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FEDERAL ALMANYA’DA BELEDI ARAZi VE ARSA
POLITIKASI :

OZEL HUKUKA GORE ARSA SAGLANMASI VE
HAZIR TUTULMASINA ILISKIN INCELEMELER (*)

Dr. Helmut GUTTLER B

Ceviri : Prof. Dr. Nazmi YILDIZ

1. PROBLEMIN SUNULMASI

Federal Almanya’da, ozellikle konut yapimi icin arsa sorununu
tum yonleriyle ele alan arastirmalar son yillarda giderek daha bii-
yiik bir onem kazanmistir. Bu alandaki kapsamh son arastirma
Baulandbericht (1) (Arsa Raporu) adi altinda yayimlanmistir. Arsa
Raporu'nun hazirlanmas: icin yapilan incelemeler, iskin yogunlugu
yiksek yerlerde ve kirsal bolgelerdeki konut alanlarinda onemli de-
recede bos arsa potansiyelinin varhgm ortaya koymustur. Ayrica,
uygulama imar planlarinda, orta vadede yeterli miktarda konut
alanlarinin saglandigi anlasilmistir. Bu potansiyel, arsa alim-satim-
larinin yogun bulundugu arsa pazarlan icin de gecerlidir (2).

Sekil 1, incelemeye alinan bolgelerin birkaginda bu durumu
gostermektedir. Konut alanlar1 rezervleri sehir iclerinde, kent cev-
relerindekinden cok daha azdir. Tiim konut alanlari rezervlerinin
% 40 - 50’si yiiksek iskdn yogunluklu bolgelerdeki uygulama imar

(*) Vermessungswesen und Raumordnung (5300 Bonn 1 - Postfach
1480) Dergisinin Ekim 1984 (Heft 7) sayisinda yayimlanmigtir.

(**) Wissenschaftlicher Oberrat Dr.-Ing. Helmut Giittler, Bundes-
forschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung, Poct-
fach 200 130, 5300 Bonn - Bad Godesberg (West Germany).

H.F. Mecmuasi — 32
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planlarimin belirledigi yerler ile bina araliklarinda bulunur. Kirsal
alanlarda bu oran % 20 - 30 kadardir.

Sunulan incelemenin konusunu olusturan beledi arazi ve arsa
politikasimin gorevi yapisiz arsalar1 mobilize etmek, bunlar1 konut
yapmak isteyenler i¢in hazirlamak ve yapisal amaclarla kullanimla-
rin1 hizla saglamaktir. Boylelikle, arsa pazar, hi¢ degilse kismi alan-
larda gecici olarak normale doner ve istek halinde dahi biiyiik 6l¢ii-
de yeniden ek konut alanlarimin saglanmasina ve teknik altyapila-
rinin vapilmasma gerek kalmaz. Bu bakimdan tutarhh bir arazi ve
arsa politikas1 yiiksek iskdn yogunluklu bolgelerde ve kentlerde
azalan iskan dis1 serbest mekanin korunmasina da katkida bulunur.

Incelemelere gore Sekil 1’de ornek olarak alinan bolgelerdeki
mevcut briit konut alanlarn rezervleri, kentlerdeki halen var olan is-
kan dis1 serbest yerlerin “ancak™ yaklasik % 5-6’si1m1  olusturmakta-
dir. Bu oran kentlerin yakininda tahminen % 1,5 - 3,0 kadardir. Bu-
na ragmen salt sayisisal veriler tiim sorunu acgiklayamaz. Ciinki ta-
lep edilen iskdn dis1 serbest alanlarin yalmz biiyiikliigii s6z konusu
degildir. Daha cok sorunlu olan husus, heniiz el degmemis iskan
dis1 serbest yerlerin kismen kapanmasi ve parcalanmasidir. Bu olum-
suz gelismede okolojik denge alanlarina zarar veren yapili bolge-
lerin artmasi ile dagimik yapilanma ve trafik enfrastriiktiirii onem-
li rol oynar (3, 4).

Anilan nedenlerden dolay: ozellikle sehirsel ve tarimsal arazi
kullanim arasindaki sinir alaninda arsa ve araziye olan istekler fark-
lidir. Bu alanlardaki kullanim rekabeti ve karmasikhigi problemine
dikkat etmek gerekir. Sorun, arazi kullaniminda kamusal ve ozel

cikar catismalarmin ¢oéziimiinde uygun diizenleyici onlemlere bas-
vurulmasini zorunlu kilar (5).

Aciklanan durumlara gore arazi diizenlemesi ile arazi ve arsa
politikas1 gorev alam

1. Kentsel diizenleme ve yenilemedeki bina araliklarimin, ter-
kedilmis yerlerin, uygulama imar planlari ve toplulagtirma
bolgelerindeki arsalarin altyapi ve arsa pazarn acisindan
kullanilmasi ile gorevli belediyelerin imar sinirlarini icerir.

2. Nazm imar planlarinda konut yeri olarak gosterilen ge-
lisme alanlarimi kapsar,
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8. Planlanmasi ve islevi yanhs olan degisik arazi kullanimlar-
nin ortadan kaldirilmasmi éngoren sehirsel kullanim ve is-
kin dis1 serbest yerler arasindaki sinir alami igine alr,

4. Arazi satin alimarak dogas1 korunacak bolgeleri, peyzaj ko-
ruma vorelerini, ya da, genel goriisle, okolojik denge yerle-
rini giivence altina almak icin gecerli ve tarimsal arazi kul-
mmindaki iskdn dist serbest alami icerir. Burada yalmzca,
daha sonraki yapisal ve ticari kullamm icin tagmmaz edi-
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nilmesini amaclamayan arazi stoku ve ekonomisi yardim

edebilir.
Bu dort alandaki faaliyetten anlasilmaktadir ki,

— Arsa politikas: imar parseli saglama, hazir tutma ve giiven-
ce altina alma onlemleri sayesinde mevcut arsa potansiyeli-
nin harekete gecirilmesine yoneliktir,

— Arazi stoku ve ekonomisi ayrica, aym zamanda iskan dis
serbest yerlerin gﬁvence altina alimmasi i¢in tasmmmaz sag-
Janmasma ve kent icinde terkedilmis alanlarin gecici ola-
rak edinilmesi yoluyla tekrar kullanilmasina yarayabilir.

— Arazi diizenlemesi anilan dort alanda da onemlidir.

Asagida arazi stoku ve ekonomisi ile arsa politikasina daha ay-
rintili sekilde girilecektir. Bu nedenle, arazi toplulastirmas: yardi-
miyla imar parseli saglanmasina ve arsa politikasinin desteklenme-
sine iliskin detaylar ele alinmakta ve arsa hazirlanmasi onlemleri
olarak zorunlu ve rizai diizenlemeler incelenmektedir.

2. ARAZI TOPLULASTIRMASI YARDIMIYLA ARSA POLITI-

KASININ DESTEKLENMESI VE IMAR PARSELi HAZIR-
LANMASI

Arazi toplulastirmasi, planlama hukuku acisindan arsa yeri
gosteremez ve saptayamaz. Ciinkii bu islev, ongoriilen yasal yon-
temde kamusal ve 6zel c¢ikarlarin, yani Arazi Toplulastirmas1 Ka-
nunu (ATK) nun 1. maddesindeki amacglarin da dengelenmesi halin-
de ve toplulagtirma karsisinda baglayic1 etkisi oldugu miiddetce,
imar planlamasimin gorevidir (6). Buna ragmen arazi toplulastirma-
s1 beledi arsa politikas: i¢in ve araziyi gerektiren, ekonomik, enfrast-
riiktiirel ve sehirsel gelismeler icin yer hazirlanmasinda yardim sag-
lar. Bu amaclarla arazi satinalinmasi, toplulastirma kooperatifleri

birligi ya da bu amagla gérevli konut kooperatifleri yardimiyla ger-
ceklestirilebilir (7).

Arsa Raporu’'nda, arazi toplulastirmasmin, beledi arsa saglama
girisimlerini destekleyebildigine dikkat cekilmektedir. Bu girisim-
ler icinde arazi toplulastirmas:
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— Tarimsal olarak kullanilan parsellerle imar parselleri arasin-
da yeterli degistirme alanlarimi hazir etmek icin arazi sto-
kunu ve rezerv arazi saglanmasim1 miimkiin kilar,

— Hazirlayic1 arsa diizenlemesinde daha sonraki imar uygula-
malarimi kolaylastirir ya da

— Belediyenin istegi tizerine bir arsa diizenlemesinde yasal ve
teknik bir ara¢ gorevini ustlenir.

Bavyera Eyaleti Gida, Tarim ve Orman Bakanhgi'nin bir yo-
nergesinde (8) beledi arsa politikasinin desteklenmesi amaciyla ara-
zi toplulastirmasimin 6nemi ayrintilariyla belirtilmektedir. Erken
olarak tasinmaz edinilmesi yoluyla rezerv arazi saglanmasi en énde
gelen degerli bir aractir.

Arazi saglanmasi i¢in arazi toplulastirmas: ve arsa diizenleme-
sinin bir kombinezonu (Baglantili Arazi Diizenlemesi) bilhassa uy-
gun olabilir. Bu, ozellikle, arazi toplulastirmasi dairelerinin, eger
bunlar yoksa diger devlet kuruluslarinin, 6rnegin kadastro dairele-
rinin, toplulastima halinde arazi diizenlemesi onlemleri c¢ergevesin-
de yasaya ve teknik gelismelere uygun olarak hizmet verebildikleri
daha kiiciik kirsal belediyeler bolgeleri i¢in gecerlidir (9).

Arazi Toplulastirmasi Kanunu (ATK) nun 1. maddesinde be-
lirlenen “iilke tariminin ve arazi gelisiminin o6zendirilmesi” hedef-
leri “tarim ve ormancilikta tiretim ve calisma sartlarinin iyilestiril-
mesi” amacin icerir. Buna gore tarinm disi hedefler de arazi toplu-
lastirmasindaki tarimsal amag¢ saptanmasindan tamamen ayri se-
kilde gerceklestirilemez (10). Ozellikle ATK. m. 37/1 ve 44/1 bu ko-
nuya katkida bulunurlar. Bu hiikiimler, arazi toplulagirmasinin ta-
rim dis1 amaclara yarayan iglevini simrlandirir. Her iki  yontemin
uyumu ve esgiidiimii icin tamamlayici bir diizenlemeyi ortaya ko-
yan Federal Alman Imar Kanunu (FAIK)ndaki m. 144/a-f hiikiim-
leri arazi toplulastirmasi/imar planlamas: iliskisi acisindan onemli-

dir (bak. 10).

3. ARSA DUZENLEMESI

Bir imar uygulama onlemi olarak arsa diizenlemesi imar arazi-
lerinde teknik altyap: saglamayi (altyapi diizenlemesi) ve imar bol-
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gelerinin yeniden diizenlenmesini (yeniden arza diizenlemesi) miim-
kiin kilar, arsa sunumunun arttirilmasiyla arsa pazarimn dengelen-
mesine katkida bulunur. Ciinkii arsa diizenlemesi disindaki bir is-
lemle ya da smir diizeltmesi gibi daha basit hallerde ancak pek az
miktarda imar parseli olusturulabilir. '

Genellik insaattan onceki altyapr planlamalari, diizenleme pla-
m yapilmasmin kararlastinldig: tarihten itibaren 2 - 3 yil icinde ta-
mamlanir. Bu meyanda uygulama imar plan, diizenleme basladik-
tan sonra kesinlesirse islem daha kisa, diizenleme baslangic1 sira-
larinda yiiriirliige girerse islem daha uzun strer (11).

Diizenleme yontemlerinin incelenmesinden elde edilen toplu
sonug, arsa duzenlemelerinin teknik altyapi yerlerini ve imar par-
sellerini hizli sekilde hazirladiklarimi ortaya koyar. Tasinmazlarn
imara iliskin kullanimlan ag¢isindan edinilen deneyime gore dii-
zenleme yontemleri ile olusturulan tiim imar parsellerinin (arsala-
rin) yaklasik 1/8’u satilir, 1/3’ii mal sahiplerince tahminen 5 yil i¢in-
de imar edilir ve kalan 1/3’u ise aile i¢i kullanim amaclar ya da
daha sonraki imar tasarilan i¢in arsa stoku olarak elde tutulur (1).

imar parseli diizenlemesi FAIK m. 45 vd.ne gore zorunlu yon-
tem ya da, genisletildigi gibi, rizai arsa diizenleme yontemi olarak
(ornegin diizenleme sozlesmesiyle) yapilabilir (bak : Sekil 2).

Baden - Wiirttemberg eyaletindeki biiyiikli kiiciiklii 350 beledi-
yenin katildig: bir anket son 10 yilda yeniden arsa diizenleme alan-
larimin yaklagik % 53liniin rnizai yontemle, % 16’sinin tasinmazla-
rin satinalmmasivla (gegici miilkiyet edinilmesi) ve % 31’inin ise zo-
runlu yontemle bitirildigini (yapiya olgunluk kazandirildigini) or-
taya koymustur (12). Arastirilan hallerde zorunlu ©nlemlerin rizai
onlemlere orani 1/3'tin 2/3’e orani gibidir.

Imar parselleri hazirlanmasi amaciyla arsa diizenlemesi yon-
temlerinde belediyelerin hareket serbestligi i¢in genis perspektif im-
kdam vardir. Bu konuda 6zel arsa diizenlemesiyle ilgili olarak kisa
zaman once Alman Temyiz Mahkemesi'nden cikan bir ictihat ka-
rarmin ozeti soyledir: Ozel (rizai) arsa diizenlemesi yalmiz kabule ga-

yan olarak goriilmez, aksine buna, belirli hallerde zorunlu arsa dii-
zenlemesi karsisinda oncelik te verilir.
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RIZAI ARSA DUZENLEMES]

DUZENLEME SOZLESMESI

Mal sahipleri ile belediye arasindaki sozlesme! diizenleme bol-
T gecindeki taginmazlar: (katilim parsellerini) dazenleme ama-
ciyla 'Guvenilir Kisi” eliyle belediyenin miilkiyetine gecirir.

3

Uygulasma imar planinin verilerine gore tagsinmazlar yeniden
duzenlenir.

Altyap: tesisleri ve diger kamusal amaclar i¢in dodentisiz arazi
kesilir.

Gerekirse karsilik odeyerek (ilke olarak ham imar arazisi
degeri uzerinden) konut yapimi igin daha fazla arazi kesilir.

l

Tahsis hesaplarina uygun yeni imar parselleri olusturulur.
Ferag ve tapu kilitugline kayit yapilir.

Fazla ya da eksik tahsis i¢cin (imara olgun arazi degeri uze-
rinden) para denklestirmesi yapiir.

Yap: zorunlulugu ve yeni parseller i¢in imar hukukuna ait
yukiumlulukler devralinir.

Harcamalar, ilgili mal sahiplerince ustlenilir.
5. Belediye, islem masraflarin1 ve sozlesmenin uygulanmasina

ait harcamalar: kargilar.

SEKIL 2

(1) Devreye sokulan yiiriitiici sirket, mal sahiplerinin onayi ile, di-
zenlemeyi, yasaya uygun olarak gelistirmeyi ustlenir.
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Belediye ile bir arsa diizenlemesi sézlesmesi imzalanmasi ha-
linde zorunlu ve mzai arsa diizenlemesi yamisira baska gecici sis-
temler de diisiiniilebilir. Ornegin

— islemin yiiriitiiciisii olarak, sehir gelisim sirketleri gibi gi-
risimciler devreye sokulur. Bu meyanda tasinmazlarin ima-
ra olgun hale getirilmesini ortaklaga saglamak i¢in, mal sa-
hipleri, Alman Medeni Kanunu (AMK)na gore bir (adi) sir-
ket olustururlar. Girisimci sirket, Alman Medeni Kanunu uya-
rinca olusturulan sirketin islemleri ile arsa diizenlemesinin,
yasaya ve teknige uygun olarak gelistirilmesini tistlenir.

— Tasinmazlarin yeniden diizenlenmesi oncesi ve sonrasinda
parsel degerlerinin oranlarina gore tasinmaz degisimine da-
yanan diizenleme benzeri yontem uygulanir (bak : 5.1.1 ve
Sekil 6).

— Yap isteklisi tictinct kisiler lehine arazi kesintisi ve arsa ha-
zirlanmasi ile ilgili farkli diizenlemelerin kabul edilmesiyle
FAIK’na dayah rizai arsa diizenlemeleri yapilr.

Ozel hukuka dayali tiim arsa saglanmasi ve hazirlanmasi1 on-
lemleri gibi rizai arsa diizenlemesi islemlerine iliskin problemler
1983 tarihli Tasmmaz Edinme Vergisi Kanunu’ndan ortaya ¢ikmak-
tadir (14). Bu kanuna gore amilan islemlerde tasinmaz edinme ver-
zisi allnmaz. Bundan dolayr FAIK m. 79un da gecerli oldugu rizai
diizenlemelerde taginmaz edinme vergisinin alinmamas: talep edil-
mektedir. Buna gore, yontemler ve goriismeler icin de zorunlu dii-

zenlemenin uygulanmasi1 ya da engellenmesine yonelik genel bir
vergi serbestligi ongoriilmiistiir.

Yiiriirlikteki hukuk geregi zorunlu arsa diizenlemeleri yalniz
kalifiye (ayrintilandirilmis) uygulama imar planmi (FAIK m. 30) igin
gecerlidir (FAIK m. 45/1). Buna karsilik, arsa diizenlemesini (ge-
nig) bir sehircilik arazi diizenlemesine genisletme 6nerisi yapilmak-
tadir (16). Bu genislemeyle, arsa diizenlemesi, tiim imar bolgele-
rinde, hatta basit uygulama imar plami bélgelerinde de yapilabil-
melidir. Bundan baska, yapih yéreler icindeki bolgelerde (FAIK m.
34 bolgeleri) ya da FAIK m. 34/2, 2a’ya gore uygulama bolgele-
rinde de diizenlemeye izin verilmesi diisiiniilmektedir (bak: 15).
Arsa diizenlemesinin basit uygulama imar plam olan bélgelerde ara-
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zi diizenlemesine genisletilmesi kentsel-kirsal yorelerin sinir alanin-
da ve (tarimsal) iskan disi serbest mekan kullamlmasimda imar par-
seli diizenlemesini saglayabilir, yani anilan karmagsikhk problemi-
nin ¢oziimlenmesine de katkida bulunabilir. Imar parseli diizenle-
mesi baslangicta yalmiz yapisal degil, her seyden 6nce plana uygun
diger kullanim ve zamansal simirli ara kullanimlar icin de uygula-
mr (16). FAIK m. 34’te amlan bolgelerdeki diizenlemenin gecer-
liligi, arsa diizenlemesi araci olarak, imar alanlarinin gelismesi yo-
niinde genisletilebilir.

Arsa diizenlemesi hukuku alaninda gelisme ve yontemin sade-
lestirilmesi amaciyla bir cok baska oneriler de vardir (bak : 15, 16),
ancak bunlara burada deginilmiyecektir.

4. ARAZI STCKU VE EKONOMISI

41. Kavram ve Gorev

Arazi stoku ve ekonomisi adi altinda, beledi ihtiyaclarla ekono-
minin 6zendirilmesi hedefine yonelik olarak is yerleri kurulmas: ve
konut yapimmin desteklenmesi icin kullamilan alanlarin uzak go-
risle edinilmesi anlasilir (17, 18). Arazi stoku ve ekonomisi beledi
ve ozel miilk tasinmazlarin degistirilmesi ya da rezerv yerler olarak
tasinmazlarin hazir edilmesiyle arsa diizenlemesi ve saglanmasi on-
lemlerini destekler. Arsa pazarinda belediyenin hareket serbestligi-
nin artmasi: buna baghdir. Bu ekonomi, ornegin beledi ve 6zel miilk
parsellerin degistirilmesiyle diger yerlerin daha sonra edinilmesin-
de ortaya cikan arazi fiyat sorununu hafifletebilir. Tasinmazlar ya
dogrudan dogruya gelecekteki planlama bolgesinde ya da, somut
bir yakin planlama olmadan, tiim belediye yoresinde uygun firsat-

ta edinilir.

Kuskusuz arazi stokunun uygun kullanmmi bir yandan planla-
mani elastikiyetine, diger yandan arazi stoku yerlerine karsi plan
bolgesinde beledi ve 6zel miilk taginmazlarin degistirilmesi amaciy-
la tasinmazlar hazir tutma zorunda olan mal sahiplerinin iyi niye-
tine de baghdir. Eger uzun vadeli goriigler altinda edinilen alanlar
beledi ya da belediye tarafindan ozendirilecek amaclar i¢cin uygun
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sekilde kullanilacak olursa araz stoku ve ekonomisi ile kent gelisim
planlamas: birbiriyle uyumlu hale getirilebilir.

Beledi arazi stoku ve ekonomisi ile arazi politikasmin tarihsel
temelleri ve gecmisi olup plana uygun kullamilan énlem olarak bu
yiizyihn basina kadar geri gider. Beledi arazi stoku politikasi, ko-
miinal arazi politikasinin geleneksel ve ¢ogunlukla biiyiikli kigiik-
li belediyelerde uygulanan seklinden ibarettir.

Sekil 3; yiiriitiicii, faaliyet ve finansmana gore arazi stoku ve
arsa politikasinin bir 6zetini vermektedir.

Yiiriitiicii olarak biiyiikli kiiciiklii belediyelerin yamsira devlet
kurumlari ya da bu amacla gérevli kuruluslar ya da sirketler s6z ko-
nusudur.

Devlet faaliyetine ornek olarak Kuzey Ren-Vestfalya Eyale-
tindeki Grundstiicksfonds Ruhr (Ruhr Tasinmazla Fonu) gosterile-
bilir (19). Bu kurum, sehircilik amaclar: i¢in, is yerleri ya da yesil
ve iskAn disi serbest alanlar olarak tasinmazlar tekrar belediyele-
rin tasarrufuna sunmak amaciyla terkedilmis maden ocaklarr ile sa-
nayi ve trafik alanlarinin satinalinmasini, temizlenmesini, yapiya ol-
ogun hale getirilmesini ve tekrar devredilmesini saglar. Bunun igin
beledi planlamalar esastir. Grudstiicksfonds Ruhr’da devlet, bir sir-
ket kanaliyla arsa pazarinda faaliyet gosterir. Ilke olarak devlet
faaliyeti, beledi arazi stoku ve ekonomisi ile arsa saglanmasi = igin
finansman desteklerini temin eden eyalet (bolge) programlarina yo-
neliktir. Aym1 amaclarla faaliyet gostermeye yonelik diger ii¢ eya-
letteki programlar ve kurumlar sunlardir : Bavyera Eyaleti’nde arsa
saglanmasi ve altyapilarinin mali yonden desteklenmesi gayesini gii-
den programlar (20), Baden-Wiirttemberg Eyaleti’nde arazi edinil-
mesi ve ~onfrastriiktiiriin hazirlanmasi icin ara finansman destegini
saglayan Eyalet Kredi Bankasi, Schleswig-Holstein Eyaleti'nde ko-
nut yapmm ve sehircilik amaclar icin tasinmazlar satinalan ve arazi

stoku olarak elde tutan Eyalet Konut Yapimi Kredi Kurumu (bak :
1, S. 84 vd.).

Ancak Grundstiicksfonds Ruhr’da, eyaletlerin finansman prog-
ramlar1 cergevesinde tasgimmazlarim satinalinmasi ve arazi toplulas-
tirmasi yoluyla rezerv yerlerin saglanmasi icin ilke olarak uzun va-
deli arazi stoklamasina gidilmez. Arazi fonlar. yapilan harcamala-
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rin belirli bir siire sonra tasmmmazlarin tekrar satilarak finanse edil-
mesi icin orta vadeli tasinmaz siirimiine yatirilir. Kendini finanse
eden her arazi fonunun ilkesi olarak olaganiisti mali uygulama ile
uzun vadeli kullanilabilen arazilerin edinilmesi ise ancak kismen
saglanir. Peine kenti, belediye diizeyinde stirekli biitce ekonomisin-
de tasinmaz edinilmesi masraflarinin kisa vadeli arazi siirimi ile
tekrar finanse edildigi olaganiistii mali uygulamaya dayanan (ger-
cek olmayan) bir arazi fonu &rnegini verir (21).

4.2. Tasmmaz Edinilmesi

Arazi stoku amaclar icin tasinmaz edinilmesi her zaman serbest
sekilde gerceklesir. FAIK’nda mevcut 6nalim (suf’a) haklari genel
arazi stoku amaciyla tasinmaz edinilmesinde bir yarar saglamaz,
ciinkii bu haklar ¢cok dar mekinsal ve uygulayici simrlarla baghdar.

FAIK m. 25 uyarinca imar uygulama bélgelerinde de ©nalim
hakki, ongoriilen sehircilik onlemleri icin arazi stoklamasini sinir-
landiran dar hiikiimlere tabiidir. FAIK m. 25a’ya gore onalim hakki
ise degisim ya da rezerv arazi icin somut ihtiyaclarla simirhdar.

Beledi arazi stoku ve politikas: i¢cin Bundesforschungsanstalt
fiir Landeskunde und Raumordnung (BfLR) un arastirmasinda (18)
ortaya konmustur Ki,

- — Bir ¢ok kent belediyesi onalim hakkinin, arazi stoku amacg-
lan icin de tiim belediye bolgesine genisletilmesini istemek-

tedirler,

— Arsa politikasiyla esgiidiimli  diizenlemeler arazi stoku ve
ekonomisini kolaylastirmalhidir. Ayrica, Tanismaz Dolasim
Kanunu’'na gore, belediyenin, onay yiikiimliiligiinden kurtul-
mast ve karhhk i¢in vergi-agisindan zararsiz salt yatinm im-
kanlarinin genisletilmesi, hem ciftcileri hem de ticari islet-

meleri, tasinmazlarin satiginda isletme mal varhigindan ba-
gimsiz olarak ilgilendirebilir.

Arazi stoku ve ekonomisi gelisme bélgeleri icin stz konusu-
dur.
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Eger

— Iskdn disi serbest arazi edinilmesi amaciyla gelecege yonelik
arsa ayrilmasi ve ndzim imar planlarindaki mevecut arsa re-
zervleri,

— Sehir i¢i ve gevresini kaplavan tarumsal yerlerdeki yiikselen
arsa pazari ve

— Genel arazi stokunun saglanmas: icin ancak simirh olan biit-
ce odenekleri

goz oniinde tutulursa arazi stoku ve ekonomisinin sehirlerde giderek
artan zorluklarla karsi karsiya kaldigi goriiliir. Anket yapilan kent-
lerde ortalama olarak biitcenin ancak % 10’u tasinmaz edinilmesin-
de, bunun da yalniz % 20’si genel arazi stoku saglanmasinda har-
canir (22). Bundan dolayi, gecici tasinmaz edinilmesi seklinde de
olsa, arazi stoku ve ekonomisinin gelecekteki gorev alanlarindan bi-
ri Grundstiicksfonds Ruhr’un faaliyeti ile karsilastimlarak, kentici/
beledi terkedilmis yerlerin satinalinmas: ile ilgili olacaktir. Gelis-
me alaninda arazi stoku ve ekonomisi uygulamasi, tasinmaz satin-
alinmasiyla, iskdn disi1 serbest mekanlar: sehirsel ya da yapi zorun-
lulugu olmayan diger kullanimdan korumak icin bir imkédn saglar.

Her iki gorev alam1 da esas itibariyle fazla yarar saglamayan
onlemlerdir. Bu onlemler finansal ve hatta orgiitsel nedenlerden do-
lay1 beledi degil de daha iist diizeyde coziimlenmelidir. Burada,
tasinmaz fonlarin1 devletin ya da belediyeler birliklerinin saglama-
sina ornek olarak peyzaj ve doga koruma bolgelerini giivence alti-
na almak amaciyla tasinmaz edinilmesi faaliyetinde bulunan Ruhr
Havzas1 Belediyeler Birligi gosterilebilir.

4.3. Beledi Tasinmaz Miulkiyeti

Sekil 4’ten anlasilmaktadir ki, belediye smirlan icindeki ko-
miinal tasinmaz miilkiyetinin pay1 belediye biiyiikligi ile dogru
orantili olarak artar ve mevcut arazi stoku halinde belediye bolge-
sindeki tarimsal tasinmazlarin goriinen payma uygun sekilde biiyiir.
Bu pay 50.000 - 100.000 niifuslu belediyelerde ortalama % 2,9'dan
500.000 niifus iistiindeki biiyiik sehirlerde % 6.8’e kadar yiikselir.

Belediye tasinmazlarinin biiyiik boliimii belli amaclara yone-
liktir ve arazi politikas1 icin hemen hemen kullamlamaz. Ancak mev-
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cut arazi stoku icine sokulabilen tarimsal alanlar bir yapisal ya da
ticari kullanim icin simirsiz sekilde hazirdirlar, ¢iinkii bunlarin, is-
kin disi1 serbest alanlar olarak baska islevleri de vardur.

Amac dis1 tasinmazlarin amaca yonlendirilmesi ve rezerv arazi
edinilmesinde beledi arsa pazari paylarinin azaltilmasi daha c¢ok
biiyiik kentlerde acikhk kazanan baska bir gériistiir (bak: Ornegin
Kcln, (18)). Burada o6zel satimalimlar belediyenin satinahmlarindan;
cok daha fazla artmistir (2).

Buna karsilik stok ve beklentili imar arazilerinde konut yapim
girisimcilerinin satinalma isleri son zamanlarda gerilemistir. Bu gi-
risimciler kisa vadede gerceklesebilecek yapisal kullanim amaciyla
tasinmazlar1 gecici sekilde edinmeyi yeglemekte, yani genellikle
uygulama imar planlar1 bolgeleri icinde ya da yakin zamanda bir
uygulama imar plami yapilacak yerlerde arazi satinalmaktadirlar.
Kiiciik kentler ve kasabalarin belediyeleri de hizli tasinmaz dolasi-

mim iceren giincel planlamaya yonelik arsa politikasini yeglemek-
tedirler.

5. OZEL HUKUKA GORE BELEDI ARSA POLITIKASI

Arsa politikas1 adi1 altinda kamusal ya da 6zel hukuk yontem-
lerine ve somut planlamaya dayali arsa saglanmasi, giivenceye alin-
mas1 ve hazir tutulmasi anlasilir. Beledi arsa politikas ibiiyiiklii kiiciik-
lii belediyelerin iskdn dis1 ve i¢i alanlarda arsa rezervleri ve potan-
siyeline doniiktiir. Yontemler hakkinda bir 6zet bir cok yayinlarla
(2, 23). Arsa Raporu (1, S. 72 vd.)nda bulunmaktadr.

51. Yontem Cesitleri ve Ozellikleri

Asagida beledi ozel hukuka dayali arsa politikas: aciklanmak-
tadir. Burada, sehircilik hukukunda (FAIK, Sehirciligi Tesvik Kanu-

?u) yer almayan gorevlerini yerine getirmek isteyen belediyelerin
ozel hukuktan olusturduklar yontemler s6z konusu edilmektedir.

Belediyenin faaliyeti yonetim 6zel hukukuna dayandirilabilir (13).
Sekil 8, lic onemli yontem cesidini icerir :

— Gecici tasinmaz edinilmesi.
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SEKIL 4
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— Arsa giivencesi icin beledi satinalma haklarinin sakli tutul-
masl,
— Rtzai arsa diizenlemesi.

Bu kaba smiflandirma bilinen bir ¢ok beledi uygulamalardan
somutlasmaktadir. Cogunlukla yalmz bir tek yontem degil de yon-
temlerin kombinezonu kullamlmaktadir. Ornek olarak gecici tasn-
maz edinilmesi ile birlikte beledi arsa stokundan belirli yerlerin dii-
zenlenmesi, arsa diizenlemesinde tasinmaz edinilmesiyle baglantih
rizal diizenleme, tasinmazlarin degistirilmesine dayali arsa diizen-
lemesi benzeri yontemler soz konusudur.

Orgiit ve finansman verilerini iceren yontem akislar Sekil 5-8'-
de goriilmektedir.

Gecici Tasinmaz Edinilmesi (Sekil 5),

Belirli halk kesimleri, 6rnegin yerli niiffus ve/veya kullanim

amaclar1 icin arsa giivencesine dayali Satinalma Hakkinin Sakh
Tutulmas: (Sekil 7),

Tasinmaz degisimini iceren Arsa Diizenlemesi Benzeri Yon-
temler (Sekil 6) ve bir onlemler kombinezonu icin 6rnek olarak :

Ozel Hukuka Gore Arsa ve Altyapr Diizenlemesi (Sekil 8).

Asagida, ozel hukuka gore beledi arsa politikasin1 gosteren yon-
tem ozellikleri aciklanmaktadir.

5.1.1. Geeici Mulkivet Eidinilmesi ve Satinalma Hakkmmim Sakh
Tutulmasi

Genel olarak, edinilen tasinmazlar yalmiz belediyenin ya da
islem yiiriitiiciistiniin miilkiyetinde gecici olarak kalir. Bu demek-
tir ki, beledi tagmmaz mal varliginin cogaltilmasi ya da bundaki
acigin  kapatilmasi icin tasinmaz edinilmez. Belediye, yapiya olgun
hale getirdikten sonra tasinmazlari normal pazar fiyatinin altinda

da devredebilir.

llke olarak altyapi harcamalarmi da karsilayan fiyatlarla satis
vapilr. Satis fiyatlarinin rayic degerlere karsi gelmesi gerekmez. Ge-
cici tasinmaz edinilmesi imar parsellerinin 6zel miilk haline getiril-
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ILKE OLARAK ONCEDEN SAPTANMIS KULLANIM
AMACLARI ICIN

TASINMAZLARIN GECICI EDINILMES]

- | Planlama boélgesindeki tasinmazlar satin alinir. I

_ _ .

0 Dogrudan belediye tarafindan,

o Kendi adina ve belediye hesabina ya da kendi adina ve
kendi hesabina (bagimsiz yontem) is gormek lizere devre-
ye giren bir sirket (Giivenilir Kisi) tarafindan.

Satinalma imkanini saglamak i¢in

a) Eger belediye arsa ve arazide tasarruf hakkina sahipse
ancak o zaman uygulama imar plani hazirlanir ya da
imar b{jlgesinde teknik altyapi1 duzenlenir.

b) Satinalinan yerlerin bir kisminmi insaata olgun tasinmaz-
lar olarak serbest kullanim igin eski sahiplerine geri
vermek uzere anlagsma yapilir,

c) Arazilerini satmak yerine degistirmek isteyen ciftcilere
arazi stokundan rezerv yer oOnerilir.

\

Uygulama imar plani hazirlanir ve kesinlesir.
Arazi kesintisi kaydiyla tasinmazlarin teknik altyapilar: dii-
zenlenir.

|

- , Arsalar geri verilir ve satilir. '

a) Serbest kullanim icin eski mal sahiplerine;

b) Maliyete bagh fiyatlarla ve satig sartlarina uygun olarak
yvapr isteklisi ligiincii kigilere (yeni mal sahipleri/satin-
alma fiyati, arazi kesintisi, teknik altyapr ve nihayet
Belediye Harcamalar Kanunu'na gore yapilan masrafla-

rin dikkate alinmasi).

Devreye sokulan sirkette: Finansman masraflar1 ek olarak

gozoniune alinir.
Sozlesmeli olarax kabul edilen yapi zorunlulugu tekrar ger:
alma hakk: ile gilivenceye kavugturulmustur.

SEKIL 5

H.F. Mecmuasl — 33
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mesini (miilkiyetin yaygmlastirilmasinm1) amaglar. Bundan dolay:
belediye mal varligmin korunmasna iliskin hiikiimlerin rubu ve ga-
yesi beledi tasinmazlar politikasimin bu yoniinii kapsamaz (13).

Tasinmazlar, planlama boélgesinde bir uygulama imar planmin
hazirlanmasmna karar verildikten sonra serbest yoldan yeniden arsa
ve altyapr diizenlemesinden onceki deger lizerinden edinilir.

Arsa diizenlemesi benzeri yontemlerde, belediye, bir tasinmaz
devri sozlesmesi seklinde yeniden arsa ve altyapilan diizenleme ama-
ciyla planlama bolgesinde bulunan tasinmazlar iizerindeki tasarruf
haklarini elde eder. Sonra da beledi amaclarin disinda ya da ligiin-
cii kisilerce arsa olarak ihtiya¢ duyulan yerleri eski mal sahiplerine
geri verir. Bu esnada geri verilen vé_' alikonulan yerlerin payina
iliskin farkli diizenlemeler vardir.

Belediyece gecici olarak edinilen, fakat sozlesmeye bagl arazi
kesintisi ile karsilanamayan yerler, ornegin ticiincii kisiler igin ko-
nut arsalari, belirlenmis fiyatlarla eski mal sahipleri tarafindan edi-
nilir ve sabit fiyatlarla, ilke olarak yap: zorunlulugu altinda yap
isteklilerine satilir. ' '

Aym sekilde tagimmaz degisimini iceren diizenleme benzeri
yontem olusturulur.

Bu yontemlerde degisim degeri iliskileri nedeniyle (yeniden ar-
sa ve teknik altyapi diizenlemesi oncesi ve sonrasindaki tasinmaz

fiyatlari) belediyeye kalan yerler beledi ihtiyaclar ve konut arsa-
lar1 olarak kullamlabilir. -

Orneklerin gosterdigi gibi, eger belediyece satinalinan par-
sellerin bedelinin, ancak olgun arslarin ticiincti kisilere satisindan
sonra odenmesi yoluna gidilirse, belediyenin arazi degisimini uygu-
lamadig1 gecici tasinmaz edinilmesi ya da arsa diizenlemesi ben-
zeri yontemler kredilerle finanse edilir. Bu durumda ilk mal sahip-
leri satis fiyatin1 belediyeden tecilli ve fakat faizsiz olarak alirlar.

Uciincii imkdn olan arsa giivencesi icin Satinalma Hakkinn

Sakl Kalmasi’nda nadir haller disginda, belediyenin satinalma hak-
kin1 kullanmasinda hi¢ 6denek gerekmez.

Arsa giivencesi saglayan bu yontemler yerli halka arsa temini
icin cesitli varyantlar halinde “Weilheim” ve “Traunstein Modeli”

olarak taninmigtir (bak : 23, Sézlesme 6rnekleriyle sans).
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TASINMAZ MAL DEGisiMi
ARSA DUZENLEMESI BENZERI YONTEM

1. l Bir uygulama imar plani hazirlanir.

|

| Planma bdlgesindeki tasinmazlarin sahipleri, belediyeye, bir
2. | degigiin sbzlesmesi yapilmasini 6nerirler.

Belediyece 6nerinin kabulii halinde :
3 Tasinmaz degisimi, yeniden arsa ve altyap:i diizenlemesi on-

cesi parsel degeri/yeni diizenlemeden sonra olgun arsa degeri
iliskisine gore yapilir!.

Imar parselleri yalniz biitiin olarak mal sahibine devredilir.
Eksik 1tahsisler veniden diizenleme oncesi degeri uzerinden
dengelenir. Fazla tahsisler i¢in diizenleme sonrasi parsel de-

geri ecas alinir. Fazla yer edinilmesi ig¢in ayri bir noter soz-
lesmesi yapilmalidir.

Relediyeye kalan bloklar teknik altyap: tesisleri icin arazi

g. | kesilmesinden sonra imar parsellerine boliiniir ve belediyece
ucuncu kislere satilir.

ski mal sahipleri serbest kullanim amaciyla arsalar alirlar.
2. Arsalar1 yeni satinalanlar belediyeye geri verme hakk: ta-
niyan bir glivence ile yapi zorunlulugunu kabul ederler.

SEKIL 6

= S

(1) Ornek:

Mal sahibinin uygulama imar plam icinde 2000 m%lik bir yeri
vardir. Yeni diizenlemeden sonra arsa olarak
50 m-*

2000 m?2 x

~. 880 m2'lik bir yer alir. 1120 m? belediyeye
114 m?
kalir.
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SATINALMA HAKKININ SAKLI KALMASI!

Mal sahibince, belediyeye, sozlesme ile tasinmazin satinalin-
1. mas1 icin vadeli bir hak verilir (Mal sahibinin belediyeye
satinalma oOnerisi).

Eger mal sahibi tasinmazini

o Belirli bir zaman i¢inde sozlesme geregl kullanir (orne-
gin bina yapar) ya da

o Bir hak sahibine satarsa (hak sahibi kisiler grubu bele-

divece belirlenir; ornegin, yerli halk, belediye bolgesinde
calisan kimseler, v.b.)

belediye bu satinalma onerisini benimsemez.

Gerekirse, tasinmaz fiyati  endeks yardimi ile gilincellestiri-

lerek satinalma kargiligl (ornegin, rayic bedel) sozlegmeli
olarak saptanir.

9 Uygulama imar plani ancak altinalma hakk: verildikten son-
| ra kesinlesir.

B

\

Eski mal sahibi ve yeni malikle bir yap1 zorunlulugunu ige-
9 ren sozlesme yapilir.

Yeni malik, belediyeye, yeniden satinalma hakki tanimalidir.

SEKIL 7

(1) Belirli halk gruplar1 ve/veya kullanim amaglar1 igin arsa gii-
vencesi.

Ornekler : 'Weilheim, Traunstein Modeli.
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5.1.2. Arsa Politikasinin Ozel Yarari ve Hedefi

Aciklanan yontemlerin 6zii, 6zel yararlarmda gériiliir. Burada-
ki temel goriise gore belediyenin gorevi yerel kamu yararim goz-
etmek, beledi ve buna bagh olarak niifus striiktiiriinii korumak ve
hizmet etmektir (24). Boylece, belediye, arsa politikas: icinde yerli
halki koruma gorevini yerine getirir., Ciinkii, yurttaglarinin ekono-
mik ve sosyal refahi i¢in yardim zorunlulugu belediye tiizesi gere-
gidir (25).

Anilan goriis yerli halkin lehine arsa saglanmasi icin gecerli-
dir. Ozel pazarlar saglayan boyle bir arsa politikasi, kirsal mekan-
da arsa iretilmesi ve teknik altyapilarin tamamlanmasina iliskin
olarak ¢ikarilan Bavyera Eyaleti Igisleri Bakanhg Genelgesi (26)nde
yer alir ve digaridan olaganiistii bir istek sonucunda arsa pazar den-
gesinin bozuldugu ve islerlizini artik siirdiiremedigi belediyelere
tavsiye edilir. Bu, giiclii bir konut istegi baskisimin bulundugu, fa-
kat peyzaj korunmasi ve iskdn disi serbest mekin yerleri giiven-
cesi gibi anilan nedenlerden dolay: arsa ayrilmasinin ancak simrh
olarak miimkiin oldugu turizm bolgeleri icin de aynen gecerlidir (20).
I[lk planda belediyelerin kendi gelismelerinde yoénlendirme arac
olarak ikmal politikas: hedefleri ve beledi arsa politikasinin uygu-
lanmas1 bulunur. Ikmal politikas) goriisii arsa pazarmin  gecerli
sartlarinda cok zor imar parseli edinebilen belirli halk gruplarina
arsa saglamay: amacg edinir.

Bunun yanisira mevcut arsa diizenlemesi modelleri niifus aki-
nina karsi bir direnme olarak diisiiniilmeyip disardan olan niifus ha-
reketine yoneliktir ve hi¢ degilse bunu onleme gayesini giitmez.
Boyle durumlarda arsa politikas:1 “arsa pazarini agmak” ister. Bu
arsa politikasinda belediyenin tutumu ile kismi arsa pazarlarinda
istegin bir boliimii karsilamir ve bunun istiindeki talepler aym
bolgede bulunan ve belediye tarafindan altyapilari tamamlanan
6zel miilkiyetteki imar parsellerine cevrilir (bak : 17, S. 907 vd.).

5.1.3. Tasmmaz Devri, Yapi ve Kullanim Zorunlulugu

Arsalar ilke olarak 2. Konut Yapim Kanunu m. 25 uyarinca sos-
yal ve aile politikasi goriigleri ile gelir kistaslarina gore devredilir.

Yukarida aciklandign gibi, arsalar kismen yalmz belirli halk
gruplarina, ornegin yorede oturanlara ve cahsanlara satilir. Satig
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esaslar1 belediye meclisi karariyla belirlenir ve hic degilse ilkeler
itibariyle yoredeki yurttaslarca ve arsa edinenlerce bilinir (18, S.
811). |
Bundan baska bir ¢ok yontemde ortak olan husus, bir yap: ve

kullanma zorunlulugunun sozlesmeli anlasma ile geri satinalma, tek-
rar satinalma ya da geri alma hakk: sayesinde giivenceye baglan-
masidir. Bu islev tasinmaz satisi, veni diizenlenen parsellerin tahsi-
si ya da satinalma hakkinin sakh tutulmas ile iligkili olarak stirdiirii-
liir.

Ozellikle bu tutum, anilan yontemlerin bir giiciinii olusturur,
¢uinkii

— Imar bélgelerinin, daha hizh olarak, kismen diger durumlar-
dakinin yaris1 kadar bir siire icinde (27) yapisal kullanim
ve dolmasi,

— Arsalara ihtiya¢ artmadikca boylece daima yeni imar alan-
lan1 ve altyapilarinin diizenlenmesinin onlenmesi
saglamr.

Arsalar, ozellikle yerli halk icin imar parseli tiretilmesinde,
BfI.LR (Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumord-
nung)nin yukarida anilan anketinde belirlendigi tizere ve bu konuda

bilgi veren tiim kentlerin yaklasik 2/3%linde cari piyasa fiyatinin
altinda satilir (bak : 18, S. 810).

52. Finansman ve Vergi Hukuku Sorunlarinin Ozellikleri

52.1. Finansman

Gegici tasinmaz edinilmesi ya bizzat belediye tarafindan ya da
devreye sokulan yiiriitiicii sirketler yardimiyla gerceklestirilir.

Belediye, tasinmazlari bizzat satinalsa dahi ekseriya kismen
diigiik faizli belediye borcu olarak saglanan kredilerle bir finans-
man soz konusu olur. Ornek olarak Bavyera Eyalet Bankasi Ciro
Merkezi'nin “Bayerngrund-Finanzierung”u (bak: (23) Gliick a.g.e.
S. 101 vd.) ve belediyelerin tagmmaz edinmelerini destekleyen onlem

ve eyalet programlarina gore arsa ve teknik altyap: diizenleme borc-
landirmalan belirtilmelidir (bak.1, S. 85).
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Kredi yoluyla finansmanin sakincasi, tasinmazi imara olgunlas-
tirma harcamalarina finansman masraflarinin da eklenmesi zorunlu-
lugudur. Bundan bagka, tasmmazlarin 6n finansmanmi ve/veya bun-
larin edinilmesini tistlenen yiiriitiicii sirketlerin devreye sokulmasin-
da belli bir siire sonra sirketce ozel kisilere satilamayan arsalar be-
lediyenin almasi konusunda anlasma yapilir. Diger yandan, kredi
yoluyla finansman sonucu, kiiciik bir topluluk lehine siirdiiriilen ta-
sinmaz satinalinmasi ve altyapilarinin tamamlanmasina iliskin yati-
rnimlarda yerel yonetimin yiikii azalir ve belediye, yoredeki tiim
yurttaslarin lehine olarak beledi yatinmlarda biitce 6deneklerinin
hazirlanmas: yoniinden hareekt serbestligine sahip olur. Kredi mas-
raflari finanse edilen onlem bireysel karsilama ilkesine gore hesap-
lanabilir. Ornegin altyap: harcamalarindaki katilm paylari icin 6n
- 6demeler masraflar1 azaltir. Cesitli {inansman varyantlarina gore
belediyelerin, kredi kurumlarinin ve konut yapim firmalarmin is-
birligi halinde, 6rnegin belediyenin katilmasiyla tasinmaz edinilme-
si ve altyap:1 hazirlanmasinm saglayan yoresel konut yapim sirketleri
kurulur, ya da, daha once arazi stoku ve ekonomisinde deginildigi
gibi, beledi biitce ekonomisi cercevesinde olaganiistii odeneklerin
kullanilmasini iceren (gercek olmayan) arazi fonlar olusturulur.

Belediyenin finansmanda nasil rahatlatildigina dair bir ornegi
Sekil 8 (Ozel Hukuka Gore Arsa ve Altyapi Diizenlenmesi) goster-
mektedir. Burada tiim islemler Alman Medeni Kanunu'na gore ku-
rulan “sirket”lerle stirdiriiliir.

522 Vergi Hukukuna Iliskin Sorunlar

Tarimsal ya da hatta ticari amacla kullanilan tagimmazlarn is-
letme mal varhgindan cikarilmasinda ve arsa saglanmasi ile ha-
zirlanmas:1 onlemine sokulmasinda satis kérlarinin vergilendirilmesi
4.9’de arazi stoku ve ekonomisinin oradaki on sartlan altinda agik-
lanmasth.

Simdiye kadar satis kdn vergisiz halde ihtiyari ya da bunun
disindaki mal varlig: icine yatirim olarak sokulabilmektedir. Bundan
baska, vergisiz satis kirnnin tekrar yatinma déniistiiriilmesi onerile-
ri, ornegin yasal ve gercekten imar edilebilen tasimmazlar icin de
yapihr (bak: 15, S. 18 ve oradaki 6n sartlar altinda Sehirciligi Tes-

vik Kanunu m. 18).
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OZEL HUKUKA GORE ARSA VE ALTYAPI
DUZENLEMESI

1. l Bir uygulama imar planir yapalr.

\

““Arsa uretim masraflarl’” (ozellikle altyapi, on finansman,
o | projeye bagh personel vb. harcamalari) i¢in bir maliyet ve
finansman planinin hazirlanmasimi igeren kullanim ve alt-
yapl projesi tamamlanir.
|

Mal sahipleri bir “Aaltyap: Sirketi” halinde birlesir. Bu Sir-
3. ket'e znnralari1 arsa alicilar1 da girer.

Sirket'in amaci, parsellerin yeniden diuzenlenmesi ve altya-
piya kavusmasidir. Mal sahiplerinin Sirket'e devrettikleri par-
sellerin‘n paylari, dagitim i¢in ayrilan parsellerin yeniden
dlizenlenmesinden sonraki degerine karsi1 gelir.

Sirket, yeniden arsa ve altyap:1 diizenlemesi amaciyla bir
“Guvenilir Kisi' ile sozlesme imzalar.

4. | “'Guvenilir Kisi'"', yeniden arsa ve altyap: diizenleme onlem-
lerinin teknik isleri i¢in bir miuhendislik biirosu ve tasin-
mazlarin satigi i¢in de br emlak komsyoncusu ile anlagir.

l

FAIK m. 33 uyarinca tasinmaz degerlendirilmesj zamani icin
9. | yapiya olgunlugun kabul edildigi ndzim ve uygulama imar
planlar1 yapilir.

Tasinmazlarin erken satis1 ile teknik altyapr masraflar: kar-
sulanir.

6. Mal sahipleri ticaret vergisi vermezler.

Teknik altyapl masraflarinin en az % 10'luk payini belediye
kargilar (FAIK m. 129/1).

SEKIL 8
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Belirli sartlarda tasinmazlarin ciftciler ya da isletmeler yardi-
miyla belediyeye satilmasi ve planlama ile altyapi hazirlanmasina
katilm ticaret vergisi zorunlulugunu da ortadan kaldirabilir. Eger
bir ¢iftgi 8 yillhik bir zaman icinde 6 bireysel islem (tasinmaz satis-
lar1) yaparsa o zaman, belediyenin haber vermesine gére, ticaret
vergisi zorunlulugu kabul edilir. Buna iliskin daha fazla bilgi (28)
dedir. Karsihkh bir karara kadar, énceden belirtildigi gibi, rizai ar-
sa diizenlemesi iglemlerinin, 1983 tarihli Tasinmaz Edinme Vergisi
Kanunu'na gore tagmmmaz edinme vergisi zorunluluguna tabi oldu-
gu gozoniine alinarak hareket edilmelidir.

5.3. Beledi Arsa Politikasinin Bagarisi ve Planlama Agisindan
Mumkiin Problemler

Once belirtmek gerekir ki, ele alinan yontemler yalmiz bagina
kullanilamazlar. Bunlar kamu hukuku yontemlerinin yerine gecer
ya da onlari tamamlarlar.

Bu yontemleri uygulayan belediyeler asagidaki nedenleri belir-
tirler : |

— Yonetim kadrosu yetersiz belediyeler igin yontemi uygula-
mak kamu hukuku isleminden daha kolaydir. Bunun igin
mal sahipleri ile ilgili bir ¢ok sorunlar ve uyumsuzluklarin
onlemler 6n alaninda ortadan kaldirilmasi ve belediye i¢in mal
sahipleri ile anlasmali ¢oziimler bulunmas: (dogal olarak

resmi islemlerde miimkiin oldugu gibi) katk: saglar.

— Mal sahipleri, hi¢ degilse kendi siibjektif goriislerine gore
soz hakki ve sekillendirmede hareket serbestligi ile yeterli
derecede katildiklar1 siirece tasinmazlarmm planlanmas: ve
yeniden diizenlenmesine inanmirlar. Ve bu, birlikte ¢alismay:

ozendirir.

— Diger taraftan belediye, imar parsellerini bagka yoldan
ya da yeterli hizla saglayamadig: halde dahi planlanan on-
lemleri gerceklestirecegini mal sahiplerine bildirir. Bundan
baska, tagmmazlarim diizenlemeye sokan mal sahipleri, ar-

salarim serbest kullamim icin, yani yapr zorunlulugu olma-
dan geri alarak bir ek kazanc saglayabilirler. Yalniz burada,
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satinalma hakkinin sakh kalmasi orneklerinin gosterdigi gi-
bi, belediyelerin uygulamalan: farkhdr.

— Belediye ya da islem yiiriitiiciisiiniin taginmazlar: edinme-
sivle arsa ve altyap: diizenlemesi hizhca siirdiiriilebilir. Be-
lediye, komiinal ihtiyag icin gereken yerleri anlagma ile, ya-
ni arazi deger yiikselmelerine dayanan tasinmaz katkilar:
icin bir gerekge zorlamasi1 olmadan elde eder. Bu, ozellikle
yalniz deger saptama sorunlan ile geciken arsa diizenleme-
sinin yapildig1 belediyelerde yararhdir.

— Ukciincii kisilere arsalarin satilmasinda altyap:r masraflar ta-
mamen satis fiyatina eklenebilir. Boylece, harcamalara ka-
tihm paylarinin ayn bir islemle almmasina gerek kalmaz.

— Nihayet onemli bir gorig, yap1 zorunlulugu yardim ile ta-
sinmazlarin imar planina uygun kullaninminin giivence alti-
na alinmasidir. Yapr zorunlulugu, yeni diizenlenen tasin-
mazlarin geri verilmesinde mal sahipleri ya da alcilarla
ozel hukuka gore kabul edildiginden s6zlegsmenin hazirlan-
masinda bireysel diizenlemelere gidilebilir.

Belediye politikas:1 acisindan bir kez baslanan yontemin stirek-
li olarak uygulanmasi1 ve belediye bolgesindeki yurttaslara sistemin
aciklanmasi s6z konusudur. Ancak o takdirde mal sahiplerinin rizai
isbirligi de zamanla saglanir. Burada belirtilmesi gereken husus
sudur : Belediyece tasinmaz edinilmesi, rizai arsa diizenlemesi on-
lemleri ya da bir satinalma hakkinin sakh tutulmasina iliskin anlas-
ma her ne kadar planlamanin gerceklestirilmesi icin 6n sartlar ise
de bunlar, mal sahiplerinin isbirligine hazir oldugu yerde bir uy-
gulama imar plam hazirlanmasina neden olamazlar. FAIK’nun den-
geyi ongoren hiikmii belediyenin yasal islemi ile bile zedelenemez.

Baska bir sorun, belediyenin, sehircilik acisindan hemen hemen
ayn1 bir ka¢ planlama bolgelerinden en erken arazi saglayan birini
one alip alamiyacagidir (21, S. 851). Bu, 6zellikle Belediye - Dene-
tim Dairesi iliskisini ilgilendiren bir sorun olarak uygulama imar
planlarinda bolge secimi yapmak icin ndzim imar planlarinin ha-

zirlanmasinda belirli bir hareket serbestligini gerektirir (bak: 1, S.
20).
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Son olarak beledi arsa politikasinda imar ve regional planlama

acisindan ortaya ¢ikabilen bir kac sorunlu noktaya deginilmelidir.
Asagidaki durumlarda anlagsmazhk halleri s6z konusu olabilir:

— Eger arazi saglanmasi planlama icin bir kistas olursa ve se-
hircilik agisindan amaca uygun olmayan belediye bolgeleri
fazladan planlanirsa kisa vadeli arsa temini sonucunda, bu-
nun belediye ve civar yore (region) icin toplu planlamaya
orta vadeli etkileri acisindan anlasmazlik belirebilir.

— Eger tasinmaz mal sahiplerine kolaylik gostermek icin plan-
lama, sekillendirme ve parsel geometrisinde kabul edile-
miyecek anlasmalara vanilirsa anlasmazlik meydana gelebi-
lir.

.— Eger

a) Sehircilik gelismelerinin baslamasi ve fakat slirmemesi
halinde belediyeye arazi sunulan her hangi bir yerde be-
lediyece ortaya konamiyan planlama ve altyap: parselle-
ri istisna edilerek iskdn disi alanda baska yerler fazladan
planlandig1 ve boylece dagmik iskdnmin ortay ¢cikmas:
tehlikesi bas gosterdiginde ve

b) Regional planlama geregi belediyelerin niifus gociinii ka-
bul etme zorunlulugu halinde yerel yonétimler beledi
cikarlar icin sinirhi arsa diizenlemesi ile mesgul oldukla-
rinda ve boylece daha az uygun baska bolgelerde iskin
gelismesini desteklerinde

regional planlama bozulursa anlagsmazlik ortaya cikabilir.

— Eger arsa saglanmasi beledi politikanin araci olarak beledi-
yelerin rekabet miicadelesinde iyi kazanan gelir gruplan etra-
finda stirdiiriilirse anlasmazhk soz konusu olabilir.

Ancak burada aciklanan tehlikeler yalmiz o6zel hukuka dayal
arsa saglama ve hazirlama onlemleri olarak goriilmemelidir. Cogu
kez bir taraftan beledi arazi sunumu, diger taraftan yoreselligi asan
planlamalarin yonlendirme fonksiyonu ile imar planlamas arasinda
gizli bir anlagsmazhik vardir. Bundan dolay: yalmz belediye ve mal
sahipleri arasinda degil, tersine belediye ile denetim dairesi ara-
sinda da cikarlarin bir dengesi aranmalidur.
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6. OZET

Arazi stoku ve ekonomisi ile 6zel hukuka dayali beledi arsa po-
litikasinin ayrmtih olarak ele alinmasi ve kamu hukuku agisindan
sunulan beledi yontemler arazi ve arsa politikasi imkanlarinin genis
perspektifi hakkinda bir 6zet verir. Beledi arazi ve arsa politikasi in-
celemeleri ozellikle gosterir ki, 6zel hukuk yontemleri tim Federal
Almanya’da yayilmis ve simdiye kadar siirdiiriilen onlemlerin dene-
yim ve basarnisina gore belediyelerde belirli secenekleri olusturul-
mustur. Genellikle komsu biiyiik ve kiiciik belediyeler kendi bele-
di politik tutumlari, yonetim kadrolar, pratigi ve mevcut uzman
personelle uyumlu sekilde uygun uygulama tiirlerini segerler. Be-
ledi arazi ve arsa politikasinin bagaris1 énemli olciide belediyenin
davramisinin inanihirhgina baghdir. Bir yontem yerlesirse, ancak ¢ok
nadir hallerde degisiklik dustiniiliir.

Aciklanan nedenlerden otiirii su veya bu yontem igin hi¢ bir
genel tavsiyede bulunulamaz ya da birb elediyeden digerine yontem
lerin aktarilmas: i¢in isaretler verilemez. Ancak, arazi politikasinda
simdiye kadar yeterli derecede aktif olmayan her belediye igin ce-
sitli yontemler gosterilebilir.
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