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Sermayenin Srrrr ve Turkilze

.\li AlJr

l. Giriq

ima-Peru'da Ozgrirltik'e Demokrasi Enstittisri BaEkanr olarak
gdrev yapan Hernando De soto 2000 yrlr'da basrla' scnnaycritt
sri'rr .c'llr galrq.rasr'da "Nede. kapitalizm Batrda zafcr k^zamr-

ken diSer rilkelerde baqansrzdrr'" sorusunun cevabrnr aramaktadrr. Bula
gore De Soto kapitaliznrin az geligrnig rilkelcrdeki bagansrzhfrnr erkin
bir bigirndc Ealrgurll,a1l gavrimenkul sisternine r,e ga),rimenkulleril cjlri
sermaYe liiline geldiklerinden kapitalist sistem iEerisinde kullaprlarpa-
InasrIlA ba!'larnaktacltr. Bu gerEcvede, kapitaliznin geliqmemiE rilkelercle
voksullu[a t'ol aEatt bagansrzhsrnrn gideriLnesinde, yoksullann elincle
cjiii sermave olarak bulunan iggal edilrnig gayrirnenkulleri bir inrkin
olarak deierlendirnrekteclir. Dtinyadaki yoksulluk rarrrgrnalanna yonelik
olarak politik baskrlar, ktilttir, siyasi sistemler kapsamrnda pek gok fhrkh
agrklama bulundulu dLiqtintildtiitincle, De Soro'nun konul,u gal,rimcn-
kul ve se nnaye agrsrnd:ln yaklagrnrr son dere ce orijinal bir bakrg agrsr reEkil
etnre kte ve btiyrlk 1'ankr uyandrrrnaktadrr.

" l)oq. l)r., Iiiilriir vc'l'uriz-rr Ilrrkanhlr. Iliisrcqrrr 1,;rrclrnrcrsr.
t ltly.tttr.1 o.l 0rpirt/; Wh1 Citptrtlr.rrtt'l'rittntphs in rht,Wtlr,tnd l:uil.i F.ucrlrt,hcrc ljisri \crv York: Ijasic
Ilooks,2000.
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Bu makaledc, De Soto'.u' "sermayeni' Srr'" adh Ealr;masrncla
ortaYa koydufu tespitlerin'ftirkiye aErsrndan bir de$erlenclirilrnesinin
vaprlnlasr hcclelle nrne ktedir. Bu Ecrgeve cle , ilk bolrimdc, I)e Soto'1urr scjz
konusu kitabr tartrErlacak ve kitapta orraya koyulan respitler dcferlendi-
rilecektir. Daha sonra, De Soto'nun tespitlerinclen hareketle, 'frirkiye 'clc
ga1'rimettkul sisteminin olugturulamarnesrnrn altrnda yatan sebepler iize-
rirtcle durulacakttr. Son boltirnde bu sebcplerin ve dofurduklan sorunla-
nn agrlrnasr igin yaprlmasr gerekenler tartrqrlacaktrr.

2. Sermayenin Strrl

De Soto, tenrelde, "tier dr.irrvada resnri gayrirnenkul hakl:rn sistenri
kurulabilmiE olsaydr Eu anda belli bir elancla krsrtlanuuE olan kapitalizgr
evrensel hile gelirdi" tezini savunnraktadrr. Bu Eergevecle soiuk sar.,ag

sonrasr kapitalizm nasrl daha egitlikgi bir liile getirilebilir sorusuna cevap
verr)eYc galrgrnaktadrr. Butra gore 1'okstrllarrn grrigirnlerinin bagarrlr olup
olmayaca$rnr ctkileyen alaht:rr lhktdr sernrayeye ulagrurdrr. De Soto'.r,a
gdre, yoksullann serurayeye ulagrnasr sailandrirnda, Arnerika l3irlegik
l)evle tleri'rlin tecrtibe sittin te krar e dilme sinin orriinde bir cnge I kalrnaya,
cakttr. I3u ise, yoksullann hilihazrrda kullanmakta olduklan gal,riqrep-
kuller tizeri'de hak sahibi yaprlabilnresi ile miimktin olabilecektir.

De Soto (2000) kitabr.da sermaye'i' sihrini agafrdaki baqhklarla
aErklarnay'a gahgmaktadrr:

l. Bilgi eksikliii (Mystery of missing inforrlation)

2. Gayrirr-re'kullerin eko'o'rik yalam iEerisinc sokulamamasr (Mys-
tery ol-Capital)

3. Politik kc;rhigrin varhir (N,{isrerv o1'Political Awareness)

4. Yasal bagansrzlrk (Mvstery of Legal Failure )

5. A'rerikan tarihi'de' alr'acak clersler (Missi.g Lessons ol US
IJistory)

De Soto a'alizi'dc bilgi eksikliiini biirokratik e.gellerin gokluiu,
kayrt drgr lialiyetlcrin thzlalrfr vc resmi kayrt sisterninin eksiklifi gerEevc-
sinde elc alnrrktadrr. Gayrirnenkullerin ckonornik yagarn igerisine soku-
larnarnasr problerrri beg baghkta incelenrnekredir:
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l. Varhklann ekonomik potansiyellerinin belli olmamasr

2, Dafirnrk bilginin bir sistemde bttiinlegtirilememesi,

3. Varhklann kolayhkla el defiigtirr:memesi ve el deEiltirmelerin kay-

drnrn tutulaman)asl,

'1. Bireyle rin sorunluluklannrn kontrol edilemernesi

5. Bireylerin bir bilgi afr igincle btt]unarnamast

Politik korliik, politik program eksikliii, resmi olrrtayan ig diiLzenle-

meler, yasal uygLrlarnalann sosyal h:ryatla biitiinleqtirilememesi olarak

belirtilmektedir. Mevzuat Eeligkileri, sistemden kaynaklanan sorunlar,

yasal mevzuat sorunlan, politik sorutrlar, birliktelik sorunu, teknik ve

mali sorunlar olarak gtindeme ge tirilnrekte dir.

De Soto, geligmekte olan iilkclerin ve eski korlrinist devletlerin 200 yrl

once Batr toplurnunun yagadrir kentle grne ve sanayi devrimi evrelerinden

geEmekte oldufunu sar,unmaktadrr. I)e Soto bu analizini geligrnig iilke-
lerin nrrilkiyet yaprlannrn gelign-rekte clan tilkelerin bugiinkti durutnuna

benzeclifii hipotezine da1'2tt,1t.tt,aktaCrr. De Soto'nun analizi, geligmig

iilkelerin de gegmiqlerinde dafrnrk, resuri olrnayan uygulamalara sahip

olduklannr ve zar)ar) iEerisinde btlttinlegik yasal bir rntilkiyet sistemine

geEriklerini gcistermektedir. Ahnacak clersler agtsttrdan Amerika cin'reii

iize rinde yof unla qma ktadrr.

Anrerika hrzla yaygrnlagmakta olan kagak yaprlagma ve yasa drqr uy-

gularnalara kargr mticade le venr-rigtir. De Soto'ya gore , kagak yaprlagmaya

karqr Amerika'da yasal araglarla clesteklenen politik bir nrticadele yolu

izle nmigtir. Bu mticadele, mevcut arazi sisterrtinin etkin kullanrmrna yol

rgan sistem drqr uygulamalara karqt llatrun yapmak yerine, rnevcut geli-

qimlere gore katrun yapflla geklinde g,:rgeklegmigtir.

De Soto kitabrnda 16. yiizyrlda lSatr Avrupa'dan Kuzey ve Giiney

Anerika'ya toprak sahibi olmak ve igyerleri inga etrnek arnactyla gelen

insanlarca gergeklegtirilen gog stirecini incelemektedir. Bu gog siireci,

iqgalleri ve kagak yaprlaqmayr berabe rinde getinlig ve rntilkiyet diizen-

lernelerinin yasal anlamda ortaya Erkmasryla sonuElanurrqtrr. Eyaletler

kendilcrince defigik dnlernler alarak bu duruntu dnlemeye Eahgsalar d:r

baqanh olantatntgl:rrdrr. f)e Soto, bu stiregte , ilk yasal girigimlerin, daha

orrce yerleqilmiq bir araziye bir bagkasrntn gelerek iggal etmesini onle-
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me k amacrl'la oluqturuldusunu ve bu gerEevede Erka'lan ilk kanun,La'n,
arazileri. satrgrnda ilk sahibin e araziyi satrn alma hakkrnr tanrcfisrnr
belirtrnektedir. B', hukuki kayrt altr.a ahnar'amrg mrilkiyetl"rir, ,r"g-
rulagtrnlmasr aErsrndal dnemli bir baqlangrE tegkil 

"trr,,.kt.,li.. B., yrr"l
deiigiklikle iggalciler tistti.liikleriri kayber'reye baglamrq, fhkat claha
sonrasrnda politikacrlar iggalciliSe tigri'cil dri'ya rilkelerinde oldu$u
gibi bir gekilde tasarladrkla' yasalarla kargr grkrnaya gahgr'ca sorlrnun
gdztimri'den uzaklaqrlmrgrrr. lgl2 yrhnda kurula'Arsa ofisi de isi'i
yapamamlstlr.

19. yizyivr iki'ci ya'srnda altr' gciEriyle birlikte de'letin deferli rna_
de'lerle ilgili herhangi bir yasasl olr'arnasrnda' yararla'an madenciler
ke'dileri igi' acilen "maden bdlgesi di-izenlemeleri',ni yapmrqrrr. Arrcak,
bu drize'lenreleri mevcut yas:rlar;r mrimkri. oldu$u.ca ,ryd.r.-"yo gnlrg-
mrElardrr. Arnerikan Kongresinin madencilerin dtizenlemeleri il. or.t"y"
grkan sosyal sdzlegmeleri daha da grigle'clirerek tek bir kanun halinc ge-
tiflnesi sciz konustr olunca, Anerika, rntilkiyet yasalan konusuncla cjn,:nrli
bir rnesafe kat etmig duruna gclmigtir.

Giinrimtizdc d.inya'r' e' ci'emli pazar eko'ornisi ve sermaye o,rug-
turan tilkesi durunrundaki Amerika'nrn tecrijbesi geligmekte olan till:eler
igi' gergekren ci'emlidir. riakar Amerika'da y^g"n"r, kagak yaprlagnra,
gdE, vasal olnral'arr miilkil'ct dtizenlemereri vb. tecrtibelerin bugri' pek
Eok ge liErnekte olar-r tilke de ve Ttirkiye'cle gozlernlene bilen srireElere be n-
zernesi, kuEkusuz bu tilkelercle de ay'r stireglerin yaqa.acalr anlanrr'a
gelrrrernektedir. ,'\ncak,luzh ke'tlegne siirecil,le ve yasaI orrarnr' drEr.da
gelige' gavrime.kul sistemi sorunla' ile kargr kargrya ola' Trirkiyc 

'ediger geligmekte olan tilkeler igin Amerikan cJe neyimi,,ir, g,;, cjlti'e alrr-
rnasr cjnemli ve yararlrdrr.

De Soto'nun analizine gore, Anerika dene1,il11i, bu trir bir gegig sii_
recinde rnrilkiyet iizerinde gergeklegen sos1,2l sdzlegmelerin belirlenrne-
sitritr, rnevcut durumun yasai sistemle biitLinleEtirilmesinin ve refornru
mtirnktin krlacak politik bir stratejinin olugturuLnasrnrn gere klilili'i g;ds-
termektedir. Bu Eerge'ede , bu nakalede , ilk olarak, D. Soto'r-,,r' a'alizi
kapsamr'da, T.irkiye'de gayrirnenkul piyasasrnrn oluqturulamanlaslrla
sebep olan problernler incelenecektir.
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3. Tiirkiye'de Gal'rirnenkul Plyasastnm oluQturulamamaslnln
Altrnda Yatan I'roblemler

3.1. Bilgi Eksikligi Problemi

De Soro'ya gore, 1950'lerden cince, Ligiincii Diinya tilkelerinin GoEu-

nun ekonomisi ranna dayanmaktayrl. $ehirler Ve Pazarlar ktlgtikttl

ve arazinin btil,trk bir krsrnr halka deiil, btiytik arazi sahiplerine aitti'

A'rupa'da 1800'le rde 
^e1,clxt.. 

ge le ' e konor.ik re forr.lrrr, UEil'cii

Dti,ri" Lllkelerinde, ancak 1950'lerden sorlra gergekleqriril'rigtir. $ehir

trtilusu htzla rtrtnr:r)'a ba!larnrg, ingaatlar kontrol eclilernez hile gelnrig'

altl'apr yetersiz kalmrgtrr. Kc;yden kcnte geEiq Yasak olmasttra raltrretr'

gotler rnel,clana gelniqtir. Hukuki kurallar bu insanlartn ekouornik ve

,.,rr,"1 liralit,etlercle ),asal olarak rol alnralarrnr engelletrrigtir. soz konusu

gognrenlerin yasal olarlk konut edinme le ri, resnri olarak bir iqveri rsrl'lr-

1,,., ,,.r,^ vasal bir ige girmeleri neredeyse irnkAnsrz durumdadrr.

Turkivc've baktrsrmrzcla, 1950'le rcl,ln sollra betrzer bir stirecin )'rtllll)-

makra oldufu gorril[rektedir. ikinci Dtinya Savalt sollrasr' Tii'rkiye'de

rarrrn.l clal,ah ekonomiden sanayiye clayah ekonomiye gcEildikten sonra

koyde n kente gog oranlarr.da artrg gor"tilmtiqtiir. Kent nr'ifusundaki hrzh

artrq <1i[er rilkelerde oldulu gibi yeni lerleqim ye rlerinir-r kurulnrastnr zo-

1-,,,r1,r hile getirrniq, artau gecekondullra karqrhk altvaPl yetersiz kahnrq-

trr. A1,nca, soz konusu kururnsal olmal'att fhalivetle rin artnlasl kargrsrtrda

yasal uygulamalar vetersiz kalnirg ve resmi ve rest]}i olrnayau kaynaklar

arasrncla veri aErsrndan uEurumlar olu qmugtur. Bu ne denle agagldaki so-

runlar ortaYa grkrnrqtrr;

3. 1. 1. Biirokratik Engellerin Qoklufiu

Geliqnrekte olal rilke lerde yaprlarr araqtrrmaya gore (Pe ru, Filipinler, Mtstr,

Haiti) biirokratik engellerden dolayr yasal kalmak, vasal haklan tetnin et-

mek kadar zor olnrugtur. Tiirkiye 'de ki cluruur da diier iilke lerden pck fhrk-

lr defiildir; brirokratik stireg gok aqanralt olmakta ve ozellikle k:rtnu arazlleri

ile ilgili iqlen"rler qok llzla vakit alrtrakta ve eugellere taktluraktadrr'

Kamu kuruluglan arasrndaki koordinasvonsuzluk biirokratik siiregte

gecikrnelere ve gok lirzla bilgi-belge ihtiyacrna yol agrnaktadrr. Bir kamu
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kurulugunun verdigi izinhelge/ruhsar, bir diEeri tarafindan ranrnmay:rbil_

'rekte, 
bir o'ceki kuruluq tarafrndan incelenen belgeler, o kurulugun 

'er-diEi izi./belge/ruhsata ra$me', bir sonraki 
"q"rr,rd,. 

iElem yapa' kur,uluq
tarafi'dan da iste'ilebilmektcdir. Bu, gecikme),e ve aynr iglemlcrin te krar
edilnresi.e neden olr'akradrr. So'ugra bu stireg diger sekiorlercle olclufu
gibi konut sektci^i yarr'mla'.r da briytik dlgticle b"lt.lor'nktnd,..

BelirlenmiE Yatrnln amagh arazilerin hsrtL olmasr ve btirokratili: ig-
lemler arazi temitri stirecini uzatan etkenlerclendir. Arazi temininde iizel
arazi temini ve de'let arazisi temini ormak iizere iki yol bulunmalkta_
drr. ozel arazi reminiyle ilgili iglernler gok uzun zarrtatn almamakraclrr.
Ancak, devlet arazisi temini gok fhrkrr kurumlarclan izin gerektirdiii igi'
harcanan zaman iki seneye kadar uza,r,abilmektedir. Bu ,rir.Ele ilgiir pro-
sedtirler hem Eok fazlad.' ve hem cle'er cleiildir. Ashnda, rtim bu sorun-
lann altrnda kurumsallagarnamak yatmaktaclrr.l

3.1.2 Yasal Obnayan Faaliyetlerin Artmast

UEiincii Dti'1'a Ulkeleri.de gehirlere gcig ecie' yoksul kcsir', briyiik bir
sa'a1'zi kurnruqrur. Irlektrik l'e su tiiketimi'cle ca'h bir ko'rguluk r,.e ig_
birligi iliqkisi'e girr'ig 

'e ye'i, alter'atif iE alanla' yararmrlrrr. Ruhsarsrz
otobtisler, taksiler Eoiu zarrtan karnu ulaErm imkinlannrn bir alternatifi
olmuqtur. I-ski konrtirist rilkelerde cle; ruhsarsrz kitap basrmr, bilgisayar
d'na'rmr r''e yazrlr' iire tir'i gibi flaliyetle r goze garpr'akradrr.

Geligrniq tilkelerde "kurunrsal olarnaura " kavramr, karaborsa, yoksulltuk
ve iqsizlik gibi "rnarjilal" bir rnesele olarak gdnilniektedir. Fakat geligrl,:k-
te olan r-ilkelercle de, hukuki olan "nrarjinal" hAle gelniq, yasal boqlukla''
alteflratif ydntemlerle doldurulnrasr da bir "norn]" hAline dciniiqrnrigttir.
Ttlrkive'de de ke'te yaprla. goEler so'ucu'da yasal olr'ayan faaliyetlerde
artrg go^il'rriq ve kayrt drgr iq ala'la. nreydana gel'rigtir (Kagak ele ktrik ve
su kullanrmrnda btiytik artrq gorlilrnekte, orijinal rirtinleril taklitleri piva-
saya stirtil'rekre ve pek Eok ya'sa.ayi ko.trol drq,rda geliqmektedir).

ugtincri Drinya rilkelerinde olcluiu gibi'I'tirkiye,cle cle inEa eclilep bazr
konutlar yolsuzlufa kargr geliqtirilen l,asal engelleri o.t"d^r, kalclrran bir
r.llu konud;r,l)iinya B;rnkasr kurulugu.lrlAS (Forcign Invesrmcnr r\dvisor1, Scn,ice) r,e UluslararasrIiitratts Ktrrultt (ll:C) (lrrternatiorral Irirrance il.r1,,iiari.,ry Iluz.irr,200t'de ,,'I'iirki'e'de yarr'rrr.
( )niilrleki Idari flngellcr" adL lrir rapor hazrrlanrrqrrr
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araE hAlini almrgtrr. En goze Earpan o:rrek, kamu arazilerinde kurulan

gecekondulardrr. Ulk.d. oldukEa Eok devlet arazisinin bulunrnast nede-

niyle takip zorlufiu ve s:rytlart cidcli rakamlara ulagan bu kesime yonelik

popiilist politikalar'ftirkiye'de hukuka aykrn vaprlanmalan htzlandtr-

mrqtrr. Bununla beraber, emlAkla ilgili yasalara kargr da gok f:rrkh yollar

geliqtirildifi ortaya grkmrgtrr. Bunun nedeni, yasal yaptrrtmlarttr 1'etersiz-

lifi, takip ediLnemesive yargrlama srire lerinin uzun olmastdrr.

3.1.3. Resmi Kayfi Sisteminin E,ksikli{i

i,-,qnot alamasrrlrn birinci giir-rtinclen itibaren tiirlti gekilde kurallar ihl6l

edilebiln'rektedir. Qiinkti, yasalara uygLrn hareket he m gok maliyetli hem

de btirokratik olarak zaman ahcrdrr. lt'tirkiye'de uEtincti dilnya iilkele-

rincle oldufu gibi neredcyse tiirn gehirlcrdeki yerlegirn yerlerinde yasal

EcrEevenin drgrna Erkrldrir tespit edilmiqtir. Bu tip yerlerde yasal gerEeve

clgrncla bulunan gayrirnenkuller resn'ri kayrt sisteminin drgrna kal'mtg,

mevcur resmi kayrtlar da eksik kalarak gtincelliiini kaybetrnigtir. Kayrtlar

Tiirkiye'deld fi ili du ruttt u )'alrsrtnlitrl]:r kt rdrr.

Tiirkiye'cle toplam arazinin yaklaqrk % 50'sinden fazlasrnttt heniiz

kaclastrosunuu da yaprlmarnrg olrnasl resnri kayrt sisterninin eksikligi

problcmini gok agrk bir biEirnde yansrtmaktadrr. 'I'tirkive'ye ait gtincel

envAr)ter, tilke olEefirtde {rziki plAnlarria, arazi kullantm gernalan ve stra-

tejik plinlarna heniiz bulutrmamrrktadrr.

Kigilerin Eofunun sennayesi hem r-icari, henr cle rnali olarak goriin-

rnez hile gehnigtir. Soz konusu gayrirnenkullcrin ntiilkiyetinin kime ait

oldu$u, nerede bulundufiu ve lt]evcut durumu hakkrr-rda restni kayrtlar

bulunnranraktadrr.

Solug olarak, Ugtincii Dtinya Ulkr:lerindeki potansiyel mtilkiyetlerin

gofiu tanrmlanrnamrgtlr veya bilinrrternektedir. Dolayrsryl;r, ulagrlabilir

serrnaye nriktan potansivelin Eok altrndadrr. Birgok iilkede gayrimenkul

igleri yasal olarak tatrtmlaumrq kurallara gore yiiriimemekte ve potansiyel

kullanrlabilir ekononik nitelikler ranrmlanrnamakta veya diizenletrme-

mektedir. Bu da, anlagmalann yanhg bilgilere dayandrlr, neredeyse Eo[u

gayrirnenkuliin olii sermaye hiline ge Ldifi bir ortarn oluqturuhnaktadtr.

Ttirkiye'cleki durum da diferlerinclen larkh defildir. Ulkemizdeki

gizli, kayrt chgr sermal,enin biiyiikltifiti kuruluglar tarafindan tahrnin edil-
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mekte, ancak bu konuda gok net veriler ortaya konulamamaktadrr. Bu
nedenle de difer benzer tilkelerdeki gibi gok az miktarlarda ulagrlabilir
sermaye bulunmakta ve kururnsallagamamrg mekanizmalann iElerlifi
devam etmektedir.

Yasal olamal'an faaliyetle r ge nig gaph potansive I bir serrnar,eyi nre ,r,cla-

na getirmigtir. Soz kotrusu rniilkive tler htiktirne tin elinde olan r,arlrklan,
t'erel stok degigimi ve yabancr drg yarrnmr gok briyrik dlEekle geErn,:'kle
kalrlayrp, geliEn-rig iilkeler ve f)iin1'a Bankasr'nclan ahnan borclall tii-
rntittclett de btivLik bir rlikten olusturnrayr devrnr etn-rektedir. UEtilcr-i
Dtinya Ulkelerindeki ve e ski korniinist rilkelerdcki yoksul kesirnin elincle
bulunan f:rkat vasal olarak rniilkil'eti clcje edile rneyen enrliklann toplanr
deferinin en rtz- 9.3 trill'on Anerikan dolan olduiu rahrnin cdilrnekte dir.

J. 2 Gayrimenkullerin Ekonomik yaEam iqerisine
Sokulamamas, Problemi

Orta Do$u, eski Sovyetler Birlifi, vc1'a Latin Anrerika tilkclerinil gcliq-
nrig batr rilkelerinclen al,rtlclrfr en temel nokta gal'rirnenkulun kullanrfug
biEirnidir. Orta Doiu, eski Sovyctler Birli$ive Latin Arnerika tilkelerilclc
gavrimenkul, sadece ba'nrnak, ekim-clikirn yapmak gibi amaglar rgin
kullanrrken Batr tilkelerinde gal,rinrenkultin kullanrm alanr liziki arrraE-
lan. cLqrnda maddi teminar, ipotek, kredi, kamu hizmeti alma'b. l,ollar-
lrl riretinri hare ke te geginnck gibi anraglan da tagrnraktadrr.

Bu aErcla.'fr-irkive've baktrirr'rrzcla, ga1'rinre.kulun kulla'rm bi-
gimlerinin Ilatr rilkeleriyle parelellik gostennediSi, orra Do[u'va, t:ski
Sovve tler BirliEi'ne ve Latin Anrerika rilkelcrine be nzediSi gcirtilrle ktedir.
Bu noktada, Batt Avrupa iilkelerine benzer gayrinrenkul kullanrmlarrnr
engelleyen unsurlann belirlenrne si onem kazannaktadrr.

Ttirkiye 'de ve anrlan diSe r tilke lerde gal,limsnkul "ohi serma1,s" konu-
munda bulunmaktadrr. Dolayrsryla, rilke niizdeki liziki varlrklar, sermaye
iiretecek bir sistern iginde yer almamakta ve gayrimenkuller serrnaye ),a-
ratacak Eekilde ekonornik havarrn iEerisine sokulamamaktadrr. Geligrniq
tilkelerde ise gavrimenkuller ekonornik hayatla baEanl'la brittinlegmiqrir.

Ancak, bunutr mekatrizmas r geligrnekte ola n rilkelere aktanlarnarn uk-
tadrr. Ttirkive igi. dnernli olan bu nrekanizrnanln ortaya koyulmasr 'e
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buna uygun adrmlann atrlabilmesidir. Bu sebeple , ilk olarak, fiziki var-

hklann ekonomiye kazandrnlmaslnrn onrindeki zorluklann belirlenmesi

gerekir. Fiziki varhklann ekonomiye kazandrnlmast resmi bir gayrimen-

kul piyasasrnrn olugturulabilmesine baflrdrr. Bu piyasantn olugturulmast

oniindeki problernler gu gekilde srralanabilir:

3. 2. 1. Varhklarrn Ekonomik t?otansiyelinin
Belli Olmamast

Sermaye oncelikle soyut bir kavramclrr. Kullanrlabilir olnrasr igin sabit ve

sonlut bir hdle getirilerek sistemin iElne sokulmasr gerekir. Sermaye sade-

ce birikmiq bir varhk de rnek defildir, ayl]r zamanda, yeni tiretime olanak

sa$layacak potansiyeldir. Bu potansiyel en temelde tapu kaydrntn olugtu-

rulmasr ile tespit edilebilir. T'apu kavdr, bir gayrimenkulle ilgili bilgilerin
britiin olarak temsilidir. Bu temsil ihtiyag duyulan ttim bilgi, referans,

kurallar ve yaptrnn mekanizrnalartnt, miilkiyetleri ve rehin haklannr

igermektedir. Tapu kaydr sisterni, grryrimer-rkullerin adreslerinin tantmlt
olmasrna, ekononrik potansiyelinin belli olmastna, kredi almak igin temi-

nat gosterilmesine vb amaglara hiznret eden bir sistemdir.

Ne var ki, Ttirkil'e'de cjncelikle boyle bir tapu kaydr sistemi detay-

landrnlmrg ve sistematik bir formatta bulunmamaktadrr. Hentiz tjl-
kernizin tanamllrl kapsayan kadastral haritalar tamamlananamlgtlr.

Galrirnenkullerin trer geyden once miilkiyetleri belli deiildir. Miilkiyeti
belli olmayan gayrimenkullerin iqg:rl edilmesi ve sistemin kayrt drqr bir
ekonomik sektor olarak gahgnusr','arhklartn potansiyelini belirleyecek

bir sisterne acil ihtiyag duyuldufunun bir gostergesidir. Yasal sistem

igerisinde yer alan tapu ka1'dr bilgileri ise, geleneksel yonternlerle orga-

nize edilrnekte, teknolojik bilgi sisr:emlerinden faydalantlamamaktadrr.

A1,nca, bu bilgilerin erigilebilirlili de hayli srkrntrhdrr. Bununla birlikte,
tutulan tapu bilgileri geEmiEe dontik bilgileri yansrtmalnakta, sermal'e nin

potansiyelini ortava kor,,xc'k kaleml,:ri kapsamamaktadrr.

3. 2. 2. Da$tnrk Bilginin Bir Slstemde BiitiinleStirilememesi

Bir varhfirn yaratabilecefi deierin herkes tarafind:rn bilinebilmesi gerek-

rnekteclir. Oysa, Ttirkiye'de gayrin,enkul piyasasrnrn onetnli bir krsrnr

kayrt drqr sektorde geligrnektedir. Bu durum bilginin kayrth hdle getiri-
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lememesine yol agmaktadrr. Dolayrsryla, gayrimenkullere dair bilgiler
bireylerde sakh kalmakta, paylaErlamamaktadrr. Bu da gayrime'kulun
potansiyel deferinin ilgili taraflarca ofrenilrnesini ve deferlendiriLnesini
imkinsrz hAle getirmektedir.

3. 2. 3. Birey lertn s orum luluklartntn Kontrol Edilemern esi

Trirkiye'de fiziki','arhklara clair brittinleqik bir bilgi sistemi ohnamasrnrl
yarattrir en biiytik srkttrtr kontrol nekenizmasrnrn cia buna bag=[ olarak
geligtirile rne rne sidir. Bire yler gayrimenkulle rinin ve rgilendiriIne sinden,
altyapr hizmetlerinin izinsiz kullanrmrna kadar pek Eok alanda rakip
edilemediiinde., sorumlu da tutula mamakta, kaEak kullanrrnla'll, r,,g1gl

ka grnnanr n yrikrin ti sis teme kavr th bireyler gellnekted ir.

3.2.4. Varltklartn Kolayltkla El De{istirememesi ue EI
D e giEtirtn e Ie rin Kay dtn tn I utu lam am as,

Trirkive'de r,arlrklann el de$igtinnesi resmi gayrirnenkul piyasasrnda
kolayhkla gergeklegebilmcktedir, ancak bunu bir sisrenrde takip etprek
nrtimkiitr olatnanraktadrr. Gcleneksel ydntemlerle bu ttir bilgilcri T'apu
Kadastro Genel Mtidrirliigiinde tutulmakradrr. Ancak bu bilgiler kolavca
ulagrlabilir nitelikte de$ildir. Aynca gayrirnenkul piyasasrnrn oncrnli bir
ktsmtttttt restni olmay:rn iliqki biginrlerinclen olu gtu$u drigtintilclLiSuLncle
el desigtinnelerin kururnsal deiil kiqisel iligkilerle ytirtittilclti$ri gortihir.
Bu iglenrler aslrnda hiE de sisternatik bir qekilde gerEeklegernemekteclir.

Bunun saSlanmasr igin he r ge yden dncc'I'rirkive 'de varhklann stanclart
kategorile r iginde tatrtrnlanrnasr ge re kme ktedir. Once r,,rrhklann mtillli),e t
durumu belli olnrah, bu nrLilkiyet dururnu kayrt sisternine bailanmah ve
bu sistcrnde standartlagttnltntg bilgi kategorile ri ye r alrnahclr. Aynca, rrirl
el deiiEtirrneler bu kayrt sisterninde tutulmahdrr. I{albuki, halihazrrda,
Ttirkiye'de bo1'le bir sisrem nevcur degildir. TAKBis'projesi ilc bu trjr
bir bilgi sistemine teknoloji tabanlr olarak gegilmesi hecieflenmektr:clir.
Ilakat, sistenin kurulrnasr, sisterne kurumsal olmayan gayrimenkul pi-
yasaslnln r,e rntilkiyeti belli olrna;,an varhklann sokulamamasr nedenivle
krsa vadede mrimktin q6rtinmemektedir.

'l'.\KIllS trPtt ve katlastro bilgi sistcnri anhurrnr gelip ilgili kururrrlarrn hilen iize rinrle qahqrrlr bilgi
tcknolojilcrini kullanan bir sisrcnrdir.
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3.2.5. Bireylerin Bir Bitgi Adt' igtt'nde Tutulamam&st

'firrkiyc'tic miilk sahiplcrinin varhklara, varhklann adreslerc bailanmast,

varlrklann tarihi bilgisinin sistematiklcEtirilmesi ve bunlann kolay ulagrlabilir

hAlc gctirilmcsi hAlA oncmli bir sorun alanr olarak kargtmtza Erkmaktadrr'

Ilu cksiklik vatandaElarrn bir a[ sistemi iginde ycr almastnr cnge llcmcktedir'

Iloylc bir airn kurulamamr! olmasr, bilgi akrgrnrn sailanamamasrna vc varltk-

lann ekonomik potansiyellcrinin deficrlendirilcmemcsine yol aEmaktadrr.

3.3 Politik Kdrliigiin Varlt'fit

Ntifus ),aprlannclaki ani cleiiqimler ve y:rsalardaki Eokiig, ge ligmig iilke le r-

cle son krrk yrlda ve eski kolrtinist rilke l,:rde son on yrlda farkh bir efiilirne

vol aEfltrqtrr. Politika agrsrndan farkhlairnalar ve karqrlaqrlan sorunlar gu

gekilde ozetlenebilir:

3. 3. 1. Potitik Progratntn Zorunlulufiu

He r iilke gog rne se le sini farklr yollarla Ecizmeye Ealtqmaktadtr. He r problern

kencli igincle akaclernik bir uzmanhk alantur kapsarnakta ve problernlerle

bag eclebilniek kendine ait bir politik programa ihtiyaE yaratmaktadrr.

3.3.2. Yasal Olmaitan iS Diizen'Iemeleri

Ittkin bir sisre[r iEin gerekli olan ekou,ctuik ve sosyal diizenle melerin ye-

te rsizlifi, ye nr goqmetrleritr l]]evcut yasrtlara kargr hukuk drqr bazr Yollar ve

,ygul",nnl"r kegf-etnresini kagrnrhnaz kLlmtqttr. Geliqllrig iilkelerde attotlittr

iqin her tiininiin yaygln oltrtasttta rafnletr, geligurekte olan diinyada yer

^io' 
goE,'.nler bildikleri ve gtive'clik.leri i.sa'larla Ealg*rayr tercih et-

,n.kt. ve resnri ohtrayiur, geEici ig drize nlemeieri ilc iglerini yiinitniektedir'

3.3.3. Yasal Uygulamala'rtn Sosyal Hayatlct
BiitilnleStirilmesi

Giriqimciler Batr illkelerinde kazatrrnrgtrr Etinkti yasalar bir miilkiyet

sisteminin altrncla bUttinlegmeyi sallayacak niteliktedir' Bu yasalar saye-

sincle toplumlar birbirleriyle igbirlifi YaPan ve geniqleyen pazarlarda ar-

tan deferler iireten insanlardatr rniite 1,e kkil toplurnl:rra dciniigrniigttir' Bu

iilkelerdc entegre edilrnig yasal rnirlkiyet sisterni birEok kapah grubu yok
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etmiEtir. Bunun amacr sermaye artrnmrndaki potansiyeli genigletebilmek
igin daha bilyuk aflar oluEturmakrrr.

Bilgisal'ar a$la' gibi mulkiyet sisteminin de buytik bir af sister'i ile
birbirlerine bailandr$r zarlalr bu sistem inanrlmaz bir giice eriEebileccktir.
Modern bir devletin ve pazar ekonomisinin butunlegmiE resrni bir mulkiyet
sisterni olmadan kendi ayaklan uzerinde durmasr mrimkirn desildir. Batr
iilke leri drgrndaki pazarlardaki birEok sorun miilkiye r dtrzenle rinde ki parga-
lanmalardan ve standart normlann geligtirilernemesinden kaynaklanrnrsrlr.

Geligrnekte olan 'e eski komtinist tilkelerden geliqmig rilkelere giden
gdgrnenler, iyigeligrniq kurun'rlar tarafinclan aS halinde kurulmug nrrilki-
yet sisternitre katma bir deler yaratacak gekilde katrlrrlar. Kendi rilhelc-
rinde goE eden i'sanlar ise bu gekilde konumlandr'lmazlar. Yoksul iil-
keler, gogrnenle ri resmi olan sektcirlere gekecek kurunlardan yoksundur.
-ftirkiyc'cle 

de biitiinleqmiq bir rnrilkiye t sisrcmi bulunmarnakr:r ve bunup
srkrntrsr geki lmekted ir.

3.3.4. Politik Kdrliik

Politik korlrik, yasalann goktigiintin, ktlEiik gaph dtizenlenen bir ya-
ganrdan btiytik gaph bir valarna (dev bir) gegig sonucuncla olugtufunun
fhrkrnda olmanaktrr. Ulusal liderlerin kagrrdr$r nokta ise, devletin 1,asal
bir rnLilkiyet sistemini insanlara sallayana kadar, onlann (sistem drErnda-
kilerin) kendilerine ait yasal olmayan gruplar olugturarak ayn bir sistemi
yaratmak durumunda olmalandrr.

Batr tilkeleri drgrndaki tilkelerin ana problemleri, gehir merkezlerine
insanlann goEmesi, goplerin birikrnesi veya alt yaplnln yetersiz olmasr de-
gildir. Bunlann hepsi, teker reker, geligmiq toplumlann da bagrna gelrnig-
tir. Ancak, problem sadece qehrin briyiimesi kadar basit ve genel anlamda
dtiqtinrilmernelidir. Tenrel sorun Batrh iilkeler drqrndaki iilkelerde yeni,
likEi hareketlerin sonucunun 6ngdriilememesi, gricrintin anlagrlamamasr-
drr. Yenilikgi hareketlerin gticri anlagrhp kullanrldrirnda, birgok problemi
Eozrnek Eok daha kolay olacaktrr. Geligmekre olan ve eski komiinist til-
keler defigimlere uymah ve yenilikEi hareketlere aErk olmahdrrlar. Yoksa
kurumsallalamamlq sistemlerinde yagamaya devam edeceklerdir.

Bu konuda herkesin gergek probleuri algrlayamama nede.i.in arka-
srnda iki nokta vardrr:
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a. Birincisi, ge Emig llrk yrla ait kayrt drgr dtinyanrn niifusunda nrevdana

gelen dalgalanmalann ke ndi yasal dii:zenlenmeleri olan yeni bir girigirnci-
ler srnrfi yarattrfrnr gofumuzun gorer:nemesidir. Devlet otoriterleri, sade-

ce, yasal olnayan uygulamalan veya suE tehditlerini gdrmektedir. Boylece,

srrf kendi problemlerir-re odaklanmaktadrrlar. Ge rEek proble min sebebinin

niifus, qehrin geligimi ve hatta yoksul azrnhk olmadrirnrn fakat modasr

geEmig yasal nrtilkiyet sisterni oldufunun hiE kirnse thrkrnda deiildir.

b. ikinci noktada vurgulanmasr ger:eken, kargrlaqrlan problemlerin yeni

olmamasrdrr. Geligmekte olan ve eski komtinist tilkelerini saran goEmen-

lik ve hukuka aykrnhk Batr diinyasrrttn geligmiq uluslanntn sanayi dev-

rirni boyunca yaqadrklarrna benzemcktedir. Bu rilkeler sorunlannr birer
birer gozmeye odaklanmrglardrr. Batrnrn bu durumdan ErkardrSt ders,

pargalardan olugmuq goztirnlerin, geEici cinlemler ve unsurlarla yoksul-

lufu azaltrnanrn ),eterli olrnadrirdrr, Yagarn standartlart ancak devletin

hukuk ve miilkiyet sistemini rslah ctmesiyle yiikselebilir. Btittinlegmiq

miilkiyet sisteminin 1':rrarh etkileri sonuctrnda verimlilik artacak, insanlar

stirekli biil,iiye n pazarlarda insanlar trzmanlagabilece kle r ve se rmaye biri-
kimlerini artrrabileceklerdir.

3. 4 Meuzuat Qeliskileri

De Soto'nun kitabrnda rlevzLlat geligkileri konusunda kargrlagrlan so-

runlar agafrdaki gibi anlatrlmr!trr;

3. 4. 1. Sistem Sorunlart

Sistem sorunlan incelendiiinde eski ,kornr.inist rilkeler ve Ttirkiye gibi ge-

ligmekte olan rilkelerde genel anlamcla yasal bir miilkiyet sistemi olmakla

beraber sisteminin toplumun tr,im l:esimlerini iEine aldrfr sciylenemez.

N{tilkiyet sisteminin tam anlamryla yasallaqtrnlamamaslnln ve kayrt altrna

alrnamamasrnrn altrnda yatan baghca nedenle r, kayrtdrgr sektdrtin vergiden

kagmasr, rntilkiyet haritalamasrndaki ve kayrt sistemindeki aksakhklar, va-

rolan kurumsallaqamamrg sosyal scizle gmelerin goz ardr edilmesi ve miil-
kiyet defiqimlerinin yasa drgr yontemlerle daha kolay yaprlabilmesidir.

Ge ligme kte olan ve e ski komiinist iilkelerde yasal ve idari sistemlerdeki

aksakhlar mtilkiyet sisteminin kayrt altrna ahnamamasrnrn ve kapitalist
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sisteme sokularnamasrnrn temel nedenlerinden biri olarak belirtilebilir.
Asltnda, rnodern mrilkiyetin yasallagtrnlmasr mtilkrin yasal olarak. artr
defer kazanmaslnl saflayan bir araEtrr. Ancak, De Soto'nun da beli.rttifi
gibi, basit maternatik kuralartna akh yatkrn olan girigimcilerin vergi sis-
ternine girebilmeleri iEin, sisrem drqr Eahgmakran daha kdrh bir sisrcmin
kurulmasr gerekti$i aErktrr.

-ftirkiye gibi geliEmekte olan tilkelerde rnrilkiyet sisreminin yasal ola-
rak sisteme dahil edilmesinin onrindeki engellerden bir diSeri ise, farkh
rnesleki gruplann bu kapsamda Eahgmalan ycinlendiremerneleri olarak
belirtilebilir. I(rsaca, me sle ki gruplann ve siyasilerin bu ycindeki galrqma-
lan desteklemerneleri dnemli sorunlardandrr.

3.4.2. Yasal Sorunlar

'I'tirkiye gibi geliEnekte olan rilkelerdcki rritilk konusunclaki bagarrsrz-
lr$rn altrnda yatarl ternel problernin, olayr, thkir insanlaln rnrilk sahibi
olmalan igin rltilkiyet desenindcki bogluklan dolclurmak olarak algrla-
rnak olduiu scil'lenebilir. Ilakir insanlar yasal gergeve iginde olrlasa cla
sosyal sozleqrnelerlc kendi varhklannr edirrrnektedirler. Geliglrekte ,rla1
iilkelerde nltilktin yasal olarak elde cclilmesinin ve yasallagtrnlrnasrnrn
hent uraddi henr de burokratik iglenrlerin Eoklufu agrlannclan nrr,ilkup
yasal olmay,an yontemlerle elde edilrlesine gore daha maliyetli olclrrig
so1'lenebilir. N{iilkiin yasrtl ohnayan sosyal s6zleqme lerle elcle edilrnesrinin
Ve sistcnr drgr kalnrastrtrtr y.lsal anlarnda yaptrnrnlannrl olrnamasr cla bu
stireci destekler nitclikredir.

Bize benzer iilkelerde yasal sistern drgrnda gelenekscl anlamda yaprla'
scizlegrnelerin vrrLEr bir 1'ancian ),asal/kururnsal sisterne geErleyi bir 1,an_
dan kolaylagtrnrke n otc I'andan da Eok ge gitli ve Edziihne sinin giiE olnrasr
bakrnrrndan zorlagtrrmaktadrr, En onernlisi, bu tiir ),asalann yerinde an-
lagrlurast gercken sosyal sozlcgrneleri olabildi$ilce igcrebilnesi, sistelrin
igine dahil edcbilrnesidir.

3. 4. 3. Politik Sorunlar
-l'Lirkiye'de mtilkiyet sisteminin yasallaEtrnlrnasrnur ve sisrerne d6hil edil-
mesi.i' cj'ri'deki en cinemli e'gellerde. biri kanu'i anlamda bu vonde
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gerekli drizenlemelerin yaprlamamasrclrr. Bugiin mtilk sisteminin yasal

,.rr-rin. uygun olarak kurulmasr igin SJereken politik strateiiler geligtiri-

lememiqtir. Aksine, yasal olmayan yontemlerle millklerin ve miilkiyet

hakla''r' elcle edi|nesine yci'elik uygulan-ralar yaprlmrgtrr. Btirokratik

engellerin kalkmasr ve toplumun her kesiminin bu siirece dahil edilmesi

plAn, program, proje ve en dnemlisi siyasi giig gerektiren bir meseledir'

3. 4. 4. Birliktelik Sorunu

Defiqik gelir ve yaqarna standartlarlnda oldufu iEin kapitalist sistenrden

f nl,dalapallar ile fhydalalamayanlar arastucla mrilkiye t sistemleri aEtsttrdatr

brivrik fhrk|[klar bulunmaktadrr. Kapitalizrnin ve yasal rniilkiyetin varat-

trir gelirden (rant) toplutnutt bir ke sirni frrydalanr-naktadrr. Bu da toplumda

sistenrden fhydalanartlann geliri paylaqrnamak, fhydalanauraYanlarttr ise

krsrth olan nriilkleri iEin daha thzla ve rgi vertnetrte k igin 1'avgrn ve yasal bir

rniilkiyet sistenrinin kurulurastua kargr oltnalanna sebep ohlraktadrr'

3.4.5. Teknik ue Mali Sorunlar

'f firkive gibi geliqrnekrc olan iilkelerde rritilkiyet sisteminin )'asal anlamda

kulrlarlarlasrnrn altrnda yatan sebeplerden birisi de , bilgi eksiklifi olarak

6qe Erkrnaktaclrr. Mrilkiyet dese ninin ve arazi kullartrmrntn bilinenrerrte si,

rapu ve katlastro sistemin trim iilkeyi kapsamamasr gibi veri eksiklikleri iil-

kcqin g6zrncsi gcre ke n e n onemli sorunlardan biri olarak gciz.iiknrektedir.

'f ijrkiye 'de cjlce likle rin dofiru olarak be lirle nip yattrtnrlann yaprlarna-

nrasr bu sr-ireEte or-rerrrli rol oynan-raktrdrr. UIkc igin en cjnemli soruDlar-

clan olan arazi kullanrmt, miilkiYet dcseni ve envallteri Eahgmalan' yatl-

rlrrl progratnlartna ditril edilcrnemig','e bugtine kadar bu konuda yete rli

altl'11p1 )/atlnnllan gerge kle gtirile me nrigtir.

4. t'iirkiye'de Gayrimenkul Piyasastnln Oluqmasr igin Oneriler

4.1 GalT imenkul Bilgi Sistemi

4.1.L \a$lam Gayrimenkul Bilgi sisteminin Kurulmast

Bilgi cksikliiini gidermedeki en onenrli acLm bilgi akrgr ve bilginin koor-

dinasyonu probleminin gciztilmesidir. Dolaytstyla, ilk etapta bilgi akrqrnr
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ve koordinasyonu sallayacak bir kurumsallagmanrn olugturulmasr ge-
rekmektedir. Biirokratik iglemlerin uzunlu$u, yerkilerin dairnrkhjir ve
iglemlerin biteviye rekrar edilmesinden dolayr, igleyen ve srirekli olarak
giincellegtirilen bir sa$lam bilgi sistemine ihtiyaE duyuLnakradrr. Bu
sistemin hrzh bir gekilde hizmete sunulmasryla, safhklr veri ve er)van-
tere ulaqtm kolaylagacak ve btirokratik engellerin agrlmasr saSlapacaktrr.
Ay'ca, saflam, gti'enilir bir bilgi siste'rinin hizmete su'ulmasrl,la btj,
rokratik engelle r asgariye indirile bilecektir.

4.1.2. Gizli Sermayenin Ekonomiye Kattlmast

De Soto'ya gore, Ugtincu Dunya Ulkeleri ve eski korniinist tilkeler gele-
ceklerini kurtarrnak iEin uluslararasr finansal kuruluElardan yardrm iste-
mek yerine, kendi 1'oksul mahalleleri ve "gecekondulan" igerisinde bulu-
nan milyonlarca dolan orraya grkarrnahdrr. Ttirkiye'de de ig kay,naklann
ortaya grkanlmasr ve onlara hukuki iglerlik kazandrnhnasryla atrl serrnaye
sorunu goztilebilir. Bu sorun :rncak mtilkle rin aktif sermaye hAlile rrasrl
dontiEtilriilecefi sorusunull yanltrnrn ilgili ttim aktcirler tarafrndal arap-
rnasryla goztilebilecektir.

4. 2 Resmi Gayrimenkul Sisteminin GeliEtirilmesi

I)e Soto, Bahh resmi gayrimenkul piyasalarlnln vata'daEla'n se rnave
tiretmesine yardrm eden etkilerini

L Varhklann ekonornik potansiyelinin sabirlenmesi

2. Dairnrk bilginin bir sistemde britrinlegtirilmesi
3. Insanlann sorumlu varhklar hAline getirilmesi
4. varhkla.n kolayhkla el deligtirebilirliiinin saflanmasr
5. Insanlann bilgilerinin af haline getirilmesi
6. El deiigtirmelerin korunmasr olarak srralamaktadrr.

Resmi bir gayrimenkul piyasasrnrn orugturuhnasr iEin gereken ilk rgey,
varhklann mtilkiyetinin belli olrnasr, ikincisi ise bir a! sisteminin oluq,ru-
rulrnasrdtr. Bu sisten'rde miilk sahiplerinin varhklara ulagrmr saflannral
ve varltklartn adreslerle tantmlanmasr, tarihi bilgisinin sistemariklegtiril-
mesi ve standarr kategorilerini' olugturulmasr gerekmektedir. Bu kap-
samda Trirkiye 'de yaprlmasr gereke'ler gu gekilde srralanabilir:
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l. Varhklann ekonomik potansiyelinin sabitlenmesi amacryla; varhk-
lara iligkin ihtiyaE duyulan ttim bilgi, referans, kurallar ve yaptrnm me-

kanizmal:rnnrn tespit edilmesi, bir bilgi sistemi iEinde brltiinlegtirilmesi
gerekrnektedir. Bu bilgi sisteminin kurulabilmesi igin ilk olarak miilkiyet
envanteri Erkanlmah ve kademeli olarak mt-ilkiyetin devri saflanmahdrr.

Bunun kademeli olarak yaprlmasr da Eok cinemlidir. Ulkemizde kadast-

rorrur) daha trim bolgelerden gegniedi[i, arazi kullanrm bilgisinin bulun-
rnadrir drigtintildtiltinde ilk yaprlmasr gerekenin bir envanter Eahqmasr
olduiu ortaya grkrnaktadrr.

2. Dagrnrk bilgiyi bir sistenide biittinlegtirmek amacryla yaprlacak en-

\';rnter gahgrnasrnrn coirafi ve idari bilgi sistemleri yoluyla biitrinleqtiril-
rnesi ge reklidir. Batr tilkeleri bizclen farkh olarak bir sistern iginde gayri-
me nkulle ilgili trim bilgiyi tutrnaktadrr. Boylece bir varhfrn yaratabileceii
de[,:r herkes tarafindan bilinebilrne ktedir. Trirkiye 'de ise gayrimenkulun
bilgisini sadece mLilk sahibi bilrnekte, kamu ise kendi mtilkiyetinin hesa-

brnr bilenremektedir.

3. Bireylerin sorumlu hAle getirilebilmesi amacryla biittinlegmig bir
sistem igerisinde ciddi bir kontrol mekanizmasr kurulmahdrr. Bu meka-
nizma kurulmadan rniilkiyet devri iilkemizde airr problemler yaratabi-
lecek bir girigimdir. Bu nedenle cince tapu kaydr sisteminin kurulmasr,
denetim mekanizmalannrn geligtirilmesive her tiirlti alryapr, r'e rgi, gayri-
menkul iEleminin bu sisteme bailanmasr liizumludur. Bciylece bireylerin
de ne tirni yaprlabilecek ve sorumluluk sahibi olmalan saSlanabilecektir.

-1. Varhklann kolayhkla el deiiqtirilebilirliSinin sailanmasr amacryla
ttim varhklarttr standart kategoriler iErnde tanrmlanmasr gerekmektedir.
Bu sadece farkhhklan defil, benzerlikleri de ortaya koyarak poransiyel
tiretimi artrrmaya olanak saflayacaktrr. Boyle bir sistem arazi kullanr-
mrnrn ve plAnlarna kararlannrn da bilgi sistemiyle btittinleEtirilmesini
zorunlu hile getirmektedir.

5. insanlann ai haline getirilrnesinin sailanmasr amacryla biltrinlegik
gayrimenkul sistemi iEine beledive hizmet ve vergi kayrtlannrn da ahn-
masr gerekmektedir. Geliqmekte olan iilkelerde tapu sistemi sadece mtilk
sahipliliSini igerdilinden insanlann bir a! iginde bulunmasr sciz konusu
olamamaktadrr. Ancak btitiinleErnig bir sistern kurulabilirse bireylerin
a! iginde bilgiye erigebihne sorununun iistesinden gelinmiE olacaktrr.
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$effafLsrn sailanmast rjncelikle arsa ve gayrimenkul spekiilasyonlannrn
vergi refbrmlanyla engellenrnesi sayesinde mtimkt-indtir. Bu gergevede
rant artrElannrn vergilendirilmesi, spektilatif amaEh bekletnielerin de
vergi mekanizmalanyla engellenmesi, gayrirnenkul spekiilasyonLrnun
ve rant beklentilerinin ontine geEilmesine yarayacaktrr. Boylece herkesin
gayrimenkul bilgilerine ulaqabilmesinin iilkemizde bir sorun olmasrnrn
onti rre gegilebilecektir.

6' El defiqtirmelerin kortrnmasr amacryla giivenli bir izleme sisr,:mi-
nin kayrt sistemine eglik etrnesi gerekrnektedir. Geligmekte olan iilkeler-
de onernli olan mrilk sahiplili$inin korunmasrdrr; bu, el defiqtirr'eleri
azaltmaktadrr. Ll defigtirrnelerin arrnrasr ancak bilgiye ulagabihnekle
mtinikiindtir. Batr gayrimenkul sisteminin bir a[ gibi gahgabilrnesinin
bir sebebi de tiinr gayrimenkul kayrtlannrn sr.irekli izlenip rutuluyor ol-
nrastdtr. I3u kayrtlarna iqinin ilk ayair kamu sektonidrir, l6kin cjzel se,ktcjr.

cle buna destek olrnaktedrr. Ozel se ktdrtin izleme k zorunda oldu!'u, katr
iglcnr standartlari bulunnrakradrr. Dolavrsrl,lir, -I'tirkiye'de 

yaprlmasrL ge-
reketr, kayttletrrn bilgi teknololilcrinin kullanrlarak tutuhrasrr)a da1,:lnan
sisterni dzel sektcjrle k:rnru sektcjrtiniin iqbirliii gerEevesinde kurnraktrr.
Ilu ba$lanrda ozel gayrirnenkul kayrt brirolan sistemi kurulabilir. N4iilk
sahiplilifinin ve el defigtirnremin gr.ivenlifi gok onemlidir ve bu rrir gi-
riginrlerin denetinrinin gerEeklegtirilnresi onerr-rli bir konudur. Brittin bu
sistemirt rnekinda r,e zantanda izlenebilrnesinin yolu coSrali bilgi sisrern-
lerinin gayrimenkul piyasasryla biitiinlegtirilmesinden gegmektedir.

4.3 Politik UzIaEma Zemininin Safilanmas,

UEtincii Dtinya iilkele rinin ve ge liqrnekte olan diier tiike lerin sanayi cln'ri-
mini Batrd;rn iki asrr sonra tecrtibe etrniq olmalanna ra$rnen, griniimtizde
bu devrim daha hrzh ilerlernekte ve Eok daha thzla insanr etkilenrekte dir.

$ehir rnerkezleri'e i'sa'la'n gdEr'esini, altyapr yetersizlilini, Eople-
rin birikmesini ana problemle r olmaktan grkanp sisterni bir btittin olrrrak
e le almak ve ekonomiyi harekete geginnek iEin potansiyel deierleri sisre-
rne kazandrrmak gerekn'rektedir.

Geligrniq batrlr iilkeler drqrndaki iilkelerde der,letin bakanhk r,e birirn-
leri saclece kendi sorumluluk alanlanndr galrgrnelar siirclririip, bu vc,r'rdcr

Yasa tistiine yasa gtkarrna yoluna gittiklerinden, sonlrrLtn biittinrine ydne-
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lik Eoztirnlerden uzaklaqrlmrgtrr. 'ftrkiye 'de de durutn boyledir. Qozr.irn
beklcl'c11 saflrk, goE, gehrin gcliqimi, r'oksutl az.tnltk gibi konulann teker

tckcr qoz- iiruiirrc v<jnel ik ya salar ci urunr u it'ice kanrtagrkl:r gtrrrua ktaclrr.

Iliitiin bu problentlerin tentelini, geri kahnrq, tnodast gegrniq mtilkiyet
sistcnri oluqtunnaktadrr. lt,lrilkivet siste rnini uroclernize etnre k oncelikli po-

litik 1''aklaqrnr olurahclrr. Yaqanr stanclartlan aucak clevletin hukuk ve urtil-
kiyet sistcnrinr diizenlernesiyle geliqtirilebilir. Bijttinlegnriq nrrilkiyct siste-

rurinin ckononrive olan yararh e tkilcri sortucuucla l'e rinrlilik artacak, stirckli
biivriven pazar rla insa nlar sennaye oluqunrla nur art trrabileceklerdir.

l-tlkenrizin kargr kargry:r br.rlurrrlufu sorunlar, hiE c'le yeni oltrtayrp, ttitrr

gcliqnriq iilkclerin c-laha rjncclcri kari;rlaqtrfr sorunlara benzernektedir.

Qc-rziirne I'one lik Ealrqrnalarrn one'mli rryairnr olugturan politik yakllgrrrr-
lar, insenlann kendilerine nrahsus gruplar olugturar:rk siste rni dtizenlenre-

lcrinin cjntine gegrtreli, ),asal bir nriilkir,e t sistenti olugturarak dlii se rrnal'e-

f i e kononril,c kazanclrrrnalr ve halkrn flrnamlnl rcsmi sekt<jrlcre Eckrne li.

4. 4 Meuzuat Qeliskilerinin Giderilmesi

N{cvzult Ecligkileri giclerilrneliclir. N'Ievzuat, iilkernizcle nrtilkiyet siste-

nrinin yasallagtrrrllnasln.l vc kapitalist sistcrnc dahil e dilcrck 1'rrtrnrnlardlr
ktrllanrllbilir hiile getirilnresirrc, r'ergilerin tablrna vayrlrnasrne vc az:rltrl-
nlAslr)A! rtrijlkiYet gelirlcrinin toplunrurr tii:nr kesinrlcrine ulaErtrasrnrn saf-
Iannrasura t,onclik olarak ciddi qeliilde tliizenlenreli ve I'enilenmelidir.

4.1.1. Sisteme Ydnelik dneriler

Ozellikle 1,asal agrrlan bakrlclrfrnda ilk olarak vaprlrn:rsr gereken boyle

bir sistenrin 1'asal olnraYanclan daha kirh olnrasrnrn sa$lannrasrdrr. Yarri

miilkil'etin 1'asal olarak sisternc tlihil olurasr uriilk sahiplerine f:rzladan

rnirddi 1'ukler getirnrenrelidir. Bu stirecin <.rntinde errgel tegkil e clen I'asal
clr.izenlcnrclcr kaldrnhnah r,e gere kli 1,crri diizenlernelcr vaprhnahdrr.

Bunun yanrnda, toplunrun tiim kesirnlerinin, rntilki,vetin yasal anlarn-
rla sistenre dAhil edilrnesinden yararlanacaErna inanclrrrlrnasr gerekmek-
tedir. Sistenrin igir-rde olanlar taLrana yayrlan vergi l,tikti ve artan yatlrlrn
ol:rnaklan yoluyla, sisten'rin drgrndakiler ise sisternin igine girerek artarr

gelir vb olan:rklar yoluyla ikna edilmelidir. Ayrtca, ekonornistler, avu-
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katlar, bilgisayar uzmanlan gibi meslek gruplan srirece dAhil edilmeli ve

ycinlendirilme lidir.

4.4.2. Bilgi ue Miilhiyet Desenine Ydnelik dnertler

Qahqmada deiinilen "sosyal sozleqmelerin" \'e yasal olmavan sistemlerin
yasallagtrnlmasr gerekmektedir. Bu aErdan, yerinde bilgi edinilmesi ve
yerel anlamda gozrimler tiretilrnesi btiytik onem tagrmaktadrr.

Arazi kullantmt, rntilkivet deseni gibi bilgi kaynaklannrn biran cjnce ta-
mamlanrnasr gerekrnektedir. Bu gerqevede, colrafi bilgi sisternlerigibi sti-
reci hrzlandtracak he r ttirlii altyapr yatlnml oncelikle r araslna alrnrnahdrr

Sonug olarak, rnrilkiyetin 1'asal anlamda sisreme dahil edilebilmesi
iEin, politika ve strateji belirlemeden, toplumun her kesiminin b,unu
desteklemesinin sailanmasrna yasal problemlerin Eoztilrnesinden, bilgi
iiretilmesi igin cofrafi bilgi sistemlerinin kullanrlrnasrna, yerel scizleq;me-

lerin gciztilnresinde n alan arai,trrnralanna ve yerel Eahgmalerra kadar g;enig

bir 1'elpazede gahgrnalar yapnrakgerekrnektedir. Polirik, sosyal, hukuki ve

teknik drizenlernelerle sistern drqrndaki yasal ohnayan miilkil,et sisremi,
sistemrn iEine yasal olarak dihil edilebilecektir.

5. Sonug

Ttirkiye'nin gtiglii bir ekonomik yaprya kavug'rasr agrsrndan gal,rinen-
kullerin ekonomik ortarnla biittinleqtirilrnesi son derece onemlidir. Olti
serrnaye durumundaki gayrimenkullerin, resmi bir gayrirnenkul piyasasr
olugturularak, frziki olarak kullanrlmanln yanl srra ekonomik olarak da

kullanrlmasrnrn saflanrnasr gerekmektedir.

Sermayef i olri hAle getiren duruma ve y,asal olmayan potansiyele l<argr

srirekli yeni yasalar grkararak nticadele ermeye gahEmak yerine, her iil-
kerrirr kendi yagam tarztna uygun biEimde dlii sermayenin ekonorniye
kazandrnlmasrnr safilayacak bir politikayla beslenen yasal di-izenlerrreler
yapmasr gerekmektedir. Bunu yaparken, herkes tarafindan ulagrlabilecek
tapu kaydr ve konut envanterinin oluqturulmasr dn koqullardan biridir.
MLilkiye tle ve kadastroyla ilgili tiim bilgile ri toplarnak ve bir sistemde bii-
tijLnlegtirmek, fiziki varhklann kolayhkla el deiigtirebilirlifini sailamak
ve sistematik bir ai oluqturarak bilgileri kolay ulaqrlabilir hile getirmek
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potansiye I mtilkive tle rin tanrmlanmasr ve sermayeye ulagrlabilirlik aErsrn-

dan son derecede cinemlidir.

N{r,ilkiyet sisterninin yasallagtrnlrnasr sorunlann Eozillmesinin tek yolu
olarak duEiinulnenelidir. Ttirkiye'nin onundeki en briytik sorunlardan
biri, ka1,11611Et sisternin 1'asal sisteme dAhil edilernenresidir. Lllkernizin ge-
lecefi agrsrndan, sadece )'urr drEr finans kuruluglanndan ve geliEmig iilke
ekonomilerinden 1'ararlanmakla yetinrnek iilke igindeki gecekondulan ve)rer

ruhsatsrz vaprlann sahip oldufu ohi sermayeyi yasal sistemde canh serma-
ye hAline donuEtrinnek onemli bir poransiyel oluqturabilir. Ancak, bugune
kadarki af yasala. gibi, rne'zuat duzenlemeleri de sadece yasanan stireci

1'asallaEtrrma ile sonuglanmrqrrr. Yasallagtrrma girigimleri tek bagrna yeterli
olmamaktadrr. Teknik altyapr, vergi ve hukuk sahalanndaki drizenlernele-
rin de gergekleqtirilrnesi hilinde ciddi atrhm imkAnr yaratrlmrg olacaktrr.

Ashnda brittin bu makale gergevesinde tartrgrlan konular birbiriyle ilig-
kili bir bigimde mrilkiyet konusunda sistematilin kurulmasr ve kurum-
sallaqrnasr gereklililinin altrnr Eizmektedir. Ulkemizde ruhsatsrz konur
stoku oranlannrn yriksekliii dikkate ahndrfurda sisrem ve vergi drgr Eok
rniktarda gayrimenkultin varhir olduiu anlagrlabilir. Bu gayrimenkulle-
rin sisteme sokulmasr oncelikle bilgi teknolojilerinin de kullanrldrfr bir
envanter Eahgmasrnr grincleme getirmektedir. Bu teknik bilgi sorununun
yanr srra, politik ve hukuki dtizenlemeler, dlti sermayenin sisteme sokul-
masr aErsrndan en onemli fhktcjrlerdir. Bu anlamda tilke kogullanna gcire
defigen politikalar, gayrimenkullerin sisreme sokulma girigimini gerek
sistemin iEindekilere, gerekse de sistemin drqLndakilere kabul ettirebile-
cek qekilde tasarlanmahdv.Zira, uygulama zorlama ile delil, her kesimin
kazanrlmasr stratejisiyle baganlabilir.

Sonug olarak, bu makalede, De Soto'nun fikirlerinden yola Erkarak
Ttirkiye'deki 6lii sermayenin riretime ydnlendirilmesi iEin yaprlmasr
gerekenlerin gayrimenkul bilgi sisreminin oluqturulnasr, resmi gayri-
menkul sisteminin geliqtirihnesi, politik uzlaqma zemininin sailanmasr
ve mevzuat Eeligkilerinin giderilmesi oldufu vurgulanmrgrrr. Ancak, tiim
bunlar yaprlrrken her tilkenin olduSu gibi Tilrkiye'nin sosyo-ekonomik
kogullannrn goz 6ntine ahnmasr ilk garttrr. Gerisi, bu sistemden kaz:rnEh
grkacak insanlann isteline balLdrr.
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