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Ac¢ik Oturum
ARSA SPEKULASYONU

Arsa spekiilasyonu iizerine diizenledigimiz agik oturumumuzda Istanbul Yildiz Universitesi Ogretim Uyelerinden
Prof. Dr. Rifki ASLAN, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Istanbul Sube Bagkani Dog. Dr. Erol KOKTURK,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazigi Imar Miidiirii Erdogan YILDIZ, Mimarlar Odas1 istanbul Sube Baskan1 ve
Danisma Kurulu Uyemiz Yiicel GURSEL, istanbul Emlak Komisyoncular1 Dernegi Tkinci Bagkam Adil ARASLI,
Konutbirlik Yénetim Kurulu Uyesi Sitki AYAN katildi. Oturumu Genel Bagkan Yardimeinz Sénmez TARGAN
yonetti.

Sonmez Targan- Tiirkiye’de arsa, tarla halinden arsa iiretimine kadar gecen siire de dahil olmak
iizere iiretime hicbir Kkatkisi, iiretim fonksiyonlar1 olmayan, ama en sek rantlarin, haksiz
kazanclarin elde edildigi bir konu.

Kooperatiflerce yapilan konutlarda da arsa konut maliyetinin yiizde 25’lerine ulagsmis durumda.
Bu, arsamin haksiz kazanca, spekiilasyona acik bir meta olarak piyasaya arzedilmesiyle,
metropoliten kentlerdeki arsa kaynaklarimin daralmasindan kaynaklamyor. Arsa maliyetlerinin
yiikselmesi de kooperatif ortaklarimizin 6demelerini aksatacak noktalara getiriyor.

Arsadan elde edilen bu rantlarin topluma geri dondiiriilmesi nasil saglamir? Arsa rantlarindaki
haksiz gelir yasal ve orgiitsel anlamda nasil realize edilir? Diinya iilkelerinde toplumun ortak
degerleri olan arsa gibi gayrimenkuller, bizde haksiz ve yiiksek kazancin malzemesi olarak
kullamilmaktadir.

Ayrica Istanbul, giderek biiyiiyen, sadece niifus artisiyla arsalar1 deger kazanan bir kent
olmaktan 6te, mevcut yapilarda yogunlugu da artiran bir o6zellik tasiyor. Kenti imara acarak,
arsa kazandirmanin disinda, mevcut yapilara yogunluk kazandirarak da saglanan bir rant olayr
yasaniyor. Bu da kentin geleceginin planlanmasinda ciddi sorunlar yaratiyor. Bu rantsal gelisme
altyap1 sorunlarimin ¢éziimlenmesini de engelliyor. Bu nedenlerden otiirii konu, son derece ¢cok
boyutlu, dirimsel bir 6neme sahip. Bu konudaki goriislerini almak iizere, so6zii Saymn Prof. Dr.
Rifki Aslan’a veriyorum.

Prof. Dr. Rifki Aslan: Sorunu giizel ortaya koydunuz. Ortaya koydugunuz bu son olusumu olusturan
nedenler dedigimiz bir manzume var. Biz bu manzumeye dogru teshis koyamadigimizda, tedavi de bu
nedenleri ortadan kaldirict olmayacak ya da zayif kalacaktir.

Bu nedenle oncelikle spekiilasyon kavrami {izerinde duralim. Spekiilasyon, haksiz kazanglarin elde
edildigi bir ekonomik olgudur. Ayn1 zamanda zaman faktoriiyle ilgilidir ve ileriye doniik bir kazang
beklentisi vardir. Bunu, ileriye doniik beklentisi olanlar ile zamani1 kullanmak isteyenler uygular.

Bunlar iki kesimdir. Birincisi; biiyiik kapital sahibi olanlar, biiyilk alimlar yaparlar ve uzun siire
beklerler. Bankaya yatirilan paranin sagladigi faiz gibi bu beklemenin de bir maliyeti vardir. Bu, kisinin
kapitalinin maliyetidir. Yoksa yapilmis bir tiretimin maliyeti degil. Bu, getiriye gore topragin diginda da
uygulanir. Biz buna, kapitalin alternatif degerlendirilmesi, firsat maliyeti, firsat kazanci diyoruz. Bu,
topragin birden fazla kullanilma alternatifinin oldugu kentlerde insanlar tarafindan ¢ok kullanilir.



Ikinci olarak spekiilasyona yonelenler, kiigiik tasarruf sahipleridir. Bunlarm evleri, arsalar1 vardir, ama
arsaya daha fazla kazang getirecek bir degerlendirme faktorii olarak bakarlar. Paralarini yatirdiklar
parsellerde, imar durumunun olusmasi sonucunda bir kazang elde ederler.

Arsaya yatirilan fonlari, yani kapitalleri makro ekonomik 6l¢iide, alternatif kazang getirici yollara
kanalize ettigimizde, spekiilasyon dedigimiz olayin ¢ap1 yok olmaz ama, kiiciilebilir.

Buna ornek olarak spekiilasyonun kaydigi Borsa’y1 veya faiz hadlerinin yiikselmesi halinde bankalara
tasinan mevduatlar1 6rnek gosterebiliriz. Bu 6rnekleri ¢ogaltabiliriz.

Bu nedenle olaya, sadece kentteki bir toprak pargasi olarak degil, makro ekonomi politikalar1 i¢ersinde
bakmak gerekmez mi?

Spekiilasyonun ikinci bir nedeni de niifusla arsa arasindaki dengesizliktir. Bu dengenin olusmasi
halinde, belki spekiilasyon da ¢api1 kiigiilerek parsel spekiilasyonuna doniisebilirdi. Ortadan kalkard:
demiyorum, ¢linkii diinyanin her yerinde spekiilasyon yasaniyor.

Bugiin bunu, biiyiik boyutlarda yasiyoruz. Bunu da arsa pazari ile piyasaya arzedilen parsel sayisi, onu
talep eden niifustaki dengesizlikten dolay1 yasiyoruz. Bu, sadece konutta degil, kentin biitiin fonksiyonlu
alanlarinda yasaniyor. Bu kaginilmazdir.

Boylece yine makro olgiiye geliyorum; acaba iilke l¢iisiinde paranin disariya aktigi, niifusu dengeleyici
bir kentlesme, politikasi, yine arsa spekiilasyonunu kiigtiltiicii bir faktor olarak giindeme gelmiyor mu?

Var olan vergi sistemimizle, kazang tizerinden vergi aliyoruz. Ama servet artisi tizerinden vergiyi lafta
aliyoruz. Bu servet vergisi ile spekiilatif kazanclar minimize edilerek spekiilasyona miidahale edilebilir
mi?

Sonmez Targan- Kentteki halkin yogun bir arsa talebi var. Bu talep yiikseldikce fiyatlar da artar
diyorsunuz. Bu talebi bir yerde tutmanin yolu var mi?

Prof. Dr. Rifki Aslan- Kentlesmede bir gercek, bir de gergekiistii taraf vardir. insanlar hayatlarim
kazanabilmek i¢in alternatif sahibidirler. Koyde gecimini saglayamadiginda ya da kdy-kent arasinda
umdugu kazanclarda farkliliklar gordiigiinde gogen, buradaki gd¢ kazanci gozeten bir mekansal
hareketliliktir.

Bir de, arsa arzinin ¢agirdigi bir gog¢ vardir. Bu gergekiistii arz, gogii davet eder. Bir nevi ona kazang
kapisi olur.

Bu 6nemli bir faktordiir ¢linkii kente gelen insanin diisiincesinde siirekli is ve konut vardir.

Kent bir kazang kapisidir. Bu kazang kapilarinin birisinin mevzuu da, piyasada tipki diger mallar gibi alinip
satilan topraktir. insanlar bu kapiy1 kentte kullamirlar. Bu da kentin cazibesini artiran bir olay olup sirf
arsaya, topraga yoneliktir.

Sonmez Targan- Kentlerin arsa pazari olmasindan dolay: bir géz s6z konusu ve bu tegvik ediliyor
mu diyorsunuz?

Prof. DR. Rifki Aslan- Su anda artik gercekiistiiniin listiine ¢ikmis durumda. 1990 sayim sonuglarina
gore. Anadolu kentlerimizde duragan hale gelen niifus artist metropoliten alanlarda patlamalar
yapmistir. Ama istihdam, bu patlamay1 kentin i¢inde emecek artis1 gosteremiyor. Biz buna niifusun
niifusu ¢ekme olay1 diyoruz: Niifusun kendi isini kendi yaratmas1 yani marjinal sektor.

Sonmez Targan- Kentler yasadiklar1 arsa arzindan dolay: bi!' ¢ekim merkezine doniisiiyor ve
arsa bir meta, bir kazan¢ kapisi oluyor. Buna ornek olarak, “Istanbul’da 25 trilyonluk bir rant



yaratihyor” bashkh gazete haberini gosterebilirim. Hazirlanan imar planlari ile salt Bogaz’da 25
trilyonluk bir pazar yaratiliyor.

Prof. Dr. Rifki Aslan- Burada 25 trilyonluk degeri kapma yaris1 baslayacak. “Kent kazang kapisidir,”
s0zii de buradan geliyor.

Sonmez Targan- Burada sorumu Sayin Erdogan Yildiz’a yoneltiyorum. Bu konudaki calismalar
ne durumda? Bu haksiz kazanclar konusunda ¢alismalarimiz var mi, 6nerilerinizi ve goriislerinizi
o6grenelim.

Erdogan Yildiz- Bahsedilen 25 trilyonluk rant yaratilma olay1, halen Bogazin geri goriiniim bolgesinde
calisilan ve 1/5000’liklere uygun olarak yapilan 1/1000°lik uygulama planlaridir. Ve bunlarin yarattigi,
belki higbir zaman kullanilamayacak diye diisiiniilen, Bogazin karakterini, dokusunu teskil eden
ormanlarin, belki dogal sit denilecek kadar giizel alanlarin yapilasmaya acilmasiyla dogacak olan ranttir.
Son yillarda artan gociin de getirdigi ihtiyacin giderilmesi zorunlulugundan kaynaklanan, yeni yerlesim
alanlarinin yaratilma zorunlulugu var. Burada, belediyeler de kacak yapilasmayi, gecekondulasmay1
onlemek i¢in, yapilagsmay bir denetim, bir plan altinda yapmak istiyorlar. Burada sdyle bir zorlama var.
Hig yapilagsmaya agilamayacak yerler i¢in de belediyelerde calismalar yapiliyor. Bu, bir ¢eliski gibi go-
rliniiyor, ama uygulama igindeki bir yonetici olarak sunu gordiik:

1983°de, Bogaz’da yogunluk yaratacak bir yapilasmaya kesinlikle kapali olan Bogazici imar Kanunu’nun
yirirlige girdigini goriiyoruz. Yasada doganin o andaki seklini statik bir sekilde dondurarak koruma
bi¢imi giidiilmiis. Fakat Bogaz’da var olan sanayi bolgeleri nedeniyle ortaya ¢ikan niifus, Bogaz’in da uzun
yillar bakir kalmast nedeniyle yogun olarak yerlesme talebini artirmis. Yasa engelliyor, ama bir taraftan
da talep potansiyeli var. Bu sosyal gergeklik, sosyal dinamizm bu olay1 asarak, delerek gerceklesmis ve
kacak yapilasma Bogaz’in belli merkezlerinde bugiin ortaya ¢ikmustir.

Belediyeler buna karsin birinci olarak, yasalarin verdigi giigle ve gorevle kacak yapilasmay1 zabita
giicliyle zorla durdurmaya caligmakta. Ama bu talep dyle bir noktaya gelmis ki, belediyenin, giderek
devletin emniyet kuvvetlerinin giicii bu potansiyeli bastrmaya yetmiyor. Orneklerini Kiiciik
Armutlu’da, Sariyer’de, Beykoz’da yasiyoruz. Buralarda karsilagtigimiz direnisleri emniyet kuvvetleri
ile bile asamiyoruz.

Diger yandan Bogaz’in her iki yakasinda genis korular, alanlar var. Bunlar uzun yillar yapilasmaya
kapatilmis, planda bunlara kentin nefes almasi i¢in baz1 fonksiyonlar verilmis. Bunlarin da yapilagmaya
yonelik talepleri var. Bu talepleri de artik yasaklayarak durduramiyoruz ve bunlari da planlayarak hig
olmazsa bir kismini yapilagsmaya agmayi diisiiniiyoruz.

Ayrica Bogaz’da Sariyer’in Maden Mahallesi’nde 1964 yilinda Metin Kaya Caglayan araciligiyla bir¢ok
vatandasimiza hisseli arsalar satilmis, bu arsalarin sahipleri de buralarda yapilagsma istiyor. Belediye
bunlar1 da planlamak zorunda, aksi halde plansiz yapilagsma seklinde ortaya ¢ikiyor. Bu nedenle de
belediyeler, planlar1 biran 6nce yapmak zorunda, yoksa iyi plan yapalim derken aradan gegen siire i¢inde,
halen elimizde olan yapilasmaya agilmamus alanlar1 da yitirmek tehlikesiyle kars1 karsiyayiz.

Sonmez Targan- Eskiden kacak yapilasma goze goriinmeyen alanlarda yapilirdi. Simdi
gecekondular Bogaz’da ve su havzalarinda yapiliyor. Belirli bir elit kesimin Bogaz’da kacak liiks
yapilar yapmasi tesvik¢i olmuyor mu?

Erdogan Yildiz- Vatandasin derme ¢atma basimi sokacagi ve belediyenin elinin uzanamayacagi
miicavir alanlarda yaptigi gecekondudur. Bu geleneksel yapidan bugiinkii Bogaz’a tasindi. Bu,
kesinlikle ihtiyagtan degil, spekiilasyona, kamuya ait arazilerin yagmalanmasina yonelik. Burada
kazanacaklar1 paralar diisiiniiyorlar. Ornek; Kiigiikarmutlu’nun ilk giinlerinde gecekondu alanim
orgiitleyen Mafya, bir gecekondu yerini konumuna gore 2,5-5 milyon arasinda dagitirken, bugiin bu
yerler 80 milyona yiikseldi. 6-8 aylik bir direnme sonucunda elde edilen bu kazang, hi¢bir alanda yok. Bu
gecekondulardan bazilar1 4 kez yikim gormiistiir. Belediye olarak higbir konut kalmamacasina gece



yarisina kadar calisarak hepsini yiktik, ama alana giremedigimiz, sahip ¢ikamadigimiz i¢in ertesi giin
oraya giremedik ve bosaltamadik. Ve bir hafta sonra yeniden yapilasma basladi. Buradaki insanlar ¢ok
iyi orgiitlendiler. Onlan orgiitleyenler simdi altlarinda mercedesleri ve muhafizlari ile birlikte geziyorlar.
Ayrica burada, devlete karsi da giiclerini deneyip iiste ¢iktiklarimi gordiikleri igin, bu kez ellerini Pendik
Aydos’a attilar.

Sonmez Targan- Bogaz’daki yapilasmayla doganimm bozuldugunu belirttigimiz gecekondu
sahipleri, “liiks villalar yapilinca doga bozulmuyor da, bize gelince mi doga bozuluyor,” diye bir
savla karsimiza ¢ikiyorlar.

Erdogan Yildiz- Bu sdylenenler dogaldir. Sert uygulamalar adaleti gerektirir ve yikim sert bir
uygulamadir. Burada adalet duygusu zedelenirse tepkiler de dogal olarak artar.

1983’deki yapilasmaya kapali olan Bogazici Yasas1 9.5.1985°de tadil edilerek. 5 bin m*’nin iizerinde olan
alanlar, yiizde 6 taban alan katsayis1 ve 2 kat olmak iizere yapilagsmaya agildi. Anayasa Mahkemesi’nin
iptal karar1 4 ay 9 giin geciktirildikten sonra Resmi Gazete’de yayinlandi. Bu iptal kararina kadar olan
stirede 370 blok, geciktirilme siiresi i¢inde ise 1.017 blok ruhsat aldi. Devletin devamlilig ilkesini g6z
Ontine alirsaniz bunlarin hepsi ruhsatl yapilar.

Sonmez Targan- Bu ruhsatlar Dalan doneminde alinanlar degil mi?
Erdogan Yildiz- Bunlar tamamiyla Dalan doneminde alinan ruhsatlar.
Sonmez Targan- Prof. Dr. Nurettin S6zen doneminde ruhsat verildi mi?

Erdogan Yildiz- Bir tanesine bile ruhsat verilmedi ve 885 ruhsat da iptal edildi. Daha sonra bunlari
miiktesep hak kabul ederek ruhsatlarina uygun yapip yapmadiklarini kontrol ettik. Ornegin Uyum’daki
konutlarin yiizde 80’1 ruhsatinin disinda yapilmis, bunlardan 62 tanesinin yikim kararini uyguladik.
Mahkemelerden aldigimiz kararlar dogrultusunda uyguladigimiz yikimlarimiz igisleri Bakanligi’nin
faks emriyle durduruldu.

Yikim karart aldigimz bolgelerde bizleri silahli insanlarla beklediler. Belediye, imar alaninda devletin
elidir. Ona bile meydan okudular. Istedigimiz emniyet kuvvetleri verilmedi ve Mesan Sitesi de Uyum ile
ayn1 kapsama alindi. Bu asamada da durmak zorunda kaldik.

Sonmez Targan- 1950’lerde barinma gereksinimiyle baslayan gecekondulasma artik bir servet,
bir miilk sahibi olma noktasina geldi. Burada planlamanin ge¢ gelmesi ve plansizhgin da biiyiik
rolii var. Ama bu ayrica tesvik de ediliyor. Bu konuda sizin goriislerinizi alabilir miyiz Sayn
Koktiirk?

Do¢.Dr. Erol Koktiirk- Spekiilasyonun gozii kesinlikle kor degil, bir kartal gozii. Uzaklar ¢ok iyi
gorilyor ve Istanbul’un kartal yuvalarma c¢érekleniyorlar. Buralarin getirecedi kazanci da daha bastan
goriiyorlar. Spekiilasyonda cifte standart olmaz. Gecekondular da diger gruplar da spekiilasyonu
ogrendiler. Bugiin rantiye gelirlerinin yiizde 70’lere ulastig1 tilkemizde spekiilasyonu 6nlemenin yolu
iiretici toplum olmaktan geciyor. Spekiilasyon olaymi belli ¢éziimlere ulastirmadan kentlerdeki bu
sorunu ¢dzmek olanakl degil.

Spekiilasyon, kentsel yasamin her alaninda kargimiza ¢ikiyor. Spekiilasyonun kaynagini, topragi bir
sekilde ele geciren kesimlerin tekelci miilkiyetlerinde aramak gerekiyor.

Toprak ikame edilen bir mal olmadig: i¢in Bogaz’da ikinci bir Armutlu yaratmak miimkiin degil. O
nedenle, bu durum da spekiilasyonun kaynagini olusturuyor.

Ayrica 1950’lerden bu yana toprak piyasamizda tam bir serbestlik yasanmis ve hicbir sekilde, bir
denetim getirilmemistir. Kamunun denetleyemedigi alanlar spekiilasyonun eline terk edilmistir.



Kamunun yaptig1 altyap: yatirmmlariyla degerlenen kamu arazileri spekiilatorlerin elinde artan degil,
ziplayan fiyatlarla dolagsmaktadir.

Bugiine kadar ne imar yasamiz ne de diger yasalarimizin, toprak piyasasi {izerinde bir denetimi yok tur.
Ama imar yasalarimiz, zaman igersinde, son yasa degisiklik taslaginda da gordiiglimiiz gibi, rant
olusturucu, rant1 paylasim savasina doniistiiriicii bir yasaya doniisiiyor.

Bugiin ortada olan 25 trilyonluk bu pasta, 25 Katli bir dogum giinii pastasindan daha ¢ekici. Dogum giinii
pastast bitiyor ama spekiilasyon bitmiyor. Siirekli katlana katlana gidiyor ve imar yasamiz da bunu
destekliyor.

Spekiilasyonu ortaya ¢ikaran bircok neden oldugu gibi, bunun onlenmesi i¢in de alinmasi gereken
bir¢cok onlem var. Ama burada da bir belirsizlik yasaniyor.

Sonmez Targan- “Kent topraklarimin miilkiyeti olamaz, ancak Kiralanabilir,” desek, bu bir
¢oziim miidiir?

Dog¢. Dr. Erol Koktiirk- Biitiin iilkelerde var olan spekiilasyon olayin1 sifirlamak olanakli gériilmiiyor.
Ancak, kent topraklarinin edinilmesinde kisi veya aile bagina sinirlamalar getirilebilinir. Ama bugiinkii
miilkiyet diizeni i¢inde bunu yakalamak miimkiin degil. Tapu kiitiikleri kapali oldugu i¢in kimin ne
kadar topragi oldugunu tespit etmek miimkiin degil. Bunun ic¢in miilkiyet diizenimizin degismesi
gerekiyor.

Sonmez Targan- Toplumumuz Kkapitalist sistemin tiim unsurlarim olagan karsiliyor ama
emlakcilik konusunda olumsuz bir pesin yargi sahibi. Bu yargi dogru mu, emlakgciligin islevi
nedir Sayin Arash?

Adil Arash- Arsa spekiilasyonundaki suglular 1. Yasama organi, 2. Devlet, 3. Belediye, 4. Meta sahibi
vatandas. Vatan topragi higbir sekilde ticaret emtia olmamalidir. Bunu kanunla 6nleyemezsen, yagma
edilir. Bunun i¢in Cumhuriyetin bir numarali kanunu: ‘vatan topragi higbir sekilde ticaret metar olamaz,
ancak tahsis edilir,” olmalidir. Her konuda 6zel sektérden yanayim, ama toprak konusunda komiinistim.

Ankara’nimn planlar1 yapilirken, biitiin Ankara topraklan 155 kisinin miilkiyetindeydi. Bunlar aralarinda
anlasarak istedikleri fiyat: plandan sonra uyguladilar. Biiyiik rantlar sagladilar.

Sonmez Targan- Bu ranti emlakgiler hizlandirmiyor mu?

Adil Arash- Her gecekondu bélgesinde 5-10 tane emlak¢1 goriirsiiniiz. Bunlar arsa sahiplerinin
onderligini yaparlar ve diledikleri fiyati onlar koyarlar. Arsa azaldikca da fiyat yiikselir.

Sonmez Targan- Son zamanlarda belediyeler ile emlakcilar birlikte ¢alisiyor ve kentin belirli
alanlarim planlatarak satiyorlar. Bu konuda siz emlakg¢ilar olarak bir simirlama getirebiliyor
musunuz?

Adil Arash- Bir yerde gecekondu varsa orada belediye ve devlet yoktur. ik gecekondu Zeytinburnu’nda
yapildi. O zaman hi¢ olmazsa kiregle yollar1 ¢izelim dedim.

Bunu 6nlemek igin belediye ve devlet her zaman vatandasin ve ihtiyacin 6niinden gitmek zorundadir.
Gecekondu ihtiyagtir, onu 6nlemenin imkani yoktur ancak siz ona yol gosterebilirsiniz.

Bugiin 400 gecekondusu olan var, bu da devletin yoklugundan kaynaklanmaktadir. Gecekondu,
oncelikle tapuyla isbirligi yapar, ¢iinkii hazine arazisini vatandas bilmez. Ornegin Tarabya mn tepeleri
Laz Ismail’e gosterildi, o da kendi hemsehrilerine satt1. Buras1 Tarabya’nin en giizel tepesidir. Mahalli
polis, Jandarma Teskilat1 biitiin bunlar gecekonduya dahildir. Bunun i¢in gecekonduyla basa ¢ikmak
zordur.



Ayrica, bir donem iktidara gelen Ecevit, gecekondular1 mesrulastiracagim dedi. Bir bagbakan TV’ye
cikip gecekonduyu mesrulastiracagim sdylerse o iilkede gecekondu 6nlenemez.

Gecekonduyu onlemek i¢in bir diger yaklasim da gokdelenlerdir. Bu da diizgiin yapilasma igin bir
yontemdir.

Sonmez Targan- Gecekondu sahibi apartmana girmek istemiyor.

Adil Arash- Devlet énleyecektir, yoksa bugiin Biiyiikdere’de 2 bin 500 m*ye yayilmis gecekondu
sahibi 3 milyar lira istiyor. Arsa devamli bir meta haline gelmistir ve gecekondu da bunun bir uzantisidir.

Sonmez Targan- Siirekli gecekondu aflarim1 yasayan bir iilkeyiz. Bu nedenle olayin bir de politik
yam var. Burada da sozii Sayin Yiicel Giirsel’e veriyorum.

Yiicel Giirsel- Osmanli doneminde arazilerin tapusu yoktu. Milletimiz tapuyu 1950’lerden sonra
ogrendi. Arsa iizerindeki spekiilasyon ise ¢ok eski donemlere uzaniyor. Hammurabi kanunlarinda da bu
olay1 goriiyoruz.

1950’lerde montaj yoluyla sanayi gelistirmek, sermaye birikimini saglamak igin ihtiya¢ duyulan ucuz
isgiici, gecekondu yoluyla saglandi. Bir taraftan uygulanan karayolu politikasi, tarima traktoriin
girmesi, yasanan niifus patlamasi, kentlerde de ucuz isgiicii olarak degerlendirildi. ilk yapilanlardan olan
Zeytinburnu gecekondulari, fabrikalara yiriiylls mesafesindeydi. Ve sanayiyle olan iliskiden
kaynaklaniyordu.

Kentlesme olay1 kendiliginden bir sermaye birikim olay1. Sermaye birikim olayindaki tikanmalarda
tilkemizdeki darbeler yasandi. Ama artik 80’lerde yasanan tikanikligi agmak i¢in eski tedbirler de yetmez
oldu. Ve sermaye birikiminin ancak toprak satisi ile elde edilebilecegini bir takim insanlar gordiiler.
Bdylece vatan topragini bizzat satmak i¢in devlet harekete gecti. Bagbakan su sozleriyle, bu konudaki
yaklagimini ¢ok agik ortaya koyuyor: “Devletin arsasin1 mafya satacagina ben satarim”, “Ortadogu
iilkelerine arsa satmak dogal olmahdir”.

Ayrica bir Belediye Bagkan1 Sevda Tepesi’nin satiginin pazarligini yapti bu tilkede.

Mete Hanlardan bu yana, namusumuzdan, kadinlarimizdan daha kutsal olan topraklarimizi satmanin
yollarini ariyoruz. Sermaye biriktirmenin ¢agdas yontemleri olan teknoloji gelistirmek, kaliteli insan
yetistirmek gibi yollarla iilkeyi kalkindirmak tikandikga toprak satma yontemine yonelirsiniz. Ciinkii
artik glinlimiizde var olan iicretlerin altinda da kimseyi ¢alistirabilmeniz miimkiin degildir. Bu konuda
iktidar neyse muhalefet de odur.

Eskiden Anadolu’da evini, topragini satarak ¢ocugunu okutanlar artik, yapim yikarsaniz, ¢cocugumu
oldiiriiriim” diyorlar.

Diinyada agiklik politikas1 yasaniyor deniliyor, bugiin biz de yasansa ve aciklamalar yapilsa, biitiin
sahillerimizin 3-5 holdingin elinde oldugunu gériiriiz. istanbul’un planlanmakta olan alanlarinin,
ornegin Kumburgaz’in silah zoruyla el degistirdigini ve bazi alanlarin tiimiiyle kapatildigini bugiin
hepimiz biliyoruz. Bugiin i¢in higbir politikac1 planlama yapmaya cesaret edemez. Bu sorunun, oy
kaygisi olmaksizin, cesaretle ¢oziilmesi ise, lilkemiz agisindan ¢ok dnemli.

Sonmez Targan- Tiirkiye’nin kaynaklar1 kurudu, elde tek kaynak kaldi o da topraklarimiz. Bunu
bilingli olarak siyasi erk mi yapiyor diyorsunuz?

Yiicel Giirsel- Evet. Petrole sahip olan topraklar 30 yil sonra bu zenginliklerini yitirecekler, ama bizim
antik topraklarimiz diinyanin her yerinden daha degerli. Ama bunu birlikte yagmaliyoruz. Yasadigimiz
caresizlik sonucunda bu yontem ekonomi politikamizi yonlendiriyor. Ciinkii bu maddi bir zorunluluk.



Bunun karsit1 ise, tepedekilerin kendi ¢ikarlarini ikinci plana iterek, sabirla iilkenin ¢ikarlarina yonelik
politikalar iiretmeleridir.

Sonmez Targan- Bugiin alt gelir gruplari ucuz arsa kapatip gecekondu yapmak isterken, yiiksek
gelir grubundakiler de paray: bastirip konutlarim aliyorlar. Orta gelir grubundakilerin konut
sahibi olmalarindaki tek umut da kooperatifler. Ancak kooperatifler de arsa konusunda biiyiik
tikanmalar yasiyorlar. Bu konuda kooperatif¢i olarak Sayin Sitki Ayan’in goriislerini alalim.

Sitki Ayan- Gecekondularla ilgili yasadigimiz bir pratigi anlatayim. Kooperatifimiz adina aldigimiz
arsamiz lizerinde, 20’ye yakin gecekondu vardi ve bunlarla tek tek anlasarak hepsini yiktik ve kooperatif
ingaatlarimiz1 yaparak, ortaklarimiza teslim ettik. Ancak hazineden satin almamiz gereken kiigiik bir
parca vardi. Onu o zaman alamadik. Miiracaatimizdan bu yana 10 yil, insaatlarimiz1 bitireli ise 5 yil
olmasma karsin, bu hazineyle ilgili sorunumuzu halledemedik ve ne araziyi ne de tapularimizi alabildik.

Belediyeler gecekondulu ve gecekondusuz bir kisim arazileri kamulastirmak ve kooperatiflere tahsis
etmek icin ayirmali. Bunlar planlanmak zorunda, aslinda kent kiigiikken Bunlar yapilsaydi, bugiinkii
kosullar yasanmayacakti. Ciinkii bugilin bir yerin planlamasiin yapildigi duyuldugunda, bu bdolgeye
biiytiik bir hiicum yagsanmakta ve birden bire bu topraklarin degeri katlanmaktadir.

Buralarin kooperatifler tarafindan alinmasi, yiiksek fiyatlar nedeniyle imkansiz olmaktadir. Plansiz bir blgeden
aldiginiz yerin fiyat1 bir miktar ucuz olmasina karsin, yapmak zorunda kaldigimiz altyapi galismalart nedeniyle, belki
planh bolgeden daha da pahaliya sonuglanmaktadir. Bu nedenle kooperatiflerin en 6nemli sorunlari, arsa ve
altyapidir.

Bu nedenle belediyeler ve iist birlikler isbirligi i¢inde galismali ve saghkli konutlarin yapimimna agilacak alanlarmn
hazirlanmasina ¢aligilmahdir. Bu sorunlari, belediyeye fazla yiiklenmeden, kooperatifi de magdur etmeden
cozmeliyiz.

Sonmez Targan- A¢ik oturumumuzun ikinci béliimiinde eksik biraktigimiz kisimlar1 tamamlamak
amaciyla birer s6z hakki daha taniyacagim sizlere. Buyurun Saym Aslan.

Prof.Dr. Rifka Aslan- Bugiin agir aksak giden, hi¢bir seye temelli bir ¢6ziim getirmeyen bir sistemin i¢indeyiz.
Bunun temelinde de hukuk yatmaktadir. Ulkemizde heniiz bir toprak hukuku olusmamustir. Burada bireyin,
kamunun ve toplumun miilkiyet hukuklari dengelenmedikge, topraga hakim olmanin olanagi yoktur. Burada
kamu ve toplum yararin1 agmak istiyorum;

Devlet veya yerel yonetimlerin, vatandasa hizmet amaciyla ihtiyaci olan topragi elde etmesi kamu yararidir; spor
ve yesil alanlar. Ancak toplumun yarart bu degil, tiim toplumun zararma isleyen mekanizmanin reddidir. Onu
yasaklar. Ormek; Liberal iilkelerde bile yapilanma hakki verilen parsellerde, 5 yil iginde yapilanma
gerceklestirilmediginde, kamunun el koyma hakki vardir. Miilkiyet hakkinin kullamlmasi simirsiz telakki
edilemez, isin iginde hem kamu hem de toplum yarar1 var. Bu ikisini, miilkiyetin tasarrufuna temel olarak
koymazsaniz, o zaman miilkiyet kullanmanm anarsisi dogar. Ustelik de kit bir kaynak olan topragm fiyatmmn
serbest pazarda belirlenecegini belirtirseniz, spekiilasyon, rant kendiliginden dogar ve 6niinii alamazsiniz. Bugiin
nasil 6zel kapital sahibi miilkii alip parselleyip piyasaya sunuyorsa, devletin de bunun Karsisinda bir tavir almasi
gerekiyor. Ancak her zaman toplum ve kamu yararmi gézetmek kosuluyla.

Ayrica konunun legal ve illegal olmak tizere iki cephesi var. Legal cepheyle miicadele etmek kolaydir, ¢linkii
verileri elinizdedir. Ancak; illegal cepheyle yasal olarak miicadele edemezsiniz. Olay hazine topragim isgaldir ve
herhangi bir kayitla kontrol edemezsiniz. Devlet arsalarmin envanterine sahip olmak ve miilkiine sahip ¢ikmak
zorundadir.

Polis, zabita, yasalar mafyamn 6niinde yenik diisiiyorsa, ortada devlet yoktur. Burada miilkiyetin politizasyonu
vardir. Bir bagkasmin gelip, miilkiine sahip ¢ikmasina g6z yumuyorsan, burada ya politik ¢ikarlar vardir veya bazi
menfaat cevreleriyle isbirligi yapiyorsundur. Burada bagka bir yorum yapilamaz.



Deviletin kentlesme politikasina sahip ¢ikmasi lazim. Bunun tabami da, toprak hukuku, kamu, toplum, birey yarari,
biitiin bunlarin dengeye getirilmesi, gerektiginde de miidahaleci politikamin esirgenmemesindedir.

Sonmez Targan- Buyurun Sayin Erdogan

Erdogan Yildiz- Spekiilasyonu doguran nedenlerden biri de tarlamin arsaya doniistiiriilmesinde yasanmaktadir.
Bu rantin kullanilma bi¢imi de spekiilasyonu doguruyor. Bu rant, planlama siirecinden gegerken, bunu yapan
kamu yOnetimi, bu ranti yonlendiremiyorsa, yasalar boyle diizenlenip, izin veriyorsa ve bu rant sadece arazi
sahibinin cebinde kaliyorsa, bu spekiilasyondur.

Bugiin yasanan en 6nemli sorun, ¢arpik yapilasma oldugundan yasalarda bu konular diizenlenmeli. Su anda adeta
gizli bir imar af kanunu vardir.

775 sayih gecekondu kanunu ise, Kisileri miilkiyet sahibi yapma mantig1 olan maddeleri nedeniyle, gecekonduyu
onlememis adeta tegvik etmistir.

Anayasaya gore, devletin yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik kosullarma uygun konutlarda oturma ihtiyacim
karsilayacak tedbirleri almast gerekir. Bu barinmay1 saglamaya yonelik olmalidir, yoksa sahibi olmaya degil.
Gecekondu kesiminde de yapilmasi gereken degisiklik, gecekonduyu higbir sekilde isgalcinin eline
birakmayacak, onun miilkiyet hak tesisini engelleyecek bir diizenlemedir.

Sonmez Targan- Sayin Karayal¢in topragin kit olmasindan dolayr dogan mafyaya kars1 kentsel arsa
iiretiminin hizlandirilmas1 ve buna bagh olarak kentsel arsa reformu yapilmasina yonelik bir
onerisi var. Bu konudaki goriislerinizi aciklar misimiz?

Dog. Dr. Erol Koktiirk- Kadastro yasalarmzda tescil dendiginde, dere yataklari, daglar, tepeler tescil dist
tutulur, yani kadastral anlamda tescil gormezler. Sadece 6zel topraklar tescil edilir. Yasalarimiz, miilkiyeti
giivenceleyen yasalardir. Sorun buradan kaynaklanmaktadir ve yagma da devletin tasarrufunda olan yerlerde
olmaktadir.

Bugiin en biiyiik orgiitlii gii¢ olarak devletin kendisi spekiilatdr olarak olayin igine giriyor.

Devletin de, yerel yonetimlerin de kendi miilklerinin envanterlerini yapmasi zorunlu. Baz1 bélgelerde yapilan
envanterlerin sonucunda, belediyenin miilkii gériinen tiim topraklarda isgal, hatta 4-5 kath bir yapilasma isgali
oldugunu gordiik. Ancak bu envanterler yapildiginda da birgok belediye meclis iiyesinin, bu envanterlerin pesine
diisttigtiniizde izledik. Clinkii kat karsiligi vermeyi, spekiilasyonu 6grendik. Burada bazi politik riskleri goze alarak,
radikal ¢oziimlere gitmek gerekiyor. Bunun da ¢ok biiyiik bir kitleyi karstya almak gibi bir riski var.

Yaptigim bir arastirmaya gore Istanbul’da 15 bin emlake1 var. 500 kisiye bir emlakei diisen istanbul’da 500 kisiye
bir doktor diismez. Ciinkii ¢ok karli bir olay.

Ayrica gergek satis degeri ile tapu degeri arasindaki farkliliklar 1/4’den 1/22°ye ulasiyor. Bugiin bu
oranlar ytizde 50’lere ¢ikmustir. Burada devlet tapu degerleri lizerinden sufa hakkini isletebilirse, bu
eksik bildirimde bulunmanin Oniine gegebilir. Bugiine kadar bu konuda bir 6rnek gérmedim.

Bu arada Anakent Belediyesi’nde bir tiirlii oturtulamayan Gecekondu Mesken Miidiirliigii var. Bu gérev
icin 29 miidiir aday1 var, biri geliyor biri gidiyor. Bu 6nemli noktalara da miidahale etmek gerekiyor.
Kentin kugak alanlarinda ve ¢ekirdegindeki arsalarin spekiilasyon amaciyla bos bekletilmesini 6nlemek
lazim.

Niifus artist1 ve gogiin ihtiyacimi karsilayacak konutlar iiretilemedigi i¢in insanlar mafyanin eline
diisiiyor. Devlet giiciinii gosteremiyor. Olay bir sekilde ¢éziimleniyor ama istenilen bir sekilde degil.
(Coziim; planh, diizenli gercekten belli projeksiyonlara bagli, topraktaki spekiilasyonun kaynagini
olusturan tekelci tiretimi de kirmaya yo6nelik, bir arsa tiretim uygulamasini yasama gegirmektir.



Beklerseniz arsa prim yapar, bunu Kirabilmeniz i¢in de alternatif alanlar iiretmeniz gerekir. Bunu da,
imarli bir gelisme olmayip, bir carpiklik olan, imar 1slah planlarina dayanarak yapmak zorunda
kalirsiniz.

Kentbilim anlaminda, arsa dedigimiz iiretimi belediyelerimiz de yapmiyor. Arsayi, ger¢ek anlamda
kooperatifler {iretiyor. Orada islemlerin yapilip, altyapiya baglanma olaymi kooperatifler gercekles-
tiriyor. Parsellenmis topraklarla, arsay birbirine karistirmamak, gerekiyor. Birilerinin arsa tiretmesi gerek,
hem de belli projeksiyonlara bagl olarak imar Yasamizin en ¢ok isleyen bdliimii ruhsat verme bo-
liimiidiir. Ama parsel bazinda ¢dziimlemeler var. Imar yasamizin hemen hemen islemeyen maddesi 18.
maddesidir. Bu madde biiyiik kentlerde artik unutuldu. 18. madde uygulamasi belediyelere ¢ok biiyiik
bir yiik getiren bir olay degil ve dyle de goriilmemelidir. Tersine getirisi ¢cok fazladir. Cilinkii kentlerin
gelecegi bu maddede yatiyor. Kentsel toprak reformuna katilmiyorum. “Gecekondular, reformu
kendileri yapmislardir” sozii, kendi ¢éziimlerini tiretme anlaminda belki dogru, ama gecekondu olayini
kentsel toprak reformunu bir ¢oziimleme araci olarak degerlendirmek pek dogru bir yaklasim olmasa
gerek. Bunu da dogru bazlarda formiile etmemiz gerekiyor. Belediyelerin, ¢oziimii, merkezi erki ele
gecirmede gormelerini de yanlis buluyorum. Yine de yapabilecekleri seyler var, ancak bir tek kosulla;
bireysellikten kurtulup, gergekten toplumsal ve sosyal politikalar tiretmek kosuluyla, ¢ilinkii su andaki
belediye yoneticilerimiz iyi 6rnekler vermiyor. Bu da politik tutarlilik ile ilgili bir sorun.

Sénmez Targan- Adil Arash’ya séz veriyorum Adil Arash- Istanbul’u gelgec mimar miihendis
katiyen kurtaramaz. Memur statiisiine bagli olan mimar miihendisler miitemadiyen sagdan sola tayin
ediliyor. Kisa vadelerle ¢alisiyorlar, mahveden budur. Istanbul’u Sinan Biirosu kurtarabilir. Segimle
gelecekler ve Cumhurbaskani bile onu azledemeyecek Istanbul’u ancak siyasetten korkmayacak bir
heyet kurtarabilir. Bugiinkii gelge¢ mimar miihendislerle kurtulmaz. Memurla imar kurtarilamaz, Ancak
maas almayan, devletin agik ¢eki cebinde olan adam kurtarir.

Erdogan Yildiz- Yasal eksikliklere karsin, simdiki yoneticiler ¢ok biiyiik hizmetler veriyorlar. Her-seye
karsin kurtarilacak ¢ok sey var. Isin yakasini birakirsak, gecekondu ve kagak yapilar, Istanbul kiiltiirii
almis insanlarin dayanamayip kagacaklar1 bir ortam olusturacaktir. Biz yash bir aslan gibiyiz,
kiikkreyemiyoruz, ama bu aslandir kalkarsa canimiza okur diye bir goriintii veriyoruz ve bu goriintiiyle
onlemeye ¢aligiyoruz.

Yiicel Giirsel- 1980’lerin sonuna kadar bilim adamlari, konut kalkinmanin motivasyonu olmalidir
dediler. Daha sonra ise, konutun tesviki geldi ve sanayinin de bdylece kalkinacagi 6ngdriildii. Gergek bu
degildi. Konut, dogru bir kalkinma ve kiiltiiriin bir gostergesidir, ama kent yasami aslinda bir
kiiltiirsiizliik haline geliyor.

Ayrica bu agamada sorunu arsa iiretimi olarak gormemiz miimkiin degil. Spekiilasyonun arsa iiretimini
gergeklestirerek kesilecegine katilmiyorum. Bu, otomobil iiretirsek, ulasimi ¢ozeriz gibi geliyor. Bunu
gerceklestiremezsiniz, ¢linkii altyapisini halledemezsiniz. Kaldirmaz.

Bazi arsalar, ¢ok biiylik olanlari, baz1 agikgozler zilyetlik olay: ile ele gegiriyorlar. Bu isgallerle,
demokrasi ger¢ekten biiyiik bir tehlike altindadir. Toprak reformu yapilmalidir. Tarimsal alandan kente
gocii onleyecek sey topragm dagitimi, makul, taban fiyat politikalaridir. Imar Yasamiz diinyanm en
orijinal yasasi olmalidir. Ciinkii antik degerlerimiz ¢ok yiiksektir. Bunu koruyan bir ulusal politika
olusturulmalidir. 3 bin antik kent olan bir iilkede imar yasasimimn birinci gérevi bu alanlara dokun-
durtmamadir.

Kentin Nazim Plan1 da Anayasa gibi olmali ve kentte yasayanlar mutabakat i¢inde olmalidirlar. Simdi
kimse mutabik degil, en zengininden en yoksuluna kadar.

Kalkinma politikast bir iilkenin en degerli seyi neyse, ona bagli olmalidir. Bizim sahillerimizde biitiin
diinyanin hakki vardir, sahillere otel yapmayacaksimz, siirekli para kazanirsiiz. Ulkemiz bugiin isgal
altindadir. Ulkemiz de demokrasi ve bagimsizlik, bu kadar tehdit altma, 19 Mayis 1919°da dahi
diismemistir.



Dog. Dr. Erol Koktiirk- Arsa tiretimini tek ¢6ziim olarak getirmek istemedim. GAP bolgesinde toprak
reformu rafa kaldirilmis ama 6zel sektor eliyle tarim reformu yapiliyor. Miilkiyet dokusunda bir degisiklik
yapilmadan, miilkiyet kosullarimi iyilestirme politikasi izleniyor. Ve zorunlu gbge zorlaniyorlar. Arsa
iiretimini giincel bir olay olarak giindeme getirdim, yoksa soyutlayarak degil.

Sonmez Targan- Sozii Sitki Ayan’a biraktyorum.

Sitki Ayan- Gecekondu yapanlar plan ruhsat gibi 6n islemlerle karsilagmiyorlar. Kooperatifiler konutlari planla,
projeyle vs. ile iiretmek zorunda. Onerim, belediyeler yapilagmayi planh projeli istiyorlarsa, kooperatiflere yonelik
arsa iiretimi konusunda da calisma yapmalidir. Oncelik verilmelidir. Gecekondular, ek katlan kullanmuslardir, ama
bizim boyle bir olanagimiz yok. Belediyenin daha evvel uyguladigr 1 kat ilave verme olayr devam ettirilmeli, her
kooperatife bir kat ilave verilmelidir. Bylece giderler diiser, kooperatiflere de faydah bir is yapilmus olur.

Sonmez Targan- Bu tartismalardan sonra, bir kez daha gordiik ki, gercekten giincel, yakici ve ulusal
boyutu olan bir konuyu se¢misiz. Konusmacilarimizin ilging goriis ve diisiinceleriyle olay daha da
boyuttandi. Bu goriisleri kamuoyuna ileterek, bir gorevi daha yerine getirmis olacagiz. Degerli
katkilarimizdan dolay: tesekkiir ediyorum.
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