“COK KATLI YAPI”LAR VE KENTSEL TOPRAK SIYASAMIZ
Prof. Dr. Cevat GERAY

Basta A.B.D. olmak lizere pek cok iilkede gokdelenler, ¢ok katli yapi-
lar kentin goriniimiinii degistiren ogeleri olusturmaktadir. Tiirkiye'de de
son yillarda gokdelen modas: biyiik kentlerimizde tartigma konusu olmak-
tadir. Konu, 1989'da Izmir Insaat Miihendisleri Odasinca diizenlenen bir
toplantida enine boyuna tartisilmigti. Bes yildizli otellere izin verilmesi,
bu amacla belediyelerin elinden imar yetkilerinin alinmasi, konunun giin-
celligine yeni boyutlar getirmigtir.

“Cok katl yapr” konusu temelde, kent topraklarmin toplum yararina
kullanimi sorunun bir degisik boyutudur. Ozellikle, kentin 6zeksel (mer-
kezi) kesimlerinde arsadan yatay olsun, diigey olsun olabildigince yogun
bicimde yararlanmak diirtisii insanlar1 ¢ok katli yapilara, gokdelenlere
yoneltmektedir.

Cok katli yapilanma siireci, bir yandan yap: mithendisligl, daha cok
da mimarlk, giizel duyu (estetik) acilarindan degerlendirilmekte, fakat
kentsel yasam, kentsel islevler, kent ekonomisi ve yonetimi acilarindan
gerepi gibi ele alinmamaktadir, Kanimea, soruna, kentin iglevlerini en
ekonomik, en ussal, en verimli bigimde gergeklestirilmesini amacliyan
kent planlamasi, kentbilim agisindan bakmakta yarar vardir. Kent plan-
lamasi, eninde sonunda kent topraklarinin amaca en uygun bicimde, top-
lum yararina kullanilmasi igin bir dizi kararlar demeti olarak ontimiize
cikmaktadir. Kent plancisi, meslegi geregi, bu tiir kararlari olustururken,
bireysel cikarlarla toplumsal yarar arasinda bir denge ya da uyusma sag-
lama cabasindadir. Bireyin ¢ikariyla toplumun yararindan birini yegle-
mek sbz konusu oldugunda planct ¢ogu kez yalmz kalmakta, direndiginde
siirtiismeler ¢ikmakta, sonunda siyasal gliclerin, egemen cevrelerin agir
basmasiyla, plan kararlari, ¢ogu kez, toprak sahibinin c¢ikarina gore bi-
cimlenmektedir. Bu da kentlerimizde gorulen carpik vapilagmaya, kent
halkinin yararma calismayan bir kentsel yasam diizeninin olugmasina yol
acmaktadir. Cok kath yapi, gokdelen kararlari da yikseklik, yogunluk,
acik yesil alan konularindaki imar plani, bdlgeleme karar ve denetimleri
acisindan degerlendirilmelidir. Plan kararlarinin, yap: denetimlerinin top-
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lum yararina uygulanmasinda karsilagilan giicliikklerin kékeninde kentsel
topraklardaki ozel iyelik (miilkiyet) diizeninin yattigr aciktir. Bu nedenle
kentsel toprak iyeligi konusuna oncelikle deginmek istiyoruz.

TOPRAK YENIDEN URETILEMEZ

Birlesmis Milletler Orgiitii topragin niteligi, nasil kullanildir konu-
sunda diinya capinda yaptig1 arastirmanin sonuglarini 7 ayri kitap olarak
yaymlamis, boylece yol gosterici kimi ipuglarini ortaya koymustur. Bu
arastirmanin sonuglarini, etkin bir kentsel arsa siyasasi agisindan soyle
degerlendirebiliriz: '

1=
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e

Topragi insanoglu iiretmemistir. Hava ve su gibi toprak da ye-
niden tiretilemez.

Toprak, 6zyapis:1 geregi,

(i) bireyin yararlanmasina elverigli alanlar1 saglar,
(ii) su ya da hava gibi, insan toplumuna 06zgii dogal kaynak-
lardan biridir.

Gergekte toprak iizerinde bireysel iyelik hakkinin uzun gelene-
gi yoktur. Toplumun toplumsal-ekonomik yapisina goére, kesin,
dokunulmaz kutsal iyelik hakkindan ¢ok, topraktan yararlanma
haklar: sézkonusudur.

Toprak, yarisma (rekabet) piyasasinda olusan ederlere gore ali- .
nip satilamamalidir. Serbest pazar diizenegine birakilirsa, kamu-
nun toplumun kentsel topraklardan en uygun bicimde yararlan-
masl, kent planlarmin uygulanmas: olanaksizlagr,

Arsa vurgunculugu (spekiilasyonu) hem 'kentsel gelismeyi ¢ik-
maza sokmakta, hem de ulusal ekonomiye cesitli zararlar getir-
mektedir. ;

Toprak tizerinde “iyelikten degil, topraktan yararlanmak”tan soz
edilebilecegine gore, iilkenin dogal kaynagi olan topraklarin,
obiirleri gibi, kamunun iyeliginde, kullanim ve egeniminde ol-
mas1 gerekecektir. Bu, topraklarin satilmamasini, kamunun iye-
liginde kalmasim, elden ¢ikarilmamasini, uzun siireli kiralama
yoluyla bireylerin yararlanmasina sunulmasini gerektirmektedir.,

Pek cok iilkede, yiiriirliige konan yasalara gore yerel yonetimler
iyeligindeki topraklar: satamamakta, yalnizca uzun siireli kiraya
verebilmektedir.

Diinya topraklar, tiim insanligin yararimma gore degerlendirilme-
lidir,
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9 — Kentsel yogunlasmanin varoldugu yerlerde, daha c¢ok kar sag-
lamak amaciyla piyasaya yeterli toprak sunulmamasi, bekletil-
mesi (cogu kez bos tutulmasi) karsisinda, topraktan yararlan-
may1 gokdelenlerle yiiksek yogunluklarla bir dlgiide arttirmak
olanakliysa da bu iyeligi elinde bulunduranlarin ekmegine tere-
vag siirmek demektir. ' :

KENTSEL TOPRAK DUZENININ AMACLARI, BOYUTLARI

Herhangi bir iilkede kent topraklarina iliskin iyelik diizeni o iilke-
nin tarihsel geleneklerine, ekonomik, toplumsal yapisina, siyasal diizenine
baghh kalmaktadir. Yeryiiziinde kent topraklarina iliskin diizen iilkeden
iilkeye degismektedir. Ayni lilkede de zaman iginde degismeler goriilmek-
tedir. Bu nedenle, gesitli iilkelerdeki durumu ayr1 ayri inclemek yerine,
bunlarin ortak nitelikleri, belirgin ozellikleri gézonlinde tutularak kiime-
lendirilerek incelemek daha gercekgi olacakdir.

Onemli olan nokta, kent topraklarinin toplumun yararina olarak kul-
lanilmasini1 saglamaktir. Bu da toplumun yarari ile kigisel ¢ikar arasindaki
iliskileri diizenlemekten baska birsey degildir. Bugiin toplumsal ve kigisel
(6zel) yararlar arasindaki denge her iilkenin kendi kogullarina gore olus-
maktadir, Genellikle, toplum yarariyla kiginin ya da 6zel kesimin yarari
arasindaki bu denge artik 19. yiizyilin liberal anlayisina gore kurulamaz.
Endiistrilesme, kentlegsme, niifus artist kentsel arsa gereksinimini arttir-
mistir. Istem artisi karsisinda, kent topraklarini elinde bulunduranlarin
sagladigy agir: gelirler devletleri bu alanda, daha etkili 6nlem almaya zor-
Jamistir. Bu 6nlemler asagidaki amaclara yonelmektedir:

1 — Topfagm kullanilmasini, kentin en elverigli bicimde gelismesini
saglamak iizere diizenlemek,

2 — Kentlerin yoksullugunu arttiricr kotii davraniglar1 onlemek,

3 — Imar gﬁ-rmiigyerlerde topragin kullanilmamasini, bog tutulma-
sinl onlemel,

4 — Toprak vurgunculugunu denetim altina almak,

5 — Emekgilere, dar gelirli siniflara konut igin arsa saglamak,

6 — Gecekbndularln, yoksul mahallelerinin iyilestirilmesini saglamak,
7T — Topraklarin kiiciik parcalara boliintip ufalanmasini onlemek,

8 — Yeni kentler kurmak,

9 — Kira artisini énlemek,
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10 — Ulusal amaglar1 gergeklestirmek amaciyla ozel iyeligi sinirlamak.

Yukarida belirtilen amaclarin ortak yani, kentsel gelisme, barinma
ve saglik kogullarini saglamada bugiinkii onlemlerin, dizgelerin basarisiz
oldugunun anlasilmis bulunmasidir.

Cesitli iilkelerdeki uygulamalara bakihirsa, kent topraklarina iligkin
diizenlemcleri dort kiimede toplayabiliriz:

. — Tam Serbestlik Diizeni

Topraga sahip olanin istedigi yere istedigi yapiyl yapmas: ve diledigi
kiray1 almasi konusunda serbest olmasidir.

2 — Ozendirme Diizeni

Ucuz arsa, konut kredisi, ipotek garantisi, vergi bagisikhig1 (muafiyet),
bagis gibi yapiy1 6zendirici 6nlemlerin alinmasi,

3 — lyeligi Stmirlama Diizeni

Planlama ve saglik amaclariyla iyelige konan bolgeleme (zoning), yer-
boliimleme (parselleme) denetimleri, yap: yasagl, yapiya zorlama ve yapi
izni zorunlulugu gibi sinirlamalar.

4 — Karismaci Diizen

Topraklarin kamu iyeligine gegirilmesi, devletce konut yaptirilmas:
ve konut kolayliklarinin saglanmasi gibi kamunun dogrudan dogruya ka-
rismasini ongoren diizenlemeler.

En anamaler iilkelerde bile tam serbestlik diizenine rastlanilamamak-
tadir. Obiir diizenlemelerden ikisi ya da Uct bir arada gerceklesmekte,
birbirini tamamlamaktadir. Ozendirici ve iyeligi simirlayici diizenleme-
ler yeterli goriillmemekte, dogrudan karismaya giden énlemlere zorunluk
duyuldugu anlagilmaktadiwr. Diizenlemeler, serbestlik diizeninden karisma-
c1 diizene dogru gitmekte, boylece iilkeler arasinda bu acidan bir derece
farki yerine nitelik farki dogurmaktadir. Yukaridaki diizenlemeleri g0z0-
ninde bulundurarak tilkeleri baslica ii¢ asamada kiimelendirebiliriz:

1 — Toprak diizenini sunum-istem diizenegine birakmayan iilkeler
(sosyalist iilkeler),

. 2 — Sorunu, sunum-istem diizenegi icinde karismalarla diizenlemeye
caligan tilkeler (anamalel iilkeler),

3 — Heniiz kentlesmenin egiginde olan geri kalmig iilkeler.
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A. TOPRAK DUZENINI SUNUM-ISTEM DUZENEGINE
BIRAKMAYAN ULKELER

Topraklarin ulusallagtirilmasy sosyalist kuramda tartigmalara yol ag-
makla birlikte, genellikle sosyalist tilkelerde kent topraklarinin kamunun
iyeligine gecirilmesi yoluna gidildigi anlasilmaktadir. Sosyalist devrim,
hem topragin dogurdugu ranti topluma geri vermek, hem de topragl elin-
de bulunduran smiflarin egemenligini sona erdirmek amaciyla toprakla-
rin ulusun eline gecmesi sonucunu dogurmustu. S.5.C.B., Bulgaristan, Ma-
caristan, Polonya ve Yugoslavya, uluslagtirma konusunda oncilik eden
tlkelerdir.

S.S.C.B/nde topraktaki ozel iyelik kaldirilmasti, Niifusu 10 binden
gok olan kent ozeklerinde kent ybnetimine, konutlari yerel yonetim
kuruluslarinin  bigtigi degerin biraz iistiindeki ddencelerle kamulagtirma
yetkisi verilmisti, Sonradan kii¢lik konut birimleri ulusallagtirmanin di-
sinda birakilmigti. Bunlarin satiglari tizerinde kimi sinirlamalar da ko-
. nulmustu. Devletin iyeligindeki arsalardan kisilere yapilan ayirmalar, 65
] yila degin giden kira sozlesmesine goére oluyordu. 1926 ile 1961 yillar:
! arasindaki donemde 976 kent ve 1941 kentsel yerlesme kolayca kurulmus-
tu. 1970 yilina degin konut darhginin giderilecegi beklenilmekteydi. Ken-
tin yapilan plana gére gelismesinde toprak iyeliginin kamuda olmasmin
rolii buyiiktii. -

Uygulamada sosyalist iilkeler arasinda da kimi farkliliklar gortimek-
teydi, Bunlar, nitelik farkindan g¢ok derece farkidir. Dogu Almanya’da
ozellikle biiyiik kentlerde ulusallagtirma yogunluk kazanmisti. Kuba,
Puerto Rico, Bolivya ve oteki LAtin Amerika tilkelerinde kent topraklar
sorunu, “toprak reformu”yla birlikte ele alinmisti. Cin’de toprak iizerin-
deki haklar ulusallagtirilmis, fakat iistiindeki yapiya iligkin 6zel haklarin
sakli tutulmas: yoluna gidilmisti. Bulgaristan'da biiylik miiikler diginda
ozel iyelik kaldirilmis, kooperatif iyeligi desteklenmigti.

' B. TOPRAK DUZENINI SUNUM-ISTEM DUZENEGINE
BIRAKAN ULKELER

| Soruna kapitalist bir yaklagimla egilen iilkeler, endiistrilesmenin ve
kentlesmenin yogunluk kazanmasiyla kent topraklari konusunda etkili on-
lem alma zorunlulugunu duymuslardir. Topragin iyeligini elinde bulun-
duran icin bir tekel niteliginde olmasi, artan degerin belli ellerde toplan-
mas1, yarigmay: (rekabeti) onlemesi nedeniyle kapitalizmin gelismesini
ya da kapitalizm icinde kalkinmayi engelleyici nitelikte goriilerek top-
rak iyeliginin ulusallagtirilmasi kapitalizmle de bagdagir gortinmektedir,

B
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Fakat toprag: elinde bulunduran ve ranta sahip g¢ikanlar, egemenliklerini
surdirmek gerekgesiyle bu yolu tikal tutmaktadir. Topragin ulusallastiril-
mas1 disinda bu alanda denenen énlemler su kiimelerde toplanabilir:

1. 'Imar haklarmin ulusallastiriimas:

2. Kamulagtirmanin kapsam degistirmesi
3. Vergileme

4. Arsa piyasasim diizenleme

5

Oteki sinirlamalar.

1. Imar Hakkinin Ulusallastirilmas

Bu alandaki en 6nemli deneyim Ingiltere’de olmustur. Kamunun kent-
sel alt-yap1 icin yaptig giderlerle bir yandan topraklarin degeri artmak-
ta, ote yandan kamusal isgoriiler, yapilar i¢in gerekli arsalarin saglan-
masinda kamu biiylik kamulastirma karsiliklar: 6demek zorunda kalmak-
taydi. Durumu inceleyen UTHWATT baskanligindaki Kraliyet Kurulu
toprak iizerindeki imar hakkinin ulusallastirilmasini Gneriyordu. 1947de
cikarilan Kent ve Koy Planlamasi yasaslyla arsasi tlizerinde yapiya giri-
secek olanlar “imar harc1” (development charge) odeyeceklerdi. Bu ar-
sanin belli bir imar amacina ayrilabilme olanaginin saglanmasindan do-
gan defer artisinin kamuya geri verilmesi demekti. Buna karsilik arsas:
tizerinde imar hakkindan yoksun birakilanlara 300 milyon Ingiliz liras:
tutarindaki ulusal fondan 6dence (tazminat, compensation) verilecekti.
S0z konusu yasanin dnemii bir ozelligi de kamulastirmalarda arsanin bu-
gunkd kullanma degeri (existing use value) tzerinden para odenmesiydi.
1950’den sonra savas sonrasi yasam canlaninca imar hareketleri de art-
maya bagladi. Boylece toprak, yap1l arag-gerecleri ve iseisi istemleri de
genigledi, fakat imar icin gereken topraklar piyasaya sunulmuyordu. Arsa
sahipleri ¢ok vergi gdemek istemiyorlardi. Bu yiizden topraklarini kagit
Uzerinde cok diisiik, fakat gercekte yuksek ederlerle satma yoluna gidi-
yorlardi. 1951’de yeniden ishasina gecen “muhafazakar”lar énceleri imar
harci olarak, imar hakki taninan arsanin degerindeki artisin %100’iintin
degil, yalnizca %50’sinin vergilendirilmesini savunurken, sistemi timiiyle
kaldirdilar. Yalnizea kamulagtirmada bugiinkii kullanma degeri iizerinden
karsiik 6denmesi ilkesi yururlikte birakilmist:. Fakat bu, kamulagtirma.
ya bagh tutulmayan topraklarin yararina bir durum yaratmisti. 1959'da
kamulagtirmada “piyasa degeri” (market value) ilkesi benimsendi. Bunun
Uzerine imar izni alinmas: olasiligi bulunan arsalarin degerleri alabildi-
Bince artmaya baslamisti. Yiikselen arsa ederleri kamu yo6netiminin yii-
kiinti arttirmakta, konut sahibi olmak isteyenleri engellemekteydi. Isci



“COK KATLI YAPI”LAR VE KENTSEL TOPRAK SIYASAMIZ 231

partisinin 1967'de secimleri kazanmasiyla toplumun yarattigi imar dege-
rinin 6nemli bir diliminin yeniden topluma dénmesi ve kamusal amaclar
icin gerekli topraklarin maliyetinin diistirlilmesi amaciyla ayri bir yasa
cikariimisti.

2. Kamulastirmada Kapsam Genislemesi

Yapinin toplam malolusu i¢inde topragin yiiksek bir yiizdeye varmasi
karsisinda kentsel gelisme ve konut amaglar igin de kamulastirmaya gi-
dilmesi olanagi saglanmigtir. Kamulagtirmanin yalnizea belli kamu isgoru
(hizmet)leri, altyapi gereksinimleri i¢in yapilmasi sonucunu doguran dar
anlayi yerine konut, turizm, endistri amaglar1 i¢in de kamulagtirma ola-
naginl veren daha genis bir kamu iggoriisii ve yarari anlayisi benimsen-
meye baglamistir.

Kamulastirmaya iligkin en 6nemli sorun, kamu iggorisii ve yarari
anlayisindaki genislemeden c¢ok, kamulastirma kargilifinin, o6dencesinin
belirtilmesinde uyulan 6lclittedir. Piyasa degeri (rayi¢ bedel) Glgiitii ye-
rine topragin buglinkii kullanma degerinin ya da vergiye temel alinan
nesnel degerinin kamulastirmada 6l¢iit olarak alinmasi yolundaki goriis-
ler gittikce giiclenmektedir. Piyasa degeri, topragin sahibine uzerinde
hicbir deger yaratmaksizin kamunun girigtigi gelistirme (imar) ve yap:
calismalarindan, hatta ozel kigilerin ¢abalarindan dogan deger artiglarim
da kapsamaktadir. Bu agidan hem adaletsiz, hem de geligmeyi kostekle-
yicidir. :

3. Vergileme

Toprak sahibine topluma karsi sorumluluklarimi animsatma, yerine
getirmesini saglama konusunda vergileme etkili bir arag olarak kullanil-
maktadir. Vergilemenin etkisi ¢iftyonli olmaktadir. Vergi, bos duran ya da
planda ongoriilen bicimde kullanilmayan topraklar iizerinde yap:1 yapil-
masin1 zorlayici nitelikte olabilir. Ote yandan yapiya ozendirici nitelik-
teki vergi bagnazliklar ile toprak istiinde yapi yapmay1 ozendirme yo-
luna da gidilmektedir. '

Yapiya zorlayici nitelikteki vergilerin gegmisi 1650’ye degin gitmek-
tedir. Sozii edilen yilda, Yeni Amsterdam Meclisi bog arsalarin imarini, aksi
durumda satisa cikarmak tizere kente karsiliksiz birakilmasimi kararlag-
tirmigti. Hollanda’da yapiya zorlama ve spekiilasyonu onleme amaciyla
degere dayall (advolerem) bir vergi uygulanmaktadir. Dominik Cumhuri-
yetinde, buna benzer bir uygulama vardir. Finlandiya'da spekiilasyonu on-
lemek amaciyla evin alindigindan bu yana 10 yil iginde satilmasi karsi-
sinda agir bir vergi yiiklenilmektedir. 10 yil sonraki satislarda oranlar
azalmaktadir.
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Oteki bir vergileme yolu da yol, okul, meydan ve benzeri iggoriilerin,
yapilarin, altyapinin yarattig: degerin geri alinmasidir. Kimi kez yalnizea
bunlardan yararlananlar, kimi kez de tiim toprak sahipleri vergilendiri-
lirler. Yapilan islerin yarattigy deger artisini dikkate alan yazimlamalar
yapimadikca, deger artigi toprak sahibine gider. Italya’da belediyeler
¢arsi, okul, hastane ve benzeri altyapi ve isgoriilerden dolay: degeri artan
taginmazlarda deger artigiin %15’inden gok vergi alinmaz, Almanya’da
yol yapimu giderlerinin yarisi yola bakan arsanin sahiplerine yiiklenir.

4. Arsa Piyasasim1 Diizenleme

Kamunun arsa piyasasini gesitli yonlerden diizenledigi goriilmekte-
dir. Bunlar arasinda fiyat denetimi, imar icin toprak biriktirme ve dii-
zenleme satis1 yapma gibi 6nlemler dikkati ¢ekmektedir.

() Arsa Vurgunculugunu (Spekiilasyonu) Onlemek Icin Ederlerin
 Dondurulmasi

Vurgunculugu énlemek amaciyla arsa ederlerinin (fiyatlarinin) belli
yila gore donduruldugu iilkeler vardir, Bunlar su yollarla gerceklestiril-
mektedir:

1 — Hollanda’da uygulandig1 gibi, ederler 9 Mayis 1940 giiniine gére
dondurulmugtu. Dondurulamn iistiindeki ederlere satig yapilmasi
yasaklanmisti. Kamulastirmada 6denen kargihk da dondurulmus
ederin stline ¢ikamaz, Norveg'te de ederler 1940 yilina gore
dondurulmustu.

2 — Kamu destegiyle yapilan konutlarm satis ederlerini denetim al-
tina alma yoluna da gidilmektedir. A.B.D. ve Danimarka’da bu-
na benzer siirlamalar uygulanmaktadir.

3 — Konut ve isyeri kiralarinin dondurulmas: yoluyla kiranin dar
gelirliler {izerindeki etkisini azaltier, kira arttirimi amaciyla ev-
den g¢ikarilmayi 6nleyici énlemlere de bagvurulmaktadir. Konut
Uretimini kostekleyecegi gerekeesiyle kira denetimini, evden ci-
karma kisitlamasini elestirenler vardir. Kira denetimine karsin,
konut sunumunda biiyiik artiglar goriilen {iilkeler de vardir. Ki-
ra denetimi, barinma gereksiniminin giderilmesinin sémiirii ko-
nusu olmasini engelleyici nitelikte diistiniilmektedir.

(b) Kamu Iyeligi Yoluyla Piyasay: Diizenleme

Kent planlamasinin bagariya ulagmasinda, arsa vurgunculugunun 6n-
lenmesinde toprak iyeliginin kamunun eli altinda bulunmasinin énemi
buiytktiir. Kamulagtirmanin pahal oldugu yerlerde, artan degerin top-
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luma geri gerilmesi gerekgesiyle kent topraklarinin kamunun iyeligine
gecirilmesi zorunlu goriilmektedir. Stockholm bu konuda ornek gosteri-
lebilir. 9.000 hektar: belediye smmrlari disinda bulunan toplam 18.000 hek-
tar topraga sahipti. Kent topraklarmin yarisi kent yonetiminin iyeligin-
deydi. Kent yonetimi, konut yapacaklari 60 yillik kirayla topraklarin-
dan yararlandirmaktadir. Ekvator’da Esmeralde kenti, topraklarin %85’ine
sahiptir. Finlandiya ve Avusturya’da da belediyelerin elinde genis top-
raklar vardir. Danimarka’da, Kopenhag kentinde bu konuda etkili bir yol
izlenebilmektedir. Hollanda’da denizden toprak kazanma nedeniyle be-
lediyeler genis bir kazanim cabasi icindedirler.

Onemli olan nokta kamunun elindeki topraklarin kullanilmasi bigi-
midir. Kimi tlkelerde, ozellikle Isvec, Norve¢c ve Hollanda’da, kamunun
elindeki topraklar elden c¢ikarilmamakta, uzun siireli kiraya verilmekte-
dir. Kimi tlkelerde de, ozellikle Almanya’da satis yolu agiktir. Her iki
durumda da arsalardan kimin ne ddeyerek hangi amagla yararlandig: 6nem-
lidir. Kamuya malolusu dikkate alilnmaksizin yapilan yararlandirmalar sa-
Kincahdir. Bu konuda 6nemli olan bir nokta da, toplumdaki egemen giic-
lerin, vurguncularin yararlanmasini onlemektir.

Tiirkiye’de Arsa Ofisi kurumunu da bu gerceve icinde diisiinmek ge-
rekir. Sayin Fehmi Yavuz'un belirttigi gibi, Arsa Ofisi belli yol ve yon-
temlerle cogu kez disiik odencelerle hazine arsalarini, topraklarini eline
gecirecek ve Anayasanin da amaclarina uygun bir bi¢cimde degerlendire-
cekti. Onceki yillarda hazineden belediyelere geemis olan arsalarin da
Ofise geri verilmesi ile bu degerlendirmeden 6zel girisimcinin, sanayicinin
en biylk payi alacagl, belediyelerin iginde bulundugu cok kétii durumun
daha da agirlasacagr agik idi. Arsa Ofisi hazinenin elindeki wve eli-
ne gecebilecek oteki topraklari 6zel girisimeiye satmaktadir. Kamu kuru-
luglarinin hazine topraklarindan yararlanmalari smmirli kalmaktadir. Be-
lediyeler orneginde goriildiigii gibi, arsaya en ¢ok gereksinimi olan kamu
yonetimleri bile topraklarindan yoksun birakilmislardi.

5. Oteki Sumirlamalar

Kent topraklarinin kamu yararina kullanilmasini saglayicy gegitli si-
nirlamalar daha vardir. Bunlar, sahibinin topragini istedigi gibi kullana-
bilmesi yolundaki eski anlayigin aksine, kamunun saghgi, esenligi, can ve
mal guvenligi, hatta gilizelduyu (estetik) gereksinimleri gerekcesiyle ko-
nulan sinirlamalar olarak kent planlamasinin belli bagh tiizel uygulama
araclarini olusturmaktadirlar. Yap1 yasag: gibi iyelik hakkimi kullanmay:
ozunden kaldiran durumlarda kamulagtirmaya gidilmesi, 6dence verilme-
si gerekmektedir. Bunun disindaki sinirlamalar igin herhangi bir 6dence
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s6z konusu degildir. Bﬁyﬁk ¢ikarlar karistiginda bu tiir sinirlamalarin
basariyla uygulanmasi olanag zayiftir.

En o6nemli sinirlamalardan biri yerlesmeye elverigli alanin simirlari
disindaki yerlerde bulunan bos topraklarin geligigiizel parsellenerek sa-
filmasi konusundadir. Kentin icinde bos topraklar dururken ham toprak-
larin yapiya agilmasina, kentin yayillmasina ve belediye isgoriilerinin
malolusunun yiikselmesine yolagmaktadir. Isgortilerin malolusuna hi¢ bir
katkida bulunmayan toprak sahipleri ayrica bluyiik gelirler saglamakta-
dirlar. Yerboliimlemey: kentin yerlesmeye elverisli alanlart diginda ya-
saklayan, yerboliimlemesi yapilmasina izin verilmis alanlarda arsa sa-
tanlar1 kentsel isgoriilerin, altyapinin malolusunu karsilama, kamuya ya-
rarli kullanimlar icin kamuya karsiliksiz olarak toprak birakma gibi 6z-
verilere zorlayiei énlemlere gereksinim duyulmaktadir. Kent planlama-
sina 0zgl tizel uygulama araglar1 (bdlgeleme, yerboliimleme denetimleri,
yap1 ve kullanma izni zorunlugu vb) bu tiirden sinirlamalar arasindadir.

C. GERI KALMIS ULKELER

Diinya halklarinin bilyiik cogunlugunu olusturan geri kalmug tilkeler
hizli bir toplumsal ekonomik degismenin, ozellikle kentlesmenin egiginde
bulunmaktadirlar. S6z konusu iilkelerin egemen ozelligi topragin belli
kigilerin, kiimelerin elinde toplanmig olmasidir. Toprag: elinde bulundu-
ranlar kentlesmenin, gelismenin yarattigi deger artislarini alirken siya-
sal giicleri de elinde bulundurmaktadirlar. Feodalizmden kurtulmus kapi-
talizme gecmis olan ileri iilkelerin son yiiz yil icinde karsilastiklari top-
rak sorunlari séz konusu tilkelerde kendini biitiin siddetiyle duyurmaya
baglamigtir. Uzun slire somiirge olarak bagimli yasamak zorunda kalan
tilkelerin ¢ogunda sémiirgen iilkenin kiiltiirel etkisi bugiin de siirmekte-
dir. Iyelik hakkinin kutsallifi goriisiinti bu toplumlardan silmek kolay
olmamaktadir. Gerci bu iilkeler de toprak sorununa ¢oziim yollar1 getir-
mek zorunda kalmislar, kimi &nlemler getirmislerdir. Bu onlemler co-
gunlukla birbiriyle tutarli olmamaktadir. Bir yandan biiyik toprak sa-
hipligi hog goriilmemekte, 6te yandan bunlarin sahiplerinden higbir vergi
alinmayarak korunmaktadirlar. Toprak vurgunculugu (spekiilasyonu) ser-
besttir. Genis topraklar bu amagla piyasaya cikarilmamakta, bekletilmek-
tedir. Toplumun yarattigi deger artiginin topluma geri verilmesini sagla-
yic1 dnlemler alinamamaktadir. Toprak ederinin yiiksek olmasi, geri kal-
mig ulkelerdeki gecekondu sorununu yaratan en énemli etmen olmaktadr.

Toprak iyeligi bu gibi tilkelerde kutsal bilinmekte, fakat bundan do-
lay1 genis kitlenin topraga sahip olabilmesi gerceklesmesi gii¢ bir hayal
olmaktan ileri gidememektedir,
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Ote yandan, kamulagtirma ve 6teki kullanim sinirlamalar1 geregi gibi
uygulanamamaktadir,

Kent topraklarinin vergilendirilmemesi, kamu iggoriilerinin sunulma-
sindan altyapinin yapilmasindan dogan deger artiglarimin geri alinama-
masl, kimi bolgelerde topraklarin belli ellerde toplanmasi, topraklarin ¢ok
ufalanmasi, geri kalmig tilkelerin ¢oziim bekleyen sorunlari olarak belir-
mektedir.

Toprak sorunu karsisinda geri kalmig {ilkelerin kokli onlemler ala-
bilmesi tiim kalkinma sorunuyla, bagimsiziikla siki sikiya iligkili bulun-
maktadir. :

Kentsel topraklarda ozel iyeligin var olmasinin sonuglariny ayrintily
bigimde inceledik. Kent topraklarindaki ozel iyelik ve vurgunculuk kétii
yapilagmanin, plansiz yerlesmenin, sagliksiz kentlesmenin en onemli ve
yaygin nedenidir. Bu durum, toplumsal adalet ilkelerine de aykiridir.

KENT PLANLAMASININ TUZEL UYGULAMA ARACLARI
TASINMAZ IYELIGININ SINIRLANDIRILMASI

- Kent planlamasi amaciyla tasinmaz iyeligine konulan sinirlamalar
tuzel agisindan onemli olan asagidaki konulardan ‘birini ya da birden
¢ogunu icermektedir:

1. Tagsinmazin edinilmesinde ya da elde bulundurulmasinda; izinsiz
yapl yapilamamasi (3194 Mad. 2-3) denizin izinsiz doldurulmamas1 (2644
Sayill Tapu Y. Md. 8-14), gegici yapinin yiktirilmas: (3194 Md. 33) siiresi
gectiginde tzerinde yapl yapilmamigsa verilen arsanin geri alinmasi
(775 Md. 25) gibi.

2. Tasinmazin amaca aykir kullanilmasinin engellenmesinde: Afet-
ler Yonetmeligine aykiri diisen yapinin yiktirilmas: (7269 Md. 15) kul-
lanma izni alinmayan yapinin bosaltilmasi, kagak yapinin durdurulmasi,
yiktirilmas: (3194 Md. 32).

L

o. Taginmazin kullanilmasinin sinirlandirilmasinda: Yap: yasag: (3194
Md. 33) otopark yerinin ayrilmasi (3194/Md. 37) kiyiaa kamuya agik yap1
yapilmasi gibi (Kiy1 Yasasi, Md. 6).

4. Tasinmazdan yararlaniimasinda: Kira denetimi tahliye yasagi ko~
nulmasy (6750 Kira Ya.), yapmin yiksekliginin, kat sayisinin, 6n, arka
ya da yan bahge uzakliklarinin saptanmasi, en ¢ok taban ve yapim alan-
larinin belirtilmesi gibi (3194/Md. 35).

5. Tasmmazla ilgili iglemlerde bulunmada: Onarim sirasinda iskele
kurulmasinin izne baglanmasi, komsu arsalarla birlegtirme ve ayirma
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amaciyla hamur kuralinin uygulanmas: (3194/Md. 18) Arsa Ofisince suf’a
hakkinin, kullanilmas: (Arsa Ofisi Y.) yapiya zorlama gibi (6785/Md. 42,
yiirtirliikten kalkti).

6. Tasinmazin elden ¢ikarilmasinda: Ankara’da plana aykiri yerlerin
kamulastirilmas: (1351/Md. 12, ylirtrlikten kalktl) kamu hizmetlerine ve
herkesin yararlanmasina ayrilan yerlerin kamulastirilmasi (3194/Md. 33)
hamur kurali uygulamasinda diizenleme ortaklik payma zorlanilmasi
(3194/Md. 18).

KENT PLANLAMASINA OZGU SINIRLAMALAR

~ Yukandaki simirlamalar gergekte kent planlamasina ozgu yetkiler ola-
rak agagidaki bigimlerde goriiliir:

1. Bolgeleme Denetimi: Kentin 6zyapisini belirleyen ana islevlere
gore yogunluk, yiikseklik, kullamim hbolgelerine uygun yapilara izin ve-
rilmesi, aykir1 olanlara izin verilmemesi (3194/Md. 3, 20, 22).

2. Yerboliimleme (Parselleme) Denetimi: Uzerinde yapr yapilmaya
elverisli bicimde ve olciilerde arsa pargalarinin elde edilmesi, istege bagh
ya da zorunlu hamur uygulamas: gibi (3194/Md. 18-19).

3. Yap1 Yasagi: Kamu hizmetlerine ve herkesin yararlanmasina ay-
riimis yerlerde yapiya izin verilmemesi (3194/Md. 13) kimi belli kul-
lanumlar disinda yapiya izin verilmemesi (3194/Md. 23) toplumun yarar-
lanmasina ag¢ik bulunmas: gereken deniz gél kiyilarinda yapinin yasak-
lanmas), tarihsel koruma bolgesinde yapiya izin verilmemesi.

4, Yapiya Zorlama: Imar géren alanlarda uzun siire bog duran arsa
sahiplerinin imar planina uygun yapl yapmaya zorlanmasi (6735/Md. 48,
yiiriirlitkten kalkt1). Gecekondu, toplu konut yasalarindan yararlanarak
edinilen arsa iizerinde belli siire icinde yap1 yapma zorunlugu, (5218, 5228,
6188, 775 ve 2486 say1l1 Yasalarin ilgili maddeleri).

5. Yapi Izni ve Denetimi: Kent ve komsu alan simirlar: i¢inde her
tiirlii yapr icin belediyeden izin alinmasi zorunlulugu, kirsal alanlarda
ilden izin alinmasi zorunlulugu (3194/Md. 2- 3).

Bu simirlama ve denetimlerin temelinde iyelik hakkimin toplum ya-
rarina aykiri kullanimin engellenmesi ilkesi yatmaktadir.

CAGDAS IYELIK VE TOPLUM YARARI

Cagimizda iyelik, kayitsiz kosulsuz dogal bir hak degil, ayni zamanda
toplumsal ve ekonomik nitelikte bir haktir. Sahibine, toplum yararina
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kimi ddevler yiikleyen bu simirlamalarin, hakkin oziine dokunmamasi,
aksi durumda kamulagtirmaya gidilmesi gerekmektedir. Gergekten, 1982
Anayasasiyla iyelik hakkimin toplum yararina aykiri kullanilamayacags,
iyeligin ancak kamu yararina siirlandirilabilecegi ongoriilmektedir.

Bu sinirlamalar, bireyin ¢ikari ile toplumun yarari karsilagtiginda, top-
lum yararinin istiin tutulmasy ilkesine dayanmaktadir. Kamunun, bu tiir
sinirlamalara gitmesi, ylkiimlilikler koymasi hakkidir. Yiikiimlere ve
kosullara uymak iyenin borcu, édevidir (ORUCU, s. 261). Sinirlamalarin
amacl iyeligi ortadan kaldirmak degil, iyeligi giderek yayginlastirarak bel-
li bir kiimenin (ziimrenin) ayricalifi olmaktan kurtarmaktir (ORUCU,
s. 274). Devlet giicii, iyeligin belli ellerde toplanmasini 6nleme, topragin
amaca uygun kullanilmasmni saglama, kiyida toplumun yararlanmasina
agik olmayan yapi yapilmasini engelleme, evini bog tutanlar1 kiraya ver-
meye zorlama yetkisini kullanirken, bireyin c¢ikariyla toplumun yarari
arasinda bir dengeleme yapmaktadir. Boylece, iyeligin sagladipi egemen-
lik, kiginin obiir kisi ya da kisiler {izerinde egemenligi sonucunu dogur-
dugu zaman, bunu 6nleyici bigimde ige karigsmak, iyelik hakkim smirlan-
dirmak devletin édevidir (GURIZ, s. 87).

Burada, “kamu yarari” ve “toplum yarar1” deyimlerinin, ozellikle
Anayasada birarada kullanilmasindan dogan bir anlam karigikligini acik-
lifa kavusturmk gerekir. “Kamu yarari” dar ve teknik anlamda kamu
tiizesinin (hukukunun) yo6netim tiizesinin (hukukunun) iyeligi sinirlan-
dirma agisindan énem verdigi bir kavramdir. Bu anlamiyla kamu yarar,
kamu isgériilerinin amacini ve 6zdeksel dgesini olusturmaktadir (ORUCT,
s. 66-87). Dar anlamda kamu yarari {icretsiz, sturekli, gereksinmeye gore
degisiklik gbsteren fakat esitlik ve yansizlik iginde kamunun isgériiler sun-
masiyla gerceklesmis olur. Genis anlamiyla kamu yarari, iilkedeki tiim
insanlarm ortak cikarlarini igermektedir. Iste, gercekte “toplum yarar1”
deyimiyle anlatilmak istenen de bu genis anlamiyla “kamu yarari”dir. Bu
nedenle, Anayasanin dayandig siyasal, toplumsal ilkelerle ilgili bir kav-
ram olarak “toplum yarar1”, birarada yasamak icin gerekli ortak degerleri
yansitan, kamu yararina nicelik acisindan Olgek kazandiran daha genis
kapsamli bir deyimdir (TUNAYA, s. 164). Kent planlamasinda plancinin
gorevi, genig anlamiyla kamu yararina kararlar liretmektedir. Planci, bel-
li kiiglik kiimelerin, bireylerin ¢ikarlarina toplumun yararm istiin tut-
mast gereken bir meslek adamidir. Planlamayi ve planciyr amaclarina
arag olarak kullanmak isteyen cikarci gevreler, dar anlamiyla “kamu ya-
rart” deyiminin arkasina sifinmak isteyebilirler (KELES, s. 14-17: DO-
GANAY, s.5; OZEN, s. 9).

Halkin saglig, glivenligi, esenligi, ulusal kaynaklarin, tarihsel ozya-
pimin korunmasl, ekonomik kalkinma amaglarina yonelik olanlarin ya-
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ninda, kentlesme, kentsel gelisme, yerlesme ve dogal yikimlarla ilgili si-
nirlamalar da dar ve genis anlamlariyla kamu yararina saglamaya yonel-
mistir. :

Anayasa ilkesinin ayni zamanda “toplum yararina uygun kullamla-
bilir” anlaminda benimsenmesi gerekir. Ciinkii kent planlamasi, planla
kent topraklarini toplum yararina kullandirmayl amaglamaktadir. Kent
planlamasiyla ilgili yasalarimiz '(basta imar olmak iizere gecekondu ve

konutla ilgili cesitli yasalar) bu tir olumlu bir yaklasimi yansitmakta-
dirlar.

Ornegin; kent imar planimin kesinlesmesiyle artik “toplum yarari”
konusunda karar alinmig sayilmaktadir. Imar Planina gore kamulagtir-,
mada ayrica “kamu yarar1” karari alinmasi ¢nkosulu aranmamaktadir
(2942/Md. 6).

ENINDE SONUNDA KAMULASTIRMA GEREGI

Kent planlamasinin, belli bashi yasal araglari, iyelik hakkinin 6ziint
daralttign gerekcesiyle, eninde sonunda kamulastirmaya gidilmesi yasa-
larda oOngoriildiiglinden, etkisiz kalmaktadir. Soyle ki:

1. Kamu iggorisiine ya da toplumun yararlanmasina ayrilan yerler
icin Ongdrillen yap: yasagi (3194/Md. 33). Dort yillik imar izlencesi kap-
samina alinmigsa donem sonunda, alinmamissa yazili bagvuru giliniinden
baglayarak 5 yil iginde kamulagtirilmasi gerekir, aksi durumda yapiya
izin verilmektedir. Sozii edilen siireler, bir kent yasam i¢in ¢ok kisa tu-
tulmug oldugundan yapr yasaginin hicbir anlami kalmamaktadir.

2. Kentin imar gormiis ya da yangina ugramig kesimlerinde uzun
siire bog duran arsalarin sahipleri imar plani uyarinca yapl yapmaga zor-
lanabilir (6785/Md. 48, yiriirlikte degil).

3. Hamur ilkesinin uygulandigi alanlarda ortaklik diizenleme payi-
nin arsanin %35'ini agmasi1 durumunda asan kesim igin kamulagtirmaya
gidilmesi gerekmektedir (3194/Md, 18). Bu ilke cogu kez bagka yoldan
lizerine yapir yapmaya elverigli olmayan tasinmazina bu olanak saglan-
maktadir. Sahibine saglanan biiylik bir deger artisi, arsadan yol ve ben-
zeri ortak kullanmimlar icin dusiilecek %35 lik dilimin degerinden (;ok da-
ha biiytiktiir.

KAMULASTIRMADA ODENCE

Belediyelerin akgalr sinirliliklar: bir yana, kamulagtirmada 6dencenin
piyasadaki alim-satim (rayic) ederi tizerinden saptanmasi kamunun ozel-
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likle kent plancisinin elini kolunu baglamaktadir, Cumhuriyetin ilk yil-
larinda (1925'te) cikarilan 583 sayili yasayla cok olumlu bir adim atil-
migti (YAVUZ, Kentsel Topraklar, s. 23-24). :

Ankara Belediyesi 583 sayili yasayla 4 milyon m? lik bir alam, “1915
yiinda tapuda kayitli vergi degerlerinin 15 kat: karsilig1r” gibi nesnel bir
‘odenceyle kamulastirma olanagini -bulmustur. Bdylece 1924 Anayasasimnin
ongordugi “deger-paha” yasayla tapu kaydiudaki vergi degeri gibi nes-
nel bir olclite gore saptanmisti. Baskentin Yenigehir, Bakanliklar, Kizi-
lay kesimlerinin gelismesinde kullanilan bu arsalarin iyeliginin ozel ki-
silere devredilmesi sakincali olmus, sonradan (15-20 yil gecmeden) giri-
silen kamulagtirmalarda bunlar i¢in cok yiksek (yaklasik satis ederinin
100 kat1) odenceler 6demek zorunda kalmigt: (YAVUZ, Kentsel Toprak-
lar, s. 29). Olumlu olumsuz yanlariyla baskent Ankara bu agidan bir de-
ney alani, bir laboratuvar olusturmustur (TANKUT, 1990).

1961 Anayasasr'nda 1971’de ilgili maddesi degistirilinceye degin, uzun
sure hamulagtirmada giinliik alim-satim degeri 6leiitii gecerli olmus, bun-
dan kent planlamasi uygulamalar: biiyiik leiide olumsuz yonde etkilen-
migtir. 1971deki Anayasa degisikligiyle kamulastirma 6dencesinin en son
vergi bildirimine dayandirilmasi sonucunda kamulastirmada nesnel ol¢ii-
te gidilmistir. Fakat Anayasa Mahkemesi, “deger-paha’nin “gercek kar-
sihk” oldugu gerekeesiyle, 10.4.1973 giinli E.72/53 K.73/16 sayili karariy-
la, bunu Anayasaya aykiri bularak iptal etmisti. Boylece gercek degerin
vergi gibi nesnel bir Olgiite gbre saptanmasina iligkin Anayasa kurali ye-
rine yeniden alim-satim degerine doniilmistiir. Alim-satim degerinde Ka-
" munun imar kararlari ve hareketleriyle biiyiik artislar gorildigi, bunun
da taginmaz iyesinin tekelinde kaldigi, toplumun yarattigi bu deger artig-
larinin tekelei rantlarin yine topluma kamuya geri verilmedigi bir diz-
gede, kalkinmanin ve kentsel gelismenin gergeklestirilmesindeki en onemli
ara¢ olarak topragin toplum yararina kullanilmas: olanag boylece kamu-
nun elinden alinmagtz, j ;

1981 Temmuzunda yiiriirlige giren 2486 sayil Toplu Konut Yasast ile
kamulastirmada yeniden vergi degerine doniilmustii. Aynt konuda 1984’de
¢ikarilan 2985 sayili yasayla bu kural kaldirilmistir. Sonradan gikarilan
2492 sayili kamulastirma yasast rayic bedele yesil 151k yakmuigtir.

DEGERLENDIRME

Cumhuriyet doéneminde Kent Planlamasi icin Anayaéa ve Yasalarda
ongoriilen yasal uygulama araclarinin etkinlifine iligkin deneyimi soyle
ozetleyebiliriz: :
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1. Kent planlamasinin 6biir uygulama araclariyla yasal aracglari ara-
sinda baglanti kurulamamuigtir.

2. Biyuk Umitler baglanan yasal araclar tek parsel diizeyindeki yapl
denetlemesinden Gteye gidememis, kamulagtirmaya basvurmadan etkili
olabilmeleri saglanamamigtir.

3. Cumbhuriyetin baglangicinda kamulastirmada nesnel ddence ilkesi
ongorillmiigken sonradan bu konuda énemli zikzaklar ¢izilmis, bu da kent
planlamasini olumsuz yonde etkilemistir.

4. Kentsel gelisme igin yeni alanlarin yapima agilmasi biiyiik Gl¢iide
yalnizca topragi arsa durumuna getirmeaen ham toprak olarak boltimleyip
satan toprak vurguncularinin giriskenligine birakilmig, plansiz, alt yapist
gelisiglizel ortaya ¢ikan bu mahalle ve semtlere kentsel altyapi ve isgo-
ruleri gétiirmek igin belediyelere altindan kalkamayacaklar: yiikler yiik-
lemistir. Boltmleyip satan vurguncularin hicbiri katiimda bulunmadig
bu tur girisimlerde, halktan giderlere (altyap: giderlerine) katilmasi is-
tenmistir.

5. Yeniden imara agilan alanlarda yerbéliimlemesi yapip satanin yol,
okul, cami, meydan, karakol vb. herkese acik kullanimlar i¢in toprag:
kargiliksiz kamuya birakmasina iligkin yasalar, Cumhuriyetten sonra ge-
cerlilifini yitirmis, kent plancist bu konuda Snemli bir aragtan yoksun
kalmistir. 3194 sayihi Imar Yasastnin 23. maddesi, gelismeye ayrilan alan-
larda yolun ve lagimin yaptirilmasini yapi izni verilebilmesi i¢in énkos-
mugsa da bunun, amag i¢in yeterli olmadigr agiktir. Ozellikle toplu konut
alanlarinda, yol ve ark diizeni disindaki kentsel altyapiya, toplumsal alt-
yapilya ve isgoru yapilarina ayrilacak alanlar ile bunlarin yapim gider-
lerine yerboliimlemesi yapip satanlarin hicbir katkis1 aranmamakiadir.
Kanimca, bu amagla gereken alanlarin édencesiz olarak kamuya birakil-
mas1 (fterki), yapimina katilmasi saglanmalidir.

6. Kamunun imar kararlari ve hareketleri sonucu tasinmaz deger-
lerindeki artiglarin kamuya, topluma geri alinmasi i¢in 6ngoriilen deger-
leme resmi (serefiye), istenilen bicimde uygularna alani bulamamistir.

7. Kamunun iyeligindeki taginmaz stogunu arttirmaya, konut isle-
yim, kamu isgoriileri, toplumsal alt-yapi, turizm amaclar: i¢in kentlesme-
nin gerektirdigi kent arsalarini iiretip iyeligini elden gikarmaksizin, 6zel-
likle uzun siireli kira yoluyla, toplumun yararlanmasina sunmaya elverisli
etkin bir arsa siyasasi giidiilememigtir. Bu amacla biiyiik kentlerden her-
hangi birinde kent 6zegindeki tek bir arsayi satin almaya bile yetmeyecek
denli kiiclik bir anaparayla kurulan Arsa Ofisi olii olarak dogmustur.
Ote yandan cesitli yasalarla basta 1925 yilinda cikarilan 583 sayili Ya-
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sayla kamunun, belediyenin iyeligine gecen arsalar o6zel kisilere devredi-
lerek elden cikarilmiglardir. Hazine, yerel yonetimler ussal bir arsa-tasin-
maz (emlak) siyasasi giitmemigler, bindikleri dali kesercesine topraklari
ellerinden cikararak glinlik cari giderlerini karsilamiglardir. Kent plan-
lamag1, kamu yonetimleri bundan biiyuk zararlara ugramistir. Ayni yan-
lis tutum son cikarilan Toplu Konut Yasasi'nda da siirdiiriilmiis, arsa iye-
liginin 6zel kisilere gecirilmesi ongoriilmistiir. Bunun, adigegen yasanin
kamunun olanaklarini, yalnizea “miilk konut” iretimine yoneltmesinden
dogan bir sakinca oldugunu belirtmek gerekir.

‘

SONUC YERINE

Gokdelen, yiiksek yapr sorunu yukarida agiklanan arsa siyasalari aci-
sindan ele alindiginda, kentin ozeksel kesimlerindeki yogun toprak iste-
‘minin baskisiyla onaylanan yogunluk arttirict ¢oziimler, kent halkin,
kent plancisini, yerel yonetimi kisir bir dongliye itmekten oteye bir sonug
dogurmaz.
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