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I-GiRiS:

Kentlesme olgusuna bagli olan kentlesme ve gevre
sorunlari, temelde toprak sorunlarindan kaynaklan-
maktadir. Topragin bu denli dnemli bir faktér olmasi,
talebinin ve dolayisiyla da fiyatinin devamli olarak art-
masina neden olmaktadir. Bu nedenle devletler, top-
ragl elinde bulundurma noktasinda ortaya ¢ikan esit-
sizlik durumunun yol agacagi olumsuzluklarin 6niine
gecmek amaciyla birtakim politikalar gelistirmekte-
dirler. Kamu yoénetimleri bu politikalarla, kent topragi
Uzerindeki bireysel miilkiyet ile toplum ve kamu yara-
rini bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina
aykiri kullanimlarini 6nlemeye ¢alismaktadirlar.

Devletin toprakla ilgili gelistirecegi politikalar, arsa
Uretimi(arazinin vasfinin degistiriimesi) ve kent plan-
lamasi yoluyla olmaktadir. Bu politikalarin kentsel
boyutu olan kentsel arsa tretimi, kamu yonetimleri-
nin planlama ve kentsel hizmetler gétiirmesi yoluyla,
arsalarin deger kazandirilmasi olayini ifade etmekte-
dir. Bu agidan bakildiginda, kentsel arsa tretiminden
kastedilen,“tarimsal topragin (arazinin) kentsel topra-
ga (arsaya) dondstlurilmesidir”.

Bu calismada, Diinyada Konut Politikalari, Kirsal Top-
ragin (arazinin) Kentsel Topraga (arsaya) Donustiril-
mesi, Tirkiye’de Arsa Politikasinin Yasal Mevzuat,
Yonetsel ve Yargisal Sirecin Degerlendirilmesi, Arsa
Politikasinin Mali Olmayan Amaci ve bu Amacin Uygu-
lanmasinda Yararlanilan Araglar ve Arsa Politikasinda
Rol Oynayan Aktorler (Kuruluslar) ele alinacaktr.

1I-DUNYA ‘DA KONUT POLITIKALARI:

Konut politikalar Glkeden (lkeye degismektedir.
Farkh Glkelerde benzer problemlerin oldugu bilinen
bir vakadir. Konut politikalari tlkelerin ekonomik sos-
yal ve kiltiurel politikalarindan etkilenir ve olusturu-
lan politikalar konut piyasalarini, dolayl olarak tim
ekonomik ve sosyal hayati etkilerler.
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Topraktaki bireyselligin sagladigi rant, bir yandan ta-
rimsal Gretim ve kentlesme lzerinde olumsuz etkiler-
de bulunurken, bir yandan da nitel olarak gelismeyi
felce ugratmakta, ne kdy nede kent kimligindeki yore
kentleri yaratmaktadir. Bunun neticesi olarak, gece-
kondulagsma ve bol celiskili anakentler ortaya ¢ikmak-
tadir.

Bu nedenledir ki, hikiimet (kamu) midahalesi, alt
gelir gruplarinin ve diger magdur insanlarin konut ih-
tiyacinin karsilanmasinda, piyasanin yatirim tercihle-
ri etkili oldugundan dolayi zorunlu olmaktadir. Buna
karsin bazi gorisler ise bu miidahalelerin haksiz reka-
bete neden oldugu ve 6zel sektoriin gelisimini engel-
lendigini savunmaktadirlar. Yine de mevcut duruma
baktigimizda, kamu sektériinin ihtiyaca gore siirece
midabhil oldugunu gérmekteyiz.

III-TURKIYE’DE ARSA POLITiKASININ
YASAL MEVZUATI, YONETSEL VE YASAL
SURECIN DEGERLENDIRILMESi:

A-YASAL MEVZUAT

Ulkemizde kentsel arsa iiretimini diizenleyen ¢ok sa-
yida yasa ve yonetmelik bulunmaktadir.

Bu konudaki mevzuat soyle siralanabilir:

e 3194 sayili imar Kanunu,2981 sayili Kanun, Kent-
sel Dénisiimle ilgili Kanun (Ozel Kanun),775 sayi-
li Gecekondu Kanunu, Arsa Uretimi ve Degerlen-
dirilmesi Hakkinda Kanun, Cevre Diizeni Planla-
rinin Yapilmasi Esaslarina Dair Yonetmelik, Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik,2981 sayili
Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmelik, Gece-
kondu Kanunu Uygulama Yonetmeligi, 3194 sayili
imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapi-
lacak Arazi ve Arsa, Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik, Planli Alanlar Tip imar Y&-
netmeligi, Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi, Tapu
Planlari Tizagl, Tescile Konu Harita ve Planlar
Yonetmeligi, Arsa Uretimiyle dogrudan ilgili yasa
ve yonetmeliklerin yani sira asagida sayilan mev-
zuatlar da dolayh olarak bu konu ile ilgilidir:

e Kiyi Kanunu, Bogazici Kanunu, Kiltir ve Tu-
rizm Koruma ve Gelisim Bolgelerinde ve Turizm
Merkezlerinde imar, Planlarinin Hazirlanmasi
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ve Onaylanmasina iliskin Yonetmelik, Koruma
Amacliimar Planlari ve Cevre Diizenleme Projele-
rinin Hazirlanmasi, Kiyi Kanununun Uygulanma-
sina Dair Yonetmelik, Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi, Belediyelerin
Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi
ve Satisina Dair Genel Yonetmelik

Mevzuattaki bu gesitlilik arsa tiretiminde yetki ve so-
rumlulugu olan kuruluslarin da farklilasmasina yol
acmaktadir.

B-YONETSEL VE YASAL SURECIN
DEGERLENDIRILMESi:

1927 yilinda nifusun % 24’G kentlerde yasarken,
2000 yili nGfus sayimlarina goére bu oran yaklasik %
65’e ulagsmistir. Bu sorunun en temel nedenini ise
“g06¢” kavramiyla iliskilendirmek miimkiin olmaktadir.
Bilindigi Gzere, glinimizde Marmara, Ege ve Akdeniz
bolgelerine go¢ artarak devam etmektedir. Blyiik se-
hirlerde olan bu yogun goclin kente geri yansimasi,
sagliksiz kentlesme, konut ve barinma problemleri
seklinde olmaktadir. Dolayisiyla gogiin beraberinde
getirdigi konut sorunu, ekonomik sorunlar, sosyo-
kiltlrel sorunlar, sosyal gerilimler ve catismalar yeni
sorunlarin da artisina yol agmaktadir.

Cumhuriyet doneminde baslayan “modern, bilingli,
sistemli ve gayretli” olarak ifade edilebilecek kent-
lesme hareketlerinin, 1950’lere gelindiginde yogun
goclerle birlikte hizlanmasi ve mevcut kentsel dona-
nimlarin bu hizi yakalamada son derece geri kalma-
si, kuskusuz tGlkemizde sagliksiz kentlesmenin ilk to-
humlarini atmistir. Buna paralel olarak, konut sorunu
da giindeme gelmistir.

1960’larda gecekondunun bicim degistirmeye bas-
lamasi, hisseli ifraz ve yasadisl yapilanma sonucu
ortaya cikan konut dokusu, 1970’lere gelindiginde
kentleri 6rglitli bir yagmacilik sistemi ile tehdit eder
hale gelmistir. Ardi ardina gikarilan imar aflari sorunu
daha da koétlye gotirmis, 6zellikle yogun gog alan
bilylik kentlerimizde en Ust dlizeylere ulasan plansiz-
lik, sagliksiz kent dokularinin hizla artmasina neden
olmustur.
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1980’lerde, gecekondu bolgeleri, “6rgitlli yagmaci
ve vurguncularin denetimine girmistir”. Boylece bu
bolgelerdeki milkiyet dokusu da bu donemde cok
degismis ve bu degisiklik gecekonduyu, kentlerdeki
yoksul halkin barinma sorununa kendince buldugu
bir ¢c6ziim olmanin ¢ok 6tesine tasimistir. Bu dénem-
de c¢ikarilan imar affi yasalari uyarinca ruhsatsiz yapi-
lasmis alanlara Islah imar Plani yapilmistir.

Barinma gereksinmesinin kisa donemde ¢6ziimlen-
mesi amaciyla ortaya cikan sagliksiz ve yasadisi ko-
nutlar, altyapi sorunlari, tahrip edilen kiltir mirasi,
disuk fiziksel standartlar konut alanlarina yoénelik
yeni bir yaklasim ihtiyacini diisindirmektedir. Her
ne kadar Beser Yillik Kalkinma Planlari ile gecekon-
du sorununa ¢ozim getirilmeye calisiimis ise de bu
¢ozlimlerin higbiri etkin, kalici ya da uygulanabilir ol-
mamistir.

Soyle ki; planh gelismeyi saglamak ve yasal ¢gergeve-
de konut edinme glicli olmayan alt gelir gruplari i¢in
ucuz arsa ve konut tretmek sorumlulugu olan merke-
zi ve yerel yonetimler, bu islevi yerine getirememenin
temel gerekgesi olarak kaynak sorunlarini giindeme
getirmektedir. Halbuki, kamu arazileri lzerinde ka-
cak gelisen bolgelere yol, su, elektrik, kanalizasyon,
egitim ve saglik hizmetlerinin gotlrilmesi de belirli
bir kaynak aktarilarak gerceklesmektedir. Bu itibarla,
esas olan bu sirecin ve kaynak tahsisinin, bastan on-
goriltip uygulanmasidir. Sik sik ¢ikarilan imar affi ya-
salariyla “ruhsat”a kavusturularak mesrulastirilan ka-
cak yapilar, bilimsel ve teknik anlamda giivenli, sag-
likh ve Ozellikle de depreme dayanikh degildir. 1999
Marmara Depremi sonrasinda ortaya c¢ikan hasar
tablosu bu durumun en garpici gostergesi olmustur.
Yerel yonetimlerin, 6zellikle 1985’ten sonraki speki-
latif imar kararlari dogrultusunda olusturduklari imar
planlari ile denetimsiz imar yetkileri, giderek kentle-
rimizde kacak ya da yasal olarak arsa ve arazi rantini
ylkseltme adina olusturulmus bir konut dokusunun
ortaya ¢citkmasina neden olmustur.

Yasalarla tanimlanan hususlara ragmen biyik kent-
lerdeki konut stokunun blyutk kisminin imar mevzua-
tina aykiri yapilardan olustugu ve kacgak yapilasmanin
konut disi sektorlerde de (ticaret, sanayi, turizm, ta-
rim, vb.) yayginlastigi gérilmektedir.
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Bunun bir neticesi olarak, basta imar Yasasi olmak
Uzere diger arazi kullanim kararlarini belirleyen, plan
yapma, onama, izin verme ve denetleme konularini
diizenleyen yasalarin hem uygulanmasinda hem de
bosluklarinin giderilmesinde yetersiz kaldigi goriil-
mektedir.

“Imar affi” kavrami, genel bir ifadeyle imar mevzuati-
na aykiri olan yapilarin, “imar affi” yasalarinda belir-
tilen kosullarda bagislanmasi ve kagak yapilasmanin
yasallastiriilmasi anlamini tasimaktadir. 1948 yilinda
Ankara’da yasanan sorunlari ¢dzmek icin 5218 sayi-
II Yasa ile baslayan ve bugiline kadar sayilari on’dan
fazla olan imar affi yasalari, siireg icerisinde icerik ve
kapsam olarak degismistir. Bunun en 6nemli sebebi,
“imar affi” olarak tanimlanan yasalarin, imar mev-
zuatimizin ayrilmaz bir parcasi haline getirilmesidir.
imar affi yasalariyla “ruhsat”a kavusturularak yasal-
lastirilan kacak yapilarin, bilimsel ve teknik anlamda
glvenli, saghkli ve 6zellikle depreme dayanikl oldugu
da soylenemez. Bugline kadar yirirlikte olan imar
affi yasalarinin higbirisi konuya bir kent planlamasi
ve ¢agdas sehircilik anlayisi icinde yaklasmamis, ade-
ta kagak yapilasmayi 6zendirmistir. Bu durum kent-
sel altyapi hizmetlerinin maliyetini arttirmis, bliytk
kentlerimizde her yil kentsel hizmetler igin ayrilan
bltcenin yarisina yakini kagak yapilasmis ve islah
imar planlari kapsaminda yeni yapilasan alanlara ay-
rilmistir. Boylece, kentin imarli kesimlerinde yasalara
uyarak ve vergisini 6deyerek kagcak yapilasmanin ma-
liyetini Ustlenen, ancak ulasim, teknik, altyapi, sosyal
donanim gibi hizmetler bakimindan cevre kalitesi
giderek kotllesen kentlerde yasamak zorunda kalan
kesimlerin aleyhine bir durum gelismistir.

imar affi yasalari olan 2981 ve 3290 sayili Yasalarin
kapsadig siireden sonra insa edilmis olan ¢ok sayi-
da ruhsatsiz yapinin yasallastirilmasi olanakli degil-
dir. 2981 ve 3290 sayil Yasalar ruhsatsiz insa edilen
konutlardan, 6zellikle gecekondudan biyik miktar-
larda spekiilatif kazang elde etmeye olanak tanimis
oldugu icin, ayni yaklasimla yeni bir af yasasinin ¢i-
karilmasi girisimlerinin karsisinda buylk toplumsal
tepkiler olusmaktadir.

Esasen, kentsel arsa ve arazi yonetiminin 6zlnU ta-
sinmaz mulkiyet hakki olusturmaktadir. Hazine ara-
zisi ile belediye arazisi lizerine yapilan bu konutlar
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(gecekondular) bakimindan gerekli 6nlemleri alirken
devletin ilk yapacagi is, bu araziler tzerindeki ka-
musal milkiyeti muhafaza etmek olmahidir. Halbuki
1950’den beri yapilan gecekondu yasalarinda bu te-
mel ilkenin tam ziddi bir ilke benimsenmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin zilyetlige iliskin kararinda ise
“sliphesiz, kanun koyucu devletin hiikiim ve tasarru-
fu altinda bulunan sahipsiz yerlerin mutlaka kisiler
tarafindan isgal, ihya ve imar yollariyla veya bagka
bicimde mal edinebilmesinin sebep ve sartlarini tesis
etmek zorunlulugunda degildir. Hatta bir kanunla bu
hiikiimlerin timiini ilga ederek zilyetlik yoluyla bir
hak dogamayacagini ilan edebilir” dediginin alti cizil-
mektedir.

Siyasal iktidarlar zilyetlik yoluyla 6zel miulkiyet edini-
lemeyecegini ilan etmeseler de Dordincl Bes Yillik
Planda konut bolimiine “kazandirici zaman asimi ve
zilyetlik hiikiimleriyle, imar ve ihya yollariyla devletin
hikim ve tasarrufu altindaki arazilerin 6zel milki-
yete gecirilmesi, yasal diizenlemeler yapilarak onle-
necektir.” hilkma konulmustur. Ancak bu hikim yok
hikmiinde olarak tarihe gectigi icin milkiyet c¢ekis-
meleri sirmekten 6te gliiniimizde devlet ve beledi-
yeler mahkeme kararlariyla “tazminatla” karsilasir,
bliylk kamulastirma bedelleri 6der duruma dusaril-
mistir. Bu da Tirkiye'yi, kentsel arsa ve arazi yoneti-
mini glclestiren bir cizgiye dogru itmektedir.

Yine kamuya ait arazilerin envanteri tam olarak ¢ika-
rilamamis, kamu tasinmazlari tGzerindeki isgal orani-
na dair tespitler Glke, bolge ve kent bitiiniinde be-
lirlenememistir. Kamuya ait arazilerin olusturdugu,
tasinmaz mal varhiginin (tescilli veya tescilsiz araziler,
hazine veya vakif arazileri vb.) tespiti, izlenmesi ve
korunmasi igin envantere ihtiyag vardir. Bina sayimla-
rinda veri eksikligi nedeniyle kagak yapi stoku hakkin-
da bilgiler sinirhdir. Planlamaya iliskin niifus, zemin,
tapu, kadastro, orman, mera gibi veri ve bilgilerin ta-
mamlanmamis bulunmasi, cografi bilgi sistemlerine
dayali ulusal veri bankasinin olusturulmamis olma-
si, bu konuda yurutilen cabalarin kurumlar ve belli
yerlesmeler diizeyinde kalmasi saglikl ve hizl karar
almayi guiclestirmektedir.

imar mevzuatinin bircok yasa ve ydnetmelikten olus-
masi, “yetki” bakimindan da bircok kurum ve kuru-
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lusun rol almasina yol acmistir. Boylece mevzuat
cok basl-yetkili bir planlama yapisi sergilemektedir.
Bugiin gelinen noktada bolgeleme ve arazi kullanim
kararlarinin Gretilmesinden yapi denetimi boyutuna
kadar yaklasik 33 kurum veya kurulus plan yapma ve
denetleme yetkisine sahiptir.

1990’h yillar kiiresellesmenin kent mekaninda mey-
dana getirdigi donlstimleri ihtiva etmektedir. Bi-
yuk ofis yapilari, plazalar, alisveris merkezleri kent
mekaninda kapsamli donlsimlere yol agmistir.
1990’larin sonlariyla birlikte ve Marmara Depreminin
de etkisiyle 2000’li yillarin baslarinda ise bugiin yasa-
makta oldugumuz son donlisim dalgasi baslamistir.
Aslinda, deprem trajedisinin kentsel politikaya olan
etkisi sadece yavas adimlarla netlesmeye baslamis
bulunmaktadir.

IV-KIRSAL TOPRAGIN (ARAZi), KENTSEL
TOPRAGA(ARSA) DONUSTURULMESI

Bilindigi gibi toprak, bir devletin kullanabilecegi en
temel zenginligidir. Bunu kullanmada gosterilecek
basari, llkenin diger kaynaklarinin da yonlendirilme-
sinde ve kullanilmasindaki etkinligini artiracak ma-
hiyettedir. Arsa herhangi bir toprak parcasi degildir.
Toprak olmasinin 6tesinde Ug 6zellige sahiptir. Kent
icinde bir yere sahiptir, altyapi ile donatilmistir ve
imar plani ile hakkinda bir karar getirilerek Ustiinde
ne tlr kullanislarin yer alacagi belirlenmistir. Herhan-
gi bir toprak pargasinin kentsel arsa niteligini kazana-
bilmesi icin bu niteliklerle donatilmasi gerekir.

Mevzuatimizda arsa ve arazi ayrimi, imar mevzua-
tinda net olarak yapilmamistir.Bu durum sorunlara
neden olmaktadir. Ulkemizde tasinmazlarin arsa mi,
arazi mi olduguna dair ayrimi, 319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nun 1610 sayili Kanunla degisik 12/2 ve 12/3
maddeleriyle yapilmaya ¢ahlisiimistir.

Arsa kavrami ise yasanin 12. maddesinde; “Beledi-
ye sinirlari icinde Belediyece parsellenmis arazi arsa
saylilir. Belediye sinirlari iginde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna
gore arsa sayilacagl Bakanlar Kurulu karari ile bel-
li edilir. Aksine hiikim olmadik¢a bu kanunun diger
maddelerinde yer alan arazi tabiri arsalari da kapsar”
biciminde tanimlanmaktadir. Ancak, hangi arazilerin
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arsa sayilacagl uzun sire tartisiilmis ve bu alandaki
karmasa Bakanlar Kurulu’nun 28.02.1983 tarih ve
83/6122 nolu Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi
Hakkinda Karar’i ile ¢6zimlenme yoluna gidilmistir.
Ancak bu karar uygulamada farkli yorumlara neden
olmustur. Konu T.C. Yargitay ictihadi Birlestirme Ge-
nel Kurulu’na tasinmis; Genel Kurul’'un 17.04.1998
gun ve E.1996/3, K.1998/1 nolu karariyla uygulama-
nin teknik ve hukuki ilkeleri belirlenerek uygulamada
birliktelik saglanmistir.

"Saglkl ve diuizenli bir kentlesmeyi
gerceklestirmek, hizl kentlesmenin
gerektirdigi altyapi ve konut
gereksinmesini karsilamak,
gecekondularin arsa sorunlarini
¢ozmek, Glkemizde, ozellikle planli
donemde gozetilen baslica arsa
politikasi amaclaridir.”

3194 sayili Yasada ve bu yasaya iliskin yonetmeligin
tanimlar bolliminde arsa tanimi yer almamistir. Ge-
lisme alanlarinda ise parselasyon planlarinin tasdik
edilmis bulunmasi, plana ve bulundugu bdlgenin
sartlarina gore yollarinin, pis ve icme suyu sebekeleri
gibi teknik alt yapisinin yapilmis olmasi sartlari “An-
cak” paragrafi ile ortadan kaldinilmistir. (3194/23a-b)
GUnUmuz Turkiye’sinde bir arazinin arsa niteligine
donismesi icin kadastral haritasinin, halihazir hari-
tasinin, imar planinin ve parselasyon planinin yapilip
ilgili idarelerince onaylanarak parsellere ayrilip tapu
kitGglne kayit edilmesi yeterli sayllmaktadir. Kadast-
ro deger boyutuna kavusturulmadig icin de haksiz ka-
zancin vergilendirilmesi s6z konusu olmamaktadir. Boy-
lece Kentsel arazi spekiilasyonunun 6ni agilmaktadir.

Oysa kadastro tekniginde heniiz ekime, dikime elve-
risli olmayan topragin cinsi “ham toprak” olarak ta-
nimlanir. Yine bir tarlanin cinsi bag, bahce, zeytinlik
olmasi i¢cin emek ve para sarf ederek o tarlanin bag,
bahce, zeytinlik haline getirilmesi gerekir. Oysa kent-
sel arazinin uygulama imar planinda belirtilen teknik
ve sosyal alt yapilari yapilmadan, imar uygulamasi ile
arsaya donustlrilmektedir.
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V-ARSA POLITIKASININ MALi OLMAYAN AMACLARI
VE BU AMAGLARIN UYGULANMASINDA DiKKAT
EDILECEK HUSUSLAR:

Ulkemizin en énemli sehircilik sorunu, gecekondu
ve izinsiz yapi problemidir. Bu problem hizli nifus
artisi nedeniyle sehirlere olan akinin bir sonucudur.
Kentlesme olgusuna bagli olan kentlesme (konut,
gecekondu vs.) ve gevre sorunlari temelde toprak
sorunlarindan kaynaklanmaktadir. Topragin bu denli
onemli bir faktor olmasi, talebinin ve dolayisiyla da
fiyatinin devamli olarak artmasina neden olmaktadir.
inanilmaz boyutlara ulasan kentlesme hizi, kentsel
arsa ihtiyacini had safhaya ulastirmistir. Yol, su, elekt-
rik, kanalizasyon, park, otopark, okul, hastane ve
konut gibi yapilar, kentlerin bliyimesine kosut ola-
rak, genis bir toprak istemini ortaya ¢ikarmakta ve
sinirli bulunan kent topraginin degerini stirekli olarak
yukseltmektedir. Bu durum, arsa spekiilasyonuna
kaynaklik etmektedir. Ayrica, geri kalmis Ulkelerde
yasanan istikrarsiz ekonomik blyiime, kentsel rant,
vazgecilmez bir yatirm aracina donistiirmektedir.
Kentsel altyapi hizmetlerinin geregi gibi yerine geti-
rilebilmesi, kentlilerin kentsel haklarinin bir sonucu
olan kentsel yasam kalitesinin en st dlizeyde sagla-
nabilmesi, dogru arsa politikalarinin uygulanmasi ile
mamkanddr.

Bu nedenle devletler, topragi elinde bulundurma nok-
tasinda ortaya ¢ikan esitsizlik durumunun yol acaca-
g1 olumsuzluklarin 6niine gegmek amaciyla birtakim
politikalar gelistirmektedirler. Devletin toprakla ilgili
gelistirecegi politikalar arsa lretimi ve kent planla-
masl! yoluyla olmaktadir. Bu politikalarin kentsel bo-
yutu olan kentsel arsa lretimi, kamu yonetimlerinin
planlama ve kentsel hizmetler gétiirmesi yoluyla ar-
salarin deger kazandirilmasi olayini ifade etmektedir.
Bu agidan bakildiginda, arsa tiretiminden kastedilen,”
arazinin (tarimsal topragin) arsaya (kentsel topraga)
déndstirtlmesidir”

Kamunun, fiyat dondurma ya da denetleme girisim-
lerinin basarisi, genis ol¢lide kamu yodnetimlerinin
elinde fazla miktarda arsa bulunmasina bagldir. Bu
ise, vaktinde fazla miktarda arsa satin alarak, arsa
stoklarini gogaltarak ve ayni zamanda sahip olunan
arsalari elden ¢ikarmamayi kural olarak benimse-
mekle olur. Devlet, belediyeler ve kamu ekonomik
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girisimleri, ellerinde bulunan arsalari satmak yerine,
uzun sirelerle kiraya vermeyi yeg tutarlarsa, gerekti-
gi takdirde arsa piyasasina etkili bir bicimde sokulma-
lari kolaylagsmaktadir.

Denilebilir ki, saglikh ve diizenli bir kentlesmeyi ger-
ceklestirmek, hizli kentlesmenin gerektirdigi altyapi
ve konut gereksinmesini karsilamak, gecekondularin
arsa sorunlarini ¢ozmek, Ulkemizde, 6zellikle planh
donemde gozetilen baglica arsa politikasi amaglaridir.
Bu amacgla, kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim
topraklarinin kentsel amaglarla kullanilmasinin sinir-
landirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asiri ve yapay
artislarin ve spekilasyonun dnlenmesi, arsalardan
saglanan kazanglarin, bu kazanglarin dogmasina yol
acan kamu yonetimlerine geri verilmesi, arsa politi-
kasinin temel amaglari arasinda yer almaktadir.

Cagdas kent topraklari politikasi, kent topragi Uze-
rindeki bireysel miilkiyet ile toplum ve kamu yarari-
ni bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina
aykiri kullanislarini 6nlemege calismaktadir. Bu genel
amag cercevesinde, bir arsa politikasiyla, kent planla-
rinin uygulanmasinin kolaylastirilmasina galisilir. Arsa
politikasi ne o6lglide basarili olursa, kent planlarinin
basarisi da o dlgiide artar. ikinci olarak, arsa arzinin
artirilmasi, dar gelirli genis kitlelerin barinma so-
runlarinin ¢ézimiiniin 6n kosuludur. Arsa politikasi,
Ucglincl olarak, emlak fiyatlarindaki enflasyonu onle-
menin bir araci olarak hizmet goriir. Son olarak, plan-
lama kararlari sonucunda degerlenenlerden alinacak
“degerleme pay!” ile arsasinin degeri diisenlere 6de-
necek tazminat konularini toplum yarari agisindan
bir dengeye kavusturmak da arsa politikasinin amacg-
larindandir.

Ozet olarak denilebilir ki, kdylerden kentlere olan nii-
fus akinlari, kent konutlarinin sikisikligl, gecekondu-
culuk, spekilasyon, gelir dizeyi ile konut mal olusu
arasindaki dengesizlik, konut gereksinmelerinin, kent
topraklari Uzerinde blylik bir baski yapmasina yol
acmaktadir. Bundan dolayidir ki, 6zellikle, gelismekte
olan ulkeler, kent topraklarinin kullanilisini yénlendir-
mek, istenmeyen bicimde kullaniimasini engellemek,
kotuye kullaniimasini 6nlemek, hig¢ kullanilmamasini
ya da bos bekletilmesini denetlemek, diizenli bir bi-
¢imde yeniden kullaniimasini saglamak amaciyla arsa
piyasasina karismaktadir. Arsa politikasi ne 6lglide
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basaril olursa, kent planlarinin basarisi da o 6l¢i de
artar.

Bu itibarla; arsa politikalarinin mali olmayan amacla-
rini gergeklestirmede;

e imar planlarinin delinmemesi, noktasal uygula-
malar yerine, “kim i¢in, ne zaman, nerede, ne ka-
dar, nasil” konut yapilacaginin belirlenmesi,

e imar plani yapimi dolayisiyla arsalarin degerinde
meydana gelen artislarin satis sirasinda vergi-
lendirilmesi ve arsa sahiplerinin altyapi ve kamu
hizmetleri giderlerine katilmalarinin saglanmasi,

e Kentsel planlama, kentsel tasarim konularinda
kamu kuruluslari arasindaki yetki karisikhginin
giderilmesi,

¢ Yerlesmelerde asiri yogunluklardan kaginiimasi,

¢ Teknik altyapi kadar sosyal altyapiya da 6nem ve-
rilmesi,

e Dogal ve tarihsel ¢evrenin korunmasi, planlama
ve uygulamada mimarligin, mihendisligin 6n
planda tutulmasi, bu anlayista basta TOKi olmak
lizere bittin kamu kuruluslarinin 6zel kesime or-
nek olusturmasi,

e Konut yerlesmelerinin korunakh, ayricalikli, ka-
pali birimler olmaktan g¢ikarilip toplumsal mozai-
ge uygun hale getirilmesi,

e Kamu arazileri Gizerinde altyapisi hazir planli arsa
Uretiminin gergeklestirilmesi,

e Arsa temininde kamu kaynaklarinin kullaniimasi,
kamu yatirimlari sonucu arsa ve konut degerle-
rindeki artistan kamunun yararlanmasi,

e Sehirlerdeki arsalarin bos bekletilmesi sorunu-
nun bu arsalardan alinacak ek vergilerle 6nlen-
mesi,

gibi hususlar kullanilabilecektir.

VI- ARSA POLITIKASININ UYGULAMA ARAGLARI:

Tarim topraklarinin kentsel amaglarla kullaniimasi-
nin sinirlandirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asiri
artislarin ve spekilasyonun onlenmesi, arsalardan
saglanan kazanglarin gercek sahibine geri verilmesi
(kentsel toprak rantinin kamuya kazandiriimasi) arsa
politikasinin temel amaclari arasinda yer almaktadir.
Hic sliphesiz ki bu amaclar mali politika araclari ol-
malari yaninda mali olmayan politika araglaridir. Bu
amaglari gerceklestirmek igin bir takim araglar kulla-
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nilmaktadir. Bunlardan en etkin olanlari; planlama,
diizenleme ortaklik payi, kamulastirma, vergilendir-
me, satma-satin alma- kiralama ve son zamanlarda
yaygin olarak uygulanan kentsel déntsiim projeleridir.

A-Planlama: Kentsel arsa veya araziler, imar planlari
sonucu deger kazanir ya da deger kaybederler. Arsa-
dan beklenen rant ile planlama siireci, ¢ift yonli bir
iliskiye sahiptir. Kimi zaman rant beklentisi planlama
kararini etkilemekte, kimi zaman ise yanls planlama
rant yaratmaktadir. Bu agidan bakildiginda planlama
hem arsa spekiilasyonunu 6nleme araci, hem de biz-
zat spekilasyona neden olup, ranta yol acan bir arag
olabilmektedir. imar planlariyla genis alanlar imara
acllirken imar programlarina islerlik kazandirilmadigi
icin yaygin kentsel gelisme ve altyapi sunumunda ye-
tersizlikler veya etkinlik kayiplari ortaya ¢ikmaktadir.
Bu durum Avrupa Kentsel Sarti’'nin Mayis 2008’de ye-
nilenen metninde, sirdirilebilir kentsel gelismenin
saglanabilmesi icin yayginlasmayan kent (Compact
Cities) formunun benimsenmesi gerektigi ilkesiyle
bagdasmamaktadir. Kentsel alanlarda imar plani ve
uygulamasini yapma yetkisinin 6zel kanunlarla farkli
kurumlara verilmis olmasi da gesitli uygulama sorun-
larinin nedeni olmaktadir. Planlama ve imar mevzua-
tinin Avrupa Kentsel Sarti-2008 ile uyumlandiriimasi
ve yapilacak uygulamalarin bu c¢ercevede yapilmasi
6nem kazanmaktadir.

imar planlarinin bazi uygulama araglari, arsa politika-
sinda etkili bir denetim islevini yerine getirmektedir.
Bunlar; parsellemenin denetimi ve bolgeleme, yapi
yasagl ve yapl yapmaya zorlama gibi araglardir. Par-
sellemenin denetimi, plansiz kentsel gelismenin oni-
ne gecilmesi amaciyla, kentsel topraklarin asiri 6lgi-
de bolinmesini engellemek suretiyle 6zel miulkiyete
getirilen sinirlamalari ifade etmektedir.

Bolgeleme, ya konut, sanayi ve ticaret alanlarinin
kentin belirli kesimlerinde yerlesmelerini diizenleyen
kullanim boélgelemesi, ya bir semtteki kat yikseklikle-
rini belirleyen ylikseklik bolgelemesi, ya da bir semt-
teki niifus yogunlugunu belirleyen yogunluk bolge-
lemesi biciminde uygulanabilir. Bolgeleme yapilarak
insaatlara kat sinirlamasi getirilerek, arsalarin deger-
lerinin artmasi engellenmektedir. Yine bélgeleme yo-
luyla, arsalarin kullanim bigimi diizenlenmekte 6zel
milkiyetteki arsalarin kentsel hizmetler i¢in ayrilmasi
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konusunda miilk sahipleriile belediyeler arasinda an-
lasmazliklar ¢ikmaktadir.

Ozel miilkiyete getirilen sinirlamalar bazen de yapi
yasaklari ile olmaktadir. Kentsel alanlarin kamu hiz-
metine ayrilmis kisimlarina yapi yasagl getirilerek
kamu yararinin 6zel milkiyet karsisinda korunmasi
amaglanmaktadir. Ancak carpik kentlesme olgusu
yapi yasaklarina ragmen devam etmekte, bu da plan-
lamanin kentlesme agisindan ne denli dnemli bir arag
oldugunu ortaya koymaktadir.

imar uygulamasina giren kadastral parsellerden ya-
pilabilecek Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) kesintisi-
nin, yapilasma yogunlugu dikkate alinmadan yizde
40 ile sinirlandiriimasi, yliksek yogunlukta yapilasma
hakki taninan yerlesmelerde yeterli miktarda kentsel
donati sunumunda sorunlarin ortaya ¢ikmasina ne-
den olmaktadir. Diger taraftan imar Kanunu’nun 18.
maddesinin uygulanmasinda deger esasinin dikkate
alinmasina olanak verecek yasal diizenlemenin bu-
lunmamasi da hak cgalik ilkesiyle bagdasmayan hak-
sizliklara yol acabilmektedir. imar uygulamalarinda
sorun yaratan ve dizeltilmesi gereken gesitli hususla-
rin yani sira imar durumu, milkiyet ve dogal 6zellik-
lerle ilgili verilerin yerlesmelerin ¢ogu igin sayisal or-
tamda ve bir arada elde edilememesi de uygulamada
glgliklere neden olmaktadir.

Ulkemizde kent planlari en basta 3194 sayil imar Ka-
nunu ve bu anilan kanuna bagl “Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelik” hikUmleri cergevesinde
yapilmaktadir. Gerek yasa gerekse yonetmelik plan-
lama siireci icin “plan donemi”, “nlfus tahmini” gibi
planlamaya temel verileri ile ilgili net bir tanim ya da
zorunluluk tarifi getirmemektedir. Ozellikle planlama
dénemi tanimlanmasinin bir planlama gereksinimi
olarak ortaya konulmuyor olmasi, bilimsel yontem-
lerle elde edilecek nifus tahmini gereksinimini de
ortadan kaldirmaktadir.

Ozel yasalarla kentsel arsa iiretme yetkisine sahip
kurumlarin arsa gelistirme uygulamalari ile yerel
yonetimlerin plan ve uygulamalarinin értiismemesi
planlama mevzuatinda farkli kurumlara 6zel yasalar-
la verilen yetkiler, arsa (iretimi konusunda Ust 6lcek
planlarin eksikligini beraberinde getirmektedir. Ayri-
ca, farkl kurumlarin uygulamalari da yerel yénetim-
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lerin uygulamalari ile 6rtismemekte, bu da kaynak
ve zaman kaybina ve arsa uretimi konusunda sorun-
larin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Arsa arzi, en basta kent planlamasi ve planlarin uy-
gulama siireci ile iliskili oldugundan imar ve parse-
lasyon planlarinin yapimi konusundaki sorunlar belir-
lenmistir. Bu sorunlarin basinda,

e Bazl belediyelerde planlanan alanin blyukIGg
ile plan donemi nifus tahminleri arasinda 6nemli
uyumsuzluklarin olmasi, bazi yerlesmelerde ge-
reksinime gore oldukca fazla, bazi yerlesmelerde
ise yeterli olmayan miktarda alanlari kapsayan
imar planlarinin yirirlikte olmasi gelmektedir.

Gerek 3194 sayili imar Kanunu, gerekse kanuna baglh
“Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik” planla-
ma sdreci icin “plan donemi”, “niifus tahmini” gibi
planlamaya temel verileri ile ilgili net bir tanim ya
da zorunluluk tarifi getirmemektedir. Bu cercevede
gercekci niifus artislari ya da planlama dénemlerine
dayali etaplasmalarla olusmus planlama yaklasimlari
pek nadir bigcimde karsimiza cikabilmektedir. Ulke-
mizde planlama faaliyetleri niifus hareketlerine ilis-
kin dngorileri yeterince dikkate almamaktadir. Plan-
lama ve arsa uretiminde mulkiyet, kullanim turi ve/
ya kisitlara iliskin verilerin eksikliginden kaynaklanan
sorunlarla karsilasilmaktadir. Niifusa uygun arsa ure-
tilmesi icin mekansal veri sisteminin Tirkiye genelin-
de yayginlastiriimasi ve etkin bicimde kullaniimasi ve
arsa Uretiminin bu temelde yapilmasi gerekmektedir.
-Belediyelerin imar uygulamasini 18. madde yerine
kadastral milk sahipleri veya onlarin yetki verdikle-
ri konut yapimcilariyla pazarlikla 16. Maddeye gore
yaptiklari kentlerde konut Uretimi gereksinime goére
oldukga disiik miktarda gerceklesmektedir. Bu ne-
denle arsa Uretimi 18. madde uyarinca imar prog-
ramlarina gore genis alanlarda parselasyon planlari
yapilarak gerceklestirilmesi gerekliligi agiktir.

Planlama siirecinde arsalar, apartman yapimi icin uy-
gun bilyukliukte olusturulmakta, kendi konutunu insa
edebilecek dar gelirlilerin satin alabilecekleri kiictik
arsalar, ruhsatli arsa piyasasinda bulunmamaktadir.
Bu nedenle dar gelirliler ruhsatsiz arsa piyasasina yo-
nelmektedir.

DENETISIM

B-Diizenleme Ortaklik Payi: imar Planlarinin uygula-
ma araglarindan birisi de istege bagh olmayan par-
selleme olarak adlandirilan diizenleyici birlestirimdir.
Dizenleme Ortaklik Payi; 3194 sayili imar kanununun
18. maddesinde ”Belediyeler ve valiliklerce diizenle-
meye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sira-
sinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsihginda “diizenleme ortaklik payr” olarak diisi-
lebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak diizenleme
ortakhk paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden 6nceki ylizélgiimlerinin yiiz-
de kirkini gecemez” seklinde diizenlenmistir.

Alinan bu pay, belediyeler tarafindan yapilan imar si-
nirlari icerisindeki arsa ve arazilerin hak sahiplerinin
rizasi alinmaksizin birlestirilmesi isleminin sonucu
olarak, gotirilen kamu hizmeti karsiliginda arsanin
degerinde meydana gelen artisin kamuya kazandiril-
masl anlamina gelmektedir.

Yasal diizenlemelerdeki eksiklikler ve bosluklar ne-
deniyle (6zellikle imar Kanunu’nun 16. ve 18. mad-
de uygulamalarinda), Diizenleme Ortaklik Payi [DOP]
alimlarinda kesintilerinin yapilasma (niifus) yogun-
lugu ile iliskilendirilmesi ve kadastral miilklerin imar
parsellerine donlstirilmesinde) deger esasina gegil-
mesi gerekmektedir.

C-Vergilendirme: Arsa degerlerindeki artisin kamuya
kazandirilmasinin bir diger yolu ise, vergilendirme-
dir. “Vergi, bos duran ya da planda 6ngoriilen bigcim-
de kullanilmayan topraklar Gzerinde yapi yapilmasini
zorlayici nitelikte olabilir. Ote yandan yapiya dzendirici
nitelikteki vergi bagnazliklari ile toprak Ustiinde yapi
yapmay! 6zendirme yoluna da gidilmektedir. Buna
gore, bos bekletilen arsalar tzerinde, arsalarin alim-
satim siirecinde, milkiyetin miras yoluyla el degistir-
mesinin yol actigl deger artislarinda vergilendirilmeye
gidilmektedir. Bunun disinda kent iginde rantin yiksek
oldugu alanlarda yiiksek, diisiik oldugu alanlarda du-
suk oranli vergi uygulanarak rantin yonlendirilmesi s6z
konusu olabilmektedir. Emlak vergisi, veraset ve intikal
vergisi bu kapsamda uygulanan vergi tirleridir.

Ozel kanunlarla tanimlananlarin disinda tasinmaz
satislarinda slireye bagh vergi muafiyeti taninmis ol-
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masi kamu yatirimlarinin katkisiyla olusan tasinmaz
deger artislarindan kamunun pay elde etmesini ola-
naksiz kilmasi tasinmazlarin tapunun elde edinildigi
tarihten dort yil veya daha gec satilmasi halinde ge-
lir vergisine tabi olmamasi, kentsel deger artisindan
kamunun pay almasini olanaksiz hale getirmekte ve
arsalarin spekiilatif amacla bekletilmesini tesvik et-
mektedir.

Enflasyon endekslemesi de yaparak tasinmaz alim
satiminda elde edilen kazanglarin vergilendirilmesi
gerekmektedir.

D-Kamulastirma: Devlet veya kamu tiizel kisilerince,
kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsiligini pesin
6demek sartiyla, 6zel milkiyette bulunan tasinmaz
mallarin tamamina veya bir kismina el konulmasi
veya Uzerinde irtifak hakki tesis edilmesi islemidir.
Kamulastirma yetkisi, devlete, kamu menfaatlerinin
korunmasi ve kamu hizmetlerinin gérilmesi icin ta-
ninmis yetkilerdendir. Kamulastirma, tasinmaz miil-
kiyeti Gizerine konulmus sinirlamalardan biri olup, an-
cak kanunlarin kendilerine bu yetkiyi tanidigi kamu
idare ve kurumlari tarafindan kanunlarda belirlenen
sartlar, usul ve proseddr (izlek) dairesinde kullantlir.

idari bir islem ve eylem olan kamulastirmanin daya-
nagl ise, idarenin kamu yarari agisindan sahip oldugu
giic ve yetkidir. Ozel miilkiyete konu olan tasinmazla-
rin, sahiplerinin rizasi aranmaksizin, tek tarafl irade
beyaniyla kazanilmasini saglayan bu yetkinin idareye
taninmis olmasi, kamu yararinin 6zel kisilerin ¢ikarla-
rina Ustinltgl anlayisindan kaynaklanmaktadir.

Anayasalarimiz, 6zel milkiyetin korunmasi ve ona
saygl ilkesi geregi kamulastirmaya iliskin esas ve usul-
lerin tespitini 6zel kanunlara birakmistir.

1924 Anayasasinin 74’Uncl maddesi, “Kamu fayda-
sina gerekli oldugu usuliine gére anlasiimadik¢a ve
6zel kanunlari geregince deder pahasi pesin veril-
medikge hi¢c kimsenin mali miilkii kamulastirilamaz”
hiikmiinii tasimaktaydi.

1961 Anayasasl, milkiyet hakkina temel haklar bo-
[iminde yer vermis ve 36’nci maddesinde “Herkes
miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak
kamu yarariamaciyla sinirlandirilabilir.” Demisti 1982
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Anayasasinin 35’inci maddesinde de ayni hikiim ge-
tirilmis, 46’nci maddesiyle de kamulastirmaya iliskin
hikimleri dizenlemistir. “Kamulastirma bedelinin
hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun
kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanini, ka-
mulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapiimis
kiymet takdirini, tasinmaz malin birim fiyatlarini ve
yapi maliyet hesaplarini ve diger objektif éiciileri dik-
kate alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki farkin nasil
vergilendirilecegi kanunla gésterilir.”

“Kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak 6denir.
Ancak tarim reformunun uygulanmasi, blyik enerji
ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gercekles-
tirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin ko-
runmasi ve turizm amaciyla kamulastirilan toprak-
larin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi bu haller-
de taksitlendirme siresi bes yili asamaz; bu takdir-
de taksitler pesin olarak 6édenir ve pesin 6denmeyen
kisim devlet borglari igin 6ngoriilen en yiksek faiz
haddine baglanir.”

“Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dog-
ruya isleten kiguk ciftciye ait olanlarin bedeli, her-
halde pesin édenir” denmektedir.

Goruliyor ki Anayasa, 6zel milkiyete ait tasinmazin
kamulastiriimasi ve bu yolla 6zel milkiyete devletin
el atmasi karsiliginda, hakkaniyete uygun adil dlgile-
re dayali bir bedelin 6denmesine ve bdylece miilkiyet
hakkinin korunmasina 6zen gostermis bulunmaktadir.

1. Kamulastirma, kamu yarari amaci ile devlet ve
kamu tazel kisileri tarafindan yapilabilir. Kamu-
lastirma yapacak idarenin, dncelikle kamu yarari
karari almasi gerekir. Clinkii kamulastirma mdil-
kiyet hakkini sinirlayan bir islemdir. Tasinmazin,
malikin elinden zorla alinmasidir. Bu nedenle
yetkili idarenin, tasinmaz mala, hizmeti yirite-
bilmesi i¢in kesin ihtiyaci olmalidir.

Kamu yarari kararinin alinmasi ve onaylanmasi idari
bir islem oldugundan, idari yarginin denetimine ta-
bidir. Eger kamu yarari yoksa tasinmaz maliki yetkili
idare mahkemesinde iptal davasi agabilir.
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2. Kamulastirma bedeli pesin ve nakden 6denme-
lidir. Bu sart Anayasada da emredilmektedir. Be-
del 6denmeden kamulastirma yapilamaz. Bu hu-
sus kamulastirmanin en 6nemli sartidir. Aksi hal,
milkiyet hak ve 6zgirliglini kisitlama sonucunu
dogurur.

3. Kamulastirilacak tasinmaz, gercek ve 6zel hukuk
tizel kisilerine ait olmalidir. Devlete, bir kamu
tizel kisisine ya da kamu kurumuna ait tasinmaz
kamulastirilamaz.

Nesnel bedelle yapilan kamulastirmalar. Kamu yone-
timine, kentlerin icinde ve gelisme alanlarinda ¢ok
miktarda arsa ve araziyi ucuz fiyatlarla elde etme
olanagini verir. Ozellikle az gelismis Glkelerin yoksul
belediyeleri icin, nesnel bedel 6lgutd, bir can simidi
gibidir.

Kamulastirma 6zel milkiyete sinirlama getirilmesinde
en yaygin kullanilan araglardan biridir. idare kamulas-
tirma yapmadan 6nce kamu yarari almak zorundadir.
Ancak imar planlarinin uygulanmasi amaciyla kamu-
lastirma yapiliyorsa kamu yarari almaya gerek yoktur.
Bu husus Kamulastirma Kanunun 6. maddesinde su
sekilde diizenlenmistir.

“Onayli imar planina veya ilgili bakanlklarca onayl
6zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler igin
ayrica kamu yarari karari alinmasina ve onaylanma-
sina gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organin-
ca kamulastirma islemine baslanildigini gésteren bir
karar alinir’. Belediyeler basta olmak lizere kamu yo-
netimleri arsa ihtiyaclarini genellikle bu yoldan sagla-
maktadirlar.

Her seyden once belediyeler sahip olduklari imar
yetkileri ile hem kentsel konut alanlarinin olusumuna
hem de kentsel rantin yaratilmasinda énemli bir yere
sahiptir. Belediyelerce kentin gelisme alanlarinda ya-
pilacak genis 6lcekli kamulastirmalar, kentsel gelisme
alanlarinin imar planlarina gore sekillendirilmesine
yardimci olacak, plansiz gelismelere kaynaklik eden
hisseli satislarin 6nline gececek, konut Gretimi icin
konut kooperatiflerine ucuz arsa saglayacaktir. Boyle-
likle, imar planlari arsa spekilasyonunun yonlendir-
mesinden kurtarildig gibi, birka¢ spekilatore bliylk
miktarda rant saglayacak bu alanlar, sabit gelirlilerin
konut edinmesinde kullanilacak, toplumca yaratilan
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rant yine topluma geri donecektir. Saglikh, altyapili,
yesil ile dost kentsel alanlar yaratilacak, alt ve orta
siniflarin konut edinmesinin éniindeki en 6nemli en-
gellerden birisi olan kentsel rantin 6nline gecilecek,
konut fiyatlarinin makul bir diizeye ¢ekilmesi ile rant
aslil sahibi olan halka geri dondiiriilecektir.

E-Satin Alma - Satma, Kiralama: Diizenli kentsel ge-
lismeyi saglamak, planlama kararlarini uygulamak ve
yine Ozellikle yoksul ve dar gelirli kitlelerin barinma
sorunlarini ¢dzebilmek icin kamu yénetimlerinin ser-
best piyasa kosullari ¢ercevesinde 6zel miilkiyetteki
arsalari stirim deger (zerinden karsiligini 6deyerek
kamu milkiyetine gecgirmeleridir. Kamu yonetimleri
ellerindeki arsa stokunu arttirmak amaciyla bu yon-
teme basvururlar. Satin alma pahali bir arag olmasina
ragmen, imar planlarinin hazirlayicisi ve uygulayicisi
olan belediyelerin, planlari uygularken sorun yasa-
mamasi ve arsa spekiilasyonunu 0Onleyebilmeleri
acisindan 6nemlidir. Kamu yonetimlerinin 6zellikle
de belediyelerin ellerindeki arsalari satmalari; kay-
nak sikintisi cekmeleri, 6zellestirme politikalari vb.
sebeplerden 6tirl glinlimizde ok sik rastlanan bir
durumdur.

Arsa politikasinin amaglarindan birisi kamunun elin-
deki arsa stokunu ¢ogaltmaktir. Ancak kamu yonetim-
lerinin anilan sebeplerden otlrl ellerindeki arsalari
satmalari sebebiyle bu amag gerceklestiriliememek-
tedir. Buglin hemen hemen higbir belediyenin elin-
de, kendi planh gelismesini saglamayi kolaylastiracak
Olclide toprak kalmamustir.

Kamunun elindeki arsalarin elden ¢ikmamasi, arsa
stoklarinin azalmamasi igin uygulanan bir aractr.
Kentsel topraklarin milkiyetinin kamunun elinde ol-
mas! plan kararlarinin uygulanmasinda kamu yone-
timlerinin baski altinda olmamasini saglayacak, ayni
zamanda da kiralamadan gelir elde edilecektir.

F-Kentsel Doniisiim Projeleri:

Kentsel donlisiim; bozulma ve ¢okme olan kentsel
alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel ko-
sullarinin kapsamli ve butlinlesik yaklasimlarla iyiles-
tirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve ey-
lemlerin bitinaddar.
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1-Kentsel Doniisiim Siirecinin Ortaya Cikma Nedenleri

Kentsel donlisim siirecinin ortaya ¢ikmasina sebep
olan faktorleri kategorize etmek suretiyle siralamak
mimkindir. Buna goére bu faktorleri;

e Temelde toplumsal bozulmanin nedenlerinin
arastirilarak, bunun ortadan kaldirilmasiyla kent-
sel alanlarin ¢éklintl haline gelmesini 6nlemek,

e Kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel
olarak siirekli degisim ihtiyacina cevap vermek,
Kentsel refah ve yasam kalitesini artirici basarili
bir ekonomik kalkinma modeli ortaya koymak,

e Kentsel alanlarin en etkin bigcimde kullanimina ve
gereksiz kentsel yayilmadan kaginmaya yonelik
stratejiler belirlemek,

e Toplumsal kosullar ve politik gliclerin GriinG olarak
kentsel politikalarin sekillendirilme ihtiyacini kar-
silamak lizere sivil toplum 6rgitleri ve toplumun
farkli kesimlerinin planlamaya katiimini saglamak,

olarak siralayabiliriz.

2-Kentsel Doniisiim Siirecine ivme
Kazandiran Etkenler

Bu etkenler;

e Kirdan kente goglin yavaslamasi nedeniyle yeni
gecekondu yapimi yerine mevcut gecekondularin
ve diger ruhsatsiz insa edilmis yapilarin dénisu-
miinin daha fazla glindeme gelmesi,

e Kentlerin depreme dayanikl bicimde yeniden plan-
lanarak yapilandiriimasi geregini trajik bir bigimde
vurgulayan 1999 Marmara Depremi deneyimi,

e 1999 yil itibari ile baslayan tlkenin AB adaylk
sureci kapsaminda yasal / yonetsel cercevede
yapilan radikal degisimler (izerinden uygulamayi
etkileyen uyum siirecinin varligi,

e istanbul gibi hizh biiyiiyen kentlerde yiikselen
arsa fiyatlar nedeniyle sermaye/arsa oraninin
ylkseltilmesi yoninde baskilarin olusmasi, bu-
nun sonucu islevini kaybetmis veya kent disina
tasinan sanayi ve depolama gibi faaliyetlerin
alanlari icin yeni islevlerle ve yiliksek yogunluklu
yapilasma talebi,

e (Cok sayida niteligini kaybetmis ruhsatli veya ruh-
satsiz insa edilmis konut yerlesmeleri icin daha
yogun yapilasma taleplerinin ortaya ¢ikmasi,
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e Kiresellesme siirecinde sermayeyi cekme yari-
sindaki kentlerin rekabetgi konumlarini arttirmak
amaciyla yerel yonetimlerin déniisiim ve kentsel
iyilestirme projelerini desteklemeleri, bu kap-
samda tarihi degeri olan yerlesmelerin ve konut
stokunun korunmasi ve sagliklilastirilmasinin da
glindeme gelmesi,

seklinde 6zetlenebilir.

3-Kentsel D6éniisiim Projelerinin
Amaglari ve Sonuglari

Kentsel donisiim kendiliginden bir siire¢ degildir.
Toplumsal, ekonomik, kiltlrel ve hatta siyasal amac-
larla kent pargalarinin kullanim bigimine disaridan bir
karisma sonucunda gergeklesir. Donlstirme etkin-
liklerine konu yapilan alanlar, gecekondu boélgeleri,
yuksek yogunluklu kagak apartmanlarin bulundugu
alanlar, dogal yikim riski yiksek alanlar, kent 6zekle-
rindeki (merkezlerindeki) ¢okintl alanlariyla, tarih-
sel kent cekirdekleri ve ekonomik émriini doldur-
mus goriinen kent bolimleridir.

"Kentsel donlisiim, salt gecekondu
bolgelerindeki derme ¢catma yapilarin
temizlenmesinden ibaret degildir.
Buna ek olarak, koruma, canlandirma,
iyilestirme, yeni islevler kazandirma,
yeniden imar etme, hem yapilari, hem
de bulunduklari kent kesimlerini, yitirmis
bulunduklari ekonomik ve toplumsal
degerlerine ve fiziksel 6lclinlerine
yeniden kavusturmak da kentsel
donlsim c¢alismalarinin
amaclari arasindadir."

Kentlerin karsilayamayacagl oranda niifus artisi ve
gbg, dizensiz, carpik kentlesmeyi, teknik altyapi ve
sosyal donati alanlarinin yetersizligini, trafik sorunu-
nun bliyimesini ve tiim bunlara bagh olarak kamu
asayisinin bozulmasini beraberinde getirdigi i¢in, ¢o-
zim olarak, kentsel donisiim projelerinin baslatiima-
sina karar verilmis ve uygulamaya konulmustur.
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Kentsel donltsim, salt gecekondu bdlgelerindeki
derme g¢atma yapilarin temizlenmesinden ibaret de-
gildir. Buna ek olarak, koruma, canlandirma, iyiles-
tirme, yeni islevler kazandirma, yeniden imar etme,
hem yapilari, hem de bulunduklari kent kesimlerini,
yitirmis bulunduklari ekonomik ve toplumsal deger-
lerine ve fiziksel 6l¢linlerine yeniden kavusturmak da
kentsel donlsiim ¢alismalarinin amaglari arasindadir.

Kentsel doniisim projelerinin amaglari, kentin yapi-
lasma ve imar bakimindan sikintil bolgelerine ¢6ziim
bulmak, kacak yapilasmanin 6niine gegmek ve teknik
sosyal altyapisi tamamlanmis saghkl konutlar Gret-
mektir.

Kentsel Dénislimiin gergeklesmesi sonucunda;

1. Hazine ve vakif arazilerinin, Tapu Tahsis Belgesi
sahiplerince bedelsiz yere isgali engellenmis olur.

2. Gecekondular, kentin merkezi yerlerinden kaldi-
rilmis ve arindirilmis olur.

3. Tapusu devlete, Tapu Tahsis Belgesi ile vatanda-
sa verilmis yerlerin, miulkiyet sorunlari ¢6zilmuis
olur.

4. Cokiuntu alanlari ortadan kaldirilarak, Olasi dep-
rem durumunda can ve mal kaybinin en aza indi-
rilmesi saglanmis olur.

5. Daha da Onemlisi, istanbul Gibi Metropol Sehir-
lerde Kaliteli Ve Merkezi Lokasyonda (alanda)
Yasanan Arsa Sikintisina, Kentsel Donlisim Uy-
gulamalari ile Kaliteli Arsalar Uretilerek Katkida
Bulunulmus Olur.

6. Kurumlar, Ozel Sektér ve Meslek Odalarinin Kati-
limi ile yapilacak uygulamalarla kent kimliklerinin
Korunmasi saglanir.

2000’'li yillardan bu yana gegen siireg icinde {ilkemiz-
de gergeklestirilen kentsel donlisiim uygulamalarinin
“yumusak karni”, sosyal boyuta ve katihma iliskin ek-
siklikleridir. Mevcut uygulamalar Glkemizde katihm
modelleri yeterince gelistirilmedigi icin doénisiim
projelerinde karar vericileri ve uygulamacilari top-
lumsal tepki ile karsi karslya birakmaktadir. Katiimin,
kentsel sit alanlari icin hazirlanan plan ve projelerin
disinda yasal taniml bir slre¢ haline gelmemis olma-
siyer yer dontisim alanlarinda yasayanlarin yerinden
olmalarina neden olabilmektedir. Siirecin diger s6z
sahipleri olan meslek odalari, ilgili STK’lar ve lniver-
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siteler gercek anlamda katilim saglamamaktadir. Mu-
tenalagstirmayi en aza indirgeyecek katilimci yaklasi-
min saglanmasi gerekmektedir.

Kentsel donisim, fiziksel mekanin dénlsiminiin
yani sira, sosyal gelisim, ekonomik kalkinma, ekolojik
ve dogal dengenin korunmasi ve sirdirebilirliginin
saglanmasi ile birlikte kapsamli ve bitinlesik bir yak-
lasimla ele alinirsa basariya ulasma olanagindan soz
edilebilir.

Kentsel dontisimde sosyal boyuta iliskin olarak siir-
dirilebilir kentsel déntsiim kavrami dikkate alina-
bilir. Strdirtlebilir kentsel donisiim kavrami tarihi
dokunun korunmasini, yerlesim alanlarinin deprem
sakinimli olmasini ve gevre (izerindeki olumsuz etki-
nin azaltilmasini kapsamaktadir.

VII-ARSA POLITIKASINDA ROL OYNAYAN AKTORLER:

Planli dénem sonrasinda konut ihtiyacinin karsilan-
masinda etkili bir arsa politikasi uygulanmasi gerek-
tigi, bunun icinde merkezi bir teskilatin kurulmasinin
zorunlu oldugu vurgulanmistir. Bu amagla kurulan
Arsa Ofisi Genel Midurligl, bunun disinda ise be-
lediyeler (imar planlarinin hazirlayicisi ve uygulayicisi
olmalari nedeniyle) arsa politikasinda dogrudan rol
oynayan kuruluslardir. 1984 yilinda kurulan Toplu Ko-
nut idaresi ise Arsa Ofisi Genel Mudiirligiiniin 2004
yilinda kaldirilmasiyla bitln yetkileri devralmasi agi-
sindan 6nemli bir kurum olarak karsimiza ¢ikmakta-
dir.

A-Arsa Ofisi

Arsa Ofisi arsalarin asiri fiyat artislarini 6nlemek ama-
clyla 1969 yilinda tanzim alis satislari yapmak, konut,
sanayi ve turizm bdlgeleri ve kamu tesisleri i¢in ara-
zi ve arsa saglamak lizere, imar ve iskdn Bakanligina
bagli olarak kurulmus kamu tiizel kisiligine sahip ve
doéner sermeyeli bir kurulustur. 1989 yilinda Maliye
Bakanligina baglanan Arsa Ofisi, arsa alim satimindan
kar elde etme konusunda daha etkin bir konuma ge-
tirilmistir.

Yillar itibariyle Arsa Ofisi kanununda cesitli degisik-
likler yapiimistir. 1164 sayili kanunun birinci madde-
sinde 2004 yilinda yapilan degisiklikle, “Bu kanunda
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yazili gérevler Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafin-
dan yaratalir. Bu Kanunda, diger kanunlarda ve ilgili
mevzuatta, Arsa Ofisi Genel Mudurlugine yapilan
atiflar Toplu Konut idaresi Baskanhgina yapilmis sayi-
lir” hiikm getirilmistir.

B-Belediyeler

Arsa politikasinda rol oynayan bir diger dnemli kurum
belediyelerdir. 5393 sayili belediye kanunu, 775 sayili
gecekondu kanunu, 3194 sayiliimar kanununda bele-
diyelerin kentsel arsa liretimine iliskin diizenlemeler
getirilmistir. 5393 sayili belediye kanununun 69. mad-
desinde arsa ve konut Uretimi basligl altinda, beledi-
ye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,
sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla
belediye ve miicavir alan sinirlari iginde, ézel kanun-
larina gére korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri
hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iiretmek; konut, toplu
konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla
arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalari
trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve
kuruluslari ve bankalarla is birligi yapmak ve gerekti-
dinde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine
sahiptir, hilkmi getirilerek belediyelerin arsa politi-
kasinda daha etkili olmalari saglanmistir.

775 sayilh Gecekondu Kanununda ise, “... Hazinenin,
6zel idarelerin ve Vakiflar idaresi disindaki katma
biitceli idarelerin miilkiyetindeki arazi ve arsalardan
belediye sinirlari igerisinde olanlar bedelsiz olarak
belediyelere devredilecektir” denilerek belediyelerin
arsa temin etmesini kolaylastirici diizenlemeye gidil-
mistir.

3194 sayili imar Kanununda ise,” ... Hazineye ve il
Ozel idaresine ait arazi ve arsalar belediye veya va-
liligin teklifi, Maliye ve Glimriik Bakanliginin onayi il
belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeye
bu alanlarin disinda il 6zel idaresine bedelsiz terk edi-
lir. Bu amagla edinilen arsa ve araziler satilamaz ve
baska amag icin kullanilamaz” denilerek belediyenin
arsa edinmesi saglanmistr.

Belediyelerin Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik hilkiim-
leri ile edinilen arsalarin nasil tahsis edilecegine ilis-
kin kriterler belirlenmistir. Arsa, konut ve isyerlerinin
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Uretiminde ihtiya¢ duyulacak arsa ve araziler 2942
saylll Kamulastirma Kanunu hikimlerine gore temin
edilir. Temin edilen arsa ve arazilerin satis ve tahsi-
sinde 6nce imar planlari tamamlanir. Konut yapiimak
amaclyla arsa tahsis edilecekler ile sosyal konut tah-
sis edileceklerde Dar gelirli olmak, Kendisinin, esinin
veya on sekiz yasindan kiguk cocuklarinin o beledi-
ye siniri icinde konutu veya konut yapmaya musait
arsasl bulunmamak, Sanayi bolgelerinden nakledi-
leceklerden olmak, Afete maruz kalmis olmak, En az
bir yildan beri o belediye sinirlari icinde ikamet edi-
yor olmak 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu
Kanunu uygulamalari kapsaminda hak sahibi olup,
gecekondu islahi ve tasfiyesi sebebiyle acikta kala-
cak olmak sartlarinin bir kismi veya birkag tanesi bir
arada aranir. Tahsis edilecek arsa miktarindan fazla
miiracaat olmasi halinde uygulanacak puanlama kri-
terleri belediye tarafindan cikarilacak yonetmelikle
belirlenir. Aile nifusu, dul, engelli, evde yatalak hasta
bulunmasi, ¢ocuklarin gelir getirici bir iste calisip ¢a-
lismamasi, aile bireylerinin sahip oldugu arag ve diger
varliklar, gazi, sehit es ve ¢cocuklari ile diger hususlar
puanlama kriterleri olarak dikkate alinir.

Belediyelerin de arsa politikasinda etkin olamamala-
ri, mevcut yasal diizenlemelere ragmen uygulamada
planli kentlesmeyi saglayacak diizeyde politika lirete-
memeleri temelde Arsa Ofisiyle benzer sorunlardan
kaynaklanmaktadir.

Bu baglamda, belediyelerin arsa stoklarini cogaltmak
yerine satisi tercih etmeleri, kimi zaman arsa spek-
lasyonunda yapsatciliga gz yumarak muteahhitlerle
ishirligi icine girmeleri belediyelerin kentsel toprak-
lar Uzerindeki denetiminin olmamasi ve 6zel yararin
kamu yararinin 6nlne gegtigini gostermektedir.

C-Toplu Konut idaresi (TOKi)

TOKi gecekondu déniisiim projesi uygulayacagi alan-
larda veya milkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden
konut uygulama alani olarak belirledigi alanlarda
veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak be-
lirlenen alanlarda her tiirli olgekteki imar planlarini
yapmaya, yaptirma veya tadil ettirmeye yetkilidir.

Toplu Konut idaresinin arsa politikasina iliskin yetki-
leri 1984 yilinda kabul edilen 6385 sayili Toplu Konut
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Kanununda dizenlenmistir. 8.12.2004 tarihinde 5273
sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
Degisiklik yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii-
niin Kaldirlmasi Hakkinda Kanununla birlikte Arsa
Ofisinin biitiin yetkileri TOKi’ye devredilmistir. Buna
godre TOKi’nin arsa retiminden elde ettigi gelir, hazi-
ne arsalari Gzerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa
maliyet bedellerinin en ¢ok % 25’ine kadar alinacak
bir katihm pay! olarak belirlenmis; TOKi kaynaklarin
ayrica toplu konut alanlarina arsa temin edilmesin-
de kullanilmasi 6ngériilmiis ve kanunla birlikte TOKI
arsa politikasinda daha etkin bir konuma getirilmistir.

Konut yapiminda TOKi genelde iki yontem uygula-
maktadir.

1. Kamu arsalarinda, orta ve alt gelir gruplari igin
gelistirdigi projelerle ihaleler agilmasi ve ylikle-
niciler tarafindan yapilan konutlari uzun vadeli
odeme planlariyla satilmasi,

2. Hasilat (gelir) paylasimi yoluyla konut Gretimi.
TOKI bu isi kendisi dogrudan ya da yine kendi
kurulusu olan Emlak Konut GYO A.S. araciligiyla,
arsalar kendisine ait olmak Uizere yapmaktadir.

DPT ve TUIK verilerine gére Tiirkiye’nin ivedi konut
gereksinmesi 2,5 milyon birim. TOKi bunun yiizde
5-10’unu karsilamayi tasarlamaktadir. TOKi yillik ge-
reksinimin ylzde 10’u kadar konut Uretirken konut
edinmek icin destege ihtiyaci olan dar gelirli hane
halklarinin orani en az ylzde 40 diizeyindedir. Bazi
kentlerde bu oran ylizde 50'nin ¢ok lizerindedir. Ni-
fusun ancak yilizde 10’u igin uygun 6deme kosullarin-
da konut Uretilirken devletin destegine gereksinim
duyan kesimlerin milk veya kiralik konut edinmeleri
icin saglanan herhangi bir katkidan s6z etmek ola-
nakli degildir.

Piyasa kosullarinda uretilen konut fiyatlari mevcut
gelir dagilimi ve ihtiyag sahipleri agisindan yiksektir.
TOKi’nin kooperatiflere kredi vermeyi durdurmasi,
bircok kentte yeterli miktarda arsa lretilememesi ve
hazine arsalarinin TOKi’ye devredilirken, TOKi'nin yil-
lik gereksinimin ancak ylizde 10’u kadar konut Urete-
biliyor olmasi, konut piyasasinda diisiik ve orta gelir
grubuna ait kisilerin blyiik béliminin konut edin-
mek icin destege olan gereksinimleri sirmektedir.
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Piyasanin egemeni olarak TOKI belirleyici ve ydnlen-
dirici konumunda olup bir bakima gereksinmenin
ylzde doksanini karsilamasi beklenen 6zel kesimle de
rekabet halindedir. TOKI iilke genelinde devlet eliyle
konut Gretimi yoluyla konut sektoriiniin en 6nemli ve
tek aktori haline gelirken, TOKi uygulamalari sekté-
rii belirler hale gelmistir. TOKi’ye taninan ayricaliklar,
ozel kuruluslar karsisindaki haksiz rekabet tstinlugi
g0z ardi edilse bile kentsel planlarin delinmesi ve ilke-
lerin ¢ignenmesi agisindan elestirilebilir.

TOKi burada bazi ayricaliklara sahiptir. Ornegin, kamu
arsalarindan yararlanarak bu arsalarda, belediyelerin
iznini almadan plan yapma yetkisine sahiptir. insaat
yogunluklarini (emsali) diledigince artirabilir. Yarar-
lukteki bir plana karsin, yapilasma yogunlugunun
artirilmasi ve bunun belediye yetkileri asilarak, bele-
diyeler dislanarak yapilmasi olagan bir durum degil-
dir ve sakincahdir. Bu yoldan belki konut maliyetleri
disdrdlebilir. Ancak kentsel batinlik ve denge aci-
sindan dlsundldigiinde, ortada bir tutarsizlik oldugu
aciktir. Su anda TOKI’nin hedefi, olabildigince ¢ok sa-
yida konut Gretmektir; ancak bu yapilirken, bilimsel
kentsel planlama, kentsel tasarim, mimarlik ve este-
tik sorunlarinin yeterince gz 6éniinde tutulmadigi da
gorilmektedir.

Turkiye'deki kentsel donisiim uygulamalari ile ilgili
en temel sorunlardan biri, dontsiim alanlarinin bi-
limsel olcltler dikkate alinmadan, arsa ranti 6l¢iti
ile saptanmasidir. Oysaki belirli bir alanin dénisim
alani olarak ilan olabilmesi igin, eski konut dokusu,
konfor kosullarinin noksanligi, onarim ve mevcudu
sirdliirme durumu, genel goértiinimiinin sefilligi, cok
kullanicilik ve yiiksek oranda kiracilik durumlari, cop
dolu sokaklar, kirlilik, sanayi ve konut karisimi yerles-
me dokusu, islevsiz hale gelmeye baslamis, az isle-
yen okullar gibi cok cesitli dlgiitlerin ve bilesenlerin
bulunmasi gerekmektedir. 5393 sayili Belediye Ka-
nunu, belediye meclislerine dénisiim alani saptama
ve ilan etme yetkisi vermis, ancak sinir saptama ve
ilan etmenin hangi fiziksel, sosyal, ekonomik ve idari
kriterlere gore yapilacagini tanimlamamistir. Kanuna
gore bir yerin kentsel déniisiim ve gelisim proje alani
olarak ilan edilebilmesi icin; yalnizca o yerin belediye
veya mucavir alan sinirlariicerisinde bulunmasi ve en
az elli bin metrekare olmasi sarti aranmaktadir.
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Bazi kentlerin imar planlarinin stirdirilebilirlik ilkesiy-
le, cevresel degerleri koruyan ve Avrupa Kentsel Sart-
nin (2008) 6ngordiigu yayginlasmayan kent (Compact
cities) yaklasimiyla bagdasmayan ozellikler tasimasi
surdurdilebilirligi tehdit etmektedir. Bazi kentlerde nii-
fus tahminlerine gore cok genis alanlarin imara acil-
masl ve imar programlarinin uygulanmamasinin yani
sira TOKi’'nin kamu arsasi mevcudiyetini esas alarak,
planli alanlarin olduk¢a disinda konut Uretmesi bu
sorunun baslica nedenleridir. TOKi’nin bas aktér ola-
rak bu slrecte oynadigi rol, her ne kadar bir 6lclide
cagdas yasam mekanlari yaratma konusunda bir ¢caba
icermekte ise de, kuruma karsi ilgili tim taraflardan
gelen elestiriler, TOKi’nin uygulamalarinin bir yandan
tek tiplesmeye yol agcmasi, yoreye 6zgli karakteristigi
ve geleneksel yasam ve mekan bigimlerini goz ardi et-
mesi, diger yandan da diistik gelirliler ve yoksullar igin
Urettigi yeni konutlarin gereksinime gore sayica yeterli
olmamasi seklinde 6zetlenebilir.

Son vyillarda TOKi’nin gerceklestirdigi doniisim uy-
gulamalarinin bir bélimi mevcut yapilarin yikilip
yerlerine yeni konutlarin insa edilmesini kapsayan
projelerdir.Bu yerlesmelerden ruhsatsiz insa edilmis
olanlarindan bazilar yasalastirildiklari halde 1slah
imar planlari uyarinca dénismemis, bazilari igin ise
Kuzey Ankara Kent Girisi Projesi'nde oldugu gibi ya-
salastirilmalari icin 6zel kanun ¢ikarilmistir.

Kentsel donlisim projelerine iliskin finansman bo-
yutu programlama ve uygulama asamalarinda farkl
modellerin gelistirilmesini gerektirmektedir. Proje
bazinda kamu ve 6zel sektoriin dontisiim uygulama-
sindaki rolleri ve agirliklari, ortaklik modellerinin kur-
gulanmasi basarili bir donidsiim uygulamasinin temel
kabulleri arasindadir.

Ortakliklar, kentsel déntisimiin en 6énemli unsurlari
arasindadir. Kentsel dontisiim projelerinin uygulama
oncesi ve sonrasi da dahil olmak (izere, programla-
rinin finansmani, ayni zamanda, slirecte arazi deger
artisi ile baglantili ve orantili olarak girisimciden talep
edilen katki payinin kullaniminin yénetimini de kap-
samaktadir. Turkiye'deki kentsel donlisim uygulama-
larinin ortaklik modelleri, agirlikli olarak kamu isbir-
ligine dayali olarak islemektedir. Bu anlamda TOKi-
Belediye uygulamalari en siklikla izlenen modellerin
basinda gelmektedir.

MAKALE

Mevcut uygulamalarin bir bélimiiniin ekonomik mo-
deli, TOKi tarafindan yiiksek oranda st gelir grubu
icin konut Uretilerek, bu siregle olusturulan kayna-
gin, sinirl sayidaki diistik gelir grubuna yonelik olarak
Uretilen konutlarin yapiminda kullanilmasi esasina
dayanmaktadir.

D-Kooperatifler

Arsa politikalarinin uygulanmasinda rol alan aktor-
lerden biri olan Kooperatifler de, dayanisma ve ortak
ihtiyaclarin birlikte giderilmesi gibi sosyal faydalari
yaninda toplu Uretimin sagladig maliyeti dasrici
ekonomik faydalari da icinde barindirmaktadir.

Belediyeler ile isbirligi icinde olan kooperatiflere hal-
kin gliveni daha fazladir. Kooperatiflerin kendileri gibi
kar amaci giitmeyen belediyeler ile isbirligi yapmasi
hem konutlarin daha ucuza mal olmasini saglayacak
hem de halk katilimini artiracaktir. Ancak son yillarda
kooperatiflerin arsa politikalarinin uygulanmasindaki
roll azalmistir.

VIII-SONUC

Cagdas kent topraklari politikasi, kent topragi lize-
rindeki bireysel milkiyet ile toplum ve kamu yarari-
ni bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina
aykiri kullanislarini 6nlemege calismaktadir. Bu genel
amag cergevesinde, bir arsa politikasiyla, kent planla-
rinin uygulanmasinin kolaylastiriilmasina cahsilir.

Denilebilir ki, saglikh ve diizenli bir kentlesmeyi ger-
ceklestirmek, hizli kentlesmenin gerektirdigi altyapi
ve konut gereksinmesini karsilamak, gecekondularin
arsa sorunlarini ¢ézmek, Ulkemizde, ozellikle planh
dénemde gozetilen baslica arsa politikasi amaclaridir.
Bu amacla, kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim
topraklarinin kentsel amaclarla kullanilmasinin sinir-
landirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asir1 ve yapay
artislarin ve spekilasyonun onlenmesi, arsalardan
saglanan kazanclarin, bu kazanclarin dogmasina yol
acan kamu yonetimlerine geri verilmesi, arsa politi-
kasinin temel amaglari arasinda yer almaktadir.

Kentsel islevlerin kent topraklari Gizerinde gergekles-
mesi iyi bir arsa politikasini ve iyi bir kent planlama
surecini gerektirmektedir. Kentsel topraklarin kamu-
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nun elinde bulunmasi iste bu noktada énem arz et-
mektedir.

Kamu yonetimleri arsa spekilasyonunu ancak ve an-
cak arsa stokunu genisleterek engelleyebilirler. Aksi
halde kentsel topraklarin ¢ogunlugunun 6zel mulki-
yette oldugu bir durumda, ne konut sorunu ¢oziilebi-
lir ne de planh gelisme saglanabilir.

"Cagdas kent topraklari politikasi, kent
topragi Gzerindeki bireysel miulkiyet ile
toplum ve kamu yararini bagdastirmaya,
bireysel arsalarin toplum yararina aykiri
kullanislarini 6nlemege calismaktadir."

Ozetle; Kamunun elindeki arsa stoklarinin yeteri 6l-
clde olmayisi, arsa politikasinda etkinligini yitirmesi-
ne, planlama siirecinde ise bir takim baskilara maruz
kalinmasina sebep olmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti
cografi ve jeopolitik konumu nedeniyle ¢cok degerli
bir arsa lizerinde kurulmustur. Bu nedenle kamu yo6-
netimleri mevcut uygulama araglarini kamu yararina
kullanmali, arsa stokunu arttirmali, arsalarin sati-
sindan miimkin oldugunca kagcinmali bunun yerine
uzun dénemli kiralama sistemi uygulanmalidir.
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