8.0
PLANLAMA
UYGULAMA
ARACLARI




8.1
EKONOMIK
VE

MALI YONLER



8.1 EKONOMIK VE MALI YONLER

8.1 EKONOMIK VE MALi YONLER

8.1.1

Giris

Kent gelisiminin planlamasi farkli Ulkelerde farkli dizenlemeleri icermek-
tedir. Burada farkli amaclar s6z konusu olup, herseyden dnce ¢6zum
bulunacak sorunlara Ulkenin sosyal, politik ve ekonomik yapisina bagli
olarak 6zel ve kamu sektorleri arasinda farkl iligkiler kurulmasi yonunde
yaklagilmahdir.

Ekonomisi agirlikla merkezi yonetim tarafindan belirlenen tlkelerde kent
gelisim planlari hukimetin genel bir politikasi olarak kamu 6rgutleri taraf-
iIndan hazirlanan bir seri uygulama plani seklinde yurutulir. Pazar eko-
nomisinin hakim oldugu ulkelerde ise kent gelisme planlari, 6zel ve kamu
projeleri arasindaki iligkileri yonlendirmek ve uygulamaya kilavuz-luk
etmek igin hazirlanir.

Planlamanin ikna yonU ¢ok, denetim yonu daha az olan, amaci ozel
girisim ile kamu ¢ikarlarini dengeleyen asiri denetim den ¢ok 6zendirici
olacak sekilde kamu cikarlar ile 6zel girisimi dengeleyen guvenilir bir
aractir.

imar Plani, lilkedeki gelismelerin 6zel miilk ve 6zel kaynaklara dayali
olarak yapildigi g6z énline alinarak hazirlanmistir. imar Plani alani mev-
cut nufusa, is, servis, konut ve daha dnceden saglanmis olanaklar ile
isleyen mevcut bir kenttir.

Planlamanin varolan yerlesim bicimine temel degisiklikler getirmek igin
bir ara¢ olarak kulanildigi veya yeni kentlerin kuruldugu birgok Ulkede,
planlamada sarfedilen gabanin odak noktasi, belirli bir ntfusu belirli bir
alana yerlestirmek icin gerekli olan yeni yatirrmlarin dizeyi veya buna
alternatif olarak uygulayici otorirtenin yapabilecegi belli bir yatirrmda ne
kadar insanin, yerlestirilebilecedi (barindirilabilecegi, istihdam edilebile-
cegdi, hizmet verilebilecegi) Uzerinde yodunlasir.

imar Plani bu tiir ekonomik ve mali diisiincelerle karsi karsiya olmayip;
birincisi plan, planlama igin yapilan ¢alismalarla alinan birgok kararlar
farkh zamanlarda uygulamaya konmus, ikincisi de gelecekteki gelisme-
ler igin kentte gerekli fiziki alan kapasitesi ile altyapi mevcuttur.

Planlama dénemi suresindeki nifus artisinin duzeyi ve bu duzeydeki
bayumeyi kaldirabilmek igin gerekli olan gelismenin buyuklugu, hi¢ kusg-
kusuz yatirirm olanaklarina dayali olacaktir. Fakat sabit yatirrm ve gele-
cek icin gerekli olan kaynak girdilerinin gereksinimleri, gelismenin hizi
dizeyinde bir hizda planlama doénemine dagilacagi aciktir. Planlama
stratejisi dyle bir sey ki, baslangig¢ta hi¢ bir onemli buyuk Olgekli yatirmi
ongormez. Plan alanindaki yillik buyumenin yatirim ihtiyaci, gecmis vyil-
larda yapilmis yatirnmlar tarafindan desteklenmekte olup, ileriye yénelik
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olarak bazi servisler ve kentsel hizmetlerin standardini ylkseltmek igin
destekleyici harcamaya gereksinim vardir.

Kaynak Talebi

Oncelikli Gelisme alanlarinin bilyiik oranda yapilasmasi sonrasinda yeni

gelismelerin  Gelecekteki gelisme alanlarina ve halihazirda hicbir

altyapinin olmadidi veni imara acilan alanlara yonelmesi ile birlikte plan

doneminin ilk vyillarina nazaran kaynak talebine daha yiksek oranda

i_htivao duyulacaktir.

Kamu kaynaklari

Yol yapimi, okul yapimi, dusuk maliyetli konut ve kamu hiz-
metleri gibi parasal projelere dayanan kamu yatirimlarina,
gelecekte artan gereksinimleri karsilamak igin gereksinim duy-
ulacaktir. imar Plani bu tir yatinmlarin mali agidan uygun
bolgeleri tanimlar. Bu toparlanma ve butinleme buyumenin
genel politikasinin gerekgesidir. imar Planinin uygulanma-
sinda, kentsel hizmetler, kamu yatirnmlari ve fiziksel gelisme
arasinda esgudumin saglanmasi, sektorler ve bdlgeler ara-
sindaki verimli bir gekilde toplanacak kamu harcamalariyla
sonuglanacak ve kamu kaynaklarinin kullaniminda tasarruf
saglayacaktir. Bu tur tasarruflar kaliteli kentsel iylestirmeleri
finanse etmede yardimci olabilir. Ayrica kentsel batinleme ve
toparlanmay! saglamak igin oOnerilen O0zendirici ve caydirici
Onlemlerin uygulanabilmesi bu tir tasaruflar ile de yuratalebilir.
Ornegin, gereksinim olan uzun vadeli konut finansmaninin
etkili bir sekilde karsilanmasi icin, 6zel fonlarla birlikte daha
fazla kamu fonlarini halen varolan konut finansman kuru-
luglarina cekilmesini zorunlu kilacaktir. Ayrica kamu finans-
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mani kamu sektért disuk maliyetli konutlari ve arazi istimlaki
icin gerekli olacaktir.

Diger taraftan ileriye yoOnelik mali gereksinim tahminleri,
gelecekte mali kaynak akisini projelendirmek igin gereklidir.
Onerilen arazi vergisi gelisen mali mekanizmanin bir pargasi
olarak goriliip, imar Planinin uygulanmasina yénelik olarak
gereksinim duyulacak kamu finansmaninin saglanmasi yonun-
de kullanilacaktir (bak bolim 8.5 ve 8.6). Gerg¢i Onerilen arazi
vergilendirmesi esasen gelisim hedeflerini ve toprak kulla-
nimini iylestirmek icin distnilmesine karsin kamu finansmani
agisindan onemli bir kaynak olarak 6nemi kugcumsenme-
melidir.

Mali yararlariyla baglantili olarak, vergilendirmede daha ileri
bir nokta g6z dnunde bulundurulmalidir. Arazi degerleri, esas
olarak ekonomik gelismeye bagli, nifus artisi ve kamu harca-
ma ve kararlari ile belirlendiginden, sosyal yonden yaratilan
toprak degerlerindeki bu artisin, gelisme projelerinin finans-
maninda kullaniimak kamu sektdrine transfer edilmesi gerek-
ir. Kamu finansmaninda denge kurmak ve kamu harcamalari
acigini yeni gelir kaynaklari ile kapatmak icin 6zel ¢aligmalar
yapmak gerekmektedir.

Ozel kaynaklar

lleride de plan alanindaki kentsel gelisimin buyuk kisminin 6-
zel sektor tarafindan yuritlilmesi beklenmektedir. Bunun son-
ucunda konut ve diger gelismeler igin yapilacak harcamalarin
cogu dzel sektdriin yatinmlariyla gerceklesecektir. ilgili mali ve
parasal onlemlerin uygulanmasina karsin, 6zel sektor taraf-
Indan arsa ve arazi alma ve konut insaasinin finanse edil-
mesinin maliyetinin dislk olacagi beklenmektedir. Oneri arazi
vergilendirmesi, gelismeler igin daha etkili arazi talebini karsi-
lama ve arazi degerlerini denetim etmeyi amacglamaktadir.
Buna ek olarak uzun vadeli konut kredisi olanaklarinin saglan-
masiyla konut edinmenin yillik maliyeti simdikinden daha

dusuk olacaktir. @mew%kenu%&nwammwaﬂye%%@@@

367



8.1 EKONOMIK VE MALI YONLER

8.1.3 Bakim Giderleri

8.1.4

RG Ek:llI
Sayi:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

RG Ek:llI
Sayi:103

AE:323

Tarih: 04.06.2012

15

Yetkililerce dikkate alinmasi gereken onemli bir konu da, 6zel sektorin
harcamalariyla yapilan arazi parsellemeleri, yollar v.b. fiziki alt yapinin
kamu sektort tarafindan bakimi i¢in yapilan harcamalardir. Yeterli stan-
dartlari korumak ve 06zel sektorin yaptidr yollarin, kaldinmlarin su boru-
larinin iglevsel performansinin korunmasiyla ilgili sorumluluk kamu sek-
torune dusmektedir. Bu gibi hizmetleri geligtirmek ve iyilestirmek halka
onemli derecede bir maliyet getirebilir. Ayrica enflasyon bu gibi hizmetlerin
yerine getirilmesindeki maliyetleri yukseltir.

Yenileme Harcamalar

Kentsel kullanimlarin dmra uzundur ve uzun bir donem igin hizmetler
saglanir. Bu gibi hizmetlerin yillik maliyeti, ilk yatinm ve yenileme/ gelig-
tirme maliyeti ile kiyaslandiginda duguktur. Kent otoriteleri ¢esitli hizmet-
lerden yararlanan kigilerden yillik vergi toplarlar. Bu vergilerle kullanil-
madan eskiyen hizmetlerin yenilenmesi saglanir. Glinimuizde bazi kamu
hizmetleri gereksinim duyulan bazi taleplere cevap verebilecek duzeyde
olmanin otesinde, ileriye yonelik bir zaman sureci i¢cin de olacak olan
blyUmenin gereksinimini karsilayacak dizeydedir. Bundan dolayi, elektirik
hatlari, telefon kablolari, su borulari, yollar, v.b. yenilenmesi ve gelistir-
ilmesi maliyetleri gelecektekl ‘yogunluk ve uzaklk” gibi faktorlerden

etkilenecektir. lmarPlaninin—toparlanma—vebitinleme—stratejisi-akithea
verilecek—yenileme—kararlanna—veNufus projeksiyonuna bagli olarak

belirlenen _imar _gelisme sinirlari_yenileme maliyeti igin ayrilan paradan
tasarruf etmeye katkida bulunacaktir. Nisbeten toparlanmis olan alanlarda
mesa-feler daha kisa olup yenilenecek ve gelistirilecek hizmetlerin maliyeti
daha az olacaktir. Bunun yanisira hizmet verecegi nufus agisindan da kisi
basina birim maliyeti de daha dusuk olacaktir

Surigi

Surici yetkillerce ¢cok daha fazla dikkate alinmasi gereken bir alandir.
Herseyden once Surigi bolgesi, ¢urime ve ekonomik disus icerisindedir.
ikinci bir durum ise altyapisi yapilan midahalelerle gelistiriimis ve
yenilenmis olmasina karsin hala daha iyilestirme yonunde yapilmasi
gereken ¢ok sey mevcuttur. Uclinct bir durum ise Surigini timden eskimis
ve bir kisminin terkedilmis durumda olmasidir. Surigi’'nin bu genel
durumundan dolayi, 6zel girisimin eski yapilari yenilemesi, yeni bir yatirm
kaynagi olarak surdisi ile rekabet olanagini azaltmaktadir. Cinkl boyle bir
¢aba, birbirinden ayri olan bina sahiplerinin hep birlikte hareket edememe
olasiligindan dolayi, verimsiz olmaktadir. Yogun kent merkezlerindeki
arazi degerleri, birbirlerini etkilediklerinden dolayi, yanlarindaki komsu
arazilerin de kalite ve verimlilik durumuna baghdir. Cok sayida 6zel mulki
bir batin islevsel birim olarak kapsayacak oOl¢cekte kamusal mudahale
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Suriginde gereklidir. Suri¢i bdlgesinin korunmasi veya canlandiriimasi
cabalarinda Kamu sektorii éncli ve yénlendirici bir rol Gstlenmelidir. Ozel
girisimlerin kamu sektérinin rehberligine verecegi olumlu tepki, Surigi
bélgesi igin imar Plani politikasinin odak noktasini olugturacaktir. Kamu
politikas! olarak Surigi bolgesini cazip kilarak 6zel yatinmlari bu alanda
yatirnm yapmak uzere 0zendirmek i¢in, mali ve finansal duzenlemelerden
olusan bir pakete gereksinim vardir

Sonug¢

Kentsel kaynaklarin verimli kullanimi ve yagam kosullarini kademe kade-
me iyilestirmeyi amagclayan imar Plani, bu hedeflere ulasmak icin kaynak-
lara ve bu kaynaklarin yillik olarak tedarik edilmesine gereksinim duy-
acaktir. Bunlari basarmak icin kamu ve 0Ozel sektor kaynaklarinin bu
amagcla paylasiimasi gerektigi Uzerinde durmak gereklidir. Ozel sektor,
kamu sektori ile birlikte imar Plan’'nin uygulanmasinda kilit bir rol oynar.
Kamu sektoriiniin imar Planr’nin uygulanmasinda esgiidiim, bazi denetim
ve onemli kamu kullanim ve servislerini saglayarak 6zel sektoru tegvik
etmesi gerekmektedir. Plan alaninda yapilacak toplam harcamalardaki en
blylk pay, 6zel sektor tarafinda olacaktir. Kamu kaynak ve yatirimlari,
kentin genel cergevedeki gelisme politikalarini 6zendirici ve 6zel sektort
yatirim yapmaya yonlendirici ilk adim rolinu ustlenmelidir.
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