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ARSA NASIL URETILIR?

Dog. Dr. Erol KOKTURK
Harita ve Kadastro Miihendisi

Kentlesme konusundaki, konut sorunun ¢oziimiindeki tartigmalar, déniip dolanip iki ana noktada yogunlagmaktadir:

o Kentsel alanlarda spekiilasyonun sinirlandirilmasi, olanakliysa dnlenmesi, degilse rantlarin kamuya
dondiiriilmesi,
o Arsaiiretiimesi.

Bu iki nokta, son donemler, ozellikle 26 Mart sonrasinda giindemdeki yerlerini korumaktadir. Hitkiimet-yerel
yonetimler karsilasmasinda, eski donem belediyelerden aliman zorunlu kalitta (bu kalitin en olumsuz pargalarmdan
biri, belediye uygulamalariyla spekiilasyonun siirekli koriiklenmis olmasidir), simdi yapilmak istenenlerde ve
yapilmasi gerekenlerde, belediyelerin tikanmalarinda ve vatandasm beklentilerinde, arsa ve konut sertifikalarinda bu
iki nokta 6n plana ¢ikmaktadir.

Toprak spekiilasyonu, izlenecek toprak politikasina baghdir. Toprak politikasiyla topragin dogal kaynak 6zelliginin
kabul edilmesi ya da edilmemesi, ediliyorsa bunun, toplum yararn temelinde yasama gecirilmesi oran,
spekiilasyonun 6nlenmesi veya sinirlandirilmast igin temel kosuldur.

Ote yandan tartismalarda, kararnamelerde, sertifikalarda yillarin yanhst siirdiiriilmektedir. Arsa nedir? Kentsel
alanlardaki her toprak pargasi arsa midir? Ya da bir toprak pargasi ne zaman arsa ozelligi kazamr? Bu sorular
kentbilim agisindan agikga tanimlanmug sorularken, en yetkili agizlarca eksik, garpik ve kentbilim igerikleri
bosaltilarak ele alinmaktadirlar. Bu nedenlerle sorunu dogru bigimde giindemde tutmak zorunluluk olmaktadir.

Imara olgun toprak, dzlii bicimde, “yerel kosullara uygun olarak altyapist yeter derecede tamamlanmus, yapisal
kullanma olanagi olan toprak,” bigiminde tanimlanir.

Bir toprak pargasmin once tarimsal kullamistan kentsel kullamga doniistim i¢in planlanmasi, gerekiyorsa
parsellenmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamu
isgoriileriyle 6teki kamusal yapilara kavusturulmasi, onun degerini artirir. Bir toprak pargasi, ancak altyapiya ve
kamu iggoriilerine kavusunca arsa niteligi kazanmus olur. Esdeyisle, ancak bu dnkosulun gergeklesmesi sonucu
topraklar imara olgun toprak durumuna gelirler.

Burada onemli “bir noktay1 vurgulamakta yarar var: Kadastro ve tapu sicili anlaminda bir parselleme, bir
topragin imara olgun toprak sayilmasi i¢in mutlak kosul degildir. Temel kosul, altyapmin yapilmasidir. Bunu
ozellikle toplu konut alanlarinda ve yatay kat irtifaki kurulmasi durumlarinda gérmek olanakhidir.

Ancak yine de, var olan imar planmin uygulanmasi, béylece hi¢ degilse imar adalarinin, ya da paydas durumuna
gore olusturulacak parsellerin araziye aplikasyonu, arsa olma i¢in gerekli kosul olmaktadir. Gergi bizde plan
uygulanmadan, kadastral tescil yapilmadan, goz karar1 yol agmalar, su terazisi mantigtyla, gézometrik yontemlerle
kanalizasyonlar dosemeler de yaygindir. Ama bunlar, “imar plamnin yapilmast” esprisiyle bagdasmazlar. Dogrusu,
yol projelemenin ve altyapmin plan uygulamasi sonrasi yapilmasidir. Ulkemizde 10.000 niifustan fazla
yerlesmelerin imar planlar biiyiik oranda yapilmistir. Hatta birgogunun ikiden ¢ok yapilmustir. Ancak biitiinciil plan
uygulamalarinin gergeklesme orany, tilke genelinde % 5’1 gegmez.



Imar plam uygulamalar1 yoluyla parsellenmis ve tescili yapilmus kent toprag iiretilmesi degisik bicimlerde olabilir.
Bunlarm en yaygmlarmdan biri kamulagtirmadir. Bu yol pratik ve hizl gibi algilanmasina karsin, son derece pahalt
ve tiizel prosediirii agisindan en uzun yoldur. Boyle olmasina karsin bu arag birgok belediye tarafindan israrla
uygulanmaktadir.

Diger yaygm bir yol ise Imar Yasasi’nin 15. maddesine gore yola, yesil alana terk, ayirma ve birlestirme
islemlerini bir parsel ya da bunlarm bir grubu bazinda, tek tek ya da kombine uygulayarak planlarin araziye
gecirilmesidir. Parsel iyelerinin istemi {izerine gerceklesen bu uygulamalar yaygin olmalarina karsimn, planla getirilen
parselleme ve yapilasma kosullarim, plan biitiinliigii agisindan her zaman saglayamazlar. Bunun sonucu, bir imar
adasinda yola cephesi olan iki parsel arasinda imar agisindan kullanilamaz kadastro parselleriyle karsilagilir. Ya da
bicimsiz ve standart olmayan parselasyonlara uydurulmus, estetik olmayan yapi tipleriyle karsilasilir. Boylesi
parcact uygulamalar sonucu, kadastro parselinden yol, park gecen bir iye cogunlukla kamulastirmay1 beklerken,
parseli imar adasinda uygun bir durumda olan komsusu ziplayan ranti avuglarinda bulabilmektedir.

Oysa 15. maddenin 2 madde otesinde duran 18. maddenin (eski Imar Yasasi’nin 42. maddesi) farkinda
olamamustir belediyelerimizin ¢ogu. Ya farkina varamamuslar, ya, bu maddenin avantajlarmi grememisler, ya da
yeterli personelleri olmadigindan ve parasal agmazlari yiiziinden bu maddeyi isletme giiclinde olamanuslardir.

Bu madde, plan biitiinliigiinii yasama gecirme, planla amaglanan standardizasyona ulasma, resen uygulanma,
sorunlart bir potada degerlendirerek ¢dzme, tek elden uygulanma ve kamusal alanlar i¢in kamulastrma yiikiinden
kurtulma gibi avantajlartyla, 6zcesi saglikli kentlesmeyi planin gergege doniistiiriilmesiyle destekleme ve
giivenceleme yonleriyle 6nemli bir olanaktir.

Bu maddenin uygulanmasi ve genis alanlarda parsellenmis topraklar iiretilmesiyle tekelci toprak iyeliklerinin
spekiilasyona dayali havadan kazang egilimleri de sinirlandirilabilecektir.

Su noktanm goz éniinde bulundurulmasinda yarar vardir: Om. 50 hektar alanda plan uygulamasmin bedeli, bugiin
yaklagik 100-150 milyon lira dolayindadir. % 35 diizenleme ortaklik payr sinirma dayanan kamusal alanlarin
kamulastirma yoluyla edinilmesinin bedeli, emlak vergisi karsiliklarima goére kamulastirma yapilmasi
durumunda bile en az bunun 2-3 kati olmaktadir. Bu biiyiikliikte bir alanda plan uygulamasi yaklasik 3 ayda
bitirilebilirken, kamulastirma prosediirii yillarca siirebilmektedir.

Harita sektoriiniin en deneyimli oldugu alanlardan biri imar plam uygulamalaridir. Yasal olarak ve dogru bigimde
harita mithendislerinin sorumlulugunda yiiriitiilen plan uygulamalari, yeni bir kadastral durum olusturmakta,
ozellikle anakentlerde en genci 30-40-50 yasinda olan kadastrolar boylece yenilenmektedirler. fyelik sorunlari,
yillarin kangrene donistiirdiigii hisseli iyeligin agmazlari, 2981 sayili yasaya dayal uygulamalarla da gecekondu
alanlarindaki sorunlar saglikli bir ¢oziime kavusturulabilmektedirler. Iyelik sorunlarmm ve durumlarmm iyi bir
¢Oziimlemesi, geliskin ve bilgisayar destekli uygulamalarla biitiinlestirilince ¢agdas ¢oziimlere ve {irlinlere
erisilebilmektedir.

Imar tiizemizin yamali bohga oldugu, bir sistem yapisinda olmadigi yillardir yinelenir: Sistemin igsel
celismeleri vardir. Imar Yasasi, kentsel topraklarn kullanim kosullartyla ilgili biitiinciil ilkeler getirmemistir.
Kentlesmenin 6nemli ilkeleri bu tiizel paket i¢inde yer almamustir: toprak karsiliklarmm saptanmasi gibi, rantlarm
kamuya dondiiriilmesi gibi... Gecekondu sorunu ve imar aflar, politik ¢ikarlara bulastiriimadan gergekgi bir tiizel
tanima kavusturulamamuslardir. Konut sorununun parasi olana déniik ¢oziimii stirmektedir. Ttim bunlar ve benzeri
olumsuzluklar ortadadir.

Ancak bu yamah bohga, bir sistem yapisina ve olgunluguna getirilinceye kadar gegecek siireg i¢inde kentlesme
durmayacaktir. Bdyle olunca var olan sistemin iyi 6gelerini ortaya koymak, yapilacak taframa sonucu ortaya ¢ikacak
araglan ve ogeleri birbirleriyle esgiidiimlemek ve uygulamaya doniistirmek gerekmektedir. Bu taramanin
zorunlulugu su ormekle somutlanabilir: Arsa sertifikalar1 satisa sunulmustur. Kentsel alanlarda ve gevrelerinde
hazine, topraklarma sahip olmak istemektedir. Belediyelerse bu topraklar birakmak niyetinde degildirler. Bu
tartismalann arasinda, 775 sayih Gecekondu Yasasi’nin 3. maddesi yillar sonra, neredeyse yeniden
kesfedilmistir.



Kentsel alanlarda spekiilasyonun 6nlenmesi ve rantlarm kamuya dondiiriilmesi yollar1 baska bir ¢alismanin
konusudur. Ancak parsellenmis kent topragi ve giderek arsa tiretimi igin var olan sistemde isletilecek birgok diizenek
vardir. Bunlar arasinda, var olan imar planlarmin uygulanmasinda 18. maddenin siirecin ayrilmaz parcasi olarak
isletilmesi, gecekondu alanlarmda 2981 ve 3194 sayili yasalarin esgiidiimlii uygulanmasi, yeni yerlesim alanlarmin ve
kent kusaklarmin planlanmasinda 775, 2981 ve 3194 sayili yasalarn kombinasyonu gibi segenekler
diistiniilebilir.

Tiim olanaklar degerlendirilmelidir. Anayasa’nin 35. maddesi basta olmak {izere tiim iyi 6geler bir potada
cesaretle birlestirilmelidir. Basta anakentler olmak iizere, gercekten toplumun ve kentlilerin yararma olan, biiyiik
ve geri doniilemez projeler baslatilmalidir. Ufak tefek operasyonlarla, &m. Istanbul’da kentsel yaganu cekilir duruma
getirmek olanakli degildir. Ama 6te yamiyla da, kentlesme sorunlarinin, bu sistem icinde de ¢dziimler aramamiz
kacimilmaz kilan giincellikte ve boyutlarda oldugunu da g6z ardi etmemek gerekiyor.



