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OZET

“Konut” konusu ya da sorunu konusulmaya baslandigi zaman, akla gelen onemli kavramlardan
birisi toprak... Daha dogrusu iizerine plan amaglarina uygun yapi yapilabilir toprak pargasi, yani
arsa... Uzerine birgok sey soylenen, ama ¢ok az sey yapilan arsa sunumu konusu, hem
kentlesmemiz, hem de konut sorununun ¢6ziimii konusunda stratejik bir énem tasiyor... Ancak
yillardan beri kentlesme politikalarinin 6nemli bir boyutu olarak, yalnizca kuramsal ¢aligsmalarda
ele alan bu konuyla ilgili, bir master planin yoklugu hep ortaya ¢ikiyor... Sagliksiz kentlesmeden
s0z ederken, kacak ve imara aykiri yapilasmadan séz ederken sorunun oziinde sagliksiz arsa
politikasinin, daha dogrusu politikasizliginin bulundugu, sorunlar biraz desilince ortaya ¢ikiyor.
Cikiyor ama, hem tiizel, hem kurumsal, hem akg¢al1 agidan ¢6ziime yonelik sistematik yaklagimlarin
bulunmadigi da goriiliiyor... Var olan araglarin, uygulamada sorunlar1 oldugu, var olan gerceve ile
sorunun aldig1 boyutlarin kucaklanamayacag artik goriilmek zorundadir...

Bu nedenlerle bildiride konu, dnce kavramsal agidan ve toprak politikasi basta olmak {izere
Oonemini belirleyen 6geler baglaminda ele alinmakta, daha sonra tiizel acidan irdelenmektedir.
Tiizel agidan irdelenirken de, anayasal diizlemde yaklagimla ilgili gelismeler, idari yargi, uygulama
araglari, DOP konusu, yeni yasa taslagi konular1 6n planda tutulmaktadir. Daha sonra 8. BYKP
Konut Ozel Ihtisas Komisyonundaki saptamalara deginilmektedir. Konunun ele alimisinda baska
birgok onemli etkene (kurumsal sahiplenme sikintilari, teknolojik olanaklar, finansman v.b.) bir
irdeleme yapilmadan, yalmizca deginilmektedir. Oysa bu etkenlerin de sorunun ele alimiginda
degerlendirilmeleri gerekmektedir.

Yeni bir ylizyilin ilk yillarinda yasadigimiz bugiinlerde, yasamin her alaninda oldugu gibi bu
konuda da, yeni yiizyildaki “kentlesme vizyonumuzu” olusturmaya yonelik dnermelerin basta arsa
sunumu siireci agisindan gelistirilmesi gerekmektedir. Bu Oneriler, ancak, sorunlar tim
boyutlartyla, dogru ve nesnel olarak kavranabildiklerinde gelistirilebilirler. Bildiri, bu konudaki
cabalara ve tartigmalara katki saglamay1 amacglamaktadir.

1. KAVRAM UZERINE

Genellikle arsa sorunu s6z konusu oldugunda, “Kentsel Arsa Uretimi” nitelemesi kullanilmaktadir.
Bununla, konunun “kentsel alan” boyutu vurgulanmis olmaktadir. Arsa sunumunda kentsel
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alanlarin payr kuskusuz ¢ok oOnemlidir. Ancak bu niteleme “arsa” sorununun boyutlarini
daraltmaktadir. Ciinkii kentsel yerlesmelerin disindaki alanlarda da (kiyilarda, mevzii planlarla
olusturulan alanlarda vb), kentbilim anlamindaki tanimina uygun arsa sunumu séz konusudur. O
nedenle tiim siiregleri kucaklayacak bir kavramsal vurgu 6nem kazanmaktadir.

Ote yandan “arsa” ile “{iretim” kavramlarini yan yana kullanmak, kabul gérmiis olmasina karsin,
tartigmalara neden olmaktadir. Ciinkii “liretim” kavrami, genelde, mal (meta) 6zelligi olan nesneler
icin kullanilmaktadir. O zaman, iiretilemeyen nesnelerden mal anlaminda {iriinler ortaya koymak da
olanakli olmamalidir. Uretilemeyen nesnelerin basinda da “toprak” gelmektedir. Bu nedenle
topragin kendisinden yeni bir toprak bigimi iiretmek yerine, topragin bir kullanim tiiriinden
digerine “doniisiimiinden” s6z etmek daha dogru olabilir.

“Arsa lretimi” kavramini, ne anlama geldigini sorgulamadan, alabildigine kullaniyoruz. Arsanin
bir dogal kaynak oldugunu, iiretilemeyecegini, miktarinin artirillamayacagini nedense unutuyoruz.
Arsa, eger bir seker pancari, portakal olsaydi, istedigimiz kadar iiretebilir ve bu sorunumuzu
kolaylikla ¢ozebilirdik. Bilim adamlarimiz da iginde olmak iizere ¢ogumuzun “arsa iiretmek”
derken kastettigimiz, mekan iiretmek, alan {liretmektir. Bu da serbest piyasa kurallar1 icerisinde
gergeklestigi i¢in, konut sorununun ¢éziimii, iginden ¢ikilmaz bir sekilde gliglesmektedir. Ama asil
sorun, adi arsa iiretmek, mekan iiretmek, alan iiretmek de olsa, arsanin toplum yararina
kullanilmasinda ne dlgiide titizlik gésterdigimiz sorunudur (Keles 1994: 18, Keles 1996: 415).

[lhan TEKELI, “arsa iiretimi” kavranu {izerine baska bir yaklasimi ortaya koymakta ve kentsel arsa
iiretilmesi  teriminin  kullanilmasinin, Tiirkiye’de baz1 kentbilimcileri rahatsiz  ettigini
sdylemektedir. TEKELI’ye gore, bundan rahatsizlik duyanlar, genellikle, “kentsel arsanin bir dogal
kaynak oldugunu, miktarinin artirilamayacagini, bu nedenle {iretim kelimesinin kullanilmasinin
dogru olmadigim,” ileri siirmektedirler. TEKELI bu sava iki bakimdan karsi ¢ikmaktadir:
Bunlardan birincisi, miktar1 artirilamayan, hatta bir kere kullanildi mi yok olan kaynaklar
kullanarak {iretim yapilmakta olmasidir. Sanayi kesiminin biiyiik bir kesimi bu tiir bir {iretimdir.
Orn. diinyadaki madenler ve kdmiir, miktar1 artirllamayan dogal kaynaklardir. Bunlar1 kullanarak
insanlarin yararlanmasi i¢in pek ¢ok sanayi liretimini yapmaktayiz. Onlara “lretim” adinin
verilmesinin temel nedeni, miktarinin artirilip-artirllamamasi degil, bu dogal kaynaklarin {iretim
siirecinde doniisiim gecirmesidir. Miktariin artirilip-artirilamamasi bir baska konudur, onun
degerinin nasil olusacagim belirler. Baz1 iiretimler, sanat eserlerinde oldugu gibi, tek olarak
yapilirlar. Bu, onlarin {iretilmis olmasini ortadan kaldirmaz. Kentsel arsa, girdilerden biri bir dogal
kaynak (toprak) olan bir iiriindiir. Buna karsi ¢ikanlarin ikinci savi, kentsel arsanin artirilamaz
olmasi da dogru degildir. Diinyadaki tiim toprak miktar1, baz1 basitlestirmelerle sabit kabul edilse
bile, kentsel arsanin artirilamayacagi sdylenemez. Tarimsal topraklarin, ya da kullanilmayan
topraklarin kentsel arsa haline doniistiiriilmesiyle, siirekli olarak kentsel arsa miktar1 artmaktadir.
Hem diinya tarihsel olarak buna sahit olmaktadir, hem de kentsel formlarin gelismesini incelemeye
calisan arazi kullanma kuramlar1 kentsel topragin, dolayisiyla kentsel arsa arzinin artirilabilecegi
varsayimi altinda kurgulanmistir (Tekeli 1993: 224).

Gortildiigii gibi terminolojik olarak “arsa tiretimi” kavraminda bir uzlasi ortaya ¢ikmamaktadir.

Ote yandan arsa konusu ele alimrken, 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 baglanmis toprak parcasi” olarak
tanimlanmaktadir. Bu tanim, i¢inde 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 uygulamalar1 sonucu olusan, deyim yerindeyse imarli parsel “arsa” olarak tapuya tescil
edilmektedir. Bu da tapu sicil diizeni ile kentbilimin ¢elismesi olarak ortaya ¢ikmaktadir.
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Terminolojik tartismalar siirse de, “arsa iiretimi” kavrami kabul gormekte ve yaygin bicimde
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kullanilmaktadir. Oysa bu konu ele alinirken, “arsanin hazirlanmas1”, “arsa sunumu”, “arsaya
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doniisiim”, “arsa gelistirme” gibi kavramlarin da tizerinde durmak yararli olabilir.

2. KONUNUN ONEMIi

Ulkemizde kentlesmenin hiz1 ve aldig1 yeni boyutlar cercevesinden bakildiginda, arsa konusu hep
giincel bir konu olmustur. “Giincellik” nitelemesi, aslinda “6nemi” vurgulamak i¢in yeterli degildir.
Sonunda giincel de gecip gitmekte, ama arsa sunumu 6nemini siirdiirmektedir ve siirdiirecektir. Bu
nedenle konu giincel oldugu kadar, stratejik de bir konudur.

Konunun stratejik  olmasim1  belirleyen faktorler kentlesme  siirecinin  kendisinden
kaynaklanmaktadir. Kentlesmenin {ilkemizdeki karakteristikleri, asir1 gog¢, plansiz gelismeler,
kagak ve kendiliginden yapilagsmalar, 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 iizerinde artmaya baslamistir. Bu oran 1980-1990 araliginda
%15.1°’e ylikselmistir. 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.

Sozii edilen olagandist niifus artis1, dogal olarak konuta olan istemi yiikseltmistir. Ulkemizde 20
yildan beri sdylenen sudur: “Yiizyilin sonuna kadar kentsel alanlarda 300.000 hektar yeni alanin
kentsel kullanima agilmasi gerekmektedir.” Yiizyilin sonuna gelinmis, hatta yeni yiizyildan da 1.5
yil tiiketilmigtir. Ancak ne gecen yillarda diizenli ve planli olarak arsa iiretimi yapilmis, ne de bu
konuda bir master plan ortaya konulmustur. Bugilin sorun, daha da biiyiimiis olarak &niimiizde
durmaktadir.

Bu baskilar altinda olan kentlesmemiz, bugiin son derece sagliksiz gelismektedir. Uygarligin besigi
olan, demokrasinin vatani olan kentler, {ilkemiz kosullarinda, s6zii edilen sagliksizlik ve ¢arpiklik
nedeniyle, demokrasimizi zaman zaman tehdit eder duruma gelmislerdir. “Kentlesmemizin diizen
altina alinmasiyla demokrasimizin saglikli bicimlenmesi” birbirine kosut gelisecektir. Bu 1996
yilinda ev sahipligi yaptigimiz HABITAT II'nin 6nemli savsodzlerinden biriydi.

Bugiinkii ¢arpikligin en &nemli nedeni, aslinda toprak politikast 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, en
uygun kullanilmasinin saglanmasi durumunda varligindan s6z edilebilecek bir kavramdir.

Bu anlamda toprak politikasinin en énemli erekleri sunlar olabilir:

Iyeligin (miilkiyetin) tabana yayilmasi yoluyla sosyal adaletin gergeklestirilmesi

Yerel yonetimlerin uygun yerde, uygun zamanda ve uygun ederlerle, diizenli arsa iiretmesi
Toprak spekiilasyonunun en aza indirilmesi ve kabul edilebilir sinirlarda tutulmasi
Saglikli kentlesmeyi saglamak i¢in kamunun arsa stoku yapmasi
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Bu agidan bakildiginda iilkemizde bunlarla biitliniiyle ters bir gelismenin oldugu gézlenmektedir.
Kentlerde kendiliginden ve yasal olmayan gelismeler olmakta, kamu arazileri isgal edilmekte,
rantlar kentlerimizi oraya-buraya cekistirmekte, ormanlar yapay bi¢imde temizlenerek agilan yerler
orman rejimi digina ¢ikarilmakta, kiyilarda inanilmaz bir yagmalama siirmekte, tarim arazileri
gelisigiizel yapilagsmaya acilmakta, ortaya ¢ikan kirli-giiriiltiilii kent ortamlarinda insanca
stirdiiriilebilir yasam olanaklart ortadan kalkmaktadir.

Bunlar bir baska politikanin sonuglaridir. Bu politikanin temel gostergeleri, gecekondulasmanin
temel nedeni olarak kamunun toprak sahibi olmasinin gosterilmesi (bizce tamamen tersi, yani
gecekondulagsmanin temel nedeni kamunun topraklarinin sahibi olamamasi), yani sira yalnizca
siyasi nedenlerle ve oy kaygilariyla sik sik imar aflarinin ¢ikarilarak iggalcilerin en ucuz bigimde
malik olmalarinin saglanmasi1 ve sayilar1 20’den fazla olan 6zel yasalarla imar yiirlitmeliginin
(mevzuatinin) delik-desik edilmesi olarak siralanabilir.

Ama bu “6zel” toprak politikasi, olmas1 gereken politika degildir ve bu politikayla genel sorunlar
¢Oziilmiis olmamaktadir. Alman kentbilimci Fritz SCHUMACHER’in dedigi gibi, “kentlesme,
kentsel toprak politikasidir”. Bu anlamda, “sagliksiz kentlesmeden” soz edilen yerde “sagliksiz
toprak politikasi var” demektir.

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

Ama bizde dar anlamiyla arsa sunumu bile diizenli yapilamamaktadir. Dar anlamiyla arsa sunumu,
imar planlarinin uygulanmasidir. Ulkemizde niifusu 10.000’i gegen yerlesme birimlerinde kent
planlarinin %100’e varan oranlarda yapildig1 biliniyor. Ancak bu planlarmn biitlinciil olarak (arazi
ve arsa diizenlemeleri anlaminda) araziye (zemine) uygulanma orani bilinmiyor. Ancak 1925
yilinda baglayan kadastro ¢aligsmalar1 sonucu, 01.01.2001 tarihi itibariyle 363 km?’yi kapsayan 32
milyon kadastro parselinin olustugu biliniyor. Bu donemde, tapuda islem goren ve “degisiklik
islemleri” olarak adlandirilan imar uygulama islem sayisinin, 1936-1999 yillar arasinda, 63 yildaki
toplaminin 5 milyon oldugu ve her bir islemin yalnizca bir parseli ilgilendirdigi varsayilirsa,
kadastro géren ve tapuda tescil edilen parsellerin % 16’sinin imar uygulamasma konu oldugu
sdylenebilir. Bunun biiyiik bir béliimiiniin kentsel alanlara ait oldugu bilinen bir gergektir. Ozel
parselasyona dayali hisseli satiglar ve bunun ardindan gelen imar aflarinin bu oranda ciddi paymin
bulundugu da bir bagka gergektir.

Biitiinciil plan uygulamalari yoluyla arsa sunumu konusunda yerel yonetimlerde ortaya g¢ikan
olumsuz tablo sunlardan kaynaklanmaktadir:

o Konuyla ilgili bilgi ve biling yetersizlikleri

¢ Finansman sorunlari

e Uygulama konusunda tasinan siyasal kaygilar (uygulamayla iyelerin hosnut edilememeleri
korkusu vb.)

e Uygulama ile ilgili temel altliklardaki yetersizlikler

e Ve en 6nemlisi miigterek miilkiyet rejimine konu parsellerde, payli iyeligin sona ermesinin
saglanamamast

Bunlardan yalnizca finansman boyutuyla ilgili su sdylenmelidir: Anayasanin 127. maddesinde,
yerel yonetimlere, “gérevi ile ilgili gelir kaynaklar1 saglanir,” denilirken, 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 80. maddesinde tamimlanan ve 84. maddede belirtilen harglardan
“parselasyon harcinin” 1992 yilindan bu yana Bakanlar Kurulu'nca artirilmamasi ve plan
uygulamalarinin ak¢ali kaynaginin yasal dayanaklarinin yeterince tanimlanmamis olmasidir. Yerel
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yonetimlerin gerek imar plam1 ve gerekse uygulama konusunda “yapabilir” kilinmalar
gerekmektedir.

Ote yandan belediyelerce kentin makyajina gosterilen 6zenin, arsa hazirlanmasina (=sunumuna) da
gosterilmesi gerekir. Cilinkii arsa sunumu bir altyapt yatirnmidir. Ama ne yazik ki, tiim altyap1
yatirimlar1 gibi olumlu sonuglar1 ilk planda géze carpan bir fiziksel iiriin ortaya ¢ikmamaktadir.
Ancak uygulamadan sonraki yapilagma siireciyle birlikte yararlarn gdze g¢arpmaktadir. Ama
bilinmelidir ki, 1 km’lik bir bordiir diizenlemesine harcanan kaynakla, ciddi plan uygulamalari
gerceklestirilebilir.

Ote yandan kamulastirmalara harcanan paralarin ¢ok aziyla, kamulastirma ile kazanilan kamusal
alanlar kazanildig1 gibi, bolgesel olcekteki diger sorunlar da, kamulastirmadan cok daha kisa
siirelerde ve kamulastirmadan ¢ok daha sancisiz bigimde ¢oziilebilir.

Bu gergeklesme ile yalnizca parsel {iretilmis de olmaz, mekanin yeniden iiretilmesinin yani sira,
iyeler (malikler) arasinda hisselilikten gelen sosyal sorunlar da ¢dziimlenerek, uygar bir hemseri
iligkileri ortam1 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 oram, 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
cikmaktadir. Bu nedenle arsaya olan istemin cesitlenmesini de Onemli bir faktdr olarak
degerlendirmek gerekmektedir.

Adet)
Yillar Yillik Kent Niifusu Kentlerde. Yenileme ve Afet Kentlerde
Artist @ (Kisi) Demografik Konut Konutu ihtiyact Toplam  Konut
Ihtiyaci Ihtiyaci
2001 2.100.000 496.400 72.200 568.600
2002 2.200.000 521.300 72.200 593.500
2003 2.221.000 527.500 72.200 599.700
2004 2.358.000 561.400 72.200 633.600
2005 2.545.000 607.400 72.200 679.600
TOPLAM 2.714.000 361.000 3.075.000

Konut Gereksinmesi, Kaynak: DPT.
(1) Niifusu 20.000 ve iistii yerlegmeler.

Yukaridaki tablodan da goriilecegi gibi iilkemizde konut gereksinmesi artarak siirmektedir.
Dolayisiyla arsaya olan istem de biiyiimektedir. Cesitlenen arsa istemi karsisinda su da
vurgulanmalidir: Arsa sunumu politikalari, bu ¢esitlilige yanit vermelidir. Ancak “arsa kimin i¢in
iiretilmelidir?” sorusunun temel hedefi olarak da “orta katmanlar” goriilmelidir. Bu toplumsal
kategoriye oncelik verilmelidir. Ciinkii iilkemizde iist gelir gruplar ile alt gelir gruplarinin énemli
boliimii arsa sorununu kendileri ¢ozmektedirler. Ust gelir gruplarinin bir boliimii  gelir
kategorilerinin kendilerine sagladig iliskilerle, alt gelir gruplarinin énemli boliimii yasal olmayan
yollarla kendi ¢éziimlerini saglamaktadirlar. Buna karsin, yasalara saygili ve olanaklari kit kesimler
ortada kalmaktadirlar. O nedenle ¢oziimlemede bu kesimin bir dncelige sahip olmasi gerektigi
sOylenebilir.

Arsa ve toprak politikas1 iizerinde diisiiniirken, Birlesmis Milletler Orgiitiiniin 1974 yilinda
yayimlanan 7 ciltlik kitaplarin1 animsamak gerekir. Bu kitaplarda su saptamalar yer almaktadir:
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“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
asl hava ve su gibidir”, “Gelismekte olan iilkelerde arsa spekiilasyonu gostermistir ki, bundan elde
edilen gelirler, spekiilatorler tarafindan, ulusal ekonomiyi destekleyecek alanlara
yatirtlmamaktadir”...

Ulkemizde, ne yazik ki, cani isteyince uluslararasi sdzlesmelere atilan imzalara siginan bir siyaset
kiiltiirti yerlesmis durumda. Ama yukarida siralanan goriigler tilkemizdeki arsa politikasinin, toprak
politikasinin kalin ¢izgileri olamamistir. Anayasanin 35. maddesi 40 yildir “toplum yararina
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
tim geri kalmis iilkelerde topraga bakis, kasabin kuzuya, koyuna... bakis acisindan farksizdir.
Bunun kokiinden degismesi, topraga bir miizisyenin, ressamin, heykeltirasin kuzuya benzer bir
acidan bakmak, yalniz ¢ikar bakimindan degil, kendimize ve baskalarina saygi yoniinden de
gereklidir” diyordu...

Ozet olarak vurgulanmalidir ki, arsa sorunu, topraga bakisla, onu kullanmaya ve diizenlemeye
bakisla dogrudan ilintili bir sorundur.

Bu ¢er¢evede yaklasildiginda artik bir “master plan yapma” noktasinda oldugumuz arsa sunumu
konusu, konut sorunuyla ortiisen bir kavram olarak da ortaya ¢ikmaktadir.

3. ARSA POLITiKASI BAGLAMINDA iMAR PLANLAMA VE UYGULAMA
ILISKILERI

Kamu kurumlarinin topraga yonelik davraniglar1 olarak anlagilan “arsa politikas1”, belli amacglar
icin uygun arazinin, zamaninda ve uygun fiyatlarla hazirlanarak, kentlesmenin somut istekleri
sonucu ortaya c¢ikan arsa sorununu ¢ozmeyi hedeflemektedir. Arsa politikasinin amagladigi
etkinligi saglayabilmesinin temel kosulu, devlet kurumlarinin yani sira, 6zel kisilerin ve sivil
toplum kuruluslariin da tartigsmalara katilarak onerilerini sozlii ya da yazili sunabildikleri, yani
katilimer siiregler sonucunda hazirlanan bir “arazi kullanim planlamasi’nin olusturulmasidir.

Arazi kullamim kararlarmin belgesini olusturan “imar plami”, arsa politikasinin en O6nemli
altliklarindan, belgelerinden ve dayanaklarindan biridir. Imar plani, idari hukuk agisindan, kisisel
olmayan, genel ve diizenleyici nitelikte bir yonetsel islemdir ve bugilinkii durumu yeniden
diizenlemekte, degistirmekte, kaldirmakta, yeni bir durum yaratmaktadir. Imar plam, miilkiyet
hakkina konan ¢esitli sinirlamalarin yasal kaynagini olusturdugu gibi; devletin, belediyelerin ve
ozel kisilerin girisecekleri ¢esitli hizmetlerin ve yapilagsma caligmalarinin genel cergevesini de
olusturmaktadir. Tiirkiye’de imar plan1 denilince akla hemen 3194 sayili Imar Kanunu gelmektedir.
Oysa pek cok 6zel yasada imar planlarinin farkli adlarla tanimlandigi, yapilmalari-onaylanmalari-
degistirilmeleri konusunda farkli siireclerin ongoriildiigii, merkezi ya da yerel pek ¢ok kurumun
yetkili kilindiklar1 goriilmektedir. Imar planlama siirecini belirleyen, bu siireci dolayll ya da
dolaysiz etkileyen 6zel yasalarin baglicalari sunlardir:

2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu

2873 sayil1 Milli Parklar Kanunu

2872 sayili Cevre Kanunu

383/444 sayilh Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanhigi Kurulmasmna Dair Kanun
Hiikmiinde Kararname

el NS
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5. 3621 sayili Kiy1 Kanunu

6. 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu

7. 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

8. 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine Dair Kanun

9. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

10. 1164 sayil1 Arsa Ofisi Kanunu

11. 3218 sayil1 Serbest Bolgeler Kanunu

12. 2634 sayil1 Turizmi Tesvik Kanunu

13. 3030 sayil1 Biiyiiksehir Belediyelerinin Y6netimi Hakkinda Kanun

14. 775 sayili Gecekondu Kanunu

15. 442/3367 sayili Koy Kanunu

16. 2981-3290-3366 sayili Gecekondu ve Imar Mevzuatna Aykiri Yapilara Uygulanacak
Esaslar Hakkinda Kanun

17. 6831 sayili Orman Kanunu

18. 3202 sayili Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii Kurulus ve Teskilati Hakkinda Kanun

19. 4342/4368 sayil1 Mera Kanunu

20. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler Hakkinda Kanun

21. 388 sayili Giineydogu Anadolu Projesi Kalkinma idaresi Teskilatmin Kurulus ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname.

Imar planlama siirecine yon veren yasalarin benzer konularda birbirinden farkli kurallara sahip
olmalarinin yarattig1 karmasa, ayni bolgede hangilerinin oncelikle uygulanacaginda odaklasan
tartismalar, ayn1 anda birden ¢ok yasanin g6z oniinde bulundurulmasi zorunlulugunun yani sira,
teknik calisanlarin bilgi ve deneyim eksiklikleri ve kurumsal yetersizlikler de eklenince, kentsel
alanlarda sorunlarin ¢6ziimii giderek zorlagmaktadir.

Tirkiye’de imar planlarinin, kentsel alanlarin tiimiinii bir mozaik gibi kaplayacak sekilde
yapilabilir kilinamamasi yliziinden biiyiik kentlerin % 70’inden fazlasi, ¢arpik ve kagak yapilasma
sonucu beton yigmi durumuna gelmistir. Yasanan olumsuzluklarin tiimiiniin yerlesme diizenine
yansidigi goriilmektedir. Plan yapimi siirecinin ‘zor’, degistirilmesinin ise ‘kolay’ oldugu
iilkemizde, siirecin tersine olmasi1 da saglanamamaktadir. Oysa imar planlarinin ancak
kosullarin degisimi ve zorunluluk durumlarinda diizenleme sirasinda uyulmasi zorunlu ilkelere ve
yeni verilere uymak kosuluyla degistirilmesi kuralina baglanmasi, bu durumlarda plan miiellifinin
ve plan denetim kurulunun goriiglerinin alinmasi zorunluluguna yasalarda yer verilmesi
gerekmektedir. Planlama siirecinin kolay anlagilabilir ve uygulanabilir duruma getirilememesi
durumunda, planlama-uygulama iligkilerinin olmasi gerektigi bigimde yakin gelecekte
olugmasindan s6z edilemez.

Imar planlamasindan amag, diizenli bir kentsel gelisimi ve toplum yararma uygun bir toprak
kullanimini saglamaktir. Cogu kez imar planinin yapilmasiyla bu amaglara ulasildigi ve her isin
bitmis oldugu diislincesi de yaygindir. Oysa imar planlarimi uygulamaya olanak saglayan
kosullarin gerceklestirilmesi, kent planlamanin ana sorununu olusturmaktadwr. Bu acidan
denebilir ki, imar planlarinin uygulanmasi, bu siirecin en gii¢ asamasidir (Yavuz-Keles-Geray
1978: 330-344). Bu agamada, imar planlarin1 uygulama yontemlerinin neler oldugunun agiklanmasi
ve tanimlanmasi 6nem kazanmaktadir.

Tiirkiye’de imar planlarinin araziye (zemine) uygulanmasi,

Imar plan1 uygulamalar

Arsa diizenlemesi

Hamur kurali

Parselasyon

Ayirma-birlestirme (ifraz-tevhit)

agrwbdpE
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6. 18. madde uygulamasi
7. Parselleme
8. Yer bolumleme

gibi farkli adlarla da tanimlanmaktadir.

Seele’ye gore (1994: 116), imar planlarinin araziye (zemine) uygulanmasinda arsa diizenlemesi
planlamaya ne kadar girerse, imar planlarinin uygulanmasi da o kadar kolaylasir ve kentsel
gelismeye zarar vermeden kisitlayicilarin ortadan kaldirilmasi o kadar basarili olur. Dolayisiyla,
imar planlarinin zamaninda hazirlanmasi ve en verimli sonuglarin alinmasi, genellikle planlama ile
arsa diizenlemesi kosullariin birlikte goz oniine alindig1 durumlarda saglanir. Kural olarak, ilk kez
imara agilacak bolgelerde uygulama imar planlarinin arsa diizenlemesi sirasinda yiiriirlige
konulmasinin amaca en uygun olacag belirtilmektedir.

Imar planlar1 ile benimsenen arazi kullanim kararlarmin (konut, ticaret, yol, park gibi islevlerin)
sinirlarinin  arazide (zeminde) isaretlenmesi ve bdylelikle imar planmin arazi ile iligkisinin
kurulmas: ve planin yasama gegirilmesi basarilmalidir. Imar plani uygulamasi olarak adlandirilan
bu faaliyetlerin, imar planinin yiiriirliige girmesinin ardindan yapilmasi zorunlu kilinirsa, kentsel
gelismeye yon verilebilir ve kentsel toprak (arsa) politikas1 kontrol altinda yiiriitiilebilir.

Keleg’e gore (1996: 130), kent planlarini uygulayici makamlar baslica 6 yetkiden yararlanir:

Akgal1 yetkiler

Imar programlari
Kamulastirma

Kolluk ve diizenleme yetkileri
Ruhsat verme yetkisi
Cezalandirma yetkileri.

ook~ E

Bu yetkiler iginde “kolluk ve diizenleme yetkisi”,

e Bolgeleme
e Yerboliimleme (parselleme)

seklinde tanimlanmakta ve imar plan1 uygulamalarina (arsa ve arazi diizenlemelerine), bu yetki
icinde ve ikincil bir alt baglikta, bir denetim yetkisi seklinde yer verilmektedir. Oysa, imar planinin
araziye uygulanmasi saglanmadan, buna bagh gergeklestirilen diger (ruhsat, teknik altyapr tesisleri,
yol yapimi ve denetim faaliyetleri gibi) isler basarilamaz. Kaldi ki, Mimarlar Odas1 Istanbul
Biiyiikkent Subesi’nce yayinlanan, “imar Hukuku ve Kentlesme Siirecindeki Olumsuzluklar”
adli kitapta da, arsa ve arazi diizenlemelerinin, “... uzun yillar boyu yarattiZi problemlerle,
yeterince anlagilamamis ve kullamlamamis...” olarak degerlendirilmesi ve “... bir planlama
yontemi...” olarak goriilmesi (Cegener 2000: 75) de yanlistir.

Bilindigi gibi, Anayasa Mahkemesi de, 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasasmin 42.
maddesi ile ongoriilen, tasinmazlarin %25 eksigiyle dagitilmasi ilkesini, “miilkiyet hakkinin 6ziinii
zedeleyici” bularak 1963 yilinda iptal etmis ve bu yiizden imar plan1 uygulamalari, 1964 yilindan
baslayarak 1972 yilina kadar aksamistir. Anayasa Mahkemesinin 1963 tarihli iptal kararindan 27
yil sonra (26.01.1990), bu kez Zonguldak Idare Mahkemesi, 3194 sayili imar Yasasmnmn 18.
maddesinin ikinci fikrasinin, “Kamulastirma ile ilgili Anayasanin 46. maddesine aykir1 oldugu”
saviyla, iptali icin Anayasa Mahkemesine basvurmus, ciddiye alinan bu istem, 21.06.1990 tarihli ve
E.1990/10, K.1990/14 sayil1 kararla reddedilmistir. Anayasa Mahkemesinin aradan 27 yil gectikten
sonra, 1963 yilindaki kararinin tam tersi yonde karara varmasi, iilkemizdeki taginmazlar politikasi,
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toprak kullanimi, planlama olgusu ve miilkiyet kurumu iizerindeki toplumsal deger yargilarinin ne
denli degistiginin de bir gostergesidir. Bu degisim, sevindiricidir.

Goriilmektedir ki, kentsel alanlarda etkin bir arsa politikasinin izlenmesinin temelinde, imar
planlarinin arsa ve arazi diizenlemeleri yoluyla uygulanmasinin bulundugu gergegi, iilkemiz hukuk
sisteminde ve doktrinde gerektigi ve istenildigi bigimde yer bulamamustir. Bu konu siirekli tartisma
konusu yapilmstir ve yapilmasi da siirdiiriilmektedir.

Seele’ye gore (1994: 12), arsa politikasinin temel araglari1 sunlardir:

ARSA POLITIKASININ TEMEL ARACLARI

TOPRAK HUKUKU VERGI HUKUKU FINANSMAN HUKUKU

Cizelge: Arsa Politikasinin Temel Araglar

Almanya’da belediyelerin en 6nemli imar uygulama araci olan ve toprak hukuku i¢inde yer verilen
“arsa ve arazi diizenlemeleri’nin basarisi, kendini baglayan ve kisa siirede gerceklesmesi 6ngoriilen
arazi kullamim planlarinin destegine ve ayrica kisilerin haklarinin gerek birbirleri arasinda ve
gerekse kamusal cikarlar karsisinda adaletli olarak dengelenmesine baglidir (Seele 1994: 20).

Arazi kullanim kararlariin dayanagi olan nazim imar plani ve uygulama imar planinin halihazir
(topografik) haritalar iizerine ¢izileceginin belirtilmesi, planlama ve haritacilik arasindaki dogrudan
iligkiyi yansitirken, bu planlara (varsa) kadastro durumunun da islenmesinin 6ngoriilmesi, dogal
olarak planlama ve miilkiyet kurumu arasinda ayrilmaz bir iliskinin bulundugunu gostermektedir.
Bu iliski, planlarin yapilmasi asamasinda oldugu gibi, planlarin araziye uygulanmasi sirasinda da,
miilkiyetin konum ve bicim degistirerek, kadastro parsellerinin imar parselleri durumuna gelmesi
ve imar plani notlarinin ve kararlarinin yasama gegirilmesi sirasinda daha g¢arpici olarak ortaya
cikmaktadir. Harita-tapu-kadastro ile imar-planlama arasindaki ayrilmaz iligkinin arsadan konuta,
taginmaz (gayrimenkul) yatiriminda rol oynadigi gercegi hicbir zaman gozden uzak tutulmamalidir.

Dolayisiyla arsa sunumunda ve konut iiretiminde, planlama ve miilkiyeti temsil eden kurumlarin
sorunlar1 artiric1 degil, azaltic1 yonde etkisi olmas1 gerekirken, lilkemizde bunun tam tersi yondeki
gelismeler, basta imar planm1 uygulamalar1 (arsa ve arazi diizenlemeleri) olmak {izere, uygulamada
ciddi sorunlarin yasanmasina, yanlis degerlendirmelerin yapilmasina yol agmaktadir. Bu durum,
bilgi eksiklikleri kadar, konuya iyi niyetli yaklagilmamasimnin da bir sonucudur. Oysa diger
mesleklere ve ilgi alanlarma hosgoriilii ve onun penceresinden yaklasabilme tercihleri, bu tiir
olumsuzluklar1 ortadan kaldirabilir. Goriilmektedir ki, bu alanda da hosgorilye ve iyi niyete
eskisinden daha ¢ok gereksinme vardir.

Kentsel alanlarda, arsa politikasinin yalnizca toprak hukuku ve vergisel araclarla amaca ulagmasi
olanaksizdir. Konut yapimini kolaylastiran kredi ve vergi indirimi gibi parasal desteklere de
gereksinme vardir. Parasal desteklerin, tasinmaz edinmede ve miilkiyetin tabana yayilmasinda
o6nemli bir etken oldugu bilinci, iilkemizde heniiz yerlesmemistir. Bunun ekonomik ve siyasal yap1
ile de dogrudan iligkisi bulunmaktadir. Yiksek enflasyonun ve istikrarsiz ekonomik ve siyasal
yapmin olumsuz yonde en c¢ok etkiledigi alan, “gayrimenkul piyasasi”dir. Imar plani
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uygulamalarina iliskin yazinda goriilen kavramlagsma ve tamimlamalardaki yetersizliklerin, bu
piyasanin istenildigi bicimde gelismemesiyle de dogrudan iliskisi bulunmaktadir.

4. IMAR PLANI UYGULAMASI= DUZENLEME NEDIR, NE DEGILDiR?

Imar plam uygulamasi, kentsel topraklarin, imar planinda belirtilen kullanma bigimine uygun
duruma getirilmesi amaciyla yapilan bir diizenlemedir. Diizenleme ise, arazinin son kullanma
durumunu gosteren kadastro haritalarindan ve tapu sicili bilgilerinden yola ¢ikilarak, imar
mevzuatina gore, imar planlarinda 6ngoriilen yerlesme ve yapi diizeninin saglanmasi amaciyla
yapilan iglemlerin tiimii olarak adlandirilir. Arsa diizenlemesine konu olan boélgedeki tiim kadastro
taginmazlari, uygulama imar planiin saptamalarina ve notlarina gore ve yapi diizenlemesi
hiikiimlerine uygun olarak, sekil ve biiyiikliige gére amaca uygun olarak yeniden bi¢imlendirilir.
Teknik ve hukuksal islemlerle, gerek arazide ve gerekse biiroda yiiriitilen arsa ve arazi
diizenlemesi faaliyetlerinin, “topraktaki miilkiyet ve tasarruf kosullarmnin imar plam
kararlarina uyarlandidy, diizenleyici onlemler icin birlestirici kavram olarak anlasilmasu...”
gerektigi salik verilmektedir (Seele 1994: 39).

Bu tanimlardan goriildiigii lizere, uygulama imar planinda gosterilen konut, ticaret, yol, yesil alan,
park, saglik, egitim... vb. gibi pek ¢ok alanin, imar plami {izerinden alinan olgiilerle, sinirlar1 ve
kose noktalar1 birebir koordinatlandirilmakta ve Slgiilendirilmektedir. Ayrica tiim kose noktalar
arazi lzerinde isaretlenmekte, parsellerin diizenleme ortaklik payr adiyla bedelsiz kamuya terk
edilen kisimlar1 diisiildiikten sonra kalan bdliimleri tapu siciline tescil edilmektedir. Harita
mithendislik hizmetleri kapsamindaki bu faaliyetler sirasinda, higbir uygulayici imar plam
notlarindan ve kararlarindan bagimsiz olarak, aklina geldigi bi¢imde “birlestirme ve bolme” islemi
yapamaz. Kaldi ki, yapmalar1 da olanaksizdir. Ciinkii imar plani notlari ile olusturulmasi 6ngériilen
en kiiciik imar parseli (yiizol¢limii ile birlikte) tanimlanmus ise, diizenleme sirasinda bunun altinda
parsel olusturulmasi olanaksiz oldugu gibi, yapilan uygulamalarin yargi denetimine bagli olmasi da
uygulayicilart baglamaktadir.

Dolayisiyla imar plan1 uygulamalarimi (arazi ve arsa diizenlemelerini), imar planindan bagimsiz
degerlendirmek de olanaksizdir. Bu nedenle, Cegener’in (2000:76), “... koruma amach imar
planlarimin yapilmasimin cogalmasi halinde, yillardir uygulama alaninda bircok problem
cikaran birlestirme ve bolme yontemi geregi de ortadan kalkacaktir,” bigimindeki yargisi
dogru degildir. Imar uygulamalarini yadsiyan bir planlama anlayismin  basari  sansi
bulunmamaktadir. Kaldi ki, Anayasa Mahkemesinin 21. 06. 1990 tarihli ve E. 1990/10, K. 1990/14
sayili kararinda, “icerigi bakimindan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa’nin
oziine ve soziine uygun tiirde, kamulastirma disinda, kendine 6zgii bir sinirlama getirdigi”nin
kabul edildigi arsa ve arazi diizenlemeleri konusunda, Istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kurulu baskanligi yapan Cegener’in ayirma/bolme islemi adiyla imar plani
uygulamalarma ydnelttigi suglama diisiindiiriiciidiir. Imar planlarinin araziye (zemine) baska tiirlii
uygulanmasi olanakli degildir. Béyle olunca yapilan uygulamalardaki yanlislardan yola ¢ikarak,
tiim olumsuzluklarin uygulama siirecine yiiklenmesi de haksizliktir. Ciinkd, imar plani notlari ile
uygulama etaplar1 ve bicimleri tanimlanarak, plan kararlar1 glivence altina alinabilir ve korunabilir.
Boylelikle imar plan1 uygulayicilar1 yonlendirilebilecegi gibi, idarenin keyfi ve yanlis uygulama
kararlarina karsi duyulan kuskular da giderilmis olur. Bu olanaklara sahip olunmasina karsin,
Anayasa Mahkemesi tarafindan da benimsenen, anayasal temelleri oldugu yargi kararlari ile
kesinlesmis bulunan bir imar plam1 uygulama yontemini karalamak kadar, yanlis ve yetersiz
planlama kararlarini 6rtmeye ¢alismak da dogru bir davranis degildir.
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Federal Alman Idari Yargisinca, “miilkiyetin, seklini ve bazen de konumunu degistirmis bir
tasinmazdaki Kesintisiz devami,” olarak tanimlanmakta olan imar plani uygulamalari, arsa
diizenlemelerinde iki konu 6nemle 6n plana ¢ikmaktadir (Koktiirk 1997: 22):

1. Diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan ve imar planinda kamusal hizmetlere ayrilan (yol,
meydan, park, cocuk bahgesi, yesil alan, cami, otopark ve karakol gibi sekiz farkli) alanlarin
miilkiyet sorununun ¢oziimii,

2. Imar hukukuna ve mevzuatina gdre, imar planlari ile ongériilen yerlesme ve yapi diizenini
saglamak {iizere, lizerinde imar haklar1 belirlenmis, kentin altyapr sistemlerine baglanmis imar
parsellerinin olusturulmasi.

Bu iki 6nemli konuda, Cumhuriyet Donemi imar yasalarinin gegirdigi evrim incelendiginde,

e Imar plam uygulama yontemleri
e “Diizenleme ortaklik pay1” kavrami

On plana ¢ikmakta ve tartigmalarin odaginda yer almaktadir.

5. iIMAR PLANI UYGULAMA YONTEMLERI

3194 sayili Imar Yasasi’nin 5. maddesine gore, uygulama imar plani, “uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarimi ve diger bilgileri ayrintilar ile
gosteren plandir.”

Buna gore, imar planlarinin,

e Planli ve programl ¢aligmalar icerisinde
o Etaplar halinde

uygulanmas1 &ngoriilmektedir. Bu amagla, 3194 sayilhi Imar Yasasi’nin 10. maddesinde,
“Belediyeler, imar planlarinin yiiriirliig¢e girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plam tatbik
etmek iizere, 5 yillik imar programlarim hazirlarlar” kuralina yer verilmistir. Imar Yasast’nin
18. maddesinin uygulama y&netmeliginin 5. maddesi, “Belediyelerin ve valiliklerin, 5 yillik imar
programlarina oncelik tanimak, kentin gelisme ve gereksinmelerine gore yeterli miktarda
arsayl konut yapimina hazir bulunduracak sekilde, uygulama imar planlarinda diizenleme
alanlarim saptamak, bu alanlarda imar planlarimm uygulamak zorunda olduklarim”
belirtmektedir.

Imar Yasasmin ve uygulama yonetmeliginin bu kesin kurallar1, imar plam uygulamalarinin belirli
siireler icerisinde gergeklestirilecek planli ve programli calismalarla yasama gegcirilmesini
ongormektedir. Ancak bu kurallar, iilkemiz belediyelerince pek az isletilmekte, ya da hic
uygulanmamaktadir (Keles 1996: 132). Kaldi ki, belediyelerin yasa ve yionetmelik kurallarina
uymamalarinin cezai ve mali yaptrimlart da bulunmamaktadr. Danistay 6. Dairesinin
16.03.1988 tarihli ve E.1987/903, K.1988/389 sayili kararinda da belirtildigi iizere, 5 yillik imar
programinin heniiz hazirlanmadigi bir asamada, imar planinin hazirlanmasindan hemen sonra
parselasyon planlarmin yapilmas1 gerektigini ongoren ve bu konuda siire getiren bir kural
bulunmamas1 nedeniyle, “idarenin yargi karar1 yoluyla parselasyon plam yaptirmaya
zorlanmasi olanaksizdir.” Goriilmektedir ki, Damstay’m bu karari, 3194 sayili imar Yasasi’nin
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10. maddesi ile dngoriilen imar programi yapma gorevini yerine getirmeyen belediyeleri aklayici
niteliktedir.

3194 sayili yasadaki bu olumsuzlugun, bir siiredir tartisilan yeni “imar ve Sehirlesme Kanunu
Tasarisi””’nin 10. maddesinde belirtilen, “uygulama programlarinda... parselasyon... gibi plan
ve projelere yer verilir...” kurali ile ¢oziimlenmesi Ongoriilmektedir. Yasa tasarisinda, imar
programinin, imar plam ile belirlenen etaplara dayali olarak yapilacak uygulama alanlarini,
uygulama siirelerini, yonetsel diizenlemeleri ve mali kaynaklar1 da belirleyeceginin dngdriilmesi
olumludur.

Ulkemizde, tapu-kadastro-imar ve belediye yiiriitmeliklerinin birlikte incelenmesinden, imar plam
uygulamalarinin iki tiirlii yapilabilecegi sonucuna varilabilir:

1. Parsellerin tapuda kayitli iyelerinin oybirligi ile aldiklar kararlara ve yazili istemlere
(taleplere) dayali olarak yaptiklari, istege bagl uygulamalar,

2. Parsel iyelerinin, aralarinda anlagamamalar1 durumunda, iyelerin oluru aranmaksizin,
belediye ve valiliklerin yonetsel kararlar1 yan1 sira mahkemelerin verecegi kararlara gore
de yapilan, istege bagh olmayan (re’sen, dogrudan) uygulamalar

Belediye ve miicavir alan simirlar i¢inde belediye enciimeni, diginda ise il idare kurulu kararinin
yan1 sira, mahkemelerce verilen ve Anayasanin 138. maddesi ile 1.Y.U.Y’nin 28. maddesi geregi
uygulanma zorunlulugu bulunan kararlarla yiiriirliige giren imar plani uygulamalarinda, re’sen tesis
edilen uygulama bigimleri ise ii¢ tiirliidiir;

1. Arsa ve arazi dizenlemeleri
2. Kamulastirma
3. Mahkeme kararlari

Imar planlarinin araziye uygulanmasimna iliskin bu {i¢ yontemin planlama-uygulama siirecine
yanstyan yonleri ¢esitli yaymlarda incelenmistir (Koktiirk 1997: 14-15). Ortaya ¢ikan tablo sudur:
Ulkemizde, arsa ve arazi diizenlemelerine gereken onemin verildigi soylenememektedir.
Kentlerimizdeki ¢arpik ve kagak yapilagsma ile bugiin de siiren ve bitmek tiikkenmek bilmeyen
miilkiyet sorunlart bunun bir sonucu oldugu gibi, konut sorununun ¢o6ziimii i¢in yeterli arsa
sunumunun saglanamamasi da en ¢arpici gostergelerinden biridir.

Imar Yasasi’nin gerek 10. maddesi ve gerekse 13. ve 33. maddeleri birlikte incelendiginde, imar
planlarinda resmi yapilar ve tesislerle yol, meydan, park, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, cami, karakol,
pazar yeri vb kamusal hizmetlere ayrilan alanlarin edinilmesinde, yontem olarak, yalnizca
“kamulastirma” Ongoriilmektedir. Ayrica, imar programima almincaya kadar mevcut kullanma
seklinin siirecegi hitkkme baglanmis olmakla, bu yerlerde kisilerin miilkiyet hakki, imar planlartyla
sinirlandirilmis bulunmaktadir.

Anayasa Mahkemesine gore, “kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin ne zaman kamulastirilmasi
gerektigi, ya da yapimindan ne zaman vazgecileceginin belirlenmesi, hukuk devleti ile
dogrudan ilgili bir konu degildir.” Ayrica 1982 Anayasasi’nin 65. maddesinde, devletin anayasa
ile belirlenen gorevlerini, “ekonomik istikrarin korunmasim gozeterek, mali kaynaklarinin
yeterliligi olciisiinde yerine getirmesi” 6ngoriilmektedir. Bu durumda, imar planlarinda kamusal
hizmetlere rastlayan yerlerin, planin onaylanmasinin hemen ardindan kamulagstirilmasi
beklenemeyecegine gore, bunun “kabul edilebilir” bir sinirinin olmasi gerektigi belirtilmektedir.
Tartigmalar da tam bu noktada yogunlagmaktadir.

Belediyelerin, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay i¢inde bu plani uygulamak iizere
5 yillik imar programlarim hazirlayacaklarn belirtilmekle birlikte, yasada bu planlarin tiimiiniin
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hangi siire icinde programa alinarak uygulanacagina iliskin bir kurala yer verilmedigi, olusan
belirsizligin kisilerin miilkiyet haklar1 {izerinde siiresi belli olmayan bir sinirlamaya neden oldugu
gerekcesiyle buna yol acan Imar Yasasi’nin 13. maddesinin 3. fikrasinin iptali istemiyle agilan
davada, Anayasa Mahkemesi, 21.06.1989 tarihli ve E.1988/34, K.1989/26 sayili karar1 ile, getirilen
kisitlamanin;

e “ileride bir fayda getirmeyecek yatirimlar1 6nledigi...”,

e “bu gibi yerlerin ‘kamu yarar’’ karar1 alinmasi iizerine kamulastirilmasmin olasi
oldugu...”,

o “kisilerin yasaya aykirt ve keyfi davraniglardan, yargi yoluna basvurmak yoluyla
korunabilecekleri...”

degerlendirmeleri ile Once anayasaya aykiriligini reddetmis, bu kez 10 yil sonra almis oldugu
29.12.1999 tarihli ve E.1999/33, K.1999/51 sayili kararla,

o “miilkiyet hakkina getirilen sinirlamanin, malikin taginmaz iizerindeki tasarruf hakkini
belirsiz bir siire i¢in kullanilamaz hale getirerek bir hukuk devletinde kisinin hak ve
Ozgiirliikkleri ile kamu yarar1 arasinda bulunmasi gereken dengenin bozulmasina yol
acarak hukuk giivenligini yok ettigi...”,

o “miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirdigi...”

e “smirlamay1 agan, hakkin 6ziine dokunan bir nitelik tagidigi...”

gerekceleriyle, 3194 sayili yasanin 13. maddesinin 1. ve 3. fikralarini iptal etmistir.

Dolayisiyla tasinmaz malikinin, imar planinin onayindan baslayarak 5 yil gectikten sonra yeniden
ilgili kurulusun goriis ve istegine bagimli olmasinin, haklarinin yonetimin istedigi kadar sinirsiz ve
sonu belirsiz bir siire ile kisitlanabilmesinin, bu siirecin birkag 5 yillik dénemlerle yeniden
ertelenemeyeceginin giivencesinin olmamasinin 1iyelik hakkini ortadan kaldirdigi Anayasa
Mahkemesi’nce de kabul edilmesine karsin, “plan degismedigi siirece, planin uygulanmasi”
gerektiginden, uygulamada kisiler bakimindan degisen bir durum bulunmamaktadir. Belediyelerin
akcali kaynak yetersizliklerini gerekge gdstererek, imar planlarinda kamu hizmetlerine 6zgiilenen
yerleri kamulastirmaktan kaginmalari, uygulamada ciddi sorunlar yaratmaktadir. Bu durumda, imar
plant uygulama yontemlerinden biri olarak goriilen “kamulagtirma”nin yol agtifi ve yukarida
ayritili olarak belirtilen sorunlar karsisinda, bir bagka yontem olan “arsa ve arazi diizenlemeleri”
daha da 6nem kazanmaktadir.

6. ARSA VE ARAZi DUZENLEMELERI VE DUZENLEME ORTAKLIK PAYI

Bir kentin, imar planinda belirtilen kararlar dogrultusunda ve asamalarla gelistirilmesi siirecinde,
kadastro parsellerinin sahiplerinin birlikte hareket etmemeleri ve uzlasma saglayamamalari
durumunda, 3194 sayili yasanin 18. maddesi, belediyelerin ve valiliklerin re’sen (dogrudan) yetki
kullanarak imar planlarini uygulamalarina olanak tanimaktadir.

Anayasa Mahkemesi’ne gore, “Imar Yasas’min uygulamada cagdas anlayislara uygun
sonuclar dogurmasi amaclandigindan, bu yasanin o6ngordiigii simirlamalarin, tasinmaz
miilkiyetine, kamu yararma kullanma zorlamalar1 da getiren modern sehirciligin gelismesini
de saglayacak bicimde tazminat Odenmesi gerekli bulunmayan, yaygin yonetsel
diizenlemelere olanak tamiyan Kurallar niteligi tasidig1 6gretide kabul edilmektedir.” Bu
dogrultuda, Imar Yasasr’nin 18. maddesi ve bu maddeye dayali yonetmelikle getirilen hiikiimlerle,
belediyelere veya valiliklere kamulastirma yapmaksizin uygulama sorunlarinin ¢dziimlenmesi
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olanag: taninmigtir. Buna gore, imar planinda sinir1 saptanarak diizenlenmesine karar verilen alan
icinde bulunan ve diizenlemeye tabi tutulan yerlerin gereksinmesi olan,

Yol

Meydan

Park

Yesil Saha
Otopark
Cocuk bahgesi
Cami

Karakol

N GM~LNE

olarak ayrilan yerler ig¢in, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin tapuda kayith
yiizolglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislan
karsiliginda, “Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)” olarak diisiilebilir. DOP, diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki yiizolgiimlerinin yiizdeotuzbesini gecemez.

Tartismalart siiren imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisi’nin 14. maddesinde, diizenleme ortaklik
payt adiyla yapilacak kesintiye konu 8 (sekiz) isleve ek olarak ‘saglik ocagi’ ve ‘ilkogretim
alanlar’’nin da eklenmesiyle kamuya ayrilacak alanlarin 10 (on)’a ¢ikarilmasi ve DOP oraninin
%40’a yiikseltilmesi, bunlarin yani sira “cami” deyiminin yerine diger tiim dinlerin ibadet yerlerini
de kapsayacak sekilde, “dini tesis alanlar1” deyiminin benimsenmesi de yerindedir.

Anayasa Mahkemesi’nin, “icerigi bakimindan miilkiyet hakkimin 6ziine dokunulmadiginin,
anayasanin 6ziine ve soziine uygun tiirde kamulastirma disinda kendine 6zgii bir simirlama
getirdiginin kabulii gerekir” seklinde tanimladigi arsa ve arazi diizenlemesi ile, “o0 yere
getirilecek hizmet icin, malikin tasinmazindan belli bir miktarin, diizenleme ortakhk pay:
olarak alinmasi yetkisini, karsihk 6denmeden yapilan bir kamulastirma olarak nitelendirmek
olanaksizdir. Bu nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada bulundugundan soz
edilemez.” Diizenleme ortaklik payr alinmasi islemini, “belediyenin yaptigi kamu hizmeti
karsihginda ... alinan ... kendine 6zgii dengeli bir degerlendirme” olarak tanimlayan Anayasa
Mahkemesi’ne gore, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artist karsilifinda alinan
diizenleme ortaklik payi, imarli arsayr daha kolay elde edebilmek i¢in kesilmekte ve yasada
belirtilen sekiz ayr1 genel hizmete ve bunlarla ilgili tesislere Ozgiilendiginden, “belediyenin
miilkiyetine ge¢memektedir.” Oysa kamulastirmada miilkiyet el degistirmekte, kamulastirilan
tasinmaz, kamulastirmay1 yapan idarenin mali olmaktadir. 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’nin 35.
maddesine gore, “imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden, diizenleme
ortaklik pay1 karsihigi olarak bir defaya mahsus alinan ... yerler icin eski malikleri tarafindan
miilkiyet iddiasinda bulunulamayacag1 ve karsihginin istenemeyecegi”, ayrica “bu amagla
yapilan Kesintinin 3194 sayih imar Yasas’nin 18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilen kamusal
alanlar disinda kullanilamayacag1” hiikiim altina alinmustir.

Anayasa Mahkemesi karar1 ve yukarida belirtilen yasalarin amir hiikiimlerine karsin, diizenleme
ortaklik pay1 adiyla yapilan kesinti ile karsilanan ve kamuya bedelsiz terk edilerek tapudan terkin
edilen, yol, meydan, park, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, otopark, cami, karakol gibi 8 farkli alanin,
“tapuda belediye veya valilik adina tescil edildigi” goriisiinde olan Cegener’in (2000: 78), harita
miihendislik hizmetleri kapsamindaki imar plam1 uygulamalar1 konusunda, Onyargili
degerlendirmelerindeki israr1 diisiindiirticiidiir.

Arsa ve arazi diizenlemesi yapilacak alanin smiri, imar planinda “etap” halinde gosterilebilecegi

gibi, uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde belirtildigi {izere, belediye sinirlari i¢inde belediye
enciimeni karari ile, disinda ise il idare kurulu karariyla da saptanabilir. Belirlenen diizenleme
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alani, imar planinda gosterilen bir imar adasindan kiiglik olamaz. Diizenleme alani simnir
kesinlesince, bu simir i¢ginde bulunan

e Kamuya ayrilacak alanlar (KAA)
e Diizenlemeye alinan kadastro parselleri (Katilim kiitlesi, K)
e Dagitim yapilacak imar parselleri (Dagitim kiitlesi, D)

toplamlar1 hesaplanir. Imar plam1 uygulamasi (arsa ve arazi diizenlemeleri) islemini kolayca
aciklayabilmek icin, baz1 kavramlarin tanimlanmasinda yarar vardir:

1. Kamuya Ayrilacak Alanlar (KAA): imar planlarinda, 1) yol, 2) meydan, 3) park, 4) yesil alan,
5) otopark, 6) cocuk bahgesi, 7) cami, 8) karakol gibi 8 farkli alana 6zgiilenen yerlerin plandaki
yiizélgtimleri toplamdir.

2. Diizenlemeye Alinan Kadastro Parselleri (Katihm Kiitlesi, K): Diizenlenecek alan icinde
kalan ve tapu sicilinde kayitli olan 6zel ya da kamu miilkiyetindeki tiim parseller ile, imar plani ile
kapanan yol ve meydanlardan (ihdasen) olusan alanlarin yiizolgiimleri toplamidir.

3. Dagiim Yapilacak imar Parselleri (Dagitim Kiitlesi, D): Diizenlemeye alian kadastro
parsellerinden kamuya ayrilacak alanlarin ¢ikarilmastyla bulunan miktardir. Imar planinda, konut,
ticaret, egitim tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisler, saglik tesisleri, kentsel ve belediye hizmet
alanlar1, pazar yeri, hal, mezbaha, toplu tagima istasyonu, terminal, mezarlik alanlari, askeri alanlar,
ormanlar, spor tesisleri alanlar1 gibi yerler, imar plani uygulamalar1 (arsa ve arazi diizenlemeleri)
ile dagitima konu yapilacak imar parselleri i¢inde yer alirlar.

Diizenleme Ortaklik Pay1 = Katilim Kiitlesi - Dagitim Kiitlesi

Katilim Kiitlesi-Dagitim Kiitlesi
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 = -

Katilim Kiitlesi

Yukarida belirtildigi iizere, diizenleme ortaklik payr orani, matematiksel olarak bir formiille
hesaplanan degerdir. Bu degerin, % 35’in altinda ya da iistiinde olmasini belirleyen etken, imar
planlarinda belirtilen “uygulama etaplar1” i¢indeki kamuya ayrilacak alanlar ile imar parsellerinin
yiizolgiimleri toplamlaridir. Dolayisiyla, uygulama etaplarinin sinirlar1 degistikce, bu alanlar
icindeki “Katilim Kiitlesi” ve “Dagitim Kiitlesi” miktarlar1 da degiseceginden, diizenleme ortaklik
payt orani da bu miktarlara bagli olarak degisecektir. Goriilmektedir ki, bir uygulayicinin,
diizenleme ortaklik pay1 oranini istedigi sekilde belirleme olanagi bulunmamaktadir.

Diizenlemeye giren kadastro parsellerinin tapuda kayith yiizélglimlerinden, esit olarak, (diizenleme
ortaklik pay1 (DOP) oram kadar) kesinti yapilir ve bundan geriye kalan miktarlar, dagitim kiitlesi
igindeki imar parsellerine dagitilir. 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18. maddesinin altinci fikrasmna
gore, bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinamayacagi gibi, bu hiikiim o
parseli de kapsayan bir imar plam1 degisikliginin yapilmast durumunda, buna gore yeniden bir
diizenleme yapilmasina da engel olugturmaz. Dolayistyla her yeni bir plan ya da plan degisikligi,
yeni bir imar plan1 uygulamasi yapilabilecegi anlamina da gelmektedir. Yeni imar plani
uygulamalar1 sirasinda ilk uygulama ile olusan parsel ylizol¢iimiinden diizenleme ortaklik pay1
olarak % 35’e tamamlayan fark kadar kesinti yapilabileceginin, ancak daha 6nce yapilan kesinti %
35 ise o parselden daha fazla kesinti yapilamayacaginin alt1 ¢izilmelidir.
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Diizenleme ortaklik payr oraninin % 35’in iizerinde ¢ikmasi durumunda, bu oranin iizerindeki
miktar kadar alan belediye veya valilikge kamulastirma yoluyla tamamlanir. Boylesi durumlar,
imar plani uygulamalarini kilitlemektedir. Ciinkii akcali kaynak yetersizligi yiiziinden belediyeler,
kamulagtirma yapmaktan ¢ekinmekte ve imar planlart uygulanma olanagini yitirmektedir. Bu
durumlarda parsel bazinda ayirma-birlestirme islemleri yogunluk kazanmaktadir. Dolayisiyla imar
planlarinda kamuya ayrilacak alanlarin uygulama etaplar1 igindeki miktarinin, diizenlemeye giren
kadastro parsellerinin % 35’ini agmas1 durumunda, imar planlari;

1. Bir biitiin olarak uygulama kabiliyetini yitiren,
2. Stuirekli degisikliklerle yaz-boz durumuna gelen,
3. Leke bi¢iminde uygulanan,

4. Giderek kenti bir biitiin olara kavrayamayan

belge durumuna gelmektedirler.

Goriilmektedir ki, uygulama asamasi géz Oniine alinmadan yapilan imar planlari da pek ¢ok
sakincalar1 yani sira getirmektedirler. Son zamanlarda giindemde olan “Imar ve Sehirlesme Kanun
Tasarisi”nda yer verilen, “diizenleme ortaklik payinin uygulama imar plani biitliniinde
hesaplanmasi esastir,” seklindeki hiikiim, etaplamay1 g6z Oniine almadigindan sakincalidir. Bu
durumun, planlamanin ardindan yapilmasi gereken uygulama siirecini (plan biitiiniinde DOP
oraninin % 35’1 asmas1 durumunda) bastan kilitleyecegi ve imar planlarini uygulanamaz duruma
getirecegi bilinmelidir. Uygulama asamasini yeterince kavrayamayan ya da 6nemini yadsiyanlarca
ileri stirtildiigii anlasilan bu tiir 6neriler yerine, imar planlarinda uygulama etaplarina agiklik
getirilerek plan uygulamalarini kolaylastirmak ve herkesin kavrayabilecegi tanimlara ve islemlere
yer vermek gerekmektedir.

7. GENEL DEGERLENDIRME

Arsa sunumu konusunun bir¢ok boyutu oldugu, c¢alismanin ilgili yerlerinde belirtilmistir. Bu
calismada, bunlardan yalnizca birkagi ele alinmistir. Anlatilanlardan goriilecegi iizere, konut
sorununun ¢dzliimiinde oncel bir konu olan arsa sunumu (= arsa hazirlanmasi= arsa doniigiimii=
arsa ve arazi diizenlemesi= topragin kirsaldan kentsele doniisiimii) konusu, yasal ve yonetsel olarak
cOziilmesi gereken sorunlar sarmalina doniigsmiistiir. Bu nedenle de uygulamada plan biitiinii
icindeki ¢oziimler degil, informel ¢oziimler agirlik kazanmaktadir. Bu durum nedeniyle, 8. BYKP
“Konut Ozel Ihtisas Komisyonu” raporunda, “planlama sistemimizin bireysel parsel gelisimine
uygun yapilasma kosullarii saglayacak planlar sunamamasi ve miilkiyetten kaynaklanan
problemleri ¢ozmeye iliskin dogrudan Oneriler getirememesi nedeniyle, yasal konut ve arsa
piyasasinda, tiim gelir gruplar ve konut disi1 kullanimlar igin erisilebilir kentsel arsa ve konut
sunumuna biiyiik 6l¢iide ihtiyag duyulmaktadir,” denilmektedir.

Ulkemizde “karar almak-uygulamamak” ¢eliskisi, konut ve arsa konusunda da varligin
siirdiirmektedir. En st plan belgeleri olan Bes Yillik Kalkinma Planlarinda arsa konusundaki
hedeflere de ulasilamadigi goriilmektedir. 8. Bes Yillik Kalkinma Plan1 “Konut Ozel ihtisas
Komisyonu” raporunun “Altyapili Arsa Uretimi” baghkli 2. Béliimiinde (34-57. sayfalar) yapilan
degerlendirmelerden ve dnermelerden bazilar1 sunlar:

» 1960’11 yillardan giliniimiize kadar gegen siire¢ iginde kirdan kente gdciin de etkisi sonucu, konut i¢in artan
talebi karsilamak i¢in yeterli miktarda arsa sunumunun yapilamamast, kagak yapilagsmanin nedenlerinden birini
olusturmustur. Ancak, altyap:t hizmetleri agisindan bakildiginda, kagak yapilagsmis alanlarin, planl gelisen
alanlardan daha kotii kosullara sahip olmadigi, yalnizca yasa digt gelismis konut mahallelerinin bazi
kisimlarinda hizmetlerin niteliginin daha diisiik oldugu gézlenmektedir.
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o yihnda Istanbul’da yapilan Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Konferans1 Habitat-1I’de kabul
edilen hedeflerden biri olan herkese yeterli konut kavrami 6n plana ¢ikmaktadir. Konut sektoriiniin
biitiinii i¢inde devletin konut iiretimine katkismma bakildiginda, toplumun her kesiminin konut
sorununun ¢oziimii i¢in yeterli olamadig: sdylenebilir. Bu sorunun ¢oziimii ise ¢ok planli, toplumun
her kesimine hitap edecek arsa sunumunun artirilmasiyla saglanabilir.

» Mevcut kamu imkanlarinin yetersiz olmasi nedeniyle, kamunun konut iiretimi agirlikli yaklasimi yerine,
“altyapili arsa tiretimi” agirlikli bir yaklagimin benimsenmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda
altyapisi hazir arsa iiretimi ve sunumu konusunda yontem ve stratejilerin gelistirilmesinin desteklenmesi
zorunludur. Thtiyag sahiplerinin ¢oklugu, ¢oziim bulma gerekliligi, kisitl imkanlar nedeniyle sorunu devletin
tek bagina degil, kullanicilarin ve diger aktorlerin katilimiyla ¢ozme ilkesi ele alinmalidir.

» Konut sorununun temelini, kamunun, kentlesmenin gerektirdigi imarli, donatili arsalarin ihtiya¢ sahiplerinin
yararlanmasina sunamamasi olusturmaktadir. Hizla biiyiiyen kentlerimiz, birtakim bireysel veya orgiitlenmis
arsa vurguncularmin yagmalamasina terkedilmistir.

> Ozel sektor, kooperatifler ve kamu kuruluslar arsa iiretmektedir. Ozel sektor, sahip oldugu gayr1 menkuller
iizerinde imar plan1 yaptirmak yoluyla arsa iiretir. Kooperatifler, {iyelerine gerek arsa, gerekse konut saglamak
amaciyla imar plan1 yaptirirlar ve arsa iiretirler. Kamu uygulamalari ise; Baymdirhik ve Iskan Bakanligi, Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Belediyeler olmak
iizere bes kurulus tarafindan gergeklestirilmektedir.

»  Planh arsa sunumunda, planlama sisteminin miilkiyetten kaynaklanan problemleri ¢6zmeye iligkin dogrudan
oneriler getiremedigi goriilmektedir. Planli arsa {izerinde yasal olmayan konut gelisimine bakildiginda plan
uygulamalarinda miilkiyetin yeniden diizenlenmesinin ¢ok énemli bir sorun oldugu goriilmektedir.

» Kentsel arsa piyasasinda ihtiyaca uygun arsa sunumunun yetersizligi ve buna bagli olan yiiksek fiyatlar
nedeniyle imarli arsa piyasasi i¢inde kendilerine konut edinemeyenler, yasa dig1 piyasanin olugmasina ve
gelismesine yol agmaktadirlar.

»  Arsanin konut ve yerlesme giderleri i¢indeki pay1 ¢ok yiiksek orandadir, ortalama % 35-40.

» Yanls toplu konut politikalart yaninda arsa sorunu, bir yandan niifus artisinin, kentlesmenin yarattigi toprak
talebinin artmasi, 6te yandan kamunun aldigi imar kararlar1 ve hareketleri sonucunda sahibinin emegi
gecmeden taginmazlarin arsa degerinin ¢ok yiikselmesi, rantlarin arsay1 elinde bulunduranin tekelinde kalmasi,
daha dogrusu kamuya geri verilmemesi; hizla kentlesen sehirlerimizde, kiyilarimizda arsa mafyasinin
orgiitlenmesine yol agmistir.

» Hazine ve belediye topraklarmin zaman zaman kisilere satilmasi arsa stoklarmi azaltmaktadir: Kamu
yonetimlerinin, olabildigince ¢ok arsaya sahip olmasi, bu amagla arsa stoklarinin arttirilmasi gerekmektedir.
Ancak tilkemizde yiiksek kamulastirma bedelleri 6deme zorunlulugu ve belediyelerin kaynak yetersizligi
nedenleriyle bu imkan olusturulamamaktadir. Bugiin hemen hemen hicbir belediyenin elinde, kendi planl
gelismesini saglamay1 kolaylastiracak Olclide toprak kalmamigtir. Oysa belediyeler topraklarini satmaktan
ozenle kacinmak durumundadirlar.

» Arsa gelistirme konusunda diinya deneyiminin incelenmesi sonucunda farkli gelir gruplarinin ve &zellikle
disiik gelir gruplarinin arsaya ulasabilmesinde ana politikanin “kentsel arsanin parselasyonunun yapilarak
hizmet sunulmasi siirecinin hizlandirilmas: ve konut yapimi igin Onemli miktarda arsa {iretiminin
gergeklestirilmesi,” oldugu goriilmektedir. Tiirkiye kosullarinda uygulanacak arsa gelistirme politikalarinin da
temeli arsa gelistirmeyi kolaylastiracak ve hizlandiracak yontemlerin belirlenmesi ve piyasadaki arzi artirarak
fiyatlarin diismesinin saglanmasi olmalidir.

> Imar yasasi ile belirlenen nazim imar planindan, yap: kullanma iznine kadar tiim asamalari ile arsa gelistirme
stirecinin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

» Kamu elinde bulunan arsa, arazi ve tescil harici alanlarin iilkesel yerlesme politikalarina, ¢evre diizeni
planlarina ve alt dlgekli planlara uygun olarak konuta iliskin arsa ihtiyacinin saptanmasi, bu ihtiyaca uygun
olarak sosyal ve teknik altyapisi tamamlanmis arsa stokunun artirilmas: hedeflenmelidir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin bu kapsamda finansman kaynagi olarak kullanilabilmesi igin gerekli caligmalara Oncelik
verilmelidir.

» Kentsel gelisme ve konut igin altyapili, imarl arsa saglamak kamunun gorevidir. Devletin ve belediyelerin

elindeki kamu arsalari, altyapisi tamamlanmis olarak planlanarak, uzun siireli bir 6deme plani i¢inde, konut
yapmasi dnkosulu ile ihtiyag sahiplerinin kullanim ve yararlanmasina sunulmalidir.
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> Ote yandan uygulamaya yonelik planlar miilkiyet diizenlemesi anlanuna gelmekte ve miilkiyet yapisinin
¢oziimlenmesi planlarin uygulanmasinda en 6nemli etkenlerden biri olmaktadir. Bu nedenle planlama ile
yapilan miilkiyet diizenlemesinin en kisa siirede gerceklestirilebilecek ve miimkiin oldugu kadar az sayida
kisinin ortak hisselendirilecek sekilde olmasini saglayacak diizenlemeler yapilmalidir.

» Belediye Yasasi’nin konut ve arsa konusunda belediyelere gorev veren maddesi ivedilikle degistirilmelidir.
1580 Sayili Yasa’nin 15. Maddesinin 68. Fikrasinda tiim belediyeler i¢in ongoriilen “istege bagli”, daha
dogrusu zorunlu olmayan iki gorev vardir. Bunlardan birisi, ucuz halk konutlarinin yapinmudir. Digeri ise, kentin
gelismesine ayrilan yerlerde “ihtikara” engel olmak amaciyla arsa edinmek, gereken planlama ve diizenlemeleri
yaptiktan sonra ihtiya¢ sahiplerinin yararina sunmaktir. Bilindigi gibi, belediyeler zorunlu gorevlerini yerine
getirmedikge “istege bagli” gorevlere el atamaz. 1950’li yillarda g¢ikarilan 5656 Sayili Yasa ile Belediye
Meclislerinin birinci gorevi, yani “ucuz halk konutlar1 yapma” gorevini istege bagli olmaktan ¢ikarip zorunlu
bir gorev durumuna sokma yetkisi tanimustir. Buna karsilik, arsa vurgunculugunu engellemeye ve ihtiyag
sahiplerine planli arsa sunmay1 amaglayan gorevin zorunlu duruma getirilmesine iligkin bir yasal diizenleme
yapilmamustir. Oysa, arsa edinme ve kentsel gelisme gereklerine gore imarl arsay1 ihtiyag sahiplerine sunma
gorevi, bugiinkii hizl1 kentlesme karsisinda yagamsal bir dnem tasimaktadir. Yasanin ¢ikarilmasindan yaklagik
70 y1l gegmis, artik zorunlu ve istege bagl gorev ayiriminin bir anlami kalmamigtir. Buna karsin, yonetsel yargi
organlart kimi kararlarinda, arsa saglama gorevi belediyeler i¢in asli ve zorunlu bir gorev olarak goriilmemis,
alinan kamulastirma kararlar iptal edilmistir. Bu nedenle, Belediye Yasasi’nin adi gegen madde ve fikrasinin
“belediyelere, kentsel gelisme ve konut amaciyla arsa edinme, bunlari altyapiyla donatarak imara elverigli
duruma getirip, gereksinme sahiplerinin kullanimina sunma ya da miilkiyetini devretme yetkisini tantyan” bir
degisiklik yapilmasi gerekli goriilmektedir.

> Oncelikle tiim Tiirkiye icin gelecege iliskin bolgesel, kentsel niifus kestirimlerinin yapilmasi, mevcut ve
potansiyel arsa envanterinin saptanmasi gerekmektedir. Boyle bir 6n ¢alisma her diizeyde planlama kararinin
veri tabanini olusturacaktir.

Bu ve Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’ndaki sayfalar dolusu énermeden, TBMM tarafindan da
onaylanan 8. Bes Yillik Kalkinma Plani’na, arsa konusunda yalnizca su iki 6nerme girebilmistir:

1639. Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore, arsa sunumu ve diizenli yapilasmay1 saglayacak
yontemler ile etkin denetim ve yonetim bigim ve araglar gelistirilecektir.

1640. Kentlerdeki barinma sorununa sagliklt bir ¢6ziim getirilmesi amaciyla kamu kaynaklar1 altyapisi hazir
arsa Uretimine yonlendirilecektir.

Bunlarin yetersizligi bir yana, bu plani onaylayan parlamento, 6zel ihtisas komisyonu raporunda
kerelerce dile getirilen, “kamunun elindeki araziler kesinlikle satilmamali” 6nermelerini hi¢ dikkate
almadan, kamu arazilerinin satig1 yasasini ¢ikartmis; 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
yapilmast gereken miisterek miilkiyet ¢éziimlemelerini engelleyen Tiirk Medeni Kanunu’ndaki
hiikiimleri, bu yasa degistirilirken ciddi bi¢imde ele alamamis; yukarida sik¢a so6zii edilen
Sehircilik ve Imar Yasa Tasarisini “yasaya” doniistiirememistir. Daha da &nemlisi, bu yasanin en
onemli boliimleri olarak “arsa sunumu” ve “kentsel topraklarin degerlendirilmesi” konusunu
kapsamli bigimde ele alamamustir.

Kisacasi, kentlesmeyi ve onun sorun alanlarimi diizenleyen yiiriitmelikteki (mevzuat) dagmiklik,
celiskiler ve iligkisizlikler stirmektedir...

8. SONUC YERINE

Ulkemiz AB aday iiyeligini tam iiyelige doniistiirme siirecinde baz1 altyapilar1 saglamaya galigtyor.
Bugiiniin giindeminde agirlikli olarak demokrasi, insan haklar1 vb konular var... Ama Tiirkiye
AB’ne tam {iyelik hedefinden vazgegmeyecekse, bugiinkii mekan anlayisi ile Avrupa’nin bir
pargasi olamaz. O nedenle, dniimiizdeki siiregte mekan kullanimini diizenleyen politikalardan ve
yasalardan uygulama yoénergelerine kadar bir dizi yeni diizenlemeyi de yapmak zorundadir. Bu
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diizenlemeler yapilirken, yagmaci anlayisa prim vermeyen, keyfi davranislarin oniinii kesinlikle
kesen, planlama-uygulama bitiinligiinii kuran, plan1 kolay degistirilemez bir deger olarak kabul
eden, bu arada uygulama ve arsa sunumu siireclerini yeniden tarifleyen diizenlemelere gerek
olacaktir.

Ote yandan iilkemizin yasadig1 depremler, mekan: kullanma konusunda bize bir uyari olarak
algilanmigken, bunun bu siralarda unutuldugu goéze ¢arpmaktadir. Oysa depremler, miilkiyeti ve
mekan kullanimin1  diizenleyen yasalarda koklii ve alternatifli diizenlemeler yapilmasi
zorunlulugunu dogurmustu. Kat Miilkiyeti Yasasindan, zilyetlik hiikiimlerine, imar hakk:
transferlerinden, zemin bilgilerinin haritalarla iliskilendirilmesine kadar bir dizi konuda yeni
diizenlemeler geregi konusuluyordu... Simdi yapilan diizenlemelerin par¢aci ve konjonktiirel
olduklari, kdktenci olamadiklar: goriiliiyor.

Opysa {ilkemizin yeni yiizyilin bu ilk yillarinda adina moda deyimle “yol haritas1” denilen, stratejiler
yapmasi gerekiyor... Arsa sunumu konusu da iilkemizin stratejik bir sorunu olarak bu baglamda ele
alimmali ve yeniden diizenlenmelidir.

Bu diizenlemeler yapilirken, konunun yeni bir yasal ¢ergeveye oturtulmasinin yani sira yeni
kurumsal sahiplenise de kavusturulmasi gerekmektedir. Konu, siyasilerin ve karar verenlerin
niyetlerine birakilacak bir konu degildir ve olmamalidir. Bu kurumsal diizenleme, diizenli arsa
sunumunun finansmanini da igermelidir. Belediyeler, bordiir taslarina verdikleri Onemi, arsa
sunumuna da vermek zorundadirlar.

Kentlesme, mekansal planlamalar ve arsa sunumu konusu, parlamentonun ciddiye alacagi,
Onemseyecegi ve goOz Oniinde tutacagi bir siiregte yeniden degerlendirilerek, her adimi
siyasallastirilmis bir konu olmaktan ¢ikarilmali, uzun-orta ve kisa vadeli politikalar1 belirlenmis,
uygulama politikalar1 ortaya konulmus konular olarak yeni giivencelerine kavusturulmalidir.

Bunlar uzun déneme yayilacaksa da, kisa donemde en azindan diizenli arsa sunumunu olanakli
kilacak yasal formiilasyonlar gelistirilmeli; var olan tikanikliklarin, bizim de yukarida bir
boliimiinii dile getirdigimiz 6nermeler dogrultusunda agilmasi igin kurallar konulmalidir.
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