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oz

Dénemin temel sektorii olmasi dolayisiyla tarim sektoriine bagh
olarak iktisat alaninda ortaya gikmis ve gelismis olan rant teorileri
ve aragtirmalari bugiin kentsel planlama alaninda 6nemli bir yere
sahiptir. Bununla birlikte mevcut calismalarin agirlikla kuramsal tar-
tismalardan ibaret oldugu ve konuyla ilgili durum calismalarinin ye-
terli diizeyde olmadigi gézlenmistir. Bu makalede rant olgusu, ranti
yaratan faktorler ve aktorler kentlesme baskisinin gok yiiksek oldu-
gu Istanbulda, Gst gelir grubunun yerlesme igin tercih ettigi ceper
alanlardan biri olan Zekeriyakdy ornegi tizerinden ele alinmistir. Te-
orik galismalarin altini gizdigi rant unsurlarindan hareketle galismada
kullanilimak {izere Alan igin tanimlanan rant gostergeleri arasinda;
nifus artisi, yerlesim alaninin biiyiimesi, altyapinin gelisimi, sokak
sayisindaki artig, konut tipolojisi ve niteliklerinde degisiklik, arsa ve
konut metrekare degerlerinde artig, ulagtirma altyapisinin gelisimi
yer almaktadir. Alan sakinleriyle yapilan anketler; kurum ve kurulus-
larin temsilcileriyle yapilan derinlemesine miilakatlar ve alanda yapi-
lan analiz ve gézlemler calismanin baglica kaynaklarini olusturmus-
tur. Calisma bulgulari, 1980’lerin ortalarinda yetmis hanelik bir kéy
yerlesimi olan Zekeriyakdy’iin birkag on yil icinde yatayda ve kismen
diiseyde geliserek biiytidiigiine ve bu biiylimede rant olgusunun var-
higina dikkat cekmekte, merkezi ve yerel kamu aktérlerinin 6zellikle
ulasim ve konut alanlarindaki plan, proje ve yatirimlari ile, planlarla
onl agilan 6zel sektor yatirimlarina, 6zellikle de st gelir grubunu
hedefleyen liiks konut projelerine isaret etmektedir. Zekeriyakdy'de
rant unsurunu ortaya gikaran bir diger olgu 1999 Marmara depre-
minin ardindan Istanbul’'un deprem riskli giiney bdlgelerinde yaga-
makta olan bir kesimin kuzeye, deprem giivenlikli alanlara dogru yer
degistirme egilimleri olmustur. Bu egilim; alanda zaten 1990’lardan
beri var olan konut gelistirme projeleri, alanin doga ile ig ige yapisi,

ABSTRACT

As the basic sector of the period, rent theories and research
findings that have emerged in the field of economics have an
important place in urban planning today. However, it has been
observed that current studies consist mainly of theoretical de-
bates and that there are insufficient case studies available. In
this article, the phenomenon of rent, factors that create rent
and the actors involved are discussed in the context of Zekeri-
yakdy, a peripheric area preferred by Istanbul’s upper income
group where urbanization pressure is high. The indicators of
rent used in this study are based on the rent elements empha-
sized by theoretical studies, including population growth, set-
tlement area growth, infrastructure development, increase in
the number of streets, changing housing typology and qualities,
increase in land and residential square meter values and devel-
opment of transportation infrastructure. Resident surveys, in-
terviews with representatives of institutions and organizations,
and analysis of observations in the field were the main sources.
The findings indicate that Zekeriyakdy, originally a settlement
of seventy households in the mid-1980s, has grown largely hori-
zontally over a few decades, and the presence of a rent effect in
this growth. The findings stress private sector investments, par-
ticularly luxury housing projects. Another phenomenon reveal-
ing the rent element in Zekeriyakdy is the tendency to move
to earthquake-safe areas in the north, following the 1999 Mar-
mara earthquake. This trend has become an attractive element,
especially for the upper income group, regarding the housing
development projects, the nature of the area, its proximity to
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kent merkezine yakinligi ve ulagim proje ve yatirimlari gibi etkenler-
le birlestiginde, 6zellikle Ust gelir grubu igin gekici bir unsur haline
gelmistir. Dolayisiyla, hedef kitleye bagl olarak konut tiplerinde ve
ozelliklerinde ortaya gikan degisiklik de s6zii edilen rantin sebepleri
arasindadir. Zekeriyakdy'deki deger artiglari, alanin kent merkezine
gore konumu baglaminda degerlendirildiginde “farklilik ranti”na 6r-
nek gosterilebilirken, parsellerin yatirmcilarina topraklarin bugtinki
piyasa degerleri baglaminda arti-deger yaratmasi agisindan “tekel
rant’’nin niteliklerini sergilemektedir. Bununla birlikte séz konusu
deger artiglari, alan sakinlerinde, miilklerini satma ya da kiralama
egilimi yaratmamaktadir.

Anahtar sozciikler: Biiylk projeler; merkezi ve yerel kamu aktorleri; plan-
lama; rant; Zekeriyakdy.

the city center and transportation projects and investments.
Therefore, the change in housing types and properties relative
to the target audience is among the reasons for the rent. When
value increases in Zekeriyakdy are evaluated in the context of
location, relative to the city center, an example of “difference
rent” can be shown. The area demonstrates the characteristics
of the “monopoly rent”, in creating surplus value for the inves-
tors of the parcels in the context of current market values.
Those value increases have not appeared to create an intention
to sell or rent property amongst the existing inhabitants of the
neighborhood.

Keywords: Big projects; central and public actors; planning; rent; Zekeri-
yakay.

Giris

Hakim sektoriin tarim oldugu dénemde ilk kez 1700’li yillarin
basinda William Petty tarafindan ortaya atilmig olan rant teo-
risi, sermayenin kar yaratmasi baglaminda tartigiimistir. Urii-
niin Pazar fiyatinin belirlenmesinde maliyet unsurunu ve bu
unsurun tarlanin yeri ile iligkisini dayanak alarak gelisen, Ricar-
do, Marx gibi teorisyenleri de igine alan tartismalar, kentler-
deki sanayilesme dénemi etkilerinin belirginlesmesiyle birlik-
te; degisim degeri, kar, rant, iicret, aktor iligkileri cergevesinde
ele alinmaya baglamistir. Bugiin gelinen noktada ise rantin yay-
gin olarak; toprak lizerinden, emek harcamadan kazang elde
etme egilimi baglaminda yorumlandigi gériilmektedir. Nitekim
s6z konusu egilim yapilasma baskisi ile bulustugunda, kimi
zaman degerli tarim alanlarinin, kimi zamansa dogal alanlarin
kent topragina doniismesine, zaman iginde ise kentlesmesine
neden olmaktadir. Kent topragl, kapitalist lretim ve tiiketim
bigimleri icin bir meta haline gelmistir. “Rant”, bu metalagsma
siirecinde, kimi zaman bir girdi, kimi zamansa siirecin giktisi
olarak var olmaktadir.

Yukarida kisaca yer verilen siireglere paralel olarak, istanbul’da
da imarli alanlar yerel yonetimlerin kararlari ve artan niifus
nedeniyle genislemistir. Bu genisleme, kent geperindeki tarim
topraklarinin ve dogal alanlarin 6nce kent topragina, imar uy-
gulamasi sonrasinda ise arsaya doniismesine neden olmustur.
Calisma alani olarak segilen Zekeriyakdy, bir yandan bu genis-
leme baskisiyla kent merkezinin diginda olugsmasi, bir yandan
ise kent merkezine erisilebilirligi karayolu galismalariyla her
gegen giin daha da arttigi gézlenen bir 6rnek olmasi agisin-
dan o6nemlidir. Bu sebeple; galisma igerisinde rant olgusu,
istanbul’'un Sariyer ilcesi mahallelerinden biri olan Zekeriya-
koy ornegi lizerinden okumaktadir.

19. yy. sonlarinda Kafkas ve Kirim'dan savas nedeniyle gog
eden birkag ailenin yerlestigi Zekeriyakdy, zaman igerisinde
Karadeniz Bolgesi’nden gog alarak biyiimiis, 1980’lerde 2-3
katl ve bahgeli 70 kadar evden olusan bir kdy yerlesimi haline
gelmistir (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Mii-

diirliigt, 2003). Alanin, kdy yerlesimcileri disinda, bir mesken
alani olarak kullaniimaya baslamasi, 1987 yilinda yerel yonetim
tarafindan bazi parsellerin imara agilmasiyla tetiklenmistir. Za-
man igerisinde ulagim altyapisi, biiyiik projeler ve yatirimlar
agisindan ortaya gikan gelismeler, dogaya ve dogal yasama olan
ilginin artmasi Zekeriyakdy’ii daha gekici hale getirmistir. Bu
egilimlerin yerel yonetimin mahalleye dair plan ve projelerinde
de goriinir oldugu bilinmektedir. Cekici faktorlerin yani sira,
deprem, kent merkezindeki yogunlugun artmasi gibi itici 6ge-
ler de kentin merkezi alanlarinda birikmis olan niifusun gepere
kayma egilimini artirmis, Zekeriyakdy séz konusu niifus ha-
reketini karsilayan lokasyanlardan biri olmustur. Erisilebilirligi,
kentin guriilti ve kirliliginden uzak dogasi (Sariyer Belediyesi,
2003), miistakil yasama olanag tanimasi gibi nedenler alana
cazibe kazandirmistir. Son yillarda ise, alanin erisilebilirligi ar-
tarken, alani gekici kilan diger faktorlerin giderek zayifladigi,
bununla birlikte alanin bir yatirim araci olarak hizla bir ¢ekim
noktasi haline gelmekte oldugu gézlenmektedir. Bu cazibenin
temel gostergeleri arasinda emlak fiyatlarindaki kayda deger
artig ve ¢ok sayida projenin insa edilmekte olusu sayilabilir.
Sozii edilen yonelim, Zekeriyakdy’iin tercih edilme nedenleri
ile gelismekte, giderek artan yapilagma, alanin séz konusu do-
gal yapisina zarar vermektedir.

Bu on bilgilerden hareketle olusan hipotez; Zekeriyakdy’in
son dénem gelisimini gesitli merkezi ve yerel plan ve projelerin
etkisiyle ortaya ¢ikmis olan “rant” olgusunun yénlendirmekte
oldugudur. Bu baglamda planlama, imar haklari araciligyla rant
yaratan ve/veya ranti tetikleyen bir mekanizma olarak 6ne
¢ikmaktadir. Caligma kapsaminda agilacak olan arastirma so-
rularindan ilki; alanin gelisme siirecinde hangi parametrelerin
etken oldugudur. S6z konusu parametreler; bir sonraki bo-
limde ranti ortaya gikaran faktorler ve rantin sonuglari, rant
tiirleri, rantin hangi gostergelerle 6lgiilebilecegi gibi temel
konulara dair kavramsal ¢ergeve yardimiyla ortaya konmus-
tur. ikinci aragtirma sorusu ise, rantin gayrimenkul fiyatlarinda
yarattig| artis, alan sakinlerinde miilklerini satma/kiralama egi-
limi yaratip yaratmadigidir. Bir bagka degisken gayrimenkuliin
kullanim degerinin mi yoksa degisim degerinin mi baskin oldu-
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gu incelenmistir. Ardindan, bu gergevenin yon verdigi yontem
ve materyaller sunulmustur. Alan ¢alismasindan elde edilen ve
tartigilan bulgular Sonug béliimiinde degerlendirilmistir.

Rant Kavraminin Geligimi, Rant Turleri ve
Kavrama lligkin Giincel Tartigmalar

Klasik rant teorileri, ddnemin temel sektorii olmasi dolayi-
styla tarim sektoriine bagli olarak ortaya ¢ikmis ve gelismis-
tir. Uriintin Pazar fiyatinin belirlenmesinde maliyet unsuru-
nun énemi biyliktiir ki, bu unsur tarlanin yeri ile dogrudan
iliskilidir. Uzak lokasyonlarda gergeklesen iiretimin maliyeti,
Pazar fiyatinin belirlenmesinde belirleyici olmadiginda cift-
giler igin karli olmaktan gikacagl ve tarim sektoriinde kayip
yasanacagindan, Pazar fiyati en kéti durumda olan iretim
fiyatlarinin seviyesine gore belirlenmektedir (Park, 2011). Bu
baglamda, pazara/tiiketim lokasyonlarina en yakin olan arazi
(tarla), daha disik maliyetle Gretim yapacak ve piyasa fiyati
ile Gretim maliyeti arasindaki farki iceren bir kar elde ede-
cektir. Bu arti degeri elde etmek isteyen giftgiler daha yakin
lokasyonlarda arazi arayisina girecek, benzer sekilde arazi sa-
hipleri de bu deger fazlasindan pay alabilmek igin topraklarini
kiralama egiliminde olacaktir. Burada bir deger béliisiimi s6z
konusudur. Asagida kisaca, rant kavraminin odaginda olan bu
degere iligkin teorik tartigmalarin gelisimine ve rant tiirleri-
ne yer verilmektedir.

17. yiizyillin ilk ceyreginde dogan William Petty rant kavramini
ilk kullanan teorisyen olarak bilinmektedir. ilk kez Petty, iire-
tim alaninin, sermayenin yarattigl karin gikis noktasi oldugunu
one siirmistiir. Emegin harcandigi siireyi degerin parametre-
lerinden biri olarak kullanan ve fazlasinin arti-deger oldugu
goriisiinii benimseyen Petty’nin teorisi igerisinde arti-degerin
tamami ranti olusturmaktadir (Turan, 2009). David Ricardo
(1772-1823) ise topraklarin birbirinden farkli 6zelliklere sa-
hip oldugunu, bazilarinin iiretime digerlerinden daha gok katki
sagladiklarini, bu sebeple de bu topraklarin digerlerinden daha
degerli olabilecegi diisiincesiyle, rantin ortaya gikisini toprak-
larin farkliigiyla bagdastirmistir. Ricardo’ya gére rant aslinda,
kaliteli topragin az bulunmasi sebebiyle dogmustur (Ustiinel,
2001). 19. yuzyilinin énemli teorisyenlerinden biri olan Karl
Marx’in rant teorilerine katkisina bakildiginda, degisim degeri
ile, kar, rant ve Ucretlerin, hangi aktorlerle nasil iligkiler kur-
dugunu aydinlattigi goriilmektedir. Ranti, kar ve faizle birlikte
6denmemis emek olarak nitelendiren Marx’a gére emekginin
harcadigi emegin degeri, ailesini gegindirebilecegi miktarla
paraleldir ve fazlasi arti-deger yaratir (Turan, 2009). Rant ve
kar, degerden alinan paydir. Rantin, sermayeye duyulan ilgiye
benzer bir durumu vardir. Toprak ranti, deger yaratan topra-
gin miilkiyeti, emekgi grup ve sermaye sahibi olan endiistriyel
kapitalist tarafindan olusan bir olgudur. Marx, konum faktori-
ni, konunun diginda tutar. Konum ile ilgili konular dreticinin
iradesi ile ayrica degistiriimeye yatkindir (Harvey, 2006).

Kentsel rant incelenirken, birgok rant tipi ortaya ¢ikmistir an-
cak en yaygin gérilen g rant tiri; farklihk ranti, tekel ranti
ve mutlak ranttir. Sirasiyla bakmak gerekirse, klasik iktisatgi-
lara gore, topraklarin farkh tretim kosullari, Farklilik Rantinin
ana kaynagidir. Ricardo ve Marx’in da tartigtig) lizere bu rant
tiirl, Uzerinde Uretim yapilmasi amaglanan toprak pargasina
yapilan yatirim ile iligkilidir. Yani ayni durumda olan iki toprak
parcasindan birine daha fazla yatirim yapildiginda elde edilen
Urin daha fazla olacagindan, yatirim yapilan topraktaki ureti-
cinin karr da daha fazla olacaktir. Farklik ranti, iki tireticinin
kazanci arasinda dogan fark olarak ifade edilmektedir (Harvey,
2006). Giincel tartigmalarda ise bu rant tipi, bir toprak parga-
sinin kente gére olan konumu ile alakalidir. Kent biiyiidiikge,
geperin disinda kalan tarim topraklarinin kentsel arsaya do-
niisme ihtimali farkhlik rantini olusturur. Rant teorilerinden
ikincisi Tekel Rantidir. Bir arsanin kent igerisindeki konumuna
bagh olarak, miilkiyetinde bulundugu kisi ve kurumlara yarat-
ug kardir. Ornegin miras kalan bir arsanin lokasyonel olarak
Bogaz'da yer almasi, bu arsa lizerinde herhangi bir emek har-
camaya gerek duymadan miras kalan kisiye arti-deger yaratma-
ya baglayacaktir. Sonuncu rant tipi ise Mutlak Ranttir. Marx’a
gore mutlak rant, herhangi bir arsada, degerlendirilen mutlak
verimlilik tizerinden elde edilen birikimdir. Toprak sahibi daha
sonra bu topraktan, 6denen mutlak rant ile ortalama ve azami
fayda saglamaktadir. Bu gelir 6denen toplam kiranin bir parga-
sidir. Mutlak rant, topraktaki 6zel sahiplik durumu ile baglan-
tilidir (Turan, 2009). Giinlimiizde bu rant tipi, yerel yonetim-
lerce belirlenen kanunlar neticesinde ortaya gikan kitliga bagl
olarak degerlendirilmektedir. Bir toprak pargasinin bulundugu
bolgedeki imar durumu degistigi zaman s6z konusu topragin
etrafi yapilagmaya baglamaktadir. Etrafinda yasanmaya basla-
yan bu degisim, lizerine herhangi bir yatirim yapmaya gerek
duymadan, zamanla topragin fiyatini arttiracaktir. Bu anlamda
diger rant tiirlerinden farklidir. Diger rant tirlerinde toprak
sahibinin beklemesi yeterliyken, mutlak rantta toprak sahibi,
yerel yonetimler ve benzeri aktorler yardimiyla bir strateji iz-
leyip miilkiyetinde bulunan topragin degerini arttirabilir. Kamu
kuruluslarinin bolgedeki plan, proje ve yatirimlari toprak sahi-
bine arti-deger olarak dénmektedir (Aydemir vd., 2004).

Yukarida yer verilen bu tasniflemeye iliskin kavramsal bir mu-
tabakat olmadigi hatirlanmalidir. Ornegin Harvey (1974), mut-
lak rant yerine “sinif-tekel ranti (class-monopoly rent)” tani-
mini kullanmig, Scott (1976) ve Lipietz (1985) gibi teorisyenler,
mutlak rant ve tekel rantinin farkl olmadigini ileri stirmistiir.
Jaéger (2003) mutlak rant kavramini reddetmektedir. Yazara
gore bu bir rant tiiri degildir. Evans ise (1999) mutlak rantin
bir maliyetler ve riskler toplami oldugunu savunmaktadr.

Jaéger (2003), evrensel bir rant teorisinin reddine dair tartig-
malara dikkat gekmektedir. Arazi ranti kurami, tutarli ve genis
¢apta kabul gérmiis bir kuramsal yapiya sahip degildir ve mer-
kezi kategorilerinde bile cgesitli farkli kavramsallagtirmadan
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olusur. Dahasi, teori genellikle, ampirik veya daha somut uy-
gulamalari daha zor hale getiren nispeten yiiksek bir soyutla-
ma seviyesinde gelistirilir. Harvey dahi (1985) siyasi-ekonomik
kalkinma, kentsel arazi ranti ve yerlesim farkllagmasi arasinda
ikna edici bir baglanti saglamamaktadir (Jaéger, 2003). Klasik,
ancak Marksist bir bakis agisindan (retilen bir meta igin fi-
yatlar, iretim maliyetlerine baglidir. Kentsel arazinin tek bir
firma tarafindan kapitalist tretim siireci olmadigi igin, arazinin
fiyatini belirleyen faktorler, ortak bir kapitalist metadan farkli-
dir. Boylece, arazinin kendine 6zgii bir muamelesi ve ona bagli
sosyal iliskiler gereklidir. Bu nedenle, 6zel bir teori — arazi rant
teorisi — gelistirilmistir (Jaéger, 2003).

Harvey (1982), arazinin giderek bir finansal varlik/deger hali-
ne geldiginden s6z etmektedir. Bugiin, karl yatirim firsatlarini
umutsuzca artan arti-sermaye miktari, spekiilatif finansal yati-
rimlarin ikincil sermaye ¢evriminde dolagsmakta ve 6zellikle de
tiirev finansal Griinlere ve finansal varliklarla ugragsmakta olan
islere uzanmaktadir. Ampirik tahminlere gore, bugiin diinya ser-
mayesinin ikincil gevrimlerinin diinya hacminin, diinya GSYiH'si
tarafindan 6lglilen sermayenin birincil gevriminin hacminden 65
kat daha biylik oldugunu séyleyebiliriz (Kratke, 2014).

Tim bu tartigmalarin isiginda “rant”, herhangi bir emege veya
sermayeye ihtiyag duyulmadan, tasinmazin sahip oldugu dege-
rin artmasi olarak tarif edilebilir. Doga, bir tiretim faktori ola-
rak kabul edilmis, bu vasfi ile mulkiyetinde bulundugu kisi ve
kurumlara gelir saglayan bir mekanizma olarak tanimlanmustir.
Cansen’e gore (2002) rant; tipki hirsizlik, kumar, piyango, riis-
vet gelirleri gibi, milli geliri arttirmadan, kisisel gelir veya ser-
vet artigl yaratan kazang tiirlerinden biri, bir transfer geliridir.
Yazar (2002) rantin, kar, kira, faiz ve iicret olarak tasnif edilen
mesru faktor geliri tiirlerinden biri kiiginda elde edildigi igin
fark edilemediginden s6z etmektedir. Rant terimi, giindelik ya-
samda ve halk arasinda rant daha ¢ok, gayrimenkul gelirlerin-
deki 6lgiistiz artiglar igin kullaniimaktadir (Karayalgin, 2010).

Rant ve imar Haklari iliskisine Bakis

Ranti, imar haklari ve imar haklari baglaminda ortaya gikan
kentsel altyapiya bagli olarak ele alan 6nemli bir teorik tartig-
ma alani mevcuttur. Ornegin, Keles ve Mengi’ye gére (2014),
“(b)ir toprak pargasinin, nce tarimsal kullanigtan kentsel kul-
lanisa donistirilmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, daha
sonra da yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamu hiz-
metleriyle 6teki kamusal yapilara kavugmasi”, arsa haline gelen
ve altyapiya ve lstyapiya kavusan bu toprakta bir deger artisi
yaratmaktadir” Keles ve Mengi (2014), s6z konusu yapilardan
¢ogunun yapimini ya kamu tarafindan gergeklestirildiginden
ya da bunlarin yapilmasina, kamu ydnetimlerince, planlar ve
izlenceler gergevesinde, izin verildiginden s6z etmektedir. Bu
durumda, kent topraginin ederinin yiikselmesinde, kamunun
dogrudan dogruya bir rolii olmaktadir.

Tekeli’ye gore ise (1991) kent topraklarinda olusan deger
artiglari bir yandan kamunun sagladig altyapi ve verdigi imar
kararlari diger taraftan toplumsal dénisiimiin ortaya gikar-
digi kentsel bliylime sonucunda ortaya g¢ikmakta, bu deger
artisinin olugmasinda arsa sahibinin hicbir tretici katkisi bu-
lunmamaktadir. Topragin, bireylerin iyeliginde oldugu top-
lumlarda, bu artan degerin de bireylerin tekelinde kalmakta
(Keles ve Mengi, 2014), arsa sahibi olma kisiye, toplumun
olusturdugu bir degere haksiz olarak el koyma olanagi ver-
mektedir (Tekeli, 1991, 173).

Kisaca 6zetlemek gerekirse, kentte bulunan bir alana imar
hakki tanindiginda ve ihtiyag duydugu altyapi saglandiginda,
rant beklentisi olusmaktadir. Arsa, siradan bir toprak pargasi
olarak algilanmamalidir, o kentin igindedir, bir altyapi agi vardir
ve yerel yonetimce islevi belirlenmistir; izerinde olusturula-
cak herhangi bir yapilagsma, yine yerel yonetimlerin kontrolii
ve onayi ile olusturulabilir (Keles vd., 1999). Kentte olusan,
kontrolsiiz niifus artisi, kentin ¢eperini itmekte, bu biiylime
arsa gerekliligi yaratmakta, talep olusmaktadir. Tarim toprak-
lari bu talep siirecinin sonunda imara agilarak, kentsel arsa
vasfi kazanmaktadir (Celik, 2007; Yurtsever, 2010). Bu durum
kentsel rant olusumunu saglamakta, uygulamalar esnasin-
da imar planlarinin degistirilmesi ve/veya olmasi gerekenden
farkli uygulanmasi bu planlarin kentsel rantla olan iliskisinden
kaynaklanmaktadir (Karasu, 2010).

Cok sayida kurulusa taninmis pargalanmig imar yetkileri,
imar rantlarinin olusumunu kolaylastirmakta ve rant; imar
planlariyla yaratilan deger ve plan degisiklikleri ile yaratilan
deger olmak iizere iki yaygin bicimde kargimiza gikmaktadir.
Belediyeler imar planlari gergevesinde olusan deger artisin-
dan 18. madde uyarinca Diizenleme Ortaklik Payi alabil-
mektedir. Ancak ¢ok yiiksek rant yaratabilen plan degisik-
likleri bu kapsamin digindadir ve kamu buradan tekrar pay
alamamaktadir (Karayalgin, 2010). Karayalgin’a gére (2010)
uygulamada nokta iglemler igin hazirlanan plan degisiklikleri
rant yataklari halini almigtir ve 2004-2008 yillari arasinda
istanbul’da tiim dénemlerin birkag kati kadar imar plani de-
gisikligi yapilmasi rant yaratma gabasinin bir gostergesi ola-
rak okunabilir. Ozellikle, deprem sonrasi konut ihtiyacinin
artmasiyla biiyiik bir arz patlamasi yasanan istanbul'da insa
edilen binlerce yeni konut bu ihtiyaca cevap vermenin 6te-
sinde ciddi kar getiren yatirim araglarina déniigmiis ve para-
sini konuta yatiranlarin gogu yaklasik 2 yillik zamanda ikinci
bir ev alabilecek kadar para kazanmistir (Ataselim, 2007).
2005'ten bugiine kadar gegen siirede mevduata yatirim ya-
panlar ylzde 45.6, altina yatirim yapanlar yiizde 51 oranin-
da getiri elde etmisken, borsanin ayni siirecteki getirisi de
yiizde 30 civarinda seyretmistir. Parasini bankada veya yastik
altinda saklamak yerine konuta yatirmayi segenler- konut ya-
tirimcilari- ayni siire iginde yiizde 171'e varan oranlarda kar
elde etmislerdir (Ataselim, 2007).
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Bu noktada diger tiim yatirimlar igerisinde konut sektorii iize-
rinde 6zel bir tartigma alani agilmistir. Nitekim Harvey (1982)
ve Kratke’nin (2014) tartistig), Jaeger’in de (2003) vurguladig
lzere spekiilasyona dayali gayrimenkul yatirimlari artmis, ko-
nut sektori, sermaye piyasalarinda yeni mali tiirevler yaratan,
dogrudan o6teki yatirim araglari ile yarisan yatirimcilarina uzun
vadede yiiksek kazang saglayan bir yatinm araci konumuna
gelmistir (Karayalgin, 2010). Ote yandan, spekiilasyona dayals
gayrimenkul yatirimlari, érnegin, lretken yatirim igin azalan
olasiliklarin bir ifadesi olabilir (Kratke, 1992, aktaran Jaeger,
2003). Nitekim vergilendirme, 6zendirme ve benzeri politika-
lar gevrimler arasindaki iligkiyi siirekli olarak yeniden tanim-
lamaktadir ve Tiirkiye 6rneginde oldugu gibi, 1980 6ncesinde
sanayiye oncelik veren devlet stratejileri, rant sektorlerini ve
6zel olarak da kent mekanini garpici bigimde daha karli hale
getirmistir (Sengiil, 2001).

Konutta deger artigi, lizerine insa edilecegi arsayla birlikte
planlama projelendirme agamasindan hemen sonra baslamak-
ta; planlama siiresi boyunca gittikge artmakta, yapim bittikten
sonra doruga ulagmakta; hatta o agamadan sonra da yapilan
konutun yerine, niteliklerine ve kuskusuz talebe gore siir-
mektedir. Tirkiye'de, 2000’li yillarin ortalarina dogru, konut
sektoriinde ortaya gikan biiyiik patlama, ézellikle istanbul'da
izlenebilmektedir. Konut sahipligi, toplum igin kesin bir gele-
cek giivencesi olarak goriilmekte, birincil yatirim araglarindan
biri olarak degerlendiriimektedir (Karayalgin, 2010).

Konutun yatirim agisindan bu denli biiyiik bir ilgi odagi olmasi,
insaat sektoriniin ve kamusal arazilerin 6nemini arttirmak-
tadir. Kamunun sahip oldugu arazilerin izerine yiiksek yo-
gunlukta yeni binalar insa edilmesi ile yaratilacak “arsa deger
artiglar’”’ni degerlendiren Cansen (2002), s6z konusu deger
artiginin kentin ekolojisini ve ulasim ekonomisini bozmasi du-
rumunda olumsuz, yapilan insaatlarin kentin veya iilkenin eko-
nomisine verimlilik katmasi, atil kaynaklari harekete gegirmesi
ve estetigini artirmasi durumunda olumlu olarak algilanmasi
gereginin altini ¢izmektedir. Dolayisiyla burada rant unsurunu
tartigmal hale getiren, yatirmin deger artigi yaratmasi degil,
deger artiginin milli gelir, milli servet gibi unsurlar {zerin-
deki etkisidir. Bu etkinin olumsuz olmasi halinde projelerin
Belediye’ye veya Hazine’ye saglayacag ek gelir ne kadar biiyiik
olursa olsun, net bakiye eksidir (Cansen, 2012).

Boylesi bir haksiz gelir transferinin Tekeli (1991) agisindan iig
belirgin sonucu vardir. Bunlar; kentsel arsa rejimini spekiilas-
yona agik hale getirerek imar diizenini garpitmasi, sanayi ke-
siminin gikarlar ile geliserek emegin yeniden uretimini pahali
hale getirmesi ve higbir riskle karsilasmadan biiyiik getiriler
saglamasi nedeniyle kapitalin tretime kaymasini zorlagtirma-
si, bir bagka deyisle kapital birikim siirecinin garpitilmasidir.
Karayalgin’a gore (2010) yiiksek rant bolgelerinde arsa arsa ol-
maktan gikmakta, imar haklari alinip satilmaktadir. Yiiksek kent

rantlari, yalnizca haksiz kazanglara yol agmamakta, bir yandan
da kentlerde yasamsal doku bozukluklarina neden olmaktadir.

1990’larin  baglarinda getirilmis olan her (g elestirinin de
bugtin 2000’lerin ilk geyregine yaklasirken hala gegerli oldu-
gu goriilmekte, rantla bas etmek ve yaratilan ranti kamuya
kazandirmak tizere gelistirilen; kamu elindeki arsa stoklarini
artirmak, miilkiyeti devretmek yerine uzun siireli kiralama
yoluna gitmek, dnemli diizeylere varan vergilendirmeler, kent
topragini kamulastirmak gibi mekanizmalara dikkat gekilmek-
tedir (Tekeli, 1991; Karayalgin, 2010; Keles ve Mengi, 2014).

Materyal ve Yontem

Caligma; kavramsal gergeve ve alan aragtirmasi olarak iki diiz-
lemde yiriitiilmustir. Kavramsal gergeve, rant olgusuna iligkin
teorik tartismalarin yani sira istanbul’'un kentlesme siirecinin
rant baglaminda ele alinmasi iizerine temellendirilmis, konuyla
ilgili ana kaynaklar olarak makaleler, kitaplar, plan raporlari,
mevzuat ve elektronik belgeler taranmistir. S6zi edilen kay-
naklar, rant olgusuna, rantin gelisimine, rantin gostergeleri-
ne, sebep ve sonuglarina dair 6nemli doneler saglamistir. Bu
doneler takip eden béliimde alan galismasini kurgulamak igin
parametreler olarak kullanilmigtir.

S6z konusu gergevenin, Zekeriyakdy'de rant olgusunun varligi-
nin tespiti i¢in sagladigi gostergeler arasinda; niifus artisi, yer-
lesme lekesinin biiylimesi, altyapinin gelismesi, sokak sayisinin
artigi, konut tipleri ve niteliklerindeki degisim, arsa/konut met-
rekare degerlerinin artigi ve ulagim altyapisinin gelismesi yer
almaktadir. Calismada bu unsurlar neden-sonug iliskisi igerisin-
de ve dénemler iizerinden aktarilmis, bu slireg okumasi yardi-
miyla rant olgusunun varligina, hangi aktérler tarafindan ortaya
gikarildigina ve dénem igerisindeki degisimlere bakilabilmistir.

Alandaki niifus degisimi TUIK niifus verileri yardimiyla gor-
sellestirilmis, yerlesme lekesi Google Earth’ten edinilen 1986,
1990, 2000, 2010, 2018 tarihli haritalarin kargilastiriimasi ile
gozlenebilmistir. Bu tarihlerin belirlenmesinde galismanin 6n
bulgulari etkili olmugtur. Alanin kdy yerlesmesi oldugu dénem
(1986), plan sonrasi ilk 6zel sektor yatirimini izleyen dénem
(1990), Marmara depremi sonrasi (2000), 3. Havalimaninin
(istanbul Havalimani) kamuya duyuruldugu tarih (2010) ve
glincel durum (2018) hava fotograflari araciligiyla tespit edi-
lebilmistir. Ulagim altyapisina dair bilgiler gerek yerel gerek
merkezi projelerle iligkili oldugundan, konuyla ilgili kaynaklar-
dan edinilmis ve haritalanarak gorsellestirilmistir. Yillara gére
sokak sayisi ve sokaklar iizerindeki parsellerin gayrimenkul
degerleri (arsa/konut metrekare degerleri) Sariyer Belediyesi
resmi internet sitesinden edinilerek derlenmis ve degisim tab-
lolastirilmistir. Yerlesme dokusu, konut tipleri ve niteliklerin-
deki degisim gerek plan raporu, halihazir harita gibi kaynaklar
gerekse alanda yapilan gézlem, fotograflama, ugangéz (drone)
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Sekil 1. Zekeriyakdy, Istanbul igi konumu (URL — 1).

gekimleri gibi yontem ve araglar yardimiyla ortaya konulmus,
mekansal analiz yontemiyle tespit edilerek haritalanmistir.
Uzun yillardir Zekeriyakoy'de ikamet eden yazarin kisisel goz-
lemleri de galismayi zenginlestiren kaynaklar arasindadir.

Sozi edilen doneler basta yerel ve merkezi yénetim plan, pro-
je ve yatirmlariyla, ikincil olaraksa 6zel sektor yatirimlariyla
iliskili gérinmektedir. Bu baglamda ilk olarak, s6zii edilen plan
kararlari; plan tarihleri, plani yapan kurum, alanin gelisimini
yonlendirecek makro kararlar ve plan degisiklikleri baglamin-
da ortaya konulmus ve incelenmis, 6zel sektér yatirimlari ise
tarihlere gére haritalanmisti. Calismanin bulgular kisminda;
gerek planlar gerekse kamu yatirimlari ile 6zel sektor yatirim-
lari dénemler bazinda karsilastirmali olarak verilmistir. ikinci
olaraksa, s6zii edilen aktorlere ve karar yapisina dair derin-
lemesine bilgi almak amaciyla gériismeler gergeklestirilmistir.
Kamu sektoriiniin egilimleri ilgili Belediye yetkilisi ile yapilan
goriismenin bulgularindan hareketle sunularak tartigilmistir.
Ozel sektoriin egilimlerini ortaya gikarabilmek amaciyla bas-
vurulan goriismeler arasinda; bolgede proje iiretmis iki mi-
mar ve Zekeriyakdy'de 5 toplu konut projesi gergeklestirmis
olan biiyiik bir insaat firmasi yetkilisi ile yapilan miilakatlar yer
almaktadir. Bolgenin gayrimenkul pazarinin gelisimini deger-
lendirebilmek {izere emlak danismanlari ile gergeklestirilen
gorismelerden faydalaniimistir.

Rant olgusunun sebep-sonug iliskisi igerisinde ve aktor yapi-
siyla birlikte tartigildigi bu galismada teorik gercevede vur-

gulanmis olan toplumsal degisim ve talep olgusu bir diger
onemli aktér olan kullaniciyi, bir diger deyisle alan sakinlerini
glindeme getirmistir. Zekeriyakdy'de yerlesik olan kisilerin
gorislerini degerlendirebilmek iizere 318 hane halki anketi
yapilmistir. Orneklem sayisi, Zekeriyakady’tin 2012 yili niifusu
temel alinarak giiven seviyesi %95, hata payr %5,4 olarak ka-
bul edilerek tespit edilmistir. Anketlerin %18’i (57 anket) koy
merkezinde, %82’si (261 anket) ise 1990 sonrasinda yapilasan
alanda gergeklestirilmistir.

Alan Galismasi Bulgulari ve Tartigma

Zekeriyakdy, istanbul'da Avrupa Yakas’nin kuzeyinde yer
alan Sariyer ilgesine bagl 27 koyden biridir (Sekil 1). 19. yiiz-
yiin son geyreginde gergeklesmis olan 93’ Harbi sirasinda
alana gé¢ eden Kirim ve Kafkas kokenli aileler ile bolgede ya-
sam baglamistir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 2003). 1987
senesinde kadar tabiati yesil, yalnizca bu ailelerin ikamet et-
tigi, yaklasik 70 kadar evden ibaret bir kéyken (Goriisme 2)
(Sekil 2), kentin biiyiime siirecinde bu alan igin de planlama
galigmalarina baglanmigtir. Bu planlar baglaminda alanin bi-
yiiteg altina alinmasiyla, kentin en énemli ulagim akslarindan
biri sayilabilecek Maslak ile Zincirlikuyu’yu birbirine baglayan
Biiylikdere Caddesi’ne olan mesafesi ve mevcut tabiati ile
biiyiik bir insaat firmasinin ilgisini ¢ekmis, burada kéy do-
kusundan sonraki yapilasma da bu sekilde baglamigtir. Bu
firmanin insa ettigi 3 kath, bahgeli, miistakil konut projele-
rinin “varlikl” hedef kitlesi, burada ikamet eden kdy halki-
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Sekil 3. Zekeriyakdy, glincel yerlesim (URL — 3).

nin sosyo-ekonomik profiliyle uyusmamaktadir. 1990 sene-
sinden sonraki yillarda ise, bolge igin yeni olan bu varlikli
kitle buraya daha gok gekilmek istenmis, buna bagli olarak
hemen hemen ayni gosterise sahip yapilar insa edilmeye de-
vam etmistir. Ormanlik alanlarla gevrili bir vadiye benzeyen
Zekeriyakoy, genel anlamda sehrin kaotik yapisindan kagmak
isteyen aileler igin bir olanak yaratmigtir (Sekil 3).

Alana Gst gelir grubuna hitap eden miistakil yapilar ve liiks
konutlardan olugan giivenlikli site tipi hakimdir. Bununla birlik-
te, konut konseptinin agirlikli olarak az katli, miistakil, bahgeli
villalardan olusmasi ve konutlarin ayrik nizamda siralanmasiyla
olusan sokak dokusu, kent merkezinde artik giigliikle hisse-
dilebilen mahalle yapisini yasatma gabalarinin morfolojik gés-
tergeleri olarak yorumlanabilir. Nitekim Alan 1990 6ncesinde;
kahvesiyle, camisiyle, meydaniyla ve sokaklariyla bir mahalle
duygusu vermektedir. Bugiin bu hissi hala hem orada yasayan
halka hem de ziyaretgisine yasatabildigi yanhs bir ifade olma-
yacaktir. Alan iginde altyapi ve donatilarin yillar igerisinde ge-
listigi gorilmustiir. Daha gok st gelir grubuna hitap eden alig-
veris alanlarina, egitim kampiislerine, spor faaliyet alanlarina,
turizm ve rekreasyon alanlarina rastlanmaktadir.

Zekeriyakdy yillara gore niifus grafigi
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Sekil 4. Zekeriyakoy yillara gore niifus grafigi (URL — 4 kaynagindan der-
lenmis ve grafike edilmistir).

Zekeriyakdy yillara gore sokak sayisi analizi
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Sekil 5. Zekeriyakoy yillara gore sokak sayisi analizi (URL — 5 kaynagindan
derlenmis ve grafike edilmistir).

S6zi edilen gelisme Zekeriyakoy’iin niifusundan da okuna-
bilmektedir. Nitekim alanin niifusu 1985 yilinda 734 kisi ola-
rak raporlanmigken, 1990 senesinde 1.168, 2000’'de 7.323,
2010°da 13.817 ve 2018de 18.707 olarak kaydedilmistir
(URL — 4) (Sekil 4). Nufustaki dramatik artisin tespiti lize-
rine, alanin mekansal durumundaki gelisimine sokak sayilari
Uzerinden bakildiginda; 1986 yilinda 48 olan sokak sayisinin
2018’e dek yaklasik 8 kat artarak 383’e ulastigi gorilmek-
tedir (Sekil 5).

Alani iktisadi agidan, rantin temel gostergesi sayilabile-
cek rayi¢ bedel baglaminda incelersek, 1986 yilinda imara
aciimis ve 2018de varhgini sirdiren sokaklarin rayi¢ be-
dellerinde, 1,24’ten 1041,31’e yaklasik 4.000 kat artis ol-
dugu goriilebilir (Sekil 6). Bu artis, 1990 yilinda imara agi-
lan sokaklar igin, 0,23’ten 918,79’a yine yaklasik 4000 kat
olarak gerceklesirken, 2000 yilinda imara agilan sokaklar
icin 21,21’den 1099.03’e 250 kat, 2010 yilinda imara agilan
sokaklar iginse 342,92’den 1166,95’e yaklagik 3 kat olarak
gerceklesmistir.

Sokak sayilarindaki artig, yerlesme lekesinin de giderek biyudii-
gune iliskin 6nemli bir gostergedir. Zekeriyaksy’iun 1986, 1990,
2000, 2010 ve 2018 yillarina ait hava fotograflari alanin zaman
igindeki mekansal gelisimini gostermektedir (Sekil 7). Bu bag-
lamda 1986 yilinda 7,5 hektar biyiikligiinde olan alanin, 1990
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Sekil 6. Zekeriyakdy'de yillara gore rayi¢ deger (URL — 5 kaynagindan yazarlar tarafindan derlenmis ve tablolastirilmistir).

2018

Sekil 7. Yerlesimin zaman igerisindeki alansal gelisimi (URL — 3 kaynagin-
dan, yazarlar tarafindan olusturulmustur).

yilinda kuzey ve batiya, 2000 yilinda itibarense alanin dogu ve
gliney kisimlarina sigrayarak biiyiime gosterdigi ve 2018 yilin-
daki buyukliiginiin yaklasik 355 hektara ulastigi gérilmektedir.

Alanin kentle baglantisinin otobiis, minibiis, metrobiis, metro
akslari ve duraklari, karayolu akslari ve baglantilari ile gliglen-
dirildigi gorulmektedir (Sekil 8). 2010 sonrasi projeler olan
Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Bogaz kopriisii (Yavuz Sultan
Selim Kopriisii) ve 3. Havalimanina (istanbul Havalimani) da
gorselde yer verilmistir.

Sekil 8. Zekeriyakdy ulasim haritasi (URL — 3 kaynagindan, yazarlar tara-
findan olusturulmustur).

Zekeriyakody’e; niifus, altyapl, sokak sayisi, rayig bedel, yerle-
sim lekesi, konut tipi ve niteliklerinde degisim ve ulasim iliski-
leri agisindan bakildiginda, rant gostergeleri olarak degerlen-
dirilen bu doneler agisindan dikkate deger bir artig/biiyiime
oldugu saptanmistir. Asagida alandaki rant gelisimine dénem-
ler Isiginda kisaca yer verilmekte, ranti ortaya gikaran aktor ve
araglar tartigilmaktadir.

1990-1999 Dénemi

1990 senesi bélge igin énemli bir kirllma noktasidir. Hemen
oncesinde, 1987 senesinde bazi parsellerin imara agilmasiyla
Koza ingaat bélgeye gelmis ve bu arsalari satin almaya basla-
mistir. Alanin projelendirmesi 1989 yilina kadar siirmiis, ruh-
sat alimlari baglamistir. Zekeriyakdy ve komsusu Uskumrukdy
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1990 sonrasi Zekeriyakdy'e tasinan kesimin aylik gelir analizi

Sekil 9. Yerlesme sakinlerinin aylik gelir durumlari (yazarlar tarafindan olusturulmustur).

igin hazirlanip, Eylil 1988'de onaylanan uygulama imar plani
ile Ocak 1989'da onaylanan nazim imar plani, Mart ve Nisan
1989 tarihlerindeki itirazlar neticesinde askiya alinmis, planlar
yeniden hazirlanip 1991°de iBB tarafindan onaylanmistir (Go-
riisme 3). Oncesinde gégler sonucu niifus alarak olusmus bu
koy icin, 1990 senesinde degisim adina IBB’nin karariyla, ilk
adimin atildigini séylemek yanls olmayacaktir.

Bu karar neticesinde, 1980’li yillarin ortasina kadar varhigini
sirdirmis koy halki, 1990 yilindan itibaren st gelir grubun-
daki yeni komsulariyla tanigmaya baglamistir. Zekeriyakoy’iin
merkezi etrafinda biiyiik bir ingaat firmasinin Garanti Koza
evleri adiyla inga ettigi 1000—1500 konutluk liiks mustakil
villa projesi ve garsi alani ile sonrasinda alanin geperine dog-
ru projelendirilen liiks apartman daireleri Alan bir déniim
noktasi olmustur (Gériisme 2). Sekil 9°da, anket sonuglarina
dayali olarak, Alanin yeni sakinlerinin ekonomik yapisi, kéy
halkinin ekonomik yapisiyla karsilastirmali olarak verilmek-
tedir. Buna gore, kdy merkezinde yasayan anket katimcila-
rinin gogunlugunun ayhk gelirinin 1301-3000 TL oldugu, bu
gelir grubunu yine bliyiik bir oranla 3001-5000 TLnin takip
ettigi saptanmistir. Zekeriyakéy’e daha sonra yerlesen ke-
simde ise; yaklasik %88’lik bir oranin minimum 3001— 5000
araligindan baglayarak 15.000 TL+ gelir diizeyine kadar ¢ik-
tig goriilmektedir.

Bu dénemden 6nce alana ulagim yalnizca Sariyer iizerinden ki-
sisel araglar ve minibislerle saglanmakta iken, alanda faal olan
yuklenici firmanin da talebiyle Karayollari Genel Mudiirliigu
tarafindan agilan orman yolu, bélgeyi dogrudan Maslak’a bag-
lamistir (Gorusme 2, Goriisme 3). Bu hattin gelistiriimesinin
sebebi olarak ayni zamanda, Zekeriyak&y ve gevre mahalleleri
igin gittikge artan ilgi, bolgenin yatirim potansiyeli ve mevcut
sirkiilasyon hattinin bu baglamda yetersiz olusu gosterilebi-
lir. Dolayisiyla Orman Yolu’nun agilmasiyla alanin en onemli
sorunlarindan bir tanesine ¢6ziim saglanmigtir. Bunun yani

' Sokak olarak bahsedilen aglara caddeler ve gikmaz sokaklar da déhil edilmistir.
2 15/11/1995 tarihinde 7755 sayil kurul karari.

sira bélgenin cazibesini arttirmak veya 6zel araci olmayan ve
buraya taginmayi diisiinen aileler igin bolgede yasam alanlari
olusturan konut kooperatiflerince, glizergahi itibariyle 4. Le-
vent metro duragindan baglayarak Maslak’tan orman yolu ile
Zekeriyakdy’e gelen servis hatlari olusturulmustur.

1990 sonrasinda bolgeye tasinan kitlenin, alana tasinma ne-
denleri arasinda, “Ev/Semtin Giizellikleri” ve “isyerine yakin
olmak” segeneklerinin baskin oldugu gérilmektedir. Bu yanit-
lar baz alindiginda, Zekeriyakdy’iin tercih edilmesinde; alanin
dogayla biitiinlesik yapisinin kullanici agisindan cazip oldugunu
ve konumunun kent merkezine, hatta Maslak’ta yer alan hol-
ding ve plaza yapilarina yakinliginin énemli rol oynadigini soy-
lemek miimkiindiir. 1990 sonrasinda baglayan yapilagsma ve ge-
nisleme hareketi neticesinde, 1990 6ncesinde 48 adet sokagin
mevcut oldugu Zekeriyakdy'deki, sokak sayisi 64’e ulagmistir:'

Bu donem igerisinde Zekeriyakdy’iin gelisimini yonlendiren
bir diger kirlma noktasi, Zekeriyakdy — Uskumrukoy bélgesi-
nin Dogal Sit Alani ilan edilmesidir.2 Ancak daha sonra yapilan
diizenlemeler belediyesince olasi goriilecek uygulamalara izin
vermektedir® (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama
Mudirliigt, 2003).

2000-2010 Dénemi

1999 Agustosu’'nda yasanan ve basta istanbul olmak iize-
re tiim ilke igin bir kirilma noktasi olan Marmara Depremi,
Zekeriyakdy’un gelisimine yon veren 6nemli dis faktorlerden
biri olmustur. Nitekim deprem, iilkeyi maddi ve manevi ola-
rak sarsmis, yazili ve gérsel medyada yer alan biiyiik istanbul
depreminin heniiz gergeklesmemis oldugu ile ilgili haberler
toplum iizerinde biiyiik endise yaratmistir. Bu baglamda, ilgili
jeolojik raporlarda ve TOKI’nin raporunda sehrin kuzey nok-
talarinin 3. Dereceden Deprem bélgesi olusunun belirtilmesi
(2013) ve ornek alanda az kath miistakil konut dokusunun

3 "07/11/1996 giin ve 8849 sayili kurul kararinda Koruma Amaglh Nazim imar Plani yapilincaya degin, gegis dénemi yapilanma sartlari icinde ilgili belediyesince de uygun griildiigu
takdirde 02/01/1991 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Zekeriyakdy - Uskumrukdy Mevkii Uygulama Imar Plani’'nin hiikiim ve kosullarina gére uygulama yapilabilecegine" dair karar.
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hakim olmasi Zekeriyakdy’iin yatirim potansiyelini arttirmis-
tir. Bu durum toplumsal déniisiime dair bir gosterge olarak
goriilebilir.

2000 senesinden once ikinci konut alani olarak tercih edi-
len bir bolge iken depremden sonra yerlesmenin zemininin
saglam olmasi, altyapi ve ulagim kolayligi nedeniyle, st ge-
lir grubu tarafindan birinci konut alani olarak kullaniimaya
baglanan Zekeriyakdy'de (TOKI, 2013) olusan talebe bir de
alanin konumu agisindan kent merkezine yakinlig eklenince,
Zekeriyakoy'in gehresi bu dénemde iyiden iyiye degismeye
baslamis, bolgedeki 6zel sektodr yatirimlarinin sayisi giderek
artmistir.

Bu dénemin belirleyicilerinden bir digeri; Ill. No'lu Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun "plan biitiinliigii agisin-
dan gegis donemi yapilanma sartlari iginde 3194 sayili kanunun
18. md. uygulamasinda sakinca olmadigi"na dair kararidir.* Ni-
tekim bu karara yapilan itirazlar sonucunda Koruma Amagli
Nazim imar Plani yapilincaya kadar 3194 sayili yasanin 18. md.
uyarinca parselasyon iglemi yapilmasinin mevzuata aykiri oldu-
gu ve sit kararina miiteakip bir yil iginde koruma amagli nazim
imar planinin yapilmasi gerektigi ifade edilerek yapilan islem-
lerin iptali kararlastirlmistir (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Sehir Planlama Mudiirliigi, 2003).

Bolgenin sit alani iginde olmasi, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu’nun |7. maddesi uyarinca bir yil
igsinde koruma amagh planin yapilmasi zorunlulugunun varlig
ve bolge igin alinan tiim kararlar sonucunda Zekeriyakdy ve
Uskumrukdy igin koruma amagl nazim imar plani galigmala-
rina baglanmistir. Bu galisma igerisinde bina 6lgeginde fonksi-
yonel dagilim, kat adetleri, bina cinsleri, bina durumlari; dogal
yapi analizi arazi kullanim durumu bazinda topografya, iklim,
bitki 6rtisi; yani sira demografik yapi analizi ve Bayindirlik ve
iskan Bakanhig’'nin 10 no’lu genelgesine uygun jeolojik ve jeo-
teknik etiidler yapilmistir. iSKIi basta olmak iizere cesitli kamu
kurum ve kuruluglarinin gérisleri alinarak katim ve destekle-
ri saglanmistir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama
Mudiirlagi, 2003).

2003 yilinda onanan 1/1000 Olgekli Sariyer, Uskumrukdy —
Zekeriyakdy Mevkii Koruma Amagli Uygulama Planina gore;
ticaret ve konut alanlarinda KAKS 0,80, azami yiiksekligi ise
9,50 metre olarak belirlemistir. Planda agaglandiriimasi iste-
nen alanlarda ise maksimum KAKS 0,12 ve azami yiikseklik
6,50 metre kuralina uyulacak sekilde konut uygulamalarina
izin verilmektedir. Yine bu plan notlarinda alanda yapilacak
her proje igin kisi bagi 10m2’lik yesil alan birakilmasi isten-
mekte olup, planlama alani igerisinde yer alan 2-B sahasi ola-
rak belirlenmis alanlarin ilgili kurum gériisii ve yasal durumlari
misaade etmeden uygulama yapilamayacag belirtilmistir. Bu

4 18/04/2001 tarih ve 12219 sayil kurul karari.

%44

%5
%

W Ev/semtin giizellikleri Dogal afetler B Akrabalara yakin olmak

M Eviilik

B Uygun fiyata ev/arsa W syerine yakin olmak Diger

Sekil 10. Yerlesme sakinlerinin bu dénemde Zekeriyakdy'e taginma se-
bepleri (yazarlar tarafindan olusturulmustur).

tarihten baslayarak da diisiik yapilasma 6ngéren bu plan ka-
rarlarinin alanin az katl miistakil konut gelisimini yonlendirdigi
goriilmektedir (Sariyer Belediyesi, 2003).

2005 yilinda IGDAS tarafindan dogalgaz baglantisi saglanan
alan, kentsel altyapi bakimindan da gelismeye baslamistir. 2010
senesine gelindiginde IBB tarafindan, basta yazili ve gorsel ba-
sin araciligiyla kamuya duyurulan Kuzey Marmara Otoyolu, 3.
Bogaz K&priisii Projesi ve 3. Havalimani Projesinin 6zel sektér
yatirimcilari igin yarattigi etki alan tizerinde yapilasma hareke-
tine yliksek oranda hiz kazandirmistir.

Bu donemde Zekeriyakdy niifusunda %527 oraninda artig
kaydedilmistir. Yine anket sonuglarinda da goriildiigu iizere,
bu dénemde bolgeye tasinanlarin tasinma sebepleri arasinda
“Ev/Semtin Guzellikleri” ve “Dogal Afetler” segenekleri 6ne
gikmaktadir (Sekil 10).

Bolgenin dogayla biitiinlesik miistakil konut dokusu istanbul
halki igin hem depremden kagmak hem de yagama dogayi dahil
ederek kentin kaotik yapisindan siyrilmak adina itici gii¢ ol-
mustur. Zekeriyakdy artik, sehir merkezine yakin ama sakin
bir ortam tercih eden st gelir grubuna mensup istanbul hal-
kinin itibar ettigi, pahali villalardan olusan sitelerin yer aldig
bir bolgeye doniigmiistiir (Gorisme 2).

Sokak sayisi bu dénem 105’e ulasmistir. Bu verilerden de go-
rildiigii Gzere bolgenin kilcal damarlarini olusturan sokak ve
caddeleri yayilmakta ve bdlgenin yiizolgimi giderek genisle-
mektedir.

2010 senesinde Alani etkileyen ii¢ adet biiylik kamu yatirim
projesi duyurulmustur. Bunlardan ilki daha sonra Yavuz Sultan
Selim koprisi ismini almis olan, 3. Bogaz Képriisii projesidir.
Proje, Istanbul’'un kuzeyini Avrupa Yakasr'nda Sariyer ilgesi’ne
bagl Garipge Mahallesi’nden, Anadolu Yakas’nda Beykoz’a
bagli Polenezkdy’e baglamaktadir. Képrii trafiginin kent igine
dagiimini saglamak lizere az 6nce sozii edilen Ug biliyiik proje-
den bir digeri olan Kuzey Marmara Otoyolu Projesi, kopriiyii
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Sekil 1. Alanin deniz ve baglanti yollariyla iligkisi (2017).

kuzey ormanlarindan gegerek diger ana arterlere baglamayi
hedeflemektedir. Yine bu yil duyurulan 3. Havalimani projesi
Zekeriyakoy'liin kuzeybatisina konumlandirilmistir. Bu iig pro-
jenin bolgede yarattiklar etki, 2010 senesinden sonra bolge-
deki 6zel yatirimlarin artiiyla izlenebilmektedir.

2010 Sonrasi Dénem

Bu dénemde konut yatirimlarinin énemli farkliliklarla tirma-
nisa gegtigi géze garpmaktadir. 2011 senesinden sonra Alan,
6zel sektor yatirimi anlaminda en parlak dénemine girmistir.
Bu dénemde Alana 50’nin lizerinde site insa edilmistir. Bu si-
telerin kimisi villa konseptine uygun, kimisi ise apartman tipi
konut olarak hayata gegirilmistir. Ancak disariya kapali oluslari
ve 6zel giivenlik gibi ortak o6zellikleri bu yerlesmelerin tiimii-
niin “kapal yerlesme” olarak tariflenmesini miimkiin kilmak-
tadir. Bu konut projelerinde géze garpan 6nemli 6zelliklerden
bir digeri ise kullanicilarinin market, ulagim gibi ihtiyaglarini da
g6z oniinde bulundurmalaridir, hatta ¢ogu zaman arti-deger
yaratmak igin havuz ve spor alanlari gibi 6geler de projelere
dahil edilerek liiks konut siteleri olarak tasarlanmiglardir.
2011 senesinde $Sishane —Dariissafaka metrosunun,
Zekeriyakoy’e kentsel alanda en yakin noktalardan biri olan
Haciosman’a kadar uzatilmasi ve Haciosman metro istas-
yonunun kullanima agilmasi bolgeye ulagimi daha kolay bir
hale getirmistir (Milliyet, 2011). 2012 yilinda ise Sariyer’den
Cayirbas’na ulagan tiinelin agilmasi (Kiigiik, 2012) bolgeye
olan ulagim agini genigletmistir. Bugiin alana 1990 6ncesi d6-
nemden beri Zekeriyakdy ve gevresindeki koylere Sariyer
merkezden toplu ulagimi saglayan minibiis hatlarinin yani
sira, kisisel araglar, site ve kooperatiflerin diizenledigi ser-
visler ve istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri’nin
(IETT) 151, 152 ve 59RK otobiis hatlariyla dogrudan ulagim
saglanmaktadir.

Bu d6énem igerisinde bir baska 6nemli gelisme, Kanal istanbul
Projesi olmustur. Kuzeyin muhafazasi disiincesini tamamen
degistiren, kentin kuzey-giiney aksi lizerinde bir kanal agilarak,
kanalin kenarlarinda imar galigmasi baglatiimasini amaglayan ve

Sekil 12. Alanin Maslak ve orman alanlariyla iliskisi (2017).

dolayisiyla Zekeriyakdy’ii yakindan ilgilendiren proje 2011 yili
Genel Segimlerinden 6nce halka duyurulmustur (Keles, 2015).

2014 senesinde, yerel yonetim kararinca koy statiisiinden ma-
halle statiisiine gegen Zekeriyak&y'in konut profili 2017 se-
nesinde artik daha 6nce de bahsedildigi gibi, liiks villa ve apart-
man tipi konutlardan olusmaktadir. Bugiin Alanin karakterini
yogun bicimde, miistakil villalardan ve villa tipi konutlardan
olusan kapali yerlesmeler tanimlamaktadir. 1990 6ncesinden
beri varligini siirdiren kéy dokusu villalardan olusan site-
ler tarafindan gevrelenmis, bolgenin dogusunu, yani “Siteler
Bolgesi” olarak adlandirilan kismini ise lilks apartmanlar dol-
durmustur. Biiylik konut projelerinin yani sira parsel bazinda
kiiglik yapilagmalar oldugu da gorilmektedir. Bu yapilagmalar
genelde daha bireysel projeler olup, bir veya iki villanin olus-
turdugu daha ufak olgekte yapilagmalardir. Bélgenin tamami
heniiz yapilasmamis olup, hala insaati devam eden projelere de
rastlanmaktadir. Alanin deniz, baglanti yollari, ormanlik alanlar
ve Maslak’la iligkisi Sekil |1 ve 12’den izlenebilir.

Ust gelir grubunun bolgede baglatilan imar hareketine ya-
nit iretmekte daha avantajli olusu ve yaratilan arza karsilk
verebilmesi alanin ekonomik anlamdaki degisimini de gos-
termektedir. Bu boélgeyi |15 senedir portféyiinde bulunduran
bir emlak danigmanindan alinan bilgiye gére (Gériisme 5);
2003-2004 senelerinde, 50 bin dolara bolgeden ev almak
mimkiin iken, bugiin bu fiyatlar | milyon 400 bin, | mil-
yon 500 bin dolara ulagsmistir. Alan, genellikle A ve B+ kitle
grubuna hitap etmektedir. Alanda 17 senedir emlak danis-
manlig yapan bir diger danigmanin gézlemleri dogrultusun-
da ise, bu bolgedeki emlak fiyatlarinin her zaman, her giin
ylikselmeye devam ettigi, hi¢ diisiis olmadigi, %100’lik bir
artigin s6z konusu oldugu miilakat yapilan kisinin gorustiyle
saptanmistir (Goriusme 4).

Bolgedeki bir diger konut projesi Emlak Konut ve TOKI is
birligiyle hayata gegirilmis olan KOY Projesi‘dir. 51,3 hektarlik
alan lzerinde konumlandiriimis ve insaati devam eden Proje,
TOKI tarafindan hazirlanan rapora gére (2013) kismen bos,
lkismen agaglikl bir alan iizerine yapilanmistir.
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Dénemler

Kamu plan ve yatirimlari ile ilgili aktorler

Kamu plan ve projelerine bagh gelisen
ozel sektor yatirimlari

1990 oncesi

Kamu plan ve yatirimlari

* Zekeriyakdy'de planlama galismalari
baslad.

* Ocak 1988'de 1/1000 &lgekli Uygulama

imar Plani (UiP) onaylandi.

* Eyliil 1988'de, 1/5000 Slgekli Nazim
imar Plani (NiP) onayland.

* Eylil 1990'de Zekeriyakdy ve komsusu
Uskumrukdy icin IBB'den 1/1000
UiP'lerin yeniden hazirlanmasi ile ilgili
karar gikti.

Aktorler

« istanbul Biiyiksehir Belediyesi
« Sariyer Belediyesi.

1990-1999

* 1991'de IBB, Zekeriyakdy ve komsusu
Uskumrukdy igin 1/ 1000 Slgekli
Uygulama imar Planlari degisikliklerini
onaylad.

* Kasim 1995'te 7755 Sayili Kurul karari
ile alan Dogal Sit Alani ilan edildi.

» Kasim 1996'da 8849 Sayili Kurul
kararinda, Koruma Amagli NiP'te, 1991
yili onayli 1 /1000 &lcekli UIP hiikiim ve

kosullarina gére uygulama yapilabilecegine

karar verildi.

« istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
* Sariyer Belediyesi.

2000-2010

* Nisan 2001'de Ill No'lu Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu, plan
bitiinliglini gozeterek gegis donemi
yapilanma sartlari isiginda 3194 sayil
kanunun |8. maddesinin uygulanmasinda
sakinca olmadigina karar verdi. Bu karar,
hak sahiplerinin itirazlari neticesinde iptal
edilmistir.

* Bolgenin sit alani iginde kalmasi
nedeniyle KTVK Kanunu'nun 17. maddesi
geregi bir yil igerisinde koruma amaglh
Nazim imar Plani calismalarina baslandi.
* 2005'te Zekeriyakdy'e dogalgaz
baglandi.

*2010'da 3. Bogaz Kopriisii kamuya
duyuruldu.

¢ 2010'da Kuzey Marmara Otoyolu
kamuya duyuruldu.

» 2010'da 3. Havalimani projesi kamuya
duyuruldu.

+ IGDAS

« istanbul Biiyliksehir Belediyesi
« Kiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu

2010 sonrasi

* 201 I'de Dariissafaka’ya kadar ulasan
Taksim — Levent metro hattinin devami
olan Haciosman Istasyonu agild.

¢ 2012'de Sariyer — Cayirbasi tiineli agildi.
* 2014'de Zekeriyakdy mahalle statiisi
kazand.

* 2016'da Kuzey Marmara Otoyolu agildi.
» 2016'da 3. Koprii "Yavuz Sultan Selim
Koprisu" adiyla agildi.

+ 2018'de 3. Havalimani "istanbul
Havalimani" adiyla agildi.

« Karayollari Genel Midiirliigu
« Ulastirma, Denizcilik ve
Haberlesme Bakanligi

* TOKI

* Cengiz

* Kolin

* Limak

* MAPA

« Kalyon Ortak Girisin Grubu
* Devlet Hava Meydanlari
isletmesi Genel Muidiirliigii

Sekil 13. Dénemlere gore kamu ve 6zel sektdr plan, proje ve yatirimlari (yazarlar tarafindan olusturulmustur).
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Bu baglamda Zekeriyakdy ve gevresindeki yatirim projeleri-
ni incelemek, alandaki yatirim potansiyelini gérmek agisindan
onemli olacaktir. Sariyer Belediyesi'ne ait, “Sariyer Kalkinma
Eylem Plani”nda yer alan bilgiler 1siginda bu yatirimlardan biri
olan “Bahgekdy — Zekeriyakéy — Uskumrukdy Hafif Metro
Sistemi” projesi bolge yakinina ulagimi amaglayan projeler ara-
sinda yer almaktadir (URL — 6).

Bolgenin kent igerisindeki konumu, ulasimin kolaylagsmasi igin
planlanan yatirimlar ve alan sakinleri igin tiim giindelik ihtiyag-
larin 6zel sektor yatirimlari isiginda bolge iginde ya da yakin
bir konumda yer almasi, alanin yatirim yapmayi diisiinen insaat
firmalari igin tercih edilebilirligini arttirmaktadir (Gérisme I).
Zekeriyakoy'de yagsanan bu degisim bugiin hala devam etmek-
tedir. 2005 senesi verileriyle 2017 verileri karsilastirildiginda
bolgede yer alan arsalarin metrekare satig fiyatinin 500 Ame-
rikan Dolar’ndan, 1000 Amerikan Dolar’na giktigi gézlen-
mektedir (Goériisme 2). Dolarin kur degerindeki artis ta goz
6niinde bulunduruldugunda, konut fiyatlarinin varmis oldugu
nokta daha iyi anlagilabilmektedir.

Bu denli biiyiik projelerin ve mega projeler olarak isimlendi-
rilen kamu yatirimlarinin sehrin biiyiimesinde etken oldugu,
yepyeni yasam ve yatirim trendleri ortaya gikarttigi diisiin-
cesi bolgeye yatirim yapan biiyiik ingaat firmalarindan birinin
yonetim kurulu baskanina gére, istanbul igerisindeki degeri
artmakta olan yeni bélgeler arasindaki Zekeriyakdy’iin potan-
siyelini en yiiksege ¢ikartmaktadir. Ayni zamanda yolcu kapasi-
tesi bu denli yiiksek olan bir havalimani projesinin ve 3. Bogaz
Kopriisii gibi dev 6lgekli bir projenin bolgeye olan yakinliginin
alani uluslararasi olglide degerli bir hale getirecegini disiin-
mektedir (Gorisme 1). Asagida, s6zii edilen kamu plan, proje
ve yatirimlari donemlere gore verilmis, bunlara bagh olarak
gelisen ozel sektor yatirimlari yine dénemlere gére haritalan-
dinlmistir (Sekil 13).

Tabloda 1990 6ncesi kdy yerlesimi kahverengiyle gosterilmis-
tir. 1990-1999, 2000-2010 ve 2010 sonrasi donemler igin
alanda gergeklesen ozel sektér yatirimlari sirasiyla kirmizi,
turuncu ve pembe renkle ifade edilmistir.

3. Kopri, 3. Havalimani ve Biiyiik Konut Projeleri, anket kati-
limcilari tarafindan niifus artigina ve trafik yogunluguna sebep
olacagi gerekgesiyle olumsuz olarak degerlendirilmistir. Ancak
bu projelerin miilkiyette deger artigi saglayacagl ve bolgeye
ulagimi kolaylagtiracag diisiincesi katiimcilar tarafindan kabul
edilmekte, alanin sosyal profilinin degisecegi 6ngoriilmektedir.
Bu projelerin hava kirliligi, ormanlarin yok edilmesi ve kent-
lesme baskisinin toprak isgisine zarar vermesi gibi etkileri ka-
tilimcilara soruldugunda, gogunluk bu olumsuzluklarin ortaya
gikabilecegini belirtmigse de bir kisim igin, bu parametrelerin
s6z konusu yatirimlardan etkilenmeyecegi diislincesi anketle-
re yansimistir.

B Sosyal kitle degisirse Zekeriyakdy'den tasinmay distinebilirim.

W Ortaya gikabilecek trafik yogunlugu nedeniyle Zekeriyakdy'den taginmayi
distinebilirim.

B Niifus artisi nedeniyle Zekeriyakdy'den taginmayi diistinebilirim.
Ortaya gikabilecek hava kirliligi nedeniyle Zekeriyakdy'den tasinmayi
diistinebilirim.
Zekeriyakdy'deki miilkiimii degeri artinca satmayi diisiinebilirim.

B Zekeriyakdy'deki milkiimi degeri artinca kiraya vermeyi distinebilirim.

B Zekeriyakdy'ye yatirim yapabilirim.

Sekil 14. Miilkle ilgili degisikligin olasi nedenleri (yazarlar tarafindan olus-
turulmustur).

Yukarida s6zii edilen bu degisimler sonucunda alan sakinleri-
nin miilklerinde ve/veya yasam bigimlerinde degisiklige gitme
egilimlerine bakildiginda; %64’tintiin milkte deger artigi gibi
olasiliklara ragmen béylesi bir degisikligi diusiinmedikleri be-
lirlenmistir. Degisiklik diistinen %36’lik kesim alandaki sosyal
kitlenin degismesi, ortaya ¢ikabilecek trafik yogunlugu, alanda-
ki niifus artigi ve/veya olugabilecek hava kirliligi gibi sebeplerle
s6z konusu bir degisime sicak bakabileceklerini bildirmislerdir
(Sekil 14). Bu durum, 1990 sonrasi alana yerlesen varlikli ke-
sim agisindan, Zekeriyakdy'de rant etkisindeki miilkiin degisim
degerinin degil, kullanim degerinin 6nde olduguna dair 6nemli
bir gosterge olarak okunabilir.

Sonug

Bu calismada, Sariyer ilgesi sinirlari igerisinde yer alan ve 19.
ylizyilhn son geyreginde olusan 70 hanelik bir kéy olan Zeke-
riyakoy’deki rant olgusu arastiriimis, rant yaratan faktérler ve
aktorler belirlenmistir. Alanda tespit edilen faktorler arasinda;
niifus artigl, yerlesme lekesinin blylimesi, altyapinin gelismesi,
sokak sayisinin artisl, konut tipleri ve niteliklerindeki degisim,
arsa/konut metrekare degerlerinin artisi ve ulagim altyapisinin
gelismesi yer almaktadir.
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Ranti yaratan ve hizlandiran ana faktorlere bakildiginda iig
dénem 6ne gikmaktadir. Alan igin belirleyici ilk kirilma nok-
tasi, 1990 senesinde iBB'nin karariyla, uygulama ve nazim
imar planlarinin onaylanmis olmasidir. Bu kararla birlikte, kéy
yerlesmesinin disinda ilk yapilasmanin 6ni agilmistir. 1999
Marmara depremi Zekeriyakdy igin belirleyici bir diger do-
nemi getirmistir. Deprem sonrasi ilgili jeolojik raporlarda ve
TOK{P’nin raporunda sehrin kuzey noktalarinin 3. dereceden
deprem bdlgesi olusunun belirtilmesi ve alanda az katl mis-
takil konut dokusunun hikim olmasi Zekeriyakdy'iin yatirim
potansiyelini arttirmigti. 2010 senesi, buglin tamamlanmig
olan, lig adet biiyiik kamu yatirim projesinin halka duyuruldu-
gu tarih olmasi sebebiyle Zekeriyakdy’iin gelisimini dogrudan
yonlendiren yeni bir ddnemin habercisi olmustur. Bu projeler;
istanbul’'un kuzeyini Avrupa Yakas’'nda Sariyer ilgesi'ne bagli
Garipge Mahallesi'nden, Anadolu Yakas’'nda Beykoz'a bagli
Polenezkéy’e baglayan Yavuz Sultan Selim képriisu, képriiyi
kuzey ormanlarindan gegerek diger ana arterlere baglayan
Kuzey Marmara Otoyolu ve Zekeriyakdy’iin kuzeybatisina
yer alan 3. Havalimanrdir. Bu iig projenin bolge iizerindeki be-
lirleyicilikleri, kamuya duyurulduklari 2010 senesinden sonra
alandaki konut yatirimlarinin artis hizi ile okunabilmektedir.
20112015 yillar1 arasinda bélgede, kimisi villa konseptine
uygun, kimisi ise apartman tipi konut olarak hayata gegirilen
ve “kapali yerlesme” olarak tariflenebilecek, toplam 33 adet
ozel konut projesi tamamlanmistir. Bu 6zel konut projelerinin
yaninda 51,3 hektarlik alana yayilan, Emlak Konut ve TOKI
is birligiyle gerceklestirilen KOY Projesi de, alani etkileyecegi
oéngoriilen projeler arasindadir. 201 | senesinde Istanbul met-
rosunun, Zekeriyakdy’e kent merkezindeki en yakin nokta
olan Haciosman duraginin agilmasi, 2012 senesinde Sariyer
Cayirbagi tiinelinin ingasinin tamamlanmasi gibi yatirimlar bél-
geye ulasimi kolaylagtirmigtir. Bugiin alanin erisgimini artirarak
gelisimini etkileyecek bliyiik projeler arasinda bir kamu yatiri-
mi olan 32 km!lik Gayrettepe — Kemerburgaz — 3. Havalimani
rayl sistem hatti, Sariyer — Kilyos tiineli ve 3. Havalimanr’nin
yakininda bulunan 87,3 hektarlik alanda projelendirilen ulusla-
rarasi bir kongre ve fuar merkezi gériilmektedir.

Zekeriyakdy'de rant olgusunu yaratan ve biiyliten ana faktor
ve aktorler, teorik gergeveyle uyumlu bigimde, alana dogrudan
yapilan yatirimlar ve yatirimlari miimkiin kilan imar planlari ile,
merkezi organlarin plan, yatirm ve projeleri olarak 6ne gik-
mistir. Bu baglamda rantin ortaya gikisinda etkin olan aktor-
ler; yerel yonetim ve merkezi yonetimin ilgili organlari olarak
goriilmektedir. Pargalanmig imar yetkilerinin bir sonucu olarak
rant olgusu ortaya gikmis, yapilan plan ve yatirimlar 6zel sek-
tor yatirimlarini tetiklemistir. Bu siiregte ortaya gikan rantin,
kent merkezlerinde, yiiksek emsale dayal rant gelisiminden
farkli olusu, alanin, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Ku-
rulu tarafindan dogal sit alani ilan edilmesinin bir sonucudur.
Ancak, sadece dusiik emsalli yapilasma etkisinde kalmayan,
diger kamu plan ve yatirimlariyla da gelisen Zekeriyak&y'de

planlama, imar haklari araciliglyla rant yaratmis ve/veya ranti
tetiklemistir.

Alandaki rant unsuru agisindan ayirt edici bir konu 1999 Mar-
mara depreminin ardindan istanbul’'un deprem riskli giiney ke-
simlerinde yasamakta olan kisilerin kuzeye, deprem giivenlikli
alanlara dogru yer degistirme egilimleri olmustur. Bu egilim;
alanda zaten 1990’lardan beri var olan konut gelistirme proje-
leri, alanin doga ile ig ige yapisi ve kent merkezine yakinlig: gibi
unsurlarla birlestiginde, 6zellikle Gst gelir grubu igin gekici bir
unsur haline gelmistir. Dolayisiyla, hedef kitleye bagh olarak
konut tiplerinde ve ozelliklerinde ortaya gikan degisiklik de
s6zii edilen rantin sebepleri arasindadir.

Zekeriyakoy'deki deger artiglari, kent merkezine gére konu-
mu baglaminda degerlendirildiginde “farkliik ranti”na &rnek
gosterilebilirken, Alanda 1990 6ncesinden beri toprak miilki-
yetine sahip kimselere veya 1990 senesinde satin alinan par-
sellerin yatirimcilarina arti-deger yaratmasi agisindan “tekel
ranti”na 6rnek olarak gosterilebilir. Gerek zaman igerisinde
olusmus olan ranti gerekse biiyiik projelerin alanda yaratma-
si beklenen ranti degerlendiren alan sakinlerinin 6nemli bir
bolimi konut ve/veya arsasini satmayi disiinmedigini ifade
etmistir. Yasam kosullarinin kent merkezine oranla daha olum-
lu bulunmasi nedeniyle, yasamak igin tercih edilen bu alanda
edinilen gayrimenkuliin kullanim degerinin degisim degerine
tercih edildigi gérilmiistiir.
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