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Oz

Bu caligma; bir yandan Fikirtrepe'de yasanan Doniigiim boyunca ortaya ¢ikan arazi rantinin
paydaslar arasinda boliisiimii aciklanirken, dier yandan olusan rant ile siire¢ icinde rol
oynayan aktorler arasindaki iliski sorgulanmustir. Ortaya cikan rantin béliisiimiiniin
aciklanmasina ek olarak, boliisiim siirecine dahil olanlarin doniisiimden beklentilerinin
incelenmesi ¢alismanin  hedeflerindendir. 1[Ik etapta hak sahiplerinin paymma diisen
gayrimenkul ranti hesaplanmugtir. Ikinci asamada boliisiim - siirecinin paydaslar1 ve her
birinin olusan ranttan aldi§i pay tespit edilmistir. Izleyen béliimde siirece dahil olan
aktorlerin beklentileri ile tutumlar: baska bir deyisle olusan rant ile aralarinda kurulan iliski
irdelenmistir. SOz konusu calisma; Fikirtepe Kentsel Doniisiim Siireci’nde ortaya cikan
boliigiime dair ilging bulgularin altim gizmektedir: i) Rantin boliigiim siirecine hak sahipleri
ve geligtirici ile birlikte manipiilatorler ve emlak aracilarinin da dahil oldugu anlagilms, her
bir aktoriin boliisiim siirecinde elde ettigi pay ortaya konulmugtur ii) Hak sahipleri elde
ettikleri degeri manipiilatorler, yatirnmcilar ve emlak damismanlar: ile paylasmuglardir iii)
Geligtirici siirecin sonunda makul sayilabilecek oranlardan daha fazla kar saglamigtir. Sonug
olarak, doniisiim siireci boyunca bolgede kiyastya bir rant miicadelesi yagandigi, iistelik tiim
paydaslarin bolgede olugan arazi rantindan hognut olduklar: goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, kentsel arazi ranti, rantin boliisiimii, rantin paydaglari,
rant kollama.
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Abstract

This study describes the distribution of the rent during Fikirtepe Regeneration Project, and
examines the types of relationship between the rent and its beneficiaries. The objectives of the
study are to shed light onto the sharing of the rent and to expose the expectations of the actors
in this process. To start with, the total land rent was calculated, the stakeholders were
specified, and the share of the land rent was explained. Finally, it was discussed that the
stakeholder’s expectations regarding land rent, their relationships with the rent and their
attitudes in the overall process. As a result, interesting findings were reached: 1) It was
understood that the stakeholders of the rent in the Area include the landowners, developers,
manipulators and real estate agents, and calculations were made on the proportions of the
rent share among these stakeholders, ii) The landowners transferred some rent to
manipulators, real estate merchants and real estate agents, iii) The developer&#39;s profit
went above reasonable level in the case of Fikirtepe. To sum up, it is clear that the
Regeneration Process was the scene for a rent-share war and that all the parties involved were
satisfied with the inflated land rate at the project location.
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Giris

Dontistim; gevresel, sosyal, ekonomik ve mekansal yonleriyle biitiin olarak
ele alinmasi gereken, yipranan bolgenin sorunlarin: tiim boyutlartyla deger-
lendirerek stirekliligi olan ¢oziimler getirmeyi amaclayan bir eylem olarak
tanimlanmaktadir (Turok, 2005, s. 26). Kentsel doniisiim politikasinin oda-
gmda; yoksullugu ve fiziksel kohnemeyi gelecekte bir daha ortaya gikma-
mak {izere azaltmak yer almaktadir (Turok 2010, s. 36). Kentsel dontisiimiin
hedefinde; ekonomi ve istihdamdaki iyilestirmeler, ekonomik anlamda re-
kabet edebilirlik, toplumsal dislanma ve Otekilestirilme, atil durumdaki ve
kohnemis kent parcalari, arsa ve arazi gelistirme, gevresel kalite ve stirdiirii-
lebilir gelisme kavramlar ile iligkili miidahalelerin tiimii yer almaktadir
(Keles, 2003, s. 5).

Bu c¢alismanin amaciny; Fikirtrepe’de Kentsel Doniistim Siireci’'nde mey-
dana gelen kentsel arazi rantinin doniisiim siirecinin aktorlerince paylasi-
minin agtklanmasi ve rantin paylasim siirecinde sahneye ¢ikan aktorlerin
rant ile kurduklar iligki bigimlerinin ve tutumlarinin incelenmesi olusturmak-
tadur.

Calismada kullanilan saha ¢alismasi bulgulari; 2016 yilinin kasim ve ara-
lik aylarinda bolgede faaliyet gosteren gelistiriciler ve emlak aracilari ile
gerceklestirilen derinlemesine goriismeler ile Fikirtepeli hak sahipleri ve
bolgede tasinmaz sahibi olmay tercih eden yatirimcilarla yiiriitiilen anket-
ler sonucunda elde edilmistir. Anketler kapsaminda toplam 206 adet hak
sahibi, 96 adet yatirmci, 10 adet gelisitirici ve 30 adet emlak aracisi ile go-
riisme gerceklestirilmistir.

Tablo 1. Saha galismasi kapsaminda goriisiilen katilima gruplar

Katilima Grubu Katilima Goriisme Tiirit Goriigsme Sayis1
1. Grup Emlak Aracilar Derinlemesine Goriigsme 30

2. Grup Geligtiriciler Derinlemesine Goriigme 10

3. Grup Hak Sahipleri Anket 206

4. Grup Yatinnmcilar Anket 96

Meydana gelen rantin hesaplanmasina yonelik arazi degerleri ve arazi
degerlerindeki artis oranlarina, proje maliyetleri ile birim ingaat alani satis
degerlerine bolgede faaliyet gosteren gelistiriciler ve emlak aracilariyla ger-
ceklestirilen derinlemesine goriismeler neticesinde ulagilmistir. Rant ile ku-
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rulan iligski bi¢cimlerinin tanimlanabilmesi i¢in ise, tiim katilimc gruplari ile
yliriitiilen goriismelerden elde edilen veriler bir arada yorumlanmustr.

Tablo 2. Orneklem ve katilimailara yoneltilen soru gruplar

Katilimca Grubu Katilimal Soru Konusu

1. Grup Arazi degeri artigina yonelik

Yatu lara iligkin

Emlak Aracilar : pmeriara tis . L
Bolgeden ayrilan niifusa iliskin

Manipiilatorlere iliskin

2. Grup Farkh proje etaplarinda arsa degeri
Gelistiriciler Farkh yatim etaplarinda ingaat alan1 degeri
Birim ingaat alam maliyetine iligkin

3. Grup Katihmalara yonelik
Doniistim algisina iliskin
Proje sonrasi taginmaza iliskin

Hak Sahipleri Memnuniyet diizeyine yonelik
Bolgeden ayrilan niifusa iliskin

4. Grup Egitim ve gelir diizeylerine iliskin
Yatmmalar Bolgeyi segme nedenine iliskin

Yatirim amacina yonelik
Doniistim algisina iligkin sorular

Kentsel Dontisiim Alani'nda 20.03.1991 tarihli planlardan sonra ilk plan-
lama calismast 22.02.2011 tarihinde onaylanan 1/1000 olgekli Fikirtepe ve
Cevresi Uygulama Imar Plam olmustur. 2011 tarihli plan, daha &nce konut
alanlar1 icin bitisik nizam 2 kat ve kiigiik sanayi alanlari i¢in ise maksimum
yap1 yiiksekligi 8,50 metre olan yapilasma sartlarini degistirerek parselleri
birlesmeye tesvik etmek amaciyla yiizolclimlerine gore asamali emsal ile
ilave KAKS uygulanmasi 6nermistir. Asamali emsal uygulamasi sonucun-
da; arag ve yaya yollari ile simirlandirilmis olan 4.001 m? den biiyiik parsel-
lerde yapilasma hakki 4,14 emsale ulasmaktadir (Tablo 1). Calismaya iliskin
hesaplamalarin yapildig1 bolgede s6z konusu planlar 6ncesinde “Kiigiik
Sanayi Alan1” olarak planlanmis olan bolgeye konut islevi kazandirilmustir.
S6z konusu plan Istanbul 4. Idare Mahkemesi tarafindan iptal edildikten
sonra onaylanan 02.08.2013 tarihli Kadikdy Ilgesi Fikirtepe ve Cevresi 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani'nda; arag ve yaya yollari ile sinirlandiriimig
olan 4.001 m?¥den biiyiik parseller i¢in yapilasma hakki 4,00 emsal olarak,
serbest olan yap:1 yiiksekligi ise maksimum 80 metre olarak degismistir.
Dontistim siirecini hizlandirabilmek icin 23.06.2014 tarihinde yapilan degi-
siklikle yapilasma ve imar uygulamalarina iliskin yetkiler Cevre ve Sehirci-
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lik Bakanligi'ndan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne aktarilmustr.
28.10.2015 tarihinde gerceklestirilen 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani degi-
sikligiyle ise; yiiksek yogunluklu konut alani (k) igin yogunluk sarti 1000
kisi/ha olarak diizenlenmistir.

Tablo 3. Tarihsel siirecte planlama caligmalar1

Plan Tarihi Yapilasma Hakk: Yap1 Yiiksekligi
20.03.1991 B-2 8,50 metre
22.02.2011 E:4,14 Serbest
02.08.2013 E:4,14 80 metre

Bu calisma kapsaminda ilk olarak klasik rant kuramlarina yer verilmistir.
Ote yandan rantin kentlerle birlikte degisen anlamima odaklanilarak, “kent-
sel arazi rant1 kollama”mn tanimlanmasi hedeflenmistir.

Ardindan dontisiim stireci 6ncesinde Fikirtepe incelenmis; bu amagcla
bolgenin konum avantaji ve erisilebilirligi degerlendirilmis, ayrica riskli alan
ilan1 Oncesinde alandaki doniistim ihtiyac sorgulanmustir. Bir sonraki asa-
mada alan ¢alismasi bulgularindan hareketle rantin meydana gelis ve bolii-
stim siirecleri irdelenmis olup, rantin paydaslarinin kentsel dontisiim stireci
boyunca rant ile kurduklar iliski bicimleri agiklanmistir. Son asamada ise
calismanin sonugclar1 degerlendirilmistir.

Klasik Rant Kuramlar

Smith; bir ulusun bir senede elde ettigi iiriin i¢cinden; is¢ilerin ticret, sermaye
sahiplerinin kar ve arazi sahiplerinin de rant formunda paylarin elde ettik-
lerini, dahas: biitiin diger gelirlerin bu formlardan birinden tiiredigini ifade
etmektedir. Rantt emegin yarattif1 deger ile iliskilendiren Smith, sonralar:
rantin da kar ve ticret gibi fiyati sekillendiren bir faktor oldugunu benim-
semistir (Oztiirk, 2010, ss. 62).

Smith’in tersine Ricardo rant1 bir maliyet faktorii olarak gormemis ve
Farklihk Ranti Kurami'nda iiretimde azalan verimlerin gegerli oldugu ve
tam rekabet kosullarinda her {iriin icin tek bir fiyat olusacag varsayimla-
rindan hareket etmistir (Ertiirk ve Sam, 2011, ss. 149). Azalan getiriler yasa-
sinda; emegin getirisi {icret, sermayenin getirisi faiz, girisimciligin getirisi
kar ve kithik 6zelligi sebebiyle farklilik gosteren arazinin getirisi rant olarak
tanimlanmakta, arazinin verimi iklim kosullar1 ve topografik kosullarla
degisiklik gostermektedir (Kilicarslan, 2010, ss. 161). Getiri en verimli arazi-
lerde en yiiksek seviyeye ulasirken marjinal arazilerde en diisiik oranda
kalmaktadir (Sekil 1).
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Verimli
Araziler

Verimsiz
Araziler

Sekil 1. Arazilerin getiri degeri (Kiligaslan, 2010)

Ricardo'nun ortaya koydugu farklilik rant;; daha cazip kosullara sahip,
daha verimli veya konum agisindan daha elverisli arazilerde yapilan {ire-
timden elde edilen kar fazlasim tanimlamaktadir.

Marx ise Ricardo'nun ortaya koydugu ¢alismay1 Farklilik Rant1 I olarak
isimlendirmis ve topraga yatirilan ek sermayeden saglanan verim farklarin-
dan yola ¢ikarak Farklilik Rant1 II olarak isimlendirdigi kuramu ortaya koy-
mustur. Kurama gore; suni giibre, calisma yontemlerinin iyilestirmesine yo-
nelik harcamalar, daha modern teknoloji kullanimi gibi yontemlerle yapilan
yeni sermaye yatirrmi da en kotii kosullara sahip araziden bile elde edilen
rant: arttirilabilmektedir. Her iki kuramda da verimsiz araziler degisim dege-
rini belirlemektedir. Toplum yarar1 gida maddelerinin fiyatmimn diisiik olma-
si1 gerektirmekte ancak kurama gore azalan getiri sebebiyle niifus artarken
fiyatlar ve rant da artmaktadir. Arazi sahipleri ile toplum ¢ikarlarinimn ¢atistig1
bu noktada “tabii diizen” yaklasimindaki ¢ikar uyumu bozulmaktadir (Kaz-
gan 2012, ss. 85).

Marx 6zel miilkiyet temeline dayali olarak; araziyi kullanma tekeli, miil-
kiyet tekeli ve tiiketicilerin ihtiyac ile satin alma gficii olmak tizere rantin ti¢
ayrt kaynaktan olustugunu savunmustur (Ertiirk ve Sam, 2011, ss. 151).
Sabit olan arazi arz1 insan gayretiyle arttirlamamasina ragmen, niifus arti-
styla arazi talebi artmakta bdylece arazilerin degeri artmaktadir. Tktisatct bu
durumda meydana gelen kitlik olgusundan kaynaklanan ve 6zel miilkiyete
daynan rant;, mutlak rant olarak tamimlamistir (Ertiirk ve Sam, 2011, ss.
152). Farklilik rant1 arazinin homojen olmamasindan kaynaklanirken, mut-
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lak rant arazi faktoriiniin kit olmasina dayanmaktadir (Dinler, 2014a, ss.
529). Farklilik rant1 toprag: isleme tekelinden kaynaklanirken mutlak rant
arazideki miilkiyet tekelinden yani sadece araziye sahip olmaktan kaynak-
lanmaktadir.

Marshall'm gelistirmis oldugu rant benzeri kavramma gore; kisa do-
nemde {iretim girdilerinin arzi sabit oldugu i¢in fiyatin olusmasinda talep
belirleyici olmakta, {iretim maliyeti fiyatin belirlenmesinde etkisiz kalmak-
tadir. Girdinin getirisinin toplam iiriine yaptig1 katkiyla belirlendigini ve
talebin diizeyine gore girdilerin her birinin kendi {iretim maliyeti {izerinde
getiri saglayabilecegini 6ne siiren iktisatclya gore; emek ve sermaye de arazi
gibi rant yaratabilmektedir (Kazgan, 2012, ss. 149)

Rant Kollama

Klasik iktisatgilar tarafindan miilkiyetten kaynakh tekel haklarmdan kazani-
lan gelirden hareketle aciklanan ve sadece araziyi elinde bulundurmaktan
kaynaklanan kazang olarak nitelenen rantin anlami, zaman icerisinde degisen
kosullarla birlikte doniismiistiir. Bircok alanda yasanan degisimler ile birlikte
1970'lerden giliniimiize rant kavrami da degisime ugramis, arazi ve miilkiyet-
ten bagimsiz olarak bir ekonomik getiri saglama anlamina dogru evrilmistir
(Soyak, 2007, ss. 88).

Rant kollama kavrami da; farkli birey ve ¢ikar gruplarinin politik meka-
nizmalardan kaynak aktarabilmek amaciyla giristikleri etkinlikleri ifade
etmek amaciyla ortaya atilmigtir (Soyak, 2007, ss. 89). Ilk olarak Kruger
(1974), devlet tarafindan yapay olarak yaratilan ve devletin piyasaya miida-
halesinden kaynaklanan yapay rantlara yogunlasan kurami ile rant kollama
(rent seeking) kavramini ortaya atmistir. (Soyak, 2007, ss. 89). Kuramin oda-
ginda, devletin smirlandirma ve miidahalesi neticesinde meydana gelen;
tekel giicii arama, giimriik tarifeleri, lisans ve kota arama, tesvik ve siibvan-
siyon arama seklinde form bulan yapay rantlar yer almaktadir (Soyak, 2007,
ss. 89).

Kent topragimn birincil islevini geride birakarak, bir spekiilasyon araci
islevi kazandig1 giiniimiiz kentlerinde; kimi aktorlerin kentsel mekanda
rant elde etmek icin bagvurduklar: bazi formel ve enformel yontemleri ise,
“kentsel arazi rant1 kollama” olarak tanimlamak oldukca yerinde olacaktir
(Koseoglu, 2020, ss. 42).

Doniisiim Siireci Oncesinde Fikirtepe
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Doniisiim 6ncesinde Fikirtepe’den bahsederken 6ncelikle bélgenin konumu
ve ulasim odaklarma yakinhg: vurgulanmis, ardindan ise doniistim siireci
oncesindeki fiziksel kosullar1 ve yapilasma deseni incelenmistir.

Konum ve Erigilebilirlik

D-100 Karayolu bolgenin Avrupa Yakasi'ndaki yogunluklu is alanlarina
direkt baglantisin1 saglayarak bolgenin erisilebilirligini énemli olglide art-
tirmakta, Kadikdy ‘ii Bogazici Kopriisiine baglayan O-1 Baglant1 yolu ise
bolgenin ulasiminda kilit bir rol tistlenmektedir. Anadolu Yakasinin ulagim
sistemi iginde bir diigiim noktas: teskil eden Uzuncgayir ile baglantist da
Fikirtepe'nin erisilebilirligini onemli 6l¢iide arttirmaktadr.

Fikirtepe'nin en hareketli ve yogun aksmi olusturan Mandira Caddesi,
D-100 Karayoluna baglant1 saglamakta, otobiis ve minibiis gibi toplu tasima
araglarmin bolgeye ulasiminda 1. derece 6nem tasimaktadir (Sekil 2). D-100
Karayolunun Goztepe Kavsagi'nda yer alan bolgeye metrobiis ve rayh
sistem baglantis1 ile ulasilabilmekte, ayrica kentsel doniisiim projesinde
rayli sistem ile entegre bir fiinikiiler sistemin ongoriildiigii goriilmektedir.

Caligma Alan1
D-100 Karayolu
II. Kademe Yollar
Aktarma Merkezi

*++ Metrobiis Hatt1
Metro Hatt1

Banliyo Hatt:

Sekil 2. Konum ve erisilebilirlik

Bolge ayn1 zamanda D-100 Karayolu'nun Kadikdy ve TEM (Trans Euro-
pean Motorway) otoyolu baglantilarini olusturan ulasim odaklarinda bu-
lunmaktadir (Sekil 2). Ote yandan bdlgenin; ticaret ve hizmet fonksiyonlari-
nin hakim oldugu bir merkeze doniisen Kadikdy’e yakinlig: ile dogu yaka-
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sinmn merkezi is alanlarinin yer segmeyi tercih ettigi D-100 koridoruna eri-
sim kolaylig1 dikkat cekmektedir.

Doniisiim ihtiyact

Riskli alan ilan1 6ncesinde proje alaninin % 58,5’inde taban alani kulla-
nim1 TAKS:0,60'mn tizerindedir (Tablo 4). Bu veriler binalarin arazi tizerinde
biiylik oranda yayilmis oldugu, olduk¢a yogun bir taban kullanimi ifade
etmektedir.

Tablo 4. Proje Alani'nda riskli alan ilan1 ncesi TAKS Kullanm (Kaynak: Kadikéy Tlgesi
Fikirtepe ve Cevresi 1/5000 Olgekli Nazim fmar Plaru ve 1/1000 Olgekli Uygulama Tmar

Plan1 Ag¢iklama Raporu, 2013)

TAKS Alan Yiizde

0,00-0,10 4,68 4,40
0,04

0,11-0,20 0,00

0,21-0,30 1,48 1,40

0,31-0,40 3,42 3,20

0,41-0,50 11,53 10,80

0,51-0,60 23,33 21,80

0,61+ 62,68 58,50

Taban alani kullanimlarma parsel bazinda bakildiginda, yogun ve sikisik
yapilasma daha net algilanmaktadir (Sekil 3).

ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYVES!
1/1000 OLCEKLI KADIKOY FIKIRTEPE VE CEVRESI

B s e sermci oame saskanien
\J SEHIR PLANLAMA MODORLOGO UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZ CALISMALARI

l TAKS DEGERLERI PAFTASI l I

LEJAND

Sekil 3. Alanda riskli alan ilan &ncesinde parsel bazinda TAKS kullarumu (Fikirtepe ve
Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plaru Aciklama Raporu, 2011)
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Ay alanin % 40'1nda riskli alan tespiti 6ncesinde toplam insaat alaninin
KAKS: 1,50-2,00 araliginda ve % 28,5'inin 1,00-1,50 araliginda oldugu go-
riilmektedir (Tablo 5). Bagka bir deyisle bolgede doniisiim 6ncesinde gegerli
olan planlara aykir: sekilde ve yasa disi insa edilmis yapilarin oldukga ytik-
sek oranda oldugu anlasilmaktadir.

Tablo 5. Proje Alani'nda riskli alan ilan 6ncesi KAKS Kullanimi (Kaynak: Kadikéy Tlgesi
Fikirtepe ve Cevresi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plaru ve 1/1000 Olgekli Uygulama fmar

Plan1 Ag¢iklama Raporu, 2013)
KAKS Alan Yiizde
0,00-0,50 5,76 5

4,21
0,51-1,00 4
1,01-1,50 30,70 28,5
1,51-2,00 43,26 40
2,01-2,50 15,56 14,5
2,51-3,00 4,82 5
3,00 + 3,23 3

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Alan1 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Pla-
n’'min acgtklama raporunda, bolgede 6.341 adet bina tespiti yapildify; s6z
konusu binalarin % 3,28'inin iyi durumda % 36,93'tiniin orta durumda, %
59,28'inin ise kotii durumda oldugu belirtilmistir (Tablo 6). Binalarmn %
0,5'nin ise yikilmis durumda oldugu anlasilmaktadir (Tablo 6)

Tablo 6. Proje Alani'nda riskli alan ilan1 6ncesi yapr durumu (Kaynak: Fikirtepe ve Cev-
resi 1/1000 (jl(;ekli Uygulama Imar Plaru Aciklama Raporu, 2011)

Bina Durumlart Parsel Adeti Yiizde
Iyi 208 3,28
Orta 2.342 36,93
Koti 3.759 59,28
Yikik 32 0,50

Ay raporda dontistim siireci dncesinde alandaki yapilarin % 64,7’sinin
betonarme % 34,3 tinlin y1gma, % 0,6’smnin diger insaat teknikleriyle yapil-
dig1 belirtilmektedir (Tablo 7).

Tablo 7. Proje Alami’'nda riskli alan ilani 6ncesi yapi cinsi (Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plaru Agiklama Raporuy, 2011)

Yap1 Cinsi Parsel Adeti Yiizde
Betonarme 4.101 64,7
Yigma 2173 34,3
Diger (Prefabrik vb.) 35 0,6
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Yikik 32 0,50

Kentsel dontistim stireci 6ncesinde proje alaninin yogunluk degerleri in-
celendiginde ise; tiim alanin % 27’sini olusturan 27,86 ha’lik kisminda yo-
gunlugun 450-600 kisi/m? oldugu anlasilmaktadir (Tablo 8).

Tablo 8. Proje Alani'nda riskli alan ilan 6ncesi yogunluk (Kaynak: Kadikdy Tlgesi Fikirte-
pe ve Cevresi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plar ve 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plaru

Aciklama Raporu, 2013)
Niifus Yogunlugu Briit Yogunluk(kisi/ha) Net Yogunluk(kisi/ha)
Planlama Alam 364 kisi/ha 445 kisi/ha

Riskli alan ilan1 6ncesinde doniisiim alaninda yer alan yap1 stogunun kat
adetleri gesitlilik gostermektedir (Sekil 4). Dontisiim siireci 6ncesinde orta-
lama kat adedi 5 olan proje alaninda yer alan yapilarin ¢ok biiyiik bir kismu
yasal yapilasma hakkinin tizerinde kat adetlerine sahiptir.

_— 1/1000 OLGEKLI KADIKOY FIKIRTEPE VE GEVRESI
UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZ CALISMALARI

Sekil 4. Proje Alani'nda riskli alan ilan1 6ncesinde parsel bazinda kat adetleri
Fikirtepe ve Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plaru A¢iklama Raporu, 2011
P ygu p

Sonug olarak riskli alan ilar1 6ncesinde bolgede oldukg¢a yogun bir yapi-
lasma ve ¢ok biiyiik kismi kacak olan bir yapr stogu dikkat gekmektedir. Bu
tablo bolgede bir kentsel doniisiim projesinin hayata gegirilmesini gerekli kil-
mugtir.

Rantin Olusumu ve Boliisiimii

Doniisiim stirecinin baginda alanda bulunan yapilarmn ¢ok biiytik bir kismi
kacak oldugu icin hak sahiplerinin elinde yalnizca tasinmazlarimin {izerinde

idealkent 255



Damgikli Déniisiim; Fikirtepe Kentsel Doniistim Alani'nda Paydagslarin Olugan Rant ile Kurduklar
Iliski Bicimleri

yer aldig1 arsanin tapusu bulunmaktadir. Ustelik s6z konusu yasa dist yapt
stogu gelistirici agisindan hicbir deger ifade etmemekte, aksine yikim ve
nakliye masrafi anlamina gelmektedir. Doniistim planlarmin ongordiigii
imar hakkmin kullanilarak muhtemel projenin hayata gecirilmesi ihtimaline
dayanan rant beklentisinin odaginda aslinda arsa bulunmaktadir. Potansi-
yel degeri olusturan s6z konusu beklentiye sebep olan imar hakki artisi ise
rant farkini yaratmaktadir. Dahasi rantt meydana getiren en 6nemli unsur
arsa degerlerindeki artis olmustur. > Bu nedenlerle ilk olarak arsa degerle-
rinden yola cikilarak rant hesaplamasi yapilmistir (Tablo 9).

Tablo 9. Arsa degerinin yiikselmesi sonucu agiga ¢ikan rant

2010 Yilindaki Arsa Degerinin 2016

2016 Yil1 Arsa Degeri TL
Yilina Giincellenmesi 016 Yl Arsa Degerd

2010 Y11 Arsa Degeri TL

14.251.546,34 21.487.723,63 383.706.788,80

Ancak meydana gelen toplam ranttan paydaslarin aldiklar1 oranlarin
degerlendirilebilmesi i¢in nihai yapili tasinmaz degerinin tespit edilmesi
gerekli olmaktadir (Tablo 10).

Tablo 10. Toplam yapili tasinmaz degerinde meydana gelen rant”

2010 Yili Yapili 2010 Yilindaki Yapili1 Tasinmazin 2016 Yili Yapili
Tasinmaz Degeri TL 2016 Yilina Giincellenmesi Tasinmaz Degeri TL
28.446.794,64 42.890.564,08 462.919.186

Hesaplanmis olan bu gayrimenkul rantimin; % 62 oran ile en biiytiik pa-
yi1 hak sahipleri, % 19'unu gelistirici ve % 6’smu ise bolgeden tasinmaz
yatirimi almayt tercih yatirimalar almustir. Rantin % 13’1tk bir kismini ise,
stirecin i¢inde yer alan diger aktorlerin elde ettigi anlasilmaktadir (Sekil 5).
Saha calismalarinda yapilan goriismelerde bu aktorlerin arsa payr satin
alarak hak sahibi olanlar, emlak aracilar1 ve manipiilatorler oldugu 6gre-
nilmigtir.?

5 Déniisiim Alani’'nda ortalama arazi birim fiyatlarinin hesaplanma yontemi, bu ¢aligmaya
althk olusturan Kentsel Déniisiim Siirecinde Meydana Gelen Gayrimenkul Rant1 I¢inde Kamu
Payinin Arttirilmasi isimli Doktora Tezi iginde detayli olarak agiklanmistir.

® 2016 yili arsa degerinin Yurtigi Uretici Fiyat Endeksi kullanilarak giincellenmesiyle 2022
yili i¢in yaklasik olarak 2.920.877.106,45-TL elde edilmektedir.

72016 yili yapili tasinmaz degerinin Yurtigi Uretici Fiyat Endeksi kullanilarak giincellenme-
siyle 2022 y1l i¢in yaklasik olarak 3.523.862.730,58-TL elde edilmektedir.

8 Doniigiim Alani’nda meydana gelen rantin olusum ve paydaslar arasinda béliisiim siireci bu
calismaya altlik olusturan Kentsel Déniisiim Siirecinde Meydana Gelen Gayrimenkul Ranti
Icinde Kamu Paymn Arttirilmast isimli Doktora Tezi icinde detayl olarak agiklanmigtir.
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Diger
13% Gelistirici
19%
Yatirnmer
6%
Hak Sahibi
62%

Sekil 5. Kohnemis yapilarin degeri g6z ardi edilirse meydana gelen toplam tasinmaz
rantimn paylagsimu

ekonomik bir degeri ifade etmektedir. Bu yiizden bir sonraki asamada biiytik bir
kismi ruhsatsiz olan yapilar dikkate alinarak rant hesaplamasi yapilmus, bu du-
rumda paydaslarn ranttan aldiklar1 paylar degismistir. Bu durumda hak sahiple-
rinin pay1 azahrken diger aktorlerin paymmn arttig1 goriilmektedir. Bagka bir ifa-
deyle hak sahipleri kendi paylarmdan bir kismini bolgeden tasmmaz alip satanlar
ile emlak aracilara aktarmiglardir (Sekil 6).

Dig“ier Gelistirici
18% 20%
Yatirimer
6%
Hak Sahibi
56%

Sekil 6. Kohnemis yapilarin degeri dikkate alinirsa meydana gelen toplam taginmaz
rantimn paylagimu

Ayrica hak sahipleri, emlak aracilari ve gelistiriciler ile gergeklestirilen go-
riismelerde, Fikirtepe’de enformel faaliyetler yiiriiten ve bolge halk: tarafindan
“cantacilar” olarak adlandirilan manipiilatorlerin varhg 6grenilmistir. Kentsel
Dontisiim Alani'nda meydana gelen rantin paydaslarimi hak sahipleri, gelistirici
ve yatimmalarn yaru sira emlak aracilari, arsa pay1 satin alanlar ve bir sonraki
boliimde daha detayli agiklanacak olan manipiilatorler olusturmaktadir.

Rant ile Kurulan iliski Bicimleri

Imar hakki artig1 ve yiiksek yogunluklu yapilasma; 2011 yilinda onaylanan
planlar sonucunda hem sermaye yatirrmaisi, hem de Fikirtepeli hak sahiplerin-
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de biiytik bir rant beklentisi yaratmstir. S6z konusu planlarm iptal edilmesinin
ardindan, 2013'te onaylanan planlar da benzer sekilde ilave emsal uygulamasi-
n1 benimsemistir. Ote yandan hayata gegirilen yasal diizenlemelerin; sermaye
yatrmmmin oniindeki engelleri kaldirmaya, stireci hizlandirmaya, gelistirici
tarafindan yeni rant yaratlmasmi miimkiin kilan sartlar1 saglamaya yonelik
oldugu goriilmektedir. Bagka bir ifadeyle ise Yasa Koyucu ashnda meydana
gelmis olan rantin kaybolmasim engellemis, kalict olmasini saglamstir. Mey-
dana gelen s6z konusu degerin asil yaraticisi olan yasa koyucu; bu degeri gelis-
tirici ve hak sahibinin hanesine aktarmis, ancak ranta paydas olmamus {istelik
rantin paylasim siirecine dahil olmayarak hak sahipleri ile gelistiriciyi bas basa
birakmistir. Olusan rantin ilk paydaslarindan olan hak sahipleri, doniisiim
stirecinin ilk yillarinda bu rantin bir kismini emlak aracilari ve bolgede arsa
pay1 alip satanlar gibi diger aktorler ile paylasmustir. Proje 6ncesindeki yapi
stogu dikkate alindiginda rant icindeki azalan pay, hak sahibinin paymna diisen
rant1 bahsi gegen diger aktorlere aktardigin gostermektedir (Tablo 11.-12).

Tablo 11. Hak sahiplerinin proje oncesi sahip olduklari yapilar dikkate alimmazsa elde
ettikleri toplam tasinmaz ranti

L. 2010 Yil1 Arsa Sozlesme Karsilign  Insaat Alaninin
2010 Yili Arsa D .
(TOL(; 1t Arsa Legerl Degerinin Giincel 2016 Alnacak Ingaat Ekonomik
Karsilig (TL) Alani (m?) Karsilig (TL)
14.251.546,34 21.487.723,63 25.293,4 280.200.285,2

Ote yandan hak sahipleri, Yasa Koyucu tarafindan kendisine aktarilan
ranttan en yiiksek oranda pay: alabilmek icin diger aktorlerle miicadele
icine girmistir. Kisacas1 hak sahipleri kentsel dontistim siirecinde; hem rant
elde etmis, hem rant satmig ve hem de rant kollamugtr.

Tablo 12. Hak sahiplerinin proje 6ncesi sahip olduklar: yapilar dikkate alinirsa elde ettik-
leri toplam tagmmaz rant1

2010 Yii Yapih Tagnmaz Sozlesme  Karsihigi Ingaat Alaninin

Degerinin  Giincel 2016 Alinacak ingaat Alam1 Ekonomik Karsilign Rant
Kargilig1 (TL) (m?) (TL)

42.890.564,08 25.293,4 280.200.285,2 237.309.721,12

Bir gayrimenkul projesinden beklenen ortalama makul kar oran % 25-% 35
araligindadir (RICS, 2012). Ancak proje alaninda gelistirici karimn makul oran-
larin tizerinde oldugu goriilmektedir (Tablo 13.). Gelistirici siirecin basinda
paymna diisen ve sermaye yatirimi siiresince realize olmakta olan rantin bir
kismimni projelerden taginmaz sahip olmay tercih edenlere satmugtir. Ustelik
gelistirici, yasal diizenlemeler yardimiyla ve hak sahipleri ile yaptiklar1 pazar-
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liklar ile ranttan aldif1 payi arttirmaya cahsmustir (Koseoglu, 2020, ss.364). Do-
niisiim siiresince gelistirici; hem yasa koyucu tarafindan yaratilmis olan ranti
realize etme, hem rant yaratma, hem rant kollama, hem de rant satma roliinii
ustlenmistir.

Tablo 13. Proje Alani'nda gelistiricinin elde ettigi rant

Gelistiricinin ~ Getiri ve Satilan Yaklasik

Maliyeti ingaat Alan1 Satis Degeri (TL) Giincel Deger (TL)
2014 Yili 50% 49.996.950,00 54.333.784,51

2015 Yili 30% 35.997.804,00 37.834.764,95

2016 Yili 20% 29.539.531,31 29.539.531,31

Ticari Birimler 35.000.000,00
Toplam 100% 115.534.285,31 156.708.080,77
Toplam Maliyet 74.662.112,00

Rant 82.045.968,77

.....

de etmek amaciyla Fikirtepe'ye yonelmistir. Bu siirecte yatirimcr bolgede
devam eden projelerden rant satin almis, ayn1 zamanda rant kollamistr.

Tablo 14. Proje Alami’'nda yatirimcinin elde ettigi rant

ingsaat Alam Satis Giincellenmis 2016 Satis
Yillar Degeri Satis Degeri Degeri (TL) Rant (TL)
2014 49.996.950,00 54.333.784,51 73.848.828,28 19.515.043,77
2015 35.997.804,00 37.834.764,95 44.309.296,97 6.474.532,02
Toplam 25.989.575,79

Fikirtepeliler tarafindan “cantacilar” olarak isimlendirilen maniptilatolerin
bolgedeki faaliyetleri calismanin 6zgiin bulgular arasinda yer almaktadir. Yasa
koyucunun rantin boliisiimiinde aktif bir rol tistlenmeyisi enformel olusumla-
rin devreye girmesi igin uygun kosullar1 yaratmustir. Proje alaninda goriilen
maniptilatorlerin biiyiik kismin, bir gayrimenkul projesini gelistirebilecek nite-
likleri tasimayan paravan sirketler olusturmaktadir. Amaglar: yap: adalarmdaki
hak sahipleri ile imzaladiklar sozlesmelerden dogan haklarm gelistiricilere
satmak olan bu paravan sirketler bir ¢ok etik disi yola bagvurmustur. Bazi hak
sahiplerine digerlerini ikna etmek karsihiginda imtiyazh sdzlesme oranlari teklif
etmisler hatta nakit para vermisler, kimi yap1 adas: temsilcileriyle gizli anlasma-
lar yapmuslardir. Manipiilatorlerin etkinlikleri Fikirtepe’de birgok yap1 adasinda
uzlasma siirecini durdurmus, baz: gelistiricileri ise iflasa siirtiklemistir. Sonug
olarak manipiilatorler; Fikirtepe Kentsel Dontiistim Alani'nda rant elde etmis ve
rant kollamugtr.
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Saha galismasimin bahsi gecen sonuglar; rant kavraminin arazi ve miilkiyet-
ten bagimsiz olarak bir ekonomik getiri saglama methoduna dontismiis oldu-
gunu, kentsel arazinin bir spekiilasyon arac islevi kazandigini ve paydaslarm
gerek formal gerekse enformel yontemler ile kentsel arazi ranti kolladiklarmi
dogrular nitelikler tasimaktadir.

Degerlendirme

Fikirtepe Kentsel Doniistim Siireci'nde meydana gelen rantin paydaslarim hak
sahipleri, gelistirici ve yatrimcilarin yar sira emlak aracilari, arsa pay: satin
alanlar ve manipiilatorler olusturmustur.

Yasa Koyucu gergeklestirdigi yasal diizenlemeler neticesinde rant1 yaratmas
ancak rantn paydasi olmanustir. Ustelik rantin boliisiim siirecine dahil olma-
may!1 se¢mis, gelistirici ve hak sahiplerini boliistim siirecinde bas basa birakmuis-
tir. Bu durum meydana gelen ranttan pay elde etmek isteyen enformel olusum-
larin faaliyetlerini miimkiin kilmus, rant elde etmek isteyen bircok kisi arsa pay1
satin alarak ranta ortak olmak i¢in doniisiim alamna yonelmistir.

Hak sahipleri siirecin basinda yasa koyucu tarafindan kendi paylarma akta-
rilan arazi rantinin bir kismim diger aktorler olan manipiilatorler, rant elde
etmek icin arsa pay1 satan alanlar ve emlak aracilarina aktarmuglardir. Gelistirici
de bu stirecte kendi paymna diisen rantin bir kismin manipiilatorler ile paylas-
mustir.  Gelistiricinin maliyet ve elde ettigi gelir karsilastirildiginda, gelistirici
karmm bir gayrimenkul projesinden beklenen ortalama makul kar oran1 olan %
25-% 35 orammin tizerinde oldugu goriilmektedir.

Bir rant paylasim savasina evrilen bu darisikli doniistim stirecinde, tiim ak-
torlerin meydana gelen rantin biiyiikliigiinden memnun oldugu, en ytiiksek
oranda rant1 elde edebilmek i¢in miicadele verdigi anlasiimaktadir. Yasa koyu-
cu yani kamu, bilingli ve sistematik bir bi¢cimde yaratilan kentsel ranttan hi¢ pay
elde etmemistir. Yasa koyucu disinda tiim aktorler siirecten rant elde etmis ve
ayni zamanda siire¢ boyunca rant kollamuslardir. Gelistirici ve hak sahiplerinin
yar sira emlak aracilari ve arsa pay1 alip satanlar da bu stirecte baska aktorlere
rant satmustir. Ayrica gelistirici yasa koyucu tarafindan yaratilmis olan rant
realize etme ve rant yaratma roliinii yerine getirmistir. Rant kollamak ve rant
elde etmek icin rant savasma dahil olan sira disi paydaslar ise siiphesiz “canta-
alar” olarak adlandirilan manipiilatorlerdir.

Anlagilan odur ki, s6z konusu darsikli doniisiim siirecinde yasa koyucu ve
sermaye yatirimaisi arasinda her iki tarafin da fayda sagladig1 karsihikl bir yarar
iligskisi bulunmaktadr.
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Pretended Regeneration; Stakeholders’ Relationships
with the Land Rent Generated at the Fikirtepe Urban
Regeneration Area
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The purpose of this study is to recount the sharing of the urban land rent aris-
ing from the Urban Regeneration Process in Fikirtrepe among the actors of the
regeneration process as well as to analyze the relations and attitudes of the
actors with the emerging rent. Fieldwork findings in the study were obtained
from in-depth interviews with the developers and real estate agents operating
in the area, as well as the questionnaires conducted with the right holders and
the investors who prefer to own real estate in the region. Within the scope of
the questionnaires, a total of 206 holders of right, 96 investors, 10 developers
and 30 real estate agents were contacted. Besides, in-depth interviews were
held with the developers and real estate agents to find out about land values
and increase rates in land values for the calculation of the resulting rent, pro-
ject costs and unit construction area sales values. As for the identification of
the types of relations with the rent, the data obtained from the interviews
conducted with all participant groups were considered all together.

The plan of 2011 aimed to change the construction conditions in the re-
gion, which previously had maximum building height of 8.50 meters for
small industrial areas. It proposed to apply additional construction area de-
pending on the surface area for the eventual purpose of merging parcels. As a
result, right to build on parcels larger than 4.001 m? limited by roads, reaches
4.14 construction coefficient. This plan was updated construction coefficient to
4.00 for parcels larger than 4.001 m? limited by roads, while changing the
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building height to a maximum of 80 meters. With a plan revision dated
28.10.2015, the density requirement for the high-density residential area (k)
was updated to be 1000 persons/ha.

This study discusses several concepts. To start with, classical rent theories
are mentioned. Besides, it attempts to define "urban land rent seeking" while
focusing on the meaning of rent that changes with cities. Smith argues that
out of the product gained by a nation in a year; workers, capital owners and
landowners each get their share in the form of wages, profits and rent, respec-
tively. Moreover, all other incomes are derived from one of these forms. Smith
associates rent with the value created by labor and later posits that rent is a
factor that shapes the price like profit and wage Unlike Smith, Ricardo does
not see rent as a cost factor and acts on the assumptions in the Differential
Rent Theory that diminishing returns in production are valid and that a single
price will be formed for each product under perfect competition conditions. In
the law of diminishing returns; the return of labor is defined as wages, the
return of capital is interest, the return of entrepreneurship is profit, and the
return of land is rent due to scarcity and the yield of the land varies with cli-
matic and topographical conditions Returns are highest on the most fertile
lands and lowest on marginal lands. Ricardo’s differential rent defines the
surplus of profit from production on more attractive conditions, more pro-
ductive or more convenient in terms of location. On the other hand, Marx
names Ricardo’s work as Differential Rent I and puts forward his theory of
Differential Rent II, based on the yield differences obtained from the addition-
al capital invested in the land. According to the theory; new capital invest-
ment made with methods such as artificial fertilizers, expenditures for im-
provement of working methods and use of more modern technology can also
increase the rent obtained from the land with the worst conditions. In both
theories, unproductive lands determine the exchange value. Although the
fixed supply of land cannot be increased by human effort, the demand for
land increases with population growth, thus increasing the value of the lands.
In this case, Marx defines rent based on private property as absolute rent,
arising from the phenomenon of scarcity. While the differential rent arises
from the inhomogeneity of the land, absolute rent is based on the scarcity of
the land factor. The differential rent arises from the monopoly of cultivating
the land, while absolute rent arises from the monopoly of ownership in the
land, that is, from simply owning the land. Classical economists define rent on
the basis of income from monopoly rights originating from ownership and
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describe it as income arising from only holding the land, and its meaning has
transformed over time with changing conditions. Along with the changes
experienced in many areas, the concept of rent has also changed since the
1970s and has evolved into the meaning of providing an economic return
independent of land and property. The concept of rent seeking has been put
forward to describe the activities of different individuals and interest groups
in order to transfer resources from political mechanisms. Kruger (1974) first
introduced the concept of rent seeking with his theory focusing on the artifi-
cial rents created by the state and arising from the state's intervention in the
market. In the focus of the theory lie artificial rents that take the form of seek-
ing monopoly power, customs tariffs, seeking license and quota, seeking in-
centives and subsidies all of which result from the state’s limitations and in-
terventions. In today's cities, where urban land has left its primary function
behind and has become a tool of speculation, it would be appropriate to de-
fine some of the formal and informal methods that some actors use to obtain
rent in urban space as "urban land rent seeking".

In the following sections, the situation of Fikirtepe before the regeneration
process is studied in detail and the need for regeneration in the area before the
announcement of risky area is questioned. In the next stage, the formation
and distribution processes of the rent are examined based on the findings of
the field study. Also, the relationship between the rent's stakeholders and the
rent during the urban regeneration process is explained.
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