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1. KONUYU NASIL ELE ALMALLI?

Konu, c¢ok fazla yakinilan, sonuglart ¢ok agir olan bir konu. Kentsel yasami g¢ekilmezlestiren, zellikle dar
gelirlilerin barmma sorununun 6niinde bir karabasan gibi duran en onemli nedenlerden biri. Dengesiz gelir
dagilimm daha da dengesizlestiren bir sorun. Ancak, tiim bunlara kargin, kamusal denetim ve orgiitlenme
acisindan da son derece bos, ilging bir alan. Daha dogrusu yasasizigin ve kurumsuzlugun en carpict drnegi
olabilir kentsel toprak karsiliklar konusu.

Goze carpan bir diger olgu da, konunun, genel yaklasimlarin diginda, somut gerceklige dayali caligmalarla ve
incelemelerle fazlaca ele almmamug olmasi. Toprak spekiilasyonunun kentlesmeye olan olumsuz etkileri birgok
calismanin konusudur. Ancak toprak karsiliklarmin saptanmasma ve konuya iligkin orgiitlesme sorunlarma iligkin
fazlaca caligma bulma olanagi yok.

Boyle olunca, konuyu genis bir yelpazede ele almak gerekiyor. Bir bildiri kapsaminda tiim yanlan ele almaya
cahismanimn zorluklari ise ortada. Ilgilenenler igin heniiz yayimlanmamus (yayimlanma olasiigi da az olan) bir
doktora salik verilebilir (Koktiirk 1986). Bu ¢alisma, yine de, biitiinciil bir yontemle ele alinacaktir. Biitinligi
saglamaya yonelik baglantilara deginilmekle yetinilecektir.

Agirlik noktasi, tilkemizdeki durumu betimleyebilmek icin, karsiliklarin kentlesme igindeki yerini belirginlestirmek
olacaktir. Ozellikle Istanbul’daki durum ortaya konduktan sonra sorunun ¢dziimlerini dnerme konusunda yazar
ikircimlidir, giinkii 8 yildan bu yana, spekiilatif ve rantiye kazancin iyice ilgi ve kabul gordiigii toplumsal
kosullarda, arsa spekiilasyonunu 6nlemeye yonelik nermelerin havada kalma tehlikesi biiyiiktiir.

2. KENTSEL TOPRAK DUZELTIMIi UZERINE
2.1. Toprak Kullaniminda Temel Olgiit

Bilinenleri yinelemek gogunlukla sikicidir. Tlgiyi dagitabilir. Ya da dinlemede, okumada bir bosluga neden
olabilir. Ama nesnelligine karsin gergeklesmeyen olgularin yinelenmesinde bu tehlikeler azalirlar. Ciinkii bu
olgular gergekten bilimsel ve nesnelseler, mutlaka gergeklige dontistiiriilmelidirler.

Sayin Prof. Fehmi Yavuz, doktora arastirmalarim sirasinda, 1982 yilinda yaptigimiz bir gériismede
sunlar1 sdylemisti: “Ulkemizde toprak politikasinin saglam temellere oturabilmesi igin topraga bakism
saghkl olmasi gerekir. Topraga bakista temel 0lglit, onun bir dogal kaynak olusudur. Ben bu temel olgiitii kirk
yildan beri savunuyorum. Bu temel 6l¢iit bir anayasal kural olana dek de savunacagim.”

Bu kararhlik yaygmlagmalidir.

Topraga bakis toprakla ilgili tim kullanim kararlarina ve stireclerine dogrudan etkiyen bir 6nem tagir. Onun
nesnel bir temele dayandinlmasim zorunlu kilar, igte bu temel “topragin dogal bir kaynak oldugu™ nitelemesiyle
genellesir. Dogal kaynak niteliginin kabulii, toprak iyeliginin kutsallastirilmasi ya da smirsiz serbetlikler
icermesi yerine, toplum yarar1 dogrultusunda kullammnin yayginlastiriimasi anlamma gelir. Bu nedenle bu
yaklasimin, her seyden Once anayasal diizeyde kurallastirilmasi, sonra da toprakla ilgili tiim yasalara ve
uygulamalara ayni anlamda yansitilmasi zorunludur.

Oysa son donemlerde tam tersi bir siire¢ yasanmaktadir. Anayasanmn 35. maddesinin “esamesi”” kalmanustir, toplum

yararma iyelik anlayisi yerine, toplumsal deger yargilan da icinde, her seyin mallastirildig bir siirectir bu... Bu
nedenle dogrulart yinelemek ve ardicil dile getirmek gerekmektedir.

2.2. Kentsel Toprak Politikas1



Her iilkenin topraklari bir biitiindiir. Ister kent isterse tarim toprag olsun, her alanda uygulanacak politikanm bu
biitiin icindeki yeri acik ve segik olarak bilinmelidir (Yavuz-Keles-Geray 1978:499). Boylece kentsel topragin
genel igindeki yeri belirlenmektedir. Yani onun i¢in 6zel ve Ozgiin politikalar saptansa da, “bunlarin
dayanacag bir ¢erceve” olmalidir. Ciinkii iilke diizeyinde toprak politikasi agisindan var olan bosluklar bolge
ve yerel diizeydeki toprak politikasin1 da olumsuz etkileyecektir. Bu nedenle de, belirleyici olan genel toprak
politikas1 giiglii temeller lizerine oturtulmalidir. Toprak, fiziksel anlamdakinin tersine, planlamalar ve
diizenlemeler yoluyla, kullamm agisindan yeniden iiretilebilir. Tipik 6rnek, arsadir. Arsa, istenildigi kadar ve her
yerde olmasa da, artirilabilir. Planlama, toprak diizenleme ve altyapi yardimiyla, 6m. tarimsal ya da verimsiz
topraktan iiretilebilir (Bonczek-Halstenberg 1963: 190). Bu nedenle, kentsel alandaki her islevin gelecekteki
gelisme yoniine ve oylumuna (hacmine) gore gereksinecegi belli nicelikteki topragin uygun politikalarla ve
diizenlemelerle saglanmasi gerekir.

Kentsel (yerel) toprak politikasi, kentsel toprak kullanim diizeltiminin uygulanmasm formiile eder.
Sistemlestirir. Hizla kentlesen bir {ilkede bugiinkii siireci degistirmeye yonelik boylesi bir politikanin iki temel
amaci1 olmalidir (Tekeli-Giiloksiiz-Okyay 1976: 318):

o Kentlesme hizina ve kentlilesen kitlelerin ddeme giiglerine uygun nicelikte arsa iiretimi saglanmasi,
e Arsa iyeligi yoluyla hak¢a olmayan gelir aktarimlarma engel olunmasi, bagka deyisle, arsa {izerindeki
spekiilasyonun énlenmesi.

Bonczek ve Halstenberg 1963: 189-196) ise bu erekleri, “toprak diizenlemesi” ve “toprak ekonomisi” olarak
ayristirmaktadir. Ozii bakimindan ayni olan bu yaklagimlarin koklendigi kentsel toprak politikasi, artik mali-
ekonominin bir aract degil, bugiinkii kentlesmenin temel bir kosulu ve biitiinleyici 6gesi olmaktadir. Fritz
Schumacher “Kentbilim, kentsel toprak politikasidir,” diyerek (Seele 1979: 399) bir genellemeye varmaktadir.

2.3. yerel Yonetimlerin Toprak Stoku Yapmalari

Yerel diizeydeki toprak ekonomisi ise, yonetim, ekonomi ve teknigin ¢ok yonlii gérevieri igin gerekli olan topragn
saglanmasina ve kazanilmasina iligkin araglarn ve dnlemlerin biitiinsel olarak ilintilendirilmesidir. Bu igerigiyle toprak
ekonomisi, kentsel toprak stoku politikasini da igine almaktadir.

Yerel yonetimlerin toprak stoku yapmalari, ashnda, bir dnlemdir. Gergekei bir toprak politikasinmn uygulanamamasi
kargisinda bir glivencedir. Daha dogrusu, yerel diizeylerde olusabilecek keyfilige ve dznellige dayah politikalara ve
egilimlere karsi bir 6nlem. Buna &zel bir baslik altinda deginilmesinin nedeni sudur; anamalci toplumsal yapilarda
kentsel topraklar ve arsa pazan iizerinde bir denetim kurulmasi, kentsel yasamin spekiilasyonun gelgitlerinden
kurtarilarak belediyelerin giiglendirilmesini saglar. Yerel yonetimler, arsa pazarinin olusumu ve yayilmasi karsisinda
etkisiz kalirlar ve hatta bu pazarda bir emlakgi gibi yer alirlarsa, ne planlama ne de uygulama bir denetim-gelistirme
araci niteliklerini koruyabilirler.

Bu nedenlerle “toprak ekonomisi’nde s6zii edilen “toprak kazanilmasini” yerel yonetimlerin toprak kazanmasi olarak
yorumlamak yerinde olacaktir. Ciinkil kamu yonetimlerinin sahip bulunduklart kent toprag ile kent planlamasimin
basarisi arasinda dogru orantili bir iligki vardir (Keles 1976: 85).

2.4. Kentsel Toprak Uzerindeki Denetimin Araglan

Kentsel topraklarda egemen olan arsa spekiilasyonunun kentsel alanlarda diger etkenlerle birlikte yarattigi olumsuz
sonuglant Kartal (1977: 26-47) 16, Acaroglu (1975: 69-77) 7, Mimarlar Odasi (1973: 18-23) 4 baghk altinda
vermektedir. Sorunlarn  kabariklignin da gosterdigi gibi, bireysel diirtiilerin ve tlkede izlenen politikalarin
koriiklemesiyle kentsel topraklar iizerinde olusan kisisel ¢ikarlarla toplumun ¢ikarlar arasinda bir ¢elisme vardir. Bu
gelismenin toplum yarart dogrultusunda ¢dziimlenmesi, kamunun kendi gabalartyla, girisimleriyle ve masraflartyla
yarattig1 deger artislarini geriye alma hakkini kullanmastyla olanakli olabilir.



Burada “araglar neler olabilir?”” sorusu akla gelecektir. Bu araglar, merkezi diizeyde belirleneceklerden yerel diizeydeki
uygulamalara kadar yayilmaktadir. Ama burada en 6nemli organin yerel yonetimler olmasi geregi vurgulanmalidir.
Ciinkii yerel yonetimler mali-ekonomik amagh duragan bir gorev olan taginmaz servetinin yonetilmesinin yaninda,
daha 6nemlisi, devingen bir gorev olarak toprak saglanmasi ve kentsel islevler igin arsa tiretimi temel goreviyle
kars1 karstyadirlar. Bu nedenle, kentsel topraklar iizerinde etkili bir denetimin saglanmasi, 6zel iyelik hakkinin
kullaniminin toplumsal ¢ikarlara uygun olarak diizenlenmemesinin yarattig1 sorunlarin ¢oziilebilmesi, oldukga zor
olmasina karsin fiziksel planlamalar ile kamusal yatinmlarla ve kisilerin bir katkist olmadan olusan karsilik
artislarmmn  kamuya dondiiriilmesi icin toprak ekonomisi ve toprak diizenlemesinin tiim olanaklarindan
yararlanmalidirlar. Bir kentsel toprak diizeltiminin 6geleri olarak da nitelendirilebilecek temel denetim arag ve
secenekleri Mimarlar Odas (1973: 69-70), Yayla (1975: 160-180), Ozen (1980: 39), Balamir (1980: 268), Yawuz-
Keles-Geray (1978: 499-551) tarafindan dile getirilmistir. Bu kaynaklarda s6zii edilen segeneklerin uygulanabilirligi,
toplumun sosyo-ekonomik yapisina, bu yapida olusan topraga bakis agisina ve toprak kullanimma iliskin tiizel
serbestliklere bagimlidir. Bu durumda iyelik hakkmn iilkede kazandigi anlama gore, seceneklerin ve
araclarin uygulanma bicimleri ve agrhklarn degisecektir. Onemli olansa, tiim olanaklardan bir biitiiniin
parcalar1 olarak yararlanabilmektir.

2.5. Boliimiin Degerlendirilmesi

Goriilecegi tizere toprak karsihiklar olgusu, kentlesmede 6nemli bir sorun olmaktadir. Bu olgunun iginde yer aldigt
cerceve bu boliimiin 6ziinii olugturmaktadir. Sorun, bu biitiiniin bir 6gesi olarak algilanmalidir. Giintimiizde
“toprak sorunu”, ‘“kentlesme sorunlar1’” denen sorunlar, soyut-ilintisiz-6znel olarak ele alindiklarinda
biiyiiyerek gelecege sarkacaklardir. Toplumsal esitsizlikler ve sistemsel olarak yaratilan bireyci egilimler
koriiklendikge, toplum tiretimden tiiketime yoneltildikge rantiye gelir heveslileri gogalacaktir.

Ozcesi, toplumda iiretici egilimlerin gelistigi, toplumda ortak ve kisisel giivencelerin saglandig kosullarda
toprak bir kazang araci olmaktan uzaklasabilecektir.

Ancak bu kosullarin olugsmamasi durumunda da karsihiklar olayma egilmek, bu alandaki isleyisi kamusal
denetim altina almak geregi vardir.

3. ARSA PAZARI ve TOPRAK KARSILIKLARI
3.1. Arsa Pazar1 Kavrami

Pazar, mallarin degistirildigi, degisim olaymnin gerceklestigi bir alan, bir alig-veris ortamidir. Arsa pazari
bdylesi bir ¢agrisim yapmakta mudir? Kuskusuz hayir. Ciinkii arsalar i¢in ne bir ‘“Kapaligarsi” ne de bir “Sal
Pazar” yaratma olanagi var. Ama bu kavram kullanildigina gére bir anlami olmali... Bu anlam, topragin
degil de, “topragi kullanma hakki”nin el degistirmesinde kendisini gdsteriyor. Bagka ve daha dogru deyisle,
“topragl elde bulundurma olanaginin (= firsatinin-giictiniin) el degistirmesi”... Arsa pazari da bu
cergevede olusuyor.

Bu durumda haftalik pazarlar yaratilmasina gerek kalmiyor, ¢linkii pazar, spekiilatif degerin ortaya ¢iktigt
yerde kurulmus olmaktadir. Bu deger var oldugu ve arttig1 siirece arsa pazari varhigini koruyor. Bu pazar
semt arsa pazarindan, kent arsa pazarma kadar uzaniyor. Buradan da iilke arsa pazan olusuyor. Bu agsamada,
Gocek’teki arsay1 orada “satmak” yerine, her yerde satmak olanakli oluyor. Varsin senet Gocek’te
yapilsin.

3.2. Topragin Dolasim Ozelligi Kazanmasi

Onceden sdylendigi gibi, dolasan, fiziksel anlamda toprak degil. Ciinkii toprak tek basma bir deger yaratic1 ya da



degeri olan bir nesne degil. Degeri yaratan bir malin tiretimi igin harcanan insan emegidir. Toprak da, diger
nesneler gibi, insan emeginin dogal bir nesnesidir. Insanm ilk iiretim arac1, esdeyisle insansal emegin ilk uygulama
alan topraktir. Bu yiizdendir ki, ilk ele gegirilen ve iyelige konu olan toprak olmustur (Hangerlioglu 1981: 419).

Birlesmis Milletler Orgiitii'niin yaymlarmda belirtildigi gibi, gercekte topraktaki bireysel iyelik hakkinin
uzun gelenegi yoktur. Haklar topraktan yararlanma ile ilgilidir. Topragin iki karakteri vardir: O, bireylerin
yararlanmasina uygun alanlar saglar ve ayni zamanda, su ya da hava gibi, insan toplumuna ait dogal kaynaklardan
biridir. Bu “dogal” {iretim araci, Oteki {iretim araglarindan insan emegi {iriinii olmamakla, dolayisiyla
iiretilememekle ayrilir. Topragin asli hava ve su gibidir. Bu 6zelligi nedeniyle onu ele gegirenler, ondan bir gelir
elde etmek isterler (Ryndina-Chernikov 1974: 159, Yavuz 1980: 148)

Bu gelir, toprak dolasima girmese de ondan saglanan iiriin araciligiyla da gergeklesebilir. Ancak topraga bir
degisim degerinin verilmesi, onun diger mallarla ayni kefeye konmasi anlamina gelir. Bu degisim degeri, “arsa
piyasasi”nda toprak ederine doniisiir. Topragin bir sermaye degeri kazanmasinin ve bunun da edere
doniismesinin temelinde ise, bilindigi gibi, rant olgusu vardir.

Tarimsal topraklarda rantin olusum bigimleri ayr1 bir konu. Kentsel topraklarda (6zel olarak arsada) ise,
konum rantinin 6zel bir bigiminin olustugu goriiliir. Ancak kent i¢inde topragin konumu ne olursa olsun, siirekli
mutlak rant saglar.

Bir ara wvurgulama icin su sdylenmelidir: Von Thunen’in gelistirdigi “mekansal igerikli rant” kurami
acisindan, ne rantin dagiliminda ne de yeni rantlar yaratilmasinda arsayi elinde bulunduranin bir katkist vardr.
Arsanin elmeninin (zilyedinin) tek yaptigi, dogan tekel rantina el koymaktir. Bu da sonugta spekiilasyonun
kaynagini olusturur.

Ozellikle arsada, rantm, topragm degil de toplumun {iriinii oldugu acikca ortaya cikar. Rantin emek-rant, malsal-
rant, para-rant gibi degisik goriiniisleri vardir. Malsal rantin parasal ranta doniismesiyle, kapitalize rant ya
da toprak ederi olusur. Boylece de toprak alinip-satilmaya baslar. Yinelemek pahasina, burada satilan fiziksel
anlamda toprak degil, onu elde bulundurma hakki, dolayisiyla rantidir. Rant-eder iliskisi,

Toprak Rantt x 100
Toprak Ederi=

Banka Faiz Oram
formiiliiyle somutlanir.

Deger, mal ederlerinin temelini olusturur. Eder ise degerin bir bi¢imi oldugundan, degerden sapmalar gosterebilir.
Piyasanin kosullar1 nedeniyle, mal ederlerinin degerin altinda ya da tstiinde olugsmasi “nicel sapmalar” olarak
nitelenir. Ote yandan emek fiiriinii olmayan topraklar ise bir degere sahip olmamalarina karsin piyasa
ekonomisinde alinip-Satilan bir mal olarak eder kazanirlar. Bu, degerden “niteliksel” bir sapmay1 olusturur.

3.3. Kavramlar Uzerine
Simdiye deginki agiklamalardan sonra bazi saptamalar yapmakta yarar var:

e Toprak, nicelik olarak smirli, tasinamayan ve ¢ogaltilamayan, kendine Ozgii bir {iretim arac1 ve
dogal kaynaktir.

e Diger mallardan farkli olarak, insan {iriinii olmayan topragin degerinden s6z etmek dogru
olmaz.

e  Piyasa ekonomisi kosullarinda dolasima sokulan topragm, degeri oldugu igin degil, rant getirdigi i¢in bir
ederi vardir. Bu eder, diger mallarinki gibi sunu-istem iligkisi sonucu, ancak sunumun kisitlhiligindan
dolay1, ¢ogunlukla tek yanli olarak artar.

e Bu tek yanlilig1 yaratan 6zellik, yani topragin ¢ogaltilamaz olma 6zelligi, topragt kullanma hakkini elinde
tutanlara dolasim siirecinde iistiinliik ve ayricalik saglar.
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e Topraga bakis, topragi kullanma ve planlamada, onun dolasima sokulmus olmasinm iyice
gozlenmesi ve emeksiz kazanca engel olunmasi agisindan 6nemlidir.

Topraga iliskin olarak “deger” sozciigii, bizim dilimizde de, bircok amagla ve yaygin bicimde
kullamlmakta ve kredi, sigorta, yatim, vergi, bildirge, kamulastirma, piyasa, siiriim, sati, pesin, taksit, ipotek,
gergek v.b. degeri deyisleri sik sik duyulmaktadir (Aglar 1977: 26). Bu kavramlar iki baslik altinda toplanabilir:

o  Dolagim siirecinde yer verilen topraklarn kullamim hakkinin el degistirmelerinde kullanilan kavramlar,
e Bir servet unsuruna doniisen topragi elde bulundurmanmn yikiimliiliigiiniin yerine getirilmesiyle ilgili
kavramlar.

Ancak her iki durumda da topragin 6zellikleri aym kalmaktadir. Deger ve eder kavramlarinmn klasik ekonomideki
anlamlant g6z Oniinde tutuldugunda, topraga iligkin olarak ‘karsilik” kavrammin kullanilmasi, topragin
ozelliklerini gbdzetmis olmasi agisindan uygun olacaktir. Bdylece, pazar ekonomisi kosullarinda,
toprak dolasiminin kendine 6zgli degisim asamasi belirginlesmis olabilir. .Ayrica “karsilik” kavrammin
kullamlmastyla, dolasimda el degistirenin topragm kendisinin degil de, onu elde bulundurma ayricaligi oldugunun
“eder” ya da “deger” kavramlariyla gizlenmesi énlenmis olabilir,

Icerigi acikca tanimlanmus bir kavramin kullanilmasiyla, gesitli kavramlara ayni anlamu vermekten ya da
bir kavramin gesitli tammlar almasindan sakinilmasi saglanmis olunur.

3.4. Karsihiklar Saptanabilir Mi?

Bu soru hemen “Evet” olarak yanitlanabilir. Karsiliklarin olusumuna etkiyen parametreler bilinirse,
karsiliklar da belirlenebilirler. Yani ekonomik tanmunm yam sira, karsiliklari teknik olarak da tanimlamak
olanaklidir.

Ancak bir tasinmazin karsih@i her zaman duragan olmayip, zamandan zamana, durumdan duruma ve hatta
inceleme goriisiine gore degismektedir. Bu nedenle su noktalarin ammsanmasinda yarar vardir:

e Amaci bilinmeden bir mahn karsiligi saptanamaz,
o Karsilik saptamanin sonuglari, o karsilik saptamanmn yapilmasindaki amag bilinmeden dogru olarak
yorumlanamaz.

Bu durumda bir malin karsiligimi saptamak, saptamanin amacina yanit verecek bigcimde onun kestirimsel
ederini para olarak nitelemektir denebilir. Bu ise malin niteliklerinin, karsilik saptamamn amacmin, pazarin
durum ve kosullarmin tammmlanmasim ve karsiligin 6znel etkilerden kurtarilmasim gerektirir (Miilayim 1968: 14-
15).

Fakat karsihik saptama i¢in biitiinciil bir yontem kullamlsa bile, elde edilen sonuglar yine de birbirlerinden
kiigiimsenmeyecek boyutlarda sapmaktadir. Bu, toprak eder olumunun pazar giiglerinin serbest devinimine
birakilmasiyla, ilgililerin karsihiga iliskin olarak ¢ok farkli diisiinceler tagimalariyla, karsilik saptama
Ogretisinin ¢ok kesin bir bilim olmamasi yaninda karstlik saptamalarin, 6zellikleri geregi, matematiksel sonuglar
vermemeleriyle ve kesin degerler olmamalartyla agiklanabilir (Bonczek 1977: 424).

Toprak karsiliklari, s6zii edilen “amag” agisindan ele alindiklarinda 3 baglik altinda toplanabilirler:

1. Belli bir zaman arahg: iginde, alic1 ve satici taraflarin 6deme giiclerinin, isteklerinin ve piyasaya iliskin
yeterli bilgilerinin bulundugu kosullar altinda olusan, ekonominin sunu-istem yasasma gore, enfrastriiktiirel
etmenlere, taraflarin piyasaya iliskin bilgi derecelerine bagh olarak ortaya ¢ikan (Aglar 1977: 27)
Siiriim-Aranim (alim-satim ya da piyasa karsihigr)

Vergi Karsihg

3. Kamulastirma Karsihg
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Bu Kkarsiliklarin saptanmasi degisik bigimlerde gergeklesmektedir. Ancak ozellikle “sitiriim-aranim”
karsih@ ile “kamulagtirma karsiligr”, zaman zaman ve yapilacak yorumlara gore birbirlerine yaklagsalar da, vergi
karsihgi her ikisinden de farkh olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Topraklarn siiriim-aranim karsiliklar1 genellikle 3 yontemle saptanmaktadirlar:

o  Karsilagtirma (Emsal Deger) Yontemi
e Gelir Yontemi
o Maliyet Yontemi

Vergi karsiliklari periyodik yazimlarla, kamulagtirma karsiliklari ise komisyonlar eliyle belirlenebilmektedirler.

Bu calismanin amaci, saptama yontemlerini ve karsiliklarin islevsel farkhlasmasimi irdelemek degildir.
Ancak bir degerlendirme i¢in su s6ylenmelidir:

Karsilik saptamada dayamlan veri tabam genel olarak aymdw. Aym bir toprak parcast icin bir¢ok
karsihiktan soz etmek yerine tek bir karsiliktan soz etmek daha uygundur. Nesnel olabilecek bir “yasal
karsihg” belirlemek, olasi diger karsiliklar ise bunun tiirevieri olarak tanimlamak yararl olacaktir.

4. ULKEMIZDE TOPRAK KARSILIKLARININ YASAL ve ORGUTSEL GORUNUMU

Basta da soz edildigi gibi, toprak karsiliklar1 konusunda tilkemizde bir dizgeden, bir kurallar biitiiniinden s6z etme
olanag yoktur. Tiizel alandaki yoksunluk, dogal olarak &rgiitsel yoklugu dogurmaktadir. Ulkemiz kosullarini
iki baglik altinda incelemek yararl olacaktir.

4.1. Toprak Karsihiklarimin Tiizel Dayanaklar:
3194 sayili imar Yasasi 6 Béliimden olusuyor:

| Genel Hiikiimler

1 Imar Planlart ile Ilgili Esaslar

1 ifraz ve Tevhid Isleri

IV Yap1 ve Yap ile Ilgili Esaslar

V Cesitli Hiikiimler

V12960 Sayih Bogazici Kanunu ile flgili Hiikiimler

Yalnizca bir drmekleme olmast igin Federal Alman Imar Yasasi’nm béliimlerini siralamak ilging olabilir:

I imar Planlama

II Planlamanin Giivencelenmesi

I Yapisal ve Diger Kullanimlarin Diizenlenmesi
IV Toprak Diizenleme

V Kamulastrma

VI Altyapi

VIl Tasinmaz Karsiliklarinin Saptanmast

V11 Genel Hiikiimler, Y&netim Isleri

IX Yarg: isleri

X Topragmn Vergilendirilmesine fliskin Hiikiimler (sonradan kaldirild1)
Xl Gegici ve Sonug Hiikiimler



Ulkemizde Imar Yasas1 yalnizca rant yaratic1 ve ortaya ¢ikan toprak rantlarmi dagitict bir islev iistlenmis. Ama
Yasa, rantlarm kontrol altma alinmastyla ilgili bir kaygi tasimryor. Kentsel topraklar i¢in gerceveyi ¢izmesi,
kullanim-denetim kurallart ve sinirlar getirmesi gereken bu yasa, arsalara iligkin “bedel takdiri” s6z konusu
oldugunda, topu Kamulastirma Yasasi’na atiyor. Bu konuyla ilgili hi¢ bir diizenleme ve kontrol kuralt
getirmiyor.

2942 sayih Kamulastirma Yasasi, tasinmaz mal ve kaynaklar igin kargihk saptamaya iliskin hitkiimler getirmektedir.
Anayasa’min 46. maddesinde tamimlanan yaklasima uygun olarak bir karsiik tanimlamaktadir. Ancak yasada
tanimlanan karsiligin, karsiligin saptanma bigimlerinin arsa pazarinda denetim yaratma islevinden S6z
edilemez, ¢iinkil islem yalnizca kamulastirmanin gerekli oldugu durumlarla sinirlidir. Karsiliga iligkin
olarak getirilen Olgiitler ne kadar ayrintili olurlarsa olsunlar, bunlar objektif olarak gdzetilmedikleri siirece
siralanmus olarak kalmaktadirlar.

Karsiliklara iligkin en ayrmtili hiikkiimlerin vergi yiiriitmeligi ile getirildigi sdylenebilir. Emlak vergisi Yasasi,
Finansman Yasasi i¢indeki Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi, Vergi Usul Yasasi, gerilere gidildiginde
Arazi Tahrir Talimatnamesi, Arazi Vergisi Yasasi, Bina Vergisi Yasasi, bir anlamda Belediye Gelirleri Yasasi
burada sayilabilir. Bu yasalarla ve ilgili yonetmeliklerle getirilen hiikiimler de yalnizca vergilendirme igin
gecerlidirler. Her ne kadar zaman zaman vergilendirmeye temel olan birim karsiliklar rayic bedel olarak
tanimlannuglarsa da, bunun uygulamada hi¢ de boyle olmadigi bilinen bir gercektir.

Konuya iligkin yasal kurallar getirmek kuskusuz ¢ok biiyiik 6nem tasimaktadir. Ancak daha 6nemlisi bunlarin
uygulanmasi ve bunun sonucu yaratilan etkidir. Bunun en olumsuz 6megi ise Arsa Ofisi Yasast’dir ( kuskusuz
konumuz agisindan). Bu yasamin en temel ereklerinden olan “arsalarin aswt fiyat artislarini onlemek
amaciyla tanzim alis ve satislar yapmak” ne derece gerceklesmistir? Imar Yasasr’yla getirilmesi gereken
kurallarin bagka yasalara serpistirilmesi, etkiden ¢ok dagilmay1 getirmektedir.

Karsiliklar konusunda bir yerlerden, ama temelli olarak baglamak geregi ortadadir. Bu yonde bir kurah 2587 sayil
Toplu Konut Yasasi getirmisti. Umut verici bir egilim olan “bildirim ve yazim ydntemlerinin” karigmm bir
uygulama Ongoriilmiis, temel alman bu karsiliklarm daha sonra ekonomik, sosyal ve teknik parametreler
gozetilerek tiiretilmesi ereklenmisti. Sonug, her zamanki gibi yine yoktur.

Yasalarn i¢ ve birbirleriyle gelismeleri de bir diger noktayr olusturmaktadir. Kavramlar, igerikleri, kurallar ve
kurullar esgilidiimsiiz ve birbirlerine karsit olarak formiile edilmislerdir. Bir 6rnek mi? Bir zamanlar giincel olan
2981 sayih Yasa’nin 3290 sayili Yasa’yla degistirilen 18. maddesinin b) fikrasinda, “Arsa bedellerinin tespitinde
hak sahiplerinin beyan edecegi deger esas alimir. Ancak belediye ve valiliklerce gerekli gériildiigii
takdirde 2942 sayili Kamulastrma Kanunu 'na gore bedel tespiti yapulir,” deniyor. Ayni yasanin 9. maddesinin b;
fikrasinda ise “Islah imar planina gore baska tiirlii degerlendirilmesi miimkiin olmayan fazlalikiar, rayic deger
tizerinden tahsis yapilan gecekondu sahibine devir ve admna tescil yapulr,” hikkmii getiriliyor.

Akla takilan belediyelerin ve valiliklerin bu gerekliligi hi¢ goriip gérmedikleri? Gérmedilerse beyan edilen degerin
siiriim-aranim  karsth@ olup olmadig1? imar Yasasi’ndaki hiikmiin neden “gerek gormeye” baglanmasi?
Herhalde isler daha ¢abuk goriilsiin diye...

Bu karsitliklar ve daginiklik konusu siirdiirtiliirse su 6zIii sonuglara varilmaktadir:

e Karsiliklarin nesnesi yasalarimizda acik¢a tanimlanmamustir. Orn. “arsa sudur” biciminde bir
kavramsal netlik bulunmamaktadir.

o Yasalanmizdaki kavramlar yelpazesinde sunlart buluyoruz: Vergi karsiligy, stirlim-aramm karsihig1 (rayig
bedel), kamulastrma karsiligi, birim karsilik, gercek karsilik, deger paha, hali hazir kullamm
karsiligy, kredi karsiligy, sigorta karsihigi, emsal satig ederi, yasal karsilik. ..

e Karsiliklarin saptanmasi yontemleri ise $0yle yayilmaktadirlar: Genel yazim, karsilastima (= emsal
deger) yontemi, maliyet yontemi, gelir yontemi, bildirim yontemi (?), komisyonun yetkisine dayali
belirleme yontemi, tiiretme yontemi.

e Saptama uzman ve komisyonlar: konusu da ¢ok renkli bir tablo ortaya koyuyor. Bu asagidaki
boliimde islenecektir.



o  Karsiliklarin belirlenmesindeki 6lgiitler Kamulastirma Yasasi ile 1972 tarihli Emlak vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerinin Takdirine Iliskin Tiiziik te siralanmislardir.
Karsilik saptama sonuglarmin dokiimii ve sunumu konusu bosluktadir.

o Karsiliklar dogru-diiriist saptanamadiklarindan, dogal olarak giincellestirilememektedirler.

25 Agustos 1988 giinlii gazetelerden 6grendigimiz bir diger gelismeyi aktararak bu bolimil tamamlayalim:
Bedreddin Dalan la TBMM Jmar Komisyonu ‘nu karst karstya getiren Imar Yasas: Taslagi son bicimini alyor.
Yaklasik 1 yil iizerinde ¢alisilan, Imar, Belediye Gelirleri ve Emlak Vergisi Yasalarinda degisiklik
ongdren taslakla arazi ve binalardan, belediyelerin % 40°a varan oranda deger artis vergisi almalart olanaki
olurken, bos tutulan binalarim emlak vergisi binde 4 ten binde 15°e ¢ikarilyor. Yeni diizenleme ile “imar deger
artis vergisi” konurken, belediye meclislerinin imar planlarimda yapacagi degisikliklerle arsa ve arazilerin
degerinde olusacak “deger artismun” yiizde 40 wun belediyelerce vergi olarak alinmasi ongériiliiyor.

Ne kadar giizel... Gergi komisyonla “bir” yetkilinin karst karstya gelmesi ilging. TBMM Komisyonuyla, diyelim
ki AU SBF Sehircilik Enstitiisii ve {iniversitelerin Sehir ve Bolge Planlama Miihendisligi Béliimlerinden ve ilgili
diger uzmanlardan olusan bir grubun kars1 karstya gelmesi daha anlagilir gibi... Ama Istanbul kentinin imarryla
ilgili tiim yetkiler bu “bir” yetkiliye verilince isler degisiyor demek ki... Neyse bu konu bildirinin diginda.

Ancak getirilen hiikiimler yeni degil. Simdi olsa olsa oranlar degisiyor. Ge¢mise bakinca, boylesi
pargaci diizenlemeleri umut verici olarak gérme olanagi da yok.

Onemli olan bir soru ise, sozii edilen “deger artislar”nin neye gore saptanacag? Karsilik saptamanin bir
oncesi ve bugiinii olmadigma gore, belirleme neye gore yapilacak? Sorun burada degil mi zaten?

Yasalara bakildiginda, karsiliklarla ilgili yetki zaman zaman kamu kurumlarina, zaman zaman vatandasa tanintyor.
Komisyonlara gidiyor. Salinim hi¢ durmuyor...

4.2. Toprak Karsiliklaria iliskin Orgiitlenme

Karsiliklarm saptanmast i¢in iyi diizenlenmis tiizel altliklar bulunsa bile, bu yeterli degildir. Daha 6nemlisi
bunlar1 uygulayacak bir orgiitlenmenin varligidir. Bu, hem kurumsal anlamda hem de kisisel (uzmanlar)
anlamda s6z konusudur.

Ulkemizde kurumsal bir yapi zaten olmanustir. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nii bu anlamda bir kurumlagma
olarak gérme olanagi yoktur. Clinkii bu miidiirliigiin simdiki temel eregi, sanayi-turizm ve toplu konut igin arazi
(veya arsa) sunumu yapmaktir.

Konuya iliskin en belirgin Orgiitlenme birimi olarak kamulastrmaya yonelik “Kiymet Takdir
Komisyonlari”n1 gostermek yanlis olmaz. Benzeri bir 6rnek Vergi Usul Yasasi’na gore (eskiden)
kurulan “Tahrir (Yazim) Komisyonlari” gosterilebilir.

Bunlarn disinda, yasalarda su yaklagimlar buluyoruz:

Yurttaslar Yasasi’mn (Medeni Kanun’un) 813. ve 818. maddelerinde, “Deger bigme isinin, yetkili tapu goreviisi
tarafindan,” yapilmas1 kurali getirilmistir. Ulkemizde kadastro, mali kadastro ya da vergi kadastrosu niteligi
tasimamus, iyelik (miilkiyet) kadastrosu 6ziinii hep korumustur. 3402 sayili son Kadastro Yasasi da bu nedenle
kargihiklara iliskin bir orgiitlenme modeli getirmemistir. Yargillama giderlerini ve harclann diizenleyen 36.
Maddesinde, ‘kadastro hakimi, dava harci, yargilama giderlerinin tespiti ve hesaplanmasinda ilgili tasinmaz mala
ait son beyan donemi emlak vergisi degerini esas alw)” dendikten sonra “emlak vergisi degeri belli olmayan
tasimmaz mallara, kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak tizere kadastro komisyonunca
krymet takdir edilir,” kurali getirilmektedir.

Arsa Ofisi Yasasi’nin uygulanmasina iliskin yonetmelige gore, “Kurumca satin alinacak ya da kamulastirilacak
arazi ve arsalar ile tizerlerindeki tesislerin karsiliklar:, Genel Miidiirliik eliyle belirlenecek en az ii¢ kisilik
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kymet takdir komisyonunca saptanir.”

Gecekondu Yasasi’na gore ise, “Arazi ve arsalarin bedelleri i1Qili belediye ve vakiflar idaresi arasimda
anlasma yoluyla saptanir.”

Burada siralanmayan diger tiizel metinler birlikte degerlendirilirlerse, karsiliklarin saptanmasinda su
kurulus ya da kurullar gorev almaktadirlar: Defterdarhk, Baymdirhk ve Iskan Bakanhgi, Tarm Orman ve
Kéyisleri Bakanlig1, Belediye Meclisi, K&y Thtiyar Kurulu, Tapu Sicil Miidiirliigii, Maliye ve Giimriik Bakanhgy,
Arsa Ofisi Genel Midiirliigii, Vakiflar, Mahkemeler.

Orgiitlenme konusundaki bu dagmiklik ve drgiitsiizliik, karsihig1 saptayacak uzmanlarin tanimlanmasina, bunlarda
aranacak niteliklere de oldugu gibi yansimaktadir. Yasalarda agikca tamimlanan tek uzmanlik dali “ziraat
mithendisligi ya da teknisyenligi”dir. Kamulastima Yasasi'ndaki takdir komisyonlarinda, “Beledive smirlar
icinde niifus yiiz bini gegince ziraat mithendisi ya da teknisyeni yerine Baymndirlik ve Iskan Bakanhgi kurulusu
i¢indeki teknik elemanlar arasindan bir iiye yer alw,” hikkmii son derece olumsuzdur. Ciinkii her
siniftan teknik elemana karsilik saptama uzmani islevi verilmektedir.

4.3. Saptamalar

Bir sosyo-ekonomik kurulus iginde tiize, yasami diizenleyen kurallar demeti olarak bir “diizen” aracidir.
Dogal ya da pozitif, bu aracin olmadig1 ya da daginik oldugu yerde bir islemezlik ortaya ¢ikacaktir. Daha dogrusu
bir diizensizlik... Iste toprak karsiliklarinin durumu iilkemizde boyledir.

Siireci disiplin altma ahc, biitiinciil bir kurallar demeti tilkemizde yoktur.

Imar Yasasi’nim toprak karsiliklarina kayitsiz kalist temel bir eksikliktir.

Toprag1 koruyucu ve onu bir somiirii aract olmaktan ¢ikarici bir tiizel tanimin eksikligi s6z konusudur.
Yani karsihigin ‘NE’ oldugu belirsizdir.

Karsiligin ‘HANGI’ kurumun denetiminde saptanacag belirsizdir.

Karsiligin ‘KIMIN’ tarafindan belirlenecegi belirsizdir.

Karsiigin ‘NASIL’ saptanacag belirsizdir.

Karsiliga ‘NELERIN” etkidigi kagt {izerinde kalmaktadir. Parametrelerin agirlig1 6zneldir.

Bu eksiklikler ve bosluklar, iilkemizde baska bigimlerde doldurulmaktadir. Ozellikle arsa pazarmdaki
bosluklar hizla kapatilmaktadir. Yeter ki bir bolgede pazar yaratici gelismeler, 6rm. imar plan1 ya da arsa
diizenlemesi, olussun.

Ozetle, iilkemizde topraklarin karsiliklar1 konusunda elle tutulur, biitiinciil tiizel kurallar demeti ve giiglii-
stirekli ve etkin bir 6rgiitlenme bi¢imi yoktur.

5. ISTANBUL ORNEGI

Bu béliimde islenecekler yalnizca bir durum saptamasi amacina doniiktiir. Sinirli sayilabilecek incelemelere
ve sormacalara (anketlere) dayanan sonuglardan kesin bir genelleme yapma olanagi yoktur. Ancak ortaya
konacak sonuglar 6nemli ipuglar olarak degerlendirilebilirler.

5.1. Soganhk Beldesine iliskin Sonuglar

1984 yilinda, daha oOnce deginilen doktora kapsaminda yapilan incelemeler, siirlim-aranim

kargiliklariin gelisimi, bunlarin vergi ve kamulastirma karsiliklariyla karsilastirilmasi igin sonuglari
ortaya koyuyordu.
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Bu bolgede 1978 yilinda baslayan imar plani galigmalari, 1982°de planin onaylanmasi, daha sonra da
uygulamanm baglamasi, altyapr yatirimlartyla 6nemli bir asamaya geldi. Onceleri ¢ogunlukla bir gecekondu
bolgesi olan Soganlik, E5’in yapimyla, bolca niifus almasiyla, 2. Bogaz Kopriisii'niin ¢evre yollarma kolayca
baglanmasiyla ve son dénemlerdeki toplu konut yatirimlartyla 6nemli bir arsa pazar 6zelligi kazandi. 1984’te bu
bolgede ortalama 3000-20000 TL/m? arasinda olan topragt kullanma hakkinin satis yoluyla el degistirmesinin
bedelleri, bugiin 40000-250000 TL/m? arasinda bulunmaktadir. 1984’te yapilan goriismede Gilimiispmar
Mahallesi muhtari, “1950’lerde Soganlik Merasi’nda topraklar iicretsiz bile alict bulamazlardi,” diyordu.
Aradan gegen 38 yilda ne oldu da 250000 rakamina ulagildi?

o 1984’teki incelemelerde 1977 yilindan baslayarak Soganlik’a iligkin tiim tapu kiitiiklerinin elden
gecirilmesiyle, bu zaman diliminde gergeklesen arazi ve arsa alim-satim sonuglarinin tamamu,

o Emlak vergisi bildirimleri; 1980 ve 1983’teki bildirimlerde Soganlik’in 19 bolgesinde (Sekil 1) en az 10
bildirim olacak bi¢cimde, 451 parsele iliskin sonuglar,

o Bolgede yapilan kamulastirmalarin sonuglari,

Bolgedeki emlak komisyonculariyla yapilan goriismeler sonucu bolgedeki alim-satimlarin kesine

en yakin sonuglari
saptanmustir.
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Sekil 1: irdeleme Bolgeleri

Bu cizelgedeki sonuglarin 4 bolgeye iliskin olanlar1 Cizge 1’de, tiim Soganlik’a iliskin genel
ortalamalar Cizge 2’de goriilebilir.
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Sonuglar ve gizgeler gozlendiginde hemen su soylenebilir: “Bu dort grup sonug arasinda diizenli hi¢ bir iliski
yoktur.”
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Cizelge 1: Irdeleme Bolgelerine iliskin Ortalama Karsiliklar

Yapilan ¢alismada varilan sonuglardan bazilari sunlardir:

Arsa pazari, lilke ekonomisindeki politikalardan etkilenmektedir. Beldede inceleme diliminde en
az satig 1981 yilinda olmustur. Bunun en 6nemli nedeni 1980’de uygulamaya konan yiiksek faiz
politikasindan dolay1 tasarruflarin bankalara ve bankerlere kaymasidir.

Arsa pazarindaki sonuglarin iilkemizdeki resmi yani olan tapudaki alim-satimlar gézlendiginde, ayni
parsel lizerinde aym yillardaki el degistirmelerde bile bir diizenin olusmadig1 ortaya ¢ikmaktadir. Elde
edilen sonuglar, tapu kiitiiklerindeki degerlerin “formalitik” yapisini vurgulamaktadir. Ciinkii tapu sicil
miidiirliigiindeki alim-satimlarda gercek sonucu bildirme konusunda zorlayici bir diizenek yoktur. 1983
yihindaki vergi bildirim yontemi bu dogrultuda ancak kiiciik bir etki yaratmustir.

Emlak komisyoncularndaki artis siireklilik gostermektedir. Bu galisma i¢in yapilan sormaca sonucu
giincellestirilen degerler Cizge 3’te verilmistir.

Soganlik beldesinde 1983 bildirimleri icin mahalle bazinda belirlenen vergi karsiliklarinin {izerine,
bildirim sirasinda ancak hatir i¢in cikildifi goriilmiistiir. Mahalle bazi bir yana bir kadastro adasi
diizeyindeki bildirimlerde bile belirgin farkliliklar vardir. Bu yapilariyla vergi karsiliklarmin Emlak
Vergisi Yasasi’ndaki rayi¢ deger olacaklarimi sdylemek olanakhi degildir. Ciinkii emlak
komisyoncularindaki sonuglar 3000-20000 arasinda seyrederken, vergi bildirim sonuglani 1062-2413
TL/m? araliginda kalmislardir.

Kamulastirma Karsiliklarinmn yarattigt etki de, stirekli karsi ¢ikmalarin gosterdigi kadaryla, tartismali
olmaktadir. Om. beldedeki 223 ha’lik toplu konut alaninda yapilan kamulastrmalara karsi ¢ikma orani
yaklasik % 26°dir.

Soganlik’taki sonuglar, beldede arsa pazarinda olusan sonuglarin vergi ve kamulastirma karsiliklari
tizerinde bir etki yaratmadigim gostermektedir. El degistirmelerin gerceklesen sonuglari, “resmi”
veriler arasina giremeden, “resmi” bi¢cimde dékiimlenmeden ve ulasilmasi oldukca giic veriler
olarak kalmaktadirlar.
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Karsiliklara iligkin tiim oranlarin degerlendirilmesi sonucunda yapilacak tek yorumlama “ilintisizlik™tir.
Tapu Sicil Midiirligii’nde bildirilen sonuglar gerceginl/4’i ile 1/22°si arasinda kalmaktadir.

L]
Vergi karsiliklari ile tapu bildirimleri arasindaki oran ise 1-2 arasindadir.
Bu, resmi veriler arasinda orgiitsel bir etki olarak degerlendirilebilir. Ya da emlak komisyoncularinda

gergeklesen siirecin kamusal denetim altina sokulmast i¢in bir ipucu verebilir.

[ ]
250000
i |99 L '
|
‘I
!
I
200000 "
x ‘l
/
t
)
/
/
|
150000
!
1
|/
I
]
|/
T
/|
t
Ll
100000
!
il
— . $rv——
i
— - \_ S—
il o
! /
!
Vv
50000 1./
A
7 -
/ /’ vl
s g
/ // */'1
- Ed
._—-F, / "f
S e e P
..____._-—.— s SRR :’-T-r-.-‘”_’_r/ Gltiin
[ S = — vy PP T e
1975 1575 1980 1981 1982 1983 1984 985 13Be 1987 1388
En Ylksek Toprak Kargiliklari
En Diigiik Toprak Kargilikleri

wn

ey pas Bogunx: g:%g:u.ndoﬁ
Sebadia sinde
— g:%::ll:k Beldesindexi Ortslsma Toprak Kergiliklera

Cizelge 3
15



Genel olarak Soganlik beldesine iliskin sdylenebilecek olan sudur:

Karsuliklara iliskin sonuglar “giivenilir” degildirler. Etkin bir yasal ve kurumsal denetim yoktur.
Bu nedenle de ortaya cikan degerler, cogunlukla etkisiz, yararsiz, kullamgsiz ve siirekliligi olmayan
degerlerdir.

3.2. istanbul’da Arsa Pazarn

Bu baslik altinda, 6zel olarak bu calisma igin yapilmis bir sormacanin sonuglari ortaya konacaktir. istanbul,
tilkemizde toprak karsiliklarmin ¢ok hizhi yiikseldigi merkezlerin arasinda yer almaktadir. Burada ele alinacak
olan, siirlim-aranim karsiliklaridir. Karsiliklarin tapudaki formalitik gériiniimleri incelenmemistir. Yalnmzca
emlak-komisyoncularidir inceleme konusu olan.

Bu baglamda bir noktay1 vurgulamakta yarar var; “emlak-komisyoncusu” kavrami tek bir anlami
igermiyor.

o Yalnizca emlakgiler, toprak alan, bekleten, spekiilasyon olusunca satan,
Komisyoncular, alim-satima ya da kiralamaya aracilik yapip yiizdesini alan,
¢ Emlakgi-komisyoncular, her ikisini de yapan

gruplar olmaktadirlar. Ancak yine de emlak-komisyoncusu kavrami her grup igin kullamlmaktadir. Esas
spekiilasyon ise, emlakgilikle yaratilmaktadir.

Istanbul, 6 milyon niifuslu bir kent... Bu kentte, PTT 1987 Telefon Rehberi’ne kayitli emlak-komisyoncularinin
sayist 2200. Telefonu olmayan, rehbere katilmayan ve esas isi bu olmayip da bu isle ugrasanlar da g6z oniinde
tutulursa, istanbul’da 8000’in iizerinde kisi emlak komisyonculuguyla ugrastyor. Yani 750 kisiye bir
emlakgi diisiiyor.

Sormaca, Besiktas-Ortakdy-Uskiidar-Umraniye-Dudullu-Kartal-Soganlik-Cevizli-Bakirkdy-Bagcilar-
Kocasinan-Sirinevler-Bahgelievler boélgelerinde yapilmustir. Bu bolgelerde kendileriyle goriisiilmek istenen

110 emlakgiden 43’1 sormacaya katilmistir.

Sormacaya Kkatilanlarin 6grenim durumlar1 Cizelge 2’de verilmistir.

[Ikogrenim | Orta-Lise Yiiksekokul | Hig Okumamig
Say1 14 23 5 1
Oran (%) 33 53 12 2

Cizelge 2: Sormacaya Katilanlarin Ogrenim Durumu

5 yiiksekokul mezununun 2’si insaat miihendisi, digerleri Ogretmen, muhasebeci, isletmecidir.

Cizelge 3 ise, bu emlak-komisyoncularmmn, emlakgilikle ugras zamanlarini vermektedir,

1 Yildan Az

1-5 Y1l

5-10 Yil

10 Yildan Cok

| Say1

7

18

2

16

Cizelge 3: Emlak-Komisyonculuguyla Ugras Zamanlari
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Yapilan degerlendirmede, 43 emlakginin 36’sinimn (% 84) baska kentlerden istanbul’a geldikleri ortaya ¢ikmaktadr.

43 emlakginin 7 tanesinin ilk isi emlak-komisyonculugudur. Geriye kalan 36 tanesinin emlakgilikten 6nceki
meslekleri sunlardir:

Muiiteahhit

Isci

5 Emekli Memur (Subay, Astsubay, Polis, Ogretmen)
2 Muhasebeci

2 Ticcar

2 Ciftgi

1 Bakkal

1 Nalbur

1 Dokumact

1 Siyasetci

1 Manav

1 Kuafor

1 Yogurt Ureticisi

1 Arzuhalci

1 Sofor

1 Esnaf (insaat Malzemeleri Saticisi)
1 Sanayi Makineleri Am-Satimeist
1 Lokantact

1 Isci Tiiccar

1 Plakg1

1 Insaat Ustas1

1 Fotografci

Emlakgilerin eski mesleklerine iligkin bu renkli tablo, sormacaya katilanlarin sayistyla dogru orantili olarak
artabilirdi.

Emlakgilik, bazilarina gore bir meslek, bazilarina gore ek bir kazang yolu... Ancak sormacaya katilma oram ve
Ogrenim durumlan ¢izelgesi gdz Oniinde tutuldugunda, yaptiklari isle ilgili ¢ekinceler tasidiklari sonucuna
varilabilir; maliyeciden, belediyeciden gekinip konusmaktan kagimyorlar. Belli ki yaptiklart isten pek rahat
degiller.

Kuskusuz bunlar araci nitelikli emlakgiler icin gecerli. Yoksa Istanbul’da elinin altinda hektarlarca arazi
bulunduran emlakgilerin ¢ekinecegi ne olabilir? Kaldi ki el altindaki topragin fazlaligi boylelerine bir
ayricalik ve giiglii konumlar veriyor. Belediyelerde plan kararlarmin alinmasinda ve planlama c¢alismalarinda bu
emlakgiler bir dlgiide etkin olabiliyorlar. Bunlarm 6rekleri bugiin ¢ogaliyor.

Bayrampasa’da bir emlakgi, % 60’1 iyesi oldugu bir bolgede Eyiip Belediyesi’ne hali hazir harita ve plan. karari
aldimnyor ve bunlarin masraflarini da kendisi karsiliyor.

Istanbul’da daha &nce emlakgilik yapan iki belediye baskanindan birisi, Amavutkdy’deki (Gaziosmanpasa)
arazilerin % 60’1m kendisinin sattigini, hem de birkag kez sattigin1 yekten sdyleyebiliyor.

Ama 6te yandan tiniversitede matematik miithendisligi okuyan bir 6grenci, “Okula basladiginda bir simit
parasi bile bulamadigini, ama Gaziosmanpasa-Kiiciikkoy bolgesinde bagladigi emlakgilikten sonra, 3 yil icinde
cok stikiir 4 katl iki bina yaptirmakta oldugunu,” Ve “biraz da arsas: bulundugunu,” soyliiyor.

Istanbul’un karsihik haritasim olusturmak igin Ortakdy bolgesindeki arsa ederlerini sordugumuz bir
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emlakei, “Bana nive yalmz bolgemi soruyorsunuz? Ben Istanbul’u satryorum,” diye yanitlaymca olusan
saskmhgmuiz gegmeden, bir digeri daha ileri gidiyor,”Ben Tiirkiye 'yi satiyorum,” diyor.

Yani 6zcesi topraklan satan satana. . .

Ornekler bir kara mizah kitabi yazacak kadar ¢ok...

Bazilarina gére “nankor”, birgoguna gore “zor”, birine gore “iyi”, digerine gore “rahat”, otekine gore “a¢
birakan”, bir digerine gore “zevkli ve kazan¢l”, “lickagitcihklarr” olan, “cok para” gerektiren, “kismet’e
bagl, “giiven duyulmayan”, “bir emeklilik meslegi” niteliginde, 6zel taminu “dolandiricihk” olan, “diiriist
Kisinin isi”” olmayan, insam “kanser” yapan, “bol sabir” gerektiren, “emek harcamadan kazang saglayan”,
iyi bir “aver” olmay1 zorunlu kilan, yerine gore kisa yoldan “kose dondiiriicii”, yerine gore “kumalik ve
kolelik” gibi bir meslek emlak komisyonculugu...

1/A’iniin de diiriist gahsilmadigindan yakmdigt bir ugras.

Sormacaya Katillanlarm % 95’1 arsanin bedelini belirlerken temel etkenin, iyenin istemi ve bildirimi
oldugunu sdylemektedir. Bu deger, alicimin d6deme giiciiyle pazarhiga sokuluyor. Sonug, alim-satim bedeli
oluyor.

Diger etkenler olarak sunlardan s6z edilmektedir:

Imar durumu (genis anlamda)

Konum

Bolgedeki muhtarm ve bakkallarin verileri
Istem-sunum kosullart

Alan

Belediye rayigleri (?)

Kur ayarlamalari

Enflasyon

Ancak bunlarin yani sira ¢ok degisik insan etkeni devreye girmektedir:
e Bogazda arsa ederinin sosyal-statiiye uygun olma zorunlulugu (Bogazda metrekaresi, diyelim ki
100.000 TL’ye arsa alinirsa ne demezler sonral..)
o  Psikolojik etkenler
Yada yaz aylarnda
e Alamancilarin gelmesi
Ya da bir bolgede olasi bir yatirima iligkin
o Fsiltilar
arsa ederlerinin yiikselmesine neden olabilmektedirler.
Bu nedenlerle, tilkemizde siiriim-aranim karsihklarina iliskin kesin bir formiile ulagmak oldukga gii¢ goriinmektedir.
Son yillarda emlakgiligi-komisyonculugu daha profesyonelce yapan ve adi “Emlak Bilgi Bankasi” olan
birgok biiro kuruldugunu goriiyoruz. Istendiginde herhangi bir bolgedeki bir parsele iliskin verileri aninda

sunabilen bu merkezler, bilgisayar teknolojisinden bu meslekte yararlanmaktadirlar.

Gerek sormacalar sirasinda yapilan goriismeler, gerekse Istanbul’da bulunan Umum Emlak Komisyonculari
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Dernegi Yénetim Kurulu iiyelerinin dogrudan katkilan1 sonucu toplanan bilgiler yardmuyla Istanbul’un Toprak
Karsilik Haritasi olusturulmustur. Bu haritada (Sekil 2) Istanbul’un ilgelerindeki en az ve en g¢ok toprak
kargihklarm gormek olanaklidir. Aralarinda {inlii emlakgilerden Adil Arasli’nin da bulundugu yonetim kurulu
tiyeleri, haritadaki toprak ederlerini onaylamuslardir. Yalmzca 1988 yilnn Ekim-Kasim aylarna iligkin olan bu
haritada, Istanbul’da toprak spekiilasyonunun salinip durdugu ug degerler goriilmektedirler.

Haritadaki ilgeler disinda bazi mahallelerdeki en az ve en ¢ok toprak karsiliklari da listelenmistir (Cizelge 4).
Listede, ayn1 mahallelerde emlak vergisine temel olan arsa birim karsiliklarinin en az ve en ¢ok degerleri de
verilmistir. Burada 1986 yilindaki degerlerden yola ¢ikarak, istanbul Anakent Belediyesi tarafindan uygulanan
katsayilar yardimiyla (1987 yih igin 1.3, 1988 yili i¢in 1.7) 1988 yili karsiliklart tiiretilmiglerdir.

Yukarida sozii edilen dernegin yoneticileri, simdilik var olan 600 tiyeleri i¢in egitim seminerleri diizenlemeyi
amagladiklarini, bdylece bu meslegin bilingli olarak yapilmasim saglamak istediklerini sGylemektedirler.
Bir y6netim kurulu iiyesi, istanbul’da var olduklarim sandiklart 8000’in {izerinde emlakginin biiyiik béliimiiniin bu
isi bilingsizce yaptiklarini, deyim yerindeyse, cogunun “ayak¢i emlakei” oldugunu sOylemektedir. Dernegin
yoneticileri, egitilmis emlakgilerle birim eder uygulamasinin olanakli olabilecegine inanmaktadirlar.

6. SONUC ve BIR DILEK
Ulkemizde karsiliklarla ilgili yiiriitmelik ve uygulamalar birlikte gzlendiginde,

e Toprak Karsiliklarina iliskin siirecin genelde dagmik oldugu, islerligi ve siirekliligi olan kurallardan ve
ilkelerden yoksun bulundugu,

o Karsiliklarin tiirleri arasinda giiglii ilintilerin bulunmadigi, olanlarin da ciliz kaldig,

e Ogzellikle arsa pazarindaki sonuglarm fazlastyla “keyfilik”, “kendiligindenlik” ve bunlarmn uzantisi olarak da
“spekiilatif etkiler” igerdikleri, kamunun da bu duruma araci olabildigi ve ¢ogunlukla seyirci kaldigt

Soylenebilir.
Sorun pargact 6nlemlerle ¢6ziimlenebilecek bir sorun degildir. Coziim, daha koktenci diizenlemelerde
yatiyor. Ara diizenlemeleri yine de azimsamamak geregi vurgulandiktan sonra, c¢aligmayi su tiimceyle

sonlayalim:

Topragin bir somiirii ve havadan kazang araci olmaktan ¢ikaridigi, ona kendi dogal ézelligiyle, dogal
kaynak olarak bakildig giinleri gormek dilegiyle...
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ISTANBUL’UN TOPRAK KARSILIKLAR HARITASI (EKIM-KASIM 1988)
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Emlak Komisyonculari Emlelk Vergisi

EULGELER TL/u2
En Az En Qok En Az En QL
Adalar 750.000 | 5.000.000 | 16.575 | 564200
Sakarkdy 1.500.000 | 5.000.000 | 1.547 | ©63.000
Begiktesg 200.000 | 5.000.000 | 22.100 | 663.000
Beykoz 10,000 5,000,000 6.630 77350
[ Beyomlu 2.000.000 | 5.000.000 | 6.630 | 884.000
Eninéni 5.000.000 | 10.000.000 | 33.150 | 5.525.000
Esenler 50.000 120.000 | 6.630 |  22.100
Eyip 100,000 200.000 | 1.768| 221.000
Fetih 900,000 | 12.000.000 | 11.050 [ 884,000
Gaziosmanpasge 80,000 160.000 - 2.2]:0 176.800
Giingéren 100,000 |  150.000 | &.840 19.890
Kad1kSy 130.000 | 2.000.000 | 5.525(  618.800
Ksg1thane 50.000 | 250,000 | 5.630 664300
Kartal 50.000 | 1.000.000 | 22| 1764800
Kocesinan 250.000 |  300.000 | 6.851 22.100
Maltepe 50.000 | 1.c00.000 | 3.090[  130.3%
Pendik T 50.000 | 1.000.000 | 663 221,000
Sariyer ‘_——10_0.407)6 “;.E_OOTOO” A i:fog i T?ZW
Sefakdy 100.000 200.000 | 2.210 77350
Sogenlik 40,000 250.000 | 332 154,700
§igli 500.000 | 5.500.000 | 3.315| 1.105.000
Uskiidar 10,000 | 2.000.000 221 132.600
Yenibosna 80,000 200,000 i~ 5.525 88.400
Jeytinburnu 200.000 | 350.000 | 6.630| 884,000

Cizelge 4: Emlak Komisyoncularmdaki En Az ve En Cok To i o
i prak 1liklar1 ile Emlak V
Olanlarmn Istanbul’un Baz1 Bolgelerinde Kargilagtiriimasi Kars ergisine Matrah
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