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oz

Kapsam ve uygulama olarak sehir planlama eylemi ve plan uygula-
ma stiregleri 6zellikle 1980’li yillarin ikinci yarisindan itibaren yaygin
tartigmalara konu olmustur. Tartismalarin belirli bir hedef yili igin
teknokratik yaklagimla yapilan statik yapidaki planlarin hizla degisen
piyasa dinamikleriyle 6rtiismedigi, piyasa beklentilerini ihmal ettigi,
kaynak kullaniminda ekonomik verimli olmadigi, toplumsal degisim
ve dinamikleri dikkate almadigi bagliklarinda yogunlastigi s6ylenebi-
lir. Dolaysiyla, elestirilerin hedefinde hiyerarsik yapidaki diizenleyici
planlama sistemi, akilci ve kapsamli planlama anlayisi ve teknokratik
yolla plan yapim yaklasimi vardir. Neoliberal ekonomi politikalarin
etkinlik kazandigi 2000’li yillarda boylesi bir sistemin kentsel gelisme
ve imar uygulamalarini etkin bir sekilde yonlendiremeyecegi gorii-
stiyle, ilaveten, Avrupa Birligi tam Uyelik mizakerelerinin ivmesiyle
planlama kurumsal yapilandirmasinda ve planlama mevzuatinda gok
boyutlu ve ¢ok kapsamli degisiklikler yapilmistir. Bu yapilandirma
stirecinin temel hedefi kentsel gelisme ve imar uygulamalarinda
mevcut ekonomi politikalari ve piyasa farkindalig yiiksek bir planla-
ma sistemidir. Ancak, diizenlemeler sonunda gelinen noktada plan-
lama sistemi hala hiyerarsik yapida diizenleyici planlama sistemidir.
Cok sayida merkez kurumun yetki kullanimina agiktir; plan yapim
stiregleri teknokratiktir ve piyasa dinamiklerini ve piyasa aktérle-
rini digsal almaktadir. Bu makalenin amaci 2000’li yillarda yapilan
tlim bu diizenlemelerin sonucunda olugan planlama sistemi ve plan
uygulama sureglerini kurumsal iktisat perspektifinden degerlendir-
mektir. 2016 yilinin Ocak-Haziran aylari arasinda, anahtar aktérler
ile yapilan miilakat gériismeleri yoluyla kurumsal yapida ve planla-
ma sisteminde yapilan degisikliklerin temelde gayrimenkul sektori
ozelde ise konut sektorii igin nasil bir piyasa ortami yarattigi piyasa
aktorlerinin degerlendirmeleriyle aktariimigtir. Aktorlerle yapilan
miilakatlardan beliren en temel sonuglar: hiyerarsik yapidaki planla-
ma sisteminin ¢ok katmanl bir piyasa yapisi olusturdugu; katmanlar
dogrultusunda aktérlerin cesitlendigi ve merkez yetkili kurumlarin

ABSTRACT

There has been a big debate on hierarchical planning system
and plan implication processes since mid-1980s. The remarking
topics have arisen around the technocratic planning approach
that ignores actor participation in the process, results incom-
petent resource use and reflects societal dynamics ineffectively
on spatial plans. The necessity of reforming technocratic ap-
proach and replacing it with collaborative approach; and, pre-
regulatory land use plans with spatial strategic plans has been
emphasized in order to strongly directing urban development
in neoliberal era. The EU integration process stimulated the
reforming period and substantial changes have been made on
the planning system and regulations since 2003. Although in-
stitutional structure reframed and substantial changes made
in regulations, amazingly, the hierarchical planning system has
protected and technocratic planning is still dominate the plan
making processes. Distinctively, the planning regime is recen-
tralized. Recentralized multi-level hierarchical system is bulky
and several numbers of responsible authorities make difficult
to scrutinize the operations of actors in different levels. Ac-
tors and local dynamics are external in the planning process
and conventional physical plans direct the urban development
primarily rather than strategic plans. The aim of this paper is
to investigate the material reflections of new planning regime in
Turkey in urban areas as well as in housing construction market.
Methodological approach based on old institutional economics.
Several interviews were done with governmental institutions,
municipalities and market actors in order to reflect insights to
understanding the abilities and/or inabilities and capacity of the
new regime. A remarkable pattern has arisen on interviews that
capable of reflecting the gaps and conflicts of the new regime.
Accordingly, hierarchical system causes multi-level markets
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ekonomik ve politik giicli yiiksek aktorlerin yaptirimlarina agik ol-
dugu; aktorlerin plan yapim siireglerinden diglandiklari dolayisiyla
piyasa farkindaligi olmayan statik planlar iretildigi; plan uygulama
stireglerinde miizakereci yaklagim benimsenerek plan biitiinligi ve
kararlarinin bozuldugu; politik baglantilar kullanilarak plan kararlari-
nin birey faydasini gézeterek degistirildigi ve toplumsal faydanin ih-
mal edildigi; dolayisiyla, yapisal duruma bagl olarak kosullari belirsiz
ve aktorlerin ekonomik-politik yaptirim giicli dogrultusunda siirekli
degisen, riskli ve islem maliyetleri yiiksek bir piyasa yaratildigidir.

Anahtar sozciikler: Konut; kurumsal iktisat; planlama sistemi; planlama-

that prevent perfect information between layers; actors diver-
sify base on layers that provide excessive opportunities to po-
litically and/or economically strong actors particularly in higher
levels; static physical plans unaware about local and market dy-
namics and weak in capacity in directing urban development;
the balance between flexibility and changes in plan decisions is
failure; the market is uncertain and risky and transaction costs
are arisen.

Keywords: Housing; institutional economics; planning system; planning-

piyasa iligkileri. market relations.

l. Girig dogrultusunda bigimlenen piyasa mekanizmasini dikkate alan,
piyasa farkindaligi yiiksek plan ve plan uygulamalarini hedefle-

Liberal ekonomi p0|itika|ar’|n|n benimsenmesiyle birlikte yen, Planlama sistem ve uygulamala”ndan kaynaklanan |§|em

Tiirkiye'de planlamaya dayali en etkili kurumsal yapilandirma
1985 yilinda gikarilan 3194 sayili imar Kanunu ile olmugtur
(Tekeli, 2009). Bu yasayla, merkezin elinde olan planlama yet-
kisi (turizm bolgeleri ve serbest bolgeler disinda) yerel yo6-
netimlere devredilmistir. Yasa hiyerarsik yapida diizenleyici
planlama sistemini ve kapsamli-rasyonel planlama yaklagimini
benimser. Planlar uygulama siireci ile bir biitiindiir. Planlama
slireci teknokratiktir, farkll aktorlerin katilimi s6z konusu de-
gildir, Alexander (1994)’in tanimiyla, Oklidyen planlama an-
layisinin Griini olan arazi kullanis planlari hedeflenir. Aktor-
leri digsal alan bu planlarda kaynak akiglari yerel yonetimler
tarafindan belirlenir; sosyal ve ekonomik politikalar ile dogal
kaynak ve gevre degerlerini merkezine alan biitiinliikli kentsel
biiyime politikalarindan ziyade 6zel miilkiyet {stiinde, kamu
eliyle, toplam arsa sunusunun artirilmasi éncelikli hedeftir.

Yillar iginde, planlama uygulamalarina dayanan gézlem ve
deneyimler, yukarida genel hatlariyla 6zetlenen bu sistemin
kentsel dinamiklerin belirledigi taleplere ¢o6ziim (retebilecek
stratejik planlama araglarindan yoksun oldugu argiimanini kuv-
vetlendirmistir. Yillar sonrasini dikte eden statik ¢6ziimlerin
otesine gegilerek, eylemler ve miidahaleler igin hedef alanda
ve zamaninda ¢6ziim Uretilebilecek bir planlama sistemine ge-
rek vardir. Ayni zamanda yeni planlama sistemi hem Avrupa
Birligi uyum siireciyle (SPO, 2003; Yildiz & Ciraci, 2006; Sert,
2012) hem de 2001 ekonomik krizi sonrasi uygulamaya ko-
nan neoliberal ekonomi politikalariyla yapisal olarak uyumlu
olmalidir. Planlamanin igerik ve islevine doniik piyasa temelli
bu gozlem, tartisma ve beklentiler dogrultusunda, 2004 yi-
lindan itibaren mevcut yasa ve yonetmeliklerde ¢ok kapsamli
ve ¢ok sayida degisiklige gidilmistir. 644 sayili KHK ile (RG.
27984, 201 1) Cevre ve $Sehircilik Bakanhg’nin kurulmasi ve
Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi (RG. 29030, 2014) ile
tamamlanmis oldugunu kabul edebilecegimiz bu siireg bugiin
kentsel ve kirsal alanlarda imar faaliyetlerinin nasil yiritilece-
gini belirler durumdadir. Uzun bir siirece yayilan ¢ok sayidaki
diizenlemenin temel hedefi, yasama erki tarafindan bu sekilde
acik¢a belirtiimemis olsa da, neoliberal ekonomi politikalari

maliyetlerini en azda tutan bir planlama sisteminin olusturul-
masi olarak yorumlanabilir.

Kurumlar toplumun ivmesiyle sosyal ve politik baglamda insa
edilen yapilardir ve isleyise yonelik kural ve normlari belirler-
ler. Mekansal planlamaya yénelik mevzuat bu tiir bir kurum-
sallasma siirecinin Uriinudiir ve potansiyel olarak yerel 6lgek-
te mekana doniik uygulamalarin kural, standart ve normlarini
belirler (Buitelaar; 2011). Yasalarla gelen kurallar ve normlar,
ozellikle, imar ve ingaat eylemlerine doniik karar alma siireg-
leri igin bir standart getirdiklerinden ilgili tiim aktorler igin ko-
sullari belirli kurumsal hareket alanlari, ya da diger bir deyisle
piyasalar olustururlar. Bu belirlilik durumun aksi hali karmagik
bir yasal sistem ve/veya siirece ¢ok sayida miidahale demektir
(Buitelaar vd., 2013). Hodgson (1988)’a gore piyasa “bir dizi
toplumsal kurumun belirli bir iiriiniin belirli bir bicimde ve yaygin
olarak el degistirmesine zemin hazirladig, bu islemin gerceklestiril-
digi bir yapr”dir. Hodgson’in kurumsal iktisat yaklagimi dogrul-
tusunda yaptigl bu tanima gére, mekénsal planlama hedefiyle
olusturulan kurumsal diizenlemeler; mekéansal planlarin ve
bunlarin materyal karsiligi piyasa diizeninin de temel belirle-
yicisidir. Planlama kurumsal yapisi ve uzantisinda elde edilen
planlarla miilkiyet haklarinin el degistirmesi ve/veya miilkiyeti
belirli bir toprak pargasinin kullanisinin degistirilmesi bir dizi
yasal mekanizmayla yiiritiilmektedir.

Kurumlar ve yasalarin belirledigi bu kurumsal piyasa (degisim)
ortaminda aktorler ¢ok gesitlidir. Kurumlar ve yasalar sadece
piyasa diizenini belirlemekle kalmaz ayni zamanda gok sayida-
ki aktoriin bu diizende nasil hareket edeceklerini de belirler.
Onemli olan, bu kurumsal diizenin bir yandan toplumun 6n-
celiklerini, toplumsal faydayi ve gevresel varliklari ve degerleri
gozeterek, diger yandan da piyasa aktérlerinin temel beklen-
tilerinin farkinda olarak genis bir arakesite ¢6ziim lretebilme-
sidir. Bir diger 6nemli konu da kurumsal yapilandirmayla gelen
merkez politikalarin yerel yonetimlerin beklentilerine karsilik
verip veremedigi, uyumluluk gésterip gostermedigidir. Buite-
laar (2011)’e gére merkez politikalarinin belirledigi kurum-
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sal yapilandirma hem yereldeki hukuki belirlilik beklentisiyle
uyumlu olmali hem de yerele 6zgii enformel kurumlari digla-
mamalidir. Enformel kurumlar gelenek, gérenek ve aliskanlik-
lar dogrultusunda yereldeki isleyise yon verirler ve aktorler
tarafindan kuvvetle sahiplenilirler. Bu yapiy1 anlamak, yeni ku-
rumsal yapilandirmanin enformel kurumlarla rekabet eden ya
da onlari ikame eden degil, enformel kurumlari tamamlayic
goren icermeci bir yaklasimla olusturulmasinda; dolayisiyla,
yeni yapinin yerel diizeydeki uygulamalarda kurumsallasabil-
mesinde 6nemli olacaktir.

Ozetlenen kavramsal agiklamalar dogrultusunda bu galismanin
amaci piyasa farkindaligi yiiksek planlama hedefiyle yapilandi-
rilan yeni planlama sisteminin belirtilen hedefi gergeklestir-
me kabiliyetinin kurumsal iktisat yaklasimiyla incelenmesidir.
Bu inceleme hem kavramsal tartigmalar baglaminda hem de
kurumsal yapilandirmanin uzantisinda olusan kurumsal alan,
diger bir deyisle piyasa, ve bu kurumsal alanda, piyasada, uygu-
lamayi yiiriiten kurumlar baglaminda yapilmistir. Yeni planlama
sisteminin yapisal analizi genis bir dokiiman taramasina daya-
nirken, uygulamadaki karsiligi devletin merkez kurumlari, yerel
yonetimler, konut ingaat sektoriiniin 6nde gelen aktorleri ile
milakatlar yoluyla ortaya konmustur. Miilakat yapilan aktor-
ler planlama-piyasa arakesitinde farkh yetki, sorumluluk ve
beklenti ile eylemde bulunan aktorlerdir. 3’i merkez kurum
olmak Uizere 4 biiyiik sehir belediyesi, | il belediyesi, 7 insaat
sirketi ve | uluslararasi gayrimenkul degerleme sirketi ile yapi-
lan derinlemesine miilakatlar yoluyla yeni planlama sisteminin
yarattigl piyasa ortami ve piyasa ortamindaki isleyise doniik
problemler ortaya konmus ve tartigiimistir.

Belirtilen amaca gore makale 5 béliimden olugmaktadir. Girisi
takip eden ikinci boliimde planlama ve piyasa iligkileri kavram-
sal cerceveden ele alinmaktadir. Ugiincii bélim 2000 sonra-
si yapilan diizenlemeler ile planlama sisteminde gelinen son
halin kavramsal gergeve baglaminda ortaya kondugu bélim-
diir. Dordiinci boliim, yetkili kurumlar ve piyasa aktorlerinin
mevcut planlama sistemi, planlar ve plan uygulama siireglerine
bakisinin yansitildigi aragtirma bulgularina dayanmaktadir. Son
boliim genel degerlendirme bolimiidiir.

2. Kavramsal Cergeve: Planlama ve Piyasa iliskileri

Healey (1992)’e gore 1980’leri belirleyen tartigma konusu
planlama-piyasa karsithgidir ve bu konu tanimlandigi kadar ba-
sit degildir. Bu, planlama miidahaleleriyle piyasa isleyisi arasin-
daki iliski ve etkilesimi detayl analiz etmeyi ve analiz sonuglari
ustiinde temellenen ¢6ziim onerileri gelistirmeyi gerektiren
¢ok kapsamli ve ¢ok boyutlu bir konudur (Healey, 1992). Des-
tekler sekilde Alexander (1992) da konvansiyonel yaklasimin
planlama ve piyasa arasindaki karsithg agiklamaya odaklandi-
gini, ancak, bunun gergegi yansitmaktan uzak oldugunu vur-
gulamistir. Planlama piyasanin tamamlayicisi degil kurumlar

ve kurumlar arasi hiyerarsik sistemin yarattigi bir durumdur.
Esas olan, planlama ve bu hiyerarsik sistem arasindaki bag-
lantiyr ortaya gikarmaktir (Alexander, 1992). Bu iki gorisle
birlikte devlet-piyasa iliskilerinin analizi pek ¢ok arastirmaci-
nin giindemine girmistir. Bu aragtirmalarda, piyasaci planlama
yaklasimi elestirilirken, piyasa farkindaligi yiiksek, hem gelisme
ekonomisiyle hem de siirdiriilebilir kaynak kullanisiyla enteg-
rasyonu saglanmis, sosyal politikalari 6nceleyen bir planlama
yaklagiminin (Rydin, 2011) ve bu yaklagim istiine oturmus
stratejik piyasa yonetiminin nasil olabilecegi yaygin tartisma
zemini bulmustur.

Kentsel alanin insasinda 6zel sektériin etkinliginin artmasina
paralel olarak mekanin sadece arazi kullanig planlari ile yon-
lendirilemeyecegi, yatirim planlari ve toplumsal beklentilerle
entegrasyonu saglanmis ve iyi mekanlar hedefli stratejiler ile
birlestirilmis bir planlama anlayisinin 6ne ¢ikariimasi gerektigi
gorisi bu tartigmalarin temelini olusturur. Planlama artik kati
glidiim ve kontrol altinda bir mekansal planlama degil, amagla-
nan mekansal ve toplumsal gelismeyi gergeklestirebilmek he-
defiyle tim paydaslarla birlikte 6grenilen bir siiregtir. Boylesi
bir yaklagimda planlar arazi ve emlak piyasasina bir miidahale
araci olarak goriilmekten ¢ok ne sekilde yapilanacag toplum
tarafindan belirlenmis yatirim alanlari yaratan araglar olarak
gorilmektedir. Dolayisiyla, planlar hem aktérleri hem de ak-
torlerin yetki ve sorumluluklari baglaminda ne sekilde hareket
edecegini belirleyen bir piyasa ortami yaratirlar (Adams ve
Tiesdell, 2010).

Williamson (1998), sosyal normlar, gelenekler, kurumsal de-
gisim iliskileri ve bilgi aglari ile agiklayip sosyal olarak inga
edilen bir yapi olarak kabul ettigi piyasayi verili bir diizen ola-
rak alir ve bu diizen iginde bireylerin hiyerarsik bir yapi olus-
turdugunu belirtir. Hodgson (2001)’a gore de piyasalar, en
basindan itibaren, kurumlardan bagimsiz degillerdir. Kurum-
lari anlamadan sosyal ve kiiltiirel mekani anlamak miimkiin
olmadigi gibi bireyleri gevreleyen sosyal ve kiiltiirel mekani
anlamadan kurumlarin nasil olustugunu, bigimlendigini ve
etkilestiklerini anlamak da mimkiin degildir. Dolayisiyla ne-
densellik iligkisi yukaridan-agagi ve agagidan—yukari bir yapi-
sallik gosterir. Kurumlar, getirdikleri yaygin sosyal kurallar ve
normlar yoluyla birey davraniglarini belirler, sinirlarini gizer
ve toplumun tiim bireyleri igin tahmin edilebilir ve tutarli bir
davraniglar ortami yaratilmasini saglarlar. Hodgson (2006)’a
gore bu tamimin temel tartigma konusu kurumla birlikte
tanimlanan kurallarin anlam, igerik ve uygulamalarinin es-
netilebilir olup olmadigidir. Ciinkii amaglari dogrultusunda
hareket eden bireyler kurumlar ve kurallarin kendi amag ve
beklentileri dogrultusunda yeniden yapilandirilmasini ya da
esnetilmesini bekleyebilirler.

Hodgson (1988)’in kurumsal perspektiften yaptig piyasa ta-
nimini dogrultusunda planlar “kurumsal isleyisin tiriiniidiir ve
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¢ok aktorlii bir piyasanin isleyis biciminin temel belirleyicisidir’.
Planlarin yarattigi ekonomik isleme konu olan piyasa yapisi ti¢
temel ekonomik yaklagimla incelenmektedir: neoklasik eko-
nomi, refah ekonomileri ve yeni kurumsal iktisat (Adams ve
Tiesdell, 2010; Adams et al., 2005). En genel haliyle, neok-
lasik yaklasimda temel olarak planlar yoluyla kentsel gelisme
igin ne blyuklikte arazi sunusu yapildigina; refah ekonomileri
yaklagiminda piyasa basarisizliklarinin iistesinden gelmek lize-
re planlama politikalarinin nasil aragsallagtirildigina; yeni ku-
rumsal iktisat yaklagimi ile piyasada islem maliyetlerinin nasil
azaltilabilecegine odaklaniimaktadir (Adams et al., 2005).

Neoklasik yaklasim, yapisi geregi, piyasa aktorlerinin tam bil-
giye sahip oldugu ve piyasada tam rekabet kosullarinin bulun-
dugu varsayimlarina dayanir. Bu varsayimlar altinda piyasanin
denge durumuna ulagacagini ve piyasa aktorlerinin faydalarini
maksimize etmek lizere en rasyonel karari verebileceklerini
savunur. Oysa, planlama perspektifinden bakildiginda, plan-
lar yoluyla yaratilan piyasada tam bilgilendirmenin miimkiin
olmadig, sinirl bilgi nedeniyle bireylerin akilci degil firsatgi
davranabilecegi ve mekan etkisi —kentsel gelisme ve 6zellikle
de konut gelisimi igin arsa sunusunun biyikliigli, mekansal
dagilimi ve alt piyasalarin bulunmasi (Ball, 2006; Adams et al.,
2005)- nedeniyle piyasanin denge durumundan uzak oldu-
gu cesitli arastirmalarda ortaya konmustur (Buitelaar, 2007;
Adams et al., 2005). Kamu yararindan ziyade birey yararini
hedefleyen ve ideal kaynak kullanimindan uzak olan neokla-
sik yaklagima refah ekonomileri perspektifinden bakildiginda
piyasa daima verimsizlik ile sonuglanacaktir. Kurumsal iktisat
perspektifinden bakildiginda ise, dogru kurgulanmis bir ku-
rumsal yapi ve yénetim anlayisiyla kaynak dagitimindaki ba-
sarisizhiklari ya da ideal olmayan durumu agmak mimkiindiir
(Buitelaar, 2007; Adams et al., 2005).

Piyasalarda neoklasik yaklasimin varsaydigi sekilde tam reka-
bet kosullari saglanamadigindan, kaynaklarin optimum dagi-
limi ve verimlilik saglanamaz. Boylesi bir verimsizlik durumu
devletin piyasaya miidahalesinin temel gerekgesidir (Buitela-
ar, 2003). Teorik olarak, planlama serbest piyasa sisteminin
yarattigl kaginilmaz negatif digsalliklari azaltmak ve pozitif
digsalliklari artirmak hedefiyle arazi kullanigina déniik po-
litika ve kararlar gelistirdigi siirece hem sosyal maliyetleri
hem de kayip maliyetlerini azaltacaktir (Alexander, 1981). Bu
baglamda, refah ekonomileri, piyasa verimliliginin artiriimasi
hedefiyle planlar yoluyla plansiz (serbest) piyasaya yapilmig
mudahaleleri analizin merkezine alir (Alexander, 2001; Bui-
telaar, 2007; Adams et al., 2005). Dolayisiyla bu bir karmasik
iliskiler agi ve ekonomik verimsizligi agmak iizere kurgulan-
mig politikalar biitiinii analizidir. Ancak, kurumsal iktisat
perspektifinden bakildiginda, degisimin kurallarinin belir-
lendigi piyasa zaten devlet eliyle yaratilmigtir ve ekonomik
verimsizlik sadece piyasadan degil devlet miidahalelerinden
de kaynaklanmaktadir. Bu degisimde devletin kendisi de bir

aktordir. Ayrica, piyasanin kendi ig dinamikleriyle denge du-
rumuna gelmesi ve kaynak dagiliminda verimliligin saglanmasi
nasil zorsa, bunun devlet miidahaleleriyle gergekleseceginin
de garantisi yoktur. Webster (1998)'dan aktaran Buitelaar
(2003)’a gére bunun nedeni refah ekonomileri yaklagiminin
kamu politikalari perspektifinden temel eksikliklerinin olma-
sidir: oncelikle, kurumlarin, islem maliyetlerinin, siireg ve-
rimliliginin ve kamu politikalarinin faydalarinin élgiimii prob-
lemlidir, ayrica, politikacilarin 6ncelikli giindemleri oldugu
ihmal edilmektedir. Planlama perspektifinden &zetleyecek
olursak, planlama-piyasa karsithg gibi dogrusal bir tanim-
lamayla yapiyr anlamak miimkiin degildir (Buitelaar, 2003,
2007; Healey, 1992, Alexander, 1992).

Yeni kurumsal iktisat yaklagima gore higbir piyasa, kurallar
ve kosullar belirlenmeksizin, piyasadaki degisimi kendiligin-
den ve diizgiin bir bicimde gergeklestiremez. Bu baglamda
devlet tiim piyasalar igin degisimin kurallarini belirleyen ve
uygulanmasi igin zorlayandir (Buitelaar; 2003). Yeni kurumsal
iktisat politik, hukuki ya da sosyal olmak tizere tiim kurumla-
r1 verili bir cevre iginde birey davraniglari ve bu davraniglarin
dogurdugu sonuglara referansla agiklar. Yeni kurumsal ikti-
sat yaklagimi dogrultusunda planlamanin, miilkiyet haklarinin
kesin ve net tanimlanmasi yoluyla kosullari belirli, riskin ve
zayifliklarin disiik oldugu kurumsal yapida bir piyasa yarattigi
kabul edilir. Ancak, Hodgson (2006)’in belirttigi gibi birey
davraniglari ve segimleri karsisinda kurallarin ve normlarin
esnetilebilmesi bu kurumsal yapidaki piyasanin siirekli belir-
lilik ortami yaratmasina engel olabilir hatta kurumlarin tu-
tumlari belirsizligin siirekliligi ile sonuglanabilir. Yeni kurum-
sal iktisattan farkli olarak, kurumsal iktisat sadece formel
kurumlari ve onlar uzantisindaki yasa ve diizenlemeleri degil
ayni zamanda kurumlarin nasil yapilandirildigini, enformel
kurumlari ve aktorlerin davraniglarini iginde bulundugu ta-
rihsel, kiiltiirel ve ekonomik durum ve yerel 6zellikler bagla-
minda ele alir (Coase, 1960; Buitelaar, 2003, 2007; Adams et
al,, 2005). Sadece kurumsal diizenlemelerin degil, kurumsal
gevrenin, diger bir deyisle, yasalarin, sosyal ve politik du-
rumun da piyasa yapisinin sekillenmesinde etkili oldugunu
belirtir. Bu nedenle, kurumsal iktisata gore, kurumsal di-
zenlemelerle yaratilan piyasa gok diizlemli, gok katmanli, ag
iliskileri ve aktorlerin farklilasip gelisebilen beklentileri nede-
niyle karmagik ve koordinasyonu zor bir piyasa yapisidir. Bu
durumun arazi kullanigi agisindan anlami hem arazideki isleve
bagl kullanim hem de kullanim hakki degisikliklerine doniik
kararlarin koordinasyonun zor ancak zorunlu oldugudur. Bu
koordinasyonun basarilmasi hali Hodgson (2006)’in endise-
sini gegersiz kilacaktir.

Kurumsal iktisat ekonomik hayatta kurumlarin énemini vur-
gulamanin yaninda ustlendikleri rolii ve nasil degisim gos-
terdiklerini de mercek altina alir. Ustlendikleri rol &zellikle
o6nemlidir giinkii kurumsal iktisada gore kurumlar bireylerin
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aliskanhklari, davranislari ve tercihleri Gstiinde 6nemli etik-
lere sahiptirler. Neoklasik ekonomik teori ve yeni kurumsal
iktisattan farkl olarak, kurumsal iktisatin analiz yapitasi birey
degil bir ag yapisi iginde birbirleriyle etkilesim iginde olan, ayni
zamanda da kendi kendini gelistirme kabiliyetine sahip kurum-
lardir. Bu yapida bireyler bir taraftan kurumlari yapilandirir ve
degistirirken diger yandan da kurumlar bireyleri bigimlendirir
ve sinirlandir (Hodgson, 2000). Hodgson (2001) kurumsal ik-
tisat ve yeni kurumsal iktisat arasindaki yapisal farkin dogrusal
agiklanamayacagini belirtse de en temel farkin bu gergevede
olustugunu belirtebiliriz. Bu ayrica, her iki yaklagimin, piyasa-
nin konumu ve rolii gibi politika kurgusunu belirleyen temel
sorulara bakis agisini da farkhlastirmaktadir.

Kurumsal iktisat dogrultusunda herhangi bir planlama yakla-
simini analiz etmek tizere Lai (1994) su soruyu sormustur:
“neden kullaniglan belirleyen ve gelismeyi belirli sinirlar icinde
tutan kurumsal bir arazi kullanisi istenir?”” Bu soruya cevap ilk
olarak planlamanin genis tanimi iginde ve yarattig negatif ve
pozitif digsalliklar baglaminda verilebilir. Bir parsel Ustiinde
herhangi bir izin almaya gerek olmaksizin bireylerin kendi ini-
siyatifleri dogrultusunda karar vermeleri hem mekanda geli-
sigiizel gelismelere hem de uzun dénemde yiiksek toplumsal
maliyete neden olacaktir (Alexander, 2001; Rydin, 2011).
Oysa planlar, devlet yoluyla arazi piyasasina miidahaledir ve
bir parsel ustiindeki niteliksel ve niceliksel gelismeyi miilk sa-
hiplerinin inisiyatifinden ¢ikararak kendi politikalari dogrul-
tusunda karara baglarlar. Ayrica, planlama yoluyla yerel kay-
naklarin etkin ve siirdiiriilebilir kullanimi saglanabilecegi gibi,
gevre kirliligi gibi negatif digsalliklardan ya da uyumsuz arazi
kullaniglarinin bir araya gelmesinin yarattigi olumsuzluklar-
dan da kurtulunabilir. Birbiriyle uyumlu arazi kullaniglarinin
entegrasyonu saglanarak kaynak kullaniminda verimlilik arti-
rilabilir, yerel ekonomik gelismeye katkida bulunulabilir, 6zel
sektor tarafindan saglanmasi olanakli olmayan kamu alanlari
planlama yoluyla elde edilebilir (Rydin, 201 I; Rydin, 201 3).

Kavramsal olarak, ekonomik verimliligi yiiksek planlar yapa-
bilmek igin, plancilarin ve planlarin rolii kurumsal diizenle-
melerle artirilabilir. Mekénsal planlama siirecine paydaglarin
katilimini saglayacak yasal yapilandirma da gézden kagirilma-
malidir. Paydaglarin katilimi piyasanin eylem ve beklentileri-
nin mevcut dinamikler ve beklentiler gergevesinde planlarla
entegrasyonunda kilit rol oynayacaktir. Bu katimin nasil ola-
cagl, katim siireglerinin planlara nasil yansitilacagi kurumsal
diizenlemeler yani sira planlama pratigi ve toplumsal normlar
ve aligkanliklarla da belirlenecektir. Paydaslarin katihmi yo-
luyla hem yerel dinamiklerin yarattigi piyasa beklentilerinin
anlagilmasi saglanabilir hem de gevre duyarli, yerel kaynak
kullaniglarini 6nceleyen, kenti salt ekonomik iglev alanlariyla
degil kamu yarari 6ncelikli diger tim kentsel islev alanlariyla
birlikte ele alan, boylelikle, farkli paydaglarin farkli form ve
eylem bigimlerinin islevsel ve mekéansal bigimlenmeye yan-

simasinin saglandigi, uzlagmaci bir plan gelistirilebilir. Takim
calismalariyla, paydaslarin farkl ve belki gelisen beklentilerini
miizakere ve uzlagma yoluyla ¢éziime ulastirarak herkes igin
daha yaganabilir ve paydaslarin giigleri dogrultusunda &ne
cikarilmadigi ya da diglanmadigl, toplumcu ve faydasi yine
toplumun tiim katmanlarinca paylasilan bir plan gelistirile-
bilir. Alternatif geligme stratejileri ile ekonomik ve finansal
araglar stratejik piyasa yonetimi anlayisiyla tartisilarak ortak
toplumsal fayda gergevesinde piyasanin sekillendirilmesi, re-
glile edilmesi ve stimiile edilmesi planlar yoluyla saglanabilir
(Lai, 1994; Alexander, 2001; Rydin, 2013).

ikinci cevap ise Coasian islem maliyetleri yaklagimina daya-
nir. Coasian iglem maliyetleri yaklasimina gore kullanim hakki
ya da miilkiyet haklari transferinin hangi kosullarda gercek-
lesecegini kurumsal bir yaklagimla uretilmis arazi kullanis
planlari belirler. Ancak béylelikle yerel piyasalar ekonomik
etkinligi ve verimi ylksek piyasalar olabilirler (Alexander,
2001; Buitelaar, 2007). Coase (1937)’dan aktarimla Buitelaar
(2007) islem maliyetlerinde kritik unsurun belirsizlik oldugu-
nu belirtir. Belirsizligin kaynag eksik ve/veya asimetrik bilgi-
lendirmedir ve bir aktori diger aktorlere gére dezavantajl
duruma getirir. Ayrica, eksik ve/veya asimetrik bilgilendirme
firsatgilik ve manipilasyona olanak verir ki islem maliyetleri-
ne etkisi gok yliksektir. Esas soru kurumsal diizenlemeler ve
kurumsal ¢evrenin belirledigi bu yapida piyasada islem mali-
yetlerinin nasil olugtugu, ne diizeyde oldugu ve piyasaya nasil
etkidigidir (Buitelaar, 2007; Ball, 2006). Kurumsal iktisat ger-
gevesinden sorgulandiginda bu durum planlama yoluyla yara-
tilan piyasalarda toplum etkisinin ne oranda oldugu sorusunu
glindeme getirmistir. Burada toplum etkisini ekonomik ve
politik yaptirim giigleri dogrultusunda piyasaya yén verme
kapasitesi yliksek piyasa aktorleri baglaminda almak gere-
kir. Adams ve Tiesdell (2010)’e gore piyasalar gergekte salt
planlama yoluyla degil bu aktérlerin de etkisiyle olusmustur.
Molotch (1976)’un vurguladigi gibi, kentsel alanda ingaata da-
yali dayali ekonomik biiylime modeli kaginilmaz olarak kamu
ile ekonomik ve politik giicti yiiksek 6zel sektér aktorleri
arasinda bir biyiime ittifaki kurulmasina neden olacak ve bu
ittifak piyasa bigimlenmesi ustiinde belirleyici rol oynayacak-
tr. Aktorler yani sira yerel dinamiklerin etkisi de kuvvetlidir.
Diger bir deyisle, kurumsal yapilandirma ve yasal diizenle-
meler planlama eylemi igin neyin yapilabilir neyin yapilamaz
oldugunu tanimliyor olsa da yerel dinamikler ve akt6r ag ilig-
kileri planlama eylemine etki ederek yerel baglamda kendine
6zgi bir piyasa diizeni yaratabilir. Dolayisiyla, kosullari belir-
li, islem maliyetleri dngoriilebilir ve gérece diisiik piyasa ko-
sullari yerini kosullarin siirekli degistigi, belirsizligin ve islem
maliyetlerinin yiiksek oldugu piyasa kosullarina birakabilir.

Buitelaar (2003, 2007) hiyerarsik yapinin yiliksek belirsizlik
ortami igin en agiklayici 6rnek oldugunu belirtir. Hiyerar-
sik diizen yapisi geregi komplekstir ve kompleks yapilar bir
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eylemin yaratacagl etkinin sonuglari bakimindan belirsizligi
artiran yapilardir. Aktérler arasi iligkilerin dahil olmasiyla hi-
yerarsik yapinin yarattigi belirsizlik daha da artacaktir. Ciin-
ki yatay, uzlasmaya dayali ve kendi kendini koordine etme
egilimindeki aktorler arasi iligkiler ile hiyerarsik diizenin
dikey emir-kontrol mekanizmasi yapisal olarak uyumsuzdur.
Planlama perspektifinden degerlendirildiginde, hiyerarsik
yapidaki bir planlama sisteminde, farkli kurumlar ayni alan
Ustiinde birden fazla islem gergeklesebilir. Hiyerarside (st
konumda bulunan bir kurumun alacagi kararlar bir alt kade-
mede bulunan kurumu sinirlandirmanin 6tesinde kurumun
aldigi kararlarla gelisebilir. Belli bir arazi pargasi ustiinde
islev, miilkiyet ve kullanim hakkini degistirebilen bu hedef
odakli kararlar hem karar vericiler hem aktérler igin belirle-
yici olmasina ragmen yatayda ag iliskilerine sahip ve talepleri
kosullara bagl olarak beliren aktérleri giigleri dogrultusunda
hiyerarsik katmanlara dahil etmektedir. Bu durumun dogal
sonucu: hiyerarsik katmanlar arasinda sinirl ve asimetrik bil-
gi akisi ve bunun dogurdugu haksiz rekabet kosullarina dayali
bir piyasa ortami ve mekansal planlamayla miilkiyet haklari
dagilimi arasinda gerilimdir.

Ozet olarak, piyasalar sadece kurumsal olarak degil ayni
zamanda sosyal olarak insa edilen yapilardir. Kurumlar ve
kurumlar uzantisinda gelen yasalar, normlar yani sira alis-
kanliklar ve gelenekler gibi enformel kurumlar da bu yapinin
olusumunda etkilidir; aktér davraniglarini dogrudan etkiler
ve aktoér davraniglarindan dogrudan etkilenirler. Kurumsal
diizenlemelerle piyasada aktérlerin ne sekilde davranabile-
ceklerinin gergevesi gizilip kosullari belirlenirken, kurumsal
cevre ile sosyal ve politik yapi baglaminda ekonomik aktivi-
tenin hangi kosullar altinda gergeklesecegi saptanmis olur.
Planlama eylemi bakimindan ele alindiginda; planlar tiim
aktorler igin bir kullanim haklari rejimi yaratir. Teknik ola-
rak kararlari formiile edilmis bir planda bu rejimin nasil insa
edileceginin kurallari belirlidir. Bu kurallarda herhangi bir de-
gisiklik olmadigi siirece belirli ve riski dusiik bir ekonomik
eylem alani (piyasa) yaratilir. Burada 6nemli olan konu plan
kararlarinda, kararlarin olusumunda belirleyici olan yasa ve
kurallarda netligin olmasi ve uygulamada tutarhihgin saglan-
masidir. Kararlarda bulaniklik ya da degisiklik yerel yénetim-
lerin formel prosediiriin ve mevcut rejimin digina gikabilmesi
demektir. Rejimden sapmanin biiyiiklligi piyasadaki belirsiz-
ligin buyukligi, bulanikligin derinligi anlamina gelir. Bu ne-
denle, esneklik ve belirlilik arasindaki denge 6nemlidir. Bir
diger 6nemli konu da yaratilan piyasa ortaminda, diger bir
deyisle kullanim haklarina bagli olusturulan rejimde, ekono-
mik aktorler ile uygulayicilar yani yerel yénetimler arasindaki
iliskinin ne sekilde tesis edildigidir. islem maliyetlerinin olu-
sumunda hangi gii¢ gruplarinin etkisi oldugu; olusan maliye-
tin kim(ler) tarafindan yiiklenilecegi de 6nemli bir konudur.
izleyen béliimlerde, Tiirk planlama sisteminin materyal karsi-
lig1 olan piyasa diizeni bu béliimde gizilen kavramsal ¢ergeve

baglaminda degerlendirilirken, piyasa ile kurdugu etkilesim
ve yarattigl sonuglar aktor milakatlarina dayanmaktadir.

3. Tirk Planlama Sisteminin Kavramsal Cerceve
Baglaminda Degerlendirilmesi

Mekansal planlar kentsel gelismenin yon, igerik ve formunun
temel belirleyicisidir. Gelismenin mekansal yonii, mekansal
icerigi arazi kullanig planlari ile ortaya konur. Alexander
(1994)’'in tanimiyla Oklidyen planlama anlayisinin triini olan
arazi kullanis planlari, kentsel gelismeyi fiziki boyuta indirge-
yerek yerel formdaki sosyo-ekonomik dinamikleri, sosyal-kiil-
tiirel-fiziksel-kurumsal yapilar arasindaki iligki ve etkilegsimle-
ri ihmal ettigi, sadece 6ngoriilen siire dilimi sonundaki arazi
kullanis yapisini géstermeyi hedefledigi gerekgeleriyle elesti-
rilegelmektedir. Ozellikle, neoliberal ekonomi politikalari ve
beraberinde gelen kurumsal diizenlemeler mekana farkl bir
anlam yiikleyince bu elestiriler yogunluk kazanmis ve planlama
olgusal ve yapisal olarak tartismaya agilmigtir. Arazi kullanigini
hedefleyen planlama anlayisinin tesine gegilerek yeni planla-
ma anlayisinda normatif, yenilikgi, politik, kapsayici ve sosyal
6grenme Ustiine oturan bir anlayisin benimsenmesi gerektigi
vurgulanmistir. Ancak bu kavramlar etrafinda bigimlenen bir
planlama anlayisiyla bilginin eylemle birlesebilecegi savunul-
mustur. Boylelikle, hedef alanda biitiine iliskin eylem alterna-
tifleri butiinlikli ve anlamli analizler yapilarak degerlendirile-
bilecek ve ilgili aktorler siirece dahil edilebilecektir. Daha da
o6nemlisi yillar sonrasini projekte eden ve dikte eden ¢6ziim-
lerin 6tesine gegilerek belirlenen amaglar ve yapisal gergeve
dogrultusunda yapilacak eylemler ve miidahaleler igin yerinde
ve zamaninda siire¢ regeteleri Uretilebilecek, stratejik siireg
yonetimi yapilabilecektir (Healey, 1997; Rydin, 2011).

Belirtilen bu yeni igerik ve kapsamiyla planlar; sosyo-ekono-
mik ve fiziki mekana dair karmagik problemlerin ¢éziimiinde
kullanilacak kaynaklarin ve rol alacak aktérlerin -profesyonel-
ler, girisimciler, yatirnmcilar, arazi sahipleri gibi- kurumsal bag-
lamda gelistirilen mekansal stratejiler ile belirlendigi bir yapiya
birinmisglerdir (Alexander, 1981). Mekansal planlarin bu yeni
gok boyutlu ve ¢ok kapsamli tanimi kurumsal iktisat bakis
agisiyla degerlendirildiginde ¢ok 6nemli Ug islevi yerine getir-
dikleri gorilmektedir. Mekansal planlar bu yeni igerik ve islev-
leriyle imar eylemleri igin piyasayi bigcimlendirme, diizenleme
ve isleyisi hizlandirma kabiliyetine sahiptir (Adams, Watkins,
2014). Mekansal stratejiler dogrultusunda hazirlanan arazi kul-
lanig planlari kentsel gelismeyi kontrol altina alan, sinirlayan ve
miilkiyet haklari istiinde kullanimi belirleyen kararlari tanim-
layarak hem piyasayi bigimler hem de isleyis diizenini belirler-
ler. Piyasa akiglarini hizlandirmaya yonelik kamulastirma ya da
arazi gelistirme siireglerinde devlet destekleri gibi politikalar
ise piyasanin igleyisinin nasil hizlandirilacagini belirler. Planlarin
hazirlanmasi esnasinda bu (g etki (piyasanin bigimlendirilme-
si, piyasanin diizenlenmesi ve isleyisi hizlandirma) kavramsal
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olarak plan igerigini belirlemese de piyasa aktérleri Ustiinde
dogrudan ve dolayli etkileri vardir ve esasinda imar eyleminin
gerceklesecegi piyasa yapisal diizenini olustururlar (Adams et
al,, 2016). Ozet olarak, anlagilmaktadir ki mekansal planlar sa-
dece kentsel gelisme yon, igerik ve formunu gosteren fiziki
belgeler degildir. Planlar kentsel gelisme, igerik ve formunun
nasil bir piyasa diizeni iginde ve hangi kurum ve yetkililerce
gerceklesecegini karara baglayan belgelerdir (Alexander; 1992;
Adams ve Tiesdell, 2010).

Alexander (1992), kurumsal diizenlemenin planlamanin kagi-
nilmaz bir pargasi oldugunu belirtir. Kaynak akislari, kaynak
akislarinda yerel 6zellikler ile yapisal igerikler, rol alacak ak-
torler, aktorlerin lstlenecekleri roller, siirece ne sekilde ve
ne oranda miidahil olacaklari, devlet ydnetiminin bu siiregteki
glicli ve kapasitesi, isbirligi cerceveleri vb., ekonomik ve poli-
tik konjonktiire gére kurumsal yapida yapilan diizenlemeler
ile belirlenir (Alexander, 2014). Neoliberal ekonomi politika-
larinin benimsenmesiyle birlikte Tiirkiye'de planlamaya dayal
en etkili yapilandirma 1980’li yillarin ilk yarisinda yapilmistir
(Tekeli, 2009). Bunu, 2001 ekonomik krizi sonrasinda yiiri-
tiilen ekonomik yapisal uyum siireciyle birlikte baslamis ve
glinimiize dek devam edegelmis siireg izler. Her iki donemin
ortak 6zelligi devletin kentsel mekanin yeniden Uretilmesinde
etkin rol almasi, siirece miidahil olacak ve kaynak akislarini
yonlendirecek diger aktdrleri tanimlamasi ve tiim bu yeniden
yapilandirma siirecini kentsel imar-ingaat faaliyetlerinin buyi-
mesine ivme kazandiracak sekilde formiile etmesidir.

Birinci dénemin en 6nemli yapisal doniisiimii 1985 tarihli 3194
sayili imar Kanunu'dur. Bu kanun ile daha énceden tiimiiyle
merkezi yonetimin elinde olan planlama yetkileri belediyelere
devredilmistir. Planlama sistemi dlgek, 6lgege bagl icerik baki-
mindan hiyerarsik bir yapida tanimlanmig ve bu yapi iginde be-
lediye sinirlari igindeki yerlerin nazim ve uygulama imar planla-
rini yapma ya da yaptirma yetkisi tamamen yerel yonetimlere
devredilmistir. Birinci donem, planlama kurumsal yapisinin bir
biitiin olarak yeniden yapilandirildigi, planlama yetkisinin (tu-
rizm bolgeleri ve serbest bolgeler disinda) yerel yonetimlere
devredildigi, tanimlanan hiyerarsik yapisi iginde planlamaya
uzun doénemli tahminler cergevesinde mekani kullanma ve
modelleme (zoning) konusunda etkin rol verildigi dénemdir.
Bu dénemde diizenleyici-belirleyici plan anlayisi hakimdir ve
planlar uygulama siireci ile bir bitindiir. ikinci dénem yapisal
donlgim siireci birinci doneme gore gok daha karmagiktir.
Birbirini takip eden oldukga karmasik ve biitiinlesik olmayan
kanunlar, kanunlarda yeniden diizenlemeler dénemidir. Farkli
kanun ve yonetmeliklerle plan yapma ve yaptirma yetkisi ile
onay yetkisinin farkl devlet kurumlari arasinda dagitilip yerel
yonetimlerin planlama siirecindeki etkin rol ve yetkilerinin be-
lirgin bir sekilde azaltildig, planlama yetkisinin, plan igerigine
bagl olarak biiyiik oranda, yeniden merkezi yonetime akta-
rildigi bir dénemdir. Mekansal planlamada hala Slgekler hiye-

rarsisi bulunmaktadir (Unal, 2014). Ancak farkli kanunlarla
tanimlanmis olan igerik, miidahale tiirleri ve miidahale alanlar
bu hiyerarsik yapiy1 tiimden alt iist eder durumdadir. Planla-
ma siireci ve plan artik sistematik bir biitiiniin pargalari ve
sonucu degil, yetkileri gergevesinde alana miidahale edebilen
kamu aktorlerinin eylemleri sonucunda olugmus, birbirinden
kopuk, sistem biitiinligu olmayan, eklektik, toplumsal boyut
ve etkileri goz ardi edilmis, planlama siirecinde katilimi ihmal
eden ancak plan uygulama siirecinde piyasa kosul ve talep-
lerini gozeterek piyasa aktorleriyle miizakereyi esas alan bir
yaplya biiriinmiistiir.

644 sayil KHK ile kurulan Cevre ve Sehircilik Bakanligi (C$B)
en glicli planlama otoritesidir. Ancak, C$B disinda daha pek
¢ok bakanligin ve devlet kurumunun planlama yetkisi bulun-
maktadir. Duyguluer (2012)’in yaptigi ¢alismaya gore, 22 dev-
let kurumu planlama yetkisine sahiptir ve bu yetkiler kapsa-
minda 66 adet &zel plan tiiri bulunmaktadir.

2014 yilinda onaylanan Mekaénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne
(RG. 29030, 2014) gore yeni planlama sistemi gegmiste oldugu
gibi hiyerarsik bir yapiya sahiptir. Yapisi geregi hiyerarsik sis-
temde Ust plan kararlari alt planlar igin baglayicidir. Farkh 6l-
geklerdeki planlar arasinda arazi kullanigi ve diger plan kararla-
ri bakimindan uyumsuzluk ya da tutarsizlik olamaz. Hiyerarsik
yap! mekansal stratejik planlar, gevre diizeni planlari ve yerel
planlar olmak iizere ti¢ katmanla tanimlanabilir. En tst katman
olan stratejik mekéansal planlar ekonomik ve sektérel gelis-
menin temel prensiplerini ortaya koyan ve alt Slgekli plan-
lar agisindan temel yonlendirici olan planlardir. Cevre diizeni
planlari ekonomik ve sektérel kararlarin kentsel islevler dog-
rultusunda igeriklendirildigi ve mekansal gésteriminin yapildi-
g1, yerel planlara temel veri teskil eden planlardir. Yerel planlar
iki farkl olgekte olmak iizere kentsel gelismenin islevlere da-
yali mekansal gosterimi ve bu iglevlerin mekanda nasil yapi-
lanacaginin kosullarini belirleyen planlardir. C$B tiim planlari
yapmalyaptirma yetkisine sahiptir, ancak yine de, bliyiik sehir
belediyeleri plan onayini C§B'den almak kaydiyla kendi gevre
diizeni planlarini yapabilirler. Biiyiik sehir belediyesi olmayan
yerlerde yerel yonetimler yerel planlarini kendileri yapar ya da
yaptirirken; biyiik sehir belediyeleri igindeki ilge belediyeleri
biiyiik sehirin onayini almak kaydiyla uygulama imar planlarini
kendileri yapabilirler (Unal, 2014). Bu durum, genel olarak,
imar uygulamalarini yiiriiten ve yerel dinamiklerin esas takipgi-
leri olan yerel yonetimlerin planlama siirecine dissal kalmalari
anlamina gelmektedir.

Merkezi, hiyerarsik yapidaki 6n-diizenleyici planlama sistemi
yapisal olarak pek ¢ok probleme sahiptir. En temel problem-
lerden birine 6rnek olarak planlama siirecine yetki dogrul-
tusunda katiim verilebilir. Ornegin, cevre diizeni planlarinin
yapim siirecine biiyiik sehir belediyelerinde sadece biiyiik
sehir belediye bagkani, biiyiik sehir olmayan belediyelerde ise
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merkez ilge belediye baskani katilabilir. ilge belediye baskanlari
planlama sirecinin disinda tutulur. Bunun anlami yerel prob-
lem, goriis ya da dinamiklerin planlama siirecine ve dolayisiyla
planlara aktarilamamasi demektir. ilaveten, 6zel mevzuat hii-
kiimleri dogrultusunda uygulanan Ozel Amagli Planlar yoluyla
yerel yonetimlerin planlama yetkilerine belirgin kisitlamalar
getirilmistir. Ornegin, Toplu Konut idaresi Baskanligina verilen
planlama yetkileri yerelde imar eylemlerini yiiriiten yerel yone-
timlerin Ustlinde yetki kullanimi anlamina gelir. Oysa 6zellikle
yerel uygulamalarda, piyasa farkindaligi en yiiksek, imar ve in-
saat izinlerini veren ve gerektiginde piyasa aktorleri ile miiza-
kereyi yiiriiten kurumlar ilge belediyeleridir. Toplumsal katilim
planlama pratiginde yoktur. Mekénsal planlar yapim yénetme-
ligi planlama siirecine toplumsal katilimi yetkili otoritenin ini-
siyatifine birakmistir (Keles, 2015). Katihm genel olarak, plan
yapim siirecinde kurum gériislerinin alinarak plana yansitiimasi
(teknokratik katilim) (Ersoy, 2007) ve plan itirazlari (reaktif
katihm) seklinde gergeklesmekte toplumu digsal almaktadir.

Toplumun farkh kesimlerinin ve piyasa aktérlerinin katiimi-
ni ihmal eden teknokratik ve kati 6n-diizenleyici sistem uy-
gulamada miizakereci yaklagimi benimsemektedir. Miizake-
reci yaklasim genel olarak iki sekilde uygulanmaktadir. ilki,
bakanlik(lar) diizeyinde izlenen yaklasimdir. Bakanhgin yetki-
leri dogrultusunda, miizakere siireglerinde, yerel yénetimlerin
yetki alanlarinda yerel yonetimleri dikkate almaksizin karar
gelistirildigi durumlardir. Mevcut planlara ragmen, farkh ba-
kanlklar yetkileri dogrultusunda, sermaye sahiplerinin bagvu-
rularini dikkate alarak, yerel yénetimleri atlayip mevcut plan
kararlarinin Gtesine gegen, plan biitiinliigiinii bozan kararlar
gelistirilebilmektedir. Bu miizakere siiregleri seffaf olmadig
gibi dogal kaynaklar ile kiiltiirel ve tarihi degeri olan alanlarin
korunmasi ve siirdiiriilebilirligi gibi konular dikkate almayan,
sivil toplum kuruluglari ve meslek odalari ile yerel aktérlerin
reflekslerini géz ardi eden siireglerdir. ikincisi, yerel yonetim-
lerin plan uygulama siireglerinde planlamada esneklik prensibi
gergevesinde sergiledikleri tutum, yerel 6lgekteki yaklagimdir.
Arsa sahibi ya da insaat sirketinin bagvurusuyla hedef parsel
lizerinde basvuru talepleri yerel yénetimlerin imar komisyon-
larinca degerlendirilmekte ve talep eden lehine plan karari
degisiklikleri yapilabilmektedir. Bu durum, planlama siirecinde
katilimer olmayan 6n-diizenleyici planlama sisteminin uygula-
mada miizakereci tutum sergilemesi ve planinin, plan kararlari
Otesine gegilerek, bireysel/piyasa talepleri dogrultusunda uy-
gulanmasidir. Bu piyasaci planlama yaklagimidir ve 2000’lerin
basinda hedeflenen piyasa farkindaligi yiiksek planlama sistemi
hedefiyle gelisen bir durumdur. Ayrica, ister merkezi yénetim
ister yerel yonetimlerce gergeklessin, bu uygulamalar karsilik-
hlik iliskileri Gzerine kuruludur. Politik ve ekonomik giicii yiik-
sek arsa ve sermaye sahipleri bu siireci yonlendirebilmektedir.
Basvuranlar lehine gelistirilen kararlar hiyerarsik sistemin ve
kati diizenleyici planlarin strekli olarak bozulmasi anlamina
gelir. Bu durumun en temel sonucu, kosullari belirliymis gibi

goriinen bir piyasada, kosullarin biiyiime ittifakini olugturan
glicli aktorlerin lehine, bu ittifakin ve ag iligkilerinin diginda
bulunan diger aktorlerinse aleyhine olacak sekilde siirekli ola-
rak degisebilmesidir. Keser ve Akogul (2013)’a gore, bu karar-
lar yargi denetimine tabi olsalar da uygulamalarin genellikle
basvuran lehine sonuglandigi goriilmektedir.

Kurumsal iktisat perspektifinden 6zetlendiginde, hiyerarsik
yap! ve ok sayida yetkili kurum, ¢ok katmanli ve karmasik
bir yapi olusturmaktadir. Katmanlar farkli 6lgek ve igerikte
bigcimlendiginden, katmanlara dahil olan aktérler de farkli-
lagmakta, dolayisiyla, kurumlar ve yetkililer disinda belli bir
alanda farkl 6lgek ve amaglarla gok sayida aktor eylem ya-
pabilmektedir. Ancak her katmanda yaratilan kosullar fark-
Il oldugundan, ayni alan Ustiinde aktérlerin eylemleri farkl
kosullara gore bigcimlenmektedir. Bu oldukga karmasik bir
yapiyl ve eylem alanlarini beraberinde getirmektedir. Hiye-
rarsik diizen kontrol edilmesi glig, opak, katmanlar arasi bilgi
akisinin zayif ve/veya eksik oldugu bir yapi ve piyasa kosullari
yaratmaktadir. Aktérlerin ekonomik ve politik giigleri dog-
rultusunda katmanlara katilabildigi bu yapida belli bir alanda
bir aktor igin olumlu olan bir durum diger katmanlardaki
aktérler igin olumsuz olabilecektir. Bundan kaynaklanan fi-
ziksel olumsuzluklarin disinda 6zellikle islem maliyetlerinde
olusacak artigi kimin Ustlenecegi de belirsizdir. Politik ve
ekonomik gligleri baglaminda farkli piyasa katmanlarina ka-
tilan aktorler ve yoneticiler arasindaki iliski, ayni glice sahip
ancak ag iliskileri disinda kalan diger aktorler ile diger kat-
manlardaki aktorler igin belirsizlik ve risk ortami yaratmak-
ta, eksik bilgi ve asimetrik yapi nedeniyle belirsizlik ve risk
ortami siirekli kilinmaktadir. Plan uygulama siireglerinde yasa
ve yonetmeliklerin netligi hiyerarsinin farkli katmanlarindaki
kararlar baglaminda kaybolmakta, uygulamada tutarlilik sag-
lanamamaktadir. Bunun 6tesinde esneklik ve belirlilik arasin-
daki denge kaybolmaktadir. Kosullarin belirlendigi herhangi
bir katmandaki bir degisiklik farkl tezahiirlerle diger kat-
manlari etkilemekte, dolayisiyla, siirekli belirliligin saglanma-
st en 6nemli problem olabilmektedir. Ozet olarak, planlama
sistemi ve uzantisi planlar yazarin tanimlamasiyla siirekli ve
kararl belirsizlik ortamina zemin olusturmaktadir.

Bu baglamda, bu arastirmada, 2000 sonrasi planlama sistemi ve
Uriini planlarin materyal karsiligi olan piyasa(lar)nin aktorler
tarafindan nasil algilandigi sorgulanmistir. Neoklasik ekonomik
teori dogrultusunda planlardan beklenti, kosullari belirli, tam
bilgilendirmenin saglandig), belirsizligin ve riskin diisiik oldugu
piyasa diizeni yaratmalaridir. Kurumsal iktisat perspektifinden
ise boyle bir yapi varsayim &tesine gegemez, ancak, formel
ve enformel kurumlar yoluyla isleyis kosullarinin belirlendigi
kurumsallagmig bir piyasa yaratilabilir. Tiirkiye’de 2000 sonrasi
planlama ikliminde, planlar ve plan uygulama siireglerinin ya-
rattugl kurumsal degisim (piyasa) ortami aktor miilakatlarina
dayanarak ortaya konmus ve tartigilmigtir.
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4. Planlama Sistemi ve Yarattig Piyasa Ortamu:
Piyasa Aktorlerinin Degerlendirmeleri

Planlama sisteminin konut piyasasi iligkisini analiz etmek iizere
2016 yili Ocak ve Haziran aylari arasinda, anahtar aktérler-
le miilakatlar gergeklestirilmistir. Mekansal gelisme planlarini
yapan ve yiirliten kamu aktérleri ile kullamim haklari rejimine
gore piyasa faaliyetlerini gergeklestiren aktorler miilakat k-
mesini olusturur. Kamu aktorlerinin segiminde planlama sis-
teminin hiyerarsik yapisi ve yetki dagiimi belirleyici olmustur.
insaat sirketleri ise farkli sermaye birikimlerine sahip olan ve
bu nedenle ekonomik ve politik yaptirim giigleri de farklilagan
aktorleri temsil edecek sekilde secilmistir. Ozet olarak, anah-
tar aktorler farkl yetki ve sorumluluklariyla piyasa diizenini
kuran ve kosullarini belirleyen ya da kosullarin yeniden degisimi
igin giig kullanabilen aktérlerdir. Bu tutum arastirma amag ve
hedefi dogrultusunda tutarli olmakla birlikte kamu yarari adi-
na denetleyici bir glic olan STK'lardan temsilciler ile miilakat
yapilmamasi galisma igin bir sinirlilik gizebilir. Sonug olarak beg
adet devlet kurumu, dort adet biiyiik sehir belediyesi, bir adet
il merkez belediyesi, bes adet biiyiik 6lgekli ve marka konut
Ureten ingaat firmasi, iki adet orta biiyiikliikte ve yerel lgekte
konut sunusu yapan firma ve bir adet uluslararasi gayrimenkul
degerleme sirketi ile milakat yapilmistir (bkz. Bilgi Notu). Mii-
lakat yapilan belediyelerin segiminde Alkay, Watkins ve Keskin
(2018)’in analiz sonuglari dikkate alinmistir. Miilakatlar genis
kapsamli olmakla birlikte, bu makalede, hiyerarsik yapi, kent-
sel gelisme ve uygulama planlari ve plan uygulama siireglerinin
yarattigl piyasa ortaminin 6zellikle konut ingaat sektori bagla-
minda degerlendirilmesine isik tutan kisim yansitilacaktir.

Miilakatlarin ilgili bélimiinde, mevcut planlama sistemi dog-
rultusunda, anahtar aktorlerden planlar ve plan uygulama
siireglerinin bir biitiin olarak degerlendirilmesi istenmis bu
siiregten kaynaklanan problemleri ortaya koymalari beklen-
mistir. Aktorlerin verdikleri cevaplar daginik olmakla beraber,
kavramsal gergeve baglaminda ele alinip degerlendirildiklerin-
de, Bolim 3’de mekansal planlarin imar eylemleri igin yarattig
ortam siniflamasina uygun olarak gruplandirilabilecekleri go-
rilmektedir (bkz. Bolim 3). Buna gére planlama sistemine da-
yali problemler: ) planlarin stratejik piyasa bigimlenmesi ya-
pacak nitelikte olmamasi (strateji ve politikalara dayanmayan
planlarin igerik ve nitelik sorunu); 2) planlar yoluyla piyasanin
diizenlenmesinde bagarisizlik (6n-diizenleyici planlarda ekono-
mik ve politik yaptirim giicii yiiksek kisiler lehine degisiklikle-
rin yapilmasi, ayni alan iistiinde merkezi ve yerel yonetimlerin
yetki kullanimlarinin yarattigi celiskiler); 3) piyasa isleyisinin
hizlandiriimasinda bagarisizlik (plan uygulama araglarinin piyasa
beklentileri ile uyusmazligi) olmak tizere gruplandirilabilir.

Plana dayali stratejik piyasa bigimlenmesi

igerikleri baglaminda 1/5000 olgekli nazim imar planlari ve
171000 6Slgekli uygulama imar planlari yerel piyasayi bigimlendi-

ren planlardir. 1990’lar sonrasi planlama sSylemine gére, yerel
mekansal planlar kentsel gelisme dinamiklerini kaynak kulla-
nimlari, gevresel degerler, sosyal politikalar ve aktorler dogrul-
tusunda mekdnda modelleyen ve gereksinimler dogrultusunda
¢oziimler gelistiren planlardir. Ancak miilakat yapilan aktérler
planlarin konvansiyonel yaklasimla yapildigini ve kapsam olarak
sadece kentsel gelisme yonii ile temel iglev alanlarini ve bu
alanlarda yapi ve insan yogunluklarinin dagiimini gésterdigini,
politika ve stratejik kararlara dayanmadigini belirtmislerdir. Bu
nedenle planlar, siirekli ve hizla degisen kentsel dinamikler ve
piyasa beklentilerini kargilamaktan ve sorunlara stratejik ¢6-
ziimler Gretmekten uzaktir (D_1-4, BSB_1-4).

Yerel yonetimler ve piyasa aktérleri plan yapimi esnasinda ka-
tiimar siireglerin isletiimedigini belirtmislerdir. Planlarin kosul-
lar1 belirli ve riski goérece az yatirm ortami yaratmasinin iki
kosula bagh oldugunu vurgulamislardir: 1) piyasa aktérleriyle
beraber diger tiim aktorlerin goriislerinin plana yansitiimasi,
2) plan uygulama siirecinde planin amag, politika ve stratejile-
rinden sapmadan uygulamanin yiiriitiilmesi:
“...biz belediye olarak kendimizi sorguluyoruz. Planlama
siirecine yatinmailari déhil etmek gerek demeye basladik.
Ciinkii plan kararlarin alinirken yatirrmcilarin goriigiini al-
mazsaniz planlar hep piyasa siirecinin gerisinde kaliyor.
Plan sinirlarimiz icinde buna ¢ok érnek var. Belediye olarak
yatirimcinin niinii agmazsaniz yatirimci sonrasinda bir yo-
lunu bulup plan otesinde karar aldirabiliyor. Bu planlar ve
kentin gelisimi agisindan daha riskli bir durum...” (B§B_2)

“...ne planlar ne de konut alanlari kararlari bagarili degil.
Ciinkii planlar piyasa dinamikleri hi¢ bilinmeden, hadi bi-
linmiyor, ilgili kisiler dinlenmeden, gériis alinmadan yapi-
liyor planlar. Yukaridan asagi yapilandirma var. Oysa en
basindan itibaren arazi sahipleri de insaat firmalari da
yerel halk da tiim bu planlama ¢alsmalarinin icinde ol-
mab...” (i_6)

Bu haliyle piyasa aktorlerinin piyasaci planlama anlayisi ye-
rine piyasa dinamiklerinin farkinda olan planlama anlayigini
tercih ettikleri ve ancak bu yaklagimla iretilen planlarin ak-
torler agisindan kosullari belirli bir piyasa ortami yaratabile-
cegi gorisiinde birlestikleri yorumu yapilabilir. Ancak gézden
kagirilmamasi gereken konu ne yerel yénetimin ne de ingaat
firmalarinin piyasa aktérleri disinda diger paydaslarin siirece
dahil edilmesi konusunda goéris bildirilmemesidir. Dolayisiyla,
piyasa farkindaligi yiiksek mekansal planlar beklentisinden zi-
yade piyasaci planlama yaklagiminin temel beklenti oldugunu
séylemek yanlis olmayacaktir.

Aktor gorisleri  dogrultusunda Buitelaar ve Needham
(2007)’'in sordugu soru akla gelmektedir: “aktorlerin karar
siirecinde etkin rol aldigi ve kurallari belirli bir kentsel gelisme
ve arazi kullanig planinin saglandigi durumda, plan uygulama-
larina miidahalenin en aza indirilmesi ve hem toplumsal hem
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de bireysel faydanin es zamanl artirilmasi mimkin olabilir
mi?” Buitelaar ve Needham (2007) kendi sorularina verdikleri
cevapta planin en az miidahaleyle ve basariyla uygulanmasi-
nin mimkiin olmadigini belirtmislerdir. Plan akt6ér gorisleri
dogrultusunda yapilandirilmis olsa da kosullari siirekli degisen
piyasaya karsisinda igerigi aym kalacaktir. Aktorlerin degisen
piyasa kosullarina gére degil de goris bildirdikleri plana gére
tutum takinmalarini beklemekse oldukga radikaldir. Bu duru-
mun 6rnegi miilakat sonuglarina da yansimistir:
“...ingaat firmalari konut ingaati yatirmlarini imar planlarinin
gosterdigi gelisme alanlarindan ziyade varsa kendi arazi varlik-
larina gére ya da piyasa dinamiklerine gére belirliyorlar. Planlar
degil de firma ve piyasa dinamikleri belirleyici olunca, belediye-
lere imar tadilatlari ya da plan disi bir alanin plan sinirlari igine
alinmas: gibi isteklerle geliyorlar, siirekli. Hep kendi dinamikle-
rine uyacak sekilde belediyelerle goriismeler yapiyorlar ve plani
istedikleri gibi degistirmeye ¢alisiyorlar.” (BSBI)

Piyasa degisen kosullar altinda kendini plan kosullarina uyumlan-
dirmayacak, tam tersine plani kendi kosullarina gére uyumlan-
dirmak iizere zorlayacaktir. Dolayisiyla, katilimar planlar 6tesin-
de, planlar yoluyla stratejik mekansal bigimlendirme ve piyasa
yonetiminin nasil yapilacagl, ortak toplumsal fayda ve gevresel
degerlerin plan miidahalelerinde esik degerin belirlenmesinde
aragsallastiriimasi konusu 6nemli sorunlar olarak belirmektedir.

Planlar yoluyla piyasanin diizenlenmesi

Aktorlere gore, piyasanin regiilasyonunu bozacak sekilde 6n-
diizenleyici planlara miidahaleyi olanakli kilan {i¢ temel neden
sOyle siralanabilir: 1) merkezi ve hiyerarsik yapidaki planlama
sistemi, 2) planlarin statik yapida olmasi, 3) esneklik prensibi-
ne dayal uygulamalar.

Buitelaar (2003, 2007)'in vurguladigi gibi hiyerarsik planlama
sistemi gok katmanli bir piyasa yapisi yaratir ve bu yiiksek be-
lirsizlik ortaminin temel nedenidir. Miilakat sonuglari benzer
durumu ortaya koymustur. On-diizenleyici planlari zedeleyen
durumlar temel olarak planlama sisteminin merkezilesmis ve
¢ok katmanl hiyerarsik yapida olmasindan kaynaklaniyor go-
rinmektedir:
“...plan sinirlari icinde farkl bakanlklarin yetkileri bizim
hareket alanimizi ¢ok sinirliyor. .. yetki dogrultusunda plana
miidahaleler mevcut planlarin hedef ve dngoriileri diginda
gelismelerin miimkiin oldugu anlamina geliyor...” (BSB_3)

“...belediye sinirlarimiz icinde TOKI tarafindan gelistirilmek
istenen konut projesine belediye olarak onay vermemistik.
Ancak, proje bakanlik tarafindan onaylandi ve sonug ola-
rak da uyguland’” (B_I)

Merkeze bagli farkli ve ¢ok sayidaki kurumun planlar tstiinde
munferit yetki kullanimi hiyerarsik yapidaki planlar sistemini

ve yetki kullandiklari planin kararlar biitiinligiinii bozmakta,
miidahalelere déniik kontroli zayiflatmakta ve planlarin dii-
zenleyici olma islevini tamamen zedeleyebilmektedir. ilaveten,
yetki kullanimina dayal plan karari degisiklikleri: plana giiveni
zedelemekte; bagka plan kararlarinda da degisiklik yapilabilir
beklentisi yaratmakta; planlar arasi karar gegisleri bozuldu-
gunda ilgili tim planlarda karar degisikligine neden olmakta
ve plan degisikliklerinden kaynaklanan uygulama maliyetlerini
artirmaktadir.

“...1/25000 olgekli metropoliten alan planini bizim be-

lediyemiz yapti. Ancak 1/100000 élcekli plan CS$B ta-

rafindan yapildi. Bizim gelistirdigimiz plan kararlarindan

farkh olarak, bakanlik planinda pek ¢ok biiyiik yatirimin

onii agildi, ancak bunlar bize danisiimadan alinan kararlar.

iki planin arazi kullanislan arasinda biiyiik celiskiler var.

Biz de bu celiskili alanlarda dava siireglerini baslattik. Bu

o alanlarda yatirnmlarin durmasi demek tabi...” (B§B_2)

Hiyerarsik yapida, kurumsal yetki dagilimina bagh miidahaleler
ayni zamanda ekonomik ve/veya politik giicii yliksek olan ak-
torlerin etkisiyle de olabilmektedir. Ekonomik ve/veya politik
glicli aktorlerin talepleri dogrultusunda plana yapilan miida-
haleler sadece hiyerarsik diizendeki 6n-diizenleyici planlari
bozmakla kalmamakta ayni zamanda gevre degerlerinin ve
sosyal politikalarin kisi gikarlari yoniinde ihmal edilmesi anla-
mina da gelebilmektedir.
“...merkezde giiciinii kullanan yatnmalar var. Ornegin
biiyiik sehir belediye sinirlarimiz icindeki bir ilge beledi-
yesinde, dogal esikler nedeniyle bizim konut gelismesi ola-
maz dedigimiz bir alanda, yatinmcilar bakanlk kanaliyla
ve ilce belediyesinin de destegiyle bu karari degistirdiler.
Sonug olarak ¢ok biiyiik bir alan konut gelisimine agild. ..
oniimiize bakanlk onayl bir plan geliyorsa yapabilecegi-
miz pek de bir sey yok...” (BSB_2)

Bu durum kaynak kullanisinda ortak toplumsal degerler ve
oncelikler gozetilerek degil birey yarari dogrultusunda hare-
ket edilmesi, dolayisiyla, olusan faydanin toplum yararina degil
birey yararina tahvil edilmesi demektir. Dolayisiyla, plan ka-
rarlarini ve kullanim haklarini birey faydasini degil (utilitarian)
toplumsal faydayi (public interest) onceleyerek belirledigi var-
sayllan planlama eylemi (Alexander, 2002b) ile gelisen bir plan
uygulama siireci yaratilmaktadir.

Buitelaar vd. (2013) yasa ve yonetmelikler dogrultusunda gelis-
tirilen planlarin uygulamayi belirleyip sinirladiklari oranda yerel
dinamik ve isleyisin disinda kaldigini vurgulamiglardir. Diger bir
deyisle, kararlarinda statik ve kati planlar, piyasanin regiilasyo-
nunda basarisiz olacaklardir. Benzer bir durum &zellikle 1/1000
o6lgekli imar planlari uygulama siireglerinde gézlemlenmektedir.
Uygulama imar planlari parsel bazinda karar gelistirdiklerinden
ozellikle ingaat firmalari agisindan ¢ok kati bulunmaktadirlar.
Benzer sekilde, piyasa aktorlerinden gelen taleplere uygun ¢6-
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ziimler tUretmek zorunda kalan belediyelerin bir kismi da uy-

gulama imar planlarinin uygulama agisindan sorunlari ¢ézmek

yerine esash sorunlar yaratabildigini belirtmislerdir:
“...uygulama imar planlari parsel bazinda karar gelisti-
ren planlardir. Parsel bazl planlarla yerel dinamiklerin ve
yatinmcilarin beklentilerini karsilamak olanaksizdir. Ciinkii
piyasa dinamikleri stirekli ve hizla degismektedir. Dogal
olarak insaat firmalari belediyeler iistiinde bu kararlarin
degistirilmesi yéniinde baski uygulamaktadirlar...” (i_2)

“Parsel bazinda gelistirilen planlar en biiyiik problemdir.
Bir defa en biiyiik problem zamandir, mesela, bir plan on
sene sonraki bir parsel icin karar gelistiriyor. Ama on sene-
de piyasa dinamikleri cok degisiyor. Kent ¢cok degisebiliyor.
O nedenle parsel bazinda karar vermek ¢ok sinirlayici.
Ana planlar olmali, sehir nereye biiyiiyecek gostermeli,
islevleri gostermeli, parsel uygulamalari dénemin kosulla-
rina gére bu ana plana da uygun olarak uygulama aninda
belirlenmeli” (i_4)

‘imar planlarina uygun olarak yapilan parselasyon planlari
cok sinirlayic. Ornegin son dénemde tek yapidan ziyade
site tarzi konutlar ragbet goriiyor. Kullanicilar otoparki,
sosyal tesisleri kendi parseli iginde olan konutlari tercih
ediyor. Bu da biiyiik parsel ihtiyacini doguruyor. Belediyeye
parsellerin birlestirilmesi yoniinde gelen ¢ok sayida imar
tadilat: talebi var. Belediyeye gelen bu taleplere olumlu
cevap veriyoruz. Emsal degerini asmamak esas, hmax ve
¢ekme mesdfelerinde de sinirlama getirmiyoruz, projeye
birakiyoruz’ (B_1)

Teknokratik planlama yaklagimi ve piyasa aktorlerinin disari-
da tutulmasi nedeniyle parsel bazinda gelistirilen plan karar-
larinin piyasa dinamikleriyle uyusmadigi argiimanini savunan
aktorler; uygulama siireglerinde miizakereci yaklagima agik
olmalari yéniinde yerel yonetimlere baski uygulamaktadirlar.
Uygulamada miizakereci tutumun benimsenmesi ise teknok-
ratik planlama siireci sonunda elde edilmis, toplum faydasini
onceledigi kabul edilen 6n-diizenleyici planlarin uygulama sii-
recinde bireyler lehine bozulmasi anlamina gelmektedir. Teo-
rik olarak, parsel bazinda gelistirilen plan kararlari, dagitimda
hakgaligin ve kamu yararinin gézetildigi etik bir tartismanin
sonucudur. Bu kararlarin verildigi dogrultuda uygulanmasi
etik tartigmasinin geregi oldugu gibi, kamu yarari ve etik kav-
ramlari ayni zamanda plan uygulamalarini degerlendirme igin
bir esik teskil eder (Alexander, 2002a, 2002b).

Piyasa aktorleri 6zellikle uygulama imar planlarinin ¢ok kisit-
layic oldugundan sikdyet etse de esneklik kavrami (Ozkan &
Tiirk, 2016) plan uygulama siiregleri pratigine yillardir yansi-
mistir ve uygulama bulmaktadir. Kavramin 6zii, plan kararla-
rinda, kamu yarari goézetilerek, belirli kurallar dogrultusunda
degisiklik yapilabilecegidir. Buradaki celigkili durum sudur:

planlama mevzuatina goére planlar 6n-diizenleyici yapidadir
ve plan yapim siirecinde miizakereci yaklagimi kullanmaz. An-
cak uygulama siireglerinde, esneklik kavramina dayanilarak,
on-dlizenleyici sistemin miizakereci sistemle ikame edildigini
séylemek yanlis olmayacaktir. Dolayisiyla ilk ve temel sorun
mevzuatla gelen teknokratik planlama siireci ve elde edilen
on-diizenleyici planin kararlari ve igeriginin uygulama siirecin-
de degistirilmesidir.

Esneklik kurali yoluyla 6nii agilan miizakereci uygulamalarin
kural ve normlara gére belirlenmis 6n-diizenleyici plan ka-
rarlarini degistirdigi, plan bitlinligu ve islevler arasi uyumu
bozdugu ve esnekligin sinirlarinin belirsiz oldugu gézden kag-
mamalidir. Alexander (1992) diger pek ¢ok etkenin yani sira
islem maliyetlerine etkiyen en 6nemli faktorlerden birinin
olus sikhigi, siiresi ve belirsizlik oldugunu belirtir. Buna gére,
tek ve 6zel bir duruma ait iglem maliyeti goreli bir belirlilik
ortaminda olusur, kisa dénemlidir ve isaret edilen 6zel du-
ruma ait maliyettir. Takdir yetkisi ve yorumlara agilan alan
genisledikge belirsizlik ve belirsizligin tetikledigi firsatlar ge-
sitlenecek, dolayisiyla islem maliyetleri artacaktir. Miilakatlar
miizakereci yaklagimin sinirlarinin oldukga genis ve esnetile-
bilir oldugunu géstermektedir:
"Biz belediye olarak esneklik kuralini isletiyoruz. Gelen
talebi su kritere gore degerlendiriyoruz: talep bir islev degi-
sikligi ise bu degisikligin sehrimizin ekonomik biiyiimesine
katkisi olacak mi ona bakiyoruz, bir katki yaratacagina
inamirsak degisikligi yapiyoruz.” (B_l)

“...Belediyeler uygulamalarda esnek davraniyor ya da dav-
ranmak zorunda kaliyor ciinkii belediyeler politik yerler.
Yatirnmcilar siyaset kurumundan kendi yararlarina planlar-
da degisiklik yapmasini bekliyor ve istiyor. Burada sorun
bunun kisi(ler) yararina menfaat yaratiyor olmast ve siire¢-
ten politik giicii olan aktérlerin karl gikmasi. Karsiliklilik
iliskileri bu degisimlerin biiyiikligiinii belirliyor.” (BSB_3)

Bireysel faydalarini artiran piyasa aktorleri, ekonomik ve po-
litik glicten yoksun, ag iliskilerinin diginda kalmis diger aktor-
ler agisindan belirsizligi daha da artirmaktadir. Bu nedenle,
miilakatlar, piyasa aktorlerinin, talep eden kendileri olmadik-
lari siirece, planin diizenli isleyisini bozan plan degisiklikleri-
ne olumsuz baktiklarini géstermistir. Aktorlerin higbiri kendi
disindaki aktorlerin taleplerini 6nlemeye doniik eylemde bu-
lunmasalar bile, konugmalarin genel gergevesinden, ellerinde
bu gii¢ olsa ya da oldugunda, bunu kullanabilecekleri yoniin-
de olmustur (i_I-7).

Ekonomik-politik giiglerini, sosyal-ekonomik ag iliskilerini kul-
lanarak ve esneklik prensibinden destek alarak bulunduklari
zaman diliminde, miinferit talepleri yoluyla her tiirlii plan de-
gisikligini yaptiran ve bireysel faydalarini artiran piyasa aktorle-
rinin yarattigl olumsuz durumlar g6yle siralanabilir:
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a. Kosullari belirsiz ve asimetrik yapida piyasalar
“...Belediyeler ayni politik ag icinde olduklari firmalarin
faydalarini dikkate alarak plan kararlarinda degisiklik yap-
maktadirlar. Bu hem planlara olan giiveni azaltmakta hem
diger firmalarin yatinm kararlarini etkilemekte hem de o
ag iligkileri icinde olmayan firmalari piyasanin disina iterek
haksiz rekabeti tetiklemektedir.” (i_6)

b. Yiiksek islem maliyetleri

“..planlar insaat maliyetlerini artrmiyor ashnda. insaat
maliyetini artiran seyler plan degisiklikleri. Bir plan kara-
ri degistirildiginde ya da plan iptal edildiginde, sirketlerin
plana giiveni kalmiyor. Belediyelerden dogru ve tam bir
bilgi de alinamadigindan, bir insaat sirketi almis oldugu bir
yatinim kararini ya iptal ediyor, ya bekletiliyor, ya da kara-
rini degisen kosullara bagl olarak tekrar gozden gegiriyor
ve gerekirse yeniden projelendiriliyor. Hatta yeni duruma
gore, belki plan karan degisikligi icin belediyeye basvurula-
biliyor. Tiim bunlar hem zaman hem de islem maliyetlerini
beraberinde getiriyor.” (i_7)

c. Yiksek arazi maliyetleri

“[ster arazi sahipleri olsun ister ingaat firmalari olsun sii-
rekli olarak plan degisikligi yoniinde yerel yonetimlere bas-
ki yapiyor. Bunu yapabiliyorlar ¢iinkii bunun kendileri ba-
kimindan olumlu sonuglanacagini biliyorlar. Bence arazi ve
arsa fiyatlarinin bu kadar yiiksek olmasinin temel nedeni
bu. Ornegin arsa sahipleri, imarsiz arazisine imar alinaca-
gindan emin oldugundan yiiksek arazi fiyati talep ediyor.
imarh arsaysa da bu defa insaat sirketinin emsal degerini
istedigi sekilde artiracagindan emin, o nedenle yiiksek fiyat
talep ediyor.” (GDS_I)

d. Ag iliskileri diginda kalan aktorler agisindan giivenir-
ligi diistik, ag iligkileri kuvvetli olan aktérler bakimin-
dansa ekonomik getirisi yiiksek bir piyasa

e. Yerel ag iligkileri igine girmeleri zor oldugundan
yabanci yatirimcilarin piyasaya girmesini sinirlayan, bu
nedenle genel olarak, neoliberal séylemle celisir sekil-
de, yerel karakterli bir piyasa yapisi

“Yabanci yatinmcailar kurumsal giivenirligi yiiksek piyasalar
istiyor. Yerel yonetimlerin tavirlan, ozellikle yerel ag iligki-
lerini bilmeyen yabanci yatinmcilar igin ¢ok riskli piyasalar
olarak algilaniyor. Bu nedenle piyasaya girmekten cekini-
yor veya vazgegiyorlar” (GD$_I)

Alexander (1998) plan uygulamalarinin toplumun politik ve y6-
netim kiltiirlinden bagimsiz olmadigini hatta bu kiiltiiriin bir

yansimasi oldugunu belirtir. Aktorlerin olay-temelli tecriibe-
lerine dayanan cevaplar Tirkiye konteksinde de bu durumun
benzer oldugunu géstermektedir. Kurumlar ve kurallarla gelen
yapinin karsilikhlik iligkileri dogrultusunda kolaylikla taleplere
uyumlandirildigi ve bu siiregte miizakere giicii olanlarin top-
lum faydasi 6tesinde faydalar elde edebildikleri gériilmektedir.
Bu 6rneklerden de anlagilacagi sekilde piyasa aktérlerinin sa-
dece plandaki temel sorunlar baglaminda talepte bulunmadik-
lari, bu taleplerin genellikle, kendi yatirim/girisim &ncelikleri
dogrultusunda bigimlendigi ve firma gikarlarinin daima kent-
toplum gikarlarinin istiinde tutuldugudur. Planlarin diizenle-
yici olma islevinin bu baglamda islevsizlestirildigini séylemek
mumbkiindiir. Segimle gelen ve oy kaygisi olan belediyelerin bu
taleplere kayitsiz kalamadiklari ortadadir. Miilakatlar planla ya-
ratilan piyasanin ekonomik bir piyasa olmaktan ¢ok politik bir
piyasa oldugunu géstermektedir. Ekonomik piyasalarda islem
maliyeti bir malin diger bir malla degisiminden kaynaklanirken,
politik temelli piyasalarda bu degisim toplu pazarliklar ya da
siyasi desteklerin karsiliginda belirlenen bir degerdir. Diger bir
deyisle, aktorlerin ortak gikarlari —oy karsiligi yasal diizenle-
me yapilmasi gibi- dogrultusunda degisimin yapildigi piyasalar-
dir (Alexander, 1992). Sistem yapisinin dogal bir sonucu olan
siirekli belirsizlik ortaminin politik temelli piyasa igletimi igin
uygun bir zemin hazirladigini, bu zeminin sagladigi avantajlar
kullanilarak mevcut kosullarin degistirilmesinin, dongiisel ola-
rak, siirekli belirsizlik ortamini tetikledigini ve hatta ekonomik
temelli piyasayi politik temelli piyasayla ikame edecek sekilde
siirekli ve kararl belirsizlik ortaminin siireg igcinde benimsendigi-
ni sdylemek yanlig olmayacaktir.

Plan Uygulama Araglari ve Piyasa Igleyisi

Boylesi karmasik, ok katmanh ve farkli yetkilere sahip ku-
rumlarin miidahalesine agik planlama sisteminin en biiyiik za-
yifliklarindan biri de uygulama siireglerini hizlandiracak imar
uygulama araglarinin sinirli olmasidir. Arsa iretimini diizen-
leyen ¢ok sayida yasa ve yonetmelik bulunsa da (yasalar ve
yetkili kurumlar baglaminda bkz. Oguzbir, 2012), diizenleyici
planlama sisteminin en temel ve en yaygin kullanilan uygulama
araglari kamulagtirma ve |8. madde uygulamasidir. 2000 sonra-
si yeni diizenlemeler bu uygulama araglarina ilave yeni araglar
tanimlamamistir. Oysa en bliylik problem 6&zellikle arsa piya-
salarinda yaganmakta, biiylik arazi sahipleri planla imar parseli
haline gelen arsalariyla monopol piyasalari yaratabilmekte,
arsa sahibi ve ingaat firmalari arasindaki arsa payr anlagmalari
kontrol digina gikabilmekte' ve tiim bunlar dogrudan konut
fiyatlarinda asiri artisa neden olabilmektedir. imar planlari yo-
luyla imar arsasina donistiirilen arazilerden saglanan deger
artiginin kamuya geri doniisii konusu pek gok llkede de yaygin
tartisma zemini bulmaktadir. Ornegin Ingiltere'de bu amagla
“planning gain” adi altinda bir diizenlemeye gidilmis ve olusan

' TUVIMER (Tirkiye Veri isleme Merkezi)'in yaptigi arastirmaya gore Istanbul'da bu oranin gelisme alanlarinda %50-55'leri, merkez bélgelerde ise %75-80’leri buldugu
belirtilmektedir. Diger 6rnek iller ve bdlgelerdeki ortalama diizeyleri gérmek igin bkz. http://haber.tuvimer.com/kat-karsiligi-arsa-oranlari/ (en son 10.08.2019 tarihinde

sayfaya giris yapildi).
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deger artisgindan kamunun da pay almasinin 6nii agilmistir. Ay-
rica, ileride olusacak olasi deger artiglarini diisiinerek, arazi
sahiplerinin kentsel gelismeyi onleyecek sekilde imar parseli
haline gelmis arsalarini, imara agmamasinin 6niini kesecek
vergi diizenlemeleri de mevcuttur (Crook et al., 2016). 2000
sonrasinda planlama sisteminde uygulama hiikiimleri genel
hatlariyla ayni kalmistir ve tim kentlerde yiiksek imar hareke-
tinin oldugu disiiniildiigiinde bu tiir olasi problemlerin 6niini
alacak yeni bir arag gelistiriimemistir. Ozellikle de, esneklik
kurali gergevesinde, parsel bazinda imar artigi saglamak tizere
yerel yonetimlerce istenen karsiliklar her tiirli spekiilasyona
acik goériinmektedir.

“Planlarda arazi kullanisinda ve emsal degerindeki degisiklikler
genellikle arsa sahibi yararinadir. Ayrica, bu degisiklikler bele-
diye ve arsa sahipleri arasindaki miizakereye dayandigi icin
seffaf degildir. Sorgulanabilir degildir. Deger artislari arazi sa-
hiplerinin degil kamunun yararina olmalidir. (i_4)

"Bizde imar izni ve insaat ruhsati icin 6denen harglar var bili-
yorsunuz. Ingaat ruhsati igin 6denen harglar 2004 yilindan beri
giincellenmedi. Tabi bu yerel yonetimleri séyle bir diisiinceye
ve uygulamaya itiyor. Insaat sektoriiniin etkinliginin yiiksek ol
dugu bu dénemde bu harglar yetersizdir, dolayisiyla, insaatin
nev’ine gore kendi degerlerimizi kendimiz belirleriz. $imdi bu
inanilmaz dengesiz 6demeler doguruyor. Kimi belediyeler ger-
cekten ¢ok yiiksek fiyatlar talep edebiliyorlar. Bir kere bu yasal
degil, ama bu durumu kimse denetlemiyor tabi. Ayrica bazi
projelerde arazi sahibi ya da insaat firmasi yararina yapilan
plan degisiklikleri de bu anlamda kullanilabiliyor ve kisilerden/
firmalardan bu diizenleme dogrultusunda ilave paralar alina-
biliyor. Ya da bu nakdi degil ayni olabiliyor. Mesela firma plan
karari degisikligi sonrasi belediyeye bir kavsak yapma sozii
veriyor. Bunlarin kamu yararina olup olmadigi tartisiimiyor.
Kamunun onceligi olup olmadigi tartisilmiyor. Kimin yararina
oldugu bilinemiyor. Oysa bunlar halkla birlikte tartisiip karara
baglanmal”. (i_2)

Dolayisiyla, teorik olarak kurgulanmis sistem ve uygulama
araglari arasinda esgiidimiin oldugunu s&ylemek zordur.
Anlasildig iizere, bu durum, simdiye dek miilakat yapilan ak-
torlerin dile getirdikleri her tirli plan degisikliginin aktorler
lehine yapilabilmesi yoniinde belediye tarafindan bir arag ola-
rak kullanilmaktadir. Ancak, toplumsal faydanin ihmal edilerek
birey faydasinin 6ne gikarilmasi, giivenilir, seffaf, disuik riskli ve
aktorler bakimindan simetrik bir piyasa yaratmanin 6niinde
de engeldir.

Ozet olarak, hiyerarsik yapidaki planlama sistemi ¢ok katmanli
piyasa(lar) yaratmakta, yetki ve sorumluluk dagilimlari dogrul-
tusunda bu katmanlarda, dolayisiyla piyasalarda, uygulama ve
denetim olanaksiz hale gelmektedir. Stratejik piyasa yonetimi-
ne olanak verecek genis paydas katimh bir planlama siireci

isletilemediginden piyasa farkindalig yiiksek planlar (piyasalar)
elde edilememektedir. On-diizenleyici planlama anlayisi ve
teknokratik yaklasim piyasaci planlama ile sonuglanmaktadir.
Bu, planlarin, dolayisiyla, planlarin belirledigi piyasa kosullari-
nin, aktorlerin gligleri dogrultusunda siirekli olarak degistigi,
belirsizligin ve riskin yiiksek oldugu piyasa ortami anlamina
gelmektedir. Aktorler ve yerel yonetimler arasindaki kapal
iliskiler sadece piyasa kosullarinin siirekli degismesi ve siirekli
belirsizlik ortami yaratmakla kalmamakta, politik ve ekono-
mik glicii gérece dusiik aktorler agisindan piyasayr asimetrik
hale getirmektedir. Son s6z olarak séylersek stirekli ve kararli
belirsizlik ortami ekonomik ve politik yaptirim giicii yiiksek
aktorler lehine bir durum yaratmakta, toplumsal faydayi ihmal
etmekte, risk ve islem maliyetlerini ve dolayisiyla arsa ve em-
lak fiyatlarini artirmaktadir.

5. Genel Degerlendirme

2000’li yillarin ilk 15 yili planlama kurumsal yapilandirmasi ve
planlama mevzuatinda kokli degisikliklerin yapildigi yillardir.
Kurumsal yapilandirma ve uzantisinda gelen mevzuatlarla bi-
gimlenmis yeni Tiirk Planlama Sistemi’nin kurumsal iktisat
perspektifinden analizi bu ¢alismanin konusu olmustur. Mer-
kez eliyle yaratilan yeni kurumsal diizenin ve uzantisi kural
ve normlarin belirledigi imar hareketleri ve yatirim ortami,
tim bunlarin yerel diizeydeki uygulamalara yansimasi, diger
bir deyisle, ne oranda kurumsallagtigi bu galismanin aragtirma
eksenini belirlemistir. Dokiiman analizi ve temel aktérlerle ya-
pilan derinlemesine miilakatlar konunun kavramsal tartisma-
lar Stesine gegilerek uygulama pratiklerine yansimasini ortaya
koymus ve tartismaya agmistir.

Hiyerarsik yapidaki sistemde, farkl yetkilere sahip gok sayida-
ki kurumun ayni alan Ustiinde farkll karar gelistirmesi mim-
kiin oldugu gibi bir islemin birden fazla kurum tarafindan farkl
bigimlerde gergeklestirilmesi de miimkiindir. Cok katmanl
hiyerarsik yapi, farkh yetki dagilimlari ve farkli plan tiirleriyle
birlikte, hantal ve kontrol edilemez bir yapi yaratmistir.

Farkl yetki dagilimlari dogrultusunda hiyerarsik yapidaki 6n-
diizenleyici planlara miidahaleler olanaklidir. Bu miidahaleler
ya yetki kullanimi yoluyla ya da ekonomik-politik yaptirim
glicii ylksek aktorlerin telkini dogrultusunda yetki kullanimi-
nin tetiklenmesi seklinde olabilmektedir. Ozellikle, aktérlerin
telkini yoluyla yetki kullanimi temel sorunu olugturmaktadir.
Bu durum 6n-diizenleyici sistem iginde miizakereci yakla-
simin (belirli) kisiler lehine kullanimini dogurmaktadir. Hem
planlama sisteminin kurgusu hem de plan yapma ve uygulama
siiregleri ile geliskili bir durumdur. Ekonomik ve politik ag ilis-
kileri plan uygulama siireglerinin temel belirleyicisi olarak go-
rilmektedir. Plan uygulama siireglerini yiriiten belediyelerin
uygulamalarinin mesruiyeti yoniinde kontrol mekanizmasinin
olmamasi ya da bunun bilingli olarak ihmal edilmesi ag iligkile-
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rinin kullanimina ivme kazandirmakta, piyasayi bu iligkilerin di-
sinda bulunanlar igin asimetrik hale getirirken iligkilerin icinde
bulunanlar igin ise, giigleri dogrultusunda, ekonomik verimli
yapmaktadir. Ayrica, hiyerarsik yapi ve dogurdugu katmanli
piyasa yapisi farkh aktorlerin gligleri dogrultusunda farkl kat-
manlari kendileri lehine maniple etmesine olanak tanimakta
6zellikle sistem digi kalan aktérler agisindan kaotik, ¢ok riskli,
islem maliyetleri gok yiiksek bir piyasa ortami yaratmakta-
dir. Nihayetinde en az mevcut parsel sunusu kadar miizakere
yapmaya aday kisi s6z konusudur. Oysa belirlilik ve esneklik
arasindaki dengenin kurulmasi esastir. Belirlilik ve esneklik
arasindaki dengenin kurulmasinda, diger bir deyisle, kamu
ve ekonomik-politik yaptirim giicii yiiksek aktorlerin uzlas-
masiyla olugan ortamin megruiyetinin sorgulanmasinda, sivil
toplum orgiitleri proaktif rol alabilirler. Bu mevcut planlama
sistemi tarafindan igerilen bir durum olmasa da demokratik
bir toplumun 6nkosuludur. Belirlilik ve esneklik arasindaki
dengenin kurulmasinda sadece sunuya odaklanmayan, talep
tarafini da dikkate alan nitelikte planlar etkin rol oynayabilir.
Plan uygulamalarinda seffaflik ve sorgulanabilirlik belirlilik ve
esneklik arasindaki dengenin kurulmasinda bir diger etkin rol
oynayabilecek unsurdur. Dolayisiyla, bu {ig unsurun plan uygu-
lamalarinda etkinlik derecesi 6nemli hale gelmektedir. Etkinlik
derecesi ne oranda yiiksekse, kaynak dagitimi ve kullaniminda
toplumsal fayda yaratiminin o oranda sorgulanabildigi, gérece
ongoriilebilir, kosullart belirli ve riski diisiik bir piyasa ortami
ve uygulama rejimi yaratilmasi saglanabilir.

Piyasa aktorleri kentsel geligme yoni ve igerigini belirleyen
nazim imar planlarinin giivenilir yatirim ortami igin énemli
oldugunu belirtmekte, uygulamalarda bu planlarin esas alin-
masini nermektedirler. Parselde uygulamalarin nazim imar
planinin gizdigi genel gergevede kalinarak miizakereci yakla-
simla belirlenecek yapilanma kosullarina gére yapilmasinin
piyasaya daha uygun oldugunu belirtmektedirler. Ancak mii-
zakere siirecinin seffaf olmasi gerektigini, aksi takdirde, diger
aktorler lehine gelistirilen kararlarin kendi yatirim ortamlari
igin belirsizlik, risk, diisiik ekonomik fayda ile sonuglanacagi-
ni vurgulamaktadirlar. En genis anlamiyla, planlarin, gelistir-
dikleri kararlar dogrultusunda dogal ve kamu kaynaklarinin
kimler tarafindan, kimler igin ve ne sekilde kullanilacagini
belirleyen belgeler oldugu hatirlandiginda, piyasanin bu bek-
lentisi katiimci planlama ve y&netim siireglerinin pratige
doénligsmedigi, siirekli ve kararli belirsizligin hiikiim stirdigu
mevcut planlama ortaminda urkditiicii sonuglar dogurabilir.

Plan uygulama araglari, 6zellikle arsa piyasasindan kaynaklanan
sorunlari ¢ézmeye yeterli degildir. imar parseli haline gelmis
arsalardan alinan vergiler monopol piyasalarinin olusumunu
engelleyemedigi gibi, bir yandan da deger artiginin kamuya geri
déniisiinii saglayacak vergilendirme sisteminin planlama arag-
lar1 kiimesinde Uretilmemesi en biiyiik sorundur. Bu durum
kamu kaynaklari kullanilarak yaratilan piyasa ortamindan elde

edilen ekonomik getirinin kamuya geri doniisiinii sinirlamak-
ta, belli piyasa aktorleri agisindan ekonomik verimliligi yliksek
piyasa kosullari yaratmaktadir. Dolayl etkisi ise konut fiyatla-
rinin artmasidir ki bu da yine belli aktérler agisindan karlilig
yliksek bir piyasa iken yagayanlar igin yasam maliyetleri yliksek
bir piyasa anlamina gelmektedir.

Bilgi notu: Yapilan I8 miilakat su sekilde kodlanmistir: dev-
let kurumlari (D_I / D_5); biiyiik sehir belediyeleri (BSB_I /
BSB_4); Belediye (B_l); ingaat sirketleri (i_| /i_7); uluslarara-
si gayrimenkul degerleme sirketi (UGD_1I).

Destekleyen Kurulus: Bu makale British Academy
AF140121 referans numarali ve “Construction, economic
development, and planning policies: investigating the causal
links” isimli aragtirma projesinden uretilmistir.
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