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OZET

Kentsel donilisiim genel olarak; belirli bir alan {izerinde sosyo-ekonomik ve fiziksel
bozulmaya yol agan, imar planlarina aykiri, ruhsatsiz ve afet riskleri altindaki eskimis
yapilarin yenilenerek, alan iizerinde yasayan bireylere daha saglikli ve gilivenli bir ¢evre
sunulmasi amaciyla gergeklestirilen calismalar1 kapsayan bir kavram olarak karsimiza
cikmaktadir. Tirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra hizla artan niifusun diizensiz bir
sekilde kentlere dogru kaymasinin, kentlerin afet risklerini géz ardi ederek plansiz
genislemesine, altyapisi planlanmamis, sagliksiz, yeni konut ve ticaret bolgelerinin
olusmasma neden oldugu gozlemlenmektedir. Ulkemizde 6306 sayili ‘‘Afet Riskleri
Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’’un yiiriirliige girdigi 2012°den bu
yana 160’1 agkin alanin bu yasa kapsaminda riskli alan ilan edilmis olmasi, donilisiim
yapilmasi gerekli olan alanlarin sayica ¢oklugunu agik¢a gozler Oniline sermektedir. S6z
konusu durum, ¢ok sayidaki ve farkli 6zelliklerdeki alanlarda gergeklestirilmesi gereken
projeler i¢in yeterli finansman olanaklarinin saglanmasi problemini de beraberinde
getirmektedir. Bu caligma kapsaminda; kentsel doniisiim projelerinde yer alan paydaslar
aras1 iliskiler de g6z Onilinde bulundurularak, s6z konusu projelerin finansmaninda
kullanilabilecek uygun yontem ve araglara deginilmekte ve bu konuda bir takim Oneriler
getirilmektedir. Bu hususta proje paydaslart arasinda kurulan ortaklik modelleri
incelenerek, paydaslarin projelerin  finansman1  konusunda istlendigi  goérevler
anlatilmaktadir. Ayrica iilkemizde yer alan s6z konusu projelere finansal katkida bulunan
kamu kurumlart ile ¢esitli alanlarda hibe ve kredi destegi veren uluslararast kuruluglara da
deginilerek, oOzellikle arsa degerinin yliksek olmadigi bolgelerdeki alanlarda
gerceklestirilecek projelere finansman kaynagi yaratilmasinin 6nemi vurgulanmaktadir.
Calisma kapsaminda, Tiirkiye’deki kentsel doniisiim projelerinin finansmanina yonelik
incelenen arag ve ydntemler ile ilgili ILBANK A.S.’nin iistlenebilecegi gorevler hakkinda
da bir takim 6neriler sunulmaktadir.
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ABSTRACT

Generally urban transformation is defined as a term involving the studies actualised to
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GIRIS

Kentsel dontisiim kavrami ilk kez; Batili ilkelerde baslayip tiim diinyaya yayilan
sanayi devrimi etkisi ile olusan sosyal ve ekonomik agidan ¢okiintii bolgelerinin
yenilestirilmesi ve sagliklastirilmast amacini tastyan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmistir.
Tiirkiye’de bu kavrama iligkin yapilan ¢alismalar, 6zellikle 1950°li yillardan itibaren artan
sanayilesme ve koyden kente goclin yarattigi niifus hareketleri ile giinlimiize kadar
donemsel farkliliklar gostermis ve 2000’11 yillarda yapilan yasal diizenlemelerle birlikte

uygulama yoniinden ivme kazanmistir.

Glniimiiz Turkiye’sinde; kentlerin tarihi, kiltirel ve dogal cevreyi dikkate
almadan, afet risklerini géz ardi ederek biiylimiis olduklar1 goriilmektedir. Niifus artisi ile
birlikte kentlerin afet risklerini g6z ardi ederek plansiz genislemesinin, altyapisi
planlanmamis yeni konut ve ticaret bolgelerinin olugsmasina ve bu bdlgelerin zamanla
kentsel ¢okiintii bolgeleri haline gelmesine neden oldugu goézlemlenmektedir. Ayrica
biiytik sehirlerde afet riskleri nedeniyle yenilenmesi gereken eskimis ciddi bir konut stoku
bulunmaktadir. Bu nedenlerle onlimiizdeki 20 yil igerisinde 7 milyona yakin konutun
yikilip yeniden insa edilecegi tahmin edilmekte ve bunun i¢in her yil yaklasik 45 milyar
TL’lik bir finansmanin gerekli oldugu hesaplanmaktadir (Cushman & Wakefield, 2014:1).
Carpik kentlesme ve afet riskleri altindaki bolgelerin temizlenip yeniden diizenlenmesi,
yeni yerlesim alanlarinin planl bir sekilde devreye sokulmasi, dar gelirli niifusun konut
edinimi Oniindeki engelleri kaldiran etkin bir konut finansman sisteminin igler hale
getirilmesi ve tiim bu iglemler i¢in gerekli teknik ve finansman altyapisinin olusturulmast,

giiniimiizde giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel donilisiim projelerinin yontem ve amaclarma iligkin bazi
hususlara, 6zellikle 80’11 yillardan sonra yapilan ¢esitli yasal diizenlemelerde yer verildigi
goriilmektedir. Bu konuyla ilgili yapilan en detayli yasal diizenleme, 16.05.2012 tarih ve
6306 sayili ‘“‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’’dur. Mayis
2012 tarihinde yiiriirliige giren bu kanun, tilkemizdeki afet risklerine karsi devlet tarafindan
atilmis ciddi bir adim niteliginde olup, kamuoyunda “‘Kentsel Donlisiim Yasas1’’ olarak
adlandirilmaktadir. Bu kanun ile birlikte riskli ve rezerv alanlarla ilgili tanimlamalar
yapilmis, bu alanlar lizerinde gerceklestirilecek projeler ve riskli yapilarla ilgili yapilacak

caligmalar ile ilgili diizenlemelere yer verilmistir. Kanunda bahsi gecen konularla ilgili
1



yetkilerin ¢ogu T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nda toplanmistir. S6z konusu kanunla
birlikte BAKANLIK, riskli ve rezerv alanlart belirleme, buralara iligkin imar planlarini
onaylama yetkilerini elinde bulundurarak, kanunun 7. maddesine istinaden, bu projelere
finansal destek saglayan en oOnemli kamu kurulusu haline gelmistir. Kanunun 7.
maddesinde belirlenen hiikiimler cercevesinde, BAKANLIK ve ILBANK A.S. , elde
ettikleri gelirlerin belirli bir kismin1 kentsel donilisim projelerinin  finansmanina
aktarmaktadirlar. Ancak bu yontemle ve yerel yonetimlerin ¢abalariyla olusturulan finansal
kaynaklar, iilkemizde genis bir cografya lizerinde gergeklestirilmesi planlanan kentsel
doniisiim projeleri icin yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle bu g¢alismada; diinyada ve
Tiirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisim projelerindeki finansal ortaklik yapilari
incelenmekte ve siirece finansal destek saglayan veya saglayabilecek potansiyele sahip
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslar tespit edilerek, hali hazirda Tiirkiye’de kullanilan

veya kullanilabilecek olan finansman modellerinin ortaya koyulmasi: amaglanmaktadir.

Caligmanin ilk boliimiinde; kentsel donlisim kavramina iliskin  yapilan
tanimlamalara yer verilmekte ve kavramin gegmisten giiniimiize diinyada ve Tiirkiye’deki
gelisimi incelenerek, Tirkiye’de bu konu ile ilgili uygulanan yasal mevzuat ortaya
konulmaktadir. ikinci boliimde; kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi sirasinda
kullanilan finansal ortaklik modelleri belirlenerek, bu modellerde yer alan aktorlerin
birbirleri ile olan iligkileri ve projelere sagladiklar: katkilar irdelenmektedir. Bu bdliimde;
her bir ortaklik modeli i¢in, diinyada ve Tiirkiye’de uygulanmis olan birer adet proje
incelenmis ve bu projelerin ne sekilde finanse edildikleri kisaca anlatilmistir. Ugiincii
boliimde ise; finansman katkis1 yapabilecek yabanci kuruluslar ve dogrudan katkida
bulunan yerli kurumlara deginilmekte ve 6zellikle hali hazirda bu konuda etkin olan, basta
BAKANLIK olmak tizere, ilgili tim kamu kurum ve kuruluslarimin katkida bulunma

bigimleri ele alinmaktadir.

Gilinlimiizde kentsel donilisim projelerinin basariya ulagsmasi i¢in, ortaklar arasi
uyumun saglanmasinin yaninda, saglam bir finansal kurgunun kurulmus olmasi da
gerekmektedir. Dolayisiyla uygun finansman kaynaklarinin projelerde verimli bir bicimde
devreye sokulabilmesi igin, ¢alismanin ikinci ve tigiincii boliimlerinde anlatilan, her proje
icin en uygun ortaklik yapisinin belirlenmesi ve ulusal veya uluslararasi fonlarin
kullanimima olanak saglayacak uygun modellerin gelistirilmesi gerekmektedir (Makas,

2012:25). Bu nedenlerle calismanin doérdiincti boliimiinde vergi sistemi, imar haklar1 ve
2



sermaye piyasasi araglari iizerinden gelistirilen ¢esitli finansman yontemleri incelenerek,
bu yontemlerin kentsel doniisim projeleri kapsaminda sagladigi faydalar ve riskler
tartisiimaktadir. Ayrica ILBANK A.S.’nin, bu ydntemler cercevesinde kentsel doniisiim
projelerinin finansmani konusunda iistlenebilecegi gorevler de bu boliim igerisinde

degerlendirilerek bir takim oneriler getirilmektedir.

Tiirkiye’de arsa degerinin yiiksek olmadigi bolgelerde doniisiim projelerine
finansman temin edilmesi, glinimiizde oldukg¢a tartisilan ve ¢Oziilmesi gereken bir
konudur. Caligmanin sonu¢ boliimiinde, projelere finansman saglayan kaynaklarin
desteklenmesinin gerekliligi vurgulanmakta, incelenen finansman yontem ve araglarinin

etkinliginin artirilmasina yonelik bir takim 6nerilerde bulunulmaktadir.






1. KENTSEL DONUSUME KAVRAMSAL BAKIS

1.1. Kentsel Doniisiim Kavram

Kentsel doniisiim kavramimin ilk kez; 18. yiizyildan itibaren baslayan sanayi
devriminin sonucunda olusan ekonomik ve sosyal ¢okiintii bolgelerinin yenilestirilmesi ve
rehabilite edilmesi amaciyla gergeklestirilen ¢aligmalarin genel bir ifadesi olarak karsimiza
¢ikmis oldugu ve genel olarak, kentin niifus yogunlugunun azalmis oldugu ya da alt gelir
gruplarinin kotii sartlarda yasadiglr konut ve sanayi alanlarinda, kente ekonomik olarak
olumlu yonde katkida bulunacak projelerin gelistirilmesi seklinde uygulandig:

goriilmektedir (Atadv ve Osmay, 2007:58).

Roberts (2000), kentsel doniisiimii “kapsamli ve biitiinlesik (entegre) bir vizyon ve
eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve g¢evresel kosullarinin siirekli
iyilestirilmesini saglamaya ¢alismak” olarak tanimlamaktadir (Aktaran: Akkar, 2006:29).
Bu anlayisa gore kentsel doniisiim kavrami; ekonomik ve sosyal etkinligini kaybetmis
kentsel yerlesim bolgelerinin yeniden islevsel hale getirilip, buralarda toplumsal ve
cevresel biitiinlesmenin saglanmasi, hem sosyolojik hem de fiziksel agidan o bolgedeki
yasam Kalitesinin arttirilmasina  yonelik ¢alismalar olarak degerlendirilmektedir.
Dolayisiyla kentsel doniisiim, yeni bolgelerin planlanmasindan ¢ok, mevcut alanlarin
tyilestirilip gelistirilmesiyle ilgili bir kavram olarak karsimiza c¢ikmaktadir (Akkar,
2006:29).

Kentsel doniistime neden olan faktorler

Kentsel doniisiime neden olan en 6nemli etkenlerden biri; kent niifusunda olan
stirekli artig ve buna bagl olarak siirekli olarak artan konut, ticaret, rekreasyon alanlari gibi
niifus artigina paralel olarak genisleyen ve yayilan kentsel mekanlara olan ihtiyagtir. Kent
niifusunun artis1 ile birlikte kentin genislemesi, yeni konut ve ticaret bolgelerinin
olugsmasint ve farkli kentsel ihtiyaglarin dogmasini kacimilmaz hale getirmektedir.
Giliniimiizde kiiresellesme nedeni ile hizlanan kent mekanlarindaki degisimlerin ve arsa
fiyatlarindaki farklilasmalarin, kimi kentsel mekanlarin ekonomik degerini yiikseltirken,
kimi mekanlarin ise kohneyip terkedilmesine neden oldugu goriilmektedir. Bu durum,
degeri yiiksek yerlere iist gelir grubuna mensup kesimin, kohneyen kentsel bolgelere ise alt
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gelir grubuna mensup kesimin yerlesmesine neden olarak, sosyal bir hareketlilige yol
acmaktadir. Dolayisiyla bu sosyal hareketlilik sehrin bi¢im degistirmesini hizlandirmakta

ve saglikli bir kentsel doniisiimiin gergceklesmesini gerekli kilmaktadir (Ugar, 2009:3).

Kentsel dontisiimii gerekli kilan bir diger 6nemli etken ise; kentin ekonomik olarak
kalkinmas1 ve refah seviyesinin artmasi ile beraber ortaya c¢ikan yeni taleplerin
kargilanmast  gerekliligidir. Artan refah seviyesi ile birlikte kentteki tiiketim
aliskanliklarinin degismesi, artan 6zel araba sahipliligi ve buna benzer faktorler, kentleri,
ozellikle ulasim ve altyapr acisindan gelismeye ve donlismeye zorlamaktadir (Ugar,
2009:3). Ayrica yapilarin eskimesi ve dogal afetler karsisinda islevini yitirebilecek
nitelikte olmasi da kentsel doniisiimiin gerceklestirilmesini zorunlu hale getirmektedir
(Ugar, 2009:4).

Kentsel dontistimiin amact ve yontemleri

Roberts’a (2000) gore kentsel doniisiimiin temel amaci; kentlerin fiziksel olarak
iyilestirilmesinin yaninda, fiziksel c¢okiintilye ve bozulmaya yol acan toplumsal
problemlerin de irdelenmesi ve toplumsal bozulmanin nedenlerinin arastirilmasidir.
Dolayisiyla kentsel doniisim ¢alismalari, kentsel ¢okiintii bolgelerindeki toplumsal
sorunlar1 analiz ederek, doniisiim alanindaki sosyo-ekonomik problemlere kalict ¢oztimler
bulmay1 da hedeflemektedir. Hem fiziksel hem de sosyo-ekonomik agidan ¢okiintii alanlar
haline gelen kent pargalarinda, ekonomik canliligi yeniden getirecek stratejilerin
gelistirilmesi ve bu bolgelerdeki refah seviyesinin yiikseltilmesi, kentsel doniisiim

eylemlerinin en 6nemli amaglarindan biridir (Aktaran: Akkar, 2006:30).

Kent dokusunu olusturan 6gelerin siirekli bir fiziksel degisim igerisinde olmasi,
kentlerin devamli surette biiyiimesi ve degismesi sonucunu dogurmaktadir. Kentsel
doniistimiin bir diger amaci da, bu devinim sonucunda, kentin degisen ve bozulan
dokusunda ortaya cikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, c¢evresel ve altyapisal
ithtiyaclar1 g6z Oniinde bulundurarak, kentin saglikli gelisimini saglamaktir. Kentsel
doniisiim bu amag dahilinde plansiz kentsel biiyiimeden ziyade, daha dnce kullanilmis ve

atil olan kent parcalarinin yeniden kullanilmasia yonelik stratejiler de gelistirmektedir
(Akkar, 2006:30).



Kentsel alanlarin planli bir sekilde gelistirilmesi veya yeniden islevsel hale
getirilmesi ciddi ve ¢ok katilimli bir planlama siireci ile miimkiin olmaktadir. Kentsel
dontlistim olgusu ayn1 zamanda demokratiklesmeyi ve toplumsal politikalar1 da etkileyen,
toplumun o alan ile iliskili her kesimini ilgilendiren, ¢ok boyutlu, birlestirici bir unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu baglamda Tekeli (2001:44), kentsel doniisiimiin hayata
gecirilmesi i¢in bazi temel faaliyetlerin ger¢eklestirilmesini 6l¢iit olarak belirlemekte ve bu

faaliyetleri asagidaki gibi 6zetlemektedir:

‘1) Arazi kullanim statiileri ve miilkiyet yapisinda 6ngoriilen doniisiimiin saglanmasi,
2) Gerekli sermayenin harekete gegirilmesi,
3) Gergekgi siireg ve 6lgek hedeflerinin ortaya konmast,
4) Plan hedefleri etrafinda toplumsal anlagsma saglanmasi ve toplumsal gruplarin aktif hale
getirilmesi,
5) Plan kararlarinin uygulanmasini saglayacak yeterli bir itkinin saglanmasi’’ (Tekeli, 2001:44).

Kentsel doniisiim, kendi igerisinde de ¢esitli uygulama bi¢imleri gosteren, oldukga
genis bir kavramdir. Bu kavram cergevesinde, her bolgede gergeklestirilen uygulamalarin
niteligi, o bolgenin ihtiyaglarina, konumuna, sosyo-ekonomik ve fiziksel yapisina gore
farklilik gostermektedir. Dolayisiyla kentsel doniistime yonelik calismalarin, farklh
ozelliklerdeki alanlarda farkli bigimlerde uygulandigi goriilmektedir. Bu baglamda bu

bigimlerin baglicalarindan olan;

Kentsel yenileme (urban renewal), “gerek yerlesme diizeni, gerckse mevcut
yapilarin durumu bakimindan yasama ve saglik kosullarimin iyilestirilmesi olanag:
bulunmayan alanlardaki yapilarin timiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak

yeniden imar edilmesi’ni (Keles, 1998),

Yeniden olusum (regeneration), kentsel ¢okiintii bolgelerinde yeni ve daha islevsel
bir kent dokusu olusturarak bu alanlarin kent yasamina yeniden katiliminin saglanmasin

(Ozden, 2000:257),

Sagliklastirma (rehabilitation), altyapis1 bozulmus, diisiik performansh bir kentsel

alaninin ¢esitli ilave yatirimlar ile yeterliliginin arttirilmasini (Tekeli, 2001:5),

Yeniden Canlanma-Canlandirma (revival- revitalization), ¢okiintii siireci yasayan
kent alanlarinin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin yok edilmesi veya degistirilmesi sonucu

yeniden kentsel cazibe merkezi haline getirilmesini (Ozden, 2000:257),
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Kentsel koruma (urban conservation), kiiltiirel ve dogal nitelikteki taginmazlarin
yasal diizenlemeler ¢ergevesinde korunmasini, tarihi yerlesimlerin yok olmaktan kurtarilip,

bu mirasin giiniimiiz yasamima entegre olmasinin saglanmasin1 (Cavdar ve Sayan,

2003:463) konu almaktadir.

1.2.Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Eyleminin Ortaya Cikis1 ve Gelisimi

Kentsel doniisiim kavraminin tarihsel gelisimine bakildiginda, kavramin diinyada
ve Tirkiye’de farkli donemsel ozellikler gosterdigi gozlenmektedir. Kentsel doniisiime
yonelik ¢alismalarin; diinyada sanayi devrimi ve iki biiyiik diinya savasinin ardindan ivme
kazandigi, Tirkiye’de ise igerisinde bulunulan donemin fiziksel, sosyo-ekonomik ve

politik sartlarina gore sekillendigi goriilmektedir.

1.2.1. Diinyada kentsel doniisiimiin gelisimi

Diinyada kentsel doniisiim hareketlerinin niteligini belirleyen unsurlar, agirlikli
olarak o donemin igerisinde bulundugu ekonomik kosullar ve donemsel politik gelismeler
olmustur. Nitekim 19. yiizyildan gilinlimiize, degisen politik ve ekonomik kosullar

dahilinde, kentlesme ve kentsel doniisiime miidahale bigimleri degiskenlik gostermektedir.

Avrupa’da 1800’1l yillardan, 2. Diinya Savasi sonrasi 1945’lere kadar, kentlerdeki
fiziksel ve toplumsal bozulmalara karsi yapilan baglica miidahale bi¢cimi ‘‘Kentsel
Yenileme’ (Urban Renewal) bi¢iminde gerceklesmistir. Endiistri devrimi ile birlikte
kentlerde ¢evre kirliligi ve diizensiz yapilagma artmis, kalabalik ve diisiik standartlardaki
konut alanlari, plansiz kentlesme, sehrin genisleyen alanlar1 igin yeterli altyap:
hizmetlerinin saglanamamasi, sagliksiz kentlerin olusmasina yol agmistir. Bu durumun
sonucunda Ozellikle Avrupa’da 19.ylizyilin ikinci yarisinda ‘‘Park Hareketi’’, Kuzey
Amerika’da ise ‘‘Gilizel Kent Hareketi’’ gibi yaklasimlar gelistirilmis, kent ve dogayi
kaynastirmak amaciyla, 1844’de Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845’te Londra’da
Victoria ve 1863°te New York’ta Central Park gibi pek ¢ok park insa edilmistir (LeGates
ve Stout, 1998: 491-502).

1940’larda ise savas sonrast Avrupa kentlerinde olusan biiyiik yikimlar, kentlerin
biiyiik 6l¢iide yeniden insa edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. 1940 ve 1950’lerin

kentsel politikalari, eski diizenden gelen fiziksel ve sosyal yetersizliklerin giderilerek,
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kentsel islevlerin yeniden planlanarak olusturulmasi, merkezi ve yerel yoOnetimler
onciiligiinde yeniden yapilandirilmasi ve diizenlenmesi yoniinde olmustur. Yeni yapilan
planlarda kenar mahallelerin temizlenmesi hedeflenmis, kent merkezlerinde biiyiik
yikimlar yapilmis ve bu temizlenen alanlara ¢ok katli konut, ofis ve ticaret bloklar1 inga
edilmigtir. Bunlarin disinda ‘‘Kentsel Gelisim’> (Urban Development) stratejisi de
uygulanmis ve gelisim kent merkezinden digartya dogru sigrayarak bir¢ok banliyoniin

olusmasina neden olmustur (Akkar, 2006:31).

1960’lar ve 1970’lerde kentsel doniisiim projelerinin agirlikli olarak “‘Kentsel
Yenileme” (Urban Renewal) ve ‘‘Kentsel Iyilestirme”> (Urban Improvement) yontemleri
kullanilarak gerceklestirildigi gozlemlenmektedir (Akkar, 2006:31). ‘““‘Bu donemde
kentlerdeki fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki bag kabul edilmis, daha ¢ok
toplumsal sorunlara dayali ve alan odakli kentsel iyilestirme ve yenileme projeleri
gelistirilmistir’> (Couch ve Fraser, 2003:1-17). Fiziksel bozulma ile sosyo-kiiltiirel
bozulmanin birbirine bagli oldugu yaygin olarak kabul edilerek, kentsel c¢okiintii

merkezlerinin ve yoksul mahallelerin iyilestirilmesine yonelik politikalar benimsenmistir.

1980’lerin en Onemli Ozelligi ise ‘‘Kentsel Yeniden Yapilandirma’ (Urban
Redevelopment) politikasinin yayginlastirilarak uygulanmasi olmustur. Boylece agirliklt
olarak atil kalan, bosaltilmis c¢okiintii bolgelerinin yeniden canlandirilmasi 6nem
kazanmistir. Bu donemde yapilmis projelere, Londra’da Canary Wharf, Rotterdam’da
Rotterdam Waterstad ve The Cultural Triangle, New York’ta Battery Park City ve South
Street Seaport drnek olarak verilebilmektedir. Bu projelerin ortak 6zellikleri, genis alanlar
kapsayarak islev gesitliligi icermeleri ve kamu yararindan ¢ok yatirimcinin kar oranini

gozeten projeler olmalaridir. (Akkar, 2006:32).

1990’1 yillara gelindiginde plancilar, agirlikli olarak kent merkezlerinin daha
verimli ve etkin kullanilmasi ve yeniden degerlendirilmesi amagh ¢aligmalar yapmislardir.
Bu uygulamalar ‘‘Kentsel Yeniden Dogus’’ (Urban Renaissance), °‘Soylulastirma’
(Gentrification) ve ‘‘Kentsel Yeniden Canlandirma’® (Urban Regeneration) gibi isimler
almiglardir. Bu uygulamalarda genel olarak kent merkezlerinin canlandirilmasi, tarihi kent
dokusunun giinlimiiz toplumsal yasantisina uyarlanmasi, eski mahalle kiiltiiriiniin
yasatilmasi gibi eylemler amaclanirken yerel ve merkezi yonetim ile 6zel sektoriin is birligi
yapmasinin gerekliligi vurgulanmistir (Ustiin, 2008:16). Roberts (2000), son yiizyilda batili
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iilkelerde gergeklestirilmis olan kentsel doniisiim hareketlerini, donemsel olarak Cizelge

1.1°deki gibi gruplandirmaktadir:

Cizelge 1.1. Kentsel doniisiimde donemsel yaklasimlar (Aktaran: Yerebasmaz, 2006:11)

Dénem 1950'ler 1960'lar 1970'ler 1980'ler 1990'lar
Politika Tiirii  |Yeniden fngaa Etme  |Yeniden Canlandirma |Yenileme Yeniden Gelistirme | Yeniden Uretim
Sehirlerin kdhne 1950lilerin anlayssmm | Yendleme ve semt  [Bircok temel gelisim ve [Politika ve
alanlanmm genellikle  |devam etmesi, projelerinde veniden gelisim uygulamalarda daha
Temel Sratefi ve mastr plana dayali  |banliyolerin biyiimesi, [yogunlasma, yakm  |projeleri, donanma  |etrafl davramsslara
Youleni olarak yeniden insaast |sacaklanmalar, ik  |cevre gelisimlerinde  |projeleri, sehir dist |vonelis, biitinlesmis
ve genislemesi, esenlesme cabalan  |devam projeleri egitime daha fazla
banliydlerin biiyimesi Gnem
Merkezi ve yerel Kamu ve ozel sektor |Ozel sektoriin artan | Ozel Sektore ve uzman| Ortakdidarn
. hiikiimet 6zel sektér  |arasinda denge roli ve yerel birimlere Gnem hakimiyeti
Temel Aktorlerve |~ e 5 5 spefierd e
Finansman Sakipleri girigime en ve saglamaya yonelis  |yone e'r e verilmesi artan
miteahhitler desantralizasyon ortakliklar
Yerel ve mevzi Eylemlerde bolgesel  |Once bolgesel ve yerel |1980 baglannda mevzi |Stratejik
Fylemia Alansal diizeyin vurgulansst | diizeyin ortaya ckast dl'izeyjsonra verel  |Glcekte,ardndan verel |perspektifin,yeniden
Bovata dizeyin one kit |Glcekte yogunlasma | sunumu bélgesel
' eylemlerin geligimi
Az miktarda 6zel 1950"lerin devamnda |Kamunun zorunn | Seici kamu fonlart fle |Kanm 6zel sektér ve
sektor ozel sektoriinartan  |kaynaklar ve ozel |6zl sektoriin gomiilli fonlar arasmda
Ekonomik Odak  |yatim, genelde kanm |onemi yatrmlarda artslar | hakimiyeti giderek artan denge
sektorii yatirmmlan
Komut ve yasam Sosyal kosullarm ve | Tophmmsal temelli | Segici devlet destegi ile | Tophumun roliinin
; standartlarinin refahin gelistiriimesi ~ |eylemler ve artan tophumun kendiisini  |Gnem kazanmast
Sosyal Igerik |fyiestirimesi vetkiler kendi gormesi
I bolgelerin ve yakm  [Meveut Kohne sehirsel Yerine gecme ve yeni {1980’lerden daha
cevre gelisimlerinin ~ |alanlarm, 1950°lerin  |alanlarn yaygm olarak |gelisim temel miitevazi koruma
Fiziksel Durum  |tekar 6nem kazanmastfyllestirimesi venilenmesi projelerinin
hazrlanmast
Peyzaj ve yesillendirme | Secici ivilegtimeler | Yeni buluslarla yapdan [Daha genis acili Genis kapsamit
Cevresel Yablagm cevresel ivilegtirmeler  |cevresel yaklagmlar sm@ebﬂﬁ gevre
fikrinin sununm
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1.2.2. Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin gelisimi

Kentsel doniisiim olgusu, Tiirkiye’de stratejik olarak planlanip uygulanmamus,
icerisinde bulunulan donemin fiziksel, sosyo-ekonomik ve politik sartlarina gore
sekillenmis ve ivme kazanmustir. Ulkemizde sanayilesme ile birlikte olusan niifus
yigilmalari, afet riskleri ve yanlis yer secimleri gibi nedenler, ge¢misten giiniimiize

kentlerin karsilastig1 en 6nemli sorunlar olmuslardir.

Ilk kentsel doniisiim hareketleri, Osmanli déneminde yangin geciren bdlgelerin
yeniden insasi ile baslamis, glinlimiize kadar basta cumhuriyet sonrasi sanayilesmenin ve
sehir niifusundaki artisin getirdigi etkiler ile birlikte nitelik degistirerek devam etmistir
(Geng, 2008:117). Cumhuriyet sonrast doneme bakildiginda ise Tirkiye’de kentsel
doniisiim niteliginde gerceklestirilen ¢alismalarin 1950-1980,1980-2000 ve 2000 yillari

sonrast donemlerde farkliliklar gosterdigi gézlenmektedir.

1950 ve 1980 yillar1 arasinda; sanayilesme politikalari, kirsal kesimden kentlere
g0¢ii hizlandirmis, bu durum da beraberinde kent merkezindeki bos veya kent ¢eperindeki
kirsal alanlarin kentlesmesi durumunu getirmistir. Bu donemde kdylerden kentlere dogru
hizl1 bir niifus hareketi gergceklesmis ve s6z konusu durum yogun bir gecekondulagsmaya
neden olmustur. Ozellikle 1950 ve 1960 yillar1 aras1 kentsel niifus, iilke niifusuna oranla
ciddi bir artig gostermistir. Niifusun kdylerden kentlere dogru kaymasi, bir¢ok problemi de
beraberinde getirmistir. Kentlerin sosyo-ekonomik yapilar1 degisime ugramis, niifus artigi
kargisinda yetersiz kalan konut stoku, dar gelirli niifusun bos kamusal arazilerde veya kent
ceperindeki kirsal alanlarda insa edilen gecekondulara yonelmesine neden olmustur (Atadv
ve Osmay, 2007:62). ‘‘Topografik esikleri referans alarak, organik olarak sekillenen
gecekondu yerlesimleri, ana yollara yakin kiimeler halinde olusmustur. Zaman iginde bu
kiimelerin aralarindaki bos alanlarin dolmasi sonucu birbiriyle biitiinlesen bu yerlesimler,
giderek ilgeleri olusturmaya baslamiglardir’ (Senyapili, 1996:55). Boylece kentler dogal,
tarithi ve kiltlirel cevreyi ve afet risklerini gz ardi ederek biliylimiislerdir. Bu donemde
kentsel doniisiim uygulamalar1; Belediye, Gecekondu, Arsa Ofisi, Imar ve Kat Miilkiyeti
Kanunlarimin  diizenlenmesi ve yiirlirliige konulmasi ile gecekondu bdlgelerinin
sagliklastirilmasi, yeniden yapilandirilmast ve bu alanlarda kentsel yenileme caligmalari
yapilmast seklinde gergeklestirilmistir. Ayrica kent merkezlerindeki ruhsatli, az yogun ve
az kath yapr stoku, yerini ¢ok katli apartmanlara birakmaya baslamistir. Bu yaklasim
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ozellikle Istanbul gibi biiyiik kentlerde, genis yollarmn acilmasi ve yogun apartmanlasma

nedeniyle yapilan yikimlar sonucunda, tarihi dokuda énemli kayiplara yol agmustir.

1980 ve 2000’11 yillar arasinda; kdyden kente go¢ devam etmis, ancak bir dnceki
doneme gore dogurganlik hizinin diismiis olmasi, kentlerdeki niifus artis hizim azaltmistir.
Gecekondularin ¢ikan imar aflartyla yasallastirilmasi, gecekondu iiretiminin ve miilk
sahipliliginin artmasina neden olmustur. Bunun sonucu olarak, bu ddnemde
gecekondularin  kat sayilarmin arttigin ve bu yapilarin  giderek apartmanlastig
gozlemlenmektedir (Atadv ve Osmay, 2007:65). Ozellikle 1980 yili sonrasina
bakildiginda, bu donemde kent merkezlerindeki is alanlarinin artmig oldugu goze
carpmaktadir. Bu durum, kiiclik iiretimin ve diisiikk gelirli niifusun kent merkezlerine
yerlesmeyi tercih etmesine neden olmus ve boylece buralarin kentsel ¢okiintii bolgeleri
haline gelmeleri ve buralardaki mevcut tarihi dokunun bozulmasi hiz kazanmistir. Bunun
iizerine bu bolgelerin 1slah edilip sagliklastirilmasina ve tarihi dokunun korunup
yenilenerek canlandirilmasina yonelik caligmalar, bu donemin kentsel donilisiim
projelerinin ana konusunu olusturmuslardir. Bu donemde, kent merkezlerindeki
gecekondularin  olusturdugu ¢okiintii  bolgelerinin  1slah imar planlar1 ve altyapi
sagliklagtirma caligmalar1 ile diizenli konut stokuna doniistiiriilmeye calisildigi, tarihi
degeri olan alanlarin ise korumaya alinip yeniden islev kazandirilarak soylulastirildigi
goriilmektedir. Istanbul’da gerceklestirilen ‘‘Halic Cevre Nazim Imar Plani’ kentsel
yenileme (urban renewal) projeleri, Ankara ve Antalya Kale I¢i’ndeki tarihi dokuda
yapilan calismalar ile Istanbul’da Cihangir ve Kuzguncuk semtlerinde yasanan sosyo-
ekonomik doniisiim, bu donemde gerceklestirilen, tarihi degeri olan bir alanin korunmast
(conservation) ve soylulastirilmas1  (gentrification) projelerine O6rnek olarak

gosterilebilmektedir (Atadv ve Osmay, 2007:67-68).

200011 yillara gelindiginde ise; kentsel doniisiimiin yasalarda yer aldigi ve kentsel
planlama eylemlerinde daha katilimc1 bir yaklasimin benimsendigi goriilmektedir. Avrupa
Birligi ile miizakere siireci ve siirdiiriilebilirlik, demokratiklesme gibi 6nem kazanan
kiiresel akimlar, kentsel doniisiim projelerine yon vermislerdir. Bu donemde, kentlerdeki
ulagim yollarinin ana arterlerinde yogunlasan diisiik gelir grubunun yasadigir sagliksiz
gecekondular belediyelerce yikilarak, biiyiik 6lcekli yenileme caligmalarina girilmistir.
Ankara’da kent merkezini Konya, Samsun gibi ¢evre illere baglayan ana yollar boyunca

temizlenen gecekondular, bu yenileme c¢alismalarma 6rnek gosterilmektedir (Atadv ve
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Osmay, 2007:68). Bunlarin disinda, kent i¢inde yer alan eskimis apartman stokunun

iyilestirilmesine ve kent merkezlerindeki tarihi deger teskil eden bdlgelerin onarilip,

yeniden islevlendirilerek, soylulastirilmasina yonelik ¢alismalar yapilmistir. Bu dénemde

artan tasit sahipliligi ve gelisen ulagim imkanlar1 sonucunda, yiiksek gelir grubu niifusun

kent disinda yeni mahalleler ve siteler olusturdugu gozlemlenmektedir. Atadv ve Osmay

(2007:60),

gruplandirmaktadir:

Tiirkiye’deki

kentsel

donlisim  hareketlerini

Cizelge

1.2°deki  gibi

Cizelge 1.2. Tiirkiye’deki kentsel doniisiim hareketleri (Atadv ve Osmay, 2007:60)

DONUSUM DEGISKENLERI

Devlet Planlama Teskilaty; Imar ve Iskan
Bakanhgy. Yeni Beledivecilik Hareketi
Planlama Uygulamalari:

Yerel ilge belediyelerine planlama
vetkisinin verilmesi; Yerel Giindem 21
Planlama Uygulamalari:

VE UYGULAMALARI 1950-1980 1980-2000 2000 SONRASI
Ekonomik Politikalar: Ekonomik Politikalar: Ekonomik Politikalar:
Ekonomik Biiyiime Ekonominin disa agilmast; Ozellestirme; AB iliskileri
. Demografik Degisim: Kiiresellesme ve yerellesme Demografik Degisim:
YAPISAL/ BAGLAMSAL  (Kentlere goc ve hizh kent Demografik Degisim: Dogudan batiya gég
niifus artist Kentsel niifus artisi; metropollerde
dogurganlik orantnn diigmesi
Konut Sunum Bigimleri: Konut Sunum Bigimleri: Konut Sunum Bigimleri:
Yapsatct konut, kisith sayida kooperatif, [Ruhsath ve ruhsatsiz vapilasma Beledive Toph Konut Kooperatifleri,
Toph Konut Isgiicii-Konut iliskisi: ozel sektor hiks konut siteleri. diigitk
Isgiicii-Konut iliskisi: Kent merkezlerindeki kiigitk iiretim nitelikli apartmanlar, kent merkezlerinde
Diigiik gelirli isgiiciiniin sanayi ve sanayi |birimlerinde gahsanlarin cevre tarihi konut.deprem riski olan alanlarda
dist isthdams: Konut ithtivacma ¢ozim  |gecekondu ve merkez mahallelerde devlet kredisi ile afet konutlars
SOSYO-EKONOMIK olarak gecekondular vasayan niteliksiz ve diisitk gelirli Isgiicii-Konut iliskisi:
niifustan olugmast; Orta gelir grubunun | Yiiksek gelir grubu kent dignda konut
yasam alanlarmmn desantralizasyonu gevreleri olusturuyor; gecekondu
alanlarmda istihdam yapisindaki degisime
gore konut bigim ve standartlars
degisiyor
Yetkilerin Dagilimi: Yetkilerin Dagilimu: Yetkilerin Dagilim:

Biiyiiksehir belediyelerinin yetkisinin
genisletilmesi
Planlama Uygulamalar:

Merkezi Planh Kalkinma Modeli; Kentsel gelismeye desantralization; Stratejik Planlama; katihml planlama
Biitiinciil Planlama Yaklagm Nazm Imar ve Uygulama Planlars; uygulamalarnm baglamas
YONETIM/ UYGULAMA  |Politikalar ve Yasal Diizenlemeler: |Yerelde yukandan-asagiya yonetim Politikalar ve Yasal Diizenlemeler:
Beledive, Gecekondu, Arsa Ofisi, Imar anlayist Biiyiiksehir Belediye, Mali Idareler,
ve Kat Miilkiyeti kanunlars Politikalar ve Yasal Diizenlemeler: |Kentsel Domiigiim ve Kiiltiir ve Tabiat
Biiyiiksehir Beledive, Imar, Kiiltir ve  |Varkklarm Koruma kanunlars
Tabiat Varliklarm Koruma,Cevre,
Bogazici, Milli Parklar kanunlar ve Af
vasalar
“Azman Kent™ Cok Merkezli Metropoliten Kentlesme (Bolgesel Yayilma
(merkezde yogunlasma: gecekondularm |(kentsel yayima: ruhsat dist yapilagmann |(merkezlerin farklilasmas: ve yeni iligki
KENTSEL MAKROFORM  |gelisimi) vasallasmast) aglarmm kurulmast)
1. Gecekondu bélgelerinin 1. Yasam kalitesi diigmiis ve riskli 1. Kentsel alanlarda yenileme;
saghklagtnimast; alanlarda kentsel yenileme: 2. Apartman alanlarmm iyilestirilmesi;
2. Kent merkezinin ¢okintii alanma 2. Iyilestirmeye yonelik saglklastrma 3. Yeni siteler ve kapal yerlesim
KENTSEL DONUSTUM doniigiimii; veislah-imar uygulamalary; alanlarmmn yeniden gelistirilmesi:
UYGULAMALARI 3. Gecekondu alanlarmn yeniden 3.Tarihi degeri olan alanlarm korunmas: (4. Tarihi konut alanlarmn soyhlastrimass;
yapilandiriimass; ve soyhlagtmimast.
4. Bu alanlarda kentsel
yenileme.
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1.3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ile Tlgili Yasal Mevzuat

Kentsel doniisiim konusundaki en 6nemli sorunlardan biri, hayata gegirilmesi
gereken dogru uygulamalarin kanunlarla desteklenmesinin gerekliligidir. Diinya geneline
bakildiginda, iilkelerin  yonetsel yapilarindaki farkliliklarin, kentsel —doniisiim
uygulamalarinin farkli sekilde ele alinmasina neden oldugu goriilmektedir. Kentsel
doniisim uygulamalarinin basartya ulasmast icin; 6zel diizenlemelerin ve kanunlarin
yapilmasi, mevcut kanunlarin bu diizenlemelerle Ortiismesinin saglanmasi, yerel ve
merkezi yonetimlerin yonetimsel olarak bu diizenlemelerle uyum igerisinde ¢aligmasinin

saglanmas1 gerekmektedir.

1980 6ncesi donemde; lilkemizde kentsel doniisiim, yiriirliikteki mevcut mevzuata
gore yiriitiilmiistiir. ‘‘Bu nedenle batidaki 6rneklerinde oldugu gibi ¢cok yonlii, kapsamli
politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve finansal yapidan ziyade, yonetim sistemi
icinde farkli birimlerin, sorunlar ortaya ¢iktikca gelistirmeye calistiklari birbirlerinden
kopuk ve gecici diizenlemeler ve uygulamalar s6z konusu olmustur’” (Diindar, 2003: 65).
1980°1i yillardan sonra ise, ihtiya¢ dahilinde yeni yasal diizenlemeler yapilmaya

baslanmustir. Bunlardan 6ne ¢ikanlar ise sunlardir:

1) 24.02.1984 tarih ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Baz1 Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
2) 10.07.2004 tarih ve 5216 sayih Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu
3) 03.07.2005 tarih ve 5393 sayil1 Belediye Kanunu
4) 12.05.2004 tarih ve 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro
ve Usulii Hakkindaki Kanunun Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligia Ait Béliimiinde
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
5) 27.07.2004 tarih ve 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu ve Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
6) 05.07.2005 tarih ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun
7) 12.03.2004 tarih ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
8) 16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’’ (Geng, 2008:118).

Giliniimiizde hem yerel hem de merkezi yonetimler, kentsel doniisiim s6z konusu
oldugunda, sonuca daha kolay ulasabilecekleri yasal altliklar1 tercih etmektedirler.
Ozellikle 2010°dan sonra yapilan yasal diizenlemelerle birlikte, yerel ve merkezi
yonetimlerin doniisiim projelerindeki etkinliklerinin, onceki donemlere gore degistigi
gozlemlenmektedir. Tiirkiye’de son yillarda yapilmis olan yasal diizenlemelerdeki

donemsel bazli karakteristik 6zellikler ¢izelge 1.3°de gosterilmektedir:
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Cizelge 1.3. Tirkiye’de kentsel doniisiime iliskin yasal diizenlemelerdeki donemsel bazl

karakteristik ozellikler (Diikkanci, 2013:118)

KENTSEL DONUSUME iLiSKiN YASAL DUZENLEMELERIN KARAKTERISTIGI

2000-2010 YILLARI ARASI 2010 YILI SONRASI
YETKi/YONETIM YETKININ YEREL YONETIME YETKILERIN MERKEZi YONETIMDE
YAPISI VERILMESI TOPLANMASI
YETKILi BiRiM BUYUKSEHIR BELEDIYELERI GEVRENE 5EH'TROC:<?'K BAKANLIGH
HUKUKI HUKUKi ANLAMDA YASANAN DIiGER YASA VE MEVZUTLARDAN
BOYUT SIKINTILAR iLE SURECIN UZAMASI USTUNLUK
EKONOMIK OZEL SERMAYEYE BAGIMLI, OZEL FON OLUSTURMA YETKISI,
BOYUT KAYNAK SIKINTISI EKONOMIK OLARAK GUCLU

Ulkemizdeki yasal zemini kavrayabilmek igin, kentsel doniisiim mevzuati igeren
kanunlarin belli baglilarina bir g6z atmak gerekmektedir. Bu kanunlardan olan, 2981 sayili
“Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler’” ve 6785
“Imar Kanununun Bir Hakkinda Kanun’ ile

sayil Maddesinin  Degistirilmesi

gecekondulasmis  plansiz  ¢okiintii  bolgelerinin  mesrulastirilarak  iyilestirilmesi
amaclanmistir. BOylece imar mevzuatina aykir1 yapilagsmalar yasal hale getirilmis,
bolgenin bosaltilip 1slah edilmesi yerine isgalciler hak sahibi yapilmistir. Bu durum bir
yandan plansiz gecekondulasmay1 hizlandirirken, bir yandan da gecekondu alanlari i¢in
imar 1slah plan1 yapma imkanini ortaya ¢ikarmis ve dolayli olarak kentsel doniisiim

projelerinin yapilmasina olanak saglamistir.

5216 sayili ‘“Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu’’ ile biiyiiksehir belediyeleri kentsel
yenileme konusunda yetkilendirilirken, 5393 sayili ‘‘Belediye Kanunu’’ ile de belediyelere

ilk kez kentsel doniisiim ile ilgili baz1 gorevler verilmistir (Geng, 2008:119).
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5393 sayili kanunun 69. ve 73. maddeleri dogrudan, 13. ,14. ve 38. maddeleri ise
dolayli olarak belediyelerin kentsel doniisiim konusundaki gorev ve yetkileri ile ilgilidir.
Kanunun 69. maddesinde belediyeler; kendi sinirlar1 igerisinde imarli ve altyapili arsa
iiretmek, konut, toplu konut yapmak, satmak ve kiralamak, kamulastirma yapmak, diger
kamu kurum ve kuruluslartyla ortak projeler gelistirmek gibi konularda yetkili
kilinmiglardir. Madde 73°de ise;

“Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak,
deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla
kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu
olacak alanlar, meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilir. Kentsel doniisiim ve
gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve harglarin
dortte biri alinir. Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alanmi olarak ilan edilebilmesi i¢in; o
yerin belediye veya miicavir alan siurlari igerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasit
sarttir. Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulagtirilmasinda anlagsma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan
miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde dncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.”

hiikiimleri gegmektedir. S6z konusu kanunda yer alan bu iki madde ile, belediyelerin

kentsel doniisiim projeleri gelistirebilmelerinin 6nii agilmustir.

5366 sayilt ““Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanun’’un amaci ise kanunun 1.

maddesinde;

“Biiyliksehir belediyeleri ve Biiyiiksehir belediye smurlari igindeki ilge ve ilk kademe
belediyeleri, il, ilge belediyeleri, niifusu 50 bini gegen belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alant
disinda il 6zel idarelerince yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bdlgeler ile bu bolgelere ait koruma
alanlarmin bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bdlgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, dogal afet risklerine karst 6nlem
alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi”

olarak tanimlanmistir. Kanunun 2. maddesinde ise;

“Yenileme alanlari, il 6zel idarelerinde il genel meclisi, belediyelerde belediye meclisi iiye tam
sayisimn salt gogunlugunun karari ile belirlenir. 11 zel idaresinde il genel meclisince, biiyiiksehirler
disindaki belediyelerde belediye meclisince aliman kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur.
Biiyliksehirlerde ise ilce ve ilk kademe belediye meclislerince alinan bu kararlar, biiyiiksehir
belediye meclisince onaylanmasi halinde Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin
uygulanip uygulanmamasina {i¢ ay i¢inde karar verir...”

denilmektedir. Bu maddelerde gecen hiikiimlerden de anlasilacagi lizere s6z konusu

kanunla belirlenen kentsel doniisim eylemleri, ¢okiintilye ugramis tarihi bdolgelerin
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yenilenerek, ekonomiye ve kentlerin sosyokiiltiirel hayatina kazandirilmas: siireci olarak
nitelendirilmektedir. Kanunun 2. maddesine gore yenileme alanlari, il 6zel idarelerinde il
genel meclisinin, belediyelerde ise belediye meclisinin salt ¢cogunlugu ile belirlenmekte,
ayrica TOKI’ye ortak ve tek basina bir takim uygulamalar yapabilmesi igin uygun yasal
zemin hazirlanmaktadir. 5366 sayili Kanun’a elestirel bir gozle bakildiginda, kanun
iceriginde yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus bolgelerin belirlenecegi olgiitlere
iliskin bilimsel kriterlere yer verilmedigi goriilmektedir (Uzun, 2006:51). Koruma amagli
imar planlarmin  dikkate alinmamis olmasi, gerekli olan uygulama araglarinin
tanimlanmamig olmasi gibi faktorler, 5366 sayili Kanun’un diger olumsuz yonleri arasinda

sayllmaktadir (Ozden, 2006: 224-225).

Tiirkiye’de kentsel donilisiim uygulamalarina dair 6nemli yasal diizenlemelerden
biri de, 12 Mart 2004 tarihli ve 5104 sayili ‘‘Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu’’ dur. Bu kanunun amaci kanunun 1. maddesinde; “Kuzey Ankara girisi ve
cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ergevesinde, fiziksel durumun ve
cevre goriintiisiinlin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni
saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” olarak agiklanmistir. 5104 sayili bu
Kanun, Ankara’da “Protokol Yolu” olarak adlandirilan Esenboga Havaalani’na ulasim
aksinda bulunan gecekondu boélgelerinin iyilestirilmesi ve kente kazandirilmasi amaciyla
¢ikartilan bir kanundur. Kanunun uygulanmasinda TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
yetkili kilimmustir.

Mayis 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’’ ise tilkemizdeki afet risklerine karsi devlet tarafindan
atilmis ciddi bir adim niteliginde olup, kamuoyunda “‘Kentsel Donlisiim Yasas1’’ olarak
adlandirilmaktadir. Bu kanunun amaci kanunun 1. maddesinde; ‘‘Afet riski altindaki
alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saglikli ve
giivenli yasam cevreleri olusturmak i¢in iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve

esaslar1 diizenlemektir.”” olarak belirtilmistir.

Bu kanun ile riskli alan, rezerv yap1 alan1 ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlara
dair her tlir plan yapma ve onaylama yetkisi T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
verilmistir. Her hangi bir alanin riskli alan ilan edilmesi ve bu alanlar {izerinde yapilacak
her tiir islem yine BAKANLIK’in yetkisine birakilmistir. Riskli yapi tespitinin ise
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BAKANLIK’¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilmasi ve uygulama
biitiinliigli bakimindan riskli yap1 tanimina uymayan yapilarinsa gerektiginde BAKANLIK
tarafindan bu kanunun hiikiimlerine tabi tutulabilmesi gibi hiikiimlere kanunda yer
verilmistir. Ayrica bir alan lizerinde uygulama yapilabilmesi igin, alan tizerinde bulunan
taginmazlara iliskin hak sahibi konumunda bulunan kisilerin {igte ikisinin onayinin
alinmasi1 bu kanun c¢ergevesinde zorunlu kilinmistir. Kanuna gore; ligte iki ¢ogunluga
uymayanlarin paylar acik arttirma ile diger hak sahiplerine satilacak, ancak bu yonde de
bir anlagsma saglanamaz ise BAKANLIK tarafindan acele kamulastirma yoluna
gidilebilecektir. Diger 6nemli bir husus ise, s6z konusu kanunun gegerli oldugu alanlarda
Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu, Mera Kanunu, Kiiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma

Kanunu gibi kanunlarin gerektirdigi hiikiimlerin saglanmasi kosulunun aranmamasidir.
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2. KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE FINANSAL ORTAKLIK
MODELLERI

Kentsel dontisiim siireci, belirli eylemler dizisinden olusan planl ve ¢ok aktorlii bir
stirectir. Her bir proje kendi dinamikleri igerisinde ortakliklar kurmay1 gerektirmekte ve bu

ortaklar arasi iliskiler, her projenin kendi 6zel kurumsal yapisi ¢er¢evesinde degismektedir.

Kentsel doniisiim projeleri cergevesinde olusturulan her bir ortaklik, boélgenin
ozelliklerine ve ihtiyaglarina gore c¢esitli eylemleri ve calismalari gerektirmektedir.
Kurulan ortakliklardaki amag; o bolgede yasayan halk ile beraber, bolgenin geleceginde
etki sahibi olabilecek paydaslar1 bir araya getirip, sagliklt bir doniisiim mekanizmasi
olusturmaktir. Siire¢ igerisinde yer alan aktorler arasinda kurulan iligki bigimleri, kendi i¢
mekanizmasina gore sekillenmekte ve digerlerinden farklilasmaktadir. Kentsel doniisiimde
ortaklik kavrami Bailey ve digerleri (1995) tarafindan; ‘‘belirli bir alanin doniisiimiine
yonelik iizerinde uzlasilan bir stratejinin hazirlanmasi ve denetlenmesi icin, birden fazla
sektoriin devreye giren c¢ikarlar1 arasindaki koalisyonun mobilize edilmesi’” olarak
tanimlanmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin basariya ulasabilmesi igin, projede rol
alacak aktorlerin ve bunlar arasindaki iliski modelinin diizgiin kurulmasi 6nem teskil

etmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin baslica aktdrlerini, merkezi ve yerel yonetimler, 6zel
sektor, sivil toplum kuruluslart ve yerel halk olusturmaktadirlar. Yerel halkin projelere
katilimi, projelerin bagartya ulagsmasi i¢in 6nemli bir faktordiir. Yerel halkin destekledigi
bir projede, bilgiye daha ¢abuk ulagilmakta ve karar mekanizmalart daha hizli hareket
etmektedir. Projenin sosyal agidan da basariya ulasmasi, mesruiyet kazanmasi, kalic1 ve

stirdiirtilebilir olmasi i¢in yerel halkin desteginin saglanmasi gerekmektedir.

Merkezi yonetim ve yerel yonetimler, siirecin kamu sektorii ayagini
olusturmaktadirlar. Kamu sektorii, silireci yonlendirecek kaynaklara ve yasal
mekanizmalar1 kontrol giicline sahip olmasindan dolayi, kentsel doniisiim projelerinde
oldukga 6nemli bir rol iistlenmektedir. Ozel sektdr ise, kentsel doniisiim projelerini
ekonomik olarak yonlendiren bir diger Onemli aktdr olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme sirketleri ve ortakliklari, ingaat sirketleri gibi yapilanmalar

projelerin 6zel sektor ayagini olusturmaktadirlar (Asik, 2007:13). Tiirkiye’de kentsel
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doniistim projeleri, 6zellikle finansal getiri saglanmasi beklenen bolgelerde veya finansal
dongiiniin saglikli kurgulandigi, altyapmin sikintisiz planlanabildigi proje alanlarinda,
kamu eliyle saglanan bazi biirokratik kolayliklar nedeniyle 6zel sektor i¢in cazibe merkezi

haline gelmektedirler.

YONETSEL YAPI YEREL HALK / KULLANICI YATIRIMCI / FINANSOR
KAMU KURULUSLARI MOLK saHIBI MOTEAHHIT

YUKSELEN ARSA DEGERLERI ILE IL/ILCE/BOLGENIN DEGER
KAZANMASI

MARKALASMA / REKLAM DEGERI
SIYAS| KONJOKTORDEKI REKABET

INSAAT, YIKIM, VB. MALIYETLERIN KARSILANMASI

YAPILACAK PROJEDEN KAR EDEBILME

EKONOMIK DEGERI YOKSELEN/YUKSELECEK BOLGEDE
TASINMAZ SAHIBI OLMA ISTEGI

DONOSOM SORECININ “YATIRIM ARACI”
OLARAK GOROLMESI

HEM TALEP HEM DE ARZ KISMINDA “EKONOMIK GETIRININ”
OLDUGU BIR KENTSEL DONOSOM SORECI

Sekil 2.1. Kentsel dontistim aktorlerinin siirece yaklasimlari (Diikkanci, 2013:53)

Kentsel donitisiimiin diinyadaki gelisim siireci incelendiginde, projelerde kurulan
ortaklik bigimlerinin de zaman igerisinde farkliliklar gosterdigi gozlemlenmektedir.
Ozellikle 80°li yillara kadar agirlikli olarak kamu eliyle gerceklestirilen projelerin yerini,
bu yillardan sonra kamu-6zel sektor ortakliklarinin almis oldugu goriilmektedir. 90’lara
gelindiginde ise; yerel halkin da desteginin alinmasinin, projelerin siirdiiriilebilirligi
acisindan 6nemi kavranmis, kamunun arazi gelistirme, planlama, riski paylagsma ve
orgiitleme avantajlarindan, 6zel sektoriin ise kaynak ve uzmanligindan faydalanilan

projeler tiretme fikri 6n plana ¢ikmistir (Asik, 2007:19).
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2.1. Kamu Kurumlarimn Birbirleriyle Gelistirdikleri Ortakhklar

Merkezi ve yerel yonetimler ile bunlarin biinyesinde gorev yapan planlama
profesyonellerinin ortaklasa gerceklestirdigi doniisiim projeleri, bu tip ortakliklara 6rnek
teskil etmektedir. Bu tiir ortakliklar igerisinde, genellikle belediyeler arazi gelistirici olarak
gorev almakta ve arazinin genel altyapisinin hazirlanmasi, bosaltilmas: gibi konularda
merkezi yonetime destek olmaktadirlar. Ozel sektoriin rolii, insaat isleri disinda genellikle

bulunmamaktadir. Kontrol, siire¢ esnasinda tamamen kamu sektoriiniin elindedir (Asik,

2007:15).

Bu projelerde genellikle arazinin sahibi ya kamu sektoriidiir veya proje, 6zel sektor
yatirimina uygun olmadigi i¢in kamu yatirimina ihtiya¢ duyulmaktadir. Kamu yatirimlari
bu alanlarin saglikli bir hale getirilmesi i¢in kullanilmaktadirlar. Bu ortaklik modelinde ana

finansman tamamen kamu araciligtyla saglanmaktadir.

Ulkemizde bu ortaklik modeli olduk¢a yaygin olarak kullanilan bir modeldir.
Ozellikle yatirrm getirisi diisiik olan bolgelere, 6zel sektdr yatinm yapmayi tercih
etmemekte, bu durum, bu bdlgelerde kentsel doniisiim yatirimlarimin devlet eliyle
gerceklestirilmesini zorunlu kilmaktadir. Giintimiizde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin belediyeler ile gerceklestirdigi projeler bu tip projelere

ornek olarak gosterilebilmektedir.

Tiirkiye’de kamu ortakliklartyla gergeklestirilen projelerin finansman yontemlerine

bakildiginda iki tip egilim oldugu goriilmektedir;

1) 6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun®’
kapsaminda riskli alan ilan edilen bolgelerde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, o
bolgedeki yerel yonetimle isbirligi yaparak veya bizzat kendisi projeyi finanse
ederek proje yiiriitebilmektedir. Bu durumda BAKANLIK, proje igin ayirdigi
biitgeyi, kentsel doniisiim i¢in olusturdugu doniisiim projeleri 6zel hesabindan
finanse etmektedir.

2) Yerel yonetimler, 5393 sayili ‘‘Belediye Kanunu’’nun 73. maddesine dayanarak
kentsel doniisiim alan1 olarak belirledikleri alanlarda, TOKI ile ortakliklar

kurabilmektedirler. Bu durumda genellikle TOKI, projenin ana finansérii ve
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yiiriitiiciisii olarak hareket etmektedir ve proje finansmanini kendi biitcesinden

kargilamaktadir.

Ulkemizde Kuzey Ankara, diinyada ise Brezilya’da gerceklestirilen Favela Bairro
kentsel doniisiim projeleri; finansmanin agirlikli olarak kamu kaynaklariyla saglandig,
kamu kurumlarinin kendi aralarinda ortakliklar kurarak yiiriittigii projelere drnek olarak

gosterilebilmektedir.
2.1.1. Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi (Ankara, Tiirkiye)

e Proje; TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ortakligiyla yiiriitiilmiis olmasi
nedeniyle, kamu kurumlarinin birbirleriyle gelistirdikleri ortaklik modeline 6rnek
gosterilmektedir.

e Proje igin 6zel olarak 04.03.2004 tarih ve 5104 sayili ‘‘Kuzey Ankara Kentsel
Doniistim Projesi Kanunu’’ ¢ikarilmistir.

e Kanunun 6. maddesinde, projedeki islerin yonetilmesi ve yiiriitiilmesine dair esaslar
belirlenmigtir. Tiim projeler, miisavirlik ve kontrolorliik hizmetleri, yapim isleri
dahil, alanla ilgili tim is ve islemler, BAKANLIK’¢a yapilan gorev dagilimi
dahilinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI tarafindan yapilmis veya

yaptirilmistir.
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Harita 2.1. Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi uygulama alani (Diikkanci, 2013:47)
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e  Bu kanun gergevesinde, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI basta olmak iizere,
proje ile ilgili kurumlar tarafindan, proje kapsaminda gerceklestirilecek is ve
islemlerin saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi amaciyla, TOBAS (Toplu Konut -
Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S.) adi altinda bir sirket
kurulmustur. Sirketin  %49’luk hissesi TOKIi’ye, %49’luk hissesi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi’ne, %1°’1 Emlak Pazarlama Proje YOnetimi A.S.’ye,
%0.05’lik hissesi Ankara Elektrik Otobiis Havagazi Isletmeleri Miiessesi’ne,
%0.05°1ik hissesi ise Ankara Su ve Kanalizasyon Idaresi’ne aittir (Ustiin, 2008:64).

e Kanunun 7. maddesinde ise, projenin finansmani ve gelirler konusu diizenlenmistir.
Buna gére proje i¢in gerekli kaynak, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI’nin
kendi kaynaklarindan ayiracagi 6denekler ve satig gelirleri dahil, her tiirli proje
gelirinden elde edilmistir. Odenek ve gelirler, TOKI ve Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan agilmis miisterek hesaba aktarilmis ve bu hesap mali
kaynaklarin en iyi sekilde nemalandirilmas1 amaciyla 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
tutulmustur. Projeye ait tiim harcamalar bu hesaptan karsilanmistir (Ustiin,
2008:65).

e Ayrica s6z konusu kanun ile TOKI’ye, projenin insaat islerinde kullanilmak iizere,
biitgesine aktarilan odenekten veya kendi kaynaklarindan, Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’ne konut kredisi kullandirma yetkisi verilmistir (Ustiin, 2008:65).

e Bu diizenlemeler ile; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKIi’nin kendi
Odeneklerinden aktardiklar1 kaynagi, yapilan satiglar sonucu elde edilen gelirler
icerisinden geri almasi, kalan miktarin ise kar olarak BAKANLIK tarafindan

kanunda belirtildigi sekilde ilgili kurumlara pay edilmesi amaglanmistir.

Resim 2.1. Kuzey Ankara proje alani eski hali (Diikkanci, 2013:48)
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Resim 2.2. Kuzey Ankara proje alani yeni hali (Diikkanci, 2013:51)

e Projede insa edilen konutlar, hak sahibine verilecekler ve finansman amagh
satilacaklar olarak ikiye ayrilmis olup finansman amagli satilan konutlar ile projeye

mali kaynak yaratilmistir.

2.1.2. Favela Bairro Kentsel Doniisiim Projesi (Rio de Janerio, Brezilya)

e Proje; Brezilya Hiikiimeti tarafindan organize edilen, yerel yonetim gidimlii bir
proje niteligindedir.

o Belediye, Kent Hikiimeti, STK’lar ve yerel halk projenin paydaslar
konumundadir. ‘‘Program agirlikli olarak Rio de Janerio Belediyesi tarafindan
yiirlitiilmiis ve Yeni Olusturulan Yerlesim Alanlar1 Midiirliigii (SMH) tarafindan
koordine edilmistir’” (Cushman&Wakefield, 2014:11). Bu kurumlarin yaninda
istihdam ve sosyal kalkinma miidiirliikleri, ¢op toplama ve su isleri gibi pek ¢ok
belediye ve devlet kurumu da projede yer almistir (Cushman&Wakefield, 2014:11).

e Proje; alan tizerinde yasayan 253 bin sakini ilgilendiren, bir gecekondu ve altyapi
lyilestirme projesidir.

e Proje programi; vatandaslarin bireysel konut ihtiyacini karsilamak yerine,
gecekondularin  kollektif ihtiyaclarmi karsilamaya yonelmistir ve gecekondu

bolgesinin saglikli bir bi¢imde kente entegrasyonu amaglanmaistir.
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Resim 2.3. Favela Bairro proje alanindan bir goriiniim (@)
(Internet: developingsolutions.weebly)

Resim 2.4. Favela Bairro proje alanindan bir goriiniim (b)
(Internet: developingsolutions.weebly)

e Proje ili¢ asamali olarak planlanmistir. Projenin 1. ve 2. asamasi i¢in 600 milyon
ABD dolari, 3. asamasinin sadece altyapi hizmetleri i¢in ise 300 milyon ABD
dolar1 finansman kullanilmigtir. Finansman, Uluslararasi Amerikan Kalkinma
Bankas1 (IDB) ve Rio de Janerio Belediyesi tarafindan saglanmistir. 1995°ten
itibaren 1DB, toplam 360 milyon ABD dolari tutarindaki kredi ile projenin 1. ve 2.
asamasin1  desteklemistir. Bu rakamlar, toplam maliyetin %60’ma karsilik
gelmektedir. IDB, projenin 3. asamasi ig¢in ise 150 milyon ABD dolar1 kredi
kullandirmistir. Bu miktar, 3. asamanin toplam maliyetinin %50 sini olusturmus,
diger kalan 9%50’lik kistm ise belediye tarafindan finanse edilmistir

(Cushman&Wakefield, 2014:11).
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2.2. Kamu Kurumlarn ile Ozel Sektér Arasinda Gelistirilen Ortakhiklar

Kamu, 6zel sektor ve/veya bunlarin temsilcileri arasinda gelistirilen ortakliklar bu
grupta degerlendirilmektedirler. Bu tiir ortakliklarda, zaman zaman her iki tarafin da
projenin 6zel amaci i¢in olusturulmus bagimsiz sirketler araciligiyla projeye katildiklar
goriilmektedir. Kamu kurumlarinin projelerdeki varligi, yerel halk ile anlasma, planlama
ve arazinin projeye hazir hale getirilmesi gibi konularda avantaj saglamakta, 6zel sektor ise
uygulama konusundaki bilgi birikimini ve finansal giiciinii ortaya koyarak projelerde itici
giic olusturmaktadir. Kisacasi sahip oldugu yetkiler bakimindan yasal agidan daha iistiin
olan kamu sektorti, is giicli ve organizasyon gibi konularda 6zel sektdriin deneyimlerine

ihtiya¢ duymakta ve iki sektor birbirini tamamlayarak projelere hiz kazandirmaktadirlar.

Avrupa’daki bu tiir ortaklik girisimlerinin finansal yapisina bakildiginda; ‘‘yapim
hakki degiskeni’’ ve ‘‘ortak girisim degiskeni’’ olarak iki yontemin kullanildigi
gozlemlenmektedir. Yapim hakki degiskeni yonteminin temel amaci, olduk¢a uzun olan
proje stirecini hizlandirmak ve ekonomik riskleri azaltmaktir. Bu yontemde ilgili taraflar
projenin belirli bir bolimii i¢in tam sorumluluk almakta, daha sonra bu bélim ile ilgili
caligmalar bittiginde yetkiyi diger tarafa devretmektedirler. Ortak girisim degiskeninde ise,
kamu ve Ozel sektor tamamen birbirlerine bagli olarak hareket etmekte ve elde edilen
kazan¢ ve kayiplara, daha Once aralarinda imzaladiklar1 anlagsmalar dahilinde ortak

olmaktadirlar (Komiirciioglu, 2008:26).

Gilintimiizde Tiirkiye’de gergeklestirilen projelere bakildiginda ise her iki yontemin
de zaman zaman kullamldigi gozlemlenmektedir. Ozel sektor daha gok yerel halk ile
anlagma, kentsel planlama, kamulastirma gibi konular1 kamu sektorii aracilifiyla ¢6zmeyi
tercih etmektedir. Kamu sektorii ise, ozellikle arazinin belirli bir kismina sahip oldugu
durumlarda 6zel sektor ile anlasarak, bir yandan projenin finansman sorununu ¢ézmekte,

diger yandan da o bolgeyle ilgili sosyal kazanimlar gerceklestirmektedir.

Ozel sektér ve kamu kurumlari arasinda kurulan ortakliklar araciliiyla
gergeklestirilmis olan kentsel doniisiim projelerine, iilkemizden Portakal Cicegi Vadisi,
diinyadan ise Barselona’da gerceklestirilmis olan Barcelona@?22 projesi 6rnek olarak

gosterilebilmektedir.

26



2.2.1. Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi (Ankara, Tiirkiye)

e Portakal Cicegi Vadisi, Ankara’da Cankaya ve Ayranci il¢elerinde, Cinnah ve
Hosdere caddeleri arasinda kalan yaklasik 11 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.

e Bu proje kapsaminda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 6zel sektor ile isbirligi
yaparak kendi kaynagini kendi yaratan bir proje modeli olusturmayi amaclamistir.

e Alan iizerinde gerceklestirilecek projenin yiiriitiilmesi amaciyla Belediye
onciiliigiinde, hak sahipleri ve 6zel girisimciler ortakligiyla ‘‘PORTAS-Portakal

29

Cigegi Vadisi Proje Gelistirme, Isletme ve Ticaret A.S.”” adindaki sirket Haziran
1991°de Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclis’i karariyla kurulmustur. Sirketin
%49’u Belediye’ye, %30’u 06zel sektor girisimcisine, %21°lik kismui ise hak
sahiplerine aittir. Sirketin yonetim ve denetim kurumlarinda ise sadece Belediye ve
0zel sektor temsilcileri yer almistir (Asik, 2007:50).

e Projede, yaratilacak gelirin uzlasma yoluyla paylasilmasi fikri kabul edilmistir.
Alanin %80’ni anlagsma yoluyla projeye dahil edilmis, %20’lik kisimda ise
mecburen kamulastirmaya gidilmistir (Asik, 2007:50).

e Projenin finansmanini saglayacak olan ilk etap, gelirin yiiksek olmasinin beklendigi

bolgeler arasindan secilmistir.

e Projede imar haklar1 toplulastirilmis ve yaratilan deger arsa sahipleri ile miimkiin

mertebe uzlagilarak paylasilmaya caligilmistir.

Resim 2.5. Portakal Cicegi Vadisi Resim 2.6. Portakal Cicegi Vadisi
proje alani eski hali proje alani yeni hali
(Kara, 2013:27) (Karabas, 2010:37)
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2.2.2. Barcelona @22 Projesi (Barselona, ispanya)

e Proje 2001-2008 yillarinda, ispanya’nin Barselona kentinde, yaklasik 198 hektarlik
bir alanda gergeklestirilmistir.

e Proje dahilinde konut, iiniversite, saglik, teknoloji, bilgi teknolojileri, medya ve
tasarim alanlarinda kullanimlar iceren 115 blok insa edilmistir. 4 milyon m2’lik
toplam insaat alaninin 3,20 milyonu iiretim faaliyetlerine, geri kalani ise konut
tiretimine ayrilmistir (Budak, 2014:25).

e Proje, Barselona Kent Meclisi tarafindan kurulan 22@ isimli kamu-6zel
ortakligindaki sirket eliyle gerceklestirilmistir.

e Mevcut emsal, yapilacak yeni yatirimlar i¢in 2,70’lere kadar ¢ikarilmis ancak arazi
kullanim izni ve emsal arttirrmina karsilik, yatimcilara bir takim ek zorunluluklar
getirilmisgtir  (Cushman&Wakefield, 2014:9). Buna gore {izerinde proje
gelistirilecek arazinin %30’u yatirimer tarafindan kent meclisine terkedilmis veya
bu orana karsilik gelen tutar kent meclisi hesabina aktarilmistir. Ayrica yatirimcilar
tarafindan proje alaninda, metrekare basina 80 avro tutarinda bir arazi vergisi
O0denmistir (Budak, 2014:26). Bu o6demelerin timiiniin  22@BCN sirketine
yapilmasi istenmis, boylece proje i¢in gerekli finansmanin tek elde toplanmasi
saglanmigtir. Bu finansal program dahilinde toplanan 180 milyon avro ile projenin
%70’i tamamlanmigtir. (Budak, 2014:26).

Resim 2.7. Barcelona @22 projesi (Cushman&Wakefield, 2014:8)
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2.3. Ozel Sektor Yatirimeilarimin Birbirleriyle Kurduklari Ortakhklar

Dogrudan 6zel sektor finansmani ile yiiriitiilen projelerdir. Ozel sektdr burada hem
finansér, hem de projeyi ylriiten roliindedir. Yiiklenici firmalar, finansorler ve miilk
sahipleri projenin ortaklar1 arasindadir. Tiim kontrol 6zel sektérde olmakla birlikte, imar
planlarinin yapilmasi gibi yasal bir takim zorunluluklar i¢ceren konularda kamu sektorii de
devreye girmektedir. Uzerinde doniisiim yapilacak arazinin emlak piyasasinda giiglii bir
konumda bulunmasi, yapilasma haklarini arttiran yeni imar plan1 degisikliklerinin ve hak
sahiplerinin de doniigimii destekleyici bir egilim igerisinde olmalari, bu tiir ortakliklar

0zel sektor i¢in cazip hale getirmektedir.

Tiirkiye’de bu tiir ortakliklar, 6306 sayili Kanun’a dayanilarak iki tiirlii
gerceklestirilmektedir. Birincisi; bu kanun cergevesinde riskli yapi ilan edilmis yapilarin
miilk sahipleri ile yapim sirketlerinin, tekil bir yapi bazinda anlagmasi sonucu kurulan
ortakliklardir. Bu projeler, tek bir riskli yapiy1 kapsayan projeler olmasina ragmen, kanuna
gore yiiklenicinin faaliyete gegebilmesi i¢in, yapi iizerinde hak sahibi konumunda bulunan
kisilerin ticte ikisi ile uzlagma saglamis olmasi gerekmektedir. Bu tip projelerde yiiklenici
firma, kar etmeyi planlayarak yapiyr yeniden afet risklerine dayanikli bir halde inga
etmekte, boylece hak sahiplerine afet risklerinden arinmig ve yenilenmis yapilarini teslim
ederken, kendisi de artan imar haklar1 veya degisen yap1 kullanim sekilleri (6rnegin bir
yapinin konut kullanimindan, konut ve ticaret kullanimina dénmesi) gibi nedenlerle olusan
deger artis1 ile kar etmektedir. Diger yontem ise daha genis bir alan1 kapsayan ve birgok
hak sahibini barindiran riskli alanlarda yapilacak doniisiim projeleri i¢in kullanilmaktadir.
Bu tip ortakliklarda yiiklenici firma, riskli alan ilan edilmis bdlge icerisinde hak
sahiplerinin {igte ikisi ile anlasarak projeyi gergeklestirme yetkisini elde etmekte ve diger
yontemde belirtilmis olan ayni nedenlerden dolayr kar ederek projeyi sonuglandirmay:
hedeflemektedir. Her iki uygulama da oOzlerinde aymi temele dayanilarak
gergeklestirilmektedir.

Ozel sektdr ile kurulan ortakliklar daha ¢ok Tiirkiye’de arsa degerinin yiiksek
oldugu alanlarda goriilmektedir. Giiniimiizde emlak piyasasinin hareketli oldugu
biiyiiksehirler, yatirimcilar ig¢in bir ¢ekim merkezi haline gelmektedir. Arsa degerinin
yiiksek oldugu bolgelerde gerceklestirilen doniisim projeleri, degisen imar haklar1 ve

kullanim fonksiyonlar: ile kendi kendini finanse edebilen ve kara gecen projeler olarak
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karsimiza ¢ikmaktadirlar. Ayrica kanunlarla birlikte riskli yap1 ve alanlar i¢in saglanan
tesvik ve kolayliklar, bu projeleri 6zel sektor igin bir ¢ekim merkezi haline getirmektedir.
Bu tip ortakliklarda kamu kuruluslarinin diizenleyici rolii 6nem kazanmaktadir.
Yiiklenicilere haksiz rekabete yol acacak imar artiglar1 ve ek olanaklar sunulmamasi, resmi
islemlerde adil ve seffaf bir tutum sergilenmesi, kamu kuruluslarinin 6nemli gorevleri

arasindadir.

Ulkemizde Piyalepasa, diinyada ise Berlin’de gergeklestirilen Postdam Meydam

kentsel doniisiim projeleri, paydaslarini 6zel sektoriin olusturdugu 6nemli projelerdendir.
2.3.1. Piyalepasa Kentsel Déniisiim Projesi (Istanbul, Tiirkiye)

e Proje ozel sektor eliyle Tiirkiye’de gergeklestirilecek en biiylik proje olarak
nitelendirilmektedir.

e Projenin temeli 6 Mayis 2016 tarihinde atilmigtir ve Ocak 2018°de bitirilmesi
planlanmaktadir. Proje i¢in 6zel sektor tarafindan 800 milyon ABD dolar tutarinda
bir yatirimin yapildig1 belirtilmektedir (Internet: Giincel Proje Bilgileri).

e Proje 82 bin m2’lik bir arsa iizerinde insa edilecek konut, rezidans, ofis ve otel
kullanimlarini igeren karma kullanimli bir proje olarak tasarlanmistir. Bu kapsamda
760 adet konut biriminin insa edilmesi planlanmustir (Internet: Giincel Proje

Bilgileri).

Resim 2.8. Piyalepasa Kentsel Déniisiim Projesi (Internet: Giincel Proje Bilgileri)
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2.3.2. Postdam Meydani Kentsel Doniisiim Projesi (Berlin, Almanya)

e Berlin sehrinde bulunan meydan, 2. Diinya Savasi oncesindeki 6nemi ve sehir
icerisindeki merkezi konumu nedeniyle ¢esitli kentsel doniisiim ¢aligmalarina sahne
olmustur. Duvarin yikilmasiyla birlikte sehrin merkezinde biiylik ve atil bir alan
haline gelen meydan; finansal agidan biiyilk kaynak gerektiren doniisiimiin ve
yeniden canlandirmanin yapilabilmesi amaciyla, bolimler halinde, Daimler Benz,
Sony gibi kiiresel sirketlere satilmis ve finansman bu sirketler tarafindan
kargilanmistir (Kara, 2013:23).

e Projede 0Ozel sektor liderliginde bir donlisim modeli benimsenmistir. Proje
dahilinde agilan kentsel tasarim yarismalariyla, gece giindiiz yasayan karma
kullanimlar igeren bir kentsel odak merkezi yaratilmaya calisilmistir.

e Kamusal alan olan proje alani, gergeklestirilen satin almalarla 6zel sektore
devredilmistir. Alan igerisinde gerceklestirilen projelerde tamamen 6zel sektor
finansmani kullanilmustir.

e Kamu kesimi; denetleme ve yonlendirme islevi ile, meslek odalart ve sivil toplum

orgiitleri ise; halkin temsilcisi olarak, projede aktif rol almiglardir (Kara, 2013:23).
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Resim 2.9. Giiniimiizde Postdam Meydan1 (Internet: berlin.de)
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2.4. Ortaklik ilkeleri

Kentsel doniisiim projeleri, birden fazla aktoriin gorev aldigi, uzun vadede
gergeklestirilen girisimlerdir. Uzun vadeli girisimlerin temel ilkesi, iletisimin ve
igbirliginin iyi kuruldugu, finansman akisinin saglikli saglandigi, saglam ortakliklarin
kurulmasi gerekliligidir. McCarthy (2004:107), kentsel doniisim projelerinde kurulan
ortakliklardaki ana ilkeleri su sekilde anlatmaktadir:

1) Déniistim projeleri oldukga dinamik bir siirectir. Siireg igerisinde iilkede yasanan
ekonomik ve siyasi degisimler, ortaklik yapilarm1  ve isleyislerini
degistirebilmektedir.  Ortakliklar esnek bir yap1 sergilemeli, proje dahilinde
olusturulan hedeflere uygun olarak, degisen kosullara adaptasyon saglama
kapasitesi yiiksek olmalidir. Ozellikle finansal ve idari konularda olusabilecek
degisik kosullara adaptasyon, hizli ve miimkiin olan en sorunsuz sekilde
saglanmalidir.

2) Uygulanacak olan her proje kendi igerisinde farklilik gostermektedir. Ortaklar,
ortaklik kurduklar1 proje 6zelinde gézlem yapmali, kendi bilgi ve deneyimlerini en
faydali big¢imde aktarmanin yollarimi arastirmali, birbirlerine destek olarak fayda
paylasimi saglamalidirlar.

3) Ortakliklarin kuruldugu andan itibaren gorev paylasimlar ve yetki tanimlari dogru
bir sekilde yapilmali, sonradan olusabilecek gorev ve yetki karmasasina izin
verilmemelidir. Ortakliklarda, ortaklarin verimli ¢aligmasi i¢in bu olduk¢a onemli
bir faktordir. Bu nedenle bir eylem planm1  hazirlanmali, projenin
stirdiiriilebilirliginin saglanmasi i¢in resmi siireglerin sonuglanmasinin ardindan da
ortakliga iliskin c¢aligmalarin devam etmesini saglayacak bir bitis stratejisi
hazirlanmalidir.

4) Ortakliklarda bir araya gelen aktorlerin hepsi farkli yapilarda, farkli tecriibeleri
olan, farkli vizyonlara sahip kurum ve kuruluslardir. Bu nedenle ortaklar ilk
asamada projeden beklentilerini net bir bicimde dile getirmeli ve uzlasma ilkeleri
belirlenmelidir.

5) Projenin simirlar1 net bir bigimde ¢izilmeli, her bir asamanin maliyeti,

gergeklestirme bigimi, yontemi ve siiresi acik bir sekilde tanimlanmalidir.
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6) Ortaklarin karsilikli uzlagsmasi ile bir proje stratejisi belirlenmeli ve buna gore
uygulamanin nasil yapilacagi, tasarim ve uygulama kriterleri, teslim programlari
gibi konular netlestirilmelidir.

7) Tum taraflarin yapabilecegi katkilar erken asamada ortaya konulmali, fayda ve
maliyet analizleri yapilarak taraflarin projeden elde etmesi beklenen kazanimlar
belirlenmelidir.

8) Proje siirecinde her asamada gerekli belgelendirmeler yapilmali ve ortaklar arasi
iletisimin bu belgelendirmelere dayanarak saghikli bir sekilde kurulmasi

saglanmalidir.
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3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM PROJELERINE FINANSAL
KAYNAK SAGLAYAN AKTORLER

Diisiik tasarruf oranlari, finansal araclarin ve kredi mekanizmalarinin yeterince
gelismemis olmasi ve kaynaklarin verimsiz kullanimi gibi yapisal problemler, gelismekte
olan iilkelerde biiyiik 6l¢ekli projelerin finansmaninda énemli birer engel olustururken, s6z
konusu iilkelerde finansman ihtiyaglarinin belirli bir kismi, uluslararast kuruluslarin
kaynaklarindan karsilanmaktadir (Kirant, 2011:6). Bu nedenle Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilkelerde, kentsel doniisiim gibi ciddi miktarda finansal kaynaga ihtiya¢ duyulan bir
konu irdelenirken, finansman temininde rol alan wulusal ve uluslararas: aktorlerin

degerlendirilmesi 6nem teskil etmektedir.

Gegtigimiz yillarda Tiirkiye’de dis finansman katkisi ile gergeklestirilen projeler
incelendiginde; kentsel doniisiim projelerinin finansmaninda, s6z konusu dis kaynaklardan
yeterince faydalanilamamis oldugu goriilmektedir. Kentsel donilisim baslhigi altindaki
caligmalar; iilkemizdeki afet riskleri ve sagliksiz yapilasan bolgelerin ¢coklugu géz oniine
alindiginda, finansal kaynaklarin verimli kullanilmasini gerektiren, en 6nemli yatirim
faaliyetlerini olusturmaktadirlar. Devlet katkis1 ve i¢ piyasadan ¢esitli yollarla saglanmaya
calisilan finansman kaynaklari, lilkemizde genis bir cografya ilizerinde gerceklestirilmesi
gereken projeler icin yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle ¢esitli bagliklar altinda uluslararasi
kurum ve kuruluglardan saglanan uygun faizli ve uzun vadeli kredi ile hibelerin
kullaniminda, uygun kentsel doniisiim projelerine de yer verilmesinin dogru bir yaklagim

olacagi distiniilmektedir.

Diinya Bankasi, Japon Uluslararasi Isbirligi Ajansi, Avrupa imar ve Kalkinma
Bankasi gibi uluslararas: kuruluslarin; gegtigimiz yillarda bazi iilkelerde gergeklestirilen
kentsel doniisiime yonelik faaliyetlere, gesitli yollardan finansal destek saglamis olduklari
goriilmektedir. Bu kuruluslarin son yillardaki genel egilimleri incelendiginde; Tiirkiye gibi
gelismekte olan tilkelerde, daha ¢ok sehirlerin sosyo-ekonomik yapilarinin ve altyapilarinin
gelistirilmesi, afet riski envanterlerinin ¢ikarilmasi, c¢evresel siirdiiriilebilirlik ve g¢evre
yonetimi gibi konulardaki projelere destek verdikleri, dolayisiyla kentsel doniigiime
yonelik c¢alismalara daha dolayli yollardan katkida bulunmay1 tercih ettikleri

gozlemlenmektedir.
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3.1. Finansal Destek Saglayabilecek Onemli Uluslararasi Kuruluslar

Ulkemizde; afet risklerinin yani sira, hizli niifus artiginin ivme kazandirdign garpik
kentlesme, artan konut talebi ile birlikte eski sagliksiz konut stokunun yenilenmesinin
gerekliligi gibi faktorler, kentsel doniistime yonelik eylem planlarinin 6nem kazanmasina
neden olmaktadir. Tiirkiye’de 20 yil igerisinde belirtilen nedenlerden dolayr 6.7 milyon
konutun yeniden insa edilmesinin gerekli olacagi tahmin edilmektedir (Cushman &
Wakefield, 2014:1).

Sorunun biiyiikliigii ve sahip olunan kisith kaynaklar goz Oniine alindiginda,
Avrupa Birligi ve Diinya Bankasi gibi uluslararast kuruluglardan saglanan kredi ve
fonlarin, kentsel doniisim projelerinde etkin  kullaniminin  saglanmasi  Onem
kazanmaktadir. Ancak Tiirkiye’deki uygulamalara bakildiginda, uluslararasi kaynaklarin
etkin olarak kullanildigi bir kentsel doniisim projesinin  simdiye kadar hayata
gecirilemedigi goriilmektedir. Ulkemizde kanunlarla diizenlenmeye calisilan kentsel
doniisiim siireci; acele kamulastirma, ¢ok sayida hak sahibi ile uzlasma saglanmasinin
zorlugu ve kavramin sosyo-ekonomik faydalarindan ¢ok toplumsal olarak bir rant saglama
aract olarak goriilmesi gibi nedenlerden dolayi, ¢ogu uluslararasi finans kurulusunun
kurumsal yatirim politikalariyla ortiismemektedir. Bu nedenle siirecin; rant faktorlerinden
arindirilarak, sosyo-ekonomik ve cevresel kalkinmayir gozeten daha rafine bir hale
getirilmesi ve doniisiim alanlar ile ilgili s6z konusu kuruluslarin yatirnm politikalart ile

ortiisen programlarin gelistirilmesi gerekmektedir.

Gilinlimiiz Tiirkiye’sinde doniisim projeleri, arsa degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde, agirlikli olarak o©zel sektor veya kamu-6zel sektor ortakliklariyla
gerceklestirilmeye c¢alisilmakta, arsa degerinin daha diisiik oldugu bolgelerde ise T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanhig, ILBANK A.S. ve TOKI’den yiiriirliikteki yasal mevzuat
cercevesinde saglanan finansman ile yiiriitilmektedir. 6306 sayili Kanun kapsaminda
BAKANLIK tarafindan olusturulan doniisim projeleri 6zel hesabi, kentsel doniisiim
hizmetlerinin finansmani icin BAKANLIK ve ILBANK A.S.’den saglanan kaynaklarin
toplandig1 bir havuz fon niteliginde kullanilmaktadir. Ozellikle dogrudan finansman
saglanmas1 gereken sikintili bolgelerde, kamu kurumlarindan aktarilan bu kaynaklarin,
uluslararas1 kaynaklar ile desteklenmesi, projelerin finansal agidan siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi acisindan 6nem teskil etmektedir.
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Tiirkiye’de dis finansman temini ile ilgili is ve islemler 17.12.2009 tarih ve 4749
sayitli ““Kamu Finansmanit ve Bor¢ YoOnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’’
kapsamindaki ‘‘Dis Finansman Saglanmasina Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmelik”’
ile diizenlenmektedir. Yonetmelige gore dis finansman temini; dogrudan Bagbakanlik
Hazine Miistesarlig1 tarafindan veya dis finansman teklifinin yiiklenici firma tarafindan
temin edilmesi seklinde gergeklestirilmektedir. Her iki durumda da son karar mercii T.C.
Basbakanlik Hazine Miistesarligi olmaktadir. Miistesarlik, projenin uygunlugu icin T.C.
Kalkinma Bakanligi’'ndan goriis almakta ve akabinde ilgili Bakan’dan alinan onay ile

uluslararasi kredili ihale izni vermektedir (Kirant, 2011:10-11).

Tiirkiye’ye hali hazirda siirdiiriilen veya tamamlanmis projelerde dig finansman
kaynag1 saglamis veya saglama potansiyeline sahip olan baslica uluslararasi kurum ve

kuruluslar sunlardir;

1) Diinya Bankasi1 ve bagl kuruluslari
e Uluslararasi imar ve Kalkinma Bankas1 (IBRD)
e Uluslararasi Finans Kurumu (IFC)

2) Avrupa Birligi (EU)

3) Avrupa Yatirim Bankasi (EIB)

4) Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi (EBRD)

5) Avrupa Konseyi Kalkinma bankasi (CEB)

6) Japon Uluslararasi Isbirligi Ajansi (JICA)

7) Islam Kalkinma Bankasi

ILBANK A.S. ile son yillarda ortak projeler yiiriiten Diinya Bankasi, Avrupa
Yatirim Bankasi, Japon Isbirligi Ajansi ve gesitli mali yardimlarla baz1 sektérlere destek

saglayan Avrupa Birligi bu kuruluslarin basinda gelmektedirler.

3.1.1. Diinya Bankasi1 (WB)

Diinya Bankas1 184 iiye iilkeden olusan, baslica faaliyet alanlar1 gelismekte olan
tilkelere kredi, hibe, analiz ve danismanlik hizmetleri vermek olan Birlesmis Milletlerin
ozerk uzman kuruluslarindan biridir (Kirant, 2011:21). Zoellick (2014) bankayi, kendi
fonunu sermaye piyasalarinda tahvil satist yaparak karsilayan bir yap1 olarak
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nitelendirmektedir (Aktaran: Tiizer, 2015:95). Bankanin ana finans kaynagi kendi 6z
sermayesidir. En iist diizey kredi notuna (AAA kredi notu) sahip oldugundan, piyasalarda
diisiik maliyetlerle kolaylikla bor¢lanabilmektedir. Kullandirdig: kredilerden sagladigi faiz
geliri de kendisi i¢in ayrica bir finansman kaynagidir (Tiizer, 2015:95). Banka, biinyesinde
barindirdig: ¢esitli kuruluslarla 6zellikle gelismekte olan iilkelere uygun faiz oranlar ve

makul geri 6deme siireleri ile kredi saglamaktadir.

Tirkiye’deki Diinya Bankasi yatirimlart agirlikli olarak bankaya bagli olan
Uluslararas1 Imar ve Kalkinma Bankasi (IBRD) ve Uluslararasi Finans Kurumu (IFC)
araciligityla gergeklestirilmektedir. IBRD kamu sektoriine kredi saglarken, IFC dogrudan
0zel sektore ve belediyelere kredi saglamaktadir. Bu kuruluslar destek sagladiklari
projelerin finansmanini tamamen iistlenmemekte olup, sadece ihtiyacin belirli bir
boliimiinti karsilamakta ve katilim sagladiklar1 projelerde, uygulama esnasinda yapilan
ihaleler ve sozlesmelerin yiiriitiilmesi konusunda tamamen yararlanici olan tarafi sorumlu

tutmaktadirlar.

Ulkemizde insaat alaninda Diinya Bankasindan alman desteklerin, 1999 yilindaki
Marmara depreminden sonra garpict bi¢imde artmis oldugu goézlemlenmektedir. 1999
yilindaki Marmara depreminden 2011 yilina kadar, Tiirkiye’de Diinya Bankas1 finansmani

ile gerceklestirilen yapim projeleri Cizelge 3.1°de listelenmektedir.

Cizelge 3.1. Tiirkiye’de 1999-2011 yillar1 arasinda finansmani ve ihalesi Diinya Bankasi
tarafindan saglanan yapim projeleri (Kirant, 2011:27)

YER PROJE ILAN YILI FINANSMANI GENEL SARTNAMESI
' KAMU BINALARININ
/ Z 5 2
ISTANBUL YENIDEN INSAATI 011 IBRD.EIB.CEB FIDIC
BURSA KADASTRO BINASI INSAATI 2010 IBRD FIDIC
SAGLIK BAKANLIGI YIKIM
2 I 2
ANKARA T 008 IBRD FIDIC
izZMIT HASTANE (MEER) 2004 EIB FIDIC
2 ITU ARI TEKNOKENT ILK
/ ; 2
ISTANBUL ASAMA BINASI 003 IBRD FIDIC
TEKNOLOJI BINALARI
: 2002
GEBZE INSAATI 00 IBRD FIDIC
DOGU VE . .
GUNEY Dogu | 22 ADET E(;F;I;;;;E ALK 2002 IBRD FIDIC
ANADOLU S
MARMARA DEPREMI
3;431:;.1;; YENIDEN YAPILANDIRMA 1999 IBRD FIDIC
PROJESI
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Diinya Bankasi, Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, 6zellikle belediye
hizmetleri, cevre ve afet yonetimi gibi konular cergevesinde projeler yliriitmeyi
hedeflemektedir. (Tiizer, 2015:95). Bu hedef gz 6niinde bulunduruldugunda belediyelerin
teknik ve finansal olarak desteklenmesi dnem kazanmaktadir. Nitekim banka tarafindan
yayinlanmis olan ‘‘Diinya Bankas1 Grubu — Tiirkiye Isbirligi: Ulke Programinm Gériiniimii
Raporu’’nda (2015:14), IFC’nin Tiirkiye ile ilgili temel stratejilerinden birinin de altyapi
projelerinin daha hizli gerceklestirilmesi amaciyla belediyelerin teknik kapasitelerinin ve
finansal kaynak erigimlerinin arttirilmasi oldugu belirtilmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda
IFC ilk kez 2008 yilinda Istanbul metrosunun finansmani igin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne finansman saglamis ve bu Dbir yatirim kurulusunun Tiirkiye’de hazine
garantisi olmadan yerel yonetimlere finansman sagladigi ilk proje olmustur. 2009 yilinda
yine Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile imzalanan altyap: proje anlasmasinda 2010- 2014
yillar1 arasinda belediyeye 336 milyon ABD dolari tutarinda bir kredi saglanmistir (Diinya
Bankas1 Grubu, 2015:14).

Diinya Bankast kuruluslarinin Tiirkiye’de son yillarda destek verdigi kentsel
gelisime ydnelik faaliyetlere, 2012-2014 yillar1 aras1 Izmir Biiyiik Sehir Belediyesi’ne atik
su sisteminin iyilestirilmesi, trafik sisteminin modernizasyonu, toplu tasima ve acil durum
yonetim sistemlerinin gelistirilmesi gibi faaliyeteler i¢in tahsis edilen 250 milyon avro
tutarindaki kredi, 2011 yilindan itibaren Avrupa Yatirnm Bankasi ve Avrupa Konseyi
Kalkinma Bankasi ile birlikte finansman sagladiklari, kamu binalarinin ve tarihi anitlarin
giiclendirilmesini ve yenilenmesini iceren ISMEP projesi ve 2014 yilinda Afet ve Acil
Durum Yonetimi Genel Miidiirliigii'ne ulusal stratejisini gelistirmesine destek amaciyla
sagladig1 1 milyon ABD dolar tutarindaki hibe 6rnek olarak gdsterilebilmektedir (Diinya
Bankasi Grubu, 2015:14).

ILBANK A.S. Tiirkiye’de, Diinya Bankasi kuruluslar1 ile birlikte calismalar
yiiriiten baslica kurumlardan biridir. ILBANK A.S., bir Diinya Bankas1 kurulusu olan
Uluslararas1 imar ve Kalkinma Bankas1 (IBRD) ile birlikte iki etap halinde gerceklestirilen
Belediye Hizmetleri Projesi’ni basariyla yiiriitiip tamamlamistir. Hazine garantorliigiinde,
Diinya Bankas1 ve ILBANK A.S. arasinda 08.02.2006 ve 29.06.2010 tarihinde imzalanan
anlagmalar ile; ‘‘Belediye Hizmetleri I’ projesi kapsaminda yaklasik 213 milyon avro,
‘‘Belediye Hizmetleri II’” kapsaminda ise yaklagik 178 milyon avro tutarinda kredi

saglanmig ve yurt genelinde 12 belediyeye ile 2 su idaresine su temini, atik su ve kati atik
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alanlarinda basarili bir sekilde finansman temin edilmistir (Internet: ilbank, 2016). IFC’nin
yine ILBANK A.S. ile beraber yiiriitmekte oldugu, 300 milyon ABD dolar1 biitceli
"Siirdiirtilebilir - Sehirler Projesi" ile ise Tirkiye’deki biliyiiksehir belediyelerinin
stirdiiriilebilir bir gehircilik anlayist ile planlama ve yatirim yapmalarinin desteklenmesi

hedeflenmektedir (internet: flbank, 2016).

Diinya Bankasi kredileri, kentsel doniisim projeleri igin ciddi potansiyel
tagimaktadir. Kentsel doniistim faaliyetlerinde, sz konusu kurulusun kredi ve hibelerinden
yararlanabilmek i¢in; gerceklestirilecek olan projelerde, 6zellikle ¢cevre ve sosyal yonetim,
arazi edinimi ve yeniden yerlesimi gibi konularda Diinya Bankasi politikalarina tam uyum
saglanmas1 gerekmektedir. Ozellikle 6306 sayili Kanun kapsaminda uygulanan acele
kamulagtirma islemleri, Diinya Bankasi’nin politikalariyla ortismemektedir. Cok fazla
paydasin ve hak sahibinin oldugu doniisim projelerinde; Diinya Bankasi’nin, Hazine
Miistesarligi garantorliiglinde, oncelikli olarak kamu kurum ve kuruluslariyla ortaklik

kurmay1 tercih edecegi tahmin edilmektedir.

3.1.2. Avrupa Birligi (EU)

Avrupa Birligi mali yardimlari, aday tilkeler i¢in her yil topluluk tarafindan tahsis
edilen hibe nitelikli yardimlardir. Bu yardimlar Avrupa Komisyonu ve aday iilkenin
birlikte sectikleri projeler i¢in finansman destegi olarak kullanilmaktadirlar. Segilen
projeler Avrupa komisyonu tarafindan onaylanmaktadir. Mali yardimlarin verilme
asamasinda yararlanici iilkenin kaynaklarinin ve kapasitesinin yeterli olup olmadigi, fona
neden ihtiya¢ duydugu ile ilgili detayli analiz ve degerlendirmeler komisyonun ilgili

birimleri tarafindan yapilmaktadir (Kirant, 2011:81).

Tiirkiye 2001 yilindan beri Avrupa Birligi’nden ¢esitli projeler kapsaminda katilim
oncesi destek adi altinda finansal yardim almaktadir. Bu yardim amagli fonlar her y1l ulusal
programlar kapsaminda planlanmaktadir. 2007°den itibaren saglanan yardimlar, aday ve
potansiyel aday iilkeler i¢in ‘‘Katilim Oncesi Mali Yardim Aract (IPA)”’ adi altinda
toplanmistir. Bu tarihten itibaren IPA, 6nceden yiiriirliikte olan ‘‘ISPA, SAPARD, CARDS
ve PHARE’’ gibi finansal araclarin yerine gegmistir (Ozel, Kilig ve Savrul, 2013: 50).
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Tiirkiye’de Avrupa Birligi tarafindan saglanan mali yardimlar Hazine Miistesarlig1
tarafindan yonetilen Ulusal Fon’da toplanmaktadir. Fonlarin kullanilacag: projeler ile ilgili
prosediirler Avrupa Birligi Genel Sekreterligi’nce yiiriitiilmekle birlikte, bunlara ait ihale,
0deme, muhasebe ve raporlama islemleri Avrupa Birligi kurallarina uygun olarak Hazine
Miistesarligi’na bagli Merkezi Finans ve ihale Birimi ve bazi Bakanliklarin biinyesinde
bulunan IPA yetkili birimleri tarafindan gergeklestirilmektedir (Ozel, Kilig ve Savrul,
2013: 52).

IPA’nin temel amaci, AB liyeligine aday {ilkelerin AB miiktesebatina uyumu ve bu
uyum i¢in gerekli idari kapasitenin arttirilmasidir. Ancak ne bilesen bazli yapinin
benimsendigi IPA I ne de sektorel bir yapinin benimsedigi, i¢ginde bulundugumuz IPA 11
doneminde, AB’nin Tiirkiye ve diger aday iilkelere tahsis ettigi mali yardim biitceleri
icerisinde kentsel donilisiim projeleri bulunmamaktadir. Tirkiye’nin Avrupa Birligi ile
uyum siirecinde ¢ozmesi gereken onemli konulardan biri olan kentsel doniisiim sorunun
IPA programlar1 kapsaminda ele alinabilmesi ve bu programlar kapsaminda yapilan mali
yardimlardan faydalanabilmesi i¢in, AB ile koordinasyon saglayan ilgili kurumlarin gerekli

girisimlerde bulunmas1 gerekmektedir.
3.1.3. Avrupa Yatirnm Bankasi (EIB)

Avrupa Yatirim Bankasi, Avrupa Birligi’ne bagli olan bir kurulus olup gorevi
birligin politikalar1 dogrultusunda kamu ve 06zel sektore uzun vadeli finansman
saglamaktadir. Kar amaci tasimayan bir kurulustur ve Birlige liye llkeler tarafindan
yonetilmektedir (Kirant, 2011:18). Kuruldugu 1958 yilindan itibaren birlige iiye veya aday
iilkelere 698 milyar avrodan fazla finansman saglayan Bankanin oncelikli hedefi AB’nin
dengeli biliylimesine katkida bulunmaktir. Ayrica Banka, AB haricinde de, Birligin iiye
olmayan iilkelere yonelik politikasinin hayata gecirilmesine yardimci olmakta, Asya,

Afrika ve Latin Amerika iilkelerinde de faaliyet gostermektedir (Internet: eib).
EIB tarafindan desteklenen baslica sektorler sunlardir (Internet: eib):

e Enerji liretimi, taginmasi, depolanmasi ve dagitimi
e Enerji verimliligi
e Sanayi
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¢ Bilisim teknolojisi ve medya
e Altyap1

e Imalat sektorii

e Hizmet sektorii

e KOBI’ler

e Turizm

e Telekomiinikasyon

Bankanin son yillarda agirlikli olarak bdlgesel etkisi genis olan faaliyetleri
destekledigi gozlemlenmektedir. Kalkinmada oncelikli bolgelerin gelistirilmesi, istthdam
yaratacak yeni sektorlerin desteklenmesi, topluluk yararma olan ancak tye iilkelerin
finanse etmekte zorlandig1 projelere finansman saglanmasi gibi konular, bankanin baglica

calisma alanlarin1 olusturmaktadirlar (Ildirar, 2004:154-155).

Kurulus son yillarda, ILBANK A.S. ile 28 Haziran 2012 tarihinde imzaladig1 150
milyon Avro tutarindaki ‘‘Cevre Kredisi’> ve yine ILBANK A.S. ile 06 Ekim 2015
tarihinde imzaladig1 “Kentsel Ulasim ve Cevre Kredisi” anlasmalari ile; belediyelerin, su
ve kanalizasyon idarelerinin, su, atik su, kati atik ve ulasim konularindaki yatirim
projelerine finansman saglamaktadir. Oniimiizdeki yillarda, 6zellikle kentsel déniisiim
projelerinin gerceklestirilmesinde kullanilacak rezerv alanlara yonelik altyapi projelerinde,
yerel yonetimler ve EIB arasinda, ILBANK A.S. aracihiy ile cesitli kredi anlagmalarinin

gerceklestirilebilecegi diisiiniilmektedir.
3.1.4. Japon Uluslararasi isbirligi Ajans1 (JICA)

1974°de kurulmus olan merkezi Tokyo’da olan kurulus tiim diinyada 150°den fazla
iilkede faaliyet gostermekte olup Tiirkiye’de teknik isbirligi, kalkinma kredisi ve yatirim
alanlarinda ¢alismalarmi siirdiirmektedir. Tirkiye’ye kuruldugu giinden bugiine kadar
yaklagik 130 milyon TL tutarinda hibe ve kredi saglamistir. Finansmanina katkida
bulundugu projeler arasinda Marmaray, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii, Hasan Ugurlu
Baraji ve Hidroelektrik Santrali ve Istanbul depremi icin master plan galigmalart

bulunmaktadir (internet: JICA Tiirkiye).
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Yaklasik 13 milyar Japon Yeni tutarindaki “Belediye Kanalizasyon Sebeke ve
Atiksu Aritma Tesislerinin Gelistirilmesi Projesi” ile 45 milyar Japon Yeni tutarindaki
“Yerel Yonetimler Altyap1 Gelistirme Projesi” son yillarda JICA’nin finanse ettigi ve

ILBANK A.S. ile birlikte yiiriittiigii 5nemli projelerdir.

3.2. Finansal Destek Saglayan Tiirkiye’deki Merkezi Yonetime Bagh Kurumlar

Diinyadaki ve Tirkiye’deki oOrnekler incelendiginde, kamu sektoriiniin kentsel
doniistim projelerinin ana omurgasini olusturdugu goriilmektedir. Merkezi yonetime baglh
bu kurumlar; gelisme potansiyeline sahip uygun bolgelerde arsa arzi saglamak,
gecekondulagsmayr Onlemek, oOzellikle alt gelir grubunun yerlesim gosterdigi kentsel
bolgeleri saglikli hale getirmek, baslica ulasim giizergahlarin1 ve kentsel altyapiy1 saglikli
bir sekilde planlamak, 6nemli kentsel degerleri korumak ve bunlarla ilgili gerekli yasal

diizenlemeleri yapmak gibi pek ¢ok konuda gorev almaktadirlar.

Basarili kentsel doniistim projelerinin hayata gegirilebilmesi i¢in kamu kurum ve
kuruluslarina; yerel yonetimlerin kentsel doniisiim konusunda mali ve teknik agidan daha
donanimli hale getirilmesi, yatirnm yapmak isteyen yerli ve yabanci yatirimcilarin
desteklenmesi, projelere sivil toplum kuruluslarinin ve yerel halkin katiliminin tesviki gibi
pek cok konuda oOnemli gorevler diismektedir (Balamir, 2005:28-35). Diikkanci
(2013:129), kamu kurumlarimin kentsel doniisiim siirecinde tistlendikleri rolleri Sekil

3.1’de Ozetlemektedir.

KAMUNUN KENTSEL DONUSTUMDEKI ROLLERI

DUZENLEYICI KAYNAK YARATICI [ DESTEKLEYICI

| YASA _{ FON TAHSISLERI | | ViZYON
YONETMELIK OLUSTURMA

! KURUMSAL - TESVIK e TEKNOLOJI
YAPILANMA MUAFIYET URETME

| PLAN YAPMA | FERDI-KURUMSAL | ALTYAPI
ONAMA TASARUFLAR YATIRIMLARI

| DENETLEME | | ARazI TABSIST | | givEN VERICT

ORTAM

Sekil 3.1. Kamu kurumlarinin kentsel doniisiim siirecinde iistlendigi roller
(Diikkanci, 2013:129)
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Ulkemizde kentsel déniisiim projelerine cesitli bigimlerde destek saglayan merkezi
yonetime bagli kurum ve kuruluglar T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, T.C. Bagbakanlik
Toplu konut idaresi (TOKI), iller Bankasi Anonim Sirketi (ILBANK A.S.) ve yerel
yonetimlerdir. Ozellikle T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi gerceklestirdigi yasal
diizenlemeler ve her yil bu projeler i¢in aktardigi ciddi kaynak miktar1 ile bu konuda

lokomotif gorevini iistlenmektedir.

3.2.1. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Tiirkiye’deki kentsel doniisiim projelerine
finansal destek saglayan en Onemli kamu kurumu durumundadir. Sagladigi destekler
16.05.2012 tarih ve 6306 sayili ‘‘Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’’ un 7. maddesinde agikca belirtilmistir. Bu maddeye gore;

“‘a) Cevre katki pay1 ve idari para cezasi olarak tahsil edilip biit¢eye gelir kaydedilen tutarin yiizde

ellisi,

b) Hazine adina orman alani disina ¢ikarilan alanlarin satisindan elde edilen gelirin Bakanlar

Kurulu tarafindan uygun goriilen miktari,

¢) Iller Bankas1 Anonim Sirketinin hazine ve faiz gelirleri disinda kalan banka faaliyetlerinden ve

kaynak gelistirme amaglh gergeklestirdigi projelerden elde ettigi gelirin yiizde ellisi”’,
BAKANLIK tarafindan doniisiim gelirleri olarak ilgili y1l genel biitgesine gelir olarak
kaydedilip doniislim hizmetlerinin finansmaninda kullanilmaktadir. BAKANLIK
tarafindan bahsi gegen kaynaklar kullanilarak olusturulan biitgeden proje sahiplerine
saglanan finansal destekler, bu caligma kapsaminda bireysel ve kurumsal olmak tizere iki

ana baslik altinda incelenmektedir.

Bireysel destekler

llgili birimlere, kentsel doéniisiim ile ilgili is ve islemleri gerceklestirmek igin
yapilan bireysel bagvurular sonucu BAKANLIK biit¢esinden saglanan finansal
desteklerdir. Bu destekler; kira yardimi, kredi faiz destegi, yikim kredisi ve tespit kredisi
olarak dort baslik altinda incelenmektedirler.
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a) Kira yardimi

15.12.2012 tarih ve 6306 sayili Kanun’un uygulama yonetmeliginin 16.
maddesinde, kentsel doniisiim ¢alismalar1 kapsaminda hak sahiplerine yapilacak olan kira

yardimlariyla ilgili yasal diizenlemeler yapilmistir. Buna gore ;

e Gegici konut veya is yeri tahsisi miimkiin olmayan maliklerle, uzlasma yoluyla
riskli yapidan tahliye edilen uygulama alani veya disindaki riskli yap1 maliklerine,
tahliye tarihinden baslamak {izere 18 ay1 gecmeyecek sekilde, aylik olarak miktari
her yil TUIK’in TUFE oranina gére giincellenen ve BAKANLIK tarafindan
belirlenen miktarda kira yardimi yapilmaktadir.

e BAKANLIK’'iIn sundugu faiz desteginden yararlananlar, kira yardimindan
yararlanamamaktadirlar.

e Kira yardimi geri 6denmeyen bir yardim olup BAKANLIK 1n ‘‘Déniigiim Projeleri
Ozel Hesab1’’ndan karsilanmaktadir.

e Bagvurular BAKANLIK ¢a istenilen belgelerle birlikte riskli veya rezerv yapi
alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan disindaki riskli yapilarda Altyap: ve Kentsel
Doniistiim Miidiirliigli olan illerde bu miidiirlige, diger illerde ise Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigiine yapilmaktadir.

e Yapilarda ‘‘kiraci veya smirli ayni hak sahibi olarak oturanlara’ BAKANLIK’¢a
belirlenen miktarda defaten kira yardim1 yapilabilmektedir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan agiklanan, 2016 yili i¢in belirlenmis
kira yardimlar1 Cizelge 3.2” de belirtilmektedir.
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Cizelge 3.2. 2016 yil1 il bazli kira yardim tutarlar1 (internet: Cevre ve Sehircilik Bakanlig1)

2016 YILI iL BAZLI KiRA YARDIM TUTARLARI
HAK SAHIPLIGI (KiRE BEDELI TL)
. I :
AR Malik (aylik) Kiract (Defaten) Smh, S ynitisk
Sahibi (Defaten)
Artvin, Bilecik, Bingdl, Bohi, Burdur, Cank, Erzincan,
Giimiighane, Hakkari, Kirgehir, Nevsehir, Sinop, Tunceli,
Bayhast Karnnan, Kekkale, Bactws, Arcohan, 1de. Yalova) 495.00 TL 990,00 TL 2475.00 TL
Karabiik, Kilis
ik Vi, Wk RocohR Lok Worp Slsanmy, 560,00 TL | 112000 TL | 2800,00 TL
Swnak, Osmaniye, Diizce > 4
Adiyaman, Afyonkarahisar. Agr. Corum, Elazg. Kiitahya,
Odu, Sivas, Tokat. Zonguldak, Batman, Canakkale 625.00 TL 125000 TL 3125,00 TL
Aydmn, Balikesir, Denizli, Diyarbaksr, Erzurum, Eskigehir,
Gaziantep, Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa,
P e A S R T S B 690.00 TL 1380.00 TL 3450,00 TL
Trabzon, $anlnfa. Van
Adana, Antalya, Bursa, Konya 750.00 TL 1500.00 TL 3750,00 TL
Ankara, Istanbul_ [zmir 795.00 TL 1590.00 TL 3975.00 TL
b) Kredi faiz destegi

Kanun kapsaminda kentsel doniistim islemleri icin kredi kullanacak gercek veya
tiizel kisilere, Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda ‘‘Déniisiim Projeleri Ozel
Hesab1’’ndan karsilanmak iizere faiz destegi verilebilmektedir. T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, kentsel doniisiim kredisi kullanmak isteyenler icin 17 bankayla protokol

imzalamistir.

Cizelge 3.3. Kentsel doniisiim kredisi veren bankalarin pazar paylari (Tiizer, 2015:68)

FAIZ DESTEGI SAGLADIGI
BANKAADI | PAZAR PAYT | prrsi oy o i
Is Bankast 44% 118-120 milyon TL
Denizbank 40% 102 milyon TL
Kuveyt Tiirk 4% 15 milvon TL
Diger 14 Banka 12% 1 milyon TL
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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan belirlenen, kentsel doniisiim kredisi
kullanmak isteyen hak sahiplerine yonelik uygulanan faiz destegi esaslar1 ve destek

oranlar1 ise Cizelge 3.4. ve Cizelge 3.5’da gosterilmektedir.

Cizelge 3.4. Kentsel doniistim kredisine yonelik faiz destegi uygulama esaslari
(Internet: Cevre ve Sehircilik Bakanligi)

FAIZ DESTEGI ESASLARI

« Bakanlik kentsel doniisiim kredisi kullandirmak isteyen sartlan uvgun bulunan bankalarla bir
protokol diizenler.

« Banka, kredi bagvurularii bu protokole ve kendi kredi verme kosullarina gére degerlendirir.

« Banka kredi vermeyi uygun gordiiklerinin listesini Bakanhga bildirir. Bakanhkca bagvurular
6306 savili Kanun kapsammda degerlendirilir.

* Yapilan degerlendirmeler sonucunda destekten vararlandmlacakla Bakanlik tarafindan
Bankayva bildirilir.

« Faiz destegi saglanacak krediler icin bankalar tarafindan talep edilecek masraflar hak
sahiplerince karsilanr

Cizelge 3.5. Kentsel doniistim kredisi faiz destegi oranlari
(Internet: Cevre ve Sehircilik Bakanligi)

KREDLTORO FAIZDESTEGI | AZAMI ODEMES{Z VADE KREDI ANA PARA TUTARI
ORANI poNEM(vy |AZAMIVADECID)! * join st LiMIT
Giglendirme Kredisi 4% 2 10 50000 TL
Kot Yapim Kredisi 4% 2 10 100000 TL
Isyeri Yapm Kredisi 3% 2 7 100000 TL
c) Yikim kredisi
Riskli tespit edilen yapmin yikim islerinin gergeklestirilmesi amaciyla,

BAKANLIK tarafindan 06zel hesaptan karsilanarak, hak sahiplerine kullandirilan
kredilerdir. Hak sahibi, bahsi gegen krediyi temin edebilmek i¢in 6ncelikli olarak Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliikleri'ne basvurmaktadir. Kredi almaya hak kazananlar; yikim
islemini, kredi hesaplarina yatirildig: tarihten itibaren alt1 ay igerisinde gergeklestirmek ve
BAKANLIK’1 bilgilendirmekle yiikiimliidiir. Geri 6deme siiresi ise 2 yil olarak
belirlenmistir. 1000 m? yap1 igin 2016 yili itibari ile 6000 TL kredi verilmektedir (Internet:
Cevre ve Sehircilik Bakanligy).
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d) Tespit kredisi

Riskli yapi tespiti i¢in gerekli is ve iglemlerin yaptirilmasi amaciyla mali durumu
misait olmayan hak sahiplerinin faydalanmasi icin BAKANLIK’in 6zel hesabindan
karsiladigi kredi cesididir. Yikim kredisinde oldugu gibi Cevre ve Sehircilik il
Midirligi’ne bagvurularak alinmaktadir ve geri 6deme siiresi yine 2 yil olarak
belirlenmistir. Kredi miktar1, 100 m? daire icin 600 TL’dir. Kredi alindiktan sonra ii¢ ay
icerisinde riskli yap1 tespitinin yaptirilip BAKANLIK a bildirilmis olmas1 gerekmektedir
(Internet: Cevre ve Sehircilik Bakanlig).

Kurumsal (firmalara) destekler

Kentsel Dontlisiim projeleri ile ilgili is ve islemlerde BAKANLIK tarafindan
firmalara saglanan desteklerdir. Bu destekler KDV uygulamasi ve vergi har¢ muafiyetleri

basliklar1 altinda incelenmektedirler.
a) KDV uygulamasi

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli raporu almis konut niteligindeki tasinmazlar,
01.01.2013 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan Bakanlar Kurulu Karar ile, bahsi gecen
KDV oranlarindan muaf tutulmaktadirlar. Bu tiir yapilarda; 150 m”nin altindaki
tasinmazlarda %1, 150 m?nin ustindeki tasinmazlarda ise %18’lik KDV orani gecerli

olmaktadir.
b) Vergi, har¢ muafiyetleri

6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli alan veya riskli yapi ilan edilen taginmazlar ile
ilgili gerceklestirilen bazi islemler, cesitli kurumlar tarafindan uygulanan vergi, harg ve
masraflarin bir kismindan muaf tutulmaktadirlar. 6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’’ un 7. maddesinin 9. ve 10. fikralarinda ve
28498 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

Uygulama Yonetmeligi’’nin 16. maddesinin 9. fikrasinda belirtilmekte olan bu

muafiyetler;
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¢¢1) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan noter harglari,
2) Har¢lar Kanununun 57 nci maddesi (4 sayili tarife) uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari,
3) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80 inci, 84 iincii ve Ek 1
inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar,
4) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar
sebebiyle alinan damga vergisi,
5) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan veraset ve
intikal vergisi,
6) Kurum ve kuruluslarca doner sermaye ticreti adi altinda alinan biitiin ticretler; Belediye Gelirleri
Kanununun 86 nci, 87 nci, 88 inci ve 97 nci maddeleri ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun 21 inci ve 23 iincli maddeleri uyarinca alman her tiirlii iicret ve riskli olarak tespit edilen
binaya iligkin olarak 1/7/1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Otopark
Yo6netmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan
her tiirli Gcret,
7) Kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili
Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi”

seklinde siralanmaktadir.

Ayrica 24 Temmuz 2014 tarihinde, 6306 sayil1 Kanun’un uygulama yonetmeliginde
bazi degisiklikler yapilmis ve bu muafiyetlerle ilgili bir takim yeni diizenlemeler
getirilmistir. Bu son degisikliklere gore; Kanun uyarinca uygulama alanlar1 iizerinde
bulunan mevcut veya yapilacak olan yeni yapilara iligkin satis, devir, yapim ve tescil

islemleri ¢esitli vergi ve harclardan muaf tutulmuslardir.
3.2.2. Tller Bankas1 Anonim Sirketi ILBANK A.S.)

ILBANK A.S., ilk olarak 1930’larda kurulmustur ve gegmisten giiniimiize agirlikli
olarak yerel yonetim yatirimlarini finanse eden bir kurulus niteliginde olmustur. Yerel
yonetimlere piyasa kosullarina goére daha uzun vadeli ve daha diisiik faiz oranli finansman
saglamaktadir. Bunun disinda devlet kaynaklarinin yerel yonetimlere aktarilmasi, yerel
yonetim projelerine teknik ve finansal destek saglanmasi, imar planlarinin yapilmasi gibi
bircok konuda hizmet vermektedir. Tiim bu hizmetlerinin yaninda; 15.01.2013 tarihinde
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile imzaladigi protokol cercevesinde, ililkemiz ig¢in
ozellikle son yillarda 6nemi daha iyi kavranan kentsel doniisiim projelerinin finansmant
konusunda da 6nemli bir rol listlenmis durumda bulunmaktadir. S6z konusu protokol ile
birlikte; BAKANLIK tarafindan belirlenip ILBANK A.S.’ye teslim edilen riskli alanlarda,
riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda, ILBANK A.S.
tarafindan gelistirilen projelerden elde edilecek gelirin ILBANK A.S. ve BAKANLIK
arasinda paylasilmast ve ILBANK A.S.’nin bu projelerden elde ettigi karin %50’sini

BAKANLIK’1n doniisiim hesabina aktarmasi kararlar1 alinmistir.
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http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/492.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/MADDE%2057(1).pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/2464.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/2464.pdf
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.488.pdf
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.7338.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/belediye.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/belediye.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/imar.pdf
http://www.csb.gov.tr/db/bursaakdm/editordosya/imar.pdf
http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.4886&MevzuatIliski=0&sourceXmlSearch=otopark%20y%C3%B6netmeli%C4%9Fi
http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.4886&MevzuatIliski=0&sourceXmlSearch=otopark%20y%C3%B6netmeli%C4%9Fi
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.6802.pdf
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.6802.pdf

ILBANK A.S.’nin kentsel déniisiime katkist sadece bu protokolle sinirh
kalmamaktadir. 6306 sayili ““Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun’’un 7. maddesi ile, ‘‘Iller Bankas1 Anonim Sirketi’nin hazine ve faiz gelirleri
disinda kalan banka faaliyetlerinden ve kaynak gelistirme amacli gergeklestirdigi
projelerden elde ettigi gelirin yilizde ellisinin BAKANLIK tarafindan doniisiim gelirleri
olarak ilgili yil genel biitgesine gelir olarak kaydedilip, doniisiim hizmetlerinin

finansmaninda kullanilacagi’” hiikkmii verilmektedir.

ILBANK A.S., yillardir belediyelere verdigi cesitli teknik hizmetlerden dolay
ozellikle altyap1 ve planlama konusunda olduk¢a derin bir tecriibe ve bilgi birikimine
sahiptir. Bunun yaninda bir banka olarak sahip oldugu finans konusundaki giiclii altyap1 ve
yerel yonetimlerle yillardir gerceklestirdigi is birlikleri nedeniyle, iilkemizde ciddi bir
sorun haline gelen kentsel doniisiimiin hem finansman ayaginda, hem de isin teknik
boyutunu olusturan projelendirme ve proje yonetimi ayaklarinda daha etkin rol
oynayabilecek 6nemli bir aktordiir. Nitekim bu hususlarda etkinligini arttirmak igin, 2015-
2019 yillarmi kapsayan stratejik planinda; belediyeler ile birlikte kentsel doniisiim
projelerinin yiiriitiilmesi ve bu projeler i¢cin yeni finansman modellerinin olusturulmasi

konusunda gerekli ¢aligmalarin yapilmasi yoniinde bir hedef ortaya koymaktadir.
3.2.3. T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhi (TOKI)

TOKI ilk olarak 1984 yilinda *‘Toplu Konut ve Kamu Idaresi Baskanlig1’> olarak
kurulmustur ve 1990 yilindan sonra bugiinkii adi altinda hizmetlerine devam etmektedir.
Tiirkiye’deki ulusal konut politikasinin uygulamasindan sorumlu en 6nemli kurulustur.
Ana misyonu alt gelir grubuna mensup kesimler i¢in pesinatsiz, uzun vadeli, diisiik aylik
taksit 0demeleri ile konut arz etmektir. Bunun disinda kamu-6zel sektor ortakligi modeli
ile yiiksek gelir grubu i¢in de projeler gelistirmektedir. Bu projelerden gelir paylagimi
yontemi ile elde ettigi gelirleri, toplu konut projelerinin finansmaninda
degerlendirmektedir. Kurum, 2001 yilindan 6nce projelerini ‘Toplu Konut Fonu’ olarak
adlandirilan bir fon ile finanse ederken, bu yildan sonra bu fonun kaldirilmas: ile,
finansman kaynaklarmi biitgceden tahsis edilen ddenekten, satis1 yapilan konut, arsa ve
arazilerin satis ve kira gelirlerinden, acilan kredilerin geri O0demelerinden ve faiz

gelirlerinden elde etmektedir (Tiizer, 2015:79).
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TOKI; 6zellikle belediyelerle ortaklasa yiiriittiigii ¢alismalarla, kentsel doniisiim
projelerinde oldukga etkin rol alan bir kurumdur. Kuruma, 2004 yilinda ¢ikarilan 5216
sayil1 Kanun ile gérev tanimlarinda bir takim degisiklikler yapilarak, doniistim alanlarinda
proje hazirlama yetkisi verilmistir. Boylece TOKI’ye kendi belirledigi alanlarda ve
valiliklerin belirledigi toplu konut alanlarinda gecekondular1 tasviye etme ve buralarda

plan yapma veya yaptirma yetkileri verilmistir. (Ozdemir, 2007:313-333).

Kentsel doniisiim projelerinde TOKI’deki siire¢ ilk olarak belediyenin basvurusu
sonucunda baglamaktadir. Belediyenin gerekli evraklarla birlikte ilgili birime
basvurmasina miiteakip, idarece uygun goOriilmesi halinde, bir ©6n protokol
imzalanmaktadir. Daha sonra yapilan ana protokol ile TOKI, alan iizerinde yapilacak olan
her tiirli altyapi, iistyapt ve sosyal donati birimlerinin insaatin1 {istlenmektedir.
Belediyeler, TOKI ile miisterek calisarak, daha ¢ok alanin bosaltilmasi, hak sahipleri
goriismelerinin yapilmasi, genel altyapr hizmetlerinin saglanmasi ve gereken durumlarda
gecici kira yardimi saglanmasi gibi konularda TOKi’ye destek vermektedirler (Internet:

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1).

TOKI’nin vyiiriittiigii doniisiim projelerinde, iizerinde calisma yapilacak olan alan;
belediyelerce verilen teknik verilere bagli olarak, tasviyesi zorunlu olan veya kentsel
kimlige aykir1 diisen, yapilagsma kalitesi diisiik alanlar arasindan belirlenmektedir. Alan
tizerindeki hak sahipleri ise TOKI ve belediyelerce kurulan ortak bir komisyon vasitasi ile

tespit edilmektedirler (Internet: Toplu Konut idaresi Baskanlig).
3.2.4. Yerel yonetimler

Her bir yerel yonetimin farkli yapida ve gligte olmasi, kentsel doniigiim projelerinde
ve konut lretiminde istlendikleri rollerin farklilasmasina neden olmaktadir. Diinyadaki
orneklere bakildiginda yerel yonetimlerin, Tiirkiye’dekilere goére kentsel doniisiim
projelerinde ve Ozellikle alt gelir grubuna yonelik konut iiretiminin finansmaninda daha
aktif rol aldign goriilmektedir. Ozellikle Ingiltere ve Almanya gibi iilkelerde, yerel
yonetimlere bagli olusturulan konut edindirme sandiklari, merkezi yonetimlerle is birligi
icerisinde olusturulan cesitli olusumlar ve 0zel sektorle ortak kurulan kredi kuruluslari;
kentsel doniisim ve konut projelerinin yani sira, kentlerin altyap: ihtiyaglarina yonelik

olarak da ciddi kaynak saglamaktadirlar (Kilig ve Ozel, 2006:217).
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Tiirkiye’de kentsel doniisim projeleri; iizerinde uygulama yapilan alanlara yeni
altyapi, daha saglikli bir kentsel ¢evre ve sinirlar1 igerisinde yasayan sakinlerine yeni bir
yasam bicimi kazandirirken, yerel yonetimler i¢in de bir pozitif imaj olusturma yontemi
olarak kentsel politikalar igerisinde 6nemli bir rol oynamaktadir (Kalagan ve Ciftei,
2012:127). Ancak yerel yonetimler, sagliklt kentsel gelisim agisindan 6nemli olan bu
projeler icin ozellikle arsa degerinin diisiik oldugu bdlgelerde finansman saglamakta zorluk
cekmekte ve TOKI, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve ILBANK A.S. gibi kuruluslarla
ortak proje yiiriitme imkani bulamamalari durumunda bu projeleri hayata gegirmekte

oldukc¢a zorlanmaktadirlar.

Tirkiye’de 5216 ve 5393 sayili Kanunlar ile yasal olarak kentsel doniisiim
konusunda desteklenen yerel yonetimler, bu tip projelerin gelistirilmesi konusunda proje
alanlarmin secilmesinden, projelerin gerceklestirilmesine etkin bir rol oynamaktadirlar.
Ozellikle 5393 sayil1 *‘Belediye Kanunu’’nun 69. ve 73. maddeleri; imarh arsalar {iretmek,
toplu konut projeleri gergeklestirmek, kamulastirma yapmak ve bu konularla ilgili diger
kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak hususunda belediyelere bir takim yetkiler
tanimaktadirlar. Bu yetkiler ile birlikte yerel yonetimler, kentsel doniisiim projelerini

belirleyen ve yiiriiten 6nemli aktorler haline gelmislerdir.

Ulkemizde yerel yonetimler ozellikle TOKI veya 6zel sektor girisimcileri ile
ortakliklar kurarak pek ¢ok proje yiiriitmektedirler. Bu projelerde daha ¢ok alanin bosaltilip
genel altyapinin hazirlanmasi, hak sahibi goriigmelerinin yapilmasi gibi konularda ana
finansére destek olmaktadirlar. Arsa degerinin yiiksek oldugu Ankara, Istanbul, Izmir gibi
biiyiiksehirlerde, yerel yonetimler ve 06zel sektor ile kurulan ortakliklarla yliriitiilen
dontistim projeleri kendilerini rahatlikla finanse edebilirken, bu degerinin diisikk oldugu
kiiciik Anadolu sehirlerinde, afet riski tasiyan veya yapilagsma kalitesi diisiik bolgelerde
finansman sikintis1 ¢ekilmekte ve devreye giren merkezi yonetime bagl kurumlar, birgok
bolgede mevcut olan ihtiyaca yetismekte zorluk g¢ekmektedirler. Bu durum, kentsel
dontlisim projelerine ivme kazandirmak i¢in yerel yonetimlerin finansal ve teknik olarak

giiclendirilmesi gergegini agikca ortaya koymaktadir.
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4, KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE TURKIYE ICIN
FINANSAL KAYNAK MODELLERI VE ILBANK A.S.

Kentsel doniisiim projelerinde kamu, 6zel sektor ve hak sahiplerinin birlikte uyum
igerisinde es giidiimlii hareket etmeleri, projelerin basariya ulagsmalar1 konusunda oldukga
onemli rol oynamaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin basariya ulasmasi icin, ortaklar
arasi uyumun saglanmasinin yaninda, saglam bir finansal kurgunun kurulmus olmasi da
gerekmektedir. Bu nedenle uygun finansman kaynaklarinin projelerde verimli bir sekilde
devreye sokulabilmesi i¢in, ulusal ve uluslararasi fonlarin kullanimina olanak saglayacak

uygun modellerin gelistirilmesi glinlimiizde 6nem kazanmaktadir (Makas, 2012:25).

Tiirkiye’de ingaat sektoriinde ve doniisim projelerinde finansman genel olarak
banka kredileri, kat karsiligt yontemi, kismen de bazi konularda doniisiim projelerine
saglanan devlet destekleri ile saglanmaya c¢alisiimaktadir. Sektdr finansman ihtiyacini,
kendi 6z kaynaklari disginda bankalar, yatinm bankalari, faktoring sirketleri ve konut
finansman sirketleri araciligiyla ¢ozmektedir. Proje lizerinden satis ve finansal kiralama
yontemleri ise oldukca yaygin olarak kullanilmaktadir (Makas, 2012:25). Banka kredileri,
ingaat sektorii finansmaninda en dnemli aktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna ragmen
sektorel verilere bakildiginda, mortgage sisteminin yeterince gelismemis olmasi ve
enflasyonun hala belirli bir seviye altina indirilememis olmasi gibi nedenlerden dolayz,
sektoriin toplam kredilerden aldig1 payin sadece %5 civarinda oldugu, dolayisiyla aslinda
banka kredilerinden yeterince faydalanilamadigr goriilmektedir. Sektordeki kisa vadeli
yabanci kaynaklarin toplam aktifler igerisindeki payinin %50’lerin iizerinde olmas1 da olasi

bir ekonomik kriz karsisinda oldukg¢a 6nemli risk olusturmaktadir (Makas, 2012:25-26).

Tim bu veriler ingaat sektoriiniin ve kentsel doniisiim projelerinin saghkli bir
finansal altyapi ile yiiriitiilebilmesi i¢in verimli ve etkin bir konut finansman sisteminin
olusturulmasinin 6nemini gozler Oniine sermektedir. Kentsel doniisiimiin basarili
olabilmesi ve ingaat sektoriiniin saglikli bir finansal tabana kavusmasi i¢in ‘‘konut
finansmanin olabildigince tabana yayilmasmi saglayacak ve yerli-yabanci tasarruf
sahiplerinin ilgi duyacag: ikincil piyasalarin kurulmasi ve etkin calismasinin saglanmasi
gerekmektedir’’ (Tiizer, 2015:86). Etkin bir konut finansman sistemi ile birlikte sermaye
piyasasi araglarinin kullaniminin etkin hale getirilmesi, imar haklarinin toplulastirilmasi ve

transferi yontemlerinin uygun projelerde kullanilmasi, imar haklarinin artisindan dogan

53



kazancin kamuya kazandirilmasi amaciyla deger artis payr gibi diizenlemelerin
yasalagtirilmast ve bu diizenlemelerden elde edilecek gelirin doniisiim projelerinin
finansmaninda kullanilmasi, {ilkemizde kentsel doniisiim projelerine finansal kaynak

yaratarak ivme kazandiracak baslica uygulamalardir.

Kentsel doniisiimiin  finansmanina yonelik yapilmasi planlanan caligmalara,
Kalkinma Bakanlig1 tarafindan ‘‘Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018)’” kapsaminda T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin koordinatorliigiinde hazirlanmis olan 2015 tarihli
““‘Rekabetciligi ve Sosyal Uyumu Gelistiren Kentsel Doniisiim Programi Eylem Plani’’

caligsmasinda su sekilde deginilmektedir:

e Imar plan1 degisiklikleri sonucunda meydana gelen deger artiginin belirli bir
kisminin, kamu payr olarak tahsil edilip, kentsel doniisiim projelerinin
finansmaninda kullanilmasina olanak saglayan gerekli yasal diizenlemeler
yapilacaktir.

e Kentsel doniligiim alanlarinda haklarin devredilmesine imkan veren ‘‘Gayrimenkul
Sertifikas1” yontemi gelistirilecektir. Bu sertifikalar sayesinde kisilerin haklari
daha saglikli bir bicimde tespit edilecektir. Bu sertifikalar alinip satilabilir olup
farkli yerlerde kullanim imkanina sahip olacaklardir. Bununla ilgili c¢alisma
Sermaye Piyasasi Kurumu tarafindan gergeklestirilecektir.

e Kentsel doniisiim projelerinde, ‘‘Kira Sertifikas1 (SUKUK)*’ ihracinin 6niindeki
engeller kaldirilacak ve bu konuyla ilgili gerekli yasal diizenlemeler yapilacaktir.

e BAKANLIK’in kontroliindeki doniisiim hizmetleri 6zel hesabindan, oncelikli
olarak art1 deger iiretmeyen ancak afet riski yiiksek olan bolgelerin faydalanmasi
saglanacak, bu hesap araciligiyla temin edilen kredilere saglanan destekler
arttirtlacaktir.

e Kamu elinde bulunan imar plant yapilmamis tasinmazlar, arsa ihtiyacinin
karsilanmasina yonelik degerlendirilecektir.

e T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 koordinasyonunda T.C. Maliye Bakanlig, yerel
yonetimler, TOKI ve ILBANK A.S.’nin kaynaklar1 kullanilarak, basta kentsel
dontisiim alanlarindakiler olmak {izere, arsa altyapilarimi gelistirmeye yonelik
caligmalar desteklenecek ve altyapisi hazir arsa iiretiminin hizlanmasini saglayacak

gerekli yasal diizenlemeler yapilacaktir.

54



e Ulkemizdeki temel konut ihtiyacinin karsilanabilmesi igin finans piyasasi
araclarinin  konut edinimindeki pay1 arttirilacak ve bu piyasadaki (iirlinlerin
cesitlendirilmesi ile ilgili caligmalar yapilacaktir.

e Alt gelir grubuna yonelik konut iiretimi, vergi indirimi ve finansal maliyetlerin
azaltilmasia yonelik destekler tesvik edilecek ve donilisiim alanlarinda farkli gelir
grubuna mensup kisilerin ayni anda sorunsuzca yasamasina olanak veren dnlemler

alinacaktir.

4.1. Kentsel Doniisiim Finansmaninda Model olusturabilecek Bashca Ara¢ ve

Yontemler

4.1.1. Deger artis pay1

Gilinlimiizde niifusun agirlikli olarak kentlere kaymasi, kent sayisinin artmasina,
tarimsal arazilerin giderek arsaya doniismesine ve niifusun cesitli nedenlerle yogunlastigi
bolgelerde arsa degerlerinin yilikselmesine neden olmustur. Bu durum, belirli bolgelerde
arazi sahiplerinin rant geliri elde etmesi ve miilkiyet-rant kavramlarinin birbirleriyle
iliskilerinin artmasi sonuglarini da dogurmustur. Kentsel rantin olusumunda merkezi ve
yerel yonetimlerin gerceklestirdigi planlama ¢alismalar1 da etkili olmaktadir. Yeni yapilan
imar planlari, kentsel doniigiim projeleri, iyilestirme ve koruma amagli yapilan kentsel
diizenlemeler, bu ¢aligmalarin yapildig: alanlarin deger kazanmasina, dolayistyla kentsel

rantin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadirlar (Okmen ve Yurtsever, 2010:59).

Kentsel rant cesitli nedenlerle gayrimenkullerde olan deger artiglari nedeniyle
meydana gelmektedir. ‘‘Deger Artis1”” kavrami, Umay (2006:31) tarafindan ‘‘Bir iktisadi
varligin bir gider karsilig1 olmadan, zaman i¢inde meydana gelen beklenilmezlik ve hak

edilmezlik nitelikleri agir basan artiglardir’” seklinde tanimlanmaktadir.

Tiirkiye’deki mevcut durum incelendiginde, kentlerdeki gayrimenkul satis
hareketlerinin ~ spekiilasyonlardan ~etkilendigi gdzlemlenmektedir. Ozellikle —tarim
arazilerinin arsaya doniismesi sirasinda yapilagsma haklar1 de8isen arsalar, eski kullanim
degerleri lizerinden satin alinip, imar hakki artist sonrasinda artmis olan degerleri
lizerinden satilmak suretiyle ¢cok ciddi meblaglarda rant kazanimina neden olmaktadir. Bu

durum kentlerin spekiilasyonlara konu olan bolgelere dogru gelismeleri sonucunu
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dogurmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:60). Kent merkezlerinde gerceklestirilen
kentsel doniisiim projeleri de, neden olduklar1 imar hakki artiglart ve alanin yenilenmesine
yonelik proje degerini arttiran ¢alismalar nedeniyle, gerceklestirildikleri bolgelerde ciddi

bir kentsel ranta neden olmaktadirlar.

Arazilerin imara agilmasi, mevcut arsalarin imar haklarin arttirllmasi veya kent
icerisindeki sagliksiz yapilasmis bolgelerin yenilenmesi ¢aligmalarinin neden oldugu deger
artisginin, Sadece sahislarin degil kamunun yararina da kullaniminin saglanmasi,
giniimiizde oldukg¢a tartistlan bir konudur. Bu amacgla kentsel rant gelirlerinin
vergilendirilmesi konusundan; ‘8. Bes Yillik Kalkinma Plani’’nda; “Mabhalli idarelerin
imar ve altyapr faaliyetlerinin finansmaninda kullanilmak {izere merkezi ve yerel
yonetimlerin ¢esitli faaliyetleri sonucu olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi
saglanacaktir” ifadesi ile bahsedilmektedir (DPT, 2000:199). Buradaki temel amag, imar
degisiklikleri ile elde edilen rantin, daha fazla kamu yararina doniik hale getirilmesidir
(Sevindik, 2009:53). Bu nedenle son yillarda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan
“‘Deger Artis Pay1’’ bagligi altinda bir takim ¢alismalar yapilmis ve bu ¢aligmalar kanun
taslagi haline getirilmistir. Yapilmak istenen bu yeni diizenlemelerle, hem vyerel
yonetimlere hizmetleri i¢in, hem de kaynak sikintis1 ¢eken kentsel doniisiim projelerine

finansman saglamak icin kaynak aktarilmas1 amaglanmaktadir.

Gayrimenkullerde olusan deger artisimin _kamuya aktarilmasina vonelik Tiirkive 'de

yapilmis yvasal diizenlemeler

Gegmiste Tiirkiye’de yapilan uygulamalara bakildiginda, gayrimenkuldeki deger
artisginin  kamuya yansitilmasina yonelik bir takim calismalarin  yapilmis oldugu
goriilmektedir. Ancak bu yasal diizenlemelerin bir kism1 giinlimiizde kullanilmamaktadir.

Bu yasal diizenlemelerin en 6nemlileri su sekilde siralanmaktadir:

a) Yerel yonetimlerce tahsil edilen serefiye bedelleri:

Serefiye uygulamasinda temel amag, oOzellikle belediyelerin yapmis olduklar
bayindirlik, altyapr hizmetleri ve imar faaliyetleri sonucunda bazi kisilerin mal varliginda

meydana gelen deger artislarinin vergilendirilmesidir.
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Serefiye olarak adlandirilan uygulamaya, 1948 tarihli 5237 sayili ‘‘Belediye
Gelirleri Kanunu” nda “Degerleme Resmi” adi ile yer verilmistir. Degerleme resmi adi
altinda alinan vergi, eski ve yeni rayi¢ deger arasindaki farkin yarisi olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarda meydana gelen deger artisi nedeniyle alinan bu pay, toplam artisin %50’si1
gibi yiiksek bir oranda tahsil edilmistir. Ulkemizde, 1981 yilinda 2464 sayili Kanun’la bu
uygulamaya son verilmistir (Aslan, 2014:123-125).

b) 1318 sayili “‘Finansman Kanunu’’ kapsaminda yer alan “‘Gayrimenkul Kiymet Artisi

Vergisi”’

Ulkemizde 1970 yilinda yiiriirliige giren 1318 sayili ‘‘Finansman Kanunu’’ ile
gayrimenkul kiymet artiglarinin vergilendirilmesine yonelik bazi diizenlemeler yapilmis,
ancak bu diizenlemeler cercevesinde yiiriirlige konulan ‘‘Gayrimenkul Kiymet Artisi
Vergisi”’, 1982 yilinda ¢ikarilan 2588 sayili Kanun ile yiiriirliikten kaldirilmistir (Okmen
ve Yurtsever, 2010:69).

Bu verginin yiiriirlige konulusundaki temel amag, gayrimenkul yatirimlarindaki
spekiilatif deger artislarin cazibesini azaltmak olmustur (Umay, 2006:31). Verginin
kanunlagma gerekcesinde yer verilmis olan; “Kalkinmakta olan iilkemizdeki tasarruflarin
olumlu sahalara kaydirilmas: ile ilgili iktisadi ortam, bir taraftan tesvik tedbirleri ve istikrar
politikast yoluyla hazirlanirken 6te yandan spekiilatif karakterdeki gayrimenkul
yatirimlarinin cazibesini azaltmak amaciyla bina, arazi ve arsalarin devir ve temlikinden
dogan deger farklarini miiterakki bir tarifeyle vergilendiren bir kiymet artis1 vergisi bu
tasartya alimmustir.” ifadesi kanunun temel amacini gozler 6niine sermektedir (Okmen ve

Yurtsever, 2010:69).

C) 10700 sayili “‘Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’’ ¢ergevesinde deger artis kazan¢larinin

vergilendirilmesi

Gayrimenkullerin alim satim islemleri sirasindaki deger artislart nedeniyle olusan
kazanglarin vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanun’ nun 80 ve miikerrer 80, 81 ve
miikerrer 81. maddelerinde diizenlenmektedir. Bu maddelere gore, satin alinmis olan

gayrimenkullerin, edinim tarihinden itibaren bes yil igerisinde elden ¢ikarilmasi sonucunda
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elde edilen kazanclar, deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi tutulmaktadir (Gelir
Idaresi Baskanlig1, 2008).

Gelir Vergisi Kanunu’ndaki ilgili maddeler ile, gayrimenkuliin degerinin artmasi
sonucunda olusan her tiir kazancin vergilendirilmesi amag¢lanmaktadir. Ancak Kanun’da;
gayrimenkuliin bes yillik siire gectikten sonra satilmasi halinde, bahsi gegen bu kazang
vergilendirilememektedir (Aslan, 2014:126). 5 yil gibi bir siire siniriin belirlenmis olmasi
ve belirli bir tutar altindaki gelirlerin bu uygulama disinda tutulmasi gibi nedenler, alim
sattimdan dogan kazang artiglarinin saglikli bir sekilde vergilendirilmesini dnlemektedir.
Sistemdeki vergi kayiplarinin Onlenmesi igin, emlak vergisi degerlerinin diisiik
gosterilmesi ve miikelleflerin alim satim yaparken vergi ve tapu harglarindan kurtulmak
icin gayrimenkuliin gercek degerinden degil de rayi¢ bedeli lizerinden islem yapmalarinin

onlenmesi 6nem tasimaktadir (Saracoglu, Cakar ve Cakir, 2015:92).

d) Diizenleme Ortaklik Payr (DOP)

Kavram, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde ele alinmaktadir.
Belediyeler, miicavir alanlar disinda ise valilikler; kendi smurlari igerisindeki arsa ve
arazileri sahiplerinin izinleri alinmaksizin, ‘birbirleri ile birlestirmeye, yeniden parsellere
ayirmaya ve bu parselleri bagimsiz hisseli veya kat miilkiyetine gore dagitmaya yetkili
kilinmiglardir’’(Aslan, 2014:126). Imar Kanunu’nun 18. maddesi ilgili idareye; yapmis
oldugu bu diizenlemeler nedeniyle meydana gelen deger artislar1 karsiliginda, arsa veya
arazinin diizenlemeden 6nceki ylizl¢limiiniin %40’ma kadar olan boliimiinii, diizenleme
ortaklik payr olarak alma yetkisi tanimaktadir. Ciinkii arazi iizerinde yapilan imar
degisiklikleri ile yapilagsma haklar1 ve kullanim bigimleri gibi 6zellikler degismekte ve bu
durum baz1 deger artislarina neden olabilmektedir. Ayrica yeni plan yapilmasi kamuya ek

bir maliyet getirmektedir (Aslan, 2014:127).
DOP uygulamasinin en Onemli 6zelligi; bu kapsamda alinan payin sadece,

diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan egitim kurumu, yol, meydan, park, cocuk

bahgesi, ibadet yeri gibi umumi hizmetlerin tesis edilmesinde kullanilabilmesidir.
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Tiirkiye 'de yapitlmasi planlanan yeni yasal diizenlemeler

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerine finansman saglamak amaciyla, imar plani
degisiklikleri sonucunda ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya aktarilmasina olanak
saglayan yasal diizenlemelerin yapilmasinin gerekliligi, ‘‘Onuncu Kalkinma Plan1 (2014-
2018)* kapsaminda, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin koordinatorliigiinde
hazirlanmis olan 2015 tarihli ‘‘Rekabet¢iligi ve Sosyal Uyumu Gelistiren Kentsel

Doniisiim Programi Eylem Plani’” ¢alismasinda vurgulanmaktadir.

2014 yilinda yine T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan hazirlanan kanun
tasarisinda ise; imar plani degisikliklerinden dogan deger artisinin kamuya kazandirilmasi
kentsel doniisiim projeleri ile sinirlandirilmamis, daha genis kapsamli olarak ele alinmistir.
Konu, kanun tasarisinin 16. maddesinde ‘‘Deger Artis Pay1’’ basligi adi altinda ele alinmais,
bu madde ile birlikte 3194 sayili ‘‘Imar Kanunu’’nun Ek-5 maddesinin degistirilmesi ve
bazi1 ek maddelerin ilave edilmesi planlanmistir. Bu madde ozetle asagidaki konulari

icermektedir (internet: Insaat Miihendisleri Odas1 Izmir Sube);

e Miilk sahiplerinin talep etmesi ile yapilan imar plami degisiklikleri sonucunda,
parsellerde olusacak deger artisinin %40’1, kamuya deger artis payr olarak
aktarilacaktir. Kamu hizmetinde kullanilan alanlar bu uygulamanin diginda
tutulacaktir.

e Bu artis payina iliskin bedel, ‘‘Sermaye Piyasasi Kanunu’’na goére yetkilendirilmis
lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlar1 veya kuruluslar1 tarafindan tespit
edilecek ve bu hususta alinmis olan degerleme hizmetinin iicreti ilgili idareye
yatirilmadan, talep edilen plan degisikligi onaylanmayacaktir. Yatirilmis olan bu
ticret, plan degisikliginin ilgili idarece reddedilmesi ve onaylanmamasi durumu
disinda higbir sekilde iade edilmeyecektir.

o Parsel maliki, hesaplanmig olan deger artis paymnin % 30’unu BAKANLIK’m
kentsel doniisiim 6zel hesabina, %70’ini plan degisikligini onaylayan ilgili idareye
O0deyecektir. Biiyliksehir belediye sinirlar1 igerisindeki imar degisikliklerinden
alinacak olan bedel, biiyliksehir belediyesi ve ilgili ilce belediyesi arasinda esit
olarak paylasilacak, plan degisikliginin BAKANLIK’¢a onaylanmas: halinde ise,
payin tamami sadece BAKANLIK’a 6denecektir. Deger artis pay1r olarak alinan

bedel, kentsel doniisiim hizmetleri disinda kullanilmayacaktir.
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e Tespit edilen deger artis pay1 bedeli, BAKANLIK ¢a veya ilgili idarece ait oldugu
tasinmazin tapu kaydina serh diisiilecektir. Bedelin yaris1 6denmeden onaylanan
plana gbre uygulama yapilmayacak ve O6deme tamamlanmadan yapi ruhsati
diizenlenmeyecektir. Bu hususlar tapu kayitlarina diisiilen serhte belirtilecektir.

e Bedelinin 6denmeyen kisimlari, her yil T.C. Maliye Bakanligi’nca yayimlanan
yeniden degerleme oranina gore giincellenecektir.

e “Planin ilgili idare disinda iptali halinde; 6denmis olan bedelin yiizde besi ilgili
idarece yapilan masraflara karsilik kesilerek geri kalan bedel faizsiz olarak en geg
lic ay icinde iade edilecek, insa edilen yapilar hakkinda plan degisikliginin idare
disinda iptal edilmesi sonucunda yikim kararinin alindigi hallerde bu karar ve
yapilan yikimdan dolayr olusan zarar BAKANLIK veya ilgili idareden tazmin
edilmeyecektir” (Internet: insaat Miihendisleri Odas1 Izmir Sube).

e “Idareler, 6zel miilkiyetteki alanlarda, bu madde disinda parsel bazinda deger
artistna  yol acacak plan degisikligi yapamayacaklardir. Bu maddenin
uygulanmasina iligkin detaylar ayrica BAKANLIK ’¢a hazirlanan bir yonetmelik ile

diizenlenecektir” (Internet: Insaat Miihendisleri Odas1 Izmir Sube).

Deger artis payr uygulamasinin kentsel doniistimiin finansmanina saglavacagi katkilar

Ulkemizde uygulamaya konulmak istenen deger artis pay1 kavramimin temel amaci,
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan hazirlanmis olan kanun tasarisindaki ilgili
maddeden de anlasilacag: iizere, imar artislar1 nedeniyle ortaya ¢ikan gelir artislarindan
almmacak kamu pay1 ile son yillarda gittikce dnem kazanan kentsel doniisiim projelerine
finansman kaynagi saglamaktir. Bu tasarida alinan; belirtilen kosullardaki imar plam
degisiklikleri sonucunda, parsellerde olusacak deger artisinin %40’ 1nin kamuya aktarilmasi
ve bu payin kentsel doniisiim projeleri disinda herhangi bir amacla kullanilamiyor olmast

karari, projelere finansal kaynak yaratilmasi acisindan oldukca 6nem teskil etmektedir.

Ancak gelistirilmek istenen bu uygulamada, plan degisiklikleri ile deger artisi
arasinda dogrudan bir iligki kurulmasi, belediyelerin kaynak yaratmak amaci ile gelisi
giizel plan degisiklikleri yapmasinin 6niinii agabilecegi endisesini dogurmaktadir. Bazi
belediyelerin yetki verildigi takdirde, kendi bolgelerinde rant amaclh yapilasma saglamak
amaciyla vergi oranlarini diisiik tutabilecekleri veya bir¢ok alanda gereginden fazla imar

hakki artiglarina onay verebilecegi gergegi goz ardi edilmemelidir. Dolayisiyla getirilecek
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yasal diizenlemelerde, tiim yerel yonetimlerin bu konudaki gorev ve yetki sinirlart net ve
dikkatli bir bigimde ¢izilmeli, bu tiir plan degisikliklerinin engellenmesini saglayacak
denetim ilke ve mekanizmalar1 olusturulmalidir. Plan degisiklikleri yapilirken asagidaki

hususlara dikkat edilmelidir:

Plan degisiklikleri imar mevzuati basta olmak {izere yiiriirliikteki tiim yasalara ve

iist 6leekli planlara uygun olmalidir.

- Plan degisiklikleri dncelikle kamu yararini saglamay1 amaglamalidir.

- 50 bin m2 veya getirilecek belli bir biiyiikliik smirin altinda plan degisikligi
yaptlmamalidir.

- Degisiklik yapilirken plan miiellifinin onay1 ve ilgili meslek odalarin goriisleri
alimmalidir.

- Degisiklik ile ilgili semt halkina 6nceden bilgi verilmeli ve gereken durumlarda

gorisleri alinarak toplumsal mutabakat saglanmalidir.

Sistem kurgulanirken dikkat edilmesi gereken bir diger onemli konu da arsa
degerinin diisiik oldugu bolgelerde yer alan belediyelerin, bu sistemden nasil verimli bir
sekilde faydalanabilecegi konusudur. Ulkemizde 6zellikle arsa degerinin az oldugu kiigiik
Anadolu sehirlerinde, afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi amach gerceklestirilmek
istenen kentsel doniisiim projelerinin finansmaninda gii¢liikler yagsanmaktadir. Bu nedenle
topragin degerli oldugu bolgelerden elde edilen deger artis paymin, degerin az oldugu
bolgelerdeki projelere saglikli bir bigcimde aktariminin saglanmasi gerekmektedir. Deger
artis payi sisteminde, BAKANLIK’1n alacagi %30 payin disinda, ilgili belediyelere kalan
%70’lik paydan da ihtiya¢ sahibi bu belediyelere, yasayla diizenlenen oranda bir fon
saglanmasinin faydali bir yaklasim olacagi diisiiniilmektedir. %70’lik bu paydan
saglanacak kaynak, ILBANK A.S. biinyesinde olusturulacak bir havuz fon vasitasiyla
oncelik sirasina gore ihtiyag sahibi, geliri nispeten diisiik olan belediyelere

kullandirilmalidir.

Ayrica riskli yap1 veya riskli alan olarak belirlenmis tasinmazlarin, bahsi gegen bu
deger artist vergisinden muaf tutulmasi veya bunlara daha diisiik bir vergi oraninin
uygulanmasi, kentsel doniisiimii tesvik etmek acisindan faydali bir yaklagim olacaktir. Bu
alanlarda ve yapilarda uygulanacak bir ek vergi uygulamasmin kentsel doniisiimiin
islerligine ve ¢ekiciligine zarar verebilecegi diisiiniilmektedir.
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4.1.2. Kentsel doniisiim projelerinde imar haklarinin toplulastirilmasi

Imar haklarinin toplulastiriimas1 ydntemi en temel anlamda, parsel bazinda farkl
olarak diizenlenmis olan imar haklarinin belirli bir proje kapsaminda birlikte
degerlendirilip birlestirilmesi ve birlestiren bu haklarin toplulastirilarak kullanilmasidir. Bu
yontemin amaci, toplulastirma sonucu ortaya ¢ikan deger artisinin farkli gruplardan olusan
proje paydaslari arasinda belirlenen oranlarda paylasilmasidir (Esentiirk, 2009:31). Kentsel
donilisim projelerinin finansmaninda diinyada ve Tiirkiye’de yaygin olarak kullanilan ve
Ozel sektor tarafindan biiyiik projelerin gelistirilmesinde tercih edilen yontem; son yillarda
belediyelerin 6zellikle gecekondu bdlgelerinin 1slah1 amaciyla yaptigt proje bazli imar

calismalari ile kamu sektoriinde de yaygilasmaya baslanmistir (Oziidogru, 2010:35).

Bu yontemde; kamu, 6zel sektor, miilk sahipleri ve kimi zamanda sivil toplum
orgiitleri gibi proje paydaslari, ortak hareket edebilmek amaciyla sirket, kooperatif,
gayrimenkul yatirim ortakligi gibi proje ortakliklart olusturmaktadirlar. Bu ortaklik
yapilarinin temel amaci; ortak karar alma mekanizmalarin1 devreye sokarak bireysel proje
iiretme anlayis1 yerine biitiinlestirici bir proje kurgusu ortaya koymak, bu kurgunun hizl ve
etkin bir bicimde yiiriitiilmesini saglamak, ekonomik olarak fizibilitesi yapilmis, fiziksel
olarak da kentsel standartlar1 daha yiiksek, yogun talep doguran ve i¢ dinamikleriyle kendi

kendisini finanse edebilen projeler uygulamaktir (Oziidogru, 2010:36).

Imar haklarmin toplulastiriimas: hususunda, 6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’’un 6. maddesinin 5. fikrasinin (a) bendinde;
“BAKANLIK; riskli yapilara, rezerv yapi alanlarmma ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile
toplulastirma yapmaya yetkilidir.”” seklinde bahsedilmis, bdylece bu kanunla kentsel
doniislim alan1 ilan edilen riskli alanlarda toplulagtirma yapma yetkisi BAKANLIK’a
verilmistir. Kanunundaki bu hiikiim ile riskli alanlar lizerinde imar hakki toplulastirmasi
yapilmast da BAKANLIK’m insiyatifine birakilmistir. Siirecin isleyisi sekil 4.1°de
anlatilmaktadir (Goksu, 2002:3).
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Sekil 4.1. Kentsel doniisiim projelerinde imar haklarinin toplulastirilmasi (Goéksu, 2002:3)

Imar haklari toplulastirilmasi vonteminde avantajlar ve riskler

Imar haklari toplulastirilmas: yontemi kendi igerisinde bazi avantajlari ve riskleri

barindirmaktadir. Bu avantaj ve riskler su sekilde 6zetlenmektedir:

a) Avantajlar

e Farkli proje paydaslarinin olusturdugu ortaklik yapilari ile projelerin gelistirilmesi
ve projeden fayda saglayacak gruplar arasi seffaf ve onceden yapilandirilmis,
karsilikli diyalog ve anlagma esasina dayanan proje birlikleri ile projelerin hayata
gecirilmesi; bliylik alanlar {lizerinde planlanan bu projelerin saglikli ve verimli
yiiriitilmesinde avantaj saglamaktadir.

e Projelerin farkli sektorlerin yer aldigi, ¢ok paydash ve seffaf bir ortaklik yapisi ile
yiriitiilmesi, ortak karar alma ve uzlasi mekanizmalarmi harekete gecirmekte,
bunun sonucu olarak projeler karsilikli giiven gergevesinde gelistirilmektedirler.

e Parsel bazinda degil de proje bazinda yapilasmanin saglanmasi, daha biiyiik 6lgekte

ve standardi1 daha yiiksek projelerin gelistirilmesine olanak saglamaktadir.
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e Projelerin, proje gelistirme mantigiyla piyasa kosullarina uygun ele alinmasi, imar
haklar1 yerine proje sonucunda yaratilan degerin paylasilmasi finansal agidan
projelerin siirdiiriilebilirligine olumlu katkida bulunmaktadir.

e Yontemde arazi kamulagtirmasit yerine maliklerle uzlasarak imar hakki
toplulastirmasi yapilmasi, kamulastirma gibi maliyetli ve hukuksal agidan sikintili

bir siireci devre dis1 birakarak, daha fazla kamu yarar1 saglamaktadir.

b ) Riskler

e Bu tip projelerde gelistirici roliinlii ¢ogu zaman proje paydaslarmin olusturdugu
sirketsel yapilar {istlenmektedirler. Bu sirket yapilanmalarinda meydana gelen
usulsiizliikler, ortaklik yapisindaki aksakliklar, finansal yapinin saglikli kurulmayuisi
vb. nedenler, projelerin saglikli bir bicimde gerceklestirilmelerine engel
olmaktadirlar.

e Toplulagtirma uygulanan alanlarin biiyiik olusu, biiyiik alanlarda ¢ok sayida hak
sahibinin bulunmasi, projenin fiziksel olarak uygulanabilirligini olumsuz
etkilemektedir. Uygulama esnasinda gerektigi taktirde uygun bir etaplamanin
yapilmasi, hak sahiplerinin alan tizerinden diizenli olarak tahliyelerinin saglanmasi
gibi uygulamalar, projenin saglikli ilerlemesi agisindan 6nem teskil etmektedir.

e (Cok aktorlii bir siire¢ olan proje slirecinde paydaslar arasi ¢ikan anlagsmazliklar ve
hak sahiplerinin bir kismiyla anlasilamamasi gibi nedenler, silireci sekteye
ugratabilmektedir.

e Arsa maliklerinin siirecin bizzat iginde olmalar1 ve kamunun bu hususta 6zel sektor
ile malikler arasinda yeterince dengeleyici bir rol oynayamamasi siireci olumsuz

etkileyebilmektedir.

Yontemin kullanildig1 Tiirkiye 'deki baslica uygulamalar

Imar haklarmin toplulastiriimas: yontemi ilk kez kapsamli olarak Ankara’da

Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi kentsel doniisiim projelerinde uygulanmustir.
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a) Portakal Cigegi Vadisi kentsel doniigiim projesi

Projede kaynak yetersizliginden dolayr kamulastirma tercih edilmemis, bu durum
belediyeyi arazi toplulastirilmasi ydntemini uygulamaya itmistir (Oziidogru, 2010:36).
Alan igerisinde yer alan miilk sahipleriyle uzlasma yoluna gidilerek, kamulastirma
isleminden biiyiik Olgiide kagmilmistir. Miilkiyet sahiplerine ‘‘imar haklarinin ve
parsellerin toplulastirilmasi i¢in trampa, ingaat anlagmasi ve satin alma gibi segenekler
sunulmustur’” (Esentiirk, 2009:32). Projede yer alan 49 hissedarin 28’1 gelistirilecek
projeden pay almay1 tercih etmis, 9 hissedar hisselerini diger semtlerdeki Belediye arsalari
ile trampa etmis, 5’inin arsalar1 satin alinmig, uzlasmayan 15’nin arsalar1 ise zorunlu olarak
kamulastirtlmistir. Bolgede bulunan gecekondu sahipleri ile de anlagilmis ve bunlara
Ankara’nin bir bagka bolgesinde altyapili, mimari projesi ¢izilmis arsalar temin edilmistir

(Esentiirk, 2009:32).

Yeni projede, mevcut yapilasma %25 oraninda azaltilmis, yesil alan orani ise
%80’lere ¢ikarilarak ciddi bi¢imde arttirilmistir. Boylece insaat hakki azaltilmis olsa da
yesil alan oram yiiksek, fiziksel ¢cevre olarak daha saglikli, biitiinciil ve uzlagsmaci bir proje
yaklagimiyla insa edilmis daha degerli bir projeden hak sahiplerinin katma deger elde
etmesi saglanmistir. Ayrica proje igin proje paydaslari tarafindan bir proje karar kurulu
olusturulmus, alman tiim kararlarin bu kurul tarafindan degerlendirilmesi ve uzlagsmaya

varilarak uygulanmasi saglanmistir (Esentiirk, 2009:32).

b) Dikmen Vadisi kentsel doniigiim projesi

Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesinde, proje alani igerisinde kalan gecekondu
sahipleri ile anlasilarak imar haklar1 toplulagtirilmistir. Boylece proje alani igerisinde
peyzaji, sosyal alanlari ile birlikte daha yiiksek standartli bir proje olusturulmus ve bunun
sonucunda olusan deger artisindan proje ile iligkili tiim ortaklarin fayda elde etmesi
hedeflenmistir. Alan igerisinde yer alan gecekondu sahipleri, proje bitiminde sahip

olduklar1 tasinmazlar oraninda konut sahibi edilmislerdir.

Proje ile ilgili Kkararlar, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve 6 ilge belediyesinin
katilimiyla olusturulan bir proje karar kurulu tarafindan verilmis, gecekondu sahipleri

kurmus olduklar1 kooperatiflerle, 6zel sirketler ise sirket yoneticileri ile bu kurulda temsil
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edilmiglerdir. Projede her bir hak sahibine 80 m2’lik tek bir konut verilmis ve her biri
elindeki tasinmazin degerine gore eksik kalan tutar oraninda bor¢landirilmistir (Esentiirk,

2009:32).

Imar haklari toplulastirilmasi vonteminin kentsel doniisiimiin finansmanina katkist

Imar haklar1 toplulastirilmasi; toplumsal uzlasmayr 6n planda tutan,
kamulagtirmanin  minimize edilmeye c¢alisildigi, kentsel donilisiim projelerinin
gelistirilmesinde kullanilan 6nemli bir yontemdir. Bu yontemde temel amag; doniisiim
yapilacak alan iizerindeki imar haklarinin, hak sahipleri ile anlasma yoluna gidilerek
birlestirilmesiyle, altyapisi saglikli, yesil alan diizenlemeleri yapilmis, gerekli sosyal
donatilar1 ¢6ziilmiis, daha planli ve piyasa degeri yiiksek projelerin gelistirilmesi ve bunun
sonucunda olusacak deger artiglarindan proje paydaslarinin faydalanmasinin saglanmasidir.
Bu yontem, proje paydaslarinin kendi aralarinda uzlasmasi esasina dayanan bir yontemdir.
Ulkemizde de ozellikle kent merkezlerindeki gecekondu ¢okiintii bolgelerinde basariyla
uygulanmistir. Buradaki kritik nokta; toplulastirma ile kamulastirma masraflarinin
minimize edilebilmesi ve alan iizerinde eskiden var olan yapilagsmaya gore piyasa degeri
daha ytiksek, yliksek standartli, biitiinciil bir proje ortaya koyarak, projenin kendi kendini

finanse edebilmesinin saglanmasidir.

Bu yontemin uygulandigi Ankara Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesinde
belediye yonetimi, proje i¢in katalizor gorevi iistlenecek ilk finansal kaynagi yurtdisindan
tahvil ihraci yaparak karsilamistir. Bu projedeki kurgu; ilk etabin bu tahvil kaynaklar ile
tamamlanmasi, sonrasinda diger etaplardaki yatirnmin piyasa kosullarinda cazip hale
getirilerek pazarlanmast ve bunun sonucunda elde edilecek gelir ile oOncellikli olarak
borcun geri ddenerek, diger etaplarin tamamlanmasi i¢in gerekli olan finansal girdinin
saglanmasi1 esasina dayanmaktadir (Aras ve Alkan, 2007:10). Portakal Cicegi Vadisi
projesinde ise proje, sehir icerisindeki mekansal konumunun avantajindan dolayr kat
karsiligi yontemi ile yiiriitiilmiis ve ana finansmani tamamen yatirnmcr tarafindan
saglanmistir. Bu Orneklerde de goriildiigii iizere biiyiik insaat firmalar tarafindan cekici
bulunan ve arsa degerinin yiiksek oldugu sehir merkezindeki projeler, bu yontemlerle hizli
bir sekilde doniistiiriilmektedir. Ancak; yatirim degeri diisiik, arazi olarak engebeli ve sehir
ceperinde yer alan projeler i¢in ayni1 avantajli durum s6z konusu olmamaktadir. Ornegin
yine Ankara’da gergeklestirilen Eski Altindag Kentsel Doniisiim Projesi’nde yatirim
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degerinin diisiikliigli ve proje alaninin uygun topografik kosullara sahip olmamasindan
dolayi, belediye tarafindan agilan kat karsiligi ihaleye hicbir insaat sirketi katilmamus,
bunun sonucunda belediye kendisi bir sirket kurup projeyi kendi yiiriitmek zorunda

kalmistir (Aras ve Alkan, 2007:10).

Bu oOrneklerden de anlasilacagi ilizere imar hakki toplulastirilmasi yonteminin
kullanildig1 projelerde, projeyi atesleyici bir ilk finansman kaynaginin saglanmasi 6nem
teskil etmektedir. Projenin sehir igerisinde konum olarak arsa degeri degeri diisiik bir
bolgede yer almasi, en azindan ilk etap i¢in gerekli finansal destegin kamu tarafindan veya
piyasa kosularinda yatirimci tarafindan saglanamiyor olmasi bu yontemin Oniindeki en

onemli engellerdir.
4.1.3. imar haklar transferi

Imar haklar1 transferi yontemi; arsalar iizerindeki imar haklarmin, alim satim
yoluyla el degistirmesi iizerine kurulmus bir yontemdir. imar haklar1; arsa sahibi tarafindan
yatirimeilara uygun piyasa sartlarinda satilmak suretiyle veya yerel yonetimler tarafindan
olusturulan imar hakki transferi bankalar1 araciligiyla el degistirmektedirler. (Goksu,

2003).

Imar haklar1 transferi yonteminin temel amaci; doniisiim yapilmasi veya korunmasi
gerekli olan alanlarda mevcutta var olan veya potansiyel olarak degismesi beklenen imar
haklarinin bir bagka projeye transferine veya bu haklarin menkul kiymetlestirilmesi yoluyla
alim satimma olanak saglamaktir (Goksu, 2003). Tasinmaz malikleri, mevcut imar
haklarin1 yatirimciya satarak veya sertifika yoluyla menkul degere donistiirerek
degerlendirmektedirler (Esentlirk, 2009:33). Yontem, oOzellikle afet riski yiiksek
bolgelerdeki ve kent merkezlerindeki gecekondu ¢okiintii alanlarindaki imar haklarinin
bagka alanlara veya projelere transferini saglayarak, buralarin bosaltilip saglikli bir
bicimde yeniden doniistiiriilmesinin saglanmasinda etkili rol oynamaktadir. Uygulama
iilkemizde heniiz yaygin olarak kullanilmamaktadir. Avrupa ve Amerika’da ise doniistimii
veya korunmasi gerekli olan 6zellikle yesil alanlarda ve tarim alanlarinda, bu alanlardaki
mevcut imar baskisini bertaraf etmek, buradaki imar haklarin1 baska projelere aktararak
veya bunlarin menkul kiymet hakkina doniisiimiinii saglayarak yatirimcilara yeni bir

yatirim ydntemi saglamak amaciyla kullamlmaktadir (Oziidogru, 2010:38). Uygulama;
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tasinmazin korunacag ‘‘gdnderen bolge’’ ve haklarin aktarildigi yeni gelisecek olan ‘‘alan

bolge’’ olmak iizere iki temel bilesenden olusmaktadir.

Imar haklar transferinin Tiirkiye’de verimli bir sekilde kullanilabilmesi igin; imar
haklar1 karsiligi alim satimi1 yapilacak olan sertifika sisteminin olusturulmasi, sertifika
yoluyla menkul degere doniisen imar haklarinin kapsami ile ilgili tanimlamalarin ve
diizenlemelerin yapilmas1 ve transferi yapilacak olan alan ve projelerin se¢im kriterlerinin
diizenlenmesi gerekmektedir (Esentiirk, 2009:33). Imar haklar1 transferi yonteminde siire¢

Goksu (2002:8) tarafindan Sekil 4.2°de anlatilmaktadir.
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Sekil 4.2. Imar hakki transferi yonteminde siire¢ (Goksu, 2002:8)

Imar hakki transferi; diinyada gesitli sekillerde uygulanmakla birlikte, Cuomo ve

Perales (2011:9) en ¢ok tercih edilen 2 yontemden bahsetmektedir:

1) Zorunlu transfer programlari: Bu yontemde idare tarafindan gonderen bolge
yapilasmaya kapatilmakta ve korumaya alinmaktadir. Imar haklari, séz konusu
bolge igerisinde genellikle tamamen yasaklanmakta ve baska uygun bir bolgeye

transfer edilmektedir. Uygulama sonucunda, hak sahiplerinin finansal olarak
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korunmasi Onem teskil etmektedir. Bazi durumlarda gonderen bdlgenin belli
kisimlari, daha az yogun olacak sekilde kismen yapilagsmaya acik tutulabilmektedir.
2) Opsiyonel transfer programlari: Bu programlarda hak sahiplerine hakkini; ayni
bolge icerisinde kendisine gosterilen bagka bir yerde kullanma, tamamen baska bir
bolgeye transfer etme ya da bir basgkasina devretme/satma secenekleri
sunulmaktadir. Alternatiflerden birini kullanma insiyatifi tamamen hak sahibine

birakilmaktadir.

Imar haklar1 transferi yontemi; ¢ok iyi bir sekilde diizenlenmesi gereken, cok
aktorli, dinamik bir siirectir. Siire¢ icerisinde yapilmasi gerekli olan temel is ve
islemlerden Kasim 2014’te T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve iller Bankas: Anonim
Sirketi [BAKANLIK, ILBANK A.S.] isbirligi ile diizenlenmis olan imar Hakki Transferi
Calistay1’na ait sonug raporunda (2014:57) su sekilde bahsedilmektedir:

1) Transferin yapilacagi gonderen bolgelerde detayli analizler yapilmali, mevcut
planlar incelenmeli ve miilkiyet bilgileri gibi siireci ilgilendiren tiim bilgilere
ulasilmalidir.

2) Sisteminin isleyisi i¢in ilgili kanunda, planlama ve uygulama siiregleri tanimlanmali
ve iglemler i¢in gerekli olan zorunlu belgelerin neler oldugu belirtilmelidir.

3) Gonderen bolgelerin yani sira, alan bolgeler ile ilgili de gesitli analizler yapilmali,
bu bolgelerdeki imar hakki artiglari, olusacak hisse sayist gibi konular dikkatle
irdelenmelidir.

4) ““‘Gonderen bolgelerde olusturulacak imar hakki sayisi ile alan bolgelerde olusacak
imar hakki talebi arasinda tutarli bir denge saglanmalidir™’.

5) Transferin; kredi sayisinin, hak sahibine ait arsanin biiyiikliigline gore belirlenerek
hesaplandigi ‘‘alansal biiyiikliik yontemi’’ ne gére mi yoksa arazinin potansiyel
gelisme degeri esas alinarak tespit edildigi ‘‘gelistirme degeri’” ne gore mi
gergeklestirilecegi belirlenmelidir.

6) Imar haklarmin sertifikalastirilarak menkul kiymetler piyasasinda islem gérmesinin
onii agilmal1 ve bununla ilgili islemlerden hangi kurumlarin sorumlu oldugu gerekli
yasal diizenlemeler yapilarak acik bir sekilde belirlenmelidir.

7) Temel amaci imar haklarinin alinip satilmasi olan, alan bolgelerin altyapisina katki

yapmak iizere diisiik faizli kredi imkdm da sunabilen Imar Haklari Transferi
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Bankalari, yasalarla yetkilendirilecek kamu kurum ve kuruluslar tarafindan

kurulmalidir.

Imar haklari transferi yonteminde avantajlar ve riskler

Sistem, kendi icerisindeki dinamiklere bakildiginda Tiirkiye i¢in bazi avantajlar ve

riskler tasimaktadir:

a) Avantajlar

e Yontem; Ozellikle gecekondulasmanin yiliksek oldugu kentsel ¢okiintii alanlarinda,
afet riski tagiyan ancak tlizerinde yogun yapilagsma olan veya korunmasi gerekli olan
tarihi ve kiiltiirel degeri yiiksek bdlgelerde, alanin bosaltilip yeniden
diizenlenmesine olanak yaratmasi bakimindan faydali bir yontemdir. Gonderen
bolgelerdeki yapilagmanin kisitlanmasi; bu bolgelerin  1slah edilmesi veya
korunmasinda stireklilik saglamaktadir (Diindar, 2010:49).

e Alan bolgelere yapilacak yatirimlarin, devlet tarafindan 0Ozel tesviklerle
desteklenmesi bu sistemi daha 6zendirici hale getirecektir (BAKANLIK, ILBANK
A.S., 2014:17).

e Ozellikle hak sahibi sayisinin fazla oldugu kentsel doniisiim projelerinde, projenin
kendi kendini finanse edebilmesi i¢in, ciddi imar hakki artiglarinin yapilmasi
gerekmekte ve bu durum saglikli, yeteri kadar yesil alan ve sosyal donatilarin
bulundugu projelerin gelistirilmesine engel olmaktadir. Bu yontem ile birlikte, bu
alanlar ilizerinde taginmazi bulunan hak sahiplerinin haklar1 daha uygun boélgelere
aktarilarak veya menkul kiymetlestirilerek daha dengeli bir yapilasmanin Onii
acilacak ve projelere finansman saglayan, yatirimcisina kar ettiren ikincil bir
piyasanin temelleri atilmis olacaktir.

e Yeni transfer sahasi olarak tanimlanan alan bolgelerde yapilan imar hakki artiglar:
veya piyasa degeri yiiksek proje calismalar1 ciddi finansal getiri saglayarak,
gonderen bolgede gergeklestirilecek koruma veya doniisiim amagli projeler i¢in
finansal kaynak yaratacak, boylece proje gelistirmek icin kamu kaynaklarinin

kullanilmasi azaltilmis olacaktir.
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e Uygulama yapilan kentlerde, 6zel aktarim bolgelerinin belirlenmesi ve bu
bolgelerdeki gelisim talebinin planlanarak tesvik edilmesi kentlerin diizenli ve

saglikli bir sekilde gelismesine 6n ayak olacaktir.

b) Riskler

e Imar hakk: transferi yapilacak olan bolgeler arasindaki deger hesabi adaletli bir
bicimde yapilmalidir. Génderen bolgedeki imar haklarinin degistirilerek baska bir
bolgeye aktarilmasi, bolge lizerinde tasinmazi bulunan hak sahipleri tarafindan
olumsuz algilanma ve bir takim spekiilatif yorumlara neden olabilme riskleriyle
kars1 karsiyadir. Uygulamanin basarisi igin; alan bolge lizerindeki yapilasmay1 daha
degerli ve saglikli kilabilecek sosyal donatilarin sunulmasi, ulagim aglarinin ve
altyapimnin  kuvvetlendirilmesi, yeterli yesil alan ve peyzaj diizenlemelerinin
yapilmasi gibi bir takim diizenlemelerin gerceklestirilmesi gerekmektedir.

e Imar hakk: transferinin uygulandigi génderen bolgelerde, ilerleyen siireg icerisinde,
degisen kosullar nedeniyle yapilagmaya yonelik deger arttirici bir takim yeni
diizenlemelerin yapilmas: bu bolgelerde hakkini daha 6nce devretmis olan hak
sahipleri arasinda hosnutsuzluga yol agacaktir. Bu durumun 6nlenebilmesi igin; bu
bolgelerdeki mevcut imar haklarinin tamamen kisitlanmasi veya kisith bir alanda
yapilagsmaya izin verilecekse bile haksiz deger kazanimlarma yol agmamak i¢in
gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir (BAKANLIK, ILBANK
A.S., 2014:19).

e Transferi kabul eden alan bolgedeki imar hakki artislari, yapilasmaya agilmamis bir
bolgenin etrafindaki bolgelerin aksine yapilagsmaya acilmasi, hangi alanlar arasi
uygulamanin yapilacagma karar verilmesi gibi konular tartismalara neden
olabilmektedir. Bolgesel gelisme stratejileri ve alanlarmin se¢imi konusunda her
zaman politik bir uzlas1 saglanmasit miimkiin olmamaktadir. Sistemin basaris1 i¢in
toplumsal miitabakatin saglanmas1 gerekmektedir.

e (Gonderen bolge iizerindeki hak sahiplerinde, piyasalarin tekelci bir yapiya
doniistiigi ve kendisinin hakkimi devretmesi durumunda gercek hakkin
alamayacag1 yolunda bir alg1 olusmast durumunda, bu kisilerin imar hakki transferi
programlarina goniillii olarak katilma istegi giderek zayiflamaktadir (BAKANLIK,
ILBANK A.S., 2014:21).
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e Sistemde alic1 ve saticiyr bir araya getirebilecek aracilik sisteminin gelismemis
olmas1 ve kabul goren piyasa satis fiyatlar1 hakkindaki spekiilatif bilgiler taraflarin
dezavantajli kararlar almalarina yol agmaktadir. ‘‘Piyasalarin rekabetci olmadigi,
alic1 ve satici taraflarin her ikisini birden memnun edecek tek bir piyasa fiyatinin
olusmadigr durumlarda, taraflar kendilerini giivence altinda hissetmemekte ve hak
sahipleri satacagi hak i¢in diisiik bedel 6demek isteyen miiteahhitlerle anlagsmak
zorunda kalabilmektedir’> (BAKANLIK, ILBANK A.S., 2014:22). Bu durum

cesitli kamu miidahaleleri ile engellenmeye ¢alismalidir.

Imar haklari transferi ile ilgili Tiirkive 'deki vasal diizenlemeler

6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’” un
6. maddesinin 5. fikrasinin (b) bendinde yontemden; ‘‘BAKANLIK; bu alanlarda (riskli
alanlarda) bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz
boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar
haklarin1 bagka bir alana aktarmaya, yetkilidir.”” seklinde bahsedilmekte, boylece kentsel
donligiim alani ilan edilen riskli alanlarda imar haklarin1 baska bir alana aktarma yetkisi

BAKANLIK ’a verilmektedir.

‘2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’” un 17. maddesinin
(c) bendinde ise imar haklar1 aktarimi kavramindan bahsedilmektedir. Bu maddede yer

alan hiikiimlere gore:

‘1) Belediye sinirlart ve miicavir alanlar igerisinde belediyeler, diger alanlarda valilikler, yapilanma
haklar ¢esitli nedenlerle kisitlanmis tescilli kiiltiir varliklarina veya koruma amagli imar planlariyla
yapilasmasi kisitlanmis gesitli nitelikteki taginmazlara ait imar haklarini, imar planlart araciligiyla
aktarim alani olarak belirlenmis kendi miilkiyetlerindeki veya liglincii sahislara ait alanlara, belirli
kurallar dahilinde aktarmaya yetkili kilinmiglardir.

2) Aktarim isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince
yapilan deger tespitleri esas alinacaktir ve aktarima konu hak, tescilli taginmaz kiiltiir varligina ait
ise buna ait yap1 degeri dikkate alinmayacaktir.

3) Aktarimi yapilmis imar haklarinin diger alanlarda kullanimina olanak saglayacak hamiline yazili
menkul kiymete doniistiiriilecek belgeler diizenlemeye, bunlar1 bahse konu olan alanlardaki hak
sahiplerine vermeye, imar planinda aktarim alani olarak belirtilmis alanlarda ruhsat verebilmek icin
bu belgeleri toplamaya ilgili idareler yetkili kilmmistir. Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi,
el degistirme iglemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi gibi islemler
Iller Bankas1 tarafindan yapilacaktir’”.

Kanunun imar hakki transferinin anlatildigi bu maddesine dayanilarak, T.C. Cevre

ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan ‘‘Yapilanma Haklar1 Kisitlanmig Tescilli Tasinmaz
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Kiiltiir Varliklar1 ile Bu Varliklarin Koruma Alanlarinda Bulunan ya da Koruma Amach
Imar Planlar ile Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Tasimnmazlarin Hak Aktarimina Iliskin
Yonetmelik’” adi altinda bir yonetmelik taslagi hazirlanmig, bu taslakta konunun
bilesenleri ile ilgili detayli tanimlamalar yapilmistir. Ancak bu taslak heniiz onaylanip
yuriirliige girmemistir. 2863 sayilt Kanun disinda Tiirkiye’de, igeriginde imar hakk1
transferi ile ilgili diizenlemeler bulunduran kanun ve kanun hiikmiinde kararnameler

Kocalar (2012) tarafindan Cizelge 4.1. ile listelenmektedir.

Cizelge 4.1. Imar hakki transferine iliskin Tiirkiye’deki diizenlemeler
(Aktaran: BAKANLIK, ILBANK A.S., 2014:34)

YAy Kanun Maddesi’Kanun Ad: Kurum icerik Terimler
2001/8 4706 / Hazineye Ait Tas. Mal. Deg. Hak. Kanun Maliye Bak. Degerlendirme | Sit Sertifikas:
Kaybolan Haklar
2003/7 4916 (4706) / Cesith Kanunlarda ve Mal. Bak. Maliye Bak. Degerlendirme | Gelisme Plam,
Tes. ve Gor. Hak KH.K. Deg. Yap. Hak. Kanun Koruma
200473 5104 / Kuzey Ankara Gir. Kentsel Dén. Projest Ankara Kuzey Ankara | Kentsel Yenileme
Kanunu Belediyesi
2004/5 5177 (2863) / Kiiltiir ve Tabiat Varhklanm Kiiltir ve Turizm | Koordinasyon Dogal Parklar,
Koruma Kanunu Bak. Maden Yataklan
20047 5226 (2863) / Kiiltiir ve Tabiat Varliklanm Kiiltiir ve Tunizm | Kiiltiir ve Miilkiyet ve Gelisim
Koruma Kanunu Bak Tabiat Haklannin Transfen
Varliklan
2004/12 5273 / Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut TOKI Ruhsat, Toplu Konut,
Kanununda Deg. Yap. ile Arsa Ofisi Gen. Miid. Yenileme Gecekondu
Kald. Hakkmda Kanun
200577 5393 / Belediye Kanunu Belediyeler Yeni Otorite Deprem
2005/6 5366 / Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Belediyeler Yenilemek, (enileme Alanlan,
Varliklann Yenilenerek Korunmas: ve Yagatilarak Koruma, Uzlagma
Kullamilmas: Hakkinda Kanun Kullanma,
Yasanabilirlik
200577 5403 / Toprak Kor. ve Arazi Kul Kan. - Tarm Koruma
2010/6 5998 (5393) / Belediye Kanununda Degisiklik Belediyeler Yeni Otoriteler, | Tarhi Olmayan
Yapilmasina Iiskin Kanun Yenileme Alanlar, Kentsel Yen.
ve Gel. Alan.
04072011 | 644/ Cev. ve Seh Bak. Tesk. ve Gor. Hak. K. H. Bakanlar Kurulu | Yeni Otonteler (e Bir
K Diizenlemedir.
17.08.2011 | 648/ Cev. ve Seh Bak. Tegk. ve Gér. Hak. K. H. Bakanlar Kurulu | Yeni Otonteler | Yem Bir
K Diizenlemedir.
26.04.2012 | 6292 / Orman Koylilerinin Kalkin. Dest. ve Haz. Ormman Bakanhf | Tarnimsal ve Tanmsal jve Orman
Ad. Or. Smur. Digina Cik. Yer. Deger. ile Haz. ait ve Ilgihi Omman Alanlanmn Diginda
Tar. Arazi. Sat. Hak. Kamun Kurumlar Alanlanimn Kalan Yerler
Disinda Kalan
Yerlenn Satis1
16.05.2012 | 6306 / Afet Riski Altindaki Alanlann Cevre ve Afet ve Yen kavramlar
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Sehircilik Yenileme gindeme
Bakanhg getirilmigtir.
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Imar hakk sertifikalart ve imar hakki transferi bankalar

Imar hakki sertifikalari, gesitli nedenlerden dolay1r yapilasmanin smnirlandirildig
veya tamamen yasaklandigi bolgelerdeki imar haklarinin  menkul kiymete
dontstiiriilmesini saglayarak, bunlarin alim satimina imkan veren araclardir. Bu sertifikalar
ile bosaltilacak veya yapilasmasi sinirlandirilacak gonderen bolgelerdeki miilk sahipleri ve
yeni gelisecek olan alan boélgelerdeki yatirnmcilar kazang saglamaktadirlar (Diindar,
2010:41). Piyasa kosullarinda islem goren bu araglarin degerlendirilmesinde siireklilik
saglanmasi i¢in, bu konuyla ilgili diizenlenecek kanunlarda belirlenen kosullara uygun
imar haklar1 transferi bankalarinin kurulmasi gerekmektedir. Diinyadaki uygulamalara
bakildiginda, bu bankalarin genellikle belediyeler tarafindan kurulmus oldugu
goriilmektedir (Diindar, 2010:41). Ulkemizde de bu uygulamalarin belediyeler veya
ILBANK A.S. araciligiyla yiiriitiilmesinin uygun olacag diisiiniilmektedir.

Imar haklar1 sertifika sisteminin isler hale getirilebilmesi icin; bir yasa veya
yonetmelik ile sertifika ihra¢ edecek kurumlarin belirlenmesi, imar hakki sertifikasi
transferinde yer alacak bankalar ile ilgili gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi, bu
sertifikalarla ilgili islemlerin yiiriitildigii bir portal ile online islem platformunun
kurulmas1 ve SPK-BDDK sertifikali gayrimenkul sirketlerinin bu sistem igerisinde etkin
bir sekilde yer almalarinin saglanmasi gerekmektedir (BAKANLIK, ILBANK A.S.,
2014:63). Sertifikasyon sisteminin sahip olmasi gereken nitelikler su sekilde
ozetlenmektedir (BAKANLIK, ILBANK A.S., 2014:64-65):

e Online ve kullanic1 tarafindan her yerden kullanilabilen, merkezi ydnetim
tarafindan denetlenen, alan-satan, hisse degeri gibi temel bilgileri igeren, seffaf ve
giivenilir bir sistem kurulmalidir.

e Bu sertifikalar tapu midirliigi ve SPK tarafindan da kayda alinmali, alim
sattiminda birtakim kolayliklar saglanmali ve emlak borsasinda da satilabilir
nitelikte olmalidir.

o Sertifikalar iizerinde ada ve parsel bilgileri, degeri ve degerleme tarihi bulunmali,
bunlar gerektiginde teminat mektubu olarak da kullanilabilmelidir.

o Sertifikalarin kendi bolgeleri disinda diger bolgelerde de doniisiime girebilmesi i¢in
her bolgenin doniisiim katsayilarinin, rayi¢ bedellerinin belirlendigi master planlar

yapilmali ve bolgesel planlara miidahale edilmemelidir.
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e Sertifikalarin Oncelikli olarak kendi bolgelerinde ve imara agik parsellerde
kullanilmalar1 saglanmalidir.

e Yabanci yatirimcilarin bu sertifikalarin alim satimin1 yapabilmesi i¢in gerekli yasal
diizenlemeler yapilmalidir.

e Etkin bir ikincil piyasanin olugsmasi i¢in sistem SPK ve BDDK’nin denetimi altinda
olmali, nominal deger ve reel degeri ayirt edebilen bir sistem olusturulmalidir.

e Sertifikalarin kaydi olarak takip edilebilecegi ILBANK A.S., Borsa Istanbul, Tapu
Kadastro Miidiirliigii, belediyeler ve bunlar tarafindan kurulan finansal kuruluslarin
katilacagi bir sistem olusturulmalidir.

o Sertifika arzi, olusacak talebe gore yonlendirilmelidir.

Sistemin etkinliginin arttirtlmasi i¢in sertifikalarin tizerinde bir deger bulunmasi, bu
degerin teminat olarak kullanilabilmesi ve bunun devlet gilivencesi altinda olmasi
onemlidir. Ayrica bir gayrimenkul borsasinin olusturulmasi faydali bir yaklagim olacaktir.
Sertifikalar, SPK’ya bagl bir sermaye piyasasi araci seklinde degil de, Tiirk Ticaret
Kanunu kapsamindaki bir kiymetli evrak seklinde diizenlenmeli ve bunlarin borsa yerine,
imar haklar1 transferi amaciyla olusturulacak  bankalar biinyesinde islem gormesi

saglanmalidir (BAKANLIK, ILBANK A.S., 2014:66).

Imar haklari transferi uyeulamalarimin kentsel doniisiimiin finansmanina katkist

Imar haklar1 transferi yonteminde temel amag; korunmasi veya doniistiiriilmesi
gerekli, yapilasmanin sikintili oldugu alanlardaki haklarmn, belirli prensipler dahilinde,
gelisime miisait olan ve gesitli kriterler 1s18inda belirlenmis baska alanlara aktariminin
saglanmasidir. Bu nedenle yontem, kentsel doniisiim projeleri i¢in olduk¢a 6nemlidir. Bu
yontem sayesinde ¢ok fazla kamulastirmaya gerek kalmadan, hak sahipleri ile uzlasilarak,
doniistimii yapilacak olan alanin bosaltilmasi saglanip gelisime daha miisait bir alanda,
yapilasma yogunlugu ve sekli saglikli hale getirilmis, yeterli yesil alan diizenlemeleri

yapilmis ve sosyal donatilar1 olusturulmus modern bir kentlesmenin onii agilmaktadir.

Yontemin, hem alan bolgelerdeki yapilasma hakki artislar1 hem de yeni yapilacak
proje degeri yiiksek insaatlar nedeniyle, kentsel doniigiim projelerine finansman saglanmasi
hususunda etkili olacag: diisiiniilmektedir. imar haklarmin aktarildig: gelisim bolgelerinde

yiiksek nitelikli, bolgeye katma deger saglayacak, kendini finanse edebilme potansiyeli
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olan projelerin gelistirilmesinin ve imar haklarinin alim satimindan elde edilen gelirin,
dontistim bolgesindeki kamulagtirma yiikiinii azaltarak, projelere finansal kaynak yaratmasi
beklenmektedir. Ayrica imar haklarimin alim satimina olanak veren sertifikalarin devlet
giivencesinde olmasi, siirecin BAKANLIK denetiminde yiiriitiilmesi ve 6306 sayili Kanun’da
gerekli diizenlemelerin yapilmasinin yaninda konuyla ilgili yeni yasa ve yonetmeliklerin de
yiirtirliige koyulmasi gibi etkenlerin, yontemi kentsel donilisiim projeleri i¢in daha cazip hale

getirmesi beklenmektedir.

Imar hakki transferi, bolgeler veya kentler aras1 kaynak transferi icin de kullanilabilir
bir yontemdir. Bu uygulama, kentsel gelismesi yavas olan kentler ile hizla gelisen veya
gelismis olan kentler ve bolgeler arasinda gerceklestirilerek, az gelismis bolgelere kaynak
aktarimma neden olacak ve boylece kentler arasi dengesizliklerin azaltilmasina katkida

bulunacaktir (BAKANLIK, ILBANK A.S., 2014:71).

Kentsel dontisiim projeleri s6z konusu oldugunda, imar hakki transferi ile ilgili

dikkat edilecek baz1 hususlar sunlardir:

e Sistemin iilkemizdeki kentsel doniisiim projelerinde kullanilmasinin 6niindeki en
onemli sorun; uygun kosullara sahip, proje gelistirmeye uygun nitelikteki rezerv
alanlarin sayisinin azligidir. Bu nedenle kentsel doniisiim konusunda oncelikli
bolgelerin ve bu bolgedeki haklarin aktarimlarinin yapilacagi uygun rezerv
alanlarin belirlenmesi 6nem kazanmaktadir.

e Transferi kabul edecek olan alan bolgeler; gonderen bdlge konumundaki riskli ilan
edilmis alanlara yakin lokasyonlardan secilmeli, boylece imar hakki bagka bir
bolgeye transfer edilen hak sahiplerinin sosyo-ekonomik ¢evrelerinin, kendi
istekleri disinda zorunlu olarak degistirilmesinin Oniine gegilmelidir.

e Alan ve gonderen bolgeler arasinda transfer edilecek imar haklari; adil ve seffaf bir
degerleme sistemi ile belirlenmeli, talep eden hak sahiplerine IHT bankalari
araciligiyla, sahip olduklar1 imar haklar1 oraninda, bagka bolgelerden de sertifika
alma firsat1 taninmalidir.

e Ulke genelinde THT bankalari aracilifiyla imar haklar degistirilerek sertifikalar
aracilifiyla satilan arsalardan elde edilen gelir, yatinm degeri diisiik finansman
sikintist  ¢ekilen bolgelerde gerceklestirilecek kentsel doniisiim projelerine

finansman saglanmasi hususunda degerlendirilmelidir.

76



4.1.4. Gayrimenkul sertifikalari

Gilinimiiz Tirkiye’sine bakildiginda, konut ve kentsel doniisiimiin finansmani
konusunda sermaye piyasasinda ¢esitli diizenlemelerin yapildigi, bunun sonucu olarak da
bir takim yeni piyasa araclari ve kurumlarin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bunlardan birisi
de son giinlerde tekrar giindeme gelen gayrimenkul sertifikasi sistemidir. Gayrimenkul
sertifikast en temel anlamda, gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak {izere
ihra¢ edilen, nominal degeri esit olan, hamiline yazili menkul kiymettir (Makas, 2012:27).
Gayrimenkul sertifikalari, projelere finansman saglayan, tasarruf sahiplerinin proje
degerine kendi belirledikleri oranda ortak olabilmesi esasina dayanan bir sistemdir.
Borsada islem gormekte olan bu sertifikalar, yatirrm amacghi veya gayrimenkul sahibi

olmak amaciyla satin alinabilmektedirler (Koroglu, 2016:27).

Gayrimenkul sertifikalari, hem projelere alternatif bir finansman kaynagi
olusturmakta, hem de yatirimcilara biitceleri oraninda bir proje getirisine ortak olma
imkani saglamaktadirlar. Ayrica gayrimenkul sektoriinlin gelismesine ve seffaflagsmasina,
yerli ve yabancit yatirimcilarin bu sektére olan ilgisinin artmasina ciddi katki

saglamaktadirlar (Koroglu, 2016:28).

Gecmiste Tiirkiye de vapilmis uygulamalar

Tiirkiye’deki ilk uygulamalarin temeli, 1989 yilinda uygulanmis olan konut
sertifikalarna dayanmaktadir. Konut sertifikas1 yontemi ilk olarak 1989 yilinda TOKI
tarafindan Istanbul Halkali Toplu Konut Projesinde uygulanmistir. Bu projedeki iiretilen
konutlari 250.000 m2’si i¢in olusturulan her biri 1 m2’lik konut karsilig1 olan sertifikalar,
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda isleme koyulmustur. Uygulama, ihra¢ bedelinin
yiiksek olmasi, konutlar icin ilave serefiye bedelleri istenmesi, projenin uzun siirmesi ve
getirisinin enflasyonun altinda kalmasi gibi nedenlerle basarili olamamis ve devam

ettirilmemistir (Dolun, 2007:16).

Ulkemizde gayrimenkul sertifikalari ile ilgili yapilmis olan ilk diizenleme, SPK
tarafindan hazirlanan 20.07.1995 tarih ve 22349 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
““‘Gayrimenkul Sertifikalarmin Kurul Kaydina Almmasma iliskin Esaslar Tebligi (Seri:III,
No:19)’dir. Bu tebligin yayinlanmasindan sonra 03.06.1996° da, Istanbul Menkul
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Kiymetler Borsasi biinyesinde ‘‘Gayrimenkul Sertifikalar1 Pazar1’ faaliyete gecirilmistir.
Ik sertifika ihraci ise, 1996 yilinda Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. tarafindan Istanbul
Atasehir konut projesinin finansmani i¢in yapilmistir. 382 konutu kapsayan, ihra¢ bedeli
adet basina 10 TL olan sertifikalar halka arz edilerek, IMKB biinyesindeki ‘‘Gayrimenkul
Sertifikalar1 Pazari’’nda islem gormiistiir. Toplam 2268 kisiye 2.713.790 TL tutarinda
sertifika satilmistir (Kéroglu, 2016:30).

Sadece birer kez, TOKI ve Emlak Bankasi tarafindan ihra¢ edilen konut ve
gayrimenkul sertifikalar1, 5 yil vadeli olarak uygulanmis ve getirileri bu ihrag¢¢1 kurumlar
tarafindan belirlenmistir. Konut sertifikasinin fiyati DIE tarafindan belirlenen TUFE
oranlar1 dikkate alinarak belirlenirken, gayrimenkul sertifikalarinda ise fiyat belirleme isi
ithragciya birakilmistir. ““Her iki uygulamada da fiyat piyasa kosullarinda olusmamis, ihrag
eden kurum tarafindan her ay belirlenmek suretiyle olusturulmustur’® (Akcay, 2006:41).
Gayrimenkul sertifikalar1 da serefiye, getiri miktarinin beklenenden az olmasi gibi konut
sertifikalar1 ile ayni nedenlerden dolay1 yeterince ilgi gérmemis, bu yiizden sonraki

donemlerde tercih edilmemistir.

Gayrimenkul sertifikalari ile ilgili veni yasal diizenlemeler

Ulkemizde giin gectikge artan gayrimenkul yatirimlari ve konut ihtiyaci karsisinda,
oncelikli olarak giinlimiiz kosullarina uygun, diinyadaki mevcut ornekler incelenerek
hazirlanmig bir konut finansman sisteminin yapilandirilmasi gerekli hale gelmistir. Bu
nedenle 06.03.2007 tarih ve 5582 sayili ‘‘Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’’ hazirlanmistir. Bu kanun ile birlikte,
Icra ve Iflas Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Vergi Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu gibi
baz1 kanunlarda da bir dizi degisiklikler yapilarak finansman kuruluslari, tiiketiciler ve
yatirimeilar arasi iligkiler diizenlenmis ve yeni uygulamalarin Onii agilmistir. Ayrica
06.12.2012 tarih ve 6362 sayili ‘‘Sermaye Piyasasi Kanunu’’ ile birlikte ipotekli konut
finansman1 ve gayrimenkul sertifikalar ile ilgili bir takim yeni diizenlemeler getirilmistir.

(Koroglu, 2016:31).

Gayrimenkul sertifikalarma iligkin usul ve esaslar; SPK tarafindan detayli olarak
20.07.1995 tarih ve 22349 sayili “‘Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul Kaydina Alinmasina

Iliskin Esaslar Tebligi’> ile diizenlenmis ve bu teblig, bir takim yeni diizenlemelerin
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yapildigi, 05.07.2013 tarih ve 28698 sayili ‘‘Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (VII-
128.2) ’nin yiiriirliige girmesi ile gegerliligini yitirmistir. 03.08.2016 tarih ve 29790 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan  ‘‘Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi ( VII-128.2)’nde
Degisiklik Yapilmasia Dair Teblig (VII-128.2a)" ile de mevcut tebligdeki baz1 maddeler
giincellenmis ve bazi ilaveler yapilarak teblige son sekli verilmistir. Bu tebligler ile birlikte

gecerli kilinan diizenlemeler su sekilde 6zetlenmektedir:

e Asli edim, asli edim ifa siiresi, asli edim kullanim siiresi, tali edim, ihrag, ihraggi,
itfa bedeli vb. gayrimenkul sertifikalarinin alim, satim ve diizenlenmelerinde
kullanilan terimlere ait tanimlamalar ve bu sertifikalarin diizenlenmesinde yer alan
kurum ve kuruluslar ile diizenlemede yer verilen kanunlara ait kisaltmalar
agiklanmis ve tanimlanmistir.

e Ihragcilara arsa sahibi olma sart1 getirilmistir.

e Gayrimenkul sertifikalarinin halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli
yatirimctya satilmak suretiyle ihrag edilmesine olanak saglanmustir.

o Sertifikalarin borsada islem goérmesi zorunlu hale getirilmistir.

e Thra¢ tutarinm, gayrimenkul projesindeki tiim bagimsiz béliimlerin satis
degerlerinin belirlendigi degerleme raporundaki tutarin %50’sini gegemeyecegi
ancak banka garantili ihraglarda boyle bir sinirlamanin getirilmeyecegi hiikme
baglanmistir.

e fhractan elde edilecek fonlarm %10’luk kismmin insaat baslamadan 6nce, diger
boliimiiniin ise insaat ilerleme raporunda belirtilen proje tamamlanma oranina gore
thraggrya aktarilmasi sart1 getirilmistir.

e Sertifikalarin, projenin belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz bdliimlerin
belirli bir alan birimini temsilen ihracina olanak saglanmistir. Ancak bagimsiz
boliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden sertifika ihraclarinda, her bir
bagimsiz boliime karsilik gelen sertifika adedinin, ithra¢ dncesinden belirlenmesi
zorunlu tutulmus ve asli edinimin yerine getirilmesi sirasinda ayni nitelikteki
bagimsiz boliimler arasinda blok, kat, cephe farkliliklar1 nedeniyle olusabilecek
deger degisimlerinden dolayi serefiye alinabilecegi hiikmii getirilmistir.

e Proje sonunda konut veya ticari alan teslimini tercih etmeyen, yani tali edinimci
yatirnmcilara asgari olarak sertifikalarin ihra¢ degerinin 6denmesi gerektigi

belirtilmistir.
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e Tercih edilmesi durumunda sertifikalarin ihragg1 tarafindan, proje bitim tarihinden
once, ihraccinin belirledigi tutar veya borsada olusan fiyat iizerinden alinabilmesine
olanak taninmustir.

e Ozel sektor tarafindan gerceklestirilen sertifika arzlarinda; once asli veya tali
edinimin yerine getirilebilmesi i¢in banka garantisi zorunlulugu getirilmis, daha
sonra yeniden yapilan diizenlemede bu zorunluluk kaldirilmistir. Bunun yerine
thraggilara 6z kaynaklarinin korunuyor olmasi ve yatinm yapilabilir seviyede
derecelendirme notu almis olmalar1 gerekliligi getirilmistir.

e Son diizenlemelerde; elde edilen getirinin yatirnmciya aktarimi sirasinda yapilan
edim islemlerinin, mevzuata ve ihra¢ dokiimanlarinda agiklanan esaslara
uygunlugunu denetleyen edim sorumlusu mekanizmasi zorunlu hale getirilmistir.

e Kismi itfa yoluyla, yatirimcilara vade sonunu beklemelerine gerek kalmadan erken
kazang elde edebilmeleri imkani1 getirilmistir.

e Daha once belirli siirelere baglanmis olan edim kullanim siireleri, ifa siireleri ve
proje bitis tarihinin, ihra¢ dokiimanlarinda belirtilmek kaydiyla, ihrage1 tarafindan
serbestce belirlenebilmesine olanak taninmustir.

e Kurulca kayda alinan sertifikalarin ihrag degerinin % 0,2’si oranindaki {icretin,
Merkez Bankasinin Ankara Subesinde Kurul adina agilan hesaba gelir kaydedilmek

lizere pesin olarak yatirilmasi zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica bunlarin disinda sertifikada belirtilmesi gerekli ve zorunlu olan bilgiler,
cezai sartlar, 6zel sektdre mensup ihraccilarin tagimasi gereken nitelikler, halka arzin ne
sekilde olacagi ve sertifikalarin kurul kaydina alinmasi i¢in nelerin gerekli oldugu gibi

konular, s6z konusu son yasal diizenlemelerde detayl bir bigimde belirtilmistir.

Gayrimenkul sertifikas1 modelinde avantajlar ve riskler

Gayrimenkul sertifikas1 yontemi gayrimenkul ve kentsel doniisiim projelerine
finansman saglamada alternatif bir model teskil etmektedir. Bu yontemdeki avantajlar ve

riskler Koroglu (2016:38-39-40) tarafindan su sekilde 6zetlenmektedir:
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a) Avantajlar

e Model bireysel ve kurumsal, yerli veya yabanci genis misteri Kitlelerine
ulagilmasinin Oniinii agmaktadir.

e Reklam ve markalagma agisindan projelere katki saglar.

e Gayrimenkul sahibi olmaya imkan saglamasi yaninda, yatirimcilarin projelere
metrekare bazinda tasarruflari oraninda katilmalarina olanak yaratir.

e Devlet giivencesi ve sahip oldugu vergi avantajlari ile cazip bir yatirim aracidir.

e Borsada islem goren faizsiz bir yatirim aracidir ve istenildigi zaman nakde
cevrilebilir.

e Yatinmcilarinin gayrimenkul projelerindeki deger artisindan gelir elde etmesini
saglar.

e Islemlerin seffaf ve giivenilir bir ortamda gergeklestirilmesi, sektdrdeki kayit
disiligin dnlenmesinde etkili olur.

e Sektorii canlandirarak tilke ekonomisine katki saglar.

b) Riskler

e Gayrimenkul degerinin diismesi veya beklenenden daha diisiik gelir getirmesi
yatirimcilarin olumsuz etkilenmesine neden olabilir. Bu risk, sertifikalarin nominal
degerinin korunmasiyla bertaraf edilebilir.

e Giivenilir firmalarin ve iyi projelerin se¢ilememesi sertifikalarin yatirim degerini
olumsuz etkiler.

e Projenin gecikmesi veya tamamlanamamasi sistem agisindan ciddi riskler teskil
etmektedir. Bu riskler yasal olarak bir takim cezai sartlar ve banka garantisi sarti

getirilerek asilabilir.

Gayrimenkul sertifikalar: ve kentsel doniisiim finansmani

Gayrimenkul sertifikalari, giinlimiizde kentsel doniisiim projelerinin finansmani
konusunda énemli bir arag olarak degerlendirilmektedir. ilk olarak iilkemizde 90’11 yillarda
kullanilan bu sertifikalar giiniimiize kadar etkin bir bigimde kullanilamamus, sadece yapilan
birka¢ uygulama ile sinirli kalinmistir. Son yillarda tilkemizde yapilan yeni diizenlemelerle

bu sertifikalarin gayrimenkul piyasasinda etkin bir bicimde kullaniminin 6nii acilmaya
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calisilmaktadir. Gayrimenkul —sertifikalarinin  kentsel donilistimiin ~ finansmaninda
kullanilmasina yonelik caligmalarin planlandigindan; koordinatorliigini T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin yaptigi, 2015 tarihli ‘‘Rekabetciligi ve Sosyal Uyumu Gelistiren
Kentsel Doniisiim Programi Eylem Plani’’ ve 10.12.2015 tarihli ‘“64. Hiikiimet Eylem
Plani’’nda bahsedilmektedir. S6z konusu planlarda ozetle, gayrimenkul sertifikalarinin
kentsel doniisiim projelerinde ve gayrimenkul sektoriinde etkin bir ara¢ haline getirilmesi

ve bununla ilgili diizenlemelerin SPK tarafindan yapilmasi hedeflenmektedir.

Bu hedefler c¢ergevesinde 05.07.2013 tarihinde yiiriirliige giren 28698 sayili
““‘Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2)’’nde bir takim yeni diizenlemeler yapilmis
ve bu diizenlemeler 03.08.2016 tarih ve 29790 sayili ‘‘Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi
(VI1-128.2)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (vi1-128.2a)’’ ile giincellenmistir. Bu
son teblig degisikligi ile birlikte, ilk tebligde mevzuatta eksik goriilen bir takim hususlar
tamamlanmis ve gayrimenkul sertifikalarinin kentsel doniisiim projelerinde kullanimini
diizenleyen yeni bir boliim eklenmistir. Yapilan tim bu yeni diizenlemeler ile kentsel

doniisiim projelerinde;

e Ihrag edilen sertifikalar ile kentsel doniisiim alan1 iizerinde yer alan hak sahiplerine
sertifikalar1 diledikleri zaman nakde doniistiirme veya devretme imkani verilerek,
hak sahiplerinin proje sonuna kadar bekleme zorunlulugu ortadan kaldirilmistir.

e Hak sahibine bor¢lanmadan, projeye sahip oldugu hakki oraninda ortak olmasina
imkan taninmustir.

o Sertifikalarda proje siiresince olusacak deger artislarindan, hem hak sahiplerinin
hem de yatirimcilarin, sahip olduklar sertifika miktar1 oraninda kar edebilmelerinin
onii acilmistir.

e Yatirimcr ve hak sahiplerinin haklarini glivence altina almak i¢in, ihra¢ edilen
sertifikalarin, ihragc1 tarafindan vade boyunca geri alinmasi zorunlulugu

getirilmistir.

Ayrica son teblig degisikliginde yapilan diizenlemelerle birlikte TOKI, ILBANK
A.S. ve belediyelere kentsel doniisiim projeleri kapsaminda tebligde yer alan bazi kural ve
zorunluklarla ilgili bir takim istisnalar taninmistir. Bu kurumlar tarafindan yapilan sertifika
ihraclarinda; ihracit yapilacak projenin ruhsat almis olmasi zorunlulugu, ihra¢ yapan

kurulusun proje arsasinin sahibi olmasi sart1 kaldirilmis, sertifikalara geri alim garantisi
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getirilmis ve ihra¢ sonrasi toplanan fonlarin kullanimi ile ilgili bu kurumlara bazi

avantajlar saglanmistir.

Kentsel doniistim projelerinde gayrimenkul sertifikalarinin tercih edilen bir yontem
olabilmesi i¢in yatirimci ve hak sahipleri tarafindan cazip goriilmelerinin saglanmasi
gerekmektedir. Bunun i¢in sertifikalarda siire¢ i¢erisinde meydana gelen deger artiglarinin
hak sahipleri ve yatirimci tarafindan tatmin edici ve giivenilir bulunmasi gerekmektedir.

Bu hususta sertifikalarda olusabilecek deger artislari iki temel nedene dayandirilmaktadir:

1) Déniistimiin  yapilacagi alanda imar haklarinin arttirilmasi ve bdylece proje
toplaminda elde edilecek gayrimenkul miktarinin da artarak proje degerini
yiikseltmesi.

2) Proje tamamlandiginda eskisine oranla daha degerli ve yiksek getirili

gayrimenkullerin elde edilmesi ve bu durumunda sertifika degerlerine yansimasi.

Gayrimenkul sertifikalari, her ne kadar yatirnmcilar i¢in yeni ve karli bir finansal
enstriiman olarak goriilse de, kentsel doniistim projeleri s6z konusu oldugunda dncelikli
olanin konut ihtiyacinin giderilmesi oldugu unutulmamalidir. Bu nedenle modelde,
doniisiimiin hak sahipleri i¢in minimum maliyetle gerceklestirilmesi yoniinde gerekli
diizenlemeler yapilmalidir. Modelin kentsel doniisiim projelerinde verimli olarak
kullaniminin saglanmasi i¢in, hem hak sahiplerinin hem yatirrmcinin hem de devletin

kazanacagi bir sistem kurulmalidir.

Modele iligkin ilk uygulamanin, bir kamu kurulusu tarafindan, bir kentsel doniisiim
projesi lizerinde uygulanmasi, sektore Onciililk etmesi bakimindan iyi bir 6rnek teskil
edecektir. Ayrica ihrag edilecek sertifikalarin degerlerine gore A, B ve C tipi gibi isimlerle
siiflandirilmasi, ihra¢ maliyetlerinin diisiiriilmesi, vergi avantajlar1 saglanmasi1 gibi
hareketlerin, modelin yerli ve yabanci yatirimcilar tarafindan tercih edilir bir yatirim araci

haline gelmesine katkida bulunacag diistiniilmektedir.
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4.1.5. Diger yontemler

Kira sertifikalar: (SUKUK)

Kira sertifikast “‘her tiirlii varlik ve hakkin finansmanini1 saglamak amaciyla varlik
kiralama sirketi tarafindan ihrag¢ edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haktan elde edilen
gelirlerden paylar1 oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiymettir’® (Tiizer,

2015:91).

Sistemin omurgasini, sertifikalara kaynak olusturacak fon ihtiyaci olan kaynak
kurulus ve bu kurulus tarafindan kurulan ‘varlik kiralama sirketleri’’ olusturmaktadir.
Sertifika ihra¢ etmek isteyen kurulus, oncelikli olarak bir varlik kiralama girketi kurar ve
ihracin1 yapacagi gayrimenkul veya varlig1 bu sirkete devreder. Varlik kiralama sirketi ise
devraldig: bu varlik i¢in finansman yaratmak ve proje gelistirebilmek i¢in kira sertifikasi
ihrag¢ eder. Bu ihrag sonucu elde edilen finansman, devir bedeli olarak kaynak kurulusa
aktarilarak, kaynak kurulusun finans sorunu ¢6ziilmiis olur. Daha sonra, varlik kiralama
sirketi devraldigi varligi, kaynak kurulusa kiralayarak kira geliri elde etmeye, elde ettigi bu
geliri de donemsel olarak sertifika sahiplerine 6demeye baslar. Sertifikalarin vadesi
doldugunda, varlik kiralama sirketi, kaynak kurulusa kiralamis oldugu varligi geri
devreder. Boylece yatirimcilara karst olan sorumluluklart sona ermis olur (Tiizer,
2015:92). Kira sertifikalari, halka veya sadece nitelikli yatirnmciya arz edilerek satisa
sunulabilmektedir. Bu satiglar, ‘‘tahsisli satig’’ veya ‘‘nitelikli yatirnmciya satis’” seklinde

iki seklide gergeklestirilmektedir (Internet: Borsa Istanbul)

Ulkemizde hali hazirda bu sistem ile ilgili bir takim yasal diizenlemeler yapilmus
durumdadir. Tiirkiye’de faizsiz islem yapan katilim bankalar1 2010 yilinda sertifika ihraci
yapmaya baslamislardir. Kamuya ait taginmazlara ait ihraglar ve bunlara yonelik islemler,
4749 sayili ‘‘Kamu Finansmani ve Bor¢ YoOnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’’un
7/A maddesi kapsaminda Hazine Miistesarlig1 biinyesinde kurulan ‘‘Hazine Miistesarligi
Varlik Kiralama Anonim Sirketi’’ tarafindan yapilmaktadir. Diger kuruluslarca yapilan
islemler ise Sermaye Piyasast Kurulu'nun 07.06.2013 tarih ve 28670 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan III-61.1 sayili “‘Kira Sertifikalar1 Tebligi’” ne tabi olarak
gerceklestirilmektedirler. Yatirimcilar halka ihrag edilen sertifikalari, ihra¢ araci olan

kuruluslar vasitastyla satin almakta ve bu sertifikalar Borsa Istanbul Borglanma Aragclart
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Piyasasi’'nda islem gormektedir. Boylece yatirimcilar diledikleri zaman sertifika alim

satim1 yapabilmektedirler (Internet: Borsa Istanbul)

Kira sertifikalar1 uluslararasi piyasalarda ‘‘SUKUK’’ olarak adlandirilmaktadir.
SUKUK bir nevi faizsiz bono niteligindedir. Bonolarda yatirimin getirisi faiz araciligiyla
gergeklesirken, SUKUK sisteminde getiri, yatirimciya faiz yerine kira geliri olarak
odenmektedir. Bu sertifikalarin en 6nemli 6zelligi vergi avantajlari, likidite, sabit getiri
garantisi ve faizsiz bir finansal ara¢ olmasidir (Tiizer, 2015:93). Stopaj, 1 yil vadeli olarak
islem goren mevduat ve katilim fonlarindan %12 olarak kesilirken, TL cinsinden ihrag
edilen kira sertifikalarindan ise %10 olarak kesilmektedir. Vade sonunda, nominal
degerinden alinacag taahhiit edilen SUKUK sertifikalari, tahvillerle kiyaslandiginda daha
risksiz bir yatirim aracidir. Tahvil yatirimeisina faiz getirisi ile kazang saglarken, SUKUK
kiralanan gayrimenkulden elde edilen kiray1 dagitmaktadir. Bu nedenle fazisiz yatirim

araglarini tercih edenler igin alternatif bir yontemdir (Tiizer, 2015:93).

Kentsel doniisiim projelerinin SUKUK ihraci ile finanse edilmesi, bu projeler i¢in
alternatif bir finansman yontemi olarak degerlendirilmektedir. SUKUK ihraci ile, 6zellikle
korfez bolgesindeki faize duyarli birgok fonun yatirimci olarak Tiirkiye pazarina
cekilebilecegi ve bu sekilde saglanan kaynaklarin kentsel doniisiim projelerinin

finansmaninda kullanilabilecegi diisiiniilmektedir.

Beledivelerin tahvil ihraci yapmasi

Yerel yonetimlerin gerceklestirmek istedikleri kentsel doniisim projelerine
finansman saglamak amaciyla tahvil ihraci yapilmasi, daha diisiik maliyetli ve uzun vadeli
bor¢lanma  saglanmasi1 s6z konusu oldugunda cazip bir yontem olarak
degerlendirilebilmektedir. Belediyelerin tahvil ihra¢ etmesi ile ilgili yasal ¢er¢eve, 5393
sayili ‘‘Belediyeler Kanunu’’nun 68. maddesine gore cizilmistir. Ayrica belediyelerin
tahvil ihrag ederek borglanmasina yonelik usul ve esaslar ise, 2499 sayili ‘‘Sermaye

Piyasasi Kanunu’’ ile diizenlenmistir (Internet: Ugur Kentsel Déniisiim).

Tiirkiye’de tahvil ihraci yaparak finansman saglama yontemini, gegmiste Ankara ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediyeleri kullanmistir. Ancak i¢ piyasada, yatirim araci olarak bu

tahviller yeterince talep gérmemis, bu nedenle uygulandigi dénemde bu yontem basarisiz
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olmustur. Tahvil yoluyla dis borglanma yontemini kullanan tek belediye ise Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi olmustur. Belediye 1990 yilinda Alman piyasasina 150 milyon
Alman Marki, 1991 yilinda ise Japon piyasasina 8,50 milyar Japon Yeni degerinde tahvil
ihra¢ ederek kendisine finansman kaynagi saglamistir. Bu kaynak Portakal Cicegi ve
Dikmen Vadisi gibi kentsel doniisiim projelerinin finansmaninda kullanilmistir (Internet:

Ugur Kentsel Doniistim).

Tahvil ihract s6z konusu oldugunda; iilkenin igerisinde bulundugu ekonomik
durumun saglam ve stabil olmasi, kredi notunun belirli bir seviyenin lizerinde seyretmesi
onem kazanmaktadir. Ozellikle 90’1 yillardan 2012’lere kadar Tiirk ve diinya
ekonomisindeki dalgalanmalar, kredi kuruluglar1 tarafindan verilen notlar g¢ercevesinde
Tiirkiye’nin yatirnmcilar tarafindan yeterli oranda giivenli ve cazip goriilmemesi gibi
nedenler, tahvil ihracinin 6niinti kapatmistir. Tahvil ihraci, finansman saglamak konusunda
bir yontem olarak degerlendirilirken, hem iilke igerisindeki hem de diinyadaki

makroekonomik dengeler dikkatlice degerlendirilmelidir.

4.2. Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Projelerinin Finansman ve ILBANK A.S.

ILBANK A.S., 1933 yilinda 2301 sayili kanunla belediyelerin imar faaliyetlerini
finanse etmek amaciyla ‘‘Belediyeler Bankasi’’ adiyla kurulmustur ve 2011 yilinda 6107
sayili kanunla ‘‘Iller Bankasi Anonim Sirketi’> adini almistir. ILBANK A.S.’nin ana
hizmet konular1 il 6zel idareleri ve belediyelerin finansman ihtiyacim1 karsilamak, bu
idareler tarafindan verilen hizmet kalemleri ile ilgili proje gelistirmek, danigmanlik hizmeti
vermek ve merkezi hiikiimetin yerel kurumlara kaynak transferi yapmasinda aracilik
etmektir (Internet: Ilbank). Ayrica Tiirkiye iizerinde genis bir cografyaya yayilan hizmet
ag1 sayesinde, belediyelere yonelik her tirli altyapt ve istyapt projelerinin

gelistirilmesinde olduk¢a dnemli bir bilgi birikimi ve teknik olanaga sahiptir.

ILBANK A.S., iilke genelinde iistlenmis oldugu misyon, sahip oldugu teknik ve
finansal altyap1 degerlendirildiginde, iilkemizde siiregelen kentsel doniisiim sorunu ile
ilgili, bilgi birikiminden ve finansal olanaklarindan faydalanilmasi gereken onemli bir
aktor olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ancak kentsel doniisim ile ilgili glinlimiiz
kosullarinda tistlendigi rol, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin doniisiim hizmetleri igin

olusturdugu fona, gerceklestirdigi ¢esitli faaliyetlerden aktardigi finansal destekle smnirli
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kalmaktadir. ILBANK A.S., 6306 sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’’ un 7. maddesine gore; hazine ve faiz gelirleri disinda kalan bankacilik
faaliyetlerinden ve kaynak gelistirme amacli gerceklestirecegi projelerden elde edecegi
karin %50’sini BAKANLIK 1n kentsel dontisiim projelerinin finansmani i¢in olusturdugu
hesaba aktarmakla yiikiimlii tutulmustur. Bunun yaninda BAKANLIK ve ILBANK A.S.
arasinda 15.01.2013 tarihinde bir protokol imzalanmis ve bu protokol dogrultusunda,
BAKANLIK tarafindan belirlenip ILBANK A.S.’ye teslim edilen riskli alanlarda, riskli
yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda, ILBANK A.S. tarafindan
gelistirilecek projelerden elde edilecek gelirin, ILBANK A.S. ve BAKANLIK arasinda
paylasilmas1 ve ILBANK A.S.’nin bu projelerden elde ettigi karin %50’sini

BAKANLIK’1n doniistim projeleri hesabina aktarmasi kararlarr alinmastir.

S6z konusu yasa ve protokol kapsaminda bahsi gegen kaynak gelistirme ve kentsel
doniisiim projeleri, ILBANK A.S. biinyesinde 2012 yilinda faaliyete gecen Kaynak
Gelistirme Dairesi Baskanligi tarafindan yiiriitiilmektedir. Daire bagkanligi biinyesinde
bulunan Gayri Menkul Gelistirme, Finansman ve Satis, Kentsel Doniisiim Uygulamalari ile
Imar ve Planlama Miidiirliikleri birbirleriyle koordineli olarak calisarak bu projelerin

yiritiilmesinde ¢esitli asamalarda gorev almaktadirlar.

ILBANK A.S. ; uzun yillardir belediyelere verdigi cesitli alanlardaki teknik
hizmetlerden dolay1, 6zellikle altyap1 ve planlama konusunda oldukg¢a derin bir tecriibe ve
bilgi birikimine sahiptir. Ayrica finans konusundaki giiglii altyapisi ve yerel yonetimlerle
yillardir gergeklestirdigi is birlikleri nedeniyle, ililkemizde ciddi bir sorun haline gelen
kentsel doniisiimiin hem finansman ayaginda, hem de isin teknik boyutunu olusturan
projelendirme ve proje yonetimi ayaklarinda daha etkin rol oynayabilecek Onemli bir
aktordiir. Nitekim bu hususlarda etkinligini arttirmak icin, 2015-2019 stratejik planinda
kendisine, belediyeler ile birlikte kentsel doniisiim projelerinin yiiriitiilmesi ve bu projeler
icin yeni finansman modellerinin olusturulmasi konusunda ¢aligsmalar yapilmasi yoniinde
bir hedef ortaya koymustur. Bu ¢alismada yer verilen ortaklik iliskileri ve finansal
yontemler degerlendirildiginde, ILBANK A.S.’nin &niimiizdeki dénemde kentsel doniisiim
projelerinin finansman1 konusunda iistlenebilecegi gorevlere iliskin bu ¢aligma kapsaminda

getirilen Oneriler su sekilde 6zetlenmektedir:
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Deger Artis Payi Vergisi

Tarim arazilerinin imara agilmasi, mevcut arsalarin imar haklarinin arttirilmasi veya
kent igerisindeki sagliksiz yapilagsmis bolgelerin yenilenmesi ¢alismalarinin neden oldugu
deger artisinin sadece sahislarin degil, kamunun da yararma kullaniminin saglanmasi
giiniimiizde oldukca tartisilan bir konudur. Nitekim T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
imar hakki arttinmma ugrayan bolgelerdeki deger artiglariin kamuya kazandirilmasi
amaciyla bir taslak ¢alisma yapmis, ancak bu g¢alisma heniiz yasalagmamustir. Bu taslak
calisma cercevesinde, imar hakki arttirimina ugrayan parsellerden alinacak olan ‘‘Deger
Artis Payr’’nin, ilgili belediye ve BAKANLIK arasinda paylasilmast ve BAKANLIK

payinin kentsel doniisiim projelerine aktarilmasi diigiiniilmektedir.

Gilinlimiizde  biiyiiksehirlerde, 0Ozellikle arsanin degerli oldugu merkezi
lokasyonlarda gergeklestirilen doniisiim projeleri, yarattiklar1 yiliksek talep ve kar marj
nedeni ile miiteahhitler tarafindan yatirnm agisindan cazip bulunmaktadir. Dolayisiyla
yiiksek degerli bu projelerdeki finansal dongii saglikli bir bigcimde kurulabilmektedir. Buna
karsin toprak rantinin diisiik oldugu cogu Anadolu kentinde, yiiksek kar oranlar1 vaat
etmeyen doniisiim projelerinin finanse edilebilmesi oldukca 6nemli bir problem teskil
etmektedir. Deger artis pay1 araciligiyla elde edilecek gelirin, agirlikli olarak finansman
saglanmakta zorluk cekilen, arsa degerinin diisiik oldugu kiiciik Anadolu sehirlerindeki
kentsel doniisiim projelerine aktarilmasinin, BAKANLIK tarafindan alinan payin disinda
belediye paylarindan da bu projeler i¢in olusturulacak bir havuza aktarim yapilmasinin,

sistemin etkinliginin saglanmasi acisindan faydali bir yaklasim olacag diisiiniilmektedir.

ILBANK A.S. , uzun yillardir gesitli biiyiikliikteki bircok belediyeyle yiiriitmiis
oldugu projeler ve kurdugu finansal iligkiler nedeniyle iilke geneline yayilan ciddi bir bilgi
agina sahiptir. ILBANK A.S.’nin, yasa tasarisi olarak hazirlanan ‘‘Deger Artis Pay1”
aracilifiyla, elde edilen ve kentsel doniisiim projelerinde kullanilmasi planlanan fonun
degerlendirilmesi ve tiim bolgelerdeki belediyelere adaletli olarak dagitilmasinin
saglanmasinda etkin bir rol iistlenmesi, sistemin verimli yiiriitiilmesi i¢in faydali olacaktir.
Bunun gerceklesebilmesi icin ILBANK A.S. biinyesinde, doniisiim projelerinde
kullanilmak iizere, bu vergi kapsaminda belediyelerden ve BAKANLIK tan gelen fonun
toplanacagi bir havuz hesap olusturulmalidir. Olusturulan havuzdaki bu fon, BAKANLIK
ve belediyelerce birlikte yapilacak c¢alisma sonucu Onceliklendirilecek projelerde,
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ILBANK A.S. aracihiiyla ilgili belediyelere ihtiyact oraninda kullandirilmalidir. Bu
cergevede, lilke genelinde tiim belediyeler ile ilgili, yil igerisinde elde ettikleri deger artis
pay1 gelirleri ve sahip olduklar1 riskli alanlarin &ncelik sirasma gére ILBANK A.S.
tarafindan bir siralama c¢alismasi yapilmali, her bir belediye belirlenen kriterlere gore
puanlandirilmali ve havuzda biriken ILBANK A.S. kontroliindeki bu fon, yapilan bu
caligma sonucunda belirlenen dncelik sirast dahilinde ihtiyaci oraninda ilgili belediyelere

kullandirilmalidir.

Imar haklari transferi

Imar hakki transferi yonteminde temel amag; korunmasi veya doniistiiriilmesi
gerekli, yapilagmanin sikintili oldugu alanlardaki haklarin, belirli prensipler dahilinde
gelisime miisait olan, gesitli kriterler 1518inda belirlenmis bagka bir alana aktariminin
saglanmasidir. Imar haklarinin aktarildig: gelisim bélgelerinde, yiiksek nitelikli, o bolgeye
katma deger saglayacak projelerin gelistirilmesi, imar hakki sertifikalari ile imar haklarinin
menkul kiymetlestirilerek alinir, satilir, pazarlanir bir ara¢ haline getirilmesi ve bdylece
doniisiim bolgesindeki kamulastirma yiikiiniin azaltilmasi, yontemin finansal acidan bu

projelere sagladigi en 6nemli katkilardir.

Tirkiye’deki yasal mevzuata bakildiginda, 2863 sayili “‘Kiiltir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu’’ un 17. maddesinin (¢) bendinde, imar haklarinin aktarimi
kavramindan bahsedildigi gorilmektedir. S6z konusu madde kapsaminda, bu yasa ile
tanimlanan alanlardaki ‘‘imar haklar1 transferine yonelik menkul kiymetlerin basilmasi,
saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi, veri tabaninin olusturulmasi ve

denetlenmesi’’ gibi islemler hususunda ILBANK A.S. gorevlendirilmektedir.

Imar haklar transferi yontemi hakkinda yapilacak olan yeni yasal diizenlemelerde,
ILBANK A.S.’nin iistlenecegi gdrevler bu yasayla simirlandirilmamalidir. Belediyelerle
ve/lveya BAKANLIK ile ortak galismalar yiiriiterek, transferin yapilacagi alan ve veren
bolgelerin tespiti, bu bolgelerle ilgili degerleme calismalarinin yapilmasi ve imar hakki
transfer sertifikalarinin iglem gordiigii, yerel yonetimlerle koordineli ¢aligan bir transfer
bankasinin olusturulmasi, ILBANK A.S. araciligiyla gerceklestirilebilecek faaliyetlerdir.

[HT bankalar1 araciligiyla yatirimcilara satilacak olan sertifikalardan elde edilecek gelirin,
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finansman ihtiyaci olan kentsel doniisiim projelerine aktarimmin saglanmasi da ILBANK

A.S. tarafindan organize edilebilecek dnemli is kalemlerinden birini olugturmaktadir.

Sahip oldugu olanaklar, yerel yonetimlerle yillardir gelistirdigi koklii iliskiler goz
oniinde bulunduruldugunda ILBANK A.S.’nin, bu mekanizmanin isleyisinde énemli bir rol
iistlenecek potansiyele sahip oldugu goriilmektedir. Bu konuda ILBANK A.S. biinyesinde
bir birimin olusturulabilecegi ve sertifikalarin basimi, alim satimi, piyasa degerlerinin
belirlenmesi gibi islemlerin bu birimin biinyesinde, birime bagli olan imar haklar1 transferi

bankasi araciliiyla yiiriitiilebilecegi diisiintilmektedir.

Kentsel doniisiime dis finansman saglanmasi

Giiniimiizde Diinya Bankas1, Japon Isbirligi ve Kalkinma Ajansi, Avrupa Yatirim
Bankasi1 gibi baz1 kuruluslar, iilkemizde ILBANK A.S.’nin araciligiyla, yerel ydnetimlerle
birlikte agirlikli olarak altyapi caligmalarini kapsayan cesitli projeler yiiriitmektedirler ve
proje ortagi olduklar1 belediyelere, Hazine Miistesarlig1 garantorliigiinde, ILBANK A.S.
araciliftyla uygun faiz oranli, uzun vadeli krediler kullandirmaktadirlar. S6z konusu
kuruluslar tarafindan verilen diisiik faizli, uzun vadeli kredilerin kentsel doniisiimiin
finansmaninda da kullanilmast miimkiindiir. Ancak iilkemizdeki yasalar cercevesinde
kentsel doniisiim projeleri kapsaminda yapilan acele kamulastirma vb. calismalar, basta
Diinya Bankasi olmak {izere pek ¢ok dis kaynakli kurulusun kurumsal politikalariyla
ortiismemektedir. Ayrica kentsel doniisiim gibi ¢ok sayidaki hak sahipleri ile uzlagsmay1
gerektiren c¢ok aktorlii bu siireg, bahsi gecen kuruluslar tarafindan oldukc¢a karmasik
bulunmaktadir. Bu nedenlerden dolay1 iilkemizde gerceklestirilen kentsel doniistim

projelerine bakildiginda dis kaynakli kredi kullaniminin yaygin olmadigi goriilmektedir.

Tirkiye’de gerceklestirilen kentsel doniisiim, dis finansman kaynagi saglayan
kuruluslart i¢in olduk¢a karmasik bir siire¢ niteligindedir. Buna ragmen belirli bir sekilde
sistematize edildigi taktirde, Hazine Miistesarlig1 garantérliigiinde ve yine ILBANK A.S.
kontrolorliigiinde, uluslararas1 kuruluslar ve iilkemizdeki yerel yonetimler arasinda,
projelerin ozellikle altyapi insaati gibi belirli ayaklarinda kullanilmak veya bu projelerde
s6z konusu kuruluslarin kurumsal politikalariyla Ortiisecek, kar amaci tasimayan
stirdiiriilebilirlik, ¢evre yonetimi, sosyal esitlik ve yeni is imkanlarinin saglanmasi gibi

konularda kullanilmak iizere uygun kosullarda, uzun vadeli kredilerin saglandigi
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anlagmalarin gerceklestirilebilecegi diisiiniilmektedir. Bu kuruluslar tarafindan, 6zellikle
kamulastirma ve hak sahipleri ile anlasma sorunlari ¢6ziimlenmis rezerv ve riskli alanlarda
gerceklestirilecek altyapr ve cevre diizenleme projelerinde ILBANK A.S. aracilifiyla,
ihtiyag sahibi olan belediyelere kullandirilmak {izere gesitli kredi programlarinin
olusturulabilmesi miimkiindiir. Bu amagla; Oncelikli olarak kredi kullanimima uygun
sartlardaki rezerv ve riskli alanlara dair bir envanterin olusturulmasi, ilgili kuruluslarla
buralarin doniisimiine yoOnelik projeler gelistirmek tizere gerekli goriismelerin

gerceklestirilmesi ILBANK A.S. tarafindan iistlenilebilecek gérevlerdendir.

Sermaye piyasasi araclarz

Glniimiizde konut ve kentsel donlisimiin finansmani1 konusunda sermaye
piyasasinda cesitli diizenlemeler yapilmig, bunun sonucu olarak da yeni sermaye piyasasi
araglar1 ve kurumlar1 ortaya ¢ikmistir. Bu araclardan en 6nemlilerinden birisi gayrimenkul

sertifikalaridir.

Gayrimenkul sertifikalari ile ilgili Tiirkiye’de ge¢misten giiniimiize bir takim yasal
diizenlemeler yapilmis ve konu ile ilgili olarak bir teblig yaymlanmistir. 03.08.2016 tarih
ve 29790 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘‘Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi ( VII-
128.2)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (VII-128.2a)’’ ile, mevcut tebligdeki bazi
maddeler gilincellenmis ve bunlara bir takim ilaveler yapilarak teblige son sekli verilmistir.
Yapilan diizenlemelerle; Toplu Konut idaresi Baskanligi, ILBANK A.S. ve belediyelere
kentsel doniisiim projeleri kapsaminda daha 6nceki tebligde belirlenmis olan bazi kural ve
zorunluklarla ilgili bir takim istisnalar taninmistir. Bu kurumlar tarafindan yapilan sertifika
ithraglarinda; ihraci yapilacak projenin ruhsat almis olma zorunlulugu, ihra¢ yapan
kurulusun proje arsasinin sahibi olmasi sart1 kaldirilmis, sertifikalara geri alim garantisi
getirilmis ve ihra¢ sonrasit toplanan fonlarin kullanimi ile ilgili bu kurumlara bazi
avantajlar saglanmistir (Tilizegen, 2016). Yeni yiiriirliige konmus, siireci kolaylastiran s6z
konusu diizenlemeler ile birlikte, ILBANK A.S.’nin gayrimenkul sertifikas1 ihraci

hususunda daha aktif bir rol istlenmesi beklenmektedir.

Belediyelerin gelistirdikleri kentsel doniisiim projelerini menkul kiymetlestirerek
tahvil ihract yapmasi ve bu yontemle projelerine finansman saglamasi ise bu caligma

kapsaminda konu edilen bir diger finansman yontemidir. Bu konuda ILBANK A.S.’nin,

91



destek talep eden belediyelere teknik ve hukuksal alanlarda danismanlik hizmeti
verebilecegi, Ozellikle proje fizibilitelerinin hazirlanmasi ve uluslararasit piyasalarla
iletisim saglanmasi gibi konularda, sahip oldugu deneyim g6z 6niine alindiginda talep eden

belediyelere destek saglayabilecegi diisiiniilmektedir.
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SONUC VE ONERILER

Kentsel doniisiim, Tiirkiye nin her bolgesinde sistematik ve o bdlgeye 6zgii ¢ozim
ve yontemlerle ele alinmasi gereken bir siire¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu siireg
icerisinde ¢oziilmesi gerekli olan en Onemli sorunlardan biri de, ¢esitli biiytikliikteki
projeler icin yeterli finansmanin saglanmasi sorunudur. Ulkemizde, 6zellikle arsa degerinin
yiiksek oldugu biiyiiksehirlerdeki merkezi bdlgelerde bulunan proje alanlarinin, yatirimer
konumda bulunan yiiklenicilere cazip kar marjlar1 sunuyor olmalarindan dolayi, imar
haklarinin toplulastirilmasi, klasik kat karsiligi ve arsa temin yontemleriyle kendi kendini
finanse edebildigi gozlemlenmektedir. Gergeklestirilen projelerde, belediyeler ve
BAKANLIK; yeni imar planlarmin yapilmasi, hak sahipleriyle anlagmalarin yiiriitiilmesi
gibi konularda bir kamu otoritesi olarak, 6zel sektor ve hak sahipleri arasindaki iliskileri
diizenleyici rol oynamaktadir. Ayrica BAKANLIK tarafindan 6306 sayili Kanun
kapsaminda hak sahibi ve yiiklenicilere saglanan kira yardimi ve ¢esitli tesvikler, projeler

icin itici bir gli¢ olusturmaktadirlar.

Tirkiye genelinde; o&zellikle biiyiiksehirlerdeki arsa degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde gerceklestirilen yiiksek degerli kentsel doniisiim projelerinin, yatirimeilar
tarafindan agirlikli olarak bir rant saglama araci olarak degerlendirilebilecegi g6z ardi
edilmemelidir. Toplum tarafindan kentsel doniisiimiin bir rant saglama araci olarak
gorlilmesi son derece sakincali bir yaklagimdir. Ciinkii kentsel doniisiimiin temel amaci;
toplumsal fayda gozetilerek ve toplumun da destegi alinarak, carpik kentlesmis ve afet
riski altinda bulunan bdolgelerin yeniden planlanmasi, diizenlenmesi ve sagliklagtirilmasi

olmalidir.

Bu c¢alisma sirasinda Tiirkiye’deki bliyiiksehirlerde, 6zellikle merkezi bolgelerde
gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde iki tip egilimin oldugu goriilmiistiir. ilki;
BAKANLIK tarafindan belirlenmis olan kriterler dahilinde riskli ilan edilen yapilarin, hak
sahiplerinin daire karsiligi miiteahhitlerle anlasmasi sonucunda yenilenmesi, digeri ise;
riskli alan ilan edilen alanlarin, siirlar i¢erisinde yer alan hak sahiplerinin BAKANLIK,
TOKI ve/veya belediye gibi kamu kurumlarinin diizenleyici kontrolii altinda 6zel sektor
eliyle biitiinciil bir yaklasim ile yeniden planlanip insa edilmesidir. Ikinci ydntemde
yapilan fizibilite caligmalar1 sonucunda, belirli bir alanda insa edilen yapilar hak
sahiplerine verilirken, diger alanlarda yer alacak yapilardan elde edilecek gelir ile de
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projeler finanse edilebilmektedir. Boylece bu alanlarda bir nevi imar haklar
toplulastirilmas1  yontemi  kullanilmaktadir. Ancak biiyliksehirlerde bu yontemler
kullanilarak saglanan finansman, Anadolu kentlerinin yatirimci i¢in ¢ok cazip olmayan
bolgelerindeki projelerde ciddi bir sorun haline gelmektedir. S6z konusu bolgelerde
yapilan calismalar incelendiginde, projelerde agirlikli olarak kamu kurumlarindan saglanan
finansman kaynaklarinin kullanildigi ancak bu kaynaklarin genis bir cografya iizerine
yayilan projeler i¢in yetersiz kaldig1 goriilmektedir. Tiirkiye genelinde 2012 yilindan
giinlimiize 160’a yakin riskli alan kentsel doniisiim ve gelisim bolgesi ilan edilmistir. Her
bir alan birbirinden farkli yerlesim dokulari icerisinde, farkli sosyal, kiiltiirel, fiziksel ve
iklimsel Ozellikler gostermektedirler. Bu nedenle farkli 6zellikler iceren bu alanlardaki
kentsel donilistim projelerinin, yapim asamasinda dogru analiz edilmesi ve her alan i¢in

uygun olan yontem, kaynak ve finansal araglarin belirlenmesi 6nem kazanmaktadir.

Kentsel doniisiim, finansman yontemleri agisindan irdelendiginde, dncelikli olarak
bu kapsamda gerceklestirilecek projelerin nasil bir ortaklik bigimi ile yliriitiileceginin
belirlenmesinin uygun bir yaklasim oldugu goriilmektedir. Bu tez ¢aligmasi sonucunda,
Tiirkiye’de 6zel sektor icin ¢ekim merkezi olmayan bolgelerde, agirlikli olarak kamu
kuruluglarinin  kendi aralarinda kurduklari, proje yOnetimini ve finansmani kendi
olanaklariyla sagladiklar1 ortakliklarin yaygin oldugu gozlemlenmistir. Diger bolgelerde
ise daha ¢ok 6zel sektoriin merkezde yer aldigi, kamu kuruluslarinin diizenleyici ve destek
gorevini ustlendikleri, kamu - 6zel sektor arasinda kurulan ortaklik modelinin kullanildig:
saptanmistir. Kendi kendini finanse edemeyen bdlgelerde, kamu kurumlarinin sagladigi
dogrudan finansman 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle yerel yonetimlerin giiclendirilmesi
ve Ozellikle BAKANLIK tarafindan aktarilan fonun g¢esitli kaynaklarla beslenmesi
gerekmektedir. Heniiz yasalagmamus, imar haklarinin artisindan alinacak olan deger artist
pay1 ile gayrimenkul ve imar hakki sertifikalarinin alim satim islemleri sirasinda elde
edilecek gelirlerden alinacak paylarin, basta BAKANLIK ve yerel yonetimler olmak tizere,
siirece destek saglayan kurumlarin bu projelere aktardiklari finansal desteklere katki

saglamasi beklenmektedir.

Calisma kapsaminda deginilmekte olan, Tiirkiye’de aktif olarak cesitli projelere
hibe veya uzun vadeli kredi saglayan uluslararast kuruluslar ile kentsel doniisiim
konusunda kurulan igbirliklerinin arttirilmasi da finansman agisindan sikintili bolgelere

kaynak yaratilmasi hususunda olduk¢a 6nem arz etmektedir. Tiirkiye’de gerceklestirilen
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kentsel doniisiim, finansman saglayan uluslararasi kuruluslar i¢in oldukca karmasik bir
stire¢ niteligindedir. Buna ragmen, ozellikle kamulagtirma ve hak sahipleri ile anlagma
sorunlar1 ¢oziimlenmis rezerv ve riskli alanlarda gergeklestirilecek projelerin altyap: ve
cevre yonetimi ayaklarini kapsayan boliimlerinde, bu kuruluslar ile ILBANK A.S.
araciligtyla, ihtiyag sahibi olan belediyelere kullandirilmak {izere c¢esitli kredi
anlasmalarmin yapilabilecegi diisiiniilmektedir. Tiirkiye’de ILBANK A.S., krediye uygun
sartlardaki rezerv ve riskli alanlara dair bir envanter olusturarak, uluslararasi kuruluslar ile
bu projelere kredi saglanmasina yonelik goriismeleri yiiriitebilecek bir kurum konumunda

bulunmaktadir.

Caligma kapsaminda yapilan arastirma ve incelemeler sonucunda, iilkemizde
gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerine finansman saglanmasi hususunda getirilen

Oneriler sunlardir:

e Finansal kaynaklarin daha verimli kullanilabilmesi i¢in, ilan edilen tiim proje
alanlarmin oncelikli olarak sosyo-ekonomik ve fiziksel analizleri yapilmali ve bu
alanlar arasinda tasidiklar1 afet riski bakimindan bir Oncelik siralamasi
olusturulmalidir. Her bir alan i¢in en uygun ortaklik ve finansman modellerinin
belirlenmesi ve mevcut kaynaklarin 6ncelikli olarak yiiksek risk arz eden projelerde
kullaniminin saglanmasi dogru bir yaklasim olacaktir.

e Projelerde kullanilan kamu fonlarina kaynak yaratacak faaliyetler tespit edilip
desteklenmelidir. Bu ¢alisma kapsaminda deginilmekte olan deger artis1 payr gibi
yeni diizenlemeler ile hem imar hakki artiglar1 karsisinda elde edilen haksiz rantin
kontrol altina alinmasi, hem de kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi
hususunda yerel yonetimlere ve BAKANLIK’a ciddi bir finansal kaynak
yaratilmas1 amaglanmaktadir. Bunun yaninda projelerin finansmaninda kullanilmasi
giindemde olan sermaye piyasasi araglarinin alim satim islemlerinden aktarilacak
kaynagin da problemin ¢6ziilmesi hususunda kullanilabilecegi diistiniilmektedir.

e Yerel yonetimlerin finansal ve teknik altyapi olarak giiglendirilmesine 6nem
verilmelidir. Belediyelerin gelistirdikleri projeler i¢in tahvil ihraci gibi yontemleri
kullanmalarinin 6nli agilmali ve yerel yoOnetimler finansal olarak imar hakki
transferi ve deger artis payr gibi uygulamalardan elde edilecek gelirlerle

desteklenmelidirler.
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Kentsel doniisiim projelerinde dis finansman kaynaklariin daha etkin bir bigimde
kullanimi saglanmalidir. Tiirkiye’de aktif olan uluslararasi kuruluglarin bu projelere
kaynak saglamada isteksiz davranmasina neden olan sebepler irdelenmeli ve bu
kuruluslar ile 6zellikle yerel yonetimlerin taraf olacagi, uygun kosullardaki hibe ve
kredi anlagmalarina zemin hazirlayacak goriismeler gergeklestirilmelidir.

Dar gelirli halkin konut alabilmesini kolaylastiran etkin bir konut finansman sistemi
diizenlenip kullanilmaya baglanmalidir.

Calisma kapsaminda; incelenmis olan vergi sistemi, imar haklar1 ve sermaye
piyasasi araclari lizerinden gelistirilen tiim modellerin temelinde, etkin ve seffaf bir
gayrimenkul degerleme sisteminin oldugu agik¢a goriilmektedir. Bu nedenle
diizgiin isleyen, seffaf ve sistematik bir degerleme sistemi ivedilikle faaliyete
gecirilmelidir.

Finansman saglanmakta zorlanilan bolgelerde yatirimcilar ekstra tesviklerle
desteklenmeli, kar elde edilen yatirimlardan bu boélgelere kaynak transferi
gerceklestirilmelidir.

Imar hakki transferi yontemi ile ilgili yasal diizenlemeler yapilmali, bu sistem
icerisinde yer alacak aktorler belirlenmelidir. imar hakki transferi, miilkiyet
haklarina zarar vermeyecek bigimde, bosaltilmasi kesinlikle gerekli olan,
yapilagsmaya uygun olmayan alanlarda gergeklestirilmeli, transferlerin yapilacagi
yeni yerlesim alanlar1 dikkatlice belirlenmeli, buralardaki yeni imar haklar1 ve
degerleme ilkeleri adaletli bir bigimde tespit edilmelidir. IHT bankalar tarafindan
sertifikalar aracilifiyla yatirimcilara agilan alanlardan elde edilen gelirin kentsel
doniisiim projelerinde kullanilmasi saglanmalidir.

Giliniimiizde Tiirkiye’de gayrimenkul ve kira sertifikalar1 ile ilgili yasal
diizenlemeler yapilmis olmakla birlikte, hali hazirda sistem aktif olarak
islememektedir. Projelerde kullanilacak olan sermaye piyasasi araglarin islem

gorecegi bir gayrimenkul borsasinin islevsel hale getirilmesi gerekmektedir.
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