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GAYRIMENKUL GELiSTIRME ODAKLI MEKANSAL DONUSUM:
CANAKKALE FEVZiPASA MAHALLESi ORNEGI

OZET

Burcu UNSAL
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Lisansiistii Egitim Enstitiisii
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Danigman: Dr. Ogr. Uyesi ipek SAKARYA
21/11/2022, 107

Kentsel dontistim ilk ortaya ¢ikisindan itibaren farkl: sekillerde tanimlanmis ve farkl
uygulama yontemleri ile gergeklestirilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 sonucunda
alandaki fiziksel yapidaki doniisiim, gayrimenkul degerlerini dogrudan etkileyerek o alanda
deger artisina neden olmaktadir. Bircok kentsel doniisiim uygulamasinda, rant farkiyla
birlikte ortaya ¢ikan yeni gayrimenkul degerini mevcut yerel halk karsilayamayarak alani
terk etmek zorunda kalmaktadir. Fiziksel yapidaki doniigiim, deger degisimiyle birlikte
sosyal yapiin doniiserek kentsel doniisiim uygulamasinin soylulagtirmayla sonu¢lanmasina
neden olmaktadir. Ozellikle, tarihi kent merkezinde yer alan bolgelerde, kentsel doniisiim
uygulamalar1 alandaki gayrimenkul degerindeki degisim Ongoriilerek potansiyel rant
iizerinden yiiriitiilmektedir. Potansiyel rantla birlikte ortaya ¢ikan rant farki bu bolgelerin

soylulastirilmasiyla sonuglanmaktadir.

Canakkale tarihi kent merkezinde bulunan Roman Mahallesi olarak da anilan
Fevzipasa Mahallesi’nde, 2013’ten itibaren yeniden gelistirme yontemiyle, parsel bazinda

kentsel doniisiim faaliyetleri yiiriitiilmektedir.

Bu baglamda, bu tez c¢alismasinda, Fevzipasa Mahallesi’nde 2013’ten sonra,
miiteahhit eliyle baglayan kentsel doniisiim uygulamalarinda etkin olan aktorler ele alinirken,
dontistim siireci 4 doneme ayrilarak incelenmistir. 2012 yilinda 6306 sayil1 yasanin ¢ikisinin,
2017 yilinda 1915 Canakkale Kopriisii’nlin yapiminin baslamasinin, 2019 yilinda salgin
kosullarinin, 2022 yilinda salgindan ¢ikis ve 1915 Canakkale Kopriisii’niin agiliginin

Fevzipaga’daki gayrimenkul piyasasi iizerindeki etkileri ele alinmistir.



Bu tez calismasi kapsaminda, Canakkale Fevzipasa Mahallesi’nde yeniden gelistirme
yontemiyle gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalariyla birlikte alandaki gayrimenkul
deger degisimi ele alinirken; bu degisimin sosyoekonomik ve sosyo-mekansal etkilerine yer
verilmistir. Fevzipaga Mahallesi’nde fiziksel ¢evrenin doniismesiyle birlikte, ortaya ¢ikan
gayrimenkul deger degisimine dikkat ¢ekmeyi hedefleyen bu tez calismasinda, deger
degisimiyle birlikte mevcuttaki yerel halkin alami terk ederek alanin soylulastirilmasina
neden olan siire¢ degerlendirilerek, kentsel doniisiimiin sonuclar1 farkli aktorler cephesinden
tartistlmugtir. Ydrttiilen bu kentsel doniisiim, alanda gayrimenkul deger degisimiyle birlikte
rant farkinin ortaya c¢ikmasina ve soylulastirmayla sonuglanmasina neden olmustur.
Alandaki doniisiim spekiilasyonlar1 rant farkinin yiikseltirken, alandaki yatirimer sayisini da

artirmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniigiim, Rant Farki, Soylulastirma, Gayrimenkul Degeri,

Canakkale, Fevzipasa Mahallesi



SPATIAL TRANSFORMATION FOR REAL ESTATE DEVELOPMENT:
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ABSTRACT

Burcu UNSAL
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies
Master of Science Thesis in Real Estate Development
Advisor: Assoc. Prof. Dr. ipek SAKARYA
21/11/2022, 107

Urban transformation has been defined in different ways since its first emergence and
has been carried out with different application methods. As a result of urban transformation
practices, the transformation in the physical structure of the area directly affects the real
estate values and causes an increase in value in that area. In many urban transformation
applications, the current residents cannot meet the new real estate value that emerges with
the difference in rent, and they have to leave the area. The transformation in the physical
structure, along with the change in value, transforms the social structure and causes the urban
transformation practice to result in gentrification. Especially, in the areas located in the
historical city center, urban transformation applications are carried out on the basis of
potential rent by foreseeing the change in the real estate value in the area. The rent difference

that arises with the potential rent results in the gentrification of these regions.

In the Fevzipasa District, also known as the Gypsy District, located in the historical
city center of Canakkale, urban transformation activities have been carried out on a parcel

basis with the redevelopment method since 2013.

In this context, in this thesis study, while the active actors in the urban transformation
applications started by the contractor after 2013 in Fevzipasa Neighborhood, the
transformation process was analyzed by dividing into 4 periods. The enactment of the law
numbered 6306 in 2012, the start of the construction of the 1915 Canakkale Bridge in 2017,
the start of the pandemic in 2019, the reduction of the effects of the pandemic in 2022 and



the effects of the opening of the 1915 Canakkale Bridge on the real estate market in

Fevzipasa are discussed.

Within the scope of this thesis, while the real estate value change in the area with the
urban transformation applications carried out with the redevelopment method in Canakkale
Fevzipasa Mahallesi; socioeconomic and socio-spatial effects of this change are included. In
this thesis study, which aims to draw attention to the real estate value change that has
emerged with the transformation of the physical environment in Fevzipasa Neighborhood,
the process that causes the gentrification of the area by leaving the existing social texture
with the value change is evaluated and the results of the urban transformation are discussed
from the perspective of different actors. This urban transformation carried out caused the
difference in rent with the change in real estate value in the area and resulted in gentrification.
While the transformation speculations in the field increased the rent difference, it also

increased the number of investors in the field.

Keywords: Urban Transformation, Rent Gap, Gentrification, Real Estate Value,

Canakkale, Fevzipasa Neighborhood
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BIRINCIi BOLUM
GIRIS

Kentler, uygarliklar, savaglar ve afetlerle birlikte dontisiip sekillenmektedir. Kentsel
dontlisim kavrami modern devlet ve modern kent tartismalar1 paralelinde 20. Yiizyildan

itibaren kavramsallagtirilmigtir.

Tirkiye’de ise kentsel doniisiim uygulamalari, 200011 yillarda yasal altyapinin da
saglanmasiyla birlikte artmaya baslamistir. Kentsel dontisiim faaliyetleri kirsal alanlardan
kent merkezlerine dogru olan yogun gogiin etkisi ile ortaya ¢ikan yapi stokunun
donitistiiriilmesinde onemli bir arag olarak kullanilmistir. Ve kentlerdeki yapilagsmanin

artmasiyla birlikte hiz kazanmistir.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalarmin bircogunu alanm “soylulastiriimasi”
takip etmistir. Soylulastirmanin etkisiyle doniisiime giren alanlarda biiylik ol¢iide deger
artislart meydana gelmeye baslamistir. Gayrimenkul degerinde yasanan artisin
sebeplerinden birisi de kentsel donilisiim uygulamalaridir; gayrimenkul deger artiglarini ise,

sosyal dokunun degisimine paralel soylulastirma siireci izlemektedir.

Bu calismada da Canakkale Ili, Fevzipasa Mahallesindeki kentsel ddniisiim
uygulamalarinin  gayrimenkul degerine etkisi arastirilacaktir. Fevzipasa mahallesi
Canakkale’nin en yoksul mahallesi olarak bilinmektedir (Yildizak, 2020). Yoksulluk yagam
alanlarina da yansimis ve mahallenin fiziksel durumuyla birlikte, barinma kosullari da
kotiilesmistir. Mahalledeki yerlesimcilerin cogu Roman olup, bu durum mahallelinin sosyal
dislanmaya maruz kalmasina sebep olmustur. Kent merkezinde yer alan mahalle gerek
yasam kosullar1 gerek konumu nedeniyle yavas yavas kentsel donilisim spekiilasyonuyla
anilirken, 2013 yilinda Fevzipaga Mahallesinde parsel bazinda doniisiimler baslamistir.
Dontigiimler hak sahiplerinden arsa satin alimi ve sonrasinda mevcut yapilarin yikilarak
yerine yeni yapilarin inga edilmesi yolu ile yapilmaktadir. Mahalledeki doniisiim, herhangi
bir yasal dayanak arayisi i¢ine girilmeden mesruiyetini dogrudan miilk sahibiyle anlasma
iizerinden alirken, mahallede gayrimenkul fiyatlari iizerinde 6nemli bir art1 degerin ortaya
cikmasina neden olmustur. Kent merkezinde kiiltiirel degerleri de i¢inde barindiran Roman
Mabhallesinin doniisimii  gerek mahalleyi gerek Canakkale kentini O6nemli Olciide
etkilemektedir. Bu tez g¢alismasiyla birlikte kentin tarihi dokusunda parsel 6lgeginde

ilerleyen doniisiim uygulamalari ile ortaya ¢ikan rant farkinin ele alinmasi1 amaglanmaktadir.

1



Fevzipasa Mahallesi 6zelinde, Uysal vd. (2012), Yildizak (2020), Okumus (2011) ve
Gezgin (2016) c¢esitli ¢alismalar yiirtitmiislerdir. Bu ¢alismalarda, mahallenin hem fiziksel
hem sosyo - mekansal durumu ortaya konmus; bu baglamda o6neriler gelistirmistir. Bu
caligmalarin  yiiritiildiigii donemde heniiz bir kentsel donilisim uygulamasi
gergeklestirilmedigi icin bu g¢alismalarda mekan donemin kosullarinda ele alinmis ve
degerlendirilmistir. Bu ¢alismalardan farkli olarak bu tez c¢alismasinda, mahallede

gerceklestirilen mekansal doniisiim siireci incelenecektir.

Calismanin birinci boliimiinde tezin ana c¢ercevesini olusturan temel kavramlar
aciklanacak ve calismanin konusu, amaci, yontemi ve 6nemi iizerinde durulacaktir. Tezin
ikinci bolimiinde, birinci boliimde tanimlanan kavramlar, kuramsal g¢erceve ve onceki

calismalardan 6rneklerle birlikte detayli olarak incelenecektir.

Uciincii bolimde calismanmn yontemi ele alinarak, arastirma sonuglarma nasil

ulagildigi, 6rneklemin nasil belirlendigi ve veri toplama araglarindan bahsedilecektir.

Dordiincii boliimde caligsma alanina yonelik analizler ve bulgular paylasilarak besinci

boliimde sonug kismina yer verilecektir.

Bu tez ¢aligmasinda, kentsel doniisiim uygulamalarinin, gayrimenkul gelistirme
stirecini ve gayrimenkul deger degisimini nasil etkiledigi sorusuna Fevzipasa Mahallesi
ozelinde cevap bulunmasi amaglanirken, kentsel doniisiim siirecinin ortaya ¢ikisina zemin
hazirlayan sebeplerin neler oldugunun tartisilmasi hedeflenmektedir. Ayn1 zamanda bu
calismada, gayrimenkul piyasasinin kentsel doniisiim siirecinin baslamasi ve ilerlemesindeki

yeri ve etkisi sorgulanacaktir.

Kentsel doniisiim siirecinde, ortaya c¢ikan soylulastirmanin farkli kesimleri hangi
ortak paydada birlestirdigi, proje sahiplerinin bu siirecten ¢ikarlar1 ve hedefleri inceleme
konusu olacaktir. Arastirma amaci, Fevzipasa mahallesi 6zelinde doniisiim baslig1 altinda
gergeklestirilen ve aslinda soylulagtirma olan faaliyetin sosyal, mekansal ve fiziksel

etkilerinin belirlenmesidir.

Merkeze ¢ok yakin bir alan olan Fevzipasa Mahallesi kullanici profili a¢isindan da
farklilik gostermektedir. Alanda halihazirda bir kentsel doniisiim ger¢eklesmektedir. Kentsel
doniistimiin mahalledeki gayrimenkul degerleri {izerindeki etkisinin ne olacagi ve kullanici

profilinde nasil bir degisime sebep olacagi bu ¢aligma kapsaminda arastirilacaktir.



Alanda daha 6nceden yapilmis ¢alismalar alanin mevcut durumunu ortaya koyan,
alanin sorunlarina ¢6zlim getirme arayisinda olan ¢alismalardir. Tezin igerigi bunlardan
farkli olarak mevcut durumun su an nasil bir degisim siirecine girdigi ve bu siiregcten sonra

nasil sekillenecegi lizerinedir.

Tez calismamizda arastirmanin amacina hizmet edecek sekilde karma bir yontem
takip edilecektir. Nitel arastirma yontemlerine bagvurulurken, alana dair istatistik ve sayisal
veriler ele alinarak nicel arastirma yontemleri de kullanilacaktir. Bu iki aragtirma yontemi
bu calisma kapsaminda birlikte kullanilacaktir. Bu baglamda “literatiir taramas1” ve gazete
arsiv taramasi gergeklestirilecek; bununla birlikte ¢calisma kapsaminda alanda doniisiimii
yiriiten insaat firmalariyla, doniisimden sonra alanda yasamaya baglayan mukimlerle

“derinlemesine goriismeler” yapilacaktir.

Literatlir taramasi yapilirken kullanilan kavramlar alan 06zelinde incelenerek
caligmaya aktarilacaktir. Kentsel doniisiim biitiiniiyle degil, alanda gayrimenkul gelistirme
aract olarak nasil kullaniliyor buna deginilecektir. Kentsel doniisiim sonucunda alanda
ortaya ¢ikan soylulastirmanin, gayrimenkul degerini ne yonde etkiledigi ve bunlarin eski —
yeni mekan sahipleri arasindaki kurgunun nasil oldugu literatiir taramasindaki kavramlar

cercevesinde irdelenecektir.



IKiNCi BOLUM
KURAMSAL CERCEVE/ONCEKIi CALISMALAR

Kentler ¢evresel etkenlerle ve yeni ihtiyaglarla sekillenirken, degisen iiretim bigimi
ve sosyal kosullar kentlerin degisip donlismesinde 6nemli bir etken olmaktadir. Kentsel
doniisiim ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi pek ¢ok farkli nedene bagli olabilir. Kent merkezinde
kalan tarihi bir dokunun bozulmaya baslamasi, artik kullanimda olmayan sanayi tesislerinin
islevsiz hale gelmesi veya konut alanlarinin hizli ve plansiz sekilde biiyiimesi sebep olarak
sayilabilir. Bunlarla birlikte yapisal sorunlarin ortaya ¢ikmasi, altyapinin yetersiz kalmaya
baglamasi, su¢ oraninin artmast ve dogal afetler meydana gelince kentsel doniisiim

kaginilmaz olmaktadir (ilhan, 2020).

Kentsel yap1 kentin ekonomik diizeninin ve sosyal iligkilerin mekana yansidigi
yerlerdir. Harvey’e (1973) gore kentsel yap1 bir kez kurulunca iiretimin orgiitlenmesini ve
sosyal iligkilerin gelecekteki yapisini etkilemektedir. Bu yapida bozulmalar ve ¢okiintiiler
meydana geldiginde ekonomik orgilitlenmenin dagilimini degistirmek ve sosyal yapiyi
diizenleme i¢in kentsel doniisim uygulamalar1 yapilmaktadir. Ekonomik faaliyetin yer
degistirmesi, 1§ imkanlarinin da yer degistirmesi demektir ve bu da sosyal yapiy1 ve kentin

diizenini de degistirmektedir.

Harvey'e (1982) gore, metropoliten sistemi ortaya ¢ikaran sey, kapitalist tesebbiisiin
stirekli daha biiylik kar arayisidir. Arsaya ve gayrimenkullere yatirilan para, endiistriyel
sektoriin karliligini arttirmaya yonelik olup kent sistemini de buna gore sekillendirmektedir.
Kapitalist sistem her zaman yapili ¢gevreden maksimum kar elde etmek ister ve yatirimlar
buna gore yeniden sekillendirilir. Bir alanda diisiik gelirli ekonomik sinif yasiyorsa, o alana
yatirimlar azalir ve alan kohnelesmeye birakilir ve bu durum yatirimeilar tarafindan firsat
olarak degerlendirilip minimum kayip maksimum kazang iligkisi kurularak kentsel doniisim

faaliyeti uygulanir.

Ozellikle tarihi dokuda gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalariyla birlikte
ortaya ¢ikan rant farki soylulagtirmaya sebep olmaktadir. Bu durum, doniisiim uygulandiktan
sonra eski mekan sahiplerinin artik o alanda yasayamamasi ve yerine daha iist ekonomik
siifa mensup niifusun yerlesmesi anlamina gelmektedir. Yani kentsel doniisiimle ekonomik
dengeler degistiginde, gayrimenkul degeri eskisinden daha yiiksek bir mekan iiretilirken,

sosyal dengeler de degismekte ve soylulagtirma ile sonug¢lanmaktadir.
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Neil Smith’in rant farki teorisi ekonomik olarak soylulastirma kavramini agiklamakta
ve yaratilan rant farkinin yatirimer igin kar olarak geri doniis sagladigina deginmektedir

(Arslan, 2018).

Kentlerde ekonomik biiylime yapili gevreye dayandirildigi i¢in merkezi ve yerel

yonetimler tarafindan da bu uygulamalar ve siire¢ kabul gérmektedir.

2.1. Gayrimenkul Degeri ve Rant Farki Kavramlarinin Incelenmesi

Gayrimenkul, uluslararas1 degerleme standartlarina gore fiziksel bir meta olan
tasinmazlar ve bu tasinmazlar i¢erisinde sonradan insa edilen binalar olarak agiklanmaktadir

(Karabas, 2010).

Gayrimenkul kavramini konu baglaminda en genis sekliyle, oldugu yerden bagska
yere taginmast miimkiin olmayan toprak pargasi, arsa veya arazi ve bu tarz tasinmazlarin

iizerine insa edilmis tasinmaz seyler olarak tanimlanabilmektedir (Degirmenciler, 2008).

Gayrimenkul, yatirnm araci olarak siklikla karsimiza ¢ikmaktadir. Yatirim aract
olarak kullanilan herhangi bir metadan bahsederken deger kavrami da beraberinde

gelmektedir.

Deger kavramina ait pek ¢ok tanimlama bulmak miimkiindiir. Clinkii deger goreceli,
belirsiz ve degisken bir kavramdir. Genel tanimiyla deger bir seyin 6nemini anlatan soyut
veya somut karsiliktir. Literatiirde de degeri tanimlamak icin pek ¢ok farkli kavram
kullanilmistir. Bu nedenle degerin kesin olarak tespit edilmesi ve genel geger tanimlamasinin
yapilmasi zor bir hale gelmektedir. Bu belirsizligi ifade etmek i¢in Ertugrul (2008), “Degerin
kesin ve genel kabul gérmiis bir tanim1 yapilmamakta, deger kavrami zaman zaman fayda,
zaman zaman bedel, zaman zaman da fiyat kavramlarimin esanlamlist olarak
kullanilmaktadir. Ancak deger, bu kavramlarin tiimii ile iligkili ve etkilesim igerisinde

olmakla birlikte tam olarak bu kavramlarla ayn1 anlami tasimamaktadir” demistir.

Gayrimenkul i¢in deger kavrami konusulurken genellikle bu taginmazin piyasaya
arzindan sonra elde edilen gelir, rant tartisilmaktadir. Piyasa aktorleri soyut olan
gayrimenkul ve gayrimenkuliin degerini bu gelir iizerinden somutlamaya, agiklamaya

caligmstir.



Ranti, topragin kendine has ve yeniden iiretilmesi ve ortadan kaldirilamaz
ozelliklerini islemenin karsiliginda, iirlinden toprak sahibine &denen pay olarak
tanimlayabiliriz. Bu tanima goére rant aslinda topraga, tasinmaza Odenen kira olarak da
degerlendirilebilir. Toprak sahibi, topragi islemeden sadece sahip oldugu bir tasinmaz
iizerinden deger elde etmektedir. Ya da sadece sahip oldugu topragin zaman icinde deger
artis1  yasayacagi diisiincesiyle bekletilmesinden kaynakli kazang da rant olarak
tanimlanmaktadir (K6ycii, 2006).

Degisen ihtiyaglar1 ve kentin biiylime dinamiklerine bagli olarak kentsel topraga
ihtiya¢ duyulmaktadir. Kentsel araziye duyulan ihtiyag, topragin degerini de arttirmaktadir.
Ihtiyactan sonra, topragin elde edilmesi ve iizerine yapilan yatirimlar (yol, otopark, kamusal
alanlar, yapili ¢evre) arsanin degerini tekrardan arttirir. Ciinkii toprak iiretilmesi miimkiin
olan veya bir yerden alinip baska bir yere tasinabilen bir varlik degildir. Bulundugu
konumdaki degeri ve islemden sonraki degeri rant1 yaratan kavramlar olmaktadir.

Rant farki ilk olarak 1979 yilinda Neil Smith tarafindan yapilan c¢aligmalarda
tanimlanmistir. Rant farki bir tasinmazin gergek degeri ile en iyi kullanimdaki potansiyel
degeri arasindaki farkin bir ol¢iistidiir.

Kiiresel ve iilkesel dlgekteki ekonomik, sosyal, ve teknolojik bazi gelismeler kentsel
mekanlarin yapisal olarak doniisiimiinde 6nemli rol oynamaktadir. Bu siire¢ler sonucunda
ortaya ¢ikan kentsel biiyiime baskisit bir anda yasanan deger artislarini da beraberinde
getirmektedir ve bu artiglar kentin belirli bolgelerindeki araziler iizerinde yogunlagmistir.
Kent mekanlarinin rant odakli kullanimlara agik olmamasi ve bu durumdan belirli kesimlerin
haksiz kazang elde etmemesi icin kentsel rantlara neden olan davranislari bilmek
gerekmektedir. Ayrica, arazi degerlerinde goriilen farklilasmayir anlayabilmek, kentin
saglikli bir sekilde gelisimini yonlendirebilmek i¢in de 6nemlidir (Kurt, 2020).

Bir bolgedeki genel rant farkinin fazla oldugu belirlendiginde, yatirimcilar bu farki
sermayeye doniistiirmek icin ekonomik bir firsat olarak tamimlamaktadir. Ornegin
bozulmaya ugramis kent merkezindeki alanin kullanim degeri potansiyel degerinden az
olmaya basladiginda rant farki olusmaya baglar ve alana yapilan yatirimin getirisi de daha
fazla olmaktadir (Bal, 2017). Kent merkezleri her zaman kentin gilindelik islerinin
yogunlastigi, farkli alan kullanimlarinin yer aldigi, kentlinin temel ihtiyaclarini giderdigi,
kentlinin daha fazla vakit gecirdigi, gayrimenkul degeri yiiksek kentsel mekanlardir.
Genellikle kent merkezleri, mimari dokusuyla kentlerin tarihini de giinlimiize tasir.

Fevzipasa Mahallesi de Canakkale’nin kent merkezinde yer alan mahallelerinden biridir.



Fevzipasa Mahallesi kent merkezinde bulunan ve tarihi dokusuyla 6n plana ¢ikan bir
mekandir. Gerek konumu gerek tarihi dokusu nedeniyle, alanin rant degeri yiiksektir. Ancak
alanin kullanim degeri, potansiyel degerini yansitmamaktadir. Bu durumda yatirimer yeni
miilklerin degisim degerinden elde edecegi artt degeri hesaplayarak alana yatirim
yapmaktadir. Dontisiim faaliyetlerinin baslamasinin baslica sebeplerinden biri alandaki rant

farkinin artmasidir.

2.1.1. Kullanim Degeri- Degisim Degeri iliskisi Baglaminda Gayrimenkul

Kullanim degeri evrensel bir tanim olarak karsimiza ¢ikmaktadir ve kullanicilarin
ihtiyaclarina yonelik fayda saglamaya ve temelde metanin fiziksel 6zelliklerine dayanir.
Sekil verme eylemi metanin sadece kullanim degerini olusturmakta ve niteliklerini
belirlemektedir. Taginmaz olarak parselden bahsedildiginde bu yalinligi karmasik hale
getiren kendine 0zgii yanlardan da bahsetmek s6z konusu olmaktadir. Parsel sabittir ve
tasinamazdir. Parselden kullanim degeri saglayabilmek igin parsellerin kullanicilar arasinda

dolasima girmesi gerekmektedir (Bas, 2014).

Parsel tiiketilemez bir metayken iizerine insa edilen nesnelerin tiiketim siiresi vardir.
Tiiketim siireci i¢erisinde bu nesnelere yiiklenen anlamlar, olusan sembolik degerler belli bir
yasanmislik ve onem olusturur. Ayrica bu yasanmigliklar mekana aidiyet kavramini da
beraberinde getirmektedir. Olusan aidiyet duygusu kullanim degeri olarak da goriilebilir

(Bas, 2014).

Son olarak, her bir tasinmaz parsel gevresiyle ve diger parsellerle iliski icerisindedir
ve bu baglamda var olabilir. Yalnizca tek basina tiiketilen bir meta degil tiim kentlilerin ortak
tiketim alan1 haline gelmektedir. Bicimlendirilmesi, altyapt ve hizmet kurgusunun
olusturulmas1 da devlet miidahalesiyle gerceklestirilmekte ve kullanim degeri

olusturmaktadir (Bas, 2014).

Marx (2004), iiriinlerin kullanim degeri bakimindan farkli 6zelliklerde bireylerden
izler tagidigin1 ve bu durumun da iiriine bireysel bir anlam kazandirdigini ifade etmistir.
Fakat iirliniin piyasa igerisinde bir degisim degeri vardir ve bu deger diger biitiin metalarla
belli bir sey karsiliginda degisilebilir olmas1 ve kiyaslanabilir duruma gelmesine sebep

olmaktadir.



Deger piyasada para akisi oldukga tiretilen bir seydir. Para akisinin en uygun sekilde
saglanabilmesi i¢in de diizenlemeler gerekmektedir. Fakat bu diizenlemeler yapilirken
iilkeler kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda yapmakta ve olusabilecek herhangi bir esitsizligi
dikkate almamaktadir. Buna 6rnek olarak da ortaya koydugu tiim magduriyetler ve yarattigi
sosyo-ekonomik esitsizliklerle gliniimiiz kentsel politikalarinin bel kemigi olan kentsel

dontistim projeleri gosterilebilir (Harvey, 1999).

Kentsel doniigiimiin tanimi yapilirken, kentlerin ¢okiintii alan1 haline gelen yerlerinde
sosyo-mekansal, kiiltiirel ve ekonomik baglamda iyilestirme ve sagliklilagtirma amaciyla
cesitli faaliyetlerin uygulanmasi seklinde aktarilabilir. Bu tanimlamalar dogrultusunda,
kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilirken, ¢okiintii alan1 olmasina sebebiyet veren ya da
kentsel bozulmanin 6niinii agan sebeplerin tespit edilmesi, bu sebeplere ¢6ziim bulunmasi
ve altyapr sorunlarinin giderilerek, kentsel dokuda yitirildigi diisiiniilen degerlerin kente
yeniden kazandirilmas: gibi ifadelerle karsilagilmaktadir (Yildirim, 2006: 8; Akkar, 2006:
29). Dontisiimle birlikte, artik mekanin kullamim degeri degil; degisim degeri 6n plana

cikmaktadir.

1990 ve sonras1 donemde, neoliberal kent politikalarinin etkisi artmaya baslamis ve
mekan, yatirim ve birikim araci olarak kullanilmaya baslanmistir. Kullanim degerinden
bahsedebilmek i¢in, belirli bir ihtiyaci karsilamasi1 gerekmektedir (Goksu,2018). Kapitalist
sistemde amag, ihtiyaglar1 karsilamak degil, art1 deger olan kar1 elde etmektedir. Kentsel
mekanlar tizerinde bu yaklasimi1 uyguladigimizda, barinma ihtiyacini karsilayan bir meta
olarak “ev” kavramindan kulanim degeri olarak bahsedebiliyorken, “konut” yatirim araci

olarak yani degisim degeri anlaminda bahsedilmektedir (Ak¢ay, 2016: 40).

Degisim degerinin kullanilarak kente yapilan yatirimlarin artmasi kent mekanlarinin
yasam alani iglevinden ¢ikarak ekonomik rant saglayacak meta haline doniismesine neden

olmaktadir.

Smith (2015), kentsel doéniisiim uygulamalarini, “neoliberalizmin kentlesmesi”
seklinde kavramsallagtirmistir. Neoliberal politikalarin en somut sonuglarindan biri kentsel

doniisiimdiir.

Kentsel donilisim uygulamalari, kentin kendi i¢ dinamiklerinden kaynakli degil,
digsal miidahaleler ve dinamiklerin yonlendirmesi ile gelismektedir. Kentsel doniisiim

stirecinde, s06z sahibi olmas1 gereken aktorler siirecin diginda birakilmakta ve katilimcilik



gbzetilmeden uygulanan kentsel doniisiim uygulamalar1 soylulastirmay1 ¢agristiran sonuglar

ortaya ¢ikarmaktadir (Koksal, 2008: 17).

Doniisiim projeleri kentin ¢okiintii alan1 haline gelen ya da kohnelesmis alanlarinda
uygulanmakta ve genelde bu alanlarda kentin yoksul kesiminin yasam alanlaridir.
Uygulanan kentsel dontisiim politikalar1 zaten yoksul olan vatandaslarin daha da yoksul hale
gelmesine ve barindiklari mekanda yasadiklart magduriyetleri ¢6ziime kavusturmak yerine
daha magdur hale gelmelerine neden olmaktadir. Genelde yerinden edilen bu yoksul sinif,

sadece barinma haklarindan uzaklastirilmiyor bunun yani sira egitim, saglik ve katilimcilik

gibi temel haklarindan da mahrum birakilmaktadirlar (Zeybekoglu Sadri, 2013: 2-3; 14).

Kentsel doniisiim uygulamalari, giiniimiizde, yapili ¢evreyi daha diizgiin hale

getirmek ve bu durumdan da ekonomik kazang elde etmek amaci tizerine kurulmustur.

Uygulamalarin, sermaye ve piyasa lehine alinan kararlar ile hayata gecirilmesi ile
sosyo-ekonomik esitsizlikler siirekli artmakta ve toplumsal kesimler arasinda kutuplasma
daha da derin hale gelmektedir. Mekansal olarak da esitsizlik ve kutuplasmanin etkileri
goriilmeye baslamistir. Kentlerde, tist gelir grubuna ait topluluklarin yasam alanlar1 ve
tilketim mekanlan ile alt- orta gelir grubunun yogunlastigi kentsel mekanlar seklinde

ayrigma ve esitsizlik meydana gelmektedir (Harvey, 2008: 217-218).

Ekonomik ¢ikar gozetilerek uygulanan kentsel doniisiim projeleri ile kentlerde
ekonomik getirisinin fazla oldugu diisiiniilen alanlar yillardir o alanda yasayan toplulugun

elinden alinmakta ve bu sinif yerinden edilerek kentte yasam alani olarak tercih edilmeyen

kentsel alanlara gonderilmektedir (Harvey, 2012a: 185; 2009: 195; Smith, 2015: 51).

Kentsel mekanlar ekonomik kazang araci olarak kullanilmaya baslanmis ve bu goriis
dogrultusunda yatirimlarin yapilmasi, zengin sinifi daha zengin yoksul kesimi daha yoksul
hale getirmistir. Bu ekonomik kazang siirecinin kaybeden tarafi dezavantajli ve yoksul grup
olmaktadir. Sadece ekonomik kazan¢ odakli yapilan yatirimlar kentsel mekani olusturan
diger dinamiklerin (dogal, sosyal ve Kkiiltiirel) Gnemsenmemesine neden olmakta ve
mekansal ayrigma her gegen giin daha da artmaktadir. Kentlerin yogun kar arayisina sahne
olmasi yatirim araci olarak goriilmeye baslanmasi; kent sakinlerinin sosyal ve mekansal
iligki aglarin1 yok etmekte, giindelik yasam pratiklerini olumsuz etkilemekte ve yeni

yoksunluklar-magduriyetler olugsmasina neden olmaktadir (Harvey, 2013).



Giliniimliz kentsel doniisiim uygulamalari; kentlerin yoksul ve dezavantajli
kesimlerini mekansal agidan edilgen konuma getirmekte, avantajli kesimlerin mekan
secimlerine gore yasam alanlarin1 degistirmeye zorlamakta veya varsil kesimler tarafindan
tercih edilmeyen kentsel alanlara dogru bir hareketlilige itmektedirler (Smith, 2015: 51).
Kentleri sadece fiziksel bir malzeme olarak gérmek kentsel doniisiim kavraminin bu sekilde
degismesine sebep olmustur. Kentin yasayan ve siirekli gelisen bir organizma gibi oldugu
ve en Onemlisi de bireylerin yasam alant oldugu gercegi ¢ogu kentsel donilisiim

uygulamasinda gormezden gelinmektedir.

2.1.2. Rant Farkiyla Ortaya Cikan Gayrimenkul Degeri

Literatiirde rant kavramu ile ilgili farkli yaklagimlar mevcuttur. Fakat rant1 en genel

haliyle emekten {iretilen bir kavram olarak tanimlayabiliriz.

Rant, ekonomik teoride, yalnizca topragin degil, gesitli liretim araglar1 ve mallar1 da
dahil olmak iizere yasanan yokluktan ortaya ¢ikan ve emek vermeden kazanilan bir getiri

seklinde agiklanmaktadir (Soyak, 2007).

Adam Smith (1985) tarafindan rant, 6zel miilkiyet altindaki topragi kullanmak i¢in
toprak sahibine ddenen bedel olarak tanimlanmaktadir. Bu tanima gore, rant1 belirleyen

direkt toprak sahibi oldugu i¢in, rant tekel fiyat olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ricardo'ya gore bazi unsurlar rant yaratilmasina katkida bulunur. Arazinin kendi
imtiyazlarma sahip oldugu, miktarinin sinirli oldugu ve kalitesinin dalgalanmaya baglamasi
sebebiyle daha az arzu edilen veya daha kalitesiz arazilerde iiretime bagladigi zaman, arazi

kullanimi i¢in kira 6denir (Ricardo, 1971).

Marx (1990) icin rant sermaye analizinin tamamlanmasi anlamina gelmektedir.
Marx’a gore; ¢ift¢inin, topragimi kiraladig: toprak sahibine, kira karsiliginda sermayesinin
bir kismini1 ddemesi ranttir ayrica toprak iizerinde yapilan gesitli iyilestirmeler toprak

rantinin bir béliimiinii olusturur.

Genel tanimiyla rant, toprag: islemek isteyen kisinin, toprak sahibine yaptig1 6deme
seklinde ifade edilebilir. Toprak sahipleri liretime herhangi bir katkida bulunmazken,

iiretimden kazang elde etmeleri seklinde de tanimlanabilir.
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Kentler, tiiketim toplumunun etkisiyle ve yapilan sektorel yatirirmlar sonucunda is
merkezi alanlar1 ve konut yatirimlari ile piyasa i¢in ¢ekici hale gelmektedir (Sam, 2010). Ust
gelir gruplart kent merkezlerini birakmakta ve ceperde farkli gelir gruplar i¢in yeni
banliydler ortaya ¢cikmaya baslamaktadir. Bu durumda elde edilen rant azalmaktadir. Clinkii
merkezi bolgeden toplanan vergi gelirleri diismeye baslamistir. Bu nedenle yerel yonetimler
sermayeyi ve g¢epere giden st gelir grubunu yeniden kent merkezine getirerek aradaki

zararini kapatmak istemektedir (Knox, 1994).

Ust gelir grubu kent merkezini terk ettigi zaman ¢okiintii haline gelen alani, yeniden
orta-list gruba hitap edecek duruma getirmek igin kentsel yenileme projeleri gergevesinde

“soylulastirma” ile yeniden kullanima agilmaktadir (Smith, 1986).

Soylulastirma, kentsel yeniden yapilandirmanin bir pargas: olarak degerlendirilse de
aslinda sonucu olarak da yorumlanabilir. Kentsel yenileme calismalarindan sonra alanda
“sosyal siif” ve “miilkiyet yapis1” degisimine sebep olan soylulastirma, “sosyo —ekonomik
yenileme” olarak da ifade edilebilir. Kent merkezinde, kent i¢i alanlarda yerlesen yoksul
sinifin, yeniden merkeze donen tist gelir grubu sinif tarafindan yerinden edilmesi, miilkiyet
ve arazi degeri iizerinden kentsel rant yaratilmasina neden olmakta ve toplumda ayricalikl

siiflar ortaya ¢ikmaktadir (Sam, 2010).

Uzun (2018), seckinlestirmeden séz edebilmek icin iic kosulun saglanmasi
gerektiginden bahsetmistir. Bunlar; “ilk olarak yiiksek gelir grubunun, diistik gelir grubunu
yerinden etmesi, sonrasinda kentin merkezdeki bir bolgesinde daha Onceden deger
kaybetmis bir konut stoku yenilenmesi ve alanin deger kazanmasi, son olarak da alandaki

miilkiyet durumunun degiserek kiraciliktan sahiplige gegmesidir”

Soylulagtirmanin gergeklestigi alanda fiziksel olarak belirgin bir iyilesme
gozlemlenmektedir. Yenileme olan alanlarda sadece konut fonksiyonu degil, karma
kullanimlar da gériilmektedir. Oncesinde ¢okiintii alan1 halinde olan yerlesimlerin bu sekilde
doniisiimii, kiralarin ylikselmesine, arsa bedellerinin artmasina ve onceki yasayanlarin artik

orada yasayamamalarina sebep olmaktadir.

Soylulastirma, toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik olarak ¢ok yonlii ele alinabilecek bir
konudur. Rant farki kurami, soylulastirmanin ekonomik yonden agiklanmasini saglayan ve
yeniden yatirimin konusu olan arsa ve miilk degerlerinin belirlenmesini agiklamaktadir

(Smith, 1979).
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Smith(1979), kentsel yeniden yapilanmayi nelerin etkiledigini;

e Gelismis Batili iilkelerde sanayinin kent disina g¢ikmasi ve hizmet sektoriinde
calisanlarin artmast,

¢ Diizensiz yapilagmanin artmasi ve rant farkinin olugsmaya baglamasi,

¢ Fiziksel mekanin merkezi konuma gelmesi, sermayenin merkezden uzaklasmasi,

e Azalan kar marjlar1 ve dongiisel olan sermaye hareketleri,

e Tiiketim aligkanliklarinin farklilagmasi ile niifus degisimleri, seklinde 6zetlemistir.

Smith (1979), kentsel yenileme ve soylulastirma c¢alismalarini ekonomik baglamda
degerlendirmektedir. Rant farki ve soylulastirmanin dongii olarak birbirini takip ettigi ve
neden sonug iliskisinin anlagilmasi i¢in, rant farki kuramini detayli sekilde irdelemeye gerek

vardir.

Rant farki, bir toprak parcgasi i¢in 6denen fiili rant ile arazinin 'daha yiiksek' bir
kullanimi olsayd: tahsil edilebilecek rant arasindaki farktir (sekil 1). Aslinda “potansiyel” ve
“gercek” arasindaki farktir. Bu farktan dolayi, yatirnmeilarin belirli bir alanin yenilenmesine
olan ilgisi artmakta bu da kira artisina ve miilkiin degerinde artisa neden olmaktadir. Fikir,
soylulagtirmanin merkezinde yer alir, ancak kavrami tam olarak aciklamaz, ekonomik olarak

degerlendirilmesine yardimeci olur.
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Sekil 1: Rant farki

Kaynak: Smith, 1987
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Potansiyel toprak ranti, miilkiin en karli-en i1yi kullaniminda elde edilecek deger
olarak, gercek toprak rantini ise gercek deger — giincel kullanimdan elde edilen deger olarak
tanimlayabiliriz. Bu iki deger arasindaki fark biiyilk oldugunda yatirimecilar bu farki
sermayeye doniistiirmek i¢in, ekonomik ¢ikar elde edebilmek i¢in alanda soylulastirma

olmasini dnermektedirler.

Rant farki ¢cogu zaman kent merkezlerini, yiiksek gelir gruplarinin terk edip yerine
orta — alt gelir grubunun yerlesmeye baslamasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Alan en iyi
kullanimindan uzaklasip uygunsuz ve yenilenmeye mahkum olana kadar gecen siirecte rant
farki da artmaktadir. Soylulagtirma bu asamada ortaya cikarak, artan rant farkina karsi
piyasanin verdigi tepkidir. Yani rant farki, ¢okiintii alaninin yenilendiginde olusturacagi
potansiyel deger ile mevcuttaki degeri arasindaki farktir. Rant farkinin artmasi, miilk
sahibinin yatirimlarini gekmesine ve yatirimei firmalarin alan i¢in yatirim yaparak daha fazla

kazang elde etmesini saglamaktadir.

1970’lere kadar olan kentsel yenileme siiregleri tamamen kamu eliyle yapilmis
olmasina ragmen, bu tarihten sonra 6zel piyasanin finanse etmesiyle gelismeye baglamistir.
Bu durum yatirimcilarin alandan maksimum kazang, minimum kayip elde etmesi i¢in

kullandiklar1 yontem haline gelmistir.

2.2. Kentsel Doniisiimiin Kavramsal Zemini

TDK, kentsel doniisiimii, “kentin imar planina uymayan ruhsatsiz binalarinin yikilip
planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmas:” seklinde tanimlamaktadir.
Bu tanim kent alanlarinda bir degisim 6nermektedir ama degisimi sadece fiziksel olarak ele
alan bir tanimlama yapilmistir. Oysaki kentsel doniisimden bahsedildiginde fiziksel
degisimin yani sira sosyo — ekonomik degisim de 6n planda olmalidir. Cesitli ingaat firmalari
da kentsel doniisiimii TDK nin tanimiyla paralel olarak “Riskli ya da hasarli yapilar, riskli
alanlarda bulunan, yas olarak biiyiik olan ve dogal afetler karsisinda zarar gormesi muhtemel
alanlarin yikilip yeniden insa edilmesidir.” seklinde tanimlamaktadir. Tekeli (2011) de
kentsel dontisiimde kullanilan “ddniisiim” s6zciigiiniin aslinda degisim sozciiglinden farkli

olarak yapisal bir degisiklige atifta bulundugundan bahsetmektedir.
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Kentsel donilisiim kavramsal olarak tartisilirken uygulama yontemlerinden de
bahsetmek yerinde olacaktir. Kentsel doniislim siireci ve uygulanan yontemler, kentin igleyis
mekanizmalarna gore farklilik gosterir. Miidahale sekline karar verirken kentlerin
dinamiklerini belirlemeli ve i¢inde bulunulan duruma gore secimler yapilmalidir. Kentsel
dontisimde temel amag alani yeniden kazanmaktir ve bunun ¢ok farkli yontemleri vardir.

Bu uygulamalar:

Alansal Temizleme (Urban Clearance)

Alansal temizleme, c¢okiintii alani1 haline gelmis kentsel mekanlarin tiimiiyle
yikilmas1 ve yeniden yapilarak kente yeni bir doku seklinde kazandirilmasidir. Alansal
temizleme daha c¢ok rehabilitasyonla donilisimin  miimkiin olmadig1 yerlerde

kullanilmaktadir.

Alansal temizleme yapilabilmesi igin asagidaki sartlarin  gergeklesmesi

gerekmektedir (Diacon, 1991):

e Kent parcasinda insan yasami i¢in uygun olmayan yapilarin bulunmasi,

¢ Planlamanin bozuk olmasi sonucu insanlarin yasam standartlarinin diismesi,
e Kent parcasinda insan saglig1 icin tehlikeli ya da zararli yapilarin bulunmasi,
e Alandan taginacak olanlar i¢in barinma alani saglanmasi

e [Ihtiyaglarin giderilebilmesini saglayacak kaynaklarin mevcudiyeti

Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Tiirkmen (2018), yeniden canlandirmayi, ekonomik, fiziksel ve sosyo-kiiltiirel
niteliklerin yipranmasi ile beraber kentlerin biitiiniiniin veya kentlerdeki yasam alanlarinin
bir boliimiiniin fiziksel olarak ¢okiintiiye ugramasina neden olan sorunlarin ¢oziilebilmesi

icin yapilan miidahaleleri canlandirma olarak tanimlamaktadir.

Canlandirma, ¢oken alanlarda mevcut sorunlari ele alarak ve sorunlarin koklerinin
belirlenmesi sonucunda ¢oziimler gelistirerek, bolgeyi bir biitiin olarak kente katmayi

amaclamaktadir (Catalbas, 2011).

Keles ise, yeniden canlandirma kapsaminda, eksik veya sorunlu donati alanlarinin
eklenerek veya bu soruna miidahale edip diizenlenerek, alanda sorunlarin ¢oziilebilecegini

belirtmektedir.

14



Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Sentlirk (2014)’e gore; kentsel yeniden gelistirme, ekonomik, sosyal ve fiziksel
bozulmalarin yasandigi, kente kazandirilamayacak kadar kotii durumda olan ve korunacak
degeri olmayan yapilarin bulundugu kentsel alanlarin temizlenmesi, yeniden yapilmasi veya

yeniden islevlendirilmesini iceren bir miidahale bigimidir.

Yeniden Olusum (Regeneration)

Eskimis ve saglikli yasam kosullar1 sunmayan kentsel alanlarin altyap1 saglanmasi
ve islevlendirilebilir hale getirilmesi ve kente kazandirilmasidir. Tiirkiye’deki kentlerde sik
uygulanan donilistim modelidir. Kentsel kosullarin iyilestirilmesi ve daha nitelikli yapili

cevre i¢in tercih edilmektedir.

Saghiklastirma (Rehabilitation)

Sentiirk (2014), sagliklastirma kavramini, “islah etme, onarma, iyilestirme anlamina
gelmektedir. Bu doniisiim sekliyle, kent pargalarinin 6zgilin yapisinin korunarak, islevini
yerine getiremeyen olusumlarin giderilmesini, eklemelerin yapilmasin1 ve kentte bulunan
mevcut imkanlarim  kullanilabilir hale getirilmesini amaglamaktadir.” Seklinde

tanimlamaktadir.

Sosyo — Ekonomik Yenileme (Gentrification)

Gentrification yani soylulastirma kavramini kentsel doniislim uygulama yOntemi
olarak degil kentsel doniisiim sonucu olarak bahsetmek gerekmektedir. Mekanin sosyal,
ekonomik ve fiziksel ¢evresi komple degismekte ve mekanin doniisiimden onceki hak

sahipleri, doniisiimden sonra mekanda barmnamamaktadir.
“Soylulastirmaya katkida bulunan faktorler sunlar igerir:

* Kentlerin giderek gelismesi ve doniismesi ve mekan acisindan erisilebilirlige dayali

tercihlerin degismesi,
* Biiyiik sehirlerdeki istthdam ve mesleki yap1 degisikligi olarak kategorize edilebilir.
* Yasam tarz1 ve zevklerdeki degisiklik olarak kategorize edilebilir.

* Enflasyona ve yatirimlara bagl olarak konut fiyatlarinin goreli degisimi” (Hamnett
ve Williams, 1980).

Kentsel doniisiim, kentsel planlama ilkeleri dogrultusunda degerlendirildiginde
konuya iliskin farkli yaklasimlar ve farkli tanimlamalar gozlemlemek de miimkiindiir.

15



Oldukga kapsamli bir ¢ergevesi bulunan bu konuya ortaya ilk ¢iktig1 zamandan itibaren

degisik yorumlar gelmistir.

Linchfield (1992); kentsel doniisiimii agiklarken kentlerin yipranma, tahrip olma
stire¢lerine odaklanmaktadir. Linchfield (1992), doniisiimiin bu siireci anlamak {izere
gelistirildigine dikkat ¢ekerken, doniisiimii ortaya ¢ikan iiriin lizerinden bir uzlasi ¢abasi

olarak gormektedir.

Dannison (1993) ise, Kentsel doniisiimiin, kentin ¢Okiintii alani haline gelmis
bolgelerinde gittikge goriiniir hale gelen sorunlarinin ¢éziimii i¢in birgok koldan ¢alismasiyla

gerceklestirildigini savunmaktadir.

Roberts (2000); Kentsel doniisiimiin, bir bolgenin sosyo-mekansal, sosyoekonomik
ve gevresel sartlarinin iyilestirilmesi tizerine kurulu biitiinciil bir yaklagim ve vizyon olmasi

gerektigini savunmaktadir.

Bu tanimlar ¢ercevesinde kentsel doniisiimiin, kentlerin ¢okiintli alan1 haline gelen
yerlerinde ortaya ¢ikan sorunlarin bir biitiin olarak ele alinip o alanda yasam kalitesini
arttirmay1 hedefleyen bir uygulama oldugu sdylenebilir. Fakat Roberts’in taniminda da
goriilecegi lizere sadece fiziksel doniisiim olarak degil ekonomi, toplumsal ve cevresel

kosullarin degisimi olarak da literatiirde bahsedilmektedir.

Kent yasayan bir mekanizma olarak donilisiim gerekliligini de beraberinde
getirecektir. Kenti oldugu gibi duran ve gelisime kapali bir nesne gibi diislinmemiz s6z
konusu olmamahdir. Kentin siirekli bir degisim ve doniisiim baskisi altinda bulunmasi,
niifusun siirekli artmasi gerceklestirilmek istenen rant potansiyelleri, kentin ekonomi
dinamiklerinin degismesi kenti doniisime agik bir alan haline getirmektedir. Dengeyi
saglamak ve kentleri tekrardan saglikli bir mekanizmaya doniistiirmek icin de farklh
yontemler izlenmektedir. Bu yontemleri ve kentlerin dontisiime gidene kadar gecirdigi siireci
1yl anlamak ¢alismanin alan analizi kisminda bahsedilecek olan Fevzipasa Mahallesindeki
dontlistim siirecini anlamaya da yardimci olacaktir. Kentlerin fiziksel olarak ¢dkmesi ve
doniisiime ihtiya¢ duyan alanlar haline gelme siirecini Giirler (2002), “kentsel durgunluk,
kentsel ¢okiis, kentsel yeniden gelisim, Kentsel degisim ” olmak {izere 4 ana basliga ayirarak

anlatmistir.

Kentsel durgunluk, kentsel ¢evre kalitesinin diismesi ve sosyo ekonomik hareketlerin

kentsel alan iizerinde olumsuz etki yapmasi durumudur. Kentsel ¢okiis, dissal sosyo
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ekonomik faktorlerin kentsel alanlar1 olumsuz etkilemesidir ve kent i¢i tarihi alanlarin
degerinde rant boslugu olmasi temel sebep olmaktadir. Kentsel yeniden gelisim, i¢sel sosyo
ekonomik ve sosyal degisimlerin kent i¢i alanlarda olumlu etkilere sebep olmasi durumudur.
Kentsel degisim, siyasi, ekonomik ve sosyal hareketlerin kent iizerinde olumlu etkiler

yaratma durumudur (Giirler, 2002).

Kentsel doniisiimden bahsederken kentsel doniisiimiin ekonomik boyutuna da
deginmek gerekmektedir. Coskun’a (2016) gore, iilkemizde konut piyasasini1 yonlendiren
gelismelerin basinda kentsel doniisiim uygulamalar1 gelmektedir ve kentsel doniisiimiin,

gayrimenkul sektorii tizerindeki 3 6nemli etkisinden bahsetmektedir.

Birinci etki, kentsel doniisiim uygulamalar ile kentsel alanlarda giderek daha 6nemli
bir sorun haline gelen arsa kitlig1 sorunu ve konut iiretimine olumlu katki saglamaktadir.
Bundan dolayi, son yillarda meydana gelen konut arz1 ve konut satiglarinda biiylimenin bir

kismi kentsel doniisiim sayesinde olmustur (Coskun, 2016).

Ikinci etki, kentsel doniisiim uygulamalarinin belli bir oranda konut kredisi hacmini
yiikselttigi soylenebilir. Kredi hacmi, ekonomik biiylime ile iliskilendirildiginde kentsel

dontigiim lilke ekonomisine de katki saglamaktadir (Coskun, 2016).

Ucgiincii ve son olarak, kentsel doniisiim bazi insaat firmalarmin oncelikli hedefi
haline gelmistir ve bu alanda yatirimlarini arttirmiglardir. Bu durum, konut iiretimini
arttirdig1 gibi konut yapim malzemeleri satisina da katki saglamaktadir. Ulke ekonomisi

acisindan da olumlu degerlendirilebilir (Coskun, 2016).

Bekmez ve Ozpolat’m (2013), yaptiklar1 arastirmada, kentsel doniisiimiin konut
talebi ve esnekligi tizerinde 6nemli bir etkisinin oldugu sonucuna ulagilmistir. Gayrimenkul
gelistirme ve konut piyasalar {izerinde kentsel doniisiim uygulamalarinin énemli etkileri

olmaktadir.

Kentsel dontisiimiin hem kent hem de lilke ekonomisine yadsinamaz katkilar
bulunmaktadir fakat bu uygulamalar1 sadece ekonomik olarak degerlendirmek kentsel
donlisimii yanlis yorumlamaya ve yanlis uygulamalara sebep olmaktadir. Doniisiim
uygulamalarini hem ekonomik hem de sosyo - mekansal biitiinliik icerisinde degerlendirmek

gerekmektedir.
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Kentsel doniisiim, sosyal ve fiziksel altyapr olarak c¢okiintii alani haline gelen
kentlerin 1slah edilmesi olarak tanimlanabilir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore kentsel doniisiim uygulamasi, afet olma olasiligi
yiiksek mekanlarin, daha giivenli ve yasam olanaklar1 daha iyi hale getirilmesidir. Fakat
kentsel doniisiim gayrimenkul gelistirme araci olarak da kullanilabilmektedir. Gayrimenkul
gelistirme kavrami, yapili ¢evre insasi, arsa veya arazi gelistirilmesi, mevcut yap1 stokunun
yenilenmesi, tarihi dokularin restorasyonu gibi bir¢ok kapsama sahiptir. Bir alanin, bir
binanin yenilenmesi veya yeni bir yapi insa edilmesi, ayrica pazarlanmasi ve sunulmasi ve

yonetilmesi de gayrimenkul gelistirme kavramina dahil olmaktadir.

Tarihi kent merkezlerinde, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanuna gore
doniisiim uygulanmaktadir. Kentsel doniisim ve sonucunda gayrimenkul gelistirme,
yenileme c¢alismalar1 kentsel sit ilan edilen yerlerde bu kanuna gore yiiriitiilmektedir.
Fevzipasa Mabhallesi Canakkale’nin tarihi kent merkezinde yer almaktadir. Tarihi kent
merkezleri sosyo mekansal olarak ¢okiintii alan1 haline geldiginde, mekansal miidahaleler
ile 1yilestirmeler saglanmakta ve bir ¢cekim giicli yaratilmaktadir. Bununla birlikte alanda
yasam kalitesi ve standartlar1 yiikselmektedir. Caligmaya konu olan Fevzipasa Mabhallesi,
Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu’na gore 1995 yilinda kentsel sit alani ilan
edilmistir. Ancak alandaki doniisiim ne 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda ne de 5366 Sayili Yasa
kapsaminda gergeklesmektedir. Fevzipasa Mahallesinde hak sahiplerinden arsalar,
yatirimeilar tarafindan donilisim amaciyla satin alinmaya baslanmistir. Yapilar yasal
cerceveye uygun olarak yeniden insa edilerek yeni bir yapili ¢evre yaratilmis ve onceki
halinden daha farkli bir sosyal smifa hitap eden konutlar iiretilmistir. Uretilen konutlarin
degeri artmis ve lretilen konut sayis1 6ncekinden fazla hale gelmistir. Bu durum alt gelir
grubunun yasadig1 mahallede sosyal ve fiziksel iyilestirmenin 6ncelikli olarak goriildiigi bir
kentsel doniisiim (iyilestirme) uygulamasi yerine gayrimenkul deger degisiminden elde
edilecek olan art1 degerin hedeflendigi bir gayrimenkul gelistirme uygulamasi oldugunu

gostermektedir.

Ozer (2013), “giiniimiiz kentlerinin toplumsal ve mekansal olarak doniistiiriilmesine
yonelik planlarda etkili olan salt fiziksel yaklasimlar, temel insan ve kentli haklar1 iizerinden
yasam alanlarinin sagliklastirilmasini degil, “yenileme” adi altinda kiiltlirel yapinin zaman

ve mekanla olan iligkisini yok sayarak, yerel kiiltiire 6zgii degerlerin doniisiimiinii baz alan
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kurgular1 hedeflemektedir”, seklinde kentsel doniisiimiin kiiresellesen ekonomik yaklasimlar

cercevesinde nasil sekillendigini anlatmastir.

Fevzipasa Mahallesi’nde eski yapilarin yikilarak yerine yenilerinin insa edilmesiyle
gergeklesen kentsel donilisim uygulamalart sonucunda alandaki gayrimenkul degerleri
degismekte, konutlar ve ticari faaliyetler eskisine gore daha yiiksek bedellerle el
degistirmektedir. Degisim degerindeki bu artig rant farkina isaret ederken, bu potansiyel rant
alandaki donlisim faaliyetlerini hizlandirmaktadir. Mahalleli, ortaya c¢ikan bu yeni

gayrimenkul degerlerini kargilayamadigi i¢in ise alan1 terk etmektedir.

2.2.1. Tarihsel Perspektifte Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

Bati'da ortaya ¢ikan kentsel doniisiim uygulamalari, biiyiik oranda kentsel dokunun
bozulmaya ugradigi, yoksul bolgelere mekansal olarak miidahale edilmesiyle baglamistir

(Atadv ve Osmay, 2007).

Kapitalist sistemin diinyada etkinliginin artmasi ile birlikte, liretim faaliyetleri ve
sanayilesme artmaya baslamis ve bunun sonucunda niifus kirsaldan kente taginmustir.
Mevcut durumda kentlerin kapasitesi taginan niifusu kaldiramadigi igin yeni bir yapili ¢evre

ithtiyact dogmus ve kentlerde metropolitenlesme meydana gelmistir.

Kentsel yasam alanlarina miidahale, 19. Yy’ dan sonra kontrolsiiz biiyiiyen sanayi
merkezli kapitalizmin neden oldugu olumsuz kentsel sartlar1 bertaraf etme ihtiyacinin
belirmesiyle birlikte konu olmaya baslamistir. Sanayilesmenin baslamasiyla kirsal
alanlardan kente olan gogler artmaya baslamistir ve meydana gelen niifus artis1 yeni konut
alanlar1 ihtiyacini beraberinde getirmistir. G6¢ eden niifusun biiyiik ¢ogunlugunu isci sinifi
olusturmus ve bu siif yasam alani olarak kent merkezi ve cevresini tercih etmistir. Is yerine
ulagimin kolaylig1 ve ulasim maliyetinin azalmasi bu tercih de 6nemli bir kriterler olmustur.
Bu sekilde sanayi kentleri ortaya ¢ikarken, vyiiksek gelirli gruplar sehir disina,
sanayilesmeden daha uzak bolgeye yerlesmeye baslamistir. Kent merkezine gelen goglerin
giderek artmasi konutlardaki yasam kalitesini de olumsuz etkilerken, ¢okiintii konut

alanlarinin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Kentsel niifusun biiylik oldugu kentlerde, bu niifusun mekansal ihtiyaglarinin

karsilanmasi, yapili ¢evreye iliskin taleplerin giderilmesi, gecekondu benzeri yapilagmalarin
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Oniine gegilmesi ve dar gelirlilerin barinma ihtiyacinin ¢oziilmesi kentsel doniisiimiin

evrensel olarak hedefleri arasinda yer almaktadir (Bailey, 1959).

Kentsel doniisiim kavrami belli basamaklardan gectikten sonra, kentsel politikalarda
kendine yer bulabilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin baslayabilmesi i¢in 6ncelikle
kentsel sorunlarin tanimlanmasi ve bu sorunlara yonelik ¢oziimleri iceren kentsel politika
olusturma siirecinin i¢ine girilmesi gerekmektedir. Tarihsel siirecte ilk kentsel doniisiim
uygulamalar1 “kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile” yiirtitiiliirken, bu uygulamalara
ozellikle iki iilkede gerceklesen yaklasimlar temel olusturmustur. Ingiltere'de 1851°de kabul
edilen Konut Yasas1 dayanak alinarak yapilan kentsel diizenlemeler ve Fransa'da, 1851-
1873 yillar1 arasinda Vali Haussmann tarafindan gergeklestirilen Paris i¢in yeni bir mekansal

kurgunun ortaya ¢ikmasina neden olan, biiyiik kentsel miidahalelerdir (Aktay vd., 2012).

Uretim yontemindeki degisim, kiiresel kentsel doniisiimiin arkasindaki temel itici
giictiir. 18. yiizyilin ortalarinda Ingiltere'de baslayan sanayi devrimi sonucunda, ¢alisanlarin
tarimsal {iretimi birakip, sehirlerde kurulan fabrikalarda ¢alismaya baslamasi ve sehirlerde

yasamaya baglamasi, kentsel mekani sekillendirmistir (Aktay vd., 2012).

Sanayi Devriminin etkisiyle, kentsel alanlarda niifus hizla artmaya baslamistir.
Kentsel alanlarda niifus artisin1 karsilayabilecek seviyede konut stokunun olmamasi,

altyapinin ona gore planlanmamis olmasi beraberinde bir¢ok sorunu getirmistir.

Avrupa’daki bliylik kentlerde is¢i sinifinin yasadigi yoksulluk akademik gevre,
plancilarin da i¢inde bulundugu meslek insanlarini etkilemis, bu etkileme sonucu Avrupa’da

kentsel déniisiim fikrinin ortaya ¢ikmasina yol agmistir (Ongéren ve Colak, 2013).

Kentsel doniisiim uygulamalar1 ve kentsel alanlara miidahale yontemleri iilkelere
gore farklilik gostermektedir. ABD, “New Heaven” kentini yenilemek i¢in, Avrupa’da,
kentlerde yeniden yapilanma ikinci diinya savasindan sonra savasin izlerini silmek i¢in dnem
kazanmaya baglamistir. Savasin etkileri ile kullanilamaz hale gelen kentsel alanlar yikilmig

ve yenileme ¢alismalar1 baglamistir.

Yeniden yapilanma ihtiyaci olan Avrupa kentlerine, ¢ok sayida iilkeden isci
gelmistir. Avrupa’ya o yillarda baslayan yabanci gogler niifus baskisi olusturmus ve ¢6ziim

olarak banliy6ler kurulmustur (Aktay vd. 2012).
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1960 ve 1970’li yillarda kentsel iyilestirmeye Oncelik verilmistir savasin yikici
izlerinin silinmesinden sonra ekonomik olarak da toparlanma gerektigi i¢in 1980’11 yillarda
kentlerin ekonomik olarak canlandirilmasi 6nem kazanmaya baglamistir. 1990’11 yillarda ise
kentsel iyilestirme ve yeniden canlandirma yontemleri uygulanmistir. 2000’11 yillarda kamu
ve 0zel sektoriin yani sira sivil toplum kuruluslarinin da bu projelere katilmalari i¢in merkezi

ve yerel ydnetim tarafindan tesvik edilmistir (Ongdren ve Colak, 2013).

Kentsel doniisiimiin gelisimi, ¢esitli donemlere ayrilmakla birlikte genel olarak dort
doneme ayirmak ve incelemek miimkiindiir. Bu donemler kisaca sdyle belirtilebilir

(Demirkiran, 2008):
1.“Kentlerin Yeniden Insas1 ve Sanayilesme Dénemi”:

Sanayi devrimi sonrasinda ortaya ¢ikan is¢i smifinin yasadigi kentsel alanlarin
durumu ve yasam kalitesindeki kotli durum, 1910- 1940 yillar1 arasinda tartisma konusu
olmustur. Kentsel doniisiim fikrinin temelleri bu tartismalar neticesinde atilmistir. (Ustiin,
2009). Kentsel doniisiimiin yaygin hale gelmeye baslamasi, tartismalar sonucunda olmustur
ve donlistim uygulamalarinin ilk 6rnekleri goriilmeye baslanmistir. Bu donemde kentlerin

planli olmas1 6ncelik olmustur ve daginik yerlesmelerin oniine gecilmesi hedeflenmistir.

Ayrica bir 6nceki donemden buna etki eden ve doniisiim olgusunu doguran hareketler
de bulunmaktadir. 19. yiizyilin ikinci yarist boyunca yaygin olan "Park Hareketi" dogay1
sehre getirme ¢abasindan ortaya ¢ikmistir. 1844'te Liverpool'da Birkenhead Park, 1845'te
Londra'da Victoria Park ve 1863'te New York'ta Central Park bu akimin etkisiyle
planlanmistir (LeGates ve Stout, 1998).

Sehir merkezlerinde genis caddelerin yapilmasi gibi kentsel doniisiim girisimleri
Park Hareketi'nin ardindan baglamistir. Baron Haussmann tarafindan 1850-1860 yillarinda
Paris'te genis cadde ve bulvarlar agmak {izere yapilan biiyiik kentsel yikimlar bu tiir

girisimlerin basinda gelmektedir (Akkar, 2006).

2. “Kentlerin lkinci Diinya Savasi Sonrasinda Yeniden Insasi ve Sanayinin

Desantralizasyonu Donemi”:

1940 -1960 yillar1 arasinda Gergeklestirilen kentsel miidahalelerdir. “Buldozer
Donemi” olarak da tanimlanan siirecte, is¢ilerin kullanimi1 amaciyla yapilan ve “slum” olarak

adlandirilan yapilarin yikilmas ile ilk kentsel yenileme ¢alismalar1 baslamistir. 1940’larin
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ikinci yarisina gelindiginde kentsel yenileme uygulamalari ile birlikte, banliydlesme
baslamis ve kentsel gelisim kavrami ortaya ¢ikmistir. Yani bahsedilen bu siireg igerisinde,
var olan alanlarin komple tekrar iiretilmesi yoluyla doniisiim gerceklestirilmistir (Ongdren

ve Colak, 2013).

Sanayinin belli bir alanda yogunlagmasinin kentsel dagilimi olumsuz etkiledigi fark
edilmis ve iilke genelinde desantralizasyonu uygun goriilmiistiir. Bu sebeple Londra ve

cevresinde yeni kentlerin kurulmasi i¢in 1940’11 yillarda yeni kentler yasasi ¢ikarilmistir.
3. “Fiziki Miidahaleler Donemi”:

1960-1980 aras1 donem fiziki miidahaleler donemi olarak adlandirilabilir. Alansal
dontisiim yapmak yerine daha farkli bir strateji izlenerek noktasal yenileme ¢aligmalari tercih
edilmistir. Bu donemde, fiziksel bozulmanin toplumsal bozulmayr beraberinde getirdigi
kabul edilmis ve toplumsallik 6nem kazanmistir. Toplumsallik bakis acist ile kenar
mabhalleler ve kent ¢eperlerinde yenileme calismalarina 6ncelik verilmistir. Sonrasinda
sadece sosyal olarak degil ekonomik ve fiziksel sebeplerin de etkilerinin fark edilmesi ile

ekonomik canlandirma da énem kazanmistir (Ongéren, 2013).
4. “Kentsel Yenileme Donemi”:

1980 sonrasindaki donemde kentsel doniisiim uygulamalarinda, ekonomik, sosyal,
mekansal ve altyapisal olarak sorunlar biitlin olarak ele alinmaya baglanmistir. Bu dénemde
ekonomide goriilen liberal politikalarin artmasi kentsel doniisim uygulamalarini da
ekonomik olarak etkilemis ve ozellikle rantsal olarak getirisi fazla olan alanlarda kentsel

doniisiim faaliyetleri yapilmaya baglanmistir.

1980 doneminde, bazi projeler ekonomiyi canlandirma amaciyla gelistirilmistir.
1980'lerde uygulanan bu projenin 6rnekleri arasinda Birmingham'daki Senfoni Saray1 ve
Kiiltir Merkezi, Londra'daki Canary Wharf, Liverpool'daki Albert Docks ornek
gosterilebilir (Akkar, 2006).

Londra’da bulunan tarihi liman alanimin kiiresel 6l¢ekte ekonomi merkezi haline
getirilmesi Canary Wharf projesidir ve 20. yiizyilin en dikkate deger ticari mega yapilarindan
birisidir (Crilley, 1993).
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Liverpool'un eski liman bolgesinin yenilenmesi Albert Docks projesidir. Yeni bir
marina, is alanlari, barinma alanlari, ticaret ve dinlenme amagh kullanimlarin yapilmasiyla

rehabilite edilmeye ¢alisilmistir (Moore, 1990).

1990 sonrasindaki donemde kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilan en popiiler
miidahale yontemi, kentsel yenileme ve canlandirma olmustur. Bu siirecte donilisiim
projelerinde katilimcilik 6n plana ¢ikmistir ve hem kamu hem 6zel sektor, goniillii kuruluslar
ve diger sosyal aktorler de projelere dahil olmaya ¢agrildi. Kiiltiirel miras birikimlerinin
ekonomik olarak oneminin anlasilmasi sonucunda kentsel doniisiim ile birlikte bu donem

icerisinde kentsel koruma kavrami da ortaya ¢ikmistir.
5. Donem: Uzakdogu’da Yeniden Gelistirme Siiregleri

1980 ortalarindan itibaren Giiney Kore ve Cin gibi Uzakdogu {ilkelerinde yeniden
gelistirme projeleri kentin mekéansal yapilanmasi igin gerekli goriilmekteydi. Yeniden
gelistirmenin miimkiin oldugu mahallelerde rant farki giderek artmistir ve insaat temelli
yeniden gelisme saglanabilmesi icin ekonomik kosullar olusmustur (Shin, 2009).
Bangkok’da, rant farkin1 kapatmak amaciyla yilkim ve yeniden insa etme temel yontem
olarak uygulanmis ve yeniden gelistirme yontemiyle yiiriitiilen konutlagsma soylulastirma ile
sonuglanmistir (Williams, 1984). Bu durum Avrupa disinda da soylulastirmanin meydana
geldigini Orneklemektedir. Bangkok’taki uygulama yontemi ozellikle Tiirkiye’de son
yillarda devam eden parsel bazinda kentsel doniisim yontemiyle de benzerlik

gostermektedir.

Rant farkinin fiili bir duruma doniistiiriilmesinde, miilkiyete dayali kazanimlarin
onemli bir rol oynadig1 Giiney Kore’deki yiiksek kath ticari toplu konutlarin spekiilatif bir
yaklagimla gergeklestirilmesi 6rnek verilebilir. Bu durum Giiney Kore sehirlerinde yiiksek

katl1 binalarin hakim olmasini da kismen agiklamaktadir (Shin, 2009).

Devlet, Giiney Kore’de ozellikle alt-orta sinif i¢in konut iiretiminden kendini
uzaklastirmig ve 6zel sektor araciligi ile konut {iretimini desteklemistir. Konut {iretiminin
ozel sektore birakilmasiyla birlikte, yeniden gelistirme yonteminin tercih edildigi piyasa
odakl1 gayrimenkul gelistirme projeleri yapilmistir. Kamunun kisitl miidahalesi, 6zel sektor
ve konut sahiplerinin ¢okiintii alanlarina piyasa odakli miidahaleler gergeklestirmesine
neden olmustur (Shin, 2009). Yeni iiretilen konutlarin ¢ogu bireysel ev sahipligi i¢in

yapilmis olup diisiik gelirli ailelerin miilkiyet glivencesine ¢ok fazla dikkat edilmemistir
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(Shin, 2008). Orta smif ev sahipligine yonelik konut iiretimi gerceklestirildigi gibi, daha
varlikli kesim i¢in de konut stogu saglanmistir. Yeniden gelistirmenin maliyetleri de, yoksul
miilk sahipleri ve kiracilar etkilemistir. Giiney Kore’de spekiilatif gayrimenkul ortaminda
gerceklestirilen bu projeler, miilk sahibi olmayanlarin ¢ogunu yerinden etmektedir. Mahalle
sakinlerinin ¢ogunun kiracilardan olusmasi, konut temin siirecinde glivencesiz kalmalarina
sebep olurken; degisim degerinin maksimize edilmesine ¢ok az katki sunabilecekleri

gerekgesi siirecin disina itilmelerine neden olmustur (Shin, 2009).

Hong Kong’da da benzer bir durum yasanirken; konut liretimi birbiriyle iliskili, arazi
ve miilk gelistirme temeline dayanan kentsel yeniden gelistirme seklinde uygulanmustir.
Yeniden gelistirme uygulamalariyla, yerinden edilmeye yol acan smifsal ayrimin
belirginlestigi, arazi iligkileri ve miilkiyet siirecleri tanimlanmistir. Yeniden yapilan
binalardaki dairelerin boyutlar fazlaca kiicliilmekte fakat uygun fiyath olmaktadir. Ayrica,
stirecin baslangicinda yesil alan, kamusal ve diger amaglarla kullanilan bir¢gok mekana da
konut yapimi i¢in talepte bulunulmustur. Siirecin sonunda, yeniden gelistirme insanlari
yabancilagtiran, tim toplumu, 6zellikle de belli bir niifusun yerinden edilmesiyle birlikte
mevcuttaki toplumsal yapiy1 degersizlestiren yapili bir ¢gevrenin iiretilmesine sebep olmustur

(Tang, 2017).

Hong Kong’da 1960’larin sonlarindan itibaren, arazi ve miilk gelistirme temelli
politikalar iiretilmistir. Hiikiimet, gayrimenkul sektoriinii ekonomik biiylimenin motoru
olarak goriirken, sosyo-politik istikrar i¢in de kullanmistir. Gayrimenkul gelistiriciler ise,
daire satis hacmini arttirarak, kentsel mekanin metalagmasina hiz kazandirmistir.
Gayrimenkul sektoriiniin lokomotif sektdr haline gelmesiyle, daha yeni ve daha biiyiik miilk,
toplumsal ilerleme ve yasam standartlarinin iyilestirilmesinin isareti olarak tanimlanmastir (

Lee ve Tang, 2016; Tang ve Wong, 2016; Tang ve Yip, 2016).

Neil Smith, soylulagtirmayla ilgili yiiriittiigii tartismalardan birinde, soylulastirmayi
yeniden gelistirmeden ayirarak: "Yeniden gelistirme, eski yapilarin rehabilitasyonunu degil,
daha once gelistirilmis arazi iizerinde yeni binalarin inga edilmesini icerir" (Smith, 1982:
139) demistir. Diger bir deyisle, Smith, yeniden gelistirmeyi, yeniden insayla tanimlarken;
soylulastirmadan farkli oldugunu vurgulamistir. Bir zamanlar arazi miilkiyeti ve iskan
haklar1 i¢inde tanimlanan bu ayrim, glinlimiiz yeniden gelistirme yaklasimlara da 151k
tutmaktadir. Hong Kong’taki kentsel doniisiim faaliyetleri cogunlukla yeniden gelistirme

faaliyetlerinden olusmaktadir (Tang, 2017). Gans (1969) ve Zukin (2009), kentsel
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yenilemenin binalardan ziyade insanlar i¢in oldugunu vurgularken, bu konunun sosyal adalet
ve onun lokomotifi olan miilkiyet haklarin1 kapsadigini ifade etmislerdir. Ancak, kiiresel
sermayenin kentsel mekan kurgusu, mekanin yeniden gelistirilmesi konusundaki sosyal

kaygilar1 golgede birakmistir (Lai, Chau & Cheung, 2018).

Lai ve digerleri (2018) Hong Kong’ta yasanan kentsel doniisiimii, toplumun gercek
yenilenmesinden c¢ok, kentsel alanlardaki hukuken mesru toprak gaspt olarak
ozetlemektedir. Lai ve digerlerine (2018) gore, kiiresel piyasay: takip eden yatirimcilar ise,
alicilarin tercihlerini 6n planda tutmakta, yenilemeyle birlikte yapilan yeniden gelistirmede
yerel mimariyi es gecerek aligveris merkezi gibi finansal getiriye dayali projeler
iiretmektedir. Bu sekilde, o kentin dokusuna 6zgii aligveris deneyimini yansitan kiiglik

diikkanlar ve yerel mimari yok olmaktadir.

Uzak dogudaki ¢aligsmalar daha biiytlik alanlarda uygulanirken, Tiirkiye’de tek yap1
olgeginde mekansal doniisim Ornekleri goriilmektedir. Uzak dogu uygulamalarinda rant
farkinin daha fazla olmasi ve devletin daha etkin rol oynamasi da Tiirkiye’deki

uygulamalardan farklilastig1 yonlerdir.

2.2.2. Gayrimenkul Gelistirme Araci Olarak Kentsel Doniisiim

Ulkemizde sanayilesme ve kentlesme siireci Bat1 Avrupa iilkelerinden farkli olarak
daha ge¢ donemde gerceklesmistir. Kentlesmenin ge¢ baslamasi, kentsel doniisiim
uygulamalarinin da geg¢ gerceklesmesinin beraberinde getirmistir. Tiirkiye’de gerceklesen

ilk kentsel doniisiim uygulamalar1 gecekondu alanlarinda olmustur.

Atadv ve Osmay (2007) tarafindan Tiirkiye’de kentsel doniisiim ii¢ ana doneme

ayrilarak incelenmistir;

1.D6nem “1950-1980: Hizli Kentlesme ve Gecekondudan Apartmana Doniis Siireci”.

2. Dénem “1980-2000: Kent i¢i Ruhsatli ve Ruhsatsiz Yapilagsma Siireci”.
3. Donem “2000 Sonrasi: Kentsel Doniisiimiin Yasallagsmasi Siireci”.

1. Donem igerisinde kent niifusunun hizli bir sekilde artmasi sonucu altyapisiz
sekilde meydana gelen biliyiime, gecekondulagsma ve kentsel yoksulluk gibi sonuclara neden

olmus ve kentsel mekanda sosyo-ekonomik degisimlere yol agmistir. Apartmanlasma bu
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donem igerisinde prestij unsuru olarak goriilmeye baslanmis ve konut talepleri de bu yonde
gelismeye baslamistir. Diisiik yogunluklu ve az katli mevcut konut stoku yikilarak yerini ¢ok
katli apartmanlar almistir. Bu donemden itibaren ¢ogu kentsel doniisiim uygulamasi

gayrimenkul gelistirme projesi olarak da degerlendirilebilir.

2. Doénem, kent icinde ruhsath ve ruhsatsiz yapilagmanin oldugu ve yerlesim
yerlerinin merkez disina, kent geperine tagindigr donemdir. Riskli alanlarin yenilenmesi,
sagliklagtirma veya yeniden canlandirmasi seklinde gerceklesmistir. Bu donemde, tarihi
degeri olan alanlar da soylulagtirma ile korunmustur (Ataév ve Osmay, 2007). Bu donem
icerisinde Imar affi kanunlari ile &zellikle biiyiiksehirlerdeki gecekondu alanlari biiyiik

olcekli kentsel doniisiim projelerine konu olmustur (Karabag, 2010).

3. Tiirkiye’de 2000 ve sonrast kentlesme siireci, merkezi yonetimin direkt
miidahalesiyle uygulanan yapilasma ve konut politikasi ¢evresinde sekillenmektedir.
Kentsel doniisiim bu donemde siklikla kullanilan bir kavram olmaya baslamistir (Cam,
2020). Ayrica 3. Donem, kentsel doniisiim uygulamalarinin yasal gergevesinin olusturuldugu
ve sektorler arasi isbirligi yapilan donemdir. Yerel yonetimler ve ozel sektorler ortak
diizenlemeler gelistirmistir ve 6zel sektoriin daha aktif rol oynadig1 donilisiim projeleri
gergceklesmis ve liikks konut iiretimi yapilmistir. Gecekondu alanlarinin ¢epere tasinmasi ile
kentlerin yayilmas1 bu dénemde baslamistir (Yenice, 2014). 2002 yilindan bu yana TOKI
tarafindan benzer yapida konut liretimine baglanmigtir fakat iiretilen konut alanlarinda kentin
ihtiyaclar1 ve gelisim yonii cok fazla dnemsenmemistir. Sehrin 6nemli yerlerinde ise kazang

merkezli proje iiretimleri yapilmistir (Karabag, 2010).

4. Donem: 2012 ve sonrasi Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Gayrimenkul Geligtirme

araci olarak yayginlasmasi

1950 yilindan itibaren yasal diizenlemelere konu olan kentsel doniisiim, 2012 yilinda
uygulamaya konan “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda
Kanun” ile odak noktasi olmaya baslamistir. Kentsel doniisiimiin kapsamli bir sekilde
degerlendirilmesini saglayan kanun, ayni zamanda merkezi yonetimin bu konudaki en

belirgin adimidir (Ozgiir ve Ozgiir, 2018).

2012 yilinda yirirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi yasasi ile kentsel doniisiim faaliyetleri hiz kazanmaya baslamistir. Kentsel

doniistim, yasa kapsaminda, afet risklerini azaltarak, yapi kalitesini arttirici bir kavram
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olarak tanimlanmis olsa da, fiziksel yenileme ve insaat hacmini arttirarak gayrimenkul
sektoriinii canlandiran yasal bir ara¢ olarak goriilmeye baslanmistir. Insaat alan1 artirimi
yapilmast ve sosyal — teknik altyapt dengesinin bozulmasi, kentsel doniisiimiin gayrimenkul
gelistirme amact ile yapildigin1 gostermektedir. Kentsel doniisim sosyo-mekansal
iyilestirme amaciyla kullanilabilecekken, insaat sektoriiniin itici giicii haline gelmistir
(Bektas, 2022). Izmir Ticaret Odasinin 2017 Ar-Ge Biilteninde ayn1 yasa ile ilgili olarak
“Tiirkiye’de niifusun hizla artmasina bagl olarak yeni binalara ve konutlara siirekli ihtiyag
duyulmaktadir. Ulkemizde siyasi ve ekonomik istikrarin saglanmasi, 2012 yilinda yiiriirliige
giren “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun™ ile birlikte kentsel
doniisiim projelerinin artmasi konut piyasasmin bilyiimesine katki saglamistir.” Ifadeleri

kullanilmistir.

Toplumda Kentsel Doniisiim yasasi olarak bilinen bu kanun ile afet bakimindan
yiiksek risk tagimayan alanlar ve acil miidahaleye ihtiyag duyulmayan alanlar da hizli bir
sekilde doniistim siireci igerisine girmistir. Daha diislik riske sahip bolgelerde, kentsel
doniistimiin yogun bir sekilde olmasinin sebebi olarak ekonomik kazancin, diger bolgelere
gore daha fazla olmasidir. Bu bolgelerde doniisiimii baslatan etkenin deprem veya diger afet

riskleri olmadig1 agikga belli olmaktadir (Berkmen ve Turgut, 2019).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim alaninda baglayan yeni donem ile, yatirimcilar ve
miiteahhitlerin arkasinda duran yasa kapsaminda, merkezi otoritenin de miidahalesiyle
kentsel doniisiim uygulamalarinin daha hizli sonuglandirilabilmesi hedeflenmektedir (Cam,

2020).

Kanun yiiriirliige girdikten sonra, bazi bolgelerde parsel bazinda ve yatirimcilar
araciligi ile yerinde doniisiim uygulamalarinin yogunlastigi gozlemlenmistir. Bu doniisiim
modelinin uygulanma sekli de “yapsatgr donilisim” olarak gerceklestirilmektedir (Cam,

2020).

“Yapsat¢1 doniisiimiin” miiteahhitler tarafindan tercih edilmesinin sebeplerinden biri
de kent merkezinde yer alan doniisiim i¢in uygun yapilarin merkezden uzak yapilara gore
daha yiiksek fiyatli olmas1 ve ingaat maliyetleri bakimindan degerlendirildiginde daha az
konut veya ofis satis1 ile daha fazla kar etmesidir. Bir diger avantaji1 ise miiteahhitin herhangi

bir arsa maliyeti 6dememesidir (Cam, 2020).
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6306 sayili yasayla birlikte uygulama Ol¢egi ¢esitlenmis, bir semti kapsayacak
genislikte uygulamalarla karsilasilabildigi gibi, sadece bir parseldeki doniisiimle sinirlanan
uygulamalara da rastlamak miimkiindiir. Bu yasa kapsaminda uygulama alan1 ve igerigi ¢ok
genis tutulmus, her kentsel mekanda, mekanin dokusu ve sosyoekonomik yapisi
degerlendirilmeden uygulama yapilmasimma neden olmustur. 2012’den itibaren kentsel
dontisim kiiciik ve biiyiik Olgekli bircok kentte uygulanmaya baslanmis ve onemli bir
gayrimenkul gelistirme araci olarak kullanilmistir. 6306 sayili kanunun ¢ikmasi ingaat

sektorii ve konut liretimi tizerinde katalizor etkisi yapmustir.

Kentsel doniisiim, son donemlerde sadece insaat ve yenileme olarak
degerlendirilmekte ve risk degerlendirmesi ¢ogu uygulamada yapilmamaktadir. Kentsel
doniistimiin temel uygulama amaci da kentsel riskleri azaltmaktir. Cogu zaman ekonomik
olarak kazang hedefiyle, insaat alanlar arttirilmaktadir. Ancak, yogunluk artisiyla birlikte
artan niifusun temel ihtiyaci olan sosyal donat1 ve altyap1 hizmetleri karsilanamayarak, sosyo

— teknik altyap1 dengesi bozulmaktadir (Bektas, 2022).

Kentsel doniisiim projelerinde, arsa sahibi ve yatirimci aktorler kazang odakli
diisinmekte ve proje maliyetini karsilamadan uygulamanin yollarim1 aramaktadir. Bu
nedenle Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin ekonomik dayanagi ingaat hakki artirimi

olmustur (Terzi, 2017).

Kentsel doniisiim projeleri ile ihtiyacin iizerinde konut sunumu yapilmakta ve bu
durum gayrimenkul sektoriinde birtakim riskleri de beraberinde getirmektedir. Sektoriin
canlanmasi, kisa vadede ekonomik olarak olumlu etki yaparken uzun vadede ekonomik
risklerle daha biiyiik sorunlara yol agabilmektedir (Bektas, 2022). Kentsel doniisiimde boyle
bir yaklagimin olmasi 6zellikle dezavantajli gruplar i¢in ekonomik kosullarin daha kotii hale
gelmesine, sosyal iliskilerin azalmasimna neden olurken, barinma miicadelesi arttirmakta

sosyomekansal olarak esitsizlik ortami olusmaktadir (Loftman ve Nevin, 1995).

Kentsel donilistim uygulamalari, teknik ve sosyal altyap: alanlarinin arttirilmasi,
tyilestirilmesi ve afet risklerinin azaltilmasi gibi hususlar i¢in kullanilabilecekken, doniisiim
projeleri piyasanin ekonomik beklentileri ile sekillendirilmis ve Oncelikler de degismeye
baglamigtir. Az katli ve ekonomik deger olusturmasi beklenen projeler oncelikli olmaya
baslamis ve kentsel doniisiimiin yaratacagi pozitif etkiler ikinci plana atilmistir (Tirkdin,

2015; Zengin Celik ve Cilingir, 2017; Bektasg, 2020).
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Yeniden gelistirme projelerinde en karli alanlar eski dokular, tarihsel 6nemi olan
bolgeler, afet kirilganliklar1 olan alanlar ve gecekondu alanlar1 olmustur. Cilinkii bu tarz
alanlarda uygulanacak projelerin toplumsal kabul edilebilirligi yiiksektir ve bu nedenle

gayrimenkul piyasasi i¢in dncelikli alanlardir (Giizey, 2012).

Kentsel mekanin sekillenme siirecinde ekonomik gelisme yonlendirici olmaktadir.
Ekonomi odakl1 doniistimler gerekli hale gelirken, yonetim sistemi ve doniisiim aktorleri de
degisim siirecine girmeye baslamistir. Gecekondu alanlarinin doniisiimii, genellikle
konumlarindan otiiri  yiilksek ranta sahip olmalarindan, barinma kosullarinin
sagliksizligindan ve toplum tarafindan su¢ merkezi olarak goriilmesinden kaynaklanirken,

bu alanlarda doniisiimii soylulagtirma takip etmektedir (Giizey, 2012).

Tiirkiye’de kentlesme araci olarak kullanilan kentsel dontisiim, 6zellikle gecekondu
alan1 gibi kentin ¢okiintii alanlarinda ve rant piyasasinin maksimum getiri saglayacagi
yerlesme alanlarinda, alt gelir grubunun konutlarinin yogun oldugu yerlerde, iist gelir grubu

icin yasam alanlar1 olusturulmasinda kullanilmaktadir.

Kentsel yenilemelerde arazi kullanimlar1 ve miilkiyet haklarinin alt tabakadan tist
tabakaya dogru ve 0zel miilkiyete dogru bir doniisimiin ortaya ¢ikmasiyla
gerceklesmektedir. Onceden kent merkezinin disinda kalan gecekondu alanlari kentlerin
biiylimesiyle kent merkezinin bir parcasi haline gelmistir. Bu nedenle bu alanlar kentsel
yerlesim acisindan rant potansiyeli yiiksek alanlardir ve yine ayni sekilde eski kent
merkezlerinde yer alan yipranmis doku da kentsel doniisiim i¢in se¢ilmektedir. Bu alanlarda,
miilkiyet haklarinin diizensiz olmas1 ve imarla ilgili yagsanan sikintilar doniisiim i¢in yasal
zemini hazirlamaktadir. Eski kentsel alanlarda da ¢oklu miilkiyet durumu ve kiract oraninin
daha fazla olmasi, toplumsal yapinin en yoksul kesiminin sagliksiz yasama kosullari iginde
barinmast bu alanlarin doniistiiriilmesinde temel mesruiyeti ve yasal zeminini hazirlamistir

(Giizey, 2012).

Rantsal kazanctan dolayi, uygulama alanlari, ¢okiintii alanlarin ofis veya prestijli
konut alanlarina doniisebilecegi sekilde secilmektedir. Projelerde birincil hedef, barinma
sorunlarina ¢éziim bulmak ya da alani iyilestirmek yerine araziden kazanilacak ranti en iyi
sekilde kullanmak ve bundan kazan¢ saglamaktir. Gayrimenkul sektorii odakli gelistirilen
nerdeyse biitiin projelerde, kamu yarar1 gézetilmeden, orta — st gelir grubu beklentileri

oncelikli olmakta ve soylulastirma mekanin yeniden {retilmesinde ara¢ olarak
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kullanilmaktadir (Giizey, 2012). Kentsel doniisiimiin, gayrimenkul gelistirme projeleri

olarak kullanilmasinin temel mesruiyeti de bu faktorler dogrultusunda ilerlemektedir.

2.3. Soylulastirmanin Kavramsal Zemini

Soylulagtirma kavramini ilk kez 1964 yilinda kullanarak literatiire kazandiran kisi

sosyolog Ruth Glass’dir. Glass soylulagma siirecini sdyle anlatmstir:

“tek tek Londra’nin bir¢ok isci sinifi semti orta sinif tarafindan... Kira sozlesmeleri
bittiginde ele gegirilmektedir... Gosterisli, pahali konutlara olmaya baslamaktadir... Bu
“soylulasma” siireci bir semtte bir kez basladiginda hizla is¢i sinifi isgalcilerinin tiimii ya da
biiyiik cogunlugu yerlerinden edilir ve semtin tiim sosyal karakteri degisinceye kadar devam
eder” (Glass 1964).

Soylulastirma kavrami, dar gelirlilerin ya da is¢i sinifinin yasadigi, kent igerisindeki
konut alanlariin fiziksel yapisinin eskimeye baglamasi ve yerine {ist siniflarin yerlesmeye
baglayarak eski sahiplerinin yerinden edilmesi siireci olarak tanimlanabilir. Doniistimiin
basladigi mekanlarda, konutlarda fiziksel gelismeler yasanirken, eski mahalle sakinleri

yerine orta veya list sinif yerlesmeye baglar.

Kentsel dontisiim, sehirlerin fiziksel olarak tekrardan diizenlenmesi igin yasal bir
gereklilik durumuna getirilmektedir. Ote yandan, ekonomik ve sosyal alani yeniden
diizenlerken fiziksel degisimin devamini garanti altina almak i¢in bu noktada soylulagtirma

ortaya ¢ikmaktadir (Glizey, 2009).

Kentsel mekanlarda is¢i sinift yerine daha seckin bir sinif olusturmak igin, sosyal
yapinin doniistiiriilmesi ve yeni bir orta smif yaratilmasi soylulastirmanin temelini

olusturmaktadir.

Besime Sen (2005), soylulagtirma ve kavramla iliskili olan doniisiim, canlandirma,
koruma ve yenileme kavramlarini birlikte ele alarak “kentsel yeniden yapilandirma” seklinde
tamimlamistir ve yapilan kentsel donilisiimiin hangi kavram gergevesinde olursa olsun

toplumsal doniisiim niteligi tasidigini ifade etmistir.

Sen’in tanimladig1 kentsel yeniden yapilanma, sosyal, ekonomik ve siyasi olarak

bir¢ok parametrenin etkisindedir. Kiiresel dlgekte yasanan gelismeler veya gerilemeler bir
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biitiin olarak kentsel mekanlar tizerinde etkiye sahiptir. Kentler de canli bir organizma gibi

dontistim yasarken biitiin bu etkileri yansitir.

Sen (2005) tarafindan soylulastirma en genel haliyle, kéhnelesmis haldeki kent
merkezindeki yerlerde fiziksel ve sosyal farklilasma seklinde tamimlanustir. Is¢i smifinin
yasam alanlari, orta sinif tarafindan cazip bir yer haline gelmesiyle is¢i sinifi yerinden

edilerek yerine orta siif yerlesmistir.

Sam (2010), tarafindan, soylulastirma, Ozellikle tarihi degeri bulunan kent
mekanlarinda, hem sosyal hem de fiziksel olarak bozulmaya ugramis alanlarin “islah

edilmesi” olarak tanimlanmaktadir.

Soylulastirma siirecindeki asamalarin nasil birbirini etkiledigi ve bir sonrakini
olusturdugunu agiklayan Hackwort ve Smith (2000)’in “soylulagtirma dalgalari” tezi
konunun anlasilmasindaki onemini korumaktadir. Smith (2006), ilk dalgayr “dagimik
soylulastirma”, ikinci dalgayr “demir atma kism1” ve liclincli dalgayr “yayginlastirilmis

soylulastirma” olarak adlandirmaktadir.

Soylulagtirmanin ilk dalgasi 1973 yilindaki ekonomik krizden onceki donemde
gergeklesmistir. Sanayisizlesme ve banliydlesme etkisiyle kent merkezlerinde yapilan
yatirimlar azalmaya baslamistir. Bu donemde soylulagma dagimik ve noktasal olarak

gergeklestigi igin Smith (2000) tarafindan daginik soylulagtirma olarak adlandirilmistir.

Ikinci dalga soylulastirmada 6zel sektoriin yatirimlarmi tesvik edici yerel yonetim
katkilar1 baslamistir. Devletin ekonomide uyguladigi politikalar soylulastirma siirecini de
desteklemistir. 1979 — 1988 aras1 donem Hackworth ve Smith (2000) tarafindan demir atma
dénemi olarak tanimlanmaktadir. ikinci dalga da sanayisizlesmenin baslamasiyla 6ncii
sektor olarak alternatif arama girisimleri baslamistir ve 6zellikle New York’ta sanatin rolii
goriilmeye baslanmistir. Banliyd mahallelere sanatgilarin  yerlesmeye baslamasiyla

soylulastirma siireci baglamistir.

1993’ten sonra ii¢lincii dalga soylulastirma, hem kiiresel sermayenin biiylimesinden
hem de devletlerin direkt miidahalesinden etkilenerek yayginlasan bir doneme girmistir.
Soylulagtirmada devlet 6ncii rol {istlenmeye baslamistir bir nevi devlet eliyle soylulagtirma
stireci baglamistir. Dontisiimii kurgulayan, ekonomik, siyasi ve yasal olarak biitiin altyapilar
hazirlayan mekanizmada en ¢ok rolii iistlenen taraf devlet olmustur (Hackwort ve Smith,
2000).
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Soylulagtirmanin ilk dalgasinda, sanatg¢ilarin Onciiliigiinde baslayan soylulasma
stireci, degeri artmaya baglayan mekana tasinanlarin profilini de etkilemeye baslamistir.
Sosyo — ekonomik diizeyi daha yliksek olan smif mahalleye taginmaya devam ettikge
mahallede 6nceden yasayan insanlarla aralarinda ekonomik ve kiiltiirel olarak farkliliklar
olusmaya baslamistir. Bu farkliliklar bir siire sonra eski mahalle sakinlerini, mahalleyi terk
etmek zorunda biraktirmistir. 1990'lardaki soylulastirmanin tiglincii asamasinin, Hackworth
ve Smith (2000) tarafindan ayirt edildigi tizere, ilk ikisinden dort temel agidan ayrildigi kabul
edilmektedir: Bunu gergeklestirenler aileler veya sanatcilar degil, gayrimenkul
gelistiricileridir. Devletin daha aktif olmasi ve soylulagtirmay1 istemeyen gruplarin
hareketlerinin artmasi ve soylulastirmanin kentin merkezinden ¢ikarak ¢eperindeki

yerlesimlere dogru yayilmasidir (Doucet, 2014).

Glizey’e (2009) gore Tirkiye’de soylulagtirma, 1980’lerle birlikte devlet eliyle
gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinin bir sonucu olarak ele alinmistir.
Doéniisiim uygulanan alanlarda soylulastirma amaciyla uygulamalar yapilmasa dahi, eski
cokiintii alandaki durum yeni bir yapili ¢evreye doniislince soylulastirma da kaginilmaz
olmaktadir. Alanin yeni hali eski mekan sahipleri i¢in ekonomik olarak uygun kosullardan

uzaklagsmakta ve soylulastirma meydana gelmektedir.

2.3.1. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Sorunu Olarak Soylulastirma

Kentsel dontisiim ve soylulastirma stirecleri birbiriyle iliskili oldugu gibi kavramsal
olarak da iligkiselligi aciklanabilir. Soylulastirma kentsel doniisiimiin sonucu olarak da

kentsel donilisiimiin uygulama yontemi olarak da tanimlanabilmektedir.

Erglin ve Gil (2010), iki farkli yaklasimla kentsel doniisiim ve soylulastirmay1
aciklamaktadir. Birinci yaklagim kentsel doniisiim uygulamalarinin sonucu olarak
soylulastirmanin ortaya ¢ikmasidir. Bu yaklasimin temelinde, 6zellikle tarihsel kimlik
tastyan kent parcalarinda fiziksel ve sosyo-kiiltiirel acgidan iyilesme saglayacagina
dayandirilmaktadir. Alanda yasayan diisiik gelirliler yerinden edilerek orta-iist gelir grubu
alana tasmarak alanda doniisiim yasanmasi hedeflenmektedir. Bahsedilen ilk yaklasimin
temelinde alt gelir grubunun yerinden edilip yerine iist gelir grubunun yerlesmesi ve bu

yerinden etme durumu kentsel doniisiim uygulamasi olarak normallestirilmektedir.
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Soylulastirmaya ikinci yaklasim ise kentsel donilisiim uygulamalarinda beklenmeyen
bir sonug olarak ortaya ¢ikmasidir. Kentsel doniisiim sonucunda meydana gelen fiziksel
iyilesmenin beraberinde sosyo — ekonomik iyilestirmeyi de getirecegi ve bunun sonucunda
kullanict profilinin de degiserek soylulastirmanin kacinilmaz olmasidir. Fiziksel olarak
yapilan miidahalelerin soylulastirmay tetikledigi yani kentsel doniisiimiin sonucu olarak

soylulagtirmanin meydana gelmesi ¢ikarimi yapilabilmektedir (Ergun ve Giil, 2010).

Kentsel doniisiim projelerinin hedefi, fiziksel, ekonomik ve sosyal iyilesmenin kent
biitliinii dikkate alinarak saglanmasi olmalidir. Fakat {ilkemizde uygulanan kentsel doniisiim
projeleri agirlikli olarak 6zel sektdr araciligi ile gerceklestirildigi i¢in doniisiim stirecinde
ortaya ¢ikan maliyetler, hak sahipleri tarafindan karsilanamamaktadir. Bu durum da kentsel
dontistimiin dogal sonucu olarak alt gelir gruplarinin alanmi terk ederek, yerine buradaki
ekonomik 1iyilestirmenin sonuglarini karsilayabilecek gelir gruplarinin  gelmesiyle
gerceklesmektedir. Kentsel doniisim bu yoniiyle toplumsal ayrismayr da beraberinde

getirmektedir.

Kapitalist ekonomik diizenin hiikiim siirdiigii yaklasimlar tiikketim toplumu
temellerine dayanmaktadir. Kapitalist diizen de yapili ¢evre de tiiketim malzemesi olarak
gorlilmekte siirekli kendini yenilemeye zorunlu birakilmaktadir. Bu diizen igerisinde en ¢ok
zarar géren sosyal tabaka mavi yakalilar ve giivencesizleri de igine alan alt ve orta alt gelir
gruplaridir. Yasama ve barinma hakki olarak da diisiiniildiigiinde bu bahsedilen sosyal
siniflar tistii kapali bir 6teleme durumu ile karsilasmaktadir. Kent merkezinde ya da kent
merkezine yakin bolgelerde yasam alami olusturmus alt gelir gruplart kapitalist ekonomik
sistem icerisinde 6nemli bir yere sahip olmaktadir. Clinkii alt gelir gruplarinin yasadig
alanlar rant potansiyeli yiiksek olan alanlardir. Yasayanlar: tarafindan herhangi bir yatirim
ve lyilestirme yapilamayan ve giderek bozulmaya ugrayan kentsel alanlar kapitalist diizenin
rant kapis1 haline gelmektedir. Bu sekilde alanda deger yaratilmasi ve yasayanlarin yerinden

edilerek yeni bir diizen yaratilma fikrinin olmasi soylulastirma siirecini baslatmaktadir.

Tirkiin (2015) bu durumu su sekilde 6zetlemektedir; “Bireylerin yagam kalitesini
artirmak amac1 giidiilerek girisilen kentsel doniisiim projeleri; artan rantin sermayeler lehine
boliistiirtilmesi ve kentte giigliikle tutunan dezavantajli gruplar ve alt gelir grubunun kent
icerisinde daha da ayristirilmasi ile sonuglanmaktadir. Kente tutunamayarak, ¢eperlere itilen
bu gruplarin yerine ise orta-iist gelir grubu yerleserek soylulastirma olarak adlandirilan

dontlistim yasanmaktadir.”
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Kentsel doniisiim, her lilkenin dinamigine ve gelismisligine gore farkli sekillerde
uygulanmakta ve farkli sonuglari beraberinde getirmektedir. Gelismis iilkelerde kentsel
doniisim uygulamalarinda ¢evresel ve sosyal sorunlari ¢dzmeye yonelik politikalar
gelistirilirken, diger {ilkelerde kentsel doniisim bu sorunlara yara bandi olarak
kullanilmaktadir. Kentsel doniisiim gayrimenkul gelistirme amacina hizmet ederek, ¢okiintii
alan1 haline gelmis alanlar yeniden kentin bir pargasi haline getirilmeye ¢alisiimakta ve yeni
konut {iretimi i¢in kullanilmaktadir. Gecekondu sartlarinda yasayabilen halk ise,
apartmanlarda yasamaya zorunlu hale gelmektedir. Yara bandi olarak nitelendirilmesinin
sebebi ise, yapilan miidahalenin, sorunlari ¢6zmek yerine sorunlar1 kent merkezinin diginda
baska alanlara tasiyarak daha da ¢ozlimsiiz kilmasi, sadece gecici olarak gz Oniinden
kaldirmasidir. Merkezde yasayan alt gelir grubu, doniisiim sonrasinda yerinden edilerek kent
¢eperindeki baska alana tasinmaya mecbur birakilmakta ve aslinda sorunlar sadece yer

degistirmis olmaktadir.

2.3.2. Tiirkiye’de Soylulastirmayla Sonu¢lanan Kentsel Doniisiim
Uygulamalan

Tiirkiye gibi gelismekte olan veya gelismemis iilkelerde, doniisiim kavraminin ortaya
cikmasindan itibaren sistemli bir sekilde, kentsel yenileme uygulamalar1 yapilmamistir.
Bunun sonucunda, kentsel doniisiim sadece konut iliretimi ve gecekondu alanlarin 1slahi

cercevesine bagl kalmistir (Tiirk ve Tarake1, 2015).

Kentsel doniisiim projelerine yaklasim bu sekildeyken, uygulanan projelerin
yerinden etme ile sonug¢lanmasi da kaginilmaz olmaktadir. Doniisiim uygulamasi yeni bir
yapili ¢evre iiretimi ve daha cok katli, daha ¢ok kisinin yasayabilecegi ve eski mekan
sahiplerinin artik orada barinamayacagi liretim tarzina dayanmaktadir. Bu durumun

ornekleri asagida incelenmistir;
Istanbul Sulukule Kentsel Déniisiim Projesi;

Sulukule olarak bilinen Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri Yenileme Projesini
kapsayan, Fatih’teki Sur Koruma Bandinda yer alan 90 bin metrekarelik bolgede, 640
konutun insast 2 yilda bitme noktasina geldi. Bolgede yeni yapilan evler gelir diizeyi

yiiksek aileler i¢in tasarlandi.
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2006 yil1 Aralik ayinda kamulastirma karari ile mahallede yikimlar basgladi. Yaklagik
500 aile Tasoluk toplu konutlarina yerlestirildi ve Sulukule’den ¢ok uzakta bulunan bu
alanda yasam roman vatandaslar icin iyice zorlasmaya basladi. Tasoluk’a giden Roman
aileler yiiksek kira ve faturalar1 6demekte zorluk ¢ektiler (Goneng ve Bastiirk, 2009; Glimiis,
2007).

Yerlerinden edilen Romanlar sehrin uzak bir noktasina yerlesmek zorunda
birakilinca ulagim zorlugu nedeniyle eglence sektoriinde galistiklar islerini kaybettiler. Bu
durum ekonomik olarak da c¢okiintli yaratinca yasadisi faaliyetlere yonelim artmistir,

Tasoluk’un diger sakinlerini bu durum tedirgin etmistir (Somersan, 2007: 726).

Hayati boyunca Sulukulu’de yagamig Romanlar i¢in apartman ve toplu konutlardaki
yasam tarzi onlarla Ortiismemistir. Senelerce miistakil tarzda ve komsuluk iliskilerinin
olmasi1 ve yeni gittikleri yerde bunun olmamasi aralarindaki toplumsal dayanismay1 da yok
etmeye baslamigtir. Alistiklar1 yasam tarzini yeni yerlesim yerlerinde de devam ettirmek

istemeleri komsulari rahatsiz edince de baska sorunlar meydana gelmistir (Uysal, 2012).

Sulukule’de kalmayi1 segenler, projenin kendilerine dayattiklart yasam tarzini
benimsemek istemeyenler i¢in ise yasam kosullari ile miicadele etmeye ¢alistilar. Yikimlarin
yani sira bolgede yasanan altyapi sorunlar1 da yasami engellemeye baglamistir. Temel

ihtiya¢ olan mahallenin elektrik ve su kesintileri de mahalle sagligini tehdit etmistir.
Istanbul Galataport Projesi;

Galataport projesi son donemde gergeklesen soylulastirma projeleri arasinda yer
almaktadir. 2005 yilinda Ozellestirme Idaresi tarafindan Israilli is adamma 49 yillik olarak
kiralanmasi tepki ile karsilanmis ve Danistay tarafindan karar bozulmustur ve 2013 yilinda
yeniden ihalesi yapilarak bu sefer Tiirkiye’den bir is adami ihaleyi kazanmistir. ihale nihai
sonuca ulastiktan sonra, detaylar vatandasa aktarilmigtir. Proje igeriginde; tescilli yapilarin

magaza ve restorana doniistiiriilmesi ongorilmiustiir.

Proje igerigine bakildiginda kiy1 bolgesinin halk kullanimina kapatilmasi ve sadece
turizm faaliyetlerine hizmet edecek olmasi bolgede yapilan ¢alismalarin soylulagtirma
oldugunu gdsteren bir diger etkendir. Bu bolgede var olan isletmeciler yerinden edilmekte,
ozellikle tophane tarafindaki geleneksel yapidaki restoranlarin kapatilmasi mevcut dokunun

da degistirildigini gostermektedir (Akalin, 2016)
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Istanbul Cihangir;

Cihangir semti 1980’li yillarin sonlarinda Beyoglu’nda yasanan degisim siirecinden
etkilenmis ve konumu nedeniyle de tercih edilen bir bolge olmaya baglamistir. Bu nedenle
semtte bulunan eski yapilara olan talep de artmistir. 1990’Ih yillarda semtte yapisal
iyilestirmelerin olmasiyla niifus da mahallenin sosyo — ekonomik durumu da degismeye
baslamistir (Basyazici, 2012). Uzun (2000), Cihangir’de yasanan durumu; “Cihangir’i tercih
eden iki gruptan ilki, semti mimari ve ¢evresel kimligi i¢in tercih eden geng profesyoneller,
yazarlar, sanatcilar, akademisyenler ve mimarlardan olusmaktadir. Diger grup ise buradaki
evleri diisiik fiyatlara satin alip, yenileyip, yliksek fiyatlara satan veya kiralayan

yatirimeilardir.” Seklinde aktarmaktadir.

Cihangir’de soylulastirma faaliyetlerinin baglamasi ile konut fiyatlarinda da artis
gozlenmistir. Kiralarim daha diisiik oldugu, Cihangir’in ¢okiintii alan1 oldugu donemde
burada barman halk, alanin degerlenmesiyle, karsilayamamustir. Yenilenen yapilar onlar i¢in
liiks olmaya baslamis ve bolgenin degismesi buradaki yerlesimcileri olumsuz etkilemistir.
Soylulastirmanin yerinde etme sonucu yasanmaya baslamis ve Cihangir’de soylulagtirma

stireci kesinlik kazanmistir (Uzun, 2020).

Soylulastirma sadece fiziksel olarak degil, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel olarak da
degisimlere yol agmistir. Semt gilindelik yasamda sosyallesme mekani olarak tercih edilmeye

baslanmis ve turist ziyaretlerinin ugrak noktasi olmustur.
Istanbul Balat;

2003 — 2008 yillar1 arasinda yasanan ‘“Fener-Balat Rehabilitasyon Programi”
neticesinde bolgeye olan niifus hareketliligi, Balat’in fiziksel ve sosyal dokusunun

olusmasinda 6nemli role sahiptir (Altintas, 2016).

Yasanan go¢ hareketleri ve Rehabilitasyon Projesi dikkatleri bolgeye ¢ekmistir ve
soylulastirma siireci de baslamistir. Siirecin getirdigi degisimler ile bolgeyi canlandirmaya
yonelik girisimler de baslamistir. Binalarin fiziksel yapilarinda ve sokaklarda olumlu
degisiklikler olmakta ve semte yeni isletmeler acilmaktadir. Kafeler, antikacilar ve sanat

atolyelerinin agilmasi ile kentteki sosyal ¢cevre de degismeye baslamistir (Altintas, 2016)

Yalnizca fiziksel mekanin doniisiimii ve sosyal yapinin doniigiime konu olmamasi

soylulagtirmanin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Calisma alanina konu olan Canakkale
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Ili, Fevzipasa Mahallesinde de kentsel doniisiim ad1 altinda olmasa da uygulanan déniisiim

faaliyetleri soylulagtirma ile sonuglanmaya baslayan bir siirece girmistir.

Canakkale’de de 6306 sayili Kanun kapsaminda doniisiim uygulanan yapilar ve
alanlar mevcuttur. Fakat Fevzipasa Mahallesinde uygulanan doniisiimiin yasal altyapis1 6306
sayili kanuna dayanmamaktadir. Calisma alan1 6zelinde alinmis bir kentsel doniigiim karari
bulunmamaktadir ve imar planindaki yonergelere gore 6zel sektor araciligr ile faaliyet

gerceklestirilmektedir.

Fevzipasa Mahallesinde kentsel doniisiim, bu yasa temelinde degil hak sahiplerinden
arsalarin1  satin alma yolu ile parsel bazinda yeniden gelistirme kapsaminda
uygulanmaktadir. Bu sekilde yatirimei firmalar tarafindan siire¢ daha hizli bir sekilde
ilerletilmekte ve yasal prosediirler ortadan kalkmaktadir. Fakat kentsel doniisiim yasasinin
insaat sektoriindeki canlandirici etkisi dolayli olarak ¢alisma alaninda da etkili olmustur ve

direkt olarak uygulanmasa bile insaat sektorii tizerindeki etkisi alana yansimistir.
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UCUNCU BOLUM
ARASTIRMA YONTEMI/MATERYAL VE YONTEM

3.1. Arastirmanin Modeli

Aragtirmada karma yontem modeli kullanilmistir. Karma yontemin temel amaci,
birbirinden farkli yontem ve bakis agilarinin kullanilarak ¢ok yonlii verilerin toplanmasidir
(Johnson ve Turner, 2003). Creswell (2006) ise karma yontemi, “nicel ve nitel yaklagimlari
birlikte kullanmak, her iki yaklasimi tek basina kullanmaya oranla problemlerini daha iyi

anlamamizi saglar,” seklinde agiklamaktadir.

Calismada nitel arastirma yontemi olan derinlemesine goriismeler ile yatirnmeilar ve
arsa sahiplerinin rollerini analiz edebilmek ve siirecte yer alan aktorlerin deneyimleri,

tutumlar1 ve siirece katkilar1 hakkinda bilgilere ulasilmasinin saglanmasi hedeflenmektedir.

Literatiir taramasi ile kuramsal ¢ergeve olusturulmasi ve derinlemesine goriisme

sorularinin kuramsal ¢er¢eveye dayandirilmasi hedeflenmektedir.

Nicel arastirma yonteminde alana dair istatistiki ve sayisal ¢alismalar kullanilarak
alandaki gayrimenkul degeri degisimini belirlemek amaclanmaktadir. Konut ve ofis
degerleri incelenip ayr1 ayr1 degerlendirilmistir ve deger degisim hesaplamalart hem TL hem

dolar cinsinden yapilmistir.
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Tablo 1
Arastirma Sorulari

Nicel Arastirma

Sorulari

Fevzipasa Mahallesinde
Doniistim Ne Zaman

Basladi?

birlikte

gayrimenkul

Doniistimle
alandaki

degerleri nasil degisti?

Alanda mekansal
doniisiimle birlikte rant

farki olustu mu?

Nitel Arastirma

Sorulari

Alandaki dontistimii
soylulastirma takip etti

mi?

Alandaki doniisiim sosyo-

ekonomik yapiy1 etkiledi

mi?  Etkilediyse nasil
etkiledi?

Alandaki doniisiimiin
gerceklesmesinde  etkin

olan aktorler kimlerdir?

Alandaki

yasal

doniisim  bir

dayanak
cergevesinde mi yoksa
imar planindaki kosullar
dikkate

alinarak mi

gergeklesti?
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Hem Nicel Hem Nitel Arastirma

Sorulari

Mekansal doniisiimiin  baslamasinda

etkin olan faktorler nelerdir?

Doniisiim hangi sokaklarda yogunlasgt1?

Neden?

(Canakkale’deki gayrimenkul piyasasi

Fevzipasa’y1 nasil etkiledi?

Mekansal doniisiimle birlikte ortaya
cikan gayrimenkul deger degisiminin

sonuclar1 nelerdir?



3.2. Arastirmanin Evren ve Orneklemi

Calismanin evrenini Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecini yiiriiten gayrimenkul
gelistirme unsurlarini, miiteahhit firmalarindan, emlakg¢ilardan ve arsa sahiplerinden
olusturmaktadir. Orneklem ise ¢alisma alaninda aktif olarak faaliyet gdsteren 2 tane insaat
firmasini, alan 6zelinde calisan emlakcilar1 ve c¢alisma alaninda arsa sahibi olanlari
kapsamaktadir. Orneklem secilirken ¢alismaya katkis1 olacak sekilde ve géniilliiliik esasi ile
secim yapilmistir. Konunun hak sahipleri ve miiteahhitler agisindan nasil degerlendirildigine

yonelik kismina cevap bulabilmek amaciyla sorular olusturulmustur.

3.3. Verilerin Toplanma Yontemi

Calismada alanda faaliyet gosteren Erdemir Insaat ve Kether Grup ile yapilan
goriismelerde nitel aragtirma yontemi olan derinlemesine goriisme metodu ile veri toplanmig
ve calismada kullanilmistir. Miiteahhit firmalarin alandaki ¢alismalarla ilgili goriislerini ve

alanla ilgili bilgileri toplamada kullanilan gériisme sorulart asagida verilmistir.
Miiteahhit Firmalarla Goriismede Kullanilan Sorular

e Paydaslar arasinda hak paylasimi nasil yapildi? Arsa sahipleri doniisiimden ne kadar
pay ald1?

e Daire m*’lerinde nasil degisimler oldu? M? degisimleri konut kullanimlarin etkiledi
mi?

e Doniisiimden sonraki hali ve eski halini kiyaslayacak olursaniz memnuniyet durumu
nasil?

e Ne kadar siliredir alanda calisiyorsunuz? Kag¢ yildir alanda aktif olarak ingsaat
yapiyorsunuz? Ne zaman karar verdiniz alanda insaat yapmaya bu alanda ¢alismaya?

e Nasil bir potansiyel beklentisi oldu?

e Kamudan herhangi bir destek aldiniz m1?

e Temininde sorun yasadiginiz arsa oldu mu?

e llk aldigimiz arsa ile son aldiginiz arsa arasinda nasil bir deger degisimi var?
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Emlakg¢ilardan verilerin toplanmast

Kiracilar yapilar1 ne amagcla kullantyor?

Hak sahipleri mahallede yasamaya devam ediyor mu? Ediyorlarsa doniisiimden
sonra yapilan konutlarinda m1 yagamaktalar yoksa roman mahallesinde mi yasamaya
devam ediyorlar?

Arsa sahipleri doniisiimden sonra ayni1 yerde oturmaya devam ediyor mu?
Dontisiimden sonraki hali ve eski halini kiyaslayacak olursaniz memnuniyet durumu

nasil?

Arsa Sahiplerinden Verilerin Toplanmast

Kiracilar yapilar1 ne amagcla kullantyor?

Hak sahipleri mahallede yasamaya devam ediyor mu? Ediyorlarsa doniisiimden
sonra yapilan konutlarinda m1 yasamaktalar yoksa roman mahallesinde mi yagamaya
devam ediyorlar?

Arsa sahipleri doniisiimden sonra ayni yerde oturmaya devam ediyor mu?
Dontigiimden sonraki konutlarinizdan memnun musunuz? Yasam seklinize uygun
sekilde insa edilen konutlar m1?

Arsa sahiplerinin 6nceden oturdugu yer neresiydi simdi nerede yasiyorlar?
Dontisiimden sonraki hali ve eski halini kiyaslayacak olursaniz memnuniyet durumu
nasil?

Roman mahallesine ¢ok yakin bir konumda olan doniisiim alaninin bu mahalle ile
iligkisi nas1l?

Kullanict profili doniisiimden sonra nasil degisti?

Doéniisiimden sonra roman mahallesi ile iliskisinde nasil bir degisim oldu?

3.4. Arastirma Donemleri

Alanin doniisiimii Canakkale gayrimenkul piyasasini sekillendiren 4 donemde ele

alinacaktir. Bu donemler;

2012-2013 yili: 2012 senesinde 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Kanunun kabul edilmesiyle birlikte Canakkale’de parsel bazinda doniisiim

faaliyetleri baslamis; buna bagli olarak kentte gayrimenkul sektorii de ivme kazanmistir. Bu
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kanun kapsaminda bir miidahale gerceklesmese de Canakkale’deki insaat sektoriiniin
hareketlenmesi Fevzipasa’y1 da etkilemistir. 2013 yilinda Fevzipasa’da, Ados Insaatin konut
gelistirme projesiyle birlikte, yeniden gelistirme yontemi kullanilarak, dontistim baslamistir.
2012 yilinda 6306 sayili kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte Tiirkiye’de kentsel doniisiim
uygulamalariin, gayrimenkul gelistirme projesi olarak uygulanmaya baslamasi ekonomik
anlamda konut piyasasini etkilemis ve bu durum Canakkale’deki il ve mahalle 6lgegine de
yansimigtir. 2013 yilinda Fevzipasa mahallesinde baslayan ilk yenileme calismalar1 diger
yatinmcilarin da dikkatini ¢ekmis ve mahalle iizerinde projeler gelistirilmeye bu tarihte
baglanmigtir. ik yenileme ¢alismalarinin baslamas1 daha bilyiik 6lcekte projelerin
hazirlanmasina zemin hazirlamis ve mahallede spekiilatif sdylemlerin olugsmasina sebep

olmustur.

2017 yili: Kiiresel ekonomik krizle birlikte kiiresel capta gayrimenkul piyasasi
etkilenmis; Tiirkiye ve Canakkale’yi de etkisi altina almistir. Yine 2017 yilinda 1915
Canakkale Kopriistiniin temelinin atilmasi, Canakkale’deki yerel gayrimenkul piyasasinin
hareketlenmesini saglamistir. 2017 yilinda kiiresel ekonomik krizin olmasi ingaat
maliyetlerinin artmasina ve konut f{retiminin yavaslamasmma ve konut fiyatlarinin
yiikselmesine sebep olmustur. Ancak Tiirkiye’de krizin etkilerini hafifletmek i¢in insaat
sektoriine dayali ekonomik biiyiime modeli olusturulmus ve bankalarin konut kredileri ile
bunu desteklemesi gayrimenkul sektoriinde canlilik yaratmistir. Ayrica 1915 Canakkale
Kopriisiiniin temelleri bu yilda atilmis ve kopriiniin yapimina baglanmasi ile il genelinde arsa

fiyatlarinda degisim gézlemlenmistir. Bu durum konut fiyatlarina da yansimistir.

2020 y1l1: Pandeminin biitiin diinya ve Tiirkiye’yi etkilemesiyle birlikte, gayrimenkul
sektoriindeki hareketlilik azalmistir. 2020 yilinda pandeminin baslangic1 ile getirilen
kisitlamalar ile iretim ve lojistik sektdriinde yasanan olumsuz durumlardan dolayr hem
ingsaat maliyetleri degismis hem de konut yaklasimlarinda degisiklikler gézlemlenmistir. Bu
degisiklikler konut {iretim ve sunum bicimlerine de yansiyarak deger degisimleri

gbzlemlenmistir.

2022 yil1: Pandeminin etkilerinin azalmasiyla birlikte ve pandemiden ¢ikisin etkisiyle
gayrimenkul piyasasi yeniden hareketlenmeye baglamigtir. Yine 1915 Canakkale

Kopriisii’'niin agilmasi da 6zellikle Canakkale’de gayrimenkul piyasasini etkilemistir.
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Calismada hem konut degerleri hem de ofis degerleri ayr1 ayr1 ele alinip, yenileme
uygulamalarinda ortaya konan karma kullanim modelinin gayrimenkul degerine etkisi de
analiz edilecektir. Calisma alanina konu olan Fevzipasa Mahallesinin deger degisimini
karsilastirmak icin, yakin bolgedeki Namik Kemal Mahallesi ve Kemalpasa Mahallesindeki

konut ve ofis degerlerine bakilacaktir.

Bu caligsma kapsaminda, Tiirkiye ve Canakkale gayrimenkul piyasasi i¢in dnemli
gelismelerin gerceklestigi 2012, 2017, 2020 ve 2022 yillarinin Fevzipasa Mahallesi’ndeki

mekansal doniisiimiin gerceklesme siirecinde ki etkisi arastirilacaktir.
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DORDUNCU BOLUM
ARASTIRMA BULGULARI

4.1. Canakkale'nin Kentsel Gelisimi

Canakkale, Tiirkiye’nin kuzeybati yoniinde, Dogu Trakya topraklari ile baglantisi

olan Gelibolu Yarimadas: ile Biga Yarimadasinda yer almaktadir (Sekil 2).

Sekil 2: Canakkale’nin cografi konumu
Canakkale’deki mekansal gelisme dort doneme ayrilarak incelenmistir. Bunlar;

e Birinci dénem Ilk imar planin da yapildig1 1949 yila kadarki siireg

e Ikinci dénem 1964, 1978 ve 1984 planlarin1 igeren donem,

e Ugiincii dénem 1993, 1995 ve 2001 planlarini iceren kentin biiyiidiigii ddSnem

e Dordiincii donem ise gayrimenkul sektoriinde gelismelerin yasandigi 2016 planlarini

iceren donemdir (Cavus ve Uysal, 2018).

Canakkale, M.O 3000 yilindan bugiine cesitli yerlesimlere ev sahipligi yapmistir
(Erten, 2006). Farkli medeniyetlerin yasadigi kentin olduk¢a zengin bir tarihi vardir. Ayrica
cografi konumu ve Canakkale Bogazi sayesinde Anadolu ile Avrupa ve Akdeniz ile

Karadeniz arasindaki baglantiy1 saglamaktadir.
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1600’14 yillara gelindiginde kentte, Canakkale Bogazinin da etkisiyle ticaret
gelismeye baglamistir. Agirlikli olarak ticaretle ugrasan Yahudiler ve Ermeniler i¢in bu
durum firsat olarak degerlendirilmis ve onlarin da kente gelmesiyle yeni mahalleler
kurulmustur. Sarigay’in bogaza acilan konumunda yer alan yerler ticarete hizmet edecek
sekilde depo alani olarak kullanilmis ve farkli etnik gruplar da kente gelmeye baslamistir
(Erten, 20016).

Sekil 3: Etnik kokene gére mahalle siniflandirmasi
Kaynak: Erten, 2006

Canakkale 1900’li yillara kadar ¢ok kiiltiirlii ve ticaret kenti konumundayken, o
donem yasanan savaglar kentin gelismesini olumsuz sekilde etkilemistir. Savas doneminde
fiziksel tahribatin yani sira niifus kayb1 yasanmis ve ticari faaliyetler sekteye ugramistir.
Farkli etnik gruplar kenti terk etmeye baslamis onlarin yerine miibadele ile Miisliiman
Tirkler gelmistir. O donemde mekansal gelisim Saricay’in ¢evresi ile sinirli kalmistir (Cavus

ve Uysal, 2018).

199011 yillarda kentin turizm potansiyeli fark edilmis bu yonde yatirimlar yapilmistir.
Aynmi yillarda meydana gelen bogaz kopriisii projesi, OSB kurulmasi ve havaalani
genisletilmesi projeleri kent icin gelisim ve degisim sdylemi yaratmustir. Universitenin

kurulmasi da kentin gelisim yOniinii etkilemis, kampiis cevresinde konut iiretimleri
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yapilmaya baslanmistir. Ayrica kente ekonomik olarak da katki saglayan iiniversite,

ekonomik canlanmay1 da beraberinde getirmistir (Cavus ve Uysal, 2018).

2000l yillarda kent gelisimini spekiilasyonlar yonlendirmistir. Koprii projesinin
baglamas1 arsa fiyatlarinda degisime sebep olmus ve kentin gelisiminin hizli bir sekilde

degisecegi yoniinde beklenti yaratmistir (Cavus ve Uysal, 2018).

Kamu kurumlarinin sehir merkezinden sehrin gevresine taginmasiyla birlikte yer se¢iminde
yapilan degisiklik, mekansal gelismeyi sekillendiren diger unsurdur (Cavus ve Uysal, 2018).
2014 yilinda Canakkale Devlet Hastanesinin kent merkezinin disinda bulunan yeni
yerlesiminin temelinin atilmasiyla o bolgede yapili gevre de gelismeye baslamistir. Sekil 4°te
2014 yilinda hastane ve g¢evresi ile Sekil 5’te 2022 yilinda hastane ve ¢evresinin yerlesim

gorsellerinde de detayli sekilde goriilmektedir.

4%

KON Yed: Evieri

.

..vv i

Sekil 4: 2014 yilinda hastane ve ¢evresi

Kaynak: Google earth, 2022
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Sekil 5: 2022 yilinda hastane ve ¢evresi

Kaynak: Google earth, 2022

2014 yilinda kent ¢eperinde bulunan Saricaeli koylinde Canakkale Teknoloji
Gelistirme Bolgesi faaliyet gostermeye baglamistir ve 2019°da da ayn1 bolgede Teknopark
acilmistir. Yeni adliye binasinin da ayni1 aks iizerine tasinmasina 2016 yilinda karar verilmis
ve 2018 yilinda faaliyete baglamistir. Kentin gelisimi i¢in 6nemli olan bu yapilarin
merkezden c¢ikarak ceperlere taginmasiyla kentin gelisim yonii de degismeye baslamis ve

kent yayilmaya baglamistir.

4.2. 2012 yih Sonras1 Canakkale’nin Kentsel Gelisimi

2012 yilinda yiirirliige giren “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” un yiiriirliige girmesiyle birlikte bircok kentte oldugu gibi Canakkale’de
de insaat sektorii hareketlenmeye baslamistir. Bu kapsamda gergeklestirilen kentsel
donistim projeleriyle birlikte, kentsel doniisiim uygulamalari gayrimenkul gelistirme araci
olarak kullanilmaya baslanmistir. Diger bir deyisle, “yap-sat¢1 doniisiim” Canakkale’deki

konut piyasasini da etkilemistir.

47



2012’den sonra, bu yasa kapsaminda Canakkale Merkez’de de parsel bazinda
doniisim uygulamalarma basvurulmaya baslanmistir. Ozellikle Barbaros, Cevatpasa,
Ismetpasa gibi kentin eski konut dokusuna sahip mahallelerinde parsel bazinda kentsel

doniisiim uygulamalari sik¢a basvurulan yontem olmustur.

CANAKKALE MERKEZ
MAHALLELERI
Esenler Mah.
Cevatpaga Mah.
=y .
Fevzipasa Ismetpasa Mah.

Mah. yamik Kemal
Mah.

Barbaros Mah.

Sekil 6: Canakkale merkez mahalleleri
Kaynak: Sakarya, 2018

Canakkale’de artan kentsel doniislim uygulamalar1 Fevzipasa Mahallesi’ndeki
kentsel doniisiimiin baslamasinda etkili olmustur. Kent merkezinde yer alan Fevzipasa
Mahallesinde ingaat faaliyetleri ilk kez 2013’te Ados Insaat tarafindan vyiiriitiilmeye
baglanmistir. Buradaki doniisiim, yasa kapsaminda gerceklesmemekle birlikte yapilagsma

kosullarina dayanmaktadir.

Kentin kirsal alanlara dogru gelisme gostermesi, kamu binalarmin bu alanlarda

gelismeye baglamas1 ve Bogaz Kopriisii projesi ile birlikte arazi degerlerinde artislar
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yasanmis ve yatirimcilar i¢in bu alanlar yeni cazibe merkezleri olmustur. Kd&priiniin
temellerinin 2017 yilinda atilmasi ile birlikte Canakkale’de 6zellikle Lapseki ve Gelibolu
ilcesinde deger artiglar1 yasanmaya baglamistir. Bu durum Canakkale Merkezde ve dolaylt
olarak Fevzipasa Mabhallesinde de etkisini gostermis ve alanda yenileme ¢aligmalari,

Erdemir Insaatin alana girmesiyle birlikte 2017 yilinda artis gdstermistir.

Sahibinden.com’dan (2022) alinan verilere gore de Canakkale’de konut metrekare

fiyatlar1 son dort sene ile karsilastirildiginda % 457,14 artig gostermistir.

Kether Group yetkilisi ile yapilan goriismede alandaki potansiyeli, “2018 Ocak
ayinda faaliyet baglattik. Buraya gelmeden 6nce Esenler’de bir yer almayi planliyorduk,
orada belediye sagma sapan bir altyap licreti ¢ikartti. Daire bagina 10 bin lira gibi {icret.
Orasinin bize uygun olmadigini diisiiniip merkeze inelim dedik. Kepez ve merkez odakl
calisiyorduk. Daha sonra burada ozellikle cay kenarmna yatirim yapmak istiyorduk.
Mahallenin, Canakkale’deki merkez olarak en degerli olacag, Istanbul’daki Balat’m bir

ornegi olacagin diistindiik.” Seklinde alandaki yatirim yapma siireclerini aktarmistir.

Canakkale il genelinde de ayn1 donemlerde gayrimenkul degerleri artis gdstermis ve
TSKB’nin koprii insaatinin yer aldigi Gelibolu ve Lapseki’yi kapsayan deger artiglariyla
ilgili yaptig1 calismada da bu durum gozlemlenmektedir. 2017 yilinda Gelibolu’da Konut
Imarl1 Arsa fiyatlart metrekaresi 450 TL — 650 TL arasinda degiskenlik gdsterirken 2021
yilinda 1000 TL — 1500 TL arasina yiikselmistir. Lapseki ilgesinde ise 2017 yilinda 400 TL
— 600 TL arasinda iken konut imarl arsalarin fiyat1 2021 yilinda 1000 TL — 1700 TL arasina
yiikselmistir.

Il genelinde yapilan biitiin yatirimlarin ildeki gayrimenkul deger artisina etkisini ise
Bogaz Gazetesi 2016 yilindaki haberinde; “1915 Canakkale Kopriisii projesi, otoyol ve hizli
tren projesi, ildeki yapilasma ve kentlesmenin hareketlenmesi, 6grenci sayisinda yasanan
artis gibi etkenler Canakkale'deki konut fiyatlarinin hizla yilikselmesine sebep oldu.
Canakkale'de satilik konut fiyatlar1 son bir yilda yiizde 27 oraninda artis gostererek;
metrekare bazinda 2 bin TL ortalamasina ulasti. Kiralik konutlarda ise ortalama metrekare
fiyat: son bir yilda yiizde 7 artarak, 9 TL mertebesine ulast1. ilde amortisman siiresi ise 19
yil olarak agiklandi. Canakkale'nin son bir ayda fiyat1 en ¢ok artan iki ilgesi ise yiizde 5 ile
Ayvacik ve yiizde 1,6 ise merkez ilgesi.” Seklinde deginmistir. (Bogaz Gazetesi, 2016)
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KOPRU NERELERI DEGERLENDIRDI?

(TL/m?2) 2011 Yih Fiyatlan 2014 Yil Fiyatlan 2017 Yih Fiyatlan 2021 Yih Fiyatlan Nitelik
Akcaalan 3,5 4 5 6 25 40 25 35 Tarla
Bahadirh 2 3 3 4 15 20 20 25 Tarla
Balalar 3,5 4,5 5 6 25 40 20 35 Tarla
Biiyiikpasa 3 4 4 5 20 25 25 30 Tarla
Derenti 3 4 4 5 20 30 20 35 Tarla
Dondurma 2 3 3 4 10 15 10 20 Tarla
Elgialan 3 4 4 5 20 35 15 25 Tarla

— 300 375 450 500 1.250 1.400 1.300 2.000  Konut imarh Arsa
Gazi Siileymanpasa
17 20 25 30 175 250 115 185 Tarla
A - 550 700 750 1.000 1.900 2.150 2.250 3.000 Konut
Gelibolu ilge Merkezi -
85 115 150 200 450 650 1.000 1.500 Konut imarh Arsa
Gokkoy 6,5 10,5 9 14 75 100 45 65 Tarla
Haagelen 3,5 4,5 5 6 25 40 25 35 Tarla
- - 45 60 200 350 300 500 Konut imarh Arsa
Kangirh
6 9 9 12 75 100 75 100 Tarla
Karakoca 3 4 4 5 20 30 20 35 Tarla
Karadmerler 3 3,5 4 5 10 15 6 10 Tarla
s - - 75 100 450 550 800 1.150  Konut imarh Arsa
Kemikli Alan
9 11 12 16 80 100 150 230 Tarla
Kocaveli 275 330 400 450 900 1.000 300 550  Konut imarh Arsa

- = 450 550 600 800 1.850 2.100 2.000 2.650 Konut
Lapseki lice Merkezi -

75 110 100 150 400 600 1.000 1.700  Konut Imarh Arsa
Suluca 15 18 20 25 175 250 150 220 Tarla
Terzialan - - 15 20 100 125 145 165  Konut imarh Arsa
Umurbey 6,5 10,5 9 14 75 100 75 150 Tarla

Kaynak: TSKB Gayrimenkul Degerleme

Sekil 7: Canakkale K&priisiiniin deger artisina neden oldugu yerler

Kaynak: TSKB Gayrimenkul Degerleme, 2022

2019 yilinda Diinya’da, 2020 yilinda Tiirkiye’de etkileri goriilmeye baslayan

pandemi siirecinin de konut sektdriinde etkileri olmustur. 2019 yilinin 3. Ceyreginde

baslayan faiz indirimleri ve bankalarda kredi kosullarinin kolaylastirilmasi ile konut

satiglarinda artis olsa da, pandemi siirecinde faizlerin yiikselmesi ve kredi kosullarinin

onceki kadar kolay olmamasi, pandeminin etkisi ile hammadde {iretimi ve lojistik

faaliyetlerin yavaslamasi ile insaat maliyetlerinin artmasi sonucu konut satiglar1 gerileme

donemine girmistir (Usanmaz, 2021).

Canakkale’deki daire sayisina gore yapi ruhsati sayilarina bakildiginda 2017 yilinda
13.792 (Ek Sekil 1), 2020 yilinda 4.764 (Ek Sekil 2) ve 2021 yilinda 6.755 (Ek Sekil 3) adet

daireye yap1 ruhsati verilmistir. 2017 yilindan sonra diisiis gézlemlenmis ve 2021 yilinda

gecen yila oranla artis olusmaya baslamistir (TUIK, 2022).
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Sekil 8: Tiirkiye geneli konut satis sayilari
Kaynak: TUIK, 2021

Sekildeki grafikten de anlasilacagi gibi, 2017°de konut satislarinda bir atig egilimi
gozlemlenirken, bu egilim 2020 yilina kadar devam etmis 2020 yilindan sonra ise konut

satiglarinda diislis yasanmustir.

illere gore konut satig sayilar, 2013-2022
House sales by provinces, 2013-2022

Yil Ay Toplam

Year Month Totsljganakkale |
2012 1157 190‘ 9 991
2014 1165 381 10 3682
2015 1289 320 12076
2016 1341 453 12 189
2017 1409 314 13 059
2018 1375 398 12725
2019 1348729 12005
2020 1499 316 12853
2021 1491 856 12 238
2022 Ocak-Agustos - January -August 943 791 7611

Sekil 9: Canakkale ili Yillara Gére Konut Satis Sayilari
Kaynak: TUIK, 2022

2018 yiliyla kiyaslandiginda, 2018 den sonra, pandeminin de etkisi ile Canakkale’de

de konut satislarinda diisiis gézlemlenmektedir.

Erdemir Ingaat yetkilisi Nuray Hanim yapilan gériismede pandemi dénemi ile ilgili olarak;
“Cay boyunda kopriiniin yaninda ve onun arka sokaginda baslayacak projeler var. Cay
kenarina bakan sirali yerlerin de yiizde 601 satin alindi ama pandemi ve kriz dénemi

duraksama getirdi. 2017 yilindan beri hem yer satin alip hem ingaat yapabiliyorduk ama
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simdi insaat yapimi ve satimi zaten riskli o ylizden alimlar durduruldu. Alman yerleri
projelendiriyoruz ve mahkemesi siirenler var onlari takip ediyoruz. Yeri satin alinca tapuda
bilinmeyen kisiler de ¢ikabiliyor onun i¢in mahkemeye miiracaat ediliyor ve kisilerin
bulunulmas: gerekiyor.” ifadelerini kullanmis ve pandeminin ingaat {iretim sektdriinde de
duraklamalar yasattigini dile getirmistir. Canakkale’de yasanan konut satis sayilarindaki
diisiis, Fevzipasa Mahallesinde arsa alimlarinda ve konutlarin ingaatinda duraklamaya sebep

olmustur.

Alanso (1964)’e gore kent merkezinden uzaklastik¢a arazinin fiyatlarinin diismesi
gerekmektedir. Fakat Canakkale’de durum tersi yonde olmus ve hem kent merkezinde hem
de kentin ¢eperine dogru yayilan alanlarda arazi fiyatlarinda yiikselme gozlemlenmistir.
Ciinkii 2000’1erin basinda hala kiiciik 6l¢ekli bir kent olan Canakkale 2010’ 1u yillarla birlikte
ceperlerine dogru biiylirken, kent merkezi de genislemeye baslamistir. Hala kiigiik 6lcekli
bir kent olma o6zelligini koruyan Canakkale, insaat sektoriindeki yatirimlarin devam
etmesiyle birlikte, kentsel alan1 genislemekte kent ¢ceperlerindeki arsa ve arazi degerlerindeki
yiikselis de devam etmektedir. Bu durum g¢alisma alanina konu olan Fevzipasa mahallesinde
de goriilmektedir. Kent genelinde ve alan 6zelinde yapilan biitlin yatirimlar zaman icerisinde

bu alandaki arsa ve konut fiyatlarinda yiikselise neden olmustur.

Degigim ©® 1Yilhk 2 Yilik

Déviz 1Yilhk 2 Yilhk 4 Yk

Sekil 10: 4 yillik Canakkale arsa degisim degerleri

(Endeksa, 2022)
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4.3. Fevzipasa Mahallesinin Mevcut Durumu

Fevzipasa Mahallesi Canakkale’nin ilk yerlesim yeridir. Kenti ikiye ayiran
Saricay’in, Canakkale Bogazi ile birlestigi yerde konumlanmaktadir. Mahallenin konumu

Sekil 11°de gosterilmistir.
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Sekil 11: Fevzipasa Mahallesi konumu

Istanbul’un fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet’in Canakkale Bogazimnin girisine
karsilikli olarak iki kale yaptirmak istemesiyle Kale-i Sultaniye bugiinkii adiyla Cimenlik
Kalesi ve Kilitbahir Kalesinin Insaatina 1462 yilinda baslanmistir. Insaatta calisanlarin
konaklamak i¢in kaleye yakin konumda bulunan o donemdeki ismiyle Cami-i Kebir,
giiniimiiz ismiyle Fevzipasa Mahallesine yerlesmesi ile o bolgede yerlesimler baslamistir

(Uysal vd, 2012).

Bolgede yasayanlardan edinilen bilgilere gore; Cimenlik Kalesinin ingaatinda,
mahallede yasayanlarin atalarinin ¢alistigi ve o donemde buraya geldikleri goriisii vardir.
Kale ingaat1 tamamlandiktan sonra Fatih Sultan Mehmet’in kalenin arkasindaki mahalleye
ingaatta calisanlar1 yerlestirdigi ve yaklasik olarak 550 wyildir orada yasadiklari
soylenmektedir. Romanlar kendilerini mahallenin yerlisi olarak gormekte ve atalarinin 0
bolgeye biiyiik hizmet verdiklerini sdylemektedir (Gezgin, 2016). Bu konuyla ilgili olarak

mahalle muhtar1 Hac1 Ramazan Isildak’in goriisleri su sekildedir: “Mahallemizin kurulusu
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1453°te Fatih Sultan Mehmet Han, Istanbul’u fethinden sonra, tekrar Istanbul kusatilmasin
diye 1450’lerde buraya surlar yapmak istemis. Bu surlarin birisi Seddiil Bahir Kalesi, diger
Cimenlik Kalesi. Tabi bu kaleleri yapmak i¢in Bulgaristan’dan, Rusya’dan, Makedonya’dan,
hatta Hindistan’dan bizim atalarimiz1 buraya getirmis. Tabi kalelerin yapimindan sonra da
atalarimiz bu bolgeye yerlesmisler. Daha sonra Fatih Sultan Mehmet de “Burasi artik sizin,
hayatinizi burada devam ettirin” demis. Atalarimiz da insa ettikleri kalenin g¢evresine
yerlesmigler, o donemde kendi camilerini, sokaklarini, meydanlarini, yollarini, evlerini
kurarak burada yasamaya baslamiglar. Fatih Camii’nden bir tane de ‘Fatih Mescidi’
Cimenlik Kalesi’nin i¢inde vardir. Fatih Sultan Mehmet, orada Cuma namazi kildirmis. O
tarihten itibaren de bizler Romanlar orada burada yasamaya devam etmisiz bugiinlere kadar

da burada varligimizi siirdiirdiik” (Olay Gazetesi, 2019).

Canakkale’de kent yasaminin olugsmaya baslamasindan sonra Canakkale Bogazinin
da etkisiyle ticaret kenti haline gelmis ve farkli etnik kokenlerden insanlar mahalleye
yerlesmeye baslamistir. Fevzipasa Mabhallesine, 6nce kalenin yapiminda g¢alisan isciler,
sonra askerler ve aileleri daha sonra Rumlar, Ermeniler, Yahudiler yerlesmistir. Osmanli
doneminde de mahalle sinirlari, dnceden yerlesen farkli kiiltiirlerdeki topluluklarin kentsel
dokuda biraktig1 izlere gore sekillenmistir. Farkli kiiltiirlerin izlerini mahalledeki
mekanlardan da anlayabiliriz. Mahallede kilise, cami, gibi farkli dinlere ait yapilar

bulunmaktadir (Gezgin, 2016).

4.3.1. Fevzipasa Mahallesinde Yap1 Kalitesi Durumu

Fevzipasa Mahallesi, orada yasayan mahallelinin miidahaleleriyle sekillenmis ve
disaridan etkiye ¢ok agik olmayan bir sekilde sadece orada yasayanlarin katkilariyla
gelismistir. Bu nedenle Romanlar mahallenin degerini korumaya ¢alismaktadir. Bu deger
Romanlar i¢in manevi anlama gelirken yatirimcilar deger kavramini mahalle {izerinde maddi
olarak gormektedir. Fevzipasa halki degerini korumaya calisirken, mahallenin fiziksel

durumu saglikli barinma kosullarini saglamaktan gitgide uzaklagmaktadir.

Fevzipasa mahallesini de igine alan tarihi kent merkezi 1995 tarihinde kentsel sit alan1 olarak
belirlenmistir. Bir sene sonra 1/1000 dlgekli Koruma Amacli Imar Plani onaylanmistir
Koruma Amagli imar Planinda, Romanlarin yogun oldugu bdlgelerde yasanan sorunlara
coziimler getirilmeye ¢alisilmistir. Fevzipasa Mahallesi'nin Roman niifusun yasadigi ve yapi

kalitesinin diislik oldugu bir boliimii planda “6zel proje alan1” olarak belirlenmistir (CEY AP,
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1997). 1996 yilinda onaylanan Koruma Amagli imar Plani ile yap1 adalar1 ve mahallenin
dokusu korunmustur. Yapilasma kosullar1 3 kat olacak sekilde ve bitisik nizam olarak

belirlenmistir (Uysal vd, 2012).

Mahallenin fiziksel ve sosyoekonomik diizeyi, mahalle igerisinde de c¢esitli
farkliliklar gostermektedir (Uysal vd., 2012). Uysal ve digerlerinin (2012), yaptig1 ¢alismada
gozlem yoluyla yapilar smiflandirilmistir ve siniflandirma sonucunda Fevzipasa
Mabhallesinde yap1 kalitesinin en kotii oldugu alan Cimenlik Kalesi yani ile Saricay
Kenarinda bulunun yap1 adalari olarak tespit edilmistir. Bu alan Kuyu Sokak olarak
bilinmektedir. Yap1 kalitesinin yani sira kentsel altyapt durumu da yine ayni bolgelerde

bozulmalar gostermektedir.

Fevzipasa Mabhallesi igerisinde kentin ¢ok kiiltiirli dokusunu yansitan yapilar
bulunmaktadir. Ermeni Kilisesi, Korfmann Kiitiiphanesi, Fatih Camii, ve Saricay kenarinda
bulunan Yahudi depolar1 olarak da bilinen Palamut depolar1 bu yapilara 6rnek verilebilir.
6’nc1 donem muhtarlik gérevini yiirliten Fevzipasa Mahallesi muhtar1 Hac1 Ramazan Isildak
da mahallenin tarihi dokusunu, “Fevzipasa Mahallesi’nin tarihinde Cimenlik Kalesi, Ermeni
Kilisesi, Korfmann Kiitiiphanesi, Maresal Fevzi Cakmak’in Evi var. Zaten Fevzi Pasa
Mahallesi’nin ismi de Maresal Fevzi Cakmak’tan geliyor. Fevzipasa Mahallesi, basl basina
bir tarihtir. Ozellikle Maresal Fevzi Cakmak Evi’nin restore edilmesi gerekiyor. Fevzipasa
Mabhallesi, Tiirkiye’nin en giizel yerlerinden bir tanesi. Sarigay ile Canakkale Bogazi’nin
birlestigi alanda bulunuyor. Korfmann Kiitiiphanesi mahallemizde bulunuyor, bu ¢ok
onemli. Yine Ermeni Kilisesi bizim mahallemizde, Ece Ayhan Kiiltiir Evi yine bizim
mahallemizde bulunuyor. Bunlar mahallemiz i¢in 6nemli tabi.” (Olay Gazetesi, 2019)
Seklinde aktarmaktadir.

Belirli bir plan dahilinde olusturulmayan sokaklar organik bir dokuya sahiptir.
Fevzipasa Mahallesinde yapilarin biiyiik ¢ogunlugu konut alan1 olarak kullanilmaktadir ve
ticari olarak faaliyet gosteren yerler cok azdir. Yapilarin fiziksel durumu biiyiik 6lciide iyi
degildir. Ya onemli derecede tamirata ya da basit tamirata gereksinimi olan yapi orant
fazladir ve bu yapilar mahallenin merkezle bulustugu noktada degil Cimenlik Kalesi ve

Sarigay’a komsu olan parsellerde bulunmaktadir (Uysal vd, 2012).

Konutlarin  fiziksel durumunu Isildak (Olay Gazetesi, 2017), “Fevzipasa

Mahallesi'nde evler resmi kurumlarin destek vermemesinden dolayr Kuyu Sokak yavas
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yavas clirimeye, ¢okmeye basladi. Devlet kurumlarindan, belediyeden hem de valilikten
mabhalledeki Kuyu Sokak'i ve dar sokaklar1 toparlamak i¢in destek bekliyorum. Yoksa
burada evler eski oldugu icin tek tek ¢okecek. Birileri burada insan yasadigini gormeli ve

benim mahalleme yasama hakk1 verilmeli" seklinde ifade etmistir.
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Sekil 12: Fevzipasa Mahallesinden bir yap1

Kaynak: Canakkale Giindem Gazetesi,2019

Yapisal sorunlarla ilgili olarak Muhtar Isildak; “Kimisinin bacasi akardi, kimisinin
penceresi yoktu. Kimisinin kapis1 yoktu. Normal sartlarda boyleydi Ornegin ev 100 metre
80 metre olabilir ama bigimsiz bir g6z odaydi. Insanlar 80 metre bir géz odan igerisindeydi.
Tuvalet disaridaydi. Kanal problemleri vardi. Yagmur yagdiginda TEDAS ile elektrik
sorunlari vardi. Cop arabasi girmez, itfaiye, polis girmezdi.” Ifadelerini kullanmistir (Olay

Gazetesi, 2017).

Goriisme yapilan firmalardan hem Kether Grup hem de Erdemir Insaat yetkilisi, ¢p
toplama, saya¢ okuma gibi hizmetleri vermek i¢in alana kimsenin giremedigini bu nedenle
de altyapisal sorunlarin daha da biiyiidiigiinden bahsetmislerdir. Firma yetkilileri konuyla
ilgili olarak, “Elektrik¢iler, saya¢ okuma ekipleri kimse giremiyordu. 1968’den beri elektrik
borcu ¢ikan evler oldu. Insanlar bor¢larim 6deyemedigi icin, ellerine gececek para i¢inden
bor¢larini diistiigiimiizde ellerine daha az para geciyor. Toplamda 50 000 lira su borcu

odedik.” Ifadelerini kullanmislardir. Mahalleli temel ihtiyaclarmi karsilamakta giicliik
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cekerken, bu temel ihtiyaglari i¢in bor¢ yiikii altina girdikleri goriilmektedir. Bu nedenle
alanda yeniden insa edilen konutlarin bedellerini karsilayamayacaklar1 gibi, bu alandaki

haklarindan hayatlarin1 devam ettirmek i¢in girdikleri mevcut borg yiikiinden kurtulmak i¢in

vazgectikleri anlasilmaktadir.

Sekil 13: Fevzipasa Mahallesi i¢ mekan durumu 6rnegi
Kaynak: Tunahan Unsal fotograf arsivi
4.3.2. Fevzipasa Mahallesinin Sosyo-Ekonomik Durumu

2021 yilinda yapilan adrese dayali niifus sayimina gore Fevzipasa Mahallesinin
niifusu 1834 tiir. Kadin niifus ve erkek niifus sayisi neredeyse esit olup 912 erkek 922 kadin
yasamaktadir (TUIK, 2022).

Kiiltiirel olarak gelismislik diizeyi en yliksek ve yoksulluk orani da en diisiik olan

illerden birisi Canakkale’dir. Kentin tarihi dokusu, egitim seviyesi, yasayan profili, egitim
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icin alinan goglerin kalic1 olmasi ve bunun niifus artisina nitelikli kazang saglamasi, bu

durumun sebepleri olarak goriillmektedir (Y1ildizak, 2020 s: 6).

Fevzipasa Mahallesi’nde var olan yoksulluk, haneye siirekli bir gelir akisinin
olmamasi, ¢ocukluk yaglarinda agir ¢calisma kosullarina maruz kalma ve giindelik hayat

sartlar1 egitim ile gocuklar arasinda sinir olusturmaktadir (Gezgin, 2016).

Mahalle sakini Giilay Hanim ile yapilan goriismede (2022) mahalledeki egitim
diizeyi ve sonucunda is bulma sorununu dzetlemistir; “ Egitim durumu ¢ok kétii. Ilkokul
ortaokula kadar gidiyorlar. Lisede pargalaniyor, birakiyorlar. Erken evlenme ¢ok fazla.
Kizlar erkekler biraz daha serbestler artik. Kimi anne babanin biitgesi izin vermiyor ayrilmak
zorunda kaliyorlar okuldan ama genel olarak ¢ocuklar kendi istegiyle ayriliyor. Kiiciik yasta
evlenme ¢ok fazla. 13 — 14 yasinda evleniyorlar. Beni de babam okutmad: mesela. Ilkokul
ortaokuldan sonra liseyi okuyan ¢ok fazla yok iiniversite okuyan hi¢ yok denebilecek gibi.
Birka¢ tane var parmaklarim kadar. Belediye bu duruma higbir sey yapmiyor. Gelip
mahallede neler oluyor diye bakmiyorlar bile. Bizi oy kapisi olarak goriiyorlar se¢imden
secime geliyorlar. Fakirlere para yardimlar giizel gidiyor. Baska da giizel giden bir sey yok.
Erzak yardimi para yardimi onlar1 aliyor herkes ama belediye olarak baska herhangi bir sey

yok.

Okumanin kiymetini pek algilayamiyorlar. Onun bilincinde degiller. Okuyacak da ne olacak
diye diistiniiyorlar. Yoksa onlerinde herhangi bir engel de yok. Ama sadece yiizde yiiz anne
babanin sucu degil ¢cocuklarda da sikinti ¢ok. Cocuklar yasadigi ¢evreden dolay1 olumsuz
olarak cok fazla etkileniyorlar. Bazi aileler bilingli olan aileler mahalleden disariya ¢ikip
cocuklarini disarda yetistiriyorlar. Ama genelde yasam tarzi, gocuk goriiyor anne okumamis
baba okumamis ¢evresindekiler ¢oluk ¢ocuk okumamis okuyup ne yapacagiz diyorlar. Bir

koca buluruz diyorlar.

Sonra o koca ne yapacak 17 18 yasinda is mi var ki? Uyusturucu kullaniyor satiyor bir de
sonra hapishaneye diisliyorlar kizlar ne oluyor aliyorlar kucaklarina da bir ¢cocuk babasiz

yetistiriyorlar.

Cocuk aileden ne goriirse onu yaptig1 i¢in anne baba figiirli de olmayinca ¢ocuklar diizgiin

yetisemiyor”
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Bu goriismeden de anlasilacagi gibi, mahallenin sosyal, ekonomik ve mekansal
sartlar1 mahalledeki egitim diizeyi i¢in de belirleyici olmaktadir. Mahallede yasan geng niifus
egitim sistemine entegre olamadigi gibi, erken yasta ¢ocuk bakimi gibi biiyiik sorumluluklar

altina girmekte ya da sug niteligi tasiyan islere karigmaktadir.

Gezgin (2016), Fevzipasa Mahallesinde, yoksullugun, egitimden yoksun kalmanin
onemli sebeplerinden oldugunu belirtmistir. Cocuklarin kiiglik yasta calisma hayatina
baglamak zorunda kalmalari da yoksullugun egitimsizligin sebebi olmasinin kanitidir.
Ekonomik durumlarinin  kotli olmasi da egitim durumunun yetersizliginden

kaynaklanmaktadir. Bu iki durum da uzun yillardir mahallede bu sekilde devam etmektedir.

Erkeklerin ¢ogunun karistig1 suglardan dolayr mahkum oldugunu ifade eden Giilay,
kadimlarin ¢alisma hayatinda daha fazla aktif oldugunu da belirtmistir. Is ve istihdam
konusunda; “Ben de giindelik islere gidiyorum hala aktif olarak ¢alisiyorum. Siirekli ayn1
yerde degilim ama temizlik sirketi telefon acar ben de giderim. Sigorta yapmiyorlar. Glinliik
olarak calisiyoruz. Sigortali is¢i olarak c¢alismadim. Aileye destek olmak gerekiyor.
Mahallede benim gibi ¢alisan kadin ¢ok var. Kadinlar daha fazla calisiyor artik. Erkekler
hamallik, oto yikama, otobiis sirketlerinde ¢alisiyorlar. O da bulabilirlerse. Okumamis insan
ne yapabilir ki?” diyerek sigortali ¢alismanin ¢ok zor oldugunu ve giindelik is bulmanin bile
artik zorlagtigini belirtmistir. Mahalleli giivencesiz islerde istthdam sans1 bulurken, devamli
maag ve sosyal giivencenin eksikligi, mahalleliyi konut sahibi olma gibi uzun erimli

borg¢lardan alikoymaktadir.

Canakkale Olay Gazetesi’nin Fevzipasa Mahallesi Muhtar1 Ramazan Isildak (2019)
ile yaptig1 gortismede Isildak;
“Ancak Fevzipasa Mahallesi’nin hali icler acisi. Egitimde, saglikta ve 6zellikle istihdam
sorunlar1 yastyoruz. Daha 6nceden hamallik, at arabaciligi, pazarcilik vardi hemen hemen
hepsi bitti. Dolayisiyla Fevzipasa Mahallesi’nin ciddi derecede istihdama ihtiyaci var. En
onemli sorunlarimiz bunlar” diyerek mahalledeki issizlik sorununu dile getirmistir.

Mahalle muhtar1 Isildak mahalledeki egitime erisim ile ilgili olarak “Ancak, bugiin
mahalle sakinlerimiz ne yazik ki egitimde zayif. Burada Cevatpasa Okulu vardi, 6grenci
kayd1 80-90 6grenci civarindaydr ve okula giden 6grenci sayist 20-30 civarindaydi. Siirgiine
gitmis biitiin 6gretmenler bu okula gonderiliyordu. Ogrenciler, 6gretmenler ve veliler,

stirekli tartisiyorlardi. Bir huzursuzluk s6z konusuydu ve en son oray1 kapatmakta ¢6ziim
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bulundu. Béylelikle ilk egitimin alindig1 tek ilkokulumuz da kapatilmis oldu. Ogrencilerimiz
yakin okullara paylastirilarak egitim hayatlarimi siirdiiriiyorlar. Su anda niifus sayimiz
yaklasik 5 bin 500 kisi. Oy potansiyelimiz gecen yil 2 bin 300 civarindaydi fakat her
mahallede oldugu gibi bizde de oy potansiyeli diistii. Saglik Ocag ile ilgili bir sikinti
yastyoruz. Nisan aymin 18’ine kadar miisaade istedik, saglik ocagimizi tasiyacagiz. Eski
tiniversite polikliniklerinin oldugu yere saglik ocagi agmayi planliyoruz. Ancak bu tiir
sorunlar nedeni ile hem saglikta hem de egitimde sikintilar yasiyoruz” (Olay Gazetesi, 2019).
Sozleriyle egitim sistemine dahil olamamalarint mahallelinin ayrimcilifa ugramasina da
baglamistir. Bununla birlikte mahallelinin temel kamusal hizmetlere erismede giigliikk
yasadigina deginirken, bu temel sorunun mahallede ¢oziilmesi gerektigine dikkat cekmistir.
Nitelikli is giicliniin olmamasi ve giindelik islerde ¢alismak zorunda kalmalar1 da mahalle

dokusunun diizensiz yapisinda pekistirici etkiye sahiptir.

Romanlarin agirlikli olarak yasadigi mahallenin fiziksel durumu, alanin siirekli
yenileme ve doniisiim spekiilasyonlarina maruz kalmasina yol agmaktadir fakat Romanlarin
kentin ‘6tekisi’ konumunda olmas1 ve sosyal olarak dislanmaya maruz kalmalar1 doniisiim

faaliyetleri ytiriitiiliirken de diglanmalarina sebep olmustur.
Bu otekilestirmeyi yonetimsel ¢ercevede inceleyecek olursak;

Birlesmis Milletler Irk Ayrimciligi Komitesi tarafindan Tiirkiye’den akademik ve
toplumsal diizeyde yapilan arastirma sonuclarinin rapor olarak sunulmasi istenmistir (Cay,

2022, yaymlanmamis makale).

2007'de sunulan ilk devlet raporunda mevcut tiim ayrimcilikla miicadele ve insan
haklar1 yasalarinin bir listesini igermektedir. Bununla birlikte, rapor igerisinde belirli bir
konuya deginilmemis ve 1rksal Onyargiya iliskin konularda istatistiksel bilgiler
sunulmamistir. Bu ¢alismada Tiirkiye, 1rksal topluluklari igeren gercek bir konuya sadece iki
kez kisaca deginmistir. Sorunlarin birincisi, Romanlarin yasadigi is bulma ve gecim
sorunlariyla kars1 karsiya olduklarinin kabul edilmesidir. Fakat etnik kdkenlerinden dolay1
toplum icerisinde herhangi bir ayristirmaya konu olmadiklari ve toplumun temel bir

pargasini olusturduklari belirtilmistir (Durmus vd. 2020, s. 26).

Yasanilan sorunlarla ve otekilestirme ile ilgili devletin herhangi bir veri sunamamasi

aslinda devletin yonetim mekanizmalarinin da bu konu hakkinda yeterli ¢alisma yapmadigini
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gostermektedir. Romanlarin yasadigi bu dislanmalar sorun olarak tanimlanmayarak g6z ardi
edilirken, bu durum ekonomik ve sosyal problemlere yonelik politikalarin gelistirilmesinin

oniinde engel olugturmaktadir.

Romanlara kars1 siire¢ igerisinde olusan dnyargilar Fevzipasa Mahallesinin, kent
merkezi igerisinde izole edilmis, ice kapali bir mekan haline gelmesine neden olmustur.
Yasanilabilir ve siirdiiriilebilir yapili ¢evrenin insa edilmesi beklentisi olugsmus ve alan
fiziksel durumundan dolayr doniisiime agik hale gelmistir. Romanlarin dezavantajli
konumda olmasi planlanan yenileme ¢alismalarinda da kendini gostermistir. Planlanan

doniisiim uygulamalar1 Romanlarin mekandan uzaklagsmasina neden olmustur.

Romanlara karsi yapilan ayrimcilik her bakimdan toplum igerisinde kendini
gostermektedir. Fevzipasa Mahallesinde yasayanlar, ayrimei sOylemlerle ve davraniglarla
kargilasmiglardir; bu da sosyal hayata dahil olmalarindaki en biiyiikk engellerden biri

olmustur.

Mabhalle sakini Giilay (2022) ile yapilan gériismede, sosyal hayatinizda dislanma ¢ok
fazla yasiyor musunuz? Sorusuna; “Yasiyoruz tabii. Kotii bir sey ama yasiyoruz. Demek
istedigim sey kotii insanlarin yiliziinden yasiyoruz. Ayni kefeye konuldugumuz igin
tiziiliilyoruz. Mesela benim bagima bir olay geldi. Nakis kursundaydim ben polis hanimi bir
arkadasim vardi. Esi polisti. Acile gittik ¢cocuk rahatsizlandi. Bir baktim kafami kaldirdim
arkadasimi gordiim dedim arkadasim ne oldu basina bir sey mi geldi nedir diye. Cilinkii baya
bir samimiyiz kursta yiyoruz i¢iyoruz. Beraberiz siirekli. Bana cevabi ne oldu biliyor musun?
O sizinkiler yok mu dedi o sizinkiler onlar yapti dedi. O sizinkiler dedigi insanla da benim
merhabam bile yoktur. Oyle bir kaldim, kirildim. Sonra 6ziir diledi telafi etti ama beynime
kazind1. Her grupta her insanda iyisi de var kotiisii de var. Bizlerin iginde de 1yisi var kotiisii
var ama bunlar1 ayiramiyorlar” cevabini vererek, Gtekilestirmenin ne boyutta oldugunu

anlatmistir.

Stirekli olarak doniisiim spekiilasyonlarina maruz kalan mahallelilere mekan
iizerinde herhangi bir s6z hakki tanimmamasi da yasadiklari ayrimciligin bagka bir
boyutudur. Doniisiim sonras1 mahalle i¢in kurgulanan yeni yasam tarzi Romanlarin yagam
tarzt ile Ortismemektedir. Yatirimci firmalar tarafindan alternatif bir mekan

onerilmeden/iiretilmeden direkt yeni bir mekan kurgusuna gidilmek {izere caligmalar
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baslatilmistir. Bu yeni mekan kurgusu alanin iyilestirilebilme potansiyelinin Oniine

gecmistir.

Hane halki sahiplerinin devamli gelirlerinin olmamas1 ve is giicli olarak da ekonomik
kosullarin giderek zorlasmasi kiralarmi bile 6deyemeyecek duruma gelmelerine sebep
olmustur. Yasam tarzlari, egitim seviyeleri, sosyal giivencelerinin olmayisi, standardi

yiiksek konutlara erisimin 6niinde hep bir engel olusturmaktadir.

Fevzipasa Mahallesi kurulusundan giiniimiize kadar gelen silire¢ igerisinde hem
sosyal hem fiziksel olarak zamanla ¢okiintii alan1 haline gelmistir. Cokiintii alan1 olmasina
yol agan etkenler birbiriyle baglantili olarak mahalleyi sekillendirmistir. Ailelerin gelir
diizeyinin temel ihtiyaclar1 karsilamanin yani sira ¢ocuklarini okula géndermeye yetecek
diizeyde olmamasi egitim seviyesinin ilkokul diizeyinde kalmasina yol agmaktadir. Egitim
seviyesinin diisiik olmasi bolgede yasayanlarin istihdam oranlarinin diisiik olmasi anlamina
gelmektedir. Giindelik islerde calisilarak edinilen gelir bir¢ok bakimdan yetersiz kalmakta

ve bu durum yasanilan konutlarin fiziksel durumunu da olumsuz sekilde etkilemektedir.

Yapilarda meydana gelen bozulmalar ve tahribatlarin onarimi i¢in biitce
ayrilamamasi zamanla yapilarin daha kotii duruma gelmesine sebep olmustur. Mahallenin
bu durumu Canakkale Belediye Baskani Gokhan tarafindan “Fevzipasa Mahallemiz ¢ok
onemlidir. Mahallemizde kisith imkanlar ve dar gelirlilik var. Cesitli sorunlar var.
Dolayisiyla o mahallenin i¢inden Kent Goniilliilerinin beklentilerinin gelmesi ¢ok 6nemlidir.
Biliyorsunuz mahallemiz ilk ve kurucu mahallemizdir. Canakkale’nin kurulus tarihi
Fevzipasa’dir. Gengler ve orta yasin iizerindekiler bilir, o halle Canakkale’nin yiikiinii
¢ekmis bir mahalledir.” (Giindem Gazetesi, 2018) sozleriyle mahallenin kent i¢in 6nemine
dikkat ¢ekerek, belediyenin mahallenin sosyal yapisiyla birlikte varliginin 6nemli oldugunu

vurgulamistir.

Arsa sahibi Hiiseyin Cay ile yapilan goriismede (2022); “Eskiden birlik dayanisma
cok yiiksekti herkes birbirini gdzetirdi sofrasinda ekmek var m1 onu kontrol ederdi. Giinliik
kazanan insanlar olmasina ragmen o zamanlar giinliik kazang da 1yiydi. Alim giicii de
yiiksekti. Markete ihtiya¢ duyulmaz zaten mahalle marketi ile her seyi hallederdi. Mahalle
bakkalindan o aksam yapilacak yemegin icine koyulacak salga miktar1 yag miktar1 kadar
alinabiliyordu. Bir ¢ay bardagi sivi yag bir yemek kasigi salga alip evine gidebiliyordun. O

degismedi hala daha 0yle ama insanlarin alim giicii degisti. Daha da yoksullasti. Kent bu

62



kadar kalabalik degildi ve marjinal meslek gruplarindaki istihdam edilen insan sayis1 yok
denecek kadar azdi. Dolayisiyla bizlere ihtiya¢ duyuyorlardi. Beden giiciine dayanarak
caligilan iglerde ¢alisacak insanlar yoktu bizler yapiyorduk dolayisiyla bizim hep bir isimiz

vardi.

Biz her giin ise gidiyorduk. Kent kalabaliklast1 ve kalabaliklastik¢a insanlar bizi daha
da dislamaya basladilar. Bize muhtagliklar1 bitti. Disaridan go¢ aldik¢a beden islerini
yapacak insan sayisi artti, tarlada calisacak insan sayist artti, bizlere olan muhtaglik bittigi
icin bizler daha da dislandik daha da otekilestirildik. Yoksulluk ve zenginlik arasindaki
makas daha da ac¢ildi. Maalesef mahalleyi bitirebilme yontemlerinden biri olan uyusturucu
madde kullanimi had safhada artt1” sozleriyle mahalledeki yasanilan temel sorunlari
aktarmistir. Cay’mn da dikkat ¢ektigi gibi Ozellikle mahallenin ekonomik yapisinda
belirleyici olan, giivenceli bir iste istihdam edilme en biiylik sorun olarak mahallelinin
karsisina ¢cikmaktadir. Bu sorun mahallenin yasam kosullarinda da temel belirleyici olarak

On plana ¢ikmaktadir.

Cay’in dikkat cektigi diger 6nemli sorun olan diglanmayla beraber, Romanlar,
yasadiklar kentten otekilestirilerek kentli haklarindan yararlanamamaktadirlar. Egitime esit
erisim hakkindan digslanma, hiikiimette temsiliyet, profesyonel is ve ekonomik yasam, temel
saglik hizmetlerine sinirli erigim, bilgiye ve idari belgelere erisimde zorluklar, karar alma
mekanizmalarinda temsil edilmemek gibi haklarindan mahrum kalmalar1 toplumsal yasam

rutininde karsilastiklar1 temel sorunlari ortaya ¢ikarmaktadir.

Hiiseyin Cay ile yapilan goriismede yerel yonetimlerin mahallenin giincel durumuyla
ilgili olarak ne gibi faaliyetlerde bulundugu soruldugunda; “Canakkale Belediyesi ve
Belediye baskani ciddi bir oy potansiyeli var diye mahalleye sirtint donemiyor. Ama
Canakkale Belediyesi ve sehrin kalburiistii tabakalar1 da o mahallenin bir an Once
doniismesini ve o mahallenin arinik hale getirilmesini istiyor. Baskan da hem mabhalleli
cocuklarin isleri olsun hem de oy potansiyeli gelsin diye Belediyede ise sokuyor.
Mahallelinin yaninda gibi goziikiirken ayni taraftan kentsel doniisiime, miiteahhitlere destek

veriyor. Aslinda sehrin yerel yonetimleri ve yerel dinamikleri ikili oynuyor.

Bagkan ve Belediye mahallede olan durumu “yerinde sosyal doniisiim” olarak
tanimliyor. Mahalleli yerinde kalacak ve mahalleli yerinde konforlu bir yasam siirecek ve

konforlu evlere ulasarak bunu yapacaklar diyor. Mahallelinin burada yasayamadigini
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gérmiiyor c¢ilinkii segimden se¢ime mahalleye ugruyor.” Sozleriyle mahallelinin belediyeye

olan giiveninin yitirmeye basladigina dikkat ¢ekmistir.

Belediye Bagkan1 yaptig1 aciklamada “Bu yorenin hamaliye noktasinda mahallenin
ciddi emekleri vardir. Higbir ara¢ gere¢ olmadan, mahalleliler gemileri cuvallarla
doldururlardi. Eskiden 220 kiloluk akaryakit bidonlarini1 Seyit Onbas1 gibi kaldirip arabaya
koyarlardi. Kanalizasyon temizlik araci yoktu, kanalizasyonlar1 temizlerlerdi. Kalaycilik
yapilirdi. Ozellikle o mahallenin kadinlari bizlere, ailelerimize destek olan arkadaslarimizdi.

O mahalle olmasaydi biitiin bunlarin olmasi s6z konusu degildi.

Sonrasinda her sey mekanik oldu ve isler ¢ok dar bir noktaya geldi. O mahallenin
gelir kaynaklar1 plansizliktan dolay1 azaldi. Devlet bunu 6n géremedi. O mahallenin
cocuklar1 farkli bir sekilde gelistirilmeliydi. Bunlar organize edilemedi. O mahalle imar
edilemedi. Devlet ellerinden tutmadi. Bu sefer issizlik, yolsuzluk, c¢aresizlik bir yerde
oradaki gencleri baska yere itti. O toplum yavas yavas i¢inden c¢lirimeye basladi. O
mahalleyi yeniden kazanmamiz lazimdir” (Gilindem Gazetesi, 2018). Kullandigi bu
climlelerle aslinda mahalledeki durumun farkinda oldugunu belirtmis; mahallede yasanan
sosyoekonomik gerilemenin sadece belediyenin degil; merkezi yonetimin de sorumlulugu
olduguna dikkat ¢cekerken, mahallenin ve mahallelinin sartlarinin iyilestirmesi gerektigini

vurgulamigtir.

Fakat doniisiim baskist ve doniisiimiin yaratacagi ekonomik, sosyal ve fiziksel
degisim, bugiin mahallede etkisini gostermektedir. Ekonomik zorluklar, kendi
mahallelerinden diglanma, kentten dislanma ve bununla birlikte yapili ¢evrede de bozulmalar
meydana gelmesi ve bu bozulmalara miidahale edemeyecek konumda olunmasi kentin

merkezinde bir mahallenin ¢okiintii alan1 haline gelmesine yol agmaistir.

Mahallenin sosyo-mekansal durumu, kentsel yenileme uygulamalarinda hizlandirict
bir etki yapmustir. Cokiintii alan1 haline gelen mahalle sadece fiziksel olarak degil sosyal
olarak da doniisiim baskisin1 beraberinde getirmistir. Yatirimcilarin faaliyetlerinde,

mahallenin bu durumu avantaj olarak goriilmiistiir.
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Sekil 14: Fevzipasa mahallesinde ¢oken bir ev

Kaynak: Olay Gazetesi, 2017

Sekil 15: Fevzipasa mahallesinin ¢okiintii hali

Kaynak: Kalem Gazetesi, 2022
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4.4, Fevzipasa Mahallesinin Mekansal Doniisiimii

Alanin fiziksel olarak ¢okiintii halde olmasi fakat konum olarak kentin merkezinde
bulunmas: rant farkinin fazla olmasina neden olmaktadir. Rant farkinin artmasi alanin

miiteahhitler i¢in yatirim araci olarak goriilmesini kaginilmaz kilmastir.

2012 yilinda yiiriirliige giren kentsel doniisiim yasasi ile iilke genelinde gayrimenkul
sektoriinde hareketlilik baslarken, bu hareketlilik bir¢ok kentte de etkisini gOstermistir
(Bektas, 2022). Fevzipasa Mahallesi 6zelinde alinan herhangi bir kentsel doniisiim karar1
bulunmamaktadir. Alandaki yenileme projeleri imar planindaki kosullar dogrultusunda
yeniden gelistirme (yikip yeniden insa etme) projeleri ile uygulanmaktadir. 2013 yilinda da

Ados Insaat tarafindan parsel bazinda déniisiim faaliyetleri baglamistir.

Alanda faaliyet gosteren Erdemir Insaat firmasi yetkilisi Nuray Hanim ile yapilan
goriismede kentsel doniisiim yasal altyapisini kullanmama sebebini “Kentsel doniisiimde
sikint1 su biitiin siireci daha da zorlastirtyor. Kentsel doniisiimde gidiyorsunuz miiracaat
yapiyorsunuz ve bana katkisi yok bir de siireci uzun. Benim i¢in katkis1 ne olacak vergiden
filan muaf tutacak bir de miiteahhit olarak ben zaten bagvuramiyorum mal sahiplerinin
basvurmasi lazim. Zaten iki katli bina yapiyoruz ne geregi var. Belediye baskani dese ki
komple yapiyorum, kentsel doniisiim yapiyorum o zaman farkli bir durum. Ama tek tek
onunla ugragmak miimkiin degil. Ben parsel aliyorum yanindaki satarsa satar satmazsa durur
benim kendi cebime zararim olur yan taraftaki de satarsa o zaman birlestiriyorum projesini
hazirliyorum. Yikim kurula gidiyor, birlestirme kurula gidiyor, proje kurula gidiyor. Her sey
kurula gidiyor. insaata baslama siireci daha uzun daha mesakkatli. insaata basladiktan sonra
1 sene iginde bitiyor bina ama insaata baglama siireci ¢ok uzun,” diyerek siireci olabildigince

kisa tutmak i¢in 6306 Sayil1 yasadan yararlanmadiklarini belirtmistir.

Erdemir Insaat firmas yetkilisi Cem Erdemir (2022), firmalarmin alanda faaliyete
baglamalarini; “Ados ingaat alanda 2014 yilinda iki tane yap1 yapinca biz de aslinda burada
ne oluyor diye basladik. Biz biraz daha olay1 genis tuttuk”. Seklinde agiklayarak 2017 yilinda

projelerinin acilisin1 yapmiglardir.
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Sekil 16: Erdemir Ingaat proje alani

Kaynak: Unsal, 2022

2017 yilinda koprii insaatina baglanmasi arsa ve arazi fiyatlarini yiikseltmesinin
etkileri Fevzipasa Mahallesinde de yatirimlarin baglamasina sebep olmustur. Kopriiniin
temellerinin atilmasinin spekiilatif etkileri ile ayni sene yasanan ekonomik krizin Fevzipasa

Mahallesi iizerinde de etkileri gézlemlenmektedir.

Erdemir Insaattan Nuray Hamim (2022), “2016 yilinda tek tek vatandaslarla
konusarak siirecin basladigin1 ve vatandaslarin dontisiimii kendilerinin istedigini ve artik

geng neslin o bolgeden ¢ocuklarini ve kendilerini kurtarmak istedigini” aktarmistir.

Cem Erdemir ise siirecin nasil basladigini; “Degisim yapmay1 planladik zamaninda
firma olarak ve tamamiyla kendi gayretimizle biitlin miilk sahipleri ile goriismek {iizere
planlama yaptik. Bunlardan 2015 — 2016 yillarinda asagi yukar1 200 aile ile goriistiik.
Goriistiiglimiiz 200 ailenin 160 tanesi Roman vatandasti. Digerleri Tiirk ve gayrimiislim
vatandaglardi. Agirlikli olarak tapu sahibi miilk sahibi olanlar Roman vatandasiydi. Bize su
151k ¢ikt1 oradan, biz bunu mevcut imar durumunu hi¢ ellemeden, dar sokak ya da genis
sokak diye ayrim yapmaksizin, zaten koruma alani oldugu i¢in koruma alani1 hatlarin1 da
koruyarak 3 kat + cat1 seklinde imalat yapilabiliyor burada imar durumlarina ve koruma

planina gore. Bunu hi¢ bozmaksizin bunu ticarete sokabilir miyiz acaba degisim yapmak
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adina diye diisiindiik. Bu goriismelerin sonucunda bir tane, 6zellikle Roman vatandaslardan
bir tane mal sahibi istisnasiz bana buradan yapacagin binadan bana su daireyi, su kat karsilig
su is yerini ver demedi. Genel itibari ile tim Roman ailelerin beklentisi bize paramizi verin
gidelim yoniindeydi. Bize karsiligin1 ver gidelim seklinde geliyorlar. Dolayisiyla bu durum
bize 151k yakti. Kendi rizalar1 oldugu i¢in de planladigimiz olayr desteklediler” seklinde
aktararak vatandaslardan arsalarini satin alma yolu ile yenileme faaliyetlerine basladiklarini
aciklamistir. Erdemir ayrica alanda yaptiklar1 doniisiimiin anlasma esasiyla ilerledigine
dikkat ¢cekerken; Romanlarin da burada oturmak istemediklerini belirtmistir. Erdemir’e gore,

Romanlar mahalleden ekonomik beklentileri karsilanmak suretiyle ayrilmistir.

El degistirme siirecinin satin alma yolu ile olmasi, doniisiim faaliyetlerinden sonra
Romanlarin artik Fevzipasa Mahallesinde oturamayacagini ya da eger karsilayabiliyorsa

onceden arsa sahibi oldugu alanda kiraci olacagini gostermektedir.

Mahalle sakini Hiiseyin Cay ise el degistirme siirecini mahallenin goziinden
degerlendirmistir; “Erdemirlerden bagkas1 giremiyor buraya. Erdemir’in ilk yaptig1 hareket
suydu kendi ofisinde masanin {istiinde paralar1 dizdi. Bizler yoksul kesim oldugumuz i¢in
biz o kadar paray1 bir arada hicbir zaman gérmedik. Metrekare fiyatina ne dedilerse o
hesaplandi1 zaten bizler de gecekonduda yasayan insanlariz evlerimiz 10 metrekare, 6
metrekare maksimum 30 metrekare. Carp1 3 diyelim o tarihlerde gorenler yasadik dedi. Biz
giinliik kazanan insanlar oldugumuz i¢in o kadar para bir giinde elimize gegince, yarini da
diistinmeyen insanlar oldugumuz i¢in o paray1 aldik”. Cay’a gore, her ne kadar siire¢ riza
iizerine kurulu olsa da mahallenin ekonomik sartlari, konutlar1 i{izerinde karar verme
stire¢lerini dogrudan etkilemistir.

Kether grup yetkilisi ile yapilan goériismede siirece yonelik farkli bir yaklasim
getirmistir; “Buna organik doniisiim diyoruz. Kentsel doniisiimde aslinda yaptirim vardir.
Belirli bir model ¢ikartilir ve sen buradan kalkiyorsun benim koydugum diizen buraya
geliyor denir. Fevzipasa’da bir miktar hatta muhtarin etki ve faydasiyla, buraya giremezsiniz
doniisiim olarak igeride benim halkim var dedi ve aslinda birgok biiyiik firma da bu alanda
caligmalar yapmak istedi. Onlara kars1 gelen ve buradaki insanlarin faydasina olacak sekilde
engelledi.” Diyerek muhtarin halkinin yaninda oldugunu ifade etmistir. Ayrica Kether grup
ile yapilan goriigmede de hak paylasiminin yiizde 70 satin almayla oldugu ifade edilmistir.

Kether grup yetkilisi tarafindan alandaki donlisim “Organik Doniisiim” olarak
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tanimlanirken; sosyal dokunun zorla yerinden edilmedigi, muhtar gibi mahalledeki etkin

aktorlerin siirece miidahalesiyle, slirecin uzlasiyla ilerledigi belirtilmistir.

Erdemir Insaat ve Kether Grup hak sahiplerinden arsa satin alma yolu ile déniisiim
projelerinin uygulandigini belirtmistir fakat Mahalle muhtari Isildak (2019) Olay gazetesine
verdigi roportajda; “Kentsel doniisiim ile ilgili bizim tavrimiz nettir. Bizi buraya Fatih
Sultan Mehmet getirdi, ondan baskasi da gonderemez” ifadelerini kullanmistir. Mahallelinin
sosyal kimligini mekanla biitiinlestiren Isildak, Romanlarin mahalleden hi¢bir zaman
gitmeyecegini belirtmistir.

Déniistimle birlikte, Romanlarin mahalleden ayrilmak zorunda kalmasina ragmen,
mahallenin muhtar1 tarafindan mahalledeki kentsel doniisiim sadece fiziksel olarak cle
alinmis; mahalleden peyder pey giden Romanlar {izerine yorum yapilmamistir: “Ama 6zel
ingaat firmalarinin yaptig1 diizenlemelerle mahallemizin cevresi giizellesmeye basladi.
Farkli bir yapiya, ¢ehreye biiriiniiyor mahallemiz. Daha modern bir gériimiime kavusuyor”
(Olay Gazetesi, 2019).

Erdemir Ingaat ve Kether Grup, Romanlarm mekandan uzaklastirilmasi temeline
dayanan doniisim modeli ile alanda faaliyet gostermeye baslamislardir. Mahalledeki
Romanlarin yoksullugu, yasadiklari konutlarin fiziksel durumu ve sosyal g¢evrelerinin
olumsuz etkileri mahalledeki doniisiimiin hizli ilerlemesine neden olmustur. Mahallenin
sosyoekonomik ve sosyomekansal kosullari, yatirirmcinin alanda yeni bir fiziksel gevre
olusturmasinda etkili olmustur. Fevzipasa Mahallesindeki miilkiyet durumu ve arsalarin
boyutlar1 da el degistirme siirecinde 6nemli olmustur.

Erdemir Insaat firmasindan Nuray Hanim ile yapilan goriismede parsellerin durumu
ve miilkiyet sahipligi ile ilgili olarak; “Genelde de c¢ok biiyiik parseller yok bir tanesini
alayim hemen yikayim yapayim durumu s6z konusu olmuyor. Parselleri birlestirdikten sonra
baslayabiliyoruz. Bazen iki bazen {i¢ parsel gerekiyor bunun i¢in. Tapular da tek kisiye ait
olmuyor. Cok fazla miilk sahibi var. Bazen 8, bazen 25 ve bazen 35 tane hissedar ¢ikan
tapular var. Durum bdyle olunca kat karsilifi sézlesme yapmak da miimkiin olmuyor.
Hisseleri daire metrekaresi karsilamiyor. 30 metrekarelik bir yerde 25 hissedar var ve daire
vermek zaten miimkiin olmuyor. Bu gibi durumlarda ve genelde arsa satin alimi1 yapiliyor ve
hissedarlar kendi aralarinda paylasim yapiyorlar. Zaten hepsi satalim diyor ve zaten kendileri
yiksalar bile ingaat yapamiyorlar. Yan tarafla birlesme gerekiyor ve biz de boyle durumlarda

komsu parselleri de aliyoruz onlar1 alamadigimiz durumlarda elimizdeki yer ¢op oluyor.”
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Agiklamasiyla mahalledeki miilkiyet durumundaki sikintilar1 satin  alma yoluyla

giderdiklerine dikkat ¢gekmistir.

Hissedar sayisinin fazla olmasi ve hak sahiplerinin ¢ogunlugunun kat karsilig
anlasamayacak durumda olmasi da mahallelinin arsalarini satmalarindaki en biiyiik etken
olmustur. Hissedar sayis1 fazla oldugu i¢in, ellerine gegen paranin az olmasindan dolay1
kentin bagka herhangi bir noktasinda yeni bir konut edinmeleri de zorlagmaktadir.

Gortigmelerden ¢ikarilan sonuca gore; mal sahiplerinin kat karsiliginda anlasma
yapmak vyerine parsel bazinda satin alma gerceklestirdigi anlasilmigtir. Bu durumun
sebeplerinden biri; faaliyet alanindaki her bir parsel boyutunun insaat yapmaya elverisli
olmamasidir. Diger bir sebebi ise; mevzu bahis alanlarin hissedar sayilarinin, parsel boyutu

fark etmeksizin degiskenlik gdstermekle beraber birden fazla olmasidir.

Hissedar sayisinin artmasiyla birlikte hak sahipleri ile kat karsilig1 anlagma yapilmasi
zorlagmaktadir. Yaganan zorluga herhangi bir alternatif ¢6zlim iiretilemediginden ve siireg
karsilikli olarak kabul edildigi i¢in alanda bu sekilde faaliyet gosterilmektedir. Hissedarlar

payina diisen meblagi alip, kentin farkli noktalarina dagilmaktadir.

Bu konuyla ilgili olarak Nuray Hanima (2022) Fevzipasa Mahallesinden ayrilanlar
sehirde nerede yasiyorlar? Diye soruldugunda; “Cuma pazarinin hemen karsisinda Ingiliz
Mezarliginin oldugu alana gidenler oldu daire alarak ya da kiraya ¢ikarak. Ama ciizi para
alanlar 1500 2000 lira gibi paralar alanlar da oldu ¢iinkii hissesi yok. 15 20 metrekare yerden
20 kisi para aliyor. 2500 3000 gibi para alanlar oldu bu meblaglar1 alanlar ya o gece yediler
paray1. Bir de tapularda icralar var hacizler var. O icralar kalkiyor. Anlagma yapiyorsunuz
bir anda icra ¢ikiyor sonra icran var diyorsunuz paradan onu diiserim diyorsunuz. Tapuyu
temizliyorsunuz intikal yaptiriyorsunuz kisilerin lizerine sonra intikal yaptirdigimiz kisilerin
pesinde olan firmalar var onlar geliyor tam tapuyu satin alacagimiz zaman”. Cevabini
vererek hak sahiplerinin arsalarini sattiktan sonra kendilerine yeni bir konut alamadiklarini
ve geriye higbir kazanglarinin kalmadigini belirtmistir. Diger bir deyisle alanda gerceklesen
kentsel doniisiim siireci, Romanlarin alandan tasinmak zorunda kalmasina neden olmus;
dontlistimii soylulagtirma takip etmistir. Soylulastirma ise, Romanlarin miilksiizlesmesine
sebep oldugu gibi barinaksiz kalmasina da neden olmustur.

Alanda doniigiim, miilkiyet sorunun daha kolay ¢oziilebildigi mahallenin merkez ile
sinir oldugu yerden baslamistir. Ancak kentsel doniisiim ihtiyaci yap1 kalitesi bakimindan

degerlendirildiginde Saricay kiyisinda bulunan konutlarin ihtiyacinin daha fazla oldugu
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saptanmistir. Fakat bu bolgede fiziksel miidahale sonraki asamaya birakilmistir. Cem
Erdemir, insaat faaliyetlerine arsalarin el degistirme siirecinin daha kolay oldugu alanda
baslamayu tercih ettiklerini belirtmistir. Mahalle sakini Hiiseyin Cay ise, insaat firmalarinin
faaliyetlerinin mahallenin kalbinde baslamas1 durumunda tepki ¢ekme potansiyelinin yiliksek
oldugunu, insaat firmalarinin bunu géze alamadigini ve bu nedenle doniisiimiin mahallenin
merkezle sinir olusturan bolgeden basladigini savunmustur. Cay agiklamasina; “Bunlarmn bir
sebebi mahallenin zeytinlik tarafi dedigimiz ¢ay tarafi tagkin bolgesi set var oraya gidemiyor.
Direkt Fevzipasanin i¢i olacakti oradan baslasaydr ve tepki ¢ekecekti mahalleli tarafindan
basladig1 yer Fatih Camisi o bolgesidir. Clinkii en digardaki mahalle sinirinin en dis1 orasidir.
Ciinkii orada yapilan herhangi bir yikim mahallenin igerisindeki insanlarin uyanabildigi,
yikim olmayacakti. Bu tamamiyla bir ranttir bizim yavas yavas oradan yok edilmemize
dayandirilmaktadir” seklinde devam ederek rant potansiyelinin 6n planda tutulduguna dikkat
cekerek, dontisiimiin basladig bolgenin segiminde de daha kolay doniistiiriilebilecek kente

entegrasyonu daha kolay olan merkeze en yakin noktadan baslandigini ifade etmistir.

Erdemir Insaat Firma yetkilisi Cem Erdemir (2021) Etaplama siirecini su sekilde
aktarmistir; “Etap demiyoruz daha ¢ok bolgeleme olarak kullaniyoruz. Calistigimiz alanin
bir tarafi Sarigay, bir tarafi Canakkale Bogazi, bir tarafi Medrese Sokaktan gelip devam
eden Tifli Sokaktan Inonii Caddesine baglanan hat. Bir tanesi de direkt Indnii Caddesi. Bizim
Fevzipasa Konaklar1 ismini tescil edip koydugumuz ve ¢aligmalarimizi yaptigimiz alan bu
bolgedir. Tescilli bir proje zaten. Kendi adimizi alip tescilledik. Bu alanda 1., 2. Ve 3. Kisim
diye gordiigiiniiz ayrimlari neye gore yaptigimiza gelecek olursak. Oncelikle tiim tapu
kayitlarini, miilkiyet kayitlarint ¢alisttk mal sahibi kimdir? Profilleri nasildir? Diyaloga
girildiginde beklentileri nedir? Gibi g¢alismalardan sonra bu ayrimi yaptik. 1. Kisim
dedigimiz alan daha ¢ok Tiirk vatandaslarinin miilkiyet sahibi oldugu alan. 2 kisim denilen
alanlar da daha ¢ok gayrimiislim vatandaglarin miilkiyet sahibi, yasayanlar hakkinda degil
miilkiyet sahibi hakkinda konusuyorum, daha ziyade gayrimiislim vatandaslarin. Ama 3.
Kisim dedigimiz alanda yiizde 99 Roman vatandaslarin miilkiyet sahibi oldugu alandir. 2.
Kisim ve 3. Kisim dedigim gayrimiislimlerin sahip oldugu alan i¢inde 97°den beri koruma
alan1 burasi1 ve bu kismin i¢inde yogun olarak tescilli yap1 var. Tescilli yap1 demek yaninda
saginda solunda karsisinda bir imalat yapacaksan bir takim izinlerin yogun olarak alinmasi
gerektigi ve riskli izinlerdir bunlar da. 3 katsa 2 kata diisebilir verilen izin. Yani siirenin uzun

olacag1 yatirnmlarin yapilmasi gerekilen alan oldugu i¢in, dncelikli olarak da degisime esas
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olmasi1 gereken yer bazi yerlerde 2. Kisim olmasi gerektigi i¢cin bu kisimdan girdik alana.”

(Sekil 16: Erdemir Ingaat Proje Etaplamasinda Kisimlar gosterilmistir.)

Alan 6zelinde alinan koruma kararlar1 aktorlerin davranisini etkilemistir ve tescilli
yapilarin oldugu boélge uygulama etaplamasinda en sona birakilmistir. Koruma Bolge
Kurulunun belirledigi sinirlar dahilinde uygulama yapabilecek olmak ve projenin her

adiminda Koruma Boélge Kuruluna danigilacak olmasi siireci yavaglatmakta ve yatirimci

tarafindan pek istenen bir durum haline gelmemektedir.

Sekil 17: Erdemir ingaat proje etaplamast

Kaynak: fevzipasakonaklari.com(2020)
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Sekil 18: Alandaki tescilli yapilar

Kaynak: Unsal, 2022 (Canakkale Belediyesi Uygulama Imar Planindan alinan veriler

dogrultusunda haritalandiriimistir.)

Insaat firmalari tarafindan alanin kisa siirede yatirnm yapilabilir hale gelmesi 6n
planda tutulmustur. Bu nedenle, konut {iretimine kisa siirede, daha fazla konut {iretiminin
gergeklesebilecegi rantin en yiiksek oldugu bolgeden baglanmistir. Bununla birlikte tescilli
yapilarin yogun oldugu bolge her ne kadar miiteahhit firma tarafindan sorun olarak
tanimlansa da o bolgedeki kisa silirede yiiksek rant getirisi olan, “en sorunsuz” yapilara
oncelik verilmeye ¢alisilmistir. Bu firmalar i¢in burada yasayanlarin beklentisi ise
degerlendirmeye alinmamuistir. Firmalar tarafindan, bu bolgedeki sosyal yapi sadece el

degistirme siirecinin yonetimini etkilemesi baglaminda degerlendirilmistir.

Degisime en cok ihtiyaci olan bélgenin ¢ay boyu oldugu ve neden secilmedigi
konusunu “alimimin kolay olmayisindan kaynakli olarak tercih edilmedigi” seklinde

aktarmustir.

Cem Erdemir konutlarin iretim siirecinde ise alanin Koruma Alani olmasindan
dolay1 yasadiklar sikintilar1 ; “Cok biiyiik alanlar yapma imkani da yok parseller kiiciik.

Ama bir de paylasim olusturmak gerekiyor. O yiizden daireleri imar yonetmeliklerinin izin
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verdigi 6l¢iide 38 m? briit alandan dublexler hari¢ daire olarak baktigimizda 55 m? briit alana
kadar projelendirdik. Zaman i¢inde miisterilerimizden iki daireyi birlestirerek alanlar oldu,
bagimsiz olarak bu dairelere talip olanlar oldu. Cok kiiciik olan daireleri bahge daire olarak
planladik bahceyi de ekstra kat irtifaki yonetim planinda kullanim hakkini devrederek
onlarin kullanimi ve bakimina ait bahge olmasi i¢in gayret gosterdik. Koruma alani oldugu
i¢cin de koruma alan1 hatlarin1 da koruyarak 3 kat + ¢at1 seklinde imalat yapilabiliyor burada
imar durumlarina ve koruma planina gore” seklinde agiklamistir. Arsalarin konut tiretimi
icin sinirlayict olmasi, bu nedenle konut metrekarelerinin diisiik olmasi da ingsaat firmalari
icin engel olusturmamis; hatta bu kiiciik alanlar, dairelerin kullanimma iliskin yeni

pazarlama stratejilerinin gelistirilmesini saglamistir.

Fevzipasa Mahallesinde doniisiim siirecinde hem yatirimc1 hem de hak sahipleri
tarafindan sorun olarak degerlendirilebilecek faktorler ortaya ¢ikmistir. Parsellerin kiiglik
olmasi1 ve tek bir parsel {izerinde insaat yapmaya elverisli olmamasi ve en az 3 — 4 tane
parseli birlestirmek zorunda olmak yatirimei agisindan sorun olarak degerlendirilmektedir.
Bununla baglantili olarak tek bir parselin bile ¢cok hissedarli olmasi ve bir yapi i¢in 3 — 4
parselin birlesmesi hissedar sayisini da arttirmakta ve hak sahiplerine maddi olarak diisen
pay da azalmaktadir. Daire karsilifinda, arsalarini yatirimciya verememekte ancak satin
alma yolu ile yenileme siirecinde ilerleme saglayabilmektedirler. Arsa, yatirimeci tarafindan
alindiktan sonra bu durum avantaja g¢evrilip, konut sunus bigimleri politikast da yeni
yapilacak yapilardaki metrekareler ve kullanim alanlarma gore sekillenmistir ve yatirimci
tarafindan siire¢ el degistirmenin en kolay olacagi alandan baslatilmistir. Mahallenin,
Canakkale kent merkezi ile sinir oldugu hat iizerinde el degistirme ve yenileme siirecleri

daha hizl bir sekilde ilerlemektedir.

4.4.1. Kentsel Doniisiimle Birlikte Ortaya Cikan Rant Farki

Alanda yiiriitiillen ¢alismalarin sonucu soylulastirma olmustur ve kentsel doniisiim
alanda bir deger artis1 gergeklestirerek sosyal olarak da bir donilisimii beraberinde
getirmigstir. Deger artis1 ile birlikte mekanda yasayan profil de degismeye baslamistir ve eski

mekan sahipleri alanda yasayamamaya baslamistir. Sosyal doku da yenileme ¢alismalari ile
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birlikte doniismeye baslamis ve yeni fiziksel yapilar ile birlikte yeni kullanicilar alana

gelmeye baslamistir.

Soylulastirma uygulamalarinda siireg, yoksul kesim ile {ist ve orta gelir grubunun
alanda karsilagsmasi ile baslayip alt gelir grubunun yerinden edilmesi ile sonu¢lanmaktadir.
Alandaki sinifsal degisimle birlikte, kent merkezinde ¢okiintii alani olmaya baslayan
alanlarda miilkiyet durumu degisirken, arsa degerleri artmaktadir. Rant potansiyeline bagl
olarak yasanan bu doniisiim toplumda bazi siniflarin ayricalikli konuma gelmesine neden

olmaktadir (Sam, 2010).

Kentsel doniisiim uygulamalarinin soylulastirma ile sonuglandigi alanlara ¢alisma
alanina konu olan Fevzipasa Mahallesi de 6rnek gosterilebilir. Cokiintii alan1 durumuna
gelen Fevzipasa Mahallesinde yatirim faaliyetlerinin basladigi donemlerde satilik konut m?
birim fiyatlar1 ortalama 1500 TL’dir. Donemin 2,94 (Merkez Bankas1,2022) olan dolar kuru

iizerinden m? birim fiyat1 hesaplandiginda 510 dolar olmaktadir.

Sekil 19: Canakkale Fevzipasa Mahallesi satilik konut m? birim fiyatlar1 (2016 Ocak ay1 —
2020 Ekim ay1)

Kaynak: endeksa, 2022
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Erdemir Ingaat yetkilisi Nuray Hanim arsalarin satin alma siirecinde vatandaslarin
tapulart da olmadigi icin giincel fiyat ortalamasindan daha ciizi fiyatlarda islem
gergeklestirdiklerini belirtmistir. Ayrica alanin deger artis1 ile ilgili olarak “Bu bolgede
Romanlar hep hiikiim siirmiisler ama ben bana geldiklerinde anlatiyorum 30 metrekarede
olsa bir yerin olmali ¢iinkii ¢ok degerlenecek. Bagka yer yok Canakkale’de bogaza bu kadar
yakin olan. Ben anlatiyorum ama gidip Tekzen bolgesinden konut aliyorlar. Tekzen bogesi
nedir ki. Bina iistiine bina. Yarin oralarda sanat sokaklar1 olacak, ¢cok hareketli ¢ok giizel
olacak sokaklar. Sarigay’in 1slah projesi bile var.” sozleriyle alandaki gerceklesen
doniistimle miilklerin degerinin arttigin1 ve doniislimiin tamamlanmasiyla birlikte
gayrimenkul degerlerinin daha da yiikselecegini vurgulamistir. Yatirnmer yiriittiikleri
doniisim faaliyetlerinden sonra bolgenin degerinin daha da artacagini 6n gorerek
faaliyetlerini de bu dogrultuda sekillendirmektedirler. Buradan taginan Romanlarin 6zellikle
Tekzen bolgesini tercih etmeleri, o bolgenin ¢evresinde Romanlarin yasiyor olmasindan
kaynaklanmaktadir. Romanlar tarafindan Atatiirk Mahallesi olarak tanimlanan bu alan
(Tekzen Bolgesi) Canakkale’de gorece daha yoksul Romanlarin yasadigi bir bolgedir. Ancak

son yillarda o bolgede de yeni konut iiretimi artmig Canakkale o bolgeye dogru hizla

biliylimeye baslamistir.

Sekil 20: Tekzen Bolgesi ve Fevzipasa Mahallesinin konumlari

Kaynak: Google Earth, 2022
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Mahalle sakini Hiiseyin Cay ise yasam kosullarindan dolay1r ve diizenli gelirleri
olmamasindan kaynakli olarak ellerine gegecek paranin miktarin1 dnemsemediklerini, ne
kadar verirlerse onunla yetindiklerini belirtmistir. Mahallede yasayan Romanlarin ekonomik
durumlari, pazarlik yapma ve arsalarint degerinde satma giiciinii ellerinden almaktadir. Bu

da yatirimei i¢in art1 deger olarak gorilmiistiir.

Arsa metrekarelerinin kiicilk olmasi, alanda yeni konut {iretimi igin yetersiz
kalmaktadir. Bu durum arazi artirnmina gidilmesi ve tek bir apartman insasi i¢in birden fazla
arsanin satin alinmasi gerektigini gostermektedir. Miilkiyetin bu durumda olmas1 hem arsa

temininde hem de iiretilen konutlarin satisinda fiyatlara artis olarak yansimaktadir.

Cem Erdemir (Olay Gazetesi, 2017) arsa fiyatlarinin artis1 ile ilgili olarak; “Bu arsa
arayis1 igcinde bulunan gerek miiteahhitlerimize, gerekse yatirnmcr meslektas ve
hemserilerimize ayni zamanda proje ve danismanlik hizmet birimi olan bir firma olarak
gerek yapacaklart sozlesmelerde gerek imarla ilgili ¢alismalarinda sonuna kadar her tiirli
bilgi ve damigsmanlik hizmetini vermeye haziriz. Ayrica bu olusan sinerji ve talep
yogunlugunun miilk sahibi olan bolge halkin1 da sevindirdigini, miilklerinin arsa
degerlerinin artmasi sebebiyle bir¢ogunun bir an 6nce bu artis degerlerinden faydalanarak
arsalarini satiga ¢ikarttig1 da tarafimizdan tespit edilmektedir. Dolayisiyla bolge halk: icinde
faydali bir ¢alisma igine girmis oldugumuzu gérmek bizlere dogru is yaptigimizi bir kez
daha gostermistir” agiklamasini yaparak, mahalledeki gayrimenkul deger artisindan hem

miilk sahibinin hem de yatirimcinin memnun oldugunu savunmustur.

Kisisel goriismelerde Cem Erdemir’e yoneltilen “ilk yatirim yapti§miz arsa ve son
yatirim yaptiginiz arsa arasindaki deger artigini nasil degerlendirirsiniz?” sorusuna ise,
“Kendi ayagimiza kursun sikarak gidiyoruz zaten. Sadece bizim yaptigimiz yatirimlardan
kaynakli. Biz aslinda yaptik bu artis1,” cevabini vererek, siire¢ i¢erisinde karsilastiklar: deger
artisinin yatirimci i¢in de alanin doniigiimiiniin devamliligini zorlastirdigini ifade etmistir.
Bir yandan soylulagtirmadan memnun olan miiteahhitler ayn1 zamanda ortaya ¢ikan rant

potansiyeliyle birlikte soylulagtirmanin magduru oldugunu da belirtmistir.

Kether Grup yapilan goriismede; “Burada 3 firma ve 5 — 6 yatirimci ile beraber
birbirimize fayda sagliyoruz. Biz yapiyoruz diger firmanin yeri degerleniyor, onlar yapiyor
bizimkisi degerleniyor. Tiim yatirimcilar arsa metrekaresine bakiyor icerideki mal sahibi

daire sayisina bakiyor gibi bir algi s6z konusu ve problem oradan bagliyor. Arsa sahibi benim
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burada 3 dairem var diyor kafasinda hesap yapiyor ve fiyatlar1 yukariya ¢ekiyor. Doniisiim
hiz1 daha yavas olsa bizim i¢in daha iyi ¢linkii daha fazla yatirnm yapma imkan1 bulacagiz.
2018°de 3700 — 3000 — 2500 olan arsa metrekareleri su an 10.000 lira civarinda. Aslinda
Fevzipasa i¢in ¢ok degil. Ve arsa kiiciildiikge fiyatlar daha da artiyor ve burada arsa

metrekareleri genel olarak daha kiictk.

Diger firmalarin bize yarar1 var ve piyasa hareketleniyor. Kii¢iik firmalar biiytlik firmalarin

ekmegini yiyor.

Erdemir insaatin gergekten konak insa edebilecegi yer ¢ay kenartydi ama onu yapmadilar ve
proje ismini satig stratejisi olarak kullandilar. Ticari endise yasadiklari i¢in onu

basaramadilar.

Fevzipasa i¢in inat ettik. Cok katli binalar ve sehir konseptinden ziyade daha 6zel ve daha
insani seylere yoneliyoruz. Bir tanim1 ve bir anlami olan seylere yoneliyoruz. Kat karsiligi
projeler biiyiik problemler yarattig1 i¢in arsa alimi ile devam ediyoruz. Kur degisimlerine
bagli olarak yatirim planlar1 da degisiyor,” climleleriyle deger artisinin konut liretim siirecine

yansimasini ve kur degisimlerinin alanda yatirim yapilabilirlige etkisini aktarmigtir.

Satilik Kiralik Konut Ticari Arsa
Fevzipasa
N 65 m 2 868 % 18 yil
Canakkale Ortalama Alan Ortalama Kira Geri Déniig
Merkez ,
Canakkale

Ortalama Birim Kira

13 H/m?

Sekil 21: Fevzipasa Mahallesi konutlarin ortalama ve birim kira degeri (2020 y1l1)
Kaynak: endeksa,2020

2020 yilinda Fevzipasa mahallesinde birim metrekare bazinda kira degeri 13 TL
olarak hesaplanmistir. Konutlarin ortalama metrekaresi 65 olarak hesapladiginda, bir

dairenin aylik ortalama kiras1 868 Tiirk Lirasiydi.
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Mahalleler ¥ Nisan 2022 ~

Esenler 25 Him?
Namik Kemal 25H/m?
Cevat Pasa 25H/m?

26 H/m?
Cumhuriyet 27 H/m?
Kemalpasa 293/m?
Barbaros 29%/m?
Ismetpasa 29%/m?
Bogazkent 30 %/m?
Fevzipasa 33H/m?
Hamidlye 34%/m?

Yillik Ortalama ~  Yil. Ort. Alan ~ Yil. Ort. Dege Geri Déniig v  Yillik Degigim v

20%H/m? 17 m? 2.340% 26 il % 105 a
15 %/m? 90 m? 1350% 28 yi : 8607 -
20H/m? 100 m? 2.000% 25 yil % 10199 a
100 m? 26129 23 yi
21%/m? 80 m? 1672 24 yil % 10832 «
23%/m? 80 m2 1832% 19 yi % 8991
20%/m? 80m?2 1600% 23 yil % 100,56 =
20%/m? 70m? 1.400% 22 yil % 1272 -
22%/m? 65 m? 1420% 24 yi % 10536 «
215im? 60m? 1277% 21 yil % 8941 -
26 H/m? 64 m? 1604% 21 yil % 102,99 =

Sekil 22: Fevzipasa Mahallesi Nisan 2022 tarithinde konut ortalama ve birim kira degeri

Kaynak: endeksa,2022

Nisan 2022 tarihinde ¢alisma alaninda konutlarin ortalama kira degeri 1277 Tiirk

Liras1 olmustur. Metrekare birim kira degeri ise 33 Tiirk Liras1 olarak hesaplanmaktadir.

2021 yili ile daire kira fiyatlar1 karsilastirildiginda Nisan 2022°de artis %90 olarak

goriilmektedir.
Satilik Kiralik Konut Ticari Arsa
Fevzipasa
b 91m2  2385M% 18yl
(203s Cana ' Canakkale Ortalama Alan Ortalama Fiyat Geri Déniis
L Merkez ,
¢ 25 Canakkale

Ortalama Birim Fiyat

2.621 H/m?

Sekil 23: Fevzipasa Mahallesi konutlarin ortalama ve birim satis degeri (2020 y1l1)

Kaynak: endeksa,2020
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Mahalleler ¥ Nisan 2022 ~ Yillk Ortalama v Yil. Ort. Alan ¥ Yil. Ort. Dege Geri Doniig v  Yilik Degisim ~

senler 9.3361/m 6.333 &/m° 130 m* 823.290% 26 yi 7 3877 =

Namik Kema 5.489H/m? 5.083 H/m? 95 m? 4828851 28 yi % 51,09 =

Cevat Pasa

Cumhuriyet 8.486 H/m? 6.044 Hm 100 m? 6504.400 % 24 i % 13041 -
Kemalpasa 7

Barbaros 8738 H/m? 5.500 H/m? 100 m? 550.000% 23 yi % 13414 a
smetpasa 3786 H/im? 5.287 B/’ 90 m? 475.830% 22 yi % 14528 =
Bogazkent 8.9551/m? 6.290 T/m?

Fevzipasa 9191Hm? 5462 H/m? 60 m? 3277207 21 yil % 12057 ~

Hamidiye 10717 H/m? 6.635 T/m* 06 m? 703.310% 21 yi % 4423 a

Sekil 24: Fevzipasa Mahallesi Nisan 2022 tarihinde konutlarin ortalama ve birim satis

degeri
Kaynak: endeksa,2022

2020 yilinda Fevzipasa Mahallesinde bir dairenin ortalama metrekare fiyati 2621
Tirk Lirasiyken, 2022 yilinda 9191 Tiirk Liras1 olarak artig gostermistir. Alanda yapilan
miidahalelerin ve tretilen yapili ¢cevrenin etkisi ile konut degerlerinde yasanan artig rant
farkin1 gostermektedir. 2020 yili Ocak ayindaki dolar kuru 5,8 (Merkez Bankasi, 2022)
olarak alindiginda dolar bazinda 2020 yilinda metrekare satis fiyat1 451,8 dolar olmaktadir.
2022 yili Ocak ayindaki dolar kuru 13,5’tir dolar bazinda metrekare birim fiyat1 680,8
olmaktadir (Merkez Bankasi, 2022) .

Canakkale Belediye Bagkani Ulgiir Gokhan alanda gergeklesen doniisiimden sonraki
durumla ilgili olarak; "Tam da diislindiigiim seyler oluyor. Bugiinleri gérmek nasip oldu.
Arkalara bakiyorum; bunlar devam edecek, ¢aya varacagiz. Burada bir 6zellik var; burasi
1451 den sonra ilk defa bir doniisiime ugruyor fakat ayni planlama izlerinde devam ediyor;
bu ¢ok 6nemli. Ayni plan {izerinde degisim oluyor, iyilesme oluyor, gilizellesme oluyor.
Baska bir ozellik daha var, bu degisim buranin sakinleriyle beraber oluyor. Hani hep
Fevzipasa Mahallelileri buradan uzaklastirip da buralardan rant yaratma heveslileri vardi ya,
biz de buna karsi ¢ikiyorduk ya... Bunun olabilecegi bugiin gérmiis oluyoruz. Insallah
sonuna kadar boyle olacak. Bu mahalle halkinin hakkidir bu. Burasi tamamlandiktan sonra

4-5 sene igerisinde burasi apayri bir mahalle haline gelecek" demistir (Olay Gazetesi, 2017).
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Belediye Baskani, alanda ranta dayali bir doniisiim siireci yasanmadigini
sOylemesine ragmen konutlarin kira ve satis degerleri durumun tam tersi oldugunu
gostermektedir. Yerel yoOnetimin alandaki faaliyetlere bu sekilde yaklasim gdstermesi
alandaki dontisim sadece fiziksel boyutun 6n plana c¢ikarilmasindan alandaki sosyal

dontistimiin goz ardi edilmesinden kaynaklanmaktadir.

4.4.2. Kentsel Doniisiimle Birlikte Fevzipasa Mahallesinde Soylulastirma

Fevzipasa Mahallesinde baslayan yenileme caligmalar1 ile birlikte alanda ortaya
cikan rant farki yatirimeilari ¢ceken faktér olmustur. Rant farkinin ortaya cikisi ve artmast,
yenileme caligmalarinin mahalledeki sosyal dokuyu degistirmeye baslamasi ve fiziksel yap1
ile birlikte yasayan niifusun sosyo — ekonomik 6zelliklerinin degismesi alanda soylulagtirma

gerceklestiginin gostergesi olmustur.

Alanda uygulanan doniisiim ¢alismalar1 belediye baskani, Erdemir Insaat yetkilisi
Cem Erdemir ve mahalle muhtari tarafindan kentsel doniisiim olarak adlandirilmamaktadir.
Kentsel doniigiim uygulamalarini “sosyal yerinde doniisiim” olarak adlandirmaktalar (Cay,
2022, kisisel goriismeler). Sosyal yerinde doniisiim tanimu ile parsel bazinda fiziksel bir
yenilemeye gittiklerini belirtirken, sosyal dokunun da korunacag: sinyalini vermektedir.
Ancak yatirimcinin kullandigi bu kavramsal tanimlama yiirtittiikleri siirecle celismektedir.
Ciinkii sosyal yapt korunmadan, hatta sosyal yapinin déniismesine yol agacak nitelikte bir

kentsel doniislim siireci yiiriitiilmektedir.

Fevzipasa Mahallesinde yasanan durumu mahalle sakini Hiiseyin Cay yapilan
goriismede; “Bu konu ile ilgili benim en ¢ok iiziildiiglim nokta dislanmamizdan Gte,
igsizligimizden Ote tek i¢cimi acitan konu mahalle muhtarinin ve yonetimin hicbir sey
yapmamasi. Kent aktorleri burasini peskes ¢ekti. Sulukule 6rnegini biliyorsunuz iilkeye mal
oldu hatta yurtdisinda bile konusu oldu. Orada yanlis yaptilar birden girdiler tapusu olanlara
bagka yerlere yerlestirmeye calistilar tapusu olmayanlara bay bay dediler. Bu yanki
uyandirdi ve bu sekilde olunca burada ne yapabiliriz dediler tek tek girdiler. “Sosyal Yerinde
Dontisiim” tabirini kullaniyorlar. Bunun adi altinda Erdemirlere peskes ¢ektiler. Mahalleli
kap1 asindirmadi mubhtarla is gordiiler, su ev 100 bin lira adama verelim 10 bin lira da sana
verelim sen bu evi sattir bize dediler. Muhtarla is birligi yaptilar. Sen mahalle aktoriine

giivenmez misin cahil bir insan olsan. Erdemirler cezbetmek amaciyla ¢ok fazla sey
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yaptilar,” diyerek, kentsel doniisiim siirecinin vadedilen sekilde gergeklesmedigini, yatirimei
tarafindan mahallenin sosyal dokusunun g6z ardi edildigini ve yerelde etkin olan yonetici ve

aktorlerin siirece miidahalesinin yatirimet lehine oldugunu vurgulamistir.

Doniisiim faaliyetlerinin yaratacagi tekilestirme Cem Erdemir’in kullandig “Tiirk
vatandag ve Roman Vatandas” ayriminda kendini gostermektedir. Diger yerlesimcilerin
etnik kimlikleri Erdemir tarafindan telaffuz edilememekte sadece Tiirk vatandas olarak
tanimlanmaktadir. Ayrica Cem Erdemir agiklamasina; “Belki kendi rizalar1 olmasaydi biz
plan programi geri ¢ekecektik. Ciinkii ben maalesef Roman vatandasla diger vatandaslar
ayni binada yan yana oturtturmaya kalktigim takdirde eger onlardan gelen boyle bir istek
olmasaydi bu sekilde olmak zorunda kalacakti. Ama benim o zaman ticarete sokmam
miimkiin olmayacakti. Onlarin yasam sekilleri farkli ve diger vatandaslarin yasam sekli de
farkli. Bu da bize 151k yakt1 ve tamam istemiyorlarsa biz goniillerine gore bedellerini verelim
ingaattaki dairelerini satarak gerek toprak olarak miilkiyetlerini alarak biz bu degisimi
gerceklestirebilecegimizi diislindiik.” Seklinde devam ederek agik bir sekilde Romanlarin
mahallede yagamaya devam etmesi durumunda doniistim faaliyetlerinin istedikleri yonde

olmayacagini belirtmistir.

Romanlar barinma hakkina sahip olma konusunda emlak¢ilar ve ev sahiplerinin
onyargilarindan dolay1 6tekilestirme sorunu ile karsilasip emlak piyasasinda esitsiz tavirlara

maruz kalmaktadir.

Yapilan goriismede mahalle sakini Giilay, donilisimden sonra mahalleden giden
Romanlari, mahalle disinda yasayamayip mahalleye kirac1 olarak donmek istediklerine
dikkat ¢ekmistir. Giilay, doniisiim sonrasinda, alana geri donmek isteyen bu insanlara, parasi
olsa dahi kiralik ev verecek ev sahibi olmadigini, ya da bu insanlarin ancak emlak¢ilarin
kefil olmasiyla ev kiralayabildiklerini, eve yerlesmis olsa bile bir siire sonra imza toplanip

evden ¢ikarilma sorunu ile karsilagildigini aktarmstir.

Doniisiim ile birlikte mekansal dislanma artmaya baslamis ve Romanlar kendi
mekanlarina yabancilagsmaya baslamistir. Firma ismi belirtmek istemeyen emlakgt ile
yapilan goriismede, bu durumun gerekgesi olarak sigortali bir islerinin olmamasindan dolay1
kiralarin1 0deyemeyeceklerini, apartman yasamina alisik olmadiklari i¢in yeni mekan

sahiplerinin huzurunu bozacaklari algisini yarattiklarini belirtmistir.
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Romanlarm mekandan uzaklastirilmalar1 Erdemir Insaat tarafindan reklam politikasi
haline getirilmis ve konutlarin pazarlamasiin yapildigi internet sitesinde, yeni mekan

sahiplerinin meslek gruplarina yer verilmistir.

No Kullanim m2 Fiyat Kat Bilgi

6 Dublex Ofis-Daire 96,48 m2 SATILDI 2 Kat

5 Ofis-Daire 47,6 m2 SATILDI 2 Kat Dig Hekimi

4 Ofis-Daire 46,57 m2 SATILDI 1.Kat Ogretmen / Orta Ogretim
3 Ofis-Daire 47,6 m2 SATILDI 1.Kat Hostes /| THY

2 Ofis-Daire 46,57 m2 SATILDI Zemin Kat Yonetici / Ozel Kurum

1 Isyeri 35,27 m2 SATILDI Zemin Kat Emekli Bankaci

Sekil 25: Celikkol Konag1 yeni sahipleri

Kaynak: fevzipasakonaklari.com, 2020

No Kullanim m2 Fiyat Kat Bilgi

1 Dublex Ofis - Daire 69,00 m2 SATILDI 2 Kat Kamu Gorevlisi

10 Dublex Ofis - Daire 70,00 m2 SATILDI 2.Kat Antrendr

8 Ofis + Daire 44,00 m2 SATILDI 1.Kat Kamu Gorevlisi

5 Ofis + Daire 42,00 m2 SATILDI 1.Kat Gida Muhendisi

4 Isyer 41,50 m2 SATILDI Zemin Kat Ogretmen / ilkogretim
3 isyeri 45,00 m2 SATILDI Zemin Kat Turizmcei

1 isyeri 35,00 m2 SATILDI Zemin Kat Ahsap Erbabi / VIYANA

Sekil 26: Celenk Konag1 yeni sahipleri
Kaynak: fevzipasakonaklari.com, 2020

Cem Erdemir ile yapilan kisisel gorlismede internet sitelerinde yeni kullanicilarin
meslek gruplarini neden belirttikleri soruldugunda; “Onlar1 bilerek yazdik. Gerekliydi
clinkli. Bolgeyi bilen var bilmeyen var. Direkt sahis ismi belirtemezdik ama miisteri
profilimizi yani bu arada bu bolgede daire alip diikkan alip kullanan insanlarin mesleklerini

en azindan kim olduklarini yansitalim istedik. Bilsin ki adam buraya talip oldugunda
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komsusu veya kullanacagi insan kimdir. Orada yasayacak insanlar kimdir. Cilinkii bu
bolgenin tanitilmasi igin esas 2017de Fevzipasa Konaklar1 diye lanse ettigimizde gerek
sitemizde gerek diger yayin organlarinda, hepsinde o isimleri girdik ve imzali olarak
kisilerden izinleri aldik. isimleri degil mesleklerini. Onlar da direkt meslekleri imzali olarak
bizde kayitl kafamiza gére yazmadik™ agiklamasini yaparak kullanici profilindeki degisimi,
miisterilere yansitarak aslinda romanlarin mekandan gittigini belirtmek istemislerdir. Sosyal

statii, konutlarin pazarlanmasinda 6nemli bir arag¢ olarak kullanilmistir.

Erdemir Insaattan Nuray Hanim ise Cem Erdemir ile benzer sekilde; “Bizden daire
sahibi olanlarin ne isle ugrastigini yazmak istedik. Insanlar merak ediyor yanimdaki Roman
mi yoksa degil mi? Ne isle ugrasiyor diye. Meslek de statii gostergesidir. A 6gretmen almis
dersin, doktor almis dersin. Kendisi oturmasa bile kiraya verecegi kisi de kalitelidir.
Arastirma yapilir diisiincesiyle o da miisterimize bir gliven verme acisindan yazildi. Binalara
verdigimiz isimler de tapu sahiplerinin ya soy isimleri ya da isimleridir. Roman vatandaslari
talep ettigi i¢in degil ama biz onlar1 onore etmek i¢in o sekilde isimlendirdik ve bundan
mutluluk duyuyorlar” seklinde yeni meslek gruplarinin yazilmasini agiklarken alandan giden
Romanlarin ise, siireci olumlamalarin1 saglayacak kiigiik jestlere basvurduklarini ifade

etmistir.

Erdemir Insaat, alanda iirettigi konutlarin satisini yaparken reklam politikasint
Romanlar artik burada yasamadigi ilizerine kurmustur. Alandaki sosyal doniisimii, yeni
konut sahiplerinin statiilerini yayinlayarak gdstermesi ise, yine bu satis kampanyasinin bir

3

halkasimni olusturmustur. Bu durum alanda “yerinde sosyal doniisim” den ziyade

soylulagtirma yapildigin1 gostermektedir.

Nuray Hanim (2022) mahallelinin oturmay1 tercih etmedigini; “Oturmay1 kendileri
tercih etmiyorlar. Kat karsilig1 sozlesme yaptigimiz roman vatandaslarimiz da var. Ama
onlar da su sekilde gelip diyorlar ki abi bana ne kadar verirsin? Syliiyoruz fiyati. Yok diyor
bana az geldi. Bina yapildiktan sonra bana kag¢ daire veriyorsun? Atiyorum 2 tane bunu ben
kaca satarim diye diisiinliyorlar sonra gelip tamam o zaman abi bunu ben kabas1 bittikten

sonra satarim diyor. Daha fazla kar etmek igin.

Arsa olarak verenler de var daireyi daha sonra satanlar da var. Ama ¢ok hissedarli olmamak

sarttyla bunu yapabiliyorlar. Cok hissedarli olunca muhakkak arsa satin aliyoruz.
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Biz apartman dairesinde oturamayiz diye diisiiniiyorlar. Metrekare kiigiik, cars1t bolgesi
oldugu i¢in ya burasi ofis olarak giizel kiralanir ya da iiniversite 6grencileri, bekar kisiler is
sahibidir askerdir subaydir biiyiik bir daireye ¢ok para verecegime kiiclik bir dairede
yasayayim der dedik. Hem ofis hem mesken olarak tasarladik. Hepsi dyle oldugu i¢in tabi
Fevzipagalilarin yasam tarzina da uygun degil. O nedenle de tercih etmiyorlar” diyerek,
mahallelinin de burada gerceklesen kentsel doniisiimiin pargasi olmayr istemedigini
vurgulamaktadir. Diger bir deyisle, yatirimei, alandaki soylulagtirmayi, Romanlarin kendi
rizalar1 dogrultusunda, miilkiyet haklarindan bir ekonomik bedel karsiliginda vazgegmesi

lizerinden mesrulastirmaktadir.

Kether Grup yapilan goriismelerde Fevzipasalilarin alanda yasamasi ile ilgili olarak;
“Cok fazla kesim yasayamiyor. Ylzde 20’si belki kalabilir, yiizde 80’1 satiyor
gayrimenkullerini. Metrekare kiigiikliigiinden dolayi. Burada alanlar kiigiik. Burada en
biliylik arsa 200 metrekare. Arsalar ¢ok biiyiikk olmadig1 i¢cin ve tevhit problemleri de
yasandigi i¢in yapilan projelerde genellikle metrekareler kiiciik oluyor. Yiizde 80’1 yasamay1
tercih etmiyor. Bu nedenle Fevzipasa'nin ¢ehresi de igeride ikamet eden insanlarin kiiltiirel
yapist da degisecek. Ciinkii doniistiikten sonra burasi onlara uygun olmayacak.” ifadelerini

kullanmustir.

Bu agiklamalar, konutlarin donilisim siirecinde Romanlarin siirece dahil
olamadiginin gostergesidir. Romanlarin yasam tarzina uygun olarak insa edilmeyen yapilar

kendilerine yeni mekan aramalarina sebep olmaktadir.

Purcell (akt. Sadri, 2013) “Katilim hakki devletin, sermayenin ve mekan iiretimini
etkileyen herhangi bagka kurumun kentsel mekan iiretimiyle ilgili karar alma stireclerinde,
kent sakinlerine merkezi rol taniyan bir haktir. Kent sakinlerinin kentsel yasamlarda yasam
bigimlerini belirlemek i¢in yasanan mekanlarin olusmasi siireglerinde s6z hakki sahibi
olmalar1 gerekmektedir" seklinde aktarmistir. Fevzipasa Mahallesinde katilimeilik soz
konusu olamamistir. Katilimeilarin s6z hakkinin olmamasi, yapili ¢evre iiretiminde ve

kullaniminda sosyal adaletin ve esitligin olmamas1 demektir.

Siire¢ icerisinde sosyal olarak biitlinlestiricilik saglanip alana doniik Onyargilar
kirilabilirse doniigiim faaliyetleri daha kolay ve sosyal dokuyu da koruyarak gelistirilebilir.

Sorunlarla ilgili en 6nemli kaynak, sorunlara her giin maruz kalan ve senelerce kendi iginde
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¢ozmeye c¢alisan vatandaslardir. Bu nedenle problemlerin isminin konulmasinda ve ¢6ziim

stirecinde en ¢ok Fevzipasa Mahallesi sakinlerine ihtiyag¢ vardir.

Cem Erdemir’in Olay Gazetesi’ne verdigi roportajda da (2017); “Fevzipasa
Konaklar1 projesinde Akademisyen, Ogretmen, Doktor, Mimar, ¢esitli is kollarinda galisan
esnaf, sehrimiz disindan yatirnmci gibi her meslek grubu ve sektérden profilin satin
almalarin1 gerceklestirmeleri ise bizler i¢in ayr1 bir gurur kaynagi olmustur. Bilindigi lizere
bastan beri ifade ettigimiz gibi Fevzipasa Konaklar1 projemizin bizler i¢in hedefi, sadece
zaten olusacak degisimin Onciiliigiinii yapmaktir. Su kisa siire icerisinde proje alanindaki
bolgeden arsa satin alip insaat yapmak isteyen bircok miiteahhit meslektasimizin yer aradigi,
arsalara talepkar oldugu, yine ilimizdeki birikimleri olan yatirimcilarin yine bdlgede arsa
arayisi icinde olduklarint gérmekteyiz ki bu da bizleri ayrica mutlu etmektedir” ifadelerini
kullanarak yeni profilin gelmesinin beklenen bir durum oldugunu ve ayrica kendileri igin

gurur kaynagi oldugunu belirtirken, alandan ayrilan Romanlardan bahsetmemistir.

Erdemir Insaat yetkilileri, hak sahiplerinin alandan gitmesini kendi satislarina olumlu
etki yaptigmi1 vurgularken, bu durumu reklam politikast olarak kullanmaktan
cekinmemektedir. Romanlar, bu doniisiim siirecinde hem Gtekilestirilerek yerinden
edilmeyle kars1 karsiya kalmaktadir. Miiteahhit firmalar tarafindan Romanlarin alandan
bagka mabhallelere tasiniyor olmasi giivenlik tesisi olarak da yorumlanmaktadir. Bu tip
yorumlar yatirimcinin alana sadece gayrimenkul degerleri iizerinden baktigini, sosyal
dokunun buradaki projelendirmede dikkate almmadigini gostermektedir. Bu nedenle
ozellikle Fevzipasa gibi 6zel bir sosyal dokuya sahip mahallelerde yatirimciyla birlikte
oradaki sosyal dokunun ihtiyaclarini gozetecek yerel yonetimin de stirece dahil oldugu bir
kamu miidahalesi gerekmektedir. Alanda yiiriitillen faaliyetler burada soylulastirma
gerceklestigini gostermektedir. Soylulastirma tek tarafli bir kazang yaratarak miiteahhit
firmalarin alan {izerinde rant saglamasina sebep olmaktadir. Arsa sahipleri cogu zaman bu

satis isleminden elde ettikleri kazang ile kendilerine yeni bir konut alamamaktadir.

Alandaki konutlarin pazarlamasi siireci potansiyel rant iizerinden yiiriitiilmektedir.
Gerek sosyal statiideki degisime yapilan vurgu gerek yeni iiretilen konutlarin niteligi ve

sunum bi¢imi potansiyel rant diisiiniilerek tasarlanmistir.

Belediye Baskan1 Gokhan (Giindem Gazetesi, 2019) alana iligkin goriislerini “Bu
mahallede oturanlar bu mahallede kalacak dedim. Ben de diyorum ki burada evler
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yenilenecek ve kendi gonliiniiz nasil isterseniz nasil isterse 0yle davranacaksiniz. Yok, carsi
olacak, yok AVM... Birakin bunlari. Fevzipasali, Fevzipasa’da kalacak!” seklinde ifade
etmistir. Gokhan bu aciklamasinda, alanin aslinda merkezi konumundan dolay1 ticaret
baskist altinda oldugunu ama belediyenin konut alan1 olmasi konusunda israrct oldugu ifade

etmistir.

Yapilan doniisiim faaliyetleri ile alanda agirlikli olarak konut alami kullanimi One
cikmaktadir. Ofis ve ticari alan kullaniminin dagilimi daha azdir. Bu baglamda kamunun
karismaciligir ve bu yondeki sdylemleri rant farkinin artmasini1 engelleyen bir miidahale

olmustur.

Canakkale Belediyesi, Fevzipasa Mahallesinde yasayan Romanlara destek olacak
sosyal ve mekansal olarak bir¢ok calisma yiiritmiistiir. Bunlara 6rnek olarak katilimer biitce
caligmasi, Canakkale Kent Konseyinin kullanimina verilen Fevzipasa Mahallesi Sosyal

Yasam Evi ve Zafer Meydani diizenleme projeleri siralanabilir (www.canakkale.bel.tr,

2022). Yerel yonetim tarafindan alana bugiine kadar yapilan yatirim ve destekler olmakla
birlikte, son yillarda yasanan doniisiim siirecinde yerel yonetimin dahli olmadig: gibi siirece
miidahalesi de olmamistir. Doniisiim faaliyetlerinde sadece yatirimci eliyle yiiriitiilen bir

gayrimenkul gelistirme siireci yasanmaktadir.

Mekanda 6nceden yasayanlar ile yeni gelenler arasinda sosyo — Kiiltiirel catigmalarin
yasanmasi da kaginilmaz olacaktir. Yasanan ¢atigsmalar konusunda mahalle sakini Giilay;
“Bir ornek vererek anlatmak istiyorum. Bizler mangal ¢ok yakariz, kap1 oniinde kaldirim
iistiinde hali kilim atilir kapinin 6niinde herkes mangalini yapar teybini ¢alar orada o camasir
yikar. Yeni yapilan evlere bakmak i¢in, satin alan birsi kontrol etmek i¢in geldiginde mangal
yaptigimi1 gérdiiglinde sunu sdyledi ben geliyorum az kaldi sen bir daha bu kapinin 6niinde
zor mangal yaparsin ben mangal yaptirmam dedi kadin da onu tuttu dévdii. Boyle catismalar
yasanacak ilerleyen zamanlarda. Kentin icerisinde anlagamamaislar bir de mahalle igerisinde
nasil anlasacaklar? Mahalleden disariya ¢iktigimizda mahalle diginda yasayan insanlarla
anlasamadik. Miimkiin degil kardes kardes yasanmasi. Ciddi ¢atismalar olacak™ diyerek

ilerleyen donemlerde mahallenin yeni sorunlara gebe oldugunu belirmistir.

Fevzipasa Mahallesinde doniisiim merkezle komsu oldugu sinirinda hemen hemen
tamamlanmis sekildedir. Fakat Giilay Hanimin da goriismede bahsettigi gibi sosyo — kiiltiirel

olarak mahalle sakinleri ile yeni gelenler arasinda ¢atigmalar yasanabilmektedir. Mahallenin
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merkeze yakin kisminda olan doniisiim sonucunda yasanan anlagsmazliklar, Romanlarin
yogun oldugu bolgede yenileme faaliyetleri basladiginda ne gibi anlasmazliklar olacaginin
bir gostergesi olarak diistlintilebilir. Mekan iizerinde kurgulanmak istenen sosyal ve fiziksel
yapi, prestij 6gesi olarak da kullanilmak istendigi i¢in eski mekan sahipleri alan1 terk etmek

zorunda kalmaya devam edecektir. Ancak bu siiregte catismalarin olmasi kaginilmaz

olacaktir.

Sekil 27: 2014’ten sonra mahallede inga edilen yeni yap1 ve eski yap1

Kaynak: Unsal, 2022
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Sekil 28: 2014’ten sonra mahallede insa edilen yeni yapilar ve sokak goriiniimii

Kaynak: Unsal, 2022
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Sekil 29: Mahalledeki doniisiimden sonra eski ve yeni yapilarin birlikteligi ve sokak

gorunimu
Kaynak: Unsal, 2022

Kentsel doniisiim, soylulastirma ve rant farki c¢aligma alam1 olan Fevzipasa
Mahallesinde birbiri ile baglantili sekilde gerceklesmistir. Kent merkezinde iist gelir
grubunun yerine orta sinifin yasamaya baslamasi ile konutlara yapilan yatirimlarin azalmasi
alan1 siireg icerisinde ¢Okiintii alan1 haline getirmistir. Kentsel doniislimiin amacina uygun
bir sekilde alanda uygulanmasi durumunda, alanin sagliklastirilmasi ve fiziksel olarak iyi
durumda olan konutlarin iretimi gerceklesmektedir. Fakat alanin fiziksel durumu ve
konumu miidahalenin seklini etkilemistir. Alanin gercek degeri ile potansiyel degeri arasinda

fark olugsmaya baslamis ve alan ¢okiintii alan1 haline gelmeye basladik¢a fark da artmistir.
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Rant farkinin artisa gegmesi ve alanin gittikge daha da ¢okiintii alan1 olmasi gibi etmenler
yatirimcilar i¢in alani cazip kilmaya baslamistir. Oturanlarin ekonomik durumu, sosyal
yardim almadan, yapilarin iyilestirilmesini imkansiz kildig1 i¢in zamanla alandaki fiziksel
yipranma artmis; yoksulluk ise siireklilesmistir. Bu da alanda bir kentsel iyilestirmeyi zaruri
kilmistir. Ancak Fevzipasa’da kentsel mekana miidahale yatirimci eliyle kentsel doniisiimi

arac¢ olarak kullanarak gerceklestirilmistir.

Sadece fiziksel olarak bozulma degil sosyal ve ekonomik olarak da yipranma siireci
alanda baglamistir. Kent merkezinde bulunan mahallenin potansiyel degeri yiiksek olsa da
giincel durumdaki degeri diismeye baslamis ve aradaki fark da zamanla ac¢ilmistir. Bu durum
yatirimcilar igin firsat olarak goriilmiis ve miiteahhitler alanda kendilerine yer segmeye
baglamiglardir. Biitiin bu siiregte mal sahiplerinin alan ile ilgili beklentileri veya nasil
konutlarda yasamak istedigi siirece konu edilmemistir. Rant farkindan dogan ekonomik
kazang sosyo — kiiltiire] durumun 6tesine gegmistir. Bu durum alanda uygulanan projelerin
soylulastirma ile sonuglanmasina zemin hazirlamistir. Ekonomik beklentiler, kentsel
doniigsiimiin  gerekliligi olarak bahsedilen katilimcilik esasinin Oniline gegerek, hak
sahiplerinin beklentileri 6nemsenmeden yeni yapili c¢evre iiretimine baslanmistir. Eski
oturanlar yerinden edilerek yeni bir sosyal tabakanin Fevzipaga Mahallesine taginma siireci

baslamis ve soylulastirma da alanda gergeklesmistir.
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BESINCI BOLUM
SONUC VE ONERILER

5.1. Doniisiim Sonucu

1980’lerden sonra, neoliberal kentlesme politikalariyla birlikte, diinyada ve
Tiirkiye’de kentsel yapili ¢evrenin yeniden iiretiminde kentsel doniisiim en 6nemli arag
olarak kullanilmaktadir. Ozellikle 6306 sayili yasanin kabuliiyle birlikte kentsel doniisiim
uygulamalar1 birgok kentte etkisini gostermeye baslamistir. Canakkale’de de kentsel
doniisiim araciligiyla mevcut yapili ¢cevre parsel bazinda doniisiim uygulamalariyla yeniden
iiretilmektedir. Kentin tarihi merkezinde kalan Fevzipasa mahallesindeki doniisiim her ne
kadar bu yasa kapsaminda gerceklesmese de, 2012°den sonra Canakkale’de artan insaat
faaliyetlerinin etkisiyle bu alandaki mekansal doniisiim 2013’te baslamistir. Alanin fiziksel
yapisindaki doniisiim alandaki miilklerin gayrimenkul degerlerini de dogrudan etkilemis
zamanla rant getirisi olusmustur. Potansiyel rant {izerinden yapilan satislar alandaki Roman
yerlesimcilerin bu yeni gayrimenkul degerlerini kargilayamamasina neden olmus ve zamanla
alandaki sosyal yap1 doniismeye baslamistir. Alandaki konutlarin doniismesiyle baglayan

stire¢ soylulastirmayla sonuglanmaistir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, gayrimenkul sektoriiniin lokomotifi haline gelmistir
ve kentsel doniistim yasasi kullanilarak yapilan faaliyetlerde temel amag yapili ¢evre iiretimi
ve fiziksel yapinin doniistiiriilmesi olmustur. Giiney Kore ve Cin gibi Uzakdogu iilkelerinde
de, Tiirkiye’deki siireg ile paralellik gosterecek sekilde yenileme ¢aligmalar1 uygulanmigtir.
2000°1i yillardan sonra yeniden gelistirme yontemiyle arsa temini ve soylulagtirma siirecleri
gergeklesmistir. Tlrkiye ekonomisi de 6zellikle 2000’11 yillarda insaat sektdriine bagl olarak

biliylimiistiir ve insaat faaliyetlerinin en biiylik uygulama araci ise kentsel doniisiim olmustur.

Canakkale’de de gayrimenkul sektoriinii etkileyen faktorlerden biri Kentsel
Doniisiim yasast olmustur. 2013 yilinda alanda ingaat faaliyetleri baslamis ve 2014 yilinda
yeni mekan sahipleri alanda yasamaya baglamistir. 2017 yilinda 1915 Canakkale
Kopriisiiniin yapilacagi haberi ve temelinin atilmasi ile arsa fiyatlarinda spekiilatif artis
gozlemlenmis ve bu durum Canakkale gayrimenkul piyasasini da etkilemistir. Aym

donemde yasanan kiiresel ekonomik kriz ve kur fiyatlarindaki dalgalanmalar da insaat
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sektoriinii olumsuz etkilemis fakat gayrimenkul ekonominin lokomotifi olarak goriildigi
icin ingaat sektorii desteklenmistir. 2020 yilinda salginin etkisi ile insaat sektoriinde
duraklamalar yasanmis ve gayrimenkul gelistirme siireci daha yavas bir sekilde ilerlemistir.
2022 yili pandeminin etkilerinin azaldig1 ve kopriiniin acilist ile arsa ve konut fiyatlarina

canlilik katan sebepler olmustur.

Doénemleme yapilirken belirgin kirilmalar olmasi beklenmistir fakat g¢alisma
sonucunda bu durum gozlemlenmemistir. Ele alinan donemlerde gergeklesen olaylarin
Canakkale’deki insaat sektorii tizerinde etkileri olsa da, bu donemlerde belirgin bir kirilma
yasanmamistir. Ayni sekilde, 2012, 2017, 2020 ve 2022 yillarinda gerceklesen dnemli
olaylarin Fevzipasa Mahallesi’ndeki mekansal doniisiim iizerinde etkisi olsa da 6nemli bir

kirilma yasanmasina sebep olmamustir.

Yontem boliimiinde belirtilen arastirma sorularina tez ¢alismasinda biiyiik 6l¢iide
cevap bulunmustur. Mekansal doniisiimiin soylulastirma ve gayrimenkul degerinde artiga
yol actig1 varsayimi cergevesinde sorular olusturulmus ve yapilan calisma bu durumun
alanda gergeklestigini gostermistir. Ozellikle gayrimenkul degeri ile ilgili Fevzipasa
Mahallesi 6zelinde veri bulmak calismayi sinirlandiran etmenlerden olmustur. Cogu
kaynaktan Canakkale il geneli verilerine ulasilmis olup, bu veriler Fevzipasa Mahallesi

ozelinde de degerlendirilmistir.
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Tablo 2

Aragtirma sorulari cevaplari

Nicel Arastirma Sorulari

Fevzipasa Mahallesinde

Doniisiim Ne Zaman Bagladi1?

Cevap: 2013 yilinda alanda
mekansal doniistim

baglamustir.

Doéniistimle birlikte alandaki

gayrimenkul degerleri nasil
degisti?

Cevap: Geyrimenkul
degerlerinde artis
gbzlemlenmistir.

Alanda mekénsal doniigiimle

birlikte rant farki olustu mu?

Cevap: Alanda mekéansal
doniisiimiin etkisiyle rant farki

ortaya ¢ikmistir.

Nitel Arastirma Sorulari

Alandaki doniistimii

soylulagtirma takip etti mi?

Alanda  mekénsal

birlikte

Cevap:
doniisiimle

soylulagtirma ger¢eklesmistir.

Alandaki  doniigim  sosyo-
ekonomik yapiy1 etkiledi mi?

Etkilediyse nasil etkiledi?

Cevap: Alandaki sosyal yapi
ve ekonomik durum
soylulagtirmanin da etkisiyle

degisiklik gdstermistir.

Alandaki dontisiimiin
gerceklesmesinde etkin olan

aktorler kimlerdir?

Cevap: Yatirimei firmalar

Alandaki doniisim bir yasal
dayanak cercevesinde mi
yoksa imar planindaki kosullar
dikkate aliarak mi1

gerceklesti?

Cevap: Imar Plani hiikiimleri
dogrultusunda mekansal

doniisiim yapilmustir.
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Hem Nicel Hem Nitel Arastirma Sorulari

Mekansal doniisiimiin baglamasinda etkin olan

faktorler nelerdir?

Cevap: Ortaya ¢ikacak rant farkinin yatirimel
firmalar tarafindan avantaj olacak olmasi ve

bolgenin Canakkale kent merkezinde olmasi.
Doniigiim hangi sokaklarda yogunlast1? Neden?

Cevap: Doniisiim Fevzipasa Mahallesinin,
Canakkale kent merkezi ile simir sokaklarda
yogunlagmustir. Bu alanlarda arsa el degistirme
stiregleri daha

kolay oldugu icin tercih

edilmistir.

Canakkale’deki gayrimenkul piyasasi

Fevzipasa’yi nasil etkiledi?

Cevap: il genelindeki gayrimenkul degerlerinin
artmasi, Fevzipasa Mabhallesinde de dolayli

olarak artisa sebep olmustur.

Mekansal doniisiimle birlikte ortaya ¢ikan

gayrimenkul deger degisiminin sonuglart

nelerdir?

Cevap: Eski mekan sahipleri evlerin yeni

degeri  karsilayamayacagi  i¢in  alanda

yasayamamaya baslamistir.



Yatirnmcilarin alanda gosterdigi faaliyetler Smith’in rant farki teorisi ile de
ortiismektedir. Rant farki teorisinde bahsedilen potansiyel rant ve gercek rant arasindaki fark
alanda artis gosterince sosyo — kiiltiirel boyut diisiiniilmeden ekonomik boyut odakl
uygulamalar gergeklestirilmistir. Bu durum nihayetinde Fevzipasa Mahallesinde yerinden

edilme ile sonu¢lanmustir.

Canakkale Fevzipasa Mahallesinin ¢okiintii alan1 olmasi ve arsa fiyatlarinin yapilarin
fiziksel kosullarindan dolay1 diisiik olmasi alandaki rant farkinin artmasina sebep olmustur.
Rant farkinin artig1 yatirimcer i¢in doniisiimden sonra daha fazla arti deger elde etmesi
anlamina gelmektedir. Konum olarak kent merkezinde bulunan ¢aligma alaninin potansiyel
degeri ile gercek degeri arasinda zaman igerisinde belirgin bir fark ortaya g¢ikmaya

baslamustir.

Rant farkinin fazla olmasi ¢aligma alaninda yeni yapili ¢evre tiretimini de ekonomik
temele dayandirmistir. Yatirimcilar tarafindan alandaki doniisiim i¢in “Yerinde sosyal
doniisiim” kalib1 kullanilmaktadir. Parsel bazli yenileme c¢alismalari uygulanmis ve el
degistirme siireci yatirimcilarin arsa satin alimi yoluyla gerceklestirilmistir. Nitelikli ve
prestijli konut alanlariin iiretimi i¢in hak sahiplerinden arsalar satin alinmis daha sonra da
yenileme caligmalar1 baslamistir. Uretilen konutlarm pazarlanmas: siirecinde hedef kitle
olarak “nitelikli” sinif belirlenmis ve reklam politikalarina bu yansitilmistir. Bu nedenle yeni
ortaya cikan bedelleri karsilayamayan Roman vatandaslar kentin baska noktalarina

dagilmislardir.

Fevzipasa Mahallesinde, 2013 yilinda temelleri atilan doniisiim faaliyetleri 2017
yilinda hiz kazanmis ve bu siire¢ icerisinde Romanlar, arsalarini sattiktan sonra mahalleden
ayrilmaya veya kendi mahallelerinde kiraci olmaya baslamislardir. Alanda gergeklestirilen
yenileme calismalarinin herhangi bir yasal dayanagi bulunmamakla birlikte, mekansal
doniisim planlama kosullar1 dogrultusunda gergeklestirilmistir. Fakat 2012 yilinda
yiirlirliige giren 6306 sayili yasanin ardindan, 2013 yilinda alanda yenileme faaliyetlerinin
baglamasi, yasanin alandaki doniistimde dogrudan olmasa da dolayli olarak etkiledigini
gostermektedir. 6306 sayili yasa ile Kentsel Doniisiim uygulamalarinin gayrimenkul
gelistirme amaciyla yapilmaya baslanmasi, Fevzipasa Mahallesinde de doniisiimiin oniinii
acan bir etken olmustur. 2020 yilinda salgin doneminde Fevzipasa Mahallesinde de
gayrimenkul sektoriinde yavaglama yasanmustir. Yatirimei firma ile yapilan goriismede de

hem konut iiretiminde hem de satiglarinda yavaglama yasandigi belirtilmistir. 2022 yilinda
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salgin doneminde ¢ikilmasi ve Canakkale K6priisiiniin ingasinin tamamlanmasi gayrimenkul
sektoriinde de hareketlilik yaratmistir. Alandaki gayrimenkul degerlerinde de artislar

yasanmuistir. Belirgin kirilmalar gézlemlenmese de etkileri olmustur.

Fevzipasa Mahallesinde gayrimenkul gelistirme odakli mekansal doniisiim
soylulastirma ile sonu¢lanmistir. Tiirkiye’de gergeklesen kentsel doniisiim uygulamalarinin
soylulastirma ile sonuglanmasinin temel nedeni katilimciliktan uzak sekilde yiiriitilmesidir.
Toplumsal fayda saglamasi sarti, yerini ekonomik fayda saglamasina birakmis ve kentsel

doniisiim politikalar1 ve uygulamalari bu yonde evrilmistir.

Fevzipasa Mahallesinde soylulastirma yatirimcilar araciligr ile gerceklestirilmistir.
Yatirime1 araciligr ile gergeklestirilen doniisiim faaliyetlerinden sonra alandaki konut
degerleri artmistir ve {iretilen konutlarin niteligi Romanlarin yasamasi i¢in uygun kosullar
saglamamaktadir. Bu nedenle, yeni olusturulan ¢evreyle, mevcut sosyal dokunun alani terk
etmesi silireci hazirlanarak soylulagtirma yapilmistir. Mevcut yerlesimciler arsalarini satarak
kendi rizalariyla alandan gidiyor gibi goriinseler de, aslinda ortaya ¢ikan maliyetleri ve o
bolgedeki potansiyel rant1 karsilamamalarina sosyoekonomik durumlar1 engel olusturdugu
icin alani terk etmek zorunda kalmislardir. Hackwort ve Smith’in (2000) siniflandirmasina
gore alandaki soylulastirma, soylulastirmanin tglincli asamasina dahil olmaktadir. Yerel
yonetimin alandaki mekansal doniisiimde aktif rolii olmamis fakat diizenleyici olarak yer
almistir. (yerel yonetimin dontisiimde aktif rolii yok!) alandaki degisimi istemeyen ve kars1
cikanlarin olmasi ve kent merkezinde yerinden edilenlerin kentin yeni gelisme bolgelerine

taginmasi tigiincili asama oldugunu destekleyen sonuclardir.

Alandaki doniisiimde en aktif rolii oynayan taraf yatirimcilar olmustur. Bu siiregte,
kamunun miidahalesi ve vatandas katilimi daha az etkilidir. Fakat yatirimer firmalar da
yenileme faaliyetlerini imar planinda belirlenen hiikiimler ve kosullara gore

gergeklestirmistir.

Deger artisin temel sebebi arazinin kit olmasidir. Alandaki arazi kitligi, yatirimlar
arttik¢a spekiilatif sekilde artis olusmasina neden olmustur. Bir diger faktor ise parsellerin
metrekaresinin kiiciik olmasidir. Bir apartman yapabilmek i¢in birden fazla parsel alip
birlestirme islemi yapmak gerekmektedir. Arazinin niteliginin bu sekilde olmasi arz talep

durumundaki dengesizlige neden olurken, fiyatlar da ona bagli olarak artig géstermistir.
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Konutlar1 sunus bi¢iminden anlasilacagi iizere ‘prestijli’ meslek gruplar1 reklam
hedefindedir. Konutlarin pazarlanma siirecinde ‘Fevzipasalilar’ artik burada yasamiyor

mesaj1 verilerek sosyal ¢evrenin fiziksel ¢evre ile birlikte degistigi algis1 da olusturulmak

istenmistir.

Kentsel doniisim bozulmaya ugramis alanlardaki sosyal, ekonomik ve fiziksel
iyilesmenin saglanmasi amaciyla yapilan uygulamalar biitiiniidiir. Kentsel doniistimiinii
soylulastirma ile sonuglanmasi yerine hak sahiplerinin alanda yagsamaya devam ederek daha
saglikli cevreye kavugmasi doniisiimiin hedeflerinden olmalidir. Fevzipasa Mahallesindeki
sorun fiziksel bir sorunun 6tesinde sosyal bir sorun olarak algilanmalidir. Sorunlu olarak
tanimlanan sosyal sinifin alandan gitmesi ile sorun ¢oziilmeyip aksine Gtekilestirme ve
ayrimciligi da igine alan yeni bir sorun tarifi yapilmaktadir. Kullanici profilini degistirmek
ve fiziksel olarak yap1 kalitesini arttirmak “yerinde sosyal doniisim” anlamina

gelmemektedir.

Buradaki toplumsal yapinin, gelistirilen yeni fiziksel g¢evreyle, alandan diglanarak
bagka bir yere tasinmasiyla gergeklesen soylulastirma, “konut hakki” (Anayasa 57. madde)
ve “saglikl bir gevrede yasama hakki” (Anayasa 56. madde) diisiiniildiigiinde, Fevzipasa’da
yasayan bircok Roman’in temel haklarinin riza olusturma yoluyla elinden alindigini

gostermektedir.

Alanda gergeklestirilen soylulagtirma, Romanlarin yasam alanlariin daha toplumsal
bir hale getirilmesi, mahallenin kentin diger yasama alanlariyla biitiinlestirilerek igerilmesi
yerine, onlarin toplumsal diglanma sorunu ile karsi karsiya gelmelerine ve genelde mesken
edindikleri alanlarin digina itilmesine yol agmaktadir. Zamanla, mahallenin diger sokaklar
da donistiikce, mahalledeki Romanlar alandaki yeni kira ve konut bedellerini
karsilayamayarak kentin disina, yasama ve g¢alisma alanindan uzaga tasinmak zorunda
kalacaktir. Diger kentlerde de oldugu gibi burada da mahalleli kent digina atilma tehdidiyle
kars1 karsiya kalmaktadir.

5.2. Oneriler

Kamunun da silirece dahili saglanarak daha katilimci ve kapsayicit planlama ilkeleri

gelistirilerek kentsel doniigiim politikalari uygulanmalidir. Gayrimenkul gelistirme amaci ile
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yapilan doniisiim uygulamalar1 yerine alanin sagliklastirilmasi ve kaliteli yapili ¢evrenin

olusturulmasi oncelikli hedef olmalidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu — 6zel sektor ortakligl veya sadece 6zel sektor
aracilig1 ile uygulanan projelerde fark etmeksizin vatandasin da katilimciligir énemli bir
kriter olmalidir. Eski mekan sahiplerinin sosyo — kiiltiirel yapilarina ve ekonomik kosularina
uygun sekilde konut iiretimi yapilmali ve hak sahiplerinin yerinden edilmesi kentsel

doniisiim sonucu olarak bahsedilmemelidir.

Alanda bir fiziksel yenileme zaruridir. Ancak bu sadece 6zel sektor eliyle degil, yerel ve
merkezi yonetimin ve mahallelinin de i¢inde oldugu bir katilim odagiyla ¢oziilebilir. Alani
sagliklagtirmak tizere adimlar atilabilir bunun yaninda temel kamu hizmetlerinin alanda aktif
bir sekilde saglanmasi1 gerceklestirilebilir. Mahallelinin en biiylik sorunlarindan biri olan
istihdam ve egitim sorunun ¢éziimi i¢in c¢aligmalar yapilarak bu alanda yatirimlar

gerceklestirilebilir.
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