AMMEIDARES]

ISTANBUL'UN IMARI VE ARSA POLITIKASI
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Valniz Istanbul’un degil, butun yurdumuzun kil halinde imara
muhtac oldugunu kabul etmiyecek bir kimse tasavvur cdilemez. Biz bu
yazida eskimis yérleri yikmak, genis yol ve meydanlar agmak... Seklinde-
ki imar faaliyetini tahlil etmiyecegiz. Bu, fiziki planlama miitehassisi
olan Mimar veya Mithendis sehircilerin isidir. Kendi tecriibelerimizden
ve baska memleketlerde yapilanlardan faydalaparak arsa politikasinin
‘marcilikta oynadigr roli belirtmege calisacagiz.

Ankara Misali:

1923 de Devlet merkezi Ankara’ya nakledildikten sonra biitiin diin-
ya, dost ve diisman, Ankara’daki calismalarimizi takibe basladi. Ve ba-
kalum Tiirkler Ankara’da nas] bir bassehir kuracak diye merak - etti.
Avusturyali bir diplomat soyle  diyordu: «Ankara Tiirkler tarafindan
meydana getirilen ilk sehirdir. Tiirkler o ana kadar Istanbul da dahil ol-
mak iizere hep baskalar tarafimdan kurulan sehirlerde oturmuslardi. Bu
ulus son defa olmak uzere © eski gocebeligine uyarak Haligteki cadirla-
rn1 soktii ve onlari Anadolunun ta ortasina tasidi. Ve bu suretle eski
gbcebe hayatina son defa olarak veda etti. Bundan sonra cadirlarin ye-
rine tas ve betondan binalar yiikselmege basladi» (1)

Tiirklerin hep bagskalar tarafindan kurulmus olan sehirlerde oturup
oturmadiklar, bizzat sehir kurup kurmadiklars konusunu burada miina-
kasa etmek istemiyoruz. Miihim olan nokta baskalarnmn hareketlerimizi
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(1) Norbert Bischoff, Viyana'da cikan Reichspost’dan, yabancl gozil ile

Cumhuriyet Tarkiyesi. Dahiliye Vekéleti Matbuat Umum Midarlia-
5{i nesriyatindan Ankara 1938. s. 116. '
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yakindan takip ettigi hususudur, Yalniz baskalart hareketlerimizi takip
ettigi icin degil, modern sehircilik prensiplerine gore kurulmus olan se-
hirlerin bir milletin kiiltiirel, ekonomik ve sosyal hayatina getirdigi is-
tinliikleri takdir ettigimiz icin muayyen esaslara gore hareket etmek zo-
runda oldugumuzu ifade etmek isteriz. '

fkinei Cihan Harbine kadar memleketimizdeki imar faaliyetlerinin
tek merkezi Ankara idi. Ankara icin hususi kanunlar cikarildi, uluslara-
rasi bir sohret sahibi olan Profesor Dr. I Jansen tarafindan imar plim
hazirlandi. Ve milli gelirimizden imara aynlabilecek payin mithim bir
kismi burada harcand:.

Ankara Imar Planmni hazirlamis olan Prof. Jansen tatbikattaki mu-
vaffakiyeti su iki sarta baglamist:.

1 — Imar islerinin kuvvetli bir elde toplanmas:.
2 — Arsa spekiildsyonuna meydan verilmemesi.

Jansen’in Imar Pldnina ekledigi raporu su sozlerle biter. «Arazi
spekiildsyonunun 6nii alimp Ankara imar faalivetinin kuvvetli bir elde
temerkiz etmesine muvaffak olundugu takdirde burada sehir imarina
misal olabilecek bir eser viicude getirilmis olacakbir.» (2)

Stphesiz arsa spekiildsyonunun Gnlenmesi ve kuvvetli bir el, bir
imar planmin basar ile tatbiki icin kafi degildir. Mali ve maddi imkin-
lart da unutmamak gerekir.

Ucuz arsanin imar ve mesken politikasindaki basarinin temel sarh
oldugunu Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi daha 1925 senesinde gorerek 583
sayih kanunu cikarmistir. Bu kanunla Ankara Belediyesine, bugiin Ye-
nisehirin isgal etmekte oldugu, 4 milyon metrekare kadar arazinin 1915
vergi degerlerinin 15 misli iizerinden istimlak yetkisi verilmisti, Ankara
Belediyesinin birkac yiiz bin liraya sahip oldugu bu topraklar maalesef

muhafaza edilememis ve siiratle hususi mulkiyete gecmistir.

Ankara imar arsa spekiildsyonu bakimindan ibretle takip edilecek
misallerle doludur. Ikinci Cihan Harbine kadar Ankara’da gelisip serpi-
len spekiildsyon hareketi bu harp icinde ve onu takibeden senelerde
yurdun her tarafina siiratle yayilma istidad gostermis ve spekiildsyon
sampiyonlugu Ankara’dan Istanbul’a gecmistir.

Kuvvetli el bakimmdan Prof. Jansen’in temennisi tahakkuk etmis
sayilir. Zira 1930 dan 1946 yilina kadar Ankara imarnm sevk ve idaresi
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(2) Ankara Sehir Planlar, s. 158. Hakimiyeti Milliye Matbaasi, 1929
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gerek rejim, gerekse sahislar itibariyle otoriter olmak wvasfim tamamen
haizdir. Fakat Ankara’da bu kuvveti temsil eden ve otoriteyi kullanar
kimselerin biiyiik bir kismu arsa spekiildsyonu ile miicadele edecek yer-
de bilfiil spekiildsyon yapmak suretiyle onun tarafim tutmustur. Bu yuz-
den kontrol altna alinmast ve bertaraf edilmesi gereken spekiildsyon
hareketleri oniine gecilmez derecede kuvvetlenmis ve yukanda isaret et-
tigimiz gibi her firsattan faydalanarak yurdun diger taraflarna da sur-
atle yayilmstir.

1925 de arsa siyaseti bakimindan 583 sayil kanunla atilan ilk mis-
bet adimi yenilerinin takip etmesi gerekirken bilakis bu alanda bir geri-
leme olmus ve Ankara Belediyesi hi¢ bir zaman modemn teliakkilere uy-
gun bir arsa politikasina sahip olamamistir.

Sehirlesme hareketine yeni baglamis bulunuyoruz. Kontrollu, mu-
tedil arsa fiatlammin oymiyacagi misbet rolii kabul ederek bu sahada
alacagimz tedbirlerle ve Ankara’daki basansizhgmuzdan ders almak su-
retiyle Istanbul’'un ve yurdun diger koselerinin muvaffakiyetle imarin
teminat altina almaga muvaffak olabiliriz. Ve boyle yapmak zorundayiz.

[ki Cihan Harbi arasmda biitiin imar glctimuzu Ankara’ya tek-
sif ettigimiz halde diinyaya Ornek bir sehir gostermek hususundaki fir-
sat kacirlmis bulunmaktadir. Bundan ders aldigumz takdirde yeni tir-
satlar daima karsimiza cikacaktir.

Istanbul’'da Durum :

1939 dan sonra spekiildsyonun agirlik noktasmin Ankara’dan Istan-
bul’a gectigini yukarnda ifade etmis bulunuyoruz. [ktisadi sartlar, enflis-
yonist, gidis ve istanbul’un Ankara’ya nazaran ¢ok daha istiin bir
cografi ve ekonomik mevkie sahip olmasi [stanbul’daki spekiildsyonun
cok daha kesif olmasma ve tehlikeli bir durum yaratmasina sebep ol-
mustur,

Kiymetli ziraat topraklarimizin erozyonla denize akip gitmesi yetmi-
yormus gibi Anadolu’dan Istanbul istikdmetinde iki tiirli erozyon vuku-
bulmustur. '

1 — Anadolu kasaba ve koylerinde elde edilen gelir ve servetlerin
mithim bir kissumin Istanbul’a aktanlmasi,

2 _ Tesebbiis kabiliyeti olan, kendine glivenen bircck Anadolu
gencinin Istanbul’a akin etmesi.

 Bu iki hareketin de Istanbul icin tehlikeli bir durum yarattigy gin-
litk gazelelerde miinakasa edilmektedir; fakat bunun Istanbul disinda ve
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memleket olciisiindeki zararlar heniiz ele alinmamistir, Bu konuya her
iki yonden de kisaca temas etmek istiyoruz.

Ekonomik Erozyon :

Anadolu’dan Istanbul’a aktarilan sermayenin tutarm ve muhtelif
senelere nasil dagildigini gosteren rakamlar yoktur. Fakat 1939 dan son-
ra gayrimenkuliin Ankara disinda ve bilhassa Istanbul’da da biyiik ol-
giide itibar kazandigi bir vakiadir, Bunun sebepleri Tiirkiye Simai Kal-
kinma Bankasmm daveti iizerine tesekkiil eden bir etiid gurubu tarafin-
dan hazirlanmis olan raporda asagidaki sekilde siralanmistir:

A. Para kiymetindeki tahavviillerden gayrimjenkullerin  miiteessir

olmamas,

B. Paranm tedvirinin baska ellere birakilmis olmarsas:.

C. Herkesin bir meskene sahip olmak hususundaki tabii arzusu,

D. Yiiksek kiralann temin ettigi, gelir,

E. Vergi muafiyetleri,

F. Gayri menkullerin oldukca suhuletle satilmasina miisait bir pi-
yasanm meveudiyetinin temin ettigi seyyalivel,

G. Gerek insaat icin ve gerek insadan sonra ipotek yolu ile kredi
temini imkanlarimin meveudiyeti,

H. Itiyatlar.

Raporda: «Bu sektore plase edilen tasariuflarm sermaye piyasasina
intikali imkénlart aranmalidir» (3) denilmektedir.

Bir gazete haberine gore 1956 yilt  zarfinda Istanbul’da-bir milyar
lirahk emldk alis verisi yapilmistir. (4) Bu paranin biiyiik bir kismimmn
yurdun diger koselerinden Istanbul’a aktanldigi muhakkaktir,

Her yil bu maksatla ne kadar sermayenin Ankara, Istanbul ve Izmir
gibi bliytik sehirlerimize akin ettigini bilmemekle beraber memleketimi-
zin her tarafindan bu olaya dair yiizlerle misal bulmak kabildir. Eline
toplu bir para gecen bircok kimseler biiyiik sehirlere' gelip miilk sahibi
oluyorlar. Bu hareketin Ikinei Cihan Harbinden sonra cok yaygin bir
hal aldigy goriilmektedir. Hattd pek cok kimseler bunu yapamadiklan

(3) s 22
(4) Cumhuriyet, 28 Mart 1957.



iSTANBUL'UN IMART VE ARSA POLITIKASI 93

icin zaman zaman pigsmanlik duymakta, sanslarindan veya beceriksizlik-
lerinden sikayet etmektedirler.

Buna emldk komisyoncularmin cazip ildnlarla sattiklan arsalarm
hedellerini de ilive etmek icabeder. Bircok kiigiik tasarruf erbabi, yeri-
ni, imar durumunu, istikbalini bilmeden hayali gehirlérin miistakbel
hemsehrisi olmak, tekaiitliigiinii, son giinlerini [stanbul’da gecirmek
iimidiyle bu rekldmlara kapilmaktadhr.

Memlekette ve hattd  biiyiik sehirlerimizde iktisadi kalkmmamiz
icin sarfi gereken ve miimkiin olan paralar bu suretle emlake yatirilmak-
ta ve sehireiligimiz icin telafisi cok zor olan tehlikeli durumlar hazirlan-
maktadir. |

istanbul’dan sermayenin yabanci memleketlere kacinldigina dair
son aylarda rastladigimiz gazele haberleri durumun zannedildiginden
cok daha vahim oldugunu gosteriyor. (5)

Sosyal Erozion :

Yurdun muhtelif koselerinden Istanbul’a yalmz sermaye akim vuku-
bulmamaktadir. Yine 1939 dan sonra Istanbul’a biiyiik olciide insan aki-
m olmustur. 1940 da 793940 olan Istanbul niifusu 1955 - saymminda
1.214.616 ya vyiikselmis bulunuyor. Halbuki Istanbul’da Ikinci Cihan
Harbinin basma kadar goriilen niifus artisi cok ehemmiyetsiz bir seviye-
de idi. Asagidaki cetvel bu neticeyi agikea gostermektedir.

iki sayim ara- Iki sayim ara-

Sehir sindaki mutlak sindaki nisbi
Yillar niifusu artis arfis % Endeks
1927 690.857 ) 100
1935 741.143 ) p{.260 7,27 107
1940 793.949 ) - 52.506 1,12 114
1945 860,558 ) 66.609 8,39 194
1950 1.000.002 ) 139464 16,20 144
1955 1.214.616 ) 214.594 21.45 175

Son gimlerde Istanbul niifusunun 1.5 milyonu astigindan hatta 2
milyona yaklastigindan bahsedilmektedir. Bu artigin [stanbul’da sebep
oldugu sosyal muvazenesizlik, yarattig giicliikler son haddine ulasmak
istidadim1 gosteriyor.

fstanbul’a sermaye getirmeyen ve yalniz is giiclini kiymetlendir-

(5) Milliyet Gazetesi, 15 Kasim 1957, «Gogsiimilzde Besledigimiz Yilan-
lar», Peyami Safa.
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mek i¢in gelmis bulunan kitle cok kotii mesken sartlan icinde yasamak-
tadir. Alinan biitiin kanuni tedbirlere ragmen Istanbul'daki gecekondu-
larin sayist durmadan antmistir. Istanbul'da birkac Anadolu sehrinin nii-
fusuna muadil kalabalikta gecekondu semtleri tesekkiil etmistir. Yalmiz
Kazhgesme gecekondulaninin sayisi 15 bindir. Burada en az 80 bin kisi
barmmaktadir. Her gecen yil Istanbul’un mesken meselesini hal imkan-
lanindan biraz daha uzaklastiryor.

Egitim hizmeti de normal seyrinden uzaklasmis ve biitiin giin ted-
risat yapan ilkokullarin sayis siiratle azalmstir,

Su, elektrik, havagazi, sehir ici ulagtirma, yakacak, yiyecek... Temi-
ni bakimlarindan kargilagilan giicliikler de ilave edilince Istanbul’un, ar-
tan niifusunun ihtiyacim karsilama ve takip hususunda cok geri kalmug
oldugu agikca goriiliir.

Bircok parlak hayallerle Istanbul’a gelmis olan kimselerin biiyiik
bir kismimn umdugunu elde edemedigini hadiseler teyil ediyor. Bunlar
ilk birkag sene i¢inde hayatlarim koy ve kasabalarndaki akrabalarmn
hayati ile mukayese ederler. Ve daha bir miktar enerji stoklari bulundu-
gu ve sanslarini tamamen denememis olduklan igin timitle yasiyacaklar-
dir. Fakat bir miiddet sonra kendi hayatlarim Istanbul’un diger semt-
lerinde ve ¢ok daha iistiin sartlar icinde gecirenlerin hayati ile mukaye-
seye baghyacaklarindan bunlann umitsizlikleri artacak ve siiratle bir-
cok fenaliklari yapmaga miisait, menfi ve zararh unsurlar haline gelebi-
leceklerdir.

Bir taraftan gehir 4mme hizmetlerinin cok diisiik bir kalitede goriil-
mesi gibi bir netice doguran, diger taraftan zararli birer unsur haline
gelme istidadi gosteren bu kitlelerin bu kadar siiratle Istanbul’a akinm-
- dan, memleket fayda degil zarar gdrmektedir. Bu valandaglarin daha
miisbet islerle ugrasmas: imkini da zamanla ortadan kalkmis olacaktir.

Sehirli niifus nisbetinin yiikselmesi liizumu ileri siiriilerek bu hare-
ketin ziraatin makinalasmasi, sanayiin inkisafi devrelerinde kacinmilmaz
bir sonu¢ oldugu, bu akibetin tabii karsilanmas: gerektigi ve zamanla
islerin diizelecegi, bir cok Avrupa sehirlerinin ayn1 devrelerden gectigi
soylenebilir. |

Biz sehirli niifus nisbetinin artmasi gerektigini kabul ediyoruz. Fa-
kat bu hareketin her halde biiyiik sehirlerin daha fazla biiylimesi sure-
tiyle vukubulmasi icabetmez. Sanayiin ve is imkinlarmn muvazeneli bir
sekilde memlekete dagitilmasi iein girisilecek planl faalivetlerle garp
memleketlerinin sanayi inkildbi devrinde isledikleri bircok hatalan tek-
rarlamadan, pekcok giicliiklerin bertaraf edilebilecegine kaniyiz. «Sehir-
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ciligimiz Bakimundan Ekonomik Faaliyetlerin Kurulus Yeri ve Bolge
Plancil:gi» bashkh yazida incelemis oldugumuz bu konunun teferruati-
na burada girmek istemiyoruz. (6)

Istanbul'un Biiyiimesi ve Arsa Spekiildtorii :

Bilhassa son on sene zarfinda Istanbul’da sehircilik hareketlerine
biiyiik olciide spekiilatoriin hikim oldugu soylenebilir. Gecekonducular-
da rantiye mevkiine gecmek suretiyle kendi olclilerinde spekiilasyon ha-
reketine katilmislardir. Istanbul hakkinda rakam veremiyecegiz. Fakat
umumi kanaata gore gecekondular da oturanlann biiyiik bir kismu kira-
cilardir. Ankara’da Siyasal Bilgiler Fakiiltesinin glineyinde bulunan ge-
cekondularda ikdmet eden 358 aileden 200 iniin kiraci oldugu tesbit
edilmistir. (7)

Istanbul civanndaki daglar taslar parsellenerek arsa nmamu altinda
satisa ¢ikarilmishir. Bunlarin hemen hi¢ birine arsa demege imkan yok-
tur. Zira arsa: «Su, elektrik ve bazi hallerde havagazi nikillerini ihtiva
eden -ki bu tesisler biiyiik sehirlerde bir kanal i¢ine yerlestirilmistir -
caddelerle irtibatlandinlmis wve mer’t imar nizamlarina gore {iizerinde
insaata miisaade edilen arazilere denir. (8)

Yalniz spekiildtoriin kazanc elde etmek hirsimi talmin icin  parseile-
terek adina arsa dedigi yerler hakkinda, Mithat Niyazi Resnelioglu'nun
«Parselledim Satiyorum» baghklhi kitabindan (9) su parcalari aynen
aliyoruz :

«— Iste boyle birader. Bu memlekette is yapmaga ne liizum var?
Biraz para topla, bos arazi satin al; bir iki sene bekle, ti¢ bes kurus mas-
- raf et, tapudakilerin dedigini (!) yap. Parselle sat kafi, (s. 21).

«— Goriiyorum Onun vaziyeti simdi ¢ok iyi. Cok zengin oldu. Be-
dava denecek kadar ucuz aldigi bir arsadan muazzam bir para kazandh.
Parseledi satti, Hala da satiyor.» (s. 27).

«— Pek cok wvatandaglarin intiba ve kanaatlan su merkezdedir ki,
(Arsa igleri) ismi verilen bu ticaret sekli, bu parselcilik semsiye tistiinde
iskAimbil oyunu sekline yaklagmaktadir» (s. 36).

(6) Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Cilt, XI, Sayl 3, 1956. *

(1) ibrahim Ofretmen., Ankara’da 158 gecekondu. s. 37. S. B. F. Iskén ve
Sehircilik Enstitusi yayinlarindan, No. 3. 1957 Ankara,

(8) Schweizerische Zeitschrift fiir Vermessung... E. Bachmann. Kasim
1953. |

(9) Istanbul, Tiirkiye Basimevi, 1955,
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Bir emlak biirosu sahibi soyle bir samimi itirafta bulunmustu: «- Biz
halky igfal ediyoruz. Bunun igin ev sahibi. olmak gibi temiz ve masum
duygularindan istifade ediyoruz. Fakat bu okadar kirli bir is ki, méni
olmak icin gerekli tedbirler almincaya kadar bu isi birakmarmiz miimkiin
olmiyacaktir.» '

1882 taribli Ebniye Kanununun yeni Imar Kanunu ile 1957 Ocak’in-
da mer’iyetten kaldinlmis olan 16 me1 maddesine gore : «Ham arazi bag
ve bostan lizerine ebniye insasi ile mahalle teskili icin parea parca sat-
mak isteyen.... o misillii arazi sahibi evvelemirde istidanamesiyle bera-
ber bir harita vererek devairi muktaziyye ile bilmuhabere o arazinin
mahalle sekline getirilmesinde mahzur olup olmadigr.... tahkik olunarak
Dahiliye Nezaretine takdim ile bilistizan miiteallik buyurulacak iradei
seniye mucibince ruhsati resmiye ita olunacaktir.y

Dikkat edilirse Istanbul civarinda yeni bir mahallenin teskili 76 se-
ne evvel padisahin iradesiyle miimkiin olacak sekilde siki kayitlara bag-
lanmis bulunuyordu.

~ Acaba biylik gazetelerimizin bazan biitiin birer sahifesini dolduran.
(Alun Sehir), (Inci Pinar Mahallesi), (Florya Safa Mabhallesi), (Giings-

- ren Mabhallesi), (Soguksu Ziimriit Bahgelievler), (....) mahalle ve se-
hirleri hangi makamin miisaadelerine tevfikan kurulmaktadir ?

17 Ocak 1957 de mer’iyete girmis olan 6785 sayili Imar Kanununda
Belediye hudutlan, imar hudutlarn dahil ve haricinde yapilacak parsel-
lasyonlar hakkinda bazi hiikiimler vardir. Fakat bunlarn hi¢ biri modern
arsa siyasetinin unsurlarimi tamamen ihtiva etmemektedir. |

Belediyelerin biitiin unsurlan ile degilse bile kismen modern bir ar
sa siyaseti takibini onliyecek herhangi bir hiikkmiin hic bir kanunda ver
almamis bulundugunu da ifade etmek isteriz. Ancak belediyeler cok za-
man mali sikintilar iginde bulunduklanndan, belki de istemiyerek mo-
dern arsa siyaseti takibetmekten uzak kalmislar veya buna mechur bira-
kilmislardur.

Modern Arsa Siyaseti :

Modern arsa siyaseti ile elde edilmek istenen netice sehirlerin, umu-
miyetle meskéin sahalarn, imar ve inkisafmma hdkim olmak, mesken me-
selesini halletmektir. Hattd Ingiltere’de daha ileri gidilerek meskin top-
luluklarin arsa meselesi, memleket &lgiisiindeki toprak siyasetinin bir
parcasi- olarak miitalaa edilmistir.

1943 de kurulan Imar Vekiletinin vazifesi: «Biitiin Ingiltere’de ve



ISTANBUL'UN IMARI VE ARSA POLITIKASI 97

Gal Eyaletinde imar: ve topraktan istifade (Land use) ile ilgili olmak
lizere devamli ve miitecanis bir milli politikanin esaslarmi tesbit etmek
ve ylirlitmek» seklinde ozetlenmisti. Hakikaten Ikinci Cihan Harbinden
sonra ctkartlmis olan imarla ilgili Ingiliz mevzuati ve bunlara istinad
eden tatbikat topraktan istifadenin pldnlanmasina ¢ok biiyiik bir 6nem
verildigini gostermektedir.

Modern bir arsa siyasetinin unsurlarimi soyle guruplandirabiliriz:

1. Sehir idarelerinin, umumiyetle 4mmenin kontrolunda fazla mik-
- tarda arsa bulundurmak,

2. Arsalan satmak yerine uzun vadelerle kiraya vermek,

3. Arsa fiatlanm asagr seviyede tutmak ve miimkiin oldugu  takdir-
de dondurmalk,

4. Arsa fiatlarmdaki artmadan cemiyet icin hisse almak,

5. Arsalarin imar faaliyetlerini kostekleyecek sekilde parcalanmasi-
m oOnlemek. |

Bu bes noktayi baska memleketlerden de misaller vermek suretiyle
teker teker gozden gecirelim :

1. Arsa stokunu artirmak :

Istanbul belediyesi emldk satisina imar faaliyetlerinin 4deta biricik
finansman yolu gozii ile bakmaktadir. Hattd yalmz belediyeye ait emlak
degil, hatirlanacag iizere, Hazineye ait olan 10 bin parca miilk de sati-
sa gikanilmistir. Bu yolun ne kadar tehlikeli oldugunu bir yazimizda gos-
termege calismugtik. (10).

XIX. asirda miihim miktarda emldke sahip olmak an’anesini biraz
zayiflatan birgok Avrupa belediyeleri XX. asrin baglarinda tekrar bunun
degerini idrak etmisler ve her firsattan faydalanarak arsa stoklarm art-
tirmaga calismuslardir.

Stokholm  Belediyesinin 19" bin hektar arazisi bulunmaktadir, Bun-
lardan 10 bin hektan belediye: hudutlar iginde, 9 bin hektan ise digm-
dadir. Halbuki, Stokholm Belediye hudutlam icindeki saha 18 bin hek-
tardir. Su halde bu belediyenin miilkiyetinde bulunan arsalar sehrin is-
gal ettigi sahadan fazladir. Bu sayede Stokholm Belediyesi ornek. teskil
edecek bir mesken ve sehircilik politikas: takip edebilmektedir. Avustur-

(10) Forum 1956. Say1: 65, Cilt VL
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va, Finlandiya, Alman, Hollanda Belediyeleri de miihim miktarlaxda ar-
sa stokuna sahiptirler. (11).

Israil’de ise Filistin topraklarmin %9{} 1 devletin kontrolii altina geg-
mi§ bulunmaktadir. Yahudiler bu neticeyi radikal tedbirlerle degil, da-
ha yirminei asnn basinda kurmus olduklarn Yahudi Milli Fonu (Jewish

National Fund) admna serbest piyasadan miilk almak suretiyle elde ei-
mis bulunuyorlar. (12). : - - 4

2. Satmak yerine uzun vade ile kiraya vermek sistemi :

Yukanida zikredilen memleketlerde belediyeler umumiyetle toprak
satmazlar, Bunlari uzun vade ile kiraya verirler. Sehirlerde kira miidde-
ti ok zaman 60 sendir. Isvigreli Sehirci Hans Bernoulli biitiin sehir top- :
raklarinin nasil 4mmeye intikal edecegini ve bundan sonraki uzun va-
deli kira sistemini Die Organische Erneuerung Unserer Staedte (13) ad-
Ii kitabinda bir¢ok yonlerden tahlile tabi tutmustur. H. Bernoulli’nin sis-
temi toprak miilkiyeti ile iizerindeki bina miilkiyetinin birbirinden ayril-
masi prensibine istinat etmektedir.

Memleketimizde maalesef wuzun vadeli kira belediyeler icin  bahis
konusu olmamaktadir. Vakif emlakin kirasinda esas olan icareteyn aym
prensibe dayamiyordu. Bugiin Ingiltere’de cok genis olciide tatbik edil-
mekte olan uzun vadeli kira sistemi geregince 999 sene miiddetle kiraya
verilmis miilkler bile bulunmaktadir.,

1580 sayili Belediye Kanunumuzun 71 inci maddesinin 10 uncu fik-
rasi ile li¢ seneden fazla miiddetle veya 10 bin liradan fazla yillik bedel
ile gayrimenkul kiralamak ve kiraya vermek yetkisi belediye meclisleri-
ne verilmis bulunmaktadir. Belediye Meclislerinin. bu hiitkme istinaden
arsalari uzun vade ile kiraya verebilmeleri miimkiin gibi goriilmekte ise

de, 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Thale Kanunu ile agir tahdidat kon-
mustur.

Artirma, Eksiltme ve lhale Kanununun 64 iincii maddesine gore:
«Kiraya verilecek menkul ve gayrimenkullerin kira miiddeti bir aydan
az ve bes yildan ¢ok olamaz. Bu miiddetten fazla kiraya vﬁrilméﬁi.."_ka-
nun cikarmaga baglidir. . Uc seneden fazla miiddetle yapilacak kiraya
verme islerinde onceden Malive Vekaletinden izin alinmast sarttir.»

——r

(11) Urban Land Problems and Policies. Housing and Town and Country
Planning Bulletin 7. s. 40. : Ty

(12) The Story of the Jewish National Fund, Moshe Lewin 1954..
(18) Stutteart 1949. e e
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Goriildiigii iizere belediyelerin  gayrimenkullerini ve bu meyanda
arsalarini bes seneden fazla miidde!le kiraya vermeleri icin Buyiik Mil-
let Meclisine, basvurmak gerekmektedir, Bunun giicliigti asikdrchr. Ve
bu madde hiikmiinden istifade ederek gayrimenkuliinii kiraya veren her
hangi bir belediye de tammyoruz.

8. Arsa Fiatlarim Asagir Seviyede Tutmak ve Miimkiin Oldugu Tak-

dirde Dondurmak : '

Pahali arsa daima rasyonel bir sehirciligin ve mesken siyasetinin
dlisman: olmustur. XIX. asir boyunca arsa fiatlarimin biitiin 6lciilerin
ustunde ytkselmesi yiiziinden bu devirde biiyiiyen garp sehirleri hicbir
zaman parlak birer kuruculuk ve sehircilik 6rnegi olmak vasfim iktisap
edememislerdir. Belki bu devirde niifus itibarile eskiden hic goriilmemis
biiyii_'k]iikte sehirler kurulmustur. Fakat bu sehirlerde sefalet mahallele-
ri ile sefahat yuvalan bir arada tiiremis ve liremis, insanlar tabiatla al4-
kalanmi biiyiik 6lctide kesmisler, yalmz menfaatlanm diisiinen varliklar
haline gelmislerdir. Bunun neticesi olarak garp memleketlerinde sosyal
huzursuzluklar dogmus ve cemiyetleri tutan bazi baglar zayiflamgtir,

XX. asirdan itibaren gesitli yollarla muvazeneli sehirler kurmaga ca-
higildig1' goriilmektedir. Ingiltere’de Ebenezer Howard’in Garden Cities
of Tomorrow adli kitab: ile yarattig «Bahge - sehir» hareketi bunun gii-
zel bir misalidir, Fakat bilhassa Ikinci Cihan Harbi icinde ve onu taki-
beden senelerde arsa fiatlanmi tahdit alaminda daha ciddi tesebbiislere
sahit olmaktayiz. |

Ingiltere’de Ikinci Cihan Harbinin baslannda bugiinkii Ingiliz Se-
hircilik mevzuat ve tatbikatinin temel taslarimi tegkil eden ii¢ mithim ra-
por hazirlanmistir,. Bu raporlar hazirlayan komisyonlarin baskanlarnmin
isimleri ile Barlow, Uthwatt, Scott raporlart diyve taninmaktadir. Biz ar-
sa konusu bakimmdan 6nemli olan Uthwatt raperundan kisaca bahset-
mek istiyoruz.

1941 yilinda serfiye ve tazminat (Compensation and Betterment)
konularm incelemek iizere Lord Uthwatt’in baskanl:ginda bir Kraliyet
Komisyonu kuruldu. Komisyonun vazitesi (Term of reterence) soyle for-
miile edilmisti : '

«Arsalardan istifadenin &mme bakmindan kontrolii ile ilgili olmak
lizere tazminat odenmesi ve serefiye tahsili konularinin objektif bir tah-
lini yapmak;

Harpten sonraki imar ihtiyaclarim karsilamak tizere bugiin ve harp
bitmeden alinmasi gereken A4cil tedbirleri tavsiye etmek; imar ve isldh
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faaliyetleri icin liizumlu bulunan topraklann kiwymetini sabit tutma im-
kdnlanni aramak; 4mme icin liizumlu arazinin elde edilmesini miimkiin
kilmak iizere meveut yetkilerin tevsi_ve tadili ile. ilgili meseleleri incele-
mek; tavsiye edilen metodlarin zayif ve kuvvetli taraflarint tahlil etmek:

yeni duruma intibak icin mevzuatta yapilacak tAdilleri tavsiye etmek»
(14).

Rapor 1942 de tamamlanarak negrédildi.

Yukanida Hans Bemoulli'nin toprak miilkiyeti ile ilizerindeki bina
miilkiyetinin birbirinden ayrilmasi prensibinden hareket ettigini soyle-
mistik. Bu raporda halihazir istimal kiymeti (Existing use Value ile imar
degeri (development value) nin birbirinden ayriimasi. prensibi kabul
edilmisti. Yalmz potansiyel bir imar degeri tagiyan arsa sahiplerini mag-
dur duruma diisiirmemek icin bunlara bir defaya mahsus olmak iizere

tazminat 6denmesi ve bu maksatla 300 milyon sterlin tutarinda bir for
tesisi tavsiye ediliyor. - '

Bu suretle biitiin arsalann fiatt 1939 daki istimal degeri iizerinden
dondurulmus olacakti, 1947 tarihli Town and Country Planning Act’de
bu raporda tavsiye edilen esaslar yer aldi. Fakat sistemin giicligii ve
kangiklig yiiziinden 1954 de bu yoldan ayrilmak zarureti hasil olmustur;

Bu hareket tamamen neticesiz kalmamistir. Artik Amme menfaati’
igin istimlakler miilkiin 1939 daki istimal degeri iizerinden yapilmakta,
ancak aradan gecn zaman zarfinda kiymetin artmas: icin miilk sahibinin
sarfettigi gayretler de ayrica tazmin edilmektedir.

- Goriiliiyor ki Ingiliz milleti harbin en siddetli zamanlarinda, yakin
istikbalde karsilasacaklari imar divalarinin halli icin lizumlu olan top-
raklarin temini meselesini ele almus bulunuyordu,

. Nervec’te arsalarin gerek uzun vade ile kiraya verilmesi ve gerekse
satilmast siki bir kontrola tabi tutulmus bulunmaktadir: fiatlar ve kira.
lar 1 Ocak ile 8 Nisan 1940 arasindaki makul fiatlardan fazla olamaz:
Tatbikati kontrol etmek iizere komisyonlar teskil edilmistir. Belgika’da
da buna benzer bir dondurma yapilmis bulunmaktadir. (15).

4. Arsa Fiatlarndaki Artmadan Cemiyet Lehine Hisse Almalk:

Dogrudan dogruya arsa satislanindan veya arsa. fiatlarindaki yiiksel-

(14) Expert Committee en Compensation and Betterment, Finai Report

1942, 6300.

(15) Urban Land Proklems and Policies, Housing and Town and Vountry
Planning, Bulletin 7. United Nations, New York, 1953. j
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meden serefiye (Betterment, Werntzuwachs, Plus-value), arazi vergisi
namlan altinda vergi almanin iki gayesi bulunabilir: Bunlardan biri ma-
lidir, ilgili Amme idaresine gelir saglamak hedefini giider, Digeri ise ar-
salarin uzun zaman bos kalmamasini temin etmektir. Siiphesiz her iki
maksad: da birlestirmek kabildir. Temin edilen gelir ile hem imar faali-

yetleri finanse edilir, hem de arsa sahipleri agirca vergilerle miilklerini
imara mecbur edilir.

Iman tesvik igin vergi muafiyetlerinin kabul -edildigi memleketler
de.vardir. Bu meyanda Danimarka, Yunanistan, Almanya, Lehistan ve
Memleketimizi zikretmek kabildir.

Cerek imar ve gerekse finansman maksatlar ile muhtelif vergiler-
den faydalanma isi oldukca kangsiktir. Ve bunun basan ile veya basan-
sizhikla tatbik edildigine dair bircok misaller-bulmak kabildir. Arazi kiy-
metindeki artistan vergi almanin en cok basan ile tatbik edildigi mem-
leket Almanya’dir. 1910 da bu memlekette 4500 sehirde bu cesit vergi-
ler vardi. |

‘Danimarka 1950 de % 3 nisbetinde bir kiymet artist vergisi (ince-
- rements in land value) ihdas etmistir, Bu vergi ile arsa fiatlanm diisiik
tutmak gayesi de giidiilmektedir.

Ingilterede serefiyenin (Betterment) basan ile tatbik edilemedigi
soylenir. Fakat buna sebep, mahalli idarelerin emléktan aldiklan (rates)
namindaki vergi, devletin aldig1 gelir ve veraset vergileriyle, .artan kiy-
metin kaynagmin bilvasita alinmis olmasidir. (16).

Memleketimizde serefiye, harcamalara istirak wve arazi vergisi nam-
lann altinda vergiler vardir. Tatbikatta bunlarin ne gelir ve ne de imarn
saglama bakimlarindan 6nemli birer rol oynadigi sdylenemez.

Bir kere serefiye denilen verginin hareket noktas: yanhshr. Bir yer-
de ‘vakubulan imar hareketi durgun suya atilan tas gibi dalgalar halin-
de bazan cok uzaklara kadar tesirini gosterir. Ingilizler buna (Floating
Value) dalgalanan. kiymet diyorlar. Halbuki bizim kanunumuz serefiye
icin, sokaga yiizii artmak, limanlar, mhtinlar, parklar, spor alanlamn, va-
* pur iskeleleri tesis 've insast gibi imar faaliyetlerinden dogrudan dogru-
va istifadeyi sart kosmustur. (5237) sayilh Belediye Gelirleri Kanunu:
Madde 16). Serefiye tahsildti biiyiik sehirlerimizin, umumiyetle beledi-
yelerin biitgelerinde ¢ok ehemmiyetsiz bir yer isgal etmektedir. Mesela
fstanbul’da 1949 da tahsil edilen serefiye 25.000 lira, taksite baglanan

(16) Desmend Heap’in Town and Country Planning Association’nin 1953
de tertiplemis oldugu Sehircilik Haftasinda verdigi bir konferanstan.




102 Prof. F. YAVUZ

ise 102.000 liradir, 1954 de aym kaynaktan 49.000 lira tahsil edilmis ve
1.184.000 lira taksite baglanm-stir. '

Su, elektrik, kanalizasyon, yol ve harita dolaysiyle belediyenin }*Iap-_
tig1 harcamilara miilk sahiplerinin istirakinin de miihim gelirler sagla-
dif, imara yardim ettigi séylenemez,

Arsalardan alinan arazi vergisi icin de aynt seyleri soylemek kabil-
dir. Arazi vergisinin nisbeti irath arsalardan, kiymetin 9% 11 iratsizlar
da ise kiymetin yiizde yarimudir, Kiymetler ¢ok eski tahrirlere istinat et-
tigi icin arsa sahipleri senelerle bir tazyik hissetmeden arsalarni bos

bekletebilmektedirler,

28/2/1957 giin ve 6935 sayili kanunla 5432 sayili Vergi Usul Kanu-
nunun 279 uncu maddesinde yapilan degisiklik kiymet takdiri bakimin-
dan tetkik etmekte oldugumuz konuyu cok yakindan ilgilendirmektedir.,
Yeni hitkme gbre: «ticart’ sermayeye dahil olsun olmasin sehir ve kasa-
balardaki bildmum binalarla arazi. vergi alacagmin dogdugu tarihte
durumlanna nazaran emsal bedelleri iles degerlendirilecektir. 6935 sa-
yilt kanunun gerekcesinde yalmiz veraset vergisinden bahsedilmemis ol-
saydr vergi usul kanununda yapilan bu degisikligin bina ve arazi ile il-
gili biitlin vergilere tesmil edilebilecegi neticesine varmak miimkiin idi.
Fakat gerek esbabi mucibeler ve gerckse kanunun miizakeresi sirasm- :
daki konusmalar boyle bir netice cikarmamiza miisait goriinmemelkite-
dir. Gerekcede veraset vergisi dolaysiyle teklif edilen bu degisikligin
lizumu soyle izah edilmektedir: |

«Memleketimizde 1833 sayili Arazi ve 1837 sayili Bina Vergisi Ka-
nunlan ile 2901 sayih miilga Arazi Tahrir Kanununa istinaden yapilan
umumi tahrirlerde tespit edilen vergi kiymetleri 20 seneyi miiteca-
viz bir zamandanberi tatbik edilmekte ve Vergi Usul Kanununun 51 in-
ci maddesiyle genel tahrirlerin her on yilda bir tekrar edilebilecegi sek-
linde mevzu hiikme ragmen muhtelif sebep ve Aamillerle bugiine kadar
yeni bir tahrir yapilmamis bulunmaktadsr. |

Bu vaziyet 1955 veya 1956 yilinda dogan Veraset ve Intikal Vergi-
si ile ilgili bir vergi alacagmin hesap ve istifas: icin vergi alacag nin dog-
dugu tarihteki kiymet yerine 1983 - 1937 yillarinda tahmin ve takdir edi-
len vergi kiymetlerinin esas tutulmasini gerektirmekte ve binnetice gay-
rimenkul degerlerinde son 20 wil icinde vukua gelen devamh artislarn
yukarida arzedilen hiikiimler muvacehesinde nazara almmasi miimkiin
olmadigindan vergi hasildti en aseari bir seviyeye diismekte ve bu se-
beple mezkir vergi, hasiliti az tahakkuk ve tahsil masraflan yiiksek bir
vergi halini almaktadir.»

Bu gerekceyi ¢ok daha kuvvetli olarak arsalardan alinacak arazi ver-



ISTANBUL'UN IMARI VE ARSA POLITIKASI ﬂ}j

gisi icin serdetmek miimkiindiir. Zira arsa fiatlar, gerekcede de isaret
edildigi gibi, cok yiikselmistir. Ve bu yiikselme cok zaman sahibinin
hi¢ bir hizmet ve gayreti olmadan vuku bulmaktadir. Oteyandan sun’i
bir sekilde ‘arsa fiatlarmin yiikseltildigi ve bunun sehirciligimiz icin cok
zararli oldugu da muhakkaktir, Hattd Veraset vergisinden, evvel arsa-
lardan alinan arazi vergisi icin emsal degerinin tatbiki daha isabetli olur-
du. Ginkti varislerin emsal kiymeti tizerinden vergi 6deme zorunda kal-
malar tatbikatta biiyiik giicliikler ve hattd adaletsizlikler ve belki de
bircok ata miilklerinin vergi borcu icin satisa cikarlmas: nelicesini do-
gurabilir. Halbuki arazi vergisi miikellefleri patrimuvanin bizzat sahibi
olan kimselerdir. Ve hayattadirlar. Bunlarin almag: diisiindiikleri, muha-
faza edip etmemek istedikleri arsalar hakkinda bir karar verirken vergi
yiikiinii ve diger santlar1 serbestce muhakeme ve miitalda etmeleri her
zaman miimkiindiir, Veraset ve intikal vergisi ise, ilgililerin iradesi ha-
ricinde ortaya cikmis bulundugu icin bu bakimlardan ¢ok zayif bir du-
rumdadir.

Spekiilisyon maksadiyle uzun miiddet bos durdurulan arsalardan
daha yiiksek vergiler almak miimkiin olmalidir. Hattd imara elverisli
buhmdugu elektrik, havagazi, su, otobiis, okul, carsi..... gibi kolayliklar-
dan is! tifadeye miisait oldugu halde miiteaddit arsassm bos durduran-
lardan miiterakki bir vergi almak bile diisiiniilebilir.

Arsalar tizerinde tazyik teskil edecek bir vergi yiikii bulunmadig:
icin tatbikatta soyle bir manzara ile karsilasilmaktadir.

Sehrin merkezinde veya imar gormiis verlerindeki bos arsalar cok
pahali oldugu icin uzaklarda arsa aranmakta ve ele gecirilen tarlalar,
bag - bahcgeler, kirlar, bayirlar..... parsellenmektedir. Meseld bu sekilde
imara namzet bir hale getirilen arsalann metrekare fiati baslangicta bir
lira iken orada birka¢ binamin yapilmas: fiatlann derhal, verine gore, 5,
10, 20 liraya yiikseltiyor; oradaki parsellerin yarisi bile dolmadan daha
uzakta bir yerde ucuz arsa aramiyor. Bircok arsalar bos dururken orada
da fiat yulﬁe‘me'ﬂ vukubuluyor ve her istikamette bu cesit hareketler
tekrarlan'yor. Belediyenin tesekkiil eden bu daginik mesken gruplannin
Amme hizmetini saglamasi, oralara yol. okul, su, elektrik. otobiis.... temi-
ni giiclesivor. Devlet ve sehir idareleri tahammiil edilmez yiikler altina
giriyorlar.

Bos arsalar ifizerine insaat yvapimasim temin icin bir insa mecburi-
veti miiessesesi 6785 sayihi Imar Kanununun 48 inci maddesinde yer al-
mistir, Fakat yapr malzemesinin darhig1 yliziinden olacak, heniiz beledi-
yelerimiz ' bu maddeden istifadeye baslamamislardir. Bu durum karsi-
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sinda maddedeki. hiikiim verecegl netice hakkinda simdiden fazla iyim-
ser olmaga imkin yoktur.

9. Arsalarin Imay Faaliyetlering Kostekleyecek - Sekilde Parcalanma-
s Onlemek .

insana dehset vermektedir, Bu. arsalar kiigik parseller halindedir. Bura-
larda yol meydan, okul, carsi, cami, hastahane.... yerleri ya gosterilme-
mistir veya cok kifayetsiz olgtilere gore tdyin edilmistir. Bu arsalarn sa.
hipleri yurdun dért késesine dagilmis bulunmaktadir. 1957 yazinda ga-
zetelerde Istanbul arsalar1 FEskisehir’de: Istanbul Arsalanm Ankara’da
seklinde ilanlar cikmugtir, Birgok -arsa ilAnlanmda haricten verilecek si-
parislerin ne sekilde karsilanacag: ‘hakkinda izahat vardar.

Birgok memleketlerde topraklarin keyfi bir sekilde parcalanmasina
misaade edilmemekte ve hatt4 parcalanmis olanlar birlestirilerek mo-
dern sehircilik esaslarina gore yeniden parsellenmektedir. Bu hareketin
ilk. basladig1 yer Almanyadir. (Lex Adickes). Kanada. Avusturya, Fran-
da gibi memleketlerde -de bunun tatbikat:, goriilmektedir. Eski Belediye
Yap1 ve Yollar Kanununda ve Yeni Imar Kanunumuzda hamurla ilgili
hiikiimler vardir. Fakat hayali sehirlerin yeri olarak: gosterilmek suretiy-
le topraklarm keyfi bir sekilde taksimine diha baslangicta ‘manj olmak
suretiyle ileride dogacak  bircok gucliiklerin ‘énlenmesinin miimkiin ola-
cag1 unutulmamalidhr,

NIE:T- I \Cok :

Ikinei Cihan Harbinden sonra. Istanbul’un niifusu siiratle artrmstir.
Ve bu artis aym hizla devam. etmektedir. Niifusun mutlak rakamlarla
artmas: ilk zamanlarda miisamaha ve hattd iftiharla karsilanmis ve artik
Tiirkiyenin milyonluk sehirlere sahip oldugu .soylenmistir.

Amme hizmetlerinin genis olclide aksamasi, politik ve idart makam-

lan da diisiindiirmege baslamis ve matbuatta genis akisler uyandirms-
trr. :

Bizzat Dahiliye Vekilinin Blitce Komisyonunda verdigi maltimata
gore Ankara ve Istanbul’da, 85.850 gecekondu bulunmaktadr, Diger semt-
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lerdeki mesken sikintis ‘da had derecesini bulmustur. Sik sik, Su, elekt-
rik, havagazi, otobiis, yiyecek sikintist basgostermektedir.

Tlkokullarda cift tedrisat yapmak normal -hale gelmis, bunlardan ba-
zilan diclii ve hattd dortlii tedrisat yapmaga baslamuglardir.

iki senedenberi Istanbul’da ‘girisilen biiyiik olctideki imar hareket-
lerini Amme hizmetlerinin goriilmesinde karsilasilan giicliik tarafindan
golgelenme tehlikesi bas gosterebilir. Bu durum karsisinda Istanbul'un
imarim sosyal, ekonomik, hattA stratejik yGnleriyle memleket imar ve
kalkinmasinin bir parcas: teldkki etmek, bir taraftan baslanmis olan is-
leri yiiriitmege calisirken dte yandan bu mevzuu bir heyete her cephe-
sinden etiid ettirmek icabeder. '

Konuyu su sekilde basitlestirebiliriz. Memleketteki sehirlesme bu
yiik sehirlerin, bu. arada Istanbul’'un niifusunun daha fazla artmasi. sek-
linde kendini gostermektedir.

Yaptigmmz -hesaplara: gore 1927 ile 1955 arasinda biitiin - sehirli nii-
fusun genel niifusa nisbeti % 24,1 den %254 e yiikselmistir. Aradaki
fark (284-24,1=43) % 43 dir ve bu rakam 28 yil icindeki sehirlesme
durumumuzu gosterir.

100 binden: fazla: niifusli sehirlerde oturanlarm genel niifusa nisbeti
ise, 28 yil icinde Yo 3,8 bir artma kaydetmistir. Ve 9% 8,8 in % 43 e ne
kadar yakin oldugu asikardir.

Bu nisbetler acikca gosteriyor ki, Tiirkiye'de 1927 ile 1955 yillan
arasmda sehirli niifusta goriilen nisbi antis, diger bir deyimle sehirles-
me, yalmz 100 binden yukari sehirlerin bir taraftan sayillarmin, diger
taraftan buralarda oturanlarn artmast ile vukubulmustur. (Istanbul’daki -
piifus artistm nisbi ve mutlak rakamlarla ve endeksle yukarida goster-
mis bulunuyoruz.)

Sehirlesmﬁ' bakimmdan memleketimizde karsilagilan ve umumiyet-
le biitiin diinyada rastlanan manzara sudur: Biyiik sehirlerin bir gek-
me kuvveti, koylitk yerlerin ise bir itme kuvveti: vardir. Memleketimizde
oldugu gibi bunlar iizerinde miisbet bir tesir icra edilmedigi ve hattd
menft tesirler miidahalesiz byrakildigi takdirde sehirlesme arzu edilen
istikAmetlerde  vukubulmamakta ve bu durumun yarattigi saskinhik  kar-
sisinda hal caresi olarak biiyiik ‘sehirlerimize herkesin serbestge gelmesi-
nin oniine gecilmesi, kaliteye dikkat edilmesi.... vs. gibi. Acayip teklil-
ler ileri siiriilmektedir. (17). |

(17) Evli evine, Koyl kdyline Milliyet Gazetesi, 6 Aralik 1957, Peyami Ea.’ta..
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Hakikatte biitiin by teklifler kabul edildigi takdirde. insanligin temi-
ni icin asirarla Savastigr serbest seyahat ve ikamet haklar (Freiziigio-
keitsrecht) nin cignenmesi gibi hir netice: dogacaktir, Halbuki bugiin
garp demokrasilerinde pasaport vizelerini kaldirmak, kémiir - celik birligi-
ne dahil memleketier iscilerinin kolaylikla birinden digerine gecip calisma-
st temin elmek ve nihayet miisterelk pazarlar kurmak gibi ileri plan ve
projelerle ugragilmakin ve bunlarm miihim bir kismi tahakkuk ettirilmis
bulunmaktadir. |

Su halde yvapilacak is yukarida isaret edilen biiyiik sehirlerin cekicj
ve koylik verlerin itie; kuvvetleri Uzerinde miisbet istikAmette miiessir
olmaga calismaktan ve halen bunlar tzerinde tesir icra eden menti kuy-
vetlerle miicadele etmekten ibarettir, | “ '

Miisbet manadak; tesiri su sekilde hiildsa edebiliriz: Sanayiin ve is
imkAnlarmin dagilist hakkinda memieket éleiistinde hir..plﬁn.ha_zlﬂama]{
suretiyle Istanbul, Izmir ve Ankara istikAmetlerindeki ki baska isti-
kimetlere - teveih etmel gerekir. Bu iic sehirde yaratilacak yeni is im-
kinlar ve binaenaleyh ‘munzam bir niifus cekme kabiliyeti dikkatle ta-
kip edilerek 'mill bir zaruret olmadikca buna miisaade edilmemesi yo-
luna gidilmelidir, BN A

Ankara bundan 38-40 sene evvel en cok 20 bin niifusly miitevazi
bir Anadolu kasabas; idi, Devlet merkey; olmas: Ankara’yt bir cazibe
merkezi haline getird;, Yetkili ve tarafsiz kimselerin Yapacagi etiidlere
istinaden yurdun mubhtelif késelerinde meseld 8-10 adet veni cazibe
merkezlerinin  mevdana getirilmesi  planlanmalydiy. Bu suretle niifusu-

a

nun daha fazla artmagsi argzy edilmeyen Istanbul, Tzmir ve Ankara gibi
sehirlerde yaratilmasinda mutlak ve millt bir zaruret olmayan yeni is
imkanlar ‘bu yeni cazibe merkezlerine ve onlarm civarma dogru teveih
edilmis olacaktir. Bunlarin hir kismi Ammenin kontroliinde bulunan has-
tahane, liniversite. opera, radyo istasyonu stadyum, devlel eliyle kuru-
lan fabrikalar gibi tesis ve tesekkillerdir: ‘Bir- krsmy ise, hususi tesebhiis
kanaliyle kurulmakla beraber vergi muafiyeti, kredi ve déviz imkénlar,
acuz enerji, ucuz arsa, musait mesken... temini gibi tesvik vasitalar ile
tanzim edilebilecek olan is kaynaklandir. | e | |

Liberalizmin ilk dogup- gelistigi Ingﬂtcrﬁ’de? muayyen biiyiikltigiin
Ustiinde olan is yerleri kurulus yeri bakimindan mutlalk sekilde kontrol
edilmektedir.

Biiyiik ;;;{*:hirlerimizde sun’i cazibe yaratan Amillerin basinda  arsa

spekiildsyonu  gelmektedir. Arsa fiatlarimin kontrolii, tahdidi hatt4 don-
durulmasiyle ilgili baz misaller de vermis: bulunuyoruz,
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~ Arsa, spekildsyonu ile vapilacak.miicadele Istanbul’un, diger - bii-
yik sehirlerimizin, hattd biitiin sehir ve koylerimizin imar ve inkisafina
iki yonden musbet tesir icra edecektir. Bir kere takip edilecek imar ve
mesken pnht]im,smm t-:lll’ikklll&ll ucuz arsa ile kﬂhyla,gtmhmg f:-hc“al(tsr
Zira arsa bu ;;,Ierd:? Dﬂﬂmll bir Il’]dl]}’{-‘t ummudul Bunun suni bir se-
kilde u:kaehnasuu GIllE'II Ll( Eﬂ.}?ESlH{]ﬂ bm;c}k entldsyonist cereyanlar
::]mdurul&mk beledlj,fclerm takatlarimi asan istimldk wve toprak bedeli
ndgmemelen Sﬂg].:ll"'lﬂl*?. [lldL’llut]r | | Fl

Yukanda temas Gttlg__,;lmaz c‘l{unc}rmk erozyon: ~duracak; hic ‘degilse
hafifleyecek, yani yurdun diger Kkoselerinden. akan:sermayenin miihim
bir kismi yerinde kalarak yeni is imkanlarna tahsis edilmek suretiyle
itici kuvvetin hafiflemesine yardim edilmis olacaktir. Bircok masum va-
tandaglarin parselciler tarafindan igfalinin Oniine gecilmesi gibi bir ne-

ticeyi de kiiclimsememek icabeder.

Ikinci fayda malidir. Istanbul’da bir senede bir milyar liralik em-
lak alis verisi yapildigimi bir gazete maltimatina istinaden yukanda soy-
Jemis bulunuyoruz. Bunun biiyiik bir kismimmn artan kiymetleri temsil
ettigi muhakkaktir. 1949 da 2100 liraya satilmis olan bir arsa 1935 de
700 bhin lira iizerinden el degistirmistir. (18).

Ilgili makamlar, bu bir milyar liradan tapu harer disinda ne kadar
vergi alindigima ve oOntmiizdeki senelerde arazi vergisi olarak ne mik-
tar alinabilecegini merak etmelidirler. Yeni kiymetlerle el degistiren em-
likten biri satis sirasinda ortaya cikan artan kiymetten serefive. digeri
veni kiymetler tizerinden arazi vergisi almak suretiyle miithim miktarlar-
da' gelir saglanabilecegi muhakkaktir.

Bir milyar liradan 9 vergl almak mumkgkiun olsaydl 1 1-

B Iyar liradan 9 10 vergi almak miimkiin olsaydi 100 milyon li
ra ederdi. Ayrica bu arsalarin yeni kiymetleri tizerinden almacak arazi
vergilerinin de her sene miihim miktarlara balig oclacagi unutulmama-
hdir.

Iste Istanbul’'un imarini, yalniz dmme emlikinin satis1 ile degil hat-
t4 bundan mutlak surette ictinap etmek ve hususi emlik sahiplerinin hig
bir himmet ve gayretleri mahsulii olmayan kiwymet artislarindan cemiyet
lehine hisse almak suretiyle, kismen olsun, finanse etmenin sirr burada
toplanmaktadir. |

Maamafih biz arsa stoklan teskili basta olmak iizere biitiin arsa si-

(18) Cumhuriyet Gazetesi, 5 Subat 1956, 1949 da 2100 lira, 1855 de 700.000
lira yani 7 sene evvel bir vermis simdi 350 almig. Ispanakta ihtikar
vapan esnaf takibata ugruyor da bu gayrimenkul sahibi ugramiyor.
Halbuki her isin temeli toprakta.
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yasetini bir kiil olarak ele ‘almanin en miishet bir hal caresi olduguna
kani ‘bulunuyoruz,

Sanayiin ve genel olarak is imkAnlanmmn imemleket olgiisiinde ne se-
kilde dagitilacagi, kurulacak yeni 8-10 cazibe merkezleri.... gibi husus-
lart objektif élgiilere gore etiid etmek, pldnlamak ve bu planlann tatbi-
ki igin lizumlu olan himmet ve gayreti sarfetmek suretiyle hem biiyiik
sehirlerimizin bugiin halli imkinsiz gibi goriinen meseleleri hal yoluna
girecek ve hem de sosyal, ekonomik ve stratejik bakimlardan sehirleri-
mize ve yerlesmemize en saglam bir temel hazirlanms, sesyal ve ekono-
mik erozyon onlenmis olacaktir.
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