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Oz

Turkiye'de artan nifusun ihtiyaclarina cevap verecek bir konut tre-
timinin yani sira riskli olarak belirlenmis yaklasik on dért milyon konutun
yenilenmesi ya da giglendirilmesi icin énemli bir finansman ihtiyaci bu-
lunmaktadir. Saglikli bir konut politikasinin yiritilebilmesi ve kentsel d&-
nisUmin gergeklestirilebilmesi icin yururlukteki araclar disinda yeni ma-
liye ve finansman araglarinin yirirlige konulmasi ve yayginlastinimasi
gerekmektedir. Calismada, kentsel dénisimle ilgili taraflarin kullanabi-
lecekleri yeni finansman ydntemlerinin neler olabilecegi ele alinmistir. Li-
teratir incelemesi sonucu ulasilan yeni yaklasimlar olarak, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araclari ve deger yakalama yontemleri, kentsel
dénisim finansmaninda ilkemizde uygulanmasi énerilen araglardir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisim, Kentsel Dénisim Finansma-
ni, Deger Yakalama Yéntemleri

Financing Methods and Public Intervention in Urban Transformation
Abstract

Turkey has a significant financing requirement for residential
construction, which will satisfy the needs of the growing population, in
addition to the financing requirement for the replacement or reinforcement
of nearly fourteen million residencies, which were identified as risky. In
order to sustain a healthy housing policy and to be able to realize urban
transformation; there is need to put new public and private financing
tools into action, as well as to generalize them. In the study, potential
new financing methods that can be used by the parties related to urban
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transformation are discussed. As a result of the literature review, real
estate based capital market instruments and value capture methods are
the tools proposed in Turkey in the financing of urban transformation.

Keywords: Urban Transformation, Urban Transformation Finan-
cing, Value Capture Methods

JEL Classification Codes: R52, R31, R51

1. Giris

Kentsel donisum, insaat, bankacilik, finans gibi ekonomideki bir-
cok sektori, hem merkezi hem yerel dizeydeki birimleri, sehir planlama,
mimarlik, sosyoloji, ekonomi, finans gibi bircok bilim alanini ilgilendir-
mekte ve bireylerin yasam kaliteleri ve refah dizeylerini etkilemektedir.
Bu agidan pek ¢ok yoniyle ele alinabilecek bir alandir. Toplum agisin-
dan konut politikalarinin éncelikli yapisi, kentsel dénisimin gindemde-
ki yeri, ekonomi icindeki énemi ve katlaniimasi gereken yuksek maliyet-
ler, devletin bu alana gesitli sekillerde midahil olmasina sebep olmakto-
dir. Ozellikle hukuki cercevenin belirlenmesi ve finansman destekleri bu
midahalede 6n plana ¢tkmaktadir. Cinkd planlarin yapilmasi, binalarin
yikimi, bakimi, restorasyonu gibi islemler, hem taraflarin hukuki olarak
korunmasiyla hem de finansal olarak parasal kaynak saglanmasiyla
dogrudan ilgilidir. Farkli finansman bigimlerinin yayginlastriimasi ile
devletin uygulamada saglayacagr her tirld hukuki, ekonomik ve mali
kolaylik, kentsel dénisim vygulamalarinin artmasina katkida bulunarak
kentsel donisimden beklenen fiziki ve ekonomik gelismeyi dogrudan;
sosyal ve kiltirel gelismeyi ise dolayli olarak olumlu etkileyecektir.

Calismanin amaci, kentsel dénisimin dnemini vurgulamak, dev-
letin bu alanda kullandigr dizenleyici araglari belirlemek ve kullanabile-
cegi disunilen araglari literatire kazandirmaktir. Calismadaki en dnem-
li sinirliliklardan biri, kentsel dénusimle ilgili verilerin sayisal analiz yo-
pilacak dizeyde var olmamasidir. Bu agidan nitel degerlendirmelere
yer verilmistir. ikinci olarak konunun genis kapsamli olmasindan dolay:
devlet midahalesinin genel teorisine yer verilmemis, odak konu ile sinirli
tutulmustur. Calismada ilk bolimde kentsel donisim kavrami aciklana-
rak nedenlerine yer verilmistir. Kentsel donisime kamu midahalesinin
nedenleri ve Tirkiye'de kentsel donisimiin gerekliligi ikinci bolimde yer
almaktadir. Uginct bélimde Turkiye'deki ve diger ilke uygulamalarin-
da yer alan midahale ve finansman araglari ele alinarak agiklanmistir.
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2. Kentsel Doniisim Kavrami

Ginimizde Uretim merkezi olma ozellikleri azalan kentler, birer
hizmet ve tiketim merkezine dénismektedir. Kent merkezlerinde yer
alan fonksiyonlar, desantralize olarak merkez disina ve kent ceperlerine
cekilmektedir (Couch vd, 2003). Ancak bu degisim, kent yogunlugunun
azalmasi sonucunu yaratmamakta; kentler sirekli biyumektedir. Kentler-
de artan talebin karsilanmasinda iki temel secenek giindeme gelmekte-
dir. Bunlardan birincisi kentlerin fiziki olarak biyttilmesi, ikincisi kent
merkezlerinin yogunlastinimasidir. Kentsel dénisimde mekansal olarak
kentleri buyitmek yerine var olani dizeltme amaci 6n plandadir. Bu agi-
dan kentsel dénisim, dzel sektérin ve toplumun katilimiyla yerel yone-
timlerin kosullari iyilestirmek ve artan nifusun ihtiyaglarini ve ekonomik
faaliyetlerini karsilamak icin kent ceperlerinde yeni kentsel alanlar gelis-
tirmelerinin tersine, var olan bir kentsel alanin kullanimini arttirmak icin
yaphklari cesitli midahaleler (Amirtahmasebi vd, 2016: xv-xvi) seklinde
tanimlanabilir. Azalan kentsel arazilerin yenilenmesi, kentlerin strdiri-
lebilir gelisimine katkida bulunmaktadir.

Her kentte cazibesini yitirmis eski is merkezi alanlari, kentsel sit
alanlari gibi az kullanilan/ yeterince kullanilmayan topraklar, gecekon-
du mahalleleri ve pek ¢ok sosyal, kriminal ve mekansal sorunu barindi-
ran konut alanlari gibi yasam kalitesi disuk, sikintili ve ¢iriyen kentsel
alanlar bulunmaktadir. Genellikle nifus artisi, sanayilesme, kentsel bi-
yume ve verimlilik modellerinde meydana gelen degisikliklerin sonucu
olarak olusan bu ¢okinti alanlari, kentin imajini, yasanabilirligini ve ve-
rimliligini zayiflatmaktadir. Az kullanilan kentsel arazilerin gelistirilmesi,
kentsel alanlarda ekonomik, sosyal ve fiziksel bozulma sirecinin tersine
cevrilmesini gerektirir. Kentsel déntsim projeleri, ¢cokintu alanlari hali-
ne gelmis kentsel alanlarda ekonomik canlanmayi saglayarak kentsel
refah ve yasam kalitesini artirmayr amaglar.

Kentsel dénisum ihtiyac, afet riski bulunan alanlarda olasi zarar-
lari azaltmak ya da afet sonrasi gerceklesen yikimi ortadan kaldirmak
amaciyla da ortaya ¢ikabilir. Kentsel rantin cok dismis olmasi, bu alan-
larin tekrar ele alinmasini ¢ok karli hale getirebildigi gibi; bu alanlar-
daki sosyal risklerin fazlaca artmis olmasi, bu alanlarin yenilenmesini
bir zorunluluk haline de getirebilir. Ayrica kentlerde var olan kilturel
alanlarin fiziki olarak korunmasi ve kentsel dokunun mevcut ekonomik
yasama islevsel olarak adapte edilmesi istegi de kentsel dénisim ihtiya-
cini gindeme getirmektedir.
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Az gelismis/ gelismekte olan Ulkelerdeki denetimsiz, kontrolsiz ve
hizli biyime anlayisi kentsel, cevresel ve sosyal sorunlari derinlestirmek-
tedir. Sanayilesmenin farkli kentlerde farkli diizeylerde yasaniyor olmast,
kentlerin farkli tarihi, kiltirel, cografi dzelliklere sahip olmasi ve afet
riskleri ya da nifus yogunluklarinin farkli olmasi gibi etkenler, kentsel
dénisumle ilgili uygulamalarin degisiklik géstermesine neden olmakta-
dir. Bu nedenle kentsel déniisiim uygulamalarmin, déniisiimii amaclanan
alanlarda duyulan ihtiyaca gore ¢esitli sekillerde adlandirildiklart gériilmek-
tedir. Ornegin Roberts ve Sykes’m (2000: 14) kentsel doniisiimiin gelisi-
miyle ilgili yaptiklar1 dénemsel simflandirmada 1950'ler yeniden insa,
1960'lar kentsel canlandirma, 1970’ler kentsel yenileme, 1980ler ye-
niden gelistirme, 1990'lar yeniden canlandirma uygulamalarinin éne
¢ikhigr dénemler olarak dzetlenmektedir. Bah tlkelerinde 6zellikle 2.Dinya
Savasi sonrasi olusan yikima kentsel yenileme ve yeniden yapilandirma
vygulamalari ile midahale edildigi; sonraki dénemlerde ise kentsel can-
landirma, iyilestirme, sagliklastirma ve koruma gibi araglarin 6ne ¢ikhig
gorilmektedir.

Sosyal, ekonomik ve politik degisimler, aktérlerin kentsel donisim-
deki rol ve sorumluluk derecelerini de degistirmistir. Kentsel dénisum,
1960'lara kadar genelde devlet eliyle toptan bir sekilde gerceklestiril-
mistir. Bu tarihten sonra gayrimenkul temelli olsa da kamu- &zel ortaklik-
lar yayginlasmistir. 1990’lardan itibaren toplumun yeniden hahrlandig
ve ortaklik modellerinin cesitlendigi dénisim calismalari gorilmektedir
(Gorgulu vd., 2006: 17).

3. Turkiye’de Kentsel Déniisimin Gerekliligi ve Gelisimi

Avrupa’da 1990l yillarda kentlerin toplam nifusun yaklasik yiz-
de 90"ini barindirmasi ve ekonomik ciktinin biyik élcide kentler tara-
findan saglanmasi olgusu, Tirkiye icin buyik élcide 2000l yillardan
sonrast icin gegerlidir. Kentlerin ekonomik giicinin gelistirilmesi, Glkenin
bir bitin olarak rekabetci performansi icin kritik dneme sahiptir. Kentle-
rin oynamaya basladigi bu kritik ekonomik rol, diger tlkelerde oldugu
gibi Turkiye'de de etkili bir kentsel yenilenmeye duyulan ihtiyaci yansit-
maktadir.

Turkiye'nin hizli kentlesme seriveni 1950’lerde baslamistir. Bu si-
recte yeni kent merkezleri ortaya ¢ikmis; bu merkezlerdeki kentsel ran-
tin artmasi, ¢ok katl yapilarin insa edilmesine ve yerlesime acilmamasi
uygun olan yesil alanlar ve tarim topraklarinin konutlarla kaplanmasina
neden olmustur. Bu plansiz dénusim sireci, kentlerin dogal, tarihi ve
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kiltirel cevreyi ve afet risklerini géz ardi ederek biyimesine neden ol-
mustur. 1980 sonrasi kent cevresine eklemlenen sanayi bolgeleri, dev-
let kurumlari ve Universiteler gibi olusumlarla biyimeye devam etmistir

(Geng, 2008: 117).

1970'lerden itibaren Toplumsal Belediyecilik anlayisi dogrultusun-
da gecekondu mahallelerine altyapi hizmetlerinin gétirilmesi, her ne
kadar bu alanlarin gérece yasam standartlarini arttirmis olsa da temel
amag, kentin dénustirilmesinden ziyade carpik kentlesmenin yarathg
bu alanlardaki sorunlarin yine carpik bir sekilde &telenmesi olarak de-
gerlendirilebilir. Zira daha sonraki strecte bu tek katli ruhsatsiz alanlar,
cok katli, yine ruhsatsiz yapilan ama sonradan ruhsat verilen alanlara
donismistir.

Kentsel dénusimin éncesi ve sonrasi kiyaslandiginda énemli 8-
cide farkli ve olumlu bir degisimin gézlenmesi gerekir. Bu agidan ge-
cekondu ya da ruhsatsiz konut alanlarinin fiziksel planlama yoluyla di-
zenli konut alanlarina donistirilmesinin ilk ve sinirli drnekleri 1970lere
dayanmakla birlikte, uygulamada kentsel dénisimin planlamada bir
arac olarak kullaniimaya baslanmasi 1980’li yillardan sonraya denk
gelmektedir. Bu dénemde serbest piyasa ekonomisine gecisle birlikte
cikarilan gecekondu affi yasalari, kent ceperlerindeki gecekondular igin
uygulamaya konan islah imar planlar ya da kent merkezlerindeki alan-
larin &zel projelerle donistirtimesi gibi uygulamalarla kentsel déntsim
sureci baslamishr (Sénmez, 2006: 121).

1980 sonrasi konut sorununa yoénelik ¢dzimler, kooperatif 6rgit-
lerinin kurulmasi, TOKi'nin ve Tirkiye Emlak Bankasi’nin destekledigi
toplu konut uygulamalaridir. 1983- 1988 arasinda ¢ikarilan bes af yao-
sasi ile gecekondu alanlarindaki milkiyet sorununun ¢ézilmesi ve gece-
kondularin apartman tiri konutlara dénistirilmesi amaclamistir. Ancak
gerceklesecek donisim, tamamen piyasa kosullarina birakilmis; énce
yasadisi konut alanlarinin yasallasmasi, sonra planli gelisim alanlari
olusturulmasi hedeflenmistir (Atady & Osmay, 2007: 66). Bu dénemdeki
en 6nemli yasal dizenlemeler, 3030 Sayili Biiyiksehir Belediye Kanunu
(1984), 3194 sayili Imar Kanunu (1985) ve 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu (1984)'dur. Bu dénem, kentlerdeki gecekondu sorununun yasal
onlemlerle ¢o6zilmeye calisildigi, belediyelerin kent planlamasinda séz
sahibi haline geldigi, merkezi yonetimin de konut sikintisina midahale
etmeye ve konut piyasasini yénlendirmeye basladigi bir dénemdir. Kent-
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sel donUsimin dogrudan yasalarda yer almasi, 2000°li yillarin sonrasi-
na denk gelmektedir.

Turkiye'de kentsel donisim stratejisi olarak agirligin kentsel yeni-
leme uygulamalarinda oldugu ifade edilebilir (Atadv ve Osmay, 2007:
58). Eski mevzuata gore insa edilen dayaniksiz ve sagliksiz bina sayi-
sinin fazla olmasi, basta deprem olmak izere afet riskinin ¢ok yuksek
olmasi, mevzuattaki dizenlemelere ragmen kagak yapilasmanin devam
etmesi gibi nedenler, fiziki yenilemenin 6n plana alinmasinda etkilidir.
Tirkiye'de kentsel donisim projelerinin dnceliginin dogal afet risklerine
yonelik alanlara, ¢okinti bélgelerine ve gecekondu alanlarina yénelik
olmasi nedeniyle toplumsal ve ekonomik ydnlerden iyilestirme ve gelis-
tirme projeleri genelde ikinci planda kalmaktadir (Ayhan, 2013: 83).
Ankara’da Beypazari ve Hamaméni, Antalya’da Kaleici 6rneklerinde
oldugu gibi 6zgin niteligini kaybetmemis alanlarin yeniden eski haline
getirilmesi-sagliklastirma uygulamalari olmakla birlikte; istanbul Sulukule
ornegindeki gibi kentsel yenileme yapilan bir¢ok alanda hem kentsel
hem de sosyal dokunun yeterince korunamadigi séylenebilir.

Tarihi veya 6zgin niteligi olan ve zaman iginde ¢okinti sirecine
girmis olan semtlerin soylulastirma (gentrification) yoluyla dénustirilme-
si uygulamalari da Turkiye'de kentsel déntsim sirecinde yer almaktadir
(Geng, 2008: 122). Soylulastirma, orta ve orta Usti gelir gruplarinin,
fiziksel midahale yolu ile yenilenen alt gelir grubu konut alanlarina yer-
lesmesi olarak tanimlanabilir (Sénmez, 2006: 122). Soylulastirma so-
nucu alandaki konut stokunun artmasinin yani sira gerceklesen fiziki ve
sosyal degisim, tum kent ve bolge dizeyinde etkili olmaktadir (Kennedy
ve Leonard, 2001: 5). Ancak bu yer degisimin temel 6zelligi, o bélgede
yasamaya devam etmek isteseler de artan kiralar ve emlak vergileri gibi
nedenlerle asil sahiplerinin tasinmak zorunda kalmalari yani génillilik
esasina dayanmamasidir. Merkezi is alanlarinin déntsimd, sit alanlari-
nin korunmasi ve turizm amagli déntsimler de sayica az olmakla birlikte
Turkiye'de kentsel dénisim uygulamalari arasinda yer almaktadir.

2011 Nofus ve Konut Arashrmasi sonuclarina gére, Tirkiye'de
toplam 19 milyon 482 bin hanehalki vardir. Bu hanehalklarindan 19
milyon 454 bini (yizde 99,9) konut niteligindeki adreslerde ikamet et-
mektedir.
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Tablo-1: Hanehalklarinin Bina insa Yilina Gére Dagilimi
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Kaynak: TUIK, 2011 Konut ve Nifus Aragtirmasi.

Hanehalklarinin ikamet ettikleri konutlarin bulundugu binalarin
yuzde 23,4'G 1980 ve dncesinde, yizde 43,5'i 1981-2000 yillar ara-
sinda, yuzde 21,8'i ise 2001 ve sonraki yillarda insa edilmistir. Konut-
larin yaklasik 5 milyonu 2001 yili ve sonrasi insa edildigi igin depreme
uygun givenli konutlar olarak éncekilere gére kismen iyi durumda kabul
edilmektedir. Kalan yaklasik 14 milyon yapinin elden gecmesi gerektigi
ifade edilmekte ve bunlarin yaklasik yarisi da riskli olarak degerlendi-
rilmektedir (Makas, 2012: 34). Riskli oldugu ifade edilen yaklasik 7
milyon yapinin bir kisminin yikilip yeniden yapilmasi ve bir kisminin gig-
lendirilmesi icin 100 ila 400 milyar dolar arasi olacagi tahmin edilen
bir finansman ihtiyaci bulunmaktadir.

Tablo-2: Hanehalklarinin Konuttaki Milkiyet Durumuna Gére Dagilimlari
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Kaynak: TUIK, 2011 Konut ve Nifus Arashrmasi.

Turkiye'de ikamet ettikleri konutta kiraci olanlarin orani yizde
23,8'dir. Hanehalklarinin yizde 67,3'G ikamet ettikleri konutun sahibi-
dir. Hanehalkinin yiksek oranda kendi konutuna sahip olmasi, kentsel
dénisim acisindan taraflarin belirlenmesi ve gerekli anlasmalarin sag-
lanmasini kolaylastirict bir unsur olarak disunilebilir.
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Oturduklari konutun sahibi olmayan ancak kira ddemeyen hane-
halklarinin orani ise yizde 7,3'tir. Oturduklari konutta kiraci olan ha-
nehalklarinin oransal olarak en yiksek oldugu iller istanbul, Kocaeli,
Ankara, Eskisehir, izmir, Antalya ve Gaziantep'tir. Kiraci olarak belirle-
nen hanehalklarinin ¢cogunun dénisime en cok ihtiya¢c duyulan biyik-
sehirlerde bulunmalari, dénisim uygulamalarinda bu kesimin de goz
oninde bulundurulmasi gerektigini hatirlatmaktadir. Bu agidan kentsel
dénisimden etkilenecek kiracilarin konut sahibi olabilmesini ya da en
azindan vygun kira dizeyleriyle konuta ulasabilmelerini saglayabilecek
politikalarin izlenmesi uygun olacaktir.

Tablo-3: Tirkiye'de Konut Sats Sayilari (2013-2017)
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Kaynak: TUIK konut verileri dogrultusunda hazirlanmistir.

Tablo-3'de gorildigu gibi konut satislarinin yaklasik tcte biri ipo-
tekli konut finansmani ile finanse edilmektedir. Konuyla ilgili veri olma-
makla birlikte Tirkiye'de artan konut satislarinin bir béliminin kentsel
dénisimle ilgili oldugu varsayilabilir. Belirtilen varsayim dogru kabul
edildiginde kentsel dénisim, konut kredisi hacminin artmasinda da et-
kili olacaktr. Uretici acisindan da kullanilan insaat kredisi hacmindeki
arhsin bir balimi kentsel dénisime baglanabilir. Bu dogrultuda kredi
hacmi ile ekonomik biyime arasindaki dogrusal iliski nedeniyle, kent-
sel dénisimin ekonomik biyime ve istihdam Uzerinde olumlu etkileri
oldugu sdylenebilir (Coskun, 2016). Konut, temel bir ihtiya¢c olmasi ve
topluma yonelik pozitif dissallik ézelligi nedeniyle cesitli tesviklerle ve
TOKI uygulamalariyla devlet tarafindan desteklenmektedir. Desteklerin
yeterliligi ayri bir inceleme konusu olmakla birlikte kentsel donisim si-
recinde saglanan faiz destegi, vergi indirimleri, kira yardimlari gibi uy-
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gulamalar, konut politikalari agisindan olumlu bir katki saglayacaktir.
Zaten kentsel donisim uygulamalarinin kendisi, kentsel alandaki arsa
kithgr sorununun asilmasina ve konut arzinin artmasina neden olmakta-
dir. Kentsel doénisimin yarathr spekilatif etki nedeniyle arz arhsinin
fiyatlarda asa@i yonlu bir etki yarathgini séylemek heniz mimkin olma-
sa da (Coskun, 2016) artan konut arzi, dzellikle biyiksehirlerde kira
fiyatlarinin dismesine ve kiralik konuta ulasma imkanini arthracaktir.

4. Kentsel Dénisimde Kamu Midahalesi

Uluslararasi rekabette kentlerin dneminin artmasi sonucu kentler,
turizm, ileri teknoloji, tarihi ve kiltirel yapi gibi kendilerine has 6zel-
likleriyle baglantili kentsel stratejiler gelistirmektedirler. Bu dogrultuda
kentsel dontsiumle ilgili dnemli yeniliklerden biri, 1980’li yillardan sonra
kamunun dénisim igin tim kaynaklarini ayirmak yerine, 6zel sektér ile
ortakliklar kurmasi ve &zellikle 1990’11 yillarda yerel halk ve gonilli
kuruluslar kapsayan ¢ok aktérlu bir déntsime gidilmesi olmustur. Daha
genis tabanli bir ortaklik yapisina gecis, milkiyet temelli bir kentsel do-
nisimden tim toplumun faydasina odaklanan sosyal yénleri de olan
bir kentsel dénisim anlayisina gecisle baglantilidir (Adair vd., 2000:
147).

Yerel destek, projelerin sirdirilebilirligi ve basarisi agisindan;
kamu, sorunlu alanlarin tespit edilmesi ve planlanmasi, 6rgit deneyimi,
kaynak saglama, risk paylasimi ve hukuki giivence saglamasi acisindan;
ozel sektor ise kaynak saglama, uzmanlik ve yenilikcilik 6zellikleri agi-
sindan 6n plana ¢cikmaktadir. Bu agidan taraflarin bir araya gelmelerini
saglayacak dizenlemeler, dénisimden elde edilmek istenen sonuclarin
gerceklestirilmesi acisindan énemlidir. Bu acidan her yéniyle topluma
faydali olabilecek bir kentsel dénisimde asilmasi gereken dnemli en-
gellerden biri, finansman sorunudur. Bu agidan &zel sektér finansmanini
kentsel donisim sirecine cekecek etkin mekanizmalarin, 6zellikle de
dzel sektorin yatinmina katkida bulunacak kosullarin neler oldugunun
degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Tablo-4: ABC Modeline Gére Maliyetler ve Degerler

Son Kullamo

Degeri ‘0" Kar Moktasi

karJ)

Ticarl Olarak Canh Ticari Canbhk Smirda Ticar Canlik Yok

Kaynak: Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network (Cabernet), 2005:4; Sahin,
2012: 28.

Cabernet'in eski sanayi alanlarinin dénisimuyle ilgili ortaya koy-
dugu ABC modeline gére arsanin dénisiminden elde edilecek gelir,
tim maliyetleri karsilamanin yani sira belirli bir kar payr birakiyorsa,
kendi basina dénisebilen bu alanlarda finansal agidan dénisim, prob-
lemsiz bir sekilde gerceklesmektedir (Sahin, 2012: 28). Piyasa, bu alan-
lari kamunun yardimi olmaksizin dénustirebilir.

Ancak piyasa basarisizligi durumunda toplumsal ihtiyag alanlo-
rinda toplanmis B ve C bélgelerindeki bos, kullanilmayan ya da kétu
durumdaki alanlarla basa ¢ikmak icin yuritilecek kamusal politikalar,
kentsel dontsimin hakli ve énemli bir bilesenidir. Yeniden gelistirme
maliyetleri, beklenen maliyetlerden disikse kamu kesiminin maliyetlerin
azaltlmasi ya da elde edilmesi muhtemel piyasa degerlerinin yukseltil-
mesi seklinde verecegi desteklerle birlikte 6zellikle B bolgesindeki alanla-
rin donisimi, 6zel kesim tarafindan éne alinabilir (Cabernet, 2005:5).

Ozel sektére maliyet-deger farkinin giderilmesi yani acigin finans-
mani amaciyla istege bagli hibe destekleri verilebilir. Béylece kamu
yarari ile dogru orantili olarak ticari agidan uygun bulunan projelere
yardim edilmesi mimkin olabilir. Kamunun 6zel kesime verebilecegi
desteklerden bir digeri vergi tesvikleridir. istege bagl destekler yerine
daha genel yapidaki vergi tesviklerinin verilmesi durumunda ihtiya¢ du-
yulup duyulmadigi fark etmeksizin elde edilecek fayda ve destekten her
proje faydalanabilecektir. Dustk faizli krediler, alt yapinin iyilestirilmesi
ya da alanlarin planlama durumlarinin degistirilmesi seklinde o bdlgeye
yonelik girisimler ya da mevcut sahibinden zorunlu olarak toprak satin
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alinmasi yoluyla arazinin birlestiriimesi seklinde diger destekler de veri-
lebilir (Cabernet, 2005:6). Bu destekler, kentsel yenileme alaninda 6zel
sektordeki rekabet ve yeniligi tesvik etme firsah sunar.

Ozel sektoriin tesvik edilmesi daha zor olan ve éngérilebilir bir
gelecekte dénisim potansiyeli olmayan C Kategorisindeki alanlar gibi
alanlarda ise tim maliyet ve riskleri alarak devletin ilgili alanin déni-
sumini gerceklestirmesi mimkindir. Bir baska ifade ile bu alanlarda
devletin dzel sektori devreye sokmamasi; diger alanlarda ise 6zel sek-
tor ortakhgina basvurmasi mantikli bir secim olarak degerlendirilebilir.

10. Kalkinma Plani (2014-2018) dogrultusunda hazirlanan Reka-
beftciligi ve Sosyal Uyumu Gelistiren Kentsel Dénisim Programi Eylem
Plani’nda kentsel dénisimin finansmaninin kolaylastirilmasi amaciyla
¢ temel politika belirlenmistir. Bu politikalar, dénisim kaynakli deger
artislarindan kamunun daha fazla pay almasi, yeni finansal araglarin
gelistirilmesi, donisimin deger artisiyla finanse edilmesinde sorun ya-
sanilan alanlarda finansman imkaninin kolaylastirilmasini saglayacak
bir sistem olusturulmasidir. Bu politikalarin hayata gecirilebilmesi icin
yapilmasi éngérilen eylemler;

- Afet riski ve arti deger Uretme potansiyeli yiksek alanlar ile
projeden yararlanacak kisi sayilari géz éninde tutularak kent-
sel donisimde oncelikli alanlarin belirlenmesi,

- imar plani degisiklikleri sonucu ortaya cikacak arti degerden
kamunun daha fazla pay almasini saglayacak dizenlemelerin
yapilmasi,

- Gayrimenkul Sertifikasi Modelinin gelistirilmesi,

- Kentsel dénisim projelerinde Sukuk ihracinin kolaylastirilma-
st ve yabanci finans kuruluslarinin gayrimenkul edinimlerinde
karsilastiklarr gicliklerin kaldirilmasi,

- Dénisim Ozel Hesabinin éncelikle arti deger iretmeyen ve
afet riski yUksek alanlardaki dénisim projelerinin desteklenme-
si amaciyla verilen desteklerde bazi avantajlar ve faiz destegi
saglanmas gibi farklilasmaya gidilmesi olarak belirlenmistir.
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4.1. Hukuki Dizenlemeler Kapsaminda Kamusal Kaynaklardan
Saglanan Finansmanla Gergeklestirilen Kentsel Donisim

Buyuk finansal kaynaklara olan ihtiyag nedeniyle kamu, kentsel
topraklari yenilemek icin gerekli kaynaklari saglayabilirse de kentsel
dénisim projeleri nadiren yalnizca kamu tarafindan uvygulanmaktadir.
Yeterince faydalanilamayan kentsel arazilerin yenilenmesinde strdiri-
lebilirligi saglamak igin toplumun ve &zel sektérin katilimi belirleyici bir
faktérdir. Kentsel yenileme girisimleri, isletmeler icin yeni firsatlar yara-
tirken; yerel ekonomik kalkinma yoluyla daha énce verimsiz olan alan-
larda toplum icin yeni gelir getiren ve dolayisiyla devlet icin de vergi
ureten faaliyetleri artirabilir (Amirtahmasebi vd, 2016: xvi).

2011 yilinda Van’da meydana gelen deprem sonrasinda yasanan
can kayiplari ve sosyo-ekonomik problemler ile devletin beklenmedik bir
anda karsi karsiya kaldigi buyik mali kilfetler, afet riski alinda bulunan
alanlarin yeniden dizenlenmesi ihtiyacini bir kez daha ortaya ¢cikarmis-
tir. Bu amagla 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Alindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun cikariimistir. Kanun ile sadece afet bol-
gesindeki yapilarin degil; tom riskli yapilarin malikleri ile anlasilarak
yikilip, yeniden yerlesime uygun hale getirilmesi hedeflenmektedir. Bu
kanun, afet riski alhindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslari belirlemek amaciyla cikanlmistir. Kanun kapsaminda
uygulamada bulunacak olan belediyeler, yatirnma iliskin yillik bitcele-
rinin yizde 5'i ile 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu yarinca tahsil
edilen harg gelirlerinin yizde 50'sini éngérilen uygulamalara ayirmak
zorundadr.

6306 sayili Kanuna dayanilarak hazirlan 2017 tarihli Déniisim
Projeleri Ozel Hesabi Yénetmeligi ile donisim projeleri 6zel hesabi ge-
lirlerinin elde edilmesi, tahsili ve takibi ile bu hesaba bitceden aktarilan
tutarlarin dénisim faaliyetleri kapsaminda yiritilecek hibe veya borg
verme programlarinda kullanilmasina iliskin esaslar belirlenmistir. Yonet-
melikte sayilan gelirler, kentsel dénisim uygulamalarinda kullanilmak
Uzere Merkezi Yonetim Bitce Kanununa ekli (B) cetvelinde “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénisim Gelirleri” adi alinda 6zel gelir olarak n-
gorilmustir. Yonetmelikte sayilan bu gelirler;

- Cevre katki payr ve idari para cezasi olarak tahsil edilerek
genel bitceye gelir kaydedilecek tutarin yizde 50'si;



Maliye ve Finans Yazilari - 2019 - (111), 267 - 298 279

- Hazine adina orman disina cikarilan yerlerin satisindan elde
edilen gelirlerin yizde 90'nini gegcmemek Uzere Bakanlar Ku-
rulu karari ile belirlenen orana tekabiil eden tutar;

- lller Bankasi A.$'nin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki
banka faaliyetleri ile kendi kanununda belirtilmis bazi faaliyet-
lerinden elde edecegi kérin yizde 50’sidir.

Maddede yer alan yizde 901 gecememek Gzere bir Ust sinir be-
lirlenmesi yerine bu hesaba daha fazla kaynak aktarilabilmesi icin alt
sinirn belirlenmesi daha uygun gériinmektedir. Bunun nedeni, 2013 yili
bitcesinde séz konusu satistan 4.081.631.000 TL gelir saglanacag:
ongorilmesine karsilik, dénisim hesabina belirtilen diger kaynaklardan
elde edilen gelirler de dahil olmak tzere, toplam 731.574.000 TL &zel
gelir dngorilmustir (Solmaz, 2013: 119). Yani diger kaynaklardan hi¢
gelir elde edilemedigini varsayarak hesaplansa bile elde edilen gelirin
yiuzde 18'inin dénisim hesabina aktarildigi gorilmektedir. Diger gelir-
leri ekledigimizde oran daha da dusecektir. Cevre ve Sehircilik Bakan-
ligi, Kanun kapsamindaki uygulamalarda kullaniimak izere 6zel hesap-
tan TOKI, belediyeler, il 6zel idareleri ve iller Bankasi A.S'ye kaynak
aktarabilir. Yonetmelikte ilgili 6zel hesaptan yapilacak harcamalar su
sekilde belirlenmistir;

- Donisim hizmetlerine ait harcamalar;

- Gerekli taginmazlarin satin alinmasi ve kamulastirilmasi ile ilgi-
li harcamalar;

- Riskli alanlarin belirlenmesi, riskli yapilarin tespit, tahliye ve
yikhrma is ve islemlerinin gerektirdigi harcamalar;

- Tahliye edilen yapilarin maliklerine yapilan kira 6demeleri;

- Konutunu ve isyerini kendi imkénlari ile yapmak veya edinmek
isteyenlere verilen konut ve isyeri kredileri;

- Riskli alanda yer alan veya riskli oldugu tespit edilen yapilar
icin verilecek yikim kredileri, gi¢lendirme kredileri ve hak sa-
hiplerince bankalardan kullanilacak kredilere verilebilecek faiz
destegi 6demeleridir.

Diger bir finansman kaynagi, 1983 tarih ve 2863 sayili Kiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nda belirtilmistir. Buna gére beledi-
yelerin ve il zel idarelerinin gérev alanlarinda kalan kiltir varliklarinin
korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla hazirlanan projeler kapsamin-
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da kamulastirma, projelendirme, plénlama ve uygulama konularinda
kullanilmak Gzere tahakkuk eden emlak vergisinin yizde 10’y nispetin-
de Tasinmaz Kiltir Varliklarinin Korunmasina Katki Payi tahakkuk eftiri-
lecektir. Bu tutar, ilgili belediye tarafindan emlak vergisi ile birlikte tahsil
edilecektir.

Tirkiye'de yerel yonetimlerle birlikte Basbakanlik Toplu Konut ida-
resi Baskanligi’nin (TOKI) uygulanan dénisim projelerinde 6nemli bir
yeri ve etkisi bulunmaktadir. TOKi'nin kanunda sayilan konut uygula-
malari icin belirlenen tahvil ve her tirli menkul kiymet cikarmak, yurtdi-
sindan kredi almak, bankalara kredi vermek, dénisim projelerini kre-
dilendirmek ve gerektiginde bu kredilere faiz stbvansiyonu saglamak,
kar amagl projeler yapmak gibi gérevleri bulunmaktadir. Bu gérevlere
bakildiginda TOKi'nin bir finans kurulusu islevine sahip oldugu goril-
mektedir.

Dénisimin uygulama yapilacak tasinmazin sahipleri tarafindan
gerceklestirilmesi mumkindir. Ornegin; 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiltirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanuna gére, yenileme alani icerisinde kalan
parselin sahibinin projeye bagl kalmak ve il 6zel idaresi ve belediye-
nin belirleyecedi amagcta kullanilmak kaydiyla yenileme uygulamasini
bizzat gerceklestirebilecegi ifade edilmektedir. 6306 sayili Kanunda
uzerinde bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda parsellerin mo-
likleri tarafindan degerlendirilmesinin esas oldugu ifade edilmistir. Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yénetmeliginde, riskli alanlarda ve riskli yapilarda kanun kapsaminda
oncelikle maliklerce vygulama yapilmasinin esas oldugu belirtilmistir.
Ancak 6zel hukuk kisilerinin bir ortaklik kurmadan ve kamu midahalesi
olmadan bir kentsel dénisim faaliyeti gerceklestirmesi olduk¢a zordur.
Bu dogrultuda 6zel hukuk kisileri, yapi kooperatifleri kurarak da kentsel
dénisum faaliyeti gerceklestirebilirler (Haciibrahimoglu, 2013: 97). Fi-
ziki dénistmlerde bu tarz tekil uygulamalara imkén verilmekle birlikte,
kentsel donisimin gerceklestirildigi alanin sosyal, demografik, ekono-
mik bir butin halinde ele alinmasi geregi nedeniyle kentsel dénisim ala-
ninin belirlenmesi, planlanmasi veya denetlenmesi gibi sekillerde kamu
muidahalesine ihtiya¢ duyulmaktadir.
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4.2. Kamu- Ozel Kesim Ortakliklarinin Kullaniimasi

Kentsel donisim, uzun vadeli, karmasik ve cogunlukla pargali bir
surec oldugundan basarili olmak icin ortak vizyon ve hedeflere sahip
birimlerin ortak ¢alismasini gerektirir. Bu acidan kamu- 6zel kesim or-
takliklari, kentsel dénisimde kullanilabilecek énemli bir aragtir. Jung
vd. (2015), kentsel dénisimde paydaslarin isbirligini, paydas teorisi
kapsaminda ele almislardir. Ortak bir soruna ¢6zim saglamak isten-
diginde cesitli gruplar isbirligine giderek uzun vadede karsit paydas-
lar arasindaki muhtemel catismalari ¢6zme maliyetinden kaginmak gibi
cesitli faydalar saglamak amaciyla isbirligi yapmaktadir. Bu nedenle
etkinlik ve giveni saglamak agisindan mesru cikarlari olan kilit paydas-
lar belirlemek dnemlidir. Kamu- 6zel kesim ortakliklari, kamu projele-
rini gerceklestirmek amaciyla &ézel sektorin projeye dahil edilmesi ile
ozel sektorin proje gelistirme, insa, bakim-onarim, isletme ve finansman
asamalarinda projeye katki saglamasiyla olusturulan ortakliklardir. Bu
ortakliklardaki temel gaye, kamu hizmetlerinin daha nitelikli ve az mali-
yetle 6zel sektor araciligiyla sunulmasidir.

Bazi yazarlara gére kamu- 6zel kesim ortakliklari, diger amag
ve stratejileri golgelemek amaciyla tasarlanan bir kelime oyunudur. Bu
amaglardan biri, 6zellestirme ve digeri de kamu kuruluslarinin kendi kat-
landigi maliyetlerle 6zel sektorin hizmet sunmasini saglamasi olabilir.
lhale ve ozellestirme kavramlari daha hizli bir muhalefet yaratmakta;
alternatif dagitim sistemleri ya da kamu-6zel kesim ortaklig gibi ifadeler
ise daha fazla kisi ve kurumu kavram izerinde tarhsmaya ve disinme-
ye davet etmektedir. Bu da, 6zel kuruluslarin kamu hizmeti sunumunda
pazar payi elde etmesini mimkin kilmaktadir (Hodge ve Greve, 2007:
547). Orgitsel ve mali bir dizenleme olarak kamu 6zel kesim ortaklikla-
rini ele alan diger yazarlar icin kamu- 6zel kesim ortakliklari, ihale yon-
temi ve 6zellestirme yontemlerinin baslica alternatiflerinden biridir. Buna
gore kamu ve &zel sektdr, sahip olduklari nitelikleri birlestirerek risk,
kaynak ve maliyet paylasimi acisindan kendilerine fayda yaratmaktadir.

Hodge ve Greve (2007: 547), kamu- 6zel kesim ortakliklarinin
kapsadigi temel dizenlemeleri ortak Uretim ve risk paylasimi icin ku-
rumsal isbirligi; uzun vadeli yasal sézlesmelerde cikhlarin siki sekilde
belirlendigi uzun vadeli altyapi sézlesmeleri; paydas iliskilerinin gevsek
oldugu vurgulanan kamusal politika aglar; ortaklik sembolizmi icinde
kilturel degisim icin benimsenen sivil toplumun gelisimi; kentsel yenileme
ve sehir merkezinde ekonomik kalkinma olarak belirtmektedir. Bu kamu
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dzel kesim ortakliklari gruplarindan her biri uzun vadeli olma, altyap:
kararlarinda daha biyik bir potansiyel role sahip olma, daha biyik
finansal akimlarin varligi ve risklerin ortakligin her iki tarafina da kay-
dinlmasina yénelik daha biytk bir kapasitenin olmasi gibi geleneksel
s6zlesme dizenlemelerinden farkli etkilere sahiptir.

Yerel kiltr turizmini tesvik etmek icin kentsel dénisim projelerin-
de festival ve etkinlikler baslatan sehirler giderek artmaktadir. Bu festival
ve etkinlikler yaninda kentlerin cazibe merkezleri haline gelmesi icin yao-
pilan bircok uygulama, ekonomik fayda saglama, yerel yasam kalitesini
gelistirme ve topluluk sosyal dayanismasi yaratma konusunda yardimei
olmaktadir. Ancak bu vygulamalar, cevresel zararlara neden olma, tro-
fik tkanikhigini ve belki de kanun uygulama maliyetlerini arttirabilmek-
tedir. Ayni sekilde kentsel dénisim de, ekonomik biyime icin yaratici
bir itici glic olmasina karsin kalkinmadaki sosyal esitligi azalth@ icin
elestiriimektedir. Bu sorunlarin ¢6zimi olarak ¢codu arastirmaci, uzun
vadeli fayda elde etmek ve sirdirebilmek amaciyla kamu- 6zel kesim
ortakliklarinin uygulanmasinin yani sira bu ortakliga toplum katliminin
da eklenmesini 6nermektedir (Jung vd., 2015: 30).

Turkiye'de de kamu hizmetlerinin nitelik ve nicelik olarak gésterdi-
gi arhis, devlet tarafindan yatinmlara ayrilan kaynaklarin etkin bir sekil-
de kullaniimasinda gérilen eksiklikler ve klasik yonetim anlayisiyla kamu
hizmetlerinin istenen kalite ve dizeyde gerceklestirilememesi nedeniy-
le alternatif kamu- 6zel kesim ortakligi modellerinin uygulanmasi séz
konusu olmustur. Bu cercevede 1980li yillardan itibaren cesitli yasal
dizenlemeler yapilmistir. Kamu &zel kesim ortakliklari modelleri, Yap-
Islet-Devret, Yap-Kirala-Devret, Yap-islet, Ozellestirme ve Isletme Hakk:
Devri ve Imtiyaz Modeli uygulamalari cercevesinde cikarilmis kanunlar
ile uygulanmaktadir. (bkz. Kalkinma Bakanhgi, 2015) Mevzuatta kent-
sel dénusimi ele alan daha dnce bahsedilen diger kanunlar da kamu
6zel kesim ortakliklarinin hayata gecirilebilmesine imkan saglamaktadir.
Bu kanunlar, 5393 sayili Belediye Kanunu, 2863 sayili Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltirel Ta-
sinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 6306 sayili Afet
Riski Alhndaki Alanlarin Dénusturtimesi Hakkinda Kanun olarak sayila-
bilir. Sayica ¢ok, daginik ve uygulayicilar icin karmasik olan bu mev-
zuat yapisinin bir cerceve kanun ile dizenlenmesi 6ngérilmis olmakla
birlikte heniz béyle bir kanun ¢ikarilmamishr.
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4.3. Gayrimenkule Dayali Sermaye Piyasasi Araclarinin
Dizenlenmesi

Kent 8lceginde uygulanabilir ve sirdirilebilir modellerin gelistiril-
mesi amaciyla parsel bazinda yapilasma yerine, proje bazinda yapi-
lasmanin saglanacagi yerel bazli planlama anlayisinin kentlesme gin-
demine girmesi 6nerilmektedir. Bu dogrultuda projeden etkilenen tim
gruplarin temsil edilecedi yerel bazli drgitlenmelerin bir araya gelecek-
leri bir proje yénetim anlayisinin benimsenmesi gerekmektedir (Goksu,
2003). Disinsel bazda benimsenen bu dénisimle birlikte yeni finansal
yaklasimlarin uygulamaya gegirilmesi, dénisim projelerindeki gesitlili-
Je katki saglayacaktir.

Daha once belirtildigi gibi Kentsel Déntsim Programi Eylem
Plani'nda yer alan éncelikli adimlardan ikisi, sermaye piyasasi araglo-
rindan Gayrimenkul Sertifikasi modelinin gelistirilmesini ve Sukuk yonte-
mi uygulamasiyla ilgili engellerin kaldirlmasidir. Ancak gayrimenkule
dayali cok cesitli sermaye piyasasi araglar bulunmaktadir. Menkul kiy-
metlestirme (securitization), likit olmayan aktiflerin ihrag edilebilecek ve
sermaye piyasalarinda alim satim yapilabilecek menkul kiymete dénis-
tirlmesidir. Kentsel dénisim projelerine kaynak saglama konusunda
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarindan yararlanmak mom-
kindir. Konutun duran varlik olarak teminat kalitesinin yiksek olmasi,
menkullestirme/tahvil/tirev piyasalarinda ele alinmasinin nedenlerin-
den biridir (Coskun, 2015: 153). Kentsel dénisimde yararlanilabilecek
finansal araclar; Gayrimenkul Yahrim Ortakligi, Gayrimenkul Yatirim
Fonu, Kira Sertifikasi, imar Hakki Transferi Sertifikasi, Gayrimenkul Ser-
tifikasi, Gecekondu Dénisim Sertifikasi, imar Haklarini Toplulastirma
Sertifikasi, Konut Sertifikasi, Arsa Sertifikasi olarak belirlenebilir (Makas,
2012: 28, Goksu, 2003, Coskun, 2015:216). Bu finansal irinlerin
avantaijlar kadar riskleri ve dezavantajlari bulunabilir; ancak ¢alisma,
sermaye piyasalarinin sahip oldugu hangi araglarin kentsel déntsim
projelerinin finansmanina dahil edilebilecegi ile sinirlidir.

4.3.1. Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:

Gayrimenkul yahrim ortakhigi (GYO), gayrimenkullere, gayrimen-
kule dayali projelere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina
ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak izere faaliyet géste-
ren Szel bir portfdy yénetim sirketidir (SPK, 2007 4). Portfoyindeki gay-
rimenkullerden kira geliri ve gayrimenkul alim satim kazanci elde eder-
ler. insaat islerini kendileri Ustlenemez, proje yiiriitemez, ancak insaatini
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baska sirketlerin gerceklestirdigi projelere finansman saglayabilirler.
Konut sektorinin Tirkiye ekonomisi icindeki 6nemi ve konut piyasasin-
da sermaye piyasasi araglarinin gelistirilmesi dusincesi dogrultusunda
GYO'nin portfdy kazanglari, kurumlar vergisinden istisna tutulmustur ve
temetti dagmm zorunluluklari bulunmamaktadir. GYO'lar, aktiflerinde
konut, is/alisveris merkezi, kentsel dénisim gibi biyuk capl projelere
yer verip, bu projeleri gerceklestiren insaat sirketlerine gerekli finansma-
ni saglayan kurumlardir. insaat projelerinin halka arz edilmesi ve gerekli
finansmanin GYO'lann hisse senetlerinin halka arzi karsiliginda saglan-
masi ile ilgili projenin finansman yiki hafiflemektedir (Sarkaya, 2007:
176). Ingaat sirketleri, kendi 6zkaynaklarinin yetmedigi durumlarda ger-
ceklestirecekleri projelerde finansman aciklari nedeniyle borglanmaya
gitmek durumunda kalacaktir. GYO'nin varligi inssat sirketlerini borglan-
malari durumunda katlanacaklari faiz yikinden kurtarmaktadir. Sirket-
ler, 5zkaynaklari yeterli olsa dahi olusacak 6zkaynak kullanma maliyeti
yukinden GYO'lar araciligiyla kurtulmus olmaktadir. GYO'larina yat-
rim yapan yatinmeilar agisindan ise yatirim ortakhgi paylarini borsada
satabilmeleri ve paylara iliskin dalgalanmalardan yararlanmalari mim-

kin olmaktadir (SPK, 2007: 6).
4.3.2. Gayrimenkul Yatrim Fonu

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi'ne gére;
Gayrimenkul Yahrim Fonu (GYF), nitelikli yatinmcilardan katlma paylar
karsihginda toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina ilgili tebligde
belirtilen varlik ve islemlerden olusan portféyu isletmek amaciyla portféy
yonetim sirketleri ve gayrimenkul portfdy yonetim sirketleri tarafindan ku-
rulan fonlardir. Nitelikli yatinmei, nakit mevduatlarinin ve sahip oldugu
sermaye piyasasi araglarinin da déhil oldugu finansal varliklarin topla-
mi1.000.000 TL tzerinde olan kisilerdir (Simsek ve Cakiroglu, 2017:
Q0).

Fon portféyindeki tutarlarla gayrimenkul projelerine yatirim
yapilabilmektedir. GYF, tasinmaz ve finansal varliklardan olusan portfs-
yun, yatinm fonlariyla benzer sekilde isletilmesine dayanmaktadir (Cos-
kun, 2015: 221). Gayrimenkul yatirimi, dogrudan gayrimenkul satin
alinmasi, GYO hissesi satin alinmasi ve GYF kahlma belgesi satin alin-
masi seklinde yapilabilir. Dogrudan gayrimenkul alinmasi, biyik serma-
ye gerektirmesi nedeniyle sinirli bir yatirim imkéni sunmaktadir. GYO
hissesi satin alinmasinda yahrimdan elde edilen getiri ile gayrimenkul
fiyatlarindaki degisimden kaynaklanan getiri arasinda borsada islem
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gormeleri nedeniyle birtakim sapmalar olusabilmektedir. GYF'lerde,
dogrudan gayrimenkul yahrimindaki yiksek sermaye gerekliligi sikin-
tisina ve GYO'larda olusan portfdy degeri ile hisse fiyat arasindaki
sapmalara rastlanmamaktadir (Ozgig, 2008: 1).

Kentsel dénisim uygulamalarinda insaat sektérine biyik rol dis-
mekte ancak bu sektérindeki yatirimlarin biyik meblaglarda olmasi ne-
deniyle dnemli bir finansman sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Bu finansman
acidi, banka kredileri yoluyla saglandiginda katlaniimasi gereken ek
maliyetler dogurmaktadir. Bu sorunun azaltlmasi icin gayrimenkul yo-
hrimlarina kaynak saglanmasi amaciyla fonlar olusturulmustur (Simsek
ve Cakiroglu, 2017: 92-94). Fonlar sayesinde yatirnimcilar, normalde
yatirnim yapamayacaklar biyiklukte ve yiksek getirili gayrimenkullere
yatirim yapabilmekte ve gayrimenkullerin deger artisi ve kira getirisi
gibi getirilerinden fon paylari oraninda kazang elde etmektedir. Gelirle-
ri_kurumlar vergisinden istisna tutulmus olan GYF'lari, gayrimenkullerin
menkul kiymetlestirilmesine imkan saglamaktadir. Bu sayede, alim satimi
zor ve hukuki prosediri ¢cok olan gayrimenkuller, piyasada kolay bir
sekilde islem gorebilir hale gelmektedir. Fona ait kahlim paylari borsada
islem gérmediginden borsadaki hisse senedi fiyat hareketlerinden etki-
lenmemektedir. Bu avantajlari disinda GYF, yerli ya da yabanci yatirim-
cilarin dogrudan gayrimenkul satin almak yerine bir finansal enstriman
aracihir ile gayrimenkule yatirim yapmasini saglamaktadir. Yeni vygu-
lanmaya baslamakla birlikte fonun hem konut hem de kentsel donisim
ekonomisine katkida bulunmasi mimkindur.

4.3.3. Kira Sertifikas

Faizsiz tahvil olarak da tanimlanan sukuka benzer bir arac olan
kira sertifikasina ait esaslar, 2013 tarihli Kira Sertifikalari Tebligi (Il
61.1)'nde belirlenmistir. Kira sertifikalar, “varlik kiralama sirketlerince
(VKS), kendi nam ve sertifika sahiplerinin hesabina ve yararina, satin
almak veya kiralamak suretiyle devralinan varliklarin finansmanini sag-
lamak amaciyla dizenlenen ve sahiplerinin bu varliklardan elde edilen
gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiy-
metlerdir” (Hazine Mistesarligi, 2018: 3).

Kisaca devretkirala-devral yontemine dayanan kira sertifikalar,
Borsa istanbul’da islem gérmekte ve ikincil piyasada alinip satlabil-
mektedir. Sistemin isleyisi su sekilde olmaktadir; kaynak kurulus olarak
adlandirilan ve fon ihtiyaci olan sirket, kira sertifikasi ihrac etmesi igin
bir VKS kurar. Kaynak kurulus, varligi (6rnegin gayrimenkult) VK$'ne
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devreder. VKS devraldigi varligin finansmanini saglamak izere kira ser-
tifikasi ihrag eder. S6z konusu ihrag islemi sonucunda toplanan paralar
kaynak kurulusa devir bedeli olarak ddenir. Bdylelikle kaynak kurulusun
finansman ihtiyaci karsilanmis olur. VKS, devraldigi varligi, kaynak ku-
rulusa kiralayarak kira geliri elde eder. VKS, bu kiralar ile kira sertifika-
sini elinde bulunduran yatirmcilara dénemsel 6demelerini gerceklestirir.
Kira sertifikasinin vadesinin gelmesiyle VK$'nin kaynak kurulusa kirala-
digi varlik da kaynak kurulusa devredilir. Dolayisiyla VK$'nin aktifinde
herhangi bir varlik kalmayacagr gibi kira sertifikasi ihraciyla yatirmer-
lara karsi olusan yikimliligi de sona ermis olur. (Képri, 2013: 62)

Faizsiz yatinmi tercih eden hem yurticindeki hem de yurtdisindaki
yatinmeilar icin cazip olmasi nedeniyle yahrimer kitlesinin genisletile-
bilmesi ve gelir vergisi stopaj oranin yizde 10, kurumlar vergisi stopaj
oranin yizde O olmasi nedeniyle yatirnmeilar icin avantajlari olan bu
senetler, gayrimenkule dayali olmasi nedeniyle kentsel donisim finans-
manina katki saglayacaktir.

4.3.4. imar Hakki Transferi Sertifikasi

imar hakki transferi, “bir parsel iizerindeki imar hakkinin tamamen
ya da kismi olarak yasaklanmasi durumunda bu parsel izerindeki imar

hakkinin bir kisminin veya tamaminin menkullestirme yéntemi ile baska
alanlara transfer edilmesidir”(CSB, 2014).

imar hakki transferinde arsalarin degil imar haklarinin alim ve
satimi s6z konusudur (Goksu, 2003) ve yapilasma hakki, milkiyetten
ayr disinilmektedir. Milk sahipligini, tek bir parsele bagl olmayan bir
haklar demeti olarak géren bir yaklasima dayanmaktadir (Gale, 1977:
82). imar hakki transferi ile amac, imar kisitlamalarina tabi olan imar
haklarinin, dénisimi distnilen baska bir alana transfer edilmesi ya
da imar hakkinin menkul kiymet hakkina dénisiminin saglanmasidir.
imar kisitlamalari, kent icinde veya cevresinde 6zellikle tarihi, kiltirel,
tarimsal ve cevresel 6neme sahip yesil alanlarin korunmasi geregi ya da
imar planlarinda kamusal alan olarak belirlenmis bolgelerde veya afet
riskine sahip alanlarda yer almasi nedeniyle ortaya cikabilir. imar kisit-
lamalari nedeniyle bir bdlgede azalmis olan gelisme potansiyeli, kamu-
sal finansmana basvurulmaksizin gelisme potansiyeline sahip dénisim
alanlarina transfer edilebilmektedir. imar hakki transferi ile yatirimeila-
rin bu bélgelerdeki imar haklarini satin alabilmesi nedeniyle déntsim
alanlarina yatirim yapilmasi potansiyel olarak artmaktadir. Bu acidan
sahip olunan tasinmazin korunmasi ve bu tasinmazdan maksimum kar
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edebilme amaci ile kentsel dénisimin/ gelisimin gergeklestirilmesi gibi
amaglari barindiran bir uygulamadir (Mataraci vd, 2017:2).

Uygulamada imar yogunlugunun azalilmak istendigi tasinmazin
korunacagi bdlgeler ile imar hakkinin transfer edilecegi donismesi is-
tenen bolgelerin belirlenmesi sonrasi arsa sahibinin sahip oldugu imar
hakkinin baska bir alanda kullanilmasini saglayacak bir sertifika- imar
Hakki Transferi Sertifikasi (IHTS) verilmektedir. Arsa sahibi, arz talep
dengesine gore fiyah olusan bu sertifikay! ikincil piyasada nakde dénis-
tirebilmektedir (Makas, 2012: 28). IHTS, dénisim alaninda gercekles-
tirecekleri bir proje icin o alandaki imar haklarina ihtiyaci olan yahrim-
cilar tarafindan da piyasada bir menkul degere yatirim yapmak isteyen
yatirmeilar tarafindan da satin alinabilecektir. imarla ilgili var olan spe-
kilasyon riski, IHTS lerle ilgili sikinti yasanmasina neden olabilir. Kentsel
doénisim projelerinde imar hakki kisitlamalarindan kaynaklanan engel-
lerin asilmasi ve konut sektérinin finans piyasalariyla bitinlesmesine
katki saglamasi beklenen imar hakki transferi ile ilgili mevzuatta bazi
dizenlemelere gidilmis olmakla birlikte Tirkiye'de heniz uygulanmo-
maktadir. Ornegin 2863 sayili Kanunda degisiklik yapilarak yapilanma
haklari kisitlanmis tasinmazlara ait milkiyet veya yapilanma haklarinin,
imar planlarindaki aktarim alanlarina devrinde belediyelerin ve valilikle-
rin yetkili oldugu belirtilmistir. 2011 yilinda ¢ikarilan Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda KHK'de (644/648) “imar
Hakki Transferi” kavramina yer verilmis; 6306 sayili Kanun’da da “imar

haklarini baska bir alana aktarma” ifadesi hikim altina alinmistir (Ma-
taraci vd., 2017:5-6).

4.3.5. Gayrimenkul Sertifikasi

Gayrimenkul sertifikalari, devam eden veya baslayacak gayri-
menkul projelerindeki bagimsiz bdlimlerin kigik birimlere bélinerek
sertifika halinde satilmasina imkan veren ve Borsa istanbul’'da islem
goren varliga dayali bir sermaye piyasasi aracidir. Gayrimenkul ser-
tifikalari, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan SPK Kanununa do-
yanilarak hazirlanan 2013 tarih ve VII- 128.2 sayili Gayrimenkul Ser-
tifikalari Tebligi ile dizenlenmistir. TOKI tarafindan 2017 yilinda Park
Mavera lll projesiyle Gayrimenkul Sertifikasi ihra¢ edilmis ve borsada
islem gormeye baslamistir. Yeterli sayida sertifika satin alanlar, proje
bitiminde s6z konusu bagimsiz bdlimin sahibi olmaktadir. Yeterli ser-
tifikaya sahip olmayanlar ise muhtemel deger artisindan faydalanmak-
tadir. Gayrimenkul sertifikasi bir dairenin metrekare ile satisi degildir.
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Bu sertifika TOKI garantérliginde insa edilen bir gayrimenkul projesine
ortak olmay ifade etmektedir. Bir baska deyisle gayrimenkul sertifikas
sahipligi, projenin belli bir bdlimine alinan pay oraninda yatirim ortag:
olmak anlamina gelmektedir. Ayrica sertifika sahiplerine projeden daire
alma imkéni saglanmistir. Sertifika sahipleri, yeterli miktarda sertifikaya
sahip olmalari halinde dilerlerse projeden tapu alabilecekleri gibi (asli
edim), hisseleri oraninda gayrimenkulin getirisine de ortak olabilirler
(tali edim). Yine asli edim talep etmeyen yatirmcilar, proje bitiminden
dnce borsada sertifikalarini satarak nakde cevirebilirler. Gayrimenkul
sertifikasi ihrag eden taraf, alternatif bir finansman kaynagina sahip ol
maktadir. Gayrimenkul sertifikalari sayesinde heniz insasina baslanma-
yan yeni konut projelerinin ya da kentsel donisim projelerinin finansma-
ninin saglanmasi mimkin hale gelmektedir.

Turkiye'deki konut sorunun bir yoni, kentsel dénisim yoluyla so-
runlu konutlarin iyilestirilmesi ve diger yonu ise dar gelirlilerin konut sa-
hibi olabilmesidir. Gayrimenkul sertifikasi modeli, kentsel dénisimde
uygulanmasi daha uygun bir aracken; dar gelirlilerin konut sorununu
c6zmekten daha uzaktir. Bunun yerine orta ve Ust gelir grubu ya da belli
bir birikime sahip tasarruf sahiplerinin yararlanabilecedi bir gayrimenkul
sahibi olma araci olarak degerlendirilebilir. Kentsel donisim agisindan,
doénistirilecek olan eski konutlarin sahiplerine -6rnegin 100 m2 konut
icin 100 adet sertifika verilmesi gibi- bu konutlarin metrekareleri kadar
gayrimenkul sertifikasinin bedelsiz olarak verilmesi yoluyla gayrimenkul
sertifikalarina bagvurulabilir (Kéroglu, 2016: 35). Bdylece hem konut
sahiplerinin haklarinin korunmasi hem de dénisim projelerinin artmasi
ve hizli sekilde bitirilesi mimkin olacaktir. Ancak eski konut sahibinin
yenileme maliyetini karsilamasi noktasinda bir sorun ortaya ¢ikmaktadir.
Bu ek maliyet, ya eski konut sahibinin varsa kendi imkéanlariyla ya da
hukuki ve teknik acidan mimkinse eski konut alanina daha cok konut
insa edilmesi yoluyla karsilanabilir. Bu agidan yeni bir alanda veya bi-
yuk capli projelerde gerceklestirilecek donisim projeleri icin gayrimen-
kul sertifikalarinin uygulanmasi daha elverisli gozikmektedir (Kéroglu,
2016: 35).

4.3.6. Gecekondu Doniisim Sertifikasi

Gecekondunun kendisi bizzat konut sorununun ¢ézimine ydnelik
kayit disi bir Uretim ve finansman yéntemidir. Gegmiste, kentteki konut
stokunun yasanan hizli géci karsilayamamasi nedeniyle bir anlamda
zaruri olarak ortaya ¢ikan gecekondu, ginimizde neredeyse tamamen
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piyasaya yonelik olarak Uretilmektedir. Gecekondu alanlarinin yaratt-
g1 ekonomik ve sosyal sorunlar, bu alanlarin dénustirtimesini zorunlu
kilmaktadir. Bu sorunun ¢6zimine ydnelik uygulanabilecek menkullestir-
me yontemlerinden biri, gecekondu dénisim sertifikasi uygulamasidir.
Gecekondu sahibine tapu tahsis belgesi ya da imar hakki yerine, belir-
lenen nominal bedel izerinden gecekondu dénisim sertifikasi verilmesi
esasina dayanir. Menkullestirme yoluyla yarahlan deger, gerek mevcut
gecekondu alaninda veya baska bir alanda gelistirilecek bir proje icin
kullanilabilir (Uslu ve Uzun, 2014: 9). Kamuya ait topraklarin isgal edil-
mesi sonucu elde edilen gecekondularin zamanla kiymetli konut alanla-
riyla birlesmesi ya da 6nemli kent alanlarinda yer almasi gibi nedenlerle
artan degerine gecekondu sahiplerinin bu tir menkullestirme yontemle-
riyle ortak edilmesinin, en az 6nceki gecekondu aflari kadar adaletsiz
bir uygulama olacagi agikhr. Bu agidan kentsel dénisimde mesru konut
sahiplerini magdur etmeyecek bir finansman yapisinin saglanmasi n
planda tutulmalidir. Bunun disinda 6zellikle kamusal uygulamalar sonu-
cu artan kentsel ranttan devletin en fazla fayda elde eden taraf olmasi-
nin saglanmasi da gerekmektedir.

4.3.7. imar Haklarini Toplulashrma Sertifikasi

imar haklarinin toplulastirlmasi, parsel bazinda var olan imar
haklarinin proje bazinda bir araya getirilmesi yoluyla toplulastirima-
sidir. Béylece imar hakki sahipleri, gerceklestirilen projede yaratilacak
deger Uzerinden pay almaktadir.

Tirkiye'de uygulamanin ilk 6rnegi Ankara’da Portakal Cicegi
Vadisi Projesinde gorilmektedir. Gergeklestirilen proje alaninda arsa
sahiplerinden belediyenin payi ve diger arsa sahiplerinin paylari birles-
tirilmis, projeyi gerceklestirecek sirkete de hisse temsilinde pay verilmistir
(Goksu, 2003). Parsel bazinda yapilasma yerine toplulashrma sonucu
proje bazinda yapilasmanin saglanmasi, ortaya cikacak degerin parsel
bazinda yarahlacak degerin ¢cok daha Ustinde olmasini saglayacaktr.
Bdylece paydaslarin elde edecegi getiri de daha yiksek olacaktir. Porta-
kal Cicegi Projesi 6zelinde degerlendirecek olursak belirtilen sonuglara
ulasildigr sdylenebilir. Ayrica kamulastirmaya basvurulsaydi biyik bir
kaynak ayrilmak zorunda kalinacakken, piyasa finansman kosullarindan
faydalanilmast ile kaynak ayirmadan daha fazla kamu yarari yarahlmis-
hr. Her finansman ydntemi her proje icin uygun olmayabilir. Dénisim
projesi uygulanacak alanin ézellikleri —parsel yapisi, arazi genisligi,
paydas sayisi, kent merkezine uzakhgi, gecekondu alanlarinin ya da
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tarihi, kiltirel yapilarin varligi, ticari canlilik vb.- yukarda bahsedilen
yontemlerden en uygun olanin secilmesi icin belirleyici olacakhr. Orne-
gin Ankara’da Portakal Cicegi Projesi sonrasinda Dikmen Vadisinde de
ayni yéntem vygulanmaya calisilmis ancak basarili olamayinca beledi-
ye yurtdisina tahvil ihra¢ ederek projenin finansmanini saglayabilmistir.

4.4. Deger Yakalama Yontemlerini Kullanarak Vergisel Miidahale

Kentsel donisim finansmani acisindan kentsel déniisim sonucu or-
taya cikan arh degerden kamunun pay almasinin saglanmasi déntsim
uygulamalarinin sirekliligi acisindan ¢ok 6nemlidir. Ancak Glkemizde
bu arh degerden pay alinabilmesi icin gelistirilmis ve uygulanan deger
yakalama ydntemleri bulunmamaktadir.

Kentsel dénisimin finansmani icin gesitli deger yakalama (value
capture) yontemleri kullanilabilir. Deger yakalama, kamu midahaleleri
nedeniyle arazi ve binalarin degerindeki artislarin bir kisminin kamuya
aktarilmasi anlamini tasir. Olusan ek deger, bina/arazi sahibinin dogru-
dan yatinmlar disindaki faaliyetler nedeniyle ortaya cikmaktadir. Deger
yakalama yéntemleri, kamu acisindan distk bir kaynak aktarimiyla bile
yeni projelerin gerceklestirilebilmesini saglar. Kentsel dénisime dogru-
dan finansman destegi saglayacak en énemli deger yakalama ydntem-
leri, arazi deger vergisi, iyilestirme vergisi ve vergi artis finansmani ola-
rak ele alinmistir. Araziye dayali finansman araglari kullanilirken kentsel
arazi degerlerindeki volatiliteye ve olusmus olabilecek balon fiyatlara
dikkat etmek gerektigi vurgulanmalidir. Gelecekteki arazi deger artislo-
rinin gercekgi olmayan beklentilerine baglanarak yapilacak yahrimlar,
bitceyi olumsuz etkileme riskini barindirmaktadir (Peterson, 2008: 4).

4.4.1. Arazi Degeri Vergisi (Land Value Tax)

Belirli bir projeden ziyade kamu mal ve hizmetlerinin saglanma-
styla yaratilan daha genel bir degeri yakalamak icin tasarlanmis bir
deger yakalama teknigidir. Milk degerinden ziyade arazi degerini de-
Jerlendirir ve arazi sahiplerine odaklanir. Henry George, 1879 tarihli
llerleme ve Yoksulluk kitabinda ABD’deki ekonomik ilerlemelere karsin
yoksullugun devam etme sebebinin temelde arazi sahipleri ve arazi spe-
kilasyonlari oldugunu belirterek; ¢6zim olarak arazi sahiplerinin saglo-
digi rant Gzerine konulacak bir “tek vergi” énermistir (Dye ve England,
2010:7). Buna gére her milk sahibi, arazi rantinin degerine gére aylk
bir rant vergisi ile ytkimli olacaktir. Toprak iyilestirmeleri veya insaat-
lar Uzerine herhangi bir vergi konmayacaktir (Skousen, 2003: 254).
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George'a gore arazi degeri Uzerindeki vergi, spekilatif ranti yok ederek
Uretimi arthirmaktadir. Modern ekonomik teori ise arazi degeri vergisinin
su anda yatinm yapmak ya da daha sonra yahrim yapmay beklemek
arasindaki tercihte tarafsiz oldugu sonucuna varmaktadir. Binalarin ver-
gilendirilmesi yerine arazi Uzerine bir vergi konulmasi, sabit arazi arzi
nedeniyle daha az bozulmaya yol acacakhr. Kisaca verginin saptirici
ozelligi azalacak ve tarafsiz bir vergi dzelligine yaklasacakhr.

4.4.2. lyilestirme Vergileri (Betterment Tax)

“lyilestirme vergisi/harci” veya “iyilestirme icreti- betterment levy”,
arazi deger kazanci Uzerinden tek seferlik ya da yillik bir vergi alinmasi
yoluyla genellikle altyapi yatirnm maliyetlerini karsilayacak bir fon sag-
lamak amaciyla alinir. Kentsel ulasim, kaldirimlar, parklar ve su/ atik su
gibi alanlar icin kullanilabilir. Altyapi yatirmlarindan olumlu etkilenen
milk sahiplerine yansiyan 6zel arazi varliklarindaki katma degeri geri
kazanmak izere tasarlanmis adil ve verimli bir vergi olarak ifade edil-
mektedir (WEF, 2014: 27). lyilestirme mekanizmasinin en kayda deger
avantaji, altyapi finansmaninin yikini genel halktan, dogrudan fayda
elde eden milklere kaydirmasidir. (Medda ve Modelewska 2009: 7)

Ulkemizde serefiye olarak isimlendirilen gelirlere benzetilebilecek
iyilestirme vergilerinin farkli Glkelerde farkli isimlerle uygulanan cesit-
lerinden bahsetmek mimkindir. Ornegin ABD'de 6zel degerlendirme
bolgelerinde “6zel degerlendirme- special assessment” adi verilen bir
iyilestirme harci cesidi kullaniimaktadir. Bu bélgelerde, kamu altyapr iyi-
lestirmesinin yol achdi arazi degerindeki artisla ilgili alinan degerlendir-

me harci, daha sonra o yahrim icin sermaye piyasalarindan saglanmis
borcu ddemek icin kullaniimaktadir (WB, 2018).

Diger deger yakalama yéntemlerinden olan “gelistirme harclari-
development fees” veya “etki harclari- impact fees” bitcelerin harcama
tarafinda islev gérirken; iyilestirme vergileri, zaten maruz kalinan altya-
pi yahrimi maliyetlerinin bir kismini geri almaya ¢alisir. Belirtilen vergile-
rin/harclarin uygulanmasindaki temel sorunlardan biri, altyapi yatirim-
larindan kaynaklanan arazi degeri arhisinin dlctimesinin zorlugudur. Bu
vergiler, hizmetlerin bedelini 6deyebilen kentin varlikli bélgelerine daha
cok altyapi yatirimi yapilmasina neden olacagi icin de elestirilmektedir.
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4.4.3. Vergi Arhs Finansmani (Tax Increment Financing- TIF)

Arsa deger vergileri, arsa degerindeki; TIF ise emlak degerindeki
artislardan elde edilen faydanin 8lcilmesine dayanir. TIF, yeniden can-
landirmaya ihtiyac duyulan alanlarin yeniden gelistirilmesi ve islevini
yitirmis sanayi alanlarinin (brownfield) iyilestirilmesini tevik etmek icin
ABD’de yaygin bir sekilde kullanilan bir ekonomik kalkinma aracidir.
Brownfield, siklikla kullanilmayan, bos ve bozulmus olan kentsel bal-
gelerdir. Altyapinin genel olarak yer aldigi sehir alanlarina yakinhg
nedeniyle bu alanlar, yeniden gelistirme icin biyik bir potansiyel barin-
dirmaktadir. Bununla birlikte, bu potansiyelin gergeklestirilmesi, kirlen-
mis arazilerin temizleme maliyetleri, mevcut fakat eski altyapinin iyilesti-
rilmesi veya degistirilmesi maliyetleri nedeniyle ertelenmektedir. Pek ¢cok
durumda, geleneksel 6zel finansman kaynaklari, yeniden yapilanma ile
ilgili risklerden dolayi bu alanlara yatinnm yapmakta tereddit etmektedir.
Gelecekteki karlar agisindan potansiyel olmasina ragmen islevini yitir-
mis bu sanayi alanlari, genellikle pesin yeniden gelistirme finansman
eksikligi nedeniyle kullanilmayarak kalir.

llk kez 1952'de Kaliforniya’da uygulanan TIF, ABD’de neredey-
se diger bitin eyaletlerde kullanilmaktadir. Ornegin Chicago’da tim
emlak vergilerinin yizde 10°v TIF amaglar igin ayrilmistir ve TIF bdl-
geleri, kentin cografi bélgesinin yizde 25’inden fazlasini kapsamakta-
dir (Slack, 2016: 26). TIF, gelistirme ile ilgili maliyetleri finanse etmek
icin gelistirme kapsaminda olusan emlak degerindeki artisa uygulanan
vergilerdir. En ¢ok yerel yonetimler tarafindan belirlenen mahallelerde
konut, ekonomik kalkinma ve yeniden yapilanmayi tesvik etmek icin kul-
lanilir. Bazi durumlarda ulasim projelerini finanse etmek amaciyla da
uygulanir (CTS, 2009: iii). Kentler, sermaye iyilestirmeleri icin bir TIF
bolgesi belirlemekte ve daha sonra altyapi ve diger ekonomik kalkin-
ma girisimlerine yapilacak yatirimlari 6demek icin emlak vergilerindeki
gelecekteki biyimeyi ayirmaktadir (Slack, 2016: 27). TIF ile altyap:
iyilestirmeleri icin fon saglamak amaciyla emlak vergisi gelirlerindeki
beklenen biyime givence altina alinmistir (Medda ve Modelewska,
2009:6). TIF'ler sibvansiyonlar veya vergi indirimleri degildir. Bir TIF
kapsaminda gelistirme, yerel yonetim sibvansiyonundan degil, gelistir-
me sonucunda Uretilen vergi gelirlerindeki artislardan finanse edilmek-
tedir. Yerel yonetimlerden isletmelere fon transferi yapilmaz veya bir
isletmeden digerine transfer yoktur. Degerlendirme tabanindaki arhstan

elde edilen vergiler, bolgedeki kamu iyilestirmelerini finanse etmek icin
kullaniimaktadir (Slack, 2016: 27).
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5. Sonuc¢

Kentsel politikalar, kentin fiziki olarak planlanmasi, altyapinin iyi-
lestirilmesi, kentsel gelisim, kent ekonomisi, kentteki gindelik yasamin
dizenlenmesi ve kent kiltirinin gelisimiyle ilgilidir. Kent planlamasinda
yer alan givenlik, ulasim, enerji verimliligi/ yenilenebilir enerji, kentsel
cevre ve estetik, kiltirlerarasi etkilesim gibi kentsel politikanin odaginda-
ki amaglarin gerceklestirilmesi acisindan kentsel dénisim uygulamalari
onemli bir aractir. Kentsel donisime basvurulma nedenlerine ve doni-
sumin gerceklesecegdi kentsel alan ve yapilara uygun dizenlemelerin ve
finansman yoéntemlerinin gelistirilmesi gerekmektedir. Calismada kent-
sel dénisime ydnelik kamusal midahale, yapilan hukuki dizenlemeler,
kamu &zel kesim ortakliklarinin kullanilmasi, gayrimenkule dayali serma-
ye piyasasi araglarinin dizenlenmesi ve deger yakalama yéntemlerinin
kullaniimasi cercevesinde ele alinmistir.

Kentsel donisimin finans boyutu, kentsel donisimi gerceklestire-
cek taraflari ~kamu ve yatinmcilar- ve kentsel dénisimden etkilenecek
bireyleri kapsamaktadir. Bu dogrultuda devletin sagladigi kredi ve kira
yardimi gibi vygulamalar, sermaye piyasasi araglar ve cesitli hukuki
dizenlemeler bulunmaktadir. Ancak hem konut yetersizligi hem de var
olanlarin dénistirtlmesi ihtiyaci, konut ve kentsel dénistim finansmani
araclarinin yayginlastirilmasini gerektirmektedir. Calismada, Turkiye'de
uygulanmaya yeni baslayan ya da heniiz uygulanmayan bazi araglara
yer verilmistir. Bunlardan gayrimenkul gelistiriciler icin alternatif finans-
man imkdani ve yahrimeilar igcin gayrimenkule dayali kazang elde imkéni
sunan yahrim araglarindan sisteme uvyarlanabilecek olan yéntemler, Tir-
kiye'deki kentsel dontsimin gelistiriimesi acisindan degerlendirilebilir.

Yerel yonetimlerin kentsel dénustmle ilgili dnemli bir rolleri bulun-
maktadir. Ancak Tirkiye'de belediyelerin 6z gelirlerinin yetersiz oldugu
ve harcamalarin biyik kisminin merkezi yonetim gelirlerinden aktarilan
paylarla gerceklestirildigi bilinmektedir (Okmen ve Kog, 2015: 554).
Belediye &z gelirlerinin arthirilmasinin yollarindan biri, uygulamaya
konulacak yeni finansman araglandir. Bu dogrultuda kentsel dénisim
amacina uygun olabilecek bazi finansman yéntemleri ele alinmistir. Ara-
zi deger vergisi, iyilestirme vergileri ve vergi artis finansmani olarak ele
alinin deger yakalama yéntemleri, kentsel ranhin vergilendirilmesi ama-
cini tagimaktadir. Kentsel rantin vergilendirilmesi ile belediyelerin nemli
sorunlarindan biri olan finansman yetersizligine katki saglanmis olacak-
hr. Ayni sekilde arsa spekilasyonlarinin ve spekilatif kazanglarin énine
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gecmek ve planli ve daha saglikli kentsel alanlarin olusmasi da mimkin
olacaktir. Bu gelir cesitlerinin basta istanbul olmak iizere kentsel rantin
yuksek oldugu metropoliten alanlarda uygulanabilmesine iliskin hukuki
bir dizenleme yapilmasi énerilebilir.

Kentsel dontsumle ilgili nicel verilerin —dénisime giren yapi sayi-
st, yapilan konut sayisi, dénisimden etkilenen hanehalki sayisi gibi- top-
luca yer aldigi resmi bir birimin olmamasi da énemli bir sorundur. Ayni
sekilde kentsel dénisim sonucu elde edilen sosyal fayday: belirlemeye
yararl olacak bir veriye ulasmak su an itibariyle mimkin olmamaktadir.
Bu agidan TOKI benzeri ancak sadece kentsel dénisimle ilgili faaliyet-
leri gerceklestiren, bu alandaki belediye ve 6zel sektor calismalarini iz
leyen, verileri toplayan, sirecleri raporlayan ve taraflari koordine eden
dizenleyici ve denetleyici bir ust kurul seklinde bir birimin kurulmasi
onerilebilir. Ayrica hem kentsel dénisim projelerine uzun vadeli éde-
me destedi sunan hem de gayrimenkule dayali menkullestirme hizmeti
saglayan, bu alanda vzmanlasmis bir bankanin kurulmasi da faydali
olacakhr.

Guclu bir yasal cerceve ile gelismis birincil ve ikincil piyasalarin
varh@i, konut finansmanini ulasilabilir hale getirecektir. Ancak gerekli
altyapi kuruluncaya kadar fonlama maliyetlerinin yiksek olacagr ve fi-
nansman aliskanliklarinin hemen degismeyecegi g6z 6nine alinarak bu
alandaki adimlarin hizlandirilmasi gerekmektedir.
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