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ISTANBUL’DA TOPRAK SORUNUNUN (MEGA) BOYUTLARI

Dog. Dr. Erol KOKTURK, Harita Miihendisi

1. GIRIS
Bu panelin konusu, “Demokratiklesme Siirecinde Konut Politikalar” olarak belirlendi. Gergekten 2

dev kavram yan yana gelince olay1 derlemek toparlamak kolay olmaktan ¢ikiyor.

Ben konuya kentlesmenin de, konut sorununun da temelini olusturan “toprak” boyutundan yaklagsmak
istiyorum.

Ve toprak derken, Alman kentbilimci Fritz Schumacher’in, “Kentlesme, kentsel toprak politikasidir,”
genellemesini ¢ikis olarak almanin dogru olacagina inaniyorum.

O zaman saglikli bir kentlesme ve konut politikasindan sz edilecekse, hemen “saglikli bir toprak
politikasi izleniyor mu?”” sorusunu sormak gerekecektir.

Iste benim yanitim arayacagim soru budur. ..

Kuskusuz toprak da derya deniz bir konu... 0 zaman onu da sinirlandirmak, sdylenecek onca sey
arasindan konuyla ilgisi olan en can alic1 olanlarina deginmekle yetinilecektir.

Toprak konusu, konut sorununun gikisina yerlesmis temel bir konudur. Dolayisiyla bu sorun 6zel ve
sinirlt bir kesimi ilgilendiren bir konu degil, genel bir sorundur. Konut sorunuyla toprak olayimm
ilintilendirirken, iste bu genellesen 6zelligin gozetilmesi gerekir.

Ve topragin en temel 6zelligi, “cogaltilamaz” olusu gz Oniinde tutuldugunda, konuta gereksinmesi
olan kesimler i¢inde ne tiir bir gereksinimin karsilanmasi i¢in degerlendirilecegi konusu 6nem kazanir.
Tam da bu noktada, toplantinin basliginda biitiinlesen espri yakalanabilmektedir: Demokrasi ve
konut...

Demokrasi kavrami ¢agdas kullanmimda farkli yaklasimlarla ele alinabilmektedir. Bunlardan birisine
gore demokrasi, “toplumsal ve ekonomik farkliliklari, 6zellikle de 6zel miilkiyetin esitsiz dagilimindan

dogan farkliliklari en aza indirmeye yonelen bir siyasal ya da toplumsal sistem”dir.

Boylesine bir demokrasi tanimi, 6zel miilkiyete karsi olma anlami tagimamaktadir. Tersine miilkiyetin
dagilimindaki esitsizligi sorgulama olanag1 vermektedir.

Eger bir yerde toprak sorunu varsa, goriilmektedir ki, bu, biiylik oranda 6zel miilkiyet konusundaki
serbestilerden, denetimsizliklerden ve esitsiz dagilimdan kaynaklanmaktadir.

2. ISTANBUL’DA YERELLESME

Istanbul 2600 yillik bir kent... Bir diinya kenti... Tarih ve kiiltir merkezi... A¢ik hava miizesi...



Tiirkiye’nin ekonomi baskenti... 30 kiisur Avrupa devletinden daha biiyiik bir megapol... Istanbul’un
ozellikleri saymakla bitmez...

Ama bunlar énemli degil... Ya da Istanbul’da yasayan, Istanbul’a yasamaya gelenler icinde ¢ok biiyiik
bir kesim bu kentin farkinda degil... Onlar i¢in bu degerler 6nem tagimryor.

Ya?

Istanbul bugiin iilkemizin en énemli rant merkezidir. Bu, rantin tiim tiirleri igin gecerli... Hani deniyor
ya, 12 Eyliil’den sonra rant gelirlerinin pay1 % 70’lere tirmanmusti diye...

Iste Istanbul’u cekici yapan 6zellik budur...

1984 yilinda doktora caligmalarim sirasinda, Kartal/Soganli’da bir muhtar, “1950 yilinda Soganlt
merasinda topraklar1 bedava versen kimse almazdi,” demisti. Bunu dedigi giin o yerde toprak fiyatlari
40.000 TL/m? idi. Bu deger 1988 yilinda 250.000 TL/m? ye firladi. Bu deger bugiin 600.000-800.000
TL/m? arasinda degisiyor.

Tarih Vakfi’nin ISTANBUL Dergisi’nin 4. sayisinda Dogan KUBAN’1n bu kentin tarihini anlatirken
kullandig tablolar bu ¢aligma baglaminda beni diistindiirmiistii.

Demirtas CEYHUN un ortaya koydugu tartismalarda, 1453 yilinda niifusu bir veya birkag¢ yiiz bin
olan Istanbul’da bugiin 10 milyon insan yasiyor, dzellikle 1950’ lerden sonra gerceklesen 3 biiyiik go¢
sonucu bugiinlere gelindi: 1950-1955, 1965-1975, 1985.

Ve Dergideki tablolar bugiinkii fotograflarla karsilastirilsa, nereden nereye geldigimizi sayfalar dolusu
anlatmaya gerek kalmaz.

Bu gelismenin 6zeti su: Niifus dagiliminda eski merkez alanlari pay1 % 47. 4’ten % 13. 3’¢ diismstiir.
Yani kent yayilmistir. Yani topraklar halledilmistir.

“Halledilen topraklar” derken, kuskusuz kamunun elindeki topraklardan ya da tapu kiitiigii anlaminda
tescile konu olmayan yerlerden s6z edilmektedir.

3. KIM HALLETTI BU KAMU TOPRAKLARINI?
Kamunun elindeki topraklar: da gruplandirmak olasidir. Genelde,

Hazine

Vakiflar

Il 6zel idare

Hazine adina kamu kuruluslari
Belediyeler (biiyliksehir veya ilge)

toprak sahibi kurumlar arasinda sayilabilir.

Bunlardan 6zellikle hazine ve belediyeler, dise dokunur miilkiyet sahibi kamu makamlar1 olarak géze
carpmaktadir.

Daha 6zgiin bir deyisle,

e devletve
e yerel yonetimler



toprak sahipligi konusunda 6zel miilkiyetin yaninda degerlendirilmelidir.

Iste halledilen topraklar da, 6zellikle bunlarin topraklaridir.

3.1. Hazine Topraklarinin Durumu

Istanbul’da hazine topraklarinin durumu nedir? Bu konuda bugiine kadar saglikli bir degerlendirme
yapilmamistir. Ama bu topraklarla ilgili siirekli yazilir-¢izilir.

Borsa’nin, doviz’in, faiz’in, i¢ bor¢lanma senetleri’nin, altin’in risklerine degindikten sonra, EP
Dergisi’nin YATIRIM Eki’nde (Sayi: 21) “Yatirimcilara Yiiksek Getirili Yatirim Segenegi: Hazine
Avrazileri” baslig1 altinda su goriislere yer veriliyor:

Artik tiim bu stkintilar: geride birakacak, yeni bir yatirim alternatifi var: Hazine arazileri...

Hazine arazilerine yatirim yapmak igin sizin “hangi arazi hazinenin, hangisi degil?” diye
kendinizi paralamaniza gerek yok. Bu tip alanlart arayip, bulan “arsa agalar:” var. Bunlarla
temas kurmaniz yeter, is ise “‘garanti”’.

Arsa agalari, kesfettikleri hazine arazisine. Oncelikle bir cami insaati baslatip, iizerine de ay
yildizli bayragi taktilar mi, dokunamin vay haline! Isin ikinci kismi kolay. Bir gecede evinizi bu
arazinin iizerine inga edebilirsiniz. “Bir gecede ev insa edilir mi?” diye hayiflanmayin.
Tiirkiye bu teknolojiyi en yiiksek boyutlarda gelistirip, gerceklestiren iilkelerin basinda
geliyor.

Bu isleri yaparken yalnmiz degilsiniz. Sizin gibi bir¢ok insan, Istanbul gibi biiyiik sehirlerde
bedava ya da uygun fiyat édeyerek elde ettigi bu topraklar itizerinde konut edinme ¢abasinda.
Kisa siire sonra, yaptiginiz gecekondu sehir i¢i sayilacak bir konuma gelecek.

Gecekondu gibi baslayan ve hizla apartmanlasan bu alanda oturmamin rantlarindan artik
faydalanma zamamidir, oncelikle mahalle halki ile toplamp politikacilardan tapu icin soz
almak gerekiyor. Korkmak i¢in bir neden yok. Tapular sizlere oy karsiligi dagitilacaktir. Bu
yolla tapu elde edemezseniz, iiziilmeyin.

Simdi yeni bir yol agiliyor. Devlet sizden kiiciik bir bedel talep ederek tapularimizi tarafiniza
iletecek. Sizin bu katkilarimiz sayesinde biitce agiklart kapanacak, i¢ borglar ddenecek, Bu
yontemle vicdan sorununuzu da ¢ozmiis olursunuz. Ondan sonra ne yapacaginiza kendiniz
karar verin. Miiteahhide yiizde 40 karsiligi verebilirsiniz ya da yiiksek fiyatla satarsiniz.

Nereden baksaniz kazan¢lisiniz. Yalnizca siz degil, devlet de bu alisveriste kazangli!

Son olarak, sakin aklimza c¢agdas kentlesme, hukuk, Istanbul’un kéylesmesi, arabesk,
yasanacak yesil alanlar, dogal dengenin korunmasi, ¢evre gibi konular: getirmeyin...

Burada gergekten bir 6zet yatmaktadir. Belki bu isin bu kadar kolay olmadig1 noktasinda bu yaklagima
itiraz edilebilir. Ama gergegin tlizerini értmenin higbir seye yarari yok...

Istanbul’da 21,676 hazine parseli var (Cizelge 1)... Bu ¢ok kesin bir rakam degil kuskusuz. Ciinkii
hazine parsellerindeki sahiplik kosullar1 siirekli degisiyor ve bu degisimler aylik da olsa izlenemiyor.

Bu bilgileri toparlarken bazi yetkililerin hayretleriyle karsilastim. Kendilerinden bdyle bir amagla bu
tir bilgilerin istenmedigi anlasiliyordu. Ama yine de ellerindeki bilgileri verme konusunda tereddiit
gecirdiler ve bazi bilgileri vermediler.



Ama salt bu toplanti amaciyla yaptigim bir dizi goriismeler sonucunda elde ettigim bilgilerle hazine
arazileri konusunda bir tablo olusturma olanagi bulabildim.

Yardimci olan tiim yetkililere i¢ten tesekkiirlerimi sunuyorum.

istanbul kentinin biiyiikligii 5712 km®... Bunun 2800 km?’si (7.50) orman alani... O zaman kaliyor
geriye 2912 km?....

Iste bu arazi i¢inde hazine topraklarinin pay1, yaklasik (¢iinkii bunun icinde tescil konusu olmayan
alanlar da var) 560.4 km?, yani bu topraklarin % 19°u...

Boyle bakinca durum fena goriinmiiyor.

Ancak bu toplanti igin topladigim bilgiler sonucu olusan ve saniyorum bugiine degin yaymlanmamis
verilere gore, 10 doniimden daha biiyiik hazine arazilerinin dokiimii Ek 2’de verilmektedir.

Bu verilere gore 10 doniimiim tizerinde toplam 48093 ha hazine arazisi vardir. Bunun,

5992 ha (% 12) Milli Savunma Bakanligi’na tahsisli
28223 ha (% 59) Diger Kurumlara tahsisli

6367 ha (% 13) Kiraya verilmis ya da isgal edilmis
1401 ha (% 3) Belediyelere devir edilmis

6110 ha (% 13) Imar plam olmayan ya da bos goriinen
durumdadir.

Bu veriler 1989 yilina iliskin verilerdir. Bu nedenle tiim kalemlerde degil, ama Ozellikle “bos”
goriinenlerden “iggalli” kismina gegenler olmus olabilir.

Hazine, miilkiyetindeki bu parselleri izleme konusunda son derece yetersiz durumdadir. Daha dogrusu
saglikli izleme olanaklarindan yoksundur. Ya da yoksun birakilmasi 6zellikle istenmektedir.

Devlet, 6zel miilkiyeti koruma konusunda cumhuriyet tarihi boyunca ¢ok 6nlemler almis, hiikiimler
getirmistir. Ama ayni hassasiyeti kendi miilkiyeti konusunda gostermemistir, gostermemektedir.

Diisiiniin, Istanbul’daki bu 21676 parsel dededen kalma ydntemlerle izlenmektedir. 2 yil dnceki
rayiclerle 4.5 milyarlik (kredi destegi de saglanmigken) bir otomasyon yatirimi bile yapilmamustir.

Bunu anlamak gercekten zordur.

Bir aciklamasi var: Bazi bilgilere ulagilmazlik, bazilarinin isine gelmektedir. Otomasyonu herkes ister
goriiniir, ama yine de gergeklesmezse bunun baska tanimi kalmaz.

Parsellerin  durumunu izleyememe, bunlari sahiplenememe, bunlarin ¢ogunluk isgaliyle
sonuglanmaktadir.

Eski bir Maliye Bakani, 1992 yilinda Ekonomist Dergisi’nde (Say1: 21), “gecekondulagsmanin temel
nedeni, devletin toprak sahibi olmasidir,” demisti. Ama kanimca “gecekondulagmanin temel nedeni
devletin toprak sahibi olmasi degil, topraklarinin sahibi olamamasidir”.

Simdiki Maliye Bakan1 da, ayn1 dergide, “Biz yillardir yapilmayan bir seyi yapiyoruz. Elde mevcut
olan, ancak sahip olamadigimiz, gayrimenkulleri degerlendirmeye c¢alisiyoruz. Su anda devletin
elindeki miilklerin saglikli bir envanteri yok, 6énce bunu yapacagiz, ardindan satacagiz. Esas olarak.
Milli Emlak’te tarim arazileri digindaki diger araziler ve gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi ilkesi



vardir,” demis, bunun sonucu o zamanlar 940 taginmaz satisa sunulmustu.

Bu satis niyetleri bitmiyor. Bir slire dnce de ekonomiden sorumlu Devlet Bakani sayin Ciller de,
“Bebek Projesi” adi altinda, hazine arazilerinin satisa sunulmasini savunmaktaydi. 9 Nisan 1993 giinlii
aciklamasinda, “Istanbul’dan, isgalli arazilerin satis1 yoluyla 21 trilyonluk kaynak bekledigini,”
sOylemekteydi.

Biit¢e agiklarini kapatmak i¢in hazine arazilerini satistan medet umuluyor. Oysa hazine arazilerinin
tizerlerindeki gecekondulara satilacagi haberi bile mafyay1 harekete gegirmeye yetmektedir. Simdi
Istanbul’da, mafya gecekondu alanlarinda hareketlenmis durumda... Gecekondular1 ucuza kapatma
yarigina ve sirasina girenler oldugu biliniyor...

Isgal edilen yerler icin ¢dziim gelistirememenin ¢oziimii bunlar. Ama unutulmamali ki, bu yaklagimli
her ¢oziim, yeni isgallere ¢agr1 ¢ikarmak oluyor.

Devletin arazisini yagmalayan kisi kendisine bir ceza gelmedigini gordiikge, yagmalamaya devam
edecektir.

Devlet boyle olaylarda paraya gevrilemeyen ceza uygulamasini bile diisiinmek zorundadir. Polisiye
onlemleri sevmiyoruz. Ama bir caydirma faktorii olarak diisiinmek zorunda kaliyoruz.

Hicbir sey yapilmazsa, isgaller hizlanarak siiriiyor. Ve sonugta da devlet, kendi miilkiine “tasfiyeci”
bir mantikla yaklasiyor. Bu tasfiye sozilinii bir yetkili sdylediginde, “ne kadar da giizel vurguladi” diye
diistinmiistiim.

Bu tablo, toplu konut amaciyla degerlendirildiginde, yalnizca bos goriinen alanlar akla gelecektir. Ama
onlar da adim adim elden ¢ikma noktasina gelmektedirler.

Belki bu konuda en umutlu olunmas: gereken alanlar, MSB’na tahsis edilenler... Gelecekte, ordunun
modernizasyonu kapsaminda, MSB’na tahsis edilmis olan alanlar, saglikli kentlesme i¢in en umutlu
alanlar olacak...

3.2. Belediyelerin Miilkiyetindeki Parseller

Konut sorununun ¢oziimii i¢in gereksinilen topraklarin saglanmasi konusunda gozlerin dikilmesi
gereken kurumlarin basinda yerel yonetimler gelmektedir. Bu baglamda kooperatiflerin belediyelerle
kuracagi diyalog 6nem kazanir.

istanbul’a her yil 300.000 insanin yasama katildig1 belirtiliyor. Hektarda 200 insan deseniz,
Istanbul’da her y1l yaklasik 1.500 hektar arazinin altyapist hazirlanmis, yapilanabilir durumda konut
gereksinimi i¢in sunulmasi gerekir.

Bunun bir diger anlami, hazinenin miilkiyetinde olan, bos goriinen alanlar oldugu gibi bu amagla
harekete gecirilse, ancak 4 yillik olagan gereksinmeyi karsilayabilir. Bunun zaten kuramsal olarak
diistiniilebilecek bir sey oldugu biliniyor.

Oysa Istanbul’da olagan degil, olaganiistii bir gereksinim oldugu bilinmektedir,

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin ve ilge belediyelerinin sahip olduklari tasinmaz varlig konusunda
kesin bilgiler yok. Ancak biraz eski bilgiler olmasina karsin, Biiyiiksehir Belediyesi’nin, ilge
belediyelerine devir edilenler diginda 3500-4000 (3675) aras1 parselinin oldugunu 6grendim. Bunlarin
toplam biiyiikliigii konusunda bir bilgi ne yazik ki yok. Hisseler ¢oziilse, 1 m*’nin altinda miilkiyetler
bile s6z konusu... Tirleri konusunda da bir dokiim yok. Cesmeler, mezarliklar, parklar, kumsallar v.S.
bu rakamin iginde...



Ama Biiyiiksehir’in sahip oldugu topraklar i¢inde harekete gecirilebilir durumda, uygun parsellerin
olmadigimi yetkililer sdyliiyor. Bu anlamda degerlendirilen alanlarin basinda ve sonunda Ikitelli
geliyor. Ve 1990 yilinda belediye elindeki miilklerin belli biyiikliiklere baghh olarak
siniflandirildiklari, sonugta da toplu konut amacina doniik fazla alan ¢ikmadigi da biliniyor.

Umarim ve dilerim ki, su an Biiyiiksehir Belediyesi’nde yiiriitiilen Kent Bilgi Sistemi Projesi daha
dogru yonetilerek gerceklestirilir ve bu tiir bilgilere hemen ulagiriz.

Bilgi toplumundan ¢okga s6z edilen bir tarih kesitinde, bilgi bulmak ve bilgiye ulagmak halen zor...

Ilge Belediyeleri tasinmaz varliklar1 konusunda 6zel olarak incelenmelidir. Ama konu toplu konut
olunca, merkez il¢elerden ¢ok ¢epere yonelmek, diyelim ki Sanyer’i, Kartal’y, Pendik’i,
Kiiciikgekmece’yi incelemek ilging olurdu.

Belediye parsellerinin isgal edilmesi konusu, hazine parsellerinden asagi kalir durumda degildir.

Yalnizca bir 6rnek: Pendik Belediyesi bu aralar 54 hektarlik bir alanda gecekondu 6nleme bolgesi
karar1 almak {izere... Ancak daha bugiinden bu arazinin yaklasik 30 hektar1 isgal edilmis durumda. Ve
inaniyorum ki, bu karar alinir alinmaz, biliyiik b6limii daha isgal edilmis olacak ve “kooperatiflere
dagitilacak” arazi pek kalmamig olacak...

Burada kuskusuz farkli degerlendirmelere ulasilabilir. Sorun surada; eger bir yerel toprak politikasi
izlenecekse, bunu Biiyliksehir Belediyesi merkezli bir politika olarak, biitiinliik i¢cinde uygulamak
anlamli olacaktir.

Biiyiiksehir Belediyesi’nin, ge¢ kalmis olsa da baslattigi “Yeni Yerlesim Alanlar1 Uretimi” tasarimi ve
orglitlenmesi desteklenmesi gereken bir yaklasimdir. Aslinda ilge belediyelerinin “siyasal” sinirlari bir
tarafa birakip bdyle yaklagimlar1 desteklemeleri gerekir.

Ama ne yaziktir ki, siyasal sistemimiz heniiz bu olgunlukta degil. Uzlagma tohumlar1 heniiz yeni
ekiliyor ve bunun bir kiiltiire, bir gelenege doniismesi zaman alacak.

Bu arada Biiyiiksehir Belediyesi’nin Mesken Gecekondu Miidiirliigii’niin gecekondu 6nleme
bolgelerinde kooperatiflere yer yetistirmek icin canla basla celistigini vurgulamakla yetinelim.

3.2.1. Yasal Olanaklar

Aslina bakilirsa belediyeler, bizim tilkemizde konut sorununun ¢odziimiinde hep sorumlulugu olan
kurumlar olmuslardir. Asil olan ise, bu sorumluluklarin tanimlanmasi, bazi tiize maddelerine
sikigtirilmasi degil, yerine getirilmesidir.

Ornegin, hi¢ begenmedigimiz 1580 say1li Belediye Kanunu’nun, belediyelerin gérevlerini tanimlayan
15. maddesinin 68. bendinde su dile getirilmis: “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina
insaat yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevessiie miisait mahallerinde arazi alarak yeni
plana gore tanzim etmek ve yeniden insaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara mani olmak...”

Simdi bu hiikiim 63 yildir yasada var da, ka¢ kere uygulandi acaba? Ya da uygulanmis olsaydi
kentlerimizdeki konut sorunu bu bigimde mi olusurdu?

Daha yeni bir hiikkiim de 3194 sayili imar Yasasi’nin 18. Madde Uygulama Yo6netmeligi’nin 5,
maddesinde dile getirilmis: “Belediye ve miicavir alan simirlar: iginde belediyeler, belediye enciimeni
karar ile; disinda valilikler, il idare kurulu karari ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak
ve beldenin inkigsaf ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda arsayi, konut yapumina hazir



bulunduracak  sekilde  diizenleme  sahalarini  tespit etmek ve uygulamasint  yapmak
mecburiyetindedirler.

Konut yapimina hazir arsa sayisumin, bir onceki yil verilen insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat
edilir.”

Bunun anlami, belediyelerin siirekli imar plan1 uygulamalar1 geregidir. istek iizerine yapilanlar bu
kuralin geregini ¢ogunlukla karsilamazlar ¢linkii. Kim uyguluyor bunu? Demek ki yazmak yetmiyor...

Sorun bunlart yagsama ge¢irme sorunu... Bunu uygulama bilincinde ve kararliliginda olmak...

Inantyorum ki, palyatif de olsa, bizim imar yiiriitmeligimizde, birgok ¢oziim yer almaktadir.
Daginiktir, ama vardir... Fakat bunlar bir biitiinciil politikanin 6geleri olamamiglardir.

3.2.2. Islah imar Plami Uygulamalan ve Hisseli Arazi Béliinmeleri

Kamu arazilerinin toplu konut amaciyla degerlendirilmesi tizerinde diistiniirken kargimiza g¢ikan
engeller var. Bunlarin baginda 2981 sayili yasa uygulamalar1 geliyor.

Cok yazildi, ¢izildi bu konuda... Oralara girmek istemiyorum.

Bizde bir anlayis var, “en kotii plan plansizliktan iyidir” denir. Bu yaklasim, iyi planlamay1 degil, kotii
planlamay1 destekler duruma gelmistir. Plansizlik iyi bir sey degildir. Ama kotii plan da plansizliktan
cok iyi degildir.

Bunun sonucu olarak da, islah imar planlari, uygulamada imar planlarinin Oniine ge¢mislerdir.
Belediyeler imar plani uygulamalarini neredeyse unutmuslar ve askiya almislardir.

Bu uygulama, bilindigi gibi kagak yapilasmay1 yasallastirmaktadir. Ve her islah imar plam
uygulamasi, iggalcilere yeni bir umut kapisi agmaktadir.

Topraklarin yagmalanmasi1 konusunda bir tatminsizlik var. Yasalarin amaglarint ve sinirlarint agsma
konusunda da asir1 bir istek. ..

2981, gecekondu ve kagak yapilagsmis alanlarda uygulanacak bir yasadir. Ama yetmiyor. Denetimden
kagirma mantigiyla, bu yasa bos hazine ve belediye parsellerinde de uygulaniyor.

Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi’nin Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi
Raporu’nda su goriislere yer verilmektedir: “2981 sayili imar Affi Yasasi’na bagli olarak Tiirkiye’de
uygulamaya baslanan Islah imar Planlar1, genel imar hukukuna ve sehircilik bilimine olan aykiriliginin
yan sira, “kendi yasal amaciyla da celisen” bir anlayis igerisinde son derece yayginlastirilmig
durumdadir. Bu planlar, salt ilce Belediye Meclisleri’nin onay1yla yiiriirliige girebildigi ve Biiyliksehir
Belediyesi’nin denetimindeki kentin genel planlama diizeniyle iligskilendirilmesi s6z konusu olmadigi
icin, ozellikle gelisme bdlgelerinde kentsel dengeleri zorlayan ve korunmasi gereken alanlart da
yapilagsmaya acan bir dayanak haline dontismiislerdir.

MDCED c¢er¢evesinde incelemeye alinan projeler arasinda, 6zellikle “gecekondulasmamis” alanlar
icin diizenlenen Islah imar Planlari’na gore iiretilenler dikkat cekmektedir. Ciinkii bu planlar, Imar
Affi Yasasi’nin “ruhu” geregince, af kapsamina girebilen kacak yapilagsmanin bulundugu bolgelerde,
dogrudan bu yapilasmanin yarattigi carpik yerlesme dokusunu daha diizenli hale getirmek, yani
plansiz yapilasmaya teknik ve sosyal altyap1 alanlar1 yaratmak amacini tasimaktadir.

Oysa incelemeye alinan ve CED kapsaminda “cekinceyle” karsilanan projeler, bu tir “kagak
yapilagmis” dokulan diizenlerken, ortaya ¢ikan aralardaki “bos kalmis parseller” i¢in degil, hi¢bir



yapilasma olmadigi halde, “yeni imara agilan alanlar1” igeren 1slah imar planlariyla yaratilmis “imar
parselleri” iizerinde yapilagsma onermektedirler.

Bunlar kent adina tehlikeli gelismelerdir. Ve kooperatifler araciligiyla konut sorununun toplu bigimde
coziilmesini engelleyen uygulamalardir...

Bir baska sorun alani, 3194 sayili yasanin 18. maddesiyle yasaklanmis olan hisseli arazi
boliinmeleridir.

Bu isler, kentlerin ¢evrelerinde dyle noktalara gelmisti ki, yasaklanmasi kaginilmaz olmustu. “Kafa
parseli liretimi” olarak da nitelenen bu islerle, kentin gelisme alanlarinda bicir-bicir parseller olusuyor,
bu alanlar sonucta kentin saglikli gelisiminin 6niine dikilen bir duvara doniistiyordu.

Yasaklandi bu isler, ama simdi yine siiriiyor...

Ciinkii yasalardaki aciklar1 bulma konusunda usta olanlar, bunu hemen degerlendiriyor...

Sonucta, kentin kusak alanlarindaki biiyiik tarlalar, toplu konut amaciyla degerlenebilir olmaktan
cikiyor...

Agiklar neler: Yasanin 18. ve 42. maddesinde sozii edilen miras, imar uygulamalari, arazide yapi
bulunmas: gibi istisnalar degerlendirilmektedir.

Bu yolla bazi il¢elerde giinde 100 dolayinda satis yapilmaktadir.
Her iki uygulamaya da miidahale zorunlulugu var...

2981 uygulamalari durdurulmalidir. Belki bunu sdylemek kolay. Ama sdylemek, ayni zamanda
zorunlu...

Ve isgalleri yapanlarin da her keresinde degisik kisiler olmadig1 inancini tagiyorum. Ciinkii isgal, her
babayigidin harc1 bir olay gibi gériinmiiyor... Bu da bir is ve bu isin gereklerini bilmek gerekiyor...

Ciinkii hak sahibi denilen kisilerin ¢ogu, bunu aligkanliga doniisttirenler... Bir kisi birgok yerde hak
sahibi olmus... Beyan esasi nedeniyle ¢ogu saptanamiyor...

Dedik ya, bilgiye ulasmak zor... Bu karmasada ayni kisiler kentin degisik yorelerinde kat karsiligi
vermelerle, ceplerinden 5 kurus ¢ikmadan konut sahibi oluyorlar.
3.3. Orman Rejimi Disina Cikarilan Alanlar

Bilindigi gibi, Anayasa ve yasalar geregi, “orman alanlar: daraltilamaz ve miilkiyet konusu edilemez.”
Ancak bu alanlarda farkl: 2 tiir kullanim hakki dogabilir:

e Tahsisler
e Orman Rejimi Disina Cikan Alanlar

Tahsisler, konut amacina doniik olamamaktadir. O nedenle de bazi amaglara doniik olarak gegici
tahsisler yapilabilir: Ocaklar, madenler, su triinleri tesisi, en az 100 yatakli turizm amacl yatirimlar,
yat-¢cekek yerleri, turistik amagli alig-veris merkezleri, Vv.S.

Kuskusuz bu tahsislerden turizm amacli olanlari gegici tahsis olarak nitelemek zamanla olasi
olamamaktadir. Ciinkii 49 yilligina yapilan bir tahsisten geriye doniis s6z konusu degildir.



Burada esas sorun, orman rejimi disina ¢ikarilan alanlardir. 6831 sayili Orman Yasast’nin 2-b maddesi
geregi, orman vasfini yitiren yerlerde orman kadastrosu yapilarak, bu yerler hazine adina tescil
edilmektedir.

Bu tiir alanlarin ayr1 ve 6zel dokiimleri, ne yaziktir ki, yapilamamaktadir.

Hangi araziler orman rejimi disina ¢ikarilmaktadir? 31.12.1981 tarihine kadar orman vasfim
yitirenler...

Orman rejimi disina ¢ikarma isi aslinda 1977 yilinda baglamigtir. O zamandan bugiine kadar yaklagik
5.000 ha arazi bu yolla hazine adina tescil edilmistir. Bu arazilerin % 90’1 Anadolu yakasinda
(6zellikle Beykoz ve Kartal’da), % 10’u Rumeli yakasindadir.

Burada sorun iki tirliidir: Birisi, orman alanlarin kagak yapilarla isgal edilerek esas ozelliklerini
yitirmesi sorunu... Ger¢i Orman idaresi giiclii bir koruma orgiitiine sahip... Ve isgal edilme olasilig1
olan yerler tel orgiilerle gevrilmektedir. Bu is 6 yildan beri yapilmaktadir. Belli oranlarda caydirici etki
yapmaktadir. Ancak yine de isgalin 6niiniin alinabildigi sGylenemez.

Oteki sorun ise, agaclarin sokiilerek tarla agilmasi olaylaridir. Bu konuda orman sinirlarinda, dzellikle
geceleri ¢alisan onlarca grayderin oldugu bir gergek... Yani tarla olma, ormanin dogal olarak
Ozelliklerini yitirmesi sonucu gerceklesmiyor...

Bu arazilerin yaris1 “isgal” edildigi icin, diger yarist ise agagsiz duruma getirilerek “tarla gibi”
goriinmeye basladiklari i¢in orman rejimi digina gikarilmistir.

Bu durumda her iki tiir olayda da sonug degismiyor: Yani Milli Emlak tapu eline gegmeden buralarin
sahibi oldugunu bilmiyor. Orman Kadastro Komisyonlarinin ¢aligmaya baslamasindan tapuya tescile
kadar gecen siire icinde zaten bu alanlar da halledilmis olunuyor.

Oysa daha ormandan ¢ikarma asamasinda Milli Emlak buralari denetim altina alabilse, toplu konut
amach yeni alanlar yaratma sans1 yakalanmis olurdu.

Dikkat edilirse, bugiin hazinenin bos gériinen taginmaz varligi 6110 ha idi. Olasidir ki bunun i¢inde
ormandan ¢ikanlarin da pay1 var. Ama soyutlanirsa, ormandan ¢ikan alanlarin hi¢ olmazsa bir bolimii
korunabilse...

Ama korunamryor. ..

Ormanlar simdilik, belli olgiilerde korunuyor... Ya go¢ boyle siirerse? Bu durumda 20 yil sonra ne
olur? Bu baski karsisinda Orman Idaresi’nin etkisiz kalma tehlikesinden sdz edilmektedir.

Bu tehlike, her isgal durumunda sinir1 biraz daha degistirme gibi bir aci siireci baglatabilir. “Olan
olmus; biten bitmigse” neden vatandasla ugragsin gorevliler? Neden onlarla kotii olsunlar? Devlet
¢oziim bulamazsa, memur nasil bulsun? Ne yaziktir Ki, boylesine, hakli gibi goriinen bir yaklagim
kurumsallagmaktadir.

Burada Anayasa’nin agtig1 bir kapiyr da vurgulamak gerek: Anayasa’nin 169. maddesinde, “Orman
olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan hi¢bir yarar goriilmeyen, aksine tarim alanlarina
doniistiiriilmesine kesin yarar oldugu tespit edilen yerler ile 31.12.1981 tarihinden once bilim ve fen
bakimindan orman niteligini tam olarak kaybetmis olan tarla, bag, zeytinlik gibi cesitli tarim alan-
larinda veya hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler, sehir, kasaba ve koy
vapilarimin toplu olarak bulundugu yerler disinda, orman simrlarinda daraltma yapilamaz,” hikmii
var. Ayn1t maddede, yanan alanlar disinda bir agaclandirma zorunlulugu getirilmemis.

Oysa getirilse belki isgaller bu kadar fazla olmayacak. Orn. Anayasa, “Orman vasfini yitiren yerler



yeniden agag¢landirilir ve buralara orman 6zelligi kazandirilir,” dese belki ormanlara saldir1 konusunda
bir 6nemli caydirma hiikmii yakalanmis olurdu...

Dolayisiyla orman vasfini yitiren alanlarin toplu konut amaciyla kullanilmasi konusunda da fazlaca
umut yok...

4. OZEL MULKIYET ALANI

Istanbul, bir cekim merkezi... Daha énce sdylendi...

Bunun nedeni Istanbul’daki rantlarin paylasimi... Bu rantlarin olusumuna 5 kurusluk katkisi
olmayanlar, bunlar1 paylasmak konusunda vahsi duygular tastyorlar...

Tasinmazlar alaninda olusan rantlarin tiirleri de degisik: Kiralar, alim-satimlar bunun en tipik olani...
Kim organize ediyor bunu istanbul’da? Genel olarak emlakgiler...

1988 yilinda yaptigim bir arastirmada istanbul’da 8.000 dolayinda emlakgi vardi. Ve o zamanlar
Istanbul’da 750 kisiye bir emlakgi diisiiyordu.

1993 yili Mart sonu itibariyle Istanbul’da ITO’ya kayitli 797 emlak komisyoncusu vardir. Ama
Emlakgilar Dernegi yetkililerinin belirtmelerine gore ise, bugiin bu kentte 100.000 emlak
komisyoncusu var. Bunun 20.000 tanesi maliyeye kayitli, 80.000 tanesi kacak calisiyor. Yani simdi
100 kisiye bir emlak komisyoncusu diisiiyor.

Oysa 1993 yil1 bas: itibariyle Istanbul’da 1.131 kisiye bir hekim diismektedir.

Yani kentte toprakla ugrasmak 6nemli bir getiri alan1 olmustur. Bunun baska yorumu olabilir mi?
Istanbul’da toprak spekiilasyonu énemli bir otoritedir. Kenti yonlendiren bir otorite.

Toprak spekiilasyonu Istanbul’u saga-sola cekistirmektedir,

Kilyos yagmalanmakta, daglar-taslar yok edilerek betonlagsmaktadir... Halkali-Beylikdiizii-
Biiylik¢ekmece-Silivri ekseni bir rant yolu durumundadir.

Anadolu yakasinda da Umraniye-Aydili K&yii-Kurtkdy-Sapanca bir baska yoldur.
Ve bu 2 yolun, 3. Bir Rant Kopriisii ile baglanmasi gerekir kuskusuz (!)...

Ve boylesi ¢abalari bu ¢ercevede anlayisla kargilamak gerekmiyor mu?..

5. BIR OZET

Bu ¢ercevede konut sorununun toplu bigimde ¢oziime ulastirilmasi i¢in zor bir tablo var karsimizda.
Bu tabloda kooperatifler kamunun ciliz olanaklar1 ile spekiilasyonun yakici boyutlari arasina sikisip
kalmis durumdalar.

Ucuz konut, ucuz arsa ve ucuz maliyetle oluyor... Ama bugiinkii yozlagsma noktasinda baska maliyet
faktorleri de ederleri yiikseltiyor:

e Bazi yetkililer daire basina 10-40 milyon arasi para istiyor
e Her asamada kayitl olamayan ¢iktilar maliyeti yiikseltiyor



e Bu durumda konut sorunu igin arsanin ucuza mal edilmesi ger¢ekten 6nem kazaniyor.
Zamann sinirli olmas1 nedeniyle bunu sdyleyip gececegim.

Ozel miilkiyetin bu kadar denetimsiz oldugu yerde spekiilasyon olur. Ciinkii bu iilkede imar
yiriitmelikleri spekiilasyonu sinirlamay1 hedeflememislerdir.

Ve 6zel miilkiyetin bu kadar hoyratlastig1 yerde, kentin olanaklarindan esit yararlanma sans1 yok olur.
Oluyor da...

O zaman kent kokenli bir kavram olan “demokrasiyi” buralarda aramak durumunda kaliriz.

6. COZUM VAR MI?
Simdi, hemen ¢6ziim var m1? Bunu olumlu yanitlamak kolay degil.
Ama bulunmals...

Burada bir kavram arayisi ile konusmanin sonuna yaklasacagim. O da “kentsel toprak reformu”
kavramidir. Kullanildigi zaman etkili olan bir kavram bu...

“Kentlesme, kentsel toprak politikasidir,” diyeceksek, iste bu politikanin odagina yerlestirilmesi
gereken bir yaklagim...

Bilindigi gibi reform, toplumsal iliskilerin, yasam alanlarinin ve diizenin niteligini, sinifsal i¢erigini ve
smifsal islevini koklii bir degisime ugratmayan evrimci bir diizeltmedir.

Bu cercevede kentsel toprak reformu denilince sunlarin anlagilmasi yararh olacaktir:

Toprak stoklamanin saglanmasi

Spekiilasyonun dnlenmesi

Arsa diizenlemesi (arsa tiretimi kavraminin yerine)

Kamu eliyle olusturulan rantlarin bir boliimiiniin kamuya dondiiriilmesi
Miilkiyet diizeninin ve kadastronun ¢agdaslastiriimasi

Toprakla ilgili tim dokiimlemelerin esgiidiimii ve otomasyonu

Yeni bir kurumsal ve tiizel diizenleme

Bu cercevenin statik degil, ama dinamik bir toprak politikasinin ana 6geleri oldugu agiktir.
Neler olmal1?

Spekiilasyon dnlenmeli...
Anayasa’nin 35. maddesi iglemeli...
Arsa sunulmalr...

Imar planlar1 yapilmali...

Ama bu planlar uygulanmali...
Konut edinilebilmeli...

Kent abur-cubur kullanilmamals...
Plan olmal:...

Insanlar her dilegi yere kondu yapamamali geceleyin...
Kent yasanabilir olmalu...
Onermeler yasam bulmali. ..

Bizler bosuna konusmamaliyiz...



Emekler bosa gitmemeli...

Bir seylerin daha iyiye gittigi anlatilabilmeli...

Ilkeli olunmall. ..

Kentlerin demokrasi merkezi olmalar1 saglanmali...

Kent topraklar1 paylastiritlmamali...

Insanlar dzelin bu kadar tutsag olmamali...

Insan olmanin &ziiniin toplumsal olmak oldugu bu kadar unutulmamali...
Ama kentler tiim kentliler tarafindan paylasilmali...

Kooperatifler arsa bulabilmeli...

Uyeler umutlarini torpiilememeli...

40 sene calisip bir dikili agac1 olmayanlar aga¢ degil ama ev sahibi olabilmeli...
Insanlar evlenip kalmamal1 evlenebilmeli...

meli mali meli mali...

Tesekkiir edilmeli...
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