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Tirkiye’de niifusu en yiiksek olan kentlerden biri olan baskent Ankara, giiniimiizde kamu
kuruluslarinin tamamina yakininin genel merkezlerinin bulundugu, iilkenin ticari ve sanayi
gelisimine yon veren bir konuma sahiptir. Ankara kentinin degisim siireci Oncelikli devlet
politikalar1 ve yatirimlari ile sekillenmistir. Cumhuriyet déoneminde Ankara kenti igin yapilan
planlar, kentsel gelismeyi 6ngorme yerine onu izleme egiliminde olmustur. Bu ¢alismada, konut
politikalarinin gelisim siireci igerisinde Ankara’nin kentsel gelisim siireci (sosyal, ekonomik ve
toplumsal) donemlere gore incelenmis ve kamu kurumlari tarafindan {retilen politika araglar
genel olarak degerlendirilmistir. Elde edilen veriler, iilke konut politikalarimin hayata
gecirilmesinde imar planlarinin 6nemli bir yeri oldugunu gostermis olmasina karsin, kentsel
gelisme ile konut politikalar1 arasindaki nedensellik iliskisi, yeterli sayisal veriye ulasilmamasi

nedeni ile matematiksel olarak analiz edilmemistir.

Arastirma sonuglarina gore sehirlerin imar1 veya yeniden imari, ihyasi, niifus yogunlugunun
dengeli dagitilmasi, huzur ve giivenliginin temini gibi sehircilik ve sehirlesme faaliyetlerinin
timii icin yeni yaklasimlara ihtiyag duyuldugu ortaya c¢ikmaktadir. Kentsel mekanin
sekillendirilmesi, etkin ve verimli kullanim analizi, artan niifusun konut ve diger taginmazlara
olan talebi, kent yakin ¢evresinde yeni planlama c¢alismalarinin yapilmasi ve yeni imar adalarinin
iiretilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu bakimdan planlama ve kentsel gelisme politikalarinin
rasyonel olarak tespiti ve uygulamasinda gayrimenkul gelistirme ve ydnetimi uzmanlarinin da
gorev almalar1 saglanmali ve bu amacla 5393 sayili Belediye Kanunu ve ilgili yasal biitiin

diizenlemelerde s6z konusu uzmanlarin gérev ve yetkilerinin tanimlanmasi yoluna gidilmelidir.
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Capitol Ankara which is one of the cities with highest population, today, has a position where
the headquarters of almost all of the public institutions are located and which directs the country's
commercial and industrial development. Metamorphosis of Ankara city has been shaped by top
priority state policies and investments. The plans for the city of Ankara during the Republican
period tended to follow rather than predicting urban development. In this study, the urban
development process of Ankara (social, economic) was examined in the development process of
housing policies and the policy instruments produced by public institutions were evaluated in
general. Although the data obtained show that the zoning plans have an important place in the
realization of the country's housing policies, the causality relationship between urban
development and housing policies has not been analyzed mathematically due to lack of sufficient

numerical data.

According to the results of the research, it is seen that new approaches are needed for all
urbanization and urbanization activities such as construction or reconstruction of cities, balanced
distribution of population density and ensuring peace and security. The shaping of the urban
space, effective and efficient use analysis and the demand of the growing population for housing
and other properties dictates the need for new planning studies around the city and the production
of new buiding blocks. In this context, real estate development and management experts should
also be used in the rational determination and implementation of planning and urban development
policies, and all regulations relating to Law No. 5393 should define the duties and authorities of

these experts.
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TESEKKUR

Gayrimenkul ¢aligmalarinin kapsami oldukga genis olmasina karsin, her gecen giin yeni
konular ve calisma alanlarinin bu meslek dalinin ilgi alanina girdigi gézlenmektedir.
Kentsel gelisme, imar uygulama ve ozellikle deger esasli imar uygulamalari, konut
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yardimlarini esirgemeyen danigman hocam Saymn Dog. Dr. Abdulmenaf TURAN’a
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amaglar

Avrupa’da 18. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren baslayan ve zaman igerisinde diinyaya
yayilan modern sanayilesme hareketinin toplumsal yapilar, siyasi sistemler, ¢evre diizeni,
kentlesme gibi kavramlar tizerinde 6nemli etkileri olmustur. Tiirkiye’de, sanayilesmeyle
birlikte ortaya ¢ikan kentlesme sorunlarinin ayni anda ¢oziimiine yonelik etkin araclar
gelistirilememistir. Sanayilesmeye oncelik verilirken, kentlesmenin ihtiya¢ duydugu
basta konut gelmek lizere egitim, saglik, altyapi, ulasim ve benzeri hizmetlerin sunumu
icin yeterli finansman ve sermaye birikimi saglanamamistir. Kentlesmenin ihtiyag
duydugu hizmetlerin ertelenmesinin sebep oldugu basta barinma ve yerlesme sorunlarini

kisiler gecekondu ve imara aykir1 yap1 seklinde kendileri saglamaya ¢aligsmiglardir.

Cumbhuriyet doneminde konut sorununun ¢oziimii i¢in farkli konut sunum bigimleri
uygulanmistir. Tiirkiye’de sehir ve kdy niifusunda yogun hareketlerin goriilmedigi 1950
yilina kadar kisiler kendi konutlarmi {iretmistir. Kirdan kente goc¢ hareketlerinin
yogunlastig1 1950 ve sonraki yillarda konut iiretimi gecekondu ve yap-satci olarak bilinen
bicimde goriilmiistiir. 1960 sonrasinda kooperatiflerin etkinligi goriilmektedir. 1980 yili
ve sonrasinda diinyada goriilen sermaye hareketlerinin bir sonucu olarak Tiirkiye
ekonomi politikalarinda goriilen degisiklikler konut tiretiminde toplu konut agirlikli
iiretim bi¢cimini beraberinde getirmistir. Benzer sekilde, hizli go¢ ve niifus artisinin neden
oldugu hizli kentlesme hareketleri sonucunda plansiz biiylime, alt yap1 sorunlari, rant gibi
bir¢ok soruna neden olmustur. Kentlesme sorunlar1 ve konut iiretimine yonelik nitelikli
araclarin gelistirilememis olmasi nedeniyle kentlesme ve konut kavramlar1 gelismis

iilkelerde benimsenen ve uygulanan yaklasimlarin gerisinde kalmaktadir.

Tiirkiye’de niifusu (2017 yili verilerine gore 5.445.026) en fazla kentlerden ikincisi olan
Ankara, kamu kurum ve kuruluslarinin tamamina yakininin genel merkezlerinin
bulundugu, tilkenin ticari ve sanayi gelisimine yon veren metropol kentlerinden biridir.
Tarih igerisinde bircok medeniyetin yerlesim yeri olan Ankara, énemli konumuna

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti sifatin1 kazanmasiyla ulasmigtir. Kimi zaman bdlge



ticaretine yon veren bir sehir konumunda olmus, kimi zaman bir Anadolu kenti olmus,
kimi zaman da yagma ve yanginlara maruz kalmis, salgin hastaliklarda ve savaslarda
bliyiik kayiplar vermistir. Zengin bir tarihe sahip olan kentin birbiri iizerine yiikselen
kilttirel kalintilarina sahip ¢ikilmasi, bunun yaninda kent kimligini bozmadan, niifus
gelisimine paralel olarak kent sakinlerinin ihtiyact olan konut, yesil alan gibi alanlarin

planlanarak kent gelisiminin saglanmas1 gerekmektedir.

1950’11 yillarda baglayan ve halen 6nem tasiyan konut sorunu karsisinda Ankara gibi
bliyiik sehirlerin ¢evresi, yasal olmayan, altyapisiz, yasam kalitesi diisiik gecekondu
alanlar1 tarafindan kusatilmigtir. Kente go¢ edenlerin barinma isteklerinin kargilandigi
gecekondular, 1970’li yillarda bi¢im degistirmeye baslamig, 1980°li yillarda ¢ikarilan
imar aflarinin da sagladigi imkanlarla kentsel ranttan pay almanin bir araci haline
gelmistir. Gecekondular kentleri imarli ve imarsiz olarak ikiye ayirmanin 6tesinde sosyal,
kiiltiirel, etnik derin ayriliklara kaynaklik etmistir. Sonug olarak ‘kentle biitiinlesme’ ve
‘rantin sekillendirdigi’ kentte dogal ve tarihi degerlerin tahribata ugramasi gibi iki 6nemli
sorun ortaya c¢ikmistir. Konut sorunu; barinma sorunu olmanin yani sira, kentle
biitiinlesme, kentsel rantin kamuya geri kazandirilmasi, hukuksuz yapilarin hukuka uygun
hale getirilmesi; tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasi gibi konular1 i¢eren
karmagik bir hal almistir. Diger yandan yeterli konut iiretimine ragmen kiraci sayisinin
yiiksekligi, gecekondu alanlariin coklugu ve engellenemeyisi; konut sorununun
temelinde yatan nedenin toplumun biiylik bir kesimini olusturan alt ve orta siniflarin
konut edinmesindeki ekonomik zorluklari ortaya koymaktadir. Bu nedenle Ankara’daki
konut sorunu sadece konut iireterek asilacak bir sorun olmaktan ¢ikmis oldugu gézden
uzak tutulmamalidir. Uretilen konutlarin 6zellikle konut sorununun asil magduru olan
sabit gelirli alt ve orta sinif i¢in ulasilabilir olmas1 6nem kazanmistir. Giiniimiize kadar
0zel sektoriin belirleyici oldugu konut tiretiminde devlet; etkin, tutarli ve uzun soluklu bir

sosyal konut politikas1 uygulayamamustir.

Koyden kente go¢ paralelinde niifusun artmasi, medeni insanin en temel ihtiyaclarindan
olan barmmma ve diger sosyal tesislerin olusturulabilmesi adina gorevli yerel yonetimlerin
sorumluluklar1 dahiline, diizenli bir kentlesme ve planl sekilde gelecegin tasarlanmasi

ihtiyacinin eklenmesini de zaruri kilmaktadir. Bunu saglamak imar planlari ile yeni arsa



tiretimi yapmak ve erisilebilir konut alanlarinin {iretimi ile miimkiin olabilecektir. Diger
yandan kentte fen, saglik ve cevre kosullarina uygun diizenli gelisim amacinda imar
planlari, ilke kararlari, vizyon, kentin gelisim yonlerinin tayin edilmesi, yogunluk
katsayisi ile gelisime yon vermesi ve yapilasmanin kontrol altinda tutulmasi, korunmasi
gerekli alanlarin tespiti, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapidan yoksun sehirlerin

olugmasinin dnlenmesi ve saglikli arsa liretimi noktasinda belirleyici rol oynayacaktir.

Bu calismanin temel amaci; kentlesme ve konut kavramlarmna iliskin esas siire¢leri
aciklamak ve Tirkiye’de yapilacak yeni arastirmalara altlik olusturmaktir. Sehirlerin
imar1 ya da yeniden imari, ihyasi, niifus yogunlugunun dengeli dagitilmasi, huzur ve
giivenliginin temini gibi sehircilik ve sehirlesme faaliyetlerinin tiimii igin yeni
yaklagimlara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu g¢ervede gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
calismalarinda yapilmasi1 gereken ilave aragtirma gereksinimlerinin tanimlanmasi ve
uzmanlarin konut iiretimi ve kentsel mekan kullanim politikalarinin tespiti ve

uygulanmasina olas1 katkilar1 da irdelenmistir.

1.2 Arastirmanin Problemi ve Varsayimlari

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bagkenti olmadan 6nceki donem, Ankara’nin tarihi agisindan
Onem tasisa da, ulus-devlet dinamikleri ve mekanizmalari vasitasiyla modern anlamdaki
kent olusumu, Ankara’nin bagkent ilan edilmesiyle gerceklesmistir. Kent olgusu ilk etapta
planli gelisim ile sekillendirilmeye ¢alisilmisken sonraki donemlerde yerini yeni
ideolojinin mekanini, kiiltiiriinii, ekonomisini, sosyal iligkilerini yaratmaya birakmis ve
Ankara, arsa spekiilasyonlar1 ve goclerle sekillenmeye baslamistir. Degisen
gereksinimler, ongoriilemeyen gelismeler ile geleneksel nazim planlarinin sekillendirdigi
kentsel biiyiime denetim altina alimamamistir. Boylece, baskentin planlari, gelismeyi
ongormek yerine izleme egilimi gostermistir. Geleneksel planlamanin etkisizlii ve
sonraki yillar boyunca siiren genis olgekteki gocleri karsilamadaki yetersizligi, kentsel

bliylimeyi kontrol altinda tutamamis ve yonlendirememistir.

Diizenli bir kentlesme i¢in ortaya konulan plan kararlari, gecekondulasma ve

apartmanlagmaya paralel artan rantiye baskisi ile popiilist siyasi kararlarlarin golgesinde



kalmis, sosyo-kiiltiirel anlamda modernlesme c¢abalart sonu¢ vermemistir. Rantin
cazibesiyle giderek yiikseltilen imar haklar1 ile niifus yogunlugunun bir anda arttig1
mahalleler, semtler, bolgeler ortaya ¢ikmistir. Kat miilkiyeti kanunu ve gecekondu aflari
sonrasi yasanan apartmanlasma siireci, 1980 sonrasindaki iilke ¢apindaki serbestlesme
adimlarmin da etkisi ile ve o6zellikle 2000°li yillardaki kentsel donilisim ve biiyiik
sermayenin yapilt gevre liretimine yonelik yapilan yatirim projeleri ile iyiden iyiye
pekismistir. Bu ¢alismada, yukarida kisaca Ozetlenen bilgiler cercevesinde, yerel
yoneticiler ile girisimcilerin rol aldig1 bu siiregte Ankara’daki imar uygulamalarinin konut

politikalarina etkisi ve konut iiretim bi¢iminin degisimi ortaya konulmaya calisilmistir.

1.3 Arastirmanin Kapsami ve Sinirhiliklar

Arastirmanin literatiir taramas1 ve sayisal veriler 1518inda Ankara kentinde biiylimeyi
kapsayan sonuglar1 alt1 béliim halinde sunulmustur. Ik béliimde ¢alismanin konusu,
onemi ve amaglari, kapsam, simirliliklar1 ve kaynak o6zeti ile materyal ve yontemine yer
verilmistir. Ikinci bélimde kavramsal ve yasal alt yap1 irdelenmis, iiciincii boliimde
Tiirkiye’de konut politikas1 Cumhuriyet donemi i¢in anahatlari ile incelenerek yasal
diizenlemeler ile kurumsal organizasyonlara yer verilmistir. Dordiincii boliimde “Tiirk
Diinyas1 Baskentleri” (Akg¢ali vd 2014) adl1 ¢alismadan yararlanilarak Ankara’nin tarihsel
gelisimi ve kentin sosyal, ekonomik ve toplumsal etkiler altindaki degisim siirecleri
aciklanmig, kentlesme ve imar uygulamalarina yer verilmistir. Besinci boliimde ise
Aydin’m (2011) “CBS Temelli Otomat Hiicre Yontemiyle Kentsel Biiyiime Modeli:
Ankara Ornegi” konulu calismasidan elde edilen veriler ve haritalar ile Ankara’daki

bliylime gorsel olarak desteklenerek agiklanmistir.

Onceki ¢aligmadan farkli olarak bu ¢aligmada Ankara Biiyiiksehir Belediyesi (ABB)
tarafindan 2017 yilinda hazirlanan Cevre Diizeni Plani sayisal verileri analiz edilerek,
kentteki biiylime sayisal veriler ile agiklanmistir. Sonug¢ bdoliimiinde ise bulgular
neticesinde plansiz kentlesme sonucu biiyiimenin kent sakinleri {izerindeki
sosyopsikolojik etkileri degerlendirilmis; kent sakinlerinin ihtiyaclarina cevap
verebilecek bir kent modeli i¢in alinacak Onlemler ve planli kentlesmenin Onemi

vurgulanmistir. Arastirmanin temel kisit1 kentlesme ve konut kavramlarinin Ankara ile



siirl tutulmus olmasidir. Kentsel doniisiim, kentsel rant, konut arz ve talebine yonelik
teoriler aragtirma kapsaminda olmamasi nedeniyle temel kisitlart olusturmaktadir. Her ne
kadar calisma igerigi simirli olsa da literatiir bilgileri ¢ergevesinde kent ve konut
politikalarina  yonelik  yaklasim ve  degerlendirmelerin  yeterli  olabilecegi

degerlendirilmesi kapsam disinda tutulmustur.

1.4 Arastirmamin Materyal ve Yontemi

Calismada ulusal ve uluslararas1 akademik yayinlar, konuya iliskin kuramsal bilgilerin
verilmesi amaciyla kaynak olarak kullanilmistir. Tiirkiye’de mevcut uygulamalarin daha
saglikli  analiz edilebilmesi igin kentlesmeye iliskin mevzuat hiki{imleri
degerlendirilmistir. Ayrica Kalkinma Bakanligi (KB) verileri, Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK), Ankara Biiyiiksehir Belediyesi (ABB), Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) Genel Midiirliigli, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii, Plan
Islem Numaras1 (PIN), 2017 y1l1 Cevre Diizeni Plan1 (CDP) Raporu, Toplu Konut Idaresi

(Toki) ve metropol ilge belediyelerinden elde edilen veriler analiz edilmistir.



2. KAVRAMSAL VE KURAMSAL CERCEVE

Bu béliimde, galisma igeriginde sikga yer verilen rant, kentlesme ve konuta iligkin temel
kavramlar agiklanmis, konu hakkinda kuramsal alt yapi olusturulmaya calisilmistir.
Bunun igin ¢esitli kaynaklardan elde edilen detayli tanimlara yer verilmis ve kuramsal

yaklagimlarla tanimlar irdelenmistir.

2.1 Konut Kavram

Mekan niteligi 6ncelik tagiyan konut kavrami, Keles’e gore en genel anlamiyla; bir ya da
birka¢ ev halkinin yasamasi i¢in insa edilmis olan, insan yasaminin zorunlu diizeyde
gerekli kildig1 uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma, tuvalet
gibi temel gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunan barmnaktir (Keles 1998). Her ne
kadar konut temel anlamiyla barmak olarak ele alinsa da Birlesmis Milletler insan
Yerlesimleri Programmin (UN-HABITAT), 3-14 Haziran 1996 tarihlerinde istanbul’da
gerceklestirmis oldugu ikinci konferansta (HABITAT-II), konut taniminin yasanabilirlik
kistaslar1 gercevesinde giivenlik, saglamlik, kalite ve altyapi nitelikleri gibi gevresel
faktorleri de icermesinin gerekliligi ifade edilmistir. Bu anlayis g¢ercevesinde konut
olgusu son donemde, bir barmmak olmanin &tesinde daha genis bir bakis acisiyla

yasanabilir birimler olarak tanimlanmaktadir.

Insaat Miihendisleri Odasinin “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyact Raporu” na
gore; daha genis kapsamda konut kavrami; birey, aile ya da bireylerden olusan hane
halkinin tek veya bir arada bulunacagi ve dolayisiyla iliskiler kurabilecegi “sosyal”;
yasamin biitiinliigli acisindan gerekli olan bir takim islevlerin siirdiiriilmesine olanak
veren “fiziksel”; birey ve/veya ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin
onemli bir parcasi teskil eden ve toplumsal diizeydeki iliskilerin yeniden tiretildigi
“toplumsal’; kentlesme politikalarinin olusturulmasi ve uygulamasinin olduk¢a dnemli
bir pargasi olan “yonetimsel”; sinifsal boliinmiisliigliniin bir sonucu ve ayn1 zamanda en
onemli gostergelerinden biri olan “siyasal”; degisik yonleriyle iiretim, tikketim ve yatirim

araci olmasi1 bakimindan “ekonomik”; yasal diizenlemelerin s6z konusu olmasi ve konut



sakinlerine yasal gilivenlik saglamasi noktasinda “hukuki” ve son olarak yapi insaat

teknolojilerinin uygulama alani olarak da “teknolojik” bir birim olarak ifade edilmektedir.

2.1.1 Konut ihtiyaci ve barinma hakki

Birey ihtiyaclar1 g6z Oniine alindiginda, her bir ihtiyacin tatmin edilme arzusunun
birbirinden farkli oldugu bilinmektedir. Burada ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik
onceliklerin bireyden bireye degisebilecegi diisiiniilse de, genel itibariyle ihtiyaglarin
temel Ozelliklerinden yola ¢ikilarak bir smiflama yapmak miimkiindir. ABD’li
arastirmact Abraham H. Maslow tarafindan ilk olarak 1943 yilinda yayimlanan ve
sonrasinda 1954 ile 1970 yillarinda gelistirilmis olan Ihtiyaclar Hiyerarsisi Teorisi’nde
bireylerin ihtiyaclar1 kategorilere ayrilmig ve bunlar arasinda da Oncelikler
olusturulmustur (Wahba ve Bridwell 1976). Maslow, bireylerin ihtiyaglarin1 5 temel
baslik altinda kategorize etmistir (Sekil 2.1). Bu ihtiyaglar; (i) fizyolojik ihtiyaglar (gida,
su, uyku), (ii) giivenlik ihtiyaci (is glivenligi, saglik giivenligi, miilkiyet giivenligi), (iii)
ait olma ve sevgi ihtiyaci (arkadaslik, aile), (iv) deger ihtiyaci (sayginlik, basar1) ve (v)

kendini gerceklestirme ihtiyaci (erdem, yaraticilik gibi) olarak tanimlanmaktadir.
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Sekil 2.1 Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi (Anonim 2016)

Maslow’un olusturmus oldugu ihtiyaclar hiyerarsisi igerisinde konut (barinma)

ithtiyacinin, bireyler bakimindan yasam i¢in en gerekli olan yeme igme gibi fizyolojik



ihtiyaglardan sonra gelen ve ikinci katmanda yer alan giivenlik ihtiyaclar1 arasinda yer

aldig1 goriilmektedir.

Konut gereksinmesi, kisi basina diismesi gereken en kiigiik yeterli mekan1 anlatmaktadir.
Odeme giicii olan da olmayan da, insan olmas1 nedeni ile, bir ailenin iiyesi olmas1 nedeni
ile, belli bir konut gereksinimi duymaktadir. Oysa konut istemi, ailelerin belli bir konutun
fiyatin1 veya kirasinm1 6demeye istekli ve ddeme giiclinde olmalarint anlatmak amaci ile
kullanilmakta olup, efektif talep olarak da adlandirilmaktadir. Konut istemi daha ¢ok
ekonomik, konut gereksinmesi ise toplumsal kavramlardir. Insanlar genellikle
Odeyebileceklerini sandiklar1 konuta gereksinme duyarlar. Konut gereksinmesini
belirleyen demografik etmenler, ayn1 zamanda konut istemini de genis Olciide

etkilemektedir.

Konut isteminin iki boyutu vardir. Bunlardan birincisi gerekli olan konut birim sayist,
ikincisi de konut birimi basina harcanabilen para miktaridir. Gerekli olan konut
birimlerinin sayisini demografik etmenlerin yaninda, sosyopsikolojik ve ekonomik
etmenler de etkilemektedir. Konut birimi bagina harcanabilen para miktarini ise, konutun
biiyiikliigi, kalitesi, nitelikleri, birey ya da ailenin geliri ile ¢esitli kuruluslarin konut
yardimlar1 belirlemektedir. Bu yonii ile toplam konut isteminin iilke ekonomisi
bakimindan konut tiretimi, teknolojisi ve sunusu ile konut pazarinin érgiitlenmesini iceren

boyutlar1 bulunmaktadir.

Hak kavrami, mevcut olan toplumsal hukuk diizeni tarafindan kisiye taninan ve
yaptirimlarla korunan iradi bir yetkiyi ifade etmektedir (Goziibiiyiik 1973). Bir anlamda
hak, kisinin menfaatini konu alirken, bu menfaatin korunmasi1 hukuk kurallar
cercevesinde talep edilebilmektedir. Konut hakkinin, hukuki ¢ergevede bir 6zgiirliik degil
bir hak olarak algilanmasi gerekmektedir. Burada devletin, kisilerin barinma anlaminda
ihtiya¢ duyacaklar1 konutun saglanmasi konusunda bir taraftan kontrol ve yonlendirme
gayesiyle diizenlemeler iizerinden politika iiretmesi diger taraftan ise kira yardimi, vergi
indirimi, sosyal konut {iretimi gibi uygulamalar ile siire¢ dahilinde aktif rol tistlenmesi
giindeme gelmektedir. Bu ¢er¢evede konut hakkinin, toplumu olusturan bireyler arasinda

hak ve ozgiirliiklerden yararlanma anlaminda bir esitlik saglanmasini gozeten ve bunun



yani sira devletin siire¢ dahilinde aktif politika izlemesini gerektiren sosyal haklar olarak

da adlandirilmasina olanak sunan ikinci kugak haklar i¢inde yer aldig1 anlagilmaktadir.

2.1.2 Konut sorunu ve konut a¢ig1

Konut sorunu denildiginde temelde bir barmak sorunu anlasilsa da, giiniimiizde
toplumlarin sosyo-ekonomik ve siyasal yapilarina bagli olarak farkli boyutlar
kazanmaktadir. Konut, sosyalist agirliga sahip bir ekonomide sadece barinma araci
olurken kapitalist ekonomide sosyal giivenlik unsuru olmanin yaninda spekiilasyon araci
halini de alabilmektedir. Ancak yine de 6zilinde, bireylerin barinma ihtiyacina karsilik
gelen konutun saglanamamasi yahut yetersiz kosullarda saglanmasi olarak ifade etmek

miumkindiir.

Konut kavraminin sosyal, ekonomik, ¢evresel, teknik, hukuki ve benzeri boyutlarinin
bulunmas: dolayisiyla konut sorununun da ekonomik, sosyal, ¢evresel, siyasi ve diger
acillardan yansimalari bulunmaktadir. Bu nedenle toplumun bir¢ok kesimini
ilgilendirmektedir. Ornegin konut sorununun g¢evresel boyutu mimarlari, ekonomik
boyutu iktisat¢ilart ve maliyecileri, siyasi boyutu politikacilari, sosyal boyutu ise sosyal

bilimcileri 6ncelikli olarak ilgilendirmektedir.

Ozellikle gelismekte olan iilkelerde konut sunumundaki gelismeler konut sorununun
¢Ozilimiine dair politikalar iiretebilecek olanlarin 6ngoriileri dogrultusunda degil, daha ¢cok
birbirinden bagimsiz ve kendi i¢inde tamamlayici nitelik tagimayan sunu siirecleriyle
gerceklesmis oldugunu gostermektedir. Bu siirecte konut sunumunun arttirilmasi
bakimindan 6ne ¢ikan iki 6nemli aktdr gecekonducular ve yap-sat¢ilik yapanlardir. Bu
sekilde olusan niteliksiz konut bolgeleri zamanla sorun olarak algilanmis ve ¢6zlim olarak
topluma sunulan hususlar bu defa degisen boyutuyla konut sorunun kaynagi halini
almistir (Tekeli 1994). Buradan hareketle konut sorunu sadece niceliksel boyutuyla degil
niteliksel boyutuyla da sorun teskil etmekte olup, her iki boyutuyla da ¢oziim
gerektirmektedir.



Genel olarak konut sorununun gelismekte olan iilkelerde ve gelismis iilkelerde
birbirinden oldukga farkli boyutlarinin bulundugunu sdylemek miimkiindiir. Gelismekte
olan iilkelerde, konut sorunu agirlikli olarak mevzuata aykir1 yapilasma hareketlerinde
kendisini gostermekte iken, gelismis lilkelerde mevcut konutlarin yenilenmesi ve afet
riski tagiyan alanlarda 6nlem alinmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu farklilik temelde
gelismis iilkelerde konut ve miilkiyet sorunlarinin O6nemli Olgliide ¢oziimlenmis

olmasindan kaynaklanmaktadir (Kara 2010).

Bir tilkede konut sorununun tam anlamiyla tanimlanabilmesi ve tiim yonleriyle dogru bir
sekilde ortaya konulabilmesi i¢in nesnel degerlendirmelerin yaninda 6znel
degerlendirmelere de yer verilmesi gerekmektedir (Glizer 1995). Konut sorununun sadece
barinma ihtiyacinin giderilmesinin 6tesinde bir husus olarak ele alinmasi ve buna gore
¢Oziim arayislarinda bulunulmasi ancak bu sekilde miimkiin olabilmektedir. Giintimiizde
konut sorununu barimma sorunu olmaktan &te; gecekondu bolgelerinde yasayan halkin
kentle biitiinlesmesi, kamu yararinin gozetilerek imar ve donlisim kaynakli rantin
kamuya aktarilmasi, arsa spekiilasyonlarini ortadan kaldiracak politikalar tiretilmesi, imar
dis1 yapilasmanin 6nlenmesi, tarihi ve kiiltiirel degerlerin tahrip edilmemesi gibi hususlari

da kapsadigi gortilmektedir (Anonim 2017a).

Konut sorununun toplumsal yonii dolayisiyla ¢oziimiinde ilk olarak miilkiyet saglama,
kiralama ya da baska bir yontem benimsenmesi gerekmektedir. Akabinde bunu saglamak
icin Ozel sektdr, merkezi yonetim, yerel yonetimler, kooperatifler ya da farkli kurum ve
kuruluslarin 6n plana ¢ikarilmasinin tercih ve imkanlar dahilinde ikincil bir konu olarak

ele alinmas1 gerekmektedir.

Konut ag¢i81 ise, halihazirdaki konut birimleri sayisinin, konut gereksinmesi duyan ev
halk: birimlerinin istemde bulunduklart konut birimlerinin sayisindan az olma durumu
olarak tanimlanabilmektedir (Keles 1998). Konut ag¢igi olgusunun temel ¢ikis noktasi,
konut {iretim yetersizligi olarak gdstermek miimkiindiir. Burada da iktisadi biiylime
hizinin yeterli diizeye ulasamamasi ve devletin konut politikalarinda ihtiyag
dogrultusunda politika iireterek etkinlik saglayamamasi sorunlart kendini gdstermektedir

(Balc1 1988).
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Konut sorununun boyutunu ifade eden konut agiginin, sadece ihtiya¢ duyulan yeni konut
sayisi iizerinden ele alinmasi halinde sorun eksik olarak ele alinmig olmaktadir. Bu
bakimdan yeni konut ihtiyacinin yani sira mevcut konut stokunun niteliksel yeterliligini
de degerlendirilmesi gerekmektedir. O halde bir iilkede ortaya ¢ikan konut a¢1g1, duruma
gore acik veya gizli nitelikte olabilmektedir (Keles 2008). Acik konut acig1, yukarida
yapilmis olan tanimin sayisal boyutunu yansitirken, gizli konut a¢i1g1 barinma sartlarinin
elverissizliginden kaynaklanan nitel odakli farkli bir durumu ifade etmektedir. Ornegin,
birden fazla ailenin yeterli kosullar mevcut olmadig1 halde ayni1 konutu zorunluluktan

dolayi birlikte kullanmasi durumunda gizli konut agigindan bahsedilmektedir.

Konut ag¢1g1 sorununun sosyal boyutunun yani sira ekonomik boyutu da bulunmaktadir.
Ancak konut agig1 degerlendirilirken salt konut talebi ve konut arzinin arasindaki
dengesizlik anlagilmamali, bunun yaninda talep unsurunun alt bilesenlerinin de goz
onilinde tutulmasi gerekmektedir. Nitekim agirlikli olarak alt gelir gruplarinin barinma
ihtiyacindan kaynaklanan konut talebinin s6z konusu oldugu bir toplumda arz edilen

konutlarin bu talebe uygunlugu da 6nem tasimaktadir.

Kentlesme siireci ve bu siiregte bolgeler ya da kentler arasinda yasanan niifus hareketleri,
hane halklarinin sayisal olarak zamanla kii¢tilmesi, kisisel gelir dagiliminin yapisi, arsa
stokunun ve altyapr yatirimlarinin yeterliligi gibi hususlar da konut agigmin ortaya
ctkmasinda etkin rol oynamaktadir. Bu nedenlerin agirligi toplumlarin yapilarina gore

tilkeler itibariyle farklilik gostermektedir.

Toplumsal diizeyde kendini gosteren konut agig1 dolayisiyla ortaya ¢ikmis olan konut
sorununun, iiretim yoluyla ¢oziime kavusturulmasi anlaminda alinabilecek politikalar
tilkelerin siyasi egilimleri dogrultusunda cesitlilik gostermektedir. Bu kapsamda piyasa
Kosullarinin hakim oldugu sartlar altinda, uygulamada &zel kesim tarafindan konut
iiretimi 6n plana ¢ikmaktadir. Buna alternatif olabilecek politikalarin ii¢ ana baglik altinda
gruplandirilmas1 miimkiindiir. Bunlardan birincisi, piyasa kurallarinda var olan 6zel
miilkiyetin ikinci planda tutularak konut iiretimi konusunda kamu denetim ve
miidahalelerinin iist diizeylerde var oldugu anlayistir. Ikinci politika anlayisinda, 6zel

miilkiyet yaklasimi icerisinde konut kooperatiflerinin kurulusunu tesvik ederek ortalama
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konut tiretim maliyetlerinin azaltilmasi ve toplu konut iiretiminin arttirtlmasini dngdren
uygulamalar agirlik kazanmaktadir. Ugiincii gruptaki uygulamalarda ise 6zel miilkiyet
altinda bulunan arsalar iizerinde bireylere yine kendi evlerinin ingasinda bizzat aktif rol

yiikleyen uygulamalar s6z konusu olmaktadir (Hodkinson 2015).

2.1.3 Konut sorununa neden olan temel etkenler

Konut sorununa neden olan temel etkenleri niteliksel ve niceliksel olmak iizere iki grup
halinde incelemek miimkiindiir. Niteliksel konut sorununun kaynaginda konut standardi,
cevre ve altyapi gibi unsurlarda yasanan sikintilar; niceliksel yoniinii temelinde ise daha
¢ok arz talep dengesizlikleri yer almaktadir. Konutlarin niteliklerine bagli problemleri,
kacak yapilagsma, yogun yapilagsma, yliksek yapilasma sonucunda ortaya g¢ikan altyapi
yetersizligi ile yesil alan aleyhine betonlagsma olarak siralamak miimkiindiir. Diger
yandan konut agigina ve gecekondulagsmaya kars1 tedbir olarak diisiiniilen toplu konutlar,
gerek yapilis gerekse yapi sekilleri dolayisiyla niteliksel sorun olusturmaktadir (Balci
1998). Toplu konut iiretiminde maliyet artis kaygisi, bu durumun ortaya ¢ikisinda énemli

bir etkendir. Bu kaygi ise kaynak ihtiyacina isaret eden 6nemli bir gosterge niteligindedir.

Konut arz ve talebini etkileyen faktorler iizerine yapilmis olan calismalar konut
sorununun niceliksel yoniinii ortaya koymak bakimindan 6nem tasimaktadir. Buna gore
bireysel agidan konut talebini etkileyen faktorler arasinda kisilerin zevk ve tercihleri, gelir
diizeyi, konut fiyatlari, bor¢lanma maliyetleri, ilgili mallarin fiyatlar1 gibi unsurlar
bulunurken toplumsal diizeyde konut talebinin belirlenmesinde niifus artis hiz1, kentlesme
diizeyi, kisi basina gelir, konut iiretim maliyetleri, tarimsal istthdamin toplam istihdam
icindeki yiizdesel degisimi, toplumdaki yas-cinsiyet bilesimi, aile yapisindaki degismeler
gibi uzun donemli sosyo-ekonomik faktorler etkili olmaktadir. Burada da hizli niifus
artis1, hizli kentlesme ve sanayilesme ile yiiksek enflasyon degiskenleri cergevesinde
konut talebinde en 6nemli degiskenin yiiksek niifus artis1 oldugu belirlenmistir. Konut
arzini etkileyen 6nemli degiskenler arasinda ise kisi bagina diisen ortalama gelir diizeyi,
toplumdaki gelir dagiliminin ne 6l¢iide dengeli oldugu, piyasa kosullarinda olusmus olan

konut fiyatlar1 ve likidite geniglemesini gostermek miimkiindiir (Lebe 2014).
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Gelismekte olan iilkelerde mutlak yoksulluk kavrami, gelismis iilkelerde ise nispi
yoksulluk kavrami agirlikli olarak g6z oOniinde bulundurulmaktadir. Ciinkii gelir
dagilimindaki adaletsizlik nispi yoksulluk wverileri {izerinden ¢ok daha net
gozlemlenebilmektedir. Konut sorununa iliskin ¢6ziim arayislarinda, sorunun hem
niteliksel hem de niceliksel boyutu i¢ ice gegmis bir haldedir. Bunun en iyi 6rneginin
ozellikle gelismekte olan tilkelerde gdzlemlenmesi miimkiindiir. Baz1 sehirlerde yasanan
g06¢ hareketleri sonucunda bu sehirlere yeni gelen niifusun barinma ihtiyaci dogrultusunda
bir taraftan konut talebi konut arzini asarken, diger taraftan da go¢ eden kesimin
ekonomik yetersizlikler nedeniyle ¢cevre ve yasam kalitesi bakimindan standardi olmayan
yerlesim alanlarinin olusumuna neden olmasi durumlari birlikte yasanmaktadir. Bu
aciklamalardan hareketle konut sorununun ortaya ¢ikmasinda etkili olan 6nemli hususlara

ana basliklar altinda asagida deginilmistir.

e Ekonomik etkenler: Gelir dagilimindaki adaletsizlik nedeniyle olusan yoksulluk
kavraminin tamimlanmasinda iki temel yaklasim bulunmaktadir. ilk yaklagim temel
ihtiyaclarin giderilmesi; ikinci yaklagim ise gelir bakimindan toplumda bulunulan konum
seklinde acgiklanmaktadir. Buradaki birinci goriiste bireylerin yasamlarini devam
ettirebilmesi i¢in gerekli minimum ihtiyaglarin karsilanabilme durumu (mutlak
yoksulluk) one ¢ikarken, ikinci goriiste her bireyin gelirinin toplumdaki gelir dagilimima
gore goreli olarak (nispi yoksulluk) degerlendirilmesi s6z konusudur. Bireylerin egitim,
saglik ve konut gibi imkanlarinin da yoksulluk analizine katilarak degerlendirilmesi daha
kapsamli bir yaklagim olmaktadir (Orshansky 2015). Bu baglamda konut sorununun
onemli degiskenlerinden biri de gelir dagilimindaki adaletsizliktir. Ciinkii bir tilkede gelir
dagilimindaki adaletsizlik arttigi oranda toplumdaki yoksulluk giderek daha fazla
hissedilmeye baglanmaktadir. Yerlesim alanlari meselesi yoksullugun yansimalarinin tam
anlamiyla hissedildigi alanlardan birisidir. Ciinkii yoksulluk; kirsal alandan kentlere ve
kentler arasindaki gdclerin temel nedenini olusturmakta, bireylerin yasam standartlarina
iliskin beklentilerini  diisiirmektedir. Bunun sonucunda da barmma ihtiyacinin
giderilmesine yonelik olarak yasam ve cevre agisindan yetersiz, altyapidan yoksun,
mevzuata aykir1 yerlesim alanlariin agilmasi, gizli konut agiginin artmasi ve sosyal
dislanmanin yayginlagsmasi gibi sakincalarin ortaya ¢ikmasi kacinilmaz olmaktadir.

Sosyal dislanma, bireyin toplumla biitiinlesmesini saglayan sosyal, ekonomik, siyasi,
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kiiltiirel ve diger imkanlardan yeterince yararlanamamasi neticesinde ortaya c¢ikan
durumu anlatmaktadir. Sosyal diglanmaya neden olan etkenler ise; gelir dagilimindaki
adaletsizlikler, yayginlasan yoksulluk ve bunun yani sira bireyler arasindaki iktisadi

dengeyi saglamaya yonelik devlet politikalarindaki zayiflama olarak siralanabilmektedir.

e Rant ve arsa spekiilasyonlari: Temel anlamiyla arazi kaynakli rant deyimi, kentlesme
siirecinde barmma ihtiyacinin gelisimine paralel olarak tarimsal arazinin degisik
Olcekteki imar uygulamalariyla kentsel arsaya doniismesi sonucunda meydana gelen
olumlu yondeki deger degisimini anlatmaktadir. Bu deger degisimi genellikle bir siireg
iginde meydana gelmektedir. Oyle ki baslangigta tarimsal arazi niteligi tasiyan arazinin
degerindeki artig, bulundugu bolgedeki imar ihtiyacinin dogusuyla baslamakta, imar

uygulamasi sonucu gergeklestirilen altyapi hizmetlerinin gelisimiyle devam etmektedir.

Kent arazisinin 6zel miilkiyete konu olmasi, artan niifus karsisinda arazinin kazanmis
oldugu kit mal niteligi, yerel yonetimlerce yetki alanlarindaki cografyada yeterli
denetimin saglanamamis olmasi ve topragin yatirim araci olarak diigiiniilmesi nedeniyle
ihtiyag olmasina ragmen bos tutulmasi gibi hususlar konut sorununun g6z ardi
edilemeyecek bir boyutunu yansitmaktadir. Yerel ve merkezi yonetimlerin, kentsel arazi
gelisimini kontrolsiiz birakmalar1 sonucunda olusan deger artiglar1 yoluyla spekiilatif
kazang elde edilmesi de sorunun bir bagska yoniinii olusturmaktadir. Bunlarin 6tesinde
arazinin belediyelerin imar diizenlemeleriyle de dogrudan rant araci haline getirilebilerek,
bir bakima imar diizenlemelerinin rant yaratilmasi ve yaratilan bu rantin paylasilmasi
kaygisiyla yapilmasi da siklikla s6z konusu olabilmektedir (Anonim 2017b). Rant odakli
bu uygulamalarin yayginlagmasi ise konut sorununun i¢inden ¢ikilmaz bir konu haline

doniismesine yol agmaktadir.

Kentlerdeki arazi ranti1 ve spekiilasyonlarinin 6niine gegilerek konut sorununun ¢dziimiine
katkida bulunulabilmesi, arsa piyasasi i¢inde farkli gelir diizeyindeki bireylere ihtiyaclari
dogrultusunda farkli niteliklerde altyapili arsa sunma imkénlarinin gelistirilmesi ile
miimkiin olabilmektedir. Bu durum o6zellikle biiyliksehirlerde altyapili arsa {iretimine

onem kazandirmaktadir. “Yeni” alanlar iizerinden arsa liretiminin saglanmasi da, kent

14



icindeki mevcut arsa stokunun ihtiyaclar dogrultusunda imar diizenlemeleriyle yeniden

degerlendirilmesi de arsa iiretimi i¢in kullanilan yontemlerdendir.

¢ Verimsiz konut yatirimlari: Konut yatirimlar1 bir yoniiyle lilkede yasayan bireylerin en
temel gereksinimlerinden olan barinma ihtiyacinin karsilanmasina yardimci olmakta,
diger taraftan da iilke ekonomisinin gelismesine katki saglayan bir sektor ozelligi
tagimaktadir. Bir lilkede kisi basina diisen gelir diizeyiyle konut yatirimlarinin milli gelir
icindeki agirlig1 arasinda genellikle ayni yonlii bir iligki bulunmaktadir. Kisi basina diisen
gelirin yiiksek artiglar sergiledigi donemlerde, konut yatirimlarinin milli gelir i¢indeki
pay artisinin ivme kazanmasi s6z konusu olmaktadir. Burada konut yatirimlarinin

bilesiminin ne yonde gelistigi onem ifade etmektedir.

Toplumun 6zellikle alt gelir grubunda yer alan bireylerine yonelik planlanmis bir ¢evrede,
yasanabilir, ucuz ve hizli iiretilebilecek konutlara ihtiyaci varken, iist gelir grubuna
hitaben liiks ya da ikinci konut iiretiminin gerceklestirilmesi halinde, ekonomik olmayan
verimsiz konut yatirimindan bahsetmek miimkiindiir. Béyle bir politika zorunlu bir
ihtiyag¢ olan konutun saglanmasinda kentlerin etrafinda plansiz konut alanlart ile sagliksiz

¢evrelerin olusumuna neden olmaktadir.

¢ Niifus artis1: Konut ihtiyacinin temel ¢ikis noktast birey oldugu i¢in niifus artis hiz1
konut sorununun en 6nemli kaynaklarindan birisidir. 20. yy.dan 6nceki siiregte diinyada
niifus biliylime hiz1 yavas seyretmis, niifus orani biiyiik oranda sabit kalmig ve insanlarin
ortalama Omiirleri altmigbes yasin altinda seyretmistir. Bu durum 20. yizyilin ilk
yarisinda degismeye baslamis ve yasam beklentisinin artmasi niifus artisini da
beraberinde hizlandirmistir. 20. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren ise birgok iilkede
dogum orani1 énemli dl¢iide diismiis, bu durum niifus artisinin yavaslamasina ve yash
niifusun artmasina neden olmustur. Birlesmis Milletler tarafindan yapilan projeksiyonlara
gore 1950 yilinda 2,5 milyar olan diinya niifusunun, 2050 yilinda 9,2 milyara yiikselmesi
beklenmektedir. Diinya niifusundaki bu artisa ragmen, dogurganlik oraninin azalmasina

bagli olarak birgok iilkenin niifus artig hizinda 6nemli diistiisler gozlemlenmektedir.
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e Siyasi etkenler: Bir lilkede yasanan konut sorununun ¢dziimiinde izlenecek politikalart
belirlemek, bu dogrultuda uygulamalar gelistirmek ve bunlarin neticelerini analiz etmek
konularinda yetkili aktor devlettir. Devlet bu gérevini merkezi yonetim hiyerarsisi altinda
orgiitlenmis olan kurum ve kuruluglarin yani sira yerel yonetimler araciligl ile

gergeklestirmektedir.

Devletler genellikle mevzuata aykir1 yapilagsmalar ve izlenen politikalarin analiz edilmesi
konusunda iki yontemi 6n planda tutmaktadir. Birincisi toplumun dar gelirli kesimlerinin
bu ihtiyaclariin kamu konut politikalariyla karsilanmaya calisilmasi, ikincisi ise
uygulanan kamu konut politikalarinda, dar gelirli kisiler {izerinden elde edilebilecek
siyasi beklentilerin agirlik kazanarak aykir1 yapilagsmalara karsi gerekli tedbirlerin
alinmamasi ve yasal yaptirimlarm uygulanmamasi seklinde olmaktadir. Tkinci durumun
baskin olmasi halinde imar affi niteligindeki yasal diizenlemelerle aykir1 yapilasmalarin
ortadan kaldirilmasi ya da 1slahi yerine araziye dayali rant olusumunu yayginlasarak

kentlesme, sehir plan1 ve ¢evre diizeni aleyhine kararlar alinmas1 seklinde olmaktadir.

Ozellikle gelismekte olan iilkelerde kamu konut politikalar1 bakimindan, halihazirda var
olan gecekondularin yasal zeminde mesrulastirilmasina yonelik diizenlemelerin zaman
igerisinde tekrarlanan bir tutum niteligi tasimasi halinde “gecekondu bir defa yapildi m1
nasil olsa tapusu almir” anlayisinin yerlesmesine olanak vermektedir. Mevzuatta
yasaklanmis olan gecekondu yapilagmalarimin se¢im donemlerinde tapu dagitimi
tizerinden en 6nemli vaatler arasinda yer buldugu agiktir (Yavuz vd. 1973). Tiirkiye’de
1948 yilindan giiniimiize kadar degisik tarihlerde imar mevzuat ile ilgili af mahiyetinde
yasal diizenlemeler yapilmistir’. Bu diizenlemeler sadece gecekondu bdlgelerine yonelik
degil, kacak sanayi yapilarinin ve imarsiz bolgelerde plansiz sekilde yapilan turistik
amacli tesislerin yasallagsmasi, kayit altina alinmasi, vergilendirilebilmesi gibi amaclarla
da giindeme getirilmistir. Ancak Tiirkiye’de konunun daha sikintili noktasi; imar affina

yonelik yasal diizenlemelerin her donemde siyasal kaygilar ¢ercevesinde geleneksel bir

! Diizensiz ve izinsiz yapilagmalarin mesrulagtirilmasina yonelik olarak imar affi niteligindeki ilk yasal
diizenleme 1949 yilinda yiiriirliige girmistir. Bunu 1953, 1963, 1966, 1976, 1983, 1984 ve 1990 yillarindaki
ayni amaci tastyan benzer igerikli diizenlemeler takip etmistir.
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devlet politikas: haline gelerek plansiz ve izinsiz konut iiretiminin adeta tesvik edilerek

sorunun kroniklesmesine yol agilmis olmasidir (Anonim 2017b).

e Cografi kosullar ve dogal afetler: Cografi kosullar iklim, yer sekilleri, bitki Ortlisii ve
toprak yapisi gibi etkenleri kapsamaktadir. Bir iilkenin niifus dagilimini etkileyen en
onemli cografi kosullarin basinda ise yer sekilleri gelmektedir. Bir iilkedeki cografi
yapinin yiikselti farkliliklarindan dolay1 engebeli bir goriiniim arz etmesi bir taraftan
niifusun barinma ihtiyacina cevap verebilecek nitelikteki yerlesim yerlerinin arzini
kisitlayici rol oynamakta, diger taraftan da yerlesim alanlarinin kiiciik, kendi ig¢inde

sikigik ancak cografi yap1 igerisinde daginik bir gériiniim tagimasina sebep olmaktadir.

Iklim kosullar1 ve toprak yapisinin da niifusun yerlesim tercihlerinde etkisi
bulunmaktadir. Burada toprak yapist ozellikle tarim faaliyetlerinin ekonomi igerisinde
onemli agirliga sahip oldugu toplumlarda etkisini daha ¢ok hissettirmektedir. Dogal
afetler denildiginde genis bakis agis1 icerisinde deprem, sel, heyelan, ¢18, yangin, hava
kirliligi ve sera etkisi gibi olaylar anlagilmaktadir (Anonim 2017c). Dogal afetlerin
birgogu cografi kosullar ile etkilesim halindedir. Ornegin, bir iilkede meydana gelen
depremler {ilkenin bulundugu bolgedeki jeolojik yapryla birebir iligkilidir. Konut
sorununun olusmasina neden olan dogal afetlerin baginda deprem, sel ve heyelan
gelmektedir. Bu bakimdan riskli olan alanlarda riskin goz ardi edilmesi ile konut
iiretiminin gerceklestirilmesi halinde baslangicta niteliksel anlamda konut sorunu, bir afet

yasanmastyla ise niceliksel anlamda konut sorunu dogmaktadir.

e Gecekondu Yapilart: Ozellikle gelismekte olan iilkelerin konuta iliskin en 6nemli
sorunlarindan birisinin, ekonomik gelismislikle de alakali olarak mevzuata aykiri
gerceklestirilen gecekondu yapilasmalarinin yayginlagmasit oldugunu ifade etmek
miimkiindiir>. Burada kiiresel boyutta bir analiz yapilacak olursa diinya niifusunun

yaklagik olarak altida birinin, toplam kent niifusunun ise bazi iilkelerde yarisina yakininin

2 Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Programinin (UN-HABITAT) arastirmalarina gore giiniimiizde
diinya niifusunun yaklasik yaris1 kentlerde yasamaktadir. Diinyadaki bu kentsel niifusun ligte biri ise
gecekondu olarak tanimlanabilecek yapilarda yasamini siirdiirmektedir.
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gecekondularda yasamakta oldugu gercegiyle karsilasiimaktadirs. Bu boyutta ortaya
cikan gecekondulasma hareketlerinin fiziksel ve niteliksel eksiklikleri nedeniyle
giindeme gelen elverissiz barinma kosullari, ¢arpik yapilagsmanin etkisinde kalan plansiz
sehirlesme, cevre kirlenmesi, haksiz rant edinimi, altyap1 yetersizligi ve kentlilesme*
konularinda yasanan olumsuzluklar; kentsel kimligin tam anlamiyla olusturulamamasi

gibi sorunlar1 da beraberinde getirmektedir.

e Devlet miidaheleleri: Sanayi Devrimi ile birlikte kirdan kente gogle baslayan hizli
kentlesme siireci 6zellikle Bat1 Ulkelerinde konut sorununun baslangicini olusturmustur.
Sanayi ve liman kentlerine gd¢ eden biiylik niifus kitleleri, ekonomik imkénlardan
kaynaklanan kisit ve yeterli sayida konut bulunmamasi nedenleriyle diisiik standartlara
sahip konutlarda kotii kosullarda yasamak zorunda kalmigtir. Konut sorununun daha
yogun hissedilmesi ise 1. Diinya Savasi’ndan sonra meydana gelen yerlesim alanlarindaki
tahribatin da etkisiyle olmustur. Bu noktada konut sorunu ilk defa devletleri bu konuda

¢Oziim iiretme ¢abasi i¢ine girmeye zorlamistir.

Konut sorununun devletin ekonomik ve sosyal meselelerinden biri haline gelmesiyle
beraber kamu konut politikalari zaman igerisinde 6nem kazanmaya baglamistir. Burada
kamu konut politikalari; toplumdaki bireylerin konut ihtiyaglarini karsilamak maksadiyla
devlet tarafindan benimsenmis olan dncelikler dogrultusunda alinan gerek mevzuat gerek
uygulama anlamindaki tedbirlerin tamami olarak tanimlanabilmektedir. Bir iilkede devlet
tarafindan uygulanacak konut politikalar1 bakimindan bir taraftan konut piyasasina
miidahale orani, diger taraftan konut liretimi konusunda devletin dogrudan faaliyette
bulunarak sahip olabilecegi agirliga iliskin siyasi tercihler dogrultusunda degisik
uygulamalar s6z konusu olabilmektedir. Buna gore temel olarak iki tercih arasinda kamu
konut politikalar1 olusturulmaktadir. Bu kapsamda; (i) Birinci durumda, konut piyasasi
olaganiisti durumlar disinda miidahale edilmeksizin kendi dinamikleriyle piyasa

kosullarinda islemeye birakilmakta, (ii) Ikinci durumda ise konut piyasasinda devlet ve

8 Tiirkiye 9. Kalkinma Plan1 (2007-2013) Yerlesme-Sehirlesme Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, DPT
Yayini, 2007, Ankara, s.63.

4 Ekonomik anlamda kentlilesme, kisinin gegimini kentte veya kente 6zgii islerle sagliyor duruma
gelmesini, sosyal anlamda kentlilesme ise kisinin kente ait tavir, davramg ve sosyal degerleri
benimsemesini ifade etmektedir.
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0zel sektdr arasinda uyumlu ve biitiinleyici bir isbirliginin saglanmasina yonelik
tedbirlerin alinmas1 én plana ¢ikmaktadir. Ikinci durumda devletin konut piyasasinin
isleyisine iligskin standart belirlemesi, bu alanda hem {ireticiye hem de tiiketiciye kredi
imkanlar1 saglamasi, konut piyasasindaki arz ve talebin lizerinde denetim mekanizmasini
kullanmas1 ve toplumdaki dezavantajli gelir gruplarmin dogrudan konut iiretimi gibi
islevler tstlenmesi s6z konusu olmaktadir. Burada 6zel sektoriin ise devlet tarafindan
belirlenen kural ve tedbirler ¢ercevesinde piyasa sartlarinda serbestgce hareket ederek

tiretimde bulunmasi saglanmaktadir.

2.2 Konut Turleri

Tiirkiye’de Cumhuriyet donemi ile baslayan kentlesme ve konut sorunu her donemde
farkli konut tiplerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu donemde kente gelen yabanci
blirokratlar i¢in modern, bat1 tarzi olarak tanimlanabilecek konutlar (apartmanlar)
yapilmaya baslanmis, yerli halk i¢in ise Cumbhuriyet’in modern yliziine ve yasam
bicimine uygun oldugu diisiiniilen bahgeli, az katli konut tipleri iiretilmistir. Bu degisim
ve doniisiim siireci icerisinde, ekonomik yapilanmalarin, siyasal bunalimlarin ve
endiistrilesme siirecinin de etkisiyle 6zellikle kent ¢eperlerinde barinma ihtiyaci kaynakli
gecekondu yapilar ve gecekondu tarzi yapilagmalar ortaya ¢ikimis; ilerleyen donemlerde
ise modernlesmenin etkisiyle, ataerkil aile yapisinin degisip ¢ekirdek aile yapisina
dontismesiyle birlikte geleneksel konut tipi yerini bati tipi konutlara birakmistir. Sosyal
yapidaki bu degisimle birlikte bagimsiz evler, kira apartmanlari, kooperatifler, yap-sat
apartmanlar, toplu konutlar, sosyal konutlar, markali konutlar (yasam merkezleri) gibi

farkli konut tipleri ortaya ¢ikmustir.

2.2.1 Gecekondu

Birlesmis Milletler’e gore en genel anlamiyla gecekondu, bir toplumun diisiik gelire sahip
kisilerince yasal dayanagi olmaksizin ya da agik¢a yasadis1 bir sekilde arazi isgali veya
yap1 insasmin sonucu ortaya ¢ikan bir olgu olarak ifade edilmektedir. 3. Diinya Ulke
hiikimetleri ise gecekonduyu, kentlerde 6zel miilkiyet haklarinin daha ¢ok hukuki

anlamda ihlal edilmesine yol agan yapilar olarak tanimlamaktadir (Karpat 1976).
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Keles’e gore gecekondu kavrami; byimdirlik ve yapi kurallarina aykiri olarak, gercek ya
da tiizel, kamusal ve 6zel kisilerin arazi varliklari lizerine, arazi malikinin talebi ve bilgisi
disinda, izinsiz olarak yapilan, barinma gereksinmeleri devletge ve kent yonetimlerince
karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barinak tirii olarak

tanimlanmaktadir (Keles 1998).

775 sayili Gecekondu Kanununa gore gecekondu; imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya

arsalar iizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar olarak ifade edilmistir.

Ikinci BYKP (Bes Yillik Kalkinma Plani) hazirliklar siirecinde olusturulan Sehirlesme
Ozel Uzmanlik Komisyonunca hazirlanan raporlarda gecekondu tanimimnin genisletildigi
goriilmektedir. Burada ister kendisine ister baska birine ait arsa iizerinde yapilmis olan

ruhsatsiz yapilarin tamami gecekondu olarak nitelendirilmistir (Geray 1968).

2.2.2 Apartman

Bir parselde birden ¢ok bagimsiz miilkiyete olanak veren parsel ici yapilagmalar,
apartman olarak tanimlanmaktadir. Ozellikle Cumhuriyet sonrasinda arazi fiyatlarinin
hizla yiiksekselmesi nedeni ile konut ihtiyacina ¢6ziim bulmak amaciyla kent
mimarisinde ¢ok katli apartman tipi yapilagsmalara daha ¢ok yer verilmistir (Senyapili
2004). Tirkiye’de 1950’lerden itibaren yayginlasan yap-satgi apartmanlar, sonrasinda
kentsel konut tipolojisinde apartmanlar baskin rol tistlenmistir. Tiirkiye’de varligi ¢ok
daha eskiye dayanmamasi ve ¢oklu aile yasaminin Tiirk aile yasantisina uymamasi
nedeniyle toplum tarafindan yadirgandigi halde, apartmanlar, kirsal gé¢ sonucu ortaya
c¢itkan konut sorunu baglaminda donemin diger yaygin konut alternatifi olan
gecekondularla beraber ¢estli eksenlerle boliinmiis ikili bir kentli yasam algisinin yeniden
tiretildigi mekanlar olmustur. Modern yasama algis1 ekseninde apartman daireleri sadece
gecekondularda ikamet eden “yeni gelenler” igin degil “kent kokenliler” i¢in de “modern

aile yasami1”n1 miimkiin kilan {initeler olarak algilanmistir (Duru 2006).
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2.2.3 ikincil konut

Ikincil konutlar, insanlarin devamli yasadig1 ve calistigi yerdeki konutunun disinda,
tatillerini ge¢irmek, eglenmek ve dinlenmek amaciyla gittigi yorede sahip oldugu ve bu
donemler disinda kullanmadigi konutlar olarak tanimlanmaktadir. Ikincil konutlar
yaylalarda yayla veya dag evi, kentsel alanin ¢eperinde veya kirsal alanda ¢iftlik veya bag
evi ve deniz ve gol kenarinda yazlik gibi eglenme ve dinlenme amaglh kullanilan
konutlardir. Bunlardan baska oOzellikle tlilkemizde, is bulma nedeniyle kente veya
yurtdisina go¢ etmis ancak kendine hala kodyiine ait hisseden ve koyii ile bagin1 devam
ettirmek isteyenler koylerine ikincil konut yapmaktadir (Tiirk 2014). Ikincil konut
kavrami, projenin igerigi géz oniinde bulunduruldugunda belli bir andaki konut a¢iginin
dogru saptanmasi bakimindan 6nem arz etmektedir. Bir iilkede var olan konutlarin
sayisindan bu gibi bos bekletilmekte olan ve donemlik kullanima hizmet eden ikincil

konutlarin sayisinin diigiilmesi, gergcek konut ihtiyacinin saptanmasini olanakli kilmaktir.

2.2.4 Toplu konut ve kooperatif¢ilik

Tek tek yapilar olarak degil de biiyiikk konut siteleri halinde yapildiklarinda, teknik,
toplumsal ve ekonomik kimi yararlar saglayabilen biiyiik girisimlere toplu konut adi
verilmektedir. Toplu konut girisimleri, bir yandan konut kredisi ediniminde ve ucuz arsa
bulmakta kolayliklar saglamakta iken, bir yandan da biiylik capta yap1 gereglerini
vaktinde, ucuz ve bol miktarda satin alarak konut birimlerinin mal oluslarini
diigiirebilmektedir. Hem emek, hem yapim yeri 6rgiitlenmesi yoniinden de tstiinliikler
barindirmakta, hem de toplu hareketin sagladigi giiven ve dayanigma duygusunu
giiclendirmektedir. Ayrica toplu konut girisimlerinin, konut alanlarin1 kent planlariyla

biitiinlestirilmesi bakimindan kolaylik saglamasi gibi avantajlar1 da bulunmaktadir.

Toplu konut girisimlerini gergeklestiren kuruluslar: (i) kamu kesiminde yer alan biiyiik
toplu konut ortakliklari, (ii) 6zel sektdr kesimindeki biiyiik toplu konut girisimleri, (iii)
karma nitelikteki konut ortakliklari, (iv) ya da kooperatiflerdir. Her iilke kendi siyasal
ve ekonomik sisteminin gereklerine gore, bunlardan bir veya bir kagina bagvurmaktadir.

Tiirkiye’de kooperatif¢ilik konut gereksinimlerinin kargilanmasinda 1980’lere degin
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%10’un altinda kalmis, 1980-1985 arasinda ise dortte biri gegmistir. Genel ekonomik
kosullarin etkisiyle Tiirkiye’de 1995’ ten sonra yeni bir duraklama dénemine girildigini
soylemek miimkiindiir (Keles 2016). Bu konuya tigiincii boliimde konut politikasi

aktorleri alt basliginda daha detayli yer verilmistir.

2.2.5 Markah konut (yasam merkezleri)

Markali konutlar, 2000’li yillarla birlikte hizla gelisen kentlesme siirecinde, diinya
iilkelerinde 6zellikle metropollerde ortaya ¢ikan yiiksek yogunluklu yap tiirleridir. Son
yillarda iyice gelisme gdsteren konut sektorii ile birlikte kentlerin ¢ekim merkezi olan
noktalarinda ve kentin yeni gelisim gosteren alanlarinda hizla yayilan rezidans (markali
konut) kavrami insanlara giivenli, huzurlu, konforlu hayatlar vadederken ayni1 zamanda
kiiltiir, eglence, aligveris ve sosyal imkanlar saglayarak yeni bir yasam tarzi sunmaktadir.
Daha ¢ok {ist gelir grubuna yonelik olarak iiretilen rezidanslar ilk etapta 6zellikle kent
merkezlerine yakin noktalarda gelisme gostermekte iken, giderek gelisen kent

ceperlerinde de yayginlagsmaktadir.

2.2.6 Sosyal konut

Her iilkenin sahip oldugu tarihsel, kiiltiirel, ekonomik ve politik kosullari ¢ercevesinde
olusturmus oldugu bir konut sistemi ve bu dogrultuda benimsemis oldugu bir konut
politikas1 bulunmaktadir. Ulkeler bakimindan konut sistemi dinamik bir yapiya sahiptir
ve siirekli degisim veya gelisim gostermektedir. Bu kapsamda sosyal konut olgusu
tilkeden tilkeye farkli yorumlanmakta, iilkelerin terminolojik farkliliklarindan dolay:
degisik sekillerde ifade edilmekte ve sosyal konut kavrami ile gozetilen temel dncelikler
iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Ancak genel anlamiyla, her iilke icin hane
halkinin barinma ihtiyacini tatmin edilir diizeyde giderebilecek standartlara sahip konutu
ifade etmekte ve sosyal konutta, genel konut piyasasina oranla daha diisiik fiyatlar s6z
konusu olmaktadir. Bu c¢ergevede devlet tarafindan bireylere saglanacak olan mali

desteklemeler uygulamaya konulmaktadir (Anonymous 2017b).
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Kavramsal anlamda ise “sosyal konut” teriminin iilkeler itibariyle farkli sekillerde ifade
edilmekte oldugu goriilmektedir. Ornegin; Fransa’da “kira bedeli 1limli konut”,
Danimarka’da “siradan/olagan konut” ya da “kar amaci glitmeyen konut”, Almanya’da
“promosyon konut”, Avusturya’da “kar1 sinirli konut” ya da “halk konutu”, ispanya’da
“kamusal olarak korunan konut”, Isve¢’te “kamu yararma konut” deyimleri
kullanilmaktadir. Diger taraftan Isve¢ ve Cek Cumbhuriyeti gibi iilkelerde oldugu iizere
“belediye konutu” ya da “toplu konut” ibarelerinin “sosyal konut” deyimine karsilik

geldigi de goriilebilmektedir (Laino ve Pittini 2012).

Tiirkiye’de ise dogrudan “sosyal konut” deyimi kullanilmaktadir. 2487 Sayili Toplu
Konut Kanunu’nda® sosyal konutun tanimi; toplumun yasam sartlarina, sosyal yapisina,
orf ve adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve briit ingaat alan1 yiiz metrekareyi gecmeyen

konut olarak ifade edilmektedir.

Toplum igindeki alt ve orta gelir diizeyine sahip olan kesimlerin ihtiya¢ duyduklari
konutlar1 piyasa kosullarinda karsilanmasi miimkiin olmamaktadir. Bu kosullarda
devletin sosyal konut tiretiminde aktif politika izlemesi zorunlu olmaktadir. Devlet sosyal
konut {iiretimini merkezi yonetim ya da yerel yonetimler araciligi ile dogrudan
gerceklestirebilecegi gibi bu alandaki faaliyetleri konut kooperatifleri ya da 6zel
ureticilere tesvikler saglayarak dolayli yollardan da gerceklestirebilmektedir. Burada
devletin sosyal konut liretim faaliyetlerinden, bu konutlarin miilkiyetinin mutlak olarak
hedef gelir grubunda bulunan bireylere devredilmesi gerekecegi yoniinde bir anlam
cikarmak dogru olmamaktadir. Nitekim iiretilen sosyal konutlarin miilkiyet devri
yapilabilecegi gibi kira yoluyla idare edilmesi de yaygin bir uygulama olarak karsimiza

cikmaktadir.

Toplumun alt gelir grubunda bulunan kisiler en diislik standartli hatta kotii kosullardaki
konutlar1 dahi kabullenmek durumunda kalmaktadirlar. Burada insani yasamin
gerektirdigi en diisiik standartlarin ¢ergevesinin belirlenmesi bakimindan sosyal konut

tanimi Oonem tasimaktadir. Bu kabullenmeye ragmen kisilerin yine de bu konutlarda

5 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.03.1984, Say1:18344.
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yasama imkanimni, sahip olduklari ekonomik kaynaklarla saglayamamalar1 halinde
devletin kamusal miidahale sorumlulugu ve zorunlulugu dogmaktadir. Bu bakimdan
sosyal konut politikasi; bir iilkede mevcut olan gelir seviyesinin, yasanabilecek ortalama
konut standartlarinin, devletin oncelikli ve mutlak himayesine ihtiya¢ duyan sosyal
gruplarin g6z oniinde bulunduruldugu, sehir, bolge veya kalkinma planlar igerisinde yer

alan ilke ve tedbirler biitiinii olarak tanimlanmaktadir (Demirel 1993).

Sosyal konut iiretiminde devletin yerini belirleyen etkenler ve konut politikalari: Sosyal
konut politikalarinin igerigi ve uygulama sekilleri bakimindan iilkelerin uyguladigi
politikalarda birgok etken dogrultusunda oOnemli farkliliklar bulunmaktadir. Bu
farkliliklar, tilkede yaratilan gelirin kisiler arasindaki dagilimi, toplumsal ihtiyaclarin
degisimi, hiikiimet politikalarindaki 6ncelikler ve piyasa egilimleri gibi etkenlerin tasidigi
onemden kaynaklanmaktadir. Ornegin, Avrupa iilkeleri arasinda sosyal konut politikalart
acisindan Onemli farkliliklar bulunmaktadir. Bu farkliligin en 6nemli nedeni, bu
bolgelerdeki iilkelerin kentlesme diizeylerinin ve hizinin birbirinden farkli olmasindan

kaynagini alan kirsal yerlesim agirligidir (Anonymous 2017c).

Diger yandan sosyal konut politikalar1 ayni {ilke agisindan zaman periyotlar iginde dahi
farklilik gostermektedir. Bat1 Avrupa’da 20. yy. baslarindan ikinci Diinya Savasina kadar
gecen slirede piyasa giicleri belirleyici rol oynamis, devletlerin sosyal konut politikalar
zayif ve gegici olmustur. Ancak Ikinci Diinya Savasi sonrasinda ortaya ¢ikan tahribatin
giderilmesi noktasinda devletlerin siibvanse ve de finansman anlaminda sosyal konut
politikalarina agirhik verdigi goriilmektedir. Ilerleyen zamanlarda, ozellikle 1970’li
yillarin sonlarinda, ekonomik durgunlugun sebep oldugu yiiksek enflasyon nedeni ile
hiikiimetler tarafindan biitce harcamalarinda kisitlayici tedbirler alinmis, buna bagl
olarak sosyal konut politikalarinda diigme egilimi gostermis ve piyasa odakli bir anlayisa

gecilmeye baglanmistir (Anonymous 2017d).

Sosyal konut politikasinin, devletin vatandaslarinin barinma ihtiyacini iktisadi kosullara
ve sosyal adalet ilkelerine uygun sekilde diizenlemek amaciyla aldigi tedbirlerin
biitiiniinii olarak ifade etmek miimkiindiir. Insanlarin beslenme, giyinme ve barinma gibi

ic temel ihtiyacindan biri ile ilgili olan mesken politikasi, 6zellikle Birinci Diinya
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Savasi’ndan sonra biitiin diinyada 6nem kazanmis, birgcok iilkede hiikiimetlerin

vatandaslar1 ucuz fakat sihhi konutlara kavusturmak icin ¢esitli tedbirler alinmistir.

Niifusun hizla arttigi, koylerden sehirlere dogru yogun bir isglicii akiminin oldugu
gelisme halindeki tilkelerde ise konut sorunu daha ciddi bir nitelik kazanmakta ve ¢ok
yonlii tedbirlerin alinmasini gerektirmektedir. Nitekim iilkemizde son ¢eyrek asirda
meydana gelen hizli sehirlesme hareketi, sanayilesme seviyesinin yetersizligi nedeniyle,
bliyiik sehirlerde gecekondu sorununu ortaya ¢ikarmistir. Bunlarin ¢ogalmasina engel
olmak ve mevcut olanlar1 zamanla tasfiye etmek Onceden planlanmis bir konut
politikasin1 zorunlu kilmaktadir. Ornegin, 2. BYKP’de agiklandigina gore 1968 yilinda
sehirlerdeki mevcut gecekondularin otuz yilda tasfiyesi i¢in yilda en az 15.000 konut
yapilmasi gerekmektedir. Ote yandan konut politikas sadece bir gecekondu sorunundan
ibaret algilanmamakta ve vatandaslar1 6zellikle yoksul ve az gelirli aileleri “saglik
sartlarina uygun” (Anayasa 49. md) meskenlere kavustururken, milli iktisadi glictimiiziin
liiks konut insaatina yonelmesini 6nlemek de konut politikasinin 6nemli bir parcasini
olusturmaktadir. Biitiin bunlar bir biitiin olarak diistiniildiigiinde, iktisadi ve sosyal igerikli

bir konut politikasi izlenmesi gerekmektedir.

2.3 Kentsel Rant ve Konut

Rant ¢ok genel olarak bir arazi pargasini belirli bir siire kullanmak igin kullananin arazi
sahibine 6dedigi bedel veya Kira parasi olarak goriilebilir. Bu bakimindan rantin, arazi
sahiplerinin tiretime hicbir katkida bulunmadiklar1 halde iiretimden aldiklar1 pay olarak

ifade edilmesi mumkiindiir.

Klasik ekonomi kuraminda rant, bir iretim faktorii olarak arazinin fiyati olarak ele
alinmaktadir. David Ricardo (1821), bu yaklasimin onciilerindendir ve rantin temelini
topragin verimliligine dayandirmaktadir. Ricardo’ya gore bir arazinin gelirini parseller
arasindaki arasindaki verim farki saglamaktadir. Arazilerin birbirlerinden farkl
ozelliklere (verimlilik ve ulasilabilirlik gibi) sahip olmasi rant1 yaratmaktadir. Ciinkii
higbir deger yaratilmadan ve hi¢ emek harcanmadan, mevcut arazinin degeri o arazide

iiretilen mallarin degeri ile belirlenmektedir. Uriinlerin piyasadaki degeri (fiyati), piyasa
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ile iliskili olan diisiikk verimli topragin {irlinlerinin fiyatina esittir. Bu durumda diisiik
verimli araziden daha verimli olan arazilerin iriinleri piyasada bir arti-deger
saglamaktadir. Rantin kaynagii bu arti-deger olarak ifade etmek miimkiindiir. Bu
bakimdan niifusun artmasi ve ekonominin gelismesi halinde rantta bir artis olmaktadir.
Ciinkii artan talep karsisinda verimi diisiik olan araziler kullanilmaya baglanacak ve
dolayisiyla iirlinlerin piyasa fiyatlar1 artacak ve tlretim maliyetleri artmayan verimli

arazilerden elde edilen rant da yiikselecektir.

Neoklasik yaklasimda arazi kullaniminin sadece talep yonii iizerinde durulmaktadir.
Neoklasik ekonomistlere gore arazi piyasasinin iglevi arazi sahibine gelir saglamasi ve
daha fazla kar getirmesi i¢in arazinin kullanima agilmasi olarak ifade edilmektedir. Bu
ekonomistlerin kuramsal modelleri, belli bir arazi piyasasindaki arz ve talep sahipleri
olarak islev goren ekonomik etmenlerin davranislari tizerine kurulmustur. Kent arazisine
olan talep 6zel kullanimlar i¢in belli yerlerin ¢ekiciligi ve ulasim fiyatlar1 tarafindan
etkilenmekte ya da belirlenmektedir (Bal 1985). Bu bakimdan neoklasik analize gore
tireticiler tarafindan olusturulan tiim arti-deger bi¢imlerinin karsiligi rant olarak

tanimlanmaktadir.

Marx’a gore (Kapital 1867) ise Ricardo’nun rant yaklasimi, farklilik rantinin karsilik
gelmektedir. Ayrica Marksist yaklasimda, Neoklasik yaklasimdan farkli olarak, tarihsel
ve toplumsal iligkiler belirleyici olmakta ve rant kuraminin temelinde sinif iliskileri yer
almaktadir. Marksist rant analizi, topragin kendisi, arazi miilkiyeti ve sermaye arasindaki
tiglii iligski ¢ercevesinde yapilmaktadir. Marx’a gore rant, bir miktar arazinin kullanma
hakkin1 elde etmek igin arazi sahibine bir bedel 6denmesi olarak ifade edilmektedir (Rant,
arazi satildiginda satin alma fiyat1 yoluyla sermayeye doniistiiriiliir ve boyle bir 6demenin
gerceklesmemesi durumunda rant s6z konusu olamaz). Bu yaklasim, neoklasik analizde
treticilerin art1 degerlerinin biitlin bi¢iminin rant olarak tanimlanmasi nedeni ile

neoklasik yaklasimdan ayrilmaktadir.

Arazinin hem konum, hem de toplam arz bakimindan sabit olmasi1 ve arazi sahiplerinin,
arazi lizerinde 6zel miilkiyet hakkinin bulunmasi nedeni ile arazi kullanimi {izerinde bir

simif tekeli olusturmalari; rant kategorisinin arazi sahiplerine yapilan 6deme ile
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siirlandirma ihtiyacini oldukg¢a 6nemli bir hale getirmektedir. Bu bakimdan kapitalist
deger tretiminin rantlarla iligskisini kurmak; kapitalizm tarihinin, kentsel gelisme ile
iliskilendirilebildigi 6l¢iide miimkiin olmaktadir. Kapitalist ekonomilerde ister tarimsal
ister kentsel arazi ranti olsun rant; tekel, mutlak ve farklilik ranti olarak ortaya
¢ikmaktadir. Tarimsal arazilerin kentsel araziye doniismesi siirecinde arazi varligindaki
lyilestirmeler (imar haklarinin verilmesi, altyapt yapilmasi gibi) arazi rantini ve
dolayisiyla arazinin degerini artirmaktadir. Marx, yapi sahipliginden elde edilen rantin,
arazi rantina ek olabilecek araziye katilan sabit sermaye faizi olarak gormektedir. Bu
bakimdan tekel rant1 ve mutlak rant kentlerin biiylimesi ve farklilasmalari nedeniyle daha
cok Oonem kazanmaktadir. Farklilik ranti, farkli konumlardaki {iretim hacminin ayni
olmamast ile yapilandirilan ve ulasim maliyetleri iligkileriyle mekansal olarak
biitiinlestirilmis goreli mekanda anlamli hale gelmektedir. Bireysel ve sinif tekelci rantlar;
konuma, faaliyet bi¢imine gelir gruplara ve rantiye sinifinin kamu kararlarini kendi
cikarlart dogrultusunda yonlendirmelerine giicline bagli olarak 6ne ¢gikmaktadir. Bireysel
ve sinif tekelci rantlarin genel rantlar icerisinde egemen konuma gelmesi kapitalist piyasa
ekonomisi ve buna gore sekillenen siyasal ve yasal siirecin bir yoniinii olusturmaktadir
(Harvey 2003). Giintimiiz kapitalist ekonomik sisteminde rant sermaye faiziyle karigsmis
ve boylelikle kapitalizmin gelismesinde rant artislari ¢ok biiyiik bir onem kazanmustir.
Kentsel biiyiime araciligiyla rant degerlerinde ve sabit sermayede artis saglanmaktadir.
Boylelikle, kentsel sistemde arazi ya da miilk sahiplerinin beklentisi arazi ve miilk
degerlerinin yiikselmesi seklinde olmaktadir. Rant ancak kosullara bagli olarak belli bir
tiretim tarzi ve miilk sahipligiyle ilgili baz1 kurumlara bagh olarak var olabilmektedir.
Kentsel rant ¢alismalarinda Marx’in rant kategorileri (mutlak rant, farklilik -diferansiyel-

rant1 ve tekel rant1) esas alinmaktadir.

e Mutlak Rant: Arazi varhigindaki 6zel miilkiyet tekeli sermayenin sanayiden tarima
serbestce aktarilmasina engel olmaktadir. Ayni sermaye ile tarimda sanayide oldugundan
daha fazla arti-deger iiretilmektedir. Ancak topragin 6zel miilkiyeti kapitalistler arasinda
bu boliisiime izin vermemektedir. Arazi sahipleri, arazi tizerindeki 6zel miilkiyet hukuku
geregince, sermayelerini araziye yatiran kapitalistten arti-degerin bir kismini alirlar ki, bu

mutlak rant olarak tanimlanmaktadir.
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e Farklilik Ranti: Farklilik rantin1 saglayan etkenler (i) ¢esitli araziler arasindaki
verimlilik farklari, (ii) pazarla olan iliskisi bakimindan araziler arasindaki konum farklari
ve (iii) araziye yatirilan ek sermayeden saglanan verimlilik farklari olmak tizere iige
ayrilmaktadir. Farklilik rant1 farkli konumlardaki tiretim hacmi farkliliklari tarafindan
yapilandirilan ve ulasim maliyetleri iliskileriyle mekansal olarak biitiinlesmis goreli
mekanda anlam kazanmaktadir. Bir baska deyisle, farklilik ranti goreli bir mekan

tasarlanmadan kavramsallastirilamamakadir.

e Tekel Ranti: Yeryiiziiniin tekel altina alinmasindan ve arazi sahiplerinin rekabetinden
kaynaklanmaktadir. Tekel rantinin olusumunda iki temel farkliliktan bahsedilmektedir.
[lki, cok 6zel bir nitelige sahip olan topragin sahibinin, o toprag1 zel bir iiretim/faaliyet
amaciyla kullanan kisiden elde ettigi ranttir. Satin alanlarin gereksinimleri ve ddeme
giicleriyle belirlenen tekel ranti, 6zel bir arazi tiirliniin denetim altina alinmas1 sonucu,
tekelci bir fiyatin garantiye alinmasindan ortaya ¢gikmaktadir. Marx, tekel rantinin tarimda
olamayacagini, yalnizca konut ve arsa rantlarinin bu kavramlarla agiklanabilecegini ifade

etmektedir.

Tekel rantin1 ortaya ¢ikaran ikinci durum; arazi sahiplerinin yiiksek rantlar 6denmedikge
araziyi elden ¢ikarmamalart seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Arazi sahipleri, s6z konusu
arazide dretilen malin pazar fiyatinin iizerinde bir rant &demesi yapilmasini
beklemektedirler. Arazinin yetersizligine, kolektif sinif giiciine ve malikin pozisyonuna
bagli olarak talep edilen rant, tekel fiyatin1 yaratmaktadir. Tekel rantinin bu bigimi biitiin
sektorler i¢in 6nemlidir ve konutun maliyetinden tarimsal {iriinlerin maliyetine kadar pek
¢ok triinii etkilemektedir. Marx, ozellikle yogun niifuslu alanlarda konut ve arazi
rantlarinin  bir tek tekel ranti yaratacak kosullarin olmasindan kaynaklandigim

belirtmektedir.

Tiirkiyede kentsel rant ve aktorleri; arazinin sermaye birikiminin ve yatirimin en 6nemli
araglarindan biri haline gelmesinin dogal sonucu olarak ifade edilen kentsel rantlar ve
kentsel rantlarin yonetimi, Tiirkiye acisindan ele alindiginda oldukca karmasik bir hal
almaktadir. Oncelikle Tiirkiye’de kentsel rantlarin kaynagini, devletin miilkiyetinde veya

devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan arazilerin olusturdugunu séylemek miimkiindiir.
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Bu tiir araziler ¢esitli sekillerde satilarak ya da uzun siireli kullanimlara tahsis edilerek
kentsel ranta konu edilmektedir. Diger taraftan planlama yetkisine sahip olan kamu
kurum ve kuruluglar1 ayricalikli imar haklar1 yaratarak devlet miilkiyetindeki ve 6zel
miilkiyetteki biitiin kentsel araziler 6nce kentsel rant havuzuna dahil etmekte, daha sonra
imar planlart araciligiyla bu kentsel arazilerin islev ve kullanim bigimlerini degistirerek
spekiilatif yatirim araci haline doniistirmektedirler. Bu yonleriyle ele alindiginda hem
merkezi yonetimin hem de yerel yonetimlerin kentsel rant olusumu ve boliistimii siirecini
yonettiklerini soylemek miimkiindiir. Ancak 1980°li yillardan itibaren yasanan degisim
ve doniisiim siireci ile birlikte yonetim, bu siirece piyasa olarak adlandirilan 6zel sektor
kuruluslar1 ve onlarin glidiimiindeki sivil toplum 6rgiitlerinden olusan yeni bir ortak dahil
ederek, kentsel arazi yonetimine iliskin planlama, yatirnm ve karar alma siirecini
dogrudan etkilemistir. Gelinen noktada s6z konusu araziler, planlama, yatirim kararlari
ve karar alma siirecinde piyasanin etkisi ile dogru orantili olarak deger artisina konu

olmaktadir.

Tiirkiye’de giincel bir sorun haline gelen kentsel rantlar ve kentsel rantlarin yonetimi gok
aktorli bir slireg olmakla birlikte temelde, (i) merkezi yonetim, (ii) yerel yonetimler ve

(iii) piyasa, olmak {iizere ii¢ aktorlii bilesene sahiptir.

Merkezi yonetimin rolii: 1980’11 yillar itibari ile devlet 6rgiitlenmesinde yasanan biiylik
degisim ve doniisiimlerin akabinde kent arazilerinin ranta konu edilmesinde karar verme
stirecinde biirokrasi, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluglari yer almig; devlet, piyasa
mekanizmasmnin isleyisini saglamak iizere diizenleyici bir islev yiiklenmistir. Ornegin
Ozellestirme Idaresi Bagkanlig1 bir yandan 6zellestirilen kuruluslara ait arazileri satarken,
diger yandan Emekli Sandig1, Karayollart Genel Miidiirliigi, Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet
Demiryollar1 (TCDD) gibi kamu kurum ve kuruluslarina ait arazileri satabilmekte ve bu
alanlarla ilgili imar planlarin1 yapmaktadir. Bunun gibi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii
hazine arazilerini yonetmekte, meralar, ormanlar, tarim arazileri ve kiy1 dolgu yerleri gibi
alanlarin tahsis kararlarmi vermekte veya buralar1 belediyelere, TOKI’ye ve gesitli
yatirimlarin  gergeklestirilmesine ayirmaktadir. TOKI konut yapmak amaciyla hem
kendisine hem de hazineye ait olan arazileri, kaynak gelistirme veya kentsel doniisiim

projeleriyle 6zel miilkiyete devretmektedir. Dolayisiyla merkezi yonetim, gerek planlama
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yetkisi, gerekse yatirnm kararlari bigimindeki araglari kullanarak kendi miilkiyetinde
bulunan arazilerin niteliginin degistirilmesi, satilmasi ve kullanim hakki verilmesi gibi
yollarla hem bu arazilerin 6zel miilkiyete konu olmasina hem de kentsel rantlarin

olusumuna ve boliisiimiine olanak saglamaktadir.

Yerel yonetimlerin rolii: Tirkiye’de yerel yonetimler, il 6zel idareleri, biiyiiksehir
belediyeleri ve belediyeler ile kdyler mahalli miisterek ihtiyaglar1 yerine getirmekle
gorevli yerel yonetim kuruluslaridir. Yerel yonetimlerin 6zellikle de belediyelerin yasal
olarak iistlendikleri ii¢ 6nemli islev (i) diizeni ve diizenliligi siirdiirme, (ii) isgiliciiniin
kendisini yeniden tiretmesine katkida bulunma, (ii) sermaye birikimine katkida bulunma
iken; benimsenen ekonomi politikast dogrultusunda sozii edilen islevlere verilen agirlik
degismis, yerel yonetimler piyasanin gereksinmeleri dogrultusunda kentsel alanlari
diizenleme islevi ile donatilmistir. Son déonemde belediye meclislerinde alinan kararlarin
biiylik bir boliimiiniin imar plan1 degisikliklerine yonelik olmast bu durumun en agik

gostergesidir.

1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili Imar Kanunu ile imar planlarin1 yapma ve onaylama
yetkisinin belediyelere birakilmasi ile kentsel rantin olusumu ve boliisiimii stirecindeki
rolleri pekistirilmistir. Siire¢ icerisinde benimsenen politikalar ve yasal diizenlemeler
araciligiyla yerel yonetimler ile piyasa arasinda yeni iliskiler kurulmustur. Kentsel altyap1
hizmetleri dogrudan 6zel sektor tarafindan yerine getirilir hale gelmis, bu hizmetlerin
karsilanmasi i¢in dis kredi kullanma oran1 ve sayisi1 artmis, basta ulasim hizmetleri olmak
tizere neredeyse biitiin kentsel hizmetler 6zellestirilmis ve belediyeler piyasa kosullarina
gore isleyen belediye sirketleri kurulmustur (Sengiil 2001, Giiler 1992). Ulusal ve kiiresel
sirketler kentsel altyap1 hizmetleri, biiyiik 6l¢ekli konut projeleri, dev aligveris merkezleri
ve oteller gibi biiyiik 6l¢ekli yatirimlar gergeklestirerek kentsel ranttan aldiklar1 paylari
gittikge artirmislardir.

2004 yilinda ¢ikarilan 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu®, 2005 yilinda ¢ikarilan
5393 Sayili Belediye Kanunu’, 2005 yilinda ¢ikarilan 5302 Sayili i1 Ozel idaresi

6 T.C. Resmi Gazete, Tarih:23.07.2004, Say:25531.
"T.C. Resmi Gazete, Tarih:13.07.2005, Say:25874.
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Kanunu® ile yerel yonetimlerin, ozellikle belediyeler ve diger kamu kurum ve
kuruluslarmin da kendilerine verilen yetkiler ¢er¢evesinde kentsel arazileri
planlayabilmelerinin 6nii agilmistir. S6zgelimi, belediye sinirlar1 i¢inde bulunan bir
alanin turizm merkezi ilan edilmesiyle, planlama yetkisi Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na,
ozellestirme kapsammna alman kuruluslar i¢in planlama yetkisi Ozellestirme Idaresi
Baskanligi’na, gecekondu doniisiim alanlarinda planlama yetkisi TOKI’ye gecmistir.
Boylelikle, planlama yetkisi ile kentsel alandaki biitiin arazilerin kullanim bigimi
belediyeler tarafindan degistirebilir hale gelmistir. Gelinen noktada hemen hemen higbir
belediyenin elinde, kendi planli gelismesini saglamay1 kolaylastiracak oOlgiide arazi
kalmamistir (Keles 2016). Buna ragmen belediyeler, 6zel miilkiyete konu arazileri,
kendisine ve diger kamu kuruluslarina ait olan 6zel miilkler, kamusal araziler ve kamu

tiizel kisilerine ait olan hizmet mallar1 tizerinde planlama yetkilerini kullanmaktadir.

Piyasanin rolii: Kentsel araziler {izerinde ayricalikli imar haklari talep eden en 6nemli
aktorler insaatgilar, emlakgilar, biiyiik 6lgekli yatirimlar gergeklestiren turizm, sanayi,
egitim, saglik yatirimcilari, gayrimenkul yatirnm ortakliklari, bankalarin ve finans
kuruluslarinin i¢inde bulundugu piyasadir. Piyasa, bu siiregte karar verici bir konuma
gelerek devlet miilkiyetinde olan arazilerin bir yandan 6zel miilkiyete gegmesini diger
yandan menkul kiymet haline getirilerek 6nemli bir mali araca doniistiiriilmesine hizmet
etmektedir. Piyasanin bu hareketi uluslararasi bir nitelik tasimaktadir. Uluslararasi
orgiitler ve sirketler piyasanin bu alanda etkinlik gostermesini engelleyen biitiin
diizenlemelerin kaldirilmasi konusunda cesitli anlasmalar yapmakta ve kredi verme

kosullarini buna goére diizenlemektedir.

Kentsel rantin olusum ve boliisiimii siirecinde, basta Diinya Bankasi, Uluslararas1 Para
Fonu, Diinya Ticaret Orgiitii gibi uluslararas1 orgiitler, Avrupa Birligi gibi bolgesel
orgiitlenmeler, bu orgiitlerin almis oldugu kararlar ve imzalanan antlagmalar, kiiresel
sirketler ve bu sirketlerle isbirligi yapan yerli sirketler, miiteahhitler, emlakgilar,
spekiilatorler, gayrimenkul yatirim ortakliklari, kredi ve finans kuruluglari ile gesitli sivil
toplum orgiitleri aktif rol almaktadir. Kapitalizmin kurucu ilkesi olarak kabul edilen

piyasa, yukarida siralanan aktorler ve kullandiklari araglardan olugmaktadir. Kentsel arazi

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih:04.03.2005, Say:25745.
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rantinda, gayrimenkul yatirim ortaklilari, bankalarca desteklenen kredi mekanizmasi,
sigorta sirketleri, insaat sirketleri, emlakgilar, miiteahhitler gibi rantiyeler araciligiyla
hem kent planlamasi siirecine, hem de kentsel araziler lizerine insa edilen yapilara kredi
destegi saglama yolu ile etkide bulunmaktadir. Bu etki ya bu aktorlerin dogrudan karar
alma stireci iginde yer almas1 ya da karar alma siirecine katilmadan, karar alma siirecini
etkilemesi biciminde gergeklestirilmektedir. 2004 yilindan itibaren yerel yonetimlerin
yasalarinda yapilan degisiklikler ile oOzellikle kentsel altyapi hizmetleri ve imar
konularinda ihtisas komisyonlarinin kurulmasina olanak saglanmasi bu aktdrlerin roliinii
artirmistir. Belediye meclislerinin yapis1 incelendiginde, belediye meclis iiyelerinin
onemli bir bolimiiniin emlak¢i, mimar, insaat mithendisi, miiteahhit ve tasinmaz mal
sahiplerinden olustugu goriilmektedir (Giiler 1992). Kentin yeni gelisme alanlarinin
belirlenmesi plan degisiklikleri, kentsel altyapiya iliskin yatirim kararlarinin 6énemli bir

kismi bu tiyeler araciligiyla gerceklestirilmektedir.

Kimi kurum ve kuruluslara verilen plan yetkileriyle kentlerde ayricalikli adaciklar
yaratilabilmektedir. Yapilan plan degisiklikleri ile arazinin 6nce kullanim bigimi
degistirilmekte (6rnegin konut alani ise ticaret veya turizm alanina, yesil alan ise konuta
doniistiirilmekte), daha sonra yapir yogunlugu artirilmaktadir. Biiylik kentlerin
birgogunda bu uygulamalara rastlanilmaktadir. Plan degisikligi ile saglanan aslinda kamu
alanindan c¢ikartma, yiikseklik artisi, yapr diizeninde degisme, yol gilizergahinin
degistirilmesi ve dolayli olarak kat artislarina neden olan yol genislemelerine iliskin
degisiklikler de eklendiginde, sonugta kentte yogunluk artigina yol agan ve kentsel rant
dagilimimi 6nemli 6l¢iide etkileyen gelismeler yasanmaktadir. Bu bakimdan planlama,
hem rant olusumunun hem de rant boliistimiiniin en etkili araglarindan biri olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel arazilerde olusan rantlar bu nedenle, hem yanlis planlama
kararlarinin bir sonucu hem de bir nedeni olarak degerlendirilmektedir. Ote yandan imar
plani degisiklikleri de 6zel miilkiyetteki arsalarin degerini asir1 dlgiide artirmaktadir. Imar
planlarindaki degisiklik talepleri de buna baglanmaktadir. O halde, planlama hem devlet
miilkii olan tasinmaz mallar hem de 6zel miilkler bakimindan 6nem tasimaktadir. Devlet
miilkiiniin 6zel miilkiyete doniistiiriilmesi siirecinde yaratilan mutlak rant, hazirlanan
planda yer alan ayricalikli imar haklariyla farklilik rantinin artmasina neden olmaktadir.
Bu durum tasinmaz malin ayni zamanda satig siirecinde bir pazarlik unsuru olarak

kullanilmasina da sebep olmaktadir (Turan 2009).
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3. TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI

Bu boliimde, Tiirkiye’de konut sorununun genel goriintimii ile, Tiirkiye’de yasanan konut
sorunu bakimindan 6ncelikli 6nem arz eden ve gecekondulagma siirecinde etkin rol
oynayan niifus artis1, kentlesme ve go¢ hareketlerinin sayisal boyutu ortaya konulmaya
calisilmigtir. Konut sorunun giderilmesine iligkin politikalarda karar alma ve uygulama
hususunda etkili olan kamu kurum ve kuruluglar ile konut kooperatiflerinin konut
tiretimindeki rolii ele alinmistir. Tiirkiye’de 1923 yilindan bugiine kadar uygulanmis olan
kamu konut politikalar1 planli dénem Oncesi ve planli donem olarak iki temel baslik
altinda incelenmistir, son olarak ise kentsel doniisiim faaliyetlerine temel ilke ve amaclari

cergevesinde deginilmistir.

Konut sorunu dendiginde Tiirkiye i¢in temel anlamiyla gecekondu yapilagmalari 6n plana
cikmaktadir. Gecekondularin olusumunda zaman igerisinde yapisal ve mekansal
degisimler de meydana gelmistir. Bu anlamda yapilagmalarin yayginlasmasinda 6nleyici

mevzuat diizenlemeleri ve devletin bakis acis1 6nemli yer tutmaktadir.

Tiirkiye’de gecekondular 6nceleri kentlerin is merkezlerine yakin konumda bulunan
yerlerinde ve genellikle de dere yataklari, dik yamaglar gibi cografi agidan oldukca
dezavantajli olan araziler iizerinde derme ¢atma barakalar olarak insa edilmistir. Zamanla
bu yapilar kentlerin ¢evrelerini saran ve siirekli genisleyen halkalar halinde yayilmistir.
Bugiin itibariyle ise bu yapilarin bir boliimii alt yap1 hizmetleri bakimindan olabildigince
yetersiz kentsel alanlara doniligmiis, bir boliimii ise orta gelir diizeyine sahip bireylerin
ikamet ettigi apartmanlara doniismiistiir. Gelinen noktada gecekondu hukuki dayanagi
bulunmayan ekonomik yatirim araci olmanin yani sira siyasi getiri malzemesi haline de
doniismiistiir (Oren ve Yiiksel 2013). Diger taraftan Tiirkiye’de gecekondular ilk ortaya
ciktig1 donemlerde, genellikle Hazineye ait arsa ve araziler iizerine burada yasayacak
kisiler tarafindan insa edilmekteydi. Baslangi¢ta barinma ihtiyacini giderme giidiisiiyle
insa edilen s6z konusu tek katli yapilarin yerini zaman icerisinde ticari kazang elde
etmeye yonelik ¢cok kath kacak yapilarin aldigi goriilmektedir. Bu degisimin etkisiyle
hukuki dayanagi olmayan bu yapilar {izerinde zamanla baslangigta s6z konusu olmayan

kiracilik iligkileri de kurulmaya baslanmistir.
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3.1 Tiirkiye’de Konut Politikasim1 Etkileyen Faktorler

Tiirkiye’de devletin konut politikas: tiretmesini gerekli kilan go¢ kaynakli niifus artisi,
niifus artis oran1 ve kentlesme hizina bu cgercevede gelisen kentlesme olgusu sayisal

veriler 1s181nda degerlendirilmistir.
3.1.1 Niifus artis1

Tiirkiye’de 1927 yilindan bugiine kadar gecen siiregte en diisiik niifus artis hizinin 1940-
1945 yillar1 arasinda, en hizli niifus artiy hizinin ise 1955-1960 yillar1 arasinda

gerceklesmis oldugu ve niifusun yillik ortalama artis hizinin son yillarda % 1,2 ve % 1,5

Q
Q\

arasinda degisim gosterdigi gortilmektedir (Sekil 3.1, Sekil 3.2).
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Sekil 3.1 Tirkiye’de niifusun zamansal degisimi (1927-2016)

Genel niifus artis hizinin 6zellikle 2000’11 yillarin bagindan itibaren 6nceki donemlere
gore onemli Ol¢iide azaldig goriilmektedir. Bu azalis kentlesmenin bir yansimasi olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Diger taraftan kentlerdeki yerlesik niifus artis1 temelde iilke igerisinde

kirsal kesim aleyhine gerceklesen niifus hareketlerinden kaynaklanmaktadir.
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Sekil 3.2 Yillar itibari ile niifus artis oran1 (1927-2016)

3.1.2 Gog hareketleri ve kentlesme

Gecekondu olgusunun Tiirkiye’de 2. Diinya Savasi yillar iginde kendini gdstermeye
basladigi bilinmektedir. Tiirkiye’de 1940’larin sonunda biiyiik kentlerde toplam 23.000-
30.000 civar1 gecekondu bulunurken, bu say1 1960 yilinda 240.000°e, 1983 yilinda ise
1,5 milyona yiikselmistir (Toros 1997). Bunun temel nedeninin, gecekondunun en ucuz
yoldan konut edinme yolu olmasi olarak ifade etmek miimkiindiir. Tiirkiye’de 1970
yilinda % 28,7 olan kent niifusu hizlanan go¢ hareketlerinin de etkisiyle devamli artmistir.
2012 yilinda Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) ile yapilan sayimda
75.627.384 olan Tiirkiye niifusunun % 70’inden fazlasinin kentlerde yasamakta oldugu
tespit edilmistir. 2013 yilinda kentsel niifusun agirligi % 86,7 olurken 2014 yilinda %
87,2 olmustur. 2013 yilinda kent niifusunun toplam niifus icerisindeki agirliginin 2012
yilma gére onemli diizeyde artmasinin temel nedeni 6360 Sayili Kanun® ile yeni
bliyliksehir tanimlamasi yapilmasi ve bu kapsamda bazi idari sinirlarin degistirilmesi

olmustur.

° T.C. Resmi Gazete, Tarih:06.12.2012, Say1:28489.
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1970 ve 2014 yillar1 arasinda Tirkiye’de ortaya ¢ikan kentlesme hizinin en yiiksek

oldugu dénem, %7,7 oraniyla 1980-1985 yillar1 arasinda oldugu goriilmektedir (Sekil

3.3). 2012-2013 déneminde kentlesme hizinin bir 6nceki doneme goére % 21,50 gibi gok

yiiksek oranda ger¢eklesmesi 6360 Sayili Kanun ¢ergevesinde yapilmis olan biiyliksehir

tanimlanmasi ve bazi idari sinirlarin degistirilmesi nedeni ile olmustur.
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Sekil 3.3 Tiirkiye’de kentlesme hizi1 (1970-2014) (Anonim 2015a)

3.2 Tiirkiye’de Konut Politikas1 Aktorleri

Konut gereksinmesinin karsilamasi i¢in devletge saptanan onceliklere gore alinan yasal

ve eylemsel Onlemlerin tiimiine konut politikas1 ad1 verilmektedir. Tiirkiye’de konut

politikasinin belirlenmesinde ve uygulanmasinda derece derece sorumlu ve buna yetkili

kilinmis

alindig1

turlit kamu kuruluslart ile 6zel sektor kurulusu bulunmaktadir. Asagida ele

lizere gecmisten bugiine uygulanmis ve halen uygulanmakta olan konut

politikalarinda etkili olan kamu kurum ve kuruluslarinin bir kisminin faaliyetleri yasal
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diizenlemeler gergevesinde sonlandirilirken bir kisminin gorev ve yetkileri daraltilmig ya

da genigletilmistir.

3.2.1 Cevre ve Sehircilik Bakanhg

Imar ve Iskan Bakanligi, Imar ve Iskan Vekaleti Kurulus ve Vazifeleri Hakkinda
Kanunlal®, konut politikalarinin belirlenmesi konusunda yetkili kilinmistir't. Bu kanunun
2. maddesinin (b) fikrasinda, tlilkenin yapisina uygun konut politikalarinin tespiti ve
uygulanmasinda Bakanlik yetkilendirilmistir. Kanunun 10. maddesinde, {ilkenin konut
ithtiyaglarina yonelik programlar yapmak, ucuz konut iiretimine iligskin tedbirler almak,
1slah ve tasfiye calismalarinda bulunmak, konutu olmayanlarin konut sahibi olmasi i¢in
faaliyetler yiirlitmek ve toplu konut iiretimini tesvik etmek Bakanlik bilinyesindeki

Mesken Umum Miidiirliigii’niin gérevleri arasinda yer almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin?? ikincisine gére, Bakanligin konut sektoriine iligkin strateji gelistirme ve
programlama is ve islemlerini yiiritmek ya da depreme kars1 dayaniksiz yapilar ile imar
mevzuatina aykirt yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve
uygulamalarint yapmak veya yaptirmak gibi gorevleri bulunmaktadir. Ancak
Basbakanliga bagli olan TOKI’nin kurulmus olmas1 nedeni ile uygulamada bu konuda

aktif bir rolii bulunmamaktadir.

3.2.2 Devlet Planlama Teskilati1 ve Kalkinma Bakanhg

Miilga Devlet Planlama Teskilatt (DPT), daha hizli ve dengeli kalkinma gayesiyle
kullanilmasima iligskin plan ve programlari hazirlamak, bunlarin uygulanma siirecini

izlemek ve ortaya ¢ikabilecek olan sorunlara iliskin politikalar sunmak tizere 1960 yilinda

10 TC Resmi Gazete, Tarih: 14.05.1958, Say1: 9906.

1 Bayindirlik ve iskdn Bakanligi, 1928 yilinda kurulan Bayindirlik Bakanligi ile 1958 yilinda kurulan Imar
ve Iskan Bakanligi’nin 1983 yilinda birlestirilmesi ile kurulmustur. 06.04.2011 tarihli ve 6223 sayil
Kanunun verdigi yetkiye dayanilarak, Bakanlar Kurulunca 29.06.2011 tarihinde bu Bakanligin yerine
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kurulmasi kararlastirilmastir.

12 TC Resmi Gazete, Tarih: 04.07.2011, Say1: 27984.
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91 Sayili Kanun®® ile Bagbakanliga bagl olarak kurulmustur. Hiikiimete ekonomik ve
toplumsal kalkinma konularinda yardimci olmus, barmma sorunlarina toplumsal
gelismeye iliskin konular arasinda agirlikli olarak yer vermistir. Ozellikle bes yillik
kalkinma planlarinda konut konusu ele alinmis ve donemin konut sorunlari tespit

edilmeye ¢aligilarak bunlarin ¢éziimiine iligkin politikalar belirlenmistir.

2011 yilinda DPT’nin yerine Kalkinma Bakanligi kurulmustur. Boylece Tiirkiye’nin
kamu yonetimi sisteminde devletin “planlama” yapan kurumunun yerine bu kurumun da
gorev ve yetkilerini biinyesinde bulunduran ¢ok daha kapsamli nitelik arz eden
“kalkinma” odakli bir bakanlik olusturulmas: amaglanmistir (Ovgiin 2011). DPT,
hiikiimet tarafindan belirlenen amaglar dogrultusunda kalkinma planlar ile yillik
programlar1 hazirlarken; Kalkinma Bakanligi, hiikiimet tarafindan belirlenen amaclar
dogrultusunda makroekonomik, sektorel (sosyal ve iktisadi) ve bolgesel gelisme
alanlarinda, ulusal ve yerel diizeyde analizler yapmakta, kalkinma plani, orta vadeli
program, yillik programlar, stratejiler ve eylem planlar1 hazirlamaktadir. Bir baska
ifadeyle Kalkinma Bakanligi kalkinma plan1 ve yillik program disinda degisik planlama
calismalarina da katilmaktadir. Kalkinma Bakanligi’nin DPT den farkli olarak stratejik
planlamanin 6tesinde daha genis bir bakis agis1 sunan stratejik yonetim diislincesinin
merkezi dilizeyde koordine etme, uyumlasgtirma ve yonlendirme birimi olarak

konumlandirildigint séylemek miimkiindiir.

3.2.3 Konut Miistesarhgi

2001 yilinda yapilan yasal diizenleme g¢ercevesinde 4698 Sayili Konut Miistesarliginin
Kurulmas: ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun® ile
Bagbakanliga bagli Konut Miistesarligi kurulmustur. En temel gorevleri sunlardir: (i)
Konuta iligkin sektorel plan hedefleri de géz dnilinde bulundurularak secilecek olan arsa

tiretim alanlarinin konumunu ve smirlarini belirlemek, (ii) Arsa, alt yapi, konut iiretimi

13 TC Resmi Gazete, Tarih: 05.10.1960, Sayr: 10621 (Miilga: 223/49 mad. ile).
14.06.04.2011 tarihli ve 6223 sayili Kanunun verdigi yetkiye dayanilarak, Bakanlar Kurulunca 03.06.2011

tarihinde DPT kaldirilarak Kalkinma Bakanligi kurulmustur.
15T.C. Resmi Gazete, Tarih: 31.07.2003, Say1: 24455.
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ve bu konulardaki arastirma gelistirme faaliyetleri i¢in ilgili Bakan onayi ile her tiirlii i¢
ve dis kaynaktan temin edilen krediyi bagli kuruluslara kullandirmak, degisik gelir
gruplarinin konut ve igyeri sahibi olabilmesi icin alternatif finansman modelleri

gelistirmek.

Konut Miistesarhig 2003 yilinda yayimlanan 4966 Sayili Kanunlal® kaldirilmstir.
Miistesarligin gdrevlerinin birgogu Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na, kadrolari ise

Bayindirlik ve iskan Bakanligi’na (simdiki Cevre Ve Sehircilik Bakanlig1) devredilmistir.

3.2.4 Toplu Konut Idaresi Baskanhig

Toplu konut tiretimi, 4. BYKP doneminden itibaren devlet tarafindan desteklenmeye
baslanmis ve bu alanda baz1 tesvikler saglanmistir. Ozellikle 1978-1980 yillan arasinda,
“Yeni Kentsel Yerlesim Alanlar1 Kararnamesi”, “Memurlara Konut Edindirme
Yonetmeligi” gibi yasal diizenlemeler yapilmis ve Sosyal Glivenlik Kuruluslarina toplu
konut kredisi saglanmistir. 1980 sonrast donemde toplu konut politikast devletin temel
konut politikas1 haline gelmistir. 1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu kabul
edilmis, kanun kapsaminda yurtdisina ¢ikislardan, liiks tiiketim mallarindan, akaryakittan
ve bagka bircok kalemden alinan paylarin toplandigi Kamu Konut Fonu kurulmustur.
Diger taraftan da devlet, konut kooperatiflerini saglamis oldugu kredilerle desteklemeye
baslamistir (Balc1 1988). Ancak konut finansman modeli olan Kamu Konut Fonu amacina
hizmet etmemis ve konut sorunu bliytimiistiir. 1984 yilinda yiiriirliige giren yasayla Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi adiyla kurulmustur. 1990 yilinda 412 ve 414
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile TOKI Bagkanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
Baskanlig1 seklinde iki ayri idare olarak oOrgiitlenmistir. 1993 yilinda Toplu Konut
Fonu’nun genel biitce kapsamina alinmasiyla beraber Idare kaynaklarinin azalmasi

sonucunda Idare konut iiretiminden bir 6l¢iide uzaklasmistir (Anonim 2015b).

Tiirkiye’de zaman igerisinde konut, kentlesme ve donilisim sorunlarinin ¢oziimiine

yonelik onceliklerde degisiklikler yasanmasi nedeni ile 58. Hiikiimet tarafindan 2003

16 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 31.07.2003, Say1: 25185.
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yilinda agiklanan Acil Eylem Planinda yer verilmis olan konut seferberligi kapsaminda
yerlesme (konut liretimi) ve kentlesme olgulari birlikte ele alinmustir. Siyasi irade
TOKI nin bu siiregte etkin olarak faaliyet gdstermesi yoniinde tercihte bulunmus ve bu
dogrultuda 2003 yilinda ve 4966 Sayili Kanun ile TOKI’ye yeni gorevler verilmistir.
2001 yilinda ve 4684 Sayili Kanunla yapilan diizenleme ile Toplu Konut Fonu gelirleri
TOKI’nin gelirleri haline getirilmis ve tamamen vyiiriiliikten kaldirilmistir. Genel biitge
kapsamina alinmadan 6nce, Toplu Konut Fonu gelirlerinin bir boliimiiniin konut kredisi
olarak tahsis edilmesi, bir boliimiiniin ise kii¢iik sanayi, turizm ve altyap1 hizmetleri gibi

alanlara kullandirilmasi, geri kalaninin da genel biitceye aktarimi saglanmugtir.

TOKI ilk olarak 2003 yilinda, 12142 sayili Bagbakanlik karariyla Konut Miistesarligi’nin
bagl kurulusu olmaktan ¢ikarilmis, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na, sonrasinda 2004
yilinda, 802 sayil1 Bagbakanlik karariyla da dogrudan Basbakanliga bagli kurulus haline

getirilmistir.

TOKI’nin genel stratejisi, “alt ve orta gelir grubuna yénelik sosyal konutlar ile gerekli
hizmet birimlerini altyapilarin1 da tamamlayarak sunmak” olarak tanimlanmustir. Idare
onceligi lilke genelinde konut ihtiyacinin en fazla oldugu alanlara vermeyi amaglayan bir
politika benimsenmistir. Bu kapsamda, ilk etapta 6zellikle yoksullugun da etkisiyle 6zel
sektor yatirnmlarinin azalmis oldugu Dogu ve Giliney Dogu Anadolu bolgelerine verilen
faaliyet agirlig1, zaman iginde Istanbul, izmir, Ankara, Diyarbakir ve Adana gibi goc¢ alan

biiyiik kentlere dogru kaydirilmigtir.

3.2.5 Belediyeler

Konut iiretim ve denetiminin merkezi yonetim tarafindan tek elden gercgeklestirilmesinin
zor olmasi nedeni ile, iilke genelinde belediyelerin aktif olarak bu konuda faaliyette
bulunmasinin etkinligi arttiric1 bir politika oldugu distinilmektedir. Belediyeler, sosyal
konut iiretimi, ihtiya¢ dogrultusunda yeni alanlarin imara agilmasi, altyapili arsa iiretimi,
konut talebinin orgiitlenmesi ve diisiik maliyetli kredi temini gibi konut sektoriiyle ilgili
birgok konuda etkin olarak faaliyette bulunabildikleri i¢in bir tilkede konut politikalarina

yon veren en Onemli kamu kuruluslari arasinda yer almaktadir. Tirkiye’de yasal
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diizenlemeler ¢ercevesinde belediyelerin konut politikalari alaninda iistlenmis olduklart
sorumluluklar ile faaliyet yogunluklar1 zaman igerisinde degisiklikler gostermektedir.

Asagida bu yasal diizenlemelerden 6ne ¢ikanlardan bazilarina kisaca yer vermistir.

1948 yilinda 5228 Sayili Bina Yapmm Tesvik Kanunun’un®’ birinci maddesiyle,
Hazinenin ve 6zel idarelerin miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunup bir ihtiyaca tahsis edilmemis arsalarin bedelini 10 yilda 6denmek iizere emlak
vergi degeri iizerinden belediyelere devredilebilme olanagi saglanmistir. 1950 yilinda
5656 Sayili Kanun’un ek birinci maddesiyle belediye meclisleri, liizumu halinde belediye
meskenleri yapmak, bunlari belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak islerini

belediyelerin zorunlu gérevleri arasina koyabilmeyle yetkilendirilmistir.

1953 yilinda 6188 Sayili Bina Yapimimm Tegvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkindaki
Kanun’da'® belediye smirlar icerisinde bulunan Hazine’ nin, 6zel idarelerin ve katma
biitceli dairelerin (Vakiflar idaresi hari¢) miilkiyetinde yahut devletin hiikiim ve
tasarrufunda olup tahsis edilmemis arazi ve arsalardan mesken yapimina uygun olanlarin,
bedelleri devrin yapildig1 yildaki arazi vergisine matrah olan kiymetler {izerinden ve ilk
taksitleri devri takip eden biitge yilindan baslamak {izere 10 yilda esit taksitlerle faizsiz
O0denmek iizere belediyelere devredilebilecegine yer verilmistir. Ayrica bu kanunun 6.
maddesinde mesken ihtiyacini karsilamak amaciyla toplu olarak ucuz ve basit konut

ingasinda belediyeler yetkili kilinmigtir.

Gecekondu Kanunu®® ile farkli iki fon olusturulmustur. Kanunun 12. maddesine gore
olusturulan fon ile Tiirkiye Emlak Kredi Bankasindaki belediyelere ait hesapta toplanan
kaynaklarla belediyelerce halk konutu, niive konut®°, gecici misafir konutlar1 yapilmasi

ve 1slaha konu olan gecekondu bolgelerine altyapi hizmetleri saglanmasi amaglanmistir.

17 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 03.07.1948, Say1: 5228.

18 T.C. Resmi Gzete, Tarih: 29.07.1953, Say1: 8470 (Miilga: 775/42. mad. ile).

19 T.C Resmi Gazete, Tarih: 30.07.1966, Say1: 12362.

20 Ugiincii Bes Y1llik Kalkinma Planinda, baslangigta 30 metrekarelik bir oda ve miistemilatini kapsayan
ve zamanla tip projenin belirledigi diger odalarin eklenmesine agik olarak insa edilen konut pargasi olarak
tanimlanmigtir. Bagka bir ifadeyle niive konut, konutun bir ailenin asgari sartlarla barinmasini temin eden,
yagama ve yatma boliimii ile is gruplarindan (mutfak, banyo gibi) meydana gelen kismidir.
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Yine Kanunun miilga 14. maddesine gore olusturulan fonla gecekondu 1slah ve dnleme

bolgelerinde konut yapimina kaynak saglanmasi planlanmistir.

Belediyelerin konut sorunu ¢ergevesinde 6zellikle 1970°li yillarin ikinci yarisina dogru
kooperatifler ile isbirligi icine girilerek konut ve arsa iiretimi konusunda ciddi adimlar
atilmistir. Yine ayni donemde kentsel ranti kismen de olsa kamuya aktarmak ve

3

belediyeye kaynak saglamak amaciyla “lretici belediyecilik” modeli gelistirilmistir.
Ornegin; Batikent, Ege-Kent, Dogukent gibi konut projeleri bu model ¢ergevesinde
olusturulmustur. Ancak bu uygulamalarin devamliligi ekonomik ve siyasal nedenlerden

dolay1 saglanamamistir (Karasu 2005).

Kooperatifler Kanunu’nun? 9. maddesiyle kamu tiizelkisilerinin amagclar1 dogrultusunda
kooperatif kuruluslarmma yardimci olabilecekleri, oOnciililk edebilecekleri veya ortak
olabilecekleri yoniinde diizenleme yapilarak belediyelere, kooperatifler araciligiyla toplu
konut uygulamalarinda bulunma imkani getirilmistir. Nitekim belediyelerin konut
tiretimine girmesi ve konut kooperatifleri ile isbirliginin baslayip yayginlik kazanmasi

1970 sonras1 donemde giindeme gelmistir.

Belediyeler ile konut kooperatiflerinin igbirligine ait en kapsamli uygulamanin Batikent
projesi oldugunu séyemek miimkiindiir. 1979 yilinda imar plani hazirlatilip Bayindirlik
ve Iskan Bakanligi’na onaylatilan Batikent konut projesi Ankara Belediyesi tarafindan
tasarlanmistir. Ankara Belediyesi ve kurucusu oldugu Kent-Koop, Batikent projesinin
yiirlitiilmesinde karsilikli gérev ve sorumluluklarint 1980 ylinda imzaladiklar1 Batikent
Ana Protokoliine gore belirlemislerdir. Bu protokole gore Ankara Belediyesi belli
kosullar yerine getirildiginde bir taraftan Kent-Koop’un ortagi oldugu kooperatiflere arsa
tahsis edebilmekte, diger taraftan arsanin bedelini Kent-Koop’tan tahsil etmek suretiyle
yarattig1 kaynagi altyapi hizmetlerinin saglanmasi i¢in kullanabilmektedir. Batikent Ana
Protokoliine gore Kent-Koop konut talebinin ve yapim siirecinin Orgilitlenmesini
dogrudan {istlenmistir. Batikent projesi 1989 yilinda Avrupa Iskan Fonu ile imzalanan

kredi anlagsmasindan alinan 28,5 milyon dolarlik bir krediyle baglamis, sonrasinda konut

2L T.C Resmi Gazete Tarih: 10.05.1969, Say1: 13195.
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kooperatiflerinden ve sosyal giivenlik kuruluslarindan saglanan ek kaynaklar ile devam
ettirilmistir (Karasu 2005).

Belediyelerin konut ya da arsa iiretimine iliskin bir¢ok yasal diizenleme yapilmstir.
Ancak belediyelerin konut sorunu karsisinda etkinlik saglanmasinda merkezi
yonetimlerin siyasal dncelikleri ile belediyelerin hukuki ve mali agidan imkansizliklari

neden ile yetersiz kalindig1 bilinmektedir.

3.2.6 Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi

Emlak ve Eytam Bankas1 adiyla 1926 yilinda, halkin insaat tesebbiislerini desteklemek,
gerekli kredileri saglamak ve yetim haklarini korumak amaciyla kurulmustur. Diger
bankalardan farkli olarak gayrimenkul ipotegi karsiliginda borg para veren bir kamu
bankasi niteligi tasimaktadir. Emlak ve Eytam Bankasi 1946 yilina kadar faaliyetlerini
devam ettirmis, yeniden yapilanmasi amaciyla 1946 yili igerisinde Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi Anonim Ortakligi kurulmustur (Anonim 2015c¢). Banka 1988 yilinda ise Anadolu
Bankasi ile birlestirilerek tiizel kisilige sahip, 6zerk ve sorumlulugu sermayesiyle sinirli
iktisadi devlet tesekkiilii niteligi kazanmis, Emlak Bankas1 adiyla yeni bir diizenlemeye
konu edilmistir (Eryildiz 1995). 2001 yilindan itibaren T.C. Ziraat Bankast A.S. Emlak
Subesi olarak hizmetlerine devam etmekte ve ayni yil itibari ile Tiirkiye Emlak Bankasi
A.S.’nin bankacilik islemleri yapma ve mevduat kabul etme yetkisi sona erdirilerek
tasfiye siireci baslatilmigtir. Emlak Bankasi konut iiretiminde etkin olarak faaliyet
gostermis, konut tiretimine dogrudan katilmis ve faaliyetleri konut kredisi temin etme

tizerine odaklanmistir.

3.2.7 Sosyal Giivenlik Kurumlar ve Sosyal Sigortalar Kurumu

Sosyal giivenlik kurumlar1 bireysel konut kredisi temin etme ve yap1 kooperatiflerine fon
aktarma konusunda faaliyetlerde bulunmustur. Bu kurumlar arasinda Sosyal Sigortalar
Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar
Kurumu (BAG-KUR) ve Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) bulunmaktadir. Bunlarin
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her biri farkli yasalarla kurulmus ve kendi yasalarinda konut kredisini hangi sartlar altinda
kimlere saglayabilecekleri belirtilmistir. Sosyal giivenlik kurumlarinin elindeki fonlarin
konut finansmaninda kullanilmasi yoniindeki uygulama yayginlik kazanmis, 1980°li

yillarin ortalarina kadar siirdiirilmiistiir.

Ikinci Diinya Savasini izleyen yillarda isci sayisinin artmasi, kentlesmenin hizlanmast,
Calisma Bakanhgi’nin ve Isci Sigortalar1 Kurumu’nun kurulmasi sonrasinda iscilerin
barinma sorunlar1 dikkat ¢ekmistir. Bu nedenle SSK’nin kurulus yasasinda ve diger
sigorta yasalarinda bu kurumun yedek akgelerinin bir kisminin is¢i konutlarinin yapimina
ayrilmasina imkan veren diizenlemeler yapilmistir. SSK tarafindan ipotek karsiliginda
verilen 20 y1l vadeli krediler vasitasiyla 1952 ile 1984 yillar1 arasinda yillik ortalama
7.000 isci konutu insa edilmistir (Keles 2016). Ancak,bu kapsamda insa edilen konutlar
nitelik bakimindan 6zellikle Bati Avrupa iilkelerinde kabul gérmiis olan sosyal konut
standartlarinin ¢ok iizerinde kalmistir (Art 1979). Bu durum ise iilke ekonomisinde,
mevcut smirli imkanlar dahilinde bu amaca 06zgiilenmis olan kaynaklarin yeterince

verimli tahsis edilememe problemini giindeme getirmistir.

3.2.8 Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu

BAG-KUR kurumun iiyesi olan calisanlara ipotek karsihginda konut kredisi temin
etmenin yani sira kooperatif biinyesinde orgiitlenen tiyelerine diisiik faiz ve uzun vadeyle
kredi kullanma imkan1 da saglamaktadir. 1985 yilinda 3165 Sayili Kanun ?? ile BAG-
KUR’un iiyelerine kredi verme imkani sonlandirilmistir. Yine de bu tarihe kadar yaklasik

40.000 tiye bu kredilerden yararlanabilmistir.

3.2.9 Ordu Yardimlasma Kurumu

205 sayili Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) Kanunu?® 33. maddesi geregince

kurumun daimi tiyelerini konut sahibi yapmak icin ipotek karsiliginda 20 yila kadar vadeli

22 T.C Resmi Gazete Tarih: 19.03.1985, Say1: 3165.
23T.C Resmi Gazete Tarih: 09.01.1961, Say1: 10702.
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krediler agmaya, Konut On Biriktirim Fonu kurmaya, arsa almaya, bunlar iizerinde konut
insa etmeye ve bu konutlari pesin veya ipotek karsiliginda 20 yila kadar vadeyle tiyelerine
satmaya yonetim kurulu yetkili kilinmistir. OY AK {iyeleri konut kredisi imkanindan bir
defa yararlanabilme hakki taninmustir. Yaklasik olarak 48.000 kisi i¢in bu kosullarda

konut sahibi olma imkan1 saglanmistir (Keles 2016).

3.2.10 Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu? ile kurulmustur. Kanunun
1. maddesinde; “Arsalarin asir1 fiyat artiglarin1 6nlemek amaciyla tanzim alis ve satis
yapmak; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in arazi ve
arsa saglamak iizere; Maliye Bakanligi’na bagli kamu tiizel kisiligini haiz ve doner
sermayeli Arsa Ofisi Genel Midiirliigli kurulmugtur. ” Hiikkmi yer almistir. 1164 Sayili
Kanunun 5. maddesine ise Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nlin sermayesinin 250 milyon
lira olarak belirlendigi ve bu tutarin Maliye Bakanligi biit¢esine yeterli ddenek konularak
10 yil igerisinde tamamlanmasi yoniinde madde yer almistir. Her ne kadar zaman
icerisinde sermaye artirnmi yapilmis olsa da uygulanan politikalar nedeni ile Arsa Ofisi
Genel Mudirliigii tilke genelinde arsa spekiilasyonlarinin Oniine gegememistir. Bu
durumun temel nedeni Arsa Ofisi Genel Miudirliigii'ne arsa alim-satimi yapmasi
konusunda mevzuat ve mali imkéanlar bakimindan yetersiz kalinmasidir. Ayrica kamu
kurum ve kuruluslarinin ellerindeki arsalari satisi noktasinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii
tarafindan O6n alim hakki yasal olarak diizenlenmis ancak uygulamada etkinlik

saglanamamustir.

2004 yilinda 5273 Sayili Kanunu?®, 1164 sayili “Arsa Ofisi Kanunu, Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” olarak degistirilmistir. Boylece Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii teskilat: ile birlikte kaldirilmis ve Déner Sermaye Isletmesinin bunlarin
disinda kalan tiim varliklari, haklari, yiikiimliiliikleri ve her tiirlii tasinmazlar1 ile Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigiiniin diger hak ve yiikiimliiliiklerinin Toplu Konut Idaresi

Bagkanligina devredilmistir.

24 T.C Resmi Gazete, Tarih: 10.05.1969, Say1: 13195.
2 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15.12.2004, Say1: 25671.
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3.2.11 Konut kooperatifleri

Uluslararas1 Calisma Orgiitii (ILO), kooperatifleri; iiyelerinin ortak ekonomik ¢ikarlarini
gelistirmek amaciyla, goniillii olarak ve ihtiya¢ duyulan sermaye faktorlerini birlestirerek
olusturduklari, ortaya ¢ikabilecek muhtemel olumsuzluklari ise birlikte iistlenmeyi kabul

ettikleri kurulusglar olarak tanimlamaktadir.

1163 Sayili Kooperatifler Kanunu’nun? 1. maddesinde kooperatifin tanimi “Tiizel
kisiligi haiz olmak {izere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve 6zellikle meslek
veya gecimlerine iliskin ihtiyaclarini isgiicli ve parasal katkilariyla karsilikli yardim,
dayanisma ve kefalet suretiyle temin edip korumak amaciyla gergek ve tiizel kisiler
tarafindan olusturulan degisir ortakli ve degisir sermayeli ortakliklar” seklinde

yapilmaktadir.

Kooperatiflerin en temel amacini belli bir sosyal grubun kisith imkanlar iginde
gayrimenkul edinmeleri igin bir araya gelerek olusturduklari yapilanmalar olarak
tanimlamak miimkiindiir. Kooperatiflerin, “arsa kooperatifi ve “konut yap1 kooperatifi”
seklinde gruplanmas1 miimkiindiir. Arsa kooperatifinde amag, belli bir grubun bir araya
gelerek istedikleri bir arsayr kooperatif eliyle edinebilmelerini saglamaktir. Bunun
devamui niteliginde sayilabilecek konut yap1 kooperatifinde ise, iiyeler istedikleri tiirden
konutun yapilmas: i¢in belli esaslar1 ortaya koyup, kooperatifcilik mevzuatina uygun
olarak konut projelerini siirdiiriirler. Konut yap1 kooperatifleri Tiirk Ticaret Kanunu ve
Kooperatifler Kanunu’na gore kurulmus tiizel kisiliklerdir. Bunlarin kar amaci
bulunmayip esas amaglar1 ortaklarina daha uygun kosullarda konut edindirmektir. Bu
kapsamda konut yap1 kooperatiflerini, kisi ve kuruluslarin ortak bir ama¢ dogrultusunda
yardimlagmak tiizere bir araya gelerek ve iiyelerine konut edindirmek amaciyla kurmus

olduklar1 bir kooperatif tiirii olarak tanimlamak miimkiindiir.

Tiirkiye’de ilk kooperatifcilik hareketi 1800°1ii yillarin sonlarinda Mithat Pasa tarafindan
Memleket Sandiklari Nizamnamesi adi altinda baslatilmistir  (Anonim 2015d).

26 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 10.05.1969, Say1: 13195.
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Cumhuriyet sonras1 Tiirkiye’de yap1 kooperatif¢iligi ile ilgili olarak ilk girisim 1934
yilinda merkezi yonetim ve belediye isbirligi ile gerceklestirilen Bahgelievler Yapi
Kooperatifi uygulamasidir. Bu tarih sonrasinda ise 1945 yilina kadar Tiirkiye’de 50 konut

yapi1 kooperatifi kurulmus, bunun yirmiiki tanesi Ankara’da yer almistir.

Konut kooperatiflerinin, iilke genelindeki konut tliretimindeki payr 1980 yilinda % 9
olarak gerceklesirken (Keles 2016), bu oran 1980°li yillarda baslatilan konut
seferberligiyle % 36 diizeyine kadar yiikselmistir. Ozellikle 1985 yilinda baslayan
kooperatiflesme hareketinin temelinde, 1982 Anayasasi’nin konut hakkini diizenleyen
57. maddesi yer almaktadir. Bu maddeye gore devletin, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre
sartlarin1 gézeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri
almast ve ayrica toplu konut tesebbiislerini destekleyecegi yoniinde hiikiim
bulunmaktadir. Konut kooperatifleri bu anayasal giivence ve Toplu Konut Fonu
kredileriyle yapr izinlerine gore 1983 yilinda yaklasik 170.000 olan konut sayisin1 1993
yilinda 550.000 adete kadar yiikseltmistir. Ancak bu tarihten sonra Toplu Konut
Fonu’nun konut projelerine yeterli destegi veremez hale gelmesi nedeni ile,
kooperatiflerin konut iiretimindeki pay1 azalmaya baslamigtir. 2487 Sayili Toplu Konut
Kanununda kooperatiflere taninan arsa dnceliginin sonraki donemde kabul edilmis olan
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile taninmamis olmasi konut kooperatiflerinin

zayiflamasindaki baska bir etken olarak rol almistir.

3.2.12 Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar:

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt (GYO), Sermaye Piyasast Kanunu cergevesinde
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulabilen ve kurulmasina izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, sermaye piyasasi kurumlaridir. Kurumsal sermayenin girigini
saglayarak sektdrde yasanan likidite sorununa ¢6ziim bulan ve biiyiik capli projelerin
devamliligini saglayan GYO’lar, finansal yetersizlik nedeniyle tamamlanamayan

projelerin ekonomiye kazandirilmasinda da biiyiik rol oynamaktadir.
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Biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul projelerini iistlenen sirketler, ciddi finansman yiikii ile
kargilagsmaktadir. Cogu zaman kendi Ozkaynaklarinin yetersizligi nedeniyle banka
kredileri aracilig1 ile finansman sorununu ¢6zme yoluna giderek ciddi faiz maliyeti
iistlenmek durumunda kalmaktadir. GYQO’lar ise bu tiir projeleri yatirimcilardan toplanan
paralarla finanse etmektedir. Yatirimcilar, borsada islem yapmaya yetkili bir yatirim

kurulusuna talimat vererek, tercih ettikleri GYO’nun paylarini satin alabilmektedir.

Kurumlar vergisinden muaf tutulan ve vergi tesvikleri ile yatirimlar1 cazip hale gelen
GYO’lar, portfoylerindeki gayrimenkullerden elde ettikleri kari, y1l sonunda ortaklarina
temettli (kar payi) olarak dagitabilmektedir. Yatirimcilar, GYO’larin temettiilerinden
fayda elde etmelerinin yaninda, ortaklik paylarinin borsada olusan fiyat artislarindan da

yararlanma imkani elde etmektedir.

GYO endiistrisi, Tiirkiye’de yeni ve gelecek vaat etmektedir. Ozellikle finansman
kaynaklarmin kisith oldugu gayrimenkul sektoriine kurumsal sermayenin girebilmesi,
biiyiik ve nitelikli projelerin gergeklestirilebilmesine olanak tanimaktadir. Tasinmaz
varliklarin menkul degerler sekline getirilmesini, bu varliklarin ekonomik deger olarak
boliinebilir ve kolaylikla el degistirilebilir hale getirilmesini saglayan bu kurumlarin ana

amaci finansman problemi yasayan gayrimenkul sektoriine kaynak yaratmaktir.

GYO’lar, gayrimenkul sektorii ile menkul kiymet piyasalarini bir araya getirmektedir.
Hisselerinin en az % 49’u halka agik olan bu sirketler, insaat yapamaz ve proje
yonetemez, sadece insaat projelerine finansman saglayabilmektedir. Genel olarak bu
sirketlerin amaci, getiri potansiyeli yiliksek olan gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali
projelere yatirim yapmak, portfdyiindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek ve bu

sekilde kira ve alim-satim kazanclar1 yoluyla gayrimenkullerin yiiksek gelir elde etmektir.

Hisse senetlerinin halka arzi yoluyla yatirimcilardan toplanan paralarin bir havuzda
toplanmast ile gayrimenkul ve gayrimenkule dayali menkul kiymetlere yatirim
yapilmaktadir. Boylece GYO’nun hisse senedini alarak ortak olan bir yatirimei, yliksek
getirili  gayrimenkullerden dolayli olarak yarar saglamaktadir. Portfoyiindeki

gayrimenkullerin alim-satimindan kar saglayan GYO, donem sonunda bu kar1 ortaklarina
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temettlii olarak dagitmak yolu ile gayrimenkul gelirini ortaklarina aktarabilmetedir.
Gayrimenkuliin kendisinin degil ona yatirim yapan bir sirketin hisse senetlerinin satin

alinmasi, gayrimenkul yatiriminin likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrimenkul veya bir projenin ne sekilde finanse edilecegi karari, projenin biiyiikliigiine,
kullanim ve insaat haklarina, sirketin karlilik potansiyeline, finansman maliyetine
baglidir. Devletin konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu olarak algilamasi
neticesinde uygulanan vergi tesvikleri, diger faktorler ele alindiginda saglanan
kolayliklarla da birlestiginde gayrimenkul finansmaninda, gayrimenkul yatirim
ortakligin1 ¢ok cazip hale getirmektedir. Yatirnmcilar agisindan ise gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali yatirimlarin psikolojik bir giiven unsuru oldugu inkar edilemez bir
niteliktedir. Ayrica, cesitlendirme yoluyla riskin azaltilabilmesi, yatirimin borglanma
kaldiract ile finanse edilebilmesi ve amortisman ayrilabilmesi gibi hususlar ise

yatirimeilar i¢in gayrimenkul yatirimini cazip kilan unsurlar larak ifade edilmektedir.

Tiirkiye i¢in 6nem tasiyan sorunlardan bir tanesi de konut ve yerlesme sorunudur. Bu
sorunun ¢oziimii igin altyapili, yesilli, uygun ulasim olanakl arsaya ihtiyag oldugu bilinen
gercektir. Degisik arsa iiretim segeneklerini olumlu ya da olumsuz yonleriyle sentezleyip,
bunlar1 karsilastirarak yeni iiretim sekillerinin bulunmasi gerekmektedir. Hizli niifus artist
ve sehirlesme, konut agiginin her gegen giin biraz daha biiylimesine neden olmaktadir.
Gereksinimin ulastig1 boyutun karsisinda, saglikli bir konut gevresinin geleneksel tek tek
{iretim ydnetimi ile gerceklestirilmesi hemen hemen olanaksizdir. Ozellikle kentlerde,
sosyal ve teknik altyapisi ile birlikte kisa zamanda ¢ok sayida konutun iiretilmesine
olanak verecek teknoloji ve Orgilitlenme siireclerine gereksinim bulunmaktadir.
Tiirkiye’de bu konuda ¢ok titiz ¢alismalar yapan GYO’lar, irettikleri konutlarla en ¢ok

satig yapan kurum statiisii kazanamuistir.

GYO’larin edindigi arsalar konusunda olumsuz elestiriler bulnmaktadir. Ozellikle gelir
paylasimi yontemi ile gergeklestirilen bir¢cok projede kamunun zarara ugratildigi, Emlak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt (EGYO) araciligiyla yapilmis olan birgok konut
projesinde asil amacin devletin miilkiyetinde bulunan arazilerin ¢ok diisiik fiyatlarla iist

gelir gurubuna aktarildigi, ihale siirecinde yeni ayricalikli sirketler yaratildigir konuyla
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ilgili onemli elestirilerden yalnizca birkag1 arasinda yer almaktadir (Turan2009).
TOKI’nin Ocak 2003-25 Nisan 2008 tarihleri arasinda iirettigi konutlar igin, 4734 Sayili
Kamu Ihale Kanunu’nda yer alan agik ihale ve pazarlik usulii gibi yéntemlerin yani sira,
arsa satis1 karsiligi gelir paylasimi yontemi ¢ergevesinde gergeklestirilen uygulamalari ile
300’ii askin firmayla birlikte calistig1 bilinmektedir. Ornegin, Soyak Insaat, Mesa San.
A.S., Kuzu Toplu Konut insaat, Varyap Insaat ilk dort firma arasinda sayilmaktadir.?’

Konut iiretiminin kentsel doniisiim ve kaynak gelistirme projeleri ile gergeklestirilmesi
konut finansman sisteminin degismesine de yol ag¢maktadir. Geg¢miste, konut
gereksinmesinin gecekondu, sosyal glivenlik kuruluslarinin kredi ve arsa destegi, konut
kooperatifleri araciligiyla karsilandigi ancak bu sistemin degistirildigi goriilmektedir.
Ozellikle, konut piyasasi ve ona bagli olarak gerek devlet miilkiyetinde gerekse dzel
miilkiyette olan kentsel araziler, finans kuruluslari ve GYO’larin 6nemli birer aktor haline
geldikleri bir alana doniigsmiistiir. Gayrimenkuliin menkullestirilmesi, kisaca “mortgage”
ya da “borgkonut” olarak nitelendirilebilecek olan bu modelin yerlestirilmesi
amaglanmistir. Béylece belediyeler ve TOKI aracihiiyla kentsel araziler yasal olarak
yapilagmaya ag¢ilmakta, insaat ve konut sektoriinde, yerli-yabanci finans kuruluslar ile
GYO’lar biyiik kapitalist isletmeler olarak rol almaktadir. Boylece, kaynak gelistirme
projeleri, yeni ihale yontemleri ve konut finansman sisteminde degisiklik yapilarak
kiiresel sermayenin, finans kuruluglar araciligiyla iilkenin arazi ve konut politikasinda
onemli aktorler haline getirilmesi saglanmaktadir. Sonug olarak belediyeler ve TOKI
tarafindan yapilan kentsel doniisiim ve kaynak gelistirme projelerinin dogrudan dogruya
konum rant1 yiiksek olan kentsel araziler {izerinde yapildigi anlasilmaktadir. Bu modelde,
kamu giici ve kamu kaynagi kullanilarak gerek devlet miilkiyetinde gerekse Ozel
miilkiyette bulunan arazilerin konum rantindan yararlanilarak sermaye yatirimlartyla
ilgili olan rantin ortaya ¢ikmasi saglanmakta, kentsel araziye sermaye yatirilarak yeni bir
rant yaratilmakta, hi¢bir imar plan1 kapsaminda olmayan kentsel araziler, bu projeler
araciligiyla imara agilmakta ve yogun yapilasma ve altyap1 yatirim maliyetleri de kamu

kaynaklarindan karsilanmaktadir (Turan 2009).

27 TBMM Bagkanligina, Basbakan’in yanitlamasi istemiyle _stanbul Milletvekili Stileyman Yagiz
tarafindan sunulan 14 Nisan 2008 tarih ve 7/2814 yazil1 soru dnergesi.
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3.3 Tiirkiye’de 1923 Yilindan Giiniimiize Uygulanan Konut Politikalarinin Gelisimi

ve Yasal Diizenlemeler

Tirkiye’de giiniimiize kadar uygulanmis konut politikalarina bakildiginda, devamlilik ve
uyum yerine donemsellik ve pargali bir yap1 goriilmektedir. Bir donem uygun goriilen
politika diger donem uygulanmayabilmistir. Bu nedenle konut sorununun ¢oziimii
amactyla ¢esitli hikkiimetlerce giindeme getirilen ve uygulamaya konan birgok diizenleme
sonu¢ vermemistir. Bu durumun yansimalarini BYKP’lerin hedefleri ile sonuglar
arasindaki farkliliklarin yani sira donemler itibariyle gergeklestirilen ancak stireklilik ve

biitiinliik kazandirilamayan uygulamalarda gérmek miimkiindiir.

Tiirkiye’de gecekondulagma siireci incelendiginde ise devletin konut politikalarinin bu
olumsuz siireci hizlandirdign gériilmektedir. Ornegin, 1980 6ncesi dénemde 6zellikle
devlet tarafindan yapilacak olan konut yatirimlart verimsiz harcamalar olarak
nitelendirilmektedir. Bu nedenle 1. BYKP’da konut yatirimlarinin smirh tutulmasi, 6zel
yatirimlarin ise daha ¢ok verimli alanlara yoneltilmesi ifade edilmis; devlet biitgesi
acisindan ise konut yatirimlarina yapilan harcamalarin toplam yatirim harcamalar
igerisindeki paymin % 20’yi gegmemesi ve bu dogrultuda ayni yatirim diizeyiyle daha

fazla sayida konut yapiminin saglanmasi dncelikli ilke olarak benimsenmistir?,

4. BYK ile birlikte kamu konut politikalarinda devletin soruna bakis agisinda 6nemli bir
degisim siireci baglamigtir. Devletin artan konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla mutlak
tedbirleri almasi gerektigi lizerinde daha ayrintili olarak durulmus ve ilk defa bir kalkinma
planinda konutun barinma gereksinimi diginda sosyal bir giivence oldugu hususuna da

29

deginilmistir””. Ancak uygulamada dikkate deger bir gelisme goOsterilememis ve

gecekondu seklindeki yapilagmalarinin artis1 engellenememistir.

Mimarlar Odasi’nin “Tiirkiye’de Konut Sorununa Genel Bir Bakis” baslikli raporu
incelendiginde yasal diizenlemelere konu oldugu halde zaman igerisinde toplam konut

stoku icerisindeki gecekondu oranimin artti1 gézlemlenebilmektedir. Ornegin 1973 yili

28 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 03.12.1962, Say1: 11272.
29 Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983) s.1712.
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itibariyle bu oran Ankara’da % 65, Istanbul’da % 40, Izmir’de % 25 diizeyinde
gerceklesmistir. Ozellikle 1980°1i yillardan itibaren ¢ikarilan ve gecekondu affi niteligi
tasiyan yasalar gecekondu yapilarinin olusumunu bir anlamda tesvik etmis, sayilarinin
daha da artmasina zemin hazirlamistir. Siyasi kaygilarla, gecekondu sahiplerine miilkiyet
hakki verme ya da i1slah imar planlariyla gecekondu seklindeki kagak yapilar
mesrulagtirma  politikalar1  uygulanmis, kentlesme ve ¢evre admma bir fayda

saglanamamuistir.

Ilerleyen siirecte kentsel doniisiim projelerinin bir devlet politikas1 haline getirilmesine
yonelik alinan tedbir ve uygulamalarin yogunlasmasiyla, gecekondu sayisindaki ytliksek
oranli artiglar, 2002 yil1 sonrasinda bir dl¢iide azalmaya baslamistir. Gecekondulasma
hareketlerinin hizlanmaya basladig1 donemde bugiin halen yiirtirliikte bulunan 775 Sayili
Gecekondu Kanunu® ile alinan tedbirler su sekilde 6zetlemek miimkiindiir: (i) Kentlerin
gelisme alanlarinda bulunan ve oncelikli olarak tespit edilmis olan bolgeler gecekondu
onleme bolgesi olarak tescil edilerek ve bu yolla arsa iiretimi saglanarak bu bdlgelerde
kamulastirma, imar plan1 yapimi, altyapi projeleri tanzimi ve yeni konut ingasinda
kullanilmak tizere Gecekondu Fonu’ndan belediyelere ddenek tahsisi saglanmigtir, (ii)
Kentlerin ¢evresinde olusan gecekondu bdlgelerinden kente uyumu saglanabilecek
olanlarin 1slah ¢aligmalarina dncelikle baslanarak buralarda gerekli altyap: hizmetlerinin
tamamlanmasi, 1slah1 miimkiin olmayan bolgelerde ise tasfiye siirecinin baglatilmasinin

yani sira yeni gecekondu ingasinin oniine gecilmesi hedeflenmistir.

Yasal tedbirler alinmis olsa da, planlama ve koordinasyon sorunlari, hizli kentlesme,
yogun gic¢ hareketleri ve one ¢ikan siyasi kaygilar nedeniyle bugiine kadar 1slah ve tasfiye
uygulamalarinda tam anlamiyla etkili olunamamistir. Gelinen noktada, Tirkiye’de
asagida belirtilen alanlarda gecekondu ve kagak yapilagmalarin 6nemli boyutlara ulastigi

bunun yami sira bu tiir yapilasmalarin halen devam etmekte oldugu gériilmektedir?,

TUIK’in 1960 yilinda mevcut kent konutlar1 iizerinde yaptig1 bir arastirmaya gore
konutlarin % 41’1 iyi, %33’i orta ve % 26’sida kotli barinma kosullart iginde

30T.C. Resmi Gazete, Tarih: 30.07.1966, Say1: 12362.
31 DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani: Yerlesme-Sehirlesme Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, 5.63-64.
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bulunmaktaydi (Keles 2016). Bu istatistik, planli donem dncesi izlenmis olan kamu konut
politikalarinda  yeterli etkinligin  saglanamadigini  gostermektedir. Kentlesme
hareketlerine paralel olarak sehirlerde dogan konut ihtiyacina iliskin gerekli tedbirlerin
kamu konut politikalar1 g¢ercevesinde alinamamis olmasi nedeniyle kagak yapilagsma

oranlarinda yasanan artis bu durumun olugmasinda 6nemli bir etken niteligi tasimaktadir.

Merkezi yonetim, planli donem 6ncesinde konut sorununu Ankara illiyle sinirlt bir
diizeyde ele almis, memur konut ihtiyacinin giderilmesi yoniinde politikalara agirlik
vermistir. Bu konu 1950°li yillara kadar kongre tartismalarinda giindeme alinmanin
Otesine gecememisken, bu yillardan itibaren artan kentlesme hareketleriyle sehirlerde
ortaya ¢ikan isgiiciiniin neden oldugu konut ihtiyacinin giderilmesi konut politikalar
bakimindan 6nem kazanmistir. Yine bu donemde yerel yonetimlerin, konut sorunu
konusunda etkin rol almasini ve ¢6ziim Onlemleri sunmasini saglayacak yasalar
diizenlenmistir. Bunun temel nedeni ise 1950 yilinda 40.000 diizeyinde olan gecekondu

sayisinin 1958 yilinda 200.000°1 agsmis oldugunu ifade etmek miimkiindiir (Arii 1970).

Farkli bolgelerde yasanan depremler de kentlesme hareketlerinin sinirli oldugu planl
dénem Oncesinde konut ihtiyacini etkileyen 6nemli bir etken niteligindedir. Planli donem
sonrasinda ise, cumhuriyetin ilk yillarina kiyasla depremler konut sorunu bakimindan
daha az etkili olmustur. Bu farklilik, kentlesme kaynakli olarak konut sorununun yapisal

ve boyutsal anlamda degisim gostermis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Konut sorunu ve 6zellikle gecekondu yapilariyla ilgili olarak devlet tarafindan bugiine
kadar ¢ok sayida yasal diizenleme yapilmistir. Burada kronolojik olarak bu yasal

diizenlemelerin bir kismina yer verilmistir.

3.3.1 Planh donem oncesi (1923-1962)

Planli donem 6ncesinde konut olgusu iilkenin dnemli sosyo-ekonomik sorunlari arasinda
yer almamaktadir. Cumhuriyet’in ilanindan sonra sekillenmeye baslayan devlet yapisi

icerisinde bagkent Ankara’nin artis gosteren niifusu ile ortaya ¢ikan konut sorunu
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oncelikle ele alinmasi gereken bir konu haline gelmis ve ¢esitli yasal diizenlemelerle
soruna ¢Oziim lretilmeye ¢alisilmistir. Bu ¢ercevede 1925 yilinda ¢ikarilan 583 Sayili
Kanunun sagladigi kamulastirma imkani ile Ankara’da Yenisehir kurularak konut
tiretiminde 6nemli bir artis saglanmistir. 1928 yilinda ¢ikarilan 1352 Sayili Kanunla
Ankara’da memur konutlarinin yapimi konusunda Maliye Bakanligina yetki verilmistir.
1929 yilindaki 1452 Sayili Kanunla devlet memurlaria konut yardimi saglanmig, 1937
yilindan itibaren ise genel biitgeden memur konutlar1 yapilmak iizere 6denek ayrilmasi

uygulamasina gec¢ilmistir (Bastilizel 1989).

1940 yilinda kabul edilen 3780 Sayili Milli Korunma Kanunu®? ile i¢inde bulunulan
zamanin tiim diinyada hissedilen olaganiistii ekonomik kosullarinin halkin tizerindeki
olumsuz etkisinin en aza indirilmesi amaciyla konut kira diizeylerine sinirlamalar
getirilmis ve bu uygulamalar 1963 yilina kadar devam ettirilmistir (Keles 2016). 1940
yilinda kabul edilen 4626 Sayili Memur Meskenleri Insas1 Hakkinda Kanun® ile
Bayindirhk Bakanligi ihtiyag dogrultusunda memur konutlarimin insa edilmesi

konusunda yetki verilmistir.

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda kentlesme hareketlerinin hizlanmas: sonucu sanayide
istihdam edilen niifusun yogunlastigi bir donem baslamis, gecekondu sorununa 1945 ile
1960 yillar1 arasinda ¢ikarilan yasalarla ¢6ziim iiretilmeye calisilmistir. Bu baglamda
daha fazla konut iiretiminin saglanmasi temel politika olmus, diisiik faizle uzun siireli
konut kredisi saglanmasi, konut olarak kullanilan binalari 10 yi1l siireyle vergiden muaf
tutulmasi ve devlet tarafindan teknik yardim saglanmasi gibi yontemler uygulanmustir.
Ayrica konutu olmayan kisilere diigiikk maliyetli konut kredisi saglanmasi, konut insast ile
satiminda faaliyet gdstermesi ve de yapi malzemeleri sanayisinin gelisimine katkida
bulunmasi amaciyla 1946 yilinda 4947 Sayilh Kanunla®** Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi

kurulmustur. Banka 1950’lerin sonuna kadar konut kooperatiflerine agirlikli olarak

32°T.C. Resmi Gazete, Tarih: 23.01.1940, Say1: 3780.
33 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.07.1944, Say1: 5763 (Miilga: 5637/1. mad. ile).
3 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.06.1946, Say1: 6340.
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destek saglamis, sonrasinda daha ¢ok yapi tasarruflarinin gelisimine iliskin tedbir ve

uygulamalarda bulunmustur®.

Mevcut gecekondular1 kendilerine ait olmayan arsalar lizerinde ruhsatsiz olarak meydana
getirilmis yapilar diye nitelendiren 5218 Sayili Ankara Belediyesine Arsa ve Arazisinden
Belli Bir Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli olmaksizin
ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun®®, 1948
yilinda ¢ikarilmistir. Bu Kanun sadece Ankara ilinde bulunan gecekondulari
kapsamaktadir. 1948 yilinda gergeklestirilen yasal diizenleme ile 5228 Sayili Bina
Yapimini Tesvik Kanunu®’ kabul edilerek 5218 Sayili yasada 6ngériilen uygulamalar
iilke geneline yayginlastirilmistir. Bu kanun ile gecekondulasmayr onlemek amaciyla
belediyelere, hizmet alanlarindaki imar sinirlarinda bulunup belli bir kamu hizmetine

ayrilmamis Hazine arsalarini dagitma yetkisi verilmistir.

5228 Sayili Kanuna ragmen 1950°1i yillardan itibaren gecekondulara tapu verilmesi
yoniinde goriigler ortaya atilmistir. 1953 yilindan 6188 sayili Bina Yapimini Tegvik ve
izinsiz Binalar Hakkinda Kanun®® ile belediyelerin kendi arazileri iizerine barmma
thtiyacina asgari diizeyde cevap verecek niteliklere sahip sosyal konut yaparak bu
konutlar1 maliyet bedeli iizerinden gecekondular1 yikilan ya da barinma yerleri niteliksiz

olan kisilere devretme olanagi saglanmistir.

1950 yilinda 5656 sayili Belediye Kanununa Baz1 Maddeler Eklenmesine Dair Kanun %
ile belediyeler, cografi olarak kendi yetki alanlarinda bulunan yerlerde konut ingasini
zorunlu gorev haline getirebilme yoniinde karar almayla yetkilendirilmistir. Bu
diizenleme ile belediyelerin konut {iretimi konusundaki yetkileri arttirilmig, merkezi

yonetimin yaninda yerel yonetimlerin de konut tiretim faaliyetlerinde aktif rol almalari

% Sosyal Sigortalar Kurumuyla ilgili olarak 1949 yilinda yapilan diizenlemeyle sigorta koluna ait
karsiliklarin en ¢ok % 20’sinin ipotek karsiliginda konut kooperatifleri eliyle is¢i konutlar1 yapimina
ayrilmasi saglanmistir. Baglangicta % 20 olan bu oran 1954 yilinda % 25’e yiikseltilmis, ikraz oran1 da %
90 olarak belirlenmistir.

3% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.06.1948, Say1: 6938 (Miilga: 6188/30 mad. ile).

37 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 06.07.1948, Say1: 6950 (Miilga: 6188/30 mad. ile).

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 29.07.1953, Say1: 8470 (Miilga: 775/42 mad. ile).

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 31.03.1950, Say1: 7471 (Miilga: 5272/87 mad. ile).
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saglanmigtir. Konut sorununun giderilmesine katki saglamak amactyla 1955 yilinda kabul
edilen 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun“ ile kira sinirlamasi konusu
diizenlenmis ancak Anayasa Mahkemesi’nin* karar1 ile ad1 gegen kanunda var olan kira

artis sinirlamasina iliskin maddeler iptal edilmistir.

1959 yilinda ise 7367 Sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar
Hakkindaki Kanun®? ¢ikarilmistir. Kanunun 1. maddesi ile Hazinenin miilkiyetinde veya
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazi ve arsalardan belediye simnirlari
igerisinde bulunanlarin imar plant mevcut olsun veya olmasin 6188 Sayili Kanun’da
yazili amaglarda kullanilmak iizere bedelsiz olarak ilgili belediyelerin miilkiyetine

birakilmasi diizenlenmistir.

3.3.2 Planh déonem (1963-2016)

Hiikiimete ekonomik ve toplumsal konularda danigsmanlik yapmak tizere kurulmus olan
Devlet Planlama Teskilati tarafindan dokuz tane BYKP hazirlanmigtir. 2014-2018
yillarint kapsayan 10. BYKP ise Kalkinma Bakanligi tarafindan hazirlanmis olup, ilk
sekiz BYKP’nin aksine 2007-2013 yillarin1 kapsayan 9. Kalkinma Plani’nda, planin ait
oldugu doneme iliskin izlenecek konut politikalari konusunda herhangi bir agiklama ya
da Ongoriiye yer verilmemistir. Yukarida deginildigi tizere planli donem igerisinde
belirlenen kamu konut politikalarina iliskin ilke, hedef, tedbir ve uygulamalari plan
donemleri itibariyle uyumlu ve biitiinclil bir nitelik tagimamis, her plan doneminde
birbirinden bagimsiz ve farkli uygulamalara yer verilmistir. Ancak bu durumun aksine
bazi konularda plan donemleri bakimindan bir devamliligin oldugundan s6z edilmektedir.
Asagida planli donemin baslangici olan 1963 yilindan gliniimiize gecen siirede kamu
konut politikalar1 bakimindan 6nemli yasal diizenlemeler ve uygulamalar temel donem

araliklar altinda anlatilmistir.

40T.C. Resmi Gazete, Tarih: 27.05.1955, Say1: 9013 (Miilga: 6101/10 mad. ile).
4 AYM, Tarih: 26.03.1963, Esas No: 1963/3, Karar No: 1963/67.
42°T.C. Resmi Gazete, Tarih: T: 29.07.1959, Say1: 10265 (Miilga: 775/42 mad. ile).
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3.3.31963-1980 dénemi

Planli doneme gegisle birlikte kentlerdeki niifusun nitelik ve nicelik bakimindan
yetersizlikler tasiyan barmmma kosullarinin ortadan kaldirilmasma yonelik mevcut
ihtiyaclar ile olanaklar arasinda bir denge olusturulmaya calisilmis, bu kapsamda konut

sorununa ilk defa genel iktisadi ve sosyal acidan yaklasilmaya baglanmistir (Keles 1968).

1.BYKP 1963-1967 yillar1 arasindaki donemi kapsamaktadir. Bu siirecte her yil 3.600
adet olmak tizere toplam 18.000 gecekondunun tasfiye edilmesi planlanmistir. Bu sekilde,
bir taraftan gecekondu olusumunun 6niine gecmek diger taraftan kentlesmenin ve niifus
artisinin ortaya ¢ikarmis oldugu konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla bu plan donemi
boyunca 80.000 civarinda sosyal konut iiretiminin gergeklestirilmesi hedeflenmistir®.

Ancak hedeflerin gergeklestirilmesi noktasinda yeterince basari saglanamamustir.

Gecekondulagsmaya engel olmak icin, 1966 yilinda 775 Sayili Gecekondu Kanunu*
diizenlenmistir. Kanun kapsaminda, belediye sinirlar1 i¢inde veya disinda belediyelere,
Hazineye, 0zel idarelere, katma biit¢eli dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak daimi veya gecici biitlin izinsiz
yapilarin, inga sirasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun, higbir karar alinmasina gerek
olmadan belediye veya devlet zabitas1 tarafindan derhal yiktirilacagi hiikiim altina
alinmistir. Yukaridaki boliimlerde belirtildigi iizere 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu’nun*®
1969 yilinda kabul edilmesi ile Arsa Ofisi Genel Mudiirliigii kurulmus; konut, sanayi,
turizm gibi ihtiyaglar dogrultusunda kamu kesimi adina arsa stoku ve arsa diizenleme
amaciyla satis yapma yetkisi bu kuruma verilmistir. 1965 yilinda kabul edilen ve halen
yiiriikliikte olan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu® ile de sehirlerdeki niifus y1gilmasi
orta ve list gelir grubunun ¢ok sayida birimden meydana gelen apartmanlarda konut sahibi

olmas1 hukuki bir nitelik kazanmaistir.

4 DPT, Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967), Ankara, DPT Yayimi, Ocak 1963, 5.435.
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 30.07.1966, Say1: 12362.
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 10.05.1969, Say1: 13195.
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 02.07.1965, Say1: 12038.
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Kentsel gelisim kontrol altina almak ve tarimsal faaliyetlerin zarar gormemesini saglamak
amaciyla, 1973 yilinda 1757 Sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu*’ kabul edilmis
ve kentsel kullanima agilacak olan araziler, Toprak ve Tarim Reformu Miistesarligi’nin

iznine tabi kilinmustir.

1976 yilinda ¢ikarilan kararname® ile “Kamu Kredilerini Diizenleme ve Koordinasyon
Kurulu” olusturulmus, konut kredisi kaynaklariin kalkinma planlari ve bu ger¢evede
hazirlanan yillik programlara uygun sekilde kullanilmasini saglamak amaclanmistir.
Ucretli ¢alisan kesimin konut edinme olanaklarmin gelistirilmesi amacyla 1978 yilinda
Sosyal Sigortalar Kurumu Bireysel Kredi Yonetmeligi, 1979 yilinda Memurlar1 Konut
Edindirme Y&netmeligi ve BAG-KUR Konut Kredi Yonetmeligi diizenlenmis ve yine
1979 yilinda Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair Esaslar Kararnamesi kabul

edilmistir.

1979 yilinda Kentsel Yerlesim Alanlar1 Kararnamesi*® uygulamaya konulmustur. Kentsel
gelismeyi lilke geneline dengeli bir sekilde yaymak ve 6zellikle kirsalda tarimla ugrasan
niifusu kaynaginda tutmak amaclanmas, ihtiyaglar dogrultusunda yerlesim alanlar1 ve arsa
tiretimine iliskin politikalar gelistirilmeye c¢alisilmistir. Altyapisi tamamlanan arsalarin
kooperatifler, toplu konut kuruluslari ve mahalli idarelerce konut alanina dontstiiriilmesi
saglanmistir. Bu donemde ‘kendi evini yapana yardim” sloganli bagka uygulama daha 6n
plana ¢ikmugtir. Ozellikle kdy konutlarinm yapimi ve gecekondu sorununun ¢dziimiinde
bu yontemden yararlanilmistir. Hem bos kalan insan giicii ve kaynaklardan yararlanma
hem de topluluklarin basari saglayamadigi konularda devletin yardim etmesi ve bu
yardimin da kooperatif kurmay1 6zendirecek bicimde olmasi saglanmaya caligiimistir.
Ancak uygulamada kendi evini yapana yardim modeliyle, gecekondu sorununun ¢oziimii
ve koy konutlarinin yapilmasi konusunda hedeflenene ulagilamamis olsa da, dogal afet
yasanan bolgelerde mevzuat cergevesinde yapilan devlet yardimlariyla konut edindirme
genis Ol¢iide kullanilmigtir. 1959 ile 1984 yillar1 arasinda yapilmis olan yaklasik 150.000

afet konutunun 120.000 kadarinda kendi evini yapana yardim modeli uygulanmistir.

47T.C. Resmi Gazete, Tarih: 19.07.1973, Say1: 14599 (Miilga: AYM- E:1973/42, K:1976/48).
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 26.03.1976, Say1: 7/9715.
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15.06.1979, Say1: 16667.
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3.3.4 1980-2000 dénemi

Bu donemde ilk olarak orta ve alt gelir grubunda konut sahibi olma yoniinde bireysel
tasarruflarin arttirilmasi hedeflenmis, ikinci olarak ise toplu konut uygulamasi 6n plana
cikarilmis ve imar affi niteligi 6ne ¢ikan yasal diizenlemeler hazirlanmistir. 1980 yilinda
Ekonomik Istikrar Tedbitleri 1s131nda uygulanmis olan enflasyon dnleyici para ve kredi
politikast sonucunda yiikselen faiz oranlari bir taraftan konut {iretimini olumsuz yonde
etkilemis, diger taraftan da iilke genelindeki konut agiginin artmasina sebep olmustur®.
Kamunun ekonomi igerisindeki payinda daralmaya gidilmis ve konut sorununa iliskin

kamu politikalar1 kisitlanmaistir.

1981 yilinda kabul edilen 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu ile biitceden toplu konut
uygulamalarina fon ayrilmasi, kooperatiflere ve sosyal gilivenlik kurumlarma kredi
desteginin artirilmasi yoniinde diizenlemeler yapilmigtir. Burada onceki toplu konut
yaklagimlarindan farkli olarak, devlet otoritesinin konut olgusunu yatirim alani olarak
degerlendirmesi ve ekonomik kalkinma araci olarak kullanma amaci bulunmaktadir. 1983
yilinda Kamu Konutlar1 Kanunu®! vyiiriirliige girmis, bu konutlarin kamu gérevlilerine
hangi kosullar altinda tahsis edilecegi ve nasil idare edilecegine yonelik temel ilkeler
belirlenmistir. Bu kanun ile kamu konutlar; (i) Ozel Tahsisli Kamu Konutlari, (i) Gorev
Tahsisli Kamu Konutlari, (iii) Sira Tahsisli Kamu Konutlar1 ve (iv) Hizmet Tahsisli

Kamu Konutlari, olmak iizere dort ana gruba ayrilmistir.

1984 yilinda ¢ikarilan ve halen yiiriirliikte bulunan Toplu Konut Kanunu®? ile, konut
sorununa ¢oziim bulmak amaciyla, kaynagi devlet tarafindan saglanan bireysel ve
kurumsal kredilendirme faaliyetlerine iliskin fon olusturulmustur. Bu fonun olusumunda
Tiirkiye’de 1980°1i yillarin basindan itibaren kendini gostermeye baslayan liberallesme

politikalarimin etkisi bulunmaktadir.

50 24 Ocak kararlar1 ile faiz oranlarmin artik devlet tarafindan degil piyasa kosullar1 cergevesinde tespit
edilmesi ve lilkede olusan enflasyon orani iizerinde faizin olusumu yani reel faiz uygulamasi s6z konusu
olmustur.

1 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 11.11.1983, Say1: 18218.

52 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.03.1984, Say1: 18344,
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1986 yilinda kabul edilen Memurlar ve Isciler Ile Bunlarin Emeklilerine Konut

53

Edindirme Yardimi Yapilmasi Hakkinda Kanun® ile memur, is¢i ve bunlarin

emeklilerine 15 yil siireyle konut edindirme yardimi saglanmasi kabul edilmistir®.

3.3.52000-2017 donemi

Konut sorununun ¢oziimiine yonelik olarak 2000°1i yillarin basindan itibaren O6zel
finansman imkanlarmin gelistirilmesine yonelik politikalar 6ne ¢ikmistir. Konut
Miistesarlig1 kaldirilmis, TOKI Baskanligi’nin yetkileri ve faaliyet alanlar1 genisletilerek
yeniden yapilandirilmistir. Konut finansman sistemi olusturulmus, kredilendirme

faaliyetleri tamamiyla bankacilik sektdriine birakilmistir (Kiziltepe 2013).

2003 yilinda kabul edilen Acil Eylem Plani’nin “Sosyal Politikalar” baslikli IV.
Boliimiiniin 44. maddesi ile kentlerde gecekondulasma hareketlerinin onlenmesi ve
mevcut gecekondularin ortadan kaldirilarak modern bir kent gériiniimiiniin olusturulmasi
icin gecekondu sahiplerinin de destegini alacak sekilde alternatifler sunan bir yapida
belediyelerin yetkileri arttirilmistir. Bu sekilde, oncelikle altyapili arsa iiretimi ve arzi
artirilarak planli sehirlesmenin saglanmasi, akabinde olusmus gecekondu alanlarinda

arazi degerleri goz oniinde bulundurularak yenileme ¢aligmalar1 yapilmast hedeflenmistir

(Anonim 2003).

Acil Eylem Plani’nin 45. maddesi ile dar gelirli bireylerin kira 6der gibi ¢ok uzun
olmayacak belirli bir siire i¢inde ev sahibi olmalarinin saglanmasina yonelik tedbirler
alinmaya ¢alisilmistir. 2003 yilinda kabul edilen Tabii Afet Nedeniyle Meydana Gelen
Hasar ve Tahribata iliskin Hizmetlerin Yiiriitiilmesine Dair Kanun®® ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’na iilke ihtiyaclar1 dogrultusunda afet konutu yapma yetkisi verilmis,
bu yasal diizenleme ile ortaya c¢ikmasi olasi afetler sonrasinda olusacak konut

ihtiyaglarinin daha hizli ve planl bir sekilde karsilanmasi amaglanmustir.

53 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.11.1986, Say1: 19289.
5 TOKI, Karsilastirmali Konut Politikalar1 ve Finansmani1 Arastirmasi, Ankara, TOKI Yaymi, 1993, 5.77.
%5 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 06.06.2003, Say1: 25130.
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3.3.6 Planl donemde konut ihtiyacinin karsilanma durumu

Plan donemleri itibariyle Tiirkiye’de ortaya ¢ikan konut gereksinimi ve konut iiretimi ile
konut gereksinimlerinin karsilanma durumlari asagida verilmistir (Sekil 3.4). Konut
gereksinimi hi¢gbir ddnemde tam anlamiyla karsilanamamastir. BY KP donemleri itibariyle
konut tiretiminde devaml1 bir artis olmasina karsin, 6zellikle 6. BYKP donemi sonrasinda
agirliklt olarak hizli kentlesmenin etkisiyle konut agiginda biiylik artis yasanmustir.
7.BYKP doneminde 6nceki doneme kiyasla konut iiretiminde 6nemli bir artis saglanmas;
1.689.923 adet konut iiretilmesine ragmen 1.385.077 adet konut agig1 olugmustur. 9.
BYKP doneminde ise konut iiretimi onceki donemdeki iiretimin neredeyse iki katina

¢ikmig ve konut gereksinimi 6nemli diizeyde karsilanmistir.

4.000.000
3.500.000

3.000.000

2.500.000
1.500.000
1.000.000
o 1

. BYKP [I.BYKP IIl.BYKP IV.BYKP V.BYKP VI.BYKP VII. BYKPVIII. BYKP [X. BYKP
Bes Yillik Kalkinma Plani

Konut Sayisi
nNo
=
8

mihtiyac m Uretim

Sekil 3.4 Planli donemde konut ihtiyaci ve iiretimi (Anonim 2014)
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4. ANKARA KENTININ MEKANSAL GELISIiMI

Toplam 2.555.725 hektar alana sahip olan Ankara, 39.57 kuzey enlemi ile 32,53 dogu
boylamlari arasinda yer almaktadir. Deniz seviyesinden yiiksekligi yaklasik 890 m’dir.
Dogu yoniinde Kirsehir ve Kirikkale, Bat1 yoniinde Eskisehir, Kuzey yoniinde Cankiri,
kuzeybati yoniinde Bolu ve Giiney yoniinde Konya ve Aksaray illeri ile ¢evrilmistir.
Ankara iline bagh 25 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez ilgelerde
683 mahalle ve 165 koy, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmak iizere toplam
804 mahalle ve 672 adet kdy bulunmaktadir. ilgeleri; Altindag, Cankaya, Mamak,
Kegioren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazari, Camlidere, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Kazan, Golbasi, Bala, Ayas, Gidiil, Haymana, Kalecik,
Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Pursaklar ve Sereflikochisar’dir (Sekil 4.1). 2017 yili
TUIK verilerine gére Ankara nin niifusu 5.445.026 kisidir.

Sekil 4.1 Ankara kentinin Miilki Idare Haritas1 (Anonim 2017a)
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Ankara, donem donem farkli uygarliklarin baskentliklerini yapmis olsa da, 19.yy’a
kadarki donemin, sehrin bugiinkii konumunu ve baskent olma siirecini dogrudan
etkiledigini sdylemek pek miimkiin degildir (imga 2006). Bu nedenle bu béliimde kent
mekanimin olusumu ve ekonomik iligkiler gibi konulara temel olusturmasi bakimindan
onceki doneme kisaca deginildikten sonra Cumhuriyet Donemi ve sonrasinda izlenen

konut politikalar1 ve kentlesme ¢aligmalarina yer verilmistir.

Tirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasi, iilkenin oldugu kadar kentin de sosyal, siyasal
ekonomik, kiiltiirel ve sosyo-mekansal yapisinda 6nemli bir de§isime neden olmustur.
Hem Balkanlasma hem de savas sonrasi bir imparatorlugun ¢oziilmesiyle sonuglanan
parcalanma siirecinin ardindan yeni kurulan Tirkiye, bir ulus kimliginden yoksundur ve
bundan dolay1 kimligin ve ulus bilincinin devleti kuranlarca gelistirilmesi gerekmistir. Bu
anlamda mekansal diizenleme stratejileri ve ozellikle baskent se¢imi, Cumbhuriyeti
kuranlarin bu amaci gergeklestirmek icin kullandigi en Onemli stratejilerden biri
olmustur. Ancak bu strateji, Tekeli’ye (1998) gore iki farkli diizeyde gergeklestirilmistir.
Oncelikle iilke mekan1 bir Ulus-Devlet mekanina doniistiiriilmiis, sonrasinda kentler
modernlesmenin mekanlar1 olarak yeniden diizenlenmistir. Ilaveten Ankaranin cagdas
bir kent olarak yeniden imar1 ve modern kentsel yasam pratiklerinin gelistirilmesi diger

kentlere 6rnek olmus ve kurulmaya ¢aligilan ulus-devletin simgesi haline gelmistir.

4.1 1923-1945 Donemi: Ankara’min Baskent Secilmesi ve Modernlesme Siireci

Bagkentlik kararmin verilmesinden oOnceki siire¢ iki asamali olarak gergeklesmistir.
Ankara, ilk 6nce Kurtulus Savasi’nin merkezi olarak se¢ilmis, savasin kazanilmasindan
sonraki ikinci asamada ise yeni devletin Millet Meclisi burada toplanmis ve baskentlik

fonksiyonlar1 Ankara’ya devredilmistir (Akgura 1971).

Baskentin bir Anadolu kentine tasinmasi fikri, ilk defa resmi olarak Meclis tarafindan
tartisilmig, masaya yatirilan gorlis ayriliklarinin sonrasindaki oylamada bagkentin
tasinmasi fikri 26’ya kars1 71 oyla reddedilmistir. Baskent ilan edilene kadar gegen siire
icinde yabanci iilkelerle yapilan ateskes ve barig anlagsmalarina Ankara davet edilmis,

1922’de padisahlik kaldirildiktan sonra yapilan Lozan Barig Anlagsmasi (1923) da Ankara
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tarafindan imzalanmistir (Akgura 1971, Simsir 1988). Meclis’in toplanmasindan sonra
gecen ii¢ y1l boyunca Ismet Inénii ve arkadaslarmimn sunduklari yasa tasarisina kadar
Ankara’nin gegici bir merkez oldugu diisiiniilmiistiir. Yapilan oylama sonucu tasarinin
kabul edilmesi ile 13 Ekim 1923 tarihinden itibaren resmen Tiirkiye Devleti’nin baskenti
olmustur (Erdogan vd. 2008).

Cumbhuriyetin ilaniyla siyasi rejim degisikligi resmilesmis baskent Ankara’ya simgesel
bir anlam yiiklenmistir. Cumhuriyet’in diger kentleri igin “model bir kent, model bir
toplum ve model bir yasam” yaratma fikri Cumhuriyetin ve cumhuriyet modernliginin
basar1 6l¢iitli olarak benimsenmistir. Osmanli hakimiyetine bir meydan okuma olan yeni
rejim i¢in Cumhuriyet’in bagkentinin imar ve insast da ge¢cmise bir meydan okumadir

(Sengiil 2012). Bu modernlesme siireci mimari, politik ve sosyal alanlarda yaganmustir.

Ankara, 20. yiizyilin baslarinda yasadiklarinin sonucunda yiizyillara yayilmis tarihine
ragmen kentsel fonksiyonlarini yitirmis, 20-30 bin niifuslu bir kasaba dlgegine gerilemis,
yasadig1 niifus kaybinin da etkisiyle sahip oldugu kiiltiirel yapisini ve ¢esitligini de onemli
olglide kaybetmistir. Bu nedenle modernlesme siirecinde kent; hem eskinin {izerinde onu
yeniden var ederek ve mevcudun disinda yepyeni alanlarda gelisme géstermis, hem de
bagkentlik fonksiyonlari ile bilyiiyen bir kent olarak kisa zamanda hizli bir niifus artigina

sahne olmustur.

Belirtilen donemde modernlesme ve uluslagsma gibi iki 6nemli kanalda gergeklestirilmeye
caligilanlar i¢in maddi, bilgi, beceri ve teknoloji anlaminda da biiyiik eksiklikler
bulunmaktadir. Bu yeniden insa siirecinde kimi yerde Osmanli’nin ve ge¢misin iizeri
kapatilirken (kale ve c¢evresi), kimi yerlerde ondan ayr1 mekanlar kurulmus (Yenisehir,
Kizilay ve bakanliklar), kimi yerlerde de her iki donemin birlikte, yan yana (Ulus ve
gevresi, istasyon bolgesi) yasamasina izin verilmistir (Sengiil 2012). Yeni devletin
ingasina sahne olmasi nedeniyle bir yandan ¢ogunlukla biirokrasinin yagsam alani olan
kamu binalar1 ile gelismis, bir yandan da kentte uygulanan konut projeleri de bir¢ok
acidan tiim iilkeye 6rnek olmustur. Boylece Ankara’da gelisen bu yeni kiiltiir, zamanla
hem kurumlari, hem politik/siyasi hayati ile hem de giindelik hayat: ile tiim iilkede
etkisini gostererek Osmanli izlerinin Gistlinii 6rtmiis ve baskin katman olarak tiim yurtta

Cumhuriyetin mekaninin yaratilmasina 6nayak olmustur.
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Modernlesme hareketleri, Ankara’nin bir bagkent olarak gelisiminde mecburen birbirini
takip eden ve onemli farkliliklar igeren evreler halinde gergeklestirilmistir (Franck 2011).
TBMM’nin ag¢ilmasindan 1926 yilina kadar gegen siire ilk evredir ve yeni ulus devletin
temel yapis1 ve organlari baskent ve diger bdlgelerde kurulmaya baslanmustir. Ikinci evre
ise 1927 yilindan 1930°1u yillarin sonuna kadar siiredir ve bagkent 6zellikle yurtdigindan
yabanci uzmanlar getirilerek, yeni kent plani, binalari ve heykelleriyle Cumhuriyet
projesinin simgesel goriiniimiinii gliclendirme yoniinde tasarlanmistir. 1930°larin sonu,
1940’larin basinda yeterli bilgi ve beceriye sahip olan Tiirk uzmanlar gérevi devralmis,
ulusun ingasin1 biiyiik 6l¢lide tamamlayacak adimlar atmiglardir. Bu 6zellikleri nedeni ile
s0z konusu donem, baskent Ankara’nin 6zellikle kamusal mekanlari izerinden yeni ulus-

devletin ve ulusal kimligin insa edildigi yillar olmustur.

Baskentin ilanindan dort giin sonra Ankara Belediyesi, Baskent Belediyesi olarak yeniden
yapilandirilmistir. Belediye ile Miibadele, imar ve Iskan Vekaleti tarafindan yapilan
calisma ile donemin acil gereksinimlerini 10 maddeyle listelemis ve izleyen yillardaki
uygulamalar bu 6nceliklere gore sekillenmistir (Cengizkan 2011). Bunlar; (i) belediyenin
yeniden oOrgiitlenmesi, (ii) sehir planinin elde edilmesi, (iii) kanalizasyon, (iv) su
sorununun giderilmesi, (v) sehrin aydinlatilmast, (vi) Konut yapimiyla a¢igin giderilmesi,
(vii) cadde ve sokak (yol) yapiminin diizenlenmesi, (Vviii) sehir i¢i ulasim, (ix) telefon

iletisiminin kurulmasi ve (X) belediye harcamalari i¢in biit¢e yapilmasi (Sekil 4.2).

Sekil 4.2 1924 tarihli Ankara Sehremaneti Haritas1
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Ankara Sehreminligi 1924 yilinda 417 Sayili Kanun®® ile yeniden &rgiitlenmis, icisleri
Bakanligina baglanmis ve anlasilir bir imar yonetmeligi de olusturularak imar konusunun
kurumsallasmas: saglanmistir. Belediye ilk is olarak Ankara ic¢in bir kent plani
hazirlamistir. Bagkent Ankara’nin ilk plani, Eski Istanbul Imar Komisyonu iiyesi ve
Alman sermayesi tarafindan kurulan “Kesfiyat ve Insaat Tiirk Anonim Sirketi”nin bir
calisani olan Dr. Carl Christoph Lorcher tarafindan eski kent (1924) ve ‘eni kent (1925)
icin ayr1 ayr1 hazirlanmistir. Bu plan ile Ankara’nin, tarihi merkezin giineyinde yapilacak
kamulagtirmanin diizenlenmesi ve kentin gelisiminin ydnlendirilmesi amaglanmistir
(Sekil 4.3, Sekil 4.4). Ayrica kale ve gevresindeki, 6zellikle 1917 yangini ile yok olan
Eski Sehir’in onarimi ve gelisme olanaklari degerlendirilmistir. Ancak yogun ve ig ige bir
kent dngdren bu plan, ne yazik ki kentin ne sekilde biiyliyecegine iliskin giiglii bir ngorii
gelistirememistir (Glinay 2005, Cengizkan 2011 Erdogan vd. 2008, Tekeli 2011).
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Sekil 4.3 Lorcher tarafindan eski kent igin yapilan plan (1924)

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 16.12.1960, Say1:1920.
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Sekil 4.4 Lorcher tarafindan Yenisehir igin yapilan ikinci plan (1925)

Lorcher ilk etapta 200.000°1lik plan niifusunu eski kent gevresine yerlestirmistir. Ancak
daha plan bitmeden yasanan hizli niifus artisinin baskis1 ve planin uygulanmasindaki
zorluklar nedeniyle (Sekil 4.3) eski kentin hemen yaninda Yenisehir i¢in ayri bir plan
daha yaptirilmistir. Bu plan, kroki niteliginde 1925 tarihli 583 Sayili Kamulastirma
Kanu’nun eki olarak sunulmustur. Eski kentin hemen yanindaki 400 ha’lik bataklik alanin
istimlakini saglayan bu yasa cikarildiktan sonra (Biiyilk Kamulastirma), batakligin
Kurutulmus ve kentin Yenigehir diye adlandirilan bu alana dogru yayilmasi saglanmustir.
Boylece hem kamu binalarinin hem de hizli niifus artisinin neden oldugu konut
sikintisinin ¢oziilebilmesi icin de gerekli alan elde edilebilmistir. 1925 tarihli ikinci plant
(Sekil 4.4) ile Lorcher, eski sehrin disinda, onu bozmadan ve degistirmeden yeni bir sehir
tasarlamistir. 11k plan ile olusturulan Istasyon-Meclis-Kale eksenindeki kurgu, gegmisin
yonetim merkezi olan kale ile yeni rejimin yonetim merkezi olan Parlemento binasini
Atatlirk Bulvar1 ile birbirine baglanmasiyla Yeni Sehir’de de devam ettirilmistir.
Lorcher’in 1925 yilinda Ulus (eski sehir) ile Kizilay’1 (yeni sehir) birbirine bagladigi bu
bulvar, hala bu iki nokta arasindaki alternatifsiz tek giizergahtir (Giinay 2006). Ilk olarak
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Eski Sehir planlanmistir. Ancak donemin acil ihtiyaglari nedeniyle Yeni Sehir’in imarina
agirlik verilmis ve zaten bir demiryolu hatti ile birbirinden ayrilan Eski Sehir ile Yeni
Sehir birbirinden iyice ayrilmistir. Yenisehir’in gelismesinin Oncelikli durumunun
yaninda, miilkiyet sorunlari, parsel diizeni, yapilasma alaninin egimli topografyasi gibi
nedenlerle Eski Sehir’in imar gelisimi olduk¢a yavas gergeklestirmistir (Cengizkan
2011).

Bir yonetim mabhallesi olarak tasarlanan ‘Yenisehir’ ic¢inde yeni bir parlamento,
bakanliklar ve diger devlet kuruluslarinin bulundugu “devlet mahallesi” ve burada
calisanlarin yasayacagi bir konut alani olusturulurken “Bahge Schir” yaklagimi esas
alinmistir. Bu yaklasimla kent; cadde, meydan ve parklarla donatilarak yeni kamusal
mekanlar olusturulmus ve daha once sadece ibadet yapilarinin ¢evresinde bulunan
kamusal alanlarin kent mekanina yayilmasi saglanmistir. Bugiin hala varligini siirdiiren
Kizilay, Zafer, Sihhiye, Ulus ve Lozan Meydanlari, s6z konusu eksen boyunca Lorcher
Plant ile gergeklestirilmistir. Boylece kentsel mekan, hem yaya ile arag trafiginin iligkisini
hem de farkli fonksiyonlar arasindaki iliskiyi saglarken, yeni rejimin Osmanl

geleneklerinden farkini da ortaya koymustur (Dogramaci 2011).

Cumhuriyetin bu ilk yillarinda Ankara’da insa edilen binalar genellikle II. Mesrutiyet
sonrasinda gelismis, sentezci bir kiiltiir yaklasimini iceren I. Ulusal Mimarlik Akimi’na
gore tasarlanmistir. Bir oOnceki donemin islubu ile kiyaslandiginda oldukg¢a sade
olmasimin yaninda, Osmanli’ya 6zgii motif ve yapi unsurlar1 da barindirmaktadir. Bu
donem yapilan mimari Uslup tartismalarinda toplumsal kimlik ve kiiltiirel 6zgiinliik

onemli bir yer tutmustur (Tankut 1988).

I. Ulusal Mimarlik Akim1’nin batt modernizminden uzaktir. Bu nedenle, 1927 yilinda
Tesvik-1 Sanayi Kanunu ¢ikarilmis ve yabanci uzmanlarin getirilebilmesi saglanmistir.
Modern mimarlik stilinin uygulanmasi i¢in Ernst Egli ¢agrilmis ve bdylece mimarlik

alaninda yeni bir donem baslamistir (Franck 2011, Tekeli 2011).

Devlet kurumlari, kamu eliyle, ¢ogunlugu yabanci mimar ve mithendislerin projelerine

gore yapilmistir. Konut yerlesimlerinde ise sivil yurttasa oncelik verilmistir. Dogrudan
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ya da kredili konut yapimu ile belediye, konut sorununa da ¢6ziim iiretmeye ve 6rnek bir
konut modeli elde edilmeye calismistir. Devlet kurumlarinin, ¢alisanlarmin konut
sorununun ¢oziimiine yonelik politikalar gelistirme ¢abalari da bu donemde baglamistir.
Bunun sonucunda 1925 yilinda ¢ikarilan 586 Sayili Kanunla ilk kez memurlara konut
kooperatifleri kurabilmeleri i¢in kaynak aktarilmaya baglanmis ve sonraki donemlerde de
farkli bigimlerde devam etmistir (Keles 2004). Ancak 06zellikle bu konut alanlarinda
Lorcher’in esas aldig1 diisilk yogunluklu bahg¢e kent modeline uygun bigimde
gerceklestirilen villa tipi yapilagsma, donemin hizli niifus artisina cevap tiretemedigi igin
Jansen planiyla yikip yeniden yapilagma siireci baglamis, devletin politika ve dncelikleri
de bu siiregten etkilenmistir. Ciinkii bu hizli niifus artigi, barinmanin yani sira, saglik ve

kiiltiirel mekanlara duyulan ihtiyaci da artirmistir.

Belirtilen siiregte Ankara’da ti¢ farkli konut tipi bulunmaktadir (Tankut 1988). Kale ve
yakin ¢evresindeki Osmanli konut dokusunda, Cumhuriyet doneminde biitiinliik arz
etmeyen pargacil yenilenmeler yapilmistir. Bir kismina yapilan eklemelerle kiralik oda
sayist artirilarak niifusun konut ihtiyact karsilanmaya calisilirken, bir kismi1 da dénemin
acil ihtiyaclar1 dogrultusunda c¢esitli kamu binalarina déniistiiriilmiistiir (Giinel 2013).
Geleneksel dokunun iginde insa edilen dort-bes katli ikinci tiir konutlar ise, Ankara’nin
rant amagl yapilan ilk apartman Orneklerindendir. Yeni Sehir’de, ilk 6rnegi Saglik
Bakanligi’nin arkasindaki bolgede yapilan tek katli, bahgeli ayrik nizam villa tipi memur

konutlar1 da iiglincii konut tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Mevcut sosyo-ekonomik durum goz Oniine bulunduruldugunda konut ve yasam
alanlarindaki bu farklilasma, toplumsal ayrismayr da hizlandirmistir. Konut
tipolojilerindeki farklilik ve gelir grubuna gore sekillenen yerlesim alanlari, donemin
sosyal kademelenmesindeki cesitliligi de yansitmasi bakimindan 6nem tasimaktadir.
Ornegin orta sinifta bulunan memurlar konut sahibi olacak kadar gelire sahip olmadiklart
i¢in eski kent dokusu igerisindeki kiralik konutlarda ikamet etmislerdir. Ozellikle konut
darliginin neden oldugu yogun insaat isleri nedeniyle sayilari hizla artan vasifsiz is¢iler
bliylik bir barinma sorunu yasamstir. Lorcher plan1 dogrultusunda insa edilen amale
evleri, bu grubun barinma sorununa ¢oziim iiretmeye calismissa da yeterli olamamis ve
erken cumhuriyet doneminin sonuna dogru kentin ¢eperlerinde, o gilinler barmak diye

anilan ilk gecekondu yapilari olugsmaya baslamistir.

69



1926 yili sonuna gelindiginde Ankara’da, ulus-devlet algisinin biitiin 6gelerini igeren
kendine Ozgii bir fiziksel mekan olusumu saglanmigtir. Batakliklar kurutulmus,
kamulastirmalar yapilmis, yapt malzemelerinin iiretimi i¢in fabrikalar agilmais, is¢ilerin
konut ihtiyaci giderilmis (amele evleri), gaz deposu, un fabrikasi ve firin yaptirilmistir.
Kentin insas1 0yle biiyiikk bir hizla devam etmistir ki daha bu ilk dénemin sonunda
Ankara’da hastane ve arastirma enstitiileri, spor alanlari, her diizeyde okul ingaati, konut
alanlari, miizeler, meydanlarla ve yesil alanlarla donatilan kamusal mekanlar
olusturulmustur. Ayrica iklim kosullarinin el vermemesine ragmen, ¢ok biiytik bir alanda
sulama ile tarim ve hayvancilik yapilabilecegini gostermek ve iiretimin gelismesine
yonelik arastirmalar yapabilmek i¢in Orman Ciftligi ve Hayvanat Bahgesi dahi
kurulmustur. Boylece belediye, sadece kentteki imar etkinligini yonlendirmekle

kalmamus, tiim Tiirkiye kentlerine 6rnek olacak kararlar tiretmistir.

Ankara’min Bagskentlesme Siirecinde Ikinci Evre (1927-1930 larin basi); 1927 yilindan
itibaren Ankara projesinin gergeklestirilme bigimi ve ulasilan sonuglar bakimindan yeni
bir degerlendirme yapilmigtir (Tekeli 2011). 150ha’lik Loércher planinda yasanan
sikintilardan dolay1 daha biiyiik ve kapsayici olan bir plana ihtiyag duyulmustur. Ancak
s6z konusu planin hizla uygulanabilmesi i¢in daha gii¢lii bir kurumsal altyap1 gereksinimi
dogmustur. Bu nedenle 28 Mayis 1928 tarihinde 1351 Sayili Kanun ile Sehremanetinin
hem teknik kadrosu hem de orgiitlenme bigimi degistirilmis, boylece her agidan daha
giiclii bir drgiitlenme ile yeni bir uygulama mekanizmasina sahip olan Ankara Sehri imar
Miidirligii kurulmustur (Tankut 1988). Buna gore kurum gelirlerini direkt olarak
devletten alabilecek ve gerektiginde yeterince yerli ya da yabanci uzman
kullanabilecektir. Ayrica halihazir haritalarin yapilmasi, planci ile isbirligi i¢inde imar
planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi gorevlerini de tistlenerek Sehremaneti’nin imar

yiikiinii hafifletmistir.

Cumhuriyetin bu ilk yillarinda Ankara kentinin imarinda Vakiflar da 6nemli bir rol
listlenmislerdir. Ilk Biiyiik Millet Meclisi binasinin yapilmast igin gereken arazi, Kizilbey
Vakfi tarafindan verilmis; Ulus Heykeli, Ankara Palas, Stad Oteli, Osmanli Bankas1 ve
Merkez Bankasi kompleksinden olusan adanin Vakiflar idaresince imar1 saglanmistir.

Konuttan ¢esitli egitim kurumlarina ve resmi kurumlara kadar bir¢ok yapinin imarinda
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oldukca dnemli katkilarda bulunmuslardir. 1926 yilinda ¢ikarilan 748 Sayili Kanunla®
vakiflara ait arsalarin belediyelere bedelleri karsiliginda satilmasi karart ¢ikmig, 1928
yilinda ¢ikarilan 1351 Sayili Kanunla®® birlikte tiim vakif arazi ve arsalarmin karsiliksiz
olarak Ankara Imar Miidiirliigii'ne devrine karar verilmistir. Bdylece Imar Planmi
icerisinde kalan biitiin vakif arsa, arazi ve binalar1 Ankara Imar Miidiirliigii niin
kontroliine birakilarak yeni Ankara Sehri Imar Plani’nin ¢izilebilmesi ve uygulanabilmesi

icin gerekli zemin hazirlanmistir (Oztiirk 1988).

Gerekli durumlarda yabanci1 uzmanlar kullanabilme yetkisine sahip olan Imar Miidiirliigii,
Hermann Jansen, Leon Jausseley ve Josef Brix gibi ti¢ sehir plancisini kentin gelisimine
yonelik bir 6n rapor hazirlatmak i¢in Ankara’ya davet etmistir. 1928 yilinda 300.000
niifuslu kent planinin hazirlanmasi i¢in bir yarisma diizenlenmis, Jansen’in plani birinci
secilmis ve uygulanmasi 1938 yilina dek kendisi tarafindan yonetilmistir (Cengizkan
2011, Tekeli 2011).

Lorcher ve Jansen Planlar1 (Sekil 4.5), eski sehir ve g¢evresinde ortak yapilasma
kararlarina sahiptir. Tlaveten Jansen, eski sehir disinda Ankara’y: (710 ha; éngdrii 2000
ha) “iktisat, trafik, saglik ve estetik’ olarak tanimladigi dort ana eksen etrafinda yeniden
tasarlamistir. Atatiirk Bulvari’n1 hizli ve yavas akan ikili oto trafigine gore yeniden
diizenlemis, bulvar gevresinde genel bir bolgeleme olusturmustur. Planin 6nerdigi bu
bolgelemede Yenisehir ve gevresi i¢in mevcut devlet mahallesi ve bu alandaki konut
alanlarina ek olarak yabanci el¢ilikler ve diplomatik temsilciliklerin bulundugu bir semt,
tiniversiteler i¢in ayr1 bir semt ve kentin ¢evresini yesil kusak ile ¢evrelemistir. Bugiin
kentin merkezinde kalan Tandogan bolgesinde de bir havaalani1 tanimlanmaistir. Donemin
ihtiyaglarini karsilayabilmek amaciyla daha ¢ok konut birimi {iretme ¢abasiyla Yenisehir
ve Kavaklidere bolgesindeki villa tipi miistakil konutlar yikilmasi ve daha yiiksek
yogunluklu yapilagmaya gegilmesi ile yik-yap siirecinin ilk 6rnegi yasanmistir. Jansen’in
orta Avrupa kentlerinin yapilagsmasina uygun bi¢imde gelistirdigi sokak ve bulvar
hacimleri, kat yiikseklikleri ve yogunluklar arasindaki oranlar, zamanla biitiin Tiirkiye

kentleri i¢in bir referans olmus ve aynen uygulanmaya baslanmistir (Cengizkan 2011).

5" T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.03.1926 Say:: 315.
%8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 2/5/1929 -Say1: 4482,
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Sekil 4.5 Jansen Plan1®® (1927)

Jansen planinin sinirlari, giineyde Eskisehir Devlet Yolu baslangici ve Akay Sokak,
batida Dikmen yolunun kuzeyidir. (Gilinlimiizdeki tanimi ile) Anitkabir’in dogusundan
itibaren demiryoluna paralel ve kuzeybati yoniinde devam ederek 650 m. ¢apinda bir
dairesel alan ¢izmekte ve (giiniimiizdeki tanimi ile) Tandogan Meydan civarinda sona
ermektedir. Giineybat1 yoniinde Siyasal Bilgiler Fakiiltesini igine alan ve Cebeci
Caddesine paralel olarak Incesu Deresine kadar uzanan smir, Kocatepe'yi disarida
birakarak Esat Caddesi boyunca devam etmekte ve Akay Sokak civarinda son
bulmaktadir. Jansen imar planinda estetik 6n planda tutulmus, en ¢ok ii¢ katli ve bahgeli
konut alanlar1 ve agaclar arasinda yesil kusaklar i¢inden gecen yaya yollar1 onerilmis,
endiistri alanlari igin istasyon civarinda yer ayrilmis Ve Yenisehir igin yeni bir ticaret alant

belirlenmemistir.

Imar Heyetinin karari ile eski kent dokusunun tamamiyla dokunulmaz alan olarak
birakilmasindan vazgecilmistir. “Protokol Alanlar1” adi altinda korunacak alanlar

belirlenmis ve bu alanlarin disinda kalan eski sehir ve ¢evresinin {i¢ farkli yonde yeniden

% Planin yapim karar tarihi:1927, Plan onay tarihi: 1932, Kentsel yerlesme alani: 2000 ha, Plan hedef y1l:
1978 Plan hedef niifusu: 300.000 kisi (1978 yili igin niifus tahmini) 1927 yilinda kent niifusu: 74.500 kisi,
Ankara’nin niifusu 1950°de 289.000, 1960°ta 650.000 olacaktir.
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yapilagmasi i¢in Oneriler gelistirilmistir. Eski kent dokusuna 6zellikle kale ve yakin
cevresine neredeyse hi¢ dokunulmamis, giiney yoniindeki eski evlerin ¢ogu yikilarak yeni
yerlesmelere agilmistir. Ancak koruma alanlari olarak belirlenen “Protokol Alanlar1” i¢in
hi¢bir miidahale bi¢imi gelistirilmemistir. Bu nedenle ilerleyen dénemlerde bu bolgelerde
onemli bir ¢okiintii yasanmaya baslamistir (Cengizkan 2011, Dogramaci 2011, Senyapili
2006).

1930°da ¢ikarilan 1580 Sayili Belediyeler Kanunu®® ile Sehremaneti yasasi yiiriirliikten
kaldirilmistir. Bu yeni yasa ile belediyelere verilen temel gorev (giinlimiize kadar bir ¢ok
degisikligi ugramis olmasia karsin) yetki ve sorumluluklari belirleyen ana kaynak
olmustur. Yerel yonetim alaninda yapilan 6nemli diizenlemelerden bazilari; Belediyeler
Bankas1 Kanunu (1933), Yap1 ve Yollar Kanunu (1933), Tapu Kanunu (1934) ve
Belediye Istimlak Kanunu (1939) olmustur. Kanunlar hazirlanirken Ankara deneyimi ve

karsilasilan sorunlar g6z oniinde bulundurulmustur (Keles vd. 2008, Tekeli 2011).

1929 yilinda tiim diinyada yasanan ekonomik bunalim Tiirkiye’nin ekonomik ve sosyal
yapisint da etkilemis; buna bagli olarak devletin de kendini yenilemesini zorunlu
kilmistir. Boylece Belediye Kanunu’nun yayinlandigi 1930 sonrasinda hem kent yonetimi
hem de devletin yapisinda 6nemli degisimler gerceklestirilmistir. Kamu binalari, yeni
konut alanlari, kamusal alanlara dikilen heykeller vs. derken 1930’larin baginda Ankara,
Tiirkiye modernlesmesinin tasa doniismiis bir simgesi halini almistir. Kuskusuz ki bir
kentin bu denli hizli ve yogun ingas1 énemli bir biitge gerektirmistir. Ulkenin tiim
ekonomik kaynaklarini ve tiim art1 birikimini Ankara’ya aktardig: diisiincesiyle toplumun
baz1 kesimlerince hiikiimetin ekonomik ve sosyal alandaki politikalarinin tam bir basari
saglayamamasinin nedeni olarak goriilmiis, tim iilkede mevcut yonetime karst bir
hosnutsuzluk olusmus, bu duruma 1929 buhraninin etkileri de eklenince, hosnutsuzluk

ciddi bir boyuta ulasmistir (Imga 2006).

Yeni belediye kanunu c¢ercevesinde yapilan belediye secimleri de halktaki

hosnutsuzlugun giderilmesine katki saglamamistir. Bu durumu gidermeye yonelik

80 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14/4/1930 Say1: 1471.
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uygulamalar 1930’1u yillarin temel politikasini olusturmus ve bu tutumun izleri kentsel
mekana yansimistir. Bu c¢ergevede olusturulan anit politikasi Orneklerinin ilki 1922
yilinda Millet Meclisinin Ulus’daki gegici binasinin karsisina dikilen “Zafer Abidesi”
heykelidir. Halen Ankara’nin 6nemli simgelerinden biri olan aslinda Jansen Plani’nda
ortaya ¢ikan Giliven Anit1 da hem estetik acidan hem verdigi siyasal mesaj agisindan hem
de zaman igerisinde kentsel yasam pratikleri acisindan olduk¢a dnemli bir yere sahip
olmustur (Kreiser 2011). Bu siiregte kentte o kadar ¢ok heykel dikilmistir ki, Ankara,
Atatiirk Heykelleri sehri olarak da anilmaya baslanmistir (Dogramaci 2011).

Bu sirada Ankara’da kent niifusu hizla artmis, ani artisin neden oldugu konut sorunu bir
tirli ¢oziilememis, insa edilen konutlar konut talebini karsilayamamistir. Konut arzi,
buna paralel artan arsa fiyatlari, ingaat malzemelerinin pahalilig1, yetismis is giliciiniin
hala ¢ok kisitli olmasi, mevcut yapr stokunun azligi, konut finansman kurumlarinin
yasadigi sorunlar gibi nedenlerle konut ihtiyaci karsilanamamistir (Tekeli 2011). Devlet
bu donem, ozellikle memurlarint korumak i¢in ¢esitli stratejiler gelistirmeye devam
etmis, 1928 yilinda ¢ikarilan 1352 numarali kanunla®® memurlara konut insas1 igin yer
gosterilmis, 1929 yilindaki 1452 Sayili Kanunla®® da memura konut ve kira yardimlar
yapilmistir (Keles 2004). 1931 yilinda kurulmus olan “Tiirk Kooperatif¢ilik Cemiyeti”
sayesinde gerekli kurumsal altyap1 da hazirlanmis ve ilk kooperatif konut sunumunun
gerceklestirilebilmesi icin 1935 yilinda 134 ortak ile ‘Ankara Bahgelievler Yapi

Kooperatifi’ kurulmustur.

Cumhuriyetin ihtiyag duyulan kamu yapilarina ait gegmisten gelen bir kiiltiiriin
bulunmamasi, yeni bir mimari gelenegin olusturulmasi konusunda 6nemli bir firsat
yaratmistir. Heniiz yeterli deneyim ve uzmanliga sahip bir mithendis ve mimar altyapisina
olmamasi nedeni ile planlama alaninda oldugu gibi bu alanlarda da yabanci uzmanlara
bagvurulmasi zorunlu olmustur. 1942 yilina gelindiginde Tirkiye’de Almanya,
Avusturya, Fransa ve Isvi¢re’den gelen toplam 40 mimar ve sehir plancisi ¢alismaktaydi

(Dogramaci 2011, Franck 2011). Donemin mimarlarindan hem insa ettikleri binalar

81 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 28.05.1928 Say1: 900.
62 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 30.06.1929 Say1: 1229.
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araciligiyla devleti “modern, ileri ve medeni olarak sunmalari” hem de devlete “Bati’nin
damgasini vurdugu yeni bir kimlik” vererek Kemalizmin giiciinii hem igeriye hem de
disartya gostermeleri istenmistir. Egli, tim bu yabanci mimar ve plancilar arasinda 6ne
¢ikmisg, bu anlamda uluslararas: bir kiiltiir olan modernizm kiiltiiriinii temsil ederken, bir

yandan da yaptig1 islere ulusal kimlik unsurunu agilamistir.

4.2 1945-1960 Donemi: Ankara’da Go¢ Dalgalari ve Gecekondulagsma

Bu donemin temel o6zelligi, kentlesmenin hizlanmis olmasi ve biiyiik kentlerdeki
gecekondularin cogalmasidir. Bu yillarda, tarimdisi kesimlerdeki is giicii biiyiik oranda
artmis ve iilkenin toplumsal ve ekonomik yapisinda hizli déniisiimler baslamustr. Isci
hareketlerinin giliglenmesi, tek partiden ¢ok partili rejime gegis, konut, kent ve bolge
planlama islerinden sorumlu bir bakanligin kurulmasi, bu donemin toplumsal ve

ekonomik goriinlimiiniin genel 6zelliklerini olusturmaktadir (Keles 1989).

Tiirkiye, 2. Diinya Savasi’na dogrudan katilmamis olmasma ragmen savasin gerek
tilkedeki gerek baskentteki sosyal ve siyasal etkileri, en az diger iilkelerdeki kadar giiclii
olmustur. Ikinci Diinya Savasi’na kadar iilkenin ulus-devlet siirecinde Kurtulus Savasi
sonras1 yasanan sancilara ek olarak ekonomik tedbirlerin de yogunlasmasi, halkin belli
kesimlerindeki rahatsizligi artirmigtir. Buna iktidardaki Demokrat Parti’nin izledigi
Istanbul’u gelistirmeye ydnelik politikalar da eklenince Istanbul ile Ankara arasindaki
gerilim ve ¢atisma yeniden canlanmistir. Bunun en biiyiik gdstergesi Istanbul igin ¢ok
biiylik kaynak ayrilarak 6zel imar hareketi yiiriitiiliirken, Ankara’nin bu dénemde daha
cok arsa vurgunculugu, imar planina aykiriliklar, ylikseklik artirimlar1 gibi gelismelerle

adin1 duyurmus olmasidir (Keles vd. 2008).

Belirtilen siirecte Ankara, sadece Istanbul karsisinda pozisyon kaybetmemis, diger
kentler icin de yavas yavas olumlu bir model olma kimligini de yitirmistir. ikinci Diinya
Savagi sonrasinda Tiirkiye’de de merkezi planli kalkinma modelinin gézden diismesine
paralel olarak Ankara ve diger kentler de yavas yavas kendi kaderlerine terk edilmeye
baslanmustir. Ozellikle Marshall Yardimlari ¢ercevesinde tetiklenen Kitle gdgleriyle artan

niifus sonucu sagaklanan Istanbul ve Ankara gibi biiyiik kentler, saglikl1 bir kent gelisimi
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bakimindan artik 6rnek teskil edemez hale gelmistir (Senyapili 1978). Arazi miilkiyetinde
yasanan problemler, verimsizlik, ataerkil genis aile yapisinin zayiflamasi, kan davasi,
yetersiz kamu hizmetleri gibi nedenler de eklenince, kirda hayat zorlasmis, Sanayi ve
ticaret dolayisiyla kentlerin cazibesi giderek artmis; Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik
kentlerde, planlanamayan ve kontrol edilemeyen gogiin baskisi her gegen giin daha fazla

hissedilir hale gelmistir.

Niifus artis1 ve devlet kaynaklarinin kentlesmeden ziyade sanayi sektoriiniin gelistirilmesi
i¢in ayrilmasi nedeni ile olusan kontrolsiiz ve yasadisi kentlesme, Ankara’da da kendini
gostermistir. Kentin bu donemine, sahipsiz olarak addedilen arazilerde, gogerlerin kendi
barmma sorunlarin1 kendilerince ¢6zmeye baslamasi nedeni ile gecekondulasma
damgasin1 vurmustur. Merkezde uygun barinma sartlarinin tilkkenmesi sonucu, her yeni
gd¢ dalgasiyla ceperdeki mekansal yap1 yeniden sekillenir hale gelmistir. Ozellikle cogu
tarim alan1 olup sahipsiz gibi gorlinen 6zel sahis arazileri ve siki kontrollerden uzak devlet
arazileri, gecekondular i¢in oldukea elverisli alanlar olmustur (Uzun 2005). Fakat bu
plansizliga ragmen Ankara’da olusan bir¢ok gecekondu alaninin sosyo-kiiltiirel yapilara
ve geemis kir yasantisina uygun, birbiriyle ve mevcut konut dokusuyla uyumlu bir sekilde

inga edildiginden bahsetmek miimkiindiir (Drakakis vd. 1976).

Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda diizensiz yapilasmay1 engellemek amaciyla yasal
anlamda bircok adim atilmistir. 1948 yilinda yiiriirliige giren 5218 numarali Kanun® ile
Ankara Belediyesi smirlart igerisindeki mevcut gecekondu sahiplerine arsa temini
ongoriilmiis, 1948 yilinda 5228 numarali Kanun® ile, konut insasi siirecinde ihtiyag
duyanlara kredi saglanmasi, 1949 yillinda 5431 numarali Kanun® ile, gecekondu insasim
durdurmak ve mevcut olanlarin yikilmasini saglamak, 1953 yilindaki 6188 numarali
Kanun®® ile ihtiyac sahibi ailelere arsa temini etmek, 1959 yilinda ¢ikarilan 7367 Sayili
Kanun®’ ile ise belediyelere gecekondu insasinin engellenmesine yonelik arazi

aktariminin saglanmasi amaclanmistir (Keles 2004). Fakat bu yasal kolaylastiricilar,

83 T.C. Resmi Gazete, Tarih:22.06.1948, Say1:6938.
64 T.C. Resmi Gazete, Tarih:06.07.1948, Say1:6950
8 T.C. Resmi Gazete, Tarih:11.06.1949, Say1:7230
8 T.C. Resmi Gazete, Tarih:29.07.1953, Say1:8470
87 T.C. Resmi Gazete, Tarih:29.07.1959, Say1:10265
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plansiz biiylimeyi engellemek konusunda yeterli olamamistir. Agiklanan nedenlerle 1957
yilinda etkisiz kalan mevcut planlarin yerine Ankara’nin biiyiimesini kontrol altina

alabilmek amaciyla Yiicel-Uybadin Plani kabul edilmistir (Sekil 4.6, Sekil 4.7).

Sekil 4.7 1970 Arazi kullanim haritasi

68 Planin yapim karar1 tarihi: 1952, Plan onay tarihi: 1957, Kentsel yerlesme alani: 5.720 ha—10.332 ha,
Plan hedef yili: 1987, Plan hedef niifusu: 750.000 (1980’ler i¢in niifus tahmini), 1957 yilinda kent niifusu:
455.000 Ankara’nin niifusu, 1965°te 902.000 olacaktir.
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Bu plan, Jansen Planina uyum saglama egilimi gosterse de plan kararlarindaki yerlesme
yogunlugu Jansen Planindan daha yiiksektir. Planda mevcut durumdaki kuzey-giiney
gelisme aksi kabul edilmis, tek merkezli gelisme benimsenmis, sanayilesme icin kararlara
yer verilmis ancak gecekondulasmaya karsit onlemlere yer verilmemistir. Yeni plandan
Mamak’ta gelisme alanlarinin saptanmasi; kiiltiirel ve yonetsel merkezlerin, ticaret
bolgesi ve saglik alanlarinin belirlenmesi; Ulus, Sihhiye, Kizilay, Tandogan
meydanlarinin diizenlenmesi beklenmisse de bunlarin tamami gergeklestirilememistir.
Imar idare Heyetinin acele ve yanlis kararlari, kent niifusunun planla hedeflenen sayinin
Otesine ge¢mesi ve spekiilatif hareketler karsisinda plan, yetersiz kalmistir. Ayrica 1965
tarihli Kat Miilkiyeti Kanununa dayanilarak hazirlanan ve 1968 yilinda onaylanan “Bolge
Nizami Tadilat Plan1” ile Yenisehir’in tamamini kapsayan Ankara’daki yapilara birer kat
ilavesi getirilmistir. 1970 ve 1973 tarihlerinde hazirlanan tadilat planlar ile kat sayilar iki
kez daha artirilmis, Atatiirk Bulvari iizerinde yliksek bloklu bir yapilasmanin Oni
acilmigtir. Bir yandan kat nizam plani, 6te yandan mevzi imar planlar1 ve tadilatlart
sonucunda, Yiicel-Uybadin Planmi etkinligini bilyiik 6lgiide yitirmis, Kentin, dnceden
hedeflenen plan dogrultusunda degil, bolge kat nizam planlar1 ile bigimlenmesi
saglanmistir. 1958 yilinda Genglik Parki’nin plani, Kocatepe Camisi ve yeni Meclis
cevresinin plan etiidii, 1959 yilinda Mamak detayli imar plani, Devlet Mahallesinin yeni
gelisme plani, Balgat imar plant onaylanmistir. 1959 tarihli imar yonetmeligi ile daha
onceki yonetmelikte yer alan “kooperatif olarak insa olunan konut alanlarindaki yapilarin
yerlesme planmi etkileyecek bigimde degistirilmesi” maddesinin iptal edilmesiyle
Bahgelievler, Mebusevleri gibi 1930’larin diisiik yogunluklu ve bahgeli konut alanlar1 da
spekiilatif hareketlere agilmistir. Gelinen noktada merkezi ve yerel yonetimler, biyiik
kentlerde sanayilesmeye paralel olarak hizlanan go¢ dalgasimin yarattigi konut stoku,

kentsel altyap1 ve hizmet sektoriine yonelik ihtiyaglari karsilayamamistir (Uzun 2005).

4.3 1960-1980 Donemi: Bes Yillik Kalkinma Planlarimin Baslangici

Bu donem bir askeri miidahalenin ardindan, yeni bir anayasanin yiiriiliige girdigi
donemdir. 1961 Anayasasinin 49. maddesi konut kesiminin de 6nceligi acik bir bigimde
yoksul ve dar gelirli ailelere verilmistir. Devlet Planlama Orgiitii’niin kurulmasi, konut

sorunlarinin daha nesnel olarak ve ekonominin biitiinii i¢indeki yeri dikkate alnarak
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degerlendirmeye firsat vermistir. O tarihten itibaren, ulusal konut politikast ilkeleri bes

yillik kalkinma planlarinda yer almistir.

1966 yilinda ¢ikarilan 775 Sayili Kanunu® ile 1965 yilinda yiiriirliige giren Kat Miilkiyeti
Kanunu® birlikte diisiiniildiigiinde, gecekondu gercegi hem devletge taninmis ve yasallik
kazanmis hem de gecekondu alanlarinin piyasa mekanizmasiyla yiiksek katli binalara
doniismesinin de 6nii agilmistir. Bu yasal miidahale ile sadece gecekondularin degil imara
uygun olarak planda yer alan her alanin déniisiimii miimkiin hale gelmistir. 1965 yilinda
cikarilan kat miilkiyeti kanunu, basta Ankara olmak iizere biitiin kentleri etkilemistir.
Ayni parselde birden fazla sahiplige izin veren, bugiin biitiin kentlerimizi saran
apartmanlagsmanin  6nii agilmistir (Keles vd. 2008). Bu sayede gecekondularini
apartmandaki kat karsiliginda miiteahhitlere birakan gecekondu sahipleri, kentsel ranttan
pay almaya baslamistir (Uzun 2005). Bu durum, gelir diizeyi diisiik gecekondu sahipleri
bakimindan kentsel rantlar tizerinden 6nemli bir yeniden dagitim mekanizmasi anlamini
tagimaktadir (Akpinar 2008). Yasal durumun elverisli hale gelmesiyle birlikte 1970-1980
arasinda ekonomik durumu gorece iyi olan gecekondu sahiplerinin kendi ¢abalariyla,
digerlerinin de miiteahhitler araciligiyla gecekondularmmin ¢ok katli apartmanlara
doniismesi i¢in girisimlerde bulunmasi sonucunda insaat sektoriinde birgok kiiciik ¢apta

girisimci tiiremis ve yap-sat adi verilen bir siire¢ baglamigtir (Senyapili 1981).

1957 yilinda diizenlenen imar plani yarigmasinda belediye sinirlari plan siniri olarak
belirlenmistir. Bu sinir dolayisiyla kentin gelisimi kuzey-giiney aksina yonlendirilmistir.
Ankara Nazim Planmm sekillenmesinde Ankara’nin kuzey, dogu ve giineyindeki
topografik esiklerin yiiksekligi karsisinda bat1 yoniiniin gelisime uygun olmasi ve plan

sinir1 olarak belediye sinirlarinin disina ¢ikilmasi, belirleyici rol tistlenmistir.

Gecekondulagmanin boyutu, baskentte sadece, sosyo-mekansal ve ekonomik degisimler
yaratmamis, kentin giindelik hayatin1 da sahip oldugu kiiltiirel degerlerle beraber
etkilemistir. Bir¢cok gecekondu, kirdaki konutlara benzer sekilde insa edilmis, esyalarin

ve diger objelerin gecekondu igerisindeki konumlandirilislar: da bir kdy evini formunda

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih:30.07.1966, Say1:12362
0 T.C. Resmi Gazete, Tarih:02.07.1965, Say1:12038
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insa edilmistir (Yasa 1966). Cogunlugu tek katli olan gecekondularin teras olarak
kullanilan ¢atilarinda sebze kurutulmus; temelde yer alan odalar soguk hava deposu
gorevi gérmiis (Duyar vd. 2005); hemen hemen biitiin gecekondularin sahip oldugu
bahgelerdeki sebze ve meyve bahgeleri sayesinde giindelik tiiketim ihtiyaglarinin belli bir
boliimiiniin iretilmesi ve karsilanmasi sonucu giderlerin kisitlanmasi saglanmistir. Bu
sayede hem miimkiin oldugunca kendi kendisine yetebilen bir yap1 olusturulmus hem de

ani bir kopus yerine kademeli olarak kente uyum saglanmistir (Karpat 1976).

1965 yilinda baslayan ve Imar ve Iskan Bakanliginin 1984 yilinda feshedilmesiyle biten
“Nazim Plan Biirolar1” donemi Ankara’nin planlama tarihinde 6nemli bir yer tutmaktadir.
Milli Giivenlik Kurulunun 30 Haziran 1965 yilinda aldig1 karar dogrultusunda, Bakanlar
Kurulunun ayni yilin Temmuz ayinda ¢ikarttig: bir kararname sayesinde istanbul, Ankara
ve Izmir’in imar planlarinin yapimi Imar ve Iskan Bakanlig1’na verilmistir. Kararnamede
planlarin yapilmasi i¢in “6zerk biirolarin kurulmasi” nin 6nii agilmis, 1969 yili baslarinda
“Ankara Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu” kurulmustur. imar ve Iskan Bakanligina
bagl olarak kurulan Nazim Plan Biirosunun plan onama yetkisi ve kendi disindaki
kurumlarla ve belediye ile dogrudan yazigma yetkisi verilmemistir. Ankara Nazim Plan
Biirosu, iilkede ilk kez metropoliten 6lgekte bir planlama ¢aligmasi baglatmistir. Kentte
1970-85 arasinda gerceklesen konut alanlarinin % 74’1 nazim planda belirtilen, % 26’s1
ise mevzi imar planlariyla izin verilen alanlarda olusturulmustur. Ankara Nazim Plani
kentin tek merkezli olmasi yerine alt merkezlere agirhik verilmesi yaklagimini
tasimaktadir. Batikent, merkezi bat1 koridoru iizerinde olusacak alt merkezlerden biri
olarak planlanmig; Sincan, Yeni Yerlesmeler ve Yenimahalle, diger alt merkezler olarak

belirlenmistir.

1970’ler, uluslararas1 ve ulusal 6lgekteki toplumsal calkantilara neden olan siyasi ve
ekonomik olgular ile yerelde yasanan problemlerle birlesince, koklerini ¢ok daha
derinden alan ayrigmalar su yiiziine ¢ikmis; 6zellikle biiylik kentler, heterojen olduklari
Ol¢iide kutuplagsmaya baslamistir. Giderek tansiyonun yiikselmesine neden olan “solcu-
sagct catigmast” olarak adlandirilan bu goriis ayriliklarinin mekansal yansimasi diger bir
cok biiyiik kentte oldugu gibi Ankara’da da kurtarilmis mahalleler/bolgeler olugsmasina

neden olmustur (Erman 2004). Ankara, hem baskent olmasi bakimindan sembolik
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anlamlara sahip hem de kozmopolit ve kalabalik niifus yapis1 nedeniyle gerilimlerin ¢ok
yakindan yasandigi bir kent halini almistir. Sosyal ve siyasal alana yonelik talepler nedeni
ile yasanan 1980 darbesi sadece toplumsal ve siyasal alandaki arayiglara ket vurmamas,
ayrica tilkenin ekonomik sisteminin de yeniden tasarlanmasina neden olmustur. Ankara

ve diger Tiirkiye kentleri bu doniisiimiin izlerine taniklik etnistir.

4.4 1980-2000 Donemi: Ankara’nin Doniisiim Siireci

Ikinci Diinya Savasi sonras1 yasanan demografik, kentlesme ve ekonomik degisim, tiim
diinyay1 etkisi altina almis ve yeniden yapilanma siirecinin baslangici olmustur. Bu
stirecte tilkelerin kendi igsel gelisimleri/geliskileri de etkili olmus ve kentler yeni liberal
politikalarin yerel diizeyde uygulayicilari araciligi ile sekillenmistir. Bu yeniden
yapilanma siireci, 1980 y1l1 24 Ocak kararlar1 ve 12 Eyliil miidahalesi nedeniyle yasanan
ekonomik, sosyal ve politik kirilmalar bakimindan Tiirkiye i¢in ayrica 6énemli bir doniim
noktast olmustur. Liberal diisiincenin yansimasi olan bireysellesme ve serbestlesme,
Tiirkiye’deki kentlesme dinamiklerini de yeniden sekillendirmis, kent mekaninin
kullanim degerinden c¢ok degisim degerinin 6n plana ¢ikmasina neden olmustur. Bu
doneme kadar metalagmis olan kent topragi, kiigiik-biiyilik her 6l¢ekte yatirimin konusu
haline gelmis ve bu siiregle sekillenen kent mekani, bir 6nceki katmana nazaran ¢ok daha

karmasik bir hal almistir.

Ankara, bu tarihlerde, 70 yillik bir baskent deneyimine sahip bir kent konumundadir.
Yukarida deginilen ekonomik doniisiimiin kentlerde yarattigi etkilere ek olarak,
50’lilerden baslayarak kentin ¢eperini saran gecekondular, diger yanda altyap: ve tistyap1
sikintilart ¢ceken eski binalar, rantin biiyiikliigii dl¢iisiinde yeni ekonomik doniigiimde
yatirimcilarin  ilgisini  ¢ekmistir. Sermaye  birikiminin  saglanmast ve yasal
kolaylastiricilarin da etkisiyle sivil iktidar tarafindan bir ¢ok yeni adim atilmistir.
Kentlerdeki yapili ¢evre liretimine yogun katilimi saglamak amaciyla olusturulan 6zel
sermayenin, kisa vadeli pargacil plan Kkararlari, kapsamli uzun vadeli planlarin
biitiinliigini bozmustur. Boylelikle Ankarada ve diger tiim kentlerde, modernist

yaklasimin biitiinciil ve merkezi kent planlama anlayis1 yok olmaya yiiz tutumus ve 1980

81



sonrasinda daha onceki donemlerden oldukga farkli ekonomik ve mekansal politikalar

etkili olmustur.

1980 sonrasi yasananlarin siirece en Onemli etkisinin mekéansal organizasyonunun
yeniden sekillenmesine etkisi olarak ifade etmek miimkiindiir. Niifusun ve toplumsal
smiflarin/gruplarin mekanda yeniden dagilimi, bu yeniden sekillenme siirecinin temel
belirleyicileri olmustur. Farkli yorelerden gelen gocler nedeni ile Istanbul ‘un 5 y1l iginde
% 95’lik bir biiyiime ile niifusu 85 yilinda 5,5 milyonu ge¢mis, Ankara niifusu ise %
20’1ik art1s ile Istanbul’un gerisinde kalmistir (Eraydin vd. 2006). Niifustaki bu degisim
her iki kentin birbirlerine gore konumlarini, yeniden sekillendirmistir. istanbul, 1.Diinya
Savagsi sonrasi kaybettigi diinya kenti olma Ozelligini geri kazanma firsat1 yakalamig
(Tekeli 1998), Ankara ise baskentlik fonksiyonlarinin etkisiyle sahip oldugu giicli yeni

bir firsata doniistiirmeya ¢abalamistir.

Yirmi yili askin bir siireden beri uygulanan ithal ikameci ekonomi modelin yerini
digsatimin 6ne ¢ikt1g1, disa agik ihracata yonelik ekonomik politikalarin uygulandigi yeni
bir diizene birakmasi, farkli mekansal birimleri de etkilemis, kentlerin konumlarinin ve
Oonemlerinin yeniden belirlenmesine neden olmustur (Eraydin vd. 2006). Bu siirecte
gerceklestirilen diger iilkeler ile olan ticaretin artirilmasmma yonelik diizenlemeler,
Ankara’nin 6neminin ve Tiirkiye i¢indeki roliiniin degismesine neden olmustur. ilk olarak
dis diinya ile iliski kuran ydre ve kentler 6n plana c¢ikmis, Istanbul’un énemi hizla
artmustir. Baz1 uzmanlasmis sanayi kollarmin yer aldigi Orta Anadolu kentlerinin Istanbul
tizerinden degil, dogrudan diinya i¢in tiretim yapar hale gelerek digsatim konusunda 6ne
cikmalari, onlar i¢in hizli bir gelisim silirecini baglatmistir. 1980 sonrasi yerlesme
sistemini etkileyen ikinci egilim ise, kiyilasma egilimi olmustur. Turizm yatirimlarinin
tesvik edilmesi, dinlence faaliyetlerinin ve seraciligin gelismesi sonucu Bat1 ve Giiney
kiyilarindaki yatirim ve is olanaklarinin artmasi, hem sermayenin hem de niifusun kiyilara
yonelmesine neden olmustur. Bu iki egilim telekomiinikasyon yatirimlarina oncelik
verilmesi ve kurumsal yapinin da kiiresel ekonominin gereklerine gore yenilenmesi ile
tamamlanmis; dis pazarlarla iletisim kuran kentlerin ¢ok daha hizli biiyiimesi ile

sonu¢lanmistir (Eraydin vd. 2006, Tekeli 1998).
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1980 sonras1 donem ulus-devletin giiciiniin 6nemli dl¢iide zayifladigi, devletin birgok
islevinin 6zel sektore devredilerek, diizenleme mekanizmalarindaki egemen roliiniin
azaldig1 yillar olmustur. Baskentlik fonksiyonlarinin agirligi nedeniyle kentsel diizeyde
yillarca kamu sektoriiniin agirligi ve etkileriyle var olmus Ankara, sanayi alaninda belirli
bir diizeyde gelisme gostermekle sinirli kalmis bu da kamu kesimindeki istihdamin
geemis donemlerdeki agirliginin da azalmasina yol agmistir. Bu durum (i) kentlerin
islevleri ve ¢evresinde kurdugu denetim bi¢imlerindeki degismeler ve paralelinde olusan
toplumsal katmanlasma, (ii) Kentteki yapi sunum big¢imlerinde ve kent i¢i ulagimin
orgiitlenmesindeki gelismeler ve (iii) yerlesmenin biiyiikliiglinde ya da dlgegindeki artig

olmak iizere ii¢ farkli fakoriin birlesik etkisi ile agiklanmaktadir:

Ozel araba sahipliliginin artmasi ve ulasimda saglanan yeniden érgiitlenmeyle ilk etapta
orta ve yiiksek gelir gruplar igin kentin ¢eperinde; Mesa, Cayyolu, Umitkdy gibi konut
altkentleri olugsmaya baglamistir. Hatta orta ve diistik gelir gruplari i¢in planlanan Batikent
bolgesi bile hedefinden sapmis zamanla orta ve yiiksek gelir grubunun yer sectigi bir
yatak kent halini almistir’®. Kent icinde kalan gecekondu bélgelerinin bir boliimii kiigiik
miiteahhitler eliyle doniistiiriilerek apartmanlagsmaya baslamis diger boliimii ise ayni
kesimin kentten tasviyesi ile sonuglanan bir kentsel doniisiim riizgarinin baglangici
olmustur. Her iki sekilde de ozellikle 1970 ile 1980 arasinda yogun yasanmis olmak
lizere, zamanla kentin ¢eperlerindeki yerlesmelerin artmasi ile bir 6lgek biiylimesine ve

kentsel sacilmaya yol agmistir.

Darbeden sonra belediye baskanlari hitkiimet tarafindan atanmis ve Ankara daha ¢ok
askeri yonetim kararlarinin uygulandigi bir kente dontismistiir (Keles vd. 2008). 1982
yilinda yiiriirlige giren 1990 Ankara Nazim Plant’nin (i) Kentsel biiyiimeyi kontrol altina
almak, (i1) kenti bat1 koridorunda biiyiitmek ve rantlar {izerinde kamunun kontroliinii
artirmak ve (iii) bu amag dogrultusunda kamu arazi stokunu ayarlamak olmak izere ii¢
ana politikas1 bulunmaktadir (Altaban 1986, Sahin 2007). Ayrica plan, 775 numarali
Gecekondu Kanununda g6z onilinde bulundurmus, yeni gecekondularin yapilmamasi ve

mevcut gecekondularin da temizlenmesi amactyla kamulastirma ve satin alma

' Son yillarda Batikent’te yasanan gelismeler nedeniyle, her ne kadar hila kendine yeterli bir altkent
olamasa da gesitlenen hizmet ve sanayi fonksiyonlari ile bir yatak kent olmaktan ¢iktig1 sdylenebilir.
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olanaklarinin kamu tarafinca kullanilmasina olanak vermistir. Ayni1 kanunla, planda
belirtilmis olmasina ragmen gecekondu énleme bolgelerinin’? tiim gecekondu alanlarinda
uygulanmasi saglanamadigi gibi (Giinay 2005), yeni gecekondularin insa edilmesinin de
Oniine gecilememistir (Uzun 2005). Bu doniisiim, baskentte kentsel hizmet sunumunu da
etkilemistir. Ankara’nin ¢eperlere dogru sagilmasi, kentsel altyap1 ve kamusal hizmet
ihtiyaglarin1 da artirmig; daha ¢ok piyasa kurallariyla sekillenen bir toplumsal hayata
sahip kentin ihtiyaglarimin, mevcut kurumsal yapi ile ¢6zmenin imkansizligini ortaya

koymustur.

Finansal araglarin da geliserek ¢esitlendigi bu donemde, kent mekaninin giderek
metalagsmasi ve ciddi getiri potansiyeli bliylik yatirnmlarin kent mekanina yonelmesine
neden olmugstur. Giderek kalabaliklasan kentlere yonelik hizmet sunumunun yerelde tek
bir merkezden koordine edilmesi diisiiniilmiis ve 6zel bir yonetim bi¢iminin gerekliligi
ortaya konulmustur. 1983 tarihli yerel se¢imlerle ilgili yasa, anakent ve ilge belediyeleri
icin ayr1 ayri belediye baskanlari segilmesi kuralini getirmis ve boylece ilk kez
yerlesimler arasi bir statii farki belirlenmistir (Keles 1985). 1984 yilinda, 1982
Anayasasi’nin 127. maddesi ile altyapist olusturulan bu yaklasim gergevesinde 3030
Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun g¢ikarilmasi ile Istanbul’da, Ankara’da ve
Izmir’de birden ¢ok belediyenin bir hizmet alania dahil edilerek yeni bir yénetim modeli
uygulanmaya baslanmistir. Bu sekilde, bu yerlerde hizmetlerin, kanunlarin 6ngérdiigi
sekilde hem biiyliksehir belediyeleri hem de belediyeler tarafindan koordineli bir sekilde
yiriitiilmesi ile yerelde giiciin toplulastirilmasi saglanmaya galisilmistir. Bu uygulama ile
secimlerde kapsadigi ilgelerden gelen oylarla secilen Biiyliksehir Belediye Baskani,
parcas1 oldugu koalisyonlar ¢ergcevesinde kentin kaderini belirleyebilecek bir pozisyona
sahip olmus; kent rantinin dagitiminin, tek elden, daha az siirtiisme ama daha biiyiik
pazarliklar sonucu gergeklestirilebilmesinin 6nii  agilmistir. Boylece belediyelerin
kaynaklarimin da 6nemli bigimde artirilmasi ve imar plan1 yapim ve onanmasina iliskin

yetkilerin de belediyeye devredilmesi saglanmistir (Giinay 2012, Tekeli 1998).

2 Giiniimiizde Ankara’da Eserkent, Tuzlugayrr ve Giinesevler Gecekondu Onleme Bélgeleri’
bulunmaktadir. Bu alanlarda yer alan belediye konutlarinda kentsel doniisiim projelerine katilan gecekondu
sahipleri, konutlar1 hazir hale getirilene kadar gecici siireyle konaklamaktadirlar.
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Yasalarin degigsmesinin ardindan 1980’lerle beraber Ankara da dahil biiyiiksehirlere
dogalgaz getirilmesi, atiksu aritma tesisinin yapilmasi gibi biiyiikk capli birgok yeni
yatirim gerceklestirilmistir. Ik kez 1980 dncesinde sdz konusu olan metro projesi, tekrar
dénemin en 6nemli sorunlarindan biri haline gelmis ve diger ulasim sistemleri ile uyumlu
olmasi amaciyla 1985-1986 yillar1 arasinda Tiirkiye’de bir ilk olan “Ankara Ulasim Ana
Plan1” ¢aligmalar1 tamamlanmistir (Erdogan vd. 2008, Giinay 2012). Sonraki donemlerde
yapilan galismalarla eski donemden farkli olarak daha ¢ok yap-islet-devret modeli
yoluyla 1996 yilinda Dikimevi-Besevler giizergdhindaki Ankaray hatt1i, 1997 de ise
Kizilay-Batikent arasindaki metro hatt1 isletmeye acilmistir (Oncii 2009). Bu dénemde
kentlerimizde, liberal politikalarin uygulandigi yerellikler ¢ercevesinde ¢ok sayida yerel

hizmet bu donemden itibaren 6zel kesime devredilmeye baslanmistir.

1984 yilinda Ankara’da, temel gorevleri gecekondu affi uygulamalarini gergeklestirmek,
gerektiginde 1slah imar planlarinin  yapilmasinda ve biirokratik iglemlerin
gerceklestirilmesinde hem belediyeye hem de vatandasa yardim etmek olan Yeminli Ozel
Teknik Biirolar’in kurulmasi; bir kamu hizmetinin 6zel kuruluslara gordiiriilmesinin ilk
orneklerini olusturmak bakimindan 6nem tasimaktadir (Keles vd. 2008). Bu siirecte
Ankara, her ne kadar bir rol model olma o6zelligini yitirmis olsa da, hala iilkenin
gelecegini ilgilendiren ve zamanla tiim yurda yayilan uygulamalarin baslatildigi yer olma
ozelligini strdiirmiistiir. Kentsel doniisiimiin daha ¢ok rant getirisi iizerine kurulmasi
(Portakal Cigegi Vadisi gibi) ya da belediyelerin tahvil ihra¢ etmesi yolu ile yasanan
biiylik 6l¢ekli bor¢lanmalara da bu donem de baslanmistir (Keles vd. 2008). 1980
onrasinda toplu konut sunumunun, ¢ikarilan yasalarla kurumsallasmasi, 1984 yilinda
TOKI'nin kurulmas1 ve ozellikle ilk yillarda toplu konut yapimina yiiksek fonlar
aktarilmasi, Ankara’nin gelisim siirecini ve Tiirkiye’de kent formlarinin olusma siirecini
etkilemis, ancak bu etki zamanla 6nemini yitirmistir. 2003 ve sonrasinda ¢esitli yasal ve
kurumsal degisikliklerle TOKI nin uygulama giicii her agidan artirilmis, Imar ve iskan

Bakanligi’nin kaldirilmistir (Tekeli 199).

Ankara 1990 Nazim Planinda (Sekil 4.8, Sekil 4.9) 6ngoriilen Bati Koridoru-Sincan,
Fatih, Elvankent, Batikent, Eryaman, Sincan Organize Sanayi Bolgesi, Eskisehir Yolu

kamu kuruluslar1 gibi alanlarin uygulamalarina nazim plani onaylanmamis olsa da etaplar
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halinde baslatilmistir. Sincan Gecekondu Onleme Bolgesi, Tuzlucayrr Gecekondu
Onleme Bolgesi, Aktepe Gecekondu Onleme Bélgesi, Solfasol, Yildiztepe, Giinesevler
Gecekondu Onleme Bélgesi, Karapiircek, Ulubey, Solfasol Gecekondu Onleme Bélgesi,
Nazim Plan yerlesme kararlariyla tutarli olarak secilmis ve planda yer almistir. Planda
yonlendirilen Batikent projesine ¢ok 6nem verilmis ve Batikent’in 1974 yilinda baglatilan

kamulastirma ¢alismalar1 1978’de tamamlanabilmistir.

ANFARA NAZIM PLAMN
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Sekil 4.9 Ankara arazi kullanim1 1970°1i yilar
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1990’larin ikinci yarisindan itibaren kent siyasetinde iki 6nemli bir degisim yaganmustir.
Bunlardan ilki, ilk kez bir siyasal partinin (Refah Partisi), yerelde giiglenerek ulusal
siyasette gii¢ kazanmaya baslamasi ile, kentsel siyasetin ulusal siyasete yon vermede ne
kadar etkin oldugunun ortaya ¢ikmis olmasidir. Ikincisi ise 1980 sonras1 donemde devleti
kiiciiltmek amaciyla herkesi esit sekilde kapsamaya calisan sosyal refah devleti
uygulamalarinin terk edilmesiyle sosyal politikalar alaninda da doniistimler yasanmis
olmasidir. Bunun sonucunda gelir dagilimindaki denge daha da bozulmus, kent
yoksullarint daha ¢ok destege muhtag hale gelmistir. Tanzimat sonrasi belediye
kanunlarinda yasal bir statii kazanan yerel yoneticilerin bolgelerindeki ihtiyag sahiplerini
koruyup kollamalar1 yaklagimi nedeni ile sadece yoksulu ve muhtaci hedefleyen secici
yaklagim, devletin herkesi kapsayici refah devleti anlayisinin Oniine gegmistir. Bu
kapsamda 1990’larla beraber kentsel hizmetlerin yogunlagma noktalari ‘sosyal yardimlar’
basligr altinda, gida ve temizlik malzemesi yardimi, yakacak yardimi, ekmek yardimi,
patates-sogan yardimi, yemek dagitimi, ¢orba dagitimi ve Ramazan ayinda iftar

cadirlarinda dagitilan yemek yardimi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ancak kapitalist kentlesme uygulamalarinda goriilen diizensiz ve plansiz kentlesme
sonucunda, tilkenin bagka bir¢ok kenti de asir1 derecede biiyliimiis ve “dev kent” niteligi
kazanmis (Keles 2014), mekansal esitsizlikler ulusal 6lgekte biiylimeye devam etmistir.
Ozellikle 2003 sonrasinda uygulanan hiikiimet politikalar1 cercevesinde sekillenen insaat
yatirimlarimin bir aract ve yonlendiricisi olarak yogun bir sekilde uygulanan kentsel
dontlisiim projeleri, bu donemin esas belirleyicisi haline gelmistir. Esasen gecekondu
bolgelerindeki barinma ve kentsel altyapi sorunlariin ¢éziimii i¢cin 1960°larin ortasinda
baslayan gecekondu doniisiimleri, bu siirecte sermayenin mekanda yeniden dagilimini
belirleyen ve etkileyen bir ara¢ olarak 6nem kazanmis; kentsel mekanlar daha 6nce hig

olmadig1 kadar degisim degerleri lizerinden anlam kazanmaya baglamistir.

1980’lerin basinda tiim Ankara niifusunun yaklasik % 75’1 gecekondularda yasarken
1990°da bu oran % 60’lara kadar gerilemistir (Uzun 2005). Bu azalmanin iki temel nedeni
bulunmaktadir: (i) 1960’larin ortasinda baglayan gecekondu doniisiimlerinin, sermayenin
yonelebilecegi kentsel bos alanlarin azalmasi ile birlikte hiz kazanmasi dolayisiyla

gecekondularin yerlerine apartmanlarin inga edilmesi ve (ii) gecekonduda dogmus olsa
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da kent hayatiyla temas igerisinde olan gecekondulularin apartman hayatina daha sicak
bakmalar1 veya apartmanda oturmanin bir statli gstergesi olarak algilanmasi olarak ifade

etmek mumkiindur.

Yukarida belirtilen bu iki temel nedenin yanmi sira uygulamada, ilk ornegine Portakal
Cicegi ve Dikmen Vadisi Projesi adi altinda baglanan dogrudan gecekondu alanlarini
hedef alan kentsel doniisiim projelerinin islerlik kazanmasi en biiyiik etkiye sahip
olmustur. Birbiriyle ilintili bu iki proje, kent merkezine en yakin gecekondu alanlarindan
birisini hak sahipleriyle anlagarak etaplar halinde doniistirme iddias1 tasimistir.
Sermayenin yap1 izinleri, hissedar problemleri, rant disiikliigii gibi bazi sebeplerden
dolay1 girmek istemedigi ya da giremedigi gecekondu alanlara devlet eliyle biiyiik
projelerin yapilmast ve ciddi sermaye dongiilerinin isler kilinmasi saglanmaya
caligilmistir. Kentsel doniistim projelerinin en tipik 6rnegi olan Kuzey Ankara Kentsel
Déniisiim  Projesi 2004 yilinda ¢ikarilan kanun™ araciligiyla faaliyet kazanmustir.
Kuskusuz ki 6l¢eginin oldukga biiyiik olmasi nedeni ile meclis giindemine tagimustir.
Ancak bu durum bir yandan iktidarin bu konudaki iradesinin ne kadar kuvvetli oldugunu
gostermis, bir yandan da bir biiyiiksehir belediye bagskaninin ulusal 6lgekte ne derece etkin
olabilecegini gostermistir. Bu adim, kentsel alanlardaki doniisiim anlaminda yapilan
miidahalelerin idare tarafindan hizlica uygulanabilmesi i¢in alana 6zgii yasalar yerine her
belediye tarafindan referans alinabilecek tek bir yasaya ihtiya¢ oldugunu gdstermesi
bakimindan da Onem tasgimaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin Oniiniin acilmasi
amaciyla son on y1l i¢inde, toplu konut, kiiltiir ve tabiat varliklari, belediye ve biiyiiksehir
yonetimleri ile ilgili bircok yasal kolaylastirici, yeniden diizenlenmistir’®. Bu sayede,
Ankara’nin piyasa eliyle doniisemeyen hemen hemen biitiin gecekondu mahallelerinin

yani sira afet riski tasidigi iddia edilen eski yap1 stoku ve iizerinde hicbir yap1 bulunmayan

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih:12.03.2004, Say1:25400.

™ 5162 sayih Toplu Konut Kanunu, 4966 sayili Torba Kanun ile 2985 sayili Toplu Konut Idaresi
Kanunu’'nda degisiklik yapilmasi, 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Midiirliigiiniin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun, 5366
saylli Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yagatilarak
Kullanilmast Hakkinda Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu ve bu kanunun 6zel olarak 73. maddesi, 5998
sayil1 Kanun ile 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun kentsel doniistimii diizenleyen 73. M

addesi tekrar diizenlenmesi ve son olarak 2012 yilinda g¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déoniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin ivedilikle uygulanmasi
i¢in yasal adimlarlar olarak kargimiza ¢ikmaktadir.
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araziler bile kentsel doniisiim uygulamalarina konu edilmistir. Gelinen noktada kentsel
doniisiim projeleri tiim Tiirkiye’nin biiyiik-kii¢iik her ilinde ve her parselde uygulanabilir

hale gelmistir.

4.5 2000°den Giiniimiize: Apartmanlasmadan Markali Konut Projelerine

Tiirkiye’de ingaat faaliyetleri ile gayrimenkule dayali yatirimlarin yogunlastigi iki
biiyiime donemi yasanmustir. Ik dénem, neoliberal politikalarin benimsenmesiyle 1980°li
yillarda baslayan kentsel mekan tliretimine yonelik miidahale siirecidir. 1980 6ncesinde,
kaynaklar1 sanayilesmeye ayiran devlet, 1980 sonrasinda politika degistirmis, kentsel
mekan i¢inde kaynak ayirmaya baslamistir. 1990’larin basindan itibaren kaynak yaratma
sorunu ile bag basa kalan siyasal iktidarlar, 1990’larda 6zellestirme politikalari, 2000
sonrasinda ise insaat ve gayrimenkul yatirimlar1 yolu ile kaynak sorununu ¢6zmeye

calismislardir.

Bu cergevede 1980 sonrasinda, rant ekonomisi egemen hale gelmis gelir dengesizligi
asirilagsmis ve kentsel rantin dagitilmasi siireci baglamistir. Bu siire¢ i¢inde konut,
sermaye birikiminin kurtaricis1 olarak goriilmiis, neoliberal politikalar bu déneme
damgasini vurmustur. Cavusoglu’na (2014) gore; sanayi, tarim, turizm, kiltiir gibi
sektorlerdeki diisiik rekabet giicii, sermaye biriktirme araglari icinde rant1 digerlerine gore
daha cazip kilmistir. Devletin artan finansman ve kaynak ihtiyaci gibi temel yapisal
sorunlart ¢ozme arayislari, siyasal aktorlerin ingaat sektoriine yonelik tutum ve
politikalarinin belirlenmesinde etkili olmustur. Bu ylizden sermaye i¢in rant odakli insaat
sektorii daha cazip bir yatirim araci haline gelmistir. Sermayenin, sanayi gibi tiretken
yatirim alanlarindan kentsel rant alanlarina (kentsel arazilere) yonelmeye basladigi bu
sanayisizlesme doneminde, kent arazilerinin kullanim degerleri yerine, degisim degerleri

ile 6ne ¢ikmaya baslamistir.

Harvey’in ‘kapitalist kentlesme’ siireci olarak ifade ettigi, ‘smirsiz kar giidiisi’ ile
sekillenen kentsel mekanin tiretilmesi siirecinde devletin diizenleyici bir rol oynamasi
gerekmektedir. Bu yaklagimda insaat sektoriiniin lokomotif sektor olarak yiiceltilmesi ile

diger sektorlerde de hareketlilik yasanacagi ve insaat sektoriinde yasanan biiyiimenin
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ekonominin her alanma yayilarak genel ekonomik biiylimeye katki yapacagi kabul
edilmektedir. Ayrica, insaat sektoriiniin biliylime donemlerinde 6nemli bir istthdam
kaynagi olarak islev gordiigii ve issizligin azaltilmasinda etkili oldugu da bu kabuller

igerisinde yer almaktadir (Balaban 2011).

Ikinci dénem 2001 krizi sonrasinda ‘yapisal uyum’ olarak adlandirilan son siirecin
ardindan baglamistir. Her iki donemin ortak 6zelligi, devletin kentsel mekanin yeniden
iiretilmesinde 6nemli bir rol oynamasi ve sektordeki biiyiime ve hareketliligi arttiracak
politikalar1 hizlica yiiriirliige koymasidir. Bu politikalarin bir ayagini, genis toplum
kesimlerinin kentsel rantlardan pay almalarina olanak veren diizenlemeler, diger ayagini
ise iki biiylime doneminde ¢ikarilan imar aflari ile birlikte orman, tarim, kiy1, mera gibi
alanlarin imara agilmasi ve satisina yonelik girisimler olusturmaktadir. Bu yolla
2000’lerde mekanin yeniden dagitilmasinda yeni bir asamaya gecilmistir. Metalagmamais
mekanlar kesfedilerek, emlak piyasasina dahil edilmis; arazi gelistirme yoluyla arazi
metalastirilip 6zellestirilmis ve bu sayede yeni mekanlar piyasaya sunulmustur. Bagka bir
ifadeyle, 1980-2012 arasi1 dénemin ilk yarisinda kooperatifler 6n planda iken, 2002 itibari
ile TOKI ve kentsel déniisiim uygulamalar1 giindeme gelmistir. Konut projelerindeki
farkli uygulamalarla, farkli gelir gruplarinin farkli kentsel bolgelerde yasamaya
yoneldigini sdylemek miimkiindiir. Bir yanda tst gelir gruplarinin yasadigi, kendini
kentsel topluluga kapatan giivenlikli siteler yayginlasmis, diger yanda TOKI ile daha
diisiik insaat kalitesinde, tek tip mimariye sahip gettolagsmanin ortaya ¢iktigi, toplumsal

yasamdan uzaklastirilan ve kendi i¢ine kapanan toplumsal konutlar artmistir.

Ozellikle son yillarda istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiikksehirlerde, ‘cagdas’ kentsel
gelisme ve marka kent olmak icin, kentleri kuresellesme yonunde pazarlanacak meta
olarak goren yonetimler ve Ozel sektor isbirligi, aigveris merkezleri (AVM’ler),
rezidanslar ve plazalarla kentin dokusunu ve siluetini degistirmeye baslamigtir. 2000
sonrasinda birgok banka merkezi istanbul’a tasinmuis, kentte kamusal yapilar geri planda
kalmaya baslamus, ticari yagsami ve onu destekleyici yapi tipolojileri ve liikks konut alanlari
artmaya baglamistir. Ankara Ozelinde ise kent merkezindeki Kavaklidere, Cankaya,
Gaziosmanpasa gibi eski konut bolgelerinin yerini is merkezlerinin almasi ile semt

sakinleri kent ceperlerindeki yerlesim alanlarina kaymaya baglamistir. Giincel
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trendlerden farkli olarak biiyiik 6l¢ekli projelere gegisin esas unsurlarinin esasen kentsel
arazilerin kiigiik parsellere boliinmiis olmasi ve Ozellikle kent merkezindeki parsellerin
yiizOl¢limiiniin niifus yogunlugu bakimindan mevcut konut ihtiyaci i¢in yetersiz olmasi
ve kiiciilen kentsel alanlarin yeni gelisen toplu konut projelerine uygun olmamasi olarak

ifade etmek miimkindir.

Bu islev degisiminin karsisinda Ankara’nin degisen kent dokusu batiya, Eskisehir
Yolu’na ve biraz da giineye Golbasi’na dogru yayilmistir. Bu iki glizerah barimdirdig
islevsel ¢esitlilik nedeni ile merkezdeki arsalarin kullanimina alternatif olarak karma
kullanimli yiiksek katli karmasik yapilarla donatilmistir. Rezidans tiirii prestijli yapilara
Oran, incek ve daha ¢ok Sogiitdzii’nde yer secilmeye baslanmustir. Artik kent merkezi
olarak kabul edilen alanlarda yer alan bu rezidanslar kapidaki valesinden, resepsiyon
gorevlilerine, otopark girislerindeki giivenlik gorevlilerine kadar, ayricalikli olma
egilimindeki kentliye digerlerinden daha giivende olmayz, liiks bir ortamda yagamayi vaat
etmektedirler. Bunun yani sira 6zellikle kent ¢eperinde tasarlanan ve hemen hemen her
projede varolan biiylik goletler ya da her villaya sunulan havuzlar, zaman zaman su
sorunu yasayan Ankara’da kaynaklarin ne derece verimli kullanildigi konusunda soru
isaretleri igermektedir. Ayrica rezidans, AVM, ofis igeren biiyiik projeler son donemde

popiilerlesse de, kent 6lgeginde farkli sorunlari beraberinde getirmektedir.

Gelinen noktada Ankara, gilinimiizde bir¢ok farkli konut bigimini bir arada
bulundurmaktadir. Biiyiik sermayenin tirettigi toplu konut projeleri, kooperatifler, orta
boy sermayenin konut siteleri, devletin ve yerel yonetimlerin toplu konut projeleri, yap-
satg1 sistemle iiretilmis apartmanlar, degisik tiirlerdeki gecekondu alanlari, gecekondu
yap-sat¢t apartmanlari ve mafyalasmis ve siyasallasmis gecekondu alanlariin biitlinii
Ankara kent dokusunu olusturan ve bununla birlikte toplumsali da olusturan konut
bigimleridir (Tekeli 2013). Bir yandan kent iginde soylulastirma ile kentsel doniisiim
devam ederken, diger yandan da kent disinda bos alanlarin emlak piyasasina dahil
edilmesi ile ingaat ve konut projelerinin sayilar1 her gecen giin artmaktadir. Bu sekilde
kent icinde farkli yasam bolgeleri ortaya ¢ikmis; merkez, ¢evre ve bu ikisinin kesisme
noktas1 olarak boliinen modern kentte, farkli yasam tarzlar1 ve ayirict markali konut
projeleri ile keskinlesmektedir. Ayrica, insaat sektoriiniin sinirsiz ve kontrolsiiz bir

bicimde biiyiimesi, pek ¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir.
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Talebin tizerinde gerceklestirilen ingaat ve emlak faaliyetinin ciddi diizeyde ekonomik,
toplumsal ve cevresel maliyetleri oldugu bilinmektedir. Bu maliyetler kimi durumda
ulusal diizeyde ortaya c¢ikarken kimi durumlarda ise bolgesel ve kiiresel diizeylerde
krizlere neden olabilmektedir. Ornegin 2008’de baslayan ve diinyanin biitiin biiyiik
ekonomilerini ciddi bir bicimde etkileyen global ekonomik krizin nedeni de ingaat sektorii
ve emlak piyasalarindaki kontrolsiiz bliylime ve bu tiir bir biiylimeyi temel alan konut
finansman sisteminin ¢okmesidir. Emlak piyasasindaki biiylimenin sinirlarina ulagmasi
ve spekiilatif bir bicimde sisirilen emlak balonunun sénmesi ile birlikte bas gosteren
emlak piyasasindaki degersizlesme, oncelikle gayrimenkullerin siirekli deger artisina
dayanan konut finansman sistemini ¢okertmis ve ardindan tiim ekonomik sistemi bir kriz

ortamina siiriiklemistir.

Markalr konut projesi gelistirme siireci; Ozellikle Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme
stirecinde 2000’11 yillarin basina kadar sadece kooperatifler ve miiteahhitler yer almakta
iken gliniimiizdeki ana oyuncular gayrimenkul gelistirme sirketleri, kamu kurumlar1 ve
hizmet kuruluslaridir (Sancar 2010). Gayrimenkul gelistirme isi yapan sirketler; insaat
sirketleri, holdingler, tek projeyi gerceklestirmek amact ile kurulan ortakliklar (Joint
Venture) ve GYO’lardir. Kamu kurumlari ise; Milli Emlak Genel Midiirliigii, Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM), TOKI, Ozellestirme Idaresi, Emlak (Konut)
Miistesarligi, biiyliksehir belediyeleri ve yerel belediyelerdir (Y1lmaz 2006).

TOKI ve Emlak Konut GYO gibi kamu kurumlari markali konut projelerinde agirlikli
olarak gelir paylasimi1 modelini uygulamaktadir. Bu paylasim modelinde elde edilen karin
kamu ve 6zel kurumlar tarafindan paylasilmasi s6z konusudur. Kamu sirketleri proje i¢in
araziyi -kamu arazisini- saglarken, 6zel sirketler projeyi gelistirir ve gergeklestirir.
Sonunda konutlar satilir ve ortaklar kar1 paylasir. Emlak Konut GYO bu modeli “yiiksek

karlilik ve fon akigin1” garantilemenin bir yontemi olarak ifade etmektedir.

Bu gibi markal1 konut projelerinin gelistirilme siirecinde bir¢ok profesyonelin yetenegine
ithtiya¢ duyulmaktadir. Bu profesyoneller, proje tasarimina yol gostermek i¢in mimarlar,
peyzaj mimarlari, sehir plancilart; proje verimliligi ve piyasa talebini belirlemek i¢in

pazar danismanlari; sézlesmeler ve yonetim onaylarmin ylriitiilmesi i¢in avukatlar;
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arazinin fiziksel smirlandirmalarini, projenin cevresel etkilerini analiz etmek icin
jeoteknik miihendisler ve ¢evre danismanlari; miilkiin yasal durumunu analiz etmek i¢in
harita miihendisleri ve konut sigortasi sirketleri; para saglamak i¢in finansman
kuruluglari, miilk yoneticisi, pazar arastirma gorevlisi, pazarlama ve halkla iliskiler
damigmani, yerel yonetimler (regulators) ve son kullanicilardir (Shaw 1997). isletme
evresinde portfoy yoneticileri, satis evresinde emlakgilar ve degerleme uzmanlari, tiim

siire¢ boyunca ise avukatlar gorev almaktadir.

Perouse (2013) gelir paylasimi modeli elestirisinde, TOKI arazilerinin bu model
tizerinden Tiirkiye’deki biiyiik holdinglerin emlak yatirim ortakliklarina nasil yiiksek
kiralarla verildigini ortaya koymustur. Bu yontemde kamu arazilerinin 6zel miilkiyete
devredilmesi yoluyla 6zellestirilmesinin 6nii agilmaktadir. Bu sekilde agikca kar odakl
uygulama tizerinden kamu sektorii kamu varliklarini (kamuya ait arazileri) konut pazarina
acmakta ve Tiirkiye’deki insaat sektorii patlamasina katki saglamaktadir. Kamu
kurumlarmin markali konut projelerinin gelistirilmesi siirecindeki rollerini hakli
¢ikarmak i¢in kullandiklari sdylem yoksullar i¢in Robin Hood’luk yapmak seklinde
olmaktadir. Buradaki iddia, bdylesi kar odakli projelerin yliriitilmesi sonucunda
kazanilan paranin sosyal konutlandirmaya yatirildigidir. Dolayisiyla zenginden alinan
paranin yoksula yatirildigi sdylemi savunulmaktadir (Kadak 2005). Bu iddia
baglamindaki énemli bir nokta TOKI tarafindan gelistirildigi sdylenen sézde sosyal
konutlandirma projelerinin ev sahipligine dayanmasidir. Bu projeler, kisilerin TOKI ve
belirli bir banka ortaklig1 tizerinden planlanmis gorece diisiik ev kredileri yoluyla ev
sahibi olunmasini saglayan gorece uygun fiyatli konut projeleridir. Dolayisiyla bu
projeler aslinda sosyal konut projelerinden ziyade gorece makul fiyatli konut projeleridir

ki fiyatlarinin makulliigiine dair de toplumun yoksul kesimlerinin elestirileri mevcuttur.

Tiirkiye’de modern kentlesme iizerine ¢alisan Adanali’ya gére TOKI’nin toplam konut
stokunun yalmzca dértte biri diisiik gelirli kesimlere ydneliktir ve TOKI’nin bu konutlar
satin alma giiciine dair koydugu azami gelir diizeyi asgari ticretin {i¢ katidir (Giliner 2014).
Gelir paylasimi modeli uygulanarak gelistirilen markali konut projeleri, sonuclar
baglaminda is¢i simifi ve toplumun hassas gruplari icin de cesitli dezavantajlar

tiretmektedir. Oncelikle, markali konut projeleri kamuya ait arazileri dzel miilkiyete
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devrederek kent alanlarmin metalastirilmasia katki sunmaktadir. Ikincisi, bu projeler
Ozel sirketler tarafindan yiiriitiildiigii i¢in bu uygulama bu hizmetlerin pazar metasi haline
getirilmesine sebep olmaktadir. Diger bir ifadeyle, bu uygulamalar kent alanlarinin
paketlenerek, sosyal aktiviteler ve hizmetlerle birlikte satilmasinin yolunu a¢an boliinmiis
araziler iiretmektedir. Ugiinciisii, bu durum, kent altyapisina toplumun geri kalanmin,
ozellikle de toplumun hassas kesimlerinin erisimine dair bir soru isareti olusturmaktadir.
Bir kent parkina veya oyun alanina erisim hakki bu hizmetlerin yalnizca alicilarla
sinirlandirildigl bir meta paketi haline getirilirse sonug is¢i sinifi veya hassas gruplar

lehine olmayacaktir.
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5. ANKARA’DA KENTLESME EGIiLIMLERi VE DEGERLENDIRME

Kentlesme, esasinda kentlerin merkezlerinde ve banliyo alanlarinda yasayan toplam
niifus oraninin giderek arttigina isaret eden bir siireci yansitmaktadir. Bu siireg; yerel,
bolgesel ve kiiresel dlgekte onemli etkiler yaratan insan aktivitelerinden biridir (Turner
vd., 1990). Bu boliimde, sayisal veriler 1s18inda baskent olusundan bu yana hizli bir
kentsel biiylime ve kentlesme siirecine tanik olunan Ankara’nin, kentsel gelisme
dinamikleri ortaya konulmaya galisilmistir. Sayisal veriler kullanilarak Kkentin, arazi
kullanip tiplerinin 6zellikle de yerlesme alanlarinin hektar bazinda, yillara gore niifus
artis1 ile ilintili degisimi, kisaca kentin plan dahilinde biiyiimesi analiz edilmeye
calistlmigtir. Kent, yorekent ve kirsal alan kategorileri dikkate alinarak ve Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) temelli kentsel biiyiime modeli olan CA yontemi kullanilarak
hazirlanmis  bir calismadan”™ alinan haritalar ile alansal degisime gorsellik
kazandirilmaya calisilmigtir. Calisma yerlesmenin devamlilik gosterdigi alan ve 2017

yilma ait veriler esas alinarak diizenlenmistir.’®

5.1 1927-2017 Yillar1 Arasinda Niifus Bakimindan Biiyiime

Osmanli Imparatorlugu’nun son zamanlarinda 30.000 kadar niifusun yasadig1 ve bugiin
kentin ortasinda kalmis, kalenin i¢i ve yakin g¢evresinde yayilan kentte, Cumhuriyet
doneminde ¢ok hizli bir biiylime siireci yasanmis ve 2017 yilinda kent yaklagik 5.5
milyona ulasan niifusu ile Tiirkiye’ nin ikinci biiyiik metropolii haline gelmistir. Boylece

eski kale kenti Ankara, ¢evresine dogru mekansal olarak ciddi bir bliylime gostermistir.

Ankara niifusu, Cumbhuriyetin kurulusundan giliniimiize degin diizenli olarak artis
gostermistir (Cizelge 5.1, Sekil 5.1). 1927 yilinda yaklasik 75 bin niifusa sahip olan
Ankara 2017 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemindeki (ADNKS) verilere gore yaklagik
5.5 milyon kisilik niifusa sahiptir. 1927-2017 tarihleri arasindaki 90 yillik siirecte Ankara
niifusunun yaklagik olarak 73 kat bliylidiigii goriilmektedir.

0. Aydin, 2011

6 Bu boliimde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhg: tarafindan 2017 yilinda
hazirlanmis 2038 Ankara Cevre Diizeni Plan1 A¢iklama Raporu’ndan temin edilmis olup, 2015 yilina ait
verileri igermektedir.
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Cizelge 5.1 Ankara’da sayim yillarina ve ADNKS’ye gore niifusartisi (1927-2017)

Yillar | Niifus (Kisi) | Ortalama Artis Hiz1 (%) | Yillar Niifus (Kisi) Ortglz;:rl(a:) /Srtls
1927 74.553 - 1990 2.559.471 2,70
1935 122.720 6,30 2000 3.203.362 2,10
1940 157.242 5,00 2007 4.131.393 3,60
1945 226.712 7,30 2009 4.306.105 2,10
1950 288.536 4,80 2010 4.771.716 2,57
1955 451.241 8,90 2011 4.890.893 2,47
1960 652.545 6,90 2012 4.965.542 1,51
1965 905.660 6,60 2013 5.045.083 1,59
1970 1.236.152 6,20 2014 5.150.072 2,06
1975 1.701.004 6,40 2015 5.270.575 2,31
1980 1.877.755 2,00 2016 5.346.518 1,43
1985 2.235.035 3,50 2017 5.445.026 1,83
£ 3 58
B a0
Z g g “

v 9 3 S N

,: [ ] [ | | I I I | ‘ ‘ ‘

M~ I O N O I O ;L O I O 1L O O M 0O O 4 N MO - 1 © I~

N O < < IO IO © O© I~ I 00 0 o0 O O O +H A A A A A A

DD OO O O O O OO OO OO OO OO OO O O O O O O O O o o o o

Lo I I B R B e IR B s T B R IR I IR o N I o N IR o N & U oV N o VI o N I o NN e VN &\ I o\ |

—
—_
—_

ar

Sekil 5.1 Ankara niifusunun zamansal degisimi (1927-2017)

5.2 1923-2015 Yillar1 Arasinda Alansal Biiyiime

20.ylizyilin baglarinda kentsel fonksiyonlarini yitirmis, 20-30 bin niifuslu bir kasaba

Olgegine gerilemis Ankara kentinin, ilk alansal biiylimesinin 1925 yilinda diizenlenen ve

eski kentin hemen yanindaki 400 ha’lik bataklik alanin istimlakini saglayan yasa ve

Locher Plani ile gergeklestirildigine ve bu tarihten sonraki imar plani ¢alismalari ile

kentin nasil sekillendirildigine ¢alisma igeriginde detayli olarak yer verilmistir (Cizelge

5.2).
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Cizelge 5.2 Ankara kentinin alansal degisimi (1927-2015)

Yillar

1923

1925

1942

1968

2000

2005

*2015

Alan (ha)

156,00

556,00

1.716,36

8.090,22

36.226,48

367.96,9

302.444,00

2015 yil1 verilerine gore plan onama sinirt olarak il miilki sinirin1 esas alan 2038 Ankara

Cevre Diizeni Plan1; Ankara il sinirlari igerisinde bulunan 25 ilgenin tamamaini, bu il¢elere

bagli 1442 adet merkez mahallesini, 20 adet belde belediyesinden mahalleye doniisen

yerlesim yerini ve 672 adet koyden mahalleye doniisen yerlesim yeri ile birlikte 2.557.594
hektarlik bir alan1 kapsamaktadir (Sekil 5.2).

Cevre Diizeni Plani, plan onama sinir1 igerisinde kalan alanin yaklagik %12’si ( 300.000
ha) planli alanlari, % 5,12° si (130.908 ha) Meskun (Yerlesik) ve planli alanlardan

olusmaktadir. Ankara Kalkinma Ajansi arazi kullanim c¢alismalari, kentin yayildigi bu

alanin yaklasik % 2,28’sini (58.518 ha’lik ) iskan edilen konut alani oldugunu ortaya

koymaktadir (Cizelge 5.3).

ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

At
hoE Ant < >
POLATL 352.9%0
HAYMAN A 220038
SLREF LI OCTESAR 200,556
NALLIAN 1T
BALA [
HEN PAZARY 17592
KALCAHAMAM 163,158
GOLBASE 150561
CUBUR 115064
KALECIK 104577
AYAS w219
SINCAN $65a
CAMLIDERE TASS)
[AMADAG e
KAHRAMANKAZAN P
oo 0,19
CANKAYA 45447
ARYURT 3748
MAMAR 34201
ETIMESGUT B
Le FIETH
e >
ALTINDAG 16109
RECIOREN sae
PURSAKLAR 13,00
2,588.728
ANKARA 28557 Km2

Sekil 5.2 Ankara Biiyiiksehir Belediyesi 1 sinir1 (CDP 2017)
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Giliniimiizde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin miicavir alani il sinir1 kadardir. Kentsel
yerlesme (yerlesik+gelisme) alan1 disinda kalip, 5216 ve 6360 Sayil1 Yasalar ile mahalle
statiisiine dontiserek blyliksehir belediyesi simirlarina dahil olan, koy yerlesik alan
sinirt/kirsal yerlesme alan sinir1 ve/veya plani olsun ya da olmasin, bu planda siirlari
sematik olarak gosterilmis veya plan 6lcegi geregi gosterilmemis, kirsal yasam 6zellikleri
devam eden ve niifusu 2015 yili verilerine gére 5000 in altinda kalan yerlesme
(yerlesik+gelisme) alanlari ile bu yerlesmelerin disinda (iskan dis1) kalan alanlar kirsal
yerlesme alani olarak kabul edilmistir. Sekil 5.3’de Ankara’nin alansal biiylimesi
(yerlesik+gelisme alani igin) 1942, 1968, 2000, 2005 yillar1 i¢in sematik olarak
gosterilmigtir. Ankara kentinin dairesel bir gelisim gosterdigi, eski kent dokusunun
bitisigindeki kirsal alanlar ile daha cok da acik alanlarin kent formuna doniistiigii

gbzlemlenmektedir.

Sty B (- T | =y e

Sekil 5.3 Ankara kentinde arazi kullanim1 ve mekansl biiyiime 1942 (a), 1968 (b),
2000(c), 2005 (d)
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5.3 Arazi Kullanim Tiplerindeki Degisim

Bu béliimde, kentin yerlesim alani; imarl konut alanlar1 ve gecekondu alanlart olmak
lizere iki ana grupta ele alinmistir. Kentin gelisme ve degisimi bu eksende 1942-1968

donemi, 1968-2000 donemi ve 2000-2015 donemi olarak irdelenmistir.

5.3.1 1942-1968 yillar1 arasindaki donem

Ankara’nin 1940 niifusu 157.242 ve 1940-1945 doneminde yillik ortalama niifus artis
hiz1 % 7,3 (Cizelge 5.1) oldugu dikkate alinirsa; 1942 yilinda kentin niifusunun tahmini
olarak 181.000 kisi oldugu belirlenmektedir.

Ankara kenti, kentsel gelisim ve arazi kullanimi bakimindan 1942 ile 1968 yillar1 arasinda
biiyiik bir degisim ve doniisim yasamigtir. 1942 yilinda kent toplam 1.716 hektar alana
sahiptir. Kentin 1942 yili i¢in toplam alaninin % 32’lik kismi (556 hektar) eski yapilar
ve gecekondulari da igerecek sekilde yerlesim (konut, ingaat, onlarla i¢ ige olan is-ticaret)
alanlarindan olusmaktadir. Bunun 400 hektar1 konut alan1 diye adlandirilan diizenli
(imarl) yerlesim alanindan olusurken, 156 hektarlik kismi kale i¢i ve ¢evresindeki eski
yapilar ile gecekondu alanlaridir. Bu yillarda, kentsel gelisimin biiytik bir kismi eski kent
merkezinin (Kale ve cevresi) yakinlarinda meydana gelmistir ve Ankara’nin yakin
cevresinde goreceli olarak ¢ok az bir kentsel gelisim bulunmktadir. Bu yillarda kentin
sanayi alanlar1 smirlidir (1.8 hektar) ve diger arazi ortii tipleriyle karsilastirildiginda
oldukga az bir alan1 kapsamaktadir. Kamu binalarinin kapladigi alan 370 hektar olup, kent
alanmin tamami i¢inde dagilmis olarak goriliir; ancak kentin giiney kisminda ve
merkezinde yogunluk gdstermektedir. Bu alanlar, kent alani arazi oOrtii kategorisi ile
yakindan iliskilidir. Baskent olduktan sonra Ankara kent alanindaki en biiylik degisim,
kamu binalarinin yayilma alaninda gergeklesmistir. Kentin etrafindaki kirsal alanlar ise

arazi Ortiisii tipinde oldugu goriilmektedir.

Ankara yerlesim alaninda 1942 yilinda 156 hektar olan gecekondu alanlarinin 1968’de

1824 hektara ¢ikmasi, Ankara’da yogun go¢-barinma sorununun bir sonucudur. Boylece
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bu donemde gecekondu alanlari, yaklasik 11 kat gibi yiiksek bir artis gostermistir.
Sanayilesmenin zayif, kentlere go¢ akinlarinin gii¢lii oldugu 2. Diinya Savasi sonrast
donemde, Ankara’da bir yandan Altindag gibi neredeyse kent merkezinde yer alan
kesimlerde, 6te yandan da kentin dogu ve giineyinde yer alan Topraklik, Incesu, Mamak
ve Cankaya gibi semtlerde merkeze uzak gecekondu alanlar1 gelismistir (Cizelge 5.3).
Boylece Ankara’nin hem kent merkezinde hem de yakin ¢evresinde gecekondulagma
gozlenmistir. Gecekondulagsmanin hiz kazanmasi dolayisi ile, bu dénem icinde 1966

yilinda ‘Gecekondu Kanunu’ ¢ikarilmak zorunda kalinmistir (Bayraktar 2006).

Cizelge 5.3 Ankara kenti arazi kullanim tiplerinin yillara gore gelisimi (1942- 2005)

Yillara Gore Kentsel Alan (Ha)
ARAZI KULLANIM TiPLERI 1942 1968 2000 2005
Konut Alan 399,92 | 2.990,27 | 13.285,27 | 14.314,39
Kamu Bina Alani+Calisma Alani+Saglik Tesisi 370,40 | 1.403,72 3531,07| 3.544,36
Sanayi Alani 1,76 | 156,50| 2.966,09| 2.985,91
Gecekondu Alam 155,80 1.823,59| 9.147,45| 8.536,32
Park Alan1 ve Yesil Alan 587,95| 755,33| 4.018,54| 4.127,00
Egitim Tesis Alant 45,23 | 225,69 561,60 569,23
Mezarlik Alam 24,14 83,77 213,20 213,20
Askeri Alan 20,15| 452,50| 1.798,12| 1.798,12
Biiyiik Aligveris Merkezi (AVM) - 1,19 48,66 48,66
Io):gsgr(ks)osyal ve Kiiltiirel Tesis A.+Ibadet Yeri+Su+ 111.01| 197.66 656.40 659,66
Toplam Kentsel Yerlesik Alan 1.716,36 | 8.090,22 | 36.226,40 | 36.796,85

1955 ile 2002 yillar1 arasindaki donemde gecekondu niteligi tasiyan yapilara iliskin
sayisal verileri ve buralardaki barman niifusun kent niifusu i¢indeki pay1 Cizelge 5.4’de
gosterilmektedir. Gecekondu niteligindeki yapilari mesrulastiran yasal diizenlemelerin de
etkisi ile gecekondu sayisi ile bunlarda yasayan niifusun ozellikle 1970’li yillardan

itibaren devamli bir artis egiliminde oldugu anlasiimaktadir’’.

72004 yili itibari ile ¢ikarlian Kentsel Doniisiim yasasi kapsaminda gecekondu alanlari doniisiime
ugramaktadir. Ankara’da gecekondu yapilagsmasinin sayisal durumu ve bu yapilarda yagayanlarin kentsel
niifus icerisindeki payi, bu tarih sonrasina iligskin veriler ¢eliski arz ettiginden 2002 yilina kadar verilmistir.
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Cizelge 5.4 Ankara’nin gecekondu istatistikleri (1955-2002) (Keles 2012)

Y i Gecekondu Niifusunun
Yillar Ge’?el';a;gudg';'ym Ankara dg';'yfjfceko”d” Ankara’daki Kentsel Niifus
I¢isindeki Pay1 (%)
1955 12.000 62.400 21,8
1960 70.000 364.000 56,0
1966 100.000 520.000 57,4
1970 140.000 748.000 60,6
1975 202.000 1.156.000 64,9
1978 240.000 1.300.000 68,4
1980 275.000 1.450.000 72,4
1990 350.000 1.750.000 58,3
1995 450.000 2.250.000 65,0
2002 500.000 2.500.000 62,5

Sanayilesme siireci ise, Ankara’daki sanayi faaliyetlerinin mekansal dagiliminda 6nemli
bir degisimle sonug¢lanmistir. Bu degisim, hem faaliyetlerin lokasyonun dnceden yapilmig
olan alanlar i¢inde tekrar diizenlenmesi seklinde hem de yeni gelisen bolgelerde kayda
deger miktarda arazinin sanayi amacli kullanim i¢in doniistiiriilmesi seklinde
gerceklesmistir. Kenti cevreleyen bolgelerde kirsal alan miktart diger kullanim tiplerinin
bliylimesine paralel sekilde gerilemistir. Bu sonuglar, 1968 yilinda kentlesmenin

mekansal sonuglarinin gériilmeye baslandigini géstermektedir.

1968 donemi i¢inde kamu binalarmin kapladig: alanin miktarinda da kayda deger 6l¢iide
artis bulunmaktadir. Bu artisin miktar1 1942 yilindaki goriintii (kamu binalarinin
kapladigi alan 370.40 hektar) ile karsilastirildiginda bu yila ait goriintiide kamu alanlar
1.404 hektara yiikselmistir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi Ankara’da o donemde arazi
ortlistinii olusturan diger smiflar arasinda 1.033 hektarlik artigla kamu binalar1 arazi
kullanimu tipleri igerisinde ikinci en biiylik genisleme gosteren sinif olmustur. 1968 yili
sonuglarina gore, sanayi alanlar1 156.50 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Bu deger alan
olarak kiigiik goriilmekle birlikte 1942°ye gore en fazla degisimin gerceklestigi arazi

kullanim tipinin sanayi alanlarinda oldugu gercegini degistirmemektedir (Cizelge 5.3).

Ankara kentinin eski 6zeginin hemen yakin c¢evresindeki acik alanlar, 1942-1968
doneminde kentsel alanlara doniisiirken; Ozellikle dogu, giineydogu ve kismen de

kuzeyindeki kirsal alanlar da zaman i¢inde hizli gelisme nedeniyle kentsel alanlara
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(birgogu gecekondu bolgesi olmak iizere) katilmistir. Arazi kullanim niteligindeki
degisim Sekil 5.4 ve Sekil 5.5 de acgik olarak goriilmektedir.

1942
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Sekil 5.4 Ankara kentsel arazi kullanimi (1942)

1968
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Sekil 5.5 Ankara kentsel arazi kullanimi (1968)
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5.3.2 1968-2000 yillar1 arasindaki donem

Oransal olarak Ankara’nin en fazla biiyiidiigii bu déonemde, kent niifusunun 1968’de
1.123.000 (kentin 1965 niifusu 905.660, 1970 niifusu 1.236.152 ve bu déonemde yillik
artis hiz1 % 6.2°dir) diizeyine ¢ikmis olmasi da kentsel biiylimenin demografik yoniine
isaret etmektedir. Bu rakamlar Ankara’nin alansal olarak 3.7 kat biiyiirken; niifusunun
5.8 katina ¢iktigina isaret etmektedir. Bu durum kentin daha ¢ok sikisik gecekondularla

yatay yonde ve ¢ok katli binalarla da dikey yonde gelistiginin gostermektedir.

1968 yilindan itibaren konut arazi oOrtiisii tipinde belirgin bir artis yasanmisg, alanin
yiizolgtimii 2990 hektara ¢ikmistir (Cizelge 5.3). Bu donemde ¢alisma alaninin sinirlar
icinde 1.824 hektarlik alana sahip gecekondu bolgesi bulunmakta olup, kentin dogu ve
kuzey-dogu kesimleri, gecekondu arazi Ortiisii olarak en yiiksek yogunluga sahip
bolgeleridir. Yerlesim alanlarindan biri olan gecekondu arazi ortiisii, diger arazi oOrtiisii

tipleri arasinda en ¢ok genisleyen siniflardan biri olmustur.

Bir bagka ifadeyle, 1968-2000 aras1 donemi, Ankara’nin kentsel alaninin ¢ok genisledigi
ve metropoliten alana donlismeye basladigi bir doneme olarak tanimlamak miimkiindiir.
Metropoliten bolgelesme genellikle kentlesme olusumunun ileri ve 6zel bir halidir (Kiray
2003). Metropoliten kentin merkezi is sahasi, mali, karar verme ve koordinasyon
fonksiyonlarin1 yiiklenen bir alan durumuna gelmisken, kentin konut alanlar1 genis

bolgeler olarak planli alan icinde yer kaplamaktadir.

Kir-kent iliskisi ise, zamanla metropollere baska bolgelerden go¢ etmis insanlarin biiyiik
kentte barinamamasi ve bunun sonucundaki metropol sagaklarindaki kdylere yerlesmesi
ile bagka bir boyut kazanmistir. Bu sayede miicavir kdyler, alt ve orta-alt gelir gruplarinin
yasam alani olarak kismen gecekondulasarak yore-kentlesme asamasina girmistir. Bu
yeni gelisme, kent ile kdyiin mekansal birlesmesiyle, sonuglanmistir (Sen 1975, Tekeli
ve Giiveng 1986, Tiimertekin 1973). Kentin g¢evresindeki yorekentlesme siireci, ayni
zamanda da yeni konut ve sanayi yorekentleri olusumuna neden olmustur. Boylece
yorekentlesme icin, hem metropoliten alanlarin en belirgin 6zelliklerinden biri oldugunu

hem de az gelismis iilkelerde kendi dinamikleriyle ortaya c¢iktigin1 sdyleyemek
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miimkiindiir. Bu siire¢, 6ncelikle biiyliyen sanayiyi, kent merkezinden disari itmis, Ote

yandan kente go¢ etmis kirsal niifusu, kentin dis sinirina yerlesmeye zorlamstir.

Go¢ edenlerin kentte birikim siireci 0ylesine hizli olmustur ki, kent yeterli konut stoku
olmadigindan, yeni kent sakinlerinin barinma gereksinimine cevap verememistir. Bu
insanlar, kent disina tagsmis ve orada istihdam olanagi yaratmis kiigiik ve orta 6l¢ekli
sanayinin ¢evresinde, kendi diisiik standartli konutunu yaparak yerlesmek durumunda
kalmistir. Boylece Ankara kenti gibi az gelismis ililke metropoliten alan ve yorekentleri
gelismeye baslamistir. Bu alanlar zamanla biiyiliyerek ve birbirleriyle birleserek
metropoliten kent biiyiimesini gergeklestirmislerdir (Kiray 2003). Bu siirecin ilk
asamasinda kentlerin cazibesine ilk kapilanlar biiyiik kentler g¢evresindeki koyler
oldugundan bu yerlesmeler niifuslarinin 6nemli bir kismini1 kente kaptirmislardir
(Tiimertekin 1973, Ozgiir 1995 ve 1998). Bu siirece Ankara’da toplu konut uygulamalari
ve konut kooperatifleri (Batikent, Eryaman, Elvankent, Umitkdy, Cayyolu gibi) eliyle
daha planli konut bolgelerinin olusumunu dahil etmek miimkiindiir. Dogal artig, fakat
ozellikle disaridan aldig1 goglerle niifusu hizla artan kent, fiziki sinirlarin1 genisletmek
zorunda kalmis ve bu genisleme ya planl ya da gecekondulasma seklinde gerceklesmistir
(Karadag 2000, Gormez 2004, Alpar ve Yener 1991, Isik 2000). Yorekentlesme ile
Ankara’nin sinirlari igine kattigi Balgat ve Dikmen kdylerinden ise bugiin neredeyse eser
kalmamustir. Metropollerin ¢evresindeki kdylerden bazilar1 (Ankara’da Incek, Taspinar,
Alacaath gibi), 1980 ve ozellikle 1990 sonrasinda yeni islevler kazanmiglardir. Bu
islevler, orta-iist ve tist gelir gruplarindaki ailelerin liiks konutlarin yapildig: oturma alani
olma ve toplu konut alanlariin kurulmasi seklinde gergeklesmistir (Giines 2006, Mutluer
2000).

Metropolkent-cevre kdyler etkilesim siirecine belediye kanunlarinda ve imar planlarinda
yapilan degisiklikler, cevre ve baglanti yollarinin yapimi gibi kamusal miidahaleler de
s6z konusu olmustur. Ankara’nin 1968’den 2000’e degisimini anlagilmasini saglayacak
2000 yilma ait goriintiilerde, kent alan1 ve gecekondu olarak tanimlanan arazi kullanim
tiplerinin alanlarimin biiyiik genisliklere ulagtig1 gozlenmektedir (bu iki tipin alan1 2000
yilinda 22.432,8 hektara ulasmistir). Ankara kenti 2000 yilinda, metropolitenlesmeye

bagl yorekentlesme sonucu kent 6ze§inden uzaklarda obekler halinde yeni yerlesim
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alanlara kavusmustur (Sekil 5.6). Modern konut alanlarina ait biiyiik pargalarin ¢ogu
kentin kuzey, giiney, dogu ve bat1 kisminda yer alirken; gecekondu alanlar1 dogu, kuzey-
dogu ve kuzey akslarinda gelisme gostermistir. Bu nedenle 1968 ve 2000 goriintiileri
arasinda en fazla degisim kirsal alanlarda gerceklesmistir. Bu donemde park alanlari
785.24 hektar ve yesil alanlar 3233.30 hektarlik bir alana sahiptir (Cizelge 5.3).
Metropoliten kentlerde perakende ticaret, kentsel biiyiime ve yorekentlesme siirecine
bagli olarak kentin “Merkezi Is Sahas1” disina kagma egilimi gdstermistir (Kiray 2003).
Boyle bir kag¢is Ankara’da son yillarda biiyiik aligveris merkezleri sayesinde

gerceklesmeye baglamistir.

Kenti baska kentlere baglayan ana yollara (Istanbul, Eskisehir, Konya, Samsun yollar1
gibi) ve kavsaklara yakin yerlerde AVM’ler 1990’larda kurulmaya baslamistir. Bu
gelisme halen yayginlasarak devam etmektedir. Bu nedenle 1942°de hi¢ olmayan bu tip
kullanimlar, 2000 yilinda 48.66 hektar yayilim alan1 gostermektedir (Cizelge 5.3). Diger
arazi Ortii tipleri olan kamu binalari, liniversite alanlari, askeri alanlar sirasiyla 3531.07
hektar, 561.56 hektar, 1798.12 hektar alana ulagmistir. Planl gelisiminin bir pargasi
olacak sekilde kentin bat1 ve glineybati kesimlerinde kamu binalarinin sayisinda bir artis
gozlenmektedir. Maden Tetkik Arama, Sap Enstitiisii, Diyanet Isleri Baskanlig1, eski Koy

Hizmetleri Genel Miidiirliigii, Atom Enerjisi Kurumu, bunlardan bir kacidir.

Universite/Egitim alanlarindaki artis, yine 6zellikle Inonii Bulvari (Eskisehir Yolu)
tizerinde TUniversite yerleskelerinin ortaya ¢ikistyla iligkilidir. Orta Dogu Teknik
Universitesi yerleskesinden sonra Hacettepe Univeritesi, Son yillarda Bilkent ve Baskent
Universitelerinin tesisleri eklenmistir. Universite tesislerinin faaliyete gegmesi ile, kent
gelisiminde ivmeli bir artis gergeklesmistir. Sekil 5.5 ve Sekil 5.6’nin karsilastirmasi
Ankara’nin 1968 ile 2000 yillar1 arasindaki degisimi ve bilyiimeyi ¢ok agik bir sekilde
gostermektedir. Kentin yayildigi alan, 2000 yilinda 1968°e gore 4 kattan fazla genislemis,
ayni donemde kent niifusu 3 katina ¢ikmis ve 2000 Yilinda 3.2 Milyona Ulagmistir
(Cizelge 5.3).
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Sekil 5.6 Ankara kentsel arazi kullanimi (2000)

5.3.3 2000-2015 yillar1 arasindaki donem

Resmi istatistik anlaminda net verilere ulagilamasa da gecekondu sayisindaki yiiksek
oranlardaki artiglar 2002 yil1 sonrasinda azalmaya baglamistir. Bu durumun 2004 yili
itibari ile kentsel doniisiim projelerinin bir devlet politikasi haline getirilmesine yonelik

tedbir ve uygulamalarin yogunlasmasindan kaynaklandigi bilinmektedir.

Ankara’nin yillara gore konut sayisindaki degisimi incelendiginde, 2004 yilina kadar
daha duragan olarak seyreden konut artist 2004 yilinda hizla yiikselen bir ivme
kazanmistir. Bu durumu bankalarin menkul ya da gayrimenkul mallarin teminat
gosterilmesi karsiliginda konut edindirme igin tiiketiciye sagladigi kredi sistemi olan
‘mortgage’ sisteminin  iilkemizde uygulanmaya baslamasi ve konut yapi

kooperatiflerindeki artis ile agiklanabilmektedir.

Cevre Diizeni Plan1 plan onama sinir1 igerisinde kalan alanin yaklasik % 5,12’ (130.908

hektar) si kentsel yerlesik (Meskun) planli alanlardan olusurken, Altindag, Cankaya,
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Etimesgut, Go6lbasi, Kegioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle’den olusan 9
merkez ilgenin niifus toplami Ankara niifusunun yaklagik olarak % 89’unu
olusturmaktadir. Bu degerler Ankara il niifusunun biiyiik oranda Ankara kent merkezinde
yasadigimi gosterirken, kir-kent yerlesim ve niifus dengesinde ise biiylik bir dengesizlik
oldugunu goéstermesi bakimindan énem arz etmektedir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi,
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden dijital ortamda alinan, 2038 Cevre Diizeni Planindaki
lejant gbsterimlerinin Netcad ortaminda sayisallastirilmasi sonucu ulagilan mevcut planlt

alanlarin dagilimi analiz edilmistir (Cizelge 5.5, Sekil.5.7).

Cizelge 5.5 Ankara ilinin 2038 CDP raporu arazi kullanim tipleri (CDP 2017)

2038 CEVRE DUZENTIiI;LL%giI ARAZI KULLANIM Alan (ha) | Oran (%)
MESKUN YERLESIK PLANLI ALAN 130.958 43,30
KENTSEL GELISME ALAN 11.492 3,80
KIRSAL VE GELISME ALANI 38.590 12,76
TEKNOLOJi GELISTIRME ALANI 493 0,16
ORGANIZE SANAYI BOLGESI 6.794 2,25
ASKERI ALAN 14.451 4,78
TURIZM ALAN 4.398 1,45
TERMINAL ALAN 113 0,04
MERKEZI IS ALAN 730 0,24
TALI MERKEZ (2.-3. DERECE) ALAN 547 0,18
LOJISTIK BOLGE ALAN 3.589 1,19
SANAYI VE DEPOLAMA BOLGESI ALAN 20.557 6,80
KENTSEL SERVIS ALAN 9.485 3,14
CEZA EVI-CAMI-TRT-KIZILAY-PARK VB 51 0,02
EGITIM ALAN 24 0,01
TUBITAK TEKNOLOJI VADISI ALAN 1.868 0,62
KENTSEL YESIL SPOR ALAN 6.532 2,16
KENTSEL ALT YAPI ALAN 2.975 0,98
MESIRE ALAN 360 0,12
MEZARLIK ALAN 2.789 0,92
UNIVERSITE ALAN 5.626 1,86
AGACLANDIRILACAK ALAN 37.777 12,49
ULUSLAR ARASI FUAR ALAN 382 0,13
ULUSAL VE ULUSLARARASI AKREDITASYON 1.625 0,54
TEMAPARK VE HAYVANAT BAHCESI 237 0,08
DIGER 6.432 2,13
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Sekil 5.7 Arazi kullanim tiplerinin yiizdece dagilimi (CDP 2017)

5.4 Sayisal Veriler IsiZinda Ankara Kentinde Bilyiime

Tarihsel siire¢ igerisinde bir ¢ok etkilesime maruz kalan kentler ve dolayistyla iilkeler;
iligkisel mekan anlayis1 cer¢evesinde, bu etkilesim ve miidahaleyle katmanlagarak
sekillenmis; degisen kosullar karsisinda alinan siyasi kararlarla bu giinkii formlarina
ulagsmistir. Ankara 6zelinde ele alndiginda Tiirkiye bu siirecin izlerinin siiriilmesinde en

1yi 6rneklerdendir.

Tirkiye’de 1923-1950 yillar1 arasinda ekonomi tarima dayaliydi, niifus koylerde
toplanmist1 ve koyliiniin kentlere go¢ etmesine yol agacak bir etmen bulunmamaktaydi.
Kentlerdeki sanayi kuruluslarinca da yogun bir isgiicii talebi yoktu. TUIK verilerine gore
1927 yilinda niifusu 100.000’in iizerine ¢ikan kent sayisi iki, 1950 yilinda ise bestir.
Niifusu 10.000’1 gegen yerler kent sayildigi i¢in toplam niifus igerisinde kentsel niifusun
orani 1927 yilinda % 16,4 iken, 1950 yilinda % 18,5 seviyesine ulasmistir. Bu donemde

kentsel niifusun biiyiikliigii duragan seyir izledigi i¢in bir konut politikas: gelistirilmesine
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ihtiya¢ duyulmamigtir. Koyliilerin barinma sorunu ise oncelikli bir politika olarak ele
alinmamuis olup, bunun yerine ekonomideki kit kaynaklarin sanayilesme i¢in kullanilmasi
on planda tutulmus, barmma ihtiyac1 iilke genelinde toplumsal bir sorun olarak
algilanmamistir. Ote yandan Lozan’da imzalanan Tiirk-Rum Niifus Miibadelesi
Sozlesmesi’nin sonucunda 1923-1950 doneminin sonlarma dogru gelistirilen konut
politikalariin 6nceliginde Yunanistan’dan gelen go¢menlerin iskan edilmesi yer almistir.
Yeni devletin kurumsal orgilitlenmesinin gelisimiyle birlikte sayilari artan memurlarin
konut gereksinmelerinin karsilanmasi 6n planda tutulmus, merkezi yonetim bu dénemde
sadece Ankara’nin konut sorunuyla ilgilenmis, belediyeler de konut iiretimi konusunda

onemli bir rol listlenmemistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti Ankara’nin tarihinde 6nemli olaylar gériilmiis olsa da,
ulus-devlet dinamikleri ve mekanizmalari araciligiyla bugiinkii modern kent olusumu,
baskent ilan edilmesiyle ger¢eklesmis ve yeni kurulan Cumbhuriyet’in kent sembolii
Ankara tizerinden ¢izilmeye calisilmistir. Devam eden siireglerde baskent olmasinin
akabinde sanayisindeki canlanma ve kirsalda tarimin agirligini kaybetmesi ile birlikte
kentlere go¢ hareketi artmis ve Ankara, Anadolu’nun ¢ekim merkezi durumuna gelmistir.
Hizli niifus artisi, gog, degisen ihtiyaclar ve Ongoriilemeyen gelismeler nedeniyle
Ankara’da kontrolsiiz kentsel bilyliime goriilmiistiir. Agirlikli olarak kirdan kente gocten
kaynakl1 olarak niifusu 1927 yilinda 74.000 iken giliniimiizde yaklasik 5,5 milyona
ulagmis; ortaya cikan diislik gelirli yeni kentli kesimin barinma ihtiyact zaman i¢inde
biiyliyen bir soruna doniismiistiir. Bu duruma Ankara’nin cografi olarak yerlesime ¢ok
elverigli olmayis1 ve devletin barimma ihtiyacinin karslanmasimi bireyleri kendi

girisimlerine birakmasi da eklenince, enformel (gecekondu) yapilasmalar yogunlagmaistir.

Konutun bir kamu hizmeti olarak ele alinmasi fikri ancak 1960’larin basindan itibaren
giindeme gelmis, 1980’lere dogru yogunlasmistir. 1979-1983 yillarini kapsayan 4. BYKP
ile konut ve altyap1 hizmetlerinin toplumsal hizmet niteligi tasidigi, arsayla konuta meta
olarak bakilmasinin konut sorununun iginden ¢ikilmaz bir hal almasia neden olacagi
belirtilmistir. 1980’11 yillarin basindan itibaren kamu konut politikalarindaki degisiminin
izlerine anayasal ifadelerden ulagsmak miimkiin hale gelimistir. 1961 Anayasasi’nin 49.

maddesi ile 1982 Anayasasi’nin 57. maddesi karsilastirildiginda; 1961 Anayasasi’nda

109



goriilen yoksul veya dar gelirli ailelerin konut ihtiyacinin kargilanmasina dair oncelik,
1980 doneminin kapitalist diislincesi dogrultusunda belirlenen ekonomi anlayiginin 1982
Anayasasi’na yansimasi sonucu ortadan kaldirilmistir. Orta ve iist gelir gruplarinin konut
gereksinimlerinin karsilanmasi diisiincesi 1980 sonrasi konut politikalarinda yer
bulmustur. Bu tarihe kadarki kamu konut politikalar1 ile 1961 Anayasasi’nda dngoriilen
yoksul veya dar gelirli ailelerin konut ihtiyacinin karsilanmasinda basari
saglanamamisken, bu tarihten sonra konuta ayrilan kamu kaynaklarindan konut ihtiyaci
bulunanlarin yararlandirilmas1 ve bu siirecte ayrilan kaynaklarin aymi Olgiide
artirllmamasi, yoksul ve dar gelirli kesimler i¢in sarf edilecek paymn ciddi diizeyde
azalmasina neden olmustur. Ote yandan 1980°li yillardan itibaren devletin toplu konut
girisimlerini desteklemesinin anayasal zorunluluk halini almasi ile toplu konut
uygulamalarinin devlet tarafindan desteklenmesine yonelik uygulamalar artmis; goc
hareketleri sonucunda kentlerde daha fazla hissedilen konut ihtiyacinin karsilanmasinda
etkili olmustur. Bu tiir uygulamalar toplu konut yasalarinin kabul edilmesiyle beraber

Onem kazanmustir.

Belirtilen siiregte birgok sehirlesme 6rneginde oldugu gibi Ankara’da da topluluklar kent
icerisinde kendi alt bolgelerinde yasar duruma gelmistir. Kent merkezi tartigmasi
1980’lere kadar Ulus-Kizilay ikileminde yasanirken, imara agilan genis alanlar sonucu
yeni alt merkezler ortaya ¢ikmistir. Kent merkezine yeterli/gerekli ilginin gosterilmemesi
de bu alanlarin tim toplum i¢in bir merkez olma durumunu neredeyse ortadan
kaldirmigtir. Bu durumun arkasinda ulagim politikalarinin da o6nemli bir rolii
bulunmaktadir. Toplu tasimanin gorece geri planda kaldigi bir ortamda arag trafigini
rahatlatma iddiasini tastyan her yeni yol, katli kavsak ve batti-gikti, ilerleyen siiregte bir
yandan kendi trafigini yaratmis bir yandan da kentin otoban benzeri yollarla driilmesine
neden olmustur. Bu yollara rantin cazibesiyle giderek yiikseltilen imar haklar1 ile
desteklenmesi, niifus yogunlugunun bir anda arttig1 mahalleler, semtler, bolgeler ortaya
cikarmistir. Kat miilkiyeti kanunu ve gecekondu aflar1 sonrasi apartmanlagsma, 1980
sonras1 serbestlesme adimlari, 2000 sonrast kentsel donilisiim uygulamalar1 ve yiiksek
sermayenin yapili cevre iiretimine yonelmesi nedeniyle kentin genigleme hizi son 30 y1lda

onemli derecede artmistir.
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Tiirkiye’de seviyesi degismekle birlikte diger kentlerin de benzer siireclerden gectigi
goriilmektedir. Tiirkiye kentsel gelisim tarihinin doniim noktalarina Ankara 6zelinden
erismek miimkiindiir. Bu kapsamda; kentsel biiyiimenin yapisin1 anlamaya caligmak,
kentin fiziksel biiylimesini 6l¢mek, kentsel biiyiime tahminini yapmak ve farkli biiyliime
senaryolart gelistirerek kent plancilarin uygun kent planlarini bicimlendirmesine olanak
saglamak, sehirlerin daha yasanabilir alanlar olarak diizenlenmesinde biiylik rol
oynamaktadir. Ankara’nin modern konut alanlari, kamu binalari, sanayi alanlari,
gecekondu sahalar1 gibi diger arazi kullanim tiplerinin ayr1 ayr1 belirlenmesi ve
degisimlerin gézden gecirilerek yorumlanmasi, kentin gelecekte gosterecegi gelisimin
analiz edilmesine fayda saglayacaktir. Bu boliimde yapilan analizler neticesinde Ankara

kent alaninda meydana gelen ana degismeler su sekilde 6zetlemek miimkiindiir:

* 1968°den sonra kent alan1 genel olarak tiim yonlere dogru genislerken, bati, glineybati
ve gliney bolgelerde goreceli olarak yogunlagsma meydana gelmistir.

* Gecekondu alanlar1 1942-1968 yillar1 arasinda gittik¢e artan sekilde yayilarak biiytlik
alanlar kaplar hale gelmistir. Baslangigta bu alanlar, kentin merkezinde ve dogu
kesiminde toplanmais iken, bu yillar arasinda 6zellikle 1950 yilindan itibaren kentin dogu,
kuzeydogu ve kuzey kesimlerini olusturan ¢evre kesimlere dogru giderek artan oranla
yayilma gostermistir. 2004 yil1 itibari ile kentsel dontisiim kanunu kapsaminda gecekondu
alanlarinin doniisiimiine baslanmaistir.

* Kamu binalar1 kentin bat1 kesmine dogru hafifce yayilmis, kentin merkezi ve cevre
kesimlerinde de degismeden kalmistir. Simdilerde kademeli olarak Eskisehir Yolu
glizergahina kaydirilmalari s6z konusudur.

» Sanayi alanlar1 1942 yillarindan sonra artmistir ve kentin i¢ bolgelerinden bati1 ve
kuzeybatiya dogru kayma egilimi gostermistir.

+ Universite ve askeri alanlar kent merkezinden bati ve giineybatiya dogru, yiiksek
yogunluklu yerlesim alanlarina bagli olarak geligsmistir.

* Ankara’nin kentsel alan1 1942 yilinda 1.716 hektar iken, 2015 yili verilerine gore
302.444,00; 2017 yil1 verilerine gore 308.875 hektara genislemistir.

* Ankara kentinin yakin ¢evresinde bulunan kuzeyde Kazan, kuzeydoguda Cubuk il¢eleri
ile, batida Polatli ve giineyde Haymana ilcelerinin zaman i¢inde yorekent alanina dahil

olacag1 gozlenmektedir.
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6. SONUC VE ONERILER

Mekan ekonomisi ve 6zellikle kentsel mekanin kullanimi ve imar hakki ile yerel ve
bolgesel gelisme arasinda giiglii bir bagin oldugu bilinmektedir. Bu yaklagimla bagkentte
arazi varligi ve imar haklar ile kentsel biiylime ve konut gelisimi iligkileri irdelenmistir.
Ankara kenti mevcut planli alan miktarlarina bakildiginda, gerek ilge belediyeleri, gerek
ABB, Bakanliklar ya da ilgili idareler olmak {izere biitiin kamu kurum ve kuruluslarinin,
tiimlesik vizyondan habersiz kendi agirlik noktalarinda sehre gelisim yonii vermek adina
imar plan1 yaptig1 anlasilmaktadir. Planlama calismasinda, planin denetleyebilecegi
kadarin1 tasarlayip, denetim mekanizmalarin1 saglikli kurup, yerinde uygulama ilkeleri
tanimlayacak bir cer¢evenin 6nceki deneyim ve planlama siirecleriyle etkilesen bicimde
kurgulanmasi, planin yasayan bir belge olabilmesi anlaminda yasamsal bir 6nem

tagimaktadir.

Sonug olarak gayrimenkul piyasasinin en énemli sermaye iiretim araci haline geldigi bu
donemde kentin yerlesik alaninda agirlasan sorunlar, kent ¢evresinde belde belediyeleri
tarafindan iretilmis biiyiikksehir biitiiniinden kopuk, abartili niifus projeksiyonlarina
oturan planlar giderek kentin her bolgesinde her tiir gelisme egilim ve spekiilasyonlarinin
arttig1 bir kentlesme profili ¢izmektedir. Bu durum Ankara kentinde kentsel gelisme ve
planlamanin, kenti biitiinii ile ele alip, pargalar1 baglaminda siizecek, derinlikli bir {ist
Olgek planlama calismasina duyulan gereksinimin her zamankinden daha fazla kritik bir
hal almis olduguna isaret etmektedir. Kentsel yasam i¢inde agirlasan sorunlarini dogru ve
yerinde tespiti, bundan 6nce bu siireglerin nasil kurgulandigini anlamak ve bir planlama
caligmasini planlama gelenegi igerisinde saglikli bir yere oturtabilmek bakimindan 6nem
tasimaktadir. Boylesi bir iist 6lgek planin tiretilmemesi halinde, kentin ¢ok hizli ve kontrol
edilmesi gii¢ bir yayilma-sagilma ile hemen her yon ve koridorda bir dizi spekiilasyon ile
bliyiime gosterdigi asikardir. Bu bakimdan kentin gelisiminde benimsenecek planli

yaklagim, ekonomiye yiikii azaltan, biriktirim artirmaya olanak veren bir yontemdir.

Plana dayanmayan g¢aligmalar konut acigmin kapanmasina yardimci olmadigi gibi,
bireysel, kentsel ve ulusal ekonomi agisindan da tiirlii sakincalar dogurmakta; ayrica yerel

yonetimleri beklenmedik zamanlarda ve boyutlarda program dis1 yatirim oldubittileriyle
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kars1 karsiya birakmaktadir. Tiirkiye nin Istanbul’dan sonra en biiyiik ikinci ofis/rezidans
piyasasina sahip olan Ankara i¢in yapilan planlar, kentsel gelismeyi dngdérme yerine onu
izleme egilimindedir. Bu nedenle, kente ait bir karar vermeden 6nce plan modellerinin
mutlaka test edilmesi ve kentsel karar stratejilerinin bu testlerden ¢ikan sonuglara gére

gelistirilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul gelistirme agisindan kentsel yasamin her alaninda yiiksek kaliteyi kentli
yurttaglara adilce sunan; kentsel karar verme mekanizmalarinda katilimci bir yaklagim
gelistiren, Tirkiye Cumhuriyeti baskentinin metropoliten alaninda sahip olunan dogal,
ekolojik, ¢evresel, kiiltiirel, tarihi ve kentsel deger ve potansiyelleri; koruma-kullanma
dengesi i¢inde koruyup gelistirmek, yasam kalitesi artmis, siirdiiriilebilir, daha
yasanabilir, planli yasam cevreleri olusturmak, ulusal canliligin ve siirekliligin giivencesi
olarak bilim ve teknolojide tstiinliikleri gii¢lendirilen, bilgi tireten, yenilik¢i, yaratici ve
ogrenme-kendini gelistirme kapasitesini siirekli arttiran bir liretim ekonomisine imkan
saglayacak, niifus-isgilicii dengelerini de kuracak bir bigimde, kentsel altyap1 ile kamu
kaynaklarim1 en verimli bi¢cimde kullanacak biitiinlesik makroform seceneklerine
yonelmesi, toplumsal yapida esitsizlikleri iireten ve arttiran sosyo-ekonomik nedenleri
tespit ederek, esitsizlikleri azaltan, sosyal diglanma ve kentsel yoksullugu giderebilecek
onlemleri alarak, sosyo-ekonomik agidan biitiinlesme diizeyi yiiksek, Kentsel yasami ve
yasami1 olusturan unsurlar1 kamunun sahiplenmesine olanak saglayacak, seffaf, gercek
katilim mekanizmalarini tanimlayan bir bigimde kurgulamak, yonlendirmek adil kentsel
sistemler olusturmak kentlesme politikalar1 segmek, gelismenin tahammiil ettigi tiirden
korumayi degil; korumanin izin verdigi bir gelismeyi esas almak zorunlu hale gelmistir.
Inceleme sonuglarma gore belirtilen dzelliklerdeki kent profilinin olusturulabilmesi i¢in
asagida siralanan hususlara uygun olarak planlama caligmalarinin yapilmas: gerekli

goriilmektedir:

» Oncelikle giiniimiiziin mevcut sehirlesme fotografin1 komsuluklar ile birlikte gdrsel
olarak algilanabilir kilacak sekilde ilgeler-bolgeler-mahalleler-paftalar halinde, standardi
belirlenmis formatta, biiyiiksehir belediyesi olgeginde, tiim onayli imar planlarinin

Cografi Bilgi sistemine aktarilmast,
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* Bu planlarda imarli parsel, niiflis yogunlugu, kisi bas1 yesil alan, sosyal donati alani, ilk
orta lise ve kres alani, yap1 stogu, hane halki egitim seviyesi, meslek, ortalama yas, kisi
basina diisen milli gelir, yasayan/galisan insan orani, glinliik seyahat hareket ve tercihleri

GSM operatorleri ya da alternatif yontemler araciligi ile belirlenmeli,

* Mevcut durumu gosteren verilerin aktarilmasi neticesinde var olan her plan igin
hiyerarsik olarak st 6lgekle denetimi yapilmasi ve one ¢ikan trafik, alt yapi, issizlik,

egitim, vb sorunlarin belirlenerek isimlendirilmesi ve renklendirilmesi,

* Yapilacak olan tashih, revize tadilat vb plan degisikler icin mevcut sorunlarin
azaltilmasina hizmet etme prensibi benimsenerek, yesil alan, sosyal donat1 vb unsurlarda

pozitif ayrimci bir yaklagim/katsay1 uygulanmast,

* Yap1 stogunun sagliksiz oldugu bolgelerde, cazibe merkezlerine yakin lokasyonlarda
barinma ihtiyacinin fonksiyonel ve minimum alanda ¢6ziimii; miimkiin olmayan
durumlarda alt yapis1 planlanan etaplar halinde toplu yasam alanlarinin iiretimi, alternatif

kentsel doniisiim ve finansman modelleri tiretmek,

* Diger turizm, saglik, orman, sit, eglence, fuar {iniversite, sanayi, bilim kulucka, tarim,
depolama vb her bir kullanim i¢in dengeleri koruyan mekansal ekonomik kalkinma

gelisim stratejileri belirlemek,

* Sehrin mevcut durumunu ve projeksiyon 6ngoriisii ile nasil gelisecegini gosteren, sehrin
ileriye doniik gelisim stratesjisini barindiran anakent master vizyon planlarinin
olusturulmasi ve yeni hazirlanacak alt dlgekli planlar i¢in hazirlanmis olan bu anakent

master vizyon planina uyum onay sartinin getirilmesi,

» Alt Olgekli plan yapan idarelerin, yaptiklar1 planlara plan kimlik numarasi vererek
anakent master vizyon planina uyumlu planlar iiretilmesinin kontroliiniin ve kayit altina

alinmasinin saglanmasi gerekmektedir.
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Kentsel arsa ve arazi spekiilasyonu ve gayrimenkul pazari iizerinden sekillenen bir
kentsel ekonomi olusumunu engelleyecek, planli ancak belirli siirelerde yerlesime konu
edilmemis alanlara yonelik kagindirma politikalar1 arastirmak, bu planin ilke ve esaslari
ile uyumlu olmak iizere, kentsel ve ¢evresel etkileri ile kapsamli analizlere konu edilmis,
sosyal biitiinlesme unsurlar1 da igeren, kentsel altyapi, listyap1 ve koruma projeleri ile bir
biitiin nitelikli toplu konut yatirimlarini 6zendirmek, ada bazinda plan uygulamalari
yapilmasini 6zendirip, parsel bazinda uygulamalardan kagindiracak, etaplamalar tiretecek
plan uygulamalar1 yapmak, yerlesik konut alanlarinda yagam kalitesini arttiracak, kentsel
hizmetlerin nitelik ve niceligini gelistirecek, planli ancak yapilasmamis sosyal donati
alanlariin  hayata ge¢mesini saglayacak, yeni sosyal donati alani olanak ve
potansiyellerini arastirip degerlendirecek, kentsel teknik altyapi gereksinimlerini tespit
edip, eksiklikleri giderebilecek miidahale bigimleri ve stratejiler gelistirerek kentsel
sosyal donati standartlarini niteliksel ve niceliksel olarak yiikseltecek 6zel projeler ve
eylem planlar1 olusturmak gerekli goriilmektedir. Bu ¢erceve kentsel mekan kullanima,
kentsel biiylime ve planlama ¢alismalarinda; mekan ekonomisi, degerleme ve finans
konularinda uzmanligi ile 6ne ¢ikan gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarina 6zel
olarak yer verilmesi ve bu amacla bagta 5393 sayil1 Belediye Kanunu ve ilgili diger biitiin
yasal diizenlemelerde s6z konusu uzmanlarin gorev ve yetkilerinin agik bi¢imde

tanimlanmasina gereksinim duyuldugu vurgulanmalidir.
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