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HKMO izmir Subesi tarafindan diizenlenen “Kentsel Arsa Uretimi” konulu panel, 15 Nisan 1995
Cumartesi giinii, 100 kisinin katilimiyla yapildi. Panelde sunuslar ve tartismalar 5 saat siirdii. Dog. Dr.
Erol KOKTURK'iin yonetti§i panele konusmaci olarak, Toplu Konut Idaresi Baskam Yigit
GULOKSUZ, Arsa Ofisi Genel Miidiirii Dog. Dr. Nadir N. UNAL, Karsiyaka Belediye Baskam
Kemal BAYSAK, Dokuz Eyliil Universitesi Sehir ve Bélge Planlama Béliimii Ogretim Uyesi Dr.
Yildirim ORAL, Konak Belediyesi Harita Miidiirii {lhan EKINCIOGLU katildilar.

Konunun genis bir perspektiften ele alindig1 panelde, farkli yaklagimlar ve oneriler de ortaya kondu.
Bu panelin tamami1 Odamiz tarafindan yayimlanacagindan bu yazida bir 6zet derleme yapilacaktir. Bu
yapilirken konusmacilarin sdylediklerini teke tek ele almak yerine, ortaya g¢ikan goriisler, isim
verilmeksizin bir araya getirilecektir.

1. TERMINOLOJi KONUSU

Panelin bashigi “Kentsel Arsa Uretimi” olarak konulmustur. Bununla konunun “kentsel alan” boyutu
vurgulanmis olmaktadir. Ancak kentsel kavrami ile arsa kavramini yan yana kullanmak pek dogru
degildir. Ciinkii terimin anlami agisindan arsa zaten kentseldir. Dolayisiyla “kentsel arsa” demek bir
yinelenmig kavram ortaya koymak demektir.

Ote yandan arsa ile iiretim kavramlari da, kabul gérmiis olmasina karsin tartismalara neden
olmaktadir. Ciinkii iiretim kavrami mal (meta) 6zelligi olan nesneler igin gegerlidir. Uretilemeyen
nesnelerden mal anlaminda iiriinler ortaya koymak da olanakli olmamalidir. Uretilemeyen nesnelerin
basinda da toprak gelmektedir. Bu nedenle topragin kendisinden yeni bir toprak bicimi iiretmek
yerine, topragin bir kullanim tiiriinden digerine doniisiimiinden s6z etmek daha dogru olabilir.

Bu durumda kirsal toprak-kentsel toprak-arsa siralamasi degerlendirme konusu yapilabilir. Bu
durumda her toprak pargasini arsa olarak nitelememek gerekir. Arsa, yazinda, imar haklar1 verilmis ve
altyapiya baglanmig toprak parcasidir. Bu tanim iginde parselleme kosulunu barindirmamaktadir.

O zaman bir toprak kirsal kullanimdan kentsel kullanima gegerken, son asama olarak arsa niteligini
kazanmaktadir. Dolayisiyla kentbilim anlaminda her kentsel toprak pargasi arsa degildir. Ama bizde
plan uygulamalari sonucu olusan, deyim yerindeyse imarli parsel “arsa” olarak tapuya tescil
edilmektedir. Bu da tapu sicil diizeni ile kentbilimin ¢elismesi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

2. KONUNUN ONEMIi VE PANELIN CERCEVESI

Terminolojik tartigmalar siirse de, arsa iiretimi kavrami kabul goérmekte ve yaygin bigimde
kullanilmaktadir. Hele hele son zamanlarda ¢ok daha sik duyulmaktadir. Kentlesmenin aldig1 yeni
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boyutlar ¢ergevesinde konu giincel bir konu durumuna geldi. Ama arsa iiretimi, giincel oldugu kadar
stratejik de bir konu.

Konunun stratejik olmasini belirleyen faktorler kentlesme siirecinin kendisinden gelmektedirler.
Kentlesmenin iilkemizdeki karakteristikleri, asirt goc, plansiz gelismeler, kacak ve kendiliginden
yapilagmalar, diizensizlikler, kentsel kimliklerin yok olmasi, ¢evre sorunlari ve diger gelismelerle
nitelenebilir...

Ulkemiz normal olmayan bir kentlesme siireci yasamaktadir. Ozellikle 1950 yilindan sonra kentsel
alanlarda yasayan niifus artik % 5'lerin {izerinde artmaya baslamistir. Bu oran 1980-1990 araliginda %
15.1'e yiikselmistir. Bu gelismelerden sonra bugiin kentlesmeyi yalnizca rakamlarla degerlendirmek
artik yeterli olmamaktadir. Simdi kentlesme niteliksel olarak degerlendirilme noktasindadir. Bu
baglamda s6z konusu olan kentlerde yasayan niifusun artmasi anlaminda kentlesme degil, bu niifusun
kentli degerlerle yasamasi, kentli gibi davranmasi, yani kentlilesmesidir.

S6zii edilen olagandisi niifus artisi, dogal olarak konuta olan istemi yiikselmistir. Ulkemizde 15 yildan
beri sOylenen sudur: Yizyilin sonuna kadar kentsel alanlarda 300.000 hektar yeni alanin kentsel
kullanima ag¢ilmas1 gerekmektedir. Yani bu kadar arsa tiretimi yapilmalidir. Eger bu hedefe adim adim
yaklagilmig olsaydi, onlimiizde kalan 5 yillik siire i¢inde yalnizca 75.000 hektar yeni alanin arsaya
donistiirilmesi  gerekecekti. Ancak gecen yillarda diizenli ve planli olarak arsa iiretimi
yapilmadigindan sorun 6niimiizde daha da biiylimiis olarak durmaktadir.

Bu baskilar altinda olan kentlesmemiz, bugiin son derece sagliksiz gelismektedir. Uygarligin besigi
olan, demokrasinin vatani olan kentler, iilkemiz kosularinda, sozii edilen sagliksizlik ve garpiklik
nedeniyle, demokrasimizi zaman zaman tehdit eder duruma gelmislerdir. Kentlesmemizin diizen altina
almmastyla demokrasimizin saglikli bicimlenmesi birbirine kosut gelisecektir.

Bugiinkii ¢arpikligi en 6nemli nedeni, toprak politikas1 konusundaki politikasizliktir. Ulke-bolge-kent
diizeyinde birbirini esgiidiimleyen, birbirini destekleyen, birbirini biitiinleyen, birbiriyle uyumlu bir
toprak politikasinin olmamasi, kentlesmemizin kontrol dis1 ve kacak gelismesinin temel nedenidir.
Ciinkii toprak politikasi, topragin, mekan diizenleme anlaminda, optimal kullanilmasidir.

Bu anlamda toprak politikasinin en 6nemli erekleri; iyeligin (miilkiyetin) tabana yayilmasi yoluyla
sosyal adaletin gerceklestirilmesi, yerel yonetimlerin uygun yerde, uygun zamanda ve uygun ederlerle,
diizenli arsa iiretmesi, toprak spekiilasyonun minimize edilmesi ve kabul edilebilir limitlerde
tutulmasi, saglikli kentlesmeyi saglamak i¢in kamunun arsa stoku yapmasi olarak siralanabilir.

Bu acidan bakildiginda iilkemizde bunlarla biitiiniiyle ters bir gelismenin oldugu goézlenmektedir.
Kentlerde kendiliginden ve yasal olmayan gelismeler olmakta, kamu arazileri isgal edilmekte, rantlar
kentlerimizi oraya-buraya g¢ekistirmekte, ormanlar yapay bigimde temizlenerek agilan yerler orman
rejimi disina ¢ikarilmakta, kiyilarda inanilmaz bir yagmalama siirmekte, tarim arazileri gelisiglizel
yapilagsmaya acilmakta, ortaya ¢ikan kirli-giiriiltiili kent ortamlarinda insanca siirdiiriilebilir yagam
olanaklar1 ortadan kalkmaktadir.

Bunlar bir bagka politikanin sonuglaridir. Bu politikanin temel gostergeleri, gecekondulasmanin temel
nedeni olarak kamunun toprak sahibi olmasinin gosterilmesi (bence tamamen tersi, yani
gecekondulagsmanin temel nedeni kamunun topraklarinin sahibi olamamasidir), hazinenin topraklarina
yalnizca mali kaygilarla yaklagilarak bunlar1 tez elden harag-mezat satilmaya c¢aligsilmasi, yalnizca
siyasi nedenlerle ve oy kaygilariyla sik sik imar aflarinin ¢ikarilarak iggalcilerin en ucuz bigimde
malik olmalar1, 6zel yasalarla (Turizmi Tesvik Yasasi, Ozellestirme Yasasi v.b.) imar yiiriitmeliginin
(mevzuatiin) delik-desik edilmesi olarak siralanabilir.

Ama bu “6zel” toprak politikasi, olmasi gereken politika degildir ve bu politikayla genel sorunlar
¢Oziilmiis olmamaktadir. Alman kent bilimci Fritz SCHUMACHER'in dedigi gibi, “kentlesme, kentsel



toprak politikasidir.” Bu anlamda, sagliksiz kentlesmeden sz edilen yerde sagliksiz toprak politikasi
var demektir.

Toprak politikasinin dnemli bir uygulama araci olan arsa diizenlemesi yoluyla arsa {iretilmesi salt
konut alani iiretmek olarak algilanmamalidir. Arsa {iretimi, kentsel mekanin yeniden iiretilmesi
yoluyla, saglikli kentlesmenin gelisiminin denetim altinda tutulmasinin saglanmasidir.

Ama bizde dar anlamryla arsa iiretimi bile diizenli yapilamamaktadir. Dar anlamiyla arsa {iretimi, imar
planlarinin uygulanmasidir. Ulkemizde niifusu 10.000'i gecen yerlesme birimlerinde kent planlarinin
% 100'e varan oranlarda yapildig1 biliniyor. Ancak bu planlarin biitiinciil olarak (18. madde benzeri
uygulamalar anlaminda) uygulanma orani olasilikla (¢iinkii bu konuda rakam yok) % 5'ler
dolayindadir. Agirhikli uygulama, isteme bagli olarak yapilan parsel Olcegindeki parcact
uygulamalardir. 1984 sonras1 donemde ise, 6zellikle biiyiik kentlerde imar plani uygulamalarinin
yerine 1slah imar plani uygulamalar1 gegmistir.

Islah imar plani uygulamalari siireci duracaga benzememektedir. Imar Yasasi'min getirmis oldugu
hisseli arazi satislar1 ve 6zel parselasyonlar yasagi bugiin delinmis bulunmaktadir. Ozellikle Borglar
Yasasi'ndan ve yasalardaki veraset-intikal hiikiimlerinden yararlanarak bu yasak delinmekte, hatta
hissedarlar bu yasagi delmeye tesvik edilmektedirler. Bunun sonucunda kentin c¢eperlerinde
Onlenmeye calisilan diizensiz yapilagsmalar siirmektedir. Belki de 6zellikle yerel yonetimlerin arsa
tiretimi konusundaki politikalar1, hissedarlar1 bu siirece zorlamaktadir.

Biitiinciil plan uygulamalari yoluyla arsa tiretimi konusunda yerel yonetimlerde ortaya gikan olumsuz
tablo sunlardan kaynaklanmaktadir: Konuyla ilgi biling yetersizlikleri, finansman sorunlari, uygulama
konusunda tasinan siyasal kaygilar (uygulamayla iyelerin hognut edilememeleri korkusu v.b.), teknik
eleman sorunlari, uygulama ile altlik yetersizlikleri v.b.

Bunlardan yalnizca finansman boyutuyla ilgili su sOylenmelidir: Yerel yonetimlerde hemserilere bir
seyler gosterme kaygilar1 6n plana c¢ikmaktadir. Kaynaklarin 6nemli kismi kentin makyajina
harcanmaktadir. Altyapilardan {ist yapilara dogru gelismesi gereken kentler, bizde tersine {iistten alta
dogru gelismektedir. Bu ise kentlesmenin maliyetini artirmaktadir.

Kentin makyajima gosterilen 6zenin, arsa iretimine de gosterilmesi gerekir. Ciinkii arsa tiretimi bir
altyapr yatimmdir. Ama ne yazik ki, tiim altyap1 yatirimlart gibi olumlu sonuglar ilk planda goze
carpan bir fiziksel iirlin ortaya c¢ikmamaktadir. Ancak uygulamadan sonraki yapilagsma siireciyle
birlikte yararlari goze ¢arpmaktadir. Ama bilinmelidir ki, 1 Km'lik bir bordiir diizenlemesine harcanan
kaynakla, ciddi plan uygulamalar1 gerceklestirilebilir. Kamulastirmalara harcanan paralarin ¢ok aziyla,
kamulastirma ile kazanilan kamusal alanlar kazanildigi gibi, bolgesel Ol¢ekteki diger sorunlar da,
kamulastirmadan ¢ok daha kisa siirelerde ve kamulastirmadan ¢ok daha sancisiz bigimde ¢oziilebilir.

Bu gergeklesme ile yalnizca parsel liretilmis de olmaz, mekanin yeniden {iretilmesinin yani sira, iyeler
(malikler) arasinda hisselilikten gelen sosyal sorunlar da ¢oziimlenerek, uygar bir hemseri iligkileri
ortami yaratilmasi da saglanmis olur. Eskimis kadastro altliklarinin ve tapu kiitiiklerinin yenilenmesi
gibi ¢ok olumlu sonuglar tiretilir.

Ulkemizde 11.188.636 hane halkindan % 25'inin hi¢ konutu yoktur. Bu oran Ankara-istanbul ve
Izmir'de daha da yiiksektir. 1 konuta sahip olanlarin orani, iilke genelinde % 60'tir. Bu oran ise sayilan
3 kentte Tiirkiye ortalamasinin altinda, % 45'ler dolayindadir. Buradan konuta, dolayisiyla arsaya olan
istemin hem birinci konutlar i¢in hem de ikinci konutlar i¢in siirmekte oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle arsaya olan istemin gesitlenmesini de 6nemli bir faktor olarak degerlendirmek gerekmektedir.

Cesitlenen arsa istemi kargisinda su da vurgulanmalidir: Arsa tiretimi politikalari, bu gesitlilige yanit
vermelidir. Ancak “arsa kimin i¢in iretilmelidir?” sorusunun temel hedefi “orta katmanlar” olarak
goriilmelidir. Bu toplumsal kategoriye oncelik verilmelidir. Ciinkii ilkemizde st gelir gruplari ile alt
gelir gruplarinin  (gecekondulagsmada o6zellenebilir) O6nemli bolimi arsa sorununu kendileri



¢ozmektedirler. Ust gelir gruplarinin bir boliimii gelir kategorilerinin kendilerine sagladig iliskilerle,
alt gelir gruplarmin 6nemli bdliimii yasal olmayan yollarla... Yasalara saygili ve olanaklar1 kit
kesimler ortada kalmaktadirlar. O nedenle ¢éziimlemede bunlar bir 6ncelige sahiptirler.

Tam da bu nokta da 1996 yilinin Haziran ayinda Istanbul'da yapilacak bir zirve énem kazanmaktadir.
Birlesmis Milletler HABITAT Insan Yerlesimleri Konferansi'nin ikincisi Istanbul'da 184 iilkeden
30.0001 askin delegeyle toplanacak. Bu zirve yilizyilimizin bu biiytikliikteki son zirvesi.

Ulkemizde Toplu Konut Idaresi'nin organizatérliigiinde gerceklesecek bu zirveye bir Ulusal Rapor
sunulacak. Bu raporun {ilkemiz gerceklerini yansitacak bir nesnellik icinde hazirlanmasi dilegimizdir.
Resmi soylemin disinda bir gergekeiligin bu rapora yansitilmasi gerekiyor. Sorunlarimizi ve
deneyimlerimizi diger iilkelerin deneyimleriyle paylasma olanagi dogacak.

Birlesmis Milletler Orgiitii'niin 1974 yilinda yayimlanan 7 ciltlik kitaplarinda su saptamalar yer
almaktadir: “Toprak iizerindeki miilkiyetten degil, topraktan yararlanmadan s6z etmek daha dogru
olur”, “Toprak iilkenin dogal kaynagidir gercegi benimsenirse, kamunun miilkiyetinde olacak, bu
nedenle satilmayacak, kiraya verilecektir”, “Toprak da tarimda ya da kentlerde gelistirilebilir, ancak
onun asli hava ve su gibidir”, “Gelismekte olan {iilkelerde arsa spekiilasyonu gostermistir ki, bundan
elde edilen gelirler, spekiilatdrler tarafindan, ulusal ekonomiyi destekleyecek alanlara
yatirilmamaktadir”...

Ulkemizde, ne yazik ki, cani isteyince uluslararasi sézlesmelere atilan imzalara siginan bir siyaset
kiiltiirii yerlesti. Ama yukarida siralanan goriisler iilkemizdeki arsa politikasinin, toprak politikasinin
kalin ¢izgileri olamamistir. Anayasa'nin 35. maddesi 35 yildir “toplum yararma miilkiyetten” s6z
etmesine karsin bu konuda ka¢ adim atilmistir? Sevgili hocamiz Prof. Fehmi YAVUZ 1984 yilinda
“Toprak: Dogal Kaynak™ basligiyla yazdig1 yazisinin bir yerinde, “Hemen tiim geri kalmis iilkelerde
topraga bakis, kasabin kuzuya, koyuna... bakis agisindan farksizdir. Bunun kokiinden degismesi,
topraga bir miizisyenin, ressamin, heykeltirasin kuzuya benzer bir agidan bakmak, yalniz ¢ikar
bakimindan degil, kendimize ve baskalarina saygi yoniinden de gereklidir,” diyordu...

Arsa sorunu, topraga bakisla, onu kullanmaya ve diizenlemeye bakisla dogrudan ilintili bir sorundur.
Umariz HABITAT II'de bu bakis agimiz1 gozden gecirme firsati da buluruz...

Bu ¢er¢evede yaklagildiginda artik bir “master plan yapma” noktasinda oldugumuz arsa iiretimi
konusundaki panelin gercevesi s0yle olusmustur:

Topraga bakis agimiz, toprak politikamiz agisindan arsa {iretimi

Arsaya olan istemlerdeki cesitlilik

Konunun merkezi ve yerel yonetimler anlaminda sahipliligi ve yetki sorunlari
Yasal altliklar

Finansman sorunlari

Uygulama bazindaki sorunlar



