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Oz

Kamu arazileri ve bu arazilerin degerlendirilmesi i¢inde bulundugumuz yiizyilda iilkemizin ekonomik ge-
lisme siireci i¢in oldukga 6nemli bir hale gelmistir. Bu sebeple araziler etkin ve verimli kullanilmasi gereken bir
kaynak olarak goriilmelidir. Ancak, yerel yénetimlerin kaynak ihtiyaglarini hizli bir sekilde karsilamak istemesi
kamu arazilerinin yeterli analizler yapilmadan kullanilmasina neden olmaktadir. Yerel yonetim bankasi olan iL-
BANK A .§$’nin i¢inde bulundugu yeniden yapilandirma stirecinde edindigi gorevler arasinda Banka i¢in kaynak
yaratip elde edilen gelir ile yerel yonetimlerin finansman arayislarina destek olmak yer almaktadir. Yerel yone-
timler kendi gelirlerini arttirmak ve hizmetlerini tamamlamak amaciyla kaynak arayisinda bulunurken birgok
kurum/kurulus da kaynak gelistirme ¢aligmalarini kendi biinyesinde gerceklestirmektedir. Farkli kurumlarin
ayni isi kendi biinyesinde yapmaya ¢alismasi nedeniyle kaynak gelistirme siireci bir biitiin halinde ilerleyeme-
mekte, yeterli kaynak bulunamamakta, yeterli teknik birikimi olmayan kurumlar da isin icerisine girmekte ve
tiim bunlar, siirecin bagarisiz bir sekilde tamamlanmasina sebep olmaktadir. Bu ¢aligmada, farkli kurumlar ve
birimler altinda yapilan islemlerin tek bir sistem vasitasiyla daha hizli ve verimli bir siire¢le gergeklestirilme-
sinin miimkiin olup olmayacag: arastirilmakta, belediyelerin bu konuda goriisleri alinarak katilimcr bir yak-
lagimla yeni yontemlerin gelistirilmesi amaglanmaktadir. Onceki ¢aligmalardan farkli olarak bu arastirmada;
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yerel yonetimlere uzun vadeli kaynak saglama veya kaynak gelistirme caligmalarinin ILBANK A.S. ile belediye
is birliginde yapilmasi ve basar1 olanaklar irdelenmistir. Siirecin kurumlar arasi biitiinlesmis bir sistemle yiirii-
tillmesi, diizgtin ve stirdiiriilebilir isleyis agisindan zorunlu olmaktadir. Béylece yerel yonetimlerin hizmetlerini
daha kaliteli ve hizli bir sekilde gerceklestirmeleri ve kamu arazilerinin degerlendirilmesi islemlerini daha etkili
bir yaklasimla ytiriitebilmeleri miimkiin gortlmektedir.

Anahtar Kelimeler: Yerel yonetim sistemi, yerel yonetim bankaciligi, ILBANK A.S., kamu arazileri, kaynak
gelistirme ve gayrimenkul gelistirme.

Jel Siniflandirmasi: H72, H74, R52

Abstact

Public lands and their evaluation stages have a critical importance for the economic development process of
our country and therefore they should be managed effectively and efficiently. The immediate need of local go-
vernments to meet their resource needs causes public lands to be used without adequate analysis. ILBANK INC.
has been undertaking a restructuring process and one of its most recent tasks is resource development for the
Bank and then to support the local governments in their search for financing with the revenue generated. While
the local governments are in search for resources in order to increase their own revenues and fulfill their du-
ties, many institutions/organizations carry out their own resource development activities. Due to the resource
development attempt undertaken by several different institutions seperately, the process of resource develop-
ment cannot proceed as a whole, not enough resources are developed, institutions which do not have sufficient
technical background are involved and all of these bring about the unsuccessful completion of the process. In
this study, it was aimed to investigate whether it is possible to carry out these studies conducted under diffe-
rent institutions and units with a faster and more efficient process through a single system. Long-term funding
or resource development efforts to local governments, ILBANK INC. with the municipal cooperation and the
opportunities for success were examined. By taking the opinions of municipalities on this subject, it was objec-
ted to develop new methods with a participatory approach. Conducting the process with an integrated system
between institutions is mandatory for its proper and sustainable operation. Thus, local administrations will be
able to perform their services in a more efficient and faster way, and the evaluation of public lands will be im-
proved with effective management.

Keywords: Local governments, local government system, local government banking, ILBANK INC.,, public
lands, resource development, and real estate development.

Jel Classification: H72, H74, R52

GIRIS

Istihdamin artirilmas, iiretimin geligtirilmesi ve Tiirkiye'nin tiim bolgelerinde dengeli bir sekilde
gerceklestirilmesi i¢in yeni yatirimlar tesvik edilmektedir. Bu yatirimlarin gerceklestirilmesinde en
onemli unsurlardan biri yer tahsisinin saglanmasidir. Yapilacak yatirimlar i¢in en uygun yerin tah-
sisini gerceklestirmek ekonomik gelisme stirecinde hizlandirici bir etki yaratacaktir. Bunun i¢in 6n-
celikle var olan kamu taginmazlarinin envanterinin saglikli bir sekilde hazirlanmis olmasi gerek-
mektedir. Ciinkii kamu arazileri etkin ve verimli kullanilmas: gereken kaynaklar olup, bu arazilerin
degerlendirilme agsamalar1 ekonomik gelisme siireci i¢in olduk¢a 6nemli goriilmektedir. Envanter
olusturma asamasinda kurumlar arasi biitiinlesmis bir sistemin kurgulanmas: isleyis i¢in zorunlu-
luktur (Aliefendioglu 2016:653).
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Yerel yonetim bankast olan Iller Bankasi Anonim Sirketi'nin (ILBANK A.S.) déniisiim siirecinde
edindigi gorevlerden biri “Bankaya kaynak temin etmek tizere, proje kaynag: i¢cin herhangi bir borg
ve sarth yiikiimliiliik altina girmemek kaydiyla kir amacli gayrimenkul yatirim projeleri ile uygula-
malarin yapilmasi veya yaptirilmasr” seklinde tanimlanmis ve bu gorev neticesinde banka i¢in yeni
caligma alanlar1 yaratilmistir. Tanimlanan bu yeni gorevleri 2011 yilinda Genel Miudiirliik biinye-
sinde kurulan Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanlig: yiirtitmektedir. Kaynak gelistirme ¢aligmalari ile
Banka i¢in kaynak yaratilmakta ve yerel yonetimlerin finansman ihtiyaglarina bu ¢aligmalardan elde
edilen gelir ile destek olunmas1 amaglanmaktr.

Yerel yonetimler kendi gelirlerini arttirmak ve hizmetlerini tamamlamak amaciyla kaynak ara-
yisinda bulunurken Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), Milli Emlak Genel Midiirliigii (MILE),
Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi ve gayrimenkul yatirim ortakliklar: gibi birgok kurum/kurulus da
kaynak gelistirme ¢aligmalarini kendi biinyesinde gerceklestirmektedir. Farkli kurumlarin kaynak
gelistirme faaliyetlerini kendi biinyelerinde yapmaya ¢alismas: siirecin biitiinligtinti bozmaktadur.
Bilgi, teknik kapasite ve tecriibe eksikliginin sonucu olarak yeterli kaynaklarin bulunamamasina ve
stirecin bagarisiz bir sekilde tamamlanmasina neden olmaktadir.

Tiirkiyede 2018 yilinda devlete ait olan ve devletin hikim ve tasarrufu altinda toplam
272.771.495.685 m? yiizolgiimiine sahip alan bulunmaktadir (MILE 2019). Sahip olunan bu tagin-
mazlarin iyi bir sekilde yonetilmesi, kaynaklarin optimum sekilde kullanilmasi, yatirimlarin tesvik
edilerek yer tahsisi saglanmasi ekonomik kalkinmanin saglanmasina destek olacaktir (Aliefendioglu
ve Aksu 2017:134).

2018 y1li Sayistay Denetim Raporlar1 incelendiginde belediye tasinmaz envanterleri ile ilgili “Be-
lediye adina tapuda kayitli olan tasinmazlara iliskin deger tespitlerinin Yonetmelige uygun olarak ya-
pildig1 gorilmiis ancak ilgili muhasebe hesaplarina tasginmazlarin tamaminin kaydinin yapilmadigi
tespit edilmistir” (Sayistay 2019a), “Belediyeye ait tasinmazlara iligkin olarak fiili envanter ¢alismala-
rinin tamamlanmamis olmasi, nedeniyle belediyenin miilkiyetinde, yonetiminde veya kullaniminda
bulunan tasginmazlarin tamaminin muhasebe kaydinda yer alip almadig: tespit edilememektedir”
(Sayigtay 2019b), “Belediyeye ait tasinmazlarin kayit iglemlerinin yapilmasinda, Kamu Idarelerine
Ait Taginmazlarin Kaydina Iliskin Yonetmelik hiikiimlerine uyulmadigi goriilmiistiir” (Sayistay
2019c¢) ve “Belediye adina tapuda kayitli olan tasinmazlarin deger tespitinin yapilmadigi ve ilgili mu-
hasebe hesaplarina kaydedilmedigi goriilmiistiir” ibareleri ile karsilasiimaktadir (Sayistay 2019d).
Rapora gore belediyelerde tasinmaz envanterlerinin olusturulmas: yoniinde yapilan ¢aligmalar ta-
mamlanmamigtir. Caligmanin tamamlandig: belediyelerde ise yonetmelige yeterince uyulmadig: go-
riilmektedir. Bir¢cok belediyede de tapuda belediye adina kayith olan tasinmazlarin deger tespit ¢a-
lismalarinin yapilmadigi goriilmektedir. Belediyelerin bir kisminda ise kayitlar ile mevcut durum
uyusmamaktadir. Burada 6ncelikli yapilmasi gereken islerden biri de belediye taginmaz envanterle-
rinin kaydinin tam ve dogru bir sekilde yapilmasi ve muhasebe kayitlarina islenmesidir. Belediyele-
rin sahip olduklar: taginmazlar: bu sisteme entegre ederek ayni stireci yiiriiten diger kurumlarla bir-
likte ¢alismas: kaynak gelistirme proje siirecini hizlandiracaktir. Bir¢ok kurumun kendi biinyesinde
yaptig1 yatirim ve kaynak gelistirme ¢aligmalarini elde bulunan bu alanlara odaklayarak yapmasi sii-
reci hizlandiracak yer arayisina son verecektir.
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Caligmada ILBANK A.S. kaynak gelistirme siirecinin, belediyelerin kendi kaynak yaratma galis-
malariyla entegre edilmesinin, kolaylastirilmasinin ve hizlandirilmasinin miimkiin olup olmadigin
anlamak tizere belediyelere anket yapilmis olup anket kaynak/gayrimenkul gelistirme projeleri, yati-
rim finansmany, arsa/kat karsilig1 hasilat paylasimi projeleri, envanter analizi, kredibilite analizi ko-
nular1 kapsaminda 28 soru ve 3 baglik altinda toplanan 34 6nerme icermektedir. Bu sorulardan ilk 5
belediyeyi ve anketi dolduran kisinin ¢aligma alanindaki niteliklerini anlamay1 amag¢lamaktadir. An-
ketin diger sorulari ise belediyelerin finansman kaynaklarini, ILBANK A.$’nin kredibilite analizleri
ile ilgili goriislerini, arsa/arazi envanter kaydi ve giincellemesini, teknik personel yeterliligini, 6nce-
likli gayrimenkul gelistirme calismalarini ve bu siiregte nelere ihtiyag duyduklarini, ILBANK A.S’nin
bu siiregte nasil ve ne kadar etkin olmasini istediklerini, farkli kurumlardan hangilerinin siirece ka-
tilmasi gerektigini sorgulamaktadir. 3 baslik altinda toplam 34 6nerme ile belediyelerden kendilerine
en yakin olan “kesinlikle katilmiyorum”, “katilmiyorum”, “kararsizim’, “katiliyorum” ve “kesinlikle
katiliyorum” seceneklerinden birini isaretlemeleri istenmistir.

Kaynak gelistirme ¢alismalar1 yapan belediyeler incelendiginde biiyiiksehir, biiytiksehir ilge ve il
belediyelerinde galigmalarin yogunlastig: goriildiigii i¢in anketin bu alanlara uygulanmasinin daha
dogru sonuglar verecegi kanaatine varilmistir. Bu kapsamda 30 biiyiiksehir, 51 il, 519 biiyiiksehir ilce
belediyesi listelenmis olup 150.000 ve iistii nitfusa sahip belediyeler belirlenmistir. Ancak 150.000
niifus kriterinin altinda kalsa da turizm, sanayi, ticaret ve kentsel dontisim kapsaminda yiiksek po-
tansiyellere sahip olan belediyeler de d4hil edilerek toplam 190 belediye anket ¢alismasi i¢in segil-
mistir. Daha diisiik niifusa sahip ve kaynak gelistirme potansiyeli diisiik olan belediyelerde anketi
gerceklestirmenin dogru sonuglardan sapmaya neden olabilecegi i¢in bu belediyeler ¢alisma kapsa-
minda goz ard1 edilmistir. Toplam 113 belediyeden anket doniisii saglanmis ve analizler bu dogrul-
tuda gerceklestirilmistir.

Belediyelere gonderilen anketlerde yer alan verilerin siniflandirilmas: ve analizinde SPSS prog-
rami kullanilmis olup frekans ve ¢apraz tablo analizleri yapilmistir. Elde edilen bulgular tablolar ha-
line doniistiiriilerek yorumlanmigtir. Sonug¢ bolimiinde, bu anket ¢alismasinda elde edilen veriler
sentezlenerek kamu arazilerinin degerlendirilmesi amagli kaynak gelistirme siirecinin daha verimli
hale getirilmesi ve belediyelerle kamu kurumlarinin entegre bir sekilde siirdiiriilmesi igin 6neriler
getirilmistir. Calismada elde edilen veriler SPSS (Statistical Package for Social Sciences) Windows
25.0 programina girisi yapilarak analiz edilmistir. Toplanan orijinal ve ikincil verilerin analizi ve de-
gerlendirilmesinde; sayy, yiizde, ortalama ve standart sapma gibi tanimlayici istatistikler kullanilmis-
tir. Olgeklerin giivenilirligini test etmek amaciyla “giivenilirlik analizi” yapilmis ve elde edilen sonug-
lar yorumlanmigtir.

Onceki ¢alismalardan farkli olarak bu arastirmada; yerel yonetimlere uzun vadeli kaynak sag-
lama veya kaynak gelistirme ¢alismalarinin ILBANK A.S. ile belediye is birliginde yapilmasi ve ba-
sar1 olanaklari irdelenmistir. Arastirmada hem ikincil veriler hem de uygulama yapilan belediyeler-
den anket ile toplanan birincil veriler birlikte kullanilarak kamu tasginmazlarinin degerlendirilmesi
ve bu yolla belediyelere kaynak olusturma olanaklari kapsamli olarak incelenmistir.
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1. ARAZI GELISTIRME KAVRAMI VE SURECI

Arazi gelistirme kavramini kapsayan gayrimenkul gelistirme siireci Peiser ve Frej tarafindan;
“arazi gelistirmeden bina yapimina, pazarlamasina, isletilmesine ve yonetimine iliskin degisik ey-
lemleri kapsayan ¢ok yonlii bir is alan1” seklinde tanimlanmigtir (Bostanct ve Demir 2008:5). Gay-
rimenkul gelistirme miilk sahibinin yani sira kullanicinin da isteklerini, ihtiyag¢larini karsilamalidir.
Bunun i¢in bir¢ok bilesenin araya gelip siireci ortak yonetmeleri gerekmektedir. Temel bilesen olan
arazinin disinda sermaye ve girisimci yaklasimi da 6nemlidir (Topal 2019:16).

Arazinin gelisim stireci incelendiginde ilk olarak imar plani yapilmaya hazir ham arazi olarak go-
rillmektedir. imar plani hazirlandiginda bu arazi artik gelismis bir arazi olarak tanimlanmakta alt-
yapisi tamamlandiginda ise tizerinde proje gelistirilebilecek hale gelen olgun arazi olmadig: dikkati
cekmektedir (Sekil 1). Bu siire¢ ayni zamanda arazinin arsaya doniisme siirecidir. Belirtilen asamala-
rin her birinde arazinin degeri degismektedir. Arazi gelisim siireci bagindan sonuna kadar mutlak bir
deger artis1 gostermektedir. Bu nedenle dogru analizlerin ve planlarin yapilmasi siirdiiriilebilir kent-
ler icin 6nem tagimaktadir (Ulger ve Bag Eray 2003:57). Tasinmaz gelistirme projeleri ig temel {ize-
rinde gergeklesmektedir. Bunlar; arazi, sermaye ve proje diisiincesidir (Sekil 2). Tasinmaz gelistirme
projelerinin kapsamu arsa, aligveris merkezi, turizm ve eglence tesisleri, fabrika, otel, konut, ofis, sa-
nayi yapilari gibi birgok fonksiyonu kapsayabilir (Bostanci ve Demir 2008:6).

Sekil 1: Arazi Gelisim Siireci Sekil 2: Tasinmaz Gelistirmenin Temelleri

Proje Disgiincesi

Deger

Etkin Olm !r_l#m
Asama Gelisme Asamast | | Qlgunink Asamast |

" Sermaye

Imara hazir ham Imar plam hazirlan
arazi gelismis arazi

Tasinmaz Projesi
Altyapist bitmus yapiya
hazir olgun arazi

R -

Proje Dilsiincesi

Kaynak: Ulger ve Bag Eray 2003:57 Kaynak: Bone-Winkel 1994 ¢alismasindan aktaran
Bostanci ve Demir 2008:6

Tasinmaz gelistirme projelerinin ana siiregleri uygulanabilirlik analizleri kapsaminda; pazar, eko-
nomi ve yasal durumlarin incelenmesi, pazar kosullarina uygun olarak pazarlama yapilmasi, satis
politikalarinin belirlenmesi, finansman kaynaklarinin kullaniminin hedeflere uygun olarak belirlen-
mesi, tasarim ve yapim siireci, tamamlanan taginmaz gelistirme ¢alismasinin isletilmesi ve yonetil-
mesi ile 6zetlenmektedir (Bostanci ve Demir 2008:6). Bu siiregte arazinin temini kadar yatirimcinin
bulunmasi da 6nemlidir.
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hun 15. ve 16.

Arazi gelistirme siirecinin ilk ve nemli agamalarini, 3194 sayili imar Kanunu
maddelerinde yer alan ifraz ve tevhid islemleri ile 18. maddesinde yer alan parselasyon plani islem-
leri kapsaminda imar uygulamalari, arsa ve arazi diizenleme ¢aligmalar1 ve parselasyon planlar1 olus-
turmaktadir. 3194 Sayili Kanun'un 18. maddesinin kapsami ve uygulamas: daha genistir. Mevzuatta
yapilan degisiklikle bu madde kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 % 45% ¢ikartilirken kamu ortak-
lik pay1 kaldirilmistir. Gayrimenkul gelistirme siirecinde, siirece d4hil olan kisi/kurum ve kurulus-
lara bagl olarak bir¢ok mevzuata uygun ¢alismalar yapilmak zorundadir. Bu nedenle baslangi¢ asa-

masinda ¢alismalar iyi planlanmali ve mevzuat iyi analiz edilmelidir.

Gayrimenkul gelistirme siireglerinde konut gelistirme hem arazi hem konut gelistirme seklinde
farkli fonksiyonlarin bir araya geldigi gorillmektedir. Kamu kurumlar: Maliye Hazinesinden veya di-
ger kurum/kurulus ve kisilerden elde ettikleri arazileri gelistirip arsa iiretimini saglarlar. Imar plan
degisiklikleri ve bu planlarin uygulanmasi ile birlikte olusan olgun arsalar: satiga sunabilecekleri gibi
tizerinde proje gelistirerek kira/satis geliri de elde etmektedirler. Arazi temini, arsa iiretimi ve daha
sonra konut/ticaret/ AVM gibi fonksiyonlari iceren projeler gelistirmek i¢in birgok kurumda miidiir-
likk/bagkanlik kurulmus olup, bu birimler halihazirda ¢alismalarini stirdiirmektedir. Tiirkiyede arazi
gelistirme calismalar1 yapan kurum ve kuruluslar; Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI), beledi-
yeler, 11 Ozel 1dareleri, Milli Emlak Genel Midiirliigii (MILE), ller Bankasi Genel Miidiirlgii (IL-
BANK A.S.), Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi, kooperatifler, kisi ya da 6zel sirketler ve gayrimenkul
yatirim ortakliklaridir (Ulger ve Eray 2003:64).

Kaynak gelistirme galigmalari ile 6n plana ¢ikan kamu kuruluslarindan Toplu Konut Idaresi Bas-
kanligi (TOKI) sosyal konut projeleri iretme siirecinde arsa temininden daire teslimine kadarki tim
agamalar1 yiirtitmektedir. Belediyeler ve il 6zel idareleri kendi biinyelerinde kaynak gelistirme ¢alis-
malar1 yaparak yeni yatirimlara sehirlerinde yon vermekte ve konut ve ticaret vb. ihtiyaglar1 bu yol-
larla gidermektedir. Kaynak gelistirme faaliyetleri yiiriiten diger bir kurum olan Tiirkiye Emlak Ka-
tilim Bankasi uzun yillar ¢aligmalarina son vermis olup 2019 yilinda Emlak Bank adi ile yeniden
kurularak basta ingaat sektoriinde faaliyet gostermesi amag edinilmistir. Bir¢ok kurum tarafindan
gerceklestirilen bu ¢alismalarin koordineli ve sistematik bir sekilde ilerlemesi giderek 6nem kazan-
maktadir.

2. ILLER BANKASI ANONIM SIRKETINDE KAYNAK GELISTIRME PROJELERI
KAPSAMI

[ller Bankasi Kanunu ve Iller Bankas1 Anonim Sirketi Ana Sozlesmesi'nde yer alan faaliyetler ara-
sinda “Bankaya kaynak temin etmek tizere, proje kaynagi i¢cin herhangi bir borg ve garth yitkiimliliik
altina girmemek kaydiyla kar amagcli gayrimenkul yatirim projeleri ile uygulamalar yapar veya yapti-
rir” hitkmii yer almaktadir. Buna gore Banka, miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina, belediyelere,
Bankaya, gergek/tiizel sahislara ait olan arsalar {izerinde proje gelistirmekte, gerekli durumlarda imar
iyilestirmesi yapmakta ve bunlara ek olarak alim, satim, kiralama ve trampa islemlerinde bulunmak-
tadir (Bolag 2018:171). Bankanin yaptig1 analizler ile uygun gordiigii belediye gayrimenkullerinin

1 T.C.Resmi Gazetesi, Tarih:09.05.1985, Say1:18749
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satin alinmasi ya da bu gayrimenkuller {izerinde “Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi” yontemiyle
ortak uygulamalar yapilmasi Belediyelerin Banka’ya olan kredi bor¢larinin mahsup edilmesini miim-
kiin kilmaktadir (ILBANK 2016a). Kaynak gelistirme ¢aligmalari; 6zetle gayrimenkul alim-satim,
imar iyilestirme, kentsel dontisiim projeleri, belediyeler, kamu ve 6zel kuruluslar ile ytriitilen proje-
ler, arsa satis1 karsilig1 gelir paylasimi ihaleleri seklinde gerceklesmektedir. Bu ¢aligmalar gerceklesir-
ken “..herhangi bir bor¢ ve sarth yiikiimliiliik altina girmemek kaydiyla...” hitkmii geregince Banka
sadece kar ortaklig1 seklinde siirece dahil olmaktadir (Bolag 2018:171).

Yillara gore kaynak gelistirme faaliyetlerine ayrilan miktar ve kullanim oranlar: degerlendirilmis-
tir. Her yil degisken olan bu oranda bir standart hentiz saglanamamustir. Ayrilan miktarin alt1 kati-
nin kullandirilmis oldugu goériilmektedir. Bu durum ILBANK A.$’nin yeni donemlerde kaynak ge-
listirme ¢alismalarina daha fazla 6nem verdigini gostermektedir (Tablo 1).

Tablo 1: ILBANK A.$’nin Kaynak Gelistirme Caligmalarina Ayirdig1 Kaynaklar ve Kullanim Oranlar1

Yillar Planlanan Kaynak Gergeklesen Kaynak Kaynak Kullanim
Kullanim Tutar1 (TL) Kullanim Tutar1 (TL) Orani

2013 1.000.000.000 141.963.000 0,142

2014 400.000.000 2.372.000 0,006

2015 250.000.000 165.746.000 0,663

2016 250.000.000 186.137.000 0,745

2017 250.000.000 141.000 0,001

2018 75.000.000 468.000.000 6,240

2019 750.000.000 1.054.111.779 1,405

Kaynak: ILBANK A.S. 2013-2019 faaliyet raporlar

Kentlerdeki hizli niifus artis1 yerel yonetimler tizerindeki yiikii artirmakta, yatirimlarin kaliteli ol-
masinin yani sira hizli bir siiregte gergeklesmesini zorunlu kilmaktadir. Hizli kentlesme stirecinde ise
Tiirkiye'nin deprem kusaginda oldugunu g6z ardi eden yapilasmalar olusmaktadir. Depremin olus-
turacagl zarar1 minimuma indirmek i¢in bu sorunun sadece yerel yonetimlerle degil ulusal boyutta
¢oziilmesini saglamak gerekmektedir. Modern dayanikli kentlerin olusturulmasinda yerel yonetim-
lerin gelirleri yetersizdir. Bu projelerin finansmaninda merkezi yonetim 6nemli adimlar atmakta-
dir (Bolag 2018:173). Kentsel doniisiime 10. Kalkinma Planinda “Kentsel doniisiimiin planlanmasi
ve uygulanmasinda ozellikle merkezi ve mahalli idarelerin teknik, mali ve idari kapasitelerinin hizli
ve yaygin sekilde giigclendirilmesi 6nem arz etmektedir” seklinde yer almaktadir (ILBANK 2013).

6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun >’un éngérdiigi he-
deflerin gergeklemesi i¢in Doniisiim Gelirleri Hesabina aktarilacak gelirler arasinda “Iller Bankasi
Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki banka faaliyetleri ile 26.01.2011 tarihli
ve 6107 sayili Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanunun 3. maddesinin birinci fikrasi uya-
rinca yapacagl faaliyetlerden elde edecegi karin yiizde ellisi” hitkmii yer almaktadir. Bu kanun cer-
cevesinde ILBANK A.S. tarafindan gergeklestirilen gayrimenkul geligtirme projelerinden elde edilen

2 T.C.Resmi Gazetesi, Tarih:31.05.2012 Say1:28309
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gelirin % 50’si doniistim gelirleri 6zel hesabina aktarilmaktadir. Bu projelerden elde edilen gelirin ka-
lan kism1 6107 Sayili Kanunun 13. maddesi ve iller Bankast Anonim Sirketi ana szlesmesinin 27.
maddesine gore kentsel altyap: projelerinin finansmaninda il 6zel idareleri ve belediyelere hibe ola-
rak donmektedir. Banka tarafindan gerceklestirilen kaynak gelistirme projelerinde elde edilen geli-
rin bir gekilde kamuya geri kazandirildigi ve kamu yararina ¢alismalarda bulunuldugu goriillmekte-
dir (Ince Cekicioglu 2016:63).

Belediyelerin ihtiyaci olan her tiirlii teknik ve mali destegi saglamak amacryla kurulan iller Ban-
kasi, kentsel doniisiim projelerinde de yerel yonetimlerin ortag: olarak yer almaktadir. Donemin
Cevre ve Sehircilik Bakani olan Mehmet Ozhaseki “Iller Bankasrnin Kentsel Déniisiim Bankast ola-
cagini” ve ayni zamanda ¢aligmalarin siirekliliginin saglanmasi icin “doniisiim yapan belediyelere s1-
fir faizle krediler verilecegini” belirtmistir (Anonim 2018; CSB 2017). ILBANK A.S. yonetim kurulu
bagkani Miicahit Demirtas ise “Amacimiz, diisiik faizli yani neredeyse sifir faizli olacak sekilde uzun
vadeli bor¢lanmalar yaparak, belediyeleri kentsel doniigiim alanlarinin yenilenmesiyle ilgili daha ak-
tif hale getirmek” seklinde bir réportaj vermistir (Anonim 2019). Bu kredilerin de ILBANK A.S. ara-
ciligi ile gerceklesmesi ve Banka'nin faaliyetlerinin siirdiiriilebilir olmasi i¢in bir sisteme oturtulmasi
gerekmektedir. Yerel yonetimlerin kaynak gelistirme ¢alismalar: incelendiginde yeterli personelle-
rinin bulunmadigi, dogru fizibilite ¢alismalarinin yapilmadigi, degerleme raporlarinin giivenilir ol-
madig1 dikkati cekmektedir. Belediyeler tarafindan gergeklestirilen bir¢ok dontistim projesinin yan-
lis maliyet analizleri nedeni ile tamamlanamadig goriilmektedir. Yerel yonetimlerin bir¢ok konuda
oldugu gibi bu konuda da ILBANK A.S’nin tecriibelerinden faydalanmasi gerektigi vurgulamalidur.

[ller Bankas1 Anonim Sirketi’nin Organizasyon, Gorev ve Yetki Yonergesi madde 9'da Kaynak Ge-
listirme Dairesi Baskanligrnin gorevleri siralanmigstir. Bu maddeye gore Yonetim Kurulu Karari ile
daireye verilen gorevler; Bakanlik tarafindan talep edilen 6zel projeler, kentsel altyap: projeleri ve ya-
pim igleri ile Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynagi icin herhangi bir borg ve sartls yii-
kiimliiliik altina girmemek kaydiyla kar amagli gayrimenkul yatirim projeleri ile uygulamalar yap-
mak veya yaptirmak i¢in; Bankaya ait gayrimenkulleri satmak, kiraya vermek, yeni gayrimenkuller
almak, kiralamak, trampa yapmak, ortakliklarin tesisi ile ilgili is ve islemleri yiirtitmek, Bankaya, or-
taklarina, diger kamu veya 6zel kuruluslar ile sahislara ait gayrimenkuller tizerinde projeler gelis-
tirmek, yapmak, yaptirmak veya arsa karsilig1 gelir paylasimi tesis etmek, Bakanlik tarafindan ta-
lep edilen 6zel projeler ve kentsel altyapr projeleri ile kentsel dontisim kapsamindaki her tiirli proje,
yapim, satis ve pazarlama islerini yapmak veya yaptirmak, bu amagla Bakanlik tarafindan aktarilan
kaynaklarin kullanim, tahsisi, takip islemlerini yiiritmek, belirtilen islemlere yonelik Daire Bagkan-
liklar1 arasinda koordinasyonu saglamak, Bankaya kaynak saglayic projeler kapsaminda rehin, ipo-
tek, intifa, irtifak haklari, gayrimenkul miikellefiyetlerinin tesisi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek, ge-
listirilecek gayrimenkul projeleri ile ilgili teknik ve hukuki ¢aliymalarin yiratiilmesi, idari ve teknik
sartnamelerin hazirlanmasi ile pazarlama, tanitim, ekspertiz, satig ve devir islemlerini yiiriitmek, bu
islemlere iliskin hizmet aliminda bulunmak, geri doniisleri takip etmek ve belirtilen islemlere yone-
lik Daire Bagkanliklar1 arasinda koordinasyonu saglamak, Bankaya ve ortaklarina ait gayrimenkul-
lere iligkin tespit ¢aligmalarini yiirtitmek, bor¢lu ortaklarinin, gayrimenkul karsiig1 bankaya olan
borglarinin yapilandirilmasina yonelik projeler gelistirmek ve uygulamak, Bankanin istirak veya
bagl ortaklik edinmesi, kurulmasi ve faaliyetlerine iliskin siiregleri yonetmek, degerlendirmek ve
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izlemek, Banka varliklarinin ve 6z kaynaklarinin daha etkin ve verimli kullanilmasina yonelik proje-
ler gelistirmek ve Ilgili mevzuat ve galigma usul ve esaslar1 dogrultusunda Genel Miidiirliikge verilen
diger gorevleri yapmak sekillinde yer almaktadir.

2011 yilinda bu gorevleri gerceklestirmek {izere kurulan Kaynak Gelistirme Dairesi 07.02.2019
tarihine kadar dort miidiirliikten olusmakta iken, bu tarihte yonetim kurulu karar: ile bes midiir-
lige cikartilmistir. Bu midiirliikler; Gayrimenkul Gelistirme Mudirliigii, Finansman ve Satig Mii-
diirliigii, Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Miidiirliigii, imar ve Planlama Miidiirliigii, Satis ve Pazar-
lama Miudirligiidiir. Satis ve Pazarlama Midiirligii heniiz ¢aligmalarina baglamamis oldugundan
diger dort miidiirliigiin faaliyetleri detaylandirilacaktir.

Gayrimenkul Gelistirme Miidiirliigii; miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina, belediyelere, Ban-
kaya, gercek/tiizel sahislara ait olan arsalar tizerinde proje gelistirmek amaciyla fizibilite ¢alismalar:
yapmak, gerekli yerlerde Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu (BDDK) lisansina sahip gayrimenkul degerleme sirketlerinden hizmet alim1 yontemi ile de-
gerleme raporlari almak, degerleme raporlari incelenerek raporlar dogrultusunda ILBANK A.$’nin
yapacagi faaliyetlere yon vererek alternatif caligmalar yapmak ile gorevlidir. Analiz siireci sonucunda
arsa satis1 karsilig1 gelir paylasimi ihalesini gergeklestirmek, yiiklenicilerle s6zlesme yapip sozlesme
gereklerini takip etmek gorevleri arasindadr.

Bankaya belediyelerden ve sahislardan gelen bagimsiz bagvurularin incelenmesi, gayrimenkul
alim-satim-trampa islemleri, gayrimenkul kiralama ve kiraya verme, yapilan projelerde bagimsiz bo-
limlerin satis fiyatlarinin belirlenmesinde gayrimenkul degerleme raporlarina bagvurulmaktadir.
Imar ve Planlama Miidiirliigii; proje gelistirme caligmasi yapilmasi yoniinde karar alinan alanlar i¢in
oncelikle alan ile ilgili 6n analizleri yapmaktadur. Imarsiz olan bir alani imarl arsa haline getirmek,
mevcut planl alanlarda kaynak gelistirme projelerine imar iyilestirmelerini ve plan degisikligi ¢alis-
malarini yapmak, gerekli hallerde ifraz-tevhit ¢calismalar1 yapmak miidiirlagiin gorevleri arasindadir.
Plan degisiklikleri yapilirken plan hiyerarsisinin gozetilmesi, plan onama, aski ve itiraz siireglerinin
takibi Imar ve Planlama Miidiirliigii tarafindan gerceklestirilmektedir.

Finansman ve Satis Miidiirliigii; Banka miilkiyetinde olan ya da satin alinan veya protokol yo-
luyla Bankaya devredilen gayrimenkullerin alim ve satimu, kiraya verilmesi, kiralanmasi islemlerini
gergeklestirmektedir. Alim, satim ve kiralama ¢aligmalar1 sonucunda ortaya ¢ikacak gelir ve gider-
leri hesaplayarak ekonomik fizibilite ¢aligmalarini yiiriitmektedir. Banka varliklarin1 daha etkin ve
verimli sekilde degerlendirilmesine yonelik ¢aligmalar yapmak ve “Kaynak gelistirici projeler kapsa-
minda yerel yonetimlerin gayrimenkul karsiliginda Bankaya olan borglarinin yapilandirilmasina yo-
nelik is ve islemleri yliriitmek” gorevleri arasindadur.

Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanlig1 tarafindan gergeklestirilen hasilat paylasimi igleri, arsa sa-
tislar1 ve lojman satiglarindan elde edilen gelirlerin yerel yonetimlere kredi ve hibe olarak aktarildig:
distintildiiglinde kaynak gelistirme ¢aligmalarinin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel Doniistim Midiirligi; yerel yonetimlere aktarilan kaynagi arttirmak amaciyla sehirlerde
Banka tarafindan ya da yerel yonetim ortakliklar: ile uluslararas: standartlarda kir amacl prestij
gayrimenkul projelerini gerceklestirmek ve bu sekilde Banka’ya yeni kaynaklar yaratmak amaglari
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arasindadir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsa-
minda ilan edilen uygulama alanlari, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi kapsaminda ilan
edilen kentsel dontisiim ve gelisim alanlar1 miidiirligiin ¢alisma kapsamindadir.

3. BELEDIYE TASINMAZLARININ DEGERLENDIRILMESINDE BELEDIYELERIN YAKLASIMI

Yerel yonetimlere ihtiyaci olan finansman desteginin yaninda teknik destek de saglayan ILBANK
A.S’nin bu siiregteki dnemli rolii dikkati cekmektedir. ILBANK A.S!nin yapilandirma siirecinde
edindigi yeni gorevler yerel yonetimlerin ihtiyact olan finansmani daha hizli ve kolay sekilde sag-
lamay1 da amag edinmektedir. Yerel yonetimler finansman ihtiyaglarinda kredi, hibe desteklerinin
yetersiz kalmasi, yeni kredi bagvurular: gerceklestirememeleri gibi sebeplerle yeni kaynak arayisla-
rina girmis ve kaynak gelistirme faaliyetlerini kendi biinyelerinde yapmaya baglamiglardir. ILBANK
A.$’nin kaynak gelistirme faaliyetleri yaparken bir¢ok farkli kamu kurumu da ayni faaliyetleri kendi
biinyesinde gergeklestirdigi goriilmektedir.

Kaynak gelistirme ¢alismalar1 bu konuda tecriibeli teknik personel ve analiz siirecine ihtiya¢ duy-
maktadir. Caligmanin bu bélimiinde bir¢ok farkli kurumun kendi biinyesinde gerceklestirdigi kay-
nak gelistirme faaliyetlerinin ILBANK A.S/de ki ele alinis bi¢imine ve yerel yonetimlere olasi des-
teklerine, belediyeler agisindan bakilmaktadir. ILBANK A.S’nin kaynak gelistirme siireci ile yerel
yonetimlerin kendi kaynak yaratma galigmalarinin birbirine entegre edilmesinin, kolaylastirilma-
sinn ve hizlandirilmasinin miimkiin olup olmadigini anlamak tizere belediyelere anket ¢aligmasi
yapilmigtir. Bu ¢aligma kapsaminda diigiiniilen 6nermeler; belediyeler finansman ihtiyaglarini 6z
kaynaklarindan kargilayamamakta ve bunun i¢in kredi ¢ekmek durumunda olup kaynak gelistirme
faaliyetleri yeni yatirim ihtiyacinin yani sira alternatif gelir kaynag arayisi ile yapilmakta, belediye-
ler kaynak gelistirme siireclerinde de ILBANK A.$’nin teknik destegine ihtiyag duymakta, ILBANK
AS. tarafindan gergeklestirilen kredibilite analizlerinde gayrimenkul envanterlerinin de dahil edil-
mesi gerekmekte ve kaynak gelistirme siiregleri ILBANK A.$’nin denetiminde ya da belediyeler ile
ortaklasa yapilmali seklindedir.

Ankete katilan 113 belediyenin tiirlerine gore dagilimlar: incelendiginde; % 79,6’sin ilge, %
7,1’inin il ve % 13,3’tiniin biiyiiksehir belediyesi oldugu, belediyelerin sinirlar1 igerisindeki niifuslar
incelendiginde ise % 1,8’inin 10 bin-50 bin arasi, % 32,7’sinin 50 bin - 250 bin arasi, % 48,72’sinin
250 bin ile 750 bin aras1 ve % 16,8inin ise 750 bin iistiinde oldugu tespit edilmistir. Niifusu 250.000’i
asan belediyelerden anket katiliminin % 65,5 oranina ulasmis olmasi kaynak gelistirme potansiyeli
yiiksek olan belediyelerden doniislerin saglandigini gostermektedir.

Katilimcilarin % 1,8’ belediye baskani, % 1,8’i belediye bagkan yardimcisi, % 3,6’s1 daire bagkani/
daire bagkan yardimcisi, % 37,3’ miidiir/miidiir yardimcisi, % 30,9'u uzman/mithendis ve % 24,5
diger gorevlerde caligmaktadir. Belediyelerde diger gorevlerde bulunan katilimcilarin % 4,76’sin1in
biiro personeli, % 4,76’sinin emlak yoneticisi, % 4,76’sinin gayrimenkul degerleme uzmani, % 9,52si-
nin harita teknisyeni, % 4,76’sin1n insaat teknikeri, % 4,76’sinn is¢i/biiro personeli, % 4,76’s1 kamu-
lagtirma birim sorumlusu, % 4,76’s1 kamulastirma sefi, % 4,76’s1 mali hizmetler uzman yardimeisi, %
9,52’sinin memur, % 4,76’sinin muhasebe gorevlisi, % 4,76’s1n1n raportor, % 19,05’inin sehir plancisi
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ve % 4,76’sin1n ise tekniker olarak ¢alistig1 tespit edilmistir. Buna gore gayrimenkul gelistirme pro-
jeleri ile yakindan ilgilenen personellerin ankete katildig1 dikkati ¢ekmektedir. Katilimecilarin gorev
dagilimlarma bakildiginda genel olarak konuya hakim olan ilgili birimler tarafindan anket déniisii
saglandig1 gorilmektedir.

Katilimcilarin belediyede ¢alisma siirelerine gore dagilimlari incelendiginde; % 24,5’inin 1-5 yil,
% 26,4’tiniin 5-10 y1l, % 16,4’tiniin 10-15 y1l, % 32,7’sinin 15 yil ve {izeri stiredir belediyede ¢alistiklar:
tespit edilmistir. Katilimcilarin ¢ogunlugunun deneyimli personeller oldugu diisiiniildiigiinde ¢alis-
tiklar1 baskanliklar ile ilgili bilgilerin dogruyu yansittig1 kabul edilmistir.

Ankette, belediyelerin finansman kaynaklarini, gayrimenkul envanterlerini ve kredibilite kriter-
lerini sorgulama i¢in hazirlanmis sorulara verilen yanitlarin analizi asagida 6zetlenmigtir:

Belediye tarafindan yapilan yatirimlarin finansman kaynaklarina gore dagilimlari incelendi-
ginde; katilimcilarin % 31,78’i tamamu 6z kaynaklar, % 4,67’si tamam1 ILBANK kredisi, % 56,07’si bir
kismi kredi ve bir kism1 6z kaynak cevabini verirken, tamam1 kamu mevduat bankasi kredisi ve ta-
mami 6zel mevduat bankasi kredisi cevabini veren katilimcinin olmadig: tespit edilmigtir. Tamami
6z kaynaklar1 kullanan belediyelerin % 34,3 oraninda kalmasi belediyelerin dis kaynaklara duydugu
ihtiyacin oldukga fazla oldugunu gostermektedir. Belediyelerin hibeler disinda kaynak arayislarinda,
kredi ihtiyaglarinda 6ncelikli olarak ILBANK A.§’ye bagvurduklar1 daha sonra diger banka, fon vb.
yollara bagvurduklar: dikkati gekmektedir.

Arastirmada ILBANK A.Sden talep edilen kredilerin &n analizinde belediyeler agisindan nelere
dikkat edilecegi incelenmis ve katilimecilarin verdikleri cevaplara gore dagilimlar: verilmistir. Buna
gore katilimcilarin % 47,3’ belediye sinirlarinda yer alan niifusa, % 60’1 kredi geri 6deme diizenine,
% 17,3’ gayrimenkul envanter fazlaligina, % 65,51 planlanan yatirimlarin fizibilite raporlarina ve %
31,8’i bolgenin yapisina da bakilmasi gerektigini belirtmislerdir. Katilimcilarin % 7,3’ ise diger sege-
negini isaretlemislerdir. Diger se¢enegini segen katilimcilar “glinliik niifus yogunluguna gore, kredi
degil hibe seklinde verilmelidir, mevcut bor¢ durumu, 6n onay, son 2-3 yil i¢inde yapilan yapilmasi
diistintilen 6demelere” dikkat edilmesi gerektigini ifade etmislerdir (Sekil 3).

Sekil 3: ILBANK A.S'den Talep Edilen Kredilerin On Analizlerinde Belediyeler Agisindan Dikkat Edilmesi
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Aragtirmaya katilanlarin kurumlarinda arazi, arsa ve yapilarinin envanteri incelendiginde; %
92,9’unun bu envanteri tuttugu ve kalan % 7,1’inin ise kayit altina almadig1 saptanmstir. Giincel-
leme durumlarina gére dagilimlari incelendiginde % 22’sinin giinliik, % 28’i aylik ve % 36’sin1in yilda
1 envanterleri giincelledigi anlasilmaktadir. Katilimcilari % 14’ diger segenegini isaretlemistir. Di-
ger secenegini secenlerin % 8,33’tiniin 3 ayda 1, % 8,33’iiniin 6 ayda 1, % 83,32’sinin islem gercek-
lestikge ve % 8,33’tiniin envanter tipine gore giinliik veya haftalik yapildigini beyan ettikleri goriil-
miistiir (Sekil 4). Katilimcilarin anket cevaplarina gore belediyelerde envanter galismalarinin yiiksek
oranda tamamlandi81 goriilmektedir. Ancak Sayistay raporlarina bakildiginda; yapilan ¢alismalarin
dogru sekilde tamamlanmadig: goriilmektedir. Bu durum, belediyelerin % 93’tintin envanter kayut-
lar: tuttugu distiniildéigiinde bu envanterlerin standart bir sekilde kaydedilip kontrol edilmesi gerek-
tigine isaret etmektedir.

Sekil 4: Belediyelerin Gayrimenkul Envanter Tutma ve Giincelleme Siklig
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Arastirmaya katilan katilimcilarin gayrimenkul gelistirme projelerini gelistirmek tizere birim-
lerinin olup olmadig1 sorulmus % 76,4’ tinde olmadig1 goriilmiistiir. Evet cevabi verenlerin birim-
lerine gore dagilimlar: incelendiginde, katilimcilarin % 71,44’ Emlak ve Istimlak Midiirliigii ile
Etiid Proje Miidiirliigii, % 7,14 Imar ve Sehircilik Midiirliigii, % 3,57’si Harita Servisi, % 3,57’si
Isletme ve Istirakler Dairesi Baskanligi, % 3,57’si Kamulagtirma ve Emlak Yonetimi Sube Miidiir-
lagi, % 3,57’si Kentsel Dontisim Midirlagi, %3,57’si Mali Hizmetler ve % 3,57’si ise Strateji Ge-
listirme birimlerinde gayrimenkul gelistirme ile ilgili calismalarin yapildig: tespit edilmistir.

Katilimcilara calistiklar: belediyelerde gayrimenkul gelistirme projelerinde fizibilite/de-
gerleme raporlarini inceleyen, risk analizi yapan teknik servisin olup olmadig1 sorulmus ve
cevaplara gore dagilim incelendiginde % 23,8’inde oldugu ve % 76,2’sinde ise olmadig1 tespit
edilmistir. Aragtirmada gayrimenkul gelistirme projelerinde ¢alisan personellerin sayisi ince-
lendiginde; % 85,72’sinde 10°'dan az ve % 14,28’inin ise 10'dan fazla personeli oldugu goril-
mektedir.

Aragtirmada katilimcilarin gayrimenkul gelistirme projelerine neden ihtiya¢ duyduguna
dair sorulan soruda birden ¢ok madde isaretlemeleri istenmistir. Bu durumda katilimeilarin %
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59,1’i mali sikintilara alternatif gelir kaynag: aranmasi, % 56,4t belediyelere yeni yatirimlara
ihtiyag duymasi, % 4,51 siyasi/politik nedenler ve % 5,5’i ise diger segeneklerini isaretlemisler-
dir. Yerel yonetimlerin hem kaynak arayisina hem de beklenen yatirim performansina gore gay-
rimenkul gelistirme projeleri yapmaya yoneldigi goriilmektedir. Diger segenegini segen kati-
limcilarin; % 33,34’ gayrimenkul gelistirme projeleri olmadigini ve ihtiya¢ duymadiklarini ve
%16,67 dilimliklerinde ise bolge halkinin ihtiyag ve talepleri, ¢arpik yapilasmay1 ortadan kaldir-
mak ve hem doniisiim yapmak hem de ihtiya¢ gidermek, emlak piyasasini hareketlendirerek ka-
muya kaynak olusturmak ve tasginmazlarin etkin ve verimli kullanilmasi, plan diizeyinde gerekli
calismalarin yapilmasi olarak iletmislerdir (Sekil 5). Verilen cevaplar kaynak gelistirme ¢alisma-
larini artirmanin belediyelerin yeni yatirim ihtiyacinin ve bolge halkinin taleplerinin karsilan-
masini, kentsel dontigiimiin hizli bir sekilde saglanmasini, tasinmazlarin verimli kullanilmasini
saglayacagina isaret etmektedir.

Sekil 5: Belediyelerin Gayrimenkul Geligtirme Projelerine Thtiya¢ Duymasinin Nedenleri

70 %

60 % 39.1% 56.4%

50 %

40 %

30 %

20 %

10 % 45% 5.5%

0% [ ]
Mali sikintilara altematif gelir  Belediyelere yeni yatirmlara Siyasi/politik nedenler Diger
kaynag: aranmasi ihtiyag duymas:

Katilimcilara gayrimenkul gelistirme projelerinde en ¢ok ihtiya¢ duyulan uzmanlik alanlar1 so-
rulmus ve birden fazla cevap vermeleri istenmistir. Katithmeilarin % 80,9’unun gayrimenkul gelis-
tirme uzmani, % 52,3’iin{in sehir plancisi, % 38,5’inin mimar, % 42,2’sinin mithendis, % 15,6’sinin
avukat ve % 5,5’inin ise diger cevaplarini verdikleri tespit edilmistir.

Katilimcilarin gayrimenkul gelistirmede kullandiklar: yontemlerin 6nem sirast Sekil 6da veril-
mistir. Buna gore kiralama yontemini katilimcilarin % 51,371, dogrudan satis yontemini katilimcila-
rin % 32,9’u, trampa yontemini katilimeilari % 5,31, arsa satis1 karsiligr gelir paylasimi yontemini
katilimcilarin % 15%, plan iyilestirme yontemini katilimcilarin % 22,2’si ve kentsel doniisiim yonte-
mini katilimcilarin % 14,51 birinci siraya koymuslardir. Diger segenegini segen katilimcilarin % 25’
3194 Sayili Kanunun 17. maddesi geregi hisseli satis, % 50’si herhangi bir yontem uygulanmadig ve
% 251 ise tarim arazilerinde direkt gelir yontemini uyguladiklar1 yoniinde beyan etmislerdir. Gayri-
menkul gelistirme ¢aligmalarinda halen i¢in en ¢ok kullanilan yontemin kiralama yontemi oldugu
ortaya ¢tkmustir (Sekil 6).
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Sekil 6: Gayrimenkul Gelistirme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

60.00% -

5130%
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20,00% - 15% 14,50%
0,00 - — .. : :

Kimalama Dogrudan Satig Trampa Arsa satist karsilifn  Plan iyilestirme  Kentsel donisim

gelir paylagimi

Aragtirmaya katilan katilimcilarin gayrimenkul gelistirme siirecinde kargilarina ¢ikan zorluklar
sorulmus ve birden fazla cevabr isaretlemeleri istenmigtir. Buna gore anket cevaplarinin dagilimlar:
incelendiginde katilimcilarin % 9,3’tinii 3996 Sayili Kanun geregi Yap-islet-Devlet I¢ Isleri Bakan-
111 onay1 almada yasanan zorluklar, % 6,5’inin Yiiksek Planlama Kurulu karar1 alma zorunlulugu, %
22,2’sinin 2886 sayili Devlet [hale Kanununa gore satig1 karsihiginda gelir paylagimi yonetim zorun-
lulugu, % 41,7’sinin maliyetlerin yiiksek olmasi, % 36,1’inin gelistirme siirecinde yeterli deneyim/
personelin olmamasi, % 43,5’inin tilkenin sahip oldugu ekonomik ve siyasi riskleri, % 37’sinin plan
iptalleri ve degiskenliklerinin siklikla olmasi, % 42,6’1n1n prosediirlerin uzun olmasi ve % 25,9’unu
alternatif gelistirme yontemlerinin kisith olmasi olarak cevap verdigi goriilmektedir. Diger cevabin
isaretleyenlerinin (% 1,9’luk kism1) % 66,6’sinin Sayistay’'in belediyelerin 2886 Sayili Kanunun 51/g
maddesini uygulayamayacag: yoniindeki goriisii ve % 33,3’tinii yeterli ve uygun niteliklere sahip gay-
rimenkuliin bulunmamasi cevaplarini verdikleri dikkati gekmektedir (Tablo 2).

Tablo 2: Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Yasanan Zorluklar

n %

3996 Sayili Kanun Geregi Yap-Islet-Devlet Ic Isleri Bakan-
s Ona; gt tap=y ¢ Evet 10 93
Yiiksek Planlama Kurulu Karar1 Alma Zorunlulugu Evet 7 6,5
2886 Sayili Devlet Thale Kanunu'na Gére Satis1 Karsiiginda
Gelir Pa}}rrllaglml Yonetim Zorunlulugu T Evet # 222
Maliyetlerin Yiiksek Olmas: Evet 45 41,7
Geligtirme Siirecinde Yeterli Deneyim/Personelin Olmamast Evet 39 36,1
Ulkenin Sahip Oldugu Ekonomik Ve Siyasi Riskler Evet 47 43,5
Plan 1ptalleri Ve Degiskenliklerinin Siklikla Olmasi Evet 40 37,0
Prosediirlerin Uzun Olmast Evet 46 42,6
Alternatif Gelistirme Yontemlerinin Kisith Olmas: Evet 28 25,9
Diger Evet 2 1,9

Sayistay'in belediyeler 2886/51g uy- 5 66.7
Diger gulayamaz goriisii ’

Yeterli gayrimenkuliin bulunmamas: 1 33,3

Toplam 3 100,0
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Katilimcilarin yerel yonetimlerin gayrimenkul gelistirme projelerini basarili ve kisa siirede ger-
ceklestirebilmesi i¢in gerekli olan nedenlere gore siralamalar: istenmistir. Bu siralamaya gore kati-
limcilarin; % 38,9’u teknik personel, % 41,5’ finansman, % 15,7’si hizli biirokratik siirec, % 6,81 halk/
kurum katilimi, % 1,8’i mali denetim ve % 11,4’t siyasi etkinin azaltilmas: maddelerini birinci siraya
koymustur. Katilimcilarin % 6,7’sine gore sozlesme yonetim ekibine birinci sira yer verilmemistir.
Diger nedenlere ise bir kisinin uygun arsa/arazi nedenine gerekli oldugu cevabini verdigi goriilmek-
tedir. Belediyelerin 6ncelikli 6nem verilmesini diisiindiigii konularin baginda biirokratik engeller ve
teknik personelin yeterliligi oldugu dikkati cekmektedir (Sekil 7).

Sekil 7: Yerel Yonetimlerin Gayrimenkul Gelistirme Projelerini Basarili ve Kisa Stirede Gergeklestirebilmesi
I¢in Gerekli Olan Nedenler

45.00% - 38.90% 41,50%
40,00% -

35.00% -

30,00% -

25,00%

20,00% 1 15,17% 51 Sima
15,00% - 11.40%

10.00% - 6.80%

0,00% - : - - T—

Teknik Personel Finansman Hizli Biirokratik Hallk/Kurum Mali Denetim Siyasi Etkinin

Sureg katilmmi Azaltilmast

Aragtirmaya katilan katilimcilar tamamlanan, su anda ytriitillen ya da proje asamasinda olan
gayrimenkul gelistirme galismalar1 olup olmadiklari sorulmus ve verilen cevaplar incelendiginde %
19,2’sinde oldugu ve % 80,8’inde ise olmadig tespit edilmistir. Projeleri olan katilimcilarin % 40’1inin
bir, % 13,3’iinin iki, % 26,7’sinin ii¢ ve % 20’sinin ise bes projesi oldugu saptanmustir. Yerel yonetim-
lerin kaynak gelistirme projelerinin oldukea az oldugu tamamlanan projelerin de ¢cogunun doniisiim
odaklr oldugu tespit edilmistir.

Kredibilite analizlerinde gayrimenkul envanterleri déhil edilerek kredi puaninin belirlenmesi-
nin daha dogru bir yaklasim olup olmadig1 yoniindeki soruya katilimecilarin % 86,3’ daha dogru bir
yaklagim degerlendirmesi yapmis ve % 13,7’si ise soz konusu goriisiin dogru veya uygun olmadigini
ifade etmistir. Incelenen soruya olumsuz cevap verenlerin dagilimlar1 incelendiginde; s6z konusu ce-
vabi verenlerin % 16,7’sinin belediyelerin tek gelir kaynaklarinin gayrimenkuller olmadigi, % 16,7’si-
nin ekonomik nedenlerden 6tiirii gayrimenkullerin gercege uygun degerleri {izerinden satis islemle-
rinin yapilamadigi, % 16,7’sinin envanter degil projelerin 6nemli oldugu, % 16,7’sinin gayrimenkul
azlig1 ya da fazlahiginin ilgili belediyenin finans ihtiyaglari ile dogru orantili olmadigi, % 16,7’sinin
gayrimenkul degerlerinin bolgelere gore farklilik gostermesi nedeni ile envanter tizerinden deger-
leme yapilmasinin dogru olmayacag: ve kalan % 16,7’sinin ise SSK, Maliye ve kisi hacizlerinin olmasi
nedeni ile kredi puanlar: ve risk derecelerinin 6l¢iilmesinde gayrimenkul envanteri ve varliginin et-
kin olarak kullaniminin miimkiin olamayacagini beyan ettikleri goriilmektedir. Belediyelerin kredi-
bilite analizlerinde gayrimenkul envanterlerinin fazlaligina bakilmasi katilimcilarin % 17,301 tara-
findan kabul gérmiis olup, soru daha ozellestirilerek sorularak katilimcilarin % 86,30’una ulagmistir.

893



Pinar YEGINER « Yesim TANRIVERMIS

ILBANK A.S. Genel Miidiirliigii Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanlig1 caligmalarindan haber-
dar olup olmadiklar: incelendiginde; katilimcilarin % 13,8’inin haberdar oldugu ve % 86,2’sinin ise
haberdar olmadig: ortaya konulmustur. Katilimcilarin kuruma bu konuda daha 6nce bagvuru ya-
p1p yapmadiklar: incelendiginde; % 11,8’inin yaptig1 ve % 88,2’sinin ise yapmadig: tespit edilmis-
tir. Bagvuru yapan katilimcilarin basvuru igerikleri incelendiginde; % 50’sinin altyap: mali kaynak
talebi, % 25’inin altyapi ve {listyap: yatirimlar: ve % 25’inin ekipman, malzeme, tasit alimlari, in-
saat ve yapim isleri etiid ve proje giderleri olduklar: goriilmiistiir. Kaynak gelistirme ¢alismalar
konusunda bagvurunun yapilmadig goriilmektedir. ILBANK A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi Bas-
kanligrnin varlig1 ve faaliyetlerinin belediyeler tarafindan yeterince bilinmedigi tespit edilmistir
(Tablo 3).

Tablo 3: ILBANK A.S. Genel Miidiirliigii Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanhig1 Caligmalarindan Haberdar

Olma
n %
Altyapr Mali Kaynak Talebi 1 50,0
Altyap1 ve Ustyapt Yatirimlari 1 25,0
Bagvuru igerigi Ekipman, Malzeme, Tagit Alimlari, Ingaat ve Yapim Isleri Etiid ] 250
ve Proje Giderleri ’
Toplam 4 100,0

Belediyelerin kaynak gelistirme veya daha somut olarak gayrimenkul gelistirme siirecinde IL-
BANK A.$’nin konumunun ne olmast gerektigi soruldugunda katilimcilarin % 66,7’si belediyeler ile
ortaklaga caligma yapilmasi, % 14,3’ garantér konumunda olmasi, % 1,9’u sadece ihale siirecini yo-
netmesi, % 6,7’si denetleyici olmasi ve % 10,5’i ise belediyelerin her asamay1 kendilerinin yapmas ge-
rektigi yoniinde cevaplar vermiglerdir. Belediyelerin ortaklasa calismak istemesinin ILBANK A.$’ni
bu konuda yetkin gormesi ve ¢aligmalarini artirmak istemesi olarak degerlendirilmistir (Sekil 8).

Sekil 8: Belediyelerin Kaynak Gelistirme/ Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde ILBANK A.$’nin Konumu

80 %

66,7 %

70% 2 —
60 %
50 %
40 %
30%
00 143%
;g ;:; 1.5% 6.7% 1057

0% | i — |

Belediveler ile ortaklasa ~ Garantdr konumunda Sadece [hale siirecini Denetleyici olmahidir  Belediyeler Her Asamay1
calisma yapilmahdir olmalidir yonetmelidir kendileri yapmahdir

Katilimcilarin gayrimenkul gelistirme projelerinin hangi kurum kuruluslar tarafindan gergekles-
tirilmesi gerektigi sorusuna verdikleri cevaplar incelendiginde katilimcilarin % 62,51 ILBANK A.S.,
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% 69,6’s1 Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, % 17’si Ekonomi Bakanligi, % 45,51 TOKI, % 34,8’i Emlak
Konut, % 75,9’u belediyeler ve % 23,2’si {iniversiteler tarafindan gergeklestirilmesi gerektigini vur-
gulamiglardir. Diger secenegini segen katilimcilari (% 3,6) ise 6zel sektoriin gerceklestirmesi gerek-
tigi yoniinde cevap verdikleri saptanmigtir. Belediyelerin % 75,9 oraninda kendi kaynak gelistirme
projelerini yapmak istemesi 6niimiizdeki donemlerde gelistirilmesi gereken 6nemli bir alan oldugu-
nun gostergesidir. Bu oran1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve ILBANK A.$’nin takip etmesi, s6z ko-
nusu kurumlarin bir arada galigmasi gerekliligini ve bu konuda ¢alismalar yapilmasini 6ne ¢ikarmak-
tadir (Sekil 9).

Sekil 9: Gayrimenkul Gelistirme Projelerini Yapmasi Gereken Kurum veya Kurumlar

Diger W 3 6%

Universiteler 23,2%
Brelediye e | 75 9 %
Emlak konut s 34 8 %
Toki . 5 5 Y,
Ekonomi bakanhg: NI 17 %
Cevre ve gehirelil e 506 %
flbank AS I 62,5 %
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Arastirmada kullanilan Anketin Cronbach Alfa giivenirlik katsayisi tiim anket igin, gayrimenkul
gelistirme projeleri hakkinda genel goriisler, kurumunuz caligmalari ile ilgili goriisler ve oneriler an-
ketleri i¢in hesaplanmistir. Anketin genelinin Cronbach Alfa giivenilirlik degeri 0.905, Gayrimenkul
gelistirme projeleri hakkinda genel goriisler i¢in olusturulan anketin Cronbach Alfa giivenilirlik de-
geri 0.917, Kurumunuz ¢alismalarr ile ilgili goriisler i¢in olusturulan anketin Cronbach Alfa giiveni-
lirlik degeri 0.550, Oneriler igin olusturulan anketin Cronbach Alfa giivenilirlik degeri 0.829 olarak
bulunmustur. Chronbach Alfa degerlerinin 0.50'den bityiik olmasi, kullanilan 6lgeklerin giivenilir ol-
dugunu gostermektedir. Bu da galigmada kullanilan 6lgegin i¢sel tutarliliklarinin iyi oldugunu gos-
termektedir.

Ankette yer verilen ve 34 adet 6nermeden olusmus sorularin analizi belediyelerin mevcut du-
rumu ve ¢aligma sonucunda Onerilerin getirilmesi adina cevaplar énemli oldugu i¢in her bir éner-
menin oranlari tablolar halinde verilmistir. Gayrimenkul gelistirme projelerinin biitiin belediyelerde
uygulanmasi gerektigi 6nermesine katilimcilarin % 46,02’si katiliyorum derken, % 34,5171 kesinlikte
katildigini belirtmistir. Gayrimenkul gelistirme ¢aligmalarinda yeni yasal diizenlemelerinin yapil-
mas1 6nermesi katilimeilarin % 64,6°s1 tarafindan gerekli gortilmistiir. Yerel yonetimlerin gayrimen-
kul ¢aligmalarina yogunlasmasinin % 87,61 oraninda gerekli oldugu diisiiniilmektedir. Yerel yone-
timlerin gelirlerinin artmasinin hizmet artisina da neden olacag: 6nermesi % 89,38 oraninda kabul
gormistir. Yerel yonetimlerin hizmetlerinin daha kaliteli ve hizli bir sekilde olmasi i¢in gayrimen-
kul gelistirme calismalarinin mevzuat, belediyelerde uygulanabilirlik alanlarinda giincelleme ihtiya-
cinin oldugu goriilmiistiir (Tablo 4).
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Tablo 4: Gayrimenkul Gelistirme Projeleri Hakkinda Genel Gortisler

Gayrimenkul gelistirme projeleri biitiin belediyelerde uygu-
lanmalidir.

Kesinlikle katihyorum 3451%
Katiliyorum 02 %
Kararsizim B 1] 5%
Katihmiyorum mem 531%
Kesinlikle katilmivorum ™ 2 65%

Yerel yonetimler gayrimenkul gelistirme ¢aligmalarina
onem vermelidirler.

Kesinlikle katiliyorum eo—— 36 28 %
Katihiyorum 51,33 %
Kararsizim
Katilmiyorum
Kesinlikle katilmiyorum

— 573%
= 177%
1 088%

Gayrimenkul gelistirme ¢aligmalar ile ilgili yeni yasal dii-
zenlemeler gereklidir.

Kesinlikle katihyorum s 14 16 9%
Katihyorum S 5 0 44 %
Kararsizim
Katilmivomm
Kesinlikle katilmiyorum

| 29:2%
- 5310
1 0,88%

Gelirin artmas: belediye hizmetlerini de artiracaktur.

Kesinlikle katihyorum
Katiiyorum e 3097 %

-7 96%

1 177%

1 0,88%

58.41%

Kararsizim
Katilmiyvorum
Kesinlikle katilmiyorum

Kurumlarin kendi gayrimenkul gelistirme ¢aligmalarina bakildiginda teknik personellerin yeterli

olmadig1 katilimcilarin % 40,71’i tarafindan ifade edilmektedir. Gayrimenkul gelistirme siirecinin
6nemli bir boliimii olan sozlesme yonetimi siirecinde tecriibeli personel % 69,02’si tarafindan gerekli
gortiilmemektedir. Belediyelerde risk analizi ve fizibilite ¢aliymalar1 % 28,31 oraninda katilimcr tara-
findan yeterli goriilmektedir. Biitiin bu veriler teknik personellerin yeterliligi ve egitimi hakkindaki
konulara 6nem verilmesi gerektiginin gostergesidir (Tablo 5).

Tablo 5: Kurum Caligmalar: {le {lgili Goriisler

Su ana kadar yaptigimiz gayrimenkul gelistirme galigmalari
sonucu memnun edicidir.

Kesinlikle katithvorum == 531%
Katibyorum ee—— 20 2 %

Kararsizim
Katilmiyorum
Kesinlikle katilmiyorum

4867 %
— 1504 %
" 177%

Sozlesme yonetimi igin tecriibeli personele ihtiyag vardur.

Kesinlikle katihyorum == 3 5404
— 8550
Kararsizim = 1§ 58 %

50,44 %
Kesinlikle katilmiyorum — ee— 18 58 %

Gayrimenkul gelistirme projelerini yiiriiten teknik perso-
nellerimiz yeterlidir.

Kesinlikle katihyorum mesm 4 429
Katihyorum  ee— 20 35 %

Kararsizim 451%
Katilmiyorum 33.63%
Kesinlikle katilmiyorum w7 08 %

Risk analizi, fizibilite ¢aligmalarmi yerel yonetim birimi-
mizce yeterli bir sekilde yapilmaktadir.

Kesinlikle katihyorum === 6 199

—— 0] 12 %

Kararsizim 12 48 %
| 25;66 9/0

Kesinlikle katilmiyorum == 3 549
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Belediye gelirlerinin niifusla iliskilendirilmesi katilimcilarin % 46,01’s1 tarafindan yanhs yakla-

sim olarak goriilmektedir. Belediyelerin kredi bagvurularinda kullanilan kredibilite kriterlerinin de-

gismesi ve giincellenmesi gerekliligi katilimcilarin % 73,45 gibi yitksek bir oranla kabul edilmektedir.

Belediyelerin gayrimenkul gelistirme galigmalarini ILBANK A.S. ile ortaklasa yapmalar1 katilimcila-

rin % 59,29’u tarafindan istenmektedir. Yerel yonetimlerde gayrimenkul/tasginmaz gelistirme siireg-

lerini bagindan sonuna kadar yiirtitebilecek bir birimin kurulmas: % 84,07 oraninda istenmektedir.

Belediyelerin her birinin arsa envanterinin ve deger haritalarinin olusturulmasi gerekliligi % 86,73

oraninda kabul gérmektedir. ILBANK A.$’nin kaynak gelistirme galigmalari ile ilgili yerel yonetim-

lerin bilgilendirme/egitim istemi % 88,49 oranindadir. Siirecin daha hizli islemesi ve ortak bir sis-

tem tizerinden ilerlemesini katihimcilarin % 68,141 istemektedir. Bu oranlara gore ¢alismanin sonu-

cunda verilen 6neriler sekillendirilmis, katilimei yaklagimin tizerinde durulmustur (Tablo 6).

Tablo 6: Katilimcilara Gore Baslica Oneriler

Belediye gelirlerinin niifusla iligkilendirilmesi yanls bir
yaklasimdur.

Kesinlikle katiiyorum —se—— 1] 59,
Katihyorum

Kararsizim
Katilmiyorum
Kesinlikle katilmiyorum

451%
———— 2 T8 %
—— 18;58%

— 10,62 %

Gayrimenkul gelistirme projelerinin tiim siiregleri s6z ko-
nusu alan ile ilgili belediyeler tarafindan gergeklestirilmeli-
dir.

Kesinlikle katihyorum =g 350,

40,71%

Kararsizim 2832%

—— Q47 %

Kesinlikle katilmiyorum == 265 %

Yerel yonetim birimleri taginmaz gelistirme ¢aligmalarinin
her stirecini yiiriitecek birim/birimler kurmalidir.

Kesinlikle katihyorum 2035 %

Kararsizim == 1062 %
o = 442%
Kesinlikle katilmiyoram 0,88 %

63.72%

Her yerel yonetim birimi i¢in arsa envanterinin ve deger ha-
ritasinin olusturulmas gerekmektedir.

Kesinlikle katiliyorum %415 %
42748 %
Kararsizim ey 115%
Kesinlikle katibmiyorum = 0788 %

Belediyelerin kredi kabiliyeti (kredibilite) kriterleri giincel-
lenmelidir.

Kesinlikle katihyorum we—— 15 039

Katihyorum 57.52%
Kararsizym = 24 78 %
Katilmivorum 1 0,88 %
Kesinlikle katinmyorum ' 0,88 %

Gayrimenkul gelistirme projeleri yerel yonetimler ve yerel
yonetim bankast olan ILBANK A.S. ile ortaklasa gercekles-
tirilmelidir.

Kesinlikle katiiyorum === g 859

5044 %
Kararsizim s— 3() 09 %
— 7 06%
Kesinlikle katilmiyorum = 2.65%

ILBANK A.S’nin daha énce yiriittiigii gayrimenkul gelis-
tirme ¢alismalarindan elde ettikleri tecriibelerden faydala-
nilmalidir.

Kesinlikle katihiyorum 2743 %

54 87 %

Kararsizim 1416%

L = 1.77%
Kesinlikle katithmyorum = 1,77 %

Yerel yonetim birimleri gayrimenkul gelistirme ¢aligmalari-
nin bagvurusu ve uygulanmasi asamasinda personellerinin
egitimlerine onem vermelidir.

Kesinlikle katihyorutm

Kararsizim ES ‘}?;73 %
Kesinlikle katihmiyorum = 0I88 3

33,63 %
54 87 %
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Yerel yonetimlere gayrimenkul gelistirme ¢alismalart ile il-
gili bilgilendirme yapilmalidur.

Kesinlikle katiliyorum — se—— 34 5] %
Katithyorum

Kararsizim
Katilmiyomm
Kesinlikle katilmiyorum

%
—796%

= 177%

' 0.88%

Yerel yonetimler ve ILBANK A.S. nin ortak bir gayrimenkul
veri sistemi olusturulmalidur.

Kesinlikle katihyorum —=e— ] g 58 %

ILBANK A.$. tarafindan kaynak geligtirme aligmalari ile il-
gili yerel yonetimlere bilgilendirme/egitim/seminer yapil-
malidir.

Kesinlikle katiliyorum — ee—— 20 2 %

Katihyorum

Kararsizim === § 859,
Katilmiyorum 1 0,88 %
Kesinlikle katilmyorum = 1,77 %

59,29%

Ortak sistem {izerinden ILBANK A.$. 8denemeyen borca
mahsup edilmek iizere arsa alimy, proje gelistirme teklifinde
bulunulabilir.

Kesinlikle katihyorum e 7 0g 94

Katithyorum w4.25% Katihyorum 42,48 %
Kararsizim =e—— 30 97 % Kararsizim 38.05%
Katihmyorum wes 4429% Katihmiyorum == 531%

Kesinlikle katthniyorum = 1,77 % Kesinlikle katilmiyorum mes= 610 9%

Daha huzli bir siireg igin ILBANK web sitesi {izerinden ulagilan Belediye Bilgi ve Veri Bankasi uygulamasindan 6n inceleme
raporlar - 6n bagvuru olusturulmas: belediyeler agisindan kolaylik saglar.

Kesinlikle katihyorum s 15 93 0
Katihyorum

Kararsizim
Katilmiyorum
Kesinlikle katilmiyorum

221%
= 265%
= 265%

SONUC VE ONERILER

Tiirkiyede yerel yonetimlerin gelir yapilarina ve bor¢glanma durumlarina bakildiginda, gelirlerin
hizmetleri karsilayamadig1 ve mutlaka borglanma yoluna gidildigi ortaya ¢ikmaktadir. Borglanma-
nin artigi ile finansman arayisi da artmaktadir. Finansman arayiglarinda belediyeler alternatif yol-
lara bagvurmaktadir. Bahsedilen alternatiflerden biri de gayrimenkul gelistirme yoluyla kaynak ge-
listirme ¢alismalaridir. Kaynak gelistirme caligmalari yerel yonetim birimlerinin ¢cogunda yapilmaya
baslanmis olup, kaynak gelistirme ¢alismalarinda sahip olunan arazilere odaklanilmaktadir. Kamu
arazileri ve bu arazilerin degerlendirilme agamalar1 ekonomik gelisme siireci i¢in olduk¢a 6nemli
olup etkin ve verimli kullanilmas1 gerekmektedir. Sahip olunan kamu arazilerinin iyi bir sekilde yo-
netilmesi, kaynaklarin optimum sekilde kullanilmasi ve yatirimlarin tesvik edilerek yer tahsisi sag-
lanmasi ekonomik kalkinmanin saglanmasina destek olacaktir. Bircok kurumun kendi biinyesinde
yaptig1 yatirim ve kaynak gelistirme ¢alismalarini elde bulunan bu alanlara odaklayarak yapmasi sii-
reci hizlandiracak yer arayisina son verecektir. Yerel yonetimlerin sahip olduklar: tasinmazlari bu
sisteme entegre etmesinin ayni siireci yiiriiten diger kurumlarla birlikte alismasi kaynak gelistirme
proje siirecini hizlandiracagi vurgulanmalidir.

Yerel yonetimlerin ihtiyaclari, finansman sorunlari, envanter ¢alismalari, kaynak gelistirme pro-
jeleri ve kamu arazilerini yonetme sekillerini anlamak tizere ¢aligma kapsaminda belediyelere uygu-
lanan anket ¢alismasinda elde edilen veriler, bu siirecin etkin ve verimli sekilde siirdiirtilebilmesi i¢in
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yol gosterici niteligindedir. Bu ¢alismada elde edilen verilere ve analiz sonuglarina gore oneriler si-
ralanmistir. Oncelikle anket katilimeilarina belediye yatirimlarinin finansmaninin kargilanmasinda
kullanilan araglar sorulmugtur. Katilimcilarin vermis olduklar: cevaplara gore tamami 6z kaynaklari
kullanan belediyelerin %31,78 oraninda kalmasi belediyelerin dis kaynaklara duydugu ihtiyacin ol-
dukga fazla oldugunu gostermektedir. Yerel yonetimlerin ILBANK A.§den kredi alamadiklar1 du-
rumlarda diger bankalara yonelmekte ya da gayrimenkul satis1 yoluyla ¢6ziim tiretmeye ¢aligmak-
tadirlar.

ILBANK A.S.den kredi talep ettiklerinde belediyelerin kredi kabiliyeti 6l¢iilmektedir. Kredibilite
analizlerinde belediyelerin aylik gelirleri goriilmekte ve muhtemel giderleri ise tahmin edilmekte-
dir. ILBANK A.S:den temin ettikleri diger kredilerin 6demeleri takip edilebilmektedir. Aylik maksi-
mum kredi 6deme kapasitesi bu yolla belirlenerek verilecek yeni kredinin miktar: hesaplanmaktadur.
Burada 6nem verilen bir diger konu ise yerel yonetim biriminin daha 6nce aldig1 kredilerde vadesi
gecmis 0demesinde gecikme olan kredilerin olup olmamasidir. Kredibilite analizinde yerel yone-
tim birimlerinin diger bankalardan aldig1 borglar gériilmemekte, gelir gider hesaplar: tahmini ya-
pilmaktadir. Ayrica yerel yonetim birimlerinin sahip oldugu gayrimenkuller teminat olarak goste-
rilmemektedir. Belediyelerin kredi bagvurularinda kullanilan kredibilite kriterlerinin degismesi ve
giincellenmesi gerekliligi katilimcilar tarafindan % 73,45 gibi yiiksek bir oranla kabul edilmektedir.
Bu agamada katilimcilara ILBANK A.S/den talep edilen kredilerin én analizinde belediyeler agisin-
dan nelere dikkat edilmesi gerektigi sorulmus ve diger secenegini isaretleyenlerin agiklamalari tize-
rinde durulmustur. Verilen cevaplar incelendiginde belirtilen dneriler asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Belediyelerin diger kurum/kuruluslara olan borglarinin incelenmesi gerekmektedir. Baz1 beledi-
yelerde ise yasayan niifus az olsa bile is merkezlerinin yogun olmasi sebebiyle giinliik niifus ve ih-
tiyaglar fazladir ve bu goz 6ntinde bulundurulmas: gereken bir durumdur. Belediye gelirlerinin nii-
fusla iligkilendirilmesi katilimcilarin % 46,01°i tarafindan yanhs bir yaklagim olarak goériilmektedir.
Bu orana gore gelirlerin niifusa gére dagitilmasi bu siiregte devam edecek bir yaklagim olarak goriil-
mektedir.

Katilimcilara kredibilite analizlerinde gayrimenkul envanterleri dahil edilerek kredi puaninin be-
lirlenmesinin daha dogru bir yaklasim olup olmadig: soruldugunda % 86,3’iine gore daha dogru bir
yaklagim oldugu ve % 13,7’sine gore ise olmadig: tespit edilmistir. ILBANK A.$.nin bu konu iizerine
detayli aragtirmalar yaparak talebe cevap verebilecek uygulamalari hayata gecirmesinin faydali ola-
cag1 distinilmektedir. Bunun igin her bir belediyenin gayrimenkul envanterlerinin ¢ikartilmis ve
hazir olmasi gerekmektedir. Aragtirmaya katilanlarin kurumlarinda arazi, arsa ve yapilara iliskin ya-
pilan incelemede % 92,9'nda envanter tutuldugu ve % 7,1’inde ise tutulmadig tespit edilmistir. En-
vanteri tutulmayan veya diizenli araliklarla giincellenmeyen belediyeler ile gayrimenkuller tizerine
ortak ¢aligmanin oldukea gii¢ olacag: belirtilmelidir. Belediyelerin her birinin arsa envanterinin ve
deger haritalarinin olusturulmasi gerekliligi % 86,73 oraninda kabul gérmektedir. Oncelik tamam-
lanmasi gereken konu envanterlerin tam ve dogru olarak ¢ikartilmasi, diizenli olarak giincellenmesi
ve degerlerinin dogru olarak muhasebelestirilmesi olmalidir.

Mali sikintilarin yani sira arastirmada gayrimenkul gelistirme projelerine neden ihtiya¢ duyul-
duguna dair soruya katilimcilarin % 59,1’i mali sikintilara alternatif gelir kaynagi aranmasi, % 56,4’
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belediyelerin yeni yatirimlara ihtiya¢ duymasi, % 4,5’i siyasi/politik nedenler ve % 5,51 ise diger ce-
vaplarini verdikleri goriilmektedir. Yerel yonetimlerin hem kaynak arayisina hem de beklenen yati-
rim performansina gore gayrimenkul gelistirme projeleri yapmaya yoneldikleri ortaya ¢ikmaktadir.

Katilimcilara ¢alistiklar: kurumlarda tamamlanan, anket agsamasinda yiiriitiilmekte olan ya da
proje asamasinda olan gayrimenkul gelistirme ¢alismalar1 olup olmadig: sorulmus ve % 9,2sinde
gayrimenkul gelistirme projelerinin oldugu, % 80,8'inde ise olmadig: tespit edilmistir. Yerel yonetim-
lerin kaynak yaratmak amaciyla gayrimenkul gelistirme ¢alismalarina oldukea az bagvurduklar: go-
rilmektedir. Yerel yonetimlerin gayrimenkul gelistirme siireclerinde en fazla kiralama ve dogrudan
satis yontemlerini kullandiklar: saptanmistir. Bu durumda yerel yonetimlerin kaynak gelistirme ¢a-
ligmalarini arttirmasi gerekliligi dogmaktadir. Kaynak gelistirme siirecinde yer alan diger yontemle-
rin de kullanilabilir hale getirilmesi gerekmektedir.

Aragtirmaya katilan katilimcilarin gayrimenkul gelistirme siirecinde karsilarina ¢ikan baslica
zorluklarda maliyetlerin yiiksek olmasi, gelistirme siirecinde yeterli deneyim/personelin olmamast,
tilkenin sahip oldugu ekonomik ve siyasi riskler, plan iptalleri ve degisikliklerinin siklikla olmast,
prosediirlerin uzun olmasi, alternatif gelistirme yontemlerinin kisith olmasi cevaplari alinmigtir. De-
gisken bir piyasaya sahip olan Tiirkiyede maliyetlerin siirekli artmasinin yani sira biirokratik zorluk-
larin da ¢ikmasi kaynak gelistirme stirecini kotii etkilemektedir. Yeni yasal diizenlemelerin gerekli-
ligi dikkati cekmektedir. Deneyimli teknik personel yetersizliginin tiim bu sorunlar arasinda en hizh
¢oziilebilecek konu oldugu kabul gormektedir.

Katilimcilara yerel yonetimlerin gayrimenkul gelistirme projelerini basarili ve kisa siirede ger-
ceklestirebilmesi icin nelere ihtiya¢ duyduklari sorulmus, katilimecilar teknik personel, finansman,
hizli biirokratik siire¢ cevaplarini ilk siraya koymustur. Bu cevaplardan da anlagilacagi tizere kaynak
gelistirme siireglerinde basariya ulasmak i¢in konusunda uzman ve yeterli sayida teknik personele,
yeni finansman modellerine ve biirokratik siirecin hizlandirilmasina 6ncelik verilmesi zorunlu go-
rilmektedir.

Katilimcilara yerel yonetimlerin kaynak gelistirme veya gayrimenkul gelistirme siirecinde IL-
BANK A.$’nin konumunun ne olmasi gerektigine iliskin sorular yoneltilmis olup, alinan cevapla-
rin politika gelistirme agisindan yararli olabilecegi diisiiniilmektedir. Katilimcilarin % 66,7si bele-
diyeler ile ortaklasa caligma yapilmasi ve % 14,301 garantor konumunda olmasi gerektigi cevaplari
one cikmustir. Anket katilimcilariin ILBANK A.S. Genel Miidiirliigii Kaynak Gelistirme Daire Bas-
kanlig1 caliymalarindan haberdar olup olmadiklar1 soruldugunda % 13,8’inin haberdar oldugu ve %
86,2’sinin ise olmadig: tespit edilmistir. Katilimcilara kuruma bu konuda daha 6nce bagvuru yapip
yapmadiklar1 soruldugunda % 11,8’inin yaptig1 ve % 88,2’sinin ise yapmadig1 saptanmustir. Bagvuru
yapanlar arasinda ise kaynak gelistirme galismalar1 konusunda bagvurunun yapilmadig: goriilmekte-
dir. ILBANK A.$’nin kaynak gelistirme ¢aligmalar ile ilgili yerel yonetimlerin bilgilendirme/egitim
istemi % 88,49 oraninda olup, bu oranin oldukgea yiiksek diizeyde bulundugu dikkati ¢ekmektedir.
Stirecin daha hizli islemesi ve ortak bir sistem tizerinden ilerlemesini katilimcilarin % 68,14 iste-
mektedir. ILBANK A.$’nin ¢6ziim ortag1 olan belediyelere daha fazla tanitiminin yapilmasi ve Kay-
nak Gelistirme Dairesi Bagkanligrnin yetki ve gérevlerinin anlatilmas: gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
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ILBANK A.S. ile belediyelerin ortaklasa calismalar yapabilmesi igin bu éncelikli yapilmas: gereken
adim olarak goriilmistiir.

Incelenen kurumlarda gayrimenkul gelistirme projelerini gerceklegtirmek iizere yapilandirilmig
birim olmayan kurumlarin orani % 76,4 gibi oldukga yiiksek diizeyde bulunmaktadir. Birimleri ol-
dugunu soyleyen katilimcilarin % 71,44’tt Emlak ve Istimlak Miidiirligii, Etiid Proje Midiirliigii ce-
vabi verdikleri gortlmiistiir. Katilimei belediyelerin higbirinde ayr1 bir gayrimenkul gelistirme birimi
bulunmamaktadir. Katilimcilara gayrimenkul gelistirme projelerinde fizibilite/degerleme raporla-
rin1 inceleyen, risk analizi yapan teknik servisin olup olmadig1 sorulmus ve verilen cevaplarin dagi-
lim1 incelendiginde sadece % 23,8’inde boyle bir servisin bulundugu tespit edilmistir. Katilimcilarin
% 40,71’1 tarafindan kurumlarinin kendi gayrimenkul gelistirme ¢alismalarinda teknik personelle-
rin yetersiz oldugu diisiiniilmektedir. Belediyelerde risk analizi ve fizibilite caligmalar1 katilimcilarin
% 28,31’i tarafindan yeterli goriilmektedir. Yerel yonetimlerin yapilan kaynak gelistirme ¢aligmalar:
incelendiginde yeterli personellerinin bulunmadigi, dogru fizibilite caligmalarinin yapilmadigy, de-
gerleme raporlarinin giivenilir olmadig1 gozlemlenmektedir. Belediyeler tarafindan gerceklestirilen
bir¢ok doniisiim projesinin yanlis maliyet analizleri nedeni ile yarida kaldig: gériilmektedir. Yerel yo-
netimlerin bir¢ok konuda oldugu gibi bu konuda da ILBANK A.$’nin tecriibelerinden faydalanmasi
gerektigi diistiniilmektedir. Kaynak gelistirme ¢alismalarinda finansal analizlerin, pazar arastirmala-
rinin {izerinde durulmas: gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirmenin gerektirdigi zorunlu analizle-
rin eksiksiz yapilmasi gerektigi dikkat cekmektedir. Yerel yonetimler ihtiyaclar: olan bu analizleri de
diger teknik destekler gibi ILBANK A.S/den alabilmeli ve bu agamaya iiniversitelerin 6zellikle gay-
rimenkul gelistirme ve yonetimi ile ilgili bolimleri dahil edilerek, belediyelerle birlikte katilimct bir
sistemin kurulmasi gerektigi vurgulanmalidir.

Katilimcilara gayrimenkul gelistirme projelerinde en fazla ihtiyag duyulan uzmanlik alanlari so-
rulmus birden fazla cevap vermeleri istenmistir. Katilimcilarin % 80,9'u gayrimenkul gelistirme uz-
mani, % 52,31 sehir plancisi, % 38,5'i mimar, % 42,2’si mithendis, % 15,6’s1 avukat ve % 5,5’i ise diger
cevabini vermislerdir. Bu sonuglardan anlagilacag: iizere belediyelerin ILBANK A.S. ve diger kurum-
lar ile ortak galismalar yapmak tizere kendi biinyelerinde gayrimenkul gelistirme birimleri kurmasi
ve bu birimlerde gayrimenkul gelistirme/degerleme uzmanlarina yer vermesinin faydali bir yaklagim
olacag: anlasilmistir. Mevcut personellerin bu yonde egitim almasi tesvik edilmelidir. Bu birimlerle
ILBANK A.S. ve diger kurumlarin kaynak gelistirme birimleri birlikte ¢aligmalidir. Belediyelerin
gayrimenkul geligtirme galismalarini ILBANK A.S. ile ortaklasa yapmalar1 katilimcilarin % 59,29'u
tarafindan istenmektedir. Ortak bir kaynak gelistirme sisteminin yapilmasinin ardindan yerel yo-
netimler bu sistemler tizerinden proje gelistirme tekliflerini ve analizlerini igeren dosyalari iletebi-
lecektir. Boylece yerel yonetim birimlerinin yatirimlar: finanse etmek i¢in kaynak arayis1 siirecinde
elden ¢ikarmak istedikleri arsa/arazi stoklari i¢in 6n inceleme Banka tarafindan yapilabilecektir. Bu
sekilde s6z konusu gayrimenkuller i¢in temin edilen degerleme raporlarinin dogrulugu kontrol edi-
lerek gayrimenkullerin 6zel sektore gegmeden kamu eliyle degerlendirilmesinin miimkiin olup ol-
madigina bakilabilecektir. Sonug olarak, kamu arazilerinden elde edilebilecek rantin yine kamuya
doniisiiniin saglanmasi hedefine ulagilmasi da miimkiin olacaktir.
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