87

122 Keyder, 2000, s. 22.
12 Giiler, 5,1997

124 Tekeli, 1991, s. 82
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olarak Cumbhuriyetin ilk yillarinda izlenen devlet¢i politikalarin bir sonucu olan kamu
iktisadi tesekkiillerinin etkinligi devam etse de devletin, ekonomi alaninda etkisi
kiyaslanmayacak 6lgiide ¢ekilmistir. Bunun sonucu, toplum iginde gelirin devlet eliyle
yeniden dagitimin1 gergeklestiren mekanizmalarin sona ermesidir. Bu 1980 sonrasi

dénemin en belirgin 6zellikleri arasindadir'®.

Tekeli’ye gore, 1980 Oncesinde olusan kentsel rantlar kentliler arasinda
olduk¢a yaygin bir bicimde boliigiilmiistiir. Bu ranttan kentin eski miilk sahipleri kat
karsiligi miilklerini yapsatciya devrederek pay almislardir. Kentteki biirokratlar

kurduklar1 konut kooperatifleri araciligiyla kentsel ranttan bir pay saglamislardir.

Cok sayida girisimci ya da yapsat¢1 ya da baska is alanlarima gegcmeden bu
yolla bir 6n birikim yapmiglardir. Kent disinda biiyiik bir arsaya fabrikasini kuran
sanayici bu tasinmazinin siirekli artan degerini, bu tasinmazini giivence gostererek
aldig1 kredi miktarini arttirmakta kullanmistir. Bir olgiide eski gecekondu sahipleri de
ellerinde tuttuklar1 gecekondu arsalarin1 yeni gelenlere satarak bu ranttan

yararlanmiglardir.

Bir anlamda biiyiik sermaye ¢evreleri kentsel rantlart kii¢iik girisimcilere ve
kentin eski miilk sahiplerine birakmislar, kendileri korunmus i¢ pazarda tekelci bir
yapida ithal ikamesi yoluyla sanayilesme sonucu olusan rantlara yonelmislerdir. Bu
tekelci rantlar onlarin arazi rantlarma ilgi duymasina pek gerek birakmanustir'*®. Ancak
1980’ lerden sonra mekan degisen anlamiyla spekiilatif bir islev kazanmis, sermayeye
kendisini yeniden iiretme imkanim1 sunmaya baglamistir. Biliyilk ve yabanci
sermeyeninde kentsel rantlardan pay alma egilimleri artmistir. Kentler iiretimden
uzaklasan sermayenin yeniden iretilmesine uygun spekiilasyon ve rant odagi haline
getirilmistir.1980 sonrasinda kentsel ranttan pay almak isteyen ¢ok sayida yeni aktor

cikmustir. Eski aktorler farkl roller benimsemislerdir.'’

1980 sonrasinda Istanbul’ da olusan sosyal yap1 “Bir ucta, kentin ¢eperinde

eskisinden ¢ok farkli yontemlerle ve iliskilerle var kalmaya ¢alisan ve bu ugurda daha

12 Pinarcioglu, s.124
20 Tekeli, 1991, 5.174-175
' Pmarcioglu, s.127
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Oonceden yapmayi tasavvur bile edemeyecegi ¢ok seyi yapmaya hazir kent yoksullari;
arada bir yerlerde kooperatifler yoluyla kentteki paylasim kavgasina katilan ve kent
ceperindeki genis arazilere géz diken orta simiflar ve diger ugta, kentin en prestijli
alanlarinda “kapattig1” arazilerde 6zel giivenlik sistemleri ile korunan yiiksek duvarlar
ardinda yasayan st siniflar”'?® kent i¢inde kalmig bos arazi parcalarimi gelistirmekte ya
da konut kullanimina a¢maktadirlar. Bunlar kentin yeni gelismekte olan finans
merkezine yakin olan semtlerde gerceklestirilen projelerdir. Ancak kentin en prestijli
alanlarinda uygun arazi parcalarinin kisitli olmasindan dolayr esas gelismenin kent
disinda gergeklestigi goriilmektedir (Bkz. Tablo 4.). Kimi metropoliten alan disinda,
kimi Bogaz sirtlarinda yer alan ama mutlaka orman, deniz ya da gol benzeri dogal
giizellikleri yakinliklar1 ile 6ne ¢ikan daha genis araziler iist sinif konut gelisimine

actlmistir'>.

2% Pmarcioglu, s.128
12 Pinarcioglu, s.146
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) Tablo 4
Istanbul' da Ust Gelir Guruplarina Yénelik Konut Projeleri

-~ . Konut . . Konut Fiyatlar (
Projenin Ad1 Yeri Yapimci Sayist Konut Tipleri 1.000 Dolar)
Acar .
Acarkent Beykoz N 461-1270 m2 Villalar 490-1000
Toplulugu
Acarlfet Bogaziistii Beykoz Acar ) 275.575
Evleri Cavugbas1 Toplulugu
Alarko Sitesi Feneryolu Alarko 149 m2 Daireler 300
Alkent 2000 f”y“k‘?ekmec Alarko 220-420 m2 Villalar 600-1200
Alkent Sitesi Etiler Alarko 78-300 m2 Daireler 200-750
Altinorak Sunflower | Silivri Pan Insaat 400 225-422 m2 Victoria 225-400
Tarz1 Villalar
Altintas Kemer Kemerburgaz/ ; 242-482 m2 Dublex ve
Evleri Goktiirk Altntas Ins. Triblex Villalar 170-162
Atakonaklar Camlica 200-320 m.2 Daire
secenekleri
Atlantis Konutlari Sartyer Acar o
Toplulugu
. . Emlak Cesitli Biiyiikliikte
Baheesehir Bahceschir Bankasi Daire ve Villalar 60-400
Bavarian Gardens Zekeriyakdy 300-330 m2 Villalar
Beykoz Saip
Beykoz Konaklar Molla Pasa Tepe Gurubu 406-576 m2 Villalar 600-1200
Korusu
Biiyiikhanh Sitesi 1. Levent 220-300 m2 Daireler 300-450
" . e Farkl1 secenekler
Casaba Omerli Baraj | Is Bankasi- 400 | (daireler, stiidyo 150-750
Havzasi Koray . .
daireler,villalar vb.
Camlica Konaklar: Libadiye,Cam 25.7—436 m?2 daire ve 300-800
lica Villalar
Camhica Koskleri Camlica 550 m2 Villalar
Camlik Konaklar: Yakacik 330-385 m2 Villalar
Demircikoy Evleri | DCmircikoy/S 310-425 m2 Villalar 340-467
artyer
Dolfuz Palmiye Kartal 70-185 m2 Daireler
Residence
.| Terkos Gélii | Ustay Yap1
Durusu Park Evleri Yakinlarmda | A.S.
Enka Country Kirazyals 254-300 m2 Villalar
Beldesi

50




Eston-

168-341 m2

Eston Ardich Evler | Bahgesehir . Dublex ve Triplex 220-395
Zeytioglu .
Villalar
200-300 m2
.. . Dublex ve Triplex
Goksu Evleri Beykoz Villalar 94-180 m2
Daireler
. . Kemerburgaz/ | Yap1 Kredi- 79-274 m2 Villa ve
Istanbul Istanbul Goktiirk Koray 162 Daireler 278-470
Kandilli 325-750 m2 5
Kandilli Evleri . farkli Villa 575-2750
Sevda Tepesi .
secenekleri
s 130-830 m2
Kemer Country Kemerburgaz | Edin Insaat Villalar 344-843
Kemer 172-312 m2 dublex
CountryHills/Magn | Kemerburgaz 22 . . 355-634
. h ve triblex Villalar
olia Drive
Kemer Konaklar1 | Kemerburgaz ; 330 m2 Villalar 350
Yazici Ingaat
Kemerburgaz Kemerburgaz
Goktiirk Aytek | Goktiirk Aytek ingaat L2l m
Evleri Koyl 144
- Kemerburgaz
Kemer Goktirk | g iiri 440 m2 Villalar 500
Evleri . ;
Koy Yazic1 Ingaat
- Kemerburgaz
K‘e mer Goktiirk Goktiirk Mimel Insaat 300-650 m2 350-700
Villalar: o Villalar
Koyt
Korukent Sitesi Levent 100-190 m2 Daire 130-250
Secenekleri
Korupark Sitesi | Suadiye 200-400 m2 Daire 600-800
Secenekleri
Maya Recidences Etiler 169-546 m2 Daire 400-1500
Secenekleri
Mesa Kemerburgaz 150-340 m2
Evleri Kemerburgaz MESA Secenekler 270-660
Omerli Baraj 138-250 m2 5
Meseli Evler J Farkl Villa 185-310
Havzasi g
secenegi
Metrocity Yiiksel Yapi 121-372m2 6
o Levent Farkli Daire
Millenium Yatirim -
189 Secenegi
Nida Insaat- 520-1090 m2 3
Nida Park Evleri Demircikdy | Tahincioglu farkli villa
Holding 36 Segenegi
. Korkmaz
Nova Platin Ulus Yigit ingaat
Nurol Sitesi Tarabya 160-310 m2 Daire 360-800
Secenekleri
. . Omerli Baraj |Is Bankasi- 236-360 m2 4 villa
Optimum Evleri Havzasi Fmka 160 Segenegi 327-593
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Omerli Country/ Omerli Baraji | Omerli Yap1
Serefusta Ciflik .. .
. Psakdy Kolu | Turizm A.S.
Evleri 763
Pelitli Kaliforniya | Gebze Pelitli 235 m2 dublex 120
Evleri Koyt Villalar
Sar1 Konaklar Akatlar 300-400 m2 Daire 450-600
Secenekleri
Sardunya Evleri Samandra 130-185 m2 Daire 63-110
Secenekleri
Soyak Palmiye - . 56-164 m2 Daire
Evleri Umraniye Segenekleri 60-100
Sunset Park Zekerivakd 325,370-470 m2
Villalar: yakoy villalar
Siimer Korusu Tarabya 300 m2 Villalar 1000
Uskumru Evleri | Uskumrukéy 180-200 m2 250-500
Villalar
Yesil Yuvam Sitesi | Suadive/Kozy 125-150 m2
atagi Villalar
. . . Korkmaz
Yesil Vadi Beldesi 1.Levent Yigit insaat
Kaynak: Isik ve Melih Pmarcioglu, Nobetlese Yoksulluk, Ikinci Basim, Istanbul: Iletisim yaymlari,

2002,s.144-145

1980 donemi sonrasi, Istanbul’un biitiiniinde ana kararlar1 belirleyecek Nazim
Planlar1 hazirlanarak onaylandigi donemdir. 1969 yilinda kurulan Nazim Plan
Biirosunun ¢alismalar1 aksamalarla 1980 yilinda onaylanmistir. Bu planin Istanbul’un
arazi kullamminda 6nerdigi 4 temel ilke vardir'’. Bunlardan birincisi Istanbul’un
kentsel yasam kaynaklarini olusturan kuzey kesimindeki “tarim ve orman alanlar1 ile su
havzalari”nin korunmasi, ikincisi ise kuzey bolgeleri yapilasmaya kapatildigi igin
“metropoliten biiyiime alan1” doguya ve batiya lineer bir yayilma i¢inde gerceklesmesi
ilkesidir. Bu ilke ile lineer aksta bulunan kirsal topraklar kentsel topraga/arsaya siiratle
doniismeye baslamistir. Ugiincii ilke, tarihi yarmmada, Galata-Beyoglu ve Bogazici

bolgelerinde “kiiltiirel doku ve dogal yapinin” mutlaka korunarak, bu alanlarda mevcut

yogunluklarinda “azaltilmas1” i¢in 6nlemler alinmasidir.

Gliniimiizdeki durum Tarihi Yarimada’da kiiltiirel dokuyu yollarla ve “otoyol-
tiinelleriyle” parcalamistir. Galata-Beyoglu bolgesine yeni yollar eklenmistir ve

Bogazici goriiniim bolgeleri iist gelir grubunun villa bolgesi haline gelmistir.

130 Oktay Ekinci, istanbul’ u Sarsan On Yil,istanbul: Anahtar Kitabevi, 1995, s.3.
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Dordiincii ilke; Asya ve Avrupa yakalarindaki mevcut demiryolu giizergahi
“lineer kentin” toplu tasim omurgasin1 olusturacak rayli tiip gegitle birbirine
baglanmasidir. Giiniimiizde ulagim projesinin durumu belirsizdir. Fakat 3. Bogaz

Kopriisii tizerinde yogunlasilmigtir.

Goriilmektedir ki; 1980 onanli Nazim Plan, uygulama asamasinda gecerliligini
tamamen yitirmistir. Bu 6l¢ekte planlanan ikinci Nazim Plan, 1995 onanli plandir. Bu
plan bir sonraki boliimde; yiiriirlikte olmamasina ragmen genel ilkelerine uyum
saglanmasi nedeniyle detayli olarak ele alinmistir. Giiniimiizde 1980’ 1i yillara benzeyen
bir tutumla Istanbul i¢in yeni Nazim Planinin yapilmasi cercevesinde; Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligina bagli olarak kurulan Istanbul Metropoliten Planlama

Merkezi kapsaminda Nazim Plan ¢aligsmalari stirmektedir.
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4. KENT TOPRAGININ DEGER ARTIS SURECIi VE BEYKOZ
ORNEGI

Bu boliimden onceki boliimlerde; teorik agiklamalara yer verilmistir. Rant
kuramlar1 agiklandiktan sonra, kentle baglantisim1 kurmak amaciyla kentsel gelisim

modelleri ve bu modelleri kent toprag: ve kentsel rant ile iligkileri tanimlanmigtir.

Kentlerde, o6zellikle yapilagsmig ¢evrede toprak rantini yonlendiren kurumlar
olarak Yerel yonetimlerin kent iizerinde s6z sahibi olabilme araglar1 olan, farkli

Olceklerdeki plan ve planlama sistematigi aciklanmustir.

Calismanin bir sonraki boliimiinde ise; bu yapimin {izerine Tiirkiye ve ornek
alanin iginde oldugu Istanbul kenti/Metropolii’nde sermaye birikim siirecinde kentlesme
ve gerek planlama gerekse degisen iilkesel ve kiiresel dinamiklerin etkisiyle olusan yeni

sermaye birikim kanallar1 irdelenmeye caligilmistir.

Beykoz 6rnek alan ¢alismasinda, kentsel organizmanin bir parcasi olan ilgenin,
temel mekansal girdileri tanimlanacaktir. Buna ek olarak; “kentsel rantlarin
olusturulmasinda ve yonlendirilmesinde yerel yonetimlerin en temel araci olarak
tanimlanan kent planlarinin” , {ist 6l¢cekten alt 6lcege Beykoz ilgesi lizerindeki mekansal
kararlar aciklanarak, Beykoz kentsel topraklarinin deger artis siireci somut orneklerle
tanimlanmaya ¢alisilacaktir. Beykoz arastirmasinin ana eksenini Belediye Emlak
Degerleri Birminden alinan arazi degerleri, ilge belediyesinde planlama yetkilileriyle
yapilan goriismeler, emlakgilarla yapilan goriismeler ve yazili kaynaklardan
olugmaktadir. Arastirma sirasinda, goriismeler, Beykoz Belediye’si planlama miidiiri,
Beykoz Belediye’si planlama birimi sehir plancisi ve emlak degerleri birimi sorumlusu
ile yapilmistir. Genel olarak goriisme sonuglari, yazili kaynaklardan ve plan

raporlarindan elde edilen verilerle paralellik gostermektedir.
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4.1 Konum
4.1.1 Beykoz Il¢e’sinin Istanbul Metropoliten Alan i¢indeki Konumu

Beykoz Ilgesi, toplam 31.277 ha’lik bir alana yayilmis olup, batida Istanbul
Bogazi, kuzeyde Karadeniz, doguda Sile ilgesi, giineyde ise Uskiidar ve Umraniye

Ilceleri ile smirlanmistir.(bkz. Ek 1)

Beykoz, Istanbul Bogazi’'nin Anadolu yakasmin kuzey kesiminin, Pasabahge
ile Anadolu Kavagi arasinda kurulu bir Bogazici yerlesmesidir. Istanbul Metropoliten
Alaniin biiyiime ve gelisim egilimine paralel olarak kuzey-giiney aksi boyunca lineer
bir formda gelisme gostermektedir. Ilgeye bagli miicavir alan iginde bulunan kdy

yerlesim alanlarinda bu biiylime egiliminden etkilenmektedir. (bkz. Ek 2)
4.1.2 Beykoz Ilgesi’ne Bagh Mahalleler Ve Genel Yapilar

flge toplamda 1 belde, 17 kdy ve 20 mahalleden olusmaktadir. lgeye bagh
bulunan mahalleler, Anadolu Hisari, Anadolu Kavagi, Beykoz (merkez), Camlibahge,
Cigdem, Cubuklu, Goksu, Goztepe, Giimiissuyu, Incirkdy, Kanlica, Kavacik,
Ortacesme, Pasabahce, Riizgarlibahce, Soguksu, Tokatkdy, Yalikdy, Yenimahalle ve
Acarlar Mahallesidir.

Ilceye bagl bulunan 17 kdy ise; Akbaba, Alibahadir, Anadolufeneri, Cayagzi,
Dereseki, Elmali, Kaynarca, Mahmutsevketpasa, Polonezkdy, Poyrazkdy, Bozhane,

Ishakl, Kiligh, Gollii, Cumhuriyet, Pasamandira, Ogiimcedir.
4.2 Tarihsel Gelisim

Traklar Beykoz’a geldiklerinde, Krallart Amikos’un ismine binaen, buraya
“Amikos” adin1 vermislerdir. Amikos, Beykoz un bilinen en eski adidir. Bogazi gecerek
Beykoz’a gelen Traklar burada Bebrik devletini kurmuslardir. Bebrikler M.O. 337
yilinda Bitinyalilarin saldirisina ugramis ve Bebrik Devleti uzun siiren kanli miicadele
ve savaslarin ardindan yikilmistir. Bitinya donemi, Beykoz’un yavas yavas gelismeye
basladig1 bir dsnemdir. M.O 65 yilinda on yillik bir miicadele neticesinde Bitinya Roma

Imparatorlugu tarafindan ele gegirilmistir. Beykoz, Istanbul’'un Fatih Sultan Mehmet
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tarafindan fethinden 51 yil o6nce, Yildinm Bayezid tarafindan Osmanl
Imparatorlugu’nun sinirlari igerisine dahil edilmistir. Osmanli Imparatorlugu smirlarina

dahil edilen kentin ad1 Amikos degil, Beykoz olmustur''.

Beykoz ilgesi’nin adi ile ilgili gesitli rivayetler bulunmaktadir. Bunlardan ilki
Amikos’dur. Ikincisi ise; Izmit Sancagi beylerinin burada oturduguna atif yaparak

Beykoz’un bey koyii anlamina geldigi ve adin Beykos oldugudur.

Ilk olarak kimlerin yerlestigi kesin olarak bilinmemektedir. Fakat Roma

132 Osmanli

doneminde Anadolu Kavaginda bir adak yerinin oldugu bilinmektedir
doneminde semte iliskin ilk bilgiler Fatih donemine dayanmaktadir. Fatih’in Tokat
kalesi’nin diistiigii haberini burada aldig1 ve Beykoz un yamaclarinda “Tokat Bahgesi”
adl1 bir mesire yeri kurdugu bilinmektedir. Evliye Celebi 17.yy da Beykoz’u biiyiik bir
liman kenarinda 800 haneli baglik bahgelik bir kasaba olarak anlatmaktadir. 18 yy da
ise Beykoz’da Tiirklerin ve Ermenilerin beraber yasadigi1 ve burada bir kilise bulundugu

bilinmektedir. 19. yy. dan itibaren ise Beykoz ozellikle cam, ¢omlek, deri esya

tiretimine dayali sanayinin merkezlerinden biri olmustur.
4.3. Beykoz Ilcesi Gelisiminin/Degisiminin Degerlendirilmesi

1950°li yillarin éncesinde Uskiidar ilgesine bagli olan ve 1984 yilinda ilge
belediyesi olan Beykoz, giiniimiizde toplam 20 mahalle ve 17 kdyden olusmaktadir. Bir
isci yerlesmesi/ sanayi yerlesmesi olarak kurulan ilge zaman i¢inde Istanbul’un dengesiz

ve ¢arpik gelisimine paralel bir artig gdstermistir.

Beykoz’da 1816 yilinda Beykoz deri ve kundura fabrikasi, 19. yiizyilin
sonlarinda Cubuklu ve Pasabahge Sise-Cam fabrikalari, 1889°da ilk kagit fabrikasi ve
1923 yilinda kurulan Ispirto fabrikalar1 Istanbul’'un ve Tiirkiye’nin ilk Sanayi
kuruluslaridir. Bu kuruluslar, sermaye birikim silirecinin yogun olarak sanayi
faaliyetlerine dayandigi donemin mekansal sonuglaridir. Sanayi faaliyetlerinin yarattig

isgiicli potansiyeli nedeniyle yeniden yapilanma siirecinde olan kente ¢ektigi niifus daha

1! Beykoz Belediyesi, http:/www.beykoz.gov.tr (22 Nisan 2005).
132 Beykoz Belediyesi, http:/www.beykoz.gov.tr (22 Nisan 2005).
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onceki boliimlerde belirtilmistir. Bu kurguda olusan Beykoz ilgesi, “Istanbul’un

Zeytinburnu’nda sonra en biiyiik gecekondu bolgesidir™ ™.

flcenin sinirlarinda kalan Pasabahge Mahallesi, Asya yakasindaki ilk
gecekondu mahallesidir. Bunu ilge sinirlarinda  kalan; Tokatkdy, Ortagesme,

Giimiissuyu, Incirkdy, Kavacik ve Tepekdy Mahalleleri takip etmektedir.

1985 yilinda Istanbul’un tiim sanayi tesislerinin %0,5 ‘i Beykoz ilgesi
sinirlarindadir. Is¢i mahallesi olarak olusan ve gelisen ilge, bu 6zelligi nedeniyle diger
bogaz koylerinden farklilik tagimaktadir. Sahil seridinde bulunan iist-gelir grubuna ait
villalar ve akabinde bunu takip eden gecekondu alanlarinin olusturdugu karma sosyal ve

mekansal yap1 bu farklilig1 ortaya koymaktadir.

Bogaz kiyisinda, dogal degerlerle i¢ ige bir yerlesme olmasi nedeniyle Beykoz,
iist gelir grubunun tercih ettigi bir yerlesme durumundadir. Ozellikle 1985 yilinda yeni
imar yasasiyla kiy1 seridinde 6n goriiniim bolgesinde ingaat yasaginin kaldirilmasi ve i¢
yerlesmelerde kat yiiksekliklerinin arttirilmast sonucu bu alanlarda bir¢ok yapiya yerel
yonetim tarafindan ruhsat verilmistir. 1,5 sene sonra Anayasa Mahkemesinin aldig1
karar ile insaat yasaginin ¢ikmasi, belediyenin ruhsat dagitimini durdurabilmistir. Gegici
bir plan ve yasa boslugundan yaralanan belediye meclisi, kentsel rant1 yonlendirme
yetkisini, kentin ortak degerleri iizerinde, sinirli bir kitleye rant saglayacak sekilde

kullanmistir.

Bir sanayi yerlesmesi olarak gelisen Beykoz, giiniimiizde fabrikalarin
kapanmasi ile degisime ugramaktadir. Yasanan bu degisim, sanayide istihdam edilen
niifusun igsiz kalmasina ve bolgenin 1980 sonrasi Istanbul’'un sermaye birikim
stirecinde anlatilan st gelir grubunun kentteki yer secimi dogrultusunda

“gentrification” silirecine girmesine yol agmustir.

Ust gelir grubu villa yerlesmesi ve orta-gelir grubunun konut-yap:

kooperatiflerine maruz kalan ve % 80’1 orman miilkiyetinden olusan yerlesme, kdy

13 Bu boliim yazilirken Heide Wedel, Siyaset ve Cinsiyet, Cev. Can Kurultay,istanbul: Metis Yayinevi,
2001°den yararlanilmustir.
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niteligindeki kirsal topraklarinda, konut ve rekreasyon/ kismen giiniibirlik turizm i¢in

kullanilmast nedeniyle kentsel topraklara donlismeye baglamistir.

Ozel orman alanlarinin yogun oldugu, ilgenin kent makroformunun gelisimine,
1986 ve 1987 yillarinda 6831 sayili orman kanununun 52. maddesinin iki kere
degisiklige ugrayarak 6zel orman statiisiindeki arazilerde, %6 oranindaki yapilasmanin
getirilmesi etkilemistir'**. Ancak 1987 yilinda (2.5.1987) ayni yasanin 52. maddesine
tekrar degisiklik getiren 3373 sayili yasanin 11. maddesi 6zel ormanlar1 kismen koruma

altina almustir'>.

Bu yasa degisiklikleri Istanbul Kuzey Ormanlar1 ve Beykoz ilgesi i¢in denm
tagimaktadir.Kentin orman alanlar1 i¢inde yerlesim alanlar1 ingaat edilebilmesine olanak
tanimaktadir. Yasa ile birlikte 6zel orman arazilerinde yapilasmanin orman bakanligi ve
ilgili belediyelerin iznine bagl olrak gegeklesmesi, Beykoz belediyesini bu alanlardaki

yetki ve sorumlulugunu ortaya koymaktadir.

Ilcede halen kent tarafindan yasallastirilmis gecekondu alanlarmin ¢ogunlukla
bulunmasi kentsel ranti yiiksek bolgelerde kendiliginden yasanan “gentrification”
disinda, 1999 depremi sonrasi Istanbul’da hiz kazanan kentsel déniisiim projelerini
ilgenin glindemine almistir. Deprem sonrast “Siirdiriilebilir kentsel yenilesme” olarak
Istanbul’da agirlik kazanan uygulamalar, Beykoz &rneginde yasayan niifusu bolgede
tutarak, saglikli bir ¢evre yaratmak ve bu niifusu “kapasite arttirim1” ile kent ve ilge
ekonomisine kazandirma yaklagimlarindan biridir. Kentsel rant ise ¢ogulcu bir dagilima

ugrayarak, genis tabanli yeni bir paylasim mekanizmasi i¢inde yogrulabilecektir.

134 Hatice Kurtulus, istanbulda Kapah Yerlesmeler Beykoz Konaklar1 Ornegi. Hatice Kurtulus (Haz.)
Istanbul’da Kentsel Ayrisma, istanbil: Baglam Yayincilik, 2005, s. 173

1332.5.1987 tarihli yasanin 52. maddesini degistiren 3373 sayili yasanin 11. maddesi su sekildedir. “Ekim
ve dikim suretiyle meydana getirilen hususi oramanlar harig, hususi ormanlar 500 hektredan kiigiik
pargalar teskil edecek sekilde parcalanip baskalarina temlik ve mirasgilar arasinda ifrazan taksim
edilemez. Ancak sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlerdeki hususi orman
alanlarida bu kanunun 17. maddesine gore izin almak ve yatay alanin %6 sin1 gegmemek tizere, imar
planlamasina uygun ingaat yapilabilir. insaatlarin yapiimasinda orman alanlarinin tabii vasiflarinin
korunmasina 6zen gosterilir. Hususi ormanlar orman idaresince mahalli tabu dairelerine bildirilir”.
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4.4 Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Planinda “Beykoz”

Tigesi’nin Rolii

1992-94 yillar1 arasinda hazirlanan, 1/50 000 dlgekli Istanbul Metropoliten alan
alt bdlge nazim planinin genel amaci; “Istanbul’un; evrensel diizeyde tasidig: tarihi,
kiiltiirel, dogal 6z degerlerine sahip cikilarak; tarihi-kiiltiirel kimligi ile 6zdes, gecmiste
oldugu gibi giiniimiizde de bir diinya statlisii kazandirmak {izere; ililke ve bdlge
kalkinmasi ile uyumlu biiytimesi ve gelisimi saglanirken; diinyadaki ekonomik gelisme
stirecinde diinya metropoller kademelenmesi icinde yerini alarak; diinya ve bdlge
iilkelerinin ekonomik yapilar ile biitiinlesen,bolgesel firsatlar1 iyi kullanan ve bu
yapilanmada Oncii rol {istlenen tarih, kiiltiir, bilim, sanat, siyaset, ticaret,hizmet, agirlikli

bir metropoliten kent olarak koruma ve gelisme dengesinin kurulmasidir™'.

Bu genel amag gercevesinde, onu tanimlayan hedef ve stratejiler olusturulmus,
Istanbul biitiinii i¢in fonksiyon alani kararlar1 verilmistir (bkz. Ek 3). Bu hedef, politika

ve planlama ilkeleri biitiiniinde, Beykoz il¢esini etkileyecek olan kararlar su sekildedir;

Nazim Plan hedeflersi;

o I[stanbul Nazim Planr’nmn; yasam Kkalitesini yiikseltmek yoniinde
mekansal stratejiler ortaya koymasi, ongoriilen donem ve yapi iginde gerekli mekansal
diizenlemeleri yapmasi, bu hedefe yonelik altyapi yatirimlart i¢in kuruluslara yol

gostermesi ve bu planin gergeklesmesi i¢in gerekli kurumsal, idari, mali v.b Onerileri

gelistirmesi,
o Istanbul’un i¢me suyu kaynaklarinin mutlak korunmast,
. Metropoliten bolge i¢inde yeni ¢ekim merkezlerinin saglikli ve organize

bicimde gerceklestirilmesi,

136 jstanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama ve imar Daire Baskanligi Sehir Planlama Midiirligi,
1/50000 Olgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plan Raporu, 1995, 2. Baski, Istanbul:
1995.
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o Istanbul’un tarihi kimligini yok edebilecek en biiyiik tehlike olan tek

merkezli biilyiime olgusunun Oniine gecilmesi

o Ulusal ve uluslararasi spor, sanat, rekreasyon ve yeni mesire alanlarinin
artirilmas1 ve bu tiir organizasyonlarin tesvik edilerek, sosyal donati standartlarinin

yiikseltilmesi

o Merkezlerin kademelendirilmesi ve alt merkezlerin dengelenmesinde kiy1
yerlesmelerinin Gzelliklerini bozmayacak ve kiyiya baski yapmayacak planlama

kararlarmin getirilmesidir.
Bu hedefler dahilinde iiretilen politikalar;

o Metropoliten alan alt bolge de kentsel fonksiyonlarin dengeli dagilimi

saglanarak ihtisaslasmanin tesvik edilmesi,

. Turizm potansiyelinin  gelistirilmesi ve turizm paymin kent

ekonomisindeki oraninin artirilmasi,

. Metropoliten alan alt bolge de dogal yapi, tarihi-kiiltiirel doku, cevre,
turizm ve rekreasyon isleri agisindan da yonetim, organizasyon biitinligi ile

denetiminin saglanmasi,

o Metropoliten alan alt bdlge biitiiniinde dengeli merkezler dagiliminin
saglanmast,
o Kademeli alt merkezlerin gelistirilmesidir.

Bu politikalar dahilinde iiretilen planlama ilkeleri;

o Istanbul kent biitiiniinde fiziksel biiyiimenin kontrol edilmesi,gelisme
ve biiylime hizinin yavaslatilmasi, gelisme ve biiylimenin metropoliten bdlgeye dengeli

dagiliminin saglanmasi,

o Yiiksek yogunluklu kentsel alanlarda, niifus desantralizasyonunu

saglayacak yonde alt merkezlerin gelisimi desteklenmeli,
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. Kent makraformunun lineer ve kademelendirilmis ¢ok merkezli

nitelikte gelisimi kabul edilmeli,

o Istanbul’un &nemli kimlik belirleyicileri olan tarihi kiiltiire]l dokusu

peyzaji, roperleri ve siluet dinamik koruma prensipleri ile korunmali,

. Istanbul Metropoliten alan alt bolge biitiiniinde lineer gelismeyi

destekleyen, ulasim sistemi ve altyapi esasinin benimsenmesidir.

1995 onanli, fakat yetki karmasasi nedeniyle su anda yasal olarak yiiriirliikte
olmayan 1/50 000 ol¢ekli Metropoliten alan alt bolge nazim plani’nin kararlarinin
mekansal yansimasi degerlendirildiginde goriilmektedir ki planda cazibe olusturabilecek
islevler kentin kuzey yoniinde diisiiniilmektedir. Bu durum &zellikle Istanbul’un
kuzeyinde bulunan orman alanlari, su toplama havza alanlar1 ve kent makraformunun
(iskan alanlar1 Ozellikle) istenmeyen yonde gelismesi sonucunu dogurabilecektir.
Beykoz llgesi’nin Istanbul i¢in dnemli orman alanlarini barindirmasi ve Bogaz goriiniim
bolgesi icerisinde olmasi nedeniyle, Master Planda iskan alani onerilmemistir. Yasal
durumda olan iskdn alanlar1 kabul edilerek, yasal olmayanlarin desantralizasyonu

Onerilmistir.

1/50 000 olgekli alt bolge nazim planinda Beykoz Ilgesi ile ilgili en temel
aliman karar 31.03.1994 tarihli Bakanlar Kurulu karar1 ile dogal ortamin korunmasi
amaciyla “Tabiat Parki” ilan edilmis olmasidir. Ilge biitiiniiniin % 80 ninin orman alani
olmasi ekolojik yasam ve Istanbul Ili’nin gelecegi bakimindan énem arz etmektedir. Bu
kararla baglantili olarak Nazim Planin Biiyiliksehir Belediye Bagkaninca onandig1 zaman
siirecinde III numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulu tarafindan siire¢
icerisinde Beykoz Ilgesi Miicavir alanlari 15.11.1993 tarihinde dogal sit alan1 olarak ilan

edilmistir.

Plan cergevesinde, Beykoz Ilgesi, orman alanlari icinde bulunan toplam 17 adet
koy niteliginde yerlesmenin koy niteliginin devam etmesi ve bu yerlesmelerde mevcut

niifusun kapasite artirrmina yonelik programlarin gelistirilmesi onerilmistir.
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4.5 Beykoz 1/5000 Ol¢ekli Koruma Amac¢h Nazim imar Plam ve Planin

Onanma Siireci

Istanbul’un kuzey kesimi-Karadeniz kusagi’nin, I1I. Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurulu’nun 15.11.1995 giin 7755 sayili karar1 ile dogal sit alani
tespit ve ilan edilmesi {iizerine, Beykoz Ilgesi’nin miicavir alanin1 da kapsayan
yurtlirliikteki tiim imar uygulamalar1 gegersiz hale gelmistir. Planlarin iptal edilmis
olmasinin, yasal diizenlemelerde bosluklar yaratmamasi ve haksiz rant saglanmamasi
nedeniyle; Istanbul III numarali KTVK 05.06.1996 giin ve 8284 sayili karari ve eki ile
1/25 000 olgekli sit derecelendirmesi ve yine kurulun 05.05.1998 tarih ve 9936 sayili
karar1 ile de gec¢is donemi yapilanma sartlar1 belirlenmistir. Plansiz kalan Beykoz
bolgesine iliskin olarak 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, 2960
sayill Bogazi¢i Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 3194 sayili imar Kanununun ve
ilgili diger kanun ve yonetmelikler ile st Olgekli plan kararlar1 dogrultusunda,
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1/5000 6lgekli Beykoz Koruma Amaglh Nazim Imar
Plan1 hazirlanmistir. 14.05.2002 Onanli 1/5000 6lgekli Beykoz Koruma Amagli Nazim

Imar Plan: yiiriirliikte bulunmaktadir.

Bunlar dahilinde ana plan karari; Istanbul biitiiniiniin makroform gelisimini de
g6z Oniine alarak, bolgenin dogal 6zellikleri tahrip edilmeden daha organik ve planh
olarak yerlesim ve gelisiminin saglanmasi1 ve bodlge koruma-kullanma dengesinin
kurulmasidir. Planin, il¢e biitiiniinde 6nerisine bakildiginda; goriilmektedir ki; % 80’lik
bir alan1 orman alan1 olan Beykoz merkez Ilgesi’nin plan kararlariyla da park ve bolge
parki Onerileriyle desteklenerek, iskana acilmaktan ziyade iist 6l¢ek plan kararlar ve

verilen koruma kararlari ile 6zdeslesen bir islevlendirme yapilmistir (Bkz Tablo 5.).

62



Tablo 5§
14.05.2002 Onanl 1/5000 Olcekli Beykoz Koruma Amach Nazim imar
Planr’min Arazi Kullamim Degerleri

FONKSIYONLAR ALAN (HA)
KONUT ALANI 192,46
CEVRESEL TICARET ALANI 12,43
YEREL TICARET ALANI 8,68
B.H.A 0,49
TEMEL EGITIM ALANLARI 12,52
LISE ALANI 437
KULTUR TESISLERI ALANI 2,77
SAGLIK TESISLERI ALANI 2,54
YONETIM MERKEZLERI ALANI 0,47
DINI TESIS ALANI 1,23
KENTSEL HiZMET ALANI 0,12
ISKI ALANI 0,18
M.P.K. ALANLARI 65,77
K.O.P 1,02
OTOTERMINAL ALANI 6,02
ASKERI ALAN 8,20
KARAYOLLARI KAMULASTIRMA ALANI 28,02
PARK ALANI 128,43
BOLGE PARKI 66,90
SPOR ALANI 1,96
MEZARLIK ALANI 0,78
ORMAN ALANI 426,82
YENIDEN ORMAN NITELIGI KAZANDIRILACAK 579
ALANLAR ’
OZEL ORMAN ALANI 0,62
YOLLAR 126,41
TOPLAM 1105,00

Kaynak: Istanbul Biiytiksehir Belediyesi Planlama ve Imar Daire Baskanlig1 Sehir Planlama
Midiirligii, 1/5000 Olgekli Beykoz Koruma Amag¢h Nazim Imar Plan1 Raporu, Istanbul:
1998.

4.6. Beykoz Ilgcesi Mevcut Ekonomik Yapi, Niifus Degisimi Ve Fiziksel

Durumun Tanimlanmasi
4.6.1. Niifus Degisimi

Niifus bakimindan Tiirkiye nin en biiyiik ili olan Istanbul’da yer alan Beykoz
flgesi; Istanbul Metropoliiniin ¢ekim giiciinden etkilenmektedir. Istanbul li’nin 2000
yil1 niifusu genel sayimma gére olan 10 018 735 olan Istanbul niifusu, Tiirkiye toplam

niifusunun yaklasik olarak %15’ini olusturmaktadir. 1950°li yillardan itibaren
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sanayilesme hareketlerinin ve kalkinma planlarinin sanayilesmeyi desteklemesi ve
bolgesel merkezler yaratarak gelismeyi tesvik etmesi, Istanbul’un niifusunun Tiirkiye
igindeki paymna artan bir ivme kazandirmistir. Beykoz ilgesinin bu dénemde Istanbul
niifusu icindeki pay1r % 3,18’dir. Istanbul niifusunun artisma paralel olarak Beykoz
ilgesinin niifusu da artmistir (Bkz. Tablo 6.).

Tablo 6
Yillara Gore Tiirkiye ve Istanbul Niifus Degerleri

TURKIYE ISTANBUL IST/TUR. BEYKOZ BEYKOZ /iST.
YILLAR NUFUSU NUFUSU ORANI (%) NUFUSU ORANI (%)
1950 20.947.188 1.166.477 5,57 37.152 3,18
1955 24.064.763 1.533.822 6,37 48.832 3,18
1960 27.754.820 1.882.092 6,78 58.317 3,09
1965 31.391.421 2.293.823 7,31 67.758 2,29
1970 35.605.176 3.019.032 8,48 76.385 2,53
1975 40.347.279 3.904.588 9,68 92.767 2,38
1980 44.736.957 4.741.890 10,6 114.812 2,42
1985 50.664.458 5.842.985 11,53 136.063 2,33
1990 56.473.035 7.309.190 12,94 161.609 2,24
2000 67.803.927 10.018.735 14,77 210.832 2,10

Kaynak: D.ILE, 1950, 1955, 960, 1965, 1970, 1975, 1980,1985, 1990, 2000 Genel Niifus Sayimlari

Yukarida belirtilen nedenlerle, 6zellikle 1950°li yillardan- Ikinci Diinya

Savasindan (Marshall Yardimlarindan) sonra iilke genelinde kentlere go¢ baslamis ve

kentsel niifus artmustir. Istanbul’un Tiirkiye genelinde kirsal ve kentsel niifustan aldig1

paylar asagida belirtilmistir (Bkz. Tablo 7.).

Tablo 7

Yillara Gore Istanbul’un Tiirkiye Toplam, Kentsel ve
Kirsal Niifusundan Aldig1 Paylar

YILLAR 1970 1975 1980 1985 1990 2000
KENTSEL 16,0 15,7 14,8 20,7 20,3 20,6
KIRSAL 4,6 5,3 7,3 1,2 2,4 3,9
TOPLAM 8,5 9,7 10,6 11,5 13,0 15,0

Kaynak: D.1E,1970, 1975, 1980, 1990, 2000 Genel Niifus Sayimlart

Goriilmektedir ki, giiniimiize gelindiginde Istanbul’un kentsel niifusdan aldig

pay giderek artmaktadir. Kent merkezlerine gog¢, kirsal alanlarda bosalmaya neden

olmaktadir. Kentsel merkezlerin niifusu barindiramayarak biiylime, uygun alanlarda
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disa plansiz yayilma ve kimi zaman kirsalin1 yok etme egilimi, kentsel niifus artisinin

mekansal ve idari yansimalar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Istanbul biitiiniinde genel olarak ilgelerin niifus degerlerine bakildiginda; MIA
icinde ve ¢evresinde olan ve ¢ekim merkezi olma niteligi tasiyan il¢e niifus oranlarinin
ve biiyiime degerlerinin/hizlarinin belirgin oldugu goriilmektedir. Beykoz ilgesinin
niifusunun Istanbul niifusu igindeki pay1 1970°1i yillardan itibaren %3-%2’lik oranlarda
oldugu ve siirec igerisinde Istanbul niifusu icindeki pay1 degisim gosteren ilgelere oranla
(Fatih, Gaziosmanpasa, Umraniye, Sisli, Uskiidar) sabit kaldig1 goriilmektedir (Bkz.
Tablo 8.).
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Istanbul Metropoliten Alaninda Yillara Gore Niifus Deg

Tablo 8

erleri ve Oranlari

1970 1975 1980 1985 1990 2000
ILCELER NUFUS % |NUFUS| % |NUFUS| % |NUFUS| % |NUFUS| % | NUFUS | %
ADALAR 17600| 0,58 | 13171 034| 18232 038| 14785| 025 19413| 027 17760| 0,18
AVCILAR 11203 037| 16534 042| 33546| 071| 60565| 1,04| 126493| 1,73| 233749| 233
BAGCILAR 9688 | 032] 36875| 094]| 95176| 2,01| 170818 | 2,92| 291457| 4,17| 556519| 5,55
B.EVLER 57159 | 1,89] 102735| 2,63| 171040| 3.,61| 228593 | 3.91| 298211| 4,66| 478623| 4,78
BAKIRKOY 112312 3,72| 150942| 3.87| 165319| 349| 183286| 3.14]|301673| 295| 208398| 2,08
B.PASA 124085 | 4,11| 157367| 4,03| 168756| 3.56| 194723 | 3.33|212570| 291| 246006| 246
BESIKTAS 136105 | 4,51 | 174931| 4.48| 188117| 3.97| 204911| 3.51] 192210] 2.63| 190813| 1,90
BEYKOZ 76385 | 2,53 92767| 2.38| 114812| 242| 136063| 2.33] 161609| 224 210832 2,10
BEYOGLU 225850 | 7.48| 230532 590 223360 471| 245999| 421| 229000| 3,13| 231900| 231
EMINONU 136997 | 4,54 | 122885| 3,15| 93324| 1,97 93383| 1.60| 83444| 1,14 55635| 0,56
ESENLER 33025 | 1,09| 64471| 1,65| 113653| 2.40| 161184| 2,76| 223826| 3.49| 380709 3,80
EYUP 114746 | 3.80| 139851| 3.58| 162244| 342| 182464| 3,12| 211986 | 290| 255912| 255
FATIH 417662 | 13,83 | 504127 12,90 474578 | 10,01 | 497459 | 8.51| 462464 | 633| 403508| 4,03
G.0.PASA 125667 | 4,16| 160949 | 4.12| 219026| 4.62| 289841| 4.96|393667| 539| 752389| 751
GUNGOREN 40160| 1,33| 73593| 1,88 108440| 229 151991 2,60| 213100| 292 272950 272
KADIKOY 241593 | 8,00 362578 | 9,29 468217| 9,87| 577863 | 9.89| 648282 8.87| 663299| 6,62
KAGITHANE 145427 | 4.82| 207448 | 531| 222977| 4,70| 257884 | 4.41|269042| 3.68| 345239| 345
KARTAL 64028 | 2,12] 105202| 2,69| 144185| 3,04| 188686| 3.23| 273572| 4,89 407865| 4,07
K.CEKMECE 77762 | 2,58 123649 | 3,17| 192642| 4,06| 255516| 4,37]352926| 4,83 594524| 593
MALTEPE 48360 | 1,60| 98160| 2,51 142380| 3,00 199930| 342 254256 3.48| 355384| 3,55
PENDIK 44496 | 147| 68067| 1,74 100603| 2,12 149921 2,57| 200907| 3.23| 389657| 3.89
SARIYER 67902 | 225| 85262| 2,18]| 117659| 2.48| 147503| 2.52| 171872| 2.35| 242543 242
SISLI 220194 | 729| 233124 597 244708 | 5,16 268642 460 250478 | 343| 270674| 2,70
TUZLA 11938 040| 15676| 040| 26671 056| 34603| 059| 96150| 081| 123225| 123
UMRANIYE 27740 | 0,92 51938| 1,33 105045 222 166887 2.86| 303434 4,12| 605855| 6,05
USKUDAR 143527 4,75| 202950| 5020| 261141| 551| 329298 | 5.64|395623| 541| 495118| 494
Z.BURNU 117905 | 3.91| 123548 | 3.16| 124543 | 263 | 147849| 253| 165679| 227| 247669| 247
B.CEKMECE 14658 | 049| 21062 054 35903| 0,76| 58365| 1,00| 142910| 1,96 384089| 3.83
CATALCA 54865 | 1,82 50397| 129 53154| 1,12 59015| 1,00| 64241| 088| 81589 0,81
SILIVRI 37443 | 124] 40106| 1,03] 53032| 1,12 55625| 0,95| 77599| 1,06| 108155| 1,08
SILE 19427| 0,64| 18648 048| 20424| 043| 19310] 033| 25372| 035| 32447| 032
YALOVA 42689 | 141| 55036| 1.41| 75787| 1,60 90228| 1,54
SULTANBEYLI 82298 | 1,14]| 175700| 1,75
. 7195
ISTANBUL 3019032 | 100,00 | 3904588 | 100,00 | 4741890 | 100,00 | 5842985 | 100,00 773 | 100,00 | 10018735 | 100,00

Kaynak: D.1.E,1970, 1975, 1980, 1990, 2000 Genel Niifus Sayimlar1
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Tablo 9
Yillara Gore Istanbul - Beykoz,
Kent ve Kir Niifusunun Degisim Oranlar:

1980 1985 1990 2000
NUFUS | % | NUFUS % | NUFUS % NUFUS | %
ISTANBUL/KENT | 286732 68,10 5507051 | 61,40| 6688106| 93,00| 9085599 | 90,60

KIR 1798471 | 31,90| 245706| 38,60 507667 7,00 933136| 9,40
BEYKOZ/KENT 94101 | 81,96 118697 | 87,23 | 142075| 86,74 142075 | 87,90
KIR 20711 | 18,04 17366 | 12,77 21171 13,26 19541 12,10

Kaynak: D.1.E, 1975, 1980, 1990, 2000 Genel Niifus Sayimlar1

Yillara gore Istanbul kent niifusu ile Beykoz kent niifusunun degisim degerleri
karsilastirildiginda Istanbul kent niifusu 20 yillik bir dilimde %68 den % 90 a ¢ikarken
Beykoz kent niifusu %81 den %87 ye ¢ikmustir. Beykoz Ilgesinin kirsal alaninin fazla
olmasi (kdy) kir niifusu oranlarinin Istanbul Ili'ne gore daha yiiksek olmasina neden
olmaktadir. Tablo da dikkati ¢eken bir diger nokta, Istanbul Kentsel niifusunun 1990
ve 2000 yillar1 arasinda bir diisiis yasamis olmasidir, buna paralel olarak Beykoz Ilgesi
1990 ve 2000 yillar1 niifus artis ylizdesi % 1°dir. Bunun nedeni kentlerin go¢ almamasi
ya da niifus da yasanan bir diisiis degildir. Kentsel alanlara olan gdciin kent

merkezlerine degil, 6zellikle ilgelerin miicavir alanlarin da ki kirsal alanlara olmasidir.
4. 6. 2. Ekonomik Yap1

Yiizde %80’1 orman alani olan Beykoz Yerlesmesinin sektorel yapisina
bakildiginda; beklenen, kdy alanlarini iginde barindirmasi ve topraklarinin ikinci ve
ticiinci smnif tarim topraklari olmasi nedeniyle tarim sektoriiniin oranmin yiiksek
olmasidir. Bu durumdan farkl olarak Ilgede sanayi sektorii hakimdir. Sanayi sektdriiniin
ilk sirada gelmesi beraberinde sanayi istihdaminin saglanmasi i¢im tarim topraklarinin
ve bazi yerlerde orman alanlarinin konuta donlismesine neden olmaktadir (Bkz. Tablo

10.).
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Tablo 10
Istanbul ve Beykoz Sektorel Dagihm Oranlar

SEKTORLER BEYKOZ (%) ISTANBUL %
10,52 5,45
TARIM
. 39,74 32,57
SANAYI
. 35,74 60,31
HiZMETLER
L 14,00 1,67
IYi TANIMLANMAMIS
100,00 100,00
TOPLAM

Kaynak: D.1.E, Niifusun Sosyal ve Ekonomik Nitelikleri

4.6.3. Fiziksel Yap1

Toplam 31 277 ha’lik bir alana sahip olan Beykoz ilgesi Bogazi¢i Goriiniim
alanlar1 i¢cinde olmasi sebebiyle dngoriiniim, geri goriiniim ve etkilenme bolgesi olarak

3 boliime ayrilmistir (Bkz. Tablo 11.).

. Tablo 11
Beykoz llcesi Genel Karakteristik Yapi1 Durumu

BOLGE ALAN (Ha)
Ongoriiniim Bolgesi 1702

Geri Gorliniim Bolgesi 22522

Etkilenme Bolgesi 19168

Ara Toplam 43392

Beykoz 31277

Kaynak: istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama ve Imar Daire Baskanlig
Sehir Planlama Miidiirliigii, 1/5000 Olcekli Beykoz Koruma Amach Nazim
Imar Plam Raporu, Istanbul: 1998. .

Bu boliimlerde 2960 sayili kanunda belirtilen hiikiimler oncelikle gecerli
olmaktadir. Ilgenin bu bélgeler iginde genel miilkiyet durumuna bakarsak, karsimiza
¢ikan tablo sudur: Beykoz Ilgesi’nin 31 277 ha’lik kdyleri de kapsayan biitiin alan1 i¢in
verilmigtir. Yiizde 83,8’1 kamu topraklar1 olan ilgenin %80’inin orman alani oldugu
goriilmektedir. Ozel miilkiyet ise %12’lik bir paya sahiptir. Bu veriler bize kentsel

yerlesimin orman alanlari i¢ine de sigradigini kanitlamaktadir.
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Beykoz Ilgesi biitiiniinde, ulasim baglantilarinin zamanla giiclenmesi, Tem
otoyolunun devreye girerek MIA ile baglantilar saglamasi, ilceyi kentsel yerlesim igin
cazip hale getirmistir (Bkz. Harita 4). Ozellikle 1985 yilindan sonra, %80’i orman alani
miilkiyetinde olan ilgenin orman alanlar ile birlikte tarim alanlar1 da yerlesim baskisi
altinda kalmistir. Ulasim baglantilari, sadece konut degil ticaret ve sanayi alanlar1 igin
de cekim giicii yiiksek bir gelisim dinamigi yaratmstir. Ilge biitiiniinde cok katli ticaret
ve hizmetler sektorii Tem otoyolu Kavacik Kavsagi seklinde goriilmekte ve alan

biitiiniinde ticaret alanlar1 10 ha’lik bir alan kaplamaktadir.

1960 sonras1 Beykoz Ilgesi’nde; Tekel, ilag, Pasabahge, deri ve kundura
fabrikalar1 gibi sanayi kuruluslarinin kurulmus ve bu sanayi kuruluslarina bagl olarak
yeni yerlesmeler olugsmustur. 1985 sonrast ulasim iliskilerinin artmasi ile 6zellikle
Cavusbasi bolgesinde tekstil, plastik esya ve kereste sanayi kuruluslari, Elmali’da
kereste fabrikasi ve Riizgarlibah¢e ve Soguksu yerlesmelerinde ise kii¢iik konfeksiyon

ve dekorasyon imalathaneleri kurulmustur.

Beykoz biitiinlinde Soguksu, R.Bah¢e, Cavusbasi’nda yerlesim dokusu halen
hizla doniismekte ve gelismektedir. Merkez yerlesimin de yiiksek katli bloklar

gozlenirken disa dogru miistakil yapilar konumlanmaktadir.

4.7. Beykoz Ilcesi Genelinde Kentsel Toprak Rantinin Farkhliklar1 Ve
Deger Artis Siireci

Beykoz biitiiniinde toplam 20 mahalle ve 17 koy bulunmaktadir. Caligma
ozelinde Beykoz lgesi’nin Istanbul biitiiniinde ki konumu ve Master Plan’daki rolii
irdelenerek, mevcut fiziksel ve sosyo-ekonomik yapist tanimlanmaya g¢alisiimistir.
Calismanin bu asamasinda bu veriler 1985-2005 yillar1 arasindaki kentsel toprak (arsa)
degerleriyle birlikte degerlendirilerek kentsel rantin degisimini etkileyen ana etkenler

ortaya konmaya calisilmigtir.

Beykoz Ilgesi 6ziinde kacak bir isci yerlesmesi olarak kurulmus ve Istanbul
biitiiniinlin dengesiz ve c¢arpik gelisimine paralel olarak bir artis gostermistir. 2000 y1l1
niifus verilerine gore % 87’si kent niifusudur. Pasabahge, Ispirto ve icki fabrikasi

ilcenin biiyiik Olcekli sanayi kuruluslaridir. Ekonomik aktivitesinin % 38’ini sanayi
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faaliyetleri olusturmaktadir. Ticaret —Kavacik bolgesindeki yogun gelisimi haricinde-

semt Olceginde kiiclik merkezlerde yer almaktadir. Tem otoyoluna bagl olarak Kavacik

mahallesinde 3—4 katli yapilar(1980°li yillar), ¢cok kathi ticaret ve hizmet sektoriine

déniismiistiir. 1985 yilindan sonra Kavacik mahallesinin arsa degerleri hizla artmistir'’.

1990 yilinda 900 bin TL olan m2 fiyat1 2005 yilinda 56 YTL’ ye ¢ikmistir.2002—-2005

yillar1 arasinda %60 deger artis1 gostermistir.

Beykoz lilgesine 1990-2000 yillar1 arasinda yeni bir mahalle eklenmistir.

Eklenen Acarlar Mahallesi-Acarkent-Goksu Evleri ve Beykoz Villalarini igermektedir.

Tablo 12

Beykoz Ilgesi’ne Bagh Mahallelerin Arsa Deger Ortalamalar

Mah.Sokak Mah.Sokak Mah.Sokak Mah.Sokak 2002-2005
MAHALLE m2 deger m?2 deger m2 deger m2 deger yillar1 deger
ortalamasi ortalamasi ortalamasi ortalamasi artiy oram
1985 (000) 1990 (000) 2002 2005

TL TL YTL YTL 2002-2005 %
ANADOLUHISARI 13 246 66 100 51
ANADOLU
KAVAGI 2 100 51 81 58
BEYKOZ(MERKEZ) 4 7 32 51 59
CAMLIBAHCE 40 11 20 81
CiGDEM 2 22 10 15 50
CUBUKLU 3 41 42 75 78
GOKSU 5 77 36 65 80
GOZTEPE 40 17 27 58
INCIRKOY 2 21 10 15 50
GUMUSSUYU 3 33 14 21 50
KANLICA 7 900 32 50 56
KAVACIK 6 50 35 56 60
ORTACESME 2 20 11 18 63
PASABAHCE 9 96 32 50 56
RUZGARLIBAHCE 2 22 19 30 57
SOGUKSU 1 19 25 40 60
TOKATKOY 2 25 11 16 45
YALIKOY 4 74 25 39 56
YENIMAHALLE 2 35 17 22 30
ACARLAR 75 117 56

Kaynak: Beykoz Belediyesi Emlak Degerleri Birimi

137 Kavacik Mahallesi ile ilgili yapilan degerlendirmeler, Beykoz Belediyesi planlama miidiirii ve sehir

plancisi tarafindan elde edilen bilgilerle dogrulanmaktadir.
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Beykoz’un orman alani igerisinde yeni bir kent yasami pratigiyle kurgulanan toplu-
konut tarzindaki bu villalar ilgenin arsa degerlerini biiyiik oranda degistirmektedir. Kent
merkezine yakin olma fakat kent i¢inde kir1 yasama sdylemiyle olusan bu yerlesmeler
Istanbul biitiiniinde yeni bir yerlesim kurgusunu olusturmakta, 6te yandan kentin nefes
aldig1 (kuzeyde yer alan) orman ve havza alanlarini tehdit etmektedir. Bu yerlesmelerin
Beykoz gibi Bogaz da konumlanmis bir ilcede yer se¢mesi ve diisiik yogunluklu
olmalar talebi arttirmakta ve kentsel rant1 ylikseltmektedir. Nitekim 3 yillik bir siire

diliminde arsa degerleri %60°’lik bir artis gostermistir.

Beykoz Ilgesi biitiiniinde 6zellikle 2000°1i yillar sonrasi, mahallelerin
biitiiniinde arsa degerlerinde artis gézlenmektedir. 1999 Marmara Depremi {izeri kapali
bir etken gibi goriinse de Japon Uluslararas: Isbirligi Ajansi tarafindan hazirlanan
“Tiirkiye Cumhuriyet istanbul ili Sismik Mikro-Bélgeleme dahil Afet Onleme/Azaltma
Temel Plan1 Calismas1” verileri kentin kuzeyi, dzellikle Beykoz ve Sariyer Ilgeleri’nin
jeolojik yap1 bakimindan az deprem riski tasiyan alanlar olmast bu bolgelere talebi

arttirarak, rant1 ylikselten bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Sekil 7. Istanbul 1li’nin Deprem Etki Alanlar1 Siniflamasi

| f ’
‘ [ | 1-§igh
J | |  2Esenler
‘ T —— 7—_1‘*_* [ 3 Beyoglu
T —— 4 Bagealar
l + 5-Fabh
| 6 Emindnii
| T-Bahgelie vler
& Balarkoy
|‘ 9. Bayrampaga
x 10- Gungdren
IS'll"ANBUL 11-Kagsthane

| 12. Zeytinburm

N N

B 1 Derece Dep Bolgesi
2Derece Dep Bolgesi
3.Derece Dep Bolgesi l |

| 4 Derece Dep Bdlgeai |‘

| [ sDeroco Dep Bolgesi |‘ |

/ Istanbul Buyaksehir Belediyesinin
internet sitesinden allnmlsllr.
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Ilce genelinde mahallelerde %60 oraninda bir arsa deger artis1 olmustur. Ancak
Camlibahge, Cubuklu, GoOksu mahallelerinde bu artis oranlar1 %80’dir. Cubuklu
Mabhallesi’nin sahil seridinde restaurant, eglence mekanlar1 v.b hizmete yonelik ticari
aktivitelerin olmast bu alanlarin degerini arttirmaktadir. Goksu, Acarlar ve
Camlibahge’de toplu —konut alanlarinin olmasi bu alanlardaki deger artigini

acgiklamaktadir.

1985-1990 yillar1 arasinda ozellikle Anadoluhisari, Kanlica ve Anadolu
Kavagi, konut ve rekreasyona yonelik ticari fonksiyonlart ile en biiyiik artigi
gosterirken, bu bolgelerin doygunluga ulagmasi talebi diger mahallelere yoneltmis ve
2000’11 yillarda deger artis1 alternatif mahallelerde goriilmiistiir. Ayn1 donem araliginda
sanayi fonsiyonuna bagl olarak Pasabahg¢e yerlesmesinin gosterdigi deger artigi, 2002-
2005 yil araliginda goriilmemektedir. Fabrikalarin bazilarmin kapanmasi 2000’li

yillarda bu deger artisin1 Beykoz geneli ile aynmi kilmustir.

1985-1990 yillar1 arasinda yeni gelisen ve doygunluk seviyesine ulasmamis bir
yerlesme olarak Beykoz’un arsa degeri 22,3 kat artmistir. Bu oran 2002-2005 yillarinda
% 60’lik bir artisa yerini birakmistir. Yerlesmenin mahallelerinin doygunluga ulagmasi,

g0¢ oranlarinin azalmasi, bu degerlerin diismesini agiklamaktadir.

4.8. Beykoz Ilcesi Genel Degerlendirmesi

Beykoz’da kentsel topraklardaki deger artisinin ve bunun mekana etkisinin
incelendigi bu boliimde, bir is¢i yerlesmesi ve Asya yakasmnin ve Istanbul’un en eski
gecekondu mabhallelerinden birisi olan ilgenin, glinimiizdeki mevcut durumu ana
hatlartyla ortaya konmustur. Beykoz’u diger Bogaz koylerinden (bogaz
yerlesmelerinden) farkli kilan hizli deger artis siireci disinda karma sosyal yapisi ve bu
yapidaki degisimin kentsel rantlar {izerinde etkilerinin net olarak algilanabilmesidir. Isci
yerlesmesi olarak baglayan cekirdek yapi, glinlimiizde kentten uzaklasan iist-gelir
grubunun yerlesmeye calistigi, bu yer se¢im ve is potansiyelinde yasanan olumsuz
degisim sonucu, gecekondu niifus yapisinin “gentrification” siirecini yasamak iizere
oldugu bir yerlesme halini almigtir. Bu degisimlere ek olarak, ilgenin bogaz yerlesmesi
olmasi, servis sektOriiniin sahil seridi ve manzara noktalar1 boyunca gelismesine neden

olmustur. Bu topraklardan saglanan rant, ilgenin gelisim siirecinde yasandig1 gibi sanayi
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islevinin Beykoz’da yer se¢cmesinden degil, kiiresel sistemdeki etkileri nedeniyle

ekonomiye hakim olan servis sektoriiniin yer seciminden kaynaklanmaktadir.

Beykoz Yerlesmesi’nin kuzey kesimlerinin, Istanbul’un 1980 sonrasi sermaye
birim siirecinde de agiklandig1 gibi; biiyiik sermaye i¢in ¢ekici hale gelmesi, kapali
yerlesmelerin (Beykoz Konalari, Goksu Evleri) olusmasina neden olmustur. Bir 6nceki
bolimde Keyder’in Istanbul’un kiiresel sisteme adaptasyon siirecini aciklarken
detaylandirdigr gibi 80 sonrasi degisimler, bu yerlesmelerin olusum kosullarini
aciklamaktadir. Beykoz Belediyesi’nin ilgenin 6zel konumu (6ngoriiniim bolgesi, devlet
ve Ozel orman alanlari, sit alan1) nedeniyle yetkilerini Orman Bakanligi ve diger
kurumlarla paylasarak kullanmak zorunda olmasi bu tip yerlesmelerin gelisimini
kolaylagtirmistir. Yerel yonetimlerin kararlarina merkezi yonetimlerin etkileri Beykoz

6rnek alaninda goriilmektedir'*®.

Beykoz Belediyesi tarafindan, kentsel alanlarda yiiksek arazi degerleri
olmasina karsin plan kararlan ile, diisiik emsal degerleri ve diisiikk kat adetlerinin
verilmis olmasi, kacak yapilagsmalarin artmasina neden olmaktadir. Kacak yapilagsmalar,
ilgenin kuzey kesiminde bulunan orman alanlarinda ve kdy yerlesmelerinde
yogunlagsmaktadir. Plan kararlarinin etkileri ile, belediye tarafindan belirlenen imar
kosullar1, Beykoz ilgesinde kent gelisim modellerinin tersine —kent merkezinde rantin
diisiik olmasma neden olmaktadir. Bu durum kent merkezi ve yakin cevresinin

yenilesme siirecine girmesine neden olmaktadir.

Ilcede bu degisim, 3. boliimde anlatilan Tiirkiye ve Istanbul’un kentlesme
siirecinin yansimalaridir. Sanayilesme ile kalkinmaya calisan iilke ekonomisine kosut
olarak, sanayinin ilgede yer seg¢mesi, bu siirecin beraberinde kirsal alandan, niifus
cekmesi ve buna hazirliksiz/plansiz olan kentte kamu arazileri ve kirsal araziler
tizerinde “barinma” amacli sanayi iscilerinin konumlanmasi, alinan plan karalar ile
Beykoz topraklariin degerinin artmasi, sermayenin (ulasim, konut, ticarethaneler) rant

saglamak amaciyla cesitli yollarla ilge topraklarimi degerlendirmesi, 80 sonrasi servis

1% Belediye yetkilerinin kullanim ile ilgili degerlendirmeler de, Beykoz Belediyesi planlama miidiirii ile
yapilan goriismeler kaynak teskil etmektedir.
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sektoriinlin oneminin artmasi ve kent yagaminda taleplerin bu yonde olmasi nedeniyle

Beykoz ilgesinde kentsel toprak degerleri artmistir.

Beykoz ilgesi ve gevresi i¢in verilen yerel yonetimlerce uygulanan iist ve alt
Olgekli plan kararlari, ilcede mekansal gelisimini ve bu bolgede yer alan islev
alanlariin degismesine neden olmustur. Yeni islevler ve bu islevler sayesinde olusan
farkli ekonomik degerler, bolgedeki kentsel toprak rantlarinin doniismesine neden

olmustur.
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SONUC

“Kapitalist sistemin toprak rantina-kentsel ranta- dayanan gelismesi hizlandikea,
insan-mekan iligkisini darmadagin etmis, mekant da tim diger mallar gibi
metalastirmistir. Marx’ n tanimi ile degisim degeri, kulanim degerinin yerini almig ve

tiim {iretim siirecine hakim olmugtur.”'*

Bu siireg icerisinde, kentsel topraklarda rant, tarim topraklarindan farkli olarak,
kentsel topragi degerli ve islevini gilincel kilan faktorlere gore belirlenmektedir. Bu
faktorlerin bir tanesi yahut tamami ayni1 bolge ilizerinde etkili olabilmektedir. Kentsel
topraklar iizerinde plan kararlar ile deger artisina neden olan temel kriterler; Ulasim
olanaklar;, MIA’ ya yakinlik ve uzaklik, sosyal altyap: olanaklari, yerlesim alanindaki
sosyo-ekonomik yapi, yasam standartlaridir. Temel olarak kent planlama pratigi ile
belirlenen bu faktorlerin, hem belirlenme asamasinda hem de uygulama asamasinda
yerel yonetimler, yonlendirmek ve pratige aktarmakla yetkilidirler. Bu yetkinin kamu
yararina kullanilmasi, planlarla olusacak rantin topluma aktarimimin yapilmasi

gerekmektedir.

Calisma genelinde, Marx’in teorisinden hareketle degerlendirilmeye calisilan
kentsel rantin farkli bigimleri su sekildedir; alt-yap1 ve ulasim olanaklariyla topragin
konumunun degismesi farklilik ranti I, sermaye yatirimlari ile degisimi farklilik rant1 11,
imar haklariyla degisimi mutlak rant, talep artisiyla, sinirli olan topragin degerinin
sahibi tarafindan belirlenmesi tekel rantidir. Kentsel rant olgusu bu sekilde

degerlendirilebilmektedir.

Kentlerde, sermaye birikim siirecinde, sermaye yatirimlarinin artmasi, arti
ekonomik deger yaratarak, kentlesme siirecini hizlandirmaktadir. Kentlesme siirecine
paralel olarak kentsel mekanda yapilagmis ¢evre yogunlagmaktadir. Beykoz 6zelinde
bakildiginda, Ilce’de hizmet alanlarmin bulundugu mahalle degerlerinin en yiiksek
oldugu ve bunu iist- gelir grubuna ait konut alanlar1 konut alanlari, sanayi alanlar1 ve

gecekondu alanlariin takip ettigi goriilmektedir. Sermayenin yatirim yaptigi alanlar

1% Oya Deniz Koggil, Ekonomik Rasyonalitenin Bigimlendirdigi Mekanlar”, Planlama Dergisi, Istanbul:
TMMOB Yayini, 1996, 1-4,5.33.
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arsa degerinin yiiksek oldugu kent parcalaridir. Hizmet alanlar1 disinda, liiks-konut
alanlar1 kentte yasanan egilimler nedeniyle sermayenin yaptig1 yatirimlarda 6n plana
cikmaktadir. Tek merkezli, Isinsal, Cok merkezli kent kuramlarinin hepsinde benzer
olan ist-gelir grubunun zaman i¢inde kent merkezi diginda kalan bakir alanlarda
iiretilen yiiksek standartli toplu-konut alanlarina yerlesmesi siireci Istanbul ve MIA dis1

konut yerlesimi olarak Beykoz’da da goriilmektedir.

Kent mekani iizerinde verilen kararlar, yatirimlar, bu kararlara bagl gogler,
sosyal ve siyasal yapidaki degisimlerin kentsel toprak rantinin olusumunda Snemli
etkenler oldugu ortaya ¢ikmistir. Merkezi yonetim ve yerel yonetimler ise Ulke ve kent
olgeginde bu etkenleri yaratan ve yonlendiren temel kurumlardir. Ulke genelinde
kalkinma planlar1 ile sermaye yatirimlarina iist 6lgekten yon verilmekte ve bu yatirimlar
yerel yonetimlerce, kentte alinan fizik mekan kararlar ile ¢akistirilmaktadir. Ancak
yaratilan bu degerde kentsel arsa sahibinin emegi olmamasma karsin, kazang
saglamaktadir. Kent planlari ile yaratilan rant, kentsel makraforma zarar vermemeli ve
kentin gerek ekonomik, gerek ekolojik gerekse sosyal siirdiiriilebilirligini bozmamalidir.

Bu sekilde yaratilan rant kamu yarart ilkesine ters dlismeyecektir.
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