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Bursa’da Afet Riski, Kentsel Donlisiim ve Gayrimenkul Piyasasi
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The Relationship among Disaster Risk, Urban Regeneration and
Real Estate Market in Bursa
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OZET

Bu makalede 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun (2012) kapsaminda
yapilan kentsel doniisim projeleri ile gayrimenkul piyasasi arasindaki iliski, Bursa ornegi Uzerinden
irdelenmektedir. Sanayi gelisimi nedeniyle Bursa tarihsel olarak gé¢ almistir ve buna bagl olarak ruhsatsiz ve
plansiz gelisen mahallelere sahiptir. Ayrica 1. Derecede Deprem Tehlikesi kusaginda yer almaktadir. Bursa
Bulyliksehir Belediyesinin 2015 yilinda almis oldugu “emsal tesvik” karari, kentsel donlisim projelerinin yer
sec¢imi kararlarini etkilemistir. Bu karardan 6nce agirlikla Osmangazi ve Yildinm’da gelistirilen kentsel donisim
projeleri, karar sonrasi Niliifer'de yogunlasmistir. Bu makalenin amaci, kentsel donlsim uygulamalarinin
Nilufer’e yoneliminin nedenleri ve gayrimenkul piyasasinin bu yonelimdeki roliiniin irdelenmektedir. Arastirma
yontemi iki asamaya sahiptir. ilk olarak Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icerisinde 1990’lardan itibaren onaylanan
kentsel déniisim projelerinin yer secimi ve uygulayici aktdrleri analiz edilmistir. ikinci asamada ise Bursa’daki
arazi ve konut degerlerindeki degisim incelenerek, kentsel donisim projeleri ile iliskisi rant kurami
cercevesinde tartisilmistir. TUIK ve yerel ydnetimlerin niceliksel verilerinin yani sira uygulayici aktérlerin
temsilcileri ile derinlemesine goérismeler yapilmistir. Arastirmanin sonucunda, arazi degerlerinin ylksek
olmasina ragmen kiglik miteahhitlik firmalarinin proje siirelerinin daha kisa olmasi ve daha kisa siirede satisi
yapilabildigi icin Niltfer’i tercih ettikleri bulgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Afet Riski, Kentsel Déniistim, Gayrimenkul Piyasasi, Bursa, Niliifer

ABSTRACT

In this article, the relationship between the urban regeneration/renewal projects carried out within the scope of
the Law on Regeneration of Areas Under Disaster Risk (Law No. 6306, 2012) and the real estate market is
examined through the example of Bursa. Bursa has historically received immigration because of industrial
development, so it has unlicensed and unplanned neighbourhoods. Moreover, Bursa is located in the 1st Degree
Earthquake Hazard zone. The "incentive" decision taken by Bursa Metropolitan Municipality in 2015 affected
the location choses decisions of urban regeneration projects. Before this decision, urban regeneration projects
developed mainly in Osmangazi and Yildirim, concentrated in Niliifer after the decision. This article is aim to
analyses the reasons for the direction of urban regeneration applications to Niliifer and the role of the real
estate market in this change. The research method has two stages. Firstly, location choses and implementing
actors of the urban regeneration projects approved since the 1990s within the boundaries of the Metropolitan
Municipality were analysed. Secondly, the change in land and housing values in Bursa was examined and its
relationship with urban renewal projects was discussed within the framework of rent theory. In-depth
interviews were conducted with the representatives of the implementing actors, as well as the quantitative data
of TUIK and local governments. As a result of the research, it was found that despite the high land values, small
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building companies preferred Niliifer because of shorter project durations and real estate can be sold in a
shorter time.

Keywords: Disaster Risk, Urban Regeneration, Real Estate Market, Bursa, Niliifer

GiRiS

1999 yilinda Tirkiye'nin en gelismis bolgesi Marmara’da iki ay arayla yasanan Golcik ve Dizce
depremleri, kentlerimizin depreme karsi ne kadar kirilgan ve hazirliksiz oldugunu gozler 6niline serdi.
Bu depremlerin yikici etkileri kamu kurumlarini harekete gecirirken, toplumda da kentlerdeki mevcut
konut stokunun yenilenmesi, dayanikli hale getirilmesi gerekliligi konusunda genis bir mutabakat
olusturdu. “Kentsel donlsiim” Tiirkiye’de daha dnce de uygulanan bir kentsel miidahale bigimiydi
ancak 1999 depremleri sonrasinda uygulama alani genisledi ve kavramin taninirligi artti. 1999 sonrasi
yeni yapilacak yapilarin uygun malzeme ve giincel teknoloji kullanilarak depreme dayanikli insa
edilmesi, bu insa slrecinin denetlenmesi gibi dizenlemeler yapildi (Balamir, 2018). Ancak, 2023
yilinda pes pese yasadigimiz 6 Subat Kahramanmaras depremleri, 1999 sonrasi yapilan yapilarin
diizenlemelerin/uygulamalarin yetersiz kaldigini ve kentlerimizin hala depremlere karsi dayanaksiz
oldugunu goézler oniine serdi.

Depreme karsi dayanaksiz olan binalarin yikilip yeniden yapilmasina indirgenen “kentsel dénisiim”
uygulamalari neredeyse tek ¢6ziim olarak sunulurken, bu uygulamalarin kentleri afet risklerine karsi
dayanikli hale getirmekten ziyade insaat sektériini ve gayrimenkul piyasasini canlandirmanin bir
araci olarak kullanildigi elestirisi ise devam etmektedir. Bu makalede 2012 yilinda yirirliGge giren ve
kamuoyunda daha ¢ok “Kentsel Donlsiim Yasasi” olarak bilinen 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dondstlrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan kentsel donlisim projeleri ile
gayrimenkul piyasasi arasindaki iliski, Bursa ornegi (izerinden irdelenmektedir. Calisma alani olarak
secilen Bursa’yi 6nemli kilan birkag husus bulunmaktadir. Oncelikle Bursa ilinin tamami Afet ve Acil
Durum Yoénetimi Baskanhgl (AFAD, 2021) tarafindan hazirlanmis olan Tirkiye Deprem Tehlikesi
Haritasina gére 1. Derece Deprem Tehlikesi altindadir. ikinci olarak Bursa, Osmanli Déneminden bu
yana onemli bir sanayi kentidir ve 6zellikle 1960°l yillardan itibaren yogun is¢i gocli almistir. Sanayi
tesisleri cevresinde plansiz, ruhsatsiz yapilasan gecekondu mahalleleri olusmustur (Tekeli, 1999;
Ertlirk ve Karakurt Tosun, 2009; Tirkoglu vd.,2011). Hem 1. Derece Deprem Tehlikesine sahip olmasi
hem de depreme karsi dayaniksiz konut alanlarinin varligi kentsel donlsiimi Bursa icin 6nemli hale
getirmektedir.

Bursa’yi ilging kilan bir diger konu ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin kentsel donlisim konusunda
yerel yonetime yetki devri yaptigi ilk illerden biri olmasidir.? Bursa Biiyliksehir Belediyesi Mayis 2015*
tarihinde diizenlenen Olagan Meclis Toplantis’nda 17 ilgesinin 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarina;
“riskli bina tespit edilerek déniisiim yapilmasi halinde 0.50°ye kadar emsal artisi yapilabilir.” plan
notunu eklemistir’. Bu plan notuna gére yapinin maliklerinin basvurusu iizerine incelenen yapinin

3 Cevre ve Sehircilik Bakanligi 05.09.2016 tarihli yazisi ile; "Bursa ili sinirlari icerisinde bulunan 6306 sayil Kanun
uyarinca riskli yapilara iliskin imar planlarinin ada bazinda ¢éziimlenmesi, plan degisikliklerinde emsal artisi
veya yogunluk artisinin zorunlu olmasi halinde mer’i emsale olacak ilavenin maksimum 0.50'yi gegmeyecek
sekilde diizenlenmesi, gerekli altyapi analizlerinin yapilmasi, teknik ve sosyal donati alanlarinin _ayriilmasi
suretiyle 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani, 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plani, imar uygulamasi (arsa ve arazi
diizenlemesi islemleri), hdlihazir harita hazirlanmasi onaylama yetkisi, Bakanligimiz yetkileri sakli kalmak
kaydiyla gegici olarak Bursa Bliyliksehir Belediye Baskanliginin gérev ve sorumluluguna 6306 sayili Kanunun 6.
Maddesinin 12. Bendi uyarinca devredilmistir." kentsel dontsim ile ilgili karar verme yetkisini gecici olarak
Bursa Buyuksehir Belediye Baskanligi'na devretmistir.

* Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki devri kararini, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'nin emsal tesvik kararindan bir yil
sonra vermistir.

> Emsal (Kat Alani Katsayisi) toplam insaat alaninin parsel alanina oranini gosteren degerdir. insaat alaninin
artmasi nifus yogunlugunun ve dolayisiyla kentsel donati alani ihtiyacinin artacagl anlamina gelmektedir.
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deprem agisindan riskli oldugu tespit edilirse, yapinin yikilip yeniden yapilmasi halinde mevcut imar
planlarinda verilmis olan insaat alani hakki %50 oraninda artirilacaktir.

Bursa Blyliksehir Belediyesi’nin almis oldugu bu emsal artisi tesvik kararini ele alan arastirmalar
(Guler ve Unverdi, 2019; Duman, 2020; Recepoglu, 2018; Tirkmen ve Basaran-Uysal, 2019), bu
kararin Bursa’daki kentsel dénlisiim projelerinin yer segimini etkiledigini bulgulamaktadirlar. 2015 yili
dncesinde gecekondu mahallelerinin yogun oldugu Yildinm ve Osmangazi ilcelerinde kentsel
déniisiim projeleri gelistirilirken, 2015 yili sonrasinda Niliifer ilcesinde kentsel ddniisiim uygulamalari
yogunluk kazanmistir. Oysa Niliifer ilgesi, Yildinm ve Osmangazi ilgelerinin aksine, 1980’li yillardan
itibaren planl ve dizenli gelisen bir ilgedir. 6306 Sayili Kanun (2012) kapsaminda yapilan parsel
Olcegindeki uygulamalarin kentlerin arazi degeri yuksek, en prestijli alanlarinda yogunlastig 6zellikle
istanbul-Bagdat Caddesini ele alan arastirmalarda ortaya konmaktadir (Berkmen ve Turgut, 2019). Bu
makale, kentsel donlisim uygulamalarinin emsal artisi kararinin ardindan Niltfer ilgesinde
yogunlasmasinin nedenlerini arastirmayl amaglamaktadir. Gayrimenkul piyasasinin bu yodnelimde
onemli bir rol oynadigi diistinlilmektedir. Gayrimenkul piyasasi aktorlerinin Niliifer'e yonlenmesinin
nedenleri kentsel rant kurami ¢ercevesinde irdelenmektedir.

KAVRAMSAL GERGEVE: KENTSEL RANT KURAMI VE KENTSEL DONUSUM

“Kentsel donlsim” c¢ok genel olarak ekonomik, politik, toplumsal ve fiziksel nedenlerle eskiyen,
islevini kaybeden, sagliksiz kent parcalarina kamu eliyle yapilan iyilestirme amacl midahaleler olarak
tanimlanabilir (Akkar, 2006). iyilestirme ya da yenileme ihtiyaci teknolojideki ilerlemeler ve iiretim
bicimlerinin degisimi ile de ortaya cikabilir. ilk kentsel déniisim projeleri, 1970’li yillarin sonunda
sanayilesmis Batl Avrupa ve Kuzey Amerika kentlerinde, sanayisizlesme ve kiiresellesme sireglerine
bagli olarak islevini kaybetmis sanayi alanlarinin yeniden islevlendirilmesi, gelistiriimesi amaciyla
olusturulur. Kent merkezlerinde atil kalan ve ¢okinti bolgeleri haline gelen bu alanlarin
donlstirilmesi ayni zamanda ekonomik bir sektor olarak gayrimenkul piyasasinin da gelismesini
saglamistir (Akkar, 2006; Ozdemir, 2010). Harvey (1996 aktaran Han, 2011) gelismis tilkelerin sanayi
kentlerindeki bu déniisiim, sermayenin ikinci cevrimi olarak tanimlamaktadir. Kapitalizm 1970'lerde
icinde yasadigl lretim kaynakh krizden ¢ikis yolunu, sermayeyi ilk ¢evrimi olan sanayiden yapil
cevreye yani insaat ve gayrimenkule yonlendirerek bulmustur. Kentsel alana yapilan yatirimlarla hem
kapitalizmin asiri birikim sorunu ¢6ziilmis hem de birinci dénglde ortaya ¢ikan kriz, yeni taleplerin
yaratiimasi ile giderilmistir. Krizin ¢6zlilmesinde kent mekani baslica rolii oynamistir (Bahgeci, 2017;
Han, 2011).

Kentte yasanan probleme karsilik yapilacak mekansal miidahalenin yontemi degisebilmektedir.
Kentsel yenileme, canlandirma, koruma, yeniden gelistirme, saglklastirma, kentsel iyilestirme gibi
farkli miidahale yéntemleri uygulanabilmektedir (Ozden, 2008). Kentsel déniisim kavrami genel
olarak tiim bu midahale yontemlerini kapsayan bir terim olarak kullanilmaktadir. Tirkiye'de ise
kentsel donlisim kavrami hem kamu hem de toplumun genis kesimleri tarafindan aslinda kentsel
yenileme (urban renewal) olarak ifade edebilecegimiz yikip yeniden yapma olarak gorilmektedir
(Atabv ve Osmay, 2007). inceledigimiz Bursa orneginde de kentsel doniisiim olarak adlandirilan
surecler aslinda kentsel yenileme olarak nitelendirilebilir.

Sanayilesmis Ulkelerde kentsel donlisime duyulan ihtiyac daha cok kiresellesme ve sanayisizlesme
siirecleri ile ortaya ¢ikmistir. istihdamin sanayiden hizmet sektériine kaymasi, kiiresel ekonomik
sisteme entegre olma ihtiyaci gibi etkenler kentsel donlisim uygulamalarini gerektirmistir (Akkar,
2006; Ozden, 2008). Tiirkiye’de ise kentsel déniisim, dogal afet risklerinin azaltilmasi ihtiyaci ile
ortaya c¢kmis ve mesru bir zemin kazanmistir. Ote vyandan gayrimenkul sektoriiniin

Kentsel donati alanlarinda yetersizlige yol acacagl ve plan bitinliglini bozacag gerekceleri ile meslek
odalarinca agilan davalar sonucu, Bursa 3. idare Mahkemesi tarafindan 25.01.2016 tarihinde bu plan notu iptal
edilmistir. Ancak emsal artisindan yararlanilarak tamamlanan ¢ok sayida proje bulunmaktadir.
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uluslararasilagsmasi ve ingaat sektorinin Ulke ekonomisinin itici glicii olmasi yoniindeki hiikiimet
politikalari ile birlesince, 2000 sonrasi kentsel donlisim kentsel mekana midahalenin en énemli araci
haline gelmistir (Han, 2011). Kamu, bir yandan yasal diizenlemeler ve siibvansiyonlar ile afet
risklerinin azaltilmasini  ongorirken, diger yandan kentsel mekani gayrimenkul piyasasinin
mudahalesine olabildigince acik hale getirmistir. Kamunun herhangi bir kisitlamasi olmamasi
durumunda, 6zel sektor dogasi geregi kendisi icin en karl gordiigi alana yonelmektedir. Bu durumda
afet risklerinin azaltilmasi hedef olmaktan g¢ikmakta, kentsel donlisiim projelerin tlrin{ ve yerinde
kentsel rant belirleyici olmaktadir.

Kentsel ranti olusturan 6gelerin basinda toprak (arsa/arazi), konum ozellikleri ve imar haklari
gelmektedir (Tekeli, 2009; Ertirk ve Sam, 2011). Sanayi devrimi oncesinde klasik iktisatgilar
tarafindan gelistirilen rant kuraminda topragin degerini belirleyen degiskenler topragin verimligi ve
pazara olan yakinligi olarak tanimlanmistir. Adam Smith’in rant kuramina goére Uriinin pazara ulasim
maliyeti daha disik oldugundan, esit derecede verimli iki toprak arasindan pazara yakin olan daha
degerlidir. Bu durumda pazara yakin ve verimli arazileri olanlar fazladan kazang saglarlar. David
Ricardo iktisadi faaliyetlerin mekana dagiliminda merkezin énemini vurgulamaktadir. Faaliyetler
merkezden cevreye dogru yayllmaktadir. Bu nedenle de merkezdeki araziler en yiliksek degere
sahiptir (Glindem, 2016). Smith ve Ricardo toprak rantini konum ve verimlilik ile iliskilendirirken, Karl
Marks deger farkinin topraga yatirilan sermayeden ve emekten kaynaklandigini séylemektedir
(Turan, 2017).

Rant kuramini mekanla iliskilendiren ilk iktisat¢i Von Thiinen, olusturdugu “izole devlet” modelinde
merkezden cevreye dogru esit verimlilikteki topraklarda rant farklilasmasini agiklamaya calismis,
boylelikle merkezden cevreye yayilan mekansal organizasyona iliskin sistematik fikirler gelistirmistir
(Glndem, 2016). Von Thiinen’in yer secimi teorisine gére kent merkezinin g¢evresinde ig ice girmis
daireler seklinde “deger halkalar” olusmaktadir. Deger halkalari ayni zamanda kentsel fonksiyonlarin
yer se¢imini ve dolayisiyla kent makroformunu da belirlemektedir.

Klasik iktisatgilarin gelistirdikleri rant kuramina gore merkezi konum arazi degerinin ve rantin en
ylksek oldugu yer kabul edilmektedir (Glindem, 2016). Buna karsin sanayisizlesme sireci ile birlikte
gelismis Ulkelerin sanayi kentlerinde tersi bir durum yasanmistir. Sanayi Gretiminin azalmasi, bicim ve
yer degistirmesine bagl olarak, kent merkezleri islevsizlesmis ve ¢cokmuistlir. Bu dénemde ulasim
altyapisinin gelismesi ve banliyolesme ile birlikte kent ¢ceperlerinde arazi degerleri ylikselmistir (Smith
ve Williams, 2021). Neil Smith (1979, 1987) gelistirdigi rant farki (rent gap) kuraminda, potansiyel
toprak ranti ile kapitalize edilmis toprak ranti arasindaki farki ortaya koymaktadir. Ekonomik olarak
verimliligini kaybetmis olmakla birlikte hala merkezi konumunu koruyan kent merkezinde bir rant
acigl olusmaktadir. Smith’e gbre potansiyel rant ile gercek rant arasindaki fark acildikca bu alana
yatirim baskisi da artacaktir (Smith ve Williams, 2021). Smith’in (1979, 1987) rant farki kuramina gore
uzun sire ihmal edilmis alanlar yatinmcilara karlarini maksimize etmeleri icin firsat sunmaktadir.
Ancak uzun silire yatirimsizlik siirecine girmis bu alanlara yapilan yeni yatirnmlar soylulastirmaya
(gentrification) neden olmaktadir. Yatirim yapilan alandaki mevcut kullanicilar génilli ya da génilsiz
yerinden edilmektedir.

Konumun yani sira kent topraginin sahip oldugu altyapi ve imar haklari da arazi degerini
etkilemektedir. Altyapi yatirimlarinin (ulasim, iletisim, saghk vb.) gelistirilmesi, arazi kullanim
kararlarini ve imar hakki kararlarini veren kamu, kentsel ranti da belirleyen baslica aktordir (Tekeli,
2009). Diger yandan arsa sahipleri kamu Uzerinde olusturduklari siyasi baski ile kentsel rantin
olusumunda ve dagitiminda 6nemli bir aktor haline gelebilmektedirler. Arsa sahipleri biiylk sermaye
gruplari olabilecegi gibi ¢ok sayidaki kiiclik mulk sahipleri de olabilmektedir. Tirkiye kentleri; nifus
artisi, kirdan kente go¢ ve yasa disi yerlesimler, kent ceperlerindeki tarim topraklarinin kent
topraklarina dontisimu, kamu arazilerinin 6zellestirilmesi ve imara agilmasi gibi arsa spekiilasyonuna
actk bir kentlesme dinamigine sahiptir. Merkezi ve yerel yonetimler genelde bu spekiilasyonlari
engelleyici degil diizenleyici bir rol tGstlenmektedirler.
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YONTEM VE VERI

Arastirmada hem nicel hem de nitel arastirma yéntemleri kullanilmistir. iki asamadan olusan
arastirmanin ilk asamasinda literatiir incelenerek Bursa’nin tarihsel olarak mekansal gelisimi kisaca
irdelenmistir. Ardindan kamu kurumlari tarafindan Uretilen dokiimanlar ve kararlar incelenerek
kentsel donilisim projelerinin yer secimi kararlari, Bursa’nin mekansal gelisimi dikkate alinarak
degerlendirilmistir. Bu asamada arazi degerleri, konut satis degerleri ve kentsel donlisiim projelerinin
yer secimi arasindaki iliski analiz edilmistir. Bursa kenti arsa degerleri verisi e-devlet sistemi lizerinden
ilce, mahalle ve cadde isimleri sorgulatilarak elde edilmistir. Rayi¢ bedellere erisilebilen sistemden,
Ozellikle ana ulagim akslari giizergahinda ve kentsel doniisim yapilan mahallelerde daha sik
sorgulama yapilmistir. Sorgulama ortalama bir rayi¢ bedel elde edene kadar devam ettirilmistir. Daha
sonra arazi degerleri mekansal olarak haritalanmistir. Konut satis degerleri ile ilgili veriler
gayrimenkul web sitesi Endeksa verilerinden derlenmistir.

Ayrica kentsel donlisim kararlarini veren ve uygulayan aktorlerin sektorel yapisi sorgulanmistir.
Kentsel doénlisim projeleri; 6306 Sayili Kanun (2012) oncesi ve sonrasi, Bursa Blylksehir
Belediyesinin emsal artisi tesviki (2015) 6ncesi ve sonrasi olarak kategorize edilerek, nicelik, nitelik ve
mekansal olarak analiz edilmistir. Kentsel donisiim projeleri ile ilgili veriler Bursa Blylksehir
Belediyesi, Niliifer Belediyesi, Cevre ve Sehircilik il Mudirliigi, Sehir Plancilari Odasi Bursa
Subesi’nden temin edilmistir. Bursa’nin gayrimenkul piyasasini tanimlayabilmek igin yillara gore niifus
degisimi, yillara gore uretilen konut sayisi gibi veriler TUIK ve gayrimenkul arastirma sirketlerinin web
sitelerinden temin edilmistir.

Arastirmanin ikinci asamasi gayrimenkul piyasasi ile kentsel dénilisim projelerinin yer segimi
arasindaki iliskiyi anlayabilmek amaciyla kamu ve 06zel sektér temsilcileri ile yapilan vyari
yapilandiriimis derinlemesine goriismeleri icermektedir. Gayrimenkul piyasasi aktorleri olarak
tanimlayabilecegimiz Bursa Blyilksehir Belediyesi (BBB) Kentsel Donlsim Mudirliga temsilcisi
(Gorisme 1) ve Niliifer Belediyesi Baskanligi temsilcisi (Goérlisme 2), konut projeleri gelistiren iki
insaat firmasi temsilcisi (Gorisme 3 ve Gorisme 4), gayrimenkul kredileri veren bir kamu bankasi
temsilcisi (Gorisme 5) ve serbest ¢alisan bir gayrimenkul degerleme uzmani (Goriisme 6) olmak lizere
alti adet gorisme yapilmistir. Yari yapilandiriimis soru formunun kullanildigi goriismelerde her
katilimciya ortak olarak yoneltilen sorular oldugu gibi temsil ettigi sektore bagl olarak farkh sorular
da vyoneltilmistir. Katilimcilarla yaklasik 30-60 dakika sliren yiz ylze gorismeler yapilmistir.
Katilimcilar ve goriismeler ile ilgili bilgiler Tablo 1’de verilmektedir.

Tablo 1. Katilimci bilgi tablosu

Rumuz Katilimcilarin temsil ettikleri kurum Gorevi Gorlisme bigimi $:rriU§me
Gorlisme 1 BBB Kentsel Donlisim Mudurlugi Yonetici Yiz ylze Kurumda
Gorlisme 2 Niltifer Belediyesi Baskanlig Yonetici Yiz ylze Kurumda
Gorlisme 3 A insaat firmasi Proje sorumlusu Yiz ylze Firmada
Gorlsme 4 B ingaat firmasi Proje sorumlusu Yiz ylze Firmada
GoOrlisme 5 Kamu Bankasi Misteri temsilcisi  e-posta yoluyla -
- Gayri kul degerl
GoOrlisme 6 S:l:lirrlrslz:crjm egerleme uzmani / Serbest ¢alisan e-posta yoluyla -

Katilimcilara yoneltilen temel sorular sunlardir:

e Bursa’da deprem riski ile kentsel donldsim uygulamalarn arasindaki iliskiyi nasil
degerlendirirsiniz?

e 2015 yilinda verilen emsal artisi tesviki kentsel donitsiim uygulamalarini nasil etkiledi? Bu
karar hakkinda ne dislinlyorsunuz?

e Parsel dlgeginde kentsel déntisiim uygulamalari sizce neden Nillifer’de yogunlasti?

e Bursa’da gayrimenkul piyasasinin gelecegi ile ilgili distinceleriniz nelerdir?
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Gorugmeler sirasinda kayit alinmamis ancak verilen cevaplar gorlisme esnasinda yazilarak metin
haline getirilmigtir. Alti gérismecinin cevaplari 6ne ¢ikan tespitler dogrultusunda kategorize edilerek
degerlendirilmistir.

BURSA’NIN MEKANSAL GELiSiMi

Bursa, 14. Ylzyilin baslarinda dogu ve batiyi birlestiren 6nemli ticaret yollarinin kavsagi haline gelir.
istanbul’a yakinhgr ve verimli tarim topraklari, kentte tarima dayali ekonominin gelismesinin yani sira
sanayilesmenin de baslamasini saglar. ipek bécekgiliginin gelismis oldugu Bursa’da ipegin
endistrilesmesi ise 19. Ylzyilda gergeklesir. 1800’1 yillarin ortalarinda Bursa’da, biylk ¢ogunlugu
yabancilara ait olmak lizere, 36 fabrika bulunmaktadir (Kaygalak, 2008). Kaygalak’a (2008) gére Bursa,
Osmanlinin kapitalist bir sanayilesme yasayan ilk kentlerinden biridir.

Bursa, Cumhuriyet Doneminde de sanayi kenti olma 6zelligini stirdiirtir. Osmanli Déneminde kentsel
mudahalelerin yapildigi gérilmekle birlikte, Bursa’nin ilk kent plani 1924 yilinda Lércher tarafindan
hazirlanir. Kentin mevcut dokusunu ve karakterini dikkate almayan bu planin uygulanmasi mimkin
olmaz (Tekeli, 1999). 1927 yilinda yurirlige giren Tesvik-i Sanayi Yasasi bir¢cok sanayi kurulusunun
Bursa’da yer segmesini saglar (Tekeli,1999). Bu yillarda kamu yatirimlar olan Bursa ipek-is Fabrikasi
(1925) ve Merinos iplik Fabrikasi (1935) kurulur. 1940 yilinda Proust tarafindan Bursa icin yeni bir
plan yapilir. Proust Plani kent igi ulasim agini giniin teknolojisine uygun bir bicimde planlamayi ve
yollarin standartlara uygun hale getirilmesini hedefler.

1958 yilinda ¢ikan yanginda kent genis capta hasar goriir. Bursa’nin yeniden imari igin iller Bankasi ve
Emlak Kredi Bankasi destegiyle Bursa imar Planlama Biirosu kurulur ve 1960 yilinda Bursa, Piccinato
tarafindan yeniden planlanir. Piccinato Planinin projeksiyon niifusu 250 000 kisidir. Tarim alanlarinin
korunmasi ve yeni sanayi alanlarinin olusturulmasi bu planin ana kararlandir (Tekeli, 1999). Bu plan
kentin dogu — bati ekseninde, Ankara-Bursa-Mudanya yolu hattinda, gelisimini dnerir (Ertlrk ve
Karakurt Tosun, 2009). Boylece kentin kuzeyindeki verimli tarim arazilerinin korunmasi amaclanir.
Tirkiye’nin ilk Organize Sanayi Bolgesi olan Bursa Organize Sanayi Bolgesi, Piccinato Plan kararlari
dogrultusunda, Bursa-Mudanya karayolu Uzerinde (Nillfer, Fethiye Mahallesi) 1960’larin basinda
kurulur. Artan sanayi yatirimlarina paralel olarak is¢i goci alan kentte, sanayi tesislerinin ¢evrelerinde
gecekondu mahalleleri olusmaya baslar. 1966 yilinda yirirlige giren 775 sayil Gecekondu Kanunu
kapsaminda, Osmangazi, Yildirm ve Niliifer ilcelerinde “Gecekondu Onleme Bélgeleri” olusturulur.
1976 yilinda Demirtas, Kestel, Girsu, Gorikle, Cali, Kayapa, Hasanaga ve Akcalar Belediyesini de igine
alan yeni bir Nazim Plan hazirlanir. Bu plan ile Bursa’nin mekansal olarak lg-i¢ buguk kati buyimesi
Ongorilir. 1984 yilina gelindiginde Bursa'da bulunan 155 bin konuttan 90 bini ruhsatsizdir (Tomruk,
2010).

Uludag’in giineyde dogal bir esik olusturmasi ve kuzeydeki verimli topraklarin korunmasi hedefi ile
kentin dogu-bati ekseninde gelistiriimesi yoninde plan kararlarina ragmen kentin kuzeye dogru
yayllmasi engellenemez. Tarihi kent merkezinin yer aldigi Osmangazi ticari merkez olmayi
surdirirken, kentin 1980’lerde batiya ve kuzeye dogru yayilmaya devam eder. 1984 yilinda onanan
Nazim imar Plani ile artan konut talebini karsilamak ve diizenli konut alanlari olusturabilmek amaciyla
NilGfer ilcesi toplu konut bolgesi olarak planlanir. 1990’l yillardan itibaren Bursa’da orta ve Ust gelir
gruplarinin tercih ettigi glivenlikli kapali siteler, villa tipi yerlesimler ve alisveris merkezleri (AVM) insa
edilmeye baslar. insaat sektérii yeni olusan orta sinifin konut tercihlerine uygun konut iretimlerine
yonlenirken, yeni tiketim aliskanliklarini sekillendiren alisveris merkezleri ile bu yeni konut alanlari
desteklenir. Bu projelerin kentin bati ve kuzey ydniinde yer secerler ve 2000 sonrasi Niliifer ilcesi,
Bursa’nin yeni ve modern merkezi olarak gelismeye baslar (Ertlirk ve Karakurt Tosun, 2009;
Recepoglu, 2018; Karakurt Tosun ve Firat, 2012; Korkmaz, 2019).

Temel’e (2023) gore Bursa’da 1990’lara kadar kuzey ve gliney arasindaki mekansal ayrisma 2000
sonras! yerini dogu ve bati ayrismasina birakmistir. Dogu-bati ayrismasinin en énemli nedeni ise
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NilGfer'in yeni orta siniflar icin populer hale gelmesidir. Kentin tarihi kent merkezi konumunu
surdiren Osmangazi, sosyoekonomik olarak giderek kutuplasan Yildirim ve Nilifer arasinda bir gegis
mekani gibidir. Bu siirecte giivenceli isciler Osmangazi’'nin kuzeyindeki mahallelerde TOKi tarafindan
insa edilen konutlara tasinirken, glivencesiz isciler ve uluslararasi gocmen gruplari Yildirnm’a, orta ve
Ust siniflar ise Nilifer’e yonelmislerdir (Temel, 2023).

Asagida (Sekil 1) Osmangazi, Yildinm ve Niliifer ilcelerinin 2020 yili arsa m’ rayi¢ degerleri
gorilmektedir. Arazi degerleri Temel’in (2023) ortaya koydugu dogu-bati arasindaki sosyomekansal
farkhlig destekler niteliktedir. Niliifer ilgesinde arazi degerleri kent ortalamasindan vyiiksektir.
Bununla birlikte ticaret fonksiyonunun yogun oldugu Osmangazi (Hanlar Bdlgesi) ile birlikte
Mudanya-Bursa karayolu aksinda (Niliifer ilgesi sinirlarinda) arazi degerleri daha da yiikselmektedir.
Kentin arazi degeri en yuksek bolgesi ise tarihi ticaret merkezinin kuzey sinirindaki ulagim aksidir.

200 TL - 1000 TL
1000 TL - 2000 TL
2000 TL - 3500 TL
3500 TL ve dizeri

Sekil 1. Osmangazi, Yildirim ve Niltfer ilcelerinde arsa rayi¢ bedelleri (Kaynak: Arsa Metrekare
Birim Degeri Sorgulama, 2021).

Osmangazi ve Yildirnm’da ana ulasim aksi ve tarihi merkez disinda kalan alanlarda arazi degeri
dismektedir. Ancak ilging bir bicimde bu ilcelerin kuzey ceperlerinde arazi degeri yeniden
ylkselmektedir. Merkezden uzak olmasina ragmen, kentin dagitici ana arterlerinden birinin (11 Eylul
Bulvari) kuzey ceperden geciyor olmasi ve bu alanda yeni konut projelerinin yer almasi nedeniyle
Yildirim ilgesinin kuzey ceperlerinde arazi degerleri yiiksektir. Niliifer ilcesinin kuzeyinde ise arazi
degeri dismektedir. Genel olarak kentte arazi degerlerini etkileyen faktorleri; ana ulasim/ticaret
aksina yakinlik, eski kent merkezine yakinlik olarak tanimlamak mimkiindiir. Kent merkezinde ve ana
ulasim aksinda arazi degerlerinin yiksek olmasi, klasik iktisatgilarin gelistirdigi rant kuramini
(Gindem, 2016; Turan, 2017; Ertirk ve Sam, 2011) dogrulamaktadir. Bununla birlikte Nilifer’deki ve
Osmangazi-Yildirnm ceperlerindeki yiksek arazi degerleri tek basina klasik rant kurami ile
actklanamamaktadir.

Niliifer ilcesinde arazi degerlerinin daha yiiksek olmasi ise planh gelisen mahallelerde kentsel donati
alanlarinin varhigi, daha yeni bir konut stokuna sahip olmasi, hizmet sektérinin (ticaret, ofis, yeme-
icme, eglence) bu alanda yer secmesi gibi faktorlere baglidir. Ote yandan “kentsel déniisim”
taleplerinin neden Nillfer'de yogunlastigl, tek basina kentin mekéansal gelisimi ve arazi degerleri ile
actklanamamaktadir. Neil Smith’in rant acigl kuramina (1979, 1987) gére sermayenin arazi degerinin
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disiik oldugu ancak potansiyel degerin yiiksek oldugu Osmangazi ve Yildinm ilcelerine ydnelmesi
beklenirken, tam tersi bir durum gergeklesmistir. Bir sonraki boélimde, bu sorunun yanitini aramak
icin kentsel donlstiim projelerinin aktorleri ve projelerin nitelikleri analiz edilmektedir.

BURSA’DA KENTSEL DONUSUM VE GAYRIMENKUL PiYASASI

2015 Yil Oncesi Kentsel Déniisiimiin Niteligi ve Projelerin Yer Segimi

Tirkiye kentlerinin Bati Avrupa kentlerinde gorilen, merkezin islevsizlesmesi siirecini kismen
yasadiklari sdylenebilir. Ozellikle biyik kentlerde artik kent merkezinde kalan biyik sanayi
tesislerinin, yogun kirlilik yaratan dericiler, tersaneler gibi sektorlerin kent disina ¢ikarilmasi gibi
miidahaleler bulunmaktadir. 2005 yilinda yurirlige giren iki kanun -5393 Sayili Belediye Kanunu’nun
73. Maddesi ile 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun- ilk kentsel donisim uygulamalarinin yasal dayanagini
olusturmaktadir.

Bursa’da 1990’li yillarda kent merkezinde kalan sanayi tesislerinin kent g¢eperlerine tasinmasi —
desantralizasyonu- ile ilgili kararlar alinmaya baslar. Ornegin Biiyiiksehir Belediyesi 1991 yilinda kent
icindeki tabakhanelerin sehir disina ¢ikarilmasina karar verir. 1998 ve 2013 yillarinda onaylanan 1/100
000 &lgekli il Cevre Diizeni Planlari da sanayinin desantralize edilmesi ve yeni sanayi alanlarinin
merkez disinda kurulmasi yéniinde kararlar gelistirirler (2030 CDP, 2013). ilk kentsel doéniisiim
uygulamalari 2000’lerin ortalarinda, Merinos iplik Fabrikasi’nin bir Kiiltiir Merkezine dénistirilmesi
ile eski terminal binasinin -Santral Garaj Binasi- Kent Meydani ve AVM olarak donistirtlmesidir.
Ayrica Biylksehir Belediyesi tarafindan gelistirilen ancak uygulama olanagi bulunmayan ya da heniiz
tamamlanmayan eski sanayi alanlarinin dontsimiini amaglayan cesitli projeler Gretilmistir. Bu
projeler Bliylksehir Belediyesi tarafindan gelistirilen, parsel oOlgegindeki yeniden islevlendirme
uygulamalaridir.

2000’lerin ortalarindan itibaren hem Biyiksehir Belediyesi hem de ilce belediyeleri tarafindan
eskimis konut stokunu yenilemeye yonelik kapsamli projeler gelistirilmistir (Tablo 2). Bu projelerin
onemli bir kismi kentin ilk gecekondu mahallelerinin olustugu Yildirim ve Osmangazi ilcelerindedir. Bu
projelerde Belediyelerin eski konut stogunu yenilemenin yani sira “érnek bir konut alani olusturma”
iddialari tasidiklari séylemlerinden anlasilmaktadir (Osmangazi ve Yildinm Belediyeleri Kentsel
Donlstim Verileri, 2021). Mahalle temelli olarak gelistirilen ve ¢ok sayida konutu yenilemeyi
amaclayan bu projelerde yeni konut lretiminin yani sira yapili ¢evre kalitesi de gelistiriimeye
calisilmis, yesil alan ve kamusal alan diizenlemeleri ile nitelikli bir kentsel cevre olusturulmasi
yoninde ¢aba gosterilmistir.

2012 yihinda amaci “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkli ve glvenli yasama cevrelerini teskil
etmek Gzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” (Madde 1) olarak
tanimlanmis olan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun yururlige
girer. 6306 Sayili Kanun “afet riski altindaki alan”, “afet riski altinda olmayan alanda riskli yap1” ve
“rezerv alan” seklinde Ug statli tanimlanmaktadir. 6306 Sayili Kanun’un ylrirlige girmesinin ardindan
Yildirim ilgesinde (Mevlana, Ulus, Yavuz Selim, Arabayatagi, Cinarénii, Hacivat, Sirinevler), Osmangazi
ilcesinde (Soganli, Demirkapi, Alemdar) ve Kestel ilgesinde (Vani Mehmet) bircok mahalle riskli alan
ilan edilmis ve fiziksel planlari hazirlanmistir (Bursa Cevre ve Sehircilik il Miidirltgl, 2020). Samanl,
Soganli, Demirkapi ve Gemlik ilgesindeki Cihatli, Umurbey ve Merkez mahallelerinde de rezerv yapi
alanlari ilan edilmistir (Tablo 2). Ancak bu projelerin bir kismi uygulamaya konulabilmistir. Yildirim
ilcesinde riskli ilan edilen mahallelerde hazirlanan planlar uygulanamazken, Osmangazi ilcesi, Soganli
Rezerv Alani Projesi uygulanmistir. Soganl Projesi kapsaminda 2161 konut ve 240 ticari birim ile
birlikte pazar alani, ibadet alani, sosyal ve kultirel tesis alanlari insa edilmistir (SPO Bursa Subesi,
2008; SPO Bursa Subesi, 2009).
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Tablo 2. Bursa ili Kentsel Déniisiim Projeleri (2000-2021)

Yetkili

il Konum . Kentsel Donlisim Projesinin (KDP) Adi Yontem
Belediye

2004 Yildinm Yildinm Yildirnnm Sinandede Mahallesi KDP 73. Madde

2005 Yildirim Yildirim Yigitler Toplu Konut Projesi 73. Madde

2006 Osmangazi Osmangazi Doganbey KDP 73. Madde

2006 Osmangazi Osmangazi  Kamberler Mahallesi (Kizyakup) KD ve Tarihi Parki 73. Madde

2006 Yildirim Yildirim Akcaglayan Bahgelievleri Toplu Konut Projesi 73. Madde

2006 Yildirim Yildirim 152 Evler — Beyazit Mahallesi KDP 73. Madde

2006 Niltfer Blyuksehir  Yeni Kent Hali KDP 73. Madde

2006 Osmangazi Buylksehir  Kent Meydani Projesi 73. Madde

2006 Osmangazi  Buylksehir  Kiikartli Dericiler Kentsel Yenileme ve Dénlisiim Projesi 73. Madde

2006 Yildirim Blyuksehir ~ Emir Sultan Kent Meydani KDP 73. Madde

2007 Mudanya Biiyliksehir  Giizelyal Feribot iskelesi- Mudanya Balikgi Barinaklari 73. Madde

Arasi Sahil Bandi Kentsel Tasarim Projesi

2007 Osmangazi Blylksehir  Atatlrk Kultlr Merkezi ve Merinos Kilttr Parki KDP 73. Madde

2007 Osmangazi Buylksehir  Santral Garaj ve Cevresi KDP 73. Madde

2007 Osmangazi Blylksehir  Yalova Yolu KDP 73. Madde

2009 Osmangazi Osmangazi  Hanlar Bolgesi KDP 73. Madde

2009 Osmangazi  Biyiiksehir  Cekirge intam Bloklari Kentsel Tasarim Projesi 73. Madde

2010 Osmangazi Blylksehir  Gemlik Kayhan Mahallesi ve Englirliciik Mahallesi KDP 73. Madde

2012 Osmangazi Blylksehir  Akpinar KDP 6306 Sayili Kanun
2013 Osmangazi Osmangazi  Demirkapi KDP 6306 Sayili Kanun
2013 Yildirim Yildirim Yildirim 7 Mahalle icin Riskli Alan ilani 6306 Sayili Kanun
2013 Kestel Kestel Kestel Vani Mehmet Riskli Alan ilani 6306 Sayili Kanun
2013 Osmangazi Osmangazi  Samanli Rezerv Alan ilani 6306 Sayili Kanun
2015 Osmangazi Osmangazi  Soganli Rezerv Yapi Alani ve Riskli Alan KDP 6306 Sayili Kanun
2015 Gemlik Gemlik Gemlik Merkez Rezerv Alani 6306 Sayili Kanun
2015 Gemlik Gemlik Gemlik Cihath Rezerv Yapi Alani 6306 Sayili Kanun
2015 Gemlik Gemlik Gemlik Umurbey Rezerv Alani 6306 Sayili Kanun

Kaynak: Bursa Cevre ve Sehircilik il Mudiirliigii (2020), Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Kararlari (2021), Osmangazi ilgesi Kentsel
Dénlisiim Verileri (2021), Yildirim Belediyesi Kentsel Dénlistim Verileri (2021)

2000-2015 vyillarn arasinda Bursa’da gerceklesen kentsel donlisim projelerinin bilylk oranda
Osmangazi ve Yildinm’da yer sectikleri goriilmektedir. Bu projelerin tamami yerel yonetimler
tarafindan gerceklestirilen kapsaml projelerdir. 2012 yilina kadar Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesine istinaden, 2012 yili sonrasinda 6306 Sayili Kanun’a dayanarak kentsel donlisim projeleri
uygulanmistir. 6306 sayili Kanuna dayanarak yapilan projeler Bakanlk-Toplu Konut idaresi (TOKI) ve
yerel yonetim is birligi modeli ile gerceklesen ve kamu tarafindan sibvanse edilen blylk o6lcekli
kentsel doniisiim projeleridir. Ozel sektdr bu kentsel déniisiim projelerine dahil olmamistir.

2015 Yihli Sonrasi Kentsel D6éniisiimiin Niteligi ve Projelerin Yer Se¢imi

Bursa Bliylksehir Belediyesi 2015 yilinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yetki devri ile birlikte 6306
Sayili Kanun’a istinaden riskli yapi oldugu tespit edilen tim binalara, yikilip yeniden yapilmasi
durumunda 0.50 emsal artisi vermistir. Bursa Biyulksehir Belediyesi’nin bu karar bir anlamda 6zel
sektorin -Ozellikle de kigilk olcekli miteahhitlik firmalarinin- kentsel donlistiime dahil edilmesini
saglamistir. Sekil 2’de Blyulksehir Belediyesi’'nin milk sahiplerini ve insaat sekt6rini kentsel
donlisime davet ettigi biyik ilan panolarindan biri gérilmektedir.
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Sekil 2. Emsal artisi tesvikinin duyuruldugu ilan panolari (Kaynak: www.bursa.com, 2015).

Bursa’da 2015 sonrasi siireci bir kentsel dontisimden daha ¢ok bir kentsel yenileme hareketi olarak
tanimlamak daha dogru olacaktir. 2015 sonrasi yerel yonetimler tarafindan gelistirilen kapsamli
kentsel donisiim projeleri yerini klglk olcekli muteahhitlik firmalan tarafindan yapilan “parsel
Olceginde” yenilemeye birakmistir. Parsel 6lgeginde déntisim/yenileme yasal dayanagini Kanundaki
“riskli yap1” tanimindan almaktadir. “Riskli yap1” tanimi ekonomik dmrini tamamlamis yapilari da
kapsamaktadir; “Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik 6mrini tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” (6306
Sayil Kanun, Madde 2/d).

Sekil 3’te 2012-2020 yillari arasinda Bursa ilinde tespit edilen riskli yapilarin ilgelere dagilimi
gorilmektedir. 2012-2020 yillari arasinda Bursa ilinde toplam 2553 riskli yapi tespiti yapilmistir. Riskli
yap! tespitleri milk sahiplerinin basvurusu ile yapilmaktadir. Bu veriler en fazla riskli yapi tespit
basvurusunun dolayisiyla riskli yapi tespitinin Niliifer ilgesinde oldugunu géstermektedir. Ote yandan
riskli yapi tespitine gerek duymadan emsal artisi tesvikinden yararlanmak Uzere yerel yonetime
yapilan basvurular da bulunmaktadir.

Nilifer ilcesi, 1960’li yillarda Bursa Organize Sanayi Boélgesi’nin, 1980’li yillarda Uludag
Universitesi’nin (Goriikle Kampiisii) bu bélgede yer segmesi ile gelismeye baslar. Bununla birlikte esas
gelisimi 1984 yilinda onaylanan Bursa Nazim imar Plani sonrasindadir. 1984 yilinda Toplu Konut
Yasasi da yiiriirliige girmistir. 1984 Nazim imar Plani’nda Niliifer ilcesinin Fethiye, Besevler, ihsaniye,
Ataevler, Kaplikaya Mahallelerinde dar ve orta gelir gruplari i¢in toplu konut alanlari planlanir. Kiiglik
Sanayi Sitesinin etrafinda kooperatifler ve miiteahhitler eliyle Besevler, Fethiye ve ihsaniye
Mahallelerinde 620 hektarlik bir alanda 4-5 kath apartmanlar, Ataevler Mahallesi’'nde 140 hektar
blylkliginde bir alanda 5-6 katli apartmanlar bu plan dogrultusunda insa edilir (Tirkoglu vd., 2011).
Niliifer ilcesinde en fazla kentsel déniisiim talebinin 1984 yili onayli imar plani araciligiyla gelismis
olan ihsaniye, Ataevler ve Besevler Mahallelerinden geldigi anlagilmaktadir. Sekil 4’de Nilifer
ilcesindeki kentsel déniisiim oranlarinin mahallelere dagilimi gériilmektedir.
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Sekil 4. Niliifer ilcesi mahallelerinin kentsel déniisiim oranlari (Nilifer Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidirliga,

Ozetle daha 6nce Yildirim ve Osmangazi ilcelerinde kamu tarafindan yiiriitiilen ve biyiik sermaye
gerektiren kentsel doniisim projeleri yerini, 2015 yili sonrasinda riskli yapi tespiti ile parsel dlgeginde
yikip yeniden yapma modeline birakmistir. 2015 yilinda Bursa Biyiksehir Belediyesi tarafindan
verilen riskli yapilara emsal tesviginin bunda énemli bir roli oldugu aciktir. Parsel 6lceginde yapilan
uygulamalar kiiclik 6lcekli miteahhitlerin kentsel donlstim piyasasina dahil olmasini saglamistir.
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Kentsel Doniisiimde Gayrimenkul Piyasasinin Rolii

Niliifer ilcesi 1990’lardan itibaren yeni orta sinifin tercih ettigi bir ilce haline gelmistir ve orta sinifin
tercih ve beklentilerine uygun tipolojide konut Uretimi artmistir. Nillfer'in tercih edilmesinde
siiphesiz Osmangazi ve Yildirim ilgelerinin sanayi ve konutun i¢ ice gectigi yogun konut alanlarina
sahip olmasinin yarattig iticiligin yani sira Niltfer ilcesinde yeni konut Giretime elverisli alanlar olmasi
da etkili olmustur. Niliifer 2000 sonrasi hem hizmet sektorlnin (ticaret, ofis, bankacilik, yeme-icme,
eglence) hem de markal liks konut sitelerinin yer sectigi yeni bir merkez haline gelmistir (Korkmaz,
2019). 2000 — 2007 yillari arasinda Osmangazi ilgesi’'nin niifusu %14.58, Yildirim ilgesi’nin niifusu
%19,82 oraninda artarken Niliifer ilgesi’nin niifusu %40,66 oraninda artmistir (Ertiirk ve Karakurt
Tosun, 2009).

2012 yilinda yayinladiklari konut tercihleri ile ilgili arastirmalarinda, Karakurt Tosun ve Firat (2012)
Bursa’nin en prestijli (ic konut bélgesinin de (sirasiyla Besevler, ihsaniye, Ataevler mahalleleri (%40,8);
Bademli — Cagrisan bélgesi (%17,3); Ertugrulkent — Ozliice bélgesi (% 11,5) Niliifer ilcesinde yer
aldigini bulgulamiglardir. Korkmaz (2019) Reidin verilerinden yararlanarak yaptigi ¢alismasinda
Bursa’da 2005-2017 tarihleri arasinda yapilan ve yapilacak olan marka konut projelerinin (282 adet)
biyiik oranda Niliifer ilgesinde yogunlastigini bulgulamaktadir. Baska bir ifadeyle 2015 sonrasi en
yogun kentsel donlisiim talebinin geldigi mahalleler aslinda hali hazirda kentin en prestijli oldugu ve
konut degerlerinin en yliksek oldugu mahallelerdir.

Endeksa (2021) konut satis degerleri incelendiginde, 2015 yilinda konut satis degerlerinde ilcelere
gore bir degisim yasandigi tespit edilmektedir. 2012-2015 vyillari arasinda Bursa genelinde konut
degeri %28,95 artis gostermistir. Bu deger artisinin ilgcelere gore degisimi ise Osmangazi’de %25,9,
Yildinm’da %30,6, ve Nilifer'de %36,5 oranindadir. 2015 vyili sonrasinda ise bu siralama
degismektedir. 2015-2021 vyillari arasinda Bursa genelinde konut degeri %59 oraninda artis
gostermistir. ilcelere gére konut degerindeki artis ise Niliifer'de %46, Yildirrm’da %61, Osmangazi’'de
%64 oraninda olmustur (Endeksa, 2021). Arazi degerlerindeki artis oranlarn da benzerdir. 2017-2021
arasinda Bursa genelinde arazi degerlerindeki artis %99,5 oranindadir. ilcelerdeki deger artis oranlari
ise Osmangazi’de %105,7, Yildirim’da %103,9 ve Niltfer ilcesinde %74,4’dir (Endeksa, 2021).

Endeksa (2021) verilerinden yola ¢ikarak su iki saptamayi yapmak mimkiindiir;
e 2015 sonras! Bursa genelinde konut degeri daha dnceki yillara gére daha yiiksek oranda artis
gostermistir.
e 2015 o6ncesi Niliifer ilgesinde konut degeri artis oranlari daha yiiksek iken, 2015 sonrasi
Yildirim ve Osmangazi ilgelerinde daha yiiksektir,

Bu veriler, Smith’in (1979, 1987) rant ac¢ig1 kuramini destekler niteliktedir. Rant acigI kuramina gore
arazi degeri diisik alanda yapilacak yatirrm daha fazla kar getirecektir. Gercekten de satis degeri
gostergeleri arazi/gayrimenkul degeri daha disuk olan Yildirim ve Osmangatzi ilgelerinde 2015 sonrasi
daha fazla deger artisi yasandigini gdstermektedir. Emsal artis karari oncesi Niliifer ilgesi konut
degerlerinde en yiiksek oranda artis yasanan ilce iken, karar sonrasi Yildirim ve Osmangazi'de konut
satis degeri neredeyse iki kat oraninda artis géstermistir. Ote yandan deger artisi oranlari baska bir
ifadeyle karlihk oranlari Osmangazi ve Yildirnm’da daha yiksek oldugu halde kicgik 6lcekli
miteahhitlik firmalari kentsel doniisiim i¢in NilGfer’i tercih etmislerdir.

Bursa iline ait 2013-2020 yillari arasindaki konut satis istatistikleri incelendiginde (Sekil 5), 6306 Sayili
Kanun’un yirirlGge girdigi 2012 yilinin hemen ardindan 2013 yilindan itibaren konut satisinda artis
egiliminin oldugu, 2017 yilina kadar bu artisin dizenli bir ivme ile devam ettigi izlenmektedir. 2017
yilinda ise bir kirllma olmus, 6zellikle ilk kez satilan konut sayisinda daha keskin bir diistis yasanmistir.
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Bursa ili Konut Satis istatistikleri

o toplam o—jlk satis == kinci satis

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Sekil 5. Bursa ili konut satis istatistikleri (Kaynak: tuik.gov.tr, 2021)

2017 sonrasi Tirkiye’de hissedilen ekonomik daralma, 2019-2020 yillarinda Kovid 19 pandemisi
insaat ve gayrimenkul sektorini derin bir bigcimde etkilemistir. Ancak Bursa’da parsel olgeginde
kentsel donisim projelerinin dolayisiyla konut Uretiminin azalmasinda 2017 yilinda Planh Alanlar
imar Yénetmeligi'nde yapilan degisikligin 6nemli bir payi vardir. 03.07.2017 tarihli Resmi Gazete ile
yirirlige giren Planh Alanlar imar Yénetmeligi’'nde 30.09.2017 tarihinde degisiklige gidilir, emsal
harici tim alanlarin toplaminin parselin toplam emsale esas alaninin %30’unu asamayacagl hilkkme
baglanir (Planli Alanlar imar Yénetmeligi, madde 5-8, 2017). insaat alaninin kisitlanmasi anlamina
gelen bu kararin ardindan, Blyliksehir Belediyesinin vermis oldugu 0.50 emsal artisi karari devam
ettigi halde, parsel Olgeginde kentsel donisim kigik muteahhitler icin karlihgini kaybetmis
goriinmektedir.

Gayrimenkul piyasasi ile kentsel donistim arasindaki iliskiyi irdeleyebilmek ve kentsel déonisiim igin
neden Nilufer ilgesinin daha yogun olarak tercih edildigini arastirmak amaciyla gayrimenkul sektor
temisilcileri ile bireysel derinlemesine gérismeler yapiimistir. Asagida goriismecilerden alinan yanitlar
¢ ana baslikta 6zetlenmektedir.

Bursa’da deprem riski ile kentsel déniisiim uygulamalari arasindaki iliski

Gorusmecilerin tiimi Bursa’da deprem riski acisindan donustirilmesi gereken mahallelerin aslinda
Yildinrm ve Osmangazi'de oldugunu ancak riskli yapi/parsel Olcegindeki kentsel donisiim
uygulamalarinin NilGfer'de yogunlastigi konusunda goris birligi icerisindedirler. Niliifer Belediyesi
temsilcisine gore sorunun kaynagi farkli kentsel dontisim modelleri gelistirilememis olmasidir; “Asil
yapilmasi gereken kentsel donistimler Yildirnm’da Osmangazi’de Panayir'da Millet Mahallesi’nde yani
o tarz yerlerde yani devlet burada 6306 sayili yasayi ¢ikartti ve birakti... Yeni perspektif yeni bakis
acilari getirmedi... Sadece TOKi ile de olmaz...” (Goriisme 2). Bursa Biiyiiksehir Belediyesi temsilcisi ise
TOKi’nin kentsel déniisimde tek secenek olmadigini ancak miteahhidin karli bulmadigi yerlerde
TOKi’nin gerekli oldugunu sdylemektedir; “Genelde TOKI ile calisma sebebi maliyeti diisirmek. Bir
diger sebep de bitin riskli yapi ve alanlar Nillfer gibi popularitesi yiksek alanlarda degil. Yildirim’da
Mevlana Mahallesi var, normalde girmekten korktugunuz mahalleler. Buralardaki dontsimler igin
herhangi bir miteahhit bulma ihtimaliniz yok. Kat karsiligi orandan bahsetmiyorum. Miteahhit
bulamazsiniz. TOKi de bu durumda bdyle alanlara girme imkani saghyor.” (Gériisme 1). Diger yandan
deprem riskinin Niliifer’deki projeler icin esas motivasyon olmadigi dusiniimektedir; “(Nilifer'de)
Aslinda risk faktori hig¢ distinilmedi. Herhangi bir deprem tehlikesinden dolayi bir dontisim olmadi.
Bir sitede oturuyorsunuz, sitenin apartman yoneticisi var, yonetici bir miiteahhitle goéristli, deprem

43



Fatma Tirkmen Van, Arzu Basaran Uysal / JPAD, 1 (1): 31-49 (2023)

tehlikesine bakmaksizin 6nce anlasmasini yapti. Anlasmasini yapan konutlar (daha sonra) riskli yapi
karari aldi...” (Goériisme 1).

Emsal artisi tesviki ve kentsel déniisiim uygulamalari iliskisi

2015 yilinda Bursa Bliyliksehir Belediyesi tarafindan riskli yapilar igin verilen emsal tesvik karari ise
kentsel donlsiime 6zel sektoriin dahil edildigi bir model olarak goriilmektedir. Gérlismecilerin timu
bu kararin kentsel donlsiimi hizlandirmak ve depreme dayaniksiz yapilarin dontsiimini saglamak
icin verildigini disiinmektedirler. Ote yandan emsal tesvigi konusundaki esas sorun emsal artisinin
0.50 ile sinirh kalmamasidir; “...bir yol kotu veriliyordu ve yol kotunun altina alisveris merkezi yapsaniz
dahi emsale dahil edilmiyordu... Yeni yonetmelige gére emsali artiran bir plan notu koyamiyorsunuz.
Bunu yapamadiginiz igin de artis sadece 0.50 ile kaldi. Normalde bu 0.50 gibi gériinen tesvik 1.00-1.50
hatta 4.00’e bile ¢ikanlar mevcut. Hala tesvik var ama eskisi gibi emsali degistiremedikleri igin
muteahhit dairesinin maliyetinin belki yarisini vatandastan almak zorunda kalacak béyle olunca da
¢ok talep olmuyor.” (Gorisme 1).

Niltfer Belediyesi temsilcisine gore vatandasin da kentsel donlisiime yaklasimi sorunludur. Vatandas
da depreme dayanikli konuttan daha ¢ok karliik motivasyonu ile hareket etmektedir; “...devlet
bunlarin hepsinden bir pay almak zorundadir. Clinki tim bunlarla birlikte tim sosyal ve teknik altyapi
degisecek. Eski 200-250 bin olan kéhnemis dairelerini degistiriyor kentsel donlisim ile sonra 600-
700’e satmaya basliyor. Boyle bir kar yok diinyada... Artik bunu bdyle degerlendiremeyiz. Vatandas
...dogal olarak daha ¢ok kazanmak istiyor ama buna hakki olmadigini anlatmalilar ona.” (Gériisme 2).

Emsal artislan ile birlikte ortaya gikan sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci g6z ardi edilmektedir; “...tabi
riskli oldugu tespit edilen 4 katli bir bina yikilarak yerine 4 katli bir bina insa edilmedi. Clinkli o zaman
yiuklenici bu durumda oraya girmedi. Mevcutta kullanilmayan tek kath metruk bir yapiya riskli yapi
serhi alinarak imar kosullarinin el verdigi sekilde 4 katl bir yapi insa edip yikleniciye de yapilan
anlasmalar oraninda daire verilmesi yoluyla yeni yapilar gerceklesti. ...Halbuki yol degismiyor, alt yapi
degismiyor, dolayisiyla da kanun amacindan farkli bir durum ortaya ¢ikiyor.” (Gériisme 6).

Yerel yonetim temsilcileri de (Gorisme 1 ve Gorisme 2) parsel olgeginde emsal artislarinin sehir
planlama agisindan dogru bir yaklasim olmadigini belirtmektedirler. Nitekim emsal artislarina yoénelik
meslek odalar tarafindan ¢ok sayida dava agilmis ve kazanilmistir. Bu dava sireclerinin 6zel sektérin
proje yer secimlerini bir olgcide etkiledigi anlasilmaktadir. B insaat firmasi temsilcisi “O dénemde,
6306 sayili yasa ile yapilan donlisimlerden yararlanarak yaptigimiz birka¢ dénisiim oldu. Fakat
genellikle kentsel dénlsim yapmay tercih etmedik bunun sebebi; donati ihtiyaclan ile ilgili ¢ikan
sorunlar. Donatilarin saglanamamasindan dolayi sehir plancilari odasinin actigi davalar dolayisiyla
mahkemelerin yiritmeyi durdurma karari vermeleri ile insaat slresinin uzamasi siregleri ile
ugrasmak istemedik...” (Gorlisme 4).

Parsel éIceginde kentsel déniisiim uygulamalarinin Niliifer’de yogunlasmasi

1980’lerin ortalarindan itibaren imar plani karariyla site tarzi bir yapilasma dizeni ile gelismis olan
NilGfer, sitelerin ortak yesil ve agik alanlarinin ve depo, komiirlik gibi ortak kapali alanlarin da insaat
alanina dahil edilebilmesi nedeniyle muiteahhitler icin yiksek karliik orani sunmaktadir. Bursa
Blyiksehir Belediyesi temsilcisi de bunu vurgulamaktadir; “Genel olarak site tarzi eski yapilasmalarin
oldugu yerlerde 0.50 emsal artisi ile donlisim yapabiliyorsunuz. Bunlar nerede var? Nillfer'de...
yiklenici eliyle yapilan dénisiimlerde, miteahhidin bakacagi tek nokta karlilik, ben buraya ne veririm
ne alirim ona bakiyor. Yildirim ve Osmangazi projesinde bu kadar karli projeler yok.” (Goriisme 1).

Yildinm ve Osmangazi'de kagak ve hisseli yapilar miteahhittin karhligini distrdigi gibi uzlasma
sireglerinin de uzamasina yol agmaktadir; “Osmangazi ve Yildirim ilgelerinde ¢ok yogun bir kagak yapi
stogu var dolayisiyla kentsel déniisim kapsaminda bu kisilerle anlasabilmeniz olduk¢a zor. Ornek
veriyorum 3 daire var ve kacak, siz anlasma stirecince 100 m? daire teklif ettiginizde haliyle vatandasa
uymuyor bu durum... Nillfer ilcesinde ise planh bir gelisim var, cogu emsal haklarinin tamamini
kullanmamis, az katli olarak kooperatifler tarafindan insa edilmis. Bu durumda alinan tesvikler yasal
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anlamda daha karli hale geliyor. Kiltiirel olarak da kentsel dénisiime bakis ve uzlasma orani
Nilifer'de daha yiksek, bir baska faktor de belediyesindeki ruhsat alma sireglerinin kolaylig
diyebiliriz.” (Gériisme 3).

Nilifer Belediye temsilcisi (Gorusme 2) ise Nilifer'de kentsel donlisim ihtiyacina farkli bir bakis agisi
getirmektedir; “...(Fatih Sultan Mehmet Bulvari) ana caddeye cepheli parsellerde yapilan yapilarin
zemin katlarinda bu kooperatif binalarinin kapici, kalorifer, siginak, depolari, Ust katlarinda ise konut
bulunmaktaydi. Simdiki kullanima bakiyorsun en degerli yerler zemin katlar. 30 sene dnceki anlayisa
bakildiginda oralar bos degersiz bahce icinde kapicilarin, kalorifer dairelerinin, siginaklarinin,
depolarin oldugu sagir duvarl yerlerdi. Simdiki duruma bakiyorsun yeni yapilarin tamaminda altlari
sahane dikkanlar, magazalar, glinlbirlik ticarete alisverise donik mekanlar olarak algilandi... Buralar
her ne kadar deprem kusaginda olmasaydi bile yilizde yiz saglam olsaydi bile artik bunlar kentsel
yenilemeye, kentsel iyilestirmeye, kentsel genglestirmeye bu tarz planlama galismalarina muhtag olan
alanlardir, konuya buradan bakmak lazim...” (Gorisme 2). Nilifer’deki kentsel déntisim uygulamalari
incelendiginde arazi kullaniminin neredeyse tamaminin “konut” kullanimindan “konut + ticaret”
kullanimina donistiiglu gorilmektedir. Artan yapi ve nifus yogunluklari, ticaret fonksiyonunun tiim
konut alanlarina yayginlasmasi, mevcut agik alanlarin kaybedilmesi uzun vadede sosyal ve teknik
altyapinin yetersiz oldugu, tasit ve yaya trafiginin yogunlastigi konut alanlarinin olusmasina neden
olacagi agiktir.

Niliifer ilgesinde miilk sahipleri ile uzlasma ve proje-ruhsat-izin siireclerinin hizliligi, Uretilen
konutlarin hizla alici buluyor olusu miuteahhitlerin Nilifer'e yodnelmelerinde etkili olmus
goriinmektedir. Bununla birlikte Yonetmelik degisikligi ile kentsel yenileme sirecinin sona ermesi,
aslinda siirecin tamamen insaat alani miktarina odakh olarak gelistigini, diger tim kisitlarin ya da
kolaylastiricilarin daha tali oldugunu gostermektedir.

SONUGLAR VE TARTISMA

Tirkiye’de kentsel donisiim yasal dayanagini 1999 Golciik ve Dizce Depremleri ile 2011 Van
Depremi sonrasinda dizenlenen iki kanundan almaktadir; 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun (2005)
“Kentsel donlisim ve gelisim alani” bashkli 73. Maddesi ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondstlrilmesi Hakkinda Kanun (2012). Baska bir ifadeyle Tirkiye'deki kentsel donisiim ihtiyacini
ortaya cikaran dinamikler, sanayilesmis Ulkelerdekinden farkli olarak dogal afet riskleri olmustur.
Kentsel donlisiime duyulan ihtiyacin yarattigi mesruluk ile 2000 sonrasi hiklimetlerin izledigi insaat
eksenli bliyiime stratejinin birlesmesi, kentsel dénlsiim projelerinin hizla yayginlasmasini saglamistir.

Bu makalede, Bursa’daki afet riski ile ilgili yasal dizenlemeler dikkate alinarak uygulanan kentsel
donltisim projeleri ile gayrimenkul piyasasi arasindaki iliski kentsel rant kurami cercevesinde
irdelenmistir. 19. Ylzyildan itibaren 6nemli bir sanayi kenti kimligini stirdliren Bursa, 1960’l yillardan
itibaren sanayide sagladigl istihdam olanagl nedeniyle isci gocli almistir. Her ne kadar planli bir
gelisme icin cabalar olsa da ilk sanayi yatirimlarinin yer sectigi Osmangazi ve Yildirrm’da gecekondu
mahallelerinin olusmasinin 6niine gegilememistir (Tekeli, 2009).

2000’li yillardan itibaren afet riskleri dikkate alinarak kamunun liderliginde eski gecekondu
mahallelerinde kapsamli kentsel donlsiim projeleri hayata gegirilmistir. Bu projeler agirlikh olarak
Osmangazi ve Yildinm ilcelerinde yerel yoénetim ve TOKI isbirligi ile gerceklestirilmistir. Bursa
Blyliksehir Belediyesi, 2012 yilinda yuriarlige giren 6306 Sayili Kanun’u esas alarak riskli yapilarin
yenilenmesini tesvik eden bir karar almistir. Bu karar “riskli yap1” olarak tespit edilen yapinin yikilip
yeniden yapilmasi durumunda mevcut imar hakkina 0.50 oraninda ilave imar hakki verilmesi seklinde
dizenlenen bir tesvik kararidir. Bu kararin iki 6nemli sonucunun alti gizilmelidir. Birincisi daha 6nce
Ozel sektorin ilgi gostermedigi ya da karli bulmadigi kentsel dontisiim slireglerine kiiclik miteahhitlik
firmalari dahil edilmistir. Bununla birlikte buyik sermaye sahibi insaat firmalarinin yine de siirece
dahil olmadiklari gériilmektedir. ikincisi ise yasal dayanagini ve mesrulugunu afet riskinden almakla
birlikte, kentsel donlisiim projelerinin insaat/gayrimenkul piyasasinin tercihlerine birakilmasidir.
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Bursa Biyuksehir Belediyesi, planlarin bitiinselligi ve planlarin kademeli birlikteligi ilkelerini goz ardi
ederek mevcut imar planlarinda verilen niifus yogunlugu ve insaat alanini artiran bir karar vermistir.
Baska bir ifadeyle kentsel yenilemeyi arz talep dengesinin yonlendirmesine izin vermistir. Bu
durumda kigik miuteahhitlik firmalan “parsel 6lgeginde kentsel déniisim” modeline hizla dahil
olmuslar ve Niliifer ilcesine ydnelmislerdir.

2000°li yillardan itibaren Bursa’da gelistirilmis olan kentsel dénisiim projesi basvurulari niceliksel
olarak degerlendirildiginde, %90’inin emsal artisi tesvigi verilmesi sonrasinda oldugu saptanmaktadir
(SPO, Bursa Sube, 2009). 2015 yili 6ncesi kentsel dontisim kararlari gecekondu mahallelerinin yogun
oldugu Yildinm ve Osmangazi ilcelerinde daha yogunken, 2015 sonrasi ise biiyiik oranda Niliifer
ilcesindedir. Bursa merkez ilgelerin arazi ve konut satis degerleri incelendiginde, Niliifer ilgesi’nin hem
arazi degerleri hem de konut satis degerlerinin diger ilcelerden ve Bursa ortalamasindan yiiksek
oldugu gorilmektedir (TUIK, 2021). Makalenin temel arastirma sorusu “kiiciik o&lcekli insaat
firmalarinin neden kentsel déniisiim icin hali hazirda arazi degeri yiiksek olan Niliifer ilgesini tercih
ettikleri”dir. Oysa Neil Smith’in (1979, 1987) rant acigl kuramina gore miteahhitlerin ya da
gelistiricilerin kar oranlarinin daha yiliksek olacagl arazi degeri daha diisik merkezi alanlara,
Osmangazi ve Yildirm ilcelerine yénelmesi beklenmektedir. Gergekten de 2015 &ncesi ve sonrasi
arazi degerleri ve konut satis degerleri incelendiginde karlilk oraninin Osmangazi ve Yildirnm
ilcelerinde daha yiiksek olduklari gériilmektedir.

Gayrimenkul piyasasi aktorleri ile yapilan bireysel gériismeler sonucunda Niliifer ilgesinin tercih
edilmesinin altinda yatan sebepler su sekilde agiklanmaktadir; 6ncelikle Nilifer kentsel donati
alanlarinin varhigi, daha yeni bir konut stokuna sahip olmasi, hizmet sektérinin (ticaret, ofis, yeme-
icme, eglence) bu alanda yer segmesi gibi nedenlerle orta ve Ust gelir gruplarinin tercih ettigi bir
ilcedir. Niliifer’de konutlar hizli bir sekilde satilmaktadir. Miilk sahipleri anlasma, insaat izin ve ruhsat
sireci ve miteahhidin kendi payina diisen konutlarin satisi seklinde tanimlayabilecegimiz kentsel
donlisim sirecinin slresinin  mateahhitlerin kararini belirleyen 6nemli bir etkenken oldugu
anlasilmaktadir. Muteahbhitler karllik orani ylksek olsa bile milk sahipleri ile uzlasmanin ya da
belediyeden izin islemlerinin uzamasini géze almamaktadirlar.

Gayrimenkul gelistirici sirketlerin en 6nemli motivasyonu elde edilen gelistirme kazanci ve sermaye
birikimidir. Gelistirme kazanci kisa dénemli, sermaye birikimi ise uzun dénemli bir slirectir ve yapsatgl
gelistiriciler gayrimenkullerini uzun donemli olarak ellerinde tutabilecekleri sermayeye sahip
degillerdir (Han, 2011). Bursa’daki emsal artisi tesviki daha ok kiicik sermayeli yapsatg¢l insaat
sirketlerini harekete gecirmistir. Bu vyapsatgl miteahhitler ise yeterli sermayeye sahip
olmadiklarindan kisa vadede kazang elde edebilecekleri alanlara ve projelere yénelmislerdir. Hem
insaat piyasasindaki hem de vyasal diizenlemelerdeki belirsizlikler muhtemelen biylik sermaye
sirketlerinin uzun vadeli gayrimenkul gelistirme projelerine sicak bakmalarini engellemektedir.

Miiteahhitlerin kentsel déniisiim icin Niliifer ilcesini tercih etmelerinde miilk sahiplerinin kentsel
donlisim konusunda istekliligi, konut talebinin yiksekligi, yerel yonetimin kolaylastirici roli gibi
etkenler 6nemlidir. Bununla birlikte NilGfer’in planli gelismis olmasindan kaynakl acik ve kapali
kamusal mekanlarinin varhgl ve bu kamusal mekanlarin insaat alanina dahil edilebilmesi Nilifer’in
tercih edilmesinde baslica rolii oynamistir. Nitekim 2017 yilinda Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nde
getirilen emsal harici alanlarin tim alanin %30’unu gegemeyecegi diizenlemesi ile birlikte Niliifer'de
de kentsel doniisim basvurulari durmustur. 0.50 oraninda artis tesviki devam ediyor olmasina
ragmen yonetmelik tarafindan getirilen bu kisit, miteahhitlerin karlihgini distrmdastir.

Ekonomideki ve dolayisiyla gayrimenkul sektoriindeki belirsizlikler, yasal diizenlemelerdeki tartismali
kararlar insaat firmalarinin uzun vadeli gayrimenkul yatirimlari yapmalarini engellemektedir. Klguk
Olcekli insaat firmalari, kisa vadeli ve kii¢clik sermayeli yatirimlara yonelmekte, daha karli yatinmlar
yerine hizli ekonomik doniisi olan projeler gelistirmektedirler. Bu durum kentsel mekanda spekdlatif
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davraniglari ve kentsel mekan Uzerindeki baskiyi artirmaktadir. Uzun vadede yiliksek yogunluklu,
kentsel donati alanlari yetersiz konut alanlari olusmasina neden olmaktadir.
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