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Oz

Sanayilesmenin etkisi ile hizla artan kentlesmenin ortaya cikardigi konut sorunu, konut
saglamak icin arsaya olan talebi artirmig, ancak arsanin yetersiz olusu rant olgusunun ortaya
ctkmasina sebebiyet vermistir. Rant kavramina iliskin pek cok tanimlama yapilmakla birlikte,
bu tammlardan hareketle rantin ekonomik oldugu kadar politik anlamlar da ifade ettigi
goriilmektedir. Tiirkiye'de ekonomi politikalarina yon veren temel unsurun tasmmaz mal
sektoriine hikim olan rant yaratma ve paylastirma giidiisii oldugunu belirten Rugen Keles,
rantin basta ekonomi olmak iizere yasamin her alanmina yon verdiginin altini ¢izmektedir. Bu
caligma  Tiirkiye'de konut sorununun yiiriitiilen farkli konut politikalar: ile c¢oziime
kavusturulmas: yoniinde cabalarin beraberinde getirdigi kentsel toprak rantini ve bu durumun
yol actigr sermaye birikim siirecini Rugsen Keles'in konuya iliskin verdigi eserlerde ortaya
koydugu tespitler iizerinden incelemeyi amaglamaktadir. Calisma kapsaminda sermaye
birikiminin ve rantin olustugu dnemli proje alanlarindan biri olarak Istanbul Fikirtepe Kentsel
Déniigiim Bolgesi degerlendirilmistir.
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Abstract

The rapid increase in the urban population, as a consequence of industrialization, has led to the
emergence of the housing problem as the most crucial urban issue on a global scale.
Accordingly, housing need has increased the demand for the urban land, but the scarcity of the
land has led to the emergence of the phenomenon of rent. Although there are various approaches
related to the concept of rent, based on these approaches, it seems that rent has political as well
as economic meanings. Rugen Keles states that the main factor shaping the economic policies
in Turkey is the rent creation and sharing motive that dominates the real estate sector, and
underlines that the rent directs every aspect of life, especially the economy. This study aims to
examine the urban land rent caused by the efforts to solve the housing problem in Turkey, and
the capital accumulation process caused by this situation, through the determinations of Rusen
Keles in his works on the subject. Within the scope of the study, Istanbul Fikirtepe Urban
Transformation Zone has been evaluated as one of the important project areas where capital
accumulation and rent has occurred.
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Giris

Kentsel mekanin yasadig1 degisim ve dontistimlerde o mekamn tarihsel geli-
sim stireci igerisinde sosyal, kiiltiirel, ekonomik, siyasi faktorler basta olmak
tizere bagka bircok igsel ve/veya digsal faktoriin, dolayli ve/veya dolaysiz et-
kisi goriilmektedir. Kent tizerinde yasanan degisimler donemin o6zellikleri ve
sosyo-ekonomik politikalar1 dikkat alinarak kentin temel dogal kaynag: ve
iiretimin girdilerinden biri olan toprak tizerinde sonug yaratmaktadir. Kent-
lerde yasanan degisimler ve daha ¢ok kentsel alanlarin kullanimi ve bu kul-
lanim tizerinden alinan ekonomik, siyasal kararlar, bagka bir deyisle kentsel
politik kararlar sonugta bir rant yaratmaktadir.

Toprak ranti, kentsel toprak rant1 ve bunun sonucu olarak arsa ve konut
tizerinden yaratilan degeri her iktisadi yaklasim farkli degerlendirmistir. Kla-
sik yaklasimda rant, bir {iretim faktorii olarak ele alinmakta ve topraktaki ve-
rimlilige gore belirlenmektedir. Marksist yaklasima gore ise rant, toprak miil-
kiyeti iligskileri ekseninde olusan bir degerdir ve topraktaki 6zel miilkiyetten
kaynaklanmaktadir. Rant teorisinin tarimsal arazi diizeni ve arazi kullanimi
ile mekansal orgiitlenme gercgevesinde ilk kez ele alinmasi ise, Neoklasik yak-
lasimin temsilcisi Johann Heinrich Von Thiinen tarafindan gerceklesmistir.

Bir kentin ekonomisini belirleyen 6nemli parametrelerden biri olarak ko-
nut, ranta konu olan uygulamalarin 6ne ¢iktig1 alanlardan biridir. Ozellikle
Tiirkiye’de kentlesmenin hizlandig1 1950°1i yillardan itibaren konut sorunu
her doénem tartisilagelmistir. Bu ¢alisma kapsaminda Tiirkiye’de konut soru-
nuna ¢6ziim olarak benimsenen konut politikalar1 bes doneme ayrilarak in-
celenmistir: Cumhuriyetin kurulusundan II. Diinya Savasma kadar stiren
1923-1945 aras1 donem, kirsal alandan kentsel alana goctin hizlandig: 1945-
1960 aras1 donem, planh kalkinmann gergeklesmesi yoniinde calismalarin
yapildigr 1960-1980 aras1 donem, yeni liberal politikalarm agirlik kazandig:
1980 sonrasi ve sermayenin hegemonik bir gii¢ olarak agirlhigim koydugu
20001i yillar donemidir.

Calisma kapsaminda agirlikh olarak Rusen Keles'in kentsel toprak ranti
ve konut politikalar {izerine ele aldif1 calismalar incelenmistir. 1960'lardan
bu yana ulusal ve uluslararasi nitelikte sayisiz esere imza atan ve Kentbilim
alaninin 6nemli duayenlerinden biri olan Rusen Keleg'in gerek bilgi birikimi
gerekse uygulamada edindigi tecriibeleri, bu ¢alismanin sekillenmesine
onemli Ol¢iide yon vermistir. Keles, bilim hayatina kazandirdig: seckin eser-
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leri ile ¢alismanin olgunlasmasma ve sonuglanmasina 1sik tutmustur. Bu-
nunla birlikte calismada alana katki saglayan pek ¢ok esere de atifta bulunul-
mustur.

Bu kapsamda galismanin temel problemini, Tiirkiye’de konut sorununun
¢Oziimiinde izlenen politikalarin yol agti1 kentsel toprak rantmin etkisinin
ve kentsel rantin sebep oldugu olumsuzluklarin giderilmesinde Rusen Ke-
les’in tespitlerinin giintimiizde gegerliligini koruyup korumadiginin deger-
lendirilmesi olusturmaktadir. Tiirkiye’de toprak ve konut rantin1 temel alan
calismanin amaci ise, konut sorununun ¢oztimiinde kentsel rant saglamak
amaciyla hayata gegirilen politika ve uygulamalarin sermaye birikim siire-
cine katkisim1 Rusen Keles'in eserleri tizerinden degerlendirerek Istanbul’da
onemli proje alanlarmdan biri olarak Fikirtepe 6rnegini incelemektir.

Kentsel Toprak Rant1

Sanayilesme, kentlerin hizli go¢ almasi ve bunun sonucunda kentsel toprak-
larda rant olgusunun ortaya ¢ikmasi veya gelismesinde 1700'lii yillarmn so-
nunda sanayide oldugu gibi tarimda da verimlilik artisin1 saglamaya yonelik
“enclosures” hareketinin etkisi olmustur. Daha 6nceki yiizyillar boyunca
koyliilerin tarimsal toprag1 isleme hakki kaldirilmis ve kiigiik tarim toprakla-
rinin toplulagtirilmas: sonucu miilkiyet tizerinde onemli degisimler yasan-
maya baglanmustir. Sanayilesme ile birlikte kentsel topraklara yonelik talep
artmig, buna kargilik kentsel topraklarin kirsal topraklara gore daha kit ol-
mast ve talebin karsilanamamasi, bu baglamda imarh arsa sorununun nedeni
olmustur (Ol, 2019, s.2). Karl Marx sanayilesme sonucu yasanmaya baslanan
bu durumu, kapitalist tiretim tarzimn emegin kosullarimn, emekgilerin elin-
den alinmasinda oldugu gibi, tarimda da tarim emekgilerinin topraktan ko-
parilmalar ve tarimi kar amaciyla yiiriiten kapitaliste bagl bir sekilde siir-
diirmelerine (Marx, 1990, s.545) iliskin tespitinin sonuglar1 -sonraki ytizyil-
larda- az gelismis tilkelerin kentlerinde daha vahim bir sekilde yasanacaktir.
Ciinki sanayilesme ve bunun dogal sonucu olan kentsel niifus artigina kosut
olarak kentler siirekli biiyiime egilimi gosterecek ve bu da kentsel toprakta
konut sorunu olarak ortaya ¢ikacaktir. Kentler igin niifus artis1 pek gok so-
runu da beraberinde getirmektedir. Bu sorunlarin 6nemli kismu tiretilemeyen
kit kaynak olan kentsel topraklarla ilgilidir. Bununla birlikte biiytime egilimi
devam eden her kent ister istemez gelecekteki gelisme yoniine gore sekil ala-
cak ve belirli biiytikliikte kentsel topraga ihtiya¢ duyacaktir (Keles, 2015,
s.559).
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Sermayenin birikim araci olarak kullanuldig: rant, gliniimiizde artik daha
cok kentsel topraklar igin s6z konusudur ve énemle belirtilmesi gereken hu-
sus, toprak tizerinden yaratilan rant miilkiyetle ilgilidir. Elbette tarih boyunca
toprak miilkiyeti s6z konusu olmakla birlikte; kapitalizm ile toprak tizerin-
deki miilkiyet, onun kullamim degerinden degisim degerine evrilmesi so-
nucu 6nem kazanmistir. Gegmiste kent etrafinda kirsal alan olarak goriilen
toprak, kentin biiytimesine kosut olarak kentsel topraga doniismekte ve bu
dontistim sonrasi da kitlasmaktadir. Boylece kit bir kaynak olan toprak tize-
rinden rant olgusu ortaya ¢ikmaktadir. Olusan rantin boliisiimii ve bunun
sonucu ortaya ¢ikacak adaletsizlikler kentsel sorunlara yeni sorunlar eklen-
mesine neden olmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009, s.147).

Klasik iktisadin 6nemli temsilcisi olan Adam Smith, ilkel toplumlarda top-
ragin 6zel miilkiyeti s6z konusu olmadan 6nce harcanan emek ile diger maln
miibadelesini esit deger olarak gormiis, bu baglamda emek degerini bir “de-
ger Olclitl” olarak degerlendirmistir. Ona gore toprak, 6zel miilkiyet s6z ko-
nusu oldugu andan itibaren sahibi i¢in rant yaratan bir unsura doniismekte-
dir (Smith, 2006, 5.26-37). Smith, {iretilen her bir tirtintin boliisimiiniin i¢ un-
suru oldugunu ileri siirmiistiir, bunlar: toprak rant, ticret ve kardir. Ona
gore, toprak tizerinden elde edilen her sey ranttir ve bu toprak sahibine aittir.
Dolayistyla bir malin degeri, iizerinde yetistirilen toprak ranti, emek ve kar-
dan olusmaktadir. David Ricardo ise, Smith’ten farkl1 olarak ranti, topragin
tiretken olma giiciine vurgu yaparak, toprak tizerinde tirtin satildigimda bun-
dan kazang saglayanlarin toprak sahibine yapmak durumunda oldugu
Odeme seklinde tanimlamaktadir (Giiltekin, Cocuk ve Aksoz, 2016, s.56).
Rant, topragin 6zgiin ve yok edilmez giiclerini kullanarak elde edilen {iriin-
den toprak sahibine 6denen pargadir. Genellikle rant, sermayenin faizi ve
kar ile karistirllmaktadir ve giinliik dilde cift¢inin her yil toprak sahibine
yaptig1 ddeme olarak tanimlanmaktadir. Marx, iktisattaki klasik rant teorile-
rinin (hem Smith hem de Ricardo) rantin kaynagima odaklandiklari i¢in rant
ile kentsel mekanin olusumu arasindaki iliskiyi agiklamakta yetersiz kaldi-
gmi iddia etmektedir. Bununla birlikte rant teorisini mekanin orgiitlenmesi
cercevesinde ele alan ilk isim Von Thiinen’dir (Giiltekin vd., 2016, s.57). Kla-
sik iktisatgilar genellikle rantin kaynagini agiklamaya calisirken, Von Thiinen
soyut izole bir devlet modeli tizerinden merkezden gevreye esit verimlilikteki
topraklarin farkh rantlar yaratmasin agiklamaya galismustir.

Ranta farkl1 bir bakis agis1 getiren Marx, ¢calismalarinda smurl olarak kent-
sel ranttan bahseder ve rantin tarimsal faaliyetler tarafindan diizenlendigini,
ancak kentsel alanlara gog artist ile yani niifus artist sonucu barimnma talebine
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bagli olarak kentlerde arsa talebinin topragin degerini ytiikselttigini ve boy-
lece ingaata dayali malzeme talebinin de arttigim belirtmistir. Marx’a gore
ozel miilkiyet temeline dayali rant, toprag1 isleme tekeli, topraktaki miilkiyet
tekeli ve tiiketicilerin gereksinim ve satin alma giictinden olusmaktadir. Ranti
Marksist bir yaklasimla ele alan David Harvey, Marx'm rant kuramma en
onemli katkisimin mutlak rant oldugunu belirtmis ve mutlak rantin Ricardo
tarafindan gormezden gelindigini vurgulamistir. Marx mutlak rantin, top-
raktaki 6zel miilkiyetten® kaynaklandigimi ve bunun kapitalizm 6ncesi de var
oldugunu belirtmistir. Lenin, Marx'mn bu tespitine ilaveten topragin kithgimn
miilkiyet haklar1 konusu olmadigini, ama onun tekellesmesinden kaynaklan-
digiru ileri stirmiistiir. Yani toprak ile ekonomik faaliyetler arasindaki iligki
topragin kithgma neden olmaktadir. Bu halde toprak miilkiyeti tekeldir, top-
rak sahibi bu tekele dayanarak toprag: kullanacak olan ciftciden rant elde
eder (Turan, 2017, s.172). Harvey, “tekelci rant” dedigi yaklasiminn,
mekansal rekabetten kaynaklandigin dile getirirken, basvurdugu kaynak
Marx'm “mutlak rant” yaklasimi olmustur (Harvey, 2013, s.166). Bu bag-
lamda tekel ranti, birtakim 6zelliklere sahip olan bir malin denetimini tek ba-
sina elinde tutan toplumsal aktoriin, bu malin dogrudan ya da dolayl olarak
miibadelesi yoluyla gelir elde etmesidir (Harvey, 2012, s.145). Bu toplumsal
aktorleri Harvey (2013): Kiracilar, emlakgilar, ev sahipleri, miiteahhitler, mali
kurumlar ve devlet kurumlari olarak siralamisgtir.

Tiirkiye’de Kentsel Topraklarin Hizl1 Rant Alanina Déniisiimii

Gegmisten giliniimiize, toprak {izerine yapilan tartismalarin nedeni, daha ¢ok
kullanam ve degisim degerinden kaynaklanmaktadir. Saglik, ulasim, egitim,
dinlenme alanlari, agik ve yesil alanlar gibi temel kentsel hizmetler icin top-
raga ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak toprak smurli ve iiretilebilme 6zelligine
sahip olmayan dogal bir kaynaktir. Bu 6zelligi sebebiyle artan ihtiyaclara ko-
sut olarak kirsal topraklar (arazi), kentsel topraklara (arsa) dontistiiriilmeye
baglanmistir (Keles, 2021, s.587; Keles ve Mengi, 2014, s.107). Bu bakimdan
kentsel hizmetler igin toprag: elinde bulunduran kisiler nemli ayricaliklar -
tekel ayricaligl- elde etmektedir. Gerek kamusal gerekse 6zel olarak sunulan

5 Kentsel topraklar iizerinde 6zel miilkiyetin bulunmasinin énemli sonuglar yarattigini belirten Mimarlar
Odast, bunu dort baslikta toplamistir. Bunlardan ilki, tilke kalkinmasini yavaslatici etkisinin bulunmasidir.
Ikincisi, gelir dagiliminda emekgi sinif iizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir. Ugiincii olarak, kaynaklarin
verimsiz kullanilmasina yol agar ve son olarak diizensiz kentlesmenin bir nedenini olusturur. Bkz. Mimarlar

Odas1 (1973). Kent Topraklart Sorunu. Mimarlar Odas1 Adina Yayimi Komitesi. Istanbul: Giin Matbaasi.
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hizmetler i¢gin talep edilen toprak ranta konu olmakta, boylece herkes toprak
sahibi olmanin sundugu kazang ve giivenceye sahip olmak istemekte, so-
nucta topraga olan talep arttikca bu durum arsa ve konut spekiilasyonuna
sebebiyet vermektedir. Kentbilim Terimleri Sozliigii'nde (1980) arsa spekii-
lasyonu diger bir deyisle toprak vurgunculugu (land speculation), “tasinmaz-
larin pazar degerindeki yiikselmelerden yararlanarak, para kazanmak ama-
cayla yapilan toprak alim satimi1” olarak tanimlanmustir. Sozliikte belirttigi bu
tanimdan hareketle Rusen Keles, tanimi biraz daha genisleterek arsa spekii-
lasyonunu, gelecekte meydana gelmesi diisiiniilen deger artiglarindan yarar-
lanabilmek amaciyla bireylerin mevcut bos arsalarini bekletmeleri, kentsel
kullaruglara ayirmamalari ve yeni arsa satin almalar1 olarak tanimlamus, spe-
kiilasyonun kaynaginin rant kavrami oldugunu belirtmistir (Keles, 1972,
s.100; 2021, 5.586-587).

Topragin rant aracina doniismesi bu alana yatirim yapan 6zel tesebbiisiin
faydasina, ancak toplumun zararina olacak bigimde spekiilatif bir sonug ya-
ratmaktadir. Kentler, arsa spekiilatorlerinin istedigi yonde ve bicimde sekil
almaya ve spekiilatoriin kazancini maksimize etmeye baglamistir. Boylece
kentsel topragin degeri siirekli olarak artmakta ve toprak 6nemli bir yatirim
aracima, bir gesit servet sigortasina doniismektedir (Keles, 1972, s.100-102).

Herkes, salt insan olmaktan kaynaklanan ve yasal dayanagm ulusal ve
uluslararasi belgelerden alan miilkiyet hakkini kullanabilme serbestisine sa-
hiptir. Ancak 1982 Anayasasinin 35. maddesinin 3. fikrasi uyarmca bu hakkin
kullanimi, toplum yararma® aykir: olamayacaktir. Benzer sekilde 1948 tarihli
Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (md.17), 1950 tarihli Insan Haklar1 ve
Temel C)zgijrlijklerin Korunmasma Iliskin Sézlesme” gibi uluslararasi nite-
lige sahip belgeler, kisilerin mal ve miilk dokunulmazhigma saygi gosterilme-
sini isteme haklarimn bulundugu, bu konuda kimsenin keyfi bigimde mah-
rum edilemeyecegi ve miilkiyetin kullanimimin kamu yararma uygun olmasi
gerektigi yoniinde diizenlemeler yapmislardir. Oysa Marx'in mutlak rant
adini verdigi topraktaki miilkiyet tekeli, arsa sahiplerinin miilklerini diledigi
bicimde kullandig}, kentsel yasamin pahalilastig1, yoksulun daha da yoksul-
lastig1 ve bundan toplumun zarar gordiigii ve dolayisiyla toplumun yararma
kullanilmayan bir duruma yol agmaktadir (Keles, Geray, Emre ve Mengi,
1990, 5.40-45).

® Toplum yarari ve kamu yarar1 kavramlarma farkli yaklagimlar igin bkz. Keles, R. (1993). Kent ve siyaset
iizerine yazilar (1975-1992). istanbul: IULA-EMME.

7 Miilkiyetin korunmasi konusu, 1952 tarihli insan Haklar1 ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasmna iliskin
Sozlesme’ye Ek Protokoliin 1. maddesinde diizenlenmistir.
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Tiirkiye’de Kentsel Toprak ve Konut Sorunu

Barinma temel bir ihtiyagtir ve insanlarin yasam kosullarinin kaliteli ve
saglikl1 bir sekilde stirdiiriilebilmesi i¢in beslenme, giivenlik gibi diger temel
ihtiyaclarmin yaninda yeterli ve erisilebilir barinma kosullarinin da karsila-
nabiliyor olmasi gerekmektedir. 1950'li yillarda baslayan hizli ve sagliksiz
kentlesmenin etkileri, kentlerde birtakim sorunlar1 beraberinde getirmistir.
Bunlardan belki de en 6nemlisi, barinma ve barinmanin 6tesinde islevler® tist-
lenen konuta ait sorunlardir. Niifus artisi, yasanan gogler, afet risklerinin var-
l1g1, kentsel yenileme gibi sebepler konuta olan ihtiyaci artirmus, boylece ko-
nut sorunu kent topraklari tizerinde bask: unsuru olusturmaya baslamuistir.
Konut sorununa ¢oziim arayislar: her dénem farklilik gostermistir. Bir do-
nem gecekondu yapimi, yap-satcilik, bir baska dénem kooperatif, toplu ko-
nut gibi konut sunumlari, konut arzini artiran, ancak sorunun ¢oziimiinde
yeterli olmayan yollar olmustur (Tekeli, 1994, s.28). Konutun bir toplumsal
sorun oldugu kadar bir ekonomik sorun oldugundan hareketle Keles (2021),
konut gereksiniminin zamanla spekiilatif getiri saglamak amactyla ekonomi-
nin rant ekseninin bir parcasi durumuna geldigini belirtmektedir.

Herkesin kendi miistakil konutunu inga ederek barmma ihtiyacin karsi-
ladig1, “konut=barimma” anlamina geldigi donemlerden 6zellikle 1980 son-
ras1 yeni liberal politikalarm hakim oldugu dénemde kentsel topraklar ve ko-
nut en ¢ok rant yaratan iktisadi enstriiman olmustur. Aslinda bu dénemde
oldugu kadar, tarihin higbir doneminde konut, yatirrm amagl kullanilan bir
deger olarak 6n plana cikmamustir (Alkan, 2015, 5.31-35). Konutta deger artis,
tizerine inga edildigi arsada yapilacak plan ve projenin tasarimu ile basla-
makta, yapim siireci boyunca devam etmekte ve yapim siireci sona erdiginde
en yiiksek degerlerine ulasmaktadir. Yapim asamasinin sona ermesi ile yasa-
nan deger artisi, yapim siireci bittikten sonra da konut talebine, konutun ko-
numuna ve niteligine gore stirmektedir (Karayalgm, 2010, s.19).

1923-1945 donemi
Cumhuriyetin 6ncesinde Izmir'de Tktisat Kongresi diizenlenmis,
Kongre'ye ciftci, sanayici, tiiccar, bankac, is¢i gibi toplumun hemen hemen

8 Tekeli (1994, s.28) konutun “iiretilen bir mal, tiiketilen bir mal, kisiye saglanan giivence, kisiye belli bir
toplum katmaninda saglanan yer, yatirim araci olma, arazi rantlarindaki artisa el koyma yolu olma, emegin

yeniden tiretilmesinin maliyetini belirleme” islevlerine sahip oldugunu belirtmektedir.
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her kesiminden temsilci davet edilmistir. Kongre'nin amagclari igerisinde ulu-
sal burjuva smifimin yaratilmasi ve yeni sanayi kuruluslarinin olusturulmasi
bulunmaktadir. Sanayinin tesvik edilmesi amaciyla gesitli diizenlemelere gidil-
mis, Tiirkiye Is Bankasi, Sanayi ve Maadin Bankasi gibi bankalar kurulmus,
1927 yilinda Sanayii Tesvik Kanunu ¢ikarilmistir (Kongar, 2006, 5.349-351).

Bu dénemde go¢ edenler igin Miibadele Imar ve Iskan Bakanligi® kurul-
masl, Emlak ve Eytam Bankasi'® gibi para saglayict kurumlarin olusturul-
masl, yeni kurulacak yerlesmelere arsa bulmaya yonelik onlemlerin alimmasi,
memurlara konut kredisi verilmesi gibi politikalar bulunmaktadir. Buna rag-
men kent i¢inde ve gevresindeki arsalarin 6zel miilkiyette olmasi, bu arsalara
devletin sahip olmayisi, sorunlar1 her gecen giin artirmus, bu durum kentsel
toprak spekiilasyonuna neden olmustur. Arsalarin deger kazanmasinin yine
kisilere kazang saglamasi, diizenleme amagli 6nlemler karsisindaki biiytik
engeller olmustur (Alsag, 1993, s.51-93).

1940-1950 yillar1 arasinda konut kooperatifgiligi ve gecekondu olmak
tizere iki farkli barinma amagli konut tiirii orta ve alt gelir gruplarinn yer-
lesme bicimini olusturmaktadir (Senyapili, 2004, s.122). Hizli niifus artisina
¢Oziim, toplu konut yapimlari ile saglanmaya calisilmig, bu anlamda 1935 y1-
linda devlet-belediye is birligi ile Tiirkiye’de ilk konut kooperatifi olarak Bah-
celievler Yap1 Kooperatifi kurulmus (Keles, 1979, s.31) ve 1938 yilinda konut-
larin dagitimina baglanmuistir. flk asamada 150 kisilik konut iireten koopera-
tifin temel amaci, Ankara’da bulunan memurlara konut edindirmektir. 1941-
1968 yillar1 arasinda konut kooperatiflerinin sayisi 221 iken; 1163 say1il1 Koo-
peratifler Kanunu'nun 1969 yilinda yiiriirliige girmesi ile 1979 yilinda bu
say1, 4.339’a ulasmustir (Alkan, 1998, s.65-68).

Memurlar i¢in konut yapimi ve konut kooperatifi kurma girisimleri her
ne kadar 1925 yilia dayansa da bu konuda bir kanun ¢ikarilmas: 19401 y1l-
larda baglamistir. 1944 yilinda ¢ikarilan 4626 sayili Memur Meskenleri Insaast
Hakkinda Kanun (Memur Konutlar1 Kanunu)'a dayanilarak devlet isletme-
lerinde calisanlar igin Ankara’da “Saracoglu (Namik Kemal) Memur Evleri
Mahallesi” ad1yla bir toplu konut uygulamasi olusturulmustur (Alsag, 1993,
5.95-96; Keles, 2021, s.504).

1930']larin ortasinda ortaya ¢ikan ve 6zellikle de 19501i yillardan sonra kar-
sal alanlardan biiytiik kentlere gogen niifusun yegledigi bir konut tiretimi ve

® Miibadele, Tmar ve Iskan Bakanligi, biinyesinde konut yapimiyla ilgilenen ilk kamu drgiitiine yer vermesi
bakimindan 6nemlidir (Alsag, 1993, s.48).

1 Emlak ve Eytam Bankasi, 1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’na doniistiiriilmiistiir. Banka bina
yapimi, satimi, malzeme ticareti, ucuz konut igin kredi temini ile gorevli kilinmistir (Coban, 2012, s.86;
Keles, 1989, 5.69-70).
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yerlesme bicimi olarak hizla yayginlasan, sagliksiz ve giivenliksiz alanlar ola-
rak yapilasan gecekondu!! dnemli bir kentsel sorun haline gelmistir. Ustelik
sakinlerine hemen hemen her se¢cim dénemi 6ncesi tapu dagitimi yapilmasi
sorunun yayginlagmasi ve derinlesmesine neden olmustur. Ornegin Istan-
bul’da ilk gecekondu olgusu 1946 yilinda Kazlicesme-Zeytinburnu'nda bas-
lamis ve bu yillarda Istanbul’da toplam yaklasik 5000’e ulasan gecekondu sa-
yismnin 3.218'i bu bolgede yogunlagsmistir. 1948 yilindan itibaren farkh tarih-
lerde getirilen af yasalari ile gecekondulara mesru bir nitelik kazandirilmistir.
1950 yilinda Istanbul’da 8.239 olan gecekondu sayisi, 1963 yilinda 120.000 ge-
cekonduya ulasmustir (Tekeli, 2010, s.74-75). Gecekondular artik barmak ola-
rak goriilmenin 6tesinde bir yatirnm ve birikim aract olarak goriilmektedir.
Kente dogru hizlanan gogler ve toprak spekiilasyonlari iilkenin hemen her
kentinde ortaya ¢tkmaya baglamustir. Ulke genelinde gelismeye baslayan top-
rak rantt Ankara, Istanbul, Izmir'de cok daha hizh goriilmiis ve onemli bir
getiri kaynag: haline gelmigtir. (Ozcan, 2000, 5.42).

1945-1960 donemi

1950"den sonra ¢ok partili donemde Demokrat Parti hiikiimetince liberal
politikalarin izlenmesi yoniinde kararlar alinmis, ancak kapitalist sinifin he-
niiz ekonomik kalkmmanimn tiim kaynaklarm saglayacak olgiide gelisme-
mesi sebebiyle (Kongar, 2006, s.357) tiretim stireci icinde kamu kesimi hala
aktif bir rol oynamaktadir. 1950'i yillardan baglayarak Tiirkiye’de basta bii-
yiik kentler olmak {tizere hizl niifus artis1 sorunu artarak devam etmekte
olup, devletin bu konuda yeterli 6nlemi almamis olmasindan kaynaklanan
basta kentsel toprak ve konut sorunu olmak {izere ranta konu olan pek ¢ok
sorun derinlik kazanarak varligin stirdiirmiistiir (Giiler ve Tuncer Miihiir-
daroglu, 2018, 5.401-402). 1950']i yillarin ortalarna kadar, tek parsel tizerine
yalniz tek bir ev yapilmasi kurali gegerliyken, 1954 yilinda 2644 sayili Tapu
Kanunu'nda yapilan bir diizenleme ile s6z konusu kural degistirilmis ve tek
parselde bulunan bina {izerinde birden ¢ok kisinin irtifak hakki kurmasr hii-
kiim altina alinmistir. Bu durum yap-satcilik olgusunu dogurarak konut sek-
toriinde yap-satgimin bir aktor olarak yer almasma imkan tanimistir. 1965 y1-
Iinda c¢ikarilan Kat Miilkiyeti Kanunu ile yap-sat¢ilik hizlanmistir (Coban,
2012, 5.85).

11 Baymndirlik ve yap: kurallarma aykir olarak, gercek ya da tiizel, kamusal ve 6zel kisilerin top-
raklari {izerine, toprak iyesinin isteng ve bilgisi disinda, onamsiz olarak yapilan, barinma gerek-
sinmeleri devletge ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasa-
dig1 barmak tiirii (Keles, 1980, s.48).
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1960- 1980 donemi

1960 askeri darbesi ile tarima dayali liberal ve popiilist bir donem kapan-
mis, ¢ok partili donem duraksamaya girmistir (Celik ve Ismihan, 2017, s.231-
233). 1950-1960 yillar1 arasinda artan niifusu 6ziimseyemeyen kentler, gerek
hizl1 kentlesmeye kosut bir endiistrilesmenin olmamasi gerekse devlet dii-
zenlemelerinin yetersiz olmasi, saghkl yasam kosullarina uygun olmayan
konutlarmn artisini beraberinde getirmistir. Dolayisiyla Planli Doneme biiyiik
bir konut sorunu ile girilmistir. 1960-1980 yillar1 arasinda yilda ortalama 100
bin izinli konut, 150 bin izinsiz konut tiretilmistir. Bu donemde kentsel niifus
ti¢ katma (6.9 milyondan 20.3 milyona) ¢ikmistir. Konut agiginin olusmasinin
nedenleri iginde konut kesiminin ekonomik ve verimli bir alan olarak goriil-
meyisinin etkisi fazla olmustur. Devletin bu yaklasimimnin sonucu olarak, Kal-
kinma Planlarinda toplam yatirimlar i¢cinde konut yatirimlarinm payinn gi-
derek azaldig: goriilmektedir (Alkan, 1998, s.21-23)

Bu dénemde konut harcamalar1 bir yatirrm konusu olarak ele alinmakta-
dir. Sanayilesmeye ayrilan payin artirilmasi amaciyla sehirlesmeye ve konuta
daha az harcama yapilmasi gerekliligi hakimdir. Giiniimiizde ise, konuta bir
yatirim araci degil, daha ¢ok tiiketimi ¢ogaltarak ekonomiyi canlandiran da-
yanikli, gosterisci bir tiiketim mali olarak bakilmaktadir. Ekonomiyi canlan-
dirmak i¢in konut harcamalarinin artirllmasi tegvik edilmektedir (Tekeli,
2016, 5.336-337). Ard1 ardina ¢ikarilan aflar ve 1966 yilinda 775 sayili Gece-
kondu Kanunu'nun hazirlanmasiyla gecekondu sahiplerine giivence saglan-
mis ve gecekondu yapiminin ticarilesmesinin 6nii agilmustir. Tek katl yapilar
artik ¢ok katl yapilara, apartmanlara, doniismeye baglamistir (Tekeli, 2010,
5.247-248). Gecekondularmn ¢ok hizli bir sekilde tiremesinin 6nemli nedenle-
rinden biri, siyasi partilerce gecekondu sahiplerinde spekiilasyon beklentisi
yaratilmasidir. Aslinda bu diistincenin altinda siyasal desteklerini artirma is-
tegi yatmaktadir. Oysa konut saglanmasi, devletin gorevleri arasinda yer al-
maktadir. Devletin yerine getiremedigi durumda halkin kendisi gecekondu
yaparak bu soruna ¢are bulmaya itilmektedir (Tekeli, 2010, s.68).

Geray (1981, s.15), Ikinci Bes Yillik Plan calismalar1 (1968-1972) kapsa-
minda Istanbul’da toplam konut iginde gecekondularm oramnin %40, toplam
sehirli niifus iginde gecekonduda yasayanlarin orammnin %45; Ankara’da bu
oranlarm sirastyla %65 ve %59 oldugunu belirtmektedir. Ciinkii go¢ eden in-
sanlar kent topraklarina el koymakta ve bu topraklar da deger kazanmakta-
dir. Dolayisiyla kent topraklar spekiilasyona elverisli ve her tiirlii kazanca
actk duruma getirilir (Alsag, 1993, 5.77).
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1973 ve 1979 yillarinda ortaya ¢ikan petrol krizlerinin neden oldugu eko-
nomik ve siyasal ortamda konut sorununa ¢oziim getirilmeye yonelik calis-
malar kalkinma planlarma da yansimistir. Toplu konut iiretim yonteminin
kullanilmasina yonelik girisimlere ilk kez Ikinci Beg Yillik Kalkinma Plarinda
(1968-1972) yer verilmistir (Alkan, 1998, s.78). Toplu konut uygulamalarim bas-
latan kesim, yerel yonetimler ve 6zel sermaye olmustur (Tekeli, 2010, s.236).

Kentin i¢inde ve yakin gevresinde bulunan topraklarin genellikle 6zel ki-
silerin elinde olmasi, arsa fiyatlarimin asir1 olgiide yiikselmesine, spekiilas-
yona, neden olmustur. Bu durumun 6niine gegmek ve ucuza arsa saglamak
amactyla 1969 yihinda 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hak-
kinda Kanun ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Imar ve Iskan Bakanhgna'?
bagli olarak kurulmustur.!®* Arsa Ofisinin kurulus sebebi, arsalar1 ucuz olarak
alip gereksinim sahiplerine satacak ve kazang amaci giitmeksizin bunu yapa-
cak olmasidir (Alsag, 1993, s.61). Kanun’da (md. 1) Arsa Ofisi'nin amacinn,
“arsalarin asir1 fiyat artislarini dnlemek {izere tanzim alis ve satis1 yapmak;
konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ve kamu tesisleri i¢in arazi
ve arsa saglamak” oldugu belirtilmistir. Kanun’a gore (md. 2), Arsa Ofisi sa-
tin alma, devir ve kamulastirma yoluyla arsa ve arazi saglayabilecektir. Za-
man igerisinde sermayesinin yetersiz kalmasi ve satin alma yoluyla arsa sto-
kunu artirma ve/veya kiraya verme yollarini izlemek yerine arsalari satma
yolunu se¢mesi, Arsa Ofisi'nin arsa spekiilasyonunu 6nleme amacindan
uzaklagarak spekiilasyona aracilik eden bir kurum haline gelmesine neden
olmustur (Keles, 1989, s.86; Keles vd., 1990, s.60-61).

Basta Ankara olmak {izere yerel yonetimlere kentlerin gevresindeki ha-
zine topraklarindan gereksinim sahiplerine arsa saglamak, onlar icin yerle-
sim planlar1 hazirlamak gibi yetkiler verilmistir. Konut sorununa ¢éziim ge-
tirme ¢alismalarindan biri de bagkent Ankara'nin bat1 yoniinde gelistirilme
onerisi uyarica Ankara Belediyesinin 1974 yilindan sonra kamulagtirmalara
baglamig olmasidir. Batikentin (Akkondu Projesi) kurulacag:i topraklar
1978’e kadar kamulagtirilmistir. Ankara Belediyesi projeyi Batikent Konut
Uretim Yap1 Kooperatifleri Birligi (KENT-KOOP) eliyle yiiriitmiis (Keles,
1987, 5.12), 1980 y1linda 40 deneme konutu yapilmis ve bir yil sonra ilk tapu-
lar dagitilmigtir. 7-8 yil igerisinde 11 binden fazla konut bitirilerek sahiplerine
verilmistir. Batikent projesi, 1950°1i yillarin basinda kurulan Yenimahalle’den

12 Bakanlik (giiniimiiz ismiyle, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligr) 1958 yilinda kurulmus ve
konut sorununun ¢oziimiinde, kentsel altyapinin diizenlenmesinde, imar planlarinin hazirlanmasi siiregle-
rinde gorevlendirilmistir.

B Ofis, 1989 yilinda Maliye Bakanligina baglanmistir.
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sonra Ankara’da uygulanan en biiyiik planl konut yerlesmesi olmustur. Be-
lediye sinirlarmin genisletilerek gecekondulara ulasim ve altyap: hizmetleri-
nin gotiiriilmesi, gecekondu sahiplerine tapu verilerek yasallastirilmasi, ge-
cekondular ilk giktign donemden bu yana oldukga degistirmistir. Gecekon-
dular yerini kat evlerine birakmus, diistik nitelikli de olsa yap1 gereglerini pi-
yasadan saglayan, arsasina para verilen ve iginde tiretenin degil, kiracilarin
oturdugu yapilara doniismiistiir. Gecekondular, denetim altina alinmamus
olmalar1 sebebiyle kolay kazang saglanan bir spekiilasyon alani olmustur.
Orada oturanlar devlete, yerel yonetimlere vergi vererek gesitli hizmetlerden
yararlanma yolunu degil, konut gereksinimlerini somiirerek haksiz kazang
saglayanlara harag vermeyi tercih etmistir (Alsag, 1993, 5.100-102). 1923 y1lin-
dan beri izlenen toplumsal ve ekonomik siyaset, Adalet Partisi tarafindan uy-
gulanmus ve boylece Devlet Planlama Tegkilat: 6zel girisim kesimini destek-
lemekte etkili bir ara¢ olmustur (Kongar, 2006, s.367).

1980 ve sonrast
19801i yillara 1970'1i yillardan itibaren tiim diinyada yasanan ekonomik
kriz ve askeri darbe ile giren Tiirkiye’de, Ozal Hiikiimetince alinan 24 Ocak
kararlar1 gostermistir ki; bu yeni dénem yeni liberal politikalarin uygulamaya
gececegi donem olacaktir. Bu baglamda diinyanin pek ¢ok tilkesinde oldugu
gibi Tiirkiye’de ithal ikamesine dayal1 ige doniik sanayilesme politikalari ile
artan petrol fiyatlarina uyum saglanamamasi sonucu, 1970'li yillarmn sonuna
dogru kriz stirecine girmistir. 19801i yillarda alnan kararlar ile ekonomi, yeni
liberal politikalar geregi olarak uluslararas rekabet ortamina uygun dinamik
bir yaprya kavusturulmaya calisilmus, biiyiime ihracata dayali sanayilesme po-
litikasi ile saglanmaya calisilmistir. Kamunun yatirimlarda alt yapr yetersizli-
gini gidermede 6nemli rol oynamasi saglanmis, 6zel kesime gerekli tesvikler
getirilmis, konut ihtiyacini karsilamak igin toplu konut uygulamasina gecilmis-
tir (Kongar, 2006, s.380). 1980'li yillardan itibaren diinyada ¢ok yonlii olarak
yasanan bu dontistimii Tekeli (2016) dort boyut {izerinde degerlendirmistir:
F Sanayi toplumundan bilgi toplumuna (yerlesmeler sisteminde degi-
sim)
t Fordist tiretim bigiminden esnek {iiretim bicimine (kentlerin for-
munda degisim)
+ Ulus devletler diinyasindan kiiresellesmis diinyaya (toplumsal taba-
kada degisim)
F Modernist zihniyetler diinyasmndan postmodernist zihniyetler diin-
yasina gegis (yonetimde ve demokraside degisim)
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Yukarida bahsi gegen tiim siiregler, diinyada niifusun ve sermayenin
mekanda yeniden dagilimm gerekli kilmaktadir. Cok aktorlii, ¢ok sektorlii
yeni bir planlama bicimi gelismektedir (Tekeli, 2016, 5.334-336). Bu dogrul-
tuda Tiirkiye 1980 sonras: konut kesimine yonelik farkli bir anlayis gelismis-
tir. Ingaat ve bu baglamda kentsel alt yapiya yonelik sektorlerin —tabi bu sek-
torler icinde konut sektorii- ekonomik bunalimdan ¢ikabilmek ve ekonomik
kalkinmadan yararlanabilmek adina tiretken bir yatirim alani oldugu diistin-
cesi doneme hakim olmustur. Konut kesimine verilen énem, ekonomik ge-
lisme istegine dayanmaktadir. Bu bakimdan donemin iktisadi anlayisi eko-
nomik gelismeyi toplumsal gelismenin 6niine koyan uygulamalar olmustur.

1980 sonrasi yeni liberal politikalara uyuma yonelik Dordiincii Beg Yillik
Kalkinma Plan1 (1979-1983) doneminde, 2487 say1li ilk Toplu Konut Kanunu
ylriirliige girmistir. Kanun, devletin konut kesimine ilk kez dogrudan mii-
dahalesini diizenlemis olup donemin dordiincii kalkinma planinn ilke ve
yaklagimlarini benimsemistir (Alkan, 1998, s.82). Bu donemde heniiz daha
ulusal ve uluslararasi insaat firmalarindan ziyade kooperatif biciminde daha
tabanda orgiitlenmelerle konut sanayisinin gelistirilmesi hedeflenmistir. Fa-
kat 6zel sermayenin bu alanlar i¢ine dahil olmas1 amaciyla s6z konusu 2487
say1l1 Kanun'un yerine 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu diizen-
lenmistir (Tekeli, 2010, s.237). 2985 sayil1 Kanun, Besinci Bes Yillik Kalkinma
Plani1 (1985-1989) doneminde hazirlanmistir. Bu donemde ANAP hiikiimeti-
nin konuta yonelik politik yaklagimi, gecekondu alanlarma iligskin diizenle-
meler yapmak, biitge dis1 kaynaklar ile toplu konut fonu olusturmak, konut
tiretimini 6zellestirmek bi¢ciminde olmustur. Aslinda plan 24 Ocak kararlari-
nn bir uzantist olarak hazirlanmistir. Nitekim sonraki donemde uygulanan
politikalarda uluslararasi finans kuruluslarimin agirlikhi etkisi goriilecek ve
ozel kesimin roliinii artirmak amaciyla planlardaki ilkeler ikinci planda bira-
kilacaktir (Alkan, 1998, s.101). 1984 tarihinde yiiriirliige giren 2981 sayil1 Ka-
nun'* ile siirecin gecekondu sahiplerine kentsel ranttan pay verme projesine
evrildigi, bu alanlarda yapsat¢i sunum bi¢ciminin apartmanlagsmaya yol agti1
goriilmektedir. Yine bu donemde belediyelerin yapilarinda da 6nemli degi-
simler meydana gelmistir. 1984 tarih ve 3030 say1l1 Kanun ile biiytiksehir be-
lediyeleri olusturulmus, belediyelerin gelirleri artirilmistir. Imar planlama

142981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili
fmar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun Yiiriirliikten Kaldirilmg Hiikiimleri.
(1984, 8 Mart). Resmi Gazete (Say1: 18335).
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yetkileri belediyelere devredilmis, belediyelere kiigiik miilkiyetleri birles-
tirme, hazine arsalarmi kullanabilme, doniisiim projeleri gelistirebilme yetki-
leri verilmistir (Tekeli, 2010, s.250-252).

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile imar planlarim
yapma ve uygulama yetkisini elinde bulunduran yerel yonetimler, kentte
olusan ranta el koyma ve bunu siyasal amaglar1 dogrultusunda dagitma ola-
nag1 bulmusglardir. Imara acilmamasi gereken alanlarin imara agilmas, yapi-
lan insaatlara denetim uygulanmamasi yoneticilerin ¢ikarlarim1 maksimize
etme istekleriyle birlesince ortaya ¢ikan rantin inanilmaz diizeylere eristigi
goriilmektedir. Buna bir de yoneticilerin, gecekondu yapanlara tapu vermesi
ve boylece tabandaki halkin da rant boliistimii siirecine dahil edilerek siyasal
tabanin giivence altina alma istegi eklenince (Kazgan, 2006, s.366-367), Bora-
tav’in “rantiye davraniglar1” olarak belirttigi bu siirecin sonuglar1 da agirlas-
maya baglamis ve 1980'li yillarda ekonomik boyutu agirlik kazanan, sermaye
gruplarimin artan boyutlarda “rantiye davranislari’na yoneldigi politikalar
uygulamaya gecirilmistir (Boratav, 2005, s.70-71). Yenal (2001) bu tutumu,
“suyun basinda olma” tutkusu olarak nitelendirmekte, suyun bagindakilerin
rahatlikla istedikleri yone akitabilecekleri yeni rant kaynaklar1 yaratilma sii-
reci olarak degerlendirmektedir. Tesvik mekanizmalari, 6zellestirme iglem-
leri, konut fonu, imar planlari, insaat ruhsatlar1 gibi araglar rant ekonomisi-
nin, rant devletgiliginin, bir parcas: olmustur. Fakat rant ekonomisinin “ol-
mayan suyu dagitma” yarisinin maliyeti gelir dagiliminda dengesizlikler ve
ahlaki sonuglar dogurmustur.

Altina Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994) doneminde Tiirk ekonomisi
1980'lerden beri yeni liberal politikalarin enkazi altinda kalmus ve karsilasilan
sorunlarm 6nemli bir kismu kalkinmakta olan ekonomilere mahsus yapisal
problemler olmustur. Sorun alanlarindan biri, hizli niifus artis1 olup 6zellikle
biiytiik kentlerin, ortalama niifus artisindan daha fazla niifusu ¢gekmesidir. El-
bette kentlesme salt bir niifus hareketi olmay1p ekonomik, toplumsal, kiiltii-
rel ve siyasal boyutlar1 olan, ekonominin ve toplumun yapisindaki degisim-
lerden etkilenen ve onlar etkileyen bir olgudur (Keles ve Mengi, 2014, s.15-
16). Fakat hizla artan kentsel niifus, Tiirk ekonomisi i¢cinde kamu yatirimla-
rinda konuta ayrilan payin da her zaman fazla olmasma neden olmustur.
Planli donemde konuta yapilan yatirnmlarin yiizdesi, hedeflenen degerin
iizerinde seyretmistir (Kongar, 2006, 5.407).
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2000l yallar

20001i yallarin Tiirkiye’sinde artik farkl tiir, say1 ve nitelikte kentsel mii-
dahalelere sahit olunmaktadir. Genelde gecekondu ve sanayiden armndiril-
mak istenen bolgelerde dontisiim ve yenileme ad1 altinda gelistirilen projeler
olarak somutluk kazanan projelerin temel nedenleri arasinda dogal afetler,
fiziki yapmnn degisimi, islev degisikligi, kaybedilen toplumsal, ekonomik,
kiiltiirel degerleri yeniden kazandirma gosterilmektedir (Keles ve Mengi,
2014, s.121). Kentsel dontistim; kendiliginden doniisiim, biiyiik metropoliten
projeler, planli dontistim, doniistim projeleri olarak farkl tiir ve amacta ya-
pilmaktadir. Ttiim bu projelerin ortak noktasi, kentlerin sermayeye teslimi ve
sermaye birikimidir (Yalgintan ve Cavusoglu, 2013, s.89-90).

Konut sorununa ¢éziim amaciyla kurulan Toplu Konut Idaresine!s, kent-
sel yenileme ve gecekondularin doniisiimii konusunda yetki ve finansman
saglanmustir. Tiirkiye’de 2003 yilindan sonra konut alaninda degisim ve do-
niistimii planlayan ve gergeklestiren bir diger aktor ise, belediyeler olmustur.
2004 yilinda 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Ka-
nunu ile Ankara Biiytiiksehir Belediyesine konut ve kentsel doniistim uygu-
lamasi yapilmasi konusunda yetki verilmistir. Kanunun amaci, “kuzey Ankara
girisi ve cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi cercevesinde fiziksel
durumun ve cevre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikl bir
yerlesim diizeni saglanmast ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” olarak belir-
tilmistir. 2005 yilinda ise, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun diizenlenmistir. Kanun"un amaci, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir be-
lediyeleri simirlar: igindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu
50.000"in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alam diginda il 6zel idare-
lerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarin
koruma kurullarmca sit alan: olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait
koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden ingsa ve restore edile-
rek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donat: alanlar: olusturul-
mast...” olarak belirtilmis ve boylece Kanun ile belediyeler ve il 6zel idareleri
bu konuda yetkilendirilmistir. Nitekim bu konuda 6nemli bir yasal diizen-
leme 2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun olmustur. Kanun, kentsel dontisiimii afet riskli alanlar ile

% Kuruldugu dénemde TOK1’nin hedef kitlesi, miilkiyetinde bulunan arsalar lizerinde tiretilen toplu konut
projelerinde konut sahibi olamayan alt ve orta gelir grubu aileler (TOKI, 2019, s.17-18) olarak belirlenmis-
tir.
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smnurlandirmistir. Tktidar s6z konusu Kanun ile kentsel doniisiimii deprem
riskinin varligina dayandirmaya calismis, ancak bu riskin 6tesinde daha ge-
nis kapsamli bir uygulama gerceklestirilmistir (Tekeli, 2016, 5.317). 5393 say1l1
Belediye Kanunu'nun 73. maddesi uyarmca “konut alanlari, sanayi alanlar, ti-
caret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar: ve her
tiirlii sosyal donati alanlar1 olugturmak, eskiyen kent kissmlarin: yeniden insa ve res-
tore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine kars:
tedbirler almak” amaciyla kentsel dontistim ve gelisim projeleri uygulanabile-
cektir. Bu bakimdan Belediye Kanunu'nun kentsel doniistimii daha genis yo-
rumladig goriilmektedir (Keles ve Mengi, 2014, s.123-124).

Belirtilen yasal diizenlemeler sonucu kentler, yeni liberal uygulamalarmin
laboratuvari haline gelmis ve bu uygulamalarin sonucu en agik bigimde Ts-
tanbul'da goriilmiistiir (Bal, 2015, 5.179). Istanbul'un daha 1980'li yillarin ba-
sindan itibaren kiiresel bir kent olmasi yoniinde adimlar atilmaya baglanmis
ve kentte gerek ulusal gerekse uluslararasi finans kuruluslari 6zellikle konut
sektoriine yonelik yatirnmlarim artirmistir. Kentsel dontistim projelerinin
sdylemsel mesruiyeti, afet riski ve giivenlik kaygilar1 olmustur. Istanbul’'da
dontiisiim, gecekondu yasast ve imar affi yasast ile baglamis, kentsel yenileme
alani ilam ve afet riskli alan ilam yoluyla stirdiiriilmiistiir (Duman, 2015,
s.411). Fakat projelerin temel amaci, rant potansiyelinin varligidir.

Kentsel dontisiim uygulamalarinin siyasal iktidarmn rant dagitiminin ara-
ast oldugu yoniinde spekiilasyonlarmn ¢ok¢a yapildigr bu dénemde, Arsa
Ofisi'nin, yerel yonetimlerin, kamu kuruluslarmin miilkiyetinde veya tasar-
rufunda olan kentsel topraklar, 6zel miilkiyete doniismeye baslamis ve dola-
yistyla kentsel topraklar Tiirkiye tarihinde olmadig1 kadar metalastirilarak
rant alanina dontistiiriilm{istiir.

Siirecin 6nemli bir aktorii ise, ulusal ve uluslararasi finans kuruluglarinin
ard1 ardina kurdugu gayrimenkul yatirrm ortakliklar: olup, bu kuruluglar
eliyle ytiriitiilen projelerin sayisinda 6nemli artislar olmus ve bu yolla servet
birikimi yaratilmaya ¢alisilmistir (Boratav, 2018, 5.281). Tiim kentlerde kamu-
nun imar kararlar1 ve uygulamalariyla yarattigi kentsel rantlar, birer “tatli kar
kaynag1” olarak gortilmeye baglanmigtir. Oysa kamunun yarattig1 bu rantla-
rin altyap1 ve hizmetlerin finansmaninda kullanilmak tizere yine kamuya,
kent halkina geri kazandirilmasi gerekirdi. Fakat bir kamu kurulusu olarak
pek ¢ok belediye, rant paylagiminin aract durumuna gelmis ve imar plani uy-
gulamalar1 belediyelerin bir rant aktarma ve paylasma aygitina dontismiis-
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tiir. Yabancilara miilk satigy, {icretsiz arsa saglama gibi uygulamalar da kent-
lerin “kar kent”, “cikar kent”, hatta “utang kent” olma yolunda ilerlemesini
hizlandirmaktadir (Geray, 2018, 5.50-54).

Ttirkiye'nin 2008 krizi sonrasi ekonomi politikasi i¢ talep odakl biiyiime
yoniinde olmustur. Ingaat sektdrii bu donemde bir stratejik tercih olarak 6n
plana gikmustir. 2002 yilindan 6nce yillik ortalama 75 milyon m? imar izni ve-
rilirken, bu tarihten sonra 112 milyon m? ye yiikselmis ve yaklasik %60 ora-
ninda bir artis yasanmustir. TOKI mevzuatinda yapilan bir dizi degisiklik so-
nucu, genis yetkilere ve biiytik bir biit¢eye sahip kuruma déniismiistiir. Bu-
nunla birlikte biiyiik 6lgekli kamu projeleri de artirilmustir. Ingaat sektorii ik-
tidara yakin olma yoluyla ayricalik saglamanin bir aract haline gelmistir (Sa-
racoglu ve Yesilbag, 2015, 5.888-889).

Istanbul Fikirtepe 6megi

Tiirkiye’de kentlesme siirecinin hizim siirekli olarak korumasi, dzellikle Ts-
tanbul gibi biiytik sehirlerin belirli bolgelerinde kentsel arsaya yogun bir ta-
lebi de beraberinde getirmektedir. Arsa yetersizligi ve kentsel arsaya artan
talep sebebiyle bos kalmasi topografik acidan gerekli olan veya yesil alana
dontistiirtilmesi diistiniilen alanlarda da konut yapimina baglanmustir. Arsa-
larmn az sayida bulunmasy, arsa fiyatiin artmasina, bu durum da konut tire-
timinin pahaliya mal olmasina neden olmaktadir. Arsa yetersizliginin neden
oldugu “kithik rantlar1” Istanbul"un belirli semtlerinde yaygin olarak varhigin
stirdiirmektedir (Karayalgin, 2010, 5.101-104). Bu bakimdan Istanbul Kadikéy
ilgesi smurlari iginde bulunan Fikirtepe Kentsel Dontisiim Bolgesi, Istanbul’'da
rantin asirilagtigl, bunun sonucunda yogun bir konut seferberliginin yasan-
dig1 alanlardan biri olmustur.

Bolgede fiziki yapin iyilestirilmesi ve yapilasma sorunlarimn giderile-
bilmesi amaciyla, gerceklestirilmesi planlanan kentsel doniisiim siireci
09.03.2005 tarihli 1/5000 Olcekli Kadikoy-Merkez ile E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Nazim Imar Planinda, Fikirtepe, Dumlupinar, Egitim ve Merdiven-
koy mahallerinin bir boliimiinii kapsayan ve 134 hektar biiytikliigiine sahip
olan alanin “Ozel Proje Alan1” olarak ilan edilmesi ile baglamigtir (Ozdemir
ve Aydin, 2016). 2010 yilinda baglayan kentsel dontiistim siirecinde 1 milyon
310 bin m?'yi kapsayan proje Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan giin-
deme gelmis (Cumhuriyet Gazetesi, 2014, 7 Temmuz) ve 22.02.2011 tarihinde
1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani hazirlanarak onay-
lanip yiirtirlige girmistir (Bilbtil ve Tiirkiin, 2019, 5.197). Fikirtepe’de kentsel
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déniisiimiin ilk uygulamalarinin gerceklesmesinin nedenleri arasinda (Un-
ver ve Suri, 2020, s.13):
+  Birinci derece deprem kusaginda bulunmasi,
Tk gecekondu yerlesim bélgesi olmasi,

+ Tlk kentsel doniisiim alani olma 6zelligine sahip olmast,
+ Onemli transfer noktalarimn iizerinde bulunmast,
+ Donati alanlarmi maksimum diizeyde artirmanin ve ¢okiintii bolge-

lerinin yagsam kosullarini saghkli hale getirmenin gerekliligi bulun-
maktadir.

1/1000 Olgekli Imar Planinda komsu parsellerin ingaat1 birlikte gercekles-
tirmeleri durumunda o alanda daha fazla insaat yapma hakkin elde etmele-
rine imkan taniyan diizenlemelere yer verilmigtir. Ingaat icin ayrilan alanin
biiytikliigii miilk sahipleri ile ingaat sirketleri arasinda bir dizi sozlesme ya-
pilmasina yol agmistir (Ayik ve Avai, 2013, 5.404). Béylece Tiirkiye'nin ilk ge-
cekondu mahallelerinden biri olan Fikirtepe’de miilk sahipleri ve insaat sir-
ketleri arasinda siki bir pazarlik yapilmis ve kentsel dontisiim uygulamalar:
baglamistir. Ancak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Bayindirhk Ko-
misyonunun kat ytiksekligini 4 metre, bina yiiksekligini ise, maksimum 80
metre ile sinirlandirmasi tizerine miilk sahipleri ile firmalar arasinda tam bir
anlasma saglanamamustir (Karakas, 2012, 4 Ekim; Yaman, 2012, 16 Ocak). Ya-
pilan s6zlesmelerde cogunlugun saglanamamasi, ingaatlarm bir tiirlii basla-
yamamasina neden olmustur. Bu sebeple yasal degisiklige gidilerek ¢ogun-
luk kararini esas alan bir anlasmanin saglanmasinin yeterli olduguna hiikme-
den 2013 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun yiiriirliige girmis ve Fikirtepe Bolgesi “riskli alan” ilan
edilmistir (Ayik ve Ava, 2013, s.406). Arsa sahiplerinin 2/3 ¢ogunlugunun
onay vermesi halinde yikim gerceklestirilecek, aksi halde “acele kamulas-
tirma” siireci devreye girecektir.

2014 yilina gelindiginde heniiz tamamlanan bir proje bulunmamaktadr.
Proje kapsaminda Fikirtepe, 61 yap1 adasina'® boliinmiistiir. 1 Mart 2014 tari-
hinde gerceklesen Kentsel Doniistim Projesi Yikim ve Temel Atma Toreni-
nin'” ardindan yalnizca dort adada 3 bin binanin yikimi gergeklesebilmistir
(Cumhuriyet Gazetesi, 2014, 7 Temmuz). Uzun siiren anlasmazliklar ve mii-

16 Kentsel doniisiim uygulamalari, ii¢ adada hyiik olusumu nedeniyle 57 yap1 adasinda siirdiiriilmektedir.
7 Bkz., Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi. (2014, 2 Mart). Fikirtepe kentsel doniisiim projesi
yikim ve temel atma toreni gergeklesti. Erisim tarihi: 05.06.2022.
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cadeleler sonunda bolge halkmin yaklasik %901 firmalarmn dayattig sozles-
meleri imzalamak zorunda kalmistir.’® (Cumhuriyet Gazetesi, 2015, 10 Ni-
san).

Uzun siire ¢oziilemeyen problemleri ¢6ziime kavusturmak ve kentsel do-
niisim siirecini hizlandirmak amaciyla 17 insaat sirketi Fikirtepe Plat-
formu'nu kurmustur. 9 milyar dolar olarak ongoriilen toplam dontistim tu-
tar1, dort yil igerisinde 18 milyar dolara ulasmistir (Cumhuriyet Gazetesi,
2015, 11 Ekim).

Parmaksizoglu (2014), Fikirtepe'nin miilkiyet dokusunun Istanbul'un di-
ger gecekondu mahallelerinden farkl bir gortiniim arz ettigini, mahallenin
hazine veya vakif arazisi iizerine kurulmadigm, aksine 6zel tapulu miilkler
oldugunu belirtmistir. Bu sebeple bu alanda zorlama yerine gontilliiliigii,
zorla yerinden etme yerine spekiilasyon yoluyla bir rant mekanizmas yara-
tarak ranta ortak etmeyi esas alan bir dontiisiim planlanmustir.

2016 yilinda SED tarafindan Fikirtepe’de yapilan bir proje ¢alismast ile
arastirma ve gozleme dayali sekilde burada bulunan kisiler ile gruplar ha-
linde goriismeler yapilarak sorun tespitinde bulunulmustur. Siirecin sekteye
ugramasinda ve tamamlanamamasinda sorunun stratejik ve manipiilatif tu-
tumlarin sergilenmesinden kaynaklandig: yoniindedir. (SED, 2016, s.235).

Donemin Cevre ve Sehircilik Bakani Murat Kurum, Fikirtepe’de 1,5 mil-
yon m? insaat alanini kapsayan Yeni Fikirtepe Projesinin Bakanlik, TOKI ve
Emlak Konut is birligi ile yapilacagini, alanda 15 bin konutun ingasinin bas-
layacagini ve projenin yatirim degerinin yaklasik 5 milyar lira oldugunu ifade
etmistir (Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, 2020, 26 Kasim).

Asagida REIDIN Gayrimenkul Sektorii Giiven Endeksi sonuglarma gore,
Fikirtepe'nin Bolge Raporunda sunulan Fikirtepe mahallesinin konut goster-
geleri incelendiginde; fiyatlarda ciddi bir ytikselis oldugu goriilmektedir.

18 Bu duruma en iyi 6rnek, Alaattin Demirel adli bir vatandasin uzun miicadeleleri sonucunda, kamulastirma
tehdidine boyun egmek durumunda kalmasi ve firmanin 90 m?’den bes daire sahibi olma teklifini kabul
etmesi verilebilir (Cumhuriyet Gazetesi, 2014, 7 Agustos).
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Grafik 1: Fikirtepe mahallesi konut gostergeleri [100 m? 2+1 6rnek daire iizerinden]
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Kaynak: REIDIN Data Analytics, 2022.

Kentsel doniistim stirecine girildigi 2005 yilinda 1.913,77 TL olan m? satig
fiyatlari, giintimiiz (Haziran 2022) itibariyle 23.852,90 TL"ye; aylik kira fiyatlar:
ise, 539.3 TL'den 9,301.5 TL ye ytikselmistir. S6z konusu bolgede yatirimlarin
geri doniisti 2005 yilinda 30 iken, 2022 yilina gelindiginde 21’e yiikselmistir.

Fikirtepe projesi rant odakli doniisiimiin yaratti§1 agmazlari ortaya cika-
ran bir uygulama olmustur (Parmaksizoglu, 2017). Islevi degisen, gosterisci
bir tiiketim mali haline gelen konutun Fikirtepe drnegine benzer sekilde, {s-
tanbul'un belirli bolgelerinde hayata gegirilen projeler ile satis fiyatlarinda ya-
sanan degisiklik, konutlarin gayrimenkul deger artislarindan pay almanin
araci haline geldigini, bununla birlikte konut ihtiyacindan ¢ok daha fazla ko-
nut tiretildigini gostermektedir. Talebi arirmak amaciyla kentsel doniistim
projelerine agirlik verilmektedir (Tekeli, 2016, s.337). Bu bakimdan Tiir-
kiye’de kentsel dontistimiin sosyal boyutu tamamen terk edilerek salt yatirim
amagh politikalar iiretilmektedir. Ustelik ortaya ¢tkan ranttan kamunun pay1
olduk¢a diisiik kalmaktadir (Perouse, 2013, s.51-55). Nitekim Tarak¢t ve
Tirk’iin (2020) 2020 yilinda Fikirtepe bolgesi icin yiiriitiilen bir ¢alismada,
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kentsel doniistim siirecinde artan degerin kazanmimimn aktorlere (miilk sa-
hipleri, ytikleniciler, yerel ve merkezi yonetim) etkisi incelenmistir. Yapilan
analizler sonucunda kentsel doniisiimden kamu sektoriintin %12, 6zel sekto-
riin/yiiklenici firmamn %13 pay aldig1, buna ragmen miilk sahiplerinin %75
oraninda en yiiksek paya sahip oldugu goriilmektedir. Diger taraftan Istan-
bul'un bir “diinya kenti” olma yolunda atilan adimlarin basinda hiz kazan-
dirilan kentsel dontisiim uygulamalar1 yoluyla farkli ama giiglii yeni insaat-
tan beslenen sermaye siflar1 yaratilmistir.

Rusen Keles'in Tespitleri Uzerinden Sonuc ve Degerlendirme

Kentsel topraklarin kit kaynak olmasi ve kentsel toprak tizerinde miilkiyetin
kullanim degerinden degisim degerine doniismesi ile birlikte toprak, en
onemli rant araci haline gelmistir. Toprak iizerinde deger artislarindan yarar-
lanabilmek amaciyla yapilan faaliyetler rantin ortaya ¢ikmasmna sebebiyet
vermektedir. Keles vd. (1990) kentsel topraklarin degerindeki artisi, deger ar-
tis hizini, diger bir deyisle rant savasiminin siddetini belirleyen baslica et-
menlerin kitlik ve istem oldugunu belirtmektedir. Kentsel niifusun dogal ar-
tisina kirdan kente gogiin de eklenmesiyle konuta ve diger kentsel hizmetlere
olan istemde bir artisin ortaya ¢ikmasi, bunun da kentsel toprak isteminde es
deger bir artisa yol agmasi, diger yandan tarimsal topraklarin kentsel toprak-
lara doniistiiriilmesinin bu istemi ayni hizla karsilayamamasi, mevcut kent-
sel topraklarin agir1 bir bicimde deger kazanmasi sonucunu dogurmaktadir.
Bununla birlikte kentsel rantin olusumunda, verimli tarim topraklarmin ko-
runmasina yonelik olarak planlama yapilmadigini vurgulayan Keles (1989),
denetim mekanizmasinin etkin kullanilmasmin énemine deginmektedir. Bu
topraklar, gelir diizeyi yiiksek gruplarin ihtiyaglarma hizmet ederek kentsel
ranta konu olan projelerin hedefi haline gelmektedir. Topragin rant araci ola-
rak kullanlmasi, o6zellikle kdyden kente gogiin arttigl, bunun sonucunda
kentlerde meydana gelen niifus artisimin sebebiyet verdigi konut sorununun
kaynagini olusturmaktadir. Konut sorununa ¢6ztim bulma c¢abalari, kent top-
raklari tizerinde biiytik bir baski unsuru olusturmustur.

Niifus arttikca ve benimsenen politikalar her siyasal iktidar doneminde
degistikge konut ve konut temelli sorunlar da siirmeye devam etmistir. Ha-
zirlanan mevzuatlar ve uygulamalar gostermektedir ki, konut sorununa kok-
tenci bir yaklasimla ¢oziim getirilememistir. Gerek gecekondu yapimi ve
yap-satcilik gerekse kooperatif ve toplu konut gibi konut sunumlari, konut
arzini artirmakla sinirli kalan ¢oztimler olmustur. Dolayistyla konut sorunu-
nun ortaya ¢ikmasinda ve ¢oztime kavusturulamamasimda donemin siyasal
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iktidarinin birtakim politik kararlar1 ve spekiilatorlerin yanhs davranis tu-
tumlari da etkili olmustur. Bununla birlikte Rusen Keles (1989), konut {ireti-
mini artirmaya yonelik girisimlerin ekonominin biitiinti ve ekonomik ge-
lisme konusuyla baglanti kurulmadan ytiriitiildiigiinii belirterek, siyasal ik-
tidarlarin konut sorununun ¢éztimiinii, devlet kuruluslarmin, kooperatifle-
rin toplumcu etkinliklerinin disinda aramasina ve bu sorunun 6zel girisimci-
ler eliyle ¢oziilebilecegi yoniinde egilimin hakim olmasma baglamaktadir
(Keles, 1979, 5.37). Rusen Keles (1987)’e gore konut hizmetinin sunumunda
ozellestirme uygulamalarma yer verilecekse, bu uygulamalarin toplumsal
amaglara golge diisiirmemesine dikkat edilmesi, hizmetin nasil yerine geti-
rildigi konusunda kamu kurumlarimin sorumlulugunu stirdiirmesi gerek-
mektedir. Keles (1987; 1988)'in “kar amac giitmeyen 6zellestirme” adini ver-
digi 6zel girisim tiirii olarak konut kooperatifciligi, arsa miilkiyetini bireylere
devretmedigi Olgiide basar1 saglayabilmektedir. Bu uzlasi modeli, toprak
miilkiyetinde toplumsallastirma ve kullanilan yontemlerde 6zellestirmeye
yer vermektedir.

Keles (2021), arsarn sahibine sagladig1 kazancin harcanan emekten degil
kamunun eylem ve islemleri sonucunda imar hakki yaratmasi ile saglandi-
gy, imarin yol aghi$1 degerin ise, esasinda igerisinde emek olmayan, kazanil-
mamus, haksiz bir deger oldugunu belirtmektedir. Keles'in 1972 yilinda arsa
spekiilasyonunun olumsuz etkilerinin giderilebilmesi amaciyla ¢6ziim yolu
olarak sundugu siiregler, giiniimiizde de hala varligimm korumaktadir (1972,
5.104-107; 1989, 5.87; 1990: 5.85):

+  Ulusallastirma (millilestirme), diger bir deyisle topraklar tizerinde 6zel
miilkiyetin kaldirilmass,

+ Topragimn degerinin (imar etme, gelistirme) ulusallastirilmasi,

+ Tasinmaz mallardan (bos bekletilen arsalardan) vergi alinmasi,

+ Kamu idarelerinin arsa fiyatlarimi denetimi,

+  Arsa stoklarinin gogaltilmasi.

Rusen Keles, arsa politikasinin amacinin, miilkiyet hakkmin toplum yara-
rina ters diisen sonuglar vermesini dnleyerek, miilkiyet hakki ile toplum ya-
rar1 arasinda bir denge kurmak oldugunu belirtmektedir. Bu siirecte yerel y6-
netim uygulamalarmin kamulastirma, Kent-Koop gibi basarili 6rnekleri ol-
dugu kadar, biitce agiklarim kapatabilmek ve daha fazla gelir elde edebilmek
amactyla kendi miilkiyetinde bulunan arsalar1 satmalarini rasyonel bir arsa
politikasi olarak degerlendirmemektedir (Keles, 1989, s.85-86). “Yerel Yone-
timler ve Konut” adli eserinde Keles, yeni yerlesim alanlarindaki arsalarin
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belediyelerin miilkiyetinde bulundurulmasimin temel ilke edinilmesini, bele-
diye miilkiyetinde degilse arsalardan elde edilecek deger artiglarimin 6nce-
likle belediyelerin olmasmin saglanmasim vurgulamistir. Boylelikle miilk sa-
hiplerinin ortaya ¢ikan deger artislarindan belirli 6l¢tide kar elde etmesi sag-
lanacaktir (Keles, 1987, s.11). Arsa spekiilasyonunun oniine gegmek ama-
ayla, glinliik harcamalar: karsilamak tizere arsalarin elden ¢ikarilmasi uygu-
lanmasina son verilmelidir. Arsa stogunu artirmak amaciyla yerel yonetimler
eliyle kamulastirma yoluna bagvurulmasi saglanmalidir. Arsalarin miilkiye-
tinin yerli, yabanci 6zel kisi ve kuruluslara devredilmesinin oniine gecilmeli-
dir. Gerekliyse, vadesi uzun olmak kaydiyla kiraya verilmesi yolu tercih edil-
melidir. Topraklar tizerinde 6zel miilkiyetin kaldirilarak miilkiyetin kamu-
nun elinde kalmasmin yolu, etkin bir imar planinin uygulanmasindan geg-
mektedir. Bununla birlikte imar planlarinda belirli donemlerde degisiklik ya-
pilarak gerekli denetimlerin yapilmasi saglanabilecektir (Geray, 2018, s.50-
56). Kentsel alanlardaki topraklarin kullaniminin bir diizene baglanmasi ge-
rekliligini vurgulayan Kartal (1979) ise, yukarida bahsi gegen 6nerileri somut
bir ornek {izerinden aktarmustir. Buna gore, arsa sahibinin arsasma konut
veya bagka bir yap1 yapabilmesi i¢in o arsanin piyasa degerinin belli bir ora-
i1 (6rnegin %75) belediyeye 6deme zorunlulugunun olmasi gerektigini
ifade eder. Bu 6demenin temel dayanag: olarak, toprak sahibinin etkisi di-
sinda artan toprak degerinin kamuya dondiiriilmesini gostermektedir. Arsa
sahibinin s6z konusu bedeli 6demek istememesi durumunda, insaat yapabil-
mesi icin arsanin miilkiyetini belediyeye devretmek zorunda kalacaktir. Do-
layisiyla etkili bir yasal diizenleme ile kentsel topraklarin miilkiyetinin yavas
yavas kamuya gecmesi saglanacaktir.

Calisma kapsaminda incelenen Istanbul Fikirtepe rnegi de, Rusen Ke-
les’in 1988 yilinda kaleme aldig1 “Konut Kesiminde Ozellestirmenin Sorun-
lar1” adl1 eserinde, her ne kadar konut arsalarmin yapima hazir duruma geti-
rilmesinde 6zel kesimin katkisinin oldugu gortilse de, arsa konusunu -tipki
alt yap1 hizmetlerinde oldugu gibi- 6zel kesime birakmanin sakincali oldu-
gunu, Cukurova Kentsel Gelisme Projesi siirecinde yasanan deneyimlere
benzer sekilde, bu alanda 6zel firmalarin kar maksimizasyonu saglamak
amaciyla spekiilasyona sebebiyet verme egilimlerinin oldukca ytiksek oldu-
gunu gostermektedir. Nihayetinde bu durum, konut fiyatlarmin ytiikselme-
sine ve dar gelirli kesimlerin konut hizmetlerine ulasabilmelerinin zorlagsma-
sina yol agmaktadir (Keles, 1988, s.52).

Kurumsal diizenlemeler, mevzuat degisiklikleri, politik karar ve eylemle-
rin yaru sira gelir dagilimindaki dengesizlikler, sosyal giivenlik sistemindeki
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bozukluklar, kentsel topraklar tizerinde ortaya ¢ikan asir1 deger artiglarmin
stirekli hale gelmesini tetiklemektedir. Nihayetinde siyasal iktidarlarin be-
nimsedigi tutumlar degismedikge kentsel topraklar {izerinde yasanan spekii-
lasyonun 6nlenmesi miimkiin olmayacaktir (Keles vd., 1990, 5.87).

Tiirkiye’de toprak ve konut rantini temel alan bu ¢calismada, konut soru-
nunu ortadan kaldirabilmek amaciyla yiiriitiilen faaliyetlerin ranta konu olan
uygulamalara yol actig1 varsayimimdan hareketle, 6zellikle 1980 sonras: Tiir-
kiye’de, insaat sektoriiniin 6niinii agmaya yonelik politikalar gelistirildigi ge-
rek merkezi yonetimin gerekse yerel yonetimlerin topragin kamudan alma-
rak 0zel miilkiyete aktarilmasina aracilik ettigi goriilmektedir. Ancak bilin-
mektedir ki, anayasal anlay1s, miilkiyetin toplum yararina kullanilmasini 6n
kosul sayar. Buna istinaden topraklarin degisim degerine konu olan rantin
spekiilasyon yaratan uygulama ve tutumlarinin 6niine gecebilmek amaciyla
arsalarm kamuya kazandirilmasi ve toplum yararina 6zgiilenmesi Snemlidir.

Tiirkiye’de kentsel toprak ranti ve konut politikalar1 {izerine zengin bir
gerceve sunan akademik calismalari ile Rusen Keleg'in ortaya koydugu de-
gerli tespitler, elli yili agkin zaman igerisinde bugiin dahi gegerliligini koru-
maktadir. Yiirtittiigli mesleki ¢alismalariyla, alaninda edindigi bilgi, birikim
ve tecriibeleri giiniimiize hala 151k tutmaya devam eden yol gosterici niteli-
gini stirdtirmektedir.

Kentbilimcilikte bagari;

ozel iyelige konulan stmirlamalarla diiz orantilidrr.

Eger bu gerceklesmezse kentbilimcilikte basar1 saglanamaz.
Fehmi YAVUZ
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The urbanization process, which occurred in parallel with social changes and
transformations, brought along some negative results in urban quality of life as
well as positive results in urban life. The rapid migration to cities, as an effect
of industrialization, has resulted in the accumulation of population in cities. All
urban activities and services that have been or are planned to be implemented
in order to meet the needs of the increasing population require a certain
amount and size of urban land. This situation increases the demand for urban
land and thus the value of the land increases. The effects of the changes in the
city on the land, which is a scarce resource, play an important role in the for-
mation of rent, which is used as a means of capital accumulation. The fact that
the land turns into a means of rent and creates speculative results is to the det-
riment of the society, but to the gain of the speculators, and the resulting rent-
sharing war brings along new problems.

Housing is a main area of application that is subject to rent on urban land.
Reasons such as population growth, migrations, the existence of disaster risks,
and urban renewal increase the need for housing. The effects of the rapid and
unhealthy urbanization in Turkey that started in the 1950s brought along some
problems in the cities, so the efforts to find solutions for the basic need for shel-
ter caused the housing problem to create pressure on the urban land.

In Turkey, as the rural to urban migration movements began to shape the
urban population, housing remained inadequate. The economic history of Tur-
key, capital accumulation processes, state intervention, and the policies
adopted to find a solution to the housing problem have differed in each period.
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However, housing and slum problems in Turkey continued to increase until
the 1980s.

In the period after 1980, when new liberal policies were put into practice, a
different understanding was developed for the housing and construction sec-
tor. Within the framework of this understanding, the basic idea is that these
sectors will be a solution to the economic crisis and will be a productive invest-
ment area in economic development. In the period of neo-liberal policies after
1980, urban lands and housing became the most rent-generating economic in-
struments and in this period, housing came to the fore as a value used for in-
vestment purposes. This new period was also the period when the first mass
housing practices were implemented to meet the housing need. In the 2000s,
various legal arrangements were made for urban transformation projects for
the regions that want to be cleared from the dense slum settlements in Turkey.

In this sense, local governments have also authorized the implementation
of urban change projects. During this period, the lands began to be turned into
private property. It is seen that the land, which is an important tool in the cap-
ital accumulation process, is controlled by many actors. This situation results in
the abuse of property, which is a fundamental right, by urban actors for politi-
cal purposes, and the commodification of urban lands into an area of rent. Is-
tanbul, one of the important cities in the world economy, is a city where the
results of the new liberal practices and therefore urban transformation practices
are seen most clearly. As a matter of fact, the study assesses the Fikirtepe
Urban Transformation Zone, an important project area within the borders
of the Kadikdy district of Istanbul where capital accumulation and rent
occur. Fikirtepe Region is subject to urban transformation projects due to;
being the first slum settlement area, having the property of being the first
urban transformation area, being located in the first-degree earthquake
zone, being located above important transfer points, and the need to make
living conditions healthy in decadent areas. In Fikirtepe Urban Transfor-
mation Zone, urban transformation projects were focused on ensuring the sup-
ply-demand balance in housing, and the real estate value increases turned into
a battle for a share between the actors by raising the housing sales prices and
rental prices of the projects carried out. The main problem of the study is to
evaluate the effect of urban land rent caused by the policies followed in solving
the housing problem in Turkey and whether the findings of Rusen Keles re-
main valid today in eliminating the negativities caused by urban rent. When
the works of Rusen Keles are examined within the scope of the study; it is seen
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that fertile agricultural lands have become the target of projects subject to urban
rent by serving the needs of high-income groups, and the use of land as a means
of rent is the source of the housing problem.

In the post-1980 period, it is observed that investment-oriented policies
were developed on land in the construction sector and that this sector mediated
the transfer of land from public to private ownership. Keles, in particular, men-
tions the disadvantages of leaving public urban lands to the private sector and
emphasizes that the private sector has a high tendency to cause speculation in
order to maximize its profit. Offered as a solution to eliminating the negative
effects of land speculation; It has been determined that suggestions such as the
abolition of private property on the land, the nationalization of the value of the
land, the taxation of immovable properties, the control of the land prices by the
public administrations, the increase of the land stocks are still valid today. As
can be seen in the example of Istanbul Fikirtepe, it is a necessity to bring the
lands to the public and to be allocated for the benefit of society in order to pre-
vent the practices and attitudes of rent that create speculation.
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