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BELEDIYELERIN TOPRAK SATISI UZERINE
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TURKIYE/TYPLIUA

OZET

Ozellestirme, kiiresellesmenin en 6nemli araclarindan birisidir. Ozellestir-
menin dnemli bir konusu ise toprak satigidir. Nitekim, iilkemizdeki 6zellestir-
melerin 6nemli konularindan birisi de toprak satigidir. Son yillarda belediyelerin
toprak satis1 —0zellikle yabancilara toprak satigi— siklikla giindeme gelmektedir.
Bu c¢aligmanin konusu da belediyelerin toprak satigidir.

Anahtar Kelimeler: Toprak satisi, belediyeler, ulusal ¢ikar, kentlesme,
stirdiiriilebilirlik.

ABSTRACT
On the Land Sale of Municipalities

Privatization is one of the most important instruments of globalization. The
land sale is important issue of privatization. In paralel with the land sales is one
of the most important of privatization in Turkey. In recent years, The land sale
of municipalities —especially the land sale to foreigners— has been frequently on
the agenda issues of the day. The article is about the land sale of municipalities

Key Words: Land sales, municipalities, national interest, urbanization,
sustainability.

GIRIS
Toprak, iilke olmanin olmazsa olmaz kosullarindan birisidir. Topragin

yasamsal 6nemi nedeniyledir ki Cumhuriyet’in kurulusundan bu yana iilke
topraklarmin korunmasi hassas bir konu olagelmistir.'

* Yrd. Dog. Dr., Hitit Universitesi, Kamu Yonetimi Boliimii, Corum/TURKIYE. e-posta:
ahmutlu@yahoo.com

! Cumhuriyet’in ilk yillarinda (1924) ¢ikarilan Koy Yasasi'nda (m. 87), gerek gercek kisilerin,
gerekse tiizel kisilerin kdylerde arazi ve emlak satin alamayacaklari hususu yer almistir. 1935
tarihli Tapu Yasasi’nda (m. 53 ve 36) ise yabancilarin taginmaz mal alabilmeleri, yasalardaki
yasaklayic1 hiikiimler disinda ve karsiliklilik ilkesine bagli olmak sartina baglanmis, koy
sinirlar1 disindaki ve 30 hektardan biiyiik toprak alimi ise Bakanlar Kurulu kararina
baglanmistir. Ote yandan, bu yasalarm ilgili maddelerinde yabancilar lehine degisiklikler yapan
yasay1 iptal eden Anayasa Mahkemesi’nin kararinda (R.G. 24.08.1985, No: 18852) iptal
gerekeesi sOyle yer almaktadir: “Topragin, devletin vazgecilmesi olanaksiz temel 6gesi ve
bagimsizligin simgesi oldugu...”
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Topraklarin korunmasiyla ilgili hassasiyet, 6zellikle belediyelerin ellerindeki
topraklart satisa ¢ikarma siirecinin hizlandig: bugiinlerde yeniden ortaya ¢ikmis
gorlinmektedir. Halihazirda, 5393 Sayih Yeni Belediye Yasas1 ve bagka
yasalar, 6zellikle kentlerin fiziksel planlamasiyla, dolayisiyla kentsel topraklarla
ilgili pek ¢ok gorev, sorumluluk ve yetkiyi belediyelere vermekte ve hatta onlar
bu konuda adeta tek kurum haline getirmektedir. Gegmisten beri zaten tartigmali
bir konu olan belediyeler tarafindan kentsel topraklarin satigi, kiiresellesme
egilimleriyle birlikte daha ciddi bir hal almistir. Belediyelerin toprak satisi genel
olarak  ulusal ¢ikarlar, kentlesme ilkeleri ve siirdiiriilebilirlikle
iligkilendirilmektedir. Bu baglamda, kentsel topraklarin 6zel miilkiyete konu
olmasi, “kent planlamasi ve kentsel gelismeye iligkin sorunlar”, “toplumsal ve
ekonomik agidan ortaya ¢ikan sorunlar” ve “siyasal ve etik sorunlar”
bakimindan (Keles vd. 1999: 33-34) elestirilmektedir.

Bu c¢alismanin konusunu olusturan belediyelerin kentsel toprak satisi da
yukaridaki ¢ercevede ele alinacaktir. Buna gore, once genel olarak toprak
satisina, sonra da belediyelerin toprak satisina deginilecek ve belediyelerin
hangi gerekgelerle toprak sattiklari irdelenecektir. Arkasindan, belediyelerin
toprak satma politikalari; ulusal ¢ikar, kentlesme ve siirdiiriilebilirlik gibi ¢esitli
acilardan sorgulanarak ¢esitli dneriler sunulacaktir.

1. Toprak Satis1 ve Kentsel Topraklarin Satis1 Sorunu

1980’1 yillardan itibaren diinyada yayginlagmaya baglayan ve ekonomik,
sosyal, siyasal ve yonetimsel boyutlartyla kapsamli bir doniisiimii simgeleyen
“Yeni Sag” akim (Aksoy, 1998: 4), kiiresellesme olgusunun temel degerlerini
bicimlendirmistir. Kiiresellesme siirecine c¢abuk eklemlenen bir {ilke

olunuldugundan, yeni sag politikalar Tirkiye’yi de etkilemistir.

Yeni sagin genel olarak kamu ydnetimi iizerinde iki yonli etkisinden s6z
edilmektedir. Ilki, kamu yonetiminin, kamu faaliyet alaninin —ekonomik
olanlar1 oncelikli olmak iizere— Kkiiciiltiilmesi, daraltilmasidir. Ikincisi ise
daraltilan bu alanda kamu faaliyet ve orgiitlerinin 6zel isletmecilik anlayisi
ger¢evesinde yeniden yapilandirilmasi ya da dogrudan 6zel girisim katkilaryla
isletilmesidir. Yeni sagm bu iki 6ngoriisii; “rasyonel” bir kamu, kamu faaliyet
alan1 ve kamu hizmeti taniminin 6gelerini ortaya koymay1 amaglar. Bir yandan
verimsiz c¢alisacaglr Onceden belli olan kamu girisim ve faaliyet alani
kiigiiltillerek kaynak israfi onlenirken, diger yandan da igletmecilik anlayis1 ve
bu anlayis1 temsil eden 6zel sektor devreye sokulmaktadir. Ozel sektor, dzel
girisim mantig1 dogrultusunda verimli calisacak ve boylece kaynaklar en
rasyonel bigimde kullanilmig olacaktir (Aksoy, 1998: 11). Kamu iktisadi
tesebbiisleri lizerinde yogun bir 6zellestirme baskisi, siiratle elden ¢ikarma, 6zel
sektore devretme, kamusal olmasi zorunlu olanlarinsa “isletme” mantigiyla
yapilandirilmasi, yeni sagin lilkemizi de etkileyen 6zellikleridir.

Yeni sagin yukaridaki bakisi, ayni zamanda kamunun elindeki tasinmaz
mallarla, o&zellikle toprakla (arazi) da ilgili olmustur. Kamunun elindeki
arazilerin verimli kullanilamadig1r ya da atil durdugu, buralarin 6zel sektore
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satisgtyla birlikte ciddi bir ekonomik faydanin yaratilacagi goriisii, 1980’li
yillardan itibaren siyasi iktidarlarin politikalarinda siklikla dile getirilen bir
konu olmustur. Isletmecilik mantig1 ile kamu arazilerinin elden cikarilmasi
egilimi, “Milli Emlak ve Gecekondu Islah Projesi” gibi projelerde agikga sezilir.
S6z konusu projenin baglica amaglar1 arasinda “taginmazlarin satiga mani
sorunlarinin  ¢6ziimii, satis yontemlerinin belirlenmesi ve profesyonelce
tanitilmas1” gibi devletin pazarlamaci roliinii 6n plana ¢ikarmak kaygisin
yansitan climleler yer almaktadir (Keles, 1998: 19).

Ulkemizde toprak satisi, ilk olarak turizmi gelistirerek déviz girdisi
saglamak gerekgesiyle yabancilara satig yollarinin agilmasi bigiminde giindeme
gelmistir®. Benzer egilim, ozellikle biiyiik kentlerde ticaret merkezleri ve de
sanayi tesisleri kurmak iizere 6zel sektore tarim alanlarinin ucuza satisiyla
sturmustur.

Merkez1 yonetim diizeyinde toprak satisinin énemli bir politik konu olmast,
dogal olarak yerel yonetimlerin de bu konuya bakisini etkilemistir. Yerel
yonetimleri toprak satigt konusunda gorece genis yetkilerle donatan yeni
diizenlemelerle’ Dbirlikte, 6zellikle belediyeler, iktidar partilerinin genel
egilimine paralel politikalar izleyerek, ellerindeki topraklari satma konusunda
yogun bir ¢aba iginde oldugu sdylenebilir.* Ozellikle “yonetisim” anlayisinmn’
gittikce yayginlagmasi ve benimsenmesiyle, yerel yonetimlerin kamusal mal ve
hizmet iiretiminde 6zel sektdér mantigina yaklagan uygulamalar1 her gecen giin
daha ¢ok benimsendigi goriilmektedir. Bu baglamda, ekonomik kaynak yaratma
cabalan i¢inde tasinmazlarin ve ozellikle topraklarin (arsa-arazi) satis1 dikkati
cekmektedir. Hatta belediyelerin, bazi toplumsal altyapt hizmetleriyle
yarattiklar1 arazi rantina 6nemli bir gelir kaynagi olarak baktiklar1 bilinmektedir.
Kisaca, yerel yonetimlerin kamusal hizmet sunumunda ve bu baglamda toprak
satis politikalarinda 06zel sektdre ve serbest rekabetin avantajlarma Onem
verdikleri bir gercektir.

2. Belediyelerin Toprak Satis1 ve Nedenleri

Kiiresellesme siirecinin, yeni sag politikalarin uygulanmasiyla once
ekonomiyi, sonra da dolayli olarak toplumu yeniden diizenleme amaci oldugunu

2 Bkz.: 13 Mayis 1983 tarihli Resmi Gazete, No: 18046.

? 1580 sayili Belediye Yasasi’nda belediyeler, konut yapmak, satmak ve kiraya vermek gibi
yetkilere sahip iken 2005 yilinda kabul edilen 5393 Sayih (Yeni) Belediye Yasasi’nda diizenli
kentlesmenin saglanmasi, konut, ticaret ve sanayi alaninda ihtiyaglarin karsilanmast amaciyla
“arsa {retilmesi”, konut, toplu konut diretilmesi, satilmasi gibi daha genis yetkilerle
donatilmistir. Ustelik belediyeler, bu isleri, kendi biitesi icerisinde kuracagi “isletmeler”le
gerceklestirebilecektir.

Bu ¢abanin en tipik érnegini Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 4. Levent’teki 46 déniimliik
IETT garajim uluslararasi bir sirkete gkdelen yapmak iizere satma tasarisi olusturmaktadir.
Yonetisim anlayisi, yerel hizmetlerin goriilmesinde; kamu-6zel sektér ve sivil toplum
orgiitlerinin ortakligin1 6ngérmesi bakimindan, yerel yonetimlerin yerel diizeyde inisiyatiflerini
artiran ve giiclendiren bir icerik tasimaktadir.

4
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sdylemek yanlis olmaz. Ulkemizde 1980°li yillardan bu yana kamu y&netiminde
ve onun Onemli bir pargasi olan yerel yonetimlerde yeni sag degerlerin
icsellestirilmesi ve yayginlastirilmasi c¢abalar1 vardir (Aksoy, 1998: 13).
Kiiresellesme siirecinde “yonetisim” gibi kavramlarla yerel yonetimler
diizeyinde yeni sag politikalarin hayata gecirilmesi kolaylagtirilmaktadir.

Yerel yonetimlerin iki temel 6zelligi itibariyla 6ne c¢iktigi goriilmektedir:
Ilki, yerel yonetimlerin, bir taraftan demokratik yapmn etkin ve vazgecilmez
unsurlar1 olmasidir. Ikincisi de dogrudan, ucuz, halkin etkileyebildigi
hizmetlerin sunuldugu yonetim yapilart olmasidir. Toprak satisi, yerel
yonetimlerin ikinci 6zelligine dayali ekonomik nitelikli bir politikadir. 1980°1i
yillardan itibaren, sehircilikte “kamunun olabildigince ¢ok arsa sahibi olmasi1”
(Keles, 1998: 19) kuralinin tersine, belediyelerin hizla ellerindeki topraklar
satma egiliminde oldugu goriilmistir. S6z konusu tarihten itibaren
belediyelerin arsayi, bir kentsel stok olusturma amaciyla degil, dogrudan ve
olabilecek en hizli yolla elden ¢ikarma amaciyla tirettikleri sdylenebilir.

Kiiresellesmenin kentsel gelisme/rant projelerini hedeflemesi, yerel
yonetimlerin ~ “yOnetme” boyutunu isletmeciye indirgemektedir. Pazar
mekanizmasiin gizlilik, rekabet, kara yonelik etkinlik gibi 6zellikleri, politika
ve biirokrasi mekanizmasinin tartigma, esitlik, verimlilik ve standartlar gibi
ozelliklerin yerini almaktadir (Camur, 2000: 675). Bu baglamda yerel
yonetimlerin elindeki toprak da bir rant kaynagi olarak, kiiresel pazara sunulan
“mal” olarak goriilmektedir. Yerel yonetimlerin kiiresellesme dogrultusundaki
bu egiliminin toprak satisina yansimasi, sadece yabanci sirketler baglaminda
diisiiniilmemelidir. Toprak satist ve buna yonelik yonetsel politikalarin
muhatabi, yabanc sirketlerin yan sira yerli sirketler oldugu gibi yabanci-yerel
ortakliklar1 da olabilmektedir.

Kiiresellesme siirecinde yerel yoOnetimlerin 6nemli olusunu belirleyen
rollerden birisi, bunlarin yerel hizmetlerin goriilmesinde karar verici ve kaynak
yaratici olmasidir. Yerel yonetimlerin, yerel hizmetleri kendi eliyle
gerceklestirebilmesi, merkezi yonetimden yonetsel, mali ve ekonomik olarak
bagimsiz hareket edebilmesine bagli olduguna gore bu olanaklarin yaratilmasi
gerekmektedir. Bilindigi gibi lilkemizde yerel yonetimlerin “mali ve ekonomik”
sorunlarinin, yonetsel yetki sorunlarindan daha agir oldugu vurgulanmaktadir.
Yonetsel yetkilerin, yerel yonetimlerin yerel hizmetleri kendi eliyle gérmesinde
yeterli oldugu, ancak mali ve ekonomik kaynak yetersizliginden dolay1 bu
yetkilerin hayata gegcirilemedigi yillarda dile getirilen bir sorundur.
Belediyelerin bu sorunlari karsisinda, yeni sag politikalarin uygulanmas: adeta
bir kurtulus yolu olarak goriilmiistiir. Nitekim, belediyelerin ellerindeki
topraklar1 satmalari, bu kurtulusu saglayacak temel politikalardan birisi
durumundadir.

Belediyelerin toprak satigindaki ekonomik amacinin ¢esitli bigimlerde
gerceklestigi  sOylenebilir.  Bunlardan oncelikli  olani, toprak rantim
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yiikselterek/ya da mevcut haliyle dogrudan satis gelirlerinin elde edilmesidir.
Belediyeler, cesitli altyap1 yatirnmlariyla ve toplumsal hizmetlerle serefiyesi
yiikselen topraklar1 yiiksek bedellerle satabilmektedirler. Diger deyisle,
belediyelerin toprak satisindaki ilk amag, dogrudan gelir saglamaktir. Toprak
satist ayn1 zamanda, kiiglik belediyelerin cari giderlerinin (personel giderleri
gibi) karsilanmasi baglaminda degerlendirilebilir. Dogrudan gelir etme amaci
yaninda, dolayli bir ekonomik amactan da sz edilebilir. Bu da 6zel sektorii
kentin ¢esitli bolgelerine cekerek, buralara ekonomik canlilik kazandirma
amacidir. Nitekim kentsel gelisme projelerinde aligveris merkezleri, kongre ve
toplanti merkezleri, oteller, kiiltiir parklar1 gibi yatirimlara agirlik verilmesi,
ozel sektori gekmenin en kolay yolu olabilmektedir. 13 Temmuz 2005°te
cikarilan 5393 Sayili Belediye Yasasi’ndaki hiikiimlerle belediyelerin bu tiir
politika uygulamalarini kolaylastiran yasal zemin olusturulmustur: “Belediye;
diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacinm
karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlar iginde, 6zel kanunlarina
gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve altyapili arsalar
iiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi
satin almak, kamulagtirma yapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili
diger kamu kurum ve kuruluslari ve bankalarla is birligi yapmak ve
gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir. Belediye,
bu amagla biitgesinden gerekli paray1 ayirmak suretiyle igletme tesis edebilir”.

5393 Sayili Belediye Yasasi’yla birlikte, kiiresellesme baglaminda yeni sag
politikalarin uygulanmasina uygun bir zemin hazirlanmis goriinmektedir. Ote
yandan, bu yasayla belediyelere kendi kaynaklarini yaratma ve yerel hizmetleri
gorme olanag da saglamistir. Ote yandan, kaynak yaratma siirecinde toprak
satisinin kolaylastigi da bir gergektir.

3. Belediyeler Toprak Satmali m1?

Devletin toprak satmaya yonelik politikasi gegmisten bu yana elestirilen bir
konu olagelmistir. Baslangicta yabancilara toprak satigi karsisinda olusan
hassasiyet, ulusal ¢ikarlarla ilgili iken zamanla kentsel hizmetleri ve yerli 6zel
sektore toprak satisini da igermeye baglamistir. Kentsel toprak satisiyla ilgili
politikalar, bilim adamlan tarafindan elestirildigi gibi yargi tarafindan da
dikkatle izlenmektedir.’ Toprak satisina bilim ¢evrelerince getirilen elestirilerin
temelinde ulusal ¢ikarlar ve kentbilimsel gerekceler yer alirken, yargi
cevrelerinin yaklagiminda ulusal ¢ikarlarla ilgili goriisler baskindir.

6 Bilim cevrelerine, 6zelikle Rusen Keles’in Cumhuriyet Gazetesi’'ndeki 14.11.1979 tarihli
“Devlet Arsa Satmali m1?”, 13.08.1984 tarihli “Yabanciya Toprak Satmak” ve 21.02.1990
tarihli “Topragini Satisa Cikaran Devlet” yazilari 6rnek gosterilebilir. Yargi cevresine ise
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 08.05.1974 tarihli (E: 1971/2-820, K: 1974/505) karari ile
Anayasa Mahkemesi’nin 09.10.1986 tarihli (E: 1986/18, K: 1986/24) karar1 drnek verilebilir.
Yabancilara toprak satisi, “ulusal giivenligi tehlikeye atacagi” gerekgesiyle askeri ¢evrelerce de
elestirildigi vurgulanmalidir. Bkz., Milliyet, 26.11.2005)
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Gergekten de devletin toprak satigt ulusal g¢ikar ve kentbilimsel yonden
cesitli sorunlar tagimaktadir. Toprak satis1 konusunda, belediyelerin s6z konusu
olmasi durumunda, yukaridaki sorunlar daha da Onemli hale gelmektedir.
Ustelik bu sorunlara, siirdiiriilebilirlikle ilgili sorunlar da eklenebilir.

a. Ulusal Cikarlar Bakimindan

Kentsel topraklarin satisinin  sakincalari konusunda oncelikle “ulusal
cikarlar’a deginilebilir. Belediye topraklarinin 6zellikle yabancilara satilmasiyla
ilgili olan bu durum, ge¢misten bugiine pek ¢ok bakimdan elestirilmistir. Bu
konuda Keles (1984) hakli olarak soyle demektedir: “Devletlerin bir karig
toprak i¢in birbirleriyle yillar siiren savaglara girmeleri bosuna midir? Devlet
olabilmek i¢in ileri goriisli politikalar uygulayan toplumlar, ise toprak satin
almakla baslamuslardir. Israil Devleti; Filistin Yahudi Yerlesim Dernegi, Filistin
Toprak Ortakligi ve Yahudi Ulusal Fonu adli kuruluslarin yarim yiizyillik
siirekli ¢abalarinin sonucunda bir iilkeye sahip olmay1 bagsarmistir... Ellerindeki
toprag1 titizlikle sahip olmayr basaramayan toplumlar, yurtsuz kalma
tehlikesiyle kars1 karsiyadirlar...”.

21 Haziran 1984 tarih ve 3029 nolu Yasa’nin Anayasa Mahkemesi’ndeki
iptal gerekgesinde ise iilke ile millet arasinda baglanti bulundugu, iilkenin bu
millet fertlerine ait oldugu, bu hiikiimlerden yararlanacak belli bolgelerde toprak
alacak yabancilarin o boélgelerde cogunluk saglayip etkinlik kazanabilecekleri,
bu yondeki gelismelerle yabancilar tarafindan miilk edinilen topraklarin {ilkeden
kopma durumuna gelebilecegi, tarihte bdyle olaylarin yasandigi, Arap
topraklarinda Yahudilerin bu yolla sagladiklar1 etkinlik sonucunda Israil
devletini kurmayi basardiklarr” dile getirilmektedir.” Yine yabancilara toprak ve
miilk satisina olanak veren kanun tasarisinin 9 Ekim 1986 tarihli iptal
gerekgesinde, yukaridakine benzer goriislere yer vermektedir (E. 1986/18, K.
1986/24): “Ulkede yabancilarin arazi ve emlak edinmesi, salt bir miilkiyet
sorunu olarak degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmez ...temel unsuru,
egemenlik ve bagimsizlik simgesidir...”

Yukaridakilerle bagli olarak Keles (1990), gerek devletin gerekse
belediyelerin toprak satisi konusunda bir bagka soruna dikkat ¢cekmektedir. Ona
gore halkin mali olan hazine topraklarini satmak, hem tiizel kurallar hem de
kamu yararmin gerekleri bakimindan pek c¢ok sakinca tasimaktadir. Bunlari
satisa c¢ikaranlara, ulus yetki vermis degildir. Bu nedenle ortada “yetki
asimi”nin da Otesinde bir sorun vardir. Bu tiir kararlart verenler, vekalet
gorevleriyle ve ulusal degerlerle ilgili sorumluluklarini unutmaktadirlar.

Topraklarin yabancilara satisi konusundaki yukaridaki kaygilar, mevcut
uluslararas1 antlagsmalar nedeniyle, gecmise gore daha onemli hale gelmistir.

7 Yabancilara toprak satigt konusundaki Anayasa Mahkemesi Kararlari ve bunlarm ayrmtilart igin
bkz.: (Mengi-Keles, 2003: 77-82).
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Ciinki, tilkemizin de kabul ettigi MAI (Cok Tarafli Yatirim Antlagmasi), MIGA
(Cok Tarafli Yatinm Garanti Sozlesmesi) gibi antlasma ve sozlesmeler,
yabancilarin bir iilkedeki yatirimlarinin korunmasi konusunda o iilkeye ciddi
sorumluluklar yiiklemektedir. Ornegin, MAI ile her tiirlii kamulastirma, dolayli
kamulastirma veya kamulastirma ya da dolayli kamulastirmaya bezer sonuglar
yaratabilecek her tiirlii devlet girisimi yasaklanmaktadir (www.antimai.org,
2006). Bunun anlami agiktir. Kendi topraklari iizerinde hukuki olarak her tiirlii
tasarrufa sahip olan devlet, yabancilarin yatirimlar1 konu oldugunda kisith
yetkilere sahip olacaktir. Bu ise bir iilkede, ulus-devletin asilarak, genellikle
cokuluslu sirketlerden olusan yabanci sermaye gruplarmin egemenligi
paylagsmasi: demektir. Topragin yabancilara satisi, boyle bir sonucun iilkede
kalic1 olmasini saglamak demektir.

b. Kentlesme Bakimindan

Yeni sag diisiincenin bi¢imlendirdigi kiiresellesme ¢ercevesinde, kentsel
gelisme projeleri olmas1 gerektiginin tersine, toplumsal iiretimi yeniden
dagitmanin bir arac1 degil, toprak rantinin ¢ogaltilmasi ve bunun sermaye
kesimine devrinin aract olarak goriinmektedir. Bu projelerle, 6zel tiiketim
kamusal tiiketimin yerini almakta; yaratilan is olanaklarinin ardina gizlenerek,
yiiksek gelir gruplarmin tiiketim ihtiyaglarina yonelik kamu kaynagi tahsisi
yapilmaktadir. Kent yonetimlerinin/yerel yonetimlerin “politika” ve “is”i bir
araya getiren yaklagimlari benimsemeleri, sosyal ve ekonomik igerikli proje
gelistirme yeteneklerinin azalmasi sonucunu da dogurmaktadir (Camur, 2000:
675).

Kentbilimsel olarak kentsel topraklarin 6zel miilkiyete konu edilmesinden
itibaren, arsa spekiilasyonunun ya da benzer olusumlarin yaygin olarak kent
planlarinin uygulanmasini engelledigi goriilmektedir. Bu nedenle, biiyiik
kentlerde kent planlama faaliyetlerinin yapilamadigi bilinmektedir. Ornegin,
Ankara’nin gelismeye agik bolgelerinin hemen hemen tamami, 6zel miilkiyete
tabi oldugundan, basarili bir kent planit uygulamasindan séz edilemeyecegi
vurgulanmaktadir (Gormez, 1998: 69) Bu baglamda, belediyelerin kentsel
topraklarin 6zel miilkiyete konu edilmesinde “araci” olmasi, aslinda kendi
kentsel politikalarinin tikanmasi anlamina gelmektedir.

Demokratiklesme, yerellesme ve etkin hizmet ilkelerine dayali yerel
yonetimler, mevcut yasal diizenlemelerin de imkan vermesiyle ‘“iiretimden
uzaklasan sermayenin yeniden iiretilmesine uygun kentleri”, spekiilasyon ve
rantin odag1 konumuna getirmesi, bireyi/kentliyi “cok degisik tiirde ve diizeyde
emrivakiler”’le karsi karsiya birakmaktadir (Tekeli, 1996: 24). Yerel
yonetimlerin ellerindeki topraklari satigsa ¢ikarmasi, kentsel gelisme projeleriyle
yaratilan emrivakilerin 6nemli araglarindan biri olarak degerlendirilebilir.

Kentlerin bicimlenmesinde kentlilerin s6z sahibi olmasi yerine, sermaye
kesimi lehine emrivakilerin etkili olmasi, insan haklar1 baglamindaki c¢agdas
gelismelerle karsitlik olusturur. Herkesin saglikli, dengeli ve giivenli bir ¢evrede



660

yasama hakkini iceren ¢evre hakkinin bir pargasi olan ve saglikli bir kentte,
plana gore gelisen, her tiirlii olanaklaryla giizel bir ¢evrede, yasayanlarin rahat,
mutlu ve huzurlu olduklari, kentli kimlik ve bilincini igeren bir toplumsal ortami
igeren “kentli haklari”na gore kentin bigimlendirilmesinde, “kentlinin s6z sahibi
olmas1” esastir. Belediyelerin toprak satisi, kentli haklarinin hem sosyal hem de
demokratik ilkeleriyle ¢elisir.

Kentli haklarinin somut olarak ortaya ¢ikmasinda bagvuru kaynagi niteligi
tagtyan 1992 tarihli Avrupa Kentsel Sarti’nda, kentlilerin sosyal haklari
konusunda sunlar vurgulanmaktadir: Hava, giiriiltii, su ve toprak kirliligi
olmayan, dogasi ve dogal kaynaklari korunan bir g¢evre; mahremiyet ve
dokunulmazligin garanti edildigi, saglikli, satin alinabilir, yeterli konut
stokunun saglanmasi; toplu tasim 6zel arabalar yayalar ve bisikletliler gibi tim
yol kullanicilar1 arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolagim 6zgiirliigiinii
kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi; beden ve ruh saglinin
korunmasina yardime1 bir diizenin saglanmasi; yas, yetenek ve gelir durumu
ne olursa olsun, her birey icin spor ve bos vakitlerini degerlendirebilecegi
olanaklarin saglanmasi; tarihi yapt mirasiin duyarli bir bicimde restorasyonu
ve nitelikli ¢agdas mimarinin uygulanmasiyla, uyumlu ve giizel fiziksel
mekanlarin yaratilmasi; yerel dogal kaynak ve degerlerin, yerel yonetimlerce,
akilcl, dikkatli, verimli ve adil bicimde, beldede yasayanlarin yarar
gozetilerek, korunmasi ve idaresi; bireyin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal
gelisimine, kisisel refahina yonelik kentsel kosullarin olusturulmast (www.
adanakentkonseyi.org, 2002).

Kentli haklari, yerel yonetimlerin kent politikalarinda olduk¢a duyarh
olmalarimi 6ngdriir. Bu haklar baglaminda, kentlerin toprakla dogrudan ilgili
olan bazi ihtiyaglarindan s6z edilmektedir. Bunlar; temel altyapi (yol, su, enerji,
kanal, ...), parklarin, oyun ve rekreasyon alanlariin yapim, bakim ve onarimi
gibi hizmetler, kiiltiir merkezleri, kiitliphane, yiizme havuzu gibi kiiltiirel
hizmetler; kendini gelistirme ve bos zamam degerlendirmeye yonelik
hizmetlerdir (Unlii, 1996: 65).

Kentli haklarinin sosyal ihtiyaglar boyutu, esasen kentsel peyzajla,
dolaysiyla kentsel topraklarmn kullammiyla ilgilidir.® Kentsel peyzaj, imar
edilmis alanlarin temel karakterini olusturan binalar ve mekanlar arasinda
iletisimi saglayan kiiltiirel (bina, koprii, yol, ...) ve dogal (toprak, su, bitki, ...)
etmenlerden olusan ¢ok boyutlu bir disiplin olarak (Kaplan-Kiigiikerbag, 2000:
54), kentlerde daha iyi ve saglikli sartlar yaratilmasii hedefleyen cevre
kalitesinin araglarindan biridir. Kentsel peyzaji doguran gereksinmelerden
bazilari, kamu mekanlarinin yeniden ele alinmasi ya da kentsel gelismenin
devamliligimi saglayan projeler yapilmasi, kamu mekanlarinin/alanlarinin daha
yararlt hale getirilmesi, giivenli ve hos bir cevre yaratilmasi amaciyla

¥ Kentli haklar1 ve kentsel peyzaj aras iliski konusunda ayrmtili bilgi igin bkz.: Mutlu, 2002: 33-57.



661

yenilenmesi, yeni objeler yaratilmasi ve gogaltilmasi olarak sayilabilir (Cubuk,
1997: 21). Kentsel peyzaj disiplininin hayata gegirilmesi, rant kaygilariin
zorladigr kentlerin ve kentsel agik alanlarin, kentlinin esit sekilde
yararlanmasina olanak saglar.

1990’11 yillarin sonlarina dogru yapilan bir arastirmada Tiirkiye’de ortalama
olarak kentlerin % 41’1 konut alan1 iken % 11’i de sosyal teknik altyap:
alanindan olusmaktadir (Ustiimsik, 1998: 82). Yani, belediyelerin yaptigi
projelerin biiyiikk bolimii konut agirlikli iken sosyal alanlar daha kisith
goriinmektedir. Bu durum, kentli haklar ve kentsel peyzaj baglaminda ciddi bir
handikaptir. Kentsel topraklar, bu handikabin giderilmesinde &ncelikle
diistiniilmesi gereken bir konudur. Bu baglamda belediyelerin ellerindeki
arsalar, sadece konut sorunu ya da ozel sektdre satis konusu olarak degil,
kalkinma sorununun biitiinii iginde ve Ozellikle kentsel gelisme agisindan ele
almmalidir.

Kentli haklarmin demokratik boyutu ise ekonomik rant olgusunun kent
icindeki dogal-kiiltiirel siirecleri kontrol etmesi ve yoOnetmesi yerine, bu
siireclerin, kentte yasayanlarin “katilimi”yla belirlenmesini igerir. Diger
ifadeyle, “bireylerin kendileriyle ilgili olan, kendilerini etkileyen fiziksel
cevreler, programlar ve kurumlar diizeyinde iiretilen kararlarda yer almalar ya
da bunlarin  olusturulmasinda  kendileriyle i3  birligine gidilmesi”
(Bilgin-Goregenli, 1996: 51), kentli haklarinin temel 6ngériilerinden birisidir.
Denilebilir ki belediyelerin toprak satisi konusunda halkin gériisiine bagvurmak,
kentli haklarinin temel ilkelerinden birisini hayata gecirmek demektir. Bdyle bir
ilkenin terk edilmesi ise kent ve kentli iizerinde, yukarida deginilen
“emrivakiler”’in egemen kilinmasi anlamina gelir.

Kentin gelismesinde kentlinin séz hakki olmasi, ayni zamanda yerel
demokrasiye katki saglar. Kentsel topraklarin salt kentsel/yerel ydnetimin
karariyla satisi, kentlileri, bu tiir kararlar konusunda yetersiz, zaman kaybettirici
ve gayriekonomik goriis sahibi kisiler olarak gérmek anlamina gelir. Oysaki,
yerel demokrasinin geregi olarak kent yonetiminde taginmazlarla ilgili yonetsel
yasa ve kararlardan etkilenecek kisilere; konu hakkinda diisiincelerini agiklama,
karar verme siireglerine aktif olarak katilma hakki taninmalidir. Bu baglamda,
belediyelerin 06zellikle toprak satigt karsisinda kamuoyunun tepkilerini de
dikkate almas1 gerekir.

¢. Siirdiirilebilirlik Bakimindan

Toprak, fiziksel olarak iiretilemeyen ya da ¢ok sinirli bigimde iiretilebilen bir
kaynaktir. Onceleri sadece bir iiretim 6gesi olarak goriilen toprak, giiniimiizde
insanligin ortak mali olarak nitelendirilen dogal kaynaklar arasinda yer
almaktadir (Keles vd., 1999: 19-20). Biitiin dogal kaynaklar gibi devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda kullanilmasi gereken bir kaynak olarak toprak,
sahibine tekel niteliginde ayricalik kazandirir.
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Belediyelerin toprak satigi, slirdiiriilebilir gelisme baglaminda en olumsuz
politikalardan birisi olarak degerlendirilebilir. Cilinkdi, en basit bigimiyle serbest
piyasa zorunluluklar1 gerekge gosterilerek belediyelerin elindeki topraklari
satisa ¢ikarmasi, kisa donemde ekonomik bir kazang saglamakla birlikte, uzun
donemde, gelecek kusaklarin menfaati i¢in kit ve liretilemeyen bir kaynagin
elden ¢ikarilmasi demektir.

19. yiizyildan itibaren “laissez faire” diislincesinin getirdigi sinirsiz kazang
arzusunun o donemde spekiilatif yapilagma ile sanat ve estetik kaygidan ¢ok
endiistriyel iiretime ydnelik bir mimarinin dogmasina yol agmasi (Saran, 1995:
28) gibi bugiinde yeni sag diisiince, belediyelerin kentsel planlarda ekonomik
yaklagimini 6n plana ¢ikarmakta ve toprak stoku da bundan nasibini almaktadir.

Ekolojik sorunlarin ve kentlesmenin her gecen giin arttigi giliniimiizde,
kentlerde yasayan insanlar ciddi bir yabancilasmayla karsi karsiyadirlar.
Tatillerde genellikle kent digina ¢ikma egilimi, kente karsi yabancilagmanin en
basit gostergesidir.

Ote yandan, yerel yonetimlerin sosyal alan, yesil alan ya da kent ormanlar
gibi konulara —ge¢mise gére— daha ¢ok 6nem vermeleri de bu yabancilagmanin
potansiyelini ortaya koyar. Bu baglamda yerel yonetimlerin elindeki topraklari
degerlendirme konusunda salt ekonomik degil, sosyal olarak da diislinmesini
zorunlu kilar. Ozellikle biiyiik kentlerde ekonomik biiyiime ve hizli kentlesme,
toprak {izerindeki spekiilasyonlari artirmakta, rantin boliisiimii, sosyal adalet ve
dengeyi bozmaktadir. Dolayisiyla konut, ¢evre ve kentsel yapilanma bu
durumdan olumsuz ydnde etkilenmektedir (Gokgeer, 1994: 29-30). Bu
sorunlarin 6niine gecebilmek i¢in yerel yonetimlerin “siirdiiriilebilirlik” ilkesini
benimsemesi etkili bir politika olabilir.

Iyi bir yerlesmenin gerceklestirmesi gereken amagsal nitelikli temel
ilkelerden birisi olan “siirdiiriilebilirlik”, kalkinma kavramina referansla
geligmistir. “Siirdiiriilebilirlik” kavrami, gelecek kusaklarin ihtiyaglarina duyarlh
olmay1 ve bu baglamda dogal kaynaklarin tahrip edilmemesini ve ekolojik
dengelerin korunmasin1 igermektedir. Bu kavramin yerlesme sistemine
uyarlanmasi ise gelecek nesillerin yasanilir yerlesmelere sahip olmasi igin
giiniimiizde her tiirlii olanag1 yaratmak sorumlulugunu ortaya koyar (Tekeli,
1996: 18, 20).

Stirdiiriilebilirlik  baglaminda, kent ve doga birbirini dislamayan
kavramlardir. Yerel yonetimlerin dogay1 koruma, doga ve enerji kaynaklarini
uygun ve akilc1 bigimde kullanma/ydnetme, kirlilige kars1 politikalar {iretme ile
yesil alanlar1 ¢ogaltma ylikiimliligiinden s6z edilebilir. Toprak konusu,
stirdiiriilebilirligin gergeklestirilmesinde 6nemli yer tutar. Yerel yonetimlerin
stirdiiriilebilir gelismeyi saglamak i¢in izlemesi gereken stratejiler, dogrudan ya
da dolayli olarak toprakla ilgilidir. Ornegin, 1993 yilinda Helsinki’de
gerceklestirilen Uluslararast Konut ve Planlama Federasyonu (IFHB) nun
“Gelecek icin Sehirler-Degisim Yonleri” adli seminerde bu konuda su 6neriler
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yapilmaktadir: Kent merkezlerinde halk kullaniminin artirilmahidir. Kent
merkezi diizenlemelerinde kamuya agik serbest alanlar, bu merkezi
sekillendirmeli, ticari kesimlerin Ozellestirilmesinden kacinilmalidir. Kentsel
fonksiyonlar bolgeleme yerine, birlestirilmelidir. Yesil alanlarin korunmasi,
yayillmast ve gelistirilmesi, bunlardan daha etkin yararlanma, planlama
yapilirken gbz oOniinde tutulmahdir. Kentsel biiylimeyi agik ve yesil alanlara
kaydirmaktansa, mevcut kentsel tesis ve yap1 alanlarini yeniden ihya etme tercih
edilmelidir. Yerel halk i¢in karar verme ve planlama siirecine katilabilme
olanag: saglanmalidir. Katilim i¢in biitlin ¢ikar gruplarina esit firsat taninmast
esas olmalidir (Gokgeer, 1994: 30).

Gelecekte kent ve doganin birbirine karsit olmaktan ¢ok, birbirlerine duyarli
olmasi zorunlulugu karsisinda kentsel topraklarin 6zel sektore satilmasi, ciddi
sorunlara gebe bir politika olarak goriinmektedir. Siirdiiriilebilir gelisme
konusunda iilkemizde yeterli sayilabilecek hukuki ve yonetsel altyap1 varsayilsa
bile bunlarm somut uygulama araglarindan yoksun olmak, bu ilkenin
uygulanmas1 bakimindan bir sey ifade etmeyecektir. Kentsel topraklar, bu
somut araclarin en 6nemlilerinden biri olsa gerektir.

SONUC

Ulkemizde —kiigiik ya da biiyilk— belediyelerin ¢ogunda toprak satma
egiliminin oldugu reddedilemez. Ozellikle kentsel topraklarin satisinda
kiiresellesmenin, dolayisiyla yeni sag politikalarin ¢ok etkili oldugu
bilinmektedir. Kentsel topraklarin satigi, bir taraftan dogrudan gelir saglama
amaci tagirken diger taraftan da uluslararasi ya da ulusal sermayeyi kente ¢cekme
amaci tagimaktadir. Bu amaglarla uygulanan politikalar, kentsel topraklarin
dogrudan kamu hizmeti amaciyla kullanim politikalaria baskin goriinmektedir.
Kentsel topraklarin her ne amagla olursa olsun elden c¢ikarilmasi, ulusal,
kentbilimsel ve siirdiiriilebilirlik bakimindan sakincalar tagimaktadir.

Belediyeler, kentsel topraklar konusunda mevcut olandan farkli politikalar
izleyebilir mi? Diger deyisle, baskinlig1 gittik¢e artan kiiresellesme karsisinda
belediyelerin kentsel topraklar konusundaki politikas1 nasil olabilir/olmalidir?
Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, hizla gelisen bilim, teknoloji ve toplumsal
yapi, gelecekte kentsel hizmetlerin daha da g¢esitlenip, farklilasmasina yol
acacaktir. Ornegin, 20 yil énce kentlerde parklar ve sosyal alanlarin varligi ya
da yoklugu hig dikkati cekmezken bugiin bunlar, belediyelerin en yogun faaliyet
konular1 arasindadir. Kentsel hizmetlerin karsilanmasinda, olmazsa olmaz
kaynagin toprak oldugu inkar edilemez. Bu durumda, belediyelerin kentsel
topraklar konusunda benimsemesi gereken hedef, 1930’lu yillarda Ernest
Reuter’in vurguladigi hedeften ¢ok farkli degildir: “...Belediyelere sunu tavsiye
ediyorum... Miimkiin mertebe arsa alsinlar, arsaya yatirim yapsinlar ve bunlar
stok etsinler. Ileride bu sans ellerinden kaybolacak, gidecektir ve biiyiik
giicliiklerle kars1 karsiya kalacaklardir” (Akt.: Keles, 1998: 15-16). Bugiin,
Reuter’in isaret ettigi giicliikler ortaya ¢ikmis durumdadir. Bunda piyasa
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kosullar1 kadar, yasal kosullar da etkilidir. Ornegin, 5393 sayih yeni Belediye
Yasasi, belediyelerin toprak satigi konusundaki yetkilerini agik bir bigimde
saymakla birlikte, toprak alimi konusunda o kadar agik degildir/simirlidir.” Bu
durumda, Reuter’in 06ngordiigii politika bugiin miimkiin goériinmese de
belediyelerin ellerindeki topraklar koruyarak bu temel hedefe yaklasabilmeleri
s0z konusudur.

Belediyelerin  kentsel topraklar1 ellerinde tutmalari, baz1 amaglar
gergeklestirmeye doniik olmalidir. Bu amaglardan belki de en 6nemlisi, kentsel
topraklar tizerinde yaratilan spekiilasyonun doguracagi haksiz kazanglarin ve bu
kazanglarin toplum vicdaninda yaratacagi rahatsizliklarin onlenmesidir. Bunun
yani sira kentin giigsiiz kesimlerini korumak amaciyla piyasa mekanizmasi
disinda toprak tahsisi yapabilmek amacindan da soz edilebilir. Bununla iliskili
olarak, kentte yasayanlarin hayat kalitesini yiikseltecek hizmetlerin saglamasi
bakimindan arsa sorununun engel olmaktan ¢ikarilmast amaglanmalidir.
Bunlara gore daha az 6nemli olan bir diger amagsa, kentsel topraklar tizerindeki
spekiilatif deger artislarinin, belediyelere kaynak olusturmasina olanak verecek
bicimde kontrol edilmesini saglamaktir.

Belediyeler, yukaridaki hedef ve amaglar tasimak tizere, ellerindeki atil
topraklar1 degerlendirmede nasil bir yontem izlemelidir? Keles’in (1979) de
belirttigi gibi kamu kuruluslarinin ellerindeki topraklar1 dogrudan ihtiyaglari
disinda genellikle {i¢ bigimde degerlendirmektedirler:

a) Ozel sektdre dogrudan satis,
b) Diizenleme (tanzim) satiglar1 yapmak,
¢) Uzun siireli kiraya vermek (leasehold).

Bunlardan “uzun siireli kiraya vermek”, rasyonel hareket etmeyi benimsemis
Bat1 toplumlarinin tercih ettigi yontemdir. Gergekten de arsalar satmak yerine,
uzun siireli kiraya vermek, kira siiresi bitince miilkiyet konusu olan topragin
yine belediyenin elinde kalmasi demektir. Kiralama, kentbilim ilkelerine oldugu
kadar, siirdiiriilebilirlige de uygun bir yontemdir.

Kentsel topraklarin satisi sorunlu bir konu olmakla birlikte, bu konunun
aktorlerini belediyelerle sinirhh gormek yanlistir. Toprak satisina imkéan veren
yasalar, dolayisiyla merkezi yonetim, kentsel topraklarin elden ¢ikarilmasina
belki de oOncelikle sebep olan aktordiir. Ancak belediyeler, yasalarin verdigi
yetkileri kullanmakta inisiyatif sahibidirler. Dolayisiyla, etik ve politik agidan
toprak satisi yoluna bagvurmayarak bunlarin elde tutulmasimi saglamak
hususunda belediyelerin en 6nemli aktorler oldugu sdylenebilir.

° 5393 Sayih Yasa’min 69. maddesinde toprak satigi konusunda agik ve genis yetkiler yer
almaktadir. Ote yandan, belediyelerin toprak satin almasi, “konut, toplu konut yapmak, satmak,
kiralamak™ amaciyla sinirlanmustir. Diger deyisle; park, kent ormani, oyun alanlar1 gibi sosyal
ihtiyaclar i¢in arazi satin almak s6z konusu degildir.
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