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SOYLULASTIRMA SURECLERINE EKONOMIK BiR
YAKLASIM: RANT FARKI

Neslihan SAM*
Ozet

Geleneksel yaklasimda soylulastirma arastirmalari, neo-klasik yer secimi
kuramlart ve talep yonlii bir yaklasim ile semt degisimlerine ve sosyal degisimlere
vurgu yapan bir bi¢cimde gerceklestirilmistir. Sosyal degisimler ¢ercevesinde, daha
¢ok soylulastiricilarin ~ demografik tanumi  ve kiiltiirel  tercihlerinin = 6nemi
vurgulanmistir.  Ancak bu yaklasimda, soylulastirmanmin genel ekonomik ve
toplumsal siirecler ile olan iliskisi kurulamamistir. Elestirel yaklasimda ise,
soylulagtirma  siireglerindeki  neo-liberal  politikalarin  etkisi  elestirilerek,
soylulastirmanmin genel ekonomik ve toplumsal yeniden yapilanmadan ayri ele
alinamayacagindan hareketle kapitalist yeniden yapilanma ile olan iligkisi oncelikli
tutulmustur. Dolayist ile elestirel yaklasimda, soylulastirma arastirmalari, politik
iktisat bakis agist ve arz yonlii bir yaklasim ile konut piyasasindaki yeniden yatirim
olanaklart ve sermaye birikim siireci iliskisine dair genel toplumsal dinamiklerin
analiz edilmesini icermektedir. Neil Smith’in (1979) “rant farki kurami”(rent gap
theory), elestirel yaklagimin ilk ve en dnemli agiklama aracini olusturmaktadir. Bu
calismada, soylulastirma siirecine arz yonlii bir bakis agist ve rant farki kavrami
kullanilarak ekonomik bir yaklasim ile a¢iklik getirilmeye ¢alisilmaktadwr. Ancak,
kentsel yenileme siirecini analiz ederken, birbirlerini tamamladiklarini diisiinerek
her iki yaklasumi goz éniinde bulundurmak gerekmektedir. Ciinkii ilk asamada
kiiltiirel tercihlerin én planda oldugu yasam tarzlarimin mekana yansimast ile
baslayan soylulastirma siireci, alandaki deger artisi ve yatirim icin avantajli bir
konumun ortaya ¢ikmasi ile sonuglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel yenileme, soylulastirma, rant farki, elestirel
yaklagim.
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AN ECONOMIC APPROACH TO GENTRIFICATION
PROCESSES: RENT GAP

Abstract

In the classical approach, gentrification studies depend on neo-classical
place choosing and consumption theories in which displacement and social changes
were announced mostly. In terms of social changes the demographic description of
the gentrifiers and the importance of their cultural choices were mentioned. In this
approach the relationships between gentrification and socio-economic process
could not be established. In the critical approach the impact of neo-liberal policies
were criticized and gentrification was seen as a part of socio-economic re-
organization. In this approach importance on the relationship with capitalist re-
organization gained a priority. Therefore gentrification studies with a critical
approach should have a political-economic view, explaining gentrification as an
economic process consequent to the fluctuating relationships among capital
investments and the production of urban space. Neil Smith’s (1979) “Rent-gap
theory” describing the disparity between "the actual capitalized ground rent (land
price) of a plot of land given its present use, and the potential ground rent that
might be gleaned under a 'higher and better' use" is the first and most important
theory with critical approach. In this study gentrification process was evaluated
with an economical view in terms of Rent-gap Theory and production. Although
when analyzing the urban renewal process both of these approaches should be used
hence they are completing each other. Because gentrification process begins with
the socio-cultural characteristics and motives of the gentrifiers and ends with the
potential profit to be derived from re-investing in inner-city properties and
redeveloping them for new tenants.

Key Words: Urban renewal, gentrification, rent gap, critical approach.

1. Giris

Kentlerin zaman icinde hem fiziksel hem de sosyal olarak ¢okiintiiye
ugrayan bolgelerinin yeniden yapilandirilmasi, “kentsel yenileme”, ‘“kentsel
doniisim”, “kentsel koruma”, “kentsel canlandirma” ve “soylulastirma”  gibi
kavramlar ile ifade edilmektedir. Kentsel yeniden yapilanma, kentin mekansal ve
toplumsal gelisimini belirleyen ekonomik, politik ve kiiltiirel birgok degiskenin
etkisi ile sekillenmekte olup; nedenleri ve sonuglari itibari ile kapitalist yeniden
yapilanma siireci ile birlikte ele alinmasi gereken bir konu olarak karsimiza
¢tkmaktadir. Bu baglamda, kentsel yapinin doniisiimii ile ilgili olarak {i¢ evreden
bahsetmek miimkiindiir. Birinci 6nemli donisiimiin 19. yiizyilda yasanmaya
basladig1 one siiriilebilir. Kentsel alanlarda kapitalizm, sanayilesme ve gogle birlikte
ortaya ¢ikan hizli doniisiim, pek ¢ok arastirmacinin bu karmasik yapiyr anlamaya ve
aciklamaya calisan modeller gelistirmesine neden olmustur. fkinci énemli doniisiim
evresi, Ikinci Diinya Savasi sonrasinda Avrupa’min yeniden insas1 siirecinde ve
Amerika’da, refah devleti politikalarinin da destegi ile orta siniflara yeni bir yagam
sekli sunan alt kentlesme donemidir. Kentsel yapinin doniisiimiindeki ii¢lincii evre
ise, kapitalizmin 1970’lerden itibaren igine girdigi krize bagli olarak diinyada
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iretimin ve mekansal yapilarin radikal olarak yeniden Olceklendirildigi ve
yapilandirildig: kiiresellesme donemidir’.

Kentsel yapmin analizine dayali kuramlarin c¢ogu, oOzellikle Amerikan
kentlerinin belirli bir tarihi siire¢ icinde (20. yiizyilin ilk yarisi) direkt gdzlenmesi
sonucu ortaya ¢ikmustir. Farkli cografik bolgelerde Dogu Asya®, Giineydogu Asya®
ve Dogu Avrupa4 0zel kuramlar yaratmak i¢in girisimler siirmekte ve bu cabalar
kiiresellesmenin durdurulamaz siireci igerisinde hizlanmaktadir. Kiiresel kent
hiyerarsisi kavramma gore’ bir kentin yapisi kiiresel kent agi icerisindeki yerine
baglidir. Dolayisiyla, kentin kiiresel olarak gelisen ekonomi ve toplum igindeki
doniistim bigimlerini agiklayan, bu “kiiresel” ve “yerel” siiregler arasindaki karsilikli
baglantilardir.

Kiiresellesme, bilginin hammaddelerin, mal ve hizmetlerin artan bir sekilde
uluslararast dolagim ve paylasima girmesi ile belirginlesen, teknoloji ve iletisimde
meydana gelen biiylik ilerlemelerin yonlendirdigi siire¢ olarak ifade edilmektedir.
Kiiresellesme, ulus devletin sinirlarini agmak, ticaret ve sermaye akiskanligini artirmak
gerekeeleri ile hizlanirken; tiretimde esneklik ve yeni isboliimii, yerel 6zelliklerin ve
yerellesmis yeni tiretim yapilarinin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Bu yerel birimler,
kendi 6zelliklerini koruyarak diinya sistemi i¢inde s6z sahibi olmaya ¢alisirken, diinya
sisteminde kent ve bolgelerin ana yerel birimler oldugu sdylemi giderek agirlik
kazanmaktadir. Bati’daki sanayi kentlerinin birgogu ‘“‘sanayisizlesme” olarak
adlandirilan bir siirecin sonucunda “{iretim mekanlar1” olmaktan “tiikketim mekanlar1”
olmaya dogru evrilmekte ve kiiresel ekonomi i¢inde hizmet sektdriiniin en 6nemli
kazang alanini olusturdugu mekanlara déniismektedir °.

Kentler bir yandan kiiresel turizm sektorii yatirimlari, diger yandan da
kiiresel tiretim ve tiiketim kiiltiiriine uygun yeni merkezi is alanlar1 ve liiks konut
yatirimlar1 ile sermaye icin cekici hale gelmektedir. Ote yandan {iretim bigimindeki
degisimin (seri tiretimden, esnek iiretime gegis) “farklilik” kavramina yiiceltilen bir
deger atfetmesi ile birlikte, toplumsal katmanlardaki ¢esitlenme ve bu alanlarin

! Hatice Kurtulus (Yay. Haz.), istanbul’da Kentsel Ayrisma, Istanbul: Baglam Yayncilik, 2005,
s. 11-13.

2 V.ES. Sit ve C. Yang, “Foreign-investment-induced Exo-Urbanization In The Pearl River
Delta, China”, Urban Studies, Vol.34, 1997, s.647-677.

> T.G. McGee, The Emergence of Desakota Regions In Asia: Expanding A Hypothesis
Honolulu, University of Hawaii Press, 1991, s.3-25.

* R. A. French ve F.E. Hamilton (ed.), The Socialist City: Spatial Structure and Urban
Policy, Chichester: John Wiley, 1979; 1. Szeleny, Urban Inequality Under State Socialism,
Oxford: Oxford University Press, 1983.

3 Peter Hall, The World Cities, Third Edition, London: Wiedenfeld&Nicholson, 1984; John
Friedman, “The World City Hypothesis”, Development And Change, Vol.17, 1986, s.69-83;
Saskia Sassen, On Concentration And Centrality In The Global City, Cambridge:
Cambridge University Press, 1995, s.28; Ayrica bkz. John Urry, Mekanlar1 Tiiketmek,
Ingilizce’den Cev: Rahmi G. Ogdiil, Istanbul: Ayrint1 Yayinlari, 1999, s.208-209; Anthony D.
King, “Kiiresel, Kent ve Diinya”, Kiiltiir-Kiiresellesme ve Diinya Sistemi, Der: Anthony D.
King, Cev: Giilcan Seckin ve Umit Hiisrev Yolsal, Ankara: Bilim ve Sanat Yayinlari, 1998,
s.187-190; Erol Tiimertekin ve Nazmiye Ozgiic, Ekonomik Cografya, Kiiresellesme ve
Kalkinma, Istanbul: Cantay Kitabevi, 1999, 5.34-52.

6 Urry, a.g.e., s.209.
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giderek birbirinden, hem {iiretimde yiiklendikleri islevler hem de tiiketim kaliplari
acisindan ayrigmaya baglamasi kent mekaninin da buna bagli olarak daha cok
adaciklar halinde sekillenmesine yol acmaktadir’. Kent merkezleri daha once
buralarda yerlesmis bulunan iist gelir gruplar1 tarafindan terk edilmekte ve kentin
¢eperinde farklr gelir gruplarina hitap eden banliyoler ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu
durum, merkezi bolgelerin vergi gelirlerinde ve elde edilen rantlarda azalmaya
neden olurken, belediyeler de hem sermayeyi hem de orta ve {ist gelir gruplarim
yeniden merkeze getirmenin yollarmi aramaktadirlar®. Kentsel yenileme projeleri
cercevesinde merkezdeki ¢okiintii alanlarindaki konutlar, orta ve iist gelir gruplarini
cekecek bicimde “soylulastirilmakta” aym zamanda da tarihi mekanlar restore
edilerek yeni islevlerle yeniden kullanima agilmaktadir’.

Kentsel yeniden yapilanmanin bir pargast olan soylulastirma, kent
merkezinde yer alan fiziksel ve sosyal cokiintiiniin yasandigi konut alanlarinin
fiziksel yapisinin iyilestirilmesi sonucunda, yerlesim genelinde “sosyal smif” ve
“miilkiyet yapis1” degisimine yol agmaktadir. Bu baglamda, soylulastirma siireci,
“sosyo-ekonomik yenileme” olarak da ifade edilebilmektedir. Ciinkl stlire¢ bir
yandan, yeni orta sinif ve yoksul siifin karsilagsmasi ile baslayip, yoksul sinifin
yerinden edilmesi ile sonuclanmakta; diger yandan ise, eski kent i¢i alanlarda
miilkiyet ve arazi degerleri lizerinden kentsel rantlarin yaratilmasi ile belirli
smiflarm ayricalikli konuma gelmesi sonucunu dogurmaktadir.

Uluslararas1 literatiir incelendiginde soylulastirma siireglerine yonelik
olarak iki temel yaklagimin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Soylulastirma siirecinin
toplumsal boyutunun analiz edildigi talep yonlii yaklasimda, soylulastirma kavrami
kent merkezinde yer secenlerin kiiltlirel tercihleri ve demografik ozellikleri ile
aciklanmaya calisiimaktadir'. Soylulastirma siirecinin ekonomik boyutunun analiz
edildigi arz yonli yaklasim c¢ercevesinde ise, soylulagtirmanin olusumundaki
dinamikler yeniden yatirimin konusu olan arsa ve miilk degerlerinin belirlenmesi
iizerinden ve “rant farki kuram1” yardimu ile agiklanmaya caligtimaktadir'".

Tiirkge literatiir incelendiginde ise, soylulastirma siirecinin toplumsal
boyutunun analizine dayali calismalarm agirlikli oldugu goriilmektedir'>. Bu

" 0guz Isik, “Globallesme Siireci Ve Kentin/Kentliligin Degisen Anlamlar”, Birikim, Aralik
1994-Ocak 1995, s. 98-106; Ersan Ocak, “Kentin Degisen Anlami”, Birikim, Haziran-Temmuz
1996, s. 32-40; Oguz Isik, “Degisen Toplum/Mekan Kavrayislari: Mekanin Politiklesmesi,
Politikanmin Mekansallagmasr”, Toplum ve Bilim, Say1: 64-65, Kis 1994, s. 7-36.

8 Paul L. Knox, Urbanization—An Introduction To Urban Geography, New Jersey: Prentice
Hall, 1994, s. 258-261.

® Neil Smith, “Gentrification, The Frontier and The Restructing Of Urban Space”,
Gentrification Of The City, (Ed.) N. Smith ve P. Williams, London: Unwin Hyman, 1986, s.
15-34.

" David Ley, “Alternative Explanations For Inner-city Gentrification: A Canadian
Assessment”, Annals of The Association of American Geographers, Vol.76, 1986, s.521-
535.

" Neil Smith, “Toward Theory of Gentrification: A Back To The City Movement By Capital
Not People”, Journal of the American Planning Association, Vol.45, 1979, s.538-548.

12 Caglar Keyder, “Iki Semtin Hikayesi”, istanbul: Kiiresel ile Yerel Arasinda, Der: Caglar
Keyder, Istanbul: Metis Yayinlar1, 2000, s.206-221; Zeynep M. Enlil, “Bir Sinifsal Proje
Olarak Eski Kent Merkezlerinin ve Tarihi Konut Dokusunun Yeniden Ele Gegirilmesi:
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noktadan hareketle bu ¢alismada, soylulastirma stirecinin arz yonlii bir bakis agis1 ve
rant farki kavrami kullanilarak ekonomik bir yaklasim ile acgiklanmasi
amaclanmistir.  Bu amacla, ilk olarak geleneksel ve elestirel yaklasimda
soylulagtirma siireci ele alinmigtir. Daha sonra ise, soylulastirma ve rant farki ile
rant farki kavrami ve 6l¢lim yontemlerine yer verilmistir.

2. Geleneksel ve Elestirel Yaklasimda Soylulastirma Siireci

Soylulastirma siireclerini agiklamak tizere kullanilan kuramsal yaklagimlar
en genel ayrimi ile, neo-klasik yer se¢imi kuramlarina dayali geleneksel yaklasim ve
politik iktisat bakis acisina dayali elestirel yaklasim olarak iki kategoride ele
aliabilmektedir.

Geleneksel yer secimi kuramlari, 1915-1925 yillar1 arasinda Chicago
Okulu’nda gerceklestirilen ve kentleri sistemli olarak inceleyen ilk arastirmalarin
irtinleridir. Bu arastirmalarda sanayi kentinin mekansal yapis1 veri olarak alinmakta
ve bu yapiy1 ortaya ¢ikaran mekanizmalar Park’in olusturdugu “kentsel ¢evrebilim”
disiplininin kavramsal cergevesi ile agiklanmaya calisiimaktadir’. Diger yandan
kentsel fonksiyonlarn mekandaki dagilimi ile yer se¢imi, neo-klasik teori
cercevesinde, ulagim maliyeti minimizasyonu ve ulasim maliyeti-konut maliyeti
dengesi gibi kavramlar kullanilarak ele alinmakta ve ana hatlar1 ile bir hane halkinin
uygun bir ulasgim maliyeti ile mekan gereksinimlerini karsilayabilecegi bir arsaya
tasiacag, yani erisim-mekan dengesine yonelecegi ifade edilmektedir'®. Ancak bu
yaklasim, son donem kentsel yeniden yapilanmanin agiklanmasinda yetersiz
kalmaktadir. Cilinkii yerlesim alanlarinin gelisimi ve yeniden yapilanmasi, yaklagim
dahilinde arazi kullanimu ile kentsel fonksiyonlarin dagilimi gibi sinirlt bir ¢ercevede
ele almmaktadir °.

Geleneksel yaklagimin ilk donem arastirmalarinda soylulastirma siireci,
semt degisimlerini tanimlayan ve sosyal degisimlere vurgu yapan bir bigimde ele
almmustir. Sosyal degisimler ¢ergevesinde daha ¢ok soylulastiricilarin demografik
tanimi ve kiiltiirel tercihlerinin dnemi vurgulanmistir. Bu arastirmalarin bir diger
ozelligi de, siirecin nerede meydana geldigi, nasil yayildigi ve soylulastiricilarin
kimler oldugu gibi sorulara dayali olarak gergeklestirilmis olmasi ve siirecin
nedenlerinden cok etkileri iizerinde durulmus olmasidir. ilk dénem arastirmalar:

Yeniden Isleviendirme ve Soylulastirma”, Domus, 8, 2000, 5.46-49; Nil Uzun, “Eski Kentte Yeni
Konut Dokusu: Cihangir ve Kuzguncukta Sosyal ve Mekansal Yenilenme”, istanbul, 35, 2000,
5.54-61; Tolga islam, istanbul’da Soylulastirma: Galata Ornegi, Yayinlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, 2003; Tolga islam, “Outside The Core: Gentrification
in Istanbul ”, Gentrification in a Global Perspective, Routledge, 2005, s.121-137; David
Behar; Tolga islam (Der.), istanbul’da Soylulastirma-Eski Kentin Yeni Sahipleri, Istanbul:
Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlar1,2006.

13 Ayda Yoriikan, Sehir Sosyolojisinin Teorik Temelleri, Ankara: imar ve iskan Bakanligi,
Mesken Genel Miidiirliigii Sosyal Arastirmalar Dairesi, No.9, 1968, s.46-51; Rana Akdis, Kent
Kuramlar f¢inde Cokiintii Bolgeleri Analizi: Bursa Reyhan Ornegi, Yaymlanmamis
Doktora Tezi, Bursa, U.U.S.B.E., 1990, s.8-25.

14 Knox, a.g.e., s.178.

15 Doreen Massey, John Allen ve Steve Pile, City Worlds, New York: Routledge, 1999, 5.53-60.
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acisindan bir baska egilim, 1960’11 yillarda Ingiltere’de kaydedilmistir. Londra’da
belli bash isci sinifi semtlerinin orta sinif tarafindan ele gecirildiginin gdzlenmesi,
soylulagtirma stirecinin nedenlerine yonelik arasgtirmalarin baglamasina neden
olmustur'®.

Geleneksel yaklasumin son donem arastirmalardaki etkisi ise, talep yonli
yaklasim ¢ercevesinde kendisini gostermektedir. Tiiketici tercihlerini 6n plana
¢ikaran bir yaklasimla, soylulagtirmaya kentsel gelisim siirecinde yasanabilecek
dogal bir olgu olarak vurgu yapilmaktadir. Eski kent merkezlerinin eskimeye ve
¢okiintli alanlar1 haline gelmeye baslamasi ile hane halklarinin buradan ayrilmasi da
dogal bir hareketlilik olarak karsilanmakta ve soylulastirma siireci kiigiik dlgekli ve
gegici bir siire¢ olarak ele alinmaktadir. Diger yandan soylulastiricilarin kimler
oldugu sorusu talep yonlii yaklagimin da temelini olusturmakta ve kentsel yeniden
yapilanma siirecindeki ekonomik olanaklardan yararlanarak yiiksek gelir diizeyine
kavugan ayn1 zamanda kiiresel kiiltiiriin tastyicisi olan “yeni orta sinif” veya “geng
profesyonellerin” tiiketim tercihleri ve kiiltiirel kimliginin ©6nemi {iizerinde
durulmaktadir'’. Bu yaklasimda ayrica tersine bir hareketle banliyolerden kent icine
dogru yeni bir hareketliligin olup olmadig1 arastirilmakta ve kent ici alanlarin ¢cok
kiiltirlii ve kimlikli dinamiklerine dayali yasaminin yeniden tercih edilmeye
baslanmasi soylulastirma siirecinin en Onemli nedenlerinden biri olarak
goriilmektedir. David Ley, soylulastiricilarin  kendi kiiltiirel referanslari  ve
demografik karakterleri tizerinde durmakta ve soylulastiricilart kiiltiirel farkliliklart
tercih eden ve homojenlikten kaginan bir kesim olarak ifade etmektedir'®.

Elestirel yaklasimda ise, soylulastirma siireci, politik iktisat bakis agist ve
arz yonli bir yaklasim ile konut piyasasindaki yeniden yatirim olanaklari ile
sermaye birikim siireci iliskisine dair genel toplumsal dinamiklerin analiz edilmesini
icerecek sekilde ele alinmaktadir. Bu yaklagim, ekonomik yeniden yapilanmanin
soylulagtirma siirecini nasil baglattig1 ve sonuclarinin kimler iizerinde etkili oldugu
konusuna yogunlagsmaktadir. Elestirel yaklasima gore, mekansal diizeydeki
esitsizliklerin  temel yaratict mekanizmasi, kapitalizmin esitsiz  gelisme
dinamikleridir'®. Bu baglamda, Harvey, bir yandan, emek siireci iginde yaratilan
artik degere kapitalist giigler tarafindan el konulmasinin kent mekanindaki
esitsizliklerin temelinde yattigini ifade ederken; diger yandan kentsel tasimmmazlar
etrafinda olusan spekiilatif aktivitelerin de bu esitsizligi katmerli hale getirdigini
belirtmektedir. Kent ¢evresinde yaratilan esitsizliklerin en carpici 6rnegini, kent
merkezlerinde olusan “cokiintii bolgeleri” olusturmaktadir®. Smith ise, bu alanlarda
yaratilan yoksullugun kentsel yenileme siireci ile nasil tekrar bir rant saglama aract
haline doniistiiriildiigiinii ve bunun sonucunda da bu kesimlerde yasayan alt gelir

' C. Hamnett ve P.R. Williams, “Social Change in London: A Study of Gentrification”,
Urban Affairs Quarterly, Vol.15, 1980, s.469-487.

17 Hatice Kurtulus, “ Mekanlarda Billurlasan Kimlikler”, Dogu Bati, Say1:3, 2003, 5.75-99.

'8 Ley, a.g.m., 5.525-530.

19 Smith, “Gentrification, The Frontier and The Restructing Of Urban Space”, s.21.

 David Harvey, Postmodernligin Durumu, ingilizce’den Cev: Sungur Savran, Istanbul:
Metis Yayilari, 1997, s.84-119; David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, Cev: Mehmet
Morali, Istanbul: Metis Yayinlar1, 2003, s.143-179.

138



3

gruplart ve marjinal kesimlerin nasil dislandiklarini ve
alanlara nasil el koyduklarini agiklamaktadir®'.

‘yeni orta smiflarin” bu

Elestirel yaklasimda, soylulagtirma siirecinin analizinde Neil Smith’in
gelistirmis oldugu “rant fark: kurami”( rent gap theory) 6énemli bir agiklama araci
rolii gérmektedir. Rant farkinin olusumunda kamusal ortakliklar veya diger o6zel
fonlar ile gerceklestirilen konut stokundaki iyilestirmeler gerilemis olan eski kent ici
alanlarinda yeniden yatirim siirecini baslatmaktadir. Bu baglamda, bireysel
yatirimlar tek basina konut piyasasindaki yeniden yapilanmay1 agiklamakta yetersiz
kalmaktadir. Rant farki kurami, konut ve arazi piyasasindaki yeniden yatirim
stirecini agiklamada, sermayenin banliydlesme bigimindeki yapilasmaya yonelmesi
ile bunu takip eden siiregte yeniden degerlenen eski kent merkezlerine yonelmesi
arasinda bir nedensellik iliskisi kurmaktadir. Dolayist ile, yeni banliy6lerin
olusumuna yonelen sermaye hareketi ile birlikte kent merkezlerindeki gerileme
beraberinde bu iki alan arasindaki degerlenme oranlari agisindan rant farkini
yaratmaktadir.

Elestirel yaklasimda soylulastirma siireglerine “rant farki” kurami ile
aciklik getirilmeye ¢aligilirken, kent mekaninin doniigiimiine iliskin olarak da bir seri
post modern yorum sunulmaktadir®®. Ancak, bu kuramlarin bazilar kent mekanimin
yeni goriiniimiinii agiklamak konusunda oldukga basarili olsa da, elestirel yaklasimin
onemli bir agiklama araci olan rant farkini 6lgmek oldukga zordur®™. Ote yandan, bu
yaklagimda, sermayenin rolii 6n plana ¢ikarilarak, yasam siiregleri, kisisel tercihler
ve zevkler gibi kentsel yerlesimde 6nemli baz1 degiskenler goz ardi edilmektedir.

Bu baglamda iki yaklagim degerlendirildiginde, soylulastirma siirecinin
analizinde birlikte ele alinmalar1 gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Ctnki, ilk agamada
kiiltiirel tercihlerin 6n planda oldugu yasam tarzlarinin mekana yansimasi ile
baslayan soylulagtirma siireci, alandaki deger artisi1 ile birlikte yatirim icin avantajli
bir konumun ortaya ¢ikmasi ile sonuglanmaktadir.

3. Soylulastirma ve Rant Farki

Soylulagtirma/sosyal islah, “sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus, ¢okiintiiye
ugramis, dolayisiyla fiziksel ¢evresi de bozulmakta olan alanlarda, 6zellikle de tarihi
kent pargalarinda, sosyal yapinin islah edilmesi” olarak tanimlanmaktadir. Bir baska
tanima gore ise, soylulastirma “kéhnemis olan eski kent i¢i alanlarinin sokak veya
mahalle 6lceginde olmak tizere gesitli girisimlerle eski isci sinifi veya yoksul alt
simif kullanicilarinin yeni orta simif veya daha yiiksek gelirli bir sinif tarafindan

21 Smith, “Toward Theory of Gentrification: A Back To The City Movement By Capital Not
People”, s.538-548 ; Neil Smith, Uneven Development, Oxford: Basil Blackwell, 1984, s.15-
24,

2 E. Soja, “Los Angeles 1965-1992: The Six Geographies of Urban Restructing”, Center for
Social Theory and Comparative History, Los angeles: University of California Press, 1994,
s.1-39; M. Dear ve S. Flusty, “Post Modern Urbanism”, Annals Of The Association of
American Geographers, Vol.88, 1998, s.50-72.

B p. Kivell, Land and City: Patterns and Processes of Urban Change, London: Routledge,
1993, s.25; T. Slater, “The eviction of Critical Perspectives from Gentrification Research”,
International Journal of Urban and Regional Research, Vol.30, No:4, 2006, s.737-757.
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yerinden edilerek smifsal ve miilkiyet yapisi itibari ile degisime ugramasidir”. Tlk
olarak Londra’da 1960’1 yillarin ortalarinda is¢i mahallelerindeki konutlarin orta-
iist gelir gruplari tarafindan satin alinmasi ve bu alanlarin fiziksel anlamda degisime
ugrayarak yeni, sik konutlarin eskilerin yerini almasiyla, Ruth Glass’in bu trendi
tammmlamak lizere  “gentrification”  (soylulastirma) kavramini  kullandigi
bilinmektedir. Islah edilen bolgede sosyal ve ekonomik anlamda sinifsal bir sigrama,
ekonomik bir doniisiim ve ylikselme beklenirken; bdlgenin islahi ile varlikli toplum
kesimlerinin buraya gekilmesi ve yerel vergilerin arttirilmas1 amaglanmaktadir®.

Kentsel yeniden yapilanmanin kapsamli olarak gergeklestigi yillar olan
1960’1larin sonlari ve 1970°1i yillar soylulastirma siireglerinin de gergeklesmeye
basladigi yillar1 olusturmaktadir. Siire¢ Oncelikle Londra, Paris, San Francisco,
Washington, Toronto ve Vancouver gibi belli bash gelismis {ilke kentlerinde
goriilmeye baslamis olup; soylulastirma siirecinin ne zaman ve neden bu kentlerde
basladigina yonelik aciklamalar farklilik gostermektedir. Bu yillarda gelismekte olan
iilkelerdeki durum ile ilgili olarak ¢ok az drnek yabanci yazinda yer almistir.1990’11
yillardan sonra ise, gelismekte olan Meksika, Giliney Afrika ve Ekvator gibi tilkeler
ile ilgili caligmalar ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu noktada soylulastirma ile ilgili
olarak yapilan c¢aligmalarda, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde siirecin
farkliliklar1 ve benzerliklerine yonelik 6nemli bir eksiklik bulundugu sdylenebilir.
Genel olarak ise, soylulagtirma siireglerinin ortaya ¢ikisinda rol oynayan temel
etmenler asagidaki gibi siralanabilir **:

v' Kentlerin giderek biiyiimesi ve degisimi ile mekansal erigebilirlik

temelindeki tercihlerin degisimi,

v’ Niifusun demografik ve hane halki yapisindaki degisim,

v" Yagam bigimi ve tercihlerdeki degisim,

v’ Enflasyon ve yatirimlara bagh olarak konut fiyatlarindaki goreli

degisim,

v’ Biiyiik kentlerdeki istihdam ve mesleki yapinin degisimi.

Kentsel yeniden yapilanmanin belli bir asamasinda gerceklesen
soylulastirma, 2. Diinya Savasi sonrasinda yasanan kentsel gelismenin yol agtigi
mekansal ve toplumsal ayrismadan farkli olan bir ayrismaya isaret etmektedir. Savas
sonras! artan ekonomik ve toplumsal olanaklar, orta sinif ile is¢i sinifinin yeniden
iretimi agisindan daha mireffeh bir yasam ortami sunmustur. Bu doénemde
banliydlerdeki miilkler degerlenmesine ragmen, kent i¢i alanlar yatirimm bu
alanlardan ¢ekilmesi ve banliydlere olan gog¢ ile bosalmaya baglamigtir. Smith,
banliydlesme stlirecini “sermayenin banliyolesmesi” olarak kavramsallastirmig ve
giinlimiizde yaganan siireci ise yeni banliy6lerin olusumuna yonelen sermaye hareketi

2% Hamnett ve Williams, a.g.m., s.469-487; Rowland Atkinson, “Measuring Gentrification
and Displacement in Greater London”, Urban Studies, Vol.37, 2000, No.1, s.149-165;
Besime Sen, “Soylulastirma: Kentsel Mekanda Yeni Bir Ayrigma Bicimi”, Istanbul’da
Kentsel Ayrisma, Yay. Haz: Hatice Kurtulus, {stanbul: Baglam Yaynlari, 2005, s.127-159;
Nilgiin Ergiin, “Gentrification Kuramlarmin Istanbul’da Uygulanabilirligi”, Istanbul’da
Soylulastirma-Eski Kentin Yeni Sahipleri, Der: David Behar-Tolga Islam, Istanbul:
Istanbul Bilgi Universitesi Yaymlari, 2006, s.15-30; Pelin Pinar Ozden, Kentsel Yenileme,
Ankara, Imge Kitabevi Yaymlari, 2008, 5.160-180.

% Hamnett ve Williams, a.g.m., s.475.
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ile birlikte olusan “rant farki” kavrami yardimu ile acgiklamaya calismustir®®. Smith,
kentsel yeniden yapilanmay1 bicimlendiren siireci ise su sekilde 6zetlemistir 2,

4 Banliyélesme ve rant farkinin ortaya ¢ikist,
v' Tleri kapitalist tilkelerdeki sanayisizlesme ve beyaz yakali isgliciiniin

artist,
v' Mekanin  merkezilesmesi ve  aymi  zamanda  sermayenin
merkezsizlesmesi,

v' Kar oranlarinin diisiisii ve sermayenin dongiisel hareketi,
v' Tiiketim bigimlerindeki degisme ile demografik degismeler.

Smith’in rant farki kuramuni takiben, Ley®® ve Cybriwski post-endiistriyel
kentlerde kiiltir ve sinif olusumunda temel degisim yolu ile soylulastirmay1
aciklamis ve bunu Daniel Bell ve Jirgen Habermas’in ¢alismalari takip etmistir.
Zukin® ise, post-endiistriyel kentlerde kiiltir ve siif olusumundaki degisim
baglantilarint teorilestirmis, ancak caligmay1 daha ziyade Marksist kentsel teoriye
dayali tutarak, soylulastirmanin rant farki hipotezine uygun daha detayli bir
aciklamasini ortaya koymustur.

David Ley30 ile Neil Smith® arasindaki tartisma, soylulastirma
siireclerindeki tartismalarin en Onemlilerinden biri olarak 06ne c¢ikmis ve
soylulastirma arastirmalarinda gelisen zit fikirleri savunan gruplarin gelisimine
ortam hazirlamistir. Ley, soylulastirma siirecinin toplumsal boyutunu géz oniinde
bulundururken, Smith siirecin ekonomik boyutunu 6n plana g¢ikarmustir. Smith,
kiiltiirel ve sosyal agiklamalarin da yararli olabilecegini kabul ederken, rant farki
hipotezinin, soylulastirma siireglerinin merkezinde bulunmasi gerektigini iddia
etmistir.

Hamnett ise, rant farki kuraminin Amerika’daki 6rneklere dayali olarak
olusturuldugu elestirisinden hareketle, devlet miidahalesinin s6z konusu oldugu
Avrupa kentleri drnekleri iizerinden “deger farki kuramini” gelistirmistir’>. Deger
farki, bir konutun bos hali ile kullanilmakta olan hali ve degeri arasindaki farki
tanimlamaktadir. Rant farki ise, bir miilkiin yatirim dongiisii ile gelisimine isaret
etmektedir. Rant farki hakkinda oldukga detayli olan bir elestiri ise, hipotezin i¢
uyusmazliklarmi tanimlamakla digerlerinin ¢ogundan farkli olmustur. Bourassa®,
hipotezin temel bir kavrami olan “kapitalize edilmis toprak rantinin” dogrulugunu

2% Harvey, Postmodernligin Durumu, s.86.

27 Neil Smith, “Gentrification, The Frontier and The Restructing Of Urban Space”, $.20-22.

2 David Ley, “Liberal ideology And The Postindustrial City”, Annals of the Association of
American Geographers, Vol.70, 1980, s.238-258.

* Sharon Zukin, “Gentrification: Culture and Capital in the Urban Core”, Annual Review
of Sociology, Vol. 13, 1987, 5.129-147.

* Ley, a.g.m,, 5.521-535.

3! Neil Smith, “Gentrification and The Rent Gap”, Annals of the Association of American
Geographers, Vol.77, 1987, s.463.

2 Chris Hamnett, “Gentrification and Residential Location Theory: A Review and
Asssesment”, Geography and The Urban Environment: Progress in Research and
Applications, (ed.) D. Herbert and R.J. Johnston, New York: Wiley and Sons, 1984.

3 Steven C. Bourassa, “The Rent Gap Debunked”, Urban Studies, Vol.30, 1993, s.1731-
1744.
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sorgulamistir. Bu konuda ¢ok ciddi bir tartisma yasanmls34 ve siirtip giden tartigma
kentsel toprak ranti teorisinin daha ayrintili bir sekilde yorumlanmasina ve de rant
farki hakkinda birgok seyin netlige kavusturulmasina yardimer olmustur. Ancak
Hammel’e gore, bu tartigma sonuca baglanmaktan ¢ok uzaktir. Ciinkii, Hammel
kapitalize edilmis toprak ranti ile rant farkinin igsel olarak uyumlu olduklarin1 ve
Bourassa’mn elestirisinde tam dogruluga sahip olmadigim 6ne stirmiistiir. >.

Ciddi elestiriler almis olmasina ragmen rant farki kurami, soylulagtirma
stireglerinin gerekli bir agiklamasi olarak kalmakta ve kuramin ti¢ 6zelligi ona deger
katmaktadir. {lk olarak, kuram soylulastirmanin dénemli bir unsuru olarak goriilen
orta smifa gecen miilkiin olusum siirecinin bir agiklamasi olarak yerini
korumaktadir. ikinci olarak, kuram soylulastirma siirecini kiiresel, ulusal ve yerel
diizeyde varligin1 gosteren kapitalizme baglamaktadir. Bu baglantinin yapilmasi,
soylulagtirma stirecini hem kentsel bir stire¢ olarak, hem de temsil ettigi daha biiytik
bir siire¢ hakkindaki kavramsal anlayisimizi genisletmek icin bir yontem olarak
inceleme geregini ortaya ¢ikarmaktadir. Uglincii olarak ise, kuram soylulastirma
stirecini net bir sekilde gelismis kapitalist kentlerin agirlikli 6zelligi olan
“banliyblesmeye” baglamaktadir. Dolayisi ile, soylulagtirma ve rant fark: tizerindeki
calismalar yalnizca orta siif niifus artisinin daha net bir tablosunu ¢izmekle
kalmayip, kentsel yenileme siireclerini daha rahat kavramamizi saglamaktadir™.

4. Rant Farki Kavrami ve Ol¢iim Yontemleri

Rant farki kavrami, “belli bir arsada “potansiyel” ve “gercek” (kapitalize
edilmis) toprak rant1 arasindaki farki” temsil etmektedir (Sekil 1). Potansiyel rant,
arsanin gelecekteki “en yiiksek ve en iyi” kullanimi ile olusurken; gergek rant
arsanin yeniden degerlenmesine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir. Rant farki, kurulu
cevrenin kalicilig1 ve kent ¢eperlerindeki stirekli gelismenin neden oldugu yatirimin
¢ekilmesi yiiziinden miilk kullanimmin artik iktisadi anlamda verimli olmadigi
zamanlarda olugsmaktadir. Boylece bir bolge icindeki potansiyel toprak ranti, belli
bir arsanin fiilen verdigi toprak rantindan ciddi anlamda daha yiiksek olabilmektedir.
Rant farki, arsaya yatirim yapilmasi igin bir tesvik niteligini tagimakta ve karli bir
gelisim i¢in potansiyeli temsil etmektedir. Clinkii yeni yatirim, potansiyel ile gercek
toprak rant1 arasindaki farki kapaticit ve miilk kullanimini “en yiliksek” ve “en iyi”
kullanimina daha ¢ok uyarlayici bir geri doniisiim saglayabilmektedir.”.

3% Blair Badcock, “On the Nonexistence of the Rent-Gap Hypothesis”, Annals Of The
Association of American Geographers, Vol.80, 1990, s.459-461; Eric Clark, “The Rent Gap
Re-examined”, Urban Studies, Vol.32, No.9, 1995, s.1489-1503; Neil Smith, “Of Rent Gaps
And Radical Idealism: A Reply to Steven Bourassa”, Urban Studies, Vol.33, 1996, s.1199-
1203.

% Daniel J. Hammel, “Gentrification And Land Rent: A Historical View of The rent Gap In
Minneapolis”, Urban Geography, Vol.20, No.2, 1999, s.116-145.

3 Hammell, a.g.m., s.119.

37 Smith, “Toward Theory of Gentrification: A Back To The City Movement By Capital Not
People”, s.542.
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Rant Potansiyel
Toprak Rant1

Gergek Toprak
. Rant1

Zaman

Sekil 1. Rant Farki

Potansiyel toprak ranti, yapinin, “en yiiksek ve en iyi kullanim1” ile tespit
edilirken, gergek toprak ranti, yapinin “gecerli yogunlugu” ve “miilk kullanim
tipinin” fonksiyonudur. Yapidaki gelisme, yapinin en yiiksek ve en iyi kullanimini
saglamaya yonelik sabit sermaye yatirimi yogunlugunu i¢ine alacak, yani zamanin
ilgili noktasinda potansiyel toprak rantinin elde edilmesi igin uygun kosullar
olusturacaktir. Boylece, yapinin tiim potansiyel kaynaklari gelistirilmis vaziyette
iken, gergek toprak ranti, potansiyel toprak rantina esit olacaktir™®.

Zaman igerisinde ¢evre kosullari degisebilir ve yapinin daha yiiksek ve
daha iyi muhtemel kullanimina yol agabilir. Bu arada, yapinin bulundurdugu mevcut
bina ise daha yiiksek ve daha iyi kullanima adaptasyonda degisime karsi koyan
unsur durumunda olacaktir. Bu sekilde soylulastirma, yapmin potansiyel toprak
rantini, daha yogun bir sermaye yatirimi ve daha yiiksek bir kullanim tipine kargilik
gelen bir seviyeye yiikseltirken, bina degismis kosullara artik cevap verememe
durumuna gelebilir”. Burada “rant farks” ortaya ¢ikmakta ve rant farkinin biiytimesi
miilk sahibinin yatirimlarini ¢cekmesine yol acacak temel unsur olmaktadir.

Rant farki baslangicta, sabit sermaye yatirrmimin yapidan ¢ekilmesi igin
iktisadi bir baski olusturmaktadir. Bu ise, yapinin “en ytiksek ve en iyi” kullanimi
icin gittikce uygunlugunu kaybetmesine neden olmaktadir. Sonugta, rant farki
yapiy1 yeniden gelistirme yolu ile daha yiiksek yogunluk ve kullanim tipine
zorlayacak iktisadi baskiy1 olusturmaktadir. Miilk gelisimi ve rant farklari, kurulu
bir ortamda degerlerin olusturulmasi ve kararlarin alinmast merkezindeki sosyal
iligkiler ve gii¢ miicadeleleri tarafindan belirlenmektedir. Bdylece rant farki,
kapitalist alan ekonomisinin bir unsurunu yansitmaktadir.

Kurulu ortamdaki yatirimlarin “mekansal sabitleme” olgusunu icermesi,
rant farki anlayisinda yatan bir temeli olusturmaktadir.*’ Kent i¢inde miilke yapilan
sermaye yatirimlart genellikle miilk degerinin birkag¢ katidir. ilave bina yatirimi
(6rnegin; kat ya da yandan ilave kapali alan ekleme yolu ile) ve/veya yeni tip

38 Clark, a.g.m., s.1490-1491.

39 Smith, “Toward Theory of Gentrification: A Back To The City Movement By Capital Not
People”, s.543-548.

“ Harvey, Postmodernligin Durumu, s.105.
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kullanimlar (6rnegin, biiro alanina dontisim) buna ornek olarak verilebilir.
Baslangictaki yatirim, binanin ekonomik dmrii boyunca verilen yogunluk araligi ve
kullanim tiiriine yapryr sevk etmeye meyillidir. Kentsel alan ekonomisinde
potansiyel miilk kiralarindaki her ufak degisime karsilik ani bir uyum
goriilememesinin nedeni, bina yatirimlarinin miktari, binalarin dayanikliligi ve en
basta yatirimcilarin yatirim gelirlerini toplama arzusudur.

Alan ekonomisinde, dengeyi bozacak her harekete karsilik ani cevaplarla
siirekli dengenin kurulacagina iliskin modele ragmen, Harvey’in “azili bir miizikli
sandalye kapmaca oyunu” olarak tanimladig1 olguya benzeyen yapili cevredeki kaos
gercegi de mevcuttur’'. Yapili gevrede miizikli sandalye kapmaca oyunu, c¢ok
kapsamli yerel degisim patlamalari seklinde ¢ok daha yavas ve karmasik sekilde
gerceklesmektedir. Hipotezlerde gecen ani uyum noktasina yaklagilmasi ancak ¢ok
hizli sehirlesme siireclerinde goriilmektedir. Ornegin, Chicago’da Hoyt, “yiizyil ya
da daha fazla yapisal dmre sahip olan onii¢ katli yliksek binalarin, yirmiiki ya da
kirkdort katli yiiksek binalara yer vermek igin yikildigim” gorebilmistir*®. Bu tiir
durumlarda uyumu kesik kesik degil de siirekli olarak gosteren faktor, biiylimenin
ylksek hizidir. Bina yatirimlarinin geri doniistimiinii saglama ihtiyaci, degisime
direnise yol agmakta ve bu alansal sabitleme, potansiyelden farkli olan gergek toprak
rantimin tanimlanmas i¢in gerekli temeli olusturmaktadir.

Bourassa, rant farki konusunda esas olarak iki genis rant kategorisi
bulundugunu ifade etmektedir. Bunlardan biri, “kiracidan miilk sahibine giden
gercek nakit akigina karsilik gelen hesap artigi” iken, digeri, “yapinin fizibiliteye
gore en yogun alternatif kullanimindan elde edilebilecek olan rantlarin firsat
maliyetini ifade eden iktisadi artik” tir*’. Bu noktadan hareketle Bourassa, Smith’in
genellikle hesaplanan nakit akisini kastederek gercek rant ve iktisadi firsat
maliyetini kastederek potansiyel rant terimlerini kullanmakta oldugu iddiasinda
bulunmakta ve de nakit akisi karsihiginda “sozlesme kiras1” ve firsat maliyeti
karsiliginda “toprak rant1” seklinde daha standart bir kullanim1 6nermektedir.

Clark ise, Bourassa’nin ger¢ek toprak rantini sdzlesme kirasina esitlemesinin
temelde hatali oldugunu ileri siirmekte ve alternatif bir tanimlama ortaya koymaktadir.
Biri soyut, digeri somut olan iki genis uygun kategoriden ziyade, dordii soyut ikisi
somut olmak iizere alt1 kategoriden yararlanmaktadir. Dort soyut kategori, “zaman” ile
“kullanim yogunlugu ve tipi” degiskenlerine gore tanimlanmaktadir.. Zaman degiskeni
“periyodik ve sonsuz” kategorilerine; kullanim degiskeni ise “gecerli” ve “en yiiksek
ve en iyi” kategorilerine ayrilmaktadir (Tablo 1).

41 Blair Badcock, Unfairly Structured Cities, Oxford: Basil Blackwell, 1984, s.188.
“2 Eric Clark, “On Gaps in Gentrification Theory”, Housing Studies, Vol.7, 1992, s.16-18.
s Bourassa, a.g.m., s.1733.

144



Tablo 1. Zaman ile Kullamim Yogunlugu ve Tipine Gére Rant Fark

Kategorileri
Zaman
Kullanim Yogunlugu ve Tipi Periyodik Sonsuz
Soyut kavramlar
; : Gergek toprak ranti Kapitalize edilmis toprak
Gecerli kullanim rantt
“En  yitksek - ve —en iy | potansivel toprak ranti
kullanim (p) Potansiyel toprak ranti (i)
Somut kavramlar
. So6zlesme kirasi Toprak fiyati
Basit gozlem

Kaynak: Eric Clark, “The Rent Gap Re-Examined”, Urban studies, Vol.32, No.9,
1995, s.1492.

Iki zaman kategorisi yalnizca, topragin smirl bir siire igin (genellikle y1llik)
kullanim bedeli ile topragin sonsuz kullaniminin bedeli arasinda degismektedir. ki
kullanim kategorisi ise, bir taraftan gecerli yogunluk ve kullanim tipi, diger taraftan
potansiyel yogunluk (en yilksek ve en 1iyi) ve kullanim tipi seklinde
farklilasmaktadir™.

Bu sekilde iki noktadan dort kategori elde edilmis olmaktadir. Gergek
toprak ranti, gegerli yogunluk ve kullanim tipi verilmis iken, topragin yillik kullanim
degerine karsilik gelmektedir. Potansiyel toprak ranti (p), en yiiksek ve en iyi
kullanim sartlarinda topragin yillik rantini ifade etmektedir. Kapitalize edilmis
toprak ranti, yogunluk sinirlar1 ve bina kullanim tipleri belli iken, yogunluk ve
kullanim tipi degismelerini igeren yeniden gelistirme yatirimlarina da yer vererek
gelecekteki yillik toprak kiralarinin tiimiiniin simdiki degerine karsilik gelmektedir.
Potansiyel toprak ranti (i) ise, topragm en yiliksek ve en iyi kullanimi durumunda
gelecekteki yillik toprak kiralarmin tamaminin simdiki degerini ifade etmektedir.

Rant farki hipotezi, ayr1 miilk parseli seviyesinde soylulagtirma siireglerini
anlamaya calismakta ve miilke yapilacak iyilestirmelerin degerini dahil etmeden
toprak ranti kavramina aciklik getirmeye calismaktadir. Siiphesiz, rant farkini
6lgmek amact ile yapilan her ¢alisma bu konuda faydali sonuglara ulasiimasini
saglamaktadir. Ornegin, Badcock’un Adelaide’daki analizi, bu hipotezin arka planim
olusturan sermaye dolagimlari ile ilgili karmasik teorileri islevsellestirmeye yonelik
bir ¢abadir. Eric Clarck’in Malmé lizerindeki arastirmasi ise, rant farki tizerindeki en

* Eric Clark, “Long Swings, Rent Gaps And Structures of Building Provision-The Postwar
Transformation of Stockholm’s Inner City”, International Journal of Urban and Regional
Research, Vol.15, 1991, s.492-495.
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detayli calisma olarak yerini korumaktadir®, Clark, 1860’tan 1985’e kadar, vergi
degerlendirmelerine dayali miilk degerinin ¢izimini yaparak, kapitalize edilmis
toprak rantin1 6lgmiistlir. Ancak vergi degerlendirmeleri miilkiin degerini distirdigi
icin, zamansal olarak “satis fiyatin1” kullanmak sureti ile degerlendirmeleri
diizeltmigtir. Clark, potansiyel toprak rantinin ise biri ilk gelismeden hemen once,
digeri de yeniden gelisimden hemen 6nce olmak iizere iki noktada dlciilebilecegini
one siirmiistiir. Clinkii miilk, “en yiliksek ve en iyi kullanim” seviyesinde her iki
noktada da degerlendirilebilmektedir. Potansiyel toprak ranti, bu iki noktada tespit
edildikten sonra, deger, kent niifusunda degisim ve kent alaninda degerlendirmeye
tabi tutulan toplam toprak yolu ile 6l¢iilen kentsel genigslemeye dayali degisim hizt
ile, bu iki nokta arasinda konumlanabilmektedir.

Rant farkinin Olgililmesinde satis fiyati yonteminin kullanilmasimin dort
avantaji bulunmaktadir*:

v Rant farki bir hipotez iken, yontem, rant1 zaman i¢inde 6l¢mektedir.

v Miilkte yapilan gelismeleri degil de, yalnizca miilkiin degerini 6lgmekte
oldugu icin, toprak rantinin yapisina uygundur.

v Toplamin pargasini olusturan birim, ayr1 bir miilk parselidir ki, hipotez
bu ana temelde gelistirilmistir.

v' Yontem, kapitalize edilmis ve potansiyel toprak rantlarini miimkiin
oldugu kadar direkt yoldan 6l¢mektedir.

Kapitalize edilmis toprak ranti, diger iktisadi rant bigimleri gibi 6zellikle
yillik bazda 6l¢timde zorluklar igerdiginden dolayi, kapitalize edilmis toprak rantinin
yerine piyasa degerinin ya da piyasa degerini temsil eden satig fiyatinin konulmasi
genellikle goriilen bir uygulamadir. Ancak bu iki unsur, herkesin mevcut kosullarin
tam bilgisine sahip oldugu miikemmel bir piyasa durumunda birbirine uygundur.
Mikemmel piyasadaki beklentilerden sapmalar ti¢ ana faktorden kaynaklanabilir:

v Piyasanin gelismemis ve kiiglik olmasi, satis fiyatinin piyasa degerini
hassas bir sekilde yansitmamasi sonucunu ortaya ¢ikarabilir.

v’ Toprak spekiilasyonunun varhigi, satis fiyatinin miilkiin piyasa degerini
yansitmamasi sonucuna yol agabilir.

v Hikiimetin miilk piyasasina dolayli yollarla miidahale etmesi de satig
fiyatlarini etkileyebilir.

Ote yandan, vergi degerlendirmelerinin kullammu ile ilgili olarak da dort
potansiyel sorun bulunmaktadir®’:

v' Vergi degerlendirmeleri higbir sekilde piyasa degerini temsil
etmemektedir. Cilinkii, vergi degeri piyasa degerine kiyasla oldukga diistik
seviyede olugsmaktadir.

4 Hammell, a.g.m., s.125.

4 Adam Millard-Ball, “Moving Beyond The Gentrification Gap: Social Change, Tenure
Change And Gap Theories In Stockholm”, Urban Studies, Vol.37, No.9, 2000, s.1674.

4T Ball, a.g.m., s.1675, Ayrica bkz. Neslihan Sam, Kent Topraklar: ve Konut
Yerlesimlerinin Ekonomik Deger (Karsihk) Analizi - Bursa Niliifer ilcesinde Konut
Rayi¢ Degerleri Uzerine Ekonometrik Bir Uygulama, Yaymlanmanmis Doktora Tezi,
Bursa: Uludag Universitesi., 2004, 5.95-100.
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v' Vergi degerlendirmeleri, iktisadi etkenlerden ziyade siyasi etkenlerin
kontrolii altinda bulunmaktadir.

v' Vergi degerlendirmeleri, ekonominin déngiisel dzelliginden dolay: hata
pay1 icerebilmektedir.

v' Vergi degerlendirmeleri, zaman dilimi agisindan uyumsuz olabilme
riskini tastyabilmektedir.

Vergi degerlendirmeleri  verilerini  kullanmanin  avantaji  ise, veri
noktalarinin sayisint neredeyse li¢ katina ¢ikarmasidir. Ancak bu degerlendirmeler,
kapitalize edilmis ve potansiyel toprak rantlarindaki ani degisikliklerin yillik
analizini saglayamamaktadir. Bu nedenle, piyasa degeri ya da satis fiyatinin
kullanim1 daha uygun gériinmektedir.

5. Sonug¢

Kentsel yeniden yapilanma kapitalist yeniden yapilanmanin bir parcasi
olarak ele alindiginda, soylulastirma siirecleri kapitalist ekonomik kriz, emegin
uluslararasi yeniden dagilimi, sanayisizlesme, kentin degisen fonksiyonlari, devletin
rolii, degisen politik arena ve daha genis bir kapsamda uluslararasi ve cografi
kavrayis ile baglantili hale gelmektedir. Kent i¢i alanlarin ¢okiintiiye ugramasi ve
sonrasinda bu alanlarin soylulastirilmas siireci kentsel arazi piyasasindaki ekonomik
doniigiimiin bir sonucu olarak yoksul sinifin yerinden edilmesine yol agmaktadir. Bu
yerinden etme siireci, iilke ve kent ayrimlarmma bagli olarak farkli diizeylerde
gerceklesmekte olup, yoksul kesimin konut piyasasindaki pozisyonu veya genel
ekonomik politikalarin etkisine bagli bulunmaktadir.

Gerilemis eski kent i¢i alanlarin yoksul ve marjinal gruplardan kurtarilmasi
biciminde algilanan soylulastirma siireci, var olan sorunlara yonelik bir politika
Onerisi getirmekten cok, kentsel esitsizligi arttiran bir etkiye sahip goriinmektedir.
Ciinkii stire¢ bir yandan, yeni orta sinif ve yoksul sinifin karsilasmasi ile baglayip,
yoksul sinifin yerinden edilmesi ile sonu¢lanmakta; diger yandan ise, eski kent ici
alanlarda miilkiyet ve arazi degerleri iizerinden kentsel rantlarin yaratilmasi ile
belirli siniflarin ayricalikli konuma gelmesi sonucunu dogurmaktadir. Uluslararast
alandaki ve iilkemizdeki uygulamalar degerlendirildiginde, ¢ogunlukla restorasyon
ve rehabilitasyon siirecine giren tarihi semtlerin eski kullanicilarinin konutlarini
satma, kiraya verme gibi yollarla terk ettikleri goriilmektedir. Dolayist ile,
kullanicilarin istekleri disinda ve mecbur kaldiklari i¢in yasadiklari mekanlart terk
etmesi, soylulagtirma siirecinin bir taraftan bazi sorunlart ¢ozerken, diger taraftan
yeni sorunlar yarattigini gdstermektedir.

Soylulastirma siirecinin sadece banliydlerden kent merkezine bir geri doniis
hareketi olarak yorumlanmasi si1g bir agiklamaya neden olmaktadir. Bu baglamda
soylulastirma siirecinin toplumsal ve ekonomik boyutlarmin birlikte ele alimmmasi
gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Cilinkii, soylulagtirma siirecinin toplumsal boyutunun
on plana ¢ikarildigi talep yonli yaklasimda, soylulastiricilarin kiiltiirel tercihleri ve
demografik karakterlerine vurgu yapilarak siirecin ardindaki ekonomik etmenler goz
ardi edilmektedir. Diger yandan soylulastirma siirecinin ekonomik boyutunun analiz
edildigi arz yonlii yaklagimda ise, rant farki kavrami kullanilarak sermayenin roli 6n
plana ¢ikarilmakta ancak yasam siirecleri, kisisel tercihler ve zevkler gibi kentsel
yerlesimde dnemli bazi degiskenler geri plana itilmektedir.
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