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Abstract

In the post-1980 period, the rapid growth of the
real estate sector, which became widespread in
the metropolitan cities and seen in other
municipalities in Anatolia in the following years,
caused new areas demand in the city centers,
while the valuable areas of convention around
the city were drawn into the city over time. This
effect caused the people who produced in the
fields up

production, and then a small group was born that

agricultural to give agricultural
turned the lands in their hands into a land and
turned into a rent. These groups were not
satisfied with this, and they attempted to open
zoning in these areas by looking at the industrial

areas based on agriculture. These developments,

Oz

1980 sonrast donemde, biyiiksehirlerde hizla
yayginlasan, ilerleyen yillarda Anadolu’daki diger
belediyelerde  de

hizla
merkezlerinde yeni alan talebi yaratirken, kentin

gortlen  gayrimenkul

sektoriiniin buyimesi basta kent
cevresinde yer alan degerli alanlarin da zamanla
kentin i¢ine ¢ekilmesine sebep olmustur. Bu etki
basta tarim alanlarinda tretim yapan kisilerin
tarimsal Gretimden vazge¢melerine, daha sonra
ellerindeki arazileri arsaya ¢evirerek bir rant aract
haline getiren kictk bir gurubun dogmasina
neden olmustur. Bu guruplar bununla da
yetinmemisler, tarima dayali sanayi bolgelerine
g6z dikerek bu alanlarin da imara agilmast

yoniinde girisimlerde bulunmuglardir. Bolgenin
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which pose serious problems on the agricultural
industry of the region and on the agricultural
sector, undoubtedly have undergone the biggest
impact on the people living in the region, in
addition to the deterioration of the city's cotton-
bound economy. The contraction of agricultural
activity areas on people living in these regions
has caused many problems such as the fact that
existing residential areas have been turned into
lands, zoning, especially unemployment,
immigration, excessive increase in housing prices
and rents, rapid reduction of green areas and
decreased agricultural production. Considering
the province of Tokat, although it is one of the
few provinces that are agriculturally sufficient for
itself and its region, today it is seen that favorable
agricultural areas are consumed rapidly and a
development policy based on housing rather
than agriculture and industry dominates the city.
This lies behind many economic, social and
environmental problems brought about by the
change in the region where Tokat Karsiya
vineyards have experienced in 20-30 years. In
this study, which is discussed within the scope of
these questions, firstly, real estate-oriented
growth, which is the source of the problem, and
the effect of this growth on the city and the
will  be

mentioned. Then, with a field research in this

environment in small-scale cities
region, the sources of the problem and the
thoughts of the people living in the region will be

determined and analyzed through interviews.

Real Estate Oriented Growth,
Contiguous Areas, Local Problems, Awareness,
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tarima dayalt sanayisi ve tarim sektori tzerinde
ciddi sorunlar ortaya ¢ikaran bu gelismeler, kent
ckonomisinin bozulmasi yaninda en buyik etkiyi
hi¢ kuskusuz o bolgede yasayan insanlar tizerinde
ortaya ¢tkarmustir. Bu bolgelerde yasayan insanlar
Uzerinde, tarima dayali faaliyet alanlarinin
daralmasi, mevcut yerlesim alanlarinin arsaya
dontserek imara acilmast, basta issizlik olmak
tzere, gog¢, konut fiyatlarinin ve kiralarinin asirt
artist, yesil alanlarin hizla azalmasi ve tarimsal
tretimin azalmast gibi pek ¢ok soruna neden
olmustur. Tokat ili 6zelinde dustnitlduginde
kendine ve bolgesine tarimsal agidan yeten sayil
iller arasinda yer almasina ragmen giniimiizde
elverisli tarim alanlarinin hizla tiketildigi, tarim
ve sanayl yerine konuta dayalt bir ekonomik
kalkinma politikasinin  kente hakim oldugu
Ozellikle  Tokat

Baglarinin oldugu bélgenin 20-30 yil icinde

gorilmektedir. Karstya

gecirdigi  degisimin  beraberinde  getirdigi
ckonomik, sosyal ve ¢evresel bircok problemin
arkasinda bu yatmaktadir. Bu sorular kapsaminda
ele alinan calismada Oncelikle kavramsal acidan
sorunun kaynagr olan gayrimenkul odakl
kicik Olcekli kentlerde bu
biytimenin kent ve ¢evre tuzerine etkisine

Ardindan bu

gerceklestirilecek bir alan arastirmasiyla sorunun

buyime ve

deginilecektir. bélgede

kaynaklart  ve bolgede yasayan insanlarin
dustinceleri gerceklestirilen miilakatlarla tespit

edilerek analiz edilecektir.

Odaklt

Sorunlar,

Anahtar kelimeler:  Gayrimenkul
Biytime, Micavir Alanlar, Yerel

Farkindalik, Déntisim
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Giris

Kentlesme stireciyle birlikte kente akin eden niifus ve beraberinde getirdigi olumsuzluklar kentlerin
en temel sorun kaynaklarini olusturmaktadir. Bu sorunlar arasinda barinma ilk siralarda yer almaktadir.
Barinma sorununun ¢6ziimune yonelik olarak ortaya c¢ikan yesil alanlarin imara acilmasi kentlerde bir
sorunu ¢Ozerken bagka bir sorunun ortaya ¢tkmasina neden olmaktadir. Guntimiizde bir¢ok kentin
yesil alanlardan hizla mahrum kaldigy, elverisli tarim alanlarinin dahi konut ihtiyacinin karsilanmasina
kurban edildigi gorilmektedir. Bu sorun buyiksehirler yaninda, kii¢iik ve orta 6lgekli kentleri de
kapsayan bir hal almaktadur.

1980 sonrast donemde Thrkiye’de buytk sehirlerde hizla yayginlasan, ilerleyen yillarda diger illerde
de ortaya c¢ikan gayrimenkul sektoriinin hizli biiyiimesi bagta kent merkezlerinde yeni alan talebi
yaratirken, kentin ¢evresinde bulunan tarim alanlarinin da zamanla kentin icine ¢ekilmesine neden
olmustur. Bu etki basta tarim alanlarinda tretim yapan kisilerin tarimsal tiretimden vazge¢melerine
sebebiyet vermistir. Daha sonra ellerindeki arazileri arsaya ¢evirerek bir rant aract haline getiren kiictik
bir gurubun dogmasina neden olmustur. Bu guruplar bununla da yetinmemisler, tarima dayali sanayi
boélgelerine g6z dikerek bu alanlarinda imara agilmasi yoniinde girisimlerde bulunmuslardir. Bolgenin
tarima dayali sanayisi ve tarim sektéri Gzerinde ciddi sorunlar ortaya ¢ikaran bu olgu, kentin pamuk
ipligine bagli olan ekonomisinin bozulmasi yaninda en biytk etkiyi hi¢ kuskusuz o bolgede yasayan
insanlar Gzerinde ortaya ¢ikarmistir. Bu bolgelerde yasayan insanlar tzerinde, tarima dayali faaliyet
alanlarinin daralmasi, mevcut yerlesim alanlarinin arsaya doniiserek imara agilmast, basta issizlik olmak
tzere, gog, konut fiyatlarinin ve kiralarinin asiri artist, yesil alanlarin hizla azalmasi ve tarimsal Gretimin
azalmasi gibi pek ¢ok soruna neden olmustur. Bu sorunlar Turkiye’nin bircok kentinin temel sorunlart
arasinda sayilabilir. Tokat ili 6zelinde dustiniildigiinde kendine ve bolgesine tarimsal agidan yeten sayilt
iller arasinda yer almasina ragmen giiniimiizde elverisli tarim alanlarinin hizla tiketildigi, tarim ve sanayi
yerine konuta dayali bir ekonomik kalkinma politikasinin kente hakim oldugu gorilmektedir. Tokta
Karstyaka bolgesinin bu kapsamdaki degisimi, tizerinde durulmast gereken 6nemi bir 6rnektir. Ozellikle
Karstya Baglarinin oldugu bolge 1980’lerde Tokat merkez nifusunun yaklasik yiizde besinin ikamet
ettigi bir alan iken gliniimiizde Tokat merkez niifusunun yarisindan fazlasinin yasadigs bir bolge haline
gelmesi, sorunun ne boyutlarda oldugunu gostermesi adina 6nemlidir. 20-30 yil icindeki bu degisim
beraberinde ekonomik, sosyal ve gevresel bircok probleminde ortaya ¢tkmasina neden olmustur. Bu
sorular kapsaminda ele alinan ¢alismada 6ncelikle kavramsal acidan sorunun kaynagt olan gayrimenkul
odaklt buyime ve kii¢tik 6lcekli kentlerde bu buyiimenin kent ve ¢evre tizerine etkisine deginilecektir.
Ardindan bu sorunlarin bu alanlarda yasayan insanlara etkileri analiz edilmeye ¢alisilacak ve 20-30 yil
6nce ylzde bes olan giniimiizde Tokat merkez ilgenin yarisindan fazlasina ev sahipligi yapan Karstyaka
bélgesinin gecirdigi dontsim konusu ele alinacaktir. Bu kapsamda Karstyaka bolgesinde yillar 6nce
bag bahge ve tizim bagy olarak kullanilan elverisli arazilerden giiniimtizde nadiren kalan alanlarin hizla
nasil konutlara donustigl, hatta kentsel donisim kapsaminda ilk insa edilen konutlarin yenilerinin
nasil yiiksek katlt konutlara dontiserek yesil alanlart hizla yok ettigine vurgu yapilacaktir. Bu dontisiim
surecinde bu arazilerin konut fiyatlarinda ortaya ¢ikardigr artist, bu bolgede yasayan insanlarin barinma
basta olmak tizere, karsi karsiya kaldiklari kentsel, cevresel ve toplumsal sorunlari, bu bolgede yasayan
insanlara yoneltilen mulakat sorularindan hareketle tespit edilerek analiz edilmeye calisilacaktir.
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Kentsel Sorunlarin Kaynaginda Gayrimenkul Odakli Biiyiime

1970’1 yillarla birlikte kiiresel diizeyde hakim bir paradigma haline gelen neoliberalizmin sermaye
birikimi yaratma stirecinde yontini ¢evirdigi en temel alanlardan birisi kent ve kentsel politikalar alant
olmustur (Bal ve Altun, 2016: 65). Bu nedenle konut politikalar: iktisadi agidan tlkelerin yasadiklart
ckonomik krizlerin asilmasinda bir aktor olarak gérilmustiir ve hala da gérilmeye devam etmektedir.
Bu anlayis, uzun yillardir sanayi sektérinde olan sermayenin gayrimenkul sektériiniin cazibesine
kapilarak sektérel degisime gitmelerine neden olmaktadir (Adilhan ve Unverdi, 2018: 246). Ozellikle
finansal hizmetler kent merkezlerinde yeni alan talepleri yaratirken ve kent ceperlerinde de kentsel
gelismeler hiz kazanirken, gayrimenkul piyasasinda hizli bir biiylime yasanmasina sebep olmus ve insaat
sektorii ekonomik bitylimenin itici glicti haline gelmistir. Kiiresellesme stirecinde goreli 6nemleri artan,
hizli bir buytime stirecinin yasandigt kentler ve bélgeler tiim diinyadan gelen ve rant arayisindaki sicak
paranin da yarattigi beklentiyle biyiimelerini strdirmustir. Dunyadaki ekonomik bu gelismeler
Tirkiye’de 6zellikle 2000°]i yillardan sonra artan bir bigimde ekonomik biiylimede insaat sektoriine
onct bir rol vermistir (Purkis, 2016: 91).

Bugiin Thurkiye’de toplam istihdamin 6nemli bir kismi insaat ve ingaata bagl sektorlerde
gerceklestigi gorulmektedir (Sahin, 2015: 55-506). Yine ekonomik agidan insaat sektorii arz ve talebi,
ingaat sektoriniin ekonomiye getirdigi etki konut satislarini, sektériin talebini ve finansallasmanin
etkisiyle banka kredisine dayalt konut arz ve talebini artirdig goriilmektedir (Ergiider, 2017: 198). Insaat
sektorii temelli yasanan gelismeler beraberinde kentlerde bircok sorunun kaynagini olusturmustur.
Insaat sektoriinde yasanan bu gelismeler kent alanlarinin insaata acilmast, halka, insani degerlere ve
cevresel degerlere ragmen uygulanan bir “Rant hukukunu” giindeme getirmektedir. Yasal engellerden
kurtulan insaat sermayesi kontrolsiiz bir sekilde getirisi yiiksek yerlere miidahale etmekte, yerlesim
alanlarina, ormanlara, parklara, dogaya, cevreye, soyut ve somut kiltiir varliklarina telafisi mimkin
olmayan zararlar ortaya cikarmaktadir (Sahin, 2015: 53). Ingaat sektorii kaynaklt bir diger sorun, konut
talebindeki yapisal eksiklik ve konut sektoriinde yasanan hizli finansallasman sirecinin yarattig
bor¢lanmaya bagimli konut talebidir. Konut edinme hakkinin demokratiklestirilmesi, konuta ulasan
kesimlerin daha alt gelir gruplarindan dezavantajli gruplar olmasi, konut ile ¢alisan kesimler arasinda
bor¢lanma tizerinden bir képrii kurulmast iktisadi ve toplumsal agidan ciddi sorunlara neden olmaktadir
(Ergtder, 2017: 205).

Ttum bu sorunlarin arkasinda kentlesme stirecinin Tirkiye’de garpik bir sekilde gelisim sergilemesi
yatmaktadir. Bilindigi gibi kentlesme streci 1950°li yillar itibariyle Turkiye’de kirdan kente gbg
dalgasinin yogunlasmasiyla hiz kazanmis ve bu gb¢ dalgasina baglt olarak, barinma ilk sirada olmak
Uzere kentte bircok olumsuz sorunlara neden olmustur. Kentlerde gorilen asirt nifus yigilmalari,
diizensiz kentlesme ve yanlis yer secimi kararlari gibi ¢esitli nedenlerle kentleri sorunlarla karst karsiya
getirmistir (Kaypak, 2010: 84). Kentlesme, bir yonuyle mevcut kentlerin niifus ve alan itibariyle
buyumesi, diger taraftan ise koy, kasaba, vb. yerlesim birimlerinin buytyerek kente déniismesi ve
mevcut kent sayisinin artmasina neden olmaktadir (Nadaroglu, 1996). Kentlesme stirecinin
hizlanmasina paralel olarak kentlerdeki niifus ve konut sayisindaki artis da hizlanmaktadir (Meydan,
2013: 1706).
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Asagidaki tablo, Turkiye’deki 1950-2020 yillart arasindaki kentlesme siireci i¢inde il-ilge merkezleri
ve belediye ve kéy niifusunda gorilen degisim gosterilmektedir.

Tablo 1:Yillara gére Tiirkiye’nin I1/Ilce Merkezleri ve Belde/Kéyler Niifusu, 1950-2019

Yil Toplam Il ve ilge Belde ve I1ve ilge Belde
iilke niifusu merkezleri koéy niifusu merkezler ve koy
niifusu i% si % si
1950 20 947 188 5 244 337 15 702 851 25,0 75,0
1955 24 064 763 6 927 343 17 137 420 28,8 71,2
1960 27 754 820 8 859 731 18 895 089 31,9 68,1
1965 31391 421 10 805 817 20 585 604 34,4 65,6
1970 35 605 176 13 691 101 21914 075 38,5 61,5
1975 40 347 719 16 869 068 23 478 651 41,8 58,2
1980 44 736 957 19 645 007 25 091 950 43,9 56,1
1985 50 664 458 26 865 757 23 798 701 53,0 47,0
1990 56 473 035 33 326 351 23 146 684 59,0 41,0
2000 67 803 927 44 006 274 23 797 653 64,9 35,1
Aldrese Dayal: Niifus Kayut Sistemi Genel Nijfus Sayimlar:
2007 70 586 256 49 747 859 20 838 397 70,5 29,5
2008 71 517 100 53 611 723 17 905 377 75,0 25,0
2009 72 561 312 54 807 219 17 754 093 75,5 24,5
2010 73 722 988 56 222 356 17 500 632 76,3 23,7
2011 74 724 269 57 385 706 17 338 563 76,8 23,2
2012 75 627 384 58 448 431 17 178 953 77,3 22,7
2013 76 667 864 70 034 413 6 633 451 91,3 8,7
2014 77 695 904 71 286 182 6 409 722 91,8 8,2
2015 78 741 053 72 523 134 6217 919 92,1 7,9
2016 79 814 871 73 671 748 6143 123 92,3 7,7
2017 80 810 525 74 761 132 6 049 393 92,5 7,5
2018 82 003 882 75 666 497 6 337 385 92,3 7,7
2019 83 154 997 77 151 280 6 003 717 92,8 7,2

Kaynak: Genel Niifus Sayimu sonuglart, 1927-2000 ve Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2019
TUIK, http://tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Yukaridaki tablo incelendiginde 1950°1i yillardan 2019 yilina gelinceye kadarki stire icinde kirsal
alandan kent merkezlerine olan yogun gociin actk bir sekilde goruldugi fark edilmektedir. 1950’k
yillarda kentsel ntfus tlke ntfusunun yiizde 251 iken bu oran 2019 yilinda yiizde 92.8 oranina
ulagsmustir. Bu hizli artis, 2013 yilindan itibaren 1950’1 yillarin tam tersi bir hal almistir. 2013 yilinda
kentli niifus yizde 757lere ulasirken, kirsal nifus ylizde 25’lere inmistir. Yine 2013 yilindan itibaren,
6360 sayili yasayla birlikte biiytiksehir yasasinda gerceklestirilen degisiklikler kapsaminda, biytiksehir
belediyesi sinurlarinda kalan alanlardaki koylerin mahalleye donustirilerek buytksehir belediyesine

baglanmasi ve yeni kurulan ve toplamda sayilart 30’u bulan buytiksehir belediyelerin varligi asil etkili

&

unsur olmustur.
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Bu artis Ozellikle Turkiye yasanan kentlesme siireci kapsaminda incelendiginde, kentlesmeye
toplumsal, yonetsel, ekonomik, teknolojik ve kilttirel acidan hazir olmayan sehirlerin, telafisi kolay
olmayan bir¢ok sorunla karst karstya kalmasina neden olmustur (Meydan, 2013: 177). Bu sorunlar
arasinda kentsel ntfusun buytk bir bolimi icin kentler, ekonomik ve toplumsal adaletsizliklerin
keskinlestigi ve bu adaletsizliklerden kaynaklanan bugiin insanligin asmak icin ¢ok c¢aba harcadigy,
toplumsal, ekonomik, siyasal, etik, ¢evresel ve kalttrel, pek ¢ok problemin yasandig: alanlar haline
gelmesine neden olmaktadir (Keles vd., 1999). Bu durum kentte bulunan, ticaret merkezi, is merkezi,
kaliteli konut alanlart gibi kiymeti tartisiimaz alanlarin rant merkezi haline gelmesine sebep olmaktadir
(Meydan, 2013: 177). Hak edilmemis bir gelir olarak tanimlan rant (Tasar, 1999: 350). Kentsel acidan
bolgede arazi, arsa gibi ¢evresel degerlerin zaman iginde degerinin ¢ok altindan toplanarak daha sonra
degerinin ¢ok tizerinde satilmasiyla sonuglanan, bélgede yasayan insanlari yakindan ilgilendiren kentsel
bir sorun olarak gorilmektedir. Kentsel sorunlarin basinda gelen konut sorunu ve rant meselest,
kentlesme hizi ve niifus 6zellikleti ile arsa ve konut sunumu arasindaki iliski izerinde 6nemle durulmast
gereken konular arasinda gelmektedir (Caligkan ve Sarts, 1998: 234).

Ozellikle kentsel rantin 6ziinii olusturan konut, bu acidan oldukca 6nemli bir yere sahiptir.
Bilindigi gibi konut, bir toplumda yasayanlar i¢in pek ¢ok anlama gelen bir kavramdir. Yine konut
kavrami ¢ok sayida islevi bir arada yerine getiren bir 6zellik tasimaktadir. Bu islevler; bir barinak olmasi,
tretilen bir meta olmast, bir tiiketim mali olmasi, kendini enflasyona karst koruyan bir tasarruf aract
olmast, kent rantindan pay alma yolu olmasi gibi pek ¢ok anlam tagimaktadir (Tekeli, 1996: 10). Tarihsel
derinligi acisindan konut kavrami, “iletisim, etkilesim, mekan, zaman ve anlamin Orgutli bir
oruntiisidir. Bir yandan ait oldugu etnik grubun karakteristiklerini, yasam bicimini, davranis kurallarini,
cevresel tercihlerini, imgelerini, zaman-mekan taksonomilerini yansitirken 6te yandan kullanicisinin
ozuyle ilgili imgelerini, kendini kanitlama ve anlatma egilimini, béylece tasarim, donatim ve bigemi ile
bireyin kisilik ve ayricaligini yansitan bir kavram olarak tanimlanmaktadir” (Yiksel, 2014: 17).

Tirkiye’deki konut arz ve talebini géstermesi adina 2002-2019 yillar1 arasinda yapi izin ve yapi
kullanim istatistiklerini gérmekte fayda vardir. Asagidaki tabloda Turkiye’nin 2002-2019 yillarina ait
Yapt 1zin Istatistikleri ve Degisim Oranlarina yer verilmektedir.

Tablo 1: Yapi Izin Istatistikleri ve Degigsim Oranlari

Yillar |Yap1 ruhsati- Yap1 ruhsati-| | Yap1 kullanim | Yapr  kullanim

daire sayis1 daire sayis1 yilik | |izin belgesi- |izin belgesi-
degisim oram daire say1s1 daire sayis1 yillik
degisim oram

2002 161 920 - 161 491 -

2003 202 854 25,3 162 908 0,9

2004 330 446 62,9 164 994 1,3

2005 546 618 05,4 249 816 51,4

2006 600 387 9,8 295 389 18,2

2007 584 955 -2,6 326 484 10,5

2008 503 565 -13,9 357 286 9,4
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2009 518 475 3,0 469 981 31,5
2010 907 451 75,0 429 755 8,6
2011 650 127 28,4 556 769 29.6
2012 771 878 18,7 556 331 0,1
2013 839 630 8,8 726 339 30,6
2014 1031 754 22.9 777 596 71
2015 897 230 13,0 732 948 57
2016 1006 650 12,2 754 174 2,9
2017 1405 447 39,6 833 517 10,5
2018 663 200 52,8 893 544 72
2019 305 938 53,9 734 373 17,8

Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr, 2020)’in yayimladigi veriler kullanilarak yazar tarafindan
duzenlenmistir. http://tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Tablo incelendiginde Turkiye’de 2002 yili itibariyle 161.920 olan yapi ruhsatlt daire sayist 2019 yili
itibariyle 305.938’e yukselmistir. Aynt sekilde 2002 yilinda 161.491 olan yap1 kullanim izinli daire sayist
2019 yil1 itibariyle 734.373’e ulasmustir. Bu rakamlar konut arz ve talebinin artma egiliminde oldugunu

gostermesi agisindan 6nemlidir.

Konut arz ve talebi kentlerin gelismislik duzeyleri agisindan 6nemli bir gostergedir. Kent
sakinlerinin konut ihtiyacinin en asagi dizeyde olmasi veya hi¢ olmamasi, istthdam olanaklarinin
artmast, saglik, egitim, barinma olanaklarinin tst dizeyde olmast, kentlerin gelismisliklerini gsteren
gostergelerdendir (Cetin, 2012: 294). Ancak konut sorunu Tirkiye’nin kentlerde karst karstya kaldigt
en ciddi sorunlar arasinda gelmektedir. Bu sorunun olusmasinda konut pazarinda etkili olan ¢ok sayida
faktorin mekansal, ekonomik, politik, kurumsal, kiltiirel vb. pek ¢ok boyutu bulunabilmektedir
(Galiskan ve Sartg, 1998: 217). Konut tretimi, ¢evresi, planlamasi, insasi, fiyat unsuruyla baglt bagina
degerlendirilmesi gereken 6nemli bir sorun alanidur. Insanlarin yasamlarini gecirdigi konut sadece
barinak ya da siginilacak yer olmasinin 6tesinde tilke genelinde ekonomik, sosyal ve siyasal siireglere
yon verebilecek bir anlam igermektedir (Ytksel, 2014:17). Konutun bu 6zelligi tizerine 6nemle
durulmast gerektigini ve giindemde stirekli yer edinmesinin gerekgesini agiklamaktadir. Son yillarda
Turkiye’de 6ne ¢ikan sosyo-ekonomik sektorlerin basinda gayrimenkul ve konut sektéri gelmesinde
bu durum yatmaktadir. Nifus ve hane halki sayisinda gorillme artist, demografik degisim, kentlesme,
ic-dis gb¢ ve konut tiketim aliskanliklarinin farklilasmast gibi sebepler konut gereksinmesinde
niteliksel/niceliksel bir takim degisimlere sebep olmaktadir. S6z konusu yapisal etkenlerin yant sira,
konutun ytksek getirili bir yatirim aract olarak gérillmesinin de etkisiyle; son yillarda konut arzi, talebi
ve fiyatlar1 6zellikle buytk kentlerde 6nemli 6lgtide artig gériilmektedir (Coskun, 2016: 32). Bu artis
sadece buytk sechirlerle sinirli kalmammus kiiciik ve orta Olgekli kentlerde de hakim sorun haline
gelmistir. Konut sorununa bagli olarak 6zellikle kent merkezinde siirdirilebilir ekonomik biiylimenin
gerceklestirilmesi ve bu buyimenin kalkinmaya yansimast kentlerde giiniimiiziin en énemli sorunlari
arasinda gorilmektedir (Karakas ve Deniz, 2015: 1). Konuttan hareketle bu sorunun asilmast sadece
konut iireterek giderilecek bir konu degildir. Uretilen konutlarin ézellikle konut sorununun gergek
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magduru olan alt ve orta gelirli ve yoksul yurttaslar i¢in ulagilabilir olmasi gerekmektedir (Karasu, 2005:
57). 1950’]i yillarda baslayan sagliksiz kentlesmenin neden oldugu en 6énemli sorunlarindan birisi olan
konut sorunu varligini korumaya devam etmektedir (Karasu, 2005: 57). Bu sorunun varliginda konutun
inga edilebilmest i¢in gerekli olan ekonomik faktoriin arsa oldugu diisuntldiginde arsa hem bir maliyet
unsuru hem de konut sektériintin olmazsa olmazlart arasinda yer aldigi gortilecektir (Yiksel, 2014: 19).

Iktisadi acidan bakildiginda konut sorununun kentsel rantla yakin bir iliski icinde oldugu
gorulmektedir. Kentsel rant hizli niifus artist ile kentlerde arazi ve binalarin yetersiz kalmasi karsisinda
gayrimenkullerin degerinde goriilen artislart ifade etmektedir. Yine kentsel rant, belirli arazilerin bazi
kisilere tahsis edilmesine; imar yolsuzluklarinin ortaya ¢ikmasina; litks konut ve villalar ile belirli kesime
yonelik ingaatlar yapilmasina, bu arazilerin talanina, sémurtilmesine géz yumulmast gibi olumsuz
anlamlarda icermektedir (Cetin, 2012: 298). Kentsel rantin ¢ekim glici hem yeni alanlarin imara
acilmasina hem de eski alanlarin déntstime girerek yeni rantlar olusturmasina neden olmaktadir. Bunlar
yaninda kent i¢cinde zaman i¢inde ortaya ¢ikan ihtiyaclar dogrultusunda bir kentsel alanin amagl olarak
belirli bir zaman dilimi i¢inde, yeniden gelistirilmesi yontinde is olanaklart yaratilarak, altyapt kosullar1
tyilestirilerek ve ¢evresel yenileme saglanarak konut ve ¢evre tzerinde yeniden yapilandirilmaya sik stk
gidildigi gorilmektedir (Ergun ve Giil, 2010: 365-366).

Kentler insanlarin toplumsal olarak bir arada yasama ihtiyaglarinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan
yetlesim yerleridir. Bu yerlesim yerleri icinde insanlarin giinlik ihtiyaclart yaninda egitim, saglik,
barinma, is, sosyal aktivite gibi bircok ortak ihtiyact da karsilanmaya calisilmaktadir (Giiven, 2016: 22).
Konut bu yapinin merkezinde yer alan bir kavram olarak ¢6ziilmesi gereken sorunun kaynagini
olusturmaktadir. Konut sorununun arka planinda konut arz ve talebinin dengesini bozan bir cok unsur
bulunmaktadir (Gtiven, 2017: 1051). Konut insanoglunun barinma gereksinimi dogrultusunda ortaya
¢tkmis, mimarlik tarihinin ilk nesnel o6gesidir. 1k caglardan gunimize dek evirilerek gelismis,
bulundugu yere gore farkliliklar gostermis, yapildigt donemin izlerini tagimis, ekonomik, siyasi, kiiltiirel,
dinsel, iklimsel, topografik, sosyolojik, vb. bir¢ok unsurla iliskilendirilmistir (Yiksel ve Akbulut, 2009:
110). Konut, insanin yasaminin en etkili glivence kaynagr olarak gorilmustir (Bayraktar, 2007: 11).
Tarih boyunca konut gereksinimi olmustur. Ozellikle kirdan kentte go¢ eden is giliciinii kentlerde
dogrudan isttihdam edecek sanayinin yeterli gelismislige sahip olmadigi ve kentsel alanlarin gé¢ sonucu
kente gb¢ eden nufusa yeterli konut temin edemedigi donemlerde konut ihtiyacinin daha fazla oldugu
gorilmektedir (Ozdemir, 2012: 10). Bu denli hayati éneme sahip olan konut sorununun gayrimenkul
odaklt biyiimeye kurban edilmeden insani ve ¢evresel olarak ele alinip ¢6ziilmesi gerekmektedir.

Tokat Karsiyaka Baglarinin Gegirdigi Degisim ve Halkin Diigiinceleri

Bu boliimde Tokat Karstyaka bolgesinde bag ve bahge sahibi olan 2 mahalle sakini ve yine ayni
bolgede ikamet eden bagr bahgesi olmayan ancak bu bolgede ikamet eden 2 mahalle sakini tizerinden
bélgenin kentsel gelisim stireci icinde gecirdigi degisim/dontstim ve diinden bu giine bolgenin durumu
hakkinda dustincelerine yer verilen bir milakat calismast yapidmustir. Gergeklestirilen mulakat
neticesinde; Gayrimenkul odakli biiytimenin kentler tizerine nasi bir etkisi vardir?, Gayrimenkul odaklt
buyumenin Tokat gibi kii¢iik 6lgekli kentlerde yasayan insanlar tizerinde etkisi nasildir?, Gayrimenkul
odaklt biytime kent ve ¢evresinde nasil bir degisime yol agmustir?, Gayrimenkul adaklt biiytimenin kent,
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gevre ve toplum tzerinde ne gibi etkileri s6z konusudur?, Gegmiste bag-bahce olan alanlarin imara
acilarak gayrimenkul odakli biiyiimeye peskes cekilmesi bolgede yasayan insanlart nasil etkilemektedir?,
Bolge insant bu konuda neler distinmektedir? Sorularina yanitlar alinmaya ¢alisiimustir.

Aragtirma

Tokat ili, Orta Karadeniz bolgesinde, Yesil irmak havzasinda yer alan merkez ilgeyle birlikte 12
ilcesi bulunan bir ildir. Ytzol¢timu 10.073 km2 olan Tokat ilinde kilometrekareye 61 insan diismektedir.
Tokat, 2019 yili itibariyle toplam niifusu 612.747 olan orta buytklikte bir ildir. Merkez ilce niifusu
199.805 kisidir (nufusu.com, 2020).

Kentin ortasindan gegen Yesil irmak, sehri genel olarak iki bélgeye ayirmaktadir. Irmagin kuzeyi
Karstyaka olarak adlandirilirken Sivas caddesinden Yesil irmagin tizerinde bulunan Tas képriiye kadarki
alan Tokat merkezi ifade etmektedir. Son 10 yil iginde ilin toplam niifusunda kiigiik bir azalma olmakla
beraber merkez ilce niifusunda bir artis gozlenmektedir. Asagida gosterilen Fotograflar kentin
gecmisten glinimuze gelisimini ve Karsiyaka bolgesinin giiniimiizde nasil merkez ilgenin yarisina yakin
insana ev sahipligi yaptigina 1s1k tutmasi agisindan 6nemli bir gostergedir.

T ’I"

Fotagraf 1. Tokat Merkezden Karsiyakaya Gegmisten Bakis  Fotograf 2. Tokat Merkezden Karsiyakaya Giiniimiizden Bakis
Fotograf 1 ve Fotograf 2 de de goriilecegi tizere Tokat Karstyaka bolgesine dogru genislemistir.
Bu bolgede bulunan yesil alan ginimizde konut yogunlugu basta olmak tzere Tokat merkez
niifusunun yarisindan fazlasina ev sahipligi etmektedir. Bu genel agiklamalarin ardindan bu bolgenin
ozellikle son 20-30 yillik stire icinde gayrimenkul odaklt biiyime karsisinda nasil bir degisim gecirdigi
TUIK verilerinden hareketle nce tablolarla gosterilecek ardindan bu bélgede yasayan eski bag — bahce
sahipleri ve bu bolgeye sonradan gelerek yerlesen bu bélge insanlarina yoneltilen miilakat sorularindan
hareketle degerlendirilmeye calistlacaktir.
Tlin son 10 yil icinde niifus yapisindaki degisim, disaridan aldigt ve disariya verdigi go¢ miktart,
asagidaki tabloda gosterilmektedir.
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Tablo 2: Son 10 Yilin Tokat 11 Niifus Hareketleri ve Aldig1 ve Verdigi Gé¢ Oran1

Yillar Toplam Aldig1 g6¢ | Verdigi gég | Net gog Gog hiz1 %
niifus

2009-2010 617 802 25430 40 995 - 15565 -24.9
2010-2011 608 299 29576 36 342 - 6766 -11,1
2011-2012 613 990 34725 31812 2913 48
2012-2013 598 708 26987 47071 -20 084 -33,0
2013-2014 597 920 35891 38 737 - 2846 -4,7
2014-2015 593 990 34 586 40 805 -6219 -10,4
2015-2016 602 662 36572 33380 3192 53
2016-2017 602 086 34735 38 746 -4 011 -6,6
2017-2018 612 646 46 391 41 326 5065 8,3
2018-2019 612 747 39530 39 567 - 37 -0,1

Kaynak: TUIK verilerinden Uyarlanmustir. http://tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Tablo incelendiginde Tokat ilinin son 10 yil boyunca toplam niifusunun 600 binin birazcik
yiizerinde duragan olarak seyrettigi goriilmektedir. Il disartya gé¢ verdigi gibi diger illerden de goe¢
almaktadir. Ayni sekilde il icindeki ilge ve koylerden de il merkezine bir gé¢ hareketinin oldugu
gortlmektedir. Bu gb¢ hareketi il merkezinde konut talebi ve arzi tizerinde 6nemli bir etki ortaya
¢tkarmaktadir. Bu etkiyi asagidaki tabloda son 10 yillik veriler 1s1g1nda gérmek mimkindir.

Tablo 3: Tokat il Merkez Niifusu, Konut Dagilim ve Kullanim Verileri

Tokat merkez|Yap1 kullanma izin|Yap:r  kullanma|Konut satig
ilge niifusu belgesine goére bina |izin belgesine | sayillar1  (ilk
Yillar say1s1 gore daire sayisi|satis)
2009 182.572 412 2.091
2010 188.173 503 2.242
2011 182.371 588 2.612
2012 182.225 434 3.069
2013 184.345 531 3.297 2.161
2014 185.736 534 2.784 2.127
2015 188.736 744 3.394 2.403
2016 192.065 583 3.678 2.616
2017 196.386 706 4.501 3.019
2018 201.294 904 5.540 3.376

Kaynak: TUIK verilerinden Uyarlanmustir. http://tuik.gov.tr/ UstMenu.do?metod=temelist
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Tablo incelendiginde Tokat merkez niifusunun 2009 yilinda 182.572 kisi iken bu rakamlarin 2018
yili itibariyle 201.294 kisiye ulastigi gorilmektedir. Yine ayni sekilde 2009 yilinda Yap: kullanma izin
belgesine gore bina sayist 412 iken 2018 yilinda bu rakamin 904 oldugu gérilmektedir. 2013 yili
itibariyle Tokat ilinde Konut satis sayilart (ilk satis) 2.161 iken 2019 yilt itibariyle bu rakamlarin 3376
konuta ¢iktigr gérulmektedir. Tim bu veriler Tokat il merkezinde niifus artisina baglt olarak konut arz
ve talebinin de artigini gostermektedir. Bu artis 6zellikle kentin Karsiyaka adi verilen bolgesindeki
arazilerin kullanilmastyla agirlikli olarak ¢ozilmeye calistimaktadir. Asagida gergeklestirilen miulakat
sonuclart da bu durum kanitlar niteliktedir.

Bulgular

Karstyaka bolgesinde ikamet eden sakinler tizerinde gerceklestirilen mtulakata, 2’si Karstyaka
boélgesinde bag-bahge sahibi olan ve diger 2’ si uzun zamandir bu bolgede ikamet eden bélge sakini
secilmistir. Hgﬂi kisilere yoneltilen sorulara verilen cevaplari su sekilde 6zetlenmektedir.

Gayrimenkul odakli biytime kentlerin asirt sekilde imara agilmasina neden olmaktadir. Buna baglt
olarak yesil alan basta olmak uzere insanlarin nefes alabilecekleri alanlar kalmamaktadir.
Cocuklugumuzda ve gencligimizde altinda top oynadigimiz. Uzerinden erik, kiraz vs. meyve yedigimiz
agaclarin yerini yiksek katlt apartmanlar almistir. Bu durum insanlari, giinimiiziin ¢ocuklarint evlere,
balkonlara hapsetmistir. Aynt sekilde insanlarin kolay yoldan para kazanma hirslari, sagliksiz plansiz
konutlarin hizla yapilmasina neden olmus, bu da beraberinde bu alanda yasayan insanlarin yeterli alt
yap1 ve Ust yaptya sahip olmayan bir sehir icinde yasamalarina sebep olmustur. Bununla birlikte artan
konut beklentisi bu bolgede fiyatlarin da artmasina neden olmustur. Yine yesil tarim alanlari ki, Tokat
bir tarim kentidir. Bu tarim kentinin kiymetli arazilerinin yok edilerek konuta donistirilmesi hem
toprak kaybina hem de bu alanlarda calisan buradan ekmek yiyen insanlarin kentin disina itilmesine
neden olmustur. Kente yakin araziler 6zellikle Karstyaka bolgesi hizla imara agilmis yakin bolgeden
arsa toplayan 5-10 yil icinde imara agilacagini tahmin eden (Bu siire bazi yerler igin 5 yil bile
surmemektedir) bu alanlarda bir rant olusturmustur. Bu bélgede 140 metre kare bir daire 500-750 bin
liradan alinirken, Tokat merkezde bagka bir semtte ayn1 daire 200-300 bin tl ye alict bulmaktadir. Bu
bélgenin bu denli poptler hale gelmesi kentin genelinde konut ve kira fiyatlarini artirmustir. Bu bélgede
arazisi olan bir kisiye 10 katlt bir bina icin %50 - %060 oraninda arsa bedeli konut verilirken; baska bir
semtte bu oran %5 - %10 civarindadir. Bu ugurum bu alandaki rant1 artirmus, kisir bir déngti olarak
hem ekonomik hem de sosyal bir sorun haline getirmistir. Ekonomik y6nt kadar insani ve ¢evresel
sorunlarla da yiiz yuze kalinan bu bélge tarihte ¢ok eski degil 20-30 yil 6nceye kadar baglar bahcelerde
bir eglence kiltiirii olan Tokat'in 6nde gelenlerinin ve misafitlerinin agirlandigt bu bélgeler artik
betonlasmaya terk edilmis. Sadece bu alan degil bu alanin yakin ¢evresi de hizla bu kadere mahkum
edilmistir. Eski bag sahibi olarak para karsihiginda sattigimiz bu gevreyi 6zlemekle birlikte sitenin
bahgesinde 1-2 metre kare alanda ektigimiz sebze — meyveyle yetinir hale gelmis bulunmaktayiz.
Pismanlikla karisik sartlarin bizi buraya yonlendirmest bir yerde zorlamast karsisinda bu sorunun bir
pargast haline gelmis bulunmaktayiz.

Karstyaka, 15-20 yil 6nce gunimiize gbre oldukga yesil kamuya ait okullar disinda birkag
apartmanin oldugu baglar ve bag evlerinden olusan bir alandi. Okul ge¢ dagildiginda eve giderken bag-
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bahge ve agaglar arasindan gegerken 1ssiz olmasi nedeniyle korktugumuz zamanlar dahi olmustur.
Bolgede degisim ¢ok hizli olmustur. Buytklerimizden duydugumuz kadariyla bu bélgenin ge¢miste
bataklik oldugu kimsenin gitmek istemedigi yerler oldugu yoniinde bilgiler var. Hatta buraya Tokat’a
disaridan g6¢ eden insanlarin ucuz arazi olmasi nedeniyle yerlestigi anlatiimaktadir. Tokat’in asil
zenginlerinin zamaninda begenmedigi bu alan, giiniimiizde Tokat’in kalbi haline gelmistir. Bu bolgeye
ilk yerlesenler arazilerini satmadilarsa ki ginimizde hemen hemen ¢ok az yerde arsa kalmis
durumdadir. Degeri cok cok yiksek bir hale gelmistir. Bu kisilerin Tokat’in yeni zenginleri haline
geldiklerini séylemek mimkundir. Kalan son arazilerde miiteahhitler tarafindan yerine gore ytizde elli
yuzde 60 karsiiginda konut vaadiyle hizla binaya donistirilmektedir. Tokatin niifusu cok
artmamaktadir. Ozellikle Karstyaka bolgesinde yapilan konut sayisina ragmen konut fiyatlarinin bu
denli yiiksek olmast sasilacak bir durumdur. Bu artislar Tokat genelinde de ciddi bir sekilde fiyatlara
yansimaktadir. Tokat’in cografi konumu merkez bolgesinin bir vadi icinde olmast sehrin gelisimini
yesil irmagin kenarinda uzanan diz Karstyaka bolgesine yoneltmistir. Gintimuzde kentsel dontisim ve
kentin ¢evresindeki tepelere yapilan konutlara ragmen bu bolgenin ¢ekim alani olmast fiyatlar tizerinde
o6nemli bir etkendir. Cevremde yasayan eskiden bag-bahge sahibi olan komsularimin ¢ok katli binalar
iginde daracik bahgelerinde halen tarimsal faaliyetle ugrastiklarini gérmem beni ¢ok sasirtiyor. Kisaca
bélgenin hizla betonlagsmasi ekonomik agidan bazi kisileri mutlu edebilir ama bu bolgede yasayan birisi
olarak yesil alanlarin hizla azalmasi, nefes alacak yerlerin kalmamasi tiztintt verici.

Sonug¢

Kentlesme strecinin Tirkiye’de kentler tzerindeki en 6nemli etkilerinden birisi hi¢ kuskusuz
barinma ve konut sorunu tzerinde gerceklesmistir. Hizla gb¢ alan kentler barinma sorununu
¢ozebilmek icin 6nceleri gecekondu, sagliksiz, alt yapist olmayan alanlarda meydana gelen konutlarla
karsilanirken ilerleyen donemde kent merkezinin ¢evresinde bulunan yesil alanlari yok eden, kentsel
dontsim siireciyle kent merkezlerindeki alanlart bir rant aract haline getiren bir yapiya dontusmustiir.
Bu sorunlar biytik kentlerin temel kentsel sorunlari arasinda gorildigu gibi kigiik ve orta Slgekli
kentlerinde temel sorunlart arasinda da goériilmektedir. Ozellikle tarima dayali kentlerin kirdan kente
asir1 go¢ almasi kent ¢evresinde bulunan verimli tarim arazilerinin imara agilmasina ve yok olmalarina
neden olmustur. Bu durumla alakali 6rnegi Tokat kent merkezinin ¢evresinde yer alan Karsiyaka
bélgesinde mevcut olan bag ve bahgeler {izerinden 6rneklerini géstermek miimkiindiir. Onceleri bélge
sakinlerinin yasadigi, ektigi Urtnleri yetistirdigi yerler olan bu alanlarin hizla kenttin igine ¢ekilerek
konutlara dontstirilmesi bu bolgede tarimla ugrasan insanlar kadar bu bélgede yasayan insanlart da
yakindan etkilemistir. Tarim arazilerinin kaybolmasi, is kaybi, go¢, kira ve konut fiyatlarinin hizla
artmasi, beraberinde bu arazileri toplayan bir rant¢t grubun ortaya ¢tkmasi gibi bir¢ok sorunun kaynagi
haline gelmistir. Bu konuyla alakali gbriislerine basvurulan bolge sakinlerinin ifadelerinde de gorilecegi
gibi bir hosnutsuzluk durumunun oldugu goze carpmaktadir. Ancak ekonomik kaygilart bu sorunun
g6z ardi1 edilmesine neden oldugu ve daralan arazilerin konutlarin bahgelerinde kalan 1-2 metrekare
alan icinde hobi bahgesi gibi sinirli olarak gerceklestirilerek tatmin edilmeye ¢alisildigr goriilmektedir.
Isin act tarafi bu olumsuz durumun varligina ragmen kimsenin yakinmaktan ziyade bir sey
yapmamasidir. Tokat bolgede kendi kendine tarimsal agidan yetebilen verimli arazilere sahip sayili
illerdendir. Bu bilincin farkinda olarak konut ve imar politikalarinin giint kurtarmak, kisa vadede kar
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elde etmek yerine, uzun vadeli gelecegi de 6ngoren bir sekilde yapilmasi diz tarim arazileri yerine daha

kirsal alanlarin konut ve imara agilmasini 6n goren politikalarin gelistirilmesi, gelecek nesiller i¢in daha
uygun olacaktir.
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