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Burkina Faso’da gergeklesen hizli kentlesme olgusu ve buna bagli kentsel arazi ve mekan sorunlar1 baglaminda
yiiriitiilen aragtirmanin amact; dncelikle genel olarak ve daha sonra Ouagadougou kentinde kentsel arazi arzi ve
gayrimenkul piyasasi dinamiklerinin kentsel mekansal gelisim {izerindeki etkilerinin degerlendirmesidir. Bu
dogrultuda Ouagadougou’daki kentsel arazi piyasasinin organizasyon bi¢imi, igleyisi ve piyasa aktdrlerinin
tiirleri belirlenmis ve piyasadaki aktorlerin kentlesme siirecindeki davranislari, birbirilerine karsi izledikleri
stratejileri ve bu davraniglarinin kentsel mekansal geligsme siirecine olasi etkileri analiz edilmistir. Arastirmada
hem kentsel arazi arzi ve gayrimenkul gelistirme siirecinde faaliyet gosteren kurum ve kuruluslarin kayitlari
degerlendirilmis, hem de se¢ilmis aktorler ve kuruluslarin yoneticileri ve uzmanlart ile yapilan yiiz yiize gériisme
ve anket sonuglarina dayali olarak kentte arsa {iretimi, mekan yonetimi ve gayrimenkul piyasasinin mevcut
durumu ve gelisme egilimleri irdelenmistir. Tkincil veriler ve anket sonuglar1 kullanilarak; kentsel arsa iiretimi
ve gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteren kurum ve kuruluslarin drglitlenmesi, gelisimleri ile mekéan tiretimi
ve yonetimindeki rolleri degerlendirilmistir. Buna ilave olarak tespit edilen sorunlarin &ncelikleri Analitik
Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemi ile analiz edilmis ve kentsel mekansal gelisim zincirindeki etkilesimlerin
analizinde ise yeni kurumsal ekonomi (YKE) yaklasimina dayanan klasik oyun teorisinin sinirli kalmasi
nedeniyle YKE ilkelerine uygun diisen davranigsal ekonomi yaklagimi kullaniimistir.

Saha calismalari ve paydas goriislerine dayali olarak kentte imar planlama, arsa ve yapili gevre liretiminin mevcut
durumunun analizi yapilmis ve mevcut sorunlarin azaltilmasi ve siirdiiriilebilir kentsel mekan iiretimi igin
stratejiler ortaya konulmustur. Arastirma sonuglarina gére Ouagadougou Kentinde yasanan mekansal sorunlarin
basinda ¢ok sayida yapisiz arsanin oldugu ve bunun nedenleri arasinda; arsalarin iiretilmesinden sonraki bes y1l
icinde yap1 insa edilmesini Ongéren Kararnameye gore fiilen insaatin yapilmamasi halinde arsanin geri
alinacagma iligkin hiifkmiin uygulanamamasi, yapisiz arsalardan vergi alinmamasi, maliklerin finansal gii¢lerinin
yetersizligi, arsa spekiilasyonu, ¢ift miilkiyet sorunlar1 ve altyap: yetersizliginin yer aldig1 tespit edilmistir.
Mekansal planlama ve arazi gelistirme zincirinin igleyisindeki sorunlarin; yasal diizenlemelerdeki yetersizlikler,
kurumsal yapi, nitelikli insan kaynagi ve mali kaynak yetersizligi ile iilke genel ekonominin durumundan
kaynakladig1r gozlenmistir. Arazi ve gayrimenkul zinciri organizasyonu ve piyasa aktorlerinin sorunlarinin
onceliklerinin ise sirasina gore; kurumlarda finans kaynaklarinin yetersizligi, mekan ve gelistirme politikalar
uygulamasinda irade yetersizligi ve yeterli 6zenin gosterilmemesi, Devlet otoritesinin yeterli olmamasi, aktdrler
arasinda isbirliginin yetersizligi, nitelikli insan kaynaklarinin yetersizligi ve son olarak izleme ve degerlendirme
sisteminin olmamasi seklinde belirlenmistir. Yirirlikte olan Ouagadougou kentinin imar planinin SWOT
analizine dayanarak, belirtilen sorunlarin asgari diizeye gekilebilmesi, etkin ve verimli kentsel mekéansal
politikalarin gelistirilmesine iliskin onerilerin 6ncelik sirasina gore; yasal diizenleme, kurumsal yap1 ve insan
kaynaklarinin gelistirilmesi, yeterli finansal kaynak tedariki, mekansal planlarin gelistirilmesi ve efektif bicimde
uygulanmasi oldugu ortaya konulmustur. Diger yandan YKE yaklaginmi ile kurumsal aktorlerin davraniglarinin
Ouagadougou’nun mekénsal geligsimi tizerindeki etkilerinin analizinden elde edilen sonuglara dayali olarak Sahra
Alt1 Afrika’da uzun zamandan bu yana basarili olamayan kentsel arazi ve konut politikalarinin analizinin de
yapilabilirligi vurgulanmigtir. Buna ilave olarak davranigsal ekonominin mekansal planlama ve gayrimenkul
gelistirme alanlarinda uygulanabilirliginin kapsamli saha ¢aligmalari ile farkli kentlerde incelenmesi gerektigi ve
bunu yapmak i¢in yapay zeka ile birlikte cagdas “biiyiik veri” analizinin birlikte kullanilmas1 gerektigi, kentsel
alanda gayrimenkul (arazi) ekonomisi alaninda daha ileri ¢alismalarin yapilmasina gereksinim oldugu ve elde
edilen arastirma sonuglari ile yerel diizeylerde gayrimenkul piyasalarimin isleyisi ve aktorlerinin davranislarinin
anlasilmasi ve sonug olarak yerel diizeyde basarili kentsel mekan politikalarinin gelistirilmesi ve uygulanmasinin
miimkiin olabilecegi vurgulanmalidir.

Subat 2022, 199 sayfa

Anahtar Kelimeler: Arazi, kentsel arazi gelistirme, kentsel mekan piyasasi, yeni kurumsal ekonomi, yapili
¢evre tretimi ve kentsel siirdiiriilebilirlik.
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Within the context of rapid urbanization in Burkina Faso and the related land and spatial issues, the aim of this
research is to evaluate the urban land supply and real estate market dynamics and their effects on urban spatial
development in Burkina Faso in general and especifically in the capital city Ouagadougou. In this regard, the
organizational form, the functioning and the types of actors involving in the urban land market in Ouagadougou
were determined and the behaviour of market actors in the process of urbanization, their strategies against each
other and the effects of these behaviours on urban spatial development process were analysed. In this research,
data collected from annual reports of institutions and organizations involving in the process of urban land supply
and real estate development were evaluated and the current state of the real estate market and development trends
have been analysed according to the results of face-to-face interviews and survey with selected actors, managers
and specialists of these organizations. Based on both secondary data and the survey results; the organization and
development of institutions and organizations operating in urban land production and real estate market, and their
roles in space production and management were evaluated. In addition, the Analytical Hierarchy Process (AHP)
method was used to determine the priority of some of the highlighted issues and in the analysis of the interactions
in the urban spatial development chain, the behavioural economy approach, which is in accordance with the new
institutional economy (NIE) principles, was used because the classical game theory based on the NIE approach
was limited.

Based on field studies and related stakeholder opinions, the analysis of the current state of zoning planning, land
and built environment production in the city was carried out and strategies for managing existing problems and
for promoting sustainable urban space production were suggested. According to the results, urban spatial issues
in Ouagadougou City especially the raisons of the presence of several unbuilt plots, based on the priority
principle, are successively due to the failure to implement the decree providing the withdrawal of the plot in case
it is not built within 5 years after its allocation, the free taxes on unbuilt plots, the limited financial capacity of
the landowners, the land speculation, the dual ownership issues following plot allocation and the insufficiency
of road and social infrastructure. It has been observed that issues in spatial planning and the functioning of the
land development chain are caused by inadequacies in legal regulations, institutional structure, lack of qualified
human resources and financial resources, as well as the state of the general economy of the country. According
to the priority of the issues related to the land and real estate chain in Ouagadougou; the insufficiency of financial
resources of organizational actors, the lack of due diligence in spatial and development policy implementation,
the lack of state authority, the lack of cooperation between actors, the insufficiency of human resources and the
lack of monitoring and evaluation system were determined. Based on the SWOT analysis of the zoning plan of
the city of Ouagadougou in force, recommendations for the minimization of the specified problems and for the
development of effective and efficient urban spatial policy were revealed in the order of priority as, legal
regulation, development of corporate structure and human resources, adequate supply of financial resources,
development, and effective implementation of spatial plans. On the other hand, based on the results obtained
from the analysis of the effects of institutional actors’ behaviours on the spatial development of Ouagadougou in
the lens of NIE approach, the use of this approach in analysing of urban land and housing policies unsuccessfully
implemented in Sub-Saharan Africa for a long time has also been emphasized. In addition, the applicability of
behavioural economics in the field of spatial planning and real estate can be a matter of research to be explored
further. By doing so and with the use of contemporary “big data” together with artificial intelligence, more
powerful research methods and results in the field of real estate (land) economics can be obtained and this can
provide new perspectives in the understanding the behaviour of actors and local real estate market mechanisms.
As a result, this will be useful in the successful planning and implementation of local urban spatial policy.

February 2022, 199 pages
Keywords: Land, urban land development, urban space market, new institutional economics, built
environment production and urban sustainability



ONSOZ VE TESEKKUR

Her iilkede kentsel mekan iiretimi ve degisen politikalarin mekana yansimalarinin
analizine yonelik ¢alismalara gereksinim duyulmaktadir. Yirmi birinci yiizyillda Afrika
tilkeleri basta olmak tizere Global Giiney {iilkelerinde yasanan hizli kentlesme olgusu ve
buna bagli ve mekansal planlama ve gelistirme, erisebilir konut, ticari ve sanayi alanlarina
iliskin politikalarin 1iyilestirilmesine yonelik caligmalara biiylik olgiide gereksinim
duyulmaktadir. Ozellikle Burkina Faso’nun en hizli kentlesen iilkelerden biri olmas,
ancak halen diinyada en diisiikk kentlesme orani sahip olan iilke olmasina karsin, tilke
genelinde ve o6zellikle Bagkent Ouagadougou’da yasanan kentsel mekansal sorunlarla
ilgili aktorlerin etkileri, mevcut sorunlar ve bunlara yonelik ¢6ziim stratejilerinin ortaya
konulmasi 6nemli goriilmistiir. Tiirkiye Burslari kapsaminda verilen destek ile kiiresel
diizeyde akreditasyona sahip olan Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
YoOnetimi Anabilim Dali’nda yiiksek lisans ¢aligmasinin tamamlanmasinin ardindan ayni
dalda gayrimenkul (arazi) ekonomisi, kentsel mekan arzi, gayrimenkul gelistirme ve
kentsel mekana yonelik projelerin yonetimine iliskin olarak daha ileri ¢alisma yapilmasi
imkani elde edilmistir. Bununla birlikte mevcut tez calismasinin veri yetersizligi ve
calisma sahas1 yonlerinden yetersizlikleri de vurgulanmis ve ileri diizeyde yapilmasi

gereken arastirmalara olan gereksinim de ortaya konulmustur.

Burkina Faso’da lisans programini tamamladiktan sonra Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Iktisat Anabilim Dali’ndan yiiksek lisans yapmak i¢in burs kazandim.
TOMER’de Tiirkge 6grenimim esnasinda Ankara Gayrimenkul Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Lisanstistii Programlarini inceledim
ve Boliim/Program degisikligi yapmaya karar verdim. Oncelikle yiiksek lisans ve doktora
calismami Tiirkiye’de yapmama imkan veren T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Yurtdis
Tiirkler ve Araba Topluluklar1 Bagkanligina ve lisansiistii egitim programlar1 boyunca
calismalarimi yonlendiren, maddi ve manevi destek veren ve birgok iilkede yapilan
konferans ve akademik faaliyetlere katilimimu siirekli destekleyen Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkani, Uygulamali Bilimler
Fakiiltesi Dekan1 ve danigman hocam sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e 6zel

olarak tesekkiir etmek isterim. Ikinci olarak Doktora Tezi Izleme Komitesi iiyeleri saym



Prof. Dr. F. Nihan OZDEMIR SONMEZ ve saym Prof. Dr. Burcu Halide OZUDURU’ya
en icten tesekkiir etmeyi bir borg bilirim. Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali’nda tez ¢alismalarina katki yapan ve beni siirekli destekleyen
saym Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS ve Anabilim Dalinin biitiin gretim elemanlar,
teknik ve idari personeline de icten tesekkiir etmek isterim. Gerek yiiksek lisans ¢alismam
gerekse doktora egitimi siiresince ve yaptigim biitiin ¢alismalarda siirekli destek veren
sinif arkadaslarim, Master of Real Estate Grubundaki degerli arkadasglarim, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Dernegindeki arkadaslarim ve 6zelikle akademik ¢aligmalarimin
dil yoniinden diizeltmesini yapmada yardimei olan arkadaslarim Sayin ilhan YILDIRIM
ve Ogr. Gor. Muhammed Said YILMAZ’a da tesekkiir etmek isterim. Hayatimin her
aninda oldugu gibi, yiiksek lisans tez calismam sirasinda desteklerini gordiiglim ailem
ozellikle kiz kardesim Honorine KANZAME, kiz arkadasim Geraldine KANYALA ve
tiim arkadaslarima tesekkiirlerimi sunarim. Bu ¢alismami; ilkokula kaydimi destekleyen
ve kendimi gelistirmemi isteyen rahmetli dedemin kardesi Bali Pascal BAZIE, esi
Cathérine KANZAME, rahmetli Nicole KANZAME, rahmetli Job MALLEJAC, rahmetli
annem Rosalie ve rahmetli babam Bapio Frederic’e ithaf ediyorum. Aragtirmamin Afrika
iilkelerinde yapilacak daha genis kapsamli calisamlar i¢in yararli ve yol gosterici olmast

ve yeni arastirmalarin yapilmasina imkan vermesini temenni ederim.

Rodrigue BAZAME

Ankara, Subat 2022
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1. GIRIS

Yirmi birinci yiizyilin karakteristik ozelliklerinden biri, 6zellikle Asya ve Afrika
kitalarinda yasanan hizli kentlesme olgusudur. Birlesmis Milletlerin (BM) beseri yerlesim
ve iskan konularina iliskin UN-Habitat 2012 yillik raporuna gore haftalik olarak bu
kitalara sirayla 0,88 milyon ve 0,23 milyon kisi kentsel alanlara yerlesmektedir
(Anonymous 2012). Bununla birlikte, 1995-2015 donemi i¢in Afrika kitasinda kent
niifusu %3,44 oraninda artarken, bu artis hiz1 Latin Amerika, Karayip Adalari, Avrupa ve
Okyanusya bélgeleri igin sirayla %2,78, %1,74, %0,31 ve %1,53 olarak gozlenmistir
(Anonymous 2016a). Ancak, BM 2025 yilinda Afrika kitasinin hala diinyanin en az
kentlesmis bolgesi olacagi ve kentsel niifusun toplam niifusun %45°i civarinda olacagini
ongormektedir. Diger yandan, Kita genelinde mevcut kentsel niifusun yillik ortalama
%4,1 biyiiyecegi tahmin edilmesine ragmen, kentsel biiyime trendi alt-bolgelerde
farkliliklar gostermektedir. Nitekim Bati Afrika’da 2035 yilina kadar kentsel niifus
biiyiimesinin, daha once en yiiksek kentlesme oranina sahip olan Kuzey Afrika
Bolgesi’nden daha yiiksek olmasi beklenmekte ve kent niifusunun Bati Afrika
Bolgesi’nde toplam niifusun %60’indan fazla, Sahra Alt1 Afrika’da ise %40 civarinda

olacagi ongoriilmektedir (Bello-schiinemann 2018).

Niifus, hane sayisi, gelir ve refah diizeyindeki artisa bagli olarak barinma, ticari faaliyetler
gibi sebeplerle kentsel mekana olan talep hizla artmaktadir. Artan talebi karsilamak tizere
hemen her iilkede gorevli ve yetkili kamu kurumlar1 imar ve altyap: faaliyetlerini
yiiriitmekte, kamu ve 6zel sektorlerdeki aktorlerde insaat faaliyetleri ve yonetim islerini
gerceklestirmektedirler. Kentsel mekani talep eden hanehalki ve firmalarin belirtilen
politikalara yonelik davranislari ile kentsel mekansal piyasa aktorlerin birbirilerine karsi
davraniglari, muhtemel kentsel yapilasma siireci ve mekansal kullanim kararlarim

etkilemektedir.

1.1 Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bat1 Afrika’nin ortasinda bulunan ve deniz veya okyanusa kiyisi1 bulunmayan Burkina

Faso’nun kentlesme trendi farkli 6zellikler gostermektedir. Burkina Faso, 1990 yilinda

1



diinyada en az kentlesen ilk 10 iilke igerisinde yer alirken, 1990-2014 déneminde %3,1
yillik kentlesme oraniyla diinyanin en hizli kentlesen ilk 10 iilke icerisinde ii¢lincii sirada
yer almistir. Ayrica, bu trendle 2014-2050 doneminde diinyanin en hizli kentlesen ilk 10
tilkesi i¢erisinde kalmasi beklenmektedir (Anonymous 2015a). Ayni dogrultuda, Burkina
Faso’da yagsanan mevcut kentlesme trendi Afrika Konut Finansman Merkezi’nin 2016 ve
2017 yillik raporlarinda da tespit edilmistir. Raporlarda, 2010-2015 déneminde Burkina
Faso’daki kentsel niifusun yillik %5,78 oraninda artis gosterdigi ve Bat1 Afrika bolgesinin
en hizli kentlesen iilkelerden biri oldugu belirtilmistir (Anonymous 2016a, Anonymous
2017a). Bununla birlikte, 2016 yil1 itibaryla Burkina Faso’da toplam niifusunun sadece
%31,58’inin kentsel alanlarda yasadigi dikkate alindiginda Sahra Alt1 Afrika tlkeleri ve

diinyada en az kentlesmis iilkelerden biri olma konumunu siirdiirmektedir.

Mevcut hizli kentlesme, vatandaslarin konuta, araziye veya herhangi bir mekana olan
ihtiyaclarmin karsilanmasi, mekansal planlama ve gelisim gibi bir¢cok zorlugu
beraberinde getirmistir. Bu zorluklar ayni zamanda kentsel altyapi, etkin kentsel
hareketliligin (mobilite) saglanmasi ve iyi istihdam, saglik, sosyal ve egitim tesislerine
erigim gibi unsurlart da igermektedir. Yeterli konut, ticari gayrimenkul ve kentsel altyap1
hedeflerine ulasmak i¢in arazi kaynaklarmin etkin tahsisini saglayan bir kentsel arazi
politikasinin gergeklestirmesi gerekmektedir. Gergeklestirilecek boyle bir kentsel arazi
politikas1 hem hanehalkinin, hem de kamu ve 6zel isletmelerin artan talebini karsilamak
tizere uygun ve tutarli bir sekilde kentsel alanin tiretimi, mekansal gelisimi ve yonetimini

kapsamalidir.

Burkina Faso’nun, 1960 yilinda bagimsizligina kavusmasindan itibaren Avrupa’dan
esinlenerek uyguladigi parselasyon yontemi (Jaglin 1991), kentsel alan iiretiminde her
zaman ayricalikli bir ara¢ olarak kullanilmistir. Bu yontem, mevcut kentsel alan {iretimine
katk1 saglamakla birlikte, hem {iretilen kentsel alan tiirleri itibariyla, hem de kentsel
altyapida var olan yetersizligi, kentsel alanlarin kontrolsiiz sekilde yayilmasi, kentsel
yolsuzluk, diisiik gelirli kentsel hanehalkinin planli kentsel arazi piyasasindan diglanmasi,
kentsel alanlarin sinirlarinda plansiz, gayri resmi ve giivenli olmayan mahallelerin
yayginlagmasi gibi olumsuz sonuglari yaratmasi nedeniyle elestirilmektedir (Traore 1986,

Jaglin 1995, Hilgers 2005, Robineau 2014). Baskent Ouagadougou’da da benzer durumu



gormek miimkiindiir. Sehirde 2012 yilinda kentsel niifusun yaklasik %30’unun gayri
resmi mahallelerde (informel konut alanlari) yasadigi ve bu mahallelerin kentin yaklagik
%9’unu kapsadigi tespit edilmistir. Diger yandan sehirde 2012 yilinda 565.671 adet
hanehalki i¢in 398.456 adet konut parseli tiretilmis, diger bir ifade ile 167.215 adet hane
icin eksik parsel oldugu goriilmektedir. Ayrica iiretilmis parsellerin %50’sinde ise konut
tiretimi gerceklestirilmemektedir (Pierre-Louis vd. 2017). Bununla birlikte Global Land
Alliance ve Overseas Development Institute (ODI) isbilirligiyle gelistirilen “Global Arazi
Miilkiyet Hakki Endeksi” (Global Property Right Index) veya Prindex’in tahminlere gore
2020 yilinda Burkina Faso’da konut ve araziye iliskin miilkiyet glivensizligi %44 olarak
belirtilmistir. Diinya genelinde bu oran %?2 ile %48 arasinda degismektedir (Anonymous
2020a).

Adams Smith (1723-1790) ve Fernandez de Soto (1941) gibi 6nde gelen ekonomistlerin
arazi ve uluslarin zenginligi arasindaki baglant1 iizerindeki ¢aligmalarinda tanimlandig:
gibi, bir iilkenin ekonomik gelisimi i¢in dogal kaynak 6nemli olmakla beraber arazi
kaynaklarinin etkin tahsisi ve kullanimi igin yeterli ve etkin bir kamu politikasi da
gerekmektedir. Arazi varligi, ¢esitli aktorlerin farkli rekabet ve bazen de ¢atisan ¢ikarlari
nedeni ile kamu giiciiniin miidahalesini gerektirmektedir. Bununla birlikte, arazi, gesitli
aktorlerin uyumlu olmayan bir sekilde ve farkli rakip ve bazen ¢eliskili ¢ikarlarla
miidahale ettigi bir kaynak olarak kurallara uyumunun izlenmesi, bazen de kamu
otoritelerinden kagmakta ve bu basarisizlikta da hem aktor, hem de sug ortagi olmaktadir.
Boyle bir durumun sonucu olarak, arazi kaynaklarmin verimsiz yonetimi, daginik arazi
kullanimi, dar gelirli hanehalkinin aksine zengin kesimin arazi edinimi, konuta zor erisim,
etkin olmayan kentsel yayilma ve mekéansal gelisim ile arazi spekiilasyonu ortaya
cikmaktadir. Bununla beraber, kamu otoritesinin altyapiya gerekli yatirimlar: yapmamasi

kentsel gelisim siireci izerinde bir gerilemeye yol agmaktadir.

Baskent Ouagadougou’da etkin ve yogun arsa kullanimi olmadigini sdylemek
miimkiindiir. Bu baglamda Ouagadougou’daki durumu; kentsel mekan yayilmasi
yasandig1 ve kentsel alanin 1992-2012 doneminde iki katindan fazla biyidigii, gayri
resmi yerlesim alanlarinda resmi yerlesim alanlarina gore fiziksel yogunlagsmanin daha

fazla oldugu, kentsel altyap1 eksikliginin yaygin oldugu, kentsel hareketlilik (mobilite)



sorunu yasandig1l, arazi spekiilasyonun varligi ile gayrimenkul ve konut finansman
sektorlinlin - gelismemis oldugu, arazi kullanimi ve miilkiyetinde anlagmazliklar
goriildiigi, tretilen imar parsellerinin yapilasamadigi igin kentsel gayrimenkul varliginin
rasyonel olarak vergilendirilmesi ve optimizasyonunun smirli kaldig: seklinde 6zetlemek
mimkiindiir. Ayrica resmi veya gayri resmi olarak bir konut piyasasinin var oldugu,
istihdam sektoriinde kayitdisi istihdamin, mal ve hizmet iiretimi ile gergeklesen kentsel
gelisime kars1 basarili bir kentsel politika izlenmedigini gérmekte miimkiindiir. Bu durum
kamu kesimi tarafindan izlenen kentsel ve mekansal planlama stratejisi politikalart ve

basar1 derecesine baglanmaktadir.

1.2 Onceki Calismalarin Ozeti, Literatiir Taramasi ve Arastirma Gereksinimi

1.2.1 Sahra Alt1 Afrika’daki kentlesme ozellikleri

Diinyanin diger bélgelerinden farkli olarak Afrika kentleri kalabalik, baglantisiz ve pahali
kentlesme 6zellikleri gostermektedir (Lall vd. 2017). Bu nitelendirmedeki “kalabalik”
sOziiyle, kent merkezlerinde niifusun yogunlastig1 ancak ekonomik isletmelerin yogun
olmadig: ifade edilmektedir. Diger taraftan Sahra Alt1 Afrika kentlerinin, diger diisiik ve
orta gelir bolgelere kiyasla %3 1°e kadar degisen oranlarda daha pahali oldugu saptanmig
ve bu durumu, bolgedeki ekonomik faaliyetlerin yogunlagmamasi ve ulagim altyapisinin

yetersiz olmasindan kaynaklandigi belirtilmistir (Nakamura vd. 2016).

Afrika’da kentlesme hizinin yiiksek olmasi ve kentsel altyapilarin eksikligi goriisii
literatiirde (6rnegin De Soto 2000, Parnell ve Robinson 2012, Farvacque-Vitkovic ve
Kopanyi. 2014, Robinson and Roy 2015, Scott ve Storper 2015, Anonymous 2016a,
Anonymous 2016b, Haas ve Collier 2017) ortak olmasina karsin, bu bolgedeki
kentlesmenin kuramsallagtirilmasina iliskin bir goriis birligi olmadigimi soylemek
miimkiindiir. Scott ve Storper (2015) “Global Giiney!” kentlesme siireci incelemelerinde

kentsel teorinin radikal bir sekilde yeniden diizenlenmesi gerektigini kabul etmisler ve

1 “Global Giiney” kavrami Afrika, Latin Amerika ve Giiney Asya Bolgeleri; buna karsin Avrupa ve Kuzey
Amerika bolgeleri igin “Global Kuzey” kavrami kullanilmaktadir.
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bunun sadece “Global Kuzey” bolgesindeki farkliklarla ag¢iklanamayacagini
savunmuslardir. Global Giiney’deki kentlesme analizinde kentsel kiimelenme
siireclerinin mantig1 ve i¢ isleyisinin ve kentsel arazi baglantisinin iliskili dinamiklerinin
analizine dayali olmas1 gerektigini 6nermislerdir. Ancak Parnell ve Pieterse (2015) bu
goriise katilmamiglar ve Scott ve Storper’in (2015) analizinde Global Giiney kentlerinin
tasidigi gayri resmi ekonomi, ¢okluk, marjinal ve dagmiklik 6zelliklerini ihmal ettikleri
gerekgesi ile elestirmislerdir. Diger taraftan Robinson (2015, 2016) kentsel teori
olusturmasinda kiimelerin 6nemli ve gerekli oldugunu kabul etmis ve bunun yalnizca
Global Giiney kentler i¢in gegerli olmadigini savunmustur. Bu konuya iliskin goris birligi
olmamasinin nedeni, bir taraftan bu bolgedeki kalkinma ortaminin farkli olmasi, diger
taraftan nitelikli kent arastirmalar1 yapmak i¢in saglikli veriye erisimin zor olmasindan
kaynaklanmaktadir (Henderson vd. 2013, Farvacque-Vitkovic ve Kopanyi 2014).
Bununla beraber, bu soruna karsin Giineydeki kentlesmesinin 6zelliklerini daha saglikli
bir sekilde anlamak i¢in Myers (2018) tarafindan, ¢ergevesi ve kapsami belirli olan
“gliney-giiney karsilagtirma” yonetiminin kullanimi 6nerilmistir. Bu amagla her iilkenin
ozel kentlesme siirecinin anlagilmasi ve agiklanmasi 6nemli goriilmektedir. Dolaysiyla

mevcut calismada, bu amaca yonelik fayda saglamasi amaglanmaktadir.

1.2.2 Burkina Faso’da kentlesme ve kentsel arazi sorunlari

Burkina Faso’da gergeklesen kentlesme trendi ve kentsel arazi yonetimine iliskin
arastirmalar literatiirde nadiren olmakla beraber mevcut calismalarin biiyiikk kisminin
kentlerin parselasyon uygulama calismalar1 iizerinde odaklandiklar1 gézlenmektedir.
Buna iligkin, Burkina Faso’nun bagimsizligini ilan ettigi 1960 yilindan 1984 yilindaki
devrim girisimine kadar gegen donemde kentsel alan diizenleme uygulamalari ve
sorunlart Traoré¢ (1986) tarafindan incelenmistir. S6z konusu donemde kentsel alan
diizenlemesine iliskin caligmalardan en onemlisi parselasyon ve yeniden diizenleme
hakkinda olup, konuya iliskin yasal ¢er¢cevenin Avrupa ve 6zellikle Fransiz sistemlerine
dayali oldugu belirtilmistir. Bu iki uygulama kentsel alanlardaki dar gelirli hanehalkinin
arsa ve konuta erisimini kolaylagtirmas: ve illegal yapilasma alanlarmin yayilmasin
engelleme amagli olmasimna ragmen uygulamalar sonrasinda genelde diisiik gelirli

hanehalkinin ihmalinin s6z konusu oldugu ve illegal yapilasma alanlarin1 sona



erdirmedigi gozlenmistir. Nitekim, Jaglin (1995), Prat (1996) ve Ouattara (2006)
calismalarina atif yaparak Gouéset (2009), devletin dar gelirli hanehalklara yonelik sosyal
konut politikas1 uygulamadigi, arazilerin geleneksel otoriteler tarafindan gizlice ve
yasallara uygun olmayan bir sekilde satildigi ve baz1 vatandaslarin spekiilatif sekilde

davranarak illegal yapilasma alanlarinin artmasina neden oldugunu belirtmistir.

Burkina Faso’da ozellikle Devrim Hiikiimeti tarafindan uygulanan kapsamli ve yaygin
parselasyon c¢alismalarmin dar gelirli hanelerin ¢ogunun arsa sahibi olabilmelerini
kolaylastirdigini ve illegal yapilasma alanlarini azaltildigini (gecici olsa da) savunmasina
ragmen, Gouéset (2009) ii¢ noktada parselasyon uygulamasini elestirmistir. ilk olarak,
parselasyon calismalarinin arazi spekiilasyonunu artirdigt ve saglam olmayan bir
kentlesme ortamina neden oldugu noktasindadir. ikinci nokta ise parselasyon yoluyla
illegal yapilasan mahallelerin resmilestirildigi ve genelde de uygun bir sekilde
gerceklestirilmedigi yoniindedir. Son elestiri noktasi ise parselasyon c¢aligmalarinin

hazirlanmasi ve gelistirilmesinin imar ¢alismalar1 ve sosyal agidan tutarli olmadigidir.

Baskent Ouagadougou’da gé¢menlerin tercih ettikleri yerlesim alanlar1 ve kentsel
biiylime arasindaki iliski Boyer (2010) tarafindan incelenmis ve ¢alisma sonucunda 2009
yilinda gé¢menlerin %45’inin kentin sinirlarinda bulunan illegal yapilasma alanlarina
yerlestiklerini ve s6z konusu niifusun kentin toplam kentsel niifusunun %42’sine denk
geldigini belirtmistir. Bayer ve Delaynay (2009) tarafindan yapilan ¢alismada, sehirdeki
konutlarin %35’inin illegal yapilagsma alanlarinda oldugu saptanmis ve sonugta Boyer
(2010) kentsel gelisme ve yayilmanin kentlerin sinirlarinda gerceklestirdigini belirtmistir.
Benzer konuda Robineau (2014) tarafindan Bobo-Dioulasso? kentinde illegal yapilasma
alanlarmin gerekgeleri ve kentlesme siireci incelenmistir. Onceki ¢alismalarda oldugu
gibi Robineau (2014) illegal yapilasma alanlarinin olusma sebebini, parselasyon
sonrasinda genelde diisiik gelirli kentsel hanehalkinin eski yerlerinden ayrilmalar1 ve
iretilmis parsellerden yaralanmadiklari igin kentsel sinirlarda heniiz parselasyon

gormemis Yerlere yerlesmeleri seklinde ifade etmistir. Bununla birlikte diinyadaki

2 Bobo-Dioulasso kenti, Burkina Faso’nun Bati kisimda ve iilkenin ticari kenti ve en kentlesmis yer olarak
ikinci sirada gelmektedir.



orneklerinden farkli olarak Burkina Faso’da illegal yapilasma olgusu kentlesme siirecinde
gecici olup imar uygulamasi (parselasyon) yapildiginda yok olmaktadir. Dolayisiyla
Burkina Faso’da kentlesme siireci incelendiginde, illegal yapilasma alanlar1 ve imarl
alanlarin farkli dinamikler tasiyan iki farkli mekéan olarak algilanmasi yerine

tamamlayicilar olduklar1 degerlendirilmektedir (Robineau 2014).

Diger yandan Burkina Faso’da imar uygulamalar1 ve konut politikalarinin
basarisizliklarina karsin hanehalkinin izledigi ve uyguladig: stratejiler Sory vd. (2015)
tarafindan  incelenmistir. ~ Calismada, parselasyon uygulamalar1  sonucunda
Ouagadougou’nun gayri resmi bolge ve parselasyona dayali iiretilmis mahalleler ile
Burkina Faso’da gozlenen konut politikalarindaki basarisizligin kentsel araziye iliskin
“ideoloji seceneklerinin” yeniden tartisilmasi gerektigine ¢agri yapilmistir. Bu ¢agrinin
Burkina Faso’da imar uygulamalarin yeniden degerlendirilmesinin yaninda kentsel
politikanin ve buna bagl etkin bir arazi yonetiminin yeniden diizenlemesi gerektigi olarak
da degerlendirilebilir. Bununla beraber mevcut ¢alismada, Bazame (2017) ve Bazame vd.
(2018)’nin Burkina Faso arazi yonetiminde tespit ettikleri kurumsal sorunlar, Sory vd.
(2015), Bazame ve Tanrivermis (2020)’in Burkina Faso’da uygulanan kentsel politika,
ozellikle kentsel mekan ve konut politikalarinin yeniden tartisilmasi ¢agrist dikkate
alimarak, Ouagadougou’nun mekéansal gelisimi agisindan arsa arzi ve gayrimenkul

piyasasinin irdelenmesi hedeflenmistir.

1.3 Materyal ve Yontem

1.3.1 Veri tiirii ve kaynaklar:

Mevcut calismada birincil ve ikincil veriler kullanilmistir. ilk olarak iktisat bilimi
alaninda kurumsal ekonomi kurami, kentsel arazi yoOnetimi, kentsel arazi arzi,
gayrimenkul piyasast ve kentsel-mekansal gelistirme kuramlarmna iligkin yayinlanmig
bilimsel ¢caligmalardan (kitap ve hakemli dergilerde yayimlanmis makaleler) yararlanarak
calismanin kuramsal cergevesi cizilmistir. Ikincil verilerin diger kaynag: olarak Burkina
Faso’daki kentsel mekana iliskin sorunlar1 detayli olarak degerlendirmek iizere kapsamli

literatlir arasgtirmasi yapilmistir. Bu kapsamda tilkedeki kentsel mekan ve gayrimenkul
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piyasalar1 alaninda faaliyet gosteren kamu, 6zel ve BM-Habitat gibi ulusal ve uluslararasi
kurum ve kuruluslarin proje ve/veya yillik raporlarinda derlenen bilgiler ve sayisal veriler

karsilastirmali1 olarak incelenmistir.

Ikinci asamada, Burkina Faso ve 6zellikle Ouagadougou kentinde yapilan kentsel mekan
calismalarini degerlendirmek igin arsa {iretimi, piyasa Orgiitii, piyasanin isleyisi ve buna
bagli gayrimenkul piyasasina iligskin veriler saha ¢alisma yoluyla elde edilmistir. Bu
amaca yonelik olarak 2020 Yili Mart-Temmuz aylarinda ve 2021 Yili Nisan ve Mayis
aylarinda Bagkent Ouagadougou’da saha ¢alismalari gergeklestirilmistir. Saha ¢alismasi,
iki hedefe ulasmak icin yiiriitiilmiistiir. {lk olarak, gerceklestirilmis ve gerceklesmekte
olan kentsel mekansal projelerini gormek ve fikir edinmek amaglanmistir. ikinci hedefe
ulagsmak i¢in yliz ylize goriismeler gergeklestirilmistir. Goriismeler icin ilk asamada
Ouagadougou’da arazi planlama ve gelistirmesi ile gayrimenkul alaninda faaliyet
gosteren kamu ve 6zel kurum ve kuruluslar belirlenmis ve bunlarin yonetici ve uzmanlari
ile goriismeler gergeklestirilmistir. Bu asamada kamu sektoriinde merkezi idarede ilgili
bakanliklara bagli miidiirliikler, yerel idarede Ouagadougou Belediyesi goriismenin
yapilacagi kurumlar olarak belirlenmistir. Diger taraftan gayrimenkul alaninda kar amagli
faaliyette bulunan 6zel veya devlet sirket ve kuruluslari belirlenmistir. Gayrimenkul
gelistirme sirket sayist olan 275, gayrimenkul degerleme firmalari sayist olan 33, harita
firmalari sayist olan 30, Ekonomi Finans ve Kalkinma (MINEFID) ve Konut ve Sehircilik
(MHUV) Bakanliklarindan 10 Genel Midiirliik, Ouagadougou Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlig1 ve Ouagadougou Yerel Mahkemesinden olusan bir Kitle i¢in (Cizelge 1.1)
amacimiz en fazla goriisme sayisina ulagsmaktir. Toplam olarak 39 adet goriisme
gerceklesmistir. Goriisme gergeklestirilmeden 6nce, goriismeyi kabul eden kisiye soru
formu teslim edilmis ve goriisme bir hafta ve en geg iki hafta sonra gergeklestirilmistir.
Fakat KOVID-19 salginindan dolayr bazi goriismeler bir ay sonra yapilmis veya
elektronik ortamda gergeklestirilmistir. Yiiz yiize goriismeler 1,5-2 Saat siirmiistiir.
Bununla birlikte ¢evrimgi gergeklestirilmis goriismelerin  sayist  dort olmustur.
Gortismeye katilanlarin  6zellikleri ve degerlendirilmesi mevcut g¢alismanin altinci

bolimde sunulmustur.



Cizelge 1.1 Kentsel mekan isleyiste faaliyet gdsteren kurumlarin tiirii ve sayilarr®

Merkezi Yonetim Yerel Yonetim Ozel Sektor

¢ 275 Gayrimenkul Geligtirme Sirketi
o 2 Kamu Sirketi

¢ 31 Degerleme Sirketi

¢ 30 Harita Firmasi

e Ouagadougou Merkez Belediyesi
8 Bakanlik e 12 iice Belediyesi
e Ouagadougou Yerel Mahkemesi

Yapilan calisgma kentsel yapili gevre gelistirilmesine odaklanmis oldugundan, saha
caligmasinda goriismelere katilim oraninin gayrimenkul gelistirme sirketlerinden daha
yiiksek olmasi beklenmistir. Ancak gortisme teklifini reddedenler daha ¢ok gayrimenkul
gelistirme sirketlerinden gelmistir. Bunun nedeni olarak saha calismasi sirasinda
gayrimenkul  gelistirme  sirketlerinin ~ Devlet  denetimi altinda  olmasindan

kaynaklanmaktadir.

Kentte yapilan derinligine goriisme ve anket sorulart (EK 1) dort ana baslik altinda ele

alinmistir:

(1) Ouagadougou’daki kentsel alan ve niifus arasindaki iliski ve sorunlari
degerlendirmesi,

(2) Arsa tliretim uygulamalar1 ve mevcut durumu analizi

(3) Arazi ve gayrimenkul zincirinin organizasyonu ve isleyisi,

(4) Mevcut Kentsel mekansal politika ve uygulamalarin iyilestirilmesine yonelik 6neriler.

Yapilan goriismelerden elde edilen veriler MAXQDA 2020 yazilimi kullanilarak; kentsel
arsa Uretimi ve gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteren kurum ve kuruluslarin
orgiitlenmesi ve gelismeleri ile mekan tiretimi ve yonetimindeki rolleri kapsamli olarak

degerlendirilmistir.

3 Belirtilen sayilar Temmuz 2020 i¢in gegerlidir.



1.3.2 Arastirma yontemleri

Calismada, Ouagadougou’daki arsa arz1 ve gayrimenkul gelistirme aktorleri zinciri ve bu
zincirin mekansal gelistirme tizerindeki etkisinin degerlendirilmesi hedeflenmekte ve
yeni kurumsal ekonomi (YKE) teorisine dayanmaktadir. YKE’yi savunan bilim
adamlarma gore (6rnegin Coase 1960, Williamson 1975, 1985, 2000, North 1990, 1991,
2005, Nelson 1994, Acemoglu vd. 2005, Aoki 2001, Nelson ve Sampat 2001) kurumlar,
ekonomik sonuglarin agiklamasinda Onemli olup ve iilkeler arasindaki ekonomik
performans farkliklarini agiklamada kilit aktor olmaktadir. Buna iliskin, Hedoin (2017b)
belirtigi gibi, kurumsal ekonomi, sosyal etkilesim 6zellikle kural, norm ve isbirliginden
dogan degisim iligski ve orgiitlenmeleri irdeleyen iktisadi bilim dalidir. Bu bilim dalinda
kurumlarin nasil ortaya ciktigi ve gelistiginin irdelenmesiyle, sosyal refah ve adalet
tizerindeki etkinliginin degerlendirilmesi hedeflenmektedir. Ancak kurumsal ekonomi
teorisyenleri arasinda bu kuramin ekonomik kalkinma i¢in dnemli olduguna iliskin ortak
goriis, kurumlarin yaklagimlart yoniinden farklik gostermektedirler. Gagliardi (2008)
yeni kurumsal ekonomi teorisine dayanan kurumlar analizine iliskin {i¢ yaklagim
belirlemistir. Bunlar; (i) iktisat teorisi ve tarihsel ekonomiye dayanan tarihsel kurumlar
analizi; (ii) tarihsel verilerle beraber, oyun teorisi kullanarak karsilastirmali kurumsal
yaklagim ve (iii) diger ilk iki yaklasimdan farkli olarak daha matematiksel yaklasima

yonlendirilmis kusurlu bilgi teorisi yaklagimidir.

Temel olarak yeni kurumsal ekonomi teorisi, kurumlarin piyasadaki belirsizlik ve islem
maliyetlerini diisiirme kapasitesine odaklanirken (North 1991, 1994, 2005, Williamson
1999, 2000); oyun teorisi, piyasa aktorlerinin davranislari ve bu davranislarin sonuglarini
degerlendirmektedir. Kurumsal analize son zamanlarda artan ilginin sonucu olarak
rasyonel se¢cim ve c¢ogunlukla oyun teorisi kullanilmakta ve bu anlamda kurumlar,
oyuncularin bazi pratik akil yiiriitme bi¢imlerini paylastigi epistemik oyunlar olarak
goriilmektedir (Hédoin 2017a). Diger yandan Beckmann ve Padmanabhan (2009)
tarafindan belirtildigi gibi, kurumsal analizde metodolojik yaklasim &rnekleri,
ekonometri, deneyler ve aktdr tabanli modelleme kullanilan en yaygin ampirik yontemler
olarak goriilmektedir. Kurumsal analizde hangi metodolojik yaklagimin olduguna karar

vermek igin; (i) sosyal ilgi diizeyi ve (ii) arastirma sorular1 seklinde iki birlesik boyut
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Onerilmistir. Arastirma sorular1 agisindan arastirmaci, kurumsal se¢im ve degisimin
etkilerini, nedenlerini ve siirecini ayirabilirken; sosyal ilgi diizeyleri, sosyal gomiilme,
kurumsal ¢evre, yonetisim yapilar1 ve kaynak tahsisi ile degerlendirebilir. Bu iki boyuta
ek olarak, kurumsal analizde kurumlarin zaman ufuklari, Olgiilebilirligi,
gozlemlenebilirligi ve aktorlerin oynadigr rollerin dikkate almasi Onerilmektedir

(Beckmann ve Padmanabhan 2009).

Son zamanlarda Skarbek (2020), nicel yontemlerle erisilemeyen ve 6zellikle kurumsal
analiz i¢in 6nemli olan karmasik kanitlar1 kullanarak kurumlarin analizinde faydali olmak
igin, nitel arastirma yontemlerinin nicel yOntemlere tamamlayici bir unsur olarak
kullanilmasmi Onermistir. Aslinda Skarbek (2020) iic noktada nicel yaklagimi
elestirmistir. Bunlar; (i) gerekli veri eksikligi nedeniyle 6nemli arastirma sorularini
diglamak, (ii) farkli nedenle mekanizmalar arasinda bir ayrim yapmamak ve (iii)
arastirmacilar1 daha kolay o6lgiilebilen daha basit kavramlar1 ve teorileri tercih etmeye
yonlendirmesi olarak siralanmaktadir. Bu elestiriler i¢in ayni nicel ¢ikarim
yontemlerinden bazilarini karsilayabilecek nitel bir yontem olarak, karsilastirmali 6rnek
olaylar ve siire¢ izleme yontemleri dnermistir. Ornek olaylara yaklasim genis 6rnekler
toplanmasi, benzer olmayan degiskenlerin temsili 6rneklerin dikkatli bir seklide se¢ilmesi
ve gercekci bir olgunun olusturmasindan olusurken; siire¢ izleme yonteminde yararl
bilgiler, tarafsiz bir 6rnekleme islemi saglamak ve kanitlarin gerekli ve/veya yeterli olup

olmadigini kontrol etmek gerekmektedir.

Skarbek’in (2020) makalesini gozden gegiren Shirley (2020), Bates vd. (1998) tarafindan
ileri siirilen rasyonel se¢im ve oyun teorisine dayanan analitik teknikleri kullanarak
degerlendirme yapmistir. Ancak, nitel arastirmalarda kullanilan yontemlerde ilgili olarak
aktorlerle yapilan goriismeler ve saha gozlemlerinin sonuglarini sayisal veriye
dontistirme imkan1 mevcut iken, Skarbek’in Onerisinin Uygun zamanda yapilmadigi
vurgulanmistir. Bununla birlikte, Shirley’in (2020) Skarbek hakkindaki elestiri sadece
ileri teknolojiye sahip iilkeler igin gecerli olabilecegini belirtilmesinde fayda vardir.
Mevcut arastirmada, Skarbek’in siire¢ izleme Onerisi uygun goriilmekte ve belirttigi gibi
bu yontem yani siire¢ izleme, bir olayin veya siirecin bir seferde bir adim ilerlemesi igin

kanit toplamaya izin vermektedir. Bu yontemle, “bir 6rnek igindeki bazi yinelenen
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stireclere veya tek bir olayda bir siirecin ilerlemesine odaklanilabilir. Bu durum, siireg
izlemeyi; kurumsal degisimle ilgili sorulari anlamak ve hangi faktorlerin kurumsal
sonuglar1 devam ettirdigi anlamak i¢in ideal bir yontem haline getirir” (Skarbek 2020).
Siire¢ izlemede ii¢ ana bilesen vardir. Bu yapida oncelikle 6rnekle ilgili nedensellik
kanitlarinin toplanir. Ardindan toplanan kanitlar, siirecin veya mekanizmanin dikkatli bir
sekilde tanmimlanmasmi saglamak i¢in kullanilarak durum igindeki degisim ve
nedenselligi tanimlamaya ve yakindan izlemeye imkan saglanmis olur. Son olarak siireg
izleme, bagimsiz, bagimli ve miidahale eden degiskenlerin dizilerini anlamada biiyiik

Onem taginmaktadir.

Kurumsal analizde metodolojik yaklasima iligkin, bir bildiride Herrera vd. (2005),
Skarbek’in yaklagimina benzer olarak hem nicel, hem de nitel yaklasimlar igerebilecek
dort asamali bir yaklasimi Onermislerdir. Alternatif kurumsal ortamlarin gelecekteki
performansini dogru bir sekilde tahmin edemedikleri i¢in geleneksel yaklasimi, yani
“karsilagtirmali kurumsal analizi” elestirmislerdir. Schmid’den (2004) alint1 yaparak,
karsilagtirmali  kurumsal analizi hakkinda “mevcut olan kurumsal bir ortamin
performansini istenen bagka bir kurumsal yapiyla karsilagtirmak, alternatifin nasil
yerlestirilecegi hakkinda higbir sey ifade etmedigini” belirtmislerdir (Herrera vd. 2005).
Buna dayanarak, geleneksel yaklasimi kullanirken bu metodolojik boslugu
saglayabilecek potansiyel bir yontem olarak kurumsal yapinin tanimini, kurumsal
verimliligin degerlendirilmesini, kurumsal se¢cimin ve degisimin belirlenmesini iceren

genel dort adimli bir yaklasim dnermislerdir. Bu dort adim asagidaki gibidir:

1. Adim: Belirli bir ekonomik sisteme uyan yapinin, aktorlerin, kurallarin (resmi veya
gayri resmi) derinlemesine anlasilmasini saglayan durumun bir agiklamasi,

2. Adim: Kurumsal yapinin etkinliginin degerlendirilmesi. Verimlilik, mevcut kurumsal
yap1 tarafindan iiretilen sosyal ve ekonomik arzu edilen sonuglarla dl¢tilmesidir,

3. Adim: Yeni bir kurumsal ger¢evenin se¢imi. Daha 6nce bir sorun olarak kabul edilen
kurumsal yapmin mevcut performansinin iyilestirilmesine katkida bulunabilecek yeni
kurumsal diizenlemelerin gelistirilmesinin olusturulmasi,

4. Adim: Kurumsal degisim, yani sosyal ve ekonomik olarak istenmeyen kurumsal

dengeden yeni bir dengeye gecistir. Bu son adimin amaci gelecegi tahmin etmek olmayip
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insanlar1 belirli bir kurumsal ortamin se¢imi ve bu tiir degisiklikleri uygulamak i¢in

mevcut kurumsal politikanin nasil kullanabilecegi konusunda bilgilendirmektir.

Ilave olarak &nerilen alternatif dért adiml1 yaklasim, kurumlarin geleneksel yaklasimda
oldugu gibi kurallara dayali bir perspektiften ziyade oyun teorisi perspektifinden
goriilmesi gerektigi ifade edilmistir (Herrera vd. 2005). Ancak, Onerilerini agikliga
kavusturmak icin bir drnek olay kullansalar bile, oyunun teorik temellerini yeterince

aciklamamuslardir.

Arastirma kapsaminda, Herrera vd. (2005) tarafindan onerildigi tizere kentsel arazi arzi
ve gayrimenkul gelistirme zincirinin kurumsal analizi i¢in bu dort adim yaklasiminin
uygun oldugu degerlendirilmistir. Bu se¢im, arastirmanin amaci olan kentsel mekansal
gelisim tizerindeki kurumsal etkinin degerlendirmesine dayanmaktadir. Bununla birlikte,
ilk adimda kurumsal yapiy1 tanimlamak iizere Skarbek (2020) tarafindan onerilen siireg
kullanilmaktadir. Bunu yapmak i¢in, saha gozlemleri ve arsiv materyalleri (yasalar,
yonetmelikler, politikalar, proje taslaklari) ile paydaslarla yilizyiize goriismelerin ilk
boliimiinde toplanan veriler, ozellikle de goriisiilen kisilerin kentsel gayrimenkul

zincirine bakislariyla ilgili olarak verdikleri cevaplar kullanilmaktadir.

Kurumsal analizde kullanilan oyun teorisi, ekonomi, siyaset, sosyoloji gibi sosyal ve
dogal bilimleri gibi bir¢ok alanda uygulanmaktadir. Ancak, Camerer (2003) ve Camerer
ve Fehr (2004) atif yaparak Samsura vd. (2010) oyun teorisinde, “siirli rasyonellik
modelleri, duygular1 hesaba katan modeller ve sezgisel karar verme, eksik bilgiye sahip
modeller ve asimetrik bilgi pozisyonlarina sahip modelleri” dikkate almaktadir. Boylece,
oyun teorisinde “daha ger¢ek¢i karar verme modelleri” gelistirilmis ve giderek
matematiksel mirasini terk ederek daha davranigsal karar verme teorisi haline gelmistir.
Bununla birlikte mekansal planlamanin uygulanmasi bu avantajlarindan yararlanilarak

daha ¢ok sayida deney yapmaya imkan saglamaktadir (Samsura vd. 2010).

Klasik oyun teorisi, rasyonel bir maksimizatér olan “homo economicus” varsayimi
altinda c¢alisirken, davranigsal oyun teorisi; oyuncularin, diger oyuncularin aldiklar

kararlar ve bu kararlarin sonucunda edinimler karsisinda nasil hissettiklerini, stratejik
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diistincelerindeki sinirlar, piyasa ortami ve 6grenmenin etkilerini dikkate olarak standart
oyun teorisini genigletmiglerdir (Camerer 2003). Yeni kurumsal ekonomi teorisinde de
rasyonelligin ve miikkemmel bilgi varsayimlarinin reddedilmesinin, mevcut aragtirmada
davranigsal oyun teorisini kullanmanin daha fazla gerg¢ek¢i oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Aslinda davranigsal oyun teorisinde, standart oyun teorisinin aksine,
insanlarin stratejik durumlarda nasil davrandiklari hakkinda ampirik bilgi aramaya
calisilmaktadir. Baska bir ifade ile davranigsal oyun teorisi, kontrollii bir durumda insan
davranigindaki Onyargilar analiz etmeye c¢alismaktadir. Ayrica Géchter vd. (2004)’in
belirtigi gibi davranigsal oyun teorisi, geleneksel oyun teorisini stratejik durumlarin

analizi i¢in daha gii¢lii bir ara¢ haline getirmistir.

Kentsel mekansal gelisim caligsmalar1 alaninda, aktorlerin kentsel gelisim zincirindeki
etkilesimlerini analiz etmek icin oyun teorisi kullanilmistir. Aslinda, kentsel mekansal
gelisim agmin yani sira birkag aktor birbirleriyle isbirligi yapabilirler veya zincirin diger
aktorleriyle isbirligi yapmaktan kagiabilirler. Aynt dogrultuda, Eika (2019)’nin belirtigi
gibi kentsel gelisim projeleri, kamu mallarini saglamak i¢in heterojen gruplart bir araya
getirmektedir. Ancak, insanlar arasindaki farkliliklar, birbirleriyle isbirligi yapma
olasiliklarini azaltirsa, kentsel yeniden gelistirmede yer alan farkli aktorlerin algilanan
heterojenligi isbirligi egilimini azaltabilir. Ayrica, planlama arastirmalarinda
ekonomideki deneysel uygulamalarin daha onceki uygulamalarina dayanarak (6rnegin
Glumac vd. 2015, Samsura 2013, Samsura vd. 2015), Li vd. (2020) Fransa, Hollanda ve
Norveg’teki belediyelerin planlama ve kentsel gelisim uzmanlar1 ve ticari gelistiricilerin
karsilastiklar1 ortak planlama ve arazi gelistirme konularinda risk, giiven ve igbirligine
yonelik tutumlarmi ortaya ¢ikarmaya g¢alismislardir. Bu g¢alismada, oyuncularin risk
tutumlarina, oyuncular arasindaki giiven seviyelerine ve isbirligi yapma yeteneklerine
dayanan {i¢ oyun gelistirilmistir. Bu oyunlar igin kullanilan kii¢iik 6rnek boyutunun (Eika
2019) yani sira, planlama ve kentsel mekéansal gelisimdeki oyun teorisinin diger benzer
onceki deneyleri gibi, gercekligin Ozetleri ve basitlestirilmis modelleme olduklar1 ve
bunlarin ¢ogu i¢in hayali olduklar1 s6ylemek miimkiindiir. Dolaysiyla daha 6nce Samsura

vd. (2010) belirtigi gibi bu basitlestirilmis modeller garip goriinebilir.
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Planlama ve kentsel mekansal gelisim, Samsura vd. (2010) tarafindan belirtildigi gibi
“baglam odakli” oldugundan, planlama ve kentsel mekansal gelisim zincirindeki oyun
deneylerini analiz etmek i¢in timdengelim metodolojisini kullanmanin daha rasyonel ve
temkinli olacagimni sdylemek miimkiindiir. Bu tiimdengelim metodolojisi, oyunun
sonuclariyla baglamakta ve daha sonra oyuncularin karar verme siirecini anlamaya
calismaktadir. Bu yontem birkag avantaja sahiptir. Ik olarak, kurumsal baglam veya
kentsel gelisim siirecleri bir iilkeden digerine gore ve zamanla degisebildigi i¢in
(Blokhuis vd. 2012), belirli bir baglami kullanmak gercek diinya 6rneginin kullanilmasini
ve baglamin giivenilir bir sekilde anlasilmasini saglayabilir. Ikinci avantaj ise,
oyuncularin neden rasyonel kar maksimize davranigindan sapmayi segtiklerini anlamak

olan davranigsal oyun teorisinin amaclarindan kaynaklanmaktadir.

Davranigsal oyun teorisi davranigsal ekonomi varsayimlarina dayanmaktadir. Bu
varsayimlardan en dnemlisi sinirli rasyonelliktir. Bu varsayima gore ekonomik aktorler
sinirl bilgiye veya sinirl biligsel isleme yetenegine sahip olduklari i¢in verdikleri kararlar
sinirli rasyonel olmaktadir (Simon 1955). Diger yandan davranissal ekonomi psikoloji ve
iktisat bilimlerini birlestiren bir bilim dali olarak gergekte insanlar neyi ve nasil
diistindiigiinii, nasil segtigini ve Kararlarinin anlasilmasinda yardimci olmaktadir.
Giiniimiizde davranissal ekonomi sosyal etkiler, sezgisel yontemler, risk, dnyargi, zaman
ve planlama, karar verme siirecinde kisisel ve duygusal etkileri gibi hususlarin analizinde
kullanilmaktadir. Kent planlama ve gayrimenkul alaninda bireysel ve toplumsal
ekonomik kararlar 6nemli olduklari i¢in hem kurumsal, hem de davranissal ekonomi
acisidan onem taginmaktadir. Gayrimenkul alaninda davranissal ekonomi iliskisi Shiller
(2000) savundugu gibi gayrimenkul degeri gayrimenkul piyasasinda daha ¢ok psikolojik

ve sosyal faktorler etkilemektedir.

Onceki galigmalarda 6zellikle Eika (2019) ve Li vd. (2020)’nin ¢alismalarinda, kentsel
gelisim siirecinde oyuncularin kendi menfaatlerine gére kentsel oyunda hangi mekanin
etkin ve verimli kullanima sahip kentsel mekan oldugunu belirleyen politikay
gerceklestirmek icin diger oyuncular ile isbirligi yapmak suretiyle miidahale etmeye karar
verdikleri kooperatif veya kooperatif olmayan oyun olarak goriilmektedir. Bu amaca

ulagmak i¢in, yani etkin ve verimli kentsel mekan kullaniminda, genellikle kentsel arazi
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arzinin saglanmasindan sorumlu olan hiikiimet veya yerel otorite i¢in ddeme (menfaat
veya cikar), arazi degeri lizerinde vergilendirme araciligiyla gayrimenkul vergisi
tahsilatinin optimizasyonunu esas alarak arazi vergilendirmesini saglamak ve
vatandaslarinin refah seviyesini artirmak en iyi sonuca ulasma gorevinin yerine
getirilmesi olmaktadir. Gelistiriciler ise i¢in kazang, kar maksimizasyonu olmaktadir. Bu
sonug, kentsel mekansal oyunda en arzu edilen sonugtur. Ancak, bu hedefe ulasmak her
zaman miimkiin degildir. Mevcut arastirmada, oyuncular tarafindan tercih edilen diger
kooperatif ve kooperatif olmayan stratejilerin sonuglari, arastirmanin birincil verilerinden
elde edilmistir. Ouagadougou kentinde, parselasyon yapilarak arz edilmis kentsel arazinin
neredeyse yarisi herhangi bir yap1 insasina konu edilmeyerek bos birakilmakta, kentsel
alanlar ise uygun ve yeterli altyapiya sahip olmayip ve diger taraftan vatandaslar
tarafindan isgal edilen ¢ok sayida da alan bulunmaktadir (Pierre-Louis vd. 2017). Bu
tespite gore kentsel arazi arzi diizenlemesinde hem yerel otorite, hem de gelistirici ve
arazinin sahibi kentsel mekansal gelisim projesini baslatabileceginden, oyunda isbirligi
yapan oyuncular arasinda yeterli kooperatif davranisi sonuglarinin oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Bu nedenle, her oyuncunun proje baslaticist ile isbirligi yapmaya ya da

yapmamaya karar vermek seklinde iki stratejisi bulunmaktadir.

Kentsel arazi arzi ve gayrimenkul gelistirme siirecinde faaliyet gosteren kamu ve 6zel
kuruluslarin kayitlar1 ve varsa raporlar1 degerlendirilmis ve ayrica secilmis aktorler ve
kuruluslarin yoneticileri ve uzmanlari ile yapilan yiiz yiize gériisme ve anket sonuglarina
dayali olarak kentsel kesimde imar uygulama, arsa ve yapili ¢cevre iiretimi ile gayrimenkul
piyasasinin mevcut durumu ve gelisme egilimleri irdelenmistir. Idari kayitlar ve saha
caligmalarinin sonuglaria gore; kentsel arsa liretimi ve gayrimenkul piyasasinda faaliyet
gosteren kurum ve kuruluslarin oOrgilitlenmesi, gelisimleri ile mekéan iiretimi ve
yonetimindeki rolleri irdelenmistir. Mevcut kosullarda kamu otoritesinin iki stratejisi
vardir: (i) yeterli miktarda arazi saglayarak, altyapinin saglanmasini ve saglanan arazinin
gelistiricilerle isbirligi iginde etkin ve verimli bir sekilde kullanilmasini saglamak veya
(if) bu rolden ¢ekilmek veya bu rolii yerine getirmekten kaginmak ve gelistiricilerle
isbirligi yapmamaktir. Ozel veya kamu kurulusu gelistiricileri ise, kamu otoritesi ile
isbirligi yapmaya veya kamu otoritesi tarafindan baslatilan projeden ¢ekilmeye ve kent

¢eperinde yer alan ucuz arazileri sahiplerinden satin alarak kendi projesini baslatmaya
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karar verebilir (Cizelge 1.2). Aktorlerin davranislarinin nihai etkilesimlerinin sart
kosularak detaylandirildigi kentsel alanda kooperatif ve kooperatif olmayan oyunun
sonug tablosunda, saha gbzlemleri, arsiv materyalleri ve roportajlar yoluyla elde edilen
verilerle, ©nce Ouagadougou kentindeki kentsel mekansal gelisimin dengesi
yerellestirilmeye calisilmigtir. Daha sonra, saha ¢alismasi kapsaminda goriisme yapilan
profesyonellere gore kentsel arazi arzi ve mekansal gelisim zinciri aktorlerinin

davraniglar1 hakkinda agiklamalar yapilmaya ¢alisiimistir.

Toplanan verilerin ¢ogunlukla nitel oldugu goz 6niine alindiginda, verileri analizi etmek
tizere MAXQDA 2020 yazilimi1 kullanilmigtir. Buna yonelik olarak yukarida dort bagslik
altinda belirtilen goriisme sorulari altinda toplam 26 kod ve alt kod kullanilmis, alt
boliimlerde basliklara gore sonuclar sunulmustur. Goriisme sorularinin bazilar1 agik uclu
oldugundan, sonuglarin sunumu i¢in bir yandan belirli bir konuyla ilgili ortak fikirlerin
sunumuna ve diger yandan da goriis ayriliklar1 varsa bunlara deginilmis ve sonuglarina
gore degerlendirilmesi yapilmistir. Ancak bazi sorunlarin 6nceliginin belirlenmesi

amaciyla Analitik Hiyerarsi Prosesi/Siire¢ (AHP) yontemi kullanilmistir.

Cizelge 1.2 Kentsel alanda kooperatif ve kooperatif olmayan oyunun sonuglari

Kamu Otoritesi
Stratejiler Katilmak Katilmamak
*En Etkin ve *Kontrolsiiz
Verimli Arazi Kentsel alan
Kullanimi yayilmasi
*Gay_rimerlkul *Spekiilasyon *Kentsel altyap1
= - Vergilendirme eksiligi
2 Kar D Yoluyla Kar -
= Katilmak L Optimizasyonu L gayrimenkulden
z Maksimizasyon *Bagsaril1 Kentsel Maksimizasyonu elden edilecek
3 Mekansal Politika vergi kaybetmek
*lilke istikrasiz
En iyi sonug¢ riski artirilmasi
*
*Kar k.aybe.tme *Arsa arzi maliyeti
Vergilendirme “Vapisiz arazi
Katilmamak | avantajlarmni p1s Istenilmeyen bir durum
fazlalig
kaybetme

AHP yontemi, sezgisel, rasyonel, nicel ve nitel yonleri i¢eren ¢oklu kriterleri incelemek
lizere cerceve saglayan bir karar verme aracidir. Bu yontem, 1970’11 yillarda Thomas L.

Saaty tarafindan gelistirilmis ve sosyal bilimler, planlama ve gayrimenkul piyasalar: dahil
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olmak lizere ¢esitli alanlarda ¢oklu kriterli karar verme yontemleri kullanilmaktadir. Bu
yontemin temel 6zelligi, karar vermek icin birbiriyle ¢elisen ¢esitli faktorleri (niteliksel
ve/veya niceliksel) agirliklandirmak ve boylece ¢oziim igin resmi ve sayisal bir temel
olusturmaktir (Chen ve Hwang 1992, Saaty 1994, Gupta vd. 2017). AHP yontemi; kendi
icinde tutarli bir sistematige sahip olsa da, sonuclarin gergekeiligi dogal olarak, karar
vericinin faktorler arasinda yaptigi birebir karsilastirmadaki tutarliliga bagl olarak
degisim gosterecektir. Bu yontemde yapilan karsilastirmalardaki tutarliligin
Olciilebilmesi icin bir siire¢ Onerilmektedir. Eger karar verici kriterler aras1 kiyaslamalari
yapmada tutarsiz davranmigsa, ikinci adima doniip tekrar ikili karsilastirmalarin
yapilmasi gerekli olacaktir. Sonug olarak elde edilen tutarlilik oran1 0,10’dan kiigiik ise,
karar vericinin ikili karsilastirma matrisinin tutarli oldugu ifade edilmistir (Girginer ve
Kaygis12010). Tutarlilik Orani (CR); bulunan 6ncelik vektoriiniin ve dolayisiyla faktorler
arasinda yapilan birebir karsilastirmalarin tutarliliginin test edilebilmesine olanak
vermektedir (Kapan 2013). Arastirma kapsaminda AHP yontemi; dncelikleri belirleyerek
bir sorunun alternatiflerini siralama imkani1 sagladigi igin, arastirma kapsaminda
goriismeye katilan uzmanlar tarafindan belirtilen gortislere gore dnceliklerin belirlemesi

icin kullanilmas1 uygun bulunmustur.

Saha calismalar1 ve anket sonuglarina gore belirlenen sorunlarin ana bagsliklarina gore dort
ana hedef ortaya konulmus ve bunlara iligskin faktorlerin 6nceligi tespit edilmistir. AHP
uygulamasinda oldugu gibi, kii¢iik boyut 6rnekleme kullanilarak mevcut goriismeler
arasindan 5 adedi secilmistir. Katilimcilar tarafindan belirlenen faktorlerin, verilen
siralamaya gore ekte sunulan islem adimlar izlenerek belirlenen hedeflere gore dnceligi
tespit edilmistir (EK 5 ve EK 6). Arastirma sonuglarina gére son olarak kentsel mekansal
gelisim zincirindeki etkilesimlerin analizinde ise YKE yaklasimina dayanan klasik oyun
teorisinin smirli kalmasi nedeniyle YKE ilkelerine uygun diisen davranigsal ekonomi
yaklasiminin kullanilmast zorunlugu ortaya cikmistir. Paydas goriisleri ve saha
caligmalarinin sonuglaria gore kentte imar planlama, arsa ve yapili ¢evre iiretiminin
mevcut durumunun analizi yapilmis ve mevcut sorunlarin azaltilmas: ve siirdiiriilebilir
kentsel mekan tiretimi igin stratejilerin tespiti yapilmistir. Daha sonra, elde edilen faktor

onceliklerine gore Ouagadougou imar planinin (SDAGO) SWOT analizi yapilmis ve
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bunlara gore kentsel mekan piyasalarina yonelik stratejilerin  gelistirilmesine

odaklanilmistir.

1.4 Arastirmanin Kapsami ve Simirhliklar:

1.4.1 Arastirmanin temel sorusu

Burkina Faso, 1990 yilinda diinyanin en az kentlesmis 10 iilkesi listesinde yer alirken,
1990-2014 doneminde %3,1’1ik yillik kentlesme oraniyla diinyanin en hizli kentlesen 10
tilkesi listesinde tiglincii sirada yer almistir. Bu egilim ile Burkina Faso’nun 2014-2050
doéneminde, diinyanin en hizli kentlesen 10 tilkesi listesinde kalmasi beklenmektedir
(Anonymous 2015b). Ayrica, Burkina Faso’da 2016 yilinda toplam niifusun sadece
%31,58’1 kentsel alanlarda yasamakta ve bu gosterge yoniinden iilke, Sahra Alt1 Afrika
tilkeler olarak diinyanin en az kentlesmis tilkelerden biri olarak degerlendirilmektedir.
Bununla birlikte, iilkede yasanan mevcut kentlesme egilimine bakilarak 2010-2015
doneminde Burkina Faso’da kentsel niifus %5,78 yillik artmis géstermis ve ayn1 donemde
Bat1 Afrika bolgesinin en hizli kentlestigi iilkelerden biri olarak nitelendirilmistir
(Anonymous 2016a, 2017a, 2021d). Ulkede gozlenen hizli kentlesme, mekansal planlama
ve gelistirme, vatandaglarin konuta erisimi, arazi ve herhangi bir mekan ihtiyacini
karsilamak {izere arazi kaynaklarina erisimde biiyiik zorluklarla karsilagilmasina yol
acmaktadir. Bu zorluklar; kentsel altyapinin tesisi, etkin kentsel hareketlilik (mobilite)
saglanmasi, iyi istihdam, sosyal, saglik ve egitim tesislerine erigimi gibi alanlarda yogun
olarak hissedilmektedir. Yeterli konut, ticari gayrimenkul ve kentsel altyap1 hedeflerine
ulagsmak i¢in yeterli arazi varligina sahip olunmasi yaninda arazi kaynaklarmin etkin
tahsisini  saglayabilecek kentsel arazi politikasinin olusturulmas1 da gerekli

goriilmektedir.

[lke olarak, kentsel arazi politikas1 hem hanehalki, hem de kamu ve 6zel isletmelerin artan
talebini karsilamak {izere uygun ve tutarl bir sekilde kentsel alanin iiretimi ve yonetimini
kapsamalidir. Burkina Faso, bagimsizligin1 kazanmasindan sonraki donemde, iilkede
uygulanan arazi diizenleme sisteminin Avrupa {ilkelerinden esinlenerek olusturulan

parselasyon sistemine dayandigi (Jaglin 1991) ve bu aracin iilkede kentsel alan
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tiretiminde kullanildig1 agiktir. Sadece parselasyon gibi bir arag ile lilkede mevcut kentsel
alanin tiretimine katki yapilmis olsa da, hem kullanim amaci itibariyla sinirli kalmast,
hem de kentsel altyapida mevcut olan yetersizlikler, kentsel alanlarin kontrolsiiz bigimde
genislemesi ve kentsel yayilma, kentsel yolsuzluk ve diisiik gelirli kentsel hanehalklarinin
resmi kentsel arazi pazarindan digslanmasi gibi nedenlerle kentsel yerlesim sinirlar1 icinde
gayri resmi ve gilivencesiz mahallelerin yayginlagmasi gibi olumsuz sonuglarin ortaya
¢ikmasi engellenememektedir (Traore 1986, Jaglin 1995, Hilgers 2005, Robineau 2014).
Bagkent Ouagadougou’da benzer durum daha belirgin diizeyde gérmek miimkiindiir.
Ouagadougou’da 2012 yilinda kentsel niifusun yaklasik %30’unun resmi olmayan
mahallerde yasandiklari ve bu mahallerin kentin yiizol¢iimiinlin yaklasik %9’unu
kapsadigi tespit edilmistir. Diger yandan sehirde konut i¢in iiretilmis alaninin yiizolglimii

ve Ozellikle parsel sayisinda da 6nemli bir ilerleme saglanmistir.

On arastirma sonuglarina gore baskent Ouagadougou’da mevcut kosullarda etkin ve
yogun arsa kullaniminin olmadigimi ifade etmek miimkiindiir. Bu baglamda kentin
mevcut durumuna bakildiginda; (i) kentsel mekanda yayilmanin hizlandig, kentsel alanin
20 yilda (1992-2012) iki katindan fazla biiytidiigi, (i1) plansiz alanlarda yapilasmanin
planli alanlara gore daha hizli gergeklestigi, (iii) yeterli kentsel altyapinin olmadigi,
kentsel hareketlilik (mobilite) sorununun yiiksek oldugu, (iv) arazi spekiilasyonunun
yaygin oldugu, (v) gayrimenkul ve konut finansman sektoriiniin gelismemis oldugu, (vi)
arazi kullanim ve miilkiyetinde anlagmazliklarin yasandigi, (vii) liretilen arsalarin plan
hiikiimlerine uygun olarak yapilasma gerceklesmedigi i¢cin gayrimenkullerin vergi
gelirlerinin siirli diizeyde kaldigi, (viii) kayitdist istthdamin, mal ve hizmet {iretimi ile
gerceklesen kentsel gelisime karst basarili  bir kentsel politika izlenmedigi

degerlendirmesinde bulunmak miimkiindiir.

Belirtilen kosullarda kamu kesiminde izlenen kentsel alan politikast ve mekansal
planlama uygulamalarinin basar1 derecesinin tartisma konusu yapilmasi kag¢inilmaz
olmaktadir. Ote yandan kentsel arazi politikasinda yer alan diger 6zel kurum ve
kuruluslarin belirtilen politika ¢ergevesi ve uygulamasinda davraniglart ve stratejilerinin
irdelenmesi de Oonem taginmaktadir. Buradan hareketle, mevcut arastirmanin temel

sorusu olarak; “Ouagadougou Kent’indeki mevcut mekansal gelisimin basarisizligi
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kentsel arazi arz1 ve gayrimenkul gelistirme zincirindeki kurumsal aktdrlerin davranislari

acidan nasil degerlendirilebilecegi” belirlenmistir.

Arastirmanin saha ¢alismasi asamasinda spesifik olarak asagida siralanan sorulara cevap

aranmasina odaklanilmistir:

1. Ouagadougou kentinde mekan ve kentsel niifus arasindaki iliski nasil
degerlendirilebilir?

2. Ouagadougou’da planl alanlarda ¢ok sayida yapilasma gerceklesmemis arsa varligi
bazi aktorlerin spekiilatif davranisindan kaynaklanabilir midir?

3. Yetersiz altyapi, arsa sahipleri ve gelistiricilerin proje gelistirme isteksizligine neden
olabilir mi?

4. Ouagadougou’da mevcut mekansal durum; arazi ve gayrimenkul zincirindeki
orgiitleme ve kurumsal aktorler arasindaki isbirligi yetersizliginden kaynaklanmakta

midir?

1.4.2 Arastirmanin hipotezleri

Arastirmanin amacin1  gerceklestirmek iizere temel hipotez: Kentsel gelistirme
projelerinin basar1 diizeyi, kentsel arazi zincirindeki kurumsal ¢er¢eveye ve kurumlarin

davraniglarina baghdir. Arastirmanin hipotezleri asagidaki gibi siralanabilir:

1. Kontrolsiiz kentsel yayilma ve yapisiz arsa varliginin ¢oklugu arsa spekiilasyonundan
kaynaklanmaktadir.

2. Kentsel alan diizenlemesi gerceklestirildikten sonra altyap1 yatirnmlarinin geg veya hig
yapilmamas1 arsa sahiplerinin ve gelistiricilerin proje gelistirme isteksizligine neden
olmaktadir.

3. Ouagadougou’daki mevcut basarisiz mekansal durum, kurumsal organizasyonlar ile
arazi ve gayrimenkul zincirindeki aktorler arasindaki isbirligi eksikliginden

kaynaklanmaktadir.

21



4. Kentsel arazi ve gayrimenkul zincirindeki kurumlarda calisanlar, gayrimenkul
gelistirme konusunda yeterli bilgi ve deneyime sahip degillerdir ve bu durum kentsel

mekanin ektin ve verimli kullanimina izin vermemektedir.

1.4.3 Arastirmanin Kapsam

Afrika iilkelerinde kentsel arazi yonetimine yonelik olarak sinirli sayida ¢alismanin
yapilmis oldugu, onceki ¢aligmalarda genellikle Avrupa sistemleri temel alinarak Afrika
ilkelerinin eksikliklerinin irdelendigi ve mevcut durum analizine dayali olarak model
Onerisinin yapildig1 goriilmektedir. Bircok Afrika iilkesinde arazi politikalar1 ve mevzuati
cogunlukla Avrupa’dan ilham alinarak yapilandirildigr icin Afrika baglamina 6zgi
kurumsal ¢erceve ve c¢esitli aktorlerin etkilesimlerinin derinlemesine analizinin
yapilmasini ve bu yolla kentsel politikalarin rasyonel olarak tespiti ve uygulanmasi
gereksiniminin oldugu goriilmektedir. Calismada, yasanan hizli kentlesme olgusuna
dayanarak genel olarak Burkina Faso’da ve detayli olarak baskent Ouagadougou’da
kentsel arazi piyasasinin gelisimi, piyasadaki aktorlerin tanimlanmasi ve davraniglarinin
kentsel gelisim siireci lizerindeki etkilerinin detayli olarak analizi yapilmis, kentsel
geligsme sorunlari tespit edilmis ve temel politika dnerileri gelistirilmistir. Bu dogrultuda
bir yandan Ouagadougou’daki kentsel arazi piyasasi organizasyon bicimi, isleyisi ve
aktorlerin tiirleri belirlenerek, diger taraftan piyasadaki aktorlerin Ouagadougou’nun
kentlesmesi siirecindeki davraniglar1 ve birbirilerine karsi izledikleri stratejileri ve bu

davraniglarin kentsel mekansal gelisme siirecine olasi etkileri analiz edilmistir.

Belirtilen kosullarda kentsel mekan piyasasi ve yonetimi agisindan Ouagadougou’da saha
caligmalariyla, mevcut arastirmanin karar organlar1 ve Ozellikle mekan piyasasi
aktorlerine olas1 katkisi, kentsel arazi ve/veya gayrimenkul piyasasi yoniinde
Ouagadougou’ya 6zgii kentsel gelisim siireci dinamiklerinin analizi ve katilimci bir
yaklasim ile iyi isleyebilecek bir model ortaya koymak miimkiin olacaktir. Boylelikle,
elde edilen ampirik sonuglar, konut ve ¢alisma alani igin acil bir talep ile hizli bir kentsel
niifus artis1 goriilen Ouagadougou’daki kentsel mekansal gelistirme siirecinin kurumsal

cergevesini anlamak i¢in kullanilmistir. Bu ¢alisma ayni zamanda kentsel mekansal
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diizenleme ve politikanin agiklanmasinda mevcut sorunlarin ¢éziimii i¢in teorik bir destek

saglayacaktir.

Calisma yedi bolimden olusmaktadir. Arastirmanin temel sorunu (problematigi) ve
hipotezleri, arazi arzi, gayrimenkul gelistirme zinciri ve mekansal gelisim tizerindeki
etkisinin yeni kurumsal ekonomi ve oyun teorileri 1s1ginda nasil anlasilabilecegine dair
teorik tartisma, Materyal ve yontemi ile Onceki calismalarin Ozeti ve arastirma
gereksinimi giris boliimiinde anlatilmustir. ikinci béliimde, mevcut arastirmanin kuramsal
temelleri ve yaklasimi yer almaktadir. Ugiincii béliim, Burkina Faso’da kentlesme
stirecine odaklanmaktadir. Kentsel arazi arz1 ve gayrimenkul gelistirmeye iliskin yasal
diizenlemeler ve politikalarin degerlendirilmesine dordiincii boliimde yer verilmistir.
Besinci boliimde, Ouagadougou kentlesme siirecinde yapili ¢evre, gayrimenkul
piyasasinin  Orgiitlemesi  ve isleyisi iliskin mekansal bakis agiklanmistir.
Ouagadougou’daki kentsel alana iliskin gergeklestirilen goriisme sonuglart ve analizi
altinc1 boliimde, mevcut aragtirmada ulasilan sonucu ve degerlendirmesi ise yedinci

boliimde aktarilarak ¢alisma sonlandirilmistir.
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2. ARASTIRMANIN KURAMSAL TEMELLERI VE YAKLASIMI

Arastirmanin bu boliimii, kentsel arazi iiretimi, mekansal gelisimi ve bunlara iliskin
kurumsal literatiirii kapsamaktadir. Ik olarak kentlesme siirecinde kentsel arazi iiretimi
ve mekansal gelistirme (zinciri) kavramlar1t ve bunlara iliskin diinya uygulamalari
tartigilacaktir. Bunun yaninda, kentsel arazi veya mekan yonetiminin kurumsal temelleri
ve gerceveleri incelenecek ve elde edilen bulgularla mevcut arastirmanin kurumsal

temelleri belirlenecektir.

2.1 Kentlesme Politikasinda Arsa Arz1 Yaklasim ve Uygulamalari

Kentlesme literatiiriinde kentsel gelisme diizeyi degerlendirdiginde demografik,
ekonomik, mekansal gelisime yonelik planlama, ¢evre, kentsel ekonomi, konut ve kent
yasamina bagli hizmetler gibi gostergeler kullanilmaktadir. Hizl1 kentlesme ortaminda,
toplumun mekansal organizasyona bagli arazi kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmas1
zorunlu olmaktadir. Arazi, insanlarin yagadiklari, hareket ettikleri, tirettikleri, tiikettikleri
ve eglendikleri yer olarak, kentsel gelisme kavraminda hem pasif, hem de aktif 6zellige
sahiptir. Bu kosullarda mekansal gelismenin kentsel gelisime etkisinde siiphe

bulunmamakta ve dolaysiyla arazi, kentlerin mekansal yapisinda 6nemli bir unsurdur.

Arazi kaynaklarinin sinirli miktarda ve kullanim amaglariin birden fazla olmasi ¢catisma
noktalar1 yaratmaktadir. S6z konusu ¢atisma noktalari ise; (1) barinma ihtiyaglari i¢in kisa
donemde yapilan tercihlerin uzun donemli arazi kullanim kararlarindan etkilenmesi, (i1)
birden fazla ihtiya¢ ve ekonomik faaliyet i¢in meydana gelen mekansal rekabet ve (iii)
bireysel ve 6zel sektor ihtiyaclarina karsin kamudakilerin farkli olmasit durumlaridir
(Darin-Drabkin 1977). Kentsel planlama etkin bir sekilde yapildiginda ve arazi kullanima,
niifus, istihdam ve altyap1 ile birlikte degerlendirildiginde, kent yapis1 ve ekonomik
verimligi en uygun sekilde saglanabilir. Bu sekilde arazinin, kentsel politika iginde hem
mekansal, hem de ekonomik gelisme agisindan Onemi ortaya g¢ikmaktadir. Aslinda
arazinin fiziki varliginin yaninda boélgesel ekonomik kalkinma i¢in birden fazla

potansiyele sahiptir (Gillio 2017).
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Arazi politikas1 ve yonetimi uygulamalar, iilkeler arasinda farkliklar gostermektedir.
Gelismekte olan iilkelere kiyasla gelismis iilkelerde, yiiksek kentlesme diizeyi ve etkin
gelismis arazi politikas1 uygulamalar1 gézlenmektedir. Kentlesme derecesine gore arazi
politikas1 kapsaminda yapilmasi gereken gorevlere iligkin simiflandirmaya gore
kentlesme diizeyi acisindan arazi politikasinin, arazi kullaniminin doniistiiriilmesinde
onem tasidigt belirtilmektedir (Cizelge 2.1). Bununla birlikte kentlesme diizeyi artinca
talep edilen mekani1 karsilamak iizere arsa (kentsel arazi) iiretimi yontemi ve yetkili

kurumsal yapr iilkelerin ekonomik sistemlerine bagli olarak farkliklar gostermektedir.

Cizelge 2.1 Kentlesme derecesine gore arazi politikas1 gorevleri (Lozano-Gracia vd.

2013)
Arazi kullanim Metropoliten
Gorevleri | Kirdaki araziyi ve altyapi - arazi kullanim,
: - . Yogunluk -
kentsel araziye yonetimi (gegis Kullanm koordinasyonu
Kentlesme doniistiirmesi hakki, altyap: ve konsolide
Diizeyi planlama) yonetimi
Baglangig 4
Orta 4 v v
Tleri v v v v

Kentsel arazi politikasinin temel gorevi kapsaminda kentsel yasam ve faaliyetlerinin
stirdiiriilebilmesi i¢in arazi gelistirme kavrami yaygin olarak kullanilmaktadir. Aslinda,
arazi gelistirme, ham (tarim) arazisinin kentsel araziye doniistiiriilmesi siireci olarak
tanimlanabilir (Needham ve Verhage1998, Valtonen vd. 2017). Baska bir deyisle arazi
gelistirme, arazi kullanim tiirlinlin doniistiiriilmesi ve bu islem sonrasinda bir deger artisi
meydana getirme islemidir. Ancak bu kavram sadece kentsel arazi kullanimina iliskin
olmayip, kirsal kalkinma politikalar1 kapsaminda uygulanan arazi toplulastirma islemleri
sonucu tarimsal arazilerde bir deger artis1 meydana getirdigi i¢in de kullanilabilir. Araziye
iliskin literatiirde daha ¢ok kentsel arazi liretimi igin kullanilmaktadir. Bu kavram Healey
ve Barett (1990) tarafindan yapili ¢evre icin kentsel arazi iiretim bigimi olarak tarif
edilmistir. Bununla beraber, makro diizeyde kentsel arazi gelistirmesi kavrami1 mesken,
ticari, altyap1 ve sosyal tesis i¢in iiretilecek veya doniistiiriilecek parsellerin kentsel alan

diizenlemesi veya yeniden diizenlemesi olarak da siklikla kullanildig1 gézlenmektedir.

25



Kentsel alan diizenlemesi veya arazi gelistirmede kullanilan yaklagimlarin genellikle
kamu otoritesinin gayrimenkul piyasasina dayali miidahale kapasitesine bagli oldugu
gozlenmektedir. Bu dogrultuda, kamu otoritesi arsa Uretiminde arazi kullanim
yonetmeligine dayali olarak dolayli veya dolaysiz yollarla miidahale edebilir (Evans 1999
atif yapilarak Yan vd. 2014). Diger yandan Valtonen vd. (2017) tarafindan belirtildigi
gibi arazi gelistirme yaklagimlar1 arasindaki farkliklara bakildiginda arazi miilkiyetinin,
toplumsal altyap:r saglamasi ile 6zel ve kamu paydaslarinin paylarina bagli oldugu
goriilmektedir. Arazi gelistirme yaklasimlarini farklilagtiran diger bir unsur ise uygulanan
ekonomi politikasina baglidir. Bu ¢er¢evede iki arazi gelistirme teorisi mevcuttur. Qui ve
Xu’na (2017) gore bunlar; (i) piyasa mekanizmaya dayal1 ve (ii) devlet liderligine dayali
arazi gelistirme modelidir. Birinci modelde arsa iiretimi daha ¢ok 6zel sektorde faaliyet
gosteren kuruluslarin ellerinde bulunmakta; ikinci modelde arsa iiretiminden daha ¢ok bir

veya birden fazla kamu kurulusu gérevlendirilmektedir.

Kent planlama bilimlerin agidan arazi toplulastirmasi* ve kentsel arazi yeniden
diizenlemesi olmak iizere iki “arazi gelistirme alternatif modeli” bilinmektedir (van der
Krabeen ve Jacobs 2013). Birinci alternatif yani arazi toplulastirmasi, i¢ alt-modeli

icermektedir. Bunlar asagidaki gibi 6zetlenmektedir:

1. Arazi edinimi, arsa iiretimi ve arsa satis islemleri sadece kamu otoritesi tarafindan
gerceklestirilen “yukaridan asagiya kapsamli kamu modeli” veya “planli sehir ¢capinda
pro-aktif model”,

2. Belirli bolgelerde arazi edinimi, gelistirme ve satis faaliyetlerinin bir kisminin kamu
kuruluglarinca desteklenen piyasa ve kamu liderligine dayali planlama modeli,

3. Arazi gelistirme ¢alismalar1 6zel sektor tarafindan yonetilen model.

Ikinci alternatif model ise arazi yeniden diizenlemesi modelidir. Bu modelin

uygulanmasinin ilk agamasinda, miilk sahipleri miilkiyet haklarimi gegici olarak kamu

4 Burada kullanilan “toplulastirma” kavram kirsal alanlarda yapilan mekénsal diizenlemelere iliskin
degildir. Burada kamu otoritesi tarafindan kentsel alan diizenlemesi uygulamak {izere 6zel miilkiyet
sahiplerinden gerekli arazi toplanmasi islemi ifade edilmektedir.
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otoritesine aktarir ve gelistirme ¢aligmalar bittiginde miilkiyet haklarini geri kazanirlar.
Kullanilan herhangi bir modelde, genelde ii¢ ana hedefe ulasilmasi beklenmektedir.
Bunlardan birinci, kentsel veya kirsal faaliyetlere uygun olarak yeterli arazi
saglanmasidir. Ikinci ana hedef, gelistirme ¢alismalar1 maliyetinin karsilanmasi; {igiincii
ana hedef meydana gelen deger artisini geri almak ve kamuya aktarmadir (van der
Krabeen ve Jacobs 2013). Bu hedeflere ulagsmak iilke politikas: ve gelisim diizeyine gore
kurumsal ¢er¢eve 6nemlidir; ¢iinkii bu hedeflere ulasmak igin kurallar veya politikalar
belirlenir ve bunlara gore kamu kurum ve kuruluslari ile 6zel sektordeki kuruluslar ortak

hareket ederler.

Kentsel arazi iiretime iliskin kuramsal g¢er¢eve incelendiginde gozden kagirilmamasi
gereken onemli bir nokta, kentsel arazi politikasini iceren kurumsal sistem olmaktadir.
Nitekim kentsel arazi liretiminin kurumsal yapis1 ve tiirii, gayrimenkul piyasasinda kamu
otoritesi miidahale bi¢imi ve derecesine bagli olmaktadir. Kentsel arazi iiretiminde kamu
kurum ve kuruluslar pasif veya aktif sekilde hareket edebilir (Hartman ve Spit 2015).
Arsa tliretimine pasif olarak miidahale eden kamu kuruluslari, dolayli sekilde hareket
ederek sadece arazi kullanim yontemini (yasa ve genel politika belirlemesi yoluyla)
sinirlandirmis olmakta; aktif modelde, ekonomik ve sosyal faaliyetler i¢in gerekli arazi
ana Uretici (gelistirici) olarak davranmaktadir (Needham 1992, Barlow 1993, Evans 2004,
Ooi vd. 2011 atif yapilarak Yan vd. 2014). Devlet aktif bir miidahale pozisyonu aldiginda
da birden fazla yolla hareket edebilir. Bunlar asagidaki gibi siralanabilir:

o Tekelci — tek kamu kurumu sistemi: Bu kurumsal sistemde arsa iiretim ¢alismalar1 tek
bir kamu kurumu tarafindan yonetilmekte ve gerceklestirilmektedir.

e Coklu kamu kurum sistemi: Bu sistemde tek kamu kurum yerine birden fazla kamu
kurumu arazi tiretiminde faaliyet gostermektedir.

o Kamu — 6zel ortakligi sistemi: Arsa iiretimi kamu ve 6zel sektor igbirligi yoluyla

gerceklestirilmektedir.

Yapili ¢evre durumu kentsel gelisme diizeyini kapsayan diger bir unsurdur. Dolayisiyla

etkin ve basarili bir kentsel mekansal gelistirme, arz edilen arsanin yogunluk diizeyine
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bagli olmaktadir. Bununla birlikte, kentsel gelisme mekansal acidan arsa arzi ve mekan

gelistirmenin bir zinciri oldugunu séylemek miimkiindiir.

2.2 Ugiincii Diinya® Ulkelerinin Kentsel Gelisme Politikalar1 ve Arsa Uretimi

Hizli kentlesme ile karakterize edilen Global Giiney’de mevcut kentlerdeki kent — kirsal
yerlesimler arasindaki gegislerin hizi ve etkileri ger¢evesinde arazi yonetimi ve politikasi
uzmanlar1 ve arastirmacilarinin odagi da kirsal arazi yonetiminden ¢ok kentsel arazi ve
gayrimenkul sektoriine dogru yonelmektedir (Steels vd. 2017, Zoomers vd. 2017).
Watson (2009), giiniimiizde giliney kentlerindeki baskin kent yapist ve biiylime
dinamiklerine dayanarak, planlamanin kentsel arazi ve gayrimenkul sektoriine
yoneltilmesi gerektirdigini savunmustur. Aslinda bu hizli kentlesme baglaminda dar
gelirli hanehalk: i¢in en 6nemli konu kentsel araziye ve kentsel olanaklara erisimdir.
Ciinkii bu hizli kentsel biiylimenin gergeklestigi yerlerde kamunun gerekli altyapr ve
hizmetleri saglama kapasitesi, konut sakinlerinin bu hizmetlerden yararlanmak igin
gerekli 6deme giicli ve kent ekonomilerinin yeterli i ve gelir liretmesini sinirlamaktadir

(Parnell vd. 2009, Horn 2020).

Ugiincii Diinya iilkelerinde giiniimiizde kentsel olarak nitelendirilen alanlarin gogu kirsal
alan olarak tanimlanmis ve resmi iskan alanit olarak planlanmamustir. Kirsal alanlardan
kentsel alanlara yerlesen hanehalklarinin 6nemli bir kisminin sehirlerin en koti
bolgelerinde zor yasam kosullarina sahip olduklari gézlenmekte ve bu tiir alanlar gayri

resmi konut alan1 olarak bilinmektedir (Onodugo ve Ezeadichie 2019). Bu durum, Kuzey

5 Ugiincii diinya kavrami ilk kez Alfred Sauvy tarafindan Dogu ve Bati Bloklarina iiye olmayan iilkeleri
tanimlamak igin 14 Agustos 1952 tarihinde kullanilmistir. O donemde liberal Bat1 birinci, komiinist dogu
ikinci ve kalanlar iilkeler de iigiincii diinya olarak tanimlanmis ve dolayisiyla iigiincii diinya kavrami
deolojik kokenli bir kavram olarak kurgulanmigtir (L.WolfF-Phillips, Why Third World?: Origin,
Definition and Usage, Third World Quarterly, 9(4-October 1987):1311-1327). Ugiincii diinya, genel olarak
ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve siyasal faktorler dikkate alindiginda birgok ortak 6zellige sahip olan tilkeleri
nitelemek icin kullanilan bir kavramdir. Bu nedenle de kavram, herkes tarafindan kabul goéren, iizerinde
goriis birligi olan bir kavram degildir. Bu iilkeleri ifade etmek icin ise giliniimiizde azgeligmis iilkeler
(underdeveloped/less developed countries), sanayilesmemis iilkeler (nonindustrialised countries), yiikselen
iilkeler (emerging countries), gelismekte olan iilkeler (developing countries), gliney (the south) gibi
kavramlar &zellikle ikinci diinya savast sonrasinda daha sik kullanilmaktadir (B.Akgiin ve M.Celik,
Kiiresellesme Caginda Ugiincii Diinyay1 Yeniden Okumak, Avrasya Etiidleri, 31-32 (1987):41-78). Ugiincii
diinya tilkelerinin her birinin kendine has 6zellikleri, sorunlar1 ve sorumluluklari bulunmakta, ancak birinci
diinya olarak adlandirilan iilkelerden farkli olarak bazi benzer 6zellikler de gostermektedirler.
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kentsel planlama sisteminin Giliney baglamina uyarlanamamasina neden olmakta ve
Kiiresel Giiney’deki kentsel planlama uygulamalariin eksikliklerine hem yapisal, hem
de politik nedenler katkida bulunmaktadir. Odendaal ve McCann (2016) belirtigi gibi
mekansal planlama, hizli kentsel degisime uyum saglamak ve cevresel baskilari
ongdrmek icin ana planlama geleneginden stratejik formlara doniigmiistiir. Bununla
birlikte, ciddi ve siirdiiriilebilir sehir planlamasiyla birlesen ulusal, bolgesel ve yerel
diizeylerdeki politikalarin yetersizligi (Allen 2014), Giiney sehirlerindeki mekansal
bigimlerin biiyiik olglide diisiik gelirli hanehalklarinin uygun fiyatta ve makul bir
konumda olan araziyi giivence altina alma ¢abalariyla yonlendirilmesine neden olmustur

(Horn 2020).

Belirtilen siirecin sonuglari; kontrolsiiz yayilma ve yakindaki kirsal alanlari da igine
alarak altyapr hizmetlerinden eksik yararlanan alanlarin artmasi, (arazi/altyapi)
diizenlemesi yapilmamis ve kayit disiliginin yaygin oldugu alanlarda yasayanlarin dogal
tehlikelere ve cevresel afetlere karsi savunmasiz hale getirmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir
(Parnell vd. 2009, Horn 2020). Ancak bu sonuclar, Giiney’deki kentsel biiyiimeye kars1
seckin arag olarak goriilen “master plan1” aracina yonelik elestiri olarak kullaniimaktadir.
Bu elestirilerin 6tesinde, Giliney’deki planlamanin biiyiik 6l¢iide devletten ziyade
topluluklar ve gayri resmi yerlesimciler tarafindan sekillendirildiginin bilinmesinde fayda
vardir. Buna iliskin Horn (2020) tarafindan iki itici faktor vurgulanmistir. Bunlardan ilki,
gocmenlerin kente gayri resmi olarak yigilmalari, kentte arazi ve barmma imkani
bulamamalar1 ve bunun sonucunda da kent gevresi gibi (genellikle) illegal yapilasma
mabhallelerinde ikamet etmeleridir. Ikincisi, 6zel sektdr (neoliberalist) tarafindan giidiimlii

kent merkezleri disindaki orta sinif deger odakli kentsel konut gelismesidir.

Gilineyde kentsel biiyiime yonetimine yonelik uygulanan stratejilerin eksiklikleri,
Tanzanya Dar es Salaam’da Kombe (2005), Suudi Arabistan Riyad metropol alaninda
Garba (2004) tarafindan Ornek calismalar, ayrica genel olarak Global Giiney’deki
uygulamalar1 ile Turner (1992) vb., Razin (1998), Fekade (2000) ve Horn (2020)
tarafindan ele alinmigtir. Baz1 durumlarda yapay kitliktan kaynaklanan bu eksiklerin bir
digsallig1 olarak; arazi spekiilasyonuna karsin iilkeler tarafindan kullanilan dnlemler ve

araclar olarak kamulastirma, zorunlu satin alma, arazi bankaciligi ve son zamanlarda arazi
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yeniden diizenleme sistemleri kullanilmaktadir (Aliefendioglu 2016, Tanrivermis ve
Aliefendioglu 2019). Ancak Fekade (2000), arazi yeniden diizenleme yaklasiminin
oldukga ilgi ¢ekici gormekle birlikte, Afrika’da basarili olabilmesi i¢in bazi kosullarinin
saglanmasi gerektigini belirtmistir. Bunlar; (i) uzlasmaci bir kiiltiir ile farkindalik, (ii)
arazi sahipleri ile sosyal psikolojiye dayali igbirligi, (iii) illegal yapilagsma alanlaridaki
kisiler ve gayri resmi gelistiricilerin ¢ikarlari igin bir araya gelme yetenegi ve (iv) kamu
gorevlileri / kentsel arazi yoneticilerinin sabirli ama saglam, kararli bir rehberlik ve

finansal kaynak ortami saglamasi gerekliligidir.

Ugiincii diinya iilkelerindeki kentsel konut sorunlarini ¢cdzmeye yonelik kamu tarafindan
uygulanmis dort ana tarihsel politika, strateji ve program Fekade (2000) tarafindan
stralanmistir. Bunlar; (1) 1950’11 yillarda devlet memurlarina yonelik yapilan toplu konut
programlari, (ii) Diinya Bankasi gibi uluslararasi kuruluslar tarafindan bir 6nceki
donemde dogrudan kamu yatirimlarinin maliyeti ve etkisizligi nedeniyle gerceklesen
basarisizliklarin diizeltilmesi amaciyla finanse edilen 1970’11 yillara ait alan ve hizmet
programlari, (iii) daha 6nceki yaklasimlarda gozlenen eksiklikleri gidermeye yonelik
1970°1i ve 1980’li yillarda illegal yapilagsma alanlarindaki altyap: yatirimlart ve (iv) son
olarak illegal yapilagsma alanlarindaki af programlari olarak siralanmaktadir. Bu son
programda yapilan aflar kamu konut politikasindaki boslugu etkin bi¢imde dolduran yasa
dis1 yapilasmaya yoneliktir. Bu durumdan dolayr Fekade (2000) tarafindan onerildigi
tizere hem resmi, hem de gayri resmi kentsel arazi yonetimi verimli bir sekilde
gerceklestirilmelidir. Ayn1 zamanda etkin ve verimli kentsel arazi yonetimi igin biiyiik
Olgekli planlama yerine istekli (Abubakar ve Doan 2017) ve yerel siyasi aktorler ile
uyarlanabilir planlama teknikleri (Horn 2020) uygulanmalidir. Bu Onerilerle beraber,
kentsel mekansal politika basarisi yasal ve buna bagli kurumsal yap1, aktdrlerin etkilesime

bagli oldugu vurgulanmalidir.

2.3 Kentsel Arazi Arz1 ve Kentsel Mekam Gelistirme Zinciri

Kentsel mekan kullanim yogunlugu, arsa arzi ve tahsisine yonelik kurulan sistemlere
bagli olmasmin yaninda, bu sistemlerin piyasa kosullarindaki degisime uyum

saglayabilme potansiyeline de bagli olabilmektedir (Dunkerley 1983). Boyle bir durumda
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ise planlama ve mekan gelistirme arasinda baglantili olmasini gerektirmektedir. Ancak,
Ding (2009)’in belirttigi gibi, etkin bir kentsel mekan gelistirme igin, planlama ve
gelistirme arasinda bir ayrim yapilmasinda fayda vardir. Planlamanin uzun dénemde
yeterli gelistirme saglayan imar ¢alismalarma odaklanilmasini gerektirirken, mekansal
gelistirme siireci piyasa tarafindan belirlenmelidir. Diger taraftan, kentsel mekan yapis;
yasal diizenlemeler, vergilendirme sistemi, planlama sistemi, arazi topografyas1 ve yerel
kosullara bagl olarak arazi piyasalari ile baglantili olup; bu islemler belirli bir kurumsal
cercevede gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla kentsel mekan yapisinin kurumsal yapiya
bagl oldugunu sdylemek miimkiindiir. S6z edilen kurumsal g¢er¢eve, North (1994)’un

ifade ettigi tizere hem resmi, hem de gayri resmi kurallar ¢cercevesinde olmaktadir.

Boylelikle, herhangi bir iilkede veya yonetim sisteminde, arsa arzi ve mekan gelistirme
zincirinde birden fazla kamusal, 6zel, yar1 kamu yar1 6zel veya kamu harici kurumlar yer
alabilmektedir. Bu kurumlar kendileri tarafindan belirlenen hedefleri veya tahsis edilmis
gorevleri yerine getirirken birbirilerinin kararlar1 ve davraniglarini etkilemektedir. Bu
nedenle, kentsel mekan kullanim yogunlugu ve yapili ¢evreyi de etkilenmektedir. Kent
planlama ve gayrimenkul gelistirme literatiiriinde, arazi piyasa zincirindeki kurumsal

aktorlerin organizasyonlari, davranislar: ve mekansal yapi lizerindeki etkisi ele alinmistir.

Kentsel arazi arz1 ve gelistirme zincirinde birden fazla aktor oldugunu ve bu aktoérlerin
zincir boyunca organizasyon seklinin kentsel mekansal yapi lizerinde bir etkisi oldugunun
belirtilmesinde fayda vardir. Buna bagli olarak Baraud-Serfaty (2018) tarafindan, kentsel
projenin veya kentsel planlamanin tiiriinii, deger yaratmanin kokenini ve aktorlerin
oyununu, Ozellikle de yaratilan degeri elde etmek icin kendilerini zincirde
konumlandirma sekli goz oOniinde bulundurularak Fransa’daki kentsel projelerin
ekonomik modeli incelenmistir. Bu ¢alismada, katilimcilarin kentsel projelerin tiiriine
bagli olarak farkli seviyelerde hareket ettigi dort ana kentsel proje kategorisi
belirlenmistir (EK 2). Bu modeller i¢in kullanilan isimlendirme, piyasalarin ana
katilimcilarinin (oyuncularin) arazi arzi ve gelistirme zincirinde miidahale seviyesi ve
hareket sekli ile karakterize edilmistir. Ozellikle Fransa’da sik kullanilan modeller

asagidaki gibi siralanabilir:
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1. Sirali model: Ana aktorleri; planlamacilar ve gelistiricilerdir.

2. Capraz model: Ana aktorleri; planlamacilar, gelistiriciler, insaat girketleri,
yatirimcilar, biiyiik arazi sahipleridir. Bu modeli satrangtan go oyununa gegis ile
karakterize edilmistir.

3. Rubik kiipii modeli: Ana aktorleri; planlamacilar, gelistiriciler, ingaat sirketleri, enerji/
dijital operatorler, start-up ve hanehalkidir. Tiim sistem tek bir operator tarafindan
yonetilmektedir.

4. Piramit kiipii modeli: Aktorlerin platformlarda gruplandirildigi modeldir. Bu modelde,

belirli kentsel projenin her platformda kontrolii yapilmaktadir.

Yukarida verilen siniflandirma sadece Fransiz arazi planlamasi ve gayrimenkul zincirine
odaklandigi igin sinirli diizeyde kabul gormekte olup, diger iilkelerde benimsenen
modellerden bazi farkliliklarin olmasi dogaldir. Baska bir deyisle, bu zincirin yapisi
planlama kiiltiiriine gore degisebilir. Buna iliskin olarak kentsel gelisme siirecinin 6zelligi
karmasik oldugu ve bdyle bir siirecin tek model tarafindan tamamen temsil edilmesinin
zor oldugu Gore ve Nicholson (1991) tarafindan daha 6nce vurgulanmistir. Buna ragmen,
planlama ve gelistirme siireci arasindaki iliski, olay dizisine odaklanan olay tabanli
gelistirme modeli tarif etmektedir (Adam 1994, Tariman 2012, Yigitcanlilar ve Tariman
2015). Olay tabanli model, her dongiiniin sonunda yeni bir arazi kullanim sekli iireten bir
spiral olarak galismakta ve bu nedenle gelistirme siirecinin dinamik bir 6zellige sahip

oldugu belirtilmesi gerekmektedir (Yigitcanllar ve Tariman 2015).

Kuramsal temel olarak, kentsel arazi arzi ve gelistirme zinciri analizinde kurumsal
ekonomi teorisinin kullanildig1 goériilmektedir. Kurumsal ekonomi teorisi, neo-klasik
ekonomi teorisine karsin piyasa analizinde, kurumlarin piyasada etkin oldugunu ve
dolayisiyla piyasa isleyisinde onemli bir faktdr oldugunu savunmaktadir. Kurumsal
ekonomi teorisi, eski ve yeni kurumsal ekonomi teorisi olarak ayrilmaktadir. Bununla
beraber, arazi piyasa isleyisi aciklamasinda yeni kurumsal ekonomi, neo-klasik
ekonomiden daha kapsayici kuramsal temel saglamaktadir (Needman ve Seregen 2005).
Daha once belirtildigi gibi, kentsel arazi arzi ve gelistirme zincirinde birden ¢ok aktor
bulunmakta ve bunlar 6nceden belirlenen yasa ve politikalara gére davranmaktadirlar.

Bunun yani sira, bu aktorlerin organizasyon ve davranislari kentsel mekansal yapiyi
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etkilemektedir. Kurumsal ekonomistlerin belirledikleri gibi, kalkinma ve bunlara bagh
stratejileri anlamak igin, kurumsal yapinin ve isleyisinin analiz edilmesinde fayda vardir.
Bu nedenle, arazi (gayrimenkul) piyasasi literatiiriinde kurumsal analiz goz ardi

edilmemistir.

2.4 Kurumsal Ekonomi Teorisi Goziiyle Kentsel Arazi Arz1 ve Kentsel Mekani

Gelistirme Zincirinin Analizi

2.4.1 Gayrimenkul gelistirme kavram ve teorileri

Gayrimenkul gelistirme kavrami agiklanirken genellikle James A. Graaskamp (1933-
1988) tarafindan yapilmis tanimin kullanildig1 gézlenmektedir. Gayrimenkul gelistirme
“mekan-zaman birimlerinin olusturulmasi ve yonetimi” olarak tanimlamis Grasskamp,
bu kavrami “basit bir magaradan Park Avenue gokdeleninin karmasik teknolojisine kadar
tim asamalar1 kapsadigini” savunmustur (Anonymous 1981). Buna ek olarak
gayrimenkul gelistirme ayn1 zamanda karmasik, kolektif bir stire¢ olup, sadece parsel
icindeki bir faaliyeti barindirmakla kalmayip, ayn1 zamanda farkli ¢ikar gruplarmin ve
sinirli kaynaklari iceren belirli bir ¢evre baglamima uyum saglandigini da agiklamistir.
Gayrimenkul gelistirme basit olarak bir gayrimenkul iiriinii tiretimin islemi olarak politik
ve sosyal siire¢ olarak tanimlanmakta, kime maliyet ve kime yarar sagladigi arasinda adil
bir denge bulmak i¢in g¢esitli etkilerin goz Oniinde bulundurmasi gerekmektedir
(Anonymous 1981). Bununla birlikte gayrimenkul gelistirme siirecinin 6zellikleri, birden
fazla agamali, karmasik, zaman alici, sermaye istenen, disiplinler arasi, digsallik meydan
getiren ve kamu — ozel isbirligiyle yapilabilen olarak siralanabilir. Ayrica, Kohlhepp
(2012) tarafindan belirtildigi gibi, tamamen gayrimenkul gelistirmeye adanmis ve ¢ok
daha ayrintili olan bilimsel eserler bile, oncelikle bina (veya dikey) gelistirmeye

odaklanmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme kavrami, mekansal planlama ve parselasyon islemleri dahil
olmak iizere ana faaliyeti konut, ofis, ticari ve endiistriyel tesisler gibi gayrimenkul
operasyonlarmi kurumsal gayrimenkuller siirecinde Ve turistik tesisler (otel vb.) ve/veya

eglence amagli binalarinda yapilan yatinnm islemi olarak tarif edilebilmektedir.
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Gayrimenkul gelistirme siireci, her bir gruba saglanan faydalarin bugiinkii degerinin, her
bir grubun gelistirme dmrii boyunca ihtiyag duyacagi tiim harcamalarin bugiinki degerini
astig1 arazi kullanim planlar1 ve bina gerekliliklerini iiretmek i¢in farkli akt6r gruplarinin
etkilesimi olarak ifade edilebilir. Buna ek olarak, gayrimenkul gelistirme faaliyetleri,
basarili ve karli ticari isletmeler ve doniistiirme faaliyetleri, eski 6zelliklerini kismen veya
tamamen onarmak, bos araziler, mevcut binalarin yenilenmesi ya da satin alinmasi, daha
sonra onlara yenilik¢i bir proje kurma ve pazarlama ve satis igeren yatirimlar olarak
bilinmektedir. Ayrica, gayrimenkul proje gelistirilmesinde en biiyiik ve en 6nemli husus,
piyasaya sunuldugunda risk dalgalanmalarina karsin etkin sekilde dayanabilecek her
yoniiyle gelistirme fikrinin dikkatli bir planlama ve kapsamli fizibilite ¢aligmalarini
kapsamaktadir. Bu dogrultuda gelistiricinin yetenekleri ve yerel gayrimenkul

piyasalarinda oynadiklar: rolii biiyiik 6nem tagimaktadir.

2.4.1.1 Gelistirici kavramm

Gayrimenkul gelistiricisi; belirli bir alan veya parsel gelistiren ya da mevcut bir
gayrimenkulii yeniden gelistiren bir gergek veya tiizel kisi olarak tanimlanmaktadir.
Bununla birlikte gelistirici, gayrimenkul piyasasi, proje tamamlandiginda gelistirme
hedefiyle ilgili cok sayida secenege ve dogru bilgiye sahip olmakta ve gelistirme
siirecinin ¢esitli faaliyetleri ile yaratict ve fikri kaittan gercege aktaran islerin
koordinatorliigiinii istlenen kisi olarak da bilinmektedir. Gayrimenkul gelistiricisi; bir
gayrimenkul yiiklenicisi veya danismanindan c¢ok bir gayrimenkul projesi ile ilgili
ayrintili fizibilite ¢aligmalari, finansman kaynaklari, en iyi danigmani ve en uygun
yiikleniciyi se¢gme ve bir proje-pazarlama plani ve satis stratejisi gelistirme yoluyla proje
icin en iyi fikri saglayan bir gelistirme yoneticisidir. Gelistiricilerin zamani, gelistirme
icin uygun yerler aramak ve finans kurumlari, insaat ofisleri ve miiteahhitlerle ugragsmakla
gecmektedir. Buna bagl olarak gelistirici, proje igin gerekli finansman kaynaklarini bulur
ve riski iistlenerek, satmayi planladigi binanin insasinda tstiinliik elde eder. Gelistirici,
gelistirme islemi baslaticisi, sorumlusu ve koordinatérii olmaktadir. Gayrimenkul
gelistiricisi, cok farkli aktorlerle isbirligi i¢inde ¢alisan bir yoneticidir. Bu aktorler; arazi
yonetimi ve idaresi uzmanlari, plancilar, yerel yonetimler, diger gelistiriciler, toplu konut

daireleri, miihendisler, mimarlar, tasarim ofisleri, avukatlar, vergi uzmanlari,
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ekonomistler, pazarlamacilar, sigortacilar, bankacilar, yatirnmcilar ve varlik yoneticileri

olarak siralanabilir.

2.4.1.2 Gayrimenkul gelistirme yaklasim veya modelleri

Gayrimenkul gelistirme, yapili ¢evrenin sekillenmesinde 6nemli bir faktér olarak
goriilmektedir. Insanlarin yasama ve ¢alisma bigimini sekillendirerek, insan faaliyetinin
gelismesini saglamaktadir (Squires ve Heurkens 2015). Ancak, kiiresellesen bir diinya
baglaminda, akademisyenlerin ve uygulayicilarin, ¢aligmak istedikleri ¢esitli uluslararasi
gayrimenkul gelistirme baglamlarin1 karsilastirarak daha iyi bir anlayis elde etmeleri
uygun goriilebilmektedir (Barkham, 2012). Buna iliskin Squires ve Heurkens (2014)
tarafindan belirtildigine gore Ratcliffe vd. (2009)’den esinlenen Adams ve Tiesdell
(2012), kuramsal perspektiften g¢esitli gayrimenkul gelistirme modellerinin temel
ozelliklerini ortaya koymustur. Gayrimenkul gelistirme teorisinde farkli modeller
tizerinde durulmakla birlikte teori ve uygulamada siklikla dort model ele alinmaktadir.

Bunlar agagida kisaca 6zetlenmistir:

i. Denge modelleri: Neo-klasik ekonomistlerin yeni kalkinmaya yonelik arz ve talebi
dengeleme konusundaki endisesini yansitmaktadir. Bu modeller, gelistirme siirecinin
yeni gayrimenkul talebinden kaynaklandigi ve talebi karsilamak i¢in arzin 6ne ¢ikarilmast
gerektigi varsayimina dayanmaktadir. Ayrica, Healey (1991) tarafindan belirtildigi gibi,
denge modellerinde, arazi ve yapili gayrimenkul fiyatlar1 ve kiralara iliskin piyasa
sinyallerine gore yeni islemler ve yatirnmlarin devreye girecek olmasi nedeniyle,
gayrimenkul gelistirme faaliyeti nispeten sorunsuz olarak goriilmektedir. Ancak, Healey
(1991) bu modellerin basarisiz oldugu bes noktayr vurgulamistir. Bunlar; (i) talep
farkliklar1 (6rnegin kullanici ve yatirimei talebi); (i) gelistirmeye katilan bazi aktorlerin
ekonomik olmayan menfaatleri (6rnegin kamu arazilerinin satislarindan saglanan sosyal
veya cevresel faydalar), (iii) gelecekteki kazancinin degerlendirilmesinde 6nemli
belirsizlikler (6rnegin gelistirme siirecinin zaman 6l¢egi), (iv) riski ve kazanci
degerlendirmek igin degerleme yontemlerinden kaynaklanan sapmalar (6rnegin, arazi
degerlerinin olusturulmasi ve gayrimenkul yatirim riskinin hesaplanmasina yonelik farkli

yaklagimlar) ve (V) gelistirme siirecinin karmasikligi (6rnegin 6nemli zaman, farkl
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aktorler ve degisen giic dengeleri). Bununla birlikte Squires ve Heurkens (2015), denge
modellerinin, aktif sekilde isleyen gayrimenkul piyasalari i¢cin 6rnek teskil eden nispeten
istikrarli kosullarda ve biiyiik olgekli gayrimenkul gelistirme isletmelerinin piyasaya
hakimiyetinin olmadiginda ve daha standart proje tiirleri i¢in gayrimenkul gelistirmenin
anlasilmasinda yardimci olabilecegini savunmuslardir. Bu durum, gelistirme siirecinin
arz tarafindaki stratejilerine, ¢ikarlarina ve faaliyetlerine neredeyse hi¢ adil
yaklasmadigimi ve bu nedenle, gayrimenkul gelistirmenin kurumsal boyutlarina da 6nem

verilmesi gerektigini vurgulamak gerekir.

ii. Kurumsal modeller: Kentsel politik ekonomiden tiiremekte ve kalkinma siirecine
giiclendiren itici gii¢leri ve dinamikleri belirlemeye ¢alismaktadirlar. Buna iligskin olarak
Healey (1991) tarafindan belirtildigi gibi, kurumsal modeller, gayrimenkul gelistirme
iligkilerini Orgiitleyen ve dinamiklerini yonlendiren giiclere odaklanmaktadir. Bu
dogrultuda, Adams ve Tiesdell (2012), kurumsal modellerin ekonomik ana akim
diisiinceye 6nemli bir katkiyr temsil eden “yeni kurumsal ekonomiye” dayandigini iddia
etmislerdir. Buna ek olarak gayrimenkul gelistirmedeki kurumlar, insan etkilesimindeki
belirsizligi azaltmak i¢in gerekli olan ydnetisim yapilarii veya oyunun kurallarini
(6rnegin miilkiyet haklari, imar kontrolii gibi) i¢erdiklerini bildirmislerdir. Buna iliskin
Keogh ve D’Arcy (1999) tarafindan gayrimenkul gelistirme piyasalarinin isleyisini
agiklayan ii¢ seviyeli kurumsal hiyerarsi resmedilmistir. ilk olarak, gayrimenkul piyasa
ortami, toplumun oOrgiitlendigi politik, sosyal, ekonomik ve yasal kurallarla tanimlanir.
Bu tiir kurumsal ilke ve yontemler, uluslararast olmaktan ¢ok, bir iilke iginde bile, bir
yerden baska yere farklilik gostermektedir. Ikincisi, gayrimenkul piyasasi bir kurallar,
sozlesmeler ve iligkilerin ag1 olarak faaliyet gosterdigi icin bir kurum olarak da
goriilebilmektedir. Son olarak, Daamen (2010) tarafindan belirtildigi gibi, kurumlar
zaman icinde etkilesim ve eylem yoluyla gayrimenkul gelistirme c¢alismalarim
sekillendiren gayrimenkul piyasas: kuruluslarindan olusturulabilmektedir (Squires ve
Heurkens 2014). Bu 6zelliklerinden yola ¢ikarak Squires ve Heurkens (2015) tarafindan
kurumsal modelin gayrimenkul gelistirme siireglerini ve iliskilerini diizenleyen giigleri ve
dinamikleri yansittigi vurgulanmistir. Ancak, bireysel aktorlerin davranislart ve
gayrimenkul gelistirmesini etkileyen olaylar ile kurumsal ¢evre, piyasalar ve kuruluslar

arasindaki iliskileri yonlendiren bir yapiya getirilmemesi nedeniyle s6z konusu modelin
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oncelikle gayrimenkul gelistirme pazarlarina odaklanma dezavantajina sahip oldugu

vurgulanmaktadir.

iii. Ajans modelleri: Gelistirme siirecindeki aktorler, oynadiklari roller ve stratejilerine
yon veren menfaatlerine odaklanmaktadirlar. Bu modeller davranigsal veya kurumsal
ekonominin temellerine dayanmaktadir. Healey (1991)’e¢ gore ajans modelleri;
gayrimenkul gelistirmeyi davranigsal veya kurumsal agidan tanimlamak tizere kullanilan
gelistirme siirecindeki aktorlere ve iligkilerine odaklanmaktadir. Buna bagli olarak,
Adams ve Tiesdell (2012), gayrimenkul gelistirmeyi, genellikle uzun déonemli insanlar
arasindaki iliskilerin sonuglarinin belirlenmesinde yogun bir sosyal siire¢ oldugunu
savunmuglardir. Bu ¢er¢evede belirtikleri gibi gelistirme siirecindeki aktorler ve roller
arasindaki ayrim cok 6nemli olmaktadir; ¢linkii aktorler, orgiitler veya bireyler olurken,
rolleri bu aktorlerin gelistirme siirecinde oynadiklar1 parcalari olusturmaktadir. Ajans
modellerde, gelistirme kararlarinin koordinasyonunu anlamak igin, sosyal olarak
diizenlemis kurallar, s6zlesmeler ve iliski aglariin tespiti ¢cok 6nemlidir. Gelistirme
faydalar veya kazanglar, ajans roliine dayali modellerde kilit bir kavram olmaktadir.
Ozellikle gayrimenkul gelistirme i¢in belirli alan1 segmede, gelistiriciler tarihsel olarak
bos arazilerde faaliyet gostermekten kaginmaktadirlar (Tallon, 2009) ve bu durumda
gelistiriciler genellikle, sehir i¢i tesislerin yliksek iyilestirme maliyeti nedeniyle zor
olabilecek gelistirme getirisini en {ist diizeye ¢ikarmakla ilgilenmektedirler (Squires ve
Heurskens 2015). Bu duruma karsin 6rnek olarak gelistiricilere mali veya vergi tesvikleri
sunarak bu tiir alanlar1 tercih eden gelistiricilerin riski azaltip ve gelistirme faaliyetlerine
izin verebilmektedirler. Bu nedenle, gayrimenkul gelistirme siireci anlaminda, ajansin
gelistirme siirecinde aktorlerin oynayabilecekleri ve oynamak isteyebilecekleri rolleri
biiylik dl¢lide belirleyen ¢ikarlarini anlamasinda fayda vardir (Squires ve Heurskens
2015). Ancak Healey (1991)’c atif yaparak Graham ve Heurskens (2014) de ajans rol
tabanli modeller, gelistirme faaliyetinin karmasikligimi ortaya cikarsa da, gelistirme

siirecini “yonlendiren” giiclerin dinamik bir anlayisi saglamadigini bildirmislerdir.

iv. Olay dizi modelleri: Gayrimenkul yonetimi asamasi dahil olmak iizere bir gelistirme
projesinin ¢esitli agsamalarini belirlemeye ve bunlarin gerceklestigi siray1 belirlemeye

caligmaktadir. Healey (1991) belirledigi gibi bu tiir olay dizisine dayali modeller,

37



gelistirme  siirecinin  karmasikligina, onu kurucu olaylara agarak daha da
derinlestirmektedir. Adams ve Tiesdell (2012) igin bu tiir yaklagimlar, Barrett vd. (1978)
tarafindan gelistirilen temel ‘gelistirme boru hattina’ dayandigini, ancak bu modelin daha
yeni diisiince ve uygulamalarini1 yansitmasi igin basitlestirmelerin gerektirdigini ifade
etmiglerdir (Squires ve Heurskens 2015). Adams ve Tiesdell (2012)’e gore gelistirme,
olaylar1 farkli bir sirada gergeklesebilirken, her asamanin temel gelistirme gereksinimleri
bir digerine gegmeden once tamamlanmalidir. Bu gereksinimler, gelistirme planlarinin
sunulmasinda ilerlemek i¢in aktorler tarafindan uygun bir gelistirme konsepti ve
nihayetinde gelistirme taahhiidii ile takip edilmesi gereken mevcut gayrimenkul stokunun
analizini kapsamaktadir (Squires ve Heurskens 2015). Ancak piyasa belirsizliklerden
dolay1l, mevcut gelistirmenin sonucu da belirsiz kaldig1 i¢in, gayrimenkul gelistirme
belirli yerlerde ve zamanda nasil bagladigin1 anlamak i¢in bu tiir olaylarin 6nemli oldugu
aciktir (Squires ve Heurskens 2015). Dolayistyla etkinlige dayali model veya olay dizi
model, karmagik ve dinamik faktorleri bir araya getirerek gayrimenkul gelistirmenin
kurumsal ozelliklerini gayrimenkul gelistirmenin ger¢ek anlamda ortaya c¢ikan
slireglerine baglama olanaklar1 sunmaktadir (Squires ve Heurskens 2015). Kurumlar,
gayrimenkul gelistirmenin belirli yerlerde nasil ytiriitiildiigiinii de sart kostugu i¢in, kamu
- Ozel sektor ortakliklarinin gereklerini ve dolayli olarak kamu ve 6zel sektér menfaatleri
arasindaki uzlagmay1 sekillendirerek, gayrimenkul gelistirmenin 06zellikle fiziksel

sonuglarina yol agmaktadir (Squires ve Heurskens 2015).

Belirtilen bu dort gayrimenkul gelistirme modellerinin ilkelerini (veya konularini)
birlestiren ve iligskilendiren 6zelliklere ek olarak Keogh ve d’Arcy (1999) tarafindan
yapilan ¢alismalara dayanarak, Squires ve Heurkens (2015) karsilastirmali gayrimenkul
gelistirme i¢in iki yeni kavramsal model ortaya koymuslardir. Bu modeller, dnemli
cagdas kalkinma konularini tanimlamada rehberlik saglayarak gayrimenkul gelistirmenin
karmasikligini, karsilikli bagimliliklarin1 ve zorluklarimi ¢6zme imkani sunmaktadir.
Belirli iilkelerdeki gayrimenkul gelisiminin ayrintili olarak agiklanmasinda sinirli kalmak
yerine, bu modeller gayrimenkul gelistirme uygulamalar1 arasinda uluslararasi

karsilagtirmaya olanak saglamaktadir.
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2.4.2 Kurumsal ekonomi teorisi

Iktisat biliminde, 6zellikle neo-klasik ekonomistlerin diisiincelerinin temeli “homo
economicus” kavramina dayanmakta ve toplum yasaminda insanlarin sinirli kaynak
ortaminda rasyonel sekilde davranarak belirli hedeflere ulasilabildigi kabul edilmektedir.
Ancak neo-klasik ekonomi, rasyonellik ve miikkemmel bilgi varsayimlarina (sifir
belirsizlik) dayanarak, gercek disi evrensel modeller olusturmaktadir (Provest 2010).
Neo-klasik ekonomistlerin analizinde, kurumlar bagimsiz veri olarak kabul edilir ve
ekonomik olaylarin analizinde g6z ardi edilir. Aym1 dogrultuda, Hodgson (1988) ii¢
noktada neo-klasik ekonomiyi elestirmistir. Bunlar; (i) maksimum rasyonellik varsayimi,
(i1) zaman ve dengenin statik olarak kabul edilmesi ve (iii) ekonomik hayatta kurumlarin
anlamina yeterli onem verilmemesidir. Neo-klasik ekonomistlerin boyle bir davraniginin
temel nedeni, kurumlarin karmasikligi ve kurumlarin analizinde organizasyon teorisinin
bilimsel ¢ikarlarinin eksikliginden kaynaklanmaktadir (Williamson 2000). Kurumsal
ekonomistler, neo-klasik ekonomideki temel varsayim rasyonelligini reddederek,

kurumlarin ekonomik sistemlerde 6nemli yer aldigini savunmaktadirlar.

Kurumsal ekonomi kavramini tanitan ilk bilim adami, Amerikan Ekonomik Birligi
Konferansi’nda sunulan bir makale ile Walton Hamilton (1919) olmustur (Rutherford
2001). Bununla birlikte Veblen (1898, 1904), kurumlari bireysel tercihleri ve degerleri
cerceveleyen bir diizen olarak tanimlamis ve Rutherford (2001) tarafindan kurumsal
ekonomistlerin Onclisii olarak goriilmektedir. Kurumlarin tanimi, North (1994) tarafindan
da, etkilesimlerini kontrol etmek i¢in insanlar tarafindan kurulan resmi ve gayri resmi
kisitlamalardan olusan organizasyonlar olarak yapilmistir. Bununla birlikte kurumsal
ekonomi tarihgesinde, kurumsal ekonomi kavrami “eski kurumsal ekonomi”
kavramindan “yeni kurumsal ekonomi” kavramina gelistirildigi, Rutherford (2001)
tarafindan “Institutional Economics: Then and Now” basli makalede ele alinmistir. Bu
caligmada, kurumlara ilginin, zamanla farkli kaynaklar ve farkl karsit gerekgelerle arttig
belirtilmistir. Karsit gerekg¢e olarak, kurumsal analizin serbest piyasa basarisizligina karsi
hem devlet miidahalesi, hem de devlet miidahalesinden kaynaklanan basarisizliga karsi

serbest piyasay1 6nermesi olmaktadir.
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Kurumsal ekonomi bilimi alaninda galisanlara gére kurumlar; ekonomi, politika ve sosyal
olaylarin agiklanmasinda 6nemli yer almaktadir (Hedoin 2017b). Kurumlarin, rekabetgi
bir ¢er¢evede organizasyon sorunlarina etkili ¢éziimler saglayabilecegi 6ngoriilmektedir
(Coase 1960, Williamson 1975, 1985). Diger taraftan eski ve yeni kurumsal ekonomi
yaklasimlarinda islem maliyeti (Williamson ve Masten 1995, Williamson 2000), sinirl
rasyonellik (Furubotn ve Richer 1991) ortak temeli olarak goriinmektedir. Rutherford’a
(2001) gore bu iki yaklasim metodolojisinde, kullanilan teorik ve analitik araglar ile
pazara ve ticari kurumlara yonelik temel yonelimde farkliliklar bulunmaktadir. Ayni
dogrultuda Spithoven (2019)’e gore, eski kurumsal ekonomi (EKE) ve yeni kurumsal
ekonomi birkag benzerligi paylagsmaktadir. Ancak, metodoloji ve normatif durus
bakimindan farklilik géstermektedirler. Metodolojik olarak, YKE arastirmacilari dengeye
yol agan bireysel karar vermeyi analiz ederken; EKE arastirmacilari, kazanilmis
cikarlarin ayricaliklarini artirabilecek faaliyetleri veya devam eden endiseleri analiz
etmek icin biitiinsel bir yaklasim kullanmaktalardir. Buna ek olarak, YKE aragtirmacilari
oyun teorisini uygulayarak veya capraz-ulusal regresyon analizini kullanarak kiiltiirel
etkileri ihmal etmektelerdir. Normatif durusla ilgili olarak, YKE arastirmacilari
verimlilige odaklanirken, EKE arastirmacilar1 sosyal reforma odaklanir. Ayrica, YKE,
dengeleyici dinamiklere odaklanirken; EKE arastirmacilari, toplumlarin, bireylerin yan
sira yerel yonetimleri veya kuruluslart iceren yapilar (kiiltiir), kurumlar ve ajanslar
arasindaki ii¢ yonli bir rekabet siireci i¢inde hazirliklarini nasil diizenlediklerine

odaklandigi belirtilmistir (Spithoven 2019).

YKE; temel olarak miikkemmel bilgiye erisim varsayimini reddederek eski kurumsal
ekonomiden farklilik gostermektedir. YKE; belirsizlik, bilgi sorunlar1 ve “islem
maliyetleri” ortaminda, ekonomik aktorlerin karsilastiklari sorunlara yonelik en uygun
¢Oziimii hesaplamak igin gerekli tiim bilginin toplayamayacagi varsayimi {izerinde
kurulmustur (Willamson 1985). YKE teorisini savunan bilim adamlarindan en meshur ve
Nobel 6diilii kazanmig olan1 Douglas North (1920-2015) kurumlari, etkilesimleri kontrol
etmek i¢in insanlar tarafindan belirlenen kisitlamalar olarak tanimlamistir (North 1991,
1994, 2005). Soz edilen kisitlamalar, resmi ve gayri resmi kisitlamalar olarak
ayrilmaktadir. YKE teorisi, neo-klasik ekonomistler tarafindan savunulan rasyonellik ve

miikemmel piyasa hipotezinin reddedilmesi tlizerinde kurulmustur (North 1991, 1994,
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2005). Yeni kurumsal ekonomi teorisyenleri, kalkinma ve kurumlar arasindaki baglantiya
ek olarak, ekonomik analiz ve kalkinma stratejisi arasinda da bir baglanti1 kurmaktadirlar
(Prévost 2010). Bununla birlikte kurumlar, piyasadaki belirsizligi azaltmak ve islemlerin
saglikl bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak i¢in kurulmustur (North 1991). North (2005)
“Understanding The Process of Economics Change (Ekonomik Degisimin Siirecini
Anlamak)” baslikli kitabinin girisinde, insanlarin ¢evrelerini kontrol etmek ve daha
ongoriilebilir hale getirmek i¢in kasith bir c¢abanin i¢inde oldugunu vurgulamistir.
Dolayisiyla kurumlar, insanlarin tercihlerine rehberlik eden tesvikler saglayarak, islem
maliyetlerinin azaltilmasi ve iretkenligin artirilmasinin yani sira ve bunu ekonomik
performansin iyilestirilmesine izin veren miilkiyet haklarin1 garanti ettiklerini

savunmustur (North 2005).

2.4.3 Kentsel arazi arz1 ve kentsel mekam gelistirme zinciri analizinde YKE

yaklasim

Mekansal yap1 ve piyasadaki arz, aktorlerin mekan talebine cevap verirken izledikleri
stratejilerin sonucu olarak algilanirsa; arazi ve gayrimenkul piyasalarinin analizinde YKE
kavraminin kullanimi, piyasanin 6zellikleri ile yapilabilir. S6z konusu 6zellikler; kusurlu
piyasa kosullari, piyasa basarisizliklar1 ile mekansal gelistirme saglayan kosullarindan
olusmaktadir. Buna iligkin olarak Krabben ve Lambooy (1994), kentsel gelisim
stireclerinin  sonuglarindaki varyasyonlarin, standart neo-klasik kentsel gelisim
modellerinin temelinde yer alan optimal tahsis kavrami yardimiyla tam olarak

anlagilabilecegine inanmanin zor oldugunu belirtmislerdir.

Neo-klasik iktisatcilarin piyasa dengesizligi arzdan kaynaklan digsalliklar varsayiminin
aksine, YKE teorisyenlerine gore piyasadaki dengesizlik insanlarin davraniglarinin
optimal olmayan sonuglarindan kaynaklanmaktadir. Dolaysiyla bu davraniglar analiz
edilerek piyasadaki bilgi eksikligi ve dissallik nedenleri agiklanabilir. Buna ek olarak,
Neo-klasik modellerin aksine, YKE teorik modellerinin gercekligi basitlestirebilecegini
ve yine de gergeklikle olan baglantilarini siirdiirebilecegi savunulmustur (Krabben ve
Lambooy 1994). YKE bilim adamlarina gore piyasa sinirli rasyonellik, firsatgt davranis,

islem maliyeti, bilgi maliyeti ve asimetrik bilgi varsayimlar1 6zellikleri tagimasinin
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yaninda arazi ve gayrimenkul piyasalarmin kusurlu ve basarisizlik 6zelliklerine de
tagindig1 icin, bu tiir piyasa analizinde YKE kullanim1 faydali olmaktadir. Bu dogrultuda,
kentsel mekan ve yapili ¢evre saglamasinda piyasadaki aktorlerinin davranislarinin
degerlendirmesi temel olmaktadir. Bununla birlikte, Ball (1986) ve Healey ve Barrett
(1990)’e atif yaparak Krabben ve Lambooy (1994)’un aktardigina gore, kentsel mekansal
yapti ile piyasa aktorlerinin arazi ve gayrimenkul talep ve arzlarin bulustugu kentsel arazi

ve gayrimenkul piyasasinda meydana gelen siireglerin sonucu olarak degerlendirilebilir.

Planlama teorisine YKE girisi yakin tarihte ger¢eklesmis, Ellickson (1973) ve Fischel
(1978, 1987) YKE yaklasimiyla arazi kullanim politikasini incelemislerdir (Buitelaar
2004). Diger yandan Ingiltere’deki arazi ve gayrimenkul gelistirme analizinde kullanilan
ilk kurumsal yaklasim, Ball (1986), Healey ve Barrett (1990) tarafindan kentsel arazi
piyasa analizinde goriilmektedir (Van Der Krabben ve Lambooy 1994). O zamana kadar,
arazi ve gayrimenkul arzinin taleple uyum sagladig1 ve kentsel gayrimenkul piyasasinin
miikemmel bir sekilde ¢alistig1 varsayimlar: yaygin oldugu i¢in gayrimenkul gelistirme
stireci kuramsal bir sorun olarak algilanmamistir. Ancak, bu ilk yaklagimlarda gelistirme
stireglerini agiklamak yerine teorik temel goz ardi edilerek sadece miilkiyet hakki
stiregleri tanimlanmistir. Bu eksiklik Van Der Krabben ve Lambooy’a (1994) gore
kurumsal ekonomik teorinin o zamana kadar gii¢lii bir teorik yapisinin olusmamasindan

kaynaklanmaktadir.

YKE, zamanla planlama ve gayrimenkul literatiiriinde 6nemli yer edinmistir. Bu siirecin
arazi ve gayrimenkul piyasalar1 acisindan sonuglari, piyasa siiregleri ve piyasa
kurumlarinin etkileri incelenerek anlasilabilir. Boylelikle birgok ¢alisma, arazi ve
gayrimenkul gelistirme siirecleri i¢in kurumlarin anlayis izerinde odaklanmistir (Van Der
Krabeen ve Builtelaar 2011). Buna ek olarak, kurumsal ekonomi teorinin, kurumsal
diizende olas1 miidahaleleri ortaya ¢ikarmak i¢in 6nemli bir teorik yaklagim sundugunu
savunmuslardir. Ancak Sahra Alti Afrika’da YKE kullanarak ozellikle Tanzanya’daki
gayri resmi arazi yonetimi sisteminin giigliikleri ve zayiflari, Kironde (2000) ve Antwi
(2000, 2002) tarafindan incelenen Akra’daki (Gana) gayri resmi arazi islemleri, Payne
(2004)’nin kentsel arazi miilkiyet sistemleri ve giivenirligi diizeyi ¢alismalart Egbu vd.

(2008) tarafindan elestirilmistir.
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S6z konusu elestiri hususlari, Sahra Alti Afrika’da tasinmaz miilkiyetin tahsisindeki
adalet sorunlari, serbest piyasadan ya da uygulamadan kaynaklanan hatalar, liberal
politika i¢in gerekli demokratik kurumsal gergeve olusmasi olarak belirtilmistir. Bununla
beraber North (1991), Ostrom (2005), Gbadegesin (2018) ve Olapade ve Aluko (2021)’un
belirttigi gibi, kurumsal g¢ergevenin 6zelligi hakkinda etkin bir analiz yapabilmek igin
analize hem resmi, hem de gayri resmi kurumlarin dahil edilmesinde fayda vardir. Sahra
Alt1 Afrika bolgesinde kentsel alan resmi ve gayri resmi kurumlar tarafindan saglandigi
icin (Omirin ve Antwi 2004, Agboola vd. 2017, Ogbuu ve Orube 2018) YKE, kentsel
arazi arzinin kurumsal ¢ergevesini anlamak igin neo-klasik ekonomiden daha uygundur
(Olapade ve Aluko 2021). Ciinkii daha 6nce Van Der Krabben ve Lambooy (1994)’un
belirtikleri gibi sadece halkin refahi ve kalkinma tanimlanmak istenirse, insanlarin
davraniglar1 ve kurumsal baglamin anlasilmasina iliskin varsayimlar mutlaka gerekli

olmaktadir.

Zamanla davranigsal ekonomi, kent planlama ve gayrimenkul sektoriiniin analizinde yeni
acilimlar saglamistir. Shiller’in (2000) belirtigi gibi piyasalar temel degerler yerine daha
cok psikolojik ve sosyal faktorler tarafindan yonlendirilmektedir. Dolayisiyla kent
planlama ve yapili ¢evre, toplumsal ve bireysel kararlar tarafindan etkilendigi i¢in hem
kurumsal ekonomi, hem de davranissal ekonomi bilimi alaninda 6nem tagimaktadir. Bu
literatlire dayanarak, kentsel arazi arzi ve mekansal gelistirme zinciri ve bu zincirin
kentsel mekana etkilerinin analizi kuramsal olarak yeni kurumsal teori kullanilarak
yapabilecegini sdylemek miimkiindiir. Boylelikle, mevcut ¢alismada hedeflenen Burkina
Faso’da kentsel arazi sorunlarini azaltmak tizere 2006 yilinda kurulan Konut ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan atilan adimlar ve buna karsin diger kamu kurumlar1 ve kentsel arazi
(mekansal) gelistirme zincirinde bulunan diger kurumsal aktdrlerin birbirilerine karsi
izledikleri stratejiler ve davranig sonuglart incelenmektedir. Yeni kurumsal teori
analizinde birden fazla yaklagim kullanilmaktadir. Bunlar mevcut ¢alismanin materyal ve

yontemi basligi altinda tartigilmustir.
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3. BURKINA FASO’DA KENTLESME SURECININ DEGERLENDIRILMESI

Burkina Faso, Bat1 Afrika’nin ortasinda yer alan (Sekil 3.1) ve 274.000 km? yiizol¢iimiine
sahip bir iilkedir. Bagimsiz bir devlet olarak, 5 Agustos 1960 tarihinde kurulmustur.
Giintimiizde Burkina Faso, 13 bolge ve 45 il orgiitlenmesinden olusan bir idari sisteme
sahiptir. Yerel idari sistemi ise, 2004 yilindan baslayan yasal diizenlemeler sonucunda
olusturulan 49’u kent, 302’si kirsalda olmak tizere toplam 351 belediyeden olusmaktadir.
Toplam niifusu 2019 yilinda 20 milyon olan iilkede 1985 yilinda itibaren niifus yillik
ortalama %3 oraninda artis gostermektedir (Anonymous 2020b, Anonymous 2018a).
Ulke 2019 yil1 i¢in %30,7 kentlesme orani ile diinyanin en diisiik kentlesme oranina sahip
iilkeleri arasinda yer almaktadir. Bununla birlikte 2010-2015 doneminde gosterdigi yillik
%5,78’lik kentlesme oranindaki artis1 ile (Anonymous 2016a, Anonymous 2017a,

Anonymous 2021e) hizli kentlesen tilkeler arasinda yer aldigini sdylemek miimkiindiir.

Algeria

SaudiArabia J

Mauritania

AT TS

South Sudan—
.

Sekil 3.1 Burkina Faso’nun Afrika cografyasindaki konumu
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3.1 Burkina Faso’nun Kentlesme Tarihgesi

Burkina Faso, 1960 yilinda bagimsizligini kazandiginda kentlesme oran1 %4,7°dir.
Bagkent Ouagadougou ve Bobo-Dioulasso kenti, sirasiyla 60.000 ve 55.000 niifus ile
iilkenin en kentlesmis merkezleri olarak bilinmektedir (Anonymous 2008). Ozellikle
1975 yilinda kentsel alanlar siniflandirma sistemine yeni dlgiitler eklenmis ve kentlesmis
sehirler arasina Koudougou, Ouahigouya ve Bafonra’da dahil edilmistir. Yeni
smiflandirma sistemine gore kentsel alan olarak tanimlanan bir yerin temiz su ve elektrik
altyapilarinin saglandigi en az 10.000 niifusa sahip olmasi gerekmektedir. Diger taraftan
bu donemde UN-Habitat ve Diinya Bankasi’nin teknik ve mali destekleriyle ilk kentsel
gelistirme projeleri gergeklestirilmistir. Ancak bu projelerin merkezi otorite tarafindan
yonetilmesi  nedeniyle bircogunun Bagkent Ouagadougou’da gerceklestirildigi
gozlenmektedir. Bu projeler kapsaminda kentsel alan diizenlemesi amaciyla Cissin
Mahalesi Pilot Projesi ve Wadogo-Nossin Projeleri gergeklestirilmistir (Traoré 1986,
Anonymous 2015b). Bu donemde kentsel alan diizenlemesi projeleri kapsaminda,
ozellikle kamuda calisanlarin konut erisimini kolaylastirilmak {izere SIV (Société de
Immobili¢re de la Volta), SOPROGIM (Société de Promotion et de Gestion Immobiliére),
CNSS (Caisse National de Sécurité Sociale) ve SONAR (Société Nationale d’Assurance

et de Réassurance) 6zel amagl sirketleri kurulmustur (Anonymous 2008).

Ulusal Devrim Komitesinin 1983 yilinda iktidara gelmesi ve 1984 yilinda tarim ve arazi
reformunun baglatilmasiyla arazi yonetimi sisteminde 6nemli degislikler yapilmistir. Bu
reform kapsaminda arazi planlama ¢alismalarinda kullanilacak araglarin belirlenmesinin
yaninda, iilke genelinde hanchalklarin (hem kirsal hem kentsel hanehalklar igin)
yerlestikleri yerlerde “popiilist” c¢alisma olarak ¢ok sayida parselasyon uygulamasi
baslatilmigtir. Bu c¢aligmalar yoluyla miilkiyet gilivenligi kapsaminda en azindan
hanehalkinin oturduklart parsellerde kullanim hakki saglanmis oldugu goriilmiistiir.
Ancak kamu calisanlarina yonelik kurulan siteler disinda parselasyon sonrasinda ne
devletin (Jaglin 1995, Gouéset 2009, Sory vd 2015), ne de finansal kuruluslarin konut
ingaati igin higbir destek saglamadigi gozlenmistir. Bu donemde 13 yerlesim yerine kent

niteligi tanimlanarak iilkedeki toplam sehir sayis1 18’e ¢gikarilmistir.
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Devam eden siiregte 1987 yilinda Devrim Déneminin sona ermesi, 1990’11 yillarla birlikte
liberal iktisat donemine gecilmesi ve 1996 yilinda baslatilan yerel yonetim politikasinin
etkisi ile arazi yonetiminde yerel geleneksel otoriteler ortaya ¢ikmaya baslamistir. Arazi
yonetimi anlayisindaki bu degisim ve yapilan diger degisliklerle beraber, Devrim
Doneminde gecici olarak baslatilan parselasyon ¢aligmalar1 sonraki donemlerde kentsel
alanlarin olusturulmasinda en sik ve yaygin kullanilan yontem olmustur. Diger taraftan
yerel yonetim sisteminin 1996 yilinda baslanilmasiyla sehir sayis1 26’ya yiikseltmis ve
daha sonra 2004 yilinda belediyecilik politikas1 kapsaminda 13 yerlesim yerine kentsel

nitelik kazandirilarak toplam sehir sayis1 39’a ¢ikarilmstir.

Burkina Faso’da kentsel politika agisindan en 6nemli olay, 2006 yilinda Konut ve
Sehircilik Bakanliginin kurulmasidir. Bunun yaninda; 017-2006 sayili Kentsel Planlama
ve Ingaat Kanunu, 2008 ve 2009 yillarda sirayla 057-2008 sayili Gayrimenkul
Gelistirmesine Yonelik Tesvik Kanunu ve Kentsel Gelistirme ve Konut Politikasi kabul

edilmistir. Bu diizenlemeler dordiincii boliimde detayli olarak tartisilmistir.

3.2 Kentsel Niifus Artis1 ve Ozellikleri

Burkina Faso’da toplam niifus iginde kentsel niifusun pay1 1960 yilinda %4,7 iken, 1985,
1996 ve 2006 yillarinda sirayla %12,7, %15,5 ve %22, 7 ye yiikselmistir. Burkina Faso’da
en gilincel niifus ve ikametgah sayimi1 Besinci Recensement Général de la Population et
de I’Habitation (RGPH) 6n sonuglarina gére, 2019 yilda toplam niifus 20.478.979 kisi
olup, bunun %51,7’si kadinlardan olusmaktadir. Bununla birlikte 2006-2019 doneminde®
ortama yillik niifus artis1 %2,93 olarak saptanmig, 1996-2006 donemdeki niifus artigina
gore %3,12°1lik bir gerileme gergeklesmistir. Diger taraftan 1996 yilinda 10.312.609 kisi
olan toplam niifus 2019 yilda iki katta ¢ikmistir. Kentlesme orani ise, 1996-2019
doneminde 1,7 kat artis gostermistir (Cizelge 3.1). Bu durum iilkede hizli kentlesme

yasandigin1 gostermektedir. Diger yandan son genel niifus ve ikametgdh sayimi

® Son iki genel niifus ve ikametgah sayimi1 2006 ve 2019 yillarinda yapilmistir. Normalde Burkina Faso’da
niifus sayimi on yil arayla yapilmaktadir. Ancak Idari birkag husustan dolay1 2016 yilinda Genel Niifus
Sayim gergeklestirilmemis ve 2019 yilinda 5. Genel Niifus ve Ikametgah Sayimi (Cinquiéme Recensement
Général de la Population et de I’Habitation) gergeklestirilmistir.
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sonuglarina gore toplam niifusun %77,9’u 35 yas altinda, %45,3’1 15 yas altinda ve 15-
64 yas grubunda olanlar ise toplam niifusun %51,3’linii olusturmaktadir (Anonymous
2020b). Bu yapist itibartyla Burkina Faso geng¢ niifusa sahip bir iilke olarak
nitelendirilebilir. Niifusta ve kentlesmedeki hizli artis konuta erisim gibi kentsel sorunlari

gittikce arttirmaktadir.

Cizelge 3.1 Toplam niifus ve kentsel niifustaki gelisme (1985-2019)

Gostergeler 1985 1996 2006 2019
Toplam Niifus 7.964.705 10.312.609 14.017.262 20.487.979
Toplam Niifus Yogunlugu (kisi/km?) 29,0 37,6 51,4 75,1
Kentlesme Orani (%) 12,33 15,41 22,34 30,69

Diinya Bankas1 verilerine gore Bat1 Afrika Devletleri Ekonomik Toplulugu (ECOWAS)’
kentlesme ve kisi bas1 milli geliri (KBMG) agisindan 2000-2019 donemdeki artis hizi ele
alindiginda, Burkina Faso’nun kentlesme hizi en yiiksek tilke oldugu ve KBMG artis1 hizi
en yiiksek bes iilke arasinda yer aldigi goriilmektedir (Anonymous 2021a) (Sekil 3.2).
Bununla birlikte Burkina Faso 2019 yili i¢in 822,20 ABD dolar1t KBMG ile diinyada en
diigiik gelir grubunda yer almaktadir. Yalniz diger gelismis ve gelismekte olan tilkelerde
oldugu ve literatiirde (6rnegin Chenery and Taylor 1968, Pugh 1995, Hope 1998,
Henderson 2003, Friedmann 2006) savunuldugu gibi kentlesmenin ekonomik biiyiimeye
bagli oldugu savina dayanarak Burkina Faso’daki durumu agiklamak pek dogru
olmayabilir. Burkina Faso’da siireklilik gosteren kirdan kente gog¢ olgusu ve kentsel

hanelerin ekonomik durumu degerlendirilerek daha gergekgi bir yorum yapilabilir.

Toplam ve kentsel hane sayilarindaki degisikler 2006-2019 donemi i¢in incelendiginde,
toplam hane sayisinin 1,65 kat, kentsel hane sayisinin ise yaklasik 2 kat artis gosterdigi

goriilmektedir. Bununla birlikte 2019 yilinda kentsel hane sayisinin toplum hane

" Bat1 Afrika Devletleri Ekonomik Toplulugu (ECOWAS), Bat1 Afrika bdlgesinde bulunan 15 iiye iilkeden
olugmaktadir. Detayl1 bilgi i¢in: https://www.ecowas.int/.
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sayisindaki oran1 %3 1,37 olup, Ouagadougou’nun da bulundugu Centre Bolgesi 718.603%

hane sayisi ile Burkina Faso’nun hane sayisinin en yiiksek boélgesidir. Bunun yaninda bu

bolgedeki hanelerin %81,04’1 kentsel hane olarak nitelendirilmektedir (Cizelge 3.2).
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Sekil 3.2 Bat1 Afrika Devletleri Ekonomik Toplulugu (ECOWAYS) iilkelerinde kentlegsme
ve KBMG hiz1 (2000-2019)

Cizelge 3.2 Burkina Faso’da hanehalki sayisinin gelismesi (2006-2019)

Gostergeler 2006 2019 2006-2019 Artis1
Toplam Hanehalk: Sayisi 2.360.108 3.907.094 1,65
Kentsel Hanehalki Sayisi 634.161 1.225.812 1,93

2006 yili niifus sayimi sonuglarina gore, toplam niifusun %30,6’sinin yasadigi yerin

dogum yerinden farkli oldugu ve Kadiogo ve Houet illerinde (en biiyiik kentlerin

bulundugu iller) toplam kentsel gé¢ oraninin sirasiyla %72,9 ve %24,7 oldugu tespit

edilmistir (Anonymous 2015¢). Son sayim 6n sonuglarinda bdyle bir tespit heniiz

8 Hanehalk: sayis1 en yiiksek bdlge olmasina ragmen hane bas kisi say1s1 en diisiik (4,2) olan bir bolge ve
hane basi kisi sayisi bakimindan iilke ortalamasinin altinda (5,2)’dur.
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yapilmamis olsa bile 2014 yilindan itibaren yasanan teror saldirilarindan dolayir Acil
Yardim ve Rehabilitasyon Ulusal Konseyi (Conseil National de Secours et de la
Réhabilitation — CONASUR) verilere gore 31 Temmuz 2021 tarihinde toplam i¢ gogmen
sayisinin  1.390.616 kisiye ulastigi belirtilmektedir (Anonymous 2021b). Saldirilar
genelde kirsal ve sinir bolgelerinde gergeklestirildigi igin vatandaglar giivenlik

gerekgesiyle genelde kentsel alanlara go¢ etmektedir.

Burkina Faso’da yasanan hizli kentlesme genelde kentsel alanlarda is imkanlarinin
yiiksek olmasi, gelir ve yasam standartlarini artirma beklentisi ile kirsal yerlesimlerden
kentlere go¢ olgusunun sonucu olmaktadir. Ancak, gergeklesen hizli kentlesmeye karsin
etkin ve verimli bir kentsel mekan planlamasi ve gelistirme politikasinin uygulanmasi da
gerekmektedir. Kentsel alanlarda yasayan hanelerin sayisindaki artis mekansal planlama
acisindan bliyiik zorluklar1 da beraberinde getirmektedir. Nitekim, boyle bir durumda
hanehalkini barindirmak igin yeterli sayida konut alaninin hazirlanmasi ve saglanmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte ticaret, endiistri ve hizmet sektoriiniin faaliyetlerini
gerceklestirebilecekleri alanlar ve bu alanlar ile konut alanlar1 arasindaki kentsel iliskiyi
saglayacak ulasim altyapilar i¢in yeterli alanlarin saglanmasi gerekmektedir. Buna
yonelik Burkina Faso’da, bagimsizligini kazandigindan itibaren ¢esitli kentsel ¢aligmalar
uygulanmistir. Sonraki alt-boliimde bu uygulamalarin gelisme siireci ve yasanan sorunlar

ele alinarak Burkina Faso’nun kentsel mekan politikasi degerlendirilmistir.

3.3 Burkina Faso’da iImar Calismalariin Tarihcesi ve Yasanan Sorunlar

Tarih boyunca, Burkina Faso’da kentsel alanlarda ¢esitli uygulamalar yardimryla 6nemli
gelismeler gozlenmektedir. Konut ve Sehircilik Bakanlhigi tarafindan 2013 yilinda
yayinlanan ilk ve simdiye kadar tek olan yillik istatistik raporunda, 1950 — 2012
doneminde bolge merkezlerinde toplam 716.960 adet parselin iiretildigi ve yollar harig
kent yerlesimlerinin 55.711 hektar alan1 kapladigi belirtilmektedir. Kentlerde firetilen
toplam parselden 693.862 adedi konut amagli, kalanlar1 ise kamu hizmetleri, ticari
tesisler, askeri bolgeler, sosyal ve kiiltiir faaliyetlere yonelik parsellerden olusmaktadir
(Anonymous 2015b). Bununla birlikte kentsel alan iiretim g¢alismalari incelendiginde

tarih boyunca cesitli gelismelerin yasandigi gézlenmektedir. Bu gelismeler iki 6nemli
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tarihte yasanmistir. Bunlar; 1984 yilinda Tarim ve Arazi Reformu Kanunu’nun birinci
versiyonu ve 2006 yilinda Konut ve Sehircilik Bakanligr kurulmasi olmustur. Bu iki
onemli tarih dikkate alinarak Burkina Faso’da kentsel alana yapilan miidahaleleri

asagidaki gibi lic ana donemde siniflandirilabilir:

1. Birinci Dénem (1960-1983),
2. Ikinci Dénemi (1983-2006),
3. Ugiincii Dénem (2006 yilindan giiniimiize kadar).

3.3.1 Kentsel ¢alismalarinin birinci donemi (1960-1983)

Bagimsizlig1 kazandiktan sonra diger Sahra Alt1 Afrika (SSA) iilkeleri, 6zelikle resmi dili
Fransizca olan iilkelerde oldugu gibi Burkina Faso’da da arazi yonetimine iliskin birgok
yasa ve politikanin esin kaynaginin Fransiz sistemi oldugu gozlenmektedir. Burkina
Faso’da 1983 yilina kadarki kent ¢caligmalarina iligkin uygulamalarin esasen parselasyon
ve arazi yeniden diizenlemesi g¢ergevesinde gerceklestirildigi  gorilmektedir.
Uygulamalar ¢ogunlukla Ouagadougou ve Bobo-Dioullasso kentlerinde; merkezi
yonetim tarafindan uluslararasi finansal ve isbirligi kuruluslarinin teknik ve finansal

destegiyle yapilmistir (Traore 1986).

S6z konusu donemde arazi yOnetimi ve parselasyon galismalari, 12.07.1960 tarihinde
kabul edilen 77/60/AN Sayili Kanun ve 24.07.1963 tarihinde kabul edilen 29-63/AN
Sayili Kanun’a dayali olarak gergeklestirilmistir. Bu iki Kanun da somiirge déneminde
Fransiz Bat1 ve Dogu Afrika Bolgelerinde arazi ve miilkiyetin yeniden diizenlenmesine
iliskin 20.05.1955 tarih ve 55-580 sayili Kararnameye dayanmaktadir (Hochet 2014).
77/60/AN Sayili Kanun ile ¢ tiir ayrim (kirsal, kentsel ve bireysel) yoluyla kayitsiz
arazilerin potansiyel sahibi devlet olarak belirlenmistir. Diger taraftan 29-63/AN Sayili
Kanun, devlete 6zel kalkinma projeleri gergevesinde planlanmig veya diigiik yogunlukta
ve yerlesim yerlerinden uzak kirsal arazilerin belli bir miktarinin kamu i¢in ayrilmasi
hiikiimleri ve kamunun 6zellikle uzak kirsal alanlarda uygun bos araziye sahip olma hakki
vermektedir. S6z konusu kanunlar ¢ergevesinde uygulanan parselasyon calismalari

uygulamasi zorunlu ve yikici nitelik tagtyan bir sistem olup, yikilan yapilara hi¢ tazminat
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6denmemektedir. Zaman igerisinde, illegal yapilasan mahaller ve bu mahallelerde ikamet
edenler artmis, bu durum isgal ve kagak yapilasma olarak nitelendirilmistir. Parselasyon
caligmasi siirecinin uzun zaman almasi (genellike 3 ila 5 yil arasinda degismektedir)
nedeniyle Bagkent Ouagadougou gibi sehirlerde asir1 talebe karsin parsel arzi ¢ok yetersiz

kalmustir.

Sekil 3.3 Ouagadougou kentinin mahalleri Google Maps goriintiisii

Mevcut durumu daha uygun hale getirmek igin, Baskent Ouagadougou merkezine 4 km
mesafede bulunan Cissin mahallesinde (Sekil 3.3) 53 hektar yiiz6l¢timlii alan tizerinde
Birlesmis Milletler Kalkinma Programinin finansal destegiyle pilot proje olarak
parselasyon uygulamasi baglatilmistir. Aslinda bu projede bir taraftan dar gelirli kentsel
hanehalkina yonelik sosyal konut ve kentsel araziye erisiminin kolaylastirilmasi

hedeflenmis, diger taraftan bu uygulamalarla kentlerin sinirlarinda illegal yapilasma
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mahallelerin cogalmasina engel olunmasi hedeflenmistir. Proje baglangicinda pek sorun

yasanmamis olsa da iiretilen parsellerin dagitim siirecinde uyusmazliklar goriilmiistiir.

Anilan proje kapsaminda Devlet sadece geleneksel kurallara gore miilkiyet sahiplerine
(kanitlama sartiyla) parsel tahsis etmistir. Bu haklarina istinaden sadece kullanma hakki
taninmig (Ozellikle tarim arazileri igin), s6z konusu hakkin herhangi bir zamanda geri
alinabilmesi miimkiin olabilmistir (Bazame 2017). Idari agidan gegerli bir belgeye sahip
olmadiklar1 i¢in kullanma hakki sahiplerine ise parsel verilmemistir (Traore 1986).
Bununla birlikte yeni parsel sahipleri, proje sartnamelerine gore arazi spekiilasyonu ve
illegal mahallelerinin yayilmasina engel olmak igin s6z konusu parselleri en erken 10
yildan sonra satabilme sartina uymamuslardir. Ozellikle dar gelirli parsel sahiplerinin

arsalarini satarak yeni illegal yapilasmis alanlara yerlestikleri gézlemlenmistir.

Sehirlerde illegal yapilasmis mahallerinin ¢ogalmasi ve parselasyon g¢alismalarinda
yasanan sorunlar1 dikkate alan merkezi idare, sonraki siiregte arsa tiretim ¢aligmalarinda
parselasyon yerine arazi yeniden diizenleme yontemini Birinci “Kentsel Gelistirme
Projesi (Projet de Développement Urbain)” kapsaminda kullanmaya baglamigtir. S6z
konusu projenin hedefleri 6nceki projedekilerle ayni olmakla beraber su ve temizlik
(sanitasyon) gibi konular da hedefler arasina eklenmistir. Diger yandan miilkiyet
konusuna iliskin yasanan uyusmazliklari azaltmak ig¢in illegal yapilasan mahallere
yerlesen vatandaglarin kentsel alan diizenlemesi ¢aligmalarina katilimi saglanmistir. Buna
ragmen vatandaslarin memnuniyetsizligi azaltilamamustir. Ornegin Cissin mahallesinde
yasayan kisi sayist 40.000 olmasina ragmen 5.700 adet parsel iiretilmis, bu haliyle s6z
konusu mahallede ikamet edenlerin sadece® %14’ii parsel sahibi olabilmistir. Bununla
birlikte vatandaslardan parsel edinimi maliyetinin sadece %50’si istenmesine ragmen bu
maliyet yiiksek olarak degerlendirilmis ve tepki alinmigtir. Yeniden arazi diizenleme
yontemi uygulamasinda dagitim siirecinde projeyi yoneten kurul tarafindan, yapili

tasinmazlar disinda birer hektar araziye karsilik olarak 300 m?’lik 4 parsel verilmesi

® Parsel sahip olmak icin diger mahallerde yasanan vatandaslar da basvurmuslardir. Bu kislerde
hesaplamaya dahil edildiginde s6z konusu mahallede ikamet eden vatandaglarin parsel sahibi olma pay1
daha diisiik olmaktadir.
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kararlastirilmigtir (Traore 1986), yani diizenleme ortaklik payr (DOP) ve kamu ortaklik
payina (KOP) gore degerlendirildiginde toplam oranin %88 oldugu goriilmektedir.

Incelenen donemde kentsel alanda, 6zellikle Baskent Ouagadougou ve Bobo-Dioulasso
(en kentlesmis alanlar) Devlet tarafindan uygulanan klasik parselasyon veya daha sonra
illegal mahallelerin yayginlasmasi nedeniyle uygulanan yeniden arazi diizenlemesi geng
bir Devlet i¢in olumlu olarak degerlendirmesine ragmen illegal yapilasan mahallelerinin
cogalmasina engel olunamamustir. Izleyen yillarda 6zellikle 1983 yilinda iktidara gelen
Devrim Hikiimeti tarafindan iilke genelinde arazi konusuna iliskin 6nemli adimlar
atilmistir. Hem kirsal hem kentsel alanlarda vatandaslara yonelik parselasyon ¢aligsmalari

baslatilmistir.

3.3.2 Kentsel ¢alismalarin ikinci donemi (1983-2006)

Devrim Komitesinin 1983 yilinda iktidara gelmesiyle arazi yonetiminde Onemli
degislikler yasanmistir. Bu doénemin baslangicinda Burkina Faso’nun genelinde “Un
ménage, un toit” yani “bir hanehalki, bir ev” sloganmiyla kentsel politika kapsaminda
vatandaglarin konut sahiplenmesini kolaylastirmak tizere parselasyon uygulanmasi ile
konut parselleri iiretilmistir. Bu donemde kamu ¢alisanlar1 disindaki vatandaslarin konut
ingaatlarina Devlet tarafindan destek saglanmamuis; yeni olusturulan parsel sahiplerinin
kendi imkanlari ile evlerini insa etme sorumlulugu verilmistir. Buna ragmen ozellikle
kentsel alan igerisinde ikamet eden vatandaslarin bir¢ogu, illegal yapilasma alanlarinda
baslatilan kentsel alan yeniden diizenlemesi ¢alismalarindan yararlanarak parsel sahibi
olmuslardir. Sadece Bagkent’te 64.000 adetten fazla parsel iiretilmis, 1987 yili dikkate
alindiginda Kent igerisindeki toplam parsel sayisinin %21,2°sinin 1986 yilinda,
%35,5’inin sadece 1987 yilinda iretildigi, %26,9’unun iretilmekte oldugu ve kalan

kisminin ise illegal yapilasmis alanlardan olustugu goriilmektedir (Jaglin 1995).

Devrim Hiikiimeti donemi 1987 yillinda sona erdikten sonra da kentsel yeniden
diizenleme ¢alismalarina devam edilmis ve 1986-1990 dénemde Ulke genelinde yaklasik
toplam 125.000 adet parsel tiretilmistir (Anonymous 2015b). Aslinda Burkina Faso’da

kentsel caligmalarinin ikinci donemi ele alindiginda, 1985 yilinda kent sayis1 18’e ¢ikmis
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ve Ouagadougou’da ilk imar plan1 yapilmistir (Pierre Louis vd. 2017). Diger yandan ticari
ve hizmet faaliyetler i¢in Bagkentin merkezini canlandirmak {izere 1985 yilinda “Zone
d’Activités Commerciales et Administratives ZACA” (Ticari ve Idari Bolgesi) projesi
baslatilmistir. Proje alani, sirayla 1990 ve 2000 yillarinda 120 ha ve 200 ha olarak
artirtlmistir (Anonymous 2000, Pierre 2005, Biehler 2006, Bertoncello 2010).

Devrim Hiikiimet’inden sonra gelen hiikiimet ve 1990’11 yillarda liberal ekonomi
politikasinin baskisiyla, Burkina Faso’daki arazi yonetimi sistemine iliskin ilgili
yasalarda, 6zellikle 1984 tarihli Tarim ve Arazi Reformu Kanunu’nda 1991 ve 1996
yillarinda degislikler yapilmistir. Bu degisliklerden en 6nemlisi 1984 yilinda yasaklanan
bireysel miilkiyete geri doniilmesi olup, vatandaslara tam bireysel miilkiyet yeniden
tammlanmustir. Onceki dénemde oldugu gibi kentsel alanlarda artan illegal yapilasan
mahallelere karsin kentsel yeniden diizenleme ¢alismalarina devam edildigi gézlenmistir.
Bununla birlikte Burkina Faso’da kent ¢alismalarina, kapsamli bir kentsel politika
gergevesinde olmamasina ragmen yogun bir sekilde devam edildigi gozlenmektedir. Bu
baglamda, donem basinda orta 6lgekli sehirlerde planlama ve gelistirme ¢alismalarini
gerceklestirmek tizere gesitli hazirlik galismalar1 (etiitler) yapilmistir. Yalniz kurumsal
destekler ve yapilan etiit c¢alismalart disindan higbir uygulama yapilmamigtir
(Anonymous 2015b). Bunun yerine Baskent etrafinda bulunan kdy merkezlerine yonelik
calismalar hayata gegirilmistir. Buna yonelik olarak bir taraftan Baskent Ouagadougou’da
devam eden illegal yapilasan mahallerin artmasini onlemek tizere 10 Koye “Villages-
Centres Banlieues” (Kdy-Merkezleri Banliyo) Projesi kapsaminda planlama ve ulastirma
altyap1 calismalar1 yapilmigtir. Diger taraftan Baskent yakinlarda bulunan Bassinko,
Zagtouli, Kamboincé, Nioko I ve Boulmigou mahallelerinde uygulanan “Ornek Site
Projesi” kapsaminda vatandaslara yaklasik 4.800 adet parsel saglanmistir. Bunun yaninda
Cumbhurbaskanligi hizmetlerine tahsis edilmek i¢in ve ayni anda konut ve ticari alan
olarak, 1996 yilinda Bagkent’in Giiney kisminda 6zel mekansal plan gerceklestirmesi
kararlastirilmis ve bu Proje “Ouaga 2000” olarak adlandirilmistir (Sekil 3.4).
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Sekil 3.4 Ouaga 2000 Projesinin konumu

Ticari ve hizmet faaliyetlerine yonelik Bagkentte hiikiimet ve Fransiz Kalkinma Ajansi
(Agence de Développement Frangaise) yardimlariyla Burkina Faso Ticari ve Endiistri
Odasi tarafindan cesitli faaliyetlere yonelik “ZAD (Zone d’Activités Diverses) Projesi”
baslatilmigtir. Devrim Hiikiimeti Doneminde baslatilan ZACA Projesinin yiizolgtimiiniin
2000 yilinda genisletilmesine karar verilmistir. Bununla beraber bu dénemde ikinci ve
ticlinci  kentsel gelistirme programlarinin yine Baskent Ouagadougou ve Bobo-
Dioulasso’da gerceklestirilmesi kararlastirilmistir. fkinci programda ilgili belediyelerin
orgiitsel, teknik ve mali yonetim yeteneklerini gelistirme; tiglincii programda ise daha ¢ok
kentsel ulagtirma altyapilart ve kentsel yoneticilerin kapasitelerini gelistirmeye
yonelmistir. Son program sayesinde ilgili belediyeler kent bilgi sistemine sahip

olmuslardir (Anonymous 2015b).

Liberal ekonomi olgusuyla Devlet mekansal planlama ve konut sektdrdeki egemenligini
yavas yavas 0zel sektore devretmeye baslatmistir. Siireg igerisinde kentsel arazi planlama
yapmak ve arazi gelistirmek tizere 2000 ve 2004 yillarinda SONATUR S.A (A.S) ve
Devlete ait siteleri yonetmesi i¢in CEGECI S.A (A.S) kamu sirketleri kurulmustur.
Ayrica Devlete ait ve konut insaat1 faaliyetlerinde bulunan SOCOGIB S.A (A.S) 2004

yilinda 6zellestirilmistir. Bununla beraber 2006 yilinda konut ve kentsel gelistirme
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konularinin daha koordineli bir sekilde yonetilmesi i¢in Konut ve Sehircilik Bakanligi
kurulmustur. Bakanligin kurulmasi ile Burkina Faso’da hem kentsel sorunlar, hem de
kentsel politikalara yonelik temel adimlarin atilmasmin yolu agilmistir (Anonymous
2008). Diger yandan 1996 yilinda baslatilan yerel yonetimler politikast ve 2004 yilinda
belediyecilik politikast kapsaminda Burkina Faso’da sehir sayis1 26’dan 49’a
cikarilmigtir. S6z konusu 49 sehir 2008 yilinda Konut ve Kentsel Gelistirme Ulusal
Politika kapsaminda anakent (2 adet), orta 6lgekli kent (11 adet) ve kiigiik 6lgekli (36)

kent olmak tlizere ii¢ ana baslikta siniflandirilmistir (Anonymous 2008).

3.3.3 Kentsel ¢alismalarin ii¢iincii donemi (2006 yilindan bugiine kadar)

Konut ve Sehircilik Bakanligi’nin 2006 yilinda kurulmasiyla baslayan yeni donemle
birlikte 6nemli adimlar atilmistir. Bu ¢ergevede yasal olarak sirayla; 017-2006/AN say1li
Sehircilik ve Insaat Kanunu, 2007-488 sayili Parselasyon (imar Uygulamasi)
Kararnamesi ve 057-2008/AN sayili Gayrimenkul Gelistirme Kanunu ¢ikarilmigtir. 034-
2012/AN sayili Kanun ile Tarim ve Arazi Yeniden Reformu gergeklestirilmistir. Bunlarin
yaninda kentsel politika olarak; 2008 yilinda Konut ve Kentsel Gelisim Ulusal Politikasi
(Politique Nationale de I’Habitat et du Développement Urbain-PNHDU) (2008-2018) ve
PNHDU Uygulama Plani belirlenmistir (Cizelge 3.3). S6z konusu yasalar ve politikalar

sonraki boliimde detayl1 bir sekilde incelenmistir.

Daha o6nce belirtildigi gibi, Burkina Faso’da 1984 yilindan itibaren arsa tiretmek igin
parselasyon en sik kullanilan ydontem olmustur. Parselasyon projeleri belediye baskanlari,
kamu veya gercek ve tiizel kisiler tarafindan baslatilabilmekte ve uygulanmasi lisansh
misavirlik firmalar tarafindan gerceklestirilebilmektedir. Ancak yasalarda parselasyon
veya kentsel alan diizenlemesi uygulamalarinda diizenleme ortaklik pay1 (DOP) ve kamu
ortaklik pay1 (KOP) kesintilerinin nasil gerceklesecegi agikca belirtilmemistir. Bu durum
miisavirlik firmalar1 ve belediye baskanlariin inisiyatifine birakilmis gibi anlasilabilir.
Onceki parselasyon calismalarinda dzellikle Devrim dncesi donemde tasinmaz sahibine
bir adet parsel tahsis edildikten sonra (yiizol¢iimii uygulamasina gore degismektedir) 1
hektar ek arazi karsilig1 300 m?’lik 4 adet parsel verilmektedir (Traoré 1986), yani DOP
ve KOP toplam orani bu durumda %88’e denk gelmektedir. Bu oran diger iilkelerde
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uygulanan oranlara gore yiiksek olmasina ragmen, arazi sahiplerinin daha 6ncesinde para
olarak tazminat almalari sebebiyle vatandaslarin bu konuda tepki gostermedigi

gozlemlenmistir.

Cizelge 3.3 Konut ve Sehircilik Bakanliginin kurulmasiyla atilan adimlar

Yillar Yapilan Diizenlemeler

e Konut ve Sehircilik Bakanliginin kurulmasi

2006 | e 017-2006/AN sayil Sehircilik ve insaat Kanunu

e 2006-362/ AN sayili Nazim imar Planlama Politikas1 Kararnamesi

e 10.000 Konut Projesi

e 2007-488 sayili Parselasyon veya Kentsel Alan Diizenlemesi Kararnamesi

2007

o Konut ve Kentsel Gelistirme Ulusal Politikasi-PNHDU
2008 | ¢ PNHDU Uygulama Plani
e 057-2008/AN sayili Gayrimenkul Gelistirme Tesvik Kanunu

2012 | o 034-2012/AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu

2016 | e Sosyal ve Ekonomik Ulusal Politikas1 (2016-2020)

2017 | e Nazim Imar Plam ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Semasi

2018 | e (024-2018/AN Nazim Imar Plam ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Rehberlik Kanunu

[llegal yapilasma alanlarinda ikamet edenlerin davranislarina bakildiginda, parselasyon
sonrast yerlestikleri alanin yiizél¢iimiine bakilmaksizin herkese yetecek bir parsel sahibi
olmay1 bekledikleri soylenebilir. Bununla birlikte simdiye kadar uygulanan parselasyon
calismalarinda 6zellikle anakentler ve orta 6lgekli kentlerde baska konulara iliskin stirekli
sikdyet konusu oldugu goriilmektedir. Bu sikayetlerin genelde tahsis asamasina
gelindiginde ortaya ¢iktig1 gézlenmektedir. Vatandaslarin sayisi tiretilecek parsel sayisina
oranla olduk¢a fazla olmasi nedeniyle bazi yiiksek gelirli vatandaglarin parselasyon
calismalarin1  yliriiten komiteye riigvet verildikleri yonlinde suglamalarla
karsilagilmaktadir. Zamanla sikayetlerin artmasi iizerine 6zellikle Ouagadougou ve
Bobo-Dioulasso anakentlerinde 2015 yilinda hiikiimet tarafindan yeni parselasyon

calismalarinin baslatilmast durdurulmustur®.

Ulkede Sehircilik ve Insaat Kanunu’nda belirtilen mekénsal planlama araglar, 6zellikle

Nazim Imar Plam (Schéma Directeur d’Aménagement Urbain — SDAU) ve Imar

102015-638 sayili Kararname; Resmi Gazete (Burkina Faso), Sayi/Tarih: 36/30.09.2015.
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Uygulama Esaslar1 (Plan d’Occupation des Sols — POS) ve daha sonra PNHDU (2009-
2018)’nun tim Kkentlerde kullanilmasi hedeflenmistir. Bu araglara iliskin BM-Habitat
2015 Yili Raporunda, sadece 12 adet kent i¢in SDAU onaylandigi ve 2 tane POS’un
onaylanmasinin beklenildigi belirtilmistir (Anonymous 2015d). Toplam 49 kentin
mekansal verilerinin giincel olmamasina ragmen Konut ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
2015 yilinda yayinlanan “2013 Y1li Raporu” ve “2013 yilina kadar 13 Bolge Merkezinde
Uretilen Parseller Raporu” ile 2017 yilinda 12 kent érneklemine dayali olarak yayimlanan
“Burkina Faso’da Kentlerin Durumu Raporu”nda ¢apraz karsilastirma yapilarak
degerlendirilmistir. Son raporda Burkina Faso’daki kentler siniflandirmasina gore 12 kent

ornek alinmig ve sadece mekansal gelismeleri incelenmistir (Sekil 3.4).
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Sekil 3.5 Ornek-Kentlerin Yiizdlciimleri Gelismeleri (1992-2012)

Dori, Bobo-Dioullaso ve Bagskent Ouagadougou’nun yiizolgtimleri 1992-2002 dénem i¢in
sirastyla %68, %13,94 ve %11 oraninda yiikselmis, ancak diger kentlerde ciddi bir
degislik gozlenmemistir. Devam eden 2002-2012 déneminde ise incelenen tiim kentlerin
yiizélgiimlerinde 6nemli degisimler gdzlenmis ve artis oranlart %40 ve %450 arasinda
gerceklesmistir (Pierre Louis vd. 2017). Bununla beraber incelenen 1992-2012 dénemin
tamami dikkate alindiginda Bitou, Réo ve Pouytenga kentleri disindaki tim kentlerin
yiizolgtimleri %50°den fazla artmis, Tenkodogo sehri basta olmak tizere diger kentlerin
yiizolgtimleri iki kattan fazla artis gostermistir. Aslinda Tenkodogo kentinde 1992-2002
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doneminde hig¢ degisiklik saptanmamis, ancak 2012-2012 doneminde kentsel alan 6,5 kat
artmistir. Tenkodogo kentinde mekansal artisin nedeni, Togo ve Benin’e sinir konumunda
olmasi nedeniyle son zamanlarda bu komsu iilkelerle artan ticari faaliyetler sonucunda
cok sayida gé¢gmeni cezbetmesidir. Diger yandan iki anakentin durumuna bakildiginda
Bobo-Dioullasso’nun yiizélgiimii 1992-2012 donemde %73, Baskent Ouagadougou
yiizOlgimii %143 oraninda artmistir (Sekil 3.5).

1992

Jo| | [1s02

1 0
]

1} Zone non lotie -ZNL-

W Zone lotle -ZL- o
I Zone otie 2L

222 Zone non lotie -ZNL-

[AenisT2L () T3 WS TUMS |
1007 | 13530 | 382508 | 1735508 |
2002 | 14837.00 | 4447.32 | 1928442

[2012__[38686.22 [ 356276 4224898 |

Année | ZL (Ha) [ ZNL (Ha)| T.U(Ha)
1992 497305 | 293084 | 790390
2002|8078 928 9 006
2012 | 1141720 [ 226278 | 13 67999

Apece Perpecone derpele

Sekil 3.6 Bobo-Dioullaso ve Ouagadougou’nun mekansal gelismesi (1992-2012) (Pierre
Louis vd. 2017)

Kentsel alanlardaki degisim hem imarli, hem de illegal yapilasmis alanlarini igermektedir.
Pierre Louis vd. (2017) tarafindan yapilan aragtirma sonuglarina gore illegal yapilasma
alanlar1 kentlerin mekénsal gelisme siirecinde siirekli degisim gostermistir (Cizelge 3.4).
Bu gelisim siireci incelenmesinde; bir tarafta illegal yapilagsma alani artan sehirler, diger
taraftan illegal yapilagsma alani azalan sehirler gézlenmektedir. Elde edilen verilere gore
Bagkent Ouagadougou’da 1992-2002 donemdende illegal yapilasma alanlari imarl
alanlara kiyasla 2 puanlik bir artis gosterirken, diger sehirlerde azalis gézlenmektedir.
2012 yili Ouagadougou ve Banfora’da illegal yapilasma alaninin orani sirayla 21 ve 7
puanlik azalis gosterirken, Bobo-Dioulasso, Dori ve Koudougou sehirlerde sirayla 9, 18
ve 13 puanlik artig gostermistir. Diger yandan Dédougou sehrinde illegal yapilasma alani,
imarl alanla iligkilendirildiginde 1992 yilinda %5 olan artis oran1 2012 yilinda %122

olmast, sira dig1 durum olarak degerlendirilebilir.
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Cizelge 3.4 Se¢ilmis sehirlerde illegal yapilagsma alanlarindaki degisim (1992-2012) (%)
(Pierre Louis vd. 2017)

Gostergeler 1992 2002 2012
Bobo-Dioulasso 59 11 20
Ouagadougou 28 30 9
Banfora 48 14 7
Dédougou 5 - 122
Dori 14 11 29
Koudougou 17 6 19
Tenkodogo - - 20
Bitou - - 29
Po - - 77
Pouytenga - - 61
Réo - - 14
Yako - - 18

Mekansal kullanim yogunlugu agisindan bakildiginda Burkina Faso kentlerinde
parselasyon calismalar1 yoluyla tiretilen parsellerin bir¢ogunda 6zellikle konut amaglh
parsellerde konut insaatinin yapilmadigi1 gézlenmektedir. Yukarida belirtilen kentlerdeki
durum incelendiginde iiretilen toplam imarl parsellerdeki yapili parsel oraninin %20 ve
%80 arasinda degistigi gorilmektedir. Baskent Ouagadougou ve Bobo-Dioulasso
anakentlerinde 2015 yili i¢in yapili olmayan imarli parsellerin oran1 %50 olarak tespit
edilmistir. Incelenen kentlerde en yiiksek kullanim yogunlugu oranina sahip kentin
%380’1ik oran ile Dédougou, en diisiik kullanim yogunlugu ise %20 ile Koudougou kenti

oldugu goriilmektedir (Cizelge 3.5).

Belirtilen sehirlerde dikkat ¢eken bir diger husus ise konut talebi ve arzinda ortaya
cikmaktadir. Nitekim kentsel hanehalki sayisi ile yapili tasinmaz (konut stoku) sayisi
iligkilendirildiginde tiim sehirlerde konut ihtiyacinin oldugu degerlendirilebilir (Cizelge
3.5). Sadece yapisiz olan imar parseli sayisi dikkate alindiginda bu yorum dogru
olmayabilir, ancak hanehalki sayisi ve iretilmis parsellerin sayisi daha dogru
yorumlanabilir. Cizelge 5.5’in son siitunundan gozlendigi gibi Koudougou, Yako ve Po
sehirlerinde ¢ok sayida parsel iiretilmis ve parsel iiretimine ihtiyag bulunmamaktadir.
Ancak, diger kentlerde konut igin parsele ihtiya¢ duyulmaktadir. Aslinda 2013 yil1 igin
Konut ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 13 bolge merkezinde yapilan imar parseli
envanter sonuglarina goére toplam imarli parsel sayis1 716.960 adet olup, yollar harig¢

toplam yiiz6lgtimii 55.711 ha’dir. Bunlarin 693.862 adedi konut parseli olup kalan kism1
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ticari, sosyal ve diger kentsel faaliyetler i¢in kullanilmaktadir. Bununla birlikte 13 bolge
merkezinde toplam 57.000 konut parseline ihtiya¢ duyulmakla beraber Bobo-Dioulasso
ve Koudougou kentlerinde sirayla 3.238 ve 18.079 adet konut parseli fazla iiretilmistir.
Ulusal normlara gore parselasyon alaninin en fazla %50°si yap1 i¢in tahsis edilmesi

gerekirken Ouahigouya kentinde bu oran %53 olarak tespit edilmistir (Anonymous 2013,
Bazame 2017).

Cizelge 3.5 Ornek-kentlerde konut arz ve talebi tahminleri (2015)

Yapih ihtiyac Ihtiyac
.. Hanehalki Parsel Konut Duyulan Duyulan
Gostergeler Tasinmaz
Sayisi Sayisi Stoku Konut Parsel
Orani (%)
Sayisi Sayisi
Ouagadougou 565.671 398.456 50 199.228 366.443 167.215
Bobo-Dioulasso 152.020 116.673 50 58.337 93.684 35.347
Banfora 23.554 20.273 30 6.082 17.473 3.281
Koudougou 27.360 60.187 20 12.037 15.323 -32.827
Dédougou 12.058 7.510 80 6.008 6.050 4.548
Tenkodogo 13.804 11.587 37 4.287 9.517 2.217
Dori 7.374 5.109 52 2.657 4,718 2.265
Pouytenga 19.462 11.835 50 5.918 13.545 7.627
Yako 6.183 12.045 30 3.614 2.570 -5.862
Po 6.629 8.085 50 4.043 2.587 -1.456
Réo 7.821 2.880 50 1.440 6.381 4,941
Bitou 6.242 5.400 50 2.700 3.542 842

Burkina Faso’daki kentsel arazi yonetiminde dikkat g¢ekilen diger sorunlar ise 2016
yilinda Burkina Faso Biiyiikk Meclisi tarafindan iki anakent dahil olmak iizere iilkenin 15
sehrinde 1995-2015 doneminde imar parseli iiretimi ve yonetimine iligkin yayinladigi
raporda yer alinmaktadir. Bu raporda, s6z konusu donemde toplam 105.408 adet parselin
yasal olarak imar ¢aligmalarina aykiri iiretilmis oldugu tespit edilmis, ¢alismalarda siyasi
baski ve riisvetin yaygin oldugu, iilkede kentsel arazi varliginin yonetiminin etkili ve
etkin olmadig1 agikca ortaya konulmustur (Anonymous 2016¢, Bazame 2017). Buna gore
2013 yilinda kentsel kesimde iiretilen toplam 716.960 adet parsel i¢ginde mevzuata uygun
olarak tiretilmemis imar parseli oraninin %14,70 gibi ¢ok yiiksek bir paya sahip oldugu
ve bunun sadece 15 sehri kapsadigina dikkat edilmelidir. Ulkenin toplam 49 sehri dikkate
alindiginda s6z konusu oranin en azindan ikiye katlanmasi tahmin edilmekte olup, bu
yap1 kentsel kesimde imar uygulamasinda adil ve iyi isleyen bir sistemin kurulamadigin

gostermesi bakimindan 6nemli bulunmaktadir (Bazame 2017).

61




Kentlerde iiretilmis parsel sayisi, hanehalki sayisiyla kiyaslandiginda genelde yeterli
olmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte incelenen kentlerde bu parsellerin 6nemli
kisminin (%50 civarinda) yapisiz olarak birakildigi ve yapisal olarak miistakil konut
tipinin daha yaygin oldugu gozlenmektedir. Burkina Faso genelinde gozlenen arsa fazlasi
bir taraftan 2007-488 Sayili Kararname’nin 2. maddesi ile parselasyon baglatilmasinin 4
birime yetki tanimasindan, diger taraftan bu 4 birimin arsa piyasasindaki hedeflerinin
farkli olmas1 ve bu isleri koordineli bir sekilde yiiriitmemesi nedeniyle arsa tiretimini
gercek ihtiyaglara gore gerceklestirememesinden kaynaklanabilir. Bununla birlikte
kentsel alanlarda hem vyatay, hem de yiikseklik agisindan mekansal kullanim
yogunlugunun olmadigi ortaya konulmaktadir. Nitekim bu durum kentlerde kontrollii ve
kontrolsiiz mekansal yayilmanin nedeni olarak degerlendirilebilir. Boyle bir durum
sonucunda kentsel altyapr finansmanini saglamak i¢in vergilendirme gibi arazinin

finansal kaldirag giictiniin kullanilmasi firsatinin kagirildigi degerlendirilmesi yapilabilir.

Ozet olarak, diinyanin en az kentlesmis iilkelerinden biri olmasina ragmen Burkina Faso,
1990 yillindan beri en hizli kentlesen tilkeler listesinde yer almaktadir. Bu hizli kentlesme
olgusunu daha ¢ok kentsel niifusla agiklanmakta ve {ilke diizeyinde ekonomik gostergeler
gittikge iyilesmektedir. Ancak diger SSA iilkelerinde oldugu gibi, diinyanin diger
bolgelerinin tersine kentlesme hiz1 ekonomik performansina kiyasla daha diisiik diizeyde
gerceklesmektedir. Ne yazik ki, boyle yiiksek bir niifusa bagh kentlesme hizina karsin,
kamu otoriteleri uygun mekansal planlama ve gelistirme araglari kullanamamistir.
Kontrolsiiz kentsel alan yayilmasi gozlenmis ve kentsel alanlarda yeterli ve etkin bir
altyapt  saglanmasinda  basarisizhk  ile  karsilasilmistir.  Ozellikle  Baskent
Ouagadougou’da merkezi yonetimce uygulanan kentsel mekansal projelerine ragmen
onemli kentsel sorunlar gozlenmektedir. Ancak, bu durumu daha detayli bir sekilde
incelemeden 6nce Burkina Faso’daki kentsel arazi planlama ve yonetimine iliskin yasal,

kurumsal, politika diizenlemelerinin detayli incelenmesinde fayda olacaktir.
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4. KENTSEL ARAZI ARZI VE YONETIMINE ILISKIN YASAL
DUZENLEMELER VE POLITIKALARIN DEGERLENDIRILMESI

Daha once belirtildigi gibi, Burkina Faso’da 2006 yilinda Konut ve Sehircilik Bakanligi
kurulmasiyla kentsel ¢alismalara iligkin 6nemli adimlar baslatilmistir. Bu cercevede
kentsel arazi arzi ve mekansal yapilasmaya (yapili ¢evreye) iliskin yasal ve politika
diizenlemeleri yapilmistir. Mevcut boliimde mekéansal planlama, arsa arzi ve mekansal

gelistirmeye iliskin yasal diizenlemeler ve bunlara iligkin politikalar irdelenmektedir.

4.1 Burkina Faso’da Arazi Planlamasinda Kullanilan Araclara Genel Bakis

Konut ve Sehircilik Bakanligi’nin 2006 yilinda kurulmasiyla kentsel araziye iliskin
onemli kanunlar ¢ikartilmis ve politikalar belirlenmistir. Ancak kademeli mekansal
planlar ve arsa tiretimi veya kentsel alan diizenlemesine iliskin yasanin tarihsel gelisimine
bakildiginda, en temel yasanin 034-2012/AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu
oldugu gorilmektedir. Bu yasa hem arazi kullaniminda miilkiyet ayrimi, hem de

mekansal planlamada kullanilacak ilkeleri ve araglar1 belirlemektedir (Cizelge 4.1)

Cizelge 4.1 Burkina Faso’da 2006 yilindan bu yana (2021) kentsel araziyle iligkin yasalar
ve politikalar

Yillar Yapilan Diizenlemeler

e Konut ve Sehircilik Bakanligimin kurulmasi
2006 | e 017-2006/AN sayili Sehircilik ve Ingaat Kanunu
e 2006-362/ AN sayili Ulusal Mekansal Planlama Politikasina [liskin Kararname

e 10.000 Konut Projesi
e 2007-488 sayil1 Parselasyon veya Kentsel Alan Diizenlemesi Kararnamesi

2007

e 057-2008/AN sayili Gayrimenkul Gelistirme Kanunu
2008 | o Konut ve Kentsel Gelistirme Ulusal Politikasi-PNHDU
e PNHDU Uygulama Y 6netmeligi

2012 | o 034-2012/AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu

2016 | e Sosyal ve Ekonomik Ulusal Politikas1 (2016-2020)

2017 | e Ulusal Mekansal Plan ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Semasi

2018 | e 024-2018/AN Nazim Imar Plani ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Rehberlik Kanunu
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4.2 Ulusal Mekansal Planlama Politikas1 (UMPP)

Konut ve Sehircilik Bakanligi kurulduktan sonra 2006-362 / AN sayili Kararname ile
Ulusal Meckansal Planlama Politikasi (UMPP) diizenlenmistir. Ancak bu politika
metninde belirtildigi gibi Burkina Faso mekansal planlama tecriibesi gegmisinin uzun
olmasma ragmen ulusal planlama sistemi (Systéme National de Planification) ile
biitiinlesmesi daha yakin tarihte gergeklestirilmistir. Buna iliskin ilk olarak 1979 yilinda
Mekansal Planlama Miidiirliigi ve devaminda il diizeyinde plan ve istatistik ofisleri
kurulmustur (Anonymous 2006). Mekansal planlama politikasi, {ilkede mekéansal olarak
istenilen ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve gevresel politikalar1 belirlemektedir. Bu politika
ilke veya bolge diizeyinde mekan kullaniminin yonetilmesi, biiyiik alt-yap1 ve yerlesik
projelerin gergeklestirilmesinde tutarliligi saglamak igin belirlenen hedefler, islemler ve

prensiplerden olugsmaktadir.

Mekansal planlama politikasi kabul edilmesinden 6nce Burkina Faso’da; (i) sektorlere
gore mekansal planlama sistemi ve (ii) genel diizen sistemi olmak tizere iki tiir mekansal
planlama kullanilmistir. Birinci sistem; tarim, ulastirma, hayvancilik, su, ¢evre, kamu,
alt-yapt gibi sektorler igin yapilan mekansal planlamalari i¢eren sistemdir. Ancak bu
sistemde sektorler arasinda sinerji ve tutarlilik saglamamaktadir. Ikinci sistem, Mekansal
Planlama Miidiirliigiiniin kurulmasiyla kullanilmaya baslanmistir. Olgek olarak il
diizeyinde baslatilmis, ekonomik kalkinma ve yerel hanehalkinin yasam diizeyi
tyilestirilmesi hedeflenmistir. Bununla birlikte {ilke kalkinmasina yonelik mekansal
organizasyonun resmi bir yapida olmamasi, dogal kaynaklarin sinirli olmasi, etkin
olmayan kontrol, mantiksiz kullanim ve iilke rekabet giiciiniin zayif olmasi, tilke
kalkinmasi i¢in eylemlerin tespit edilmesi i¢in kalkinma stratejileri, kurumlar ve araglarin
tutarli olmamasi1 dikkate alinarak UMPP’de mekéansal planlama uygulamasinin

yonelimleri, amagclari, ana prensipleri, araclar ve stratejileri hedeflenmistir (Cizelge 4.2).
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Cizelge 4.2 UMPP yonelimleri, hedefleri ve ana prensipleri

Yonelimler

Hedefler

Ana Prensipler

Ekonomik
Kalkinma

e Mekanin uzun dénemdeki faktorleri iizerine eylem
yoluyla ulusal arazilerin yeniden diizenlenmesi;

o Bolgeler aras1 ve igbolgeler tamamlayicilarin
gelistirilmesi;

o Sektorler arasi sinerjilerin gelistirilmesi; 6zellikle yol
ag1, bilgi ve iletisim teknolojiler, su kontrol islerinin
ingasi gibi temel altyapinin gelistirilmesi;

e Maden kaynaklarinin rasyonel kullanimi.

UMPP

Sosyal
Entregrasyon

o Kirsal ve kentsel alanlardaki yoksullugun azaltilmasi;

¢ Bolgesel ve bireysel esitsizliklerin azaltilmasi;

e Sosyal ve toplumlar arasi diyalogun tesvik edilmesi ve
giiclendirilmesi;

o Temel iliskisel sistemin gelistirilmesi;

e Insanlarin yerel is yonetimi ve karar alma siireglerine
katilim1 i¢in uygun mekanizmalarin arastirilmast;

o Sosyo-kolektif tesislerde hizmetin siirekli
iyilestirilmesi;

e Demografik ge¢is i¢in kosullarin olusturulmast,

e Kiiltiirel ve tarihi faktorlerin desteklenmesi;

o Ulusal dayanisma mekanizmalarmin giiglendirilmesi;

e Gog olgusunun kontrolii ve bunlarin degerlendirilmesi
icin uyarlanmis stratejilerin uygulanmasi.

Dogal
Cevrenin
Stirdiiriilebilir
Y 6netimi

o Arazi miilkiyet glivenligi;

e Bozulmus ve / veya ciddi sekilde tehlikeye atilmig
dogal kaynaklarin rehabilitasyonu ve restorasyonu;

o Cevresel potansiyelin siirdiiriilebilir gelistirilmesi;

o Kentsel ve kirsal yasam ortaminin iyilestirilmesi;

¢ Biiyiik 6lgekli arazi koruma;

e Tarimsal ve pastoral kaynaklarin stirdiiriilebilir
yonetimi;

e Ekonomik sistemin dogal potansiyelle eslestirilmesi.

o Ulusal birlik ve
dayanigma;

e Ekonomik ve
sosyal uyum;

o Siirdiiriilebilir
kalkinma;

e Siibvansiyon;

e Ortaklik ve
katilim.

UMPP’de mekansal planlama, mekansal planlar gibi araglar kullanilarak tasarlanmistir.

Mekansal plan, bolgesel kalkinma projesi ve hedeflere ulasmak icin bir strateji sunan bir

politika belgesi olarak tarif edilebilir. Burkina Faso’da 2006 yilinda kabul edilen

UMPP’de belirlenen dort tiir mekansal plan asagidaki gibidir:

1. Ulusal Mekansal Plan (Schéma National d’Aménagement du Territoire -SNAT):

Ulusal sinirlar iginde bulunan arazilerin genel amaci, ulusal diizeyde biiylik altyapi

tesislerinin tur ve konumu belirlenir.

2. Bolgesel Mekansal Plan (Schéma Régional d’ Aménagement du Territoire -SRAT): Bu

planda, ulusal planin yonleri bolge diizeyine ve ulusal plana uygun olmalidir.
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3. il Arazi Kullamim Plan1 (Schéma Provincial d’Aménagement du Territoire -SPAT).
Bolgesel plani il diizeyini yansitir ve bdlgesel planina uygun olmalidir.

4. Tmar (Master) Plan1 (Schéma Directeur d’ Aménagement du Territoire -SDA): Bu plan,
arazi kullanimi temel yonlerini ve bolgesel bir idarenin veya baska herhangi bir alanin
gelistirilmesi icin hedefleri ortaya koymaktadir. 11, bolgesel ve ulusal arazi kullanim

planlart ile tutarli olmalidir.

UMPP’de bu planlarin kisa tanimi disinda hangi Olgeklerde gergeklestirilecekleri
belirlenmemistir. Arazi yonetimi politikast kademeli olarak algilandiginda UMPP 6n
plana ¢ikmaktadir. Ancak tarihsel gelisimine bakildiginda 1984, 1990 ve 1996
yillarindaki Tarim ve Arazi Reformlari ile Sehircilik ve insaat Kanunu’ndan sonra kabul
edilmistir. Diger yandan UMPP’de belirlenen mekénsal planlama araclar1 6zellikle ulusal
diizeydeki planlarin 2017 yilinda kabul edilmesi beklenmis, ancak diger alt planlar birgok
bolge, il ve ilge diizeyinde heniiz onaylanmamistir. UMPP gerekgesinde elestirilen bir
konu ise, mekansal planlama sisteminin farkli sektorlerle (¢evre koruma, kentsel tarim,
sanayi ve turizm gibi) uyumlu olarak hazirlanamamasi yer almaktadir. Zaten kademeli
mekansal planlarm birgogu 2007-488 say1li Parselasyon (Arsa Uretim) veya Kentsel Alan

Diizenlemesi Kararnamesinden sonra onaylanmis olduguna dikkat edilmelidir.

Stirdiiriilebilir kalkinma kavram {ilkelerin ekonomik kalkinma politikalarina girmesi ile
034-2012/AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu’nda mekansal planlama araglarina
stirdiiriilebilir kalkinma kavrami eklenmistir. S6z konu reformda arazi miilkiyeti,
mekansal planlamada kullanilacak araglarin ilkeleri ve 6lgekleri daha detayli bir sekilde

belirlenmistir.

4.3 Tarim ve Arazi Yeniden Reformu 2012 (RAF 2012)

Burkina Faso’da arazi yonetimine iligskin temel yasa, 1984 yilindaki Tarim ve Arazi
Reformu Kanunu’dur. Sonraki yillarda, 6zellikle 1991, 1996 ve 2006 yillarinda Kanun’da
birka¢ degisiklik yapilmistir. Giintimiizde iilkede arazi yonetimine iliskin gegerli temel
kanun 2012 yilindaki 034-2012/ AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu Kanunu’dur.

Kanun’un 1. maddesinde bir yandan ulusal arazi kaynaklariin miilkiyet tiirleri, planlama
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ve kalkinmayi diizenleyen genel ilkeler, araglar ve diger dogal kaynaklarin yonetimi ve

miilkiyet haklar1 diizenlenirken, diger taraftan tarim politikasinin stratejilerini
belirlemektedir. Burkina Faso’da arazi kaynaklar1 miilkiyet agisindan ii¢ tiir olarak
bilinmekte (Sekil 4.1) ve islevsel olarak kentsel ve kirsal arazi olarak ayirilmaktadir

(madde 6 ve 7).

Burkina Faso'da Araziler

Devlette ait Yerel Idarelere ait Ozel Miilkiyet
Araziler Araziler Araziler
| |
| | | |
Kamu Lo Gergek
Araziler Dexletlr}IOzel Yerel idarelere ait Yerel Idarel.ere ait N kisilere ait
raztier kamusal araziler ozel araziler taginmazlar
|[Bakir Alanlar1: Daglar, Gol, Nehir,
Maden ve tas ocak alanlari, vb. Belirli yerel ve
Belirli kamu | | kamusal hizmet Tiizel
hizmet i¢in ve Yerel Bakir kullanilan — kisilere ait
| | kamu kuruluslar Alanlart: heniiz tasinmazlar tasinmazlar
tarafindan || hazirlanmams
Kamusal Hizmet i¢in hazirlanmig nllanilan yerel ovalar, yaban
o . taginmazlari rezervler, yerel
araziler: yol, su elektrik tasinmak .
L . . idare adina vb. .
i¢in hazirlan araziler, askerlik Belirsiz ama yerel ve
alanlar, demir yol, havalimanlar, L kamu hizmet igin
yesil alan, anit alanlar, Tarihsel L tasinmazlar
alanlar1, mezarlik alanlart Be!lrSIZ Kamu )
—  hizmet igin Kamusal hizmet
taginmazlar — i¢in hazirlanmis
yerel taginmazlar:

Sekil 4.1 Burkina Faso’da arazi miilkiyeti siniflandirmasi

Burkina Faso’da arazi yonetiminde Devletin ¢ift yonlii sorumlulugu 6ngdriilmiistiir. Bir
tarafta arazi miilkiyetinin giivenilirligi, arazi yonetiminde seffaflik ve saglikli bir ulusal

arazi piyasasinin olusturulmasi igin elverisli bir ortaminin saglanmasi ile

gorevlendirilmistir. Diger taraftan kendi gayrimenkulleri ile yerel yonetimler, tiizel ve
gercek kisilerin arazi varliklarinin yonetiminin desteklenmesi, izlenmesi ve kontroliiniin
saglanmasindan sorumludur (madde 95). Bununla birlikte arazi varliklarinin yonetimi

icin Kadastro (Cadastre) ve Tapu Arazi Bilgi Sistemleri (Systémes d’Information

67



Fonciére) araglari belirlenmistir. Ancak mevcut duruma bakildiginda kadastro ve tapu
ofisleri, Vergi Genel Midiirliigiine bagli ve yerel idari sistem icinde yer alan bolge
diizeyinde orgiitlenmistir. Tiirkiye ve baska tilkelerde oldugu gibi, su anda Burkina
Faso’da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii seklinde tek kurum c¢atisi altinda bir

yapilanma mevcut degildir.

Mekansal planlamada kullanilacak araglar alt1 (6) plan seklinde belirlenmistir. Mevcut

yasadaki kademeli planlar1 asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

Mekansal Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Ulusal Plani,
Mekansal Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Bolgesel Plani,
Mekansal Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Il Plan,

Mekansal Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Master (Imar) Plani,

Arazi Gelistirme ve Islevsel Organizasyon Plani,

I e e

Mekansal Gelistirme Rehberi.

Mevcut Mekansal Siirdiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Ulusal Plani, 2017
yilinda kabul edilmis ve 2040 yilina kadar bir vizyon ongdérmiistiir. S6z konusu ulusal
plan, 1/1.000.000 6l¢ekte hazirlanmistir (Sekil 4.2). Bolgesel mekansal plani 1/200.000
olgekli, il plani ise ylizl¢timiine gore 1/100.000 ve 1/200.000 arasinda degisen 6lgeklerde
hazirlanabilmektedir. Diger alt-planlarin ise 034-2012/AN sayili Kanun’da hangi 6lgekte
gerceklestirilecekleri belirlenmemistir. Ancak imar uygulamasinda kullanilacak araglar
017-2006/AN sayil1 Sehircilik ve Insaat Kanunu’nda belirlenmistir. imar alanina iliskin
kullanilacak en temel araglar ise (i) Nazzm Imar Plam1 (Schéma Directeur
d’Aménagement et d’Urbanisme — SDAU) ve (ii) Imar Uygulama Plani (Plan
d’Occupation des Sols — POS)’dir. Bu iki plan disinda imar ¢alismalartyla ilgili kentsel
alan yeniden diizenlenmesi, kentsel alan renovasyon ve restorasyon gibi araglar
belirlenmistir. Sonraki alt-boliimde kentsel arazi planlama ve arsa tiretimine iliskin yasal

temelleri degerlendirilmektedir.
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1 SCHEMA NATIONAL D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE DU TERRITOIRE
LEGENDE L
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Sekil 4.2 Burkina Faso Mekansal Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Arazi Gelistirme Ulusal
Plan1 (Anonymous 2016)

4.4 Burkina Faso’da Arsa Arzinin Yasal Siireci

Sehircilik ve Insaat Kanunu’nda kentsel alanlarda yapilacak ¢alismalara iliskin hem
kurumsal, hem de planlama ve uygulamaya yonelik izlenecek yollara iligkin
diizenlemeler yer almaktadir. Bu ¢ergevede kentsel ¢calismalarin yiirtitiillmesi igin merkezi
ve yerel diizeyde kurumsal yapi olusturulmustur. Merkezi diizeyde Konut ve Sehircilik
Bakanlig, iilkedeki kentsel ¢aligsmalarin koordinasyonunu saglama ve ulusal kentsel
politikadan sorumludur (madde 4). Yerel yonetiminin yapisina baglh olarak “bolge” ve
“belediye” diizeyinde smiflandiriimaya gidilmistir (madde 5). Bununla beraber s6z
konusu yasa uygulamasinda kontrol gorevi yapmak tizere Bakanlik merkez teskilati
altinda bir kontrol birimi kurulmustur. Bu birimin kentsel ¢alismalara iliskin danismanlik

rolii geregi ulusal, bolgesel ve belediye komisyonlar: tanimlanmistir (madde 7).

Kentsel alan ¢alismalar1 ise Nazim Imar Plan1 (Schéma Directeur d’ Aménagement Urbain
— SDAU) ve imar Uygulama Plam (Plan d’Occupation des Sols — POS) cercevesinde
gerceklestirilmektedir (madde 17). Nazim Imar Planinda, kent smirlarindaki arazi

varliklar1 genel tahsis ile imara agilabilir ve imara agilamaz alanlar olarak
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belirlenmektedir (madde 58). Imar Uygulama Planinda ise arsa iiretim plani olarak
tiretilecek her kentsel alana iliskin; esas kullanim tiirii, kullanim yogunlugu, iizerinde
yapilacak yapi tlirli ve smifi, yapilarin dis ¢atilar1 ve umumi alanlar gibi unsurlar

belirlenmektedir (madde 73).

Sehircilik ve Ingaat Kanunu’nun 94. maddesinde; (i) imar uygulamas: (ilk kentsel alan
diizenlemesi), (ii) Yeniden Diizenleme, (iii) Kentsel Yenilenme, (iv) Kentsel Restorasyon
(Canlandirma) ve (v) Kentsel Alanin Yeniden Tahsisi olmak iizere 5 tane imar
uygulamasi tanimlanmaktadir. Bununla birlikte ilkede 1984 yilinda baslayan “imar
uygulamalar1” giinimiize kadar tiim yerlesim yerlerinde (kdy ve kentler) kentsel arazi
tiretiminde en sik kullanilan ara¢ olmustur (Bazame vd. 2018, Bazame ve Tanrivermis
2020). Imar uygulamasii gergeklestirmek icin kentsel c¢alismalar, lisansli haritacilik
firmalar1 tarafindan veya varsa belediye biinyesindeki yeterli teknik personeller
tarafindan hazirlanmakta (madde 99) ve uygulamasinda izlenecek yollar Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenmektedir (madde100). Diger yandan Konut ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenen kurallara gére imar uygulanacak arazinin yiizélgiimiiniin %50’sine
kadarlik kismi konut, %30°’u kadarlik kismi sosyal tesis ve kalan kismi yollara (toplam

alanin %30 gegmemek sartiyla) tahsis edilebilir (Anonymous 2013).

Daha sonra 2007 yilinda 017-2006/AN sayili Kanun’un 100. maddesindeki imar
uygulamasina yetkili birimler, imar uygulama planlamasinda izlenecek yollar, uygulama
stireci ve nihai plan onaylamaya yetkili kuruluslar 2007-488 sayili Kararnamesinde
diizenlemistir. Bu kararnamenin ikinci maddesine gore imar uygulanmasi yapilmasina;
(i) Devlet, (ii) yerel yonetim kuruluslari, (iii) kamu veya 6zel gayrimenkul gelistirme
kuruluslar1 ve (iv) gercek kisiler olmak iizere dort birim bagvurulabilir. imar bagvuru
stireci dort asamadan olugmaktadir (Sekil 4.3). Birinci asamada, uygulama Devlet
tarafindan yapilmiyorsa, ilgili birimin imara girecek arazinin bulundugu belediyeye
bagvurmas1 gerekmektedir. Ikinci asamada, basvuru ve teknik calisma dosyas1 Yerel
Yonetim Bakanlhigi tarafindan Konut ve Sehircilik Bakanligi’na gonderilmektedir.
Ucgiincii asamada, basvurunun yasal ve teknik uygunlugunu degerlendirmek iizere dosya
Konut ve Sehircilik Bakanligi biinyesindeki “Sehircilik Teknik Hizmet Birimi”’ne

aktarilmaktadir. Bagvuru dosyasinin teknik hizmet birimine ulasmasindan itibaren {i¢ ay
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icerisinde imar uygulama karar1 verilmesi gerekmektedir. Imar uygulama karari hem
Yerel Yonetimi Bakanligi, hem de Konut ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanarak

kesinlestirilecektir.

Yerel Idare Tiizel veya Hiktimet
Kurulu -— Gergek Kisi Basbakanhk
Ilgili Belediye Ilgili
— Baskanligi Beledivesi

ilgili
Belediye
Enciimen

Yerel Idari
Baskanhiga

Sehircilik
Bakanliga

Teknik
Hizmet Ofisi

Parselasyon Uygulamasi | |

Sekil 4.3 Imar uygulama bagvuru siireci

Imar uygulama talebi olumlu olarak kararlagtirildiktan sonra, 2 yil igerisinde uygulanmasi
gerekmektedir (maddel6). Boylece, imar uygulamasiin besinci agamasinda uygulama
gerceklestirilmektedir. imar uygulama sirasiyla; halihazir durum &lgiimii, imar plan
etiidii, uygulama, gerekli hizmetlerin saglanmasi ve ¢evresel etki degerlendirme raporu
asamalariyla gerceklestirilmektedir. Imar uygulamasinin tiim islemleri, lisansl1 haritacilik
firmalari tarafindan veya varsa belediye biinyesinde sehircilik alaninda yeterli teknik bilgi

sahibi birim tarafindan koordine edilmektedir.
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*Halihazir kullanim bigimi
*Miilkiyet durumu

* Arazi Topografisi

*Mevcut yollar

*Mevcut elektrik ve su baglantilar

« Imar On-plan hazirlamasi
ook 2ttt | cImar Plani Kabulu Ettirmesi
*Kabul Edilmis Plan
Uygulama Uygulamasi
Gerek“ . +Yol, Kanal, Su ve
Hizmetleri Elektrik

saglamasi

Halithazir Durum

Olgmesi

Etki
Cevre Etki *Bilirkisi tarafindan

Degerlendirme
Raporu yapihr

Sekil 4.4 Imar uygulamasinin siireci

4.5 Gayrimenkul Gelistirme Kanunu

Kent galismalarina iliskin tigiincii yasal diizenleme ise 057-2008/AN sayili Gayrimenkul
Gelistirme Kanunu’dur. Bu kanun, iilkede kamu ve 6zel sirketler ile gergek kisilerin
gayrimenkul gelistirme alaninda faaliyet gosteren sirketlere yonelik olup bu sirketlere
idari ve vergi destekleri saglanarak gayrimenkul sektérii ve sosyal konutlarin
gelistirilmesinin canlandirilmasi amacglanmaktadir. Bu Kanun’un 2. maddesine gore

gayrimenkul gelistirme faaliyeti asagidaki islemleri kapsar:

e Kentsel Planlama ve Insaat Kanunu ile tanimlanan kentsel planlama ve gelistirme
faaliyetleri,

e Imarli arsalarda binalarin insasu, iyilestirilmesi, rehabilitasyonu veya genisletilmesi.

Gayrimenkul Gelistirme Kanunu’nda gayrimenkul gelistirme kavrami, hem ham arazi,

hem de arsa {izerinde yap1 insa etmek, insaat yenilenme veya ¢okiintii kentsel alaninin
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canlandirilmas: islemlerini kapsamaktadir. Bununla birlikte kentsel planlama ve insaat
faaliyetlerinden elde edilen arazi ve gayrimenkul iriinlerinin satisa yonelik olmasi
gerektigi belirtilmistir. Gayrimenkul gelistirme sirketleri veya kooperatifler bu
faaliyetleri yiirlitmek iizere ya satin alma ya tam miilkiyet ya da uzun dénemli kiralama
(18 ve 99 yillar arasinda) yoluyla tasinmaz edinebilirler. Ancak uzun dénemli kiralama
yoluyla elde edilen gayrimenkullerin satisi s6z konu olmamaktadir (madde 8).
Gayrimenkul gelistirmenin teknik islemlerinin onaylama sorumlulugu Sehircilik ve
Konut Bakanligi’ndadir, diger tarafta miilkiyet ve tapu islemlerinin onaylanmasinda ise

Ekonomi Bakanlig1 altinda Vergi Genel Miidiirliigii gorevlendirilmistir.

Gayrimenkul Gelistirme Kanunu’nda sosyal konut insa eden gelistiricilere yonelik
avantajlar ve vergi tesvikleri saglanmaktadir. Gergek ve tiizel kisilere ait gayrimenkul
gelistirme sirketlerine Devlete ait gayrimenkuller diisiik fiyatlarla devredilmekte, Devlet
lehine 6nalim hakki tanimlanarak {iretilen arsalarin tamammin devri saglanmakta ve
sirketlere bu islemlerinden dolay1 har¢ bedelleri muafiyeti tanimlanmaktadir. Kooperatif
sirketler i¢in de Devlete onalim hakki tanimlanmakta, tretilen arsalarin tamamini
devretme ve daha uygun kosullarda finansman saglama imkani taninmaktadir. Bu
avantajlara ek olarak sosyal konut iireten gelistiriCiler tarafindan ithal edilen yapi

malzemeleri i¢in vergi indirimi saglamaktadir.

4.6 Konut ve Kentsel Gelisme Politikas1 Degerlendirmesi

Bagimsizlig1 kazandiktan 2006 yilina kadar, Burkina Faso’da kentsel gelismeye yonelik
proje ve programlar dagmik bir sekilde uygulanmistir. Yeni Bakanligin kurulmasiyla
ilkedeki konut ve kentsel gelisme konularma iliskin 2009-2018 déneminde izlenecek
Kentsel Gelisim ve Konut Ulusal Politikast (Politique Nationale de I’Habitat et du
Développement Urbain) hazirlanmistir. S6z konusu politikanin siiresi bitmesine ragmen,
2018’den bu yana mevcut politikanin giincellenmesi veya yeni politikalar bir tiirlii
gelistirilememistir. Bununla beraber UN-Habitat 2015 yili raporuna gore, bu politika
cergevesinde 6ngoriilen 35 imar planindan 12’si kabul edilmistir. Rapor tarihi itibariyle
2 tane imar uygulama planinin ise kabul siirecinde oldugu bilgisi bulunmaktadir. Diger

taraftan 2015 ve 2016 yillarinda, kamu imar planlarinin onaylanmasina yonelik
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calismalara baslanmistir. Ancak ne yazik ki birka¢ toplanti diginda kararli bir adim
atilmamistir (Bazame ve Tanrivermis 2020). Sehircilik ve Konut Bakanligina gére bunun
nedeni, projelerin gergeklestirilmesi icin yeterli finansal kaynagmn bulunmamasidir
(Anonymous 2015d).

Sonug olarak Burkina Faso’da mekansal planlama ve gelistirmeye yonelik onemli
kanunlar ¢ikartilmis ve politikalar belirlenmistir. Fakat mevcut duruma bakildiginda
ulusal mekéansal plan disinda birgok yerel mekansal plan ve imar planinin heniiz
onaylanmadigi goriilmektedir. Kentsel alan olarak nitelendirilen yerlerin bircogu farkli
zamanlarda yapilan ve c¢ogu imar uygulamasi olmadan gerceklestirilen parselasyon
uygulamalari ile tretilmistir. Bu durumun sonucunda gercek talebe uygun olmayan
kentsel arazi arzi ortaya ¢ikmig ve yeni olusan kentsel arazi sahiplerinin gelir yetersizligi
nedeniyle ingaat yapamamasi durumu ile kars1 karsiya kalinmistir. Bu siire¢, Baskent
Ouagadougou gibi kentlerde {iretilen arsalarin yapisiz kalmasi sonucunu dogurmustur.
Diger taraftan gayrimenkul gelistirme sirketleri bu yapisiz arsalarmn sahipleri ile
anlagmakta ve proje gelistirme yerine kent ¢eperinde ve kirsal alanlarda heniiz imara agik
olmayan alanlarda ham arazi edinerek parselasyon uygulamay1 ve vatandaslara satmay1
daha karl1 bir is olarak gérmektedir. Izleyen boliimde Ouagadougou kentinde kentlesme
slireci ele alinarak mekansal planlama ve gelistirme siireci ile yapili ¢evrenin durumu

detayli olarak irdelenmistir.
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5. OUAGADOUGOU’NUN KENTLESME SURECINE MEKANSAL BAKIS VE
GELISME EGILIMLERININ DEGERLENDIRILMESI

Ouagadougou sehri, Centre Bolge’sindeki tek il olan Kadiogo eyaletinde yer almaktadir.
Kent iilke tarihinde hem idari, hem de mekansal agidan 6nemli rol oynamistir. Bu sehir,
gecmiste iilkenin en biiyiik etnik grubu olan Mossi’nin kraliyet sarayinin bulundugu yer
olarak iilkenin fethi sirasinda somiirge egemenligini kurma stratejisinde o6nemli rol
oynamugtir. Giiniimiizde Ouagadougou sehri on iki ilge belediyesinden olusmakta ve
biiyiiksehir belediyesi olarak sayilmaktadir (Sekil 5.1). Ulkenin bagimsizlik dncesi ve
sonrast donemlerinde arazi yonetimi kapsaminda atilan ilk ve 6nemli adimlar bu kentte
gerceklestirilmistir. Mevcut boliimde Ouagadougou kentinin kentlesme siireci ele
alinarak kentsel mekan durumu, gayrimenkul piyasasi ve konut politikasi

degerlendirilmektedir.
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Sekil 5.1 Ouagadougou kentinin idari 6rgiitlenmesi (Pierre-Louis vd. 2017)

5.1 Ouagadougou Kentinin Genel Ozellikleri

Cumhurbaskanhig ve Basbakanligi yaninda Otuz Ug BakanliK, iilkenin baskenti olan

Ouagadougou’da bulunmaktadir. Ouagadougou’da, kamu hizmetlerini yerine getirmek
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i¢in olusturulan g¢esitli kamu kuruluslar1 bulunmaktadir. Diger taraftan Burkina Faso’nun
uluslararasi iliskileri kapsaminda, Ouagadougou kentinde bir¢ok biiyiikelgilik, sivil
toplum kurulusu, Bati Afrika Ekonomik ve Parasal Birligi Merkezi, uluslararasi

kuruluslarin ofisleri ve diplomatik temsilcilikler de yer almaktadir.

Merkezi yonetimin biiylik bir boliimiinii barindirmasinin yani sira, bu sehirde Bat1 Afrika
Devletleri Merkez Bankasi’nin (BCEAO) 31 Aralik 2020 tarihli istatistiklerine gore,
finansal kuruluslarin merkezi olarak on bes banka ve dort finans kurumu yer almaktadir
(Anonymous 2021c). Kentte iki sanayi bolgesi mevcuttur. Bunlar; kentin batisinda yer
alan “Gounguin Sanayi Bolgesi” ve kuzeydogusunda yer alan “Kossodo Sanayi Bolgesi”
dir. Sanayi ve Ticaret saymmina iliskin 7. Rapora goére (Anonymous 2018b),
Ouagadougou’nun yer aldigi Centre Bolgesinde 54.964 adet isletme bulunmakta olup,
tilkenin resmi isletme sayisinin %55,4’linii olusturmaktadir. Calisanlar agisindan bu
sirketler toplam calisanlarinin %64,8’ini temsil etmektedir ve bu ¢alisan niifusun %86,4’i

Centre Bolgesinde yasamaktadir.

SNADDT 2019’a gore, 2005 yilinda Ouagadougou’nun idari baskenti oldugu Centre
Bolgenin iilke geneli gayri safi yurt i¢i hasilaya (GSYIH) katkis1 %41 olarak belirlenmis
olup, bu katkinin tlkenin diger bolgelerinden daha yiiksek oldugu agiktir. Kentin
ekonomisi, aynt donemde bolgesel GSYH igerisinde %66 paya sahip hizmet sektoriine
dayanmaktadir. Ancak 2012 yilinda hizmet sektoriiniin kent ekonomisindeki katkis1 %57
olup, 2005 yilina kiyasla 9 puan gerilemistir. Sanayi sektdriiniin bolgesel GSYIH’deki
pay1 2012 yilinda %27,8 olarak ikinci sirada yer almaktadir (Anonymous 2019). Her ne
kadar bu iki sektoriin yarisindan fazlasi bolgedeki servetin olusturulmasina katkida
bulunsa da, 2012 yil1 ulusal GSYIH i¢indeki paylar1 2005 yilina kiyasla hafif diisiisler
kaydetmistir.

Ticari agidan Ouagadougou sehrinde, bir yandan merkezi pazarda “RoodWoko™!! cesitli
sektorlerde hem toptancilar ve yar1 toptancilar, hem de perakendeciler hemen hemen her

mahallede bulunmaktadir. Bir diger ¢arpic1 gergek ise, sehrin arterleri boyunca kiiglik

1 RoodWoko Moore kokenli olarak biiyiik pazar anlamina gelmektedir.
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perakendecilerin bazen anarsik ve yasadisi olarak kurulmus oldugudur. Bununla birlikte

market kiiltiirii yeni baslamis ve ¢ogalmaktadir.

Sehirlerarasi ulasim igin, daginik halde bulunan otogarlar yerine sehrin her kosesine dort
merkezi otogar insa edilmesi planlanmaktadir. Uluslararas1 tasimacilik i¢cin merkezde
bulunan Thomas Sankara adli Uluslararas1 Havalimani, sehrin kuzey kesimindeki Donsin
bolgesine taginacaktir. Bunlarin yaninda, Burkina Faso ile Fildisi Sahili Cumhuriyeti

arasinda demiryolu gegisini saglayan merkezi bir tren gar1 da bulunmaktadir.

5.2 Bagkent Ouagadougou Niifusu ve Sosyo-Ekonomik Ozellikleri

Ulke genelinde 2019 yilinda yapilan Genel Niifus ve Konut Sayimmim (RGPH) 6n
raporuna gore, Ouagadougou kentinde yasayan niifus 2.453.496 kisi olup, toplam ulusal
niifusun %12’sine ve toplam kentsel niifusun %45,4’tine denk gelmektedir (Anonymous
2020a). Bu durum, gegmiste Ouagadougou sehrinin niifus dinamiginin bir sonucu
oldugunu belirtmek yararlidir. Sehirde 6nceki donemlerde niifus artis oranlar1 degiskenlik
gostermekte ve ulusal artig oranindan birkag kat daha yiiksek seyretmektedir. Buna bagli
olarak 1996-2006 donemine gére 2006-2019 déneminde sehrin niifus artis hiz1 3,7 puan
azalmistir. Kentsel alanlardaki biiylime oranindaki bu diisiis egilimi ulusal diizeyde de
hissedilmektedir. Ancak, tahminlere gore Ouagadougou sehri 2030 yilinda niifusu

4.000.000 kisiye ulasilacagi ongoriilmektedir (Anonymous 2019) (Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1 Ouagadougou ve Burkina Faso niifus artis oranlar1 (%) (1960-2019)

1960-1975 1975-1985 1985-1996 1996-2006 2006-2019*2
Burkina Faso 3,6 10,1 4,9 7,1 4,1
Ouagadougou 7,4 9,9 4.4 7,6 3,9

12 Ortalama artis orani, (1/n)In(P:/ Po) formiiliine gore hesaplanir. Py, t-dénemdeki niifus sayisi, Po, baglangig
donemdeki niifus sayisi, n 0 ve t arasindaki yil sayisidir.
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2006 RGPH sonuglarina gore, Ouagadougou kentinin toplam niifus i¢indeki agirliginin
1,5 puan arttig1, iilkenin toplam kent niifusu icindeki agirliginin 1 puan azaldigi
goriilmektedir. Bu durum, Ouagadougou sehrinin gé¢ agisindan tilkedeki diger sehirlere
kiyasla gekiciligi konusunda bir zitlik olarak goriilebilir. Buna bagli olarak, Bagkent
niifusunun toplam niifus i¢indeki agirligindaki artisi, kent niifusunun genel biiyiimesiyle
aciklanmak istense de, kent niifusun toplam niifusu icindeki agirligindaki azalmanin
nedenleri diger kent alanlarinin cekiciliginin azalmasi olarak belirtilebilir. Ote yandan
toplam hanehalki sayisi iilke genelinde 3.285.087, Ouagadougou kentindeki 610.052
olarak belirlenmistir (Anonymous 2020b). Bu say1 Ouagadougou ve Centre Bolgesini,
tilkenin en fazla hanehalkina sahip sehri ve bdlgesi olarak 6n plana ¢ikmasini
saglamaktadir. Ancak bu bolgedeki haneye diisen kisi sayis1 ulusal ortalamanin altinda
kalmaktadir. Ayrica bir 6nceki niifus sayimina gore 2019 yilinda 308.380 olan hanehalki
sayist ile neredeyse iki katina ¢ikmustir. Diger yandan ulusal diizeyde hanehalki sayisi
yilda ortalama %5’lik dogrusal bir artis gosterirken, Baskent yilda ortalama %7,5 ile daha

yiiksek bir artis egilimine sahiptir.

Niifus ve hanehalklarinin sosyo-ekonomik 6zelliklerini analiz etmek i¢in RGPH 2019’in
nihai verileri heniiz mevcut olmadigindan, 2006 yilindaki RGPH ve “Ouaga 2009”
anketinin verileri kullanilmistir. Ouagadougou kenti go¢ alan bir kent olarak
bilinmektedir. Bu dogrultuda Boyer ve Delauney’e (2009) gore, Baskent Ouagadougou
niifusu her y1l yaklagik 100.000 ila 150.000 arasinda, %3’liik dogal biiyiime orani ve daha
cok kirsal goclin oldugu %4’lik net go¢ orani ile artmaktadir. 2006 yilinda
Ouagadougou’daki niifusun yas yapisina bakildiginda, en ¢ok niifusun 15-19 ve 20-24
yas araliginda oldugu goriilmektedir. Bunlar1 ¢ogunlukla kirsal alanlar, diger sehirler ve
yurtdisindan geri donenler olusturmaktadir (Boyer ve Delauney 2009). 2006 yilinda
sehrin niifusunun %35’ini temsil eden 15 yas alt1 grubu 2021 yilinda en fazla 29 yasinda,
%25’ini temsil eden 15-24 yas grubu ise 30 ila 39 arasinda degisen bir yas araligina
sahiptir. RGPH 2019’un nihai sonuglarinda bazi degisiklikler olsa bile, ¢ogunlukla geng
olan bu sehrin niifusunun istihdam ve barima sorunlariyla kars1 karsiya oldugu aciktir.
Aslinda, 2015 yilindan bu yana iilkedeki teror saldirilar1 nedeniyle i¢ gdgmen sayisinin
artacag@l dikkate alindiginda ve gesitli tahmin senaryolarina gore Ouagadougou sehrinin

nifusunun 2030 yilinda 4.000.000 ile 6.000.000 arasinda bir sayiya ulasabilecegi
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ongoriilmektedir. Haziran 2021 yilinda, Ouagadougou’da terérden dolay1 yaklasik 8.000
ic gdcmen varligr tespit edilmis ve bunlar “gizli gdgmen” olarak degerlendirilmektedir.
Ciinkii devlet gizli gégmenleri Ouagadougou kentine kaydolma yetkisi tanimamaktadir
(Anonymous 2021d). Bu hizla artan kentsel niifusu yonetmek i¢in, ¢esitli kentsel alan

diizenleme projeleri gerceklestirilmistir.

5.3 Ouagadougou Kentlesme Siirecinde Mekénsal Planlama ve Uygulamalar:

Boliimiin giris kisminda da belirtildigi tizere, somiirge doneminden bu yana Burkina
Faso’daki en biiyliikk etnik grubun krali olan Mogho-Naba’nin kraliyet sarayi
Ouagadougou’da bulunmaktadir. 20. yiizyilin basinda fetih ve somiirge yonetiminin
kurulmasindan sonra ordu ve din adamlar1 bu sarayin yakin gevresine yerlestirilmis ve
1919°dan itibaren Ouagadougou, Yukar: Volta’nin (Giinlimiizde Burkina Faso) baskenti
olarak belirlenmistir. Boylece Ouagadougou sehir, bir tarafta somiirgeci yonetim digeri
tarafta dini giicii ve son olarak geleneksel giigleri ve onlara bagli halklarin bulundugu
mahalleler olarak ayrilmistir (Fournet vd. 2008, Coquery- Vidrovitch 2014, Delaunay ve
Boyer 2017).

Daha sonra 1932 yilinda Yukar1 Volta kolonisi tice boliinerek Fildisi Sahili, Mali ve Nijer
kolonilerine baglanmistir. Bu siiregte Ouagadougou baskent statiisiinii kaybetmis, kentsel
planlama ve gelistirme yatirimlar: durmustur. Sehir daha sonra bir¢ok konutun insaatinda
toprak tugla kullanilmasi nedeniyle “banco-ville” olarak adlandirilmistir (Fourchard
2002, Hien et Compaoré¢ 2006, Fournet vd. 2008). Ancak 1947 yilinda iilke tekrar
birlesmis ve Ouagadougou bagkent statiisiinii yeniden kazanmistir. Boylelikle Baskentte
onemli altyap1 yatirnmlar1 yapilmaya ve ilk asfalt sokaklar ortaya ¢ikmaya baslamis,
mahallelerde alan diizenlemeleri yapilmigtir. Bununla birlikte, tim kentsel alan
diizenlemeleri “dama tahtas1” manti§ina gore uygulanmis olsa bile, yolun genisligi veya
parsel ylizolglimleri mahalleler arasinda farklik gostermis, kentsel baglam ile sosyal
baglam arasinda bir eslesme bi¢imine yol acacak sekilde ayrisma mantigini

stirdiirirmiisttir (Fournet vd. 2008, Delauney et Boyer 2017).
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Ouagadougou’nun kentsel alan1 1951 yilinda, yaklasik 2.132 adet parsel ile 483 hektara
ulasmistir. Isgal edilen veya gayri resmi mahallelerinin 200 hektar oldugu dikkate
alindiginda, gayri resmi yerlesimler toplam yerlesim alanin %29,28’ine denk
gelmektedir. Bu durum bir yandan 1936 ve 1953 yillar arasinda niifus 14.200 kisiden
32.077 kisiye ¢ikmasi, diger yandan somiirge yonetiminin yerli mahalleleri somiirge
yonetiminden uzaklagtirmak ic¢in daha fazla kentsel alan diizenlemesi arzusuyla
aciklanabilir. Ancak, sonraki on yillik donemde Baskentte planli kentsel alana iliskin
onemli adimlar atilmis ve yiizolglimii li¢ kattan fazla artarak 1.552 hektara ve parsel sayisi
9.663’¢ ulasmustir. Diger yandan gayri resmi kentsel alanda 8,6 kat artarak 1.717 hektara
cikmistir (Delauney et Boyer 2017).

Bagimsizliktan Devrimci donem baglangicina kadardaki siireg i¢in (1960-1983) Meyer
(2008a), kentsel politikayr “laissez-faire” yani “birakin yapsinlar” donemi olarak
nitelendirmistir. Aslinda, bagimsizligi izleyen 20 yilda uygulanan kentsel mekansal
politikalar, 6zellikle Ouagadougou’da elgilikler, 6zel sektdr ve kamu yonetimi yapilari,
Goughin Sanayi bolgesinin genisletilmesi gibi belirli niifusa yonelik birkag tek seferlik
proje haricinde, kamu miidahalesi tam anlamiyla gerceklestirilmemistir. Bununla birlikte,
1961-1983 doneminde toplam 1.000 hektar alan diizenlenmis ve yilda ortalama 50
hektarlik arsa {iretimi gergeklestirilmistir. Ouagadougou’da bir énceki doneme (1951-
1960) kiyasla 7 kat daha az bir arsa iiretimi gerceklesmistir. Uretilen arsa miktar1 1985
yilinda 442.000 ile 5 katina ulasan kentsel niifusun talebini karsilamaktan ¢ok uzaktir.
Aslinda iilkenin 1973 ve 1974 yillarinda yasadigi biiyiik kuraklik, Ouagadougou’ya
biiyiikk bir kirsaldan kente goégle sonuglanmis ve kentin yilda %]10’un tizerinde
biiylimesine neden oldugu belirtilmistir. Bu siirecte yasanan arsa kitligi, gayri resmi
mahallelerinin ¢ogalmasiyla sonuclanmistir. 1975 yilinda kentsel niifusun %60’ 1m1
barindiran gayri resmi mahallelerin alan1 toplam kentsel alanin %71’ini kaplamasina

neden olmustur (Meyer 2008a, Anonymous 2015d).

Bununla birlikte, kent merkezi ile sinir1 arasindaki veya resmi ve gayri resmi kentsel
alanlar arasindaki biiyiik zitlik ve yerlesim alanin1 modernize etmek i¢in kamu iradesinin
olmamasi Ouagadougou kenti uzun siire karakterize etmistir (Meyer 2008a). Devrimci

donemde proaktif bir politika ile bagkentte dnemli degisiklikler yapilmis ve bdylece
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devrimci donem, gecmis uygulamalardan uzaklasildigi ve iddiali kent politikalarinin
dogusu olarak nitelendirilmektedir. Bu donemin baslamasindan dnce kent; yollar, askeri
alanlar, kanallar gibi yapilar dahil olmak tizere 2.389 hektarlik bir alan1 kapsayan 22.911
adet imar parseli ile planli kentsel alanin yaklagik 2 kat yani 4.525 hektarlik gayri resmi
kentsel alandan olusmaktadir (Sekil 5.2).
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Sekil 5.2 Ouagadougou imar durumu (1983) (Meyer 2008a)

Devrimci hiikiimetin 1983 yilinda iktidara gelmesi, iilkenin genel kalkinma politikasinda
ve Ozellikle arazi ve sehircilik politikasinda ¢esitli degisikliklere yol agmistir. Bu
kapsamda “bir hanehalki, bir arsa, bir ¢at1” sloganiyla her hanehalkinin konuta erigsmesini
kolaylastirmak i¢in kapsamli kentsel arazi diizenlemesi baslatilmistir. Ouagadougou
sehri, devrimci donemde kentsel siyasette 6nemli bir yer edinmistir. Arazi politikasi
acisindan, ilk eylem 83-0580 sayili Arazi ve Tarim Reformu Kararnamesi ile Burkina

Faso’nun tiim arazilerin kamulastirilmasi olmusgtur. Bu Kararname ile tiim arazi yonetimi
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ve arazi kullanim politikalarmi ydnlendirmesinde hiikiimeti gorevlendirmistir. Ozellikle
Ouagadougou sehri ile ilgili olarak, ilk eylem kentin mahalleler yerine 30 sektore
boliinmesi olmustur. Bu sekilde yerlesim alanlar1 sektér numaralarina gore
adlandirilmistir. Bu donemin basindaki en biiyiik yenilik, 1984 yilinda Schéma Directeur
d’ Aménagement et d’Urbanisme (SDAU) yani Kentsel Plan1 ve Imar Uygulama Plani’nin
onaylanmast olmustur. Bu plan1 hayata gegirmek ve kentsel alan diizenlemesi
uygulamalarinin prosediirlerinin sadelestirilmesi ve hizlandirilmasi igin asamali ve ilerici
planlama yontemi (Méthode d’ Aménagement Progressif) belirlenmistir. Diizensiz kentsel
mabhallelerin temeli olan kirsaldan kente go¢men hareketliliginin yonetimine bir ¢6ziim
bulmak i¢in, SDAU’ya ek olarak Ouagadougou banliyo plani (Schéma d’ Aménagement
de la Banlieu Ouagalaise) ve biiyiik Ouaga Kalkinma Projesi (Projet d’Aménagement du
Grand Ouaga) gelistirilmistir. Diger 6nemli eylemler ise Kent Merkezi Yenileme Projesi,
ZACA Projesi ve Baskent’in giineydogudaki Ouaga 2000 Projesi olmustur. Bununla
birlikte Meyer (2008b), Devrim donemdeki kentin morfolojisini karakterize etmek igin
belirledigi dort durum asagidaki gibidir:

1. Devrimci akimlarla ilgili anitlarin insasi,

2. Niifusun biiyiik bir boliimiiniin kentin merkez mahallelerinden kent c¢eperinde
olusturulan mahallelere tasinmak zorunda birakilmasi,

3. “Komando” kentsel alan diizenlemesiyle kent ¢eperinde {iretilen 6.423 adet parsel
sayesinde arsa arzi bir 6nceki doneme kiyasla 3,5 katina ¢ikarilmistir.

4. Konut politikast kapsaminda orta gelirli hanehalklar1 igin sitelerin insasi
gergeklestirilmistir. Bu proje kapsaminda agirlikli olarak site “AN 1, II, III, IV ve “1.200

lojman” projeleri gergeklestirilmistir.

Belirtilen donemdeki kapsamli kentsel alan diizenlemesi projelerinin sonucunda
vatandaglar, 6zellikle de gogmenler, sehirde yasamak igin ilk olarak kent igerisinde bir
arazi elde etmeyi amaglamislardir (Meyer 2008b). Bu durum niifusun, 6zellikle de sehrin
ceperinde diizensiz bolgelerde gogmen ve diisiik gelirli niifusun asir1 kalabaliklasmasina

neden olmustur.
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Onceki politikalarm olumsuz etkilerini diizeltmeyi amaglayan kentsel politikalarin
yeniden yonlendirilmesi anlayis1 1987 den itibaren benimsenmistir. Bu amagla ilk eylem
olarak, sehir bes ilgeye yeniden boliinmiis ve her ilge icin bir belediye olusturulmustur.
Boylece Ouagadougou kentinin bes ilge belediye baskani ve bir biiyiiksehir belediye
baskani tarafindan yonetilmesi hedeflenmistir. Ancak bunu gergeklestirmek igin iilkede
baslatilan yerel ydnetim politikas1 1995 yilina kadar sonuglandirilamamistir. fkinci eylem
olarak 1989 ve 1996 yillarinda iki kentsel gelisim politikasinin uygulamaya baslatilmasi
olmustur. Birinci politika, kentsel atik ve yol yonetim sistemi ile kentsel bilgi sisteminin
uygulanmas1 olarak belirlenmistir. Ikinci politika ise, yerel emlak vergisinin
gliclendirilmesine yonelik olmustur. Uygulanan ¢ok sayidaki kentsel alan diizenlemesi
projesi sonucunda 1993 yilindaki 46 km?’lik gayri resmi mahallelerin yiizdlgiimii
azaltilmasina ragmen, ¢evre koylere yerlesme sonucu gayri resmi yerlesim dogrusal bir

artis sergilemistir.

Gayri resmi mahallelerin azaltilmasi dogrultusunda, baskentte 6nemli 6l¢iide kapsamli
kentsel alan yeniden diizenleme projeleri siirdiiriilmiistiir. Bu durum, sekil 5.2 ve 5.3’teki
haritalar karsilastirildiginda agik¢a goriilmektedir. Ancak, 2003 yilindaki durumu
gosteren sekil 5.4 ile 1998 yilindaki durumu gosteren sekil 5.3’ nin karsilastirilmasi, 2010-
2015 dénemi icin gayri resmi mahallelerin 25 km? olarak tahmin edilen boliimii yeniden
diizenlenmistir. Ancak 2012 yilinda kent haritasi, kent i¢indeki bazi gayri resmi
mahallelerin varligini ortaya koymaktadir (Sekil 5.5). Bu mahallelerin kentin ¢eperinden
ziyade kentin i¢ bolgelerinde yer almasi 6nceki donemde s6z konu olmamistir. Kentsel
alan diizenlemesi Yyoluyla arsa liretime bakildiginda, her ne kadar gayri resmi mahalleler
bulunsa da, Devrimci donemde yapilan diizenlemeler ile gayri resmi mahallelerin
cogalmasi engellenmistir. Boylece, imar plani yerine kentin mekansal gelisiminin daha
sonraki siirecte yeniden ortaya ¢ikan gayri resmi mahalleler tarafindan sekillendirildigini
soylemek miimkiindiir. Ciinki ilki 1984’te hazirlanan kalkinma ve imar planlarinin
uygulamasinda zorluklar yagsanmistir. Ayrica, bu planlarin ¢ogunlugunun mevcut gayri

resmi yerlesimleri yeniden diizenlemeyi amagladigina dikkat ¢ekilmelidir.
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projeksiyonlar (Meyer 2008b)
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Sekil 5.5 Ouagadougou 2012 yilindaki imar durumu (Pierre-Louis vd. 2017)

Gilinlimiizde yiiriirliikte olan Biiylik Ouaga Master ve Kalkinma Plan1 (Schéma Directeur
d’Aménagement du Grand Ouaga ~SDAGO), 1999 yilina hazirlanan plana dayanmakta
ve yeterli sonuglar alinamadigi gerekgesiyle 2007 yilindan itibaren revizyon plan
hazirlanmaya baglanmistir. Ancak, siireg igerisinde kurumsal degisiklikler nedeniyle bu
planin onaylanmasi uzun zaman almistir. Bu plan 1 Ekim 2020 tarihinde kabul edilmis
ve 2020-2025 donemini kapsamaktadir. Ouagadougou Belediyesinin yalnizca idari
siirlarint dikkate alan 6nceki planlarin aksine, mevcut planda basta Loumbila Belediyesi
olmak iizere Centre ve Plateau Central Bolgesindeki belediyelere 6nem verilmektedir
(Sekil 5.6). Bu plan, 6ncekilerde oldugu gibi esas olarak gayri resmi mahallelerin yeniden
diizenlenmesini hedeflemektedir. Aslinda Robineau (2014) aktardiginda gore Nuttall ve
Mbembe’den (2008), Afrika kentlerinde “gayri resminin resmi olanin disinda
olmadigim1”; sosyal, mekansal ve yasal anlamda gayri resmi mahallelerin kentlesme

stirecinde karsit ama tamamlayict dinamikler olarak goriilmesi gerektigini ve yeni bir

kentlilik tiiriinli somutlagtirdigini ne siirmiistir.
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Sekil 5.6 SDAGO 2020-2025 (Anonymous 2020b)

5.4 Ouagadougou’da Yapil Cevrenin Durumu

Ouagadougou’da yapili ¢evreye bakildiginda, sehirde yapilan ¢ok sayida kentsel alan
diizenlemesi projelerine ragmen, kentsel altyap1 eksikligi, giivencesiz ve yetersiz konut
kosullari ile kentsel mekanin yogun olmadigi gériilmektedir. Niifus artisiyla, 1980 yilinda
680 hektar1 kaplayan kentin alan1 2012 yilinda 42.877 hektara ¢ikmistir (Cizelge 5.2).
Mevcut SDAGO’ya gore Ouagadougou kenti 330.400 hektarlik bir alan1 kaplamaktadir.
Bununla birlikte 1995-2015 yillar1 arasinda Burkina Faso kentlerini degerlendiren rapora
gore, Ouagadougou’daki niifus iki kat artmamasina ragmen kentsel alan 1992-2012
doneminde iki kattan fazla artmis ve gayri resmi kentsel alanlar ayn1 donemde %28’den

%9’a inmistir (Pierre-Louis vd. 2017).

Yol agi istatistiklerine gore, 326.357 M| asfalt ve 400.045 M1 asfaltsiz yol bulunmaktadir.
Bununla birlikte, 2013 yilinda 20.300 Ml kanalizasyon sistemi ve Nisan 2011°de 400.800
MI yagmursuyu drenaj sistemi oldugu saptanmistir. Diger yandan, 2013-2020 dénemini
kapsayan Ouagadougou’un sinir mahallelerin temizlenmesine yonelik altyap: projeleri

(Sous-projet d'Assainissement des Quartiers Périphériques de Ouagadougou SPAQPO),
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39.875 MI'lik Mogho-Naaba kanali, 17.372 MI’lik yagmur suyunun dogrusal drenaji ve
3.000 MTI’lik siltasyona kars1 kanal yapilmistir (Anonymous 2020c). Ancak 2015 yilinda
Ouagadougou’nun yol aginin sadece %20’si (yaklasik 450 km) asfaltlanmis ve 400 km’si
aydinlatilmistir. Asfalt yollarin ¢ogu sehrin merkezinde ve Ouaga 2000 Mahallesi’nde
yer almaktadir. Yeni ulagim altyap1 projelerinin gerceklestirilmesindeki zorluklar ve
maliyetlerin Gtesinde, mevcut ulasim altyapinin onarim ve bakimi daha fazla zorluk ve

maliyete sebep olmaktadir.

Cizelge 5.2 Ouagadougou kentsel alanin yayilmasi (1980-2012)

Yillar 1980 1992 2002 2008 2012

Yiizol¢ciimii (Ha) 6.860 17.335 19.284 26.830 42.249

Kentte elektrik sebekesi altyapisi kapsaminda 2014 yilinda 321.396 Ml algak gerilim ve
829.223 M1 yiiksek gerilim hatt1 bulunmaktadir. Egitim altyapis1 bakimindan 827 adet
ilkokul, 297 adet ortaokul, 2 adet kamu tiniversitesi, 2 adet 0zel lUiniversite ve 23 adet
yiiksekokul vardir. Saglik tesisleri agisindan kentte 4 adet tiniversite hastanesi, 14 adet
saglik merkezi, 89 adet saglik ocagi, 51 adet 6zel klinik, 8 adet poliklinik, 100 adet
hemsirelik ofisi ve 137 adet eczane faaliyet gostermektedir. Kiiltiir, spor ve rekreasyon
alan1 olarak kentte 1 adet miize, 12 adet genglik evi, 7 adet kadin evi, 9 adet sinema
salonu, 7 adet tiyatro, 8 adet kiiltiir merkezi, 2 adet stadyum, 21 adet spor merkezi ve 22
adet spor sahasi bulunmaktadir. Otel ve restoranlara bakildiginda sehirde 41 adet otel, 4
adet han, 90 adet biiyiik ve orta 6lgekli restoran oldugu goriilmektedir. Ticaret altyapisi
acisindan Ouagadougou’da bir aligveris merkezi, 6 adet siipermarket, 1 biiyiik market, 23
adet ikincil market, 73 adet bakkal, 2 adet biiyiik hayvan pazari, biri sogutmali 2 adet
mezbaha, 121 adet benzin istasyonu, 1 havaalani, 1 tren istasyonu, 5 adet sehirlerarasi

otogar istasyonu bulunmaktadir.

Ayni rapora gore Ouagadougou sehri, kentsel gelisim ve altyap1 ekipman oranlarina gore
siralamada 5 puanla 3. grupta yer almaktadir. Bu siniflandirma; ilkokullar ve ortaokullar
icin smif basina 6grenci sayisi, tip merkezi ve saglik ocagi basina kisi sayisi, asfalt yol

uzunlugu (MI/100 kisi), su ve kanalizasyon hatti uzunlugu (MI1/100 kisi) oranlari
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kullanilmaktadir. Bu siniflandirma, Ouagadougou kentsel tesislerin niifus sayisina gore

yetersiz oldugunu gostermektedir.

Cizelge 5.3 Ouaga 2009 Anket Orneklemeye gére parsellerin yapilasma durumu

Parsel Uretim Zamam Yapili (%) Yapisiz (%)

1972 Yilindan Once 99 1
1972-1983 100 0

1983-1987 98 2

1987-1999 93 7

2000-2005 78 22

2006-2009 61 39

Fiziksel Yogunlugu Yiiksek imarsiz Alan 88 12
Fiziksel Yogunlugu Diisiik imarsiz Alan 67 33

Bununla birlikte, Delauney ve Boyer’in (2017) belirttigi gibi, mekansal biiylime ve
genislemenin mantigina gore kentsel morfolojiyi degerlendirmek i¢in ilk adimi “parsel
analizi, konumu ve ingast olusturmaktadir”. Sehirde yapili ¢evreyi analiz etmek igin
giivenilir ve giincel bir veri taban1 bulunmadigi i¢in, 2017 yilinda yayinlanan Boyer ve
Delauney’in (2009) “Ouaga 2009” anket verileri ve “Burkina Faso Kentlerinin Durumu
1995-2015 Raporu” nun verilerinden yararlanmak daha uygun goriilmektedir. Buna ek
olarak, MHUYV tarafindan 2015 yilinda yayinlanan “Marché du Foncier Urbain au
Burkina Faso (Burkina Faso’daki Kentsel Arazi Piyasas1)” lizerine yaptirilan ¢aligmadan

elde edilen veriler de kullanilmustir.

“Ouaga 2009 anketi, hareketlilik ve kentsel niifus biiyiime arasindaki iliskiyi incelemek
tizere tasarlanmistir. Kullanilan 6rneklem, 1.965 adet konutun arastirilmasina yonelik
3.758 adet parseli icermektedir. Bu aragtirma sonuglarina gore iiretilen parseller yapili ve
yapisiz olarak smiflandirilmigtir.  Ozellikle 2000 yilindan itibaren yapisiz parsel

iiretiminde dikkate ¢eken bir artis oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.3).
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Delauney ve Boyer (2017)’e gore yapisiz arsa, arsa spekiilasyonu veya parsel sahibinin
yeterli finansal kaynaginin olmamasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Ayni1 verilere gore,
toplam kentsel niifusun %46’sinin tapulu konutta ikamet ettigi belirtilirken, toplam konut
stokunun %33 {intin tapulu oldugu, niifusun %28’inin tapusuz konutlarda yasadig: ve bu
konutlarm konut stokunun %29’unu olusturuldugu goriilmektedir. Toplam kentsel
niifusun %15°1 konut stokunun %23 tni kiralarken, %10’ ticretiz olarak konut stokunun
%15’inde ikamet etmektedir. Tapusuz olan konutlar genelde geleneksel kurallara gore
tahsis edilmis alanlarda ingaa edilmis yapilardir. Bununla birlikte, bu tiir konutlar ya gayri
resmi mahallelerde ya da yapilasma yasak olan yerlerde (baraj ¢evresindeki taskin
bolgeleri gibi) bulunmaktadir (Sekil 5.7). Kent ¢eperinde ve Ouaga 2000 bolgesinin
cevresinde tapulu konut orani azalmaktadir. Ancak tapulu konut oranin %100 oldugu
Rimkieta ve Nonghin Mahalleleri (sehrin kuzeybati ¢ikis1) de kent igerisinde yer almakta
ve kent biitiinliigiinde farkliliklar gostermektedir.

Source ; Enquéte Ouaga 2009, Conceptioniréalisation, Delaunay D., Boyer F. (IRD)
UMR Développement et Sociétés (U. Panthéon-Sorbonne, Institut de Recherche pour le Développement)

Titre propriété
Officiel

N 47 /L —_—
S S 7s ,
N i . 0% - 14%
N 9| I s6% - 975
M4THES 1.7 Kilométres — 100%
- L

Sekil 5.7 Miilkiyet durumuna gore konut dagilimi (2009 yil1) (Boyer ve Delauney 2017)

Mevcut yapili ¢evrenin analizinde, polarize olmus kent merkezinde ticari ve hizmet
sektorleri igin diizenlenmis kentsel alan ve sanayi bolgeleri, saglik tesisleri ve okullar gibi
alanlar1 kullanan mekanlar disinda, Ouagadougou kenti esasen konutlardan olustuguna

dikkat g¢ekilmelidir. Binalarin kalitesi agisindan degerlendirildiginde, Ouaga 2000 ve
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sehir merkezinde ZACA Projesi disinda kaliteli yapinin az oldugu, sehrin diger ilge ve
mabhallerinde yiiksek kaliteli binalar ile ¢cok kalitesiz yapilarin yan yana oldugunu gérmek

mumkuindiir.

Burkina Faso sehirlerinin durumu (1995-2015) hakkinda 2017 yilinda yaymlanan raporda
Ouagadougou’da iiretilen 398.546 adet konut parselinden sadece %50°sinin yapili oldugu
belirtilmistir. Diger yandan ¢esitli kaynaklara gére (Anonymous 2017b, Anonymous
2018c, Perissol vd. 2019), 400.000°den fazla konut parselinde yapilagsma orani, %30 ila
%50 arasinda degismektedir. MHU’deki goriismeler sirasinda kesin ve tutarli veriler elde
edilemese de hemen hemen tiim goriismeciler 6nemli sayida yapisiz parselin varligini
ifade etmislerdir. Ayrica, farkli alanlardaki Google Mapsten alinan uydu goériintiilerinde,

onemli sayida Konut arsasinin yapisiz oldugu goriilmektedir (EK 4).

Ouagadougou sehrinin yapili gevresinin daginik, kullanim yogunlugunun diisiik ve sehir
merkezindeki birka¢ ¢cok katli bina harig yerlesim alanlarinin genellikle tek katli ve bazen
ayni arsa iizerinde birden fazla miistakil yap1 seklinde oldugu gozlenmektedir. “Ouaga
2009” anket sonuglara gore, 2000’den Once iretilen konut parsellerinde genelde arsa
basina birden fazla konut bulunurken, daha sonra planli mahallelerde iiretilen konut
parselleri ile gayri resmi yerlesimlerde arsa basina tek konutun oldugu bildirilmistir.
Parseller fizerinde yapilarin bireysellesme durumu, tarih boyunca kentsel alan
diizenlemelerinde birim parsel ylizol¢iimii ve hanehalk: boyutundaki kademeli diisiisten
kaynaklanmaktadir. Ayrica, ¢ok katli konutun nadir olmasi, “bir hanehalki, bir parsel, bir
cat1” sloganiyla Devrim siirecindeki kentsel alan diizenlemesi politikasinin yonlendirdigi
kiiltiirel bir aligkanliktan kaynaklandigini belirtilmelidir. Ciinkii bu slogan bir hanehalki
bir arsa anlamina gelmekte ve uygulamada her hanehalki daha sonra konutunu insa etme

yolu aramak iizere, ilk olarak bir arsaya sahip olmay1 tercih etmektedir.

5.5 Ouagadougou’da Gayrimenkul Piyasasi ve Konut Erisilebilirligi

Gayrimenkul piyasasi veya arazi ve gayrimenkul zincirinin organizasyonunu tanimlamak
icin ylriirliikte olan mevzuat ve sahada gozlemlenen uygulamalar kullanilmigtir.

Boylelikle 2012 RAF’a gore, arazi ve/veya gayrimenkulde {i¢ ana miilkiyet
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siniflandirilmas1 s6z konudur. Bunlar; (i) Devlette ait gayrimenkuller, (ii) yerel idariye
ait gayrimenkuller ve (iii) tiizel ve gercek kisilere ait gayrimenkullerdir. Kentsel alan
diizenlemesi kararnamesine goére bu birimler, sahip olduklar1 arazileri arsaya
dontistirmek icin ilgili belediyeye bagvurabilmekte ve iiretilen parsel {izerinde

gayrimenkul projesi gelistirilebilmektedirler.

5.5.1 Arazi ve gayrimenkul zincirindeki aktorler

Arazi miilkiyet yapisina gore yapilan ti¢lii siniflandirmanin yaninda, arsa iiretmeye
yonelik olarak farkli diizenlemeler yapilmistir. Bu kapsamda ilk olarak kirsal alandaki
arazi miilkiyetini diizenleyen 034-2009/AN sayili Kanunu’nda (Régime Foncier en
Millieu Rural-RFMR) diizenlemeye gidilmistir. 034-2009/AN sayili Kanun’da
“Attestation de Possesion Fonciere (APF)” yani Arazi Miilkiyet Belgesi diizenlenmistir.
Bu belge, ilgili belediyedeki kirsal arazi ofisi tarafindan hazirlanmakta ve belediye baskan
tarafindan imzalanmaktadir'®. Dolaysiyla, bir arazi arsaya doniistiiriirken miilkiyete
iligkin dayanmasi gereken ilk belge “Arazi Milkiyet Belgesi”dir. Kentsel alan
diizenlemesinden sonra, iretilen arsanin tapu iglemleri “Guichet Unique du Foncier
(GUF) yani Arazi Gisesi (GUF) tarafindan koordine edilen yeni bir tapunun konusu
olmaktadir. Arazi Giseleri, 2008-277 sayili Kararname ile olusturulmustur. Arazi
Giseleri, kullanicilarin ilgili islemleri ayn1 yerde gergeklestirmelerine izin vererek idari
ve tapu islemlerini kolaylastirma gorevine ek olarak, bu islemlerle ilgili harglarin
belirlemesinden ve toplanmasindan sorumludur. Arazi Gisesi, gayrimenkul tapu

islemlerinde ¢esitli aktorler arasinda ana aktor olarak rol oynamaktadir (Sekil 5.8).

13 Gayrimenkul kavranmi hem yapil1, hem de yapisiz tasinmaz varligmi ifade etmek icin kullanilmaktadir.
14034-2009 say1l1 Kanuna gore kirsal miilkiyetin diizenlenmesinden sorumlu olan ilk kamu kurulusu, kirsal
arazi ofisi olmaktadir. Arazi Miilkiyet Belgesi, ilgili harglar 6denmesinden sonra Belediye Baskani
tarafindan imzalanir ve bu amagla olusturulan yerel arazi miilklerinin siciline kaydedilir.
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Belediye  mmm—)p  Gayrimenkul Tapu Islemleri — Resmi Piyasa

Sekil 5.8 Gayrimenkul zincirinin aktorleri

Insaat ve gayrimenkul sektoriindeki ©zel sektdr sirketleri; miiteahhit firmalar,
gayrimenkul gelistirme firmalari, gayrimenkul degerleme firmalari, noterler vb.
firmalardan olusmaktadir. MUH tarafindan 2020 yilinda; 275 gayrimenkul gelistirme
sirketi, 33 gayrimenkul degerleme firmasi, yaklasik 30 harita firmasi ve 30 noter oldugu
bildirilmistir. Arazi ve gayrimenkul zincirinin kamu aktorleri ise; bir tarafta MHU
altindaki Kentsel Planlama ve Arazi Isleri Genel Miidiirliigii (DGUTF), Ulusal Kentsel
Arazi Diizenleme Sirketi (SONATUR), Siteler Yonetim Merkezi (CEGECI); diger tarafta
Ekonomi, Maliye ve Kalkinma Bakanligina bagli Vergi Idaresi Genel Miidiirliigii altinda
bulunan Kamu Arazi Isleri Miidiirliigii (DADF), Kadastro Miidiirliigii, Arazi Giseleri
Genel Miidiirliigii (DGGUF) ve Tapu Idaresi Ofisi gibi kurumlardir. Ayrica Ekonomi,
Maliye ve Kalkinma Bakanligina bagli olarak ve gorevi yerel mekansal planlama ve
kalkinma sorunlarinin yonetimi olan Yerel Planlanma ve Kalkinma Genel Miidiirliigii
(DGADT) de bulunmaktadir. Kamu kuruluslarina ek olarak Yerel Idari ve Yonetim
Bakanligina bagli belediyeler, arazi ve gayrimenkul zincirinde 6nemli rol oynamaktadir.
Bu aktorlerin bazilart (kamu ve 6zel), resmi olarak gayrimenkul piyasasinin arz ve talep

tarafinda yer alirken, bazilar1 aktorler arasindaki aract konumda yer almaktadir.

92



Gayrimenkul piyasasinin resmi aktorleri yaninda, genellikle gergek kisilerden veya arazi
ve gayrimenkul gelistirme firmalarindan olusan gayri resmi piyasa aktorleri de mevcuttur.
Bu tiir piyasalar genellikle heniiz diizenlenmemis ve gayri resmi yerlesim alanlarinda
veya kirsal alanlarda, sekil 5.8’deki siirecin disinda yer almaktadir. Bu tiir piyasa
islemleri, genel olarak hukuki miilkiyet s6z konu olmayip kanun ve diizenlemelere aykiri
olarak geleneksel kurallara gore gergeklesmektedir. Son zamanlarda Ouagadougou
sehrinin ¢eperinde yer alan koyler dikkate alindiginda, araziler {izerinde islemlerin “arazi
sahipleri” ile arazi ve gayrimenkul gelistirme firmalart arasinda gergeklestirildigi
gozlenmektedir. Arazi gelistirme firmalar1 edinilen her hektar basinda, miilk sahibine
parasal teminat yaninda genelde 3 veya 4 adet parsel tahsis ettikleri de goriilmektedir. Bu
tiir satiglardan sonra gayrimenkullerin yeni sahipleri resmi tapu islemlerini kendileri adina
baslatmaktadir. Bununla birlikte, bu tiir arazi miilkiyeti genellikle geleneklere gore bir
aileye aittir. Bu nedenle arazinin herhangi bir boliimii satisa sunulmadan 6nce diger aile
tiyelerinin onay vermesi gerekir. Ancak bu durum aileler arasinda uyusmazliklar
yaratmaktadir. Diger yandan yerel, kamu veya 6zel miilkiyete konu edilen arazilerin
izinsiz olarak satiga sunulmasi veya birden fazla kisiye satilmasi durumlarn ile
karsilagilmaktadir. Birden fazla kisinin veya kurumun hak iddia ettigi gayrimenkuller ile
karsilagilmaktadir. S6z konusu durum Ouagadougou’daki kentsel arazi hakkinda “arsa

bombas1” olarak algilanmaktadirlar.

5.5.2 Ouagadougou’daki gayrimenkul piyasasinin dinamikleri

Ouagadougou’da, gayrimenkul piyasasinda 6zellikle Ekonomi ve Sehircilik Bakanliklari
ile belediye tarafindan gerceklestirilen miidahaleleri ile kamu kurumlari ve gayrimenkul
gelistirme firmalari, noterler, harita firmalari, gayrimenkul degerleme uzmanlari, resmi
ve gayri resmi gayrimenkul aracilik firmalari gibi sirketler 6zel sektor aktorleri olarak yer
almaktadir. Ouagadougou Arazi Gisesi’nden elde edilen istatistikler, tapu islemleri

hacminin son zamanlarda yiikseldigini gostermektedir.

Arazi Gisesi tarafindan islenen dosyalar, hem arazi ilk tapu islem dosyalari, hem de
arazinin miilkiyetinde veya 6zelliginde bir degisiklige neden olan islemleri icermektedir.
Bu dogrultuda 2009-2019 doneminde toplam 330.447 adet bagvurunun %69,39’u olan
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229.294 adet islemde tapu diizenlenmistir. Bu istatistikler, yillik olarak ortalama 30.040
adet basvuru yapildigini ve 28.845 adet tapu verildigini gostermektedir. Bununla birlikte,
2016 ve 2017 yillarinda tapu sicillerinde devir ve/veya tescil taleplerinde ani artiglar
yasanmistir. Bu artiglar, 2016 yilinda yapisiz konut parsellerinin satiglarinin
kolaylastirilmas1 nedeniyle acgiklanabilir. Ayrica, 2008 yilina kadar yapisiz arsalarin
resmi satiglarinin yasak oldugunun belirtilmesinde fayda vardir. Ancak, 31 Aralik 2008
tarih ve 2008-62/AN sayili 2009 Mali Yo6netim Kanunu ile yapisiz parseller ve yapi
yapma yasal siiresi dolmamis gegici miilkiyette tabi parsellerin resmi satiglari ve devir
islemlerinin yapilmasina izin verilmistir. Diger taraftan, 2016 yilindaki tesviklere kadar
Ouagadougou Arazi Gisesi’ne alinan dosyalarda bir artis yasanmadigi belirtilmelidir.
Buna ragmen, 2016-2017 déneminde en diisiik tapu tescil oranlar1 kaydedilmistir. Tapu
kayitlarinin iglenmesi sayesinde 2009-2019 doéneminde toplam 82.221.854,3 ABD
Dolar1, yillik olarak ortalama 7.474.714 ABD Dolar1 harg¢ bedeli tahsil edilmistir.
(Cizelge 5.4). Bu istatistikler diisiik goriinse de bu rakamlar gayrimenkul sektoriiniin

nispeten ne kadar dinamik oldugunu ve gelecekte artabilecegini gostermektedir.

Cizelge 5.4 Ouagadougou’da 2009-2019 doneminde tapu islemleri istatistikleri

Yillar Basvuru Verilen Tapu Tamamlanma Orani ToPlanan Harg
(Adet) (%) Bedeli (ABD Dolarr)

2009 8.506 7.518 88,38 2.141.479,21
2010 19.841 17.645 88,93 4.235.785,68
2011 27.236 24.511 89,99 5.514.848,07
2012 28.015 24.840 88,67 6.622.081,37
2013 37.086 29.852 80,49 8.265.681,63
2014 18.848 18.912 100,34 10.572.627,38
2015 18.852 13.699 72,67 8.531.312,22
2016 44.881 20.267 45,16 11.118.379,11
2017 92.829 43.348 46,70 9.184.267,53
2018 19.517 19.228 98,52 7.333.499,51
2019 14.836 9.474 63,86 8.701.892,6

Toplam 330.447 229.294 6939 82.221.854,3

Arsalara olan yliksek talebin bir gostergesini de, SONATUR tarafindan {iretilen arsalarin

satiga sunulmasi sonrasinda vatandagslarin yiiksek sayida bagvuru yapmasidir. Su anda
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iilke genelinde yiiriitilmekte olan 40.000 adet konut projesi i¢in 100.000°den fazla
basvuru kaydedilmistir. Ornek olarak Ouagadougou’da, “Cité relais Sapone” Projesi
kapsaminda toplam 1.900 adet arsa i¢in 6.000°den fazla bagvuru yapilmstir. Cité relais
de Dalpelgo gibi diger projelerde de ¢ok sayidaki bagvurular arasinda karar vermek igin

cekilis yapmak zorunlulugu dogmustur.

Bununla birlikte 2015 yilinda yayinlanan “Marché Foncier Urbain” yani Burkina Faso’da
Kentsel Arazi Piyasasi Arastirmasi, 1995 yilindan itibaren yerel yonetimlerin piyasaya
girisi ve hizli kentsel niifus artisi, ¢esitli cabalara ragmen Ouagadougou’da kentsel arazi
piyasasinda yetersiz arsa varligi algis1 yaratarak fiyatlarda hizli yiikselise yol agtigini
gostermektedir. Ayrica, Ouaga 2000 Projeleri, ZACA (ticari ve idari faaliyetler alani) ve
ZAD (gesitli faaliyet alanlar1) gibi baskentteki biiyiik kentsel projeler, arsalarin piyasa
fiyatinin yiikselmesine neden olmustur. Bu bolgelerdeki fiyatlar baz1 durumlarda kentin

diger bolgelerindeki arsalar i¢in referans fiyat haline gelmistir.

Altyap1 durumuna gore sehirdeki arsa fiyatlar: farklilik gostermektedir. Burkina Faso’da
yapilan Kentsel Arazi Piyasasi Arastirmasinda, cesitli ilge belediyelerinde secilen 280
parselden olusan 6rneklem fiizerinde yapilan incelemede; yolu asfalt olan bolgelerde
bulunan bir parselin ortalama fiyatinin 141,87 ABD dolari/m? (78.026 FCFA), yolu asfalt
olmayan bolgelerde bulunan parselin 83,56 ABD dolari/m? (45.959 FCFA) oldugu tespit
edilmistir. Burkina Faso’da yolun asfalt olma durumuna gore fiyat farkinin m? basina
yaklasik 1,7 Kat oldugu goriilmektedir. Ayrica, m? basina en pahali parselin 465,45 ABD
dolar1 (256.000 FCFA) ile ilce Belediyesi 2’de, en ucuz parselin 21,82 ABD dolar
(12.000 FCFA) ile ilge Belediyesi 9°da oldugu tespit edilmistir. Ayrica Ouaga Arsa Gisesi
verilerine gore, 2014-2015 doneminde il¢elerdeki konutlar i¢in ortalama fiyatlar dikkate
alinarak endeks olusturuldugunda, 120,89 ve 120,3 ile flce Belediyesi 2 ve 8 disindaki
ilgelerin endekslerinde bir diisiis oldugu gozlenmektedir (Cizelge 5.5). Ancak, kentteki
gayrimenkul fiyatlarindaki gelisme durumu hakkinda tutarli bir yorum yapabilmek i¢in,

daha uzun donemli verilere ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Cizelge 5.5 Ouagadougou ilge belediyelerinde arsa fiyat endeksleri (2014-2015)

Belediye 2014 2015 2014-2015 Endeksler
1 152.967 41.314 27,01
2 77.500 93.691 120,89
3 36.014 33.412 92,76
4 43.971 32.019 72,82
5 36.190 30.903 85,39
6 81.510 26.330 32,30
7 19.267 18.542 96,24
8 11.137 13.403 120,35
9 16.413 14.702 89,58
10 61.012 43.750 71,71
11 44.823 41.117 91,73
12 39.420 24.708 62,68

Belediyeler arasinda gayrimenkul araci kurum fiyati, piyasa degeri ve arsa giselerinde

beyan edilen fiyatlar arasinda da onemli farklar goriilmektedir (Cizelge 5.6). Kent

diizeyinde, gayrimenkul araci firmalarindaki arsa degeri, idari piyasa degerinin 3,78 Kati,

Arsa Gigesi’nde beyan edilen degerin 2,26 katidir. Diger yandan Arsa Gisesi’nde beyan

edilen deger ise idari piyasa degerinden 1,67 Kkat fazladir. Bu durum, fiyat esitsizligine

kars1 fiyatlar1 Kontrol etmeyi zorlastirmakta ve vatandaslarin genellikle daha fazla emlak

vergisi 6dememek igin gayrimenkullerinin ger¢ek degerini Arsa Gisesi’ne bildirmekten

kaginmalarina neden olmaktadir.

Cizelge 5.6 Cesitli Kaynaklardan Arsa Ortalama Fiyatlar1 (2015)

Belediyeler Gayrlmel',:nil;;l:lAracﬂlk Idari Piyasa Degeri Arsa Gise Degeri
1 123.334 40.500 41.314
2 165.500 35.250 93.691
3 57.700 12.000 33.412
4 51.681 14.250 32.019
5 81.250 33.000 30.903
6 140.278 22.500 26.330
7 39.375 8.250 18.542
8 25.000 4.500 13.403
9 11.000 9.750 14.702
10 96.212 20.250 43.750
11 40.000 15.750 41.117
12 103.311 31.500 24.708

Ortalama 77.887 20.625 34.491
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Genel olarak Burkina Faso’da ve 6zellikle Ouagadougou’da gayrimenkul piyasasinda
cogunlukla arsa satigslar1 olmakta, piyasa arsa satiglarina gore sekillenmektedir.
Gayrimenkul gelistirme sirketi sayisinin son zamanlarda hizli artmasina ragmen, yapili
veya bagimsiz boliim satislar1 ¢ok az gerceklesmistir. Aslinda bu durumun en 6nemli
nedeni olarak gayrimenkul gelistirme sirketleri tarafindan sunulan yapi veya bagimsiz
bolim tiiriinde olan gayrimenkul sayisinin sinirli olmasi ve bunlarin fiyatlarinin
vatandaslarin ortalama gelir duruma gore yiiksek olmasi olarak gosterilebilir. Bu durum
tilke genelinde gercek bir konut politikasinin uygulanamadiginin bir gostergesidir. Ayni
zamanda, 2008 yilinda kabul edilen Gayrimenkul Gelistirme Kanunu ve 2020 yilinda
tespit edilen 275 adet gayrimenkul gelistirme sirketi tarafindan 6.000 adet konut bile

tiretilememistir (Anonymous 20219).

5.5.3 Ouagadougou’da konut politikasi

Bagimsizligin kazanilmasindan giiniimiize kadar, kamu otoriteleri vatandaslarin diizgiin
konutlara erigimini kolaylastirmak i¢in konut programlarina yonelik ¢ok sayida yatirim
gerceklestirilmistir. Bu amaca yonelik ilk olarak dar gelirli hanehalki i¢in konut ingasini
saglamak tizere 1962 yilinda Société Immobiliére de la Volta (SIV) ve 1974 yilinda
Société de Promotion et de Gestion Immobiliere (SOPROGIM) kurulmustur. Bunlara ek
olarak, Société Nationale d’ Assurance et de Réassiirance (SONAR) ve Caisse Nationale
de Sécurité¢ Sociale (CNSS), Ouagadougou sehrinde konut iiretmek igin yatirimlar
yapmaya baslamislardir (Somé 1982, Collectif 1992, Ouattara 2005, Sory 2019, Bazame
and Tanrtvermis 2020). Daha sonra SIV ve SOPROGIM, 1985 yilinda birleserek Société
de Construction et de Gestion Immobiliere du Burkina (SOCOGIB) sirketi adini
almiglardir. Bu sirket tarafindan insa edilen konutlarin yonetimini saglamak amaciyla da
1987 yilinda Centre de Gestion des Cités Sirketi (CEGECI) kurulmustur. Ote yandan
kentsel arazi diizenlemek ve arsa arzini saglamak i¢in Société Nationale d’ Aménagement
des Terrains Urbains (SONATUR) kurulmustur. Ancak 1990’larda liberallesmenin
baslamasiyla beraber SOCOGIB 6zellestirilmis ve 1997°de Agence Aliz Immobilier
(Azimmo) olarak yeni ismini almigtir. Konut iiretiminde 6zel sirket sayisinin artmasi,
2008 yilinda Gayrimenkul Gelistirme Yasasi’nin kabul edilmesiyle gergeklesmistir.

Konutlardan sorumlu bakanlik istatistiklerine gére, 2020 yilinda kayith gayrimenkul
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gelistirme sirketi sayis1 275°tir. 2017 yilinda 90 sirketin kurulmasi, kurulan sirket sayisi
itibariyle rekor kirmistir (Sory 2019).

Diger yandan 2008 yilinda kabul edilen Ulusal Konut ve Kentsel Gelisim Politikasi’nda
yer almasina ragmen Burkina Faso’da sosyal konut konusunda uygun bir kamu politikasi
uygulanamamistir. Konut politikasi agisindan Devlet tarafindan atilan gergek ve ilk adim,
1984 yilindan itibaren her yil Devrim admna sitelerin yapilmasidir. Bu politikanin
basarisinin bir gostergesi olarak gergeklestirilen Site AN 11, Site AN 11 ve Site AN 1V ile
1.200 konutun insasina olanak saglanmistir. Ancak, 2007 yilina kadar iilke genelinde
10.000 konuttan olusan kapsamli bir programin baslatilmasiyla konut politikasinda yeni
bir donem acilmistir. Ulke genelinde bu programa 30.000’den fazla kisi basvurmustur.
Ancak, 2015 Denetim Raporunda belirtildigine gore, yalnizca siyasi bir bildirge
temelinde uygulanan bu programin performansimi olgecek sekilde hazirlanmis bir belge
bulunmamaktadir (Anonymous 2015e). Bu programin uygulanmasinda, o6zellikle

tapularin verilmesi ve programin kendisinin finansmaninda zorluklar yasanmustir.

Konut program: kapsaminda sadece 300 adetten az {iretilen konut sayisini arttirmak ve
konut politikasin1 daha iyi yonlendirmek ve organize etmek i¢in hiikiimet, 2012 yilinda
Konut ve Sehircilik Bakanlig: araciligiyla kentsel odak olan Bassinko Projesinde gayri
resmi yerlesim alanini yeniden diizenlemis ve 1.500 adetlik proje baslatmistir. Bu
projenin hayata gegcirilmesi i¢in, dnceki alan diizenlemesinde arsalarin ¢ogunlugu
Bakanliga goére sosyal konut icin gerekli standart olan 250 m”nin altinda olmasi
nedeniyle, konut alaninin yeniden diizenlenmesi amaciyla bir kentsel planlama yarismast
diizenlenmistir. Boylece, yaklasik 370 hektar alanin yeniden diizenlemesine odaklanan
proje, sosyal konut standartlarina gore yeniden boyutlandirilmis ve konut i¢in 4.704 adet
arsa, ticari 326 adet arsa ve altyapi i¢in 217 hektarlik alan ayrilmistir. Ancak 12 ay

igerisinde 1.500°1iik konut hedefine ulasilamamustir.

Bassinko Projesinin uygulanmasindaki zorluklarin basinda, proje alaninda ikamet
edenlerin alani tahliye etmek i¢in tazminat talep etmesi gelmektedir. Bu sorunu ¢6zmek
icin Devlet, Yerel Yonetim Bakanligi yoluyla Signonguin, Pabré ve Tanghin-Dassouri

Belediye Baskanliklari ile anlasarak sz konusu vatandaslara 4.000’den fazla arsayi
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tazminat olarak tahsis etmistir. Halen devam etmekte olan ve Haziran 2020’deki saha
ziyareti sirasinda gozlemlenen ikinci bir zorluk, bolgenin altyapr hizmetindeki
(kanalizasyon, asfalt yol, temiz su, elektrik gibi) gecikmelerdir. Bu durum, bolgeye
erisimin zorlugu olusturmaktadir. Ciinkii bolge ve bolgenin i¢ine erismek icin asfalt yol
bulunmamaktadir (Sekil 5.9). Ugiincii zorluk ise finansal sorunlardir. Gayrimenkul
gelistirme sirketleri ve konut alicilarini desteklemek igin olusturulan Sosyal Konut
Fonu’ndan (Fond pour le Logement Social -FOLQOS) yararlanmak zordur. Aslinda bu fon
sadece BHBF tarafindan saglandigi ig¢in banka hesabi olmayan vatandaslar veya

gayrimenkul gelistirme sirketleri yararlanamamaktadir.

Sekil 5.9 Bassinko sitenin altyap1 durumu

Burkina Faso’da konut politikasina iligkin Denetim Kurumu tarafindan tespit edilen
sorunlari bes baslik altinda toplamak miimkiindiir. Bunlar: (i) tim aktorler arasinda
koordinasyonun olmamasi, (ii) ulusal arazi varliklarin1 yoneten Vergiler Genel
Miidiirligii ve yerel yonetimler basta olmak tlizere tiim paydaslarin siirece dahil olmamasi,
(iii) sosyal konut konusunda kamu politikasinin olmamasi, (iv) 10.000 adetlik konut proje
igin yazil1 bir projenin olmamasi ve (v) programin performansini 6lgecek gostergelerin
olmamasidir. Bu sorunlar, resmi bir yazili belgesi ve performansi dlgecek gostergeleri
olmayan su anda uygulanmakta olan 40.000 konut programi ig¢in de ayni derecede
gecerlidir. Dolayisiyla 1984 yilindan itibaren baslatilan ¢esitli konut programlarina
ragmen, konut arzi, talebi karsilamaktan uzaktir. Buna iliskin en 6nemli 6rnek, 2017
yilinda iilke diizeyinde Programme de Développement Economique et Sociale (PNDES)
yani Sosyal ve Ekonomik Kalkinma Programi kapsaminda baslatan 40.000 adetlik konut

projesi kapsaminda 2020 yilinda sadece 5.167 adet konutun {iretilmis olmasidir. S6z
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konusu miktar, yaklasik %13 basar1 oranina karsilik gelmektedir. Bu basar1 oran1 2020
yilina kadar planlanan hedefin ¢ok gerisinde kalmaktadir. Bu konut programi kapsaminda
yapilan 3.118 adet konut, yani arz edilmis toplam konutun %60°1 Ouagadougou’da insa

edilmis olsa da bu arz miktar1 yiiksek talebin hala altinda kalmaktadir.

Ulkede konuta erisilebilirligin  diisik olmasinin en &nemli sebebi, finansman
kaynaklarmin  yetersizligi ~ve finansmana erisimin  maliyetli olmasindan
kaynaklanmaktadir. Burkina Faso’da gayrimenkul gelistirme alaninda faaliyet gosteren
275 sirket ve konut finansmani alaninda ¢alisan 15 adet finans kurumunun oldugu
belirlenmistir. Finans kurumlarinin giincel uygulamalarina gére konut kredisi faiz orani
%10, pesinat oraninin %20 (veya kredi-deger oran1 %80) ve ipotekli kredi vadesi
genellikle 20 yil olarak uygulanmakta olup, mevcut finansal piyasa kosullarina gore
nispeten uygun bulunmasima ragmen, iilkede kisi basina GSYIH nin 775 ABD Dolar
dolayinda olmasi nedeniyle kredi talebinin ve konuta erigebilirliginin diisik diizeyde
kalmas1 agiklanabilir. Konut kredisi kullaniminin yayginlasmasi ve konut sahipliginin
yiikseltilebilmesi i¢in sadece finansal kosullarin uygunlugu yeterli olmamakta, ayni
zamanda ilke ekonomisinin kosullari ile hanelerin veya kisilerin ortalama gelir veya

refah seviyeleri de 6nemli bir etken olmaktadir.

Afrika Konut Finansmani1 Merkezi (Centre for Affordable Housing Finance in Africa
(CAHF)) 2020 Yili Raporuna gore, Burkina Faso’da resmi gayrimenkul gelistirme
sirketleri tarafindan arz edilen en ucuz konutun degeri 32.727 ABD Dolari’dir ve bu
miktart kentsel niifusun sadece %3,51’1 karsilayabilmektedir. Burkina Faso’da
gayrimenkul finansmanindaki zayiflik 2020 yili gayrimenkul satis verilerine de
yansimistir. Soyle ki, 2020 yilinda toplam degeri 19,34 milyon ABD dolari olan sadece
974 adet ipotekli satis1 gerceklesmis ve bu rakam ulusal GSYIH nin %0,12’sine denk

gelmektedir. Nitekim 0,594 finansal icerme endeksi®® ile Burkina Faso, Benin, Senegal

15 Bat1 Afrika Devletlerin Merkez Bankas1 (BCEAO), yillik olarak finansal icerme endeksini hesaplamak
icin ii¢ boyutta gruplandirilmis yedi gosterge kullanir. Bu ii¢ boyut finansal hizmetlerin erisilebilirlik,
kullanilabilirlik ve maliyet olarak ayirilmaktadir. Erisilebilirlik boyutta iki gosterge; finansal hizmetlerin
demografik ve cografi (konum) genel oranlar1. Kullanilabilirlik boyutta ii¢ gosterge; siki bankacilik orani,
genisletmis bankacilik orani ve finansal hizmetlerin kullanim genel orani. Maliyet boyutta ise mevduatta
nominal faiz orani ve kredilerin nominal faiz oranidir. Bu gostergelerin agirlikli ortalamasiyla finansal
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ve Fildisi Sahili Cumhuriyeti’nden sonra Bat1 Afrika Para ve Ekonomi Birligi (Union
Monétaire et Economique de I’ Afrique de I’Ouest -UEMOA) bolgesinde dordiincii sirada
yer almaktadir (Anonymous 2021e). Bu gostergelerden Burkina Faso’nun, genel olarak
konut ve gayrimenkul finansman1 olgunlagsmamis ve hanehalki i¢in erisilebilir olmayan

ulkelerden biri olarak kabul edilebilmesi mimkindur.

Arastirmanin bu kisminda Ouagadougou’da kentsel alan diizenlemesi uygulamalar1 ve
mekansal gelistirme politikalart ele alinmig, hanehalkinin sosyo-ekonomik 6zellikleri,
kentsel mekan kullanimi, yapili gevre tiretimi ve konuta erisilebilirligi degerlendirilmistir.
Kentte 1983 yilindan bu yana uygulanan kentsel alan diizenleme politikalari, gayri resmi
mahalle olgusunu ortadan kaldirarak her hanehalk: i¢in uygun yerlesim yeri saglamak
hedefini ger¢eklestirmek yerine gayri resmi mahallelerin yayginlasmas: ve Ouagadougou
¢evresinde hizli yayilmasina neden olmustur. Nitekim her gayri resmi mahalle yok
edildiginde, yeni bir veya birden fazla gayri resmi mahalle yaratilmigtir. Yeni gayri resmi
mahaller, genelde 6nceki gayri resmi mahallerde oturanlara parselasyon sonrasinda parsel
tahsis edilmemesi sonucu vatandaslarin heniiz diizenlenmemis alanlari isgal ederek yeni
yerlesim alanlar1 olusturmalar1 sonucunda ortaya ¢ikmigtir. Fakat son zamanlarda kente
go¢ edenlerinde kentin sinirinda bulunan bu alanlari ilk yerlesim yeri olarak
benimsemeleri de bu siirece katki saglamistir. Bu durum gittikge Ouagadougou kenti
yerlesim alani smirlarini genisleterek kentin cevresinde bulunan ¢ok sayida koyii

“yutmas1” neticesinde s6z konusu yayilma alanlarini da kentlestirmistir.

Ouagadougou’nun yapili ¢evre durumuna bakildiginda, ¢ok sayida yapisiz parsel ve
mahallelerde altyap1 yetersizligi ile karakterize edilen yogunlugu diisiik olan kentsel
mekan gormek miimkiindiir. Devlet tarafindan yeterli konut saglama politikas1 yerine
parselasyon politikasi uygulanmasi ve vatandaglarin bu politika sonucunda elde ettikleri
parselleri iizerinde konut insa etmelerine destek saglanmadig igin geliri yetersiz olan
parsel sahipleri ya disiik kaliteli yap1 insaat etmisler ya da parsellerini yiiksek gelirli
kisilere satarak heniiz diizenlememis alanlar1 isgal etmislerdir. Bununla birlikte siyasi

giice sahip olanlara da ¢ok sayida parsel tahsisi yapilmistir. Buna ilave olarak yiiksek

icerme endeksi saptanir. Hesaplanan endeksin 0 ile 1 arasinda tek bir degeri vardir ve bu deger sirasiyla
toplam diglanma ve basgarilt bir finansal igerme durumunu yansitir.

101



gelirlilerin birden fazla parsel edinmis olduklar1 ve bunlarin birgogu tizerine gelistirme
projelerinin (yapilarin) yapilmadigi gozlenmistir. Kentte ¢ok sayida yapisiz parselin
goriilmesinde, parselasyon sonrasinda yapi insa etmeleri i¢in belirlenen yasal siireye
vatandaslarin uymamalarina ragmen, s6z konusu parsellerin ilgili yasal diizenlemelere

gore devlet tarafindan geri alinmamasi temel etken olmaktadir.

Son yillarda kentsel mekan {iiretimi alaninda siklikla mekansal adalet kavrami one
cikmakta ve literatiirde mekéansal planlama ve gayrimenkul gelistirme konularinin
tartisildigl gézlenmektedir. Madanipour vd. (2021)’e gore mekansal adalet kavramint,
Soja (2010), Marcuse (2010) ve Feinstein (2011) gibi bilim adamlar1 kentsel siiregleri
analiz etmek i¢in kullanmis iken, Dabinett (2010) ve Jones vd. (2020) tarafindan uyum
politikasi analizi i¢in kullanilmistir. Bununla birlikte mekanin sosyal olarak tiretildigi ve
dolayisiyla sosyal olarak degistirilebilecegi ger¢eginden dolayi, mekansal durum hem bir
sonug, hem de insanlarin eylemlerini barindiran bir siire¢ olmaktadir (Soja 2009). Buna
dayanarak Soja (2009) mekansal adalet kavramini; “sosyal olarak degerli kaynaklarin ve
bunlar1 kullanma firsatlarinin mekanin adil ve esit dagilimini igerdigini” ifade etmistir.
Ancak Madanipour vd. (2021) tarafindan mekan, adalet ve toplum kavramlariyla ilgili
incelemelere dayanak, mekansal adaletin yeniden kavramsallastirilmasina gotiiren ti¢
sorun tanimlanmustir. Bununla birlikte mekansal adalet ile sosyal adaleti ayiran ti¢ temel
boyutunu belirlemisler ve bunlar1 Avrupa Birligi bolgesel uyum yaklasimini analiz etmek
i¢in kullanmiglardir. Bu boyutlar; (i) adaletin mekansal yonlerine dikkat ¢eken mekansal
boyutu (spatiality); (ii) sosyal adaletteki bu tartismali ikilemin Gtesine gegen dagitim ve
yontem adaletinin entegrasyonu ve (iii) sinirlar1 asan ve bolgeler arasi esitsizligi ele alan

kapsayicilik olarak siralanmustir.

Incelenen kentte arsa iiretimi ve yapili gevreye doniisiim siireclerinin mekansal adalet
kavrami yoniinden degerlendirilmesine gereksinim oldugu agiktir. Kentsel oOlcekte
kadastro parseli sahipliginden, imar planlamasi ve arsa iiretimine, proje gelistirme, yapili
gevre iiretimi ile satig veya kiralama siireglerine kadar olan donem boyunca; adaletin
mekansal boyutu, adil ve seffaf olmayan konularin tespiti ve hak kayiplarinin analizi
kentsel mekan piyasasinda sosyal adalete iligkin tartigmali ikilemin 6tesine gegerek arazi

edinimi ve diizenlemesi ile uygulamalara iliskin yontemler ile adaletin entegrasyonunun
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saglanmasi Ongoriilmektedir. Gerek iilke diizeyinde gerekse bolge, kent ve daha alt
yerlesimler arasinda esitsizligi ele alan kapsayicilik sorunlarinin analizinin yapilmasi ve
kentsel mekan piyasalarinda adil, giivenilir, seffaf miilkiyet, yatirim ve kiralama
pazarlarinin  gelistirilmesi a¢isindan mekansal adalet ilkesi gerekli ve Onemli

goriilmektedir.

Saha ¢alismasi igin segilen kentte arsa ve gayrimenkul zincirinde birgok gayrimenkul
gelistirme sirketinin olmasi ve sirketlerin faaliyet alanlari, piyasanin gelisme egilimleri,
yetersizlikler ve kentsel mekanda adil olmayan konulari agiklamasi bakimidan 6nemli
bulunmaktadir. Gayrimenkul gelistirme sirketlerinin ¢ogu yapili proje yerine daha ¢ok
arsa iiretimi ve satis1 alaninda faaliyet gostermektedir. Ulkede gercek bir konut
politikasinin olmamasi ve mevcut finansal kuruluslar ve gayrimenkul sektorii aktorleri
arasindaki iliskinin olgunlagmamis olmasi nedeniyle vatandaslar pesin olarak
gayrimenkul ve ozellikle arsa edinmeyi tercih etmektedirler. Ulkenin icinde bulundugu
ekonomik durumdan dolayr kentsel hanehalki igin iiretilen konutlar erisebilir olmaktan
uzaktir. Burkina Faso’da 2020 yilinda bir gayrimenkul gelistirme sirket tarafindan
tiretilen en disiik fiyath konutun piyasa degerinin 32.727 ABD Dolar1 oldugu ve kentsel
niifusun sadece %3,51’inin s6z konusu tasinmazi edinebilecek mali olanaklara sahip
oldugu dikkate alindigi zaman, Ouagadougou’da mevcut yapili ¢evrenin yogun
olmamasinin nedenleri agikg¢a ortaya ¢ikmaktadir. Yapili gevrenin mevcut durumunun
nedenlerini derinlestirmek igin saha ¢alismasi kapsaminda arsa ve gayrimenkul
zincirindeki aktorlerle goriismeler gergeklestirilmis olup, izleyen boliimde, saha
calismasindan elde edilen veriler analiz edilerek temel 6ngoriiler ortaya konulmustur.
Aragtirmanin kentsel mekan iiretimi ve kullanimina iliskin biitiin ¢iktilari, kentsel mekan
tireticileri (gelistiriciler, kamu kurumlari, finansal kurumlar gibi), konut, ticari
gayrimenkuller, altyap1 ve diger gayrimenkul yatirimlart igin politika gelistiriciler ve

diger karar organlari igin yararl ve yol gosterici olabilecegi degerlendirilmektedir.
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6. SAHA CALISMALARININ BULGULARI VE TARTISMA

Ouagadougou’daki kentsel mekan olgusu anlayisini derinlestirmek i¢in kamu ve 6zel
kurumlarin yoneticilerinden; kentsel arazi baglaminda, gayrimenkul piyasasi, arazi ve
gayrimenkul zinciri organizasyonu ve kurumsal isleyisi hakkinda veriler toplanmis ve
yiizylize goriisme ve anket yapilmistir. Goriismeler, KOVID19 salgini kisitlamalari
nedeniyle ilki Mart-Temmuz 2020 doénemi ve ikincisi Nisan-Mayis 2021 doneminde
olmak tizere iki farkli donemde yapilmistir. Saha ¢alismasinin hedef kitlesi olan; 275 adet
gayrimenkul gelistirme sirketi, 33 adet degerleme firmasi, 30 adet harita firmasi,
MINEFID ve MHUV Bakanliklarindan 10 adet Genel Miidiirliikk, Ouagadougou
Biiyiiksehir Belediye Baskanligt ve Ouagadougou Mahkemesinde olusan bir

poplilasyondan en fazla goriigme sayisina ulasilmasi amaclanmistir.

Saha ¢alismasinda farkli sektorlerden toplam 39 adet goriisme gergeklestirilmistir (EK 3).
Gorlismelerden dort adedi salgin sebebiyle yasanan kisitlamalar nedeniyle zorunlu olarak
cevrimicgi yapilmistir (Sekil 6.1). Goriismeye katilanlarin sektorlerine bakildiginda, en
cok Ozel sektor temsilcilerinin oldugu goriilmektedir. Ancak 6zel sektdrde gayrimenkul
ile iliskin faaliyet gosteren gayrimenkul gelistirme sirketi sayisinin 275 oldugu dikkate
alindiginda, sadece 10 tanesi (%3,63) goriismeyi kabul etmistir. Diger yandan
Ouagadougou’da su anda 12 il¢e belediyesi bulunmasina ragmen goriismeye bir
belediyeden sadece bir tane teknik uzman katilmistir. Her ilge belediyesinde en az bir
goriisme gerceklestirilebilmis olsaydi, saha calismalarinin sonucuna ek deger katilmis
olacagi agiktir. Kamu sektoriinde ise katilimi beklenen kurumlardan iki tanesi ile goriigme
yapilamamis olup, bunlar; siteler yonetiminde gorev yapan CEGECI ve Ouagadougou
Mahkemesidir.

Ozel Sektor Kurum 71,79
Yerel Kurum 2,56
Kamu Kurum 25,64

Sekil 6.1 Sektorlere gore goriismeye katilan kurumlarin orani (%)
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Katilimcilar unvanlari agisindan incelendiginde; on kamu kurulusundan dort adedi genel
midiir olmak {izere miidiir, miidiir yardimecisi, uzman ve teknik eleman olarak gorev
yapan kisiler olduklar1 goriilmektedir. Ozel sektor katilimcilar: ise 10 adedi genel miidiir
ve 18 adedi miidiir yardimeisi unvani ile ¢alismaktadir. Katilimcilarin is tecriibeleri 5 yil
ve 20 yil arasinda degismekte olup, katilimcilarin; topografya, finans, kent planlama,
bolge planlama, mimarlik, ingsaat miithendisligi gibi alanlardan mezun olduklar1 ve en
diisiik egitim seviyesine sahip katilimcinin ise lisans diizeyinde egitim almis oldugu

dikkat cekmektedir.

Derinligine goriisme ve anket sorular1 dort ana baslik altinda ele alinmistir:

1. Ouagadougou’daki kentsel alan ve niifus arasindaki iliski ve mekansal sorunlarin
degerlendirmesi,

2. Arsa tretim uygulamalar1 ve mevcut durumun analizi,

3. Arazi ve gayrimenkul gelistirme zinciri organizasyonu ve isleyisi,

4. Kentsel mekansal politika ve uygulamalarinin iyilestirilmesine yonelik oneriler.

Toplanan verilerin ¢gogunlukla nitel oldugu gz 6niine alindiginda, verileri analiz etmek
tizere MAXQDA 2020 yazilim1 kullanilmistir. Buna yonelik olarak yukarida dort baglik
altinda belirtilen goriisme sorulari altinda toplam 26 kod ve alt kod kullanilmis ve alt
boliimlerde basliklara gore elde edilen sonuglar ortaya konulmustur. Goriisme sorularinin
bazilar1 agik u¢lu oldugu i¢in, sonuglarin sunumu igin bir yandan belirli bir konuyla ilgili
ortak fikirlerin sunumuna ve diger yandan da goriis ayriliklar1 varsa bunlarin tespitine
Ozen gosterilmistir. Buna ilave olarak bazi sorunlarin onceliginin belirlenmesi igin
Analitik Hiyerarsi Prosesi/Siireci (AHP) yontemi de kullanilmistir. Calismada, elde
edilen olumlu ve olumsuz faktorler onceliklerine gore irdelenmis, Ouagadougou imar
plan1 (SDAGO) ve kentsel mekansal gelisim diizeyinin SWOT analizi yapilmis ve
bunlara gore stratejiler de saha gozlemleri ve derinligine goriisme sonuglari birlikte
dikkate alinarak, ortaya konulmustur. Kentsel mekansal gelisme ve gayrimenkul
gelistirme zincirinin temel sorun alanlar tespit edilmis ve bunlarin ¢oziimiine yonelik

kisa, orta ve uzun vadeli stratejilerin gelistirilmesine odaklanilmistir.
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6.1 Ouagadougou’da Kentsel Alan ve Kentsel Niifus Arasindaki Iliski

Kentte yapilan goriismelerde kurum bilgileri ve goriisiilen kisilerin egitim diizeyi ve
kurumdaki gorevleri disinda Ouagadougou’da kentsel alan ve kentsel niifus arasindaki
iligkilere yonelik goriis ve degerlendirmeleri de alinmistir. Bu kisimda alinan goriislere

iliskin olarak elde edilen sonuglar ve yapilan yorumlar asagida 6zet olarak sunulmustur.

6.1.1 Kentsel alan gelisimi ve kentsel niifus artis1 arasindaki iliskiye genel bakis

Yakin tarihli giivenilir ve yeterli veri bulunmamakla birlikte, kentsel alanin ve niifusun
eszamanli bliylime egiliminde oldugu, kentsel niifus artis hizinin kentsel alanda biiyiime
ve kentsel yayillma hizindan daha yiiksek oldugu belirtilmistir. Ayn1 zamanda, sehrin
yatay olarak gelistigi ve yapili ¢evrenin yogun olmadigi vurgulanmistir. Goriisme
gerceklestirilen bir gayrimenkul gelistirme sirketinin miidiir yardimcist tarafindan
“Ouagadougou’nin su anda her yonden 40 km yayildig1” ifade edilmistir. Bu durum,
yaklasik 3,5 milyon niifuslu bir kent i¢in ¢ok fazla arazi varliginin israfi anlamina
gelmekte ve bu alanlara saglik, egitim, ulastirma, kanalizasyon, su, enerji ve
telekomiinikasyon gibi altyap1 yatirimlarinin goétiiriilmesi igin ilgili kamu kurumlarinin
cok yiiksek tutarlara ulasan altyapt yatinmlart harcamast yapmasi ihtiyacini

olusturmaktadir.

Bir¢ok Afrika tilkesinden oldugu gibi Ouagadougou’da da kentsel alanin etkin ve verimli
sekilde kullanilamadigi gozlenmektedir (Bazame ve Tanrivermis 2020). Sehrin farkl
bolgeleri arasinda kentsel arazi kullaniminda da bir esitsizlik dikkati ¢ekmektedir.
Dolayisiyla arsa sayist kismen yeterli olmakla birlikte, bu durum kentsel arazi
kaynaklarinin verimsiz kullanilmasia yol a¢gmaktadir. Kentsel arazi kullanimindaki
esitsizlik ve niifusun gayri resmi yerlesimlerde kalabalik olmasina karsin, resmi
yerlesimlerde imar parsellerinin en az “1/3’iliniin” yapisiz olmas1 ve hatta bazilarmin “40
yildan fazla” siiredir yapisiz olduklar1 dikkati ¢gekmektedir. Kentsel arazi kaynaklarinin
verimsiz kullanilmasina yol acan nedenlerden bir digeri ise, arsalara sahip olmak i¢in
bircok gd¢menin (memur ve memur olmayan) altyapr eksikligi olan alanlara

yerlesmesidir. Ancak gogmelerin altyapinin yeterli oldugu alanlardaki kiralik konutlarda
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oturmay1 tercih etmis olmalar1 halinde, daha diisitk maliyetli barinma imkanina sahip
olacaklar1 vurgulanmalidir. Diger yandan sadece kentsel alan disinda var olan yiiksek
talep karsisinda konut arzi1 da yetersiz kalmaktadir. Buna iliskin 2017 yilinda baslatilan
40.000 adetlik konut projesi i¢in ulusal diizeyde 208.000 adet basvurunun yapildig
kaydedilmistir. Bununla birlikte kamu ve 6zel sektor hizmetlerinin Ouagadougou’da
merkezilesmesinin bir¢ok insani cezbettigi ve bdylece mevcut konut sayist ile niifus

arasinda dengesizligin ortaya ¢iktig1 da gozlenmistir.

6.1.2 Parsellerin sayis1 ve yiizol¢iimleri

Yapilan goriismelerde, mevcut kentsel alanin kentsel niifusa gore yeterli oldugu
degerlendirmekle birlikte “her hanehalki icin bir arsa” aligkanligi nedeniyle arsa
miktarmin yetersiz oldugu algisinin olustugu, konut sayisinin hanehalki sayisina gore
yetersiz oldugu ve bu sonucun da konut politikasinin yetersizliginden kaynaklandigi
belirtilmistir. Arsalarin yiizolgiimlerinin 600 m?’den 250 m?’ye kademeli bir diisiis
gdsterdigi ve Oniimiizdeki yillarda 150 m?’nin altina inmesi olasiliginin bulundugu ifade
edilmistir. Giiniimiizde Ouagadougou’da ortalama olarak arsalarm yiizdl¢iimii 250 m?
olmakla birlikte ortalama arsa yiizolgiimii 100 m? olan Senegal (Dakar) gibi Bati
Afrika’nin bazi baskentlerinden daha biiyiik olsa bile, bu parsel {izerinde birden fazla
miistakil konut veya yapi insa etmeye aliskin olan Ozellikle diisiik gelirli kentsel
hanehalklar1 i¢in parsel yiizolglimiiniin yetersiz kalacagi agiktir. Buna ek olarak, zaman
icinde arsa alanmin azaltilmasi ve parselin {izerinde tek yapi yapilabilmesi i¢in izin

verilmesi de konut alaninin azaltilmasina neden olmustur.

Zaman i¢inde minimum parsel yiizélglimiiniin diismesinin nedeni; daha fazla sayida
parsel talep edilmesi ve bu yolla daha fazla vatandasa parsel tahsisinin yapilmak
istenmesinden ileri gelmektedir. Boylece imar sonrasinda parsel elde edemeyen
vatandagslar ve Ozellikle imarsiz sahalarda izinsiz yapi insa edebilecek hane sayisinda
azalisin olmas1 beklenmektedir. Ancak Tiirkiye gibi diger iilkelere kiyasla, imar
uygulama stirecinde parsel tahsisi asamasinda katki pay1 kesildikten sonra kalan parsel
alani, planlarda belirlenen minimum imar parseli yiizol¢iimiinden kiigiik ise, payli imar

parseli miilkiyeti ortaya ¢ikmaktadir (Tiides 2019). Diger yandan Burkina Faso’da ve
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ozellikle Ouagadougou kentinde genellikle vatandaslarin izinsiz veya yasa dis1 olarak
yerlestikleri yerlerde yapilan imar uygulamalarinda iggalcilerin hak sahibi olmadiklarina
dikkat edilmelidir. Ulkede iiretilen imar parsellerin yiizdlgiimleri projelere gore
degismekte ve ayrica 2007-288 sayil1 Parselasyon Kararnamesi ile temel yasa olan 034-
2012/ AN sayili Tarim ve Arazi Yeniden Reformu Kanunu’nda minimum parsel
biiyiikliigiine iliskin hi¢bir hitkkmiin olmadig1 da vurgulanmalidir. Ancak 2007-288 Sayili
Kararnamenin 18. maddesinde; imar uygulamasi teknik tarafi sertifikali sehir planlama
ve tasarim ofisleri veya sehir planlamasindan sorumlu bolgesel yetkili teknik servisler
tarafindan gergeklestirilmekte ve dolaysiyla imar uygulamalarinda minimum parsel
biiyiikliigiiniin tespitinin s6z konusu kurumlarin inisiyatifinde oldugu anlagilmaktadir.
Ancak kentte gdzlenen imar uygulamalari sayesinde iiretilen parsellerin yiizél¢timlerinde
farkliklarin oldugu gozlenmektedir. Burkina Faso’da 1983 yillarda baslayan “bir
hanehalki, bir parsel, bir ¢at1” sloganinin benimsenmesi ve adeta aligkanliga doniismesine
karsin, toplumun heniiz payli miilkiyete alisamamis olmasi ve daha fazla vatandasin
parsel sahibi yapilmasinin istenmesi gibi gerekgelerle imar uygulamalarinda parsel
ylizél¢limiiniin zaman iginde azaltilmasi zorunlu olmaktadir. Kentsel mekansal duruma
bakildiginda mahallere gore parsel yiizolgtimlerinde farklilik dikkati ¢cekmekte olup, s6z
konusu farkliligin mahallelerin tarihsel olusumuna bagli oldugu tespit edilmistir. Mahalle
diizeylerinde imar parsellerinin yiizél¢glimiinde zaman i¢inde gozlenen farklik, mekansal
adalet acidan bir sorun olarak degerlendirilmekte olup, bu husus 6nceki kisimlarda detayl

olarak irdelenmistir'®.

6.1.3 Konut kalitesi

Konut kalitesiyle ilgili olarak mahalleye gore farkli durumlar gozlenmektedir. Ouaga
2000 gibi mahallelerde ve bazi ¢evre bolgelerinde yiiksek kaliteli konutlar goriilebilirken,
sehrin i¢ kesimlerinde eski ve diisiik kaliteli konutlar dikkati ¢ekmektedir. Kiralik
konutlarin kalitesi genellikle diisiiktiir, ¢iinkii baz1 ev sahipleri kaliteli bir yasam ortami
sunmak igin gerekli yatirimi yapmamaktadirlar. Dolayisiyla bu tiir yasam alanlarinda

konut kalitesi en diisiik seviyededir. Benzer sekilde, Devlet tarafindan insa ettirilmis

16 Konu ile ilgili “5.5.3 Ouagadougou’da konut politikasi” bagligi altinda detayli degerlendirme yapilmustir.
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sosyal konutlarda da kalite diisiik seviyede kalmaktadir. Bu yapilarda yasayan konut
sahipleri, cogunlukla daha kaliteli bir yapiya sahip olmak i¢in yapiyr yikip tekrardan
insaat ettirmektedir. Ancak bir katilimcinin belirttigi gibi, gayrimenkul gelistirme
sektoriindeki rekabetle birlikte konut kalitesinde bir iyilestirme saglanabilecegi

degerlendirilmektedir.

6.1.4 Arsa ve/veya konut alim fiyati

Gayrimenkul piyasas1 genel olarak Burkina Faso’da ve 6zellikle Ouagadougou’da daha
cok c¢iplak (bos) arazi alim-satim islemleri ile Kkarakterize edilmektedir. Yapili
tasinmazlardaki islem sayis1 daha diisiik kalmaktadir. Hanehalkinin ¢ogunlugu, yapili
taginmazi satin alma yerine bos parseller edinmeyi daha ¢ok tercih etmekte ve daha sonra
kendi imkéanlariyla yapiyr insa ettirmeyi tercih etmektedir. Ancak bir katilimci
gayrimenkul gelistiricinin ifade ettigi lizere, hanehalki bu yolla yapili tasinmazi daha
pahaliya mal etmektedir. Ancak, “sosyal” konutlar fiyat olarak daha uygun gibi goriinse
bile, kentsel hanehalkinin ¢ogunlugu i¢in konutlar erisilebilir olmaktan uzaktir. Bu
bakimdan yeni konutlarin satis fiyatlarinin hanehalkinin gelirine uygun olarak
gelistirilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Baz1 hanehalklari bir arsa edinebilmek i¢in
yeterli gelire sahip olmakta zorluluklar cekerken, gelir diizeyi yeterli olan digerleri
sehirde yiizlerce arsaya sahip olabilmektedirler. Diger yandan arsa piyasasinda bir
spekiilasyon yasanmakta ve kayit dis1 piyasanin resmi piyasa lizerinde bir {istiinligii
gozlenmektedir. Piyasa, sehrin farkli bolgelerinde spekiilasyonlarla karakterize edilmekte
ve fiyatlar bir gecede yiikselebilmektedir. Gayri resmi piyasa bu alanda lider
konumundadir. Kentte ¢ok sayida yapisiz arsa mevcut iken, piyasa kosullar1 aktorlerin
arsa eksikligi oldugunu anlamalarini saglama egilimindedir. Esasen kentteki gayrimenkul
piyasasi aktorlerinin davranis bigimlerinin, gelistirme siirecinin en kisa halkas1 olan arazi
gelistirme calismasina odaklandiklari, gayrimenkul gelistirme siirecinin (proje gelistirme
ve insaat calismalari nedeniyle) daha uzun oldugu ve yatirnmin kisa siirede geri
doniisiiniin saglanmasi egiliminin aktorlerde ¢ok giiclii oldugu agikca gozlenmektedir

(Tanrivermis 2017, Tanrivermis 2019).
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6.1.5 Konut disindaki tasinmazlar

Konut digindaki gayrimenkullere yonelik bazi katilimeilar ayni yorumlar1 yapmisken,
digerleri farkli yorumlarda bulunmuslardir. Katilimeilarin bir boliimii, konut disindaki
parsellerin ¢ogunlugunun sehir merkezinde ve 6zellikle ZACA Projesi alaninda yer
aldigim ifade etmislerdir. Bu goriisiin aksine, sehirde parselasyon uygulanmamis ¢ok
sayida rezerv alan bulunmakta ve kentsel alan planlama politikasinda, konut i¢in arsa
arzinin artirilmasi daha ¢ok tercih edilmektedir. Bir katilimcinin yaptig; “su andaki, imar
parseli sayisi istatistiklerine gore toplam arazinin %72’si konut, geri kalani ise ticari,
sanayi, dini, kamu hizmet alan gibi konut dis1 ingaat amaglari i¢in ayrilmaktadir. Ayrica,
yapilarin mevcut kullanimlar1 g6z 6niine alindiginda, bir karisiklik s6z konusudur. Ciinkii
birden fazla kamu hizmeti tek bir yerde gruplandirilabilmektedir” degerlendirmesi ilging

de bulunmustur.

Konut disindaki gayrimenkullerin yapim kalitesi ac¢isindan durumlart incelendiginde,
ZACA Proje alaninda son zamanlarda kalitesi yiiksek olan yapilar insaat edilmeye
baglanmis oldugu, insa edilen bazi kamu binalarinin kalitesinin gercekten ¢ok diisiik
oldugu belirtilmektedir. ZACA Proje alaninda insa edilen Sehircilik Bakanliginin idari
binasi buna Ornek olarak gosterilebilir. Proje alanindaki gayrimenkullerin fiyatlari
konuma gore degismekte, ancak genel olarak ticari kullanim iglevi verilen arsalarin son

derece pahali oldugu ve piyasada agikca spekiilasyonun yasandigr gozlenmektedir.

6.1.6 Goc acisindan kentsel gelisim ve konut talebi

Katilimcilardan gog egilimleri ve goglin Ouagadougou sehrinde alan ve konut gelistirme
talebine etkilerine iliskin goriislerini bildirmeleri istenmistir. Ouagadougou’da kamu ve
0zel hizmetlerin merkezilesmesi nedeniyle sehrin go¢ alma egilimindeki biiylimenin
devam edecegi hususunda biitiin katilimcilar ayni fikirde olsalar bile, go¢ hareketlerinin
hizi ve sonuglart hakkinda goriis farkliliklarinin oldugu anlagilmaktadir. Bazi
goriismeciler, mevcut yerel politikacilar yardimiyla gog¢iin azalacagini ve digerleri ise;
“llkenin kuzey, dogu ve bati bolgelerindeki mevcut giivenlik sorunlar1 nedeniyle

Ouagadougou’nun eskisinden ¢ok daha fazla go¢men alacagini” diisiindiiklerini ifade
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etmislerdir. Hangi nedenle olursa olsun Ouagadougou’da yasanan go¢ olgusu, bir tarafta
SDAGO’ya gore arazilerin tahsis edilmesi, kentsel ihtiyacglara uygun ve yeterli bir sekilde
diizenlenmesi veya yeniden diizenlenmesi ihtiyacinin bir sonucu olacaktir. Diger tarafta
yasanan siirekli ve dilizensiz go¢ olayi, yeterli sayida ve kalitede konutlara erisimi
kolaylastiracak politikalarin uygulanmasini zorunlu kilacaktir. Etkili kentsel planlama ve
gayrimenkul gelistirme politikasinin uygulanamamasi sonucunda, gayri resmi mahalleler
eskisinden daha kalabalik olacak ve daha 6dnceden oldugu gibi ¢evre kdylerin hizla kent

yerlesimleri tarafindan yutulmasi (fagositlesmesi) siireci devam edecektir.

Kentte 2017 yilinda 40.000 adetlik konut programi i¢in bagvuru yapan 208.000 adet
hanehakinin sadece 1/5’ini temsil eden konut arzi gergeklestirilebilmistir. Bu diistik
oranla, konut arzin1 artirmaya yonelik yeterli politika uygulanamamasi durumunun ortaya
¢ikmasimin kagmilmaz olma ihtimali yiiksektir. Ancak kentsel yayilmanin mevcut
durumunu daha koétii sekilde ilerlemesini 6nlemek igin konutlarda ¢ok katli veya birden
fazla bagimsiz boliimden olusmasina olanak veren kat miilkiyetinin tesisi gibi tesvik edici
politikalarin gelistirilmesi gerekli olacaktir. Bunun igin de yapisiz arsalarda birden fazla
ve disiik kira bedelli konut projeleri gelistirilebilmesi miimkiin olmalidir. Ancak bu
konuda ciddi ¢alismalarin yapilmasina gereksinim bulunmaktadir. Ciinkii {ilkenin mevcut
ekonomik durumunda bu tiir konutlara yalnizca orta sinifta olan hanehanelk: erigim
saglayabilir. Bu nedenle, ortak miilkiyeti tesvik etmek ve onu sosyal duruma uyarlamak
zorunlu olmaktadir. Gogiin  olumlu bir sonucu ise, kira piyasasinin yeniden
canlandirilmasimi saglamasi olabilir, ancak devletin yeterli geliri olan vatandaslar,
gocmenler ve diger sehir sakinlerine konut edinmeleri ve hatta sosyal kiralama yapmalari
icin kolaylik saglamasinin gerekli oldugu vurgulanmalidir. Béyle bir uygulama ile gayri
resmi ve gilivencesiz mahallelerin olusmasi ve kentsel yayilimina kontrol edilmesi

mimkin olabilecektir.
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6.2 Arsa Uretimi Uygulamalarimin Mevcut Durumu

6.2.1 Arsa iiretim uygulamasinda adalet algisi

Yapilan goriismelerde, arsa lretimi siirecine iliskin Yonetmelikte aciklanan isleyisin
yeterli oldugu ifade edilmesine ragmen, uygulamada ve 6zellikle arsa tahsisi asamasinda
objektif davranilmadig siklikla belirtilmistir. Yeterli geliri olan baz1 vatandaslara, diisiik
geliri olan hanehalki aleyhine olacak sekilde ayricalik yapildigi vurgulanmalidir. Ayrica,
tahsis komisyonlarinda yer alan bazi yerel otoritelerin, iiretilen yeni parselleri gercek
ihtiyact olanlarin zararina, kendilerine veya tanidiklarina tahsis ettikleri durumlara da
rastlanmaktadir. Buna ek olarak, birden fazla kisiye ayni arsanin tahsis edildigi ve c¢ift
malikli arsa varhiginin ortaya ¢iktigi gozlenmistir. Belirtilen sorunlar ve ozellikle ¢ift
maliki olan arsa varliginin yayginlagmasi, iilkede hemen her kentte bir¢ok arazi
anlasmazlhigimin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Diger yandan, 1980°li yillardan bu
yana uygulanan parselasyon islemlerinin uzun vadede kentsel mekanin kontroliinii
saglayamadigi da vurgulanmalidir. Son olarak, yiiksek talep karsisinda, zaman iginde
tiretilen yeni arsalarin yiiz6l¢iimiinde bir azalisin da yasanmis oldugu dikkati

cekmektedir.

6.2.2 Yapih cevre durumunun degerlendirmesi

Ouagadougou’da iiretilen parsellerin yarisinin yapisiz kaldiginin farkinda olup
olmadiklar1 sorusuna verilen cevaplar da farklilik gostermektedir. Bunun nedeni ise, bu
bilgiyi dogrulamak i¢in glivenilir bir verinin bulunmamasidir. Bununla birlikte, goriisiilen
bazt MHU yetkilileri igin say1 belirtilen daha az olsa da diger katilimcilar tarafindan
Ouagadougou’da yapisiz arsa sayisinin 250.000 adet ile 300.000 adet arasinda degistigi
belirtilmistir. Gerek iilke genelinde gerekse inceleme yapilan kentte kentsel arazi varligi
ve yapilasma durumlar1 hakkindaki veri tabaninin olusturulamadig ve saglikli (giivenli

ve yeterli) veri eksikligi ¢ok yaygin bir durumdur.
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6.2.3 Arsalarin yapilasmama nedenleri

Ouagadougou kentindeki arazilerin yapisiz kalma durumunun farkindaligi sorusunu takip
eden soruda katilimcilarin bu durumun nedenlerini belirtmeleri istenmistir. Bunun
yaninda, bir yandan yapisiz arsalarin bulundugu yerlerde yol ve saglik altyapisi durumunu
degerlendirmeleri ve diger yandan da ¢iplak arazide vergi istisnasinin olmasinin kentsel
arazinin yapisiz kalmasmin nedenlerinden biri olup olmadig1 hakkindaki goriislerini de
belirtmeleri istenmistir. A¢iklanan nedenlere gore AHP modeli olusturulus (Sekil 6.2) ve
secilen faktorlerin onceliklerinin tespiti yapilmistir. Sonug olarak elde edilen tutarlilik
orani 0,1’den daha kiiciik [(CR = 0.0139943) < 0.1] oldugundan, piyasa aktdrlerinin ikili
karsilagtirma matrisinin tutarli oldugu ve bu sonugtan hareketle kentte yapisiz arsa
varhgmin ortaya ¢ikmasini etkileyen faktorlerin oncelik sirasinin tespitinin yapilmasi

miimkiin gériilmistiir (EK 5) (Sekil 6.3).

4‘ Arsa Spekiilasyonu

4‘ Ayn Parsel Uzerinde Cift Miilkiyet

Malikin Finansal Kaynaklarinin
Yetersizligi

Yapisiz Arsa ||
' Nedenleri —

— Yasal Yaptirnm Uygulanmamasi

4‘Yaplslz Arsa Uzerinden Vergi Alinmamasi

4‘ Altyap1 Yetersizligi

Sekil 6.2 Ouagadougou kentinde arsalarin yapisiz kalma nedenleri ve 6nceligi

Ouagadougou kentinde arsalarin yapisiz kalmasinin ilk nedeni; arsa tretildikten sonra
tizerinde bes yil icinde yap1 yapilmasin1 dngdren Kararname’ye gore parsel {izerinde bu
stirede yap1 yapilmamasi halinde arsanin geri alinacagr hiikmiiniin uygulanmamasi

oldugu tespit edilmistir. Bir katilimeir durumu; “Bu kararname hi¢ uygulanmamis ve

113



uygulanmasi da zor olacaktir. Bir parsel yasal siireden sonra yapisiz kaldig i¢in geri
almirsa, kime verilecektir? Yeni tahsis yapilan veya parsel verilen kisi Yyasal
diizenlemelere ve sartnameye uyumlu hareket edecek midir? ...Bakin ZACA projesinin

mevcut durumuna” seklinde degerlendirme yapilmustir.

Arsanin yapisiz kalmasinin nedenleri arasinda dnceligi bakimindan ikinci sirada “giplak
arsalardan vergi alinmamasi” durumu gelmektedir. Gorisiilen 39 katilimcinin %95°1 gibi
biiyiik cogunlugu bu goriise katilmistir. Bu kosullarda ¢iplak arsalardan vergi alinmamasi
ve bes yillik siire iginde proje gelistirilemeyen parsellerin geri alinmasi gibi yasal
diizenlemelerin etkin bir bigimde uygulanmasi gerektigi vurgulanmalidir. Bir
goriismecinin vurguladigi lizere; “Bu tiir arsalara emlak vergisi uygulanmamasi,
sahiplerine kolaylik saglayarak yapi1 insa etmeye tesvik etmemektedir. Aksine, insa ettigi
zaman yillik vergiyi 6demekle yiikiimlii olacaktir”. Boylece, yap1 yapmak i¢in dngoriilen
bes yillik siirenin sona ermesinden itibaren yillik vergi uygulanmasi, parsel sahiplerini
yap1 yapmaya tesvik edecektir. Ancak, bir katilimciya gore, bu verginin uygulanmasi
“spekiilasyona tesvik edebilir, ¢linkii bir arsa sahibi 6dedigi vergiyi arsay1 satarken
arsanin fiyatina eklemek ister”. Diger yandan bes yillik siire ile ilgili olarak, tiim
katilimcilar bu siireyi yeterli gérmiistiir. Bu siirenin uzatilmasina iliskin olarak “durumu

daha da kdotiilestirecektir” seklinde degerlendirme yapmuistir.

“Arsa sahiplerinin parsel iizerinde insaat yapabilmek i¢in finansal kaynak yetersizligi”,
arsanin yapisiz kalma nedenleri arasinda tiglincii sirada gelmektedir. Burada ekonomik
durumu yeterli olmayan hanehalkinin tahsis edilen arsalar1 gelir diizeyi yiiksek olan
vatandaslara satarak gayri resmi mahallere yerlestiklerine de dikkat edilmelidir. Satin
aldiklar1 bu arazileri genellikle gelistirmek icin degil, aksine yiiksek bir fiyata satmayi
umarak beklemekte ve bdylece piyasada spekiilasyona neden olmaktadirlar. Bunun
yaninda, hanehalkinin bir gayrimenkul projesini finanse etmek i¢in krediye sinirli erisim
imkanina (noter ticretleri, gayrimenkul degerleme uzman iicreti, yliksek faiz oranlar1 ve
kredi vadesinin kisa olmasi1 ve geri 6demenin kisa siirede yapilmas1 gibi) sahip olmalar1

nedeniyle ¢ok sayida arsanin yapilagsmasinda gecikmelerin yasandigi goriilmektedir.
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Yasal Yaptirim
Uygulamamasi

_Yapisiz Arsa
Altyap1 Yetersizligi Uzerinden Vergi
Alinmamasi

Malikin Finansal
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Arsa Spekiilasyonu

Sekil 6.3 Arsa varliginin yapisiz kalma nedenleri ve dncelik sirasi

Dordiincti sirada “arsa spekiilasyonu” gelmektedir. Spekiilasyon, bazi1 vatandaslarin
birkag y1l sonra daha yiiksek bir fiyatla yeniden satma niyetiyle arsa edinmeleri olarak
aciklanmaktadir. Bu vatandaslar arasinda, kamu ve yerel kurumlardaki giiciinii kullanarak
kendileri ya da yakinlarina iicretsiz olarak yiizlerce arsa tahsis ettirenlerin de bulundugu
bilinmektedir. Bu kisiler, yakin gelecekte {izerinde bir gayrimenkul projesi gelistirecek
bir imkana sahip olmadiklarini bilmelerine ragmen, imar parsellerini edinmeyi tercih
etmektedirler. Aslinda, bu kisilerde parselleri ilk satin aldiklarindan bir siire sonra daha
yiiksek bir fiyata satma hirs1 bulunmaktadir. Ancak bilinmesi gereken husus, s6z konusu
satislarin Vergi Idaresi Arazi Gisesi (Resmi Satis Ofisi) iizerinden yapilmamis olmasidir.
Yapisiz arsa satiglart 2008 yilindan oOnce yasaklanmis olmasina ragmen, yazili
sOzlesmeye dayanarak yapilmaktadir. Yeni sahibi gerekli yatirimi yaptiktan sonra eski
malikiyle Arazi Gisesine giderek satis islemini resmilestirmektedir. Bununla birlikte bu
tir satiglarda, eski malikin Oliimii nedeniyle bazi satislarin  resmi  olarak

sonu¢landiramama riski bulunmaktadir.

Arsalarin yapisiz kalmasinin besinci sirada gelen nedeni ise; “arazide ¢ok sayida miilkiyet
anlasmazliklarmin olmasi”dir. Iki veya daha fazla kisiye tahsisten kaynaklanan bu

anlagmazliklar, her iki tarafin yatirim kararini sinirlamaktadir. Bu durumdan dolayi, arsa
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malikleri, arsa iizerinde herhangi bir yatirim yapmadan once herhangi bir risk almamak
i¢in durumun sonucunu beklemeyi tercih etmektedirler. Ancak bu tiir anlasmazliklarin
¢dziilmesi uzun zaman almaktadir. Ulkede resmi kurumlar ve yargi organlarinca bu tiir
anlagsmazliklarin ¢oziimlenmesine yonelik iyi isleyen bir mekanizmanin kurulamamis

oldugu da tespit edilmistir.

Kentte arsa varliginin bos kalmasinin son nedeninin “altyap1 yetersizligi” oldugu tespit
edilmistir. Yapilan goriismelerde, arazilerin heniiz gelistirilemedigi alanlarda ulasim ve
diger altyap1 hizmetlerinin saglanma durumuna iliskin, bolgelere gore farkli sonuglarinin
mevcut oldugu anlasilmaktadir. Kentsel altyapi hizmetlerinin saglanma derecesi,
Ouagadougou’da tatmin edici diizeyde degildir. Yapisiz arsalarin oldugu ZACA ve
Ouaga 2000 gibi alt yerlesimlerde yol, su, elektrik ve saglik altyapisinin yeterli diizeyde
oldugu kabul edilebilir olmasina ragmen, uzun yillardan beri gelistirilememis veya uzun
zamandan bu yana insaat agamasinda olan onemli sayida arsa varliginin oldugu alt
yerlesim yerlerinde altyapinin yeterli olmadig1 dikkati ¢ekmektedir. Buna ilave olarak
Ouagadougou’da yapili, ancak altyapisi tatmin edici diizeyde olmayan alanlar da
bulunmaktadir. Buna Ouagadougou’nun i¢ mahalleleri ve Bassinko Proje alani 6rnek
olarak gosterilmektedir. Kentsel alanda kamu hizmetlerine yonelik altyapr yatirimlari
olmayan veya konut bulunmayan alanlarda insaat yapmanm riskli gorildigi

degerlendirmesi ile siklikla karsilagilmaktadir.

Belirtilen nedenlerin yaninda; ZACA Projesi gibi 6zel kentsel projeler s6z konusu
oldugunda, ongdriilemeyen nedenlerden dolay1 sartnamelere uyum saglanamamasi da
bulunmaktadir. ZACA Projesinde, sartnameye uyulmamasinin nedeni olarak yeralti
suyunun varligi gosterilmektedir. Yeralti suyunun yiiksekligi, satin alma sirasinda
alicilarin bilgi sahibi olamadig1 bir konudur. Proje gelistirme sirasinda, ilk yatirimeilar,

mevcut yeralt: suyu varligmin®’ projenin gergeklestirilme maliyetlerini arttiracagini fark

17 fmar planlama ¢aligmasinda mevcut durum analizi, zemin yapisi, jeolojik ve jeoteknik durum analizi gibi
bir¢ok caligmanin yapilmasi hemen her iilkede zorunlu olmasina karsin, tabansuyu seviyesi yiiksekligi,
tagkin ve su baskini, zemin sivilagma riski, deprem ve diger afet risklerinin yaygin oldugu alanlarin
yerlesime acilmasi ve imarl1 arsa iiretimi ve satisinin yapilmasi da iilkede planlama ¢alismanin énemli
eksiklilerini gostermesi bakimindan ilging bulunmaktadir. Kent planlamasini etkileyen 6nemli unsurlardan
biri de yiizey ve yeraltisular1 varligidir. Sel baskinlart ve yagis sonrast ger¢eklesen heyelanlar vadilerde
geligmis yerlesimleri olumsuz etkilemektedir. Kent merkezlerinde yerlesim yeri se¢iminde, tagkin riski olan
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etmiglerdir. Bu durum, o proje alanindaki gelistirme faaliyetlerinin ivmesini engellemis
ve bdylece gayrimenkul projelerini ylirlitmeye hazirlanan diger alicilarin
cesaretlenmelerine engel olmustur. Goriismeler sirasinda, yirmi yildan uzun siiren bir
proje i¢in Temmuz 2020 tarihinde toplam 306 adet parselin 137 adedinin veya
%44,77’sinin heniiz gelistirilmemis oldugu, 33 parselin gelistirme isleminin askiya
alindigi, 14 parselin 6demesinin hala tamamlanamadigi ve 14 parselin de halen
satilmadig1 tespit edilmistir. Inceleme konusu proje alanindaki parsellerin sadece
%25,29’unun gelistirme caligmanin kismen veya tamamen gergeklestirildigi ve bu

gelismenin de yeterli olmadig1 vurgulanmalidir.

Ozet olarak Ouagadougou’daki yapili cevre, ¢ok sayida yapisiz arsanin varligi ve altyapi
yetersizligi ile karakterize edilen bir yapiya sahiptir. Sehirde ¢ok sayida yapisiz arsanin
bulunma nedeni olarak “arsa spekiilasyonu hipotezi” goriigme yapilan katilimcilar
tarafindan belirtilmis ve AHP yontemiyle yapilan siralamada tiglincii sirada geldigi tespit
edilmistir. Aslinda s6z konu arsa spekiilasyonu birden fazla yolla gerceklestirilmektedir.
Genelde parselasyon sonrasinda bazi dar gelirli hanehalklari sahip olduklar1 parsellerin
deger kazandiginin farkinda olduklarindan dolay1, s6z konusu parselleri satarak baska
gayri resmi mahallere yerlestikleri gozlenmektedir. Aslinda 2008 yilindan 6nce bu tiir
arsalar1 satin alan vatandaslar, tapu islemleri yapmak i¢in eski arsa sahipleri ile
anlasmakta ve parsel lizerinde “minimum yatinm” yaparak satis islemini
gerceklestirmislerdir. Ulkede 2008 yildan dnce yapisiz arsalarin satigi yasaklanmustir.
Ancak 2008 yilinda bu yasak kaldirildigindan, s6z konusu tiir islemler ¢ogalmistir.
Boylece dar gelirli arsa sahipleri, 2008 yilina kadar sahip olduklar1 parselleri tizerinde
herhangi bir proje gelistirmeden kolay bir sekilde daha yiiksek fiyat lizerinden satma
avantajini yakalamislardir. Bu tiir parselleri satin alanlarin bir kisminin, parselin lizerinde
ingaat yapmak i¢in 6ngoriilen 5 yillik siire kisit1 uygulanmadigi i¢in, s6z konusu parselleri

bos biraktiklart gozlenmektedir. Imar parselleri iizerinde 5 yil iginde yapi insa

vadi ve nehir yataklarinin yakinlarinda yapilagsmadan kaginilmalidir. Kent merkezlerinde hem hatali arazi
kullanimi, hem de asfalt ve beton kaplamalarin fazla olmasi nedeni ile tagkin olasilig1 ve siddeti artmaktadir.
Kentin igme ve kullanma suyu gereksinimlerinin karsilanmasi i¢in yeralt1 sularindan yararlaniliyorsa, s6z
konusu sularin kirlenmesinin 6nlenmesi i¢in hidrojeolojik durum ortaya konmali, kirletici odaklara karsi
onlem alimmalidir. Zemin oturmasi ve sivilasma risklerinin dnlenmesi amaciyla yeraltisuyu seviyesi ve
zemin su iliskisi ortaya konulmaldir (O.Arko¢ ve B.Ozsahin, Kentsel Planlamada Jeolojinin Etkisi,
Kirklareli Ornegi, Kirklareli University Journal of Engineering and Science 1 (2015):30-40).
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edilmediginden, geri alma hakki Devlet tarafindan uygulanmamis ve hatta “40 yildan
beri” bos birakilan parsellerin mevcut oldugu bile gézlenmistir. Bu durum “Ouaga 2009”

anketinde siklikla piyasa aktorleri tarafindan ileri stiriilmistiir.

Incelenen kentte bazi vatandaslar ve ozellikle yiiksek gelirli haneler ile yerel
siyasetgilerin aile konutlar1 disinda birden fazla parsele sahip olduklar1 gézlenmektedir.
Bu durum 2016 yilinda Burkina Faso Biiylik Meclisi tarafindan yayimlanan kentsel arazi
sorusturma raporunda da teyit edilmistir. Raporda, bu arsalarin birgogunun da yolsuz
sekilde edinilmis oldugu belirtilmistir. Bu arsalarin ¢ogu da yapisiz veya atil
birakilmaktadir. Uretilen parsellerin yapisiz kalmasinin bir baska neden ise parselasyon
sonrasinda ayni parselin iki veya daha fazla kisiye tahsis edilmesinden kaynaklanan ¢ift
miilkiyet sorunudur. Cift tahsisten dolay1 genelde arazi uyusmazliklar1 ve davalar s6z
konusu olmaktadir. Bu tiir davalarin sonu¢lanmasi uzun zaman almakta ve dava siirecinde
hi¢ kimse riske girmek istemedigi i¢in yatirim yapmamakta ve bu siiregte arsalarin yapisiz

kalmasi kaginilmaz olmaktadir.

Arastirma sonuglaria gore ¢alismanin birinci hipotezi reddedilmeyecek ve buna gore
“Ouagadougou kentindeki ¢ok sayida yapisiz arsa varliginin hem arsa spekiilasyonu, hem
de yukarida sayilan diger nedenlerden kaynakli oldugu” sonucuna ulasilmaktadir.
Bununla birlikte AHP uygulamasiyla yapisiz arsa varligmin asil olarak kamu
otoritelerinin (yerel ve merkezi kurumlari) kentsel arsa varliginin tiretimi ve edinimindeki
tutarsiz politikalardan kaynaklandig: tespit edilmistir. Esasen burada sozii edilen kamu
kusuru, bir tarafta bes yillik siire i¢cinde yap1 insa edilmeyen arsalarin bu siire sonunda
geri alma yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesinden, diger tarafta yolsuz sekilde arsalarin
edinilmesine izin verilmesinden ve ayni parsel {izerinde iki veya daha fazla kisiye tahsis

isleminin yapilmasindan kaynaklanmaktadir.

Mevcut calismanin ikinci hipotezi olan; “yapisiz arsa varligimin altyap1 yetersizliginden
kaynaklandig1” 6nermesi de kabul edilmistir. Kentin genelinde altyap1 yetersizligi dikkati
cekmekle birlikte, yapilan goriismelerde yapisiz arsalarin hem ZACA proje alant ve
Ouaga 2000 mahallesi gibi altyapisi nispeten yeterli olan alanlarda, hem de kentin sinir

yerlesimlerindeki altyapisi gercekten yetersiz olan alanlarda gozlenmektedir. Diger
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yandan bircok mahallede asfalt yol, su, elektrik ve kanalizasyon gibi temel altyap1
yatirimlarinin eksik olmasina ragmen, parsellerin tamaminin yapili oldugunu gérmek de
miimkiindiir. Bu tespitten dolay1 bu ikinci hipotez reddedilmis olmaktadir. Dolaysiyla
Ouagadougou’da kentsel alan diizenlemesi yapildiktan sonra altyapi yatirimlarinin
gecikmesi, arsa sahiplerini yapili proje gelistirmeden caydirmaktadir. Bu durum kamu

otoritesi tarafindan yapilan miidahalenin yetersizliginden ileri gelmektedir.

6.3 Arazi ve Gayrimenkul Zinciri Organizasyonu ve Isleyisi

Kentsel mekan ve gayrimenkul gelistirme siirecinin ¢ok aktorlii bir yapiya sahip oldugu
ve bu siiregte aktorlerin kullandiklar1 yaklasimlar ve rolleri de farklilik gostermektedir.
Bu gergevede ¢alismanin bu kisminda sahada yapilan gériismelerin sonuglarina gore arazi
ve gayrimenkul zincirinde yer alan katilimci1 kurumlarin yasal diizenlemeler, politika ve
birbirlerine kars1 bakislarinin degerlendirilmesi yapilmis ve elde edilen sonuglar asagida

0zet olarak sunulmustur:

6.3.1 Mekansal planlama ve gelistirme politika ve uygulamalarimin yeterliligi

Katilimcilardan Burkina Faso’daki mekéansal planlama ve gelistirme zincirinin
isleyisindeki sorunlari smiflandirmalar1 istenmistir. Potansiyel sorun alanlari; (i)
kurumsal ¢ergeve, (ii) yasal ¢erceve, (iii) finansal kaynaklar, (iv) ulusal ekonominin
durumu ve (v) insan kaynaklar1 (teknoloji dahil) olmak iizere bes ana baslik altinda
toplanmaktadir. Ulkede kentsel mekansal planlama ve gelistirme politikasinda temel
sorunlara iliskin AHP yontemi kullanilarak analiz yapilmis (Sekil 6.4) ve elde edilen
bulgular anket sonuglar1 da dikkate alinarak irdelenmistir. Saha calismalarinin
sonuglarma gore ortaya konulan sorunlarin ikili karsilagtirmasi ve agirliklarin tespiti
sonucunda tutarlilik oraninin 0,10°dan daha kiigiik [(CR=0.029717397)<0.1] oldugu
saptanmistir (EK 6). Bu sonuca gore hesaplanan agirliklarin gegerli olduklari ortaya
cikmakta ve dolayisiyla kentsel mekansal politikada temel sorunlarin dncelik sirasina
gore; (1) yasal diizenleme, (i1) kurumsal yapi, (iii) insan kaynaklarin yetersizligi, (iv)
finansal kaynaklarin yetersizligi ve (v) iilkenin genel ekonomik durumu olmasi gerektigi

ortaya konulmustur (Sekil 6.5).
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Sekil 6.4 Kentsel mekansal planlama ve gelistirme politikasinda temel sorunlar ve dncelik
siralamasi

Yasal Diizenlemeler

Genel Ekonomik Kurumsal Yapi

Durum
Finansal Kaynaklarin Insan Kaynaklarinin
Yetersizligi Yetersizligi

Sekil 6.5 Kentsel mekansal planlama ve gelistirme politikasinda temel sorunlarin dncelik
siralamasi

Saha calismalarinin sonuglarina gore aktorler tarafindan mekansal planlama ve kalkinma
politikasinda goriilen ilk sorun olarak “yasal diizenlemeler” gdsterilmistir. Bu soruna
iligkin olarak bazi katilimcilar tarafindan “Burkina Faso’nun Bat1 Afrika bolgesindeki
diger tlkeler ile kiyaslandiginda yasal diizenlemeleri yeterli olan iilkeler arasinda kabul
edilse de bu yasal diizenlemelerin uygulanmasinda sorunlar yasandig1” acgikca ifade
edilmistir. Gortigiilen bir uzman kisi tarafindan yasal diizenlemelerin kismen yetersiz
oldugunun kaniti “RFMR, RAF, Sehir Planlama ve Insaat Kanunu, Yerel Yonetimi

Kanunu, Gayrimenkul Gelistirme Kanunu gibi yasal diizenlemelerin devam eden
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revizyonu veya revizyon projelerinin olmasi” olarak ifade edilmistir. Buna ilave olarak,
mevzuatin yayginlagtirilamamasi ve uygulanmasinin izlenmesi-degerlendirilmesine
iliskin gerekli Onlemlerin alinamamasi ve kontroliin yapilamamasi, tilkede arazi

piyasalar1 yasal diizenlemelerine iliskin diger sorun alanlarini teskil etmektedir.

Gortisme yapilan bazi katilimcilar tarafindan yasal ¢er¢evenin sosyo-kiiltiirel baglama
uygun olmadigr ve dolayisiyla uygulanamaz oldugu, bazi vatandaslar ve kurumsal
aktorler tarafindan yanlis yorumlandigs ileri stiriilmistiir. Gliniimiizdeki sorunlu bir yasa
ornegi olarak, piyasayr serbestlestiren ve Burkina Faso’daki gayrimenkul piyasasina
biiyiik zarar veren 2012 yilindaki RAF 6rnek olarak verilmistir. Bu yasa igin; “Kirsal
alandaki (imarsiz alan) arazi malikleri ve bazi gayrimenkul gelistiricilerin istedikleri gibi

davranmasina izin verilmistir” degerlendirmesi yapilmistir.

“Kurumsal ¢er¢eve”; kentsel mekansal planlama ve gayrimenkul gelistirme politikas1 ve
uygulamalarinda yasanan sorunlar arasinda ikinci sirada yer almaktadir. Kurumsal
diizenlemedeki sorun, aktorlerin aralarindaki koordinasyon eksikligi ile arazi ve
gayrimenkul zincirinin aktorleri arasindaki liderlik sorunlari ile karakterize edilmektedir.
Ornek olarak, Ekonomi Bakanlig1 altinda mekansal planlamadan sorumlu olan Mekénsal
Planlama ve Yerel Kalkinma Genel Miidiirliigii olan DGAT’1n diger kurumlar tarafindan
anlasilamamasi verilmektedir. Sehircilik Bakanligi altinda bulunan sehircilik ve
topografya islerinden sorumlu DGUVT’1n biinyesinde mekansal planlama hizmeti de
sunan ofis olmasina ragmen, DGAT ile etkin isbirligi tesis edilememistir. Kurumsal
cerceveyle ilgili diger bir sorun ise, DGAT gibi kurumlarin bagh oldugu Bakanligin
degismesinin yarattigi kurumsal istikrarsizlik olarak ifade edilmistir. Bir katilimcinin
belirttigi lizere; “Bu durum midiirligiin ayn1 anda iki bakanliga, yani Yerel Yo6netim
Bakanlig1 ile Ekonomi ve Maliye Bakanligina bagl oldugu zamanlarda yasanmistir”
degerlendirmesi de Onemli goriilmektedir. Buna ilave olarak belediye biinyesinde
bulunan mekansal kalkinma ve gelistirme birimlerinin maalesef sahada goriilemedigi de

siklikla ifade edilmistir.

Mevcut arazi yonetiminde bir yandan yerel ve merkezi kurumlar arasinda, diger yandan

kamu ve 6zel kurumlar ile vatandaslar arasinda da onemli igbirligi eksikliginin oldugu

121



goriilmektedir. Vatandaslarin kendileri arasinda ozellikle alan diizenlemesi, arazi ve
gayrimenkul islemleri sirasinda diiriistliik kurallarina uygun hareket etmedikleri agiktir.
Bu durum isbirligi eksikligini artirmaktadir. Buna “Yakin tarihte, Bassinko’nun kentsel
kutbu projesi kapsaminda konut veya gayri resmi mahallerinde uygulanan alan
diizenlemesi gibi projelerde tahsisler sirasinda bu durumlarin gézlendigi” belirtilmistir.
Son olarak, bazi gayrimenkul gelistiricilerin politik bagliliklarina dayanarak ayrimeilik
uyguladiklar1 da ileri siiriilmektedir. Bir katilimci mevcut durumu soyle 6zetlemistir:
“Gergekten Devletin artik arazi lizerinde yetkisi kalmamistir. Sahada en dinamik aktorler

gayrimenkul gelistirme sirketleri olmaktadir”.

Kentsel mekansal planlama ve gelistirme politikasinin tespiti ve uygulamasinin
sorunlariin siralamasinda “insan kaynaklar1 ve teknoloji sorunu” ficilincii sirada
gelmektedir. Bu sorun kamu ve 6zel sektor kuruluslarindaki insan kaynaklarinin niteliksel
ve niceliksel yetersizligi ile karakterize edilmektedir. Insan kaynaklari, baz1 konularda
yeterli goriilmekle birlikte yeni 1§ teknolojileri ve uygulamalarinin kullanimina uyum
saglayabilecek kapasiteyi gelistirmede eksik olduklar1 belirtilmistir. Ozellikle planlama
ve tasarim hizmetleri i¢in kentsel planlama, mimarlik ve benzeri alanlarda mimar, uzman
ve mihendislerin sayisinin yetersiz oldugu ifade edilmistir. Bu birimlerde daha cok
teknisyenler gorev almakta ve iist kadrolar tarafindan yapilmasi gereken gorevler,
nispeten diisiik diizeyde egitimi olan ve mesleki bilgi ve becerileri sinirli diizeyde
teknisyenler tarafindan yiritilmektedir. Ancak bir katilimcinin belirttigi gibi; “...ayn1
anda bu alanlarda yetigmis issiz genglerimiz bulunmaktadir” degerlendirmesi de anlaml
bulunmaktadir. Ayrica, bazi mezunlar Ouaga ve Bobo gibi nispeten ileri diizeyde
kentlesmis bolgelerde veya o6zel sektérde ¢alismayt tercih ettikleri de vurgulanmalidir.
Ciinkii kamu kurumlarindaki iicret, 6zel kurumlardan daha diisiik oldugu i¢in, 6zel

sektorde ¢alismak mezunlar i¢in daha cazip gelmektedir.

Kamu kurumlarinda “yeterli kapasiteye sahip olmayan bazi memurlar 6nemli kurumlara
yOnetici olarak atanmis” oldugu siklikla vurgulanmaktadir. Teknolojik olarak yetersiz
olan ve bu durumun mevcut pozisyondaki bazi avantajlarim1 kaybetme riskini
barindirmasi nedeniyle bazit memur veya yoneticiler, yeni teknolojilerin kabul edilmesine

itiraz etmektedirler. Ornek olarak Arsa Gisesi ve Kadastro birimleri gdsterilebilir. Genel
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olarak seffafligi istemeyen devlet memurlarinda agikga goriilmektedir. Ayrica, projelerin
planlanmasi ve uygulanmasinda gorevlilere verilen ek giinliik iicretlerin motive ettigi
devlet memurlar1 da bulunmaktadir. Genelde “ek giinliik iicreti” olmayan projelerde, bazi
memurlar ilgisiz davranmakta ve bu projelerin basarili olmasina engel teskil etmektedir.
“Bilinglendirme ve adil iicret dagilimin bu sorunu ¢ozebilecegi” katilimcilar tarafindan

ifade edilmistir.

Temel sorun alanlarinin dérdiincii sirasinda “finansman sorunu” gelmektedir. Nitekim
genel olarak proje ve programlarin uygulanmasi igin mali kaynaklar yetersiz olsa bile,
kamu kurumlar1 agisindan biitgenin bakanliklar ve genel miidiirliikler arasinda esit
olmayan bir sekilde dagiliminin yapildig1 belirtilmistir. Ayrica bazi kentsel projeler i¢in
ayrilan kamu kaynaklarinin kétii yonetimi de séz konusudur. Ilke olarak 6zel sektdr ve
hanehalki diizeyinde gayrimenkul kredisine erisim eksikligi veya sinirli kosullara erigim
imkanimnin oldugu dikkati ¢cekmektedir. Ayrica gayrimenkul gelistirme sirketlerinin
gayrimenkul projelerini finanse etmek i¢in verilen kredilere uygulanan yiiksek banka faiz
oranlarini diislirmek amaciyla vergi indirimi uygulamasinin yapilamamasi, devlet destegi

eksikligi olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Son olarak “ulusal ekonominin durumu”, yeterli kentsel mekansal planlama ve gelistirme
politikalar1 ve uygulamalarinin basarili olarak uygulanmasi olanaklarini kisitlamaktadir.
Ulkede gayrimenkul piyasasinin geleneksel finans piyasasina yeterince entegre olamadig
ve bunun wulusal ekonomiyi karakterize eden kayit disiliktan kaynaklandigi
gozlenmektedir. Bundan dolay finansmana erisim kosullar1 karmasik ve faiz oranlari da
nispeten yiiksek diizeyde kalmaktadir. Bankalar 6zel sektorde ¢alisanlardan ziyade kamu
calisanlarina kredi vermeyi tercih etmektedir. Goriisiilen uzmanlar “faiz oranlari
yiiksektir ve buna Ozellikle gayrimenkuliin tapu islemi sirasinda 6denmesi gereken
vergiler de eklenmelidir” degerlendirmesini yapmuislardir. Bankalar genellikle
miisterilerinden arsalarin tapu belgeleri ile bagvuru yapmalarini istemekte ve gelistirme
sirketleri ise gayrimenkul edinimini, islem konusu gayrimenkuliin degerinin en az
%70’ini  O0dendikten sonra gerg¢eklesmektedir. Tapu islemleri daha sonra
tamamlanabilmektedir. Gayrimenkul ve bankacilik sektorii arasindaki baglanti ile ilgili

olarak BHBF bir gelisme olarak goriilmiistir. Ancak BHBF 6zellestirilerek amaci
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degistirilmis ve beklenen etki saglanamamistir. Bankacilik sektorii ile gayrimenkul
sektorll arasindaki iligkinin olmamasi da birgok gelistiricinin gayrimenkul gelistirmeden
cok arazi gelistirme (parselasyon) faaliyetinde bulunmalarina neden olmustur. Sadece bos
parsel (arsa) varliginin bankalarin finanse edebilecegi proje tiirlerine uyarlanmasinin giig

olacagi degerlendirilmektedir.

Mekansal planlama ve gelistirme politikas1 ve uygulamasini yeterli bulup bulmadiklar
sorusuna katilimcilarin ortak bir goriis olarak; “yasal diizenlemeler ve politikalarin yeterli
oldugu, ancak uygulamadan kaynaklanan yetersizliklerin mevcut oldugu”
degerlendirmesi yapilmistir. Katilimcilarin biiyiikk ¢ogunluguna gore, “kabul edilen
politikalarin uygulamasinda biiyiik eksiklikler goriilmektedir”. Bu durum, “finansal
kaynaklarin eksikligi ve mevcut yasal diizenlemelerin uygulanmasindaki irade, mesleki
Ozen veya titizlik (ciddiyet) eksikliginden kaynaklanmaktadir”. Buna, Devlete ait
arazilerin ve 034-2012/AN sayili Kanunda belirtilen diger kuruluslarin arazilerinin
simirlarinin belirlenememesi veya kadastronun biitiin sehirde uygulanamamasi 6rnek

olarak verilmistir.

Imar planlarinin uygulanmasinda yetersiz kontroller veya gelistirilen gayrimenkul
projelerinde imar planlarinin ihmal edildigi 6rneklere de rastlanmaktadir. Ayni zamanda
bazi kentsel projelerde planlama ve gelistirme aktorleri arasinda da istisare eksikligi
gozlenmistir. Bu duruma iliskin olarak katilimcilar su goriisii beyan etmislerdir:
“Ozellikle 6zel sektdrdeki bazi aktdrler planlara aykiri olarak istedikleri gibi hareket
etmekte ve diizenlemeler yapmaktadirlar. Bazi gayrimenkul gelistirme sirketleri,
projelerinin uygulanmasi i¢in idari diizeyde kamuya agik olarak izlenecek bazi adimlari
thmal etmislerdir. Boylece, projelerini onay almadan gelistirmisler ve daha sonra
projelerini kabul ettirmek i¢in idareye bagvurmuslardir”. Bu durum genellikle arazi
kullaniminin imar planina aykir1 olmasina neden olmaktadir. Uygulanan planlarda birkag
eksiklik gozlenmekte ve bir katilimcr tarafindan belirtildigi gibi; “Ouagadougou sehrinde
sadece ulusal yollar bulunmakta, kent i¢i yol eksikligi bulunmaktadir ve bu durum

SDAGO’nun yetersizligini vurgulamaktadir”.
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Son olarak, imar planinin kabul edilmesi uzun zaman almakta ve liderlik yoniinden de
anlagsmazliklar yasanmaktadir. Bu durumdan dolay1 bazi aktorlerin 6zellikle gayrimenkul
gelistirme sirketlerinin, mekansal gelisim projelerini uygun gordiikleri sekilde
yiiriitmelerini kolaylastirmaktadir. Ozellikle Ouaga sehri i¢in en son drnek olarak, 2009
yilinda baslatilan SDAGO’nun uzun siire sonra 2020 yilinda kabul edilmesi
gosterilmektedir. Mekansal planlama ve gelistirme politika ve uygulamalarinin
yetersizligi, devlet miidahalesinin yetersiz olmasi nedeniyle yollarin, afet alanlarinin ve
kamusal alanlarin yasalara aykiri olarak isgali gibi sonuglarin; yiriirlikkteki yasal
diizenlemeler ve politikalarin etkin olarak uygulanamamasindan kaynaklandig: ileri
striilmektedir. Ayni durum kamu kurumlart yapilarmin insa edildigi yerlerde de
gbzlenmektedir. Bu durum i¢in goriismelerde; “Bazi kamu binalar1 ve altyap tesisleri,
taskin riskli alanlar da bulunmaktadir. ZACA proje alanindaki idari binalar siirekli selden

etkilenmektedirler” 6rnegi verilmistir.

6.3.2 Politikalarin uygulamasindaki kurumsal kapasite

Kamu kurumlarinca 6zellikle baz1 vatandaglar tarafindan yasalara uygun olmayan bir
sekilde isgal edilen alanlarin kontrolii ve parselasyon sonrasinda arsalar {izerinde ingaat
yapma sinirt olan bes yillik siireye uyulmamasi basta olmak iizere mevzuatin amir
hiikiimlerine uyulmamasi, temel bir yetersizlik olarak belirtilmistir. Kadastronun
yapilmamasi, “Grand Ouaga Projesinde biiyiik belirsizligi gosteren” kentsel alanlarin
siirlandirilmasi ve kentin ¢evre bolgelerinde arazi miilkiyetinin giivenirligi sorunlarinin
temelini olusturmaktadir. Boyle bir durum, oOzellikle mekansal planlama ve bdlge
kalkinmasindan sorumlu bakanliklardaki insan kaynagi eksikliginden ileri gelmektedir.
Bu eksiklik “yerel ozelliklere uygun” arazi kullanim planlarmin gelistirilmesi,
uygulanmas1 ve bunun i¢in gerekli ve yeterli kaynak bulma kapasitesinin diisiik olmas1
ile yakindan iligkilidir. Yeterli finansmana erisimin sinirli olmasi, yeni ¢aligma
teknolojilerinin edinilmesi ve kullanilmasina da engel teskil etmektedir. Bunlara ek
olarak, kabul edilmis ¢esitli politikalar1 izleme ve degerlendirmek i¢in bir sistemin
olmamasi da, kurumsal kapasitenin tespiti ve gelistirme olanaklarinin analizi yoniinden

de bir eksiklik olarak ele alinmaktadir.
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6.3.3 Arazi ve gayrimenkul zinciri organizasyonu ve aktorlerinin sorunlari

Katilimeilarin ¢ogunlugu, arazi ve gayrimenkul zincirinin mevcut organizasyonunu
tatmin edici gérmekle birlikte, gayrimenkul gelistirme sirketi sayisinin yiiksek olmasinin
zincirin organizasyonunda 6nemli sorunlara neden oldugunu ifade etmektedirler. Ayrica
aktor sayisinin fazlaligit hem kamu, hem de 6zel sektor aktorleri arasinda liderlik
sorununun yasanmasina neden olmaktadir. Bu durum; “zincirin isleyisinde ciddi
sorunlara yol acan resmi ve gayri resmi aktorler gozlenmektedir” seklinde ifade
edilmistir. Politikalarin yeterli diizeyde izlenmemesi, degerlendirilmemesi ve basta 6zel
sektor aktorleri olmak iizere bazi aktorlerin kentsel arazi kullanimina iligkin iglemlere

takip etmemelerinin, bu sorunun siirdiiriilmesine neden oldugu vurgulanmistir.

Bagka bir goriise gore Devlet’in “gevsek/esnek olmas1” nedeniyle arazi ve gayrimenkul
zinciri zayif sekilde orgiitlenmistir. Bir katilimecinin belirttigi lizere; “... Devletin zincir
tizerinde higbir yetkisi goriilmemekte ve bundan dolay: da diger aktorler istedikleri gibi
davranmaktadirlar”. Buna iliskin olarak RAF Yasasinda belirtilen, Kirsal Arazi Ofisleri
(Services Fonciers Ruraux -SFR) gibi bazi arazi yonetim hizmetlerinin etkili olmadigina
atif yapilmistir. Ayrica, tapu islemlerinin “cok karmagik” oldugu da belirtilmistir.
Zincirde ortaya ¢ikan sorunlarin kismen RAF 2012, RFMR 2009, Sehir Planlama Kanunu
gibi yasalar arasindaki uyumsuzluktan kaynaklandigi ifade edilmistir. Katilimer bir
yaklasimla zincirde yer alan aktdrler ile bunlarin yasadiklar1 sorunlar asagida
siralanmugtir (Cizelge 6.1). Saha galismalarinin sonuglarina gére hem aktorlerin kendileri,

hem de diger aktorlerin goriisleri birlikte degerlendirilmistir.

Sonug olarak, zincirin aktdrlerinin yasadigi sorunlarin temelinde devletin miidahalesinin
yeterli olmamas1 yatmaktadir. Ayrica gayrimenkul islem zincirinde unutulan aktérlerden
biri de noterlerdir. Bu durum goriismeciler tarafindan; “Bazi islemler noter onayi olmadan
yapilmakta ve bunun nedeni vatandaglarin gayrimenkul islemleri sirasinda yliksek
bulduklar1 noterlik iicretlerini 6demek istememeleri” seklinde ifade edilmistir. Diger
yandan giinlimiizde Burkina Faso’da gayrimenkul degerleme uzmanligi mesleginin
heniiz profesyonellesememis oldugu ve daha cok tiizel kisilere degerleme yapma hakki

ve yetkisinin verildigi ve gercek kisi degerleme uzmanlarmin piyasada fazla is yapma
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olanaginin bulunmadig1 vurgulanmaktadir. Ozellikle birgok iilkede ve hatta Tiirkiye’de
de oldugu gibi, gayrimenkul gelistirme siirecinde yer alan 6nemli aktdrlerden biri olan
degerleme uzmanliginin; kurumsallasmasina yonelik yasal diizenleme ile devlet
tesviklerinin yeterli olmadigi, iy1 egitimli uzman sayisinin ¢ok sinirli oldugu ve mesleki
standartlarin gelistirilmesi ile izleme — degerlendirme ¢alismalarinda sorunlarin oldugu

dikkati cekmektedir (Tanrivermis 2017, Tanrivermis 2019).

Cizelge 6.1 Kentsel alanda planlama ve imar parsellerinin iiretimine iliskin paydaslarin
sorunlar1

Paydaslar Temel Sorun Alanlarinin A¢iklanmasi

* Gayrimenkul gelistiricilerinin 6zellikle aile miilkiyetinde bulunan arazilerin satisinda,
hissedarlar arasinda ¢ikan anlagmazliklar (Aile {iyelerinin tamami olmadan satiglarin

gerceklestirildigi ornekleri ile karsilagilmaktadir).
Tasimnmaz

Malikleri * Kisilerin sahip olduklari araziler, gelistirici sirketler tarafindan isgal edilmekte veya

kullanilmaktadir.
* Gelir durumu yetersiz olanlar sahip olduklar arazileri etkin bir sekilde kullanmamakta
veya atil birakmaktadir.

* Gelistiriciler spekiilatif davranmakta ve aralarinda haksiz rekabet yasanmaktadir. Baz1
geligtiriciler, arazi sahiplerine satin alinan bir hektar arazi bagina iiretilen arsalardan 4
adet, digerleri 5 veya 6 adet vermeyi teklif etmektedirler. Bu durum, bazi arazi
sahiplerinin spekiilatif davraniglar benimsemesine neden olmaktadir.

* Projelerini desteklemek i¢in finansman eksikligi yasamaktadirlar.

* Siyasallagsma egilimi gosteren gelistiricilerin yerel yetkililerle karmasik bir igbirligi
icinde bulunmaktadirlar.

* Kentlerde izinsiz ve yasa dis1 projeler gerceklestirilmektedir.

o * Gayrimenkul Gelistiriciler Birligi ve Gayrimenkul Gelistiriciler Dernegi’nin varligina
Gelistirme ragmen, aralarinda isbirligi ve koordinasyon yetersiz bulunmaktadir.

Sirketleri * Gayrimenkul Gelistirme Yasasi, skandal bir sekilde kullanilmakta ve Yasa “bir metin

koleksiyonu” olarak degerlendirilmektedir. Tlgili yasada gayrimenkul gelistirme
faaliyetini tanimlamak i¢in “gayrimenkul ve/veya arazi iirlinlerinin satig1” terimi,
gayrimenkul gelistiricilerin sorunlarinin temeli olarak degerlendirilmektedir. Bu durum,
bircok gayrimenkul gelistirme sirketlerinin kentsel arazide imar uygulamasi ve
parselasyon yapmasina izin verilmesi, arsa liretimi ve bos arsa satigsina daha fazla yatirim
yapilmasini tegvik etmis ve bu yaklagim yatirimlar1 daha karli hale getirmenin en kesin
yolu olarak goriilmektedir.

* Sektorde galisanlarmin ¢ogu gayrimenkul gelistirme alaninda egitim almadigi igin
insan kaynag: kalitesinde bir eksiklik s6z konusu olmaktadir.

* Biitiin biiyiik kentsel projeler hiikiimet tarafindan baglatildig: igin belediyelerin soz

Belediyeler I .
konusu projelerin kontroliinde manevra alani ¢ok kisithidir.

* Bazi1 yerel yetkililer ile baz1 arazi gelistiricileri arasinda belediyeye veya vatandaglara
ait belirli arazi rezervlerinin pargalanmasi konusunda sug ortakligi bulunmaktadir.

* Parselasyonda ¢ift tahsislerin varligi, sorunlar yaratan aktor olarak goriilmektedir.
* Insan kaynaklar1 ve mali kaynaklar yetersizdir.
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Cizelge 6.1 Kentsel alanda planlama ve imar parsellerinin iiretimine iliskin paydaslarin

sorunlar1 (devam)

Bakanliklar

*  Arazi yonetiminde liderlik yapacak kurum bulunmamakta, kurumlar ve
uygulamalarin sayisi ¢ok fazla olmakta ve sonug olarak hi¢ kimse higbir seyi kontrol
edememektedir.

* Hem nicelik, hem de nitelik bakimindan yetersiz insan kaynagi bulunmaktadir.

* Ciddiyet, izleme ve degerlendirme sistemi olmadig i¢in yasalarin uygulanmasinda
eksiklikler gozlenmektedir.

* Mekansal planlarin onaylamasi ve uygulamasi asamalarinda onemli sorunlar
yasanmaktadir.

* Zincirin diger aktorleri arasinda otorite eksikligi bulunmakta ve aralarinda “samimi
bir oyunun” mevcut oldugu goézlenmektedir. Vatandaslarin iddialar1 ve sikayetleri ile
kars1 karsiya kalan kamu otoriteleri, somut ¢6ziimler yerine daha ¢ok vaatlerde
bulunma egilimindedir.

Mahkemeler

* Yiksek sayida arazi anlagsmazligit bulunmaktadir. Halen Ouagadougou
Mahkemesinde acilan davalarin %3-4'inii arazi uyusmazliklar1 olusturmaktadir.
Bununla birlikte, arazi kullanim planlamast ile ilgili yasal iglemler nadiren olmaktadir.
“Olsa bile, bu konuda fazla dava konusu yapilmamakta veya davalarin bir
veritabanindan goriilmemesi miimkiin olamamaktadir”.

* Uygun olmayan satislar veya c¢ift tahsislerle ilgili ¢ok sayida arazi anlasmazligi
vardir. Bununla birlikte, bu prosediirlerin sonuglar1 zaman almakta ve bunlara iligkin
bilgiler de genelde halk ile paylagilmamaktadir.

* Dava sonuglar1 hakkinda gergek duruma iligkin bilgi sahibi olunmadan prosediirler
olusturulmaktadir. Bu prosediirlerin olugsmasinda, mahkeme kararlarindan o6nce
bolgenin en gii¢lii, zengin veya giiclii siyasetgileri belirleyici olmaktadir.

* Bir kentsel planlama ve parselasyon uygulamasinda, sug isleyen aktorler kural olarak
ilgili yasalarin 6ngordiigii cezalara tabidir. Ancak bu cezalar ¢cok daha maddi olmakta
ve genelde “o kadar 6nemli degildir”. Ote yandan Sehircilik Bakanhigimin usul
kusurlarindan dolay1 kaybettigi dava ornekleri de siklikla goriilmektedir. Bu durum
bazi kamu aktorlerinin kendi eylemlerini savunamadiklarini ortaya koymaktadir.

* Bazi hakimler veya avukatlar, arazi konusunda yeterli bilgiye sahip degillerdir.
Dolayisiyla zaman zaman yargi zincirinin aktorlerinin arazi ve gayrimenkul
konularinda “amatorliigi” gézlenmektedir. Ancak son zamanlarda adalet zincirinin
aktorlerine Millenium Challenge Account Projesi ¢ercevesinde arazi konularinda
egitim verilmistir. Bundan 6nce s6z konusu aktorler, 6zellikle sulh hukuk hakimleri,
arazi anlagmazliklar1 konusunda kapsamli bir inceleme yapmadan yasada 6ngoriilen
parasal cezalar1 uygulamakla yetinmislerdir.

Bilirkisiler

* Gayrimenkul uzmanlig: iicretleri ve meslegini diizenleyen kanun bulunmamaktadir.
* Gayrimenkul uzmanlar1 sayist yeterli degil, az bilinen bir meslek ve organize
degildirler.

* Sistemde, gayrimenkul uzmanligi egitimi almamis ve uygulama lisansina sahip
olmayan aktorler gorev yapmaktadir.

* Glivenilir olmayan ve kalitesi diisiik degerleme raporlar diizenlenmektedir.

* “Noterler, avukatlar ve diger aktorler degerleme alaninda giris diizeyinde dersler
aldiklar1 i¢in kendilerini gayrimenkul uzmani olarak ilan etmislerdir”.

Finans
Kurumlar

* Hanehalki ve gelistiriciler i¢in gayrimenkul kredisine erisim kosullar1 ¢ok zor,
pesinat miktar1 ve faiz oranlar1 ¢ok yiiksektir. Bankalar genellikle bir gayrimenkul
projesini finanse etmek igin tapu talebinde bulunmakta, ancak tapu senedi, arsa varlig
sartname hiikiimlerine uygun olarak gelistirildikten ve “maliki tarafindan belirli bir
stire kullanildiktan sonra” verilebilmektedir.

* Bazi bankalar teminat olarak gdsterilen gayrimenkuliin ger¢ek degerini yansitmayan
raporlara dayanarak gayrimenkul kredisi vermektedir.
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Aktorler arasindaki isbirligi eksikliginin Ouagadougou sehrinin yeterli diizeyde mekansal
gelisimine engel teskil edecegi varsayimina iligskin olarak beyan edilen goriisler agagida

maddeler halinde siralanmuistir:

e Gelistiriciler ve belediyeler arasindaki isbirligi eksikligine katilimcilarin %71,5'
“kesin olarak katildigin1” ve %28,5°1 “katildigin1” ifade etmistir.

e Gayrimenkul gelistiricilerin kendi aralarinda isbirligi eksikliginin etkin ve verimli
yapili ¢evre saglamasina engel olacagina iliskin olarak katilimcilarin %39,5°1 ve %31,5’1
sirasiyla “kesin katiliyorum” ve “katiliyorum” degerlendirmesi yapmis, %25,5°1 ise
kismen katildigin1 beyan etmislerdir. Ancak katilimcilarin sadece %3,5°1 bu goriise
katilmadiklarini belirtmisler ve bir katilimer “gayrimenkul gelistirme sirketleri arasinda
isbirliginin olmasi, miisteriye zarar verme riski olusturmaktadir” seklinde goriisiinii ifade
etmistir.

e Ouagadougou sehrinin mekansal gelisimi icin gelistiriciler ve finansal kurumlar
arasindaki isbirliginin olmamasiin engel teskil edecegine iligskin ise, katilimcilarin
%357’si ve %40,5’1 sirastyla “kesin  katiliyorum” ve “katiliyorum” ifadelerini
isaretlemisken, sadece %2,5’si “katilmiyorum” ifadesi isaretlemistir. Bu katilimci
katilmama gerekcegi olarak; “eger bankalar gayrimenkul gelistirme sirketlerine
kredileriye erisimi kolaylastirirsa, gayrimenkul gelistirme faaliyetinden dolay1

gayrimenkul alicilarina gelistiricilerden ek masraflar yansitilabilir” goriisiinii belirtmistir.

Sonug olarak, goriisiilen kisilerin cogunlugunun, gelistiriciler ile yerel ve finansal aktorler
arasindaki igbirligi eksikliginin Ouagadougou sehrinin etkin ve verimli mekansal

gelistirme ve kullanima engel oldugu konusunda hemfikir oldugunu ortaya koymaktadir.

6.3.4 Arazi ve gayrimenkul zincirindeki sorunlarin siniflandirilmasi

Ouagadougou’da mekansal planlama ve gelistirme zincirindeki sorunlarin 6nceliginin
tespiti igcin AHP yontemi kullanilarak degerlendirme yapilmistir (Sekil 6.6). Belirtilen
sorunlar1 ikili kargilastirma ve agirliklarinin hesaplanmasi yoluyla tutarlilik oraninin
0,10’dan daha diisiik oldugu [(CR=0.0889444)<0.1] ortaya konulmustur. Ikili

karsilastirmada hesaplanan agirlik katsayilarinin gegerli olduklar1 saptanmistir (EK 6).
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Inceleme sonuglarma gore kentsel mekansal zincirindeki aktdrlerde yasanan sorunlari
onceligine gore; (i) kurumlarda finans kaynaklarin yetersizligi, (ii) mekansal ve
gelistirme politikas1 uygulamasinda irade ve mesleki 6zen yetersizligi, (iii) devlet
otoritesinin yeterli olmamasi, (iv) aktorler arasinda isbirliginin olmamasi, (V) insan
kaynaklarin yetersizligi ve (V) izleme ve degerlendirme sisteminin olmamasi seklinde

siralanmaktadir (Sekil 6.7).

Kurumlarm Finansal Kaynaklarimin Yetersizligi

]

Politika Uygulamasinda Titizlik ve iradenin Yeterli
Olmamasi

|

Insan Kaynaklar1 Yetersizligi

Gelistirme
Zincirindeki ——
Sorunlar

!

Aktérler Arasinda Isbirliginin Yeterli Olmamasi

|

Kamu Otoritesinin Yeterli Olmamasi

I

Politika Uygulamasinda izleme ve Degerlendirme
Sisteminin Olmamasi

|

Sekil 6.6 Gelistirme zincirindeki sorunlar ve dncelik siralamasi

Arazi ve gayrimenkul gelistirme zincirine iliskin yasal temeller ve politik ¢erceve yeterli
olarak goriinse de uygulamasinda bir¢ok yetersizlik gézlenmektedir. Merkezi yonetimde,
ozellikle ilgili bakanliklarda go6zlenen yetersizlik, yasal diizenlemeler ve politika
uygulanmasinda yetersiz izleme, yasaya aykir1 ve yolsuzluk sorunlariin ortaya ¢ikmasi
halinde, mevzuatta belirtilen cezalarin uygulanmamasidir. Diger yandan merkezi
kurumlarda insan ve finansal kaynaklar yetersiz olmakla beraber teknolojik yetersizlik de

acikca dikkati gekmektedir.
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Kurumlarm Finansal
Kaynaklarinin
Yetersizligi
Politika Politika
Uygulamasinda Izleme Uygulamasinda Titizlik
ve Degerlendirme ve Iradenin Yeterli
Sisteminin Olmamas1 Olmamast
Insan Kaynaklar Kamu Otoritesinin
Yetersizligi Yeterli Olmamasi
Aktorler Arasinda
Isbirliginin Yeterli
Olmamasi

Sekil 6.7 Mekansal planlama ve gelistirme zincirindeki sorunlar ve dncelik siralamasi

Kentsel alanda arsa iiretim ve gayrimenkul gelistirme zincirinin mevcut isleyisinde hem
resmi, hem de gayri resmi kurumlardan kaynaklanan ciddi sorunlar gézlenmektedir. Bu
sorunlarin Devlet otoritesinin yetersizliginden kaynaklandigi belirtilmistir. Yasal
diizenleme yapmak, politika hazirlamak ve kabul etmek disinda uygulamada hiikiimetler
kentlerin arazi sorunlarim1 ¢ézmede yeterli giice sahip olamamislardir. Ne yazik ki bu
durum, zincirdeki diger aktorlerin istedikleri gibi davranmalarina yol agmistir. Bu

durumun sonuglarini asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

e Kent smirlarinda genelde ailelerin sahip olduklar: araziler kurallara aykir bir sekilde
gayrimenkul gelistirme sirketlerine satilmig ve bu araziler imar mevzuatina uygun
olmayan sekilde parselasyon yapilip yapisiz olarak satisa sunulmustur. Diger yandan bu
tiir arazilerin ilk satiglarinda aile iiyeleri veya aileler arasinda bir uyusmazlik da s6z
konusu olmaktadir. Arazi uyusmazlikla iliskin Ulusal Barig Bakani tarafindan 04 Mart
2021 tarihte diizenlenen basin toplantisinda ulusal diizeyde yerel halk arasinda toplam
1.671 adet arazi ¢atismalarinin oldugu belirtilmis (Anonymous 2021f) ve goriismelerde
Ouagadougou Mahkemesinde arazi uyusmazliklarina iligkin davalarin toplam dava sayisi

icindeki paymin %3-4’i arasinda oldugu degerlendirilmistir. Dar gelirli olan hanehalklar1
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sahip olduklar1 arsa veya imara heniiz acilmamis arazileri daha yiiksek gelirli
vatandaglara veya gayrimenkul gelistirme sirketlerine sattiklar1 gézlenmektedir.

e Gayrimenkul gelistirme sirketlerinin yapili gayrimenkul yerine daha ¢ok yapisiz arsa
satig1 faaliyetlerinde bulunduklar gozlenmektedir. Bu durumda 057-2008/AN sayili
Kanun tarafindan verilen bir iznin bir kusur olarak degerlenmesinde fayda vardir.
Ouagadougou’da yapili gayrimenkullerin satis1 nadiren olmakta ve araziler ucuza satin
alindiktan sonra parselasyon uygulanmaktadir. Yapisiz halde arsalari daha yiiksek
fiyatlarla satmak daha karli oldugu icin, sehirde bu tiir faaliyette bulunan sirketlerin
sayisinin son zamanlarda ¢ogaldigi gozlenmektedir. Temmuz 2020 tarihinde gelistirme
sirketlerinin toplam sayis1 275 adete ulasmasina ragmen, Konut ve Sehircilik Bakanligina
verilerine gore, 2008 yilindan beri yiiriirliikte olan Gayrimenkul Gelistirme Kanunu ile
bu tiir sirketler sadece 6.000 civarinda konut saglayabilmistir. Son bes yilda bu sirketler
2.000 adet konut bile iiretememislerdir (Anonymous 2021g) ve iilkede yiiriirliikte olan
40.000 adetlik konut programindaki konut iiretiminin payr %5’in altinda olmasi
nedeniyle, tiretim ¢ok diisiik diizeyde kalmistir. Zincirindeki bu aktorler, yasal eksiklikler
ve Devlet otoritesinin yeterince gosterilememesi nedeniyle daha firsatel
davranmaktadirlar. Diger yandan bu tir kurumlarda c¢aliganlar veya yoneticilerin
genellikle gayrimenkul gelistirme alaninda egitimli olmadiklar1 da katilimcilar tarafindan
siklikla ileri siirtilmiistiir.

e Yerel yoOnetim organlari agisindan bakildiginda, ozellikle Ouagadougou kenti
orneginde kentsel alana iliskin uygulanan biiylik projelerin daha ¢ok hiikiimet tarafindan
hazirlandigi ve uygulandig1 gézlenmektedir. Diger yandan bazi yerel yetkililerin 6zellikle
belediye baskaninin, belediye meclis iiyelerinin 6zel gayrimenkul gelistirme sirketleri ile
anlasarak mevzuata uygun olmayan bigimde imarsiz alanlarda parselasyon uygulayarak
arsalar iirettiklerine tanik olunmaktadir. Bu yolla yerel yetkililere ¢ok sayida arsa tahsis
edilmistir. Bu durum 2016 yilinda Burkina Faso Ulusal Meclisi tarafindan yayinlanan
kentsel arazi sorusturma raporunda da belirtilmistir. Parselasyon sonrasinda gozlenen ¢ift
tahsis durumlart da genelde yerel yonetimler tarafindan yiiriitilen projelerde
gozlenmektedir.

e QOuagadougou Mahkemesinde arazi uyusmazliklarindan kaynaklanan davalarin toplam
davalara oran1 %3-4’i gibi nispeten diisiik diizeyde oldugu tahmin edilmektedir. Ancak

bu tiir davalarin sonuglanmasi ¢ok uzun zaman almakta ve sonuglar1 da nadiren kamuyla
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paylasilmaktadir. Diger yandan hakimler tarafindan verilen kararlarin da daha ¢ok ve
sadece RAF Kanunu’nda belirtilen cezalarin uygulanmasi ile siirli oldugu saptanmastir.
Bu durum dava zincirindeki aktorlerin arazi konusuna iliskin yeterli bilgilerinin
olmamasindan kaynaklandigi ifade edilmistir.

e Bilirkisi veya gayrimenkul degerleme uzmanligi meslegi ile ilgili 6zel bir yasal
diizenleme olmamakla birlikte tilkede gayrimenkul degerleme uzmanlhig: daha gok tiizel
kisiler tarafindan yapilan is kolu olarak goriilmektedir. Degerleme uzmani olmak i¢in
diger tilkelerde oldugu gibi gercek kisi olarak sinav veya gayrimenkul alaninda egitim
almis olmak gibi sartlar aranmamaktadir. Degerleme uzmanlig1 sadece tiizel kisilere
verildigi i¢in o sirketlerin gayrimenkul veya yan alanlarinin birinde egitim gormiis bir
calisan1 varsa, gayrimenkul degerleme uzmanlig1 yetkisi alabilmektedir. Bu nedenle bu
sektorde faaliyet gosteren kurulus sayisi oldukea sinirl diizeyde kalmistir. Bu sirketlerde
calisanlar da gayrimenkul degerleme konularinda yeterli egitim almadiklari i¢in tiretilen
degerleme raporlar1 giivenilir ve uluslararasi standartlara uygun olmamakta ve bu tiir
raporlara dayanarak verilen krediler de finansal sektorler igin biiyiik risk tasimaktadir.

e Finans sektorii gayrimenkul sektorii ile iliskisi yeterince kuvvetli degildir. Hem
gayrimenkul gelistirme sirketleri, hem de hanehalkinin gayrimenkul kredilerine erisimi
kolay olamamaktadir. Ulkede konut veya gayrimenkul finansman sistemi heniiz
gelismemistir. Giinlimiizde konut kredisi alabilmek i¢in pesinat olarak konutun degerinin
%20’nin verilmesi gerekmektedir. Ayrica, faiz oran1 %15 civarindadir. Diger yandan
gayrimenkul gelistirme proje finansmanimna iligkin finansal sistem yeterince
yapilandirilarak uygulamaya tasmnamamistir. Bu durum finansal kuruluslarda
gayrimenkul finansman uzmanlarinin eksik olmasi, iilke ekonomisinin gayri resmi
ekonomi 6zelligi tagimasi ve hanehalkinin énemli bir kisminin diigiik ve diizensiz gelirli

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Her aktor i¢in tespit edilen sorunlarin yaninda, zincirindeki aktorler arasinda isbirligi
eksikligi de gozlenmektedir. Her aktor ozellikle gayrimenkul gelistirme sirketleri ve
vatandaslarin istedikleri gibi davrandiklar1 ve genelde yasalara uymadiklari igin
Ouagadougou’da etkin ve verimli bir mekansal planlama, gelistirme ve kullanim
piyasasinin olusmasi miimkiin olamamaktadir. Isbirligi eksikligi bir kurumsal kusur

olarak ele alinmakta olup, kentsel mekan yonetimindeki sorunlarin siniflandirmasinda
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yasal diizenlemeler ve kurumsal yap1 sorunlar ilk sirada gelmektedir. Aktorler arasinda
isbirligi ve etik kurallara uygun davranisin olmasi halinde, kentsel arazi politikasi
hazirlanmas1 ve uygulanmasi1 miimkiin olacak ve boylece etkin ve verimli sekilde kentsel

mekan olusumuna hizmet edilebilecektir.

Ouagadougou’da arsa ve gayrimenkul gelistirme zincirini diizenleyen yasal gerceve ve
zincirdeki aktorler arasindaki isbirligi yetersizliklerinden dolayr meydana gelen etkin
olmayan ve verimsiz kentsel mekan kullanimin1 ve aktorlerin davraniglarinit géz oniine
alarak mevcut ¢alismanin {i¢ temel hipotezi de kabul edilmis olmaktadir. Bu kosullarda
kurumsal aktorler arasindaki igbirligi eksikligi kentsel alan1 kontrolsiiz bir sekilde
biiylimesine neden olmaktadir. Ayrica bu durum yapili, yapisiz arsa ve altyapi
yetersizliginin gozlenmesine de neden olmustur. Diger yandan kurumlarda yasanan
sorunlar ve isgbirligi yetersizligi, soz konusu kurumlardaki yonetici ve gorevlilerin arazi
ve gayrimenkul alaninda yeterli egitimi almamalarindan kaynaklanmaktadir. Arazi
sorunlarinin uzun zamandan beri yasanmasina karsin, arazi yonetimi ve gayrimenkul
alanlarinda egitim veren kuruluslarin hala eksikligi s6z konusudur. Zincirindeki
kuruluglarda yer alan gorevlilerin bir¢ogu arazi ve gayrimenkul konularinda yeterli
sekilde egitilmemistir. Bu durum kuruluslarin kusurlu davraniglarinin ve kentsel
mekansal planlama, gelistirme ve kullaniminin etkin olmayan ve verimsiz sekilde
sonuglanmasiin nedeni olabilmektedir. Bu sonuca dayanarak son hipotez de kabul
edilmekte ve Ouagadougou’da goézlenen kentsel mekansal sorunlarin ilgili kurumlarin
yonetici ve gorevlilerinin arazi ve gayrimenkul alaninda yeterli bilgi sahip
olmamalarindan ileri gelmektedir. Bu durum giinimiiz kosullarinda tlkedeki
tiniversiteler ve meslek okullarinda yeni baslayan ve kapasitesi sinirli olan mekansal
planlama ve gayrimenkul yonetimi boliimlerinin  kurulusu ve egitim-ogretim

programlarinin a¢ilmasinin gerekliligini teyit etmektedir.

6.4 Mevcut Durum Analizine Dayal Olarak Belirlenen Sorunlara Yénelik Coziim

Yaklasimlar: ve Oneriler

Calisma kapsaminda yapilan literatlir taramasi ve Burkina Faso’daki gayrimenkul

piyasasinin aktdrleri ile yapilan gériisme sonuglarina gore kentsel arazi arzini artirmaya
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ve mevcutta karsilasilan sorunlarin ¢oziimiine yonelik gelistirilen Oneriler dort baslik

altinda toplanmis ve asagida 6zet olarak sunulmustur:

6.4.1 Yapisiz parsel sayisin1 azaltmaya yonelik oneriler

Ulkenin hemen her kentinde mevcut olan yapisiz imar parseli sayisin1 azaltmaya yonelik

olarak asagidaki onerilerin yapilmasi miimkiin goriilmiistiir:

e Yapisiz arsalar sorununu ¢ézmek i¢in, bazi katilimeilar bes yillik gelistirme siiresini
asan arazilerin devlet tarafindan geri alinmasi yaptirimmnin uygulanmas: fikrini
desteklemisler; digerleri daha esnek c¢oziimler Onermislerdir. Esnek ¢oziim olarak,
oncelikle resmi uyar1 yapilmasi, ardindan geri almasi ya da kat miilkiyetine uygun yap1
insaatinin gerceklestirilmesi i¢in yatirim yapilmasi amaciyla mal sahipleriyle miizakere
edilmesi Onerilmistir.

e Bir katilimc1 devlet tarafindan arsa {iretiminin durdurulmasini “gok radikal ve bir
onlem olarak degerlendirilemez” seklinde Ozetlemistir. Bu sorunla karsi karsiya
kalindiginda; ¢6ziim olarak bir arazi iiretim projesinin uygulanmasindan once arazi
gelistiricisinin yapilagmayi gerceklestireceginin garantisi istenebilir. Bu yolla sektordeki
gelistirici spekiilatorleri ortadan kaldirmak veya azaltmak miimkiin olacaktir.

e Kendi arsalarinda gayrimenkul gelistirecek kisilere; insaat yardimlar1 ve finansman
noktasinda krediye erisimlerini  kolaylastirmak i¢in bankalarla miizakereler
gerceklestirilebilmesi ve 6zellikle uluslararasi bankalardan uzun vadeli ve diistik faizli
kredi alinmasina ¢alisiimalidir.

e Yapisiz arsalarda spekiilasyonla miicadele igin bes yillik insaat siiresini agan yapisiz
parsellerden yillik gayrimenkul (emlak) vergisi alinmalidir. Ancak bazi katilimcilar,
uygulamada bazi bireyler resmi veya gayri resmi mahallelerde ikamet ettikleri i¢in alinan
gayrimenkul vergisine benzer Ozellikler barindiran, ancak miilkiyete iliskin olmayan
ikametgah amagli bina vergisinin (taxe de residence) tahsil diizeyi ele alindiginda, yapisiz
arsalar lizerinden vergi alinmasinin etkisiz olabilecegi degerlendirilmektedir.

e Parsel, yapilasma ve tahsis durumlarinin yer aldig1 bir veri tabani olusturularak birden
fazla yapisiz arsaya sahip olan vatandaslarin tespit edilerek bunlara yonelik gelistirilecek

vergi tiirleri arsa spekiilasyonu sinirlandirilabilir.

135



e Arsa yerine vatandaslarin konut edinmeleri tesvik edilmesi ve buna iliskin teknik,
finansal ve ekonomik fizibilite ve stratejik yatirim programlarinin hazirlanmasi gerekli

goriilmektedir.

6.4.2 Kentsel mekinin planlanmasi ve kullamminda esitlik saglamaya yonelik

oneriler

Burkina Faso’daki kentsel mekanin planlanmasi ve kullanimindaki esitsizliklerin

giderilmesine yonelik olarak asagidaki onerilerin sunulmasi miimkiin goriilmektedir:

e Goriisiilen kisilere gore “arazi yonetimine iliskin araclar (yasal ve politika) yeterli
diizeydedir. Eksik olan sey iradedir”. Bu amagla, politikacilarin kisa, orta ve uzun vadede
kentsel alan yonetimi politikalarinin tasarimi, uygulanmasi ve izlenmesinde daha fazla
yer almalar1 dnerilmistir.

¢ Ayni zamanda mevzuata uyulmasini saglamak, ihtiyaclar1 gozden gegirmek ve bunlara
gore tahminler yapmak, kadastro siirecini teknolojik olarak iyilestirmek, yonetimde
titizlik gostermek, kentsel planlama standartlarina gore gelismeyi saglamak, “arsa yerine
konutu diisiinmek”, yatay insaattan ziyade dikey insaati tesvik etmek gerekmektedir. Bir
katilimciya gore, “Burkina Fasolularda apartman kiiltiirii tesvik edilmelidir”.

e Kentsel alanin planlanmasi ve yoOnetimi ile c¢esitli araclarin gelistirilmesi ve
uygulamasi i¢in yeterli 6lgiide finansal olanaklarin saglanmasi gerekmektedir.

e Mevcut “arazi israfi” dikkate alinarak gayri resmi mahallelerin yeniden diizenlenmesi
ve yiiksek katli yapilasmanin tesvik edilerek resmi mabhallelerin yiiksek yogunluklu
mekan olarak kullanimi saglanmalidir. Ayn1 dogrultuda, verimsiz arazi kullanimi ve arazi
spekiilasyonundan kag¢inmak i¢in gayrimenkul gelistirme sektoriiniin diizenli hale
getirilmesi gerekmektedir.

o Aktorler arasindaki etkin igbirligi, uzun vadede vatandaslarin gercek ihtiyaclarini

karsilayan bir politikanin hayata gecirilmesini saglayacaktir.
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6.4.3 Konut iiretimi ve kullamimina yonelik oneriler

Bagkentte yapilan saha gézlemleri, derinligine goriisme ve anket ¢aligmasinin sonuglarina
gore lilkede konut arzi ve konuta erisilebilirligini artirmaya yonelik temel Onerilerin

asagidaki gibi olmasi miimkiin bulunmaktadir:

e Imar planina gore arsa iiretimi ve mevzuata uygun yapilasmanin saglanmasi gerekli
olmaktadir. Ayni zamanda bu siirecte kontrol ve denetim mekanizmasinin
giiclendirilmesi ve dogrudan kontrollere agirlik verilmesi gerekmektedir. Arsa iiretimi
yerine daha c¢ok gayrimenkul gelistirmeye yonelik tesvikler artirllmalidir. Ayrica,
herhangi bir gayrimenkul projesi igin gayrimenkul gelistirme sirketlerinden teminat
alinmali, plan ve projelere uygun gelistirme yapmast saglanmalidir.

e Gayrimenkul projelerinin finansmanini kolaylastiracak vergi muafiyetleri gibi ¢esitli
tesviklerle sektorde Devlet destegine ihtiyag duyuldugu belirtilmistir. Bir katilimci
tarafindan ifade edildigi tizere; “6zellikle aile konutu veya sosyal konutlarin ilk defa satin
alimmasinda KDV’nin diisiiriilmesi, konut alim maliyetini diisiirme etkisine sahip
olacaktir” degerlendirmesi yapilmaktadir.

e Finansal kurumlarla anlasarak gelistirici ve bireyler i¢in destek politikasinin
uygulanmasi Onerilmistir. Bunun icin, insaat malzemeleri iizerindeki vergilerin
azaltilmasi ve faiz destegi gibi uygulamalarin gelistirilebilmesi yararli olacaktir.

e Sektorli diizenleyen “Yonetmelikler hazirlanirken yeterli tecriibe ve bilgiye sahip

sektorlerle igbirligi yapilmali ve goriisleri alinmalidir”.

6.4.4 Diizgiin isleyen bir gayrimenkul piyasasimin olusturulmasina yonelik oneriler

Burkina Faso’da diizgiin isleyen bir gayrimenkul piyasasi i¢in asagidaki Onerilerin

stralanmas1 miimkiin goriilmektedir:

e Kamu aktorleri veya bakanliklar arasinda “liderlik savasi oldugu icin” 2015 yilinda
tespit edilen arsa iretimindeki sorunlari ¢ézmek igin Bagbakanlik biinyesinde bir

komisyon kurulmustur. Bu nedenle, bakanliklar arasindaki yetki ¢atismalarin1 6nlemek
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icin yeni ve 1iyi aydmlatilmis bir kurumsal ¢ercevenin gelistirilmesine ihtiyag
duyulmaktadir. Bu kurum, etkili kontrol 6nlemleriyle vizyoner bir politika belirlemeyi ve
devletin otoritesini geri getirmeyi hedeflenen bir kurum olmalidir. Ancak bir katilimci
tarafindan konu ile ilgili olarak “Birkag defa Oneri yapilmis, ancak kabulii hala
beklenmektedir” degerlendirmesi yapilmistir.

e Ulke genelinde kadastro uygulanmasi yapilmasi zorunlu gériilmektedir. Bu sekilde
Devletin, yerel yonetim ve idarelerinin, tiizel ve gergek kisilerin arazilerinin sinirlari
belirlenmis olacak ve bu yolla yatirimlar ve arazinin verimli kullanim1 giivence altina
alinacak ve arazi kullanimda yasanan anlagsmazliklar da azaltilabilecektir.

o Genellikle ¢elisen veya yetersiz olan yasalarin yenilenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.
Ozellikle RAF’1n, Kentsel Planlama Kanunu ve yiiriirliikte olan SDAU’ya uyumunun
saglanmasi zorunlu goriilmektedir.

e Gayrimenkul gelistiricileri i¢in teknik ve finansal destek saglamalidir. Ozellikle
mevcut durum goz oniine alindiginda, aktorler yeterli egitim diizeyine sahip degildir. Bu
konu hakkinda bir katilimer tarafindan durum; “Higbir sey yapilmazsa felaket olur”
ifadesi ile tanimlanmistir. Bu anlamda zincirin kurumsal aktorlerinin, 6zellikle
gayrimenkul gelistiricileri ve bu alanda ¢alisan insan kaynaginin durumu agikliga
kavusturulmalidir. Boylece, egitimsiz olarak gayrimenkul aracilik isleri ile ugrasan
bireyler tarafindan yonetilen sektoriin kayit disiligr azaltilabilecektir.

e Insaat sektdriinde istihdama destek saglanarak kayith istihdam tesvik edilmelidir.

e Kamu alimlarinda yolsuzlukla miicadelenin gii¢lendirilmesi zorunludur.

e Ulkede iiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi egitimi verecek
bolimlerinin agilmasi 6nemli goriilmekle birlikte, mevcut arazi ve gayrimenkul yonetimi
bolimlerinin gelistirilmesinde onemli zorluklarin yasandigi ve halen akademik yonden
cok yetersiz diizeyde olduklar1 dikkati cekmektedir. Halen sadece iki iiniversitede bolge
planlama, bir iiniversite ise diisiik kapasitede arazi ve gayrimenkul yonetimi konularinda
egitim verilmektedir. Bunun yaninda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi ile gayrimenkul
ticaretine yonelik mevzuatta aktorlerin gayrimenkul yonetimi alaninda egitim almig
olmalar1 kosulu aranmalidir. Bu mesleklerin piyasada deger gormesi énemlidir, ¢iinkii
sektoriin ihtiya¢ duyduklar1 insan kaynagi ne kadar profesyonellesirse, “nihai tiiketici de

0 kadar tatminkar olacag1” agiktir.
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Ulkede etkin ve verimli kentsel mekansal politikay1 gelisitrmek igin yapilan 6nerilerin
oncelik sirast da irdelenmis ve baslica Onerilerin ortaya konulmasi miimkiin olmustur
(Sekil 6.8). Belirtilen sorunlar ikili karsilastirma ve agirliklarinin analizi sonuglarina gére
bulunan tutarlilik orani gegerli oldugu tespit edilmistir [(CR=0.02239)<0.1] (EK 6).
Inceleme sonuglara gore kentsel mekénsal politika alaninda belirtilen temel sorunlar
onceliklerine gore; (i) yasal diizenleme, (ii) kurumsal yapi, (iii) insan kaynaklari
yeterliliginin saglanmasi, (iv) yeterli finansal kaynak saglanmasi ve (V) mekansal

planlarin efektif bir bigimde kabulii ve uygulanmasi seklinde siralanmaktadir (Sekil 6.9).

Yasal Diizenlemenin Gozden Gegirilmesi ve
Gii¢lendirilmesi

— Kurumsal Yapinin Gelistirilmesi

Etkin ve Verimli Kentsel Mekansal
Politika ve Gelistirme Politikas1 Igin e Yeterli ve Uygun Finansal Kaynak Temini
Baslica Oneriler

Planlarin Yapilmasi ve Kabuliiniin Etkinlestirilmesi ve
Etkin Uygulanmasi

- Insan Kaynaklarimin Gelistirilmesi

Sekil 6.8 Etkin ve verimli kentsel mekansal politika i¢in temel Oneriler ve Oncelik
siralamasi

Mekansal planlarin efektif sekilde kabul edilmesi ve uygulanmasi, etkin ve verimli
mekansal politikanin ¢ogu asamasinda gerekli goriilse de yerel kosullara gore yasal ve
kurumsal diizenlemelerin yapilamadig anlasilmaktadir. Insan ve finansal kaynaklarin
yetersiz oldugu durumlar dikkate alindiginda; planlarin hazirlanmasi ve uygulanmasinda
genel olarak Afrika iilkelerinde ve 0Ozel olarak da Burkina Faso’da zorluklarla

karsilasilacagi agikca dikkati gekmektedir.
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6.5 Saha Calismalarinin Sonug¢larimin YKE Yaklasimi Yoniinden Degerlendirilmesi

Kurumsal iktisat¢ilara gére ekonomi dinamik olup, ekonomik sonuglar kurumsal gii¢ ve
degisim tarafindan etkilenmektedir. Dolayisiyla kalkinma ve buna bagli stratejileri
anlamak icin kurumsal yapi1 ve isleyisin analiz edilmesinde fayda vardir. Kurumsal
ekonomi teorisine gore kurumlarin, ekonomik olaylarin agiklanmasinda énemli bir yeri
bulunmaktadir; ¢linkii piyasadaki belirsizligin azaltilmasi ve islemlerin saglikli sekilde
yuritiilmesi i¢in kurumsal diizeni, kurallar ve aktorlerin 6nemli katkilar1 olmaktadir.
YKE teorisi; (i) eksik s6zlesme ve asimetrik bilgi, (ii) bilgiye erisimin yiiksek maliyetli
olmasi ve islem maliyeti, (iii) sinirli rasyonellik ve (iv) firsat¢1 davranig 6zelliklerine
dayanarak piyasay:1 karakterize etmektedir. Diger yandan davranigsal ekonomiye gore
aktorlerin sinirh bilgili ve sinirh biligsel yeteneklere sahip bulunduklari ve zamanin sinirh

olmasi nedeniyle smirl rasyonellige sahip olduklari kabul edilmektedir (Simon 1955).

Yasal Diizenlemenin
Gozden Gegirilmesi ve
Giiclendirilmesi
Y_e terli ve Uygun Kurumsal Yapinin
Finansal Kaynak Gelistirilmesi
Temini d
Planlarin Yapilmasi ve
Insan Kaynaklarinim Kabuliiniin
Gelistirilmesi Ektinlesmesi ve Etkin
Uygulamasi

Sekil 6.9 Etkin ve verimli kentsel mekansal politika icin 6nerilerin 6ncelik siralamasi

Gayrimenkul piyasasi, etkin piyasa Ozelliklerini tasimadigi ig¢in bu tiir piyasalarin
isleyisinin analizinde YKE ve davranigsal ekonomi, 6zellikle davranigsal oyun teorisini
birlesik sekilde kullanarak énemli bulgulara erisilebilmesi miimkiin olmaktadir. Ozellikle
Shiller’in (2000) vurguladig gibi, temel degerlerin aksine gayrimenkul piyasasi daha ¢ok

psikolojik ve sosyal faktorler tarafindan yonlendirilmektedir. Saha ¢alismalarinin
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sonuglarina gore kentsel mekansal planlama ve gayrimenkul gelistirme siirecine yonelik

olarak YKE yaklagimu ile elde edilen sonuglari asagida 6zet olarak sunulmustur:

(i) Baskentte mekansal planlama ve gayrimenkul zincirinde her aktorde tespit edilen
sorunlarin yaninda, zincirdeki aktorler arasinda igbirligi ve koordinasyon eksikligi agikca
dikkati cekmektedir. Isbirligi eksikligi bir kurumsal kusur olup, kentsel mekan
yonetimindeki sorunlar siniflandirildiginda, yasal diizenlemeler ve kurumsal yapi
sorunlari ilk sirada gelmektedir. YKE’de isbirligi ve/veya koordinasyon eksikligi; “eksik
sozlesmelerin” ortaya ¢ikarilmasina neden olmakta ve Cetin (2012) tarafindan belirtildigi
gibi sozlesmelerin eksik olmasinin nedeni, islem maliyetleri, miilkiyet haklarinin tam
olarak tanimlanamamasi, firsatgilik ve sinirli rasyonellik olarak siralanmaktadir. Diger
yandan, aktorler arasinda igbirligi ve ahlaki davranis prensibinin gelismesi halinde,
kentsel arazi politikalarinin hazirlanmasi ve uygulamasiin bir sonucu olarak etkin ve
verimli bir gekilde kentsel mekan iiretimi ger¢eklestirilebilecektir. Ouagadougou’da
kentsel mekéansal kurumsal zincirindeki aktorlerin davranislari incelediginde; aktorler
arasinda igbirliginin yetersiz oldugu ortaya konulmustur. Bu durumda YKE teorisinin
temel oOzelliklerinden eksik sozlesmelere yol agmaktadir. Aktorler arasinda eksik
sozlesme oldugu igin, bilgi paylasiminda da eksiklerin olmasi ve aktorler arasinda

asimetrik bilgi sorununun ortaya ¢ikmasi kaginilmaz olmaktadir.

(if) Aktorler arasinda isbirliginin yetersiz olmas: nedeniyle politika ve gayrimenkul
piyasasinda bilgiye erisimde zorluluklar yasanmaktadir. Bu zorluklar da islem maliyet
olarak degerlendirilebilmekte olup, bu maliyet; bilgiye erisimde harcanan zaman, finansal
kaynak ve insan giicii maliyetlerini icermektedir. Islem maliyetleri, bir iktisadi faaliyet
igindeki aktorlerin sayisinin fazla olmasi, aktorlerin uzlasmaci olmamasi, bilginin agik
olmamasi ve degisime direng gosterilmesi gibi islem yapmay1 zorlastiran biitiin maliyet
unsurlarini igermektedir (Cetin 2012). Bununla birlikte piyasadaki islemlerde seffaflik
olmadig1 i¢in, bir aktdr baska aktdrden bir hizmet veya bilgi istedigi zaman, seffaf
piyasadaki benzer islemin maliyetinden daha yiliksek maliyetle karsilasmaktadir. Buna
bagli olarak yiliz ylize goriismelerde bazi katilimcilar tarafindan belirtigi iizere,
Ouagadougou’da gayrimenkul piyasasinda yasanan Yyolsuzluk ve riisvet 6demeleri,

aktorler i¢in ek maliyetin olusmasina yol agmaktadir. Ouagadougou’da kentsel arazi ve
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gayrimenkul gelistirme zincirindeki aktorler igbirligi yaparak daha etkin ve verimli
kentsel mekansal planlama, gelistirme ve kullanimi saglamak ve herkes icin daha
avantajli bir durum yerine aktorler kendi menfaatine gore davranmayi tercih etmektedir.
Bu davranis klasik oyun teorisine gore rasyonel davranis olarak goriinmektedir. Ancak
davranigsal oyun teorisi agidan bu davranig sinirli rasyonel olarak algilanmaktadir. Diger
yandan arazi malikleri ve gayrimenkul gelistirme sirketlerinin yasal kusuru ve devlet
otoritesi yetersiz oldugu i¢in, daha firsat¢1 davranmislardir. Belirtilen nedenler ve aktorler
arasindaki isbirligi yetersizligi hem bilgi asimetrik, hem de bilgiye erisimin maliyetli

olmasina yol agmaktadir.

(iii) Ilgili kurumlarda ydnetici ve calisanlarin mekansal planlama, gayrimenkul gelistirme
ve genel olarak kentsel gelisme politikalar1 konularinda yeterli bilgiye sahip olmadiklari
tespit edilmistir. Bu yapida hem kamu kurumlarin tarafindan hazirlanan ve uygulanan
kentsel mekansal politika, hem de zincirdeki 6zel sektor aktorler tarafindan yapilan isler
veya yatirnmlarin yeterli rasyonellikle veya uzmanlikla yapilamamasinin birer
gostergesidir. Bu duruma bagl olarak yerel imar planlarinin zamaninda hazirlanip ve
kabul edilememesine ragmen, kentsel arsa {iretimine izin veren belediyeler tutarli ve etkin
imar politikas1 gelistirme ve uygulamada rasyonel olmaktan uzak kalmaktadir. Ozel
sektor kurumlari ve Ozellikle gayrimenkul gelistirme sirketlerinde c¢alisanlar,
gayrimenkul finansmani ve gelistirme konularinda yeterli bilgiye sahip olmadiklar i¢in
yapilan projelerin bir¢ogu basarisiz olarak sonuglanmaktadir. Mesleki egitim ve bilgi
yetersizligi ve uygulama deneyimi Yetersizliginden dolayr mali kuruluslara sunulan
degerleme raporlarinin bir¢ogunda eksikliklerinin oldugu gozlenmektedir. Bu tiir
durumlarda  zincirindeki  aktorlerin  davramiglart  smirli  rasyonel — olarak
nitelendirilmektedir. Siirl rasyonellik varsayiminda ekonomik aktorler niyet agisindan
rasyonel olabilir, ancak ger¢ek durum eksik bilgiye dayandigi ve kisithi zihinsel yetenege
sahip olduklart igin, belirli bir duruma kars1 aldig1 karar veya izledigi strateji sinirh
rasyonelligine dayanmaktadir. Smurli rasyonellik olmasi durumunda aktorler, diger
aktorlerde tespit etkileri davranis eksiklerinden yararlanarak firsat¢i sekilde davranmayi
tercih etmektedirler. Bununla birlikte Cetin (2012) tarafindan belirtigi iizere, s6z konusu
iki kavram (veya smirli rasyonellik ve firsat¢ilik), YKE’deki islem maliyet veya eksik

sozlesme analizinde temel varsayimlar olarak ele alinmaktadir. Ouagadougou kenti
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orneginde mekansal planlama politikasinda Devlet otoritesi yeterli olmadigi igin, her
aktor Ozellikle gayrimenkul gelistirme sirketleri ve vatandaslar istedikleri gibi
davranmakta ve yasalara uymamakta, kentte etkin ve verimli mekan planlamasi ve
gayrimenkul gelistirme faaliyetleri ve gelistirilen mekanlarin kullanilmasina engel teskil

etmektedir.

(iv) YKE teorisinin odakladig1 bir unsur miilkiyet haklaridir. Williamson (2000) gibi yeni
kurumsal ekonomistler tarafindan miilkiyet haklar1 ve islem maliyetinin ¢ok yakin iligki
icinde oldugu belirtilmistir. Ciinkii organizasyon i¢inde ve arasinda miilkiyet haklar
acikca belirlenmemisse, islem maliyeti artis gostermektedir (Cetin 2012). Dolaysiyla
kurumlarin diizenlemesinde miilkiyet haklarmnin kapsami, tiirleri ve smirlart agikca
belirlenmisse, piyasadaki aktorlere herhangi bir varligin kimin oldugu, nasil kullanildigi
ve bu varliktan nasil gelir edilebilecegi hakkinda bilgi sunmaktadir. Bu bilgiler herkes
tarafindan bilindigi i¢in, piyasadaki islemleri daha diisiik maliyetle gergeklestirilebilecegi
agiktir. Diger yandan Cetin (2012) tarafindan belirtildigi gibi, miilkiyet haklari tam olarak
tanimlanmuis ise, taraflar aralarinda anlagarak, herhangi bir piyasa dis1 miidahaleye gerek

kalmadan digsallig1 piyasa siireglerinde igsellestirebilmektedirler.

Burkina Faso’da kentsel alanda yapili ve yapisiz arazi ve arsa varligina iliskin miilkiyet
haklar1, 034-2012 Sayili RAF yasasinda belirlenmisse de imar uygulamasiyla tiretilen
arsalarin  kullaniminda ¢ift miilkiyet ortaya g¢ikmakta ve bu durum da baskent
Ouagadougou’da gozlenen yapilasmamis imarli parsellerin fazla sayida olmasinin temel
nedenlerinden biri olmaktadir. Zincirindeki aktorlerin belirtilen 6zelliklerinden dolay:
kentsel alan kontrolsiiz sekilde biiyiimiis ve ¢cok sayida yapisiz arsa ve altyapi yetersizligi
gozlenen alt yerlesim yerleri ortaya ¢ikmustir. Arazi ve gayrimenkul geligtirme
islemlerinin bir¢ogu adil ve seffaf olmayan bigimde tamamlanmis ve hanehalkinin biiyiik
bir gogunlugu 6zellikle de diisiik gelirli olanlarin resmi piyasadan digslanmis olduklari
dikkati cekmektedir. Boylece aktorlerin arasinda igbirligi eksikliginden dolay: her aktor
mevcut kentsel mekansal piyasalarin olusturulmasi ve yonetimindeki basarisizliginin

bedelini bir sekilde 6demek zorunda kalmaktadir.
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6.6 AHP-SWOT Analizi Sonuglari

Belirtilen sorunlar ve ana Onerilerin dnceliklerine dayanarak Ouagadougou imar plant
olan SDAGO Planinin giigliikkleri, zayifliklari, firsatlar1 ve tehditleri (SWOT)
degerlendirilmis ve bunlara gore atilmasi gereken adimlar; arsanin yapisiz kalma
nedenleri, planlama ve gelistirme zincirindeki sorunlar ve kentsel mekansal planlardaki

sorunlar basliklar1 altinda ayr1 ayri belirtilmistir (Cizelge 6.2, 6.3 ve 6.4).

[k olarak Ouagadougou kentinde arsalarin yapisiz kalma nedenleri icin SWOT analizi
yapilmis (Cizelge 6.2) olup, bunun temel nedenleri yukarida belirtildigi gibi alt1 baglik

altinda Ozetlenebilir:

Yasal yaptirim uygulanmamasi,

Yapisiz arsa iizerinden vergi alinmamasi,
Malikin finansal yetersizligi,

Arsa spekiilasyonu,

Ayni parsel iizerinde ¢ift miilkiyetin olmasi,

© o k~ w N oE

Altyapi yetersizligi.

Ikinci olarak Ouagadougou kentinde planlama ve gelistirme zincirindeki sorunlar igin
SWOT analizi yapilmis (Cizelge 6.3) ve elde edilen sonuglar alt1 baslik altinda 6zet olarak

sunulmustur:

Kurumlarin yetersiz finansal kapasitesi,

Kentsel politika uygulamasinda irade ve mesleki 6zen (titizlik) eksikligi,
Devlet otoritesi eksikligi,

Aktorler arasinda isbirligi eksikligi,

Insan kaynaklarimn yetersizligi,

I e

Politika uygulamasinda izleme ve degerlendirme sistemin zayif olmasi.
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SWOT analizi ve bagh stratejileri

Cizelge 6.2 Arsa varliginin bos kalma nedenlerinin dncelikleri agidan SDAGO Planinin

Giigclii Yonler

Firsatlar

Sehrin hizli ve kontrolsiiz mekansal biiyiimesi goz
Oniine alinarak Bagkentin ¢evre belediyelerinin dikkate
almamasi,

Ouagadougou ve c¢evresindeki yerlesim yerlerinin
kentsel goriintiisiiniin iyilestirilmesinin hedeflenmesi,

Arazilerin iggali karsisinda kamu otoritesinin harekete
geemesi igin yasal bir temelin saglanmasi.

Altyap1 ve kentsel hareketliligi iyilestirmeye yonelik
planlanan yatirimlar.

Arsa ve gayrimenkul gelistirmeye
iliskin yasalarin yeniden
diizenlenmesi,

Vergi tesviklerinden yararlanma.

Zayif Yonler

Tehditler

Kisa dénem planlama yapilmasi,

Gostergeler ile izleme ve degerlendirme sisteminin
zay1f olmasi,

Kadastronun tamamlanmasina iligkin adimlarda
eksikliklerin bulunmasi,

Dar gelirli hanehalklarin konuta erisimine yonelik
strateji eksikligi.

Kurumsal istikrarsizlik,
Siyasi istikrarsizlik,

Ulke ekonomisinin durumunun zayif
olmasi.

Stratejiler

Arsanin bes yil siire ile elde tutulmasi sonrasinda vergi uygulanmasina iligkin diizeltme yapilmasi
ve bunu saglamak i¢in yerel yonetime bagh bir kurum veya alt-kuruma yetki verilmesi,

Herhangi bir plan hazirlanmadan 6nce kadastro uygulanmasi zorunlugu,

Gayrimenkul gelistirme sirketlerinin daha ¢ok konut gelistirme politikalarina yonlendirilmesi ve
buna iliskin finansman ve yap1 malzemelerine yonelik vergi tesviklerinin saglanmasi,

Bireysel parsel yerine ortak miilkiyetin tegvik edilmesi,

Yatay yapilagsma yerine dikey yapilagsmanin tegvik edilmesi,

Altyap1 yatirimlarindan dolay1 ¢evredeki gayrimenkullerin deger artislarinin vergilenerek kamuya

aktarilma araglarinin kullaniminin tegvik edilmesi.
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Cizelge 6.3 Planlama ve gelistirme zincirindeki sorunlarin oncelikleri agidan SDAGO
Planinin SWOT analizi ve bagh stratejileri

Giiglii Yonleri

Firsatlar

Plan hazirlanirken ilgili bakanlik birimleri,
yerel yonetim yetkilileri ve hiikiimet dist
kuruluslarinin istisaresi ve katkisi,

Biitiin aktorlerin bu plana saygi ve hassasiyet
gosterme zorunlulugu, aksi takdirde idari ve
yasal yaptirimlarin uygulanmasi.

Gayrimenkul gelistirme aktorlerinin ¢oklugu
ve faaliyetlerine yonelik yasal diizeltmeler
yaptirabilme giicliniin varligi,

Ulusal veya uluslararasi finansal kuruluslarla
isbirligi yapabilme ve bunlarin teknik tecriibe
ve finansmani olanaklarindan yararlanma
imkani.

Zayif Yonleri

Tehditler

Plan hazirlanmasinda 6zel gayrimenkul
gelistirme sirketlerinin diigiik katilimu,

Plan hazirlama ve uygulama
koordinasyonundan sorumlu Kentsel
Planlama, Altyapt ve Topografya Genel

Miidiirligii ve diger yerel aktorler arasindaki
igbirligi sorunlarini ¢6zmeye yonelik izlenecek
adimlarin belirli olmamasi,

Planin uygulanmasinda izleme ve
degerlendirme sistemin zayif olmasi,
Kurumlardaki insan kaynaklarmn yetersizligine
yonelik atilacak adimlarin acikca
belirlenmemesi.

Bu plan tek bir idari bolgeyi kapsamadigi i¢in
yetki ve izin silireclerinin uzun zaman
alabilmesi,

Kurumsal istikrarsizlik,

Plan uygulamasinda kurumlar arasinda yetki
anlagmazliklarinin ortaya ¢ikmasi.

Stratejiler

Devlet otoritesi ve sorumlulugunun yerine getirilmesi i¢cin Kentsel Planlama, Altyap1 ve Topografya
Genel Miidiirliigiine daha giiglii yetkiler verilmesi,
Ilgili kurumsal aktorlerin faaliyetlerinin yillik degerlendirme, dis denetim ve iyi yonetisimi tesvik

edecek bigimde yeniden diizenlenmesi,

Kentsel altyapi yatirimlar1 ve gayrimenkul finansmanina odakli finansal kuruluslarin yeniden

diizenlenmesi,

Aktorlere yonelik siirekli egitim ve bilgi paylagiminin tesvik edilmesi.

Son olarak Ouagadougou kentinde kentsel mekansal politikasinin temel sorunlarina

yonelik SWOT analizi yapilmis (Cizelge 6.4) olup, elde edilen temel sorunlara yonelik

bulgular bes baslik altinda 6zetlenebilmistir:

o~ w0 D

Yasal diizenleme,

Kurumsal yapi,

Insan kaynaklari yetersizligi,
Finansal kaynaklarin yetersizligi,

Genel ekonomik durum.
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Arastirma sonuglarina gore rasyonel ve agamali olarak iilke genelinde ve 6zellikle bagkent
Ouagadougou’da etkin ve verimli kentsel mekansal yapilasmaya iliskin atilmasi gereken

adimlar asagidaki gibi olmasi 6nerilebilir:

* Yasal diizenleme ile arazi planlama ve mekansal gelistirme politikalarina iliskin
calismalarin tek bir kurum altinda toplanarak olusturulacak kurum altinda kadastro, tapu,
mekansal planlama, gayrimenkul gelistirme ve degerleme caligmalarina iligkin alt
birimlerin olusturulmasi, bunlarla ve 6zel sektdrdeki diger aktorler arasinda isbirliginin
giiclendirilmesi gerekmektedir. Belirtilen biitiin kurumsal yapilanma; arazi, mekansal
planlama, gelistirme, degerleme, finansman ve konut politikasi konulari ile

gorevlendirilecek birimlerin olusturulmasi saglanmalidir.

* Herhangi bir mekansal planin hazirlanmasindan 6nce kadastro yapilmasi zorunlu
tutulmas1 gerekli goriilmektedir. Buna iliskin, kentsel arazi iiretime dayali mevcut
kadastro uygulamasi kaldirilip 6nce tesis kadastrosu uygulanmasi ve buna dayali olarak
arazi kullanim tiirlerine tahsis edilmesi, daha tutarli arazi yonetimi ve politikasinin tespiti

ve uygulanmasina imkan verecektir.

* Mekansal kullanimda Devlet otoritesi ve sorumlulugunu yerine getirilmesi i¢in tek bir
kurum altinda Mevcut Kentsel Planlama, Altyapr ve Topografya Genel Miidiirligi gibi

bir kuruma daha kontrol ve yaptirim yetkilerinin verilmesi miimkiin olabilir.

* Ulusal Mekansal ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Plan1 (SNADDT) gibi uzun dénemli ve
giincel verilere dayali yerel imar plan hazirlanmasi, makul siirede kabul edilmesi ve
uygulamaya konulmasi1 gerekmektedir. Hazirlanan plani da halen SDAGO gibi 5 yil siire
yerine daha uzun vadeli (10 yillik gibi) olmasi, daha etkin arazi yonetimine imkan

verebilecektir.

*Hazirlanan plan i¢in izleme, degerlendirme ve dis denetimin saglanmasi ve bunlara

iligskin yillik raporlarin hazirlanmasi ve paydaslara sunulmasi gerekli kilinmalidir.
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SWOT analizi ve bagh stratejiler

Cizelge 6.4 Kentsel mekansal politikada temel sorunlarin 6nceligi agidan SDAGO Planin

Giigclii Yonler

Firsatlar

Mekansal Planlama ve Ulusal Siirdiiriilebilir
Kalkinma Plani ile uyumlu proje olmas,
Ouagadougou ¢evre bolgeleri idari birimleri ve
merkezi yonetimde ilgili birimlerin dahil edilmesi
ve koordinasyonun DGUVT tarafindan saglanmasi,
Planin yerel kosullara gore atilacak adimlar i¢in bir
rehber olmasi,

Baskent Ouagadougou’nun mekansal
organizasyonunu optimize etmeyi amaglayan
iddial1 proje olmasi.

Gayrimenkul gelistirme aktorlerinin
¢oklugu ve faaliyetlerine yonelik yasal
diizeltmeler  yaptirabilme  giiciiniin
varligi,

Ulusal veya uluslararasi finansal
kuruluglarla isbirligi yaparak bunlarin
finansmandan yararlanma imkani,
Uluslararas1 isbirligi kapsaminda kent
calismalar1 konularina iligkin staj ve
egitim imkanlarindan yararlanmasi.

Zayif Yonler

Tehditler

Planin  kabul edilmesinin  gecikmesi  ve
uygulamamin sadece 2020-2025 yillar1 arasinda
olmasi,

Izleme ve degerlendirme sisteminin ve dolayisiyla
Olciilebilen gostergelerin olmamast,

Daha ¢ok merkezi yonetimin biitcesine dayanan
finansman mekanizmasinin olmasi,

Planin hazirlanmasi i¢in gegen siire (2007 yilindan
itibaren) nedeniyle kullanilan verilerin mevcut
duruma ve uygulama doneme uygun olmamasi.

Kurumsal ¢okluk ve istikrarsizlik,
Siyasi istikrarsizlik,

Planin dayanabilecegi tam bir kadastro
uygulamasinin  olmamasinin yarattig
biiyiik eksiklik ve tehdit,

Planin uygulanmasinda diger yerel
planlarla értismeme ve sinerji riski (bazi
yerel temsilciler anlayish
olmayabilmeleri nedeniyle),

Kontrolsiiz gb¢ ve yerlesmenin devam

etmesi.

Stratejiler

e  Yasal diizenlemeyle arazi planlama ve mekansal gelistirme politikalarina iligskin ¢alismalarin tek bir
kurum altinda toplanmasi,

e  Olusturulacak kurum altinda kadastro, tapu, mekansal planlama ve gelistirme ¢alismalarina iligskin
alt birimlerin olusmasi, bunlarla ve 06zel sektordeki diger aktorler arasinda igbirliginin
giiclendirilmesi,

e  Plana aykir1 davranan kurumlara yonelik yaptirim sisteminin gii¢lendirilmesi,

e Merkezi veya yerel kurumlarin yasaya saygi duyarak 6rnek davraniglar gostermesinin zorunlu
kilinmasi,

e  Arazi ydnetimi, mekéansal planlama ve gayrimenkul konulara iliskin ulusal egitim kurumlardaki
mevcut kapasitenin artirilmasi ve uluslararasi igbirligi kapsaminda saglanan egitim burslarindan
yararlanilmasina 6zen gosterilmesi,

e Daha uzun (10 y1l gibi) donemli ve giincel verilere dayali plan hazirlanmasi, makul siirede kabul
edilmesi ve uygulamaya konulmasi,

e Hazirlanan plan i¢in izleme, degerlendirme ve dig denetimin saglanmasi ve bunlara iliskin yillik
raporlarin hazirlanmasi ve biitlin aktdrlere sunulmasi.

* Plana aykiri davranan kurumlara yonelik yaptirim sisteminin giiglendirilmesi
gerekmektedir. Buna iliskin Planlama, Altyap1 ve Topografya Genel Miidirligi ve
belediyelerde gorevli/yetkili bir kurum ile mekansal planlarin uygulamasinin izlenmesi

ve degerlendirilmesi siiregleri ile gdrevlendirmesi yararl gériilmektedir. Ornegin, bes yil
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stire ile arazinin elde tutulmasi sonrasinda vergi uygulanmasina iligkin diizeltme
yapilmasi ve bunu saglamak igin yerel yonetime bagli bir kurum veya alt-kuruma yetki

verilmesi gibi.

» Merkezi veya yerel kamu kurumlarinin yasaya saygi duyarak ornek davraniglar

gostermesinin zorunlu kilinmasi gerekmektedir.

« {lgili kurumsal aktdrlerin faaliyetlerinin yillik degerlendirmesi, dis denetimi ve iyi

yonetisimin tesvik edilmesi yararli goriillmektedir.

* Gayrimenkul gelistirme sirketlerinin daha c¢ok konut gelistirme politikalarina
yonlendirilmesi ve buna iliskin finansman ve yapit malzemelerine yonelik vergi

tesviklerinin saglanmasi yararl goriilmektedir.

* Kentsel altyapr yatirimlar1 ve gayrimenkul finansmanina odakli finansal kuruluslarin

yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

* Bireysel parsel yerine ortak miilkiyetin tesvik edilmesi ve Ozellikle kat miilkiyeti
sisteminin gelistirilmesi zorunludur. Kentsel yayilmanin 6nlenmesi ve bos arsa varliginin
azaltilmasi i¢in her haneye bir parsel verilmesi politikasi yerine yeterli sayida ve kalitede
konut sahipliginin tesvik edilmesi gerekmektedir. Halen iilkede her hanehalki igin bir
parsel aligkanligi olsa da, mevcut kontrolsiiz kentsel yayilma olgusunu engellemek igin,
ortak miilkiyet uygulamalarinin tesvik edilmesi zorunludur. Buna bagl olarak yatay
yapilasma yerine dikey yapilasmanin tesvik edilmesi gerekecektir. Bu ¢er¢evede dar
gelirli hanehalkinin ekonomik duruma yonelik dayanisma kenti konseptine'® uygun

olarak daha duyarli ve sorumlu gayrimenkul gelistirme sektoriiniin gelisimi saglanacaktir.

18 Dayanigma kent konsepti, kentsel alaninda esitlik, mekéansal adalet ve sosyal uyumu igeren bir kavramdir.
Detayl bilgi i¢in bakiiz: MGloor, M.Lauzeral ve J.Leveugle, Ville Solidaire-Etat de la Litérature. Ville
Inventive. Paris I Panthéon-Sorbonne, Paris.
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* Altyap1 yatirnmlarindan dolayr c¢evredeki gayrimenkullerin deger artiglarinin
vergilendirilerek kamuya aktarilmasina iliskin araglarin kullanimimin tesvik edilmesi

yayginlastirilmalidir.

* Arazi yonetimi, mekansal planlama ve gayrimenkul konularina iligkin ulusal egitim
kurumlarindaki mevcut kapasitenin artirilmast ve uluslararasi igbirligi kapsaminda

saglanan egitim burslarindan yararlanilmasina agirlik verilmelidir.

* Aktorlerin kapasitelerinin gelistirmek tizere siirekli egitim ve bilgi paylasiminin tesvik

edilmesi gerekmektedir.

Ulkede iyi uygulama deneyimlerinden yararlanilarak kentsel planlama sorunlar1 ve
ozellikle kentsel arazi ve gayrimenkul gelistirme ¢alismalarinin yeniden diizenlenmesine
ve aksayan yonlerin iyilestirilmesine yonelik teknik, mali, ekonomik, ¢evresel ve sosyal
onlemlerin alinmasinda toplum yararinin oldugu vurgulanmalidir. Mevcut yasal
diizenlemeler ve kurumsal yapinin analizi sonuglarina gore tilkesel arazi varliginin makro
Olcekten mikro 6lgege dogru kullanim planlamasinin yapilmasi, kentsel arazi yonetimi ile
gayrimenkul gelistirme politikalarinin entegrasyonunun saglanmasi ve etkin arazi
yonetimi modeli ve uygulama araglarinin tespiti ve etkin uygulama yapilmasi zorunlulugu

acikca ortaya ¢cikmaktadir.
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7. GENEL DEGERLENDIRME, SONUC VE ONERILER

Afrika’da kentlesme hizinin yiiksek olmasi ve kentsel altyapinin eksikligi goriisi
literatiirde yaygm olarak ifade edilmesine karsin, bu bolgedeki kentlesmenin
kuramsallagtirilmasina iligkin bir goriis birligi olmadigi goézlenmektedir. Bu soruna
karsin, Giiney Afrika iilkelerindeki kentlesmeyi agiklamak i¢in ortaya konulan gerceveyi
ve kapsamlari iceren bir “giiney-giiney karsilagtirma” yontemi kapsaminda ilk asamada
her iilkeye 0Ozel kentlesme siirecinin analiz edilmesi ve agiklamasinda fayda
bulunmaktadir. Bu dikkate alinarak Burkina Faso’da arazi yonetimi sorunlari, kentsel
mekan ve konut politikalar1 6zelinde kentsel politikalarin yeniden tartigilmasinin
gereklilik gosterdigi dikkate alinarak mevcut ¢aligmada, Ouagadougou’daki mekansal

gelisimde arsa arz1 ve gayrimenkul piyasasinin irdelemesini hedeflemistir.

Arastirma kapsaminda Burkina Faso’da yasanan hizli kentlesme olgusu dikkate alinarak
oncelikle tilke genelinde ve daha sonra baskent Ouagadougou’da kentsel arazi piyasasinin
gelisimi, piyasadaki aktorlerin tanimlanmasi ve davramislarinin kentsel gelisim siireci
tizerindeki etkilerinin detayl olarak analizinin yapilmasi, kentsel gelisme sorunlarinin
tespit edilmesi ve temel politika Onerilerinin gelistirilmesine odaklanilmistir. Bu
dogrultuda bir yandan Ouagadougou’daki kentsel arazi piyasasi organizasyon bigimi,
isleyisi ve aktorlerin tiirleri belirlenmig, diger taraftan piyasadaki aktorlerin
Ouagadougou’nun kentlesmesi siirecindeki davraniglari, birbirilerine kars1 izledikleri
stratejiler ve bu davranislarin kentsel mekansal gelisme siirecine olasi etkileri analiz

edilmistir.

Kentsel mekansal planlama ve gayrimenkul gelistirme siirecinde YKE ve ozellikle
davranigsal ekonomi yaklasimina gore kurumlarin ekonomik olaylarin aciklanmasinda
onemli yer aldigr vurgulanmistir. YKE teorisi; siirli rasyonellik, firsat¢1 (oportiinist)
davranig, islem maliyeti, bilgiye erisimin maliyetli olmas1 ve asimetrik bilgi 6zelliklerine
dayanarak piyasayi karakterize etmektedir. Diger yandan Sahra Alti Afrika bolgesinde
kentsel alan resmi ve gayri resmi kurumlar tarafindan saglandigi i¢in YKE, kentsel arazi

arzi kurumsal g¢ergevesini anlamak igin, neo-klasik ekonomide daha uygun bicimde
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aciklanabildigi gerekgesi ile mevcut g¢alismanin kuramsal temeli YKE teorisine

dayandirilmasi ve davranigsal ekonomi agisindan irdelenmesi gerekli goriilmiistiir.

Mevcut ¢alismada birincil ve ikincil veriler kullanilarak degerlendirme yapilmistir. ilk
olarak iktisat bilimi alaninda kurumsal ekonomi kurami, kentsel arazi yonetimi, kentsel
arazi arzi, gayrimenkul piyasasi ve kentsel-mekansal gelistirme kuramlarina iliskin
yayimlanmis bilimsel calismalardan yararlanilarak calismanin kuramsal ¢ergevesi
cizilmistir. Ikincil verilerin diger kaynag: olarak Burkina Faso’daki kentsel mekana
iliskin sorunlar1 detayli olarak degerlendirmek iizere kapsamli literatiir arastirmasi
yapilmis ve bunlara ilave olarak kentsel arazi arzi ve gayrimenkul zincirinde faaliyet
gosteren kurumsal aktorlerin yonetici ve uzmanlarina uygulanan kentsel mekansal
politika, gayrimenkul piyasa isleyisi, aktorlerin davraniglar1 ve bunlara bagli sonuglara
iliskin bilgi toplamak i¢in yiizyilize goriisme ve anket calismasi gerceklestirilmistir.
Toplam 39 adet goriisme gergeklestirilmis ve elde edilen veriler MAXQDA 2020 yazilimi
kullanilarak; kentsel arsa iiretimi ve gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteren kurumlar
ve kuruluslarin orgiitlenmesi ve geligsmeleri ile mekan iiretimi ve yonetimindeki rolleri
kapsamli olarak degerlendirilmistir. Bununla beraber elde edilen bazi sorunlarin 6ncelik
sirasini belirlenmek i¢in Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemi kullanilmigtir. Daha
sonra belirlenen faktor oncelikleri irdelenmis ve Ouagadougou imar plan1 (SDAGO),
kentsel mekansal planlama ve gayrimenkul gelistirme c¢aligmalarinin mevcut durumu

SWOT analizi ile irdelenmis ve bunlara gore stratejiler ortaya konulmustur.

Diinyada en az kentlesmis iilkelerinden biri olmasina ragmen, Burkina Faso, 1990
yilindan itibaren en hizli kentlesen iilkeler listesinde yer almaktadir. Bu hizli kentlesme
olgusu daha ¢ok kentsel niifus artisi ile ifade edilmekte ve tilke diizeyinde ekonomik
gostergelerin gittikce iyilesmesi nedeniyle diger SSA {ilkelerinde oldugu gibi ve diinyanin
diger bolgelerinin tersine kentlesme hizinin ekonomik performansina kiyasla daha diisiik
diizeyde gerceklestigi ortaya konulmustur. Ancak, yliksek kentlesme hizina karsin, kamu
otoriteleri uygun mekansal planlama ve gelistirme araglar1 kullanilarak kontrolsiiz kentsel
alan yayilmasi ve kentsel alanlarda yeterli ve etkin altyapi hizmetleri sunumunda

basarisizlik gdstermistir. Ozellikle Bagkent Ouagadougou’da merkezi yonetim tarafindan
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uygulanan birgok kentsel mekansal projeye ragmen, 6nemli kentsel sorunlarin varlig

halen devam etmektedir.

Burkina Faso’da mekéansal planlama ve gelismeye yonelik 6nemli yasalar ¢ikarilmasina
ve politikalar gelistirilmesine ragmen, mevcut duruma bakildiginda ulusal mekansal plan
disinda birgok yerel mekéansal plan ve imar planinin heniiz hazirlanmamis oldugu
goriilmektedir. Kentsel alan olarak nitelendirilen yerlerin birgogu aralikli ve ¢ogu
zamanda imar mevzuatina uygun olmayan parselasyonlar yoluyla iiretilmistir. Bu
durumun kentsel arazi talebine uygun olmamasi ve parselasyon sonrasinda parsel
sahiplerinin bircogunun yapi insaat etmek icin yeterli gelire sahip olmamalar1 ve buna
iliskin yeterli devlet desteginin saglanamamasi nedeniyle baskent Ouagadougou gibi
kentlerde {iretilen arsalar uzun siire yapisiz kaldigi tespit edilmistir. Bu durumda,
gayrimenkul gelistirme sirketleri de bu yapisiz arsa sahipleri ile bir anlasma yaparak proje
gelistirme yerine daha ¢ok ham arazi edinip parselasyon yaptiktan sonra vatandaslara arsa

satis1 yapmay1 daha karli bir 1§ olarak gérme egilimindedirler.

Bagkentte kentsel alan diizenlemesi ve mekansal gelisim politikasi ele alinarak,
hanehalkinin sosyoekonomik 6zellikleri, kentsel mekansal planlama, gayrimenkul
gelistirme, yapili ¢evre iiretimi ve konuta erisebilirlik olanaklar1 olas1 biitiin yonleri ile
alimmistir. Kentte 1983 yilindan bu yana uygulanan kentsel alan diizenleme
politikasindaki ilk hedef olan gayri resmi mahallelerin gelismesi engellenememis ve her
hanehalkina uygun yerlesim ve barinma olanagi saglanamamaistir. Bunun sonucunda gayri
resmi mabhallelerin yayginlasmasi ve Ouagadougou’da yerlesim alanlarinin hizl
yayllmasina neden olmustur. Nitekim her gayri resmi mahallede arazi diizenlemesi
calismas1 yapildiginda, yeni bir veya birden fazla gayri resmi mahalle ortaya ¢ikmustir.
Arazi diizenleme caligmasinda arsa tahsis edilemeyen vatandaglar, yeni alanlarda gayri
resmi mahalleler kurulmasina sebep olmustur. Fakat son zamandalar kente go¢ edenler
de kent ¢eperinde bulunan bu tiir alanlara yerleserek kentli unvanini elde edebilmislerdir.
Bu durum Ouagadougou’nun kentsel yerlesim sahasinin siirlarinin - gittikge
genislemesine, ¢evresinde bulunan ¢ok sayida kirsal yerlesiminin gayri resmi kentsel

mabhalle 6zelligi kazanmasina yol agmustir.
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Ouagadougou’nun yapili ¢evre durumuna bakildiginda ¢ok sayida yapisiz parselin oldugu
ve yetersiz altyapist bulunan mahalleler nedeniyle diisiik yogunluklu kentsel mekanin
bulundugu gozlenmektedir. Devlet tarafindan yeterli konut {iretimi icin politika
gelistirmek yerine parselasyon politikas1 uygulamasi siklikla tercih edilmektedir. Tahsis
edilen arsalarda, gelir yetersizligi veya finansman destegi saglanmadig i¢in diisiik kaliteli
konutlarin tiretildigi ya da satilarak elden ¢ikarma isleminin gerceklestigi goriilmektedir.
Bununla birlikte parselasyon siirecinde siyasi giice sahip olan vatandaslara daha fazla arsa
tahsis edildigi gozlemlenmistir. Yiiksek gelire sahip olanlar ise; birden fazla parsel

edinmisgler, ancak edinilen parseller lizerinde yap1 insa edilememistir.

Kentte yapisiz parsel sayisinin fazlaliginin diger bir sebebi, yasal olarak belirlenmis stire
icerisinde yap1 yapilmamasi halinde geri alim yaptirnminin uygulanamamasi da
gosterilebilir. Nitekim arsa ve gayrimenkul zincirinde bulunan ¢ok sayida gayrimenkul
gelistirme sirketi bu durumun Onemini isaret etmislerdir. Gayrimenkul gelistirme
sirketleri, yap1 projesi yerine daha ¢ok arsa iiretim faaliyetine yonelmislerdir. Ulkede
etkin konut politikast uygulanamamis ve mevcut finansal kuruluslar ve gayrimenkul
sektorii arasindaki iliski olgunlagsmadigi i¢in vatandaglar nakdi olarak gayrimenkul veya
arsa edinmeyi tercih etmektedirler. Ulkenin genel ekonomik durumdan dolay: kentsel

hanehalki i¢in {iretilen konutlar erisebilir nitelikte bulunmamaktadir.

Saha ¢alismalarinin sonucglarina gore baskentte kentsel mekansal planlama, yapili

cevrenin mevcut durumu ve gelecegine iliskin temel ¢iktilar asagidaki gibi siralanabilir:

I. Kamu ve 6zel hizmetlerin Ouagadougou sehrinde merkezilesmesi bir¢cok insani
cezbetmekte ve bu da mevcut konut sayisi ile niifus arasinda dengesizlik olusturmaktadir.
Konut politikas1 yerine hanehalkina arsa saglanmasi politikas1 benimsenmis ve uygulama
yapilmistir. Uretilen parsel sayis1 kentsel niifusa gore yeterli olmasina ragmen, kentte arsa
eksikligi hissedilmekte ve herkes birden fazla parsel sahibi olmak istemektedir. Zaman
icinde iiretilen imar parseli ortalama yiizol¢iimii son kirk veya elli yilda 600 m?’den 250
m?’ye diismiis oldugu gozlenmistir. Konut kalitesi ise, mahalle ve kullanim durumuna

gore degislik gostermektedir. Ouaga 2000 ve kent ¢eperlerinde yliksek kaliteli konutlarin
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inga edilmis oldugu ve kentin i¢ kisimlarinda ise eski ve diisiik kalitede yapilasmasinin

mevcut oldugu saptanmistir.

ii. Gayrimenkul piyasasinda daha ¢ok arsa satisi ger¢eklesmekte, fiyatlar1 ise parsel
tahsisi yapilan hanchalkinin gelir duruma gore degiskenlik gostermektedir. Ancak,
hanehalkinin genel ekonomik durumuna bakildiginda, konut satig fiyatlarinin oldukga
yiiksek olarak degerlendirilmesi Ka¢inilmazdir. Buna iliskin Burkina Faso’da
gayrimenkul gelistirme sirketler tarafindan sunulan yeni ve en ucuz konutu kentsel
nifusun sadece %3,51’inin karsilayabilecegi tespit edilmistir. Ticari parsellerin
fiyatlarinin genel olarak daha yiiksek oldugu belirtilmektedir. Kentsel alan {iretiminde
konut i¢in ayirilan parsellerin diger kullanimlar ig¢in ayrilan parselden daha fazla ve
toplam parsellerin %72’si civarinda oldugu goriilmektedir. Ouagadougou’da kamu ve
0zel hizmetlerin merkezilesmesi nedeniyle sehre gociin (derecesi diisiirerek de olsa)
artisinin devam edecegi anlagilmaktadir. Bu duruma karsin, artmasi beklenen niifus
dikkate alinarak ve mevcut imar planlarina gore arsa tiretimi gerceklestirilmelidir.
Bununla birlikte yeterli diizeyde kaliteli konuta erisimi kolaylastiran politikalarin tespiti

ve uygulanmasi zorunlu goriilmektedir.

lii. Arsa iretimine iliskin yasal diizenlemelerde 6ngoriilen 6lgiitler ve isleyisinin yeterli
goriildiigli saptanmistir. Ancak uygulamada ve 6zellikle arsa tahsisi asamasinda siirecin
objektif olmadig1 goriilmektedir. Uygulama sonrasinda bir parselin birden fazla kisiye
tahsis edildigi durumlarla siklikla karsilasilmaktadir. 1980 yillardan itibaren uygulanan
parselasyon planlar1 ile uzun vadede kentsel mekanin kontroliinii saglayamadigi
goriilmiis ve zaman icinde ortalama imar parseli yiizélgiimlerinde azalmanin oldugu
gozlemlenmistir. Tarihsel gelisim siirecinde konu ile ilgili yeterli ve glivenilir veri olmasa
da s6z konusu uygulamalar sonucunda ¢ok sayida yapisiz arsay1 sehirde gormek miimkiin
olmustur. AHP uygulamasiyla bu durumun 6nciil nedeninin arsa iiretildikten sonra yap1
yapmak i¢in bes yillik siire 6ngoren Kararnameye ragmen, parsel lizerinde bu siirede yap1
yapilmamasi halinde, arsanin geri alinacagi hiikmiiniin uygulanamamasi olarak tespit
edilmistir. Bunun yaninda yapisiz arsalardan vergi alinmamasi ikinci onemli neden olarak
belirlenmistir. Bunun anlami, arsa sahiplerinin yap1 yapmazsalar da hicbir kaybinin

olmamasidir. Ouagadougou’da yapisiz arsa ¢coklugunun nedenleri arasinda {igiincii sirada,
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arsa sahiplerinin yap1 yapmak icin finansal yetersizligi gelmektedir. Buna bagli olarak,
hanehalkinin bir gayrimenkul projesini finanse etmesi i¢in finansmana sinirlt erigiminin
ve maliyetinin yiiksek olmasi (noter iicretleri, gayrimenkul degerleme uzmani ticreti,
yiiksek faiz oranlar1 ve kisa vadeli kredi olanaklar1 gibi nedenlerle), ¢ok sayida arsanin
yapilagmasinda gecikme yasanmasima yol a¢gmaktadir. Arsa spekiilasyonu dordiincii
sirada gelmekte olup, bu durum, birkag yil sonra daha yiiksek bir fiyata yeniden satma
niyetiyle birden ¢ok arsa edinimi davranisiyla agiklanmaktadir. Ayrica ekonomik durumu
yetersiz olan hanehalkinin kendilerine tahsis edilen arsalar1 gelir elde etmek i¢in satarak
gayri resmi mahallelere yerlestikleri de dikkatte alinmalidir. Bu tiir arsalar1 satin alan
kisiler de genellikle gelistirmek i¢in degil, aksine yliksek bir fiyata satmay1 amaglayarak

piyasada spekiilasyonu siirdiirme egilimindedirler.

Iv. Kentsel arazi veya arsa varligiin uzun siire yapisiz kalmasinin bir bagka nedeni ise,
arazi anlagsmazliklarinin sik yasanmasi oldugu goriilmektedir. Bu durumda arazi
uyusmazliklarindan dogan davalarin uzun siirelerde karara baglanmasi nedeniyle kimse
yatirim yapma riskini alamamakta ve bu siirede arsa varliginin 6nemli bir kismi1 yapisiz
kalmaktadir. Son olarak arsalarin yapisiz kalma nedeni altyapr yetersizligi olarak
saptanmigtir. Bunlara ilave olarak ZACA projesi gibi 6zel kentsel projeler séz konusu
oldugunda, ongoériilemeyen nedenlerden dolayr sartnamelere uyulamadigi dikkati

cekmektedir.

Arsalarin yapisiz kalma nedenleri birlikte dikkate alindiginda, mevcut ¢alismada yapilan
birinci hipotez kabul edilerek yapisiz arsa varligi kamu otoritelerinin (yerel ve merkezi)
kentsel alan tiretiminde kusurlu olmasindan kaynaklandigi degerlendirilmesi yapilmistir.
S6z konu kamu kusuru; yasal yaptirim uygulanamamasi veya Devlet tarafindan herhangi
tesvik yapilmamasi ile iligkilidir. Diger yandan ¢alismanin ikinci hipotezi, “yapisiz arsa
varliginin altyap1 yetersizliginden kaynaklandig1” olarak belirlenmis olup, kentin
genelinde altyapinin yetersiz olmasina ragmen, goriismelerde ifade edilen goriislere gore
yapisiz arsalar hem yeterli altyapiya sahip ZACA proje alan1 ve Ouaga 2000 mahalleleri,
hem de kentin ¢eperinde bulunan yetersiz altyapiya sahip alanlarda gdzlenmektedir.
Diger yandan bir¢ok mahallenin i¢inde yetersiz altyapr olmasina ragmen, parsellerin

tamaminin yapili olduklarin1 gérmek miimkiin goriilmektedir. Bu tespitten dolayr bu
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ikinci hipotez kabul edilmis olmaktadir. Buna gore Ouagadougou’da kentsel alan
diizenlemesi uygulandiktan sonra altyap: yatirnmlarinin gecikmesinin arsa sahiplerinin
yapili proje gelistirmesine engel teskil etmedigi ortaya konulmustur. Belirlenen arsa
yapisiz kalma nedenlerin onceligi ve gegerli SDAGO SWOT analize dayanarak

onerilebilen adimlar asagidaki gibi tespit edilmistir:

e Imar planinin hazirlamas: tamamlanmis bir kadastro uygulanmasina dayanmasinin
saglanmasi.

e Arsa yapilasma yasal siiresi ve buna iligskin yaptirimlarin etkin ve verimli bir sekilde
olmasi i¢in merkezi ve yerel diizeyde bir kamu kurumunun &rgiitlenmesi ve tam yetki
verilmesi.

e Arsa satislari yerine daha ¢ok konut satisina yonelik tegviklerin artirilmasi.

e Ortak veya payli miilkiyet politikasinin tegvik edilmesi.

e Yatay yapilagsma yerine dikey yapilasmalarin tesvik edilmesi.

e Altyap1 yatirimlarindan dolayi ¢cevredeki gayrimenkullerin deger artislarinin 6l¢iilmesi
ve vergilendirilmesi yoluyla kamuya aktarilmasmnin araglarinin gelistirilmesi ve

kullaniminin tesvik edilmesi.

v. Her aktorde tespit edilen sorunlarin yaninda, zincirdeki aktorler arasindaki sorunlari
onceligine bakildiginda; yetersiz finansal kapasite, kentsel politika uygulamasinda irade
ve mesleki 6zen eksikligi, Devlet otoritesi eksikligi, aktorler arasinda isbirligi eksikligi,
insan kaynak yetersizligi, politika uygulamasinda izleme ve degerlendirme sisteminin
zay1f olmasi ile iligkili oldugu saptanmistir. Devlet otoritesi yeterli sekilde olmadigi i¢in
her aktor Ozellikle gayrimenkul gelistirme sirketleri ve vatandaslar istedikleri gibi
davranmakta ve yasalara uymamakta; Ouagadougou’da etkin ve verimli mekan
planlamasina, gelistirilmesine ve kullanilmasina engel olmaktadirlar. Isbirligi eksikligi
bir kurumsal kusur olup, kentsel mekéan yonetimindeki sorunlar siniflandirildiginda yasal
diizenlemeler ve kurumsal yapi1 sorunlari ilk sirada gelmektedir. Aktorler arasinda
igbirligi ve ahlaki davranig prensibinin gelismesi halinde kentsel arazi politikalarinin
hazirlanmas1 ve uygulamasi sonucu etkin ve verimli bir sekilde kentsel mekan

saglanabilecegi vurgulanmalidir.
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vi. Bagkentte arsa ve gayrimenkul gelistirme zincirindeki aktorler arasindaki isbirligi
yetersizliginden dolayr meydana gelen etkin olmayan ve verimsiz kentsel mekan
kullanimi ve aktorlerin davraniglarini géz 6niine alarak mevcut calismada yapilan tigiincii
hipotez de kabul edilecek ve dolayisiyla kurumsal aktorler arasinda isbirligi eksikligi
nedeniyle kentsel alan kontrolsiiz sekilde biiyiimiis ve ¢ok sayida yapisiz arsa ve altyap1
yetersizligi ortaya ¢ikmistir. Diger yandan kurumlarda yasanan sorunlar ve isbirligi
yetersizliginin bu kurumlardaki yonetici ve gorevlilerin arazi ve gayrimenkul alaninda
yeterli egitim almamalarindan kaynaklandig1 dikkati ¢ekmektedir. Uzun zamandan bu
yana yasanan arazi sorunlarina karsin, arazi ve gayrimenkul yonetimi alanlarinda egitime
iligkin bir politika gelistirilmemistir. Zincirdeki kurumlarda yer alan gorevlilerin birgogu
arazi ve gayrimenkul konularinda yetersiz bilgi ve tecriilbeye sahip olup, bu durum
kurumlarin kusurlu davranislarinin nedeni olabilmekte ve bu da kentsel mekansal
planlama, gelistirme ve kullaniminda etkin olmayan ve verimsiz sonuglarin ortaya
¢ikmasina neden olabilmektedir. Bu sonuca dayanarak son hipotez de kabul edilmekte ve
baskentte gozlenen kentsel mekénsal sorunlar, ilgili kurumlarda yer alan yonetici ve
gorevlilerin arazi ve gayrimenkul gelistirme alaninda yeterli bilgiye sahip

olmamalarindan kaynaklanmaktadir.

Ouagadougou’da kentsel arazi ve gayrimenkul gelistirme zincirindeki aktorler isbirligi
yaparak daha etkin ve verimli kentsel mekansal planlama, gelistirme, kullanim ve herkes
icin daha avantajli bir siire¢ olusturmak yerine her aktdr kendi menfaatine gore
davranmaktadir. Arazi malikleri ve gayrimenkul gelistirme sirketleri de Devlet
otoritesinin yetersizligi ve kusurlar1 nedeniyle daha firsatgt davranmiglardir. Bu durum
aktorler aralarinda yetersiz igbirligi i¢in hem asimetrik bilgi, hem de bilgi erisiminin
maliyetli olmasina neden olmaktadir. Bu dzelliklerin varligi Ouagadougou gayrimenkul
piyasasinin mevcut durumunda, etkin olmayan ve verimsiz arazi kullanimina yol agmistir.
Arazi ve gayrimenkul gelistirme islemlerinin bir¢ogu yolsuz yapilmis ve hanehalkinin
cogu Ozellikle dar gelirli olanlar1 resmi piyasadan dislanmistir. Aktorlerin arasindaki
isbirligi eksiklikten dolay1 her aktér mevcut kentsel mekansal basarisizliginin bedelini bir

sekilde 6demektedir.
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Tespit edilmis kentsel mekansal politika sorunlar1 ve bunlara bagli kurumsal sorunlara

yonelik olarak gelistirilen islem adimlar1 da asagidaki gibi siralanabilir:

e Devlet otoritesi ve sorumlulugunu yerine getirmesi i¢cin Kentsel Planlama, Altyap1 ve
Topografya Genel Miidiirliigiine daha giiclii yetki verilmesi,

e {lgili kurumsal aktdrlerin faaliyetlerinin yillik degerlendirme, dis denetim ve iyi
yOnetisimi tesvik etmesi,

e Kentsel altyap1 yatirimi ve gayrimenkul finansmanina odakli finansal kurulusun
yeniden diizenlenmesi,

e Aktorlere yonelik siirekli egitim faaliyetlerinin diizenlenmesi,

e Yasal diizenlemeyle arazi planlama ve mekansal gelistirme politikalarina iliskin
calismalarin tek bir kurum altinda toplanmast,

e Olusturulan kurum altinda kadastro, tapu, mekansal planlama, gayrimenkul gelistirme,
degerleme, gayrimenkul finansmani ve konut politikasi ¢alismalarina iliskin alt birimlerin
olusturulmasi, bunlarla ve 6zel sektordeki diger aktorler arasinda etkin isbirliginin
giiclendirilmesi,

e Plana aykir1 davranan kurumlara yonelik yaptirim sisteminin giiclendirilmesi,

e Kamu ve yerel kurumlarin yasaya saygi duyarak ornek davraniglar gostermesinin
zorunlu kilinmasi,

e Arazi yonetimi, mekansal planlama ve gayrimenkul gelistirme, degerleme ve
finansman konularina iligskin ulusal egitim kurumlarindaki mevcut kapasitenin artiritlmasi
ve uluslararasi igbirligi kapsaminda saglanan egitim burslarindan yararlanilmasi,

e Daha uzun (10 yi1l gibi) donemli ve glincel verilere dayali plan hazirlanmasi, makul
siirede kabul edilmesi ve uygulamaya konulmasi,

e Hazirlanan plan i¢in izleme, degerlendirme ve dis denetimin saglanmasi ve bunlara

iliskin y1illik raporlarin sunulmasi.

Mevcut calismada YKE teorisine dayanarak Ouagadougou’daki yapili ¢gevrenin durumu
kurumsal aktorlerin davranislart agidan da degerlendirilmistir. Boylece gayrimenkul
piyasasinin kurumsal ¢ercevesi; piyasa sonuclarinin agiklanmasinda ve anlasilmasinda
fayda sagladigi ortaya konulmustur. Diger yandan bu teori farkli gayrimenkul

piyasalarinin karsilastirilmasi igin 6nemli bir temel teskil etmektedir. Bu teori belirli
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piyasalarda yerel duruma uygun ve etkin oneriler saglamayi kolaylastirabilecektir. Ayni
dogrultuda uzun zamandan bu yana Sahra Alt1 Afrika’da basarisiz sekilde uygulanan
arazi ve konut politikalar1 degerlendirilmis ve ¢6ziim yollarinin iretilmesinde de
faydalanilabilecegi vurgulanmalidir. Bu dogrultuda derinlesmesi Onerebilecek arastirma
konusu olarak mekansal planlama ile beraber gayrimenkul alaninda davranigsal
ekonomisi uygulamasi olabilecektir. Arazi kullanimi, konut piyasa, konut ve diger
alternatif kullanimlar arasindaki iliskinin degerlendirilmesi, yapili gevre durum analizi ve
gelecegine yonelik arastirmalarda da kullanilabilecektir. Bu amagla 6zellikle “biiyiik veri
(data)” ve yapay zeka gibi ¢cagdas yontemler birlikte kullanilarak gayrimenkul (arazi)
ekonomisi alaninda daha giiglii ve kapsamli arastirmalarin yapilmasi ve sonuglarinin
gayrimenkul piyasa analizlerinde kullanimi yoluyla etkin politika gelistirme ve basarili

uygulama yapmanin miimkiin olabilecegi vurgulanmalidir.

Genel olarak Afrika tilkelerinde kamu kurumlarinda insan kaynaklari, teknoloji, veri ve
nitelikli isgiicii varliginin ¢ok yetersiz oldugu ve bu sorunlarin da basarili kentsel
mekansal planlama ve uygulama yapmaya olanak vermedigi, kentsel alanda yapili ¢evre
gelistirme ve 6zellikle sosyal ve erisilebilir konut projelerinin gelistirilmesi, degerlemesi,
satis1 ve finansman1 konularinda ¢alisan uzmanlarin da yetersiz oldugu ve bu cercevede
ilkede gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmanlarina yasamsal 6lgiide merkezi ve
yerel kamu kurumlari ve 6zel kurumlarin ithtiyaglariin oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bunun
Otesinde Afrika, Asya ve Latin Amerika lilkeleri basta olmak {izere bir¢ok iilkede arazi
piyasalarinin diizenlenmesi, kentsel ve kirsal arazi gelistirme ve yonetiminin
tyilestirilmesi ve gayrimenkul zincirinde gorev alan aktorlerin yasal ve kurumsal
yonlerden diizenlenmesi, yerel diizeylerde ekonomik ve sosyal gelismenin
hizlandirilmasi ¢in zorunlu goriilmektedir. Ozellikle gayrimenkul gelistirme, degerleme,
gayrimenkul yatirimlart ve finansi ile tesis ve gayrimenkul ydnetimi alanlarinda
uzmanlasma, mesleki gelisme, standartlarin olusturulmasi ile 1yi uygulama rehberlerinin
hazirlanmas1 ve etkin uygulama yapilmasi, hem yerel ekonominin canlanmasi ve hizla
gelismesi, hem de hanelerin ekonomik durumlarint dogrudan etkileyecek ve yerel ve

bolgesel gelismenin hizlandirilmasina 6nemli 6l¢iide katki yapilabilecektir.
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