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KENTSEL TOPRAK SIYASASI AGCISINDAN "COK KATLI YAPI"LAR

Prof.Dr.Cevat GERAY
Kent Kooperatifleri Merkez Birligi

Genel Yonetmeni

Basta A.B.D olmak lzere pek gok llkede gdkdelenler, cgok kafll
yvapilar kentin g8rinlminl defistiren dgeleri olugturmaktadar,.Tirkiye'de
de son yillarda gdkdelen modasi biiylk kentlerimizde tartigma konusu
olmaktadir.Konu, Izmir anakenti icin de giindeme gelmistir. TMMOB Insaat
Mihendisleri Odasi Izmir §ubesf%i konugunbdylesi bir toplantida ele

alinmasaini sagladigar igin kutluyorum.

"Cok katli yapa" konusu temelde kent topraklarinin toplum yararina
kullanimi sorunun bir dedisik boyutudur. Ozellikle, kentin Gzeksel
(merkezi) kesimlerinde arsadan yatay olsun, diigey olsun olabildidince
yogun bigimde yararlanmak dirtisi insanlarin gok katli yapilara, gokde-

lenlere yoneltmektedir.

Cok katli yapalanma sireci .., biryandan yapx mihendisligi, daha gok
da mimarlik, glzel duyu (estetik) acgilarindan dederlendirilmekte, fakat
kentsel yagam, kentsel iglevler, kent ekonomisi ve yonetimi agisandan
geregi gibi ele alimmamaktadir. Kanimca, soruna,kentsel islevlerin en
ekonomik, en Uséal, en verimli bigimde gergeklegtirilmesini amagliyan
kent planlama81,kenqvbilim agisaindan bakmakta yarar vardar.Kent planla-
masi,eninde sonunda kent topraklarinin amaca en uygun bigimde, toplum
yararina kullanailmasi igin bir dizi kararlar demeti olarak oniimiize
gikmaktadir.Kent plancisi,mesledi geredi,bu tiir kararlari olugtururken,
bireysel gikarlarla toplumsal yarar arasinda bir denge yada uyusma sag-
lama gabasandadair. Bireyin gikariyla toplumun yararaindan birini yedlemek
sz konusu oldugunda planci gofu kez yanliz kalmakta,direndiginde sir-
tigmeler gikmakta,sonunda siyasal gliglerin egemen gevrelerin agir bas-
masiyla, plan kararlari gofu kez toprak sahibinin g¢ikarina gore bigim-
lenmektedir. Bu da kentlerimizde gdrilen garpik yapllagmaya,kent halkai-
nin yararana galigmayan bir kentsel yagam diizeninin olugmasina yol

acmaktadir.Cok katli yapi, gtkdelen kararlari da yikseklik,yodunluk



agik yegil alan konularindaki imar plani,b8lgeleme karar ve denetimleri
agisindan deferlendirilmelidir.Plan kararlarinin, yap:i denetimlerinin
toplum yararina uygulanmasinda kargilagilan gligliklerin kokeninde kentsel
topraklardaki dzel iyelik (milkiyet) dizeninin yattiga agiktir.Bu nedenle

kentsel toprak iyeligi konusuna egilmek istiyoruz.

KENTSEL TOPRAK YENIDEN URETILEMEZ

Birlegmig Milletler Orgiiti topragin niteligi,nasal kullanildiga
konusunda diinya gapinda yaptifi aragstirmanin sonuglaraini 7 ayri kitap
olarak yayainlamig,bBylece yol gtsterici kimi ipuglarani ortaya koymug-
tur. Aragtirma sonuglarini,etkin bir kentsel arsa siyasasi agisindan

gbydle deferlendirebiliriz:

l- Topragar insanoglu Uretmemistir.Hava ve su gibi toprak da yeniden

retilemez.

2- Toprak,bzyapisi geregi,
(I) bireyin yararlanmasina elverigli alanlari saglar,
(I1) su yada hava gibi, insan toplumuna tzgi dofal kaynaklardan

bitridir.

3- Gergekte toprak ilizerinde bireysel iyelik hakkinin uzun gelenegi
yoktur. Toplumun toplumsal-ekonomik yapisina gdre,kesin,dokunul-
maz kutsal iyelik hakkindan gok topraktan yararlanma haklari

sBzkonusudur,

4- Toprak yarigma (rekabet) piyasasinda olusan ederlere gtre alinap
satilamaz.Serbest pazar diizenefine barakilirsa, kamunun toplumun
kentsel topraklardan en uygun bigimde yararlanmasi, kent planla-

rinan uygulanmasi olanaksizlagir.

5-Arsa vurgunculuju (spekiilasyonu) hem kentsel geligmeyi gikmaza

sokmakta, hem de ulusal ekonomiye gesitli zararlar getirmektedir.

6-Toprak lzerinde "iyelikten dedil, topraktan yararlanmak"tan sbz
edilebilecegine gdre, illkenin dogal kaynaga olan topraklarin,
Sblirleri gibi, kamunun iyelifinde,kullanim ve egeniminde olmasi
gerekecektir.ﬁu, topraklarin satilmamasaini, kamunun iyeliginde
kalmasini,elden gikarilmamasini,uzun slreli kiralama yoluyla bi-

reylerin yararlanmasina sunulmasini gerektirmektedir.




7- Pek gok illkede,yliriirliije konan yasalara gdre yerel yodnetimler iye-
ligindeki topraklari satamamakta,yalnizca uzun silireli kiraya verebil-

mektedir.
8- Dinya topraklara,tiim insanlifan yararina goére deferlendirilmelidir.

9~ Kentsel yofunlagmanin yaroldufu yerlerde,daha gok k&8r saglamak amaély
la piyasaya yeterli toprak sunulmamasi,bekletilmesi(gofu kez bos
tutulmasi) kargisinda,topraktan yararlanmayi gtkdelenlerle ylksek
yogunluklarla bir 8lclide arttirmak olanakliysa da bu iyelidi elinde

bulunduranlarain ekmedine tereyad siirmek demektir.

KENTSEL TOPRAK DUZENININ AMACLARI,BOYUTLARI
Herhangi hir Ulkede kent topraklarina iligkin iyelik dizeni o llkenin
tarihsel geleneklerine,ekonomik toplumsal yapisina ve siyasal rejimine
bagli kalmaktadir. Yerylzinde kent topraklarina iligkin diizen {lilkeden
lUlkeye dedigmektedir. Ayni Ulkede de zaman iginde defismeler gﬁrUlmek-
tedir.Bu nedenle,cegitli (Ulkelerdeki durumu ayri ayri incelemek yerine,
bunlarin ortak nitelikleri ve belirgin 8zellikleri g&zoniinde tutularak

kimelendirilerek incelemek daha gercekgi olacaktair.

Gnemli olan nokta,kent topraklarinin toplumun yararina olarak kullanil-
masini saflamaktir. Bu da kamu yarar:t ile Kigisel ¢ikar arasindaki ilis-
kileri diizenlemekten bagka birgey dedildir.Bugiin kamusal ve kigisel
(6zel) yararlar arasindaki denge her lilkenin kendi kosullarina gbre
olugmaktadir.Fakat genellikle gercgek sudur:bugin artik toplum yarariyla
kiginin yada &zel kesimin yarara 18 . yiizyilan [iberal anlayigina gore

bafdagtirilamaz.

Endistrilegme ve kentlegme,niifus artigi insanan toprafa olan gereksi-
nim;ﬂarttlrmlgtlr. Istem artrsi kargisinda,kent topraklarini elinde bu-
lunduranlaran sagladii asairi gelirler devletleri bu alanda daha etkili

. r
onlem almaya zorlamigtir.Bu 6nleELa§a§1daki amaglara yonelmektedir.

1- Topragan kullanilmasini,kentin en elverigli bigimde gelismesini

saglamak Ulzere diizenlemek,
2- Kentlerin sefaletini arttirici k&td kullanislari dnlemek,

. ma
3- Imar gormis yerlerde topragain kullanlaTa51n1,b0§ tutulmasini Gn-

lemek ,

4- Toprak vurgunculugunu denetim altina almak,
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5- Emekgilere, dar gelirli sanaiflara konut igin arsa saglamak,

6- Becekondulariy ve sefalet mahallelerinin iyilestirilmesini sajlamak
7= Topraklarin kiliglik pargalara bdliinlip ufalanmasini dnlemek,

8-~ Yeni kentler kurmak,

9- Kira artigini dnlemek,
10-Ulusal amacglari gercgeklestirmek amaciyla Bzel ' \s1nirlamak.

Yukarida belirtilen amaglarin ortak yan:i,gehircilik barinma ve saglik
kogullarini saglamada bugiinkd 6nlemle:inrdizgelerin bagsarisiz oldugu-
nun anlagilmig bulunmaszidir.

Cegitli Ullkelerdeki uygulamalara bakilairsa,kent topraklarina iligkin
dizenlemeleri dort kiimede toplayabiliriz:

1- Tam Serbestlik dizeni

Topraga sahip olanin istedii yere istedifi yapiyi yapmasi ve diledigi

kirayi almasi konusunda serbest olmasidar.

2— Ozendirme Diizeni

Ucuz arsa,konut kredisi,ipotek garantisi,vergi bafisikligs (muafiyet)

bagis gibi yapiyi Bzendirici dnlemlerin alinmasa

3- Iyelifi sanirlama diizeni

Planlama ve sajlik amaglariyla iyelige konan bdlgeleme (zoning),parsel-
leme kontrold yapa yasaﬁ%,yaplya zorlama ve yapi ruhsat isleri gibi

sinarlamalar

4~ Karismaci diizen

Topraklarin kamu iyelijine gegirilmesi,devletge konut yaptirilmasi ve
konut kolayliklarinin saglanmasi gibi kamunun dofrudan dofruya karigma-

sini Bngdren dizenlemeler, En anamalci iilkelerde bile tam serbestlik

dizenine rastlanllamakfgaz}.ﬁeri kalan diizenlemelerden ikisi yada gl
bir arada gergeklegmekte,birbirini tamamlamaktadar. dzendirici ve iye-
1igi sainirlayici diizenlemelerin yeterli goriilmedigi,dofrudan karigmaya
giden ©nlemlere zorunluk duyuldugu anliagsilmaktadar. Dizenlemeler, sar-
bestlik diizeninden karigmaci diizene dogru gitmekte,bdylece llkeler ara-

wr
sinda bu acidan bir derece farki yerine nitelik farkz dogmaktadlr.




Yukaridaki diizenlemeleri g&zoninde bulundurarak lilkeleri baglaica

iis agamada kiimelendirebiliriz:

1- Toprak diizenini sunum- stem dizenefine birakmayan Ulkeler (sosya-

list tlkeler)

2- Sorunu,sunum-iglem dizenegi karigmalarla diizenlemeye galigan llkeler

(anamalca llkeler)
3- Heniiz kentlesmenin egifinde olan geri kalmig Ulkeler.

A. TOPRAK DUZENINI SUNUM-ISTEM DUZENEGINE BIRAKMAYAN ULKELER/

Topraklarain uluslastirilmasa sosyalist doktrinde tartigmalara yol
acmakla birlikte,genellikle sosyalist llkelerde kent topraklarinin
kamunun iyeligine gegirilmesi yoluna gidildigi anlagailmaktadair.
Sosyalist devrim, hem topragan dogurduju ranti topluma geri vermek,

hem de toprafai elinde bulunduran saimaiflarain egemenliﬁiné sona erdirmek
amaciyla topraklarin ulusun eline gecgmesi sonucunu dogurmaktadir. S.S.
C.B. Bulgaristan,Macaristan,Polonya ve Yugoslavya uluslastirma konusunda

Bnciilik eden Ulkelerdir.

S.5.C.B.'nde topraktaki ©zel iyelik kaldirailmaistar.Nifusu 10 binden

cok olan kent merkezlerinde kent ybnetimine, konutlara yeniden yotnetim
kuruluslarinin bigtifi deferin biraz istiindeki Odencelerle kamulagtirma
yetkisi verilmigtir.Sonradan kiictik konut birimleri uluslagtirmanin
diginda birakilmigtir.Bunlarin satiglar: iizerinde kimi simirlamalar
konulmugtur.Devletin iyeligindeki arsalardan kisilere yapilan ayirmalar
65 yi1la degin giden kira stzlegmesine gdre olur 1926 ile l9§i§1113r1
arasindaki donemde 976 kent ve 1941 kentsel yerlegme kelayca kurulmugtur
1970 yilana defin konut darliginan giderilecegi beklenilmektedir.Kentin
yapilan plana gdrce gelismesinde toprak iyeli§inin kamuda olmasinin

roll blylktir.

Uygulamada sosyalist llkeler arasinda da kimi farklilaklar gorilmek=-
tedir.Bunlar,nitelik farkindan cok derece farkidir.Dogu Almanya'da
zellikle bliylik sehirlerde uluslagtarma yogunluk kazanmigtair. Kiba
Puerto Rico,Bolivya ve Bteki Latin Amerika ilkelerinde kent topraklara
sorunu, toprak reformuyla birlikte ele alinmistir.Gin'de toprak ilzerin-
deki haklar uluslastirilmig,fakat Ustlindeki yapiya iligkin Bzel haklaran
sakli tutulmasi yoluna gidilmigtir.Bulgaristan'da bliyiik milkler diginda

tzel fyelik kaldirilmig,kooperatif iyelifi desteklenmigtir.
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B.. Toprak Diizenini Sunum-Istem Dizenefdine Birakan Ulkeler

Soruna kapitalist bir yaklasimla efilen Ulkeler,endistrilegmenin ve sehiz
legmenin yofunluk kazanmasiyla kent topraklari konusunda etkili &nlem
alma zorunlulugunu duymuglardir.Bu genellikle kokli olmaktan uzaktzir ,
oyalayici ve gegigi niteliktedir.Kokll Bnlemler alinmak istendiginde,
bu gergeklegtiriﬁgémektedir.Topraﬁln iyeligini elinde biélunduran igin
bir tekel nitelifginde olmasi, artan dederin belli ellerde toplanmasi,
/fzggggg%%gj Bnlemesi nedeniyle kapitalizmin geligmesini ya da kapi-
talizm igindeki kalklnmayl engelleyici n/'lzc//kéi'o'/‘;/efcah toprak iyelifi-
nin uluslagtirilmasa kapitalizmlefﬁi.baﬁda§1r goriufmcktedir.Fakat topra-
g1 elinde bulunduran ve ranta sahip gikanlar ‘fgemenliﬁininisﬂrdﬂmmek
gerekgesiyle bu yoly tikal f%thaktadlr.Topraﬁln uluslagtirilmasi digin-

svjem/iEr
da bu alanda deneneg1§u kiimelerde toplanabilirsg

. Imar Haklarinin uluslagtirilmasz

. Kamulagtirmanain kapsam dedistirmesa,

1
2
J. Vergileme
4. Arsa piyasasini dlizenleme
5

. Oteki sinirlamalar

1. Imar Hakkinin Uluslagtarilmrasa

Bu alandaki en 8nemli deneyim ingiltere'de olmustur. Kamunun kentsel
alt-yapi igin yaptigi ‘giderlerle bir yandan topraklarin deeri artmakta,

Gte yandan kamusal hizmet ve yapilar igin gerekli arsalarin sajlanmasin—

da kamu biylik kamulagtirma karsiliklari tdemek zorunda kalmaktaydi.
Durumu inceleyen Kraliyet Kurulu (UTHWATT baskanlifinda)toprak lizerin-
deki imar hakkainin uluslagtirilmasini 8neriyordu. 1947'de gikarilan
Kent ve Kdy Planlamasi yasasiyla arsasi lzerinde yapiya girisecek olan

lar "imar harca" (development charge) ddeyeceklerdi.Bu arsanin belli bir

imar amacina ayrilabilme olanaginzin saglanmasindan dofan defer arti-
sinain kamuya geri verilmesi demekti.Buna karg%ﬂvarsa81 dzerinde imar
hakkindan yoksun birakilanlara 300 milyon Ingiliz lirasi tutaraindaki
ulusal fondan ﬁdence(tazminat’com ensation) verilecekti.S8z konusu
yasanin Onemli bir 6zelligi de kamulagtirmalarda arsanain buginki kullan-

ma defeki(existing use valug) lzerinden para ﬁdemesiydi.l950’den sonra

savdg sonrasi yasam hareketlenince imar hareketleri de artmaya bagladia
Boylece toprak’yapl aragegeregleri ve iggisi istemleri de genigledi,
fakat imar igin gereken toprak

lar piyasaya getirilmiyordu Arsa sahipleri gok vergi Gdemek istemiyor-
lardi.Bu yizden topraklaraini kafait lzerinde cok disiik fakat gergekte
yliksek fiyatlarla satma yoluna gidiyorlardi. 1951'de yeniden igbagaina

gegen muhafazakarlar Snceleri imar harc:i olarak imar hakki tananan
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arsanin deferindeki artigan % 100'iniin dedjil, sadece % 50'sinin vergi-
lendirimesini savunurken sistemi timlyle kaldlrdllar;y%lnlzca kamulag-
tirmada buginki kullanma deferi Uzerinden kargilaik Sdenmesi ilkesi ylrlr
likte bairakilmigti.Fakat bu,kamulagtairmaya bagli tutulmayan topraklarain
yararina bir durum yaratmigti. 1959'da kamulagtirmada "piyasa degeri"
(market value) ilkesi benimsendi.Bunun lzerine imar izni alimmasi ola-
s1lfr bulunan arsalarin deferleri alabildifine artmya bagslamigtar.Yik-
selen arsa ederleri kamu yonetiminin yUkUnd arttirmakta,konut sahibi ol-
may1i isteyenleri engellemekteydi Isci partisinin segimléri kazanmasiyla
toplumun yarttifar imar dederinin Gnemli bir diliminin yeniden topluma
dénmesi ve kamsal amaglar igin gerekli topraklarain maliyetinin digdril-

mesi amaciyla ayri bir yasa gikarilmigtar.(1967)
2. Kamulagtirmada Kapsam Geniglemesi

Yapinin toplam maliyeti icinde topragin yiksek bir ylizdeye varmasi
kargsisinda imar ve konut amaglari igin de kamulagtirmaya gidilmesi cla-
nagi saglarmnigtir. Kamulagtirmanain yalnizca belli hizmet ve altyapiyla
ilgili gereksinimler igin yapilmasi sonucunu dojuran dar anlayaig yerine
konut,turizm,endﬂstri amaglari igin de kamulagtirma olanagini veren

daha genig bir kamu hizmeti ve yarari anlayigi benimsenmeye baglamigtar.

Kamulastirmaya iligkin en Bnemli sowun kamu hizmeti ve yarari anlayigine
daki genlglemedengok kamulagtlrmada gdenecek bedelin belirtilmesinde
uyulan ©Glgittedir. Ulkg@;n gogunda piyasa degeri kamulagtirmaya olgit
olarkk benimsenmektedir.Topragin buglnki kullanma degerinin yada ver-
giye temel alinan nesnel deferin kamulastimada Slgilit alinmasi yolundaki
gbrligler gittikge gliglenmektedir.Piyasa deferi, topragin sahibine Ulze-
rinde hicgbir defer yaratmaksizin kamunun girigtigi imar ve yapi cgalig-
malarandan,hatta ©Ozel kigilerin gabalarindan dogan deger artiglarinzi

da kapsamaktadair.Bu agaidan hem adaletsiz,hem de gelismeyi kostekleyici

dir.

3. Vergileme

Toprak sahibine topluma kargi sorumluluklaraini animsatma ve yerine
getirme konusunda vergileme etkili bir arag olarkk kullanzilmaktadar.
Vergilemenin etkisi giftytnll olmaktadir.Vergi,bos duran yada pladda
dngdrilen bigimde kullanilmayan topraklar UlUzerinde yapi yapilmasina

zorlayici nitelikte olabilir.0te yandan yapi Bzendirici nitelikte olabi
lir Bzendirici nitelikteki vergi bagnazliklari ile toprak Ustinde

yapi yapmayl dzendirme yoluna da gidilmektedir.
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Yapiya zorlayici nitelikteki vergilerin
gegmisi 1658'e degin gitmektedir. 0 tarihte NeW Amsterdam Meclisi bog
arsalaran imarini aksi halde satiga gikarmak {lizere kente devredil-

mesini kararlastirmaigti.Bugln Hollanda'da yapiya zorléama ve spekiilasyonu

tnleme amaciyla advolerem vergi uygulanmaktadir. Dominik Cumhuriyetinde,

buna benzer bir uygulama vardir., Finlandiya'da spekiilasyonu Bnlemek
amaciyla evin alindifindan bu yana 10 yil iginde satilmasi kargisinda
ajir bir vergi yiklenilmektedir. 10 yi1l sonraki satiglarda oranlar

azalmaktadir,

Oteki bir vergileme yolu da yol,ckul,meydan ve benzeri hizmet ve yapi-
laran yarattifar deferin geri alinmasidar.Kimi kez yalnizca bunlardan
yararlanan lar,kimi kez de tiim toprak sahipleri vergilendirilirlera
Yapilan islerin yarattifr deder artigini dikkate alan yazimlamalar yapdr
madikga toprak sahibine net deger artaga saélar,italya'da belediyeler
gargi,okul,hastane ve benzeri dolayi dederi artan taginmazlarda dejer
artigsanin % 15 inden gok vergi alanmaz Almanya'da yol yapimi giderle-

rinin yarisai yola bakan arsanman sahiplerine yiklenir.

4, Arsa Piyasasanai Dizenleme

Kamunun arsa piyasasini gegitli yonlerden dizenledifi gorllmektedir
Bunlar arasinda fiyat denetim imar igin toprak biriktirme ve diizenleme

satigi yapma gibi dnlemler dikkati gekmektedir.

(a) Spekiilasyonu Onlemek Igin Fiyatlarin Dondumulmasa

Spekiilasyonu 8nleme amaciyla fiyatlarin belli yila gére donduruldugu

ilkeler vardir.Bunlar gsu yollarla gergeklegtirilmektedir.

l- Hollanda'da uygulandifi gibi, fiyatlar 9 Mayis 1940 ginine gbre
dondorulmustur.Bu fiyatan istindeki fiyatlaila satig yapilmasa
yasaklanmigtir.Kamulastirmada Odenen bedel de dondurulmug fiyatin
listiine cikamaz Norveg'te de fiyatlar 1940 yalina gdre dondorul-
mugtur,

2- Kamu destefiyle yapilan konutlarin satig fiyatlarini denetim
altina alma yoluna da gidilmektedir. A.B.D. ve Danimarka'da buna

benzer sainarlamalar uygulanmaktadar.

3- Konut ve -isyeri kiralarinin dondurulmasi yoluyla kiranin dar
gelirliler lzerindeki etkisini azaltici ve evden gikarilmasa
tehlikesini giderici tedbirlere de bagvurulmaktadir. Konut yapimini
sinairladif:r gerekgesiyle kira kontrolind ve evden cakarma kisatla-
masini elestirenler vardir. Kira denetimine karsin, konut sunumunda
biiylik artiglar gorilen illkeler de vardir.Kira denetimi baranma ge-
reksiniminin giderilmesinin somirl konusu olmasini engelleyici

niteliktedir.
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(b) Kamu Iyelifi Yoluyla Piyasayi Diizenleme

Kent planlamasinin bagariya ulagmada ve spekiilasyonun onlenmesinde
topragin kamunun eli altanda bulunmasinin &nemi blyuktir.Kamulagtairmariin
pahali oldugu yerlerde, artan dederin topluma geri verilmesi gerekgesiy
le kent topraklarinin kamunun gegirilmesi zorunlu gdrilmektedir.
Stockholm bu konuda 8rnek gdsterileblilir. Stockholm kentinin sahip
oldufu topraklar 19.000 hektardir.Bunun 10.000 hektarz belediye sinir-
lari igindedir.Belediye sinirlari igindeki alan toplam olarak 1.800
hektardir.Kent konut yapacaklari 60 yillik kirayla topraklarindan yarar-
landirmaktadir.Ekvatorda Esmeralde kenti, topraklarin % B85'ine sahiptir.
Finlandiya ve Avusturya'da da belediyelerin elinde genig topraklar var-
dir.Danimarka da, Kopenhag kentinde bu konuda etkili bir yol izleyebil-
mektedir.Hollanda'da denizden toprak kazanma nedeniyle belediyeler genig

bir alim gabasi igindedirler.

Onemli olan nokta kamunun elindeki topraklarin kullanalmasi bigimidir
Kimi iilkelerde ozellikle Isveg Norveg ve Hollanda'da kamunun elindeki
topraklar elden gikarilmamakta,uzun siireli kiraya verilmektedir., Kimi
ilkelerde ise,tzellikle Almanya'da satig yolu agiktir.Her iki durumda
da arsalardan kimin ne &deyerek yararlandifi Onehlidir. Kamuya olan
maliyeti dikkate almadan yapilan yararlandirmalar sakincalidir?bunun
kadar tnemli olan bir nokta da toplumdaki egemen gliglerin durumlarini

daha da gliglendiriti y®nde yararlanma tehlikesidir.

Tlirkiye'de son yillarda kanunlagan Arsa Ofisi Kanununu da bu cgercgeve
icinde digilinmek geeekir.Sayin Fehmi Yavuz'un belirttidi gibi Arsa Ofisi
belli yol ve y&ntemlerle gofju kez disiik Sdencelerle hazine arsalarini
topraklarini eline gegirecek ve Anayasanin da amaglarina uygun bir bi=-
gimde deﬁerlendirecektir.Dnceki yillarda hazineden belediyelere gegmig
olan arsalarin da Ofisi geri verilmesi ile bu deferlendirmeden oOzel
tesebbisiin ve sanayicinin en bliyik payi alacafi belediyelerin iginde
bulundugu gok kdtl durumun daha da ajilagacafar goriilmektedir.Arsa Ofisi
hazinenin elimdeki ve eline gegebilecek &teki topraklari Szel girigim=
ciye satacaktir. Hazine topraklaraindan kamu kamu kuruluglarinca yararla-
nilmasi sanildifar etkin olmayacaktir.Belediyeler Grneginde goriilddgul
gibi,arsaya en gok gereksinimi olan kamu yGnetimleri bile topraklarandan

yoksun bairakilacaklarddr.
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5. Oteki Sinirlamalar

Kent topraklarinain kamu'yararina kullanilmasinzi sajlayici: gegitli
sinirlamalar daha vardir. Buniar,toprafain sahibinin istedifine gdre
kullanilmasa: yolundaki eski anlagigin aksine kamunun saglaifz esenligi
can ve mal givenlifi hatta estetik ihtiyaglari gerekcgesiyle konulan
sinitlamalar olarak kent planlamasanin belli bagli tiizel uygulama arac
larmni olugturmaktadirlar. Yapi yasafi gibi iyelik hakkainz kullanmaya
6zlnden kaldiran durumlarda kamulagtirmaya gidilmesi ve tazminatvveril
mesi gerekmektedir.Bunun diginda herhangi bir Sdence s8z konusu degildir

Blyuk gikarlar karigtifinda bu tiir sainirlamalarin basariyla uygulanmasi

olanagi zayaiftar.

En Snemli sinirlamalardan biri yerlegmeye elverigli alanain sinarlar:
digindaki yyrlerde bulunan bog topraklarain gelisigiizel parsellenerek
satilmasi konusundadir.Kentin iginde bog topraklar dururken ham toprak-
laran yapiya agilmasi kentin yayalmasini ve belediye hizmetlerinin
maliyetinin yikselmesini gerektirmektedir.Hizmetlerin yapimina hig bir
katkkda bulunmayan toprak sahipleri blylik spekiilatif gelirler sgglémak
tadirlar Parsellemeyi kentin yerlegmeye elverigli alanlari disinda ya-
saklayan ve parselleyip arsa satanlari belediye hizmet ve tesislerinin
maliyetini karsilama kamuya yararli kullanimlar igin toprak ayarma gibi
Szverilere zorlayici dnlemlere geresinim duyulmaktadir. Kemt planlamasain
6zgl tlzel uygulama araglari (bSlgelema parselleme denetimleme yapi

kullanma izni zorunlugu vb) bu +tilrden sinirlamalar arasindadir.

C. Geri Kalmig Ulkeler

Dinya halklaranain biyilk gofunlufunu olugturan geri kalmis lilkeler haizla
bir toplumsal ekonomik degigmenin,ozellikle kentlekgmenin egifinde
bulunmaktadirlar.Soz konusu illkegerin egemen Gzellifi toprafain belli
gruplarain elinde toplanmigs olmasidir. Topraga elinde bulunduranlar kent
legmenin ve geligmenin yarattifar defer artislarini alairken siyaaal giig
leri de ilende bllundurmaktadirlar.Fedalizmden kurtulmug kapitalizme
gegmig ohan ileri Ulkelerin son yiiz yil iginde kargsilagtiklari toprak
sorunlari sdz konusu illkelerde kendini biitiin giddetiyle duyurmaya
bagslamigtir. Uzun siire sommirge olarak bafimli yagamak zorunda kalan
ilkelerin gojunda sOmlirgen Ulkenin kiiltlrel etkisi bugiin de sirmektedir.
Milkiyet hakkinin kutsallifi goridginii bu toplumlardan silmek kolay
olmamaktadir. Gerci bu ililkeler de boprak sorununa g8zim yollari getirmek
zorunda kalmiglar kimi Snlemler getirmi§lerdir.Bu gnlemler ¢ogunlukla
birbiriyle tutarli olmamaktadir.Bir yandan blyilk toprak sahipligi bog

giilmemekte, 8te yandan bnls
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bunlarin gahiplerinden higbir vergi alainmayarak korunmaktadirlar
Spekiilasyon tamamen serbesttir ve genig topraklar bu awagla piyasaya
cikarailmamaktadir. Toplumun yarattigir defer artiginin topluma geri
verilmesini saflayici Bnlemler alinamamaktadir.Toprafin yilksek fiyatla
olmasi, geri kalmig Ulkelerdeki gecekondu sorununu yaratan en dnemli
etken olmaktadzar.

Toprak iyeligi bu llkelerde kutsal olarak bilinmekte, fakat bundan
dilayi genis kitlenin topraga sahip olabilmesi gergeklegmesi gig bir

hayal olmaktan ileri gidememektedir.

Ote yandan, kamulagtirma ve Bteki imar sinirlamalari gere§i gibi

uygulanamakaktadar.

Kent topraklarinain vergilendirilmemesi kamu igg®riileri altyapinin ya-
pilmasiyla yaratilan deferin geri alanamamasi,topraklarin belli bodlge
lerde belli ellerde toplanmasi bazi topraklarain gok ufalanmasi,geri

kalhlg ilkelerin c¢8ziim bekleyen sorunlari olarak belirmektedir.

Toprak sorunu karsisinda geri kalmig Ulkelerin k8kll Snlemler alabil
mesi tim kalkinma sorunu ile bagamsizlikla saki sikiya iligkili

btilunmaktadair.

Kentsel topraklarda 6zel iyelifin olmasinain sonuglarinin ayraintila
bicimde inceledik kotii bilimsel olmayan yerlegmenin ve kentlegmenin tek
nedeni kent ve topraklarindaki 8zel iyelik bunun sonucu olan spekilasyan
deﬁildir. Fakat 8n Snemli ve yaygain neden budur ve toplumsal adalet

ilkelerine aykairadar.

KENT PLANLAMASININ TUZEL UYGULAMA ARACLARI

TASINMAZ IYELIGININ SINIRLANDIRILMASI

Kent planlamasi amaciyla taginmaz iyeligine konulan sinirlamalar tize
agisindan ©nemli olan agafidaki konulardan birini ya da birden gogunu

igcermektedir:

1. Tasinmazin edinilmesinde ya da elden bulundurulmasainda izinsiz yapzi
yapilamamasi (3194 Mad 2-3) denizin izinsiz doldurulamamasi (Tapi k.Md.
8-14), gegici yapanan yiktairilmasi 3194Md.33 siliresi gegtifinde Uzerinde
yapi yapilmamissa verilen arsanin geri alammasa (775/Md. 25 gibi),
iyenin Yasadan yararlanarak edindii konutla ilgili olarak yasada ©ngo-
riilen kayitlari yiikiimlllikleri yerine getirmemesi durumunda TUrkiye
Emlak Kredi Bakkasainin konutu geri almas1(3194 Md.32)
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2. Tagsinmazain amaca aykiri kullanailmasinain engellenmesiﬁde Afetler
Yonetmeligine aykairi digen yapinan yaktairilmasi (7269/Md 15) kullanma
izni alinmayan yapinain bogaltilmasa kagak yapanin durdurulmasi yikta-
rilmasi 3194/ Md. 37

3. Taginmazain kullanilmasinan sinirlandirilmasinda yapi yasagz
3194 md 33 otopark yerinin ayrilmasi kiyida kamuya agik yapi yapilmasi
gibi (6786/Ek Md. 7-8 (kalkta)

4, Taginmazdan yararlanilmasinda kira denetimi tahliye yasafi konulmasa
yapinin yUkseklik ve kat sayasainin 6n arka vey yan bahge uzakliklarinin
saptanmasi en gok taban ve yapim alanlarinain belirtilmesi gibi 3194/ Md
35

5. Tasinmazla ilgili islemlerde bulunmada onarim sirasinda iskele kurul
masinin izne baglanmasi komgu arsalarla birlegtirme ve ayirma amaciyla
hamur kuralainin uygulanmasi Arsa Odisinince gufa hakkinin kullanilmas:z

yapiya zorlama gibi

6. Tagsinmazain elden gikarilmasainda Ankara'da plana aykira yerlerin
kamulastirilmasi (1351/Md. 12 ) kamu hizmetlerine ve harkesin yarar-
lanmasina ayrilan yyrle yerlerin kamulagtirilmasi 3194 Md.33 hamur

uygulamasinda diizenleme ortaklik payina katwlma 18 gibi

KENT PLANLAMASINA 0zGU SINIRLAMALAR

Yukaridaki sinirlamalar gergekte kent planlamasina ozgli yetkiler olarak

agagjidaki bigimilidrde gdrilir:

1.. Bblgeleme Desetimi Kentin 8zyapisini belirleyen ana iglevlere gore
yogunluk yilikseklik kullanim bdlgelerine uygun yapilara izin verilmesi

aykiri olanlara izin verilmemesi 3194 Md. 3,20,22

2. Parselleme Denetimi: Uzerinde yapi yapilmaya elverigli bigimde
ve Blglilerde arsa pargalarini elde edilmesi istefe bagla yada zorunlu

hamur uygulamasi gibi 3194 Md. 18-19

3. Yapi Yasadi Kamu hizmetlerine ve herkesin yararlanmasina ayrilmig
yerlerde yapiya izin verilmemesi 3154 Md 13 kentin belli kullanamlar
disinda yapiya izin verilmemesi 3194 Md 23 toplumun yararlanmasina agik
bulunmasi gereken deniz g8l kiyilarinda yapinin yasaklanmasi tarihsel
yapit bdlgesinde yapiya izin verilmemesi
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4. Yapiya Zorlama: imar gtiren alanlarda uzun siire bos duran

arsa sahiplerinin imar planina ugun yapl yapmaya zorlanmasi
vargelikde 4

(6735/ Md L4B.fkalktk ) gecekondu, toplu konut yasalarindan

yararlanarak edinilen arsa lzerinde belli siire iginde yapi

yapma zorunlulugu, (5218,5228,6188,775ve 2486 sayili Yasalarin

ilgili maddeleri).

5. Yapi Izni ve Denetimi: Kent ve komgu @lan simirlari igin-

de her tiirlil yapr igin belediyeden izin alinmasi zorunlulugu
(3195/Md 2-3), kirsal alanda Bankanlar Kurulunca @ngdiriilen

alanlarda ilden izin alinmasi zorunlulugu (6785/Ek Md 7-5,y&n3ré3kﬁ77
kalkti).

Bu sinirlama ve denetimlerin temelinde Jyelik hakkinin
toplum yararina aykiri kullamiminin engellenmesi ilkesi

yatmaktadir.

CAGDAS IVELIK VE TOPLUM YARARI

Cafjimizda iyelik, kayitsiz kosulsuz dofal bir hak degil
ayni zamanda toplumsal ve ekonomik nite'*te bir haktar.
Sahibine toplum yararina kimi 8devler yiikleyen bu sinirlama-
larain, hakkin #iziine dokunmamasi, aksi durumda kamulastirmaya
gidilmesi gerekmekted® . Gergekten 1982 Anayasasiyla iyelik
hakkinin toplum yarer na aykiri kullanilamayacag: ., iyeligin

ancak kamu yararina in1r:andirilabilecedi Gngdrdlmektedir.

Bu sinirlamalar bireyin yarari ile tnplumﬁn yarari kargi-
lagijlﬁlnda, toplum yararinin Ustiin tutulmasi ilkesine dayan-
maktadir. Devletin bu tiir sinirlamalara gitmesi, yikimler
koymas: hakkidir. Yikimlere ve kogullara uymak iyenin borcu
tdevidir (ORUCU, s. 261). Simirlamalarin amaci iyeligi
ortadan kaldirmak defil, iyelifi giderek yayginlagtiracak
belli bir zimrenin ayricalifi olmektan kurtarmaktir (ORUCDH
s. 274). Devlet glicii, iyelidin belli ellerde toplanmasini
tinleme, topradin amaca uygun kullanllmasﬁlsaﬁ_lama, kiyida
toplumun yararlanmasina agik olmayan yapl yapilmasini engelle-

me,evini bos tutanlari kiraya vermeye zorlama yetkisini kul-

7
lanirken, bireyin gikariyla toplumun yarari arasinda bir
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dengeleme yapmaktadir. Bfylece, iyelifin safladifi egemenlik,
kiginin 8blir kigi ya da kigiler {izerinde egemenlii sonucunu
dofurdufu zaman, bunu Bnleyici bigimde ise karsg.mak, iyelik

hakkimi simirlandirmak devletin @devidir (GURIz, s. 87).

Burada, "kamu yarari" ve "toplum yarari® deyimlerinin,
tzellikle Anayasgninda birarada kullan masindan dodan bir anlam
karigiklifini agiklifa kavugturmak gerekir. "Kamu yarari" dar
ve teknik anlamda kamu hukukunun, yBnetim hul.ununun iyeligi
sinirlandirma agisindan @nem verdifi bir kavramdir. Bu anlamiyla
kamu yarari kamu hizmetinin amacini ve 8zdeksel @gesini olug-
turmaktadir (OROCU, s. 66-87) Ucretsiz, siirekli, gereksinmeye
giire defigiklik gisteren fakat esitlik ve vansizlik iginde dev-
letin hizmet summasiyla dar anlamda kamu yarari gergeklesmisg
olur. Genig anlamiyla kamu yarari, iilkedeki tiim insanlarin
ortak gikarlarini igermektedir. Iste, gergekte "toplum yarari"
deyimiyle anlatilmak istemen de bu genis anlamiyla "kamu
yarari" dir. Bu nedenle, Anayasanin dayandifi siyasal, toplum-
sal ilkelerle ilgili bir kavram olarak " toplum yarari", birarada
yagamak igin gerekli ortak deferleri yansitan, kamu yararina
nicelik agisindan Bilgek kazandiran daha genis kapsamli bir de-
yimdi (TUNAYA.s. 164). Kent planlamasinda plancinin gérevi, ge-

mig anlamiyla kamu yararina kararlar {iretmektedir. Planci, belli
kiglik kimelerin, bireylerin gikarlarina toplumun yararini {stiin
tutmasi gereken bir meslek adamidir. Planlamayi ve palanciyi
amaglarina arag olarak kullanmak iéteyen gikarci gevreler, dar
anlamiyla "kamu yarari" deyiminin arkasina sifimmak isteyebilirler
(KELEG, 14-17; DOBANAY,s 5; UOZEN, s.9).

Halkin safligi, gilivenlifi, esenlifi, ulusal kaynaklarin, tarih-
sel fizyapinin korunmasi, ekonomik kalkinma amaglarina yiinelik
sinirlamalar yaninda, kentlegme, kentsel geligme, yerlesme ve do-
gal yikimlarla ilgili olanlari da dar ve genis anlamlariyla kamu

yararina salamaya yBnelmigtir.

Anayasa, ilkesinin ayni zamanda "toplum yararina uygun kul-
lanilabilir" anlaminda benimsenmesi gerekir. Cinkd kent plan-
lamasi, planla kent topraklarini toplum yararina kullandirmayi
amaglamaktadir. Kent planlamasiyla ilgili yasalarimiz (bagta

imar Yasasi olmak lzere gecekondu ve konutla ilgili gestli
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yasalar) bu tiir olumlu bir yaklagimi yansitmaktadirlar. .

Ornediin; kent imar planinin kesinlegmesiyle artik "toplum
yarrl":knnusunda karar alinmig sayilmaktadir. Girisilecek
kamulagtirmada ayrica "kamu yarari" karari alinmasi Bnkosulu

aranmamaktadir (2942/ Md. 6).
ENINDE SONUNDA MAMULASTIRMA GEREGI

Kent planlamasinin, belli bagli yasal araglari, iyelik hak-
kinin 8ziind daralttiy gergekgesiyle, eninde sonunda kamu-
lagtirmaya gidilmesi yasalarda @ngiéiriildiijinden, etkisiz kalmaya

mahkiim edilmiglerdir. Sdyle ki:

1. Kamu hizmetine ya da toplumun yararlanmasina ayrilan yer-
ler igin dngéiriilen yapi yasafy (3194 Md 33). divt yillik imar
izlencesi kapsamina alinmigsa dnem sonunda, alinmamigsa yazila
bagvuru gilinlinden baglayarak 5 yil iginde kamulastirilmasi
gerekir, Aksi durumda yapiya izin verilmektedir. S&zii edilen
stireler, bir kent yagam igin gok kisa tutulmug nlduﬁﬁndan yapi

yasaginin higbir anlami kalmamaktadir.

2. Kentin imar gdrmils ya da yangina ufjramis kesimlerinde
uzun slre bog duran arsalarin sahipleri imar plani uyarinca

yap1 yapmaa zorlanabilir (6785/Md. 48 yiirtirlilkte dedil),

3.Hamur ilkesinin uygulandi§i alanlarda ortaklik diizenleme
payinan arsanin % 35'sini birini agmasi durumunda agan kesim igin
kamulagtirmaya gidilmesi gerekmektedir. (3194 Md.18) Bu ilke
godu kez bagka yoldan iizerine yapi yapmaya elverigli olmayan
tagimmazina bu olanak safladifindan sahibine biuylk bir deger
artigi arsadan yol ve benzerj ortak kullanimlar igin digiinilecek
% 35 lik dilimin deferinden cok daha biiyiktis, |

KAMULASTIRMADA ODENCE
Belediyelerin akcala Sinirlalaiklari bir yana kamulastirmada #den
cenin piyasadaki alim-satim (rayic) ederi tzerinden saptanmasai

kamunun Bzellikle kent plancisinin elini kolunu baglamaktadair.
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Cumhuriyetin ilk yzllaranda (1925'te) glkarllan 583 sayili yasayla
cok olumlu bir adaim atilmigta (YAVUZ kentsel Topraklar,s.23-24)

Ankara Belediyesi 583 sayili yasayla 4 milyon md lik bir alani,1915
yilinda tapuda kayitli eergi deferlerinin 135 kati kargilaifinda nesnel
bir 8denceyle kamulagtirma olanajini bulmugtur. Bdylece 1924 Anayasa-
sinin Bngbrdijl deger pkha yasayla tapu kaydindaki vergili deferi gibi
nesnel bir 8lclite gdre saptanmaistir.Bagkentin Yenigehir Bakanliklar
Kizalay kesimlerinin geligmesinde kullanilan bu arsalaran iyeliginin
tzel kisilere devre#lilmesi sakincali olmug sonradan (15-20 yal flegmeden
girigilen kamulagtirmalarda bunlar igin gok yiksek yaklagsik satig ede-
rinin 100 kati Sdenceler Bdemek zorunda kalmigti YAVUZ Kentsel Topraklar
s. 29 olumlu olumsuz yanlariyla bagkent Ankara bu agidan bir deney
alani bir labaratuvar olugturmagtur.

Uzun siire (1961 Anayasasanda 1971'de ilgili madde degigtirilinceye degir
kamulagtirmada ginlik alim satim degeri Slgltl gegerli olmug bundan
kent planlmasi uygulamalari blyiik Slglide olumsuz yonde etkilenmigtir
1971'deki Anayasa defisikligiyle kamulagtairma tdencesinin en son vergi
bildirimine dayandairilmasi sonucunda kamulagtirmada nesnel Blglite
gidilmigtir.Fakat Anayasa Mahkemesi defer pahanin gergek karglllk oldugu
gerekcesiyle 10.4.1973 ginli E.72/53.K 73/16 sayili karariyla bunu
Anayasaya aykiri bularak iptal etmistir.Boylece gergek dederin vergi
gibi nesnel bir @lglite gdre saptanmasaina iligkin Anayasa kurali yerine
yeniden alim-satim deferine dénilmiigtiir. Alaim-satim deferinde Kamunun
imar kararlari ve hareketleriyle blyiik artiglar gdrildigu bunun da ta-
sinmaz iyesinin tekelinde kaldiga toplumun yarattifa bu defer artigla-
rinin tekelci rantlarin yine topluma kamuya geri verildedigi bir diz
gede kalkimmanin ve kentsel geligmenin gergeklestirilmesindeki en gnem
1i arac olarak topragan toplum yararina kuklanilmasin olanagi boylece

kamunun elinden alinmigtir.

1981 Temmuzunda yyrirlidge giren 2486 sayili Toplu Konut yasasi ile
kamulastirmada yeniden vergi déferine dodniilmigtlr. 1584'de gikaralan
2985 sayila yasayla bu kural kaldirilmigtar.

sonradan gikarailan 2942 sayila kamulastirma yasa rayig bedele yesil

1g2k yakmigtar.
DEGERLENDIRME

Cumhuriyet déneminde Kent Planlmasi icin Anayasa ve Yasalarda fngdrilen
yasal uygulama argglarinin etkinligine iligkin deneyimi goyle

Szetleyebiliriz:
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l. Kent planlamasinain 8biir uygulama araglariyla yasal araglara arasinda

baglanti kurulamamaigtar.

2. Blyilk Umitler baflanan yasal aracglar tek parsel dilizeyindeki yapz
denetlemesinden Bteye gidememig kamulagtirmaya bagvummadan etkili

olabilmeleri saglanamamigtair.

3. Cumhuriyetin baglangicinda kamulagtirmada nesnel ddence ilkesi
dngdrilmigken sonradan bu konuda Gnemli zikzaklar gorilmé&s bu da

kent planlamasinin olumsuz ytnde etkilemigtir.

4, Kentsel geligme igin yeni alanlaran yapima agilmasi biyiik olgiide
valnizca toprafi arsa durumuna getirmeden ham toprak olarak parselleyip
satan toprak vurguncularin girigkenligine bairakilmig plansiz alt yapisaiz
geligiglizel ortaya gikan bu mahalle ve semtlere kentsel altyapi ve 1ig
goriileri gttirmek igin belediyelere altindan kalkilmayacakylikler yarat
migtir Parselleyip satan vurguncular higbir katalimda bulunmadaga

bu tiir girisimlerde halktan giderlere katilmasi istenmigtir.

5. Yeniden imara agilan alahlarda parsellemeyi yapap satanin yol okul
cami meydan karakol vb herkese agik kullanamlar igin toprafi kargiliksaiz
kamuya terketmesine iligkin yasalar Cumhuriyetten sonra gegerliligini
yitirmig kent plancisi bu konuda 8nemli bir aragtan yoksun kalmigtair
3194 sayili imar yasasinin 23. maddesi geligmeye ayrilan alanlarda yo
lun ve lagimain yaptirilmasini yapa izni verilebilmesi igin Onkosmugsa

da bunun amag igin yeterli olmadaigi agiktair Ozellikle toplu konut ala
nlarainda yol ve ark dizeni digindaki kentsel altyapiya toplumsal altya
piya ve iggdrl yapilarina ayralacak alanlar ileb bunlarin yapam giderle
lerine parsellemeyi yapanlarain higbir katkisi aranmamaktadir.Kanimca

bu amagla gereken alanlaran ddencesiz olarak kamuya terki yapimina
katilmas1 saglanmalidar,

6. Kamunun imar kararlari ve hareketleri sonucu taginmaz deferelerindeki
artiglarin kamuya topluma geri alinmasi igin ©ngdrilen deferleme resmi

ve gerefiye istenilen bigimde uygulama alani bulamamagtar.

7. Kamunun iyelifindeki taginmaz stofunu arttirmaya konut igleyim kamu
iggbriileri toplumsal alt-yapi turizm amaglari igin kentlegmenin gerek-
tirdigi kent arsalarini Uretip iyeligini elden gikarmaksizin dzellikle
uzun sireli kira yoluyla toplumun yararlanmasina sunmaya elverigli
etkin bir arsa siyasasai glidilememigtir.Bu amagla biiylk kentlerden
herhangi birinde merkezi tek bir arsayi satin almaya bile yetmeyecek

denli kigiik bir anaparayla kurulan arsa ofisi 01U olarak dogmugtur.
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Buna kargilik gegitli yasalarla bagta 1925 yilainda gikarilan 583

sayili Yasayla kamunun bklediyenin iyelifine gegen arsalar 6zel kigi
lere devredilerek elden gikarilmiglardir.Hazine yerel yonetimler akal
lica bir arsa emlak syasasi gltmemigler bindikleri dali kesercesine
topraklari ellerinden gikararak gilinll cari giderlerini kargilamiglardar
Kent planlamamsi ve kamu yonetimi bundan blylik zamararlara ugramigtar
Ayni yanlig tutum son gikarilan Toplu Konut Yasasi'nda da sirdiridlmis
iyeligin Ozel kigilere gegirilmesi ongdrilmigtlr.Bunun adi gegen yasanan
kamunun olanaklarini yalizca milk konut lretiomine ydneltmesinden dogan

bir sakinca oldugunu belirtmek gerekir,

SONUC YERINE

Gokdelen ylksek yapi sorunu yukad&da agiklanan arsa siyasalara agisihdan
‘qalindijaindaykentin Bzeksel kesimlerindeki yeg#n toprak isteminin baski=
_onag Y ve ae
51yla|y gunlugu arttirici g¢Ozilmler kent halkini,kent plancisini, yerel

yonetimi kaisir bir dongilye itmekten Oteye bir sonug dojurmaze
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