ARSADA OZEL MULKIYETIN KAMU VE TOPLUM
YARARINA DUZENLENMEMESININ YARATTIGI
SORUNLAR

Haldun O ZEN

«Herkes, miilkiyet ve miras haklari-
na sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amaciyle, kanunla sinirlana-
bilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararina aykirt olamaz.»
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi,
madde: 36.

0—GIRIS

Turkiyenin nesnel sorunlari icinde buglnku toprak mulkiyeti sistemi-
nin yarattigi sorunlar énemini sirdirmektedir. Kapitalist ve sosyalist
bloklar arasinda «baris i¢cinde bir arada yasama» politikasinin yayginlag-
tig1 bir dinya ortaminda, azgelismis Uretim iligkileri duzeni i¢cinde bulu-
nan Ulkemiz, diger sorunlarin ¢ézimunde oldugu gibi, toprak mulkiyetini
dlzenleme sorununda da dis etkilerden bagimsiz degildir.

Tarim topraklarinda kapitalizm dncesi ve kapitalist iligkilerin var
olmasi, kent topraklarinda ise kapitalist iliskilerin ve 6zel arsa mulki-
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yet araciligiyla elde tutulabilen bu egemenligin en aza indiriimesi hede-
fine dénik bir yontem izlenecektir. Once arsada 6zel milkiyetin nitelikleri,
yarattigi sonuglar ele alinacak, sonra kamu ve toplum yarari ilkelerini
gerceklestirmek icin yapilabilecek dizenlemeler tarsililacaktir. Daha sonra
Tarkiyede gunin arsa sorunlari acgiklanip bazi ¢dézim o6nerileri ge-
listirilecektir.

2 — ARSADA OZEL MULKIYETIN NIiTELIKLERi, DOGURDUGU
SONUCLAR

Arsada 6zel mulkiyet, mal sahibine, bitlin tasinmazlarda oldugu gi-
bi, hukuk dizeninin ¢izdigi sinirlar icinde dislnulmesi mumkun olabi-
lecek genis ve kapsamli yetkiler tanir. Bu yetkiler iki grupta toplana-
bilir :

1.Milkiyet hakkinin i¢ kapsamindan dogan yetkiler: Bunlar ar

sayiI fiilen istedigi gibi kullanma, semerelerinden faydalanma, arsayi

zil

yetligi altinda diledigi gibi bulundurma, arsa tzerinde diledigi gibi

hukuki

tasarrufta bulunma yetkileridir.

2 Mulkiyet hakkinin dis kapsamli yetkileri : Bu, mal sahibine ar
sa uzerindeki yetkilerinin zedelenmemesini Gi¢lincu kisilerden
istemek, bu

kigilerin sebep oldugu zararin tazminini saglamak hakkini verir.

Arsada 6zel mulkiyet, mal sahibine 6devler de yukler. Bu ddevler
Ozel hukuk ya da kamu hukuku nitelikli yasalarla belirlenir. Mal sahibi
bu 6devlere uymak zorundadir. Uymazsa sorumlu olur. Milkiyet hakkin-
dan dogan o6devler; milkiyet hakkina yapilacak bazi mudahalelere kat-
lanmak, arsasinin komsulara zarar verecek sekilde kullaniimasindan ka-
¢inmak, vergi resim ve harglari ddemek gibi édevlerdir (1).

Mulkiyet hakki Anayasamizda sinirsiz bir hak olarak taninmamis, kisi
yarari ile toplum yararinin karsilastigi alanlarda toplum yarari, ilke ola-
rak, daima Ustin tutulmustur. Bununla beraber, Turk hukuku Anayasa-
nin kamu ve toplum yarari ilkesine uygun bir goérinim icinde degildir.
Arsada 6zel mudlkiyetin kapsamini ve sinirlarini belirlemeye c¢alisirken;
mulkiyet hakkinin ddevler yukleyen sosyal nitelikli bir hak oldugu, mdl-
kiyet hakkinin kamu yarari amaciyle sinirlanabilecegi, mulkiyet hakkinin
kullaniimasinin toplum yararina aykiri olamiyacagi, ancak mulkiyet hak-
kinin 6zine dokunmaktan kacginilmasi gerektigi unutulmamalidir.
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yetinin yayilmakta olmasi Turkiyedeki toprak mulkiyeti sistemini belirle-
yen temel kosullardir. Kentsel toprak muilkiyeti, Ulkede var olan toprak
milkiyeti sisteminin ayrilmaz bir pargasadir. Bu gergekler gézden uzak
tutulmadan, kentsel arazide ve arsalarda 6zel mulkiyetin yarattigi sorun-
larin belirlenmesine ¢aligilacaktir.

1 _ TANIMLAR VE YONTEM

Bilgi iletisimindeki ve yorumlardaki sapmalari azaltma dustncesiy-
le, konu icinde gegen bazi terimlerin tanimlanmasi yerinde olacaktir.

Kentsel arazi : Arsaya donusme olasiligi bulunan, kentlerin gelisme
alanlarindaki toprak parcasidir.

Arsa : Altyapi (yol, su, elektrik, kanalizasyon vb.) ihtiyaci karsilan-
mig, Ustinde imar haklari olusmus, tek bir yapi yapmaya elverisli, tapu
siciline yalniz bagina kayit edilebilen bir toprak pargasidir.

Ozel toprak miilkiyeti : Toprak (izerinde en genis bicimde kullanma
ve yararlanma olanagi veren bir yetkidir. Ozel toprak muilkiyeti, topragin
yararl olacak derecede altina ve Ustiine uzanir. Ozel toprak milkiyetinin
sinirlari yer tGizerinde ve haritada isaretlerle belirlenir.

Rant geliri : Herhangi bir masraf yapmadan, emek harcamadan kar-
siliksiz olarak saglanan kazangtir.

Kamu yaran : Genellikle toplumda egemen olan guglerin yarari, ¢ag-
das degerler bakimindan catisan yararlardan nitelik ydntinden agir bas-
tigina Ust politik organlarca karar verilebilenidir.

Toplum yarari : Genis halk topluluklarinin benimsedigi, 6zimsedigi,
onlarin mutlulugunu arttiran, ihtiyaclarini kargilayan, yasamasini kolay-
lastiran girisimlerin olusturdugu yarardir.

Turkiyede toprak mulkiyeti sisteminin temel dayanagdi Anayasa olmakla
beraber yururlikte olan sistem ile Anayasa ilkeleri arasinda sistem-igi
celigkiler vardir. Anayasa ilke olarak mdulkiyetin toplum yararina aykiri
olarak kullaniimasini yasakladigi halde, kentsel arazi ve arsalarda 6zel
mlkiyetin yasalarla gizilen kapsami bu ilke ile tam uyumlu degildir. Ozel
mulkiyetin sagladigi yetkiler ve haklar, kentsel arazi ve arsa sahibi olan
kisilerin kentsel arsaya ihtiyaci olan kisiler Gizerinde bir ¢esit egemenlik
kurmasina yol agmaktadir. Konu incelenirken, arsada 6zel miuilki-



Anayasanin mulkiyet hakkina toplum yararina getirdigi sinirlamalara
karsin Turk hukuku, kalin gizgileriyle, devlet elindeki arazinin 6zel mul-
kiyetteki araziye doénisimi sdrecini igerir. Bu doénisimin cumhuriyet
doneminde de suregeldigi gdzlemlenebilir. Medeni yasayla, kadastro ve
tapulama yasalariyla, kamulastirma ve vergi yasalariyla getirilen kurallar
bir batlin olarak incelendiginde bunlarin milkiyet hakkini toplum ya-
rarina kullanmayi saglamadigi, tersine engelledigi gériimektedir. Ozellikle,
arsa mulkiyetini dizenleme bakimindan; buglinkd hukuk ddzeni, Tur-
kiyede devletin kentlerdeki gorevlerini zorlastiran, zaman zaman fiilen
olanaksiz hale getiren, 1961 Anayasasina uygun hikimleri tam anlamiyla
kapsamayan bir hukuk dizenidir.

Kentsel arazide ve arsalarda 6zel milkiyetin varligi su sonuglari do-
gurmaktadir :

—imar planlama ve uygulama kararlari kentsel arazi ve arsa mill
kiyetini elinde tutan guglu kigilerin yararina olusur.

—Arsa spekilasyonu yoluyla, arsa ihtiyaci olanlarin  tasarruflari
glglu kisilere gecer.

—Kentsel arazi ve arsalar Uzerinde olusmus ve olusacak  batin
imar haklari, toplum yararina ve kamu yararina aykiri da olsa, mal
sa

hibinin denetimindedir.

Ulkemizde kentler, 6zellikle biyiik kentler, asin niifus yigiimasinin
goruldugu yerlesme noktalandir. Bu asirt yidilma, zorunlu olarak, yeni
konutlarin yapilabilece@i arsalara gereksinmeyi arttirmaktadir. Buna kar-
silik kamu kurumlari, bu asiri arsa talebini kargilamaya yetecek kadar
arsay! yeter miktarda hazirlayip kullanima agcamamaktadir. Parselleme
yapmak ve arsayl kullanima agmak spekiilatif bir kazang yolu olarak 6zel
kisilerin slrekli benimsedigi bir yoldur. Arsa talebi ve arzi arasindaki
dengesizlik ve arsa arzinin 6zel mulkiyet sahipleri tarafindan dizenlene-
bilmesi ylzinden kentsel arazi ve arsalarin fiyatlari ¢ok ylkselebilmekte-
dir. Buna karsilik kamu elindeki arazi ve arsalar, bu arz-talep dengesiz-
ligini dizenlemek icin bir ara¢ olarak kullanilamamakta, tersine, kamu
emlaki politikasinin yetersizligi yizinden ucuz fiyatla elden ¢ikariimakta,
Ozel kigilere satilmakta, spekulasyonu kamcilama araci bigcimine donuUs-
mektedir. Ulkemizde kamu arazi ve arsalarinin ézel milk haline déniisi-
mi 6nlenmedikce, kentsel arazi ve arsalar Uzerindeki 6zel mulkiyet kamu
ve toplum yararina diizenlenmedikge kentlilerin ucuz arsa ihtiyacini karsi-
lamak mimkun degildir.
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3 — KAMU VE TOPLUM YARARI ILKELERI AGISINDAN
YAPILABILECEK DUZENLEMELER

Kamu ve toplum yarari ilkeleri, kentsel arazi ve arsalardaki 6zel mul-
kiyetin diger kisilerin olanaklarini ve ihtiyaglarini sémurme araci olarak
kullanilmasini, emek ve para harcamadan spekilatif kazanc¢ elde edilme-
sini 6nlemeyi gerektirir. Bu konudaki 6nlemler, ¢cok uzun vadeli prog-
ramlar dusunulerek kanunun ilgili batlin politikalarini kapsamak Uzere
yaygin bicimde alinabilecedi gibi, yakin hedefler saptanarak bu yakin he-
defleri gergeklestirmek igin de belirlenebilir. Ornegin; Tirkiyede konut
ihtiyacinin yilda 8000 hektar kentsel arazi gerektirdigi (2) disunilerek
kisa vadeli duzenlemelere gidilebilir. Ya da kentlerin gelismesi halinde
uzun vadede kentsel nitelik kazanarak arsaya dénusecek kentsel ve ta-
rimsal arazinin tumu icin genel nitelikte duzenlemeler 6nerilebilir. Kent-
sel nifusun asiri bir hizla gogaldigi Turkiye gibi tlkelerde genel nitelik-
teki dizenlemeler kentlesme maliyetini azaltacagi gibi kentlesmenin ve ge-
lismenin planlama kararlarina en uygun bicimde olusmasini da kolaylas-
tirir.

Arsada 6zel mulkiyetin yarattigi sorunlari ¢ézebilmek igin; kentsel
mekana uzun vadede donisecek alanlarin ve halen kentsel kullanima agil-
mis olan'~yerlerin topluca diizenleme kapsaminda bulunmasi, olusmus
kentsel arsalardaki spekilasyonun miktarini da azaltir. Bu nedenle;

1)Belediye sinirlari i¢indeki ve micavir alan igindeki  tim top
raklarin,

2)Deniz kiyilari ile dncelik ve 6nem tasiyan gol ve nehir kiyilarinin,

3)Bolge planlama, turizm, tarihsel zenginlik, ulagim agi cevresi,
sanayi alani vb. nitelik tagiyan diger alanlarin kentsel arazi veya
arsa ni

teliginde oldugunun kabul edilmesi gereklidir.

Kentsel arazi ve arsalarin cografi kapsami bdylece belirlendikten son-
ra, kamu ve toplum yarari ilkelerine uygun olarak, temel dizenleme se-
ceneklerini séyle d6zetleyebiliriz :

1)Kentsel arazi ve arsalardan 6zel milkiyetin kaldiriimasi, bu ara
zi ve arsalarin kamuya mal edilmesi, kamu elindeki arazi ve
arsalarin

Ozel mulkiyete gegcmesinin yasaklanmasi;

2)Kentsel arazi ve arsada 6zel milkiyetin aile ya da kisi basina
belirlenecek bir tavan miktariyla sinirlanmasi, bu tavani asan 6zel
mal-



kiyetteki arazinin ve arsalarin kamulastiriimasi, veya satisinin zorunlu olarak
saglanmasi, bu arazi ve arsalarin, belirtilen tavani asmamak Uzere ihtiyag
sahiplerinin milkiyetine devredilmesi veya kullanimina verilmesi;

3)Kentsel arazi ve arsalar Gzerinde olusmus imar haklarinin don
durulmasi, bundan sonra olusacak yeni imar haklarinin kamuya mal
edil

mesi;

4)Belirli bluyukligun ustiinde kentsel arazi ve arsasi olanlardan
yUksek oranda vergi alinmasi;

5)Kamu arazi ve arsalarinin ihtiyag sahiplerine sartli tapu ile, an
lasma kosullar1 gerceklestiginde mulkiyeti devredilmek veya geri
alinmak

Uzere, yeniden olusacak imar haklari kamuda kalmak suretiyle
miulkiyeti
nin devri;

6) Kamu arazi ve arsalarinin ihtiyag sahiplerine uzun sireli kira
lanmasi.

Bu seceneklerden hangisini secersek secelim, kentsel arazi ve arsalar-
daki spekilasyonu mimkinse tamamen ortadan kaldirmak, mimkin degilse
minimuma indirmek zorunludur. Cuinkl, kamunun ve ihtiya¢ sahibi olan
genis halk topluluklarinin toplam mali kaynaklari sinirlidir. Mali kaynaklarin
arsaya ayrilacak miktari ise daha azdir. Arsa spekilatérlerine aktarilacak
mali kaynak miktarinin azaltilmasi, saglanacak tasarrufun daha uygun isler
icin kullanilmasini saglar.

Spekilasyonun tamamen ortadan kaldirilmasi isi batin kentsel ara-
zinin ve arsalarin, Ustindeki yapilarla ya da onlardan badimsiz olarak,
kamulastiriimasini; en azindan &ncelik tasiyan kentsel gelisme ve yeni
yerlesme bdlgelerindeki kentsel arazinin hizla kamulastiriimasini gerektirir.
Bunun 6n kosulu, kamulastirma yasasinin, kamu ve toplum yarari ilkeleri
g6z éniinde tutularak yeniden diizenlenmesidir. Ulkede biitiin kentlerde bu
uygulamanin topluca ve kisa slrede yapilamamasi halinde, sadece buyuk
kentlerin ¢evresindeki alanlarda hazim plan kararlari olusur olusmaz
kamulastirma yapilmasi, spekilasyonun azalmasini saglayabilir. Bu halde de
kamulastirma vyasasinin Ipekiilatér zararina yeniden diizenlenmesi
vazgecilmez bir kosuldur. imar yasasi uyarinca bedelsiz alinan ve ortak
kullanima acgilacak alanlar icin yetmeyen diizenlemeye katilma payinin %
25'den % 40-50'ye cgikarilmasi, topluca kamulastirma yapilamadigi taktirde,
kamulastirma giderini azaltir.




4 — TURKIYE'DE GUNUN ARSA SORUNLARI

Tarkiye'de glncel arsa sorunlari daha ¢ok, hizla gelismekte olan bu-
yiik kentlerde (Ankara, Istanbul, izmir, Adana vb.), turizm bakimindan
Onemli kiyllarda (Ege, Akdeniz, Marmara), blyik sanayi bdlgelerinde
(Zonguldak, iskenderun, Eregli, Karabiik) gérilmektedir. Baglica sorun-
lar; imar plani disinda parselleme ve hisseli satiglar, imar programi di-
zenlenmemig yerlerde parselleme, herhangi bir yerde alt yapisi getirilme-
den parselleme, imar planlarina uygunluk ve parselleme denetiminin nok-
sanligl, denetim diginda kalan parsellemelerin tapuya tescili, imar planla-
rinda yeni imar hakki doguracak degisikliklerin spekulatif kazanci kam-
cillamasi, parselleme sirasinda alinan dizenlemeye katiima payinin yeter-
sizligi, kamu arsalarinin 6zel kigilere sinirsizca satilmasi, arsada 6zel mul-
kiyetin bir ¢esit sosyal glvenlik aracina ddnismesi, gecekondu Onleme
bélgelerinde uygulanmakta olan sarth tapu uygulamasinin yeterince de-
netlenememesi olraak 6zetlenebilir.

Bu sorunlarin ¢6zimu igin, daha dnce belirtilen olasi ¢dzim segenek-
lerinin hangilerinin yerinde olabilecegi tartisilirken; Anayasanin ve imar
Yasasinin kamu ve toplum yararina getirdigi ve halen yulrurlikte olan si-
nirlamalari benimseyen, diger yasalarda bulunmayan fakat bu yasalara ko-
rtulmasi mimkun yeni ve genis halk topluluklarinin yararina olacak de-
gisimleri olanakli sayan bir yaklagim izlenmelidir. Ornegin; imar yasasi
deniz, gdl ve nehir kiyilarindaki kamu arazi ve arsalarinin 6zel miulkiyete
gecirilemiyecegini acik¢a belirtmistir. Buna karsilik, ayni derecede dnemli
olan kentsel arazide bu konuda bir hiikim getirmemistir. Ote yandan,
imar yasasi hukumlerinin uygulanacagi ve duzenli yerlesmenin saglanmasi
gereken belediye sinirlari icinde ve diginda bulunan yerlerdeki kamu
arazileri zilyetlik hikumleriyle 6zel kisiler adina tapulanagelmektedir. Tur-
kiyedeki kentsel arazi ve arsalardaki 6zel mulkiyet uygulamasi; kamuya
dusuk vergi ve har¢ 6deme, kamudan yuksek kamulastirma bedeli sagla-
ma, diger ihtiyag¢ sahiplerinin gelirini haksiz olarak spekulatorlere transfer
etme, kamu topraklarini ucuza satin alma ya da zilyetlik yoluyla bedelsiz
mulk edinme sonugclarint dogurmaktadir. Bu topraklar daha sonra
spekllasyona konu olmakta, bunlarin zilyetlerine dahi yuksek kamulagtir-
ma ve satin alma bedelleri 6ddenmektedir.

Bdyle bir uygulama, 1961 Anayasasinin miulkiyet hakkinin toplum
yararina aykiri olarak kullanilamiyacagi ilkesi ile celiski halindedir. Ka-
mulagtirmanin dodurdugu guigliukler Anayasanin kamulagtirmayla ilgili 38.
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maddesinin degistiriimesi ve bu maddeye, kiyilarin korunmasi ve turizm
amaciyla yapilacak kamulastirmalarda toprak bedelinin 10 yilda édenme-
sini saglayan bir hikim eklenmesine yol agcmistir. Kamunun édeme gulg-
Iiklerinin, kamu topraklarinin mulkiyetinin kamuda birakilmasi yoluyla
biraz daha azaltilmasi uygun c¢arelerden biridir. SUphe yok ki, kamunun,
kentsel arazi ve arsalarini 6zel mulkiyete devredebilmesi icin, bu iste dnemli
oranda bir toplum yararinin bulundugunun agik¢a anlasiimig olmasi zo-
runludur. Devletin kiyilardaki, bdlge planlama, sanayi, turizm, ulagsim ag-
lari gevresinin yerlesme duzeni dolayisiyla kamu yarari agisindan dzellik
tasiyan yerlerdeki ve belediye sinirlari icindeki arazi ve arsalarini zilyet-
lerine temlik etmesini gerektiren ve Anayasadan dogan bir dédevi de yok-
tur. Anayasamizin gerekcesinde de agikca belirtildigi gibi; «Mulkiyet hak-
kinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz» hikmid «19 uncu yuz-
yilin ikinci yarisindan ve 6zellikle 20 nci ylzyilin baslarindan bu yana
bitlin uygar Ulkelerde egemen olan ve bugin genel olarak kabul edilen
bir egHimin Granadir. Artik, mulkiyet hakki, Roma hukukundaki anlam-
da, kiginin toplumun yararini dahi hesaba katmaksizin istedigi gibi kul-
lanabilecedi bir hak, sinirsiz bir 6zgurlik niteligi tasimamaktadir. Bati
uygarhginin éncileri olan ve toplumcu ekonomi egilimlerinden ¢ok uzak
bulunan Ulkelerde ve hatta eski hukukumuzda dahi milkiyet anlayisi,
mulkiyetin ayni zamanda sosyal bir karaktere sahip bir hak oldugu yo-
lundadir.» Bu nedenle, yasa koyucunun kentsel arazi ve arsalardaki spe-
kilasyonu 6nlemek amaciyle alabilecegi énlemleri, mulkiyet hakkinin Ana-
yasa ile belirtilen 6zline bir tecaviz olarak nitelendirmek mimkin de-
gildir (3).

Anayasa Mahkemesi de bazi kararlarinda zilyetligin sinirlari Gzerinde
géruslerini aciklamistir. Anayasa Mahkemesi zilyetlik yoluyla kesinlikle
mulkiyet hakki dogmayacagini 1968 yilinda verdigi 1968/25 sayili kara-
rinda su sozlerle belirtmektedir :

«Siuphesiz kanun koyucu, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan sahipsiz yerlerin mutlaka kisiler tarafindan isgal, ih-
ya ve imar yollariyle veya baska bicimlerde mal edinilebilrtie-
sinin sebep ve sartlarini tesis etmek zorunlugunda degildir.
Hatta bir kanunla bu hiikiimlerin tiimuni ilga ederek zilyetlik
yoluyla bir hak dogamiyacagini ilan da edebilir.»



5—SONUC

Ulkemizde kentsel arazi ve arsalar tizerindeki 6zel miilkiyet dolayisiyla
karsilasilan sorunlarin ¢ézimi sirasinda; 1961 Anayasasinda yer alan
mulkiyet goériusunin yeterince benimsenmedigi, yasalara yansitiimadigi,
uygulanmadigi anlasiimaktadir. Tarkiyede .kentlerin saglikli ve genis halk
topluluklari yararina dizenli gelismesini isteyenlerin temel gorevi; tarim-
da modernlesmeyi, sanayilesmeyi ve Ozellikle kentlesmeyi toplum vyarari
ilkesine uygun olarak saglayacak bir toprak mulikyeti ve toprak kullan-
ma duizenini kurmaktir. Kentsel arazi ve arsa sorunu da bu genel dizen-
leme icinde ancak kesinlikle bir ¢ézlime ulasabilir. Yeni toprak dizenin
de, kentsel arazi ve arsalarin kamu elinde bulunanlarinin zilyetlik hakim-
leriyle Ozel kigilere tapulanmasi yararli degildir. Toprak reformu uygu-
lamalarinda oldudu gibi, zilyetlik hikamleri, kentlerde sadece Anayasanin
ongordigu ve korudugu ihtiyaglar igin kullanilmalidir. Bu ihtiyaglar
disinda, kirsal alanda oldugu gibi kentsel alanda da 6zel kigilerin muil-
kiyetinde olan kentsel arazi ve arsalarin belirli tavani asan bolimi ka-
mulastiriimali veya diger ihtiyag sahiplerini zorunlu olarak satiimahdir.

Kentlesmenin asiri hizi ve kentlerde arazi ve arsa edinme olanaginin
sinirsizhdr 6zel milkiyetin kamu ve toplum yararina dizenlenmesini zor-
layan temel nedendir. Buglnku tutarsiz toprak ve arsa politikasi karsi-
sinda Arsa Ofisinin dar kaynaklariyla spekiilasyonu dnleme, 6zel kisilerin
rant gelirini azaltma olanagi yoktur. Spekulasyonla elde edilen parasal
glg siyasal demokrasiyi ve kamu érgutlerinin tutumunu etkileme olanaklari
aramakta, siyasal kararlari kendi yararina olusturma vyollari bulmakta,
kamu ve toplum yararina olmayan yeni kararlarin veriimesine yol
acmaktadir. Kentsel arazi ve arsalardan saglanan spekulatif kazancin
dogurdugu bu ekonomik gug, arsada 6zel miulkiyetin kamu ve toplum
yararina dizenlenmemesinin bir sonucudur. Arsada 6zel mulkiyetin kamu
ve toplum yararina dizenlenmesi isinin karsisindaki baslica engeldir.
Ornegin; sadece Ankara'da gelecek 10-15 yilda dogacak spekiilasyon
15-20 milyar TL. dolayindadir. Toplam arsa spekilasyonu ise 500-600
milyar TL. dolayinda tahmin edilmektedir. Bu parasal gictn kamu ile dzel
kisiler arasinda hangi oranda dagitiimasi gerektigine karar veriimesi ko-
nusu Turkiyenin giincel sorunudur. Bu karar verilemedikge, bu karar ve-
rilirken kamu ve toplum yarari géz éninde tutulmadik¢a kentlesme silre-
cine etkinlikle el koymak mimkun olamiyacaktir.
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«ARASABA OZEL MULKIYETIN KAMU VE TOPLUM
YARARINA ttUZENLENMEMESININ 'YARATTIGI
SORUNLAR»

Bildirisinin Elestirisi
rem ACAROGLU

GIRIS

Mulkiyet, toplumsal goéris acgisindan, 6zel ve tizel kisilerin, insan
gereksemlerine oranla kit olan degerler Gzerinde yasalarla belirlenen ve
dizenlenen haklar, seklinde tanimlanabilir. Toprak, degerini bir toplum-
sal olay olusundan almaktadir. Butln dretim araglari gibi toprak da, tze-
rinde insan emegdi uygulandidi zaman bir deder yaratmaktadir, diger bir
deyisle, topraga degerini veren onun Uzerinde calisan insanlarin toplam
emekleridir.

Toprak tzerindeki mulkiyet kavrami, toplumsal bir olay Uzerindeki
bazi haklarin denetimi demektir. Toplumsal gelismelere paralel olarak,
toprakta mulkiyet kavrami da dedisir. Toprakta miulkiyet bi¢iminin do-
gurdugu en 6nemli sorun, arzin sinirli olusu, diger bir deyisle Uretileme-
yisidir. Bu nedenle de, bazi mulkiyet bigimleri de en rahat spekulasyon
yapilan madde topraktir. Kentlerde toprak, kent disi alanlara oranla da-
ha da kittir, bu nedenle mulkiyet ve kullanilis sinirlamalarimi» Kentsel
topraklar Uzerinde yapilmasi zorunlulugu vardir.

Kentsel topraklarin en 6énemli yani sinirhligi nedeniyle tekelci bir ni-
teligi olmasindandir (1). Bu tur topraklar sinirli olmasa bile, isyerine ula-
silabilirlik (2), kentsel alt yapi hizmetlerinin bulunmasi ve verimlilik ve
pazar olanaklari agisindan, kentsel topraga olan talebi biyik Olglide et-
kilemekte ve bu nedenlerle de sinirl hatta sabit kalmaktadir. Boyle kent
topraklarinin 6zel milkiyeti, tekelci bir karakter kazanmakta ve bu top-
raklarin kullaniimasindan dogan rant, tekelci bir gelir olmaktadir. Kisa-
ca, kente farkl uzakliktaki topraklarin farkli  degerlerde olmasi (farkli
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rantlarin olmasi) talebin bir noktada toplanmis olmasina ve miktarina
baglidir. Bu ise, toplumsal bir olgudur ve toprak sahibinin bunda higbir
katkisi yoktur. Olusan, bir yaratici eylem sonucunda degil, herhangi bir
sekilde o topraga sahip olmasi nedeniyle almaktadir

Toprakta 6zel mulkiyet, kentsel yasantisi, kentlesmeyi kent formlarini
cesitli sekillerde etkilemektedir. Birincisi, Gretim araclari Gzerindeki 6zel
mulkiyetin kentlesmeye olan etkisidir ki, kirsal toprak mdalkiyeti (3) so-
runuyla dogrudan ilgilidir. ikincisi, kentsel toprak Uzerindeki 6zel miilki-
yetin varliginin kentsel sorunlarin ¢6zimune etkisidir ki, kenti ve kentles-
meyi dogrudan etkilemektedir. Uglinciisii de her iki tir toprak tzerindeki
mulkiyetin varliginin, endustrilesmeyi, kalkinmayi, sosyal adalet ilkelerini,
dolayisiyla kentlesmeyi ve yasami dogrudan etkilemesidir (4).

Bu calismada, toprakta 6zel miulkiyetin dogurdugu toplumsal sorunlar
tartisilacaktir ve yazarin kanisinca, sayin Haldun Ozen'in ayni baslikh
bildirisinde noksan kalan konular irdelenip, konu daha genis bir cergeveye
oturtulmaya galigilacaktir.

1. Arsa Uzerinde Ozel Miilkiyetin Bulunmasinin Dogurdugu Toplum-
sal Sorunlar

Turkiye gibi az gelismis Ulkelerde, endustriesememe, gelir dagilimin
da adaletsizlik ve sosyal adalet ilkelerinden uzaklasma, kaynaklarin kétu
kullaniimasi ve kentlesmenin sihhatsiz olmasi gibi en énemli toplumsal
sorunlarin hemen hepsinin temelinde kentsel topraklardaki 6zel mulkiye
tin varligi bulunmaktadir. ,

1.1. Arsada Ozel Mulkiyetin Kalkinmaya Etkisi

Kentsel topraklarda Ozel miilkiyetin, toprak sahibine toplumca ya-
ratilan de@ere el koyma olanagini sagladigina yukarida deginilmistir. Boy-
lece, toprak sahibine toplumca 6denen pay, glvenilir fiat dalgalanmala-
rindan ve ortamdan olumsuz etkilenmeyen bir emek ve hicbir fedakarligi
gerektirmeyen bir servet ve gelir kaynagi olusturmaktadir (5). Bu nedenle
ortaya ¢ikan arsa spekulasyonu, ekonomik kalkinmayi birka¢g ydnden
olumsuz bir bicimde etkilemektedir. Birincisi, sermaye birikimi, yatirm
tesebbis ve egilimi ¢ok zayif olan siniflarin elinde olusmakta, ve zaten
kit olan kaynaklarin kalkinma amaclari icin kullaniimasi dnlenmektedir.
ikincisi, spekiilasyon nedeniyle kent arazisinin kétii kullaniimasi, kentte
yapilan kamu hizmetlerinin ve yatirmlarin veriminin dlismesine neden
olmakta, bir yandan yeterince hizmet saglanamazken, bir yandan da
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yine ayni kaynaklar, kalkinmaya yonelik amaglar igin kullanilamamakta-
dir. Uglincist, kentsel topraklardaki sinirsiz miilkiyetin, kalkinmanin bi-
¢imine etkisidir. Bu cins mulkiyet, kdleci ve feodal toplumlarin hem bi-
gimleyicisi hem de sonulgusu oldugu i¢in, modern toplumlara, bunlardan
aktarilmigtir. Bu nedenle de her turli gelismeyi engellemektedir. Kapi-
talist Uretim bigciminin egemen oldugdu Ulkelerde, gelisme ancak kentsel
toprak miulkiyetine bazi sinirlamalar konduktan sonra hiz kazanmistir,
ve bu ulkelerde, buglin endustriyel yatirimlar, toprak satin almaktan daha
karl hale gelmistir.

1.2. Gelir Dagitihmmdaki Adaletsizligi Arttirici, Toplumsal Yapi De-
gisikligini Geciktirici Etkisi

Toprak Uzerindeki degerin, insan emegiyle olustuguna yukarida da
degdinilmigti. Kirsal topragin kentsel topraga donusturdlmesinde, énce ken-
tin yaklagmasiyla bir deger artigi olur, bu alanin dnce mucavir alan sonra
imar sinirlari icine alinigi tekrar deder ylkselmesi yaratir. Toprakta
kentsel kullaniligin baglamasi igin, ulagim eksenlerine ulasilabilir uzaklikta
olmasi ve teknik ve sosyal alt yapisal olanaklarin hazirlanmasi gerekir. Bu
da, yine ek bir deger artisi saglar. Toprak parsellenir, hele ¢evresinde, kirsal
alanlardan go¢ edenler yerlesmeye baslarsa, deger artisi ¢ok daha hizli
olur. Bundan sonraki etap, baskilarla imar plani degisikligi yaptirilarak
yogunluklari, dolayisiyla ranti arttirmaktir. Son etap da topragin en
yuksek rantli kullaniliga/ 6rnegin ticaret gelismesiyle olur. Ayrica, kentin bir
yerinde arsa fiati artarsa, bu zincirleme olarak batin arsalara yayilir.

Bu deger artislarinda, sahibinin higbir katkisi olmamasina® karsin,
toplumdaki her galisanin emegi, ve calisanlar icin harcanmasi gereken ka-
mu yatirnmlari vardir. Ayrica, toprak fiatlari hi¢cbir zaman gerileme gos-
termediginden, toprak sahibi Uretici yatirrm yapan bir is adamina goreli
daha emniyettedir. Béylece de yalnizca baskalarinin emeginin sonucunu
o topladigi igin, geliri biyldk miktarda artarken, ¢alisanlar, kazanglarindan
ve "kamudan almalari gereken hizmetlerden bir kismini spekilatore birak-
mak zorunda kaldiklarindan gelirleri dismektedir.

, Toprakta 6zel mulkiyetin higbir riski olmadigi, sahibine hi¢bir sorum-
luluk ve fedakarlk ylklemedigi icin, 6zellikle baska bir givencesi olma-
yan, dislk ve orta gelirliler igin bir sosyal giivenlik olmaktadir. Once kii-
¢uk de olsa bir toprak pargasinin, sonra da Ustine kuracagi bir konutun
mulkiyetine sahip olan dusuk gelirli aileler (gecekondulular), kendilerini,
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hep geldikleri alanla (kirsal) karsilastiracaklarindan (goéreli refah kavrami)
kentte kazandiklarini kaybetmemek endisesiyle tutucu, degdismeye karsi
olmaktadirlar. Buna bir de arsada 6zel mulkiyetin kalkinmayi yavaslatici
etkisi eklenince, toplumda gelismeye karsi bir tutum belirmektedir.

1.3. Kaynaklarin Kétii Kullanilmasina Neden Olmasi

Arsada 6zel miulkiyetin kaynak kullanimina olumsuz etkileri birkag
yoénludur. Birincisi, Turkiye vb., ekonomisi buyuk ol¢cekte tarim Urdnleri
ve bunlarin islenmesine dayali Ulkelerde, kentlerin tarimsal topraklara
dogru biyiimelerinden dogan kaynak kaybidir. imara iligkin karar ve ya-
tinnmlar toprak fiatlarini belirledigi icin, kent ¢evrelerindeki tarimsal toprak
sahipleri, baskilarla, ve ¢ok dusutk yogunluklarla kenti kendi topraklarina
dogru gekmekte ve toprak kaybina neden olmaktadirlar. Ikincisi, yine
disik yogunluklu kent blylimesine paralel olarak, buralara, gergekte
goturilmemesi gereken alt yapi, ulagsim baglantisi vb. gibi yatirimlardan
dogan kaynak kaybidir. Ugilincii olarak, kentlerin bilimsel olarak saptanan
yonlerde degil de spekilatorin istedigi yonde gelismesi ya da en-dustri/el
kuruluglarin yine kisisel c¢ikarlar sonucu yer segmeleri sonucu meydana
gelen cevre (hava, su, vb.) kirlenmesi, ya da dogal kaynaklarin bilgisizce
kullanilmasi sonucu beliren kaynak kaybidir. Dérdlincisl, dogal kaynaklarin
israfi yaninda, hizla blylyen kentlerimizde, toprakta 6zel mulkiyet sonucu
dogan buyuk rant nedeniyle yesil alan, park, orman vb. nin kalmamasindan
dogan, daha cok psikolojik ydnlu kayiplardir. Bir de, gelismis alanlarda
yogunluk arttirrmi sonucu, yasamini doldurmamis yapilarin yikilip yerlerine
yenisinin yapilmasindan dogan kaynak kaybi vardir.

14. Kentlesmenin tip ve hizina olumsuz yonde etkisi

Kentlesme, kalkinmanin, endustrilesmenin bir islevidir. Bugline kadar
izlenen butin kalkinma deneyleri de, gelirin artmasi, tarim disi eylemlerin
gelismesi ve giderek nifusun tarim disi eylemlerde (endustri, hizmetler)
yogunlasmasi izlenmistir. Bu tir eylemler dogal olarak kentlerde yerlesir
ve gelisirler. Endustri kirsal alanlarla bagdasamaz, bunun karsiti deneylerin
hepsi bugiline kadar basarisizliga mahkum olmustur.

Kalkinmanin beraberinde gercek ve saglikh kentlesmeyi getirmesine
karsin, kalkinma olmaksizin da kentlesme meydana gelebilir. Bu sahte (de-
mografik) ve sagliksiz bir kentlesmedir. Bir yandan tarimsal alanlarda nifus
artisinin is olanaklarinin Ustiinde olmasi, diger yandan kirsal topraklarda
O6zel milkiyetin, sonulgusu olarak topraklarin bir aileyi gegindireme-yecek
kadar kigullmesi, kentler gekici olmasa bile, biylUk gruplarin kent-
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lere yidilmalarina neden olmaktadir. Kentsel arazideki 6zel mulkiyetin var-
g1 da yukarida agiklanmaya calisildigi gibi endustrilesmeyi ve toplumsal
gelismeyi geciktirmesi nedeniyle kentlesmenin niteliksel yanini yani tipini,
sihhatsiz olmasini belirlemektedir.

2. Arsa Uzerinde Ozel Miilkiyetin Varhiginin, Kentlerin Mekansal
Orgiit ve Yapilarina ve Kent Planlamasina, Olumsuz Etkileri

Kentsel arazide 6zel miilkiyetin varligi sonucu ortaya ¢ikan speku-
lasyon, kentsel kisilerin, gruplarin ve kuruluglarin yerlesme kararlarini et-
kileyerek, kentlerin biylime yodnlerini, yodunluklarini, arazi kullanihg bi-
¢imlerini, olmasi gereken ve planlanan sekilde olusmasini 6énlemekte ve
planlamadan saptirici baskilar dogurmaktadir. Spekilasyonunu bulunusu,
kent planlamayi politik baskilarin ortasina birakmaktadir.

Arsada 6zel milkiyet ve spekulasyon nedeniyle kent icinde bos arsa-
larin tutulmasi ve bunlarin degerinin her gegen gun yikselmesi, bu bos ar-
salar dururken kentin gcevresinde ve genis alanlardaki ucuz ya da kamu
mulkiyetindeki arsalarda yeni konut mahallelerinin olusmasi, bu da kent-
sel hizmetlerin karsilanmasini ¢ok pahall ya da olanaksiz hale getirmek-

tedir.

Ayrica kentsel arazide 6zel miulkiyetin varligi parselasyonu dogurmakta,
yapilar arasindaki alanlar butinlesemedigi icin ortak kullanihglar ge-
lisememekte, ekonomiler saglanamamakta, buyuk oOlcide toprak kaybi ol-
maktadir. Parselasyon ustinde tek tek yapi yapma zorlugu bir yandan
malzeme ve iscilik kaybina sebep olurken, bir yandan da yine kentsel hiz-
metlerin yatirim ve isletme maliyetlerini arttirici bir rol oynamaktadir (6).

Spekilasyonun diger bir sonulgusu da kamu hizmetlerinin gérilmesini,
arsa hissesini arttirarak pahalilastirmaktir. Ulkemizde kamu tarafindan
satiimis bir arsanin, birkag yil sonra ¢ok ylksek fiatlarla sosyal alt yapisal
yatinmlar i¢in geri alinmasi gibi érneklere sik sik rastlanmaktadir. Bazi
hallerde de 6rnegin, dogal afetlerden sonra ¢ok ucuza kamulastirilan ar-
salarda yapilar yapilmakta, sonra bunlar yine ucuza 6zel miilkiyete terke-
dilmekte ve bunlarin birkag glin gibi kisa bir zaman sonra on misli fiatla

el degistirdigi goralur.

Tuarkiye gibi, zengin dogal ve tarihi kaynaklara sahip bir Ulkede, spe-
kulasyon nedeniyle bu kaynaklarin korunmasi ve akilci bir bicimde kulla-
nilmasi olanaksiz hale gelmektedir. Turkiye'deki kentlerin buylk bir kis-
mi, blyuk tarihi 6neme sahiptir. Cogu hala feodal toplumlarin mekansal
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yapl1 ve organizasyonuna sahiptir. Bu tir kentlerde yenileme hareketleri-
ne girisiimesi olanaksizdir. Ayrica parselasyon dizeni, topragin kiguk par-
calara ayriimasi teknolojik degismenin ortaya g¢ikardigi yeni mekan orga-
nizasyonu ve yapim gereksemlerine uyum yapmayi engelleyici bir kurum
olarak belirmektedir.

Kentsel yagsami bigimlendirmek, kisi ve gruplara daha iyi ¢cevre kosul-
lar hazirlamak ve kentsel blyimeyi denetlemek amaciyla hazirlanan imar
planlari, kentsel toprakta 6zel mulkiyetin egemen oldugu bir dizende, kent
nufusunun kirsal gogler sonucu hizla artmasi ve yeni gelenlerin yerlesecekleri
alanlarin bilinmemesinden dogan yuzen dederin, kentin belirli.bdlgelerinde
cOkeltiimesine ara¢ olmaktadir. Diger bir deyisle, plan hangi milk sahibinin
bu degere sahip olacagini saptamis olmaktadir. Bazi plancilar, yine bu tur
toplumlarda, bu mekanizmayi bilingli bir sekilde kullanmayi tercih
etmektedirler. Kenti su ya da bu yone sezgisel olarak ya da baskiyla
blyltmek, ya da arazi kullanilisinda farkhlik getirmek, bazi toprak sa-
hiplerini ihya ederken, digerlerini goreli olarak magdur durumda birak-
maktadir. Eger kent planlamasi ve onun dogurdugu denetleme kurumlari,
bilimsel gereklere uygun olarak kullaniimiyor ise, bu denetleme haklari
bu degerden kimlerin pay alacagini saptamakta kullanilir ve bir politik
baski unsuru haline gelebilir (7). Bazi hallerde de, toprak yine bilingli
olarak kullanisa agilmaz ve bu defa da aracin sinirlihdindan tekel haline
gelir ve fiati artar. Bu alanlar bir stire sonra digerlerine goreli olarak gok
yuksek fiatlarla kullanihsa agilabilir. Kent planlamasini, tim kararlarini
bilimsel yontemlerle gelistirmesi ve konunun bilincinde olmasi gereklidir.

2.1. Arsada Ozel Miilkiyetin Kentsel Makro - Form ve Yapisinin
Olusmasindaki Olumsuz Etkisi

Kentlerin mekansal 6rgit ve yapilari ve bunlarin birlesmesinden mey-
dana gelen makro-formlari, toplumsal ve ekonomik yapinin mekana yan-
simasidir (8). Kentli toplumlar, kendi i¢lerinde uzmanlasmig, farklilagmis,
tarim digi ekonomik eylemde yer alan, farkli siniflardan olugurlar. Boyle
bir yapi, kendisini, mekanda, farkh kullanilig alanlari (calisma ve konut)
ve bunlari baglayan ulagim eksenleri bi¢ciminde yansitir. Uzmanlagma art-
tikga, kullanim farklilagsmasi yalnizca isyeri ve konut ayirimi olmaktan ¢i-
kar, ve isyerlerinde uretim ve dagitim iglevleri, bunlarin yénetim ve dene-
tim islevleri, farkh mekanlara yerlesir ve bu denetimi ellerinde bulundu-
ranlarla, dogrudan Uretimde bulunanlar diger bir deyisle, farkli meslek,
egitim ve gelirlere sahip olanlar yine farkl yerlere yerlesirler. Boylece,
kentlerin mekansal yapilari hem toplumsal, ekonomik gelismislik diizeyine
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go6re ekonomik eylemlerin yapisini hem de sinifsal yapiyi yansitir. Genel-
likle, kentlerin merkezlerinde, denetim ve ydnetim islevlerinin toplandigi
bir is alani bulunur. Bunun ¢evresinde, halkalar seklinde, ekonomik gtic-
leri ile orantili olarak, yer yarismasi ,toprakta 6zel mulkiyetin varligi) so-
nucu en gugslzlerin en istenmeyen yerlerde, en guglilerin de, fiziksel ko-
sullari en iyi, prestiji, cekiciligi en yiksek alanlarda yerlestikleri, arta ka-
lan alanlarin da orta tabakalar tarafindan dolduruldugu goérdlir. Bu genel
yapiyl, kentin ulagim baglantilari, diger yargilari vb. gibi 6zel durumlari
bir miktar dedistirirse de, bunlardan hi¢ birisi, toprak rantinin ortaya
cikardigi ve goreli kuvvetleri yansitan bu farklilasmayi bozamaz.

Boyle bir mekansal form ve yapinin gorildigu kentlerde girisilecek
planlama eylemlerinde, kent bigimleyicileri arasindaki kontrol edilemeyen
ana degigsken, toplumsal ve ekonomik yapinin bir gostergesi olan kentsel
arazideki 6zel mulkiyettir. Plancinin hem sinifsal yapinin hem de topragin
milkiyet bigiminin bilincinde olmasi, planlama eylemlerinde karsilasilan
bir ok sorunu daha basinda ¢dézimleyecektir.

Toprakta 6zel milkiyetin egemen oldugu toplumlarda ayrica, toplum-
sal butinlesme ve onun mekana yansimasi olan mekansal butlinlesmeyi
saglamak ve bitin sinif ve tabakalara kentsel hizmetlerden yararlanmada
firsat esitligi vermek olanaksiz hale gelmektedir.

2.2. Kentin Buyiime Bi¢cimi ve Arsa Spekiilasyonu

Yukarida tartigilanlarin karsiti da gecerlidir. Kentin blyime bigimi
ve formu da diger taraftan spekilasyonun miktarini ve dagilima bigimini
belirler. Toplumlarin evrimine paralel olarak, kent blyume bigimleri de
evrim gegirir. Kentler bliyime bigimleri agisindan ¢ ana tipte toplana-
bilir.

1. Bir merkez gevresinde halkalar halinde yayilarak biiyliyen kentler

Bir toplumsal yapidan (feodal) ileri bir toplumsal yapiya (kapitalist)
gecis halindeki az gelismis Ulkelerin kentlerinde gérilen bu buyime bi-
¢iminde, artan kent nifusuna ve pazar mekanizmasina paralel olarak, top-
ragin degeri ve spekllasyon merkez ve gevresinde en yuksek dizeye ula-
sir, ve merkez gevresinde bir kira konisi olusur. Kentin blyimesi belir-
lenmis oldudu igin ylizen degerin nerelerde meydana gelecedi bellidir ve
bu tir kentlerde kuigik sermayeyle spekilasyon yapma olanagi vardir.
Kentlerdeki feodal gruplarin egemenligi tam kaybolmadigi igin spekuilatorier
kentteki toprak sahipleridir.
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Ulkemizde, toplumsal agamayi heniiz tamamlayamamis i¢, Dogu, Gii-
ney Dogu Anadolu ve Dodu Karadeniz gibi bdlgelerin belli bir nifusun Us-
tundeki kentlerinde bu tur spekulasyon gérulmektedir.

2. Merkez Uzantili, Cok Merkezli, Sigramalarla Biiyiiyen Kentler

Gelismenin daha ileri asamalarinda gérilen bu biyime bigiminde,
kentin sigramalarini saglayan, yonunu ve yerini belirleyen ve sigcramay! or-
gutleyen, blylk sermaye sahibi spekulatorlerdir. Bunlar genellikle kentteki
toprak sahiplerinden ¢ok, kent diginda buyuk toprak parcalarini de-
derlendiren, bunlar kentsel topraga donusturen kigiler ve buyik sermaye
gruplaridir. Bunun, (lkemizdeki en giizel drneklerinden biri, istanbul gev-
resinde son yillarda izlenen toplu konut hareketleri ve dzellikle son aylarin
Deli Yunus hareketidir. Kiyillarimizin blylk sermayedarlar tarafindan
yagmasi da bu tir spekiilasyona bir érnek olarak verilebilir. Goruldigu
gibi, blylk sermayenin yarattigi bu tir spekilasyonda, dogan deger de bir
tek elde toplanmaktadir.

Sigramalarla biytyen ve spekiilasyonun kent gevresinde olustugu kent-
lerde birden fazla kira konisi belirir, fakat birinci tipe goéreli olarak bun-
larin toplam degeri daha dustktir. Spekilasyon, kentli gruplar alehine ¢6-
kelir ve 6rgatlt spekulatorlerin elinde toplanir.

3. Diisey Biiyiiyen Kentler

Bunlardan bagka bir de, yerlesilebilir topraklarin sinirhhid: ya da tek-
nolojik zorlamalar sonucu disey blylime zorunda kalan kentler vardir.
Bunlarda 6zel muilkiyete bir de topradin yuksek duzeydeki tekelci niteligi
eklenince dogal olarak, spekilasyon degerinin bu tir kentlerde digerlerine
goreli olarak en yuksek oldugu gérular. Ayrica bu tip kentlerin yakin
cevrelerindeki yerlesilebilir alanlarla, bunlarda gerceklestiriiemeyen
gereksemleri sunan alanlar (dinlenme, eglenme alanlar gibi) da buyuk
Olcekli spekilasyona agiktir.

Goruldigu gibi, kent planlamasinda form segeneklerinin hi¢ bir ge-
cerliligi yoktur. Segenekler, ancak toplumsal yapiya gore ortaya cikaril-
mislarsa bir anlam tasirlar.

2.3. Arsada Ozel Miilkiyetin Konut Sorununu Arttirici Etkisi

Yukarida da tartisildigi gibi, arsadaki 6zel milkiyet, konut sorunu-
nu, kalkinmayi geciktirmesi, gelir dagilimindaki ayrismayi arttirmasi, top-
lumsal gelismeyi yavaglatmasi, kentsel hizmetlerin  maliyetini arttirmasi,
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olanaklardan firsat esitligi taninmasini olanaksiz hale getirmesi, konut ma-
liyetini bayUk olgtde arttirmasi gibi nedenlerle, olumsuz yonde etkiler.

Burada, daha ¢ok, bu milkiyet bigiminin, disuk gelirlilerin konut ve
yasam bigimleri Gzerindeki olumsuz etkileri tartigiimaya galigilacaktir.

Ekonomisi gelismeye devam eden endUstrilesmis toplumlarda, kentlere
kirsal alanlardan gdé¢ edenler, 6nce merkezdeki is alanina ¢ok yakin,
buralara en az masrafla ulagilabilecek gegis bdlgelerine (slum) yerlegirler.
Burada kalma sureleri genellikle kisadir. Kentin gelisen ekonomisinin sun-
dugu yuksek ucretli bir is bulur bulmaz, dizenli konut alanlarina taginir-
lar. Dolayisiyla bunlarin, kente uyum yapmalari ve kentin bir parcasi ol-
malari goreli olarak kolaydir. Bunlar bir yandan vasifli is¢i ya da memur
olurken, bir yandan da dizenli konut alanlarinin gelismesine neden olur-
lar (9).

Az gelismis, endustrilesememis ve .kentlesmesi endustrilesmenin bir
islevi olarak gelismemis toplumlarda ise, en buyuk sorunu kente go¢
edenler dogurmaktadir. Kirsal alanlardan kopan bulylk gruplar, kentlere
geldiklerinde, merkezdeki is bolgelerinin yakininda, bazilari eski gecekondu
mahalleleri olan, gegis alanlarinda kisa bir sire kiraci olarak kaldiktan
sonra, kentin gevresinde, kendine ait olmayan, ¢ogunlukla, fiziksel kosullari
disUk, bos bir arazide gecekondu yaparak ya da bir gecekondu satin alarak
yerlesmektedirler. Tabakalagsmanin ve sinif yapisinin en iyi gostergesi
konutun standartlaridir. Gecekondular da bu nedenle kentlerimizde,
dusuk gelirliligin simgesidir.

Baskasinin topraginda kurulmus, ya da bizlerin koydugu standartlara
uymamis bile olsa, gecekondu mesrudur. Kirsal alanlardan gelenlerin tek-
rar o alanlara donmeleri de s6z konusu degildir. Kentte bulabildikleri igler
ve gelir durumlari da bagka tur konut edinmelerini olanaksiz kilmakta-
dir. Ayrica, gecekondu, sahibi igcin en énemli sosyal glivenlik aracidir.

Toplumda geri kalmishigin, gelir dagiliminda adaletsizligin mekana
yansimasi olan gecekondular, arsada 6zel mulkiyeti karsi bir tepki de de-
nilebilir, ¢linkl toprakta 6zel milkiyetin ve spekulatérlerin varligindan en
¢ok zarar goéren, toprakta degerin yaratiimasinda katkisi en yiksek olan
(kent blylimesi nedeniyle dogan yizen deger) buna karsilik devamli suglu
durumunda kalan, kentsel hizmetlerden en az ve en sonra pay alan, yine
gecekondululardir (10).

Gecekondunun en dnemli 6zelliklerinden biri de yapim sirecinin di-
namik olusudur. Baslangigta, gegici bir ¢6ziim gibi gériinen gecekondular

76



simdi tamamen kalici bir nitelik kazanmistir. Bu nedenle de, sahibinin geliri
arttikca gecekondunun niteligi de ar.tar. Yine bu nedenle gecekondu
agaligi kurumsallasmis ve toprak spekuilatorleri ya da gecekandulular
kendileri, birden fazla gecekondu yapip, kiraya vermeyi ya da yuksek ic-
retle satmay! bir meslek haline getirmiglerdir. Zaten endustrilesmenin ve
toplumsal gelismenin bu kadar yavas oldugu bir toplumda baska bir sey
beklenemez.

Bugun, kentlerimizde, gecekonduyla olan talep, o kadar yuksektir ki,
yapilmis bir gecekondu satin almak ya da yapmak bluylk sermaye iste-
mektedir. Gecekonduyu kendi yapanlardan ¢ogu arsalarini baskalarindan
satin almiglardir. ilging olan, bu arsalari satanlarin da topragin gercek
sahibi olmamalaridir. Bu kigiler kamu arazisini daha 6nce isgal etmis ol-
manin hakkini satmaktadirlar. Bugiin, kentlerimizin ¢evrelerinde % 60'a
yaklasan egimli ulasim eksenlerine ancak yuriime uzakliginda olan kent-
lerde, gecekondu arsalari 100 TL./m*den daha ucuza bulunamamaktadir.
(Ornegin, Ankara, Eskisehir, Gaziantep, Antalya vb.) (11). Kisaca, gece-
kondu, gerek kirsal gerek kentsel toprakta 6zel miuilkiyetin bir sonulgusu-
dur demek, bir abartma olmaz.

SONUCLAR

Toprak Uzerindeki mulkiyet kavrami, bazi haklarin denetimi demektir.
Toprak milkiyetindeki en 6énemli sorun arzin sinirlihdi, diger bir deyisle
Uretilemeyisidir. Kentlerde toprak diger alanlara goreli olarak daha da si-
nirli oldugu igin, bu topraklarda 6zel mulkiyetin ve kullanma sinirhliginin
getirilmesi zorunludur. Topragin dederini, Uzerinde harcanan emek belirler,
bu nedenle toprak sahibi hi¢ bir katkisi olmaksizin, toplumun yarattigi
degere sahip ¢ikan kisidir.

Kentsel topraklarda 6zel milkiyetin neden oldugu toplumsal sorunlar,
kisaca su sekilde 6zetlenebilir :

Toprakta 6zel mulkiyetin varhgi,

1.Kalkinmayi, endustrilesmeyi geciktirir.

2.Gelir dagilimindaki adaletsizligi arttirir, toplumsal yapi degisik
ligini geciktirir.

3.Kaynaklarin kétu kullanilmasina yol acar.

4 Kentlesmenin, endUstri olmaksizin, dolayisiyla sahte (demogra
fik) ve sagliksiz olmasini belirler.
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5.Kentlerin mekansal 6rgat, yapi ve makro-formlarini, spekila
toérlerin saptamasina yol agar, planl gelismeyi engeller.

6.Kentlerin, toplumun gelisme duzeyini yansitan buyume bigimleri
arsa spekilasyonunun sekil ve miktarini belirler.

7.Arsada 6zel mulkiyetin varligi konut sorununun niteliksel ve ni
celiksel boyutlarini belirler, ve sorunun ¢6zUmunu olanaksiz hale getirir.

Kalkinma ¢abasi iginde olan Ulkelerde, en énemli Uretim araci olan
topragin kamu miulkiyetinde olmasi, kaginilmaz bir zorunluluktur.

NOTLAR

1.Urban Land, Problems and Policies, Housing and Cown and Country Pianning
Bulletin, No. 7. UNO.

2.Alonso. William. Location and Land Use, Hondulu, 1960, s. 2-;9.
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KENT TOPRAKLARINI KAMULASTIRMA
KONUSUNDA SOSYALIST VE KAPITALIST
ULKELERDEKI UYGULAMALAR VE TURKIYE
ICIN ALINABILECEK DERSLER

CidemBERD
TolgaEROGAN

Bugun butin dunya Ulkelerinde konut ihtiyaci degisik oranlarda da
olsa hissedilmekte, bir kisim Ulkelerde bu ihtiya¢ karsilanabilirken diger
bir kisimda; 6zellikle geri kalmig Ulkelerde bu uzun vadede dahi ¢ézulmesi
olanaksiz gérunen bir sorun olma durumundadir.

Konut ihtiyaci esas olarak :
1.Nufus artisi,
2.Eskinin yenilenmesi,

3.Kentlesme - nlfusun yer degistirmesi;

nedenlerinden olugmaktadir. Burada Ulkelerin kendi 6zel durumuna gore
konut ihtiyacinin ana kaynagi degisebilir. Sanayi devrimini tamamlamis
Ulkelerde kentlesme daha yavas bir hizla olugurken, sanayilesme ¢abasinda
olan geri kalmig Ulkelerde ise kendi kosullan sonucu kentlesme olayi ¢ok
hizli meydana gelmekte, dolayisi ile acil ve ¢ok sayida konuta ihtiyaglari
bulunmaktadir. Sanayilesememenin de sonucu olarak bu ihtiyag fazlahgi
bir sorun olarak ortaya g¢ikmaktadir. Bunun goérintisiu olarak kentlerde
hergiin biraz daha artan dizensiz ve sagliksiz yerlesmeler giderek ¢o-
galmakta, sorun bdylece herglin biraz daha ¢gikmaza girmektedir.

Hindistan'da Delhi kenti icin yapilan hesaplara goére ihtiyagda hig ar-
tis olmasa dahi, buglnki konut ihtiyacini kargilamak i¢in 100 yil bile ye-
terli gelmiyecektir. Bitliin bu sagliksiz gelismeler ise denetimsiz olarak
kent topraklarinda o6zellikle kamu mulkiyetindeki alanlarda veya hazine
arsalarinda olugmaktadir. Bu Ulkelerde mulkiyet kavrami hukuki mieyyi-
delerle kuvvetli bir sekilde glvence altina alinmis bulunmakta ve halk ta-
rafindan da en 6nemli bir hak olarak benimsenmektedir. En gecerli sosyal
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glvencenin gayrimenkul sahipliginde bulunmasida bu yénde etkili olmak-
tadir. Kamu yararina dahi olsa mulkiyet hakkinda yapilmak istenen degis-
tirme Onerileri, kanunlar; ¢ikar ¢evreleri ve kamu yararinin iyi anlatila-
madig1 halk tarafindan direnmeyle karsilagsmaktadir. Bu ise bir yandan
spekulasyonun artmasina yol agmakta 6te yandan ise kent topraklari Gze-
rindeki denetimi giderek olanaksizlagtirmaktadir.

Kentlerin gelismesini ve konut yerlesimini denetim altina almak igin
ise iyi bir toprak politikasina gerek vardir. Endustri devrimini tamamlamis
ve ilk problemli devrelerini geride birakmis olan endustrilesmis Ulkeler
sorunlarina daha iyi egilme olanagi bulmuslardir. Bu Ulkelerin tecribele-
rine bakarak Turkiye'nin bu konudaki benzer sorunlarina 1sik tutabilecek
yaklagimlarin olup olmadigini incelemek yararh olabilir. Ancak burada dik-
kat edilmesi gereken en dnemli konu, Ulkeler arasindaki sosyo-ekonomik
yap! farkindan dolayi bu llkelerden alinacak derslerin dikkatli bir se-
kilde degerlendiriimeden hi¢ bir yarar saglamiyacagidir. Burda Turkiye'nin
sorunlarina yardimci olmasi amaci ile kamulastirma yontemleri incelenen
Ulkeler sosyal, ekonomik ve politik yapi farkhliklarindan 6tira G¢ grup-
da incelenmislerdir:

1.Kapitalist Avrupa ulkeleri ve A.B.D.
2.Dogu Avrupa sosyalist ulkeleri.
3.Geri kalmig Ulkeler.

Kent topraklari denetimi icin pekgok tedbirler alinabilir; bunlarin
baslicalari vergi, fiat, kira, ingaat denetimi, kamulastirma ve millilestirme
yontemleridir. Bunlardan millilestirme tamamen muilkiyet kavrami ve hakki
ile ilgili oldugundan, uygulanmasi i¢in 6zel kosullar gerekmektedir. Diger-
leri ise ayri ayr tedbirler olarak disunulmemeli fakat, igice ge¢gmis biri
digerini destekleyici denetim ydntemleri olarak incelenmelidir. Bu yon-
temler daha ¢ok spekulasyonu onlemek, topraklar Gzerindeki gelismeleri
denetlemek ve gelisme alanlari bulmak ve mulkiyet Uzerine denetim ge-
tirmek gibi amaclar tasirlar.

Kamulastirma ise dogrudan mal sahipligi uzerinde denetim sagladigi
icin daha etkin bir tedbir olarak gértlmektedir. Kamulastirma, toplumsal
bir yetki olayl olup kamu adina bir tizel kisinin, 6zel mualkiyerteki bir
mali, kamu (toplum) yarari amaci ile elde etmesi demektir. Kamulastir-
ma da genellikle bir zorlama ve karsiliginda bir bedel verilmesi esasi vardir.
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Asagida kisaca yabanci ulkeler de ve Turkiye'de kamulastirma olanak-
lar1 ve yontemleri tartisiimis ve mimkin oldugu kadar uygulanabilir dersler
alinmaya calisiimisdir. Bu Ulkelerde kamulastirmayi incelerken o Ulkeler
grubunda:

1.Konut ve kent topraklari mulkiyet sorunu,

2.Kamulastirma amaglari;
a)Kamulastirmanin hukuki dayanaklari,

b)Kamulastirmayi uygulayan kuruluslar ve finansman kaynak
lari,

c)Kamulastirmada deger bigcme olgitleri ve sorunlari.
3. Kamulastirilacak alanlarin;
a)Kisa vadede,

b)Uzun vadede tasarrufu incelenmistir.

BATI AVRUPA ULKELERI VE KUZEY AMERIKA'DA KAMULASTIRMA
UYGULAMALARI

Genel bir deyimle «kapitalist» Ulkeler olarak adlandirilabilecegimiz,
ancak aralarinda sosyal devlet anlayigini uygulamada kugimsenmiyecek
farklar olan bu Ulkelerde mulkiyet hakki kisinin temel haklarindan biri
olarak kabul edilmekte ve bu hakki ortadan kaldiracak girisimlerden dev-
let azami olarak kaginmaga c¢alismaktadir. Toprak ve diger Uretim arag-
lar kisilerin mulkiyetinde olmadan kapitalist sistem var olamiyacadindan
bu hakka azami 6nem verilmesi hatta bu hakkin Bati 6zgurliguna temsil
ettiginin ileri strulmesi yadirganmiyabilinir. Diger yandan kent topraklari-
nin 6zel mulkiyette olmasinin yarattigi kentsel sorunlarin agirhigi karsisin-
da bu hakta kamu yararina ve kamu adina kisitlamalara gidilmesi gerek-
tigi gerceginden bu Ulkelerde de kaginilamamis ve bu tir tasarruflar uy-
gulamaya girmistir. Bu uygulamalari yukarda belirtilen ayirim altinda ince-
lemekte yarar olabilir.

1. Konut Sorunu ve Kamulastirma

Ekonomikman gelismis Ulkelerin olusturdugu bu dlkeler grubunda bu
gun karsilagilan en yaygin sorun, sihatsizlesmis ve kullanimini yitirmis ko-
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nutlarin ve konut mahallerinin yenilenmesi, yeni konut yerlesmeleri ve
kentlerin kurulmasi olarak 6zetlenebilir. Endustri devrimi siresindeki ko-
nut sorunlarini geri birakmig olan bu ulkelerin gogunda bilhassa 2. Diinya
Savasi buyuk dlgekte yeni konut yapimi ihtiyacini ortaya ¢gikarmigtir. Bu
sorunlarin ¢ézimu i¢in yapilan g¢alismalarda edinilen tecribeler kent
topraklarinin mulkiyeti sorununada daha iyi egilinmesi gerektigini ortaya
koymustur. Bazi ender érnekler disinda (bazi isveg ve ingiltere sehirleri)
bu ulkelerde kent topraklarinin buyiuk cogunlugunu mulkiyeti kisilere ait
oldugundan ve kisi Tle toplumun c¢ikarlari bu konuda ¢elisebildiginden ka-
mu kuruluslari cesitli sekillerde kent topraklarinda 6zel mulkiyeti kont-
ro! altina alma yoluna gitmislerdir.

2. Kamulastirma Amaglari ve Bilesenleri

Bu grup Ulkelerin timinde kisa vadede 6zel bir gelistirme projesi
icin gerekli olani saglamak amaci ile kamulastirma yapilabilmektedir. An-
cak spekiilasyonu énlemek ve sehir planlarinin uzun vadede de uygulana-
bilecegini saglamak amaci ile genis alanlarin dnceden kamulastiriimasi
yalnizca bazi iilkelerde uygulanabilmektedir. ingiltere'de istimlak edilecek
arazinin daha dnceden sehir plani kararina girmis olmasina ve on senede
gerceklestiriliemiyecek gayeler igin kamulastirmaya izin veriimezken Hol-
landa, isveg, Almanya ve Norveg de baslica biyiik sehir belediyeleri yiiz-
yilin basindan beri arsa stoku yapiyorlardi. Ornegin; 1960'In basinda
Amsterdam belediyesinin elinde 10.000 hektarlik arazi vardi. Stokholm be-
lediyesi ise 1966'da belediye hudutlari i¢indeki arazinin % 74'Une ve be-
lediye hudutlari digsinda da bunun bir misli kadar araziye sahipti.

a) Hukuki dayanagi

Bu amaglarla gergeklestirilen kamulastirmalar igin 6ncelikle hukuki
bir dayanak gerekmektedir. Buda ulkelerin. Anayasalari veya 6zel kanun-
larindaki 6zel mulkiyet hakkinin kamu zararina kullanilamiyacagi ve «ka-
mu yarari» agik oldugu hallerde 6zel mulkiyet hakkinin belirli bir bedel
karsihgi kamuya devredilmesini 6ngéren maddelerinden gelmektedir. Bdyle
O0zel milkiyette olan bir alanin kamuya malolabilmesi U¢ sekilde olabil-
mektedir; anlasarak, dncelikli alim hakkindan yararlanilarak ve kamulas-
tirarak. Birinci tir alimda bir problem yoktur. isveg, Alimanya ve Fran-
sa'da uygulanan ikinci tir ise, satisa ¢ikarilmis bir arazinin alicilari arasinda
devlete dncelik taninmasi ve belli bir siire iginde (isveg'de (¢ ay) karar
verdigi takdirde diger alicilarla yarismaya girmeden devlet tarafindan
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anlasarak satin alinmasi demektir. Ancak bitlin bu durumlarda bedelde
anlasma olmazsa ve bu alan kamu yararn igin gerekli gorulirse, kamulas-
tirmaya gidilebilinir.

Burda dikkati geken husus kamu yararinin hangi durumlarda ortaya
ciktiginin kesin olarak tanimlanmamis olmasi ve bircok hallerde uygula-
yicilarin degerlendirmelerine bagli bulunmasidir. Boyle hallerde mahkemeler
son merci olmakta ve bilhassa Danimarka, Almanya ve Amerika'da mulk
sahiplerince dava agilip, mulkinin .kamulastiriimasinin kamu yarari igin
oldugunun ispatini isteyebilmektedir. Bunun diginda tim Ulkelerde kamu-
ca 6denen bedeller mahkeme konusu olabildigi gibi Almanya ve Hollanda
gibi Ulkelerde projenin ivediligi ve diger alanlarin dikkate alinip alinma-
digi ve bunlarin neden reddedildidini de mahkemelerde sorabilmektedir.
Bu konularin adli mercilere kalmasi ve bu mercilerin titiz davranmasi ki-
sisel haklarin korunmasi bakimindan yararl isede, kamu yararinin ko-
runmasi igin 6ngorilen girisimleri yavaslattigida gézden kagmamaktadir.

b) Uygulayici kuruluslar

Kamulastirma kararlarini alan ve uygulayan kuruluslar gesitli olabil-
mekte : Devlet, federal hikimetler, yerel idareler, belediyeler, kamu ku-
ruluglari ve 6zel kuruluslar adina kamu kuruluslari. Merkezi hikimetin
Onerdigi ve kabul ettigi kamulastirma kanunlarinin uygulanmasi genellikle
Amerika'da ve Almanya'da federal hiikiimetler ve belediyeler, ingiltere'de
yerel idareler (local gavernments) isveg, Norveg, Hollanda ve italya'da da
belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Ancak Amerika ve Almanya'da oldu-
gu gibi ayni Ulke icinde farkh federal devletler ve belediyeler arasinda ka-
mulagtirma yetkileri bakimindan farkliliklar olmaktadir. Norveg¢, Amerika
ve italya'da ise «kamu yararina» yatirimlar yapan 6zel miitesebbisler adi-
na da belediyelerce kamulastirma yapilabilmektedir. Kamu yarari kavra-
minin iyi tariflenmedigi hallerde bu tir kamulastirmalarin gikar gevreleri-
nin aleti olabilece@i aciktir. Yetkinin ¢esitli kamu kuruluslari arasinda bo-
lgsUlmesi uygulamada tutarsizliklar getirmesi bakimindan sakincali isede
merkezi yetkinin bu sekilde dagitiimasi buroksasiyi azaltmak bakimindan
yararl olmaktadir.

c) Kamulastirma bedelleri ve finansman olanaklar

Kamulastirilan mulk karsiligi pesin para, arsa veya yapi verilebilmek-
te, buyuk ¢cogunlukla birinci sik uygulanmaktadir. Bu édemenin finans-
mani genellikle devlet ve federal eyaletler biitgelerinden bu gaye igin ay-
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rilan fonlarla ve daha az bir oranda da belediye gelirleri ile yapiimaktadir.
Almanya ve isveg'de oldugu gibi belediyelerin déner bir sistem iginde arsa
kamulastirip, gelistirip satan veya kiraya veren «arsa bankalari» kurma-
lari veya bu paralelde ¢alismalari halinde kamulastirma gelirleri artmak-
tadir. Ancak ilk sermayenin yeterli olmadidi hallerde bu yolla finansman
olanaklari aramak gergekci' olmiyacaktir.

d) Deger bigme olgiitleri ve sorunlari

Bu Ulkeler grubunun timidnde kamulagtirmanin belirli bir bedel dde-
mek sureti ile yapilabilecedi kanunlarla saptanmig, ancak 6denecek bedel-
de farkli gorislere yer verilmisdir. Odenen bedel Amerika, ingiltere, Al-
manya, Norveg, Danimarka, Belgika, Hollanda, italya ve (bu (ilkeler gru-
bu icinde diisiiniilebilirse) Israil'de arsanin rayig fiyati olmaktadir. Bu-
nun disinda Norveg'de savas yillar sonrasinin acil tedbirler gerektiren or-
taminda kamulastirma bedelleri 1940 fiyatlarina goére dondurulmus degerler
tizerinden, ingiltere'de ise rayic deger eksi imar degeri (devletin imar
faaliyetleri sonucu, arsanin degerinde olan artis) Uzerinden 6demeler ya-
piimis fakat serbest piyasa c¢evrelerinin gesitli baskilari sonucu bu uygula-
madan daha sonra vaz gegilmistir.

Fransa'daki son uygulama ise daha farkh olup, bedel, bir arazinin ge-
lisme bélgesi olarak ilanindan bir yil sonraki degeridir. imar planlarinin
gizli tutulabildigi hallerde bir yil evvelki fiyatlarin 6denmesi spekillasyona
kars! etkili olabilir. Bu istikamette daha gercekgi bir adim isve¢ tarafindan
gecen yil cikarilan kamulastirma kanunu ile atimis, 6denecek ka-
mulastirma bedelinin 10 yil evvelki degerini gegmemesi 6n goérilmus, 10
yil icinde olan artigin belediyenin o bdlgedeki ¢alisma ve yatirmlari ile
alakasi olmadig! ispatlanir ise o arsa sahibi bu uygulamadan muaf tutul-
mustur. Bu kanunun timdyle uygulanmasinin gelecek 10 yil icinde, 198Vin
kamulastirma degerleri 1971 piyasa de@erleri Uzerinden saptanacagi bir
duruma gore tedricen uygulanmasina karar verilmis. Tekrar Uzerinde du-
rulacagi gibi isveg'deki bu uygulama dikkate deger bir asama olabilir.

Genellikle devlet temsilcileri, uzmanlar ve mulk sahiplerinden olusan
komisyonlarca bigilen kamulastirma degerlerine mulk sahiplerinin itiraz
hakki butun ulkelerde kabul edilmigdir. Kamu yararinin saptanmasi dava-
larinda oldudu gibi bedel saptanmasi davalarininda en 6énemli sonucu ka-
mulagtirmayi 2-3 sene geciktirebilmesidir. Bu konuda kamu kurutuslarin-
dan gelen sikayetler kisisel haklar ile kamu haklari arasindaki temel celis-
kinin ¢éziimden uzak oldugunu gdsteriyor.
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3. Kamulastirilan Alanlarin Gelecekteki Tasarrufu

Burada 6nemli olan konu, kamulastirilan alanlarin hangi kuruluslar
tarafindan gelistirildigi ve uzun vadede mdlkiyetinde degisiklik olup olma-
digidir. Bati Avrupa Ulkeleri ve Amerika'da kamulastirilan arazinin alt yapi
tesislerinin devlet tarafindan yapildigi veya 06zel tesebblse yaptinidigi
gOraliryor. Boylece hazirlanan arsa Uzerine de toplu konut yerlesmeleri
veya diger tesisler devlet, yerel idareler, belediyeler, 6zel tesebbis veya
dzel tesebbiisle ortak kamu kuruluglar tarafindan yaptirilirlar. ingiltere ve
isveg'de kamu .kuruluglarinin rolii énemli bir yer tutabilirken diger tlkeler-
de 6zel tesebbis ve bir dereceye kadarda karma kuruluslarin yatirimlari
agarlik kazanmaktadir. Bu atanlarin gelistiriimesi 6zel tesebbis tarafindan
ustlenildigi hallerde alt yapi giderleri yatirimci kurulustan alinmaktadir.

Kamulastirilan arazinin ilerdeki mulkiyeti Gzerinde ise iki farkli yak-
lasim goérulmektedir : milkiyeti tekrar 6zel tesebblse devretme veya .ka-
mu miilkiyetini koruyup bu alanlari kiraya verme. Amerika, italya ve bazi
Alman belediyelerince birinci usul uygulanmaktadir. Bilhassa Amerika'da
kamulastirma gegici bir tedbir olarak goértilmekte ve alt yapisi hazirlanan
arsa tekrar satildiginda islem tamamlanmis olmaktadir. Kiraya verme ka-
nuni bir haksada ¢ok ender uygulanmaktadir. Bdylece 6zel miulkiyetin ko-
rundugu gibi kamulastirma islerinin daha c¢abuk gerceklestirilebildigi 6ne
surtulmektedir. Almanya'da ise bilhassa kamulastirma icin yeni gelirler el-
de edebilmek igin bu yola bas vuruldugu anlasiimaktadir. Ornegin Kdin
belediyesi 1920'lerden beri gelismemis arazileri alip, zirai kullanim igin
kiralamakta, gelistiriimesine gerek duyulduktan ve planlamasi yapildiktan
sonra satmakta ve bu kazancla daha ¢ok arazi almaktadir. Bdylece hem be-
lediye kamulagtirma icin gerekli maddi olanaklarini kaybetmemis, hemde
sehirlerin imar planlarina gére gelismesini denetim altina almis olmakta-
dir. isvec ve Ingiltere'de ise 6teden beri izlenen kiralamadir, isveg'deki
son kanunda arazilerin 60 yiligina kiraya verilip, gelecek her 40 yilda
kontrol yenilenmesi 6ngoérilmustir. Kira miktarlarida yaklasik her 10 se-
nede bir gézden gegirilmektedir. ingiltere'de de 99 sene siire ile .kiralama-
lar yaygindir.

Boylece bu iki Ulkede belediyelerin ellerindeki arsa miktari gittikce
artarak sehirlerdeki en blyilk arazi sahibi durumuna gelmektedirler. Bu
yontemin eskiden beri uygulanmakta olmasi, kira gelirlerinin yeni kamu-
lastirma masraflarini karsilamada kigimsenmiyecek bir yer tutmasini sag-
lamaktadir. Kent topraklarinin giderek kamu miulkiyetine gegemesi ile ki-

8



ra yonteminin satis yontemine oranla kent gelismesini uzun vadede dene-
timde daha etken olacagi aciktir.

Ayrica Almanya'da ki 6rneklerden anlasilabildigi gibi belediyelerin
arsanin mulkiyetini devretmedigi hallerde satis islemlerinin kalktigi ve
imar planlarinda uygulama kolayliklari getirdigi icin birokrasi azaldi§in-
dan yeni gelismelerin kurulmasi hizlanmaktadir. Fransa ve italya'da da
son kanunlarla 99 yillik kiralamalar saglik verilmigtir. Bir anlamda kamu-
lastirma sdrecine konan tim emeklerin ve kamu yarari kavraminin an-
lamlarini yitirmemeleri icin kamulastirilan arazilerin elden c¢ikarilmamasi
gerekmektedir.

DOGU AVRUPA SOSYALIST ULKELERI

S.S.C.B., Dogu Almanya, Polonya, Macaristan, Romanya, Yugoslavya
ve Bulgaristan! dogu bloku ulkeleri olarak bir grup altinda toplamak, ko-
nut sorunu ve kamulastirma yaklasimlarina beraber bakmak olanagi var-
dir. Ortak sosyo-ekonomik egilimleri ve benzer hukuki ve érgutsel yapi-
lan olan bu Ulkelerin kendi konut sorunlarina temelde ¢ok farkli olmayan
yaklasimlari oldugu goértlmektedir.

Bu Ulkelerde niifusa oranla mesken ve oda basina diisen ortalama kisi
sayisi bakimindan farkliliklar bulunmaktadir; Cekoslovakya, Dogu Almanya
ile Macaristan'in, S.S.C.B/den farkli durumda oldugu lglnci grubu olus-
turan Romanya, Yugoslavya ve Bulgaristan'da durumun ise iki gruba goére
daha aleyhte oldugu goérilmektedir. Bu Ulkeler arasinda baslangigtaki ko-
nut durumu, yeni ihtiyaglarin kapsami ve elde edilebilecek konut finans-
mani hacmi bakimindan da farkhliklar vardir. Bu Ulkelerde konut sorun-
larina benzer yaklasimlar uygulanagelmekte, konut talebi esas alinarak ih-
tiyacin belli bir hacimde karsilanmasinda devamlilik saglanmakta ve bui-
tln sure¢c kamu kuruluslar tarafindan dizenlenmektedir.

Genellikle tim kent ve kir topraklarindan 6zel milkiyetin kaldiriimis
olmasi konut yerlesmeleri icin sahislarin elinden arsa temin etmek gibi bir
sorunun dogmasina yol agmamaktadir. Konut miulkiyeti genede Ug tlre ay-
rilabilir :

a)Devlet mulkiyetinde olan konutlar,
b)Kooperatifler milkiyetinde bulunan konutlar,
c)Ozel sahislar miilkiyetinde bulunan konutlar.



Burada konut miilkiyeti ile toprak mulkiyetini karistirmamak gerekir.
Sosyalist Ulkelerde bazi hallerde konutlara 6zel mulkiyet hakki taninmig-
tir, ancak miulk sahipleri konutlarinin maliyetini kendileri karsilarken ko-
nutlarin muhafazasi i¢in de devlete bir miktar para dderler. Bu Ulkelerde
Ozel sahislarin mulkiyetinde bulunan konutlar butiine oranla ¢ok az bu-
lunmaktadir. Cekoslavakya, Polonya ve Macaristanda kooperatif yatirmla-
rini arttirmak igin gareler disinutlmektedir.

Sosyalist Ulkelerin kent topraklari buyuk oranlarda ulusallastiriimig
dolayisi ile spekulatif hareketlerin énline gegilerek sehir planlarinin uy-
gulanmasi olanagi arttirilmistir. Ancak uluslastirma orani Ulkeden Ulkeye
farklihklar gostermektedir. Kiigik konut birimlerinin mulkiyetine, planlara
engel olmadiklari bazi hallerde dokunulmamigtir. Ulusallastirmanin Rusya
kadar genis olgekte yapilmadigi Ulkelerde de, 6rnegin Cekoslovakya da
devlet arsa politikasina tamamen hakim durumdadir. Bos alanlarin idaresi
yerel idarelerce yuritilmekte, sahislara arsa satisi yasaklandigi gibi
sahislarda ancak devlete satis yapabilmektedirler. Boylelikle giderek kent
topraklari devletin elinde birikmektedir. Plan uygulamasi icin 6zel mil-
kiyette bir arsadan yararlanmak isteniyorsa ya mulk sahibi ile anlagsmak
yoluna gidilmekte, ya da anlasma yapilamazsa kamulastirma yapilmakta-
dir. Kamulagtirma karsiliginda bagka bir arsa, veya maliye bakanliginin
tespit ettigi bir Gcret verilmektedir. Bu tur uygulamalarla Polonya, Yugos-
lavya ve Macaristan da da karsilagsmak olanaklidir.

Bu Ulkelerde kent topraklari sorununun olmamasi konut sorununu
Onemli bir yan sorundan ve kent planlarinin uygulanmasinda ki en buyuk
guglikten kurtarmaktadir. Boylelikle batin fiziki planlama kararlan bir
uyum iginde yuratulebilmektedir. Spekilasyonun yan etkilerinden kurtul-
masi ile bu ulkelerde konut sorunu eskilerin yenilenmesi, ve konut stan-
dartlarinin giderek dizeltiimesi olanaklari ortaya c¢ikmistir. Sosyalist Ul-
kelerden ulusallastirmanin diginda bazi kooperatif ve kira tedbirlerinin
Tarkiye'ye uygulama olanaklari digtnulerekincelenmeside Onerilebilir.

GERI KALMIS ULKELER VE TURKIYE'DE KAMULASTIRMA
UYGULAMALARI

Bu bdélimde, geri kalmis ulkeler, 3. dinya, az gelismigler, gelismekte
olanlar gibi isimler alan ulkelerin kent topraklari sorununa yaklasimlari

kisaca incelenecektir. Bu ulkelerin hemen hemen hepsi sosyo - ekonomik
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yapilari ile birbirlerine benzemekte, pek¢ok konuda ortak sorunlara sahip
bulunmaktadtriar.

1. Konut ve Kent Topraklari Miilkiyet Sorunu

Kentlesme ve konut sorunlarina kisaca deginecek olursak; bu Ulkele-
rin timdnde hizli bir kentlesme, kentlesen nifuzu istihdam edecek endust-
rinin yetersizligi, dolayisi ile ne kisilerin ve nede devletin mali olanaksiz-
liklar1 ydztinden ¢ézemedikleri bir konut sorunu vardir. Bunun sonucunda
kentlerde kondu tipi diyebilecegimiz fakir ve dizensiz mahalleler olus-
musdur. Bunun yaninda bu sagliksiz konutlar baslica buylk kentlerde, ¢o-
dgunlukla kamu arazisi Uzerinde alt yapi hizmetlerinin olmadigi veya ¢ok
zor goéturilebildigi alanlarda meydana gelmis ve kent konutlarinin buyuk
bir kismini (Ankara'da % 65, Kalkita'da % 70, Kuala Lumpur'da % 60)
meydana getirmiglerdir. Kent topraklarinin 6zel mulkiyette olmasinin sag-
ladigi olanakla, topragin piyasa metal olarak ideal pazar sartlarini da sag-
layamamasindan 6turd, spekulésyon ¢ok gelismis bu ylzden mali ve idari
yonden gugsuz belediyeler kent planlarini uyguluyamama durumunda kal-
miglardir. Bu ulkelerin kent topraklari sorunlarina yaklagimlarinda kamu-
lastirma uygulamalarini Tdrkiye ile birlikte incelemek ve karsilastiklari
guglikleri tanimak, alinabilecek dersler agisindan yararli olacaktir.

2. Kamulagtirma Amaclari ve Bilegenleri

Saglikh bir kentlesme igin sosyo-ekonomik tedbirlerin yani sira kent-
sel gelismeyi denetim altinda tutabilmek ve spekilasyonu dnlemek ancak
kent topraklari miulkiyetinin 6zel sahislar elinden alinmasi ile mimkin
olabilirdi. Evvelcede belirtildigi gibi bu Ulkelerde milkiyet hakki genellikle
anayasalarinda yer alan sosyal haklardan sayilmata, higbir sosyo-ekonomik
glvencesi olmayan halk icin mulk sahibi olma, sagliyabildikleri tek
glvence olmaktadir. Bunun yaninda ¢ikar gevrelerinin de baskisi ile mulki-
yeti sinirlayici tasarruflar ancak yine kanunlarla ve olduk¢a gli¢ sartlarla
yapilabilmektedir. Kamulastirma, yine bu Ulkelerde uzun ve kisa vadede
kent planlarinin uygulanmasi, yeni toplu konut projeleri igin arsa saglan-
masi ve kentin beklenen ilerdeki gelismeleri icin denetimi saglamak amaci
ile yapilmaktadir.

a) Kamulastirmanin Hukuki Dayanagi

Mulkiyet bdyle kuvvetle savunulan bir hak olunca, milkiyet Uzerinde
ciddi bir denetim getirebilen kamulastirma i¢in gucli kanuni dayanaklar
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bulmak zorunlu olmustur. Anayasalarinda kamulastirma igin hikimler de
bulunan bu Ulkelerde kamulastirmanin ancak kamu yarari amaci ile yapv-
labilecegi belirtiimektedir. Degisik Ulkeler de bu yarar konusunda ya ayri-
ca ¢ikartiimis kamulastirma kanunlari veya bu konuda gérev verilmis ka-
rar verici komiteler bulunmaktadir.

1971 Anayasasina gore, Hindistan'da kamulastirma her seferinde e»yri
kanunlar ¢ikartmak seklinde uygulanmakta, kamulastirma hakkindaki tim
kosullari bu kanun belirlemektedir. Meksika'da ise anayasada yer alan bir
madde ile tum topraklarda devletlestirmenin kamu yarari ve ancak tazmi-
nat ddendigi zaman mumkun olabilecegi sart kosulmusdur. Bir bagka ka-
nunla ise yerlesme merkezlerinin gelistiriimesinin veya meydana getiriime-
sinin kamu vyararlarindan pldugu belirtilmisdir. Milk sahibini korumak
amaci ile yine ayni kanuna gére kamulastiriimis arazi 5 yil igcinde kullanil-
maz ise ilk sahibine iade olunabilmektedir. Fakat Meksika sehrinde 20 yil
Once kamulastirilmis alanlarin varligi istisnalarin da olabilecegini gdster-
mektedir. Turkiye'de 1971 degisikligi ile anayasada kamulastirma hakkin-
daki 38. madde sdyledir :

«Devlet ve kamu tluzel .kisileri kamu yararinin gerektirdigi hallerde
karsiliklarini pegin 6demek sarti fle 6zel mulkiyette bulunan taginmaz mal-
lari kanunla gosterilen esas ve usullere gére, tamamini veya bir kismini
kamulastirmaya ve bunlar izerinde idarf irtifaklar kurmaga yetkilidir...»

Ayrica 6785 sayill imar kanununun 48. maddesine gére 10 yildir bos
duran arsalar belediye ihtarindan sonra 5 yil daha bos birakilirsa kamu-
lastirilabilmektedirler. Belediyelerin bu alanlarda 2 yil iginde plana uy-
gun olarak ya kendisi veya kendi 6ngordigu kisiler araciligi ile insaata
baslyacadi belirtiimektedir. Ancak mali glgsizlikler nedeni ile uygulama
yapilamamistir.

b) Uygulayici Kuruluslar

Bu ulkelerde genellikle devlet, belediyeler ve diger kamu tuzel kisileri
kamulastirmayi yaparlar. Kamulastirma karari ¢iktiktan sonra ise yerel
hidkimet temsilcileri veya ilgili bakanin onayi gerekmektedir.

Kamulastirma amaci ile gérevlendiriimis 6zel kuruluslar da vardir.
Ornegin Meksika'da Bolge Federal Arazi Bankalari kurulmugdur. Bu banka-
nin goérevi dusuk nitelikteki konut yerlesimlerinin kosullarini dizeltmek
ve yeni konut alanlari agmak icin kamulastirmak ve bu ilkelere dénik ola-
rak, kamulastirilan topraklarin her bicim ve amagla kullaniimasini gergek-
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(estirmektir. Béyle 6zel kuruluglarin bir yarari butlin Ulkedeki uygulamada
bir birlik saglanmasi, bu konuda acil kararlar alabilmesidir. Fakat 6rgut
blylylp dagildikga birokratik sorunlar gikacagi agiktir. Onemli olan bu
konuda yetki ve uygulama olanaklarinin kanunlarda ¢ok iyi belirtiimesi
geregidir. Aksi halde, nisbeten bagimsiz ¢alismasi éngdrilen bu dérgatlerin
amaglarin tam tersine bu ydnde calisabilmesi mimkidndir, dolayisiyle
amaglardan sapmasini dnliyecek denetim hukUmleri getiriimelidir. Nijer-
ya'da, Lagos'da ise. Uygulayici Gelisme Birosu oldukga gii¢siz bir 6rgt
olup 6zel gorismelerle ve fakat kamulastirma kanunlari ile korunmadan
toprak alimlarina girismekte ve normal piyasa mekanizmasinda herhangi
bir alicidan farksiz olmaktadir.

Ulkemizde ise 1969 yilinda 1164 sayili kanunla oldukga giiglii gibi go-
rilen Arsa Ofisi Genel Midurligd kurulmusdur. Kanunca ofisin amaci,
arsalardaki asir fiat artiglarini 6nlemek, bunun igin piyasada dizenleyici
alim satimlar yapmak, konut projeleri, endistri bolgeleri, turistik tesisler
ve bagka kamu hizmetleri icin gereken kamulastirma iglemlerini yerine ge-
tirmek olarak beurlenmisdir. 6830 sayili kamulastirma yasasina gore ise,
kdy ihtiyar meclisi, Belediye encimenleri, vildyet daimi encimenleri, vilayet
idare heyetleri, ilge idare heyetleri, bakanlar kurulu, kamulastirma
yapabilmeye yetkili kuruluslar olarak gérevlendirilmislerdir.

c) Kamulastirma Bedeli ve Finansman Olanaklari

Geri kalmig Ulkelerin kamulastirmada karsilastiklari en dnemli sorun,
kamulastirma karsiliginda 6denecek bedeldir. Bedel, ya para olarak veya
kargiliginda yine toprak verilerek veya kamulastirilan arazi Uzerindeki ya-
pisal gelismeden belirli bir pay vermek seklinde mumkun olabilmektedir.
Para ile tanzim edilmesi gerektiginde bu bedelin nereden temin edilecegi
ve kimin ddeyecegdi 6nemli bir sorun olmaktadir. Zaten mali yoénden gugsuz
olan devletin veya yerel idarelerin bu bedeli karsihyamama durumunda kal-
malari kamulastirmanin pratik olarak islememesi sonucunu dogurmaktadir.

Meksika'da kamulastirmay baska, 6demeyi baska kurulus yapmakta-
dir. Milli ipotek Bankasi tim &demeleri yikimlenmisdir. Ayrica denenen
diger bir ydntem de arazi stoku yapan arazi bankalarinin topladiklar ara-
zilerden, kendileri deger artisina ugruyan arazileri satarak kar sagliyabil-
meleridir. Burada devlet kendisi spekilator gibi davranmakta, ¢alismalarini
bir déner sermaye bigiminde goétirmektedir. Bu ise spekilatif deder ar-
tiglarini daha da ¢ok arttirici olarak rol oynamaktadir.
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Tarkiye'de ise kamulastirmayi yapacak kurulugs bunu kendi butcesin-
den karsilamak zorunlulugundadir. istimlak kanununun 26. maddesine gére
arazi sahibi kabul ederse bu bedele kismen veya tamamen tekabil edecek
miktar da arazi ddenebilmektedir. Arsa ofisinin sermayesi 10 yil iginde
tamamlanmak UGzere 250 milyon lira olarak tesbit edilmisdir. Bu ser-
mayenin timu ile, buyidk sehirlerde ancak 25-50 parca arsa alinabilir.
Dolayisi ile ofisin ne kadar etkin ¢alisacagi stphelidir.

d) Deger Bigme Olgiileri ve Sorunlari

Odemeler genellikle rayic fiatlar tizerinden yapilmaktadir. Bu bazi l-
kelerin kamulastirma yasalarinda agik¢a belirtiimektedir. Meksika'da piya-
sa fiyati Gzerinden verilen tazminatin satin alisdan 6nceki ve sonraki fiat
degismelerini de kapsiyabilece@i kanunda belirtiimisdir. Burada da gorul-
mektedirki kanunun kimin yararina ¢alistigini iyi saptamak gereklidir. Hin-
distan'da ise her kamulastirma icin ayri ayri ¢ikarilan kanunla .kamulastir-
ma bedeli ve miktarida saptanmaktadir. Burada bir 6nemli 6zellik ise son
yapilan bir degisme maddesi ile bu bedele higbir sekilde itiraz hakki ta-
ninmamasidir. Boylelikle kanunun siriincemede kalmasi 6nlenmis olmak-
tadir.

Diger Ulkelerde ise fiatlar genellikle bir komite tarafindan saptan-
makta, itiraz hakki taninmaktadir. Bu tazminat pekgok Ulkede vergi dege-
rine esas olan bedeldir. Bizde ise 1971 anayasasindaki degisiklikle; «Ode-
necek karsilik taginmaz malin... malikinin, kanunda gosterilecek usul ve
sekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini asamaz.» Bedelin rayi¢ be-
del Uzerinden kargilanmasi ve tesbit olunmus fiatlara itiraz edilebilme ola-
nagdi bulunmasi uygulamada kamulastirmanin hi¢ uygulanamamasi veya
pek az uygulanabilmesi gibi bir sonu¢ dogurmaktadir.

Vergi degerinin temel alindigi hallerde ise bilgisizlik veya art niyetle
bu deger az veya c¢ok gdsterilmis olabileceginden bir komisyon tarafindan
tekrar denetimi gerekmektedir. Vergi degirinin 5 yilda bir yeniden tesbit
edilmeside uygulamada Kkarisiklik ¢ikarabilir, buna karsilik sdrenin
uzatilmasi ile rayice gore daha dusik fiatla kamulastirma yapma olanagi
da dogmaktadir.

3. Kamulastiriiacak Alanlarin Gelecekteki Tasarrufu

ilk olarak kamulastirilan alanlar ya belirli bir kullanim igin alinmig-
lardir, ya da daha sonraki gelismeler ve spekulasyonu 6nlemek amaci ile
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alinmiglardir. (Birinci sekilde, hemen ingsaata gegilir, ikinci sekilde ise
daha ilerki kullanimlar igin bekletilir.) Her iki halde de kamulastirilan
alanlarin tasarrufunun kamulastiran kurulusun kendisi veya onun 6ngor-
digu ve denetledigi bir bagka resmi veya gayriresmi kurulus tarafindan
yapillmasi mimkinddr. Bu kullanim hakkinin devri ise ya satarak veya
kiralamak seklinde olur. Uygulama da herikisinin de duruma ve gereklere
goére kullanilmasi olanakhdir. Meksika da uzun vadeli isler de yapilabil-
mesi amaci ile kurulan Arazi bankasinin topradi satmak yerine kiraya
vermekle U¢ yoldan yarar sagliyacagi 6ngorulmustir.

1.Gelir vergisi uygulamasinda kiraciya taninan haklardan dolayi
banka yarar sagliyabilmektedir.

2.Arazi kullaniminin denetimi daima bankanin elindedir.

3.Uzun zaman suresindeki toprak diger satiglarindan da yarar sag
layabilir.

Bunun yaninda satis da yapilabilir; satis anlagsmasinda arsanin ne
maksatla kullaniimasi ve ne sirede bitiriimesi gerektigi yer almaktadir. Ge-
rek kira gerekse satislarda ihale veya anlasma sekilleri kullanilir.

Tiarkiye'de de arsa stoku yapmak, bunlari insata hazir duruma getir-
mek (alt yapisini tamamlamak), gelistireceklere arsa tanzim satisgi yap-
mak gorevi ile Arsa Ofisi kurulmusdur. 1580 sayili Belediyeler Kanunu'na
gbre de Belediyelerin béyle tanzim satiglari yapmak yetkisi vardir. Arsa
Ofisi, yasasina goére, dogrudan hazineden veya belediyelerden, hazine ara-
zisini bedelini 6deyerek almak hakkina sahipdir. Ofise, arsa satis yetkisi-
de taninmigdir. Bu satis ancak kamu kuruluslarina yapilabilmekte ise de,
bu kamu kuruluslarinin ingaat bittikten sonra baskalarina satiglarini en-
gelleyen bir durum yoktur. Boylelikle Arsa Ofisi'nin 6zel mulkiyetli arsa-
lari kamu mulkiyetli hale donustirmek asil amaci iken, ters bir tutumla
devlet elindeki hazine arazilerinin 6zel mulkiyete donusturilmesinde araci
olarak rol oyniyabilecegi goriulmektedir.

Arsa ofisine, kuruluskanunu ile ele gegirdigi arazileri saklamasi ve
ilerde kendisi veya baskasinin kiralayarak kullanabilecegi yetkisi verile-
bilirdi. Aksine satmak yetkisi verilmis ve detayll olarak satisin kosullari
Uzerinde durulmusdur. Bu da dogal olarak ofisin yararl olarak ¢alisabi-
lecegine inanci sarsmaktadir.
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SONUG

Amerika Birlesik Devletleri ve Bati Avrupa'nin kapitalist Glkeleri, Do-
gu Avrupa'nin sosyalist Ulkeleri ve geri kalmis Ulkelerde kamulastirma
uygulamalarinin sinirli bir incelemesi kamulastirmaya neden olan sorun-
larin dlcegi, dnerilen ¢dzimler ve uygulama basarilari bakimindan farkhhk-
lar oldugunu ortaya koymustur. ilk iki gruptaki lilkelerde konut sorunu-
nun agir oldugu dénemler geride birakilmis ve konut standartlarinin da-
ha da ylkseltiimesi konusu 6ncelik kazanmistir. Geri kalmis llkelerde ise
bu konu ¢ok daha acil bir sorun olarak ortaya ¢cikmaktadir. Ancak geri
kalmis ulkeler buyuk ¢ogunlukla kapitalist modele goére kalkinmaga calis-
tiklarindan bu ulkelerle beraber Turkiye'nin sorunlari ile kapitalist Glke-
lerin sorunlarinin tird ve uygulanmaga calisilan ¢oézimler arasinda ben-
zerlikler vardir. Bu ¢dzimlerden olan kamulastirmanin da kavram ve uy-
gulama olarak Turkiye'ye Batidan aktarildigi goértlmektedir. Ancak bu
tedbirler cogu kez aktarma seviyesinde kalmakta, sorunun temeline ine-
memektedir. Vergilendirme ve tesvik tedbirlerinde oldugu gibi kamulag-
tirma konusunda ki tedbirlerin de amacina ulasmamasinin baglica sebebi
Tarkiye'nin bu tedbirleri endistrilesmis Ulkelerden almasina ragmen heniz
endustrilesmemis olmasi ve bunun dogrudan uzantisi olan mali ve idari
yetersizlik ve sosyal guvence kurumlarinin eksikligidir. Gerekli kamulas-
tirma 6demelerini yapamayan, uygulamada gerekli etkenligi ve duristligu
getiremeyen, istikrarsiz ekonomik ortam ve hizli enflasyon iginde tasin-
maz mallarin yegane sosyal givenlik metai olmasini 6énleyemeyen devletin,
temel degisiklikler olmadan Batidan alinan yeni ydntemleride basariyla
uygulayacagi beklenemez. Bununla beraber buglinki ortamda sosyal de-
mokrat bir iktidarla mali, idari ve politik reformlarin bir dlgiide gercek-
lestirilebilecedi ve bu durumda bati uygulamalarindaki bazi tedbirlerden
yararlanabilecegi dusundlebilir.

Bu tedbirleri kamu mulkiyeti, kamu kuruluslarinin mali destegi, ka-
mulastirma bedelleri ve hukuki sorunlar basliklari altinda incelenebilir.

1. Kamu miilkiyetindeki arsalarin arttiriimasi ve saklanmasi

Bu tedbirlerin temel gayesi saglikh kentlesme icin kamu elindeki ar-
salar giderek arttirma ve bunlarin mulkiyetini hi¢ bir zaman devretme-
medir.

a) Devlete satigta vergi indirimi : Bu tedbirle arsa alim satimi ver-
gilerinin arttirilmasi ve arsanin devlete satilmasi halinde, kigiler arasinda-
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ki satiglara kiyasla satis vergisinde blyuk indirim yapilmasi veya bu ver-
ginin kaldirilmasi 6ngdéralmuagtur.

b)Oncelikli satin alma hakki : Bu uygulama ile devlete 6zel bir kigi
veya kurulusa kiyasla satisa ¢ikarilan bir arsanin aliminda éncelik
tanin

masl ve boylece bdyle bir arsanin kamulastirilmasinin yararlarini
dasdn

me suresi taniyarak ilerde ikinci bir elden daha yiksek bir bedelle
alin

masini 6nlemeyi dngdruyor.

c)Tek yonli satis : Bu uygulama ile satilan arsalar yanlizca devle

te satilabilmekte ve boylece kamulastirmaga gerek gérmeden kamu
elin

deki kent topraklari giderek artmaktadir. Alimda rekabet
olmadigindan

arsa bedelleride diismektedir.

d)Kamu arsalarinin satis yasagi : Bu tedbirle kamulastirilan arsa
larin satilamamasi, ancak kiraya veri'mesi sart kosulmaktadir.
Boylece

kamu kuruluslari kent topraklari Gzerindeki denetimi kaybetmemis,
hatta

giderek arttirmis ve tekrar tekrar alim satimindan dogan spekdilatif
artis

lari engellemis olmaktadir. Ayrica kira gelirleride yine kamu yarari
icin

kullanma olanagdi bulacaktir. Alip satma sistemi Uzerine kurulan
Turkiye

deki arsa ofisi kanununu bu paralelde degistirerek kamulastirdigi
arsala

ri sadece kiralayabilecedi mieyyidesinin getirilmesi gereklidir.

2. Kamulastirma yapan kuruluslarin finansman olanaklari

Kamulastirma yapacak c¢esitli kuruluglarin bu amaci gergeklestirmek
icin mali, idari ve hukuki olanaklara sahip olmalarinin gerektigi aciktir.
Bilhassa mali olanaklar burda déncelik kazanmaktadir. Aksi halde Turki-
ye'deki arsa ofisinin durumunda goéruldigu gibi finansman yetersizligi,
kurulusun bu gérevinin kagit Ustiinde kalmasina sebep olmaktadir. Ayni
sey butin belediyeler icinde gecerlidir. Bu kuruluglarin kendilerine veri-
len gorevleri gercekten ustlenmeleri bekleniyorsa mali olanaklarinin ¢ok
daha arttinimasi gereklidir. Diger yandan 6rnegin arsa ofisinin mali ola-
naklarinin arttirilmasi ile kuruluguna daha uygun olarak calisacak isede,
bu olanaklari ne derece artarsa artsin Turkiye'deki arsa spekuilasyonunun
bdyle tedbirlerle ¢ézimlenecegdi dislnilemez. Bugln devletin daha 6ncelikli
konulara kiyasla konut ve sehirlesme sorunlarina ayirdigi fonlarin cuzi
durumu duasunilirse vergi degeri Uzerinden kamulastirma yaparak bu
fonlarla spekiilasyona karsi hi¢ bir sey yapilamayacagi agiktir. Bu mali
olanaklar iginde kalindigi ve kokli tedbirlerden kaginildigi hallerde,
¢6zimln az para ile daha ¢ok arsa almada, yani .kamulastirma bedelle
rini azaltmada aranmasi gereklidir.
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3. Kamulastirma bedeli ile ilgili tedbirler

a)isvecte uygulanmasina baslanan, on yil evvelki degerler Gizerinden

bedel 6deme ydntemi incelemege deger bulunmaktadir. Kanunun 1971 den
baslayarak 10 yil icinde tam uygulanmaga konmasi acil bir tedbir getir
miyor gibi durabilirsede, ilk uygulandigi andan itibaren etkisini gdstere

cektir. 1981 de tam uygulamasini bulacagindan, kanuna ilk reaksiyon aza-
labilecek ve gikar gevreleri agiktan «1981 deki spekulasyon olanaklari

miz elimizden aliniyor» demeg@e cekinebileceklerdir. Ayrica bir yandan ar

sa istiflemenin uzun vadede artik karl olmayacagi anlasilacak ve speki

latif gaye ile yeni arsa alimlari frenlenmis olacak, bir yandan da speki

latif karin gittikge azalacagi disinulerek istiflenmis arsalarida elden ¢i

karma yoluna gidilecektir. Bdylece artan arsa arzi ile arsa fiyatlarinin
dismesi de beklenebilir. Turkiye'deki enflasyon hizi, gelir artiglari ve ar

sa fiyati artiglari gibi tedbirler goéz 6nline alinarak saptanacak bir strenin
ayni sekilde Tirkiye i¢in bedel tespitinde esas olarak kullanilabilirliligi-
nin arastiriimasinda yarar vardir.

b)Kamulastirma bedeli karsiligi arsa veya hisse verme : Kamulastir

ma bedelini pesin 6deme zorluguna karsi distnulen bu tedbirlerden ilkin
de kamulastirilan arazi karsiiginda mulk sahibine belediye veya hazinenin
olan ve uzun vadede kamu igin kullanimi gerekli olmayacak veya imar
planlarina gére denetimi yapilabilecek bagka bir arsa verilebilecektir. Bu
sartlarin gergeklesmesi icin imar planlan ile gelecek gelismelerin ve kent
arazilerinin kullaniminin planlanmis olmasi gerektigi agiktir. ikinci éneri
de ise yine pesin para yerine arsa sahibine kamulastirilan arsasinin Uzeri
ne yapilacak tesisten belli bir hisse verilmesi, bdylece bedelin tesislerin
tamamlandidi tarihte 6denmesi dngérulmektedir. Gergekte bu yontem Tur
kiye de kat mulkiyeti ile konut yapip satan mduteahhitlerin arsayi elde
edis yontemine benzemektedir ve bu aliskanlik kamu kuruluslarinin bu
tir uygulamalarda basari kazanmalarinda yardimci olabilir.

4. Hukuki tedbirler

a) Kamulastirma davalari Tirkiye de en ¢ok bedelle ilgili olarak
aclimaktadir. Bu da dogal olarak uygulamada gecikmelere sebep olmakta-
dir. Hindistan anayasasinin 6ngérdugu gibi komisyonca bicilen degere iti-
raz hakkini kaldirmak veya bu hakkin kullanihgini sinirlamak kamulastir-
ma surecini kolaylastirmasi ve suresinin kisalmasi bakimindan yararl
olacaktir. Bu komisyonlarin teskilinin ve sinirlama o&l¢itlerinin ise ince-
lenmesi gereklidir.



b) Kamulagtirmanin gizliligi : imar planlarina kamulastirilacak alan-
larin planlar uygulamaya konmadan evvel spekilatérlerce 6grenilmesinin
onlne gegilmesi ve plancilarin spekulatorlere yer gdsterir duruma disme-
meleri i¢in gerekli gizliligi sadlayacak idari ve hukuki tedbirler alinmahdir.

Dért ana grup halinde incelenen bu tedbirlerden bir veya birkaginin
Tarkiyede basariyla uygulanmasi halinde kamulastirma ile ilgili sorunlarin
¢6zimune katkilari olacagi beklenebilir. Bu érnekleri saglayan ulkelerle
ayni sistem icinde kalkinmaya calisan Turkiye igin mevcut dizeni fazla
sarsmayacak bu tur dnerilerin dahi gerceklesmesi anayasa veya ilgili ka-
nun degisiklikleri gerektirecek niteliktedir. Ancak bunlar veya benzer ted-
birlerin yarari benimsenirse bu tedbirleri daha detayl olarak incelemek,
gelistirmek ve kamuya mal etmek yoéninde galismalar yapilabilir. Konut
sorunu ile ilgili diger konularda da daha gercekgi Oneriler getiriimesi ha-
linde bu tedbirlerin bir bitliin olarak sorunun ¢6ziimine katkida bulu-
nacagi beklenebilir.

Ancak burda Uzerinde durulmasi gereken konu kapitalist bati Ulkele-
rindeki uygulamalardan alinan bu tedbirler radikal tedbirler olmadiklarin-
dan soruna surekli ve temel ¢dézimler getirilemiyecegidir. Surekli ¢ézimu
ise Dogu Avrupa Ulkelerinde aramak gerekmektedir. Bu sosyalist Ulkele-
rinden alinabilecek en 6nemli ders kent topraklarinda 6zel milkiyetin kal-
dirlimasi ile konut sorununu buyik 6élgclide sekillendiren arsa spekilasyo-
nunun ilk ve son defaya mahsus olmak Uzere bitirildigidir. Boylesine et-
kMi birgcbézime Turkiye de umaci muamelesi yapilmak istenmesinin ar-
kasinda buyuk ¢ikarlarin oldugundan siphe etmemek gerekir. Bu ¢dziime
kargi 6ne surllen en gérundr itiraz kamu adina yapilan bdyle bir tasar-
rufun en dogal kisisel haklardan birinin devletge gasbedildidi anlamina
gelecegidir. Bu hakkin ne kadar dogal, ne kadar 6greti oldugu, 19. yiz-
yilin ikinci yarisina kadar Osmanli imparatorlugunda topragin miilkiyeti
devlette, kullanma hakkinin vatandasta olmasindan, ve bu tarihten itiba-
ren bati tesirinin artmasi ile dirlik dizenin yerini 6zel mulkiyete devret-
mesinden anlasilabilir. Giderek cesitli tapu mevzuati ile dnceleri kanunun
mall olan arazi bireylere ge¢mistir. Cumhuriyetin basinda batidan alman
medeni kanun ve ilgili yasalarla 6zel mulkiyet daha da kuvvetlendirilmistir.
Ne var ki bugin tim bati Ulkelerinde de kamu yararina yapilacak ka-
mulastirmalarda Ust Uste cikarilan kanunlarla devlete daha fazla haklar
taninmaktadir. Giderek, kent topraklarinin uysallastiriimasini dogrudan
veya dolayll olarak hedef alan kanunlarin bati Ulkelerinde daha da gok
uygulanmaya baslamasindan sonra Tirkiye'de de ulusallastirma fikrinin
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daha kolay benimsenebilecedi beklenebilir. Cikar ¢evrelerinin bu tir ted-
birleri kisisel haklarin sonu olarak nitelemelerinin ger¢cek amaci, kisi hak-
larinin aslinda nasil diger kisilerce sdmurildigunu gizlemek olmahdir.

Kisinin barinma ihtiyacini kanun digina itilmis yollarla saglamak ve
her an evinin yikilabilecegini bilmenin huzursuzlugu iginde yasamak zo-
runda birakilmasi mi, yoksa, Uzerinde hi¢ bir emek ve islev yapilmadan,
hi¢ bir riski olmayan, toplumsal yatirnm ve iligkilerin sonucunda sadece
bekletilerek astronomik kéarlar sagliyan kent topraklarinin konuya dénme-
sini istemek mi kisisel haklarin gercek kisitlamasidir. Eger kamu yarari
ulusallastirmada araniyorsa, bu yonde gerek hukuki, (kanun ve anayasa
degisiklikleri ile) gerekse kamu oyunda bu bilinci hazirlayacak tedbirler
alinmalidir. Bu islevler tamamlanincaya dek gecici ve ayni zamanda bu
kosullari destekleyici ve hazirlayici olarak yukardaki tedbirler dogrultu-
sunda ¢aligsmalar yapilmalidir.

Bu arada kentlesme ve onun sonucu konut sorununa yalnizca kent
topraklari konusunda getirilebilecek ¢ézimin yeterli olamiyacaginin ko-
nut sorununa getirilecek diger kokli ¢oziimlerle birlikte uygulandiginda
bir yarar sagliyabileceginin gézéninde bulundurulmasi gerekmektedir.

KAYNAKLAR
ABAG, Selguk : Sosyalist Ulkelerde Konut, Mimarlik Konut Ozel Sayisi, Eyiiil 1972,
s. 31-42.

ALTABAN, Ozcan : Arazinin sehirlesmedeki nemi ve arsa miilkiyeti ve spekiilas-
yonun planli sehirlesmeyi engellemesi.

ALTABAN, Ozcan : Yabanci llkelerde arsa diizeni ve sinirlayici politikalar.
ARCHITECTURE, Sovietique : Arch - d'au jourd'hui, Dec, 69. ARTUKMAGC
Selguk : Tiirk imar Hukuku.

ERUTZKUS, Eliezir : Planning of Spatial Distribution of Population in Israel. EKIS-
TICS, Vol. 21, No 126, May. 1966, s. 350-355.

DOGANAY, Umit : Toplum Yarari ve Kamu Yarari Kavramlari, Mimarlik, 7/74 s.
5-7.

DPT : Ugiincii 5 Yillk Kalkinma Plani, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu,
1972, Ankara.

ERKAN, Hiiseyin: 1. ve 2. 5 Yillik Kalkinma Planlarinda konut ihtiyaglari icin
Arsa Sorununun Ele Alinisi Gelismeler.
1970.

97





