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Cumhuriyet rejiminin sembolii olarak gériilen baskent Ankara’min tiim Anadolu
kentlerine ornek olmast istenmistir. Bu nedenle sadece Ankara’ya ézel ¢ikarilan
vasalar ve uygulamalarla hedeflenen planl kentlesme siireci tam olarak beklenen
sonuglar: dogurmasa da Ankara bir¢ok konuda tiim Tiirkiye 'de oncii olmustur. Gég,
hizly niifus artisi, konut sorunu, bunlara bagh olarak ortaya ¢ikan gecekondular ve
arsa spekiilasyonu da yogunluklu ve ilk olarak Ankara’da deneyimlenmistir. Bu
calismada ozellikle baskentin arastirma konusu secilmesinin nedeni de budur.
Ankara’min kentlesme siirecinin incelenmesi tiim Tiirkiye nin kentlesme stirecini
degerlendirmek icin olduk¢ca onemli ve gereklidir. Cumhuriyetin 100. Yilinda
Ankara’min 100 yilini incelemek, tiim Tiirkiye kentlerinin degerlendirilmesine stk
tutacaktir. Bu ¢alismada kavramsal agidan dnem tasiyan kentsel toprak, kentsel
toprakta deger artisi, arsa spekiilasyonu ve kentsel rant gibi konular hakkinda kisa
da olsa bir degerlendirme yapildiktan sonra Ankara’nin seriiveni tarihsel dénemlere
ayrilarak incelenmistir. Ankara ge¢misi oldukca eski tarihlere dayanan, bilim, kiiltiir
ve sanatsal agidan olduk¢a énemli bir yeri olan bir kenttir. Ancak giiniimiizde
Ankara’yt anlamak icin baskent ilan edildigi tarihi bir milat olarak kabul ederek
degerlendirme yapmak gerekir. Bu temel referans noktasindan hareketle Ankara 'nin
bagkent olmasi ve cumhuriyetin ilan edilmesinden baslayarak giiniimiize gelene kadar
kentsel toprak kullamimi, kentsel topraklardaki deger artisi ve arsa spekiilasyonlar
dort doneme ayrilmistir. Bu baglamda Ankara’nin baskent olusu ve cumhuriyetin
ilanindan baslayarak 1950 yilina kadar olan dénem baskentin imari, 1950-1980 arast
gecekondularin ortaya ¢ikmast ve yayginlasmaya basladigi dénem olmasi nedeniyle
gecekondulasma, 1980-2000 arasi gecekondulasmanin oniine gegilememesi ve
¢tkarilan yasalarla gecekondularin artmasina neden olan imar aflari ve 2000 sonrasi
ise tipki cumhuriyetin ilk yularinda oldugu gibi Ankara’ya ézel ¢ikarilan bir yasayla
tiim iilkeye yayginlastirilan kentsel doniisiim bashklar: altinda incelenmigtir.
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CUMHURIYET DONEMINDE ANKARA'DA KENTSEL TOPRAKLARIN
DEGER ARTISI VE ARSA SPEKULASYONU

VALUE INCREASE IN THE URBAN LANDS AND LAND SPECULATION
IN ANKARA DURING THE REPUBLICAN ERA?

Abstract

Ankara, the capital city symbolizing the republican regime, was intended to set an
example for all Anatolian cities. Therefore, even though the planned urbanization
process targeted with laws and practices enacted exclusively for Ankara has not
yielded the expected results, Ankara has been a pioneer in Turkey in many respects.
Migration, rapid population growth, housing problems, the resulting squatter
settlements, and land speculation were also encountered first and foremost in Ankara.
Hence the choice of the capital city as the subject of research in this study. Examining
the urbanization process of Ankara is of great importance and necessary for
evaluating the urbanization process of Turkey as a whole. 100th anniversary of the
Republic Anniversary of the Republic will shed light on the evaluation of all Turkish
cities. In this study, after a brief evaluation of conceptually crucial issues such as
urban land, value increase in urban land, land speculation, and urban rent, the
adventure of Ankara is analyzed by dividing it into historical periods. Ankara is a city
that dates back to ancient times and has a very essential position in terms of science,
culture, and art. However, it is necessary to take the date when Ankara was declared
the capital as a milestone for understanding today's Ankara. Based on this main
reference point, starting from the capitalization of Ankara and the proclamation of
the republic until today, urban land use, the increase in the value of urban land, and
land speculation will be analyzed in four periods. In this regard, the period from the
foundation of Ankara as the capital city and the proclamation of the republic until
1950 is analyzed under the heading of the capital city's construction, the 1950-1980
period is analyzed under the heading of squatter settlement as it is the time when
squatter settlements emerged and became widespread, the 1980-2000 period is
analyzed under the heading of zoning amnesties, a period in which squatting could
not be prevented and the laws enacted led to an increase in squatter settlements, and
the post-2000 period is analyzed under the heading of urban transformation, which,
just like in the early years of the republic, was expanded to the whole country with a
law enacted specifically for Ankara.

Keywords: Urban Land, Land Speculation, Value Increase of Urban lands in Ankara,
Land Speculation in Ankara.

JEL Codes: H83. R31, R33, R38.

“Bu ¢aligma Arastirma ve Yayin Etigine uygun olarak hazirlanmistir.”

1. GiRiS

Toprak dogada hazir olarak bulunan ve temel {iretim faktorlerinden biri olan en 6nemli
dogal kaynaktir. Tarimsal toprak, {izerinde tarim yapilan ve/veya iizerinde tarimsal

faaliyetler yapilmasi i¢in ayrilmis topraklardir. Kentsel toprak ise kisaca, “kent ve
kasabalarda yapi yapmaya ayrilmis ve kent yoOnetiminin sundugu kolaylik ve

% The Extended English Summary is located below the Turkish article.

143



Harika UCAR ALTINISIK

donanimlardan yararlanabilecek yerey” (Keles, 1998:71) olarak tanimlanabilir.
Keles’in yaptig1 tanimda ozellikle “yap1 yapmaya ayrilmis” ifadesi gegciyor
olmasindan hareketle Keles’in kentsel arsa ve kentsel topragi es anlamli olarak
kullandig1 sOylenebilir. Literatirde genel olarak Keles’in kullandig1 sekilde
kullanimin yaygim oldugu gériilmiis olup topragi, kentsel toprak haline getiren altyapi,
iist yap1 ve imar hakki olmak {izere ii¢ unsura vurgu yapildigi tespit edilmistir. (Sahin,
2011:300-301) Kisaca dzetlemek gerekirse, kent topraginin bir deger ifade edebilmesi
icin altyapisinin ve iist yapisinin tamamlanmig olmast buna ek olarak da imar
planlariyla verilen kararlar dogrultusunda ne amagla kullanilacagmin belirlenmis
olmas: gerekmektedir. Yani aslinda literatiirde sadece kentsel arsa olarak
tanimlamasini yaptigimiz alanlar kentsel toprak olarak kabul edilmektedir.

Kentsel alanda var olmasi gerekli olan tiim islevler i¢in, belli bir kentsel topraga
ihtiya¢ duyulmaktadir. Kentlerin hizla biiyiimesine kosut olarak artan islevler geregi
kentsel topraga gereksinim artmaktadir. Taginmasimin ve ¢ogaltilmasmin miimkiin
olmamasi ve miktariin kisitli olmasi nedeniyle de kit kaynaklar arasinda yer alan
kentsel topragin degeri artmaktadir. Ozer (2004: 68-69) bu deger artisinin ilk nedenini
topragin arsa haline gelmesiyle agiklarken iilkenin yapisal sorunlarinin da s6z konusu
deger artisindaki etkisine vurgu yapar. Tarimsal topraklarin kentsel toprak haline
gelmesi yani arsa olarak kullanilmasi (toprak tizerindeki altyapi yatirimlarinin
yapilmasi, kamusal hizmetlerin sunulmasi i¢in gerekli olan yol, yesil alan gibi
alanlarin diizenlenmesi) topragin arsa degerini toprak sahibinin denetimi disinda
arttirmaktadir. Ayrica yiiksek yapisal enflasyon ve piyasa istikrarsizliginin paranin
satin alma giliciinde yarattig1 giivensizlik sonucu bireylerin farkli yatirimlara
yoneldigini, arsa satin almanin da bunlardan biri oldugunu belirtir. Arsanin gelir elde
etmek amaciyla alinip satilmasi arsa spekiilasyonudur. Bazen spekiilatorlerin kendi
girisimleriyle bazen de kamunun aldigi kararlarin etkisiyle gerceklesen rant,
kentlerdeki en 6nemli gelir kaynaklarindan biri haline gelmistir.

Degisen iglevler, kentsel topraklarinin degerinin artmasina neden oldugu gibi kentsel
mekandaki gii¢ iligkilerinin de degismesine ve ¢esitlenmesine neden olmaktadir.
Mekansal yapi, “toplumsal gii¢ iligkilerinin iizerinde yer aldig1 nétr bir alan degil, bu
iliskilerin kuruldugu ve tasindigt aracin kendisi” (Batuman,2012:44) olarak
tanimlanabilir. Kentler s6z konusu “toplumsal gii¢ iliskilerinin kuruldugu ve tasindigi
ara¢” olmasinin yani sira ayni zamanda belli gruplarin sahip olduklar1 gii¢ vasitasiyla
kar elde edebilmek i¢in “paylasmaya calistiklari/paylasamadiklar1 bir nesne”
konumundadir. Bu anlamda kentler adeta ¢ikar catismalarinin gélgesinde sekillenen
ingaat alanlar1 haline gelmektedir.

Bu c¢aligmada temel amag rant teorisi olugturmak ya da rant teorilerini tartismak
olmadigindan ve ¢alismanin igeriginin geniglemesine neden olacagi diigiiniilerek rant
teorileri yer almamaktir. En genel anlamiyla, rant “bir mal veya paranin, belirli bir
stire icinde emek verilmeksizin sagladig: gelir, getirim” (https://sozluk.gov.tr/) olarak
tanimlanabilir. Yani rant, topragin miilkiyetine sahip olanlarin, iiretime herhangi bir
katkida bulunmaksizin {iretimden pay almalaridir. Keskinok’a gore (2006:53), kentsel
rant kiiresellesme siirecinden, kapitalist iiretimden ve kapitalizmin yarattig1 esitsiz
gelisme egilimlerinden bagimsiz degildir. Kentsel rant, kapitalizmin etkisiyle
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sekillenen diinyadaki esitsiz gelisme ve bunun yansimasi olarak ortaya ¢ikan bolgesel
ve ulusal esitsizliklerden kaynaklanmaktadir. Yani kentsel rant, sadece s6z konusu
kente 6zgii bir sorun degildir. Bolgesel esitsizliklerin ortaya ¢ikardigi bir sorundur ve
kentteki esitsizliklerin, hizmet sunumunun veya kentin niteliksel sorunlarinin
farklilasmasiyla gliglendirilmektedir.

Tiirkiye’deki kentsel topraklarin deger artisi ve kentsel rant siklikla tartigilan ve
giindemde yer bulan bir konudur. Bir¢ok agidan tiim Tiirkiye kentlerine 6rnek olan ve
bir¢ok kentsel gelismenin 6ncelikle gerceklestigi kent bagskent Ankara’dir. Bu nedenle
cumhuriyetin 100. yilinda Ankara’nin 100 yilin1 incelemek, tiim Tiirkiye kentlerinin
degerlendirilmesine 151k tutacaktir.

2. YONTEM

Bu ¢alismada, Ankara kentsel alanindaki topraklarin deger artisi, arsa spekiilasyonlari
ve kentsel gelisimiyle ilgili bir degerlendirme yapmak ve var olan durumu tespit
etmek amaglanmistir. Boyle bir degerlendirme yapabilmek icin de Ankara’nin
geemisten giinlimiize gegirdigi siireci incelemek gerekmektedir. Ankara’nin kentsel
gelisimiyle ilgili yapilacak herhangi bir ¢aligmada baskent ilan edilmesi bir mihenk
tasi olarak degerlendirilebilir. Ankara’nin kentsel gelisim seriiveni bu tarihten itibaren
genel olarak kentsel topraklardaki deger artis1 ve arsa spekiilasyonlarindan etkilenerek
sekillenmistir. Bu temel referans noktasindan hareketle Ankara’nin bagkent olmasi ve
cumhuriyetin ilan edilmesinden baslayarak giiniimiize gelene kadar kentsel toprak
kullanimi, kentsel topraklardaki deger artisi ve arsa spekiilasyonlart dort doneme
ayrilarak incelenmeye calisilmistir. incelenen dénemlere verilen bashiklar o tarih
araliginda hem Tiirkiye’deki hem de Ankara’daki kentlesme siirecini en fazla
etkilemis olan konular olarak belirlenmistir.  Ankara’nin baskent olusu ve
cumhuriyetin ilanindan baglayarak 1950 yilina kadar olan dénem bagkentin imari,
1950-1980 aras1 gecekondularin ortaya ¢ikmasi ve yayginlagsmaya bagladigi donem
olmasi nedeniyle gecekondulasma, 1980-2000 arasi gecekondulasmanin Oniine
gecilememesi ve ¢ikarilan yasalarla neredeyse sayilarinin artmasina neden olan imar
aflar1 ve 2000 sonrast ise tipki cumhuriyetin ilk yillarinda oldugu gibi Ankara’ya 6zel
¢ikarilan bir yasayla tiim iilkeye yayginlastirilan kentsel doniisiim bagliklar1 altinda
incelenmistir. Elbette ki, donemler i¢in kullanilan basliklar keskin bir ¢izgiyle sadece
belirlenen tarihsel aralikta gerceklesmis ve diger donemlerde etkileri goriilmemis
degildir. Sadece segilen tarih araliginin en belirgin konusu baslik haline getirilmistir.
Calismada bulgular literatiir taramasi yapilarak elde edildigi i¢in bulgular ve tartisma
ayni baglik altinda incelenmistir.

3. BULGULAR ve TARTISMA

Paleolitik cagdan itibaren bilim, kiiltiir ve sanatsal agidan olduk¢a 6nemli bir yeri olan
Ankara’nin kentsel tarihinde inisler cikislar olmakla birlikte Roma devrinde ve
Osmanli Imparatorlugu’nun 17. Yiizyilinda goriilen yiikselislerinin ardindan Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin baskenti olmasindan sonra giliniimiize kadar ki donemi ii¢lincii
yiikselis donemidir (Tankut, 1993:16) Ankara’nin ismini nereden aldig1, anlaminin ne
oldugu, kimler tarafindan neden kullanildigr yoniinde yapilan arastirmalar kenti
tarihsel, cografi ve sosyolojik a¢idan degerlendirilebilmek i¢in gerekli goriilmektedir.
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Ancak giiniimiizde Ankara’y1 anlamak icin bagkent ilan edildigi tarihi bir milat olarak
kabul ederek degerlendirme yapmak gerekir. Ankara’nin imari, kentsel gelismesini ve
bu gelismeye paralel bir sekilde ortaya ¢ikan kentsel rant ve bu ranttan pay alma
miicadelelerinin baglangici olarak kabul edilebilir. Diger donemlere verilen bagliklar
Ankara bagta olmak iizere tiim Tiirkiye’nin kentlesme siirecine sekil veren en 6nemli
konulardir. Gecekondular baglangicta kentlerde yogunlasan niifusun konut sorununa
¢ozlim olarak ortaya ¢ikmasina ragmen yillar igerisinde kentsel rant araci haline
gelmistir. Bu nedenle gecekondularin ilk ortaya ¢ikmaya basladiklar: 1950 yilindan
itibaren yogunlasarak arttiklart 1980 yillar1 arasi gecekondulagma basligi altinda
incelenmisgtir. 1980°li yillardan 2000°1i yillara gelene kadar arka arkaya ¢ikarilan imar
aflar1, gecekondulagmayr mesrulastirmasiin yani sira taginmazlarda deger artisina
neden olan 6nemli bir faktor olmast nedeniyle farkli bir baslik altinda incelenmistir.
2000°1i y1llardan sonra 6zellikle afet riski altindaki alanlarin doniistiiriillmesi amaciyla
giindeme gelen kentsel doniisiim projeleri, kentsel alanlardaki deger artisina etki eden
en dnemli konu olmasi nedeniyle bir baslik altinda incelenmistir. Bu segilen basliklar
ve onlarin etkisiyle kentsel alanlarda belli bolgelerde elektrik, dogalgaz, su,
kanalizasyon, yol ve internet erigimi gibi alt yap1 yatirimlarinin artmasi; havaalani,
metro, otoyol, otogar, park, bahge, koprii gibi kamu yatirimlart ve otel, aligveris
merkezi, rezidans gibi 6zel yatirimlar basta olmak iizere ulasim, sanayi, ticaret ve
turizm gibi tiim alanlardaki gelismeler tasinmazlarin degerlerinde artisa neden olan
faktorler olarak ele alinarak degerlendirilmeye ¢alisiimistir.

3.1. 1923-1950 Dénemi: Baskentin imar1

20 bin niifuslu bir Orta Anadolu kasabasi, devlet merkezinin istanbul’dan Ankara’ya
taginmastyla birlikte iktisadi ve sosyal agidan hizla degismeye baslamigtir. Ardindan
“Tiirkiye Devletinin makam idaresi Ankara sehridir.” ifadesiyle sunulan teklif
TBMM’de oy c¢okluguyla kabul edilmis ve Ankara 13 Ekim 1923 tarihinde,
cumhuriyet ilan edilmeden bagkent ilan edilmistir. Ardindan 417 Sayili Ankara
Sehremaneti Yasasi (1924) ¢ikarilmis ve onu 1925°te ¢ikarilan imar yasasi izlemistir.
Ancak yeni imar yasasinin sadece gelisme alanlari olarak belirlenen bdlgelerde
uygulandigini, diger alanlardaki imar uygulamalarinin 1877 tarihinde c¢ikarilan
Belediyeler Yasast ve 1882 tarihinde ¢ikarilan Ebniye Nizamnamesinin hiikiimlerine
gore gergeklestirildigini de belirtmek gerekir.

Bu doénemde 1927 Tesviki Sanayi Kanunu'na dayanarak mimarlik faaliyetlerinde ve
egitiminde Holzmeister, Jansen, Oelsner, Taut, Bonatz, Poelzing, Egli, Jost, Oerley,
Elsaesser, Gabriel, Wagner, Prost gibi pek ¢ok uzmandan yararlanilmistir (Ural,
1974:28-30). Yabanct uzmanlar tarafindan yapilan ¢aligmalar milli niteliklere uygun
olmadig1, yabancilardan sadece egitimle ilgili faaliyetlerde destek alinmas1 gerektigi,
uygulamalarin yerli uzmanlar tarafindan yiiriitilmesi gerektigi yoniinde elestiriler
olsa da yabanct uzmanlarm Tiirk milli degerlerini koruyarak ve siyasi iradenin
isteklerini temel alarak hareket ettikleri kendi agiklamalarinda da siklikla dile
getirilmistir. Bagkentin yeniden insasinin gerceklestirilebilmesi i¢in ii¢ yabanci sehir
plancisi arasinda sinirlt uluslararast bir yarigma diizenlenerek Ankara’ya en uygun
kent planlamasinin secilmesi saglanmak istenmistir. Bakanlik binalarinin
projelendirmek i¢in de yine yabanci bir mimar davet edilerek gorevlendirilmistir.
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Cumbhuriyetin ilk somutlastirma girisimi olarak Ankara’nin Tiirk Devrimi’nin ¢ikis
noktasi oldugu gibi ayn1 zamanda sonucu olarak da kurgulanmis oldugu séylenebilir
(Duru, 2012:173). Cumhuriyet ve ¢agdaslik baskent Ankara iizerinde
sembollestirilerek diger kentler i¢in Ornek olusturmast hedeflenmistir. Atatiirk
doneminde gerceklestirilmek istenen kentsel gelisimi “koktenci bir modernite projesi”
olarak tanimlayan Tekeli (1998:1-24), bu projenin baskenti olarak Ankara’nin ¢agdas
bir kent olamamasi durumunda, cumhuriyet rejiminin de basarisiz oldugu anlaminin
cikarillacagini belirtmektedir. Bir kentin beklenilen bu niteliklere kendiliginden
ulasamayacagi Cumhuriyetin ilanindan hemen sonra anlagilmis olsa da genis kapsamli
bir plan fikri ve bunu saglayacak yarigsmanin agilmasi 1927 yilini, yarismanin
sonuglarinin agiklanmasi 1929 yilin1 bulmus ve onaya sunulacak kesin imar planinin
hazirlanmast 1932 yilinin ortasini kadar siirmiistiir (Tankut, 1993:17). Yarigsmayla
ilgili siire¢ devam ederken Ankara’nin imart da kesintisiz bir sekilde devam
etmektedir.

1925 yilinda baskentin yerlesme alaninin Eski Ankara’nin giineyindeki bos arazi
olarak belirlenmesiyle, yaklasik 4 milyon metrekarelik bir alan kamulastiriimistir.
Tankut (1993:51) bu kamulagtirma kararint “Cumhuriyet Meclisi’nin ¢ikardigt en
yaratici, en adil ve en sosyal igerikli yasalardan biri” olarak gérmektedir. Benzer
sekilde Keskinok (2006:54) 1920°lerdeki Ankara’y1 “kiiltiirel ve kamusal iglevlerin
vurgulandigt ve bunlarla iligkili mekanlarin yiiceltildigi bir kent” olarak niteledikten
sonra bu donemin 1980’li yillardaki kentsel gelismeyi rant odaklari yaratarak
yonlendirme politikasindan farkina vurgu yapar. Ancak Ankara’nin gelisiminin
planlandig1 donemdeki konusmalar1 aktaran Yavuz’un (1980:5-25) yaptig1 alintilar
incelendiginde, yiiriitiilen tartismalarin planlama siirecinde ortaya ¢ikabilecek kentsel
topraklardaki deger artisinin etkisiyle basglayan rant paylagim tartismalart oldugunu
s0ylemek miimkiin goriinmektedir. Yani aslinda Baskent’in imar1 rant paylagim
tartigmalar golgesinde baglamistir denilebilir. Tankut (1993:59) bu donemdeki meclis
tartismalarin1 “tarafsiz ve bilimsel” olarak nitelerken bunun nedeninin meclis
iiyelerinin heniliz Ankara’da taginmaz sahibi olmamasindan kaynaklandigini belirtir.
Ancak bu tarafsiz ve akilc1 davranislarin arkasindaki itici giictin Ankara’da taginmaz
sahipligi olan eski Ankaralilar ile Ankara’ya yeni gelenler arasindaki ileriye doniik
bir ¢ikar miicadelesi oldugunu da ekler. Yapilan tartigmalar sonucunda kurulacak
baskentin eski kent merkezinden yeni alanlara kaydirilmasiyla yeni Ankarali olmus
meclis lyelerinin olusacak arazi rantlarindan yararlanmalarina imkan saglanmis
olmasi nedeniyle ¢ikar ¢atigsmasini kazanani da yeni Ankaralilar olmustur.

Ankara niifusunun 74 bin oldugu 1927 yilinda geleneksel Osmanli dokusunun
etkilerini tasiyan konutlar ve daha ¢ok memur konutlar1 olarak planlanmis tek katls,
ayrik diizenli bahgeli evler disinda geleneksel dokunun igine sizmig dort-bes katli,
stislii, pahal1 ve ilk rant amagl apartmanlar olmak iizere ii¢ tiir konut gézlenmektedir
(Tankut, 1993:53). Cumbhuriyet doéneminin, 1950°li yillara kadar kentlesme ve
mimarlik alaniyla ilgili programlarinda oncelik siralamasinda en basta Ankara'nin
imar gelirken, ardindan diger illerdeki hiikiimet otoritesinin sembolii olarak goriilen
ozellikle hiikkiimet konaklar1 gibi yonetim yapilari, ilkokullar, saglik hizmetleri, diger
kamu hizmetlerine ait binalar, memur evleri, k0y ve gd¢men evleri ve is¢i evleri
izlemektedir (Ural, 1974:21). 1930’larda Ankara uygulanan kent planiyla, vurgulanan
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mekanlarin niteligiyle donemin iktisadi, siyasi ve ideolojik 6zelliklerini yansitan bir
kenttir (Keskinok,2006:54). Tiirkiye’de cumhuriyetin kurulusundan Ikinci Diinya
Savas’nin sonuna kadar niifusu artan ve imar goren tek kentin Ankara oldugu
soylenebilir (Yavuz, 1980:13) Ankara’da 1925 yilinda Saglik Bakanlig1’nin arkasinda
yer alan 198 bahgeli konut ve Genglik Parki’nin kuzeyinde yer alan 7 bahgeli konut
devlet eliyle yapilan ilk memur konutlaridir (Tankut, 1993:53). 1944 yilinda yapimina
baslanan, iist kademelerdeki biirokratlar i¢in insa edilen memur evleri olan Saragoglu
Mabhallesi ve en iyi Ornekleri Ankara civarindaki Etimesgut ve Somutlu’da
gerceklestirilen gdgmenlerin yerlestirilmesi igin insa edilen ornek koyler (kerpici
koyliiden, ahsabi devletten olacak sekilde diistintilmiis ve sayilar1 Tiirkiye genelinde
64 uygulamayla sinirli kalmistir) donemin konut ihtiyacin1 karsilamaktan oldukca
uzaktir. Jansen planin yapildig: tarihte, 50 yil sonra Ankara’nin niifusunun 300 bin
olacagi hesaplanarak hareket edilmis ve niifusun bu kadar hizli bir sekilde artacagi
ongoriilememistir. Ankara niifusunun hizli artigt ve spekiilatif rant olusumuna karst
onlem alimmamis olmast nedeniyle arazi fiyatlar1 yiikselmis, Jansen planinin
biiylimeye kapali ve esnek olmayan yapisinin da etkisiyle yapilasma imar sinirlarinin
disia tasmistir (Tankut, 1993:32). Ankara’nmin baskent ilan edilmesiyle birlikte
baslayan gog ilerleyen yillarda artarak devam etmistir. Planlanan konut arzi artan
niifusun ihtiyaglarimi karsilamaz hale gelince 6zellikle dar gelirliler kendi konut
sorunlarma kendi ¢oziimlerini iiretmeye baslamistir. Bu nedenlerle ikinci Diinya
Savasi’ndan sonraki birka¢ yil icinde Ankara’da 20 binin iistiinde gecekondu insa
edilmistir (Ural, 1974:21). 1940’11 yillardan sonra ilk gecekondular, Ankara’nin
Kale’ye yakin mahallelerinde goriilmiis, yillar i¢cinde tiim Ankara’da yayginlagmaya
baslamigtir. Hatta Ankara’y1 Tirkiye’deki diger kentlerden ve gelismekte olan
iilkelerin metropollerinden ayiran bir sekilde Ankara’da gecekondular kenti
kusatmakla kalmayarak, kentin ¢ekirdeginde ve ona ¢ok yakin olan arazi parcalarinda
da yogun olarak yer almaktadir (Keles, 1971:12). Keles “baskent olmanin bir
paradoksu” olarak nitelendirdigi bu durumu; s6z konusu gecekondu mahallelerinin
devlet merkezine ve denetim mekanizmalaria olan yakinliklar1 nedeniyle daha etkin
bir sekilde engellenmeleri gerekirken bu ingaatlara siyasal karar organlariyla yiiz ylize
olmalarindan  dolayr g6z yumuldugu izlenimini uyandirdigi  seklinde
yorumlamaktadir.

Aslanoglu (2010:29) baskent Ankara’nin ilk modern kent imajini olusturan intizamli,
temiz ve planl yapisini (parklari, binalar1 ve 6lgegiyle) ancak 1950°li yillara kadar
koruyabildigini belirtmektedir. Ancak ne yazik ki ilk olarak Ankara’da baglayan
gecekondu yapim siireci de goz 6niinde bulunduruldugunda bu imajin 1950°1ere kadar
bile korunamadigini sdylemek ¢ok da yanlis olmayacaktir. Yavuz’a gore (1980:13),
Ankara’nin imarmdaki basarisizligin ve yozlasmanin nedeni arsa spekiilasyonudur ve
arsa spekiilasyonunu yaratanlar da bizzat imar islerini yiiriitmekle gorevli olanlardir.
Imar islerini yiiriitmekle gérevli olan yetkililer, emlak karaborsacilartyla miicadele
etmek yerine onlarla ortaklik yaparak, kurulan diizeni isletmeyerek ve gerekli olan
yeni diizenlemelerin getirilmesine engel olarak arsa spekiilasyonuna neden
olmuslardir.

Modern cumhuriyetin simgesi ve diizenli kent planiyla tiim ilkeye 6rnek olmasi
gereken bagkentin kacak yapilagmayla i{ilkeye Ornek olmasina paralel olarak
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kanunlarla bu soruna ¢oziim aranmaya calisilmistir. 1948 yilinda 6zel olarak
Ankara’daki kagak yapilarla ilgili olarak c¢ikarilan 5218 sayili kanunun kentsel
gelisimi i¢in oldukga 6zen gosterilmis ve tiim iilkeye drnek bir kent olmasi i¢in ¢aba
sarfedilmis bir baskent i¢in ¢ikarilmis olmast oldukg¢a ironiktir (Turan, 2007:391,
Tercan, 1996:5). Kisa bir siire sonra ise aynt maddenin hiikiimlerinin tiim iilke geneli
i¢in yayginlastiran 5228 sayili kanun ¢ikarilmistir.

3.2. 1950-1980 donemi: Gecekondulasma

1950-1955 yillar1 arasinda yillik niifus artist Tirkiye genelinde binde 27.8 iken
Ankara’da binde 73.4, Istanbul’da ise binde 54.2°dir. 1935-1940 yillarinda bu
degerlerin Ankara icin 25.8, Istanbul icin 22.9 olmas1 biiyiik kentlerin biiyiimesinin
denetimsizliginin, artan bolgesel esitsizliklerin ve kirla kent arasindaki dengesiz
gelisimin bir gostergesidir (Keskinok,2006:55). Ozellikle 1955’ten sonra basta
tarimda makinelesme olmak {iizere bir dizi teknolojik, iktisadi ve siyasi etken
nedeniyle kirsal alandan kentlere go¢ yogunlasmistir (Karpat, 2003:105).

1945 yilinda gazetelerde, kente iliskin haberlerde kentsel altyapi yetersizlikleri,
giivenlik sorunlari, 6zellikle biirokratlarin atandiklart kentlerde konut bulamadiklart
ve konut yetersizliginin spekiilatif kazanglara yol agtigi gibi haberler yer alirken,
“gecekondu” kavrami heniiz kullanilmiyordu. 1947 yilinda, Ankara’nin Altindag
ilgesindeki topragin kazilip, tepesinin teneke ile ¢evrilmesiyle olusturulmus, bir gaz
tenekesinin ters g¢evrilerek baca ve tepe penceresi yapilmig oyuklar ve buralarda
yasayanlar haberlerde yer bulmaktadir (Senyapil1,1998:301-302).

Ankara’nin baskent olusuyla birlikte, yeni devlet biirokrasisi ve hizmet sektdriinden
kaynaklanan niifus artist diger kentlerle kiyaslanamayacak o&lgiide bir konut
gereksinimine neden olmustur. (Bilgin,1998:262) Buna bagli olarak da ilk
gecekondular Ankara kent merkezinde goriilmeye baglanmistir. 1948 yilinda biiytik
kentlerdeki 25-30 bin olan gecekondu sayisi katlanarak artma egilimi gostermis, 1953
yilinda 80 bine, 1960 yilinda 240 bine, 1983 yilinda ise 1,5 milyona yiikselmistir.
(Keles, 2012:509)

Gecekondu sayisinin artmasinin yani sira gecekondular da kendi igerisinde bir
donisim yagsamistir. 1950’lerde derme ¢atma, dort duvar ve bir ¢atidan olusan ve adi
gibi bir gecede alel acele yapiliveren (Erman, 1998:323) anlamina gelen tek katli
barakalardan olugan gecekondular zaman iginde eklerle genisletilmis ve gecekondu
mahalleleri yayginlagsmis ardindan {istiine kat c¢ikilan apartmanlara, Erman’in
ifadesiyle (1998:323) “apartkondu”lara doniismiistlir. 1950’lerde Eski Ankara’nin
merkezinin yer aldig1 Altindag igyerleri, atdlyelerin oldugu tamirat ve bakim islerinin
yapildig1 mekan haline gelirken modern sanat, eglence, egitim ve kiiltiir mekanlar
Sihhiye, Yenigehir, Kavaklidere, Bakanliklara dogru kaymistir. Ulus klasik ve eski
eglence, sanat, isyeri ve aligveris merkezleriyle genellikle kirsal alanlardan kente go¢
edenlerin kentlilesmesine imkan veren kent merkezi gorevini iistlenirken Cankaya ve
Kizilay ise hem yeni konutlar ve isyerleri icin hem de diplomasi, kamu kurum ve
kuruluslarinin yerleskeleri i¢in bir cazibe merkezi haline gelmistir (Erdem vd.,
2011:136-137).
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Literatiirde gecekondulasma siireci diizenli kentlesme agisindan bir sorun olarak ele
almip incelenerek ¢oziim Onerileri tiretilmeye calisilmistir. Ancak bunun yani sira
ozellikle kentlilesme siirecinde “tampon bir mekanizma” islevi goriiyor oldugu,
gecekondu yapim siirecinde ve gecekonduda oturanlar arasinda dayanigsma
duygularmin ve katilim egilimlerinin gelismesini giiglendirmesi bakimindan yararh
oldugu goriisii de yer almaktadir. (Keles,2012:505) Kiray (1995:64), kirdan kente gog
edenlerin kirsaldaki iligki aglarina benzer Ozelliklerin kentsel yasamda aile igi
yardimlagma ve hemsehri dayanigmasiyla kendini gdsterdigini ve bunun da zamanla
yerini siyasi patronaj sistemine biraktigini belirtmektedir. Kente ilk gelindiginde is
bulma, ev yapma, bor¢ alma gibi konulardaki akraba ve hemsehri destekleri zamanla
siyasallagarak gecekondu yapim siirecine géz yumma, gecekondu bdlgesine altyap1
getirme, kentsel ranttan pay alma gibi degisik bicimleriyle patronaj iliskilerine
doniismektedir (Karasu, 2010:372).

Gecekondular belli bir siire kentlerin yoksul kesimlerinin ihtiyaglarini karsiladiklari,
kentlerde var olan konut sorununa halk tarafindan iretilmis bir ¢éziim olarak
goriildikleri ve sadece kullanim degeri tasidiklart i¢in mesru goriilmislerdir
(Erder:1999). Ancak zaman igerisinde gecekondular ticarileserek bir spekiilasyon,
yatirrm ve giivence aract haline gelirken, gecekondulular da arsa spekiilatoriine
doniismiis ve onemli bir kentsel rant elde etmislerdir. Ancak gecekondulagsma ve
devaminda gelisen siireci sadece rantla iligkilendirmek ve bu alanlara yerlesenlerin
timiinii “gasp¢t ve rantg1” olarak nitelendirmek de dogru degildir (Erder:1999).
Siirecin bir par¢asi tiim birikim ve yatirimlarini konut elde etmek i¢in harcayanlarken,
bu alanlar1 yerlesime acan ticari gruplar ve gecekondulari bir yatirim aracit olarak
gorerek hareket edenler de bulunmaktadir.

Karpat’a gore (2003:82-83) gecekondulularin oy hakki ve se¢menin oyu i¢in
ylritilen rekabet, gecekondu yerlesimlerinin gelisip serpilmesinin aracidir. Bu
nedenle gecekondulular hem yetkililerle iletisim kurmak ve onlar iizerinde baski
olusturmak hem de kentle biitiinlesebilmek i¢in siyasi partilere ve segmenlik hakkina
cok 6nem vermektedirler. Ozellikle ¢ok partili hayata gegisle birlikte artan siyasal
popiilizm, kentsel alanlardaki imar uygulamalarinda goriilen ve siklikla elestirilen
hatalarin (kagak yapilagma, 1slah imar planlari, imar planlarinda yapilan degisikler,
hazine arazilerinin satisi, kiy1 alanlarinin ve orman alanlarinin yapilagmaya agilmasi,
imar aflar1 gibi) temel nedeni olarak degerlendirilebilir (Karasu,2010:372). Nitekim
1980’leri ifade etmek igin sectigimiz imar aflarini incelerken bu konu daha detaylh
olarak incelemek gerekmektedir.

Tiirkiye’de ilk 6rnekleri Ankara’da goriilen gecekondular, Tiirkiye’deki gelisim ve
doniislim siirecine paralel bir sekilde artarak devam etmistir. Gecekondu mahalleleri
ilerleyen zamanlarda gecekondu semtlerine doniigsmiistiir. Diger illerde genellikle
kentin ceperlerinde baslayan ve halkalar seklinde biiyliyen gecekondu mahalleri
Ankara’da kentin tam merkezinde sayilabilecek alanlarda bile goriilmektedir.
Ilerleyen yillarda kentin hizla biiyiimesi ve kentsel topragin deger artisina paralel bir
sekilde bu gecekondu mahalleri de deger kazanmis ve rant aract haline gelmistir.
Kentin i¢inde yasanan sorunlardan uzaklagarak, kentsel alanlarda yasan diger
gruplardan/siniflardan kendilerini ayristiracak bir yasam arzulayan iist ve orta iist gelir
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grubunun beklentilerine karsilik verebilecek villa, liiks konut, is ve alisveris merkezi
vb. insas1 i¢in gerekli kentsel arsalar1 temin edebilmek igin sermaye sahiplerinin ilgisi
bu alanlara yonelmistir (Ugar,2021:208-209).

3.3. 1980-2000 Donemi: imar Aflar

Adlarinda ve igeriklerinde imar affi kavrami ge¢gmemekle birlikte 1948 yilinda
Ankara 6zelinde ¢ikarilan kanunla baslayarak giiniimiize kadar 20°den fazla imar affi
olarak nitelendirilebilecek kanun g¢ikarilmigtir. Cikarilan imar affi niteligi tagiyan tiim
kanunlar ufak farkliliklarla birbirinden ayrilmakla birlikte genel olarak benzer
nitelikler tagimaktadir. Aslinda bu kanunlar kagak yapilagsmayi bir sug¢ olarak
gormekte ve yasaklamaktadir. Ancak kanunun yiiriirlige girdigi tarihe kadar yapimi
tamamlanmis olan kacak yapilar1 affederek sadece daha sonra yapilacak olanlari
yasaklamalar1 nedeniyle o giine kadar islenmis olan suglarin cezai yaptirimlarini
ortadan kaldirmislardir. Farkli sebeplerle bu tiir kanunlarin siklikla ¢ikarilmig olmast
da soruna ¢oziim iiretmekten ¢cok benzer imar suglarinin iglenmesini neredeyse tesvik
edici bir nitelik kazanmalarina neden olmustur (Ugar Altinisik, 2022).

Gecekondu Kanunu’ndan 6nce ¢ikarilan bina yapimini tesvik ve kagak yapilagmayla
ilgili baz1 kanunlarla konut sorununa ve dolayli olarak da gecekondu sorununa ¢6ziim
aranmaya calisilmistir. Ankara belediye sinirlart igerisindeki belli alanlardaki arsa
iretimi gorevini belediyeye veren 5218 sayili kanun Ankara’daki sorununun acil
¢Oziim bekliyor olmasi gerekgesiyle baskente 6zel c¢ikarilmistir. Cok kisa bir siire
sonra ¢ikarilan 5228 sayili kanun ise imar sinirlart icerisindeki hazineye ve ozel
idareye ait olan ya da devletin hiikiim ve tasarrufundaki herhangi bir ihtiya¢ ve amag
icin ayrilmamis olan tiim arsalar1 kapsayan niteligiyle benzer bir kanunun tim iilke
genelinde uygulanmasma imkan vermistir. (R.G., KT: 28/6/1948, Y.T:6/7/1948
Say1:6950) Bu iki kanunun da daha ¢ok dar gelirli kesimi ilgilendiren niteligine
ragmen 1949°ta ¢ikarilan 5431 sayili kanun, daha iist gelir grubuna ait ruhsatsiz ve
denetimsiz olarak yapilmis olan kagak yapilarla ilgilidir (Tercan, 1996: 6). Bu
kanunlarin yani sira benzer nitelikte bagka kanunlar da olmakla birlikte acik bir
sekilde gecekondudan ya da imar affindan s6z edilmemistir. Ancak 1969 yilinda
¢ikarilan Gecekondu Kanunu’yla gecekondu kavrami kanunun adinda yer bulmus ve
kanunda agik¢a gecekondu kavrami tanimlanmistir.

Gecekondu Kanunu, soruna dair ¢éziim arayiglarinin yani sira imar aflarma benzer
sekilde, kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce insa edilen kagak yapilarin cesitli
yontemlerle yasallastirilmasini da kapsamaktadir. Imar aflarinda oldugu gibi kanunun
yiriirliige girmesinden itibaren imara aykirt yapilar kesinlikle yasaklanmig ve tespiti
durumunda da kagak yapilarin yikiminin gergeklestirilecegi belirtilmistir. (R.G., KT:
20/7/1966, YT: 30/7/1966, Say1:12362) Komiirciioglu (2013:60) bu kanunun,
devletin, imar diizenlemelerini uygulayamadiginin ve miilkii olan topragi gecekondu
isgalinden koruyamadiginin ilan1 olarak gérmektedir.

Gecekondularin affedilmesinin agikga giindeme geldigi 2805 sayili kanunla, 1slah
imar planlari araciligiyla planlarin yapildig1 bolgedeki tasfiye edilecek gecekondulara
¢Oziim tretilmeye g¢alisilmis ve kanunlara uygun olmayan bir sekilde olusturulan
hisseli sahis arazileri mesrulagtirtlmistir (Tercan, 1996: 7). Senyapili (1998: 312),

151



Harika UCAR ALTINISIK

genel olarak birbirine benzer hiikiimler igeren ve 1983-88 yillar1 arasinda ¢ikarilan af
kanunlarmi “Islah Imar Plan1 Yasa Grubu” olarak tanimlamaktadir. Genel olarak bu
kanunlarin ana amacinin, gecekondu alanlarma yasal statii kazandirarak miilkiyet
sorununu ¢dzmek ve bu gecekondularin yerine daha diizenli apartman tiirii konutlarin
insa edilmesinin saglanmasi oldugu sdylenebilir.

Gecekondu alanlarinin mesrulastirilarak hukuki sorunlarinin ¢éziilmesi, bu alanlarin
ekonomik agidan yatinm yapilabilir hale gelmesine neden olmustur. Eskiden
gecekondularin yer aldig: alanlarda apartman insa edilmesiyle mahallelerin fiziksel
goriiniimiinde bir doniislim yasanmaya baslanmistir. Ancak rant elde etmek icin
yogun yapilasmadan ibaret olan bu siire¢ saglikli kentler yaratma amacidan oldukca
uzaktir (Komiirciioglu, 2013:65).

Kiray (2003:27) bu kanunlarin gecekondulularin evlerinin tapularina sahip olarak
kendilerini giivende hissetmelerini saglamaktan 6teye gegcemedigini ve onlar igin ¢ok
onemli olan bu hissin de politikacilar tarafindan 6zellikle se¢im zamanlarinda
somiiriildiigiinii belirtir. Gergekten de 1980-1990’11 yillarda gecekondulularin yerel
secimlerdeki oy verme davranigini etkileyen temel unsurun ¢ikarilan ve ¢ikarilmasi
vaat edilen imar aflar1 oldugu yerel se¢im sonuglarindaki oy gegiskenliklerini baz
alarak yapilan ¢alismalarda da goriilmekte ve literatiirde de siklikla dile
getirilmektedir.

Cikarilan aflarin etkisi ve daha sonra yeniden bir af ¢ikacaginin beklentisiyle
gecekondularin ve gecekondulu niifusun katlanarak artmasi, siyasi partilerin
secmenleri olan bu niifusun ihtiya¢ ve beklentilerini géz oniinde bulundurarak
vaatlerde bulunmasi ve bu vaatlerin de yeniden kanunlagmasi kendi igerisinde bir kisir
dongiiye neden olmus ve gecekondu alanlarini rant araci haline getirmistir. Ancak bu
stirecten rant elde edenlerin sadece gecekondulular olmadigini da belirtmek gerekir.

1985 yilinda ¢ikarilan Imar Yasasiyla belediyelerin imar planlamaya iliskin
gelistirilen yetkileri (yapma, onaylama, uygulama) o zamana kadar imar igleriyle ilgili
olarak tercih edilen merkeziyet¢i tutumun terk edilerek adem-i merkeziyet¢i bir
yapiya gecildigi sOylenebilir. Bu oOnemli adim, her ne kadar, belediyelerin
ozerklesmesi, merkezi yonetimin agir denetiminden kurtulmasi, demokratiklesmesi
acisindan énemli olsa da yerel halk katilimi ve denetimi mekanizmalarini getirmedigi
ve imar iglerindeki yolsuzluklarin artmasina neden oldugu yoniinde elestiriler almigtir
(Geray, 2017: 203). 1980 sonrasinda belediye meclislerinin patronaj iliskileriyle
sekillendigi, belediye meclislerinde gorev alanlarin mesleklerindeki degisimlerin de
etkisiyle yerel siyasetin ticari amaclar i¢in yapildigi ve belediyelerin birer rant
dagiticist konumuna geldigi dile getirilmektedir (Karasu, 2010, 373) Genel olarak
2000’li yillarda kendini tekrarlayan ve imar affi niteligi tasiyan kanunlarin
cikarilmadigi séylenebilir. Ancak kamuoyunda “Imar Baris1” olarak bilinen 7143
sayili kanunun 16. maddesiyle imar kanununda yapilan degisiklik farkli boyutlarda
elestiriler almasinin yani sira Ozellikle imar aflarina benzer niteligiyle de
elestirilmistir (Ucar Altinisik, 2022).
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3.4. 2000 ve sonrasi: Kentsel Doniisiim

1990’lardan sonra ozellikle gecekondu alanlarinda baslayan doniisiimlerle 2000°1i
yillarda Ankara’da oldukga belirgin degisiklikler ortaya ¢ikmistir. Dogrudan konuyla
ilgili yasal diizenlemeler yapilincaya kadar, yiiriitillen faaliyetler 2981 sayili kanun,
5366 sayili kanun ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi gibi farkli yasal
dayanaklar temel alinarak yiiriitiilmiistiir. Kentsel doniisiimle uygulanan projelere
temel dayanak teskil eden kanun 6zel olarak Ankara’daki bir projeden hareketle
cikarllmis olan 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi
Kanunu’dur (Ugar, 2021:203). Ankara kent merkezini havaalanina baglayan yolun
her iki yaninin fiziki durumunun ve ¢evre goriiniimiiniin giizellestirilerek, saglikli bir
yerlesim diizeni saglanmasi ve kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaciyla
bolgeye “utanilmayacak” bir goriiniim kazandirmay1 (Kogak ve Tolanlar, 2008:405)
amaglayan 6zel bir kanundur. Kanun, biitiinciil bir planlama yaklasimindan uzak
olmast ve proje uygulamasinin sonuglari bakimmdan elestiriler almigtir. Yasal
diizenlemelerin yetersizliklerini gidermek ve siirecin daha saglikli isleyebilmesini
saglamak amaciyla 2012 yilinda 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
donistiiriilmesi hakkinda kanun ¢ikarilmistir.

Birgok kentte gecekondular kent ¢eperinde halkalar halinde biiyliyerek gelismistir ve
zaman igerisinde kentsel alanin genislemesiyle bu gecekondu alanlart kent
merkezindeki degerli arsalar haline gelmistir. Ancak daha 6nceden de belirtildigi
iizere diger kentlerdeki deneyimlerden ayrisarak Ankara’da gecekondular dncelikle
kentin tam da merkezinde varlik gostermistir. Bu nedenle hem kentin ¢eperindeki hem
de merkezindeki bu alanlarin kentsel toprak degeri ve iist ve orta gelir grubu kentliler
icin 6nemi oldukga artmistir. Bu nedenle bu alanlar yatirimeilar ve toprak sahipleri
arasinda yeni bir hak paylasim cephesi halini almistir. Ayrica kentin igerisinde
yasamaktan kaynaklanan sorunlardan uzaklasarak, kendilerini kentsel alandaki diger
gruplardan ve siniflardan ayrigtirarak yasamak isteyen st gelir gruplari kent
cepetlerine yonelmislerdir (Arikanli Ozdemir, 2005:215). Bu nedenle ¢ok Kkatls,
gerekli sosyal donati alanlarina sahip liikks sitelerin hemen yani basinda yer alan
gecekondularin  oldugu, kentsel mekanda sosyal ayrismanin olduk¢a net
gozlemlenebildigi ¢arpict fotograf kareleri gibi goriintiiler olusmustur.

Ankara’da kanuna konu olan proje diginda Portakal Cicegi Vadisi gibi farkli ve 6ncii
projeler de gerceklestirilmistir. Bu ilk uygulamalarda yesil alanlarin yogunlukta
olmasi planlanmasina ragmen rant kaynakli baskilar nedeniyle planlanan kat ve konut
sayilar1 arttirilarak projelerin amaglarindan saptiklart goériilmiistiir (Uslu, Yetim,
2006:175) Ozdemir Sénmez (2006: 125-126) Dikmen’deki projede, hedeflenen yesil
rekreasyon alani yerine kent merkezinde bulunan likks bir konut alani olustugu ve
doniisiim sonucunda inga edilen yeni konutlarda ikamet eden gecekondu sahiplerinin
sayisinin gittik¢e azaldig1 tespitini yapmistir. Projenin basinda, diger etaplar igin
gerekli olan finansmani saglamak amaciyla ilk etapta isyerleri ve liikks konutlar insa
edilmis ancak elde edilen rant projenin amag¢ ve aracinin yer degistirmesine neden
olmustur.
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Kentin Cukurambar, Umitkdy, Cayyolu, Eskisehir yolu, Beysukent, Bilkent ve
Yasamkent gibi alanlar1 farkli bir gelisim c¢izgisinde ilerleyerek o6zellikle iist gelir
gruplarinin bu bolgelere kaymasina neden olacak sekilde gelisirken kentin eski tarihi
mekanlarmin yer aldigi bolgeler terk edilmis hale gelmeye baslamistir. Bilindigi tizere
kentsel doniisim sadece gecekondu alanlarinin degil ¢okiintii haline gelmis,
terkedilmis, kohnelesmis alanlarin ve tarihi kent merkezlerinin de doniigtimiinii
icermektedir. Bu baglamda Altindag bolgesindeki gecekondu alanlart da eski kent
merkezi olan bdlgeleri de birbirinden farkli doniisim projeleriyle hizla
donistiirilmiistiir. Tarihi kent merkezlerinde koruma amach yapilan uygulamalar
teknik agidan elestiriye agik olmakla birlikte, kentsel doniisim uygulamalarmin
sonucunda fiziksel anlamda bir iyilesmenin gerceklesmis oldugu bir gercekliktir.
Ancak s6z konusu bdlgelerde sosyo-ekonomik anlamda bir doniisiimiin
gerceklestigini soylemek oldukca zordur. Yasanan doniisiimlerden sonra doniisiime
konu olan bolgelerdeki 6zellikle miilk sahibi olmayan dar gelirli siniflar, kentin baska
bir bolgesine transfer edilmekte, onlar igin bu donisimiin bir faydasi
gerceklesememektedir.

Bu noktada zaten doniisiim projelerinin uygulanacagi alanlarin segilmesinden
baslayarak siire¢ sonunda beklenen ¢iktilarin neler olduguyla ilgili yorum yapilabilir.
Toprak (2016:135-136), yoksul goriiniimlii alanlarin kentsel toprak degerlerinin artip,
kentsel rant agisindan dnemli hale gelmesiyle ekonomik baski gruplarinin dikkatini
¢ekmesinden sonra baslayan kentsel doniisiim projelerini elestirmektedir. Kentsel
doniisiim projelerinin uygulanacagi yerlesim alanlarina yonelik imar stratejilerinin,
zaman zaman amaclanan hedefle drtiigmeyen ve sosyal gerilime neden olabilecek rant
kollama stratejilerine doniisebildigini belirtmektedir.

Yasanan doniisiimler kentsel yasamda eglence, kiiltiirel faaliyetler ve tiiketim
aligkanliklarinda da farklilagsmaya neden olmakta ve Ankara kisi bagma diisen
aligveris merkezi sayisinin yiiksekligiyle (bin kisiye 297 metrekare) de farkli bir
donisiim yasadigini gostermektedir. Aligveris merkezlerinin 6zellikle niifusun ve
gelir seviyesinin yani tiiketim potansiyelinin yiiksek oldugu Cankaya, Yenimahalle
(Eskisehir yolu), Kegioren ve Etimesgut ilgelerinde yogunlastigi goriilmektedir
(Varol, Oziiduru, 2014:220). Alisveris merkezleri genellikle kent merkezinde yer
almazken, Ankara’da olusturulmaya calisilan modern kentin insasinda oldukga
onemli bir yeri olan Yenisehir’in merkeziyle sembolleserek meydana adini veren
Kizilay binasmin yerine bile bir aligveris merkezi acilmis olmasi, kentin
simgelerindeki doniisiimii de ortaya koymaktadir.

Hizla artan toplu konutlar, liiks siteler, is merkezleri ve gokdelenlere kosut bir sekilde
son yillarda 6zellikle kent ¢eperinde yer alan tarim arazilerinde 300-500 metrekarelik
alanlarm hisseli olarak satisinin yayginlastigi goriilmektedir. Hobi bahgesi adiyla
satilan bu arazilerin iizerine imara aykir1 bir sekilde 1+1 ya da 2+1 prefabrik konutlar
insa edilmekte, siklikla bu alanlarin yikimmin gergeklesecegine dair haberler
kamuoyunda yer alsa da genel olarak yerel yonetimler tarafindan uygulanan
yaptirimlar para cezasiyla sinirli kalmaktadir.
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SONUC

Yeni cumhuriyetin tagimast gerektigine inanilan degerlerle 6zdeslestirilen baskentin
hem fiziksel hem kiiltiirel agidan diger tiim kentlere ornek teskil etmesi
hedeflenmistir. Bu nedenle diinyadaki ilk 6rnekler arasina girmesine neden olan planl
bir kentlesme siireci diizenlenen yarismayla baslatilmig olsa da beklenen sonuglara
ulagmak yerine daha planin uygulanmaya baglandig1 on yillar i¢inde baskent diizensiz
kentlesmenin getirdigi sorunlarla yiizlesmistir. Aldig1 yogun gdo¢ ve yogunlasan
niifusun temel barmma ihtiyaclari i¢in gerekli imkanlar sunulamamasi nedeniyle ilk
gecekondular heniiz 1940’11 yillarda Ankara’da goriilmeye baglanmistir. Tiim iilkeye
ornek olmasi i¢in Ankara’ya 6zel olarak ¢ikarilan yasalar ve uygulamalar gibi yaganan
sorunlara ¢6ziim i¢in ¢ikarilan yasalar da tiim iilkeye yaygimlastirilmistir. Ne acidir ki
Ankara olumsuz uygulamalariyla da tim {ilkeye Ornek olma kaderinden
kurtulamamustir.

Onceleri dar gelirli kesimin konut sorununa pratik bir ¢dziim ve bir tampon
mekanizma olarak goriilen gecekondular zaman igerisinde ticarilesmis ve rant aract
haline gelmistir. Elestiriler gecekondularin kente uygun olmayan yapist ve yasam
kosullari, afet riski yiiksek bolgelerde insa edilmis olmalari, rant araci haline gelmeleri
vb. nedenler iizerine yogunlasmistir. Tekrarlanan Imar aflari, yeniden bir af
¢ikabilecegine dair kanaatin olusmasina ve bu nedenle de kagak yapilagsmasimin
artmasina neden olurken s6z konusu yapilarin bulundugu alanlari rant araci haline
getirmistir. Kentsel doniisim projeleriyle, kentin fiziki kosullarinda ve gorsel
ozelliklerinde agikca bir iyilesme oldugu goriilmekle birlikte bu projelerden kaynakli
olarak meydana gelen tasinmazdaki deger artis1 kentsel alanlardaki rant odakli ¢ikar
catismalarina neden oldugu yoniinde elestirilere de neden olmustur.

Arsa spekiilasyonunun kendini gosterdigi en Onemli alanlardan birisi de tarim
arazilerinin, tarim dig1 amaglarla alim-satiminin yapilarak topraktaki deger artisindan
istifade edilme ¢abasidir. Halk arasinda arazi alimi uzun vadeli bir yatirim araci olarak
goriilmekte, yakin zamanda olmasa da uzun vadede kar getirecegine dair kan1 genel
kabul gormektedir. Tarim arazilerinin satin almarak kentteki kentsel toprak
ihtiyacinin artmasi ve kentsel alanin genislemesi sonucunda gecen zaman i¢inde bu
arazilerin kentsel topraga doniismesiyle birlikte ciddi bir deger artis1 elde edildigi daha
onceki yillarda tecriibe edilmistir. Ankara’da son yillarda hizla artig gosteren ve hobi
bahgesi adiyla satisa sunulan hisseli araziler ve kooperatiflerin de benzer bir
beklentiden kaynakli oldugu diisiiniilebilir. Her ne kadar pandemi sonrasinda kent
merkezinden uzak, bahgeli, miistakil ev talebinin artmast (Gonen, Cetinkaya,
2021:32) ve kentsel alanda imarli bir bahgeli ev almanin maliyetinin yiiksek olusu bu
konuda etkili olsa da bu tiir alim-satimlarin arkasinda gelecekte elde edilmesi
planlanan bir rantin oldugu kanaatini olusturmaktadir. Tarim arazisine kanuna uygun
olmayan bir sekilde insa edilen benzer nitelikli yapilar daha dnceki yillarda ¢ikarilan
imar aflariyla yasallastigindan pek ¢ok kisi tekrar ¢ikabilecek bir af beklentisiyle insa
stirecine girmeye ¢ekinmemektedir. Belediyeler yapimi tamamlanan bu tiir konutlara
metrekaresine gore cezai yaptirim uygulamasina ragmen genel olarak yikim ¢ok nadir
gerceklesmektedir. Bu gibi nedenlerde 1980’lerde gecekondularin yayginlasmasina
benzer sekilde Ankara’nin kentsel alaninin ¢evresinde yer alan tarim arazilerinde hobi
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bahgeleri artarak daha genis alanlara yayilmaktadir. Bu baglamda hobi bahgelerinin
kentsel tarim amaciyla mi1 yoksa kentsel rant elde etmek amaciyla m1 bu kadar
yaygilastig1 tek basina farkli bir aragtirma konusu olarak ele almarak incelemeye
deger goriilmektedir.

VALUE INCREASE IN THE URBAN LANDS AND LAND SPECULATION
IN ANKARA DURING THE REPUBLICAN ERA

1. INTRODUCTION

For all the functions that need to exist in the urban area, a certain amount of urban
land is necessary. In parallel with the rapid growth of cities, the need for urban land
has increased due to expanding functions. The value of urban land, which is among
the scarce resources, increases as it cannot be transported and reproduced and has a
limited amount. Changing functions lead to an increase in the value of urban land as
well as a change and diversification of power relations in urban space. Besides being
"the medium through which social power relations are established and carried," cities
are also "objects that certain groups try to share/not share" in order to gain profit
through the power they possess. In this sense, cities become construction sites shaped
by conflicts of interest.

2. METHODS

In this study, after a brief evaluation of conceptually crucial issues such as urban land,
value increase in urban land, land speculation, and urban rent, the adventure of Ankara
is analyzed by dividing it into historical periods.

3. RESULTS AND DISCUSSION

Ankara is a city that dates back to ancient times and has a very essential position in
terms of science, culture, and art. However, it is necessary to take the date when
Ankara was declared the capital as a milestone for understanding today's Ankara.
Based on this main reference point, starting from the capitalization of Ankara and the
proclamation of the republic until today, urban land use, the increase in the value of
urban land, and land speculation will be analyzed in four periods. In this regard, the
period from the foundation of Ankara as the capital city and the proclamation of the
republic until 1950 is analyzed under the heading of the capital city's construction, the
1950-1980 period is analyzed under the heading of squatter settlement as it is the time
when squatter settlements emerged and became widespread, the 1980-2000 period is
analyzed under the heading of zoning amnesties, a period in which squatting could
not be prevented and the laws enacted led to an increase in squatter settlements, and
the post-2000 period is analyzed under the heading of urban transformation, shopping
malls, gated communities and urban segregation, which, just like in the early years of
the republic, was expanded to the whole country with a law enacted specifically for
Ankara. Needless to say, the headings used for the periods are not sharply delineated
as having taken place only in a given historical interval and not having had any impact
in other periods. Although each topic in the headings starts before the determined date
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range and its effects continue in the following years, the most prominent topic of the
selected date range has been tried to be titled.

Ankara, the capital city symbolizing the republican regime, was intended to set an
example for all Anatolian cities. Therefore, even though the planned urbanization
process targeted with laws and practices enacted exclusively for Ankara has not
yielded the expected results, Ankara has been a pioneer in Turkey in many respects.
Migration, rapid population growth, housing problems, the resulting squatter
settlements, and land speculation were also encountered first and foremost in Ankara.
Hence the choice of the capital city as the subject of research in this study. Examining
the urbanization process of Ankara is of great importance and necessary for evaluating
the urbanization process of Turkey as a whole. 100th anniversary of the Republic
Anniversary of the Republic will shed light on the evaluation of all Turkish cities.

4. CONCLUSION

Identified with the values that the new republic was believed to carry, the capital was
intended to set an example for all other cities, both physically and culturally.
Therefore, although a planned urbanization process, which made it one of the first
examples in the world, was initiated with a contest, instead of achieving the expected
results, the capital faced the challenges of irregular urbanization within decades of the
plan's implementation. Analyzing the speeches in the parliamentary meetings where
the development of Ankara was planned, it seems possible to say that the discussions
were rent-sharing debates that started with the impact of the increase in the value of
urban land that could arise during the planning process. In other words, it can be said
that the zoning of the capital started under the shadow of rent-sharing debates. The
first squatter settlements began to appear in Ankara in the 1940s due to the intense
migration and the inability to provide the necessary facilities for the basic housing
needs of the dense population. As in the laws and practices enacted specifically for
Ankara to set an example for the whole country, the laws enacted to solve the issues
encountered were disseminated to the whole country. From the 1948 law on illegal
buildings to the urban transformation and dense shopping malls that began in the
1990s, many urban issues in Turkey were initially observed, implemented, and
enacted in Ankara and then spread throughout the country. However, the process that
started with the emergence of illegal construction and squatter settlements shows that
Ankara, designed to be an example with its planned and orderly urbanization, couldnot
escape the fate of being an example for the whole country with its negative change.
In this study, we have attempted to examine the value increases in urban land, land
speculation and the effects of urban rent in the urbanization process of Ankara from
past to present.
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