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ONSOz

istanbul'un arazi degerlerinin analiz edildigi bu tez calismasi siiresince beni her
konuda yénlendiren ve destekleyen hocam Sayin Prof. Vedia Dékmeci'ye géstermis
oldugu yardimlarindan dolay! sonsuz tesekklr ve saygilarimi sunarim.

Tez calismasinda kullanilan istatistik modelinin hazirlanmasi ve yorumlanmasi
asamasinda destegini esirgemeyen Mimar Sinan Glzel Sanatlar Universitesi Fen
Edebiyat Fakiiltesi Dekani Sayin Prof. Gilay Kiroglu'na yardimlarindan dolayi
tesekkiri bir borg bilirim.

Hayatim boyunca beni her konuda destekleyen ve her zaman arkamda olan, bana
inanan sevgili aileme butin kalbimle tesekkir ederim.

Tez calismasi sulresince, gerek teknik konularda, gerek manevi agidan beni her
zaman destekleyen sevgili arkadaslarima sonsuz tesekkir erdim.
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!STANBUL’DA ARAZI DEGERLERININ ~MEKANSAL DAGILIMININ NUFUS,
ISTIHDAM VE ULASIM ACISINDAN ANALIZI

OZET

Ekonomik yapilanmalar ve bununla birlikte yasanan hizli kentlesme sirecinin
kentsel mekanda énemli etkileri olmaktadir. Artan nifus etkisiyle kentte yasanan
gelisme baskisi giderek ¢evre alanlarda deger artisina neden olmaktadir. Bu durum
kentsel arazinin spekdilatif amagh kullanimina yol agmaktadir.

Bu stiregten en fazla etkilenen kentlerden biri olmasi nedeniyle Istanbul bu
arastirmanin c¢alisma alanini olusturmaktadir. Ozellikle 1950’lilerde baslayan ve
hizla devam eden gb¢ dalgasi sonucu kentte olugan nifus baskisi istanbul’'un
giderek cevreye dogru genislemesine yol acmistir. Artan taleple birlikte arazi
degerlerinde artis yasanmistir.

Kentin farkli bélgelerinde spekdlatif davraniglar sonucu arazi degerleri de
farklilagsmaktadir. Arazi degerlerinde gérilen bu farklilasmayi acgiklayabilmek ve
kentin saglikh bir sekilde gelisimini yonlendirebilmek igin cesitli faktdrlerin etkisi
arastinimistir. Bu tez kapsaminda istanbul’'un niifus, istihdam ve ulagim verileri
incelenerek, bu degiskenlerin arazi degerlerine etkisi analiz edilmisgtir.

Arazi degerlerini etkileyen birgok faktér vardir. Kent mekaninin spekilatif
kullanimlara konu olmamasi icin kentsel toprak rantina neden olan davranislarin
neler oldugunun bilinmesi gerekmektedir. Kentsel toprak rantinin mekanda
yansimasi olan arazi degerlerinin iyi bir sekilde analizi haksiz kazanglarin éniine
gecilmesi icin gerekli olmaktadir. Literatiirde arazi degerlerini konu alan birgok
arastirma vardir. Bu calismalarda arazi degerlerindeki farklilasmaya neden olan
degiskenler arastiriimis ve aralarindaki iliski istatiksel yéntemlerle ortaya konmustur.

istanbul’un arazi degerlerini konu alan bu ¢alisma alti bélimden olugmaktadir.

Birinci bdlimde, literatirde konu ile ilgili yapilan ¢alismalara yer verilmis, buradan
yola gikarak bu calismanin cikis nedeni ortaya konmustur. istanbul igin bu
galismanin yapilmasinin geregi agiklanmig, ¢calismanin problemi, amaci, kapsami ve
uygulanan yéntemler bu bélimde anlatilmistir.

CGalismanin ikinci bdlimiinde, arazi degerleri ile yakindan iligkili olan ve arazi
degerlerindeki degisimi daha iyi anlamada yol gdsterecegi dustincesiyle kentsel
toprak rantina iligkin teoriler agiklanmistir.

Uglincli bdlimde, arazi degeri kavramindan bahsedilmis, degeri etkileyen faktorler
aciklanmistir.

Calismanin dérdiinci bélimiinde, drneklem alani olan istanbul kentinin tarihsel
slrec icinde mekansal gelisimi belli ddnemlere ayrilarak incelenmisgtir.
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Besinci bolimde, istanbul’da 2006 yilina ait mahalle élgegindeki arazi degerleri ile
2000 yilina ait nufus ve istihdam (sanayi ve servis) verileri incelenmis ve mekansal
dagilimi gosterilmistir. SPSS istatistik programinda hazirlanan model kullanilarak
bagiml degisken olarak kabul edilen arazi degeri ile bagimsiz degisken olarak ele
alinan ndfus yogunlugu, istihdam ve ulasim verileri regresyon analizi araciligiyla test
edilmigtir.

Altinci son bélimde ise, model sonuglari yorumlanmis ve ¢alismanin geneline iligkin
degerlendirme yapilmistir. Buradan yola c¢ikarak gelecekte arastirma konusunun
gelisecegi alanlar icin énerilerde bulunulmustur.

Xi



THE ANALYSIS OF THE SPATIAL DISTRIBUTION OF LAND VALUES IN
ISTANBUL ACCORDING TO POPULATION, EMPLOYMENT AND
TRANSPORTATION

SUMMARY

Economic development and periods of fast urbanization have important effects on
urban areas. As the pressure of development emerges in a city, the increasing
population will gradually cause rising land values. This process causes urban land
to be used in a mostly speculative way.

Istanbul is used as a study area of this research because it is one of the metro areas
most affected by this process. The large migration wave to Istanbul started in 1950
and the rate of migration has increased ever since. This has put great pressure on
Istanbul and has resulted in enormous urban sprawl. It has also increased land
values by increasing demand.

As a result of speculative behaviors, the land values change in the different regions
of the city. Various factors have been researched to explain the differences of the
land values and to manage the development of the town growth in a healthy way. In
this thesis, Istanbul’s population, employment and transportation data are examined,
along with the affects of these variables on land values.

There are many factors that affect land values. To protect the city from speculative
behaviours, the factors that cause rents to rise should be known. Proper analysis of
the land values that are the result from the urban land rent can allow to stop the
unjust gain. There are many studies related to land values. In these studies, the
different land values are searched and the relation between then is exposed using
statistical methods.

This study has six parts which analyze the land values in Istanbul.

Part one reviews previous projects and research. Taking these into consideration, it
is explained why this study is made. Part one also describes why this study must be
done for Istanbul, the problem of the study, the aim, the scope and the methods
used.

In the second part, theories of how land values and urban land rent are related show
a way to better understand changes in land values.

The third part explains land value concepts and the factors that affect value.

In the fourth part, the historical development of Istanbul as a city is analyzed in
specific periods through case studies.
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In the fifth part, 2000 and 2006 Istanbul land values, population and employment
data at the district scale are analyzed and the spatial distribution is shown. A model
is prepared by using SPSS statistics program. Land value data is accepted as the
independent variable, population density, employment and transportation data are
accepted as independent variables. Variables are tested by regression analysis.

Finally, in the sixth part, results of the model are explained and the study is
evaluated. As a conclusion, suggestions are made for future research regarding the
spatial distribution of land values.
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1.  GiRis

Arazi degerleri kentsel toprak rantini agiklamada énemli bir aragtir. Bu degerler,
kentin tarihi gelisimi sonunda geldigi asamay! yansitmaktadir. Toprak ranti servet
birikiminin dengesiz dagilmasina neden olmakta ve bu sekilde kit olan reel
kaynaklarin kalkinma amaglarina ydnelmesi énlenmektedir. ikinci ve daha énemli
olarak, kent arazisinin 6zel kazang ve spekullasyon konusu olmasi, tarim topraklari
ve kent arazisinin kétl ve savurgan bigimde kullaniimasina yol agmaktadir
(Kilingaslan, 2002).

Bu calismada, dnce kentsel ranta iliskin genel agiklamalar yapiimig, daha sonra
orneklem alani olarak segilen istanbul'un arazi degerlerinin mekansal dagilimi
incelenmistir. Yapilan arastirmalar kentsel arazi degerini etkileyen bir¢cok etken
oldugunu ortaya koymaktadir. Kent mekaninin saglikh gelisimi i¢in bu degiskenlerin
neler oldugunu bilmek ve aralarindaki iliskiyi analiz etmek &nemli olmaktadir.
Dolayisiyla bu tez kapsaminda, istanbul kentinin arazi degerlerindeki farklilasma
nifus yogunlugu, istihdam ve ulasim verileri ile iligkilendirilerek agiklanmaya

calisilacaktir.

istanbul tarih boyunca, gerek cografi konumu, gerek siyasal ve ekonomik giici ile bir
diinya kenti olma niteligine sahip olmustur. Onceleri ticaretin hakim oldugu kentte,
daha sonra sanayi ile birlikte hizmet sektériinin gelismesi ve buna bagll olarak
nifus artisinin birbirini etkimesi ile 6zellikle 1960’lardan itibaren metropolitenlesme

olgusu istanbul’da kendini iyice hissettirmistir (Kahraman, 1997).

1950’lerde baslayan biiylk ic gdc dalgasiyla istanbul metropolitenlesmenin en
garpici érneklerini yasamistir. Bu g6¢ dalgasi beraberinde, ulasim, altyapi ve donati
yetersizligi, plansiz yapilasma ve 6énline gecilemeyen gecekondulasma sorununu

getirmistir.

Kente ybénelen i¢ gb¢; var olan altyapi hizmetleri, sanayi sektériiniin kapasitesi,
girisim olanaklar, sermaye, her alanda cesitlilik ve tiketim nOfusunun kentte
yarattigi ¢ekim guci; hizli ve sagliksiz gelisen kentte, tasinmazlarin yer aldig
alanlarda ve diger kentsel kullanim alanlarinda olusan rantlara dayanan ekonomik



isleyisin varlidi, is cevreleri ve siyasal karar mekanizmalarinin kurdugu baskilar,

istanbul’un metropolitenlesme siirecini etkileyen kosullar olmustur (Ornek, 1996).

Ozellikle 1980l yillarin ikinci yarisindan itibaren Istanbul’a olan gé¢ dalgasi hiz
kazanmistir. Bu gelisme surecinin en temel ve belirleyici unsurlari; hazine arazilerine
ybnelik kurumsallasmis arsa isgali, ormanlik arazilerin tahribi, kacak yapilagsma,
birden fazla konut sahipligi ve kiracilik gibi agsamalardir. Bu slregte toprak rantinin
gelisimi, belediyelerin kagak yapilasmayi 6zendiren bir tutum igine girmeleri ve
gecekondularin barinma amaci olmak yerine “ranta el koyma” araci haline gelmesi

s6z konusu olmustur (Isik ve Pinarcioglu, 2001).

istanbulda nifusun yani sira isgicinin de desantralize olmasiyla tek
merkezlilikten, cok merkezli bir mekansal yapiya gectigi gézlenmektedir. Dolayisiyla,

kent mekaninda yasanan bu degisimler arazi degerlerine de yansimaktadir.

Arazi degerleri kent merkezinden uzaklastikca disme egilimindedir. Kullanici igin
konut ve ulasim maliyeti icin O6deyebilecegi bedel sabittir. Yersecim kararlari
verilirken bu iki faktérin degisimi kullanilir. MiA’ya yakin yerlerde arazi degerleri
ylksek ulasim maliyetleri diisiik, uzak yerlerde ise tam tersi s6z konusudur.

Bireyler, ulasim maliyetlerini asgari dlizeye ¢ekmek igin, kentin merkezine yakin
olan alanlarda daha yiksek kira giderlerine katlanmayi gdze alirlar. Bu tercihin
sonucunda, ulasim maliyetleri ile arazi degerleri arasinda bir takas meydana
gelmektedir. Dolayisiyla merkezi is alanindan uzaklastikca, fiyatlar da dismektedir
(Akal, 2006).

Ulasim maliyetleri farki, arsa sahibinin rantini olusturmaktadir. Kentin en ug¢
noktasindaki arazi rantinin degeri sifirdir. Kentin merkezindeki rant, kentin en ug
noktasinda oturanlarin édedidi ulasim masraflarina esdeger olmaktadir. Rant ve
ulasim masraflar arasinda ters orantil bir iliski bulunmaktadir. Kentte yasayanlarin
6dedigi toplam rant ve toplam ulasim masraflari birbirine esit olmaktadir. Kentte,
arsa sahibinin aldigi bu erisebilirlik ranti, arsa sahibinin bir katkisi olmadan kentin
blylmesine ve ulagim sisteminin gelismesine paralel olarak kendiliginden
olusmaktadir. Arsanin konumu ve (izerinde zaman icinde olugsmus faaliyetler kimesi
bu ranti yaratmaktadir (Tekeli, 1992).

Son yillarda teknolojik gelismelerle beraber ofis ¢alisanlari igin ylzylze gérismenin
énemi azalmaktadir. Bu durum bazi sirketlerin MiA’ya olan bagimliigini azaltirken
alt merkezlere yerlesmelerine neden olmaktadir. Calisanlarin alt merkezlere yakin
yerlerdeki konut arazilerine olan talebi arazi degerlerinin ylkselmesine yol



acmaktadir. Bdylece kentte ylksek arazi degerlerinin oldugu birkac bdlge
olugsmaktadir (Sullivan, 1993).

Kentsel ekonomik teoriye gbére, kentin mekansal gelisimi bir kag temel etkenle
aciklanabilir:

1) Gelirdeki artislar daha pahali ve genis evlere olan talebi artirir. Bu tir konutlarin
yapimina en uygun arsalar sehrin ceperinde bulunduklarindan, kentin mekansal

gelisimini etkilerler.

2) Kentsel nufustaki artislar, kentsel yapilara ve dolayisiyla mekana olan ihtiyaci da
artirir (Brueckner and Kim, 2002). Bu durum arsa spekilasyonuna yol agmaktadir.

istanbul arazi degerlerinin dagiimi  kentteki toprak rantini acikca ortaya
koymaktadir. Bu galismada istanbul metropoliten alaninda, niifus yogunlugu, ulagim
ve istihdam verileriyle arsa degeri dagilmi arasinda iliski aranmaktadir.

1.1. Problemin Tanimlanmasi

1980’lerden sonra teknolojik gelismeler, ekonomik yeniden yapillanma ve
kuresellesme sureciyle beraber kentsel mekanda 6nemli yapisal degisiklikler
meydana gelmistir. Sermaye birikim slrecindeki yeni yapilanma ile kentler, eski
dretim mekani olmaktan ¢ikarak hizmetler sektdériinin kendine yer sectigi prestij
alanlari olma 6zelligine kavusmuslardir.

Merkez kentin is ve hizmet faaliyetlerinin toplandidi bir yerlesme olarak belirmesi,
ulasim tekniklerinin gelismesi ve ucuz arazilere olan talep ile nGfusun merkezden
gevreye dogru yayillma sireci baglamistir. Kentin blyUmesinin baskisi sonucu,
gevre alanlarinda hizla deger artisi olmustur. Bu deger de kentin belirli bélgelerinde
arazi fiyatlarinin spekdlatif bicimde artisina neden olmustur.

Spekiilasyon kentte yerlesme kararlarini etkileyerek, kentin blylime yéninin ve
yogunlugun planlanan sekilde olmasini 6énlemekte, planlamadan saptirici baskilar
dogurmaktadir (Kilingaslan, 2002).

Tirkiye’de tim bu siirecten en fazla etkilenen kent istanbul olmustur. Ozellikle
1950’lerde baslayan kirdan kente gb¢ dalgasi 1980’li yillarin ikinci yarisindan sonra
giderek hiz kazanmistir. Ayrica, ulasim baglantilarinin giclenmesi ile kent ¢eperine
dogru blylime gerceklesmis ve yeni ihtiyaclara cevap verebilecek alt merkezler
olusmaya baslamistir. Yasanan blyume baskisi sonucu artan talep bazi bolgelerde
arazi degerlerinde artisa yol agmistir.



Arazi degerlerini etkileyen faktérlerin bilinmesi, kentsel gelismeyi ydnlendirirken
dogru karar vermede dnemli olmaktadir. Buradan yola cikarak, istanbul'da arazi
degerlerinin mekansal dagilimindaki degisimin ve bu degisimindeki belirleyici
faktérlerin analizi bu tezin genel problemini olusturmaktadir. Yapilan ¢alismada arazi
degerlerinin olusumunda niifus yogunlugu, istihdam ve ulasim faktérlerinin dogrudan
etkili oldugu kabul edilmektedir.

1.2. Arastirmanin Amaci

Bu ¢alismayla, “kent arazisinin 6zel kazang ve spekilasyona konu olmasinin éniine
gecilerek, kentin gelismesinde séz sahibi planci ve belediyelerin daha bilingli karar
vermelerinde yol gésterici olmak” amaglanmistir. Bu baglamda, istanbul’da kentsel
arazi degerleri dagihmi incelenmis ve degiskenler analiz edilmistir.

1.3. Arastirmanin Yéntemi

Bu calismada, 6ncelikle literatlir taramasi yapilarak diinyadaki ve Turkiye'de kentsel
arazi degerleri ile ilgili yapilan ¢alismalar incelenmistir. Bu ¢alismalarin nasil bir
yéntemle, hangi degiskenleri ele alarak, nasil bir sonuca ulastiklarinin incelenmesi

bu tezin genel probleminin belirlenmesinde yol gdsterici olmustur.

istanbul’'un 2006 yilina ait arazi degerleri, ‘Gelirler idaresi Bagkanhdi, 2006 Arsa ve
Arazi Asgari Metrekare Birim Degerleri Listesi’nden her sokak icin elde edilmigtir.
Daha sonra sokak bazinda elde edilen bu verilerin ortalamalari alinarak mahalle
Olgeginde ortalama degerlere ulasiimistir. Toplam 947 mabhallenin arazi degeri
verisine ulasiimistir.

istanbul’un 2000 yili niifus ve istihdam verileri TUIK=Ttirkiye Istatistik Kurumu’ndan
(Devlet istatistik Enstitlisti’'nden) elde edilmistir.

Mahalle merkezlerinin ana ulagsim baglantilarina uzakhgi ise, ArcGIS programi

araciligiyla hesaplanmistir.

istanbul niifus, istihdam, ulagim ve arazi degerleri verileri SPSS programina girilmis
ve coklu regresyon yontemiyle degiskenler arasindaki iligki test edilmigtir.
Calismada, arazi degeri, nifus yogunlugu, istihdam (sanayi, servis) ve ulasim
verilerinin elde edildigi toplam 886 mahalle analiz edilmistir. SPSS ¢oklu regresyon
denkleminde mahallelerin ortalama arazi degerleri bagimli degisken, bu degeri
etkiledigi varsayilan diger faktorler ise bagimsiz degisken olarak ele alinmistir. Son



olarak, regresyon sonucu degerlendirilmis ve Istanbul arazi degerlerindeki dagilim
bu degerlendirmeye gére yorumlanmistir.

1.4. Arastirmanin Kapsami

Bu arastirmanin kapsami istanbul metropoliten alaniyla sinirlidir. istanbul kentsel
arsa degerleri ile nifus, istihdam ve ulasim degiskenleri arasindaki iliskinin analiz
edildigi bu ¢calisma alti bdlimden olusmaktadir.

Birinci bolimde, arazi degerleriyle ilgili literatirdeki calismalar degerlendirilerek,
saglkli bir kentsel gelisim icin arazi degerlerini etkileyen faktérlerin bilinmesinin
gerekliligi ortaya konmustur. Galismanin genel problemi, amaci, uygulanan
yéntemler ve kapsami bu bélimde anlatiimistir.

Kentin bazi bélgelerinde arsa degerlerindeki artigi daha iyi anlayabilmek i¢in kentsel
rant kuramlarini bilmek &nemli olmaktadir. Bu nedenle arastirmanin ikinci

boliminde, kentsel toprak rantini agiklamaya ¢alisan teorilere yer verilmigtir.

Arastirmanin Uglncl bdliminde, kentsel arsa degerlerindeki mekansal dagilimi

etkiledigi varsayilan nifus, istihdam ve ulasim faktérleri agiklanmistir.

Dérdiincil bélimde, Istanbul'un arazi degerleri hakkinda fikir sahibi olmak icin kentin
mekansal yapisindaki degisim belli ddnemlere ayrilarak incelenmistir.

Besinci bdlimde ise, istanbul'daki arazi degerlerinin niifus, istihdam ve ulasim
faktorleriyle iliskisi regresyon analizi ile test edilerek degerlendirilmistir.

Calismanin altinci ve son bdéliminde, degiskenler arasindaki iligki model
sonuglarina gére yorumlanarak, genel bir degerlendiriime yapilmistir ve gelecekte
arastirma konusunun gelisecegi alanlar igin énerilerde bulunulmustur.

1.5. Literatiir

Arazi degerleri dagihmi ve dagilimindaki farkhhklarin nedenini arastiran ¢ok sayida
calisma yapiimistir. Konu ile ilgili literatirde yer alan galismalar, bu arastirmanin
¢cikis noktasini olusturmaktadir. Bu ¢alisma, asagida 6zetleri verilen ¢alismalardan
yola gikarak istanbul'daki arazi degerlerindeki degisimin nifus ve istihdam
yogunlugu ve ulasim faktorleri arasindaki iliskinin test edilmesi amaciyla yapilmistir.

Alonso (1964)’te yaptidi calismayi 150 yildir tartisiimakta olan klasik yer secimi ve

rant teorileri ile ilgili sdylenen ve genelleme yapilan deger anlami (zerinden

gelistirmigtir. Alonso’nun teorisine gére, arazi degeri sehir icindeki arazi kullanimi ile
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yakindan iligkilidir. Alonso bu ¢alismayla, konut, isyeri ve tarim amagl kullanilacak
bir arsanin yeri ve 6lgusu teklif edilen fiyat ve teklif edilen rant egrileri kullanilarak
saptanabilecegini ortaya koymaktadir. Alonso’ya gére denge noktasinda arz ve talep
miktarlari yaninda fiyatlar da esit olmalidir. Calismaya goére, nifustaki artis araziye
olan talepteki artisla beraber arazi degerlerinin ylikselmesine neden olmaktadir.

McDonald ve Bowman (1979) bu ¢alismayla Chicago sehrinin 1960 ve 1970 yillar
arasindaki arazi degerlerinin alansal dagilimini arastirmiglardir.  Arastirma
sonucunda, arazi degeri ve merkezi is alanina uzaklk arasindaki iliskinin en iyi
doérdinci derece bir gokterimlisi ile agiklanabildigi ortaya konmustur. Bu fonksiyonel
forma gére, arazi degeri MiA ya uzaklik ile yiikselir. Dérdiinct dereceli cokterimlisi,
arazi degerindeki degisimi en iyi sekilde agiklamakla birlikte, ¢cevresel ve komsuluk
etkileri ve ¢cokmerkezli metropoliten alanlar (izerinde odaklanan bazi gincel teorik
calismalar ile de uyumludur. Deneysel ¢alismalardan sonra bu etkilerin bazilari da
hesaba katilmistir.

Kau ve Sirmans (1979)’a godre, bir kent alaninin yapisal karakteristikleri blyik
Olcide arazi degerinin mekansal bigimi ile belirlenir. Dolayisiyla, bu kentlerin
mekansal yapisini dogru olarak tanimlayan kent arazi degeri fonksiyonunu
gelistirmek dnemlidir. Bu arastirma, arazi degerleri ile sehir merkezinden uzaklik
arasindaki iligkinin fonksiyonel formu Ulzerine ipucu verir. Chicago kentinin arazi
degeri fonksiyonunu denemek icin, Box and Cox transformasyon teknigi,
kullaniimigtir. Fonksiyonel sekil parametresi konut talebinin fiyat esnekligini
belirlemek igin kullanilabilir.

Kau ve Sirmans (1984)’in gelistirdigi model araziyi elde tutmanin saglayacagi kari
6lcmeyi amaglar. Bunun icin 1836 ile 1970 arasindaki dénemi 6zel periyotlar halinde
“rastlantisal katsayl tahmin iglemi” kullanarak incelerler. Bu istatiksel model arazi icin
ortalama bir deger ve herbir zaman periyodu igin bir 6ngéri saglar. Arastirmanin
sonucuna goére, araziyi uzun dénemli elde tutmanin kari, yiksek-oranh tahvillerin
saglayacagi kar oranindan daha yUksek degildir. Daha kisa periyotlarda ise karlar
6nemli oranda degisir.

Peiser (1987)'in bu arastirmasi, Dallas metropolindeki yerlesiimemis kent arazi
degerlerinin deneysel sonuclarini icerir. Veri tabani 467 tane bos arazinin 1978
yillindan 1982’ye kadarki islemlerini icermektedir. Islah edilmis gayrimenkulden gok
bos arazilerin satis fiyatlari UGzerine yogdunlasilmis bdylece, 1slah edilen
gayrimenkullerin  kullaniminda karsilasilan problemler elenmistir. Ayri modeller

endUstriyel, ticari ve ofis arazisi icin de gelistirilmistir. Merkezi is alani, banliy
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dagumleri ve diger istihdam yogunlasma alanlarindaki arazi degerleri, tzerindeki
etki ile 6l¢lildigu icin, bu calisma herbir arazi kullanimi tiketicileri icin yigiima egilimi
Uzerinde odaklanmistir. Sonuclar kent arazi deg@eri Gzerindeki bir dizi etkiye bir bakis
saglar ve ofis arazisinin ticari veya endustriyel arazide oldugundan daha buyuk kar
sagladigini ortaya koyar.

Capozza ve Helsley (1989)'nin gelistirdigi modele gére, kent arazi fiyati dort ilave
bilesene sahiptir: Tarim topragi kiralama degeri, dénlisim fiyati, erisebilirlik degeri
ve beklenen kira artigi (blylme primi). Hizh biylyen sehirlerde blyime primi
arazinin ortalama fiyatinin yarisi i¢in kolayca hesaplanabilir ve sinirdaki (minus
conversioni cost) arazi degeri ile tarim arazisi kirasi arasinda genis bir bosluk

olusturabilir.

Hatta ve Ohkawara (1993), diinyanin baskentleriyle karsilastiriidiginda Tokyo’daki
arazi fiyatlarinin neden yuksek oldugunu test etmeye ¢alismiglardir. Bu arastirmayla
Tokyo konut alani yaninda merkezi is alanindaki arazi fiyatlarinin alansal dagihmi
incelenmistir. Bu galismanin ana amaglarindan biri de, Tokyo ve New York’'un niifus
ve istihdam dagilimindaki farkliliklarin karsilastiriimasidir. Mills ve Muth’un teorisinin
de gosterdigi gibi, bir sehrin arazi fiyati fonksiyonu konut bdélgesindeki nifus
yogunlugu fonksiyonu ve merkezi is alanindaki istihdam yogunlugu fonksiyonu ile
yakindan iligkilidir.

Hatta ve Ohkawara’nin calismasi nlfusu arazi degerlerini etkileyen faktérler
arasinda bir degisken olarak ele almaktadir. Galisma kapsaminda ele alinan ve
kentsel arazi degerleri ile arasinda iligki oldugu distnllen bir diger faktér ise
istihdam yogunlugudur.

Mills ve Muth’un kentsel struktir teorisi, ulagim maliyetlerinin azaltiimasinin (hizli ve
ucuz toplu tasim aglari, demiryolu agi gibi) sehri cografik ve demografik olarak daha
blylik yapmakla birlikte arazi degeri ve nifus yogunlugu egrisinin daha duz
olmasina yol actigini agiklamaktadir.

Arastirmaya gore, teknolojik ilerlemeler toplam arazi degerinin yikselmesinde bir
etken olmakla birlikte, kent arazi vergisi niifus yogunlugu egrisini etkilemedigi gibi
sehir blyUdkligina de etkilememektedir.

Hatta ve Ohkawara’nin, Tokyo ve New York metropoliten alanlarindaki niifus ve
istihdam vyapisini  karsilastirdiklari  bu galismada, Mills ve Muth’'un kentsel

modelinden farkli olarak su sonuglara varmiglardir:



ik olarak, Tokyo’nun niifus ve istihdam biyikligi New York'unkinden 2 kat daha
blyUktir. Tokyo’'daki iyi gelismis toplu tasima sistemi bu biyGkligla etkileyen bir
faktordar.

ikinci olarak, Tokyo’'nun daha genis alana yayiimis konut alani ve banliyd niifus
yogunlugu egrisi New York’unkinden daha dizdir. Bu durum, banliyélerde iyi
gelismis toplu tasima sistemleri sayesinde ise gidis-gelis maliyetinin ve zamanin
daha disUk olmasiyla aciklanmaktadir.

Dolayisiyla, Tokyo'daki iyi gelismis toplu tasima sisteminin (demiryolu agi)
sayesinde ise gidis-gelis masraflari ve zamanin azalmasi, Tokyo banliy6lerindeki
konut arazi fiyatlarinin yiksek olmasinin nedenini agiklamaktadir.

Ward, Jimenez ve Jones (1993). Meksika’da oturmaya elverisli arazilerin
fiyatlarinin 1980’li yillarda &nemle geriledigini ispatlamaktadirlar. Arazi fiyatlari,
Meksika'nin  makro-ekonomik performansini takip eden periyodik egilimler
dogrultusunda degismektedir. Gazetelerdeki arsa fiyatlari ilanlari ve (¢ orta
blylUklikte Meksika sehrinde dusik gelirli  yerlesmelerdeki  hanehalki
goérismelerinden elde edilen veriler, fakirlerin ddeyebilme glcini gdstermektedir.
Maaslardaki erozyon Odeyebilme imkanini gerilemesine sebep olmus, fakat bu
durum hanehalkinin ¢oklu kazang stratejileri ile dengelenmis ve halkin satin alma
gUcU sabit tutulmustur.

Rosenthal ve Helsley (1994) Bu arastirma, sehrin yeniden gelisiminin dengeli
modelini gésteren ilk dikkatli incelemedir. Ek olarak, bu arastirma, imarli bélgelerde
bos arazi degerlerini tekrar kazanma maliyetinin metodolojisini gdstermektedir.
Vancouverdaki satilan tek ailelik ayrik nizam evlerin verileri kullanilarak, satis
tahminlerinde bulunulmustur. Satilan ve yeniden gelisen bos araziler ve imarl
araziler karsilastinimistir. Bos arazi degerinin mevcut kullanimdaki arazi degerini
gecmesi durumu, ezici c¢odunlukla iskanin yeniden gelisimi hipotezini
desteklemektedir. Bu sonug, sehrin mekansal blylmesini gesitli teorik modellerin
destekledigini gdstermektedir ve yeniden gelisen miulkleri inceleyerek bos arazi
degerleri yeniden kazanilabilir.

McDonald ve Osuji (1995) bu calismayla asagi Chicago’dan Midway havaalanina
11 mil olan yeni yUkseltilmis transit baglanti hattinin ¢cevresindeki konut alani arazi
degerlerini incelemislerdir. 1990’da istasyon mahallinin bir buguk mili igindeki konut
arazi degerlerinde %17’lik bir ylkselmeyi transit baglanti yolunun sagladigr ulagim
kolayhigina baglamaktadirlar.



Colwell ve Munneke (1997), bu arastirmayla lineer olmayan arazi degerlerinin
varliginin fark edilmesinin, sehir merkezinden uzaklastikca arazi degerlerinde
disme oranlarinin dlcimund etkiledigini géstermislerdir. Parsel fiyatlari merkezden
uzaklastikca konkav bir sekilde dismektedir, c¢lnki parsel boyutlari uzaklikla
blylmekte ve blylk parseller diistik birim fiyatla birlesmektedir. Bu hipotez, Cook
Country, lllionois’teki konut bdélgesi, ticaret bdlgesi ve sanayi bdlgeleri bos arazi
satiglari kullanilarak test edilmistir. Bu ¢alismanin énemli bir sonucu, merkezden
uzaklastikca arazi deg@erlerinin azalmasidir.

Miles, Berens ve Weiss (2000), nlfus verilerini kullanarak ulusal, bolgesel ve yerel
pazarlardaki belirli arsalarda arazi degerini etkileyen faktorleri incelemislerdir.
Altyapisi uygun olan yerlerdeki gelistirilebilir arazilere olan talep, bazi alanlarda arazi
fiyatlarini  hizla yulkseltirken, ayni siratle yiksek yogdunluklu ticari ve konut
kullanimlarini da Gretmektedir. Zamanla arazi fiyatlarinin yiksekligi ve bos arazi
azhgi gibi sebepler birgok imalatgiyi, arkalarinda imalat kullanimi igin gériiniste az
potansiyele sahip bos binalari birakarak metropoliten alan disindaki kigik
kasabalara itmistir. Ayni zamanda, nifus blylimesinin ve artan yogunlugun etkisiyle
metropoliten alanlarda cografi olarak disa dogru genisleme devam etmektedir.

Dale-Johnson ve Brzeski (2002)'in arastirmasi, dénisime maruz kalan bir
ekonomide bir kent arazi piyasasinin evrimi Uzerine yeni bir bakig saglar.
Polonya’da arazi kullanim kararlar éncelikle yénetimsel aliniyordu, fakat 1993 ile
1999 arasindaki sirecte, arazi kullanim kararlari pazar gigleri tarafindan devam
ettirildi. Bu esasli galismanin sonuglari zaman gectikge birgok drnekte arazi degeri
fonksiyonlarinin her birinin ediminin daha diklesmesine yol agmistir. Bu sonucu
ulasim ve firsat fiyatlarindaki ilgili gercek artiglara baglamak mimkandar. Ayrica, bu
calismayla altyapi varhidinin parsel degerinin Uzerinde dnemli etkisinin oldugu
gOsterilmigtir.

Colwell ve Munneke (2003)'in calismasi, sehir merkezine olan mesafeyle arsa
degerleri arasindaki degisimi parametrik olmayan bir cerceveyle, sinamaktadir.
Chicago metropoliten alaninin 233.100 ha (zerinde bir bdlimini ve bos arazi
parselleri dizeyindeki iliskisini inceleyerek arazi degeri ylzeyini tahmin etmislerdir.
Arazi degeri ylzeyi tahmininde, 1998'de Colwell tarafindan 6nerilen parabolik ¢oklu
regresyon kullaniimistir. Esneklik saglayan bu yaklagim, daha kompleks g&riinen
dederi aciga cikarmaktadir. Arazi degeri yilizeyi tahmini, mesafeyle azalan arazi
degerlerinin standart kentsel ekonomi doktrinini desteklemektedir.



Akal (2006) bu calismasiyla Tek Merkezli Kent Modeli'nin yeterli yogunlasmaya
sahip Adapazari Merkez ilce, Adapazari Blyiksehiri ve yol boyu metropollesen
Sakarya ili'nde ekonomik birimlerin arazi kullanim davraniglarinin “teklif edilen rant
fonksiyonu” (bid-rent fonksiyonu) ile agiklanip agiklanamayacagini ortaya koymayi
amaglamaktadir. Tahmin edilen “teklif edilen rant fonksiyonlar’” modelin bazi
varsayimlarinin esneklestiriimesiyle teorik beklentileri dogrulamaktadir. Dolayisiyla,
ele alinan merkez ilge ve biylksehirde tek merkezli bir yerlesim ve merkez etrafinda
il sathinda “tek merkezli il-kent” ortaya ¢ikacak sekilde arazi kullanimi oldugu
gb6rilmektedir. Merkezden her bir kilometre uzaklikta teklif edilen rantin merkez
ilcede % 27.1, blyilksehirde % 11.7, ilde ise % 2.1 azaldigi gértlmustir. Arazi alani
genisledikge de teklif edilen rantin daha az oranda azalmakta oldugu bulunmustur.
Tek Merkezli Kent Modeli teklif edilen rant fonksiyonlari Merkez ilce, Blyiliksehir ve
ilin yerlesimini agiklamakta istatistiksel olarak anlamli bulunmustur.

Uluslararasi dizeyde konu ile ilgili yapilan calismalar incelendiginde, arazi
degerlerini etkileyen birgok faktér oldugu ve bu faktdrlerin kentin gelisiminde énemli
rol oynadidi cesitli istatiksel ydntemlerle ortaya konmustur. Dolayisiyla, Glkemizde
kentsel gelisimi daha iyi analiz edebilmek igin arazi degerleri ile ilgili calismalarin
daha cok yapilmasi geregi disiincesiyle bu calismada, istanbul’da arazi degerlerini

etkileyen faktérlerin incelenmesi konu olarak segilmistir.

Bundan sonraki bélimde kentsel arazi degerlerindeki farklilasma rant teorileriyle
iliskilendirilerek agiklanacaktir. Kentsel gelisimi énemli él¢iide etkileyen kentsel rant
ve spekilasyon yaratim mekanizmalarini anlayabilmek igin rant teorilerinden

yararlanilacaktir.
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2. RANT TEORILERi VE KENTSEL TOPRAK RANTI

Kentsel toprak rantini agiklamaya c¢alisan yaklasimlar, iktisat teorilerinin tarim
topraklarinda ranti acgiklamak amaciyla gelistirdikleri rant teorilerinden
yararlanmaktadirlar. iktisadi agidan rant, bir Gretim araci olan topragin isletimesi ile
elde edilen gelir ya da belirli bir stire kullaniimasina karsilik 6denen bedeldir.

Fransizca ‘rente’ sézcigunden dilimize giren rant kelimesi, araziden edinilen artik
deger karsiligi kullanilir. Rant olgusunun gergeklestigi zemin topraktir, fakat
ekonomi ve iktisat bilimiyle ugrasan A. Marshall, Ricardo, Henry George, K. Marx
vd. bu rant anlamini, diger kazanimlar igin genisletmislerdir. A. Marshall’a gére rant,
toprak ranti diginda bir Gretim aracinin sagladigi net gelirdir. Buna somut bir érnek
olarak, herhangi bir malin piyasada gegici bir siire i¢in kitlagsmasi sonucu, Ureticisinin
sebepsiz olarak fiyat artinrmindan sagladidi fazla kazanci gésterebiliriz (Aglar, ve
Cagdas, 2002).

Rant teorilerinde stratejik sorun rantin kaynaginin belirlenmesidir. iktisadi sistem
icinde rantin yerinin belirlenmesi, topradin rolinin belirlenmesi, bu roliin deger
teorisiyle, dolayisiyla fiyat teorisiyle iliskisinin kurulmasiyla olmaktadir (Oztiirk, 1992.
s.14).

Calismanin bu bdéliminde rant teorilerinden yola cikarak kentsel toprak rant
aciklanmistir. Kentsel rant olusum strecinin analiz edilecegi bu boélim sonraki
bolimlerde ele alinacak Istanbul arazi degerlerindeki degisimi agiklamada yol
gOsterici olacaktir.

2.1. Klasik iktisatcilar

Klasik iktisatcilar araziyi gelir saglayici ¢ 6geden biri saymiglardir. Emek, kapital ve
araziden ibaret bulunan bu faktérlere sonradan girisimcilik de eklenmistir. Klasik
anlayis arazi kirasindan bagka, bitin kira gelirlerini sermaye geliri saymaktadir. Bu
anlayisin gerekgesi sadece topragin, fiyat degisikliklerine karsi stirimi degismeden
gelisen Uretim faktéri sayilmasidir. Kullanim karsiligi édenen arazi kirasi, doganin
verimi olan asil ranti dile getirmemektedir. Fransiz distnir J.J. Rousseau’nun ranti
tanimlarken “ilkel toplumlarda bir arazi pargasinin gevresine kaziklar ¢akip burasi
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benimdir diyen ve etrafinda buna inanacak kadar saf insanlar bulan kisilerin
ugrasmadan elde ettigi gelirdir” demektedir (Boyner, 1995).

Klasik iktisatcilar asil ranti tanimlarken, bir topragin getirdigi toplam gelirden, arazi
kirasini, o topraga yatirilmis sermaye faizini, o arazi Ustlindeki tesebblse isabet
eden kari ve o topragdi isleyen emegin Ucretini ¢ikarirlar. Geriye kalan asil ranttir
(Tekeli, 1992).

2.1.1. Adam Smith

Klasik iktisat okulunun kurucusu olarak kabul edilen Adam Smith, 1776 tarihli
“Uluslarin Zenginli” adli yapitinda, politik iktisadin teorik alanini iki temel 6gde
araciglyla tanimlar: (1) Meta Uretimi, yani Uretimin degisim amaciyla yapilmasi, (2)
sermayenin belirli ellerde birikmesi ve topragin mulk edinilmesi. Buna gére, toplum
sermayedarlar, isciler ve toprak sahipleri olmak Uzere (¢ siniftan olusur. Bu
siniflarin toplumsal GrGn0 bdélismeleri sonucunda ¢ temel gelir kategorisi ortaya
cikar; Ucret, kar ve rant (Savran, 1997).

Smith’in gelistirdigi teoride, ‘emek, sermaye ve toprak’ Gretimde kullanilan bilesenleri
olusturur. Uretimde kullanilan emek (cret, sermaye kar ve toprak da rant olarak
drinden pay almaktadir. Smith’e goére, Uriine katilan emek ikiye ayrilir; bir bolimi
Ucretleri kargilarken, diger bélimu ise karlari karsilar. Bu kar, Uretimde kullanilan
emegin yarattigi deger Gzerinden yapilan ‘6nceden ayirip almadir’. Topradin rant
getirmesi ise; bir tlkenin topraginin 6zel milkiyete déniisim ile, toprak sahiplerinin
topragin dogal Uriinleri icin bile sistemde yerini alip rant isteminde bulunmasiyla
olusur. Smith’in teorisine goére, toprak mdllkiyeti s6éz konusu degilken de Kisi,
calisarak Urettigi seylerin bir bdlimini toprak sahibine vermesi gerekir. Bundan
dolayi, Smith topragi Uretim faktdr( olarak gérmekte ve rantin lcret ve karla birlikte

fiyatl olusturdugunu ifade etmektedir (Oztiirk, 1992).

Toprag! kullanmak ciftcinin toprak sahibine édedigi rant; “biraz topragin bulundugu
toplum ve yérede varolan genel kosullar ve biraz da topradin dogal ya da islenerek
elde edilmis verimliligi tarafindan diizenlenen, ortalama ya da alisiimis” orandadir
(Smith, 1985). Toprak ranti, topragin 6zel milk altinda olmasindan hareketle, toprak
sahipleri tarafindan belirlenmektedir. Bu durumda topragin kullanimi igin édenen
rant bir “tekel fiyati"dir. Ancak diger taraftan, Smith toprak rantini giftginin édeme
glclnlin belirledigini ifade eder. Ciftcinin ddeme gliclni belirleyen ise, GrlGnin
ortalama fiyatidir. Bu fiyat ciftginin yaptigi harcamalar ile ortalama karinin toplamini
aslyorsa, bu fazla toprak rantina gidecektir. Smith’e gére, fiyat bu sinirini agsmazsa,
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drln pazara getiriimekle birlikte, toprak sahibine higbir rant 6denmeyecektir. Fiyatin
bu sinirdan diisiik yada yiiksek olmasi ise {riine olan talebe baglhdir (Onal, 2002).

Smith, ranti ele alirken topraklarin verimlilik farki, mulkiyet, talep diizeyi, bireysel
fiyatlarla piyasa fiyatlan farki gibi, rantin kaynagi, bulylkligu, elde edilmesi
konularina deginmekle birlikte, rant teorisine tutarli bir agiklama getirememistir
(Oztiirk, 1992).

2.1.2. David Ricardo

Ricardo, Smith’'in emek-deder teorisinin temelini olusturan “bir malin degerini
belirleyen, o malin Uretimi icin gerekli olan emek miktaridir” 6nermesini bir varsayim
olarak alir ve buradan hareketle toplama teorisini reddeder. Ricardo’nun amaci,
Smith’in aksine, emek-deger teorisinin kapitalizmin kosullari altinda da gegerli
oldugunu kanitlamaktir.

Ricardo’ya gére, kar, Ucret ve rant bigimindeki bdéllisim kapitalizmin dinamiginin
belirleyici unsurudur. Kar, sermaye birikiminin kaynagi olmakta, sermaye birikimi ise
bolisimi ve kar belirlemektedir.

Ricardo’nun teorisine gére rant, topragin kullaniimasiyla elde edilen triinden toprak
sahibine 6denen kisimdir. Ricardo ranti tanimlarken, Smith’den farkli olarak,
topragin 6zgun ve yok edilemeyen glglerine, yani topradin Uretken glglerine vurgu
yapmaktadir.

Ricardo, bol ve verimli topragi olan bir llkeye ilk kez yerlesildiginde, nifusu
gecindirmek igin topragin ¢ok kiguk bir oraninin ekilmesinin yeterli olmasi halinde,
rant 6demesinin s6z konusu olmayacagini ileri surer; ¢iinkd, henliz 6zel milkiyet
altina alinmamig olmasi ve her isteyenin ekebilecegi kadar ¢ok toprak bulunmasi
nedeniyle hi¢ kimse topragi kullanmasina karsilik olarak 6deme yapmaz. Ricardo’ya
gbre, tim topraklar ayni Ozelliklere sahip, topragin miktari sinirsiz ve kalitesi de
tekdiize olsaydi, toprak kullanimi karsihdinda, hicbir 6deme istenemezdi. Topragdin
kendine 6zgl ayricaliklara sahip oldugu, miktari sinirsiz olmaktan cikip kalitesi
degismeye basladigi ve nlfus artisi nedeniyle daha disik kaliteli topraklarda ekime
baslandigi zaman toprak kullanimi karsiliginda rant édenir. Nifus artigi ve sermaye
birikimi sonucu daha disuk kaliteli yani daha az verimli topraklar ekilmeye
basladiginda birinci derecede kaliteli topraga rant 6denmeye baslanir. Odenecek
rantin miktari, bu iki toprak parcasi arasindaki kalite farkina bagh olacaktir. Ranttaki
artis, farkh kalitelerdeki, topraklarda kullanilan sermaye ve emek karsiliginda elde

edilen Urlin miktarlar arasindaki fark kadar olacaktir. Bir Glkenin nifusu arttiginda,

13



daha fazla yiyecek Uretebilmek icin eskisine oranla daha kéti kalitedeki topraklarin
ranti yikselecektir (Ricardo, 1971).

Bu siirecte kar orani azalarak, toplam rant artacaktir. Toplam karlardaki degisim ters
yondeki iki etkiye baglidir; tarimda istihdamin artmasi karlari olumlu etkilerken, artan
istihdam nedeniyle daha distk verimlilikteki topraklarin ekime sokulmasi sonucu
drinin azalmasi, toplam karlar olumsuz ydnde etkileyecektir. Bununla birlikte,
toprakta nifus baskisinin yogun oldugu ve verimli topraklarin hizla tikenmeye
basladigi dénemlerde istihdamin artmasi marjinal topragin verimliligini hizla
azaltacagi icin toplam karlar azalacaktir. Dolayisiyla, tarimda azalan verimlilik,
Ricardo’nun bélisiim teorisinin temel dayanagini olusturmaktadir.

Sonug olarak, Urtintn nispi degerinin artmasinin arkasindaki neden toprak sahibine
rant 6denmesi degil, son Uretim parcasinin elde edilmesi icin daha cok emek
kullanilmasidir. Toprak sahipleri, ranttan tamamen vazgegseler bile Uriiniin fiyatinda
hicbir azalma olmayacaktir, ¢linki ekime sokulan en az verimli toprakta bu Grini
yetistirebilmek icin gereken emek miktari azalmaz. Dolayisiyla, Grindn fiyati rant
ddendigi icin yiiksek degil, Grliniin fiyat yiiksek oldugu igin rant 6denmektedir (Onal,
2002).

2.1.3. Karl Marx

Marx’in ranti ele alg bicimi Ricardo’dan farklidir. Ricardo icin rant, topragin Uretimde
kullanilmasindan dodan dogal bir bélisiim kategorisiyken, Marx’ta, toprak mulkiyeti
ile ilgili bir kategoridir (Akytz,1977).

Genel olarak toprak mdulkiyeti “bazi kisilerin yeryOzinindn belli bdlgelerini,
baskalarindan yoksun birakarak, tamamen kendi 6zel irade alanlar seklinde
tekelleri altina almalarina dayanir” (Marx, 1978, s. 657). Marx’a gére, kapitalist
dretim tarzinin belli bagli sonuglarindan biri, toprak mulkiyetini egemenlik ve kulluk
iliskilerinden koparmasi, digeri de bir Oretim araci olarak topragi, toprak
mulkiyetinden ve toprak sahibinden tiimuyle ayirmasidir (Marx, 1997. s. 544-546).

Marx’in rant analizi, sanayide oldugu gibi tarimda da kapitalist Gretim tarzinin hakim
oldugu varsayimiyla baslar. Bu varsayima gore, topragi isleyenler kapitalist bir ciftgi
tarafindan istihdam edilen Gcretli isgilerdir. Kapitalist kiraci ¢iftgi, toprak sahibi ile
tarim emekgisi arasina girdigi zaman eski kirsal tretim tarzindan kaynaklanan tim
iliskiler parcalanir. Toprak sahibi ise, yalnizca kapitalist ¢iftci ile bir para ve sdzlesme
iliskisi sUrddrdr. Kapitalist ciftci, toprak sahibine, sdzlesme ile saptanmis belirli
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dbénemlerde bir miktar para éder. Marx, 6denen bu para toplamini toprak ranti olarak
adlandirir (Marx, 1997. s. 546-547,702).

Marx, topraga katilan sermayenin faizinin ve bir lretim araci olarak bu yolla toprakta
meydana getirilen iyilestirmelerin, kapitalist ciftginin toprak sahibine édedigi rantin bir
bdlimund olusturabilecegini, ancak bunun, topradin o haliyle kullanimi i¢in édenen
gercgek toprak rantini da olugturmadigini ifade eder (Marx, 1997. s. 547).

Toprak ranti, toprak sahibinin belirli bir toprak pargasini kiraya vermek yoluyla
topladig belirli bir miktar para bigimine birtndr. Bu yolla sermayeye dénlstlrilen
toprak ranti, topragin fiyatini ya da degerini olusturur. Bu nedenle, Marx, topragin
fiyatinin sermayeye déndstirilmUs ve dolayisiyla éncelenmis ranttan baska bir sey
olmadigini séyler. (Marx, 1997. s. 550-551).

Sermayeye dénistiriimis rantin, topragin fiyati ya da degeri gibi gériinmesinin bir
sonucu da topragin herhangi bir mal gibi alinip satiimasidir. Marx’a gére, topraktaki
6zel mulkiyetin hakliigini  savunanlarin temel dayanak noktasi topragin
metalasmasidir, ¢lnki diger mallarda oldugu gibi, alici toprak igin bir bedel
d6demektedir. Toprak milkiyetinin el degistirmesi de bu yolla mimkin olur (Marx,
1997. s. 552-704-709).

Toprak sahibine 6denen bu kisim iktisadi agidan toprak rantini olusturmamakla
birlikte, uygulamada gergek toprak ranti kadar toprak sahibinin gelirini, diger bir
deyigle toprak U(zerinde 6zel mulkiyet araciligiyla yaratilan tekelin iktisadi
gerceklesmesini olusturur ve toprak fiyatlari (izerinde ayni derecede belirleyici etkisi
vardir (Marx, 1997. s. 552-553).

Sermayenin doénustirilmesi bakimindan rantin varhgi bir 6nkosuldur. Bununla
birlikte, rantin varhidi, onun sermayeye donUstirilebilmesiyle agiklanamaz. Bu
noktada Marx, rantin satis isleminden bagimsiz olarak varliginin, arastirmanin
baslangi¢ noktasi olarak kabul edilmesin daha dogru olacagini ifade eder. GUnki
toprak miulkiyetinin iktisaden gergeklestiriimesinde ve toprak rantinin gelismesinde
6n plana c¢ikan ayirt edici Ozellik, toprak rantinin miktarinin hic de alicinin
hareketleriyle belirlenmeyip, daha ¢ok alicinin hi¢ katilmadigi toplumsal emegin
bagimsiz gelismesiyle belirlenmesidir. Toprak rantinin miktari ve onunla birlikte
topragin degeri toplam toplumsal emegin bir sonucu olarak, toplumsal gelisme ile
blylr. Bu bigim icinde arti-deger, sermayenin payina disen ortalama kar olarak
g6rindr. Diger bir deyisle, kar, arti degerin normal bicimi olmustur. Ancak, arti-

degerin ya da arti-riinin sermaye tarafindan ele gecirilisi ve bdlisimu toprak
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mulkiyetinden kaynaklanan bazi sinirlamalarla karsilasilir: arti-deger ve arti-Griin
gelisirken, toprak sahibi bu arti degerin gittikge artan bir bdlUmUini ele gegirerek
rantini ve dolayisiyla da topraginin fiyatini yikseltme yetenegine kavusur (Marx,
1997. s. 551, 562-563).

Marx, sanayi ya da tarimsal hicbir dreticinin tek basina deger ya da meta
Uretemeyecegini, trlnlerin ancak belirli toplumsal karsilikli iliskiler kapsaminda bir
deger ve meta haline geldigini belirtir (Marx, 1997. s. 716). Ayrica, arti degerin
toprak olmayacagini, topragin mutlak verimliliginin sonucunun da, elle bir miktar
emegin, topragin dogal verimliligine bagh olarak, belli bir Grlin Gretmesi olacagini
ifade eder (Onal, 2002. s. 10-15).

Marx ranti, farkhlik ranti I, farkhlik ranti 1l, mutlak rant ve tekel ranti olarak dort
bicimde ele alir. Marx’a goére farkhlik ranti, topagin dogal verimliligindeki
farkhhklardan dogmaktadir. Marx en kétd, yani hi¢ rant getirmeyen topraktaki Grintn
dretim fiyatinin her zaman piyasa fiyatini dizenleyen fiyat oldugunu ifade eder
(Onal, 2002. s. 15).

Farkli verimlilikteki alanlara esit sermeye ve esit emek miktarlarinin uygulanmasi
sonucu olusan rant, Farklilik ranti I'dir. Farklilik ranti 1, topragin dogal verimlilik farki
ve topradin yeri nedeniyle esit geniglikieki araziye esit miktarda sermaye
uygulanmasina ragmen esit olmayan sonuglarin ortaya ¢ikmasinda dogar. Farkhlik
ranti I'de en koétl toprak tizerinde Uretilen Urin Gretim fiyati her zaman piyasa fiyatini
dizenleyen fiyattir. Bu en kétl topraktaki bireysel Grindn Gretim fiyati, dolayisiyla
piyasa fiyatl daha verimli topraklardaki bireysel Uretim fiyatindan yiiksek oldugu icin
bu daha verimli topraklar rant getirir. Farkhlik ranti 1I, farkli verimlilikteki sermayenin
ayni toprakta ard arda, ya da yan yana yatiriimasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Yani,
farkhhk ranti yatirilan sermayenin farkh verimlilikte olmasindan kaynaklanir. Farklilik
ranti I1'de piyasa fiyatini sermayenin uygulandidi en dusik verimli topraktaki Griniin
dretim fiyati belirlemekte, daha disik dretim fiyatina sahip olan UrGnler rant
getirmektedir (Oztiirk, 1992. s. 9-11).

Marx farklilik rantini incelerken baglangigta en koétl topragin rant getirmedigi
varsayimini yapar. Marx’a goére en kéti toprak da farklihk ranti getirebilir. En kétl
topragin farkhlik ranti getirmesi sermayenin tarimdaki hareketiyle agiklanir; “ardarda
sermaye yatinmlariyla Farklilik Ranti Il yUriirlige girer girmez Grinun artan GUretim
fiyatinin sinirlar daha iyi toprak tarafindan dizenlenebilir ve Farkhlik Ranti I'in
temeli olan en kéti toprak da rant getirebilir “ (Marx, 1978. s. 777).
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Farklilk ranti durumunda, toprak mulkiyetinde bir tekelin varligi arti-karin toprak
rantina dénGstirtlmesi igin gereklidir. En k6t kalitedeki topragin getirdidi varsayilan
rant olarak tanimlanan mutlak rant durumunda da, bir sinirlama olarak, toprak
mulkiyeti var olmaya devam eder. GCUnki sermayesini bu en az verimli topraga
yatirmak isteyen kapitalist ¢iftci, bu topraklar kullanmanin karsihdinda, mutlak rant
adi altinda toprak sahibine bir 6deme yapmak zorundadir. Toprak miulkiyetinin
koydugu engel yizinden piyasa fiyatl, en kotl topraktaki Griintn Gretim fiyatinin
Uzerinde bir arti getirebilecegi, yani mutlak bir rant getirebilecegi dizeye ¢ikmalidir
(Marx, 1997: 660, 670). Mutlak rant topragin veriminden bagimsiz gelismektedir.
Toprak mulkiyetinin kendisi higbir kosulda rant yaratmaz. Toprak mulkiyeti, topragin,
toprak sahibine bir arti getirecek bigcimde kullanma kosullari olusuncaya kadar
kullanim diginda tutulmasi giclni verir. Boylece toprak sahibi “piyasaya konan
toprak miktarini degistirebilir’ (Marx, 1978. s. 796).

Tekel ranti ise, Ureticinin asiri kar saglamasina imkan saglayan bir tekel konumuna
sahip olmasi halinde elde edilen ranttir. Marx tekel rantinin rekabet teorisinin
kapsaminda oldugunu belirtir. Fazlalk toprak sahibi tarafindan tekel ranti olarak
alnir (King, 1987. s. 209). Marx’a gdre tekel ranti alicilarin gereksinmeleri ve 6deme
yetenekleri tarafindan belirlenen gergek bir tekel fiyatindan kaynaklanmaktadir.
Gercgek bir tekel fiyati ise genel lretim fiyatiyla oldugu kadar Grlnlerin degeriyle de
belirlenen fiyattan badimsiz, yalnizca alicilarin satin alma istek ve &deme

yetenekleriyle belirlenen bir fiyat olarak tanimlanir. (Onal, 2002. s.17-18).

2.2. Neo-Klasik Teori

iktisadi kitlik kavramindan hareket eden Neo-klasik iktisat teorisine gdre toplumsal
drind yaratan kaynaklar arasinda bir nitelik farki yoktur, diger bir deyisle sadece
toprak degil, emek ve sermaye de birer kit kaynaktir ve Uretim faktorleri olarak
adlandirilirlar. Uretim faktérlerinden her biri, (iriine kattigi kadariyla, yaratilan toplam

drinden bir pay alir.

Neo-klasik iktisat teorisinin rant analizinin temel referans noktalarindan biri
Ricardo’dur. Neo-klasik iktisat, Ricardo’nun rant kavramina elestirel yaklasir ve
yetersiz bulur. Neo-klasik iktisat¢ilar, Ricardo’nun “Grinin fiyati ylksek oldugu igin
rant ddenmektedir, rant 6édendigi igin Grlnin fiyati ylksek degildir’ saptamasina
dayanan rant teorisinin bazi durumlar igin dogru oldugunu kabul etmekle birlikte,

bunun evrensel bir dogru gibi algilanmasinin yanls oldugunu ileri strerler.
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Neo-klasik iktisat¢ilar icin topragin ranti, gelirin bélisimi sorunundan c¢ok genel
fiyat teorisinin yalnizca bir diger yénidir. Neo-klasiklerin Ricardo’nun teorisinde
elestirdikleri ikinci nokta, toprak arzinin sabitligi ve veri toprak arzinin tek bir Grln
Urettigi, diger bir deyisle topragin kullanim biciminin tek oldugu varsayimlariyla
ilgilidir. Oysa Neo-klasik iktisat teorisine gbre, topragin alternatif kullanim bigimleri
vardir ve bu nedenle, Uriinln fiyati, topragin ranti yiksek oldugu igin yikselebilir.

Neo-klasik iktisat teorisinin kurucusu Smith, emek-deger teorisiyle yola ¢ikmis,
ancak emek-degerin kapitalist sistem icinde gecerliligini vyitirdigini ileri sirerek,
degeri toplama teorisiyle agiklamistir. Klasik iktisat teorisinin bir diger énemli ismi
Ricardo ise, Smith'in aksine, emek-degerin kapitalist sistemde de gegerliligini
korudugunu kanitlamaya calismistir. Marx ise, Ricardo’nun emek-deger teorisini
benimseyip, Ricardo’nun ulasamadigi artik-deger teorisini de gelistirerek énemli bir
katki saglamistir. Neo-klasik iktisat teorisinin ise, emek-deger teorisini savunan
Ricardo’nun aksine, toplama teorisini savunan Smith’in yolunu izledigi
gb6rilmektedir. Neo-klasiklerin temel itiraz noktasi, emek-deder ve artik deger
teorileridir. Neo-klasikler, emek, sermaye ve topragi aralarinda bir nitelik farki
olmayan Uretim faktérlerine dénistirdigi ve bu faktdrlerin toplam Griinden aldiklar
paylari da marjinal trlinlerine esitledigi gérulmektedir.

Neo-klasik iktisat, toprak ve diger girdiler arasinda bir ayrim yapmaz. Diger girdiler
gibi, topraga da marjinal Grinin degeri 6denir ve bu da toprak rantini olusturur. Neo-
klasik iktisat, topragin Uretilmemis bir girdi olmasi 6zelliginden dolayi toplam arzinin
sabit oldugunu kabul eder (Onal, 2002. s. 19-21).

Neo-klasik teori topragin miilkiyetini tartismaz. Toprak tim diger faktérler gibi bir
dretim faktéridir. Firma veya girisimci topragdi kullanarak diger Gretim faktérleri gibi
topraga da “marjinal katkisina esit bir gelir 6deyecektir, toprak sahibi icin bu ranttir”
(Akylz, 1980. s. 144).

Neo-klasik iktisat Marshall’dan itibaren rant kavramini sadece toprakla sinirlamamis,
arz esnekligi tam olmayan tim Uretim faktérlerine yaymistir. Diger bir deyisle, Neo-
klasik iktisatta tim faktérlerin arz analizi, azlik ya da kithk kavramindan hareket
edilerek incelenir. Dolayisiyla Neo-klasik iktisada gére topragin fiyati da bir kitlik
rantidir (Schumpeter, 1968. s. 671-672).

18



2.3. Kentsel Toprak Ranti

Ekonomik gelismeler ve ekonomik anlayislarda ortaya cikan degisiklikler toprakta
ortaya c¢ikan rant kavraminin genisletiimesini gerektirmis, sanayilesen toplumlarda
hizla artan sehir ve kasaba nifusu; bu tir yerlesim alanlarindaki arsa ve arazi
fiyatlarinin hizla ylkselmesine neden olmustur. Henry George kent topraklarinda
ortaya ¢ikan bu emeksiz gelire kentsel rant adini vermektedir (Aclar ve Cagdas,
2002).

Kentsel toprak ranti, kentsel toprak mulkiyeti yoluyla toplumsal artiktan alinan pay
olarak ifade edilebilir. Kentsel toprak ranti agiklamalarinda tarim topraklarina rantin
aciklanmasinda oldugu gibi topradin yerinin agiklanmasi gerekir. Topragin yeri
bakimindan ortak bir nokta vardir: Toprak ister tarimsal Uretim amaciyla kullanilsin,
isterse Uzerine yapi yapilarak ya da baska bicimde kentsel bir ihtiyaci kargilamak
amaciyla kullanilsin, kendiliginden bir deder yaratmaz. Bu nedenle kentsel toprak
ranti da arti degerden alinan bir payi ifade eder (Oztiirk, 1992. s. 17-18).

Kentsel toprak piyasasini harekete geciren ranttir. Bir boélisim kategorisi olarak
rantin payr sermaye birikimi ile birlikte artar. Sermayenin artan bicimde yapili
cevreye yatiriimasi sonucunda da kentsel rantlarin sermaye birikim araci olarak
6nemi artar. Yine, sermayenin artan bir bigcimde yapili ¢evreye ydnelmesi
sonucunda kentlerin mekansal yapisi da sermayenin egemenligine girer (Onal,
2002. s. 51).

Farkh diizeylerde rant elde edebilmek mimkindur. Arsanin konumu, ulasim imkani,
merkeze yakinligi, topografik ve cografi verileri, degerin belirlenmesinde énemli
girdileri olusturur. Buna “Konum Ranti” denmektedir. Ulasim kolayliklari, kentsel
hinterlandin ézellikle alanlarinin etki sinirlarinin genis olmasi ve ¢ekici glcleri; konut
arzindaki asiri artis da kent ve buylkkent alani gevresinde de kentsel ranti
ylkseltmektedir.

Kentsel alanda goérilen bir diger 6nemli rant ise yogunluk rantidir. Birim alan
Uzerinde yatayda ve/veya dliseyde yodunlagsma sonucu olusan blyik bloklar veya
gbkdelenler bu ranti olusturur. Bu sebeple kentsel rant blylk kentlerde kolayca
spekulatif maksatli kullanimlara sahne olmamasi igin planlama ve ydnetim aracilgi
ile kontrol altina alinmasi gereken bir olgudur. Artan talep, kent bitini igindeki
yerinin degismesi birden ¢ok fonksiyona sahip olmasi ve &ézellikle risksiz bir servet
yapma araci olusu kent topraginin degerinin artmasina neden olmaktadir. Bu
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sebeple planlama agisindan arsa fiyatlarinin spekdilatif acidan yikselisine engel
olmak kent ekonomisinin bir geregidir (Rasmussen, 1973. s. 44-45).

Kentsel toprak ranti kuramlarina genel olarak bakildiginda iki temel kuramsal
yaklagimin oldugu goérilmektedir. Birinci yaklasim klasik ve neo-klasik kuramlarin
sentezine dayanan ama esas olarak neo-klasik gergevenin temel 63eleri agir bastigi
icin “neo-klasik rant kurami” olarak adlandiriimaktadir. ikinci yaklagim ise Marksist
yaklasimdir.

Neo-klasik rant kurami, 6zellikle kentsel alanlar konusunda fayda maksimizasyonu
yaklagimini kullanir. Rantlari belirleyen etmenler ulasim maliyetleri, istihdamin, is
alanlarinin dagilim, zevk ve tercihlerdir. Bu kurama gére kentsel gayrimenkul
fiyatlarini belirleyen en énemli etmen “kent merkezi’ne yakinliktir. “Merkezi is Alani”
kurami Von Thinen’in gelistirdigi rant teorisi Gzerine kurulmustur. Kent rantinin
temelinde ticaret merkezinde bulunmak, iyi bir konuma sahip olmak, seckin bir
sosyal kitlenin iskan halinde oldugu bir yerlesim yeri icinde olmak gibi nedenler yer
alir. Buna go6re, kentsel topragin degeri merkeze olan uzakhdin azalan bir
fonksiyonu olarak belirlenir (Oztiirk, 1992. s. 16).

Alonso, 1964’te yayinladigi “Location and Land Use” adli kitabinin giris béliminde
kentin, artan énemine ragmen, hala ihmal edilen bir alan oldugunu ifade eder
(Alonso, 1974. s. 2). Bununla birlikte, 1960’h yillar, Neo-klasik rant teorisine kentsel
mekan boyutunun eklendigi yillardir. Alonso, Neo-klasik iktisadin teorik gercevesini
kullanarak kentsel rant kavramini ve buna bagh olarak sekillendirdigi kentsel
yerlesim teorisini gelistirmistir (Balchin and Bull, 1987. s. 188). Alonso’nun agiklamis
oldugu kuram, sehir icinde arazi kullanimi ile arazi degerleri arasindaki ilikileri
kapsamaktadir. Alonso bu yaklagimiyla, konut, sanayi ve tarim olmak Uzere ele
aldigi 0¢ ekonomik birimin optimal segimini igeren bir mikro ekonomik kuram
gelistirmektedir. Alonso’'nn bu modeli sadece kentsel alani incelemekle sinirli
kalmamig, bitin cografi alani icerecek sekilde gelistirilmistir. Alonso’nun
yaklasiminin temel sonucu, arazi degerini belirleyen ekonomik fonksiyonlarin
(Oretim, toketim ve ikamet fonksiyonlar) arazide optimal dagihmini saglamak Uzere
yUksek verimli fonksiyonlarin merkezde, digerlerinin ise gevreye dagilacak sekilde
yerlesmesidir. Alonso’nun ekonomik alani 4 karakter icerir: bigim, boyut, milkiyet ve
konum. Bunlar arazinin fonksiyonuna bagli olmak Uzere tasarruf ve spekilasyon ile
arazinin kullanimina bagl Gretim ve tiketimdir. Alonso, araziyi Uretim ve tiketim

fonksiyonlarinin bir faktérl olarak degerlendirmistir (Alonso, 1974).
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Alonso, kentsel toprak degerlerini ve kentsel toprak kullanimlarini belirleyecegi
modelini gelistirmek icin basitlestirici varsayimlarda bulunmustur: Kentin, higbir
6zelligi olmayan bir dizlik Gzerinde yerlestirildigi, topraklarin timinin esit kalitede
oldugu, higbir iyilestirmeye, islaha gerek olmaksizin kullanima hazir oldugu ve
serbestce alinip satilabilecedi varsayillmistir. Ayrica, hem alicilarin hem de
saticilarin piyasayla ilgili sahip olduklari ve yasal ya da toplumsal kisitlarla
engellenmedikleri de varsayillmistir. Topraklarini satanlarin toplam gelirlerini
maksimize etmek istedikleri, toprak satin alanlarin da, firma ya da tiiketici olmalarina
bagh olarak, karlarini ya da tatminlerini maksimize etmek istedikleri varsayiimistir.
Bu varsayimlar altinda Alonso’nun kentsel yerlesim teorisi, kent merkezinden
uzaklastikga azalan rantlar ilkesince belirlenir. Kent merkezinde rantlar yUksek,
isletim maliyetleri ise disuktir. Kent merkezinden uzaklastikga isletim maliyetleri ve
6zellikle de ulagim maliyetleri yukselir. Dolayisiyla, birey ya da firma yer secimini
yaparken rant ve isletim maliyetleri arasinda bir tercihte bulunmak zorundadir.
Topragin kullanim bigimlerindeki farklilasma, talep egrilerinin ya da dider bir deyisle
rant egrilerinin farklilasmasini getirdiginden, tam rekabet kosullari altinda, belirli bir
yer igin en yiksek fiyati veren, o yerin kullanimina sahip olacaktir.

Daginik yerlesmelerde konut ve isyeri mesafesi fazla oldugundan, ulasim maliyeti
artar, buna karsin arazi degerleri daha dusuktir. Alonso, kent merkezinden disariya
dogru toprak degerlerindeki distisiin ulagsim maliyetlerinde dogrusal olmayan (non-
linear) artiglar tarafindan olusturuldugunu ileri sirmekte ve toprak degerleri ile
ulasim maliyetleri arasinda kuramsal bir iliski kurmaktadir.

Asagidaki sekilde dikey eksende fiyatlar ya da rantlar (p), yatay eksende de kent
merkezinden uzakliklar (1) gosteriimektedir (Sekil 2.1). Talep esneklikleri farkli ¢
talep edrisi cizilmis ve farkli yerler icin talepleri gérilmektedir. Talep ya da rant
egrilerinin dikligi, kent merkezine yakin olmanin istenirlik derecesini géstermektedir:
Rant egrisi ne kadar dikse, diger bir deyisle egrinin esnekligi ne kadar diislkse,
yerlesim de kent merkezine o kadar yakin olacaktir. Bu durumda, merkezden
uzaklasildikga artan ulasim maliyetlerinden kaginmak igin, merkeze yaklastik¢ca
artan rantlar tercih edilmektedir. Dolayisiyla, yliksek esneklige sahip olan bireyler ya
da firmalar merkezden daha uzakta yerleseceklerdir (Alonso, 1974).
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Sekil 2.1 Alonso’nun kentsel rant ve yerlesim modeli

Alonso’nun rant ve merkezden uzaklik iliskisi temelinde gergevesini gizdigi kentsel
yerlesim teorisine Neo-klasik iktisadin rant kavramlariyla bakildiginda, kent
merkezine yaklasildik¢a, topragin arz esnekligi de distiginden, ticari rantin blylk
bir kismini iktisadi rantin olusturacagi, kent merkezinden uzaklasildik¢a topragin arz
esnekligi de arttigindan, iktisadi rantin azalarak, ticari rantin blylk bir kismini
transfer gelirlerinin olusturacag soéylenebilir (Balchin and Bull, 1987. s. 188).
Dolayisiyla, Neo-klasik iktisada gore, kent merkezine yaklasildik¢a rantlar iktisadi

rant niteligine burinmektedir.

Neo-klasik iktisat teorisi, topragin en ylksek bedeli 6deyenin kullanimina tahsisinin
6nundeki engellerden biri olarak spekilatif davranis bigimini gérmektedir.
Spekiilasyon yapan toprak sahipleri, sahip olduklari topradi daha ileri bir tarihte
daha ylksek bir fiyat beklentisinde olduklari igin ellerinde tutarak, o toprak
pargasinin piyasanin disinda kalmasini saglamaktadirlar (Balchin and Bull, 1987. s.
190). Gelecege iliskin daha ylUksek fiyat beklentisinden dolay topradin satilmayip
elde tutularak piyasa diginda birakilmasinin bir bitin olarak toplum cikari igin
olumsuz sonuglari olabilecegi ve dolayisiyla spekilatérin kisisel ¢ikarinin toplum
yararinin dnline gegebilecedi spekilatif davranis bigimine yaklagimdaki temel
referans noktasi yine piyasa olmakla birlikte, diger bir deyisle spekilasyon piyasanin
mikemmel isleyisi onlndeki bir engel olarak tanimlanmakla birlikte
vurgulanmaktadir. Toprak piyasasi etkin isleyen bir piyasa degildir (Onal, 2002. s.
43-45).
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Rantin olusum ve korunmasi silrecinde varolan toplumsal iligkileri Gnemsemedigi
gerekgesiyle Neo-klasik rant teorisi cok elestiri almis ve 1970’li yillarda Marxist rant
teorisi yeniden canlandiriimigtir (Balchin and Bull, 1987. s. 188). 1970’li yillarda
Marx’in rant kavramlarini kullanarak kentsel rantlari agiklamaya ¢alisanlarin basinda
David Harvey gelir. Harvey, kentsel toprak piyasasini gelistirdigi sinif tekel ranti
(class-monopoly rent) kavramiyla agiklar: sinif tekel ranti, sahibi olduklari toprak ve
toprak Uzerindeki gérece sirekli ilaveleri, sadece keyfi bir seviyenin lzerinde getiri
saglamalari durumunda serbest birakacak bir toprak sahipleri sinifinin varhidindan
kaynaklanir. Diger bir deyisle, minimum bir getiri orani elde etmek i¢in sinifsal gi¢
¢ok 6nemlidir (Harvey, 1974. s.241). Bu nedenle Harvey, sinif tekel rantinin, mutlak
ranta benzedigini ileri slUrer (Balchin and Bull, 1987. s. 189). Bununla birlikte,
Harvey'in mutlak rant benzetmesi ¢ok elestiri almis ve sinif tekel rantinin, mutlak
ranttan ¢ok, tekel rantina benzedigi, hatta kentsel alanlarda hem mutlak rantin hem
de tekel rantinin farklilk rantindan daha 6nemsiz oldugu ileri strilmustir (King,
1987. s. 210). Marx’in rant kavramlariyla baktigimizda kentsel rantlari; 6zel milkiyet
kurumu araciligiyla toprak tekel altina alnabildigi icin tekel ranti, 6zel mulkiyet
altindaki mekanlar farklilastidi icin farklilik ranti ve yine toprakta 6zel mulkiyetten
kaynaklanan ve minimum bir getiri olmaksizin piyasa arzi engellendigi icin mutlak

rant kavramlar ile miimkiin gériinmektedir. (Onal, 2002. s. 24-27).

Harvey en iyi kosullar altinda bile, sanal sermayenin spekilasyon gerektirdigini ve
sermayenin sanal bicimlerinin buyUdk 6lcekli yaratimi ve hareketi olmaksizin
kapitalizmin igleyemeyecegini ileri strer. Gelecekteki gelir Gzerindeki milkiyet hakki
anlamini tasiyan sanal sermaye, tanimindaki “gelecek” s6zctglinde 6rtik olarak var
olan “belirsizlik” ve “beklentiler’i de beraberinde tasir. Gelecekteki asiri kar/kazang
beklentisi, saf bir finansal varlik ve sermayenin bir bi¢imi olarak topragin buginkd
fiyatini etkiler. Diger bir deyisle, spekiilasyon toprak piyasalarinin ve kapitalist
sistemin isleyis sirecinin ayrilmaz bir pargasi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Spekdilatif
davranis bicimi, Marxist teori c¢ercevesinde kapitalist sistemin isleyisindeki
vazgecilmez unsur olarak ortaya cikmaktadir. Sermaye kazancini maksimize etmek
amaciyla, spekilatorlerin dederi ylkseltmek icin topragi piyasa disinda tutma
davraniginin, yani spekulatif davranis biciminin Marxist terimlerle ifadesi ise mutlak
rantin sermayeye dénistiirilmesidir (Onal, 2002. s. 43-45).

Kentsel toprak piyasasini ve rant yaratim mekanizmalarini inceledigimiz bu bélimde
ulasilan temel sonuglardan biri, kentsel toprak piyasasini harekete gegiren unsurun
rant oldugudur. Topragin Uretilemeyen bir girdi olmasindan dolay! toplam arzinin
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sabit oldugu, ancak artan taleple birlikte fiyatinda artis oldugu ve toprak sahibine
rant sagladigi gérilmektedir. Ranti elde etmenin farkh dizeylerde mimkiin oldugu
ifade edilmigtir. Arsanin konumu, ulagim olanaklari, kent merkezine yakinligi, sahip
oldugu birtakim 6zelliklerine gore rant olusmaktadir. Ayrica bazi arsa sahiplerinin
sermaye kazancini maksimize etmek icin spekilatif davranis bicimi gésterdigi ve bu
durumun kentin gelisimini olumsuz ydnde etkiledigi go6rtlmektedir. Dolayisiyla,
kentin gelisiminde 6nemli olan bu slrecin analizi, arazi degerlerini etkileyen
faktorlerin detayli bir sekilde aciklanacagi sonraki bélim icin énemli bir teorik altlik
olusturacaktir.
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3. KENTSEL ARSA DEGERLERI DAGILIMI NUFUS, iSTIHDAM VE ULASIM
FAKTORLERI ARASINDAKI ILiSKi

Arazi, ekonomik faaliyetlerin Gzerinde yerlestigi fiziksel mekandir. Tarih boyunca kisgi
ve kurumlar arazi Uzerinde mulkiyet igin yarismiglardir. Dinya nlfusunun slrekli
artis icinde olmasi, ayni zamanda gevre Kirliliginin dinya sagligini tehdit eden
bicimde artisi dogru arazi kullanig politikalarini glindeme getirmistir.

Kent cevresindeki ham araziyi kentsel arazi kullaniglarina agik arazi haline
getirmenin ylUksek bir maliyeti vardir. Bu maliyetin buydk kismi alt yapi
yatinmlarindan ileri gelmekte ve kentsel arazinin toplam degerinde artislar
olmaktadir (Kilingaslan, 2002. s. 7-14).

Deger, s6zlik anlamiyla; bir seyin dnemini belirtmeye yarayan soyut 6lgu, karsilk,
kiymet seklinde tanimlanmaktadir (Tlrkge Soézlik, 1969). Bu soyut 6lgl, genel
olarak bir maln alim ya da satimi sirasindaki para karsilig1 ederi, pahasi anlamina
gelen fiyatla él¢lldr. Fiyat ise, bir malin pazarda gerceklesmis para karsiligi, bigilen
deger; bu mala uzman tarafindan degerleme ilke ve yéntemleri uyarlanarak bulunan
para karsiligidir.

Deger, tasinmazin konumundan, islevsel niteliklerinden dogar ve bireylerin
gereksinmelerine, istemine gb6re artar ya da azalir. Bir toplumda artan istem
egilimlerinin yéneldigi tasinmazlarda kitlik olursa, deger yikselimi de olur. Deger
ayrica yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik faktérlerin etkisi altindadir.

Degeri etkileyen yasal faktorler, yerel ya da Ulke dizeyinde uygulanan imar,
kamulastirma, vergi, trafik, gibi yasalar ve bunlarla ilgili yénetmelik, tlzUklerdir.
Degeri etkileyen fiziksel faktorler ise, tasinmazin kendine ve konumuna bagli olan
etmenlerdir. Bu etmenler, taginmazin bulundugu yérenin genel gérinimi, kamusal
ulasim olanaklari, aligveris merkezlerine uzakligi teknik altyapi ve donatilarin varhgu,
topografya, manzara gibi 6zellikleri, blyUklik, sekil, nitelik ve kullaniglihk gibi
6zelliklerden olusmaktadir (Aglar ve Gagdas, 2002).

Arsa fiyatlarinin yikselmesi sehirlesme sirecinin bir sonucudur. Bu durum, sehir ici
arsalarin spekulatif degerlerini yUkseltmekte ve potansiyel degerler kazanmak
amaciyla sehir topraklarinin blyUk bir kismi bos, imarsiz halde birakilmaktadir.
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Diger taraftan da sehir disindaki ham ziraat topraklari da, herhangi bir belediye
hizmetine sahip olmalarina bakilmaksizin parsellenmekte, basta mesken olmak
Uzere, sanayi, ticaret, kltlr gibi sehirsel fonksiyonlara tahsis edilerek yiksek gelir
saglamalari beklenmektedir (Keles, 1961).

Tasinmaz mallar olarak arazilere istemin yuksek oldugu Ulkeler ya da bdlgelerde
arazideki 0rin0 alma karsii@r getiri yaninda, kentlesme sonucu olusan deger
artislar ¢ok blytk farklar olusturmaktadir. Kentlesme hizi ve enflasyon oranlarinin
ylksek oldugu Ulkelerde arazide toplam getiri, kira ile arazi deg@eri artislari toplamina
esittir.

Kentlesme baskisiyla kentin genislemesi sonunda ticaret ve konut alanlari yer
degistirmekte ve disariya dogru tasma goérilmektedir. Bu olagan yayilma sireci
disinda bir de belirli bir gelisme bdlgelerinin hizh kentlesme baskisi altinda
blylimesi s6z konusudur. Bu nedenlerle arazi de@erleri blytk degisim géstermekte,
eskiden konut olan yerler ticaret islevini yiklenmektedir. Benzer sekilde, eskiden
kent disi sayilan yerlerde kurulan sanayi tesislerinin kent ici arazilerde kalmaktadir.
Yasal nedenler diginda bUylk sanayi tesislerinin yer degistirmesinin en énemli
nedeni arazi degerlerindeki blyik artislardir (Kilingaslan, 2002. s. 72).

Kent cevresindeki tarimsal arazilerin degeri kent buylmesi ile devamli olarak
artacaktir. Once tarimsal kullanis degerine sahip olan arazide kentin yaklasmasi ile
belirli bir deger artisi olacak sonra bu alanin imar sinirlari igine alinigi tekrar

ylkselise sebep olacaktir. Bu asamada arazi kentsel kullaniga tam hazir degildir.
Tarimsal arazi dederi su asamalardan gecerek kentsel degere ulasir:

e Kentin araziye yaklasimi

e Arazinin imar Plani kapsamina alinisi

e Plana gobre altyapi ingaatlarini baglamasi

e Ik binanin ingaati

e Plan degisimi icin yeni bagvurunun yapimi

Altyapinin yapiimasiyla tarimsal araziler kentsel arazi kullanigina hazir olacak ve bu
durum deger artigina olanak verecektir. Bundan sonra cevre alanlarinda yapilmaya
baslayan insaatla birlikte hizla deger artisi olacaktir.
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Arazi degerlerinin artis hizi ve kentin blylimesinin baskisi sonucu ya imar planinca
yapimina izin verilen insaat yogunlugu arttirlir ya da yeni kullanislara izin
veriimektedir. Her imar plani revizyonunda bu degisimler yeni deger artislarina
neden olacak ve arsa fiyatlari tirmanmaya devam edecektir. Hizla buylyen bir
kentte arazi degeri artigi da hizli olmaktadir. Tarimsal arazi degeri ile en son deger
arasindaki fark kentsel gelismeden dogan arazi rantini olusturur.

Yerlesmelerin gelisiminde en énemli faktdrlerden ikisi, birbirlerini sirekli etkileyen
plan kararlari ve arazi degerleridir. imar planlarinda en yaygin iglev olan konut
alanlarinin énerilmesi ile arazi belli bir deger artisina ugrayacaktir. Bu alanlardaki
fiyat arttirici etkenler ise; altyapinin olmasi, sanayiden uzak, ticaret alanina yakin,
ulasimin kolay, cevre ile iliskisinin rahat kurulabilir, manzara ve yesil alana yakin,
otopark ihtiyacinin karsilanmis olmasidir. Ayrica ingsaat hakkinin yiksekligi de arsa

fiyatinin artisinda énemli rol oynar.

Yerlesim alanlarinda arazi ve arsa fiyatlarini arttirici diger 6nemli faktor ise
yogunluktur. Birim alan (zerinde yatayda ve/veya diseyde yogunlasma sonucu
olusan blylk binalar arsa degerini arttinci etkiye sahiptir. Yerlesmede islev
alanlarina verilen yogunluk, TAKS-KAKS, yiUkseklik haklar fazlalastikga, arsadan
maksimum kar edilebilecedi icin fiyatlar da o 6lglide yUkselmektedir. Ancak konut
alanlarinda parselin kiglk, yapilanma sartlarinin yliksek olmasi, kullanicilar
tarafindan olumsuz kosullari sebebiyle talep gérmemeye baslayarak kira ve arsa
fiyatlarinin diismesine neden olmaktadir (Kilingaslan, 2002).

Arazi cevresinde gelecekte yapilacak yatirimlarin beklentisi ve haberleri otomatik
olarak deger artisi dogurmaktadir. Ornegin kdpri yapimi, yol genisletmesi veya
blylk bir park yapimi gibi kamusal yatirrm haberleri spekilatif faaliyeti
hizlandirmaktadir. Arazi sahibi hi¢ gayret gbéstermeden ve risk almadan dogal
kaynak UOzerinde kendisine getiri saglamaktadir. Enflasyon nedeniyle para
degerindeki devamli diismeler, piyasada Uretim girisimlerindeki risk miktar arttik¢ca
arsa spekilasyonu hizlanma egiliminde olmaktadir.

Daha fazla kullanim orani beklentisiyle kent iginde bos arsalarin tutulmasi kentsel
hizmetlerin  etkisini azaltmaktadir. Spekiillasyon kentte yerlesme karalarini
etkileyerek, biyime ydnlerinin, yogunlugun planlanan sekilde olmasini énlemekte,
planlamadan saptirici baskilar dogurmaktadir (Kilingaslan, 2002. s. 175-177).
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Arazi degeri, tek bir kullanim s6éz konusu ise, kullanim amaci olan fonksiyona ne
derecede destek verebildigi ve séz konusu fonksiyonun bu destegi ve ekonomik
olarak ne derecede karsilayabildigine bagldir. Birden fazla kullanim séz konusu
oldugu zaman ise, bir kullanim digeri ile rekabet halindedir ve arsa en yuksek
fayday! saglayan kullanima acilacaktir.

Kentlerde arsa degerlerinin yeniden dagiliminin ana nedenleri:

e Nufus ve refah seviyesindeki artislar (6zellikle en iyi konut bdlgelerinin yer
degdisimi veya genislemesine sebep olan hareketlenmeler),

e Ulasim sistemindeki gelismeler (zeminde, zemin Uzerinde veya zemin altindaki
ulasim sistemleri, yeni kdprdler, tineller, yeni deniz ve demiryolu hatlari),

e Yeni alanlarda olusturulan yeni aktivitelerin kent genelindeki diger aktiviteler ile
yeni bir entegresyona sokulmasi olarak ézetlenebilir (Rose and La Croix, 1988).

Yillar boyunca yerlesim yerlerinde arsa ve konut fiyatlarinin kent merkezine dogru
arttigi, merkezden uzaklastikca da azaldigi gézlenmistir. Bu durumun arkasinda
yatan, ekonomik bireylerin fiyat belirleme ya da deger bicme davraniglaridir.

Merkezden uzaklasildikca fiyatlarin azalmasi olgusu kent ekonomisi kentsel arazi
secimi modelleriyle agiklanmaktadir. Bu gergevede Kentsel Arazi Segimi Ekonomik
Modelleri, birim arsa yada konut fiyatinin belirlenmesini yada bireylerin takinmig
oldugu davraniglarindan dolayi olusan fiyati, dolayli fayda ve harcama fonksiyonun
tersi bir fonkisyonu olan “teklif edilen rant fonksiyonu” (bid-rent fonksiyonu) ile
aciklamaktadir (Akal, 2006).

Arsa degerleriyle ilgili yapilan agiklamalardan deger artisina neden olan ana
faktorlerin neler oldugu ortaya konmustur. Asagida kentsel arsa degerindeki degisim
nifus, ulasim, sanayi ve servis sektorleri acisindan detayh bir sekilde irdelenecektir.

3.1. Niifus

Zaman iginde kent nifusunun artmasi, artan nifusun ihtiyaglarinin farklilasmasi ve
dretim ve bélistim iligkilerinin degismesi kentin blyumesine ve dolayisiyla toprak
kullaniminda ve degerlerinde degisime yol acmaktadir. Diger bir deyisle, toprak
kullanimina ve toprak kaynaklarina yénelik talep degisir (Onal, 2002. s. 49).

Artan niifus baskisi sonucu arsa talebinde bir artis meydana gelmektedir ve bdylece
toprak Uzerinde rant olugsmaktadir. Arsa talebinin karsilanamamasi durumunda
kentler gecekondulasma sorunuyla karsi karsiya gelmektedir.

28



Kentin blyUimesiyle merkezin cevresindeki bos alanlara yayllma, daha &nceleri
ucuzlugu ve sosyal yapilarina uygunlugu nedeniyle buralari tercih etmis olan disik
gelir grubunun olusturdugu kigtk yerlesim birimlerinin ndfus artisini getirmektedir.
Nifusu artan bu yerlesmelerde zamanla yol, konut, okul, su, elektrik gibi altyapi
istemi dogmaktadir. Yiksek maliyeti gerektiren bu yatirimlar ve kentsel arazilesme
potansiyeli bu alanin yeni ydnetimsel statiiye gegme geregini ortaya ¢ikarmaktadir.
Yerlesmeye olan talebin artisi ile Belde Belediyesi statlisiine gegis arazi degerini
arttirict 6nemli bir faktér olarak ortaya ¢gikmaktadir (Kilingaslan, 2002. s. 178-179).

Ani nufus artisina ugrayan beldeler belediye statiisine gectikten sonra carpik
yapilasmanin énline gecebilmek ve alt ve Ustyapi donanimlarinin program dahilinde
gerceklestirebilmek igin ilk is olarak plan galismalarina agirlik verilmektedir. Artik
tarimsal topragin kentsel araziye ve arsaya dénisim slreci baslamakta, verilen
kararlar ve islemler deger artirici olmaktadir. Plan yapim asamasinda baslayan fiyat
arttirict bu faktérler planin onaylanip uygulanmasi ve tim yerlesmelerin imara

aciimasiyla Gst noktalara ulasmaktadir.

Kent cevresindeki alanlarda arazi kira ve fiyatlar ile nifus yogunluklari degisen
ekonomik kosullarla birlikte artmaktadir. Kent merkezlerinde oldugu gibi belde
yerlesmelerinin merkezlerinde de arsa alanlari kiglk, arsada yasayan nifusun
fazla, yani arsay paylasan kisilerin fazla olmasina ragmen fiyatlar en Ust degerlere
sahiptir (Kilingaslan, 2002).

3.2. istihdam

Kapitalizmle birlikte, iktisadi faaliyetlerin yogunlagmasi, merkezilesmesi, isb6limu ve
uzmanlagsmanin artisi, belli bir mekanda toplulasmasi ve yogunlasmasi kentlerin
hizla saylr ve bulylklik olarak artisina neden olmustur. Bu durum, mekanda
meydana gelen esitsiz gelismeyle birlikte belli bir yerin kullanim degerinin
farklilasarak o yerin rant getirmesi sonucunu dogurmustur. Bu farklilasma en basta o
kentte ydritilen iktisadi faaliyetin diger kentlere gére farkiyla belirlenmektedir.
Sanayi ve hizmet Uretiminin yogunlugu, iktisadi ve siyasi kararlarin alindigi merkez,
merkeze yakin olma, finans, egitim gibi faaliyetlerin yogunlugu bir kenti Ulke

mekaninda merkezilestiren ve yogunlastiran 6zelliklerdir.

Kapitalizmin gelismesiyle kent, iktisadi, siyasi, kiltirel merkez olarak yogunlasip
nifus ve iligski yogunlugu artmaya baslayinca, ayni zamanda goérece bulyulk ve farkli
bir pazar olma 6zelligi kazanmaktadir. iktisadi ve siyasi faaliyetlerdeki yogunluk, bu
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faaliyetlerin devamini, yeniden dretimini gerceklestirecek isgticiintin yeniden Gretimi
icin gerekli mekanin retimini gerektirir. Bu zorunluluk bir yanda kitlesel Gretimin
yapildigi sanayi sektériinde ¢ok sayida isgtctiniin yeniden Uretilmesini gerektirirken,
diger yandan ydnetim, denetim, karar ve teknik beceri gerektiren konularinda nitelikli
isglcinin kent mekaninda yeniden Uretilmesini de gerektirir. Bunun gergeklesmesi
icin kentin, isglctnin yeniden Uretimi igin gerekli yasam araglarini temin edecek
iliski agina, nitelikli isglictini yetistirecek kurumlara sahip olmasi gerekir. Kentlerde
bu amaca ydnelik fonksiyonlar kentlerin ayrilmaz pargalari haline gelmektedir. Kent
mekaninda yogunlasma, sosyallesme, iktisadi, sosyal sUreglerde, mesleklerde,
fonksiyonlarda farklilagsmayi, heterojenlesmeyi de beraberinde getirir. Gerekli iligki
agd! yogunluguna paralel olarak faaliyetler merkezde yeralmak isterler. Dolayisiyla en
yogun iliski agi gerektiren, karar, yénetim, finans, hizmetler, egitim, turizm gibi
fonksiyonlar kentin merkezinde yeralirlar ve merkez mekani bu fonksiyonlarin
gelisimi 6lcisinde talep edilen mekan haline gelir (Kiray, 1982). Diger taraftan, bu
fonksiyonlari gergeklestiren isglici merkeze yakin olmak ister, merkez gevresinde
bu sektérlerde calisan isglci mekanlari yogunlasir. Ancak daha 6nce merkezde
yeralmis sanayi faaliyetleri ve isglcli mekanlari, hizmetler, finans, yénetim gibi
fonksiyonlarin merkezde yogunlasmaya baslamasiyla beraber zamanla merkezden
disari itiimeye baslarlar. Bu yeni fonksiyonlarin merkezde yogunlasmasina paralel
olarak merkezde yeni iligki aglar ve yeni binalar Gretilir. Bunun sonucu olarak da
zamanla merkezdeki yogunluk ¢evreye yayllmaya baslar. Diger taraftan merkezdeki
arsa degerleri artik sinira gelmistir. Kent mekanina eklenen yeni degerler gevredeki
yeni merkezlere kaymaktadir. Onceleri, olanakli iliski agi, pazar ve merkeze yakin
olma gibi nedenlerle merkezde kalmayi isteyen firmalar, artik, yeni iliski aglari,
hammadde kaynaklarina yakin olma, yeniden Uretim maliyeti disik olan isgucu
kaynaklarina yakin olma ve kent merkezinde rantlarin yiksek olmasi gibi nedenlerin
etkisiyle merkezdeki yogunluktan dogan maliyetlerden kagmak isterler. Bu sirecte
tim bu olusumlarin cereyan ettigi toprak da degerlenir ve miulkiyet iligkileri, rekabet
ve pazar kosullariyla bitiinlesmektedir (Oztiirk, 1992. s. 25-27).

3.2.1. Sanayi

Kentsel nufusun kirdan kaynaklanan gdclerle hizla artmasi kentlerde yeni is
olanaklarinin yaratilmasi geregini ortaya cikarmistir. NOfus yogunlugu ve fiziksel
yerlesme kosullarinin elverigliligi sanayinin gelismesi igin dn kosul olmaktadir.
Kentlerde sanayinin gelismesi, sanayi sektdrinde yaratilan istihdam konusunun

gindeme gelmesine neden olmustur (Arat, 1975).
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Kentlesmeyle birlikte merkeze yakin konumlanmig imalat faaliyetleri hem rekabet,
hem de merkezde yalniz kalma gibi nedenlerle sehrin dis bdlgelerine itilmektedirler.
Bu tir imalat icinde kiglk c¢apta olanlar, teknolojik bir ddntsim
gerceklestirebilirlerse merkezde kalmaya devam edebilmektedir. Kent merkezine
yakin konumlanmis olan toptan ticaret de zamanla kent c¢evresine dogru
yénelmektedir. Merkezle iliski olanagi olan, kentin dis bdlgelerin toptan ticaret
sermayesiyle, imalat sermayesi arasinda yeni bir rekabet baslar. Onceleri merkeze
yakin olan ve merkezde calisan isglclni barindiran konut alanlari, merkezin
gelismesiyle istila edilmektedir. Daha ¢ok orta ve orta alt gelir grubundan olan bu
kesimler merkez fonksiyonlarinin giicine dayanamazlar ve mekanlarini terk ederler
(Oztiirk, 1992. s. 26-27).

Yerlesmelerde mevcut sanayi alanlari, artan kapasiteleri, yarattiklari olumsuz gevre
sartlari, hizmet sektériindeki hizli artis ve paralelinde olusan yiksek arazi degerleri
karsisinda yerlerini terk etmeye baglamislardir. Mevcut tesislerin bu yerlesim evrimi
dikkate alinarak, planda sanayi alanlari, yerlesme sinirlarina dogru ve buyidk
mulkiyet yapisi 6zelligine sahip parsellere 6nerilmektedir. Ekonomik faaliyetin
gerceklestirilecegi bu alanlarin arazi degeri konut alanlarinda yuksek fakat ticaret
alanlarinda disik olmaktadir. Sanayi alanlarinda arazi fiyatlarinin kendi iginde
farklilasmasina neden olan kriterler ise ulagsim ve otopark ihtiyacinin karsilanmis
olmasi, yidisik sanayi bolgesinde konumlanmasi, her tarli teknik altyapinin
bulunmasidir (Kilingaslan, 2002. s. 181-184).

3.2.2. Servis

Sanayi kentlerinde Uretim faaliyetlerinde verimliligi arttiran hizmet faaliyetlerinin yani
sira ybnetim ve diger kamu hizmetlerinin de yayginlasmasi ile artan nidfusun
yasama dlzeyi yikselerek gereksinimleri ¢esitlenmistir. Hizmet talebinin artmasiyla
bu kesimde blyik bir gelisme potansiyeli gérilmustir.

Merkez kentte arazi fiyatlarinin artisiyla sanayi ¢evre yerlesmelerine ydnelmistir.
Metropoliten bdlge, icinde barindirdigi kentlerin sanayilesmesiyle ¢ok merkezli bir
yaplya kavusurken, kent icindeki sanayi kuruluslari merkezden cevreye dogru bir
sigrama sirecine girmiglerdir. Sanayinin merkezden uzaklagsmasi olarak nitelenen
bu slre¢ sonunda Uretim ¢evrede yapilirken, merkez kesim, bu dretimin karar
organlarinin bulundugu, yénetim, denetim ve koordinasyon iglevlerinin yer aldigi bir
kente dénismektedir. Merkez kent artik her tir ekonomik faaliyetlerin yogunlastigi
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bir yerlesme degil, bir hizmet merkezi veya c¢esitli karar organlari ve kamu
kuruluslarinin yerlesme alani olarak bigimlenmektedir.

Kent merkezinin bazi faaliyetler icin ¢cekim veya odak noktasi oldugu gérilmektedir.
Ornegin birolar ve diger servis faaliyetlerinde calisanlar igin en cok ulagiimak
istenen yer kent merkezidir. Benzer olarak buylk magazalarin merkezde
bulunmalari, gevresinde alis veris yapacak kitlenin bulunmasindan degil, ¢ekim

merkezine ¢ok kisinin gelmesi ve istem miktarinin bu nedenle fazla olmasindandir.

Merkez kentin is ve hizmet faaliyetlerinin toplandidi bir yerlesme olarak belirmesi,
ulasim tekniklerinin gelismesi Uizerine nGfusun merkezden gevreye dogru yayiimasi
sUreci baglamistir (Kilingaslan, 2002).

Genel olarak servis sektoriiniin gelismesinde dort belirgin safha izlenmektedir.
Birinci safhada, servis sektérii merkezilesmektedir. Bu gelisme belli haberlesme
merkezlerine yakin olmak isteyen firmalarin egilimi ile gergeklesmistir. Bundan
sonra, firmalarin haberlesme sinirlarinin gelismesiyle bazi Unitelerin desantralize
olmaktadir. Daha sonra desantralizasyon, Uniteler arasinda haberlesmeyi saglayan
bilgisayar merkezinin kurulmasiyla, giglenerek devam etmistir. Dérdiinctu safhada
ise, servis sektérinin bireylerin evlerinde calismasini saglayacak kadar
desantralize oldugu go6rulmektedir ve sadece kiglk bir merkezde tecribeli
personelin organize olmasi yeterli idari kontroll saglamaktadir.

Servis sektoérii, uluslar arasi haberlesme sistemleri ile, hikimetlere ve firmalara
dinya ¢apinda mallarini pazarlayabilmeleri igin bilgi saglamaktadir. Bu durum
mekansal ekonominin transformasyonu igin imkan yaratmaktadir (D6kmeci ve dig.,
1993. s. 10-18).

Sanayilesmis Ulke metropoliinde merkezi is alani hizmetler kesiminin faaliyet
alanidir. Perakende ve toptanci ticaret, bdlgedeki tarimsal ve tarimdigi ekonomik
faaliyetleri denetleyen kurumlarin yénetim binalari, finansman ve sigorta sirketlerinin
yerlesme yerleri, ulasim ve haberlesme en yogun olarak merkezi is alaninda yer
almaktadir.

Onemli ulasim akslari kenarinda énerilen ticaret ve hizmet sektdriiniin yerlesmeye
baslamasiyla arsa fiyatlari artar, merkezilestikce de degerlerin katlanarak blyimesi
kaginiimaz olmaktadir (Kilingaslan, 2002).

Ulasim, otopark ve bezer fonksiyonlarin bir arada yer aldigi bu alanlarda degerler
olumlu yénde artmaktadir. Hizmet sektériniin faaliyet gdsterdidi alanlarin kendi
icindeki deger farkhhgini yaratan kriterler, ulasim ve otopark olanagi, verilen insaat
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hakki, yogunlasmis hizmet bdlgesinde olmasi, cevre iligkisinin saglanmis bir
konuma sahip olmasidir.

3.3. Ulasim

Bir yerlesmede arsanin konumu, ulasim imkani, is merkezine yakinligi, topografik ve
cografi verileri, arsanin degerinin belirlenmesinde 6nemli etkenlerdir. Ulasim
kolayliklari, kentsel hinterlandin etki sinirlarinin genis olmasi ve konut istemindeki
asin artis kentsel alanlardaki toprak degerlerini yikseltmektedir. Kent merkezinde
arsa fiyatlarinin en st de@erlere ulasmasi, ¢evresindeki beldelerde uygun buyUkIik
ve fiyatlardaki arazilere olan talebi arttirmakta ve bu alanlardan igyerlerine ve
merkeze erigebilirligin saglanmis olmasi tercihte biytk rol oynamaktadir. Geligen
kentsel arazi kullanimlari genellikle Thiinen kuramindan hareket etmektedirler. Kent
merkezinden uzaklastikga ulastirma giderleri farkina gére kentsel arazi getirisinin
olusacagi vurgulanmaktadir. Burada erigebilirlik kavrami kilit rol oynamaktadir
(Kilingaslan, 2002. s. 160).

1926 yilinda Robert M. Haing arazi getirisini hesaplarken ulastirma giderleri
toplamini “mekan strtinmesi” olarak isimlendirmis, ulasimla erisebilirlik arttikga bu
sUrtinmenin azalacagini belirtmistir (Kilinglaslan, 1995). Bdylece araziyi kullanan
her aktdr, alandan getiri elde ederken merkez alanlara olan uzakliga gére ulasim
maliyetleri toplami olarak “strtinme maliyetleri” 6demektedir (Harsman and Quigley,
1991. s. 230). Bunun sonucunda kent formlarinin bu maliyetleri minimum yapacak
sekilde olusacagi ileri surllmdistur. Kentlerin yayllma slrecine girdigi dénemde
gelistirilen getiri kuramlarinda merkeze uzaklik kavramiyla birlikte tiketilen arazi
miktari da o6nemli degisken olarak katiimig, bireylerin ve firmalarin toplam
beklentilerini maksimize edecek bigimde yerlesecekleri gdsterilmigtir.

Cogunlukla arazi fiyatlarinin ucuz, isyerine ulasimin kolay olmasi nedeniyle insanlar
yeni bolgelere kaymakta ve yeni beldeler olusmaktadir. Kentin olumsuz yasam
kosullarindan kurtulmak isteyenlerin de taleplerinin eklenmesiyle arazi fiyatlarinin
artisi gérilmektedir. Asil neden ulasimin rahat ¢ézilmesi erisebilirligin artigidir.
Zaten kent zamanla bu alanlara yaklagsmakta, énceleri uzakhgin dezavantaj olarak
6ne sUrdldigu beldelerde hizli bir kentlesme hareketi baslamaktadir. Erisebilirligin
saglandigl her alanda deger artisinin olmasi kaginilmazdir. Bu nedenle arazilerden
elde edilen getiri, hizmetlerin ve arazi kullaniglarinin dagihmi ile ulasim sisteminin

islerligi saglayici bicimde entegre edilmesi énemli olmaktadir.

33



isglictiniin kentlere gdciinde en dnemli etkenlerden birisi de ulasim teknolojisindeki
yeniliklerdir. Ulasim araglarindaki gelismeler yalnizca kirsal ve kentsel kesimler
arasindaki uzakhgi kisaltmakla kalmamis, ayni zamanda bdélgesel mal ve hizmet
akisindaki hizlanma nedeniyle kent ve kir arasindaki ekonomik bitinlesmeyi de
saglamistir. Ulasimdaki ilerlemeler gocleri daha da hizlandirarak blyitk kentsel
yogunlasmalarin olusumunda da énemli bir etken olmustur (Kilingaslan, 2002).

Kentsel arazi kullanimi ile ulagim arasinda g¢ok yakin iliski oldugu bilinmektedir.
Ulasim maliyetleri, konut ve diger ekonomik faaliyetlerin yerlesim alanlarin
segiminde belirleyici olmaktadir. Dolayisiyla, bireyler ve ekonomik etkinlikler, kent igi
ulasim maliyetlerini en aza indirmek amaciyla merkezi is alani ve buraya yakin
yerlerde konumlanmak igin rekabete girismektedirler. Diger taraftan arsalarindan
elde edebilecekleri en yuksek ekonomik ranti elde etmek isteyen arsa sahipleri,
onlar1 bu ranti ddeyebilen kisi veya kullanimlara aktarirlar (Dicken and Lloyd, 1990).

Bireyler, ulasim maliyetlerini asgari dizeye ¢ekmek icin, kentin merkezine yakin
olan alanlarda daha yilksek kira giderlerine katlanmayi gdze alirlar. Bu tercihin
sonucunda, ulasim maliyetleri ile arazi de@erleri arasinda bir “ikame etkisi” veya
takas meydana gelmektedir. Dolayisiyla, merkezi is alanindan uzaklastikca, rant ve
arazi fiyatlari da disecektir (Alonso, 1974).

Kent merkezinden uzaklastik¢ga ulasimin toplam maliyeti de artmaktadir. Dolayisiyla
hane halklarinin timd ve ekonomik etkinlikler, kent ici ulagim maliyetlerini en aza
indirmek amaciyla, ulasim maliyetleri kavram olarak hem zaman kaybini hem de
parasal bir harcamay! kapsamaktadir. Cadwallader’a (1996) goére, her arsa serbest
rekabet icerisinde “en yiiksek ranti” 6deyebilen ticari, sanayi, konutsal, tarimsal
amaglardan birine yénelik olarak “en ¢ok avantaj alinacak” kullanima kaydirilacaktir
(Marin ve Altintas, 2004).

Topragin konum farklarindan dolayr rant getirmesinde ulasim anahtar roll
oynamaktadir. Uygun konumda olmaktan dolay! bir topragin getirecegi rant, o
topragin ulasim avantajlari tarafindan belirlenen ulasim gideri tasarrufu oraninda
olacaktir. Topragin kent igcindeki konumu kentin gelismesiyle slrekli olarak degisir,
dolayisiyla konumdan ve ulasim olanaklarindan dogan avantajlari da degismek
zorunda kalr. Bu degisim kentin yeni gelistigi ve yapilarin yogunlastigi alanlari daha
merkezi ve yakin hale getirerek bu yerlerin daha fazla rant getirmesine neden
olmaktadir. Kentin yeni gelistigi alanlar ulagim aginin gelismesiyle kente yakin bir
konuma gelmekle kalmayip, tarim topragindan kent topragina déniismekte ve degeri
ortalamanin (stiine yiikselmektedir (Oztiirk, 1992. s. 22).
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Kentin gelismesiyle birlikte bazi yerlerin konumundan dogan avantajlarini
kaybetmesi de gdzlenebilir. Bu durumda rant da azalir. Daha elverigli ulagim
olanaklarina sahip yerlerin ortaya ¢ikmasiyla, ulasim ve konum avantajlarini yitiren
yerlerde kiralarin ve rantlarin diisecegi séylenebilir (Oztlirk, 1992. s. 22).

Bireyler, konut ve arazi degerlerinin kendi bltgelerine uygun ve konut-igyeri ulasim
maliyetlerinin minimum oldugu alanlarda yerlesmeyi tercih ederler. Ulasim, konuttan
isyerine olan erigebilirligi sagladigindan arazi degerlerinin belirlenmesinde temel
etken olarak gértlmektedir.

Yerlesmelerdeki tim islev alanlan erisebilirlik kriterlerine gbére yersegiminde
bulunmakta, erigebilirligi arttirdidi icin yol kenarlarinda arsa ve getiri degerlerinin
ylksekligi kararlarini etkilemektedir. Konut, ticaret ve sanayi kullanimlarinin ana
eksen kenarlarinda konumlanmasi ilk tercih oldugu igin buralarda arsa fiyatlarinin en
yliksek degere erismesi, cevreye dogru bu degerlerin dismesi kaginilimaz
olmaktadir (Kilingaslan, 2002. s. 160-164).

Bu bélimde arsa degerlerini etkileyen faktérler agiklanmistir. Kent merkezine dogru
arazi degerlerinde artis meydana geldigi, merkezden uzaklastikca arazi degerlerinin
dismesine karsilik ulasim maliyetlerinin arttigi gérilmektedir. Bu durumun yersegimi
kararlarini dogrudan etkiledigi ifade edilmektedir. Merkeze yakinlik ve ulagim
maliyetlerinin yani sira kentteki niifus yogunlugu baskisi ve istihdam sektérlerinin
degerler Gzerindeki farkh etkileri agiklanmistir. Sanayi sektérinin yer segiminde
arazi degerleri dnemli rol oynamaktadir. Buna karsilik servis sektdrll ise kentin
prestijli ve arazi degerlerinin ylksek oldugu merkez alanlarinda yer se¢cmektedir.
Ayrica kentte artan nifus, kit olan kentsel toprak Uzerindeki talebi artirmakta bu
durum kentsel arsa fiyatlarinin arisina neden olmaktadir.

Yukarida ifade edilen bu faktérlerin arazi degerleri Gzerindeki etkileri bu tezin érnek
alanini olusturan listanbul kenti Gzerinden agiklanmaya calisilacaktir. Dolayisiyla
ilerleyen béltimde éncelikle istanbul’'un tarihsel siirec icinde mekansal gelisimine yer

verilecektir.
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4. ISTANBUL’'UN KENTLESME SURECINDE MEKANSAL GELIiSiMi

Kentlesme sirecinin ilk asamasinda istanbul bdlgedeki tiim kentsel gelismeyi
kendinde toplayarak ¢evre alani bundan yoksun biraktidi gibi, yarattigi taleple kir
kesiminin hizla yapi degistirmesine yol agmistir. Giderek metropoliten blyime
gbsteren istanbul’dan bazi kentsel iglevlerin (6zellikle sanayinin) gevre yerlesmelere
kaymasiyla Marmara bltun olarak kentlesen bir bélge olmustur (Kilingaslan, 1981.
s.224).

istanbul’da, nifusun yani sira isgiiciniin de giderek desantralize olmasi tek
merkezlilikten ¢ok merkezli bir mekansal yapiya gegisin basladigini géstermektedir
(Kanigok, 1995).

Bu bdlimde, istanbul'un mekansal gelisimi tarihsel siire¢ iginde belli dénemlere
ayrilarak incelenmektedir. Bu sayede, kentin mekansal yapisindaki degisimden yola
cikarak arazi deg@erleri hakkinda fikir sahibi olmak amaglanmaktadir.

4.1. 1950 6ncesi donem

Ticaretin baslica ekonomik faaliyet oldugu 1920’lerde istanbul’da sanayi faaliyetleri,
blylk 6lcide Bati ile olan ticaret iligkileriyle belirlenmistir; bu iligkiler yurt disindan
gelen sanayi Grlnleri karsisinda geleneksel zanaatlarin gerilemesi ve ticaret
iligkilerinin tamamlayicisi olarak modern bir imalat sanayinin olusmasina neden

olmustur.

1929 sonunda TUrkiye ekonomisinin karsilastigi 6demeler dengesi bunalimi ve 1929
Dinya Bunalmi’ndan yansiyan olumsuz etkiler korumaci politikalarin
benimsenmesine neden olmustur. Korumaci énlemlerle birlikte devlet isletmeciliginin
dnclliguni yaptigr bir sanayilesme hareketi baglamis, istanbul sanayi de bu
politikalarin etkisiyle bigimlenmistir. istanbul bu dénemde dzel kesim yatirimlari ve
bir bélim varh@ini stirdiiren yabanci sermayeli firmalarla birlikte ekonomik merkez
olma vasfini siirdirir ve 1950’lerdeki sicrama icin belli bir birikim olusturur (Oztiirk,
1992. s. 41-42).

Ulusal bitinlesme politikalarinin devami olarak baskentin Ankara’ya tasinmasi

sonucu istanbul ekonomisinde gérilen durgunluk kentin niifus gelismesine de
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yansimistir. 1927°de 690.000 olan kent niifusu 1935 yilinda 740.000°e, 1945 yilinda
ise 900.000 kisiye ulasmistir. istanbul’daki bu niifus artis hizi diger biyiik kentlerle
karsilastirildiginda ortalamanin altina distiga goérdltr.

Kentin blylme hizindaki bu yavaslama, istihdam ve konut gibi ¢ézilmesi zorunlu
olan sorunlari ortaya ¢ikarmamig kent icinde “Glzel Sehir” anlayisina uygun olarak
cesitli dizenlemeler yapilmistir (Tekeli, 1970. s. 56). Bu ddénemde Kkenti¢i yeni
dizenlemelerde yabanci uzmanlardan yararlanilmistir. Fransiz Agache, Lambert ve
Prost, Alman Elgdétz bu dénemde istanbul’a gelmistir ve istanbulu bir Avrupa
kentine benzetme ¢abalarina girismislerdir. (Duranay ve dig., 1972).

Prost’'un kentin gelisiminde etkili olan plan kararlari su sekildedir:
e Hali¢ kiyilarinin sanayi fonksiyonuna ayrilmasi,

e Yesil alan aksinin Taksim’den baslayarak, Dolmabahge, Macka, Karakdy ve
Galata Kulesi’ne kadar parklar, acik hava tiyatrolari ile devam ettiriimesi,

e Emindni’nin 1930-1950 yillari arasinda 1. derece merkezi is alani olarak
varligini sirdlrtrken giderek Karakdy de gelisme gbstermesi (Hali¢’i baglayan
Galata kopriisti bu gelisime katkida bulunmustur),

e 1939 yilinda Atatirk Bulvari, Tepebasi, Taksim, Osmanbey ve Besiktas
caddelerinin genigletilerek bu alanlara erisebilirligin kolaylastiriimasidir (bu
kararla kentsel gelisimde ticaretin giderek Karakdy'den istiklal Caddesi ile

Beyoglu’'na dogru yayiimasi kolaylasmistir).

Prost bu planla Halic ve cevresine getirdigi kararlarin yaninda bodazdaki varolan
sanayiler igin belirli bir plan karar getirmemis olmasindan dolayr bogazda sanayi
alanlari artmis ve buna paralel olarak nifus ve gecekondulagsmada artis
goralmastar.

Sonugta i¢ gég¢, konut ihtiyacl, istihdam gibi konularda yerel yénetimin bu durum
karsisinda devlet desteginden yoksun olusu, gerekli énlemlerin alinamamis olmasi,
gelecekte kontrol altina alinmasi giic durumlara neden olmustur. Artik istanbul bir

yag lekesi gibi kontrolsiiz blylime slirecine girmistir.

Bu dénemde en c¢ok yidilma sanayi alani olarak belirlenen bdlgelerin etrafinda
kimelenen gecekondu konut alanlarinda olmustur. ilk toplu gecekondu mabhalleleri
Kazlicesme, Zeytinburnu ardindan Halic cevresinde Kagithane, Kasimpasa, Eylp,
Carsamba, Karagimrik ve Bogazici'nde Pasabahce ve Beykoz'da olugsmustur.

37



Bu dénemde MIA Emindni, Sirkeci, Kapalicarsi bélgesinde “yogunlasma ve
yayllma” sirecini gdsterirken, diger yandan merkez islevi Galata’dan Pera’ya dogru
yayllmaktadir. Bdylece, servis sektdrinin yogunlastigi surigi bdlgesi, bankacilik,
sigortacilik, blro hizmetleri sektériinde yigiima ve yayilma gésteren Galata ve Pera
bdlgesine dayanmaktadir (Kahraman, 1997).

1950’li yillara kadar “merkez” islevleri iki alt bélgede yogunlasip, yayilirken, ulasim
altyapisi konut nlfusu agisindan altyapilari olusmaya baslayan Aksaray, Sisli,
Besiktas ve Kadikdy bolgeleri birer alt merkez olarak ortaya ¢ikmaktadir (Yenen ve
dig., 1996).

Fotograf 4.1 Uskiidar meydani (Kaynak: http://www.azizistanbul.com)

Diger taraftan, tarimsal Gretimde makine kullaniimasiyla, kirdan gég¢eden nifusun
blyik payini istanbul almaktadir. Dolayisiyla istanbul’da konut stogu giderek
gereksinimi karsilayamaz hale gelmistir. Bu konut darligi sonucu kiralar oldukga
artmis ve 1947’lerde “Gecekondu evleri’nden bahsediimeye baglanmistir. ilk
gecekondular fabrikalarda calisanlarin bagkalarina ait arsalarda kendileri igin
yaptigi, saglik kosullan iyi olmayan konutlar olmuslardir (Keles, 1972).
Gecekondularin istanbul’'da ilk ortaya ciktigi yerler Kagithane sirtlari, Yedikule,

Gazhane ve Zeytinburnu gibi sanayi bélgesi ¢evreleridir.

38



4.2. 1950-1980 arasi donem

Bu dénemde kentsel yerlesme merkezden 30km yarigaplh bir alan icinde uzanmakta
ve Bakirkdy-Kligikgcekmece ile Kartal-Tuzla arasindaki alani kapsamaktadir. Sisli,
Aksaray, Besiktas, Kadikdy ilceleri MiA'nin bir uzantisi haline gelmistir. Mevcut
merkez iginde, Eminénl ve Karakdy'deki konutlar isyerine déntismeye baslamistir.
1950’lerde Beyazit, Emindn(, Zeytinburnu, Eyup, Kartal, Kagithane, Bomonti ve
Halic c¢evresinde yerlesen sanayi 1960’larda kapasite ve sayi olarak artmis,
Bakirkdy ve Gaziosmanpasa bdlgelerinde yeni sanayi alanlari ortaya g¢ikmistir
(YUzer, 1996).

Fotograf 4.2 Aksaray (Kaynak: http://www.azizistanbul.com)

1950‘lerde benimsenen yatirnm politikalari cergevesinde istanbul'a altyapi ve sanayi
yatirmlarinda artis gdzlenmektedir. Bu ddénemde Anadolu’da ilk birikimlerini
gerceklestirmis  sermaye gruplari  yeni yatnmlarini  istanbula yapmaya
baglamaktadir. 1950 ve sonrasinda istanbul’da altyapi olanaklarinin genislemesi, il
nufusunun hizl artisi, dis ticaret rejimindeki degismeler sanayinin ve 6zel sektérin
istanbul’da yogunlagsmasinin baslica sebepleridir. 1950‘lerden sonra artan gé¢ ayni
zamanda sanayi icin ucuz isgiicli de saglamaktadir (Oztiirk, 1992. s. 42).
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1960’lara dogru kent icinde Belediye denetiminde yogunlasma artarken, cevrede de
gecekondu halkalar gogalmakta ve i¢ halkalarda yodunluk artisi gértilmektedir.

1960 yillarina kadar yabanci uzmanlarin énerilerine uyularak kentte blylk caddeler
aclimig, imar faaliyetleri hizlandiriimistir. Kara surlarina paralel olarak genis asfalt
caddeler, Galata ve Unkapani kdprilerinin baslarini birbirine baglayan caddeler,
Bogaziginin bati kiyilarina karadan yapilan Maslak asfalt yolu, istanbul'da yeni
bicimlenmelere neden olan ulasim arterleridir (Kilingaslan, 1981).

1960’dan sonraki planlh dénemde kentsel sorunlara genis kapsaml bir yaklagim
getirilememis, ekonomide yapisal degisimler olmadan gecekondulasmayi énlemenin
gerceklestirilemeyecedi  heniiz  anlagilamamistir. Bu dénemde istanbul'da
gecekondu Onleme bdlgeleri ayrilmis, bes, alti katl apartmanlara kirdan yeni
gelenler yerlestiriimeye ¢alisiimistir (Tuna, 1977).

1960’ yillarda istanbulun hizla biiyime sirecine girmesiyle birlikte, Tarihi
Yarimada'da Eminénii, Fatih ilceleri ile Beyoglu'nda gelisen MIA fonksiyonlari
zaman iginde ana ulasim akslari boyunca kuzeye dogru Sisli ve Besiktas ilcelerinde
gelisme gdstermistir. Sehrin dogu yakasinda ise 1960’li yillarda Uskiidar ve Kadikdy
ilcelerinde ikinci derecede merkez fonksiyonlari ana ulasim akslari boyunca doguya
dogru gelismeyi strdirmektedir.

Sehrin nifusga artmasi, alanca blyimesi ve buna paralel olarak ulasim sisteminin
gelisememesi, sehir merkezine ulasilabilirligi trafik tikanikligi  nedeniyle
zorlastirmigtir. Cevre yollarinin yapilmasi yeni blro ve igyerleri igin daha ucuz ve
modern birolarin ingasina imkan saglamistir. Béylece sehir merkezi tarihsel gelisme
sirecindeki cekiciligini kismen kaybetmis ve merkezden disa dogru gelisme
kaginiimaz olmustur (D6kmeci ve dig., 1993).
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Fotograf 4.3 Barbaros Bulvari (Kaynak: http://www.azizistanbul.com)

1960 sonrasinda Istanbul ekonomisinde yiilksek biyiime hizlarinin gerceklestigi ve
yatirimlarda azalma egilimi baslayip cevre illere kaydigi gértlmektedir. 1965 yilini
izleyen dénemde sanayi kent disina tasinma slrecine girmistir.

Sanayinin istanbul'dan uzaklagsmasinda etkili faktérler arasinda arsa fiyatlari da yer
almaktadir. Sanayinin kent yakininda bir yere yerlesmesi kentlesmeyi de hizlandirip
arsa degerini artirmig, sanayicilerin de bu durumdan yararlanmasina yol agmistir.
Planlarla sanayi bélgeleri belirlenmeye baslaninca bu bdlgelerde deder artisindan
arsa sahipleri yararlanmaya bagslar ve arsa maliyetleri artmaktadir. Dolayisiyla
sanayiciler de plan kapsaminda olmayan sehir disglarini tercih etmeye baslamislardir
(Oztiirk, 1992. s. 43).

1970’li yillarda dodu yakasinda Tuzla ve Gebze, bati yakasinda da
BlylUkcekmece’ye dogru gelisme egilimleri baslamistir. 1973'de degisen yasal
gerceve ve ardindan ¢ikarilan aflarla planlama ilkeleri ve yogunluklar korunamamis,
kacak yapilasmanin ve gecekondularin yasallastigi ve 1980°deki askeri yénetimin
Bogazici'ne konan insaat yasagini getiren Bogazi¢ci Kanunu’na ragmen, bogazin
hisseli satis, gecekondu ve korular icindeki villalarla hizla iskana agildigi dénem
olmustur (Kahraman, 1997. s.33).
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1970’lerden sonra ulagim sistemi Ulke diizeyinde alinan kararlarla degismektedir. Bu
tarihe kadar toplu tagimayla ¢éziilemeyen ulasim sorununa bu kez 6zel otomobilin
cikardigr sorunlar eklenmistir. Kent icinde 6zel otomobil sayisinin kisa zamanda
¢ogalmasi trafik tikanikhigi ve otopark sorununu ortaya ¢ikarmis ve otomobilin neden
oldugu mekansal yayilma istanbul’da da baglamistir.

Blyuyen ve yayilan metropoliten kentte mekansal yapiyi etkileyen bir diger etmen
1973’te acilan Bogaz kdprisl ve ¢evre yollaridir. Bu yila kadar denizyoluyla merkezi
kente baglanan Anadolu yakasi koépri yapimiyla erigilebilirligini arttirmis ve bu
yakinlasma Kadikdy-Kartal bélgesinin olaganiistli yogunlagsmasiyla sonuglanmistir.

Bogaz koprisu ve gevre yollarinin ikinci blylk etkisi Bodazici'nde olmustur. 1973
yihna kadar kentin ana yogunluk ekseni tarihi yarimadadan gegerken cevrede agilan
ekspres yollar yogunlugu kuzeye tasimig, agik ve yesil alanlarda arazi degerleri
artmistir.  Yollarin olusturdugu bu rant artiglari paha bigilmez tarihsel ve dogal
glzelliklerin yokolmasina neden olmustur (Kilingaslan, 1981).

Tarimda makinelesme ve istanbul’daki sanayi ve hizmet sektériiniin ¢ekim glci
1950 ve 1975 yillar arasinda 6nemli denebilecek nifus patlamalarinin yasanmasina
neden olmustur. Tarihsel gelisim slreci icinde, kentin ¢ekirdegini olusturan tarihi
yarimada, arazi kullanimi, konut-ticaret birlikteliginden ve konut-ticaret-hizmet
islevlerinden giderek, imalathanelerin artmasi ile sanayi islevine yer veren bir
mekana doéndsmeye baslamistir. Kentin ekonomisini elinde tutan ve 6zellikle
Eminénd ilgesinde goérllen bu degisim sonucu, konut islevi bdlgeyi tamamen terk
etmeye baslamistir. iicede bir siire sonra, atan kapasiteden ve yeni sanayi alani
ihtiyaglarina bagli olarak sanayi tarihi yarimadadan surlarin disina tasmistir.

Biiytime stirecinde, Merkezi is Alani, kentin topografyasi, gevre baskisi, ana ulasim
arterleri ve gelisme alanlari dogrultusunda énce Karakdy’e oradan da Beyoglu Sisli
hatti boyunca gelisme gdstermistir. Ancak bu arter (izerinde gelisme devam ederken
bir dnceki merkezi is alani hem konutun hem de isyerlerinin yeni yersegim
tercihlerinden dolay! bosalmis ve ¢okiintl alani haline dénismeye baslamistir. Bu
durum Eminéni, Karakdy ve Beyoglu'nda gézlemlenmistir (Kahraman, 1997).

4.3. 1980 sonrasi donem

1970’lere kadar tek merkezli bir sehir 6zelligini korumus olan istanbul, 1980’lerden
sonra giderek cok merkezli bir sehirsel gelisme dzelligi géstermistir. istanbul’'un tek

merkezli yapidan ¢ok merkezli bir yapiya dogru gegisi ile nifus ve isguci alt
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merkezlere dogru yayiimaya baglamistir. istanbul’un konut alanlarinin alabildigine
gelismesinin yani sira, ticaret merkezi bir yandan gelisme akslari boyunca
yogunlasirken diger yandan, sehir modern ticaret organizasyonlarinin ve yeni
teknolojilerinin ihtiyacina cevap verecek sekilde yapisal degisime ugramistir. Tarihi
sehir merkezi, gerek yapisal eskime gerekse sehrin blylmesi sonucunda tarihi yol
dokusunun artan trafigine cevap verememesi nedeniyle bosalirken, Sisli-
Mecediyekdy- Maslak aksi boyunca yapilan modern biro binalari yeni merkezi
olusturmaya baslamistir. Bu transformasyonda, Tirkiye’nin ekonomik kalkinmasinin
yani sira, 1980’lerde dis ticaret iligkilerinin gelismesinin ve dinya siyasal
ekonomisindeki son degisiklerinin de roll olmustur (Dékmeci ve dig., 1993).

Fotograf 4.4 is Kuleleri (Kaynak: http://galeri.istanbul.com.tr)

1980’lerden sonra istanbul’da sanayinin dncelik kaybi siirerken hizmet ve insaat
kesimlerinin 6neminin arttigi gézlenmektedir. Kentin yapilasmasinda gecekondular
belli bir agirhdr korumaya devam ederken liks konut villalarinin yapimi, toplu konut
alanlan ve uygulamalarinin yayginlasmasi ve yiksek kath is merkezlerinin
yayginlasmasi gézlenmektedir. Yeni yapilan is merkezlerinde yogun olarak hizmet
ve ticaret isyerleri yeralmaktadir. Bu hizmet ve ticaret igyerlerinde yUrltilen
faaliyetlerin yabanci kuruluglarla yogun iligkisi oldugu gibi buralarda yurutilen
faaliyetlerde  uluslararasi  standartlarda  teknoloji ve isguct  kullanimi
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yayginlagmaktadir. Bu gelismeler istanbul’'un bir diinya sehri haline gelmesi olarak
yorumlanmaktadir (Oztiirk, 1992. s. 44).

istanbul’'un dis genisleme baskilari, i¢ bilyime baskilarindan daha biiyilk olmustur.
1980’lerden sonra serbest ekonomi politikasinin uygulanmasi yatirrm yapan uluslar
arasi girketlerin sayilarini artirmisgtir (D6kmeci ve dig., 1993).

Kompleks is orgutlerinin artmasi, blylk girisimlerin dogmasi ve orta girisimlerin
sayllarinin gogalmasi ile pek ¢ok insan ayni hizmet birimi iginde birbirini tamamlayan
islerde ayni mekanda calisir olmuslardir. Bu kisiler isyerlerine ayni erisebilirlik
konumunda olan konut alanlari ve konut tiirleri olusturmuslardir. Ancak istanbul’'un
tek evli eski sokaklarinin genisligi degistiriimeden gelen bu yigiima, eski semtleri
bogmus, yeni semtler, yol-su-elektrik gibi altyapi olmadigindan disa dogru
yayllamamis, kentin yakin gevresinde inanilmaz sikisiklikta yigiimalara yol agmistir.
Metropolitenlesmenin genel bir 6zelligi orta tabakalarn yaratmasi ile beraber Ust ve
alt gelir gruplarini da daha belirgin hale getirmesidir. Giderek bu farklilik konut
mahallelerine yansir ve tabakalagsmaya goére “Ust-orta-alt tabaka konut alanlar”
olusur, istanbul’'da ise niifus gok kisa siirelerde sosyo-ekonomik durumunu degistirir
oldugundan bu farklilasma ¢ok belirgin olmamis, apartmanlasma ve yigilma ¢ok
degdisik nedenlerle neredeyse tabakalarin alt kisimlarindan st tabakalara kadar
birbirine ¢cok yakin 6zellikler gbsterir hale gelmistir.

Sehrin icindeki bitlin apartmanlasma ve yigilmaya ragmen gelisen orta ve Ust-orta
tabakalar gene de sehrin yogun yerlesme hudutlarini asmis ve her metropoliten kent
gibi istanbul da kendi alt-kentlerini (suburb) yaratmistir. Once buharli gemi ve
demiryolu glizergahi (zerinde sehrin merkezinde c¢alisip gece evine ddnen
kimselerin oturdugu orta ve Ust-orta banliy6ler ortaya ¢ikmistir (Suadiye, Erenkdy ya
da Emirgan, Yenikdy, Yesilkdy). Sonralari sehrin disina kagan sanayinin etrafindaki
konut alanlari ile sanayi banliyéleri olusmustur (Pasabahge, Alibeykdy, Mahmutbey
yéresi) (Kiray, 1998).

1988 yilinda hizmete giren 2. Bogaz Kdprisi’niin kentin gelismesine dnemli etkisi
olmustur. Otomobil sahibi olanlarin artmasiyla erisilebilirlik de artmis, 6zellikle bogaz
icinde agilan yeni yollarla arazi degerlerindeki artis tarihsel ve dogal gizelliklerin
yavas yavas yok olmasina neden olmus, kentsel niifus hizla artmistir. Nifus
oraninin giderek artmasiyla birlikte, denetimsiz kentsel biylime, hisseli tapulu
arsalarda kagak yapilasmaya ve gecekondulasmanin giderek artmasina neden
olmustur (Kahraman, 1997).
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Fotograf 4.5 istanbul (Kaynak: http://galeri.istanbul.com.tr)

E-5 Karayolu boyunca hizla gelisen sanayi, cevresinde yasadisi yerlesimlerin
olugsmasina yol agmis, imar planlariyla strekli artirilan imar haklari bélgede niifusun
hizla artmasi sonucunu dodurmustur (istanbul Biyliksehir Ulasim Nazim Plani
Birinci Rapor, 1988. s.19). Sehrin gelisimi, E-5 Karayolu’nun insasi ve bu yol
cevresinde yatirnmlarin artmasi, arkasindanda nifus artisi seklinde olmustur. E-5
Otoyolu’nun glneyi ve kuzeyinde sanayinin gelismesine paralel olarak yerlesim
yerleri de artmaktadir. Giineyde 6zellikle Anadolu yakasinda imar haklari
veriimesiyle yUksek kath yapilar artarken, kuzeyde heriki yakada da gecekondu
alanlan gelismistir. Bu gelismeden gecekondu turl yapilasmanin sanayiye paralel
olarak ve sanayi boélgeleri yakinindaki ‘bos’ arazilerde gergeklestigi sonucu
¢cilkmaktadir. Zamanla gecekondu affi, imar affi gibi yollarla bu gecekondu
alanlarinin birgogu ‘yasadisi’ olmaktan ¢ikmis, bu haklar elde etmekte sehrin ‘yasal’
bir parcasi haline gelmislerdir (Oztiirk, 1992. s. 45-46).

1989 yilinda agilan Aksaray-Esenler metrosu ile kentin batisina dogru yeni plansiz
ve yogun yerlesmelere imkan verilmistir. Bu donemde de yine en fazla nifus artisi
gecekondu bélgesinde olmustur. MIA niteligindeki ilcelerde ise kontun igyerlerinin
etkisiyle bélgeyi terk etmesinden nifusu azalmistir.
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Bu dbénemde tarihi yarimada, Beyoglu ve Fatih ilgesinin sinirlh bir alaninda
yogunlasan MIA konut islevini merkez islevlerine déniistiirerek bilyiimeye devam
etmistir. Bir yandan var olan igyerleri disey dogrultuda yenilenerek yapilasma
yogunluklarini artinrken, diger yandan zeminde giderek daha genis alanlara

yayllmaya baslamistir.

Yine bu ddénemde artan kapasite, genisleme ihtiyaci ve gelisen haberlesme
teknolojisinin etkisi ile bazi islevler merkez disina ¢ikma, insan iligkilerinin yogun
oldugu sektérlerde ise merkezde yodunlasma egilimleri ortaya ¢ikmigtir.

Bu dénemde MIA, Karakdy'den Besiktag’a ve Sisliden Zincirlikuyu'ya dogru
sagaklanarak biyimustir. Sisli ulagim ve topografyasinin elverigli olusu, 2. Bogaz
Koprisi’'nin agilmasi ile Blyilkdere Caddesi boyunca ve Ayazada’ya uzanan bir
gelismeye sahne olmustur. Sisli, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Maslak hatti sanayi
temsilcilikleri, mali kurumlar, blylk holdingler ve yabanci sirketlerin olusturdugu
hizmet sektdri faaliyetleri yer aldigi bir merkez olmustur. Béylece, Besiktas Maslak
aksl ile dogu ve bati yakalarinda E5 akslar hizla blylyen, giderek “yogunlasan” ve
“yayllma” siirecine giren bélgeler olarak kimlik kazanmiglardir.

Ayrica 1990’yillar barinma iglevi i¢in de degisim yillari olmustur. Artan nifus,
degisen arazi kullanimi, artan rant, metropolitenlesmenin olumsuz etkileri, Kirlilik,
gurdlta, yogunluk gibi nedenlerden dolayl barinma ihtiyaci yer degistirmelere sahne
olmustur. Zeytinburnu tamamen konuttan arinirken, Dolapdere ve Perpa
bdlgesindeki konutlar da hizla ticaret ve hizmet sektériine yerlerini terk etmistir.
Levent-Maslak aksi Uzerinde yer alan liks konut ve siteler 2. Bogaz kdprisinin
etkisiyle bir hayli yogunluk kazanmistir. Bu hattin devaminda Tarabya Ustl ve
Sariyer’e dogru gittikce artan hem cok lUks sitelerin yanibasinda, diizensiz ve kacak

yapilasmalarla distk gelirli nifusun yerlestigi yerler olusmustur.
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Fotograf 4.6 istanbul (Kaynak: http:/galeri.istanbul.com.tr)

istanbul 1990 sonrasi ddnemde, basta sanayi agirlikli  olan nifusu
metropolitenlesmenin bir geregdi olarak hizmet ve ticaret sektériinde yogunlasmis ve
bir hizmet kenti olma yoluna girmistir. Sanayinin yerini giderek hizmet sektériine
biraktigi istanbul’da, yogunluklari diisiirmek, olumsuz yapilasmayi sihhilestirebilmek
ve kirletici etkilerden kurtulmak icin desantralizasyon sart olmustur (Kahraman,
1997). E-5 Karayolu'nun giderek sehir i¢i bir yol haline gelmesi, sehrin eski
merkezinden uzaklasarak E-5 Karayolu’na dogru ydnelen ticaret, finans, yénetim ve
hizmet agirlikl isyerlerinin E-5 Karayolu Ustinde ya da yakininda yer alma
egilimlerini daha da gugclendirmektedir. Buna paralel olarak yeni konut alanlari
olusturulmaktadir. Ozellikle toplu konut uygulamalari giderek artis gdstermis ve
sehrin merkezinden uzakta biyilk projeler yapilmisgtir. 2. Képri’'niin yapimi kentin
gelisme egilimini kuzeye dogru yoénlendirmektedir. Bu dénemde Blyilik¢cekmece ve
Klclkgcekmece goélleri arasinda blylk alanlar imara aciimistir, bu gblge hizla
gelismistir. Dogu yakasinda ise Umraniye, Kigilk Bakkalkdy civari, toplu konut
taleplerinin yogun oldugu bélgeler olmustur. Kadikéy ve Kartal'da, imar haklari

sirekli arttirilarak yogun yapilasmaya sahne olmustur. Yine dogu yakasinda, E-5
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Karayolu’nun kuzeyinde gecekondu tarzinda gelisme bu dénemde de devam
etmistir (istanbul Bilyiiksehir Ulagim Nazim Plani Birinci Rapor, 1988. s.24).

1994 yilinda kabul edilen plan kararlarina gére merkezdeki yigilmayr énlemek
isterken, asin ve kontrolsliz yayilma politikalari ile orman alanlarina ve su toplama
havzalarina baski olusmustur. Uydukent projeleri ile heniz altyapisi
tamamlanmamis alanlarda yiiksek yapilanma ve yogunluklara neden olmustur. Bu
durum beraberinde yiksek ranti tegsvik eden spekilasyonlari ve buna bagl
uygulamalari ortaya ¢ikarmistir (Kahraman, 1997).

istanbul'da kamu ekonomik politikalari, yabanci sermaye akigl ve yerli sermaye
birikiminin yonelimiyle ekonomik ¢ekim merkezi haline gelmis, bunun sonucunda
istanbul’da arsa degerlerinde artis meydana gelmistir. Arsa degerleri kentte yapilan
sanayi yatirimi, arsa talebinin artisi, kentsel altyapinin artisiyla birlikte artmistir. Bu
deger artiglari sonucu cesitli birikimler icin arsa c¢ekici bir yatirrm alani haline
gelmistir (Oztiirk, 1992. s. 47).

Bugiinkii istanbul eskisi ile kiyaslanamayacak 6lgiide bir farklilasma, uzmanlagma
ve beraberinde 6rgitlesme olusumu ile karsi karsiyadir. Bu olusum ile blyik ve orta
Olcekli sanayinin kentin digina g¢ikarak, etkisi altindaki orta ¢capl kentlere yerlesmis,
insanlarin c¢alistiklar yerle oturduklari yer birbirinden gittikge uzaklagsmis, birden
fazla insan gindn ¢ogunu ¢ok degisik amaglarla evin disinda gegirmeye baslamis,
cok genis bir saha icinde cesitli blytklUkteki yerlesmeler arasinda cok hareketli bir
iliskiler duzeni kurulmustur. Buna ragmen bu iligkilerin yayildigi bdlgenin
merkezindeki metropoliten kent, istanbul, ekonomik, idari, sosyal ve Kkiiltiirel
iliskilerde her seye hakim kalmis ve kontrol eder olmustur (Kiray, 1998. s.168).

Bu gelismelere paralel olarak kentin mekanda bigimi dedismekte, dolayisiyla sehrin
mekansal yapisi arsa degerini incelemekte O6nemli ipuclari saglamaktadir.
istanbul’'un mekansal geligiminin anlatildigi bu béliim, istanbul arsa degerlerini niifus
yogunlugu, istihdam ve ulasim agisindan analiz edildigi tezin besinci bolimU igin
6nemli girdi olusturmaktadir.
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5. ISTANBUL METROPOLITEN ALANINDA ARAZi DEGERLERI
DAGILIMININ DEGERLENDIRILMESi VE MODEL UYGULAMASI

Bu bélimde istanbul’un ilgeler bazinda arsa degerlerinde olusan bolgesel farkliliklari
sunulacak ve daha sonra nifus yogunlugu, istihdam ve ulasim degiskenlerinin
etkileri aciklanmaya calisilacaktir. Buradan vyola cikarak Istanbul ilgelerinin
birbirinden farkli dlceklerde meydana gelen kentsel gelisimine agiklik getirmek
muimkan olacaktir.

Arazi degerleri kent gelisiminde 6nemli rol oynamaktadir, dolayisiyla arazi
degerlerini etkileyen faktérlerin bilinmesi kentlerin mekansal ve ekonomik anlamda

daha saglikli blydmesini saglayacaktir.

Calismanin arastirma konusunu olusturan lIstanbul arazi degerleri ve arazi
degerlerindeki mekansal dagilimi etkiledigi varsayilan degiskenler ¢oklu regresyon
analizi araciligiyla incelenmis ve degiskenler arasindaki iliski test edilmistir. Arazi
degerleri bagimli degisken olarak, nifus yogunlugu, istihdam ve ulasim verileri ise
bagimsiz degisken olarak ele alinmistir.

Bolimn ilerleyen kisimlarinda dncelikle degiskenler incelenecek ve daha sonra
degiskenler arasindaki iliski model uygulamasi araciliiyla agiklanacak ve
degerlendirmesi yapilacaktir.

5.1. Degiskenlerin incelenmesi

Bu tez kapsaminda, istanbul arazi degerlerini etkiledigi varsayilan niifus yogunlugu,
istihdam ve ana ulasim baglantilarina uzaklik degerleri ele alinarak aralarindaki
iliskinin degerlendirmesi yapilmistir. 2006 yilina ait istanbul’'un her sokak igin arazi
degerleri Gelirler idaresi Baskanligi'ndan, 2000 yilina ait mahalle bazinda niifus ve
istihdam verileri ise TUIK-Trkiye Istatistik Kurumu’'ndan elde edilmistir. Bu verilerin
ilceler genelindeki dagilimi asagidaki tabloda verilmistir (Tablo 5.1).
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Tablo 5.1 istanbul ilgelerine iligkin degiskenler

_ ARAZI NUFUS iISTIHDAM

ILGELER D'(E\?.FLF;I\';I'E)R' YOGUNLUGU SANAYi SERVIiS
ADALAR 458,26 16,49 918 5071
AVCILAR 63,83 65,22 28171 43155
BAGCILAR 216,13 255,29 84518 70383
BAHCELIEVLER 2241 288,10 55735 88814
BAKIRKOY 588,65 69,78 15903 58064
BAYRAMPASA 262,54 257,65 36828 39664
BESIKTAS 550,81 106,51 12438 62958
BEYKOZ 36,43 6,78 16968 38253
BEYOGLU 494,42 258,73 26385 46245
BUYUKCEKMECE 65,14 21,01 49711 56787
CATALCA 9,49 0,57 6770 9071
EMINONU 575,36 107,68 6310 16916
ESENLER 142,17 379,04 59588 49322
EYUP 110,99 10,88 32409 43290
FATIH 359,12 373,27 36790 84963
GAZIOSMANPASA 146,34 30,70 113535 94015
GUNGOREN 173,85 356,66 29714 41343
KADIKOY 482,92 160,06 43673 171707
KAGITHANE 70,5 219,58 42315 63622
KARTAL 96,93 63,00 38835 69745
KUCUKCEKMECE 1241 65,17 78687 76707
MALTEPE 140,29 64,47 25522 80836
PENDIK 74,09 19,83 39584 54989
SARIYER 136,41 13,27 12952 49268
SILiVRI 21,66 1,33 8927 16999
SULTANBEYLI 18,62 76,71 15638 17962
SILE 10,73 0,70 1136 5034
SisLi 603,71 81,08 26715 71202
TUZLA 57,82 12,20 14578 19629
UMRANIYE 40,89 32,39 56235 96976
USKUDAR 550,25 130,97 35505 113513
ZEYTINBURNU 443,48 219,14 39538 41364

Gelirler idaresinden sokak sokak elde edilen arazi degerlerinin énce mabhalle
6lgeginde ortalamalari alinmis daha sonra ilge ortalamalari hesaplanmistir. Ancak
regresyon analizi mahalle dlgegdindeki veriler kullanilarak yapilmistir.
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5.1.1. Arazi Degerlerinin Mekansal Dagilimi

istanbul’'un 2006 yilina ait arazi degerleri, ‘Gelirler idaresi Bagkanligi, 2006 Arsa ve
Arazi Asgari Metrekare Birim Degerleri Listesi’ esas alinarak her sokak igin elde
edilmistir. Daha sonra sokak bazinda elde edilen bu verilerin ortalamalari alinarak
mahalle odlgeginde ortalama degerlere ulasiimistir. Calismada, toplam 947
mabhallenin arazi degeri derlenerek CAD ortaminda mekansal dagilmi incelenmistir.
Haritalama calismasinda arazi degerleri icin 6 aralik olusturulmustur (Harita 5.1).
Acik renkten koyu renge dogru mahallelerin arazi deg@erleri giderek artmaktadir.
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Tablo 5.2 Arazi degerlerinin mekansal dagiliminin orani

ARAZi DEGERI (YTL/M?) MAHALLE SAYISI % ORANI
0-75 418 44%
75-150 133 14%
150-300 171 18%
300-600 173 14%
600-900 53 6%
900> 42 4%

Tablo incelendiginde arazi degerine ulasilabilen 947 mahalleden %58’inin disik
arazi degerine, %32’sinin orta arazi degerine, %10’unun ise ylksek arazi degerine
sahip oldugu gorilmektedir (Tablo 5.2).

Mahalle Sayilarinin Arazi Degerlerine (YTL/M?)
Gore Dagilimi

6% 4%

o <75

m 75-150
O 150-300
44% O 300-600
m 600-900

18%

14%, o 900>

Sekil 5.1 Mahalle sayilarinin arazi degerlerine gére dagilimi

Grafik incelendiginde mahallelerin %44’inin ortalama arazi degerlerinin 75
YTL/M?den az oldugu gérilmektedir. Arazi degerlerinin distk oldugu bu mahalleler
kent merkezinden uzak kirsal nitelikli yerlesmelerdir. Kent merkezine yaklastikca
arazi degerlerinin giderek arttigi gértlmektedir (Harita 5.1).

2006 arazi degeri verilerinin ilceler genelinde ortalamalarina bakildiginda, sirasiyla
en ylksek degerlerin Sisli, Bakirkdy, Emindnii, Besiktas, Uskiidar ve Beyoglu
ilcelerinde oldugu goérilmektedir (Sekil 5.2). Bu durum isyerlerinin yodun olarak
bulundugu kent merkezi konumundaki arsalarin degerinin yiksek oldugu seklinde
yorumlanabilir. Arazi degerleri merkezde yiksek olmakla birlikte merkezden
uzaklastikca degerler giderek dismektedir. Ayrica arazi metrekare birim
degerlerinin, kent merkezi disinda olusan yeni “yerlesim alanlar”’nda kirsal bdlgelere
oranla daha ylUksek oldugu gortlmektedir.
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2006 YILI ORTALAMA ARAZI DEGERLERI (YTL/M?2)
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Sekil 5.2 2006 yili ortalama arazi degerleri (YTL/m?)
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istanbul metropoliten alaninda yerlesim alani talebi ve niifus baskisiyla dzellikle
merkezde meydana gelen yigiima arazi degerlerinin buralarda yilksek olmasi
sonucunu dogurmaktadir. Bununla birlikte son yillarda 6n plana ¢ikan hizmetler
sektérinin 6zellikle kentin merkezinde yer segim talebi arazi degerlerini merkezde

artiran bir diger etken olarak agiklanabilir.

Arazi degerleri, igyeri sayisinin ve istihdam oraninin yodun olarak bulundugu kentin
ticaret ve finans merkezlerinde oldukca yiiksektir. Sanayi sektéri faaliyetine devam
edebilmek icin daha genis alana ihtiya¢c duymaktadir ve bunun kentin ¢eperlerinde
yer segmektedir. Hizmet, finans, ticaret ve klglk imalat isyerleri daha ¢ok kent
merkezinde kalmaktadir. Daha kiclk alanlarda faaliyet gdsteren bu tir isletmeler

daha yiUksek kiralar 6deyebilmektedirler.

Mahalleler bazinda ortalama arazi degerlerinin ArcGIS programinda 3 boyutlu
gérindmleri hazirlanmistir (Sekil 5.3, Seikl 5.4). Buna gére acik renkten koyu renge
dogru ve disey dizlemde de yikselen bir formda arazi degerlerinin mekansal

dagilimi ifade edilmistir.

Sekil 5.3 2006 yili arazi degerlerinin 3 boyutlu gériinima
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Sekil 5.4 2006 yili arazi degerlerinin 3 boyutlu gériinima

5.1.2. Nifus Yogunlugu

istanbul niifus yogunlugu degerleri, TUIK — Tirkiye istatistik Kurumu (DIE)’'dan elde
edilen 2000 yilina ait nifus verilerinden yararlanilarak hesaplanmistir. Daha sonra
CAD ortaminda istanbulun mahalle élceginde nifus yodunlugu paftasi
hazirlanmistir (Harita 5.2).

istanbul’un nifus yogunlugu verilerine bakildiginda yogunlugun en ¢ok oldugu
ilcelerin sirasiyla Esenler, Fatih, Glngéren, Bahcelievler, Beyoglu ve Bayrampasa
oldugu gorilmektedir (Sekil 5.5). NiOfusun yodun oldugu ilcelerin tersine, arazi
degerlerinin en yiksek Sisli, Bakirkdy, Eminénii, Besiktas, Uskiidar ve Beyoglu
ilcelerinde goérilmesi bu ilcelerde konut nifusunun ve yogunlugunun giderek
azalmasi, gundiz nifusun artarak ticaret ve hizmet fonksiyonunun 6n plana
¢ikmasiyla agiklanabilir.

Arazi degerleri mekansal dagihmina iligkin paftay! inceledigimizde merkezden
uzaklastikca degerde azalma oldugu gérilmektedir. Bu durum nifus yogunlugu
paftasinda da ayni sekildedir. Merkezden uzaklastikca nifus yogunlugu
azalmaktadir. Ayrica merkezden uzaklastikca ilcelerin alan buyGkliga artmakta ve
yogunluk buna bagh olarak diismektedir.
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NUFUS YOGUNLUGU (KiSi’'HA)
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Sekil 5.5 Nifus yodunlugu (Kisi/ha)
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Nufus yogunlugu arazi degerlerini dogrudan etkileyen bir degiskendir. Artan nifusla
birlikte toprak kullanimina olan talep de artmakta, bu durum ise arazi degerlerinde
degisime neden olmaktadir. Artan taleple birlikte toprak Uzerinde olugsan rant arsa

sahiplerinin spekulatif davranislarda bulunmasina yol agmaktadir.

5.1.3. Istihdam

Cesitli istihdam faaliyetlerinin ve bunun alt sektérlerinin arazi degerleri (zerinde
farkl etkileri olmaktadir. istanbul’da is merkezi konumundaki yerler arsa degeri en
yuksek olan yerlerdir. Buna karsilik sanayi faaliyetinin yogun oldugu alanlarda ise
arazi degerlerinin disUk oldugu goérilmektedir.

Bu calisma ile sanayi ve hizmetler sektériinde istihdam edilenlerin mekanda dagilimi
ile arazi degerleri arasindaki iligki irdelenmistir.

5.1.3.1. Sanayi

Gelisen teknolojilerle birlikte sanayi alanlari diger kentsel fonksiyonlardan ayri bir
alanda faaliyetlerine devam etmeyi tercih etmektedirler. Sanayi alanlarinin yarattigi
olumsuz c¢evre sartlan diger kullanimlar igin getirilerden daha yiksek oldugundan

artik bir arada olmasi istenmemektedir.

istanbul’da sanayi alanlari giderek azalmaktadir. Sanayi alanlarina yakinlik arazi
degerlerinin dismesine neden olmaktadir. Bu bdélgelerin genelde merkezden uzak
ve konut yerlesimleri icin uygun kosullar saglamayan bélgeler olmalari arazi
degerlerinin de distk olmasinin nedenleridir. Bazi durumlarda sanayi alanlarina
yakinlk arazi degerleri agisindan olumlu sonuglar da getirmektedir. Bunun nedeni
sanayide calisanlarin isyerlerine yakin yerlerde oturmayi tercih etmeleri bu sanayi

alanlarinin gevresine olan talebi artirabilir ve degerlerin ylkselmesine neden olabilir.

Tarihi kent merkezinin ¢evresinde sanayide ¢alisanlarin oranlari son yillarda giderek
azalmaktadir. Bunun sebebi, bu bdlgede énemli ulasim hatti Gzerinde bulunan bazi
arsalarin degerinin yikselmesi ve sanayi yerine buro veya alis-veris merkezleri igin

daha rantabl olmasi nedeniyle déntisiime ugramasidir (Mutlu, 2006).
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Sanayi sektériinde istihdam edilenler asagidaki calisma kollarinin toplamindan
olugsmaktadir:

- Maden ve tas ocaginda galisanlar
- Imalat sanayinde calisanlar
- Elektrik, gaz ve su islerinde ¢alisanlar.

Sanayideki istihdam edilenlerin oranlarina bakildiginda daha g¢ok kentin Avrupa
Yakasi’'nda yogdunlastigi ve arazi degerleri ile arasinda ters yonde bir etkilenme
oldugu gérilmektedir. 2000 yili DIE verilerine gére sanayide istihdam oranlarinin
sirasiyla Gaziosmanpasa, Bagcilar, Kigcikcekmece, Esenler, Umraniye,
Bahgelievler ilgelerinde yogunlastigi tespit edilmistir (Sekil 5.6).
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SANAYi SEKTORUNDE iSTIHDAM EDILENLER
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Sekil 5.6 Sanayi sektorliinde istihdam edilenler
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5.1.3.2. Servis

Servis sektdéri daha c¢ok kentin merkezinde yer segmeyi tercih etmektedir.
Dolayisiyla kentin merkezinde servis sektdériinde galisanlarin sayisi da artmaktadir.
Kentin merkezine olan bu talep merkezde arazi dederlerinin daha ¢ok yikselmesine
neden olmaktadir.

istanbul’da son yillarda servis sektdriinde calisanlarin sayisi oldukca artmistir.
Ozellikle Beyoglu'ndan kuzeye dogru ticaret, uluslar arasi hizmetler, mali kurumlar,
banka ve sigorta sirketleri, birolar yer almaktadir. Biiro binalari ve blyik sirketlerin
genel mudurlik binalari ise Mecidiyekdy- Zincirlikuyu arasinda, Blytkdere caddesi
Uzerinde yer almaktadir. Yapilan calismada bu aks Uzerinde arsa degerlerinin
oldukgca ylksek olmasi servis sektdriinde istihdam edilenlerin oranlariyla arazi
degerlerindeki artis arasinda dogrudan iliski oldugunu géstermektedir.

Bu calismada DIE'nin 2000 yilina ait istihdam verileri kullanilmistir. Servis
sektériinde calisanlar asagidaki calisma kollarinda istihdam edenlerin toplamidir.

- Toptan, perakende ticaret ve lokanta, otel iglerinde calisanlar
- Ulastirma, haberlesme, depolama islerinde ¢alisanlar,

- Mali kurumlar ve sigorta islerinde galisanlar,

- Toplumsal hizmetlerde ¢alisanlar

2000 yilh DIE verilerine gére, servis sektdriinde istihdam edilen ilgelerin baginda
Kadikdy gelmektedir (Sekil 5.7). Dolayisiyla, énemli ulagim baglantilarina yakinhgi
ayrica uluslararasi o6lgekte ydnetim ve koordinasyon faaliyetlerinin yogunlugu
Kadikdy ilgesinin servis sektdriindeki istihdam oranini artirdigini  sdylemek
muimkandur.

62



SERVIS SEKTORUNDE iSTIHDAM EDILENLER
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Sekil 5.7 Servis sektdriinde istihdam edilenler
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5.1.4. Ulasim

Kentsel topragi degerli kilan ve rant getirmesine neden olan temel belirleyicilerden
bir digeri de ulasim olanaklaridir. Yerlesmelerdeki tim iglev alanlar erisebilirlik
kriterlerine gore yersegiminde bulunmaktadir. Dolayisiyla erisebilirligi arttirdigi igin
yol kenarlarinda arsa ve getiri deg@erlerinin yUksekligi kararlarini etkilemektedir.
Konut, ticaret ve sanayi kullanimlarinin ana eksen kenarlarinda konumlanmasi ilk
tercih oldugu igin buralarda arsa fiyatlarinin en ylksek degere erismesi, cevreye
dogru bu degerlerin dismesi kaginilmaz olmaktadir (Kilingaslan, 2002).

istanbul'un mekansal gelisiminde |. ve Il. Bogaz kdpriilerinin ve gevre yollarinin
etkisi oldukg¢a blyUk olmustur. Yollarin olusturdugu rant artislari kent igindeki
yogunlugu kuzeye tasiyarak bu alanlarda baski olusturmus ve arazi degerlerinde
artisa neden olmustur.

istanbul 20. yiizyilin son geyreginde yasadi§i banliydlesmede ve sehir yapisinin ¢ok
merkezli olarak gelisiminde ulasimin ve sosyo-ekonomik seviyenin gelismesi kadar
araba kullaniminin yayginlasmasi da rol oynamistir. Daha &dnceleri ulasiimasi zor
olan ve degeri daha az olan araziler araba ile daha kolay ulasilabilir hale gelince
arazi degerleri de yikselmistir (Mutlu, 2006).

Bu calismada ulasima iliskin veriler, istanbul genelindeki mahallelerin agirlik
merkezlerinin ana ulasim baglantilarina kus ugusu uzakliklari ArcGIS programi
aracihgiyla hesaplanarak elde edilmistir. Ulasim arterlerine yakinhgina bagl olarak
arazi degerlerinde artis goértldigu varsayimi bundan sonraki bélimde istatistiksel
ybntemle test edilecektir.

5.2. Model Uygulamasi

Bu bdliimde istanbul’daki arazi degerlerinin mekansal dagilimi, niffus yogunlugu,
istihdam ve ulasim agisindan analiz edilmektedir. Kullanilan istatiksel yontemle bu
degiskenler arasindaki iliski arastiriimaktadir.

Model uygulamasinda SPSS (Statistical Package for the Social Science) paket
programinin  15.0 versiyonu kullaniimistir. Bagimsiz degiskenlerin  bagimli
degiskenler Uzerindeki yaptidi etkiyi belirlemek icin ¢oklu regresyon analizi
uygulanmistir.
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Bu calisma kapsaminda istanbul’daki toplam 886 mahallenin verisi (arazi degeri,
nufus, istihdam ve ulasim degiskenlerinden timune ulasilabilen toplam 886
mahallenin verileri) SPSS programinda test edilmistir. Elde edilen veriler ¢oklu
regresyon analizi kullanilarak ve tam (enter) ydntemiyle incelenmis ve model ortaya
konmustur. Enter ydntemiyle bltln degiskenlere ait katsayilarin dnemliligi tek

adimda istatiksel olarak degerlendiriimektedir.

5.2.1. Model Uygulamasi 1

Modelde arazi degeri bagimli degisken olarak, ntifus yogunlugu, istihdam (sanayi ve
servis sektdriinde calisanlar) ve ana ulasim arterlerine uzaklik degerleri ise
bagimsiz degisken olarak kabul edilmistir. Model hazirlanirken degiskenlerin
logaritmalari alinarak regresyon analizi yapiimigtir. Bunun nedeni, degiskenlerin
hepsinin degisim araliginin (range) genis olmasidir. Béylece logaritmalari alinan
degerlerin R2 belirlilik katsayisi daha yiksek elde edilmistir. Dolayisiyla bagimsiz
degiskenlerin bagimli degisken arazi degerinin davranisini agiklamadaki orani daha

da yukselmigtir.

Kurulan modelde kullanilan badimsiz degigskenlerin (nufus yogunlugu, sanayi
sektériinde istindam edilenler, servis sektdrliinde istihdam edilenler ve ana ulasim
arterlerine uzaklk), badimli degisken arazi degerlerindeki degisimi %67,9
(R?=0,679) oraninda agikladigi gérilmektedir (Tablo 5.3).

Tablo 5.3 Model 1 - Korelasyon katsayisi (R)

Adjusted R Std. Error of the Durbin-
Model R R Square Square Estimate Watson
1 0.824(a) 0.679 0.678 0.92305 0.825

Modelin hata terimleri arasindaki iligkiyi gésteren Durbin-Watson istatistigi (d=0,825)
olarak elde edilmistir. Bu degerin 2’den kig¢Uk olmasi hatalarin iligkili oldugunu
g0sterir. Bunun nedenlerinden biri arazi durumunu etkileyebilecek baska degiskenler
de olabilecegi ve bunlarin modele olabildigince katilma gerekililigidir.

Bunun U(zerine, arazi degerlerindeki degisimi aciklamak igin énemli olabilecegi
dislnulen bolge faktéri de analize katilmak istenmigtir. Buna gére, arazi degerleri
baz alinarak belirlenen araliklara gére ilgelere bdlge kodu verilmigtir. Bdylece toplam
6 bolge olusmus ve bu bélgeler de modele dahil edilmistir. Bélge kodlarinin dahil
edildigi model 2 asagida detayl bir sekilde anlatiimaktadir.
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5.2.2. Model Uygulamasi 2

Bu modelde ilgeler arazi degerleri paftasi igin olusturulan araliklara gére 6 bdlgeye
ayrilmistir. Buna gore arazi degeri 0-75 YTL/M? olan ilgeler 1. bélge, 75-150 YTL/M?
olan ilgeler 2. boélge, 150-300 YTL/M2 olan ilceler 3. bdlge, 300-600 YTL/M2 olan
ilceler 4. bolge, 600-900 YTL/M2 olan ilgeler 5. bélge, 900 YTL/M2den blyUk ilceler
ise 6. bolge olarak belirlenmistir.

Once bagimli degisken olarak logarazi degeri alinmis ve model incelenmis ancak
modelde degisen varyanslilik sorunu gdzlenmistir. Daha sonra arazi degeri olan
bagimh degiskene karekdk dénlisimi uygulanmis ve bu bagimli degiskenin nifus,
sanayi, servis ve ulasim faktérlerinin logaritmalari ve bdlge kodu seklindeki bagimsiz

degiskenler Gizerinde regresyonu alinmistir.

Model 2’deki istatistik sonuglarina bakildiginda bagimsiz degiskenlerin arazi
degerini %94,5 (R2=0,945) oraninda agikladigi gérilmektedir (Tablo 5.4). RZdeki
ylkselise bakildiginda, bdlge faktériiniin modele katilmasiyla, arazi degerlerindeki

degisimin aciklanabilirlik oraninin arttigini séylemek mimkandur.

Tablo 5.4 Model 2 - Korelasyon katsayisi (R)

Adjusted R Std. Error of the Durbin-
Model R R Square Square Estimate Watson
2 0.972(a) 0.945 0.945 2.00162 0.730

Modelin anlamhhgini gésteren Anova testinde, sig; 0,00 < 0,05 yeterlik degerini
saglayan degiskenler bulunmus, F istatisitigi F= 3052,386 elde edilmis olup modelin

anlamli oldugu goértlmastar (Tablo 5.5).

Tablo 5.5 Model 2 - Anova testi

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig
2 Regression 61146.961 5 12229.392 3052.386 | 0.000(a)
Residual 3525.722 880 4.007
Total 64672.683 885

Modeldeki degiskenlere iliskin regresyon katsayilari ve bu katsayilarin ‘' istatistikleri
Tablo 5.6'te gdsterilmistir. Regresyon analizi sonucunda, tim bagimsiz degiskenler
sig < 0,05 degerini saglamaktadir. Dolayisiyla modeldeki tim degiskenlerin marjinal

katkilari anlamlidir ve modelin glvenilir oldugunu séylemek mumkuandur.

66



Tablo 5.6 Model 2 - Degiskenlerle ilgili genel istatistikler

Model Uréséae?fciicai;cri:tzs ed Séig?f?égﬁtesd t Sig. Collinearity Statistics
B Std. Hata Std. Beta Tolerance VIF

2 (Constant) | -0.509 0.646 -0.788 0.431
Innufus 0.255 0.059 0.071 4.320 0.000 0.227 | 4.414
Insanayi | -0.629 0.110 -0.118 -5.701 0.000 0.145|6.888
Inservis 0.703 0.119 0.123 5.907 0.000 0.142 ] 7.044
Inulasim | -0.161 0.060 -0.029 -2.672 0.000 0.523 | 1.914
bolgekodu | 5.043 0.061 0.890| 82.198 0.000 0.529 | 1.892

Bagimli Degisken: kdkarazideger

Modelde ayrica g¢oklu baglanti incelemesi yapilmig, regresyon sonucunda VIF
degerleri 10’dan kigUk oldugu igin veriler arasinda c¢oklu baglanti iliskisine

rastlanmamistir.

Analiz sonucunda arazi degerini en ¢ok etkileyen degiskenin bdlge kodu oldugu
gorilmektedir (B=0.890). iigelerin arazi degerlerine gére belirli gruplara ayrilimasi ve
kodlanmasi modelin agiklanabilirlik dizeyini 6nemli él¢cide artirmistir. Bélge kodu
modelde en 6nemli faktér olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Arazi degerlerini en fazla etkileyen ikinci degisken ise servis sektdriinde istihdam
oranidir. Servis sektdriinde istihdam ile arazi degerleri arasinda pozitif yonde
(B=0.123) bir iligki vardir. istanbul’da servis sektdriiniin kentin merkezinde yer
secmesi ve kent merkezinde arazi degerlerinin yiksek olmasi bu iki degisken
arasinda pozitif ydnde iliski oldugunu ortaya koymaktadir.

Sanayi’'de istihdam edenlerin oraniyla arazi degerleri arasida negatif yénde bir iligki
(B=-0.118), (p=0.00<0.05) olup bu degisken Uclincl derece 6nemlidir. Buradan
hareketle sanayi alanlarinda arazi degerlerinin disik oldugunu sdylemek
mimkindir. Sanayi alanlarinin arazi degerlerini olumsuz yénde etkiledigi regresyon
sonucunda ortaya ¢ikmistir. Bunun nedeni sanayinin yarattigi olumsuz c¢evre
kosullarinin itici etkisi olarak aciklanabilir. Bir diger neden olarak sanayinin
faaliyetine devami i¢in buylk alana ihtiya¢ duymasi ve bunun igin kent ¢eperinde
daha bulyik ve ucuz arazilere olan talebi olarak gdésterilebilir.

Modeli inceledigimizde nifus yodunlugu ile arazi degeri arasinda pozitif yénde ve
doérdincl derecede Onemli bir iliski oldugu anlasiimaktadir (B=0.071). Nufus
yogunlugunun artisina paralel olarak araziye olan talep artmakta, bu durum arazi

degerlerinin ylkselisine neden olmaktadir.
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Regresyon sonucuna gére ana ulasim baglantilarina uzaklik ile arazi degerleri
arasinda negatif yonlQ bir iligki (B=-0.029) oldugu gérulmektedir. Bu degiskenin arazi
degeri Uzerinde etkisi 6neli olan son degisken oldugu sdéylenebilir. Dolayisiyla,
mahallelerin ana ulagim baglantilarina uzakhg@i arttikga arazi degerlerinde azalma
oldugu sonucuna varabiliriz. Ulagim kolayhdi arazi seciminde talep edilen bir faktor
olmaktadir.

Calisma kapsaminda hazirlanan her iki modelde arazi degerlerindeki degisim belirli
faktoérlere dayandirilarak acgiklanmistir. Yapilan istatistikleri inceledigimizde, ikinci
modelde bdlge faktdrinin de regresyona dahil ediimesiyle bagimli degisken olan
arazi degerindeki degisimin agiklanabilirlik oraninin artigi géralmistdr. Dolayisiyla

¢alisma kapsaminda ikinci model daha anlamli bulunmustur.

Bolge faktéri onemli bulununca bdélgeler arasinda incelenen tim degiskenler
acisindan farklilik olup olmadigini arastirmak igcin MANOVA (cok degiskenli varyans
analizi) de yapilmis ve tUm bdlgeler arasinda her degisken agisindan fark anlamli
bulunmustur. Yani bdlgeler tim degiskenlere goére farklilik géstermektedir.
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6. SONUGC VE DEGERLENDIRME

Bu calismada, istanbul'un arazi degerlerinin mekansal dagiimindaki farklihginda
etkili olan faktérlerin ve bu faktérlerin etki derecelerinin analizi yapiimigtir. Bunun igin
istanbul’'un 2006 yilina ait arazi degerleri baz alinarak bu degerlerin dagilimindaki
fakliliklar, 2000 yili nifus ve istihdam verileri kullanilarak ve mahallelerin ulasim
arterlerine uzakligiyla iligkilendirilerek agiklanmigtir.

Kente Ulke iginde igbdliminde ylUklenen roller, sanayilesme politikasi vb. kente
yapilacak yatinmin boyutlarinin tayin edilmesi kentte rant olusturan nedenlerdir.
Ayrica devlet bir kente yatinm yaparak Uretici hizmet, egitim vb. kurumlar ya da
kentsel ve sanayi altyapi seklinde o kenti 6zel sermaye igin de elverisli yatirrm alani
haline getirir. Bu da yeni rantlarin dogmasi demektir (Oztiirk, 1992. s. 28-29).

Planlama kenti ve rantlari en ¢ok etkileyen araglardan biridir. “Devlet, kamu yarari ile
6zel cikarlari dengelemek, kent planlarini kolaylastirmak, disik gelirlere konut
temin etmek, emlak fiyatlarinda meydana gelen enflasyonu ©&nlemek, arsa
degerlerini dengelemek vb. amaclarla” (Keles, 1990, s. 396) da kentsel topraklara
midahale etmektedir. Bu amaglarla devletin kullandidi araglar, bos arsalarin
vergilendiriimesi, kentin istenen ybénde gelismesi ve yapilasmasini saglayacak
vergiler, emlak vergileri, tasinmaz deger artisi vergileri gibi mali araglarda olabilir
(Keles, 1990. s.398). Bunlar maliyet unsuru haline geldigi él¢cide rantlarin artisina
neden olabilecegi gibi, kent genelinde toprak lzerinde denetimi saglamaya yeterli
dizeyde ve etkinlikte kullanildiklari takdirde rantlari engelleyici, bdélisimund
dengeleyici sonuglar da dogurabilmektedir.

Devletin planlama araci ile yaptigi midahalelerin dogal olarak arazi kullanimi ve
arazi fiyat olusumuna etkileri olmaktadir. Bunun yani sira devletin mtdahalesi kadar
midahalesizligi de rantlar Gzerinde etkili olmaktadir. Bu durumda spekilatérler,
kentsel mekanda bir bicimde yer tutmus gecekondular, kendi kriterleriyle yer segimi
yapmis sanayi kuruluglari, yapilacak olan planlari engelleyen, ortadan
kaldiramayacaklan  igin de planlari  kendilerine  uyduran  zorlamalar
yapabilmektedirler. Bu gelismeler kenti yayilma yénind de belirleyebilmektedirler
(Oztiirk, 199. s. 28-29).
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Hizli kentlesme, son dénemde yasanan teknolojik gelismeler, ekonomik ve politik
yasamdaki degisiklikler ve icinde bulundugumuz kiresellesme sireci 6zellikle
gelismekte olan Ulkelerin blylk kentlerinde arazi degerleri Gizerinde oldukca etkili
olmaktadir. Bu degisimden en gok etkilenen kentlerden biride istanbul’dur. Buradan
yola cikarak bu calismada diinyada yasanan bu gelismelerden istanbul kentinin ne
Olgliide etkilendigi ve bu degisimin arazi degerlerinin mekansal dagilimindaki
farkhhklarini agiklamaya c¢aligsarak anlasiimasi amaglanmaktadir.

istanbul 1950’lerde basladigi metropolitenlesme siirecine daha sonra yasadig
sanayilesme ve bunun yarattigi ¢ekim gicl ile ic gbégten kaynaklanan nifus
patlamasiyla devam etmis, yogunluklar artmis, arazi kullanim tercihleri degismistir.
istanbul kentsel niifusun artmasi, érgitlesme, uzmanlasma, Uretimdeki farklilasma,
sosyal iligkilerdeki yeni olusumlarla kentlesme sirecini yasarken gecekondu
ndfusunun kentlilesememe problemlerini de beraberinde getirmistir. Kentteki bu hizli
degisime ayak uyduramayan gog¢ ile gelen nifus ihtiyaclarini ¢céziimleyebilmek igin
yasadiklari ¢evreyi kendi standartlarina gére degistirmeye baslamis, hem fiziksel
hem sosyal olarak kentin yasadigi bu slrecten olumsuz ydnde etkilenmis ve
etkilemislerdir.

Onceleri Tarihi Yarimada da Emindnii'nde gérillen merkez alan kimligi, artan
kapasite, fiziksel ve topografik nedenlerle birlikte merkezin Karakdy, oradan da
Beyoglu'na dogru gelismesini saglamistir. 1960’larda Taksim’deki ticaret alani
kapasitesinin darligi, topografya ve ulasim imkanlari nedeniyle gelisme yénu Sisli'ye
kaymis, bu gelisme 70’lerde Mecidiyekdy’e, 80’lerde Zincirlikuyu'ya ve 90’larda ise
Maslak’a kadar devam etmistir.

istanbul emlak degerleri agisindan en ¢cok spekiilasyona maruz kalan kent olmustur.
Arazi mafyalari kontrollin sahislarin eline gegcmesine neden olmus, kolay ve emek
harcamadan gelirin pesine distlmustir. Ozellikle son 20-25 yilin zihniyeti olan bu
degisim kent topraklarinin yagmalanmasina ve kendi 6z kaynaklarimizin sadece

para icin tiketilmesine neden olmustur.

Dolayisiyla bu calismanin hedefi simdiye kadar var olan arazi mafyasinin ve arsa
spekilasyonunun 6nidne gecmektir. Arazi degerlerini etkileyen davraniglarin
bilinmesi ile daha bilingli hareket edilecegi, bdylece arsa spekilasyonunun éniine
gecmenin mimkin olacagi disinidlmektedir. Kent planlamasinin éniindeki en

6nemli sorun olan uygulanabilirlik probleminin ¢6zimu icin arazi degerlerinin analizi
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gerekmektedir. Bundan dolay! bu tez kapsaminda, Gelirler idaresi Bagkanhgi’ndan
elde edilen istanbul 2006 yili arazi metrekare birim degerlerinin ortalamalari alinarak
elde edilen mahalle ortalama degerlerindeki farklliklar, TUIK-Tirkiye Istatistik
Kurumu (DIE)’dan elde edilen niifus, istihdam verileri ve GIS ortaminda hesaplanan
ulasim verileri kullanilarak ¢oklu regresyon analizi yardimiyla agiklanmistir.

Analiz sonucuna bakildiginda butin faktérler anlamli ¢ikmaktadir. Modelde en
onemli faktériin bélge kodu oldugu goérilmektedir. istatiksel verilerden alinan
sonuglara gore arazi degerleri ile niifus yogunlugu ve servis sektériinde istihdam
verileri arasinda pozitif ydnde anlamli iliski vardir. Arastirma bulgularina gére, nifus
yogunlugu ve servis sektériinde calisanlarin sayisi artarsa arazilerin toplam degeri
de kesin olarak artacaktir.

Sanayi sektériinde istihdam edilenlerin oraniyla arazi deg@erleri arasinda ters oranti
s6z konusudur. Diger taraftan ana ulasim baglantilarina uzaklik arttikga da arazi
degerlerinin azaldigi gézlenmektedir.

Planli yerlerde plansiz yerlere oranla arazi degerleri daha yuksektir. Politik ¢ikarlar
dogrultusunda bazi bélgelerin plansiz bir sekilde gelisimine terk edilmesi belli
kesimlerin haksiz kazang saglamasina neden olurken diger taraftan kamu yarari
acisindan olumuz sonuglar dogurmaktadir.

Kentin gelisiminde &nemli bir ara¢ olan planlama Kkararlar verilirken arazi
degerlerinin géz 6nidnde bulundurulmasi énemli konulardan biridir. GUnka birbirini
devaml olarak etkileyen plan kararlari ve arazi degerleri kentin gelismesinde en
6nemli unsurdur. Verilen kararlarin arazi degerlerini ne élgtide etkileyecegi bir takim
haksiz kazanclarin ve arsa spekillasyonunun 6nline ge¢cmede etkili olacaktir.
Dolayisiyla bu yetkiyi elinde bulunduranlarin bu konuda bilinglendirilmeleri bu
c¢alismanin baslica hedefini olusturmaktadir.

Eger gelisme kontrol altinda tutulmazsa; disardan gelen spekilasyon maksath
mudahaleler, ylksek rant saglamak amagli yapilan davraniglar, glcin belli
kesimlerin eline gegmesine neden olur. Bu durum yetkiyi elinde bulunduranlarin en

basta glvenilirliklerini yitirmelerine yol acgar.

Yerlesmenin ekonomik faaliyetlerin geliserek kentlesme slrecini hizlandiran ve
konut alanlarindan daha yiksek arazi fiyatini getiren ticaret ve hizmet alanlarinin yer
secim karari dogru yapilmaldir. GUnk( bir yerlesmedeki en ylksek arsa dederi bu
islev alanlarinda olugsmaktadir.
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Ayrica gerekli 6nlemler alinmaz ve kararlar sadece plan Uzerinde kalirsa, beklenen
gelisme gerceklesmeyecek ve arazi degerlerinde bir degisme goérilmeyecektir. Bu
durumda plancilarin yetkilerini en iyi sekilde kullanarak, kentin saglikli gelismesi
dogrultusunda yeni yatinmcilara glvenilir bir sekilde yén vermeleri gerekmektedir.
Bu galismanin sonuglari, belediyelerin sehrin yapilanmasini etkileyecek yer segimi
kararlarini daha saglikli bir sekilde vermelerini saglayacaktir.

Bu arastirmanin, sonraki dénemdeki yapilacak g¢alismalar icin sanayi ve servis
sektérlerinin alt katmanlarinin ve gesitli ulasim tdrlerinin arazi degerlerine etkisinin
incelenmesiyle ilgili konulara yol gdsterecegi dislUnulmektedir. Sanayi ve servis
sektorlerinin degisik tirlerinin arazi degerlerine etkilerinin farkli olacagi tahmin
edilmektedir. Ayrica belirli zaman araliklarina gére arazi de@erlerindeki degisimin
analizi bir sonraki agsamada arastirma konusu olabilir.
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