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ÖNSÖZ YERİNE
Günümüzde piyasa mekanizmasõnõn işleyiş kurallarõnõ yücelten 

ekonomi politikalar eşliğinde, devletin rolü de değişmektedir. Devletin rolü, 
yaşanan tüm sosyal eşitsizliklere, tükenen kaynaklara, dengesizliklere 
rağmen sadece, "düzenleyiciliğe" indirgenmiş, kaynaklarõn dengeli 
paylaşõmõnõ sağlayan değil sadece "yoksulluğu giderici" bir kurum olarak 
tanõmlanmõştõr. Bu süreçte, planlama teorisi ve pratiği de tartõşõlan konular 
arasõna alõnmõş ve sosyo - ekonomik bir kategori olarak planlama, piyasa 
sürecinin hakim kõlõndõğõ bir dünyada sõnõrlandõrõlmõştõr.

Temelde yaptõrõm gücünü, geniş emekçi kesimlerin, kent ve kõr 
yoksullarõnõn örgütsüzlüğünden alan kapitalist devletler (özellikle az gelişmiş 
ülkelerde), üretim sürecinden emeğin aldõğõ paylarõ en alt düzeylerde tutarak, 
sosyal harcamalarõ en aza indirerek, "verimlilik" adõ altõnda mal ve hizmet 
üreten bütün kuruluşlarõ, kamu arazilerinin de olduğu bütün kamu mallarõnõ 
özelleştirerek içinde bulunduğu bunalõmdan "yeniden yapõlanma" adõ altõnda 
çõkma çabasõndadõr. Bu yeniden yapõlanma, ekonomik - sosyal - siyasal ve 
mekansal düzeyde toplumun geniş kesimlerine (kent ve kõr yoksullarõna, 
mülksüzlere, emeği ile geçinenlere) rağmen, hõzla yaşama geçirilmeye 
çalõşõlõyor.

Türkiye'de yaşanmakta olan özelleştirme uygulamalarõnõn ve 
politikalarõnõn da ardõnda 'yeni-sağõn" geliştirdiği bu ideolojik bakõş söz 
konusudur. Uluslararasõ alandan yönlendirilen ekonomi - politikalar eşliğinde 
ülkeyi yöneten iktidarlar ve özünde devlet, serbest piyasa mekanizmasõnõn 
işleyiş kurallarõnõn hakim kõlõndõğõ ideolojik bakõş, ülkenin yaşamakta olduğu 
borç krizini ve üretimsiz ekonomiyi bertaraf etmenin tek çõkõş yolu olarak 
özelleştirmeyi görmüştür. Sanayileşme politikalarõnõ rafa kaldõrarak üretimden 
zaten vazgeçmiş olan devlet, artõk kâr ve rant güdüsüyle, toplum tarafõndan 
üretilmiş bütün birikimleri özelleştirme adõ altõnda elinden çõkarma çabasõ 
içindedir. Yapõlan son yasal değişiklikler sonucunda KİT'lerden ayrõ olarak 
kamu topraklarõnõn satõlmasõ da uygulamaya konmuştur. İlk bakõldõğõnda 
olumluymuş gibi görünen bu süreç, özünde devletin ve Türkiye'deki piyasa 
mekanizmasõnõn kent mekanõna, planlamaya, kent yoksullarõna, mülksüzlere, 
topluma nasõl baktõğõnõ çok açõk olarak betimlemektedir: Kent ekonomisi rant 



ekonomisine, kent mekanõ da en fazla rantõn sağlanabileceği bir "araca" 
indirgenmiştir. İmar mevzuatõna ve imar planõna hapsedilmiş kent planlama 
ise bütün bunlar üzerine sürülebilecek bir kremadõr.

Birçok yönden yaşama geçirilmeye çalõşõlan özelleştirme 
uygulamalarõna karşõlõk gerek toplumun örgütlü yapõlarõnda gerek TMMOB ve 
meslek odalarõnda yoğun tepkiler gelişmiştir. Düzenlenen toplantõlarda, 
gösterilerde, hazõrlanan raporlarda bu uygulamalarõn toplumsal maliyetinin 
çok yüksek olduğu vurgulanmõş, hükümetler uyarõlmõştõr. Biz de TMMOB 
Şehir Plancõlarõ Odasõ bünyesinde Kamu Arazileri ve Özelleştirme Komisyonu 
kurarak bir dizi etkinlik başlattõk. Nisan 1995'teki Kamu Arazileri ve 
Özelleştirme Sempozyumu'ndan sonra bu broşür komisyonun ikinci somut 
ürünü olacak. Gelecek için amaçlanan, özelleştirme kapsamõndaki bazõ kamu 
arazileri üzerinde detaylõ analizler yaparak komisyon çalõşmalarõnõn devamõnõ 
sağlamaktõr. Böylesi bir çalõşmayõ gerçekleştirmemiz de olanaklarõnõ sunarak 
bize katkõda bulunan 18. dönem Şehir Plancõlar Odasõ ve 33. dönem Türk 
Mühendis ve Mimar Odalarõ Birliği Yönetim Kurullarõna ve tüm çalõşanlarõna 
çok teşekkür ederiz.

Kamu Arazileri ve Özelleştirme Komisyonu
Nisan 1996

1. GİRİŞ
27 Kasõm 1994 tarihinde yürürlüğe girmiş olan 4046 sayõlõ Özelleştirme 

Uygulamalarõnõn Düzenlenmesine ve Bazõ Kanun ve Kanun Hükmünde 
Kararnamelerde Değişiklik Yapõlmasõna Dair Kanun ile birlikte kamu 
arazilerinin özelleştirilmesi yeniden gündeme girmiş bulunmaktadõr. Kamu 
arazilerinin, özel mülkiyete devri ilk kez bu yasa ile sağlanmõş olmayõp 
cumhuriyetten günümüze yaşana gelen bir süreçtir. Cumhuriyetin 
kurulmasõyla birlikte Türkiye, hõzla kapitalist ekonomiye ve modern topluma 
geçme çabasõndadõr; bu nedenle kendi rasyonelliği içinde hür teşebbüsü ve 
özel mülkiyeti desteklemek ekonomi politiğinin değişmez parçasõdõr. Gelişen 
süreçte, Cumhuriyet Devleti, gerek bazõ sosyoekonomik politikalar etrafõnda 
gerek işgalle gelişen ve toplumsal olarak meşrulaşmõş satõş ya da devir 
süreçleri ile, kamu arazilerinin özel mülkiyete geçmesinin yasal yollarõnõ ve 
dayanaklarõnõ oluşturmuştur. Fakat bunlar nitelik olarak 1980 sonrasõndan 
farklõdõr. 1980, 24 ocak kararlarõ ile programa alõnmõş olan özelleştirme 
politikalarõ çerçevesinde kamu arazilerinin satõşõ, önceki yõllara göre daha 
bütüncül bir süreç niteliğini taşõmakta ve kamu açõklarõnõ kapatmak amacõyla 
mali bir kaynak olarak görülmektedir.

Türkiye'de yetersiz ve parçacõl arsa politikalarõyla kentsel arsa üretimi, 
kentlerimizin gelişim sürecinde, çok önemli bir sorunsal olarak karşõmõza 
çõkmaktadõr. Yetersiz arsa üretimi, kentlerde altyapõsõz kentsel gelişmelere, 
gecekondulaşmaya, spekülasyonun hõzla artmasõna, işyerlerinin yer seçim 
sorunlarõna, kentsel sosyal donatõ alanlarõnõn yetersiz sunumuna ve bunlarõn 
sonucunda sağlõksõz mekanlarõn biraraya gelerek oluşturduklarõ kentsel 
genişlemelerin yaratõlmasõna neden olmaktadõr. Kentleşme sürecinde varolan 
bu sorunlarla birlikte bugün, yeni-sağ politikalarõn bir ürünü olarak, Türkiye'de 
de hõz kazanan kamu mal ve hizmetlerinin özelleştirilmesi, kamu arazilerini 
ayrõca gündemine almõştõr. Buna göre kamu arazileri, kamu açõklarõnõ kapatõcõ 
bir mali kaynak ve en kolay satõlabilecek (pazarlanabilecek) mal olarak 
görülmektedir.



Bu çalõşmayõ, bir meslek odasõ olmaktan kaynaklõ, meslek alanõ ile ilgili; 
kentleşme süreci, kent planlama, toplum yararõ ve kamu arazilerinin 
özelleştirilmesi bağlamõnda ele alacağõz. Bu anlamda, öncelikle Cumhuriyet'in 
kuruluşundan bugüne, tarihsel olarak, arsa politikalarõ ve önemli uygulama 
deneyimleri incelenecektir. İkinci bölümde ise, 4046 sayõlõ Özelleştirme 
Kanunu ile birlikte yapõlan son yasal düzenlemeler ele alõnacak ve kamu 
arazilerinin devlete mali kaynak sağlayan araç olarak görülmesinin 
sakõncalarõna değinilecektir. Son iki bölümde ise, kamu arazilerinin kent 
planlama sürecindeki önemi ve kamu arazilerinin satõşõnõn kentsel mekan 
üzerindeki olasõ etkileri üzerinde durulacaktõr.

2. CUMHURİYETTEN GÜNÜMÜZE KAMU ARAZİLERİNE YÖNELİK 
POLİTİKALAR

Cumhuriyetin ilk yõllarõnda, tarõm sektöründe yapõlan yasal 
düzenlemeler, özel mülkiyetin yaygõnlaştõrõlmasõ için atõlan ilk adõmlarõ 
oluşturmuştur.Bu düzenlemeler, tarõmsal vergilerin kaldõrõlmasõ ve devlete ait 
topraklarõn topraksõz köylülere ve göçmen ailelere dağõtõlmasõndan 
oluşmaktadõr. Bu dönemde, kentsel alanlarõn gelişimi oldukça yavaş olmakla 
birlikte, özellikle başkent Ankara'nõn imarõna önem verilmiş ve kentler 
üzerindeki kamu arsa ve arazi politikalarõna yönelik gelişmeler asõl olarak 
1930'lardan sonra olmuştur. 1930'lardaki devletçilik politikalarõ çerçevesinde, 
devletin ekonomiye müdahalesi daha da artmõştõr. Bu dönemde de (bir önceki 
dönemde olduğu gibi), özel mülkiyetin yaygõnlaştõrõlmasõnõ amaçlayan arsa ve 
arazi politikalarõ devlet arazilerinin topraksõz köylüye ve göçmenlere dağõtõmõ 
şeklinde gerçekleştirilmiştir.

Kentlerde ise, kentsel alan arzõnõ arttõrma politikalarõ 1930'lardan 
başlayarak, gerçekleştirilmiştir. Bu tip girişimler ilk başkent olmasõndan sonra 
hõzlõ bir kentsel gelişim ve göçle karşõ karşõya kalan Ankara'da başlamõştõr. 
Araziyi kamunun elinde tutarak, kentsel arsa yaratõp, arazinin değer artõşõnõ 
önleyen konut üretimi sağlama girişiminden sonra, 1948 yõlõnda yine 
Ankara'da gecekondu sorununa çözüm bulmak için Yenimahalle projesi 
geliştirilmiştir. Bu proje ile belediye ucuz arsa sağlama olanağõ bulmuştur. 
Ancak, bu girişimler pek etkili olmamõştõr (Ünverdi, Ünverdi, Özbek; 1993; s 
73).
II. Dünya Savaşõ, ülke ekonomisini önemli bir şekilde etkilemiş; devlet, savaş 
sonrasõ düşen üretimi artõrmak için yeni politikalar oluşturmak durumunda 
kalmõştõr. Yeni devletçilik olarak adlandõrõlan 1946 sonrasõ dönem, devletin 
özel girişimciliği açõkça desteklemesi, yönetim, güvenlik ve kamu 
hizmetlerinden başka ekonominin planlõ kalkõnmasõ için önlemlerin alõnmasõnõ 
içeriyordu (Kepenek; 1990; s.85) Bu dönemde, ülkenin arsa politikalarõ 
üzerinde geliştirdiği en önemli uygulama 11 Haziran 1945 tarihli 4738 sayõlõ 
Çiftçiyi Topraklandõrma Kanunu'dur. Kamu mülkiyetinde olan fakat 
kullanõlmayan, köy ve mahallelerin ortak kullanõmõnda bulunan fakat 
hükümete göre gereğinden fazla olan, sahibi bilinmeyen topraklarla özel 
mülkiyette olup da kamulaştõrõlacak olan topraklarõn, topraksõz ve az topraklõ 
köylüye dağõtõlmasõnõ öngören bir kanundur (Kepenek; 1990; s.98). 
Liberalleşmenin somut olarak görülmeye başlandõğõ 1960'h yõllar, döneme 
adõnõ veren kalkõnma planlarõ, özel sektörü özendirme koşullarõnõ ve bu 
amacõn gerçekleştirilmesi için gerekli kamu yatõrõmlarõnõ içermektedir. Bu 
dönemde, özellikle büyük kentlerdeki istihdam ve hizmet olanaklarõnõn 
artõşõyla birlikte, bu kentlere göç artmõş, kentlerin genişlemesine neden 



olmuştur. Geçmiş yõllarla karşõlaştõrõldõğõnda, kentlerin bu dönemdeki göreceli 
hõzlõ nüfus artõşõ ve mekansal büyümeleri, beraberinde birçok problemleri 
getirmiştir. Bu nedenlerden dolayõ, kent planlama ve kentsel politikalarõn 
oluşturulmasõ konusunda, bu dönemde, merkezi önlemler alõnmõştõr. Arsa ve 
arazi politikalarõnõn oluşturulmasõ amacõyla 1958 yõlõnda kurulan İmar ve İskan 
Bakanlõğõ bu gelişmelere verilebilecek en önemli örnektir. Yine bu yõllarda 
kurulan Devlet Planlama Teşkilatõ, kentsel arsa arzõnõ artõrõcõ yeni politikalarõn 
geliştirilmesi açõsõndan önemli bir kurumsal düzenlemedir.
Kentsel arsa arzõnõn, kamu eliyle yeterli düzeyde sunulamamasõ ve özel 
sektör temelli konut sunumunun sõnõrlõlõğõ, piyasada yüksek konut fiyatlarõnõn 
oluşmasõna neden olmuştur. Kõrsal alanlardan kentlere göçün yarattõğõ konut 
talebinin karşõlanamamasõ, başka bir deyişle sunum yetersizliği, kõrdan kente 
göçen nüfusun karşõlayamayacağõ fiyatlarõ oluşturmuş; büyük kentlerde 
özellikle kamu arazileri üzerinde, gecekondu olgusunun gelişmesine neden 
olmuştur. Bir taraftan batõ standartlarõnõ örnek alan bir ülke olarak Türkiye'de 
gecekondulaşma yadõrganõrken, diğer taraftan sermayenin ucuz emek 
gücünü sağlayan mekanlar olarak gecekondu olumlu görünmekteydi. Bu 
nedenledir ki, kentsel arsa arzõnõ fiili olarak artõrõcõ olan gecekondulaşma, 
sermaye kesimine ucuz emek sağlamasõ nedeniyle İmar Aflarõ sayesinde 
yasallaştõrõlmõştõr. 1966 yõlõnda 775 sayõlõ kanun yukarõda açõklanan nedenden 
dolayõ yürürlüğe konmuştur. Ayrõca 1978 yõlõnda, İmar ve İskan Bakanlõğõ 
tarafõndan sanayi alanlarõ tarafõndan getirilen af, yine üretimin desteklenmesi 
için yapõlan bir uygulamadõr. Bu dönemde, kentsel arsa politikalarõnõn 
belirlenmesi açõsõndan en önemli kuruluşlardan biri Arsa Ofisi'dir. Genel 
olarak, arsalarõn aşõrõ fiyat artõşlarõnõ önlemek ve sanayi, turizm, konut ve 
kamu tesisleri için arsa ve arazi sağlamak amacõyla kurulan Arsa Ofisi; 
kuruluşundan itibaren Türkiye 'de kentleşme ve kent planlama açõsõndan 
belirleyici olmuştur.

1970'li yõllar, Yeni Belediyecilik anlayõşõ ve toplu konut girişimlerinin 
uygulamalarõ, mevcut kamu arazilerinde ve yeni kamulaştõrõlacak alanlarda 
konut üretimini amaçlamõştõr. Bu uygulamalarla birlikte, BAĞ-KUR ucuz konut 
sağlamak için devreye girmiş, bu biçimde ucuz temin edilen arsalar üzerinde 
İmar ve İskan Bakanlõğõ'nõn tip projeleri uygulanarak, Emlak-Kredi Bankasõ'nõn 
kredi desteğiyle konutlar yapõlmaya çalõşõlmõştõr. Bu deneyim ve politikalar 
sonrasõnda, belediyeler ve devletin ilgili kurumlarõ geniş arazi parçalarõnõ 
elinde toplayõp kentsel arsa haline dönüştürerek, konut üretiminde bulunacak 
kooperatif, şirket ve özel kişilere devretmek biçimindeki uygulamalara 
başlamõşlardõr (Ünverdi; Ünverdi; Özbek; 1993; s.73).
Türkiye ekonomisi 1970'lerin sonunda krize girince, 24 Ocak 1980'den 
başlayarak yeni bir dizi kararlar alõnmõştõr. Bu dönemin ekonomi - politiğinin 
belirleyici özelliği, ekonomiye ilişkin karar süreçlerinde serbest piyasada 
oluşacak fiyatlarõn tek yol gösterici olmasõdõr. Her mal ve hizmet için, arz ve 
talebe göre oluşacak fiyatlar.tüm ekonomik işlemlerde geçerli olmalõdõr. Bu 
yöntemle oluşacak olan fiyatlar, tüketim, yatõrõm ve yeniden üretim kararlarõnõ 
belirleyecek üretici ve tüketiciler davranõşlarõnõ fiyatlara göre düzenleyecek ve 
en yararlõ, ya da kârlõ bulduklarõ girişimleri serbestçe yapacaklardõr. Denge 
fiyatlarõnda sapmalarõ uzun dönemde piyasa kendisi düzenleyecektir 
(Kepenek; 1990; s.187). Bu anlayõşa göre, hükümetin temel görevi, para 
sunumunu ve kamu harcamalarõnõ, etkin talebi, üretiminden (arzdan) çok 
artõrmayacak düzeyde tutmaktõr. Para miktarõ ve kamu harcamalarõ buna göre 
ayarlanmalõdõr. Hükümetler ekonomiye ne kadar az karõşõrsa ya da piyasanõn 



işleyişine karõşmazsa, ekonomi doğal gelişmesini, fiyat göstergelerinin 
õşõğõnda ve özel girişimci öncülüğünde, sağlayacaktõr (Kepenek; 1990; s.187).

1980'li yõllarõn makro-ekonomik kararlarõnõn, kent mekanõna yansõyan 
yönünde, kişilerin tasarrufa yönlendirilmesini savunan ve özel kesim toplu 
konut kuruluşlarõnõ fonlarla destekleyen devlet politikalarõ göze çarpmaktadõr. 
1981 ve 1984 yõllarõnda yürürlüğe giren 2487 ve 2985 sayõlõ Toplu Konut 
Yasalarõ, temelde konutun ekonomiyi canlandõrõcõ ve istihdam yaratõcõ 
özelliklerinden hareketle çõkarõlmõş yasalardõr. Bu yasalar doğrultusundaki 
uygulamalar, kent çeperinde ve büyük bir bölümü mevcut kamu arazileri 
üzerinde gerçekleşmiştir. Bu yasalar, mevcut nazõm plan kararlarõnõn 
değiştirilmesine imkan vermekle birlikte kanunlarõn esas hedef kitlesi olan alt-
gelir gruplarõna konut sunum, amacõna ulaşamamõştõr. 

Bir diğer uygulama ise 1983 yõlõnda çõkartõlan 2634 sayõlõ Turizm Teşvik 
Yasasõ'dõr. Bu yasa, ne pahasõna olursa olsun, orman gibi kamu arazilerini de 
içine alarak, kõyõlardaki kamu arazilerini özel girişimciye açmayõ amaçlamõştõr. 
Bu yasayla birlikte, 2. konut talebinin teşvik edilmesi ile, plansõz kentleşmenin 
en bariz örnekleri kõyõlarda oluşturulmuştur. 1980 sonrasõ, İmar Aflarõ 
konusunda da yoğun uygulamalar göze çarpmakta, 1983 yõlõnda 2805 sayõlõ, 
1984 yõlõnda 2981 sayõlõ ve en sonunda 1987 yõlõnda 3290 sayõlõ imar af 
yasalarõyla, fiilen işgal edilmiş olan kamu arazilerinin mülkiyetinin, tümüyle 
işgal eden kişilere verilmesi sağlanmõştõr. 1980'e kadar olan dönem, kamu 
topraklarõnõn satõşõnda ya da dağõtõmõnda yer yer özel mülkiyetin 
yaygõnlaştõrõlmasõ, yer yer sistem içi en rasyonel mekansal düzenin 
yaratõlmasõ, ya da kendiliğinden gelişen kamu arazileri işgallerinin 
yasallaştõrõlmasõ, meşrulaştõrmasõ sürecidir. 1980 sonrasõnõ ayõran özellik ise 
kamu arazilerinin doğrudan kamu açõklarõnõ giderecek bir mali kaynak olarak 
görülmesidir ki; bunlarõn satõşõ geri dönülmez bir süreçtir ve devlet kentsel 
mekanõn üretiminde tüm sosyal amaçlardan uzaklaşmõştõr.

3. ÖZELLEŞTİRME YASASI VE KAMU ARAZİLERİ
Cumhuriyetin kuruluşundan itibaren özel mülkiyeti destekleyici 

politikalar, başlangõçta da ifade ettiğimiz gibi, dönemlerin ekonomi-
politikalarõyla bağlantõlõ olarak, etkileri görece farklõlaşarak, günümüze kadar 
uygulanagelmiştir. Bu bölümde, 1993 yõlõnda günümüz hükümetinin kamu 
arazilerinin satõşõnõ programõna alarak, bu satõş sonucunda elde edeceği 200 
trilyon gelir ile kamu açõklarõnõ kapatma politikalarõnõn (Milliyet; 4.4.1993) en 
son ulaştõğõ yasal düzenleme olan 24.11.1994 tarihli 4046 sayõlõ "Özelleştirme 
Uygulamalarõnõn Düzenlenmesine ve Bazõ Kanun ve Kanun Hükmünde 
Kararnamelerde Değişiklik Yapõlmasõna Dair Kanun" üzerinde durulacaktõr 
(27.11.1994 tarihli 22124 sayõlõ Resmi Gazete).
Kanunun 1. maddesinde, özelleştirme programõna alõnan kamu iktisadi 
teşebbüsleri ve bu kuruluşlarõn mal varlõklarõnõn satõşõ yoluyla ekonomide 
verimlilik artõşõ ve kamu giderlerinde azalma sağlamak amaç olarak 
belirlenmiştir. Burada, kamu topraklarõ oldukça çarpõcõ bir öneme sahiptir. 
Çünkü, bir kamu iktisadi teşebbüsünün satõlmasõ (hele de zarar eden bir 
kamu girişiminin) ne kadar zorsa, hõzla değer artõşõ sağlayan kamu arazilerinin 
satõlmasõ o kadar kolaydõr. Üstelik, 1993 yõlõ bütçesinde değeri 200 trilyon TL. 
olan, ancak bugün değerleri bu miktarõn çok çok üzerinde bulunan kamu 
arazileri, kamu mallarõ içerisinde maksimum rant geliri getirebilecek en değerli 
mali kaynaklardan birisidir. Zaten, KİT ve arazileri üzerinde yapõlan yasal 
düzenlemeler, yukarõda sözü edilen amacõ en hõzlõ biçimde uygulamaya 



geçirecek şekilde yapõlmõştõr. Yasaya göre, özelleştirme programõna alõnan 
kamu topraklarõnõn satõşõ 19. maddede belirtildiği üzere iki şekilde 
gerçekleşecektir. Bunlardan birincisi, bir kamu iktisadi teşebbüsünün satõşõ 
halinde, kuruma ait taşõnmazlarõn devri, ifrazõ, irtifakõ, intifa, işletme ve kira 
haklarõnõn devri ve tasfiyesi şeklinde olacaktõr. Bu durumda, Başbakanlõk 
Özelleştirme İdaresi Başkanlõğõ görüşü ile Maliye Bakanlõğõ görevli ve yetkili 
kurum olarak belirlenmiştir. Diğeri ise, belediye ve mücavir alan sõnõrlarõ 
içerisinde bulunan ve özelleştirme kapsamõna alõnan arazilerin (ki bunlar 
KİT'lere, belediyelere veya hazineye ait olabilir), ilgili kurumlardan gerekli 
görüş (İSKİ, ASKİ, belediyeler ve Mimarlar Odasõ) alõnarak, "çevre imar 
bütünlüğünü" bozmayacak mevzi imar planlarõ yapõlarak satõlma durumudur. 
Bu arazi ve arsalarõn mevzi imar planlarõ, Özelleştirme İdaresi tarafõndan 
hazõrlanarak, Özelleştirme Yüksek Kurulu'nca onaylanacaktõr. Arazilerin satõşõ 
ile ilgili olarak Değer Tespit Komisyonu, arazilerin bedellerini belirleyecektir. 
Belirtildiği gibi, Özelleştirme Yasasõ, kamu iktisadi teşekküllerini ve bu 
kuruluşlarõn mal varlõklarõnõ, tamamõyla kamu açõklarõnõ giderici mali kaynaklar 
olarak görmektedir. Yasanõn dayandõğõ bu anlayõşõ, temelde kamu yararõ 
kavramõ çerçevesinde tartõşõldõğõnda, öncelikle son yasal düzenlemelerin 
Anayasa'daki mülkiyet hakkõnõn kullanõlmasõnõn toplum yararõna aykõrõ 
olamayacağõ ilkesine aykõrõ olduğu görülür. Bu sav konu özelinde 
irdelendiğinde kamu arazilerinin özelleştirilmesinin birbirleriyle bağlantõlõ bir 
dizi olumsuz sonuçlar ortaya çõkaracağõ görülebilir. En başta, yasanõn 
hedeflediği amaç doğrultusunda, kamu arazilerinden verimli bir mali kaynak 
olarak yararlanmanõn tek yolu, kamuya yüksek düzeylerde gelir getirmesini 
sağlayacak bir kent planlama anlayõşõnõn benimsenmesidir. Dolayõsõyla, bu 
anlayõş, Özelleştirme Yasasõ ve programõ dahilinde satõlacak kamu arazileri 
üzerinde yapõlacak planlarõn en çok rant geliri getiren kentsel kullanõmlardan 
(konut, ticaret, vs.) oluşmasõna neden olacaktõr. Bu da, bugünkü imar 
mevzuatõ çerçevesinde zaten yetersiz olarak üretilen sosyal altyapõ öğelerinin 
sunumunu, ileride minimal düzeye indirecek bir planlama anlayõşõnõn 
gelişmesine katkõda bulunacaktõr. Bu planlama anlayõşõ, başka bir yönden, 
devletin kendi eliyle spekülasyon yapmasõnõ, ve doğrudan kentsel rant 
paylaşõmcõsõ konumuna düşmesini de getirmektedir. Bütün bunlarõn 
sonucunda, devletin, toplumsal eşitsizlikleri doğrudan desteklediği ortaya 
çõkmakta ve bunun kamu yararõ kavramõyla hangi anlamda çakõştõğõnõ 
anlayabilmek de oldukça zorlaşmaktadõr.

4046 sayõlõ yasayla birlikte, yine yeni-sağ politikalarõn savunduğu 
küçülen devlet, ekonomiye minimal düzeyde müdahale eden devlet 
söylemlerinin, aslõnda kendi içinde tutarsõzlõğõ bir kez daha somutlanmõş 
olmaktadõr. Çünkü, yasa, merkezi yönetim gücünü, karar alõcõlõğõnõ 
mutlaklaştõrmakta,yerel yönetimlerin yerel kararlar almasõnõ da askõya 
almaktadõr. Yasanõn 41. maddesinde Özelleştirme Yüksek Kurulu'nca 
onaylanan planlarõn ilgili belediyeler tarafõndan 5 yõl süre ile değiştiremeyeceği 
hükmü, merkezce alman kararlarõn mutlaklõğõnõ göstermektedir.
Başbakanlõk Özelleştirme İdaresi Başkanlõğõ ile birlikte, bugün kent 
planlamada zaten varolan yetki kargaşasõ daha da karmaşõk hale getirilmiş; 
yine yasanõn temel amacõ doğrultusunda, kuruma birçok kolaylõk sağlamõştõr. 
Yasa'nõn 19. maddesinin C ve D bendlerinde, yetkili kurum, sadece, ifraz ve 
tevhid işlemlerini yapmakla yetkilidir. Ve uygulamalarõ sürecinde 3194 sayõlõ 
İmar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerine uymayacaktõr. 3194 sayõlõ yasanõn 
ilgili maddelerine bakõldõğõnda, 15. madde ifraz ve tevhid; 16. madde ise tescil 



ve şüyuun izalesi ile ilgilidir. 15. maddede, imar planlarõna göre yol, meydan, 
yeşil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrõlan yerlere rastlayan 
gayrimenkullerin bu kõsõmlarõnõn ifrazõna veya tevhidine izin verilemeyeceği; 
ve bununla birlikte, imar parselasyon planõ tamamlanmõş olan yerlerde 
yapõlacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasõnõn gerektiği 
söylenmektedir. 16. madde ise, belediye ve mücavir alan sõnõrlarõ içindeki 
gayrimenkullerin re'sen veya müracaat üzerine tevhid veya ifrazõnõn bunlar 
üzerinde irtifak hakkõ tesisi veya bu haklarõn terkinin, belediye encümenleri 
veya il idare kurullarõnõn onayõ ile gerçekleştirileceği hükmünü içerir. Her iki 
maddenin de ihlali, öncelikle, imar planlarõnõn onayõ konusunda doğrudan 
yetki sahibi olan yerel yönetimleri saf dõşõ bõrakmak anlamõna gelmektedir. 
Bunun ötesinde, yapõlan planlar içerisinde kamu arazileri mevcut ise, bu 
topraklar üzerinde Özelleştirme İdaresi'nin değiştirme yetkisi vardõr ki, bu da 
önceden sosyal donatõ hizmetleri olarak belirlenen kentsel kullanõmlarõn, 
başlangõçta da belirtildiği üzere, minimal düzeye indirilmesi ve maksimum rant 
geliri sağlayõcõ kentsel sektörlerin planlarda yer almasõ ile oluşturulan 
işletmeci-planlama anlayõşõnõ uygulamaya geçirecek bir yasal düzenlemedir. 
Aynõ zamanda, bu tür bir uygulama, yerel yönetimleri, önemli bir planlama 
aracõ olan kamu arazilerinden mahrum etmekte ve planlarõn bütüncül anlayõş 
ile yapõlmasõ ilkesini zedelemektedir. Kaldõ ki, Başbakanlõk Özelleştirme 
İdaresi Başkanlõğõ, kent planlama açõsõndan yeterli bir teknik kadroya sahip 
değildir. Zaten, bu yasada da, bu uygulamalar için gerekli kadronun 
oluşturulmasõ hükmü yer almamaktadõr. Bu anlamda, yine arsa ve arazi 
politikalarõnõn uygulanmasõnda önemli bir kuruluş olan Arsa Ofisi gündeme 
gelmektedir. Bu yasayla birlikte, Arsa Ofisi'nin arsa ve arazi stoku yapma 
görevinin elinden alõnmasõyla birlikte, ileride Özeleştirme İdaresi'nin dolaylõ bir 
organõ haline getirilmesi söz konusudur. Nitekim, bu niyetin ilk adõmlarõ, 
yasanõn çõkõşõndan sonraki ilk eylemlerle somutlaşmaktadõr. 19.12.1994 tarihli 
Cumhuriyet Gazetesi'nde, Özelleştirme İdaresi Başkanlõğõ'nõn alt yapõsõnõn 
yetersizliği nedeniyle, imar planlarõnõ hazõrlama ve revize etme yetkisini 
kullanamadõğõ ve bu görevi Arsa Ofisi aracõlõğõ ile gerçekleştireceğine dair bir 
haber çõkmõştõr. Arsa Ofisi ile Özelleştirme İdaresi Başkanlõğõ arasõnda böyle 
bir protokolde yapõldõktan sonra, çok hõzlõ bir biçimde uygulamalara 
geçilecektir. Hazine ve KİT arsa ve arazilerinin tümünün bugün sağlõklõ bir 
envanteri yoktur. Ancak, kent içinde ya da dõşõnda, parça parça bir çok kamu 
arsa ve arazisi vardõr. Yukarõda bahsettiğimiz protokol ile birlikte, mevzi imar 
planlarõ ile planlanmõş; ya da revizyon imar planlarõ veya ilave imar planlarõ ile 
bir çõrpõda imar uygulamalarõna açõlmõş; birbirinden kopuk, planlõ olduğu halde 
aslõnda plansõz birçok kent parçalarõnõn oluşumu ileride mekansal, ve onun 
ötesinde toplumsal ve ekonomik birçok sorun üretecektir. Sonuçlarõ enine 
boyuna düşünülmeden atõlan bu adõmlarõn ileride ne tür problemlere yol 
açacağõ ayrõntõlõ bir biçimde son bölümde değinilecektir. Ancak, bu konudan 
önce kamu topraklarõnõn kent planlama açõsõndan önemi kõsaca 
vurgulanacaktõr.

4. KAMU ARAZÎLERİNİN KENT PLANLAMASI AÇISINDAN ÖNEMİ
Bugün, kõrdan - kente, doğudan batõya yoğun olarak yaşanan 

göçlerden dolayõ nüfus artõşõ akõl almaz boyutlara ulaşmõş olan kentlerimizde, 
metropollerimizde kentsel arsa ve arazilerin önemi bir kez daha vurgulu hale 
gelmiştir. Kentsel toprak, diğer kõr topraklarõndan farklõ olarak, ulaşõlabilirlik 
düzeyinin yüksekliği ve altyapõ hizmetlerinin yoğunluğu nedeniyle piyasa 



süreçleri içerisinde üzerinde yoğun talepler oluşturur. Bu anlamda, kentsel 
toprağõn, piyasa koşullarõ içerisinde, değeri devamlõ yükselmekte, böylece 
sahibine tarõm toprağõnõn çok üzerinde rant geliri sağlamaktadõr. Bu, aslõnda 
mülk sahibinin hiçbir emek harcamadan, toplum tarafõndan üretilen değeri 
doğrudan sahiplendiği değerdir. Bu özelliğinden dolayõ da, kentsel toprak 
tekelci bir özellik taşõmakta ve toprak sahibinin de tekelci gelir elde etmesine 
yol açmaktadõr. Üzerinde böylesi baskõlarõn oluştuğu kentsel topraklarõn, 
tamamen piyasa süreçlerine terk edilmesi, kendiliğinden mekansal 
oluşumlara bõrakõlmasõ, bir taraftan ekonomik ve toplumsal, diğer taraftan da 
kentsel problemlerin ortaya çõkmasõna neden olmaktadõr. Bu nedenledir ki, 
her ülkede topraklarõn kamu yararõna nasõl kullanõlacağõnõ düzenleyen ve 
kamu yararõ ile kişisel çõkar arasõndaki dengeyi sağlamaya çalõşan ilkeler 
konulmuştur. Bunlardan birisi de topraklarõn bir kõsmõnõn mülkiyetinin kamuya 
ait olmasõ ilkesidir.
Kent planlamanõn uygulama boyutuna yönelik en önemli araçlarõndan biri olan 
kamu arazilerinin, planlama süreci içindeki rolü 3 ana başlõk altõnda 
toplanabilir. Birinci rolü, kentsel gelişmelerin yönlendirilmesi; ikinci rolü, 
sağlõklõ kent ve kent parçalarõnõn yaratõlmasõ ve üçüncü rolü ise, toplumsal bir 
sübvansiyon sağlamasõ olarak özetlenebilir. Kamu arazilerinin en önemli 
rollerinden biri, kentsel gelişmelerin yönlendirilmesi rolüdür. Planlamanõn en 
temel amaçlarõndan birinin, piyasa eğilimleri içinde ortaya çõkan gelişmeleri 
kamu yaran ilkesi çerçevesinde yönlendirmek olarak düşündüğümüzde, bir 
planõn hayata geçirilmesinde düşük maliyetle elde edilebilecek kamu 
arazilerinin, kent planlamada vazgeçilmezliği bir kez daha kanõtlanmaktadõr. 
Bir başka deyişle, planlama uygulamalarõnda mevcut kamu arazi stokunun 
bulunmasõ, piyasa eğilimlerine rağmen kentsel gelişmelerin 
yönlendirilmesinde önemli bir araçtõr. Ayrõca, bir makro plan çerçevesinde, 
kamu arazi stoku, piyasa eğilimleri doğrultusunda kullanõlarak; arsa ve konut 
piyasasõ yaratõlmasõ amacõna da hizmet edebilir. Piyasa eğilimleri dõşõnda ise, 
kamu yararõ çerçevesinde, kamu arazileri kullanõlarak uygun yasal, idari ve 
katõlõm mekanizmalarõ doğrultusunda kentsel gelişmeler yönlendirilebilir. 
Sonuçta, kamu arazileri, planlanan kent makro-formunun üretilmesinde 
önemli bir uygulama aracõdõr. Kamu arazilerinin sağlõklõ kent ve kent 
parçalarõnõn yaratõlmasõ rolüne gelince; bir kentsel gelişme deseni içerisinde 
sağlõklõ kent parçalarõnõn yaratõlmasõnõn koşullarõndan biri, ortak kullanõm 
alanlarõ ile nüfus yoğunluğu ilişkisini birbiriyle korrelasyon sağlayacak 
biçimde; yani kent parçasõnda yaşayacak insanlarõn ihtiyaçlarõna karşõlõk 
verecek şekilde kurulmasõ anlaşõlmalõdõr. Bugün, kentlerimizde, bu ilişki yeter 
düzeyde sağlanamamaktadõr. İmar mevzuatõ çerçevesinde, ortak kullanõm 
alanlarõnõn oluşturulmasõnda kullanõlan Düzenleme Ortaklõk Payõ (DOP), nüfus
yoğunluğu artan kentlerimizde yetersiz kalmaktadõr. Bu nedenledir ki, 
planlarõmõzdaki ortak kullanõm alanlarõ ya eksik uygulanmakta, ya da 
kamulaştõrma yolu ile bu alanlarõn elde edilmesi yoluna gidilmektedir. Sonuç 
olarak, bütün mesleki ve bilimsel çevrelerce eleştirilen, standart mekanlar 
üreterek beton bloklardan oluşan kent mekanlarõ yaratan imar mevzuatõ 
çerçevesinde ortaya çõkan ve tüm ortak kullanõmlarõ da kapsamayan % 35'lik 
DOP, sağlõklõ kentlerin üretiminde yetersiz kalmaktadõr. Semahat Özdemir 
tarafõndan yapõlan bir araştõrmada, % 35 DOP ile elde edilen ortak kullanõm 
alanlarõnõn ancak 1.1 emsal değeri yani 3 katlõ yapõlaşma düzeninin ortak alan 
kullanõm ihtiyacõnõ karşõladõğõ, saptamasõ yapõlmaktadõr. Ancak, bugün büyük 
kentlerimizde, aynõ araştõrmada, emsal değerinin ortalama 1.9 emsal değeri 



yani 4 yada 5 katlõ yapõlaşmaya sahip olduğu, dolayõsõyla bu tür bir 
yapõlaşmada DOP'nõn % 67'e yükselmesi gerektiği ortaya konulmuştur. 
Demek ki, mevcut yasal çerçeve içerisinde dahi, komşuluk ünitesi 
düzeyindeki ortak kullanõm ihtiyacõnõ karşõlamak için %22 kamulaştõrma 
yapmak gerekmektedir. Doğal olarak, kamunun kentsel arazi stokunun 
bulunduğu koşullarda, bu açõklar, kamu arazileriyle kapatõlmaktadõr. Aksi 
durumda ise, kentli insanõ, gittikçe daha sağlõksõz koşullar altõnda yaşatmaya 
yönelik kent parçalarõ ortaya çõkmaktadõr; ya da yüksek maliyetlerle arazi 
kamulaştõrõlarak, kamu bir kez daha mali yük getiren plan uygulamalarõ 
sorunu ile karşõ karşõya kalmaktadõr. Kaldõ ki, yukarõda verilen örnekler, 3 bin - 
4 bin nüfuslu bir komşuluk birimi için geçerli iken, bu komşuluk birimlerinin bir 
araya gelişiyle ortaya çõkan ve geniş kullanõm alanõ gerektiren rekreasyon 
alanlarõ, spor tesisleri, sağlõk ve eğitim komplekslerinin, kamu arazi stoku 
bulunmayan bir kent planlama anlayõşõ içerisinde gerçekleştirilmesi olanaksõz 
hale gelmektedir.

Kamu arazilerinin kent planlamadaki üçüncü rolü ise, toplumsal bir 
sübvansiyon sağlamasõdõr. Her ne kadar bugünkü yeni-sağ politikalar 
eşliğinde, sosyal refah devleti anlayõşõndan sõyrõlmaya çalõşan bir dünya 
eğilimi gözlense de, gelişmekte olan ülkelerdeki toplumsal sõnõflar/tabakalar 
arasõndaki kutuplaşma kent mekanõnda gittikçe daha belirgin bir biçimde 
ortaya çõkmaktadõr. Bu anlamda, kamu arazilerinin kõr ve kent yoksullarõnõn 
kullanõmõna açõlmasõ toplumsal bir gerekliliktir. Kamunun, toplumun alt gelir 
gruplarõna yönelik sübvansiyon politikalarõ çerçevesinde kamu arazi stokunun 
önemli bir yer tutmasõ ve maliyeti azaltõcõ bir unsur oluşturmasõ, kamu 
arazilerinin bir kez daha önemini vurgulu hale getirmektedir. Bu sübvansiyon 
uygulamalarõ, kimi zaman altyapõlõ arsa sağlama biçiminde, kimi zaman ise, 
belli koşullar çerçevesinde toplu konut biçiminde olabilir. Kamu yararõ 
açõsõndan böylesine önemli bir araç olan kamu topraklarõnõn, salt bir mali 
kaynak görülerek; hõzla elden çõkarõlmasõnõn kent yaşamõna yansõyacak 
olumsuzluklarõna da bir sonraki bölümde değinilecektir.

5. KAMU ARAZİLERİNİN ÖZELLEŞTİRİLMESİNİN KENT MEKANINA OLASI 
ETKİLERİ

Kamu arazilerinin özelleştirilmesi, kent planlama üzerinde karar alma 
yetki ve görevlerine sahip tüm kamu kurumlarõnõn ilerideki uygulamalarõnõ 
engelleyici, kent ekonomisini, toplumsal yaşamõ ve mekansal gelişmeleri 
olumsuz yönde etkileyici bir eylemdir.Böylesi politikalar sayesinde, 
yoksulluğun geniş kesimlerce paylaşõldõğõ günümüz Türkiye'sinde kent 
mekanõnda da bu kesimler adõna büyük yoksulluklar yaşanacaktõr. Kent 
planlama, kentlerin sorunlarõnõn çözümlerini üretme noktasõnda kentleşme 
süreçlerine bütüncül müdahale olanaklarõ geliştirmeyi ve bunu bir süreç 
tasarõmõ ile denetlemeyi, yönlendirmeyi içermektedir. Bugün, ise kent 
planlamasõnõn farklõ kurumlarõn yetki ve sorumluluğu altõnda bulunmasõ, 
planlamada gereğinden fazla parçacõl karar alma süreçlerinin yaşanmasõna 
neden olmaktadõr. 4046 sayõlõ kanunla birlikte, merkezi bir kurum olan 
Özelleştirme İdaresi tarafõndan alõnacak kararlar sonucunda, kent planlama 
pratiğindeki bu parçacõl gelişen süreç daha da güçlenecek; planlõ olduğu 
halde plansõz kentsel gelişmelerin artmasõna katkõda bulunacaktõr.

Türkiye'de merkezi yönetim kurumlarõ ile yerel yönetim kurumlarõ 
arasõnda da yetki-görev paylaşõmõ halen bir sorunsaldõr. Kent ve kõr topraklarõ 
üzerindeki bu çok başlõ karar alma yapõsõ ve bu kurumlarõn her birinin 



uygulamalarõ yerel düzeyde bir çok problemin ortaya çõkmasõna neden 
olmaktadõr. Bir başka deyişle, bu uygulamalar emrivakilerle gerçekleştirilecek 
kentsel alanlarõn oluşmasõna neden olurken; diğer taraftan bu alanlara hizmet 
sunacak olan yerel yönetimlerin işletme maliyetleri daha da artacaktõr. 
Böylece, yerel yönetimler, merkezi yönetim tarafõndan dayatõlan kentsel 
kullanõmlarla, birçok yerel sorunla baş başa kalacaktõr. Kamu arazileri, 
kentlerimizin çok çeşitli yerlerinde bulunmaktadõr. Konumu ne şekilde olursa 
olsun; kamu arazilerinin satõşõ başta arsa ve arazi spekülasyonuna ivme 
kazandõracak bir politikadõr, ve kent ekonomisinde çok önemli problemlerin 
ortaya çõkmasõna neden olacaktõr. Bu araziler, gerek kent dõşõnda, gerekse 
kent içinde, Özelleştirme İdaresi'nin alacağõ kararlar ve Arsa Ofisi'nin 
yapacağõ teknik yardõmlar sonucunda bir çõrpõda planlanarak satõşa 
sunulacaktõr. Bu planlama süreci içerisinde dikkat çekilecek nokta, bu 
alanlarõn yüksek rant gelirleri sağlayan iş merkezleri, ticaret-rekreasyon ve 
konut alanlarõ gibi kentsel kullanõmlarõn rağbet görmesidir. Bu tür bir planlama 
anlayõşõnõn altõnda, arazi spekülasyonunu artõrma, ve böylece arazi ve 
arsalarõn değerlerini çõkabileceği maksimum değerlere çõkartma anlayõşõ 
yatmaktadõr. Böylesi uygulamalarõn, kentlerin dõşõnda ki kamu topraklarõ 
üzerinde uydu kentler biçiminde oluşumu ise; kentin bir bütün olarak değil, 
yüzer-gezer yerleşkelerle gelişmesine neden olacaktõr. Bütün bunlarla birlikte, 
bu uydu-kentlerin çevresinde ve giderek daha geniş alanlarda yasalarla 
önlenmeye çalõşõlan hisseli tapulu bir arsa piyasasõ ivme kazanacaktõr. 
Dolayõsõyla, devlet eliyle, arazi spekülasyonuna yeni olanaklar yaratõlacaktõr. 
Bununda ötesinde, 4046 sayõlõ yasa ve Arsa Ofisi aracõlõğõyla, devlet 
doğrudan arazi spekülasyonu yapar duruma düşecektir. Kamu arazilerinin 
genel planlama kararlarõ dõşõnda elden çõkarõlmasõ mevcut ve yeni kentsel 
gelişme alanlarõnda, gerekli eğitim, sağlõk, yeşil alan, kültür, spor ve idari 
tesisler için yer bulma sorununu doğuracak ve bu tür kamu hizmetlerinin 
sunumunda birçok problem ortaya çõkacaktõr. Bir başka deyişle, bu alanlar ya 
eksik sunulacak; böylece beton bloklaşmalardan meydana gelen kentlerimiz 
bu tür eksikliklerle daha da sağlõksõzlaşacak; ya da büyük maliyetlerle 
kamulaştõrõlacaktõr. Son dönemdeki kamu politikalarõ bu tür yatõrõmlara kaynak 
ayõrmama yönünde biçimlenmektedir. Bu anlamda, bu hizmetlerin sunumu 
için kamulaştõrma yapõlmasõ oldukça zayõf bir uygulama olarak gözükmektedir. 
Bunun sonucu olarak da, kentli insanõmõz gittikçe daha sağlõksõz mekanlarda 
yaşatõlmaya mahkum edilecektir. Kentlerimizde, sosyal ve teknik altyapõ 
hizmetlerindeki eksiklik çok uzun zamandan beri yoğun olarak 
hissedilmektedir. Kamu arazileri, kentlerimizdeki bu tür mekansal eksiklikleri 
giderecek alanlar olarak planlanacaklarõna, rant elde etmek adõna konut, 
işyerleri haline gelecek ve bu kullanõmlar ile sosyal altyapõdaki eksiklikler daha 
da arttõrõlacaktõr. Kamu topraklarõnõn, piyasa koşullarõ içinde konut ihtiyacõnõ 
karşõlayamayan alt ve orta gelirliler için sosyal amaçlõ konut olarak 
tasarlanmasõ olanaklarõ tamamen yitirilecektir. Bu biçimde, toplumsal yapõda 
varolan kutuplaşmalar ve çelişkiler daha da artõrõlacaktõr.
Sonuç olarak, kamu arazilerinin satõşõ, plansõz ve kendiliğinden gelişmelerin 
oluşmasõndan, toplumsal eşitsizliklerin arttõrõlmasõna kadar geniş bir 
yelpazede etkilere sahiptir ve bütün bu olumsuzluklar tercihini sermayeden ve 
küreselleşen yeni dünya düzenine eklemlemeden yana yapan devlet eliyle 
hazõrlanmaktadõr. Bütün bunlardan dolayõ, kamu arazilerinin satõşõnõ yalnõzca 
planlamaya yapõlan küçük bir müdahale olarak görmemek gerekir. Olasõlõklarõ 
öngörerek, ne gibi önlemlerin alõnabileceği tartõşõlmalõdõr. Kamu arazileri 



üzerine oluşturulan politikalarda kamu yararõ göz önünde bulundurulmalõdõr. 
Ayrõca, bu politikalar, bütüncül planlama anlayõşõnõ zedelememeli; kamu 
arazileri ile sağlanacak faydalarõn kamuya yeniden kazandõrõlmasõnõn yollarõ 
aranmalõdõr. Dolayõsõyla, kamu arazileri toplumun belli kesimleri için değil, tüm 
toplum için kullanõlan planlama araçlarõ haline getirilmelidir. Bununla birlikte, 
kamu topraklarõnõn kentsel gelişmelerin yönlendirilmesinde, ve sağlõklõ kent 
parçalarõnõn yaratõlmasõnda kaçõnõlmaz önemi göz ardõ edilmemeli ve bu 
açõdan doğru biçimde kullanõm politikalarõ üretilmelidir.

EKLER

1 - 4 Aralõk 1994 TMMOB Şehir Plancõlarõ Odasõ Basõn Açõklamasõ
ÜRETİMDEN VAZGEÇEN DEVLET EMLAKÇI-RANTİYELİĞE 
SOYUNUYOR....

Kamuoyunda "Özelleştirme Yasasõ" olarak bilinen 4046 sayõlõ yasanõn 
kent planlama alanõna getirdiği düzenlemeler Anayasanõn kamu yararõ 
ilkesine aykõrõdõr. Anayasada tariflenen kamu yararõ kavramõ ile 4046 sayõlõ 
yasanõn, devleti KİT arsalarõnõn özelleştirilmesinde bir girişimci arsa sahibi 
rolüne büründüren ilgili hükümleri çelişmektedir.

ESAS HEDEF ARSALAR...
Yasanõn içerdiği hükümler, devletin KİT'leri özelleştirirken, KİT'lerde 

yapõlan üretimden tamamen vazgeçtiğini açõkça ortaya koymuştur. KİT'lerin 
işletme olarak satõşõndan umudu kesen devlet, bir "emlak komisyoncusu" gibi 
davranmakta, KİT'leri değil asõl arsalarõnõ satmayõ hedeflediğini ortaya 
koymaktadõr. Yasanõn kurgusundan bu açõkça görülmektedir.

Yasanõn 19. ve 41. maddelerinde yer alan hükümlerle, kamuya ait 
arazilerden en yüksek rantõn sağlanmasõ için her türlü plan değişikliği 
yapõlabilecektir. Bu anlamda, pazarlanan kamuya ait arazilerden çok, bu 
araziler üzerinde verilecek kararlarla getirilecek imar haklarõ ve kullanõm 
biçimleridir. Bir başka deyişle, bu araziler üzerinde pazarlanacak olan, 
gerçekte yönetim erkini elinde bulunduranlarõn kamusal gücüdür. Özelleştirme 
Yasasõ, kent planlama konusunda yetki, görev ve sorumluluklarõ çeşitli 
yasalarla tanõmlanmõş olan merkezi ve yerel yönetim kuruluşlarõnõ tümüyle 
dõşlamakta, kamu arazilerini pazarlama görevi dõşõnda konuyla hiçbir ilgisi 
olmayan yeni bir kuruma kent planlarõnõ dilediği gibi değiştirme yetkisi 
vermiştir. KİT arazilerinin özelleştirilmesi sürecinde bu arazilere ilişkin 
planlama yetkisi yasanõn 19. ve 41. maddesi ile yerel yönetimlerden alõnarak 
Özeleştirme İdaresi ve Özelleştirme Yüksek Kuruluna verilmektedir. Ve aynõ 
madde 5 yõl süre ile yerel yönetimin alanda kullanõm değişikliği yapmasõnõ 
yasaklamõştõr. Buradaki anlayõş kentte yaşayanlarõ temsil ettiği varsayõlan 
belediyelerden yetkiyi alarak KİT arazilerini pazarlamakla görevlendirilen 
emlakçõ konumundaki idareye bõrakmaktadõr.

KENT PLANLAMASI DEVLETTEN DARBE YEMİŞTİR...
Bunun iki sonucu ortaya çõkarmaktadõr. Birincisi kentlerin planlõ 

gelişmesi bir darbe daha yemiştir. Söz edilen idare en yüksek fiyattan KİT 
arazisini satmak mantõğõ ile rantõ en yüksek kullanõmõ bu alana getirecektir. 
Halbuki kentsel kullanõmlarõn seçiminde ölçüt yüksek rantlar değil nazõm plan, 
kent bütünlüğünün ve kentlilerin ihtiyaçlarõdõr. Bu en temel planlama ilkesidir. 
Böyle bir anlayõştan kamu yararõna bir plan çõkmayacağõ gibi bu planlama 



yetkisinin kötüye kullanõmõ anlamõna gelmektedir.

YASA İLE PLANLAMA YETKİSİNİN ÖZELLEŞTİRME İDARESİNE DEVRİ 
BİR DEMOKRASİ AYIBIDIR...

İkinci olarak ise özelleştirme kapsamõndaki KİT arazilerinin planlama 
yetkisinin, yerel yönetimlerden alõnarak Özelleştirme idaresi'ne verilmesi yerel 
yönetimlerin devre dõşõ bõrakõlmasõ anlamõna gelmektedir. Aynõ yasa ile 
kurulan emlakçõ-rantiye konumundaki bir kuruma kentlerin geleceğine ilişkin 
yerel yönetimlerin üzerinde söz hakkõ tanõnmasõnõ anlamak güçtür. Bu bir 
demokrasi ayõbõdõr.Ayrõca kullanõmlarda yerel yönetimlerce değişiklik 
yapõlmasõnõn 5 yõl süre ile yasaklanmasõ bu demokrasi ayõbõnõn ikinci 
boyutudur.

YASA İLE KENTLERİMİZİN GELECEĞİ İPOTEK ALTINA ALINMIŞTIR.
Yasa özelde KİT arazilerinin satõşõ üstüne getirdiği hükümlerle, 

ülkemizin kentlerinin geleceğini ipotek altõna sokacaktõr. Şehir Plancõlarõ 
Odasõ olarak kamu arazilerini planlama süreci içinde uzun dönemde kamu 
yararõ doğrultusunda eğitim, sağlõk ve diğer kamusal ortak kullanõm alanlarõ 
olarak değerlendirilebilecek stok alan olarak görmekteyiz. Bu arazilerin özel 
mülkiyete devri geleceğin kentlerinde ya bahsedilen türde ortak kamusal 
kullanõm alanlarõnõn olmayacağõ yada bu alanlarõn inanõlmaz derecede büyük 
maliyetlerle elde edileceği anlamõna gelmektedir.

Kişi başõna bir saksõlõk yeşil alan düşen; yarõnlar için hazõrladõğõmõz 
çocuklarõmõzõ beton duvarlar arasõna hapseden büyük kentlerimizdeki kamu 
arazilerinin salt para kazanmak ve kazandõrmak amacõ ile elden çõkarõlmasõ 
kabul edilemez.

DEVLET, ELİNDEKİ PLANLAMA YETKİSİNİ KÖTÜYE KULLANMAKTA VE 
HUKUK DIŞINA ÇIKMAKTADIR.

Yasa özelinde bakõldõğõnda ise, yasa KİT arazilerine özelleştirme de 
kolaylõk sağlamak amacõ ile 3194 sayõlõ İmar Yasasõnõ devre dõşõ 
bõrakmaktadõr. Yasanõn 19. ve 41. maddesinde İmar Yasasõnõn tevhid, ifraz, 
tescil ve şuyuunu işlemlerini düzenleyen l5 ve 16. maddesi ve imar 
planlarõnda Bayõndõrlõk İskan Bakanlõğõ�nõn yetkisini düzenleyen 9.maddelerini 
devre dõşõ bõrakmaktadõr. Bu yasama yetkisini elinde bulunduran devletin 
kendi çõkarõ için vatandaşlarõna uyguladõğõ hukukun bile dõşõna çõkmasõ 
demektir.

Yönetme erkini elinde bulunduranlar, bu gücü sõnõrsõz ve diledikleri gibi 
kullanma hakkõna sahip değillerdir. Toplum ile devlet arasõnda bir sözleşme 
niteliğinde olan Anayasa bu gücün kullanõmõnõ sõnõrlamaktadõr. Oysa, 
özelleştirme yasasõnõn 19. ve 41. maddeleriyle getirilen hükümler bu 
sõnõrlamalarõ tümüyle göz ardõ eden bir anlayõşõn ürünleridir.

Kentler canlõ organizmalardõr ve doğal olarak bu KİT arazisi üzerindeki 
bazõ kullanõmlar yenilenecek ve değişecektir. Hatta bazõ kamu arazileri özel 
mülkiyete de devredilecektir. Planlama süreci gene bazõ arazilerin de 
kamulaştõrõlmasõnõ gerektirecektir. Ancak bu kararlarda kamu yararõ, şehircilik 
ve planlama ilkeleri korunmalõdõr. Çünkü kentsel süreçler kentleşme 
dinamiklerini dõşlayan dar bakõşlarõn onanmaz yaralar açtõğõnõ defalarca bize 
göstermiştir.
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Bildirgesi
Refah devleti ekonomi politikalarõna son verildiği, sermaye dolaşõmõnõn 

küreselleştiği ve üretim ekonomisinden rant ekonomisine geçildiği bir süreç 
yaşanmaktadõr. Bu süreçte, kamu maliyesindeki krizi aşmak için önerilen 
özelleştirme politikalarõ, uygulandõğõ biçimiyle toplumsal kutuplaşmayõ arttõrõcõ, 
eşitsiz gelişmeleri güdüleyici ve ekonomideki krize karşõ geçici çözüm 
niteliğinde bir araçtõr.

Günümüz Türkiye�sinde özelleştirilecek işletmelerin sahip olduğu 
araziler, satõşõ cazip ve kolay kõlmak için daha fazla kentsel rant getirecek 
kentsel kullanõmlara dönüştürülmektedir. Böylece kamu elindeki arazi stoğu 
eritilmekte ve bu iş özelleştirme adõna yapõlmaktadõr. Oysa bir işletmenin ya 
da arsanõn mülkiyetinin türü ile o işletmenin verimli ya da verimsiz olmasõ 
arasõnda doğrudan bir ilişki yoktur. Kaldõ ki, kamu arazilerinin satõşõnõn 
verimsizlik nedeniyle gündeme getirilmesinin hiç bir gerekçesi de 
bulunmamaktadõr. Bütünüyle ideolojik bir tercih olarak sunulan KİT'lerin 
arazileriyle birlikte satõşõ kõsa dönemde de kamu maliyesi açõklarõnõ 
kapatmaya yönelik bir araçtõr.
Kamu arazi stoğu;
-Kentsel gelişmenin planlõ olarak yönlendirilmesinde,
-Sağlõklõ kent ve kent parçalarõnõn yaratõlmasõnda,
-Kentleşmenin maliyetinin azaltõlmasõnda,
-Düşük gelirli toplumsal gruplarõn desteklenerek gecekondulaşmanõn
önlenmesinde kullanõlmalõdõr.

Buna karşõn kamu ve hazineye ait arazi stoğunun satõlarak eritilmesi, 
rant yaratmakta kullanõlmasõ, kentlerde parçacõ, spekülatif ve piyasa 
ölçütlerinin egemen olduğu bir süreci destekleyecektir. Kamu ve hazine 
arazileri gerçek değerlerinin altõnda özel mülkiyete devredilmektedir. Böylece 
özel mülkiyet tekeli oluşmaktadõr. Mülkiyetin tabana yayõlmasõna dönük yeni 
yasal düzenlemelerin yapõlmasõ gerekmektedir.

Kamu arazilerinin satõşõ kentlerin planlõ gelişmesine vurulmuş bir darbe 
olacaktõr. Özelleştirme Yasasõ ile birlikte, KİT arazilerinin planlama yetkisi 
Özelleştirme İdaresine verilerek, imar ve kent planlama mevzuatõnõ dõşlayan 
özel bir düzenlemeye gidilmiştir. Kentlerin planlamasõnda yetkili kurumlarõn 
devre dõşõ bõrakõlmasõ, planlama konusunda karar anarşisine yeni bir halka 
ekleyecektir. Arsa Ofisi'nin görevi kentsel gelişmeyi planlõ yönlendirmek üzere 
arsa stoğu yaratmak olarak tanõmlanmõşken, son gelişmelerle birlikte, 
kamunun elindeki arsalarõn satõşõnda araç haline getirilmiştir. Yani 
Özelleştirme İdaresi'nîn bir yan kuruluşu olarak işlev görmesi gündeme 
gelmektedir. Oysa Türkiye'nin kentleşme politikasõnõn oluşturulmasõ ve 
uygulamasõna yönelik Şehircilik ve Konut Bakanlõğõ'nõn kurulma çalõşmalarõna 
hõz verilmesi gereklidir. Arsa Ofisi'nin de bu örgütlenme içerisinde kuruluş 
amacõna uygun olarak söz konusu bakanlõğa bağlanmasõ ve arsa stoğu elde 
etmek için daha yetkin çalõşmalar yapmasõ sağlanmalõdõr. Kentleşme 
özelleştirmeye kurban edilmemelidir. Kentlerin geleceği kõsa dönemli çõkarlar 
uğruna ipotek altõna alõnmamalõdõr.


