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KISA OZET

KENTSEL PLANLAMADA RANT ETKIiSi: iISTANBUL ZEKERIiYAKOY ORNEGI

Elif Mentes

Zekeriyakoy’de Koza Insaat’in baslattig1 yapilasma hareketi ve devaminda
bolgeye olan ulasim probleminin biiylik 6lgiide ¢oziilmesi buraya dair talebin
artmasina onayak olmustur. Arsa sahipleri bu talep sebebiyle kendilerine ait topraklari
kimi zaman satarak, kimi zaman yiiklenici firmalarla kat karsilig1 anlasarak, kimi
zamansa kendileri ingaat yaparak bolgedeki biiyiik degisimin ortaklari olmuslar, kar-
rant-iicret iligkilerinin getirilerinden faydalanmislardir. Koza’nin yatirimu ile baslayan
bu dongii, gerek yatirimer gerekse kullaniciyi tetiklemis, yerel yonetimlerin de bu arz-

talep dongtisiine katkida bulunmas: siireci hizlandirmstir.

Yapilagsmay: etkileyen unsurlar arasinda “gevre” ve “kiiltiir” de
sayilabilecekken, Zekeriyakdy’iin gelisiminde bu iki kavramin zaman zaman One
¢iktigl, zaman zamansa goz ardi edildigi gozlenmektedir. Onceleri yalnizca yogun
agac dokusu ve kii¢iik bir koytin var oldugu Zekeriyakdy topragin bir yatirim elemani
haline gelmesi ve alana olan ilginin artmasi ile degismis, zamanla, neredeyse tamami
villalardan olugan bir mahalle haline gelmistir. Zekeriyakdy, rant unsurunun bir

yerlesmenin gelisimine etkilerini izleyebilmek agisindan 6nemli bir laboratuvardir.

Anahtar Sozciikler: Rant, Ucret, Kar, Ozel Miilkiyet, Karl Marx, Adam Smith, David Ricardo,
Kentlesme, Istanbul, Gecekondulasma.
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ABSTRACT

RENT EFFECT ON URBAN PLANNING: iISTANBUL ZEKERIiYAKOY CASE

Elif Mentes

Property development and the largely solved transportation problem by Koza
Construction have promoted increased in demand in Zekeriyakdy. Profiting from this
interest, landowners have enabled the construction boom by selling their land to
developers, by exchanging land for partial ownership of finished properties, and
sometimes by managing the construction themselves and taking advantage of returns
from the rental price. What began with Koza Construction, triggering the interest of
investors and consumers, has expedited contribution of local governments to the loop

of supply and demand.

Environment and culture can also be counted as basic components of
urbanisation, but in the development process of Zekeriyakdy these consideration of
these two factors has been inconsistent. In the beginning Zekeriyakdy was a small
village surrounded by forestland. Later, land became an investment element and
interest in the area increased, and development began. With time, the area became a
more significant neighbourhood, densely populated with villas. Zekeriyakdy is a great

subject to observe the change in an habitation, and the effects of rent.

Key Words: Rent, Price, Profit, Private Ownership, Karl Marx, Adam Smith, David Ricardo,
Urbanisation, Istanbul, Squatting
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BOLUM 1. GIRIS

1.1 CALISMANIN AMACI

Topragin sinirli miktarda ve iiretilemez olusu, ayn1 zamanda yasamsal ihtiya¢larin
teminindeki rolii, onu insan hayatinda yadsinamaz derecede Onemli bir noktaya
tasimaktadir. Insanlik gelistikce “yeni ihtiyaglar” tiiremekte ve topraga bir miibadele

degeri kazandirmaktadir.

Kapitalizm ve kent birbirleri tizerinde derin etkileri olan iki 6nemli kavramdir. Kent
toprag1 zamanla, kapitalizmin kendini gosterebilecegi bir sahne haline gelmistir. Rant, bu

dongii siirecinde bir sonug, bazen de bir tanimdir.

Yaradilistan bu yana var olan topragin lizerinden, emek harcanmadan kazang elde
edilmesi, degisen diinya ve kiiresel pazarlarin etkisi, kent ve kapitalizm arasindaki
iliskinin gilin gectikce kuvvetlenmekte oldugunun 6nemli gostergeleridir. Sermayenin
hiikiim siirdiigii kentler insanlarin yasamak i¢in birincil hedefi haline getirilmektedir. Bu
hedef, kent topragi tizerindeki baskiy1 arttirmakta, potansiyelinin {izerinde bir yogunlukla
karsilasan kent biiyiimek zorunda birakilmakta, kent biiyiidiikce kapital giiclenmektedir.

Toprak rantinin olusumu, degerin varolusu ise bu biiyiime sonucunda ger¢geklesmektedir.

Istanbul tarihindeki birgok imparatorlugun etkilerini bugiin hala tastyan, ayn1 zamanda
teknolojik yenilikleri de biinyesine dahil etmeye ¢alisan bir kenttir. Sanayilesmeden bu
yana ise siirekli artan kentli niifusa potansiyelinin iistiinde bir mekan saglama cabasi

kentin merkezini yetersiz hale getirmektedir.

Istanbul, gerek sozii edilen kiiltiir mirasindan, gerekse jeopolitik konumundan dolay1
sermayenin hedefine olagelmistir. Bu hedef dogrultusunda, yerel yonetimlerin
Istanbul’un metropol olabilme giiciinii fark etmesi ve kullanmasi, mega kentin siirlari
dahilinde bulunan her parseli degerli kilmis, kent merkezi disinda yer alan parsellere bile

altin niteligi kazandirmistir.



Artan niifusun barmma ihtiyacini karsilayabilmek adina kent merkezindeki bos arsalar
hizla yapilanirken, merkezin disinda kalan araziler de kentsel topraga, sonrasinda arsaya
doniismektedir. Bu bdlgelerden bir tanesi, Istanbul’un kuzey-batisinda yer alan Sarryer
Ilgesi’ne bagl olan Zekeriyakdy Mahallesi’dir. Sehir merkezinin disinda bir konuma
sahio olan Mahalle, Kuzey Ormanlari’nin i¢inde yer almaktadir. 1990 senesinden 6nce
yalnizca bir kdyken, bolgede son 30 yilda dikkat ¢ekici bir degisim gozlenmektedir.
ZekeriyakOy’liin konumu, cevresinde yer alan orman alanlar1 ve bdlge iizerinde
gerceklesen imar ¢alismalari nedeniyle Zekeriyakdy tez calismasi i¢in 6rnek alan olarak
secilmistir. Bu ¢aligmada Zekeriyakdy, kent merkezi ile olan iligkisi ve ekonominin ¢ok
bilinmeyenli denklemi olan rant konusunun bdlgede okunabilirligi baglaminda

incelenmistir.

Bu degisimin neden Zekeriyakoy’de gerceklestigi, bu siirecte hangi parametrelerin etkin
oldugu ve Zekeriyakdy’iin Istanbul 6lgeginde iistlendigi roliin belirleyicilerinin kimler

oldugu rant olgusundan hareketle tespit edilmeye ¢alisiimistir.

1.2 CALISMANIN KAPSAMI

Calismanin yukarida kisaca yer verilen amaci, ¢alismay1 li¢ ana boliimde kurgulamay1
gerektirmistir. {lk olarak, ¢alismanin odaginda olan Rant kavrami, deger ve arti-deger
kavramlarimin destegi ile agiklanmaya calisilmig, kavrama iligkin tanimlar, ortaya
cikmasinda etkin olan parametreler, aktdrler ve rantin sonuglarn tartisimustir. iktisat
diinyasinin 6nemli tartisma konularindan bir tanesi olan kavram iizerinden gelistirilen {i¢
farkli kuram — Farklilik Ranti, Tekel Ranti ve Mutlak Rant kuramlar1 — rant ana baslhigi

altinda, teorik ¢caligmalar yardimiyla ele alinmistir.

Rant kavrami agiklanmasimi takiben, Istanbul’da kentlesme tarihi ve rantin Istanbul
{izerindeki okunabilirligi Istanbul’da Kentlesme ve Rant bagh@ altinda aktarilmistir. Bu
boliimde Istanbul 'un Kentlesme Siireci, kirilma noktalar: olarak kabul edilen dénemlere
ayrilarak; 1923-1950 Dénemi, 1951 — 1980 Donemi, 1981 — 1999 Dénemi ve 2000
Sonrasi Dénem alt basliklar1 altinda incelenmistir. Bu incelemede, Tiirkiye
konjonktiiriinde Istanbul’un gelisimi ekonomik, siyasi, toplumsal ve mekansal
parametreler {izerinden okunmus, rant iretimindeki etkin olan gelismeler ve bu
gelismelere eslik eden yasal-kurumsal yap1 incelenmistir. Takibinde Istanbul’da Olusan
Kentsel Rantin Sebep ve Sonuglar: bashg: altinda Istanbul’da ortaya ¢ikan rant, sebep-

sonug iliskisi lizerinden aktarilmaya ¢aligilmistir.
2



Rantim Istanbul metropoliine olan etkisinin, bu etkiye sebep olan parametrelerin ve bu
etkinin sonuglarmmin okunmasi amaciyla calisma alani olarak secilen Zekeriyakody
Mahallesi, Alan Calismasi: Sariyer Ilcesi, Zekeriyakéy Mahallesi baslikli boliimde
detayli olarak ele alinmustir. 11k olarak Zekeriyakdy Mahallesi nin Geligimi ad1 altinda,
bu bolgede son 30 yilda yasanan degisim aktarilmaya calisilmistir. Gelecekte Plan ve
Yatirimlar Isiginda Zekeriyakoy bagligi dahilinde bolgeyi bundan sonra neler bekledigi
incelenerek, 30 yildir izlenen bu degisimin siirekliligi irdelenmistir. Alan Caligmasi’na
gelindiginde oncelikle, Ozel Sektér ve Yerel Yénetimler’in bolgenin degisiminde ne
oranda ve ne sekilde katki sagladiklar1 anlagilmaya calisilmis, etkilerinin bolgede rant
yaratip yaratmadigi tartisilmistir. Bolgedeki degisime iliskin ilk kirilma noktast 1990
tarihi olarak kabul edildiginden, 1990 senesi oncesinden bugiine alanda yasayanlar ve
daha sonraki yillarda alana taginanlara iliskin Demografik, Sosyo-Kiiltiirel, Ekonomik ve

Mekansal bulgular Alan Sakin bashigi altinda incelenmistir.

Sonug olarak elde edilen bilgiler 1s18inda, Zekeriyakdy’iin Istanbul’'un kentlesme
stirecinde, rant yaratim1 baglaminda nasil dahil oldugu, bu rolii hangi aktér ve

parametrelerin etkisinde tistlendigi tartigilmustir.

1.3 CALISMANIN YONTEMI

“Kentsel Planlamada Rant Etkisi: istanbul Zekeriyakdy Ornegi” baslikli tez calismas;
kavramsal ¢erceve ve alan arastirmasi olarak ikiye ayrilmaktadir. Kavramsal ¢ergeve
olarak tanmimlanan kisim, “Rant” ve “Istanbul’da Kentlesme ve Rant” bashkl iki boliim
altinda kurgulanmigtir. Bu  boliimlerin  tasarlanmasinda, arastirilmasinda  ve
aktarilmasinda literatiir taramasindan faydalanilmistir. Bu kapsamda konu ile ilgili
makaleler, kitaplar, kitap boliimleri taranmis, bu kaynaklarin yani sira plan raporlari,
mevzuat ve elektronik kaynaklardan okumalar ve aktarimlar yapilmistir. S6zii edilen
kaynaklar, rant olgusuna ve Istanbul’da rantin gelisimine, rantin gostergelerine, sebep ve
sonuglarina dair 6nemli doneler saglamistir. Bu doneler takip eden boliimde alan

caligsmasini kurgulamak i¢in parametreler olarak kullanilmistir.

“Alan Calismasi: Sariyer Ilgesi, Zekeriyakéy Mahallesi” bdlimii teorik arastirma,
aktorler Ozelinde alan arastirmasi ve mekansal okumalardan olusacak bigimde
tasarlanmistir. Uzun yillardir Zekeriyakdy’de ikamet eden yazarin kisisel gézlemleri de

bu boliimii zenginlestiren kaynaklar arasindadir. Bu boliimde oncelikle Zekeriyvakéy
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Mahallesinin Geligimine yer verilmistir. Mahallenin gelisiminde alanla ilgili yazil
kaynaklardan faydalanilmig, mahallenin yillar icerisindeki mekansal gelisimi Google
Earth fotograflarindan takip edilerek yorumlanmis, giincel durum ise Drone yardimiyla

cekilen hava fotograflar ile tespit edilerek aktarilmistir.

Gelecekte Plan ve Yatirimlar Isiginda Zekeriyakoy bashigl altinda ise ana kaynaklar
olarak iist 61¢ekli planlar ve yerel yonetimler olusturulan imar planlarindan faydalanilmais,

biiyiik projelere yer verilmistir.

Son olarak, Alan Calismasi bashg altinda alandaki rant olgusuna ii¢ farkli aktor
tizerinden yaklagilmistir. Bunlardan ilki, basta yatirimcilar olmak iizere 6zel sektor,
ikincisi st Olgekli planlar dahilinde imar planlari ve yatirnmlar araciligiyla alandaki
gelisimi dogrudan yonlendiren kamu sektorii, {igiinciisii ile alan sakinleridir. Ozel sektor
temsilcileri olarak, bolgede mimarlik yapmis Sayin Bora Deniz ve Sayin Ahmet Hulusi
Alatas ile bolgede su anda 5 adet toplu konut projesi bulunan inanlar Holding Y®6netim
Kurulu Baskanmi Saymn Serdar Inan ile miilakatlar gergeklestirilmistir. Bolgenin
gayrimenkul pazarmin gelisimini O6grenebilmek icin Paska Gayrimenkul Emlak
Danigman1 Sayin Selim Akyildiz ile Portakal Emlak Emlak Danigmani Sayin Doruk
Demir ile ve idol Emlak Emlak Danismani Sayin Enis Boeno ile miilakatlar yapilmustir.
Kamu sektérii temsilcisi olarak Sariyer Belediyesi Imar Miidiirii Saymn Mahmut Ali Kaya
ile goriigiilmistiir. Firma ve kurum temsilcilerinin goriislerine ¢alisma igerisinde yer

verilmistir.

Alandaki bir diger aktor olan alan sakinlerine iliskin Demografik, Sosyo-Kiiltiirel,
Ekonomik ve Mekdnsal unsurlar Alan Sakinleri baghg: altinda kurgulanmig, s6zii edilen
unsurlar hakkinda veriler elde etmek ve Zekeriyakdy’deki degisimi bolge sakinlerinin
goziinden degerlendirebilmek amaciyla 318 hane halki anketi yapilmistir. Orneklem
say1sl, giiven seviyesi %95, hata pay1 %35,4 olarak kabul edilerek ve Zekeriyakdy’iin 2012
yili niifusu baz alinarak tespit edilmistir. Anketlerin 57’si kdy merkezinde, 261’1 ise 1990
sonrasinda yapilasan alanda gerceklestirilmistir. Her iki alanda da ayni1 sorular sorulmakla
birlikte, alinan yanitlarda olusan farkliliklar, alanin sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve
mekansal yapisi kadar, rant olgusunun da alan sakini goéziinden ag¢iga kavusturulmasi

acisindan dnemlidir.

Bu baglamda; boliimii ortaya ¢ikaran yontem ve kaynaklar arasinda kitap, makale gibi

yazili kaynaklar, plan raporlari, plan gorselleri, halihazir haritalar, alanda yapilan
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mekansal tespitler, 6zel sektor ve kamu sektorii temsilcileriyle yapilan miilakatlar, hane

halk1 anketleri ve bunlarin yani sira drone fotograflar1 ve gézlem sayilabilir.

So6zli edilen yontem ve kaynaklar aracilifiylaelde edilen bulgular, sonu¢ boliimiinde

yorumlanarak aktarilmistir.

BOLUM 2. RANT

“Rant” baslikl1 bu bdliim ii¢ alt boliimden olusmaktadir. {lk olarak rantin kavramsal
gelisimi ele alinmus, ilgili kavramlarin 1s5131nda, Adam Smith, David Ricardo, Karl Marx
gibi teorisyenlerin goriislerine karsilastirmali olarak yer verilmistir. Ikinci olarak rant
kuramlar1 dahilinde ele alinan farklilik ranti, mutlak rant ve tekel ranti, temel ortak

noktalar1 ve farkliliklar izerinden ele alinarak aktarilmistir.

2.1 RANT NEDIR?

Rant1 agiklayabilmek i¢in ekonomi alaninda yer alan ve rant olusumunun bilesenleri
olarak tanimlanabilen bazi kavramlara deginmek gerekmektedir. Bu baglamda oncelikle
deger ve fiyat kavramlarina agiklik getirilmelidir. Tiirkge Ekonomi Sozliigii’'nde yer alan
tanima gore deger; “kullandigimiz mal ve hizmetlere verilen siibjektif deger, mal ve
hizmetlere verilen oneme verilen isim” olarak agiklanmaktadir (URL-1). Tiirk Dil
Kurumu’na (TDK) gore ise; “bir seyin onemini belirlemeye yarayan soyut ol¢ii, bir seyin
degdigi karsilik, kyymet” ve “bir seyin para ile él¢iilebilen karsiligi, bedel, kiymet, paha,
valor” seklinde tanimlanmaktadir (URL-2).

Yukarida sozii edilen tanimlara gore, iktisat diinyasi icerisinde deger, mal ve bir
kimseden alinan servisin karsiligidir ve goreceli oldugu kabul edilmektedir. Bir malin
degerini, yine o malla paralel 6zellik ve islevlere sahip alternatifler belirlemektedir

(Ustiinel, 2001: 45).

Kapitalizm ¢alismalart igerisinde, deger ve artt deger kavramlar1 {izerine
yogunlagilmistir. Deger kavrami, bir malin degisim degerine dayanan emek-deger kurami
ve bir malin kullanim degeri veya faydasini temel alan fayda-deger kurami olarak iki ana
baslikla, kapitalist iretim bi¢imini aciklayabilmek icin gelistirilmistir (Turan, 2009: 23).
Art1 deger kuramu ise, diger iktisat kuramlarinin igerisinde olusmus olup, bu ortamda

geligmis bir kuramdir ve deger kuramiyla iliskilendirilmektedir (Turan, 2009:22).
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Daha sonra kitlik konusunda deginilecegi iizere, insanlarin ihtiya¢ duyduklar: mallarin'
yeterli olmadig: alanlarda, bunlarin kimi zaman oranlar arttirilarak ya da bulunduklari
yerleri, mevcut bigimleri veya zamanlar1 degistirilerek daha saglikli kullanim imkanlar
yaratilmak istenmektedir. Bu iiretken girisimlerin istenildigi sekilde sonuglanabilmesi
icin ise onemli bir takim “girdilere (inputs)” ihtiya¢ duyulmaktadir. Kithigin yarattig
olumsuz ortam ve ihtiyaglarin, kaynaklardan fazla olmasi kaotik bir yapinin dogmasina
sebep olmaktadir. Bu gergin atmosferin hafifletilmesi adina, “cesitli mal ve hizmetlerin”
olusumu icin kullanilan tiim kit girdilere “iiretim faktorleri” ad1 verilmektedir (Ustiinel,

2001: 34).

Ancak bu mal ve hizmetlerin tiretime déhil olabilmeleri i¢in de bir takim bireylere”
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kimseler “mallar: parayla, paray: mallarla degis tokus etmek
tizere piyasada bulugurlar”. Bu durum, bahsi gegen alic1 ve saticilarin sahip olduklari bu
etkenler iizerindeki miilkiyet hakkindan gelir. Ozel miilkiyet bu mal veya hizmetler
{izerindeki sahiplik hakkidir ve miibadelenin® 6ziinde de, s6z konusu mal ya da hizmete
sahip olan kimsenin artik ona ihtiya¢ duymamasi ve varliklarin1 degerlendirmek istemesi
bulunmaktadir. Piyasaya ticaret amaciyla c¢ikartilan mal ve hizmetlerin tamami bir
baskasinin ihtiyaglar1 dogrultusunda, miilkiyetinin devredilmesi® i¢in oradadir (Harvey,

2015-50-52).

Emek ve deger kavramlar1 arasindaki iligkiyi ilk inceleyen isim Adam Smith (1723 -
1790) olmustur (Turan, 2009: 26). Ancak Emek — Deger Kurami1 David Ricardo’nun
(1772-1823) klasik teoriye kattig1 bir kuramdir. Emek, iiretimin en miithim girdilerinden
bir tanesidir (Turan, 2009: 26). Kitligin sebep oldugu durumlarin giderilmesi igin
kullanilan belki de en 6nemli etken insan emegi olmaktadir. Emegin bi¢imi ehemmiyet
tasitmamakla birlikte, “ister kafa giicii, ister kol giicii; ister vasifli is¢i olarak; ister
egitimle elde edilmis, ister yaratilistan var olan yetenek ve becerikliligi ile ister yonetici,
ister uygulayici olarak tiretime katilan her tiirlii beseri kaynag iktisat¢ilar genellikle

emek” olarak tamimlarlar (Ustiinel, 2001: 35).

! insanlarin tiim gereksinmelerini direkt ya da dolayli olarak gidermeye yarayan her seye mal adi verilir
(Ustiinel, 2001: 26).

* Alicilar ve saticilar.
’ Bir mal veya hizmetin baska bir mal ve hizmet ile degistirilmesi (Ustiinel, 2001: 45).

* Ozel miilkiyet hakk: ancak iki yolla aktarilabilir. Bunlardan bir tanesi miibadeledir, digeri ise miras
yoluyla gergeklesmektedir (Harvey, 2015: 50-52).
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Ricardo i¢in, bir malin degerini belirleyen en 6nemli kistas o malin iiretimi i¢in harcanan
emektir ve emek, iiretken ve iiretken olmayan seklinde iki tiire ayrilir. Uretken emek gelir
saglayan, iiretken olmayan gelir ise sadece ge¢imlik ihtiya¢ duyulan emektir. Hatta liretim
icin gerekli olan arag, alet ve mekanlar i¢in harcanan emek de Ricardo’nun tasarladigi
denklemin bir par¢asidir. Emege ne kadar bedel 6dendigi bir onem tasimamakta, o malin
nihai degerini etkilememektedir. Sermaye ne kadar {iretime katkida bulunuyor olsa da,
oziinde birikmis emektir (Ustiinel, 2001: 88-91; Turan, 2009: 27-28; Wallerstein, 2012:
22). Yani Emek-Deger Kurami’ni, iiretiminde emek gerektiren bir mal ya da hizmetin
saptanmis degeri olarak agiklamak miimkiindiir. Bu ayn1 zamanda, mal ya da hizmetin
tiretilmesi icin, normal sartlarda ve ortalama bir beceri diizeyiyle, gerekli olan zaman
demektir. Eger bu mal ya da hizmet kullanilmak yerine miibadele edilmek istenirse, yine
harcanan emegin denk oldugu diger mallarla miibadele edilmelidir. Bu teori, mallarin
ticaretinde emegin, gercek miibadele degeri oldugunu savunmaktadir. Marx’a gore ise

para bu degerin fiziksel karsiligidir (Harvey, 2006: 15-16).

Fayda-Deger Kurami ise degerin bir malin sagladigi fayda ile bi¢cimlendirilmesidir.
Fayda genel anlamda “mallarin ihtiyaglar: karsilama hassasi” olarak tanimlanmaktadir
(Ustiinel, 2001: 28). Fayda-Deger basitce, kalite ve nicelik bakimmdan dlgiilebilen,
giyim, yemek, konaklama gibi temel insani ihtiyaglarin, meta olarak diistiniildiigiindeki
degeridir. Fayda-Deger metalar baglaminda diistiniilmelidir. Marx’1in Ekonomi Politigin
Elestirisine Katk1 (Marx, 1859: 16) ¢alismasinda da degindigi gibi, her meta Fayda-Deger
yaratan bir kullanim degeri igerebilir ancak her kullanim degeri bir metaya bagli olmak

zorunda degildir (Harvey, 2006: 5).

18. yy.’1n ikinci yarisinda Ingiltere’de dogan Klasik Okul’un kuramcilari, rant ve kari
toplumsal iligkilerin yarattig1 artik olarak gérmiislerdir, ancak kar ve faizin kavramsal
farkliliklarin1 agiklamakta yetersiz kalmislardir. Fakat Ricardo ve Smith i¢in, daha 6nce
de bahsedildigi gibi; emek, degerin bir parcasidir ve Klasik kurameilar i¢in deger ikiye
ayrilmaktadir. Bunlardan biri fayda diye adlandirilan kullanim degeri olup, digeri fiyat
olarak tanimladiklar1 degisim degeridir (Turan, 2009: 24-25).

Ihtiyag duyulan tiim mal ve hizmetler, Fayda-Deger aciklanirken belirtildigi gibi,
faydali mallar olarak tanimlanabilmektedir. Ancak, bu mal ve hizmetlerin yeterli
olmamas1 yani kit olmast, onlarin iiretim yolu ile elde edilmelerini zorunlu kilmaktadir.

Uretimin saglanamadig1 kosullarda ise miibadele yoluyla, bir bedel karsiliginda tedarik
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edilmektedirler. Bu bedelin parasal anlamdaki karsiligina ise fiyat adi verilmektedir.
Ozetlemek gerekirse, “herhangi bir mal veya hizmetin bir biriminin miibadele degerine
fivat denmektedir” (Ustiinel, 2001: 44-45). Smith icin fiyat sistemi iki sekilde
aciklanmaktadir. Bunlardan bir tanesi, liretilen malin tiim girdileri i¢in harcanan maliyet
cikartilarak tespit edilen dogal fiyat; digeri ise, piyasadaki arza gore hesaplanan Pazar

fiyatidir (Ustiinel, 2001: 88-91).

Marx, insan emegini, deger yaratiminda 6nemli bir noktaya yerlestirmektedir. Harvey,
Marx’1n sozlerini (Harvey, 2012: 152); “deger, toplumsal bir iliskidir ve insan emegi
deger yaratan bir maldir” diye aktarmaktadir. Marx deger kuraminda, fiyat ve deger
iligkisinin 6zelliklerini agiklamistir ve bunu boliisiim iliskilerinin 6ziinde bulunan kar,
rant ve licretlere dayandirmaktadir. Boliisiimiin bugiinkii ekonomik anlayis igerisindeki
yeri yadsinamaz meselelerden bir tanesidir ve iiretime katkis1 bulunan tiim bireylerin,
edinilen gelirden hisse almas1 anlamina gelmektedir. Marx, degisim degeri ile de kar, rant
ve iicretlerin, hangi aktérlerle nasil iliskiler kurduguna 151k tutmaktadir. (Ustiinel, 2001:

45; Turan, 2009: 31-32; Harvey, 2012: 152).

Marx; rant, faiz, kar ve iicreti 6denmemis emek olarak degerlendirmektedir. O’na gore
emek giicliniin kullanim degeri, emek¢inin harcadigi emek karsiliginda ailesini
gecindirebilecegi miktar1 kazanmasiyla Olgiiliir ve ailesini gegindirebileceginden daha

fazla harcadig1 emek, arti-deger olugturmaktadir (Turan, 2009:32).

Uretim yalmzca insan emegi ile gergeklesen bir siire¢ degildir. Ustiinel’e gére (2001:
36), bir diger onemli etken toprak ve/veya dogal kaynaklardir. Yukarida sozii edilen tiim
mal ve hizmetlerin temin edilebilmesi i¢in {izerinde uygulama yapilabilecek bir alana
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu sebeple her tiirlii “toprak, tarla, orman, maden ve benzeri”
etmenler de iiretimin gerekli bir pargasidir. Ekilebilir toprak bu siiregten en sik karsimiza

¢ikan aractir. Ancak toprak da emek gibi sinirl bir unsurdur. (Ustiinel, 2001: 36).

Aslinda biitiin arti-deger meselesinin ¢ikis noktasi para sermayesidir. Bu sermaye
tiretimi destekleyici 6gelerin temini i¢in gereklidir ve iiretimin {igiincii 6nemli girdisidir.
Arazi, emek, para ve metalar, iiretimin vazgecilmez parcalaridir. Rant, faiz, kar ve iicret

ise kismi bilesenlerdir (Ustiinel, 2001: 37; Harvey, 2013: 70).
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URETIM

Sekil 2.1: Uretim Grafigi (Kaynak: Yazar Tarafindan Olusturulmustur).

Uretim siireci bu dgelerin iiretime dahil edilmesiyle baslamaktadir. Sermaye Marx igin,
iretim araclarindan biridir ve bu ara¢ toplumun belirli bir kisminin kontroliindedir.
Kapitalist iiretim biciminde daha 6nce de s6zii edildigi gibi, emek alinip satilabilir bir
etmendir; yani, emek giici bu sistemde bir metadir ve arti deger iiretmeyi
hedeflemektedir. Bu arti-deger bir is¢inin bir igi tamamlamasina esit slireden sonra da
ayni is i¢in ¢caligmaya devam etmesi olarak tanimlanmaktadir. Yine bu goriis dahilinde;
sermayenin tek amaci deger ve art1 deger yaratmaktir. Yani kapitalist sistemin yegane
gayesi sermaye birikimi saglamaktir. Wallerstein’a gore (2012: 21); kapitalist {iretici
“verili bir tiriinden olabildigince ¢ok iireterek kendisine en yiiksek kar marjini saglayacak
bicimde satisa sunmaya ¢alisacak demektir.” Kar ise, art1 degerin i¢inde dogmaktadir ve
is¢inin emeginin 6denmemis kismidir, emek giiciiniin 6denmemis degeridir. Sonug

olarak, boyle bir sistemi Turan (2009: 33-34) su sozlerle agiklamaktadir;

“Sermayenin kapitaliste her yil bir kar, topragin sahibine her yil bir toprak ranti ve
emegin giictintin normal sartlar altinda yararli emek olarak kaldig: siirece emek¢iye bir

’

licret saglamasidir.’

Sermayenin tiim bu sebep-sonug tecriibeleri 1s18inda olusturdugu diizen cergevesinde;
emekg¢iye, emekcinin hayat standardinin {lizerinde bir iiretim yaptirarak, ona art1 deger
yarattirmak ve akabinde emek giiclinii kendi biinyesinde tutarak, kendi siirekliligini ve
stirdiiriilebilirligini olusturmaktadir. Parasal kar, bu art1 degerin olustugu noktada elde

edilmeye baglamaktadir (Harvey, 2015: 73)



Smith’e gore; tiretim, toprak sahibi, emek sahibi ve sermaye sahibinin ortak
caligmasidir. O da emegi art1 degerin bir parcasi olarak incelemis ve art1 deger yaratan

emek ve art1 deger yaratmayan emek olarak ikiye aywrmistir' (Turan, 2009: 26).

Bir bagka teorisyen olan William Petty (1623-1687) ise, Marx, Ricardo ve Smith’den
once, iiretim alanini, sermayenin karimin kaynagi olarak kabul etmistir. Petty i¢in deger
emegin harcandig1 siireyle iligkilidir. Yine emegin degerinden fazlasi arti deger
olmaktadir. Ancak Petty’ye gore bu kavram tekil bir kavramdir ve art1 degerin biitiinii

ranttir. Bu ac¢idan bakildiginda ise “William Petty rant kavramini ilk kullanan

iktisatcidir” (Turan, 2009: 27).

Daha 6nce de sozii edildigi gibi; para, bir deger Ol¢iisii olarak kabul edildigi miiddetce
bir meta olmaktan geri kalmayacaktir: para-sermaye. Para; kar gibi, arti-deger gibi daha
cok deger liretimi i¢in kullanildigi i¢in de kullanim degeri bulunmaktadir. Harvey’e gore
(Harvey, 2015: 40); “paranin miibadele degeri faizdir; bu meblag, degeri olcen seyin
tizerine fiilen bir deger daha ilave etmektedir”. Arti-deger’in basladig: yer ise tam da bu
noktadir. Eger bir meta, liretimi i¢in harcanan emekten daha yiliksek bir miibadele

degerine sahipse, o meta arti-deger olusturmaktadir.

Marx’a gore ise rant ve kar degerden alinan paydir. Turan (2009:30); Marksist iktisat
kuraminin temelini deger kurami, arti-deger kurami ve kar kuraminin olusturdugunu
sOyler. Marx aslinda Ricardo’nun Emek-Deger kuramini sistemlestirmis, kullanim degeri
ve degisim degeri arasindaki ayrimi netlestirmis, emegin biitiin anlamlarin1 belirlemeyi
amaclamigtir. O’na gore; emek, degerin kaynagidir ve bu sekilde olusan arti-deger
kapitalist iiretim tarzinda olugmaktadir. Marx’1n teorisi; tiim mallarin ortak paydasinin,
tiretimleri i¢in harcanan bir emegin var olusunda yatmakta olduguna temellenir. Turan,

Marx’1n teorisinin bilesenlerini su sozlerle anlatmaktadir (2009: 30);

“Emek giicii, kapitalizmde bir metadir ve her bir metanin kullanim degeri ve degisim
degeri vardir. Boylece, degerden hareketle arti-degere, arti-degere dayanarak kara

’

ulasir.’

Bugiine kadar konu iizerinde ¢alisan teorisyenler arasindaki boliinmeye sebep olan da

emegin ve faydanin kuramlar igerisindeki yerleri olmustur. Emek iirliniiniin el konulan

" Ayrintili bilgi igin bkz. Turan, 2009: 26.
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boliimii rant ve kar olarak isimlendirilmektedir. Miilkiyet ve servet boliisiimii ise fayda
kurami igerisinde yer almaktadir. Piyasa ise biitiin bu ilkeler ve kuramlar arasindaki

birlestirici aktordiir (Turan, 2009: 23).

Ricardo’nun rant teorisine doniildiigiinde; baz1 topraklarin kalite ve nitelik agisindan
digerlerinden farklilik gdsterdigi goriiliir. Bu topraklar bazen konumlari, bazense yapilari
sebebiyle iiretime daha fazla katki saglarlar. Bu topraklara da bu vasiflarindan dolayi bir
bedel 6denmesi gerekmektedir ve bu rantin olusum sebebidir (Ustiinel, 2001: 88-91).
Yine Ricardo’nun tanimima gore, toprak bu kazanci dogal nitelikleri ve liretime yok
edilemeyecek faydalar saglamasi ile elde etmektedir. Rant, verimli topraklarin sik

bulunmasindan degil, bilakis kit olusundan ortaya ¢ikmaktadir (Ustiinel, 2001: 305).

Rant; 6denmemis emek kategorisinde yer alan, liretim tamamlandiktan sonra toprak
sahibinin 6zel miilkiyet sebebiyle el koydugu, arti-degerin li¢ unsurundan bir tanesidir.
Toprak, bir iiretim araci olarak bu baglamda miilkiyet iliskisini agiklamak adina 6nem

tasimaktadir (Turan, 2009: 35).

Marx, iiretimin kapitalist tarafi dahilinde, toprak ranti, i¢in bilimsel bir analiz yontemi
izlemektedir ve toprak miilkiyeti i¢in 6zel bir ekonomi formu gelistirmistir. Ancak
kesinligi olmayan diisiinceleri listelemekten ileri gidememistir. Diisiincelerinin sunumu
olan Kapital’de onemli Ol¢iide art1 degerin erken teorilerinden sapmistir ve bu durum
okuyucularinin onun anlayisini tutarli olarak yorumlamasmi zorlastirmigtir (Harvey,

2006: 330).

Tiim bu kavramsal gelisim slire¢lerinin sonunda, Rantin TDK Tiirk¢e sozliigiindeki
anlamina bakildiginda; kavramin “getirim " olarak karsilik buldugu goriiliir. Doganin bir
tiretim faktorii olarak, bir gelir kaynagi olmasi, miilkiyetinde bulundugu kisi ve kurumlara
ekonomik bir fayda saglamasi olarak aciklanabilmektedir. Bir baska deyisle ranti,
“gayrimenkul degerinde meydana gelen, emege dayanmayan artis” ve “arzi sabit olan
toprak ve diger dogal kaynaklarin kullanimi igin odenen fiyat” olarak da agiklamak
miimkiindiir (URL-2). Rant, herhangi bir emege veya sermayeye ihtiya¢ duyulmadan,
tasinmazin sahip oldugu finansal degerin artmas1 demektir (Kaya, 2008:5; Umay, 2006:
31).

Dolayistyla rant, toprakta baslar sdylemi yanlis olmayacaktir ve olusumu siirecinde

emek kullanimina goreceli olarak ihtiya¢ duymaktadir. Ciinkii 6zel miilkiyet kavramu ile
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birlikte, toprakta miilkiyet hakkina sahip kisi veya kurumlar, kendilerinde, burada
yaratilan arti-degere de sahip olma hakkii gérmektedirler. Turan’a gore (2009:63);
Rantin ekonomi-politik agisindan énemi iki konuda ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki,
boliistim siireci ve rant arasindaki ortaklikken; ikincisi rantin boligiimiinii ne yonde
etkiledigidir. Bu sekilde boliisiim iligkileri ve arti-deger arasinda bir iliski dogmakta, yani
dolayli yoldan da Dbolisim kavrami; emek, sermaye ve toprak ile

iliskilendirilebilmektedir (Turan, 2009: 63).

Rantin olusumu ve dagilimi hususunda 6nem tagiyan bir diger konu ise topragin
fiyatidir. Toprak, fiyatlandirilirken yaratma potansiyeli oldugu arti-deger yani rant da
dikkate alinmaktadir. Gegerli faiz oranlarinin da konuya dahil olmasi, rantin esasinda
mali sermayeyle de alakali oldugunu gostermektedir (Turan, 2009: 63). Ancak toprak
rant1 da iki baglik altinda incelenmesi gereken bir kavramdir. Bu basliklardan bir tanesi,
tarim topraklarinda, tarim iriinlerinin yarattig1 arti-deger lizerinden agiklanmakta; digeri
ise kentlerdeki kisitli topragin is yeri ve konut alanlari olarak kullanilmasi anlami
tasimaktadir. Kentlerdeki niifus arttikca bu amagla kullanilabilir toprak oram

azalmaktadir (Ustiinel, 2001: 308-309).

Toprakta, insaat yoniinden insanin ilerleyisi, sermaye yatirimlarmin' buraya ilgisi
acisindan, rantin bir boliimiinii hesaplamak i¢in kullanilabilmektedir. Baglangicta, ham
topraga uygulanan rantin hisselendirilmesinde, topragin gelisiminin hesaba katilmiyor
olmas1 karigiklik yaratmaktadir. Iste bu nokta, Marx’in toprak rant1 olarak adlandirdig
kisimdir. Marx rantin, sermayeye karst duyulan genel ilgi ile benzer bir tavir takindigi
goriisiindedir. Bu uygulamalarin neticesinde de, iiretimdeki kapitalist tutumun stratejik
bir tutum oldugunu savunmaktadir ve bu tutumun arti ve eksi sonuglar dogurdugu
kanaatindedir (Harvey, 2006: 331). Kent ekonomisi ¢ok fazla ilgi goren bir iktisat alani
degildir. Harvey bu alanda c¢alisan iktisat¢ilarin tespitlerini su sozlerle aktarmaktadir

(Harvey, 2013: 71);

“Bu grup iktisatcilar kentsel siiregleri dikkate aldiklarinda bile, mekdnsal
diizenlemeler, bélgesel kalkinma ve sehirlerin insasini, daha biiyiik olcekli siireglerden

kaynaklanan ve bu siire¢ler iizerinde etkisi olmayan pratik birer sonug gibi gésterirler.”

! Ustiinel’e gore (2001: 43), bir toplumun, bir firmanmn ya da bir ailenin sahip oldugu sermaye y1gilimda,
belirli bir ddnemde saglanan net artiglara yatirrm denmektedir.
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Harvey’e gore, toprak sahip oldugu rant olusturma potansiyeli sebebiyle, genel meta
anlayisinin diginda kalmaktadir. O aslinda bu beklentiyle, gelecekte yaratabilecegi arti-

deger diisiiniilerek kullanilan varsayimsal bir sermayedir (Harvey, 2013: 72).

Ricardo ise, felsefesinde yarattig1 hayali toprak sahibi olgusunu, feodal ¢agin zararl
miras1 olarak nitelendirmektedir. Thomas Robert Malthus (1766-1834) ise bu toprak
sahiplerini, etkili talebin kaynagi olan tiiketiciler gibi diislinerek konuya biraz daha 1liml
yaklagmaktadir. Marx; ne Ricardo ile ne de tam olarak Malthus ile fikren uyusmaktadir.
O kendisini bu iki goriisiin ortasinda bir noktada konumlandirmaktadir. Rant anlayisi ona

gore bir liretim ve dagitim mekanizmasidir (Harvey, 2006: 331).

Marx, toprak miilkiyetinden ve iiretimden emegi ¢ikartmanin iiretimin belirlenmesi
acisindan onemli oldugunu kesfetmistir. Hatta toprak miilkiyetini gereksiz bularak, bir
takim gelisimsel agamalarda tahrip edici bir etken olarak degerlendirmektedir. Buradan
da toprak miilkiyetinin, sermaye ve emek arasindaki baskin iligkinin disinda tutulmasi
gerektigi sonucuna varmaktadir. Yalnizca bu iliskiye, ¢alismayan bir grubun da dahil
oldugunu sdylemektedir. O’na gore toprak ranti, deger yaratan topragin miilkiyeti,
emekgi grup ve sermaye sahibi olan endiistriyel kapitalist tarafindan olusan bir olgudur.
Toprak ve emek zenginligin ger¢ek kaynagini temsil etmektedir (Harvey, 2006: 332-
333).

Ozel miilkiyetin sinirlar1 belirgindir ve kanunlar vasitasi ile korunuyor olmastyla, toprak
sahibi, diger herkesin iradesini disarida tutarak, tanimlanmig alanlarin 6tesinde bir tekel
giicli de elinde tutmaktadir. Bu durum toprak sahibine, miilkiyetinde bulunan topragi
metalagtirabilme yani, kiralayabilme ve satabilme hakki tanimaktadir. Ancak Harvey’e
gdre bu durum yeterince detayli diisiiniilmemektedir. Ornegin, toprak miilkiyeti, miilkiyet
alan1 dahilinde bulunan ve hareket eden su ya da orada yiizen balik gibi gegici etmenlerin
yaratabilecegi karisiklik hesaba katilmamaktadir. Ancak arazi tekrar iiretilemez bir
varliktir ve somutlastirdigi bazi kullanim degerleri vardir. Nitekim bu kullanim degerleri
arazideki fabrikalar ve diikkanlar gibi metalarin tiretimi yoluyla yaratilabilir. Cevredeki
kullanim degeri {retimi ile birlikte, belirli amaglar i¢in uygun alan orani
arttirtlabilmektedir. Kullanilabilir arazilerin miktarmi1 arttirmak ise neredeyse

imkansizdir (Ustiinel, 2001: 45; Harvey, 2006: 334).

Marx, toprak miilkiyetinin, birikimin siirdiiriilebilir bir hale getirildigi bir sisteme dogru

yon degistirdigini diisiinmektedir ve bu, kapital ve kapitalistin yiikselisine isaret
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etmektedir. Bunun en belirgin sonucu ise, toprak ve toprak sahibi arasinda olusan
kopukluktur. Cilinkii topraga dogrudan yapilan finansal yatirimlar ona dogrudan bir takim
haklar tanimaktadir. Yani daha 6nce emek {izerinden saglanan rant daha sonra para ranti

halini almaktadir (Harvey, 2006: 344).

Topragin metalagtirilmasi, kent odakli paranin kirsal alan iizerinde biiyiik bir etkiye
sahip olmasina sebep olmaktadir. Bu durum kirsal alanda calisan koylil isgilerin
somiiriilmesi gibi bir takim ikincil etkiler de dogurmaktadir. Toprak sahipleri is¢ilere
bariak sagladiklar1 zaman, kira fiyatlarini yiikselterek, gelirleri arttirmak ya da iscilerin
verimliliklerini arttirmalarini talep etmek de onlarin inisiyatifinde bulunmaktadir. Marx,
feodal sistemin kapitalist toprak miilkiyetinin 6n kosulu olmadigi ABD gibi iilkelerde,
toprak miilkiyetinin caresiz bir sekilde kendini yaratacagimi savunmaktadir. Is¢inin
calistig1 toprak {izerinde toprak sahipliginden ayrilmasi kapitalist {iretim bi¢iminin 6ziinii

olusturmaktadir (Harvey, 2006: 344).

Bir arazi, imar hakkini kazandig1 ve gerekli altyapi olusturuldugu zaman, rant beklentisi
dogurmakta ve kentsel arsa tanimina kavusmaktadir. Arsa siradan bir toprak pargasindan
ote; kente dahildir, kurulu bir altyap1 agina sahiptir ve yerel yonetimin hazirladig planlar
vasitasiyla fonksiyonlar1 belirlenmistir ve {izerinde olusacak herhangi bir yaratim, yine
yerel yonetimin belirledigi bir takim kurallarla sinirlandirilmistir. Ancak bu vasiflara
sahip oldugu zaman bir toprak parcasi, kentsel arsa niteligi kazanmaktadir (Keles vd.,

1999: 21).

Buradan ¢ikartilacak sonug, kentsel rantin yerel yonetimler ve onlarin belirledigi bazi
parametrelerle dogrudan iligki i¢cinde oldugudur. Kentsel niifusta yasanan kontrolsiiz
biiytimeler, kentin de fiziki anlamda genislemesine sebep olmaktadir. Kent biiytidiikce,
arsa ihtiyaci artmakta, bu da talebi dogurmaktadir. Her ne kadar, tarimsal topraklarin
imara acilmasi ilk tercih olmasa da, bu talep dogrultusunda onlarin da arsalasgtirildig:
gozlenmektedir (Celik, 2007; Yurtsever, 2010: 385). Kentsel rantin olusum sebebi talebe
karsilik olarak artan bu arzdir. Karasu kent ve rant iligkisini su sozlerle anlatmaktadir

(Karasu, 2010: 375-376);

“Kentin geligmesi ve artan arsa talebi, kentin yakininda yer alan arazilerin imara dahil
edilmesine neden olur. Bu durum kentsel rantin olusumuna kaynaklik eder. Imar

planlarinin kentsel rant iizerindeki belirleyici rolii, imar uygulamalar: sirasinda, imar
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planlarimin  siklikla degistirilmesine ya da geregi gibi uygulanmamasina neden

’

olmaktadir.’

Glinlimiizde rant, spekiilasyonlar yardimiyla gelir saglamak anlami tasimaktadir
(Yurtsever, 2010: 385). Toprak ve rant birbirlerini destekleyen kavramlardir. Verimli ve
verimsiz toprak arasindaki, talebe bagli olarak olusan gelir dagilimi rant1 olugturmaktadir

(Boratav, 1980: 117).

Asagida li¢ farklh rant tiirii olan farklilik ranti, tekel ranti ve mutlak rant kisaca ele

alinmaktadir.

2.2 RANT KURAMLARI

Bu boliimde rant teorisyenlerinin gelistirdigi Farklilik Ranti, Mutlak Rant ve Tekel

Rant1 kuramlar1 agiklanmaktadir.

2.2.1 FARKLILIK RANTI

Dar anlamda her topragin ayni kalitede ve verimlilikte olmamasindan yola ¢ikilarak
ortaya ¢ikan rant tiiriidiir. Bahsi gegen topragin pazar yerine olan mesafesi de bu rant
kurami igerisinde 6nem tasimaktadir. Marx ve Ricardo farklilik rantinin iki geklini

tanimlamuslardir (Ustiinel, 2001: 306; Harvey, 2006: 343-346).

Bunlardan bir tanesi konum ve verimliligin, liretim maliyetini nasil etkiledigi ile
ilgilidir. Topragin kira bedeli, iiretici tarafindan 6denir ve en pahali olan toprak ile
kullanilan toprak arasindaki iiretim faaliyetine denktir. Bu sekilde, fiyat konum veya
tiretim faktorleri agisindan dengelenmektedir. Ricardo’nun aksine Marx konumu konuya
dahil etmeden, tamamen tiretkenligine odaklanir. Cilinkii O’na goére konum ile ilgili

faktorler ireticinin iradesi ile ayrica degistirilmeye yatkindir (Harvey, 2006: 346-350).

Tanimlanan diger formda ise farklilik ranti, {izerinde liretim amaglanan toprak pargasina
yapilan yatirim ile iligkilidir. Yani ayn1 durumda olan iki toprak pargasindan birine daha
fazla yatinm yapildiginda elde edilen iiriin daha fazla olacagindan, yatirim yapilan
topraktaki ireticinin kar1 da daha fazla olacaktir. Bu noktada, iki iireticinin kazanci
arasinda dogan fark ise, farklilik rantinin ikinci formu olarak tanimlanmaktadir (Harvey,

2006: 350-354).
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Farklilik ranti kuramini ilk kez James Anderson ortaya atmistir (Turan, 2009: 36).
Anderson kuramiyla Ricardo’ya rehberlik etmistir. Ricardo i¢in toprak orijinaldir ve imha
edilmesi imkansizdir. Bu 0Ozelliklerinden dolay1r da {izerinde herhangi bir islem
yapildiginda sahibine bir bedel 6denmektedir, bu bedel de rantin ¢ikis noktasidir. Ancak
rantin dogmasi i¢in topraklar arasinda bir farkliliga ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu farklilik
bagka toprak parcalar1 arasindaki kalite farkindan veya konumlarindan dogmaktadir.
Farkl: kalitedeki topraklara ayni sermaye ve emek giicli uygulandig1 zaman ortaya ¢ikan

tiriin farki, farklilik ranti demektir (Turan, 2009: 36-37).

Ustiinel, Ricardo’nun klasik rant teorisinden yola ¢ikarak acikladig: farklilik rantin1 su

sozlerle anlatmaktadir (Ustiinel, 2001: 306);

“Bu anlamda bir rant marjinal durumda bulunan, yani pazara uzak veya verimsiz
oldugu i¢in simdilik kullanilmayan ve ancak hi¢cbir kira 6dememek sartiyla kullanilabilen

topraklar icin sifir olacak; digerlerinde derece derece artan pozitif miktarlar olacaktir.”

Kentsel rant baglaminda degerlendirecek olursak, farklilik ranti bir anlamda kentin
biliylimesine bagli bir olgudur. Merkez ile kent c¢eperi arasindaki ulagim farkindan
kaynaklanir (Aydemir vd., 2004: 412). Ornek ile aciklamak gerekirse; bir kisi, bir toprag
tarim amagh kullanirken, kentin ¢eperinin disina dogru biiylimesi ile, topragin arsaya
doniisme potansiyeli ortaya ¢ikar. Artik bu topragin degeri lizerinde tarim yapilmasiyla

degil de, onun kentsel arsa haline gelmesiyle tanimlanmaktadir.

2.2.2 TEKEL RANTI

Tekelin giicii, 6zel miilkiyetin sahip oldugu belirli alanlarin her tiirlii kira i¢in 6nkosul
niteligi tasimasindan kaynaklanir. Ancak kira iicretleri piyasasinda ve degisken kalitedeki
arazilerin pazarinda bir rekabet s6z konusudur. Rekabetin piyasada olmadig1 ve gercek
tekelin var oldugu bazi kosullar vardir. Bu durumlar arazi sahibinin amaclarina uygun
olarak birinci derecede 6nemli veya kaliteli arazileri kontrol etmesini de icermektedir. Bu
durumda arazi sahibi, araziyi kiralamak isteyenlerden tekel oranlarin1 6demelerini talep
edebilmektedir. Bu gelismeler sonucunda ise tekel, kiray1 belirlemektedir. Marx, kent
icerisindeki prestijli alanlarin daha yiiksek bir statiiye sahip olacaklarini dngdérmistiir.

(Harvey, 2006: 349).
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Buna ek olarak, toprak sahipleri onemli miktarda kullanilmayan araziyi kontrol
edebilmekte ve asir1 bir gelir saglamadigi miiddetge araziyi kiraya vermemeyi tercih
edebilmektedir. Bu durum bu arazilerde iiretilen metalarin degerinde bir artisa sebep

olabilmektedir (Harvey, 2006: 350).

Marx icin tekel rant1 niifusun fazla oldugu alanlardaki rantin tek izahidir. Ustiinel’in

tanimina gore, “tekel ranti, birinin, bir baskasinin ihtiyag hissettigi seye sahip olmasidir”

(Ustiinel, 2001: 34).

Harvey i¢in, Marx mutlak rant kuramindan ¢ok tekel ranti kavramimin 6n planda
oldugunu, bunun sebebinin ise kentlerde topraga dayali olusan kaos ortaminda, topragin
analiz edilmesinin bir sonucu oldugunu sdylemektedir (Turan, 2009: 47). Harvey nin
Marx yorumlarinda, tekel rantinin Marx’a gore ¢ok dnemli oldugu ve popiilasyonun fazla
oldugu yerlerdeki toprak durumunun tek aciklamasi oldugu anlatilmaktadir. Fakat
Marx’1n bu goériislerinin yaninda Harvey icin tekel rant ve mutlak rant arasinda ¢ok fark
olmamakla birlikte tekel rantin, mutlak rantin bir alt kiimesi, bir uygulama bi¢imi oldugu
goriisiinii savunmaktadir. Tekel rant mekansal rekabetin az olusu sebebiyle dogmaktadir.
Yine mutlak rant ile tekel rant1 arasindaki fark, mutlak rantin, tekel rantindan beslenmesi
ile birlikte tekelin belirledigi fiyatlarin tekelin olusumuna sebep olmasidir (Ustiinel, 2001:

37; Turan, 2009: 50).

Kentsel baglamda tekel ranti, kentsel topragin kent icerisinde yer alan konumundan
kaynaklanan, ona sahip olan kisinin elde ettigi kar olarak tanimlanmaktadir. Sahip oldugu
nitelikler bakimindan g¢ogaltilmasi imkansizdir. Bu durumu s6z konusu kilmaktadir
(Aydemir vd., 2004: 412). Ornek vermek gerekirse, Bogaz’da ya da kent merkezine yakin
bir arsa miras kalmigsa, lizerinde herhangi bir emek harcanmaksizin veya yatirim

yapmaya ihtiya¢ duymadan arti-deger elde edilmesini saglayacaktir.

2.2.3 MUTLAK RANT

Metalar dogal yasamda her zaman ihtiyaci karsilayacak kadar bulunamazlar. Ekonomi
alaninda bu 6zellige sahip mallara “kit mallar” ad1 verilmektedir. Kit mallarin ihtiyact

karsilayabilmesi igin de iiretilmeleri sarttir (Ustiinel, 2001: 32-33).

Bazi iktisat teorisyenlerine gore; rantin olusma sebebi topragin da bu kit mallar arasinda

yer almasidir. Toprak olmadan, iiretim olmaz ve topragin iiretim disindaki ihtiyaglar1 da
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karsiladig bir gergektir. Popiilasyon arttik¢ca barinma ihtiyaci da artmaktadir ve toprak
barinma ihtiyacina da cevap veren bir metadir. Topraga karsi duyulan bu ihtiyacin artmasi

ve topragin kisith bir kaynak olusu mutlak rant1 dogurmaktadir.

Uretim kesintisiz devam etmesi beklenen bir olgu olarak, bir iiretim faaliyetinin ya da
bir meta i¢in uygulanacak mekansal degisikligin bile insani ihtiyaclar agisindan avantaj
yaratmas1 s6z konusudur. Ustiinel’in su sdzleri mutlak rantin daha iyi anlasiimasia

katkida bulunmaktadir (Ustiinel, 2001: 32-33);

“Bir kit mali veya hizmeti nispeten daha bol oldugu bir bélgeden alip, daha kit oldugu
bir bolgeye gotiirmekle bile insan ihtiyaglarimin daha iyi karsilanmasina bir katkida

’

bulunmak miimkiindiir.’

Kiiltiir de ortak alanin bir parcasidir ve toplum tarafindan o da bir mal, bir meta haline
getirilmistir. Baz1 sosyal ve kiiltiirel etkinlikler “(ister sanat, tiyatro, miizik, sinema,
mimari alanina ait olsun, isterse daha genig anlamda yerel yasam tarzlar, kiiltiirel miras,
kolektif hafiza ve duygusal cemaatlerle iligkili olsun)” su ana kadar sozii edilen diger
{iretim odakli metalardan farkl: taraflara sahiptir. Uretim ve bu kiiltiirel etkinlikler kimi
zaman i¢ ice kimi zaman da birbirlerinden epey ayr1 olarak kendi biitiinliiklerini ve

ozelliklerini korumaktadirlar (Harvey, 2013: 143-144).

Marx’in mutlak rant teorisi, 6ziinde ranttan, kapitalist ¢evre icerisindeki baska bir ticari
faaliyet gideri olarak bahsetmeyi amaclamaktadir. Rant herhangi bir arsada,
degerlendirilen mutlak verimlilik iizerinden elde edilen birikimdir. Toprak sahibi daha
sonra bu topraktan, 6denen mutlak rant ile ortalama ve azami fayda saglamaktadir, temin
edilen bu gelir ise ddenen toplam kiranin bir pargasidir. Bu tarim siiresince sermayenin
daha diisiik bir organik yapilanmasina kadar miimkiindiir. Bu nedenle endiistride insan

emeginin orani daha fazladir (Harvey, 2006: 350).

Marx’in mutlak rant tanimi en basit sekliyle, “fopraktaki 6zel miilkiyet tekeline”
dayanmakta, iirliniin ham halinin ortalama fiyat1 lizerinden saglanan art1 deger olarak
tanimlanmaktadir. Lenin, toprak kithigini, 6zel miilkiyet haklar: ile degil tekelliginden
dolay1 ekonominin bir parcasit haline gelmis olmasindan dogmaktadir seklinde

yorumlamaktadir'. “Yani toprak ile ekonomik faalivetler arasindaki iliski topragin

! Konuyla ilgili ayrmntili bilgi i¢in bkz. Turan, 2009
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kithigina yol agmaktadir.” (Lenin, 1996: 59 akt. Turan, 2009: 46). Toprak miilkiyeti Lenin
nazarinda bir tekel olsa da toprak sahibinin ¢ift¢iden elde ettigi kazang ranttir ve bunun

0zel miilkiyet odakli olmasi da mutlak rantin sebebi olmaktadir (Turan, 2009: 44-45).

Yine kentsel baglamda degerlendirildiginde mutlak rant, kent lizerinde s6z sahibi olan
bir takim aktorlerin, aldiklar1 kararlar dahilinde, kentsel arsalarda yaratilan kitlik
sonucunda ortaya ¢iktig1 sOylenebilir. Bir baska deyisle gerek kamunun gerekse 6zel
sektdriin plan, proje ve yatirimlart mutlak rant olusumuna yol agabilmektedir (Aydemir
vd., 2004: 412).

Ornek vermek gerekirse, kent igerisinde bir topraga, bir arsaya sahip oldugumuz zaman,
bolgeye ait imar durumu degistiginde bu toprak etrafinda yapilasma baslamaktadir. Bu
toprak tizerinde bilingli olarak herhangi bir imalat yapmayarak, topragi, etrafinda olusan
degisim siirecinin merkezinde birakmay1 amaglamak topragin metrekare fiyatini
arttirmaktadir. Bu rant tiirii bu baglamda diger rant tiirlerinden farklilagmaktadir. Ciinkii
diger tiirlerde toprak sahibinin hicbir sey yapmaksizin beklemesi yetmekte iken, mutlak
rantta az Once sozii edilen aktorlerden sonra toprak sahibi belki de bir strateji izleyerek
sahip oldugu topragin degerini artmaktadir. Yani kamu kuruluslarinin bolgeyi imara

acmasi ile baglayan siire¢ sonucunda toprak sahibi arti-deger elde etmektedir.

2.3 BOLUM SONUCU

Rant, hakkinda yapilan tiim ¢aligmalar ve tiiretilen kuramlarin 1s18inda; bir iiretim
girdisi olan emegin, toprak sahibi tarafindan harcanmasina gerek duyulmadan, toprak
sahibine sagladig1 gelirdir. Deger ve arti-deger kavramlarinin diinya diizenini getirdigi

nokta ve insanlari siniflandirmasi bu temele dayanmaktadir.

Uretim, insanlarin temel ihtiyaglarmin kit olmasi sebebiyle gerekli bir durumdur.
Uretim yapilmazsa kaynaklar tiikenir ve yasamak icin gerekli {iriinlerin temini

saglanamaz.

Rantin olusum siirecinde ii¢ aktor yer almaktadir. Bunlardan ilki emek sahibidir ve
gecinmek, yasayabilmek icin ihtiya¢ duydugu temel etmenleri temin etmek i¢in emegini
tiretim siirecine dahil etmekte yani piyasaya ¢ikartmaktadir. Bir digeri sermaye sahibidir.
Sermaye sahibi iiretimi zaten sahip oldugu iiriin veya finansmanla baglatmaktadir. Ancak
elindeki bu iiriin ve finansmani sonucu ancak Ongoriilebilecek sistemin igine sokar.

Uciincii aktdr ise toprak sahibidir. Toprak sahibi, topraktaki miilkiyet hakkini elde etmek
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icin genellikle bir harcama yapmaya ihtiya¢ duymamaktadir. Uretime sadece zemin

olusturarak bu denklemin bir parcas1 haline gelmektedir.

Emekg¢i emeginin karsiligini, sermaye sahibi iiretim sonucu olusan arti-degeri yani kari,
toprak sahibi ise bu arti-degerin bir boliimii olan rant1 elde etmeye ¢aligmaktadir. Ancak
rant her zaman toprak sahibinin elde ettigi arti-deger degildir. Rantin olusmasi igin,
toprak sahibinin sahip oldugu topragin bir sekilde tercih edilir olmasi gerekmektedir. Bu

da piyasa ekonomisine dayanmaktadir.

Teorisyenler, konu iizerine yaptiklari ¢alismalar sonucunda ii¢ adet rant tiirii
belirlemislerdir. Bunlardan bir tanesi farklilik ranti, bir digeri tekel rant1 ve sonuncusu ise

mutlak rant olarak adlandirilmistir.

Farklilik rant1 topraklar {izerindeki verimlilik ve pazara olan mesafe farkindan ortaya
cikmaktadir. Bir toprak parcasi verim acisindan digerlerinden daha fazla iiriin elde
edimine olanak taniyorsa veya iiriin elde edildikten sonraki piyasaya sunulma asamasinda
mesafenin ¢ok olmayisi gibi kolaylik yaratiyorsa bunlar o toprak parcasinin tercih edilme

sebepleri olarak degerlendirilir.

Tekel rant1 toprak tizerindeki 6zel miilkiyet sebebiyle gelistirilmistir. Yine topragin
tiretimle olan dogrudan iligkisi, toprak sahibini iiretimdeki karar merkezlerinden biri

haline getirmektedir. Bu da tekel rantinin var olug sebebidir.

Mutlak rant ise topragin kit bir olgu olmasindan dolayr ortaya ¢ikmaktadir. Toprak
gerek iiretim gerekse barinma ihtiyacini karsilamasi agisindan 6nem tagiyan bir olgudur.
Ancak siirli miktarda bulunmasi ve tiretim ile dogrudan bir iligkisinin olmas1 onu degerli

bir meta haline getirmektedir.

Rantin diinya diizenini getirdigi nokta, liretim meselesini, hayatlarina devam edebilmek
icin iiretime dahil olan kimselerin genellikle sermaye ve toprak sahibi i¢in ¢alistiklar1 gibi

bir sonuca ulastirmaktadir.

Bu durum Tiirkiye perspektifinden bakildiginda da ¢ok farkli degildir. Asagidaki
béliimde Istanbul’da rant olusumu ve gelisimi, Istanbul’un kentlesme siireci icerisinde

ele alinacaktir.
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BOLUM 3. iISTANBUL’DA KENTLESME VE RANT

“Istanbul’da Kentlesme ve Rant” baslikli bu boliim iki alt bliimden olusmaktadir. 11k
boliim “Istanbul’un Kentlesme Siireci” baslig1 tasimaktadir. Tiirkiye konjonktiiriinde ele
alinan bu béliimde Istanbul’un kentlesmesi, 1923 ten bugiine, énemli kirilma noktalar
dikkate almarak dort ana dénem iizerinden incelenmistir. ikinci alt boliimde ise, bir
onceki boliimde donemler 1s1¢inda incelenen rant olusumu ve gelisimi “Istanbul’da
Olugan Kentsel Rantin Sebep ve Sonuglar1” bagligt altinda harmanlanarak sebep-sonug

iligkisi iizerinden okunmustur.

3.1 ISTANBUL’UN KENTLESME SURECI

Bu béliimde Istanbul’un kentlesme siireci; siyasal, toplumsal ve mekéansal parametreler
dikkate alinarak, dort ana donem iizerinden okunacaktir. Bu okumadan dnce, “kentlesme”
olgusuna kisaca géz atmakta yarar goriilmektedir. Keles’e gore (2015: 20) “(k)entlesme
dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasidir. Kentsel niifus, bir
yandan dogumlarin Oliimlerden fazla olmasiyla; 6te yandan da, kdylerden ve
kasabalardan gogenlerle, yani i¢ goclerle artar.” Keles, (2015: 20) kentlesmenin
sebeplerini toplumun igyapisinda ve ekonomik alanlarinda yasadigi bir takim
farklilagmalarda aramak gerektiginden s6z eder. S6z konusu farklilagmalar sonucunda ise
niifusta bir takim hareketlenmeler gézlenmektedir. Daha detayli bir tanimla kentlesme,
ilk olarak ekonominin degisimine ve sanayilesmeye baghdir ve kentlerin ¢ogalmasina ve

genislemesine sebep olmaktadir.

Bu 6n bilgiler 1s1ginda Istanbul’a bakildiginda, Cumhuriyet’in ilan edilmesinden
giiniimiize kadar gecen silire boyunca kentin, yonetimine girdigi hiikiimetler ve
belediyeler i¢in “Tiirkiye’nin diinyaya acilan penceresi” olarak goriildiigii sdylenebilir.
Bu hiikiimetler ve yerel yonetimler Istanbul’un kentlesmesi adina ¢aba gdstermis, hatta
bu kentlesme siirecine yurtdisindan birgok mimar ve planciy1 da katarak destek almaya
calismislardir. Cumbhuriyetin ilk doneminde diizenlenen yarismalar, Istanbul’un
planlanmasi i¢in alanlarinda uzman kisilerin davet edilmesi, bir yandan siiregle ilgili
ciddiyetin bir yandan da donemin modernlesme anlayisinin gdstergeleridir. Bu bilgiler
1is1¢inda, Istanbul’un kentlesme siirecinin gerek hiikiimetlerin ve yerel y&netimlerin,

gerekse yabanci aktdrlerin etkisi altinda olustugu sdylenebilir.
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Sozli edilen dort donemden ilki; Cumhuriyet’in ilanindan baglayan ve sanayilesme
stirecleri icerisinde gecekondularin ortaya ¢ikisi ile sinirlandirilan 7923-1950 donemidir.
Cumbhuriyet ilanindan énceki 470 y1l boyunca Osmanli Imparatorlugu’nun baskentligini
yapmis, ondan 6ncede farkli kiiltiirlere ev sahipligi gorevi listlenmis kentin Cumhuriyet
sonrasi donemlerde bazi nemli noktalar ile nasil sekillendigi bu alt donemde aktarilmaya
calisilacaktir. Yine bu dénemde, yabanci mimar ve plancilarin Istanbul’a dair 6nerileri ve
yerel yonetimlerle catistiklari noktalar, Prost Plani okumasi {izerinden agiklanmaya
caligilacaktir. Bu boliim, gecekondularin ortaya ¢ikisini hazirlayan siiregler ve gecekondu

olgusunun kisa aktarimiyla sonlandirilmigtir.

Ikinci dénem 1951 — 1980 dénemidir. Demokrat Parti (DP)’nin iktidara gelisi, Prost
Plant’nin uygulanmasina dair ana icraatlar bu bdliimde ele alinmistir. Bu dénem ayni1
zamanda gecekondularin arttig1, gecekondu mahallelerinin sayica ve niifus olarak artig
gosterdigi ve yayginlastigi donemdir. Bu bdliim, tiim Tiirkiye i¢in siyasal, toplumsal ve

ekonomik bir kirilma noktas1 olan 12 Eyliil Askeri Darbesi ile sonlandirilmstir.

Ozal hiikiimeti ile birlikte benimsenen neoliberal politikalar, bu paralelde kentte
yasanan degisimler, bir sonraki donem olan 7981 — 1999 dénemini baslatan temel
unsurlardan biridir. Bu donemde basta gecekondu alanlar1 olmak {iizere, illegal konut
alanlart i¢in getirilen af yasalar1 kisaca ele alinmistir. Bu dénemde ¢ikan toplu konut
yasasina bagli olarak baglayan toplu konut uygulamalar1 yine bu bdliimde ele alinmigtir.

Donem, agir can ve mal kaybina yol agcan Marmara Depremi ile sona ermektedir.

Son dénem bir yanda kiiresellesme baskisi, diger yanda ise deprem sonrasi politika ve
uygulamalarin ele alindig1 2000 sonras: dénemdir. Bu iki unsur, Istanbul’un yogun olarak

yeniden yapilandig bir siireci tetiklenmistir.

Ulkenin stratejik gelisimine yon veren bes yillik kalkinma planlarina 7951- 1980

donemi ve devaminda yer verilmistir.
Asagida ilk olarak 7923 — 1950 dénemine dair kentlesme politikalarinin mekansal,

ekonomik ve toplumsal unsurlari, doneme yon veren siyasal parametreler esliginde kisaca

tartisilmaktadir.
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3.1.1 1923 — 1950 DONEMI

Bu donemde Tiirkiye Cumhuriyeti icinde meydana gelen bazi politik olaylar ve diinya
capinda yasanan biiyiik olgekli hadiseler Istanbul’un kentlesme siirecinde doniim
noktalarini olusturmustur. Bu arada Istanbul’un demografik yapisma bakildiginda,
homojen olmayan bir niifusa sahip, diinya iizerinde yer alan diger tiim kozmopolit
kentlere benzer ozellikler gosteren, birgok kiiltiirii bir arada barindiran bir kent yapisi

hakimdir (Oncii, 2013: 117).

Osmanli Imparatorlugu’ndan, Tiirkiye Cumhuriyeti’ne gegis siireci ve Istanbul’un da
yonetimdeki bu yenilikler 15181nda o giinlerden bu giinlere gecirdigi degisim, 24 Temmuz
1923 y1linda imzalanan Lozan Antlagmasi’nin, Tiirkiye’nin bagimsizligini taninir kilmasi

ile baglamaktadir (Cavusoglu, 2014: 108).

Bu degisim siireci ile ilgili ilk politik hamle 13 Ekim 1923 tarihinde Ankara’nin resmi
olarak Tiirkiye’nin yeni baskenti yapilmasidir. Ciinkii Ankara’nin baskentligi istanbul’un
kentsel giiciine gdlge diisiirmektedir. Bu durum Istanbul icin kamusal kaynaklardan gelen
destegin tamaminin Ankara ve diger gelistirilmesi istenen Anadolu kentlerine aktarilmig
olmasi sonucunda da Istanbul’un ekonomik altyapisini zayiflamstir (Giil, 2015: 114).
Giil’e gore (2015: 116), bu karar oncelikle stratejik bir tercihtir, ¢linkii Kurtulus Savasi
zamaninda Istanbul diisman isgali altindadir. Ankara’nin baskent ilan edilmesindeki bir
diger sebep Istanbul’un ge¢misidir. Cumhuriyet’in elit diye nitelendirilen kesimi i¢in
Istanbul kutsal bir karaktere sahiptir ve Hilafet ile Saltanat’in merkezi olarak
goriilmektedir (Cavusoglu, 2014: 59-60). Istanbul’un algidaki bu durumunun aksine
Ankara yeniligi ve laikligi sembolize etmektedir (Keles, 2016: 381). Tiim bu yatirimsal
kesintilere ve siyasi tercihlere ragmen Istanbul iilkenin kiiltiir, ekonomi ve sanayi merkezi

olma 6zelligini korumustur.

Az Once s0zii edilen stratejinin diger bir hamlesi de yatirimlarin, sanayi kuruluglarinin
Anadolu’ya aktarilmasidir. Burada kurulan fabrikalar Anadolu’nun niifusunu ve 6nemini
arttirmak istemektedir. Gelisim i¢in secilen noktalar dncelikle niifusu 10.000’den fazla
olmayan kentlerdir ve bu gelisim i¢in ilk 6ncelik demiryolu uygulamalari olmustur
(Keles, 2016: 381). istanbul ve Ankara disindaki diger kentlerin onlarla irtibat1 saglanmak

istenmektedir.
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Ankara yirmi bes bin niifusu olan ufak bir tasra kasabasindan Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
baskenti olma konumuna yiikselmis ve bu konum onun kentsel ve toplumsal yapisini
hizla degistirmeye baslamistir. 1929 senesinde baslayan Biiylik Buhran ve onun
tetikledigi ekonomik zorluklar i¢in genel harcamalarda yapilan kesintilere ragmen
Ankara’nin kimlik degisimi i¢in ayrilan biitcede herhangi bir kisitlama yapilmamistir ve
Ankara i¢in genis kapsamli bir imar ¢alismasi baslatilmistir (Keles, 2016: 490; Giil, 2015:
112). Giil, Istanbul ve Ankara arasindaki algisal farki su sozlerle anlatmaktadir (2015:
110-111).

“Istanbul’un ¢ikmaz sokaklar1, dolambacli sokak dokusu ve ahsap binalar fiziksel ve
toplumsal yozlagsmanin, eski Osmanli sisteminin k6hneliginin simgeleriydi. Ankara ise
modern binalari, genis bulvarlari, parklari ve en 6nemlisi minaresiz siluetiyle, yeni Tiirk

ulusunun modern ve laik merkezi olarak goriiliiyordu.”

Ayn1 y1l 29 Ekim tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’'nde Tiirkiye Cumhuriyeti
kurulusunu ilan etmistir. Boylelikle de Tiirkiye siyaseti, Cumhuriyet Halk Partisi (CHP)
iktidar ile baslayan yeni bir donem igerisine girmis bulunmaktadir (Cavusoglu, 2014:
108-109). Bu dénemde yogun olarak modernlesme yolunda adimlar atilmaya; tilkenin
siyasi, toplumsal ve ekonomik yapisi tamamen degistirilmeye ¢alisilmistir (Giil, 2015:
96). Cumhuriyet doneminde istenen ve izlenen politik anlayislar icerisinde, belki de en
onemli kabul edileni modernlesmedir (Cavusoglu, 2014: 50). Bu anlayis ve degisimler
tilke genelindeki mimari anlayisi da etkilemistir. Giil’e gore bir kiiltiiriin modernlesmesini

biiylik 6l¢iide mimari ve kentsel tasarimlar gdstermektedir (2015: 102).

Cumbhuriyetin ilanindan sonra iilkenin iktisadi durumu incelendiginde, 1923 yilinda
Tiirkiye daha yeni biiyiik bir savas gecirmis, sermaye birikimi saglamaya calisan bir
konumdadir. Ancak mevcutta sahip oldugu, gegmisten gelen borglar ile bu durum pek de
miimkiin gériinmemektedir. Bu vaziyete bir de kalkinma icin gerekli araglarin yeterli
olmayist eklenmektedir (Cavusoglu, 2014: 110). Donem iginde, kalkinmanin 6nemli
etkenlerinden biri de demiryolu yatirimlaridir. Bu ulagim bigimi i¢in olusturulan altyap1
bir biitlinlik yaratmay1 ve i¢ pazarin yayginlagmasini amaglamaktadir. Bu yatirimlar
saglayabilmek icin de bankalardan finansman ihtiyact dogmaktadir. “1923-1929
déneminde aralarinda Is Bankasi ve Ziraat Bankasi’'min da bulundugu bankalarin
kurulmasi, milli girisimei bir sinif yaratilmasi, gerekiyorsa devlet desteginin saptanmasi,
tekelci ayricaliklarin taninmasi, kayirmalar yoluyla sermaye birikiminin desteklenmesi

gibi politikalar izlenmistir.” izlenen biitiin politikalar, yenilikler ve yatirrmlara ragmen
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istenen sonuglarin almamadigr goézlenmistir. Bu basarisizligin  sebebi ise yine
Osmanli’dan kalan borglarin, iilkenin sahip oldugu ekonomik birikimi, siiriikledigi zor
kosullardir. Bu borg¢larin 6denmesi igin baglatilan siireg, takip eden yillarda diinyanin
etkisi altina girdigi biiyiik kriz ve bir de meteorolojik kosullarin ge¢iminin biiyilik bir
boliimiinii tarimdan saglamaya calisan ekonomik yapiyr donem iginde zorlayan etkiler

gostermesi siireci ¢ok daha giic bir hale getirmistir (Cavusoglu, 2014: 116).

Cumhuriyet oncesi ve sonrasi dénemde Istanbul’'un niifusuna baktigimizda,
Cumhuriyet’in ilanindan 6nce Tiirkiye’nin niifusunun ¢ogunlugu Miisliman olmakla
beraber, Kurtulug Savasi sonrasit Yunanistan ile yapilan niifus miibadelesi antlasmasi
akabinde Tiirkiye’deki Rum kesimin yogun bir kismi Yunanistan’a gonderilmis, yalnizca
Istanbul’daki Rumlar bu miibadelenin disinda tutulmustur. Antlasma sonrasinda
Tiirkiye’de hemen hemen tamamu Istanbul’da oturan 110.000 kadar Rum ve 77.000 kadar
Ermeni kalmistir. Rumlar ve Ermeniler daha ¢ok sehirlerde yasayarak tarim dist
sektorlerde gorev yapmayai tercih etmislerdir (Tezel, 2015). Tarim dis1 sektorlerle ugrasan
bu gayrimiislim halk, istanbul’un sanayi kenti kimligini muhafaza etmektedir. Ekonomik
acidan daha varlikli oldugu diisiiniilen gayrimiislim kesim i¢in 1924 yilinda bir uygulama
baglatilmigtir. Varlik Vergisi adiyla gecen bu uygulamada amag gayrimiislimlerin sahip
oldugu bu =zenginligin bir boliimiinden Miisliiman Tiirkler’in de yararlanmasini
saglamaktir. Bir bakima itiraz etmemeyi kosul olarak kullanan bu politik uygulama
sayesinde varlikli gayrimiislimlerden vergi yoluyla alinanlar Tiirkler’e gegirilecektir

(Cavusoglu, 2014: 118).

1925 yilina gelindiginde, tarimla ugrasan koyliiniin elde ettigi {irliniin, bir kisminin
devlete verilmesi olarak bilinen, Asar Vergisi denilen vergi sisteminin kaldirilmasi, banka
destekli bir kredi sisteminin olusturulmasi ve bir fiyat destek sisteminin varligi ile ilgili
calismalar yapilmaktadir (Cavusoglu, 2014: 110-112). Amag¢ tarimi kalkindirmak be
ciftciye destek olmaktir.

Ayni1 zamanda iktisadi a¢idan, bu donemde gecmisten gelen borglar ve istenen, ihtiyag
duyulan ekonomik kosullarin yakalanamamasi sonucunda, fiyat ve kar marjlar1 iizerinde
kat1 bir kontrol izlenmekte ve enflasyonun asir1 yiliksek olmasi “kentli niifus igerisinde ve
ozellikle memurlar, biirokratlar ve zengin tiiccarlar arasinda” huzursuz bir havanin
olugmasina sebep olmustur. Bir yandan ¢oziilmesi gereken bir diger sorun ise Memur
Konutlar1 meselesidir. Bu sebeple 1925 senesinde c¢ikartilan bir yasa ile “biitiin

memurlara maaglarinin yarisi kadar bir avans verilmesi” kararlastirilmistir. Bunun sebebi
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memurlarin konut kooperatiflerine dahil olmalarini kolaylastirmaktir (Keles, 2016: 490-

491).

Ankara’nin durumu ve az Once soOzii edilen gerekgelerle bir 6rnek teskil etmesi
istenmektedir. Donemin hiikiimetinin goriislerinde, endiistri ¢aginin gerisinde kalmamak,
kentleri toplum saglig1 ve ulagim iizerine gelismekte olan teknolojileri de takip ederek
tasarlamaktir. Bunlar modernlesmeyi saglayan en onemli etkenlerdir. Ankara’nin
planlanmast da bu diisiinceler 1s1ginda yani modernlesme yolunda ilerleyerek
yapilmalidir. 1928’de uluslararasi bir yarigma diizenlenmis yeni imar plani i¢in daha ¢ok
Alman ve Fransiz uzmanlar davet edilmistir. Bu yarisma sonucunda, Alman planlamaci
Hermann Jansen Ankara’nin yeni plancisi olarak segilmistir. Yarisma ile kent plancist
secilmesi daha sonra ki yillarda Istanbul’'un planlanmasi igin de tercih edilecek bir

yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Keles, 2016: 490; Bilsel, 2010: 103).

Yine iktisadi duruma donecek olursak, Diinyay1 ve Tiirkiye ekonomisini etkileyen en
onemli konulardan bir digeri ise 1929 senesinde baslayan biiylik diinya buhranidir.
Boratav, 1930’lu yillarda diinya genelinde baslayan "biiyiik buhran" sirasinda Tiirkiye
ekonomisinin disa kapanmis ve devlet eliyle bir milli sanayilesme denemesi i¢ine girmis
oldugunu soyler. 1930’a gelindiginde "biiylik buhranin" rahatlikla okunabilen bir diger
etkisi ithalat hacminin ani daralmasidir (2016; 59). Yine Boratav’a gore; Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nde devletcilik, kapitalist bir gelisme modelinin parcasidir ve devlet¢i bir
gelisme, buhran zamaninda liberalizmin beraberinde gelen duraganlik, burjuvazinin
gelecek donem c¢ikarlar1 agisindan Tiirkiye’de kapitalizmin gelismesi bakimindan
kolaylik sagladig1 ve artan kamu yatirimlarinin, devletle is yapan miiteahhitler i¢in ek

talep ve buna bagl kazang yarattig1 sonucuna varilabilmektedir (Boratav, 2016: 65).

Bu siirecte izlenen ayn1 zamanda da donemin sekillenmesinde etkisi olan en 6nemli
politikalardan bir digeri de koycii ideolojidir. Ge¢ Osmanli dénemine ait bir ideoloji
olarak ortaya ¢ikmis olsa da 1930’lu yillarda ivmelenmis ve Tiirkiye’de etkisi en biiytik
sosyo-politik akimlardan biri olmustur. O dénemde Istanbul Universitesi biinyesinde yer
alan ve egitimini yurtdiginda sosyal bilimler iizerine tamamlamis Tiirk ve Tiirkiye’ye
siginmig Alman akademisyenler tarafindan 1930°1u yillarda biiyiik ilgi goren bu akim
kent karsit1 bir tavrin dogmasina sebep olmustur. Bu akim Istanbul’un belki de bir siire

daha sakin kalmasina sebep olmustur.
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Erken Cumhuriyet doneminin 6nemli bir kdyliicli ideologu olan Nusret Kemal Kdymen,
materyalist gorlisiin tamamen kentgi bir diisiince oldugunu, koyleri yok etmek, halki
biiylik kentlere toplayarak “oldukca karmasik ve isbirlike¢i bir is boliimiiyle” orgilitlemek
istedigini soyler (Koymen, 1936, akt. Giil, 2015:108). Yine Koymen kentlerin maddi
olarak giivenli olmadigini dile getirmistir. Kentin insanlarda aglik ve issizlik riski
yarattigin1 sOylemistir. Kent sakinlerinin birbirlerine ve kente parasal ve idari baglarla
bagli olacaklarini ve bu sebeple her zaman “bagimsiz ve diiriist demokratik vatandaglar”
olamayabileceklerini anlatmistir (Koymen, 1936, akt. Giil, 2015: 109). Bu donemde iggal
altinda olmayan ve dis diinyayla tam bir iliski igerisinde bulunmayan Anadolu
koylerindeki halk kapitalist ideolojiyle zehirlenmemis insanlar olarak goriilmekte ve bu
koyliiciiliik ideolojisi 1940’lara kadar gegen siirede Istanbul’un imar programini etkileyen
etkenlerden biri olmaktadir (Giil, 2015: 110). Koy iyi, kent kotl goriisii kdylerin donem

icinde gordiikleri 6nemi ve 6zeni anlatmaktadir.

Cumhuriyet’in baslattig1 kentlesme politikasindaki degisimlerde mevcut toplumsal yap1
korunmaya calisilmistir. 1930’lu yillarda {ilke niifusunun yiizde seksenden fazlasinin
kirsal kesimde yasadigini1 ve Tirkiye’nin bu donemde bir tarim iilkesi niteligi tagidigini
belirtilmistir. Sanayi alaninda calisma imkanlarmin kisitliligini, kdyden kente goc
tesebbiislerinin biiylik karmasalara sebep olacagi ve bu durumun istenen toplumsal
denetleme hareketini, o donem politikalar1 icerisinde imkansizlastiracagi seklinde
yorumlamistir. Okuma yazma oraninin kentlerde kismen daha yiiksek olmasinin bile
Kemalist reformun kisith bir basarist olarak goriilmiis, reformlarin yine de bu donemde,
koylerin ¢ok azinda etkisinin goriilebildigini sdylemistir. Bu sebeple de yiiriitiilen
politika, koyliileri kente go¢ ettirmek yerine kdylerinde tutmayi, kent hayatinin olumsuz
gostermeyi ve kirsal kesim insanlarin1 Kemalist ideolojinin olumlu yanlar1 konusunda
egitmeyi amaclamistir (Giil, 2015: 107). Istenen kontrolii yitirmemek, denetim disina

cikilirsa karsilasilabilecek sorunlara kars1 6nlem almaktir.

Biitiin bu degisiklik ve gelismelerle birlikte, kentlesme adina hukuksal alanda da bir
takim yenilemeler gozlenmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin yeni diizeni adina yapilan
degisimlerin 15181nda yeni sehir planlamasi ile ilgili 1920 ve 1930°1u yillarda kanunlar
cikartilmigtir. Biiyiik Millet Meclisi tarafindan ¢ikartilan ilgili kanunlar kronolojik olarak;
Belediyeler Kanunu (1930), Belediyeler Bankasi Kurulug Kanunu (1931), Belediye Yap1
ve Yollar Kanunu (1933), Belediyeler Istimlak Kanunu (1934) ve Belediyeler imar
Heyeti Kanunu (1935)’dur. Cikartilan bu kanunlar istanbul’un bugiinkii durumuna

ulagsmasinda etken araclardir. Bu sekilde kentin planlanmasi ile ilgili yetki alanlar
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genisletilmek istenmektedir. Osmanli doneminde belediye olarak tanimlanan
“sehremaneti” kavrami bu donemde degistirilmis, lilke genelinde yeni belediyelerin
kurulmasina karar verilmistir. Yeni sistem, on binden biiyiik niifuslu her kent ve kasabaya
imar plan1 hazirlanmasini gerektirmistir (Giil, 2015: 105-106). Bu dénemde hiikiimetler,
niifusu yaymak ve bazi secilmis yerlesim yerlerini yogunlastirmak icin bir takim
yontemler denemislerdir. Anadolu’nun bazi kentlerinde fabrikalar kurmuslardir (Keles,
2016: 381). Devlet, Baskent ve Istanbul’a ulasim baglantilari iizerinde ¢alismalar yapmus,
sanayi kuruluslarinmn biiyiik bir cogunlugu, Istanbul, Marmara ve Ege bélgeleri digina
yerlesmistir. Burada kurulan fabrikalar Anadolu’nun niifusunu ve 6nemini arttirmak
istemektedir. Gelisim icin se¢ilen noktalar dncelikle niifusu 10.000°den fazla olmayan
kentlerdir ve bu konu ile ilgili kullanilan araglar i¢inde ilk Oncelik demiryolu

uygulamalari olmustur (Keles, 2016: 381).

Mevcut rejim Osmanli formlarinin kullanilmasini 1931 yilindan sonra tamamen yok
saymistir (Gil, 2015: 103). Artik katiyen eskiye bakilmamasi istenmektedir ve bu

Tiirkiye’nin modernlesmesi adina verilen bir karardir.

Hiikiimet Ankara igin kullandig1 yoéntemin aymisimi Istanbul’un planlamasi icin de
kullanmigtir. 1933 senesinde yine uluslararasi bir yarisma diizenlemistir. Genis kapsamli
aragtirmalarin sonucunda {i¢ isim bu yarismaya davet edilmistir. Fransiz Alfred Agache,
Hermann Ehlgoetz ve Fransiz Henri Prost Istanbul’u planlamak igin se¢ilmistir. Fakat o
donemde Henri Prost Paris Planlama Biirosu’nun basinda gérev yapmakta oldugu i¢in
yarismaya katilamamisg, onun yerine bir diger isim olan Fransiz Jacques Henri Lambert
secilmistir. Plancilar ¢alismalarina baglamadan evvel kentin genel haritalarinin tedarigi
saglanmistir ve “onlardan cesitli planlama segenekleri iceren raporlar hazirlamalari
istenmistir.” Hazirlanan ii¢ Onerinin de incelenmesi i¢in bir alt komite kurulmustur.
Yarigsmaya katilan ii¢ projenin ortak noktalarin1 Bilsel su sozlerle anlatmaktadir (Bilsel,

2010: 104);

“Her ii¢ projede de Istanbul’un limanlarimin ve sanayi bolgesinin nerede
konumlanacagina, ticaret merkezinin nerede gelistirilecegine, konut bolgelerine ve yesil
alanlara iliskin oneriler getirmekte; Hali¢’in iki yakasinda Eski Istanbul ile Beyoglu
arasinda boliinmiis olan iki yerlesim bdlgesinin nasil baglanacagina ve kentin ulagim

sorununa yonelik ¢oziimler gelistirmektedirler.”
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Sonucunda ise jiiri tarafindan {i¢ planlamacidan Ehlgoetz’in ¢alismasinin gergege en
yakin, en uygun ve Istanbul’un tarihi ve dogal yapisina en ¢ok saygi gosteren calisma
olduguna karar verilmistir. Ne kadar jiiri ve alt komite arasinda Ehlgoetz’in ¢aligsmasinin
secilmesi ile ilgili fikir birligi saglanmis olsa da, segilen bu plan hicbir zaman

uygulanamamistir (Bilsel, 2010: 104; Gtil, 2015: 119-121).

Istanbul igin ayn1 désnemde, 1933 yilinda Isvicre dogumlu taninmis mimar Le Corbusier
de bir 6neri hazirlamistir. Corbusier calismasinda Istanbul’un var olan kentsel kimligini
ve dokusunu korumayi tercih etmistir. Ancak Corbusier’in oOnerisi daha Once
bahsettigimiz ge¢mise karsi olusturulmak istenen tutum sebebiyle kabul edilmemistir

(Giil, 2015; 122).

Cagirilan adaylarin higbiri ile nihai bir uzlasiya varilamamis, bu sebeple de bir diger
isim davet edilmistir. Bu isim o donem i¢in Almanya’daki siyasi problemler nedeniyle
Istanbul’da Giizel Sanatlar Akademisi’nde egitim veren, dnceleri Berlin Belediyesinin
imar sefligini yapmis, mimar, kent plancist ve teorisyen olan Alman Martin Wagner’dir
(Bilsel, 2010: 105). Wagner “esas olarak asgari, sosyal ve saglik standartlarinda diisiik
maliyetli konut tiretimi” ile ilgilenmektedir. Giil’e gore (2015: 122-123), “on dokuzuncu
yiizyilda biiyiik kentlerde arazi spekiilasyonu sonucu ortaya ¢ikan binalar genellikle bu
standartlardan yoksundur.” Wagner’in yogunlagtig1 sorunlar; ulasim, maddi kaynak
saglanmasi, kentin merkezi ve dis bolgeler arasindaki iliski olmustur, sehir ve ¢evresi igin
bir mastir plan hazirlamig, hazirladig: bu planin uygulanmasi i¢in bir mevzuat olusturmus

ve de kent i¢in birgok Oneri ve plan lizerinde ¢calismistir.

Fakat Wagner’in calismasi da kabul edilmemis, onun yerine yine Fransiz sehir plancisi
Henri Prost hiikiimet tarafindan ideal bir plan hazirlamasi i¢in yeniden Istanbul’a davet
edilmigtir (Bilsel, 2010: 105). Daha o6nceki yarigma davetini o donemdeki gorevi
sebebiyle reddetmis olsa da, bu teklifi tamamen geri ¢evirmemistir. Prost, ayn1 zamanda
“Biiyiime ve Giizellestirme Planlari’min kuramcisidir”'. Giil, o dénem igin istanbul’un
durumunu ve Henri Prost’un Istanbul’a gelisini su sozlerle anlatmaktadir (Giil, 2015:

124)

“1933’deki yarismaya katilmayi reddeden Prost, o zamanlar niifusunun neredeyse

yarisin1 kaybetmis, sayisiz yanginlar ge¢irmis, diisman ordular tarafindan iggal edilmis

' Konuyla ilgili ayrintili bilgi igin bkz. Pinon, 2010.
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ve yeni rejim tarafindan ihmal edilmis olan Istanbul igin bir imar plan1 hazirlama teklifini

kabul etti.”

Prost’un Istanbul’a gérev igin gelisi oncelikle 1934 senesinde “Yalova Termal
Istasyonu’nun planlanmasimi etiit etmek iizere” davet edildikten sonrasina
dayanmaktadir. Prost’un tercih edilmesinin nedenlerinden biri de daha 6nce yaptigi
caligmalar sayesinde Dogu Kkiiltiiriine ve insanlarmin karakteristik yapisina hakim

olusudur (Bilsel, 2010: 106)

1934 yilina gelindiginde kentlerin gelismesi siireci devam etmektedir ve yonetim
seklinin belirlenmesi ve tatbiki ile ilgili olarak belediyelerin olusturulmasi adina bes y1llik
bir plan hazirlanmigtir. 1930 ila 1948 yillar1 arasinda yaklasik 240 kasabaya ait haritalar
olusturulmus ve Anadolu’da yer alan kent ve kasabalar i¢cin 300 adet plan tamamlanmistir

(Gil, 2015: 106).

1935 yili sonrasi yapilan yatirnmlar i¢inde bulunulan ekonomik durum karsisinda
izlenen politika ile Asar Vergisi yeniden giindeme gelmis ve olusan fazla {iriiniin (arti-
iiriin) ciftciye birakilmamasi kararlastirilmistir. Banka destekli kredi sistemleri gézden
gecirilmis ve bu krediler genellikle tarimsal faaliyetlere destek amaciyla diizenlenmistir

(Cavusoglu, 2014: 110-113).

Tekrar Istanbul’un kentsel planlamasi siirecine donecek olursak, Henri Prost 1935
senesinin yaz doneminde Istanbul’a gelmistir, 21 Haziran 1936 tarihinde sehir
planlamasindan sorumlu kisi olmak iizere iki yillik bir sézlesme imzalanmis, ancak 27
Aralik 1950 tarihine kadar da bu goreve devam etmistir. Davet edildigi donemdeki
belediye reisi olan Muhittin Ustiindag ile bu sdzlesmeyi imzalamis ve ilk nazim plan
calismasini da Ustiindag déneminde hazirlamistir. Istanbul’un yénetimi daha sonra Liitfi
Kirdar’a ge¢mis, Prost’un hazirladigi plan ise Liitfi Kirdar doneminde de ayni rota
lizerinden ancak biraz gelismis ve ayrintili olarak devam etmistir. Prost, sehrin
biitiiniinden ziyade onu parga parga incelemis, Tarihi yarimada ve Beyoglu plani i¢in bir,
diger bolgeler icinse ayr1 imar planlari hazirlamigtir (Bilsel, 2010: 106-107; Giil, 2015:
125-126).

Bilsel’e gore (2010: 141); Prost Istanbul’un Avrupa Yakasi’nin ulasimi icin ii¢ arter
belirlemistir. Bunlardan biri “turistik yol” olarak ifade edilen Bogaz tepesindeki

yerlesimlerin baglantisin1 saglamay1 amaglayan yol; ikincisi, “Nisantasi’ndan baslayip
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Yildiz Parki’nin iistiinden Ortakdy’e ulasan” bir hat; sonuncusu ise “Sisli-Biiyilikdere ve
Besiktas-Biiylikdere yollarmin kavsagindan baglayip Belgrad Ormani’na ve Kilyos
Plajma yonelen iist yol”dur. Bu planin dikkat ¢ekici yonlerinden bir digeri ise Prost’un
Halig kiyilarmni orta ve biiyiik sanayinin konumlanmasina agmasi olmustur (IBB, 2009:

74). Pinon (2010: 73), Prost’un Istanbul’a yaklasimini su sdzlerle yorumlamaktadir;

“Prost, tarihi Istanbul igin yeni yollarm acilisi, yeni donanimlarin, gerekirse yeni
semtlerin olugmasiyla biiyiik bir doniisiim ongormiistiir. Kentsel dokulara kararli bir

bicimde, anitlara ise saygiyla miidahale etmeyi diisiinmiis; zorlu iddaas1 da bu olmustur.”

Kentin biiylikliigii, gecirdigi yanginlar sonucunda degisen ¢ehresi ve de hiikiimetin
Ankara ile ilgili taleplerinden dolay1 Istanbul’u geri planlara atma arzusuna ragmen
Istanbul bir Avrupa kentidir. Prost’un amac1 Istanbul’da bos olan arazilerde yeni semtler
olusturup, buralarin insasi tamamlandiktan sonra eski semtleri yeni olanlara tasiyip,
eskiyi yikmak, akabinde de eskileri yeniden yaratmaktir. Onun i¢in ticari bolgeler ve
yerlesim bolgeleri Istanbul’da zaten mevcuttur ancak sanayi bdlgeleri meveut degildir

(Pinon, 2010: 76-77).

Prost yaklasik 14 sene gorevde kalmis olmasina ragmen olusturdugu imar plani ve bu
plan iizerinden onerdigi konular tam olarak hayata gegmemistir. Yalnizca bir takim yol
ve park yapim isleriyle bazi yikimlar gerceklesmistir. “Prost’un planinin tam olarak
uygulanamamasinin sebeplerinden biri Ikinci Diinya Savasi’min yol ac¢tigi maddi
zorluklardir.” Prost’un hazirladigi planlarda uygulanmasi istenen kalemler savas
kosullarinda karsilanmasi gii¢, yiiksek maliyetler gerektirmektedir. Bir diger konu ise
projelerin tamamlanmamis olmalariydi. Gl (2015: 135-138), Prost’un hazirladig

calismanin uygulanamayisinin sebebini su sozlerle aktarmistir;

“Ikinci olarak, imar planmnin tasari niteliginde tamamlanmamis olmasi uygulanmasiyla
ilgili zorluklara bir yenisini ekliyordu. Eldeki belgeler acik¢a gdsteriyor ki, planlanan
yollarin bir kism1 ne dogru tasarlanmis ne de tatbik edilebilir nitelikteydi. Ozellikle de
sehrin etkin topografyast her daim g6z 6niinde bulundurulmamaisti, bu da bazi yollari
yapabilmek icin genellikle anlatim1 zor ve bazen de gerceke¢i olmayan genis Olcekli ve
gereksiz yikimlara neden olmaktaydi. Bir diger kusuru ise saglam istatistiki veriden ve

analizden yoksun olmasiydi.”
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1937 yil1 itibari ile memur konutlarina devlet biit¢cesinde bir boliim ayrilmasi istenmistir
(Giil, 2015: 151, Keles, 2016: 490-491). Ayn1 donemde gergeklesen bir diger gelisme ise
kentlerin kendi kimlik &zelliklerinin iktisadi agidan degerlendirilmesidir. Mevcut
potansiyel ve Kkiiltiirel altyapi incelenerek bu kentlere yardimci olabilecek ticaret
borsalarinin kurulmasi ve de 1938 yilinda yine bu kentlere destek amach olarak faaliyete
gecen Toprak Mahsulleri Ofisi’nin, ihtiyact degerlendirerek ¢iftcilere gerekli gordiikleri
{irin yatirrmlarini saglamasi onemli atilimlardir. izlenen stratejiler arasinda ziraat ile ilgili
egitim veren ve tarimla ugrasan halkin konu ile ilgili daha da bilgilenmesine yardimci1

olacak enstitiilerin agilmasi da yer almaktadir (Cavusoglu, 2014: 114-115).

1939 yilina gelinmeden onceki son iki yilin, 6zel tesebbiisiin 6zendirilmesini
destekleyen yeni bir ¢alisma, Celal Bayar’in basbakanligi doneminde baslatilmigtir
(Boratav, 2016: 67).

1939°da Ikinci Diinya Savasi’nin getirdigi ekonomik zorluklar savasin igerisinde yer
almamasma ragmen Tiirkiye’yi de etkilemistir. Ingiltere ve Fransa ile imzalanan
Karsilikli Yardim Antlagmasi bir ittifak dogursa da Tiirkiye savasin disinda, tarafsiz
kalmay1 tercih etmistir, fakat her ne kadar dahil olunmamis olsa da jeopolitik konum ve
siyasi iligkiler sebebiyle Tiirkiye Ikinci Diinya Savasi siiresinde tehlike altinda yer
almigtir (Tezel, 2015). Bu donemde ekonomik kaynak darligi ve bu kaynaklarin milli
savunmaya ayrilmis olmasi toplumsal ve ekonomik acgidan gerekli altyap1 yatirimlarini
zorlagtirmigtir (Giil, 2015: 149-150; Keles, 2016: 490). Tiirkiye Cumhuriyeti her ne kadar
savasa dadhil olmamis olsa da, yetiskin niifusun biiyiik bir boliimiiniin her ihtimale kars1
askere alinmis olmasi iiretimde ciddi diisiislere ve ekonomide daralmalara sebep olmustur
ve netice olarak bu olumsuz kosullardan en fazla etkilenen kdy halki olmustur

(Cavusoglu, 2014: 110; Boratav, 2016: 83).

Bu dénemde yasanan bir diger konu gecekondu sorunudur. Ozellikle ikinci Diinya
Savas1 sonrasinda, kentlesmenin hiz kazanmasi ile birlikte gecekondu sorunu Tiirkiye nin
biiylik kentlerinde bas gostermeye baslamistir. Keles’e gore (2015: 371) gecekondu
toplumsal bir olaydir. Nitekim tarim ile gec¢imini saglayan koy halki, koylerdeki
makinelesme ve is giiclinlin azalmasiyla ¢oziimii, kentlerdeki sanayi kuruluslarinda
aramakta ve barinma ihtiyaciyla karsilasmaktadir (Giil, 2015: 151; Keles, 2016: 490-
491). Gogmenler ilk etapta kente geldiklerinde kokenleri olan ve sahip olduklar1 topragi
kaybetmeden buradaki hayat1 deneyimleyebilmektedir. Sonraki etapta ise, kente taginmak

icin gerekli tiim ayarlamalar1 tamamladiktan sonra kisa siireligine kdylerine geri donerek,
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bu kez de ailelerini de yanlarina alarak kente go¢ etmektedirler (Isik ve Pinarcioglu, 2015:
114-115). Devletin kent i¢inde ve kentin yakin gelisme alanlarinda biiyiik topraklarin
sahibi olmasi, genisleyen kentler icin neredeyse simirsiz sayilabilecek bir kaynak
yaratmis, kentlesmenin ilk donemlerinde kente gocen kitlelerin yerlesecekleri alanlar bu
stoktan karsilanmisg, genis Hazine arazileri gecekondu yapimi i¢in isgal edilerek kentsel

gelisime agilmistir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 115).

Koyden kente gd¢ edenlerin barinma ihtiyact temelde devletin sorumlulugundadir,
ancak kaynak kisitlilig1 sebebiyle ihtiya¢ duyulan kadar konut saglanamamaktadir. Bu
soruna bir ¢éziim olusturmak adina 1939 senesinde baslatilan bir uygulamayla konut
kiralar1 belirli bir sinir1 asamayacak sekilde diizenlenmistir (Giil, 2015: 151, Keles, 2016:
490-491).

1940-1942 yillar1 arasinda uygulanan iktisat politikalar1 varlikli kesimi olumsuz
etkilemis, bu durum ise biirokrasinin siyasi giiclinii zayiflatmistir (Tezel, 2015). Boratav
savas sonrasi donemin siyasi ve iktisadi durumunu su sdzlerle 6zetlemistir (Boratav,

2016: 84);

“1940 sonrasinin darlik kosullarinin bir yandan mevcut sinif yapisiyla, 6te yandan siyasi
kadrolara ve yiiksek biirokrasiye ¢ok genis yetkiler veren iktisat politikalariyla birlesmesi,
bu donemde gelir dagiliminda fevkalade o6nemli degisikliklere yol agmis ve bu
doniigsiimler savas sonunun ekonomik, sosyal ve siyasi gelismelerini biiyiik Slgiide

bi¢cimlendirmistir.”

Ithalatin, yani hammadde, ara mali ve yatirrm mali diye nitelendirilen {iretim dgelerinin
de azalmasi 1940 — 1945 aras1 donemini, iiretim yapilan tiim kanallarin ve milli gelirin
diismesi sonucuna itmistir (Boratav, 2016: 88). ithal edilen mallarin diinya piyasasindaki
arzi, savas sebebiyle daralmistir. Savasin Tiirkiye’de yasattigi iktisadi problemler

ozellikle dis ticaret tacirleri arasinda biiyilik vurgunlara sebebiyet vermektedir.

Bunun yani sira yine bu donemde vurgulanmasi gereken iki gelismeden ilki "koy
enstitlileri", digeri ise savasin son yilinda bir miiddet sonra kabul goérmiis "topraksiz ve
az toprakli ciftgilere toprak dagitimimn1" destekleyen Ciftgiyi Topraklandirma
Kanunu'dur. Ote yandan, Cumhuriyet’in yeni kentlerinde istedigi iislubun yarattig

etkiler neticesinde KOy Enstitiileri’nin yani sira kentlerde Halkevleri, kirsal alanlarda ise
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Halkodalar1 kurulmustur.' Koy Enstitilleri’ni Boratav, “yoksul kdy ¢ocuklarmmn hem
egitimci hem de kirsal yapiy1 modernlestirecek aktif aktorler olarak kdye yerlestirilmesi.”
olarak agiklamistir. Donemin ydnetim kadrolar1 tarafindan kirsal kesim halki,
modernlestirebilecek bir proje, egitilebilecek ve gelistirilebilecek bir halk olarak
goriilmektedir. (Cavusoglu, 2014: 110-111; Boratav, 2016: 93). Giil ise koy enstitiilerini
az Once sozl edilen koy halkim1 kdyde tutma amacgh politikanin bir araci olarak
gostermistir. Yazar, kdy cocugunun daha farkli bir egitimden ge¢cmesi gerektigi i¢in
enstitiilerin kuruldugunu, bu farkli egitim anlayisinin ise teoriden ziyade pratik bilgiye
dayali bir egitim olmas1 gerektigini belirtmis, bu amacin gergeklestirilmesi i¢in 1940
yilinda ii¢ yillik bir deneme siirecinin ardindan kdy oOgretmenlerinin yetistirilmesi
amaciyla enstitiilerin bir tlir 6zel egitim kurumlar1 olarak agildigini sdylemistir (Giil,
2015: 107). Koy ¢ocuklarinin bir yandan kdyiin modernlesmesine destek olmalari, 6te
yandan da devlet i¢in arti deger iiretimine katkida bulunmalari hedeflenmektedir
(Cavusoglu, 2014: 131-135). Ancak koy enstitiileri ile ilgili tim bu 6ngoriilere ragmen
hedeflenen sonuclara ulasilamamistir. Kiiclik toprak sahibi koyliiniin yonetimle
arasindaki iligki zarar gérmiistiir. Bu durum koyliiniin toprak lizerinde yarattig1 tiretimi
giiclinli de zedelemis, nihayetinde ortaya ¢ikan vaziyetin diizeltilmesi i¢in de Cift¢iyi
Topraklandirma Kanunu diizenlenmis, yine de yeterli olmamistir (Cavusoglu, 2014: 110-

111).

Devlet, 1940 yilinda ¢ikarilan Milli Koruma Kanunu ile savas sirasinda ulusal ekonomi
lizerinde tam denetim hakki kazanmistir. Aynt zamanda 1940 senesinde Varlik Vergisinin
devlet kontroliinde, gayrimiislim is adamlar1 ile biiyiik ¢iftlik sahiplerine uygulanmasi,
bu tacir ve is adamlarmin gdgiine sebep olmustur. Ve bu durum “Istanbul’da faaliyet
gosteren Tiirk is adamlarina biiyiik olanaklar” dogurmustur (Giil, 2015: 151, Keles, 2016:
490-491).

Dis ticarete savas yillarinda uygulanan 6nemli bir miidahale de 1942’de cikarilan
"Varlik Vergisidir". Bu kanun ile Rum, Ermeni ve Yahudi isadamlar1 hiikiimet tarafindan
giicsiizlestirilmis, Miisliimanlarin dis ticaretteki rolii ise arttirilmaya c¢alisilmistir (Tezel,

2015). Amagclanan kirsal alanlarda yasayan kitlelerin yeni olusturulan sanayi alanlarina

' Halkevleri ve Halkodalari, Cumhuriyet ilan edildikten sonra, ilkenin gelisimi i¢in kararlastirilan

inkilaplar tam olarak iilkeye yayilamayinca, kentliden ziyade kirsal kesimin yasam kosullari, izlenilmek
istenen politikalarla uyumsuz bir seyir halinde olunca, kirsal kesimdeki halkin yeni politikalar
desteklemesi amaciyla, mimari agidan yeni donemin Uslup anlayislari tasiyarak, kentlerde ve kirsalda
kurulmus yapilardir. Halkevleri ve Halkodalari, 1950°1i yillarin basinda DP tarafindan kapatilmislardir.
(Cavusoglu, 2014: 131-135).
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yerlesmesini saglamaktir (Cavusoglu, 2014: 111). Bu durumda tiikketim ve gelir diizeyinin
diismesi sonucuna kars1 bir savunma tepkisi ve buhranin yarattigi durgunlugu asmay1
amaglayarak disa kapanip buhranin i¢ yansimalarini sinirlamaya ¢alisilmistir (Boratav,
2016: 59 - 81). Bu durum kd&ylii halkin ge¢imini olumsuz yonde etkilemis, sonug olarak
da hiikiimetin iktisat politikasinda sanayilesmeye hiz verilme ¢abalarinda olumlu etkiler
olusmustur (Tezel, 2015). Iktisat politikalar1 acisindan iki belirleyici dzellik olarak;
Korumacilik ve Devlet¢ilik, bu dénemin ilk sanayilesme donemi olarak nitelendirilmesini

miimkiin kilmistir (Boratav, 2016).

Bu donemde niifusun biiyiik bir ¢ogunlugu kdylerde yasamaktadir ve ekonomik
sikintilardan en ¢ok kdyde yasayan halk etkilenmistir. Giil (2015: 149-151), 1943°te Asar
Vergisi’nin yeniden alinmaya bagladigin1 ve bu sistemin koyliilerin elde ettikleri tarimsal
tiretimin yiizde onluk bir kismini devlete ddemeyi zorunlu kildigini ifade etmektedir. Bu
degisimler, koylerdeki yasam kosullarinin kétiilesmesine sebep olmus devletin vergi
uygulamasindaki kat1 tutumu ve kolluk kuvvetlerinin kotii muamelesi halkta devlete karsi
tepkiyi dogurmustur (Giil, 2015: 149-150; Keles, 2016: 490). 1944 senesinde ise memur

konutlart sorunu artik devletin meselesi haline gelmistir (Giil, 2015: 151).

1944-45 yillarinda planlanan iktisadi gelisimi amaglayan devlet¢i yatirim plani (sanayi
ve altyapir yatirimlart icin) sebebiyle biiyiik bir dis finansmana ihtiya¢ duyulmustur.
Amerika’nin bu donemde mali kaynaklarin1 ve teknik donanimimi bagka iilkelere
yardimci olmak i¢in kullanabilmesi ve yardimin kullanilabilecegi iilkelerin arastirilmasi
adina Yirminci Yiizyil Fonu isimli bir kurulus olusturmustur. Tiirkiye’nin bu finansman
ithtiyacinin saglanmasi da Yirminci Yiizyil Fonu’nun ilk ¢alisma alani olmustur. Calisma
geregince askeri ve teknik alanda uzman bir ekip Tiirkiye’ye gelmistir (Cavusoglu, 2014:
144).

1945 yilindan itibaren bir go¢ dalgast kenti hakimiyeti altina almaya baslamistir. Bu
durum kentin fiziki yapisini degistirmeye baglamis, sonucunda ise acik ekonomiye gecis
siireci iz kazanmustir. Ozel sektdr yatirimlarmin konuya dahil olmasi, ulagim ve
haberlesmedeki gelismeler, Istanbul’u 6nemli bir cekim noktas1 haline getirmistir. Zaman
icerisinde kent, bu ozellikleri ile iilke ekonomisinin en 6nemli noktas: olma 6zelligi
kazanmis, kurumlar ihtisaslasmaya, sanayi ise kent disina kaydirilmaya baslamistir (IBB,

1995: 45).
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Savas sonrasinda Sovyetler ile 1945 yilinda yasanan siyasi gelismeler', Ankara’nin
Amerikan destegine bagvurmasina neden olmustur. Amerika Birlesik Devletleri (ABD)
ile yogun siyasi ve iktisadi iligkiler icerisine girilmis, Amerikan yardimi ve kredilerine
dayanan bir iktisat politikas1 baslamistir. Bu politika savas yillarinda giiclenen yerli
varlikli  smiflarin, hiikiimetin  devlet kapitalizmi ve miidahalecilige dayanan
uygulamalarindan ve radikalizm gosterileri yapan bir takim biirokratlarin devlet
isleyisindeki giiclinden rahatsizlik duymasina ve ABD ile gelisen yeni iliskilerin
sonucunda kendi iclerinde de bir takim siyasal degisiklikler yapmalarina kolaylik

saglamaktadir (Tezel, 2015).

Yine donemin ekonomik kosullarina deginmek gerekirse, 1938 senesinde Mustafa
Kemal Atatiirk’iin vefat etmesi ve bunu izleyen II. Diinya Savasi yillarinin sonuglari,
donemin siyasi iktidarinin da degerlendirilmesine sebebiyet vermektedir (Cavusoglu,
2014: 112). Biitiin bu gelismelerden sonra tek partili rejimden ¢ok partili rejime gegis,
1946 yilinda DP’nin kurulusu ile bu donemde gerceklesmistir .

Donemin konut politikalarina bakildiginda 1946 senesinde Calisma Bakanligi
tarafindan kurulan Is¢i Sigortalar1 Kurumu (SSK) ile is¢ci konut kooperatiflerine ve konut
kredilerine, sigorta primleri destegi saglanabilmesi gibi baz1 sorumluluklarin bu kuruma
aktarilmasi istenmigstir. Ayni y1l gerceklesen bir bagka degisiklik, konut kredilerinde etkili
bir role sahip olan Emlak ve Eytam Bankasi’nin adinin Emlak Kredi Bankas1 olarak
degistirilmesidir. Savas sonrast diinyanin ekonomik yapist ve siyasi durumu ile
biitiinlesilmesi icin bir takim reform hareketlerine girisilmistir. Digsarida ABD ve Avrupa
ile savag sonrasinda giiclenen iligkiler ve bu iliskiler sonucunda iktisadi politikalarda

olusan degisiklikler, hiikkiimetin sanayi sektoriine gosterdigi 6nemi azaltmistir.

Savasi takip eden yillarda yasanan tiim ekonomik zorluklardan sonra iilke ¢apinda siyasi
bir yenilenme bas gdstermistir. Tiim bu etkiler sonucunda ise Tiirkiye’de ¢ok partili
demokratik sisteme gegis siireci baslamis ve devlet ekonomik ve sosyal politikalarda bir
takim degisiklikler yapma adina girisimlerde bulunmustur. So6zii edilen devlet
yapisindaki degisiklikler, uzun siiredir devam eden koycii tutumun yavas yavas
degismeye baslamasina sebep olmustur. Bu durum, savas sonrasinda kentlesmenin ivme
kazanmasina, niifusun sanayide c¢alisan kisminin oranini  arttirmasimna @ ve

gecekondulagmanin baslamasina sebep olmustur (Giil, 2015: 149-150; Keles, 2016: 490).

' Konu ile ilgili ayrmtil1 bilgi igin bkz. Tezel, 2015.
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Gul’iin sozleriyle (2015: 153) “Temmuz 1948°de Tiirkivye hem Avrupa Ekonomik
Isbirligi Teskilati'na hem de Uluslararast Para Fonu'na resmen iiye olmustu ve meshur
Marshall Plant altinda Amerika’dan gelen yardimin uygulanmasini kolaylastirmak adina
olusturulmus Avrupa Kalkinma Programi 'na dahil edilmigtir.” Marshall yardimi tarimda
insan giiclinliin yerini makinelerin almasini saglamistir. Bu durum kirsalda azalan

isgliciiniin sehirlere yonelmesi ile neticelenmistir (Cavusoglu, 2014: 144).

Planin amaci; oncelikle Tiirkiye’yi kapsamayan bir nokta olarak Avrupa’nin yeniden
giiclinii toplamasin1 saglamak, bir bagka nokta Amerika’nin kendi iktisadi altyapisini
kuvvetlendirmek arzusu ile bir kar arayisi igerisine girerek potansiyeli olan {tilkelerle
iliskilerini giiclendirmek ve son olarak da yoksullugun ulastig1 boyut neticesinde dogan

komiinizmi yok etmek olarak agiklanabilir (Ziircher, 2000: 304).

Tiirkiye 0Ozelinde bakildigi zaman, bu program neticesinde Tiirkiye nin tarimsal
liretiminin makinelesme ile artmasi ve Bati’ya bu iriinlerin dagitilmasi, ucuz kredi
saglanmasi, karayolu aglarinin daha genis 6l¢eklere ulasabilmesi ve i¢ pazari gelistirmesi,
kirsalda olusan istihdam agiginin sanayiye yonelmesi ve “bir yandan iiretici diger yandan
kentli tiiketici haline getirilmesi” amaglanmistir. Yine bu donemde ABD’ye ait Amerikan
Export-Import Bankasi’ndan kredi talebinde bulunulmustur. Bu ve bunu izleyen kredi
talepleri Ankara hiikiimetini ciddi oranda dis bor¢lanmaya ve yabanci yatirimlara 6nem
veren bir politika izlemeye itmistir (Cavusoglu, 2014: 162; Giil, 2015: 152-153; Tezel,
2015). 20 Nisan 1948 tarihinde Amerikan Yardim Heyeti Kamusal Yollar Grubu ve
Tiirkiye Bayimndirlik isleri Bakanhig: arasinda bir sdzlesme imzalanmis, bu sozlesme
geregince iki iilke heyetlerince uzun siireli bir otoyol g¢evresi diizenleme programi

yurltilmistir (Gil, 2015: 154; Keles, 2016: 490-492).

Bati’dan saglanan yardim, tarimdaki hizli makinelesmeyi de tetiklemis, kirsal
bolgelerdeki traktor sayisin arttirmigtir. Kirsaldaki bu traktdr artigi tarim alanlarinda artik
insan giiciine ihtiya¢ duyulmamasina neden olmus, akabinde biiylik kentlere go¢
edilmesine sebebiyet vermistir. Bu durum Istanbul’un bugiinkii gériiniimiinii tetikleyen
zincirin ilk halkasi olarak kabul edilebilir. Istanbul’un aldig1 goglerle, niifusunun hizla
artmasi, basta sozii edilen Prost’un imar planindaki eksik kisimlari daha da one
cikartmistir. Giil bu durumu (2015: 154-155); “(s)ehir birtakim daginik ve parca parga
yiiriitiilen giizellestirme projelerine sahit olduysa da, Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra

Istanbul’a akin eden yeni gd¢menlerin barmma sorunlari i¢in herhangi bir plan
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yapilmamist.” Diyerek aktarmaktadir. Yine Giil’e gore (2015: 155), bilhassa sur dist
bolgelerde gozlenen konut yetersizligi kamu arazilerinin yasadist kullanimina ve
buralarda yine yasadist derme c¢atma konutlar yapilmasina sebep olmustur. 1948
senesinde gecekondular1 Onlemeyi amaclayan ilk yasa ¢ikartilmistir. Bu yasa
cikartilincaya kadar ise biiylik kentlerde yaklasik 25-30 bin kadar gecekondu yapildig:
sanilmaktadir (Keles, 2015: 371-375). Donemin siyasi durumu incelendiginde ise DP’nin
22 Mayis 1950 tarihinde iktidara gelerek DP Hiikiimeti donemini baglatmigtir. Bu durum
ise lilke icerisinde 27 sene icerisinde olusmus bir takim dengeleri degistirmistir. (Bilsel,

2010: 149; Giil, 2015-156).

Istanbul’un baskent 6zelligini yitirmesiyle, varlikli kesimlerin ve ydneticilerin ikamet
ettikleri semtler de ayni sekilde 6nem kaybetmistir. Siileymaniye, Fatih, Beyazit ve
Sehzadebasi’nda yer alan biiyiik evlerin odalar1 kiraya verilmeye baslanmis veya bu
konaklar yikilmiglardir. Bunun yani sira ise bu donemdeki {ist gelir gruplarinin yoneldigi

Beyoglu’nun énemi artmustir. IBB’nin 2009 raporuna gore (74);

“1950'lerin éncesinde Istanbul'un merkezi is alani Carsikapi, Sirkeci, Eminénii ve
Karakéy'ii kapsamaktadir. Beyoglu'na yerlesen iist gelir grubuna yénelik ticaret ise

Karakéy'den Istiklal Caddesi'ne kaymistir”.

Henri Prost’un Istanbul’un Sehir Planciligi gorevi 24 Ekim 1950°de sona ermistir.
Bunun sebebi Istanbul’un degisen diizeni ve ydnetim kadrolarryla arasinda giiclii bir
iletisimin olamayis1 ve planlarinin bazi noktalar ile ilgili anlagmazliklar olugsmasidir.
Bilsel’e gore (2010: 148) Belediye Meclisi, Prost’un hazirladigi Anadolu Yakasi’nin
nazim planin1 dikkate almayarak, burada yer alan tiim alanlar1 parsellere ayirmis ve 2

kath konut yatirimlarina acgik bir hale getirmistir.

3.1.2 1951 — 1980 DONEMI

Tiirkiye’de iktidarin degismesi ve Istanbul’da Prost déneminin sona ermesi ile birlikte,
Prost’'un daha once hazirlamis oldugu ancak uygulanmamis olan planlarinin
uygulanabilirliklerinin incelenmesi i¢in bir komisyon kurulmustur. Bu komisyon 1951
senesinde “Revizyon Komisyonu Raporu 1951 adiyla bir rapor hazirlamistir. Giil’e gore
komisyonun hazirladig1 bu raporda, mevcut imar plani, ylizeysel olarak yorumlanmus,
aynt zamanda “aragtirma ve istatistiksel caligmalardan, niifus artigi, kenti bolgelere

ayirma, ulasim, barinma, saglik, egitim, sanayi siteleri, jeolojik ve meteorolojik veriler
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ve ilgili hukuki imar maddeleri” gibi Onem tasiyan konularin yoksunluguna yer
verilmistir, bu denli ciddi konular yerine ise planlarin, kenti giizellestirmek ve siislemek
ile ilgili oldugu belirtilmistir. 1952 senesinde; vazifesi, imar planlarinin hazirlanma
siirecinde danigmanlik yapmak olan, Istanbul Belediyesi ile isbirligi icinde calismasi
istenen, Istanbul Daimi Komisyonu isimli yeni bir komisyon kurulmustur (Giil, 2015:

169).

Bu sirada, yine 1952 senesinde, Tiirkiye NATO tiyesi olarak kabul edilmistir. Bu durum,
tilkenin global platformdaki yeri i¢in biiylik 6nem tagimaktadir. Clinkii NATO {iyesi
olmak demek, iilkeye yonelik herhangi bir saldir1 durumu halinde, bu saldirinin diger iiye

tilkelere de yapildiginin kabul edilmesi anlamina gelmektedir (Sabah Gazetesi, 2016).

1953 senesine gelindiginde; Subat ve Haziran aylarinda, Istanbul Daimi Komisyonu,
Istanbul’un o donemki durumunu degerlendiren iki rapor daha hazirlamistir. Daha 6nceki
Gegici Komisyon’dan edinilen bilgilerle Daimi Komisyon ayrintili bir haritanin
hazirlanmamis olmasi ve analitik ¢alismalarin eksikligi konularint vurgulamistir (Gtil,
2015: 169-170). Bunun akabinde izinsiz yapilar: ilgilendiren ikinci yasanin ¢iktig1 tarihe
kadar, gecekondu sayis1 80 bine varmis durumdadir (Keles, 2015: 371).

Yine 1953 yili i¢in iilkenin ekonomik durumuna bakildiginda ise, tarimimn {ilke
ekonomisi i¢in ¢ok Onemli bir gilic oldugunu diisiinen DP {ilkenin iktisadi olarak
kalkinmasi adina bu alana 6nem vermistir. Bunun sonucunda da tarim alanindaki
teknolojik geligsmeleri desteklemeye 6zen gostermistir. Ciftciler i¢in ucuz kredi imkanlar
olusturmaya ¢alismis ve tarim iiriinlerine devlet katkisi saglamak istemistir. Neticede ise
tilkenin “biiyiik bir tahil ihracat¢is1” haline gelmesi amaclanmistir. Yaganan makinelesme
ve ulasim agindaki gelismelerle Anadolu koyliisiiniin diger kdy ve kentlerle arasinda bir

komiinikasyon ag1 olusmustur (Giil, 2015: 159-160).

Ekonomi ve sanayi alanlarinda olusan bu gelismelerin ardindan, yani ulagim ve iletigim
imkanlarinin artmasi, kdy Ol¢eginde tarimda uygulanan makinelesme politikalar: ile
niifus hareketinde degisimler gézlemlenmektedir. Artik tarimda insan giiciine ¢ok fazla
ihtiyag kalmamasi, bircok seyin makinelerle c¢oziilebiliyor olmasi tarimdaki is
olanaklarinda kisitlamaya sebep olmustur. Bunun {izerine bir de kdyliiniin kentle olan
iletisiminin kuvvetlenmesi de koylerdeki istihdamin, kentlerdeki sanayiye kaymasina
sebep olmustur. Bu da koyliiniin kentlere go¢ etmesi ve kent niifusunun giin gectikge

artmasi1 anlami tagimaktadir.
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Kentlerde yasanan hizli gog, buralarda yasayan ve buralara gd¢ edenlerin barmma
ithtiyacini katlamistir. Yine 1953 senesinde “izinsiz yapilar1” ilgilendiren ikinci bir yasa
cikartilmistir. Bu yasa c¢ikincaya kadarki siirecte ise kentlerdeki gecekondu sayisi

80.000’e varmis bulunmaktadir (Keles, 2015: 371-372).

1954 yilinda ithalatta yasanan gerileme, sanayilesme siirecinin baslamasina, DP’nin
kamu yatirimlarini genigletmek durumunda kalmasina sebep olmustur. Bu yillar diizensiz
kentlesme ve gecekondulagsmanin tirmandigi yillar olmustur (Boratav, 2016: 110).
Ekonomik agidan incelendiginde yurtdigindan ithal edilen mallarin, {ilke sinirlar
icerisinde de Tretilmesini saglayacak sanayilesme hareketinin yani “ithal ikameci
sanayilesmenin” arttirllmasi adina 1954 senesinde bir takim kararlar alinmistir. Bu
kararlar, sanayilesmenin tesviki i¢in ithalatin kisitlanmasini saglamaktadir. Isik ve
Pmarcioglu'na gore “ithal ikamesinin temeli, i¢ piyasa etrafinda toparlanan ulusal

ekonomidir” (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 99).

Kent planlamasina gelindiginde, Tiirk plancilarinin hazirligina devam ettigi yeni planlar
icin Komisyon yabanci uzmanlarin destegini almak istemistir. Savagin son yillarinda
biiyiik Londra Plani’nin miiellifi olarak gérev yapmis olan iinlii bir gehir tasarimcist Sir
Patrick Abercrombie, 1954 senesinde Miisavirler Heyeti’ne calismalarinda tavsiyelerde
bulunmak {izere Istanbul’a ¢agrilmistir. Abercrombie hazirladigi raporda kentin detayli
bir analizinin gerekliliginden ve haritalarin giincellenmesinin 6neminden bahsetmis,
mevcutta Miisavirler Heyeti’'nin izledigi yolun da dogrulugunu teyit etmistir. Ancak bu
gecici ve daimi komisyonlar ve hazirlanan raporlar 1950°1i yillarin baginda istanbul’da
gerekli goriilen degisimleri saglayamamustir (Giil, 2015: 170-171). Sonug olarak, bir¢ok
rapor hazirlanmis, bir¢ok tespit yapilmig ama detayli olarak uygulama adina bir ilerleme

kaydedilememistir.

Ayni yil, Avrupa Yakasi i¢in hazirlanan sanayi plam1 kapsaminda, “Mecidiyekéy-
Levent, Mecidiyekoy-Sisli, Bomonti ve Kasimpasa-Kagithane arasinda kalan kesimler
sanayiye agilmistir.” 1955 senesinde ise Istanbul Sanayi Plani yiiriirliige sokulmustur.
Buna gore; Hali¢’in sanayi doniisiimii bir bakima durmus, Topkapi-Rami ve Levent’in
yeni sanayi alanlari oldugu gozlenmistir. 1950°lerin ikinci yarisina kent Avrupa
Yakasi’'nda batida Yesilkdy’e, kuzeyde ise Levent’e dogru yayilmaya baslamistir (IBB,
2009: 75).
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Bu donem iktisadi agidan degerlendirildiginde, 1954 yilindan 1961 yilina kadar gegen
slirede ve yasanan olaylarda dis dengenin liberal rejimlerle saglanamayacagi sonucuna
vartlmistir. 1954 yilinda uygulanmaya baslanan dis ticaret rejimi ile iktisat politikalarina

yeni kontrol ve sinirlamalar getirilmistir (Boratav, 2016: 111-112).

1954 senesindeki siyasi ortama bakildiginda ise yapilan se¢imlerde iilkeyi yonetecek

parti olarak 1950 yilindaki gibi DP se¢ilmistir (Gtil, 2015: 161).

Biitiin bunlarin yaninda Istanbul’un niifusu hizla artmaya devam etmis, yollardaki
motorlu tasitlarin orani ciddi oranda yiikselmis, gittikge cogalan gdgmenlerin yasadigi
konut sikintis1 sehrin ¢eperlerinde gecekondularin artmasina’ sebep olmustur (Giil, 2015
172). 23 Eyliil 1956°da yeni imar hareketi, yikimlarin baglamis olmasina ragmen Adnan
Menderes tarafindan resmi olarak duyurulmustur. Yeni planlarda amaglanan konular,
“trafik sikisikligini azaltmak, mevcut sokak dokusunu yeniden diizenlemek, biiyiik
camilerin ¢evresindeki binalari yikmak, yeni caddeler yapmak ve yabanci ziyaretciler igin
Istanbul 'un cazibesini arttirmak” (Pinon, 2010) olarak siralanmustir. Konutlar igin de bir
politika gelistirilmek istenmistir. Donemin bagbakanit Adnan Menderes’e gore arsa
arzinin yeterli olmayis1 gecekondu sorununa sebep olmustur ve bu sorun, hiikiimetin yeni
yerlesim alanlar1 yaratmak igin satisa ¢ikacak arsa sayisini arttirmak ile hiikiimetin

coziilebilir (Bilsel, 2010).

1957 senesinde Istanbul genelinde yer alan gecekondu sayist 8.500 adettir ancak, 1957
senesine gelindiginde ise Zeytinburnu’nda 60.000 kisinin yasadig1 ve 26.000 konutun
bulundugu saptanmustir. Ik go¢ dalgasiyla gelen kesimler Halig ve sur disina yerlestirilen
sanayi bdlgelerinin etrafinda konumlanmislardir, Kagithane ve Zeytinburnu ilk

gecekondu mahallelerinin temelleri olarak goriilmektedir (IBB, 2009: 74-75)

Ayni sene Istanbul Belediyesi tarafindan bir talimatname ¢ikartilmis ve daha énce var
olan “yaklasik 50 adet planlama yonetmeligi ve hukuki belgelerin yerine getirilmis ve
arazi istimlaki icin daha esnek” yeni bir Istimlak Kanunu mecliste onaylanmistir. Yine
bu mevzuatlar Basbakan’a imar programini baslatma yetkisi tanimistir. Imar planlarinin
teknik kisimlar1 i¢in dort adet biiro olusturulmus, bunlardan bir tanesi daha Once

Hannover ve Miinih kentleri i¢in ¢aligsmis olan Alman Profesér Hans Hogg liderliginde,

' 1950’lerde baslayan ve 80’ler boyunca devam eden gecekondulasmayla ilgili ayrmtili bir okuma i¢in bkz.
Isik ve Pinarcioglu, 2001.
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“kentin miikemmel turistik 6gelere ihtiya¢ duydugu ve modern bir trafik sistemi i¢in
genis yollarin gerekliligi, hizli niifus artisinin géz Oniine alinarak yeni bir yol ag1
olusturulmas1” onerilerini sunmustur. Bir diger biiro Belediyenin Imar Miidiirliigii
Biinyesinde, mimarlar ve miihendisler gibi teknik elemanlardan olusturulmustur. Ugiincii
biiro Karayollar1 Genel Miidiirliigii biinyesinde, dordiincii biiro ise Baymdirlik isleri
Bakanlig1 dahilinde, iller Bankasi biinyesinde Istanbul’da 1958°de hazirlanacak imar
planlarint yiiritmek, belediyelere yardimer olmak amaciyla kurulmustur. Bankanin
danigsmanhigmi Italyan sehir planlama profesérii Luigi Piccinato iistlenmistir. Bir
Amerikan Sirketi Iller Bankas: tarafindan imar planina, hazirladiklar1 Bogaz Képriisii
projesi ile dahil edilmistir (Giil, 2015: 204-205). 1958’de Imar ve Iskin Bakanlhig
kurulmustur (Keles, 2016: 490-492).

Yine iktisat politikalarina dondiigiimiiz zaman 1954 senesinde dis ticaret rejimine ve
iktisat politikalarina getirilen sinirlamalar, 1958 yilina kadar her yil Bakanlar Kurulu
tarafindan c¢ikarilan kararnamelerle kontrol altinda tutulmaya calisilmistir. Serbest
rejimin mevcut dis agiklari biliylitmiis olmasi bdyle bir dis ticaret rejiminin giindeme
gelmesine sebep olmustur. Yine bu donemde milli gelirin bilylime hiz1 diger donemlere
gore diislis gostermistir. 1958 ve 1959 yillarinda ig ticaret hadlerinde tarim aleyhinde bir
doniis yasanmistir (Boratav, 2016: 112-114).

1960 yilma gelindiginde Istanbul’un niifusu 1.680.000’¢ ulasmustir. Kentlesme hizi
belediyenin kontroliindeki alanlarin disina tasmis, bu durum yeni belediyelerin
olugsmasina sebep olmustur. “Sanayi alanlar1 ¢gevresinde olusan ilk yapilanmalar, giderek
her sektorden, diisiik gelirli halk tabakasmin yerlesme alanlar haline gelmistir” (IBB,
1995: 51).

1960 yilinda Istanbul artik genis bulvarlara sahip bir kenttir ve Uluslararas1 Uslup
tarzinda bir mimari anlayis kentte ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu iislubun en 6nemli
ornegi 1951-1955 yillar1 arasinda Skidmore Owings, Merrill ve Sedad Hakki Eldem
tarafindan tasarlanmis Hilton Oteli ve 1953’te Nevzat Erol’un tasarimiyla Belediye
Saray1 olarak gosterilmektedir (Giil, 2015: 206-207). 1960 senesine gelindiginde, 1953
senesinde 80.000 olan gecekondu sayis1 240.000°e ¢ikmistir (Keles, 2015: 371-372).

1960 senesinde gerceklesen belki de en 6nemli olay 27 Mayis 1960 askeri darbesidir.
Asker DP’yi esasinda ilk baslardan beri desteklememis, degisen bu siyasi ortam da

iktidarla aralarindaki iligskiyi daha da huzursuz hale getirmistir. Bu durum ¢ok ciddi bir
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siyasi ayrismayl dogurmaya baslamistir ve gittikge tirmanan gerginlik darbe ile

sonuclanmistir (Giil, 2015: 176).

1950’lerin ikinci yarisinda Kore Savasi sonrasi tarim triinlerinde azalan uluslararasi
talep ve piyasalardaki fiyat diisiikliigii DP’yi ekonomik zorluklarla kars1 karsiya getirmis
ve 1960’a kadar gecen siirede devletin borcunda muazzam bir bilylime goézlenmistir (Giil,
2015: 174-175). ithal ikamesi kavrami yine 1960 senesinde gergeklesen darbeden sonra
kurumsal bir kimlik kazanmistir. Isitk ve Pimarcioglu'na gore (2015: 99) bu

kurumsallagsmanin “yasal ve idari ¢ercevesi” de bu yillarda olugsmustur.

1961°e gelindiginde, darbeyle beraber TBMM kapatilmis, Cumhurbaskani, Bagbakan
ve kabinedeki diger bakanlar tutuklanmistir. Durugmalar 15 Eyliil 1961°de Celal Bayar
ve Adnan Menderes’de dahil olmak tizere 15 DP iiyesi i¢in idam karar1 verilmesiyle
sonlanmugstir. Istimlak Yolsuzlugu Davasi DP hiikiimetine kars1 agilan 19 davadan bir
tanesi olup, gerek¢e olarak uygun bir tazminat 6demeden, “vatandaslardan zorla imza
alarak Istanbul’un imar1 amaciyla dzel miilklerin yasa dis1 istimlaki; isci Sigortalar:
Kurumu gibi pek ¢ok devlet kurumunu yeni yapilmig bulvarlarin yani bagindaki arazileri
satin almaya zorlama; Besiktas’taki Zirai Donatim Kurumu binalarinin yasadist yikimi
ve Atakdy Konutlari ile ilgili yolsuzluk™ gibi konular gosterilmistir. Milli Birlik Komitesi
li¢ parti iiyesinin idamini onaylamistir. Maliye Bakani Hasan Polatkan, Disisleri Bakani
Fatin Riistii Zorlu 16 Eyliil 1961 tarihinde, Bagbakan Adnan Menderes ise 17 Eyliil 1961
tarihinde idam edilmistir (Cavusoglu, 2014: 146-154; Giil, 2015: 176).

Idamlardan sonra gerceklesen siiregte bir anayasa degisikligi gerceklesmistir. Yeni
anayasada, yani 1961 Anayasasi’nda toprak reformlarinin yeniden giindem maddesi
haline geldigi ve konut politikalarinda da bir iyilestirmeye gidilmek istendigi
gozlenmektedir. Nitekim 1961 Anayasasi ile devletin sorumlu oldugu goérevlere yenileri
eklenmis, Anayasa’nin 29. Maddesine gore, yeni konut politikalarinin ge¢im sikintisi
ceken ailelerin saglik kosullarinin da diisiiniilerek uygulanmasi istenmistir. Diinyanin ve
diinyayla birlikte Tiirkiye'nin i¢inde bulundugu yeni, olumsuz iktisadi kosullar gecim
sikintist ¢eken bu ailelerin oranini arttirmaktadir ve Anayasa’ya gore “barinma sorunu,
saglik hakkimin bir par¢asidir” (Cavusoglu, 2014: 145; Keles, 2016: 492). Devletin bu
konuda izledigi yol, ihtiya¢ sahipleri i¢in, onlarin kosullarmmi dikkate alan konutlar

hazirlamak olmustur. Oncelik ise maddi olarak kisithi ailelere verilmistir.
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Yine bu donemde bazi arazilerin kamulastirmaya agilmasi ve bu arazilerin fiyat
politikalarmin arazinin gerg¢ek karsiligina denk gelmesi ve bunun pesin olarak temin
edilmesi karar1 uygulamaya gecirilmistir. “Bu durumda, kamu kuruluslar: gercek karsilik
adi altinda, arsa pazarindaki siiriimdegeri genis 6lciide temel alan yiiksek kamulastirma

bedelleri 6demek zorunda kalmislardir” (Keles, 2015: 308-310).

Konut kiralarina getirilen sinirlama ise, biraz Milli Koruma Kanunu’nu ve biraz da
tilkenin ekonomik kosullar1 sebebiyle 1963 yilina kadar devam etmistir. Bu gecisten
sonra oOncelik, gecekondu sorunlarina verilmistir. Bu konuyla ilgili bir takim yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemeler bina yapiminin 6zendirilmesi ve tesvik
edilmesi ile ilgili, yeni yapilan konut yapilarinin yaklasik on seneye kadar bina
vergilendirilmesinin disarisinda tutulmasi ve isci konutlar1 konusunda ¢esitli gelismeler

saglanmasi ile ilgilidir (Giil, 2015: 151, Keles, 2016: 490-491).

Istanbul’un kentlesme siiregleri iizerindeki en 6nemli aktor belki de 1961 senesinde
kurulan Devlet Planlama Teskilati’dir (DPT). DPT’nin esas gorevi planlama, kalkinma
gibi toplumsal konularda devlete destek vermek olmustur. Calismalari; kentlesme, konut
ve gecekondu kavramlart {izerine olmustur. Bu konular iizerine hazirladiklari
caligmalarda ise tespit ettikleri konut sorunlar1 ve bunlarla ilgili izlenecek yollar1 belirli
ilkeler 15181nda ve hazirladiklar1 bes yillik planlarla agiklamiglardir (Keles, 2015: 345-
347).

Bu planlardan ilki olan /. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1963-1967 yillar1 arasini
kapsamaktadir. Bu planin kentlesme politikasi, esas olarak, biiyiik kentlerin giin gectikge
daha da biiylimesi ile alakalidir. Kentlesme politikasi adina tercih edilen durum, kentlerin
sahip olduklar1 istthdamla uyumlu bir biiyiime gostermesidir. Bu planda detayli bir
kentlesme politikas1 oldugu sdylenememektedir. Ancak bolgelerarast denge konusu
onem tasimaktadir. 1. Kalkinma Plani’nda konut konusu ve yasanan konut problemleri
dikkatle incelenmistir ve kalkinma i¢in 6nemli bir konu oldugu diisiiniilmektedir.
Standartlarin saptanmasi i¢in SSK ve Emlak Kredi Bankasi yetkilendirilmistir. (Dogan,
2013: 217; Keles, 2016: 83). Uygulamalara gelindiginde, yatirimlar konusunda 6nceligin
geri kalmig bolgelere verilmesi, yani sanayi kuruluslarinin yerlesiminde segilecek
noktalarin birbirine denk bolgeler arasinda daha az gelismis olan1 iizerinde
yogunlagilmast s6z konusu olmustur. Bunun yani sira saglik hizmetlerine, anayasada
deginilmis ve topluma bdyle sunulmustur. Yine az gelismis bolgelere hizmet saglanmasi

adima bu bolgelerde caligmaya gidecek personelin maaglarina zam uygulanmigtir.
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Boylelikle bu bolgelerde ¢alismak 6zendirilmek istenmistir. Ayrica gelir vergisi yasasi
ile ilgili de bir takim uygulamalar yapilmistir. Ornegin 8 Mayis 1963 tarihinde yasada
yapilan bir degisiklik ile azgelismis bdlgelere yatirnm yapmak isteyenlere bir vergi
indirimi uygulanmas1 saglanmistir, bu uygulamayla 6zel kesimdeki yatirimecilarin,
yatirim yapmay1 diislindiikleri konut imalatlarinda, belirlenen standartlar1 agmalarini
engellenmesi amaclanmigstir. 1966 senesine gelindiginde ise “gevre kalkinmas1” kavrami,

“bolge planlamasi yerine kullanilmaya baslanmistir. (Keles, 2016: 382).

Sonug olarak 1. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda amaglanan konular daha aktif bolgelere
yapilacak yatirimlarin arttirilmasini hedef alarak, konut yatirimlarina verilecek destegin
Gayri Safi Milli Hasila ve sabit sermaye igerisindeki 6neminin belirlenmesi yoniindedir.
Ancak gercek hayatta beklenenden daha farkli bir durum olusmustur. Ozel girisimci,
konuta yatirim yapmanin geri doniisiiniin faydali oldugunun farkina varmais, planin sanayi
ve benzeri i¢in olan kisimlarinda aksamalar goriilse de, konut kisminda neredeyse hig bir

problem veya erteleme yasanmamistir (Keles, 2016: 288).

Vergi indirimleri konusunda ise, herhangi bir krediye basvurmadan, bireysel konut
yatirimlarinda hicbir yaptirima ya da 6n kosula uyulma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Dolayistyla vergi yoluyla izlenen strateji, liiks konut imalatgilarinin yatirimlari iizerinde
cok fazla tesir etmemistir. “Konut yatirimlari i¢in, tim yatirimlarin %20’sini agsmama
zorunlulugu” bulunmaktadir ancak bu oran beklenildigi degerler dlgeginde kalmamus,
yiizde olarak bu degerleri agmistir. Ayni1 zamanda bu planin uygulanildigi yillarda
bireysel kredi talebi olusmustur (Keles, 2016: 492). Yine bu senelerde konut
yatinmlarinda ciddi artiglar gozlenmistir. Ancak bu artislar dahi, barinma kosullarini
iyilestirmek adma yeterli olamamistir. Gecekondulagsma ise daha biiyiik bir ivme
kazanmis durumdadir (Keles, 2015: 289). Bu planda uygulandig: goriilen bir diger konu
ise tarim dis1 sanayi yatirimlaridir. Birgok yerli ve yabanci sanayi sirketinin bu yillarda

cesitli bolgelerde fabrikalar kurdugu gozlenmektedir (Dogan, 2013: 217 -218).

Uygulanan konut politikalarinda, stratejik ¢ikis noktast konutlarin ebatlari ile ilgilidir.
Planli kalkinma donemlerinin baglangici olan 1964 senesinde ve sonraki yillarda
uygulanmak istenen kalkinma planlarinda toplumsal konut ile ilgili konulara yer
verilmistir. Bu konutlarin yapiminda halktan destek beklenmis ve bir takim vergi ve kredi
caligmalariyla da bu durum kolaylastirilmak istenmistir. Halk konutu kavraminin

standartlar1 yeniden diizenlenmistir (Keles, 2015: 270).
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Bu donem igerisinde toprak miilkiyeti kavrami ve topragin metalagmasi ile ilgili izlenen
politikalara bakildiginda devletin kentlesme konusunda daha sakin bir tutum izledigi
goriilmektedir. Gecekondulasma ayni siliratle devam ederken, imarli alanlardaki
apartmanlagma kentsel mekanin bi¢imlenisini degistiren ikinci olgu olmustur. 1965
senesinde yasal hale gelen “Kat Miilkiyeti Kanunu™' ile apartmanlasmayi yasalastiran ilk
diizenlemedir. Boyle bir diizenlemeye gidilmesinin sebebi ise gecekondulagma ve yap-
satciliga karsi izlenen tutumdur. Bu yasayla Istanbul’da kentsel alanlarda bulunan
arsalarin degeri biiyiik oranda yiikselmistir. IBB’nin 2009 senesinde hazirladig: rapora
gore (76); “insaat sektorii en canli dénemlerinden birine girerken, énce bos alanlar;
daha sonra yesil alanlar, parklar ve oyun alanlari apartmanlarla dolmustur.”
Gecekondulasmaya karsi ilk yasa ise 1966 senesinde 775 Sayili Kanun® olarak
yaymmlanmistir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 112). Bu yasada gecekondu; “imar ve yapi

yasalarina aykiri olarak, bagkalarina ait arsa ve araziler lizerinde ve arsa sahiplerinin rizasi

olmaksizin yapilmis yapilar” olarak agiklanmaktadir (Keles, 2015: 365).

Kentsel rant ve maliyetler artinda, biiyiik sanayi ¢dziimii kent ¢evresine yonelmekte
bulmustur. Bu egilimin bir takim 6zendirme c¢alismalariyla desteklenmesi Yakacik-
Tuzla-Cayirova-Gebze hattinin sanayi kuruluslari ile dolmasina sebep olurken, Kartal-
Maltepe’deki sanayi bolgeleri de bu durumdan etkilenmistir. Kentin Anadolu Yakasi
biiyiik 6l¢iide gelisirken, Avrupa Yakasi’nda Zeytinburnu ve Bakirkdy odakli olan sanayi
bolgeleri Sefakdy, Halkali ve Firuzkdy’e, Eyiip-Rami-Gaziosmanpasa’dan kuzeye, yani
Kiiciikkoy, Alibeykoy ve Kagithane’ye kaymistir. Sisli’den Maslak’a yonelen Biiyiikdere
Caddesi tizerinde, batida ise bir bagka sanayi alan1 yine bu donemde meydana gelmistir

(IBB, 2009: 76).

Tekrar kalkinma planlarina donecek olursak, 1. Bes Yillik Plani, 1968 — 1972 yillarini
kapsayan 2. Bes Yillik Kalkinma Plam takip etmistir. Kentlesme ile ilgili izlenecek
politikalar, bu planda daha anlasilir olarak agiklanmistir. Ulke ekonomisinin, toplumun
kalkinmasinin ve sanayi hareketlerinin sebep oldugu kentlesme, “desteklenmesi gereken
bir olgu ve ekonomiyi iten bir gii¢” olarak yorumlanmaktadir. Esasinda, bu planin ilk
planla neredeyse ayni oldugu ancak biraz daha ayrintili oldugu sdylenebilmektedir.

Uygulamalarda, yatirnmlar beklenen ve istenen oranlara ulasamamis, issizlik

' Konuyla ilgili ayrintili bilgi igin bkz. 634 Sayil Kat Miilkiyeti Kanunu

* Konuyla ilgili ayrintili bilgi igin bkz. 775 Say1ili Gecekondu Kanunu
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gbzlemlenmis, bunun yaninda ¢alisma sartlar1 da is¢iler icin yeterli ve uygun olamayinca,
yurtdisinda calisma meselesi popiilerlik kazanmaya baglamistir. Kentlesme herkes
tarafindan arka ¢ikilmasi ve 6zendirilmesi gereken bir konudur ve 2. Bes Yillik Plan’da
en ¢ok bu konu Onem tagimaktadir. Biiylik kentlerin ehemmiyeti, bu durumun
kullanilmasi1 ve hatta bu kentlerin daha da gelismesi iktisadi agidan ve toplum i¢in gerekli
goriilmektedir. 2. Plan, 1. Plan’dan en ¢ok bu konuda farklilik gostermektedir. Bolgeler
arasindaki kalkinmanim dengeli olmasi istenmekte; “Istanbul, Ankara, Izmir ve Adana

gelismis bolge merkezleri olarak benimsenmektedir” (Keles, 2016:83-85).

Izlenen politikalar da 1. Plan ile hemen hemen yolu takip etmektedir. Bu planda yalmizca
kentlesmeye bir ivme kazandirilmas: gerekliligi diisliniilmektedir. Bir az dnce de sozii
edildigi gibi takip edilen politika daha ¢ok bolge merkezlerinin biiyiimesi ile ilgilidir.
Keles bu durumu su sozlerle aktarmaktadir (Keles, 2016: 382-384);

“Kamu yatirimlart bu bolge merkezlerine yogunlastirilacak, iktisadi faaliyetleri
azgelismis bolgelere yoneltmek icin kamunun yapacagi iktisadi yatirimlara bu anlayis
icinde yer secilecek, ozel sektoriin sanayi yatirimlarint azgelismis bolgelere ¢ekmek icin
kullanilacak vergi indirimi, kredi imkanlar: ve organize sanayi bélgeleri gibi tesvik

’

araglart geri kalmis bolgelerdeki bu merkezleri ¢ekici kilacak sekilde kullanilacaktir.”

Neticede ise gerekli sartlar saglanmadan bir politika baslatildigi, bu politikanin da
azgelismis bolgeleri giiclendirmek amaciyla uygulanmak istendigi ve bu sebeple de
yatirimlarin buraya yoOnlendirilmesi caligmalarinin yapildigr bilinmektedir. Ancak
mevcut altyapt ve hizmetlerin ¢ok oldugu yerlerde olusan harici kullanimlar hesaba
katilmadig1 ve bu konuda bir fayda saglanamadigi i¢in tamamlanamamistir. Maddi agidan
kamunun yardim ve yatirimlar1 ile azgelismis bolgelerde goézlenen ilerleme yeterli
olmamigtir. Bunun sebebi ise, “bunlarin islev, zaman ve mekan tutarlilig1 i¢inde
gotiiriilmemesi” olarak agiklanabilir. Bu ¢galigmalarin tamami ciddi oranda mali bir yitime
de sebep olmaktadir. Bir onceki planda oldugu gibi vergi indirimi yine bu planda da
devam etmektedir. Kentler arasinda bir oncelik sirast olusturulmustur ve 2001 yilinda
“kalkinma oOncelikli il” statiisiine dahil olan 49 il saptanmistir. Bu illerin neredeyse
tamami1 Dogu ve Giineydogu Anadolu bdlgelerinde yer almaktadir. Ancak bu politikalar
bir siire sonra politikacilarin kendi bolgelerinden rahatlikla oy toplayabilmek igin, o
bolgelerdeki illeri listeye dahil ettikleri bir hal almistir (Keles, 2016: 382-384). Bu

kalkindirma politikalart “petro-kimya, ¢imento, makine ve cam” gibi sanayi
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isletmelerinin bu bolgelere yerlestirilmesi, bu konular iizerine yapilan yatirimlar ve

kirsalin desteklenmesi ile bir basar1 elde edebilmistir (Dogan, 2013: 218).

1970 senesine gelindiginde, Organize Sanayi Bolgelerinin durumu 6ncekilerden daha
yogun ve onlarin uzantilar1 halini almistir. “mevcut isyerleri yenilenme yoluyla
yogunluklarin1 artirmig, bu durum, basta Tarihi Yarimada olmak iizere eski kent
dokusunun yasadig: alanlardaki tarihi ve kiiltiirel kimligi oldukca tahrip etmistir” (IBB,
1995: 51).

Bu donemde biiyiik niifus yigilmalarmin etkisinde olan Istanbul’un karsilastigi en
onemli mekansal yenilik Bogaz Kopriisii olmustur. Bogaz’in iki yakasini birbirine
baglayan bu koprii ve onu destekleyen g¢evre yollar1 ile kentin transit tasimacilik
vazifesine katki saglamay1 amaglamaktadir. Ancak hizli biiylimenin yol agtig1 kosullar ile
koprii kisa zamanda kentin en 6nemli ulagim arteri haline gelmis, 6zel ara¢ kullaniminin
artmasit kentin merkezinden uzak bdlgelerin yerlesime agilmasi konusunda etkili
olmustur. Onceleri batida Yesilkdy, kuzeyde Biiyiikdere ve Sariyer, doguda Bostanct,
Suadiye ve Adalar kentlilerin yazlik amaciyla kullandiklar1 alanlardi, bu dénemde bu
alanlara batida Kumburgaz ve Silivri, Doguda ise Dragos, Bayramoglu, Yalova ve

Cmarcik da eklenmistir (IBB, 2009: 77).

3. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1973-1977 yillar1 arasinda uygulanmigtir. Plan, biiylik
kentlerin hizla artan niifus yogunlugunun oniine gegmek arzusu tasimaktadir. Ciinkii
biiyiik kentlerde yasayan topluluklarin, lilkkse olan yatkinliginin boyutu ve donemin
sartlar1 i¢in gerekliligi, iilkenin durumu i¢in ¢esitli olumsuzluklar dogurmaktadir. Bu
aliskanliklarin giin gectikge, tiikketimi, 6nlenmesi zor bir noktaya tasidiklar1 ve bir takim
sanayi yatirimlarini engelledigi diistiniilmektedir. Bu plan diger iki plandan cografi 6l¢ek
anlaminda farklilik gostermektedir. Bolgelerarast dengesizliklerin herhangi bir ugras
veya ¢aligma gerekmeden ¢oziilecegi inanci hakimdir. Dolayisiyla bazi bolgeler icin
yapilan plan c¢aligmalarindan ve hazirlanan planlarin dlgeginin tiim bdlgeyi kapsamasi
politikasindan vazgeg¢ilmistir. Bunun sebebi, bu durumun “planlarin biitiinligii ilkesine”
aykiri oldugu inancidir. Yine bu dénemde “Kalkinmada Oncelikli Yoreler Dairesi”

isminde bir birim kurulmustur (Keles, 2016: 85).

Bu plan 6nceki planlardan bolgelerin kalkindirilmasi agisindan ayrilmaktadir. Stratejik
anlamda, daha dnce uygulanan planlarin geri kalmis bolgeler tizerinde izledikleri, onlarin

belirlenmesi ile ilgili politikalara, bu planda bilimsel olarak yaklasilmakta ve bu
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bolgelerin bilimsel yontemlerle belirlenmeleri istenmektedir. Kalkinmaya elverisli olan
bolgelerde, uzun vadede neler yapilabilecegi saptanarak, bu bolgelerde amaglanan
caligmalar1 tespit etmek ve akabinde uygulanacak politikalarin bu veriler 1s1g8inda
belirlenmesi istenmektedir. Asil ama¢ milli biitiinliigii korumak ve belirlenen bolgelerin
ekonomik ve toplumsal acgidan kalkinmalarini saglamaktir. Bolgeler arasindaki
farkliliklarin = ancak uzun vadede belirli stratejilerin uygulanmas: halinde
dindirilebilecegi, bunun da azgelismis noktalardaki potansiyel kaynaklarin tespit
edilerek, bolgedeki etkin yonetimlerin kontrolii dahilinde ¢oziime kavusabilecegi
diisiiniilmektedir. {1k etapta geri kalmis bélgeler sorununun, ulus gelisimine mani oldugu
fikri hakimdir. Dolayisiyla bolge planlamasina ¢ok agirlik verilmemistir (Keles, 2016:
384-385).

Imalat sanayi yatirmmlarinin konut yatirimlarma tercih edilmesi, konut ile ilgili
konularin saptanmis limitler dahilinde tutulmasi istenmistir. Devlet konut piyasasi
lizerinde de yatirimlarin kontroliinii saglayarak bir gii¢ elde etmis durumdadir. Konut ve
kentlesme arasinda bir iligski oldugu yadsinamaz bir gergek olarak kabul edilmistir, ancak
kentlesmenin kalkinma hizi ile konut ihtiyaci i¢in yapilan yatirimlar birbirleriyle
celismektedir. Az gelismis bolgelerde onceki donemlerde gézlenen sorunlar bu donemde
de devam etmektedir. Uygulanan politikalarin da ¢ok degistirildigini sdylemek giictiir.
1969 yilinda kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigli'niin araziler lizerindeki spekiilasyon
olusumunun denetimi konusunda yeterli ve etkili oldugu diisiiniillememektedir. Yalnizca
gecekondu artis1 lizerinde farkli, belki de daha anlayisli bir strateji izlendigi
goriilmektedir. Gecekondu imalati da, gecekondunun varligir da yasal bir olgu haline
doniigsmiistiir. Daha 6nceki donemlerde uygulanan kira sinirlamasinin da bu plan ile artik

uygulanmamas: istenmektedir (Keles, 2916: 493-494).

Konut yaklagimi diger planlardan ¢ok da farkli degildir. Diger planlarda oldugu gibi
konut yatirimlari i¢in oran olarak bir deger tespit edilmis, ancak yine bu degerin altinda
kalinamamistir.  Yine diisiik gelir gruplarinin  yasadigt  konut gereksinmesi
sonlanamamistir. Kamu ile 6zel kesimin bir arada c¢alisarak, mevcut sorunlar1 ¢éziime
ulagtirma Onerisinin dogmasi planlarda bir yenilik olarak kabul edilebilmektedir.
Ortaklasa calisacaklari bir kiime olusturularak, kuruluslar i¢in kredi destegi, bireyler icin
ise konut ihtiyacini karsilayacak fon saglanmasi i¢in kamu ve 6zel kesimlerin ortaklasa
calisacaklar1 bir ortam olusturulmak istenmektedir ama bu gergeklesememistir.
Gecekonduya karsi tavir diger planlarla aynidir, yalnizca, altyapisi tamamlanmig olanlara

onay verilmekte, halihazirda var olan bazilariinsa yenilenmesi istenmektedir. Toplumsal
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nitelikli konut ve toplu konut i¢in kamuca kaynak ihtiyact olugsmustur. Kiralik konut
Ozendirilmek istenmekte ve bununla ilgili tiim engellerin ortadan kaldirilmasi
diistiniilmektedir. Bunun i¢in ise Orgiit, yonetim ve finansman onlemlerinin alinmasi
gerekliligi tizerinde durulmaktadir. 3. Plan toplumsal konut meselesine diger planlardan

daha ¢ok deginmektedir.

4. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1978-1983 donemini kapsamaktadir. Kentlesme
politikasinin ana unsuru olarak, anakentlerin tilkenin kalkinmasindaki rollerini arttirarak
stirdiirecekleri benimsenmistir. Kentlesmeyi yavaglatmak yerine, kentleri ‘yasanabilir’
hale getirmek ve kent halkinin gereksinmeleri karsilamak istenmistir. Onemli sanayi ve
altyap1 tasarimlarmin yapildigi alanlarda ortaya ¢ikacak yerlesme ve kentlesme
sorunlarmin ¢dziimiine agirlik tanminmaktadir. ilk kez dogal ve tarihsel cevrenin
korunmasi 6nemine yer verilmektedir. Deniz, akarsu ve gol kiyilarinin artan toprak

isteminden olumsuz etkilenmesi dnlenmek istenmektedir (Keles, 2016: 85-86).

Uygulanan Politikalar, yerlesme merkezleri arasindaki ekonomik gelismeye kosut is
boliimiiniin saglanmasi, planlama kararlarina mekan boyutunun sokulmasi, hizmetlerin,
sanayinin ve altyapinn iilke yiizeyinde dagilmasinda denge saglanmasi, 6zendirme
onlemlerinin geri kalmig bolgelerin kalkindirilmasinda degerlendirilmesi yoniinde
olmustur. Oncelikli bélgeler olarak yine Dogu ve Giineydogu belirlenmistir. Bu yérelere,
yoresel nitelikteki toplam yatirimlardan diisecek payin, iilke ortalamasindan yiizde on
kadar yiiksek tutulmasi kararlagtirilmistir. Ancak yatirim yapilmamistir (DPT Raporu
Aralik 1982). 1983 secimlerinde hiikiimet degismistir. Azgelismis bolgeleri gelistirmek
icin Gelir ve Kurumlar Vergileriyle ilgili yasalarda yatirim indirimi oranlari yiikseltilmis,
vergi indirimi saglanmustir. 3 yasa yliriirliige sokulmustur. Tasarruflarin Tesviki ve Kamu
Yatirimlarinin Hizlandirilmast Hakkinda Kanun (17 Mart 1984), bu yasada kurulan
Kamu Ortaklik Fonu’ndaki paranin en az onda birinin, kalkinmada 6ncelikli yorelerde
istihdamu arttirict yatirimlarda ve bunlarin finansmaninda kullanilmasi istenmektedir

(Keles, 2016: 385-387).

Yapilmak istenen degisimler oncekilerle ayni ozellikleri tasimaktadir. Istenen bu
degisimlerin basinda kentlerde toprak ranti ve spekiilasyonun oOniine ge¢mek ve
gecekondulara siirlt hizmet getirilmesi yer almaktadir. Iyilestirme bolgelerinde kamu
arsalarin1 kullanan vatandaslar i¢in ayrilan fonlarn arttirilmasi, Emekli Sandigi’nin da

konut iiretmesi hedeflenmektedir. Kamu arazi ve arsalari, toplumsal konut igin
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kullanilmasi, kamu kredi kurumlar1 ve yerel yonetimlerin toplumsal konut yapmasi arzu

edilmektedir. Siyasal istikrarsizlik ve plansizlik goriilmektedir (Keles, 2016: 495-496).

Belirlenen yatirimlar ve hedeflerin gerceklesmeyecegini goren hiikiimet 24 Ocak 1980
yilinda sanayiye katki saglamak ve tesvik sunmak amaciyla 24 Ocak kararlarin1 almigtir.
Ancak tlkede her gecen giin kaos ortami tehlikeli boyuta ulasmis ve 12 Eyliil 1980
tarihinde ordu tarafindan sivil iktidar fes edilmistir. Yeni sivil hiikiimetin kuruldugu 1983
yilina kadar gecen siirede iilkede ekonomik anlamda gerekli yatirim ve tesvikler

saglanamamigtir (Dogan, 2013: 218).

Bu dénemde, Istanbul’un planlanmast ile ilgili Biiyiik istanbul Nazim Plani ad: altinda,
yaklagik 100 adet plan olusturulmustur. Bu planlarda kentin iilke ekonomisine katkilar
goz oniinde bulundurularak, bu durumun korunmasina 6zen gosterilmistir. Bunun yani
sira kentin tarihi dokusu, dogasi ve fiziki degerlerinin de Onemsenmesi gerektigi
vurgululanmistir. Ancak 1970’lerin baginda hazirlanan bu plan onaylanmamistir (Keles,

2015: 87-88).

1970’1i yillarda yasaklanan gecekondu yapimi yerini apartmanlagsmaya birakmigtir. Bu
gecekondu yapiminin bagka bir boyut kazanmasina, yap-sat¢i sistem ile iizerinden rant
elde edimine sebep olmustur (Tekeli, 1994: 178). Aflardan faydalanan gecekondu alanlar1
ve kacak yapilar, Cavusoglu’nun ifadesi ile (2014: 178); “giderek kentsel toprak
niteliginden ¢ikmaya ve kentsel rant iiretebilen sihirli bir araca, kentsel arsaya dogru
evrilmeye baslamistir.” Bu donemde iiretimin iilke ekonomisine katkisi zayiflamakta
oldugundan, bu durum arsa sahipleri i¢in biiylik deger tagimakta ve gelir kaynagi
olusturmaktadir. Boylelikle zamanla biiyliik sermaye sahibinin de odagi olmustur
(Cavusoglu, 2014: 178). Gecekondu ve gecekondunun iizerinde bulundugu alan 1970
yilindan itibaren artik bir ticaret malzemesi haline gelmistir (Keles, 2015: 374).

Iktisadi agidan 1970’lerin sonlarina dogru iilke genelinde, daha énce basvurulan ithal
ikameci sistemine ait kolay birikim saglama imkanlarinin ve bu sistemin sanayilesme

adina sagladigi kolayliklarin da sonu gelmistir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 123).

Diinya genelinde, 1970’lerin sonlarinda kapitalist iilkelerde de arsa vurgunculugu ile
ilgili sorunlar, problemler yasanmaktadir. Ciinkii kentsel konut barinma ihtiyacini
kargilamaktan daha Ote bir noktaya taginmis, bir meta halini almis, konuta yapilan

yatirimlar ekonomiyi hareketlendirdigi icin temel islevinden farkli bir nitelik
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kazandirmistir. Konutun satilik degeri veya kira degeri, piyasa degerleri ile

belirlenmektedir (Keles, 2015: 28-29).

3.1.3 1981 — 1999 DONEMI

1980 senesinde yaganan askeri darbe ile 6nceki yillarda iilkenin glindeminde olan ve bir
tiirlii ¢6zlime kavugamamis ithal ikamesi sorunu da tamamen ortadan kaldirilmigtir. Bu
sorunu tam olarak neticelendiren iktisadi organizasyonlar, 24 Ocak 1980 tarihinde,
“Turgut Ozal’a atfedilen bir dizi kararname ile yiiriirlise konmustu” (Isik ve

Pmarcioglu, 2015: 123-125).

12 Eyliil tarihinde yasanan darbe, 6nceki siyasi ve ekonomik isbirliklerinin artik sona
erdigi ve yeni igbirliklerinin kurulacagi bir donemin de baglangicini olusturmaktadir. Bu
yeni diizen, is¢i toplulugu ve c¢alisan kesimin toplumun disina itilmesi ancak alt

kesimlerin de ihya edilmesi iizerine kurulmustur (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 124-125).

Bu donemde iilkenin ekonomik durumu incelendiginde, daha az aktif bir politikanin
izlenmeye bagladig1 goriilmektedir. Ne kadar kamunun ekonomik alandaki girigimleri
devam ediyor olsa da, devletin ekonomideki etkisi, gecmisle kiyaslandiginda fark
edilebilecek bir zayiflama gostermektedir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 124-126). Yabanci
sermayenin tegviki i¢in kanunda revizyon yapilmistir. Avrupa Ekonomik Toplulugu ile
olan iligkilerin kuvvetlendirilmesi {izerine c¢alismalar gozlenmektedir (Dogan, 2013:

219).

Ote yandan, gegmisten gelen, tarimda 6zel miilkiyetin yarattig1 problemli yapt devam
etmektedir. Bununla birlikte tarim faaliyetleri icin giibre, ilag ve mazot gibi gerekli
etmenlerin temininin, tilke disindan saglaniyor olmasi da {ilke ekonomisinin disariya kars1
olan borglarin1 giderek katlamaktadir. Bu durumun sonucunda ise, tarimda beklenen
verimlilik elde edilemeyecek, kar oranlar1 diisecek ve nihayetinde tarim, eskisi kadar
ragbet goren bir is alan1 olmaktan ¢ikacaktir. Tarim alanlar1 kentlesme ve sanayilesme

stirecine dahil edilecektir (Cavusoglu, 2014: 145).

1980 senesinde Istanbul’un niifusunun ii¢ milyon gibi bir say1ya ulastig1 goriilmektedir.
Kentte yasanan bu gelisme metropollesmenin getirisi olan alt merkezlerin meydana
gelmesine sebep olmustur. Bunun disinda kent 3 ana merkezin etrafinda gelismektedir.

Gilineybatida bu gorevi tarihi yarimada iistlenmektedir. Bolgede bir takim yonetim
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birimleriyle, is hanlar1 yogun olarak bulunmaktadir. Bu bdlgenin kapsadigi Kapaligarsi-
Mahmutpasa-Sultanhamam-Misir Carsisi alt gelir gruplarina yonelik aligveris olanaklari
saglarken ayni zamanda Kapalicarsi ve Sultanahmet kentin turizm merkezi olma 6zelligi
tasimaktadir. Ust gelir gruplarina yonelik satis birimleri Nisantas1 ve Sisli bolgelerinde
yogunlagsmakta, Beyoglu bu donemde “otel, bar, meyhane, sinema ve tiyatrolariyla orta
ve alt gelir gruplarmin ilgi gosterdigi bir merkez durumuna gelmistir.” Nisantasi,
Osmanbey ve Sisli ise Beyoglu'nun aksine biiylik tekstil magazalar1 ve pahali
lokantalariyla daha varlikli bir kesime hitap etmektedir. Nisantagi ve Osmanbey’i takip
eden Sisli, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu ve Levent aksi holdinglere, yerli ve yabanci

sirketlerin merkez binalarina ev sahipligi yapmaktadir (IBB, 2009: 78).

1980 sonras1 donemde devletin eskisi kadar faal olmadig: bir diger konu ise, toplum
iligkilerini diizenlemeye karsi izlenen tutumdur. Darbeden sonra devlet, toplum
iligkilerine daha az karigsan, daha once alt siniflarin da toplum igerisinde var olabilmesi
adma c¢alisan kimliginden uzaklagsmistir. Boylelikle, toplumun gelir dagilimindaki
istiinliigiinii de kaybetmistir. Devletin, kendi igerisinde kiiclilmeye gitmesi ile ilgili ¢ikan
haberler ile bolluk ve rahatlik icinde yasanan bir hayat icin ¢izilen portrenin
gerceklestirilmesi i¢in yapilan ¢aligsmalar da askiya alinmis olmaktadir. Bu yeni kararlarin
1s181nda, devletin sorumlulugunda olan bazi gorev ve hizmetler bazen 6zellestirmelerle
bazen de farkli yontemler izlenerek devredilmislerdir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 125-

127).

Bu olaylar, toplum i¢inde zaten var olan ekonomik gelir dagilimindaki dengesizlikleri,
daha da kontrolden ¢ikmis bir noktaya tagimistir. Gelir gruplari arasindaki ayrim, daha da
keskinlesmistir. Zenginlik ve yoksulluk artik birbirinden hissedilir oranda kopuk, kiiltiirel
anlamda da bir o kadar zit iki kavram halini almustir. iki gelir grubu arasindaki bu farkin

sonuclarini Isik ve Pinarcioglu su sozlerle aktarmaktadir (Isik ve Pinarcioglu, 2015: 127);

“Yeni donemin baskin gogmen tipi, uysal, kentle biitiinlesmeye istekli bir figiir degil,
yiikselmek adina hemen her seyi yapmaya, bu ugurda legal ile illegal arasinda gidip

1

gelmeye hazir bir figiirdiir.’

1980°li yillarda konut konusunda yogunlasan bir baska aktr olan Toplu Konut Idaresi
(TOKI), bu konu ile ilgili tespitleri ve uygulamalari iistlenmistir. 1981 senesinde 2487

sayili yasa ile ilk Toplu Konut Yasas: c¢ikartilmigtir. Bu yasa ile bir Kamu Fonu
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olusturulmug, bu fona her sene devlet biitcesinden %5 oraninda bir pay aktarilmasi

kararlastirtlmistir (Keles, 2015: 289, 345).

1982 senesinde hazirlanan anayasada bazi noktalarda farklilik gdstermektedir. Bu
yasada yer alan maddelerden, 57. Madde “Konut Hakki” seklinde isimlendirilmistir.
Keles’in aktarimi ile madde (2015: 312-313; URL-3);

“Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarint gézeten bir planlama ¢ergevesinde,

konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.”

Toplu konut girisimlerinin devlet sorumlulugunda yer almasi, olusturulmak istenen yeni
diizenin bir pargasidir. Yine Keles’e gore (2015: 309); 57. Madde’nin iceriginde sinifsal
farklara yer verilmemis, bu durum ise devletin, zengin ve yoksul kesimleri birbirinden
ayirmadan, tiim halkin barmma ihtiyacin1 karsilamaya istekli oldugunu gostermektedir

(Keles, 2015: 312).

1981 senesinin Temmuz ayinda ¢ikartilan Toplu Konut Yasasi, konut imalatina ivme
kazandirmay1 ve ingaat sektoriine bagli piyasay1 hareketlendirmeyi gaye edinmistir. 2487
yasasinin toplu konutlar tizerinde sebep oldugu diger bir durum, toplu konutlarin, yap-sat
bigiminde iiretilen konutlara tercih edilmesi olmustur. Ancak yasa, daha ¢ok diisiik ve
orta gelirli kitleleri etkileyebilmistir. Yasada olusturulan fon daha ¢ok toplumsal nitelikli
konut yapimina faydali olmustur. Bu konutlarin miilkiyet haklarinin bireylere verilmesi
kararlagtirllmistir. Toplumsal giivenlik ile toplu konut iiretimi arasinda bir iliski
kurulmustur. Kamulastirma alanlarinda “vergi deger ilkesi” hakimiyet gostermektedir.
Toplu konut imalatlarinda, yerel yonetimler meseleye dahil edilmemislerdir. Son olarak
yeni yasa ile devletin sorumlulugunda olan konular revize edilmislerdir (Keles, 2015:
313). Bu toplu konut yasasi ile toplu konut tiretimi gerceklestiren kurum ve kuruluslar
icin yilda 750 ila 1000 arasinda konut imal etmeleri zorunlulugu getirilmistir (Keles,

2015: 335).

Yine 1983 senesinde, dnceleri beraber calismakta olan iki kurum, TOKIi ve Kamu
Ortaklar1 Idaresi Baskanligi, daha sonraki yillarda birbirlerinden ayrilacaklardir (Keles,
2015: 345). Daha 6nce, 1951-1980 doneminde baslatilan kalkinma planlarina, 1981-1999
doneminde de devam edilmistir. 1980’lerin basinda Istanbul’un plan ¢alismalar1 hiz
kazanmistir. Ik olarak 1/50.000 o&lgek ile “Istanbul Metropoliten Nazim Plani”

hazirlanmustir (Keles, 2015: 88). TOKI, 1984 senesine gelindiginde ise, 2985 sayil1 Toplu
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Konut Kanunu' ile Toplu Konut Fonu’na bagli, Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi

Baskanligi ismi ile kurulmustur (URL-6).

Bu doénemde gerceklestirilen 5. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1985-1989 tarihleri arasini
kapsamaktadir. Bu plan icerisinde de kdylerden kentlere dogru gerceklesmekte olan gog
hareketi desteklenmektedir. Kentlesmenin ayn1 hizda siirekliligi istenmektedir. Kentlerde
olusacak yigilmayr da Ongérmeye ¢alisan plan, bunun devlet kontroliinde
gerceklesmesini ve lilke ekonomisine fayda saglamasini politika olarak benimsemistir.
Bunun i¢in kamu hizmetlerinde iyilestirme ve bu alanda yatirim yapilmasini destekleme
gibi kararlar alinmistir. Bu yigilmalarin yaratabilecegi arsa kitlig1 ve altyapr problemleri
icin 6nlemlerin bir diizen igerisinde saglanmasi gerekmektedir. Biiyiik kentlerden ziyade,
nispeten daha kiiciik kentlerin oncelikli olmasi istenmektedir. Bu orta dlgekli kentler,
ekonomik ve fiziksel agilardan ilgi ¢ekici hale getirilmelidir. Bu plani, 6nceki kalkinma
planlarindan ayiran, tiim kentler arasinda bir denge saglama ¢abasidir. Bununla, kentlerin
parlatilabilecek 06zelliklerinin tespit edilmesi ve bu o6zelliklerin 6ne ¢ikartiimasi
istenmektedir. Sanayi ve yan sanayi yatirimlarinin, kalkinmada oncelikli yorelere gore
konumlandirilmast beklenmektedir. Son olarak da tarim bdlgeleri iizerindeki
yapilasmanin diizene sokulmasi, bu planin izlemeyi amagladig: kalkinma politikalar

olarak aktarilmaktadir (Dogan, 2013: 219; Keles, 2016: 86).

Bu politikalarin uygulanmasi konusunda, ekonomik olarak kalkinma siireci baglamis ve
bazi is alanlarma yatkin olan bolgelerde bu siireglerin ivme kazanmasi beklenmektedir.
Bolgeler arasi dengenin saglanmasi i¢in liretilen ¢oziim, sanayilesmenin iilke geneline
yayillmasidir. Az gelismis bolgelere yatirim yapmak isteyen kisi ve kurumlara ise
vergilendirme sisteminde ve kredi politikalarinda bir takim imtiyazlar tanimmasi
beklenmektedir. Dogu ve Giliney-Dogu gibi kalkinmada oncelikli ydorelerin
kalkindirilmast i¢in genis kapsamli yatirimlarin yaninda, daha ufak capli emek odakli

sanayi yatirimlarinin da desteklenmesi istenmektedir (Keles, 2016: 387-389).

Bu plan, dénemin iktidar1 tarafindan resmilestirilmistir. Politikalar i¢inde, gecekondu
alanlarinda  gerceklestirilmesi istenen altyapr calismalari ve 06zel miilkiyetin
siradanlagmasi hayata gegirilen uygulamalardir. Bu kalkinma planinda ve devlet

icerisinde de gergeklestirilen bir diger konu, konut kesimindeki Ozellestirmelerdir.

"lgili diizenleme i¢in bkz. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu.
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Amaglanan politikalarda basar1 saglanmis olup, konut yatirimlart aktif hale getirilmistir

(Keles, 2016: 520-521).

1988 senesi i¢in belki de uygulamaya gecirilmis en dnemli projelerden bir tanesi de
Ikinci Bogaz Kopriisii’niin tamamlanmasidir. Fatih Sultan Mehmet kopriisii heniiz
cevreyollarinin ingasi bitirilmeden 3 Temmuz 1988 tarihinde kullanima agilmistir.
Avrupa Yakasi kiyilarinda yeni yollarin insast ¢alismalart ve 1980’li yillarin sonlarinda
insaatlarina baslanan yiiksek katli ofis kuleleri Istanbul i¢in yeni ve uzun soluklu bir imar

stirecinin baslangicini olusturmaktadir (Giil, 2015: 217-218).

1990 senesine gelindiginde 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler (KHK)
ile TOKI Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi birbirlerinden ayrilmislardir.
1993 senesinde ise Toplu Konut Fonu, Genel Biit¢eye dahil edilmigtir (URL-6).

Yine bu donemde 6. Bes Yillik Kalkinma Plani yapilmistir. 1990 — 1994 yillar1 arasini
kapsayan planda izlenen kentlesme politikalarinda, kentlere dogru yasanan gogiin biraz
daha diisiik bir hizla da olsa devam etmesi diisiiniilmektedir. Yine kentler arasindaki
denge saglanmaya calisilmaktadir. Biiyiik kentlerde, sorun yaratma potansiyeli tasiyan
konularin en aza indirgenmesi amaglanmaktadir. Bu planda; tarihi, kiiltiirel ve dogal
zenginliklerin muhafaza edilmesine, niifus artisinin ise kontrol altina alinmasma 6zen
gosterilmek istenmektedir. Kent planlamasi ile ilgili her konu tek bir c¢ati altinda
toplanmaya ¢alisilmaktadir. Toprak kullanimi ile ilgili diizenlemeler iizerinde
durulmaktadir. Kiyilarin yapilagmasi ile ilgili sorunlarin Oniine gecilmek, kentsel
planlarin tamamlanmasii saglamak ve mevcut arsa oraninda artis yaratmak planin
hedefleri arasinda yer almaktadir. Bunlarin yaninda kentin denetimi ve yonetimi i¢in yeni
bir sistem olusturulmasi, planda yer alan baz1 bolgelerin sanayi kuruluslarina ayrilmasi
ve bu alanlarin muhtemel problemlerine karsi onlem alinmasi istenmektedir. Ciinkii
sanayi lilkenin doviz kaynagi ve rekabet yaratabilecek bir firsat olarak goriilmektedir. Bu
sayede yurtdis1 pazarlarina da agilmak istenmektedir (Dogan, 2013: 219-220; Keles,
2016: 87).

Bu planda uygulanan politikalarda ise, yerlesim bdlgelerinde Oncelik siralamasi
yapildig1 goriilmektedir. 6. Bes Yillik Kalkinma Plani da bir¢ok yoniiyle 6nceki kalkinma
planlariyla benzer 6zellikler gostermektedir. Sanayi bdlgelerinin kentlerin iginde belirli
bir diizenle yer almasi ve sanayilesmeye katki saglanmasi istenmektedir. “Metropoliten

alan  planlamasim  gerceklestirmek amaciyla metropoliten alan  idarelerinin
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olusturulmas: saglanacaktir.” Bolgesel kalkinma politikalar1 i¢in Avrupa Birligi’nin

(AB) yaklasimlarinin 6rnek alinmast amaglanmaktadir (Keles, 2016: 389-390).

Konutu olmayan kimseler i¢in ne kadar konuta ihtiya¢ duyuldugu bu planda
belirlenmistir. Konut alanlarinda metrekare bazinda ufalmaya gidildigi gézlenmektedir.
Diisiik gelirli aileler i¢in bazen kiralik, bazen de miilkiyete olanak saglayan konutlarin
belediyeler tarafindan {iretilmesi i¢in diizenlemeler olusturulmustur. Bu diizenlemelerde
ayni zamanda, altyapi ¢aligmalar1 ve gecekondu iiretiminin oniine gegmek gibi gorevler
de yer almaktadir. Bu planda ayn1 zamanda, daha 6nce toplu konut i¢in olusturulan fon
icin kredilerde artis saglanmaktadir. Konutun daha genis Olgekte, etrafi da dikkate
alinarak degerlendirilmesi gerekliligi, konut tiretiminde ise kalkinmada 6ncelikli ve konut

ihtiyaci yiiksek bolgelere agirlik verilmesi kararlastirilmistir (Keles, 2016: 521-522).

Siyaset sahnesine doniildiigiinde, 1994 senesinde dogu odakli bir parti olan Refah
Partisi’nin toplum {izerindeki etkisi diger partileri se¢im kampanyalarini laiklik tizerinde
gelistirmeye itmistir. Cumhuriyet tarihinde ilk kez Islamci bir grup resmi olarak iktidar
olmaya yaklasmistir. Bu durum ve yeni iktidarin kimligi, Istanbul iizerinde de Islamci bir
havanin esmesine sebep olmustur. Belediyelerde yer alan Refah Partisi mensuplari
Istanbul’u daha 6nce sozii edilen eski, Islami kimligine kavusturmay: amaglamaktadir

(Yasin, 2013: 83-91).

1994 senesine gelindiginde daha Once baslatilan Istanbul’'un nazim planlarmin
hazirlanmasina devam edilmis, yine 1/50.000 ol¢ekle bu defa “Metropoliten Alan Alt
Bélge Nazim Plani” gibi daha kapsamli planlar da hazirlanmaya baglamistir. Ancak bu
planlarin hazirlanmasi1 uygulama alaninda ¢ok bir fark yaratamamis, istenen basariy1
gosterememistir (Keles, 2015: 88). 1995 senesinde Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanan
1/50.000 &lgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Imar Plan’ina gore;
Marmara ve Trakya bdlgeleri Metropoliten Bolge olarak kabul edilmistir. Planin
uygulanmas1 beklenen tarih 2010, o donemde Ongoriilen niifus ise 13 milyon olarak

belirlenmistir (IBB, 2009: 86).

Doénemin 7. ve son Bes Yillik Kalkinma Plani, 1996 — 2000 senelerini kapsayan plan
caligmasidir. Bu planda kentlerdeki niifus dagilimini ve gdcii kontrol altinda tutmak
isteyen ¢aligmalar amaglanmaktadir. Ornegin, 1 milyondan fazla niifusa sahip kentlere
kars1 olan go¢ yavaslatilmak istenmektedir. Orta 6l¢ekteki kentler ve bolgelerin merkezi

kentleri gelistirmek hedefler arasindadir. Kentleri uluslararasi platformda da etkin hale
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getirmek, en azi1 bir kenti diinya ¢apinda merkez yapmak yine bu planin amaclarindandir.
Kiiltiir — sanat etkinliklerinin yayginlastirilmasi, kentlerin giizellestirilmesi istenmektedir

(Keles, 2016: 88).

Uygulama politikalarina bakildiginda, bir 6nceki planin hedeflerini biiylik olgiide
gerceklestirdigi goriilmektedir. Ancak bdlgeler arasinda hala istenen uyum saglanabilmis
degildir. Hala biiyiik kentlere karsi olan gd¢ kontrol altina alinamamistir. Dogu ve
Gilineydogu i¢in yatirimlarin desteklenmesi, kent ve kirsal arasinda bir denge saglanmasi

hedeflenen politikalardir (Keles, 2016: 390).

Kentlesme hiz1 bu planda da dikkat ¢ekicidir. Yine konut yatirimlar1 desteklenmekte,
0zel miilkiyet adina ¢alismalar siirdiiriilmektedir. Gecekondular ile yasada diizenlemeler
yapilmaktadir ve yasal hale getirilmeleri i¢in ¢alisilmaktadir. Bunun sonucunda ortaya
cikabilecek rantin ise kamu yararina kullanilmasi kararlagtirilmistir. Bunun igin

Gecekondu Yasasi’nda bir takim diizenlemeler yapilmistir (Keles, 2016: 522-523).

3.1.4 2000 SONRASI DONEM

Bu donem kentlesme stratejileri acisindan, insaat sektoriiniin ¢ok daha fazla
desteklendigi bir donemdir. Kalkinmanin ingaat, maden ve enerji gibi is kollar ile
saglanacagi diisiincesi hakimdir. Karsilasilan ya da ortasinda birakilan kaotik durumlarin
tamaminin ¢6ziimii ingaat sektoriinde aranmaktadir. Bu sektor, toplumsal kalkinma igin
itici giic olarak belirlenmistir. Kirda ve kentte yer alan toprak parcalarinin imar ve
miilkiyet haklar1 konusundaki ¢aligmalar siirmektedir. Meta haline getirilmemis
mekanlarin tek tek insaat sektorii aracilifiyla emlak piyasasinin i¢ine dahil edilmesiyle

kentte ve kirsalda koklii bir degisim siireci baglamaktadir (Cavusoglu, 2014: 243-246).

2000 senesinden itibaren kentlesme politikalarinin ¢ikis noktasinin insaat sektorii olarak
belirlenmesinin ardindan, siyasal acidan da “Yeni Osmanlicilik” adi verilen bir akim
dogmustur. Bu yeni akim Cumhuriyet’in ilanindan sonraki dénemdeki modernlesme
anlayisina zit bir kentlesme bigimi olarak algilanmaktadir. Tasarlanan kentsel tasarim
projelerinin biiyiik bir kismi her yoniiyle bu yeni anlayis dogrultusunda bigimlenmeye
baslamistir. Cavusoglu, 2000 sonrasinda bu akimin etkilerini su sozlerle aktarmaktadir

(2014: 61);
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“Sulukule, Siileymaniye Kentsel Doniisiim Projelerinden, Topgu Kislasi'na, 3.
Koprii'niin adina kadar bir¢ok proje insaat ekonomisini beslerken, simgesel bir fethi de

saglamaktadir.”

2002 senesinde 58. Hiikiimet yiiriitiiciiliiglinde tasarlanan Acil Eylem Plan1 bashgi
altinda getirilen “Planli Kentlesme ve Konut Seferberligi” ile TOKI’nin gorev tanimi da
degismeye baglamistir. Bunun iizerine 59. Hiikiimet TOKI’yi 12142 sayili karar ile konut
miistesarhigindan ayirip Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na baglamis, 2004 senesinde ise
802 sayili karar ile direkt olarak Bagbakanlik biinyesine almistir (URL-6). 2003 tarihinde
TOKI Kanunu'nda yapilan degisiklikle Toplu Konut Idaresi Baskanligmin gérevlerine
“kar amagli projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak” eklenmesi, Kurum’a bir
anlamda sirket nosyonu kazandirilmistir'. TOKI 2003 senesinden sonraki yillarda daha
¢ok rant odakli, kir paylasimina yonelik uygulamalarda yer almistir. TOKi’nin
yiikiimliiliikleri ve kendi sahip oldugu arsalar {izerinde yapmaya yetkili oldugu

uygulamalar ve kaynak yaratmaya yonelik rant ve prestij projeleri gelistirebilme 6zelligi

giintimiizdeki uygulama politikalarini da yansitmaktadir (Keles, 2015: 345-347).

2004 senesine gelindiginde 5273 Sayili Kanun® ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii
kapatilmis, Genel Miidiirliigiin sahip oldugu yetki ve tasinmazlar TOKI’ye
devredilmistir. Bati’da, 6rneklerinden de izlenecegi iizere, ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin
karsilanmasinin belediyelerin sorumluluk alanina girdigi bilinmektedir. Oysa Tiirkiye’de
belediyelerin konut arzinda iislendigi dolayli rol, goérev alanlar1 dahilindeki arsalar
lizerinde diizeni saglamak olarak tanimlidir. Belediyelerin konut piyasasinda destek
aldiklart kurum, Marmara Bolgesi Yapi Kooperatifleri Birligi olmustur. Bu kurum
Istanbul’un aldig1 gdcler sonucu aciga ¢ikan konut sorunu ile ilgili calismalar yapmis ve
bu sorunun belli bir kismmni ¢dziime kavusturmayi1 basarmistir. TOKI ayn1 zamanda
belediyelerle ortaklasa calismak ve gecekondu bolgeleri icin kentsel doniisiim projeleri
gelistirmek gibi calismalar da yiiriitmektedir. Bunlarla birlikte alinan goégler ve bu

goclerle dogan konut agi1g1 konusunda da destek saglamaktadir.

"lgili diizenlemeler igin bkz. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu.
* Konu ile ilgili ayrintili bilgi igin bkz. 5273 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Midiirligiiniin Kaldirilmas: Hakkinda

Kanun.
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2004 senesinde ortaya ¢ikan bir diger gelisme, 5216 sayili' Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ile Cevre Diizeni Planlarin1 (CDP) hazirlama ve onaylama yetkisinin Cevre ve

Orman Bakanligi’na verilmesidir (URL-6).

Daha onceki dénemlerde oldugu gibi, bu donemde de Bes Yillik Kalkinma Planlari
hazirlanmaya devam edilmektedir. Karsilasilan yeniliklere ve yasal degisimlere gore bu

planlara sekil verilmektedir.

Bu doénemin baglarinda tiretilen 8. Beg Yillik Kalkinma Plani, bu plan 2001-2005 yillari
kapsamaktadir. Planda tizerinde durulan kentlesme politikalarini yonlendiren énemli bir
kavram kiiresellesmedir. Diinyada artan kiiresellesme tartigmalarina paralel olarak,
Tiirkiye kentlerinde; ekonomik ve altyap1 agisindan global kent kriterlerine uygun alanlar
yaratmak ve bu alanlar1 kentin merkezi haline getirmek seklinde kararlar ortaya ¢ikmigtir.
Ayn1 zamanda, sanayilesmenin, daha dogrusu organize sanayi bolgelerinin yayilmasi
tasarlanmaktadir. Teknolojik gelismeleri izleyerek teknolojiyi kentlere entegre etmek,

bunun sonucunda ise teknokentler yaratmak hedeflenmektedir (Keles, 2016: 88).

Planda tizerinde durulan kentlesme politikalarin1 yonlendiren diger 6nemli kavramlar,
kent kiiltiirii ve kentliliktir. Kentlerin mevcut kiiltiirel degerleri korunarak, turistik
anlamda bu 6zellikleri vurgulamak istenmektedir. Yurti¢i girisimcilik 6zendirilmekte, bu
sayede de orta dlgekli kentlerin kalkinmasina katki saglanmak hedeflenmektedir (Keles,
2016: 88).

Ancak gerceklestirilmesi amaclanan konularla, mevcutta karsilagilan durumlar arasinda
farkliliklar goriilmektedir. Bolgeler arasi esitsizlik bu planda da devam etmektedir. AB
ile uyum konusunda caligmalar yiiriitiilmektedir. Goglerin yoniinii biiylik kentlerden
ziyade, gelisime agik kentlere ¢evirmek istenmektedir. Yine gocler sonucunda ortaya
c¢ikan isgsiz kesim i¢in, istthdam yaratmak ve yine ayni sebeple meydana gelen konut

sikintisina ¢6ziim tiretmek bu planin uygulama politikalaridir (Keles, 2016: 390).

17 Agustos 1999 tarihinde Marmara’da ve 12 Kasim 1999°da gerceklesen Diizce
depremleri neticesinde olusan kotii durumun diizeltilmesi de bu planmn 6ncelikleri
arasinda yer almaktadir. Yine konuta ve 6zel miilkiyete agirlik verildigi goriilmektedir.

Gecekondu problemi hala devam etmekte oldugundan, carpik kentlesme karsisinda

! flgili Kanun igin bkz. 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu.
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caydirici onlemler alinmaya ¢aligilmaktadir. Cevresel anlamda kaliteli konut {iretimi, yine
mevcut tarihi ve kiiltiirel degerlerin muhafaza eden bir gelistirme politikas1 izlenmektedir.
Konut iiretimi i¢in problem teskil eden bir diger konu ise finansal yetersizliktir. Bu
sebeple, konut kredisi verebilecek kurumlar olusturmasina ya da mevcuttaki sermaye
sahiplerinin bu konuda bir destek mekanizmasi haline gelmesine calisilmistir (Keles,
2016: 523). Ancak konut arzina iliskin s6z konusu gereklilik ve bu yonde alinan plan
kararlartyla uyumsuz bi¢cimde, 2001 yilinda Toplu Konut Kanunu'nda yapilan
diizenlemeyle, konut iiretiminin kaynagi olarak islev goren toplu konut fonu

kaldirilmustir.!

Yine bu plan kapsaminda imar ve kat miilkiyeti ile ilgili yasalar revize edilmistir. Bu
sorunlarin tiimii i¢in de bir bakanlik kurulmas: ve bu bakanligin baglica gdrevinin

kentlesme ve konut olmasi kararlastirilmistir (Keles, 2016: 523).

9. Bes Yillik Kalkinma Plani, 2007 — 2013 yillarin1 kapsamaktadir. Bu planda, daha
onceki planlarda 6nemsenen konularin eski ehemmiyetlerini kaybettikleri goriilmektedir.
Ancak, bu donemde gd¢ sorununun; konut yetersizligi ve istthdam disinda, terér gibi
ciddi problemlere de sebep olmaya basladig1 goriilmektedir. Ayni1 zamanda go¢ edenlerin,
kentli niifusla yasadig1 adaptasyon sikintilar1 da toplumsal biitiinliigii tehdit edici raddeye
gelmigtir. Bu planda yer alan belki de tek kentlesme politikasi, bu gé¢ durumunun
hazirladig1 tekinsiz ortam ve carpik kentlesmenin sebep oldugu sosyo-Kkiiltiirel ayrimin

azaltilmas ile ilgili diizenlemeler olmustur (Keles, 2016: 88-89).

Uygulama politikalarina bakildiginda ise, dikkat ¢ceken, bir dnceki planda hedeflenen
kentlerin globallesme siirecinin baglatilmasinin yerel dinamiklere olan etkisinin
okunabilirligidir. Bu planda yine, bdlgesel gelisime onem verilmektedir. Kentler ve
bolgeler birbirleriyle yarisir hale gelmislerdir. Bolgelerin idaresi tek bir o6zekte
toplanarak, bir biitiinliik saglanmak istenmektedir. Bolgeler iizerinde ¢alisilirken, gelisim

icin kamu yatirimlarina 6ncelik verilmesi kararlastirilmistir (Keles, 2016: 391-393).

Ancak bu planda, konut ile ilgili konularin plana dahil edilmedigi goriilmektedir.
Yalnizca, ABD’de yer alan konut yaklasimlarindan biraz bahsedilmistir. Kent ¢evresinde

ve kentsel altyapida hedeflenen kalite AB’ye uyum siireci i¢in énemli agamalardir. Bu

! flgili diizenlemeler igin bkz. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu.
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planda dikkat ¢eken konulardan bir tanesi de ¢arpik kentlesme ve yol agtig1 sosyo-kiiltiirel

uyum sorunsalinin 6niine gecilmek istenmesidir (Keles, 2015: 524).

2009 senesine gelindiginde, Istanbul ile ilgili ¢alismalarin siirdiigii goriilmektedir. Bu
donemde Istanbul 1/100.000 &lgekli CDP hazirlanmistir. Plan’da kentin tarihi, kiiltiirel
ve turistik 6zelliklerini vurgulayan bir politika izlenmis, ekonomik agidan verimli bir hale
getirilmesi istenmistir. Bu planin hazirlanisindan sonra, Istanbul Kalkinma Ajansi
tarafindan, 2010-2013 y1llar1 arasinda Istanbul Bolge Plani olusturulmustur (Keles, 2015:
88).

2011 senesine gelindiginde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin ismi degistirilerek Cevre
ve Sehircilik Bakanlig1 olmustur. Arsa Ofisi’nin TOKI’ye devredilerek kapatilmasini ve
TOKI nin Bagbakanliga baglanmasim takip eden bu degisiklikten sonra konut ile ilgili
politikalar Bakanlik konusu olmaktan ¢ikmistir (Keles, 2015: 343-345).

2011 yilinda yapilan Genel Se¢imler’den once, daha evvel ¢alisilan planlarin kuzeyi
muhafaza etme, kuzeyi koruma ile ilgili stratejilerinin aksine bir gelisme yasanmus,
Istanbul “Cilgin Proje” ile tamismustir. Bu projede, Istanbul’da Kuzey-Giiney aks1
tizerinde bir kanal acilmasi ve kanalin kenarlarinda da imar ¢alismalar1 yapilmasi

bi¢iminde bir plan tasarlanmistir (Keles, 2015: 89).

Bugiine kadar hazirlanan son kalkinma plani, /0. Begs Yillik Kalkinma Plani ad1ile 2014-
2018 yillarin1 kapsayan plandir. Bu planda digerlerinden farkli olarak “ftoprak ve su
kaynaklar: yonetimi” ve “afet yonetimi” konular1 da baslik olarak verilmistir. Insanlarin
sahip oldugu meslekler, calistiklar1 yerler ve yasadiklari mekanlarin kalitesi, toplumun
temel kalkinma ve refah durumunu da anlatmaktadir. Dolayisiyla bu planda amaglanan,
gelirlerde artis ve halkin refah i¢inde yasamasi i¢in gerekli miidahalelerin yapilmasidir.
Planin bir baska hedefi ise, uydu kentlerin' de is olanaklar1 ve diger 6zellikler bakimimndan
kent merkezi kadar aktif bir hale getirilmesidir. Bu kentlerde ikamet eden kisilerin
ekonomik agidan kent merkezi ile kurdugu iliski ile toplu tasima araglarinin 6nemi de

daha belirgin hale gelmektedir (Keles, 2016: 89).

"Keles’e (2016: 89) gore uydu kent; kentlerin iginde ve gevresinde planli ya da genellikle kendine yeterlilik
6zelligi bulunmayan, ekonomik ve toplumsal gereksinmeleri bakimindan bagli bulunduklar1 anakente

dayanan topluluklardir.
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Bu planda yine bir baska kavram olan kdy-kent kavraminin' kullanildig1 gériilmektedir.
Kavram, niifusta bir dengeleme yaratmak ve issizligi azaltmak amaciyla 1900°1i yillarin

ortalarindan sonra, Richard Meier tarafindan gelistirilmistir (Keles, 2016: 90-91).

Plandaki uygulama politikalarina bakacak olursak, bolgeler arasindaki dengesizlik
lizerine yapilan caligmalarin uygulanmalar1 veya plan politikalarinin denetimi i¢in
Bolgesel Gelisme Yiiksek Kurulu ve Bolgesel Gelisme Komitesi isimleri ile iki kurulug
olusturulmustur. Amaglari, bolgelerin esit oranda gelisimini saglamak ve toplumda
hedeflenen rahat ortamin iilke genelinde ayni sekilde dagitilmasina yardimer olmaktir

(Keles, 2016: 393-395).

Bu planla konut piyasasinda, arz-talep dengesi kurulmus; konut iiretimi, bolgesel
ihtiyaglar goz oniinde bulundurularak gerceklesmistir. Toplumda yer alan, yasl, ¢ocuk,
engelli siniflarin da konforu diisiiniilerek, bolgelerdeki egitim diizeyi ve altyap sikintist
da dikkate alinarak konut tiretmek ya da bolgeleri belirlemek bu planin dncelik verdigi
konulardandir. Uygulamalarda kentsel dontigiimiin agirlikli oldugu dikkat ¢ekmektedir
(Keles, 2016: 525).

Bugiin Istanbul’un niifusu 14.8 milyona ulasmis durumdadir (URL-5). Dogusunda
Kocaeli, batisinda ise Tekirdag il sinirlarina dayanmis olup, yalnizca Tiirkiye icerisinde
degil, diinya kentleri arasinda da hizli ve diizensiz biiyiimenin en yogun oldugu

kentlerden biri konumundadir. IBB nin 1995°te yayinladig1 rapora gore (1995: 51);

“Ne yazik ki bu biiyiime, onemli oranda gog¢le gelen yiizbinlerin plansiz ve altyapisiz
bolgelerde olusturduklar: yasadisi yapilasmanin, yayginlasmasiyla gerceklestiginden
saglikli bir kentlesmeyle degil, kentsel degerlerin hizla tiiketilmesi ve yok edilmesi sonucu
ortaya ¢tkmaktadir. Ozellikle kentin kuzeyinde ve Bogazici 'nin her iki yakasinda Dogu-
Bati yéonlerinde uzanan tarim ve orman alanlart da plansiz ve yogun yerlesim bolgelerine
doniismekte, bu bolgelerdeki i¢me suyu kaynagi olarak kullanilan dereler, goller,

’

barajlar ve havzalarda ayni kirletici etkinin sonug¢larini yasatmaktadirlar.’

! K&y-kent kavrami, resmi kaynaklarda, kirsal kesim niifusunu toplumsal, kiiltiirel, ekonomiye kamusal

gereksinmelerini kargilayacak bigimde donatilmis kirsal yerlesim birimi olarak agiklanmaktadir (Keles,

2016: 89).
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3.2 ISTANBUL’DA OLUSAN KENTSEL RANTIN SEBEP VE SONUCLARI

Giiniimiizden ¢ok da geriye gitmeden, istanbul’un yakin gegmisine bakildiginda kentin,
dis diinya i¢in bir Pazar malzemesi haline getirildigini sdylemek gii¢ degildir. Diinya
kiiresellesmektedir ve Istanbul’un konumu ve igerisinde barindirdig1 kiiltiirel altyapi, onu

bu kiiresellesme hareketinin bir pargasi haline getirmektedir.

Bu durum Istanbul’u Tiirkiye Cumhuriyeti’nin en biiyiik kenti olma &zelliginden biraz
daha oteye tasimaktadir. Yalnizca bulundugu topraklar icerisindeki degeri ile degil, bazi
i¢ aktorler tarafindan uluslararasi platformda da bir meta haline getirilmesi istenmektedir.
Bu ugurda, giin gectikge silueti degistirilmekte, iizerine alig-veris merkezleri, gokdelenler

ve bes yildizli oteller insa edilmektedir (Keles, 2015: 294).

Topragin ne kadar dnemli bir ticaret malzemesi, bir meta oldugundan rant1 anlatirken
bahsetmistik. Kit bir kaynak olusu sebebiyle ise, kapitalizmin belki de en 6nemli sarti,
toprakta o0zel miilkiyettir. Keles (2013: 172-173), topraktaki 6zel miilkiyet ve devlet

iligkisini su sozlerle anlatmaktadir;

“Devletin yiiceligine dayanan geleneksel miilkiyet anlayislarindan, bireysel miilkiyete
ve ozel birikime iliskin vazgecilmez haklara ge¢is hi¢bir yerde kolay olmamigtir. Toprakta
ozel miilkiyet fikri dahi, yabanci kiiltiirel kaliplarin disaridan dayatilmasiyla
ozdeslestiriliyordu. Yerlesim yeri disinda kalan ve tarim amaciyla kullanilmayan

topraklar devlete ait kabul edilirdi.”

Keles’in (2015: 311) sozlerine gore; “1977’de degistirilen kararla’, toplumun
¢tkarlarindan ¢ok, taginmaz mal sahiplerinin ¢ikarlar: gozetilmis olmaktadir.” Bu karar
oncesinde devlet ve bahsi gegen mal sahipleri arasinda bir dengenin var oldugu
diisiiniilmekte, ancak kararin ¢ikarilmasindan sonra bu hak ve sorumluluklar iizerine
kurulu dengenin devletin aleyhine degismis olmasi diisiiniilmektedir. Bu durum daha
onceki boliimlerde s6zii edilen rant olusumu ile iligkilidir. Clinkii tasinmaz mal sahipleri
herhangi bir emek gostermedikleri veya fayda saglamadiklari, yalnizea iyelik durumlari
oldugu i¢in, bu topraklar lizerinde bir deger ve el koyma hakkini elde etmektedirler. Bu
haklar1 shistimal etmek isteyen toprak sahipleri bile bazi kamulastirma girisimleri ile

giivence altina alinmiglardir (Keles, 2015: 311). Bir tasinmaz olan topragin kentsel arsaya

20 Ocak 1977 tarihli, 1488 Sayili Kanun’un 38. Maddesinde yapilan degisiklik, Say: 15825.
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doniistim stireci Sekil 3.2°de gosterilmistir. Buna gore, tarim topragi kent yayilmaya
basladiginda kentsel arsaya doniisme potansiyeline sahip olmakta, bu potansiyel onu

kentsel toprak haline getirmektedir. imar plani ile birlikte parselizasyon yapildiginda

kentsel toprak kentsel arsaya doniismektedir'.

Tarim
Topragi

Kentsel

Toprak

Piyasada kentsel arsa olma
olasilig1 diisiiniilmeye
basladiginda.

Kent yayilmaya
bagladiginda.

Degeri Artar.

Kentsel

Arsa

Imar haklar1 belirlenmeye
basladiginda.

Imar parseli olarak
diistiniilmeye bagladiginda.
Kentin altyap1 sistemine
baglandiginda.

Degeri artar.

Sekil 3.2: Kentsel Arsa Olusum Grafigi (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Spekiilasyon ihtimallerini takip ederek, elindeki sermayeyle taginmaza yatirim yapan
kimseler, merkezi ya da yerel yonetimlerin kararlar1 ve planlar1 dogrultusunda bu
tasinmazlar1 piyasaya ¢ikartarak yiiksek oranlarda rant elde etmektedirler. Bu sayede
Tiirkiye’de, tasinmaz mallar birer ticari 6ge halini almaktadir. Tasinmaz Mal Yatirim
Ortakliklar1 (TMYO) ise bu vesileyle dogmaktadir. Amaglar1 gerekli fon yatirimlarini
saglayarak, bu fonlar1 degerlendirmek ve nihayetinde de kar elde ederek, daha sonra bu

kar1 diger ortaklar arasinda bolistiirmektir (Yurtsever, 2010: 387; Keles, 2015: 330-331).

Toplu konut kuruluslar1 ve konut kooperatifleri, yukarida da bahsedildigi tizere gogler
sonucu olusan konut acigini gidermek ve insanlarin daha dogru kosullar altinda
yasayabilmesini saglamak tizere, kar amaci giitmeden konut imalat1 yapmasi beklenen
kuruluslardir. Bu kuruluslar basta, konut kooperatifleri, kazang yiizdelerine sinirlama
getirilmis konut ortakliklar1 ve toplumsal giivenlik kuruluglaridir. Kentlerin iginde
ruhsath alanlarda iretim yapmaktadirlar. Tiirkiye’de ise konut iireten kuruluglar 1969
yilina kadar, tirettikleri konutlar1 bir ticaret malzemesi halinde kullanabilen anonim ya da
kolektif ortakliklar ve holding olarak faaliyet gdsteren firmalardir. Bu kuruluslarin bu
sekilde caligabilmesi Tiirk Ticaret Yasast® ile saglanmigtir. Bugiin ise bu kuruluslarin
hepsi Kent Kooperatifleri Merkez Birligi isimli bir biinye altinda toplanmiglardir (Keles,
2015: 334-343).

! Bu siirecte rant olusumu i¢in bkz. Boliim 2.
* Konuyla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. 2751 sayili Tiirk Ticaret Kanunu.

65



Ancak bu kuruluslar, genel perspektiften bakildiginda 1950°1i yillarda ortaya ¢ikan go¢
sorununa ve gelisim igerisinde olan orta siniflarin konut isteklerini karsilayabilecek
kuvvete sahip degildirler. Donemin sartlar1 ancak sermayenin kii¢iigiinii, konuta yatirim
yapmaya tesvik etmektedir. Esas kirilma ise, 1960’11 yillarda ¢ikartilan, Kat Miilkiyeti
Kanunu ile yasanmistir. Bu kanun vasitasi ile arsa tizerindeki miilkiyet ile imalat haklar1
birbirinden ayrilmis olup, genis kitlelere yonelik konut yapimina imkan dogmustur (Isik

ve Pimarcioglu, 2015: 106-107).

Istanbul’da olusan rantin bir diger sebebi de 50 yili askin siiredir bir tiirlii ¢oziime
kavusturulamamis gecekondu sorunu ve gecekondunun bir ticaret malzemesi haline
getirilmesidir. Konuyla ilgili detayli agiklama, “Istanbul’un Kentlesme Siireci” baslig
altinda verilmisti. Gecekondunun, rant iireten bir mekanizma halini almasi ise kdyden
kente gocen kitlelerin barmabilmek icin kendi potansiyelleri ile imal ettikleri konut
olmaktan ¢ikip, bagka insanlarin barinma ihtiyacini karsilamak ic¢in {iretilmeye ve
dolayisiyla tizerlerinden ticaret yapilmaya baslandigr doneme dayanir. Rantin meseleye
dahil olusu, gecekondunun temel amaci olan barinma ihtiyacin1 karsilamaktan ¢ok, onu
inga edene kazandiracagi azami gelir lizerinden tanimlanmasiyla ortaya ¢ikmaktadir. Isik

ve Pinarcioglu’nun deyisiyle (2001), degisim degeri kullanim degerinin 6niine ge¢gmistir.
Tiim bu bilgilerden hareketle, Tablo 3.2°de Istanbul’da kentsel rantin gdstergesi olan

ana ve alt unsurlar ile kentsel rant1 ortaya ¢ikaran ve kentsel ranttan etkilenen faktorler

verilmistir.

66



4 . )\ 4 . )
ETKILEYEN /RANT \ ETKILENEN

FAKTORLER FAKTORLER

Nufus Artigi Ekonomik, Sosyal ve

Barinma Ihtiyaci KAR Mekansal Kutuplasma

Kentin Biyiime ihtiyaci Toprak ve Gayrimenkul
Degerleri

Toprak Paylagim Toprak ve Gayrimenkul Fiyatlarindaki Artis ;
Imar Planlari

Mucadelesi

Arti-Deger Yaratma AKTORLER Niifus

istegi Toprak Paylasim
insaat Sektérii ve ilgili Aktorlerin Alandaki Miicadelesi

Topragin Uretilemez

Olusu Etkinligi Tarim Topragi
Ulasim ve iletisim Eakmtf.furum ve Kuruluslarinin Alandaki Ozel Miilkiyetin
Teknolojilerindeki tkinligi Paylagimi - Boltisimu
Gelismeler Tuketici Tercihlerinin Alana Yonelmesi Siyasi Gii
Konum
Tarim Topraginin ALTYAPI
Kentsel Toprak Olma
Potansiyeli Kentsel Altyapinin Olusturulmasi ve
. o Gelistirilmesi
Sermayenin Belirli Bir
Alana Yénelmesi/
Yoneltilmesi -
USTYAPI

Hukuk Sistemi
Toplu Konut Projeleri

Kentsel Donlisim Projeleri
Alis-Veris Merkezleri

Liiks Konut Siteleri

Egitim Kampusleri

Ofis vb. Calisma Alanlari
Sanayi Bolgeleri

Spor Faaliyet Alanlari

Turizm ve Rekreasyon Alanlari

o J K / - J
Tablo 3.2: Istanbul’da Kentsel Rant Unsurlari ve iliskilii Faktorler (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).

Kentsel rantin gostergesi olan ana unsurlar; kar, aktorler, altyapr ve iistyap1 olarak
gruplanabilir. Bu baglamda, toprak ve gayrimenkul fiyatlarindaki artig kar unsuru altinda
toplanirken, insaat sektorii ve ilgili aktorler gibi kamu kurum ve kuruluslarinin alandaki
etkinligi ve tiiketici tercihlerinin alana yonelimi aktdrler unsurunun pargalari olarak
goriilebilir. Altyap1 unsurunun pargalari, kentsel altyapinin olusturulmasi ve gelistirilmesi
olarak tariflenirken, listyapinin bilesenleri toplu konut ve kentsel doniisiim projelerinin
yant1 sira, alig-verig merkezleri, liiks konut siteleri, egitim kampiisleri, ofis vb. ¢alisma
alanlari, sanayi bolgeleri, spor faaliyet alanlari, turizm ve rekreasyon alanlari olarak

sayilabilir.

Kentsel rant1 etkileyen faktorler arasinda; niifus artisi, barinma ihtiyaci, kentin biiylime
ihtiyaci, toprak paylasim miicadelesi, arti-deger yaratma istegi, topragin tiretilemez olusu
(kitlig1), ulagim-iletisim teknolojilerindeki gelismeler, konum, tarim topraginin kentsel

toprak olma potansiyeli, sermayenin belirli bir alana yonelmesi/yonlendirilmesi ve hukuk
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sistemi (basta imar yasasi ve bu yasa uyarinca olusturulan imar planlar1 olmak iizere)

sayilmalidir.

Kentsel ranttan etkilenen faktorler (rantin ortaya c¢ikardigi sonuglar) ise; ekonomik,
sosyal, mekansal kutuplagsma, toprak ve gayrimenkul degerleri, imar planlari, niifus,
toprak paylasim miicadelesi, tarim topragi, 6zel miilkiyetin paylasimi-boliistimii ve siyasi
giic olarak tanimlanabilir. Bu baglamda, kentsel rantin basta yerel yonetimler olmak
lizere, gerek siyasi gerekse planlamaya dair siiregleri yonlendirme giicline dikkat

cekilmeli, mevzuat degisiklikleri de bu kapsamda diisiiniilmelidir.

3.3 BOLUM SONUCU

Bizans, Roma ve Osmanli Imparatorluklarina baskentlik yapmis olan Istanbul
biiytikliigii ve stratejik yeri dolayisiyla her donemde 6nem tagimakta olan bir kenttir. “En
belirgin 6zellikleri olan cografi konumu, essiz dogal giizellikleri ve sembollesen kiiltiir

mirasinin zenginligi” ise bu 6nemi pekistirmektedir.

Cumhuriyet’in ilanindan sonraki siirecte Ankara’nin baskent ilan edilmesiyle, Istanbul
eski giiclinii kaybetmis, hala geg¢misten gelen bir takim birikimleriyle varligini
sirdiirmeye c¢alisan bir kent halini almistir. Yonetim kadrosunun bati kiiltiiriinii
benimsemesi ve modernlesme c¢abasi zamanla kenti etkisi altina almistir. Yerel
yonetimlerin, Tiirkiye’nin diger kentlerinin gelisimini hedef alan ¢aligmalar1 onu ne kadar

ikinci plana itse de kiiltiirel altyapis1 sebebiyle ayakta kalmaya devam etmistir.

Savaglar ve diinyanin i¢ine siiriiklendigi ekonomik bunalim dénemi, {ilkenin ekonomi
politikalarini da etkisi altina almistir. Son olarak ne kadar dahil olunmamus olsa da Ikinci
Diinya Savasi’nin yol actig1 problemler ve hava sartlarinin tarimla gec¢imini saglayan
ilkenin zararina sonuglar dogurmasi Tiirkiye’yi zaten ic¢inde bulundugu dis borg
batagindan ¢ikmasi imkansiz bir konuma getirmistir. Diinya geneli i¢in yeni bir siireg

baslamaktadir ve Tiirkiye’de bu siirecin bir parcast olmaya ¢aligmaktadir.

Tarimda teknolojik gelismelerin dogmasi isgiiciinii azaltmakta bu da sanayilesme
hareketini tetiklemektedir. Istanbul gerekli altyapiya sahip oldugundan, gecim
problemlerinin bir ¢éziimii timidiyle go¢ baglamis ve ilk zamanlarda bu go¢ hareketi yerel

yonetimlerce desteklenmistir.
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Ancak mesele yerel yonetimlerin de yetersiz kalmaya basladig1 bir raddeye ulaginca bu
durum, barinma ihtiyacini, gecekondulagma hareketini ve neticesinde de kentsel topraga
talebi dogurmustur. Dogudan gelenler yeni komsularindan veya hemserilerinden destek
alarak kendi barmaklarin1 yaratmakta, ancak bu barnaklar yasam kalitesi agisindan
zengin Ozellikler tagimamaktadir. Zaman zaman kontrolden ¢ikan bu hareketin ¢éziimii
olarak gecekondular i¢in ¢ikartilan af yasalarina bagvurulmustur. Bu goc hareketleri
Istanbul’un niifusunu katlamus, katlanan niifus ve kent topraginin iiretilemez, sinirli olusu

toprak paylasim miicadelesinin dogmasina sebep olmustur.

Go¢ oraninin giin gegtikce artmakta olusu ve siyasi iktidarlarin karsilastigi baskilar
Istanbul’un bugiinkii konumuna ulasmasinin temel taslarini olusturmustur. Kente gelen
yogun bir gd¢ akimi vardir ve bu akimi kaldirabilecek kadar toprak bulunmamaktadir. Bu
nokta da vatandaglar af yasalarindan faydalanarak, kendi ¢abalariyla yaptiklari
barinaklardan fayda saglamaya baslamislardir. Topragin, goc¢ edenlerin istanbul’a gelis
sebepleri olan sanayi bolgelerine yakinda yer alan konumu, yapilasmalarin bu alanlarda
yogunlagmasina sebep olmustur. Af yasalarinin ve kontrol edilemeyen yogunlasmanin
sonucunda altyapt yatirimlari desteklenmeye baslamis, bu boélgelere ulasim aglari

gelistirilmistir.

Bugiin Istanbul’un geldigi konum hala o giinlerin izlerini tasimakta, Istanbul’a géc
farkl1 boyutlarda devam etmekte ve barmma ihtiyact icin hala ¢éziim alternatifleri
aranmaktadir. Boylelikle kentsel topraga donligme potansiyeli olan her alan
degerlendirilmek istenmektedir. Dolayisiyla kimi zaman bu barinma ihtiyacindan, kimi
zamansa sehir merkezinin giderek kalabaliklagmasindan kent, dis ceperlerine dogru

genislemektedir.

BOLUM 4. ALAN CALISMASI: SARIYER ILCESi, ZEKERIiYAKOY
MAHALLESI

Sariyer Ilgesi, Istanbul’un Avrupa Yakas1’nda kuzey kiyilarindan baslayip, batiya dogru
uzanan bdlgeyi kapsamaktadir. Dogusunda Istanbul Bogazi, kuzeyinde Karadeniz, batida
Eyiip, giineyde Sisli ve Besiktas ile komsudur (Sekil 4A). TOKi’nin 2012 Nazim Imar
Plan1 Raporuna gore; icerisinde 27 Mahalle, 8 adette kdy bulundurmaktadir. Bu kdyler;
Kumkoy (Kilyos), Demircikdy, Garipge, Glimiigdere, Zekeriyakdy, Kisirkaya,
Rumelifeneri ve Uskumrukdy olarak sayilmaktadir (2012: 3). 1965 yilinda 52.445 olan
Sariyer’in niifusu, 2016’ya dek %643,5 artarak 342.743’e ulagsmistir (Tablo 4).
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Sekil 4A: Sariyer ilgesi’nin Istanbul Igerisindeki Konumu (URL-18).
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Tablo 4: istanbul — Sartyer Niifus Grafigi (Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Verileri

Yardimiyla Hazirlanmigtir).

TOKI’nin 2012 tarihli Nazim Imar Plani’na gore (2012: 12); “eski caglarda Sariyer’in
tamami ormanlik olmakla birlikte bugiin ormanlik alanlar, kuzey ve kuzeybati kesiminde
ve Yenimahalle nin arka kesimlerinde kalmistir.” Yine IBB’nin 2009 tarihli CDP igin

hazirladig: rapor baglaminda (2009: 335); Sariyer Istanbul’un en yiiksek yesil alana sahip
70



iki ilgesinden bir tanesidir. Ayn1 zamanda, Istanbul icerisinde yer alan iki tabiat parkindan
bir tanesi ve 1440 hektarlik bir “Yaban Hayati Koruma/Gelistirme Sahasi” da Sariyer’de
bulunmaktadir (BB, 2009: 126-127).

Ulasim acgisindan degerlendirildiginde Avrupa Yakasi’nin en baskin akslarindan biri
olan Maslak-Biiyiikdere Caddesi’nin sonunda yer almaktadir. Dolayisiyla daha 6nce
bahsedildigi tizere, kentin kuzeye dogru kaymasi sonucunda one ¢ikan alt merkezlerden

biri haline gelmistir.

ZekeriyakoOy ise Sariyer ilgesine bagli kdylerden biri olup, bolgedeki en eski kdy
yerlesimleri icerisinde sayilmaktadir (Sekil 4B, 4C). Maden Mahallesi, Bahg¢ekdy
Mahallesi, Uskumrukdy Mahallesi, Demircikdy Mahallesi ve Rumelifeneri Mahallesi
komsu kdy ve mahalleler olarak sayilmaktadir. Istanbul’un Kuzey kiyilarinda yer alan

Kilyos Mahallesi’nin arkasinda yer alan bolgedir.

Rumelifeneri 1
— -aRivVa N
5 <
Anadolufeneri

QOyiimce

Mahmutsevketpasa

Polonez

Sekil 4B: Zekeriyakoy Mahallesi’nin Istanbul igerisindeki Konumu (Google Earth,
Erisim Tarihi: 16.07.2017).
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RUMELI FENERI MAH.

USKUMRUKOY MAH.

RUMELI KAVAGI MAH.

MADEN MAH.

)

Sekil 4C: Zekeriyakoy Mahallesi’nin komsu Mahallelerle Iliskisi (Sariyer Belediyesi).

Zekeriyakdy, TOKi’nin 2012 yili raporunda (2012: 2), ilge merkezinin toplu konut
alanimnin kuzeybatisinda yer almaktadir. Alana ulasim genellikle Maslak Biiyiikdere
Caddesi’nden baslayan bir orman yolu (Bahg¢ekdy Yolu) vasitasiyla saglanmaktadir.

Civar koylere de yine Zekeriyakdy iizerinden erisilmektedir (Sekil 4D).
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- Zekeriyakby - Kilyos Yolu
Zekernyakby - Saryer Yolu

- Zekeryakty Merkaz Yolu

Sekil 4D: Zekeriyakdy Mahalle i¢i Arag Sirkiilasyon Akslari (Google Earth, Erisim
Tarihi: 16.07.2017).

4.1 ZEKERIYAKOY MAHALLESININ GELiSiMi

Tiirkiye’nin en yliksek niifusa sahip kdyii olan Zekeriyakdy’iin adinin Zekeriya Baba
isimli, o donem i¢in yiice oldugu diisiiniilen bir sahistan geldigi diisiiniilmektedir.
Zekeriya Baba’nin mezar1 kdy yerlesiminin i¢inde bulunan Seyhiilislam Celebi Mehmet
Efendi Camii’nin yaninda yer almaktadir. 93 Harbi sirasinda savasin yol agtig1 biiytik gog
dalgas1 sonucunda Katkas ve Kirim’dan gelen birkag aile Zekeriyakdy’de
konumlandirilmigtir. Bu ailelerin bir kisminin koklerinin Batum oldugu tespit edilmistir
(Sartyer Belediyesi, 2003: 8). Zaman i¢inde ise kdye gelen niifusun geneli Karadeniz

Bolgesi’nden gog etmistir (Sekil 4.1A).

Tarihine bakildiginda, eski kaynaklarda adi Kiraz K&y olarak ge¢mektedir. Bunun
sebebi birgok kiraz ¢esidinin bu bolgede yetisebiliyor olmasidir. Ote yandan, 80°1i y1llara

kadar 2-3 katli ve bahgeli 70 kadar evden olusan bir kdy ve mesire yeri goriiniimiindeyken
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(Sekil 4.1B), alan 1987 yilindan itibaren koklii bir degisime girmistir (Mimar Bora Deniz,
Miilakat, 23.05.2017, URL-4).

P d jor V- L B
GOrlntd Tarihi: 5/18/2005 41°12'08:61"K  29°01'46.70"D ylksekilk 103

Sekil 4.1B: Koy i¢i Kadastral (Sartyer Belediyesi)

Daha once de belirtildigi gibi Zekeriyakdy’de 80°1i yillarin ortasina kadar yalnizca

gdcler sonucu olusan kdye ait bir yapilagsma s6z konusu iken, 1987 senesinden sonra, bazi
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parsellerin imara agilmasiyla Koza Ingaat bolgeye gelmis ve burada bulunan arsalari satin
almaya baslamistir. Bu arsalarin projelendirme ¢aligmalar1 1989 yilina kadar devam etmis
ve ruhsat alimlar1 gerceklesmistir. 1990 senesinden itibaren ise imalatlarin baglamasiyla
ZekeriyakOy’deki insai siire¢ baglamistir. Amaclanan; kdy statlisiinde bulunan bolgeyi
daha modern, bahgeli, genis, miistakil evlerle bulusturmaktir. Bu evler kdyiin daha 6nceki
dokusuna uygun olarak 2 ila 3 katli olarak tasarlanmistir (Mimar Bora Deniz, Miilakat,

23.05.2017).

Zekeriyakdy ve komsusu olan Uskumrukdy i¢in hazirlanip, Eyliil 1988’de onaylanan
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ile 2 Ocak 1989 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli
uygulama planlar itiraz dilekgeleri sebebiyle 5 Mart 1989 ve 6 Nisan 1989 tarihlerinde
askiya almmuslardir. 2 Ekim 1989 tarihine gelindiginde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
karar1 neticesinde ise bolgedeki uygulama ¢alismalar1 Sariyer Belediye Meclisi tarafindan
kontrol altinda tutulmaya baslanmistir. IBB tarafindan, 18 Eyliil 1990 tarihinde bolge ile
ilgili bir karara varilmig, 2 Ocak 1991 tarihinde ise bu karar onaylanmistir. Meclis
komisyonu kararina gore; 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi' dahilinde
yapilacak uygulamalarin bolgedeki itirazlar1 giderecegi, belediyeye ek bir kar getirecegi
ve planlama agisindan da daha adil olacag: goriisii ile uygulama ¢aligmalar1 bu yasanin

izinleri ¢ercevesinde yeniden baslatilmistir.

! flgili uygulama igin bkz. 3194 Sayili imar Kanunu, 18. Madde, 03.05.1985.
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Garanti Koza Carsi
Zekeriyakdy Merkez

Garanti Koza Evleri

]

Sekil 4.1C: Zekeriyakdy Ilk Yerlesim (Kaynak: Yazar Tarafindan Olusturulmustur).
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En fazla 3 kath, bahgeli evler bu bolgenin kdy dokusundan sonraki tipolojisini
olusturmaktadir. Bolge i¢in 1000 ila 1500 konutluk bir proje tasarlanmistir (Sekil 4.1C).
Bu projenin, arazinin dokusuna, yapisina ve egimine uygun olmasina dikkat edilmistir.
Bolgede Koza Insaat’a ait 800’{in {izerinde liiks villa yer almaktadir. Aynm zamanda Koza
Insaat’tan &nce bolgeye yalnizca Sariyer’in merkezinden ulasilabilmekte iken, daha sonra
yiiklenici firma, ormanin i¢inden bir yol gecirerek Maslak’tan dogrudan ulasilabilmesini
saglamistir (Sekil 4.1L) (Sariyer Belediyesi Imar Miidiirii Mahmut Ali Kaya, Miilakat,
24.05.2017).

Zekeriyakdy ve ¢evre mahallerine olan ilgi talebi dogurmus, talebin artig1 sonucunda
Onceleri yalnizca Sartyer’den minibiis seferleri ile saglanan ulasim sistemi gelistirilmistir.
Garanti Koza, kooperatif sakinleri i¢in orman yolu giizergahini takip eden bir servis tahsis

etmistir.

2005 yilinin 31 Ocak tarihinde Istanbul Gaz Dagitim Sanayi ve Ticaret A.S. (IGDAS)
bazi 6n kosullar' sunarak, bolgeye dogalgaz temini saglamak igin bir 6n protokol

imzalamigtir (URL-8).

Zekeriyakoy’iin ¢ehresi 1990 yilindan itibaren degismeye baslamis yerlesme, Marmara
Depremi’nden sonra ise onemli bir ¢ekim merkezi haline gelmistir. Sehir merkezine
yakin ama sakin bir ortam tercih eden iist gelir grubuna mensup Istanbullularin itibar
ettigi, pahali villalardan olusan sitelerin yer aldig1 bir bolgeye donilismiistiir (Mimar Bora

Deniz, Miilakat, 23.05.2017).

Bu 6zel konut projelerinin yaninda TOKI ve Emlak Konut’un bdlgeye gelmesi, 3.
Otobanin alana c¢ok yakin bir noktadan geg¢iyor olmasi ve 3. Koprii Projesi’nin
tamamlanmasinin yani sira, 3. Havalimani Projesi’nin buraya insa edileceginin ilan

edilmesi bolgeye olan ilgiyi katlamigtir.

Buraya yatirim yapan ingaat firmalarinin Zekeriyakdy’ii tercih etmelerindeki sebepler
arasinda; bolgenin kent merkezine olan yakinligi, ulasimmin giin gectikge daha kolay
hale gelmesi, saglik, egitim ve alig-veris imkanlarinin alan sakinlerini sehrin disinda
hissettirmeyecek kadar yakin olmasi ve yiiksek yatirim potansiyeli sayilmaktadir (Inanlar

Holding Yo6netim Kurulu Baskant Mimar Serdar Inan, Miilakat, 16.05.2016).

' Konuyla ilgili ayrmtil1 bilgi igin bkz. URL-S.
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Tiim bu unsurlara ragmen bolgedeki arazilerin tamaminin hala imara acgilmamis
olmasinin, alandaki niifus hareketini bir agidan kontrol altinda tuttugunu sdylemek
miimkiindiir. TUIK verilerine gére 1985 senesinde yapilan niifus sayiminda Zekeriyakdy

niifusu 734 kisi olarak gdziikiirken, 2016 senesinde bu say1 18.833e ulagmustir.

Bolgede insa edilmek istenen projelerin onay: Sariyer Belediyesi Imar Miidiirliigii
tarafindan verilmektedir. Ilk dnce bir Vaziyet Plan1 belediyeye sunulmakta, daha sonra
proje konseptinin detaylandirildigit Avan Proje asamasi baslamakta, Avan Proje
onaylandiktan sonra ise Uygulama Projesi, tiim detay, statik, elektrik ve mekanik
projeleriyle birlikte verilmektedir. Hepsinin ilgili mevzuatlara uygunlugu kontrol

edilmekte, onaylar1 birimlerince alindiktan sonra ingaata baglanmaktadir.

Asagida 1990-1995 doneminden baslayarak, 5’er yillik periyodlarla alanin gelisimine
yer verilmektedir. ilk olarak 1990-1995 donemine bakildiginda (Sekil 4.1D);
ZekeriyakOy’deki imar siirecinin nasil basladigindan bahsedilmisti. Bi’nevi Garanti
Koza’nin 6nilinii agtig1 yapilasmanin takip eden yillarda ivmeli olarak devam ettigi
gozlenmektedir. 1990-1995 seneleri arasinda Garanti Koza yalnizca konut yapmakla
kalmay1p bolgede bir de cars1 alan1 olusturmustur. Bu siire¢ icerisinde konut imalatini
Basin Yayin Sitesi (ve etaplar1) ve Cansit Konaklar1 takip etmistir. Basin Yayin Sitesi
bolgenin kuzeydogu kisminda kalirken, Cansit Konaklar1 Garanti Koza’nin bulundugu

alanin icerisinde yer almaktadir (Sekil 4.1D).

1996-2000 yillar1 arasinda da bolgedeki imar hareketi ayn1 oranda devam etmektedir.
Yalnizca Zekeriyakdy ile kalmayip civar kdylerde de bu hareketin etkileri
okunabilmektedir. Bu donemde Zekeriyakdy’de insa edilen konut projeleri; Eski ve Yeni
Uyum Yap1 Kooperatifleri, Acarlar Sitesi, yine Sariyer Ilcesi’ne dahil kdylerden biri olan
Rumeli Feneri’ndeki kampiisiinde 2000 yilinda egitime baslayan Kog Universitesine ait
bat1 yurdu, Bogazi¢i Park Evleri, Sinpas Bogazici Evleri, Flora Evleri inga ¢aligmalarini

tamamlamislardir (Sekil 4.1E).
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Sekil 4.1D: 1990-1995 Yillar1 Arasinda Zekeriyakdy’de Yerlesim (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).
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Eski Uyum Yapi Sitesi
Sinpas Bogazici Evleri

—
[ FloraEvleri

Acarlar Sitesi
Bogazici Park Evleri

]

0 Yeni Uyum Yapi Kooperatifi
. Kog Universitesi Bati Kampiisii

Sekil 4.1E: 1996-2000 Yillar1 Arasinda Zekeriyakdy Yerlesim (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).

80



1999 depreminin, bolgenin dogayla biitiinlesik miistakil konut konseptini istanbullu igin
belli oranlarda tercih edilir kildigin1 s6ylemek yanlig bir ifade olmayacaktir. Zira 1990°da
basglayan yapilasmanin 2000 senesinden sonra arttig1 gézlenmektedir. 2001-2005 yillar
arasinda bolgede 11 adet konut projesi hayata gecirilmistir. Bu projeler; Zekeriyakoy
Hoffman Sitesi, Hoffman Bayvera Evleri, Thlamur Evleri, Doga Evleri, Zekeriyakdy
Arikdy Sitesi, Ar1 Koru Sitesi, Pelikan Park Evleri, Medyakent Sitesi, Emlak Konut
Evleri, Yonca Sitesi, Ortanca Sitesi olarak tespit edilmistir (Sekil 4.1F).

2006-2010 yillar1 arasinda da bolgeye yapilan konut yatirimlar: 2001-2005°e gore ¢ok
biiyiik farklilik gostermemektedir. Bu donemde bolgeye 6 adet konut projesi yapilmistir.
Bu projeler; Allgreen Sitesi, Noya GOl Evleri, Plus Flats, Emel Sultan Villalari,
Zekeriyakdy Giliney Konaklar1 ve Plato Sitesi olarak sayilabilir (Sekil 4.1G).
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Sekil 4.1F: 2001-2005 Yillart Arasinda Zekeriyakdy’de Yerlesim (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).
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Sekil 4.1G: 2006-2010 Yillar1 Arasinda Zekeriyakdy’de Yerlesim (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmistir).
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2010 senesine gelindiginde konut yatirimlarinin énemli farkliliklarla tirmanisa gegtigi
goze carpmaktadir. 2011-2015 yillar1 arasinda bolgede toplam 33 adet 6zel konut projesi
tamamlanmistir. Konut yatirimlarindaki bu firlamanin sebep — sonug iliskilerine ileriki

boliimlerde deginilecektir (Sekil 4.1H).

2010 senesinde li¢ adet biiylik kamu yatirnm projesi bulunmaktadir (Sekil 4.1J).
Bunlardan ilki daha sonra Yavuz Sultan Selim kopriisii ismini almig olan, 3. Bogaz
Ké&priisii projesidir. Istanbul’un kuzeyini Avrupa Yakasi’nda Sariyer Ilgesi’ne bagl
Garipce Mabhallesi’nden, Anadolu Yakasi’nda ise Beykoz’a bagli Polonezkdy’den
birbirine baglamay1 amag¢lamistir. Tasarlanan k&priiniin genisligi 59 metre olup, hem
karayolu hem de rayl sistemin bir arada calisabilecegi bir proje olarak kamuya
duyurulmus, ancak sadece karayolu olarak insa edilmistir. Kopriiniin kent igine
dagilimini saglamak {izere az 6nce s6zii edilen ii¢ biiylik projeden bir digeri olan Kuzey
Marmara Otoyolu, kuzey ormanlarindan kopriiyii diger ana arterlere baglamay1
hedeflemektedir. 2010 senesinde halka duyurulan 3. kamu yatirimi ise Zekeriyakdy’iin
kuzeybatisinda yer almasi hedeflenen 3. Havalimani projesidir. Proje tamamlandiktan
sonra yakin ¢evresinde olusacak yerlesimlerin, komsusu olan ¢alisma alanimiz {izerinde
etkisi olup olamayacag iliskin goriigler ileriki basliklar altinda, Zekeriyakdy’de yasayan

halkla yapilan anketler sonucunda tespit edilmeye calisilacaktir.

Proje Listesi  Tari  Agiklanma Tarihi

| [RREERSEEEREERERREE |

1998 ~ 2017

Not: Yukarida verilen tarihler projelerin kamuyla
ilk paylagildig: tarihlerdir.

Sekil 4.1J: Zekeriyakdy ve Cevresinde Kamu Ulagim Yatirimlar: (URL-9).
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Sekil 4.1H
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Zekeriyakoy’de 1990’lardan 6nce ulasim yalnizca Sariyer’in merkezinden 6zel arag
veya minibiisler ile ger¢eklesmektedir. 1990°dan sonra Karayollar1t Genel Miidiirliigii

tarafindan acilan orman yolu ile Maslak’tan direk erisim saglanmistir.

Daha sonra Istanbul Haciosman metrosunun 2011 senesinde agilmas: (Milliyet, 2011)
ve 2012 yilinda da Sariyer-Cayirbasi tiinelinin ingasinin tamamlanmasi (Kiiciik, 2012) ile
bolgeye ulasim ¢ok daha kolay bir hal almistir (Sekil 4.1K). Bugiin bolgeye 6zel araglarin
ve Sartyer’den saglanan minibiis seferlerinin yani sira, site ve kooperatiflerin diizenledigi
servisler ve Istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel Isletmeleri’nin (IETT) 151 (Sekil
4.1L),152 (4.1M) ve 59RK (4.1N) otobiis hatlartyla direk ulasim saglanabilmektedir.

o
Zekeriyakoy

Sekil 4.1K: Zekeriyakdy Orman Yolu ve Metro iliskisi (Google Earth, Erisim Tarihi:
17.07.2017).
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Sekil 4.1N: IETT 59RK Rumeli Hisariistii — Bogazi¢i Universitesi Saritepe Kampiisii
Arikdy Otobiis Giizergah1 (URL-17).
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2014 senesine gelindiginde 30 Nisan tarihinde 6360 Sayili Yasa' Sariyer ilgesi’nin
gorev alani arttirilmis, daha once Sisli ilgesine bagli Ayazaga, Maslak ve Huzur
Mabhalleleri de Sartyer Belediyesi’ne dahil edilmistir. Ayn1 zamanda Zekeriyakdy koy

statiistinden mahalle statiisiine ge¢mistir.

2017 senesine gelindiginde Zekeriyakdy daha 6nce de bahsedildigi gibi, agirlikli olarak
liiks villa ve apartman tipi konut yapilarindan olusan sitelerin hakim oldugu bir bolgedir
(Sekil 4.11). Zekeriyakoy’iin koy kisminin ¢evresinde villa siteleri yer alirken, bolgenin
dogu kisminda, “Siteler Bolgesi” olarak adlandirilan kisimda likks apartmanlar
goriilmektedir. Biiyiik konut projelerinin hadkim oldugu alanda ayni zamanda, parsel
bazinda kiigiik yapilasmalar da bulunmaktadir. Bu yapilasmalar ¢ogu zaman daha
bireysel projeler olup, bir veya iki villadan olusmaktadir. Bolgede halen bos olan parseller

veya ingaat1 devam eden projeler de yer almaktadir.

" lgili uygulama igin bkz. 6360 Sayili On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti flge Kurulmasi ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina dair Kanun, 30.04.2014.
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(Kaynak:

1m

iyakdy’de Yerlesi

2017°de Zeker

Sekil 4.11

Hazirlanmistir).
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Tim bu unsurlar dikkate alindiginda Zekeriyakdy bdlgesinin bugiinkii haline
gelmesinde li¢ ana kirilma noktasi tespit edilmistir. Bu donemler genel hatlartyla; 1990,
2000 ve 2010 olarak ifade edilebilir. 1987 senesinde belediyenin, alanin kentsel topraga
doniisme potansiyelini gozeterek gerceklestirdigi plan ¢alismalari, bu ¢alismalarin ilgili
kanun gergevesinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmasi ve Garanti
Koza’nin bolgeye gelip ilk yapilasma hareketini baglatmasi 1990 kirilmasini

tariflemektedir.

Bolgedeki konut dokusunun 3 katli, bahgeli, miistakil konutlardan olustugundan
bahsedilmisti. Bu durum deprem gibi Istanbul’'un aci bir sekilde tecriibe ettigi ve
neticesinde her zaman alarmda olmasi gerektigi gercegine karsi alabilecegi bir emniyet
onlemidir. Bolgenin dokusundan dolay1, benzer bir hadise ile karsilagildiginda yikim ve
can kaybinin minimal diizeyde olacagina kars1 duyulan inang¢ bdlgenin ¢ekiciligini belirli
bir diizeyde arttirmistir. Bu anlamda ikinci kirilma noktasinin, deprem sonrasina isaret

eden 2000 y1l1 oldugu sdylenebilir.

Stiphesiz ki, Zekeriyakdy ve cevresinde gerceklestirilecegi duyurulan biiyiik kamu
ulasim projeleri de alanin gelisimi i¢in énemli bir donliim noktasidir. Bu baglamda 3.
Bogaz Kopriisii’niin, Kuzey Marmara Otoyolu’nun ve 3. Havalimani’nin halka

duyuruldugu 2010 y1l1, {igiincii kirtlma noktasi olarak kabul edilebilir.

2016 senesine gelindiginde Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan Selim ismiyle 3.
Koprii Projesinin insast tamamlanmistir. 2017 senesi itibariyle bolgede sayilabilen
tamamlanmamig/devam eden toplu konut projelerinin sayist1 90’a ulagsmistir. Bu
projelerin yaninda tekil parsellere bireysel olarak insa edilen miistakil konutlara da

rastlanmaktadir.
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KAMU YATIRIMLARI OZEL SEKTOR YATIRIMLARI

‘de planlama galismalan|
baghyor]

2 Ocak 1988 1/1000 lgekli uygulama planart
Eyliil 1988, 1/5000 Slgek Nazim Imar Plami onaylanuyor

5 Mart véG Nisan tanihlerinde bolgedel proje

planlama calismalan itirazlar scbebiyle askiya alintyor

2 Ekim 1989 Bolgedeki galismalar Sanyer Belediyesiin zaptin:
birakliyor

“repzemy

vunepewSeS ey

18 Eyliil 1990 Zekeriyakéy ve komsusu Uskumrukoy]

icin Bilyitksehir'den karar gikiyor. Koza Ingaat galismalarma baglyor. -
2 Ocak 1991 Biyiikschir Belediyesiin karari onaniyor,
Bolgedeki dilzenlemelerin 3194 sayili imar Kanunu gartlang
gerefince uygulanmasma karar verilivor]
]
3
Garanti Koza Evleri =
Garanti Koza Garg1 3
Basm Yaymn Sitesi -
Cansit Konaklart EE
1
g
1995
Yeni Uyum Yapi Kooperatifi g
Kog Universitesi Batt Kampiisit b
Acarlar Sitesi g2
Eski Uyum Yapi Sitesi g
Bogazigi Park Evleri =
Sinpas Bogazigi Evieri E
Flora Evleri >
g
:2000|
Zekeriyakdy Hoffman Sitesi
Zekeriyakdy Ankay Sitesi 8
Hoffman Bayvera Houses 2
Thlamur Evleri .L
Doga Everi S
Pelikan Park Evleri %
Medyakent Sitesi :
Emlak Konut Evleri ?
Yonea Sitesi z
Ortanca Sitesi 2
An Koru Sitesi
30 Ocak 2005 IGDAS]
—_— Zckeriyakiy'e dofalgaz bajlamay: kabul diyor 2005
g
2010 3. Bogaz Kopriisi Kamuya Duyuruldu Allgreen Sitesi B
~Karayollan Genel Midirlii Noya Gol Evleri o
-Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhi| Plus Flats 2
Emel Sultan Villalan =
2010 Kuzey Marmara Otoyolu Kamuya Duyuruldu) Zekeriyakdy Giiney Konaklan ?
~Karayollan Genel Midirligi Plato Sitesi :
H
2010 3. Havalimam Projesi Kamuya Duyuruldu. -
-Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligt
-TOKI
~Cengiz - Kolin - Limak - MAPA- Kalyon Ortak Girisim Grubu
-Devlet Hava isletmesi Genel Miidiiliigii 3010
n " i - Lew Ormanada - Gusto Park
2011 Darilssafaka'ya kadar gelen Ta.h:;n I:mcm mctr]: ::lmnm dc‘l\‘mml Do Siint Park Skl ek 17
—oan Zacosman Sasyony aghvorl | Ayse Sultan Konaklan - Merkez Zeketiyaksy
Giilnar Villalars - Bayir Konaklant
Sharmann Zekeriyakéy 1 - Kirazkoy Evleri
2012 Sanyer - Gayirbast tineli agiliyor, Sharmann Zekeriyaky 2 - Calar Evierd 2
Troko Everi - Bella Garden )
Cansit Vadi - Mepa Konaklan 13
inanlar Terrace Bahge - Image Garden b
Inanlar Terrace Vadi - Frezia Evleri =
Aura Koru Exleri -Pak40  F
Rumeli Konaklart -Feronia Evleri 5
30.04.2014 6360 Sayil Yasal Maritza Loft Sanyer - Gillnar Koru Evleri g
ile Zekeriyakoy Mahalle Statiisiine kavusuyor] Foresto Evleri -0255
Panorama Kog Life - Metis Cansit
Singag Alya Bvlesi - Neos Evleri
Studio Life Residence - Sarmagik Evier
- - 2015
Zekeriyakoy Konaklan - Alagats Evieri
S K Bt Sahvan Insaat - Karaagag Evleri
2016 3. Bogaz Kopriisii Agild: e e Konakd
Kz v Geng Ogretim - Palmiye Konaklan -
2016 Kuzey Marmara Otoyolu Agldy]  yeles Sitee - Cem Villlan 2
Petek Evieri Sitesi - Koybag Villalan o
Sifa Evieri - Unvercity - g
Sanyes Evieri - Alaca Villalan g3
Girgensu Villalar - $ahvan Konaklan = ]
Dogus Yapt inaat - Can Villalan gz
Panorama North Istanbut  ~ Emsal Villalan & &
Kiptas Zekeriyakdy - Doga Cansit Villalan EZ
ontion - Defne Evieri 7 E
Giinesli Ever Sitesi 3.5
Doga Evieri Zekeriyakoy B8
Peronia Evleri S E
TOKI & Emlak Konut :_%
KOY Projesi

I
Sekil 4.1: Zekeriyakdy Zaman Cizelgesi (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmaistir).
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4.2 GELECEKTE PLAN VE YATIRIMLAR ISIGINDA ZEKERIYAKOY

Zekeriyakdy’e iliskin gelecek tasarimi mevcut plan ve yatirimlar iizerinden izlenebilir.
IIk olarak planlara bakildiginda, 2009 tarihli, 1/100.000 dlgekli Istanbul il Biitiinii
CDP’de koyiin, “Gelisimi ve Yogunlugu Denetim Altinda Tutulacak Alanlar” arasinda
tanimlandi§1 goriilmektedir (IBB, 2013: 2).

Alana dair imar planlarina bakildiginda; 1988 tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plani’nda “Kat Alan1 Kat Sayis1” (KAKS) 0,30 olarak, Hmax ise 6,50 metre” olarak
belirlenmistir. Alanda konut yerlesmesine ek olarak, kentsel hizmet alanlari, yerel kii¢lik
sanatlar i¢in ayrilacak alanlar, ticaret + konut sosyal kiiltiirel idari tesisler, saglik tesisleri,
ilkogretim alani tesisleri, ortadgretim mesleki ve teknik 6gretim tesisleri, sosyal kiiltiirel
tesisler alani, yonetim merkezleri alani, dini tesisler alani, mevcut 6zel koruluklar,
agaclandirilacak alanlar, park + oyun alanlari, giiniibirlik kullanimlar ve rekreasyon
alanlar1, turizm tesisleri alanlari, spor tesisleri alani, orman alan1 sinir1, yerel imar plani
sinir1, hesaplamaya esas briit mahalle alan1 sinir1, askeri alan sinir1, kdy yerlesim alan

sinir1 ve dere yaklagsma sinir1 iglenmistir.

! Gelisimi ve Yogunlugu Denetim Altinda Tutulacak Alanlar: “Su toplama havzalar: disinda kalan, ancak
gelismesi  durumunda ¢evresindeki dogal degerler iizerinde risk olusturacak alanlar” olarak
tanmimlanmslardir (iBB, URL-19).

* Planda verilen KAKS ve Hmax, alanda insa edilecek yapilarin toplam ingaat alanmnm, parsel alaninin
%30’undan daha fazla olamayacagini ve s6z konusu yapilarin en ¢ok 2 katli olabilecegini tanimlamaktadir.
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Sekil 4.2: 1988 Zekeriyakoy 1/5000 Imar Plan1 (Sartyer Belediyesi).

2003 senesinde hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nda (Sekil 4.2A) ana bir
ulagim omurgasi lizerine oturan organik bir yerlesme dokusu izlenmektedir. Bu planda da
yine konut alanlarinda KAKS 0,30, “Taban Alan1 Kat Sayis1” (TAKS) 0,15, Hmax ise
6,50 olarak belirlenmistir (IBB). Planda, seyrek ve az katli yapilasma manti§min

korunarak siirdiiriildiigli ve yerlesme alaninin biiytidiigli goriilmektedir.
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Sekil 4.2A: 2003 Zekeriyakoy 1/5000 Imar Plan1 (Sartyer Belediyesi).

Bugiin Zekeriyakdy genelinde biiyiik konut iiretimi yapacak alanlarin az kalmis olmast
ve yerlesimin ¢evre mahallelere dogru yayilmaya baslamasi, bolgede kalan az miktardaki
kentsel topragin deger artisinin yaninda, mevcut yapilardaki deger artisii da

sorgulatmaktadir (Emlak Danisman1 Enis Boeno, Miilakat, 22.06.2017).

Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Bogaz Kopriisii Projesi ve 3. Havalimani gibi biiyiikk kamu
yatirimlarindan daha o6nce bahsedilmisti. Otoyol ve kopriiniin insaati 2016 yilinda
tamamlanmis, kullanima ag¢ilmistir. Milliyet Gazetesi’nde yer alan habere gore; 3.
Havaliman1 Projesinin de Subat 2018’de kullanima agilmasi beklenmektedir (2016),
URL-11).
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Bolge genelindeki yatirimlara bakildiginda, Zekeriyakdy cevresindeki kamu ve 6zel
sektor yatirimlarini incelemek 6nem tasimaktadir. 51,3 hektarlik bir alanda halen insast
devam etmekte olan KOY Projesi, Emlak Konut ve TOKI is birligiyle baslatilmis bir
projedir. Projede yer alan konut alani genel alanin 9%59,89’luk bir bdoliimiinii
kapsamaktadir. Ticaret ve konut alani1 olarak belirlenen alanin %6,88’ini, 6zel egitim
alan1 %0,22’sini, dini tesisler %1,03’liik bir kismini, projedeki park alani genel toplamin
%22,07’sini, egitim tesisleri %0,83{inti, yol alan1 %8,73 linii, teknik altyapiya ait alan
%0,19’unu, %0,16’s1n1 ise saglik alan1 olusturmaktadir (TOKI, 2013: 23). 1167 konut ve
15 bin metrekarelik ¢arsi alani olusturulacak sekilde tasarlanan projenin 2018 senesinde

tamamlanmas1 beklenmektedir (Milliyet, 2014: URL-9).

Bolge yakininda ulasim amacli planlanan ve 2019°dan 6nce bitirilmesi dngoriilen diger
kamu yatirimi, 32 km.’lik Gayrettepe — Kemerburgaz — 3. Havalimani rayli sistem
hattidir. Projenin ilk etabinin 2018 senesinde, ikinci etabinin ise 2021 senesinde
tamamlanmas1 Ongoriilmektedir. Bu hattin; Yenikapt — Haciosman Metrosu’na
Gayrettepe’de, hizli tren ile Havalimani’nda, Sultangazi — Arnavutkdy Hatti ile
Arnavutkdy’de, Kirazli — Metrokent — Kayasehir Metrosu ile Olimpiyatkdy’de,
Kayagehir — Bagaksehir — Olimpiyatkdy Tramvay1 ile Olimpiyatkdy’de, Kirazli — Halkali
Metrosu ile Halkali’da, Marmaray Projesi ile Halkali’da baglant1 saglamasi istenmektedir

(URL-13).

Diger rayli sistem yatirimlari; Haciosman — Cayirbasi metro hatti, 14,6 km.’lik Besiktas
— Sariyer rayli sistem hatti olarak siralanabilmektedir. Ayni zamanda, yine 2019’dan 6nce
bitirilmesi planlanan Sariyer — Kilyos tiineli de boélgenin ulasimini kolaylastirmay1
hedefleyen yatirimlar arasinda gosterilmektedir (URL-10). Bu projelerin gerceklesmesi
bolgede mevcutta var olan ulasim imkanlarini arttiracak ve daha ¢ok noktadan erisim

saglayacaktir (Sekil 4.2B, Sekil 4.2C).
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Sekil 4.2C: 3. Havaliman1 Metro Hatti (URL — 13).
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Biiyiiksehir Belediyesi’nin internet sitesinden edinilen bilgiye gore 3. Havalimani’nin
yakininda bulunan 87,3 hektarlik alana da uluslararasi bir kongre ve fuar merkezi
yapilmak istenmektedir (URL-12). Bu tiir biiylik projelerin ve mega projeler olarak
adlandirilan kamu yatirimlarinin sehrin biiylimesini hizlandirdigi, yepyeni yasam ve
yatirim trendleri ortaya ¢ikarttig1 diisiincesi Mimar Serdar Inan’a gére (Inanlar Holding
Yonetim Kurulu Baskani Mimar Serdar Inan, Miilakat, 16.05.2016); Istanbul icerisinde
gozde olan yeni bolgeler arasinda Zekeriyakdy’iin potansiyelini en yliksege
¢ikartmaktadir. Inan, ayn1 zamanda yolcu kapasitesi bu denli yiiksek olan bir havalimani
projesinin ve 3. Bogaz Kopriisii gibi dev 6lgekli bir projenin bolgeye olan yakinliginin
alam uluslararas: dlciide degerli bir hale getirecegini diisiinmektedir (Inanlar Holding

Yénetim Kurulu Bagkan1 Mimar Serdar Inan, Miilakat, 16.05.2016).

2012’den beri yasanan degisim, bugiin ayni hizla belki de ivmelenerek devam
etmektedir. 2005 senesinden bu yana bolgede yer alan arsa satiglar1 metrekaresi 500
Amerikan Dolarindan alict bulmakta iken, bugiin bu deger 1000 Amerikan Dolarina

kadar ¢ikmaktadir (Mimar Bora Deniz, Miilakat, 23.05.2017).

Bolgedeki emlakgilardan elde edilen bilgiler dogrultusunda, bolgedeki arsa sayisi artik
kisith bir noktada oldugundan yakin bir zamanda bdlge, en yiiksek potansiyeline
ulasacaktir (Emlak Danigmani Doruk Demir, Miilakat, 22.06.2017). Ayni1 zamanda
havalimani agildiktan sonra bolgede bir deger artis1 s6z konusu olacagi konusunda goriis
birliginde olan lokal emlak danigsmanlar1 bolgedeki deger artisinin %20-25 civarinda

olacagin1 6ngérmektedir (Emlak Danismani Selim Akyildiz, Miilakat, 22.06.2017).

4.3 ALAN CALISMASI

Asagida, Alan Calismasi kapsaminda 6zel sektor, kamu sektorii temsilcileri ve alan
sakinlerinden edinilen bulgulara yer verilmektedir. Bolgede yer alan 6zel sektor ve kamu
yatirimlarimin kronolojik olarak bdlgeye gelisleri incelenmis, yatirimlart yonlendiren
kriterlere yer verilmis, alan sakinleri ile yapilan anketler dogrultusunda s6z konusu

yatirimlarin bolge halki tarafindan nasil degerlendirildigi sorgulanmaistir.

4.3.1 OZEL SEKTOR

Sartyer Ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nin gelisim siireci anlatilirken, bdlge igin ilk

kirilma noktas1 sayilabilecek 1990-1991 yillar1 arasinda Garanti Koza’ nin yatirimidan
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bahsedilmisti. Belediyesi’nce imara agilan bdlgede bu yeni yapilagma hareketi sonraki
yillar i¢in yol gosterici bir 6zellik tasimaktadir. Koza’nin tasariminda insa edecegi
villalarin  gilivenligi, o donem bdlgenin giivenliginden sorumlu olan Jandarma
kuvvetlerinden saglanmaktadir. Firma, hedef aldig1 kitlenin sosyo-kiiltiirel ihtiyaglarini

da gozeterek bir ¢ars1 alani olusturmustur.

Koza’y: takiben bolgenin ayni konut konseptine sahip diger bir projesi olan Cansit
Konaklar’’da aym dénemde Aksiit insaat tarafindan Zekeriyakoy’de insa edilmistir
(URL-15). Bolgenin dogusunda kalan ve “Siteler Bolgesi” olarak adlandirilan kisminda
1990-1995 donemleri arasinda yapilan Basin Yayin Sitesi ise kapali, giivenlikli bir site

olusturarak buraya c¢ok katli, apartman tipi konutlar yapmustir.

Bolgeye yapilan ilk konut yatirimlartyla sektdriin buraya olan ilgisi artmaya baslamistir.
Takip eden yillarda yapilan konut yatirnmlari ilk etapta bolgenin dogusunda yine
apartman tipi, kapali siteler olarak devam etmistir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi, 2000
senesinde Ozel Kog Universitesi’nin kampiisiinii bu bolgeye tasimasi da bélgenin dgrenci
niifusunu arttirma potansiyeli nedeniyle 6zel sektdr yatirimi anlaminda baslayan

hareketlenmeye katki saglamistir.

Zekeriyakdy i¢in ikinci kirllma noktasi olarak kabul edilen 1999’da yasanan depremin
Istanbul halki {izerinde yarattig1 tedirginlik bdlgeye yatirim olarak yansimistir. Bu
tarihten Once “ikinci konut alani olarak tercih edilen bir bélge iken dempremden sonra
(verlesmenin zemininin saglam olmasi, altyapt ve ulasim kolayligi nedeniyle) iist gelir
grubu tarafindan birinci konut alam olarak kullanilmaya baslamistir” (TOKI, 2013: 19-
20). Biiyiik Marmara depreminin heniiz ger¢ceklesmemis olmasi ve o donemin basin
yayin organlarinda sikliklikla vurgulaniyor olusu daha emniyetli olduguna inanilan
bolgelere ve konut tiplerine karsi talep yaratmistir. Zekeriyakdoy TOKI’nin hazirladig
rapora gore bolge 3. Derece Deprem Bolgesi’dir (2013: 13). Ozel sektdr yatirimcilari igin
kent genelindeki atmosfer ve bolgenin bu 6zelligi olusan talebi karsilayabilmeleri i¢in bir
imkan yaratmaktadir. Ayni zamanda konum itibariyle de sehir merkezine yakin bir
noktada yer aliyor olusu bu baglamda bodlgenin cazibesini arttirmaktadir. 1999°u takip
eden donemde 6zel sektdr konut yatirimlaria bakildigi zaman dogudan batiya dogru bir
yonelim gerceklesmekte, konut tipi olarak ise villa dokusunun arttif1 gézlenmektedir.
2010 senesine kadar da villa konsepti yogunlasmaya devam etmektedir. Zekeriyakdy’iin

cehresi giderek degismekte, 6zel sektdr yatirimcilarinin ilgisi giderek artmaktadir.
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Konut anlaminda en biiyiik kirilma ise 2011 yilindan sonra gozlemlenmektedir. 1990
senesinden bu yana giderek artan ilgi, 2011 senesinden sonra o6zel sektor yatirimi
anlaminda en parlak donemine girmistir. Bu donemde buraya 50°nin iizerinde site insa
edilmistir. Bu sitelerin kimisi villa konseptine uygun, kimisi ise apartman tipi konut
olarak hayata gecirilmistir. Ancak disariya kapali oluslar1 ve 6zel giivenlik gibi ortak
ozellikleri bu yerlesmelerin tiimiiniin “kapali yerlesme” olarak tasfirlenmesini miimkiin
kilmaktadir. Bolge icerisinde yer edinmis yatirimlar miisterilerinin market, ulasim gibi
temel ihtiyaglarindan baslayip, arti-deger yaratmak adina ¢ofgu zaman havuzly,
bilinyelerinde kimi zaman spor alanlarmi da barindiran liiks konut siteleri olarak

projelendirilmistir.

Konut yogunlugundaki artis baska talepleri de beraberinde getirmistir. Artan bu talep
karsisinda, zamanla bdlge ve cevresinde Migros, MacroCenter, Sariyer Market,
CarrefourSA, A101 ve BIM gibi biiyiik siipermarket zincirleri, Burger King, Domino’s,
Starbucks gibi diinya ¢apinda iinlii franchise devleri (Sekil 4.3.1) ve MacFit gibi kendi
alaninda ismini duyurmus 6zel kapali spor tesisleri bolgedeki pazara dahil olmuglardir.
Bu sayilan yatirim sirketlerinin yan1 sira butik ¢alisan 6zel restoran isletmeleri ve spor
merkezleri de yine bolge icerisinde yogun olarak bulunmaktadir. Ayn1 zamanda bankalar,
veteriner klinikleri, Acibadem gibi taninmis hastanelerin poliklinikleri de bolge ve

cevresinde yer almaktadir.

Fotograf 4.3.1: Zekeriyakdy Giliney-Dogu Goriiniimii
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Fotograf 4.3.1A: Zekeriyakdy Kuzey-Dogu Goriiniimii

Fotograf 4.3.1B: Zekeriyakdy Kuzey-Bat1 Gorliniimii
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1. Asli Cafe 13.
2. ByBaguette 14.
3. Robert’s Coffee 15.
4. Starbucks 16.
S5 Caglar Tost 17.
6. Caupo 18.
7. Yuga Diiriim 19.
8. Chinese SushiCo 2.
9. Mangio 34 21.
10.  Baba’s Bistro & Pub 22,
11.  Aga Ocakbasi 23,
12. Subway 24.

Durinn 25.
Antre Biife 26.
Me Too Waffle Patisserie 27.
Bosphorante 28.
Pasta Oykiisii 29.
Akgaabat 30.
Taksim Kristal 31.
Lapina Balik 32.
Manzara Cafe 33.
Degirmen Pastanesi 34.
Little Ceasar’s Pizza 35.
Garden House 36.

ZEKERIYAKOY

Kirazli K8y Lahmacun 37.

Sampiyon Kofte 38.
Dede Piknik 39.
Dolphin 40.
Durinn 41.
Kantin 42.
Fincan Brasserie 43.
Kofteci Servet 44.
Zekeriyakoy Biife 45.
Komgsu Firin 46.
Cars1 Ev Yemekleri ~ 47.
{yi Kahve 48.

Bird Cage Bar 49.
LaRose 50.
Cafe Libre S1.
Fatma Sultan Ev Yemekleri52.
Pizza Zero 53.
Munch Box 54.
Zekiye 55.
Anne Sofrasi 56.
Mekan 57.
Koz

Pidef

Kudeta

Sikar Sikir
Melekeli

Ipek Eli

Antilop

Crtir Usta

Burger King

Safiya

Ae Cha Kore China
Starbucks

Sekil 4.3.1: Zekeriyakdy’deki Restoran, Cafe ve Barlar (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).
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Alan calismasi1 kapsaminda yapilan anketler dogrultusunda alan sakinlerinin profili
ileriki boliimlerde incelenecektir. Ancak 6zel sektdr yatirimcilarinin, projelerini bu
alanda duyurmak i¢in hangi iletisim araglarini kullandiklarini bu baslik altinda toplamak
faydali olacaktir. Alan sakinlerine, yapilan anketlerde “Biiyiik konut projelerinden nasil
haberdar oluyorsunuz?” diye soruldugunda (Sekil 4.3.1A), 6zel sektor konut yatirimi
projelerinin bu alanda, alan sakiniyle en aktif iletisim aracinin %30’luk bir oranla TV,
Gazete gibi yayin organlari oldugu ve dolayisiyla da basinda Zekeriyakdy’iin yer aldigi,
taninirliginin arttirildig tespit edilmistir. Bunun disinda biiyiik insaat firmalarinin
kurumsal iletisim aract olarak sosyal medya aglarindan da faydalandiklar
gozlemlenmektedir. Internette yer alan emlak siteleri iigiincii sirada yer almaktadir. Bu
anlamda yatirimin yalnizca proje yapmakla sinirli olmayip baska parametrelere de ihtiyag

duyuldugu anlasilmaktadir.

= TV, Gazete gibi Yayin
Organlarindan Ogreniyorum

® internette Yer Alan Emlak
Sitelerinden Ogreniyorum
Komsularimdan Duyuyorum

® Diger

® Emlakgilardan Ogreniyorum

® Posta Kutuma Birakilan
Brosiirlerden Ogreniyorum

Sitelerinden Ogreniyorum
m Zekeriyakoy Mahallesi'ne ait

= Sosyal Medyadan Takip Ediyorum

m Biiyiik insaat Sirketlerinin internet

internet Sitesi'nden Ogreniyorum

® Sariyer Belediyesi'ne ait internet

Sitesi'nden Ogreniyorum

Sekil 4.3.1A: Biiyiik Konut Projelerinden Haberdar Olma Kaynaklar1 (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).

Yiiklenici kentin herhangi bir bolgesinde bir konut projesi yaptigr zaman, yatiriminin
karsiligin1 alabilmek i¢in birden fazla girdiye ihtiya¢ duymaktadir. Zekeriyakdy 6zelinde
bu durumun degerlendirilmesi, sorunun cevap siklarinda bahsi gecen emlak sitelerinde
ve biiyiik ingaat sirketlerinin internet sitelerinde bir pazarlama stratejisi olarak,
konumunun sehir merkezine yakin olusunun ve dogayla biitiin bir dokusu olmasinin

kullanilmasidir. Daha 6nce Rant konusu anlatilirken de deginildigi gibi konum tercih
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edilebilirlik agisindan Onemli bir parametredir. Dolayisiyla Zekeriyakdy’iin sehir
merkezine olan konumu 6zel sektdr yatirnmcilarinin bu sebeple bu bolgeyi tercih etmesi
ve ayni konuyu satis politikalarinin bir pargasi haline getirmesi de bolgedeki rant
olusumunun gostergesi olarak kabul edilebilmektedir. Alan sakinlerinin %9’u soruya
“diger olarak cevap vermisler, sebebi agiklanmak istendiginde de bu durumu

gozlemlediklerini belirtmiglerdir.

4.3.2 YEREL YONETIMLER

Kuskusuz ki, Zekeriyakdy’iin 1990 senesinden bu yana gecirdigi degisim siirecinde
yerel yonetimler, bolge ile ilgili aldiklar1 kararlar, hazirladiklar1 planlar ve
gerceklestirdikleri yatirimlar aracilifiyla etkin bir rol oynamaktadirlar. Bolge icin
belediyesince hazirlanan ilk imar plani, alanda yapilasmanin baglamasina olanak

saglamigstir.

Zekeriyakéy Mahallesi’nin Geligim Siireci bashgl altinda anlatildigir gibi, Sartyer
Belediyesi ve IBB kontroliinde baslatilan imar ¢alismalar1 bolgedeki hareketlenmenin ilk
belirleyicisi olmugtur. Bunun yaninda Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan agilan,
Maslak’tan bolgeye direkt ulasimi saglayan orman yolu, alana erisimi ¢ok daha kolay bir
hale getirmis, bu da alanin tercih edilirligini arttirmigtir. 2005 senesine kadar kentsel
altyap1 konusunda eksikliklere sahip olan Zekeriyakdy’e, IGDAS tarafindan belirlenen
baz1 6n kosullarin saglanmasi akabinde dogalgaz getirilmis ve biiyiik eksikliklerden biri

boylelikle ortadan kaldirilmistir.

2010 senesine gelindiginde kamuya duyurulan, Zekeriyakdy ve ¢evresini kapsayan 3
biiylik proje bolgedeki yapilasmayi tetikleyen en belirleyici etken olmustur. Bu projeler
Karayollar1 Genel Miidiirliigii onayiyla gergeklestirilen ve yapimi 2016 yilinda
tamamlanan Kuzey Marmara Otoyolu, yine Karayollar1 Genel Midiirligii ve Ulastirma,
Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi’min birlikte aldiklari kararla 2016 senesinde
tamamlanan 3. Bogaz Kopriisii (Yavuz Sultan Selim Kdopriisii) ve son olarak Denizcilik,
Ulastirma ve Haberlesme Bakanligi, Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel
Miidiirliigii, Cumhurbaskanligi’na bagl 6zel bir kurum olan TOKI ve birgok o6zel
yatirimct firmanin ortak ¢aligsmasi sonucunda hazirlanan, ingasina hala devam edilen 3.

Havalimani projesi olarak siralanmaktadir.
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Bu {i¢ projenin bolge iizerindeki belirleyicilikleri, kamuya duyurulduklart 2010
senesinden sonra alandaki konut yatirimlarinin artis hizi ile okunmaktadir. Bolge
sakinlerinin, bu projelerin alana etkisi ile ilgili degerlendirmelerine boliim sonucunda yer

verilecektir.

2014 senesine gelindiginde Zekeriyakdy Sariyer Belediyesi ve IBB’nin karariyla, kdy
statlisiinden mahalle statiisiine gegirilmistir. Bu sayede giivenligi, Jandarma yerine Polis

sorumluluguna verilmistir.

Zekeriyakdy igerisinde halen insaat1 devam eden KOY projesi ise TOKI tarafindan
gerceklestirilmektedir. Proje dncesinde hazirlanan raporda, alanin Istanbul igin biiyiik
Onem tasiyan orman alanlari ile ¢evrili oldugundan bahsedilmistir (2013: 2). Proje i¢in
kullanilan alan “kismen bos, kismen agaclikli alan” olarak tanimlanmakta olup,
miilkiyeti degismeden askeri alana dahil bulunmaktadir. Ayn1 zamanda gevredeki
yerlesim “diisiik yogunluklu, az kath site tipi yerlesimler ve ormanlik alanlar” olarak
raporda yer almaktadir (2013: 20). Alan 15.11.1995 tarihinde 7755 Sayili Kurul Karari
ile Dogal Sit Alani ilan edilmistir (2013: 22).

Yerel yonetimlerin alandaki yatirimlarini kitlelere duyurmak i¢in kullandiklari iletigim
araglart alan sakinlerine soruldugunda (Sekil 4.3.2); yerel yonetimlerin ¢alismalarini en
aktif olarak TV, Gazete gibi yaym organlarinin destegiyle duyurduklarini sdylemek
yanlis olmayacaktir. Bilisim birimleri de sosyal medya iizerinden faaliyetlerini
duyurmaktadir. Bu sonuglar dogrultusunda en aktif kullanilan iki iletisim aract olan
basin-yayin organlar1 ve yerel yonetimlerin kurumsal, yoneticilerin ise bireysel sosyal
medya hesaplarinin, yapilan c¢aligmalar1 kamuya duyurmada etkin rol oynadigini
sOylemek miimkiindiir. Rant konusunu aciklarken; ulasim ve iletisim teknolojindeki
gelismelerin rantin olusumuna katki sagladigindan bahsedilmisti, kitlesel iletigim
araclarinin bu baglamda ne denli aktif bir rol distlendigi, anket katilimcilarinin

cevaplarindan da yola ¢ikilarak yadsinamaz bir gercektir.
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2% 2% 1%

3%
B TV, Gazete gibi Yayin
Organlarindan

® Sosyal Medyadan
® Komsularimdan
Diger

m Zekeriyakdy Mahallesi'ne Ait
internet Sitesinden

® Bir Siyasi Partinin Mitinginden
Ogrendim

® Sariyer Belediyesi'ne Ait internet
Sitesinden

Sekil 4.3.2: 3. Koprii ve 3. Havalimani Projelerinden Haberdar Olma Durumu (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Fotograf 4.3.2: Kuzey Marmara Otoyolu ve 3. Koprii Gortiiniimii
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Fotograf 4.3.2A: Zekeriyakdy Merkez’deki K&y ve TOKIye ait KOY Projesi

4.3.3 ALAN SAKINLERI

Bu béliimde alana dair demografik, sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve mekansal yap1 alan
sakinleriyle yapilan hanehalki anketleri yardimiyla aktarilmaya g¢aligilacaktir. Boliim
sonunda, bolge halkinin biiylik projeleri nasil degerlendirdigi yine anket sorulari

iizerinden tartisilacaktir.
4.3.3.1 DEMOGRAFIK YAPI

Zekeriyakdy’lin gelisiminde 1990 tarihinin ilk kirilma noktas1 oldugu hatirlandiginda,
alandaki niifusu basitge 1990 Oncesinden beri alanda ikamet eden kdy niifusu ve 1990
sonrasinda alana yerlesen niifus olarak tasniflemek miimkiindiir. Kdy dokusunun hakim
oldugu alanda yasayan grup, ankete katilan alan sakinlerinin %18’ini olusturmaktadir.
Digeri ise 1990 senesinden bugiine kadar gegen zaman igerisinde, ¢esitli donemlerde
buraya tasinmis, merkezin disindaki olusan yapilarda ikamet eden gruptur ve ankete

katilan alan sakinlerinin %82 ’sini olusturmaktadir.

TUIK verileri yardimiyla elde edilen bilgiler sonucunda; Sariyer Ilgesi Zekeriyakdy
Mahallesi’nin niifusu tariflenen kirilma noktalarina paralel olarak, 1990, 2000 ve 2010°de
sigramalar gostermektedir. 1985 niifus sayiminda Zekeriyakoy’iin niifusu 734 kisi iken
1990 senesinde niifus %59 oraninda artarak 1.134 kisiye ulasmustir (Tablo 4.3.3.1). TUIK

2016 niifus sayimi verilerine gore; bolgede yasayan halkin %47°si erkek, %531 kadindir.
106



Zekeriyakoy Yillara Gore Nufus Grafigi
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Tablo 4.3.3.1: Zekeriyakdy’de Yillara Gore Niifus Dagilimi (TUIK, URL-16).

2000 senesine gelindiginde ise bu oran %3527 oraninda artmis, alanin niifusu 7.323
kisiye ulagsmistir. 2013 senesi niifus sayiminda ise, bolge niifusu 2010 niifusunun %126’s1
oraninda artarak 16.254 kisiye ulasmistir. 2016 tarihli son niifus sayimina gore;
Zekeriyakoy’de 18.833 kisi ikamet etmektedir. 30 senenin tamami degerlendirildiginde;
alan niifusunun %2.465 oraninda bir artis gosterdigi goriilmektedir (TUIK, URL-16).

Anket katilimcilarinin %21°1 18-30 aras1 yas grubuna, %18’1 31-40 aras1 yas grubuna,
%26’s1 41-50 aras1 yas grubuna, %26’s1 51-60 aras1 yas grubuna, %7’si 61-70 aras1 yas
grubuna ve %3’liik kismi ise 71-80 aras1 yas grubuna dahil olup (Sekil 4.3.3.1), 80 yasin
iizerinde kimseyle anket yapilamamistir. Goriilmektedir ki bolgeyi genel olarak 31-40 ile
41-50 yas araliginda olan insanlar tercih etmektedir. K&y kisminda yasayan kesim
icerisinde en sik rastlanan yas grubu %37 ile 51-60 yas grubudur. Daha sonra taginanlar
icin bu oranlar birbirlerine daha yakin olup 41-50 arasi yas grubu daha yogun
bulunmaktadir. Ayrica alan sakinlerinden ankete katilanlarin %65°1 erkek olup, %35’

kadindir (Sekil 4.3.3.1A).
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0%

® 41-50
® 51-60
= 18-30

= 31-40
= 61-70

® 71-80

® 81 Sonrasi

Sekil 4.3.3.1: Zekeriyakdy Yas Grafigi (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Koy kisminda yasayan kesim igerisinde en sik rastlanan yas grubu araligi %37 ile 51-
60 aras1 grubudur. Daha sonra tagianlar i¢in bu oranlar birbirlerine daha yakin olup 41-
50 arasi yas grubu daha yogun bulunmaktadir. Ayrica alan sakinlerinden ankete
katilanlarm %651 erkek olup, %35’ kadindir (Sekil 4.3.3.1A). Ancak TUIK 2016 niifus

sayimu1 verilerine gore; bolgede yasayan halkin %47’si erkek, %531 kadindir.

® Kadin

B Erkek

Sekil 4.3.3.1A: Zekeriyakdy Kadin-Erkek Orani (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).
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Ankete katilanlara bu alana ne zaman tasindiklar1 sorularak bolgedeki gayrimenkul
yatirimlarinin alan sakinleri agisindan sonuglari tespit edilmeye ¢aligilmistir. Anketlerden
alinan veriler dogrultusunda alana en yiiksek tasinma orami 2000-2010 senesinde
gergeklesmis olup bu oran %42°dir (Sekil 4.3.3.1B). Daha 6nce sozii edildigi gibi kamuya
duyurulan biiyiik projeleri takiben yapilan 6zel sektdr yatirimlari ne kadar 2011
sonrasinda ivme kazanmis olsa da, buraya yerlesme oranlarina bakildiginda bu dénemden
sonraki yerlesimin %23’lik bir oranla ikinci sirada yer aldig1 goriilmektedir. Bolgede imar
caligmalarinin ve alanin degisiminin ilk basladig1 doneme bakildiginda ise, bu donemde
bolgeye yonelim %17 ile ligiincii siray1 almaktadir. 1981-1990 arasi donemde taginma
orani %35, 1980 dncesinde, yani yalnizca bir kdylin mevcut oldugu donemde ise tasinma

orani %3 olarak tespit edilmistir.

® 2001-2010

® 2011 Sonrasi

® 1991-2000
1981-1990

m 1980 Oncesi

Sekil 4.3.3.1B: Zekeriyakdy’e Yillara Gore Yonelim (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).

Kalabalik aile yasantis1 Tiirk kiiltiirtinde geleneksellesmis bir aile yapisidir. Bununla
birlikte, modernlesme ¢abasinin sonuglari olarak hane i¢inde yasayan fert sayisi1 azalmas,
cekirdek aile olarak nitelendirilen anne-baba ve ¢ocuktan olusan bir yap1 gerek toplumsal
egilimlerin degismesi, gerekse kent merkezlerinde konutlarin ancak bu kadar kisiyi

barindirabilecek dlgekte tasarlanmasi sonucu kaginilmaz bir hal almistir.

Ancak daha once belirtildigi gibi Zekeriyakdy’deki baskin konut tasarimi miistakil,
genis, liiks villalardir. Koylin merkezinde yasayan ailelerin %18’i evlerinde 5 veya 6

yetiskin kisi olarak ikamet etmekte, %29’u 3 veya 4 yetigskin, 1 veya 2 cocuk ile
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yasamakta, yine %29’u 3 veya 4 yetiskin 3 veya 4 ¢ocuk ile birlikte hayat siirmekte, %21
ise yalnizca 3 veya 4 yetiskin olarak yasamaktadir. Ky merkezinde yasayan ailelerde
evinde yalnizca 1 veya 2 yetiskin bulunanlarin sadece %27’sinde 1 veya 2 cocuk

bulunmaktadir.

1990 sonrasi itibariyle Zekeriyakdy’de yasamaya baslayan halkin hane yapisinin;
%35°1ik kism1 “gekirdek aile” diye tanimladigimiz aile yapisindan olusturmakta olup,
hane halki 1 veya 2 yetiskin ile 1 veya 2 ¢ocuktan olusmaktadir; %30 yalnizca 3 veya 4
yetiskin olup, %27 1 veya 2 yetiskin olarak bolgede ikamet etmektedir. 1990 sonrasi
donemde Zekeriyakdy’deki yapilasma hareketinden faydalanarak buraya gelen kesimin
yalnizca %5°1 3 veya 4 yetiskin ve 1 veya 2 ¢ocuk olarak, %2’si 1 veya 2 yetiskin ve 3
veya 4 cocuk olarak, %1’i ise 5 veya 6 yetigkin olarak burada yasamaktadir (Sekil
43.3.1C).

® 1/2 Yetiskin + 1/2 Cocuk
® 3/4 Yetiskin
® 1/2 Yetiskin

3/4 Yetiskin + 1/2 Cocuk
= 1/2 Yetiskin + 3/4 Cocuk

® 5/6 Yetiskin

Sekil 4.3.3.1C: 1990 Sonras1 Zekeriyakdy Yerlesiminde Hane Halki Fert Sayilari

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

4.3.3.2 SOSYO-KULTUREL YAPI

Bolgenin ormanlik alanlarla ¢evrili bir vadiye benzediginden bahsedilmisti. Bu durum
genel anlamda sehrin kaotik yapisindan kagmak isteyen aileler i¢in de bir olanak
yaratmaktadir. Konut konseptinin agirlikli olarak az katli, miistakil, bahgeli villalardan
olusmasi ve daha 6nceki boliimlerde aktarilan planlarda da goriilebildigi gibi konutlarin

ayrik nizamda siralanmasiyla olusan sokak dokusu, kent merkezinde artik giigliikle
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hissedilebilen mahalle yapisin1 yasatma cabalarinin morfolojik gostergeleri olarak
yorumlanabilir. Alanin 1990 6ncesine gittigimizde kahvesiyle, camisiyle, meydaniyla ve
sokaklariyla bu hissi hala hem orada yasayan halka hem de ziyaret¢isine yasatabildigi
yanlig bir ifade olmayacaktir. 1990 sonrasi yerel yonetimlerce yapilasmanin kontrol
altinda tutulmasi ise, alanin s6z konusu sosyo-kiiltiirel degerlerini koruma c¢abasini
yansitmaktadir. Bolgede yasayan halka, sosyal yapt ve komsuluk iligkilerini
degerlendirmek amaciyla sorulan, “Komsulariizla goriisiiyor musunuz?” sorusuna
verilen cevaplar 1s18inda da bu yorumlar netlik kazanmaktadir. Zira alan sakinlerinin
%78’1 bu soruya evet yanitin1 vermistir (Sekil 4.3.3.2). Bu durum bir anlamda kent

merkezinden farklilik yaratmakta ve bolgenin tercih edilirligini arttirmaktadir.

B Goruslyorum

B Gorusmuyorum

Sekil 4.3.3.2: Komsuluk iliskileri (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmustir).

ZekeriyakOy’iin merkezinde yasayan ve 1990 sonrasi baslayan yapilagsmayla alana
taginan anket katilimcilarina ayri ayri, yukarida sorulan sorunun devamui niteligi tagiyan
komsuluk iligkilerinden memnuniyet durumlar1 sorulmustur. Alinan sonuglara gore; kdy
merkezinde yasayan kesim ile 1990 sonrasi bolgeye yerlesen kesimin komsuluk
iliskilerinden memnuniyet durumunun birbirine yakin degerler oldugu tespit edilmistir
(Sekil 4.3.3.2A, Sekil 4.3.3.2B).
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" Memnunum

= Memnun Degilim

Sekil 4.3.3.2A: Zekeriyakdy Merkez’de Komsuluk iliskilerinden Memnuniyeti

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

" Memnunum

= Memnun Degilim

Sekil 4.3.3.2B: Zekeriyakdy’e 1990 Sonras1 Tasman Kitlennin Komsuluk iliskilerinden

Memnuniyeti (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

4.3.3.3 EKONOMIK YAPI

Bolgede birbirinden farkli iki yapilasma oldugundan bahsedilmisti. Kisaca hatirlamak
gerekirse, bunlardan ilki 1990 senesi Oncesi itibariyle burada ikamet ettiginden,

oturduklar1 konut kdy dokusuna uygundur ve kdy alani, yeni yapilan liiks projelerden

112



farkli bir yapilagma mantig1 igermektedir. 1990 senesinden sonra gergeklesen konut
yatirimlarinda ise tam aksine, yiiksek gelir grubuna hitap etmeyi amaglayan bir yapilasma
egilimi ortaya ¢ikmistir. Bu alanda 17 senedir emlak danigmanligi yapan Akyildiz’in
gozlemleri dogrultusunda bu bolgedeki emlak fiyatlarinin “her zaman, her giin
yiikselmeye devam ettigi, hi¢ diisiis olmadigi, %100 liik bir artisin s6z konusu oldugu”
bilinmektedir (Emlak Danigmani Selim Akyildiz, Miilakat, 22.06.2017). Sartyer lcesi
Zekeriyak0y Mahallesi Emlak Danigmani1 Boeno’dan alinan bilgiye gore alan, genellikle
A ve B+ kitle grubuna hitap etmektedir (Emlak Danismani Enis Boeno, Miilakat,
22.06.2017).

Bu gelir grubunun boélgede baslatilan imar hareketine karst daha avantajli olusu ve
yaratilan arza karsilik verebilmesi alanin ekonomik anlamdaki degisimini de
gostermektedir. Ayn1 zamanda yine 15 senedir bu bdlgeyi portfoyiinde bulunduran
Boeno’nun sozlerine gore; “doviz, yani dolar olarak 2003-2004 senelerinde, 50 bin
dolara bolgeden ev almak miimkiin iken, bugiin bu fiyatlar 1 milyon 400 bin, 1 milyon
500 bin dolara ulasmistir”” (Emlak Danismani, Enis Boeno, 22.06.2017).

Bolgenin ekonomik yapisini daha iyi anlayabilmek ve “yiiksek gelir grubu” ifadesini
aciklayabilmek adina ankete katilanlara aylik gelirleri sorulmustur. Bu baglamda
incelendiginde koy merkezinde yasayan anket katilimcilarmin ¢ogunlugunun aylik

gelirinin 1301-3000 % oldugu saptanirken, %2’lik bir kismin ise 8001-5000 % araliginda

bir aylik gelir elde ettigi saptanmaistir.

Zekeriyakdy’de 1990 itibaren ikamet eden grupta ise; belirlenen fiyat araliklart i¢in
alinan yanitlarin oran1 birbirine ¢ok yakindir. Bu oranlar dikkate alindiginda, 1990 sonrasi
yerlesim i¢in, yogunlukta olan gelir grubunun %20’lik bir oranla 3001-5000 % araliginda
oldugu saptanirken, bu oran1 %19’luk bir oranla 15001 % iistii aylik gelir grubu takip
etmektedir. Devaminda %18 ile 5001-8000 £ ve 10001-15000 £ araligindaki gelir gruplar1
yer almakta olup, kdy merkezinde en yogun rastlanan 1301-3000 £ kdy c¢evresinde

%11°lik oranla altinc1 sirada yer almaktadir.
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2%

= 1301-3000
= 3001-5000
= 5001-8000

= 8001-10001

Sekil 4.3.3.3: Zekeriyakdy’de 1990 Oncesinden itibaren ikamet Eden Grubun Aylik
Gelir Dagilim1 (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmigtir).

1%

= 3001£-5000%

® 15001% Usti

= 5001£-8000%

= 100014£-15000%
= 8001%-10000%
= 1301£-3000%

= 0-1300&

Sekil 4.3.3.3A: Zekeriyakdy 1990 Sonrasinda Tasinan Grubun Aylik Gelir Dagilimi

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Zekeriyakdy’de ilk yapilasma hareketi basladiginda, TOKI’nin hazirladigi rapor
dogrultusunda, ikinci konut alani1 olarak tercih edildigi ve 1999 depreminden sonra birinci
konut alani olarak tercih edilen bir bolge oldugundan s6z edilmisti. Bu baglamda bolgede

yasayanlarin Zekeriyakdy disinda bir gayrimenkule sahip olmadigi sorulmustur. Bu
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anlamda; Zekeriyakdy Merkez’de yasayan grubun %67’ sinin sahip oldugu tek miilkiin
mevcutta ikamet ettikleri konut oldugu tespit edilmistir. Ote yandan; 1990 sonrasi taginan

grubun %52 ’sinin Zekeriyakdy disinda da miilkii bulunmaktadir.

® Var

B Yok

Sekil 4.3.3.3B: Zekeriyakdy Merkez’de Ikinci Gayrimenkul Sorgulamasi (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

= \ar

= Yok

Sekil 4.3.3.3C: Zekeriyakdy’e 1990 Sonrasi Tasianlara ikinci Gayrimenkul

Sorgulamasi (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Bir toprak pargasi lizerinde miilkiyet hakkina sahip olmanin birden fazla yolu vardir.
Oncelikle o alanin lokal belediyesince imara agik olmasi gerekmektedir. Bu asamadan

115



sonra miilkiyet hakki yerel yonetimden veya mevcut sahibinden belirlenen bedeli
karsiliginda satin alinarak elde edilebilir. Bunun yani sira toprak iizerinde miilkiyet
hakkina rant konusu agiklanirken deginildigi gibi miras yoluyla sahip olunabilir. Emlak
Danigmani Boeno, gayrimenkuliin birinci parametresinin arsa oldugunu ifade etmis, daha
sonra binanin takip ettiini belirtmistir (Emlak Danigmani Enis Boeno, Miilakat,
22.07.2017). Dolayisiyla kentsel toprak tlizerindeki yapilasma ile birlikte bir¢ok kisinin
miilkiyeti haline gelebilmektedir. Bu miilkiyet kimi zaman bir toprak sahibinin ytiklenici
ile “kat karsil1ig1” yaptig1 anlagma ile veya toprak sahibinin alan1 bizzat yapilandirmasiyla
boliinebilir. Zekeriyakdy’deki miilkiyet durumu, ankete katilanlara sorulan Oturdugunuz
Evi Hangi Yolla Edindiniz? sorusuyla belirlenmeye calisilmistir (Sekil 4.3.3.3D, Sekil
4.3.3.3E). Zekeriyakdy merkezinde ikamet eden grubun %75’ ine miilkiyet hakkinin
miras yoluyla gectigi tespit edilmistir.1990 sonrasi olusan yerlesmede ise %50’nin

oturduklar1 konutu bir kisi/kurumdan satin aldig1 saptanmaistir.

® Ailemden Miras Kaldi
® Ben insa Ettim/Ettirdim

® Bir Kisiden/Bir Kurumdan Satin
Aldim

Arsa Bana Aitti Kat Karsiligi
Anlastim

Sekil 4.3.3.3D: Zekeriyakdy Merkez’deki Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).
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® Bir Kisiden/Bir Kurumdan
Satin Aldim

= Kira

® Diger Belirtiniz

= Ben insa Ettim/Ettirdim

® Ailemden Miras Kaldi

® Arsa Bana Aitti Kat Karsilig
Anlastim

Sekil 4.3.3.3E: 1990 Sonrasi Olusan Yerlesmede Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Bolgenin ulagimi yerel yonetim yatirimlariyla daha kolay bir hale getirilmektedir. 1990
senesinden 2017’ye kadar bu anlamda alana bir¢ok yatirim yapilmis, 2017°den sonra da
[BB’nin yatirimlarindan anlasildig: iizere devam edecektir. Ancak arag sahibi
olunmamasi durumunda alana ulasim yalmzca minibiisler, IETT tarafindan konan 3
otobiis seferi ve sitelerin 0zel servisleriyle saglanmaktadir. Bu baglamda alan
kullanicilarina arag sahibi olup olmadiklar1 sorulmustur (Sekil 4.3.3.3F, Sekil 4.3.3.3G).
Koy merkezinde ikamet edenlerin %58’inde, 1990 sonrasi yerlesen kesimin ise %90’ 1nda

ara¢ bulunmaktadir.

= VAR
®YOK
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Sekil 4.3.3.3F: Zekeriyakdy Merkez‘de Arag Sahipligi Analizi (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmastir).

= VAR
= YOK

Sekil 4.3.3.3G: Zekeriyakdy’e 1990 Sonrasi Yerlesen Kesimin Ara¢ Sahipligi (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Yapilan anketler sonucunda tespit edilen bir diger veri aile fertlerinin ¢alisma durumu ile
ilgilidir. Elde edilen sonuglara gore; anket yapilanlardan %11’inin emekli oldugu,
%26’si1in yalnizca kendisinin galistigi, %3’liik bir kisminda kendisinin degil esinin
calistig1, %7’ sinin kendisinin ¢alismayip esinin ve cocuklarinin ¢alistig, %3 1’inde anket
yapilan kisinin kendisinin ve esinin ¢alistigi, %2’sinde ise kendisinin, esinin ve aile
biiytiklerinin ¢alistig1 belirlenmis, %22°lik bir kesim ise soruya esinin de kendisinin de
emekli oldugu gibi yeni bir yanit segenegi sunarak “diger” yanitim1 vermistir (Sekil

4.3.3.3H).

Anket yapilan kadinlarin %5°1 emekli oldugunu, %12’si yalnizca kendisinin ¢alistigini,
%35’lik bir boliimii yalnizca esinin ¢alistigini, %12’si kendisinin ¢alismadigini, esinin ve
cocuk ya da ¢ocuklarinin ¢alistigini, %39’luk bir kisim esinin de kendisinin ¢alistigini,
%6’ 11k bir kisim kendisinin, esinin ve aile biiyiiklerinin ¢aligtigini sdylemistir. Kadinlarin
%22’1ik bir boliimii ise yine evde esiyle beraber yasadigini ve ikisinin de emekli oldugunu

belirterek, soruya “diger” yanitin1 vermistir (Sekil 4.3.3.31).
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2%

B Ben ve esim galigiyoruz

® Yalnizca ben ¢alisiyorum

= Diger

= Emekliyim

® Esim ve ¢ocuklar galisiyor
® Yalnizca esim calisiyor

® Ben, esim ve aile blykleri

calisiyoruz

Sekil 4.3.3.3H: Hane i¢i Calisma Durumu (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

= Ben ve esim galisiyoruz

= Diger

® Yalnizca ben galisiyorum
= Esim ve ¢ocuklar galisiyor

® Ben, esim ve aile blyukleri
calisiyoruz

= Emekliyim

® Yalnizca esim galisiyor

Sekil 4.3.3.31: Zekeriyakdy’de Kadinlarin Caligma Orani (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).

4.3.3.4 MEKANSAL YAPI

Zekeriyakdy lin niifus ve yatirim bakimindan hangi senelerden kirilmalar yasadigindan

bahsedilmisti. Niifus baglaminda en biiyiik kirtlmanin 2000 senesinde, yatirim agisindan
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ise en biiyiik kirilmanin 2010 senesinden sonra oldugu agiklanmisti. Bu anlamda burada
oturan halkin tasinma baz alinarak, alana gelis sebepleri sorgulanmistir. Bu sebeplere
ornek olarak, evlilik, akrabalara yakin olmak, hemserilere yakin olmak, uygun fiyata
ev/arsa, ev/semtin giizellikleri, dogal afetler, isyerine yakin olmak ve diger ankete

katilanlara segenek olarak verilmistir.

Edinilen bilgiler 1s18inda; 1981-1990 seneleri arasinda alana taginan anket
katilimcilarinin verdikleri cevaplar baglaminda, bu dénem buraya tasinilmasindaki en
onemli ili¢ sebebin uygun fiyata ev/arsa, ev/semtin giizellikleri ve dogal afetler sonucuna

varilmistir (Sekil 4.3.3.4).

® Uygun Fiyata Ev/Arsa
® Ev/Semtin Glzellikleri

® Dogal Afetler

Sekil 4.3.3.4: Zekeriyakdy’e 1981-1990 Doneminde Yerlesen Kitlenin Taginma
Sebepleri (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

1991-2000 yillar1 arasinda ise sirastyla ev/semtin giizellikleri, igyerine yakin olmak,
dogal afetler, diger, uygun fiyata ev/arsa, evlilik ve hemserilere yakin olmak

gosterilmistir (Sekil 4.3.3.4A).
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1991-2000 Zekeriyakdy'e Tasinan Grubun Tasinma Sebepleri

_\2%

2%

® Ev/Semtin Guzellikleri
® jsyerine Yakin Olmak

® Dogal Afetler

Diger
® Uygun Fiyata Ev/Arsa
® Evlilik
® Hemgserilere Yskin Olmak

Sekil 4.3.3.4A: Zekeriyakdy’e 1991-2000 Doneminde Yerlesen Kitlenin Taginma
Sebepleri (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

2001-2010 seneleri araliginda tasinan katilimeilar mahalleye tasinma sebepleri arasinda
1999 depreminin etkin bir faktor oldugu goriilmektedir. Zira daha onceki yillarda
taginanlar icin {igiincii sirada yer alan dogal afetler secenegi bu donemde ikincil
yogunlukta secilmistir. {1k sirada ise yine ev/semtin giizellikleri secenegi yer almaktadur.
Bu iki secenegi akrabalara yakin olmak izlerken, 1981-1990 yillar1 arasinda en ¢ok tercih
edilen secenek olan uygun fiyata ev/arsa dordiincii siraya gerilemistir. Buradan ev/arsa
fiyatlarinin  uygunluk  durumunun gegmise nazaran daha yiiksek oldugu

diisiiniilebilmektedir (Sekil 4.3.3.4B).
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1%

= Ev/Semtin Guzellikleri

® Dogal Afetler

® Akrabalara Yakin Olmak
12%

Uygun Fiyata Ev/Arsa
= jsyerine Yakin Olmak
® Diger

m Evlilik

Sekil 4.3.3.4B: Zekeriyakdy’e 2001-2010 Déneminde Yerlesen Kitlenin Taginma
Sebepleri (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

2010 senesi sonrasi verilen cevaplar degerlendirildiginde ise uygun fiyata ev/arsa
secenegi yine ilk siraya yiikselmistir. Daha once 6zel sektor yatirimlari degerlendirilirken
bolgedeki gayrimenkul yatirimi artiginin en yiliksek noktaya ulastigi donem olarak
belirlenen 2010 sonrasi i¢in bu segenegin yogun olarak tercih edilmesini bolgedeki konut
alternatiflerinin artmasina baglamak miimkiindiir. Bu dénemde akrabalara yakin olmak

secenegi ikinci tercih olarak belirlenmistir (Sekil 4.3.3.4C).
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® Uygun Fiyata Ev/Arsa
® Akrabalara Yakin Olmak
" Diger

Ev/Semtin Guzellikleri
® jsyerine Yakin Olmak

= Evlilik

Sekil 4.3.3.4C: Zekeriyakdy’e 2010 Sonrasinda Yerlesen Kitlenin Taginma Sebepleri

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Bolge daha once belirtildigi gibi iki farkli dokunun bir araya gelmesiyle meydana
gelmistir. Bunlardan bir tanesi hala varligini koruyan kdy dokusu iken, digeri 1990’lardan
baslayip yapilasmaya devam eden, liikks villa ve apartmanlarin olusturdugu konut
dokusudur. Koy dokusunun sosyal alan ve donatilarint kahve, cami, avlu ve meydan gibi
mekansal anlamda kdy kavramiyla 6zdeslesen alanlar olustururken (Sekil 4.3.3.4D), 1990
sonrast yapilasan yerlesimde siklikla cafe ve restoranlar izlenmektedir. Yine onceki
boliimlerde sozii edilen 6zel sektdr yatirimlarinin bdlgedeki yapisal ve sosyo-kiiltiirel
degisime de hizmet ettigini sdOylemek yanlis olmayacaktir (Sekil 4.3.3.4E). Sozii edilen
bu alanlar; “Komsularinizla nerede goriismeyi tercih ediyorsunuz?” sorusunda iki farkl
alan sakini 6zelinde karsiliklarini bulmaktadir (Sekil 4.3.3.4D, Sekil 4.3.3.4E). Buna
gore; koy sakinleri daha ¢ok kahvede, birbirinin evinde ve camide goriisiirken, 1990
sonrasi yapilasan alandaki alan sakinleri birbirlerinin evlerinin yani sira ¢arsidaki cafe ve

restoranlarda goriigmektedir.
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® Kahvede

B Birbirimizin Evinde

= Camide

= Avluda/Bahgede
> ® Meydanda

m Sokakta/Kapi Oniinde

® Mahalledeki Parklarda

m Carsidaki Cafe/Restoranlarda

Sekil 4.3.3.4D: Zekeriyakdy Merkez’de Sosyallesme Alanlarinin Mekansal Analizi

(Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

® Birbirimizin Evinde

® Carsidaki Cafe/Restoranlarda
= Avluda/Bahgede

u Sokakta/Kapi Oniinde

® Mahalledeki Parklarda

= Kahvede

m Diger

® Camide

® Meydanda

Sekil 4.3.3.4E: Zekeriyakdy 1990 Sonrasi Yerlesimin Mekansal Sosyallesme Alanlari
Analizi (Kaynak: Yazar Tarafindan Hazirlanmigtir).

Bolgede yasayan anket katilimcilarindan, alan1 konut kalitesi, mahallenin kalitesi,
mahallenin gilivenligi, ulasim, belediye hizmetleri (¢Op, kis calismalari vb.) ve

parklar/oyun alanlari/yesil alanlar gibi mekansal parametreler acgisindan
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degerlendirmeleri istenmistir. Ky Merkezi’nde yasayan katilimcilar (Sekil 4.3.3.4F-1,
Sekil 4.3.3.4F-2, Sekil 4.3.3.4F-3, Sekil 4.3.3.4F-4, Sekil 4.3.3.4F-5, Sekil 4.3.3.4F-6) ve

1990 sonrasinda baslayan yapilasma hareketiyle bolgeye gelen katilimeilar (Sekil
4.3.3.4G-1, Sekil 4.3.3.4G-2, Sekil 4.3.3.4G-3, Sekil 4.3.3.4G-4, Sekil 4.3.3.4G-5, Sekil

4.3.3.4G-6) genel anlamda yukarida siralanan konulardan memnun olduklarin

belirtmislerdir.

0%

® Memnunum

Sekil 4.3.4F-1: Zekeriyakdy Merkezi’nde
Konut Kalitesi Memnuniyet Analizi
(Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmastir).

0%

® Memnunum

Sekil 4.3.4F-2: Zekeriyakoy Merkezi’nde
Mabhallenin Kalitesi Memnuniyet Analizi
(Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).
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® Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-1: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Konut Kalitesi
Memnuniyet Analizi (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmistir).

® Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-2: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Mahallenin Kalitesi
Memnuniyet Analizi (Kaynak:

Hazirlanmistir).



® Memnunum

" Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4F-3: Zekeriyakoy Merkezi’'nde
Mabhallenin Giivenligi Memnuniyet
Analizi (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).

® Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4F-4: Zekeriyakdy Merkezi’nde
Ulasim Memnuniyet Analizi (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).
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= Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-3: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Mahallenin Giivenligi
Memnuniyet Analizi (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmistir).

® Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-4: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Ulagim Memnuniyet
Analizi (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).



® Memnunum

" Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4F-5: Zekeriyakdy Merkezi’nde
Belediye Hizmetleri Memnuniyet Analizi
(Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).

® Memnunum

" Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4F-6: Zekeriyakoy Merkezi’nde
Parklar/Cocuk Oyun Alanlary/ Yesil
Alanlar Memnuniyet Analizi (Kaynak:

Yazar Tarafindan Hazirlanmastir).

4.4 BOLUM SONUCU

= Memnunum

" Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-5: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Belediye Hizmetleri
Memnuniyet Analizi (Kaynak: Yazar

Tarafindan Hazirlanmistir).

® Memnunum

® Memnun
Degilim

Sekil 4.3.4G-6: Alana 1990 Sonrasinda
Yerlesen Kitlenin Parklar/Cocuk
Oyunlari/Yesil Alanlar Memnuniyet
Analizi (Kaynak: Yazar Tarafindan

Hazirlanmistir).

Sariyer Ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi’nin 1987 yilindan itibaren karsilastig1 yapilasma

siireci ilk olarak belediyesince imar planlarmin olusturularak, Koza Insaat, Basin Yaym

Sitesi ve Cansit Villalari’'nin bdlgeye gelmesiyle baslamistir. Daha 6nce ikincil konut

alan1 olarak kullanilan bdlge, depremden sonra birincil konut alani olarak kullanilmaya

baglanmustir.

Bu konut projeleri ve 1999 senesinde yasanan deprem bdlgeye olan talebin artmasina ve

daha fazla konut projesi yapilmasma sebep olmustur. Ozel sektdriin gerek konut
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anlaminda gerekse isletmecilik anlaminda alana yonelmesi kuzey ormanlarinin igerisinde
yer alan 6rnek alandaki yap1 yogunlugunu arttirmigtir. Alana yonelik artan bu ilgi yerel
yonetimlerin de bdlge iizerinde g¢alismasini saglamis ve Zekeriyakdy c¢evresinin
Istanbul’un marka degerini arttirmak adina yapilacak mega projeler i¢in uygun goriilmesi

kamu yatirimlariin 6niinii agmistir.

Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Koprii Projesi ve 3. Havalimani projelerinin secili alan
etrafinda gerceklestirilecegi bilgisinin 2010 senesinde kamuya duyurulmasi, 6zel sektor
yatinmlarinin daha da artmasmna sebep olmustur. Bolgede c¢alisan emlak
danigmanlarindan Boeno’nun goriisleri dogrultusunda, bilhassa 3. Havalimani projesinin
Olgegi ve calisacak insan sayisinin yogunlugu sebebiyle en yakin yerlesimler olan
Goktiirk ve Zekeriyakdy’lin gayrimenkul degeri anlaminda etkilenecegi sonucuna
varilmaktadir (Emlak Danigsman1  Enis Boeno, Miilakat, 22.06.2017). Yine
Zekeriyakoy’de gorev yapan Akyildiz, 3. Havalimani tamamlandiktan sonra bolgedeki
gayrimenkul degerlerinde %?20-25 oraninda bir artis olacagini Ongdrmektedir

(Gayrimenkul Danigmant Selim Akyildiz, Miilakat, 22.06.2017).

Alan1 daha iyi okuyabilmek adina alan sakinleri ile anketler yapilmistir. Bu anketler
baglaminda bolgede iki farkli yerlesim oldugu kabul edilmektedir. Bunlardan ilkinin,
ZekeriyakOy’lin gelisim siireci baglamadan 6nce alanda var olup, hala mevcudiyetini
koruyan, koy dokusuna sahip Zekeriyakdy’iin merkezi oldugu, digerinin ise; 1990 sonrasi
donemde koyiin etrafinda olugsmaya baslayan, villalardan ve liiks apartman projelerinden

olusan bir yapilasma oldugu tespit edilmistir.

Alanin niifusunu, 1990 6ncesinde 734 kisilik koy belirlemekte iken, 2016 senesinde
niifus 18.833’e¢ ulagsmistir. Niifus artisinin en ¢ok 2001-2010 seneleri arasinda
gerceklestigi belirlenmistir. Alanda yasayan halkla yapilan anketler sonucunda agirlikli
yas grubunun 41-50 yas araliginda oldugu da elde edilen diger veriler arasinda yer
almaktadir. 1990 sonras1 yerlesimde bolgenin genelini iki yetigkin ve iki ¢ocuktan olusan
aile yapisinin olusturdugu saptanmistir. Alanda belirlenen iki grubun da sosyo-kiiltiirel

acidan komsuluk iliskilerine 6nem verdigi tespit edilmistir.

Ekonomik yap1 baglaminda degerlendirildiginde iki kesim arasinda biiylik bir fark
oldugu gozlenmektedir. Koy halkinin aylik gelirinin en ¢ok 1301-3000 £ ve 3001-5000 &

araliginda oldugu, 1990 sonrasi alana yerlesen kesimin aylik gelirinin ise 3001-5000 £ ve
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15001 % {istli grubunda yer aldig1 belirlenmistir. Ayn1 zamanda bdlge halkinin ¢alisma
durumu sorgulandiginda; anket katilimcilarinin genelinin hem kendisinin hem de esinin

calistig1 tespit edilmistir.

Anket katilimcilarindan 274’iiniin (%86) 6zel araci bulunmaktadir. Alanin 1999
depreminden sonra birincil konut alan1 olarak kullanildigindan séz edilmisti. Yapilan
anketlerde edinilen bilgiler 15181nda; anket katilimcilariin 156’siin (%49) Zekeriyakoy
disinda ikinci bir gayrimenkuliiniin oldugu tespit edilmistir. Ayni1 zamanda katilimcilara
buradaki miilklerini nasil edindikleri soruldugunda kdy halkinin ¢ogunlugu miras yolu ile
sahip oldugunu, 1990 sonrasinda alana taginan kesimin biiylik bir kismi ise, bir

kisi/kurumdan satin aldigini belirtmistir.

Zekeriyakdy yine anketler 15181nda, mekansal agidan degerlendirildiginde; 1981-1990
yillart arasinda taginanlarin uygun fiyata ev veya arsa bulunabilmesi sebebiyle tagindigi,
1991-2000 doneminde alana yerlesenlerin Zekeriyakdy’ii ev veya semtin giizellikleri
nedeniyle tercih ettigi, 2001-2010 yillar1 arasinda gelenlerin yine ev veya semtin
giizellikleri seceneginde yogunlastigi ve son olarak 2011 senesinden sonra yerlesenlerin
ise yine uygun fiyata bulunabilen ev veya arsalardan dolay:1 alani tercih ettigi tespit
edilmigtir. Olast dogal afetlerden kaginma nedeninin, anket katilimcilarindan alinan
yanitlar baglaminda, yalnizca 2001-2010 yillar1 arasinda ikinci sirada yer aldigi

saptanmuistir.

Yapilan anketler yardimiyla Zekeriyakdy’iin sosyallesme mekanlari, kdy halki i¢in
genellikle kahve ve ev olurken, 1990 sonrasi yerlesim i¢in ev ve mahallede bulunan cafe
ve restoranlar olarak belirlenmistir. Bu baglamda degerlendirildiginde, bdlgeye yapilan
ozel sektdor yatirimlarmi yalnizca konut bazinda degil isletme anlaminda da
degerlendirmek gerekmektedir. Bolgedeki konut yapisinin ve bu konutlarda yasayan
kitlenin bir anlamda kurumsal ve butik isletmelerin de alana gelmesini sagladiklar

sOylenebilir.

Genel olarak mahallenin yapisi; konut kalitesi, mahallenin kalitesi, mahallenin
giivenligi, ulasim, belediye hizmetleri ve parklar, ¢ocuk oyun alanlari, yesil alanlar
parametreleri ¢ergevesinde degerlendirildiginde, gerek koOy halkinin, gerekse 1990
sonrasinda yerlesen kitlenin mekansal anlamda Zekeriyakdy’de yasamaktan memnun

olduklar1 sonucuna varilmistir.
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ZekeriyakOy’deki bu degisim siireci iktisadi agidan, rantin temel gostergesi niteligi
tastyan miilkiyette deger artis1 anlaminda degerlendirildiginde; Zekeriyakdy’de yer alan
arsalarin rayi¢ bedelinde' 1986’dan bu yana %701 oraminda bir artis gozlenmektedir
(Sekil 4.4). Bu agidan degerlendirildiginde; 6zel sektor ve kamu yatirimlarinin bélgedeki

rant olusumuna katkida bulunduklarini séylemek miimkiindiir.

Zekeriyakoy Rayic Bedel Analizi
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1986 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Sekil 4.4: Zekeriyakoy Rayi¢ Bedel Analizi (Sariyer Belediyesi Internet Sitesi’nde Yer

Alan Veriler Esas Alinarak Hazirlanmaistir).

Bu bilgiler 1s181nda; anket sonunda katilimcilara sorulan, birbiriyle baglantili ii¢ soru ve
bu sorulara verilen yanitlar, biiyiik projelerin alanda yarattig1 etkilerin genel sonucu

olarak okunabilmektedir (Tablo 4.4).

! Piyasa Fiyat: (TDK).
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3. Bogaz Kopriisit 3. Havalimani Biiyiik Konut Projeleri

Etkilemez| Olumlu |Olumsuz |Etkilemez| Olumlu |Olumsuz [Etkilemez| Olumlu |Olumsuz

Niifus Artist | %0 %32 %68 %0 %32 %68 %0 %31 %69

Trafik Yogunlugu | %0 %12 %88 %0 %12 %88 %0 %11 %89

Milkiyette Deger Artist| o1 | 64 | 036 | %0 | %63 | %37 | %0 | %6l | %39

Hava Kirliligi | %15 %0 %85 %14 %0 %86 %13 %0 %87
Ormanlarm| o o N N o N o o
Yok Edilmesi %7 %0 %93 %8 %0 %92 %8 %0 %92

Kentlesme Baskisinin Toprak

A T %11 %0 %89 %10 %0 %90 %9 %0 %91
Iscisine Zarar Vermesi

Yasayan Toplumsal Kitlelerin Degismesi %0

(Daha Varlikli Bir Kesimin Bolgeye Yerlesmesi) %54 %046 %0 %55 %045 %0 %53 %047

Bolgenin Daha Ulagilabilir Hale Gelmesi %0 %71 %29 %0 %71 0429 %0 %70 %30

Tablo 4.4: Biiylik Projelerin Alana Etkileri (Yazar Tarafindan Hazirlanmistir).

Ormanlik alanlarla ¢evrili bir mahalle olan Zekeriyakdy’iin, anket katilimcilarindan
alinan yanitlar sonucunda, 3. Bogaz Kopriisii, 3. Havalimani ve Biiyiik Konut
Projeleri’nden nasil etkilenecegi; niifus artisi, trafik yogunlugu, miilkiyette deger artisi,
hava kirliligi, ormanlarin yok edilmesi, kentlesme baskisinin toprak iscisine zarar
vermesi, yasayan toplumsal kitlenin degismesi (daha varlikli bir kesimin bolgeye

yerlesmesi) ve bolgenin daha ulagilabilir hale gelmesi baglaminda degerlendirilmistir.

3. Koprii, 3. Havaliman1 ve Biiyiikk Konut Projeleri, bolgede niifus artisina ve trafik
yogunluguna sebep olacaklar1 diisiincesiyle anket katilimcilar1 tarafindan olumsuz
karsilanmaktadir. Bu projelerin miilkiyette deger artis1 saglayacagi ve bolgeyi daha
ulagilabilir hale getirecegi goriisii benimsenmekte, yasayan toplumsal kitlenin
degismesini beraberinde getirecegi kabul edilmektedir. Bu projelerin hava kirliligi,
ormanlarin yok edilmesi ve kentlesme baskisinin toprak is¢isine zarar vermesi gibi
etkileri soruldugunda, katilimcilardan ¢ogu bu olumsuzluklarin ortaya g¢ikacagini
belirtmis, anket katilimcilarindan bir kisminin ise, bu parametrelerin s6z konusu

yatirimlardan etkilenmeyecegi goriisiinde olduklari tespit edilmistir.

Bu projelerin alanda yaratacagi olasi etkiler sonucunda anket katilimcilarina
miilklerinde ya da yasam bi¢imlerinde bir degisiklige gitmeyi diisiiniip diistinmedikleri
soruldugunda, katilmecilarin  %35°1  diisebileceklerini  soylerken, %65 alandan
tasinmayacaklarini belirtmislerdir. Taginmay1 diisiinebileceklerini ifade eden kitleye bu
degisikligin icerigi birden fazla segenegin segilebilecegi bilgisi ile soruldugunda ise; en
poptiler yanit %69 ile “sosyal kitle degisirse Zekeriyakdy’den taginmay1 diisiinebilirim”

olmustur. Bu yamiti, %68 ile “ortaya ¢ikabilecek trafik yogunlugu nedeniyle
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Zekeriyakdy’den tasinmayi disiinebilirim, %57 ile “nilifus artist nedeniyle
ZekeriyakOy’den tasinmayi diigiinebilirim”, %52 ile “ortaya ¢ikabilecek hava kirliligi
nedeniyle Zekeriyakdy’den tasmmay1 diisiinebilirim”, %35 ile “Zekeriyakdy’deki
miilkiimii degeri artinca satmay1 diisiinebilirim”, %31 ile “Zekeriyakdy’deki miilkiimii
degeri artinca kiraya vermeyi diisiinebilirim, %25 ile “Zekeriyakdy’de degerlenecegine
kanaat getirdigim bir daire/ev/arsa almayr diisiinebilirim (Zekeriyakdy’e yatirim

yapabilirim)” yanitlar izlemistir.

5. SONUC

Rant, insan emeginin, sermayenin ve topragin liretimin vazgeg¢ilmez ii¢ 6gesi olmasi
dolayisiyla, toprak sahibinin topragin verimliligi dogrultusunda, iiretimden aldig1 paydir.
Topragin kit olusu, her toprak parcasinin ayni verimlilik ve konumda olmayisi, bir de

onun dzel miilkiyete tabii olusu rantin dogmasina sebep olmaktadir.

Kentsel rant, tarim topraginin kentsel arsaya doniisiimii neticesinde dogmaktadir. Tarim
topragi, piyasada kentsel arsa olma olasilig1 diisiiniilmeye ve kent yayilmaya basladiginda
kentsel toprak niteligi kazanmaktadir. Kentsel toprak ise, iizerinde planlama ¢aligmalari
basladiginda ve imar haklar1 belirlendiginde (parselizayon yapildignda) ve de kentin
altyapr sistemi ile desteklendiginde kentsel arsaya doniismektedir ve degerinde bir artig
meydana gelmektedir. Bu deger artisi, o toprak pargasi ilizerinde rantin olusumu ile

paralellik gostermektedir.

Rantla ilgili yapilan ¢aligmalar dogrultusunda ii¢ temel kuram belirlenmistir. Bunlardan
ilki farklilik rant1 olarak adlandirilmaktadir. Farklilik ranti, her topragin ayni verimlilikte
olmayisindan ve konumunun kent merkezine olan mesafesinin farkli olusundan
dogmaktadir. Kentsel rant baglaminda agiklandiginda farklilik ranti, kentin biiylimesine
bagli bir olgudur. Kent ¢eperinde, tarim topragi niteligine sahip bir alanin, kentin biiytime
ihtiyac1 dogrultusunda kentsel arsaya doniismesi ile degerinin, verimlilik kistaslariyla

degil kent merkezine olan mesafesi ile belirlenmesi olarak agiklanmaktadir.

Bir diger rant kurami olan tekel ranti, topraktaki 6zel miilkiyet hakkindan ve piyasadaki
rekabetten dogmaktadir. Topraktaki miilkiyet hakkina sahip olan kisi, liretim amaciyla bu
topragi kullanmak isteyenlerden bir bedel talep etmektedir. Tekel ranti bir kimsenin
miilkiyetinde olan topraga bir bagkasmnin bazi amaclar dogrultusunda gereksinme

duymas1 olarak agiklanmaktadir. Kentsel rant baglaminda tekel ranti, topragin kent
132



icerisindeki konumunun prestij bakimmdan énemi baglaminda olusmaktadir. Ornegin
miras yoluyla sahip olunan, kentin 6zel bir noktasinda yer alan bir arsa sahibine higbir

onkosula ihtiya¢c duymadan arti-deger kazandirmaktadir.

Mutlak rant ise topragm kit ve iretilemez bir olgu olusundan kaynaklanmaktadir.
Toprak olmadan tiretimin de olamayacag1 ve insanin en temel gereksinimlerinden olan
barinma ihtiyacina birinci dereceden etki etmesi mutlak rantin ortaya ¢ikis sebebidir.
Kentsel rant baglaminda agiklandiginda; kent iizerinde yetkili aktdrlerin, yani kamu ve
Ozel sektdriin plan kararlari, projeleri ve yatirnmlari sonucunda kentsel arsalarda

olusturulan kitlik mutlak rant1 dogurmaktadir.

Calisma alam olarak segilen Zekeriyakdy, Istanbul smirlari igerisinde yer aldigindan;
Istanbul’un kentlesme siireglerinden ayr1 degerlendirilemez. Bu baglamda &ncelikle
Istanbul’a bakildiginda; kentin, tarihi boyunca sahip oldugu kiiltiirel birikim ve jeopolitik
konumu sebebiyle her zaman diinya geneli i¢in 6nemli bir kent olageldigi sdylenebilir.
Cumbhuriyet’in ilanindan bu yana, iilke {izerinde etkin i¢ ve dis giiclerin sebep olduklari
durumlar dogrultusunda, cesitli siyasi kararlar, tesvikler ve planlar neticesinde dogan ve
hala daha diisiik bir ivme ile de olsa devam eden go¢ hareketinin ortaya ¢ikardigi barinma
ihtiyac1 baskisia cevap verme ¢abasi, bugiin hala Istanbul’daki yapilasmanin temelini
olusturmaktadir. Kentin potansiyeli, 6ngdriillememis degerlere ulasan bu go¢ dalgasi
sonucunda yetersiz kalmistir. Bu durum kentin yayilmaya baglamasin1 beraberinde
getirmis, kent merkezinin sinirlart giderek genislemistir. Bu genisleme, kent genelinde
ulasim ve altyapr gibi sorunlarin eksikligini ortaya c¢ikarmis, yerel yonetimleri bu

baglamda gelismeye mecbur birakmaistir.

Ozetle, Istanbul’un karsilastigi go¢ hareketi niifus artisma, niifus artist barinma
ihtiyacina sebep olmustur. Topragin iiretilemez, kit bir kaynak olusu bu barinma ihtiyaci
toprakta paylagim miicadelesini beraberinde getirmistir. Kent giderek biiylimeye
baglamig kentsel arsanin yetersiz olusu kent icerisinde yer alan tarim topraklarinin da
kentsel arsaya doniisiim siirecini baslatmistir. Bu baglamda Istanbul iizerinde rant olusum
stirecinin de basladigini sdylemek miimkiindiir. Sermaye, mevzuatin ve plan kararlarinin
da destegiyle, kent merkezinin disinda kalan alanlara yoneltilmistir. Bu yatirimlar
piyasada rekabeti dogurmus, yatirimer yatirnminin karsiliginda arti-deger elde etme

cabasina girmistir.
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Bu siiregler sonucunda Istanbul’da baslayan rant olusumu, kentsel rantin dort temel
gostergesi olarak kabul edebilecegimiz; kar, aktorler, altyapr ve iistyapr olusumlari
baglaminda da okunabilmeye baslamigtir. Toprak ve gayrimenkul fiyatlarinda
sermayenin yoneldigi alanlarda artis gozlenmis, bahsi gecen kamu kurumlari kent
genelinde verdikleri kararlarla, 6zel sektor yatirimcilar: ise yeni alanlarda yaptiklar
projelerle bu olusumun bir parcasi olmuslardir. Altyapr projeleri bu alanlara dogru
genisletilmis, listyapt yatirimlariyla secili alanlarin tercih edilirlikleri arttirilmaya

calisilmistir.

Alan calismasina doniildiigiinde, Istanbul’'un Avrupa Yakasi’'nin kuzey-dogusunda,
kuzey ormanlari i¢inde bulunan Sartyer Ilgesi’ne bagli Zekeriyakdy Mahallesi, kentin
biiytime ihtiyact dogrultusunda yerel yonetimler tarafindan kullanima agilan, sonrasinda
ise sermayenin yoneldigi alanlardan bir tanesidir. Zekeriyakdy’iin gelisim siirecine
bakildiginda, ilk etapta 93 harbi sirasinda bolgeye yerlesen Kirim ve Kafkas gd¢meni
ailelerden olusan bir koyken, kent merkezine olan yakinlig1 ve natiirel dokusu sebebiyle,
1987 senesinde yerel yonetimler tarafindan imara agilma karar1 alindig1 ve onu izleyen
yillarda alana yapilan gayrimenkul yatirimlariyla yukarda anlatilan rant yaratiminin bir

parcast haline geldigi goriilmektedir.

1987°de alan i¢in tamamlanan planlama calismalari sonucunda ilk parseller satin
alinmis belediyesince hazirlanan plan notlar1 dogrultusunda, Garanti Koza Evleri, Basin
Yayin Sitesi ve Cansit Konaklari, kdy dokusundan sonraki ilk yapilagsmalar olmustur.
Bolgenin ulasimi yalnizca Sariyer’den saglanirken, Karayollar1 Genel Miidiirliigli niin
Maslak’tan direkt baglant1 yolunu tamamlamasi ve alanda baslayan yapilagma, diger

gayrimenkul yatirimcilarinin da bolgeye yonelmesini saglamistir.

1999 senesinde Marmara Bolgesi’nde yasanan deprem sonrasinda Zekeriyakdy’iin
niifusunda %527 oraninda bir artis gdzlenmistir. Depremin Istanbul halkinda yarattig
korku, yazili ve gorsel medyanin rasathane verileri dogrultusunda daha biiyiikk bir
depremin beklendigi yoniindeki haberleri, Istanbul’un kuzey kisimlarinin 3. Dereceden
Deprem Bolgesi olusu ve alanla ilgili hazirlanan zemin raporlar dogrultusunda zemininin
saglam bulunmasi 2001-2010 seneleri arasindaki gayrimenkul yatirimlarindaki

ivmelenme ve niifus artisinin sebebi olarak gdsterilebilmektedir.

2005 yilinda IGDAS tarafindan dogalgaz baglantis1 saglanan alan, kentsel altyap:

bakimindan da gelismeye baslamistir. 2010 senesine gelindiginde IBB tarafindan, basta
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yazili ve gorsel basin araciligiyla kamuya duyurulan ve “mega projeler” olarak
adlandirilan Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Bogaz Kopriisii projesi ve 3. Havalimani
projesinin 6zel sektdr yatirimcilar: igin yarattigi etki alan iizerinde yapilagsma hareketine
yiiksek oranda hiz kazandirmustir. 2012 senesinde Istanbul metrosunun, Zekeriyakdy’e
kent merkezindeki en yakin nokta olan Haciosman’a kadar gelmesi alana ulagimi

kolaylastirmistir.

Zekeriyakdy, 1990 senesinden bu yana gegirdigi siire¢ baglaminda kentsel rantin
gostergelerinin rahatlikla okunabildigi bir alan haline gelmistir. 1990 oncesi ile
kiyaslandiginda alandaki toprak pargalarinin piyasa degerinde ortalama %701 oraninda
bir artis gdzlenmekte, bu artis alandaki toprak sahiplerine kar olarak gecmektedir. Ilgili
aktorler baglaminda; yerel yoOnetimlerin kararlart dogrultusunda, ingsaat sektorii
yatirimlart anlaminda biiytik bir degisim siireci ge¢irmistir. Bolgenin ulagim ve altyap1
sorunlart zamanla kamu kuruluslar tarafindan giderilmistir. Ustyap: baglaminda ise,
1990 oncesi yillarda yalmizca bir kdy dokusunun hakim oldugu alanda toplu konut
projelerine, alis-veris alanlarina, liiks konut sitelerine, egitim kampiislerine, spor faaliyet

alanlarina, turizm ve rekreasyon alanlarina rahatlikla rastlanmaktadir.

Zekeriyakdy bugiin, kentsel rant kuramlar1 agisindan degerlendirildiginde; kent
merkezine olan konumu ile farklilik rantina, 1990 o6ncesinden beri bolgede toprak
miilkiyetine sahip kimselere veya 1990 senesinde satin alinan parsellerin yatirimeilarina
topraklarin bugiinkii piyasa degerleri baglaminda arti-deger yaratmasi agisindan ise tekel

rantina 0rnek olarak gosterilebilmektedir.

Alandaki kamu ve 6zel sektor yatirimlari hala devam etmekte olup 2019 senesinde
tamamlanmasi beklenen rayli sistem giizergahinin mevcut metro hattindan daha yakin bir
noktada sonlanmasinin, planlanan tiinel ¢aligmasinin Zekeriyakdy’e kadar ulagmasinin,
3. Havalimani projesi etrafinda olusturulacak yapilasmanin ve insaat1 hala devam etmekte
olan TOKI’ye ait KOY Projesinin, alandaki gayrimenkul degerlerini daha da arttiracag

ongoriilmektedir.
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EK-2: ANKET FOYU

ISTANBUL ILI — SARIYER ILCESI - ZEKERIYAKOY MAHALLESI
ZEKERIYAKOY’DE RANT ARASTIRMASI
MAHALLE SAKINLERI SORU FORMU
2016

Merhaba. Kentsel Planlamada Rant Etkisi: Istanbul Zekeriyakéy Ornegi baslikli bir tez
caligmast yapmaktayim. Zekeriyakdy mahallesindeki rant etkisini arastiran bu ¢aligma i¢in
mabhalle sakinleriyle bir anket ¢aligmasi yiiriitmekteyim. Katkilariniz bu arastirma i¢in ¢ok
faydali olacaktir. Vereceginiz bilgiler ve diisiinceleriniz sadece istatiksel olarak
degerlendirilecek, hi¢bir sekilde kisisel veriler paylasilmayacaktir. Tesekkiir ederim.

ILETISIM BILGILERI TABLOSU

Aot lan Kisini :
nket yapilan kisinin yas1 Sokak adi:

Anket yapilan kiginin Yasadig1 konutun numarasi:
cinsiyeti:

Anketin yapildig1 tarih:

Soru 1. Zekeriyakdy mahallesine ne kadar siiredir yasiyorsunuz? (Sene olarak
yazilacak)

Burada dogdum ... Senesinden beri
(Soru 4’e gidiniz) (Belirtiniz...)

Soru 2. Zekeriyakdy’den 6nce nerede ikamet etmekteydiniz?

Iice

Mahalle

Soru 3. Bu mahallede yasamay1 tercih etme sebebiniz nedir?

Uygun fiyata ev/arsa

Evlilik Ev/Semtin giizellikleri
Akrabalara yakin olmak Dogal afetler
Hemserilere yakin olmak Isyerine yakin olmak

Diger (Belirtiniz...)

Soru 4. Mesleginiz nedir?
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Soru 5. Hanede kag kisi yastyorsunuz?

Yetiskin Sayis1 Cocuk Sayist

1-2 1-2

3-4 3-4

5-6 5-6

7-8 7-8

Diger (Belirtiniz...) Diger (Belirtiniz...)

Soru 6. Aile fertlerinin tamami ¢alistyor mu?

Emekliyim

Yalnizca ben calistyorum

Yalnizca esim calistyor

Esim ve ¢ocuklar calisiyor

Ben ve esim ¢alistyoruz

Ben, esim ve aile biiyiikleri ¢calisiyoruz

Ben, esim, aile biiyiikleri ve ¢ocuklar ¢alistyoruz

Diger (Belirtiniz...)

Soru 7. Hanenizin aylik geliri asagidaki araliklardan hangisinde yer almaktadir?

0-1300 8001-10000
1301-3000 10001-15000
3001-5000 15001 +
5001-8000

Soru 8. Araciniz var mi1?

Evet Hayir

Soru 9. Zekeriyakdy’e ulagimi nasil sagliyorsunuz?

Minibiis

Otobiis

Kendi aracim

Taksi

Site servisi

Diger (Belirtiniz...)

Soru 10. Zekeriyakoy disinda size ait olan bir gayrimenkul (ev/arsa gibi) var m1?

Var Yok (Soru 12’ye gidiniz)
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Soru 11. Bu gayrimenkul nerededir?

il

Iice

Mahalle

Soru 12. Komsularinizla goriisebiliyor musunuz?

Evet

Hayir (Soru 14’e gidiniz)

Soru 13. Komsularinizla genellikle nerede goriismeyi tercih ediyorsunuz?

Birbirimizin evinde Sokakta/ Kap1 6niinde
Avluda / bahgede Carsidaki cafe/ restoranlarda
Kahvede Mahalledeki parklarda
Camide Diger (Belirtiniz...)
Meydanda

Soru 14. Oturdugunuz evi hangi yolla edindiniz?

Ben inga ettim/ettirdim

Bir kisiden / bir kurumdan satin aldim

Ailemden miras kald:

Arsa bana aitti kat karsilig1 anlagtim

Diger (Belirtiniz...)

Soru 15. Oturmakta oldugunuz ev ve mahalleden memnuniyet durumunuzu
asagidaki kriterlere gore degerlendirebilir misiniz?

Memnunum Memnun Degilim

Memnun Olmama Nedeni

Evin Kalitesi

Mahallenin Kalitesi

Mabhallenin Giivenligi

Komsuluk liskileri

Ulasim

Belediye Hizmetleri
(Cop, Kis caligmalari vb.)

Parklar / ¢ocuk oyun alanlar1/ yesil
alanlar

Diger (Belirtiniz...)
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Soru 16. Asagidaki projelerin Zekeriyakdy’deki yasami etkilemekte oldugunu
diisiiniiyor musunuz?

3. 3. Biiyiik
Koprii | Havalimani | Konut
Projeleri
Evet
Hayir

Fikrim yok (Anket Sonu)

Soru 17. 3. Havaalan1 ve 3. Kdprii projelerinden ilk nasil haberdar oldunuz?

Komsularimdan duydum

TV, Gazete gibi yayin organlarindan

Zekeriyakdy Mahallesi’ne ait internet sitesinden 6grendim

Sariyer Belediyesi’ne ait internet sitesinden 6grendim

Sosyal medyadan 6grendim

Bir siyasi partinin mitinginde 6grendim

Diger (Belirtiniz...)

Soru 18. Biiyiik konut projelerinden nasil haberdar oluyorsunuz?

Komsularimdan duyuyorum

TV, Gazete gibi yayin organlarindan

Zekeriyakdy Mahallesi’ne ait internet sitesinden dgreniyorum

Sariyer Belediyesi’'ne ait internet sitesinden dgreniyorum

Sosyal medyadan takip ediyorum

Posta kutuma birakilan brostiirlerden 6greniyorum

Emlakgilardan 6greniyorum

Internette yer alan emlak sitelerinden 6greniyorum

Biiytik insaat sirketlerinin internet sitelerinden 6greniyorum

Diger (Belirtiniz...)
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Soru 19. Sayilan projelerin Zekeriyakdy’deki yasami ne yonde etkiledigini
diisiiniiyorsunuz? Sizce bu degisim olumlu mudur, olumsuz mudur?

3. Kopri 3. Havalimani Biiyiik Konut Projeleri

olumlu olumsuz olumlu olumsuz olumlu olumsuz

Niifus artist

Trafik yogunlugu

Miilkiyette deger
artist

Hava kirliligi

Ormanlarin yok
edilmesi

Kentlesme
baskisinin toprak
ig¢isine zarar
vermesi

Yasayan toplumsal
kitlelerin
degismesi (daha
varlikli bir kesimin
bolgeye yerlesmesi)

Bolgenin daha
ulasilabilir hale
gelmesi

Diger
(belirtiniz..)

Fikrim yok

Soru 20. Sayilan projelerin Zekeriyakdy'e olasi etkileri nedeniyle, miilkiiniiz ya da
yasam bigiminizle ilgili bir degisiklige gitmeyi diisliniir miisiiniiz?

Evet Hayir (Anket Sonu)
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Soru 21. Bu degisikligin igerigi nedir? (birden fazla segenek isaretlenebilir)

Zekeriyakdy'deki miilkiimii degeri artinca satmay1 diisiinebilirim.

Zekeriyakoy'deki miilkiimii degeri artinca kiraya vermeyi diistinebilirim.

Zekeriyakdy'de degerlenecegine kanaat getirdigim bir daire/ev/arsa satin almay1
diisiinebilirim (Zekeriyakdy'e yatirim yapabilirim).

Ortaya ¢ikabilecek trafik yogunlugu nedeniyle Zekeriyakdy'den tasinmay1
diistinebilirim.

Ortaya ¢ikabilecek hava kirliligi nedeniyle Zekeriyakdy'den tasinmay1
diistinebilirim.

Niifus artis1 nedeniyle Zekeriyakdy'den tasinmay1 diisiinebilirim.

Sosyal kitle degisirse Zekeriyakdy'den taginmay1 diistinebilirim.

Diger (Belirtiniz...)

149




EK-3: MULAKAT SORULARI
MIMAR BORA DENiZ MULAKAT SORULARI (22.05.2017)

1. Bildigim kadariyla ¢ok uzun zamandir Zekeriyakdy ve gevresindecalisiyorsunuz. Bu proje
teklifleri size getirildiginde tasarim asamalarinda nelere dikkat ediyorsunuz?

2. Tasarimlarimizda bolgedeki diger projelerin etkileri oluyor mu? Oluyorsa hangi yonleriyle
oluyor?

3. Sizce biiyiik ingaat firmalarinin bu bolgeyi tercih etmelerinin sebepleri nelerdir?

4. Zekeriyakoy bolgesini ve bu bolgedeki degisimi nasil degerlendiriyorsunuz?

5. Sizce Sartyer Belediyesi’nin hazirladigi mevzuat bu bdlge icin yeterli mi, degistirilmesi
gereken hususlar var mi1? Bir mimar olarak bdlgeye baktiginizda mevzuata nasil miidahale

ederdiniz?

6. Zekeriyakdy'de uzun zamandir gozlemlenen gelismeler diisiiniildiigiinde sizce 10 sene sonra
buray1 neler bekliyor?

7. Siz bu bolgede yasamayi diisliniir miiydiinliz? Diisiiniirseniz nedenini basit bir sekilde
anlatabilir misiniz?
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INANLAR HOLDING YONETIM KURULU BASKANI Sn. SERDAR INAN SORULAR
(15.06.2016)

1. Ferikody, Levent, Halkali, Kartal gibi merkezi noktalarda projeleriniz varken, Esenyurt'ta 1,
Zekeriyakoy'de ise kimisi tamamlanmis, kimisi hala devam etmekte olan 6 projeniz daha var.
Oncelikle neden Zekeriyakdy?

2. Sizce bu bolgeye ilgi ne zaman basladi, sizin bu bdlgeye ilginiz ne zaman baglad1?

3. Sizce  Zekeriyakdy’deki  degisimin  ortaya c¢ikma  siirecinde = mevzuatin
kolaylastirici/zorlastirict etkileri neler olmustur?

4. Bu bolgede tamamlanmus ilk projeniz Terrace Bahge projesi. Bana biraz Terrace Bahge'nin
¢ikis noktasindan bahsedebilir misiniz?

5. Diger projeleriniz Terrace Bahge'yi mi, bolgedeki giindem yaratan gelismeleri mi takip
ettiler?

6. Calistigimiz mimarlar Ahmet Alatag, Talha Haksever, Adnan Kazmaoglu gibi sektoriin
taninmus isimleri. Ozellikle boyle isimleri segmenizin sebepleri nelerdir?

7. Zekeriyakdy'de uzun zamandir gozlemlenen gelismeler diisiiniildiigiinde sizce 10 sene sonra
buray1 neler bekliyor?
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MIMAR AHMET ALATAS SORULAR (23.05.2017)

1. Bildigim kadariyla Zekeriyakdy'de size ait iki konut projesi var. Bu proje teklifleri size
getirildiginde tasarim asamalarinda nelere dikkat ettiniz?

2. Tasariminizda bdlgedeki diger projelerin etkileri oldu mu? Olduysa ne yonde oldu?

3. Sizce biiyiik ingaat firmalarinin sizin gibi sektérde ad1 duyulmus isimleri tercih etmelerinin
sebepleri nelerdir?

4. Zekeriyakoy bolgesini ve bu bolgedeki degisimi nasil degerlendiriyorsunuz?
5. Sizce Sartyer Belediyesi’nin hazirladigi mevzuat bu bolge icin yeterli mi, degistirilmesi
gereken hususlar var mi1? Bir mimar olarak bdlgeye baktiginizda mevzuata nasil miidahale

ederdiniz?

6. Zekeriyakdy'de uzun zamandir gozlemlenen gelismeler diisiiniildiigiinde sizce 10 sene sonra
buray1 neler bekliyor?

7. Siz bu bolgede yasamay1 diisliniir miiydiiniiz?
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SARIYER BELEDIYESI IMAR MUDURU MAHMUT ALi KAYA SORULAR (23.05.2017)
1. Zekeriyakoy bolgesinde 20 seneyi askin bir siire 6nce baslayan ve hala devam etmekte olan
bir gelisim siireci gézlemliyoruz. Sizce bu geligsmeler ilk nasil basladi ve gerisinin gelmesine
neler sebep oldu? Sariyer Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde ¢alisan bir yetkili olarak siz bu
degisimi nasil degerlendiriyorsunuz?

2. Zekeriyakody'iin bu degisimin odag1 olmasindaki etkin faktorler nelerdir?

3. Alandaki degisimle ilgili burada yasayan halktan nasil tepkiler aliyorsunuz?

4. Bolgede baglayan ve devam eden projelerde kurum olarak dikkat ettiginiz hususlar nelerdir?
5. Projeler degerlendirilirken kendi i¢lerinde mevzuata uygun olup olmadiklarina ve tasarim
yaklagimlarina m1 bakiliyor yoksa projenin bir iist Olgcekte bolgeye olan uyumu da
degerlendiriliyor mu? Kentsel tasarim baglamindaki kriterlere de dikkat ediliyor mu?

6. Miielliflerden gelen proje tekliflerinin yaklasik olarak ne kadar1 onaylaniyor?

7. Biiyiik o6lgekli projelerde Bakanlik (TOKI) ve Biiyiiksehir Belediyesi, Sariyer
Belediyesi'nden goriis aliyor mu? Siire¢ nasil isliyor?

8. Zekeriyakdy'de uzun zamandir gézlemlenen gelismeler diisiiniildiigiinde sizce 10 sene sonra
buray1 neler bekliyor?
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ZEKERIYAKOY EMLAK DANISMANLARI SORULAR

PORTAKAL EMLAK ZEKERIYAKOY: Doruk Demir (22.06.2017)

PASKA GAYRIMENKUL: Selim Akyildiz (22.06.2017)

IDOL EMLAK: Enis Boeno (22.06.2017)

1. Ne kadar siiredir Zekeriyakdy'de emlakeilik yapiyorsunuz?

2. Zekeriyakoy disinda portfolyonuzda hangi mahalleler ya da ilgeler bulunuyor?

3. Zekeriyakoy'i diger ilce veya mahallelerle kiyasladigimizda yatirim degeri agisindan
skalanin neresinde yer aliyor?

4. Zekeriyakoy'i diger ilce veya mahallelerle kiyasladigimizda buraya olan talep skalanin
neresinde yer aliyor?

5. Zekeriyakdy'i diger ilge veya mahallelerle kiyasladigimizda buradaki emlak fiyatlar (satilik
veya kiralik) skalanin neresinde yer aliyor?

6. Zekeriyakdy'deki en pahali gayrimenkul nerede, hangi sitede yer aliyor? Fiyati satilik/kiralik
ne kadar?

7. Zekeriyakdy'deki en ucuz/uygun gayrimenkul nerede, hangi sitede yer aliyor? Fiyati
satilik/kiralik ne kadar?

8. Siz burada ¢aligmaya bagladiginizdan beri emlak fiyatlari nasil, ne oranda degisti?

9. Biiyiik kamu yatirimlar1 sonucunda alandaki gayrimenkul degisimini finansal baglamda nasil
degerlendiriyorsunuz?

10. Sizce 10 sene sonra Zekeriyakdy'deki emlak piyasasini neler bekliyor?
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