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GIRIS

Kentlesme olgusuna bagli olan kentlesme( konut, gecekondu vs.) ve ¢evre sorunlar1 temelde
toprak sorunlarindan kaynaklanmaktadir.1[1]Topragin bu denli 6nemli bir faktdr olmasi,
talebinin ve dolayisiyla da fiyatinin devamli olarak artmasina neden olmaktadir. Bu nedenle
devletler, topragi elinde bulundurma noktasinda ortaya ¢ikan esitsizlik durumunun yol agacagi
olumsuzluklarin Oniine ge¢mek amaciyla birtakim politikalar gelistirmektedirler. Kamu
yonetimleri bu politikalarla “kent toprag: lizerindeki bireysel miilkiyet ile toplum ve kamu
yararin1 bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina aykiri kullanimlarim1 6nlemeye
calismaktadir”.2[2]

Devletin toprakla ilgili gelistirecegi politikalar arsa iiretimi ve kent planlamasi yoluyla
olmaktadir. Bu politikalarin kentsel boyutu olan kentsel arsa iiretimi, kamu yOnetimlerinin
planlama ve kentsel hizmetler gdtlirmesi yoluyla arsalarin deger kazandirilmasi olayin ifade
etmektedir. Bu acidan bakildiginda, kentsel arsa tliretiminden kastedilen,“tarimsal topragin
(arazinin) kentsel topraga (arsaya) doniistiiriilmesidir”.3[3]

Bu calismada, planli donem Oncesi ve sonrasi arsa politikasinin gelisimi incelenecek
sonrasinda arsa politikasinin uygulanmasinda yararlanilan araglar ve arsa politikasinda rol
oynayan bazi énemli kurulusglar ele alinacaktir.

TURKIYE’DE ARSA POLITIKASININ GELiSiMi

Planhh Dénem Oncesi Arsa Politikalari: Tiirkiye Cumhuriyeti (T.C) Devleti kurulurken
Osmanli Imparatorlugunu ortadan kaldirmis bununla birlikte Imparatorlugun mirasii da
devralmistir. Imparatorlugun siirekli savaslar, toprak kayiplari, azinlik sorunlariyla miicadele
ile gecen son yillarinda tasinir-tasinmaz mal edinme konularinda birtakim diizenlemeler
yapilmigtir. Bugilinkii T.C Devletinin mal edinmesi siirecinin kokleri bu doneme
dayanmaktadir. 4[4] Yapilan bu diizenlemeler savas zamaninda farkli yerlere iskéan ettirilen
kimselerin mallari, alacak ve borglarina iliskin yapilacak islemleri, terk edilen tasinir-
tasinmaz mallarin hazinede toplanmasi, geri donenlerin mallarinin iade edilmesi gibi hususlar
icermektedir ve Cumbhuriyetin ilanindan sonra da hazinenin mal edinimlerine iliskin bu
diizenlemeler devam etmistir. Goriildiigii gibi, Osmanli imparatorlugunun son déneminden
baslayarak hazine mal edinme siireci baslamistir.5[5] Planli donem 06ncesinde kentsel
topraklardan daha ¢ok tarimsal topraga yonelik hedefler belirlenmis ve buna dayali politikalar
iiretilmesi amaclanmustir.

1923-1950 yillar1 arasinda gorev yapan hiikiimetlerin programlari incelendiginde, miibadele
doneminde yasanan sikintilara iligkin birtakim diizenlemeler, imarla ilgili sorularin
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giderilmesi, ¢iftgiye toprak tahsis edilmesi gibi konular tizerinde durulmustur. Bu baglamda
mubhacirlere arsa tahsis edilmesi, kentlerin yeniden insa edilmesi icin gerekli yasal ve
kurumsal diizenlemeler yapilmasi, tarimsal topragin parcalanmasinin o6niine gegilmesi planl
dénem Oncesi topraga iliskin uygulanmasi planlanan politikalardir. 1950-1963 doneminde ise
kirdan kente gbglin hiz kazanmasiyla kentlerde ortaya ¢ikan gecekondular kentsel sorunlarin
artmasina yol agmis, konut ihtiyac1t ve gecekondu meselesi Oncelikli hale gelmistir. Bu
donemde konut politikasinda toplum yararinin goézetilmesi devletin bu anlamda 6ncii gorev
istlenmesi, gecekondularin 1slah edilmesi ve kdyden kente gogiin engellenmesi hedefleri 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu hedeflere ulasmak igin, ¢esitli bakanliklarin koordineli calismasi
diisiiniilmistiir. Dar gelirli kesime ucuz konut saglanmasinin ancak devletin etkili bir mesken
politikas1 uygulamasina bagli oldugu vurgulanmig, bunun i¢in bir an evvel mesken ofisi
kurulmasi geregi ifade edilmistir.

Planhh Donem Sonrasi Arsa Politikalari: planli donem sonrasinda, kalkinma planlarinda
konut basligi altinda yer verilen arsa politikalar1 genel olarak su problemler iizerinde
durmustur:

- Gecekondularin arsa miilkiyeti problemi

- Arsanin konut maliyetini artirici etkisi

- Kendi evini yapmak isteyene ucuz arsa temin edilmesi

- Kamunun elindeki arsa stokunun yetersiz olmasi

- Arsa ile ilgili isleri idare edecek merkezi bir kurumun olmamasi
- Belediyelerin arsa politikasinda pasif konumda kalmasi

Bu problemlere yonelik uygulanacak politikalar ve alinacak onlemler ise; kamunun elindeki
arsalarin satisindan kagiilmasi, kamu kontrol araglar1 kullanilarak diizensiz kentlesme ve
spekiilasyonun dnlenmesi, konut sorunun ¢éziimii i¢in kamu arazileri lizerinde altyapisi hazir
planli arsa iiretiminin gergeklestirilmesi, arsa temininde kamu kaynaklarinin kullanilmasi,
Kamu yatirnmlar1 sonucu arsa ve konut degerlerindeki artistan kamunun yararlanmasi,
sehirlerdeki arsalarin bos bekletilmesi sorununun bu arsalardan alinacak ek vergilerle
onlenmesi, imar plan1 yapimi dolayisiyla arsalarin degerinde meydana gelen artislarin satis
sirasinda vergilendirilmesi ve arsa sahiplerinin altyapt ve kamu hizmetleri giderlerine
katilmalarinin saglanmasi, yeni agilacak yerlesmelere toplu konut fonundan pay ayrilmasi
olarak ifade edilmistir.

UYGULAMA ARACLARI

Tarim topraklarinin kentsel amaglarla kullanilmasinin smirlandirilmasi, arsa ve arazi
fiyatlarindaki asir1 artiglarin ve spekiilasyonun onlenmesi, arsalardan saglanan kazanglarin
gergek sahibine geri verilmesi

( kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasi ) arsa politikasinin temel amaglar1 arasinda
yer almaktadir. 6[6] Bu amaglar1 gergeklestirmek icin bir takim araglar kullanilmaktadir.
Bunlardan en etkin olanlari; planlama, diizenleme ortaklik pay1, kamulastirma, vergilendirme,
satma-satin alma- kiralama ve son zamanlarda yaygin olarak uygulanan kentsel doniisiim
projeleridir.

Planlama: Kentsel arsa veya araziler, imar planlar1 sonucu deger kazanir ya da deger
kaybederler. Arsadan beklenen rant ile planlama siireci ¢ift yonlii bir iliskiye sahiptir. Kimi
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zaman rant beklentisi planlama kararini etkilemekte kimi zaman ise yanlis planlama rant
yaratmaktadir. Bu acidan bakildiginda planlama hem arsa spekiilasyonunu 6nleme aract hem
de bizzat spekiilasyona neden olup ranta yol agan bir ara¢ olabilmektedir. Imar planlarinmn
bazi uygulama araglar1 arsa politikasinda etkili bir denetim islevini yerine getirmektedir.
Bunlar; parsellemenin denetimi ve bolgeleme, yap1 yasagi ve yapi yapmaya zorlama gibi
araglardir.

Parsellemenin denetimi,  plansiz kentsel gelismenin Oniine gecilmesi amaciyla, kentsel
topraklarin asir1  Olgiide boliinmesini  engellemek suretiyle 06zel miilkiyete getirilen
sinirlamalari ifade etmektedir. Bolgeleme, ya konut, sanayi ve ticaret alanlarinin kentin belirli
kesimlerinde yerlesmelerini diizenleyen kullanim bolgelemesi, ya bir semtteki kat
yiiksekliklerini belirleyen yiikseklik bolgelemesi, ya bir semtteki niifus yogunlugunu
belirleyen yogunluk bolgelemesi bigiminde uygulanabilir.

7[71Bolgeleme ile yapilarak insaatlara kat sinirlamasi getirilerek, arsalarin degerlerinin
artmasi engellenmektedir. Yine bolgeleme yoluyla, arsalarin kullanim bigimi diizenlenmekte
0zel miilkiyetteki arsalarin kentsel hizmetler i¢in ayrilmasi konusunda miilk sahipleri ile
belediyeler arasinda anlasmazliklar ¢ikmaktadir. Ozel miilkiyete getirilen sinirlamalar bazen
de yap1 yasaklar1 ile olmaktadir. Kentsel alanlarin kamu hizmetine ayrilmis kisimlarina yapi
yasagl getirilerek kamu yararinin 6zel miilkiyet karsisinda korunmasi amacglanmaktadir.
Ancak carpik kentlesme olgusu yap1 yasaklarina ragmen devam etmekte, bu da planlamanin
kentlesme agisindan ne denli 6nemli bir ara¢ oldugunu ortaya koymaktadir.

Diizenleme Ortakhk Payi: imar Planlarinin uygulama araglarinda birisi de istege bagh
olmayan parselleme ( hamur ) olarak adlandirilan diizenleyici birlestirimdir. Diizenleme
Ortaklik Pay1 ise, 3194 sayili imar kanununun 18. maddesinde “Belediyeler ve valiliklerce
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizol¢iimlerinden
yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda
“diizenleme ortaklik pay1” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak diizenleme
ortaklik paylar:, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki
yiizolgtimlerinin yiizde kirkini gegemez” seklinde diizenlenmistir.

Alinan bu pay, belediyeler tarafindan yapilan imar sinirlar1 igerisindeki arsa ve arazilerin hak
sahiplerinin rizast alinmaksizin birlestirilmesi isleminin sonucu olarak, gétiiriilen kamu
hizmeti karsiliginda arsanin degerinde meydana gelen artisin kamuya kazandirilmasi anlamina
gelmektedir.

Vergilendirme: Arsa degerlerindeki artisin kamuya kazandirilmasinin bir diger yolu ise,
vergilendirmedir. “Vergi, bos duran ya da planda 6ngoériilen bigimde kullanilmayan topraklar
{izerinde yap1 yapilmasini zorlayici nitelikte olabilir. Ote yandan yapiya 6zendirici nitelikteki
vergi bagnazliklar ile toprak iistiinde yap1 yapmay1 6zendirme yoluna da gidilmektedir”8[8].
Buna gore, bos bekletilen arsalar {izerinde, arsalarin alim-satim siirecinde, miilkiyetin miras
yoluyla el degistirmesinin yol agtig1 deger artislarinda vergilendirilmeye gidilmektedir. Bunun
disinda kent iginde rantin yiliksek oldugu alanlarda yiiksek diisiik oldugu alanlarda diisiik
oranli vergi uygulanarak rantin yonlendirilmesi s6z konusu olabilmektedir. Emlak vergisi,
veraset ve intikal vergisi bu kapsamda uygulanan vergi tiirleridir.
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Kamulastirma: Kamulastirma, 4.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili kanunun 3.
maddesinde su sekilde diizenlenmistir: “Idareler kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde
bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan taginmaz
mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida
belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler”.

Kamulagtirma 6zel miilkiyete sinirlama getirilmesinde en yaygin kullanilan araglardan biridir.
Idare kamulastirma yapmadan 6nce kamu yarar1 almak zorundadir. Ancak imar planlarmnmn
uygulanmast amaciyla kamulastirma yapiliyorsa kamu yarar1 almaya gerek yoktur. Bu husus
Kamulastirma Kanunun 6. maddesinde su sekilde diizenlenmistir.

“Onayli imar plamina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler igin ayrica kamu yarart karart alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu
durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslanildigin1 gosteren bir karar
almir”.  Belediyeler basta olmak iizere kamu yoOnetimleri arsa ihtiyaglarini genellikle bu
yoldan saglamaktadirlar.

Satin Alma, Satma, Kiralama: Satin alma, diizenli kentsel gelismeyi saglamak, planlama
kararlarin1 uygulamak ve yine 6zellikle yoksul ve dar gelirli kitlelerin barinma sorunlarinm
¢Ozebilmek icin kamu yonetimlerinin serbest piyasa kosullar1 ¢ergcevesinde 6zel miilkiyetteki
arsalar1 siirimdeger iizerinden karsiligimi 6deyerek kamu miilkiyetine gecirmeleridir.9[9]
Kamu yo6netimleri ellerindeki arsa stokunu arttirmak amaciyla bu yonteme basvururlar. Satin
alma pahali bir ara¢ olmasina ragmen, imar planlarmin hazirlayicis1 ve uygulayicist olan
belediyelerin, planlar1 uygularken sorun yasamamasi ve arsa spekiilasyonunu dnleyebilmeleri
acisindan dnemlidir.

Kamu yonetimlerinin 6zellikle de belediyelerin ellerindeki arsalar1 satmalari; kaynak sikintisi
cekmeleri, Ozellestirme politikalar1 vb. sebeplerden 6tiirli giliniimiizde ¢ok sik rastlanan bir
durumdur.

Arsa politikasinin amagclarindan birisi kamunun elindeki arsa stokunu ¢ogaltmaktir. Ancak
kamu yonetimlerinin anilan sebeplerden 6tiirii ellerindeki arsalar1 satmalar1 sebebiyle bu amag
gerceklestirilememektedir. Bugiin hemen hemen hig¢bir belediyenin elinde, kendi planl
gelismesini saglamay1 kolaylastiracak dl¢iide toprak kalmamistir. 10[10]

Kiralama, kamunun elindeki arsalarin elden ¢ikmamasi, arsa stoklarinin azalmamasi ig¢in
uygulanan bir aragtir. Kentsel topraklarin miilkiyetinin kamunun elinde olmasi plan
kararlarinin uygulanmasinda kamu y6netimlerinin baski altinda olmamasini saglayacak, ayni
zamanda da kiralamadan gelir elde edilecektir.

Kentsel Doniisiim Projeleri: Kentsel donilisiim projeleri {izerinde uygulandigi kentsel
topragin degerinde yiiksek artiglara yol acan bir aractir. Kentsel alanlarda yenilikler yapmak
icin uygulanan bu projeler, kamu 6zel ortakligi yoluyla uygulanmaktadir. Bu projelerde
uygulanan yontem, parsel bazinda var olan imar haklarinin proje bazinda bir araya getirilerek,
toplulagtirllmas1 ve yaratilan degerin kamu ve 0zel sektor isbirligi cergevesinde
paylasilmasidir. 11[11]
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Kentsel doniisiim projelerinin ilk 6rnekleri Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin hazirladigt
Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi Kentsel Doniistim Projeleridir.

ARSA POLITIKASINDA ROL OYNAYAN KURULUSLAR

Planli doénem sonrasinda konut ihtiyacinin karsilanmasinda etkili bir arsa politikasi
uygulanmast gerektigi, bunun i¢inde merkezi bir teskilatin kurulmasinin zorunlu oldugu
vurgulanmustir. Bu amagcla kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii bunun diginda ise belediyeler
(imar planlarinin hazirlayicist ve uygulayicisi olmalar1 nedeniyle) arsa politikasinda dogrudan
rol oynayan kuruluslardir. 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi ise Arsa Ofisi Genel
Midiirligiiniin 2004 yilinda kaldirilmasiyla biitiin yetkileri devralmasi agisindan énemli bir
kurum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Arsa Ofisi: Arsa Ofisi arsalarin asir1 fiyat artiglarini 6nlemek amaciyla 1969 yilinda tanzim
alis satiglart yapmak, konut, sanayi ve turizm bdlgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa
saglamak iizere, Imar ve Iskdn Bakanlhigina bagli olarak kurulmus kamu tiizel kisiligine sahip
ve doner sermeyeli bir kurulustur12[12]. 1989 yilinda Maliye Bakanligina baglanan Arsa
Ofisi, arsa al1 satimindan kar elde etme konusunda daha etkin bir konuma getirilmistir.

Yillar itibariyle Arsa Ofisi kanununda ¢esitli degisiklikler yapilmistir. 1164 sayili kanunun
birinci maddesinde 2004 yilinda yapilan degisiklikle, “Bu kanunda yazili gorevler Toplu
Konut Idaresi Baskanligi tarafindan yiiriitiilir. Bu Kanunda, diger kanunlarda ve ilgili
mevzuatta Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine yapilan atiflar Toplu Konut Idaresi Baskanligina
yapilmus sayilir” hiikmii getirilmistir. Kanunun ikinci maddesinde Arsa Ofisinin yetkileri
diizenlenmistir. Buna gore Arsa Ofisi:

a) Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve gesitli kamu tesisleri i¢in anlagma,
devir, satin alma yolu ile ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglamaya,

b) Arsa stoku ve tanzim satislar1 yapmaya,

c¢) Sagladig1 arazi ve arsalar1 oldugu gibi veya planlayarak, altyap: tesislerini kismen veya
tamamen ikmal ederek veya ettirerek ihtiya¢ sahiplerine satmaya, kiralamaya, trampaya,
irtifak hakki tesis etmeye; kamu kurum ve kuruluslart eliyle pazarlamaya ve satmaya, (Ek
ciimle: 3.7.2003—4916/33 md.)

f) Konut, sanayi, egitim, saghk ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri yerlesme alanlarinda
arazi ve arsa alimi ve altyapr insaatlar1 i¢in tahsis edilen fonlardan kaynak saglamaya
yetkilidir.

2001 yilinda yapilan bir baska degisiklik ile Arsa Ofisine tekili oldugu konularda
kamulastirma yapma yetkisi de verilmistir. Arsa Ofisi sattig1 veya devrettigi arsa ve arazinin
amacina uygun kullanilip kullanilmadigini denetlemektedir. Bu da Ofisin arsa ve araziler
iizerindeki kontrol gorevini gostergesidir. Arsa Ofisinin yetkileri itibariyle ne denli 6nemli bir
kurulus oldugu hazine, belediyeler, il 6zel idareleri ve vakiflarin ellerinde arsa ve arazilerin
satisin1 Arsa Ofisinden bagimsiz bir sekilde yapamamalarindan anlasilmaktadir.
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Cesitli donemlerde Arsa Ofisinin kaynak sikintis1 nedeniyle goérevini yeteri olgiide yerine
getiremedigi tartismalara konu olmustur. Arsa Ofisinin arsa stoku yapmaktan daha ¢ok satiga
yonelmesi, arsa ve arazi satin alamamasi, kanunda 6ngoriilen 6n alim hakkini kullanamamasi
gibi sorunlar nedeniyle arsa piyasasinda etkili olamadig1 goriilmiistiir. Bunlarin disinda Arsa
Ofisi ile ilgili tartisilan sorunlardan birisi de ofisin yerel yonetimlerin planlama siireglerine
kendi istekleri dogrultusunda miidahale etmesi ve saf dis1 birakmaya calismasidir. Bu durum
gosteriyor ki, ofis “kamu adina spekiilasyonu engelleme, belediyelerin akilci olmayan
politikalarini kontrol etmek ve diizenleme”13[13] islevini belediyeleri dislama seklinde
kullanmaktadir.

Belediyeler: Arsa politikasinda rol oynayan bir diger 6nemli kurum belediyelerdir. 5393
sayili belediye kanunu, 775 sayili gecekondu kanunu, 3194 sayili imar kanununda
belediyelerin kentsel arsa iiretimine iliskin diizenlemeler getirilmistir. 5393 sayili belediye
kanununun 69. maddesinde arsa ve konut {iretimi baglig1 altinda, belediye; diizenli kentlesmeyi
saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alant ihtiyacim karsilamak amaciyla belediye ve
miicavir alan simirlart iginde, ozel kanunlarina gére korunmasi gerekli yerler ile tarim
arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak,
kiralamak ve bu amaclarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar: trampa
etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar: ve bankalarla is birligi yapmak ve
gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir, hikmii getirilerek
belediyelerin arsa politikasinda daha etkili olmalar1 saglanmustir.

13

775 sayili Gecekondu Kanununda ise, “... Hazinenin, 6zel idarelerin ve Vakiflar idaresi
disindaki katma biitceli idarelerin miilkiyetindeki arazi ve arsalardan belediye sinirlari
icerisinde olanlar bedelsiz olarak belediyelere devredilecektir” denilerek belediyelerin arsa
temin etmesini kolaylastirict diizenlemeye gidilmistir.

3194 sayili imar Kanununda ise,” ... Hazineye ve Il Ozel Idaresine ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin onayi il belediye ve miicavir
alan simirlart iginde belediyeye bu alanlarin diginda il ozel idaresine bedelsiz terk edilir. Bu
amacla edinilen arsa ve araziler satilamaz ve baska amacg icin kullanilamaz” denilerek
belediyenin arsa edinmesi saglanmustir.

Belediyelerinde arsa politikasinda etkin olamamalari, mevcut yasal diizenlemelere ragmen
uygulamada planli kentlesmeyi saglayacak diizeyde politika iliretememeleri temelde Arsa
Ofisiyle benzer sorunlardan kaynaklanmaktadir.

Bu baglamda, belediyelerin arsa stoklarini1 ¢ogaltmak yerine satisi tercih etmeleri, kimi zaman
arsa spekiilasyonunda yapsat¢iliga goz yumarak miiteahhitlerle isbirligi i¢ine girmeleril4[14],
belediyelerin kentsel topraklar iizerindeki denetiminin olmamasi ve 0zel yararin kamu
yararinin 6niine gectigini gostermektedir.

Toplu Konut Idaresi (TOKI): Toplu Konut Idaresinin arsa politikasina iliskin yetkileri 1984
yilinda kabul edilen 6385 sayili Toplu Konut Kanununda diizenlenmistir. 8.12.2004 tarihinde
5273 sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik yapilmasi ile Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigiiniin Kaldiriimas1 Hakkinda Kanunun”la birlikte Arsa Ofisinin biitiin
yetkileri TOK1’ye devredilmistir.
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Buna gére TOKI nin arsa iiretiminden elde ettigi gelir, hazine arsalari {izerine yapilan konut
ve igyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok % 25’ine kadar alinacak bir katilim pay1
olarak belirlenmis; TOKI kaynaklarin ayrica toplu konut alanlarina arsa temin edilmesinde
kullanilmas1 6ngorilmiistiir.

TOKI gecekondu déniisiim projesi uygulayacag: alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa
ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlarda veya valiliklerce toplu konut
iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda... Her tiirli Ol¢ekteki imar planlarini yapmaya,
yaptirma veya tadil ettirmeye yetkilidir.

TOKI, Arsa Ofisinin yetkilerinin devralmadan énce kamulastirma yapma yetkisi olmadig
icin, bankalardan, arsa ofisinden, belediyelerden arsa satin alip stoklayabiliyordu, bunun
lizerine planlama islemini gerceklestirip, toplu konut projeleri i¢in hazirlik yapryordu. 2004
yilinda kabul edilen 5273 sayili kanunla birlikte TOKI arsa politikasinda daha etkin bir
konuma getirilmistir.

SONUC

Kentsel islevlerin kent topraklar iizerinde gerceklesmesi iyi bir arsa politikasini ve iyi bir
kent planlama siirecini gerektirmektedir. Kentsel topraklarin kamunun elinde bulunmasi iste
bu noktada 6nem arz etmektedir.

Kamunun elindeki arsa stoklarinin yeteri Ol¢iide olmayisi, arsa politikasinda etkinligini
yitirmesine, planlama siirecinde ise bir takim baskilara maruz kalmasina sebep olmaktadir. Bu
nedenle kamu yoOnetimleri mevcut uygulama araclarint kamu yararina kullanmali, arsalarin
satisindan miimkiin oldugunca ka¢inmali bunun yerine uzun donemli kiralama sistemi
uygulanmalidir.

Arsa politikasinin amaglarindan birisi, bireysel ¢ikarlarla kamu yararini1 uzlagtirmaktir. Ancak
bu uzlagsma, 6zel miilkiyet sahiplerinin kent planlarin1 yonlendirmesi sekline doniismemelidir.
Burada da kamu yonetimlerinin denetim mekanizmasini iyi isletmemesinden kaynaklanan bir
sorun ortaya ¢ikmaktadir.

Kamu yoénetimleri arsa spekiilasyonunu ancak ve ancak arsa stokunu genisleterek
engelleyebilirler. Aksi halde kentsel topraklarin ¢ogunlugunun 6zel miilkiyette oldugu bir
durumda ne konut sorunu halledilebilir ne de planli gelisme saglanabilir.
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