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Oz

Kentsel doniisiim, son yillarda Tiirkiye'nin giindemindeki énemli konu basliklarindan biridir. Bu calisma,
Yildizevler mahallesi doniisiimiiniin, kamuya donmesi gereken alamin cok elverisli konumundan Gtiirii cok
yiiksek olan, doniisiim sonucu daha da artan ve kamuya donmesi gereken rantlarin, yapsatci ve gecekondu
sahipleri tarafindan paylasildigi, yagmalandigi bir 6rnegi olusturuyor. Bu rant paylasimmda yapsatcilar bir
adim onde giderek, “aslan payim” almislardir. Kentsel konut dokusunun yasal boliimiinde yasayanlar, konutla-
rimm oransal olarak cok daha yavas hizla artan piyasa degeri icinde kalirken, yasa dis1 ya da ¢ok ucuz fiyatlar ile
ekilen ya da bos arazi iizerine yerlesmis olanlar bugiin yasal konutlarm ok iizerinde degerlere sahip oldular. -
Yildiz'da ilging ve farkli olan bir diger ozellik de bu yasa ile kentte gecekondudan doniismiis hi¢ bir alanda
olmadig1 kadar yiiksek prestije sahip liiks ve konforlu bir konut alamimn varhigidir. Yildizevler gecekondu mahal-
lesinin doniisiim oykiisii, serbest pazara birakilan doniisiim olgusunun kente donmesi gereken ranti, kisiler
arasmda yagmaya agabilmesinin oykiisiidiir. Devletin, ¢ikarmis oldugu doniisiim yasasiin uygulamasin
izlememis olmasi, bu yasanin actig1 yollar: denetlememis olmasi, bir arabulucu olarak gorev iistlenmemis olmas,
yoksul gecekondu niifusunu yapsatcilarin eline birakmstir. Yildizevler gecekondu mahallesinin doniisiim
oykiisii bu acidan kent plancilar igin ilging bir ornek olusturur.

Anahtar kelimeler: Gecekondu, doniisiim, rant, yapsatci, yagma

Abstract

Urban transformation has lately been one of issues high on Turkey’s agenda. This study discusses that in the
case of transformation of Yildiz neighborhood from squatter housing to apartment housing stock involves unjust
sharing of rent which was quite high because of extremely advantageous location of the area. This high rent
should have been returned to the public, but instead it was pillaged by squatter house owners and the “build and
sellers”, the latter receiving the so called “lions share”. So while in the formal housing sector the values of
property and land increased at a comparatively slower and in general predictable rate, those who had invaded or
bought vacant land for small amounts in Yildiz neighborhood, today are in possession of far higher property and
land values, due to the fact that the governments failed to pursue and control the implementation process of the
laws they issued andlor failed to act as intermediary in the process of transformation leaving the share of rent
which should have been extracted in the name of the public in the hands of the squatter house owners and “build
and sellers”. So this is why the story of transformation of Yildiz squatter house neighborhood may be considered
as an examplary model for urban planners.

Keywords: Squatter housing, transformation, rent, “build and sellers”, pillaging
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Yildiz’m, Ankara’da 1950-1980 yillar1 arasinda kentin yerlesme smurlari-
na yapisarak hizla biiyiiyen gecekondu bolgeleri iginde konumsal agidan
en elverislilerinden biri ve belki de en elverislisi oldugu one siiriilebilir.
Bolgenin hem kente gocen dar gelirli, hem de kentin yiiksek gelirli ke-
simleri igin ¢ekiciligi ve bu yilizden olusan talep baskisi altinda hizla geli-
sen ve biiyliyen ancak kamuya dondiiriilemeyen rant etkisi ile kurgu-
lanmis olmasi, kentsel gelisme siireci baglaminda ilging bir konu olus-
turmaktadir.

Kent i¢in yapilan 1924 (Lorcher), 1932 (H. Jansen), 1957 (N. Yiicel,
Uybadin) planlarinda bag ve tarlalardan olusan Yildiz boélgesini icine
alan bir 6neri 6ngoriilmemis ise de, Atatiirk’tin, kentin giineyinde (Can-
kaya’da) yer se¢gmesi, kentin giineye dogru gelismesine yol a¢mistir.
Jansen Plani’'nda Giiven Parki ile baglayip Meclis ve Bakanliklar sitesi ile
giineye yonelen aks gelismeyi desteklemistir.

Mubhtarlar ve yaghlar ile yapilan goriismeler sonucunda, alanin, eski-
den Miihye Kéyii'ne ait oldugu anlagild1 (Odev, 1998). 1952 yilinda kent-
te baslatilan kadastro ¢alismasinin ilk uygulandig: alan Yildiz. Bu calis-
ma kapsaminda Miihye koyliilerinin tarlalar1 kadastro parsellerine do-
niistli, ama bazi 6l¢tim hatalar: yiiziinden 1960’lara degin uygulamada
onemli sorunlar ¢ikti. Mithye Koyt yaghlarindan R. S., alanin boliinmesi
ile satislarin ve gecekondularin 1960-65 yillar1 arasinda hizla arttigini
iletti (Serdaroglu, 1986). Ayn1 zamanda batidan, Dikmen koyii tarafin-
dan baslayan yogun gecekondulasma, doguya ve giineye dogru yayila-
rak bu alan ile birlesti.

Kente bu kadar yakin olan alanlar tizerinde gecekondu yapim talebi
artinca, bazi arazi sahipleri alanlarmi kendileri parsellediler ya da
emlakgilara parsel planlar:1 yaptirip sattilar. Boylece koyliilerin kadastral
parselleri hisseli tapu ile satild1. 1973’e degin bu 6zel hazirlanan boliin-
meler resmen kabul edildi, tapu bile verildi. Zaman icinde cevreye yapi-
lan yatirimlar ve planlar ile artan elverisli konumuna ek olarak, alanmn
bos olmas1 ve bos alanlarin genelde Hazine ve belediyeye ait olmasi,
ekiliyor olmasi, egim agisindan uygun olmasi, bdylece yerlesmek icin
genis alanlarin gevrilebilmesi ve daha rahat kosullarda iskana agilabil-
mesi gecekondu sayis1 ve niifusunu hizla artirdi.

Alan, kentin giiney aksinin nodal noktas: Cankaya Koskii ve elit cev-
resine ¢ok yakindi. Yildiz bolgesinin yerlesme agisindan cekiciligini arti-
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ran baska bir olgu da, ozellikle 1970'1i yillarda kentin ¢anak bicimi to-
pografyasi i¢ine sikisan niifus i¢in altyap1 ve prestij alanlarma en yakin
“canak dis1” alanlardan birini olusturmasi1 ve bu “canak”tan ¢ikmayi
hedefleyenlere en cekici yerlesme secenegini sunmasiydi. 1960’11 yillarin
sonunda kent disma ¢tkma baskisinin artmasmin yani sira, alanin gekici-
ligini artiran bagka gelismeler de yasandi. 1972 yilinda giiney aksinda
kentin elit meslek gruplarnm planladig1 ve katildigt OR-AN yerlesme
plan1 onaylandi. OR-AN plan1 baskis: ile 1973 yilinda OR-AN-Konya
Yolu ve alan1 kente baglayan bugiinkii Turan Giines Bulvar1 acildi. Ayn1
yil Imar ve iskan Bakanligi'nin onayladigi imar plani ile Yildiz, belediye
smirlari igine alindi ve altyap1 olusturulmaya basladi. Zaman icinde, OR-
AN sitesinde niifusun artmasi ve milletvekili lojmanlarinin buraya yer-
lestirilmesi, Turan Giines Bulvari'nin énemini ve Yildiz alaninin ¢ekicili-
gini tirmandirdz.

Boylece, alan hem diisiik hem de yiiksek gelirli niifusa cekici gelen,
ilging, kentin diger gecekondu alanlarina genelde benzemeyen bir gelis-
me gosterdi. Bu gelisme, niifus artis1 ve yapilasmanin altyapidan daha
hizli ilerledigi, ¢ok yiiksek bir rant paylasim siireci ile bir alan kurgula-
masi baslatti.

Mahalleye iliskin farkli ¢alismalar ve donemlerde Yildiz ad1 altinda
tanimlanan alanin kapsamindaki farkliliklar 6nemlidir. Yildiz mahallesi-
ne iliskin ilk resmi calisma, Imar ve Iskan Bakanligi, Mesken Genel Mii-
dirliigti Arastirma Dairesi'nin 1963-1964 yillar1 arasinda yaptigi iki
“saptama” ¢alismasidir (IIB, 1964). S6ze konu calismada 12 no.lu Gece-
kondu Onleme Bolgesi olarak saptanan Yildiz mahallesinin 23 hektarhk
ve tamami Hazineye ait bir alan kapsadig: belirtiliyor. Havuzlubaglar,
Atesderesi, Yildiz mahallesi, Serpme Baglari, Cagbaglar1 ve Harp Okulu
yani, kapsanan alanda yer aliyor.

Sonraki yillarda Orta Dogu Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Plan-
lama Boliimii'nde yapilan sinif 6devleri ve tez calismalar: da genelde
bugiinkii Yildizevler mahallesi smurlar: iginde kalarak, farkli ve belirli
sayisal bilgiyi derlemistir. Ayrica, 1985 yilina degin Yildizevler, Hilal ve
Sancak mahallelerinin ayrilmamis oldugunu da biliyoruz. Bu gruba belki
Birlik Mahallesi de dahildi. 1970 yilinda kurulan ve kentin planini hazir-
lamak iizere arastirmalar yapan Ankara Nazim Plan Biirosu, kenti fizik-
sel engeller, arazi kullanimi, niifus ve mahalle sinirlarina gore analiz ve
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planlama bolgelerine ayirdi. Yildizevler Mahallesi, Cankaya-GOP-
Kirkkonaklar gecekondu mabhallesi ile birlikte 24 no.lu bolge icine alind.

Ozetle, her dénemde farkli mekansal parcalar iizerinden bilgi derlen-
digi icin, donemsel olarak mekana dayali sayisal bilgi karsilastirmasi
yapma olanag1 yok. Ancak ¢alismalarin igerdigi bilgiler, alanin genelde
gecirdigi gelisme asamalarmi agiklar. Bu yazida, aksi belirtilmedigi du-
rumlarda, genelde bugiinkii Yildizevler mahallesi kapsanmis ve mahalle
smirlar1 da giineyde Turan Giines Bulvari, kuzeyde Dikmen Vadisi, ba-
tida Hilal mahallesi ve doguda Sedat Simavi caddesi ve Simon Bolivar
Bulvari ile tanimlanmaistir.

Alanin Gecekonduya Ag¢ilma Siireci (1950-1970)

Yildiz ve Yildizevler mahallesine iliskin en eski resmi calismanin Imar ve
Iskan Bakanligi, Mesken Genel Miidiirliigi, Aragtirma Dairesinin 6 ay
ara ile (Ekim-Kasim 1963 ve Haziran 1964) Esat, Cankaya ve Dikmen
semtlerinde yer alan 13 gecekondu bolgesi 6n tesbitleri igerdigine degi-
nilmisti (IiB, 1964). S6ze konu calismada, Ankara’da yaklasik 70.000 ka-
dar gecekonduda, yine yaklasik 385 bin niifusun yasamakta oldugu,
1960 niifus sayminda Merkez, Altindag, Cankaya ve Yenimahalle ilge
niifuslarmin %59.22’sini gecekondularda yasayanlarin olusturdugu ile-
tilmistir. Kentin giiney bolgesinde en eski gecekondu yerlesmeleri Dik-
men, Esat-Cumhuriyet mahallesi-Keklik Cesmesi’dir ki bu yerlesimlerin
1938’de kurulmaya basladigr saptanmistir. Bakanligin arastirmasimnda,
kapsanan 6 aylik siirede bu alanlarda %30.52 niifus artis1 olmasi, alanla-
rin hala hizla gelismekte oldugunu gosterir. Yine giiney bolgede,
Havuzlubaglar-Atesderesi bolgesinde 419 gecekondu ve 6 aylik niifus
artig orani %28.57 olarak saptanmistir. Alan hizli bir gelisim gostermistir.
Yildiz mahallesi ve Harp Okulu yanindaki gecekondu bolgesi, gecekon-
du sayist agisindan ¢ok gelismis goriinmese de 1960 yili sonrasinda bas-
layan gelisme 6 aylik siirede 6zellikle Yildiz mahallesinde anlaml artig
ve bu nedenle 6nemli bir gelecek gostermistir.

Bakanhigin asagida ozetlenen Yildiz mahallesine iligskin saptamalari,
yaklagik 1.000 niifuslu mahallede hic bir altyapi ve sosyal hizmet olma-
digini, hatta elektrik, su ve kanalizasyon bile bulunmadigin sergilemek-
tedir. Bakanligin bu saptamalar1 bir tablo iginde 6zetlenmistir.
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Gecekondu sayist 1. 153
tespit

Gecekondu sayist 2. 185
tespit

Fark 32
Artig yiizdesi 20.91
Kurulus tarihi 1957
Gelisim tarihi 1960 ve sonrast
Gecekondu sayisi 153
Hane sayist 137
Niifusu 785

Yol durumu

Bir tek Cankaya’dan gegen asfalta stablize ve sose
yollar bagli, ara yollar toprak

Cevrenin iskan duru-
mu

Bos arazi ve bagka gecekondu alanlari ile ¢evrili

Yerlesme bigimi

Birbirinden uzak gruplar, dagimik konutlar, miis-
takil arsa {lizerinde bazi alanlar seyrek, genelde
orta siklikta

Is ve meslek durumu

%75 isci, %5 memur, %5 esnaf,%15 odaci, kapic,
bekgi, garson, sofor, tamirci, vb.

Satis ve eglence yerleri

6 bakkal-manav

Altyap1 Elektrik, su, kanalizasyon yok
Sosyal tesis Bir cami
Sosyal hizmet gorevlisi | Bir ebe

Gecekondu
olarak

bolgesi

Belediyenin kabul ettigi gecekondu sahalar1 di-
sinda

(Kaynak: {iB, 1964, Tablo 6)

Ozetlenirse, Yildiz bélgesi bu dénemde altyapidan ve sosyal tesisler-
den yoksun, mekana dagmnik yerlesmis, ancak sayisal olarak hizla artan
bir gecekondu bolgesidir.

Alanin gecekondu dénemine iligkin bir diger calisma, 1976-1977 yilla-
r1 icinde Ankara kentinde, Tuzlugayir, Akdere ve Yildiz gecekondu bdl-
gelerinde gecekondu niifusunun sosyo-demografik, ekonomik 6zellikleri
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ve gecekondu mahallelerinin fiziksel niteliklerini saptamak amac ile
tesadiifi 6rnekleme dayanan bir alan arastirmasidir (Senyapili, 1981).
Yildiz bolgesinde 1266 hane niifusunu kapsayan 254 hanede, hane bas-
kanlari ile yapilan ¢alismanin bulgulari, genelde gecekondu bolgelerinde
var olan sosyo-ekonomik ve demografik 6zellikleri yinelemektedir.

Hane bagkanlarmin ¢ogu (%40) Yildiz’a yerlesme miimkiin oldugu
icin tasinmisti ve %70’i burada gecekondu sahibiydi. Genelde yigma
insaat ile yapilmis 76-100 m? (%45) konutlarda oturuluyordu ve konut-
larda genelde 3 oda vardi (%48). Konutlar genelde son 5-10 yil iginde
yapilmistt ki bu durum, alanin 1965 sonrasinda hizla konuta acildig: ve
bu hizin giderek arttigmi gostermektedir. Hane bagkanlarmm en cok
konut sahibi olmak istedikleri semt yine Yildiz’'dir (%85) ki, bu bilgi de,
hane bagkanlarinin bu alanin konumsal elverisliliginin bilincinde olduk-
larin1 ortaya koymaktadir. Nitekim, 6rneklem niifusunun %37’si 251-500
m?, %16’s1ise 500 m?’den fazla biiytikliikte arsa ¢evirebilmistir.

Alanin 1970li yillardaki gelisimini 6zetleyen ikinci calisma, 1976-1977
yilinda alanda tesadiifi drneklem ile segilmis 19 gecekondu sahibi ile
yapilan goriismeyi icermektedir (Odev, 1997). 43 yas gibi geng bir yas
ortalamasma sahip hane bagkanlarmin ilettigi sosyo-ekonomik ve de-
mografik bilgiler, yine genel gecekondu niifus bilgileri ile tutarhdir; do-
layisiyla burada yinelemeye gerek gérmiiyorum.

Konuya iligkin ilging bir veri, 19 haneden yalnizca birinin go¢ sonrasi
dogrudan Yildiz’a gelmis olmasidir. Diger 18 hane daha Once kentte
baska gecekondu bolgelerinde ve genelde kiraci olarak yasamistir. Gece-
kondu sahibi olarak baska gecekondu bolgelerinde yasamis olan iki ha-
neden biri gecekondusu yikildig: igin, digeri ise komsular: ile 6nemli
sorunlar1 oldugu icin Yildiz’a gelmistir. Yildiz'in segilme nedenleri ara-
sinda kente yakin olmasi da sayilmaktadir.

Farkli gecekondu alanlarindan buraya gelinmis olmasi, yukarida de-
ginilen, alanin duruma uygun olumlu kosullarmin kent icinde sozlii
yayiliminin sonucudur.

Gelenlerin neredeyse hemen hepsi, “kondu”sunun planini da kendisi
yaparak insaata baslamis, insaat sirasinda aile fertleri ve akrabalarin yam
sira is¢i de tutulmus ama (insaati ustaya veren iki hane disinda) tiim
konutlar sahibi tarafindan yapilmis ve konut bittigi anda da i¢ine gegil-
mistir. Bu hizli insaat siireci sonucu zaman i¢inde konuta ekler yapilmis-
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tir. Su, genelde bahgelerdeki kuyulardan saglanmis, kanalizasyon icin
cukurlar kazilmistir. Ancak tiim zorlu yasam ve ¢evre kosullarma karsin
hi¢ kimse alandan “gitmek” istememekte, alanin gelecek sunan elverisli
konumu nedeniyle, ¢ogunluk kat ¢ikmak, yikip yeniden yapmak gibi
daha kesin yerlesim yollar1 diistinmektedir.

Niifusun hizla artmasina karsilik, altyapr yoksunlugu siirmektedir.
1977 yilinda mahalle genelinde ¢alisma yapan bir 6grenci grubu, mahal-
lede iki ilkokulun varligmi saptadi (Odev, 1977). Yildiz Ilkokulu, mahal-
ledeki ilkokul 6grencilerinin %70’inin ihtiyacini karsiliyordu. Bu okul
merkezi bir yerdeydi ve gegici ortaokul ve anaokulunu da biinyesinde
bulunduruyordu. Yusuf Karaman {lkokulu ise mahallenin Dikmen dere-
si sinirma yakin bir yerdeydi ve 6grencilerinin %401 Dikmen’den, %22’si
Yildiz’dan geliyordu. Yildiz mahallesi ¢ocuklarmin %8 kadar1 Cankaya
mahallesindeki Halide Edip Adivar flkokulu'na gidiyorlardi.

Yildiz Tlkokulu biinyesinde gegici kurulmus olan ortaokul ikinci y1-
lIindaydi. Cukurca, Dikmen, Yesilkent ve Halide Edip Adivar Ilkokulu
mezunlarindan buraya 6grenci geliyordu. Mahalle sinirlar iginde lise
yoktu, lise 6grencilerinin %80'i Cankaya Lisesi'ne gidiyordu. Mahallede
bir adet bicki dikis kursu vardi. 8 ay siireli ve ilkokul mezunlar: igindi.
Dar bir tek odada egitim yapiliyordu, arag kitti.

Mubhtarla yapilan soylesiye gore, 1 doktor, 2 dis hekimi, 1 ebe vardi.
Doktor, muayenehanesine arada bir gelmekte, baska bir saglik kuru-
munda ¢alismaktaydi. Bir eczane bulunuyordu. Genelde kent hastanele-
rine gidiliyordu.

Karakol; Yildiz Mahallesi, Yukar1 Ayranci, Cukurca ve Kirk Konaklar
mahallelerine hizmet veriyordu. Yildiz mahallesi yesil alan bakimindan
yoksuldu. Organize bir park ve ¢ocuk bahgesi yoktu. Okullar ¢ift tedrisat
yaptig1 igin okul bahgesi yetmiyordu.

Kenar bolgelerde kanalizasyon yoktu, 1 km. kadar kanal vardi ve bu-
nu da belediye yardimiyla bolge halki yapmisti. Konutlarm %40’inda
WC igerdeydi. icme suyu baz1 yerlerde kuyulardan ahiniyordu ama genel
olarak konutlarda akar su vardi. Hava kirliligi bolge yiiksek oldugu igin
¢ok vahim degildi.

Halkla yapilan konusmalarda, 10-15 y1l 6ncesine dek her 200-300 met-
rede bir yeralt1 suyu ¢iktig1 6grenildi. Ama devamli yeni gecekondu ya-
pildig: icin kuyu sayisinin artmasi ile bu yeralt1 sular1 kaybolmus ve
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toprak  kurumustu. Hakim riizgar, gilineyden kuzeye yani
Yildizevler'den Ankara’ya dogru estigi icin ve kentin gelismesi ile bu
alan kent iginde kalacag i¢in planlarda bu alana sanayi 6nerilmiyordu.

Mahallede en 6nemli yol, Cankaya’dan gelip OR-AN’a giden ve ma-
halleyi dogu-bat1 istikametinde ortadan ikiye bolen, 4,5 km.’lik, asfalt
Turan Giines Bulvarr'ydi. Mahallenin toplam asfalt yol uzunlugu 11-12,5
km. kadar ki bu asfalt agin Ekrem Barlas'in belediye baskanligi done-
minde politik nedenlerle yapildig: belirtiliyordu ve o giine degin buna
ek yapilmamisti. Bunlarmn diginda toprak yollar vardi. Ozel oto sahipligi
azd1. Otobiis ve dolmus ¢alistyordu ama dolmuslarin ¢ogu Cankaya’dan
ileri gitmiyorlar ve ulasim igin iki kez ticret 6demek gerekiyordu. Muh-
tar, otobiis sayisin1 artirmak i¢in ugrasiyordu.

Ankara’da kent niifusunun neredeyse yarisini agsan kesimleri, kentin
alt gelir gruplarmni olusturuyordu. Ornegin, 1977 yilinda asgari iicret
1.800 TL idi ve alan ¢alismasinda Yildiz bolgesinde gecekondu bolgesi
hanelerinin %30"unun gelirinin asgari ticret diizeyi altinda, %32’inin
gelirinin 1.801-2.000 TL arasinda oldugu saptanmist1 (Senyapali, 1981).

1980’1li Yillar: Gecekondunun Rant Uzerinden Apartmanlasmaya Dé-
niismesi Siireci

Bolgede apartmanlagsma siirecini baslatan en 6nemli faktor kuskusuz
1973 yilinda Yildiz'in belediye smuirlar1 i¢ine alinmasi ve bu tarih sonra-
sinda alana getirilen altyap:r hizmetleridir (1975'de elektrik-kanalizasyon
geldi, 1976-1978 arasinda yollar asfaltland: ve su getirildi). Boylece 1975
yilindan sonra bir yandan gecekondulasma gelisirken, yani sira, algak
katl1 apartmanlagsma basladi. 1980’lerde MESA Bloklari, Maliye Bloklar1
ve Basin Sitesi insaatlarmin baglamasi, 6zellikle de Turan Giines Bulvari
boyunca yer alan ticari faaliyetler, apartmanlasmay1 daha da 6zendirdi.
1980 yilinda askeri rejimin yasa dig1 yapilar1 yasaklama ve denetlemesiy-
le insaat eylemi biraz duraladi ama 1982 yilinda 2985 sayili af yasasi (ki,
bu yasa yiiriirliik tarihinden 6nce baslamis yapilarin bitirilmesine belirli
kosullar ile izin veriyordu) ile kacak insaat yine hizlandx.

Yildizevler mahallesinde doniisiim konusunda {i¢ ayr1 kaynak var:

- 1986 yilinda farkli katlara sahip apartmanlardan alinan bir rnekle-
min alan ¢alismasini olusturdugu, Orta Dogu Teknik Universitesi, Sehir
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ve Bolge Planlama Boliimii'ne verilmis bir Yiiksek Lisans tezi. Bu calis-
mada Yildizevler mahallesindeki 7 ve 3 katli apartmanlardan %30 6rnek-
lem ile alinan 28 apartman sahibi ile goriisiilmiistiir (Serdaroglu, 1986).

- Ikinci kaynak, 1997 yilinda bu kez tesadiifi 6rneklem ile 4. Cadde ve
ona baglanan bazi sokaklardaki 10 apartman sahibi ile yapilan goriisme-
lerin igerildigi ve Orta Dogu Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planla-
ma Boliimii'ne verilmis bir diger Yiiksek Lisans tezi (Biiyiikgogmen,
1997).

- Uglincii kaynak, 1998 yilinda yine Orta Dogu Teknik Universitesi,
Sehir ve Bolge Planlama Boliimii'ne verilmis Yildizevler mahallesinde
tesadiifi orneklem ile secilen 62 apartman sahibi ile ayrintii goériisme
iceren bir 6devdir (Odev, 1998).

1986 Calismas1 Bulgular (Serdaroglu, 1986)

Calismada, harita tizerinden saptanan 1084 konutun 976’smin (%90) tek
katl1 oldugu izlendi ki bu durum alanda heniiz apartmanlasmanin yeni
basladigini gosteriyordu. Bu harita galismasinda saptanan 3-7 kath
apartmanlardan 28 apartman sahibi ile goriisiildii. Ortalama yapim yili
1977-78 olarak saptandi. Hane baskanlarmin Yildiz’da ortalama ikamet
siiresi 14.6 y1l olduguna gore, haneler 6nceden baska konutlarda, genel-
de gecekondularda oturuyorlardi.

Apartman arsalar alindiklarinda genelde bosmus (%85), kalanlarin
tizerinde gecekondu varmis ve yine genelde bu arsalar 1969-1970 yillar:
arasinda edinilmisti. Hanelerin %37’si hemen ingaata baglarken, kalanlar
arsa alindiktan 7 y1l sonra ancak insaata baslayabilmislerdi ki, bu durum
1970’1 yillarin sonunda yapsatgilarin alanda yogunlasmaya basladigin
gosteriyordu. Nitekim 28 apartmandan 5 tanesi (ki onlar da 6-7 kath
olanlardi), yapsatc iiriiniiydii. 10 apartmani insaat sektoriinde daha
once ¢alismis, sektore yabanci olmayan arsa sahibi, isgi ve usta tutarak
yaptirmis, genelde 5 ve daha az kath 13 apartmani ise yine sektorii bilen
ortaklari ile arsa sahibi kendisi yapmusgt.

Arsa sahiplerinin demografik ve sosyo-ekonomik profillerine, gece-
kondu calismalarinda yinelendigi i¢in burada deginilmeyecek. Yildiz'da
arsanin aliminda kullanilan kapitalin en énemli kism1 hane baskaninin
biriktiriminden kaynaklanir (%77). Bu kaynak koyde tasinmaz satarak,
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bor¢ alinarak gereken diizeye getirilir. Apartman sahiplerinin yarismin,
ortaklar ile apartman insaatina girismesi, kapitalin tamamlanmasma
katki saglamasi yani sira yakin akrabalara da konut saglama amacini
giider. Ayrica bolgede 6zel miilkiyet genelde ¢ok parcali, hisseli kiiglik
parsellerden olustugu ve orgiitlenme diisiik diizeyde oldugu icin koope-
ratiflesme kolay olmadi. Belediye, kooperatiflesmeyi destekledi ama
hisselerin kiiciikliigii nedeniyle birer daireye bile hak kazanamadiklar1
icin, halk gecekonduda oturmay tercih etti; yapsatcilara da 1988 yilinda
onaylanan 1slah imar planinin bélgeye ongordiigii iki kat yap: izni az
geldi. Bu nedenlerle, arsanin apartman yapmmina uygun boyuta getiril-
mesi de, baz1 durumlarda komsular ile ortakliga yoneltmistir.

Gecekondudan apartmana doniisiimiin ilk asamalarimda ticari amagh
diikkana yer verilmemisken daha sonra bodrum ve zemin katlarinda
diikkan yapimi bagladi. 1986 yilinda ozellikle cadde iizerinde insaat ha-
linde olan yapilarin bir kesiminde tamamu ticari kullanima y&nelik bina-
lar da inga ediliyor ve konut kullanimindan farkl islevli yap: tipleri or-
taya ¢ikiyordu.

Yapsat yolu ile yapilan bu apartmanlar, Ayranci, Bahgelievler, Kiigiik
Esat gibi eski yerlesim bolgelerinde goriilen yaygmn 3 odali konut tipi
yerine, 2 banyolu, 4 odali, i¢ mekanlar: liiks dairelerden olusuyor, dis
cephelerde abartili malzeme ve bigcimlenmeler, moda malzeme ve form-
lar kullanilabiliyordu. Ancak, 1950’lerde yapi cephelerinde sikca kullani-
lan (6rnegin, Kecioren’de yerel yonetimlerin tesviki ile bolgeyle biitiinle-
sen bir malzeme olan) cam mozaige Yildiz bolgesinde pek rastlanmaz.
Yildiz bolgesi apartmanlarinda dekoratif siitunlar, iiggen alin ve pvc
bazli malzeme daha sik kullanilir.

1997 Calismasi Bulgulan (Biiyiikgd¢men, 1997)

Calisma, 4. Cadde iizerinde ve bu caddeye baglanan yollar tizerindeki 10
apartman sahibi ile yapilmis goriismeleri igerir. Goriisiilen hane baskan-
larmnin hepsi, Orta Anadolu kentlerinden (genelde 1960’11 yillarin bagin-
da) Ankara’ya gelmis ve Yildiz'da ortalama 1.000 m? alan isgal etmistir.
Bu biiyiik alanlarmn icinde yapilan gecekondularda oturan haneler, daha
sonralar1 ayni arsa i¢inde akrabalar1 i¢in de gecekondu insa etmis, arsala-
rin kalan kisimlarinda sebze ve meyve ekilmistir. 1990l yillarin basinda,
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ana cadde tizerinde ve yakinindaki arsalara yapsatcilarin ilgisi yogun-
lagsmis ve alanin 6nemi nedeniyle %50 ortaklik ile “déniisiim” baslamis-
tir. 10 apartmanmn 7’si ortaklidir ve apartman basma 4 ortak diismekte-
dir.

1998 Calismas1 Bulgularn

Calisma, Yildizevler mahallesi sinirlari iginde 62 apartman sahibi ile ya-
pilan bir anket uygulamasi ve goriismeleri kapsamaktadir. Calisma bul-
gularmna gore, apartman arsalarmin yarisindan fazlasinin {izerinde gece-
kondu varmis ve arsanin kalan kismi da ekiliyormus. Arsalarm %48’i
satin alinmis %15’i babadan kalmis, %23t ise isgal edilmistir. Apart-
manlarin %77’si ortaklidir ve bina basina 3.5 ortak diismektedir. Ortaklar
oncelikle kardesler ve diger yakin akrabalardir. Parseli apartman yapila-
cak Olgiilere getirmek i¢in komsular ile de ortaklik yapilmaktadir.

Calismadaki apartmanlar genelde yaklasik 5 kathdir ve apartman ba-
sma 14 daire ve yaklasik 4 diikkan diismektedir. Ortalama daire biiyiik-
ligii 130 m? civarmdadir. Bu 5 kath apartmanlarin %53'tinde kapic dai-
resi varsa da, apartmanlarm yalnizca %47’sinde kapici vardir. %35 inde
kapic1 hizmeti disaridan alinirken, %18’inde kapici hizmeti yoktur. Ayri-
ca, apartmanlarin %65inde acik, %6’smda kapali otopark varken
%29unda yoktur. Bes kat yiiksekligini gecen apartmanlarda asansor
yapilmast zorunludur. Bu durum, apartmanlarin genelde oldukga iyi
durumda oldugunu, i¢ hizmetlerinin de saglanarak yapildigini goster-
mektedir.

Rantin Bi¢cimlendirdigi Déniisiimiin Sonucu: Fiziksel Mekan

Ozellikle 1slah imar planlarmnin agtig1 yasal yoldan kendi giigleri ile pa-
zarlik paylarmi arttiran yapsatcilar ve kendi olanaklarini birlestirebilen
arsa sahiplerinin bu planlar1 bir yatirim araci olarak kullanabildikleri
ortaya ¢ikmigstir. Kentte (6rnegin Birlik Mahallesi), bu tiir doniisiim ya-
sayan her bolgede oldugu gibi hem niifus hem konut yogunluklarmm
artmasina kargmn hizmetlerin, 6zellikle de yesil/agik/oyun alan1 dagilimi-
nim ayni Olciide artmadigy, eksik kaldigi, sosyal acidan eski gecekondu
ve yeni yiiksek gelirli ailelerin yeni apartman bloklar1 icinde sosyo-
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ekonomik ve demografik bir karisim icinde kaldig1 bir doku olusmustur.
Bu doku agik bir rant transferinin sonucudur.

1997 yili tezi, doniistim sirasinda imar planlari ile 6zel miilkiyete ge-
¢en arazi miktarini bildirmektedir (Biiylikgogmen, 1997).

Imar Planlari ile Hazineden Ozel Miilkiyete Gegen Arazi

Imar Plaru On- Imar Plaru Sonrasi
cesi
m?2 % m? %
Hazine 13.000 2
Ankara 43000 | 6 | 95000 6.7
Belediyesi
Cankaya 80.000 10
Belediyesi
Ozel Miil- 684.000 82 765.000 93.3
kiyet
TOPLAM 820.000 | 100 | 820.000 100

(Kaynak: Biiyiikgdcmen, 1997)

[lk af yasalari ile baslayan, gecekondularm, kamu arazisinin 6zel ara-
ziye dontistimii ile yasallasma stireci, kentsel kamu arazilerini 6zel sek-
tor lehine azaltmistir ki bu sorun yalmizca Yildiz gecekondu boélgesinde
degil, genelde tiim gecekondu bolgelerinde goriilmiistiir. Sorunun 6ne-
mi elbette sosyal ve teknik altyapmin niifus ile orantili olarak saglanma-
sinda ortaya ¢ikmustir. Nitekim Yildiz’da yapilan biitiin alan ¢alisma
ve gozlemlerinde, altyap: eksikligi ve yetersizligi tespit edilmistir.

Bugiin Yildizevler bolgesi, son yillarda yapilan yiiksek katl, liiks
konut siteleri, yapsat yontemi ile olugturulmus apartmanlar ve arada
artik tek tiik kalmis gecekondularla kaph. Alanin Dikmen Vadisi'ne
bakan yamaglar ise 1 trilyon gibi bedeller ile satisa sunulan villalar
ve liiks konut sitelerinden olusuyor. Bu dokunun olusum stireci bag-
laminda:

- Hem niifus hem de konut yogunluklar artts,

- Kat sayilar artts,

- Ancak bazi hizmetler (oyun alani/yesil alan gibi) eksik ya da yok,
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- Acik bir rant transferi var. Gecekondu sahipleri ki bos, ekilen alanla-
11 isgal edip kagak konut yaptilar; simdi yiiksek degerli apartman daire-
lerine, hatta islerini kurabilecekleri diikkanlara sahip oldular.

- Bolgede simdi ilging bir demografik karisim var; eski gecekondu ve
yeni yiiksek gelirli aileler modern apartman bloklari iginde.

- Konut stogundaki bu doniisiim, yeni bir girisimci/yapsat¢i grubu
yaratt1 ki bunlar ayni zamanda bagka isler de yapiyorlar ve fazla yatirnm
yapmadan, daha insaat bitmeden konutlar1 satiyorlar. Yildiz’da donii-
simiin yonii ve hizini saglayan taraf yapsatgilardir.

Rant Paylasim

Gecekondudan dontisen apartmanlagsmanin baslamasi ile rant paylagimi
konusu yeni yapilan apartmanlarda daire ve diikkanlarin paylagima tize-
rinden devreye girmistir. Bu paylasim, iki ayri taraf arasinda gergeklesi-
yordu; alandaki arsa sahipleri ve istek ya da zorunluluk nedeni ile arsa
sahiplerinin olusturdugu ortakliklar ve alanda hizla, denetimsiz elde
edilebilen ytiiksek rantin cekiciligi ile yaptiklar1 bagka isleri terk edip
alana yogunlasan “yapsatcilar”. Alandaki arsa sahipleri, alana ilk yerle-
senler, gecekondu sahipleri ve/ya da onlarin ¢ocuklaridir. Gecekondu
niifusunun bir¢ok ilgili ¢alismada yinelenen demografik ve sosyo-
ekonomik oOzelliklere sahip olduklarma deginilmisti. Bu niifus, boyle
onemli bir rant paylasim siirecinde egitimi, kent bilgisi, kent deneyimi
smirli, bu konularda kentin sunabildigi destek hizmetlere erisemeyen, bu
konudaki bilgisi ve giivencesini kendi i¢ akraba/tanidik/arkadas cevre-
sinden sozlii olarak edinen bir gruptur.

Karsida, yapsatcilardan olusan grup ise daha geng, daha egitimli, da-
ha 6nce bagka islerde ¢alisarak kenti tanimis, kent bilgisi edinmis, kent-
sel bilgi kaynaklarina ulasmada daha ¢ok sayida secenege sahiptir. Yil-
diz’da doniistimii saglayan yapsat¢1 grubuna iliskin iki kaynak var. Biri-
si, 1997 calismasinda anket uygulanan 10 apartmani yapan yapsatgi ile
yapilan goriismeler, digeri 1998 yili calismasi kapsaminda goriisiilen 10
yapsat¢idan derlenen bilgiler.

Bu bilgilere gore, genelde deneklerin hepsi 1970'1i yillarin sonunda ve
1980'1i yillarda kente gog etmislerdir. Arsa sahiplerine oranla daha geng
ve daha egitimlidirler. Yapsatcilik yapanlarin yapsatcilik 6ncesi yaptikla-
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11 isler arasinda, ingaat isleri, insaat malzeme ticareti, oto galeri sahipligi,
memurluk ve esnaflik (berber, kasap) oldugu saptanmistir. Yapsatcilar,
ortalama son 10 yildir Dikmen, Balgat, Abidinpasa ve Yildiz gibi gece-
kondu dontisiim alanlar1 yani sira Cayyolu, Emek, Tandogan gibi konut
alanlarnda calismaktadirlar. 1998 yilinda goriisiilen sekiz yapsatgi, ya-
zthanesinin oldugunu; bes yapsat¢i, kamyonetinin de oldugunu bildir-
mistir. Hi¢ birinin makine park: ve isci ekibi yoktur. Ise, genelde kar ve
basari sans1 yiiksek, Yildiz’a ise, hem ingsaat hem de satis kosullar1 uygun
oldugu igin girmiglerdir. Gereken kapitali dort kisi ailesinden, kalanlar
da kendi birikimleri, yurt dis1 ¢alismalar1 ve tasinmaz satisindan sagla-
mustir.

Gecekondu niifusuna oranla daha elverisli pazarlik kosullarina sahip
olan yapsatgilar, Yildiz’da doniisiimiin yonii ve hizmi saglayan ve bu
durumda rantin 6nemli bir kesimini alan tarafi olusturmuslardir. Yapi-
lan goriismelerde, arsa sahiplerinin; egitimi, kent bilgisi ve insaat sektor
deneyimi gecekondu sahibi niifusa oranla daha yiiksek olan yapsatcilar
tarafindan nasil magdur edildigine iligkin bilgiler aktarilmistir. Ornegin,
yapsatc ile 10 daire tizerinden anlasma yapilmissa da, yapsatct yan par-
seli de satin alip 20 daire yapmis ve 18 daire ve 6 diikkan1 kendisi almis,
2 daire ve bir diikkani arsa sahibine vermistir. Bu 6rnekte oldugu gibi,
genelde paylasimda “aslan paymi” yapsat¢min aldig: iletilmistir. 1986
calismasinda 28 apartmanda var olan 281 dairenin 108’ini yapsat¢1 yap-
mis, 84’tinli kendisi almig, 68 daire ise arsa sahibi ve ortaklarma kalmis-
tir.

1998 tarihli, 62 denekli ¢alismadaki rant dagilimina gelince; apartma-
n1 kendisi yaptiran dort kisi ve apartmani babadan miras alan bir kisi
disinda, 58 apartman yapsatci ile %50 paylasim ile yapilmistir. Bu
apartmanlardaki toplam 856 dairenin 163’iinii arsa sahibi ve ortaklar1
alirken, 693 daireyi (%81) yapsatci almistir. Calisma kapsamindaki 234
diikkanin, arsa sahipleri ve yapsatgilar arasindaki dagilimini, anketler-
den kesin saptamak olanagi olmadi. Ancak, goriisiilen apartman sahiple-
ri, yapsatqi ile daire ve diikkanlar konusunda %50 paylasim anlasmasi
yaptiklarini vurguladilar. 14 ankette, bu paylasima iligskin sayisal bilgi
vardi ve bu bilgi uyarinca 14 binadaki toplam 49 diikkanmn 24'tinii arsa
sahibi almist1 ki, bu %49 gibi bir oran yapar ve yapsatci ile yapilan %50
paylasma anlagsmasini dogrular. Ancak bazi durumlarda, diikkanlardan
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birisi, 6rnegin bir araba galerisi olarak kullanilabilecek nitelige sahipse,
yapsat¢i yalnizca bu diikkani alabiliyor ya da 1997 orneginde oldugu
gibi, apartmanin en {iist katinda yapilan bir dubleks daire karsiliginda
diger daireler ve hatta diikkanlar iizerindeki haklarindan vazgecebili-
yordu. Genelde meslek ytiiksek okulu ya da lise mezunu ve insaat sektor
deneyimi olan yapsatgilar ile en fazla ilkokul mezunu ve sektorii iyi ta-
nimayan gecekondu sahipleri arasinda yapilan bu anlasmalarda bilgi,
dolayisiyla gii¢ yapsat¢min elinde oldugu igin yapsat¢ginin en ¢ok kar
getirecek pay1 almis oldugu varsayilabilir.

Apartmanlasan bazi gecekondu bolgelerinde, eski arsa sahipleri, yeni
apartmanlarda paylarina diisen birer dairenin ¢ocuklarmi da konut sahi-
bi yapmaya yetmedigi, bu apartmanlara gelen {ist gelir gruplarmin har-
cama ve yasam bicimleri arasinda yabancilastiklari, bu yeni gruplarm
hizmet talepleri karsisinda apartman yasaminin giderek pahalilasmasi
ile dairelerini satip kentin daha uzak ve ucuz apartman boélgelerine gide-
bildikleri biliniyor ama elverisli konumu nedeniyle Yildiz’da durum
genelde boyle olmadi. Bir daireden fazla ya da bir daire bir de diikkan
alabilenler, kentin iginde sikisan {ist orta ve {ist gelir gruplarmin bu ya-
kin cepere ¢ikma talebi altinda satis fiyati ve kira bedelleri yiikselen
apartmanlarda kaldilar. Bu apartmanlarda birden fazla daire ve diikkan
elde edebilen yapsatcilar da, bu apartmanlarda yasamlarin siirdiirdiiler.
1998 yilinda bile apartmanlarda daire satin alarak ve/ya da kiralayarak
oturanlarin meslekleri soruldugunda; doktorlar, akademisyenler, asker-
ler, milletvekilleri, mimarlar, iist diizey biirokratlar ile karsilasild1 ki,
istenen yiiksek kira ve satig bedellerini ancak bu meslek gruplar1 6deye-
biliyordu.

Arsa sahipleri ile paylasilan rant konusunda (aym yil, 1998) apart-
manlardaki kira ve satilik daire fiyatlar1 bu konuda bir gosterge olustu-
ruyor. Calismada 190 dairenin kirada oldugu ve 90 dairenin de satilik
oldugu saptandi. Bir daire kirasmin eski yillarda 40 milyon TL civarinda
oldugu, ancak artik 100 milyon TL’den asag1 kira olmadigi, bosalan dai-
relerin de bu miktar {izerinden kiraya verildigi belirtiliyor. 1998 yilinda
kiraya verilmis dairelerin ortalama aylik kiras1 89 milyon TL ve satilik
dairelerin fiyatinin ortalama 22 milyar TL oldugu hesaplanmis.

Bu degerler, arsalary, isgal ederek ya da degerlerinin ¢ok altinda 6de-
meler ile kapatan arsa sahipleriyle kahvehanelerden topladiklar: isciler,
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kiraladiklar1 is makineleri ile insaata giren, paraya sikistikca daire sata-
rak ingaat1 bitiren ve sonunda daire ve diikkan sahibi olan yapsat¢ilarin
kamuya donemeyen yiiksek gelirlere sahip olabildiklerini gosterir. Bu
durum, yesil ve agik alanlar kisitli, yollari, otoparklar yetersiz bir bolge
yaratmanin yaninda, dokulari, topografyaya ¢ok da 6zen gosterilmeden
alan tizerine yaymustir.

Sonug

Tiirkiye, yaklasik 1940-45 yillar1 ile 1980'1i yillar arasinda yogun, yaygimn
ve onemli bir gecekondu sorunu yasadi. Bu siireg, boyutlari, i¢ kurgu ve
niteligi ile bu tilkenin ekonomisini, siyasetini, kiiltiirtinii, sosyal yapisi-
nin Orgiitlenmesini ve kentlesme stirecinin ve fiziksel mekanmin bigim-
lenmesini 6nemli Olgiide etkiledi, hatta zaman zaman yonlendirdi. Bu
zaman boyutu i¢inde gecekondu olgusu 6zellikle de kentin ekonomik ve
siyasal mekanlarinda tistlendigi roliin dis etken ve kararlar ile de yon-
lendirilmesi ile bir degisim siirecine girdi. Bu siire¢ baglaminda, gece-
kondu olgusu, 1940-1950 déneminde dagmnik bir barakalasma, yogun ve
yaygm bir yoksulluk ve sefaleti yansitirken; 1950-1960 donemindeki
“mahallelesme” ve “kente yerlesme” olgularmm, gecekondu niifusu i¢in
belki de birinci “kirilma” noktasini yansittig1 6ne stirtilebilir.

Yerlesik eski kent halkinin, kent yoneticilerinin, kamuoyunun, med-
yanin kars1 oldugu, kentlerin fiziki ve sosyo-kiiltiirel mekanlarmi “kirlet-
tikleri” tartisilan gecekondu olgusu, salt niifus baskisiyla mi, sayilar
durmadan arttif1 ve kent mekaninda kalabilmek igin statiikoyu destek-
leyerek “oy depolar1” olusturduklar: i¢in mi (ki bu 6zellige kirda da sa-
hiptiler) kentlere yerlesmeyi basardilar? Bu soruya verilebilecek baska
bir yanit var: Bu niifus, ekonomik mekanda ¢ok 6nemli islevler yiiklen-
misti. 1950 sonrasinda baslayan sanayilesme ve kentlesme atag: icinde
kirdan gocen bu Orglitsiiz, az becerili, az egitimli isgiicii, kendine 6zgii
¢ ozelligi ile onemli idi: Ucuzdu, hareketliydi ve umutla doluydu. Bir
ulusal savas ve diinya savasi tehlikesinden yeni kurtulan sektorler, ithal
teknoloji ile hizla toparlanmaya ¢alisirken ek maliyetler yiiklenemezler-
di. Gogenlerin orgiitsiiz ve ¢ok sayida olmalari, emek maliyetini belirli
bir diizeyde tutuyordu. Ustelik gocenler, ekonomik ve fiziksel mekan-
larda girdikleri yerlerde umutlu ve olumlu davraniyorlar, yargilamak,
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kars1 ¢gikmak yerine uymaya, biitiinlesmeye calistyorlardi. Ayrica, heniiz
orgiitlenmemis olmalarindan gelen “hareketli” bir 6zellikleri vards; bir
baska deyisle “her isi yapmaya pazarliksiz hazirdilar”.

1960’larmn basinda ekonomik mekéanda ithal ikdme modelinin benim-
senmesi, gecekondu niifusu igin bir diger kirilma noktasini olusturdu.
Bu modelde, ¢ok kritik olabilecek, i¢ pazardaki talebin ve kar hadlerinin
diismesinin engellenmesinde yurt disindan gelen doviz destegi ve kirsal
kesimin siibvansiyonunun yani sira, gecekondu niifusu kentle biitiinle-
sebilme amaciyla kentli gibi tiiketim talebi gelistirdi, bu talebi kargila-
mak icin arz bogluklarinin oldugu yerlerde kendisi tiretim yapip bu bos-
luklar1 kapatt1 ve yine kendisi “enformel” dagitim kanallar1 kurarak ar-
zm talebe ulasmasmi saglad, talebi canli tutup pazar ylizeyini genislete-
bildi. Bu yeni katkilarindan bagka, tiim ekonomik sektorlere ucuz isci
sunmayz stirdiirdii, kirdan transfer ettigi sinirli kapital, aile i¢i biriktirim-
ler, i¢ bor¢lanmalar, ig iliski aglar1 ile mekandaki yerlesmesini giiglendi-
rip yeniledi.

Sonugta, 1966 yilinda 775 sayili yasa ile gecekondunun varlig1 resmen
kabul edildi, kentte yerlesebilmesine yonelik yasal ve formel olanak ve
kurallar getirildi. Bunlarin sonucunda, 1950’lerin teneke daml, altyapisiz
mahalleleri, 1970’lerin sonunda diizgiin, diistik yogunlukluy, yesil agirlik-
li, altyapili mahallelere doniismeye bagladi, ancak degisme siireci bu
noktada bitmedi.

Degisen ekonomik konjonktiir, kentin diger gelir gruplarin da etkili-
yor, bu etki kentsel mekana yeni makroform diizenlemeleri i¢inde yansi-
yordu. Bu diizenlemelerden ilging olan biri, eskiden tiimiiyle gecekondu
niifusunun alani olan kent ceperlerinde ¢ikan ¢atismadir. Kent iginde
sikisan ve diger kentsel gruplarla aralarinda giderek artan sosyal mesa-
fenin olumsuz sonuglarindan kurtulmak isteyen {ist gelir gruplar1 ¢cepere
kagmaya, kredi olanaklar1 acilan orta ve hatta alt gelir gruplarinmn bazi
kesimleri kooperatif orgiitleri iginde geperden pay istemeye basladilar.
Boylece {ist gelir gruplar: etki ve parasal glicleriyle, orta gelir gruplar:
yasal haklarinin saglayabildigi glicle, gecekondu niifusu ise kaba giic ile
ceper lizerinde hak paylasim miicadelesine girdiler.

1980 sonrasinda emek pazarina yonelen 6nlemler ve kisitlamalar so-
nucu reel {icretler azalmis, sendikal haklar ve kamu sektoriinde istihdam
kisitlanmigti. Ekonomik mekandaki bu kisitlamalara karsin fiziksel me-
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kanda taviz vermek gerekiyordu. Bu baglamda toplu konut yasalar1 ve
ozellikle de gecekondulara rant paylasim hakki getiren “islah imar pla-
n1” kavrami ve uygulamas: getirildi. Bu digsal miidahale ile yasal statii
elde edildikten sonra bu kez genelde icsel dinamikler ile déniisiim ve
sonra da planlama baslayacak ve uygulanacakti. Igsel dinamikleri hare-
kete gecirmek igin arazi ve emlak rantlar1 6zel olarak sunuluyordu. Ge-
cekondu sahipleri, yasalarm ongordigii biiytikliikte arsalar1 tizerinde
dort kata kadar yiikselebilen konutlar yapabilecek, arsalarmni istenen
biiyiikliige ulastirabilmek i¢in komsular1 ve yerel yonetimler ile pazarlik
stireci baglatabileceklerdi. Beklenen bu dontisiimiin temel aktorleri, ala-
nim kent i¢indeki yeri, ¢evresindeki sosyal statii ve kullanislara gore kii-
ciik ve biiyiik girisimciler olacak; gerekli finans, yerine gore ailenin biri-
kimlerinden ya da ¢ogu kez arsa ve kat karsilig1 calisan yapsatcilardan
saglanacaktl. Kentlerin en elverisli noktalarmdaki mahallelerde yerel
yonetimler, 6zel sektor igbirligi icinde farkli dontisiim modelleri uygula-
d1, ya da biiyiik insaat firmalar1 bu alanlara girdi. Kentlerin yine elverisli
noktalarinda, 6rnegin degisik cevre degerlerine, manzara 6zelligine ya
da ytiksek erisilebilirlige sahip yerlerde, arsa boyutlar1 ve yasa ile sagla-
nan olanaklara karsmn miilkiyet sorunlarinm ¢éziimiiniin yiiksek para ve
zaman maliyetleri gerektirmesi durumunda biiylik girisimci firmalar
cekingen davranmaya basladi. Genelde bu tiir elverisli mekansal konu-
mu olan alanlara, 6rnegimiz Yildiz’da oldugu gibi, kat ve arsa karsilig1
calisan tekil yapsatgilar girdi.

Yildizevler mahallesi, kamuya doénmesi gereken kentsel rantlarin,
yapsatg1t ve gecekondu sahipleri tarafindan paylasildig1 ya da araziyi
isgal edenler tarafindan donduruldugu bir 6rnegi olusturuyor. Bu rant
paylasiminda, yapsatgilar bir adim 6nde giderek dontisiimiin yonii, hizi
ve bi¢imini belirlemislerdir.

Bugiin Yildiz'da gecekondu arsa sahipleri ile alana rant pesinde hii-
cum eden yapsatcilarin siirdiirdiigii denetimsiz rant paylasgiminin ortaya
cikardigi fiziksel doku; son yillarda yapilan yiiksek katly, liiks konut site-
leri, yapsat yontemi ile olusturulmus apartmanlar ve arada artik tek tiik
kalmis gecekondulardan olusuyor. Alanin Dikmen Vadisi'ne bakan ya-
maglarm ise, belirtildigi gibi, 1 trilyon gibi bedeller ile satisa sunulan
villalar ve liiks konut siteleri kapliyor. Bu rant, alanin 6zel konumu ve
alanin yeni yapisina disaridan yerlesmis olan niifusun 6zellikleri nede-
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niyle oldukca ytiiksektir ve kent yayildikca giderek de yiikselmektedir.
Bugiin alanin Dikmen Vadisi'ne doéniik yamaglari kenarma yapilan liiks
siteler ve villalar, alanin konumu ve niifus 6zelliginin gekiciligi nedeniy-
le, alanin girisine yerlesen uluslararas: bir otel, alan i¢i rantlar1 daha da
yiikseltmektedir.

Kent i¢inden daha genis, daha yeni, daha liitks konutlara gegmeyi ar-
zu eden, ancak, kent yakininda da kalmak isteyen ama Dikmen Vadi-
si’'nin liiks villa ve apartmanlarmin ¢ok abartili fiyatlarin1 6deyemeyen
st gelir grubu bu alana gelmeyi tercih etmektedir.

Alanin eski niifusu da, daha 6nce deginildigi gibi, apartmanlasma sti-
reci iginde genelde, eger arsa elverisli bir konumda ise, birden fazla daire
ve/ya da diikkan elde edebildigi i¢in, ¢ocuklarma da konut saglayabil-
mis, bu apartmanlar igindeki yasantisim1 siirdiirebilmis, Ornegin
Cevizlidere’de oldugu gibi kendisine diisen bir tek daireyi satarak Sin-
can ve Fatih gibi mahallelerinde kendisi ve ¢ocuklari i¢in iki, bazen de iig
daire satin almak zorunda kalmamuistir.

Bu durum, farkli sosyo-ekonomik ve kiiltiir gruplarmi apartmanlar
baglaminda bir araya getirmektedir. Glintim{iizde artik bu tiir farkliliklar
apartman ortammin diizenlenmesi, 6zellikle de yenilenmesi konularinda
ortaya ¢ikmaktadir. Bu apartmanlarda yasamini siirdiiren eski arsa sa-
hiplerinin, isleri ve/ya da emekli gelirlerine ek olarak kira geliri de al-
makta olmalarma karsmn, apartmana, ornegin giivenlik kamerasi, siirekli
sicak su, bodrum katlarinda esya depolari, aletli spor salonlari, bahgeler-
de spor sahalar1 gibi ¢agdas hizmetler eklenmesi, veya binalarin yeni-
lenmesi gibi konularinda talep getiren yeni niifus ile her zaman anlasa-
mamakta, ozellikle de apartmanda birden fazla daire sahibi olduklar1
durumlarda kira gelirlerinin azalmamasi i¢in direnebilmektedirler.

Bu calisma, Yildiz'da eski bir gecekondu bdlgesinin farkli bir bigimde
apartmanlastigi kabulii tizerinden tartisildi. Bu farkli bigimi ya da bir
diger deyisle, Yildiz’a 6zgii doniisiim 6zelliklerini yineleyelim:

- Yildiz bolgesi, hem kente gocerek kentin gecekondu alanlarina yer-
lesebilmis alt gelir, hem de kent merkezinden ¢ikmak ama uzaklasmak
istemeyen yliksek gelir gruplar1 tarafindan konut alani olarak talep
edilmisgtir.

- Gecekondularin yasallasabilmesi amaci ile ¢ikarilan 2985 sayili ya-
sanin actig1 olanaklar, gecekondu arsa sahiplerince ve bagka is kollarin-
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dan da olsa firsatlar1 iyi kollayarak, risk almaya hazir yapsatgilar tara-
findan hizla degerlendirilmis ve arsalarin pazar fiyati iizerinden olusan
ve giiniimiize dek siirmekte ve hala artmakta olan yiiksek rantin dene-
timsiz bir yapilasma iginde haksiz bigimde ve hizla paylasildig: bir olgu-
yu tetiklemistir.

- Yeni yapilasmadan pay alan eski arsa sahipleri ve hatta “aslan pay1-
n1” alan yapsatgilar, genelde ortaya ¢ikan bu doku i¢inde yasamayz siir-
diirdiiler. Almis olduklar1 paylar (daire ve diikkanlar) onlara eskiye
oranla ¢ok pahalilagan apartman diizeni icinde yasama olanagini sagladz.

- Kentlerin gecekondudan déniisen alanlarinda yasanan ve “haksiz
rant transferi” olarak da nitelendirilen siireg, Yildiz'da s6z konusu rantin
¢ok yiiksek olmasi nedeniyle giindemdedir. Kentsel konut dokusunun
yasal boliimiinde yasayanlar, konutlarmin dondurulmus piyasa degeri
icinde kalirken, yasa dis1 ya da ¢ok ucuz fiyatlarla, ekilen, bos arazi iize-
rine yerlesmis olanlar, bugiin yasal konutlarin ¢ok tizerinde degerlere
sahip oldular. Eski bir gecekondu sahibi, bu gercegi, “Biz yillarca burada
camurun, yoklugun icinde yikim ve sokakta kalma endisesi ile yasadik,
kimse de bizimle ilgilenmedi” diyerek karsilad.

- Yildiz'da ilging ve farkl olan bir diger 6zellik de, bu yasa ile kentte
gecekondudan dontismiis hicbir alanda olmadig1 kadar yiiksek prestije
sahip liiks ve konforlu bir konut alanmin yapilasmis olmasidir.

Bu noktada, kent planlama agisindan yanitlanmasi gereken bir soru
var: Yildizevler mahallesinin deginilen farkliliklar1 nereden kaynaklan-
maktadir? Ozellikle de Yildizevler mahallesinin hemen bat bitisiginde
yer alan Hilal Mahallesi, Turan Giines Bulvari'nin kars: tarafinda, gii-
neyde yer alan Sancak mahallesi ve Sancak mahallesinin de dogusunda
ama Cumhurbagkanhg1 Koskii'ntin daha da yakininda yer alan Birlik
mahalleleri yer yer benzer 6zellikler sergileseler de, Yildizevler mahalle-
sindeki ozelliklerin yogunlasma diizeyine erisemezler.

Sorunun yaniti, Yildizevler'in, metin icinde de yinelenen konumu ile
ilgilidir. Yildizevler'in Atatiirk Bulvari’nm uzantis1 Simon Bolivar Cad-
desi'ne ve kenti Oran, Golbas1 yoresine baglayan Turan Giines Bulva-
r1’'na bitisik olmasi, ¢cevresinde Cankaya, Milletvekili Lojmanlari, OR-AN
Sitesi, Basin Sitesi gibi 1970 ve 1980°1i yillarin prestijli konut bélgelerinin
yer almasi, kente ¢ok yakin olmasi ve ¢ok kolay ulasilabilmesi, ¢cevresel
ortamin hizmetler agisindan (i¢ yesil alanlar ve oyun alanlar1 disinda),
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oldukga yeterli olmasi, alan konumunu elverigli kilmistir. Ayrica, 6zellik-
le 1990 sonrasinda alanmn prestijini ¢ok yiikselten ve belki de komsu,
benzer alanlardan daha onemli ve yiiksek diizeyde bir prestij profiline
sahip olmasimna yol agan 6ge, Dikmen Vadisi'nin dogu yamaclarinda ve
bu yamaglar ile Hogdere Caddesi arasinda kalan alanda tripleks villalar
ve ¢ok liiks konut sitelerinin gelismesidir. Bu konut dokusu, bugiin An-
kara kentinin en liikks konutlarmi igeriyor. Bu dokunun etkileri,
Yildizevler mahallesinin kuzey batisinda, Dikmen Vadisi'ne dogru inen
Kisinev Caddesi boyunca 1990'l1 yillarin sonunda ve 2000'1i yillarin ba-
sinda olusan Alkazar Evleri, Ege Konutlar gibi liiks sitelerin varliginda
da hissedilir.

Yildizevler mahallesinin girisinde, yine 1990’11 yillarn sonunda, belir-
tildigi tizere, uluslararasi bir otelin yapimi1 ve giivenli, kent i¢i yogun
alanlara oranla kolay korunabilen bu otelde 6nemli yurt dis1 devlet
adamlar1 ve iist diizey biirokrasinin agirlanmasi da alanin dogu kesimini
olusturan bu mahallenin prestijini arttirmistir.

Yildizevler gecekondu mahallesinin doniistim Oykiisii, serbest pazara
birakilan déniisiim olgusunun kente dénmesi gereken ranti, kisiler ara-
sinda yagmaya acgabilmesinin Oykiistidiir. Devletin, ¢ikarmis oldugu
doniistim yasasmin uygulamasini izlememis olmasi, bu yasanmn actig:
yollar1 denetlememis olmasi, bir arabulucu olarak gorev iistlenmemis
olmasi, yoksul gecekondu niifusunu yapsatcilarin eline birakmuistir.
Yildizevler gecekondu mahallesinin doniisiim Oykiisii, bu agidan kent
plancilar i¢in ilging bir 6rnek olusturur.
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