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NEOLIBERAL EKONOMIi POLITiIKALARININ PLANLAMA KURUMSAL
YAPILANDIRMASINA ETKiSi: KONUT ARSASI GELISTIRME SURECI
BAGLAMINDA BiR ANALIZ

OZET

Konut arsasit sunusu, planlama disiplinin genis baglamda tartistigi ve ekonomi
politikalartyla dogrudan iliski kuran en 6nemli konularindan biridir. Bir yandan niifus
ve yerel dinamiklerin etkisiyle tetiklenen kentsel gelisme ve ekonomi politikalari
sununun biiyiikliigii ve formunu belirlerken, 6te yandan bu gelismeden en yiliksek
fayday1 saglamay1 bekleyen arazi sahipleri ve ingaat sirketleri g6z ardi edilemez bir
baski unsuru olmaktadirlar. Tiim bunlarin yonlendirilmesinde devlet en etkin rolii
istlenmekte ve miidahalelerini kurumlar ve yasalar araciligiyla yiiriitmektedir.
Tiirkiye Orneginde, 2002 sonrasi kendisinin de konut arsast sunusunda temel
aktorlerden biri haline geldigi devlet, neoliberal ekonomi politikalarinin hakimiyetinde
konut arsasi sunusunu nasil yonlendirmektedir? Baska bir deyisle, Tiirk planlama
sistemi yapisal olarak konut arsasi sunusunda karsilasilan problemleri ¢6zme
kabiliyetine sahip midir? Devletin planlama sisteminin giicii ve araglarini kullanarak
mevcut bir problemi ¢6zmek yoniindeki miidahalelerinin yarattigi sonug(lar) nelerdir?

Bu aragtirma sorular1 calismanmn kavramsal g¢ercevesini ve arastirma ydntemini
belirlemistir. Mevcut durumun yapisal analizi Yeni Kurumsal Iktisat teorisi
baglaminda kavramsallastirilmis ve yapilmistir. Yeni Kurumsal Iktisat, neoklasik
iktisadin kurumlar1 ihmal ettigi gézleminden yola ¢ikarak 6nemli olanin devlet
tarafindan yaratilan kurumlarin dogas1 ve kurumlarin tanimladigi kurallar oldugu
noktasina vurgu yapar. Hatta kurumlar bir toplumun gelismesine yol acarken bazi
durumlarda geri kalmishigin temel nedeni olarak ortaya ¢ikabilmektedir. Bu baglamda
calismada konut talebinin karsilanmasina yonelik olarak devletin planlama araciligiyla
yarattigt konut arsasi sunusunda kurumsal yapt ve yasal diizenlemelerin
incelenmesinde kurumlar ve kurallar1 odak alan yaklasimmdan yararlanilmistir. Zira
kentsel mekandaki miidahaleler, kurumsal yap1 ile dogrudan iliskilidir. YKi’ye gére
oyun ve oyuncularin iyi kurgulanmasi, birey davranisi, toplumsal yapi, siyasal
otoritenin Onemi, smirli rasyonalitenin varhigi, farkli disiplinlerle birlikte
degerlendirme, miilkiyet haklarmin tam olarak tanimlanmasi ile belirsizlikler ve islem
maliyetleri azalacaktir. Boylelikle kaynaklar verimli kullanilacak ve Ongoriilebilir
piyasalar olusacaktur.

Konut arsas1 sunusuna odaklanabilmek {izere sadece konut projesi barindirmasi,
belirsizliklere daha fazla yer verebilmek amaciyla tamamlanmasi uzun siiren ya da
bitmemis olan bir konut projesinin varligi, belirsizliklerin ¢ézlimiiniin daha kritik
oldugu, kamuoyuna yansimig bir konut projesi olmasi, tek bir konut projesi segilerek
aynit konut arsasi gelistirme siirecine farkli kurumlarin bakis agilari, strateji ve
miidahalelerini anlamaya olanak tanimasi sebepleriyle Istanbul’da gerceklestirilen
Fikirtepe Projesi caligsma alani olarak se¢ilmistir. Yontem olarak ise dokiiman analizi
ve derinlemesine miilakat benimsenmistir. Ozellikle de miilakatlar aktdrlerin konut
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arsasi sunusuna yonelik kararlarinin ve eylemlerinin nedenselliklerini anlayabilmek ve
en nihayetinde ¢6ziimleme yapabilmek amaciyla 6nemli goriilmektedir.

2000’ler sonrasindaki planlama mevzuati ve kurumsal yeniden yapilandirmaya
yonelik diizenlemeler genis bir dokiiman analizine tabi tutuldugunda, devletin konut
arsas1 sunusunda kendini yeniden 6lgeklendirdigi ve en giiclii aktorlerden biri olarak
belirdigini sdylemek miimkiindiir. Yeni Kurumsal iktisat teorisiyle uyumlu olarak,
dokiiman analizi, konut arsasi sunusunda, kurumsal ve yasal diizenlemelerin iyi
kurgulanmadigr durumda enformalite, karsiliklilik iligkileri ve plan dis1 taleplerin
arttigin1 - géstermektedir. Olagan kurallar ve ilkeler dahilinde ¢o6ziilemeyecegi
diisiiniilen problemlerin genis yetkilere sahip kurumlarca asilabilecegi diisiiniilmiis
ancak bir biitliin olan kurumsal yap1 icerisinde boyle bir metot ile belirsizliklerin
minimize edilemedigi, aksine olagan ilkelerle yarattigi ¢eligkiler sonucu
belirsizliklerin artirildig: tespit edilmistir.

Dolayisiyla kamu kurumlari, aksayan siireclere yonelik uygulama ¢oziimleri tiretse de
son tahlilde Yeni Kurumsal Iktisat’in kurumlarin isletilememe durumunda &ngordiigii
gibi kurumsal yapilandirmadaki belirsizlikler piyasa belirsizliklerine doniismiistiir.
Sonug olarak Fikirtepe Projesi tam rekabet ve tam bilgilenmenin oldugu etkin piyasa
kosullarinda gerceklestirilememekle birlikte plan Ongoriileri dogrultusunda da
ilerletilebilen bir konut projesi niteligi tasimamaktadir. Burada kritik olan ise bu
stirecte olusan tiim belirsizliklerin ¢6ziimii i¢cin gergeklestirilen kamu merkezli
miidahalelerin kurumsal kapasitenin yoklugu sebebiyle daha da artmis olmasidir.
Belirsizliklerin ii¢ ana kaynagi ise kamunun siiregte bastan itibaren sorumluluk alarak
temel yasalar1 igletmede ve giiven zeminini olusturmada etkin olmamasi, (ada bazli
dontistim karari, 6zel proje alani ilan, taslaklar tizerinden bes yi1lda tamamlanan donat1
alan1 tasarimi gibi) esnek birakilan planlama siirecleri ve miilkiyet sorunlaridir.
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THE EFFECT OF NEOLIBERAL ECONOMIC POLICIES ON PLANNING
INSTITUTIONAL STRUCTURE: AN ANALYSIS IN THE CONTEXT OF
HOUSING LAND DEVELOPMENT PROCESS

SUMMARY

The issue of housing land supply is one of the most important points of focus within
the discipline of urban planning and development. Urban development and economic
policies determine the size and form of the housing land supply, whilst, landowners
and construction companies expect the highest benefit from this development. The
government plays the most effective role in guiding all these demands. The research
question of how, in Turkey since 2002, the state, which has become one of the main
actors in the housing land supply, has led housing land supply under the condition of
the dominance of neoliberal economic policies is the focus of this study. This research
question has determined the conceptual framework and research method of the study.
The structural analysis of the current situation is conceptualized and conducted in the
context of the New Institutional Economics theory.

In this context, the study focuses on the institutional structures and legal arrangements.
From the observation that neoclassical economics neglects institutions, New
Institutional Economics emphasizes that the important point is the nature of the
institutions created by the state and the rules defined by the institutions. In fact, while
institutions lead the development of a society, in some cases it may emerge as the main
cause of regression. As such, the study focuses on the institutions and rules focusing
on the institutional structure and legal arrangements in the supply of the housing land
created by the government in order to provide the housing demand.

The characteristics that the case study should possess have been collected within the
framework of the following criteria: a) only a housing project that focusses on the
supply of the housing land and the existence of a housing project that takes a long time
to complete, b) a housing project which is critical for the public, c) one that enables
understanding of the perspectives, strategies and interventions of different institutions
in the same housing land development process by selecting a single housing project,
d) is a multi-actor project in order to understand the diversity of uncertainties and the
magnitude of contradictions, e-) a housing project which has not been developed in a
specific development area to understand the capacity of institutions, €) being able to
determine the effects of the rules to the institutions and the rules. So the case study
was chosen as Fikirtepe Project located in Istanbul.

In terms of methodology, document analysis and in-depth interviews were adopted.
Six of them are public authority and three of them are market actors. Interview
questions are considered significant in order to understand the causality of the actors’
decisions and strategies regarding the supply of the housing land process. Interviews
were conducted in April, May, June, July and October 2018. Interviews in particular,
are considered important in order to understand the causalities of the actors' decisions
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and actions regarding the housing land supply and ultimately, to describe the process.
When the planning legislation and institutional restructuring arrangements after the
2000s were subjected to a broad document analysis, it is possible to say that the state
rescaled itself in the housing land supply and appeared to be one of the most powerful
actors. Consistent with the New Institutional Economics theory, document analysis
shows that informality, reciprocity relations and unplanned demands increase in
housing land presentation if institutional and legal regulations are not well established.

It is thought that the problems that cannot be solved within the ordinary rules and
principles can be overcome by the institutions with wide powers. However, it is
determined that the uncertainties cannot be minimized by such a method within the
corporate structure as a whole, and to the contrary, the uncertainties are increased as a
result of the contradictions created with the ordinary principles. Therefore, although
public institutions produce implementation solutions for stagnant processes, in the
final analysis, uncertainties in institutional structuring have been transformed into
uncertainties in the market, as the New Institutional Economics predicts in case of
failure of institutions.

It was concluded that the supply of the housing land did not lead with the priorities in
mind and utilising analyses through the planning decisions, but the state was
functionalized as a tool in order to seize the private sector. During the project, the
problems which cannot be solved within the usual rules and principles, can be
overcome by institutions with wide powers, but uncertainties have been increased
within the institutional structure as a whole and uncertainties have increased as a result
of the contradictions created by the usual principles.

As a result, Fikirtepe Project cannot be realized under effective market conditions
where there is full competition and full information. Moreover, it has revealed that
Fikirtepe Project is a project that can not lead with planned forecasts. What is critical
here is that public-centered interventions to resolve all uncertainties in this process
have increased further due to the lack of institutional capacity. The three main sources
of uncertainties are the inability of the public actors to take responsibility for the basic
laws in the process and planning problems like island-based transformation decision,
decision of special project area, design of reinforcement area completed in five years
overdrafts, and property problems. This study has also provides a good example of the
criticism of neoliberal assumptions in the absence of the public and rhetoric of the
urban transformation projects led by the markets.

It is important that the ways of how to strengthen the plan document and planning laws
to concretely serve the public interest are sought and identified. At this point, the
revision of the planning system can also be seen as an option. “Strict and rigid”
structures of planning discipline are criticized by market actors. It should be
transformed into a structure that incorporates short-term or point demands into the
planning processes, without causing uncertainty and risk. The conflicts in the field of
planning are inevitable, especially if it is considered that more than one institution has
the planning authority due to the understanding that makes planning decisions open to
political interventions by compressing the planning to the technical dimension. One of
the best known solutions used to reduce the elements that arise from rent and that can
weaken the power of planning, is the use of taxation mechanisms for the recovery of
the rent on the urban land to the public.
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Although the results obtained through a single project are not sufficient to generalize
for the whole urban area, it is clear that this study contributes to the planning studies
in terms of understanding the gaps of the institutional structure.
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1. ARASTIRMANIN CERCEVESi!

Bu baslikta aragtirmanin ¢ergevesini belirleyen konu, amag, kapsam, soru, hipotez ve
yonteme dair anlatim gerceklestirilmektedir. Ozellikle de Béliim 1.1°de derinlemesine
bir arastirma gerektiren bu c¢alismanin nasil sekillendigine dair girizgah
bulunmaktadir. Sonrasinda ise Boliim 2’de ana hatlar1 ¢izilen arastirma konusuna

iligkin kaynak taramasi yer almaktadir.

1.1 Giris

Insaata dayali ekonomik biiyiime 2000’li yillarm ikinci yarisindan itibaren farkl
boyutlar1 ile tartigma giindemi olusturmaktadir. En 6nemli tartigsma konularindan biri
gayrimenkul odakli biiyime ve ani sermaye birikiminin siirdiiriilebilir olup
olmadigidir. Nitekim The Economist tarafindan gelistirilen ve iilkelerin ani sermaye
¢ikislarindan etkilenme seviyesini 6lgen Sermaye Donma Endeksi temelinde Tiirkiye
kirilganlik olarak ikinci sirada yer almaktadir (“Measuring emerging-market
vulnerability”, 2015). Bir diger tartisma konusu benimsenen ekonomik biiylime
modelinin mekan {istiindeki etkileri ve bu biiylime ger¢eklestirilirken mekansal
planlama kararlariin nasil alindigi, hangi stratejiler dogrultusunda, hangi stireglerle
isletildigidir. Bir yandan sermaye birikim siirecleri ilerletilirken 6te yandan kamu
menfaatinin gézetilmesinde devlet politikalari, miidahaleleri ve kararlar1 biitiinciil bir
tartismanin temel konularini olusturmaktadir. Kamu acisindan olusacak belirsizlikleri
gidermek devletin temel gorev alamidir. Mekansal planlama belirsizliklerin

¢Ozlimiinde siiphesiz etkili bir aragtir.

Ozellikle de gelismekte olan iilkelerde goriilen planli mekansal gelismeden, kisa

donemli ¢oziimlere odaklanan projeci yapiya geg¢is (Brenner ve Theodore, 2005)

! Patsy Healey’nin (2003) “spesifik ve karmagik durumlar yaratan birgok aktdr, sdylem, stratejilerin yer
aldig1 bir ortamda, planlama teorisyenlerinin ve planlama pratikleri analistlerinin bu miicadelelerin
nasil isledigi konusunda elestirel analizler yapmak {izere ¢aba sarfetmeli” sozii tezin motivasyon

kaynag1 olmustur.



geleneksel planlama sistemleri ile ¢elisen noktalar igermektedir. Ulkemizde hiyerarsik
yapida ve uygulama biitiinliigiinii hedefleyen diizenleyici planlama sisteminin
benimsendigi bilinmektedir. Ancak, celiskili bir durum olarak o6zellikle kentsel
mekandaki uygulamalara baktigimizda, plan yapma ve uygulama yetkisine sahip
kurumlarm diizenleyici planlama sistemi yerine takdire dayali planlama yetkisini

kullandiklar1 gézlemlenmektedir (Ozkan ve Tiirk, 2016).

Plan uygulama siireclerinde beliren bu takdire dayali kararlar verilebilen
uygulamalardan kaynaklanan problemler: kamunun ihmal edilerek birey faydasini 6ne
¢ikaran bir durum yaratmakta; uygulama siireglerinde tutarsizliklar ve belirsizlikler
yaratmakta; plan ve plan uygulamalarina giiveni azaltmaktadir. Ayse Bugra (1995) da
bu durumu soyle tariflemistir: “Yasal mekanizmanin ve biirokrasinin genellikle
iktidardaki devletin belirledigi toplumsal ve iktisadi hedeflere boyun egdigi, bu
amagclar cogu zaman tutarl bir perspektifi yansitmadiklari i¢in de biirokratik kurallarin
ve yasal diizenlemelerin sik sik iistiinkorii yapilan politika degisiklikleri tarafindan
altiist edilmeleri s6z konusudur. Bunun sonucu olarak da iktisadi ortamin belirsizligi
artmaktadir”. Belirsizligi ise “hem devlet hem de is diinyas1 i¢in oyunun kuralini net
bir sekilde belirleyen bir siirecin bulunmayis1 ve bilirokrasinin istikrarli bir iktisat
politikas1 ortami saglamakta sinirli bir rol oynamasi durumu” olarak tariflemistir.
Kentsel planlama perspektifinden bakildiginda devlet, planlar araciligi ile bu
belirsizlikleri ortadan kaldirmayi, ¢evre degerlerini korumayi, kaynaklar1 verimli
kullanmayr ve kamu yarar1 felsefesiyle bireylere es mesafede durmayi
amaglamaktadir. Ancak tiim bu hedeflere karsin 6zellikle de uygulama siirecinde yetki
kullanimina bagl olarak planlama kararlar1 disinda gelistirilen kararlar alinabildigi

bilinmektedir.

Ozetle, bu durum devletin ilgili yetkili kurumlar1 tarafindan kamu yarar1 durumunu
sorgulamamasini dogurmakta ve bireylerin gelecege yonelik Ongoriilerini de
azaltmaktadir. Belirlilik ve giivenilirlik, plan dogrultusunda alanda eylem yapacak
piyasa aktorleri (yatirimer/girisimei/gelistirici) agisindan dnemlidir. Planlama disiplini
acisindan bakildiginda ise en temelde planlama ve uygulama biitiinliigliniin kopmas1
problemi ortaya ¢ikmaktadir. Campbell ve Marshall (2000) planlamanin dogasmnin,
miidahaleye dayandigimi ve s6z konusu miidahale siirecinde plancilarin yiizlesmesi
gereken sorumluluklardan ilkinin bu eylemin mesruiyetini gerekc¢elendirmek

oldugunu belirtir. Bu sebeple, planlama sistemi ve plan uygulama siireclerinden



kaynaklanan belirsizliklerin nasil olustugu ve dogurdugu sonuglarin tespiti 6nem

kazanmaktadir.

Gayrimenkul odakli bityiimenin en biiyiik etki alanlarindan biri de konut piyasasidir.
Devletin rolii ve kamu yarar1 s6z konusu oldugunda konut talep ve sunu durumunun
netlestirilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in ise devletin planlama araciligiyla sunu i¢in
ongoriilerde bulundugu bilinmektedir. Ancak planlama ve uygulama asamalarinda
yukarida bahsedilen takdire dayali planlama sisteminin yarattigi belirsizliklerin
piyasadaki belirsizlikleri de etkiledigi agiktir. Bu sebeple konut sunusunda planlama
ve uygulama siire¢lerinin kapsamli bir incelemesini ve Ozellikle de kaynaklarin
kullanimina dair de bulgu elde edilmesi beklenmektedir. Kentsel alana yonelik en
bliylik rant ve plan disilik baskisinin da arsalar {izerine oldugu bir gercektir.
Dolayisiyla tiim bu degerlendirmelerin yapilabilecegi bir alan olarak da “konut arsasi

sunusu’ se¢ilmistir.

1.2 Konu, Amag¢, Kapsam, Sorular, Hipotez

Mekansal planlar yoluyla, gayrimenkul piyasasinda diizenleyici, yon verici ve
denetleyici devlet, olas1 belirsizliklerden dogabilecek sorunlar1 ¢dzen ve siireci tiim
aktorler adma yonetebilen kurumsal ve yasal yapiyr kurgulamak durumundadir.
Friedmann (2005), planlama sistemlerinin gerek igsel gerek digsal sebeplerle
degisikliklere uyum saglamak igin siirekli olarak yenilendiginden bahsetmektedir.
Tirkiye’de de benimsenen biiyiime politikasinin uzantisinda devlet, 2000’11 yillarin ilk
yarisindan itibaren planlama kurumsal yapisi ve mevzuatinda kokli degisiklikler
yapmistir (Ozalp ve Erkut, 2016). Altmok’a (2012) gére 1980-2000 yillar:
doneminden farkli olarak 2000°li yillar sonrasinin 6nemi neoliberal politikalarin
kurumsallastirilmasidir. Arsa gelistirme ve yeniden arsa sunusu baglaminda 2000
sonrasmin Onemi ise arsa sunusunda yerel yonetimlere yetki verilmesinin tersine
merkezi yonetimin giiciiniin artirilmasidir. 6306 sayili Kanun’un ¢ikisi, TOKI’nin
konut sunusunda talep tarafindan arz tarafina ge¢mesi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin (CSB) yetkilerinin parsel 6lgegine kadar genisletilmesi bu degisime
verilebilecek en temel 6rneklerdendir. Bunun disinda konut finansman konusunun ise

0zel sektore birakildigi anlasilmaktadir.

Calisma boyunca genel itibari ile neoliberal iktisat ve kurumsal iktisat olarak iKi

eksende ve ili¢ katmanda ilerlenmistir (Sekil 1.1). Mevcut ekonomik yapinin



politikalar1 karsisinda mekansal planlamanin taraflarin  taleplerini  karsilayip
karsilayamadigi arastirilmistir. Bu katmanda planlamanin kurumsal yapisi kurumlar
ve yasalar odakli olarak incelenmistir. Ikinci katmanda mekansal planlamanin daha
spesifik bir hali olarak arsa gelistirme siirecleri konut arsasi sunusu baglaminda
belirsizlik odakli olarak incelenmistir. Son katmanda da kurumlar arasi iliskilerin

kurumsal analiz baglaminda is yapma bi¢imlerine odaklanarak incelenmistir.

NEOLIBERAL IKTISAT KURUMSAL iK’I:iSAT .
VE PLANLAMA SiSTEMi VE PLANLAMA SiSTEMi

EKONOMI POLITIKALARININ NEOLIBERAL POLITIKALAR
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[ I I A NI A n I A [ I
PLANLAMA SISTEM1i KURUMLAR VE
KURUMSAL YAPISI | — YASALAR ]
| L [ l
ARSA GELISTIRME BELIRSIZLIK
SURECLERI | =
_______—-‘-'-'”-—_—_ —.___—___._--“'_’-"-—-___
I I [ .
KURUMLAR ARASI K%%SZAL STRATEJI VE
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Sekil 1.1: Calisma Konu ve Kapsami.

Ulkemizde konut arsas1 sunusunun iist dlcekten gelen konut politikalar1 da géz dniinde
bulundurularak  konut ihtiyacina yonelik  gelistirilen planlar  araciligiyla
olusturulamadigr bu durumun da konut arsasi sunusunda genis kamu kesimleri
acisindan belirsizlik yarattigi diisliniilmektedir. Bu noktada da konut arsasi sunum
siireclerinde Ozellikle de planlama aracini elinde bulunduran devletin kendini aktor
olarak nasil Olgeklendirdigi 6nem kazanir. Tezin temel motivasyonu bu olmakla
birlikte amac¢ konut arsasi sunusu ve planlama sistemi arasindaki iliskiyi Yeni
Kurumsal iktisat (YKI) perspektifinden tartisabilmektir. Diger bir deyisle calismanin
amac1 konut arsasi sunusunda devletin aktor olarak kendini 6l¢eklendirmesi; kapasite
yaratma kabiliyeti; yetkili kurumlar1 yoluyla siirece miidahalesi; siire¢ icerisinde
izledigi tutumun dogurdugu sonuglar; bu sonuglarin piyasa aktorleri, miilk sahipleri ve

genel olarak toplum iistiindeki etkilerini analiz etmeye odaklanmaktir.

Konu ve amag baglaminda gercevesi ¢izilen ¢calismada su sorulara yanit aranacaktir:



1) Konut arsasi sunusunda konut politikalar1 ve uzantisindaki planlama araglari ne
oranda belirleyicidir?

2) Konut arsasi sunusunda planlama yoluyla talep-sunu dengesi yaratilabilir mi?

3) Kentsel arsa iretiminde belirsizligi ortadan kaldirmak amaciyla devletin
gelistirdigi ¢oztimler nelerdir?

4) Arsa sunusunu hizlandirmak {izere miilkiyet transferi siirecinde devlet

organizasyonel yapiy1, ag ve gii¢ iliskilerini nasil yonlendirmektedir?
Alan incelemesi bazli sorular ise soyledir:

1) Planlama sisteminin yapili alanlar iistiinde yeniden arsa tiretme kabiliyeti hangi
boyuttadir?
2) Yapih alanlarda yeniden arsa iiretme kabiliyetini artirmak iizere devletin

miidahale tiirleri ile aktorler ve sorumluluklarindaki degisimler nelerdir?
Kapsam dahilinde smanacak tezin hipotezi asagidaki sekilde kurgulanmustir.

Ho: Kentsel konut arsasi sunusuna yonelik plan kararlar1 yetki kullanimlar1 yoluyla

degistirilmektedir.

Ho: Yetki kullanim1 yoluyla plan kararlarinda yapilan degisiklik planlama uygulama

alanindaki belirsizligin temel nedenidir.

1.3 Calisma Yontemi

Tezin kuramsal gercevesi Yeni Kurumsal Iktisat’a (YKI) dayanmaktadir. Yerlesik
iktisat teorisinin degerler ve siyaseti dikkate almamasmi elestirerek onlar1 da
degerlendirmeye katan YKI dogrultusunda yapilan kurgu tezin amaciyla tutarhdir.
Boylelikle konut arsasit sunusu perspektifinden neoklasik ekonomi teorisi kritik
edilmis ayn1 zamanda makro Glgekli politikalarmn sundugu olanaklar ya da kisitlar
tartisilmistir. Bu caligmalar sirasinda gelismekte olan bir iilke olarak teorinin
iilkemizdeki karsilig1 olan ve olmayan taraflar1 da ortaya ¢ikmis olacaktir. Kurumsal
perspektif, analistin, toplumsal konut politikas1 ¢er¢evesinde giic ve kontrol
dagitimiyla ilgili (6rnegin, diizenleyici olarak devletin rolii ve benzer bir kapasitede
kredi finansmani) sorulmasi gereken sorularla diisiinmeye yardimc1 olmasi i¢in uygun
bir perspektiftir. Kurumsal analiz, konutun ¢ok boyutlu (sadece fiziksel degil sosyal,
mekansal ve ekonomik boyut) olarak ele alimmasma yardimci olmak icin

kullanilmaktadir (Gibb, 2005).



Tez, kalitatif bir ¢calisma olup Sekil 1.2°de belirtilen adimlarin analizinde miilakat
yontemi kullanilmistir. Konut i¢in arsa sunusu yaratmada planlama araglarmin
belirleyiciligi, talep-sunu dengesi, belirsizliklerin giderilmesinde devletin gelistirdigi
¢oziimler, alt1 adeti kamu kurumu, ti¢ adeti piyasa aktorii olmak iizere toplam dokuz
adet aktor ile yliz ylize ve derinlemesine miilakatlar ile Olgiilmeye calisilmistir.
Miilakat sorular1 aktorlerin konut arsasi sunusuna yonelik kararlarinin ve eylemlerinin
nedenselliklerini anlayabilmek ve en nihayetinde siire¢ tarifi yapabilmek amaciyla
onemli goriilmektedir. Miilakatlar 2018 yili Nisan, Mayis, Haziran, Temmuz, Ekim
aylarinda araliklarla gerceklestirilmis olup goriismeler, her bir aktoriin bakis agisinin
anlagilmasi igin ayri1 ayri aktarilmig ancak sonunda tek bir tabloda birlestirilerek
projenin ¢oziilebilecegine dair olumlu ya da olumsuz nitelik tasiyan ifadeler 6zet

olarak aktarilmustir.
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Sekil 1.2: Calisma Kapsami.
Tezin hedeflenen katkilar1 su sekilde belirtilebilir:

Goytia (2013) “kurumsal calismalarin ortak katkisi, insan koordinasyonunun ve
isbirliginin dogasinin anlasilmas1 olmustur” der ve ekler: Bu, piyasanin ve devletin
roliiniin yani sira, bilgi paylasimi ve etkinlik koordinasyonunu igerebilecek piyasa dis1

mekanizmalarin ele alinmasini saglamaktadir. Bu baglamda tezin katkilarindan biri



konut arsasi sunusu siirecinde devletin mekansal planlar iistiinde gelistirdigi karar,
eylem/eylemsizlikleri kamu ve piyasa aktorlerinin karsiliklilik iligkileri yapisal olarak
yansitilabilecektir. Bir diger katkinin da karsiliklilik iligkilerinin yonlendirdigi konut
arsast sunusunun piyasa aktorlerini, aktorler arasi iligkileri, gii¢ iliskilerini nasil
etkiledigini net bir sekilde yansitacak olmasidir. Ag iliskileri ve gii¢ kullaniminin
sonuglarindan etkilenecek kesimler agisindan belirsizlik durumunun nasil olustugu
ortaya ¢ikacaktir. Ayrica gelismekte olan gayrimenkul piyasasina sahip tilkemizde
neoliberal politikalara dayanan kurumsallasma siirecinin planlamaya ve mekana etkisi

de konut arsas1 sunusu boyutuyla tariflenmis olacaktir.

Girist izleyen ikinci bolimde Tiirkiye’de 6zellikle 2000 sonrasi neoliberal politikalar
baglaminda planlama kurumsal yapisinda yapilan reformlarin mekana miidahale
noktasindaki etkisi incelenecektir. Degisen dinamiklere neoliberal politikalarin uyum
saglamas1 amaciyla ne tiir yapilanmalar olusturuldugu aktarilacaktir. ikinci bdliimde
calismanm kuramsal althigmi olusturan YKI teorisi ve mekansal planlama ile iliskisi
Ozetlenecektir. Ardindan planlama alaninda arsa ve arazi gelistirme siireclerinde
mevcut kurum ve yasal yapi Ozetlenecektir. Bu bolimde plan dis1 taleplerin
karsilanmasindan  kaynaklanan bosluklar, celigkiler ve bunlardan dogan
belirsizliklerde kurumsal yapilanmanin etkisi/rolii yansitilmis olacaktir. Bu ayni
zamanda planlama siireclerinin nasil isledigi ve bu siireclerin ilke ve stratejilere
dayanip dayanmadigina dair fikir verecektir. Bu sebeple formel yap1 disinda hangi
mekanizmalarin calistirildigi da 6nem arz etmektedir. Bu sebeple tezin 6nemli
basliklarindan biri de arsa gelistirme siireglerinde kentsel enformalite, karsiliklilik
iliskileri olacaktir. Neoliberal politikalar dogrultusunda olusturulan kurumlar ve
kurumsal diizenlemeler yansitildiktan sonra derinlemesine miilakatlar ile konut arsa
sunusunda kurumsal yap1 ve diizenlemelerin karsitlik yarattigi durumlarda kurumlarin
beyanlari iizerinden bu tespitlerin ¢arpraz kontrolii saglanacaktir. Son olarak ise elde
edilen bulgular ve tespitler dogrultusunda konut arsas1 sunusunda olusan belirsizlikleri
azaltmak amaciyla tiim aktorlerin karar alma, strateji belirleme ve eyleme ge¢me
stireclerini kolaylastiracak daha Ongoriilebilir bir yapr i¢in Oneriler sunulacaktr.
Ayrica karar alma, strateji gelistirme siireglerine katilimlarin saglanmasi, uygulama
slireclerinin kontroliinii saglamak iizere nasil bir yapinin olusturulmasi gerektigi

konusu tartigilip 6neriler sunulacaktir.






2. TEORIK ARKA PLAN

Literatiir kisminda ilk olarak neoliberal kentlesme dinamiklerinin ne oldugu, devletin
islevi ve degisen yapisi ve bunlarin mekansal planlama disiplinine etkisi aktarilacaktir.
Daha sonra neoliberal ekonomik sisteminin Tirkiye kosullarinda nasil
yapilandirildigina, bagka bir ifadeyle, sermaye birikim siire¢lerine, devletin roliinde ne
gibi  doniisiimlere’ sebep olduguna ve bunun kent mekanma yansimasma
odaklanilacaktir. Bu calisma kapsaminda neoliberalizm, devletin ayn1 zamanda bir
piyasa aktorii olarak piyasay1 yonlendirmesi, siireclerin ¢cok aktorlii bir yapi igerisinde
gelismesi ve esnek regiilasyon (kurumsal ve yasal diizenlemeler) icermesi yonleriyle
ele alinacaktir. Bu aktarimm ardindan Yeni Kurumsal Iktisat’mn (YKI) baslica
yaklasimlari;; kurumlar, organizasyonlar, ag iliskileri ve belirsizlik {iizerinden
ozetlenecektir. Son olarak ise YKI ve planlama iliskisi aktarilmaya calisilacaktir.
Diinyada ve tilkemizde ‘bir plan disilik olarak enformalite’ye degindikten sonra konut

arsasi sunusunu saglayan arsa gelistirme siiregleri anlatilacaktir.

2.1 Neoliberal Kentlesme, Devletin Rolii ve Planlamaya Bakis

Neoliberal ekonominin temel prensipleri sayilan deregiilasyon, 6zellestirme, isgiicli
piyasasmin esnekligi ve mekansal desantralizasyon yeni kentsel politikalar1 da
beraberinde getirmistir. Sosyal politikalardan ziyade ekonomi politikalarina agirlik
verilmesi, yeni kent koalisyonu ve girisimcilik, kentsel rant tiretimi gibi unsurlar

dogrultusunda yeni kentsel gelisme projelerine yonelinmistir (Sywvengedow, 2002).

Neoliberalizm, siiregelen bir yap1 olarak goriildiigii i¢in ¢ogu zaman neoliberallesme
terimi de kullanilabilmektedir. Bu durumun ana kaynagi sermaye birikim siiregleri

baglaminda ele alinabilecek issizlik artisi, asir1 iiretim, siyasi istikrarsizlik, faizler ve

2 Buradaki déniigiimler 6zellikle 2000 sonrasi olarak ele alacak olup diger dénemlerden farki bu
donemdeki kentsel devingenligin aktorler igin “tek 6diilin oyunda kalmak oldugu bir oyun” olarak

adlandirilmasidir (Bauman’dan akt. Ekinci&Gorgiili, 2015).



kurlardaki ani degisimler gibi etkilerle belirli periyotlarla yasanan ekonomik
krizlerdir. Bu da genel itibariyle bu krizlerin siirekli yonetilmesi gerekliligini
dogurmaktadir. Bu da kisa vadeli planlarin yapilmasma sebep olmakta ve refah
ekonomilerinden vazgecilmesi anlamma gelmektedir (Ekinci ve Gorgiilii, 2015).
Tickell ve Peck (1992) sermaye birikim rejiminde diizenleyici islemlerin dnemine

vurgu yapmaktadir.

Neoliberal ekonomi politikalar1 kapitalist ideoloji cercevesinde sekillendiginden
kapitalizmin dogasinin anlasilmas1 6nemlidir. David Harvey sermayenin dinamizmini
sOyle aciklamaktadir: “Kapitalizm, uzamsal ¢oziimler bulmadan yapamaz. Krizlerine,
¢ikmazlarina kismi ¢6ziim babinda kendi imajma uygun bir cografyayi siirekli olarak
yeninden insa eder. Tarihin belli bir asamasinda sermaye birikimini kolaylastirmak
icin belli cografi profiller, ulasim ve iletisim icin iiretilmis alanlar, alt yapisal ve
uzamsal Orgiitler tiretir. Sonra bunlar1 alasagi eder; daha ileri bir safhadaki birikime
yol agmak icin yeniden diizenler” (Harvey, 2008, s.75). Dolayistyla yapilar katiligini
ve duraganligmi belli 6l¢iilerde yitirirken devingenlik ve dinamizm 6nem kazanmaya

baslamistir. Burada mekanin ve kentsel topragin 6nemi de vurgulanmaktadir.

Brenner ve Theodore’dan (2005) akt. Soja, yeniden yapilandirma anlayisinda, ortiilii
ya da agik bigimde, kentsel yasam big¢iminin sistematik bir sekilde pargalanmasi
(genellikle savas sonrasi, Fordist-Keynesyen kapitalizm ile iliskili olarak) ve daha
sonra toplumsal, politik, sdylemsel ve temsili miicadelelerle doniistiiriilmiis neoliberal
bir kent diizeninin yaratilmasinin s6z konusu oldugunu belirtmislerdir. Sassen (1996),
ulus Otesi kentsel sistemin, baslangictaki olusumunu soyle Ozetler: Finans ve
uzmanlagmis hizmetler icin kiiresel pazarlarin biiyiimesi, hizla artan uluslararasi
yatirimlardan 6tiirii uluslariistii hizmet aglarina duyulan ihtiyac, devletin uluslararasi
ekonomik faaliyetin diizenlenmesinde etkin rol almasi, her biri birden fazla tilkede yer
alan sirket merkezleri kentsel sistemin karakterini yansitir. Bu toplumsal olusum siireci
ile kentlerin ekonomik faaliyetlerin ana mekani haline geldigine, miicadelelerin
giderek onem kazanmasma vurgu yapilmaktadir. Moulaert ve dig, (2003) neoliberal
kentlesmenin hedeflerini; gayrimenkul sektoriindeki aktorlerin hareket alani ve
giiclinlin  artirilmasi, kamusal hizmetlerin 6zellestirilmesi, kentsel mekanin
bicimlendirilmesinde politik, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel elitlerin roliiniin artirilmas1

olarak siralamaktadir (Moulaert ve dig, 2003).
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Neoliberalizmin kurumsal yapilanmasma baktigimizda ise iist dlgekteki kurumsal
yapilanmadan baslamak gerekmektedir. II. diinya savasinin sonlarina dogru Bretton
Woods kasabasinda diizenlenen konferansta uluslararasi ticareti gelistirme yoniinde
karar alinmig ve uluslararasi ekonomik faaliyetler ile ilgili normlar belirlenmis ve bu
sitemden IMF ile Diinya Bankasi ortaya ¢ikmistir (Steger, 2006). Bugiin bu kurumlar
(IMF, Diinya Bankasi, OECD, DTO vb.) neoliberalizmin iist kurumlarindan en
onemlileri olup, uluslararasi ekonomi yonetiminde Onemli rol oynamaktadirlar

(Altmok, 2012).

Neoliberalizmin kurumsallagsmasinda en 6nemli degisimlerden biri de 6zellikle de
gelismekte olan tilkelerdeki 6zellestirme siiregleridir. Kiiresel sermayenin ve ulus 6tesi
sirketlerin ¢ikarlarmi yansitan neoliberalizm, uluslararasi mal ticaretinin ve finansal
sermaye hareketlerinin serbestlestirilmesi, devletin 6zellestirmeler ile sosyal ve
ekonomik yasamdaki sorumluluklarmin azaltilmasi gibi politikalar1 hayata
gecirmektedir (Yeldan, 2008 s.79).

Gelismekte olan iilkeler, ilerleme siireci devam eden gelismis tilkelerle aralardaki
giderek artan agikligi kapamak amaciyla neoliberal diizene hizla ayak uydurmak
zorunda kalmakta ve bu dogrultuda gerekli kurumsal diizenlemeleri tamamlamalari
gerekmektedir. Ghai (1992) kiiresellesme siirecinde 6n plana ¢ikmak igin fiziksel
altyapiya yatirim yapmak, sosyal sermayeyi gelistirmek, girisimcilik yeteneklerini
tesvik etmek ve sosyal uyum ve politik istikrar1 tesvik etmek gibi konulara agirlik

verenlerin basarili olacagini ifade etmektedir.

Harvey (2007) ise neoliberalizmi, kapitalizmin uluslararast diizeyde yeniden
orglitlenmesi olarak adlandirmakta ve yaratici yikim olarak tanimlamaktadir. Harvey’e
gore neoliberalizm ile birlikte reel iiretimin yerini biiylik oranda finansal sermaye
almistir. Buradaki 6nemli nokta bu degisim siirecinde, hem kurumsal hem ekonomik
olarak kapsamli bir yeniden yapilanmanin gerektigidir. Neoliberal ekonomilerin bu
dogrultudaki yeni yapilanma bi¢imleri esasen kapitalizmin krizlerini agmasida bir
anahtar niteligi tasimaktadir. Nitekim neoliberal ekonomi politikalar1 baglaminda
mekansal yapilanmalara da baktigimizda somut mekan yerine soyut mekan algisinin

(Lefebvre, 1991) yayginlastigmni bilmekteyiz.

Lefebvre (1991), kapitalizmin bu zamana kadar ayakta kalmasmin en 6nemli sebebinin

sermaye birikiminde kentsel mekana yoOnlenilmesi olduguna isaret etmistir.
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Dolayisiyla devletin iirettigi neoliberal politikalar ile planlama ve mekan birbiriyle
icice gecen olgular haline gelmistir. Bugiin mekan iizerinden elde edilen rant
sermayenin ve ekonominin biiyiimesine biiyiik katki sunan bir olgudur. Bu siiregteki
aktorlere bakildiginda ise Harvey’in (1996) kentsel alanda bahsettigi 6 temel failden
birinin devlet oldugu goriiliir’. Devletin karar mercii olmas1 ve kamu yararmi tahsis
etme sorumlulugu diger aktdrlerle olan iliski bigimini toplum i¢in Onemli hale
getirmektedir. Bu nedenle, devletin neoliberal ekonomik yapida mekanda
yapilanmasmi anlamak amaciyla devletin islevi konusundaki farkli tanimlara

bakmakta fayda vardir.

Sayer ve Bonefeld’den aktaran Dinler (2003) devletin 6zerk bir varlik olarak degil
tersine kapitalist iliskilerin aldig1 bi¢im dogrultusunda edindigi burjuva karakterinin
onun ayrilmaz bir pargasi oldugunu ifade eder. Sermaye birikiminin ve burjuva
iligkilerin hakimiyetinin devamini saglayarak engelleri ortadan kaldwrmanmn her
kapitalist devlette goriilebilecek unsurlar oldugunu aktarir. Ayrica devletin toplumsal
celigkileri diizenleyen ayri bir kurum olarak algilanmamasini, aksine toplumsal

celigkilerin bir momenti oldugunu belirtir.

Giliney’e (2006) gore devlet, birikim stratejileri ve hegemonya projelerinin
olusturulmaya caligildig: stratejik bir alandir. Ancak hangi faillerin birikim stratejisini
koordine edecegi ve hangi failin devleti gerceklestirmek i¢in hegemonya projesini
gergeklestirecegi sorusuna yanit verilmez. Harvey (2004) kurumsal diizenlemeler
yapilirken sermaye birikiminin yaratilmasinda mali araglarla birlikte vergi
diizenlemeleri, gelir dagilimi politikalar1 ve planlama gibi mali miidahale bi¢imlerinin
de 6nem arz ettigini ifade eder. Bu baglamda devletin en kritik sorumluluklaridan biri
de kentsel mekana dair degisikliklerin kendi yararina da olmasmi saglamaya
calismaktir (Harvey, 2004).

Weber ise devleti, belli bir alanda fiziksel giiciin (siddetin) mesru kullanimimi tekelinde
(basartyla) bulunduran insan toplulugu olarak tanimlamaktadir. Bu baglamda siyaset,
devletler arasinda ya da devlet i¢indeki gruplar arasinda giicli paylagsma ya da giiclin
dagilmini etkilemeye ¢alismaktir (Weber, 1996). Jessop da devlet ile ekonominin

eklemlenmesini yapisal eslesme ya da stratejik koordinasyon kavramlariyla ele alir.

3 Harvey’e (1973) gore kentsel alandaki 6 temel fail: Konutta oturanlar, ev sahipleri, miiteahhitler ve

insaat sirketleri, finans sistemi, emlak¢ilar ve devlettir.
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Yapisal eslesme ayn1 toplumsal uzami paylasan iki farkli mantiga sahip 6zerk yapinin
-devlet ile iktisadi alanin- birbiri tarafindan kosullanarak evrilmesi demektir. Stratejik
koordinasyon yoluyla farkli kurum ve mantiklar arasindaki iligki, birikim stratejileri

ve hegemonya projeleri yoluyla kurulur (Jessop, 2008).

North (2002) ise neoliberal ekonomi anlayisinin kurumlar1 ihmal ettigi gézleminden
yola ¢ikarak dnemli olanin devlet tarafindan yaratilan kurumlarm dogas1 ve bunlarin
nasil tanimlandig1 noktasma vurgu yapar. Devlet bir yandan toplumun refahi i¢in
gerekli islemlerin kolaylastirilmasini saglarken bir yandan da piyasalarin varliginda
devletin baz1 kesimler lehine yetkilerini kullanmasi da s6z konusu olabilmektedir. Bu
nedenle devletin piyasadaki temel islevi miilkiyet haklarimin korunmasi ve
uygulanmasimi garantilemek oldugu savunulmaktadir. Bunun i¢in de devlet, elindeki
yaptirim gilictinii  kullanabilecegi gibi dogrudan veya dolayli miidahalelerle
ekonomideki kaynak tahsisini ve ekonomik performansini da etkileyebilmektedir
(Biber, 2010).

Neoliberallesme siirecinde piyasada yer alan sinirlamalarin kaldirilmasma yonelik
kurumsal ve yasal diizenlemeler devlet aracihigiyla gergeklestirilmektedir. Devlet ve
kurumlar1 da piyasa aktorii gibi olma egiliminde olmaktadir. Bu siire¢ giiven ve
istikrarl bir siyasal ortam yaratilarak gergeklestirilmektedir. Giivenilirlik, kurumsal
yapinin giivenilirligini, hukukun islerligini, miilkiyetin tanimlanmasi ve korunmasini,
kurallar ile politikalarin Ongériilebilirligini* ve tutarhligmi ifade etmektedir.

Boylelikle etkin piyasalar olusabilecektir (Gilizelsari, 2007).

Ayrica ulus devlet soyleminin zayiflamasinin sonrasinda uluslararasi siyasi, ekonomik
orgiitsel yapilarin 6nemini arttirmasi sonucu devletin islevini yitirerek kiigtildiigiine
dair bir yargi olusturmustur. Ancak Cox’a gore, devlet ortadan kaybolmamakta; devlet
dontismektedir (Altinok, 2012). Healey (2011) de genel s6ylemin tersine deneyimlerin
devletin azaldig1 yoniinde olmadigin1 ama yoOnetim aktivitelerinin yeniden

tasarlandigini, devletin bi¢im ve formunun doniistiiglinii vurgulamaktadir.

4 “Modern gemi” metaforunda oldugundan farkl olarak, alt kamaralardaki diisiik ve giivertedeki yiiksek
kesim, bu kez “postmodern ugak™ta, kismen esit sayilabilecek pozisyonlarda ve de yiiksek bir hizla
ilerlemektedir. Fakat esitligi asil yaratan, koltuklarin hemen hemen ayn1 mekénda ve esit seviyede yer
almasindan ziyade -ki bdylece bu durumu bir ilerleme olarak yorumlama yanilgisina diisme olasiligi da
ortaya ¢ikmistir- ugagin pilot kabininin bos olmasindan duyulan ortak endisedir zira post-modern ugak,
akigkan sermayenin hareketliligine kilitlenmis olan otomatik bir pilotla, 6ngériilemez bir rota ile
ilerlemektedir (Ekinci ve Gorgiili, 2015).
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Devletin siyaset ve piyasa gibi unsurlarla iligskisine baktigimizda ise ekonominin ve
kamu yOnetiminin siyasetten armdirilmasi, politikanin sosyal ve ekonomik
alanlardan tamamen c¢ekilmesi ya da politik etkinin tamamen ortadan kalkmasi
anlamma gelmemekte; aksine karar alma siirecinin politik yoniinii daha korunakli
bir yere yerlestirmektedir. Boylece, neoliberallesmenin erken safhalarindaki kiigiilen
ve ekonomi alanindan ¢ekilen devlet anlayisi, 6zellikle 2000’lerden itibaren yerini,
mali disiplini saglamada diizenleyici reformlar gergeklestiren, piyasa dostu, hatta
bizzat piyasa aktorii olabilen, girisimci ve etkin bir devlet anlayisma birakmistir
(Altmok, 2012). Hatta neoliberal politikalarin, neoliberal sdylemin aksine giiclii devlet
eliyle fiiretildigi ve diizenlemelerin gergeklestirildigi (Thatcher Ingiltere’si) de
sOylenebilir (Dinler, 2003). Diizenleme, artik kamu yarar1 adina degil, kiiresellesme
adma gergeklestirilmektedir. Temel motivasyon kari maksimize etmek, maliyetleri en

aza indirmek, rekabeti uluslararasi diizeyde de artrmak olmustur (Ozgelik, 2013).

Bu noktada neoliberal ekonomilerde devletin bir kurumsal araci olarak nitelendirilen
planlama disiplinine deginmek gerekir. Kent mekaninda planlama kavramina
odaklandigimizda, Binnur Oktem’in (2010) aktardig1 iizere, Keynesyen politikalar
altindaki planlama, gorece sosyal catigmalar1 giderici, kamu yararma 6nem veren ve
kaynaklarin gorece esit dagilimini saglayan bir yapidaydi. Fakat 1960'larin sonunda
Keynesyen politikalarin sonu¢ vermemeye baslamasi ve 1970'lerin ikinci yarisi
itibariyle neoliberal politikalarin egemen olmasiyla birlikte planlama alaninda da
kamu yararmi onceleyen bir yapidan piyasanin dinamiklerini 6nceleyen bir yapiya

gecilmistir.

Neoliberal hegemonik ideolojik yapilanma igerisinde kent, herkesin ya kaybettigi ya
kazandigr bir ekonomik alan tanimina indirgenmis durumdadir. Neoliberal
ekonomideki sosyal boyut ve ekonomik boyut arasindaki ayrim planlama disiplinine
de yansimistir. Ancak Wacquant’m (2009) belirttigi iizere zayifin cezalandirildigi,
giicliiniin daha da giiclendigi bir ¢ergevede sosyal adaletin saglanmasi gerekliligi en
onemli glindem haline gelmektedir. Dolayisiyla sosyal ve ekonomik boyutun
birbirinden ayrilmaz oldugu gergegi ve iyi bir arazi kullanim i¢in bu ikisinin entegre
olmas1 gerekliligi ortadadir (Beaten, 2012). Mike Davis'in (2007) Gecekondu
Gezegeni kitabinda dedigi gibi neoliberal politikalar altindaki kentlesme ekonomik
biiyiime olmadan kentlesmektir. Bu donemde planci, ekonomik biiyiime ¢iktilar1 i¢in

savunma yapan politikac1 ve teknisyen karigimi bir rol iistlenmektedir. Planlama ise
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piyasaya kesinlik saglamak ve ekonomik biiyliimeyi kolaylagtirmak icin yapilan

mekansal diizenleme bigimi olarak degerlendirilmektedir (Wright, 2013).

Kentler, sivil inisiyatiflerin ve ayn1 zamanda neoliberalizmle baglantili ekonomik ve
sosyal gerilimlerin biriktirildigi baslica yerlerdir. Kent planlama da zaten dogasi geregi
her daim bir gerilim iginde olagelmistir. Cris Webster’a (2005) gore modern kent
planlama tarihi, kendiligindenligi yonetme arayisinda olan toplumun hikayesidir.
Ayrica toplumsal yapi, cevre gibi faktorlerin etkilesimi de bu doniisiimde 6nemli bir
role sahiptir. Sistematik, genis kapsamli kent planlama, proje odakl pratige sahipken
yoksulluk politikalar1 alanindaki odak ise gayrimenkul ve refah gelirlerinin
dagitimindan, yurttaslarin giiclendirilmesi ve yenileme projelerine kaydirmistir

(Ekinci ve Gérgiilii, 2015).

Neoliberal politikalar altindaki planlama, devletlerin reform giindeminde olumlu
doniisiimii gerceklestirecek bir glic olmaktan daha ¢ok gelisimi engelleyici ve yeniligi
smirlayict bir giic olarak da diistiniilmektedir (Campbell’dan akt. Demirci, 2008).
Piyasanin planlamaya bakis a¢isi, planlamanin piyasaya karismamasi (Adam Smith’in
goriinmez el sdylemi) (Smith, 1776) yoniindedir. Ancak piyasadaki aktorlerin
yatirimlarini gergeklestirebilmesi i¢in de devlet ya da planlamanin siyasal, ekonomik,

sosyo-mekansal kosullar1 hazirlamasi gerekliligi de bir gercektir.

Ayrica bu yeni donemde kentler 6zellikle uluslararasi sermaye ve yatirimlari, mega
projeler, olimpiyatlar, fuarlar gibi biiyiik 6l¢ekli projeleri ¢ekebilmek i¢in birbiriyle
yaristirilmaktadir. Bu yarista marka kent yaratmak ve boylece bu kentleri pazarlamak
ise yerel yoneticilerin yeni rolii olarak goriilmektedir. Dolayisiyla yerel yonetimler bir
tarafta sermayeyi kentlerine ¢ekmek icin 6zel sektore avantajlar saglarken bir taraftan
da kendileri i¢in gelir saglayacak, yeni rant mekanizmalar1 yaratmaya
yonelmektedirler. Gayrimenkul sektorii farkli yatirim stratejilerinden her kesimin
ortak alanlarindan biri haline gelmektedir. Boylece yeni fiziksel ve sosyal mekanlar
iizerinden yeni aktdrler ve aglar tamimlamaktadir (Ekinci ve Gorgiili, 2015). Bu
doniisiim neoliberal kentlesme kavramiyla a¢iklanmakta; doniisiimii harekete geciren
kritik aktorler ise emlak firmalari, miiteahhitlik ve ingaat firmalari, gayrimenkul

yatirim ortakliklar1 ve yatirimcilar olarak goriilmektedir (Yeldan, 2016).

Boylesi bir siiregte Adanali, (2014) kentsel doniisiimii sdyle 6zetlemektedir: “Kentsel

doniisiim siireglerinde siyasi aktorler ile merkezi / yerel biirokrasi “is bitirici” olarak
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caligmaktadir. Projeleri gelistirecek miiteahhitleri bulur, rant degeri yiiksek bolgeleri
belirler, yasayanlar arasindaki aykir1 sesleri ikna etmeye ¢alisir ve arazi ranti pastasini
dagitip kendi de bu pastadan beslenir”(Adanali, 2014). Bu durumu Neil Smith, (2002)
kentsel stratejinin yeni adinin soylulastirma oldugu seklinde yorumlar. Sahin (2011)
de politik olarak ve ekonomik olarak mobilize olabilen aktorlerden olusan biiyiime
koalisyonuna (Molotch, 1976) yapilan destegi soyle ifade eder: “Giiniimiiz
kapitalizminin krali hizmet sektorii ise prensleri de insaat, finans ve turizm
sektorleridir. Dogal olarak neoliberalizm ve neoliberal kent politikalar1 bu sektorlere

hizmet edecek, bu sektorlerde calisanlarin oniinii agmak i¢in her seyi yapacaktir”.

Ozetle devletin planlama siireglerindeki etkin konumu iki yapr iizerinden
yiikselmektedir: Ilki; kentsel alandaki mekansal yapilanmanin gergeklesmesine iliskin
karar1 iiretmektir. Digeri ise kentsel mekana miidahale edebilmek igin imar yasasi
kapsaminda yasal diizenlemeler gelistirmek ve siireci yonlendirecek olan kurumlar1
belirleyerek bu kurumsal yapilanmalara etkin roller vermektir (Bal, 2011). Bir kenti
yonetmek yetkiye de sahip olmay1 gerektirdiginden, kentsel alanin ideolojiler ya da
rejimlerin uzantisinda sekillendirilecegi yargisimi olusturmak da miimkiindiir (Uzbek,

2009).

Sonug olarak kent mekaninda 6zellikle de gayrimenkul piyasasma yonelik
miidahalelerin kent siyaseti i¢in Onemli bir role sahip oldugu anlasilmaktadir. Devlet
ise insanlar arasindaki etkilesimi ve mekanla insan arasindaki etkilesimi belirleme
islevini kurumlar yoluyla saglamaktadir. Genel anlamda devletin toplumsal refah
saglamaktan ziyade piyasa mekanizmalarini kolaylastiracak hatta kendisi adina kazang
elde edecek islevler iistlendigi goriilmektedir. Planlama ise bir yandan piyasadaki
belirsizligi giderecek bir yapi olarak O6nemini korurken diger yandan yatmrimlari
engelleyebilecek boyutuyla ¢eliskili bir durum yaratmaktadir. Dolayisiyla piyasa i¢in
iist dlcekte genel bir belirlilige ihtiya¢c duyuldugu anlasilmaktadir. Bu genel belirlilik
icinde siireci piyasa aktorleri lehine isleten esnek bir devlet/planlama yapisi istendigi
gozlemlenmektedir. Ayrica kaynak tahsisi yoniinde en 6nemli kurum olan devletin
bunu bazi kesimlerin lehine kullanabilme giiciine sahip olduguna deginilmistir. Bu
celigkili durum planlamanin sosyal ve ekonomik boyutlar1 entegre etme zorunlulugunu
ortaya c¢ikarmaktadir. Aktarilan yap1 iginde bu ¢alisma devlet-planlama ve piyasa

iligkilerini anlamaya yonelik analizler yapmay1 hedeflemeketedir.
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Konut arsas1 ve arsa gelistirme siire¢lerine gegmeden Once neoliberallesme ve sermaye
birikim siireglerinde kentin 6nemi, neoliberalizmin kurumsallagsma eylemi, neoliberal
politikalarmn etkisindeki planlama ve bu siiregte devletin islevi gibi konulara
deginilerek genis kapsamli bir tartisma yapilmaya calisiimustir. Izleyen boliimde
iilkemizde neoliberallesme siirecinin yansimalar1 planlama disiplini iizerinden
detaylandirilarak  aktarilacaktir. Bu aktarimda tezin kuramsal kurgusunun
dayandirildig1 kurumsal iktisat literatiiriinden gelen kurum, kural, sinirl rasyonalite,

ag iliskileri, miilkiyet haklari unsurlar1 dikkate alinarak anlatim gerceklestirilmistir.

2.2 Tiirkiye’de Neoliberallesmenin Kurumsallasmasi, Planlama ve Miilkiyet

Haklan

Ulkemizde 24 Ocak 1980 kararlar1 olarak bilinen kararlar, neoliberal politikalarin
ekonominin merkezine oturtulmasinin karar1 olmaktadir. Bu kararlar dogrultusunda
devletin ekonomiye miidahale alanindan cekilmesi®, uluslararas1 dis ticaret
olanaklarmin artirilmasi, serbestlesme, 6zellestirme uygulamalar1 gergeklestirilmistir.
Bu baglamda serbest piyasa ekonomisiyle birlikte disa acilma yoniindeki ekonomi
politikalari, IMF ve Diinya Bankasi’nin gelismekte olan iilkeler igin zaruri kildigi

politikalar araciligiyla devreye girmistir (Kazgan, 2008, s.195).

Giintimiizde kentsel mekandaki degisen taleplerin yonetilmesi, cok aktorlii bir siireg
olup kentsel mekana yonelik belirlenen politikalar ile yonlendirilmektedir. Bu siireg
icinde farkli ¢ikarlari, farkl beklentileri ve farkli yonlenmeleri olan aktorler ekonomi-
politik arakesitinde bir araya gelmektedirler. Kent planlamasi, bir yandan aktorlerin
eylemlerini kisitlayan bir faktor olarak ortaya gikarken, ayni zamanda farkli eylemlerin
bir alanda bulusmasmi da saglamaktadir. Dolayisiyla, kent planlama, aktorlerin
mekana dair miidahalelerini denetlemek ve gerceklesecek degisimin siirecinin

yonetilebilmesi amaciyla temel bir perspektif olusturmaktadir (Unlii, 2006).

Ayrica Healey (1998), planlamay1 bir toplumdaki eylemi etkinlestirmek veya
smirlamak i¢in gereken “diizenleme, koordinasyon ve kontrol siire¢lerinin” bir pargasi

olarak tanimlar. Ciinkii planlama -teoride degil, gerg¢ek hayatta kurumsallastirilip

5 Ozal-Eczacibasi 6rnegi bu agidan énemlidir. Ozal neoliberal projenin temsilcisidir ve bir énceki
donemin devletgi sdylemini yitkmak istemesi onun igin bir zorunluluktur. Ama 6te yandan devletin
neoliberal projenin uygulanmasi igin gerekli uygulamalarin hayata gegirilme yeri oldugu
diisiiniildiigiinde bu devlet ortadan kalkmayacaktir. Ozal’in ytkmaya calistigi daha gok belirli bir devlet
bi¢imi ve onun denk distiigii sinif iligkileridir (Dinler, 2011).
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uygulandig1 i¢in radikal bir doniisiimden ziyade yonetsel bir reform faaliyeti olma
egilimindedir (Alexander, 2010). Ogzellikle gelismekte olan iilkelerde yatirimlarin
artirtlmas1 miidahalelerinin yarattigi dinamizm ortaminda planlama eyleminin
ongoriilerinde ne kadar basarili olabilecegi tartismalar1 (Taylor, 1980) bir yana
planlama eyleminden maksimum faydayir saglamak i¢in kurumsal yapinm iyi
kurgulanmis olmas1 beklenmektedir. Tiifek¢i ve Alkay (2019)’a gore ise giiclii bir
kurumsal yap1, kentsel doniisiim ile planlama disiplini arasindaki kavramsal iliskiyi
kurabilen (van der Berg ve Braun, 1999), bu dogrultuda kente 0zgii strateji ve
politikalar1 kurgulayan ve bunlarm uygulama asamasini da tarifleyen, siirecteki
aktorleri ve rollerini tanmimlayan ve aktdrler arasinda bilgi akisi ve isbirligini
saglayarak onlar1 harekete gegiren (Bons ve Spekking, 2012), kamu-ozel sektor
iliskisini de tarifleyen bir (Healey ve dig, 2003) yapidir.

Bir sonug iiriin olan planmn nasil hazirlanmas1 ve uygulanmasi gerektigi yasalar ve
bunlar isletecek kurumlar araciligryla tanimlanmistir. Burada ilk akla gelen soru bu
tanimlamalarin gerceklik bulup bulmadigi diger bir deyisle uygulamada karsiligiin
olup olmadig1r sorusudur. Bu sebeple neoliberallesme kapsaminda neoliberal
politikalarin etkisindeki planlama anlayisina, bu siiregteki yetkililer ve aktorlerin

piyasa iligkilerine odaklanilacaktir.

1950’lere gelene dek {iilkemizdeki plan anlayisina yonelik genel yargi, plancilarin
teknik bilgi ve becerileri ile bilimsel ve akilcil olarak ayni tiirdeki toplumlar igin “en
iyi” ¢dziimiin plan belgesi ile saglandigidir. Fiziksel planlama siyaset ve ekonominin
disinda tarafsiz bir faaliyet olarak kabul edilmistir. Ulkemizde kent planlama
sisteminde hakim olan sistem diizenleyici planlama sistemidir. Fiziksel altyap1 ve
gelismenin yer se¢imi, formu ve biiyiikliigli hakkinda yol gosteren, belirleyici bir role
sahip diizenleyici planlar, yasal olarak baglayici dokiimanlardir ve bu da kesinlik ve
katilik getirmektedir. Planlar bir kez onaylandiktan sonra belirli bir siire gecerli
sayilirlar ve ancak yeni bir plan iretildiginde mevcut plan ile yer degistirebilirler
(Giirsoy, 2015). Ote yandan, toplumsal yapinm dinamikligi cevap verecek planlama
anlayis1 ve araglarmin yoklugu s6z konusudur. Bu durumda imar planlarmnin statik
yapist ile toplumsal alanin dinamikligi arasinda bir gerilim olusmaktadwr. Bu da
planlar1 dis miidahalelere acik hale getirmekte ve plan Ongoriisii disinda karar ve

eylemler olusmasina sebebiyet vermektedir (Unlii, 2006).

18



Ozellikle de 1950 yili sonrasinda hizli kentlesme karsisinda imar planlama sistemi
yetersiz kalmistir. Basta gecekondulagsma olmak iizere plan dis1 kagak yapilagsma
ozellikle biiyiikk kentlerde kentsel gelismenin ana unsurunu olusturmustur. Planh
gelisen alanlarda da imar tam olarak plana gore yapilmamis, plan ile ¢elisen ¢ogu
uygulamaya g6z yumulmustur (Demirci, 2008). Demirci’ye (2008) gore iilkemizde
imar planlamasi fiziksel gelismeyi belirleyememis, gergeklesmis olan1 yasallastirma
islevi gdrmiistiir. imar mevzuatinda imar planlar1 kentsel gelismeyi belirleyen temel
unsur olarak goriilmesine karsin, imarin ana belirleyici unsuru kentsel ekonomi
dinamikleri olmustur (Demirci, 2008). Bu bakimdan Ekinci (2007) Tiirkiye*de fiziksel
planlamay1 1940’a kadar “ulusal duyarlik donemi”, 1950’leri “ranta sevdalanma
donemi”, 1960 darbesiyle planli doneme gecilmesine ragmen “planlamaya diismanlik

donemi”, 2000’11 yillar1 ise “lilkeyi pazarlama donemi” seklinde siniflandirmastir.

Neoliberal ekonomiye gecis, bircok kurumsal degisimi de beraberinde getirmistir.
Planlama alanini da etkileyen kurumsal degisimlerin en oOnemlisi Basbakanlik’in
Ozellikle de biitge anlaminda genisleyen yetki ve imkanlaridir. Devlet Planlama
Teskilat1 (DPT) Miistesarlig1 neoliberal politikalar etkisindeki planlama anlayisina
bagli olarak Ozellikle de 1980 sonrasinda degisime baglamistir. Birgiil Ayman
Giiler’den aktaran Altinok (2012) 2000 sonrasi1 yasanan degisimde ise Tiirkiye’de hem
deregiilasyon hem regiilasyonun yasandigindan bahsetmektedir. Ulusal kalkinma
planindan daha esnek kararlarin verilebilecegi stratejik plan anlayisina dogru gegis
yasanmustir. Devlet de bu siirecte kamu-6zel ortaklig: tiirii is yapma bigimlerine de

yonelmistir (Altinok, 2012).

Ulkemizde neoliberal kentlesme politikalarma baglt olarak planlama alam ile ilgili
yasal mevzuata ikinci boliimde detayli olarak deginilecektir. Bu boliimde genel haliyle
ele alinacaktwr. 1980’li yillar neoliberal ekonomi politikalarin ilk evresi olarak
nitelendirilmektedir. 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 3621 sayili Kiy1 Kanunu, 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun gibi yasalar bu donemdeki neoliberal politikalar1
destekleyen onemli diizenlemelerdir (Cevikayak ve dig, 2013). 2000’lerden itibaren
baglayan ve neoliberalizmin kent yOnetimi ve kentlesme politikalarinin
bi¢cimlenmesini saglayan mevzuatla ilgili degisiklik girisimleri ancak 2004 ten itibaren

farkli yerel yonetim diizenlemeleri bi¢iminde gerceklestirilmistir. 2004 yilinda
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cikarilan 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 2005 yilinda ¢ikarilan 5302 sayil
Il Ozel idaresi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu bu konudaki yasal
diizenlemelerin en 6nemlileridir (Mutlu, 2017). Yenileme Kanunu olarak da bilinen
5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ve kisaca Doniisiim ya da Afet Kanunu
diye adlandirilan 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun da 6zellikle istanbul ve Ankara basta olmak iizere neoliberal kentlesme
uygulamalarinda sik sik basvurulan yasal miidahale araglaridir (Cevikayak ve dig,

2013).

S6z konusu yasal diizenlemeler araciligiyla gergeklestirilen kentlesme politikalar: ve
uygulamalar1 degerlendirildiginde “sermaye yoneldiginde her yerde her tiir taginmazin
imara agilabilecegi anlayis1”, “biiylik kentlerde kamusal olarak yaratilmis degerler,
iiretimleri sona erdirilen (Kamu Iktisadi Tesebbiisleri) KiT’lere ait arsa ve arazilerin

2 (13

diinya sermayesine rant olanaklar1 sunmas1”, “yerel yonetimlerin isletme diizeyine

2 (13

indirgenmesi ve Ozellestirme yetkileriyle donatilmasi”, “yabancilara miilk satisiyla
ozellikle kiy1 bolgelerinde yasanan hizli el degistirme”, “parasiz kamu hizmeti ve
kamu yarar1 yerine piyasalarin karlilik diizeyine uygun mal ve hizmet sunumu” gibi
ozellikler dikkat cekmektedir (Ozalp ve Erkut, 2016). Karakayaci’ya (2015) gore ise
kurumsal ve yasal diizenlemeler, planlamanin temel islevlerine yonelik yeni araglar ve
diizenlemeler gelistirmekten uzaktir ve aktorlerin planlama siireglerinin hangi
nedenlerle, planlarin igeriginin ne olacagi, hangi iliskisel iliskiyi ilgilendirecegi gibi

gorevlerini tistlenmeleri gibi konulardan uzaktir.

Ozetle iilkemizde 1980’lerde dile getirilen laisse faire diisiincesinden, devlet dahil tiim
aktorlerin piyasa rekabetine dahil oldugu apres mois le deluge® diisiincesine gecildigi
sOylenebilir. Burada vurgulanmas1 gereken nokta devletin ya da merkezi yonetimin
degisen piyasa ve toplum kosullarina uygun, bir planlama sistemi yaratmak iizere
reformlara  yonelip yonelmedigidir. Tiirkiye’de (6zellikle de Istanbul’da)
neoliberalizm gilidiimiindeki planlamanin kamu yararindan ¢ok kiiresellesme temelli

ilerlediginden, kentlerin yarigmaci anlayisi sebebiyle kent yonetiminde daha ¢ok

? Karl Marx “Zincirlerimizden Baska Kaybedecek Neyimiz Var!,” ¢cev. Peren Demirel, Zeplin Diisiince,
Istanbul, 2015, s:57 kaynagindan alintilanmistir. “Benden sonra tufan” anlamina gelmektedir.
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popiilist soylemlerle hareket edildiginden s6z edilmektedir’. Dolayisiyla imar
planlamasinin mekansal gelisimde ¢ogu zaman belirleyici olmadigindan, fiziksel
gelismeyi arkadan takip edip yasallagtrmasi seklinde kullanilabilmektedir. Tiim
bunlar da iilkemizde planlama alaninda kapsamli ve biitiinliiklii bir reform yerine
uygulamada karsilagilan sorunlar 6zelinde minér ¢oziimler iretilerek ilerlendigini
gostermektedir. Bu baglamda konut arsasi sunusu uygulamalarindaki belirsizlik
incelenmeye deger bir konu olarak bu ¢alismanin ana ¢ikis noktasini olusturmustur.
Bu sebeple kentsel alanda 6nemi giderek artan miilkiyet konusu detayl olarak ele
almacaktir. Miilkiyet haklar1 literatiirdeki yaklagimlar araciligiyla genel cercevede
anlatilacak; YKI’de miilkiyet haklar1 ise detayli olarak aktarilacaktir. Bunu planlama

piyasa iliskisi ve miilkiyet tartigmalar1 izleyecektir.

Iktisat biliminin temelinde miilkiyet haklar1 vardir. Ciinkii kitlik ve rasyonellik gibi
temel kavramlar, miilkiyet haklarma iligkin bir temel {izerine kuruludur. Kit
kaynaklarin dagitimi, bu kaynaklarin® kullamim haklarmm kime ait olacagmin
belirlenmesi, bir malin fiyatinin nasil olusacagi, degisime konu olup olmayacagi

miilkiyet haklar1 tanimlanmadan bilinemez (Oguz, 2003).

Miilkiyet haklarmin ekonomik kalkinmay1 desteklemek i¢in kesinlikle gerekli
oldugunu kabul eden akademik kesim, miilkiyeti yoksullugun hafifletilmesi i¢in gli¢lii
bir enstriiman olarak gormektedir. Bu diisiince literatiirde ii¢ yaklagimla
savunulmaktadir. Bunlar; 1-)miilkiyet giivencesi, 2-)miilkiyet haklar1 ekolii ve 3-)
kurumsal ekonomidir. Miilkiyet haklarma iliskin enformaliteye de cevap niteligindeki
ilk bulgular miilkiyet giivencesi yaklasiminda yer almaktadir. Bu yaklasim kent
yoksullarinin konut sorunlarini ¢6zmek i¢in miilkiyet hakki glivencesinin tedarigini
onemli bir politika olarak savunmustur. Bu kavramsallastirmanin arkasindaki mantik,
yoksul kesimlerin, gelecekte tahliye edilmekten korkmadiklar1 durumda ellerindeki
birikimleri konut gelisimine ydnlendirecekleri diisiincesine dayanir. Ikinci yaklagim

miilkiyet haklar1 ekoliine dayanir. Buna gore bireysel yatirimlar tarafindan tretilen

" Bu noktada “crony capitalism” olarak adlandirilan ahbap-cavus iligkisine dayali kapitalist anlayis da

iilkemizdeki planlama sistemini etkileyen {ist 6l¢ekli bir yap1 olarak ele almabilir.

8 Hardin (1968) ortak bir mal kullanan kisilerin, bir digerinden hep daha fazla kullanmak isteyecegini
ve bunun da o malin tilkenmesine sebebiyet verecegini sdyler. insanlar rasyonel diisinememekte ve

ortak mallardan uzun vadede fayda saglayip saglayamayacaklarmi hesaplayamamaktadirlar.
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sonug¢ bagkalarinin haklarint gasp ettigi durumlarda yatirimimn yapilmamasi olasiligini
vurgulayarak miilkiyet haklarinin tahsisini desteklemektedir (Alchian ve Demsetz,
1973). Bu nedenle, miilkiyet haklarindaki her tiirlii belirsizlik, bir bireyin yatiriminin

kapsamini azaltmaktadir (Goytia, 2013).

Ucgiincii yaklagim ise kurumsal ekonomi alanidadir. Kurumsal ekonomi literatiirii,
kurumlarm kalkinmada oynadigi rolini ve bunun da kentsel politikalarin
kurgulanmasinda etkili oldugunu vurgular (Goytia, 2013). YKi’de &zel miilkiyet,
islem maliyetleri ile iliskilendirilir. Kuyucu’nun (2014) 6zel miilkiyet ve kurumsal
iktisat iligkisine yOnelik sdylemine gore 6zel miilkiyet kullanim bicimine gelen
kesinlik islem maliyetlerini diisliriir, sdzlesme yaptirimlarina olanak saglar, bilgi
bosluklarini yok eder, 6zel yatirimlari tesvik eder ve boylelikle iktisadi verimlilik ve

biiyiime saglanir (Candan ve Ozbay, 2014, s.71).

YKIi’de devlet ve miilkiyet anlayisma bakildiginda ise; Olson’a (1965) gore yerlesik
iktisadin bir devlet kurami yoktur. Eggertsson, (1992) YKI’m ¢dziimlemeleri igin
yasamsal onem tagimakta olan pozitif bir devlet kurami oldugunu 6ne siirmektedir.
Miilkiyet haklarinin uygulanabilmesi dogrudan dogruya siyasal yetke kullanimiyla
ilgilidir. Diger taraftan devlet siddet kullaniminda tekel sahibi bir 6rgilitlenmedir.
Eggertsson’a gore resmi olmayan (enformel) bir kurum olarak ideoloji de bu siiregte
onemli bir rol oynar. EKonominin temel ikilemi olan devletsiz yapamasak da devletle
de olmaz goriisiinden yola ¢ikarak, devlet yansiz bir tiglincii taraf gibi davranmaya
zorlanamaz. Basite indirgersek devletin zor kullanma giicii varsa, devletin basindakiler
bu giicii toplumun diger kesiminin c¢ikarlarmin aleyhine kendi c¢ikarlari igin

kullanacaktir (North, 1999, s.79-81).

YKI hem devleti miilkiyet konusunda bu haklarm tesisi ile ilgili gdreve cagirmakta
hem de sivil alan ve ekonomiye en az miidahaleyi talep etmektedir. Douglass North
yapitlarinda iki tiir devlet anlayisina vurgu yapmaktadir. Bunlar sirasiyla Jean Jacques
Rousseau’nun sozlesme yaklasimi ile Karl Marx ve Thomas Hobbes un
yagma/somiirii yaklagimi olarak tanimlanabilir (Ozveren, 2007 5.66-67). North’a gore
sozil edilen bu iki yaklagim, devletin miilkiyet haklarini tesis etme konusunda neden
etkin olamadigini agiklamada yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle North kendi devlet
modelini gelistirmistir. North’un ¢alismalarinda devlete, yer yer islem maliyetlerini
diistiren ve miilkiyet haklarini giivence altina alan yapict bir rol yiiklenirken; kimi

durumlarda da islem maliyetlerini yiikselten ve belirsizlik yaratan bir etken olarak
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yaklasilmaktadir (North, 1999). Ayrica Xu (2011)’nun aktardigina gore islem maliyeti
teorisinde, varlik 6zgiilliigii ve belirsizlik diizeylerinin yiiksek olmas1 durumunda, hem
hiyerarsi hem de pazar kaginilmaz olarak yiiksek islem maliyetlerine yol acacagi ve

daha sonra yonetisimin basarisiz olacagi one stiriilmektedir.

Miilkiyet haklar1 dendiginde, iktisadi agidan bunun ne anlama geldiginin
anlagilabilmesi i¢in miilkiyet haklarinin 6zelliklerine ve farkliliklarma bakmak da
gerekir. Birincisi, bir iktisadi degeri biitiin mesru kullanma bigimlerini tanimlayan
kullanma hakki; ikincisi, bir iktisadi deger iizerinden gelir elde etme ve diger insanlarla
sozlesme yapma hakk: ve iiglincii olarak da iktisadi deger lizerinde sahiplenme
haklarmni siirekli bir bagkasina aktarma hakki olmak iizere li¢ degisik miilkiyet haklar1

kategorisi vardir (Eggertsson, 1992, s.34-35).

Ozel miilkiyet haklar1 sahip olunan seyi araci vasitasiyla ticarete sunma (yani
miilkiyetini devretme) hakki saglar. Bu durumda kullanma hakki (fiilen kullanmayla
ilgili hak) dedigimiz haklarla kisiye 6zel, siirekli miilkiyet haklar1 arasindaki fark
ortaya ¢ikar. Ayrica miilkiyet hakki sadece bireylere degil yasalarin tiizel kisi saydigi
tiizel kisilere, sirketlere ve diger kurumlara da tanmmasi saglanmistir. Miilkiyete ait
celiskilerden biri bireysel 6zel miilkiyet haklarinin “6zgiirce” kullanilmasi ile devletin
s0z konusu haklar1 tanimlamak, diizenlemek ve yasalastirmak i¢in uyguladigi baskici
kural koyma giiciinin kolektif kullanimi ve bunlar1 bdylesine sikica birbirine
kenetleyen sosyal bag arasinda ortaya ¢ikar. Iste bu noktada mesru gii¢ ve zor kullanma
tekeline sahip olmasi nedeniyle, 6zel miilkiyet haklar1 rejimine yonelik her tiirlii zor

kullanmay1 bastirmasi ve kontrol altina almasi i¢in devlete bagvurulur (Harvey, 2015

5.50-64).

Bu kapsamda, miilkiyet haklarinin tanimlanmasi ve korunmasi konusunda temel
yiikiimliilik kamu otoritesi, yani devlete aittir. Bu sinirlari, dogal olarak devlet
belirleyecektir. Fakat sadece devletin yasalar koymasi yeterli degildir. Bu yasalarin,
aliskanliklar, gelenek gorenekler, gorgii kurallari, toplumsal olarak diglanma baskis1
(obstracism) gibi faktorler tarafindan desteklenmesi ve saglikli bir bi¢cimde
uygulanmalarmi saglayan, yani mesruiyet kazandirilmalar1 gerekmektedir (Gokalp ve
Baldemir, 2006). Burada miilkiyet haklarinin tanimlanmasi 6zellikle de diisiik gelir
gruplart i¢cin elde edilebilir kosullarda arsa iiretiminin kosullarindan biri olarak
goriilmektedir. Miilkiyet haklarmin tanimlanmasi islem maliyetlerini etkileyecek bu

da arsa sunusunu etkileyecektir. Arazi piyasasinda maliyetleri diistirmek i¢in miilkiyet
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haklar1 netlestirilerek ve bu haklar devredilebilir yapilarak tapulama isleminin
gerceklestirilmesi beklenmektedir. Bu da hem hanehalklar1 i¢in baska bir yere
yerlesimi kolaylagtiracak hem de kente yeni gelenler i¢in diisiik maliyetli konut imkan1

saglayacaktir (Lanjouw ve Levy, 1998).

Ozetle, miilkiyet haklarmin saglikli isleyebilmesi icin devletin ¢ok onemli rolii
olmakla birlikte, yine devletin sadece yasalar koymasiin yetmeyecegi belirtilmistir.
Devletin hak sahiplerini ne oranda yonlendirebileceginin tartigilmasi gerekliligi
vurgulanmustir. Devlet, ¢cogu zaman 6zel sektor ile isbirligi icerisinde olsa da devletin
bazi durumlardaki politik c¢ikarlarmmn 06zel sektoriin ¢ikarlarmi geri planda
birakabilecegi aktarilmustir. Ayrica miilkiyet haklar1 literatiirinden YKI, miilkiyet
haklarmin tanimlanmasinin islem maliyetlerinin azaltilmasi, bilgi bosluklarmin
giderilmesi, 6zel yatirimi tesvikte dnemli oldugunu ortaya koymustur. Sonug olarak
ise devletin “bir biiyiime makinesi olan kentlerde” (Molotch, 1976) konut sahibi
olmay1, miilkiyetin degerlendirilmesini destekleyecegi vurgulanmistir. Konut arsasi
sunusu konusu ele alinirken de enformel yap1 ve karsiliklilik iligkilerinden bagimsiz
ele alinamayacagi1 anlagilmaktadir. Bu baglamda kentsel mekanda enformalite ve

karsiliklilik iligkilerinin incelenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

2.3 Yeni Kurumsal Iktisat Yaklasim ve Planlama

Konut arsasina yonelik iilkemizdeki mevcut kurumsal yap1 detaylandirilmadan once,
bu irdelemenin yapilabilmesi i¢in kullanilacak teorik arkaplan Yeni Kurumsal iktisat

(YKI) mekansal planlama iliskisi {izerinden aktarilacaktir.

YKI yaklasin, kurumlar, kurallar ve organizasyonlar ile ilgili islem maliyetleri, eksik
sozlesmeler, smirli rasyonalite, miilkiyet haklar1 ve firsat¢ilik gibi farkli kavramlari
one siirebilmistir. YKIi, Neoklasik varsayimlar1 elestirip yerine daha gercekgi
varsayimlar sunarak, hakim iktisadi konularin ortasinda yer edinmistir (Cetin, 2012).
Bu kapsamda literatiir taramasi yoluyla Oncelikle kurumsal iktisatin dogusu ve
kurumsal iktisat ile YKI teorisi arasindaki farklar 6zetlenecektir. Daha sonra YKI
yaklasimlarindan miilkiyet haklar1 ve smirli rasyonalite yaklagimlarina
odaklanilacaktir. Son olarak da kurumsal c¢ergeveden planlamaya bakan kuramsal

tartigmalara yer verilecektir.

24



2.3.1 Kurumsal iktisadin yiikselisi ve yeni kurumsal iktisat

1980’lerle birlikte neoliberal iktisat yoniinde bir paradigma degisikligi yasayan
kapitalist sistemde bu degisimin en 6nemli donemi, 80’lerin sonu ve 90’larin basinda
yasanan gecis siireci olmustur. Soguk savasgin sona ermesinin ardindan iki kutuplu
diinya diizeni yerini tek kutuplu bir diizene birakmis ve bu da ¢ok daha hizli bir
kiiresellesmenin baglangici sayilmistir. Bu siiregte Amerika diinyanin en giicli
ekonomisi haline gelmis ve esit sekilde dagilamayan bu gii¢ ve biiyiime gelir gruplar1
arasindaki farki artirmugtir. Ucretli ¢alisanlar yasam kosullar1 ve sosyal giivenceleri
beklenilen diizeyin altinda kalmistir. Politik yozlasma ve usulsiizliikler zamanla
artmistir. Bu kosullar altinda, iktisat¢ilarin da mevcut iktisat teorisine, dolayisiyla,
“laissez faire” liberalizmine giivenleri sarsilmigtir. Bu problemlerin mevcut iktisat
teorisi ile agiklanamayacagini 6ne siirerek devletin kontroliiniin artirilmasi ve
reformlar yoluyla sistemin iyilestirilmesini savunmuslardir (Giiler, 2012). Dolayisiyla
YKI’yi incelemeden once yeni bir terminoloji gelistirmis olan kurumsal iktisata

deginmek faydali olacaktir.

Amerika merkezli bir diisiince akimi1 olan ve onciiliigiinii T. Veblen, J. Commons, V.
Mitchell, C. Ayes’in yaptig1 kurumsal iktisat, aslinda Neoklasik ve Marksist
ckonominin goriislerine alternatifler iiretmeye odaklanmis bir iktisadi diisiince
akmmudir (Sekil 2.1). Kendi i¢lerinde farkl diisiinceleri olmasina karsim, bireyden ¢ok
toplumu g6z Oniinde bulundurma, ekonomiyi evrimsel olarak degerlendirme,

deneysellige 6nem verme gibi ortak noktalar1 bulunmaktadir (Ursavas, 2014).
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Sekil 2.1: YKI diisiiniirleri (Menard ve Shirly, 2014).

Veblen, ekonominin duragan degil, dinamik bir yap1 altinda analiz edilmesi gerektigini
one siirmistiir. Kurumlar, degisen kosullara uyum saglayarak varliklarini
stirdiirebilmektedirler. Veblen’e gore, hizla degisen teknoloji karsisinda kurumlarin

koydugu kurallar ile olusturdugu direng tezatlik olusturmaktadir. Commons ise
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kurumlarin, bireysel davraniglari denetim altinda tutarak, gelismelerini ve
yayilmalarini kisitlayan bir toplu eylemlilik diye tanimlamaktadir. Ona gore kurumlar
kendiliginden olusabilecegi gibi ortak kararlastirilip gelistirilen bir yap1 da olabilir.
Toplumda gergeklesen degisimde birgok unsura odaklanilmaktadir. Bunlar; kurallarin
onemi, bireylerin motivasyonlari, aktorlerin sorumluluklari, sézlesmeye uyulmamasi

durumundaki yaptirimlardir (Kama, 2011).

Eski kurumsal iktisat onciilerinden Mitchell de her dénemin kendine ait 6zellikleri
oldugunu ve genelleme yapmanin yarar saglamayacagmi vurgulamistir (Mitchell,
1987). Genel olarak kurumsal iktisat kurumlar, kurallar/kisitlar aracihigiyla bireyler
arasindaki etkilesime Onciiliikk ederek belirsizligi azaltmaktadir. Ayrica kurumlarin
amaci, oyunun nasil oynanacagmi tanmimlamak ve belirlemektir. Bu baglamda
aktorlerin nasil karar verece8i ve davranacagi ile ilgili ongoriiler olusturarak tam
bilginin olmadig1 bir piyasa ortaminda belirsizligin azaltilmasi saglanmaktadir (North,

2002, s.11).

Ozellikle 1929 Biiyiik Bunalim’1 ertesinde yaygin sekilde kabul géren Keynesyen
Iktisat olmak {izere iktisat bilimindeki diger gelismelerle birlikte Kurumsal iktisat
etkinligini kaybetmistir. 1970’lerden itibaren, yerlesik iktisadin Adam Smith’ten
baslayip sirastyla David Ricardo, John Stuart Mill ve Alfred Marshall’a uzanan siirecte
zamanla kapsami kisitlanan (Ozveren, 2007, s:20) ve sadece piyasaya indirgenen
yapist iginde ortaya ¢ikan problemler, YKI ismi ile yeni bir akimin olusmasma dnciiliik
etmistir. Kurumsal iktisat kavrami, bir biitiin olarak ekonomiyi kurumsallasmis bir
sire¢ olarak ele almasindan dolayr diger kurumsalci tanimlamalardan
farkhlagmaktadir. Oysa YKI akimi, daha ilimli olmakla birlikte kurum kavramini
analizlere dahil ederek, ekonomik karar ve eylemleri teknik kisitlar altinda sadece
fayda fonksiyonunun maksimizasyonu olarak ele alan neoklasik iktisadin cok 6nemli
bir eksikligini gidermeye ¢alismaktadir (Giiler, 2012). YKI, bireyi odak almast, serbest
piyasa ve Kkapitalist ekonomiyi benimsemesi yonleriyle neoklasik iktisat teorisinin
temel yapisini reddetmemesi ve o temelden yola ¢ikmasi sebebiyle YKI’nin neoklasik
teoriden farkli olmadig1 yoniinde elestiriler de mevcuttur (Ankarloo ve Palermo,
2004). Ogzellikle birinci ve ikinci diinya savaslari arasmda gecen siirede cesitli
gelismeler gostermis olsa da pozitivist akimin etkisiyle bir siire giindemin gerisinde
kalmig ancak 1990’lardan sonra yine yiikselise gegmis buglinkii halini almistir (Gozcii,

2015). Hodgson’a gore YKI’nin yiikselisini saglayan unsurlar sdyledir: Birincisi, YKI,
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kurumlarin incelenmesini iktisadin odak noktasi haline getirmistir. Ikinci olarak ise,
yerlesik iktisadm uzun vadede ¢6ziim sunmasi gereken konularmn varhgidir. Ugiinciisii,
yerlesik iktisadin varsayimlarina yonelik sorunlarin  bulunmasmin yaninda
matematikte yasanan gelismelerin de teoriyi etkileyecek olmasidir. Dordiincii olarak
ise evrimsellik konusunun da teoriye destek sunmasidir. Artik karsilagtirmali denge
degil de denge ve dengesizlik durumlarindan bahsedilmektedir. Eski Kurumsal Iktisat
(EKI) Ekolii ile YKI Ekolii arasinda gecen siirede birgok teori gelistirilmis ancak tiim
arastirmalarda dort adet ortak goriis bulunmaktadir: (Ursavas, 2014).

e Kurumlar insan davranmiglariyla ilgili oldugu icin bireyseldir. Ayrica aktorler
arasindaki koordinasyonu sagladigi i¢in sosyaldir.

e Kurumlar insan yapisi olmalari bakimindan yapaydirlar, ancak ayni zamanda
biiyliik ol¢tide kendi kendilerine organize olmak ve gelismek bakimindan
dogaldirlar.

e Kurumlar aktorler arasindaki sistemi koordine eden yapilardir ve ayni zamanda
evrimsel olarak ortaya ¢ikan bir siiregtir.

e Kurumlar ekonomiyi piyasalar, organizasyonlar ve es giidiimlii davraniglar olarak

biitiinlestirir.

Iktisat¢ilar Adam Smith déneminden bu yana, uzmanlasmayi, yeni teknolojilerin
uretilmesinin, ekonomilerin verimliliklerinin, daha verimli tiretim formlarinin sebebi
olarak gormektedir. Ancak bu teori islem maliyetlerini gz ardi etmektedir. Ancak
islem maliyetleri o kadar 6nemlidir ki, 6rnegin, gelismis bat1 tilkelerinin gayri safi milli
hasilasinin yaklasik yarisin1 islem maliyetleri olusturmaktadir. Ekonomilerin
dogasinda anlagmazliklar ve zorluklar bulundugundan YKI teorisi, miilkiyet
haklarinin tahsisi ve uygulanmasinin islem maliyeti olusturacagini 6ne siirmektedir.

(Ursavag, 2014).

YKI’nin getirdigi en nemli katkilardan biri de ekonomik performansin da &lgiilmesini
saglayan kurumsal degisim analizidir. Bu analiz i¢in ise kurumlar ve organizasyonlarin
farkinin ortaya konmasi gerekir (North, 1990 ve 1993). Kurumlar tiim bireyler igin
faydali olacak kararlarm gelistirilmesinde yonlendirici olan yapilardir. Siireg
icerisinde goze alman maliyetlerle sosyal maliyetler karsilastirildiginda kararlarin
toplum i¢in ne kadar fayda sagladigi da tespit edilebilmektedir (Cetin, 2012).
Kurumsal degisim siklikla verimsizligin bir formunu onarirken digerini dogurabilir.

Kurumsal degisim ideal olandan ziyade uygulanabilir olani isaret etmelidir. Ancak
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bilginin gorece zayif akisi, kurumsal degisimden gelebilecek potansiyellerin
algilanmasii zorlagtirmaktadir. Bu noktada 6nemli olan kurumsal yap1 degistiginde

kimin ¢ikarmna hizmet ettigidir (Keogh ve D’arcy, 1999).

YKI, kurumlar ve organizasyonlarin ekonomiye etkilerini inceleme altma alan
ekonomi alt dalidir. Kurumlar, belirsizligi azaltmak {iizere olusturulan kurallar

biitiiniinden olusmaktadir (Cetin, 2012). Bu baglamda kurumlar;
a. Sozlesme iliskilerini ve firma faaliyetlerini yoneten yazili kurallar,

b. Siyaseti, devletlerin politikalarini, finansal alan1 ve daha genis anlamda toplumu

yoneten anayasalar, yasalar ve diger yasal mevzuata iligskin kurallar,

c. Yazili olmayan geleneksel kodlar, davranis normlar1 ve inaniglar anlamina

gelmektedirler.

Organizasyonal diizenlemeler, iktisadi aktorlerin iiretim ve degisimi kolaylastirmak

icin gergeklestirdikleri farkli yonetisim modlaridirlar. Organizasyonel diizenlemeler;

a. Iktisadi aktorlerin islemleri kolaylastirmak icin gelistirdikleri piyasalar, firmalar ve

degisik formlarin kombinasyonlari,

b. iktisadi faaliyeti organize etmek igin bir omurga tesis eden sdzlesmeye dayanan

diizenlemeler

c. Secilen diizenlemelerin niteligini belirleyen davranigssal ozellikler anlamina

gelmektedir (Cetin, 2012).

Formel kurallar, ekonomik kurallar ve sozlesmelerden olusmaktadir. Bunlar
anayasalar, s6zlesmeler ve miilkiyet haklar1 olarak siralanabilir. Bu kurallar devletin
onceliklendirme bi¢imini ve temel karar alma mekanizmasmi betimlemektedir.
Ekonomik kurallar ise miilkiyet haklarini tanimlamaktadir. Formel kurallar toplumun
genelinde kabul gormiis, sorgulanmayan, giiciinii devletten alan ve yiiksek yaptirima
sahip kurallardir. Ancak devlet disinda kimi 6zel kurulus ya da sivil toplum kuruluslari
da bu kurallar1 olusturabilmektedir (Ozveren, 2007, s.48). Enformel kurumlar resmi
olmayan kurallar olup gelenekler, gérenekler, ahlaki unsurlar 6rnek olarak verilebilir
(Sezer, 2018).

Kurumsal iktisatin en 6nemli argiimanlarindan biri de belirsizlik hakkinda gelistirdigi

argiimanlardir. Bu kapsamda 6zetle North (North, 1999, s.34) sunlar1 aktarmaktadir:
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Kisisel ve tekrar eden davraniglari igeren secimlerden uzaklasip kisisel olmayan ve
tekrar etmeyen degisimleri iceren se¢imlere yaklastik¢ca, sonuglar hakkinda belirsizlik
hizla artmaya baslar. Karsilastigimiz konular ne kadar karmasik ve ne kadar essizse,
sonuglar o kadar belirsizlesir. Bu noktada karar vericinin fayda fonksiyonunu
bilmemiz gerekecektir. Ayrica oyuncunun bu diinyay1 nasil algiladigi ve onun
hakkinda nasil fikir yiirtittiigiinii de kesfetmemiz gerekecektir. Dolayistyla oyuncunun
karar verecegi sorunu 6znel olarak nasil temsil ettigini, oyuncunun ¢izdigi ¢erceveyi

de igceren bir kesif olmalidir.

North’a gore, Neoklasik iktisadin yaptig1 piyasada tiim aktorlerin tam bilgiye ulastigi
gibi kat1 varsayimlar yerine sinirli rasyonalite kavramini getirmesi YKI’nin ayirt edici
unsurlarindan  birisidir. Insan eliyle miikemmel kurumlarin kurulamadig:
diisiiniildiigiinde zaman igerisinde gergeklesen degisimler kabul edilebilir olmaktadir
(Kama, 2011). Ayrica North’tan aktaran Kama (2011), neoklasik iktisadin piyasalarin
nasil gelistigini degil, nasil isledigini sorguladigini belirtmektedir. Ayrica neoklasik
iktisadi distlince, iktisadi yasamda rasyonel iktisadi davranig, minimum devlet
miidahalesi, salt fayda tiizerine kurulu analizler, bireyci yaklasim, statik analiz
yontemi, timden gelim yOntemi, plir matematiksel analiz yontemi gibi hususlarda
basta kurumsal iktisat olmak iizere, bircok iktisadi diisiince akimimnin elestirilerine

maruz kalmistir (Erdogan, 2016).

Bireyler, ekonomi aktorlerini harekete gegirebilecek ve farkliliklar1 ortaya ¢ikarmak
iizere organizasyonlar gelistirmeye cabalamaktadir. YKI’ye gore bir piyasa
ekonomisinin performansi, piyasa iligskilerini kolaylastiran formel/enformel kurallar,

kurumlar ve organizasyonlara baglidir. Bu kapsamda YKI;

a. Bu tiir kurumlarmn nasil ortaya ¢iktigy, isledigi ve evrildigi,

b.Kurumlarin, iiretim ve degisimi kolaylastiran farkli diizenlemeleri nasil
bi¢cimlendirdigi,

c. Bu diizenlemelerin, oyunun kurallarin1 degistirmek tiizere nasil uyarlandigi

konusuna agirlik vermektedir (Cetin, 2012).

Kurumsal iktisatgilar, iktidarm 6nemi, sistematik degisimin ekonominin kendi ig¢inde
degerlendirilmesi kosulu, ekonominin bireyler tarafindan yonlendirilen bir kavram
oldugu ve yapisal degisikliklere gidilebildigi ve 6rnegin is¢i sinifinin da taleplerinin

dikkate alinmasi gerektigi konusunda Marksistlerle ayni diisiincededir. Kurumsal
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iktisatcilar ise bu goriisii devletin ekonomideki pay1 ve deger teorisini dar anlamda ele

almasi sebebiyle elestirmektedirler (Samuels, 1995).

Neoklasik davranig varsayimlari yedi adimda 6zetlenir (North, 1999, s.29). Bu adimlar

sunlardir:

Ekonomik diinya makul bir bigimde dengede kabul edilir.

Bireysel ekonomik aktorler, tekrar tekrar ayni tercih durumlar: veya birbirine ¢ok
benzer tercih dizisiyle kars1 karstya kalirlar.

Aktorlerin tercihleri istikrarhidir. Dolayisiyla bireysel tercihlerinin sonuclarini
istikrarli Olgiitlerle degerlendirebilirler.

Stirekli ayn1 oyuna maruz kalan her aktor, sonuglar1 iyilestirecek her firsati
tanimlayabilecek ve degerlendirebilecektir. Sirketler ise bunu rekabetin kendini yok
etmemesi i¢in yapacaktir.

Bireysel aktorlerin kendi tercihlerini azamilestirdigi durumlarda denge var olamaz.
Diinya yaklagik bir dengede oldugu i¢in, aktorlerin azamilestirdigi davranis igcinde
olduklar1 varsayimimin kullandigi kaliplar1 ya da bunlara yaklasan kaliplar1 sergiler.
Uyum saglama siirecinin detaylar1 karmasik ve muhtemelen aktére ve duruma
Ozgiidiir. Optimizasyon dengesi ile baglantili diizenli kosullar ise tersine oldukga

basittir (North, 1999, s.29).

Winter’n sundugu yedi noktaya tepki vererek elestiren North ise yukarida tartigilan

konular1 asagidaki gibi elestirmistir:

e Denge kavrami, baz1 amagclar agisindan yararl bir analiz aracidir; ama burada ele
aldigimiz konular agisindan baktigimizda tek bir denge noktasi yoktur; bunun
yerine aktorlerin, onlar1 teorilerini degistirmeye itecek olaylarla karsilagsmadan
kendi kuramlarina sarilabilecekleri ve bunlara gore davranabilecekleri kesintisiz
bir teori dizgesi oldugu i¢in ortaya ¢ikan ¢oklu dengeler vardir.

o Aktorler tek tek tekrar eden durumlarla karsilasiyor ve yukarida belirtildigi gibi bu
durumlarda rasyonel olarak davraniyor olsalar bile, ayn1 zamanda bilginin eksik ve
sonucun belirsiz oldugu bir¢ok benzersiz ve tekrarlanmayan secenekle de karsi
karsiya gelirler.

e Her ne kadar Becker ve Stigler (1977) segcimlerdeki bazi asikar degisimlerin goreli
fiyat degisimlerinden kaynaklandigin etkileyici bir sekilde gostermis olsalar da,

istikrar konusu o kadar kolay gozden c¢ikarillamaz. Psikolojik arastirmalarin
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yiiriitiildiigii bireysel diizeylerde goriilen sapmalarin yani sira, tarihsel kanitlar da
tercihlerin zaman i¢inde degistigini diistindiirmektedir.

e Aktorlerin sonuglart iyilestirmek isteyecegi kesindir, ama bilgi geri besleme
sistemi o kadar kotii olabilir ki aktdr daha iyi se¢enekleri tanimlayamayabilir.

e Rekabet Oylesine ortiik ve verdigi sinyaller dylesine karigik olabilir ki uyum siireci
cok agir ve yanlis yonlendirilmis olabilir.

e Tarih boyunca diinyanin durumu, isbirlik¢i olmayan basit rasyonel davranistan ¢ok
daha fazlasina iliskin ezici kanitlar sunar.

e iktisatgilarm davramis konusundaki varsayimlari, bazi sorunlar1 ¢dzmek igin
yararlidir. Ama bu varsayimlar sosyal bilimcilerin kars1 karsiya olduklar1 birgok
sorunla bas etmek konusunda yetersizdir ve kurumlarin varligini, olusumunu ve

evrimini anlamamizin 6niinde duran temel engellerdir (North, 1999, s.37).
Sonug olarak kurumsal iktisadin belli basl argiimanlar1 ve temel 6zellikleri sunlardir:

* Ekonomik yasamin merkezinde bireyler degil, kurumlar vardir. Bu yiizden iktisadi

kurallar bireyler tarafindan degil, kurumlar tarafindan belirlenir.

+ Ekonominin biitiinii gogu zaman, parcalarm toplammdan farkhdir. iktisadi olgulari,
tek tek bireylerin davraniglarinin incelenmesi ile acgiklamak olanaksizdir. O yiizden
ekonomiyi kismi olarak degil biitiinciil bir bakis agis1 ile incelemek ve siyasi, tarihi,

kiiltiirel, dini ve ideolojik yonleri ile ele almak gerekmektedir.

* Toplum ve toplumun kurumlar1 devamli bir degisim igerisindedir ve bundan dolay1
ekonomik yasamda denge degil hareket esastir. Dolayisiyla geleneksel iktisadin,
zaman ve yer farkini goz ardi edip evrensel yasalar bulmaya calismasi anlamh

goriilmemektedir.

* Bilgi baglamida belirsizlik ve sinirli rasyonalite s6z konusudur. Bu yiizden
piyasalar, eksik bilgi nedeniyle tek basina toplumun maksimum refahini

belirleyemezler.

* Ekonomide mal ve hizmetlerin dagilimi, sadece goriinmez el ile kisitlanamaz; ayn1

zamanda teknolojideki degisiklerle biitiinlesen kiiltiirel kosullarla da belirlenir.

* Ekonomik kaynaklar sadece piyasa sistemi yoluyla degil, ayn1 zamanda gii¢ ve

degerlerin 6nemli rol oynadig interaktif bir deger sistemi yoluyla dagitilmaktadir.
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* Ekonomik birimlerin motivasyonu, cikarciligin dissal oldugu, fayda ya da kar
maksimizasyonu ile agiklanamaz. Ekonomik birimler kisisel ¢ikarlarina gére davranir

ve bu davraniglar tarihsel kurumlarca tanimlanan igsel bir siirecten gelir.

» Ekonomide uyum degil ¢ikarlar arasi ¢atigma vardir. Bu nedenle bu gruplar arasinda
uyumu saglayacak bir siyasi giiclin ekonomide gozetim, denetim ve miidahalesi

gereklidir (Ursavas, 2014).

Kurumsal iktisatin avantaj ve dezavantajlarna iliskin gesitli goriisler mevcuttur. Buna
gore kurumsal bir teori sunmanin zorlugu en onemli ¢ikmazlarindan biridir. Her
aragtirmaci kendi bakis agisiyla kurumlar1 yansitacagindan bu da 6nemli bir dezavantaj
olarak giirlebilir. Ancak yine de genis bir perspektiften (ekonomi-siyaset-toplum)
bakmay1 saglayan kurumsal iktisat ile ilgili ortak goriisler cogunluktadir (Dogan ve
Kurt, 2016). Nitekim kurumsal diizenlemelerdeki reformlara sayet siyasi ve sosyal
pratikte degisiklikler eslik ediyorsa az gelismisligin kisir dongiileri kirilabilir goriisti
de savunulmaktadir (Berner, 2000, s.5).

Ozetle kurumsal iktisat¢ilarin kendi alanlarini tanimlarken ortaya koyduklar1 temel
problem, belirlenen bir sistem igerisinde yalnizca kaynaklarin tahsisi, gelir dagilimu,
fiyatlar, istthdam, ¢iktilar ve gelirlerin toplam seviyelerinin belirlenmesi degil; bir
biitlin olarak kurumlarin evrimi ve ekonominin kontroliidiir (Samuels, 1995).
Belirsizliklerin evrensel yasalar belirlenmesi ile ag¢iklanamayacagi, tam bilgiye
ulagmanin imkansizlig1 vurgulanmistir. Ayrica piyasanin dinamik yapisi nedeniyle
(neoliberalizmin dediginin aksine) denge yerine hareketin esas oldugu bir konjoktiiriin
varlig1 sebebiyle YKI ve kurumlarm 6nemi vurgulanmustir. Sonug¢ olarak YKI
diistiniirleri (North, 1990; Coase,1984; Williamson, 1991; Eggertsson, 1992),
piyasalardaki eksik bilgi (sinirli rasyonalite), birey davranislar, siyasi irade, toplumsal
yap1, kurumlar, yasalarin etkinlik durumunu 6n plana ¢ikararak fiyat teorisinin
sundugu bakis acgisini Gteye tasimis; disiplinlerarasiliga, enformele ve degiskenlige
vurgu yapmustir. Ayrica piyasada 6zellikle de ¢ok katmanli vakalarda artan belirsizligi
azaltmak amaciyla kurumsal g¢erceveden bakmanm fayda saglayacagini

belirtmektedirler.
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Yeni lktisat Tarihi (North, Fogel,
Rutherford

Kamu tercihi ve Anayasal Iktisat
(Buchanan, Tullock, Olson, Bates)

Yeni Kurumsal
Iktisat

Coase, North . .

(\A(f)i(iriez:m:m] ’ Yeni Sosyal Ekonomi (Becker) Sosyal Sermaye (Putnam, Coleman)
I[slem Maliyetleri Iktisadi(Coase, — Miilkiyet Haklar1 iktisadi (Alchian,
North, Williamson) Demstez)

Toplu Eylem Teorisi (Ostrom, Bilgi Ekonomisi (Akerloff, Stigler,
Olson, Hardin) Stiglitz)

Ekonomi ve Hukuk (Posner)

Sekil 2.2: Yeni kurumsal iktisadin dallar1 (Dogan ve Kurt, 2016).

Sekil 2.2’de belirtildigi iizere YKI’de farkli alanlarda argiimanlar gelistirilmis olup,
bu calisma kapsaminda miilkiyet haklar1 ve smirli rasyonalite yaklasimlar1 detayli

olarak ele alimacaktir.

Genel olarak YKI yaklasim ve sdylemlerini birbiriyle soyle baglamak miimkiindiir.
Tam bilgilendirme ve tam rekabetin olmadigi, islem maliyetlerinin sifir olmadigi,
piyasalarin her daim kendiliginden denge kuramayacagi ve optimum ekonomik fayda
elde edilemeyecegi gergekligi lizerinden hareket edilmistir. Sinirli rasyonalitenin
varlig1 ve islem maliyetlerinin yliksekligi g6z 6niinde bulunduruldugunda hem bilgiye
ulagimi artrmak hem de maliyetleri azaltmak i¢in devletin diizenleme ve
yonlendirmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayn1 zamanda piyasalarin kontroliiniin de
saglanmas1 gerekmektedir. Bunun i¢in en dnemli ara¢ kurumlardir. Dolayisiyla
kurumlarin varligimin en genel amaci piyasadaki tiim aktorler i¢in belirsizligi ortadan
kaldirmaktir. Clinkii ancak bu durumda 6rnegin miilkiyet transferleri hem ideal hem

de gergekei kosullarda gerceklesebilmis olacaktir.

2.3.1.1 Miilkiyet haklar yaklasim

Miilkiyet haklari, formel ve enformel kurumlar, toprak ve kaynaklara erigimi
diizenleyen diizenlemeler ve bu erigim veya kullanimdan kaynaklanan faydalar olarak
tarif edilebilir. Miilkiyet Haklar1 Yaklasimi, piyasalarda miilkiyet haklari ile etkilesim
yollarin1 anlamaya, piyasaya arazi kazandirmak veya araziyi farkli kullanimlara

doniistiirmek 1ile ilgili arazi sahipleri ve gelistiricilerin davraniglarini agiklamaya
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yardimet olabilir. Ornegin yonetmelik ya da milletler arasinda degiskenlik gdsteren

miilkiyet haklar1 sistemi gibi (Gurran ve Bramley, 2016, s.66).

Cooter ve Ulen (2016), miilkiyet haklarin1 iki arazi sahibi lizerinden bir 6rnekle
tariflemistir. S0z konusu 6rnekte bir sigir yetistiricisi ve tarlasinin bir kismmda musir
yetistiren ¢ift¢inin yan yana miilkiyetlerinin varhgindan bahsedilmektedir. Sinir
bellidir ama arada bir ¢it ya da engel bulunmamaktadir. Cift¢inin ekim yaptigi alana
sigirlarin gelerek tirlinlere zarar vermesi ihtimali vardir. Bu durumun olusmamasi igin
miilk sahiplerinden birinin ya da ortaklasa olarak c¢it yaptirilmasi gerekecektir. Bu

durumda hukukun benimseyebilecegi iki karar vardir:

a-) Sigir yetistiren ciftlik sahibinin misirlarin zarar gérmemesi i¢in sorumlulugu
bulunmaktadir. Sigirlar, musirlara zarar verirse de si@ir yetistiricisinin  zarari
kargilamasi1 gerekecektir. b-) Misir yetistiren ¢ift¢cinin de misirlarin zarar gérmemesi
icin sorumlulugu bulunmaktadir. Cit vb. yaptirarak tarlay1 korumak durumundadir. Bu
durumda verimlilige bakilarak karar verilebilecegi belirtilmektedir. Ornegin ¢ift¢inin
tirtinlerin oldugu bolgeyi ¢itlemesinin maliyeti 50$ olsun. Ciftlik sahibinin ise 75$
olsun. Misir tarlasmin zarar gérmesinin maliyeti ise 100$ olsun. Bu yiizden ¢it
yapilmasmin daha verimli olacagi hatta ¢it yapimi iistlenecek tarafin da ¢ift¢i olmasi
mantikli olacaktir. Ornekte ¢ift¢i ve ¢iftlik sahibinin asik olup evlendigi bir kosuldan
bahsedilir. Bu durumda 50$ yar1 yariya paylasilabilir ve 25$ daha kazanilmis olur. Ki
bu ortakligin kurulmasi i¢in evlenmeye de gerek yoktur. Dolayisiyla kanuna aldiris
etmeksizin taraflar aralarinda anlasip c¢iftcinin ¢it maliyetini ortak olarak
karsilayacaklardir (Cooter ve Ulen, 2016, s. 83). Bu ornekten, zararin kaginilmaz

olacagi ancak bunun minimize edilmesi yoniinde bir egilim olacagi sonucu ortaya

¢ikmaktadir (Sekil 2.3).
\ Ranch

—

tilled

Farm

Sekil 2.3 : Miilkiyet hakkina iliskin ¢iftlik sahibi, ¢ift¢ci 6rnegi (Cooter ve Ulen,
2016, s:82-83).
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Alchian ve Demstez’e (1973) gore de bir toplumda miilkiyet haklari, o hakki birileri
ya da birisi i¢in bir faydaya ya da zarara doniistiiriir. Burada sorun A’nin B’ye olan
zararmi engellemek degil, ciddi bir zarardan kaginmaktir. Miilkiyet haklar1 meselesi
genel olarak bizi digsalliklar® bashgma gotiiriir. Miilkiyet hakki daha biiyiik bir
digsallik i¢in tegvik haline doniistir. Miilkiyet haklar1 ve iglem maliyetleri arasinda
yakin bir iliski bulunmaktadir. islem maliyetleri ile miilkiyet haklar1 arasindaki iligkiyi
sOyle Ozetleyebiliriz: Islem maliyetleri sifir olsaydi her taraf agisindan verimli bir
sonuca ulasilacagindan miilkiyette sahipligin bir 6nemi olmayacakti. Ama gergek
hayatta islem maliyetleri sifirlanamayacagi i¢in miilkiyet haklari 6nemli bir hale
gelmektedir (Alchian ve Demsetz, 1973). Ancak bu yaklasim, aktorlerin ¢cok fazla
oldugu durumda uzlagma saglama silirecinde islem maliyetlerinin yiikselmesine
yonelik farkli bir perspektifle Onemli bir Oneri sunarak miilkiyet haklarinin

tanimlanmasi gerekliligine vurgu yapmaktadir (Cetin, 2012).

Coase (1937)’a gore piyasalar miilkiyet haklar1 tesis edilmedigi siirece etkin bir
faaliyet gosteremezler. Miilkiyet haklar1 tanimlandiginda o varligi kullanmak isteyen
kisi bunun i¢in bir bedel 6demek zorunda kalacaktir ve bu da kaosun ortaya ¢ikmasini
engelleyecektir (Coase, 1937). Miilkiyet haklar1 literatiiri yoluyla olusan temel
¢ikarim, bir piyasa ekonomisini tesvik etmeye niyetli devletlerin etkili bir yasal sistemi
olugturmasi gerekliligidir. Bu yasal sistem igerisinde miilkiyet haklar1 agik ve net
olarak tanimlanmali, giivenli ve serbest¢ce devredilebilir olmalidir. Miilkiyet haklar1
teorisinin savunucularindan Cooter ve Ulen (2016) da yasama organimin miilkiyet ve
sOzlesmeye dayali haklar1 agik bir sekilde tanimlamasi ve yasal sistemin bu haklar1

uygulamaya koymasmin gerekliligine isaret etmektedir (Gtiler, 2012).

Miilkiyet haklari, kaynaklari kimin kullanacagini, kullanimdan elde edilecek geliri ve
dagilimini, ekonomik olarak degerli mal, hizmet, kisi veya zamamn belirler. Haklarin
iic ana ozelligi bulunmaktadir. ilki, somut bir varlik olmasidir. Ikincisi, miilkiyet
haklarmm el degistirebilmesi i¢in de tanimlanmis olmasi gerekmektedir. Uciincii
olarak ise, bu haklarin belli kisilere tanimlanmis olmasi gerekliligidir. Kisacasi
miilkiyet hakki, belli bir miilkiyete sahip olan kisinin hakkidir (Cetin, 2012). Ayrica

Alchian ve Demsetz’e gore miilkiyet haklar1 ancak digsalliklarin i¢sellestirilmesiyle

9°Coase Teoremi’ne gore iktisadi veya serbest mala 6deme yapilmadan sahip olunmasi durumunda
digsallik mutlaka olacaktir. Bu digsalliklar bir tarafa fayda saglarken diger tarafa zarar getirebilir. Ayrica
Coase Teoremi, uzlagmanin tegviklerle saglanabilecegini belirtir. Ancak serbest piyasa mekanizmasi
cogu kez digsallik sorununu kendiliginden ¢6zecek mekanizmayi olusturamamaktadir (Coase, 1937).
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saglanan menfaatlerin bunu yapmanin maliyetinden daha fazla olmasi halinde

gelismelidir (Alchian ve Demsetz, 1973).

Miilkiyet haklarma sahip olan bir piyasa aktorii o miilk ile ilgili kullanma hakki, gelir
getirecek sekilde kiralama veya satma hakki ve miilkiin sekline miidahale etme ya da
ortadan kaldirma hakki gibi haklara sahip olmus olur. Kisilere tesis edilen miilkiyet
haklar1 zaman igerisinde tiim topluma fayda saglayabilecek bir diizenin olugmasina
neden olur. Demsetz’e gore miilkiyet haklarinin olusmasinin {i¢ ana yarar1
bulunmaktadiar. ilk olarak miilkiyet, kaynaklara erisim herkese acik oldugu durumda
kaynaklarm gelisimi i¢in olanak sunacaktir. Ikinci olarak miilkiyet rejimi, serbest
piyasa mekanizmasi iginde rant kaybini engelleyecek ya da azaltacaktir. Ugiinciisii de
miilkiyet haklarmin tanimlanmasi, dissalliklar noktasinda anlagsmaya varilacak

paydaslarm sayisinda azalmaya sebep olur (Cetin, 2012).

Sonug olarak amag, degisim ve daha diisiik islem maliyetlerinin uygulanmasina izin
veren miilkiyet haklar1 yoluyla piyasa verimliligini tesvik etmektir (Goytia, 2013). De
Soto'nun kavramsallagtirmasina gore, yoksullari kapitalist bir toplumda gelismesine
izin vermek i¢in piyasalarin gelisimini desteklemek amaciyla yasal diizenlemelerde
onemli degisiklikler lizerine odaklanmak ve onlar1 yasal sisteme dahil etmek, yatirim
yapmalar1 i¢in gerekli giivenin verilmesi gerekmektedir (De Soto, 2000). Devletlerin
kaynaklar1 ve teknik kapasiteleri, yoksullarin gii¢lii yonlerini tamamlamak, insaatta
rasyonellik ve kapasitelerini desteklemek tizere yonlendirilebildigi vurgulanir (Goytia,
2013).

Alchian ve Demsetz’in (1973) bahsettigi gibi miilkiyet transferlerinde izlenecek
stratejilerin en dnemlisi A’nin B’ye olan zararimi engellemek degil, ciddi bir zarardan
kacinmak olmalidir. Miilkiyet ve sodzlesmeye dayali haklar1 agik bir sekilde
tanimlamasi ve yasal sistemin bu haklar1 uygulamaya koymasinin gerekliligine isaret
edilmistir. Boylelikle piyasa ve talep gruplar1 acisindan daha Ongoériilebilir, taraf
sayisinin  siiregleri  karmasiklastiracak kadar ¢ogalmadigi, kaynaklarin verimli

kullanildig1 bir mekanizmaya katki sunulmus olunacaktir.

2.3.1.2 Siirh rasyonalite yaklagimi

Simon’a gore (1972: 161) rasyonalite, verili kosullar ve kisitlar altinda, amaglarin
yerine getirilmesi i¢in uygun davranig tarzimi ifade etmektedir. Sinirli rasyonalite,

bireylerin ya da orgiitlerin islem yapmak i¢in gereken bilgiyi toplama, bu bilgileri
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degerlendirme ve dogru karar verme sathalarinda c¢evresel bir belirsizlikle
siirlandirilmalari anlamma gelir. Conslick’e gore (1996) smirli rasyonalite, siireglerin
ilerletilmesinde bir maliyet demektir. Optimum sonucun elde edilmesi i¢in bu
maliyetin karsilanmas1 gerekir. Gelisigiizel alinan kararlar ise maliyetlerin artmasma

neden olur (Ursavas, 2014).

Yerlesik iktisat bireylerin yararlarini engoklamak amaciyla tam akilci yollarla hareket
ettikleri varsaymm {izerine kurulmustur. Iktisadi bireyler diinyadaki tiim olasi
durumlar1 gozlemleyebilir, seceneklerin tiimiiniin bilgisine sahip olabilir ve yaptiklar1
secimlerin olasi biitlin sonuglar1 hakkinda aninda ve bedelsiz degerlendirme yapabilir
bicimde kavramsallastirmistir. Ancak belirsizlik kavramini iktisat yazinina kazandiran
Knight (1921) ayn1 goriiste degildir ve ona gore bireyler gelecekle ilgili saglikli
ongoriilerde ve hesaplamalarda bulunamamaktadirlar, ciinkii gercek diinyada
olabilecek her seyi gorebilme yeteneginden kesinlikle yoksundurlar. Knight (1921),
belirsizlik ve riski birbirinden ayirir. Belirsizlik durumunda kararlar gergeklesme
olasilig1 olan sonlu sayidaki durumla iligkilendirilebilecektir. Nispeten belirsizlikler
olasilik dagilimi olmayan rastlantisalliktir ve Olclilemezdir. Risk durumunda ise
beklenen degerler hesaplanabilir nitelikte olup geleneksel karar ve se¢im kuramlarina
basvurulabilecektir. Risk, agik olasilik dagilimina sahip rastgeleliktir ve 6lgiilebilirdir.
Ayrica, olasiliklarin anlamli bir sekilde atanmasina uygun olmayan projelere iliskin
belirsizligin pek cok yoniine kiyasla risk, olasiliklar1 belirlemeye yetecek kadar
bilginin bulundugu belirsizligin 6zel bir kosulu olarak kabul edilir. Kisacasi belirsizlik,
karar vermek i¢in gerekli ve mevcut bilgiler arasindaki bosluk olarak tanimlanabilir
(Xu, 2011). Belirsizligin olmadig1 bir diinyada ne kurallara ne de kurumlara gerek
duyulur. Ciinkii bireyler olast her durumu herhangi bir bedele katlanmaksizin
ongorebileceklerdir. Herbert Simon (1957) ise bireyleri yarara engoklayici degil de
doyum amaciyla karar veren se¢imlerde bulunan kimseler olarak kavramsallastirmistir

(Ozveren, 2007, 5.62).

Degisim sirasinda gergeklesen devir islemlerinde maliyetler, degisimin taraflarinin
tiriinlerin bu 6zelliklerinin neler oldugunu belirleme ¢abasindan kaynaklanir. Islemin
pahali olmasmnim nedeni degisime konu olan her birimin igerdigi 6zelliklerin diizeyini
belirlemek i¢in harcanan bilgi maliyetidir (North, 1999, s. 42). Oyuncular arasindaki
bilgi diizeyi esit degil, asimetriktir. Ornegin bir doktor, hizmetlerin kalitesi ve

yetenekleri konusunda hastadan ¢ok daha fazla bilgilidir. Taraflardan biri deger
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tastyan ozellikler konusunda diger taraftan daha fazla bilgi sahibi olmakla kalmaz, ayni
zamanda bu bilgiyi gizli tutmakta kazanci da olabilir. Bazen de bilgileri agiga vurmak
taraflarin yararmadir (North,1999, s.43). Bilgi asimetrisi ile ilgili goriislerden bir diger
onemlisi ise Akerlof'a (1970) aittir. 1970 yilinda kaleme aldig1 makalesi daha sonralar1
"limon teorisi" olarak adlandirilmistir. Buna gore ikinci el otomobil satin almak isteyen
bir kisi, otomobilin ederini tam olarak bilemediginden yaklasik bir fiyat teklifi sunar.
Satic1 ise otomobilin tiim 6zelliklerini bildiginden tam bir fiyat sdyleyebilir. Bu
noktada piyasada bilgi asimetrisi nedeniyle istenmeyen ya da gergek degerinin

karsilig1 olmayan otomobiller sat alinabilir (Dogan ve Kurt, 2016).

North ve birgok kurumsal iktisatci, neoklasik modelin refah1 azamilestirmeye ¢alisan
oyuncularm varligini kabul eden yapisinin insan davraniginin karmagikligi noktasinda
yetersiz kaldigmi belirtmektedir. Bireyler, bireyden bireye farklilik gdsteren 6znel
olarak iiretilmis modellere bagli olarak tercihler yaparlar ve oyuncularin elde ettikleri
bilgi dylesine eksiktir ki, bircok durumda birbirinden farkli 6znel modeller, birbirine
yakinlasma egilimi gostermezler. Oyuncularin davramigindaki bu degisiklikleri
anladigimiz zaman, kurumlarm varligi ve yapisina bir anlam atfedebilir ve kurumsal
degisimin yoniinii ag¢iklayabiliriz (North, 1999, s.27). Kisisellikten uzak degisim
diinyasinda ¢ok sayida bireyle degisim iliskisine girer ve onlarla ilgili bilgi
edinebiliriz. Elimizdeki bilgi sadece miikemmel olmaktan uzak degildir, aym
zamanda, bireyden bireye de onemli 6l¢lide degisim gosterir. Degisim, bir¢cok kez tek
bir defada gergeklesir ve bir daha da tekrarlanmaz. Bu kosullar altinda kisisellikten
uzak bir degisim diinyas1 da var olabilecek isbirlikli ¢oziimlerin neden ¢dziimsiiz

oldugu da kolayca anlasilabilir (North,1999, s.78).

Ozetle kurumsal iktisatin yaklagimlarindan olan sinirli rasyonalite kavrami, genel
anlamda aktorlerin sahip oldugu bilgi diizeyidir ki maliyetlerin bir kismi1 da bu bilgiye
ulagmak i¢in harcanan maliyettir denilebilir. Sinirli denmesinin sebebi ise degisimin
mitkemmel gegmesini saglayacak bilginin tlimiine erigimin imkansiz olmasina vurgu
yapmak i¢indir. Bu smirhiik da belirsizlikle esdegerdir. Dolayisiyla aktdrlerin
davranislari, se¢imleri, kararlar1 boylesi bir belirsizligin sonlandirilamadig: ortamda
gerceklestirilir. Bireylerin farkli bilgilere sahip olmasi diginda her bireyin davranig
yapist da formiile edilemeyecek kadar karmasiktr. Kurumsal iktisatin
neoliberalizmden ayrilan en 6nemli yanlarmdan biri de bireyin bu karmasik davranis

yapisin1 gozardi edip etmemek meselesidir. Bu ¢alismayla da konut arsasi sunusu
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stireglerinde aktorlerin davranislarmin, bilgiye erisim diizeyinin irdelenmesi yoluyla

neoliberal bakis agisi ileriye tagmacaktir.

2.3.1.3 Kurumlar, kurumsal degisim, organizasyonel yapilar, ag iliskileri,

belirsizlik

Oncelikle kurumlarin ekonomilerdeki 6nemini kavrayabilmek icin konuyu bazi
iilkelerin neden zengin ve bazilarinin yoksul olduguna yonelik tartigma gercevesinde
ele almakta fayda vardir. Bu konudaki 6nemli ¢caligmalardan biri Daron Acemoglu ve
James A. Robinson’un “Uluslarin Diigiisii” (2012) isimli eseridir. Kitapta anlatilan
ornekler lizerinden vurgulanan sonu¢ kurumsal de§isim siirecinin “Bazi1 Milletler

Neden Basarisiz Olur” sorusuna cevap oldugudur.

Burada bahsedilen kurumlar kapsayici ve dislayici olarak iki tiirde ele alinmaktadir.
Bir ulusun yetenegini en iyi sekilde gostermesini saglayacak esit sartlar saglayabilen
kurumlar kapsayici ekonomik kurumlar olarak adlandiriimaktadir. Bir de dislayici
kurumlar vardir. Bunlar da kamunun genis kesimleri tarafindan degil kurumlar1
yonlendirebilme giicline sahip azinlik/elit bir grup tarafindan olusturulurlar. Bu
sebeple dislayic1 kurumlarin nasil olusturuldugunun arastirilmasi kritik Oneme
sahiptir. Ozellikle de siyasi gii¢ ile birlikte hareket edebilen bu gruplarin toplumun
genis kesimlerini etkileyecek kararlar da alabilecegi asikardir (Acemoglu ve

Robinson, 2012).

Acemoglu ve Robinson’un (2012) ¢izdigi bu arkaplan 1s1ginda kurumlar, kurumsal
degisim, organizasyonlar, oyuncular ve ag iliskileri izleyen alt bdliimlerde

detaylandirilmastir.

Kurumlar

Hangi bakis acisindan hareket edilirse edilsin, kurum kavraminin temelini olusturan
ii¢ belirgin 6zelligin alt1 ¢izilmelidir. Bu 6zelliklerin birincisi kurumlarm olusmasi ve
varliklarm stirdiirmesinin belirli kisitlara ve kurallara bagh olmasidir. Kurumlarin
ikinci Ozelligi Ongorilye izin vermesidir. Kurallarda en azindan prensipte
anlagilabilmeli, insan iligkilerinde tekrarlanabilmeli ve gelecekteki durumlarda da
tekrarlanacagi beklenmeli ve bireyler ve insan topluluklar1 var olan kurallarin belirli
diizeyde bir kararliliga sahip oldugunu diisinmelidir. Kurumlarin Giglincii 6zelligi de

bireyler ve insan topluluklar1 arasindaki iliskileri diizenleyebilmesidir. Bu toreler ve
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gelenekler dogrultusunda istemli olarak kabullenilebilecegi gibi digsal bir otoritenin

yaptirimi yoluyla da gergeklesebilir (Mihgi, 2000).

Kurumlarin varolus nedeni, insan etkilesiminin getirdigi belirsizlikleri azaltmaktir. Bu
belirsizlikler ¢oziilmesi gereken sorunlar olarak ortaya ¢ikarlar (North, 1999, s.38).
Iktisat jargonuyla sdylemek gerekirse kurumlar, bireylerin tercih kiimelerini tanimlar
ve smirlar. Kurumlar “karsilikli uyumun evrimsel siirecleri veya amaglanan tasarim”
yoluyla insan eylemiyle yaratilir ve degistirilir (Alexander, 2010). Ayrica kurumlar
evrimlesir ve insanlar tarafindan degistirilirler. Bu sebeple bireyler ve tercihleri
onemlidir (North, 1999, s.10). North, enformel ve formeli bir arada ele alarak tartistigi
kurumlar1 spor benzetmesiyle soyle agiklar: Kurumlar, hem formel, yazili kurallardan,
hem de kars1 takimin yildiz oyuncusunu kasitli olarak sakatlamamak gibi formel
kurallarin ruhunu olusturan ve onlar1 destekleyen enformel kurallardan olusurlar. Bazi
takimlar siirekli olarak kurallar1 ihlal ettikleri ve bu sekilde rakiplerini sindirdikleri
icin basar1 kazanirlar. Stratejinin basarili olup olmayacagi, denetimin ne kadar etkili
olduguna ve cezanin agir olup olmadigina baghdir. Kurumlar ille de toplumsal agidan
etkin olsunlar diye kurulmazlar; kurumlar ya da formel kurallarin varolus nedeni, yeni
kurallar diizenlemeye giicii yeten, pazarlik giicii olanlarin ¢ikarlarma hizmet etmektir

(North, 1999, s.11).

Oyunun kurallart donem donem ve siirekli degisirse kuralsizlikla es deger olarak
goriilebilir. Bu sebeple kurallar anayasal boyutta belirlenmeli, hem devlete giicli

siirlar getirilmeli hem de belirsizligin azalmasini saglamaktadir (Aktan, 2005).

Kurulus ve kurumlar arasindaki ayrimi agiklamak onemlidir. Kuruluslar siyasi
olusumlar1 (siyasi partiler, belediye meclisi, denetleme kurumlari) ekonomik
olusumlar1 (sirketler, sendikalar, aile ¢iftlikleri, kooperatifler), toplumsal olusumlar1
(kilise, kuliipler, spor kuruluslar1) ve egitim olusumlarmi (okullar, iiniversiteler,
meslek egitimi veren kuruluslar) kapsar. Kuruluslar belli hedeflere ulagsmak gibi ortak
bir amag giiden bireylerin olusturdugu gruplardir. Kurumlar oyunun kurallar1 iken,
kuruluslar, kurumsal degisimin araglar1 olarak ele alinmalidir. Ayrica kurumlar
genellikle siireksiz, kesintiden cok, tedrici bir bi¢imde degisirler. Kurumlarin tedrici
bir sekilde degismesinin, devrim ve fetih gibi kesintili, siireksiz degisimlerin bile
hi¢cbir zaman tam olarak silireksiz olmamasinin nedeni, enformel kisitlamalarin
toplumun i¢ine islemis olmasinda yatar. Siyasi ve yasal kararlarin sonucunda resmi

kurallar bir gecede degisse bile, gelenekler, adetler, davranig bi¢imlerine
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derinlemesine kok salmis olan enformel kisitlamalar, belli bir niyetle ¢ikarilan ve
uygulanan politikalara kars1 ¢cok daha dayaniklidir (North, 1999, s.12-13). Nitekim
1920°’1i yillarda Alchian’in gelistirdigi evrim hipotezine gore de keskin rekabet
sonucunda yeterince gii¢lii olmayan kurumlarin elenecegini ve insanlarin sorunlarina
daha iyi ¢oziimler getiren kurumlarin ayakta kalacagini one siirer (North, 1999).
Kurallara iliskin olarak North (1999) futboldan 6rnek vererek kurallarin amact oyunun
kurallarini belirlemek iken takimlarin amacmin ise s6z konusu kurallara gore yetenek,
strateji ve esgiidiimiin bilesimiyle kimi zaman diiriist¢e kimi zaman da tickagitla oyunu

kazanmak oldugunu soyler.

Kurumlar, piyasa faaliyetlerinde sonuglarm nasil belirlenecegi ile ilgili bireylerin kars1
karsiya kaldig1 konularda giivenmelerine olanak saglayan bir yap1 saglarlar. Kurumsal
bir analiz dogas1 geregi toplumun ve politik yapmin analizi ve hangi noktaya kadar
etkili olacagi konusunun da incelenmesini gerektirmektedir. Kurumsal yap1 siyaset
yoluyla degiseceginden siyasi idare de énem arz etmektedir (North, 1991). Ozetle
kurumlar uzun yillar siiresince bireyler arasindaki etkilesim sonucu olusur denebilir.
Kurumlar zamanla evrilmektedir. YKI, kurumlara atfettigi dnem ve ozellikle de islem

maliyetleri kavrami ile Neoklasik ikitsattan ayrigmaktadir. (Cetin, 2012).

Organizasyonlar

Isboliimii ve uzmanlasmanm getirdigi avantajlardan faydalanmak amaciyla bireyler
organizasyonlar olusturur ve organizasyonlar esasinda bireylerin belirledigi ve
olusturdugu sozlesmelerin bir biitliniidiir. Bireysel olarak yiiriitiilecek sézlesmelere
gbre organizasyonlar araciligiyla s6zlesmelerin isletilmesi cok daha fazla kazang elde

edilmesini saglayacaktir (Cetin, 2012).

Organizasyonlar, ortak bir gaye icin toplanan bireylerden olusur. Firmalar, ticari
birlikler, kooperatifler, ekonomik organizasyonlar; siyasi partiler, yasama meclisleri,
diizenleyici kurumlar, politik organizasyonlar; {niversiteler, okullar ve egitim
organizasyonlar1 bunlara drnek verilebilir. Ornegin bir firma i¢in 6ncelik karmi en
yiiksege ¢ikarmak ve kaynaklarin kit oldugu ve rekabetin ¢ok oldugu bir ortamda
ayakta kalabilmektir (North, 2010). Baslangigta oyuncularin elinde hatali modeller
varsa ve oyuncular bu modeller ile hareket ederlerse ya piyasadan silinirler ya da etkin
olmayan enformasyon, geri besleme sistemi, onlar1 modellerini degistirmeye zorlar

(North, 1999, s.123).
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Organizasyonlarin sdzlesmedeki taraflar arasinda ortaya ¢ikabilecek anlagmazliklari
en aza indirmesi gerekmektedir. Ciinkii kurumsal degisimin baglangi¢c unsurudurlar.
Organizasyonlar arasi rekabetteki en ayirt edici etken ise ¢ikarlar1 maksimize edecek
sekilde bilgi ve yetenekteki gelisime kaynak ayrilmasidir. Organizasyonlarin elde
ettigi her bagar1 rekabet ortamindaki pazarlik giiclerini artiracak, kurumsal degisime
neden olacak ve diger organizasyonlardan bir adim 6ne geg¢mesini saglayacak ve

kurumsal yapida degisikliklere neden olacaktir (Cetin, 2012).

Enformel ve Formel Kurallar

Hukuk, ekonomik sistem igindeki birey, kurum, devlet gibi aktorlerin etkinliklerini
belirleyen ve bu etkinlikleri yonlendirebilen bir¢ok diizenlemeyi icermektedir (Baykal
2008, s:3).

Hayek, devletin giiglii aktorler karsisinda giigsiizii korumak i¢in de var oldugunu
belirtmektedir. Ancak burada devletin giicliniin boyutunun ve smirinin ne olacagi
konusu giindeme gelmektedir. Dolayisiyla devletin sahip oldugu ve kullandig1 giiciin,
sinirlar1 yasalarla ¢izilmeli ve bu giiciin olumsuz etkileri en aza indirilmelidir (Aktan,

2005).

Bir toplumdaki formel kurallar1 tanimlamak ve bunlar hakkinda yorum yapmak
enformel kurallar1 tanimlamaktan daha kolaydir. Her ne kadar biiyiik 6lclide net
tanimlamalara uymaktan ¢ok uzak olsa ve bu kurallarin 6nemini saptamak i¢in
muglakliktan uzak testler gelistirmek zor olsa da onemlidir. En biitiinsel formel
doniistim olan Rus Devrimi bile ¢ok sayida enformel kisitlamanin varligini ve ayakta
kalisini incelemeden tam olarak anlagilamaz. Bu kisitlamalar 6zel degisim sorunlariyla
bas etmek i¢in formel kurallardan ¢ikarak evrimlesmis, hicbir zaman formel kurallarin
parcasi olmamalarma karsin, kabul edilen enformel kisitlar olarak yerlesmislerdir.
Ayrica bu kisitlamalar toplumsal olarak aktarilan bilgiden gelirler; kiiltiir adini
verdigimiz mirasin pargasidirlar. Kiiltiir duyularin beyine sundugu bilgileri ¢6zmek ve
yorumlamak i¢in dile dayali kavramsal bir ¢erceve sunar. Devletin ve formel kurallarin
var olmamasi durumunda, ciddi bir istikrara sahip olan enformel yapilar ortaya ¢ikar

(North, 1999, 5.51-54).

Robert Axelrod (1985) toplumsal olarak kabul edilen davranigs normlaria renkli bir
ornek verir. Aaron Burr ile diiello yapilacagi tarihten dnceki gece Alexander Hamilton

oturmug ve diielloda 6lebilecegi gibi hayati 6nem tasiyan nedenler de dahil olmak
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iizere bu diiello ¢agrisini kabul etmemek i¢in gegerli biitlin nedenleri yazmustir. Diiello
yapmamak i¢in gecerli ve ezici istiinliige sahip olan bu rasyonel nedenlere ragmen
diiello centilmenler arasindaki anlagsmazliklar1 ¢6zmek i¢in kabul edilen ¢6ziim yolu
oldugu i¢in Hamilton bu tiir bir kararin kendisinin kamusal alandaki etkinligini nemli
Olclide azaltacagini hissetmistir. Tercihleri belirleyen toplumsal normlardir, formel
kurallar degil. Birey kendi fayda fonksiyonundaki bir baska deger ugruna gelirinden
ya da refahindan vazgectigi zaman tercihlerini degistirir (North, 1999, s:58). Bu da
toplumun kiiltiirel degerlerinden dogabilecek bir sebeple, bireyin karmni maksimize

etme davranisini ihmal edebileceginin gostergesidir.

Formel ve enformel kisitlar arasindaki fark, derece farkidir. Formel kurallar siyasi
(yasal) kurallar, ekonomik kurallar ve s6zlesmelerden olusur. Siyasi kurallar, genel
olarak devlet sistemini, devlet sisteminin hiyerarsik yapismi, temel Kkarar
mekanizmasini, giindemin nasil denetlenecegini tanimlar. Ekonomik kurallar,
miilkiyet haklarma, yani gelir getiren bir miilk tizerindeki haklar kiimesine bir kaynak
ve mal varligimmm devrine iliskin haklar1 tanimlar. Sézlesmeler, degisime iliskin
herhangi bir anlagsmanin 6zel kosullarini i¢erirler. Daha karigik uyusmazliklari ¢6zmek
icin gerekli formel yasal sistemlerin ortaya ¢ikmasi i¢in formel kurallar gereklidir
(North, 1999, s.64-65). YKI, ticari piyasay1 yeni piyasalara genisletme gereksinimi
olan oOzellestirilmis kamu hizmetlerini ve belediyenin tek basma {istesinden
gelemeyecegi enformel kent yerlesimlerindeki hizmet talebini bir araya getirmektedir

(Goytia, 2013).

Miilkiyet haklarin1 ve teker teker sozlesmeleri tanimlayan siyasi kurallar, bu
anlagmalarin uygulanmasini saglayan da siyasi karar mekanizmalaridir. Ama
ekonomik c¢ikarlarin yapisi da siyasi yapiyi etkiler. Birindeki degisim, digerinde de
degisime yol acacaktir. Bu siyasi islem maliyeti analizi, belli bélgelerde yogunlasan
secmen ¢ikar gruplarinin farkliligi ve cesitliliginin farkindaligi tizerine kurulmustur.
Farkli ¢ikar gruplari oldugu icin temsilciler meclisi iiyelerinin temsil ettigi hi¢bir grup
cogunlugu olusturamaz. Dolayisiyla meclis iiyeleri tek basina basarili olamaz; farklh
cikarlar1 ve ilgileri olan diger meclis {iyeleriyle anlagma yapmak zorunda kalirlar.
Istikrarl bir degisim mekanizmasi kurularak belirsizlik azaltilir. Sonugta ortaya ¢ikan
hem formel kurallardan hem de enformel organizasyon yontemlerinden olusan
kompleks bir komite yapisidir. Kurallar, devlet sisteminden miilkiyet haklarina,

oradan da tek tek sozlesmelere kadar inerler (North, 1999, s.69-72).
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Belirli bir zamana yayilan sdzlesmelerin iceriginde ¢ok fazla belirsizlik oldugu i¢in
sozlesmeler biiyiik 6lciide eksiktir.’’ Bu nedenle taraflar kasitli olarak sdzlesmelerin
stiresi boyunca ¢ikacak anlagmazliklarin ¢éziimiinii mahkemelere veya tiglincli bir
tarafa birakirlar. Enformel kurallar ve yaptirim 6zelliklerinin birlesimi hep birlikte
secim kiimesini ve c¢iktilarin sonuglarini belirler. Bu nedenle sadece enformel
kurumlara bakmak, formel kisitlar ve performans arasindaki iliski hakkinda bize
yetersiz ve sik¢a da hatali bir fikir verecektir. Formel kurallardaki degismeden sonra
asama agama yeni enformel bir denge ortaya ¢ikacaktir. Ancak, bazen yeni gelisen
pazarlik yapilarmin ihtiyaglarmi artik karsilamayan enformel kisitlar1 ortadan
kaldirmak onlarin yerine yenilerini getirmek i¢in bilingli olarak enformel kurallar
yaratilabilir. Yaptirimin siki1 olmadigi durumlarda kanunu g6z ardi etmek siklikla

uygulanan bir stratejidir (North, 1999, s.73).

Amerika Ornegine baktigimizda, geleneksel olarak toprak lizerine yerlesen ve hak
iddia eden devlet, Bagimsizlik Savasi’ndan sonra, 6ncelikli satin alma hakki tanimigti.
Ama toprak dagitimi konusunda karar hakki, 1790’11 yillarda federal hiikiimetler
devredilince eski uygulama devam ettirilmemis ve mal sahibi olmayanlarin
kendilerinin olmayan topraklar lizerinde insa ettikleri evler yakilmist1. Sonugta ortaya
¢ikan inatlagsma savasi tutarsiz politikalara yol agmis, yirmi adet yasa ¢ikmasima yol
acmust1 (North, 1999, .73, 116). Dolayisiyla formel ve enformel kurallar i¢ ice gegmis
olup, denetim ve kontroliin yeterli olmadigi durumlarda enformalitenin agirhik
oraninin artacagi, kurumsal ve yasal yapida ve/veya arsa ve arazi diizenlemelerine

yonelik belirsizlik ortamimin dogma ihtimalinin artacagi sdylenebilir.

Kurallarim degistirilmesi ile ilgili talepler cogu zaman formel kurallarin da,
siradanlasmis iliskilerin de yetersiz kaldigi1 durumlarda giindeme gelir. Toplumsal
degismenin hizli oldugu durumlarda yerlesik kurallar ve siradanlagmis iliskiler daha
cok sorgulanir (Erder, 2015, s. 396). Belki de en 6nemli husus formel kurallarin
degismesine ragmen enformel kisitlarin degismeyebilecegidir. Sonug olarak birbiriyle
tutarli olamadiklar i¢in enformel kisitlar ve yeni formel kurallar arasinda bir gerilim
yasanmaya baglar. (North, 1999, s:119-120). Ayrica enformel ekonomik aktiviteler

devlet kurumlar1 tarafindan diizenlenmemesine ragmen enformel ve formel kurallar

10 Uygulamada, genel bir endiistriyel ingaat projesinde detayli tasarimin baglangicinda, bilgi boslugu
orani genellikle % 85 gibi yiiksek bir orana sahiptir ve ingaat szlesmesinin imzalanmasina kadar % 15
oraninda kalmaktadir. Bu durumda, karar alma igin gerekli olan bilginin eksikligini yasayan taraflar, bu
bilgi eksikligini asil engel olarak gormektedir (Xu, 2011).
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birbiriyle baglantili olarak daha genis bir ekonomiye entegre olurlar. Enformel
ekonominin bu genis kapsamimdan dolayr bazen yeralt1 ekonomisi olarak da

adlandirilmaktadir (Mukhija ve Loukaitou-Sideris, 2015).

Sonug olarak gelinen noktada enformel kurallarin ekonomilerin ayakta durabilmesi
icin ne kadar kritik bir unsur oldugu goriilmektedir. Enformel ekonominin planlama
alaninda da ne kadar 6nemli bir yer kapladig1 anlagilmakta ve formelin enformel ile
birlikte ele alinmasmin gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu da plancilar1 geleneksel
planlama yaklagimlarinin smirlarindan 6tiiri enformalitenin  kurumsal igerigini
arastirmaya yoneltmektedir. Bu da goriinmeyeni goriiniir yaparak daha genis
perspektiften bakmaya olanak saglayacaktir. Ancak Mukhija ve Loukaitou-Sideris’in
(2015) aktardigi iizere enformalitenin hem iireten hem somiiren olmasidan kaynakli
paradoksal dogasi bu yapiyr ¢6zmenin zorluguna da isaret etmektedir. Ayrica

denetimsizligin enformelin oranini artiracagindan bahsedilmektedir.

A lliskileri

Emek, toprak ve sermaye girdilerini liriin ve hizmet ¢iktilarina ¢evirmek kaynak
gerektirir. Doniistim sadece kullanilan teknolojinin degil, ayn1 zamanda kurumlarin da
fonksiyonudur. Bu nedenle kurumlar liretim maliyetlerinde 6nemli bir rol oynarlar.
Alic1 ve saticinmn katlandigi islem maliyetleri kurumsal gergeveyi yansitir. Islem
maliyetleri, yasal har¢lar, emlak¢1t komisyonu, emlak sigortasi, kredi degerlendirme
arastirmasi gibi piyasa maliyetleri kismen de her tarafin bilgi edinme, arastirma vs.

i¢in harcamak zorunda kaldig1i zamanin maliyetidir (North, 1999, s.83-85).

Kurumsal yapiya derinlemesine inersek, siyasi kurumlarin formel kisitlar:
tammladigmi goriiriiz. Ugiincii diinya iilkelerindeki enformel sektdr yapilanmasmin
maliyeti  yliksektir. Formel kurallarin  yoklugu enformel kurallar ile
doldurulabilmektedir. Dolayisiyla, formel kurumsal gergeve, sadece formel kurallari
degistirmeye yeterli pazarlik giicline sahip olanlarin ¢ikarina oldugu zaman
degisecektir. Bu maliyetler ne kadar yiiksekse, taraflar degisimi bicimlendirmek i¢in
o kadar ¢ok enformel kurallara basvuracaklardir. Asir1 ucta ise degisim

gerceklesmeyecektir (North, 1999, s.90-92).

Cok sayida kurum, konut ve sermaye piyasasinin biiyiik kitlesel bir pazar olmasini
miimkiin kilar. Miilkiyet haklarin1 gilivence altma alan kurumlar, degisimi

kolaylastiran ¢ok sayida goniilli organizasyon, iigiincii diinya iilkelerindeki konut
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piyasasinda ve Amerika’nin yakin ge¢misine kiyasla giinlimiizde gorece esit bir konut
piyasasiin var olmasinda ¢ok dnemli bir rol oynamaktadir. Dolayisiyla piyasa biitiin
olarak bakildiginda kimisi verimliligi artran kimisi de azaltan bir dizi kurumdan
olusan yamali bir bohgaya benzer (North, 1999, s.94). Armen Alchian (1950)’a gore
belirsizlikle dolu bir diinyada hi¢ kimse karsilasilacak sorunlari bilemez ve sonug
olarak hi¢ kimse etkinligi maksimize edemez. En ¢ok sayida denemeye izin veren
toplumun zaman iginde sorunlari ¢6zme olasilig1, daha az sayida denemeye izin veren
toplumdan ¢ok daha yiiksektir. Dolayistyla uyum etkinligi, toplumun sorunlarin
¢ozlimlenmesi i¢in gerekli alternatif ¢6ziim yollarini kesfetmek icin gerekli girisimleri
maksimize eden adem-i merkeziyet¢i karar alma siireglerini gelistirmek igin tesvik
unsurlart sunar. Degisimi, ard arda devam eden organizasyonel denemeler ve
organizasyonel hatalari elenmesinden olugsmasi i¢in, hatalardan da ders ¢ikarilmasi
gerekmektedir. Organizasyonel hatalar sadece olasiliklar sonucu ortaya ¢ikmig hatalar
olmayi1p, ideolojiler insanlar1 uyum etkinligine yonelik olmayan ¢6zlimler i¢in tercih

yapmaya yonlendirebildigi i¢in sistematik de olabilir (North, 1999, s.107).

Kurumsal degisim ve evrim yaklasimi

Genelde kurumsal degisimi ifade etmek igin kullanilan kavram, evrimdir. Insanlar her
ne kadar diisiiniip planlayarak, gelecege dair ongoriilerde bulunarak bazi eylemleri
gergeklestirseler de kurumsal degisimin ig¢inde ¢ok¢a deneme-yanilma, ve yapilan
hatalardan ders alma bulunmaktadir. Bu siireg kiiltiirel bir gelisim siireci oldugundan
sosyal kurumlar ve birey davraniglar1 arasindaki iliskinin dogru incelenmesi

gerekmektedir (Kama, 2011).

Douglass North, standart teorinin fizikten aldigi ilhamla iktisadi faaliyeti analiz
ettigini, ancak ekonomik degisim siirecini agiklamak i¢in bu statik teorik yaklagimin
yeterli olmadigmi, bu nedenle de evrimci biyoloji yaklagiminin tercih edilmesi
gerektigini ileri siirmektedir (North, 2005). Ancak North’un kabulii, se¢im (dogal
seleksiyon) mekanizmalarinin, nihai sonug¢ hakkindaki kanaate gore sekillenmedigini
varsayan Darwinci teoriyi de reddederek insanin evrimine, bireylerin idrakinin
rehberlik ettigidir. Clinkii tercihler veya kararlar, ancak insanlarin ¢ikarina hizmet eden
(politik, ekonomik ve sosyal) organizasyonlarin belirsizligini azaltacak sonuglar
tiretme niyetinde olan bireylerin algisi ile belirlenir. Bu durumda kurumsal degisim,

tesadiifi degil, aktorlerin, faaliyetlerinin sonuglar1 hakkindaki algisina gore sekillenen
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kasith bir siirectir. Cilinkli insanoglu, kendi rekabet¢i pozisyonunu gelistirmek i¢in
cevresini sekillendirmeye kalktiginda elinin altinda bulunan en tesirli arag, kurumsal

yapty1 degistirmektir. Bu siirecin anlaml1 olabilmesi su varsayimlar altinda gecerlidir:

1. Ekonominin kitlik ve rekabet ortaminda kurumlar ve organizasyonlar arasindaki
stirekli etkilesim, kurumsal degisim i¢in anahtar role sahiptir. Bu tiir rekabet, kurumsal

degisimin kaynagidir.

2. Rekabet, organizasyonlari, hayatta kalabilmek i¢in siirekli olarak yeni yetenek ve
bilgiye yatirim yapmaya zorlar. Insanoglu ve organizasyonlar tarafindan sahip olunan
bilginin ve yetenegin tiirli, firsatlar1 kesfetmedeki de§isim ve bdylece kurumlari

asamali olarak degistirecek olan tercihler setini sekillendirecektir.

3. Kurumsal cati, en yiiksek kazanimi saglamak i¢cin gerekli olan bilgi ve yetenek

tiirlerini elde etmeyi zorlayan bir giidii yapis1 saglar.
4. Idrak, oyuncularin mental yapilarindan olusur.

5. Bir kurumsal matrisin barimdirdigi kapsam ekonomileri, tamamlayiciliklar1 ve ag
digsalliklari, kurumsal degisimi, kesinlikle agsamali ve yol bagimh hale getirir. Bu
Oonermeler arasinda kurumsal degisimin dogas1 agisindan en kritik nokta, insanlar ve
onlar tarafindan olusturulan ekonomik ve politik organizasyonlar tarafindan elde

edilen 6grenme, bilgi ve yetenek tiirleridir (Cetin, 2012).

Yukaridaki ikinci dnermede evrimci bir siire¢ veya ekonomik biiylime degil, sadece
degisim imas1 bulunmaktadir. Kurumsal matris, bir ekonomide gelir dagilimimdan
almabilecek en yiiksek pay1 veya verimli iiretim siireclerinden en yiiksek getiriyi elde
edecek kisiler olmay1 belirleyen firsat setini tanimlar. Her ekonomi, her iki tiir iktisadi
faaliyet icin de karma bir giidii seti saglarken, liretim ve yeniden dagitim arasindaki
nispi agirliklar, ekonomilerin performansinda can alici dneme sahip olacaklardir. Tesis
edilen organizasyonlar, bireylerin elde edecekleri getiri yapisini yansitacaktir. Bundan
daha fazlasi, organizasyonlarin, yetenek ve bilgiye yaptiklar1 yatirimin yoni, giidii
yapisini yansitir. Eger bir ekonomideki en yiiksek getiri oraninin korsanliktan geldigi
kabul edilirse, organizasyonlarin, kendilerini daha iyi korsan haline getiren yetenek ve
bilgiye yatirim yapmalarini bekleyebiliriz. Benzer sekilde, eger yiliksek getiri, verimli
tiretim silireclerinden geliyorsa, organizasyonlar, verimliligi veya iretimi artiran
teknolojiye (veya yetenek ve bilgiye) yatirim yapacaklardir. Sonug, bir yol

bagimliligidir. Kurumsal matris ve oyuncularin zihni modelleri, asamali olarak
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gerceklesen (kurumsal) degisimi bicimlendirecek sekilde siirekli etkilesim iginde
olacaktir. Biitiin insanlik tarihi, kurumsal yapt ve insanlarin mental modelleri
tarafindan sekillenen giidii yapismin, ekonomik degisimin mubhtelif sekilleri ile
sonuglanan tercihlere rehberlik ettigini gdstermektedir. insanlik tarihinin biiyiik bir
kismi, bir ekonomik bliyime hikayesi degil, bir durgunluk veya c¢ok ilimli bir

ekonomik biiytime hikayesidir (Milgrom ve dig, 1990).

Belirsizlik

“1990'lardan beri Keynesyen belirsizlik kavramlari, kurumsal ekonomide rol
oynamistir (6rnegin, Minsky 1996; Ferrari-Filho ve Conceicao 2005; Dequech 1999;
2000a; 2000b; 2001; 2003a; 2003b; 2003c; 2004). 2005a, 2005b). Hyman Minsky'nin
yazdig1 gibi, Keynes'i anlamak i¢in belirsizlik konusundaki karmasik goriistinii ve
ekonomik siire¢ vizyonundaki belirsizligin Oonemini anlamak gerekir. Belirsizlik
olmayan Keynes, Prens olmayan Hamlet gibidir” (Wilson, 2007). Kurumsal iktisata
gore kesin olarak kurulmus bir s6zlesmeden yoksun oldugumuzda belirsizligin ortaya
ciktig1 soylenebilir. Clinkli goriis ve uygulamalar heniiz yerlesmemistir. Temel
belirsizlik kavramima yonelik kayda deger adimlar daha yakin zamanda North
tarafindan soyle yazmistir: “Eger bu ergodik bir diinya olsaydi, temel olan doga sabit
kalsaydi; dogaya uygun bir teori gelistirirdik ve bugiinden yola ¢ikarak gelecekte
dogruyu elde ederdik. Ancak belirsizlik bizim kag¢inilmaz olanimizdir ¢ilinkii diinya
yeni yollarla degismeye devam etmektedir. Bu kismen dogal, fiziksel nedenlerden
kaynaklanmaktadir, ancak bu, esas olarak, insanlarin diinyayr degistirerek yeni

kosullar ve yeni sorunlar yaratmasinin bir sonucudur ’(North, 1999).

Iyi bir ekonomik performans icin kurumsal yapida bulunan 6zelliklerin basinda
giivenilirligi saglayan bir kurumsal yapinin olmas1 gerekliligidir. Diger bir unsur,
miilkiyet haklarin tesisi ve bunu saglayacak giivenilir bir yargi sisteminin kurulmus
olmasidrr. Ugiinciisii, formel kurallar1 olabildigince gelistirmektedir. Enformel
kurallarin yaygin oldugu yapilarda bu siire¢ daha zor ilerleyecektir. Bir diger unsur
ise, basarisizliklarin tistesinden gelebilen genis tercih setlerini igeren ve etkin bir
kurumsal yapmin olmasi gerekliligidir. Son olarak da tiim bu kurumsal yapiy1
kurgulayabilecek etkin bir siyasi yapmin varligidir (Cetin, 2012). Ozetle, kurumlarin

zamanla degisebilecegi gergeginden hareketle, kurumsal ve yasal yapmin
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belirsizliklerin oniine gececek sekilde evrilmedigi siirece saglikli bir yapilanmay1

gerceklestiremeyecekleri anlasilmaktadir.

Ozet Degerlendirme

Bu ¢alismada planlama sisteminin neoliberalizme uyumlandirilmasiyla 6zellikle de
toplumsal fayda ve gevre konularinda adaletin saglanmasi ya da korumasi gereken
Ozdegerlerinden uzaklagmasiyla Dbirlikte neoliberal eksende yapilan kurumsal
diizenlemelerin sorun olusumunda etkisi tespit edilebilecektir. Bu dogrultuda elestirel
yaklasimlar1 da dahil etmek amaciyla neoliberalizmi de elestirdigi savunulan YKI
yaklagimi ile degerlendirilme yapilmasi planlanmistir. Buna gére YKI’nin teorik
baglamin1 olusturan temel sebepler yerlesik iktisatin mevcut ve varsayimsal sorunlari,
kurumlari iktisatin odagi almasi, yeni kavramsal agilimlar sunmasi olarak siralanabilir.
YKI, temel odagm kurumlar araciligiyla daha belirli ve seffaf bir piyasa diizeni
kurmak iken nihai hedef oyuncular i¢in oyundaki belirsizligi azaltmak olarak
tanimlamaktadir. YKI, goriinmez eli degil kurumlar1 ve yasalari, dengeyi degil
hareketi, tam bilgiyi degil sinirli rasyonaliteyi, tam rekabeti degil ortiik rekabeti,
bedelsiz islemi degil islem maliyetini 6n plana ¢ikarmaktadir. Tezin 6zgiin alan
arastirmas1 boliimii YKI’nin getirdigi yeni kavramlar baglamimda yiiriitiilmiistiir.
Kurumsal yapilar, kurumsal yapilar uzantisinda gelen yasal baglayicilik ve
uygulamalar, kurumlar, Kkurallar, smirli rasyonalite kavramlari baglaminda
sorgulanmistir. Boylelikle kurumsal yapilandirma ve yiiriitmeye iligkin hiikiimler
belliyken yasanilan sorunlarin nedenlerini tespit edebilmek, uygulamada neden
aksakliklar yasandigi ve neden planlama ile ongoriilenlerin gergeklestirilemedigine

dair kuramdan yola ¢ikilarak tespit yapabilmek miimkiin olacaktir.

Tiim bu kavramlar ile ise YKI’nin temelde neye vurgu yaptigi agiklanmistir.
Boylelikle YKI kavramlar1 ve bakis acisiyla kurumsal yetki ve sorumluluklarin ve
uygulamaya doniik yasa ve normlarin belirli oldugu bir diizlemde, olmas1 beklenenin

aksine, yaratilan belirsizligin nedenleri tespit edilebilecektir.

2.3.2 Planlama alaninda kurumsal iktisat

Yeni Kurumsal Iktisat’ta (YKI) planlamadan bahsetmeden once planlamanin genel
islevi ve amacinin ne olduguna bakmak gerekir. En genel haliyle planlama belgeleri
belli bir vizyon dogrultusunda kentsel islevlerin tiirleri ve bunlar1 gerceklestirmek

tizere kullanilacak uygulama araglarini belirleyen yapili ¢cevre ve arazi kullanimu i¢in
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politik yonergeleri ortaya koyan araglardir (Johansson, Svedung ve Andersson, 2006).
Planlama bdylece rasyonalite, uzmanlik ve bilim temelli karar verme fikirleri ile daha
iyi bir gelecegin hayalleri ve vizyonlar1 arasindaki gerilimden dogar. Fiziksel
planlama, belirsizligin kabul edilmesi ve yonetilmesi gerektigini ima eden ag¢ik uglu
bir gelecek kavramina dayanir. Planlama ve tahmin etme caligmalari, plancilarin
planlamadaki belirsizligi yonetmek icin g¢esitli stratejiler kullandiklarini
gostermektedir. Hizla degisen kentsel ve bolgesel dinamik yap1 kosullarinda kurumsal
esneklik oldugu durumda olagan dis1 durumlarda ¢oziimlere daha hizli ulasilacaktir

(Oliveira ve Vazquez, 2011).

Bir strateji, politikacilar, ulusal kamu kurumlar1 ve diger yetkililer tarafindan
belirlenen normlara, tavsiyelere ve kilavuzlara dayanir. Bu strateji karmasik ve belirsiz
bir bilgi setini basitlestirmeye ve standartlastirmaya dayanmaktadir. Bir baska strateji
ise, pragmatizmi benimsemeyi ve “pigsmanlik duymayan” bir tavir benimsemeyi, yani,
planla Ongoriilenler meydana gelmese bile, yararli veya en azmdan zararh
olmayacagmi gostermektedir. Bir baska strateji ise, belirsizligi soylemsel olarak
yonetmektir, ya da daha fazla belirsizlikle karsilastirmalar yaparak mevcut belirsizligi

azaltmaktir (Uggla, 2010).

Arazi rant1 sadece arazi piyasalarinin diizenlenmesi, konut politikalari ve muhtemelen
gelir yeniden dagitimi yoluyla sosyal olarak yeniden dagitilabilir. Diizenleme teorisi,
arazi rant1 teorisini gelistirmeye ve Ozellikle de devletin roliinii (Jager, 2003)
biitiinlestirerek daha gercekei hale getirmesine izin verse de, bunlar YKI tarafindan ele
almmamistir. Lai (2005) YKI teorisini kullanarak arastrma yapan plancilarin
sayisinda artis oldugunu ifade eder ve planlama alaninin ekonomiden bagimsiz
olmadigmni belirtir. Neoklasik teoriyi benimseyen ekonomistler tarafindan goz ardi
edilen islem maliyetlerinin arsa ve gayrimenkul piyasasinda goz ardi edilemeyecek
oneme sahip oldugunu ifade eden Lai (2005), bu konudaki caligmalarin kentsel rantin
aktorlere paylagimimin anlasilmasi agisindan Onemine de vurgu yapar. Normatif
planlamada kamu yarari, esitlik kadar verimlilik, karin maksimizasyonu gibi
ekonomik konseptler 6nemlidir. Lai’ye (2005) gore bahge sehir, yeni kentler, master
planlama gibi iitopyalar plancilara bir sanat¢1 ya da felsefeci gibi rol bigmekteydi.
Bugiin ise plancilar kendilerini bagkalarinin degerlerinin savunucular1 ya da emlak

danismani gibi konumlandirmaktadirlar.
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Planlamani geleneksel agiklamalarinda, kamu ile serbest piyasa arasinda ikilik
bulundugu varsayilmakta ve bu varsayim ile hareket edildigi ve planlamanin sadece
kamunun miidahalesi olarak goriilmektedir. Planlama faaliyetleri sadece kamusal
miilkiyetleri ya da kamusal yatirimlar1 degil hatta daha genis olarak 6zel sektor
faaliyetlerini kapsar ve bu ikisi arasinda bir koprii vazifesi goriir (Alexander, 1992).
Dolayisiyla serbest piyasa taraflarin kurallarini kendisi koydugu bir piyasa demek
degildir. Rydin (2011), tiim gruplar1 ayn1 anda tatmin etmenin miimkiin olmadigmdan
ve planlama eyleminin tiim taraflarin beklentilerini kargilamasini beklemenin anlamli
olmayacagindan, bazi gruplarin avantajli bazilarnin ise dezavantajli konuma
diiseceginden bahseder. Buna ragmen, ekonomik aktorlerin gelecek zaman
perspektifinde yatirim alanlarinin kosullarini bilmesi ve yatirimlarini planlamasi i¢in
planlar araciligiyla yaratilan ve kosullar1 belirli bir piyasa ortami gereklidir (Rydin,
2011).

Planlamanin mesrulastirilmasi, 2. Diinya Savasi'ndan bu yana, kamu yararim 6zel ve
kismi ¢ikarlara kars1 korumak i¢in toprak ve miilk gelistirmede devlet miidahalesinin
gerekli oldugu onermesine dayaniyordu (Campbell ve Marshall, 2000). Bir yerel
yonetimin master planinda, hem yonetimin kendisine hem de yerel birimin sakinlerine,
ekonomik aktorlerine ve diger yatirimcilara yer se¢im ve yatirim kararlarinm alimmasi
ve bu kararlari -piyasanin yapamayacagi bir yolla- koordinasyonun saglanmasinda
referans olabilecek bir cerceve sunma amaclanmaktadir. Diizenlemenin zorunlu
kapsami olarak bu planlar kurumsal birimler tarafindan yonetilir (Alexander, 1992).

Planlama alanindaki islem maliyetleri su sekilde 6zetlenmektedir:

e Ozellikle 6zel islemli yatirimlarda kesin olmayan kosullar altinda kendine has
islem maliyetleri olusur. Bu maliyetler pazar dis1 baglantilarin gelisimini tesvik
eder. Bu baglantilar hiyerarsik Orgiitler olarak ya da orgiitler arasi bir sistemde
gelisebilir.

e Piyasa i¢indeki ekonomik ya da politik kolektif kararlar, sistematik piyasa
islemleri dogrultusunda, tek tek bireysel yararlarin toplamiyla olusur; bu noktada
planlamaya ihtiya¢ duyulmaz.

e Planlamaya islem maliyetlerinin yiiksek oldugu durumda ihtiya¢ duyulur.
Planlama tekil organizasyonlardan karmasik organizasyon sistemlerine gegiste

ortaya ¢ikan hiyerarsi ile baglantilidir.
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Kamusal arazi kullanim planlamasinda kurumlar planlama otoritesi olarak énemli bir
role sahiptir ancak kararlardan dogrudan ya da dolayli olarak etkilenebilecek arsa
sahipleri, hane halklari, planlama alaninda yasayanlar, sivil toplum kuruluglar1 vb. pek
cok taraf da planlama siirecini etkiler. Yapilan analizin tiim bu taraflar1 géz oniinde
bulundurmasi gerekir. Arazi gelistirme siireci ve emlak piyasasindaki islemler
tanimlanmistir. Tanimlanan model alt1 basamak igerir. Birinci basamak arazinin elde
edilmesidir. Bu arazi islem gérmemis bir arazi olup buradaki taraflar alic1 ve satici, bir
spekiilator, insaat¢1 ya da herhangi bir birey, hane halki ya da arsa almak isteyen
kurulus olabilir. Tkinci basamak finanse edilmesidir. Kapitalin tedarik islemini finans
kurulusu saglayabilecegi gibi gelistiriciler, insaatcilar ya da hane halki tarafindan da
karsilanabilir. Ugiincii basamak arazinin hazirlanmasidir. Bu siirecte profesyonel
danigmanlar ve miiteahhitler islemi yapabilecegi gibi insaat¢ilar ya da hane halki
tarafindan da hizmet tedarik edilebilir. Uzman ya da damigmanlarin se¢imi bagimsiz
piyasa kosullar1 altinda secilebilecegi gibi bazen de karsilikhi iligkiler belirleyici
olabilir. Dordiincli basamak arazinin devridir. Hazirlanan arsa gelistirici tarafindan
insaat¢1 firma ya da hane halklarma satilir (ya da kiralanir). Bu asamada spekiilatorler
de yer alabilir. Gelistirilmis arsa bu islemin objesidir. Insaat asamasmda yine
profesyonel danismanlar ve miiteahhitler tarafindan hizmet saglanir. insaatin bitisinin
ardindan emlak transferi satic1 ya da miilk sahibi tarafindan saglanir. Alicilar ya da

kiracilar firmalar, hane halklar1 ya da insaatg¢ilar olabilir (Alexander, 2001).

Konut arsas1 alaninda YKI ve enformalite ¢ergevesinde inceleme yaparken Berner’in

(2000) calismasinda yer verdigi sorular asagidaki gibidir:

e Enformel konutlarda oyunun kurallar1 nelerdir?

e Hangi aktorler/kurumlar bu kurallar1 dayatir ve bunu yapmak ic¢in hangi araclari
uygularlar?

e Formel ve enformel sistemler nasil birbirinin igine gegmektedir?

e Belli bir rejimin sermaye birikimi, yatirim, bliylime ve esitlik acisindan belirli
olasiliklar1 ve kisitlamalar1 nelerdir?

e Politika yapicilar esas olarak kendilerine kapatilan bir sisteme miidahale edebilir

mi? (Berner, 2000).

Bu sorulardan hareketle kentsel mekanda enformalite konusu bir sonraki baslikta

detayli olarak incelenecektir.
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2.4 Kentsel Mekanda Enformalite, Arsa Gelistirme Bicimleri ve Karsihkhhk
Tliskileri

Bu baslikta ise diinyada ve iilkemizde kentsel mekanda enformalite konusu
gecekondulagsmanin getirdigi enformel iliski agmin yayginlagsmasi ve zamanla
gecirdigi doniisiim, 1980°lerden itibaren gelisimi hizlanan devlet toplum iligkilerinin
cikar eksenli yapist ve sonug olarak kentsel mekanda karsiliklilik iliskileri, formel ve

enformel kurallarin i¢ ige gecmesiyle olusan organik yap1 baglaminda tartisilacaktur.

diizenlemeleri

Formel ekonomi

—_—
Organize suglar @

Devlet

| Formel ekonomi

Organize suglar

Devlet
diizenlemeleri

Enformel ekonomi

<

e Gegim ekonomisi .
& 2 Basit suglar
v 2y
- Kisisel
iligkiler

Gegim ekonomisi

Sekil 2.4: Gelismis ve gelismekte olan iilkelerde ekonomiler ve diizenlemeler
(Berner, 2000).

Sekil 2.4’te goriildiigli lizere Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde enformel
ekonominin varligi ve diger ekonomilerle olan organik iligkisi aywirt edici
ozelliklerdendir. Bu baglamda devlet diizenlemeleri ile kisisel iligkiler arasindaki
kesitin nasil oldugu incelemeye agik bir alan olup (soru isareti ile gosterilen alan) s6z

konusu alan bu ¢aligmanin odaklanacagi 6nemli noktalardan biridir.

2.4.1 Diinya’da arsa ve arazi gelistirme siirecleri ve enformel yerlesmeler

21. yy’da diinyadaki niifus 6,4 milyar1 bulmustur. Bu niifus patlamasi kayda deger bir
kentlesmeye de eslik etmektedir. Kentlesmedeki bu dramatik artis kentlerde konut
alaninda biiyiik bir talep yaratmistir. Gelismekte olan iilkelerdeki gecekondu
alanlarmin %90°’dan fazlasi kentlerde yer almaktadair. Kentlerde yasayan her ii¢
kisiden biri ise enformel yerlesmelerde ya da gecekondu alanlarinda yasamaktadir

(Url-1). Mekansal olarak ise izinsiz yerlesimler genel olarak kentin ¢eperinde yer alan
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ve 0zel miilkiyete ait tarim arazilerinde yer segmektedir. Gecekondu yerlesmeleri hem
ceperde hem de kentin merkezinde yer segtiginde ise daha ¢ok kamu arazisinde, diistik
oranda da 6zel miilke ait alanlarda yer se¢mektedir (Adam, 2014). Hernando de Soto
(1989) enformel konutun var olmasmin ve yaygmlasmasinin devletin kitlelere konut
saglamada yetersiz olmasinin sonucu oldugunu iddia eder ve ekler; devletin neyin
formel neyin enformel olup olmadigini belirleme giicti vardir. Ayrica belirli
durumlarda devlet politikalar1 ile enformel yerlesmeye tesvikte bulunmustur. Ust
Olcekli yatirimi artirip, otoban yapimini siibvanse edip kamu arazilerini diisiik fiyata
gelistiriceye satarak tist gelir grubuna hizmet veren enformel konutu tesvik ettigini
aktarir (De Soto, 1989). Bu enformel yapilanma ¢ogu zaman formel yap1 ile birlikte
ilerler. Formel olarak ilerleyen arsa gelistirme siirecleri ise arazilerin diizenlenmesi ile

gergeklestirilir.

Arazi yeniden diizenleme metodu, diger kentsel doniisiim yontemlerine kiyasla kentsel
fonksiyonlarin yerine getirilmesi bakimindan Onemli bir potansiyele sahiptir.
Ulkelerde kentsel yenileme yontemleri olarak iki temel ara¢ yogun bir sekilde
kullanilmaktadir. Birincisi, kamulastirma veya zorunlu satin alma yontemleri yoluyla
yenilemektir ve ikincisi, kentsel yenileme alanlarindaki gelistiricilerin gayrimenkul
satin almalarina bagl olarak yenilemedir. Kamulastirma kamu giiciine dayali olarak
yapilan islemlerdir. Devletin amaci, burada, miilkiyetin parcalanmis yapisina
miidahale ederek toprak biitiinliigiinii saglamaktir. Boylece alan, yenileme yapmak
iizere planlama i¢in uygun hale getirilebilir. Cogu iilkede, yenileme alanlar1 i¢in
kamulastirma en son tercih edilen stratejidir; ¢linkii bu yontemde kamu giicii kullanilir.
Diger bir yontem 18. Madde uygulamasidir. Diizenleme Ortaklik Payi1 (DOP) almarak
olusturulan arsa diizenlemeleridir. Buna gore yollar, parklar, otoparklar gibi kamu
kullanimina ortak bir pay tahsis edildikten sonra arazi diizenleme alanina diisen tiim
arsalarin toplami, kalan alanlar arazi sahiplerine alan biylikligii veya deger

kriterlerine oranla dagitilir (Tiirk ve Altes, 2009).

Shibeshi ve dig, (2014) Etiyopya formel ve enformel miilkiyet haklar1 {izerine
yaptiklar1 bir caligmada formel ve enformel miilkiyet hakki sistemlerinin birarada ele
alinisina vurgu yapmaktadir. Etiyopya/Amhara bolgesinde formel arazi yonetim
sisteminin  tasarlanmast ve uygulanmasinda basariya ulasimasinin  gii¢li
nedenlerinden biri olarak enformelligi tanimlamaktadirlar. Bolgedeki enformel ortami

acikca tanimlamak ve yeni gelistirilen formel sisteme miimkiin oldugunca ¢ok kural
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koymay1 denemek icin Afrika'da yeni bir miilkiyet hakkinin sisteme girilmesini
onermektedirler (Shibeshi ve dig, 2014). Ancak her tiirlii islem, islem yapan taraflari,
degisim ile iligkili ¢esitli risklerden korumak ic¢in bir tiir yonetim mekanizmasini
gerektirir. Islemleri yonetmede rol oynayabilecek kisiler arasi iliskilerin bashca iic
bi¢imi giiven, siddet ve toplumsal eylem temelli sosyal yaptirimlardir. Giivenilirligin
diisiik oldugu bir ortamda girisimcilerin karmasik miidahalelerde bulunduklar1 ve
bunun da isletmelerin gerilemesine yol actig1 goriilmektedir. Tek basina giiven,
kurallarin yorumlanmasi ile ilgili anlasmazliklar i¢in hicbir ¢6ziim sunmaz.
Hobbesvari bir tartisma cercevesinde, devlet kontrolii olmamasi, herhangi bir
diizenleme olmamasina esittir. De Soto'ya gore (1989) ise devlet tarafindan birakilan
alanin yalnizca bir kismi yeni orglitsel yapilar tarafindan isgal edilmistir. Gerisi siddet
tarafindan ele gecirilmis gibi goériinmektedir. Ancak fiziksel siddet, onu icra edenler

icin bile ¢ok pahali ve giivensiz bir yonetim modudur (Berner, 2000, s.8).

Arazi ediniminin enformel olarak ilerledigi durumlarda, davranig normlar1 insan
etkilesiminde onemli bir faktordiir. Burada islemlere girebilenler, sadece birbirleriyle
isbirligi yapabilecegine giivenen temsilcilerdir. Enformel arsa gelisimi ve islemler
diizensiz ve kaotik bir yapi olarak goriilebilir ancak ¢ogu zaman ilgili aktorler
tarafindan gelistirilen sosyal kurallar tarafindan diizenlenir. Degisim iliskileri i¢ine
giren taraflar, cogunlukla islemlerinin gerceklestigi sosyal ¢evreye asinadirlar ve
haklarina iliskin yiikiimliiliikler hakkinda bilgi sahibi olurlar (Adam, 2014). Ayrica
Peru’da yasal yollardan yapilan ve yasal yollardan yapilmayan ekonomik faaliyetler
sonucu olusan maliyetler karsilastirilmis ve islem maliyetlerinin enformel olanda daha

fazla oldugu ortaya ¢ikmistir (De Soto’dan akt. Aktan, 2005).

Arsa gelistirmek isteyen aktorler ¢ok yonlii profillere sahiptir. Bu profiller temel olarak
sosyo-ekonomik durum, is durumu, aylik gelir, arsa satin alma ya da satma nedenleri
vb. parametrelere gore analiz edilir. Etiyopya Ornegindeki analizlerde yerlesim
sakinlerinin %75 inin ingaat sektoriinde giindelik isci olarak calistig1 ortaya ¢ikmaistir.
S6z konusu aktorler gelecekte yonetimin bu alanlar1 kentsel gelisme alanma dahil
etmek iizere degerlendirecegini diisiindiiklerinden parsellerini boliip satmak suretiyle
birikim saglayarak kendilerini giivence altina almak egiliminde olduklar1
savunulmaktadir. Arsa komisyoncular1 ise slirecte arsanin satiga uygunluguna dair

bilgiyi yayan ana aktordiir (Shibeshi ve dig, 2014).

55



Calismanin sonunda enformel arsa gelistirme siirecinde kilit asamalarin, satilacak bir
arazi tanimlanmasi, arazi lizerindeki faydanin gosterilmesi, saticinin davraniglarmin
calisilmasi, fiyatta anlasma ve bir anlasma evragi ile islemi belgeleme asamalarini
icerdigi tespit edilmistir. Arsa komisyoncusu ya da yerel halktan biri (genellikle yaslt
kisiler ya da toplulugun 6nde gelenleri) belgeyi hazirlamakla sorumludur. Bu evrak
resmi alim satim yapmaya uygun bir resmi evrak olmamakla birlikte taraflar arasinda
gelecekte dogabilecek ¢eliskilerin dnlenmesi agisindan 6nemli bir role sahiptir ve arsa
islemleri gliven esasina dayal olarak yiiriitiilmektedir. Alict ve satic1 uzlagsmak i¢in
kars1 karsiya geldiginde pazarlik unsuru devreye girer. Taraflar ilk uzlasma®!
baslangicini direkt kendileri yapmaktansa arsa komisyoncularinin yapmasini bekleme
egilimindedir (%70 oraninda emlak komisyoncular1 baglatir) ve anlasma saglandiktan
sonra belgeleme siirecinde alici, satici ve bir sahit arasinda tli¢lii satig kontrat1 imzalanir
(Adam, 2014). Taraflar arasinda c¢atisma dogdugunda da yerel halktan Kkisiler
arabuluculuk yapar. Bu enformel yapinin stabil kalmasmi saglayan ise bir sosyal

yaptirim olarak topluluktan diglanma riskinin varligidir (Berner, 2000, s:8).

Etiyopya disinda diger kayda deger ornekler ise Endonezya, Tayland, Peru gibi
orneklerdir. Hem kurumsal gelisme hem de emlak piyasalarinin isleyisi, kurumsal ve
politik reformlarm islemesine bagldir ve uzun siirmektedir. Ornegin Tayland'da
stirecin tamamu yaklasik yirmi yil almistir ve Endonezya yirmi bes yillik bir program
baslatmistir. Kentsel gelisme ve gecekondulari iyilestirme projelerinin daha giincel
arazi yonetimi ve diizenleyici unsurlarinin birgogu genis tabanli bir reform
giindeminden ziyade birka¢ temel politika ve kurumsal iyilestirmeye odaklanmistir

(Baharoglu, 2002).

Sonug olarak arazi diizenlemesinin faydalari, iyi standartlarda parselasyon plani,
diizenli bicim ve boyutlarda sunulan parsellerin iiretimi, yollar, parklar vb. kamuya
acik alanlarda kullanilmasi gereken servis alanlarinin temini ve talebin karsilanmasi
sonucunda fiyat istikrarmnin saglanmasi seklinde 6zetlenebilir (Tiirk ve Althes, 2009).
Arazi gelistirme siireglerinden anlasildig1 iizere maliyeti yiiksek bir islem olmasi

devletin yeterli arsa sunusunu saglayamamasmin temel nedenidir. Ozel sektor ise

11 «“Uzlagma konusunda Ersel, mali bakimdan giiglii olan oyuncunun bir sorun ¢ikmast durumunda bu
sorunu gorece daha rahat ¢ozebilecegi savunmaktadir. Denizi kirleten sanayici ve kirlilikten etkilenen
balik¢ilar ornegini vererek, diisiik gelirli cok sayida oyuncunun bu konuda anlagsmaya varmalar1 ve
bunun maliyeti karsilamalar1 zor, hatta olanaksiz olabileceginden karsi taraf her birisiyle teke tek
miizakere ederek daha avantajli bir konuma gegebilir demektedir (Ersel, 2013).
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yatirimlarini harekete gegirmek lizere minimum maliyetle arsa temin etme egiliminde
oldugundan, arsa tiretme siireci ve maliyetleri ile ¢elisen bir talepte bulunmaktadir.
Kamulagtirma, satin alma gibi formel arazi gelistirme yontemleri devam ederken bu
yapmin i¢ine yedirilen enformel yaklasim ve eylemlerin oldugu aktarimstir.
Diinyadaki enformel arsa gelistirme siireclerinde de toplumsal baskinin yaptirim giicti
oldugu, arabulucularin 6nemli aktorler olarak ortaya ¢iktigi ve tapu yerine verilen
belgelerin sakinler acgisindan giliven sagladigi gibi sonuglara varilmistir. Enformel
yapiya temel olusturan gecekondu alanlarinda pazarlik, gliven, toplumsal kabul ya da
dislanma, arabuluculuk gibi tanimlamalarin &n plana ¢iktig1 aktarimustir. Tlging olan
bu norm ve aktdrlerin ayn1 zamanda etkili olabildigidir. Boliim 0’de ise iilkemizde

kentsel arsada formalite/enformalite ve karsiliklilik iligkileri degerlendirilecektir.

2.4.2 Tirkiye’de arsa gelistirme siireclerinde formalite/enformalite ve

karsihkhhk iliskileri

Bu baslikta vurgulanmasi gereken noktalardan birisi kentsel mekanda miidahalelelerin
tiimiinlin sadece kapitalizmin ana ilkeleriyle hareket edilen sabit bir isleyis olmadigi,
degisen toplumsal ve siyasal yapi1 sonucunda iilkelerin kendilerinin gelistirdigi
dinamik yapmin anlasilmasi gerekliligidir. Nitekim Bugra ve Savaskan (2014)
Tirkiye’de Yeni Kapitalizm kitabinda 6zellikle 2000 sonrasi piyasadaki durumu
anlamak {iizere bu biilyilk doniisiimiin'> 6nemine vurgu yaparak kapitalist giiciin
konfigiirasyonunu ve kullanim bi¢imlerini nasil doniistiirebilecegini aktarmistir. S6z
konusu kitapta gecen diger bir vurgu da devletin tek siyasi aktor olmadig1 yoniindeki
vurgudur. Burada da kamu sektorii-ozel sektor-devlet ve devlet dist kuruluslar
arasindaki  smirlarin - muglaklagsmasindan  bahsetmektedir. Kentsel —mekana
miidahalelerin, arsa gelistirme ve el degistirme siireclerinin isleyisini anlamak igin
tilkemizde nasil bir siyasal/ekonomik atmosferde aktorlerin davranisg ve stratejilerini

belirlediginin anlagilmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de kentlesmeye yon veren dinamiklerden en 6nemlisinin merkezi yonetim ve
yerel yonetim arasindaki iliski oldugu sdylenebilir. Ulkemizdeki merkeziyetgi devlet
gelenegi, yerellesmeyi, kapsamli bir siyasal ve kurumsal reform olarak kabul etmemis

ve sadece etkin kent yonetimini saglayacak teknik bir konu olarak ele almistir (Erder,

12 Ayse Bugra, iilkemizdeki toplumsal déniisiim olgusunu aktarirken Karl Polanyi’nin (1957) Biiyiik
Doniistim kitabina referansla aktarmistir.
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2015, s:318). Ulkemizde kirdan kente gogiin yasanmasi ile birlikte kentlerde olusan
barinma ihtiyact kentlesmenin en 6nemli konularindan biri haline gelmistir. Bu
donemin baslarinda gecekondulasma yasadis1 olsa da konut gibi temel bir hakki
edinmek iizere yapildigi i¢in toplum tarafindan mesru olarak goriilmiistiir. Popiilist
devlet - toplum iliskileri iginde siyaset ise bu gelismelere oy kaygisi sebebi ile de
birlikte goz yummay1 se¢mistir (Erder, 2015, s:397). Bu yayginlagsmayla birlikte,
gecekondu yapimimi tanimlayan karsiliklilik iliskileri gecekondu sakinleri ile devlet
arasindaki iliskilere ve giderek formel konut sektorii i¢indeki iligkilere de yayilmistir
(Bugra, 2010, s:18). Ayrica Erder (2015) son 30-40 yildir siiren gelismeler sonucunda
ekonominin yaklasik %40 - %50’sini enformel ekonominin olusturdugunu ve bunda

enformel konut piyasasinin etkili oldugunu vurgulamstir.

1994, 1999 ve 2001 krizlerinin birikimli sorunlarimi asmak lizere yeniden yapilandirma
ve ¢0ziim slirecini yonetmek amaciyla goreve getirilen Kemal Dervis’in ekonomik
istikrar politikasi, siyaset¢ilerin keyfi miidahalelerini sinirlamay1, ekonomiyi 6zerk bir
biirokrasinin yonetimine birakmay1 amaglamistir. Ancak bu politikalar belli bir basar1
kazandiktan sonra 1980 sonrasi baslayan ve kaniksanan devlet - is diinyasi iligkileri ve

parti devlet modeli anlayis1 tekrar hakim olmustur (Bugra, 2014, s:37).

Bu iliski aglarmin tetiklenmesinde en biiyiik pay1 kentsel rant almaktadir. Planlama
eylemi sonucunda kentsel rant olusumu gergeklesmektedir. Bu da daha ¢ok imar
planma dahil edilen araziler ya da plan degisiklikleri yoluyla olur (Ozugurlu, 2010,
5.378). Miilkiyet agisindan baktigimizda da planlar araciligiyla kaynak dagitimi da
gergeklesmis olur (Campbell ve Marshall, 2000, s.297). Ekinci’den (1998) aktaran
Uzbek (2009) o6zellikle 1980 sonrasinda kentsel rant1 6zendiren politikalar ve
uygulamalar sonucunda sadece go¢ eden dar gelirli gruplar tarafindan degil bu
durumdan faydalanmak isteyen geliri daha yiiksek kesimler tarafindan da yasal

olmayan uygulamalarin gerceklestirildigi bilinmektedir.

Kentsel rantin dagitimmda “patron-miisteri” iligkilerinin kurulmasi ve siirdiiriilmesi,
siyasetgilerin devletin kaynaklarini dogrudan dagitmasina goére énemli istiinliiklere
sahiptir. Bu istiinliikler soyle siralanabilir; 1) Kent rantinin dagitiminda ydnetimler
dogrudan bir harcama yapmamaktadir. Kentli i¢cin ise kaynak dagitiminin
gerekgelendirilmesi piyasa mekanizmasi ve miilkiyet sdylemleri dogrultusunda daha

kolay olmaktadir. Bu nedenle de dagitilan kaynagin smiri, bitip bitmedigi belli
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degildir. Biiyiiyen sistemlerde daha kolay olmakla birlikte biiylimeyen sistemlerde de
bu yolla ¢ikar dagitimi yapilabilmektedir (Tekeli, 2009, s.101).

Kirsal ya da kentsel yerlesme diizenine kamu adina miidahale anlamma gelen
mekansal planlama uygulamalar1 ancak toprak miilkiyetinin “modern” hukuk
kurallarma uygun olarak diizenlenmis olmast durumunda miimkiin olacaktir (Erder,
2015, s. 214). Ancak Erder (2015, s.212) ge¢miste enformel konut piyasasinda arsay1
parayla sati alan gecekondu sahiplerinin tapuyu “olursa iy1 olur” diyerek ikinci bir
asama olarak kabul ettiklerini belirtmektedir. Bu alanlardaki enformel arsa piyasasi el
senedi olarak adlandirilan, kirsal alan i¢in gegerli belgelerden orman alanlarina hatta
Osmanli tapusu oldugu rivayet edilen ancak simdi sahipsiz kalmis sultan ¢iftliklerine
kadar degisen kaotik bir piyasa algisi yaratan piyasadir (Erder, 2015, s. 212).
1970’lerde ise 775 Sayili Gecekondu Kanunu ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
yetkisiyle artik gecekondular hazine arazileri tizerine degil, hisseli miilkiyet statiisiine
sahip, mafya tiirii gii¢ iliskileri i¢cinde parsellenmis, higbir hukuki gegerliligi olmayan
ama iizerinde yap1 yapma giivencesi su ya da bu sekilde saglanmis bir parsel {izerinde

yapilmaktadir (Tekeli, 2008, s:107).

Gecekondulagma stirecinin ticarilesmesinin 6nemli olan yani1 kent hukuku disindaki
bu dolayli mekanizmalarin sadece alt gelir gruplari i¢cin degil, orta ve {ist gelir gruplar1
icin de arsa Uretmesidir. Disilik gelir gruplarindan farkli olarak {ist gelir gruplari
hukukgularm ve 6zellikle kent plancilarin profesyonel hiinerlerini satin alabilmekte ve
kisa siirede yasadiklar1 alanlar1 yasal konuma kavusturabilmektedir. Buna karsilik
diisiik gelir gruplari, arazi sahiplerine ya da bu satis1 diizenleyenlere para 6deseler de
yerlestikleri alanlar1 yasallastrmakta giiclilkle karsilagsmaktadirlar (Erder, 2015,
s:216). Ayrica yetkililer, gecekondu sahiplerini ayni1 anda hem hak etmedikleri halde
menfaat saglayan yasadisi isgalciler olarak, hem de haklar1 devlet tarafindan korunan
magdurlar olarak etiketleyerek onlara haklara sahip bireyler olarak degil, devlete
boyun egmek zorunda olan edilgen aktdrler olarak muamele ederler (Candan ve

Ozbay, 2014, s:83).

Sonugta, Tiirkiye 6rneginde, ne neoliberal devlete 6zgii, rekabetci piyasa kosullarini
olusturacak kurumlar ne de refah devletine 6zgii, etkin kamusal diizenlemeleri
saglayacak kurumlar ortaya ¢ikabilmistir. Buna karsilik formel kurumlarla, canli ve
cesitli enformel iligki aglarinin igige gectigi, kentsel esitsizliklerin kalicilastigi, distan

bakildiginda “kaotik™ olarak algilanan bugiinkii yap1 olusmustur. Her seye ragmen
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toplumsal ve kentsel yasam siirmekte ve mevcut kosullarin da etkisiyle, kendi kurum
ve kurallarmi olusturmaya devam etmektedir (Erder, 2015, s. 43-44). Politika
yapicilar inandiriciliklarmi yitirdikleri i¢in de toplumda ¢ozlimsiizlik duygusu
olusmustur. Burada vurgulanmak istenen nokta ¢ozlimsiizlik olup olmadigmnin
tartisilmasindan ziyade ¢oziimsiizliik ortammin sonucu olan muglaklik (belirsizlik)
meselesidir. Kuyucu’ya (2014) gore bu ¢oziimsiizliik siireci, hukuki ve kurumsal
muglakligm?®® proje uygulayicilarma fayda saglayacak sekilde manipiile edilmesi
stirecidir. Kentsel doniisiim projelerinde enformel yerlesmelere odaklanilmasinin en
onemli nedenlerinden biri de bu hukuki muglakligin daha ucuz ve kolay el
degistirmeye izin veren bir yapida olmasidir. Bugra ve Savaskan (2014) degisen ve
belirsizlesen ortamda toplumsal iligkilere anlam vermeye ve bu iliskilerle basa
c¢ikmaya calisan insanlar i¢in dinin giderek daha c¢ekici bir hal aldigin1 ve bunun
sirketler agisindan da ekonomik ¢ikar baglaminda giiven duygusu yaratacagini 6ne
stirmektedir. Ayrica Weber’den aktaran Bugra ve Savaskan (2014, s.46) insanin kendi
grubundan olanlarla yaptigi anlasmalarda gecerli olan etik normlar ve yasalar,
yabancilarla yapilan anlagsmalardakinden farkhidir demektedir. Bu iki sdylem goz
ontinde bulunduruldugunda 2002’den bu yana muhafazakar ¢izgideki tek parti iktidar1

etrafinda gelisen sermaye gruplar1 daha anlasilir olmaktadir.

Tirkiye’de ozellikle de dar ve orta gelirlilere yonelik uygun fiyatlarda arsa sunusu
yeterli goriilmemektedir (Tekeli ve dig, 1996). Parselasyon yapilirken ¢ok kath
yapilara uygun biiyiikliikte arsalar olusturulmaktadir. Ancak bu da kendi konutunu
insa etmek isteyen Ozellikle de dar gelirli kesimin yasal olmayan yollardan arsa

edinimine yonelmesine yol agmaktadir.

Planlama, imarli alanlar ya da arsalar olusturmak amagli olsa da kentsel alt ve tistyapis1
tamamlanmis, degisik gelir gruplarmin gereksinim ve standartlarini karsilayabilecek
kentsel arsa tliretimi hedefi gerceklestirilememektedir (Kentlesme Surasi, 2009, s.13-
15). 3194 sayili yasa ile merkezin yerel yonetime yetki devri ile yerel yonetimler de
arsa sunusu yaratmaya baslamistir. Boylelikle hem kent ¢evresindeki arazileri biiyiik
ingaat sirketlerine pazarlamakla gelir elde etmisler hem de yeni rant arayislarina

girmislerdir. Gecekondularin “normallestirilmesi” amacindan 6nemli 6l¢iide sapilarak

13 Burada muglaklik, TOKI’nin kendi planlarmni hazirlayabilme yetkisi ve mevcut plan éngériileri
disinda hareket edebilme kapasitesinin yarattigi ve projelerin igerigine dair muglakliklar, proje
gelistirdiginde kimlerin hak sahibi olacagi yoniindeki muglakliklar olarak siniflandirilabilir.
(Kuyucu’nun (2014) makalesinden derlenmistir.)
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bazen binlerce konutu kapsayan biiylik komplekslerin ortaya ¢ikmasini miimkiin

kilacak bigimde yetki kullaniminda bulunmuslardir (Bugra, 2010, s.119).

Oguz Isik ve Melih Pmarcioglu (1999), Sultanbeyli ile ilgili yaptiklar1 ¢alismayla
Istanbul’da enformalite, miilkiyet el degistirmeleri, belirsizlik konularinmn en iyi
okunabilecegi alanlardan biri olarak Sultanbeyli’yi gostermislerdir. Ozellikle farkli
tiirlerdeki isgallere konu olmasi agisindan arastirma bulgulart énemlidir (Orman,
hazine arazisi i1sgali; 6zel arazi isgali ve 6zel arazi lizerinde kacak yapilasma). Ayrica
Sultanbeyli’nin hizla gelisen bir alan olmasinda en biiylik etkenlerden biri TEM
otoyolu olmakla birlikte yerlesimin miilkiyeti konusundaki belirsizlik oldugu
vurgulanmustir. Sultanbeyli’yi “nobetlese yoksulluk™ admi verdikleri iliskiler sistemi
olarak tanimlarlar ve bu siirecin en 6nemli halkasinin arsa elde etme siireci oldugunu
vurgulamaktadirlar. Buna gore isgal edilen arsalar ilk isgalciler tarafindan sonrakilere
daha kiiciik parcalara ayrilarak satilir. Bu da parcacil miilkiyet yapisininn olugsmasina
yol agar ve bu siirecte en ¢ok rant elde eden kesim ilk isgalciler olmaktadir (Isik ve

Pmarcioglu, 1999).

Bireyler, yasal belge olmaksizin barmacak bir alan olusturmak i¢in birbirlerine
giivenmek mecburiyetindedir. Bu giivenin bozulmadan devam edebilmesi igin de
biiylimenin siirekli olmasi gereklidir (Isik ve Pinarcioglu, 1999). Bu noktada giiven ve
belirsizlik konular1 birbirinin antitezi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Belirsizlik arttik¢a
hukuk ve formel kurallar yerini enformel kurallara birakir. Ancak kurumsal iktisatta
da belirtildigi tizere enformel kurallar, formel kurallardan yola ¢ikarak olustugu gibi
enformel ve formel kurallar birlikte de harecket edebilir. Enformel miilkiyet yapisi o
miilkiin degerini diistirmektedir. Ciinkii enformel miilkiyetin belirsizligi sebebiyle

vergi toplanamamaktadir (Panatiris, 2007).

Sonug olarak geligmekte olan bir iilke olarak enformalitenin konut arsasi piyasasindaki
yayilma bi¢cimi (Sultanbeyli Ornegi) ve siyasetin planlamayr yonlendirdigi bir
atmosferde konut arsasi sunusu yaratacak devlet organlarinin, politikalarmmn ve
yasalarimin yapilandirmasi elzem olarak goriilmektedir. Maclennan ve dig, (2013),
baslangigta, neoklasik teorinin indirgemeci yaklagimimin eldeki pek ¢ok gorev i¢in
ozellikle uygun olmadigini belirtmistir. Bu noktada YKI, evrimsel ekonomi ve
dengesizlik analizi, konut olgusunu daha iyi anlamak i¢in kullanilabilecek analizlerdir

(O’Sullivan ve Gibb, 2003). Piyasadaki karmasanin ve piyasa sinyallerinin dogas1 ve
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anlami1 hakkimdaki belirsizligin piyasa basarisizligina neden oldugunu belirtmektedir

(Maclennan ve dig, 2013).

Kentsel alanda meydana gelen miidahaleler, mekansal planlama uygulamalarinin
kurallara uygun olarak diizenlenmis olup olmadigini tespit etmek iizere kentsel
alandaki belirsizlikler konut arsasi sunusu ve uygulama araglarma odaklanmasi
gerekliligi dogmustur. Bunun i¢in ise segilen bir uygulama alaninda sadece dokiiman
analizi yapilmasi degil bahsedilen enformel olusumlar, karsilikli ag iliskileri, siyasi
idare, iletisim gibi faktorlerin etkisinin tespit edilmesinde miilakatlar da yapilmasi
gerekmektedir. Bu da calismanmn yonteminde hem dokiiman analizinin hem de
miilakatlarin olmasma neden olmustur. YKI’nin bu genis kavramsal ¢ercevesinden
hareketle iiclincii boliimde g¢ercevenin planlama ile iligskisi kurularak arsa ve arazi

gelistirme siireclerinde belirsizlik konusu aktarilacaktir.
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3. TURK PLANLAMA SiSTEMINDE KONUT ARSASI SUNUSU: ARSA
VE ARAZI GELISTIRME SURECLERI VE BELIRSIZLIK

Tiurkiye’de diger bir c¢ok {ilkede gergeklestirildigi gibi mekansal c¢evrenin
olusturulmasi stireci planlama sistemi araciligiyla gerceklestirilmistir. Bu sistem ile
mekanm sekillenmesindeki yasal ger¢eve sunulmakta ve aktorlerin davraniglarini
tanimlayan unsurlar belirlenmektedir. Ancak bazi durumlarda bireysel eylemler plan
degisikliklerine yonelik talepler ile giindeme gelmektedir (Tekel ve dig, 2011). Oysa
ki plan kararlar1 degisikligi sadece kamu yarar1 sebebiyle degistirilebilir. Ayrica kamu

yarar1 ile 6zel miilkiyet haklar1 arasinda denge olmalidir (Tiirk ve Althes, 2010).

Forester’dan (1982) aktaran Tekel’e (2011) gore giiciin planlama yoluyla mekana
yansitilmasinda ii¢ farkli yontem izlenmektedir. ilki ydnetimlerin plana iliskin
aciklamalar1 ve gerekceleri net sekilde ortaya koymadan kasith belirsizlik yaratilarak
olumsuz olabilecek sonuclar1 gizlemektir. ikincisi, yasalar aracilifiyla gelistirilen
karar ve islemlerin sadece sekilsel boyutta tutulmasidir. Ornegin planlar hazirlanmis
olsa da plan degisiklikleri ile mevcut kararlardan farkl kararlar alinabilmektedir.
Uciincii ise toplumun ihtiyaglarin1 ideolojik bir dil kullanilarak istenen dogrultuda
yonlendirilmesidir, ¢arpitilmasidur (Tekel ve dig, 2011). Bu baglamda arsa ve arazi
kaynagma sahip olan ve arsa sunusu yetkisi bulunan devletin, giiciinii planlama
iizerinden hangi yontem ya da yontemlerle islettigini ve iilkemizde bunun nasil tezahiir
ettigini tespit edebilmek amaciyla mevcut yasal diizenlemeler esliginde planlama

kurumsal yapisina bakmak faydali olacaktur.

Bu boliimde planlama kurumsal yapisinda tanimlanmis olan arsa ve arazi gelistirme
slireclerinin tespit edilmesi ve asagidaki sorulara yanit aranmas1 amaglanmaktadir:
Yasal mevzuat ve buna dayanan yetki tanimlamalar1 dogrultusunda ilgili kurumlarmn
arazi ve arsa dlizenleme siirecleri nelerdir?

Arazi ve arsa diizenleme modellerinde belirsizlikler kurumsal diizenlemeden

kaynaklanan sorunlara mi dayanir?
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Eger belirsizlik varsa bunlar hangi yolla ¢oziiliir? Coziimde formel yapi m1 enformel

yapt m1 belirleyicidir?

3.1 Konut Arsasi Sunusu Politikalar: ve Planlama

Tiirkiye’de, 2000’1i yillarin ilk ¢eyreginden itibaren ekonomi politikalarinin yani sira
planlama mevzuatinda yapilan genis kapsamli diizenlemeler, planlama eylemini tam
da piyasanin istedigi sekilde, 6zellikle arsa sunusu bakimindan, piyasa aktorleri lehine
kolaylastirict hale getirmistir. Bu yeni donemde devletin kendini yeniden
Olgeklendirmesi ve 6zellikle orta ve dar gelir gruplarini hedefledigini belirterek sunu
piyasasi i¢inde temel aktdrlerden biri haline gelmesi en 6nemli degisimlerden biridir

(Alkay ve Oveng, 2019).

Toplum siyasetgilere, belirli ilkeler dahilinde iilkeyi toplum adina yonetmek amaciyla
yetki (siyasi sorumluluk) vermektedir. Bu yetki de esasinda siyasetgilerin (asil)
toplumun beklentilerine uygun poltikalar1 olusturmasi amaciyla verilmektedir. Bu
politikalar1 hayata ge¢irmek (yonetsel sorumluluk) ise biirokratlarin (vekil)

sorumlulugundadir (Atiyas ve Saymn’dan (1997) akt. Rusen, 2013).

Siyasetciler ile biirokratlar arasinda goriilen bu iliskilerin 6nemli 6zelliklerinden biri,
vekiller ile asillerinin amaglarinin ayni1 olmamasi, hatta birgok durumda celismesidir.
Siyasetgiler segmenlere hitap edecek hizmetleri 6nemserken biirokratlar bu projeleri
uygulamaya gecirecek olanlar hareket alanini1 genisletmek istemektedir. Bunun i¢in de
en az ¢aba ile karar yetkilerinin ve biit¢elerinin artirilmasi saglanmistir (Atiyas ve
Saym (1997)’dan akt. Dileyici ve Ozkivrak, 2010). Dolayistyla biirokrasinin genis
takdir yetkisi altinda ve politikanin planlama iizerindeki etkisi géz Oniinde

bulundurularak konut arsasi sunusu siire¢lerinin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye'deki arazilerin yarisindan fazlasi kamu arazisi niteliginde olmakla birlikte bu

arazilerin kullanima uygun ve hazir oldugunu séylemek miimkiin degildir.

Kamuya ait arazilerin kadastro islemlerinin agir isleyisi;
Belediyelerin imar planlarin1 yapmakta yetersiz kalmasi;
Arsa, konut ve kentlesme politikalarinin bir biitiin olarak ele alinmamast;

Teknik eleman eksiklikleri:

gibi nedenlerle bu araziler, kentlesmenin ihtiya¢ dogurdugu arsaya doniistiiriilememis;

kentsel arazilerin yani sira kiyilar, orman alanlari, tarima verimli topraklar isgale
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ugramiglardir. Altyapili imarli arsa sunusundaki yetersizlikler yalnizca kagak
yapilagmaya yol agmakla kalmamis, spekiilatif girisimlere de zemin hazirlamistir. Bu
durum Tiirkiye'de arsa maliyetinin, toplam konut maliyeti i¢indeki paymni % 40’lara,
hatta bazi1 bolgelerde % 60’a kadar ¢ikarmis, konut sorununun katlayarak biiylimesine
neden olmustur. Ote yandan arsa ve konut iiretimi ile gecekonduyla miicadele
konularmin pek cok devlet kurumunun gorev alanina girmesi, gerek bu kurumlar
arasinda gerek devlet kurumlariyla belediyeler arasindaki koordinasyon eksikligi de

hizmette verimliligi engellemistir (Altinsoy, 2013).

Planlamada konut sunusunun iki bileseni vardir. Bunlardan birincisi yeni konut
dretimi; ikincisi ise var olan konut stokunda yapilan yenileme ¢aligmalar1 yani var
olan stoka yapilan eklerdir (Dipasquale, 1999°dan akt. Oksak, 2011). Konut sunusu
ve talebi piyasa kosullarini ve fiyatlar1 bu da iiretilen konut miktar ve niteligini
belirlemektedir. Olusumda sunuyu olusturan faktorler fiyat tizerinde daha fazla
etkindir ve sunuyu kisitlayan faktorler ve sistemin varligi sununun talebe cevap
verememesi sonucunu doguran ve rant olusumuna yol agan en 6nemli etkendir. Toprak
yani konutun yapilacagi arsa konut sunusunu etkileyen 6nemli bir etkendir. Arazi
kullanim1 ve yapi kurallar1 sik1 oldugunda makul fiyatlarla yeterli konut yapacak arsa
bulunamadigi i¢in sununun talebe cevap vermesi giiclesir ve konut maliyeti ile fiyatlar1

artar (Oksak, 2011).

Ulkemizde konut sunusunda yasanan problemlere odaklanmamiz gerekirse; Tekeli’ye
(1988) gore Tiirkiye gibi kapitalist sistemi benimseyerek kalkinmaya ¢alisan iilkelerde
izlenen konut politikalar1 kiraya yonelik degil daha c¢ok miilk konutlarin
0zendirilmesine doniikk olmustur (Url-2). Bu durum konutun barmmma ihtiyacina
yonelik islevi disinda miilk edinme ve yatirim yapma islevine de odaklanildigini
gostermektedir. 1950-1980 yillar1 arasinda daha ¢ok yapsat¢i sunu varken -ki hala
cogunlukla bu yontem kullanilmaktadir-(Tiirk ve Althes, 2010) konut sunusu bu
dénem boyunca genel olarak: Emlak Bankasi, Baymdirlik ve Iskdn Bakanhg: ile
belediyeler; kooperatifler; kiigiik yapsatcilar ve gecekondular yoluyla saglanmistir
(Alkay ve Oveng, 2019). Bu dénemdeki en biiyiik sorun gecekondulasmayla gelen
kacak yapilasma sorunu olmustur. Nitekim Tiirel (2002) bu durumu sdyle ifade
etmistir: “Tlirkiye’de konut sektdriiniin genel performansi, gereksinime oranla tiretilen
konut sayisma gore degerlendirildiginde iyi olmasina karsin ruhsatsiz konutlarin

toplam stok icindeki pay1 biiyiiktiir.” Ozellikle de 1980 sonrasi donemdeki konut
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iizerine gelistirilen yasal diizenlemelere bakildiginda hem bu yapilagsmalari
yasallastrmak hem de yeni olusacak konut alanlarmin formel olarak

gerceklestirmesini saglamak oldugu soylenebilir.

1984 yili TOKI Kanunu ve 1985 yili 3194 sayil yasa ile biiyiik dlcekli konut alanlar1
artmustir. 1990’larda ise orta ve iist gelir grubu kapali sitelere yerlesmeye baslamistir.
TOKI, diisiik gelir grubu igin konut iiretmeyi amaclasa da orta ve iist gelir grubu icin
tiretim yapmaktadir. 2004-2005 yillarinda 5393 ve 5216 sayili yasalar araciligiyla
belediyelere konut yapma yetkisi verilmektedir. Ayrica girisimciler ile ortak projeler
de yapilabilmektedir. Konut sunumuna yonelik plan disiligin en biiyiik sebeplerinden
biri legal altyapili arsanin yiliksek fiyathh olmasidir. Bu da plan dis1 yapilagsma
girisimlerine sebep olmustur. Ornegin Istanbul’daki binalarin %48’inin yap1 izni
bulundugu GYODER’in 2006 yilina ait raporda aciklanmistir. Bir diger konu da
mevcut arsa stogunun daha ¢ok orta ve yiiksek gelir grubuna yonelik iiretiliyor
olmasidir (Tiirk ve Althes, 2010). Bu da dar gelirli grubun konut ihtiyacinin karsilanma
ihtimalinin azalmas1 ve plan dis1 talepler yoniindeki 6zellikle de yerel yonetimler

iizerindeki baskinin artmasi problemini dogurmustur.

Bir diger problem de konut piyasasindaki fiyat dengesizligidir. Kentsel alanlardaki
plan dis1 ve kontrolsiiz gelismeler arazi piyasasinda gelecek fiyat beklentisi
yaratmistir. Gelecek fiyat beklentisinin yarattigi asir1 degerlenmeyi; arazi sahiplerinin
monopol piyasalar1 olusturmasini; arazi sahiplerinin gelecek fiyat artis1 beklentisiyle
arazileri ellerinde tutmasini ve sunu piyasasinin hacim kazanmasi engelleyen planlama
araclarinin, 6zellikle de, bu kapsamda bir emlak vergilendirme sisteminin olmamasi
arazi piyasasmda her tiirlii manipiilasyonun yapilabilirligini olanakli kilmistir (Alkay
ve Oveng, 2019). Bu noktada konut kredilerinin konut satin almada tesvik unsuru
oldugunu da unutmamak gerekir. Ozetle konut sunusuna odakli ve konut ihtiyacini
ikincil plana atan konut piyasasi olustugu soylenebilir. Burada devletin konut politika
ireticisi olarak ne sdyledigi Onemlidir. Konuta dair problemlerin ¢dziimiinii
saglayacak somut konut politikalarma bakmak gerekirse 2016 yilinda yaymlanan 65.

Hiikiimet Programi belgesinde su ifadelere yer verilmistir.

e “Biiyiiksehirlerde mahalle bazli sosyal analizler yapacagiz. Doniisiim alanlarinda
sosyal uyumun giiclendirilmesi i¢in sosyo-ekonomik ve kiiltiirel etiitler
gerceklestirecek ve alt gelir gruplarmin ve yoksul kesimin konut ihtiyacinin

karsilanmasina yonelik diizenlemeler yapacagiz.
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e Programla imar degisiklikleri ile olusan deger artisindan kamunun pay almasini
saglayacak diizenlemeleri yapacagiz.
e Altyapili arsa gelistirme ¢alismalarina yonelik olarak yerel yonetimleri

destekleyecegiz” (Url-3).

Ayrica kalkinma planlarindaki konuta dair politikalar incelendiginde sehrin dokusu ile
uyum, konut yatirimlarmin mali pay1 vb. boyutunda oldugu goriilmektedir. Bir diger
dikkat ceken konu ise kamunun paymm artirilacagna dair su ifadelerdir: “Kentsel
doniigiimiin planlanmasi ve uygulanmasinda 6zellikle merkezi ve mahalli idarelerin
teknik, mali ve idari kapasitelerinin hizli ve yaygin sekilde giiclendirilmesi 6nem arz
etmektedir(...)Kamunun, konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici rolii giiglendirilecek, altyapisi hazir arsa tiretimi hizlandrilacaktir” (Url-

4).

Sonu¢ olarak iilkemizde detayli bir konut politikasi tanimlanmamakla birlikte
cercevesi ¢izilmis bir konut programi dahi bulunmadigi soylenebilir. Konuta iliskin
kullanilan ifadelerin ise her ne kadar dar gelirlinin konut ihtiyacina yonelik vurgulama
yapilsa da uygulamalarda tam karsilik bulamadigi sdylenebilir. Sonugta ise bir kesim
icin (orta ve yliksek gelir grubu) iiretilen (liikks) konutlara alict bulmakta zorluk
cekilirken bir kesimin de (dar gelirli grup) konut ihtiyacinin karsilanmasinda zorluklar
yasanmaktadir. Ayrica 6rnegin kalkinma planlar1 hazirlanmis olsa da bu planlardaki
strateji ya da politikalarin plan hiyerarsisinde ya da planlamaya iliskin yonetmeliklerde

baglayicilig1 bulunmamaktadir.

3.2 Arsa ve Arazi Gelistirme Odakl Planlama: 2000 Oncesi ve Sonrasmin

Kurumsal Yap1 Baglaminda Analizi

Oncelikle barmma hakki ve miilkiyet hakkima yonelik en dnemli yasal dayanaklardan
bahsetmek gerekmektedir. Bunlar Anayasa’nin 35. ve 57. maddeleridir. Burada genel
olarak miilkiyet hakkinin smirlandirilamayacagi ancak kamu yarar1 dogrultusunda
kanunla smirlanabileceginden bahsedilmektedir. Devletin  konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri almas1 gerekliligine vurgu yapilmaktadir. Dolayisiyla devlet
konut arsas1 sunusunda hem araziyi elinde bulunduran hem planlama aracini kullanan
organ olarak temel haklardan biri olan barmma hakk: i¢in gerekli kosullarin

yaratilmasinda dnemli bir gorevi iistlenmektedir.
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1980'lerin ortasindan beri kurumsal ve yasal temelde planlama pratigine dahil olan
mekansal planlama deneyimleri, 2000'li yillardan beri yeni bir kurumsal yap1 ve
perspektifle yeni bir planlama yaklagimi ortaya koymay1 amaclamistir. Mekansal
planlarin hukuki temeli, yani Cevre Diizeni Plan1 (CDP), 3194 sayili yasada
tanimlanmistir. Yerel diizeyde hazirlanan ana planlarin st Slgiisii olarak kabul
edilmistir. 2000 yilindan sonra planlamanin tabi oldugu yasal diizenlemeler, merkezi
yonetimin yeniden yapilanma siirecinin bir yansimasi olarak gelismistir. Kurumsal ve
yasal diizenlemeler, planlamaya yonelik yeni araglar ve diizenlemeler gelistirmekten
uzaktir ve aktorlerin planlama siireclerinin gdrevlerini hangi sebeplerle yapacagi,
planlarm igeriginin ne olacagi, planlama-uygulama iligkisinin nasil saglanacagi gibi
konulardan uzaktir (Karakayaci, 2015). 2000 y1ili sonrasmin ayirt edici 6zelliklerinden
biri de 6zellikle de gecekondu alanlarinda yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalari
kapsaminda 6zel miilkiyet haklarinin “acele kamulastrma” konusu yapilarak belirli

firmalara yonlendirilmesidir (Ozalp ve Erkut, 2016).

Bu noktada planlama sisteminde yer alan arsa gelistirme siiregleri ve bunlari
diizenleyen kurumlara odaklanilacaktir. Ancak genel olarak arsa gelistirme araglari,
diizenleme ortaklik pay1, kamulastirma, vergilendirme, satma-satin alma- kiralama ve
son zamanlarda yaygin olarak uygulanan kentsel doniisiim projeleri olarak
Ozetlenebilir (Alver, 2010). “Ayse Cavdar’in “Lamekan: Metalasan Kentin Cokiisi”
adli belgeselde yer alan goriismesinde kullandigi “...bliylik sermaye biiyiik arazi
istiyor. O zaman sehir merkezinde biiyiik araziler liretmek lazim. Sehrin merkezinde
biiyiik arazi nasil tiretilir. Kentsel doniisiim ile tiretilir” (Azem, 2015) sozleri biiyiik
onem kazanmaktadir. Bunun bir sonucu olarak da kent merkezinde bu capta biiyilik
yerlesim alanlarmm bulunmasi ve hazirlanmasi i¢in basta TOKI ve CSB olmak iizere
belediye ve biiyiiksehir belediyelerine genis yetkiler taninmistir” (Olug, 2015). Arsa
sunusunda en énemli iki devlet kurumu TOKI ve belediyelerdir. Bu kurumlarin konut
piyasalagma siirecinde gelistirilen yontem ve stratejiler ile gerceklestirdikleri eylemler
tespit edilmeye calisilacaktir. Bu amacla s6z konusu kurumlarin gelisimi, arsa
gelistirme siireci odakli irdelenecektir. Bu inceleme ile daha da onemlisi, devletin
konut arsasi sunusunda kurumsal ve yasal olarak kendini nasil Olgeklendirdigi

anlagilmaya caligilacaktir.
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Merkezi Yonetim:

Ulkemizde planlama eylemini gerceklestirmek iizere kurumsal ve yasal yap1 kapsaml
rasyonel planlama anlayigina dayali olarak tariflenmistir. Planlama ve yapilasmay1
ilgilendiren mevzuat son derece kapsamlidir. Bu inceleme igin baslangi¢ noktasi
olarak ilk imar Kanunu alinmistir. 1957 yilinda 6785 sayili Imar Kanunu yiiriirlige
girmistir (Kentlesme Surasi, 2009). Ik Imar Kanunu ile kirdan kente gdgiin yogun
yasandig1 1950’°lerde olusmaya baslayan yasadisi konut alanlar1 6nemli bir giindem
haline gelmistir. Liberal ekonomiye dayali biiyiime dogrultusunda sanayilesmenin
artmas1 ve bu dogrultuda gelisen kentlerdeki hizli nufiis artis1 biiytlik bir konut agigimin
olugsmasima sebebiyet vermistir. Bu da yasal olmayan bir yapilasma siireci olan

gecekondulagmanin tetikleyicisi olmustur (Yenice, 2014).

Devlet ihtiyag sahipleri i¢cin konut arsasi gelistirip altyapiy1 hazir hale getirerek imar
planlar1 dogrultusunda ©Ongoriilen yerde ve miktarda yeterli konut alanlarimi
olugturamamistir. Bunun yerine fiili durumu imar planlarina islemistir. Yasadis1 konut
yapilasmasini engellemek iizere olusturulan 1948 tarihli 5218 sayili Ankara
Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili
Kanun Hiiktimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi
Verilmesi Hakkinda Kanun 6nem arz etmektedir. Yasaya gore Ankara’daki ve diger
illerdeki belediyeler, konut ihtiyacin1 karsilamak iizere arsa sunusu ile ilgili
yetkilendirilmektedir (Yenice, 2014). Bu kanunlar ile devletin belediyelere konut
arsasi sunusu i¢in arsa kaynagi aktardigi ve plansiz ilerleyen siireglerin planl olarak
yonetilebilmesi i¢in adimlar atilmaya c¢alisildig1 anlasilmaktadir. Bu noktada merkez
ve yerel yonetim igbirligi sorunlarin ¢6ziimii i¢in bir is yapma bi¢imi olarak karsimiza

cikmaktadir.

Arsa edinimi konusunda devletin biiyiik rolii bulunmaktaidr. Ornegin biiyiik kentlerde
konut yapimina uygun olabilecek alanlarin birgogu hazine arazisi statiistindedir. Bir
yandan arsalarm degeri artarken bir yandan da kamulastirmaya iligkin problemler
dogmustur. 1959 yilinda ¢ikartilan 7367 sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek
Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanunda araziler hazinenin miilkiinde oldugunda imar
plan1 aranmadan 1953 tarihli 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve Izinsiz Yapilan
Binalar Hakkinda Kanun hiikmiince belediyenin kullanimina gecgecegi belirtilmistir.
Bu Kanun kapsaminda gecekondu firetiminin Oniine geg¢ilmeye calisilmig ama

beklenen basari elde edilememistir. Bunun igin de genel kapsamda belediyeye
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devredilen hazine arazileri belirlenen piyasa degerleri iizerinden kisi ya da

kooperatiflere satilarak konut iiretimine katki sunulmasi hedeflenmistir (Ozakbas,

2015).

Diger bir yasal diizenleme de 1965 tarih ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’dur. Az
kath yapilarin yerine ¢ok katli yapilar yapilmasma izin veren bu kanun ile ayni
zamanda bir parselde ¢ok sahipli konut yapilarinin olusturulmasi da saglanmustir. Bu
da o donemdeki konut ihtiyacin biiyiik oranda karsilanmasina katki sunmustur
(Yenice, 2014). Ayrica niifusun cogunlugunu olusturan orta smifin artan konut
ithtiyacin1 gidermek ve arsa fiyatlarindaki artisi dengelemek i¢in de kat miilkiyeti

kavrami giindeme getirilmistir (Ozakbas, 2015).

Yasadis1 konut bdlgeleri ile ilgili bir diger yasal diizenleme 1966 yilinda yiiriirliige
giren ve gecekondu alanlarmin diizenli konut alanlarina doniistiiriilmesi amacimni
tastyan 775 sayili Gecekondu Kanunu’dur (Yenice, 2014). Bu Kanun ile tapulama
harici birakilan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlardan sehre yakin olanlar1
(mevcut altyapidan daha kolay faydalanmak amaciyla) dncelikli olarak tercih edilmek
suretiyle gecekondu onleme bolgesi ilan edilir. Parselasyon plani yapilir ve tapular
tescil edilerek arsaya doniistiiriiliir. Bunun tizerine yapilar insa edilerek kura ile dar
gelir grubuna tahsisi saglanir. Mevcut imar planlariin 6ngoriilerinin disinda konut
arsasi sunusu yaratilmasi sebebiyle yasal ama plan dis1 bir uygulama gibi goriilebilir.
Ancak arsa sunusuna yonelik énemli bir strateji olup biiylik miktarlarda alanlar bu

strateji ile arsaya doniistiirilmiistiir.

Tim bu uygulamalara ve diizenlemelere ragmen gecekondu yapimina engel
olunamamistir. “Gecekondu alanlarma tapu tahsis belgesi verilmesiyle birlikte tiim
kacak yapilar1 icerecek bi¢cimde diizenlemelerin kapsami genisletilerek devam
ettirilmistir” (Yenice, 2014). Doniisiimle birlikte hem ayn1 arsa iizerine birden fazla
konut verilmekte hem de tapusuz arsalar tapulu hale getirilmekte ve yasal yapilarin
yapilmasi saglanmaktadir. Gecekondular, gecekondu statiisiinde oldugundan devir ve
temlik islemleri miimkiin olmamakta iken bu alanlar hukuk sistemi igerisine dahil
edilerek var olan ve olas1 miilkiyet sorunlarmma da ¢oziim getirilmistir denebilir.

Boylelikle kentsel alandaki belirsizligin azalmasma katki sundugu sdylenebilir.
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1969 yilinda 1164 say1li Arsa Ofisi Kanunu®* ¢ikartilmistir. Bu kanun hiikmiince konut
ingaatlarina arsa teminini saglama yaninda arsa fiyatlarmin belli standartlara gore
belirlenip piyasada dalgalanma yaratmamasi icin Arsa Ofisi Genel Miudirligi
kurulmustur. Kanun’da “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii; konut, sanayi, egitim, saglik ve
turizm yatirimlari ile kamu tesisleri i¢in gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar1 ve
bunlar igerisinde veya iizerinde bulunan muhdesat1'® Bakan onayi ile kamulastirmaya
yetkilidir” ibaresi yer almaktadir. Ancak 1983 yili sonrasinda ¢ikartilacak bes imar affi
ile (1983 / 2805 sayil1 Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler Kanunu, 1984 / 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Kanunu, 1986 / 3290 sayili kanun, 1987 / 3366
sayili Imar Affi Kanunu, 1988 /3414 Sayili Kanun) izinsiz arsa kullanim1 ve kontrolsiiz
yapilasma devlet nezdinde yasallasacaktir (Ozakbas, 2015). Bu kanunlar kapsaminda
gelisen en 6nemli uygulama ise soyledir: Maliye, vakif, belediye, il 6zel idaresine ait
araziler lizerine yapilan kagak yapilara 6nce tapu tahsis belgesi verilmis ardindan 400
m?’den fazla olmamak kaydiyla parseller olusturulmustur. Kalan alanlar da kamu

arazisi olarak kalmaya devam etmistir.

Gecekondu alanlarina tapu tahsis belgesi verilmesi siireci, biitiin kacak yapilasilan
alanlar i¢in uygulanmaya devam etmistir. Ozel sektdr yardimiyla gecekondu
alanlarinin bulundugu boélgeler basta merkezi alanlar olmak iizere ¢ok katli yapilara
dontstiiriilmeye baslanmistir (Yenice, 2014). Burada hem ayni arsa lizerine birden
fazla konut verilmekte hem de tapusuz arsalar tapulu hale getirilmekte ve yasal

yapilarin yapilmasi saglanmaktadir.

1983 tarihli 2942 sayili Kamulastrma Kanunu c¢ergevesinde de arsa ve arazi
diizenlemelerini etkileyen iglemler gergeklestirilmektedir. Genel itibariyle kamu yarar1
odaginda 6zel miilkiyetin bedel 6denerek kamulastirilmas: gerceklestirilmektedir.
Arsa ve arazi diizenleme ag¢isindan bir diger etkin yasal diizenleme de 1984 tarihli 2985
sayill1 Toplu Konut Kanunu’dur. Kanun ilk ¢iktig1 haliyle, devlet eliyle arsa temini

saglayarak konut ingasindaki onemli bir maliyet kalemini karsilamakta ve dar gelir

14.8.12.2004 tarihli ve 5273 sayili Kanunun birinci maddesiyle, Kanunun adi “Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun* olarak degistirilmistir.

15 Taginmaz mal {izerinde 0 malin malikinden baskasina veya paydaslarmdan birine ait muhdesat (3402
sayili Kadastro Kanunu’nun 19. Maddesi),

Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3402.pdf. Muhdesatlik, taginmazin onceki
hissedarlarma ait agag, yapt vb. tizerinden hak sahibi olunmasi durumudur.
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grubuna yonelik finans destegi ile de ruhsath konut edinimini kolaylastirmaktadir.
Mevcut sagliksiz konut alanlarinin yikilarak ayn1 arsalarin daha saglikli konut alanlar1
icin degerlendirilmesine dnemli bir yasal zemin saglamstir (Yenice, 2014). TOKi nin
konut insa siirecinin diger iki siirecten (gecekondu ve yapsat) farki, bireylerin tek tek
uygulamalar1 ile gergeklestirilememesidir: Biiyiik bir sermayenin harekete gegirilmesi,
talebin Orgiitlenmesi, biiyiikk bir arsanin saglanmasi, planlanmasi ve altyapinin
gerceklestirmesini gerektirmistir. Diger bir konu da satig herkese yapilabilir ama
tahsis, tahsis kosullarini1 saglayanlara yapilabilir. “Konut sorununa toplu konut
dretimiyle yaklasilmasi; konut yapim teknolojisi ve kaynagmn  (finansmanin)
gelistirilmesinde etkili olmakta, kentlerin sigramali gelisme ile pargalar halinde
bliylimesine olanak saglayarak yerlesmelerin formlarinda degisiklikler ortaya
¢ikarmaktadr” (Tekeli, 1996). Bugra’ya gore TOKI, formel piyasa ekonomisinde
kentsel gelisim baglaminda enformel konut piyasasini siirdiirmenin zorlugu sebebiyle
sosyal konut ihtiyacinin 1980’lerde giindeme gelmesine bir yanit olarak da dogmustur
(Bugra, 2014, s.137). Yerel yonetimler karsiliklilik iligkilerinin harekete gegmesinde
merkeze gore daha fazla olasilik barindirdigindan, merkezi yonetimin kontroliinde

olmas1 ve daha adil bir dagitim saglamas1 amaciyla da TOKI dogmustur denebilir.

Konut projeleri i¢in 6nemli bir doniim noktas1 da kamu arazilerinin 6zellestirilmesidir.
5973 sayil1 yasa ile Ozellestirme Idaresi, dzellestirilen arsalara iliskin her tiirlii islemi
gerceklestirmeye hatta ruhsat vermeye dahi yetkili bir kurum haline gelir. Kamuya ait
herhangi bir arazinin Ozellestirme Idaresi’ne devredilerek oradan da ihaleye
c¢ikartilarak yeni sahiplerine devredilmei saglanmaktadir. Ozellestirme idaresinin plan
karar1 aldig1 bir alanda da belediyeler bes yil siireyle o arsa ve arazilerde plan karar1
alamamaktadir. Ayrica kamu arazisinin 6zellestirilmesinin diger kurum (TEKEL vb.)
Ozellestirmelerinden farki da daha karli olmasi ve dogrudan gelir saglamasidir

(Usakligil, 2014).

“TOKI gecekondu bolgelerinin metropoldeki potansiyel olarak en degerli arazileri
icerdiginin farkindadir. Ancak bu araziler gecekondu sakinlerine ait oldugu siirece
yatirimeilara sunulabilir durumda degildir. TOKI, bu engeli kaldirmak igin yola
cikmistir” (Lovering ve Tirkmen, 2011). 2004 yilinda 5162 sayili Toplu Konut
Kanunu’nda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki
Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Bagkanligma Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile Toplu Konut Kanunun 4. Maddesinde degisiklik yapilmustir.
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Buna gore, “Bagkanlik, gecekondu doniisiim projesi uygulayacagi alanlarda veya
miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi
alanlarda ... her tiir ve 6l¢ekteki imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye

yetkilidir” (Engincan, 2016).

TOKI’nin yetkisini genisleten yasalardan biri de ilki, 2004 yilinda yiiriirlige giren
5104 no'lu Kuzey Ankara Girisinde Kentsel Yenileme Kanunu'dur. Ikincisi, 2005
yilinda yirirlige giren 5366 sayili "Yenilenen Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmaz
Varliklarm Korunmasi1 ve Kullanimi Hakkinda Kanun" dur. Hem yasadis1 konut
alanlarinda hem de mevcut kentsel yenileme yasalarmin (5366 sayili Kanun ve 5104
sayilt Kanun) uygulandigi alanlarda kentsel yenileme projelerini gerceklestirme

yetkisine sahiptir (Tiirk ve Althes, 2009; Url-5).

Ayrica 2004 yilinda 5273 sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
Degisiklik Yapilmas: ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigliniin Kaldirilmas1 Hakkinda
Kanun ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kaldirilmis ve yetkileri TOKI’ye devredilmis
ve TOKI dogrudan Basbakanliga'® baglanmistir. Ozellikle toplu konut iiretmek iizere
TOKI’ye arazi devri, kamu eliyle konut iiretiminin artmasina yol acan bir faktor
olmustur (Kentlesme Surasi, 2009, s.27). TOKI bu yasa ile Bakan onay1 ile
kamulastirma yapabilir hale gelir. Yine ayni1 yasa ile arsa {iretim alanlarindaki hazine
arazilerinin TOKI’ye bedelsiz devredilmesi ve belediyelerce TOKI yapilarma sadece

avan proje lizerinden ruhsat verilebilmesinin yolu agilir (Engincan, 2016).

TOKI araciligiyla Arsa Karsilig1 Gelir Ortakligi (AKGO) modeli olarak uygulanmaya
baslamistir. Eraydin ve Kok’tan akt. Ozkan ve Tiirk’e (2016) gore gelir paylasim
modeli, gelistiricilere olaganiistii ve Onemli avantajlar saglar. Buna karsilik,
gelistiriciler hiikiimete finansal destek vermektedir. Bu dinamikler, hiikiimetle yakin
iliskileri olan yeni bir girisimci grubunun ortaya ¢ikmasina yol agmistir (Eraydmn ve
Kok, 2013). Merkezi hiikiimet gelir paylasimi projelerinden 6nemli miktarda kazang
elde etmistir. Bu da merkezi hiikiimetin kenti bir finans kaynag1 olusturmak i¢in bir
ara¢ olarak kullanmasmi ve serveti yeniden dagitmasini saglamaktadir (Eraydin,
2011). Onceki yillarda gecekondularm yasallastiriimasiyla elde edilen rantlar daha

biiyiik 6lcekli olarak TOKI aracilifiyla yapilmaktadir (Url-6).

16.09.07.2018 tarihli ve 703 say1li Kanun Hiikmiinde Kararname ile de Cevre ve Sehircilik Bakanliina

baglanmistir. Kaynak: https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce sitesinden almmustir.
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AKGO sozlesmesi geregince projenin her tiirlii idari ve teknik isleri yliklenici firma
tarafindan yapilmaktadir. TOKI firmay1 denetlemekte ve satis ve tapu islemlerini de
firmaya yaptirmaktadir (Giiven, 2007). Baltaci’ya (2012) gore ise “AKGO modeli ile
ozellikle Biiyiiksehirler’de arazilerin ihale edilmesi, hem Idareye parasal kaynak
saglamakta hem de uygulandig1 lokasyonun degerini artirmaktadir. Idare bu modeli
bir kaynak gelistirme fonksiyonu olarak degerlendirmekte, bu modelle yapilan
islerden sagladigi gelirle sosyal konutlar yapmaktadir. AKGO modeli ile imalat,
yonetim ve organizasyon gibi sorumluluklarin yiikleniciye devredilmesiyle kamu
prosediirleri azaltilmakta, uzun zaman alabilen izin silsileleri asilmaktadir. Devlet
giivencesi 6zel sektor kivrakligiyla birlestirilmekte, kamu kurumlarina nazaran daha
hizli karar mekanizmalarina sahip 6zel sektor mensuplariyla biiytik capli konut tiretimi

alicilara arz edilmektedir” (Baltaci, 2012).

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu 2003 yilindaki degisiklik ile birlikte gelen madde
sOyledir: 2985 sayili Toplu Konut Kanunu kapsamindaki projelerde, kamulastirma,
miilkiyet, arsa temini, imar islemleri gibi konularda herhangi bir kosul aranmaksizin
ihaleye cikilabilmektedir (Url-7). Ayrica TOKI idarenin gelir kaynaklar1 ve bu
kaynaklarin kullanilacagi yerler itibariyle “6zel biitgeli” bir kamu iktisadi kurulusudur

(TOKI Kurumsal, 2016).

TOKI arsa iiretim alaninda, oncelikle devlete ait tescilsiz arazilerin Hazine adma
tescillerini saglamaya ve "bedelsiz" olarak devralmaya baslamistir. Kamuya ait diger
tasinmazlarin devri ise "bedeli karsiliginda" gerceklestirilmektedir. Bu alanlardaki
0zel miilkiyete ait tasinmazlarin miilkiyet biitiinliigii, pazarlikla anlagma ya da ihtiyaca
gore kamulastrma yoluyla saglanmaktadir. Uzlasma saglanamayan 6zel miilkiyet
sahipleri ve belediyelerle, planlama siirecinde mutabakata varilmakta ve imar
uygulamasiyla arazi biitiinlestirilmektedir. Miilkiyet sorunu ¢dziillen araziler;
bulunduklar1 bélgenin ihtiyacina goére satis veya tahsis amacl altyapili arsa {liretimi,
gecekondu onleme bolgesi ve toplu konut alani olarak siniflandirilmaktadir. Toplu
konut alani, altyap: arsa iiretimi ve gecekondu Onleme bdlgesi olarak belirlenen
arazilerin halihazir haritalarmin temini yapildiktan sonra uygulamaya elverisli
bulunanlarm imar plam hazirlanmaktadir. imar uygulamasi tamamlaninca arsanin
altyap: projeleri hazirlanmaktadir. Uzerinde toplu konut iiretilecek alanlarm altyap:

ingaatlar1 toplu konut projeleri ile birlikte yapilmaktadir (Altinsoy, 2013).
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TOKI, 2002 y1l1 sonras1 yapilan yasal diizenlemeler ile yapili ¢evre insas1 ile ilgili her

alanda yetkili bir kurum haline getirilmistir (Balaban, 2009). Usaklgil’in (2014)

deyimiyle TOKI, Tiirkiye’nin arsa avantajli en biiyiik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
(GYO) haline gelmistir. TOKI, 1984 yilinda ¢ikan 2985 sayili Kanun’dan itibaren

madde iptali, madde ekleme, KHK diizenlemesi dahil yirmi yedi adet degisiklik

gecirmistir. TOKI’nin yillar igerisindeki edindigi yetkiler ve islemler icin faydalandig1

yasal dayanaklar, kisacasi temel kurumsal/yasal degisimleri Cizelge 3.1°deki gibi

Ozetlenebilir:

Cizelge 3.1: TOKI'nin yasal/kurumsal degisimi'’, (Engincan, 2016, Giiven, 2007,
Taner, 2015, Olug, 2015, Altinsoy, 2013, Rusen, 2013, Zarig, 2012).

e Toplu konut yapimi konusunda
Toplu Konut ve Kamu 2487 sayili Toplu . . D
1981 , ) , belediyeleri ve kooperatifleri mali
Ortaklig1 Idaresi (TKKOI) Konut Kanunu
yonden desteklemesi
Toplu Konut Fonu’nun 2985 sayil1 Toplu
1984 Konut iireticilerine fon destegi saglamasi
kurulusu Konut Kanunu
Kamu Ortaklig1 Idaresi ile ayrismast
it Zo ke 412 sayili Kanun 2886 sayili Devlet [hale Kanunu, 1050
1990 ) Hiikmiinde sayili Muhasebei Umumiye Kanunu ve
(UL Kararname 832 sayili Sayistay Kanunu hiikiimleri
uygulanmamast
e  Konut projeleri i¢in arsa teminini
2001 Toplu Konut Fonu’nun 4684 sayil1 Toplu saglamak ve yiikleniciler araciligiyla
kaldirilmasi Konut Kanunu konut insasi iglevlerinin agirlik
kazanmas1
Emlak Bankasinin 2001/2202 say1lt .
) o e 4,1 milyon m?1ik arsanin Emlak
2001 gayrimenkullerinin Bakanlar Kurulu
. ) Bankasi’ndan devralinmasi
TOKI’ye devri Karar1

7 TOKI’ye iliskin Kanun ve yonetmeliklerden faydalaniimistir.

Kaynak: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Cizelge 3.1 (devam): TOKi'nin yasal/kurumsal degisimi*®, (Engincan, 2016, Giiven,
2007, Taner, 2015, Olug, 2015, Altinsoy, 2013, Rusen, 2013, Zarig, 2012).

2001

Yap1 denetiminden

muaf tutulmasi

Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun’da, 5728 ve 6495
sayili Kanunlarin yani sira

miilga 648 KHK

TOKI yap1 denetimi sistemine

dahil edilmemesi

Konut ve Kentlesme

2007 yilinin sonuna kadar 250.000
konut yapilmasi yoniinde bes yillik

2003 icin Acil Eylem 58. Hiikiimet Programi
bir hedef belirlenmesi sonucu
Plam .
TOKI'nin daha taninir hale gelmesi
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun .
Emlak GYO . Emlak GYO’nun TOKI’nin istiraki
2003 20.06.2002 tarih ve KYD-298
kurulmast o olarak calismaya baslamasi
sayil izni
Konut sektoriiyle ilgili sirketler
kurmasi veya kurulmus sirketlere
ve finans kurumlarina ortak olmasi
Sirket kurmak, »  Idareye kaynak saglanmasimi
) 4966 sayil1 Toplu Konut
2003 sirketlere ortak teminen kar amagl projelerle
Kanunu
olmak uygulamalar yapmak/yaptirmak

Fon kaldirilinca finans destegi
alabilmek icin konut miistesarligina

baglanmasi

2003

Hazine Arazilerinin
TOKI’ye harca esas
deger tizerinden

satis1

4916 Sayil1 Cesitli
Kanunlarda ve Maliye
Bakanliginin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda KHK’da
Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun

Hazineye ait tasinmaz mallarin
Toplu Konut idaresi Bagkanligma

dogrudan satis1

18 TOKIye iliskin Kanun ve yonetmeliklerden faydalanilmistir.

Kaynak: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Cizelge 3.1 (devam): TOKi'nin yasal/kurumsal degisimi'®, (Engincan, 2016, Giiven,
2007, Taner, 2015, Olug, 2015, Altinsoy, 2013, Rusen, 2013, Zarig, 2012).

e Gecekondu alanlar1 ve bazi
Bayindirlik ve Iskan kullanim degeri diisiik alanlarda
Bakanligi’na ve toplu konut ve kentsel doniisiim
802 sayil1 Bagbakanlik
2004 ardmdan projeleri baslamistir. Bu
karariyla
Basbakanliga miidahaleleri yapabilmesi i¢in
baglanmasi TOKI’nin tekrardan Bagbakanliga
baglanmasi
e Bakan onayi ile kamulastirma
5273 sayili Arsa Ofisi yapabilmesi
Kanunu ve Toplu Konut e Hazine arazilerinin TOK1’ye
2004 Arsa Ofisi’nin Kanununda Degisiklik bedelsiz devredilmesi
kaldirilmasi Yapilmasi ile Arsa Ofisi e Belediyelerce TOKI yapilarina
Genel Miidiirliigiiniin sadece avan proje iizerinden
Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun |  ruhsat verilebilmesi ve 6ncelik
verilmesi
o Sirket hisselerinin %49,9°u
TOKI, Belediye ve 5104 sayil Kuzey Ankara TOKTI’ye ait olan Toplu Konut -
2004 | Belediye’ye ait sirket Girisi Kentsel Dontigiim Biiyiiksehir Belediyesi Insaat,
ortaklig1 modeli Projesi Kanunu Emlak ve Proje A.S. (TOBAS)
kurulmasi
o ) e {1k olaraak Kuzey Ankara Girisi
Konut tiretimindeki
. . Kentsel Déniigiim Projesi’nde
TOKI-Belediye 5104 sayili Kuzey Ankara .
. L TOKI ve Ankara Biiyiiksehir
2005 | ortaklik modelinin Girisi Kentsel Doniisiim
o o Belediyesi isbirligi icerisinde
Bakanlik liderliginde Projesi Kanunu
] yiiriitiilmesi ve sonraki projelere
yiiriitiilmesi
emsal teskil etmesi

19 TOKI’ye iliskin Kanun ve yonetmeliklerden faydalaniimistir.

Kaynak: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Cizelge 3.1 (devam): TOKi'nin yasal/kurumsal degisimi?’, (Engincan, 2016, Giiven,
2007, Taner, 2015, Olug, 2015, Altinsoy, 2013, Rusen, 2013, Zarig, 2012).

TOKI’nin, mali
olarak denetimden

5018 sayili Kamu Mali

Ozel biitgeli kuruluslar listesinden

TOKI‘nin adinmn ¢ikarilmasi ve ayrica

2005 | ¢ikarilan bir kamu Yonetimi Ve Kontrol
. diger listelerde de kurumun adina yer
kurulusu haline Kanunu . .
. . verilmemesi
getirilmesi
. » Belediye sinirlar icinde ve disinda
Bayindirlik ve Iskan
gecekondu 1slah ve dnleme bolgelerinin
Bakanligi’nin 5609 sayil1 Gecekondu )
o o sinirlarini belirlemesi, planlarin tanzimi,
2007 gbrevlerinin Kanunu’nda Degisiklik o
. . onay1 ve ruhsat verme yetkisi
TOKTI’ye Yapilmasma Dair Kanun .
g ] konularinda Imar Kanunu’na tabi
devredilmesi
tutulmayacagi hiikmii
3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri ile
5793 sayil1 Baz1 Kanun o )
) ) ilgili yapilacak tiim islemlerde
Belediyeler yerine ve Kanun Hiikmiinde i i . .
. » belediyeler yerine TOKI ‘nin de yetkili
2008 | TOKI’nin de yetkili Kararnamelerde
o kilmmasi
kilinmasi Degisiklik Yapilmasma
. ® Depremle ilgili doniisiim projeleri
Dair Kanun
gerceklestirebilmesi
Uygulama imar plani ve mevzi imar
plan sinirlari igerisinde kalan toplam
. 5782 sayil1 Tapu
Yabanci kisi ya da o alanlarin yiizol¢iimiiniin %10 una kadar
2008 Kanununda Degisiklik

sirketlere miilk satisi

Yapilmasma Dair Kanun

kisminda taginmaz ile bagimsiz ve
stirekli nitelikte sinirlt ayni hak

edinebilmesi

20 TOK1’ye iliskin Kanun ve yonetmeliklerden faydalanilmistir.

Kaynak: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Cizelge 3.1 (devam): TOKi'nin yasal/kurumsal degisimi?!, (Engincan, 2016, Giiven,
2007, Taner, 2015, Olug, 2015, Altinsoy, 2013, Rusen, 2013, Zarig, 2012).

e Risk alan1 edilen yerlesim

bolgelerinde her tiirlii
uygulamada bulunma yetkisine
sahip olmasi, mahkemeler
tarafindan ‘yiiritmeyi durdurma
karar1’ verilememesi
Riskli veya rezerv alani olarak
tanimlanan alanlarin TOKI’ye
devredilebilmesi
o _ | « Uygulamada bulunulan
o 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Riskli Alan . alanlarda yer alan tescil dist
2012 . . Alanlarin Déniistiiriilmesi
Belirlemesi alanlar, tapuda Hazine adina
Hakkinda Kanun -
tescil edildikten sonra
Bakanliga tahsis edilmesi veya
Bakanligin talebi lizerine
TOKI’ye bedelsiz olarak
devredebilmesi
Uygulama sirasinda Bakanlik,
TOKI talebi ile riskli
alanlardaki yapilar ile riskli

yapilara elektrik, su ve dogal

gaz verilmemesi

e Ayni proje alani igin birden

fazla teklif olmasi héalinde,
6292 sayili Orman Koyliilerinin ,
oncelik siralamasinin TOKI,
Hazine adina orman | Kalkinmalarinin Desteklenmesi ) ) )
biiyliksehir belediyeleri ve

sinirlar1 disma ve Hazine Adina Orman Smirlar1 .
belediyeler olmasi
2012 | cikarilan yerlerde Disina Cikarilan Yerlerin
. o o ) e 2/B alanlarini ve gerektiginde
proje Degerlendirilmesi ile Hazineye
L . . L proje biitiinliiglinii saglayacak
gelistirebilmesi Ait Tarim Arazilerinin Satig1
diger alanlar1 da i¢gine alan
Hakkinda Kanun

yerleri tespit etmesi ve doniisiim

projelerini hazirlamasi

2L TOK1’ye iliskin Kanun ve yonetmeliklerden faydalanilmustir.
Kaynak: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Cizelge 3.1’den de anlasilacag iizere TOKI’nin arsa stoku hazine arazileri ve Arsa
Ofisi ile Emlak Bankasi’ndan devralman arazilerden olusmaktadir?®>. 1980-1995 arasi
uygulamalarinda toplu konut yapiminda yasal ve idari yonleriyle kurumsallagmanin
adimlar1 atilmistir (Taner, 2015). TOKI’nin kurumsal evrimini donemlere ayirmak
istendiginde ise 1984-2002 yillar1 arast misyonu fon destegi saglayarak konut
dreticilerine ve belediyelere mali destek saglamak seklindedir. Toplu Konut
Fonu’ndan 1984-1999 yillar1 arasinda 1.133.271 adet konuta finansman (kredi)
destegi saglanmustir. 1984-1992 yillar1 arasinda, konut maliyeti i¢cinde % 49 olan kredi
payl, 1993-1999 yillar1 arasinda % 7°ye gerilemistir. 1993 yilinda genel biitge
kapsamina alinan Toplu Konut Fonu, 2001 yilinda tamamen kaldirilmistir (4684 say1li
Yasa). Toplu Konut Idaresi genel biitgeden aktarilan odeneklere bagimli hale
getirilerek konut {iretiminde kredi desteginde bulunulmasindan uzaklasilmistir (Taner,
2015). 2002-2008 aras1 donemde Emlak Konut ve Arsa Ofisi’nin devri ile arsa stogunu
elinde barindiran ve arsa/proje gelistirme tizerine odaklanan (piyasaya gegis evresinde)
bir TOKI oldugu gézlemlenmektedir. Buradaki gegis evresi TOKI’nin, devletin konut
politikalar1 baglaminda talep tarafinda yer alirken zamanla sunu tarafina gegmesine
yonelik bir gecistir. 2008 sonrasi ise Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 ile Belediyelerin
yetkilerini de (6zellikle imar planlarina miidahale edecek diizeyde plan yapma ve
onama yetkileri) elinde bulunduran ve son olarak da 2012 yilinda yiirtirliige giren 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla artik sadece
kentsel alanlarda degil, orman alanlari, askeri alanlar gibi koruma altindaki alanlar1 da
riskli alan, gecekondu 6nleme bolgesi ve kentsel doniisiim alani ilan ederek her tiirli

arsa ve arazi lizerinde proje gelistirme yetkisine sahip bir kurumdur.

TOKI’nin kurumsal evrimini 6zetledigimizde Sekil 3.1’den de anlasilacag: iizere 1984
yilindan 2002 yilina kadar toplu konut iiretimi bakimindan gorece pasif olarak
ilerleyen TOKI kurulusu, 2002 yilinin basindan itibaren ise arsa gelistirme siireclerini
ve sonu¢ olarak kent mekanmi etkileyecek genis yetkilerle donatilmis ve konut
piyasasi aktdrlerinden biri haline gelmistir. Riskli alan, gecekondu 6nleme bolgesi ve

kentsel doniislim alani ilan etme, plan yapma, plan onama, konut projesi insa

22Nitekim Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin yetkilerinin TOKi’ye devri 2004 yilinda ¢ikarilan 5273
sayili Kanun ile olmus ve TOKi’nin sahip oldugu 16,5 milyon metrekare olan arsa stoku bu kanunla
birlikte 194 milyon metrekareye ¢ikmistir (Bayraktar’dan akt. Olug, 2015).
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etme/ettirme, arsa temin etme, arsa alim satimi ve takasi gibi islemler yiiriitebilmekte
ve elindeki arazileri ya da satin aldigi 6zel miilkleri s6z konusu projeler icin

kullanabilmektedir.

1984 FON DESTEGI

2001 EMLAK BANKASI GAYRIMENKULLERININ DEVRI

2003 SIRKET KURMAK, SIRKETLERE ORTAK OLMAK, KAR AMAGCLI PROJE URETMEK

2004 ARSA OFISININ DEVRI, HAZINE ARAZILERININ BEDELSIZ DEVRI, KONUT, SANAYI, EGITiM iCiN ARSA ALIMI
2004 AVAN PROJE UZERINDEN RUHSAT VERME, BAKAN ONAY! iLE KAMULASTIRMA

2007 GECEKONDU ONLEME BOLGESI iLAN ETME

2008 3194 SAYILI KANUN'DAKI iIMAR YETKILERINE BELEDIYELER YERINE SAHIP OLMA

2012 RiSKLI ALAN iLAN ETME, YURUTMEYi DURDURMA KARARI VERILEMEMESI

2012 2B ORMAN ALANLARINDA PROJE GELISTIRME

Sekil 3.1: TOKI'nin yillar icerisindeki yetki artisi.

Bu degisiklikler ile TOKI neoliberal politikalarin uygulanmasi dniindeki engelleri
kaldirma kapasitesi elde etmistir. Nitekim donemin Basbakan1 Recep Tayyip Erdogan,
2009 yili G20 Zirvesinde gerceklestirdigi konusmasinda bu durumla ilgili su sozleri
kullanmustir: “Biz diyoruz ki paranin, sermayenin, emegin ne derseniz deyin asla dini,
milleti, ki, vatam1 olmaz. Ciinkii para adeta bir civa gibidir. Kendisi i¢in uygun
zemini, giivenilir zemini nerede bulursa oraya akar. Siz, bu zemini hazirlarsaniz size
gelir, ama siz bu zemini hazirlayamazsaniz o zaman kagar, baska yerlere gider. iste biz
bu zemini hazirlamanin kararlilig1 icinde olduk ve buna yine devam ediyoruz” (Olug,
2015). Sekil 3.1’de islenebilen yillar itibariyle olusan yetki artis1 da neoliberal kentsel

politikalarm etkisindeki kentsel alanlarda kurumlar yoluyla miidahalenin degigimidir.

TOKI elindeki arsalar1 talepler dogrultusunda degerlendirmek iizere ii¢ farkl

yontemle?® konut projeleri gergeklestirmektedir.

Kamu arsalarinda, orta ve alt gelir gruplart icin gelistirdigi projelerle ihaleler
acmaktadir. Yiikleniciler tarafindan yapilan konutlari uzun vadeli 6deme planlariyla
satmaktadir.

Hasilat (gelir) paylasimi yoluyla konut iiretimi. TOKI bu isi kendisi dogrudan ya da
yine kendi kurulusu olan Emlak Konut GYO A.S. araciligiyla yapmaktadir (Url-11).
Arsa karsilig1 gelir paylasimi yoluyla konut iiretimi. TOKI’ye ait arsalar yiiklenici

tarafindan gelistirilip arsanim insaata hazir hale getirilmesi saglanmakta, TOKI ise arsa

23 Yerel yonetimlerin ve kamu idarelerinin (Valilik/Belediye/Kaymakamlik) nerecegi arsalar lizerinde
TOKI tarafindan talep toplama ydntemi ile toplu konut uygulamasi yapilmaktadir (Url-9).
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kaynag1 olusturmakta ve geliri yiiklenici ile belli oranda paylagmaktadir (Yilmaz,
2016; Url-10).

TOKI’nin aldig1 elestiriler ise su noktalarda yogunlasir:

TOKI konut piyasasinda yetkiler baglaminda iistiinliige sahip olarak dzel sektoriin
piyasa rekabet giiciinii zayiflatmaktadir.

TOKI’nin arsa kullanimindaki 6zgiirligii sebebiyle belediyeler tarafindan yapilan
imar planlar1 ¢eligkili duruma diisebilmektedir. Bu da kentin gelisimine yonelik
farkli dinamikler olusturmakta ve yetersiz altyapi (kanalizasyon, ulasim vb.)
kosullar1 ve beklenmeyen mali artiglara neden olabilmektedir (Yilmaz, 2016).
Konut i¢in arz ve talep dengesi dogrultusunda ve biitiinciil olarak konut projeleri
gelistirilmemesi sebebiyle konut fazlalig1 oldugundan bahsedilmektedir. Mevcut
konutlarin da denetimi yetersiz oldugundan teknik olarak kalitelerine yonelik net
bir yargiya varilamamaktadir (Yilmaz, 2016).

Biitiin hazine arazilerinin TOKI igin potansiyel bir proje alani olmasi durumu
elestirilmektedir (Taner, 2015).

Mevzuatta yapilan degisiklikler ile planlama sistemi ve hiyerarsisi miidahalelerle
daha da bozulmus; yerlesmelerde mevcut imar planiyla uyumsuz ve yapilagsma
kosullari ¢eliskili olan plan diizenlemeleri ortaya ¢ikmustir.

TOKI nin uyguladig1 konut projelerindeki yapilasma kosullar1 yerel yonetimler ya
da diger kurumlar i¢in olumsuz yonde tesvik edici olmaktadir (Taner, 2015).
TOKI planlama sistemini karakterize eden diizen disinda kararlar verebilmektedir
(Ozkan ve Tiirk, 2016).

TOKI‘ye hizla konut iiretimine girmesi i¢in ddenegi olmadan, kesin projeleri
hazirlanmadan, ¢evresel etki degerlendirme (CED) raporu diizenlenmeden ihale
yapma yetkisi verilecek ve bdylece TOKI, konut yapacagi arsanm tapusunu
almadan, kamulastrma yapmadan, imar plan1 bile olmadan ihaleye
cikabilmektedir. Hiikiimet plansiz kentlesmenin 6nlenmesi ve ortadan kaldirilmasi
icin 6nemli bir baslangic yapmis olsa da imar plani olmayan konutlar yapilmasi
icin ihaleye ¢ikilmasina; yani plansiz konutlar yapilmasma izin verilmektedir

(Rusen, 2013).

Merkezi yOnetim c¢ercevesinde aktarilan yasal ve kurumsal diizenlemelere ait

problemleri 6zetlemek faydali olacaktir.
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Kat miilkiyetinin konut arsast sunusu agisindan 6nemi, iizerinde yapt bulunan
arsanin konut ihtiyacin1 karsilama olanagi saglanmasidir. Yasa, imara agilmis
arsalarda konut ihtiyacin1 karsilamak iizere 6zel olarak dar gelir grubu i¢in konut
arsast sunusunu artirmaya yonelik bir yenilik getirmemektedir. Ancak tek bir arsa
iizerinde birden fazla kat ve birden fazla konut sahibinin olmasma imkan
taninmistir. Boylelikle her bagimsiz birime miistakil tapu saglanmistir. Konut
aciginin yeni bir arsa alanina ihtiyag duyulmaksizin mevcut arsa lizerindeki
yapilasma kosullar1 artirilarak karsilanmasi saglanmistir. Burada insaat ruhsati,
yapt kullannom izni gibi zorunluluklar getirdiginden ruhsatli yapilasmanin
kontroliiniin saglanabiliyor olmasi ve devlete 6denen vergiler araciligiyla kamuya
geri kazanim saglanmasi 6nemlidir. Arsa degerlerinde denge yaratmasi ile de
gorece daha ucuz arsaya ulasimda firsat sunmustur. Bu kazanimlar sayesinde de
imarli arsa temininde yatirimci ya da arsa satin alacak kisiler agisindan tercih
edilen arsalar haline gelmistir. Fakat zaman igerisinde de yapilasma kosullarini
maksimize ederek en fazla insaat alanina ulagmanin kapisini agmanin yolu olarak
goriilmeye baslanmistir.

1950’lerde giindeme gelen ve kentlere go¢ kaynakli dogan biiyiik arsa sunusu
ihtiyacina hizlica ve kokli sekilde cevap verecek bir kurumsal yap1
tariflenememistir. Bu durum ¢eliski ve bosluklar1 getirmis, aktorlerin
davraniglarma yon vermis ve sonug¢ olarak aflarla yasallastirilan ama planl
olmayan bir konut arsasi sunusu yasanmistir.

Kanun’a iliskin diger onemli mesele de ilk Onceleri gecekondu bdlgelerinin
diizenlenmesinde her gecekonduluya bir parsel verilmektedir. Ornegin on iKi
dairelik bir yap1 yapildig1 varsayilirsa alt1 daire miiteahhitin diger alt1 daire ise
gecekondu sahibinin olmakta ve bir gecekondulunun kendi dairesine karsilik ¢ok
fazla daireye sahip olmasmin yolu agilmakta idi. 2000’li yillardan sonra yapilan
diizenlemelerde ise 6rnegin bir imar parseline on iki daire yapilabiliyorsa, alt1 daire
miiteahhitin kalan alt1 daire de bir gecekondu sahibine bir daire olacak sekilde
hisseleri oraninda dagitilarak gergeklestirilmektedir. Dolayisiyla devletin
olusturdugu kurumsal diizenlemeler, uygulamalar {izerinden edindigi tecriibeler
dogrultusunda yeniden sekillenmekte ve bu yeni tecriibelerle yasalar yeniden

sekillendirilebilmektedir.
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Konut piyasasinda sunu tarafi oniindeki engeller ekonomi politikalar1 yani sira
planlama politikalariyla ortadan kaldirilip sunu hacminde dikkate deger bir artis
saglanmis olsa da, 6zellikle dar gelir gruplari i¢in, konut satin alabilme 6nemli bir
problem olarak hala giindemini korumaktadir (Alkay ve Oveng, 2019).

TOKI’nin yaptig1 islemlerde Bakanhigm (CSB) denetlenip denetlenmedigine dair
bir siire¢ tanimli olmadigindan, merkezi yonetimin siyasi talepleri de dikkate
alarak hareket edebilecegi soylenebilir (Engincan, 2016).

Arsa Karsilig1 Proje Gelistirmede yapimdan satis sonuna kadar biitiin riskler 6zel
sektor ortaginin omuzlarina biniyor olsa da, o6zel sektor kesimi i¢in bu is
modelindeki en biiyiik avantaj, TOKI’nin genisletilmis yetkileri neticesinde 6zel
sektor ortagimin normal sartlarda erisemeyecegi arazilere erigebiliyor olmasidir.
Devlet agisindan da sosyal konut iiretmek icin gelir saglanmis olmakta ancak elde
edilen bu gelirle iiretilen sosyal konut niteliginde projelerin sayis1 ve biiytkligi
tartigmalidir (Giray, 2010).

TOKI nin arsa kullanimimdaki en ayirt edici yetkisi ise belediyeleri de asarak plan
yapma yetkisine sahip olmasidir. Belirledigi arsa {izerinde baslatilan insaat, kent
icin belediye tarafindan hazirlanmis planlarla c¢elisebilmektedir. Kentin gelisme
yonii degisebilmekte alt yap1 ve ulasim maliyetlerinde hesapta olmayan artiglar
ortaya ¢ikabilmektedir. TOKI’nin belirsizlik yaratmasma neden olan en dnemli
sebep de yirittiigii faaliyetlerin biiyiikliigiine ragmen denetimden muaf
tutulmasidir (Y1lmaz, 2016). Ayrica TOKI planlama sistemini karakterize eden
hiyerarsik diizeni bozan kararlar verir ve boylece diizenleyici planlama sistemi
otesinde karar gelistirebilir (Ozkan ve Tiirk, 2016). Ayrica TOKI, Sayistay
denetiminden, Kamu Ihale Yasasi kurallarindan da muaftir.

2017 y1li TOKI Konut Uretim Raporu’na gére TOKI nin iirettigi konutlarin %19’u
alt ve yoksul gelir grubuna hitap etmektedir.

2000’11 yillarda her olgekteki yerlesmede kisa vadeli amacglar adma tek tip
doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi yaygimn hale gelmis, doniisiim ve
gelisim projeleri planlamanin kendisine ciddi bir alternatif halini almistir (Sahin,
2006). Dolayisiyla arsa gelistirme siiregleri de buna paralel zihniyette ilerlemistir
denilebilir. Kamunun konut ihtiyacinin uzun erimli planlar ile belirlenmesinden
sonra talebe gore arz (konut arsast sunusu) yaratmak yerine projelerin ihtiyag

duydugu arsay1 temin etme stratejisi giidiilmektedir. Nitekim bina yapiminda
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kullanilan malzeme kalitelerinin diisilk tutulmasi, bunlarin kontroli ve
denetiminde esnek davranilmasi ve binalarin ekonomik dmiirlerini doldurmadan
kentsel doniisiim projelerine dahil edilmeleri de arsalarin yeniden sermaye birikim
siirecine katilmalarmi saglamis olmakta ancak kentin uzun vadeli planlar
ongoriisiinde gelismesine izin vermemektedir. Temel yasalara (5393, 3194 gibi)
eklemlenme sekilde yasal dayanak olusturulan kentsel doniisim proje
uygulamalarinda proje bazli anlayis ile planlama sisteminin gorece biirokratik
siireclerinin asilmasi oldugu sdylenebilir (Sahin, 2006). TOKI’ye verilen genis
yasal yetkiler, Arsa Ofisi ve Emlak Bankasi1 gibi diger dnemli arsa gelistirme
aktorlerinin TOKI biinyesine alinmasi bu mekanizmalara iyi bir drnektir.

e Yeni nesil kentsel doniisiim projeleri, planlamanin bir araci konumundaki eski
uygulamalarin tersine planlamaya bir alternatif olarak ortaya konulmaktadirlar.
Artik planlama kararlari, senaryolar, uzun erimli stratejiler yerlerini hak sahipligi,
daire sayis1 hesaplarma birakmistir. Kentsel doniisiim kararlarinin {irettigi
pragmatik ¢oziimler planlamanin yer yer kendini gdsteren teknik dilinden ve
yabancilastiran tavrindan daha uygun bir ¢6ziim sunmaktadir kent yoneticilerine.
Uygulayici aktorlerin da farkhilastigr goriilmektedir. Dikmen Vadisi 6rneginde
goriildiigii gibi daha Onceleri daha yaygm bir tabana oturan kentsel doniisiim
projeleri iiniversitelerin ve meslek odalarmin da destegi almaya calisan kent
yonetimleri tarafindan gerceklestirilmeye ¢alisilmaktadir. Ancak yeni 6rneklerde
kent yonetimi ile 6zel sektor sermayesi 6zellikle de insaat sektoriinde yer alan
biiyiik firmalar arasinda kurulan ittifaklarin ve isbirliklerinin daha once olmadigi
kadar 6nem kazanmstir (Sahin, 2006).

e TOKI, arsa iiretimine yonelik politikasinda asir1 fiyat artislarmin engelleme
hedefinin bulundugundan bahsetmektedir (Url-8). Ancak iilkemizde yeterli arsanin
iretilememesi beraberinde konut iiretim maliyetlerinde arsanin payinin % 40’lara
(baz1 bolgeler i¢in % 60’lara) ¢ikmasina neden olmustur (Bayraktar’tan akt. Olug,
2015).

e 2002 yil1 sonrasi** kamu kaynaklartyla yapilan ve ihtiyag analizine dayanilmadan
yiiriitiilen konut projelerinde kamu kaynaklarinin verimli kullanilmas1 ac¢isindan

olumlu goriilmemektedir (Taner, 2015).

24 “Ingaat sektorii kriz sonrasi dénemlerde neoliberal bir ekonomik programi benimseyen ve giiclii
merkez sag partiler tarafindan kontrol edilen hiikiimetler onciiliigiinde gelisme gosteriyor. 1980°li
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Merkezi ydnetim tarafinda TOKIi’nin konut iiretiminde sahip oldugu yetkilerin
yaninda bir baska onemli kurum da Cevre ve Sehircilik Bakanligi’dir. 2003 yilinda
4856 sayili Kanun ile Cevre Bakanlig1 ile Orman Bakanlig1 birlestirilerek Cevre ve
Orman Bakanligi1 8 yillik siiregte ¢evre ile ilgili politikalar1 yonlendirmistir. 2011
yilindan 6nce 636 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) ile Cevre ve Orman
Bakanlig1 kapatilarak Cevre, Orman ve Sehircilik Bakanligi olusturulmus; ardindan
644 sayil1 KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) ve 645 sayili KHK ile Orman
ve Su Isleri Bakanlhigi kurulmustur. Yonetmelik ile kentlerde yapilacak sektdrel
yatirimlara iliskin plan yapma yetkisi CSB’ye verilerek, Bakanligin yerel yonetimlerin
yetkisi dahilinde olan imar uygulamalar1 yapabilmesinin de yolu agilmistir (Akay ve

Akglin, 2014).

648 sayili KHK ile CSB’nin yetkileri arasinda arsa ve arazi diizenlemelerine iliskin
yetkiler bulunmaktadir. Buna gore arazi ve arsa diizenlemesi ve parselasyon
planlarmin hazirlanmasmna iliskin genel ilke, strateji ve esaslar1 belirlemek ve
uygulanmasimi saglamak, Bakanlar Kurulunca belirlenen proje kapsami igerisinde
kalmak kaydiyla kamuya ait tescilli araziler ile tescil dis1 araziler ve muvafakatleri
almmak kosuluyla 6zel kisi veya kuruluslara ait arazilerin yeniden fonksiyon
kazandirilip gelistirilmesine yoOnelik olarak her tiir ve Olgekte etiit, harita, plan,
parselasyon plani, kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemesi yapmak, yaptirmak ve
onaylamak bu yetkilerden baslicalaridir. Bunun disinda doniisiim, yenileme ve transfer
alanlarinin belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa
ve arazi diizenleme ve degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak; doniisiim
uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastrma, payh
miilkiyete ayirma, birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim
alanlar1 igindeki gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen
esaslar ve proje cergevesinde hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yap1
ruhsati ve yap1 kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi

ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek gibi yetkileri de bulunmaktadir®.

yillarda ANAP ile yaganan, 2000°1i yillar sonrasinda AKP ile yasanmakta olan boylesi stireglerdir. Son
10 yildir Tirkiye’de ingaat sektoriiniin ikinci bir altin ¢agini gozlemliyoruz” (Penbecioglu, 2011).

%5 648 sayili CSB’nin Teskilat Ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname Ile Baz1 Kanun
Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hilkmiinde Kararname

Kaynak:https://mww.csb.gov.tr/turkce/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=mevzuat&ld=161
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CSB, olusturdugu iist 6l¢ekli planlarla, hangi alanlarda arsa liretilebilecegine yonelik
de arazi kullanim kararlariyla yonlendirme yaptigi gibi belirledigi alanlarda acele
kamulastirma, ifraz, tevhid, parselasyon plani gibi hemen hemen tiim arsa ve arazi

diizenlemelerini yapma yetkisine de sahiptir.

648 say1l1 KHK ile CSB’ye verilen yetkilere ilaveten 2014 yilinda ¢ikartilan Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi de planlama sistemini biiyiik oranda degistirmistir.
Yonetmeligin yiiriirliige girmesiyle “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y6netmelik ile
Cevre Diizeni Planlarma Dair Yonetmelik” yiriirlikten kaldirilmistir. Planlama
yetkileri anlaminda yasanan karmasanin giderilmesine yonelik katki sunsa da yeni
plan tanimlar1 ve kavramlarla yonetmelikte belirsiz alanlarin varliginin devam ettigi

sOylenebilir (Akay ve Akgiin, 2014).

Tiim bu dokiiman analizi 6zetlendiginde, her ne kadar 2002’ye kadar en temel arsa ve
arazi diizenleme yontemleri belirlenmis olsa da arsa gelistirme siireglerinde kirilma
noktasi olarak goriilen 2002 ve sonras1 kurumsal-yasal diizenlemelerin dikkat cekici
oldugu goézlemlenmistir (Sekil A.5). Ayrica 2002 oncesi donemin de Ozetinin
yapilmas1 sebep sonug iliskisi kurmak bakimindan anlamli goriilmektedir. Tiim bu
diizenlemeler 1980 sonrasi baglayan ancak bir politika olarak 2000’lerden sonra
gelisen gayrimenkul odakli biiylimenin kosullarini olusturmaya yonelik kurumsal ve
yasal adimlarm atildig1 gézlemlenmistir. Tarim alanlari, orman alanlar1 ve sit alanlar1
iizerinde artan yapilagsma baskis1 (6rnegin 2B alanlar1 ile ilgili yapilan siire uzatmalar1
vb. uygulamalar) ve son olarak da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile bu politikalar somutlagmistir. Siyaset ve
planlama sisteminin organik bir yapida ilerledigi, devletin politika ve kararlarmin
gayrimenkul odakli biiylime temelinde oldugu ve bunun da kentlerin mekansal
yapisina dogrudan yansitildigr goriilmiistiir. 2002 sonrasinda ise bu politikanin
uygulamalarmmin hizlandirildigi (2005-2006 yili kurumsal ve yasal degisiklik sayis1
(Sekil A.5) anlagilmaktadir. Arsa ve arazi diizenleme yontemi olarak yeni bir yontem
gelistirilmemis olsa da yapilan yasal degisiklikler ile konut arsasi sunusunu artirmay1

hedefleyen diizenlemeler mevcuttur. (Sekil A.5).

Sekil A.5’de ilk imar kanunundan bu yana konut arsasi sunusu yetki ve araglari
baglaminda kurum ve yasalar incelenmistir. Bu yasalardan ve kurumlardan birbirinin
devami niteliginde olanlar ayn1 renk ile gosterilmistir. Yasal diizenlemelerin merkezi

yonetimin mi yerel yonetimin mi yoksa her ikisini birden mi yetkisi dahilinde
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oldugunu belirten siniflandirma da yapilmistir. Sonug olarak kirilim noktasi olan
2002 il kritik goriilmiis ve genel bir bakisla, 2002 yili 6ncesi ve sonrast degisen
yapilar Cizelge 3.2’de 6zetlenmistir:

Cizelge 3.2: 2002 6ncesi ve sonrasi degisimler.

2002-Bugiin
Tek partili siyaset

Merkezilesme egilimiyle yerel

yonetimlerin yetkisini kisitlama

Farkl ve ¢ok sayida plan yapma yetkisine
sahip kurum, projeci planlama anlayisi

Cok aktorlii ve siirekli degisen aktor profil
yapist

Devlet piyasada aktor olarak etken
Ada bazl kentsel gelisim

Bireysel ¢ikarlar temelli kentsel gelisme

2002 Oncesinde konut gereksinimini karsilamak {izere yasal yOntemlerle
gergeklesmeyen gecekondular ile kat karsiligi miilkiyet edinme ve yapsatci
uygulamalar 6n plana ¢ikmaktadir. En biiyiik toprak sahibi olarak devlet, kamusal
topragin kullanimi konusunda belirsizlik politikast izlemistir (Yilmaz, 2016).
2002’den sonra ise konut ihtiyacinimn karsilanmasimdaki en 6nemli kurum TOKI haline

gelmigtir.

Tiirkiye’de devlet genellikle konut sunusu konusunda dolayl etkileme yolunu se¢mis,
arsa ve konut Uretimi alanlarinda kurallar getirmistir. Devletin konut sunusunu
yonlendirme miidahalelerinden biri arsa sunusu ve konut kredileri olmustur. Bir digeri
de dogrudan konut yapimecist haline gelmesidir. Tiirkiye’de devletin dogrudan konut
yapmas1 O6zel hallerde mesru goriilmiistiir (biiyiikk Olglide afetler, gdg¢menlerin
yerlestirilmesi ve devletin memurlarna lojman saglamak gibi) (Uzungiingor, 2008).
Ancak, uzun yillarca sadece finans destegi veren devletin, TOKI ve KIPTAS gibi

kurumlarla bizzatihi konut iiretimine dahil olmas1 2002 sonras1 donemin ayirt edici

yonlerinden biri olmustur.

[0}
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Sonu¢ olarak yerel yonetimlerin finansal ve yonetsel yetkilerinin artirilmasi
vurgusunun yaninda yetkinin biiylik dlciide merkezi idareye gectigi goriilmektedir
(Akay ve Aygin, 2014). Ozellikle 2004-2007 yillar1 arasmda yapilan bazi
diizenlemelerle yetki alanlar1 agik hale getirilmeye ¢alisilmistir. Her ne kadar yetki ve
yasa toplulastirilmalarina yonelik miidahaleler yapilmis olsa da istisna maddeleri,
yetki devirleri, yeni olusturulan tanimlar ve ek maddelerle yetki karmasast devam
etmektedir. Tim bunlar ise 6zellikle de planlamadan uygulamaya gecildigi noktada

belirsizliklerin potansiyelini artirici nitelik tagimaktadir.
Yerel Yonetim:

Yerel yonetimlerin arsa ve arazi diizenlemesi yapmasini saglayan ve arsa gelistirmeyi
yonlendiren temel yasalar 1984 tarihli 3030 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu ve
1985 yilinda vyiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu’dur. Yerel ydnetimlerin artan
planlama yetkileri ile birlikte, siyasi iradenin planlama istiindeki etkisi artmis bu da
kentlerde yapilan mekansal diizenlemeler sonucu gelisen deger artisinin yapilagsma
yogunlugunu artirmasina neden olmustur (Yenice, 2014). Bu da konut arsasi
sunusunda arsa rantina yol agmis ve arsalarin ilerde degerlenecegi 6ngoriisii ile elden
¢ikarilmasimin oniine gegen bir durum yaratmstir. Ayrica 3194 sayili Kanun, arsa ve
arazi diizenlemelerine yonelik kapsamli diizenlemeler getirmis olmasi ve yerel
yonetimlerin yetkisinde artis saglamasi baglamimda onemli bir kirilim noktasi

olmustur.

Belediyeler; arsa, konut ve igyerlerinin iiretiminde ihtiya¢ duyduklar1 arsa ve arazileri
2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
hiikiimlerine gore temin etmektedir. Kamulastirma Kanunu ile yapilan diizenleme
temelde kamu yarar1 ¢ergevesinde gercek, 6zel veya tiizel kisi miilkiyetinde bulunan

tasinmaz mallarin kamulastirma bedeli karsiliginda devir iglemine dayanir.

Temin edilen arsa ve arazilerin satig ve tahsisinde 6nce imar planlari tamamlanmalidir.
Belediyelerin dar gelirlilere konut tahsisi yapabilmesi i¢in 29.09.2005 tarihli
yonetmelik geregince konut yapmak amaci ile arsa veya sosyal konut tahsis edilecek
kisilerde dar gelirli olmak, en az bir yildan beri o belediye smirlar1 i¢cinde ikamet
ediyor olmak gibi sartlar aranmaktadir (Giiven, 2007). Bu da planlar ile belirlenmis
olan konut ihtiyacina yonelik yerel diizeyde karar verme ve uygulamanimn Oniinii

acmistir.
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Belediyeler projeksiyonlar yoluyla konut arsasi ihtiyacini 6ngérerek imar planlarinda
konut alanlar1 biiyiikliigiinii belirlemektedir. Belirlenen konut alanlar1 dogrultusunda
da ingaat girketleri anlasma sagladiklari parsel tizerinde yap1 kullanim izni vb. belgeleri
aldiktan sonra konut projeleri ger¢eklestirmektedirler. Belediyeler ayni zamanda konut
sunusu amact ile sirket kurabilmektedir?®. Bunun ilk &rnegi iBB’ye bagh bir sirket
olan KIPTAS tir. Istanbul Konut imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S adiyla yeniden
faaliyete gegirilen KIPTAS, 1995 yilinda IBB’ye bagl bir kurulus olarak konut
iiretimine baslamistir (Ozakbas, 2015). Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi,
Tabhsisi, Kiralanmasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik hiikiimlerine gore belediyeler
tarafindan oncelikle dar gelirliler icin farkl biiytikliikklerde sosyal konutlar iiretilir.
Sosyal konutlar disinda, belediyelerce konut iiretilip satilabilir. Bu satiglardan elde
edilecek gelirden sosyal konutlarin finansmanina katki saglanabilir (Giiven, 2007).
Ornegin belirlenen arsanin TOKI’ye devrini yapmaya, bagvuruyu yapan yerel yonetim
adma TOKI lehine garantor olarak ipotek ve temlik vermeye ve konutlarin yapimi ve
satist ile ilgili hususlarda TOKI ile yerel yonetim adma her tiirlii protokol imzalamaya
yetkili olduguna dair karar alinarak belediye ile TOKI arasinda islem

yiiriitiilebilmektedir (Url-13).

TOKI nin dolayl1 yoldan yetkilerini artiran ve TOKI’ye manevra yetenegi kazandiran
kanunlardan biri de 03.07.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu’dur. Bu
kanunda TOKI’yi ilgilendiren maddeler sirastyla 69 ve 73. maddelerdir. 5393 sayili

Belediye Kanunu’nun “Konut Uretimi” baslikl1 69. maddesinin 1. fikrasma gore:

Belediyeler, konut, sanayi ve ticaret alan1 ihtiyacini karsilamak amaciyla imarli ve alt
yapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak, arazi satin
almak, kamulastrma yapmak, bu arsalar1 trampa etmek, diger kamu kurum ve
kuruluglar1 ile is birligi yapmak ve gerektiginde ortak projeler gergeklestirmek
yetkisine sahiptir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore ise
belediyeler eskiyen kent dokusunu yeniden insa etmek ya da deprem riskine karsi
onlem almak tizere kentsel doniigiim projeleri uygulanabilir. Bu da mevcut planlarin
disinda da iglem yapilabilmesinin Oniinii agmaktadir. Ayn1 zamanda yasa biiyliksehir

belediyelerinin ilge belediyelerin yetkilerini kisitlayabilecek unsurlar icermektedir.

% 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “Sirket kurulmasi” baglikli 70’inci maddesi ve 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 26’nci maddesi dogrultusunda Belediye ve Biiyiiksehir
Belediyeleri’nin sirket kurma yetkisi bulunmaktadir.
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Yine aym kanun ile TOKi’ye de belediyelerle ortak kentsel ddniisiim projeleri
gerceklestirme yetkisi verilmistir?’. Dolayistyla yapili alanlarda yeniden arsa iiretme
bi¢imi olarak kentsel doniigiim 6nemli bir olgu haline gelmistir. Mevcut imar planlar1
asilarak baska yasalar iizerinden konut arsasi sunusu yaratilmasi, konut arsasi
sunusunun farkli bir eksen tizerinde de ilerletilmesi agisindan 6nemli bir yasal strateji

oldugu sodylenebilir.

“17.06.2010 tarihli ve 5998 say1l1 Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasna Iliskin
Kanun’un 1. maddesiyle 5393 sayili Belediye Kanunu’nun yeniden diizenlenen 73.
Maddelerinde iistiinde durulmas1 gereken hususlardan biri ilk fikrada kentsel dontistim
ve gelisim projelerinde kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan alanlarla ilgili
merkezi idarenin yetkilendirilmesidir. Son fikrada ise TOKI’nin bu Kanun’da
belediyelere taninan yetkilerin {izerinde bir konumda yer aldig1 vurgulanmaktadir. Bu

madde su sekildedir:

“Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarma ait yapim, bakim, onarim ve
tasima islerini ... Ustlenebilir veya bu kuruluslar ile ortak hizmet projeleri
gergeklestirebilir ve bu takdirde is, isin yapimim {iistlenen kurulusun tabi oldugu

mevzuat hiikiimlerine gore sonuglandirilir.”

Bu maddede belirtilen hususlar TOKI’ye avantaj saglamaktadir. Bunun nedeni, bu
maddeye gdre TOKI ile yapilacak ortakliklarda TOKI’nin mevzuati uygulanacaktir ve
TOKI nin mevzuatindan &tiirii sahip oldugu ayricaliklar TOKI ile kurulacak ortakligin
cazibesini artirmaktadir” 5393 sayili Kanunun 73. Maddesinde, kentsel doniisiim
yapma ve ortaklik kurma yetkisi Biiyiiksehir Belediyesine de tanmmustir. Ayni1 sekilde
bu projelerin muhtemel ortagi olarak TOKI &n plana ¢ikmaktadir. Béylece, biiyiiksehir
belediyeleri kentsel doniisiim projeleri hazirlama yetkisini elde ederken TOKI de bu

projelerin uygulayicisi olma olanagina kavusmaktadir (Olug, 2015).
Sonug olarak kamunun konut arsasi temini genel anlamda iki sekilde olabilmektedir:
1. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile TOKI,

2. 5393 sayili Belediye Kanun’nun 69. maddesi ile Belediyeler araciligiyla arsa
temin edilebilmektedir (Giiven, 2007). TOKI ve belediyelerin konut iiretiminde takip

ettigi siiregler Sekil A.2’de karsilastrmali olarak aktarilmisitr. Buna gore yerel

27 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/07/20050713-6.htm
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yonetim Ozelinde yasanan ya da yasanabilecek problemlere odaklanildiginda
TOKi’ nin Belediyeler gibi imar plam1 yapma yetkisi bulundugu ve bu baglamda
tariflenen kurumsal yap1 olarak ayni siireglerden (veri toplama, analiz sentez vb.)
gectigi en sonunda belediyeye planlarm onaylatildig1 takdirde de TOKI’nin resen
onayladig tespit edilmistir. Fakat uygulamada proje asamasina gelinene kadar tarif
edilen asamalarin gergeklestirilip gerceklestirilmedigi, ne detayda ve hangi katilim
oraninda  gerceklestirildigi  konusunda seffaf olunmadigi anlagilmaktadir.
Belediyelerin yaptigi islemleri denetleyen bir merkezi yonetim tariflenmesine karsin
TOKI i¢in bdyle bir kosul da bulunmamaktadir. TOKI hazirladig1 planlar1 Belediye
Meclisi onay1 yerine Enciimen onayma sunmaktadir. Ancak onaylanmazsa da resen
onaylayabilmektedir. TOKI’nin yer se¢imine iliskin de detayli bir analiz
gerceklestirildigine dair bir tanimlama da bulunmamaktadir. TOKI projelerdeki finans
ve is yapma modeline bagl olarak yiiklenicileri araciligiyla insaat siireglerine de dahil

olabilmektedir.

Ayrica 6306 sayil1 Kanun ve TOKI Kanunu’nun arsa diizenlemesine yonelik kurumsal
ve yasal yapisi incelendiginde 3194 sayili Imar Kanunu’nun kapsayici kanun
niteliginin bu kanunlarca zayiflatildig: anlasilmaktadir. Imar planlar1 ile parselasyon
ve arsa diizenlemesi yapan yerel yonetimlerin plan kararlari, CSB ile TOKI’nin genis
ve kapsayici yetkileri nedeniyle diizenleyici planlama sisteminin ¢izdigi sekilde
hiyerarsik, kesin ve kati1 bir planlama kurgusu olusturmamaktadir. Planlama alaninda
yaratilmak istenen esneklik de sosyal konut ihtiyacini karsilayarak talebi yonetip,
kurumsal yapiy1 da buna gore revize ederek degil; karsiliklilik iliskilerine izin vererek
plan biitlinliglinii bozan, arsa talep ve sunu dengesini gbz ardi eden yapida
ilerletilmektedir. Ayrica heniliz uygulama asamasma ge¢meden dahi belirsizlik
zeminin kurumsal yap1 icerisinde yaratilmig olmasi da kurumsal yapinin biitiinliigiiniin

saglanamadigin1 géstermektedir.

Tiim bu bilgiler 1s13mda TOKI’nin imar planlarinda belirlenen konut arsasi
sunusundan ayr1 bir sekilde konut arsas1 sunusu yaratabilecegi anlagilmaktadir. Ayrica
kurumlarin 6ngoriilen davraniglari ile isleyisi arasinda 6nemli farklar bulundugu ve
bunun da piyasa ve planlama disiplini agisindan dngoriilen davranisin tersi yoniinde
ciktilar1 olabilecegi tespit edilmistir. Merkezi yonetim/yerel yonetim agirligi, kit olan
arsa kaynagmin yonetimi, farkli gelir gruplart i¢in konut iiretimi, planlarin

yonlendiriciligi gibi konularda tespitler detayli olarak Sekil A.3’te aktarilmustir.
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Ornegin TOKi’nin 2018 yil1 i¢in konut projesi dngériisii hakkinda konut projelerini
TUIK verileri 1s1¢inda hazirladiklarini anlatan Baskan Ergiin Turan, soyle ifade
etmistir: “2023 hedefimizi 1.200.000 konuta ¢ikardik. 2018’de otuz g ilde yer alan
45.456 konutumuzu daha Once hi¢ konut sahibi olmamis vatandaslarimiz i¢in agik

satisa sunacagiz.” TOKI nin, Istanbul icin plan1 2.690 konut oldu (Url-14).

Ozet Degerlendirme

« Konut arsas1 sunusu siireglerinin, nihai islem olarak ilge belediyeleri i¢in de TOKI
icin de aym oldugu tespit edilmistir. Islemlerden kaynakl farkliliklardan ziyade
TOKI nin sahip oldugu genis yetkiler sayesinde siirecleri daha “kolay” yiiriitecegi ve
daha hizli sonuglandirabilecegi algisi olusmaktadir. Ornegin bir konut projesine
baslarken yer segiminde TOKI belediyelere gore daha serbest karar verebilme giiciine
sahiptir. Belediye meclisi, itirazlar gibi biirokratik siire¢lerin disinda bir kurum olarak
konut projesi alanina karar verip, islemlerin yiiriitiilmesini belediyelere birakarak,
gerektiginde de yetkisi dogrultusunda ya da merkezi yonetimin diger giiclii aktorlerini
(Bakanlar Kurulu , CSB vb.) ¢6ziim ortagi olarak siireclere dahil edebilme kapasitesine
sahiptir (Sekil A.2). Dolayisiyla iki kurum arasindaki farkin ikna, giiven ve yetki
genigligi kaynakli oldugu soylenebilir. Bunlar1 da diger kurumlarla is yapma

bigimlerinden anlamaktayiz.

* Milli Emlak Genel Miidiirliigii genel olarak kamu arazilerinin yonetiminden
sorumludur ve sahip oldugu arsalar {izerinde gelir getirici uygulamalar
yapabilmektedir. En fazla iliskide oldugu kurumlar sosyal donat1 alanlarinin ayrilmasi

noktasinda Bakanliklar ve hazine arazilerinin bedelsiz devri noktasida ise TOKI’dir.

* Biiyiiksehir belediyelerinin ise sirket kurma yetkilerine dayanarak temin ettikleri
arsalar lizerine konut insa ederek konut sunusunda 6nemli bir aktor olabilecekleri

anlasilmaktadir (Uyaniker&Alkay, 2019).

* Yetki genisligi baglaminda en dikkat ¢ekici kurumlardan biri CSB’dir. CDP
hazirlamaktan, ifraz, tevhit islemi yiirlitmek ve ruhsat vermeye kadar cesitlenen

yetkileriyle Bakanlik, resen islemler yapabilmesi nedeniyle dnemli bir kurumdur

(Uyaniker&Alkay, 2019).

* Genel olarak, kurumlar temel stratejileri ile uyumlu bir yol izlese de uygulamalarda
bu stratejilere istisna olusturacak sekilde eylemler gerceklestirebilecekleri

anlagilmaktadir. (Ornegin, son yillarda TOKI’nin alt gelir grubundan ziyade biiyiik
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kentlerde biiyiik arazilere yapilan st gelir grubuna hitap eden konut alanlari
olusturmasi, arsa karsiligi gelir paylagimi gibi modeller araciligiyla gayrimenkul

sirketleri ile ortak konut projeleri yapmast) (Uyaniker&Alkay, 2019).

« Toplamda bes adet kurumun (TOKI, ilce belediyeleri, Biiyiiksehir Belediyesi, CSB,
Milli Emlak Genel Miidiirliigii) 3194 sayili yasa da dahil alt1 temel yasa (3194, 5393,
5216, 2985, 4706 sayili Kanunlar ve 648 sayili KHK) ile konut arsa sunusunu
sekillendirdigi anlasilmaktadir. Her ne kadar imar planlar1 yerel yonetimlerin yetki ve
sorumlulugunda olsa da merkezi yonetimin birden fazla kurumu ile bu yetkinin

ustiinde kararlar gelistirebilecegini gostermektedir (Uyaniker&Alkay, 2019).

« TOKI’ye bedelsiz arazi devri ve CSB’nin kamulastirma yetkisi ile de bu kurumlarin
miilkiyet haklar1 acisindan kritik Oneme sahip olduklar1 anlasilmaktadir
(Uyaniker&Alkay, 2019). Ayrica Sekil A.4 ile arazi gelistirme yetkisi bulunan bes
temel kurumun bagli oldugu temel yasa, bu yasalarin genel ¢ergevesi dogrultusunda
elde edilebilen temel strateji ve bu kurumlar arasi yetki devri, arazi devri, protokol
yapma gibi iliski bicimleri tariflenmistir. Yetki devirlerinin oldugu boliimler takip
edildiginde ise TOKI ve CSB’nin en avantajli kurumlar oldugu ortaya ¢ikmaktadir
(Sekil A.4).

* 2000 sonrasimin arsa sunumu konusunda yasanan gelismeler ise soyle 6zetlenebilir:
2012 yilinda vyiirtirliige giren 6306 sayili1 Yasa ile meskun alandaki konut arsalarmin
yeniden piyasaya sunulmasina yonelik kapsamli bir degisiklik gerceklestirilmistir.
Devlet, bu kapsamli yasa ile kurumlara ve 6zel sektore yerlesik alanda yapili arsalar1
yeniden sunuya katmayi olanakli kilmistir. Ayn1 yilda 6292 sayili Yasa ile 2B olarak
bilinen orman arazileri tlizerindeki yapilar ve arsalar tapuya baglanmistir. Boylelikle
piyasada alinir satilabilir durumda konut arsas1 miktar1 artirilmistir. 5273 sayili Yasa
ile hazine arazilerinin TOKi’ye bedelsiz devri saglanmistir. 5216 sayili Yasa ile
miicavir alanlar kaldirilarak imar plani uygulanabilecek sinirlar genisletilmistir. Tim
bunlarla konut arsasi sunusu saglayabilecek alanlar ve araglar artmustir. 644 sayili
KHK ile CSB kurulmustur. Boylelikle Bakanlar Kurulu yetkisi ile arsa ve arazi
diizenleme yetkisi belediyeler disinda merkezi bir kuruma daha verilmistir. Bir yandan
genel olarak arsa sunusu artarken bir yandan da merkezi yonetimin arsa diizenlemede

hem sunu hem de talep tarafinda yetkileri artmistir.
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3.3 Arsa ve Arazi Gelistirme Araclan

Baslangigta, mevcut kent i¢i yollarin genisletilmesinde yolun her iki tarafinda bulunan
taginmazlarin bir bo liimiiniin kamu eliyle bedelsiz olarak alinmasi basitligindeki arazi
ve arsa diizenlemesi araglar1 kentlerin ¢esitlenen sorunlar1 ile birlikte kurumsal ve
hukuki icerigi agisindan c¢esitlenmistir (Meshur, 2008). Mevcut kurumsal yap1
incelendiginde, Tiirkiye’de arsa ve arazi gelistirme araglar1 (imar uygulama araglari)
olarak karsimiza birkag arac ¢ikmaktadir. Bunlar 3194 sayili imar Kanunu’nun 15, 16
ve 18. Maddelerinde yer alan ifraz ve tevhid, kamuya terk, kamulastirma, acele
kamulastirma, Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) ve Kamu Ortaklik Payr (KOP) dir
(Sekil A.S5).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.Maddesinde belirtildigi iizere imar hududu iginde
bulunan binal1 veya binasiz arsa ve arazileri imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitma
ve tescil islemlerinden belediyeler sorumludur. Imar planlar1 dahilindeki miilk
sahiplerinin talebi ile plan kararlar1 dogrultusunda arsa ve arazi diizenlemeleri
islemleri gergeklestirilebilmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi icin Belediye
Enciimeni Karari yeterli olmaktadir (Tiirk 2003, Giiven 2007).

3194 sayili imar Kanunu 18. Madde kapsamimda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalari dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artigslar1 karsilifinda yiizolglimlerinin yiizde
kirkbesini gegmeyecek sekilde ayni alanda tek seferlik olmak iizere bedelsiz olarak
DOP diisiilebilir. KOP ise; diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye
hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri,
diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilmesidir (Url-15). Kadastro parsellerinden kamusal kullanim alanlar1 i¢in
DOP alinmasi, kesintiden sonra kalan miktarin imar mevzuatinin 6ngdrdiigii en alt
smirlarda imar parseline doniistiiriilmesi bigiminde ortaya ¢ikan yontemin mekanik bir
anlayis oldugu seklinde elestirilmektedir (Meshur, 2008). Dolayisiyla biitiinciil bir
sekilde, imar planmin 6ngordiigii arsa oranlar1 dahilinde miilkiyet diizenlemeleri
yapilabilmektedir. Ancak teknik bir i olarak diizenlenmesine karsin c¢esitli
anlagmazliklar, belirsizlikler ve celigkilere engel olunamadigi bu konudan tiireyen

davalardan anlasilmaktadir.
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Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Y&netmelik’te yer alan; “Mal
sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiiciik olmasi1 veya diger teknik ve
hukuki nedenlerle bagimsiz imar parseli verilememesi halinde” ifadesi istisnai
kosullarda basvurulacak bir durum olarak nitelenmektedir. Bu ifade ile tasnmaz
sahiplerinin birbiri ile anlagsma olmaksizin bagimsiz hareket etmesine olanak taniyan
ve kent topragini bir paylagim araci olarak goren parsel liretme anlayisina hukuki bir
zemin hazirlamaktadir (Meshur, 2008). Uygulamada DOP’tan sonra bagimsiz parsel
olusturacak kadar alana sahip olsa da belediyenin diizenlemeleri sonucu birden fazla
parsellerde hak sahibi yapma yoluna gidilebilmektedir. Bu da diger bireylerle anlasma
yoluna gitme zorlugu ¢ikmaktadir. Her ne kadar hisseli paylasim i¢in de hukuki zemin
yaratilmigsa da miilkiyet ¢coziimlemelerinden dogabilecek anlagmazliklar ve zaman
kayiplar1 gz oniinde bulundurularak bagimsiz parsel anlayisinin bilingli olarak birey
lehine kullanilmadig1 anlagilmaktadir. Bu da yine belirsizlikleri artiracak bir uygulama

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

3194 sayili imar Kanunu 10. Maddeye gore imar programlar1 dahilinde belirlenen
alanlara gore kamu kuruluslarina ayrilan alanlar ilgili kuruluslara bildirilir ve

kamulastirma islemi gergeklestirilir (Url-45).

“3194 Sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. madde uygulamasi, parselasyon plani
olusturulmadan, tasimmmazin boliinmesi (ifraz) ve tasinmazin imar plani ve mevzuat
hiikiimlerine gore yeterli biiylikliikte olmadigi durumlarda parsel birlestirilmesine
gidilerek (tevhid) imar planmna uygunlugunun saglanmasi anlamma gelmektedir.
Kadastral parselin imar planinda yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha,
cami ve karakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar, amaglar1 dogrultusunda
kullanilmak tizere kamuya terk edilip, umumi hizmetlere ayrilan alanlar diginda okul,
hastane, kres, belediye hizmet alani ve diger resmi tesis alanlar1 gibi kamu tesislerine
ayrilmis alanlara rastlayan kisimlar, ayr1 ayr1 parcalar halinde amaglarina gore, geriye
kalan kisminda ise imar plan1 ve yonetmelik esaslarma gore uygun imar parselleri
olusturulmast seklindedir. Bu tiirde uygulamanin genelde imar planmin

uygulanamadig1 veya uygulanmadigi alanlarda yapildigi s6ylenebilir” (Tiirk, 2004).

[fraz ve tevhid yonteminin diger yontemlerden fark: belediyelere az masraf ¢ikarmas,
kisa siirede tamamlanabilmesi, umumi hizmet alanlarinin kolaylikla belediye eline

gegmesi, siire¢ icinde tasinmaz sahiplerinin daha fazla etkin olmasi, belediyelerin mali
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yapilar1 geregi imar uygulamalar1 yapmaya gii¢lerinin olmamasidir (Tiirk ve Unal,

2003).

Ayrica uygulamalarda sik¢a kullanilan bir terim bulunmaktadir: »Terk Islemi”. Bu
terim arazi ve arsa diizenleme Oncesinde kadastral parsellerin ifraz edilerek imar
parseli haline getirildigi durumlarda, bu parselin yol, meydan, yesil saha, park ve
umumi hizmetlere ayrilan kisimlarinin kamuya bagisini ifade etmektedir (Tiirk, 2004).
18. Madde uygulamasi ya da kamulastirma zahmetli oldugu i¢in bireysel insaat
talepleri s6z konusu oldugunda belediyeler ilgili parselin bir kismin1 bedelsiz olarak
kamuya terk edilmesini isteyebilmektedir. Bu islemden sonra bireyin imar izni istegi
karsilanabilmektedir. Burada devlet kamu lehine bir diizenleme yapmak istediginde,
idare bu islem i¢in bireyden hemen talepte bulunmak yerine, bireyin kendi lehine bir
talep icin belediyeye geldiginde kamuya terk islemini uygulayarak karsilikli ¢ikar

cergevesinde talep islemi karsilanabilmektedir.

Cizelge 3.3: Arsa gelistirme siireglerindeki aktorler ve islemler.
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Ozet Degerlendirme

* Arazi ve arsa diizenleme araglarmi inceledigimizde 3194 sayili imar Kanunu’ndan
bu yana yeni bir ara¢ gelistirilmedigi kentsel doniisiim uygulamalarmin artmasiyla hak
paylagimi yoniinde tanimlamalarin yasalarda (6306 sayili yasa) agirlik buldugu tespit
edilmistir. Ozetle planlamada kurumsal yap1 incelendiginde arazi ve arsa gelistirme
stireglerinde yapilan islemler, uygulayicilar1 ve konut arsasi sunusu i¢in anlami ise

Cizelge 3.3’te belirtilmistir.

« 3194 sayilh Imar Kanunu ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénitistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un konut arsas1 sunusu ve genel olarak kentsel yapili
cevre baglaminda en kapsamli yasalar oldugu anlasilmaktadir. Bu baglamda etkili
kurumlar CSB, Biiyiiksehir Belediyeleri ve ilge belediyeleridir. Buradaki 6nemli nokta
6306 sayili yasada 3194 sayili Imar Kanunu'nun yetkilerini kisitlayict maddelerin

bulunmasidir (Uyaniker&Alkay, 2019).

* Kamulastirma Kanunu ile miilkiyet hakkma hizla miidahale edilebildigi ve konut
arsas1 sunum siireclerinin hizlandirilabilecegi anlasilmaktadir. CSB ile TOKIi nin,
Bakanlar Kurulu’nca alinan kamu yarar1 gerekgeli kamulastirma karar1 dogrultusunda

miilkiyete miidahale yetkisi bulunmaktadir.

* Yasalar dogrultusunda orman alanlari, meralar, tarim alanlar1 ve hazine arazilerinin
konut arsas1 sunusuna konu olabilecegi ortaya ¢ikmaktadir. Bu tiir alanlardaki arsa
sunusu genellikle Bakanliklar ve TOKI gibi merkez kurumlar yoluyla

gergeklestirilmektedir (Uyaniker&Alkay, 2019).

« TOKi’nin Arsa Ofisi ve Emlak Konut ile birleserek ve 09.07.2018 tarihli ve 703
sayili KHK ile de CSB’ye baglanarak giiglii bir kurum haline geldigi sdylenebilir.
Gecirdigi yasal degisiklikler ile de fon verme islevinden uzaklasarak hiikiim ve

tasarrufunda bulunan hazine arazilerini konut projeleri i¢in degerlendirebilecegi

anlagilmaktadir (Uyaniker&Alkay, 2019).

* Cevre Diizeni Plan1 gibi st 6lgekli plan kararlarini veren ve biiyiik ¢apl kentsel
doniisiim projelerini yiiriiten CSB’nin arsa ve arazi diizenleme yetkisine de sahip
oldugu ve yetkilerini bu dogrultuda kullanarak konut arsas1 sunusunda etkili bir aktor

olabilecegi goriilmektedir (Uyaniker&Alkay, 2019).

* Son olarak, yerel yonetimlerin 1985’ten bu yana 3194 sayili Kanun’dan gelen arsa

sunusuna yonelik yetkilerinin (6zellikle de DOP, KOP, ifraz, tevhid gibi arsa
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diizenleme islemlerine yonelik) benzer sekilde (6zellikle de 2002 sonrasi) merkez
kurumlara da verildigi goriilmektedir. Ancak, tiim bu diizenlemeler ve yetki artirimina
ragmen arsa diizenleme araclarmin 1995 yilindan beri degismedigi tespit edilmistir

(Uyaniker&Alkay, 2019).

3.4 Arsa ve Arazi Gelistirme Siireclerinde Belirsizlik

Yerlesik iktisat bireylerin yararlarin1 engoklamak amaciyla tam akilci yollarla hareket
ettikleri varsaymm {izerine kurulmustur. Iktisadi bireyler diinyadaki tiim olasi
durumlar1 gozlemleyebilir, seceneklerin tiimiiniin bilgisine sahip olabilir ve yaptiklar:
secimlerin olasi biitlin sonuglar1 hakkinda aninda ve bedelsiz degerlendirme yapabilir
bi¢iminde kavramsallastirmustir. Ancak belirsizlik kavramimi iktisat yazinina
kazandiran Knight (1921) aym goriiste degildir ve ona gore bireyler gelecekle ilgili
saglikl 6ngoriilerde ve hesaplamalarda bulunamamaktadirlar, ¢iinkii gercek diinyada
olabilecek her seyi gorebilme yeteneginden kesinlikle yoksundurlar (Ozveren, 2007,
s.62). Kurumsal iktisatin yaklasimlarindan olan sinirli rasyonalite kavrami, degisimin
miikemmel ge¢mesini saglayacak bilginin tiimiine erigimin imkansiz olmasina vurgu
yapar ve bu sinirlilik da belirsizlikle esdegerdir. Dolayisiyla aktorlerin davranislari,
secimleri, kararlar1 boylesi bir belirsizligin sonlandirilamadigi ortamda gergeklestirilir.
Belirsizlik, riskten farkli olarak olasiliklarin hesaplanamaz halde oldugu durumlar1

tarif eder (Douglas, 1985).

Politika alaninda giiclii etkisi olan Yeni Kurumsal iktisat belirsizligi daha ¢ok
(neoliberalizmin de bir elestirisi niteliginde) insan davraniglarmin 6ngoriilemezligi
olarak ele almaktadir. Nitekim kurumlar1 da kurallar diizenlemeler kolektif eylemleri
kolaylastiran insan davraniglarini yonlendiren yapilar olarak tanimlar (North, 1990).
Genel olarak, belirsizlik islem maliyetlerini arttrmaktadir (Buitelaar 2004). Rydin
(2011), islem maliyetleri yliksek oldugunda konut insaat sektoriiniin ihtiyaca degil
talebe cevap verdigini vurgulayarak, bunun 6deme giicii yiiksek olan tiiketicilere
yonelik konut sunusuyla sonuclandigini belirtir. Bu da arsa sunusunun daha ok

yiiksek gelir grubu i¢in degerlendirmesine neden olmaktadir.

Kurumlar belirsizligi azaltmada etkin rol oynar (Williamson, 1985). Kolektif
eylemlerin iglemesi i¢in de bireylerin ve organizasyonlarin kurallara gére davranmasi
gerektigi vurgulanmaktadir (Ostrom, 1990). Belirsizligin bulunmadigi bir diinyada

kurallara da kurumlara da ihtiya¢ duyulmayacaktir. Ciinkii bireyler olas1 durumlar1 bir
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maliyete girmeksizin tahmin edebileceklerdir. Herbert Simon’a (1957) gore ise
bireyler yararlarini engoklayici degil de doyum amaciyla karar ve segimlerde bulunan
kimseler olarak kavramsallastiriimistir (Ozveren, 2007, 5.62). Belirsizlikler, kurumsal
uzlagma, kurallar ve emirlerden dogmaktadir. “Yasalarin kurallar1”, belirsiz olan
diinyada tek belirli olandir (Mehta ve dig, 1999). Bu ¢aligmada da kurumsal iktisat
baglamindaki belirsizlikler, farkli kurumsal igeriklerdeki farkli formlar1 anlamak igin
secilmistir. Formel ve enformel kurumsallik yerine i¢ ige gegmis karma bir kurumsal

yap1 ¢ergevesinden bakilacaktir.

Christensen (1985, s.63) “planlamanin  gorevinin  belirsizligi  kesfetmek,
degerlendirmek ve ele almak oldugunu” soyler. Bunu da arazi kullanim planlamasi
yaparak, arazi kullanim degisikliklerinin mahalle etkilerinin tahmin ederek ve
gelecekteki talep tahminlerine izin veren ve arazi gelistirme kapasitesinin
degerlendirilmesine yardimci olan bilgiler saglayarak yapmaktadir (Alexander 2001).
Boylelikle arazi sahipleri ve gelistiriciler icin “heves, sans veya siyaset” etkenini en
aza indirerek arazi sahipleri ve karar vericiler i¢in kesinlik (dolayisiyla riski en aza

indirme) saglar (Booth, 1995, s.104).
Arsa ve arazi gelistirme siireglerindeki belirsizlik iki katmanda ele alinmaktadir.

1. Devletin siireci tarif etmesinde kurumsal ve yasal diizenlemelerdeki ¢eliski ya
da bosluklardan dogan belirsizlikler. (Kanunlarin kendi igerisindeki ya da
birbiriyle iliskilerindeki ¢eligkilerinden dogan muglakliklar)

2. Uygulama asamasinda ortaya ¢ikan, teoriyle pratik arasindaki ve benzer
kosullardaki iki parsel iizerindeki uygulama farkliliklarma yonelik

belirsizlikler.

Konut arsasi sunusundaki dissalligin nasil olustugunu anlamak i¢in kurumsal
yapilanma ya da uygulama asamasinda ¢ikan bu belirsizliklerin dogusuna planlama

disiplini agisindan bakildiginda belirsizlik genel olarak Sekil A.10°da 6zetlenmistir.
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Cizelge 3.4: Belirsizlik tiirleri.

Kanunun amacina uymayan yetki

maddelerinin kanunlara eklenmesi ve
o ) Kurumsal Yapi,
istisna  olarak  goriilebilecek  bu

) ) Uygulama
maddelerin kanunun temel maddesi

haline gelmesi

Yerel yonetimlerin merkezi yonetimi
manipiilasyonu ya da merkezin yerelin
kararlarin1 atlayarak bunlar disinda Kurumsal Yapi,

karar gelistirmesi,
) Uygulama
Kurumlar aras1 yetki catigmalarinin

yarattigi celigki

-Planlar olgek olarak siralanmis olsa
da ayn alan tizerinde 6zel kanunlar
araciligiyla birgok kurumun yetkisinin
bulunmasi ve 6nceligin hangi alana ya
da kuruma ait olacaginin net tarif

edilmemesi,

-Mevzi imar plani, plan degisiklikleri
) Uygulama
ya da kentsel doniisim proje
alanlarinin, plan biitiinliigiine etkisinin
analizinin yapilmamas: ve kanun
niteligini kaybetmesi (0zellikle de
6306 sayili yasanin planlama yetkileri

baglaminda)
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Cizelge 3.4 (devam): Belirsizlik tiirleri.

Yargi disinda denetim
mekanizmalarinin isletilememesi ve
yargl organinin da tek basma kamu

yararmi  tesis  etme  islevini Kurumsal Yapr’dan
gbrememesi, Uygulama’ya gegis
-Merkezin yerel iizerindeki
denetiminin etkin olmamasi
Talep gruplarmin  isgal ya da
karsiliklilik iligkileri yoluyla arsa

Uygulama

temin etmek {izere plan Ongoriileri

disinda harekete gecmeleri

Orman, tarim, sit alam, kiyilar gibi

yerlesmeye uygun olmayan alanlara  gyrymsal Yaps, Uygulama
yerlesim baskisinin ve taleplerinin

artmasi

-Yerlesim alanlarinda ve  yeni
gelisgmekte olan alanlarda biiyiik
Olcekli konut projeleri gelistirecek
biiytikliikte bir arsa bulunmamasi,

-Tek sahipli parsellerin smirh  ve
cogunlukla parsellerin hisseli Uygulama

olmasindan kaynaklanan miilkiyet

yapisinda karmasiklik,

-Parseller yeterli biyiikliikte
olmadigindan 6zel sektoriin parselleri
bir araya getirmesinin zor olmasi
(Ozkan ve Tiirk, 2016)

Devlet ve devlet dis1 kuruluslar
arasindaki smirlarm muglaklagmasi,

Kurumsal Yapi, Uygulama
karsiliklilik iliskilerinin 6nemli bir ig

yapma bi¢imi haline gelmesi
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EKURUMLAR NOERMLAR

Plenlama Uygulama
zamasmda dogan agamazmda dogan
ISTISNA ISTISNA

A
AT
A
|
y
G
|
.
\' " e g
Belirsizlikten Dogan
M ISTISNA
A
HANGI UTGULAMATYI UYGULAMADAN
UYGULANMA HAMNGI EIMLERIN NE
ARACININ EURUNMUN ORANDA
EULLANILACAGI YAPACAGI ETEILENECEGI

Sekil 3.2: Belirsizlik katmanlari.

Cizelge 3.4’te belirsizliklerin tiirli, kaynag1 ve kurumsal yapida m1 yoksa uygulama
asamasinda mu ¢ikabilecegi smiflandirilmustir.  Sekil 3.2’de ise  kurumsal
diizenlemelerden (normlardan) tiireyen istisnalarin, planlama ve uygulama
siireglerinde yarattig1 belirsizliklere vurgu yapilmaktadir. Ornegin 6306 sayili yasada
riskli alan ilaninda alan biyiikligiiniin 15.000 m2°’den az olmama sart1 var iken
2016°da yapilan bir madde eklemesi ile bu kisit ortadan kaldirilmistir. Bu da daha
biiyiik alanlarda arsa diizenlemesi yapma imkan1 tanimaktadir. Daha 6nce apartman
ve sitelerde 3/2 oraninda anlagma beklenirken yapilan degisiklikle alan bazli bakilarak
%65 riskli alan ise tamami i¢in riskli alan ilan1 yapilabilecegi belirtilmektedir. Daha
onceleri sadece belediyeler riskli alan bagvurusu yapabilecekken artik 6zel sektor ve

TOKI de bu bagvuruyu yapabileceklerdir. Dolayisiyla bu maddelerin eklenmesi istisna
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olarak goriilmekte ancak uygulamada belirsizliklerin 6niinii agacak potansiyel alanlar

dogurmaktadir.

S6z konusu belirsizlik katmanlar1 hem belirsizligi yaratan hem de belirsizligi ¢c6zen
olabilir. Ornegin belirsizligin giderilmesine yonelik genel manzume &tesinde yetki
tarafindan uygulama asamasinda da ¢oziim getirilebilir, en basa doniilerek yasal bir
diizenleme ile de ¢6ziim saglanabilir. Belirsizlikler, kanunlarin i¢ tutarliligindan da
kaynaklanabilir, uygulama asamasinda kanuna aykir1 olarak gelistirilmis bir proje
olarak da karsimiza ¢ikabilir. Duruma gore degisebilen bu durumlar belirsizligi daha

da artirabilir ya da vaka bazl azaltabilir.

Belirsizlik katmanlarindan biri olarak kanunlarin kendi iginde ve aralarindaki
celiskilerden kaynakli dogabilecek belirsizliklerin hangi noktalarda oldugu tespit
edilmeye calisilmis, karakutu olarak tarif edilen bu ¢eliskilerin zaman i¢ginde aldiklar1
form ve yapilar sorgulanmustir. Ornegin 3194 sayili Kanun’un 4. Maddesinde su ibare
yer almaktadir: “2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kanunu, Bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile 2960
say1l1 Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiiksehir Belediyelerinin Y netimi
Hakkinda Kanun ile diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde,
bu Kanunun 6zel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri uygulanir”.?® Yerel yonetimlere
genis yetkiler veren bu Kanun’un s6z konusu maddesiyle merkezi yonetim, yerel
yonetimin yetkilerini kisitlayabilmekte dolayisiyla belediyelerin {irettigi imar

planlarina miidahale edebilmektedirler.

Arsa ve arazi diizenlemelerine dair merkezi yonetimin yetkilerine verilebilecek diger

ornekler ise soyledir:

e 6306 sayili Kanun uyarmca CSB’nin yetkileri; riskli yap1 tespiti yaptirmak,
rezerv alam belirlemek, riskli alan belirlemek, maliklerle ve kiracilarla yapilacak
anlagmalarm usul ve esaslarmi belirlemek, riskli alan ve yapilarda tahliye ve yiktirma
islemlerini yaptirmak, uygulama alaninda bulunan biitiin taginmazlar tizerinde her tiir
harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmak; bu

alanlarda bulunan taginmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkmi kullanmak, bagimsiz

28 3194 sayili Imar Kanunu,

Kaynak: http://www.basarmevzuat.com/dustur/kanun/5/3194/a/3194sk.htm
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boliimler de dahil olmak {izere taginmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar
haklarini bagka bir alana aktarmak; kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan usuller
uygulamak, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmak veya

yaptirmak, arsa belirlemek”;

e 6306 sayil1 Kanun ve 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y &netmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik uyarmca TOKI“nin yetkileri; Bakanliktan
rezerv alani belirlenmesi veya riskli alanin tespiti talebinde bulunmak, doniisiim
Projeleri Ozel Hesabindan yapilacak kira yardimlarini onaylamak, “Hisseleri oraninda
paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa
paylari; ... arsa pay1 degeri lizerinden anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma
usulii ile satmak, Paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylari,...
Bakanliga tahsis etmek veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye

devretmek.2®

Merkezi yonetimin elinde bulundurdugu arsa stoku ve bu stok yoluyla planlarda proje
alanlar1 belirleyebilmesi, imar kosullarini tayin etme, kira yardim kosullarmni
belirlemek ve arsa karsiligi gelir elde etmesi gibi birgok yetki alan1 bulunmaktadir.
TOKI, CSB ve belediyelerin dzellikle de riskli alan ilani, arsa pay1 satisi, kira yardimy,
imar plan1 yapimi gibi arsa ve arazi diizenlemelerini etkileyecek konularda ortak
yetkileri oldugu anlasilmaktadir. Ozetle iilkemizde 1980 sonrasinda yerel yonetimler
giiclendirilmeye calisilirken, desantralizasyon ve yonetisim kavramlarmin onemi
artarken, arsa diizenlemeyi etkileyen yasalar ve kurumlar incelendiginde bu egilimin
tam tersine merkezi yonetimin yetki alanma dogru kaydigi ve yerel yonetimleri ise

kisitlayabildigi tespit edilmistir.

Planlama disiplininin ana amaglarindan biri de piyasa aktorlerinin de dahil oldugu kent
sakinleri i¢in belirlilik yaratmak {izere (belirsizlik katmanlarin1 minimize etmek) nihai
olarak uygulama kosullarmin (nerede konut alani olacak, cekme mesafeleri ne olacak
vh.) belirlenmesidir.*® Bunu da genis kesimlerin uzlasimi gercevesinde yapmasi kamu

yararmin saglanmasi bakimmdan 6nem arz etmektedir. Ornegin, bu sayede, piyasa

29 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y onetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik,
Kaynak: http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/10/20161027-2.htm

30 Planlamanin bir yandan pazar verimliligini kisitlayict olmasi ve bir yandan da imar planinin hangi
gelisiminin kabul edilebilir oldugu konusunda kesinligin saglanmasi, bdylece riski ve 6zel gelistiriciler
icin belirsizlikleri azaltmasiyla kontrast yarattig1 vurgulanmaktadir (Healey, 2003).
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aktorleri hem nerede yatirim yapacagina karar verirken hem de barmma hakki talep
eden bireylerin hangi alanlarda ve ne Olglide bu hakk: elde etme sansi oldugu
belirlemektedir. Devletin buradaki rolii sunu ve talep tarafin1 dengeleyecek kosullari
(kurumsal yapiy1 kurgulamak, yasal diizenlemeleri yapmak, imar planlarini yapmak
vb.) hazirlamaktir. Ancak plana itirazlar da alinarak plan siireci tamamlanmis olsa da
aslinda bu siirecin daha uzun vadeye yayildig1 “belirlilik yaratmis bir imar plan1”
iizerinden aktorlerin istekleri dogrultusunda siirekli olarak planin tartigmaya agildigi
goriilmektedir. Dolayisiyla “belirsizlik” nitelenmesi genis kapsamlhidir ve siire¢lerin
tikanmas1 (Ornegin acilan davalarla vb.), aktorlerin tiimiiniin siirecten haberdar
olmamas1 ya da siirecin sonunun Ongoriilemiyor olusu gibi anlamlar1 da ifade
etmektedir. Belirsizligin bilinmezlik ve tesadiifilikten ziyade bireysel tutum ve istekler
dogrultusunda mevcut diizenlemeler 6tesinde gelistirilen ¢oziimler (ad hoc) bigiminde

ilerletilen bir durum oldugu séylenebilir.

Diizenleyici planlama sistemlerinde planlama, miilk sahiplerinin haklarini
tanimlamada belirgin bir role sahiptir ve imar planlari ile baglayiciligi saglanmaktadir.
Diger onemli nokta olan yasal onay ile planin uygulanmasi siireglerinde gelismekte
olan iilkelerdeki gayri resmi iliskiler yasal planlama giiciinii dogrudan etkilemekte ve
hatta bazen ortadan kaldirmaktadir. Boylelikle planlara miidahaleler sonucu planlarda
degisiklikler meydana gelmistir. Ozetle kesinligin yerini belirsizlik, imar planlarmin
yasal baglayiciliginin yerini piyasanin ve 6zel sektoriin giicii, plan belgelerinin yerini
takdir yetkisi almistir (Ozkan ve Tiirk, 2016). Konut arsas1 sunusu baglaminda ise arsa
stogunu elinde barindiran devletin, imar planlar1 ile yaratilan kesinlik sebebiyle
miilkiyet transferlerine yonelik hareket alani daralmakta ve bu arsalarin piyasaya
sunusu kolaylikla gergeklesememektedir. Bunun icin kurumsal ve yasal diizenleme
ihtiyact dogmaktadir. Ancak devletin arsa ve arazi gelistirme yontemlerine biitiinciil
bir degerlendirmede bulunup revizyona gidilmesindense farkli kanunlar tizerinden
gerekce gostererek, kanunlara madde ekleyerek, bakanlar kurulu karari alarak ya da
danistay kurulu kararini esas alarak islemler yaptig1 anlasilmaktadir. Sekil A.10’da
arsa ve arazi gelistirme siirecleri ile ilgili kanunlari hangi aktorler araciligiyla hangi
yetki ya da stratejilerle kim i¢in konut arsasma doniistiirme islemi gerceklestirildiginin
ve belirsizliklerin olustugu noktalarin &zeti yer almaktadir. Buna gore belirtilen
yasalar dogrultusunda mevcut alanlarda kat miilkiyeti {izerinden, gelisme alanlarinda

kamulastirma, bedelsiz devir, 18. Madde uygulamasi gibi yontemlerle konut arsasi
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iiretilebilmektedir. Ancak bunlar 3194 sayili Kanun’daki plan yapma, arsa ve arazi
gelistirme yontemlerinden faydalanmakta olsalar da mevcut imar planlarmin
Ongoriistinden bagimsiz olan konut arsast sunusu yaratmis olmaktadirlar. Bu
siireglerde kimi zaman Ozellestirme Idaresi Baskanligi gibi aktérler ve Kamu ihale

Kanunu gibi yasalardan destek alma ihtiyaci goriilmektedir.

Tiim bu teorik arka plan YKI ve planlama disiplini ara kesitinde konut arsasi
sunusunda belirsizligi yaratabilen ya da ortadan kaldirabilen/azaltabilen olarak kamu
aktorlerinin davraniglarinin ve ara¢ olan planlama siireclerinin incelenebilecegi bir
alan ihtiyaci dogurmaktadir. Bu incelemede yer alan Bolim 3.2°deki karsilikli ag
iligkileri ve Boliim 3.1°deki tariflenmis olan mevcut kurumsal ve yasal diizenlemeler,
kavramsal gerceve ve ydntem belirlemede yardimei olacaktir. Boylelikle hem YKI
varsayimlari alan {izerinde test edilecek hem planlama bakis agisiyla devletin kurumsal
kapasitesi tespit edilebilecektir. Bu da tiim alan ¢alismasi boyunca “belirsizlik” odak

almarak iglenecektir.
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4. ALAN ARASTIRMASI

Bu béliime kadarki kisimda genis anlamda Yeni Kurumsal Iktisat (YKI) bakis ag1s1 ve
bu literatiirden gelen temel kavramlar agiklanmis, planlama kurumsal ve yasal
cercevesinin belirleyicisi olan devlet ile planlama arasindaki iligki tartisilmistir. Dar
anlamda ise plan dis1 olarak nitelendirilen ve planlama sistemi agisindan belirsizliklere
yol agmis olan konut arsas1 sunusu siire¢lerinin nasil olustuguna dair kurumsal ve yasal

diizenlemeler dokiiman analizi yolu ile incelenmistir.

Bu ¢alismanin arastirma sorusu olan devletin konut arsasi sunusundaki belirsizlikleri
gidermek {izere nasil miidahaleler yaptigina cevap bulunmasi amaciyla alan
arastirmasi yapilmistir. Diger bir deyisle Tiirk planlama sistemindeki araglar, sosyal-
kiiltiirel, ekonomik, mekansal ve sosyal sermayeye odakli (mekana 6zgii) stratejiler
iretme ve ¢6zme potansiyeline sahip mi yoksa kentsel alanda meydana gelen bir
belirsizligi ¢6ziim amach gerceklestirdigi miidahaleler ¢6ziim niteligi tagimakta midir

sorusuna cevap aranmaktadir.

Bir vaka caligsmasi, giincel bir olguyu (durum) derinlemesine ve gercek diinya
baglaminda arastiran deneysel bir sorgulamadir. Ayni1 zamanda daha biiyiik (benzer)
birimler smifin1 anlamak i¢in tek bir birimin yogun bir ¢calismasidir. Vaka caligmalari
nasil ve neden sorular i¢in kullanilir. Bu ¢alisma da alanda ne oldugunu cevaplamaya
ve “bir karar veya karar setini aydinlatmaya yardimci olabilir: neden alindiklari, nasil

uygulandiklar1 ve hangi sonuglar1 oldugunu” (David, 2019).
Arastirmanin hipotezi 6zetle sdyle kurulmustur:

Konut arsast sunusunda kullanilan planlama araglarinin vaka bazli esnetilmesi

belirsizlik ortamu yaratir.

Bu baglamda konut arsasi sunusunda belirsizlik konusunun iglenmesinin en verimli
olacag diisiiniilen konut alani, kavramsal ¢er¢eveden gelen kavramlardan beslenecek
sekilde belirlenen kriterler dogrultusunda segilmistir. Yasal yapida tutarhilik, yetki

hiyerarsisi, plan hiyerarsisi, denetim, arsa temin bi¢imi, talep kapsami, miilkiyet yapis1
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ve aktorler arasi iligki gz Oniine alindiginda belirsizligin 6n plana ¢ikacagi bir alan

olmasima dikkat edilmistir.

Bu secilen alanmn tarihsel gelisiminin 0zetinin ardindan (planlama sistemi, konut
politikalari, planlama piyasa iliskisi ve yasal kurumsal diizenlemeler basliklar1 altinda
toplanan) dokiiman analizi sonucu elde edilen belirsizlikler planlama disiplini
boyutuyla smiflandirilarak kavramsal c¢ercevenin temel sdylemleri bakimindan
irdelenmistir (Sekil 4.1). Bu dokiiman analizinden elde edilemeyen belirsizlikler i¢in
ise aktorlerle birebir goriisme yapilmasi ihtiyact dogmustur. Siire¢ 6zetinde beliren ve
planlama sistemi geregi siireclerde yer almasi beklenen aktorlerle derinlemesine
miilakat yaparak belirsizlikleri spesifik hale getirmek iizere yar1 yapilandirilmis
sorular hazirlanmis olup 2018 yili Nisan, Mayis, Haziran, Temmuz, Ekim aylarinda
araliklarla goriismeler gergeklestirilmistir. Miilakatlarin anlatimi kurumsal kapasite
kullanim1 ve belirsizliklerin olusum siireglerine 151k tutacagi diisiiniilen ve literatiirden
gelen lic kavram tizerinden yapilmistir. Bu kavramlar kurumlar, kurallar ve simnirli
rasyonalitedir. Bunun disinda konut arsasi gelistirme siiregleri 6zelinde Fikirtepe’de
gergeklesen siiregler ile mevcut kurumsal ve yasal yapida belirtilmis olan diizenleme

bi¢imleri karsilagtirilmistir (Sekil A.8).

K
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Sekil 4.1: Yontem I¢in Adimlar.

Bir sonraki adimda ise Fikirtepe Projesi’nde (FP) meydana gelen ve konut arsasi
sunusunu etkileyen belirsizliklere yonelik bolim degerlendirilmesi yapilmustir.

Boylelikle kurumsal kapasitenin yetmedigi ya da kullanilmadigi durumda olusan
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belirsizliklerin hangi kosullarda hangi aktor ve yetkisi araciligryla yaratildigi neden-
¢oziim-sonug silsilesi baglaminda aktarilmistir (Sekil A.7). Buna gore hangi islemin
ne zaman gergeklestigine dair (kirmiz1 kesik ¢izgiler) kronolojik sira takip edilerek
siyah ¢izgiler araciligiyla hangi ¢6ziim hangi sonucu dogurdu ya da hangi soruna hangi
¢6ziim bulundu gibi okumalar yapilabilmektedir. Dogrudan arsa ve arazi diizenlemesi
ile ilgili bir islem var ise etrafina kirmiz1 kontiir ¢ekilerek vurgulanmistir. Boylelikle
baz1 konularin defalarca ¢oziim iretilmesine ragmen c¢oziimsiiz kalabildigi (¢ok
aktorlii ortamda ada bazli doniisiim) ya da kimi sorunlarin uzun siire gegtikten sonra
¢oziimlenebildigi (donati paftasi) anlasiimaktadir. Daha sonra bu tabloda netlesen ve
belirsizlik yaratan tiim bulgular literatiirden gelen kavramlar lizerinden kanitlanarak
kurumsal ve yasal boyutuyla agiklanmis ve son olarak da devletin konut arsasi sunusu

konusunda kapasitesini nasil kullandig1 konusunda ¢ikarimlar yapilmastir.

KONUT ARSASI SUNUSU
UYGULAMASI

)

Y
DOKUMAN s 'ril)
ANALIZI [
T
E
‘ 4ba§|am ‘ ‘ 3 kavram
5 Planlama sistemi ' ‘o Kurumlar
o Konut politikalan o Kurallar
o Planlama piyasa iliskisi o Simirh rasyonalite
o Yasal kurumsal dizenlemeler

Sekil 4.2:Yontem Tarifi.
4.1 Arastirma Alaninin Secimi

Calisma alaninin se¢imi i¢in yontem olarak oncelikle kavramsal ¢cerceveden gelen ve
planlama disiplini ile de iliskilendirilebilecek {ic onemli kavram belirlenmistir. Bunlar;
kurumlar (aktorler), kurallar (planlama mevzuati), sinirli rasyonalite (aktorler arast
iligki, bilgi akig1) Bu kavramlarla birlikte degerlendirmek {izere arastirilacak olan konu

ise konut arsas1 sunusunu etkileyen ve uygulamadan dogan belirsizliklerdir (Sekil 4.2).
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Bu konudan yola ¢ikilarak ¢alisma alaninin sahip olmasi gereken 6zellikler asagidaki

kriterler ¢ercevesinde toplanmuistir:

J Konut arsasi sunusuna odaklanabilmek iizere sadece konut projesi
barmdirmasi,
J Belirsizliklere daha fazla yer verebilmek amaciyla tamamlanmasi uzun siiren

ya da bitmemis olan bir konut projesinin varligi,

. Belirsizliklerin ¢6ziimiiniin daha kritik oldugu, kamuoyuna yansimis bir konut
projesi olmasi,

. Tek bir konut projesi segilerek ayni konut arsasi gelistirme siirecine farkli
kurumlarin bakis agilari, strateji ve miidahalelerini anlamaya olanak tanimasi,

. Belirsizliklerin ¢esitliligini ve ¢eliskilerin biiyiikligiinii anlamak amaciyla ¢ok
aktorlii bir proje olmasi,

. Planlama mevzuatinin ve kurumlarin kapasitesinin yeterliligini anlamak tizere
uygulamasi gorece daha belirgin olan gelisme alani yerine meskun alanda gelistirilen
bir konut projesi olmasi,

. Kurallarim kurumlara ve kurumlarin kurallara etkisini tespit edebilmek
amaciyla ornek alan lizerinden bir kanun, yontem ya da yetki degisikligine sebebiyet

verilmis olmasi,

Tiim bu kriterleri sagladig1 diisiiniilen Istanbul’un Anadolu yakasmda bulunan
Fikirtepe Projesi (FP) galisma alani olarak se¢ilmistir. Segilen alan yukarida sunulan
teorinin mantigmi anlamada iyi bir 6rnektir. Boylelikle planlama pratigindeki belirsiz
durumlarin anlasilmasi ve ders ¢ikarilmasinda yardimci olacaktir. Planlama sisteminde
yapilagmis alanda gergeklesen biiyiilk 6lcekli konut projelerinin uygulamalarina
yonelik degisikliklerin bir tanimindan yola ¢ikarak, bu reformlarin gercek paradigma
degisimine cevrilmesinin ne kadar uzun bir yol oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica
Tirkiye’de st Olgekli planlama kararlarmin kurumsal kapasiteden ne oranda
etkilendigi ve planlama siireglerinin islemesi bakimindan kurumsal bakis agisinin

onemli bir etken olup olmadig1 da incelenmistir.

4.1.1 Dokiiman analizi: Fikirtepe projesi siirec ozeti

Ulkemizde planlama kurumsal yapisinin mekana etkisi konusunda Istanbul’daki
kentsel miidahaleler on plana ¢ikmaktadir. Bu baglamda oncelikle Istanbul’da

gerceklestirilen bir konut projesi olarak Fikirtepe Projesi’nin siireci 6zetlenecektir.

112



Proje siireci 6zetlenirken ortaya ¢ikan ya da siirece miidahil olabilecegi diisiiniilen tim
aktorleri net belirtebilmek amaciyla 6ncelikle aktorler ve temel 6zellikleri aktarilmaya
calisilacaktir. Projeye dahil olan Sivil Toplum Kuruluslar1 (STK) ii¢ dernekten
olusmaktadir. Bu dernekler; Fidem, Fikirtepe Dernegi ve Fikirtepe Platformudur.
Fidem Dernegi, IBB destekli kurulan, mahalle temsilcilerinden olusan bir topluluktur.
Bolgede uzun yillar yasamis kisilerden segilen temsilciler, miilk sahiplerini imza atma
yoniinde ikna etme konusunda ve firmalar ile s6zlesme kosullarinin olusturulmasinda
aktif olarak caligmaktadirlar. Dernegin amaci, miilk sahiplerini proje siiregleri ile
bilgilendirerek s6z sahibi yapmaktir. Fikirtepe Platformu ise Fikirtepe Projesi’nde
ingaat faaliyetinde bulunan on yedi firmanin birlesmesiyle kurulmustur. Bu dernegin
amaci ise; miiteahhit firmalarin birligi ile doniisiim siirecini hizlandirip, ¢dziime
ulastirabilmektir. Dernek; Baysas, CC Yap1, Dumankaya, Eksioglu Yap1, Emay Insaat,
Erkan Grup, Giiral Insaat, Haldiz insaat, Nuhoglu, Pana Yapi, Sefa Insaat, Selka
Insaat, Sinanl Yap1 Yigit Grup, SVR Grup, SUA Insaat, Teknik Yapi, Vartas Yapi
firmalarindan olusmaktadir (Artug, 2016). Bu dernek Fikirtepe’deki projeleri
uluslararasi platformlarda da tanitimi amaclarken zamanla aralarinda anlasamadiklar1

icin 31 May1s 2017 tarihinde feshedilmistir®!.

CSB’nin diizenlemesine gore kamuya terk edilecek % 25 kesintinin, Maliye Hazinesi
adma tescil edilmesi karar1 ile Hazine Miistesarligi (Url-23) projeye miidahil olan
aktorlerden olmustur (Url-24). Arsa diizenleme islemlerinin yiiriitiiciisii olan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ve Milli Emlak Genel Midiirliigii de siirecin bir pargasi
olarak gorilmektedir. Bir diger aktér de 2012 oncesi imar planlama siireglerinden,
avan proje ve altyapi projelerinden sorumlu iBB’dir (Artug, 2016). 2017 yilinda ise
KIPTAS ve Ilbank finans ve insaat siireclerinde hizlandirici bir destek sunmak iizere
projeye dahil olmustur (Url-25). CSB’nin gdzetiminde, ilbank’1n finansman destegiyle
Kiptas’in, Anka ve Vartas Yapi1 firmalarma ait dort adada insaata baslayacagi
duyurulmugstur. Projelere Kiptas logosu asilip insaat baslayinca kamu giivencesi
nedeniyle satislarin hizlanabilecegi diisiiniilmektedir. Bu durumda satislardan elde

edilecek gelirin finansman olarak kullanilabilecegi ongoriilmektedir (Url-26).

Diger bir aktor grubu ise miilk sahibi ve kiracilardir. Kiracilara hak sahibi

olmadiklarindan proje siirecinde aktifrol verilmemistir. Cogu, projenin baglamasindan

31 Sabir Karakogoglu nun kisisel arsivinden bilgi edinilmistir.
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sonra Fikirtepe'de kiralar arttikga kiralarmin daha makul oldugu Uskiidar'da Unalan
veya Atasehir'de Kayisdagi gibi yakin mahallelere tasmmustir (Soytemel, 2017).
Siirecin bas aktorii olan miilk sahiplerinin birgogu isci sinifi kokenlidir. Bu alandaki
cogu erkek serbest meslek sahibi, insaat sektoriinde, araba tamir atdlyelerinde,
tersanede ya da firmalarda temizlik¢i, kapici ve hamal olarak ¢aligmaktadirlar. Bir
diger gelir kaynagi olan kiracilardan elde ettikleri gelirler proje basladiginda
kesilmistir (Soytemel, 2017). Dolayisiyla projeden elde edecekleri kazanimlar1 bugiine

kadar yaptiklar1 maddi birikimlerini kullanarak saglayacaktirlar.

Bolgedeki aktorlerden biri de insaat yapmak tlizere miilk sahipleriyle anlagsma yapmak
isteyen firmalarmm bolgede temsilciligini {istlenen arabuluculardir. Bu kisiler,
Fikirtepe’de yasamayip, firmalar ile karsilikli kazang saglayan maash eleman
niteliginde ¢alismaktadirlar. Firmalar, kendileri ile anlagsma saglamayan miilk
sahiplerine ticari olarak daha fazla kar sunarak imza atma islemini cazip hale
getirmektedir. Aktorlerden biri de ¢antacilar tabir edilen kisilerdir. Cantacilarin
bircogu bavulla mahallede dolasip insaat sirketleri ile birlikte ofisler acarak miilk
sahipleriyle gizli anlagsmalar yapmaya ¢alismuslardir. Heniiz anlasma yapmayan miilk
sahiplerini de ikna ederlerse, onlara ekstra daire ya da ekstra para vereceklerini vaat
etmiglerdir (Soytemel, 2017). Bir diger aktor olan CSB ise proje siireci sekteye
ugradigindan, siireci hizlandirici nitelikte ¢6ziim olmak amacli devreye giren kamu
aktorii olmustur. Sonug¢ olarak Fikirtepe’deki aktorlerin dagilimi asagidaki gibi

Ozetlenmistir:
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Sekil 4.3: Fikirtepe Projesi’ndq Aktorler ve Aktorler Arasindaki Giice Dayali
Iliskiler Yapisi.
Aktorler, dokiiman analizi yoluyla betimlenen galaksideki gezegenler metaforu ile
Sekil 4.3’te gorsellestirilmistir. Aktorlerin hiyerarsik diizendeki giicleri, yukarida
bulunan sekildeki dairelerin biiytikliikleri ile ifade edilmektedir. Aktorler, hak sahibi,
girisimci, STK, merkezi/yerel yonetimler olarak smiflandirilmistir. Aktorler arasi
iligkinin yogunlugu ise agik mavi c¢izgilerin kalmlig ile tariflenmistir. Kiracilar,
projenin basinda bir aktor olarak belirse de doniisiim sirasinda yasal bir hakka sahip
olamadigidan; CSB’nin siireci sahiplenmesi sonucu, Milli Emlak Genel Miidiirliigii
sadece bilgilendirilmekte; Kadikdy Belediyesi ise merkezi dnemli yetkileri olsa da
stirecte pasif olarak gosterilmistir. Acele kamulastirma kararinin alinacagi noktada

Bakanlar Kurulu stirecin bir pargasi olmustur.

Siire¢ boyunca plan yapimi ve onamasi araciligryla konut arsasi sunusunu yonlendiren
devletle (CSB) tarafindaki en etkin ve dogrudan iliskiyi Biiyiiksehir Belediyesi
kurmaktadir. Son yillarda ise en etkin ve dogrudan iliskinin IIbank-KiPTAS-CSB
arasinda oldugu anlagilmaktadir. Projedeki finans saglayic1 siire¢ boyunca
miiteahhitler olmusken, 2017 yilinda ilbank da finans saglamak iizere bizzat siirece
dahil edilmistir. Dolayisiyla 6zel sektorden devlet kaynagina gecis olmus ve finans
aktorlerinde degisim yasanmistir. KIPTAS ise insa siireclerinde aktif rol almak {izere

[Ibank ile ayn1 zamanda siirece katilmistir. Fikirtepe Dernegi’nin actig1 davalar sonucu
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slirece yon vermesi sebebiyle one ¢ikan STK oldugu sdylenebilir. Bir diger etkin ve
dogrudan iligki ise 6zellikle siirecin basinda miilklerin firmalara gegmesi asamasinda
miiteahhit-temsilci-miilk sahibi arasinda gelismistir. Aktorlerin siirecteki en temel
islevi ya da yetkisi de Sekil 4.3’te rakamlarla ifade edilmistir. Dokiiman analizinde
tespit edildigi iizere konut iiretim siireglerinde genis yetkileri sahip oldugu ortaya
konmus bir kurum olsa da TOKI, bu giiniine ragmen, Fikirtepe Projesi’nde yer

almamaktadir.

Aktorlerin aktarilmasmin ardindan Fikirtepe’de miilkiyet degisimini ve konut arsasi
gelistirme siireclerini tespit edebilmek i¢in Fikirtepe mekansal planlar1 incelenmistir.
Siire¢ boyunca yapilan plan degisikliklerini 6zetlemek gerekirse dncelikle Fikirtepe’de
gergeklestirilen ilk planl yapilasmadan baslamak faydali olacaktir. Planlama alaninda
14.663 hane vardir ve ortalama olarak hane biiyiikliigi 4 olup planlama alanmin
sakinleri 58.652 kisi olarak kabul edilebilmektedir (Fikirtepe Projesi Imar Plani
Raporu, 2011). Toplam niifus ise Fikirtepe, Merdivenkdy, Dumlupinar ve Egitim
mahallelerini kapsayan Fikirtepe toplam 131 hektar®?dir. Déniisiim baslamadan once

bolgedeki bina sayis1 ise 6. 341°dir (Url-16, Fikirtepe Projesi imar Plan1 Raporu, 2011
).

Slarfanl Merdivenkdy-Tuilachas 2
Mahalleleri Is{ah Imar Plani

20,03.1891 onanl Filirtepe, Dumiupinar,

Werdivenkay Mahalleleri Islah lmar Plani

0201992 ananl Fikirte pe-Editim Mahallehe
Revizyorimat-lslah Imar Plan:

18.10.1995 opanll Tudlacihas-Editim Mahalelerl

Revizyon Imailslah [mar Plam

Sekil 4.4: Fikirtepe Imar Islah Planlar1 Bolgeleri (Abuawad, 2015).

32 Proje alam biiyiikliigii Fikirtepe imar Plan1 Raporlari’nda 131 hektar olarak belirtilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin Fikirtepe’de riskli alan ilani ettigi alan ise 134 hektar olarak belirtilmistir.
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Hazine arazilerine yerlesmis sakinlerin bulundugu alani planli hale getirmek amaciyla
1991, 1992 ve 1995 yilinda imar 1slah planlar1 yapilmis ve tapu tahsisli olan arsalarda
suuyulandirma gergeklestirilmistir (Sekil 4.4). Fikirtepe bolgesinin 2981-3290-3266
ve 3194 sayili kanunlara tabii olarak imara gecisi saglanmigitr. Bu sirada cesitli
sorunlarla karsilasan bolge halki kendi hissesi kadar toprak parcasina biiyiik parselli
komsudan hisse satin alarak kendi arazisini olusturmustur. Islah imar planlar1 hisseli
parsellerde mevcut yapilart mimkiin oldugunca koruyarak miistakil tapuya
doniistiirmeye yonelik oldugundan mevcut yollar genellikle korunmustur. Bos alan
bulunamadigindan donat1 alan1 ayirmak miimkiin olmamistir®®. Sonrasindaki ilk plan
2005 yilinda IBB tarafindan 1/5000 &lgekli nazim imar plam olarak yapilmustir (Url-
27). (Sekil 4.5), Bu planda Fikirtepe ve ¢evresi 6zel proje alani ilan edilmistir. “Plana
gore avan proje hazirlanmadan uygulama yapilamaz ve avan proje ilge belediyesi ve
IBB’nin ilgili birimleri arasinda hazirlanacak ve IBB tarafindan onanacaktir” seklinde
plan notu diizenlenmistir.3* Bu not ile Biiyiiksehir Belediyesi’nin kendisinin projeyi
yonetmek istedigi ve Kadikoy Belediyesi’nin planlama siire¢lerinin diginda tutulacagi

anlasilmaktadir.

Sekil 4.5: 1/5000 Fikirtepe ve Cevresi Nazim Imar Plani, 2005.%°

331/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan1 Raporu, 2013
% IBB Imar Miidiirliigii’nden temin edilen raporlarda yer alan verilerdir.

% IBB Imar Miidiirliigii’nden temin edilen raporlarda yer alan verilerdir.
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Proje alan1 2007 yilinda yine IBB tarafindan yapilan nazim imar plan1 degisikligi ile
kentsel doniisiim alan1 ilan edilmistir.®® Nazim imar plan1 yapildiktan sonra ii¢ yil
icerisinde Kadikdy Belediyesi’nin uygulama imar planin1 yapmamas: iizerine®’ 2008
yilinda IBB tarafindan 1/1000 &lgekli uygulama imar plan1 yapimma baslanmis ve
2011 yilinda onaylanmistir.® Plan yapma ve onama yetkisi olan yerel yonetimler
tarafindan ii¢ y1l boyunca uygulama imar plani yapilamamasmin nedenleri alanin 1slah
imar planlari ile gelismis olmasi, geleneksel planlama yontemlerinin ¢éiizm smirliligi
ve kentsel doniisiim icin plan yapacak IBB biriminin netlesmemesi olarak sayilabilir
(Gtirsoy, 2015).

Ekim 2010°da ddnemin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani Kadir Topbas,
Istanbul’da Fikirtepe’den baslayarak bir kentsel doniisiim miidahalesi baslatacaklarini
soylemistir. (Topbas’a gore Tiirkiye'deki daha dnceki kentsel doniisiim projelerinde
miilk sahipliginin yapis1 nedeniyle ¢ok katmanli problemlerle ugrasmak zorunda
kalind1 ve kiiciik ve pargali parseller ve planlama ve proje uygulama siireclerinin
biirokratik dogas1 nedeniyle uygulama siireci yavas ilerledi (Soytemel, 2017). Ocak
2011°de Fikirtepe’de baslayacak kentsel doniisiim projesi yiizde 10 ile 80 arasinda
imar artis1 verilen haliyle biiyliksehir belediye meclisinden gegmis ve Tiirkiye’nin ilk
planli kentsel dontisiim siirecinin baslamis oldugu duyurulmustur. (Sekil 4.7) Bu plan
ile Kadikoy genelinde 2,07 olan emsal degeri 4,14’e¢ ¢ikarilmistir. Tam yap1 adasi
olmas1 durumunda emsalin 4, parsel 6lceginde olmas1 durumunda ise 1,8 olacagi bir
emsal yapist sunulmustur.®® Bu da daha fazla daire sahibi olacag: diisiincesiyle miilk
sahibini ada bazli doniistime yonlendirmistir. Ayrica zamanla ikna olmayan miilk
sahiplerinin emsalleri diisiirlilerek yeni bir ikna yOontemi olarak kullanilmaya
baslanmistir. Ancak alanm ihtiya¢ duyacagi altyapi, kamu alani ve yesil alan paymi
azaltacak olan bu karar sonucu TMMOB, STK’lar ve diger kuruluslar, askiya ¢ikarilan
imar planlarma itiraz etmislerdir (Url-17). Ayrica bu planin uygulamasi da 6rnek
iizerinden soyle agiklanmistir: “En kii¢lik arsa biiyiikliigii plan notu geregi yapilacak

terklerden sonra 600 m? olacaktir. Uygulama yapilacak arsaya ait tiim vekaletler

% Fikirtepe, Projeyi Yeniden Diisiinmek Raporu, 2016 Kaynak: www.kentselstrateji.com

375216 sayili yasanin 7b maddesine gére nazim imar plani onaylandiktan sonra 1 yil igerisinde ilge
belediyelerinin uygulama imar planini yapmamasi durumunda Biiyiiksehir Belediyesi yapmak ya da
yaptirmakla yetkilidir. Kaynak: www.resmigazete.gov.tr

% BB Imar Miidiirliigii’nden temin edilen raporlarda yer alan verilerdir.

% BB Imar Miidiirliigii’nden temin edilen raporlarda yer alan verilerdir.
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yiiklenici kisi ya da firmanin lizerinde olacaktir. Olusacak donati alan1 ve yeni parsele
iliskin wvaziyet plani, alana 0Ozel hazirlanan kentsel tasarim caligmalar1 ile
belirlenmektedir. Sekil 4.6’da belirtilen A, imar hatti disinda kalan yol terklerini; B,

imar hatt1 icinde kalan yol terklerini; C, plan notu geregi yapilacak %25 donat1 terki’ni
ifade etmektedir”.

) L

plan
; = nou J vekalet 1
min gelreglk
yapilaca
600m2 terkler vekalet 2
vekalet 3
vekalet 4
/
| _—— vekalet5
BEnDirnn'z ———vekalet 6

T~vekalet 7
min
600m2

) |

T

— \

[§A

-

------ uygulama igin vekaletleri
alinmig ham parseller

----------- imar hatti

A B C=%25.(x+y)

— % - )

Sekil 4.6: Emsal kosullarma yonelik drnekler.*

§A

Belirlenen %25 donati alani ayrimi ibaresindeki %25°e nasil karar verildigi belirsizdir.
Yapilasma kosullarmin ve donati alanlarinin konumunun, biiyiikliigiiniin planda
netlesitirilmemesi, imar planlari ile belirlenmesi gereken en 6nemli iki konunun (niifus
ve yapilasma kosulu ve donati alanlarmin dagitimi) esnek birakilmasina neden

olmustur (Istanbul 6. idare Mahkemesine sunulan Bilirkisi Raporu, 2014).

40 BB Imar Miidiirliigii’nden temin edilen sunumlarda yer alan verilerdir.
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Parsel Buayukligi;

600 m? ise E:1.80

601-1.200 m*ise E: 2.00
1.201-2.500 m?aras ise E: 2.30
2.501-4.000 aras1 m” ise E: 2.40
4.001 m*'den biytik ise E:2.60

Yap1 Adast béliinmesi halinde; E: 3.0

Yapt Adast halinde ise E:4.0

Sekil 4.7: 1/1000 6l¢ekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plani, 2011 (Url-18,
Fikirtepe Kentsel Strateji Raporu, 2016).

2013 yilinda Resmi Gazete’de yaymlanan Bakanlar Kurulu karartyla alan, 6306 say1l1
Kanun kapsamia alinmis ve afet riskli alan ilan edilmistir (Sekil 4.8, Sekil 4.7).
1/1000 olgekli imar plani ise 02.08.2013 tarihinde CSB’ce onaylanmistir (Url-19).
6306 sayili Kanun ile; arsa sahiplerinin tamaminin degil de, sahip olunan hisseler
oraninda maliklerin {icte iki ¢ogunluk ile anlagsmasi durumunda imzalamayan diger
arsa sahipleri beklenmeyecek karar1 verilmistir. Bu durumda malik sayis1 iizerinden
degil arsa pay1 ilizerinden hesap yapildigindan kisi sayisina gore cogunlugun

anlasmasimin degil de arsa payi yiiksek olan belli sayida kisinin ikna edilmesi yeterli
olabilmektedir.

B KENTSEL ALAN KULLANIMI
8.1, KONUT YERLESME ALANLARY

[
LEJAND

B2 KENTSEL GALISMA ALANUARY @ 1. OERECE YOUMR

ANy 8.4 KENTSEL SOSYAL ALTYAP ALANLARI

550 resi onmsa snams B ree stmaress wase I 2 omeceoum

E=3 oemerama orim smimi W orrosaerests o I8 2 omEcevouwR

cemme qaotst B owresis wun o= vavavous

amee KORUNAN CEPHE q@oist s o = UTGULAA SONRAS) IPTAL EDRECEX YOLUR
——  DWELTILEN CEPHE RIS = - TOREL TESIS AAVLARI 83 AGK VE YESL ALANUAR 5 KmGa OENBE A

o St Wb
AN AN YN G
= R IWIANCS

Sekil 4.8: Bakanlar Kurulu karar1 ile Afet Riskli Alan ilan edilen alana iliskin
hazirlanan plan, 2013 (Url-28).
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Subat 2014’te Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi Yikim ve Temel Atma Toreni
gerceklestirilmistir. Haziran 2014°te insaat sirketlerinin eger miilk sahiplerinin tigte
ikisiyle anlagsma sagladig1 durumda geriye kalan iicte birlik payin icinde kalan yerler
icin acele kamulastirma yapilabilecegi karar1 alinmustir. Temmuz 2014’te FIDEM,
firmalarin hangi adalarda anlagsma sagladigini gosteren bir harita paylagmistir

(Sekil 4.9). Bu haritadan FP’de kirk bes ada ve on dokuz firma oldugu anlasilmaktadir.

Sekil 4.9: Fikirtepe'de ada numaralar1 ve sirketlerin yer aldig1 pafta, 2014, FIDEM,
(Url, 20).
CSB, Fikirtepe icin aldigi acele kamulastirma kararmin ardindan firmalarla
uyusmazlik yasayan kirk ¢ kisiye tebligat gonderilmistir. Agustos 2014°te
Fikirtepe'de otuz bir doniimliik arazi igerisinde tek basina kalan ve doniisiim siirecine
direndigi icin "Fikirtepe inatcist" olarak adlandirilan kisinin binasi1 yikilmastir.
(Sekil 4.10). CSB’nin acele kamulastirma kararindan sonra bu binanin sahibi Alaattin
Demirel Vartas Yapi ile anlasmistir(Url-21). Bu durum ada bazli doniisiimde
muvaffakiyet gerekliliginin uygulamada yarattig1 zorluklarmm en biiylik gostergesi

olmustur.
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Sekil 4.10: Fikirtepe Projesi'ndeki bir adada muvaffakat alinmadigi i¢in yikilmayan
tek yap1 (Url-22).
Mekansal planlardaki en Onemli kararlardan biri donati alanlarinin konum ve
biiytikliiklerinin belirlenmesidir. Fikirtepe'de insaat siireglerine dahil olan firmalarmin
donati alan1 elde etmek iizere kamuya terk edecekleri alanlar IBB'ye mi, Kadikdy
Belediyesine mi, Hazine’ye mi yapilacak konusunda karar verilememistir. 2014'te
imar planlarin1 onaylayarak askiya cikaran ve siirece dahil olan CSB, itirazlar
nedeniyle yeniden degerlendirilen planlarda sosyal donat1 alani olarak terk edilecek
alanlarin hangi kuruma ait olacagmi karara baglamistir. Bakanligin diizenlemesine
gore kamuya terk edilecek % 25 kesintinin, Maliye Hazinesi adina tescil edilmesine
karar verilmistir (Url-29). Bu noktada kamuya ayrilacak alanlara iligkin kararlarda
inisiyatif kullanmaktan ziyade yasalarca tarif edilmis olmasi gerekmektedir. 2644
Tapu Yasasi’nda (21. Madde) belediye sinirlari igerisinde kalan kapanmis yol ve yol
fazlalari...belediye namina tescil olunur ifadesi ile 6306 sayil1 Yasa’da yer alan ve bu
yasa kapsamindaki alanlardan kamuya terk edilen alanlar ise Hazine’ye tescil edilmesi
ifadesi ¢elismektedir. Fikirtepe’de bu alanlarin hangi kuruma tescil edilecegi
belirsizlik yaratmustir. Ayrica tapu sicilinde yazili olmayan bu kamusal hizmet
alanlarinin amac1 diginda kullanilmamasi gerektigi Imar Yasasinda belirtilmis olsa da
(Madde 11,15,18) bu alanlar icin plan degisikligi yoluyla farkli kullanimlar
atanabilmektedir (Url-30). Milli Emlak tarafindan yapilan yazili agiklamada “2644
sayili Tapu Kanunu’na gore koy ve belediye smirlar1 i¢cinde kapanmis yollarla yol
fazlalar1 koy ve belediye namma tescil olunur” denilerek terk alanlar kabul
edilmemistir. Terk alanin1 kime devredecegini bilemeden tapu miidiirliigiine giden

ingaat firmalar1 temsilcileri parselleri birlestirip tek tapu haline getirememistir (Url-
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31). Dolayisiyla Fikirtepe’de bu alanlarin geleceginin ne olacagi konusunda belirsizlik
bulunmaktadir. Bu sebeple bu tiir alanlara iliskin gerekli mekanizmalarin yasalar

yoluyla kesinlige kavusturulmadigi anlasilmaktadir.

Ekim 2015°de CSB'nin Egitim Mabhallesi’nde bir parselin miilk sahibiyle anlasma
saglanamadig1 gerekcesiyle Istanbul Anadolu 11. Asliye Hukuk Mahkemesi’nde agt1g1
davada, mahkeme acele kamulastrma kosullarmin olusmadigi gerekcesiyle
(Bakanligin taraflarin uzlagmasini beklemeden acele kamulastirma yoluna gittigi)
acele el koyma talebini reddetmistir. Kasim 2015’te CSB, Fikirtepe bolgesi i¢in "Riskli
Alan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi"ni askiya ¢ikarmugtir (Url 32).
Acele kamulastirma kararmin kamu yarar1 gerekliligi olmaksizin bir ¢6ziim olarak
goriilmesinin ise miilk sahiplerini imzaya ikna*! amagl oldugu anlasilmaktadir. Bu da

kurumlarin araglarmin amaci disinda kullanilmasina iyi bir 6rnektir.

2016 yilinda ise IBB tarafindan donati alanlarin1 belirlemek iizere Kentsel Tasarim
Projesi hazirlanmistir. > (Sekil 4.11; Sekil 4.12) Bu projede Fikirtepe’deki donati
alanlar1 netlestirilmistir. Imar planlarinda netlesmesi gereken donati alanlarinin yeri ve
miktar1 miilk sahiplerinin sozlesmelerde yaptig1 degisiklikler, insaat hakki wvb.
konulardaki pazarliklar sonucu degismesi ile siirekli taslaklar halinde ilerleyen bir
stirece doniismiistiir. Bunun sonucunda donati alanlarinin imar planina bes yil sonra
islendigi bir 6rnek yasanmistir. Oysa ki Kalabalik’a (2015) gore ugulama imar planlar1

emredici planlar smifindadr.

41 “Bana da 2012°de 250 bin lira teklif edildi. Ben kabul etmeyince “agik ¢ek” dediler, “rakami sen
yaz”. Onu da kabul etmedim. Daha sonra miiteahhitle 6zel anlasma yapan bazi arsa sahiplerinden tehdit
aldim. Senin dilin ¢ok uzamis, keserler diyorlardi”. Fikirtepelilerin Devlet Destekli Dolandiricilikla
Miicadelesi: Kara lekeye beyaz ¢ivi, 2019. Kaynak: https://birartibir.org/kent-hakki/337-kara-lekeye-
beyaz-civi

42 CSB Arsivi’ndeki sunumdan almmustir.
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PROJE ALANI

YAP! ADALARI

YOLLAR VE DIGER

DONATI ALANLARI

i
il

i

Sekil 4.12: Anahtar Donat1 Paftasi, 2016 CSB Arsivi.

Eylil 2017°de CSB tarafindan alanda 1/5000 6l¢ekli Nazim ve 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plam1 Degisikligi gerceklestirilmistir (Sekil 4.13, Sekil 4.14). Planda,
donati1 alanlarinin plana islenmesi, yol genisletmeleri degisikligi yapilmistir. Ayrica
plan gerekgelerinde “3194 sayili imar kanunu 18. Madde uygulamas: yetkisi Cevre ve
Sehircilik [I Miidiirliigii'ne verilmistir. “Bdylelikle planin uygulamasi ivme
kazanmaktadir” ibaresi yer almaktadwr. Ayrica imar durumu diizenlenmesi ile
kadastral sinirlar ile ada kenarlar1 arasindaki uyusmazliklar igin de Cevre ve Sehircilik
I Miidiirliigii yetkilendirilmistir. 2013 yilindaki Imar Plan Raporu Plan
Hiikiimleri’'nde “Donat1 alanlar1 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarmca CSB’ce ilgisine gore IBB veya ilge
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belediyesine devredilerek ilgili idare adina tescil edilir” ifadesi yer almakta iken 2017
yil1 Plan notlarina “Plan sinirlar1 icinde yer alan donati alanlar1 kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz” ibaresi de eklenmistir. Boylelikle firmalarin ingaata basladiktan
sonra terk edilecek alanlara iliskin islemlerin yapilmama ihtimaline karsi onlem

almmustir.

Sekil 4.13: 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani, 2017.

Ayrilacak donati alanlarinin kamuya bedelsiz olarak terk edilerek Maliye Hazinesi
admna tescil edilecegi de plan 6zel hiikiimlerine eklenmistir. Planda belirtilen donati
alanlarmin yerinin ise mimari avan proje ya da kentsel tasarim projesi ile
degistirilebilecegi maddesi de plan notlarinda yer almaktadir (Url-33). Yasal
mevzuatlarda ¢elisen donati alanlarinin tescili konusu plan notlarina eklenen maddeler
ile netlestirilmistir. Sonug olarak ilce belediyesine tescil edilmesi beklenen alanlar

Hazine’ye tescil edilmistir.
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Sekil 4.14: Fikirtepe'de 2017°de onaylanan imar planinda olusturulan 61 adaya ait
pafta, CSB Arsivi.
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Donati alanlar1 olusturulurken hangi arsa ve arazi diizenlemelerinden faydalanildigini
anlamak iizere Sekil 4.15°deki tescil folyesine bakmak faydali olacaktir. Bu belge,
Merdivenkdy Mahallesi’ndeki iki adaya ait olan bir belgedir. Belgeye gore tiim
parseller tevhid yapildiktan sonra donati alanlar1 ayrilmigtir. Ancak 6rnegin 18. Madde
uygulamasinda donati alan1 degil DOP ayrilmasi s6z konusudur. Bu belgede ise 15. ve
16. maddedeki kamuya terke istinaden tiim alanda donat1 ayrildigi anlagilmaktadir.
Ayrica bir alanda donati alani ayrilirken 3194 sayili Kanuna gore once 18. madde
uygulamasi yapilmalidir. Ciinkii 6rnegin 18. madde uygulamasinda her parselden esit
oranda kesinti yapilmaktadir. Ancak 15. ve 16. madde uygulamasinda 6rnegin bir
parsel yola denk gelmis ise tiim parsel bu sekilde kamuya gidebilmektedir. Ancak 18.
maddenin daha detayli ve uzun islemler gerektirmesinden kaynakli 15. ve 16. madde

uygulanmasinin tercih edildigi anlasilmaktadir.
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Sekil 4.15: Tescil Folyesi*

43 Sezen Tarak¢1’nm kisisel arsivinden almmustir.
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Alandaki miilkiyetin %8’1 devlet, %14’{ hazine, %1 Kadikdy Belediyesi, %31 vakif,
%2’si IBB ve %72’si dzel miilkiyettir (Sekil 4.16). Toplam parsel sayis1 4.500 olup
bunun %60'1 200 m*'nin altinda biiyiikliige sahiptir (Binici, 2018). Dolayisiyla %72’si
0zel miilk sahiplerinden olusan Fikirtepe’de ada bazli doniisiim uygulamasi dahilinde

uzlagsmanin zor olacagi anlasilmaktadir.

Sekil 4.16: Miilkiyet Durumu, (Binici, 2018).

2018 yilinda FIDEM Yénetim Kurulu Baskan1 Erciiment Oru¢’un verdigi bilgilere
gore alt1 adada dnemli Sl¢lide sorun bulunmaktadir: Bu adalarda proje gelistiren
firmalar projelerini tamamlayamayacagini belirtip, CSB 11 Miidiirliigii ne projelerinin
Ilbank’a devredilmesi igin dilek¢eyle bagvurmustur. TMSF tarafindan el konulan
Dumankaya’nin iki adasindaki projelerini de dahil edince Fikirtepe’de magdur kisi
sayis1 bes bin kisiyi gegmektedir. Sekil 4.17°deki mavi adalarda imzalarin % 90’1
tamamlanmis ancak iicte iki ¢ogunluk saglanmasina ragmen yikim baslamamustir.
Yesil tarali adalar imzalar toplanmis, insaat icin yikim gergeklesmistir. Kirmizi
adalarda imzalar tamamlanmamis ya da birden ¢ok sirket bulunmaktadir. Ancak
Bakanlik, siirecin hizlanmas1 amaciyla iki firma bulunan adalarda firmalara ayr1 ayr1
ruhsat verecegini belirtmistir (Url-34). CSB 2017°den itibaren ise %85 ve flizeri
anlagsma saglanmis alanlar icin firmalar ve miilk sahipleri arasinda koordinasyon
gorevi Ustlenmektedir. Firmalarin takibi yaparak Bakanliga bilgilendirme
yapilmaktadir. Bu siirecte en biiyiik problem olarak iflas eden firmalarin bor¢larnin
fazla olmasi sebebiyle iki {i¢ firmanin projeyi devralabildigini ve bu durumda

firmalarin birbirinden “malik ¢aldig1” belirtilmektedir. Bu durumda da miilkiyet
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yoniinden siirekli degisen haklar ile uygulama daha da gecikmektedir. 1 m? arsa payi
olanlarin  dahi kendisi ile anlagilmadigi durumda firmalarin  projeyi
tamamlayamayacaklar1 gerekgesiyle daire talebinde bulundugu kosullarda projenin
tamamlanmasinin zor oldugu ifade edilmektedir** Dolayisiyla firmalarin imzalarm
toplanmis olmasina ragmen finansman kaynakli ingaatlari tamamlayamamasi, imzalar1
hala tamamlanmayan ya da birden fazla sirketin bulundugu adalarin olmasi gibi

sebeplerle proje tamamlanmamaktadir.

e
& o gy S
N o 'qu":".l.b -

Sekil 4.17: Adalardaki daire teslimlerinin tamamlanma durumu, 2018 (Url-35).

Bakanlik’tan alman bilgiye gore ise Haziran 2018 itibariyle anlasma durumunun

asagidaki gibi oldugu aktarilmistir.

28%

= %100 ANLASMA SAGLANAN (36)
2/3 COGUNLUK SAGLANAN [18)

2/3 COGUNLUK SAGLANAMAYAN [11)

Sekil 4.18: Miilk Sahipleri Anlagma Oranlari, Haziran, 2018.%°

4CSB Istanbul il Miidiirliigii Imar ve Planlama Miidiirliigii'nden sehir plancisi Gozde Tiryaki ile
yapilan goriismeden alinmustir.

4 CSB’den goriisme yapilan kisiden temin edilmistir.
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Sekil 4.18’de goriildiigii tizere %100 anlagma saglayan adalar %55 olup otuz alt1 adet
aday1 kapsamaktadir. 2/3 ¢ogunlugu saglayan adalar ise %28’dir. Ugte iki cogunlugu
saglayamayan adalar %17 olup, on bir tane aday1 icermektedir (Sezer, 2018).
(Sekil 4.19).

Sekil 4.19: Fikirtepe Projesi Anlagma Durumlari, 2018, (Sezer, 2018).

Fikirtepe’de yikimi tamamlanmis adalarm mevcut durumu goriilmektedir. 2018 yil1
itibariyle otuz iki adada yer alan yapilarin yikilmis oldugu goriilmektedir (Sezer,
2018). (Sekil 4.20).

Sekil 4.20: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Alant Y1ikim Durumu, 2018, (Sezer, 2018).

129



Temmuz 2018 itibariyle ise miilk sahipleri riskli alan kararma dava agarak yapilarinin
saglam ve ruhsatli oldugunu ve kararin miilkiyet hakkini kisitladigini iddia etmistir.
Danistay 14. Daire riskli alan kararma kars1 agilan davada yiirtitmeyi durdurma karar1
almistir. Kararda, 5.931 bina, 1.424 ticari birim, 529 adet kii¢iik sanayi birimi, iki adet
okul bulunan alanin bilimsel veriler iceren herhangi bir teknik inceleme olmadan riskli
alan ilan edildigi belirtilmistir. Bakanlik yeniden bir riskli alan karar1 ¢ikarana kadar
bolgede bu karardan gelen haklar kullanilmayacaktir. Ornegin iicte iki anlasma
saglanan yerlerde doniisiime dahil olmak istemeyen {i¢te birin haklar1 agik arttirma ile
satiliyorken iptal karari ile birlikte artik yapilamayacaktir (Url-36). Bu sebeple
projenin akibetine iliskin bir belirsizlik daha ortaya ¢ikmis ve bu siirecte Bakanlik
hicbir islem ve takip yapmadiklarini, kararin sonucunu bekleyeceklerini belirtmistir.
Tim bu bilgiler 1s1g¢1inda FP siireci semalastirilmistir. (Sekil A.9). Yillar icerisindeki
tiim plan, yetki, strateji, eylem ve yasa degisimleri igsaretlenmistir. Buna gore alanda,
uygulama imar planinin nazim imar planindan dort yil sonra yapilmis olmasi, imar
planindan bes y1l sonra donati alanlarmnin plana islenmesi, giindeme gelisinden dokuz
yil sonra ilk uygulamaya gecilmesi, sekiz yil i¢inde bes farkli Cevre ve Sehircilik
Bakani degisimi, yedi yil i¢inde gerceklestirilen ii¢ yasa degisikligi, ti¢ farkli emsal
karar1 tespit edilmistir. Ayrica siire¢ 6zetinden tespit edilen bulgular ile belirsizliklere
yonelik ¢ikarimlar, planlama sistemi, konut politikalari, planlama piyasa iliskisi ve

yasal kurumsal diizenlemeler olarak dort baslik altinda toplanarak sunulmustur.

4.1.2 Dokiiman analizi bulgularinin kurumlarla tartisiimasi

Donem donem sekteye ugrayan projede ¢oziim iiretmek amaciyla merkezi yonetim
tarafindan miidahaleler yapildig1 bilinmektedir. Farkli Olgceklerde yapilan bu

miidahaleler genel olarak;

e Ozellikle de uygulamaya yonelik eksik birakilan siireg tarifleri (sozlesmelerin
iceriginin sorgulanmamasi, firmalarin finansal yetkinliklerinin kontrol
edilmemesi, miilk sahiplerinin sadece temsilciler araciligiyla bilgilendirilmesi)

e Plan, plan notu ya da enformel yollarla gerceklestirilen ad hoc ¢6ziimler
(belediyenin yetkilerinin CSB’ye devri, riskli alan ilani, firmalar ve miilk

sahipleri arasindaki imza atmaya iknaya yonelik sozlesme dis1 para transferleri
vb.)
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e istisnalarm kurala déniistiiriilmesi (kamulastirma yerine acele kamulastirma,
DOP yerine kamuya terk)
e Projeye 6zel yonetmelik ve yasa degisikligi (ligte iki kurali, arsa pay1 satisi)

seklinde oldugu ortaya ¢ikmuistir.

Dokiiman analizlerinden elde edildigi iizere plan belgesi olan, yasa maddelerinden
referans alan iglemler yapilsa da bir tiirlii sonlandirilamayan bir projenin varligi soz
konusudur. Bunun nedenleri ve sonuclar1 ileriki boliimlerde detayli olarak
aktarilacaktir. Planlama sistemi perspektifinden degerlendirilen belirsizlikler “neden”
ve “konu” olarak kavramsal a¢gilim ve dokiiman analizi ile birlikte FP’den 6rneklerle

Sekil A.11°de anlatilmistir.

Literatiirden elde edilen bulgular dogrultusunda YKI yaklasimma gore siireclerdeki
belirsizliklerin minimize edilmesi (North, 1990; Williamson, 2000), islem
maliyetlerinin azaltilmas1 (Coase, 1937), kaynak dagilimmin en verimli olmasi
(Samuels, 1995) icin asagida madde madde belirtilmis olan kosullarin saglanmasi
gerektigi ikinci bdliimde aktarilmisti. FP’den elde edilen bulgular YKI yaklasimmin
ongordiigii bu kosullar agisindan degerlendirilmistir. Boylelikle uygulama ve planlama
stireclerinde beliren islemlerin yaklasima uyan ve uymayan kisimlar1 yorumlanmustir.
Ayrica bu tespitlerden dogan ve sonraki caligmalar i¢in degerlendirilebilecek olan

sorular da ¢ikarilmistir.

Tum aktorler acisindan tam bilgilenme

Plan yapim siireglerinde miilk sahiplerine yonelik bilgilendirme yapilmadigi ve
s0zlesme siireclerinde de devlet kurumlar1 olmaksizin sadece miiteahhit firmalarin
sectigi temsilciler araciligiyla sozIii vaatler iizerinden anlasmalarin saglandigi, miilk
sahiplerinin de sozlesmeleri incelememesi sonucu tek tarafli ve denetimsiz sekilde
stirecin baslatildig: tespit edilmistir. Sonrasinda miilk sahiplerinin talepleri olmus ve
sozlesmelere eklenmigse de bu taleplerin igeriginin de projenin giivencesi ya da
stirdiiriilebilirligine yonelik degil daha ¢ok ek insaat alan1 ve mimari detaylar {izerine
oldugu anlasilmaktadir. Miilk sahipleri firma secerken kiigiik Olcekli sirketleri
segmenin daha fazla “pay” elde etmek adina daha rasyonel bir karar oldugunu
diisiinmiislerdir. Ancak bu secenekte kiiciik sirketlerin biiyiik sirketlere gore firmanin
finansal zorluklara karsin dayaniklilifi gorece daha az olup iflas etme riski

bulunmaktadir.
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Dolayisiyla kamu kurumlarinin, piyasa aktdrlerinin ve miilk sahiplerinin bilgi
diizeyinde seffaflik, katilim gibi ilkelerin dikkate alinmadig1 durumlarda 6zellikle de
miilk transferlerinde yeterli giiven ortammnin ve rasyonel karar alma siireclerinin

olusamayacagi tiim aktorler adina 6nemli bir 6grenme siireci olarak goriilmektedir.

Ivi kurgulanmis bir kurumsal ve yasal vapi1 ile yetki ve siirec tarifi

Kamunun sadece planlama siireclerinde yer aldigi, miilk sahiplerini ada bazl
donlistimiin daha uygun olacagi yoniinde yonlendirdigi, sozlesme Ornegi talep
edilmesine ragmen paylasilmadig1 ve sonug¢ olarak silirecin miiteahhitlere (piyasaya)
devredildigi ortaya ¢ikmaktadir. Siire¢ yonetiminde miiteahhit ve miilk sahiplerinin
tecriibesizligi ve firsatc1 davranislari sebebiyle, uygulama siirecinde seffafligini yitiren
bir kentsel doniisiim projesine doniistiigii anlasilmaktadir. Dolayisiyla siiregte
kurumsal kapasite*® yaratilmadig1 anlasiimaktadir. Ayrica proje i¢in 6nemli araglar
olan 3194, 6306 sayil1 yasalarin arsa ve arazi diizenleme konusuna iligkin celigkiler
barindirdig1 ve 6zellikle de merkezi yonetim ve yerel yonetim arasinda ¢atigmalara

sebebiyet verdigi anlasilmaktadir

Planlamanin sadece konut alanlarinda degil diger alanlarinda da sorun olarak pek ¢ok
kez islenmis olan yetki karmasasi ve hiyerarsisi konusunun yasalardaki
diizenlemelerle hukuki netlige ve kurumlardaki diizenlemelerle yetki netligine
kavusturulmasi gerekmektedir. Planlama uygulama biitiinliigliniin saglanmasina
iligkin yaptirim ve denetim saglayarak, kurumsal ve yasal diizenlemelerin

strdiiriilebilirligi saglanmalidir.

Iyi bir finans modeli tarifi

Firmalarin projeyi tamamlama konusunda yetkinlikleri ve finansal kaynaklar1 ve biitce
planlar1 bir kurumun kontroliinden ve denetiminden gegmemistir. Siirecin uzamaya ve
karmasiklagsmaya baslamasiyla satiglar gecikmis firmalarin finansal zorluklari
iflaslarla sonu¢lanmistir. Kamudan destek bekleyen firmalar1 destekleyecek
stibvansiyon mekanizmalarinin bulunmamasi, olsa dahi artan finans sorunlari

karsisinda kamunun bu biiytikliikte bir kaynak yaratmasi miimkiin goriinmemektedir.

%6 Kurumsal kapasite, kurumun sahip oldugu insan kaynaklar1 ve donanimi étesinde, politik ve sosyal
aglar ile yaratilan bilgi kaynaklar1 ve kurumsal 6grenme yoluyla kendini siirekli yenileyen ve gelistiren
bir kurumsal yapiy1 tanimlamaktadir (Tiifekei ve Alkay, 2019).
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Ozellikle de yogun konut bdlgesi olan meskun alanlardaki kentsel doniisiim projeleri
icin sakinlerin kira yardimi1 ve miilkiyet haklarinin korunacagmna dair garantiyi

saglayacak firma se¢imi i¢in kamunun tedbir alma gerekliligi dnemli bir ders olmustur.

Sivasi idarenin ve toplumsal yapinin etkilerinin dikkate alinmasi

Siyasal irade ve toplumsal yapmin etkisi Istanbul gibi kentsel dinamiklerin ve rant
beklentisinin yogun oldugu gelismekte olan iilke kentinde en belirleyici olan
konulardan biridir. Proje, Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ilk planli kentsel doniisiim
projesi olarak duyurulmus ve miiteahhitlere ve miilk sahipleri i¢in biiylik bir firsat
olarak lanse edilmistir (Url-20). Ancak siyasi idare projenin ilerleyen siire¢lerinde
yasal mevzuat, planlama siireci ve katilimi biitiinliiklii olarak devreye alamadigindan

kalic1 ¢oziim beklentileri karsilanamamustir.

Kamunun denetimi ve siire¢ takibi olmadiginda daha fazla insaat alam1 beklentisi
icinde olan birtakim miilk sahiplerinden miiteahhitlere baski yapildigi, miiteahhitlerin
ise donat1 alanlar1 iizerinden yapilan degisiklikler ile insaat alan1 paymni artirmaya
calistig1 anlasilmaktadir. Dolayisiyla her ne kadar magdurlar miilk sahipleri olarak
goriinse ve ¢oziim odakli kamusal miidahaleler yapilmis olsa da firsat¢1 davranis
kaliplar1 ve siyasi iradenin siirecin basindaki yoksunlugu siirecin geneli igin belirleyici
olmus genel kaninin aksine miilk sahipleri disinda diger aktorleri de zaman zaman

magdur hale getirmistir.

Kamu devreye girdigi noktalarda genel olarak imza siirecini hizlandirma ya da Oniinii
agma roliinii istlenmis, hatta bunun i¢in acele kamulastirma karar1 alarak bunu bir
imza atmaya ikna unsuru olarak degerlendirmistir. Nitekim Bakanligin kamulastirma
bedelini karsilayamayacag1 da dile getirilmektedir. S6z konusu kararmn iptali ile de
siyasi idare ligte iki cogunluk yasa degisikligi maddesini getirerek kamu adina sifir

maliyet ile imza siirecinin tamamlanmasini saglamaya ¢aligmistir.

Kentsel doniisimiin “talih kusu” oldugu algis1 yerine sosyal, ekonomik ve fiziksel bir
cevre yaratma meselesi oldugu algismimn yerlestirilmesi i¢in kisa ve uzun vadedeki
kamunun politika ve stratejiler {iretilmesi gerekliligi bir diger ders olarak
goriilmektedir. Bu politika ve stratejiler de toplumsal yap1 ve siyasi irade géz 6niinde
bulundurularak ve suistimale a¢ik noktalar bertaraf edilerek yapilmasi gerektigi ortaya

¢cikmustir.
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Formel kurallarla birlikte enformel kurallar ve karsilikli ag iliskilerinin de dikkate

alinmasi

FP’de siirec tarifini ve takibini yapacak kamu kurumlarinin yoklugu formel kurallarin
uygulatilmasindaki yaptirim boyutunu ortadan kaldirmigtir. Bu da formel kurallarin
bosluk ve ¢eligkileri kaynakli olugan belirsizliklerin Fikirtepe’li olmayanlar tarafindan
dahi firsata doniistiiriilmeye ¢alistlmistir. Ornegin imar planinda donat1 alanlarmin
belirlenmemis olmas1 miilkiyet transferlerinin ve kamusal paylarm miilk sahipleri ya
da firmalarca degistirilmesine sebebiyet vermistir. Ayrica uygulama imar planinin
nazim imar planindan dort yil sonra yapilmis olmasi spekiilatif arsa el degistirmelerine
sebebiyet vermistir. Maliyetleri azaltma etkisi goOsterecegi Ongoriilerek yapilan
miidahalelerin (miiteahhit ve miilk sahipleri arasindaki kayit altina alinamayan para
transferleri) uzun vadede 6zel sektoriin finansal durumunun takip edilemez noktaya
getirebilecegi anlasilmistir. Bir yandan da yikim izni olmadan bina yikimi1 yapilmasi
gibi uygulamalarla yasalarda net tarif edilmis olan kurallarin dahi enformellik

doguracak sekilde dikkate alinmadig1 durumlar yasanmistir (Url-19).

Sonug olarak Fikirtepe Kentsel Doniistim Projesi’nin dnceki kentsel doniisiimlerden
farklar1 bulunmaktadir. Proje alanindaki ev sahiplerinin ¢ogu, tapularma sahipti ve FP,
ev sahiplerine daha da biiyiik karlar vaat ediyor. Ayrica, bu proje dnceden planlanmis
bir projeyle baglamadi ve (en azindan dogrudan degil) projenin ortagi olarak uzmanlar1
veya devlet kurumlarimi veya pazarlik siireglerinin sartlarmi ve kosullarini kontrol
eden kilit aktdrleri dahil etmedi. Insaat ruhsatlar1 ilge bazinda planlanmamis, mahalle

Olceginde 1smarlama ¢éziimler ile planlanmistir (Soytemel, 2017).

Bundan sonraki kisimda ise dokiiman analizi ile belirsizliklerin detayma inilen

miilakat bolimii yer almaktadir.

4.2 Miilakatlar Yoluyla Siire¢ Analizi

Miilakatlarin yapilabilmesi i¢in aktdrleri tespit etmek ve dokiiman analizi araciligiyla
elde edilebilecek belirsizlikleri ortaya ¢ikarmak amaciyla FP ikincil kaynaklar,
mahkeme kararlar1 ve internet kaynaklar1 yoluyla konut arsast sunusunu
etkileyebilecek yonleriyle aktarilmistir. Miilakatlar dokiiman analizi yoluyla ortaya
konan yapisal duruma iligkin Ortiik kalmis yanlar1 ¢ikarmak, bilgi kiimesi i¢inde

baglantilar1 kurmak iizere tamamlayici bilgi saglar. Daha biitiinciil bir okuma yapmak
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ve aktorler arasi karsilastirmalar1 saglamak amaciyla miilakatlarda sorulan sorularin
cevaplar1 tek bir tabloda (Sekil A.6) 6zetlenmistir. Bu cevaplar goriigmenin temel
cercevesini yansitacak diizeydeki 6zet ifadelerdir. Ayrica goriismenin tarihi, yeri,

stiresi, goriislilen kiginin iinvani da bu tabloda belirtilmistir.

Mevcut kurumsal ve yasal yapida detayli olarak aktarildigi iizere konut arsasi
sunusuna yonelik ¢ temel aktdr grubu bulunmaktadir. Bunlar piyasa aktorleri, yerel
orgilitler/kurumlar ve merkezi kurumlardir. Buna gore genel yetki merkezi kurumlarda
iken yerel orgiitler ve piyasa aktorleri de konut arsasi sunum siire¢lerinde yer
almaktadir. Bu ii¢ yapmin da kendi iginde yetki hiyerarsisi bulunmaktadir. Ornegin
TOKI arsa yer segimi, plan yapmmi ve onamasi gibi yetkiler baglammda tiim
kurumlarin iizerinde yer almaktadir. Fikirtepe dlgcegindeki bir projeyi TOKI gibi yetki
genigligine ve yaptirima sahip bir kurumun silireci yonetmesi beklenirken
yonetmemesinin nedeninin anlasilabilmesi i¢in incelemeye deger bir kurum olarak
goriilmiistlir. Hazine arazilerinin yonetiminden sorumlu diger bir kurum olarak Milli
Emlak Genel Miidiirliigii de TOKI’ye bedelsiz arazi devri ve belediyelere ise vergi
bedeli lizerinden arazi devri yapabildiginden arsanin sunusunda kurumlar aras1 iliskiler
bakimindan 6nemli bir role sahiptir. Fikirtepe’de donati alanlarmin Hazine’ye devri
noktasinda miilakatlara dahil edilmesi planlanan diger bir kurum olmustur. Planlarin
isletilebilmesine yonelik 6nemli davalar agcan ve dokiiman analizleri sirasinda tespit
edilen en aktif STK olarak Fikirtepe Dernegi de bir diger kurum olarak 6n plana
cikmistir. Ayrica belirsizliklerin olustugu durumlarda bilgilendirme konusunda da
miilk sahiplerine destek oldugu bilinen aktér olarak miilakata dahil edilmistir.
Boylelikle Sivil Toplum Kuruluslari, planlar ve davalar araciligiyla miilk sahiplerinin
miilkiyetlerine yonelik tiim miidahaleler de anlasilabilmektedir. Dolayistyla siirece
dahil olan tiim aktorlerle goriismek yerine her bir aktdr grubunu temsil edebilecek

kisilerle goriisme gerceklestirilmistir.

Bu ¢alisma 6zellikle de devletin miidahalelerine odaklanildigindan miilk sahipleriyle
ek olarak miilakat yapilmasina ihtiya¢ duyulmamistir. Esas olarak imarl arsa iiretmek
iizere imar planlarmi hazirlayan ilge belediyeleri ise 3194, 5393 gibi yasalarla ile
yetkilendirilmis olup konut arzimmi belirleyen en temel aktor olarak goriilmektedir.
Biiyliksehir Belediyesi ise ilge belediyelerinin yeterli olamadigi durumlarda konut
arsas1 sunusu icin tiim islemleri yapabilen ilk yetkili kurum olarak goriilmektedir.

Nitekim FP de ilge belediyesinin imar planlarin1 iki sene igerisinde yapmadigi
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gerekgesiyle kanunlarm ongordiigii sekilde IBB’ye gegmistir. Bir IBB sirketi olan
KIPTAS’ 1n da siirece dahil olmasi ile KIPTAS ve IBB incelenmesi gerekli goriilen
kurumlar olmustur. Bu noktada ingaat yapan 6zel firmalara gore bir kamu sirketi olan
KIPTAS’ 1n avantajli konumda oldugu anlasilmaktadir. Bu noktada arsa teminindeki
avantaj1 ile TOKI’ye benzedigi soylenebilir. KIPTAS siirece ilbank ile birlikte dahil
olmus ve finansal destegini bu kurumdan aldig1 dokiiman analizlerinden tespit edilmis,
konut arsas1 sunusunun finansal boyutu agisindan incelenmesi kararlastirilmistir. Son
olarak siirecin plan yapimi disindaki 6nemli bir b6 liimiiniin (s6zlesme, finansman, arsa
pay1 satis1 vb.) yonetiminin kendilerine birakildig1 anlagilan miiteahhit sirketlerinden
Vartas Yap:, KIPTAS m da son siirecte iletisime gegerek sirketin tiim adalarinda
donilistimiin tamamlanmaya ¢alisilmas1 sebebiyle secilmis aktorlerden biri olmustur.
Firmalar sozlesmelerde miilk sahipleri digindaki tek taraf olup piyasanin

sekillenmesinde dnemli bir giice sahip oldugu diistiniilmektedir.

Miilakatlarm kapsami belirlenirken siiregte yer alan tiim aktorlerin dagilimi (Sekil 4.3)
dogrultusunda olusturulan dort farkh aktor tipine dair fikir verecek kisi, tiizel kisilik
ya da kurumlar secilmistir. Girisimcilerden Vartas Yapi, STK’lardan agtig1 davalar
sonucu alinan kararlar ile (acele kamulastrma iptali, riskli alan iptali vb.) hem
Fikirtepe sakini olmasi hem de kurucusu olmasi bakimindan Fikirtepe Dernegi
Baskani, merkezi yonetimden projenin son asamasinda ¢dziim noktasi olarak goriilen
IIbank ve Kiptas, arazi devir islemlerinin anlasilmasma yonelik Milli Emlak Genel
Miidiirligi, plan yapim ve onama siireglerinde dokuz adet plan yapimindan altisiin
sahibi ve siirecin yiiriitiiciisii olarak CSB ile goriisme yapilmistir. Dokiiman analizleri
boyuncu konut arsasi sunum siireglerinde devlet tarafinda en fazla yetkiye sahip
oldugu goriilen TOKI’nin bu projeye neden dahil olmadig1 sorusu dogmustur. Bu
soruya cevap bulmak amactyla TOKI ile de goriisme yapilmustir. Yerel yonetimlerden
ise siirecte yer almamasi ile dikkat ¢ceken Kadikdy Belediyesi ile de goriisiilerek
stirecin bu kisminin da aydnlatilmasi gerekli goriilmiistiir. Sirasiyla asagidaki dokuz
aktorle goriisme gerceklestirilmesi planlanmistir. Bu aktorlerden sadece Ilbank
kurumu adimna goériisme yapilacak kisiden detayl: bilgi alinamamis ve sorularla ilgili
bilgisi bulunmadig1 ve IIbank’in da FP siirecinde aktif rol almadig1 (sadece CSB’ nin
para ¢ikis talimatini gergeklestirildigi) ifade edilmistir (EK C).

Esas olarak tiim miilakatlarda (dokiiman analizlerinde somut eylem olarak elde

edilemeyen) belirsizlik durumunda aktorlerin yetkileri ve ongoriileri dogrultusunda
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gerceklestirdigi ¢oziimler ve aldigi kararlar (hem planlar kapsaminda hem de plan dis1
gelismeler baglaminda (Ek B)) neden sonug iliskisi g¢ercevesinde anlasilmaya
calisilmistir. Belirlenen aktorler ile miilakatlar yapilmis olup yari yapilandirilmis
sorular sorulmustur. Kurumlara yonelik sorulara verilen cevaplar ile konut arsasi
sunusuna yonelik kurumun bakisinin anlasilmast amacglanmistir. Ayrica FP’de
kurumlarin rolii ve kurumlar arasi iligkilerin dokiiman analizinden elde edilen
bulgularla da ¢arpraz kontrol yapilmasi saglanmistir. Dokiiman analizi ve miilakatlarin
bir arada yiiriitiilmesinin bir diger avantaji da kamu aktorleri agirhikli yapilan
miilakatlarin meslek odalar1 goriisleri, dava belgeleri, toplumsal muhalefete iliskin
haber kaynaklarindan elde edilen verilerle denge kurulmasini saglamasi olmustur.
Bir¢ok boliimde miilakat yapilan kisinin ifadeleri vurgulayici ve agiklayict oldugundan
aynen aktarilmasi tercih edilmistir. Ortalama miilakat siiresi kirk bes dakikadir. En kisa
goriisme yirmi dakika ile IBB kurumundan gériisme yapilan kisi iken en uzun goriisme
yapilan kisi ise yiiz dakika ile Fikirtepe Dernegi’nden miilakat yapilan kisi olmustur.
Gorlisme yapilan kisiler uzman ve teknik kisiler olup daha fazla bilgi edinebilmek

adina kurumlardaki yoneticilerden birisi ile gériisme tercih edilmemistir.

Agirlikl olarak ise sehir plancisi ve ingaat mithendisleri ile goriisiilmiistiir. Gériisme
yapilan kisilerin cevaplar1 ve FP’ye bakis acilarini yansitan ifadeler bir araya
getirildiginde bunlardan on bes adedi projenin gelecegine dair olumlu ifadeler iken
yirmi iki tanesi olumsuz ifadedir. Sadece KIPTAS sirketinden goriisme yapilan kisi
tarafindan goriismenin ses kaydina alinmasi talebi kabul edilmemistir. En tecriibeli
oldugu diisiiniilen kisi ise TOKI kurumunda gériisme yapilan kisidir. Baymdirlik ve
Iskan Bakanligi'nda da calistigini belirten kisi planlama siireglerine dair genel
degerlendirmelerde de bulunarak ¢alismaya 6nemli katkilar sunmustur. FP siirecindeki
gelismelere en iyi hakim olan aktorlerin ise CSB, Fikirtepe Dernegi ve Vartas Yapi
oldugu diisliniilmektedir. Nisan 2018 ve Ekim 2018 tarihleri arasinda tiim goriismeler

gerceklestirilmistir. Miilakat sirasi ise soyle planlanmistir.

Oncelikle dokiiman analizlerinde konut arsas1 sunusunda ¢ok dnemli bir aktor olarak
one ¢ikan TOKI nin (Miilakat 1) arsa sunusuna iligkin bakis ag1s1 ve FP’de neden yer
almadi81 anlagilmaya calisilmustir. ikinci olarak siirecin basindan beri takipgisi olan ve
miilk sahiplerini bilgilendirme amach kurulan Fikirtepe Dernegi (Miilakat 2) ile
goriisiilmistiir. Agilan davalarin hepsinde yer almasi nedeniyle siire¢ boyunca yasanan

problemlere doniik genel bakisi ortaya konmustur. Ardindan siirece dahil olmayan
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Kadikoy Belediyesi (Miilakat 3) ile goriilmiistiir. Ardindan siirecin baslarinda yer alan
ve ilk uygulama imar planinm iireticisi olan IBB (Miilakat 4) ile goriisiilmiistiir.
Merkezi yonetim lizerinden ilerletilen arsa diizenleme isleminin bas aktorii olan Milli
Emlak’in (Miilakat 5) bu projedeki arsa diizenleme siireglerine dahili ve siiregteki
roliinii 6grenmek {izere goriisme yapilmistir. Projenin 2017 sonrasi doneminde
devreye giren KIPTAS (Miilakat 6) ve {lbank’1n ¢6ziime doniik stratejilerini 6grenmek
tizere goriigme yapilmistir. Siirecte devlet tarafinda yer almasa da kamu kurumlarina
bakis1 6grenmek i¢in ve aslinda sozlesmeler dolayisiyla 6nemli rolii olan firmalardan
Vartas Yapi ile de goriisiilmiistiir. Ayrica projede ilk ruhsat alan firmalardan biri olarak
ve sonrasinda Kiptas’in insaat destegi vermesi sebebiyle de siirecte aktif ve siireci
tarifleyebilecek bir 6zel sektor temsilcisi olarak goriilmiistiir. Siirecin yiirtitiiciliglini
en uzun donem yapan aktor olarak CSB (Miilakat 7) ise diger aktorlerden toplanan
bilgiler 15183inda son degerlendirmeyi yapabilmek ve nihai sorulari yoneltebilmek
amaciyla goriisme yapilacak son aktor olarak belirlenmistir. Vartas Yapi (Miilakat 8)
ve Ilbank*’ (Miilakat 9) ile belirlenen siralamaya uygun olarak miilakat yapilamamis

ancak sonug olarak dokuz aktorle de miilakat tamamlanabilmistir.

Kurumu anlamak iizere sorulan sorular (kurumun zamanla gecirdigi doniistim, konut
arsas1 sunusundaki islevi ve rolleri) aktér bazinda 6zellestirilmis sorular olup diger
sorular tiim aktorlere ortak olarak sorulmustur. Ttim sorular kurumsal iktisattan gelen
ve alanla dogrudan iliskisi kurulabilecek kurumlar, kurallar ve sinirli rasyonalite temel
kavramlar1 altinda degerlendirilmek iizere olusturulmus sorulardir. Oncelikle
Fikirtepe’deki arsa ve arazi diizenlemesine etki edebilecek belirsizlik noktalarinin
somut bir sekilde a¢iga ¢ikarilmasi hedeflenmistir. Bunun i¢in belirsizliklerin olusma
sebeplerini tarifleyerek siirecte plan kapsaminda ya da disinda gelisen tiim konularin
listelenebilmesi igin siiregteki duraksamalarin sebebi sorulmustur. Ayrica oyuncular
arasi gii¢ iliskilerini anlamak iizere merkezi yonetim miidahalelerinin verimli olup
olmadig1 ve kurumlararas: iliskilerin ne diizeyde olduguna yonelik sorular da
sorulmustur. Siirecte nasil bir oyuncu olarak yer aldiklarini kendilerinin tariflemesi
icin projeye ne sekilde dahil olduklar1 sorulmustur. Kurumsal kapasitenin ve oyunun

kurallarinin olusup olusmadigi algisini anlamak iizere kurumsal ve yasal yapinin

47 Bu goériismeden dnce Istanbul Bolge Miidiirliigii'nden goriisme talep edilmis ama Kaynak Gelistirme
Midiirliigi’nde tiim personel imar baris1 siiregleri igin belediyelerde gorevlendirildiginden goriisme
gergeklestirilememistir.
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yeterli olup olmadigi sorulmustur. Kurumlarin ve kisilerin oyunun kurallarina gore
hareket edip etmedigine yonelik de aktdrlerin rasyonel kararlar alip almadigi sorusu
sorulmustur. Tiim taraflardan bir kism1 acgik¢a sorular1 yanitlamak istememistir. Bir
kisi isminin paylasiimasini istememis (CSB) bir kisi (ilbank) ise projeyle ilgili
dogrudan bir ilgileri olmadig1 gerekgesiyle net olarak sorulari cevapsiz birakmustir.
Dolayisiyla burada sunulan veriler hikayenin tiim taraflarini gostermeyebilir.
Aktorlere sorulan ortak sorular kurumlar, kurallar ve sinirli rasyonalite kavramlari

cergevesinde Sekil 4.21°de kategorize edilmistir.

* Kurum/firma/dernek olarak arazi sunusuna iliskin bakis agimiz
ya da politikalarimiz nelerdir? Kurum politikas1 baglaminda
olmazsa olmazlariniz var midir, nelerdir?

*Sizce acele kamulastirma vb. hiikiimetin merkezden gelen
miidahale politikalar1 arsa sunum siireglerinin hizlandirilmasini
sagliyor mu?

Kurumlar

*Son yillarda kentsel doniisimiin de etkisiyle insaat ve
gayrimenkul sektoriiniin Tiirkiye ekonomisinde lokomotif
islevi gordiigii tartisilmaktadir. Sizce bu siirecin
yiiriitiilmesinde kullanilan yasal diizenlemeler yeterli midir?

* Arsa gelistirme siireclerinde ne tiir problemlerle karsilasiliyor?
Uygulamalar iizerinden anlatir misiniz?
*FP’de zaman zaman duraksamalarin yasanmasi ya da farkli
yontemlere bagvurulmasimin nedenleri nelerdir sizce?

Kurallar

*En ¢ok hangi kurumlarla iletisim halindesiniz ve size hangi
konularda destek oluyorlar? Kurumun/firmanin kurumlar arasi
koordinasyon ve bilgi aligverisi hangi durumlarda ve nasil
yapilmaktadir?

*Piyasadaki aktorlerin rasyonel kararlar aldiklarim diistiniiyor
musunuz?

Sekil 4.21: Kavramlar ¢ercevesindeki ortak miilakat sorulari.

Aktorlerin konut arsasi sunusu ve FP siirecine bakis a¢ilarini anlamaya yonelik olarak
aktorlere 6zel sorulan sorulmustur. Bu sorular Fikirtepe Projesi siirecinde aktorlerin
rollerini anlamak amaciyla hem aktdrlerin zaman igerisindeki degisimlerini anlamak
hem de ortak sorular1 destekleyen yan sorular sormak amaghidir. Ortak sorular ise daha

cok kavramlar ¢ercevesinde yapilandirilan sorulardir. Sorular asagidaki gibidir:
a. TOKI

1. Toplu Konut fonundan niye vazgegildi? TOKI’nin son 10 yilinda neler degisti?
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2. Konut projeleri i¢in arsalarm yer se¢imini neye gore belirliyorsunuz? Arsa
temininde Ozel arazi satin alarak gelistirilen projeler ve hazine arazileri {izerine

gelistirilen konut projeleri oranlar1 nedir?

3. Ozel sektoriin araziyi temin etme, finans vb. konularda zorluk yasadig:
biliniyor. TOKI’nin 6zel sektdrden ya da belediyelerden farkli olarak sahip oldugu en

onemli avantaj nedir?

4. TOKI’nin konut projesi karar1 aldigi andan itibaren imar planlama

stireclerinden farkli oldugu noktalar nelerdir?

o. FP gibi biiyiik 6lgekli bir projeye dahil olmama gerekgesi nedir?
b. FIKIRTEPE DERNEGI

1. Dernegin proje siirecindeki rolii nedir, kimlerden olusmaktadir?

2. Dernek olarak projedeki problemleri temelde ka¢ bashik altinda
toplayabilirsiniz? Tariflediginiz problemlere ¢6ziim amach yapilan devlet

miidahalelerin ¢6ziim getirdigine inantyor musunuz?

3. Dernegin karar alma siireclerine etkisi nedir? Miilkiyet problemlerine yonelik
dava siireclerinde temel uzlasmazliklar neler olmustur? Coziim iiretilebilmis midir?

Nasil?
c. MILLI EMLAK GENEL MUDURLUGU

1. Fikirtepe Proje siirecinde aktif rol alindi mi1? Alindi ise miilkiyet el

degistirmelerine yonelik hazineye terk vb. ne tiir islemler gerceklestirilmistir?
2. 6306 sayil1 yasa genel olarak kurumunuzu nasil etkiledi?

3. Kurumda, kamu arazilerine yonelik konut arsasi ile iliskilendirilebilecek ne tiir

islemler yiiriitiilmektedir?
d. KADIKOY BELEDIYESI

1. Belediye’nin siirece dahil olma talebi oldu mu? Kadikdy Belediyesi’nin FP’de

yer almamas: siireci nasil gerceklesti? Hangi yasal diizenleme yoluyla gerceklesti?

2. Proje Belediye lizerinden yiiriitiilseydi ne gibi avantajlar elde edilebilirdi?
Mevcut durumda projede karsilasilmis olan sorunlara iiretilen ¢oziimler hakkmdaki
diisiinceleriniz nelerdir? Ornegin alanm 6zel proje alani ilan edilmesi, KIPTAS 1n,

[Ibank’1n projeye dahil edilmesi vb.
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3. Bolge icin 6ngdriilen konut ve niifus miktar1 ile son durumda olusan konut ve

niifus miktar1 arasinda niceliksel nasil bir farklilik bulunmaktadir?
e. ISTANUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI

1. FP’de aktif rol alma ve sonrasinda proje yiiriitiiciiliigiinden ayrilma stiregleri

nasil ve hangi gerekcelerle ger¢eklesmistir?

2. BB siiregten aktif olarak ayrildiktan sonra CSB ile arasinda nasil bir iletisim
kurulmustur?
f. KIPTAS
1. Kurumunuz siirece hangi gerekcelerle dahil olmustur?
2 Genel olarak, konut projelerinde arsa sunu siireclerinde rol aliyor musunuz?

Yoksa sadece insaat siireglerine yonelik mi rol iistleniyorsunuz?
g. ILBANK
1. [Ibank’ta son on yilda neler degisti?

2. [Ibank’in planlama disiplini ile iliskisini tanimlar musiniz? Sadece finans

noktasinda mi1 planlama siireclerinde yer aliyor?
3. FP’Ye dahil olma gerekgesi ve siireci nedir?

h. VARTAS YAPI

1. Firmaniz1 miilk sahipleriyle kurdugu iligki ve siire¢ yonetimi bakimindan diger

firmalardan ayiran kosullar ve stratejileriniz nelerdir?

2. Finans problemlerine yonelik olarak devletten ne tiir ¢dziim Onerileri gelmistir?

Bu siireglerde Fikirtepe sakinleri ile nasil bir iletigim yiiriitiilmiistiir?
3. FP yapisal olarak diger projelerinizden nasil farklilagmaktadir?
1. CEVRE ve SEHIRCILIK ISTANBUL iL MUDURLUGU

1. Bakanlhigin FP’deki rolii ve yetkisi nedir? Bakanligin siirecte aktif rol aldig:

zamanlarda hangi konularda kolaylastirma ya da hizlandirma saglanmigtir?
2. Bakanhigin aktorlerle iletisim stratejisi nedir?

Bu sorular 15131nda miilakatlar gerceklestirilmistir. Miilakat sonuglar1 ise bir sonraki

boliimde aktarilacaktir.
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4.2.1 Miilakat sonuclar

Bundan sonraki bdliimlerde aktorlerin aktardiklar: detayli olarak ortaya konacak ve
kavramsal baglamda tartisma yapilacaktir. Miilakatlardan ve dokiiman analizlerinden
elde edilen belirsizliklere iliskin yorumlar; kurumlar, kurallar ve sinirli rasyonalite
kavramlari etrafinda gelisen YKI yaklasim ve soylemleri gergevesinde gelistirilmistir.
Tim tespitler Sekil 4.22°de belirtilen kurgu dogrultusunda daha somut ve net hale
getirilmistir (Sekil A.1). Buna gore Fikirtepe Projesi uygulama siirecinde belirsizlik
yarattig1 tespit edilen is ve islemlerden (kirmizi notasyon) on adedi YKI kavramlari
(mavi notasyon) ve kurumsal ve yasal diizenlemeler (yesil notasyon) baglaminda
degerlendirilmistir. Belirsizligin nasil bir sonu¢ dogurdugu ise ¢ikarim kisminda
(kahverengi notasyon) paylasilmistir. Olusan belirsizliklerin giiven kaynakli bir
belirsizlik mi, hizlandirma amaclh bir miidahale sonucu belirsizlik mi olduguna dair
smiflandirma (mor notasyon) da yer almaktadir.

AMACI VE KONUSUNA

GORE YARATILAN
BELIRSIZLIK TURU

POLITIKA BELIRLEME @ BILGIYE ERISIM

FINANSAL COzZOM @ YETKIDAGILIMI
ESNEKLIK @ DENETIM MEKANIZMASI| @ DEVLETIN KURUMLARI VE YETKILERINI

DEVLET,KAPASITESINI
NASIL KULLANIYOR?

@ MULKIYETE MUDAHA BELIRSIZLIG| GIDERMEK UZERE HANGI
KOORDINASYON @ |inA AMAGCLA VE NASIL KULLANDIGI
GUVEN @ KURUMSAL KAPASITE
HIZLANDIRMA KULLANIMI
BAGLAM CIKARIM

VKi NE DIYOR? PLANLAMA MEVZUATI  UYGULAMADA

NE DIYOR? OLAN NE?
@ KURUMLAR .
o | Srsmm ALY | (@ sson g
DO VE MOLAKATLARDAN I
@ SINIRLI RASYONALITE TARIF ETTIGI YOL VE YONTEMLER ORNEKLE;LDE EDILEN
KAVRAMLAR KURUMSAL/YASAL BULGU
DUZENLEME

Sekil 4.22: Degerlendirme ve Tespit i¢in Gelistirilmis Ozet Sablon.

Projenin basinda yerel yonetim-merkezi yonetim isbirligi saglanmis olsa da kurumlar
arasi c¢atisma sonucu bu igbirliginin sona erdigi ve siirecin firmalarin 6ngoriileri ve
miilk sahipleriyle iletisimleri dogrultusunda ilerlemistir. “Kadikdy Belediyesi ve IBB
basta hemfikirdi ve birlikte proje ofisi agilmist1. Siire¢ en basta imar plani degigikligi
olarak bagladi, sdylemde kentsel doniisiim olsa da kentsel doniisiim yasa ve araglarimin

isletilmesi tercih edilmemistir. Ancak zamanla projenin detaylarina dair ¢ikan
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anlasmaziklar ile karmasiklagsmis ve belediye olarak, arsa diizenleme, iskan siiregleri

de dahil tiim islemlerin disinda kaldik” (Miilakat 3).

Kamu kurumlarinin devreye girdigi noktalarda yapilan miidahaleler sonucu aktorlerin
etkilenme durumlarina gére kamunun karar almadaki kararliligi s6ylem olarak olmasa
da eylem olarak zamanla zayiflamistir. “Kurumlar hem firmalar hem de miilk
sahiplerinden tepki ¢ekmeyecek sekilde kararlar almaya ¢alismakta ancak orta yolu
bulmak adma kesin kararlar alamamakta ya da kararlarmin arkasinda
duramamaktadir” (Miilakat 8). Kurumlar arasi i boliimii ise net olmamakla birlikte
siire¢ igerisinde CSB, IBB’den hem meclis onayi, hem de kentsel tasarim gibi
konularda teknik destek talep etmistir. “Bakanlik plan onaylandiginda IBB’ye
gondermekte, IBB de bu belgeleri arsivlemektedir. Plan1 IBB ¢izmis ve Bakanlik
onaylamistir” (Miilakat 4). Kurumlar hem 6zel sektérden hem de miilk sahiplerinden
tepki ¢ekmemek i¢in kesin kararlar vermekten ¢ekinmektedir. Kurumsal tecriibe
kullanim1 bakimindan da (6zellikle de yetki, teknik personel ve bilgi birikimi geregi)
merkezi yonetimin kendi iginde (IBB-CSB) “paslastig1” anlasiimaktadir. Bu durum
stirecte hangi kurumun hangi islemi gerceklestirecegine dair planl bir yol izlendigine
yonelik tablo ¢izememektedir. Ancak bir karar alinip eyleme gegiliyorsa da bunun
daha ¢ok Bakanligin, dolayisiyla, merkezi yonetimin akli ile gerceklestirildigi

anlagilmaktadir.

Kamusal alanlarin tescil edilmesinde 6ncelik olarak merkezi yonetim tercih edilmistir.
Ayrica tescil siireglerinin uzamamasi amaciyla Bakanligin donat1 alan1 kadar alani
terketmesi gibi bir yontem gelistirilmistir. “Genelde yontem kapatilan yollarmn, yol ve
yesil alanlarin belediye adima tescil edilmesi seklindedir. Fikirtepe’de ise yol ve yesil
alan disindaki donati alanlarinin siire¢ 6306 sayili Kanun ile yiiriitiildiiglinden
hazineye tescil edilmesi gerekirken boyle bir durum istenmemis ¢iinkii hazine
onaymin gerekli olmasit durumunda biirokratik islemlerin uzayacagi (Maliye
Bakanligi’nin da oluru alinmasi gerekecegi ve siireclerin uzayacagi) diisiiniilmistiir.
Buna ¢6ziim olarak ise Bakanligin hazineye ait olmasi gereken hisse kadar donati
alani terketmesi ve bunu da kentsel tasarim projesi ile belirlemesi seklinde bir
yontem gelistirilmistir. Dolayisiyla hi¢bir kurumun olmayan bir donati alam

olusmustur” (Miilakat 4).

Donati alanlarmin belirlenmesi konusu Bakanliga ge¢mis olup Bakanligin “karar alma

ve yetkisel gilicii” bir avantaj olarak kullanilarak planlama siire¢lerindeki teamiiller
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istisnai ¢oziimlerle yer degistirmistir. Donat1 alanlarina benzer sekilde iIBB-ilge
belediyesi ortakligiyla baslayan siiregte plan notlarindaki yetki devirleri ve 6zel proje
alani ilan1 ile plan yapiminda da ilge belediyesi siire¢ dig1 birakilmistir. “Biiyiiksehir
Belediyesi 1/5000 nazim planda bu alani 6zel proje alani ilan ederek hem igerisinde
nasil bir diizenleme olacagina dair belirsizlik yaratmis ve belediyenin uygulama imar
plan1 yapmasini bir nevi engellemistir hem de kendisinin planlamak istedigini plan

notlarinda belirtmistir” (Miilakat 3).

Kamu alanlar1 devri

Milli Emlak’in gérev taniminda yer almasina ragmen kamu arazilerinin devri iglemleri
CSB tarafindan gercgeklestirilmistir. Esasinda konu ile ilgili yasalarda iki farkli kuruma
gorev verilmistir (Milli Emlak Genel Miidiirliigii ve Tapu ve Kadastro Miidiirligi).
“Kurumlar arazi devir taleplerini direkt Tapu ve Kadastro Miidiirligii’ne
iletilebildikleri gibi, Milli Emlak tizerinden de Tapu ve Kadastro Miidiirliigii'ne (tescil
islemleri i¢in) iletilebilmektedir” (Miilakat 4). Bu siiregte CSB’ye bagli bulunan Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigli gorev iistlenmis ve hem siiregler hizlandirilmis hem de

olusabilecek karar ayriliklarina karsin 6nlem alinmastir.

Imar plan1 degisikligi olarak baslayan ancak Fikirtepe’de kentsel doniisiim alan1 ve
riskli alan ilam1 olarak planlama siireci ve acele kamulastirma karar1 Bakanligin
kurumsal giiclinii kullanarak ¢6ziime ulagmak i¢in yapilan miidahalelerdir. Siiregte
karsilagilan sorunlarm ¢oziimii i¢cin CSB’nin 6306 sayili Yasa’dan gelen yetkilerini
kullandig1 anlasilmaktadir. “Bu denli karmasik hale gelmis bir alanda merkezi yonetim
siireci yiiritme sorumlulugunu almis ve yasal/kurumsal araglarma ragmen
cozememisken Kadikdy Belediyesi’nin siireci sahiplenmesi mantikli olmayacaktir.
Ancak bu tiir pay satig1 gibi arsa diizenleme islerinin oldugu islemlerin merkezden
yiiriitiilmesi de ¢ok ise yaramayacaktir. Biiyiiksehir Belediyesi miilk sahibi ile anlagma
kismini ilge belediyesine biraksa basarili olma ihtimali olabilirdi ancak siyasi olarak
ya da verilecek yiiksek emsallerle siirecin yonetilebilecegi diisiiniilerek mevcut durum
olusmustur” (Miilakat 3). Dolayisiyla siirecin karmasiklig1 Bakanligin bir aktor olarak
slirecte yer almas1 gerektigi gercegini ortaya koymakta ancak ozellikle de pay satisi,
donati alanlar1 vb. konularda ilge belediyesinin de bu siirecin olmazsa olmazi oldugu

anlasilmaktadir.
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Ancak Bakanligin devreye girisinin beklendildigi kadar hizli ve kesin ¢oziimler
iretmeyi saglamadigi da hem dokiiman analizinden hem de miilakatlardaki
yorumlardan anlagilmaktadir. “Bakanlar Kurulu tarafindan alinan acele kamulastirma
karar1 miilk sahibini s6zlesmeye zorlamak i¢in alinmistir, nitekim agilan davalarla bu
kamulastirmalar iptal edilmis ve CSB tazminat 6demistir. Acele kamulagtirma sadece
kisilerin miilklerinin degerlerini 6grenmelerine iliskin bir fikir sunmasini saglamigtir”
(Miilakat 2). “3194 sayili ana kanun var iken siirecin kolay ve hizli iglemesi amaciyla
ek kanun (6306 sayili kanun) ile yiiriitilmeye ¢alisilmis ama siireci diistiniildiigii gibi
kolaylastirmamistir ¢linkii kanunun kendi i¢inde celisen noktalar1 bulunmaktadir.
Siireci IBB’nin ydnetmelidir ¢iinkii en azindan bir enciimen ve meclisin varhig
yasalara uygun karar alinmasini saglayacaktir. CSB 6306 sayili yasa ile daha esnek
kararlar alabilmektedir. Hatta bu kanuna eklenen iicte iki kurali da miilk sahiperi ve
miiteahhitler arasinda uzun siliren goriismeler, anlagmalar vb. sebeplerle yavas
ilerleyen siireci hizlandirmak i¢in Fikirtepe referansh ¢ikarilmistir. Siirecin CSB’ye
gecmesinin bir diger sebebi de siyasi olabilir ¢iinkii Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskan1 Kadir Topbas ile merkezi yonetim arasinda yasanan fikir ayriliklar

bulunmaktadir” (Miilakat2).

Konut arsas1 sunusunda yetki genisligi bakimindan en 6nemli aktdriin TOKI oldugu
kurumsal analiz sonucu tespit edilmistir. TOKI 6rnegi konut arsas1 sunusunda merkezi
yonetimde toplanan planlama yetkilerinin boyutunun anlasilmasini saglamistir. Konut
arsas1 sunusu gerceklestiren piyasa aktorleri ile karsilastirildiginda TOKI hem arazi
maliyetlerinden hem de biirokrasi icerisinde yer alan bir¢ok islemden zaman ve
maliyet yonilinden kazan¢ saglamaktadir. Hem yerelin hazirladigi plan 6ngoériilerine
sonradan eklemlenen bir yapi olarak hem de kurumun plan siireglerinde onay
mekanizmasinin kendisi olmasi bakimmdan adeta bir uydu gibi planlama sistemine
asili durmaktadir. “TOKI’nin arsa edinimlerinin énemli bir kism1 bedelsizdir. Resmi
prosediirlerde yer alan harg, vergi vb. konularda muafiyetleri bulunmaktadr. Kamu
kurumu olduklart ve ¢ok konut yaptiklart i¢in piyasadaki miiteahhitlerle
karsilastirildiginda hem arsa maliyeti olarak hem de konut yapim maliyeti olarak
nispeten daha ekonomik sekilde konut iiretebilmektedirler. Bu noktada KIPTAS ile
benzer yontemlerle konut iiretilmektedir” (Miilakat 1). “Firmalar arsanm tiimiiniin
bedelini 6demesi gerektigi icin olabildigince az sayida kisinin oldugu, miilk

sahiplerinin toplu hareket edebildigi ve hatta teminat mektubu verilmeksizin is

145



yapabilecegi alanlar tercih edilmektedir” (Miilakat 8). TOKI’nin planlama siiregleri ile
belediyenin imar plani siiregleri arasinda islemler bakimindan fark olmasa da kurumlar
aras1 iligkiler bakimindan TOKi’nin avantajli oldugu ortaya c¢ikmustir. Ayrica
TOKi’nin hazrrladigi planlarm  belediye meclisinden gegme zorunlulugu
bulunmamaktadir. “Siirecler ayn1 yasaya (3194 sayili Imar Kanunu) tabii olarak
isletilmesi sebebiyle hemen hemen benzerdir. (kurumlardan goriis alma, donati
alanlarmi hesaplama, DOP alan1 belirleme, parselasyon, plan onayi, aski, itiraz vb.).
Sadece belediye meclisi ve encliimen siire¢leri bulunmamakta, onun yerine yer
secimine yoOnelik Basbakanlik olur siireclerinden gec¢ilmektedir. Bir diger fark
kurumlarin TOKI’ye 6rnegin bir kurumdan goriis istenmesi, izin alimmasi vb. resmi
prosediirlerin  isletilmesi durumunda Basbakanlia bagli olmasi1 sebebiyle
(Bagbakanliga bagli oldugu donemler kastedilerek) daha hizli doniis alinmakta ve
siireler  kisalmaktadir” (Miilakat 1). TOKI’nin biiyiik 6lgekli projelerini
tamamlayabilmesinin en Onemli sebeplerinin basinda 6306 sayili yasadan
faydalanmaksizin ve ¢ogunlukla hazine arazisi niteligi tagiyan gelisme alanlarinda
proje yapiyor olmasi gelir. “Kentsel doniigsiimiin kavramsal olarak iilkemizde ¢ok
dogru algilanmamakta, aslinda yaptigimiz isler bir kentsel doniisiim ancak 6306 sayil
Yasa ile c¢ok ilgilisi yok aslinda. Ayrica kentsel doniisimden ziyade gelisme
alanlarinda  proje  yapilmakta dolayisiyla kentsel doniisim ile fazla
ilgilenilmemektedir. Meskun alanlar problemli alanlar oldugundan (6ngoriide
bulunmak, hak sahiplerini ikna etmek, goériisme, anlasma, tasarim, taslak gibi ¢ok
asamal1 bir siire¢ icermesiyle sebebiyle) gelisim alanlarinda (Tuzla, Kayasehir gibi
kent ceperlerinde) proje gelistirilmesi tercih edilmektedir” (Miilakat 1). Bu da
TOKI nin Fikirtepe’de neden bir aktdr olarak yer almadigmin séz konusu kurum

acisindan gerekgesini net bir sekilde ifade etmektedir.

Fikirtepe’de firmalarm finans problemleri yasamaya baslamasiyla birlikte Ilbank’in
¢ozlim olarak mali destek olacagi duyurulmustur. “Siiregte tiim koordinasyon ve hatta
aktarilan paranm kaynagi CSB’dedir”. Ilbank’in sadece EFT g¢ikist yaptiginin
ogrenilmesi (Miilakat 9) ve bu destegin (21 milyon TL- ihtiya¢ duyulan gelirin
yaklagik %25’ini  karsiladigl) KIPTAS’in  miiteahhitlik islemleri icin yeterli
olmadigmin (Miilakat 7) o6grenilmesi ile finansal ¢6zlimiin sadece bir parcasi olarak
durdugu anlasiimaktadir. Burada yine KIPTAS ile verilmek istenen insaatlarin devam

etmesi giivencesinin mali anlamda da ilbank ile verilmeye ¢ahsildig1 sdylenebilir.
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“Firmalar, ekonomik kriz ve dolarin artisiyla kosullar degistiginden zamaninda
anlastig1 insaat hakk1 oranlarindan daha fazla oran istemistir. imar Barisi’ndan gelecek

para KIPTAS’a verilerek belki projeye finansal destek saglanabilir” (Miilakat 7).

6306 sayili yasa ve yonetmeliginde detaylandirilmas: gerektigi diisiiniilen kentsel
doniisimde finans modelleri konusu Fikirtepe’deki firmalara yonelik denetimsizlik
ve kontrolstizliikle de birlesince firmalarin kabiliyetlerine baglh kalinmistir. “Finans
problemlerine yonelik olarak devlet herhangi bir yardim ya da 6neride bulunmadi ve
devlet bize kendi ¢oziimlerimizi bulmamiz yoniinde tavsiyede bulundu” (Miilakat 8).
Ik basta devletin miidahil olmamas1 miilk sahiplerine herhangi bir konuda engel
olmamalar1 adina olumlu olarak goriilmiisken ilk seneden sonra giderek daha fazla
insan belirsizliklerden dolayr devletin roliiniin ne oldugu hakkinda tartigmaya
baslamistir. (Soytemel, 2017). FP’de finansal konulara iligkin en net tarif altyapiya
yonelik yapilmistir. Tiim yol ve altyapi bedellerinin miilk sahibi veya firmalarca
karsilanacagi ve bu siireci IBB’nin yonetecegi 2017 yili Uygulama Imar Plani
notlariyla belirtilmistir. Ancak altyap1 harglar1 nedeniyle yap1 ruhsati bagvurusunda

bulunamayan firmalar olmustur.

Son olarak kurumlardaki yonetici degisikliginin siklig1 ve tecriibenin aktarilamamasi
da bu projede etkili olmustur. Siire¢ boyunca (sekiz yil i¢inde) bes farkli Cevre ve
Sehircilik Bakani olmustur (Url-37). “FP’de zaman zaman duraksamalar yasanmasi ya
da farkli yontemlere yonelinmesinin bir nedeni de Cevre ve Sehircilik Bakani ve
miidiirlerinin ¢ok sik degismesiyle her seferinde siirecin ge¢miginin yeniden

aktarilmas1 gerekmesi ve bunun da siiregleri yavaslatmasidir” (Miilakat 8).

Bunun disinda Fikirtepe gibi miilkiyet yapist karmasik olan, yiiksek rant beklentisi
olusan bir alanda uygulamaya yonelik sorunlarin ¢dziimiiniin zor oldugu, kamu
kurumlarinin harekete gecmekte (imar planmin dort yil sonra yapilmasi) ve siireg
yonetiminde sorumluluk alip koordinasyonu (yOnlendirmeyi) saglamakta
olabildigince geri planda durdugu anlasilmaktadir. Ancak siire¢ icerisinde cikan
sorunlara da cevap verme gerekliliginden dolayr CSB sonradan siirece miidahil

8

olmustur. Kamunun miidahalelerinin bir kismmin ikna*®, caydirma, baski kurma

8 Imza atmaya ikna etmek riza almak demek olup iki tarafli faydasi bulunmaktadir. Miiteahhitlerin
islemleri gergeklestirmesi i¢in miilk sahibinden izin alinmis olmasi saglanirken devlet i¢in de -ki bu
ornekte CSB- siire¢ yonetimi, kamulagtirma vb. sorumluluklar: iistlenmesine gerek kalmamasi
saglanmaktadir.
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odakli (acele kamulastirma, ada bazli doniisiimii imar haklar1 ile cazip kilma, harabe
niteligindeki binalarin yikimi) oldugu da anlasilmaktadir. Ayrica miilakatlardan
anlasildig1 {izere kamu miidahalelerinin bir kismmin devlet erkinin (KIPTAS’m ve
[Ibank’m devreye girmesi) miilk sahiplerine giivence verecegi diisiincesi ile yapildig:

anlagilmaktadir.

4.2.2 YKI baglaminda fikirtepe projesi siireci degerlendirmesi

North’a gore kurumlar, belirsizliklerin oldugu bir piyasada, aktorlerin nasil karar alip
davranis sergileyecegi konusunda netlik olusturulmasini saglayan kural koyuculardir
(North, 2002, s.11). Kamu kurumlari, (CSB, IBB) her ne kadar siirece belirli
noktalarda miidahil olsa da bu kurumlar siirecin basinda firmalarla ve miiteahhitler
arasindaki koprityli kurmadigindan belirsizlikler ve eksik bilgi birgok noktada
aktorlerin karsisina ¢ikmistir. Bu durum sadece iletisim kurulamamasmdan degil
yetkilere ve siire¢ yOnetimine dair kurumsal cergevenin ve beraberinde yasal
diizenlemenin agik¢a belirlenmemesinden kaynaklanmaktadir. Bu sebeple kurumsal
yapmin varhigma ragmen sorumluluk alimmamasi sonucu siirecte firmalarla ve
miiteahhitlerin deneyerek olusturdugu kurallar ile ilerlenmistir. Bu da birgok
belirsizligi dogurmustur. Ornegin yazili olmayan ve firmalarm miilk sahiplerine
verdigi sdzler sozlesmelerin yerini almustir. Ik seferde imar planinda belirlenmeyen
donati alanlari siireci, firmalar ve miilk sahipleri arasinda sik sik degisen anlagmalar
sonucu taslak paftalar lizerine islenerek yiiriitiilmiistiir. Nitekim North (1999) ‘a gore
karsilasilan konular ne kadar karmasik ve ne kadar essizse, sonuclar o kadar
belirsizlesir. Dolayisiyla plan belgesinde yaratilan boslugun (donati alani karari)
doldurulmasini 6zel sektore birakan istisnai bir 6rnek olarak karmasay1 da belirsizligi

de artirmustir.

Kurumlar ille de toplumsal agidan etkin olsunlar diye kurulmazlar. Kurumlar ya da
formel kurallarin varolus nedeni, yeni kurallar diizenlemeye giicii yeten, pazarlk giicii
olanlarin ¢ikarlarmna hizmet etmektir (North, 1999). Bu konuda da devletin firmalar ve
miilk sahiplerinin ¢ikarlar1 noktasinda firmalarin finans ve ingaat sorunlarma yonelik
zarar etme pahasmna da olsa (KIPTAS in Vartas ve Anka Yapi’ya destek olmasr)

yoniinde kararlar alindig1 bilinmektedir.
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Yasal Celiskiler ve Bosluklar

6306 sayili yasanin resen tevhid, acele kamulastirma hiikiimlerinin Fikirtepe’deki
uygulamalari, imar planlarinda Bakanligin yetkilerini konu alan 3194’{in 9. maddesi,
yerinden yonetimi konu alan Anayasa’nin 127. maddesi ve miilkiyet hakkini konu alan
35. maddesi gibi temel yasa ve haklarla farkliliklar tasidigindan bu tanimlamalar
¢Oziimsiizliik unsurlarina donigmiistiir. Birgok islem Kanuna uygundur ancak
miilkiyet hakkiin ihlali de s6z konusudur. “Aslinda kisilerin anayasal miilkiyet hakk1
6306 sayili Kanun ile elinden alinmaktadir. Ancak kanuna uygun yapildigindan
aykirilik bulunmamakta ve zaten davalarda da bilirkisi raporlar1 bu yonde olmaktadir”
(Miilakat 7). Dolayisiyla miilkiyet transferlerinin gerceklesmesi adina alinan 6rnegin
iicte iki ¢cogunluk karar1 6306 sayili yasaya uygun olsa da Anayasal haklara aykir1

durmaktadir.

Stirecleri yonetebilecek kurumlar olmasma karsin kurumsal kapasite yaratilamadigi
anlasilmaktadir. Kurumsal kapasite ve yapabilirlik, hedeflenen politikadan
uzaklasmadan, ancak talepleri de ihmal etmeden, yerel 6lgekte yeniden gelistirme
modellerinin ¢alisilmasi, bu dogrultuda planlama araglarmin gelistirilmesi ve karar
vericilerle mutabakat saglanmasinda temel 6geler olmaktadir. Bu baglamda, yiiriitme
stireci yetkili kurumlarin kapasite yaratmalari gerekliligi basit is ve islemlerin
yiriitiilmesi hedefinin cok otesinde bir gerekliliktir (Tiifek¢i ve Alkay, 2019).
Bakanlik Fikirtepe icin yetkilerini tam kullanamamistir ¢linkii miilk sahibinin
imzaladig1 sozlesmelerden kaynaklanan baglayiciliklar bulunmaktadir. Yeniden
sOzlesme imzalanmasi ise yeni bir pazarlik siireci yaratacak ve dncelikle sdzlesmelerin
feshedilmesi gerekecektir. S6zlesme ile ilgili fesih vb. igslemler i¢in miilk sahibinin
boyle bir talep etmesi gerekmektedir. Bu kosullarda da Bakanlik sadece plan yapabilir
durumda kalmakta ve pay satislarin1 gerceklestirmektedir. Coziim olarak ise Bakanlik
biinyesinde ge¢ici madde calismast yapilmaktadir. Buna gore bes sene islem
yapilmayan firmalara yonelik olarak projeden ¢ikarilma ve sézlesmelerin feshi s6z
konusu olacaktrr. Islem yapilmayan 20 adadan 15’inin bu sekilde ¢oziilecegi
planlanmaktadir. Ayrica bir Dubai prensi Fikirtepe’deki tiim projelerin maliyetini
iistlenecegini sdylemistir ama (miilk sahipleri ile) firmalarla s6zlesmeler oldugundan
bu gerceklestirilememistir (Miilakat 7). Firmalar ve miilk sahipleri arasindaki
sozlesmelerin baglayiciligi ise ilerleyen donemlerde kamu kurumlarinin miidahalesini

de smirlandirmaistir.
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Kamu arazilerinin devri konusunda 3194 sayili yasa ile 6306 sayili yasada farkli
ifadeler yer almaktadir (hazineye ve belediyeye devredilmesine iliskin). Dolayisiyla
uygulamalarda inisiyatife birakilan bir durum s6z konusu olmaktadir. “Kamuya
ayrilacak arazilerden belediyeye de pay verilmesi seklinde talebimiz olmus ancak
Hazineye devredilmistir. Genelde bu tiir devirler belediyeye yapilmaktadir ancak bu
durumun net bir yasal bir baglayiciligi bulunmamaktadir” (Miilakat 3). “6306 sayili
Kanun daha ¢ok har¢ muafiyetleri, parsel bazli yikip yapma, imar artiglar1 seklinde
yiiriiyen ve biitlinclil olmayan bir kanundur” (Miilakat1). Yasalardaki ¢eliskilerin firsat
olarak goriildiigli ve yapilan islemlerin bu ¢eliskili yasalardan vakaya uygun olani ile
coziilmeye calisildigi anlasilmaktadir. Bu durumun karsitliginda ise agilan davalar

sonucu kamu yarar1 ilkesine dayanarak alinan dava kararlaridir.

Fikirtepe’de arsa ve arazi diizenleme siireclerine iligkin olarak farkli uygulamalar
gerceklestirilmistir. Bunlar malik muvaffakatina gerek kalmaksizin CSB’nin resen
islemler yapabilmesi, arsa {izerindeki yapilar yikilmadan yola terk, tevhid gibi imar
uygulamasi yapilabilmesi (3194°e gore ise yikim yapilip cins degisikligi yapilmasimin
ardindan imar uygulamalarinin yapilmasi), vekaletlerin azledilmesi durumunda dahi
kat miilkiyetine gecilebilmesidir. Siirecin merkezi yonetim tarafindan yiiriitiilmesi ve
arsaya yonelik diizenleme islemleri temelinde bir proje olmasi nedeniyle bakanligin
belediyenin yetkilerine sahip olma gerekliligi dogmustur. Bunu da plan notunda
belirterek arsa diizenleme islemlerinin Bakanligin yiiriitiim ve ydnetimde oldugunu (i1
Miidiirligii’nden de ziyade bakanligin merkez teskilati biinyesinde) agiklamistir (6306
sayil1 yasada istisna olarak yer alsa da). Hatta 10.07.2018 tarih ve 30474 sayil1 Resmi
Gazetede yayimlanan 1 numarali Cumhurbagkanligi Tegskilat1 Hakkinda
Cumhurbagskanligi Kararnamesi ile C$SB’ye bagl Yerel Yonetimler Genel Miidiirligii
(Url-38) kurulmasi da CSB’nin belediye yetkilerini kullanmasimin istisna olmaktan
cikarilacagini gostermektedir. Planlama sisteminin 6ngdrdiigii ise arsa diizenlemesi ile

ilgili konularda belediyelerin yetkili oldugudur.

Parcali miilkiyet yapisi ve 160 bin kisinin yasayacagi ongoriilen (Url-39) biiyiik 6l¢ekli
bir konut projesi olmasi sebebiyle miilkiyet sorunlar1 en 6nemli konulardan biri haline
gelmigtir. Imar planlarinda alanmn konut alami olacagi net olsa da uygulama imar
planinda belirtilmesi gereken donati alanlarmin avan proje ya da kentsel tasarim
projesine birakilmis olmasi planlama siireclerinde 6nemli bir belirsizlik yaratmugtir.

Bunun sebebi de arsa ve arazi diizenleme siirecinin yonetilememis olmasimdan
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kaynaklanmistir. Donat1 alanlarinin terki ve konumuna iliskin bilgi vaziyet planinda
belirtilmis olmas1 gerekmekte iken Fikirtepe’de bu asama IBB’nin tekrar siirece dahil
edilmesi sonucu (plan1 yaptiran kurum) 2016 yilinda donati paftasi onaylanmasi ve bu
tasarimim da 2017 yilindaki plan degisikligi ile uygulama imar planina islenmesi
yoluyla yapilmistir. Bu noktada uygulamada sorunlarin ¢éziimlenmesinin ardindan
planlarin yon vermek yerine siireci formel yapiya kavusturmak amacl kullanildig:
anlagilmaktadir. Alandaki yapilasma kosullar1 ise (Kadikdy genelinde uygulanan
emsal 2,07 iken) swrasiyla 2,07 emsal, 4,14 emsal, 4 emsal, hmax =80 seklinde her

planda doniisiime ugramstir.

Projede donati alanlarinin ayrilmasi islemi kamuya terklerle birlikte %25’e
tamamlanarak ve bedelsiz kamuya terk yapilarak gergeklestirilmistir. Burada 15, 16.
Maddenin 18. Madde yerine kullanilmis oldugu ve yasada (Imar Kanununun 18inci
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligin 32. Maddesi) yer alan Onceliklendirmenin dikkate almmadigi
anlasilmaktadir. Donat1 alan1 ayrilmasi konusundaki 32. Maddeye gore oncelikle
uygulama alanindan daha 6nce DOP alinmadi ise DOP alinmasi, daha 6nce DOP alind1
ise ya da DOP orani asiliyor ise belediye arazilerinden, olmuyor ise alana denk gelen
Hazine arazilerinden, bu da miimkiin degil ise kamulastirma yoluna gidilmesi
gerekmektedir. Ayrica 15. 16. Madde (kamuya terk) istisnai olarak kullanilmak iizere
olusturulmus bir aragtir. Arsasina imar planmnin 6ngordiigii sekilde yapi yapmak
isteyen miilk sahibinin bu islemi gerceklestirebilmek karsiliginda donati1 alanlarina
denk gelen kisimlarina iliskin riza usulii kamuya terkini yapma islemidir (Url-40).
Ayrica 6306 sayili yasada resen tevhid yapilabilecegi belirtilse de Bakanligin donati
alanlar1 i¢cin gerceklestirdigi resen tevhid kararmin 3194’e aykir1 oldugu gerekgesiyle
mahkemece iptali gergeklestirilmistir (Url-41). Bu noktada kentsel doniisiim
projelerinde idarelerin kamulastrma yapmaktan kacindiklar1 g6z Oniinde
bulunduruldugunda 6zellikle de pargali miilkiyet yapisina sahip alanlarda arsa ve arazi
diizenlemesinde yeni araglara ihtiya¢ oldugu ya da Imar Kanunu’nda bu islemlerin

hangisinin uygulanacagmin daha net tarif edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Nitekim YKI’ye gore, ekonomilerin dogasinda anlasmazliklar ve zorluklar
bulunmakta ve bu sebeple miilkiyet haklarmin tahsisi sirasinda dnemli maliyetler
ortaya ¢ikmaktadir (Ursavas, 2014). Bir de plandaki biitlinciil arayisin uygulama

diizenlenirken de aranmasi ve DOP alinmasinm 6nceliklendirilmesine yonelik hukuki
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caligmalar yapilmasi gerekmektedir. Konuya iligkin esas belirsizlik ise sonraki plan
degisikliklerinde kamuya ayrilan alanlarin baska amagclarla  kullanilip
kullanilmayacagidir. Nitekim uygulamada bagka amaclarla kullanilma ve ayni

nitelikte esdeger miktarda alan ayrilmamasinin bir¢ok drnegi goriilmektedir (Url-42).

Arsa paymdaki adaletsizliklere yonelik ¢cok fazla iddia ortaya atilmig, davalar agilmig
ve bir kismi hala sonuglanmamistir. Daire alamayacak kadar az arsa payma sahip
olanlar, ingaat hakk1 belirlemede mevcut binalarin g6z ardi edilerek sadece arsa payina
odaklanilmasi, vaziyet planinda birbiriyle ¢akisan parseller, yollardan artan paylarda
usuliine gore dagitilmamasi konular1 buna 6rnektir. “FP’de miilk sahiplerine verilen
hakta sadece arsa pay1 esas alinmis ve (arsalarin iizerindeki) binalar yok sayilmstir.
Arsa payr dikkate alindigindan 4 emsallik bir imar hakkindan miilk sahipleri
faydalanamamistir. Cok hisseli binalarda (cogunlugun ¢ok hisseli oldugu) halihazirda
oturdugu bir evi olan ancak 20 m? veya daha az arsa pay1 olmasi sebebiyle evsiz kalan
mal sahipleri olmustur. Yollardan artan paylarda Oncelikle en yakinindaki miilk
sahiplerine satilmasi1 gerekmekte iken miilk sahiplerine haber verilmemis ve daha
sonra da hak talep edildiginde zorluk c¢ikarilmistir. Siire¢ igerisinde iflas eden bazi
firmalarin (6rnegin Pana) borglar1 i¢in Fikirtepe halkinin mal varligina haciz gelmistir”

(Miilakat 2).

“Arsa diizenlemesi olarak ise Oncelikle tiim adanin ifraz edilmis daha sonra imar
planina gore tevhid yapilmis ancak miilk sahibine diisecek insaat hakki pay1 tevhid
edilmeden Onceki paya gore verilmistir. Daha sonra ise (miilk sahiplerinin genellikle
hisseli tapuya sahip olduklarini belirterek) kat miilkiyeti kisminda miilk sahibinin
ingaat hakki biiytlikliigiine gore daire sayis1 belirlenmistir. Dolayistyla miilk sahibinin
donati alanlar1 konusunda hak kayb1 olmamistir” (Miilakat 7). Alanda hisseli tapusu
olan miilk sahipleri tapusuz yerlesimlerdeki diger kentsel doniisiim projelerinden
farkli*® bir durum yarattigindan pazarlik hususunda da miilk sahipleri lehine farklilik
olusturmaktadir. “Bakanligin alana iliskin vaziyet planini bize dahi vermediler ve bu
belgeye sirketler lizerinden ulastik. Ayrica bu planin agik¢a paylasilmamasinin nedeni
ada bazli projelerin vaziyet plani iizerinde birlestirildiginde kesigimlerin ortaya

cikmasi ve yapilan bazi diizenlemelerin (kamuya terk edilmesi gereken alanlar1 kendi

%9 Tapusuz arazi devrinde Kadastro Kanunu’nun 17. Maddesinde bulunan sartlar arandigindan ve resmi
islemler ve mali deger yoniinden tapulu arsaya gore dezavantajli olmaktadir.
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yap1 adalarinin ortasinda birakip kamusal niteliginin yok olmasma neden olunmasi

gibi) bilinmesinin istenmemesidir” (Miilakat 3).

“Uzerindeki yapilar disinda sadece arsa pay1 iizerinden imar hakk1 verilmesinin nedeni
ise lizerindeki yapilar ruhsatli olmadigindandir, zaten arsa pay1 ve emsal ile birlikte
ingaat alan1 hakki ve dolayisiyla sahip olunacak daire sayis1 belirlenmektedir. Bir daire
olusamayacak kadar kii¢lik arsas1 olan miilk sahipleri ise projeden pay alamayacaktir.
Ornegin 50 m? arsa pay1 olup emsal 1 olursa bir daire alamayacaktir ancak emsalin 4
olmas1 durumunda 200 m? insaat alan1 hakki ile miiteahhitle %50 oraninda anlasarak
100 m?’lik ingaat alanm1 hakki dogrultusunda bir daire sahibi olabilecektir. Bu 10
m2’lik, 50 m2’lik kiiclik arsa paylarinin olusumunu ise zamaninda kisilerin arsa
paylarinin esit oranda boliinerek kaydedilmesi gerekirken, muhtara ya da bagka
birilerine katilmasi1 ile azaltilarak yazilmig ve kisiler buna dikkat etmemistir.
Emsallerin yollara ayrilan kisimlardan sonra hesaplanmadigi i¢in yollara ayrilan pay,

miilk sahibinin imar hakkina yonelik bir gasptir” (Miilakat 3).

“Arsa diizenleme islemleri Bakanlik {izerinden ilerletilmekte, zaten adalarin
tasarlanmasi da bitmistir. Ancak ada i¢indeki terklerin nasil olacagina iliskin Bakanlik
tarafindan net olarak sunulan bir vaziyet plam1 olmadigmi olsa da giincelligini
yitirmekte ve siirekli degiskenlik gostermektedir. Buradaki arsa diizenlemesine iliskin
esas degisken taraf parselasyon kismi degil ortak alanlarin nerede konumlanacagi ya
da arsa pay1 satisma yoneliktir. Ugte iki ile anlastiktan sonra iicte birlik kisim igin

Bakanlik giyabinda satis yapilmistir” (Miilakat 3).

Yasaya Uyqunluk:

Yasalardaki celiskilerde daha sonra kabul edilen yasanin hiikiimlerinin gecgerli olacagi
gibi bir teamiil vardir. Ancak mekansal kararlarda 6zel sektor ya da biirokratlardan
gelen yonlendirmeler ile buna aykir1 durumlar dogabilmektedir. “TOKI ile belediyenin
ayni alan iizerinde bir ¢atigma yagsamas1 durumunda merkezi yonetim ile yerel yonetim
mevzuatlarinin net tariflenmediginden “kanunlarin degil de gii¢lii biirokratin dedigi
olur” (Miilakat 1). Bu durum kurallarin yetmedigi noktada siyasi irade ve biirokrasinin
devreye girdigini gostermektedir ki Fikirtepe’de cumhurbagkani ve bakanlarm talimati
ile siirecte yeni ¢oziim yollarmin belirlendigi de bilinmektedir. Nitekim 2017 sonras1
(stireci) hizlandiric1 olarak bizzat cumhurbaskaninin talimati ile siirece dahil olan

KIPTAS, artan kitlesel hareketler sonrasinda bir ofis agmus, siireci anlamak iizere
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bilgilendirildiklerinde ise zarar edeceklerini belirten beyanlarda bulunduklarindan
bahsetmistir. Nedenini ise sdyle agiklamistir: “Ornegin bir miiteahhit ve temsilcilerin
aralarindaki para trafigini (bazi1 miilk sahiplerine sézlesmede yazmayan ek daire
sozlerinin verilmesi, 7-8 farkli sézlesme tipi bulunmasi) bize belge olarak sunmalar1

cok zordur” (Miilakat 2).

Daire paylasimlari ise yiizde 40 miiteahhite yiizde 60 miilk sahibine seklinde olmustur.
Aslinda bu tiir bir oran kat karsilig1 is yapma bi¢imlerine zit bir oranlamadir. Ayrica
her bir adada ¢ok fazla sayida miilk sahibi oldugundan firmamiz i¢in bir ilk olarak tiim
maliklerin ikna edilmesinde zorluklar yasanmustir. Ikna edebilmek iizere miilk
sahiplerine kira vb. disinda ek 6demeler yapilmis (6rnegin miilk sahiplerine imza
basma yaklasik 10.000TL gibi bir 6deme, tasmma bedelleri icin 6deme, m?
biiyiikliigline gore degisen 6deme) ve bunlar firmanin mali giderlerini artirmistir.
Ayrica firmalarin miilk sahiplerinin yillardir 6demedigi vergi ve borglar1 vs. de devlete
O0demistir. Bu harcamalar diizenli bir sekilde arsivlenmemistir (Miilakat 8). Siirecte
gergeklestirilen  tim  islemlerin  belgelenmemesi  nedeniyle  maliyetler
hesaplanamamaktadir. Bu da merkezi yonetime yetki devri durumunda mevcut durum

analizini zorlagtirmakta ve CSB’nin tiim genis yetkilerine ragmen ¢oziim

getirilememesine neden olmaktadir.

Deneysel Siirecler ile Siire¢c Yonetimi:

Aktorlerden bagimsiz gelistirilen plan {iretimi sonucu kamunun siliregte giic
kuramamasi iizerine piyasa kendi yontemini gelistirmistir. Ancak bu yontemler de
genel bir plan ¢ergevesinde gergeklestirilmemis fakat her yontem belli sayida imzanin
daha atilmasini saglamistir. Fikirtepe’de siirecin en basinda net bir kentsel doniisiim
modelinin belirlenmedigi aksine her yasanan tecriibe sonucu yeni kararlar alindigi
bilinmektedir. Siirecteki belirsizlikleri smiflandirip genellestirmek zordur ancak
belirsizliklere iiretilen ¢oziimlerin bundan sonraki benzer projeler i¢in drnek teskil
ederek ders cikartilacagi diisiiniilmektedir. “Bakanlik, 2013’ten itibaren yapilan
kentsel doniisiim projelerinde miilk sahipleri ve miiteahhite birakilan bir proje

gerceklestirmemistir” (Miilakat 7).

%0 2018 Aralik ayinda Cevre ve Sehircilik Bakani olarak gérev yapan Murat Kurum:

“6306 sayili yasa kapsaminda yapilan islerde bundan sonra hak sahibi vatandaslarimizin magdur

olmamast adina bakanligimizin belirledigi teknik ve mali kriterleri yiiklenicilerimiz saglamak
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Hukukun istiinliigiiniin ve formel yapimin isletilmesinin saglanmamas1 sonucu da
birgok miidahale ve karar aslinda Ongoriilebilecek sekilde projedeki belirsizlik
noktalarinin olugsmasina sebep olmustur. “Projede netlesen higbir sey yokken ve
imzalar toplanmamigken firma daireleri bosaltma karar1 almistir. Ayrica ruhsatlar
alimmamisken yikimlar yapilmistir. Yikim islemi de miilk sahipleri birbirini kagak
yapida ikamet ettigi yoniinde belediyeye sikayet etmis ve belediye miilk sahiplerine
tebligat gondermis, 15 giin i¢cinde binasini yikmasi talep etmistir. Aksi durumda yikim
islemini gergeklestirecegini soylemistir. Bu da aslinda birkag¢ bina yikilirsa digerleri
de imza atar seklinde caydirici bir politika olarak kullanilmistir. Rasyonel olmayan bu

kararlar uzun vadede projeye zarar vermistir” (Miilakat 8).

Yapilan kanun degisiklikleri (ligte iki cogunluk, arsa payi satig1) miidahalelerinin ise
koklii ¢Oziimler sunmak iizere olmadig1 anlagilmaktadir. Kamunun siirece
miidahalesinin binalarin yikimi i¢in gerekli imzanin toplanmasina yonelik kurumsal
araclarin1 kullanmak yoniinde oldugu, sadece miilkiyet devri olarak goriilen konut
arsast sunusu siireclerinde meseleyi imza toplamaya indirgemek oldugu
anlasilmaktadir. Boylelikle konut arsas1 sunusu konusunun ele alinmasi gereken diger
hususlarii goz ardi ettiginden “beklenen beklenmeyenleri” dogurmustur. “Devletin
buldugu ¢6ziimler daha ¢ok miiteahhitlerin problemlerini ¢ozmek tizerinedir ve devlet
esasinda imzalarin toplanmasinin hizlandirilmasma yonelik miidahalelerde
bulunmustur. Siire¢ boyunca devam eden yontem degisiklikleri genellikle acilan
davalarin akabinde baslamis ve hatta 6306 sayili yasaya bagli yonetmelikte yedi kere
degisiklik yapilmistir” (Miilakat3).

“Acele kamulastirma davasinda da temyize gidilmemistir. Ciinkii arsa pay1 satisi
maddesinin eklenecegini bilinmektedir ve hatta boylelikle Bakanligin para
harcamadan bu sorunu ¢dzebilmesinin Oniiniin acilmistir. Ugte iki maddesi yasa
degisikliginin yikimi saglamadigi bask1 unsuru olabilecegi anlasilmaktadir. “Ucgte iki
kurali esasinda bir ¢oziim getirmemistir. Ciinkii yikima ve ruhsata %100 muvaffakat
almadan baslanamamaktadir. Sadece imzalamayan iicte birlik kesim i¢in imza atma

yoniinde bir baski yaratabilmistir. Bir diger faydasi da flgte iki adina yazigma

zorundalar. Ayni sekilde finansi olmayan, finans problemi ¢oziilmemis projelerin baslamasina bundan

sonraki siiregte miisaade etmeyecegiz ”(Url-43).
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yapilabilmesi ve bu sebeple siireglerin belli oranda hizlandirilmas: saglanmistir”

(Miilakat7).

Bir yandan imza atma oranlar1 tiim bu ¢6ziim yollariyla artarken bir yandan da davalar
sonucu ¢ikan kararlar nedeniyle riza alinmasi gereken miilk sahipleri ortaya
¢ikmaktadir. Bu dava Kkararlari ise tiim imar adasini baglamakta, imza atmayanlarla
ayni adada bulunan imza atanlar1 da etkilemektedir. Altyap1 vb. islemler imzalar1
tamamlanmayan adalarda  baglatilmadigindan imza atanlar da  oturum
saglayamamaktadir. “Fikirtepe’de ilk ingaata baslayanin Vartas oldugundan Kiptas
oncelikle destek vermistir. Ayrica 6306 sayili yasada adalarda kalan son {i¢ parselin
ingaata baslamak yoniinde engel olusturmayacagi soylenmisken daha sonra dava
stirecleri ile imza i¢in ikna gerekliligi dogmustur. Bu arsalardaki miilk sahipleriyle
(biri de Fikirtepe inatgis1 diye bilinen Alaattin Demirel) anlagsma yaklagik 40 ay
stirmiistiir” (Miilakat 8).

Finansal Siirecler:

Kira yardimlar1 da firmalarin inisiyatifine birakilmistir. Farkli vadelerde (24 aylik, 36
aylik kira yardimi gibi) farkli miktarlarda 6demeler yapilmistir. Bu ddemelerin
diizenliligi de miilk sahiplerinin firsat¢1 davraniglari ya da firmalarm iflas etmekle
kars1 karsiya gelmeleri sebebiyle kesintiye ugramistir. “Yine borglarindan dolay1
arsalarin bagka kisilere devredilmesi sonucunda s6zlesmede kira yardimi zorunlulugu
bulundugundan arsa el degistirse de sdzlesme devam etmistir. Ancak KIPTAS n yeni
arsa sahiplerine ilk hak sahibi olmadigindan (bir magduriyeti gidermek adina yapilan
islemin artik anlammin kalmadigini diistinerek) kira yardimi yapmamasi sonucu kira
yardimlar1 kesilmistir. Bir diger problem de miilk sahipleri evlerinden ayrilmis olsalar
dahi hem kira yardim1 almakta hem de bu evlerde kiraci bulundurarak (kiracilardan da

ciizi de olsa kira alindigini) binanin yikimina mani olmustur” (Miilakat 8).

Degisen Plan Kararlar:

Her ne kadar Istanbul’daki mega projelerden (Maslak 1453 vb.) bir “uygulamaya
devam etme” yontemi olarak agina olunsa da FP’de de plan iptallerinin yeni planlarla
asilmasi saglanmustir. “Yapilan plan degisiklikleri igerik olarak belirgin degisikliklere
sahip degildir. Bu degisikliklerle yapilmak istenen agilan davalar sonucundaki plan
iptallerinden dogan engelleri yeni planlarla agmaktir” (Miilakat 2). Planlama siirecleri

kapali karar gelistirme ile yapilmaktadwr. Fikirtepe’de imar planlar1 sadece yol
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genisletme ya da emsal degisikligini yapmak {iizere isletilirken, yetki devri, arsa ve
arazi gelistirme siirecleri, kamusal alanlarin tescili, donati alanlarinin tasarimi konular1
plan notlari, anahtar pafta gibi gegici ¢oziimlerle ilerletmektedir. Planlama sistemi
donat1 alanlarinin belirlenmesi siirekli degisen anahtar paftasi yerine uygulama
planinda tanimlanmali ve yetkileri plan notlariyla degil yasalarda tanimli oldugu
sekilde kullanilmalidir. Bu kapali yap1 (katilimdan uzak teknokratik planlama stireci)
icerisinde {irettigi planla ¢6zemedigini plan notu ile onunla da ¢6zemedigini yasa
degisikligiyle ¢6zmeyi denemistir. Son tahlilde de “serbest piyasada” gelisen
pazarliklarla degisen/degistirilen plan kararlar1 en agik haliyle bu projede

deneyimlenmistir.

Siireg tarifine yonelik bazi unsurlar da (6zel proje alanin1 IBB nin tasarlayacak olmasi,
ruhsatlar1 CSB 11 Miidiirliigii niin verecek olmasi gibi) plan notlar1 ile belirlenmistir®".
Her yil yapilan plan degisikliklerinin kapsami incelendiginde ise arsa pay1
satiglarindaki problemlerin ¢6ziimiinii saglamak, donat1 alanlarinin fonksiyonlarinin
belirlenmesi, parselasyon, ifraz, tevhid, yola terk, mimari ruhsat onay1 gibi imar
uygulamasina iliskin is ve islemlerde yetkinin Bakanli§a devri i¢in plan notunda

yapilan degisiklikler oldugu anlasilmaktadir.

FP’de siireg tarifi (8zel proje alanin1 IBB’nin tasarlayacak olmasi, ruhsatlar1 CSB 11
Miidiirligii’niin verecek olmasi gibi) daha ¢ok plan notlar1 ile gergeklestirilmistir. Her
yil yapilan plan degisikliklerinin kapsami incelendiginde ise arsa pay1 satislaridaki
problemlerin ¢6zlimiinii saglamak, donat1 alanlarmin fonksiyonlarmmm belirlenmesi,
parselasyon, ifraz, tevhid, yola terk, mimari ruhsat onay1 gibi imar uygulamasina
iliskin i ve islemler i¢in yetkinin Bakanlia devri i¢in plan notunda alindigi
degisiklikler oldugu anlasilmaktadir. Plan notlariyla yetki devri yapilmasi da planlama
sistemi ve plan notunun isleviyle drtiismeyen bir karardir. Ayrica plan notlari ile karar
verilen diger konular soyledir: yol ve altyapt bedellerinin miilk sahibi ve
miiteahhitlerce karsilanmasi, park alanina cepheli binalarin bodrum katinin ticaret
olarak kullanilabilecegi, ticaret+konut olarak belirtilen parsellerde ticaret kullanim
oraninin %20’nin altinda olamayacagi, ayrilacak donat1 alanlarmin kamuya bedelsiz

terk edilerek Maliye Hazinesi’ne tescil edilmesi, yap1 adasi igerisinde kalan ve

51 “Fikirtepe’de yedi kez plan notlar1 degismistir”. Fikirtepelilerin Devlet Destekli Dolandiricilikla
Miicadelesi: Kara lekeye beyaz ¢ivi, 2019. Kaynak: https://birartibir.org/kent-hakki/337-kara-lekeye-
beyaz-civi
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kapanan yollarin emsale dahil edilmeyecegi (2014 y1l1 plan notu), emsal hesabinin briit
iizerinden yapilmast (2016 yili plan notu), terkin ve tescil islemlerinde miilk
sahiplerinin arsalarinin kamuya terk edilmis kismi %25 oranindan az olanlarin %25°e
tamamlanmasi, avan projenin IBB tarafindan yapilacagi gibi. Imar planlari ile net tarif
etmek ve planl ilerlemek yerine uygulamadan dogan ve biriken sorunlarm “toplu
halde ¢6ziimii” niteligindeki plan notlarinda belirtilen yeni ifadelerle, siirecte sekteye

ugrayan noktalar asilmaya calisilmistir.

Planlama kurumlari siirecin en basinda (finansal ve miilkiyet transferi, sozlesmelerin
standardize edilmesi, takibi vs. asamalarinda) sorumluluk almakta ve yonlendirici
olmakta geri planda durmay1 se¢mistir. Devletin ilgili kurumlar1 mekansal planlar
hazirlamig ancak Ornegin donati alanlarina yonelik kararlari imar planinda degil
sonradan hazirlanan donat1 paftasi ile belirlemistir. Plan araciligiyla her ne kadar emsal
belirli olsa da insaatin nereye konumlandirilacagi ve miilk sahiplerinin ne kadarlik bir
insaat alanma sahip olacagy, siirekli revize edilen anahtar pafta lizerinden ilerletilmis,
adalardan 15. ve 16. Madde ile kamuya terkler saglanip uzlagsma saglandik¢a imar
planina iglenmistir. Planlama sisteminin 6ngordiigii ise imar plan1 ve uygulamasi ile
kamusal donati alanlar1 ve miilk sahiplerinin insaat haklarinin netlestirilmesidir.
Ayrica ada bazli doniisiim s6z konusu olmasma karsin miilk sahiplerinin rizasmin
almmas1 uzun siirdiigiinden “planli yoldan” ilerlenememistir denebilir. “Donati
alanlarinin terki olmadig i¢in planda tiim alan konut alani olarak gosterilmis, donati
alanlarinin terki meselesi kentsel tasarim projesine birakilmistir. Her ada birlesiminde
donati terki yapilmadigindan, biiyiik ada olmas1 durumunda da donati terki yapilmasi
gerektigi i¢cin tam olarak ada birlesmeleri gerceklestirilememistir. Clinkii baz1 miilk
sahipleri biiyiik adalar olusumuna dahil olup 4,14 emsal hakkini1 almak istememis,
parsel bazinda 2,07 emsal ile doniisiime dahil olmak istemistir” (Miilakat 5). Bu da
aktorlerin her zaman daha karl olacag: diisiiniilen kararlara yonelmeyebilecegini ve

bu baglamda birey davranislarinin 6nemini gostermektedir.

6306 sayili yasanin agirlikli olarak arsa payi satis1 ve Bakanligin planlama yetkileri
tizerine diizenlemeler igerdigi, ada bazli doniisimii 6zendirdigi ve arsa ve arazi
diizenlemelerine yonelik yeni bir yapt sunmadigi anlagilmistir. imar planlarindaki
kiiclik ve par¢ali miilkiyet yapisinin kademeli imar diizeni ile biiylik pargalar haline
getirilmesi hedeflenmistir. imar haklar1 artis1 araciligryla miilkiyet sahiplerinin biiyiik

parcalar olusturacak sekilde miilkiyetlerini birlestirecegi diisiiniilmektedir. “Miilkiyet
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sorunlarin1 ¢6zmek, ortak alanlarmnin tasarlanmasmin daha kolay olmasini saglamak
ve ingaat alani kayiplarmin oniline gegerek daha fazla daire olusturabilmek amaciyla
bu yontem secilmistir. Devletin miilk sahiplerini ada bazli doniisiime yasal olarak
zorlayamayacagini, tiim parselin birbiriyle anlagsmasini zorlayacak bir yasanin mevcut
olmadigint ama miilk sahibi parsel bazinda doniisiimii tercih ederse emsalin daha
diisiik olacagi yoniinde soylemlerle ada bazli doniisiime yonlendirme yapilmistir. Ada
bazli doniisiim uygulandig1 ve miiteahhiti miilk sahibi ile pazarlik siirecine birakan
model devam ettigi siirece sonu¢ ayni olacak, kim vyiiriitiirse ylriitsiin sorun

coziilemeyecektir” (Miilakat 3).

Proje siiresince ister devlet kurumlarindan ister devlet kurumlar1 disinda goriisiilen
kisiler olsun devletin ¢oziim saglamasina umutla yaklasilamadigi tespit edilmistir.
Dolayisiyla paydaslar arasindaki gilic hiyerarsisinde c¢aresizlik ve belirsizlik
duygularinda (sadece sozlerinden degil, gériismecilerin tutumlarindan da goriilebilen)
bir iliski goriilebilir. “Diger adalarda da Vartas ve Anka Yapi Ozelinde yapilan
uygulamanin yapilmas1 gerekmekte ancak bu CSB Il Miidiirliiklerinin talimati ile
olabilecektir. Finansal zorluklar agisindan da hem miilk sahiplerinin hem de devlet
organlarinin fedakarlik yapmasi gerekmektedir. Ayrica tek tip sdzlesme calismasi da
yiriitiilmekte ancak bunun bir nebze basarili olacagi ve tiim miilk sahiplerine
yayilamayacagi diisliniilmektedir” (Miilakat 6). Nitekim sahay1 ziyaret eden CHP
Genel Sekreteri Mehmet Akif Hamzacebi de durumu soyle ifade etmistir: “Bu
yasalarla ve miiteahhitle goriismek suretiyle bir ¢6ziim bulunmasi miimkiin degil...ilk
yapmamiz gereken degisiklik kentsel doniisiim yasasi ile bu sdzlesmelerin iptalini
saglamak ve buralar1 yeni kisilerle yeni miiteahhitlerle s6zlesme imzalayarak yapabilir
duruma gelmektir. Manhattan yapmak iizere yola ¢ikmis ama sonucta Ingilizce
ifadeyle vatandaslarimiz “homeless” olmustur. Manhattan yerine c¢adir kent

olmustur”(Url-42) %2,

North’un ¢alismalarinda devlete, yer yer islem maliyetlerini diisiiren ve miilkiyet
haklar1 giivence altina alan yapici bir rol yiiklenirken; kimi durumlarda da islem
maliyetlerini yiikselten ve belirsizlik yaratan bir etken olarak yaklagilmaktadir (North,

1999). Kamu kurumlarinin miidahalelerinin miilkiyet haklarini her zaman koruyan
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nitelikte olmadig1 anlasilmaktadir. Ugte iki kuralmin yapici niteligi olmayan

dolayistyla uzun vadede islem maliyetlerini artiracak nitelikte oldugu anlagilmaktadir.

Sadece devletin yasalar koymasi yeterli degildir. Bu yasalarin, aligkanliklar, gelenek
gorenekler, toplumsal olarak dislanma baskis1 (obstracism) gibi faktorlerle ortiismesi
ve saglikli bir bigimde uygulanmalarint saglayan, yani mesruiyet kazandirilmalar1
gerekmektedir (Gokalp&Baldemir, 2006). Plan kararlar1 disinda beliren her talep
toplum nezdinde planlarmm yeri ve planlara bakis acisina dair ipucu sunmaktadir.
Nitekim miilk sahipleri ve firmalarin sahip olacaklar1 daire sayisin1 maksimize etme
formiilizasyonuna uyacak sekilde plan kararlar1 esnetilmistir. Alexander (1992) master
plan 6rnegini verir ve bir yerel yonetimin master planinin, hem yonetimin kendisine
hem de yerel birimin sakinlerine, ekonomik aktorlerine ve diger yatirimcilara yer
secim ve yatirim kararlarinin alinmasi ve bu kararlarin -piyasanin yapamayacagi bir
yolla-koordinasyonun saglanmasinda referans olabilecek bir ¢er¢eve sunmayi
amacladig1 ifade eder. Fikirtepe 0rnegi de miilk sahipleri agisindan planlamadan
uzaklasildikca bireylerin ya da kurumlarin s6zlerine ve giivenine tabii kalindigini ve
bunun degiskenligi gz 6niinde bulunduruldugunda belirsizligin yerlesecegi agikardir.
Sonugta ortaya ¢ikan hem formel kurallardan hem de enformel organizasyon
yontemlerinden olusan kompleks bir yapidir (North, 1999, s.69-72). Xu (2011)’nun
aktardigma gore islem maliyeti teorisinde, varlik 6zgiilliigii ve belirsizlik diizeylerinin
yiiksek olmasi durumunda, hem hiyerarsi hem de pazar ka¢milmaz olarak yiiksek
islem maliyetlerine yol agacagi ve daha sonra yonetisimin basarisiz olacagi one

surilmektedir.

Kaynaklarda miilkiyet haklar1 yaratilmadik¢a, kurumsal sistem diizgiin bir sekilde
calisamaz. Miilkiyet haklar1 tanimlandiginda kaynak kullanmak isteyen birileri bu
kaynaklara sahip olmak zorundadir ve boylelikle kaos ortadan kalkar (Coase, 1959,
s.14). Ancak Fikirtepe’de iicte iki cogunluk, pay satisi, resen tevhid gibi kararlar ile
miilkiyet haklar1 tizerinde rizasiz islem durumu dogmus bu da miilk sahiplerinin
firmalara karsi diren¢ gostermesine ve heniiz hala tamamlanamamis pazarlik

slireclerine sebebiyet vermistir.

Gerek arsa ve arazi diizenlemeleri, gerekse Fikirtepe Olcegindeki kentsel doniisiim
projeleri anlaminda yapisal diizenlemeler yapilmadig: tespit edilmistir. De Soto'nun
kavramsallastirmasma gore, diisiik gelirli kesimin kapitalist bir toplumda gelismesine

izin vermek i¢in piyasalarin gelisimini desteklemek amaciyla yasal diizenlemelerde
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onemli degisiklikler lizerine odaklanmak ve onlar1 yasal sisteme dahil etmek, yatirim

yapmalar1 i¢in gerekli giivenin verilmesi gerekmektedir (De Soto, 2000).

Tek bir denge noktasi yoktur; bunun yerine aktorlerin, onlari teorilerini degistirmeye
itecek olaylarla karsilasmadan kendi kuramlarina sarilabilecekleri ve bunlara gore
davranabilecekleri kesintisiz bir teori dizgesi oldugu i¢in ortaya ¢ikan ¢oklu dengeler
vardir (North, 1999). Herbert Simon (1957) ise bireyleri yarara engoklayici degil de
doyum amaciyla karar veren se¢imlerde bulunan  kimseler olarak
kavramsallastirilmistir. Miilk sahiplerinin sahip olacaklar1 daire sayisimi artirmak
yoniindeki miidahaleler disinda firmalara borg¢larini 6dettirmeleri, imza atma siirecinde
en sona kalmak yoOniindeki ¢abalari bu sdyleme en uygun Ornek olarak

diistiniilmektedir.

Firsata Doniistiirme:

Kamunun silire¢ yonetiminde etkin miidahale etmedigi durumda olusan en bariz
sonuclarin tam ve gilivenilir bilgiye ulasamama, denetimsizlik sonucu firsatgilik ya da
daha fazla rant beklentisi oldugu soylenebilir. Aslinda miiteahhitin hak etmedigi bir
boliim {izerinden miilk sahiplerinin de pay istemesi iizerine anlagsmazliklar baglamigtir
(Miilakat 3). Ayrica boylesi biiyiikk rantlarin oldugu bir alanda firsatgilik
cogalmaktadir. Ornegin bir miilk sahibi ile anlasilamadig1 noktada aile iiyelerinden
diger bir kiginin firmaya gelerek, anlasmaya varmayan aile tiyesini ikna edebilecegini
ifade etmis ancak bunun i¢in firmadan 6deme istemistir (Miilakat 8). Agilan davalar
konusunda da miilk sahibi bilingli degildir ya da anlasmaya varabilecegi halde daha
fazla para talep etmek i¢in son ana kalmak isteyenler olmustur (Miilakat 7). Diger bir
firsata doniistiirme denebilecek Ornek de firmalarm paylarmi bagka firmalara
satmasidir. “Anka Yap1 kendi payina diisen daireleri firsat¢ilik yaparak baska kisilere
satmistir” (Miilakat 7).

Kamunun etkin olmamasi sadece bilgi eksikligine degil belirsizlige de yol agmustir.
Stratejik miidahalelerle siirece yon verebilen aktorler olarak devlet ve 6zel sektoriin
belirsizlik yaratan miidahaleleri zaman igerisinde tiim aktdrler i¢in avantaj olarak
goriilmiis, kurumsal yap1y1 esnetecek taleplerle konut arsasi piyasasinda yeni durumlar
yaratilmasina sebep olmustur. Bu da taraflarm birbirine kars1 pozisyon aldig: siirekli
degisen ama dongiisel bir siirece neden olmustur. Siire¢ uzadik¢ca da maliyet artmus,

maliyet arttik¢a devirler baglamistir. Devirler hem siireci karmasiklastirmakta hem de
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devralanlar maliyetli devraldigi i¢in vatandasin haklarmin aleyhinde gelisecek sekilde
pay almaktadir”. Dolayisiyla kendi kendimize {iirettigimiz kanunlarla bir sistem
oturttuk (Miilakat 2). Miiteahhitler ve miilk sahipleri arasindaki anlagsmazliklar miilk
sahiplerinin farkli tepkilerine yol agmistir. Miiteahhitlerin de buna karsin yeni teklifler
sunarak sozlesmelerin yenilenmesine sebebiyet verdigi tespit edilmistir. Bu siire¢ tiim
anlasmazliklar bitene kadar devam etmek durumunda olmustur. “Imzasim1 atmis olan
miilk sahiplerinden bazilar1 binalarina tadilat yaptirarak tekrar evlerinde yasamaya
baslamistir. Bir diger gelisme de miiteahhitlerin 1 yildir kiras1 6denmeyen miilk
sahibine toplu kira 6deme karsiliginda vekaletname imzalatmak istemesidir (Miilakat

2).

Firsatci talepler olusmasi miilk sahiplerinin birbirinin davraniglarindan etkilenmesi ile
yayllmaktadir. “Emsal kavrami, hem imar anlayisimiza hem de temel adalet
anlayisimiza gomiiliidiir; “Eger onu yapmasina izin verirsen, benim de yapmama izin
vermelisin” diisiincesi, yasalara esitlik inancimizin temelini olusturmaktadir” (David,
2019). ister formel ister enformel olsun Fikirtepe’de miilk sahipleri ve miiteahhitler

firsata dontistiirmeyi bir i$ yapma bigimi olarak stirdiirmiistiir.

Sozlesmeler:

Bir¢ok firmanin miilk sahiplerini ikna etmeye ¢alistig1 ortamda belediyenin, katilim
stireci isletmemesi miilk sahiplerinin sdzlesmeleri nasil yapacagima dair bilgilendirme
yapmamis olmast dnemli bir bosluk olusturmustur. Bu sebeple sozlesme kopyasiz,
teminat mektupsuz ve firma lehine maddeler bulunan sézlesmeler olusturulmustur.
2007 yilinda emsalin iBB tarafindan artirilmasiyla halkta yaratilan beklentinin sonucu
ve ayni zamanda belediyenin sdzlesme imzalanmasi noktasinda siireci miiteahhitlerle
miilk sahiplerine birakmasiyla ¢oziimsiizliik baslamistir (Miilakat 7). Projenin plan
belgelerinden sonra en baglayici unsurlarindan biri olan sézlesmelerin bilgi eksikligi
ve devlet desteginden yoksun olarak hazirlanmis ve imzalanmis olmasi ada bazl farkli
uygulamalarin da en onemli sebebi haline gelmistir. Biiyliksehir Belediyesi miilk
sahipleri firmalarin sundugu sézlesmelere imza atalim mi1 diye sordugunda miiteahhit
ile sozlesmeler tlizerinden anlasilmasi gerektigini ve sdzlesmelerim belediyeyi

baglamadigmi ifade etmistir (Miilakat 4).
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Miilkivet Transferi:

Dokiiman analizinden tespit edildigi lizere siirecin sadece miiteahhit-miilk sahibinin
yonetememe durumuyla sinirli olmadigi, kamu kurumlari i¢in de bu biiytikliikte ve bu
dinamiklere sahip bir projenin ydnetimi konusunda tecriibesizligin oldugu ortaya
cikmistir. Ayrica miilkiyet transferlerine yonelik ¢ikan problemlerin birgogu ise
parcacil miilkiyet yapisindan kaynaklanmaktadir. Nitekim bu konudaki en biiyiik
problemlerden biri de bazi adalarda miilk sahiplerinden bir kismmin adres bilgisi

bilinmediginden bu kisilere ulagilamamasi sonucu imza atilamamasidir (Miilakat 8).

Bilgilendirme baglaminda degerlendirilecek bir diger konu da imza atmayan iigte biri
temsil eden kisilerin adina sahte imza atildig1 iddialaridir. Ugte ikilik kesime iigte birin
Satis1 noter huzurunda istenmis daha sonra Bakanliga bu talepler gonderilmis ve satis
giiniinde de bu 400 kisiden 20’si katilmis ve sahte imzalarla bu satislar saglanmistir
(Miilakat 2). Ancak diger bir goriismeci sahte imza davalarinin aslinda gercekei
olmadigmi ¢iinkii hazirun cetveli denilen evrak ile miilk sahipleri adma caligan
temsilcilerin bakanliga vekalet verdigini dolayisiyla tam anlamiyla bir sahte imza
durumunun olusmadigini sadece miilk sahiplerinin bilgilendirilmeden, vekalete
dayanarak miilkiine yonelik kararda bulunuldugunu soéylemistir (Miilakat 7). Bu
noktada vekaletler lizerinden satislarin yapildig1 6 grenilmistir. Bu islem yasaldir ancak

miilk sahiplerini bilgilendirme eksikligi bulunmaktadir.

Tecriibe ve Bilgi:

FP’de sadece miilk sahiplerinde degil tiim aktorlerde bilgi ya da tecriibe eksikligi
oldugu aktérlerce de beyan edilmistir. Devletin TOKI, KIPTAS gibi kurumlarinin
neden bu projenin basindan itibaren yliriitiiciiligiinde ve denetiminde rol almadigi
soruldugunda devletin de gelinen noktayr Ongdrememis olabilecegi ve yanlis
politikalar yiiriitebileceginden bahsedilmistir (Miilakat 6). “Proje en bastan devlet
eliyle yiiriitiilmeliydi ve devlet kararlar alip kararli olmasi gerekmekteydi. Ornegin
firmalar bu is i¢in ayirdiklar (kira 6demeleri, insaat vb. i¢in) biit¢eyi, yaptiklar1 6nceki
projeleri ve bankadan aldiklar1 teminatlar1 devlet kurumlarina sunup buna gore ihale
diizenlenerek yapilmasi gerekmekte idi. Hatta siirecin baglarinda Kiptas’in Genel
Miidiirii 2,07 emsal ile bu alani doniistiirmeyi talep etmis ama kabul edilmemistir.
Fikirtepe kapsaminda bir alan i¢in Bakanlik, belediyeler ve firmalar yeterli bilgiye ve

tecriibeye sahip degildir (Miilakat 8). Yine miilk sahipleri doniistimden 6nce bize siz
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buray1 TOKI’ye peskes mi ¢ekmek istiyorsunuz seklinde ifadeler kullanmustir.
Déniisiimden sonra ise neden TOKIi’ye verilmedi diye sorulmustur (Miilakat 4).
Acilan tiim davalardan sadece riskli alan davasi anlamlidir. Ciinkii jeolojik etiidiin

yapilip yapilmadigma dair muglaklik bulunmaktadir (Miilakat 7).

Nitekim Soytemel (2017)’in ¢alismasinda yaptigi goriismelerde de soyle ifade
edilmistir: “Daha 6nce (1970'lerde), hiikiimetler bu insanlar1 gecekondu evlerini
yikmakla tehdit ettiginde yasalardan korkuyorlardi. Su anda yasal miilkiyeti olmasina
ragmen, insanlar yasal bir tapunun ne oldugunu, ne tiir haklar getirdigini veya el
koymanin ne anlama geldigini bile bilmiyorlar”. Kamunun olmadig1 noktada tek tarafh
ve yanli olabilecek bir bilgilendirme dogrultusunda karar veren ya da giivensizlik ile
hareket eden miilk sahipleri tablosu olugsmustur. Gelinen noktada da 6rnegin miilk
sahipleri gecen yedi sene igerisinde bilmedigi konular hakkinda dogru ya da yanlis
bilgi sahibi olmus ve bu dogrultuda kendi ¢ikarlarma yarayacagini diisiindiikleri yeni
taleplerde bulunabilmistir. (Miilakat 6). Bu alanda elde edilen tecriibe ve bilgilerin
diger projelerde de kullanildig1 da bilinmektedir. 2013 yilindan itibaren Fikirtepe’den
alman ders ile miiteahhit ve miilk sahibine birakilan ve 6306 sayili yasaya bagh
uygulamalar artik yapilmamaktadir, IBB ya da ilge belediyeleri ile sozlesme

calismalar1 yaparak hem de planlar1 6nceden hazirlayarak ilerlenmektedir (Miilakat 7).

Kamunun inisiyatif almamasi sonucu siire¢ igerisindeki kararlar denetimsiz ve
kontrolsiiz birakilmistir. Denetim ve kontrol olmaksizin siireglerin stirekli bir belirlilik
halinde ilerlemesini beklemenin miimkiin olmayacag1 ortaya ¢ikmistir. Zira YKI
yaklasiminda da  kontrollii ilerleyen silireglerde dahi tam rasyonalitenin
gerceklesemeyecegi ¢iinkil siirecin tiimiine hakim olacak bilgiye sahip olmanin
miimkiin olmayacag1 bilinmektedir. Siirece dair tek sorgulama miilk sahiplerinin
STK’lar araciligiyla actig1 davalar ve Bakanliga yoneltilen yazili talepler ve toplu
eylemler (proje alaninda miilk sahiplerinin ¢adir kurup eylem yapmasi (Url-44)
olmustur. Kamu kurumlarmin kamu kurumlarindan dahi bilgi alamayabildigi durumlar
da olugmustur. Kamuyla bilgi paylasiminda belge sahibi kamu kurumunun belgeyi ilge
belediyesine ya da miilk sahibine vermekten imtina ettigi, firmalarin ise bir sekilde
belgelere ulasabildigi anlagilmaktadir. IBB’deki Kentsel Tasarim Projesini yiiriiten
Miidiirliik ten ¢alisma kapsaminda proje evraklari talep edildiginde ise projenin sanat
eserlerine girdigi gerekgesiyle belgeyi paylasmamis, proje alanindaki firmalarda

bulundugunu ve onlardan talep edilebilecegi ifade edilmistir (Miilakat 4).
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Firmalarda iletisim genel olarak temsilciler ve miilk sahipleri iizerinden ilerlemektedir.
Boyle bir durumda miilk sahipleri imza atma islemini bir koz olarak goriip firmalardan
daha fazla nakitten dairelerin banyosuna televizyon monte edilmesi gibi farkli
taleplerde bulunmuslardir (Miilakat 2). Ancak siireclerde birebir bulunan firmalarin
daha fazla giiven verdigi dolayisiyla diger firmalara gore iletisim ve ikna konusunda
daha avantajli konumda oldugu anlagilmigtir. Vartas’in diger firmalardan farkl
olabilecegi durum; firma sahibi Omer Faruk Barata’min miilk sahipleriyle birebir
iletisim kurmasi, miilk sahiplerinin evlerini ziyaret etmesi ve bu konuya 6zel zaman
ayirmasidir. Bu konuda firmaya gliven disinda firmanmn sahibine de giiven
duyulmustur (Miilakat 8). Ayrica miilk sahiplerinin algis1 bakimindan bir sirketin
merkezi hiikiimet veya politikacilarla baglantilar1 varsa, bu baglantilar, giicli
temaslariyla belirsizliklerle basa ¢ikmalarina yardimci olabilecek iyi bir gdsterge
olarak kabul edilmistir (Soytemel, 2017). Boylelikle siire¢ igerisinde devlete giiven
zaman zaman yerini kisiye glivene birakmistir. Karsilikli ag iligkileri baglaminda da
siirecin ¢oziimii i¢in kurulan bu iliskiler siirecin ¢6ziim bekleyen diigiimlerine

doniigmiistiir.

Projenin tamamlanma siiresinin uzamasi yeni sorunlari da beraberinde getirmistir.
Bilgi akisinin asimetrik olusu ve bilgilendirmenin piyasaya birakilmasi yeni talep
gruplar1 olusturmakta ve kamu bu yeni aktdrler ve iliskilerinin yonetimi konusu
giindeme gelmektedir. Siire¢ tamamen piyasa mantigina birakilmis ama piyasa,
cantaci, temsilci gibi aktorler tiireterek yeni ¢ikar gruplar1 olusturmus, aktorler
cogaldikca anlagsmak zorlasmis ve para trafiginin artmasi nedeniyle kamu olmadan
piyasanin kendi kendine bu siireci yonetememesi sonucu olugsmustur. Zamanla en sona
kalan daha ¢ok alir mantig1 olusmaya baslamis, miilk sahibi anlasmamaya yonelmis

ve bu da siireci ¢oziimsiizliige gbtiiren unsurlardan biri olmustur (Miilakat 3).

Yerlesik iktisat varsayimina gore bireyler diinyadaki tiim olasiliklar1 tespit edebilir,
seceneklerin tiimii hakkindaki bilgiye ulasabilir ve se¢imlerinin olas1 tiim sonuglari
hakkinda maliyetsiz bir degerlendirme yapabilir. Ancak YKI bu varsayimu elestirir ve
siirlt rasyonalite kavrami ile tam bilgiye ulasilamayacagi bunun da maliyetleri
artiracagini belirtir. Piyasalar, eksik bilgi nedeniyle tek basina toplumun maksimum
refahin1 belirleyemezler teorisi (Ursavas, 2014) piyasaya birakilan bir proje drnegi
olarak Fikirtepe 6rnegi ve sonuglariyla ortiismektedir. Siire¢ yonetimindeki duraksama

noktalar1 kendi i¢inde belli oranda ¢6ziime kavusturulsa da uzun vadede finansal
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zorluklar1 kag¢mnilmaz kildigindan piyasanin tavizleri, kamunun diizenlemelerine
ragmen projeden maksimum refah ya da fayda saglandigi soylenemez. Bunu da iflas
eden firmalar, kira geliri kesilen ya da sahip oldugu dairede ikamet edemeyip Goztepe,

Kayisdagi gibi bolgelere tagman miilk sahiplerinden anlamaktayiz.

Aktorlerin sonuglari iyilestirmek isteyecegi kesindir, ama bilgi geri besleme sistemi o
kadar kotii olabilir ki aktor daha iyi segenekleri tanimlayamayabilir (North, 1999).
Nitekim firmalar hakkinda yeterince bilgi ya da dogru bilgi edinemeyen miilk sahipleri
sozlesmelerin igerigine firmanin giivenilirligine odaklanmak yerine sozlii vaatler ve
aracillarin yonlendirmeleri ile karar vermeyi se¢mis ya da se¢gmek durumunda
kalmistir. Bilgi eksikligi ya da bireylerin farkli bilgilere sahip olmas1 diginda her
bireyin davranis yapis1 da formiile edilemeyecek kadar karmasiktir. Ornegin ayni aile
icinden bireylerin farkli firmalarla anlagsmaya ¢alismasi, rant beklentilerinin

farklilagmas1 gibi unsurlar ayn1 adada ayni firmada farkli sonuglar dogurabilmistir.

Aktorler arasi iletisim ve koordinasyonun gerekliligi yine FP’deki 6nemli
tecriibelerden biridir. Yerel yonetimleri ve miilk sahiplerini diglayict bir yaklagim
beklentilerin dogru anlasilmamasina neden olmustur. Alexander’a (2001) gore de
kamusal arazi kullanim planlamasinda kurumlar planlama otoritesi olarak 6nemli bir
role sahiptir ancak kararlardan dogrudan ya da dolayli olarak etkilenebilecek arsa
sahipleri, hane halklari, planlama alaninda yasayanlar, sivil toplum kuruluslar1 vb. pek
cok taraf da planlama siirecini etkiler. Yapilan analizin tiim bu taraflar1 g6z 6niinde

bulundurmasi gerekir.

Planlarin kamu yararlar1 ve gelistirici imtiyazlar1 arasindaki degisimlerin ve
gerilimlerin yonlendirilmesine aracilik etmek i¢in rehberlik saglamas1 gerekir, boylece
neyin kabul edilebilir neyin kabul edilemeyecegine dair bir hesap verebilirlik saglanir
(David, 2019). Ancak Fikirtepe’de planin ydnlendiriciliginden ziyade merkezi
yonetimin 6306 sayil1 Yasa’da gerceklestirdigi degisiklikleri 3194 sayili Yasa’ya yan

yol olarak kullanmasi sonucu miidahaleler gergeklestirilmistir.
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5. SONUCLAR

Calismaya dair genel ¢ikarimlar asagidaki gibi siralanabilir:

e Kurumsal analiz sonucu 2000 sonrasmin 6nemi; enformelin formellestirilmesi
ve daha ¢cok denemeye izin verme durumudur.

e Fikirtepe’de neoliberalizmin en giiglii doktrinlerinden biri olan mekansal
planlama siiregleri ve uygulamalarinda piyasanin Oniindeki engellerin
kaldirilmasidir.

e Fikirtepe’de siire¢ yonetimindeki basarisizlik bir ongoriilemezlik durumu
degildir ¢linkii en basindan bir Ongdriiler biitiinii belirlenmemistir. Sadece
herkesin karli ¢ikmasinin temenni edildigi bir ortam vardir.

e Planlama karariyla kurumsal kapasite yaratimi1 dogrudan iligkilidir ve kurumsal

kapasite yaratilamadiginda kurumsallasmayan her bosluk doldurulmaktadir.

Fikirtepe Projesi’nde durum tespiti yapilirken farkli noktalardan bakis saglansa da
projeye iliskin degerlendirmeler “belirsizlikler” gerg¢evesinden yapilmustir. Konut
arsasi sunusunun planlamanin getirdigi oncelikler ve analizler dogrultusunda degil de
devletin 6zel sektor adina el koyma araci olarak islevsellestigi sonucuna ulagilmistir.
Proje siiresince olagan kurallar ve ilkeler dahilinde ¢oziilemeyecegi diisiiniilen
problemlerin genis yetkilere sahip kurumlarca asilabilecegi diisiiniilmiis ancak bir
biitiin olan kurumsal yap1 icerisinde bdyle bir metot ile belirsizliklerin azaltilamadig,
aksine olagan ilkelerle yarattigi g¢eliskiler sonucu belirsizliklerin artirildigi tespit
edilmistir. Kamu aktorleri siire¢ yonetiminde sorumluluk almayarak belirsizlik
olusmasinda biling¢li bir rol listlenmis olsa da olusan bu belirsizligin kimlere fayda
saglayacag1 yoniinde bilingli bir yol izledigi sdylenemez. Nitekim siire¢ igerisinde
miilk sahipleri de miiteahhitler de hatta kamu sirketleri (Kiptas) de zorluklar ve
magduriyetler yasadiklarini ortaya koymustur. Ancak aktdrlerin ne oranda kazanan ya
da kaybeden oldugu da 6l¢iilebilir degildir. Dolayisiyla belirli bir belirsizlik durumu
s6z konusudur. Ancak yine de projenin tamamlanip tamamlanmamasmdan bagimsiz
olarak siire¢ igerisinde kisa vedede kazananlar (gantacilar, birden fazla firma ile

sOzlesme imzalayanlar vb.) mevcuttur. Bunun disinda siirecte kazanan ya da kaybeden
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olarak tariflenemeyecek ama siirece etki edenler bulunmaktadir (1 m?arsa pay1 olup

imza atmayanlar, dava agan meslek odalar1 vb.).

Belirsizliklerin varligma ve etkilerine yonelik bazi yargilar ya da ¢ikarimlar
yapilabilir. Sirketler ve bireyler i¢in piyasadaki belirsizligi azaltmak tizere kurumlar
ve kurallar araciligiyla mekansal planlar yapilmaktadir. lyi kurgulanmamis kurumsal
diizenlemenin varliginda (6rnegin aktorler arasi iliskileri diizenleyen belge olan
sozlesmelerin eksik kurgulanmasi durumunda) ya da karsilikli ag iliskileri s6z konusu
oldugunda plana ragmen paydaslar kendilerine fayda saglayacak ve rasyonel oldugunu
diistindiikleri kararlar alabilmektedir. Bunun Fikirtepe’deki en goze carpan ornegi,
miilk sahiplerinin miiteahhitlerden daha fazla daire ve nakit talebinde bulunmasi ve
firmalarin teminat mektupsuz, tek tarafli, eksik sozlesmeler hazirlamasidir. Ayrica
kurumsallagsmanin yeterince gelismedigi yerde kurumsal bir ara¢ olan planlamadaki
belirsizlik (giindeme gelisinden dokuz yil sonra ilk uygulamaya gecilmesi®®, nazim
imar planindan dort yil sonra uygulama imar plani hazirlanmasi, imar planindan bes
yil sonra donati alanlarmin plana islenmesi) de artar. Nitekim 6zellikle de plan
uygulamalarinin arsa diizenlemeleri ve parselasyon sathasinda projenin belirsizlikler
(donat1 alanlarmin konumu, arsa paylar1 ve kamuya ayrilacak yol vb. alanlarin tescili
gibi konular) i¢inde ilerletilmeye ¢alisildigi, 6zellikle de miilkiyet transferleri sirasinda
davalik (sahte imza, rizasiz arsa pay1 satis1 vb.) alanlarin olustugu bilinmektedir.
Dolayisiyla devlet her ne kadar yasaya madde ekleme, plan degisiklikleri, plan notuna
miidahaleler vb. yontemlerle bunu asmaya ¢alissa da bunlar gegici ¢oziimler olarak
kalmakta ve yeni belirsizlikler dogurmaktadir. Devletin siire¢ yonetimi, projenin
duraksadigi noktalarda kurumsal yapidaki araglarla (yasalar, yetkiler, plan ve plan
notlar1) siirecin devam ettirilmesini saglamak seklinde olmustur. Tiim siire¢ genel
itibariyle miilkiyet transferinin saglanmasi {izerinden ilerlemistir denebilir. Bu da plan
ongoriilerinin  saglanmasmdan toplumsal yap1 ve cevrenin dikkate alinmasi
gerekliligine kadar bir¢ok faktoriin ikincil plana atildigi durumlar olusmasina

sebebiyet vermistir.

Planlama disiplini agisindan belirsizliklere odaklanacak olursak planlamanin ortaya

cikan belirsizlikleri yeterince asamadig1 ve konut arsasi sunusu siirecindeki (parcali)

% Bu durumun en biiyiik etkisi ise merkezi is alanlarina ve ulagima yakin olan Fikirtepedeki

spekiilasyonlarin ¢ok yiikselmesine sebebiyet vermesi olmustur.
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miilkiyet yapisi, (esnek) plan kararlar1 ve (kendi i¢inde bosluklu/celigkili) kurumsal
yasal yapmin plan dis1 talepleri dogurdugu sonucuna varilabilir. Bu tiir durumlarda
sermaye varolusunu korumak iizere daha fazla (insaat alani) ireterek karini
garantilemek istemektedir. Bu talebi karsilamak {izere de devlet miidahale ederek
sirketlerin  yararma firsatlarm (eksik imzalarin tamamlanarak yikimlarin
gerceklestirilmesi) Oniinii acan miidahaleler (licte iki ¢cogunluk ve arsa pay1 satisi
maddesi, acele kamulastirma karari, KIPTAS ingaat destegi vb.) yapmaktadir. Bir plan
belgesi olsa da plan 6ngériileri disinda ilerleyen (sunu talep dengesinde ilerlemeyen)
plan uygulama siireglerinin varliginda projelerin konut politikalarindan bagimsiz
yuriitiildiigii, konut arsas1 sunusunun ise yeterli yasal ara¢ (arsa ve arazi diizenlemeleri)
ve kurumlar (yetki catismalari)) olmaksizin digsal olarak ilerletildigi sonucu
cikmaktadir. Oysa ki planlama, belirsiz ve degisen bir sosyal ¢evrede gelecegi
degistirmektir (Abbott, 2005). Kurallar ve kurumlar da tekrarlanabilir/tanmin
edilebilir davranis oriintiileri yaratmak dolayisiyla istikrar saglamak i¢in vardir. Konut
arsast sunusunun digsal olarak yiiriitiilmesi sonucu ise hem planlamanin genis anlami
ile celismekte hem kaynak kullaninminda ekonomik verimlilik ve siirdiiriilebilirligi
olumsuz etkileyebilmekte hem de kurumlar ve formel kurallar yoluyla yaratilmasi
hedeflenen istikrar ve tam bilgilenmenin saglandigi diizenli piyasa hedefiyle
celismektedir. Ayrica planlama i¢in temel unsur olarak goriilen kamu yarar1 ve katilim
konularinin ise insiyatife birakildigi anlasilmaktadir. Miilk sahiplerinin siireclerde
devlet eliyle ya da piyasa aktorlerinin tarifledigi bir modele gore katilimi
saglanamamigtir. Kamunun diizenlilik arz edecek sekilde siiregcte yonlendirici
olmamasi ve 6zel sektoriin daha ¢ok belirleyici olabildigi durumlarin varliginda kamu
yarart konusu da yonetilebilir ve takip edilebilir olamamistir. Dolayisiyla miilk
sahipleri 6zel sektore garantor (kamu gilivencesi) olmadan giivenmek durumunda
kalmigtir. Bu noktada da 6zel sektor mahareti ile siire¢ yOnetiminin saglanmasi
beklenmis ve denenmistir. Ancak hem miilk sahiplerinin hem kamunun (zaman zaman
gerceklestirdigi acele kamulastirma vb. kararlarda) hem de miiteahhitlerin kendi
arasindaki organizasyon eksikligi ve kamu aktorlerinin inaktifligi ile birlikte siirecin

aksakliklar1 diizeltilebilir olmaktan uzaklasmistir.

Dolayisiyla Fikirtepe drneginde (miilkiyet yapisi, rant beklentisi, proje buyiikligi,
tecriibe eksikligi vb. sebeplerle,) plan belgesi olan, yasa maddelerinden referans alan

islemler yapilsa da kurumsal yapilandrma modelinde degisiklik ve tutarsizlik;
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kurumsal olmayan ag ve iligkilerin kurumsal diizenlemelerin oniine ge¢mesi; alanda
yerlesik aktdrlerin tam bilgilenmelerinin saglanmamasi durumlar1 yasanmistir. Kamu
kurumlari, aksayan siireclere yonelik uygulama c¢oziimleri iiretse de son tahlilde
YKi’nin kurumlarin isletilememe durumunda 6ngordiigii  gibi  kurumsal
yapilandirmadaki belirsizlikler piyasa belirsizliklerine doniismiistiir. Bu noktada proje,
kamu kurumlar1 da dahil tiim aktorler i¢in diiglimlenme noktasina gelmis, bir kentsel
doniisiim projesi kaosa doniisiim olarak tezahiir etmistir. Esasinda kentsel alanlarin
timii i¢in gegerli kurallar (arsa ve arazi diizenleme yontemleri, kentsel doniisim
uygulamalart) mevcut olup farkli kentsel dinamiklerin, farkli aktdér yapilarmin
olabilecegi durumu g6z onilinde bulundurulmamadigi anlagilmaktadir. Bunun yerine
modelin idarenin ya da ilgili kurumlarm seklinde ifade edilmeli yetkileri araciligiyla,
yere 0zgii olarak, bir modele dayanmadan, gerekli oldugu zamanda ve biitiinliikten

uzak olarak, planlama ya da uygulama sathasinda iiretildigi tespit edilmistir.

Calismada gerceklestirilen dokiiman analizinde konut arsasi sunusunda en giicli
kurum TOKI olarak belirse de Fikirtepe Projesi’nde TOKI bir aktdr olmamus siiregte
CSB’nin  kendisi iizerinden ilerlendigi tespit edilmistir. Biiyiikk 6lgekli konut
projelerinde® dogabilecek problemleri asabilecek kurumlar olsa da kurumsal kapasite
kullanimi saglanamadigimi sdylemek miimkiindiir. Nitekim TOKI, devletin kurumsal
yapida siirecleri hizlandirma, maliyetleri azaltma vb. beklentileri i¢in siireg
yonetiminde tercih edilebilir bir kurum olarak goriinmektedir. Ancak TOKI,
(miilakatlardan 6grendigimiz lizere) miidahalelerini tercihen gelisim alanlari ile sinirli
tutmas1 sebebiyle biiyiik 6l¢ekli ve meskun alanda gergeklestirilen konut projeleri igin

stire¢ yonetiminde bir segenek olarak goriinmemektedir.

Konut arsas1 sunusuna odaklandigimizda ise devlet, kurumsal ve yasal diizenlemeyi
yonlendirmis ve bu diizenlemelerin g¢ercevesini ¢izmis olsa da sunu biiyiikligi
Olciilebilir/ kontrol edilebilir degildir; tam bilgilenmenin saglandigi, kosullar1 belirli
bir konut sunusu piyasasinin yaratilamamig oldugu anlasilmaktadir. Konut arsa
sunusunun planlarm 6ngoriisii diginda ve hatta 6tesinde gergeklestigi soylenebilir ve
bunun sebepleri sdyle siralanabilir: a) TOKI nin konut piyasasina kendi arsalar1 ve

belirledigi konut miktar1 oraninda dahil olabilmesi, b) belediyelerin sahip oldugu ve

% Donemin CSB Bakani Mehmet Ozhaseki (2017):* Fikirtepe’de ekonomik biiyiikliik olarak 35 bin
konut yapilacak ve 18 milyar dolarlik bir hacim var”.

Kaynak: https://www.gazeteduvar.com.tr/ekonomi/2017/02/03/fikirtepede-yikim-basliyor/
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gelistirmek iizere sundugu arsalara yonelik karsilikli ag iliskileri araciligiyla baski
kurmaya agik olusu, c) 6zel sektoriin kamunun sahip oldugu yasal ve kurumsal giiciin
golgesinde kendine alan yaratmak iizere kamunun sahip oldugu bilgiye erismesi

(Uyaniker & Alkay, 2019).

Ayrica yapilan kurumsal ve yasal diizenlemeler YKi’in temel sdylem ve kavramlari
baglaminda tartisilacak olursa; a) Kurallara iligkin olarak North (1999) futboldan
ornek vererek kurallarin amaci oyunun kurallarini belirlemek iken takimlarin amacmin
ise s0z konusu kurallara gore yetenek, strateji ve esgiidiimiin bilesimiyle kimi zaman
diiriist¢e kimi zaman da tickagitla oyunu kazanmak oldugunu sdyler. Fikirtepe’de de
her yeniden oyun kurmada ya takimlarin miidahalelerine mesruiyet kazandiracak
sekilde kural degistirilmis ya da dogrudan takimlarin diiriistliik ya da firsat arayisi ile
devreye soktugu miidahalelerle siire¢ ilerletilmistir. b) YKI teorisinin, kurumsal ve
yasal diizenlemelerin i1yi kurgulanmadig1 durumda enformalite, karsiliklilik iliskileri
ve belirsizliklerin artacagi sOylemiyle iilkemizdeki konut arsasi sunum siiregleri
ortlismektedir. Nitekim kurumsal diizen cergevesinde yaratilan piyasa ortaminin,
olusan ekonomik degerin kamuya geri dondiiriilmesine yonelik politikalardan ziyade
birey faydasini 6ne ¢ikarabilecek ve bunun yaratilmasi i¢in de karsiliklilik iligkilerinin
ve politik giiciin etkin olarak kullanilmasma zemin hazirlayacak bi¢imde
olusturuldugu anlasilmaktadir. Birden fazla kurumun, aynmi alanda, farkli yetki ve
sorumluluklar dogrultusunda konut arsasi sunusu yapabilir olmasi1 da belirsizligi
artrran bir faktor olarak goriilmektedir. Nitekim kurumsal ve yasal diizenlemeler
incelendiginde dar gelir gruplarinin barmma ihtiyaclarmi dnceleyecek politikalarin
uygulatilmasina yOnelik sorumluluklar1 ve yaptirimlari net tarifleyen bir siireg
semasinmn ¢ikmadig1 goriilmektedir. ¢) YKI teorisi bireylerin smirli rasyonaliteye
sahip oldugunu ve tam bilgilenme saglayamayacaklarini 6ne slirmektedir. Bu
baglamda, oyunun kurallarin1 belirleyen devlet kurumlar1 avantajli konumda
olmaktadir. Hazine arazilerinin aktarimi yoluyla ¢ok biiyiik bir arsa stoguna sahip olan,
TOKI nin konut arsasi sunusunda en avantajli devlet kurumu oldugu anlasilmaktadir.
TOKI'nin bir diger avantaji da islem maliyetleri noktasinda devreye girmektedir.
Konut sunusunda en énemli maliyet kalemi olan arsa igin bedel 6dememesi TOKI’yi
diger sunu aktorlerinden farklilagtrmakta ve islem maliyetlerini dnemli oranda
diisiirmektedir. d) TOKI’nin 2000 sonras1 gegirdigi yasal degisiklikler (2000-2015
aras1 sadece Toplu Konut Kanunu'nda on alt1 adet yasal degisiklik, Unal, 2015),
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Williamson’1in (2000) her bir donem degisen kurallarin kuralsizliktan farki olmadigi
ifadesine bir 6rnek teskil etmektedir. TOKI, 1984 yilinda ¢ikan 2985 say1li Kanun’dan
itibaren madde iptali, madde ekleme, KHK diizenlemesi dahil yirmi yedi adet
degisiklik gecirmistir. Sirket kurmak, riskli alan ilani, 2B orman alanlarinda proje
gelistirme, gecekondu Onleme bdlgesi ilan etme, 3194 sayili kanundaki imar
yetkilerine belediyeler yerine sahip olabilme, avan proje iizerinden ruhsat verme
TOKI’nin yetki genisligine drnek olarak verilebilecekler arasmdadir. Yetki genisligi
ve farkli mekanlarda farkli 6lgeklerde konut arsasi sunusu yapabilme, pazarhk giicii
olanlarin ¢ikarlarma yonelik miidahalelere zemin hazirlamaktadir. €) Bu ¢alisma aym
zamanda kamunun yoklugunda ve piyasalara birakilan kentsel doniisiim projelerinin
yiiriitiilmesinin zorlugu sdylemleri noktasinda neoliberal varsayimlarin elestirilerine

1yi bir 6rnek olmustur.

Daha kapsamli bir degerlendirme i¢in YKi’ye uyan ve uymayan taraflarin tespiti

amaciyla yeni sorular sormak da miimkiindiir.

e Aktorler arasi gelistirilen enformel islemlerin siirekliligi var midir?

o Aktorler farkli rasyonel gerekcelerle mi hareket etmekte yoksa ayni1 amag igin
hareket ederken farkli sonuglar mi elde etmektedir?

e Oyuncular ¢6ziim i¢in ortaklik kurabilmekte midir ve eger kuruluyor ise bu
ortakliklar hedefe ulasilmasini saglamakta midir?

e Sinirl rasyonalitenin minimize edilmesi nasil saglanabilir?

Calisma her ne kadar kapsamli bir sekilde yiiriitiilmeye calisilsa da tam olarak
aydinlatilamamais ve dolayisiyla sonraki ¢alismalar dahilinde ele alinabilecek noktalar1

da mevcuttur:

e Sosyoekonomik yapi ya da siyasetin siireglerin hangi noktalarinda devreye
girdigi ve neyi/kimi, ne oranda etkilediginin tespitinin zor oldugu
anlagilmaktadir.

e Ozellikle kamunun miidahalelerine odaklanildig1 igin Fikirtepe sakinleri ile
degil, temsilci niteligindeki dernekle goriisme gergeklestirililmistir. Bu ¢aligma
ama¢ ve hedefi dogrultusunda tutarli olsa da miidahalelerin toplumsal

boyuttaki etkilerinin tam yansitilamamasi olarak diisiiniilebilir.
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Tek bir proje lizerinden elde edilen sonuglar genelleme yapmak konusunda
yeterli olmasa da ozellikle de kurumsal yapinin bosluklart ve kurumlarin is

yapma bi¢imlerini anlayabilmek adina ipuglar1 sunmustur.

Tez kapsaminda tespit edilen sonuglardan yola ¢ikarak gelecekteki projelere yonelik

birtakim Oneriler sunmak mumkiindiir;

a)

b)

d)

Ust ve alt 6lgekli mekansal planlara uygun olarak sosyal ve teknik altyapisi
tamamlanmis arsa stogu artirilmalidir. Bu stogun da dar gelirli gruplara yonelik
konut ihtiyacinin karsilanmasida denetlenebilir ve yaptirimi olan bir sistem
dahilinde kullanilabilir olmas1 saglanmalidir.

Plan belgesi ve planlama yasalar1 kamu yararmi somut olarak saglamak
yoniinde nasil giiclii kilinabilir ’in yollar1 aranmalidir. Bu noktada planlama
sisteminin revizyonu da bir se¢enek olarak goriilebilir. Planlama disiplininin
piyasa aktorleri tarafindan elestirilen “kesin ve kati1” yapisi; belirsizlik ve risk
yaratmayacak sekilde, kisa vadeli ya da noktasal talepleri plan siire¢lerine dahil
eden bir yapiya donistiiriilmelidir. Planlamanin teknik boyuta sikistirilarak
plan kararlarin1 da siyasi miidahalelere agik hele getiren anlayis sebebi ile
Ozellikle de birden fazla kurumun planlama yetkisine sahip oldugu diisiintiliirse
planlama alanindaki ¢atismalar ka¢inilmaz olmaktadir. Ranttan kaynaklanan
ve planlamanin giiciinii zayiflatabilen unsurlarin azaltilmas1 amaciyla diinyada
da 6rnekleri bilinen ¢alismalardan birisi de kentsel arsada olusan rantin kamuya
geri kazandirilmasina yonelik vergilendirme mekanizmalar1 gibi ¢oziimlerdir.
Neredeyse konutla 6zdeslesen kentsel doniisiim planlama ve uygulamasina
yonelik gelistirilmis olan kurumsal ve yasal diizenlemelerin kurumsal kapasite
yaratacak diizeyde revize edilmesi ve 0zellikle de planlamanin temel yasasi
olarak bilinen 3194 sayili Imar Kanunu ile koordineli sekilde kurgulanmasi
gerekmektedir. 6306 sayili Yasa’nin deprem, riskli alan gibi aciliyet ve risk arz
eden konularin digina kapsaminin genisletilmemesi ve spesifik bir yasa olarak
kalmasi saglanmalidir. Meskun alanlarin doniistiiriilmesine yonelik ise 3194
sayili Yasa revize edilerek kentsel doniisim projelerinin detaylandirilmasi
saglanabilir ya da bu konuda ayr1 bir yasal diizenleme c¢alismas1 6zellikle de
farkli vakalar ve uygulama kismi1 detayl diisliniilerek gerceklestirilebilir.
Biiylik 6lg¢ekli meskun alanlarin doniisiim projelerinde ilge belediyeleri,

firmalar ve merkezi yonetim isbirliginin gerekli oldugu ancak dlgek, yetki,
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bilgi birikimi bakimindan bu ii¢ yap1 arasinda tam bir siire¢ yonetiminin
saglanamayabilecegi  tespit edilmistir. Bu durum g6z  Oniinde
bulunduruldugunda biiyiik 6l¢ekli ve kapsamli konut projelerinde asimetrik
bilgiyi azaltacak, sakinlerin taleplerini tek boyutlu (ekonomik) bir yaklagimdan
ziyade ¢ok boyutlu degerlendirebilecek (siyasi-toplumsal-gevresel), firmalarin
yetkinlik denetimine dair prosediir ¢aligmasina sahip ve kamu kurumlariyla
vatandas arasinda seffaf bir bag kurmay1 hedefleyen ¢oziim ortagi niteligindeki
kuruluslar olusturulabilir. Bu hem siire¢ takibinin tek bir noktadan ama entegre
sekilde yapilmasini saglayacak hem de tiim taraflar agisindan giiven
duygusunun olugsmasina katki sunacaktir. Bu bagimsiz birimin ilgili kisilerin
stireglere katilimini saglamasi en temel gorevi olacaktir. Kamu kurumlari ve
ozellikle de miilk sahiplerine gorece daha yakin konumda olan ve kurumsal
kapasitesi yiiksek olan belediyeler mutlaka siireclerde yer almalidir.
Belediyeler planin sahip olmasi gereken Ozellikleri hukuka uygun sekilde
tasarlayarak ve Ongoriilebilir bir kentsel mekan yaratmak amaciyla
uygulamada karsilik bulabilecek ve uygulamayi kolaylastiracak bir plan
belgesini piyasa aktorlerine rehber olarak sunmalidir.

Planlar ne kadar detayli hazirlanirsa hazirlansin, sonunda uygulanmak iizere
hazirlandiklarindan, planlarm uygulanmasmin miilkiyet islemlerinin saglikli
bir sekilde gerceklestirilmesini gerektirdigi Fikirtepe 6rneginde de net sekilde
tespit edilmistir. Miilkiyete miidahale anlaminda planlar miilkiyetin
kullannmina smir getirirken, kamulastirma islemi miilkiyetin tamaminin el
degistirmesine sebep olmaktadir. Arsa ve arazi diizenleme araclarina
bakildiginda kamu aktorleri kamulastirma yetkisine sahip olsa da bunun icin
kaynak bulmasmin yollar1 agilmadigi siirece bu maliyetten kagmmak {izere
farkli kurallar isletilme egilimi devam edecektir. Bunun disinda ¢ok miilk
sahibinin bulundugu alanlarda herkesin rizasnin almmasma dayanan bir
parselasyon sisteminde uygulama asamasina ge¢ilmesinde zorlanilmaktadir.
Miilkiyetin diizenlenmesinde miilk sahibinin rizasma gerektirmeyen araclar
(Diizenleme Ortaklik Pay1) mevcuttur. Ancak DOP aracinin uygulanamadigi
durumda basgka bir uygulama aracinin devreye girmesi gerekmektedir. Bu
araglar her ne kadar yasada tanimli olsa da miilkiyet transfer islemlerini

bedelsiz gergeklestirilebilecek segenegin olmamasi esas problemdir. Bu
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sebeple istisnai bir islem olan kamuya terk islemine basvurulmaktadir. Bu
islem ise bir uygulama araci degil istisnai bir arsa pay1 diizeltme iglemidir.

Miilkiyet transferlerinin gergeklestirilmesi i¢in sakinlerin ihtiyaglarmin dogru
tespit edilmesi ve bu yonde proje gelistirilmesine odaklanip belli periyotlarla
bilgilendirme yapilmasi ile gliven ortaminin saglanabilecegi diisiiniilmektedir.
Rant unsurunu 6zendirmemek amaciyla rant odakli proje gelistirilmeyerek
ozellikle de kamu kurumlar1 tarafindan sakinler bu dogrultuda bilgilendirilerek
deger artis1 beklentisine giren sakinlerin de itirazina engel olma sans1 olacaktir.
Nitekim planlamanin gerekliligi de tam da bu ve bunun gibi bireysel isteklerin
toplumun diger kesimlerine maliyet yiiklememesi i¢indir. Dolayistyla
tamamen rizaya dayali bir uygulamada (miilkiyet transferi) razi edilecek
kisilerin sahip olacaklar1 daire sayisi iizerinden degil yasam alanlar1 tarifi

iizerinden iliski kurulmas1 gerekmektedir.
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EK A:

AMACI VE KONUSUNA

PLANLAMA MEVZUATI  UYGULAMADA DEVLET KAPASITESINI

YKi NE DIYOR? ; GORE YARATILAN
NE DIYOR? OLAN NE? BELIRSIZLIK TURU NASIL KULLANIYOR?
@POLITIKA BELIRLEME @ BILGIVE ERISIM
by . e oz G aEkAzS| @ ..
. PLANLAMA KURUMLARININ MEVZUATLAR FIKIRTEPEDE DOKUMAN ANALIZI DEVLETIN KURUMLARI VE YETKILERINI
ARAQLAR @ ENFORMEL/FORMEL KURALLAR DOGRULTUSUNDA PLAN ISLEMLERINE DAIR | | VE MOLAKATLARDAN ELDE EDILEN @eEsnEKLIK @ MOLKIVETE MODAHAL BELIRSIZLIGI GIDERMEK UZERE HANGI
@ SINIRLIRASYONALITE TARIF ETTIGI YOL VE YONTEMLER ORNEKLER [DKOORDINASYON @ oy AMAGLA VE NASIL KULLANDIGI
W GUVEN @ KURUMSAL KAPASITE
@ HIZLANDIRMA KULLANIMI
KAVRAMLAR KURUMSAL/YASAL BULGU BAGLAM CIKARIM
® DUZENLEME

. MULKIYET HAKLARI TAM OLARAK TANIMLANDIGINDA VE KORUNDUGUNDA, HERHANGI BIiR VARLIGI KULLANMAK ISTEYEN KIMSE,
VARLIK SAHIBINE ONUN BEDELINI ODEMEK ZORUNDADIR. BOYLECE BIR KAOS ORTAYA CIKMAYACAKTIR

. (6306 SAYILI YASA) CSB'NIN 2/3 COGUNLUK KURALI, TUM MALIKLERIN MUVAFFAKATI OLMAKSIZIN YIKIM YAPILAMAYACAGI
. IMZA ATMAYANLAR ICIN KAMU YARARI OLMAKSIZIN BAKANLAR KURULU ARACILIGIYLA ACELE KAMULASTIRMA KARARI ALMA

B (IMZA ATMAYA) IKNA; (ISLEMLERI) HIZLANDIRMA; (BEDELSIZ EL KOYMA ILE) MULKIYETE MUDAHALE
BINA YIKIMINI DA SAGLAYACAK EK DUZENLEMEY] GETIRMEK YA DA TAM MUVAFFAKAT SAGLANMASINI BEKLEMEK YERINE ACELE KAMULASTIRMA
I KARARIILE DEVLET ERKINI MULK SAHIPLERI UZERINDE IMZA ATMAYA IKNA UNSURU OLARAK KULLANMAK;
Q) KAMULASTIRMA YERINE ACELE KAMULASTIRMA KARARI ILE ITIRAZLARI ENGELLEMEK
. KURUMLAR MULKIYET HAKLARINI HUKUK KURALLARI iLE GUVENCE ALTINA ALMALI
I (3194 SAYILI YASA) KAMUSAL ALAN AYIRIMINDA ONCELIKLI OLARAK DOP, KAMU ARAZILERI, KAMULASTIRMA ARAGLARINI KULLANMAK
[ KAMUSAL ALAN AYIRIMINDA YASADAKI ONCELIK TAKIP EDILMEYEREK DONATI ALANLARI ICIN (BEDELSIZ) KAMUYA TERK YAPILMASI
I MOLKIYETE MUDAHALE, FINANSAL COZOM

. DOP ISLEMININ KAMUYA TERK iSLEMINE GORE DAHA KARMASIK BiR iSLEM OLMASI VE UZUN SURMESI;
MULK SAHIPLERINDEN FARKLI ORANLARDA ALINAN PAYIN HAKSIZLIGA YOL ACMASI

Sekil A. 1: Belirsizlik Detay Analizi.
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YKI NE DIYOR?

PLANLAMA MEVZUATI
NE DIYOR?

@ KURUMLAR
@ ENFORMEL/FORMEL KURALLAR
@ SINIRLI RASYONALITE

ARACLAR

|@PLANLAMA KURUMLARININ MEVZUATLAR
DOGRULTUSUNDA PLAN ISLEMLERINE DAIR
TARIF ETTIGI YOL VE YONTEMLER

UYGULAMADA
OLAN NE?

FIKIRTEPE'DE DOKUMAN ANALIZI

VE MULAKATLARDAN ELDE EDILEN
ORNEKLER

AMACI VE KONUSUNA
GORE YARATILAN
BELIRSIZLIK TURU

DEVLET KAPASITESINI
NASIL KULLANIYOR?

OLITIKA BELIRLEME (@BILGIYE ERISIM

INANSAL COZUM @ YETKI DAGILIMI

ESNEKLIK DENETIM MEKANIZMASI
Y1

OORDINASYON :l&;\f\ ETE MUDAHALE

GOVEN KURUMSAL KAPASITE

HIZLANDIRMA KULLANIMI

|@DEVLETIN KURUMLARI VE YETKILERININ
BELIRSIZLIGI GIDERMEK UZERE HANGI
AMAGLA VE NASIL KULLANDIGI

KAVRAMLAR

KURUMSAL/YASAL
DUZENLEME

BULGU

BAGLAM

CIKARIM

®

YEREL YONETIMIN, YEREL SAKINLERE, EKONOMIi AKORLERINE VE YATIRIMCILARA YER SECIMI YAPMA, YATIRIM KARARI ALMA VE BU KARARLARIN
-PIYASANIN YAPAMAYACAGI BIR YOLLA-KOORDINASYONUNUN SAGLANMASINDA REFERANS OLABILECEK BIR CERGEVE SUNMA GEREKLILIGI

[ PLAN NOTLARIYLA GETIRILEN YETKI DEVRI, TESCIL, KAMUYA TERK KARARLARININ PLANLAMA SISTEMATIGINDEK PLAN NOTU ISLEVIYLE
ORTUSMEMEKTEDIR.

YOL VE ALTYAPI BEDELLERININ MULK SAHIBI VE MUTEAHHITLERCE KARSILANMASI, PARK ALANINA CEPHELI BINALARIN BODRUM KATININ
TICARET OLARAK KULLANILABILECEGI, AYRILACAK DONATI ALANLARININ KAMUYA BEDELSIZ TERK EDILEREK MALIYE HAZINESI'NE TESCIL

. EDILMESI, YAPI ADASI ICERISINDE KALAN VE KAPANAN YOLLARIN EMSALE DAHIL EDILMEYECEGI (2014 YILI PLAN NOTU), EMSAL HESABININ
BRUT UZERINDEN YAPILMASI (2016 YILI PLAN NOTU), TERKIN/TESCIL iSLEMLERINDE %25 ORANINDAN AZ OLANLARIN %25'E TAMAMLANMASI,
AVAN PROJENIN iBB TARAFINDAN YAPILACAGI

. KURUMSAL KAPASITE KULLANIMI; (PLAN UYGULAMASINDA) ESNEKLIK

. PLANLA COZULEMEYEN, PLAN NOTUYLA, PLAN NOTUYLA DA COZULEMEYENI YASA DEGISIKLIGI ILE COZMEYE CALISARAK PLAN BELGESININ
BAGLAYICILIGININ ZAYIFLATILMASI

. DEVLETIN SADECE YASALAR HAZIRLAMASI YETERLI DEGILDIR. BU YASALARIN, ALISKANLIKLAR, GELENEK GORENEKLER GIBi FAKTORLER
iLE DE ORTUSMESI VE SAGLIKLI BiR BICIMDE UYGULANMALARININ SAGLANMASI, YANI MESRUIYET KAZANDIRMA GEREKLILIGI

. MULK SAHIPLERI ADA BAZLI DONUSUME ZORLANAMAZ

. PARGALI MULKIYET YAPISININ GETIRECEGI SORUNLARI ASMAK VE DAHA FAZLA INSAAT ALANI ICIN ADA BAZLI DONUSUME YONLENDIRME

. (UYGULAMA HAREKET ALANINDA) ESNEKLIK

. 6306 SAYILI YASANIN, ARSA PAYI SATISI VE BAKANLIGIN PLANLAMA YETKILERI KONULARI AGIRLIKLI OLARAK DUZENLEMELER ICERDIGI;
ADA BAZLI DONUSUMU OZENDIRDIGI; ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERINE YONELIK YENI BIR YAPI SUNMADIGI ANLASILMISTIR.

Sekil A.1 (devam): Belirsizlik Detay Analizi.
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AMACI VE KONUSUNA

) ) PLANLAMA MEVZUATI UYGULAMADA " DEVLET KAPASITESINI
? - GORE YARATILAN
YKINEDIYOR NE DIYOR? OLAN NE? {E YARATILAN NASIL KULLANIYOR?
.POLiTIKA BELIRLEME .B\LGiYE ERISIM
ARAC LAR : :ﬁgaﬁxmwﬂ KURALLAR . @PLANLAMA KURUMLARININ MEVZUATLAR | | @ FIKIRTEPE'DE DOKUMAN ANALIZI :FEI;‘:::LT; oz :\I;EELNKEITDI\AAGMLQ'I?ANIQ .DEVI‘.ET\N Ké;RUMLARI VE YETKILERININ
@ SINIRLI RASYONALITE DOGF-;:;};J E?}\.'E,A Y&"ﬁ'iﬂﬂ?ﬁ AR v MUMKA%:E?:&; {DEFDILEN @FOORDINASYON : mNIfWETE HUOAAE BELAFE.LZ&ILA \?El?qE:sA\ﬂLE EJJLZLZRNEE::QINGI
. KURUMSAL KAPASITE
KAVRAMLAR KURUMSAL/YASAL BULGU BAGLAM CIKARIM

@ DUZENLEME

. EKONOMIK YASAMIN MERKEZINDE BIREYLER DEGIL, KURUMLAR VARDIR.

. 6306 SAYILI YASADAKI ARSA VE ARAZI DUZENLEMESINE ILISIKIN MADDELER ILE 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN 15.VE 16.
MADDELERININ ONUNE GEGILMESI

. BAKANLIGIN RESEN TEVHID iSLEMi DAVAYA KONU OLMUS VE MULK SAHIPLERININ LEHINE SONUCLANMISTIR
. (RIZASIZ ISLEM ILE) MULKIYETE MUDAHALE

ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERINE AIT ISLEMLERDE UYGULAMADA GIKAN SORUNLARA KARSIN YASAL OLARAK YONTEM GELISTIRMEK
. YERINE KURUM BAZLI OZELLIKLE DE MERKEZI YONETIM UZERINDEN ILERLEYEN GENI$ YETKILER VE iSTISNAI MADDELER iLE MULKIYET
MUDAHALELERININ ONUNUN ACILMASI

KURUMSAL DEGISIM, TESADUFI DEGIL, AKTORLERIN, FAALIYETLERININ SONUGLARI HAKKINDAKI IDRAKINE GORE SEKILLENEN KASITLI

BiR SURECTIR. CUNKU iINSANOGLU, KENDI REKABETCI POZISYONUNU GELISTIRMEK iCiN GEVRESINI SEKILLENDIRMEYE KALKTIGINDA
ELININ ALTINDA BULUNAN EN TESIRLI ARAC KURUMSAL YAPIYI DEGISTIRMEKTIR

.2/3 GCOGUNLUK TUM MALIKLERIN BINALARININ YIKILMASINI SAGLAYAMAZ

.YASAYA MULK SAHIPLERININ 2/3 COGUNLUGUN SAGLANMASININ YETERLI OLACAGI MADDESININ EKLENMESI
.(EKSIK) POLITIKA BELIRLEME, MULKIYETE MUDAHALE

. BUYUK CAPLI PROJELERDE TEKRAR EDEN PROBLEMLERI COZMEK UZERE MEVCUT KURUMSAL YAPI YETERLI OLMADIGINDA VAKADAN
YOLA CIKAN YASA DEGISIKLIKLERI YAPILSA DA UYGULANABILIRLIGINE YONELIK ZEMIN HAZIRLANMAMASI

Sekil A.1 (devam): Belirsizlik Detay Analizi.
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AMACI VE KONUSUNA

PLANLAMA MEVZUATI  UYGULAMADA DEVLET KAPASITESINI

YKi NE DIYOR? ; GORE YARATILAN

NE DIYOR? OLAN NE? i NASIL KULLANIYOR?
. . . @POLITIKA BELIRLEME @ BILGIYE ERISIM .
KURUMLAR INANSAL COZUM @ YETKI DAGILIMI
. ENFORMEL/FORMEL KURALLAR @PLANLAMA KURUMLARININ MEVZUATLAR | | @ FIKIRTEPE'DE DOKUMAN ANALIZI :FESNEKUK ¢ @ DENETIM MEKANIZMASI| |@DEVLETIN KURUMLARI VE YETKILERININ
ARACLAR L4 , DOGRULTUSUNDA PLAN ISLEMLERINE DAIR VE MOLAKATLARDAN ELDE EDILEN @ MULKIVETE MUDAHALE] BELIRSIZLIG| GIDERMEK UZERE HANGI
@ SINIRLIRASYONALITE TARIF ETTIGI YOL VE YONTEMLER ORNEKLER @FOORDINASYON gy iy AMACLA VE NASIL KULLANDIGI
@GUVEN @ KURUMSAL KAPASITE
HIZLANDIRMA KULLANIMI
KAVRAMLAR KURUMSAL/YASAL BULGU BAGLAM CIKARIM
@ DUZENLEME

. DEVLETIN VE FORMEL KURALLARIN VAR OLMAMASI DURUMUNDA, ENFORMEL YAPILAR ORTAYA CIKAR

. PLAN VE UYGULAMASI BIR BUTUNDUR ILKESI KAPSAMINDA IMAR PLANI VE PARSELASYONUN ARSA DUZENLEME ARAGLARI KAPSAMINDA
DUZENLENMESI; DONATI ALANI BELIRLENMESININ UYGULAMA IMAR PLANI YAPILIRKEN TAMAMLANMASI GEREKEN BIR iSLEM OLMASI

KENTSEL TASARIM VE AVAN PROJE UZERINDEN DONATI ALANI VE ARSA DUZENLEMESI; IMAR PLANININ YAPILMASINDAN(2011) 5 SENE
. SONRA (2016) DONATI PAFTASININ SON HALININ PAYLASILMASI; DEVAM EDEN PAZARLIKLAR SONUCU DEGISEN ARSA PAYLARI NEDENIYLE
DONATI ALANLARININ YER DEGISTIRMESI

. (PLAN KARARLARINDA YARATILAN) ESNEKLIK

. KAMUSAL ALANLARIN VE INSAAT ALANLARININ iMAR PLANI BELGESI DISINDA IMAR PLANINA EK BiR BELGEYE (KENTSEL TASARIM PROJESI)
BIRAKILMASI SONUCU BU ALANLARIN NASIL SEKILLENECEGININ ESNEK TUTULABILMESI

. YAPTIRIMIN SIKI OLMADIGI DURUMLARDA KANUNU GOZ ARDI ETMEK SIKLIKLA UYGULANAN BIR STRATEJIDIR
. FIRMALARIN DENETIMINI SAGLAYACAK YASAL MEVZUATIN VE DENETIMIN YOKLUGU

. KAMU KURUMLARININ SADECE PLAN ONAY, RUHSAT VE ALTYAPI SURECLERINDE YER ALDIGI VE FIRMALARIN YETKINLIGINE DAIR DENETIM
YA DA BELIRLEME YAPMADIGI

B (iSLETILEMEYEN) DENETIM MEKANIZMASI, (SAGLANAMAYAN) KOORDINASYON
I FIRMALARIN YETERLI BUTCE VE TEKNIK YETKINLIGE SAHIP OLUP OLMADIGININ TESPITI YERINE SURECIN PiYASA COZUMUNE BIRAKILMASI
Sekil A.1 (devam): Belirsizlik Detay Analizi.
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AMACI VE KONUSUNA

YKi NE DIYOR? PLANLAMA MEVZUATI UYGULAMADA GORE YARATILAN DEVLET KAPASITESINI
) NE DIYOR? OLAN NE? i it i T o NASIL KULLANIYOR?
.P_OL\TIKA BE\__\RL_EME [ ] BILGi_YE ERISIM
ARA LA R : ::i{ngL:LRJFORMEL KURALLAR - .PLANLAMA KURUMLARININ MEVZUATLAR @ FIKIRTEPE'DE DOKOMAN ANALIZI :l:;‘:g:l_?: cozum :E%‘ﬁé'ﬁ:dﬁn‘l:-ék”m”m! @DEVLETIN !(URUMLAR\ VE_YFFKIL[R\NIN
CLAR| | Q swmunssionaure O ETTavouvE JowTewaEn || \MOAKALTOAEOEROLEN || qroormimasron @ a1 | e
@ KURUMSAL KAPASITE
KAVRAMLAR KURUMSAL/YASAL BULGU BAGLAM CIKARIM

DUZENLEME

. KURALLARIN ONEMI KADAR KURALLARIN BELIRLENME SURECINDE TARAFLARIN PAZARLIK GUCLERININ ONEMI DE GOZDEN
KAGIRILMAMALIDIR. TARAFLARIN GUGLERI OYUNUN KURALLARINI ZAMAN ICINDE DEGISTIREBILIR.

ANAYASANIN 127. MADDESINDE YER ALAN “YERINDEN YONETIM" ILKESI VE AVRUPA YEREL YONETIMLER OZERKLIK SARTI'NIN 4. MADDESI,
. “KAMU SORUMLULUKLARININ GENELLIKLE VE TERCIHEN VATANDASA EN YAKIN MAKAMLAR TARAFINDAN KULLANILACAGI” ;
SURECIN KADIKOY BELEDIYESI ILE BASLAYIP DAHA SONRA ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE SONRASINDA DA CSB'YE GECMESI

. MERKEZ VE YEREL YONETIM ILISKISINDE YERELIN SUREC DISI KALMASI VE SIK YETKI DEGISIKLIKLERININ VARLIGI

. YEREL YONETIMI ON PLANA ALMAYAN YETKI DAGILIMI, (DUZENLI VE SEFFAF OLMAYAN) BILGIYE ERISIM

. MERKEZI YONETIM TARAFINDAN GERCEKLESTIRILECEK EYLEM VE KARARLARLA SURECIN ILERLETILEBILECGEI DUSUNCESI ANCAK
SONUGCLARIN NE SEKILDE OLACAGINA DAIR BILGIYE ERISEMEMEDEN KAYNAKLI KAMUOYU ACISINDAN BELIRSIZLIK OLUSMASI

@ KURUMLAR, BIREYSEL DAVRANISLARI DENETIM ALTINDA TUTARAK, GELISMELERINI VE YAYILMALARINI KISITLAYAN BIR TOPLU EYLEMLILIK
OLARAK TANIMLANIR

I BUYUK GAPLI KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE FINANSAL COZUMU SAGLAYACAK ETKIN BiR YASAL MEVZUATIN YOKLUGU
I SURECIN FINANSAL COZOMUNUN DEVLET YERINE MUTEAHHIT VE VATANDASLARA BIRAKILMASI (KIRA YARDIMLARININ AKSAMASI VB.)

. (TARIFLENMEYEN VE PLANLANMAYAN) FINANSAL COZUM

SURECIN DEVLETIN GOZETIMI VE YONETIMI OLMAKSIZIN OZEL SEKTORUN VE MULK SAHIPLERININ TALEPLERINI UZLASTIRACAK

b MEKANIZMANIN YOKSUNLUGU SONUCU OLUSABILECEK KAOS ORTAMI
Sekil A.1 (devam): Belirsizlik Detay Analizi.
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TOKi&YEREL YONETIMLERIN KONUT URETIMINDE TAKIP ETTiGi SUREC
YEREL YONETiMLER TEMEL KANUN 3194 iIMAR KANUNU TOKi TEMEL KANUN 2985 TOKi KANUNU

TOKI BASKANLIGI TALIMATI

BELEDIYE BASKANLIGI TALIMATI

ALAN SINIRI BELIRLEME ALAN SINIRI BELIRLEME

HALIHAZIR HARITA TEMINI HALIHAZIR HARITA TEMINI

VERI TOPLAMA VERI TOPLAMA

SENTEZ SENTEZ
TASLAK PLAN TASLAK PLAN
KATILIM KATILIM
; NIHAI PLAN
NiHA| PLAN Al
{IMAR PLANI, MEVZI IMAR PLANI, PLAN (GECEKONDU DONUSUM, RISKLI ALAN,
DEGISIKLIGT) TARIMKOY, GOCMEN KOMUTLARI PLANLARI)
ONAYLAMAZSA
(30 GUNLUK [TIRAZ SURESI) (30 GUNLOK [TIRAZ SORES])
PARSELASYON PLANI PARSELASYCN PLANI
(DOP, IFRAZ TEVHID, KAMULASTIRMA VB.}
DOP, IFRAZ TEVHID, KAMULASTIRMA VB!
‘ 2 ! PLAN ONAY TAPUSUZ ALANLARDA (PLAN) (ONAY)  (TAPUSUZ ALANLARDA
MULKIYET TESPITI MOULKIYET TESPITI)

TAPULAMA ISLEMI TAPULAMA ISLEMI

PROJELENDIRME

IHALE SUREC!

RUHSAT SURECI

KONUTLARIN YAPIMIVE SATISI

KONUTLARIN SATISIVE DEVRI

Sekil A. 2: TOKI &Yerel Yonetimlerin Konut Uretiminde Takip Ettigi Siiregler.
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YAPISAL FORM
(ONGORULEN DAVRANISLAR)

KONUT ARSASI SUNUMU SAGLAMAK,

SOSYAL KONUT URETMEK VE IHTIYAC SAHIPLERINE
UYGUN KOSUL VE YERLERDE OLMAK UZERE ULASTIRMAK,

TOPLU KONUT YAPIMI KONUSUNDA BELEDIYELERI VE
KOOPERATIFLERI MALI YONDEN DESTEKLEMEK

ISLEYlS

YAPI DENETIM DE DAHIL YAPTIGI FAALIYETLERIN BUYUKLUGUNE
RAGMEN TUM DENETIMLERDEN MUAF TUTULMASI VE SADECE YUKSEK
DENETLEME KURULU TARAFINDAN DENETLENMESI,

HER TURLU HARG VE VERGIDEN MUAF TUTULMASI,

KAMU IHALE KANUNU, IMAR KANUNU YE OZELLESTIRME IDARESI
KANUNLARININ USTUNDE TUTULMASI,

IDAREYE KAYNAK SAGLANMASINI TEMINEN KAR AMACLI PROJELERLE
UYGULAMALAR YAPTIRMASI,

TOKI'NIN ELINDEK] BIR KISIM ARSALARI YUKSEK GELIR GRUBUNA
YONELIK KONUT PROJELERI iGN DEGERLEN DIRMESI

BAKANLAR KURULU KARARI ILE KAMULASTIRMA KARARI ALARAK
BELIRLEDIGI YERDEN KONUT ARSASI TEMIN EDEBILMESI

J

KARSILKLILIK ILISKILERI SONUCU BILGIYE ULASAN AKTORLERIN UCUZ ARSAYA

SONUCU PIYASAYA DAHIL OLAMAYAN OZEL SEKTOR AKTORLERI ILE REKABET

KONUT ARSASI SUNUSUNA YONELIK KONUT POLITIKALARININ NET TARIFLEN-

CELISK]
(Planlama Sistematigi ve Piyasa Agisindan)

TOKI TARAFINDAN YAPILAN KONUT PROJELERININ PLAN BUTUNLUGUNE
ETKISININ ANALIZ EDILEMEMESI,

ULASMASININ GNUNON ACILMASI,
KONUT ARSAS| PIYASASINDA SPEKULASYONLARA NEDEN OLMASI,
HASILAT PAYLASIMI YOLU ILE BELIRL| FIRMALARLA ORTAKLIK KURULMASI
ORTAMININ OLUSAMAMASI,

KENTIN GELISME YONUNUN IMAR PLANI ONGERULER| DISINDA DEGISMESI,
ALT YAPI VE ULASIM MALIYETLERINDE GNGORU DISI ARTISLAR,

TOKININ ISTEDIGI ARSA UZERINDE BASLATILAN INSAATLARIN, BELEDIYE
TARAFINDAN HAZIRLANMIS PLAN ONGOROLERIYLE CELISEBILMESI,

MIS BIR PLANLAMA VE UYGULAMA SUREC] DAHILINDE ISLETILEMEMESI

ALT OLCEKTE UYGULAMA IMAR PLANLARINDA KONUT

ALANLARINI BELIRLEMEK, BUNU BELIRLERKEN KAMUSAL

HIZMETLERIN YERINE GETIRILEBILMES| AMACIYLA ARSA
VE ARAZ| DUZENLEMELERINI DE YAPMAK,

PLANLAR SONRASINDA UYGULAMA KOSULLARINI
OLUSTURMAK

SOSYAL KONUT DESTEGININ YETERINCE SAGLANAMAMASI SONUCU
ENFORMEL KONUT PIYASASININ OLUSMASI,

ISGAL EDILEN ARAZILERIN IHTIYAG SAHIPLERINE KONUT SAGLAMAK
UZERE KONUT ARSASINA DONUSTURULEMEMES]

PLANLAMANIN, ANALIZ VE SENTEZLER SONUCU UZUN ERIMLI

YAPILAN PLANLARDAKI KARARLARDAN COK FARKLI KARARLAR

IGEREBILEN PLAN DEGISIKLIKLERI ILE YAMALAR HALINDE ILER-
LETILMES|,

KIT OLAN ARSA KAYNAGININ, BIREYSEL CIKARLARIN YON VERDIGI PLAN
DEGISIKLIKLERI |LE YERELDE ASIRI TUKETIMI

IMAR PLANLARI ARACILIGIYA YANI KONUT PLANLAMA MARIFETIYLE DEGIL DE |
DISARIDAN PLAN DIIS| MUDAHALELERLE KONUT ARSASI SUNUSUNUN
SEKILLENDIRILMESI

KOMUT ARSASI SUNUSUNDA PLAN VE UYGULAMA BUTONLUGUNON
BOZULMAS,

PLANLAMA HiYERARSISINDE UYGULAMA IMAR PLANI ILE
CEVRE DUZENI PLANI ARASINDA KALAN NAZIM IMAR
PLANLARINI YAPMAK,

ILCE BELEDIYELERININ DENETIMINI YORUTMEK,

YEREL YONETIMLERIN YETKILERINI KAMU YARARINI
GOZETEREK KISITLAMAK

YEREL YONETIMLERIN MALI VE KAPASITE YONUNDEN
ERISEMEDIGI KAMUSAL FAALIYETLERI YURUTMEK
(kentsel déniistim uygulamalan vb.)

KENDI DENETIMINDE SIRKET KURARAK KONUT PROJESI URETIP,
BU KONUTLARI IHTIYAG SAHIPLERINE ULASTIRMASI,

VEREL BELEDIVE MECLISLERININ ALDIG IMAR PLANI KARARLARININ
AKSI YONUNDE PLANLARA MUDAHALE EDEBILMESI

KONUT IS| YAPAN SAHIS VE SIRKETLERIN KONUT ARSASI PIYASASINA DAHIL
OLMASINDA GUCLUK YARATMAS| VE REKABET PIYASASINI OLUMSUZ YONDE
ETKILEMESI,

KATIVE KESIN DUZENLEYICI PLANLAMA ANLAYISININ TERSI YONUNDE
MUDAHALELERDE BULUNULMASI

T

ULKE OLGEGINDE SOSYAL, EKONOMIK, FIZIKI
PLANLAMA VE UYGULAMASINA YONELIK TEMEL
ILKE VE STRATEJILERI BELIRLEMEK,

|

DOKUMAN ANALIZI
KURUMSAL ve YASAL ANALIZ

|
f

KENTSEL VE KIRSAL ALANDA OZEL PROJE ALANLARI, TOKI

UYGULAMALARI ICIN HER TUR VE OLCEKTE PLAN, HARITA, PARSELASYON
PLANI, YAPI |ZNI, RUHS AT VB. IsLEMLERI YAPMAK, YAPTIRMAK,

6306 SAYILI KANUN ILE MESKUN ALANLAR RISKLI ALAN ILAN EDILEREK
KISILERE VE SIRKETLERE KONUT ARSAS| OLARAK VERILEBILMES|

+ MULAKATLAR
+UYGULAMA TESPITLERI

gl YEREL YONETIMLERE GENIS YETKILER VEREN 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN |
]
{

AKSINE MERKEZI YONETIMI BELIRLEYICI VE MUDAHALEC] KILMASI {

!

:

= DEGERLENDIRME .
=BELIRSIZLIK

Sekil A. 3: Konut Arsas1 Sunusu Kurumsal Yapisi, Isleyis ve Celiskileri.
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YEREL YONETIM

_- KONUT ARSASI SUNUSU BAGLAMINDA DEVLET TARAFINDAKI ONEMLI AKTORLERIN KURUMSAL ANALIZI

ILGE BELEDIYELERININ MERKEZ AYAGI

AKTOR: 1
TEMEL KANUN: e
CIKTI: XYZ
TEMEL STRATEJI: e
A KURUMLAR ARASI ILISKI:
-IMARLI VE ALT YAPILI ARSALAR URET-
MEK; KONUT, TOPLU KONUT YAPMAK,
___ |sATMAK, KIRALAMAK VE BU AMACLARLA
P[] ARAZI SATIN ALMAK, KAMULASTIRMA
R YAPMAK, TRAMPA ETMEK, KONUT ARSASI
o -18. MADDE, KAMULASTIRMA, SUNUSU
T IFRAZ/TEVHID, KAMUYA TERK
O | | UYGULAMALARI ARACILIGIYLA KONUT, _
K ARSASI URETME 4
O | | -DIGER KAMU KURUM VE KURULUSLARI
L ILE ORTAK PROJELER GERCEKLESTIRME |[YETKI DEVRI
E— BAKANLIK BAKANLIK
v
HAZINE ﬁ
ARAZILERININ
BEDELSIZ
DEVRI
z

-TOPLU KONUT ALANI, KENTSEL DONUSUM ALANI,
GECEKONDU ONLEME BOLGESI ICIN18. MADDE,
KAMULASTIRMA, IFRAZ/TEVHID, KAMUYA TERK
UYGULAMALARI ARACILIGIYLA KONUT ARSASI

URETME
-TEMIN ETTIGI ARSALAR UZERINE KURDUGU SIRKET
ARACILIGIYLA KONUT INSA ETMEK

b 4

YETKI DEVRI

BAKANLIK

ETKI DEVRI

- GECEKONDU ONLEME BOLGESI, TOPLU KONUT ALANI
BELIRLEME, RISKLI ALAN ILAN ETME, 2B ORMAN
ALANLARINDA PROJE GELISTIRME ICIN ARSA TEMINI
-BAKAN ONAYI ILE KAMULASTIRMA

-HAZINE ARAZILERININ VERGI BEDELI
UZERINDEN BELEDIYE'YE DEVRI
-TOKI'YE BEDELSIZ ARAZI DEVRI

-ISGAL DURUMUNDA KiSILERE TAPU

TAHSIS BELGES|

-DONUSUM, YENILEME ALANLARININ BELIRLENMESI VE BU
ALANLARDAKI ARSA VE ARAZI DUZENLEME ISLEMLERININ
YAPILMASINI SAGLAMAK
-ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERI VE PARSELASYON PLANLARINA
YONELIK ILKE, STRATEJ| VE ESASLARI BELIRLEMEK,
-BAKANLAR KURULU KARARINCA BELIRLENEN PROJE
ALANLARINDA HER OLCEKTE, PLAN, PARSELASYON,
KAMULASTIRMA, ARSA VE ARAZI DUZENLEME YAPMAK,
YAPTIRMAK, ONAYLAMAK

Sekil A. 4: Konut arsas1 sunusu baglaminda devlet tarafindaki 6nemli aktorlerin kurumsal analizi.
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2002 ONCESI 2002 SONRASI
2001 2008
EK. EK
1956 W 7966 W 1983 M 1955 W 1993 W 2002 2003 2004 W 2007 2011 ] 2014
W19650 M1969 MW 1984 W 1988 W 1998 | | | W 2005 ] [ 2012 ]
. P/U i
AKTOR! / E P/U R ‘ "
i H rsa
KURUM Belediye P ofisi T TOK Tarim ve | P
DPT p Kayisleri | P Kalkinma Ajansi
- e Bakanhg P/U
-Merkezi Yénetil 5 PIdU\ K Emlak 4 L Emlak
Sirket ay'lnk'” Bankas) "===""=remes I Konut GYO 1l Ozel Idaresi
-Yerel Yénetim e a[\
Bakanlian l
G
4342 : G/M G
M/G G/M Mera Kanunu . Ki%ﬁl » 6831 M M
775 3030 4706 | a;\ n;“lak 2 ... Orman Kanunu 5609 6306
i ity ve Bayindirhk ve - )
Gecekondu Belediye H;Z‘”Eye Ait) skan l;akanhgmm G/M Gecekondu Afet Riski Altindaki Alanlani
G/ "~ Kanunu™y Kanunu asinmaz. Toskils 5216 Kanunu'nda Doniisturilmesi Hakkinda
Mallanin eskilat ve L P
6785 ! EE Degerlendir. 1 Gbrevierl Byuksehir Degisiklik Kanun
Imar ' = imesive | Hakkinda Kanun Belediye Kanunu Yapilmasina 644
Kanunu 1164 S HukmOnde Karar- G/M Dair Kanun  CSB'nin Kurulusu
Arsa Ofisi Kanunu atma Deger] et £303 Haklanda KHK
- Vergisi Ka- ynamede Degisiklik G
YASA AL G nununda . Yapiimasina Dair Belediye Kanunu 6292 |
-Kanun 3194 Degisiklik Lailln G/M Orman Ksyltlerinin Kalkinmalannin lerkezi Yonetim |
Yénetmelik Imar Vapilmast I 5006 i 5273 Desteklenmesi ve Hazine Adina
Kanunu“ - Hakkinda I o kanunu il Rrsa Ofisi Kanunu ve Orman Sinirlari Disina Gikanlan Yer-
G/M G/M Kanun 8 |marVe Gecekon-! | Toplu Konut Kanununda lerin Degerlendirilmesi ile Hazineye
634 Planl Al J| G/M du Degisiklik Yapilmas ile Ait Tanm Arazilerinin Satis1 Hakkinda
Kat Milkiyeti i AEniar 4650 Aykin Arsa Ofisi Genel Kanun
[ # Yapilara Uygula- Midarlagandn i
' G/M Kanunu ilhacak Bazi lslemief | Kaldinimasi Hakkinda H
! 2942 %{P‘{l I ve 6785 Sayih Kaﬁuﬁl
H Kamulastirma; Lt 1 Imar Kanununun
Kanunu e Bir Maddesinin - 5[3‘(‘3 G
! anunu Deg oprak Koruma :
i eqistirilmesi . ;
i | ] ve Arazi Kullanim I kaa";ZI Pltan\ar
i | ) Kanunu 1 ‘apim Yénetme
e ;
a - Ye Me :
s Crehe | KU | RASTRE AL 1 Me- HAZINE AOINA . Me TOKI IN ISKLIALAN ILAN EDILEN YERLERDE
BIDENFRILABAGUE | e o7 Ve, LANLARTA ANLAYISINNS 0 L ormrusLaR, ok Lofoo 4 ORMAN TOKI BELEDIVE SINIRLARICINDE KALAN LAMAYETKIS| |
SIZ KONUT BRI ‘TUZ<[L;<I$I MOLK- OlUsMAYA 7 SIRKET KURMAVE VASHDISINA GECEKONDU [SLAH VE BNLEME BOLGEL- i .
OLUFTURULABILMES] & DE BULUNAN BASLAMASI 0 | keramacurrosLen CKARILAN ERINJN SINIRLARIN| BELIRLIYEEILVE VUROTMEY| DURDURMA KARARI
i VERILEMEYEEG! IBARES!
TASMNZ MALLAR Ye Me i e GENSLETILAESL | | aeLenive sIRAR DISHDAKALAN
BEOEL] RARSILIGIN- PLANLAMA MERA VASFINI Ye ALANLARDA ISE GECEKONDU BOLGE- MEVCUT STOK UZERINDE YAR| YAPMA YETKIS] i
e DA DEVIR \?guuw ETKILERININ ™" {YITIREN ALANLARDA L Ye SUSOR GELIR LERINDEK TUM ISLEMLER] YURDTEBILM ARSAYIYENIDEN DEGERLENDIRME H
ARSA GELISTIRME | 3 1
FRAZVE TEVHD sotiass YERELE * | Rt GRURY KAULASTIMATSPELVE, AZNE !
25 KADAR EKSIC ILE DEVREDILMES! ' Il Arsa ARAZILERININ TOKI YE BEDELSIZ ° i
SRt e 1 ot urs AZLENNTOKT 2 5L - uazInE ADIA CRBOAN !
BULGU DAGIT arent€ COPUN 3425 TEN #35E: | DEVRIN SAGLAMA VASFIDISNA CIGARILAN H
FORMELLESMES! S Me I, ! Lo armga el ALANLARIK GENISLETILMES! y
e e 1 o _ : PRI, -
YASALLASMAS, TAPUSUZ DUZENLENE VETKIS | | KONUTUN YANI SIRA SANATT, TURIZM, LGITIM GBI Me Me CETIREN MEKANSAL FLANLARIN YAFIMVE
ARSALARIN TAPULL HALE T&#:;Iiﬁ'ﬂ’:;'ﬂ:sﬂ:é I} RAMUHIZMETLERTICIN ARSA ALIM SATIM WAPMA]  karaisal vaptan BAKANLAR KURULLINCA. LVGULAMA ESASLARINI BELIRLEME
LMES] i : 1 ICIN ARSA VETKILENDIRILEN -
| YETKISH IDARENIN ‘M&WMMKL 1 H HAZINE ARAZILERININ TOKIYE REDELSIZ DEWRI, SAGLAMA ALANLARDA MOLKIVETI KARILYA ARSA SUNUMUNA ILISKIN BIR MADDE
| et s onpsoe i BAKAN ONAY1LE KAMULASTIRMA YAPMA, AT ARS A VE ARAZILERDE UNMAARIAKTADIR
. BELEDIYELERLE ORTAKLIK | SAHIBINE PARA VAT IRILARAK ' Ye DUZENLEWE
Me KURARAK KOMUT ARSASI MALINA EL KCYMA YETKISI I { SIRKET KURMA YETEISI
ALK A PLANLARINDA GELISTIRILEILMES] Me : H
KONUTVE ARSA POLITIKA- DAR ve CATA CGELIR GRLIBL) Me I Ye H
LARINDA DETAYLI CERCEVE ICI FON SAGLAMA HAZINENIN MCLKIYETINDE D i Me
CIZME, STRATEJILER BULUNAN ARAZIVE SIRKET KURMA YETKIS| TARIM ARAZIS VASFINDAN
GrLTRME ARSALAAIN TOKININ | CIKARILAN ARAZILERIN ARSA
. KULLANIMINA BIRAKILMAS! POTANSIVELI OLUSTURMASI
T
ARSA |
isTi KAMUYATERK, KAMULASTRMA 3
xop
. N FRAZ, TEVHID ACELE KAMULASTIRMA l
YONTEMI |

Sekil A. 5: Arsa ve arazi diizenleme siirecleri odakli planlama mevcut kurumsal yapilanmasi.
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SORULAR
Arazi sunumuna Arsa gelistirme Son yillarda Piyasadaki ) ik -
1 iliskin 2 siireclerinde 3 gerceklesen 4 akebrler . Sizee hukumetin F-klzgengj:zgﬁnﬂde £n cok hangi
GORUSME | canosme | GOrUSME |GORUSOLEN bakis agimiz ya da uygulamalar Uzerinden kentsel dontsimin agisindan markszdsn g?len e Kurumlarla is
YAPILAN ey i Eio politikalannizneler?]  dUsunuiduginde netr | deetkisiylekonut | baknginizda | MUdahale politikalan 1 SEEEEMEIER | orsunuz ve hangi
KURUM Bt TARIHL | KISTONVANE ™ s politikas: problemierle karsilasiliyor? sunumuna rasyonel arsa sunum sreglerinin | Y% ¥ konularda destelk
baglaminda olmazsd Fikirtepe drnegi yanelk mevzuatlar  |iarar alcikiarini Zapdn nasini s i T oluyoriar size?
olmazlanniz varsa uzerinden ve diistnayor 4 : neler?
nelerdir? srneklendirebilir misiniz? | kurumlar yeterli mi? musunuz?
GNCELIKLI HAZINE PIYASANIN GENELINE — [rOKI'VE YUKLENEN ISLERI KURUMLARIN CATISMASI  ULKEMIZDE KENTSEL
ARAZiLEE‘FH,Y(IDKSA Ygﬁﬂg :gilﬂuiusﬁlmarjm’\i YONETILMEST iCiN Ve DURUMUNDA GUCLD DONUSUMUN YANLIS
BELEDIYENIN SUNULAN YASALAR GOK BUROKRATLARIN ALGILANMASI VE 8308
u:
Ll Sl | s ZMEN | AMLASABILECEGI | YONELIKKAMU ARAZILERINI ESKI VE FINANS DEVREVE GIRMES! ILE SAYILIYASANIN Y] MALIYE BAKANLIGI
SAHIS ARAZILERI DEGERLENDIRME DESTEGI SINIRLI COZULEBILDIGI KURGULANMADIGI
DUSUK ARSA PAYIGLANLARIN | oo vac i e PLAN DEGISIKLIGI, ACELE | SUREC YONETIMININ | kamU KURUMLARINA
MUDAHALELERLE | EVSIZ KALABILMES|, IKINCI KEZ | " 0 p e o KAMULASTIRMA GBI MUTEAAHHIITVE MULK | TAL EPTE BULUNURKEN
FIKIRTEPE B " MULK SAHIPLERININ BEDELSIZ KAMUYA YERK, ALINMAS| SONUCU R YONTEMLERIN IMZA SAHIBINE KALMASI DAVA SURECLERINDE
DERNECH 100dk. | 17.05.2018 E“L‘e ARSA PAYLARININ | CANTACILARSEBEBIYLE ARTAN| v o 00 TOPLAMAK AMAG LI SONUCU SURECLERIN | ayUKATLAR VE MULK
agkant | AZAITILDIGHINANC] DEGERLERVE YASANAN | onin"a e o1 Ushaas GELISTIRILDIGH AMA UZAMASI MALIYETIN | saHIPLERIYLE RTIBAT
FINANSAL ZORLUKLAR COZUM GETIRMEDIGI ARTMASI
IYENI YETKI GENISLIGI VE
KONUT ARSAS| | BELEDIVENIN KGNUT PROJESI SURECIN MUTEAHHITLERE | HAK EDILMEYEN BIR
SUNUMUNA YONELIK OLUSTURACAK BiR ARAZisinin| KURUMLARDAN ZIVADE BIRAKILMASI ILE ZAMANLA  PAY UZERINDEN e e
KADIKOY s0dk  |23.05.2018 [sehirPlancis [BELEDIYE ARAZISINI OLMADIGI ANCAK KAMU voN?rLéﬁnELcalﬁgﬁuNﬁ!lEvE HAYIR ~  PROJE YONETILEMEZ HALE MUTEAAHHITLERIN VE BELED\\'\ESK\5
BELEDIYESI > FAZLA OLIMAMASI | ARAZISI GZELLESTIRILMESINE < GELDIGINDEN COZUMUN | VATANDASLARIN PAY
KARS| POLITIKA BENIMSEDIG] CALISILDIGININ GUCLESTICGI ALMAK ISTEMES]
ONERILLOLBUGU =
UYGULAMASTYAPILVMAMIS | YETKILERIMIN KISITLILIGI ) COK FAZLA MULK
KAMU KURUMLARININ  ALANDA TALEP OLMAS|  |SEBEBIYLE SADECE ARAZI BARAJ GIBI BUYUK YATIRIM SAHIBININ MILLI EGITIM BAKANLIGI,
miLLl B HTIYAC DUYDUGU | Ha|INDE 18 YERINE 11, 15, 16. TAHSISI YAPTIGI, PROCJELERINDE BUROKRATIK ANLASAMAMASI ILCE BELEDIYELERI
EMDAK 50 dk. 28.05.2018 |SehirPlancsii ARSA YONETIMIVE ILE PARCACILLIK. KURUMLARIN HAYIR ENGELLER| ASMAK ICIN VE SURECIN SAHIBININ TAPUVE MDAsTRé
GELIRGETIRICI | AN ASMAZUIKLARDA ARAZI | DIREKT TAPU YA DA FAYDA SAGLAMAKTA CIKMAMASI, SUREKLI MODURLOGO
e ARSI TAKAS PROTOKOLLERI BASVURABILDIGI DEGISEN YASA VE PLANLAR|
6306'DAKI 2/3 VATANDASLARIN SURECTE
YASADA YAPILAN v
isB 20dk. [01.06.2018 |Sehir Plancisi - - f:&ﬁb‘.”ﬁ,ﬁlf.',ﬁﬂﬂ;’ﬁ. EVET H,gﬁiﬁé,ﬁl‘fk::;ﬁm vE ng:ﬁi'ﬁ\'m i 55"“_.“2‘_“"
B E IL MOBDURLDGD
KOLATLIKSAGLADIS e
LUKS KONUT URETME  GEnE| DE ARSA TEMINI VE 5
AMACIYLA BELEDIY! FINANSAL ZORLUK MEVOZLL:))TJHC-.TJRJ\'LEELERLI CREIEN GOSCILERIN ‘T;ﬁﬁwoﬁmﬁmigm ISTANBUL BOYOKSEHIR
ARSALARINI VASANMADIGINI, FIKIRTEPE'DE| " TOM MOLK SAHIPLERININ =g BELEDIVIES|
. Insaat DEAERLENDIRME 31N KURUMLARIN ZAMAN EVET PROBLEMLERINI TALEPLERDE BULUNMASI,
KIPTAS 25 dk. 05.06.2018 o L ISE FINANSAL ZAMAN HATALAR i YAPILAN HARCAMALARIN ILGILI BELEDIVE
Muhendisi COZMEDIGI
il D:A?";\‘“‘ASL:E“S ZORLUKLAR GLDUGU YAPABILDIGI HESAPLANANAMAS NS C AL e TH S
MEVZUATLAR COK CEVRE VE SEHIRCILIK
MUOLK SAHIPLERININ [KNA VUERUDEG“,&CAK KAMULASTIRMA KARARININ | AKAN VE MOUDURLERININ
_ SURECININ EN BOYUK SORUN ORNEGIN DOGRU OLDUGUNU AMA | COK SIK DEGISMESIVLE
VARTASYAPI| 754k, 1210.2018 | s Adami GLDUGUNU, BUNUN YANINDA | camyLASTIRMA GIBI HAYIR UVGULVANMAD\G‘\NIANICAK HER SEFERINDE SURECIN é@e&ﬁéiiﬁggﬁ
MIRASLA BOLUNEN ARAZILERIN. i1 EMIER UYGULANSA UYGULANABILSEYDI GEGMISININ YENIDEN L MUDURLDED
SAHIPLERINE ULASILAMAMASI BASARI ELDE SURECLERI AKTARILMASIVE
EDILEBILECEGI COKHIZLANDIRACAG  SURECLERIM YAVASLAMASI
MULK SAHIPLERININ HAKKINI MEVZUATLARIN ARSA PAY| SATISININ BAZ|
ARAMAK ICIN DOGRU UYGULAMADA ADALARDA COZUM EMSALLE VARATILAN .
<$B 70dk. | 08.06.2018 |Fehir Plancisi . YONTEMLER| SEMEMES| YA DAY YASANAN HAYIR SAGLADIGI ANCAK YUKSEK RAMT BEKLENTISI.| ISTANBUL BUYUKSEHIR
YONLENDIRILMEMESI. DAHA | PROBLEMLERE GORE SOZLESMELERIN SRRECHMUTEAHIVTLERE BELEDIVESI
COK RANT ELDE EDEBILMEK TASARLANIP BAGLAYICILIGI NEDEN! ILE BIRAKILMASI
UZERE KARAR GELISTIRMESI GELISTIRILMES| HIZLICGZUM URETILEMEDIGI
ILLER EANKASI, ¢SB VE
KIPTAS ARASINDA 3'L0)
ILLER Insaat R _ R _ _ PROTOKOL IMZALANDIGI .
BANKASI 10dk  |1810.2018 | piphendisi VE TUM KOORDI-

NASYONUN VE AKTARILAN
PARANIN KAYNAGININ
CSB'DE GLOUGU

Sekil A. 6: Miilakat Ozeti.
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INAZIM IMAR PLANI NIP DEGISIKLIGI UYG. IMAR PLANI UIP, NiP DEGISIKLIGI NIP DEGISIKLIGI UIR, NiP DEGISIKLIGI
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
OZEL PROJE KENTSEL DONUSUM PROJE DUYURUSU 6305 SAYILI YASA RISKLI ALAN ILANI KENTSEL TAS, PRO.

ALANIILANI ALANIILANI

B (3194+6306)

iBB (3194+5393)

Sekil A. 7: Fikirtepe Projesi’nde Belirsizlik.
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PARSEL BAZINDA DONUSUM

KONU: [ TAUTEANNITLE ANLAGMA |

3194°E GORE ADA BAZINDA DONUSUM

FIKIRTEPE PROJES|I ARSA VE ARAZ|I DUZENLEME SURECI

(BELEDIYE SURECi YORUTSE iDi)
isLEM 3 (NOTERDE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI)

[ PAOTEANTITLE ANLASAMA '
AKTaR H MUTEAAHHIT-PARSELDEKI MULK SAHIPLERI

~&
i BINA YIKIMI

(YIKIM RUHSATI}

~d

{NOTERDE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI)-
ARSA PAYI VE BINA UZERINDEN HESAPLANAN INSAAT ALANI

MUTEAAHHIT-ADADAKI MULK SAHIPLERI (TAPULU)

FIKIRTEPE’DE ADA BAZINDA DONUSUM

[ TAUTEANHITLE ANLASMA !

NOTERDE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI)-
BINALAR RUHSATLI OLMADIG! ICIN ARSA PAYI UZERINDEN INSAAT ALANI
EMINAT MEKTUPSUZ, SOZLESME KOPYASIZ, FARKLI TIP SOZLESMELER |
MUTEAAHHIT-TEMSILCI-ADADAKI MULK SAHIPLERI (HISSELI TAPULL)

[ BINA YIKIMI ¢

(YIKIM RUHSATI)
BELEDIY!
BELEDIYE

[KAwUvATERK

VARSA {EMSAL BINALARDAKI TERKLER
ORANINDA KAMUYA BEDELSIZ TERK)
= BELEDIYE-MULK SAHIBI
L L
rALAN\N ADA HALINE DONUSTURULMESI
(TEVHIT BEYANNAMES|)
KADASTRO MUDURLUGU - BELEDIYE
3 I
rTDONATI ALANLARININ OLUSTURULMASI
(DUZEMLEME ORTAKLIK PAYI)™
TAPU KADASTRO MUDURLUGD
- m———— e o
i_ ADA BAZINDA TOPLAM INSAAT ALANI
(YAPILASMA KOSULLARI DOGRULTUSUNDA
TOPLAM ADANIN INSAAT ALANI HESABI)
~b
S
IDONATI ALANLARININ TESCILT '
(TAPULAMA)
TAPU KADASTRO MUDURLUGU-BELEDIYE
3 . ~
i YENI BINA YAPIM IZNI ! l YENI BINA YAPIM IZNI - ¢
(INSAAT RUHSATI) (INSAAT RUHSATI)
BELEDIYE BELEDIVE
s ~
i BiNA PROJESI { BiNA PROJESI
{MIMARI PROJE] (MIMARI PROJE)
MiMAR MIMAR
e sl
i —
{OTURMA IZINI i OTURMA iZINI_*
(YAPI KULLANMA [ZNI)
BELEDIYE

(YAPI KULLANMA 1ZNI)
BELEDIYE

* 3194 sayih Kanun 32. madde dogrultusunda éncelikle DOP alinmasi, yetmez ise belediye arazilerinden, o da yetmez ise donati alanina denk gelen hazine arazisinden, o da yetmezse kamulastirma yapilmasi yniindedir

CANTACI MUTEAHHIT TABIR EDILEN KISILERIM ARSALARI MOULK
SAHIPLERINDEN SATIN ALARAK FIRMALARA SATIS YAPMASI

s . e
OHAL KAPSAMINDA ANLASMA I
> - ? 3/2°NIN IMZASINA RAGMI
SAGLAMAMIS OLSA DA METRUK VE § BINA YIKIMI
{YIKIM RUHSA

¥OL UZERINDE KALAN BINALAR T
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

{26100 MUVAFFAKAT SAGLANDIGINDA

EN SADECE

TERDE MUTEAAHHITE SATIS INDE SAHTE IMZA DAVALAR|

(DAVALAR SURSE BILE BAKANLIK TARAFINDA RESEN PROJE DEWVAMI}
N

KIRA ODEMESININ SEKTEYE
UGRADIGI KOSULLARDA
{2016 SONRASI}

KAMU YARARI GEREKCESI BULUNMAMASINA RAGMEN ACELE

3'DE1IN 3'DE 2'VE ARSA PAYI SATISIICIN KANUNA EK MADDE
~Ne

KAMULASTIRMA KARARININ ARDINDAN KARARIN IPTALI

3/1LIK KESIM iGN

[ ALANIN ADA HALINE DONUSTURULMES|

1 DAIRE SAHIBI OLAMAYACAK KADAR KUCUK MIKTARDA ARSA PAYINA
SAHIP MULK SAHIPLERNIN BIR KISMINA AYNI DAIREDEN HISSE VERILMESI

YOLLARDAN ARTAN PAYIN EN YAKINDAKI ARSA SAHIPLERINE VERILMEMES
{TESCIL FOLYESI)

KADASTRO MUDURLUGL - CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

! DONATI ALANLARININ OLUSTURULMASI

UREKLI DEGISEN VAZIVET
PLANIVE ORTAK ALANLARIN

=

DONATI ALANLARININ HAZINEYE DEVREDILMESI YERINE DONATI ALANI
OLARAK BIRAKILMASI

EREDE KONUMLANACAGINI
AVAN PROJEYE BIRAKILDIGI

18. MADDE YERINE 15. 16. MADDE ILE KAMUYA TERK ETTIRILMES|
TAPU MUDURLOGU -

KOSULLARDA

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

I DONATI ALANLARINIMN TESCILI

(TAPULAMA)
TAPU MUDURLOGU-CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG

|
MILLI EMLAK GEMEL MUDURLOGU ILE KOORDINASAYON
SAGLANMAKSIZIN SADECE TESCILLERIN BEYAN EEDILMESH

e
{ YENI BINA YAPIM IZNi '

(INSAAT RUHSATI)

PLAN NOTU ARACILIGIYLA RUHSAT SURECININ C$BYE VERILMESI

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG]
~

l BINA PROJESl?

{MIMARI PROJE]
MIMAR
~3

l[ OTURMA IZINI_ 7

(YAPT KULLANMA [ZNT)

L FLAN NOTU ARACILIGIYLA YAPI KULLANMA IZINI SURECININ C5B"YE VERILMESI |

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

Sekil A. 8: Fikirtepe Projesi Arsa ve Arazi Diizenleme Siireci.
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. NAZIM IMAR PLAN
ILE UYGULAMA DEGISIKLIGI ILE UYGULAMA

@ Plan notlaninda, ilge belediyesi ile IMAR PLANI DEGISIKLIGI ° Blrz:‘iﬁlfelggr\lel EEEE;EH;‘H KIPTAS
komﬁmam{om halinde BB tarafindan @ Mahkeme "acele kamulagtirma" kogullannin tarafindan yuritilecedi ve finansmanin da
uygulama imar planinin olusmadidi gerekgesiyle (Bakanligin taraflann Ilbank tarafindan sadlanmasinin agiklanmasi

yapilacadinin yazilmas RISKLI ALAN ILANI 134 ha alan)  uzlasmasin beklemeden acele kamulastirma

UYGULAMA IMAR PLANI yoluna gittidi) acele &l koyma talebini reddetmesi @Bakanhgin talimatian dogrultusunda, Bakaniik

® %100 katihmin gerekli olmadan riskli adina avans olarak, Kiptas'in hesabina Temmuz
@ Kademeli emsal artisi sunulmas binalarda 2/310k kesim onayiyla alanda @ Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 2017 tarihine kadar 20.722.000 TL" aktariimasi
NAZIM IMAR PLANI " . déniistimun mimkan hale getirilmesi  uzlasma sadlanamazsa daha azimzasi olan @ Emsalin 4'e dustrdlmesi
ILE OZEL PROJE CEVRE DUZENI PLANI o Kad'k‘l\’“gegi!:dartzrlm nll(an firmanin yerini kamulastiracadini kararlastirmasi meslin & cistrdimes!
emsalin artirilaral 5 ;
ALANI ILANI {130 ha) @ Proje alaminin plana meskun 4,14 emsal artiginin 6306 SAYILI 02.08.2013 onay 728'7.‘ 0.2015 ?nay ?7"1 2201 7(_)!]'?3‘7 » 23 geg"“nluk ile IEkFaraﬂl
alan olarak islenmesi belediye meclisinden gegmesi KANUNUN CIKISI tarihli plan degisikligi tarihli plan degisikligi tarihli plan degisikligi stzlesme feshi
2005 2009 2011 2013 2015 2017 ° 2019
2007 2010 2012 2014 . 2016 2018
NAZIM IMAR PLAN PROJE DUYURULDU ® Bolgede 380 kadar e fle s67lesme yapan 26.06.2014 onay tanr_m !wlaam plan deglg\k!lgl, 28.12.2016 0nay Parse_l olgfe_glnde riskli alan karar
BEGISIKLIGH LE _ miteathitin iflas erteleme 03.11.2014 onay tarihliimar plan degisikligi tarihli plan degisikligi iptali ile acilan davada
KFNIHH- DONUSUM @ BB Bagkani Kacir Topbag'n talebi ile mahkemeye gitmesi @ Kentsel donusim projesi yapan sirketlerin hak yariitmeyi durdurma karar
. SUM Istanbuil'da Fikirtepe'den ) . . sahiplerinin 2/3'si Ile anlasmas yeterli olmasina ragmen
ALANI ILANI baslayarak bir kentsel déniistim @ [mza slireclerini tamamlayan risidi alan iptal davalan sonueu bu kuralin uygulanamamasi
hamlesi baslatacaidanni soylemesi mlmeiahhltI:t;;m lssanlwhsamz @ Bakanlar Kurulu'nun anlasma saglanamayan NAZIMIMAR PLAN
olarak ingaatlara baglamaasi . S
® F 3'te 1lik kesimin yerleri icin "acele DEGISIKLIGIILE UYGULAMA
kamulaghrma'karan IMAR PLANI DEGISIKLIGH
NAZIM IMAR PLAN @ Resen tevhid, ffraz, yola terk yapilabilece
DEGISIKLIGHLE UYGULAMA — y8nunde 6306 saylli Kanun 6. maddesine yéinelik islem yapmak
iMAR PLANI DEG\,%\KUGI Uzere Bakanligin, 1BB ve Kadikdy Belediyesini bilgilendirmesi
@ resen tevhide dava aglmasl sonucunda 3194'0n 15, maddasine
aykin oldu§u gerekgesiyle resen iglem kararinin iptaline karar verilmesi

@ C$B Uuygulama Yanetmeligi degisiklidi ile Kentsel Tasarim
Projesi hazirlama yetkisinin C$B've verilmesi

® Belirtilen stirede binadan tahliye yapiimamasi durumunda
elektrik , su, dodalgaz kesintisi yapilabilecedi ibaresinin eklenmesi

@ Riskli alan tespit kapsaminin genigletiimesi

@ Donati alanlan nihai olmamakla birlikte bu projede sekillendirilmesi

Sekil A. 9: Fikirtepe Projesi Siireg¢ Ozeti.
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l' BELIRSIZLIK/
KARAKUTU

DAR GELIR
GRUBU

KORUMA
KURULU

KONUT
[ ARSASI

KENTSEL YENILEME ALANI ILANI

MILLI EMLAK BELEDIYELER Kisl/

TOKI KOOPERATIF

KONUT
[ ARSASI

KONUT
ARSASI

;

GECEKONDU ONLEME BOLGESI
ILAN EDEREK YA DA IHTIYAC B
SAHIPLERINE KURA iLE TAHSIS

VERGI DEGERI UZERINDEN ~ PIYASA DEGERI
BELEDIYELERE DEVIR UZERINDEN SATIS

ILCE BELEDIYESI
MIiLLI
EMLAK

BUYUKSEHIR Klgls MILLI EMLAK
BELEDIYESI KOOPERATIF VAKIFLAR Klsl/
BELEDIYELER KOQPERATIF
KONUT KONUT IL OZEL IDARESI
| ARSASI E [ ARSASI
KONUT
AR — | ARSASI
BEDELSIZ DEVIR B KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
. PROJE ALANI ILANI n
HARCA ESAS DEGER UZERINDEN TAPU TAHSIS BELGESI
BEDELI MUKABILINDE SATIS E

TOKI

i

OZELLESTRME E . Kisl/
MILLI ,DARsEsl .KIsI/ TOKI KOOPERATIF
EMLAK BASKANLIGI*

KONUT
ARSASI
DEVIR IHALE

TOKI KISI/GAYRIMENKUL
GELISTIRICILER

KOOPERATIF

KONUT
ARSASI

KONUT
ARSASI

"

KAMULASTIRMA, MULKIYET, ARSA
TEMINI, IMAR ISLEMLERI VE UYGULA-

MA PROJESINE ILISKIN SARTLAR
ARANMAKSIZIN IHALE n

HASILAT PAYLASIMI YOLU ILE GYQ
ORTAKLIKLARI KURARAK

*Ozellestirme idaresinin plan karan aldigi alanda belediyeler 5 yil o arsalarda plan
aran alamamaktadir,

ve yapi kullanma izni verme gibi yetkiler vermektedir.

csB -
OZEL SEKTOR Kisl/
ToKI KOOPERATIF

KONUT
ARSASI

RISKLI ALAN

BUYUKSEHIR
BELEDIYESI
BELEDIYE csB
IL OZEL IDARESI

BUYUKSEHIR OZEL
BELEDIYESI KANUNLARLA
BELEDIYE YETKILI KILINAN
IL ©ZEL IDARESI KURULUSLAR

IMARLI
ARSA
URETME

YETKI DEVRI

IMARLI
ARSA
URETME

ARSA ve ARAZI DUZENLEME YETKISI

DONUSUM, YENILEME ALANI BELIRLEME
HAK SAHIPLERI ILE ANLASMA SAGLAMA

Sekil A. 10:Arsa Sunumu i¢in Gelistirilen Yasal Diizenlemeler ve Belirsizlik Noktalar:
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1

DOKUMAN
ANALIZI

BELIRSIZLIK
KONUSU

BELIRSIZLIK
NEDENI

KAVRAMSAL
ACILIM

Bazi firmalarin %100 muvaf-
fakat almadan yikim ve ruhsat
almamasi gerekmesine ragmen
binalann bosaltlmasinin talep
edilmesi, yikiminin yapilmasi ve
ingaata baglanmasi

Ruhsatsiz insaata baslama ya dal
riskli alan karan davasina
ragmen insaata devam edilmesil

Riskli karar davasinin aleyhte ya
da lehte sonuglanmasina gore
milkivet haklanmin degisebi-
leced, Plandaki alan kararinin

Hegismesi ile uygulamadaki yon.

temlerin ve yasal dayanaklarin

da degisebilecedi

Devletin ve formel kurallarin
var olmamasi durumunda, ciddi
bir istikrara sahip clan enformel

yapilar ortaya gikar (North,
1999).

DOKUMAN
ANALIZI

BELIRSIZLIK
KONUSU

BELIRSIZLIK
NEDENI

KAVRAMSAL
ACILIM

Daha Gnce DOP alinmadi ise DOP!
lalinmasi, DOP alind ise ya da DOP)
orani agiliyar ise belediye arazile-
rinden, elmuyor ise alana denk
gelen Hazine arazilerinden, bu da
mimkiin degil ise kamulastnma
yoluna gidilmesi gerekirken daha
hizli ve pratik olan kamuya terkin
bir arazi dizenleme yéntemi gibi
uygulanmast

DOP uygulanmasi sirasinda ar-
salardan alinacak sabit pay
yerine miilk sahiplerinin arsala-
rinin kamuya terkettirilmesi
sebebi ile kimden ne oranda
kamuya pay alinacaginin belir-
siz olmasi

Arsa ve arazi duzenleme islem-
lerinde yasada belirtilen yéntem|
ve silsilenin izlenmemis olmasi

Sonugta ortaya ¢ikan hem
formel kurallardan hem de en-
formel organizasyon ysntem-

lerinden olugan kompleks bir

yapidir. Kurallar, devlet siste-

minden milkiyet haklarina,
oradan da tek tek sézlesmelere

kadar inerler (North, 1999).

2

Bakanligin resen tevhid iglemi
nin davaya konu olmasi ve
mlk sahiplerinin lehine
sonuglanmasi

Arazi ve arsa dlizenlemelerinin
tanimlandigi temel yasanin ve
kentsel déniisiim Bzelinde
gikanlmis yasa arasindaki
celiskili yetkiler,

Rizasiz kamuya terkin mulkiyet
hakki guvencesi baglaminda
yarattifiimulaklik

6306 sayili yasadaki arsa ve arag]

duzenlemesine iligkin maddelel]

ile 3194 sayili imar Kanunu'nun|

15. ve 16. maddelerinin éniine
gegilmesi

Ekonomik yasamin merkezinde
bireyler degil, kurumlar vardir.
Bu ylzden iktisadi kurallar bi-
reyler tarafindan degil, kurum-

lar tarafindan belirlenir {Ur-
savas, 2014).

[Tam yapi adasi olmasi durumunda)
lemsalin 4, parsel dlceginde olmasi
durumunda ise 1,8 olacagn

Emsal alan, satilabilir alan, briit
alan kavramlan arasinda kafa
karigikhigi yagayan miilk sahip-
leriigin giivensizlik ortami
olugmasi, Ada bazli muvaffaki-
yet saglanamadigi noktada
uygulamaya gecilememesi

Mulk sahiplerini ada bazl
diniisiime zarlayan bir strateji-
izlenmesi ve bu yénde
bilgilendirilme yapilmas

Sozlegme teonsine gore taraflann
kendilerine verilen sézlerin yerine
geleceginden suphe duymalan
halinde yapilacak degisim sadece
esanli gerceklesir ki, bu durumda
piyasalar s1g kalmaya mahkum-
durlar (Kama, 2011)

Anayasanin 127. maddesinde yer
alan“yerinden yonetim” ilkesi ve
Avrupa Yerel Yonetimler Gzerklik
Sartimin 4. maddesi, “kamu sorum-
Iuluklaninin genellikle ve tercihen
vatandasa en yakin
makamlar tarafindan kullanilacag

Merkezi yénetim tarafindan
gergeklestirilecek eylem ve
kararlarin ne sekilde olacagina
dair kamuoyu agisindan belirsi-
zlik olusturmasi

Merkez ve yerel yonetim
iliskisinde yerelin sireg disi kal
masi ve yetki degisikliklerinin
varligi

Kurallarin anemi kadar kurallann
belirlenme strecinde taraflarin
pazarlik guglerinin Gnemi de
gozden kaginlmamalidir. Taraflarin
gugleri oyunun kurallanini zaman
igcinde degistirebilir. (Kama, 2011)

Williamson'a (1985) gore piyasa
aktorleri, aralanndaki bilgi farkini
kullanarak firsatqi davranislarda
bulunabilivler.

Katlimdan uzak plan karar ve
stiregler nedeniyle mulk sahip-
lerinin haklanin glvencesinin
sadlanamama ihtimalinin art-
masi, uzlagma anlaminda

gikabilecek gikar catismalarining

varhgi

Yerel yonetimlerin ve Fikirtepe'li
lerin dahil edilmedigi plank

stregleri

4

Olaganusti durumilar igin uygu-
anmasi éngoriilmiig acele kamu-
lastirma ysnteminin kamu yarari
olmaksizin alinamayacag!,
Agilan dava sonucu kararin iptali

Karmnu yarari gerekgesi bulunma
masina ragmen imza atmayan
1/3'liik kesim igin acele kamu-

lastirma karari almasi

Kigilerin mulkiyetine el koyul-
masina yonelik hukuki gtiven-
cenin yoklugu

Milkiyet haklan tam olarak
tanimlandiginda, herhangi bir
varligi kullanmak isteyen , varlik
sahibine onun bedelini odemek
zorundadir. Boylece bir kaos
ortaya glkmayacaktir (Coase,
1959)

Planlama sistematigine gére riskli
lan, kentsel déndstm, rezery alan|
vb. kararlar, kamu yarar adina ve
bilimsel analizler sonucu alinmas|
rekmesine ragmen bu analizlerir]
yapilmamasi, Gzel proje alani
ilaminin da stirecin IBB'ye gegmesi

Farkli alan kararlaninin farkl
muidahale bigimlerine izin ver-
mesinin prajenin gelecegine
yonelik dedisken yapiyi
getirmesi

rojenin gergeklesmesi igin dzel
proje alani, kentsel dénusim

Py
Llam ve riskli alan gibi farkl alan

Mulk sahipleri IBB'den sézlesme
omegi talep ettiginde destek
olunmamasi, Kadikay Belediye-
si'nin Gzel proje alani ilani se-
bebiyle plan stireclerinde yer al-
mamasi ve milk sahiplerinin
katiliminin saglanmamasi

| Kirimeal degisim, aktorlann faa-

liyetlerinin sonuglan hakkindaki

Jidrakine gore sekillenen kasith bir

stregtir. Insanoglu, kendi
rekab i pozisyonunu

kararlannin alinmasi

in gevresini sekillen-
dlrmeye kalktiginda elinin altinda
bulunan en tesirli arag, kurumsal
yapiy! degistirmektir. (Cetin,
2012}

Firmalarn SPK onayli bir kurumda
s6z konusu arsanin degerlemesini
yapmasi ve noterden malikler
cagrilarak yapilan toplanti ile 3'te 2|

bina yikiminin yapilamamast
sonucu ada bazl uygulamaya
gegilemeyerek altyapinin

lanamamasi vb.

kararinin alinmasi 1firma
ile ger¢eklestirilen imza verme
surecleri

sebeplerle imza atanlann da
oturum saglayamamasi

Tamaminin muvaffakti olmadary

Yasaya madde eklenerek ada
bazh muvaffakatin cogunluk ile’
saglanmaya calisiimas

Baglangigta oyunculann elinde
hatal modeller varsa ve oyuncular,
bu madellerle hareket ederlerse ya

pivasadan silinir ya da etkin ol-
mayan enformasyon, geri besleme

sistemi, onlan modellerini
degistirmeye zorlar. {(North, 1999)

Imar planinin yapiimasindan

(2011} beg sene sonra (2016)

donati paftasinin son halinin
paylasilmast

Kentsel tasanm ve avan proje
uzerinden arsa duzenlemesi

Degisen arsa paylan nedeniyle
donati alanlarnin yer
degistirmesi sonucu kamusal
alanlarin ve insaat alan\arlnm

nasil gekill gi

Ozel degisim sorunlariyla bas
etmek igin formel kurallardan
gikarak evrimlesmis, higbir
zaman formel kurallanin pargasi
olmamalanna karsin, kabul

olmasi

edilen kisitlar olarak
yerlesmislerdir (North, 1999)

Bakanlik ya da Biiyiikgehir Bele-
diyesi bunyesinde musavirlik
hizmeti verecek, saha kontrolGinG
saglayacak herhangi bir birim
olusturulmamasi,

Mulk sahiplerinin firmalarca
szl iknasi sonucu firma finans-
man ya da yetkinliginin sorgu-
lanmamasi

Kamu kurumlarinin sadece
plan enay, ruhsat ve altyapi
sureglerinde yer aldigi ve fir-

§ malann yetkinligine dair dene-

tim ya da belirleme yapmadign

]

'
:

Firmalarn projeyi tamamlaya-
{cakbutgeye ve yetkinlige sahip |

i olup clmadiginin bilinememesi [

{ Yaptinmin siki olmadigi durum-
larda kanunu g6z ardi etmek
siklikla uygulanan bir stratejidir
(North, 1999).

!

§

W

¥ Emsal degerler planlar araciligiy-

Plandaki kamusal alanlarin ve

la clegistirilirken insaat alani hak-' ingaat alanlannin milk sahip-
W kinin net alan gére mi brittalana; lerj ve kamu igin netligini ka- ¢ larnin ve donat alanlarinin pl—

gore miolacaginin firmaya gare
degismesi

5

}

{

n
i

zanmamis olmasi

|
i

Plan eliyle net olarak tariflen-
mesi gereken yapilasma kcsul

yasaya birakilmasi

i Devletin ve formel kurallarin var
olmamasi durumunda, ciddi bir
istikrara sahip olan enformel
yapl\arcr[aya cikar {North, 1999).

Sekil A. 11: Belirsizliklerin konular baglaminda siniflandirilmasi.
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3KONUT POLITIKALARI
DOKUMAN BELIRSIZLIK BELIRSIZLIK KAVRAMSAL
ANALIZI KONUSU NEDENI ACILIM
Kentin konut politikalanndan

B ve konut ihtiyaandan bagimsz Konut arsasi sunusunun uzun Her b donesn dodisen kol

1 7yl |§1ndf3' 3 ke% emsal olarak konut arsasisunusy | 1Ml planlaryerine heryil AN
degismes olusturulmasinin yonetilebilir papilan plan degisiklklerileler sl

olmamasi letilmesi (Aan, 20681
Bir devletin guvenilirlik dlgita,

6306 sayill yasada imza at-

Bilgilendirme yapilmaksizin kisi

Eklenen arsa payi satig madde:

hukuk ve dizenin devamliligini
sadlama, milkiyeti koruma ve

mayan 1/3'lik kesiminarsa | mulkiyetine el konulabilmesi- | * ile vekaletlere dayandinlarak b o
2 payinin diger malikleryada | nin milkiyet haklanniihlal { arsa sahiplerinin nizasi disinda makrTekon{I)(:Jmk"[;o I:"IQTIW
Bakanlikca satin alinma imkan unsuru tasimas milkiyet haklanna miidahale dyguianan kura tar BIANEOI
il dilmesi kilma ve belirsizlikleri ortadan
S Faimest aldirmadir (Gizelsan, 2007).
Istanbul Bagdat Caddesi'nden Tiirki- Malkiyet hakke giivencesinin ar-
yenin diger ucuna kadar tum hak | Yerinden edilen miilk sahipler-{,, . |kasindaki mantik, yoksul kesimler-
sahiplerinin kira yardimindan fayda]  ine verllen kira yardiminm M”gjah'pt";;“ d"’"ﬁ‘e"k‘f—"'" in, gelecekte tahliye edilmekten
anirken Kentsel Doniisim kapsam+]  firma sahiplerince kesintiye o rens d rgelrle_ en ;‘:_ korkmadiklan durumda ellerindeki
na alinan Fikirtepe'nin faydalanama{ ugratilarak bannma hakkinin yardiminin devaminginin BN  prikimleri konut gelisimine yon- |
masi ihlal edilmesi memest lendirecekleri diisiincesine dayanir,

Feknik Yapi Yonetim Kurulu Baskani

(Goytia, 2013).

dimar edilecek bir arsanin degerini

lgayrimenkullerin ozelliklerine gord

DOKUMAN
ANALIZI

BELIRSIZLIK
KONUSU

BELIRSIZLIK
NEDENI

KAVRAMSAL
ACILIM

Nuhoglu insaat Genel Miidiir
Yardimasi Hasan Can Yavuz
Fikirtepe'deki finansman modeli-
nin “tamamen miteahhitlerin bec

erileri dogrultusunda olustugunu’

ifade etmistir.

Sirecin devletin gozetimi ve
yonetimi olmaksizin ozel sek-

plerini uzlastiracak me-

olusabilecek kaos ortami

toriin ve malk sahiplerinin tale-

kanizmanin yoksunlugu sonucy

Sirecin finansal ¢ozimiinin

sahiplerine birakilmasi

deviet yerine miteahhit ve mlk|

Kurumlar, bireysel davraniglari
denetim altinda tutarak,
gelismelerini ve yayilmalanm
kistlayan bir toplu eylemliliktir
(Kama, 2011).

Nazmi Durbakayim: Fikirtepe'de
bes yapi adasinda calisiyoruz.
Fikirtepe biraz yamal bohga gibi
bagladi ama sonu iyi oluyor. Bolge
adeta deneme tahtas oldu. Bu
bélgede alinan derslerle

izilecek

Onceden belirlenmis bir siireg
tarifi olmadigindan strekli
]degisen kosullara karsi gelistir-
jilen yeni midahaleler ve etkile-
finin dngériilememesi

Devletin ozel sektori yonlendiri]
ci plani olusturmak yerine pro-
jenin igleyisinin kesintiye
ugradigi noktada piyasa aktarler
inin baskilan sonucu madahil
olmasi

En ok sayida denemeye izin
veren toplumun zaman iginde so-
runlan ¢ozme olasihig artacaktir.
Dedisimi, ard arda devam eden
jorganizasyonel denemelerin elen-
mesinden olusmasi icin, hatalar-
jdan da ders gkanlmasi gerekmek-

Miiteahhit firmalara finansal
destek saglamak amaayla
Ilbank'tan destek alinmasi ancak
kira yardimi konusunun miiteah-
hitlere birakilmasi

6306 Sayili Yasa'ya gore yeniden
eski gayrimenkullerin degil, yeni

belidenmesi gerekdilgi

I'Jl-lak sahiplerini daha fazla rant

avantajlan Gizerine donisim
devamini saglamaya caligirken
miilk sahiplerinin haklannin
gozetilip gozetilmedigi

beklentisi nedeniyle fir-
satgiliga yonlendirmesi

Yasalar ile mteahhit firmalann)

{annin Gzerindeki gayrimenkuller

yoniinde plan ve piyasa aktorler|
baglaminda kapsayia rol iistlen
memesi

Miilk sahiplerinin daire hak-

dikkate alinmaksizin arsa deger-
leri Gizerinden belirlenmesi

Sekil A.11 (devam): Belirsizliklerin konular baglaminda siniflandirilmasi.
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Kararlardan dogrudan ya da
dolayl etkilenebilecek arsa sa-

Kamunun kaynak dagrtimi ~ { hipleri, hane halklari, sivil toplum

kuruluslan vb pek ¢ok taraf da
planlama stirecini etkiler. Yapilan
analizin tim taraflan g6z dninde
bulundurmalidir (Alexander,

Miilkiyet sisteminin mirasa
Jdayanmasi ve giderek parcalanan
milkiyetlerin konu oldugu alan-
larda plan yapilmasi ¢ok fazla
hissedarin anlasmasina bagl

oldugundan projelerin
uygulanmasini zorlaghrmaktadir
(Hardin, 1968).




EK B:

Ocak 2012

Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasaris1 Bakanlar
Kurulu’nda imzaya agildi. Mimarlar Odasi: “Afet Yasasi eliyle Turkiye TOKIi’ye
baglaniyor”’(Cumhuriyet).“Afet Yasast Imar Darbesidir”(Ozgiir Giindem)

Mart 2012

MO Genel Bagkan1 Eylip Muhcu: Yasa ile imar ve ¢evre alaninda yiiriirlilkkte bulunan
tim yasalar uygulanmayacak mevzuat kilmacak, kentlerin timii ‘riskli alan’ ilan
edilebilecek. Bakanlik gerekli gordiigiinde yikabilecek, kamulastirabilecek.
(emlak.ensonhaber.com, 16.03.2012).

Ekim 2012

Cevre ve Sehircilik Bakani Erdogan Bayraktar 35ilde, 40 noktada toplam 1000
civarinda konut ve igyerini yikmaya baslayacaklarini a¢iklayarak, bunun 20 yillik bir
program oldugunu agikladi. 2002-2012 arast CSB'nin 944 imar plan1 degisikligi
hazirladigi agikland.

Ocak 2013

Atasehir-Serifali Ciftligi Kentsel Déniisiim Projesi’ne iliskin TOKIi, CSB, Atasehir
Belediyesi, TOKI istiraki Emlak Konut GYO arasinda imzalanan protokole gére,280
bin metrekarelik alanda deprem acisindan riskli 1290 yap1 yikilarak yenileri insa

edilecek (Radikal Gazetesi).
Nisan 2013

TOKI Baskan1 Ahmet Haluk Karabel, TOKi’nin 2023’e kadar 1 milyon konut
iiretimini planladigmi ve Halkali toplu konut alani i¢inde 1,5 milyon metrekarelik bir
alan bulundugunu belirterek “Halkali’da 200 bin metrekarelik kapali fuar alani olacak.
Buras1 gayrimenkul fuar alani olarak degerlendirilebilir” agiklamasinda bulundu
(Ekonomi Gazetesi)

Haziran 2013

Cevre ve Sehircilik Bakan1 Erdogan Bayraktar, TOKI istiraki Emlak Konut Sirketi’nin
iirettigi konutlarin, kentsel doniisiim kapsamina giren hak sahiplerinin trampa usuliiyle
Hazine’ye biraktiklar1 tasinmazlariyla takas edilmesi projesini baslattiklarini agikladi
(Zaman Gazetesi).

Agustos 2013

Istanbul’un 6rnek konut bolgesi olarak gosterilen Levent’te yesil alanlar ve sosyal
donati alanlar1 C$B tarafindan hazirlanan imar planlar1 ile tek tek yapilagmaya
aciliyor. CSB, binlerce hektar yesil alan ve tarim arazileri imara agtl. Yagmanin en
son kurban1 Sartyer,Giimiisdere Kisirkaya mevkii oldu. Bakanlik Haziran, Temmuz ve
Agustos aylarmmda 28 plan degisikligini onaylayarak askiya ¢ikardi (Aydinlik
Gazetesi).
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Ocak 2014

TMMOB SPO istanbul Subesi, TOKI istiraki Emlak Konut GYO’nun 4 milyar 240
milyon liraya Ozak-Yenigiin-Delta ortakligina satilan Zeytinburnu tank fabrikasi
arazisi iizerindeki projeye, ihaleden bir giin sonra dava agt1 (Zaman).

TOKI; Istanbul 3.Havalimani Projesi hakkinda ¢ikan haberlerin gercegi
yansitmadigini belirterek, projenin lilkeye diinya Ol¢eginde bir yatirim olmasindan
dolay1 daha hizli ilerleyebilmesi i¢in TOKi’ye acele kamulastirma yetkisi verildigini
hatirlatt1 (24 Saat).

Mart 2014

TOKI; Maltepe’de gecekondu alani ilan ettigi alanin ormanlik alan olmadigini ve
bolgede gecekondu olmadigmm gercegi yansitmadigini agikladi. Buna karsin IBB
Meclisi tarafindan alanin dogal yapisinin korunmasi gerektigi karar1 alind1 (Karsi).
TOKI’nin Omerli su toplama havzasi igerisinde kalan, mer’i planinda bolge parki
lejantinda olan ormanlik alam1 “gecekondu Onleme bélgesi” ilan etmesi iizerine
Maltepe Belediyesi yiiriitmeyi durdurma istemiyle dava agt1 (Karsi).

Mayis 2014

Sinpas GYO ile SAF GYO ortakliginda Uskiidar’da bulunan Ford Otosan Fabrikas1
arazisine insa edilen AVM ve rezidansta meclis karariin dinlenmedigi, kamuya terk
edilecek boliimlerin projeye dahil edildigi ortaya ¢ikt1 (Sol).

Eyliil 2014

KONUTDER tarafindan hazirlanan raporda; Istanbul artan sosyal konut agigina ve
yillik ihtiyacin 72 bin olmasina ragmen bu talebe yonelik hig¢bir tiretim yapilmadigina
dikkat ¢ekildi (Zaman).

Kasim 2014

Sartyer Zekeriyakdy’de yarginin “devlet ormani” dedigi ve iadesini istedigi 500 bin
metrekarelik sit alan1 imara agiliyor Emlak Konut GYO ile Siyah Kalem Miihendislik,
alanda bin 200 konut insa edip 1,5 milyar TL’ye satacak (Sozcii).

Ocak 2015

Cevre ve Sehircilik Bakani Idris Giilliice, imar Kanunu'nun yokmus gibi kabul edilip
sifir kilometre tertemiz bir imar kanununa ihtiya¢ oldugunu acikladi. (Hiirses)

Subat 2015

Sariyer'de Emirgan Korusu'nun kuzeyinde bulunan 158 doniimliik kamu arazisinde
TOKI'nin rezidans ve AVM yapilmasmi planladig1 agiklanmast iizerine TMMOB SPO
tarafindan kamu arazilerinin 6zel kullanimlara ayrilmasma iliskin itirazlarmi
vurgulayan agiklama yapildi. Bu alanla ilgili olarak ihaleyi alan Emlak Konut GYO
araziye gokdelen degil oteller yapilacagmmi boylelikle kent siluetine zarar
verilmeyecegini acikladi. (Birgiin)

Mart 2015

JICA'nin acgikladigi depremde riskli alanlar haritasi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin ilan ettigi riskli alanlar %72 oraninda ortligmiiyor.
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Haziran 2015

Kadikdy Merdivenkdy'deki arazi riskli alan ilan ediliyor. ilan edilmeden 1 ay énce de
bir insaat firmasinin tabelalar1 arazi iizerindeki binalara asildi. Riskli alan ilani ile ilgili
olarak Kadikdy Belediyesi'nden goriis alinmadi. Ayrica Merdivenkdy Mahallesi'nin
tiimii i¢in degil bir kismi i¢in riskli alan karar1 alinmistir.

Zekeriyakoy'de bulunan eski flize iissii arazisi olan ve orman alani niteligi tasiyan
alanda yapilan ingaat, iptal edilen imar planina ragmen CSB tarafindan onaylanan
ikinci imar plani gerekce gosterilerek devam ediyor.(Giinliik Evrensel)

Eyliil 2015

Kadikdy niifusunun kentsel doniisiim projeleri ile yiizde 30 civarinda artacagi
belirtilirken altyap1 ve donati alanlarinin bu niifusu karsilayip karsilamayacagi soru
isareti.

Mart 2016

TOKI mevcut ve vyeni projelerine kaynak olusturmak amaciyla Istanbul
Kayabasi’ndaki arazisini satisa ¢ikaracagini agikladi (Vatan)

Mart 2016

TOKI, Istanbul’un 7 ilgesinde toplam 500 bin m?lik alanda kentsel doniisiim
baslatacagini acikladi (Yeniyiizyil).

Ekim 2016

Kartal’da Sehir Park olarak bilinen alani ticaret ve konut alanina doniistiiren imar plani
degisikligi CSB tarafindan onaylanip askiya ¢ikarildi.

Kasim 2016

Kadikdy’de bulunan eski meteoroloji arazisi lizerine yapilan rezidans projesine CSB
tarafindan verilen ruhsat hakkinda Istanbul 4. Idare Mahkemesi yiirtitmeyi durdurma
karar1 verdi (arkitera.com).

Aralik 2016

Cevre ve Sehircilik Bakan1 Mehmet Ozhaseki “Kimse bakanligimiza plan degisikligi
teklifiyle gelmesin, herkes isini belediye meclislerinde ¢6zsiin, Bunu her yerde
sOyliiyorum o6zellikle Istanbul’da defalarca tekrarladim” dedi (Karar).
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Ek C:

e AKTOR: TOKI Istanbul Emlak Dairesi Baskanlig1
KiSi: ibrahim KUCUK-Uzman

e AKTOR: Fikirtepe Dernegi
KiSi: Sabir KARAKOCOGLU- Dernek Baskani

e AKTOR: Kadikdy Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii, Kent Bilgi Sistemleri
KISI: Nazim AKKOYUN - Sehir Plancisi
e AKTOR: Istanbul Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Tespit ve Imar Kontrol
Midiirligii
KISI: Nuray COLAK-Sehir Plancist

e AKTOR: IBB, Imar Miidiirligii
KISI: Ozben AKIL-Sehir Plancisi

e AKTOR: KiPTAS Genel Miidiirliigii, Kentsel Déniisiim Miidiirliigii
KISI: Hiiseyin Can TURKMEN-Insaat Miihendisi

e AKTOR: CSB istanbul 11 Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim Miidiirliigii

KISI: Isminin sakli tutulmas: talep edildiginden belirtilememistir.

e AKTOR: Vartas Yapi
KiSi: Nurettin GURBUZ-1s Adamu

e AKTOR: ilbank istanbul Bolge Miidiirliigii
KiSi: Cem Cemal Erdem-insaat Miihendisi
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