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Kentte Yaratilanlar ve Paylasilanlar:
istanbul’da Gokdelenler Uzerine Bir inceleme

Who Gets ‘What’ in Cities? Questioning Istanbul’s Skyscrapers
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1990'larda kentbilim tartismalarinin glindemine yerlesen ya-
rismaci kentler, kentsel yasam kalitesi, strdirilebilirlik, kat-
limci planlama, yonetisim gibi kavramlar, Habitat Il zirvesinden
bu yana Tirkiye'de yerel ve merkezi yonetimlerin projelerini
kamuoyu ile paylasirken sik sik gnderme yaptiklari yeni plan-
lama soylemini olusturmaktadir. Ancak akademik platformlar-
da gelisen bu sdylemin ekonomik, toplumsal ve kurumsal di-
namiklerle ortismedigi durumlarda, séylemin dayandigi kav-
ramlarin ici bosaltilmaktadir. Bu kavramlar, gercek gig iliskile-
rinin mekana yansitilmasini kamuoyunda mesrulastiran arag-
lar haline gelmekte, fetisleserek adeta birer uygulamaci zir-
ha donlismektedir. Bu makale kapsaminda, Turk planlama
sisteminin saglkli ve yasanabilir cevreler yaratma kapasitesi
istanbul’da 1990-2009 yillari arasinda yapilan ve insaati/proje-
lendirme siireci devam eden gokdelen 6rnekleri ile sorgulan-
makta, gbkdelenlerin mekansal dagilimi ile yaratilan degerle-
rin kentsel aktorler arasinda nasil paylasildigi cesitli 6rnekler
Uzerinden sayisallastirilarak ortaya konulmaktadir.
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ildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakdiltesi, Sehir ve Blge Planlama B&limdi,
istanbul.

Competitive cities, quality of urban life, sustainability, partici-
patory planning, governance, and other such concepts com-
prise an important part of the popular planning discourse in
Turkey. Since the Habitat Il Summit in Istanbul in 1996, in par-
ticular, we have been witnessing a growing tendency towards
the use of this discourse by local authorities in their public
hearings of new plans or projects. In cases of discrepancies
between the principles of this discourse and the economic,
social and institutional dynamics, the concepts on which the
discourse is built are often hollowed out and converted into
a legitimization tool of controversial planning practices. This
paper examines the Turkish planning system’s capacity for cre-
ating livable urban spaces by focusing on skyscrapers, which
were built in Istanbul between 1990 and 2009. The spatial
distribution of these skyscrapers, the market value generated
through them and their distribution among urban actors are
also investigated.

Key words: Skyscrapers; development rights; Istanbul; public interest.
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Girig

Saglikl bir cevrede yasamak insanlarin en dogal hak-
larindan biridir. Bu hakkin kullanilmasinda “planlama”
onemli bir diizenleme aracidir. Kit bir kaynak olan top-
ragin paylasimi ve kullanim bigiminin belirlenmesinde
etkili olan sehir planlamanin, bir yanda miulkiyet hak-
kini korurken, diger yanda kent mekaninda toplumsal
adaleti saglamasi ve kamu yararini gbzetmesi beklenir.
Kamu yarari kisinin, toplumun huzur ve refahini sagla-
mak anlamina gelir. Milkiyet hakki bireyin o miilk tize-

rinde neler yapacaginin belirlenmesi olarak tanimlan-
maktadir.? Toplumsal adalet ise tiim bireylerin, kisi-
sel, sosyal ve dayanisma haklarini esit kosullarda kulla-
nabildikleri durumda gerceklesir.

1990’larda kentbilim tartismalarinin glindemine
yerlesen slirdiiriilebilir kent, yasanabilir kent, kentsel
cevre kalitesinin yulkseltilmesi, katiim, kentin aktor-
leri, yonetisim vb. kavramlar, Habitat II'den bu yana
Turkiye’deki yonetimlerin de sik sik gonderme yaptik-
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lari “yeni sdylem”i olusturmaktadir. Bu séylem iginde
birey-kurum-kuruluslar arasinda koordinasyonu sag-
lamak Gzere kademeli; celiskileri ¢6zimlemek ve si-
nerji yaratmak adina bitincil; bilgilenme, bilgilendir-
me ve sorumluluk paylasimini saglamak adina katihm-
c1; hesap verebilirligi ve ikna siireglerini saglamak Uze-
re seffaf olma ilkeleri yeni deneyimlere acik bir planla-
ma anlayisinin evrensel ilkeleri haline gelmistir.!®! Boy-
lece planlama sirecinde hem bireylerin milkiyet hak-
ki, toplumsal haklar ve dayanisma hakki korunabile-
cek, hem de toplumsal adalet saglanabilecektir. Yerel
yonetimler de kendi eylemlerinin amaclarini sik sik bu
kavramlarla tanimlamaktadirlar. Ancak akademik plat-
formlarda gelisen sdylemin ekonomik, toplumsal ve
kurumsal dinamiklerle 6rtiismedigi durumlarda, soyle-
min dayandigl kavramlarin ici bosaltilmaktadir. Bu kav-
ramlar, gercek gl iliskilerinin mekana yansitilmasini
toplumsal olarak (kamuoyunda) mesrulastiran araclar
haline gelmekte, fetisleserek adeta birer uygulamaci
zirhina déntsmektedir.

Bu makale kapsaminda, planlamanin saglikh ve ya-
sanabilir cevreler yaratma kapasitesi istanbul’da 1990—
2009 yillari arasinda yapilan ve insaati/projelendirme
sireci devam eden gokdelen ornekleri ile sorgulan-
makta, yaratilan degerler, bunlarin paylasimi ve kamu
icin bu degerlerin anlami gesitli 6rnekler lizerinden sa-
yisallastirilarak tartismaya acilmaktadir.

Tiirkiye’de Kent Planlamanin Giincel Sorunlari

Ulkemizde son on yilin sorunlari dzetle kamu ara-
zilerinin satisi ve plan butinliginden bagimsiz imar
haklari verilmesi, dolayisiyla kamu yarari amacinin terk
edilmesidir. Kurumlar arasi yetki karmasasinin ¢dziim-
lenmesi, planlarin uygulanabilirliginin ve hakgaligin
saglanmasi gibi mevcut sorunlariagsmak lizere evrensel
dogrultuda yenilikleri iceren, glinimiiz ve gelecek ne-
siller i¢in saglikh, yasanabilir, demokratik, dengeli or-
tam ve kosullarin yaratilmasina olanak saglayabilecek
“planlama sistemi” i¢in pek cok mevzuat galismasi ya-
pilmistir. Ancak bu galismalar ne yazik ki siyasi irade ta-
rafindan benimsenmemis ve yasalasamamistir.

Turkiye’nin uluslararasi kapitalist sistemle yeni bir
bltinlesme sirecine girdigi 1980’ler iktisadi, kulti-
rel, kurumsal ve kentsel alanlarda onemli bir kirilma
noktasini olugsturmustur. Bu dénemle birlikte, pargacil
yaklagimlari 6ne gikaran yasal diizenlemeler yapilmis,
2000'li yillarla birlikte planlamada kamu yarari man-
f©ig1 tamamen anlam degistirmistir. 1980’lerde planla-
ma yetkileri yerel yonetimlere devredilirken, bunun hi-
lafina merkezin yetki kullanimini artiran bazi yasal di-
zenlemelerin yurirlige sokulmasi donemin celiskile-
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ridir. 16.3.1982 tarihinde yirirlige giren Turizm Tes-
vik Kanunu ile turizm merkezlerinin tespiti/onerisi Kil-
tlr ve Turizm Bakanhgi’'na, onay! Bakanlar Kurulu’'na,
bu alanlarin planlarini yapma, yaptirma, re’sen onay-
lama ve tadil etme yetkisi Turizm Bakanligi’'na verile-
rek kent bitiiniinden ve ¢evresinden kopuk ayricalik-
I imar hareketlerinin yolu agilmistir. Bu yasal dayanak-
tan alinan yetki ile istanbul’'un 6nemli yesil alanlari tu-
rizm merkezi ilanina konu olmus, kiltlrel ve tarihi de-
gerlerin korunmasi ilkeleri ile bagdasmayacak nokta-
sal gokdelen uygulamalari baslamistir. Noktasal uygu-
lamalarla baslayan hareket, merkezin yetki kullanimi-
nin yanisira yerel yonetimlerin plan bitlnlGgini bo-
zucu yogunluk artirici tadilat plan uygulamalari ile de
desteklenmistir. 2000’lere gelindiginde asagida adlari
belirtilen yasalar ile “kamunun kamu yarari adina di-
zenleme islevinin” yerini “kamunun kaynak yaratma ve
paylasma adina diizenleme islevinin” aldigi bir yakla-
sim artik acikga su ylzine ¢ikmistir.

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltlrel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kulla-
nilmasi Hakkinda Kanun

¢ 5793 sayili Bazi Kanun ve KHK’lerde Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Kanun ile Getirilen Diizenlemeler

o Milli Egitim Temel Kanununun 51. maddesinde
yapilan degisiklik ile egitim kurumlarinin satisinin
ondndn agilmasi; (aktérler: Hazine, Milli Egitim Ba-
kanligi, Maliye Bakanhgi)

o T.C. Devlet Demiryollari isletmesi Genel Mudiirlii-
gu milkiyetindeki isletmecilik fazlasi taginmazlarin
satilmasi; (aktorler: TCDD Genel Midarligi Yone-
tim Kurulu, Ozellestirme idaresi)

0 3194 sayili imar Kanununun 9. maddesine ekle-
nen fikra ile 6zellestirme programina alinmis kuru-
luslara ait arsa ve araziler Uzerinde her tlrli imar
plani yapma ve onama yetkilerinin Ozellestirme
idaresine aktarilmasi

0 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 4. maddesi-
nin degistirilmesi ile TOKi'nin Toplu Konut uygula-
ma kapsaminin genisletiimesi

o Gecekondu, deprem dénilisim projesi uygula-
nacak alanlarin da Toplu Konut kapsamina alin-
masl

o Bu alanlarda imar ile ilgili kamulastirma dahil
tiim yetkilerin Toplu Konut idaresine aktariimasi

0 5366 sayili Kanunun 4. maddesinin degistirilerek;
yenileme alaninda kalan Hazineye ait tasinmazla-
rin, Maliye Bakanlhginin teklifi ve Bakanlar Kurulu
karari ile projeyi ylriten il 6zel idaresine veya be-
lediyeye bedelsiz olarak devredilmesi, tasinmazlar-

CiLT vOL. 4 - SAYI NO. 2



Sengezer ve ark., Kentte Yaratilanlar ve Paylagilanlar

dan elde edilecek gelirin, giderler diistldiikten son-
ra kalan kisminin % 50’sinin Hazineye aktarilmasi

Bu siireg ile imar Mevzuat’nin saglikh ve yasana-
bilir cevreler yaratma, tarihi ve kiltlr varhklarini ko-
ruma ilkeleri ile ilgili olabilecek maddeleri tamamen
rafa kaldinlmistir. Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu’nda belirlenen koruma ilkelerinin, hatta yasal
mevzuat cercevesinde kamu tarafindan insan haklari-
nin ihlal edilme yollari acilmistir.

Ote yandan bolge, cevre diizeni plani gibi st dlcek-
li planlarin hazirlanmasi son on yilin kazanimlari olarak
gorilebilir. Ancak, yukarida belirtilen yasa uygulamala-
ri ile “lst Olgek”-“yerel plan” iliskisinin kurulamadigi,
yerel planlarin surekli tadilat planlari ile degistirilme-
siyle “planlama adinin var oldugu” ancak “felsefesinin
olmadigl” bir yapi ortaya ¢ikmistir. istanbul Biiyiikse-
hir Belediyesi tarafindan 2004-2008 yillari arasinda ya-
pilan plan degisikligi sayisinin 1383 adet oldugu beyan
edilmistir.! Ust 6lcekli planlar yapilmaktadir, ancak ali-
nan plan kararlarina aykiri olarak bitin kentin gelisim
akisini degistirecek ulasim yatirimlari plandan bagim-
siz olarak uygulanabilmektedir. Ust &lcekli plan yapi-
lip, yerel 6lcekli planlarin buna gore diizenlenmesi ge-
regi belirtiimektedir, fakat tadilatlar ile yerel plan ka-
rarlarinin yapilasma katsayilari arttirilmakta, hedef ni-
fus, istihdam iliskileri bozulmaktadir. Somuta indirge-
yecek olursak, istanbul’'un halihazirda yiiriirliikte olan
yerel élcekli Nazim imar Planlari’na gére olmasi bekle-
nen niifusu 19 milyon iken 1/100.000 6l¢ekli Cevre Di-
zeni Plani’nda bu niifus 16 milyondur. Dolayisiyla yerel
Olcekli planlarin Ust 6lgekli kararlar dogrultusunda re-
vize edilmesi beklenmektedir.

istanbul’da Yaratilan Degerler

Arastirmanin yontemi bes adimdan olusmaktadir.
Bu asamalar; 1) internetten toplanan bilgiler ile gok-
delenlere ait veri tabaninin olusturulmasi 2) CBS yar-
dimi ile gokdelenlerin mekansal dagilimlarinin harita-
lanmasi, 3) Veri tabanindan elde edilen gokdelen yi-
z6lcimleri ile TUIK insaat istatistiklerinden elde edilen
istanbul’da konut ve hizmet yapilari yiizélgiimiiniin yil-

-

istanbul Belediyesi’nden plan tadilat agiklamasi, (22.7.2008),
http://www.emlakkulisi.com/7282.

~

Veri tabaninda elde edilen 32 adet gékdelenin otopark alaninin top-
lam ingaat alani igindeki orani alinarak, otopark alan yiizdesi bilinme-
yen gokdelenlerin otopark alani tahmini igin kullanilmistir. Bu oran
%25'dir.

Danistay tarafindan yiiriitme ve iptal karari verilen iETT garaji yerine
ongoriilen gokdelen projesi bu veri tabaninin disinda tutulmustur.

w

IS

Yukarida belirtilen yontem dogrultusunda hesaplanan yaklasik deger-
dir.
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Tablo 1. Gokdelenlerin mekansal dagilimi

ilce Say1 Toplam Toplam Toplam
insaat icindeki icindeki
alani (m?) sayisal oran alansal oran
Sisli 29 2655398 0.35 0.31
Besiktas 22 2663800 0.27 0.31
Sariyer 10 503201 0.12 0.06
Kadikoy 7 396374 0.09 0.05
Blyukcekmece 4 406000 0.05 0.05
Taksim 3 185625 0.04 0.02
Bagcilar 2 306250 0.02 0.04
Kartal 1 98125 0.01 0.01
Kiclikcekmece 1 100000 0.01 0.01
Avcilar 1 175000 0.01 0.02
Umraniye 1 266794 0.01 0.03
Bakirkoy 1 900000 0.01 0.10
Toplam 82 8656566 1.00 1.00

lara gore karsilastirilmasi, 4) Gokdelenler ile yaratilan
degerlerin ortaya konmasi ve bunun ulasim altyapi ya-
tinmlari ile karsilastirilmasi, 5) Hipotetik bir parsel igin,
“yatirim maliyeti ve deger paylasim iliskisi” cergevesin-
de istanbul’da gdkdelen olusum siireci baglaminda ka-
zanan ve kaybedenlerin yorumlanmasidir.

ilk asamada 1990-2009 déneminde istanbul’da ya-
piimis ve insaati/projesi devam eden 20 kat ve Uze-
rindeki gokdelenlerin verileri internet ortaminda elde
edilmistir. Toplanan veriler, proje baslama ve bitis yili,
parsel blyukligl, toplam insaat alani, kat adedi ve
yapi icinde yer alan iglevler ile sinirli tutulmustur. Top-
lam insaat alanlarindan, kullanilabilir alanlara gegis -
otopark alanlarinin diisilmesi ile elde edilmistir.?

Parsel alani bulunan, ancak toplam ingaat alani bi-
linmeyen 7 gokdelen igin KAKS=5 kabul edilerek insa-
at alan atamasi gergeklestirilmistir. Yapilan degerlen-
dirme sonucu 1990-2009 déneminde istanbul’da ya-
piimis ve insaati/projesi devam eden 100 adet gok-
delenin bulundugu tespit edilmistir.> Ancak, bunlar-
dan 18'i igin yeterli veri bulunmamasi tzerine, ¢alisma
82 gokdelen lzerinden yurutilmistir. Bu gokdelenle-
rin mekansal dagihmi incelendiginde, yapilarin agirlik-
I olarak istanbul’un Avrupa yakasinda, Biyiikdere ve
Maslak aksinda yogunlastiklari gézlenmektedir (Tablo
1, Sekil 1).

Gokdelenlerin olusturdugu toplam insaat alanina
gore bir degerlendirme yapildiginda ise mekansal da-
gihm agisindan yukarida agiklanan tabloya benzer bir
durum gozlenmektedir. Gokdelenlerin olusturdugu
toplam insaat alani 8.660.000 m? olup* Sisli, Besiktas
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Sekil 1. istanbul'da gékdelen sayilarinin mahallelere daglllﬁwl
(1990-2009).

Sariyer ilcelerinde (Besiktas-Maslak ve Mecidiyekdy
aksi) yogunlasan yapilarin toplam icindeki orani yak-
lastk %75'dir. Bununla birlikte toplam insaat alanlari-
nin dagilimi bakimindan Avrupa yakasinda basta, Bi-
yikcekmece, Bagcilar ve Avcilar, Anadolu yakasinda ise
Kadikdy ve Umraniye olmak lizere belirli odaklarin or-
taya ¢iktigi anlasiimaktadir (Sekil 2).

incelenen gékdelenlerin otoparklar harig toplam kul-
lanim alani 6.723.000 m?dir. Otoparklar toplam insaat
alanina dahil edilmeden yapilan hesaplamalara gore 82
adet gokdelen arasinda en digsiik KAKS degeri yaklasik
1.5, en biylk KAKS degeri ise 11 olarak gozlenmistir.
Ortalama KAKS ise 4.13 olarak hesaplanmistir.

Gokdelenlerin toplam insaat alaninin, TUIK ko-
nut istatistiklerine gore alinan insaat ruhsati itibariyle
istanbul’da konut ve hizmet yapilarinin yiizél¢iimdi igin-
deki orani %8'dir. Bu oranin 1999-2009 yillari arasinda
%12’ye erismis olmasi son on yila gékdelenlerin dam-
gasini vurmus oldugunun bir géstergesidir.

25

= Yapilacak yeni ve
ilave yapilar

= Kisi bagina 25 m?den
artan niifus icin
1 L Ay beklenen insaat
j e
= o

- Biten binalar
05 T

: o B Gokdelenlerin
I I H toplam insaat alani

(otoparksiz)

Kullanilabilir ingaat Alani (Milyon)

D X \ N Nel 9 ] N\ N $H O
ORI R S I 'LQQ ’LQQ '\90 Yillar

Sekil 3. Yillara gore 82 adet gokdelenin kullanilabilir insaat alan
buyuklUkleri.
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Sekil 2. insaat alan biiyikliklerine gére istanbul'da gékdelen-
lerin mahallelere dagilimi (1990-2009).

Sekil 3’te istanbul’da insaat ruhsati alan ve biten
bina yuzolglimleri ile gokdelen insaat alanlari (otopark
harig) yillara gore karsilastirilmaktadir. Buna gore, insa-
ata baslama tarihlerindeki gecikmeler de dikkate alin-
diginda insaat ruhsat yizélclimi artisi ile gokdelen yi-
z6l¢limU artisi arasinda bir paralellik bulunmaktadir.

Bunun yani sira, genelde yapi ruhsati almis bina yi-
z6lgiimlerinin, ingaat ruhsath bina ytzolgimlerinin al-
tinda oldugu gorilmektedir. Bu durum iki olasiliga isa-
ret etmektedir. Bunlardan biri insaat ruhsatina ayki-
ri insa edilen yapilarin iskan ruhsati almamasidir. Di-
geri ise insaat ruhsati alindigi halde insaata baslanma-
mis olma olasiligidir. Bu yorumlarin otesinde, bu gra-
fik, istanbul’da yillara gére artan niifus icin 25 m? insa-
at alaniile elde edilen konut gereksinimi egrisinin lize-
rinde bir yapilasma egiliminin oldugunu yansitmakta-
dir. Bu fark yapilarin yenilendigi seklinde yorumlana-
bilmekle birlikte, gelecekte bir arz fazlasinin olabilece-
ginin de sinyallerini vermektedir.

istanbul’da Paylasilan Degerler

S6z konusu gokdelenlerin piyasa satis degerlerinin
hesaplanmasinda metrekare satis bedeli olarak, MiA
icindeki gékdelenler icin 7500 $ ve MIA disi alanlardaki
gbkdelenler icin 3500 $ kabul edilmistir.> Buradan ha-
reketle 82 adet gokdelenin 2009 yili itibariyle toplam
piyasa degeri 71 milyar TUdir (45.5 milyar $). Arastir-
manin ikinci asamasinda, 1990-2009 yillari arasinda
istanbul’da merkezi ve yerel yénetim tarafindan yapi-
lan veya yapimi devam eden ulasim yatirim harcama-
larinin toplam degeri belirlenmistir. Bu hesaplama igin
istanbul Valiligi’'nin web sayfasinda beyan edilen ve

> Bu kabulde, ilgili firmalarin web sayfalarinda beyan ettikleri dolar baz-
It birim satis degerleri kullaniimistir.
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Sekil 4. IBB, IETT ve DLH tarafindan yapilan ulasim yatinmlarinin tiirlerine gére dagilimi (1990-2008).

® TCDD 1. Bélge Midirligi
PTT Bagmudurlugu

Ulasim Yatinimlari (Milyar $)
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Sekil 5. istanbul'daki ulasim yatirimlarinin kurumlara gére dagilimi (1990-2008).

farkh kamu kurumlarinca yapilan ulasim yatirimlarina
iliskin bilgilerin (ihale bedelleri, baslama ve bitis yillari
vb.) paylasildigi veri tabani esas alinmistir.®

Buna gore istanbul genelinde 19 yilda yapilan ve
2012 yihina kadar bitirilecegi tahmin edilen ulasim yati-
rimlarinin toplam degeri 15 milyar dolardir.” Bu yatirim-
larin %38’ini Demiryollar Limanlar ve Hava Meydanlari
insaati Genel Miiduirliigii (DLH) tarafindan ihalesi yapil-
mis olan Marmaray Projesi olusturmaktadir. Bunu %20
‘lik pay ile IETT yatirimlari izlemektedir (Sekil 4).

Son on yilda yapilan yiksek yapilar ve aligveris mer-
kezlerine paralel olarak istanbul’da yol calismalari ve
kavsak dliizenlemelerinin sayisi belirgin bir bicimde art-
mistir. Bu durum ulasim yatirim istatistiklerinden de iz-
lenebilmektedir. Gokdelen, alisveris merkezleri ve ko-
nut sitelerine kolay erisimi saglamak Uzere cevre yol-
larindan girisler saglanmasi, pek ¢ok alisveris merkezi-
nin insasini takiben standart disi kavsaklarin yapilma-
si istanbul’daki “planl” plansiz gelisme 6rnekleridir.
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Bu noktada, gokdelenlerin yarattiklari ulasim talebine
bagl olarak ortaya ¢ikan negatif dissalliklar ve kamuya
getirilen maliyetler gbz 6nline alindiginda bir noktanin
altini gizmekte fayda goriyoruz.

Son 19 yilda istanbul’da kamu eliyle (iBB, iETT, DLH)
gerceklestirilen ulasim yatirimlari, kentte ayni donem-

¢ istanbul Valiligi, yatirim harcamalari tablosunda yer alan ihale bedelle-
rinin bitis yillari kuru esas alinarak, yatirim degerleri ABD dolarina gev-
rilmistir. ihalelerin baslangic ve bitis yillarina gére esit olarak yil bazin-
da dagitimlar yapilarak, yatirimlarin yillara gére dagihmi elde edilmis-
tir. Her kurumun kendi yatirim projelerini dogrudan web sitesine eri-
serek ekledigi, bu nedenle listeye eklenmemis yatirimlarin olabilegi-
nin de gézden kagirilmamasi gerektigi yetkililerce belirtilmistir. iBB’nin
web sayfasinda yer alan 2004-2009 “Ulasim Yatirimlarimiz” baghkli ra-
porunda 5 yilda 12 milyar TL yatirim yapildigi belirtiimektedir. Valilik-
ten elde edilen ulasim veri tabaninda ise iBB, IETT ve DLH’nin tiip gegis
projesi yatinmlari toplami 2004-2009 déneminde 12 milyar TLdir. Bu
durum galismada kullanilan veri tabaninin tutarliligini desteklemekte-
dir. Bununla birlikte, ulagim yatirimlari veri tabani son dénemde giin-
deme gelen tlnel (karayolu) baglantilarini kapsamamaktadir.

7 1990-2009 déneminde bu deger 14.5 milyar dolardir.
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Sekil 6. 10000 m? parselden kisi basina farkl oranlarda donati alani ayrildiktan sonra olusturulan gékdelen ile ya-

ratilan degerlerin paylasimi.

de yapilan gokdelenler ile yaratilan degerin yaklasik
olarak % 35’ini, tlim ulasim yatirimlari ise %50’sini olus-
turmaktadir (Sekil 5). Yapilan yatirnmlarda, merkezin
destegi de dikkate alindiginda, tiim iilke ve istanbullu-
lar yatirimlarin maliyetine katki saglarken, bu yatirim-
lardan en fazla yararlanan kesim ise katki saglamadan
deger artisinin nimetlerinden yararlanmaktadir.

imar Mevzuati ve Adalet ilkesi Agisindan
Yaratilan ve Paylasilan Degerler

Bu arastirmaya konu olan gdkdelenlerin biyik bir
¢ogunlugunun donati payl olarak kamuya neredey-
se hig terk yapilmayarak olusturulduklari da géz 6ni-
ne alindiginda kentte kazanan ve kaybeden arasinda-
ki ugurumun ¢ok daha derin oldugu gozler 6niine se-
rilmektedir.

istisnai durumlar olabilecegi sakli tutulmak kaydiy-
la, gokdelenler ve benzeri yiiksek kath yapilarin, na-
zim imar plani dlgegindeki plan tadilatlari yoluyla par-
cacll gelistigi bilinmektedir. Yapilan insaatlardan kay-
naklanan goézlemlerimiz, bu plan tadilatlarinin biyik
bir cogunlugunda, Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) alin-
madan yapilasma katsayilarinin belirlendigi yoninde-
dir. Diger bir deyisle planlamanin temel ilkelerinden
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biri olan DOP’a katilmayi saglayan brit ve net yogun-
luk kavramlari “planlamanin rafa kaldirilan teknikleri”
durumuna dismekte, daha da otesi imar yonetmelik-
lerinde verilen cekme mesafeleri dahi cogu zaman uy-
gulanmamaktadir.

Uygulamada yatirinm maliyeti ve

deger paylasim iligkisi

Bu sorunun daha iyi anlasilabilmesi icin arastirma-
nin Gglinct asamasinda farkli Kat Alani Katsayisi (KAKS)
degerlerine gore, merkezi is alaninda bulunan 10000
m? blyuklugundeki hipotetik bir parselde, yatirrm ma-
liyeti ve deger paylasim iliskisi sorgulanmistir. Bu sor-
gulamada, sehircilik uygulamalarinda “emsal (KAKS)-
nifus-donati” iliskisinin temelini olusturan brit yogun-
luk kavramindan hareket edilmistir. Sekil 6, bir hektarlik
ornek parsel Gzerinde, kisi basina ayri ayri 15 m? ve 25
m? donat alani® ayrilmasi durumunda, farkl brit yo-
gunluk degerleri i¢in “toplam donati alani” ve “insaat
icin kalan net parsel alani” arasindaki iliskiyi ve uygula-

8 Bu degerlerin olusturulmasinda istanbul imar Yonetmeligi’nde belirti-
len donati standartlari ile kisi basina diisen yol alani degerleri baz alin-
mistir.
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manin gerceklesebilmesi icin gerekli briit KAKS ve net
KAKS degerlerini gostermektedir. Birinci kosulda, yasal
olarak 6zel parsellerin %40’ inin kamuya terk edilmesi
kural dikkate alindiginda nifus yogunlugu 300 kisi/ha
(Brit KAKS=1.50) ile sinirlanmaktadir. Buna gore, érne-
gin 10000 m? parselde yasayacak ve/veya calisacak nu-
fusun ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla ayrilmasi ge-
reken donati alani bu parselin yaklasik %60"1dir.° Yapi-
lasma icin kullanilabilecek net alan ise parselin kalan
%40’ hk kesimidir.

Bu sekilden iki sonug ¢itkarmak mimkinddr:

1) Bu kosullarda yapilasmanin gerceklesebilece-
gi maksimum brut yogunluk degeri yaklasik 600 kisi /
ha’dir (Briit KAKS=3). Ancak, bu kosulda DOP %90’1 as-
maktadir. Diger bir deyisle bu yogunluk degerinin Uze-
rine c¢ikildiginda, 10000 m? parsel Gzerinde herhangi
bir yapi olusturmak mimkin degildir.

2) DOP alindiktan sonra kamulastirma yapmaksizin
(yani %40 DOP ile kamuya yiik getirmeksizin) s6zi edi-
len donati alaninin olusturulabilecegi brit yogunluk
degeri maksimum 300’dir. Bu durumda briit KAKS 1.5
(net KAKS 2.73) ile sinirh tutulmak durumundadir.

Bu hipotetik yaklasim, parasal degerler ile iliskilen-
dirilerek, farkh KAKS degerlerine gbre girisimci, arsa sa-
hibi ve kamu kesimine yansiyan bedellerin blyukligu
hakkinda bir fikir elde edilebilmektedir (Sekil 6). Para-
sal degerlerin ortaya konmasinda iki degisken kullanil-
mistir. Bunlardan biri m? insaat maliyeti, digeri ise m?
satis degeridir.’® Bu yaklasimda girisimci ile arsa sahibi
arasinda %50’lik bir paylasim oldugu kabuliinden hare-
ketle arsa degerleri elde edilebilmekte, bir baska deyis-
le insaatin toplam maliyeti arsa degerini vermektedir.'!

Kamuya aktarimin gostergesi olarak harglarin insaat
maliyeti icindeki oraninin hesaplanabilmesi icin Besik-

° Bu degerin hesaplanmasinda kisi ve/veya c¢alisan basina 50 m? ingaat
alanina ihtiyag duyulacagi 6ngérilmustir.

1 Calismada incelenen 20 proje igin 6ngorilen m? birim maliyet ortala-
ma 2000 TLdir. Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan belirlenen A
grubu yapilar igin belirlenen birim maliyet ise 1000 TLdir. Bu iki veri-
nin ortalamasi alinarak bina maliyet degeri 1500 TL/m? olarak belir-
lenmistir.

1 Glincel veri olarak Likér fabrikasinin arsa bedeli 300 milyon $ olarak
beliritiimekte olup, m2 fiyat1 20000 TL 'ye karsilik gelmektedir. 5 KAKS
icin elde edilen arsa degerinin 25000 TL olmasi yapilan kabulin tutar-
liigini yansitmaktadir.

12 Kamuya yansiyan bedeller, binaya imar durumu alma asamasindan,
yap! ruhsati alma asamasinin sonuna kadar belediye, iSKi, iGDAS ve
TEDAS gibi kurumlara verilen harglarin timu olarak ele alinmigtir.

3 Yapi birim maliyetleri 1500 TL olarak kabul edilmesine ragmen, yapi
ruhsatlarina konu olan maliyetlerin m? bedeli 750 TUdir. Bu durum
gercekte maliyetlerin ancak yarisinin kamuya yansidigini goéstermek-
tedir.
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tas Belediye sinirlarina giren iki 6rnek proje esas alin-
mistir.’2 Orneklerden biri Besiktas Belediyesi’nden, bi-
rinci bolge olarak tanimlanan degerli konumdaki bir
bolgede yer alan 0.50 emsal ile yapilasan iki kath bina,
digeri ise KAKS'1 5 olan 30 kath bir gokdelendir. Bu iki
ug 6rnegin yapi ruhsat belgelerinde yer alan insaat bi-
rim maliyet degerleri ile bu binalar i¢cin 6denen harg
bedelleri elde edilmistir. Har¢ bedelleri insaat maliyet
degerlerine oranlanarak farkh yapilasma katsayilari-
na gore harg egrisi elde edilmistir.®* Yapilan insaatlar-
dan kamuya aktirilan paylar harglarla sinirh olup, bun-
lar yapi ingaat maliyet degerlerinin yalnizca %10'u ile
%15’i arasinda degismektedir. Ortalama olarak, her ko-
sulda parselden yaratilan deger insaat maliyetinin 6.6
katidir. Ancak katsayi arttikca ve niifus icin gerekli DOP
katkisi saglanmadiginda yaratilan deger ve bunun pa-
ralelinde arsa sahibi ve yliklenici icin kazan¢ miktari bi-
yimektedir.

Bunun yani sira, konum ve manzara gibi digsal fak-
torler kazang/insaat maliyet katsayisini arttirmaktadir.
Oysa ki, gerekli DOP katkisi saglandiginda insaat alani-
nin azalmasi kosutunda kazang biiytklikleri dismekte,
belirli kirlma noktalarindan sonra insaat yapma olana-
g1 ortadan kalkmaktadir. Bir baska deyisle gerekli do-
nati alani blyUkligi yogunluk icin bir esik olusturmak-
tadir. 10000 m?lik bir parselde donati alani birakilmak-
sizin, Brit ve Net KAKS=5 (izerinden yapilanildiginda
miilkiyet sahibinin ve yiiklenicinin kazanci 400 milyon
S iken, kisi basina 25 m? donati alani terk edildiginde,
Brit KAKS=1.5 (net KAKS=6) ile sinirlandigindan bu ka-
zang yariya dismektedir.

Burada briit ve net emsal degerlerinin planlama igin
oneminin altini ¢cizmek gerekmektedir. Brit yogunluk
degeri esas olup, bu yogunlugun gerektirdigi DOP’larin
ayrilmasi, kentsel yasam kalitesi ve kamusal ortak hiz-
met alanlarinin elde edilebilirligi agcisindan zorunluluk-
tur. Kullanicilarin buna katki saglamasi ise kuskusuz
adalet ve esitlik geregidir.

Sorgulanmas! veya gozden kagirilmamasi gereken
ikinci nokta, gokdelenin tarihi ve kiiltirel degerler agi-
sindan yarattigi olumsuzluklardir. Bu agidan gokdelen
yersecim kararlarinin ilkelere uygun sekilde plan bi-
tlinlGgu cercevesinde ele alinmasi kaginilmazdir.

Sonug

insaat sektériinde yasanan teknolojik gelismele-
rin etkisi ile yayginlasan ve yeni yasam tarzinin goster-
gelerinden biri olarak goriilen gokdelenler glinimiiz
metropol yasantisi icinde yerini almaktadir. Yarismaci
kent sdyleminin kentlere dayattigl bu yapilasma bigi-
minin kent ekonomisinde yarattigi istihdam ve canlan-
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ma tim toplumun yararina isleyen bir gelisme, hatta
kamu yarari saglayan bir olusum niteliginde goriilebi-
lir. Ote yandan bu yapilarin yarattiklari ziyaretgi ve tra-
fik yogunlugu, enerji vb. altyapi kullanimini artirmala-
r1, kilturel varliklar Gstiindeki baskilar, kentin agik, yesil
alan stokunu azaltmalari, bulunduklari yerlerdeki mik-
ro klima kosullarini, hatta yasam bigimlerini etkileme-
leri birer ekonomik ve toplumsal maliyet olarak deger-
lendirilebilir.

Gokdelenlerin, miulkiyet hakki, toplumsal hak, da-
yanisma hakki, kamu yarari gibi kavramlar baglaminda
ele alinmasi, bu yapilasma biciminin daha genis bir ba-
kis agisi icinde, toplumsal adalet ve kent kimligi cerce-
vesinde tartisiimasini saglayabilir.

Yukaridaki irdelemelerden, gokdelenlerin kent eko-
nomisine yaptiklari katkinin, kamusal alanlara getirdik-
leri ylkle karsilastirlamayacak kadar az oldugu sapta-
nabilmektedir. Gokdelenlerde ofis ve ticaret islevleri-
nin yer almasi nedeniyle ziyaretgi sayisi ylksektir. Bu
kullanici yogunlugu ulasim arterlerinde sikisikhk yarat-
maktadir. Konut islevi de olan gokdelenler bulundukla-
ri kentsel alanlardaki saglik, egitim vb. kamu donatila-
rinin yikini arttirmaktadir.

Buna karsilik gokdelenlerden kamuya aktirilan pay-
lar insaat maliyetinin %10-15’i, yaratilan degerin ise
%1.5-3’0 arasinda degisen harclardan ibarettir. Ote
yandan bu yapilarin kentin altyapisina getirdigi yukiin,
gerektirdigi yeni kamu yatirimlarinin bedeli tim istan-
bullular, hatta tim Ulke tarafindan karsilanmaktadir.
Oysa gokdelenlerin Gzerinde ylkseldikleri kent toprak-
larinin milk sahiplerine sagladigi getiri hesaplandigin-
da milkiyet hakkinin kullaniminin sinirlanabilecegi, bu
yaklasim ile kamuya ¢ok daha fazla katki saglanabilece-
gi gorilmektedir.

78

Gokdelenlerin kent topraklarinda biyik deger artis-
lari saglamalari gerek planlama ilkelerinin gerekse ye-
rel yonetim ilkelerinin algilanmasinda c¢arpiklklara yol
acmaktadir. Yaratilan gokdelen degerlerinden arsa sa-
hibinin ve yiiklenicinin kazanci insaat degerinin alti ka-
tidir; bir baska deyisle, kamuya daha ¢ok katki yapil-
masina elverisli bir buyukliktedir. Ne var ki, yarisma-
c1 kent olgusunun yarattigi telas ve karin en Ust diize-
ye cikarilmasina odaklanmis bakis agisiyla kamuya ya-
pilabilecek katki tizerinde durulmamaktadir. Tam tersi-
ne plansiz yapilanmalara géz yumulmakta, tiim sehirci-
lik ilkelerine ters diisen, toplum yararini gbz ardi eden
plan tadilatlari yapiilmaktadir.

Bu yaklasim icinde kentin bir bitin oldugu goz ardi
edilmekte, noktasal kararlarla kentin geleceginin teh-
likeye atildiginin bilincine varilamamakta, bugliniin
kentlilerinin, yonetimlerinin ve plancilarinin gelecek
kusaklara karsi sorumluluk tasidiklari unutulmaktadir.
Kent planlamanin bugiin geldigi noktayi, gdkdelen-
lerin yapilasma kosul ve konum ilkelerini, haklar, so-
rumluluklar ve toplumsal adalet kavramlari cerceve-
sinde, 6zellikle déniilmez noktaya gelmeden istanbul
icin bikmadan usanmadan sorgulamak, tartismak zo-
rundayiz.

Kaynaklar

1. Yilmaz, G., (2004), Degisen dinya icin yeni bir anlayis:
Haklarin yeniden tanimlanmasi ve yeni planlama
yaklagimi, PiVOLKA, 3(11), s. 8-13.

2. Sarag, O., (2002), Kamu vyarari kavrami, Maliye Dergisi,
sayl:139, Ocak- Nisan 2002. http://portall.sgb.gov.tr/
calismalar/yayinlar/md/md139/0.%20SARAC.pdf.

3. Sengezer, B., (2008), imar diizenlemeleri ve hukuk ilkeleri,
Mimarlik_Bati Akdeniz, ISSN:1305-2578, 12/2008, Mi-
marlar Odasi Antalya Subesi, Mas Matbaacilik, s. 12-19,
Antalya.

CiLT vOL. 4 - SAYI NO. 2



