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1981-1982 yillarinda yasayan ve toplumun birgok kesimini sarsan banker faciasindan sonra, rantiye
geliri amaglayan tasarruflar yiiksek oranli faiz veren bankalarla toprak arasinda salind1 durdu. Ozellikle
1985’lerde arsa spekiilatorliigii en giivenilir, zahmetsiz ve KDV’siz kazang alan1 olarak “layik oldugu”
yeri aldi. O giinlerin basinina bir goz atildiginda ilging basliklarin atildigi hemen goriilecektir:

o Emlakgilara gore biiyiik isadamlari, ihracatgilar, miiteahhitler ve holdingler tatli kar1 emlakta
ariyor.

e Arsa vurgunu biiyiik balinalar’in isi oldu

o Emlak kose dondiiriici

e Ve.. “Araptan zarar gelmez, dolar gelir” vb. vb.

Bir yanda konut, altyapi, ulasim, dinlenme; 6zcesi yasama konusunda “minimum insancil kosullar1”
yakalamaya c¢alisan milyonlarca kentli, 6biir yanda biitiin hiineri cebinde parasi olmasi olan ve yasama
kaygist olmadigi i¢in de topragi ya da taginmazi bekletme “sabrini” tasirabilen 3-5 spekiilator. Bu iki ucun
karsilagtig1 noktada ortaya ¢ikan kentsel ugurumlar.

“Her {ilkenin topraklar1 bir biitiindiir,” saptamasi, iilke topraklarina bakista kentsel-kirsal ayiriminin
yapilmamasi gerektigini dile getiriyor. Bakig agisinin yonlendirecegi diizenleme tekniklerinin farkli
olabilmesi, bu topraklarin kullanimlarmin farkliligina dayanir. Ulkemizde kentsel-kirsal ayirimi ylesine
simr noktalardadir ki, duvarin kirsal yaninda demokratik igerikli toprak reformu-tarim reformu politikalar
carpisirken, kentsel yaninda kentsel sorunlarla kentsel mevzuat karsi karsiyadir. Bu nedenle 6nce tiizel
diizeyde sonra da uygulama, yani toprak diizenleme bazinda bir kentsel reformun yapilmasi
kac¢inilmazdir. Bdylesi bir reformun dayanacagi en 6nemli iki ilke sunlardir:

e Belirlenmis kentsel Olgiitlere uygun yapilanmayi olanakli kilacak ve konut sorununun
¢Ozlimiiniin belini kirmayacak maliyetler saglayacak arsa tiretimi (Burada arsa iiretimini basit
parselasyonla 6zdeslestirmemenin geregi vurgulanmalidir. Ciinkii arsa, her tiirlii altyapisi
tamamlanmis, bagimsiz yapilanabilir kentsel toprak parcasidir.)

o Kentsel topraklari bir vurgun aracina doniistiiren arsa spekiilasyonunun kesinlikle dnlenmesi.

Ozellikle bu iki dnlemin birbirini tamamladigi gibi énlemler demeti yaratmak gerekiyor. Bunun
olusmasi topraga bakisin niteligine bagli. Sayin Prof. Fehmi Yavuz, “topraga bakis, kasabin koyuna,
kuzuya baktigi gibi degil, bir miizisyenin, ressamin, heykeltirasin kuzuya baktigina benzer bir agidan
olmalidir,” derken toprag: bilinen anlamda bir mal (meta) olarak gérmemenin de altin1 ¢izmektedir.
Ciinkii, tersi bakistir ki, arsa spekiilasyonunun kaynagini olusturur.

10 Aralik 1985 giinlii Cumhuriyet Gazetesi’nde kendileriyle konusulan emlakg¢ilardan Kemal Bulut,
sOyle diyor: “Diyelim ki A firmasi bize geldi ve arsa satin almak istedigini sdyledi. Bu firmalar



genellikle limited veya anonim sirketlerdir. Ve bunlar genellikle ihracatg, ithalatg1 biiyiik sanayicilerdir.
Elimizde arsa varsa 6ncelikli olarak onlara satmamizi isterler ve bize normalin {istiinde bir komisyon ve-
rirler. Biz de bunlara 6ncelik taniriz. Arsa ¢ok yiiksek fiyatlarla gider ama tapuda bu rakam ¢ok komik bir
rakam olarak gosterilir. Aym kisi ve kuruluslar bir ay sonra tekrar bize gelip, ayn1 arsay1 satmak
istediklerini sdylerler. Biz de gazetelere ilan veririz ve ilgingtir ki arsa fahis fiyatla satilir.

A firmasi, 6rnegin 200 milyona aldig1 arsayi, bir ay sonra en azindan 300 milyona satmak ister ve satar
da.” Ve siirdiiriiyor agiklamasini; “Bu iste kooperatiflerin de rolii vardir. Ornegin bir kooperatif,
tiyelerinden yiikliice bir para alip bununla arsa satin almaktadir. Sonra da “kredi alamadik, vs...” gibi
nedenlerle bu isten siyrilip ucuza aldig1 arsayi ¢ok yiiksek bir karla satmaktadir.”

Ozellikle istanbul gibi kentlerde arsa paylarinin, konut maliyetlerinin yarisina ulastig1 biliniyor. Tersi
sOyleyisle konut sorununun ¢oziimiiniin kargisina temelden dikilen engel, arsa ederleri, yani
spekiilasyonun tiirevleri. Ote yandan kentsel islevleri olusturan barinma + ulasim + ¢alisma + dinlenme
zincirinin halkalar1 arasina da giriyor spekiilasyon ve kentsel yasamin yiikiinii artirtyor. Konut
maliyetleri yiikselince, kiralar da yiikseliyor. Arsa spekiilasyonu ¢arpik arsa iiretimine neden olurken,
kent ¢ekirdeginde var olan arsalarin bos bekletilmesi engellenmiyor, kent bir yonlere dogru gelisiyor.
Yesil alanlar yagmalaniyor, satiliyor.

Giderek de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi gibi kuruluslar, ydneticilerinin adinda, emlakgilarin arasina
katilarak piyasaya giriyorlar. Sayin Belediye Baskani, Belediyeyi emlak biirosuna geviriyor. Isin kotiisii,
spekiilasyonu artiran kamu yatirimlarinin kendisi... Dolayisiyla halkin vergisi spekiilasyonun nedeni
olarak karsisina ¢ikiyor. Kent planlar1i bunun bir araci olabiliyorlar. 1985 yilinda Kartal/Soganlik
bolgesinde yaptigim bir arastirma sirasinda goriistiiglim Giimiigpinar Mahallesi Muhtar1 “1950’lerde
Soganli merasindaki topraklar ‘licretsiz’ bile alici bulamazlardi,” diyordu. 1985’lerde Soganlik
yerlesmesinde topraklari kullanim hakkinin satis yoluyla el degistirmesinin bedeli 3000-40000 TL/m?
arasinda degisiyordu. Ne oldu 1950’lerden bu yana da bu rakamlara ulasildi?

Bu gidisi denetleyecek bir tiizel dayanagimiz da yok. Ne 6zel bir yasa, ne tiiziik, ne bir yonetmelik...
Imar Yasas1 bu konuda hiikiimler igerecek yerde, kentsel rant yaratici ve dagitic1 gorevler iistlenmis. Bu
konudaki iyi anilabilecek tek yasa Arsa Ofisi Yasasi. O da 6lii dogmus ve bugiin de mussalla taginda
yatiyor. Vergi yasalari ve bunlarla ilintili hiikiimler ise spekiilasyonu engellemekte yetersiz. Kentsel
alanlarda bir “Cergeve Yasa’ya her zamankinden ¢ok gereksinme var.

Daha dogrusu kentsel alanlarda insanca bir yasamin kosullarina gereksinme her zamankinden daha fazla
arttyor. Bu yasamin ¢ok cesitli diismanlarinin baginda ise “arsa spekiilasyonu” geliyor. Bu canavar
ardi-arkas1 gelmez kolay kazan¢ giidiileriyle besleniyor ve hepimize dislerini gésteriyor. Bu sorun
¢oziilmez mi? Elbette ¢oziiliir... Ama bu ¢dziim bir kentteki bir parseli kurtarmaktan devlet politikasina
kadar uzanan bir ugraslar zinciri olusturmay1 gerektiriyor. Ve “Toprak bir dogal kaynaktir”1 bir anayasa
hiikmii yapmaya, bunu da toplumda bilince ¢ikarmaya baglaniyor.



