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Tirkiye’de 2000’li Yillarda Konut Arsasi Sunusu:
Yeni Kurumsal iktisat Cercevesinde Bir Degerlendirme

Housing Land Supply in Turkey in 2000’s:
An Evaluation From the Perspective of New Institutional Economics

Giines UYANIKER, @ Elif ALKAY

Konut arsasi sunusu, planlama disiplinin genis baglamda tartistigi ve ekonomi politikalariyla dogrudan iliski kuran en dnemli konularindan biridir.
Bir yandan nufus ve yerel dinamiklerin etkisiyle tetiklenen kentsel gelisme ve ekonomi politikalari sununun biyikligi ve formunu belirlerken, 6te
yandan bu gelismeden en yiiksek faydayi saglamayi bekleyen arazi sahipleri ve insaat sirketleri goz ardi edilemez bir baski unsuru olmaktadirlar. Tim
bunlarin yonlendirilmesinde devlet en etkin rolii Gistlenmekte ve miidahalelerini kurumlar ve yasalar araciligiyla yiritmektedir. Tirkiye 6rneginde,
2002 sonrasi kendisinin de konut arsasi sunusunda temel aktérlerden biri haline geldigi devlet neoliberal ekonomi politikalarinin hakimiyetinde
konut arsasi sunusunu nasil yonlendirmektedir? Bu arastirma sorusu ¢alismanin kavramsal cercevesini ve arastirma yontemini belirlemistir. Mevcut
durumun yapisal analizi Yeni Kurumsal iktisat (YKi) teorisi baglaminda kavramsallastirilmis ve yapilmistir. YKIi, neoklasik iktisadin kurumlari ihmal etti-
gi gozleminden yola ¢ikarak 6nemli olanin devlet tarafindan yaratilan kurumlarin dogasi 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 sebeple
calismada konut talebinin karsilanmasina yonelik olarak devletin planlama araciligiyla yarattigi konut arsasi sunusunda kurumsal yapi ve yasal di-
zenlemelerin incelenmesinde kurumlar ve kurallari odak alan yaklasimindan yararlaniimistir. 2000’ler sonrasindaki planlama mevzuati ve kurumsal
yeniden yapilandirmaya yonelik diizenlemeler genis bir dokiiman analizine tabi tutuldugunda, devletin konut arsasi sunusunda kendini yeniden
Slceklendirdigi ve en giiclii aktdrlerden biri olarak belirdigini séylemek miimkiindiir. YKi teorisiyle uyumlu olarak, dokiiman analizi, konut arsasi su-
nusunda, kurumsal ve yasal diizenlemelerin iyi kurgulanmadigi durumda enformalite, karsiliklilik iliskileri ve belirsizliklerin arttigini géstermektedir.
Ayrica, tam bilgilendirmenin saglandigi bir konut arsasi piyasasi yaratilamadigindan bireyler sinirli rasyonalite ile davranislarini belirleyeceklerdir.

Anahtar sozciikler: Arsa sunusu; devlet; konut sektéri; kurum; planlama; yeni kurumsal iktisat.

ABSTRACT

Housing land supply is one of the most important issues that the planning discipline discusses from the several perspectives. On the one hand, popula-
tion, local dynamics and economic policies that stimulate urban development have substantial impact on the size and form of the housing land supply,
on the other hand, landowners and construction companies, who are aimed to get the highest benefits from housing construction, are powerful on di-
recting both central and local governments land policies.This study aims to investigate this new housing land supply regime by focusing on institutional
restructuring period and legal arrangements. In order to understand the structural reforms, and consequently, the role of central and local governments
in housing land supply, new institutional economics (NIE) is applied as methodological approach.NIE focuses on institutions and formal rules in order
to understand structural characteristics of the market and behaviour of market actors. In our case, the planning system to the extent of institutional
structure and planning regime along with legal arrangements is structurally analysed in order to understand the current housing land supply regime.
A comprehensive documentary analysis, including both institutional restructuring and legal arrangements, has been done to reflecting the structural
changes in 2000s.Documentary analysis obviously reflects the dominant role of the state in new housing land supply regime. However, because of the
inherent characteristics of the planning system and conflicts in power use of central and local governments, the conditions of perfect information and
certainty in the land supply market is enable to create. Mutual relations is the other factor that disturb the housing land supply regime. Therefore, uncer-
tainties in market conditions is high and actors behave in bounded rationality. Consequently, the new housing land supply regime is seen not be enable
to create concreate market conditions to actors and not supported by consistent housing policies.

Keywords: Land supply; state; housing; institution; planning; new institutional economics.
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Tiirkiye’de 2000’li Yillarda Konut Arsast Sunusu: Yeni Kurumsal Iktisat Cercevesinde Bir Degerlendirme

Giris

insaata dayali ekonomik biyiime, 2000’li yillarin ikin-
ci yarisindan itibaren farkli boyutlari ile tartisma giinde-
mi olusturmaktadir. En 6nemli tartisma konularindan biri
gayrimenkul odakl biyime ve ani sermaye birikiminin
sirdirulebilir olup olmadigidir. Nitekim The Economist
tarafindan gelistirilen ve Ulkelerin ani sermaye ¢ikislarin-
dan etkilenme derecesini 6lgen Sermaye Donma Endeksi
siralamasina gore Turkiye ikinci kirilgan Glkedir.? Bir diger
tartisma konusu da benimsenen ekonomik biiyime mode-
linin mekan Gstlndeki etkileridir. Bu dogrultuda tartisma
blylme siirecinde etkili mekansal planlama kararlarinin
kapsam ve igerigi yani sira bu kararlarin uygulama stiregleri
Gstlinde yogunlasmaktadir. Ayrica, sermaye birikim siirec-
leri ilerletilirken, kamu menfaatinin gozetilmesinde devlet
politikalari ve midahaleleri de tarismanin 6nemli bir par-
cas! haline gelmektedir. Strecte kamu ag¢isindan olusacak
belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi devletin temel gorev
alani olarak gorilmektedir. Mekansal planlama bu bag-
lamda kullanilan en etkin araclardan biridir. Kaynaklarin
nasil kullanilacagi ve dolayisiyla nasil dagitilacagina karar
veren planlama eylemi, milk sahiplerinin bu kaynak kul-
lanimindan elde edecekleri fayda dizeyini belirledigi igin
onem kazanmaktadir.? Dinamik nifus yapisi ve ekonomik
konjonktire bagh olarak hizl kentsel gelismeye sahne olan
kentsel alanda sermaye sahipleri ve kent yoneticilerinin
arasindaki en yaygin tartisma konusunu konut arsa sunusu
olusturmaktadir. Planlar yoluyla hem toplam sunu biyuk-
|Ggl hem de bu buyiklik icinde yapilabilecek toplam insa-
at alani belirlenir. Unutulmamalidir ki devlet, kurumsal ve
yasal dlizenlemeleriyle bu sununun niceliksel ve niteliksel
olarak temel belirleyicisidir. Dolayisiyla devlet, konut piya-
sasinda diizenleyici, yon gosterici, ayrica, belirsizlik orta-
mindan dogabilecek geliskileri ¢czen ve siireci yonetendir.

Friedmann (2005) mevcut bitlin planlama sistemlerinin
ic ve dis kaynakli degisimlere uyum saglamak icin sirekli
olarak yenilendiginden bahsetmektedir.® Benzer bicimde
Tirkiye 6rneginde de devlet, benimsenen biyime politi-
kasinin uzantisinda 2000'li yillarin ilk yarisindan itibaren
planlama kurumsal yapisi ve mevzuatinda kokli degisik-
likler yapmistir. Altinok’a (2012) gore 1980-2000 yillari
doéneminden farkl olarak 2000’li yillar sonrasinin 6nemi,
neoliberal politikalarin kurumsallastirilmasidir.* Dolayisiyla
bu kurumsallasmanin yapisal analizi, icinde bulundugumuz
durumu anlayabilmek icin zorunlu hale gelmistir.

Bu g¢alismanin amaci, neoliberal ekonomi politikalarinin
yonlendirmesiyle kentsel Olcekte gerceklesen konut arsa
sunusunun Yeni Kurumsal iktisat (YKi) yaklasimi dogrultu-
sunda kavramsallastiriimasi ve sunu siirecinin yapisal ana-

t (http://www.economist.com/ ? Campbell&Marshall, 2000, s. 297.

blogs/graphicdetail/2015/09/capi- 3 Friedmann, 2005.
tal-freeze-index). 4 Altinok, 2012, s. 85.
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lizinin ortaya konmasidir. YKi'in en temel ayirt edici ézellik-
leri belirsizliklerin giderilmesinde kurumsal yapiya biyik
dnem atfetmesi ve disiplinler arasi calismasidir. Ayrica YKi
neoklasik ekonomik teoriye, piyasanin i¢ glicleri dogrultu-
sunda kendiliginden denge durumunu bulacagi, ve piyasa
kosullari hakkinda tam bilgilendirmenin saglandig varsa-
yimlari nedeniyle, ilaveten, yalnizca deger teorisini bir fak-
tor olarak ele alisi nedeniyle elestirel bakar. Bu nedenle, YKi
bu calismada, yapisal analiz sirecinde kavramsallastirma
ve analitik inceleme icin metodolojik yaklasimin temelleri-
ni olusturmustur.® Belirtilen calisma amaci dogrultusunda
arastirma sorulari: a) devlet, planlama yoluyla konut arsa
sunusunu, dolayisiyla konut piyasasini nasil yénlendirmek-
tedir? b) devlet bu siirecte hangi aktorler/kurumlar ile is-
birligi yapmakta ve kendini nasil 6lgeklendirmektedir?

izleyen béliim YKi teorisinin temel 6zelliklerinin dzetlen-
digi ve neoklasik ekonomik teoriden farklilastigi noktalarin
ortaya kondugu béliimdiir. Ardindan YKi ve planlama ara-
kesiti kavramsallastirmasi yapilmistir. Bu kavramsallastirma,
ozellikle 2000’li yillar sonrasinda yapilan kurumsal ve yasal
diizenlemeler baglaminda konut arsasi sunusu konusuna
odaklanilarak somutlastirilmistir. Son béliim ise YKi perspek-
tifinden bir genel degerlendirme ve tartisma bélimaddr.

Planlama ve Konut Arsasi Sunusu: Yeni Kurumsal
iktisat Cercevesinden Bakis

Yerlesik iktisadi gorusin bireyi temel alan yaklasimina
elestiri getiren ve iktisat biliminin temel inceleme alani ola-
rak kurumlarin alinmasi gerekliligini vurgulayan kurumsal
iktisat genel olarak ana akim kurumsal iktisat ve YKi diye
ikiye ayrilabilir. Onciiliigiini Williamson’in (1975) yaptig
YKi, oyun kurallari ve miibadeleler izerine tartisan Axelrod
(1984), miulkiyet haklari tizerine tartisan Alchian ve Dem-
setz (1973), belirsizlik Gzerine tartisan Knight (2003), ak-
torler tizerine tartisan Olson (2000), kurum, organizasyon
Uzerine tartisan North (1991), islem maliyetlerini analizlere
katan Coase (1937) ile birlikte konvansiyonel metotlardan
ayrilan, ¢cok kapsaml ve yeni bir metodoloji sunmustur.®
YKi, hakim iktisadi bilgeligi reddetmeden ancak neoklasik
iktisadi analizlerin temellendigi varsayimlari sert bir bigim-
de elestirip olay temelli (event-base) analizleri 6ne ¢ikara-
rak yerlesik iktisadi glindemin merkezinde yerini almistir.”
YKi'in sdylem farkliliklari su sekilde dzetlenebilir:

 YKi disunirleri iktisadi olaylari biitiinliik¢li bir para-

digma ile agiklamak yerine, bireylerin davranis ve yo-
nelimleri ile agiklamayi tercih ederler,®

 YKi distiniirleri tam rasyonalite varsayimini elestirir
ve bireylerin sinirli rasyonaliteye (bounded rationa-

5 North, 2002. Coase, 1937.

& Williamson, 1975; Axelrod, 1984; 7 Cetin, 2012, s.43.
Alchian & Demsetz, 1973; Knight, ¢ Erdogan, 2016.
2003; Olson, 2000; North, 1991;
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lity) sahip oldugunu, iktisadi kararlarini fayda mak-
simizasyonu icin degil, tatmin duygusuyla yonlen-
dirdiklerini one surerler. Sinirli rasyonaliteden kasit
ise bireylerin gozlemlenemez olaylar ve belirsizlik
karsisinda sinirli zihinsel kapasiteye sahip oldugu, bu
nedenle olaylarin gelisimi hakkinda tam bilgiye sahip
olamayacaklaridir,®

e YKI, iktisat yani sira hukuk, politika, sosyoloji ve orga-
nizasyon teorisi ile temas halindedir ve bu nedenle
disiplinler arasidir,*

* YKi, neoklasik iktisadin ‘Gériinmez EI’ sdylemi yerine
‘Dengeleyici Glg’ kavramini kullanir; iktisadi yasam-
da denge durumundan sapma s6z konusu oldugunda
dengeleyici glic devreye girecektir ki bu noktada siya-
sal otorite tartismanin merkezinde yer alir,*!

e Kurum anlayisi, ekonomik teori ve ampirik bilgiyi ge-
nis bir yelpazede ekonomik, kilttrel ve politik ortam-
lara uygulamaya izin verecek kadar zengin olmaldir,*?

e YKi, Neoklasik iktisadin iktisadi islemlerin belirlilik
varsayimi altinda bedelsiz olarak gergeklestigi varsa-
yimini elestirir ve “islem maliyeti” kavramini 6ne si-
rer. Sinirh rasyonalite islem maliyetlerinin dogmasina
yol agmaktadir,*?

* YKi, gelecege iliskin belirsizlik, sinirli rasyonalite, pozi-
tif islem maliyetleri, milkiyet haklarinin tam olarak ta-
nimlanamamasi ve firsatcilik gibi problemler nedeniy-
le s6zlesmelerin tam olmayacagini iddia etmektedir,**

e YKiyaklasiminda iktidar ve iktidari olusturan dinamik-
lerin incelenmesi esas 6nemdedir.*

Ozetle YKI, piyasa siirecinde islem maliyetlerinin asgari
dizeye cekilebilmesi icin aktorlerin onlindeki belirsizlikle-
rin azaltilmasi gerektigini; siyasal-toplumsal yapinin etkile-
rinin ve sinirh rasyonalitenin getirdigi bilgi paylasim dize-
yinin dikkate alinmasi gerektigini, enformel kurallar ile ag
iliskilerinin en aza indirgenerek olabildigince 6ngorilebilir
piyasa kosullarinin yaratilmasini savunur. Bunun ise ancak
kurumlarin (oyuncu) ve oyunun kurallarinin (enformel-
formel kurallar)® iyi kurgulanmasi ile miimkiin olacagini
vurgular.'” Genel olarak YKi, kurumlar, organizasyonlar ve
bunlarin etkilesimlerinin ekonomideki etkilerini inceler.

Daron Acemoglu ve James A. Robinson “Uluslarin Dusu-
si” (2012) isimli kitaplarinda ulkelerin cografyalari, verimli
kaynaklari, kilturleri benzer olsa da gelismislik diizeyleri-
nin cok farkli olabilecegini vurgulamakta; gelismislik fark-
larinin nedeninin ekonomik ve politik kurumlarin farklihgi-
na dayandigini ifade etmektedirler.’® Dolayisiyla kurumsal

9 Erdogan, 2016, s.34.

1 Banarjee ve Ghatak’tan akt. Guler, 2012.
11 Senalp, 2007.

12 Joskow, 2004.

3 Senalp, 2007.

1 Cetin, 2012

> Erdogan, 2016.

6 North, 1991.

7 Senalp, 2007; Cetin, 2012.

8 Acemoglu & Robinson, 2012.
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degisim siireci ve biitlinlesme, gelismislik Gstiinde belir-
leyicidir. Destekler bicimde North (1991)* da piyasalarin
nasil islediginden cok nasil gelistigini aciklayan neoklasik
ekonomik teorinin uluslarin gelisimini agiklamada yetersiz
kaldigini belirtmektedir. Bu noktada kurumlarin ekono-
milerde 6nemli bir olgu oldugunu dile getiren ilk isim ise
Karl Polanyi olmustur. Ayrica Polanyi, karsilikhlik iligkileri,
piyasada siyasetin roli gibi konulara da deginerek YKI ile
ortaklasmaktadir.?

YKi'ta nemli bir kavram olan kurum kavrami ii¢ 6zellik
Gstinde temellenir: 1) kurumlarin olusmasi ve varliklarini
surdiirmesi belirli kisitlara ve kurallara baghdir 2) kurum-
lar 6ngoriye izin verir 3) kurumlar bireyler ve insan toplu-
luklari arasindaki iliskileri diizenler. Bu (g 6zellik bireylerin
ve topluluklarin iliskilerini diizenlemelerinde belirsizligi
azaltan rol Ustlenir.2! Nitekim North’a (2002) gore de ku-
rumlar, piyasa eylemlerinin ne sekilde sonuclanabilecegi
konusunda belirlilik yaratarak piyasa aktorleri igin glivenilir
bir piyasa ortami yaratirlar. North’a gére kurumlar ille de
toplumsal agidan etkin olsunlar diye kurulmazlar; kurum-
lar ya da formel kurallarin varolus nedeni, yeni kurallar di-
zenlemeye glicli yeten ve pazarlik glicti olanlarin gikarlari-
na hizmet etmektir.?? Williamson (2000), kurumlarin hem
oyunun kurallarini hem de oyuncularin sinirlarini belirle-
digini vurgular. Her bir donem degisen kurallarin kuralsiz-
liktan farki yoktur.?® Bu nedenle oyunun kurallari 6ncelikle
anayasal diizende belirlenmelidir. Anayasal iktisat yaklasi-
minda devlet iyi bir toplum icin gerekli olan mal ve hizmet-
leri Gretmelidir. Ancak devlet biitlin bu yetkilerini anayasal
cercevede kullanmalidir. Yani devletin sinirsiz yetkisi olma-
malidir.?* Kurallarin énemi kadar kurallarin belirlenme si-
recinde taraflarin pazarlik giiglerinin 6nemi de gbzden ka-
¢irllmamalidir. Taraflarin glgleri oyunun kurallarini zaman
icinde degistirebilir.”®

Kurumlar, uzun yillar boyunca bireyler arasinda sire-
gelen etkilesimin sonucunda ortaya ¢ikar ve evrilirler. Bir
toplumda gelisen isholimi ve uzmanlasma, kurumsal ev-
rilmenin temel kaynagidir.?® Bireyler, kurumsal yapi icinde
isbolimi ve uzmanlasmanin sagladigi getiriden daha fazla
pay almak i¢in organizasyonlari olustururlar. Bireyler, de-
gisimin niteligini belirleyen sézlesmeleri iradi veya zorun-
lu olarak belirlerler. Bu s6zlesmelerin bir araya gelmesiyle
olusan yaplyi organizasyon olarak tanimlayabiliriz. North’a
(1991) gore tliim organizasyonlar (ticari birlikler, koope-
ratifler, ekonomik/politik organizasyonlar, siyasi partiler,
yasama meclisleri, dizenleyici kurumlar, Universiteler,
okullar), bir sozlesme iliskisinden baska anlam icermemek-
tedir.”’ Bireysel olarak s6zlesmeler yoluyla piyasa iliskilerini

¥ North, 1991.

2 Polanyi, 1957.

2 Ozveren, 2007.

22 North, 2002.

2 Williamson, 2000.

24 Aktan (2006)’'dan akt. Dogan & Kurt
(2016).

% Kama, 2011, s. 199.

% Cetin, 2012, s. 51.

27 North, 1991.
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yuriatmek yerine bir sdzlesmeler biitlini olan organizasyon
yoluyla ilgili faaliyeti yerine getirmek grup uyelerine daha
fazla kazang saglayabilir. Organizasyonlar oyunculardir
ama bireylerin kendileri degillerdir. Ortak bir amag etrafin-
da toplanan bireylerin olusturdugu gruplardan meydana
gelirler. Organizasyonlarin oncelikli amaci (6rnegin firma
icin) kari maksimize etmek ve (6rnegin siyasi partiler igin)
tekrar secilmek olabilir ama nihai amag hayatta kalmaktir.
Clnkd tim organizasyonlar, kaynaklarin kit ve bu nedenle
rekabetin siddetli oldugu bir dinyada yasamaktadirlar.?®

Hukukun ¢izdigi formel kurallar yaninda ozellikle gelis-
mekte olan lilkelerde yaygin goérilen enformel kurallar da
mevcuttur.?® Devletin ve formel kurallarin etkin olmadigi
durumlar enformel yapilarin olusumunu tetikler.*° Bir diger
durum da kurallarin degistirilmesidir. Kurallarin degistiril-
mesi formel kurallarin yetersiz kaldigi durumlarda giinde-
me gelir.3! Sonug olarak birbiriyle tutarh olamadiklari igin
enformel kurallar ve formel kurallar arasinda bir gerilim
yasanmaya baslar. Yaptirimin siki olmadigi durumlarda for-
mel kurallarin siklikla g6z ardi edildigi gorulir. Kurumsal
yapilandirma ve formel kurallar siyaset kurumu tarafindan
tanimlanir. Siyaset kurumunun Ulstiinde, ekonomik kurum
ve kuruluslarin ve de sermaye piyasasindaki ¢ikar grupla-
rinin etkisi ihmal edilemez. Dolayisiyla formel kurumsal
cerceve, yeterli pazarlk glicline sahip olanlarin cikarlar
dogrultusunda bicimlenecektir.??> Ornegin, kent rantinin
dagitiminda “patron-musteri” iliskilerinin kurulmasi ve
surdirilmesi, siyasetgilerin devletin kaynaklarini dogru-
dan dagitmasina gére énemli Ustiinliklere sahip oldugun-
dan, karsihklilik iliskileri 6zellikle gelismekte olan tlkelerde
planlama disiplininde énemli bir is yapma bigimi haline
gelmistir.*® Endonezya’da buyik konut sirketlerinin ¢ogu-
nun politik elitler ile kurdugu iligskiler buna 6rnek olarak
verilebilir.3* Ozetle, YKi’a gére enformel kurallar da formel
kurallar kadar 6nem arz emektedir. Konut Gretiminde kul-
lanilacak arsa sunusunu yonlendirecek olan planlama ile
karsiliklilik iliskileri ve enformel kentsel gelismeler arasin-
da bir gerilim bulunmaktadir. Temel soru kurumsal ve yasal
diizenlemelerin bu gerilimi azaltacak yonde olup olmadigi-
dir. Dolayisiyla devlet kanaliyla kurumsal arsa sunusunun
araci olan planlama, formel olana odaklanirken enformeli
ihmal etmemelidir. Bu durum plancilari geleneksel planla-
ma yaklasimlarindan dogan sinirliliklari ve enformalitenin
kurumsal icerigini arastirmaya yoneltmektedir. Bu da go-
riinmeyeni goriinlir yaparak daha genis perspektiften bak-
maya olanak saglayacaktir.

Kaynaklarin kullanim ve dagitimini yénlendiren plan-
lama eylemi, milk sahiplerinin bu kaynak kullanimin-
dan elde edecekleri faydanin diizeyini belirledigi icin de

28 North’dan akt. Cetin, 2012, s. 51.
29 panatiris, 2007.

30 North, 2002.

31 Erder, 2015, s. 396.

32 North, 2002.
3 Tekeli, 2009.

3 Winarso ve Firman, 2002; Diele-
man, 2011.
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onem kazanmaktadir.>> Kentsel gelismeye bagh olarak
olusan kentsel arsa talebi, 6ncelikle kentin yakininda yer
alan arazilerin imara dahil edilmesine neden olur. Burada
amac plan kararlariyla istenen sunuyu saglamak ve yiksek
toplumsal faydayi yaratmaktir.*® Alexander (1992), gele-
neksel olarak planlamanin kamunun miidahalesi olarak
gorildigini ifade eder. Oysa planlama faaliyetleri sadece
kamusal miulkiyetleri ya da kamusal yatirimlari degil hat-
ta daha genis olarak 6zel sektor faaliyetlerini kapsar ve bu
ikisi arasinda bir kdpri vazifesi gorir.®” Rydin (2011), tim
gruplari ayni anda tatmin etmenin mimkiin olmadigindan
ve planlama eyleminin tim taraflarin beklentilerini karsila-
masini beklemenin anlamli olmayacagindan, bazi gruplarin
avantajli bazilarinin ise dezavantajli konuma diiseceginden
bahseder. Buna ragmen, ekonomik aktoérlerin gelecek za-
man perspektifinde yatirim alanlarinin kosullarini bilmesi
ve yatirimlarini planlamasi igin planlar araciligiyla yaratilan
ve kosullari belirli bir piyasa ortami gereklidir.*®

Alexander (1992)’a gore kurumlar tarafindan yapilan
planlar, hem ilgili ydnetimin kendisine hem de yerel birimin
sakinlerine, piyasa aktorlerine ve diger ilgililere yer se¢im
ve yatirim kararlarinin alinmasi ve bu kararlarin -piyasanin
yapamayacag! bir yolla- koordinasyonunun saglanmasinda
referans olabilecek bir ¢erceve sunmaktadir. Arazi gelistir-
me yatirimlari, yer secim kararlari ve diger gelismelerdeki
belirsizlikler islem maliyetlerini artiracak ve bu da formel
olana kosut piyasa sistemi yaratilmasina neden olacaktir.*
Rydin (2011), islem maliyetleri yiksek oldugunda konut
ingaat sektoriniin ihtiyaca degil talebe cevap verdigini
vurgulayarak, bunun 6deme glicl ylksek olan tiketicilere
yonelik konut sunusuyla sonuglandigini belirtir.*® Dolayi-
siyla, islem maliyetleri yliksek oldugunda arsa sunusunun
ihtiyactan ziyade talebe (6deme glicl yiksek olan tiketi-
cilere) yonelik oldugu bu nedenle kurumsal ve yasal di-
zenlemelerin bu egilim dikkate alinarak yapilmasi gerektigi
soylenebilir. Kurumlar ve olusturduklari yasal diizenleme-
ler ile kosullari belli bir piyasa yaratilmaktadir. Bu piyasa
kosullarinda arazi gelistirme sirecleri isletilmektedir.

Buna goére Alexander (2001) arazi gelistirme siirecinin
ilk evresini arazinin elde edilmesi olarak tanimlar. Bu evre-
de taraflar alici, saticl, spekilator, insaatgl ya da herhangi
bir birey, hane halki ya da arsa almak isteyen kuruluslar
olabilir. ikinci evre finansmanin saglanmasidir. Finansman,
finans kuruluslari, gelistiriciler, miiteahhitler ya da hane
halki tarafindan saglanabilir. Uciincii evre arazinin hazir-
lanmasidir. Bu siiregte profesyonel danismanlar ve miite-
ahhitler islemi yapabilecegi gibi insaatcilar ya da hane halki
tarafindan da hizmet tedarik edilebilir. Hizmet temini piya-
sa kosullari altinda ya da karsiliklilik iliskileri temelinde sag-

35 Campbell&Marshall, 2000, s. 297.
3 Ozugurlu, 2010, s. 378.
37 Alexander, 1992, s. 190.

3 Rydin, 2011, s. 18.
3 Alexander, 1992.
40 Rydin, 2011, s. 38.
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lanabilir. Dordiincii evre arazinin devridir. Hazirlanan arsa,
gelistirici tarafindan miteahhit firmaya ya da hane halkla-
rina satilir (ya da kiralanir). Bu asamada spekilatorler de
yer alabilir.** Tim bu slregler tlkelerin planlama sistemine
bagli olarak degisebilmekte ancak genel olarak bu siireg ta-
rifi Glkemizdeki arazi gelistirme sireclerinin temel yapisini
yansitmaktadir.

Ulkemizde planlama sistemi, hiyerarsik, plan ve uygu-
lama bitlnlUglinl esas alan dizenleyici planlama siste-
midir.*> Ancak plan uygulama sireclerinde, kisa vadeli
ve projeci planlama anlayisinin benimsendigi** ve bunun
mevcut planlama sistemi ile celistigi goriilmektedir. Dola-
yisiyla imar planlarinin konusu olan konut arsasi sunusu,
imar planlari disinda miidahalelere konu olmaktadir. Orne-
gin arazi gelistirme sirecinde blyik 6lgekli konut projeleri
icin kurallar ve uygulamalar arasinda bazi farkliliklar bulun-
makta ve bu durum sirecteki aktérler icin Gnemli firsatlar
sunmaktadir.** 3194 sayili imar Kanunu, 5393 sayili Beledi-
ye Kanunu ve 5216 sayili Blyliksehir Belediye Kanunu ile
planlama yetkisinin yerel yonetimlere belirli dlgiide dev-
redilmesi saglanmistir. 2003 sonrasinda® ise 6zel amagli
planlar yapma yetkisiyle Toplu Konut idaresi Baskanlig’'nin
(TOKI) planlama sisteminden bagimsiz olarak kendi plan-
larini yapmak ve onaylamak igin yetkilendirildigi bilinmek-
tedir.*6 Ulkemizde miteahhitler ve GYO’larin (6zel sektér)
talebi ve yer yer baskisi ile 6zel araziler Gizerine kamu tara-
findan konut arsasi sunusu gelistirilebilmektedir. Devletin
konut piyasasindaki etkisi, yapacagi yasal diizenlemelerle
piyasanin diizenlenmesi, yonlendirilmesi, tesviki yoluyla
olabildigi gibi kamunun konut insaatina dogrudan girme-
siyle de olabilmektedir.*”

Genel olarak, blyuksehirlerde, devletin yiratttgi ko-
nut arsasl sunusu sirecine odaklanildiginda, ¢ok blylik
kamu arazisi stoguna sahip olan TOKi’'nin gelisme alanlari
lizerinde konut projeleri gelistirdigi, belediyeler ve Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin (CSB) agirlikla kentsel déniisiim
projeleri gerceklestirdigi gézlemlenmektedir. Ote yandan,
biyiiksehir belediyeleri kurduklari sirketler (istanbul drne-
ginde Kiptas) lizerinden ve belediyeler ya da TOKi ile anla-
sarak agirhkli olarak kamu arazilerinde insa etmek Uzere
piyasaya konut tiretmektedir. ilge belediyeleri ise belediye
milkiyetindeki sinirli alanlar Gstlinde imar planlari yoluyla
konut arsasi sunusu yapmaktadirlar. Devletin merkez ku-
rumlarinin 6zellikle de biyik olgekli konut projelerinde
yer aldigi bilinmektedir. Bu durum, konut arsa sunusu ote-
sinde, ¢ok glicli bir aktor olarak devletin kendini piyasada
oOlgeklendirmesidir ki 6zel sektor agisindan asimetrik bir
piyasa yarattigi gortsiyle tartisiimaktadir.

41 Alexander, 2001, s. 58-62.

42 Ozkan&Tiirk, 2016.

4 Brenner&Theodore, 2005.
4 Turk& Korthals Altes, 2010.

45 Olug, 2015.
4 Ozkan&Tiirk, 2016.
47 Zarig, 2012, s. 7.
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Tiirkiye'de Konut Arsasi Sunusu: 2000 Sonrasi
Donem

YKi baglaminda Tiirkiye’de konut arsasi sunusu, arsa
ve arazi diizenleme siireclerine odaklanan ve ilk imar
Kanunu’nun ¢iktigi 1956 yili ve sonrasindaki mevcut plan-
lama kurumsal yapilandirmasi ve mevzuat diizenlemelerini
dikkate alan kapsamli bir dokiiman analizi yoluyla tartis-
maya agllmistir (bkz. Sekil 1). Patsy Healey’e (2011) gore,
planlamanin yasal kurumsal araglarinin nasil ¢alistirildigi-
nin 6tesinde plancilarin ilgilenmesi gereken konulardan
biri de bunlarin ne amagla gelistirildiginin ve hangi de-
gerleri olusturdugunun analiz edilmesidir.*® Bu baglamda
neoliberal ekonomi politikalari uzantisinda konut arsasi
sunusunu yonlendiren yasalar ve yonetmelikler incelendi-
ginde ekonomik krizden gikis ve tek parti iktidarina dayali
hikiimet yonetimi ile birlikte sekillenen yasal degisiklikler
baglaminda 2002 yih kritik yil olarak gorilmektedir (bkz.
Sekil 1).

Sekil 1'de gorilecegi lzere blylk 6lgekli toplu konut
projelerine olanak taniyan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu,
sehrin gelisme alanlarinda konut ihtiyacini karsilamaya yo6-
nelik konut alanlarinin biyikligiini ve yerini belirten res-
mi plan belgelerinin siireclerini tanimlayan 3194 sayili imar
Kanunu, her yerlesmenin kendi dinamiklerine uygun konut
arsasl sunusu ile konut projeleri uygulamalarinin gergeve-
sini ¢cizen 5393 sayili Belediye Kanunu, 6zelikle de meskun
alanlardaki arsalarin yeniden kentsel mekan Uretiminde
kullanilmalarini saglayan 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun gibi dizenle-
meler, neoliberal ekonomi politikalari uzantisinda, konut
Uretimini hizlandiracak yoénde konut arsasi sunusunu ar-
tirmak hedefli, etkinligi yuksek yasal duzenlemelerdir.*
Bu yasalarla konut arsasi sunusunda yetki sahibi kurumlar;
CSB, TOKI, Biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri ola-
rak tanimlanmaktadir.

Bu kurumlar icinde TOKI, piyasaya konut sunusunda te-
mel aktdrlerden biri haline gelmistir. TOKI, sahip oldugu yet-
kilerle diizenleyici planlama sisteminin temel 6zelliklerin-
den biri olan hiyerarsik diizenin disinda kararlar alabilen;>°
yapi denetim, bitge vb. bircok denetimden muaf; ilaveten,
gelir elde etme amaciyla 6zel sirketlerle ortaklik kurma yet-
kilerine sahip bir kurulus olarak karsimiza ¢ikmaktadir.>
TOKi’'nin konut projesi olarak belirledigi alanlara bakildigin-
da: imar planiiginde ya da disinda kaldiklari, meskun ya da
gelisme bolgesinde olabildikleri, ilgili Belediye’nin olumsuz
gorisl olsa da CSB’nin onayiyla projelerin gerceklestire-
bildigi, projelerin kendi miilkiyetindeki arsalar ya da satin
alma ve kamulastirma yoluyla elde edilen arsalar (izerinde
gerceklestirdigi goériilmektedir.>> TOKi’nin 2000 sonrasinda-

% Healey, 2011.
4 Cevikayak vd., 2013, s. 347.
%0 Ozkan&Tiirk, 2016.

1 Rusen, 2013, s. 50.
52.17/3/1984 tarihli Resmi Gazete’'de yayim-
lanan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu.
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ki varligini Olug (2015) soyle nitelendirmektedir: “2000’ler
sonrasi neoliberal politikalarin konut sektoriinde ve kentte
uygulanabilmesini saglayacak gticlli bir devlet aygitina ihti-
yac¢ duyulmustur. Bu devlet aygiti da TOKi’dir. Bu dogrultuda
2003’ten itibaren gerceklestirilen yasa degisiklikleriyle TOKI
blyuk bir glice ulasmistir”.>

Konut arsasi sunusunda 6nemli yetkilere sahip diger bir
devlet kurulusu ise belediyelerdir. Belediyeler, imar plan-
lari araciligiyla konut alanlar blyikligini nifus projek-
siyonlari yoluyla belirlemektedir. Belirlenen konut alanlari
arsa dizenleme adimlari ¢ergevesinde konut arsasi haline
getirilmekte ve konut insaati icin sunulmaktadir. 2005 yilin-
da ¢ikan “Belediyelerin Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsi-
si, Kiralanmasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik” ile hem
arsa ve arazi hem de konut Uretimi konularinda belediye-
lere genis yetkiler verilmistir. Yonetmelik hiikimlerine gore
belediyeler, diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,
sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla imarli
ve alt yapili arsalar dretilebilir. Belediyeler, arsa temininde
konut ve isyeri yapiminda kredi kuruluslari, TOKi ve diger il-
gili kamu kurum ve kuruluslariyla ortak projeler yapabilir.>*
Bliylksehir Belediyeleri ayni zamanda konut sunusu amaci
ile sirket kurabilmektedir. Bunun ilk rnegi istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesi’ne bagli bir sirket olan KiPTAS tir.

Mevzuatla gelen ve konut arsasi sunusunu etkileyen
dizenlemelerin kapsami Sekil 1'den izlenebilmektedir.
Kapsamli bir dokiiman analizinin Grind olan Sekil 1’deki
kesik cizgili oklar, birbirinin devami niteliginde goriilebile-
cek kurumlar ile bulgularin hangi yasaya ve kuruma ait ol-
dugunu gostermektedir. Sekil 1’de ayni renkler kurumlarin
yetkilerini tanimlayan kanun ve yonetmelikler ile kurumun
devami niteligindeki diger kurumlari ifade etmektedir.
Sekil 1’den kurumlarin siirece hangi asamada (planlama/
uygulama) dahil olduklarini da izlemek miumkiindir. Sekil
1 yardimiyla, kurumlarin dogrudan arsa sunusu yapabil-
me yetkileri ve yetkileri 6tesinde dogrudan arsa sunusu
yapmalarina olanak sunacak durumlar irdelenmistir. Sekil
1’den cikarilan temel bulgular asagidaki gibi 6zetlenebilir:

e 3194 sayili imar Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Dondstiridlmesi Hakkinda Kanun’un
konut arsasi sunusu ve genel olarak kentsel yapili cev-
re baglaminda en kapsamli yasalar oldugu anlasiimak-
tadir. Bu baglamda etkili kurumlar CSB, Blylksehir
Belediyeleri ve ilge belediyeleridir. Buradaki dnemli
nokta 6306 sayili yasada 3194 sayili imar Kanunu’nun
yetkilerini kisitlayict maddelerin bulunmasidir.

e Kamulastirma Kanunu ile milkiyet hakkina hizla mi-
dahale edilebildigi ve konut arsasi sunum siireglerinin
hizlandirilabilecegi anlasilmaktadir. CSB ile TOKi’nin,
Bakanlar Kurulu’nca alinan kamu yarari gerekgeli ka-

* 0Olug, 2015, s. 137. ¢ Glven, 2007, s. 68.
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mulastirma karari dogrultusunda milkiyete miidaha-
le yetkisi bulunmaktadir.

¢ Yasalar dogrultusunda orman alanlari, meralar, tarim
alanlari ve hazine arazilerinin konut arsasi sunusuna
konu olabilecegi ortaya ¢cikmaktadir. Bu tir alanlarda-
ki arsa sunusu genellikle Bakanliklar ve TOKI gibi mer-
kez kurumlar yoluyla gergeklestirilmektedir.

e TOKi’'nin Arsa Ofisi ve Emlak Konut ile birleserek ve
09.07.2018 tarihli ve 703 sayili KHK ile de CSB’na bag-
lanarak®® glcli bir kurum haline geldigi soylenebilir.
Gegirdigi yasal degisiklikler ile de fon verme islevin-
den uzaklasarak hiikiim ve tasarrufunda bulunan ha-
zine arazilerini konut projeleri icin degerlendirebile-
cegi anlasiimaktadir.

e Cevre Dizeni Plani gibi Ust 6lgekli plan kararlarini ve-
ren ve biylk caph kentsel donisiim projelerini yi-
riten CSB’nin arsa ve arazi diizenleme yetkisine de
sahip oldugu ve yetkilerini bu dogrultuda kullanarak
konut arsasi sunusunda etkili bir aktor olabilecegi go-
rilmektedir.

¢ Son olarak, yerel yonetimlerin 1985’ten bu yana 3194
saylll Kanun’dan gelen arsa sunusuna yonelik yetkile-
rinin (6zellikle de Dizenleme Ortaklik Payi, Kamu Or-
taklik Pay, ifraz, tevhid gibi arsa diizenleme islemleri-
ne yonelik) benzer sekilde (6zellikle de 2002 sonrasi)
merkez kurumlara da verildigi gériilmektedir. Ancak,
tim bu dizenlemeler ve yetki artirimina ragmen arsa
dizenleme araglarinin 1995 yilindan beri degismedigi
tespit edilmistir.

Sekil 1’de kurumsal ve yasal diizenlemelere genis bir
cerceveden bakilmistir. Konut arsasi sunusu kapsaminda,
kurum ve aktorlerin konut arsasi gelistirme sireclerinde iz-
ledigi stratejiler, ylruttigi islemler ve kurumlar arasi iliski-
ler dogrultusunda detaylandirma ise Sekil 2’de 6zetlenmis-
tir. Sekil 1 gibi, Sekil 2 de kapsamli bir dokiiman analizine
dayanir. Sekil 2'den izlenebilen aktorler, aktorlerin konut
arsasl sunusuna yonelik izledikleri strateji, bu aktorlerin
dayandigi temel kanun ve tim bunlarin materyal karsilik-
lari yani sira kurumlar arasi iliskiler (yetki devri, arazi dev-
ri, protokol vb.) dokiiman analizinde yer almaktadir. Sekil
2’den elde edilen bulgular ise asagidaki gibidir:

e Yetki genisligi baglaminda en dikkat c¢ekici kurum-
lardan biri CSB’dir. CDP hazirlamaktan, ifraz, tevhit
islemi ylrtitmek ve ruhsat vermeye kadar gesitlenen
yetkileriyle Bakanlik, resen islemler yapabilmesi ne-
deniyle 6nemli bir kurumdur.

e Milli Emlak Genel Mudirligu genel olarak kamu ara-
zilerinin yonetiminden sorumludur ve sahip oldugu
arsalar tizerinde gelir getirici uygulamalar yapabilmek-

%5 https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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M GARON

tedir. En fazla iliskide oldugu kurumlar sosyal donati
alanlarinin ayrilmasi noktasinda Bakanliklar ve hazine
arazilerinin bedelsiz devri noktasinda ise TOKI'dir.

e Biylksehir belediyelerinin ise sirket kurma yetkile-
rine dayanarak temin ettikleri arsalar izerine konut
insa ederek konut sunusunda 6nemli bir aktor olabi-
lecekleri anlagiimaktadir.

e Genel olarak, kurumlar temel stratejileri ile uyumlu
bir yol izlese de uygulamalarda bu stratejilere istisna
olusturacak sekilde eylemler gerceklestirebilecekleri
anlasiimaktadir. (Ornegin, son vyillarda TOKi’nin alt
gelir grubundan ziyade buyik kentlerde imara agilan
blyik araziler tGzerinde cesitli tipte konutlardan olu-
san ve (st gelir gruplarinin satin alabilecegi diizeyde
liks toplu konut yerlesmelerinin yapimini hizlandir-
masl ve hazine arazilerinde hasilat paylasimi mode-
liyle 6zel sektor ile isbirligi yapabilmesi®®)

e Toplamda 5 adet kurumun (TOKI, ilce belediyeleri,
Bliylksehir Belediyesi, CSB, Milli Emlak Genel M-
darltgi) 3194 sayil yasa da dahil 6 temel yasa (3194,
5393, 5216, 2985, 4706 sayili Kanunlar ve 648 sayili
KHK) ile konut arsa sunusunu sekillendirdigi anlasil-
maktadir. Her ne kadar imar planlari yerel yonetim-
lerin yetki ve sorumlulugunda olsa da merkezi yo-
netimin birden fazla kurumu ile bu yetkinin tstinde
kararlar gelistirebilecegini gostermektedir.

e Yetki devirlerinin oldugu bolimler takip edildiginde
(Sekil 2) ise TOKi ve CSB’nin en avantajli kurumlar
oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica TOKi'ye bedelsiz
arazi devri ve CSB’nin kamulastirma yetkisi ile de bu
kurumlarin milkiyet haklari agisindan kritik 6neme
sahip olduklari anlasiimaktadir.

Genel Degerlendirme

Turkiye planlama pratiginde ilce belediyeleri araciligiyla
uygulama imar planlari dogrultusunda yapilasma kosullari
ile konut alanlari ve uygulamasi belirlenmektedir. Ancak
Sekil 2’den izlenebilecegi gibi belediyeler disinda ve bele-
diyelerden daha genis yetkiler araciligiyla, merkez kurum-
larin yerel imar planlari kararlarinin 6tesinde konut arsasi
sunma yetkilerinin oldugu goriilmektedir. Bu durum hem
planlamanin genis anlami ile ¢celismekte hem kaynak kulla-
niminda ekonomik verimlilik ve strdirdlebilirligi olumsuz
etkileyebilmekte hem de kurumlar ve formel kurallar yo-
luyla yaratilmasi hedeflenen tam bilgilenmenin saglandigi
dizenli piyasa hedefiyle celismektedir. Dolayisiyla merkez
kurumlarin konut arsasi sunusu yerel planlara kayitsiz kal-
makta ve bu planlari dissal almaktadir.

2012 yilinda yururlige giren 6306 sayil Yasa ile meskun
alandaki konut arsalarinin yeniden piyasaya sunulmasina

6 Taner, 2015, s. 9.
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yonelik kapsaml bir degisiklik gerceklestirilmistir. Devlet,
bu kapsamli yasa ile kurumlara ve 6zel sektore yerlesik
alanda yapil arsalari yeniden sunuya katmayi olanakh kil-
mistir. Ayni yilda 6292 sayili Yasa ile 2B olarak bilinen or-
man arazileri Gzerindeki yapilar ve arsalar tapuya baglan-
mistir. Boylelikle piyasada alinir satilabilir durumda konut
arsasl miktari artinlmigtir. 5273 sayih Yasa ile hazine arazi-
lerinin TOKi’ye bedelsiz devri saglanmistir. 5216 sayili Yasa
ile micavir alanlar kaldirilarak imar plani uygulanabilecek
sinirlar genisletilmistir. Tim bunlarla konut arsasi sunusu
saglayabilecek alanlar ve araglar artmistir. 644 sayil KHK ile
CSB kurulmustur. Boylelikle bakanlar kurulu yetkisi ile arsa
ve arazi diizenleme yetkisi belediyeler disinda merkezi bir
kuruma daha verilmistir.

Yapilan kurumsal ve yasal diizenlemeler YKi'in temel
soylem ve kavramlari baglaminda tartisilacak olursa; a)
YKi teorisinin, kurumsal ve yasal diizenlemelerin iyi kur-
gulanmadigl durumda enformalite, karsilikllik iliskileri ve
belirsizliklerin artacagi soylemiyle tilkemizdeki konut arsasi
sunum sirecleri ortismektedir. Nitekim kurumsal diizen
cercevesinde yaratilan piyasa ortaminin, olusan ekonomik
degerin kamuya geri dondirilmesine yonelik politika-
lardan ziyade birey faydasini 6ne cikarabilecek ve bunun
yaratilmasi icin de karsiliklihk iligkilerinin ve politik gliciin
etkin olarak kullanilmasina zemin hazirlayacak bigimde
olusturuldugu anlasiimaktadir. Birden fazla kurumun, ayni
alanda, farkh yetki ve sorumluluklar dogrultusunda konut
arsasl sunusu yapabilir olmasi da belirsizligi artiran bir fak-
tor olarak gorilmektedir. Nitekim kurumsal ve yasal di-
zenlemeler incelendiginde dar gelir gruplarinin barinma
ihtiyaclarini 6nceleyecek politikalarin uygulatilmasina yo6-
nelik sorumluluklari ve yaptirimlari net tarifleyen bir siireg
semasinin ¢ikmadigi gérilmektedir.

b) YKI teorisi bireylerin sinirli rasyonaliteye sahip oldu-
gunu ve tam bilgilenme saglayamayacaklarini 6ne stirmek-
tedir. Bu baglamda, oyunun kurallarini belirleyen devlet
kurumlari avantajli konumda olmaktadir. Hazine arazileri-
nin aktarimi yoluyla cok biyiik bir arsa stoguna sahip olan,
TOKi’'nin konut arsasi sunusunda en avantajli devlet kuru-
mu oldugu anlasilmaktadir. TOKi’'nin bir diger avantaji da
islem maliyetleri noktasinda devreye girmektedir. Konut su-
nusunda en 6nemli maliyet kalemi olan arsa icin bedel 6de-
memesi TOKI'yi diger sunu aktorlerinden farklilastirmakta
ve islem maliyetlerini 6nemli oranda dislirmektedir.

TOKi’'nin 2000 sonrasi gegcirdigi yasal degisiklikler,
Williamson’in (2000) her bir donem degisen kurallarin
kuralsizliktan farki olmadig ifadesine bir 6rnek teskil et-
mektedir.>” TOKi, 1984 yilinda ¢ikan 2985 sayili Kanun’dan
itibaren madde iptali, madde ekleme, KHK diizenlemesi
dahil 27 adet degisiklik gecirmistir. Sirket kurmak, riskli

57 Williamson, 2000.
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alanilani, 2B orman alanlarinda proje gelistirme, gecekon-
du 6nleme bolgesi ilan etme, 3194 sayili kanundaki imar
yetkilerine belediyeler yerine sahip olabilme, avan proje
lizerinden ruhsat verme TOKi’nin yetki genisligine érnek
olarak verilebilecekler arasindadir.>® Yetki genisligi ve farkli
mekanlarda farkh olgeklerde konut arsasi sunusu yapabil-
me, pazarlik glici olanlarin gikarlarina yonelik hamlelere
zemin hazirlamaktadir.

Sonug olarak devlet konut arsasi sunusunda kurumsal
ve yasal dizenlemeyi yonlendirmis ve bu diizenlemele-
rin cergevesini ¢izmis olsa da sunu bayuklugu olculebilir/
kontrol edilebilir degildir; tam bilgilenmenin saglandigi,
kosullari belirli bir konut sunusu piyasasinin yaratilamamig
oldugu anlasiimaktadir. Konut arsa sunusunun planlarin
Ongorist disinda ve hatta 6tesinde gergeklestigi soyle-
nebilir ve bunun sebepleri séyle siralanabilir: a) TOKi’nin
konut piyasasina kendi arsalari ve belirledigi konut miktari
oraninda dahil olabilmesi, b) belediyelerin sahip oldugu ve
gelistirmek Uzere sundugu arsalara yonelik karsilikl ag ilis-
kileri aracihgiyla baski kurmaya agik olusu, c) 6zel sektériin
kamunun sahip oldugu yasal ve kurumsal gliclin gélgesin-
de kendine alan yaratmak lizere kamunun sahip oldugu
bilgiye erismesi

Son olarak, Temmuz 2018 itibariyle 703 sayili KHK ile
“Mahalli idareleri ve bunlarin merkez idare ile olan alaka
ve miinasebetlerini diizenlemek” ifadesi eklenip Yerel Y6-
netimler MuduarlGgu kurularak yerel yonetimlerin yoneti-
minin ve Milli Emlak Genel MudirlGgd’niin CSB'na baglan-
masI*® konut arsasi sunusunda devletin etkinligini artirmak
ve dolayisiyla merkeziyetci yapiyr kuvvetlendirmekteki
stratejisini slrdlirecegine yonelik dnemli bir ipucu olarak
gorilmektedir.
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