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Oz

Bu ¢alisma ile, Fikirtepe kentsel doniisiim siireci, Prof. Dr. Rusen Keles'in kamu yarar: kavrami
ve kente karsi islenmis suclara yonelik goriisleri cercevesinde sorqulannugtir. Caligmanin
hedefleri arasinda Fikirtepe Kentsel Déniigiim Projesi’nin yasal siireci ve plan kararlarimin
incelenmesi ile kamu eliyle yaratilan fazladan rantin agiklanmasimn yani sira, rantin
paydaslarinin ve paylagim siirecinin irdelenmesi yer almaktadir. Calisma kapsaminda oncelikle;
kentsel doniisiim planlarinin ongordiigii imar hakk: artist sonucunda meydana gelen kentsel
arazi ranti ve planlarin niteliginden kaynaklanan fazladan rant incelenmistir. Ardindan
kentsel doniisiim siirecinde rol alan aktorler ile meydana gelen rantin paylasim siirecinde
sahneye cikan ve Fikirtepelilerce “Cantac1” olarak adlandirilan manipiilatérler tanimlanmig
olup ayni zamanda rantin siirece dahil olan aktérlerce hangi oranlarda boliisiildiigiine aciklik
getirilmistir. Ayrica Fikirtepeli hak sahiplerinin kentsel doniisiim siirecinden beklentileri ve
siireci algilayis bicimleri tartisilmistir. Son asamada ise Prof. Dr. Rusen Keles'in kentsel arazi
rant1, kamu yarar1 kavrami ve kente karsi islenmis suclara iliskin goriislerine yer verilmistir.
Calismanin sonug kismunda ise Fikirtepe'de hayata gecirilen Kentsel Déniisiim Projesi Prof.
Dr. Rusen Keles'in kamu yarar: kavramina ve kente yonelik islenmis suglara yaklasum
cercevesinde degerlendirilerek; Fikirtepe Kentsel Déniigiim Siireci'nde kamu yarari
kavramindan séz etmenin miimkiin olmadig1 ve projenin kente karsi islenmis bir su¢ niteligi
tasidig1 ifade edilmistir.
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Against the City?
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Abstract

In this study, Fikirtrepe Urban Regeneration Process was questioned within the frame of the con-
cept of public interest proposed by Prof. Dr. Rusen Keles and his views on crimes against the city.
It was intended to examine the legal process of the regeneration to give an account of the rent
created by the state and, to analyze the sharing of the rent. The study primarily examined the
urban land rent resulting from the increase in the zoning rights envisaged by the urban regene-
ration plans. Then, light was shed on the actors who took part in the process and the distribution
of the rent among the partners. In addition, discussion was held on the expectations of the former
landowners in Fikirtepe from the urban transformation process and their perception of the overall
process. Finally, Prof. Dr. Rusen Keles's views were brought regarding urban land rent, the con-
cept of public interest and crimes against the city. As a conclusion, it was pointed out that it is
not possible to refer to the concept of public interest in the Fikirtepe Urban Regeneration Process
and that the project is a crime committed against the city.

Keywords: Commonwealth, public welfare, urban crime, urban economic rents, urban regeneration,
rent sharing.
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Giris

Bu calisma ile; kentsel dontisiim stireci Prof. Dr. Rusen Keles'in kamu yarar1
ile kent suglar1 tamimlarina odaklanilarak degerlendirilmis olup, bu amacla
oncelikle Prof. Dr. Rusen Keles'in doniisiim kavramini nasil ele aldig ince-
lenmistir.

Keles (2004), Tiirkge Sozliik'te “doniisiim” kavramina “oldugundan baska
bir bigime girme, baska bir durum alma, tahavviil, inkilap, transformasyon”
seklinde yer verilmis olmasindan hareketle; “kentsel doniisim” kavramin
bir sehrin tamamu ya da bir kismimin degisimi, farkh bir form kazanmasi ola-
rak tanimlamanin miimkiin oldugunu dile getirmektedir. Kentsel doniisiim
tanimi; gecekondu bolgelerine yonelik miidahaleler, koruma, canlandrma,
iyilestirme, yeniden islevlendirme, gayrimenkul gelistirme, yapilarin ve kent
parcalarmimn kaybolan ekonomik ve toplumsal degerlerini geri kazandir-
maya iligkin stratejilerin tamamin ifade etmektedir (Keles, 2004, s. 73).

Keles (2003), kentsel doniisiimiin hedefinde; ekonomi ve istihdamdaki iyi-

lestirmeler, ekonomik anlamda rekabet edebilirlik, toplumsal diglanma ve
otekilestirilme, atil durumdaki ve kéhnemis kent pargalari, arsa ve arazi ge-
listirme, gevresel kalite ve siirdiiriilebilir gelisme kavramlari ile iligkili miida-
halelerin tiimiiniin yer aldigimn vurgulamaktadir. (Keles, 2003, s. 5).
Kentsel Dontistimiin yasal altyapist mercek altina alindiginda ise; daha once
¢ikarilan gecekondu aflarma benzer nitelikteler tasimakta olsa da, tanimlan-
mis olan miilkiyet hakkinin arsa yerine yapiya yonelik olmasi hak sahipleri-
nin dontisiim stireglerinde elde ettikleri haksiz kazang agisindan daha ye-
rinde bir yaklagim olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Keles, 2004, s. 74).

Ote yandan Keleg'e gore (2004), 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili ilgili yo-
netmeliklerine gore hazirlanan planlarinm doniisiim alanlarmin ihtiyaglari-
nin giderilmesinde yeterli olmamasi sebebiyle; Kentsel Doniistim Planlari ile
3194 sayili kanun ve ilgili yonetmeliklerine gore hazirlanan imar planlarin-
dan farkli araglar ve ¢6ziim Onerileri sunulabilmesi 6nem tasimaktadir (Ke-
les, 2004, s.75).

Diger 6nemli bir konu ise, kentsel dontistim siirecinin kamu yararmi ne 6l-
clide saglamakta oldugudur (Keles 2004, s.75). Bu sebeple Keles (2004), d6-
niisiim alanlarinda yer alan hak sahipleri ile gelistiriciler arasindaki 6zel ilis-
kilere dayanan ayni1 zamanda kentsel arazi rantinin meydana gelmesi ve bo-
liistimii ile sonuglanan doniistim siirecinin yasal bir gerceveye oturtulmasi
gerektigini vurgulamaktadir.
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan 2011 tarihli Fikirtepe
ve Cevresi Uygulama Imar Plan1 Agiklama Raporu'nda; riskli alan ilani 6n-
cesinde Dontisiim Alani'nda yer alan binalarm % 3,28'inin iyi durumda %
36,93"tiniin orta durumda, % 59,28'inin ise kotii durumda oldugu, % 0,5'nin
ise yikilmis oldugu goriilmektedir (Tablo 1).

Tablo 1. Proje Alami’'nda riskli alan ilan1 6ncesi yap: durumu (Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plaru Aciklama Raporu, 2011)

Bina Durumlari Parsel Adeti Yiizde
1yi 208 3,28
Orta 2.342 36,93
Kot 3.759 59,28
Yikik 32 0,50

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca hazirlanan 2013 tarihli Fikirtepe ve Cev-
resi Uygulama Imar Plan1 Aciklama Raporu ise; doniisiim ncesinde bolgede
m?ye diisen niifusu ve kentsel doniistim ihtiyacim ortaya koymaktadir
(Tablo 2).

Tablo 2. Déniistim Alani'nda riskli alan ilam 6ncesinde yogunluk degerleri (Kaynak: Fi-
kirtepe ve Cevresi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plaru Aciklama Raporu, 2013)

Yogunluk (kisi/m?) Alan (m?) Yiizde
0-150 101.217 10
151-300 58.355 6
301-450 176.461 17
451-600 278.683 27
601-750 162.274 16
751-900 63.295 6
900-1100 90.394 9
1100+ 95.083 9

Bu ¢alisma kapsaminda Fikirtepe Kentsel Doniisiim Proje Alani’'nda mey-
dana gelen rant ve s6z konusu siireg i¢inde kamu yarar1 kavrami Prof. Dr.
Rusen Keles'in bakis acisindan incelenmektedir. Tlk olarak Prof. Dr. Rusen
Keles'in rant, kamu yarar1 ve kent suglarina iliskin goriislerine yer verilmistir.
Daha sonra Fikirtepe Kentsel Dontisiim Alan1'nda 2016 yilinda gergeklestiri-
len saha galismasi bulgular1 kapsaminda; alana yonelik planlama ¢alismalar1
masaya yatirilmus, planlarin niteligi ve imar hakkinda meydana gelen artis
sonucunda meydana gelen gayrimenkul rant1 sorgulanmistir. Bu amagla hem
mevcut planlarin uygulamaya konulmasi sonucu meydana gelmis olan rant
hem de gevresiyle biitiinliik saglayan bir yapilasma modeli benimsenmis ol-
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sayd1 olugsmasi beklenen rant hesaplanmus, iki deger arasindaki fark tartisil-
mistir. Ardindan rantin paydaslart ve boliisiim siireci incelenmistir. Bu
amagla rantin paylasim siirecine dahil olan aktorler tanimlanarak s6z konusu
aktorlerin ranttan aldiklar1 paylar arastirilmis, rantin paylasim siirecindeki
belirsizligi firsat bilerek ranttan pay almak isteyen manipiilatorlerin faaliyet-
leri agtklanmigtir. Ote yandan Fikirtepeli hak sahiplerinin bu siireci nasil al-
giladiklar1 ve siirecten beklentilerinin ne oldugu sorgulanmustir. Bir sonraki
asamada ise, Fikirtepe Kentsel Doniistim Siireci Prof. Dr. Rusen Keleg'in or-
taya koymus oldugu cercevede degerlendirilmistir.

Rusen Keles’in Kaleminden Kentsel Rant ve Kamu Yarar1 Uzerine

Kentsel doniisiime iliskin sorunlar hukuki oldugu kadar ekonomik bir boyut
tasimaktadir. Ulkemizde karsimiza ¢ikan déniisiim uygulamast kagak yap1
sahibinin artan degere son kez dahi olsa kamu eliyle paydas yapilmasidir
(Keles, 2004, s. 75). Ustelik bu deger biiyiik oranda kamu giiciiyle yaratilmak-
tadir. 56z konusu uygulamanin sebep oldugu kay1p, aslinda toplumun ve ge-
lecek kusaklarin kaybidir (Keles, 2004, s. 75). Bu kaybin 6niine ge¢cmek igin
izlenmesi gereken yontem kentsel arazi rantimin boliisiilmesi yerine tama-
men kamuya birakilmasi olmahdir. (Emre, Geray, Keles ve Mengi, 1998, s. 5-
28)

Sehirlerin kimlikleri, sehirlerin kalict olmus 6zgiin niteliklerini barindir-
maktadir (Keles, 2005, s. 14). Kent kimligi ile kiiltiir olgusu arasinda; kiiltiiriin
kentin kimligini meydana getirdigi, kent kimliginin ise kentin kiiltiirtine kat-
kida bulundugu karsilikli bir etkilesim vardir. Keles (2005), dengeli ve stirdii-
rilebilirligi saglanmais bir gelismenin kent kiiltiirtiniin devamliligy igin gerekli
oldugunu ancak bu birikimden faydalanmak ve zenginlestirmek i¢in yetersiz
kaldigim dile getirmektedir. Bu pencereden bakildiginda, Devlet ve politika-
alarm ekonomik kazang elde etmeye yonelik konularla ilgilenmesi kiiltiirtin
ve dolayisiyla kent kimliginin yitirilmesi anlamu tasimaktadir (Keles, 2005, s.
12). Bektas (1997) kent kimliginde yasanan kirliligi, “Bir kez kiiltiir kirlendi
mi, ondan sonra her sey birbirini izliyor.” sdzleriyle ifade etmektedir (Keles,
2005, s. 12). Oysa kent kiiltiiriintin korunup gelistirilmesinde en 6nemli rolii
Devletin tistlenmesi gerekmektedir. Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi'nce
(1999); secimle goreve gelen yerel yonetim organlarmin sadece yaptiklar: de-
gil, ayn1 zamanda ihmal ettikleri gorevler sebebiyle de ekonomik agidan so-
rumluluk tagidiklar: belirtilmektedir. Avrupa Kentli Haklar1 Sarti'na gore ise
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kent yonetimleri kendilerine taminan sorumluluklar yerine getirmek duru-
mundadir (Keles, 2005, s. 12).

Ote yandan kentli de gerek kente gerekse kentin kiiltiir birikimine karst
sug sayilabilecek eylemler ile ilgili sorumluluk tasimaktadir. Rio Bildir-
gesi (1992), sadece devletler ve yerel yonetimler icin degil kentli igin de bencil
olmama ve 6lgiilii davranma sorumlulugunu benimsemektedir (Keles, 2005,
s. 16). Ancak kentlesme ve kapitalist gelisme; tiiketimi, insanlarin bencilligini
ve rant beklentilerini tetiklemekte ayrica kentlilerin kente ve kentin degerle-
rine yabancilasmasini saglamakta sonug olarak insanlarin birbirleriyle ve ya-
sam ortamlariyla olan iligkileri olumsuz etkilenmektedir (Keles, 2005, s. 16).

Koruma ve kullanma dengesinin, ekoloji ve ekonomi dengesinin, bireysel
cikarlar ve kamu yarar1 dengesinin, politikacilarin sdylemleri ve eylemleri
arasindaki dengenin, uzun ve kisa vadeli toplumsal cikarlar arasindaki den-
genin bozulmasi neticesinde siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi kentlerin planlan-
mast siirecinde kendine yer bulamaz hale gelirken; konut ve ¢evre haklari,
sadece uluslararasi kontratlarda ve yasalarda ad1 gegen kavramlara doniisii-
yor. Rant elde eden belirli paydaslar disinda toplumun geriye kalan kesimle-
rine en ufak bir faydasi olmayan iistelik sosyal maliyeti ¢ok yiiksek olan s6z
konusu kentlesme anlayisi, kamu yarar1 kavraminin anlamin yitirmesine se-
bep oluyor (Keles,2010b, s. 28-31).

Kentlesmeyle ilgili kararlara cogu zaman hukuk, demokrasi ve insan hak-
lar1 ile bagdasmayan beklentiler hatta kisisel ¢ikarlar yon vermektedir (Keles,
2010b, s.31). Kamu yarar yerine 6zel ¢ikarlara ve beklentilere hizmet eden;
kente, cevreye ve kentliye karsi islenmis bir sug niteligi tagityan kararlar ve
eylemlerin, kente ve cevreye karsi sug olarak tanimlanmasi gerekmektedir
(Keles, 1994, 5.276). Kamu yarar1 kavraminn altini doldururken ise s6z ko-
nusu kararlarin, eylemlerin ve yaptirimlarinin net bir bicimde agiklanmasi
gerekmektedir. Ciinkii Kent ve gevreye kars1 islenmis sug niteligi tasiyan ka-
rar ve eylemlerin teknik agidan sug sayilabilmesi i¢in; sucu olusturan eylem-
lerin net bir bicimde kente karsi sug olarak tanimlanmasi, bu tanimlara ka-
nunlarda yer verilmesi, yaptirimlarinin agikga belirlenmesi ve yargi siirecine
aciklik kazandirilmasi gerekmektedir (Keles, 1994, s. 277).

Kente karsi suglarin magduru kentli, magduriyeti 6nleyecek olan ise,
kentlinin temsili kurumu olan belediyedir. Ancak kentlinin de belediye tize-
rinde sorgulayic1 ve denetleyici olmasi gerekmektedir ki, bu sorgulama ve
denetleme mekanizmas: ancak iyi yetismis ve biling diizeyi yiiksek kentlile-
rin faaliyetleriyle isleyebilir (Keles, 2005, s.16).
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Fikirtepe Kentsel Doniisiim Siireci ve Saha Calismasi Bulgular

Calismada kullanilan saha ¢alismasi bulgulary; hak sahipleri ile yiiriitiilen anket-
lere ek olarak, bolgede faaliyet gosteren gelistiriciler ve emlak aracilartyla gergek-
lestirilen derinlemesine goriismeler ile elde edilmistir. Saha ¢alismast siiresince 206
adet hak sahibi ve 30 adet emlak aracsi ile goriisme gerceklestirilmistir. Arazi de-
gerleri ve arazi deger artisia yonelik veriler emlak aracilari ile yapilan goriisme-
lerden saglanmustir. Bolgede faaliyet gosteren 10 adet gelistiriciyle gerceklestirilen
ve bir soru formunun eglik ettigi derinlemesine goriismeler sonucunda ise; proje
maliyetleri ve birim ingaat alaru satis degerlerine ulasmak miimkiin olmustur
(Tablo 3).

Tablo 3. Katilima gruplarina gore elde edilen veriler

Katilima Grubu Elde Edilen Veri
Arazi degeri artis1
Emlak Aracilart Yatirmcilara yonelik veri

Bolgeden ayrilan niifusa iliskin sayisal veri
Manipiilatorlere iliskin veri

Farkh proje etaplarinda arsa degeri
Gelistiriciler Farkh yatirim etaplarinda ingaat alan1 degeri
Birim ingaat alan1 maliyetleri

Sosyo-ekonomik durum
Doniistim algist
Hak Sahipleri Proje sonrasi tasinmazi degerlendirme
Memnuniyet diizeyi
Bolgeden ayrilan niifusa iligkin sayisal veri

Egitim ve gelir diizeyleri
Yatirimcilar Bolgeyi segme nedenleri
Yatirim amaci

Doniistim algist

S6z konusu saha galismasi 2016 yilnin Agustos ve 2017 yihmn Ocak ay1 ara-
sin1 kapsayan 6 ay stiresince Fikirtepe Kentsel Doniisiim Alani ve yakin gevre-
sinde yiirtitiilmiistiir. Kentsel Doniistim Alanmi'nda rantin olusum ve bdliistim
stireclerine yonelik hesaplamalara 151k tutan analizler ise; 2293 ada, 2294 ada,
2295 ada, 2296 ada ile 2297 adada yer almakta olan 57 adet parselin tevhid edil-
mesi ile olusturulan 3400 ada 2 ve 3 nolu parselleri kapsayan proje alaninda ger-
ceklestirilmistir. S6z konusu alanda hayata gecirilen projenin bolgedeki 6ncii
projelerden olmast ve hizli ilerlemesi saha ¢alismalart kapsaminda 6rnek proje
alam olarak secilmesine olanak vermistir.

Saha ¢alismasi bulgularina iliskin olarak; ilk asamada Dontistim Siireci 6nce-
sinde bolgenin durumu ile Fikirtepe Kentsel Dontisiim Projesi'ne yonelik planlar
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ve plan kararlar incelenecek, ardindan izlenen yasal stire¢ sonucu meydana ge-
len rantin boyutlar ve paydaslar1 sorgulanacak ve son olarak hak sahiplerinin
rant beklentisi ile enformal faaliyet gosteren aktorler arasindaki iliski aktarilacak-
tir.

Yasal Siire¢ ve Kamu Eliyle Rantin Olusumu

Dontisiim alarmn dogusunda kalan bolge 13.02.1952 tarihli Kadikoy Clifte-
havuzlar Cadde Bostan Plani, batisinda kalan bolge 04.04.1976 tarihli Kadikéy
Erenkdy Bolgesi Bolgeleme Planiyla planlanmugtir. 2981 Sayih Kanun cergeve-
sinde hazirlanan Merdivenkdy Tuglacibagt Mahalleleri Islah Imar Plan
07.03.1991 tarihinde ve Mandira Caddesi Kuzeyi'nde Fikirtepe, Dumlupinar,
Merdivenkdy Islah Imar Plan1 20.03.1991 tarihinde onaylannsgtir. 02.07.1992 ta-
rihinde Fikirtepe-Egitim Mahalleleri Revizyon Imar Islah Plan ve 18.10.1995 ta-
rihinde Tuglacibasi-Egitim Mahalleleri Revizyon Imar Islah Plani onaylanmustir.
Kentsel Doniistim Alani'nin biiyiik kisminda 2011 yilinda onaylanan planlara
dek; konut alanlart i¢in bitisik nizam 2 kat ve kiigiik sanayi alanlar i¢in maksi-
mum yap1 yiiksekligi 8,50 metre yapilasma hakk: veren Dumlupmar-Merdiven-
koy Fikirtepe Bolgesi (Mandira Caddesi Kuzeyi) Uygulama Imar Plani gegerli
olmustur.

Dontisiim Alani, 09.03.2005 onayli Kadikdy Merkez ile E-5 (D-100) Otoyolu
Ara Bolgesi Nazim Imar Plan’'nda “Ozel Proje Alani” olarak planlannmg ancak
22.03.2007’de onaylanan nazim imar plaru degisikligi ile “Kentsel Dontisiim
Alam”na dondiirtilmiistiir (Sekil 1).

A 8 o
\ .
./ -

Sekil 1. 1/5000 6lgekli Kadiksy Merkez fle E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim fmar
Planu (Kaynak: Késeoglu, 2020)

1970 idealkent



Fikirtepe Kentsel Déoniigtim Projesi Kente Kars: Islenmis Bir Su¢ Mudur?

Izleyen siirecte onaylanan 22.02.2011 tarihli ve 1/1000 6lgekli Fikirtepe ve
Cevresi Uygulama Imar Plany; parsel biiyiikliigiine gore asamali emsal ve
ilave KAKS uygulamasi araciligiyla kiiclik parsellerde tevhid uygulamasin
tesvik etmektedir. Yapi yiiksekliginin serbest birakildig planla; arag ve yaya
yollari ile simirl1 4.001 m? den biiyiik parsellerde yapilasma emsali 4,14’e eris-
mektedir (Tablo 4).

Tablo 4. Kentsel Doniisiim Alani'na yonelik uygulama imar plani kararlari

Plan Tarihi Yapilasma Hakk Yapr Yiiksekligi
20.03.1991 B-2 8,50 metre
22.02.2011 E:4,14 Serbest
02.08.2013 E:4,14 80 metre

Bahsi gegen planin iptal edilmesinin ardindan 02.08.2013 tarihli Fikirtepe
ve Cevresi Uygulama Imar Plan1 onaylannustir. Bu plan, arag ve yaya yolla-
riyla siarl olan 4.001 m?den biiyiik parsellerde benzer sekilde 4,00 emsal
ongormekte ancak yap1 yiiksekligini 80 metreyle sinirlamaktadir. 23.06.2014
tarihli plan degisikligiyle, yapilasma ve imar uygulamalarma yonelik yetkiler
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ndan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne aktaril-
mis, bu sekilde dontistim siirecine hiz kazandirilmak istenmistir. Ayrica pla-
nin hiikiimlerinde; yap1 adasmin % 25'inin donati alanlar1 yapilmak {izere
ayrilacagy, ayrica toplam insaat alani sabit kalmak sartiyla yapilasmaya yone-
lik hususlarim Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin onaylayacagi avan projeye
gore belirlenecegi belirtilmistir. Bolgede 28.10.2015 tarihinde kabul edilen
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plaru degisikligi sonucunda ise, yiiksek yogun-
luklu konut alan (k) igin yogunluk sart1 1000 kisi/ha olarak diizenlenmistir.

Parsellerin yiizolgiimiine gore yapilasma hakkmin artmasint mtimkiin ki-
lan kademeli emsal uygulamasi ve ytikseklik sarti, bolgede oldukg¢a yogun
bir yapilasmaya sebebiyet vermistir.

Dontistim 6ncesinde alandaki yapilasmanin bir kismini 1slah imar planla-
rinca insa edilmis ruhsatli binalar bir kismini ise kagak yapilar olusturmakta-
dir. Kentsel Doniisiim uygulamasi kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin arsa
paylar1 goz oniinde bulundurularak hazirlanmasini 6ngormekte; boylece
ruhsatl binalara sahip olan hak sahiplerini cezalandirirken, hukuksuzlugu
miikafatlandirmaktadir.
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Déniisiim Planlarinin Sebep Oldugu Fazladan Rant

Kentsel Dontisiim Alani'm1 gevreleyen bolgede gegerli olan 2006 tarihli Ka-
dikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama fmar Plani incelen-
diginde imar hakkinin 2,07 emsal ile stnirli oldugu goriilmektedir. Saha galis-
mas1 kapsaminda, 2011 yilinda yapilasma hakkinin 2,07 emsal oldugu soz
konusu planh yerlesmelerde gerceklesmis ve Fikirtepe Kentsel Dontistim
Alanm’na emsal tegkil edebilecek nitelikler tastyan tasinmaz satislarnin deger-
leri elde edilmistir (Tablo 5).

Tablo 5. Doniisiim Alani'nin ¢evresinde 2011’de gergeklesmis tasinmaz satislari (Kaynak:

Késeoglu, 2020)
Mahalle/Cadde 2011 Satig Fiyati (TL) m?  ingaat Alam Birim TL/m?
Gozciibaba 245.000 120 2.041,67
Gozciibaba 240.000 130 1.846,15
Fahrettin Kerim Gokay 220.000 100 2.200,00
Fahrettin Kerim Gokay 230.000 130 1.769,23
Fahrettin Kerim Gokay 230.000 130 1.642,86

Calisma, bolgede yakin gevresi ile uyumlu bir yapilasma modeli benim-
senmis olsaydi, 2011 yilinda ingaat alam satis degerinin yaklasik olarak
1.899,98 TL/m? olacagim ve daha az miktarda gayrimenkul ranti meydana
gelecegini gostermektedir. Fikirtepe Kentsel Dontistim Alani'nda; yakin ¢ev-
resinden fakli olarak % 100 ilave KAKS uygulamas1 6ngoriilmesi neticesinde,
2011 y1ilinda 154.184.685,05 TL fazladan rant meydana gelmistir (Tablo 6).

Tablo 6. Meydana gelen rant fazlasmin analizi (Kaynak: Kdseoglu, 2020)

Emsal Birim Deger Toplam Deger
2011 Tarihli imar Plaru 414 4.187,50 199.427.395,65
Cevresiyle Uyljlmlu szkul Bir Imar Plaru 207 1.899,98 45242.710,60
Yapilmast Halinde Deger
Rant Fazlas: (TL) 154.184.685,05
Rant Fazlasinin 2016 Degeri (TL)
209.805.153,52

Yapilan goriismeler kapsaminda; saha ¢alismasinin gerceklestirildigi pro-
jedeki tasinmazlarm %50 oraninda 2014 yilinda satilmis oldugu, 2015 yilinda
ise % 30"unun satisinin tamamlanmis oldugu bilgisi edinilmistir. Ayrica top-
lam proje maliyetinin 74.662.112,00 TL ve siirecin basindan itibaren tamam-
lanmis olan toplam gayrimenkul satistnin 2016 yilindaki giincellenmis eko-
nomik degerinin 156.708.080,77 TL oldugu 6grenilmistir (Tablo 7). Bu ekono-
mik degerler, gelistiricinin insai siire¢ sonundaki karmimn % 100 oraninin {ize-
rinde oldugunu ortaya koymaktadir (Tablo 7). En riskli bolgelerde bile Royal
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Institution of Chartered Surveyors tarafindan makul gelistirici kar1 % 35 ola-
rak ongoriilmektedir (Koseoglu, 2022, s. 254). Ancak Fikirtepe Kentsel Donii-
sim Alani'nda gelistirici karmin kabul edilebilir oranlarin ¢ok tizerinde ol-
dugu anlagilmaktadir (Tablo 7).

Tablo 7. Mevcut durumda gelistirici kar1 (Kaynak: Koseoglu, 2020)
Satis Getirisi Maliyet Makul Kar Net Kar
Emsal 4 156.708.080,77 74.662.112,00 26.131.739,20 82.045.968,77

Bolgedeki yapilasma deseniyle biitiinliik arz etmeyen planlar kendi icinde
kapali bir yerlesme modeli yaratmis, yakin ¢evresinden hem fiziksel hem de
sosyal anlamda kopuk bir Fikirtepe insa edilmistir. Bolgede; kamu giictii kul-
larilarak biiyiik miktarda imar hakk: artis1 gerceklestirilmis, biiyiik oranda
arazi rant1 yaratilmis ancak bu ranttan oldukga az sayida gelistirici yararlana-
bilmistir.

Hak Sahiplerinin Rant Elde Etme Beklentisi ve Enformal Faaliyetler

Kagak, yogun ve sagliksiz yapilasma, afet riski altindaki binalarin bulun-
masy, fiziksel kosullarin sagliksiz olmasi, sosyal donatilarma ulagim imkanla-
rinin kisith olmast ve yeterli miktarda yesil alan bulunmamasi gibi sebepler
Fikirtepe’de kentsel doniistim ihtiyacim ortaya ¢ikarmistir. Ancak saha calis-
masi, Fikirtepeli hak sahiplerinin biiytiik bir kisminin siireci fiziksel veya sos-
yal bir doniisiimden ziyade ekonomik cikar olarak algiladigin isaret etmek-
tedir. Saha ¢alismasina katilan hak sahiplerine “Kentsel doniisiim sizin icin
ne ifade ediyor?” sorusu yoneltilmis ve sunulan segenekleri puanlamalari is-
tenmistir. S6z konusu soruyu yanitlarken vermis olduklar1 puanlar, hak sa-
hiplerinin kentsel doniisiim stirecini arazi degerlerinin artmas ve ekonomik
kazang olarak algiladiklarin ortaya koymaktadir (Tablo 8).

Tablo 8. Hak sahibi ve kullanicilarin kentsel doniisiim algis1 (Kaynak: Koseoglu, 2020)

Déniisiimiin Anlami Sira Puan
Arazi degerinin artmasi ve ekonomik kazang 1 885
Depreme dayarikh binalarin yapilmast 2 780
Cevresel kalitenin yiikselmesi 3 527
Sosyo-kiiltiirel olanaklarn artmasi 4 491
Fikirtepe’den tagmnmak/yerinden edilme 5 336

Saha calismasi kapsaminda gerceklestirilen goriismeler, Hak sahiplerinin
sadece tatmin edici bir kazang saglamadan Fikirtepe’den ayrilmay1 magduri-
yet olarak algiladiklarini ve kentsel dontisiimden Oncelikli beklentilerinin
rant elde etmek oldugunu ortaya koymaktadir.
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Bir gayrimenkul projesini gelistirebilecek nitelikleri tasimayan ve Fikirte-
peliler tarafindan “¢antacilar” olarak isimlendirilen manipiilatorler de rant-
tan pay alabilmek igin dontistim stirecine dahil olmuslardir. Hak sahipleriyle
imzaladiklar1 s6zlesmelerden dogan haklar: gelistiricilere satan bu manipii-
latorler; hak sahiplerini ikna edebilmek i¢in imtiyazh s6zlesme oranlar1 ve na-
kit para teklif ederek ya da kimi hak sahipleriyle gizli anlasmalar imzalayarak
stireci ¢oziimstizliige stiriiklemistir. Hak sahiplerinin kentsel doniistim stire-
cini bir rant etme arac1 olarak gormeleri de, s6z konusu manipiilatorlerin en-
formal faaliyetlerini oldukca kolaylastirmugtir.

Rantin Paydaslar

Calismay; siirecin baginda alanda yer alan kéhnemis yapilarm ekonomik
degeri goz ardi edilirse meydana gelen arazi rant1 iginden 258.712.561,57 TL
hak sahiplerinin, 82.045.968,77 TL gelistiricinin, 82.045.968,77 TL Fikir-
tepe’den tasinmaz edinmeyi tercih eden yatinmecilarin aldigini gostermekte-
dir (Tablo 9). Meydana gelen rantin 53.280.515,80 TL'lik bir kismiru ise, stire-
ciniginde yer alan diger aktorlerin elde ettigi anlasilmaktadir. Alanda yapilan
goriismelerde edinilen bilgiler 1s1381nda; bu aktorlerin siirecin fakli asamala-
rinda arsa pay1 satin alanlar ve emlak aracilar1 oldugu anlasilmaktadar.

Tablo 9. Kéhnemis yapilar g6z ardi edilirse rantin paydaslarca boliisiimii (Kaynak: Kose-

oglu, 2020)
Gelistirici Hak Sahibi Yatirimcl Diger
82.045.968,77  258.712.561,57 82.045.968,77 53.280.515,80

Siirecin baginda alanda yer alan kohnemis yapilarin ekonomik degeri dik-
kate alinirsa meydana gelen arazi rant1 icinde hak sahiplerinin aldig1 miktar
237.309.721,12 TL'ye diismektedir (Tablo 10). Hak sahiplerini 82.045.968,77
TL ile gelistirici ve 25.989.575,79 TL ile Fikirtepe’den tasinmaz edinmeyi ter-
cih eden yatirimcilar izlemektedir. Bu durumda siirecin farkli asamalarinda
arsa pay1 satin alarak hak sahibi olanlar ve emlak aracilarmin ranttan elde
ettikleri deger 74.683.356,26 TL"ye yiikselmektedir.

Tablo 10. Kshnemis yapilarin degeri dikkate alinirsa rantin boliistimii (Kaynak: Késeoglu,
2020)

Gelistirici Hak Sahibi Yatinma Diger

82.045.968,77  237.309.721,12 25.989.575,79 74.683.356,26

Saha calismasinin bulgular1 meydana gelen arazi rantinin paydaglarin ta-
mmlamakta, her ne kadar aldiklar1 pay belirlenemese de enformel faaliyet
gosteren manipiilatorlerin rantin paylasim stirecine dahil olduklarin ortaya
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koymakta, aym1 zamanda rantin yegane yaraticis1 olan kamunun meydana
gelen ranttan pay almadigim baska bir ifadeyle kendi eliyle yaratmis oldugu
degere ortak olmadigin gozler dniine sermektedir.

Degerlendirme

Keles (2004) kentsel doniisiim uygulamalarinda tanimlanmis olan miilkiyet
hakkinin arsa yerine yapiya yonelik olmasimin toplumsal adalet perspektifin-
den bakildiginda daha yerinde bir yaklasim oldugunu vurgulamaktadir. An-
cak Fikirtepe’de hayata gecirilen doniisiim stireci; ruhsatsiz tasinmazlari el-
lerinde bulunduran hak sahiplerine avantajlar saglayarak hukuksuzlugu ve
kuralsizli1 6diillendirmekte, yasal konutlara sahip olan hak sahiplerini ise
cezalandirmaktadir.

Kentsel Doniisiim Planlari ile 3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yonetme-
liklerine gore hazirlanan planlardan farkl araglar ve ¢oziim 6nerileri sunula-
bilmesi beklenirken (Keles, 2004, s.75); bolgede hedeflenen doniistimiin, ilk
planlarin onaylandig: tarih olan 2011 yilindan bu yana tamamlanamamus ol-
masl, hazirlanan doniisiim planlarmin etkin araglar ve yeterli ¢coztim Onerileri
sunamadigimn gostermektedir.

Fikirtepe’de yiiriitiilen alan calismalar1 gostermistir ki; bolgede gergekle-
sen Kentsel Dontisiim Siireci'nde meydana gelen kentsel arazi rantinin ¢ok
biiytiik bir oran Keleg'in (2004) belirttigi gibi kamu giicii kullanularak ve plan
degisiklikleri sonucunda kamu eliyle yaratilmistir. Keles (1998) kamu giicii
kullaralmasi neticesinde meydana gelen kentsel arazi rantinin tamamen ka-
muya birakilmasi gerektigini vurgulamustir. Ancak bolgede ytiriitiilen saha
calismasi, aksine kamunun ranttan hicbir sekilde pay almadigin ortaya koy-
maktadir. Fikirtepe’de hayata gecirilen Kentsel Doniistim Projesi; Keles'in
(Keles, 2004, s. 75) kullanmus oldugu ifade ile, kacak yap1 sahibinin artan de-
gere son kez dahi olsa kamu eliyle paydas yapilmast ile sonuglanmugtir.

Devlet tarafindan ve kamu giicii kullarularak bu denli biiyiik oranda bir
arazi deger artis1 saglanmis olmasi, Keles'in (2005) deyisiyle kiiltiiriin ve do-
layisiyla kent kimliginin yitirilmesi anlami tasimaktadir. Yine Keleg'e gore
(2005) kent kiiltiirtiniin korunmasinda en 6nemli aktor Devlet iken ve yerel
yonetimler gerek yaptiklari, gerekse yapmay1 ihmal ettikleri eylemler dolay1-
styla mali yonden sorumlu iken; Fikirtepe Ornegi'nde Kamu'nun gorev ve
sorumluluklarini dogru sekilde yerine getirmedigi gortilmektedir. Kiiltiir
kentin kimligini meydana getirmekte, kent kimligi ise kentin kiiltiirtine kat-
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kida bulunmaktadir (Keles, 2005, s. 14). Ancak Fikirtepe’de ilk gecekondula-
rin sahneye giktig glinden bugiine kent kiiltiiriintin ve kimliginin ne derece
zarar gordiigii ortadadur.

Keles (2005), kentlinin de kente ve kentin kiiltiir birikimine kars1 sug say1-
labilecek eylemlere iliskin sorumluluklari oldugunu oysa kentlesme ve kapi-
talizmin kentlilerin bencilligini, rant beklentilerini tetikledigini dile getirmek-
tedir. Fikirtepelilerin kentsel doniisiimden 6ncelikli beklentilerinin rant elde
etmek olmasi ve kentsel dontisiim siirecini bir maddi kazang elde etme araci
olarak gormeleri bu sdylemi dogrular niteliktedir. Fikirtepeli hak sahipleri-
nin bolgeden ayrilmak zorunda olmay1 magduriyet olarak algilamamalari,
Keleg'in de belirttigi gibi (2005) rant elde etme kaygisimn kentlinin kente ve
kentin degerlerine yabancilasmasina neden olduguna isaret etmektedir.

Kentsel doniisiim planlariin sundugu yiiksek oranlarda imar hakki so-
nucunda, hem ¢evresinden hem de kentten fiziksel ve sosyal anlamda kopuk
yiiksek binalardan meydana gelen bir Fikirtepe insa edilmistir. Fikirtepe’de
kamu giicii kullanularak biiyiik boyutlarda bir kentsel arazi rant1 yaratilmis
ve ranttan bazi gelistiriciler ile uzlasma saglanabilmis yap1 adalarndaki hak
sahiplerini i¢ine alan bir ziimre yararlanabilmistir. Keles'in (2010b) tanimla-
dig gibi; bireylerin ¢ikarlariyla toplum ve kamu yarar1 arasindaki dengelerin
bozulmasi neticesinde gerek konut ve g¢evre haklar1 gerekse siirdiiriilebilir
kalkinma ilkesinin tamamen gtz ard1 edildigi bir kentsel dontistim stireci ya-
sanmustir. En 6nemlisi ise rantin yaraticis1 olan kamu sektorii ranttan pay ala-
mamustir. Rant elde eden belirli paydaslar disinda toplumun geriye kalan ke-
simlerine hi¢bir yarar1 olmayan sosyal maliyeti ¢ok yiiksek bir kentlesme (Ke-
les, 2010b ,s. 30) anlayisina dayanan bu dontistim siirecinde kamu yarar1 kav-
ramindan s6z etmek miimkiin degildir.

Meydana gelen kentsel arazi rantmin paylagim siireci ve dontisiim siire-
cinde sahneye cikan ve ranttan pay elde eden manipiilatorlerin varligs, Fikir-
tepe’de kentsel dontisiim stirecinin Keleg'in tabiriyle (2010b) rant pesinde ko-
san aktorlerin insafina terk edildigini ortaya koymaktadir.

Fikirtepe’deki doniisiim stirecine yine Keles'in ifadesiyle (2010b) huku-
kun tsttinliigii, demokrasi ve insan haklari gibi ilkelerle bagdasmayan bek-
lentiler ve kisisel ¢ikarlar yon vermistir. Kamu yarar1 yerine 6zel ¢ikarlara ve
beklentilere hizmet eden Fikirtepe Dontistim Stirecinin, Prof. Dr. Rusen Ke-
les’in (2010b) goriisleri cergevesinde kente kars: islenmis bir sug olarak ta-
nmmlanmasi gerekmektedir (Keles, 1994, 5.277).
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This study aims at describing the process of urban regeneration within the
frame of “public interest” and “crimes against the city” proposed by Prof. Dr.
Rusgen Keles. According to Keles (2004), the concept of urban regeneration
refers to the change or transformation of the whole or parts of a city. In other
words, urban regeneration is the collection of interventions targeted at slum
areas and the strategies for preservation, revitalization, improvement, re-
functioning, real estate development, and restoring the lost economic and so-
cial values of buildings and parts of the city (Keles, 2004, p. 73). In Keles's
view (2003), urban regeneration aims at achieving improving economic imp-
rovements, economic competitiveness, environmental quality and sustai-
nable development, and improving broken-down urban parts (Keles, 2003, p.
5). For this reason, urban regeneration plans are basically expected to offer
tools and solutions more effective than the zoning plans prepared in accor-
dance with the Law No. 3194 and related regulations (Keles, 2004, p.75).
Problems related to urban regeneration have an economic dimension as
well as a legal one. Keles (2004) states that the regeneration process should
have a legal basis because this process is based on the special relations
between land owners and developers. In Turkey, urban regeneration is prac-
tised in a way to make the owner of illegal buildings a public stakeholder,
even for the last time, to the increased value (Keles, 2004, p. 75). Moreover,
this value is created by public power to a great extent. This practice causes a
loss and the losing party is, in fact, society and future generations (Keles, 2004,
p- 75). The way to prevent this loss should be to leave the urban land rent to
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the public completely instead of distributing it to various stakeholders (Keles,
Geray, Mengi, & Emre, 1998, p. 5-28).

The identities of cities contain the permanent, original characteristics of
them (Keles, 2005, p. 14). Urban culture creates the identity of the city, and the
identity of the city contributes to the urban culture in return. Keles (2005) sta-
tes that a balanced and sustainable development is necessary for continuation
of urban culture, yet it is not adequate to benefit from and enrich this accu-
mulation. States and politicians” interest in issues generating economic gain
leads to the loss of culture and thus the identity of the city (Keles, 2005, p. 12).
Ideally, governments the state is supposed to assume the most important role
in the preservation and development of urban culture.

Citizens of the city also bear responsibility for actions that can be conside-
red as crimes against both the city and the cultural heritage of the city. The
Rio Declaration (1992) adopts the responsibility of not being selfish and acting
in moderation, not only for states and local governments, but also for citizens
(Keles, 2005, p. 16). However, urbanization and capitalist development trig-
ger consumption and humans’ selfishness and rent expectations, and also ca-
uses the citizens to become alienated from the city and the values of the city;
consequently, humans’ relations with each other and their living environ-
ments are negatively affected (Keles, 2005, p. 16).

On the whole, the balances between conservation and use, ecology and
economy, individual interests and public interest, the discourse and actions
of politicians, and the balance between long-term and short-term social inte-
rests are distorted. As a result, the principle of sustainable development can-
not find a place for itself in the planning process of cities. For this reason, ho-
using and environmental rights turn into concepts that are not handled out-
side in international contracts and laws. This understanding of urbanization,
which has no benefit to the rest of the society except for certain stakeholders
who earn rent in addition to its enormous social cost, causes the concept of
public benefit to lose its meaning (Keles, 2010b, p. 28-31).

Due to all these reasons, the concept of public interest needs to be the pri-
ority in urban regeneration plans (Keles 2004, p.75). Departing from Prof. Dr.
Rusen Keles’s definitions of public interest and urban crimes, this study looks
at the regeneration process through this perspective. The aim is to discuss the
plan decisions regarding the Fikirtepe Urban Regeneration Project, the extra
rent created by the public sector, and the stakeholders of the rent and its sha-
ring among them. A large-scale field study was carried out in Fikirtepe Urban
Regeneration Area in 2016. As a result of the field study, the planning works
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for the area were discussed, and the quality of the plans and the real estate
rent arising from the increase in zoning were questioned. In the first place,
the rent born by the implementation of the existing plans was calculated.
Then, the expected rent was calculated in the alternative scenario with adop-
tion of a restructuring model in integrity with its surroundings. The diffe-
rence between the two values to be obtained in the two different scenarios
was revealed. In addition to these, a closer look was taken at the stakeholders
and sharing of the rent. For doing this, the stakeholders of the rent were first
identified with the respective shares they get from the emerging rent. As an
unexpected party, manipulators were involved in the rent sharing process,
taking advantage of the uncertainty in the rent sharing. Their activities were
also described. It was found that the previous landowners in Fikirtepe perce-
ived the regeneration process as a means of obtaining a rent and they expec-
ted to enjoy its economic returns as a result. Finally, Keles's views on rent,
public interest and urban crimes were elaborated and the Fikirtepe Urban Re-
generation Process was evaluated in reference to this rationale. This evalua-
tion allowed considering the Fikirtepe Urban Regeneration Process from the
scholar’s definitions of public interest and crimes against the city. As a conc-
lusion, it was put forward that public interest does not exist in the Fikirtepe
Urban Regeneration Process and that the overall project constitutes a crime
committed against the city.
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