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Öz 
Bu çalışma, bireysel ve toplumsal değişimin mekana yansımasının kentsel mekanın dönüşümünü 

gerektirdiği gerçeğinden hareketle, kentsel dönüşüm projelerinin finansman sorunlarının çözü-

müne odaklanmaktadır. Bu çerçevede kentsel dönüşüm projelerinin finansmanı için Değer Artı-

şının Kamuya Aktarılması (Land Value Capture - LVC) politikalarının rolünü incelemektedir. 

Kentsel dönüşüm, ekonomik, sosyal, çevresel ve mekansal boyutlarıyla karmaşık bir süreç olarak 

ele alınmakta ve finansal sürdürülebilirlik sağlanmadığı durumlarda etkinliği sınırlı kalmaktadır. 

LVC politikaları, kamu müdahaleleri sonucu gayrimenkul değerinde meydana gelen artışların 

toplumsal faydaya dönüştürülmesini amaçlayan bir mekanizma olarak öne çıkmaktadır. Çalış-

mada, Brezilya'daki Porto Maravilha projesi bir örnek olay olarak analiz edilmekte ve bu dene-

yimden yola çıkarak Türkiye bağlamında LVC politikalarının uygulanabilirliği değerlendirilmek-

tedir. Porto Maravilha örneğinde, yapılaşma hakkı sertifikaları gibi yenilikçi finansman araçları, 

ekonomik sürdürülebilirliği desteklerken toplumsal faydanın da arttırılabileceğini göstermektedir. 

Bununla birlikte, Türkiye'de parçalı mülkiyet yapısı, gönüllü katılım eksikliği ve kamu kaynakla-

rının yetersizliği gibi faktörlerin LVC politikalarının uygulanabilirliğini sınırladığı görülmekte-

dir. Çalışma, LVC politikalarının etkinliği için ekonomik sürdürülebilirliğin yanı sıra mekansal 

adalet ve sosyal eşitlik ilkelerine de odaklanılması gerektiğini vurgulamaktadır. Değer artış payı 

uygulamasının kentsel dönüşüm projelerini kapsayacak şekilde genişletilmesi, Türkiye'deki pro-

jelerin maliyetlerini azaltırken sosyal etkilerini artırabilecek potansiyele sahiptir. Ayrıca, sosyal 

düzenlemeler ve düşük gelirli grupların konut ve altyapı erişimini destekleyen politikaların, pro-

jelerin toplumsal kabulünü artırabileceği değerlendirilmektedir. Bu bağlamda çalışma, LVC poli-

tikalarının kentsel dönüşüm projelerinde uygulanabilirliğini artırmak için politika önerileri su-

narak hem teorik hem de pratik katkılar sağlamayı amaçlamaktadır. 

 

Anahtar Kelimeler: Kentsel dönüşüm projeleri, değer artışının ölçülmesi, değer artışının ka-

muya aktarılması, vergilendirme ve Porto Maravilha Projesi 
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Abstract 
This study focuses on addressing the financial challenges of urban transformation projects, based 

on the premise that the reflection of individual and societal change in space necessitates the trans-

formation of urban areas. Within this framework, it examines the role of Land Value Capture 

(LVC) policies in financing urban transformation projects. Urban transformation is conceptual-

ized as a complex process encompassing economic, social, environmental, and spatial dimensions, 

and its effectiveness becomes limited when financial sustainability is not ensured. LVC policies 

are highlighted as a mechanism designed to transform the increases in property values resulting 

from public interventions into societal benefits. The study analyzes Brazil’s Porto Maravilha pro-

ject as a case study and uses this experience as a basis for evaluating the applicability of LVC 

policies in the Turkish context. The Porto Maravilha example demonstrates that innovative fi-

nancing instruments, such as development rights certificates, can support economic sustainability 

while simultaneously enhancing societal benefits. However, it is observed that factors such as 

fragmented property ownership, lack of voluntary participation, and insufficient public resources 

limit the applicability of LVC policies in Turkey. The study emphasizes that for LVC policies to be 

effective, they must focus not only on economic sustainability but also on the principles of spatial 

justice and social equity. Expanding the scope of the value increment tax to include urban trans-

formation projects has the potential to reduce project costs in Turkey while increasing their social 

impact. Furthermore, it is suggested that social regulations and policies aimed at improving access 

to housing and infrastructure for low-income groups can enhance the societal acceptance of these 

projects. In this context, the study seeks to provide policy recommendations to improve the ap-

plicability of LVC policies in urban transformation projects, offering both theoretical and practical 

contributions. 

 

Keywords: Urban transformation projects, measurement of increment of land value, land value 
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Giriş  

 

Kentsel dönüşüm, yapılı çevrenin sürdürülebilir ve yaşanabilir bir me-

kana dönüştürülmesi için kritik bir araç olarak değerlendirilmektedir. 

Özellikle düzensiz kentleşme, riskli yapı stoku ve plansız alanların, dönü-

şüm projelerini gerekli kılmasının yanında kentsel dönüşüm projeleri 

kentlerin uzun vadeli gelişimi için stratejik bir fırsat haline getirmiştir. An-

cak, bu projelerin yüksek maliyeti ve sınırlı kamu kaynakları, dönüşüm 

süreçlerinin uygulanabilirliği açısından ciddi zorluklar ortaya koymakta-

dır. Bu bağlamda, Değer Artışının Kamuya Aktarılması (Land Value Cap-

ture – LVC) politikaları, kentsel dönüşüm projelerinde sürdürülebilir fi-

nansman sağlamak için önemli bir çözüm olarak görülmektedir. 

LVC politikaları, kamu müdahaleleri veya yatırımları sonucunda gay-

rimenkul değerlerinde meydana gelen artışların kamuya aktarılmasını he-

deflemektedir (OECD, Lincoln Institute of Land Policy, & PKU-Lincoln 

Institute Center, 2022). Bu politikaya göre, bireylerin özel mülkiyetlerinde 

meydana gelen "kazanılmamış" (unearned) ya da "düşeş" (windfall) değer 

artışları, toplumsal yarar ilkesine uygun olarak yeniden kamu hizmetle-

rine yönlendirilmelidir (Alterman, 2012; Hong & Brubaker, 2011). Bu yak-

laşım, gayrimenkul sahiplerinin kendi müdahaleleri dışındaki değer ar-

tışlarının ayrıştırılmasını ve mekansal adaletin sağlanmasını temel almak-

tadır (Vejchodská, Hartmann, ve Alterman 2023). LVC politikaları hem 

kamu yatırımlarının finansmanını sağlamak hem de kentlerdeki sosyal, 

ekonomik ve çevresel sorunların çözümüne katkı sunmak açısından önem 

taşımaktadır (Smolka, 2013; OECD vd., 2022). 

Smolka (2013)’ya göre, LVC politikası belirli aşamalardan oluşmakta-

dır. İlk aşamada, kamu müdahalesi sonucunda özel mülkiyete konu taşın-

mazlarda değer artışı meydana gelir. Bu artışın vergilendirilmesi veya ka-

muya aktarılması süreci, söz konusu değerin topluma yeniden kazandı-

rılmasını sağlar. Değer artışlarının kamuya aktarılması sürecinde elde edi-

len gelirler, değer artışına neden olan müdahalelerin veya yeni kamu ya-

tırımlarının finansmanında kullanılabilmektedir. Bununla birlikte, gayri-

menkul sahiplerinin kendi müdahaleleri ile oluşan değer artışları LVC 

kapsamı dışında tutulmaktadır (Hong & Brubaker, 2011). 

Türkiye özelinde hızlı kentleşme sürecinin kontrolsüz ve plansız bü-

yümeye neden olması, kentsel dönüşüm projelerini yalnızca fiziksel yeni-

leme değil, aynı zamanda ekonomik ve sosyal dönüşüm araçları olarak 
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önemli kılmaktadır (Aslan Okat & İnce Dağdal, 2021). Ancak, dönüşüm 

projelerinde parçalı mülkiyet yapısı ve finansman kaynaklarının sınırlı-

lığı, gönüllü katılımın sağlanamaması gibi zorlukları beraberinde getir-

mektedir (Aliefendioğlu & Tanrıvermiş, 2015; Tanrıvermiş vd., 2017). Ca-

nelas ve Noring (2022) dönüşüm projelerinde arazi ve arsa değerlerinde 

meydana gelen artışların eşgüdümlü bir şekilde yeniden dağıtılmasının 

ve kamu kesiminin rolünün açık bir şekilde tanımlanmasının önemine 

dikkat çekmektedir. 

Bu çalışmada, kentsel dönüşüm projelerinde değer artışının kamuya 

aktarılması sürecinde tercih edilen yöntemler uluslararası uygulama ör-

nekleri üzerinden ele alınmaktadır. Özellikle Porto Maravilha projesi üze-

rinden, LVC politikalarının hem finansman hem de kentsel sürdürülebi-

lirlik üzerindeki etkileri tartışılmaktadır. Türkiye bağlamında, kentsel dö-

nüşüm projelerinin parçalı mülkiyet yapısı, gönüllü katılım eksikliği ve 

kamu mali kaynaklarının sınırlılığı gibi zorlukları göz önüne alındığında, 

LVC politikalarının daha etkin bir şekilde uygulanması gerektiği sonu-

cuna varılmaktadır.  

 

Değer Artışının Kamuya Aktarılması Yöntemleri 

Değer artışının kamuya aktarılması yöntemlerinin taksonomisini oluş-

turabilecek belirgin bir ayrım yapmak zordur. Bunun sebebi yöntemlerin 

uygulandığı ülkelerin farklılık gösteren yönetim yapıları, tarihsel gelişim-

leri, özgün özellikleri ile vergilendirme, planlama ve mülkiyet kavramla-

rının yasal karşılıklarındaki çeşitlilik olarak görülmektedir (OECD vd., 

2022; Vejchodská vd., 2023). LVC yöntemlerini genel olarak vergi ve ben-

zeri mali yükümlülükler ile makro, dolaylı veya yatırım odaklı değer ar-

tışının kamuya aktarıldığı yöntemler olarak sınıflandırmak mümkündür. 

Makro, dolaylı veya yatırım odaklı değer artışının kamuya aktarıldığı 

yöntemler, arazi yönetimi, imar planlama gibi uygulamaları içermektedir 

(Alterman, 2012; OECD vd., 2022; Peterson, 2009; Suzuki, Murakami, 

Hong, & Tamayose, 2015). 

Yöntemler içerikleri açısından incelendiğinde birbirleri ile birçok ben-

zer özellikleri barındırdığı gözlemlenmektedir. Örneğin Kolombiya’da 

kullanılan “iyileştirme vergileri (contribución de valorización)” altyapı 

harcamalarına katılım payı uygulamasına benzer bir uygulamadır. Bu-

nunla birlikte Amerika Birleşik Devletleri’nde (ABD) uygulanan “özel de-
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ğerlendirme/vergilendirme bölgeleri (special assessment districts)” ben-

zer şekilde altyapı yatırım maliyetleri için kullanılmaktadır. Her iki yön-

tem de kamu yatırımlarının maliyetinin paylaşılması üzerine kuruludur. 

“İyileştirme vergileri” uygulamasında altyapı yatırım kararı kamu idare-

leri tarafından verilmektedir. Ancak “özel değerlendirme bölgeleri” uy-

gulamasında altyapı yatırım kararı için yatırım etki alanında yaşayan in-

sanlarının onayına ihtiyaç duyulmaktadır. Vatandaşların onayı alındığı 

için, maliyetlere karşılık yapılacak ödemeler de bir anlamda güvence al-

tına alınmaktadır. Yerel yönetim bu ödemelere dayanarak borçlanabil-

mektedir. Gelecekte toplanacak harçlar, altyapı yatırımları için gerçekleş-

tirilen borcun ödenmesi için kullanılmaktadır (Ochoa, 2011; Peterson, 

2009). Bununla birlikte; Polonya’da “kamuya açık yolların inşaatı veya ye-

niden inşası (budowa lub przebudowa dróg publicznych)” olarak adlan-

dırılan uygulama altyapı harçları kapsamında değerlendirilirken, içeriği 

ve uygulama biçimi ele alındığında altyapı maliyetlerinin paylaşılması ile 

benzer yönleri bulunmaktadır. Yöntem maliyetlerin paylaşılması prensi-

binin aksine, yaşanan değer artışı nedeniyle geliştiriciler/malikler için ay-

rıca bir yükümlülük oluşturmaktadır. Değer artışından yarar sağlayanlar-

dan yolların yapılması talep edilmektedir. Bu kavram ve uygulama çeliş-

kisine bir örnek olarak değerlendirilebilir (Gdesz, 2010).  

LVC yöntemlerini uygulamaların amacı, uygulama şekli ve çıktılarına 

göre sınıflandırmak mümkündür. Alterman (2012) değer artışının ka-

muya aktarılması yöntemlerini makro, dolaysız ve dolaylı değer artışının 

kamuya aktarılması olarak sınıflandırmıştır. Diğer taraftan, Suzuki vd. 

(2015) bu sınıflandırmayı vergi ve benzeri araçlar ile değer artışının ka-

muya aktarılması ve yatırım odaklı değer artışının kamuya aktarılması 

olarak sınıflandırmaktadır. Suzuki vd. (2015) bu ayrımı kamu finansmanı 

açısından değerlendirirken, Alterman (2012) söz konusu ayrımı uygula-

maların amacı odaklı değerlendirmektedir. OECD vd. (2022) tarafından 

yapılan sınıflandırmada ise emlak vergisi, kamu özel işbirlikleri (KÖİ) ve 

vergi artış finansmanı (Tax Increment Financing – TIF) uygulamalarının 

amaçları ve özgüleme nedenleri açısından değer artışının aktarılması ga-

yesi barındırmadığı için LVC yöntemleri arasında değerlendirilmemiştir. 

Çalışma kapsamında incelenen yöntemler, kentsel dönüşüm uygulama-

ları bağlamında ele alındığından değer artışının kamuya aktarılması süre-

cinde yararlanılabilecek tüm yöntemlerin ele alınması gayesi ile (i) kamu 

finansmanı uygulamaları içinde vergi ve benzeri mali araçlar, (ii) arazi yö-

netimi ve planlama uygulamaları perspektifinde arsa/arazi düzenlemesi 
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ve yapılaşma hakkına ilişkin uygulamalar ve (iii) kamu kesiminin süreç 

içerisinde aktif yer aldığı “stratejik arazi yönetimi” uygulamaları olarak 

bir ayrıma gidilmesinin çalışma bağlamında doğru olacağı değerlendiril-

miştir. Stratejik arazi yönetimi uygulamaları arsa üretimi, fiyat kontrolü, 

gecekondu ve gecekondu benzeri yasal olmayan yerleşimlerin kontrolü 

gibi amaçlar doğrultusunda uygulanan kamulaştırma, arsa satışı, üst 

hakkı tesisi veya kiralama, gayrimenkul ve proje geliştirme ile kamu özel 

işbirliklerini içermektedir (Alterman, 2012; OECD vd., 2022; Suzuki vd., 

2015).  

 

Vergi ve benzeri mali yükümlülükler 

Vergi ve benzeri mali yükümlülükler aracılığıyla değer artışının ka-

muya aktarılması yöntemleri arasında en belirgin yöntem yıllık emlak 

vergileridir. Emlak vergisinin yanında kamu kesiminin belirli hizmet veya 

imar izinleri nedeniyle aldığı harçlar, şerefiye vergileri ve altyapı harca-

malarına katılım payları da değer artışının vergilendirilmesi veya ilgili 

kamu hizmet yatırımlarının maliyetinin paylaşımı esasına dayanmakta-

dır. Emlak vergileri, vergi matrahının belirli dönem aralıkları ile tespit 

edildiği ve gayrimenkullerin gerçek piyasa değerini yansıttığı koşullarda 

etkin bir araç olarak değerlendirilmektedir. Bununla birlikte, değer artışı-

nın arsa üzerinde etkisinin daha belirlenebilir ve daha etkin olması nede-

niyle arsa ve arsa üzerindeki yapıların ayrı olarak değerlendirilerek, ayrı 

oranda vergilendirilmesi önerileri de yer almaktadır (Güneş, 

Aliefendioğlu, & Keskin, 2022). Bu önerinin arkasında üzerinde yer alan 

yapılardan bağımsız olarak, arsaların değere etki eden çevresel faktörler-

den daha fazla etkilenmesi gösterilmektedir (Dye & England, 2009, 2010).  

Harç ve benzeri mali yükümlükler içeriklerine göre çeşitli şekillerde 

kategorize edilebilir. İlk ayrım; yatırım maliyetinin paylaşımı esasına da-

yalı veya oluşan değer artışının vergilendirilmesine yöneliktir.  Bu uygu-

lamalarda değer artışının kamuya aktarılması aynî veya nakdî olarak ger-

çekleşebilmektedir. Harç ve benzeri mali yükümlükler, belli bir yatırım 

kararı veya müdahale sonrasında ilgili müdahale nedeniyle bir defaya 

mahsus alınmaktadır. Diğer bir ayrım, değer artışının kamuya aktarılması 

uygulamalarında vergilendirme işleminin zorunlu veya gönüllük esası-

nın benimsenmiş olmasına göre değişmektedir. “Altyapı harçları” genel-

likle etkilenen bölgelerde gayrimenkul sahiplerinden zorunlu olarak alı-

nırken, “geliştirici yükümlülükleri” uygulamalarında geliştirme izni ve 
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onayı sürecinde belirli haklar veya ek kamu altyapısı ve hizmetlerinin ma-

liyetlerini karşılamak için sosyal konut üretimi veya bazı altyapı yatırım-

larının gerçekleştirilmesi beklenmektedir (Mittal & Berson, 2022).  

Altyapı harçları, kamu kesiminin yaptığı altyapı yatırımları sonucunda 

arsa / arazilerde meydana gelen değer artışının, maliyetlerin paylaşılması 

ile kamuya aktarılmakta ve finansman sağlanmaktadır. Altyapı harçları 

çoğunlukla ulaşım altyapı yatırımları için uygulanmaktadır. Bununla bir-

likte, kamu hizmetleri ve kamusal alanların oluşturulması için kullanıl-

maktadır. Söz konusu yatırımlar, kentte ihtiyaç duyulan kent yaşamının 

devam ettirebilmesi için gereken altyapı yatırımlarını kapsamaktadır (Pe-

terson, 2009). Harç miktarı; yatırım maliyetinin paylaştırılması veya olu-

şan değer artışı nedeni ile sağlanan faydaların hesaplanması ile belirlen-

mektedir. Ancak, uygulamada genellikle altyapı maliyetlerinin paylaşımı 

esas alınmakta, vergilendirme aynî veya nakdî olabilmektedir. Nakdî uy-

gulamalarda; vergi elde edilen arazi değeri avantajının miktarına bağlı ol-

maktadır. Ödemeler tek seferlik veya vadeli olarak gerçekleştirilebilmek-

tedir.  Altyapı harçlarına ilişkin olarak; Türkiye’de uygulanan harcama-

lara katılım payı uygulaması örnek olarak gösterilebilir. Yol, su tesisleri, 

kanalizasyon harcamalarına katılım payı maliyetin paylaşımı esasına da-

yalı gerçekleştirilen bir uygulamadır. Ancak uygulama kapsamında pay-

lar gayrimenkullerin emlak vergisi değerinin %2’si ile sınırlandırılmış ol-

ması ihtiyaç duyulan finansmanın sağlanıp sağlanmayacağı açısından 

soru işareti oluşturmaktadır. Bununla birlikte söz konusu payların tespi-

tinin karmaşıklığı yöntemi değer artışının kamuya aktarılması açısından 

yetersiz kılmaktadır (Tuna, Demir, & Töremen, 2021).  

Şerefiye vergileri, kamu müdahalesi sonrası oluşan değer artışının mü-

dahale sonrasında tespit edilerek vergilendirildiği bir uygulamadır. An-

cak, kamu müdahalesinin etki alanının ve değer artışı miktarı belirlenmesi 

gibi zorlukları barındırması nedeniyle günümüzde şerefiye vergisi ben-

zeri uygulamalar çoğunlukla tercih edilmemektedir. İngiltere’de Şerefiye 

vergisi (betterment levy) (Alterman, 2012), Kolombiya’da Değerlendirme 

Katkısı (contribución de valorización – CV) (Ochoa, 2011) ve Türkiye’de 

Değerlenme/Şerefiye Vergisi (Ersoy, 2022) uygulamaları yürürlükten kal-

dırılmıştır. 

Geliştirici yükümlülükleri yeni gelişim bölgeleri veya arsalar üzerinde 

gerçekleştirilecek inşaat faaliyetleri sonrasında ortaya çıkacak yapılı çevre 

için gerekli teknik altyapının maliyetinin karşılamak ve sağlanan faydala-

rın paylaştırılması amacıyla uygulanmaktadır. Geliştirici yükümlülükleri, 
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altyapı maliyetinin paylaştırılması prensibiyle genellikle proje ve etki ala-

nında gerekli altyapı yatırımlarının gerçekleştirilmesi için uygulanmakta-

dır (Walters, 2012). Yükümlülükler nakdî veya aynî katkılardan oluşabilir. 

Bazı ülke örneklerinde geliştiricilerin projelerinin onaylanması karşılı-

ğında erişilebilir konut inşa etmeleri zorunlu tutulmaktadır. Kapsayıcı 

planlama kavramı içinde değerlendirilen erişilebilir konut (affordable ho-

using) üretimi geliştiricinin bir tür sosyal yükümlülüğü olarak değerlen-

dirilmektedir. Altyapı vergileri/harçlarından farklı olarak geliştirici yü-

kümlülükleri, özel geliştiriciler ile arazi sahiplerinin inisiyatifiyle de ger-

çekleşebilecektir. Kamu otoritesi ve geliştiriciler arasında yasal olarak be-

lirlenmiş koşullara göre müzakere edilerek belli yükümlülükler belirlene-

bilir (OECD vd., 2022). İngiltere’de, geliştirici yükümlülükleri kapsa-

mında “Toplumsal (Ortak) Altyapı Harcı (The Community Infrastructure 

Levy – CIL)” değer artışının kamuya aktarılması ve gerekli görülen alt-

yapı yatırımların maliyetlerinin karşılanması amacıyla alınmaktadır. Zo-

runlu bir uygulama olmayan CIL almayı tercih eden yerel yönetimler ye-

rel ve ulusal düzeyde bazı sorumlulukları yerine getirmekle yükümlü kı-

lınmıştır. Harç miktarı, planlama ile elde edilen yapı alanının üzerinden 

hesaplanan bir formül ile belirlenmektedir. Oran ve miktarlar yerel yöne-

timler tarafından farklı konumlar ve kullanım biçimler için değiştirilebil-

mektedir. Yerel yönetimler CIL bünyesinde elde ettiği geliri açıklamak zo-

rundadır (Alterman, 2012; Booth, 2012; Peterson, 2009). Bununla birlikte 

Türkiye’de imar mevzuatı içinde yer alan ‘Plan Notları’ geliştirici yüküm-

lülükleri kapsamında değerlendirilmektedir. Fikirtepe kentsel dönüşüm 

projesi için hazırlanan imar planında “… tüm yol ve altyapı bedelleri mül-

kiyet sahipleri ve yatırımcı/müteahhit firma tarafından karşılanacaktır.” 

şeklinde plan notu düzenlenmiştir. Bu şekilde proje ile servetlerinde de-

ğer artışı olacağı öngörülen geliştirici ve maliklere yükümlülükler getiril-

miştir (Tarakçı & Türk, 2020).  

Maliyetlerin paylaşımı yaklaşımına dayalı diğer bir yöntem ise “Özel 

Vergilendirme/Değerlendirme Bölgeleri (Special Assestment Districts - 

SAD)” uygulamasıdır. Yerel yönetimler tarafından belirlenen bölgelerde, 

kamu hizmetlerinin iyileştirilmesi veya kamu yatırımlarının gerçekleşti-

rilmesi için ek vergi kalemi oluşturularak söz konusu hizmet ve yatırım-

ların gerçekleştirilmesi sağlanmaktadır. Genellikle ABD, Kanada ve İngil-

tere gibi ülkelerde karşılaşılan örneklerde yatırım bölgesinde yaşayanla-

rının belli oranda onayı aranmaktadır. Bu alanlarda önceden belirlenen 
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katılım payı, harç ve ek vergiler ile kamu yatırımlarının maliyeti karşılan-

maktadır (Suzuki vd., 2015; Walter, 2011). Özel vergilendirme/değerlen-

dirme bölgeleri uygulamaları üzerine geliştirilmiş diğer bir yöntem “De-

ğer artışının vergilendirilmesi yoluyla finansman” (Tax Increment Finan-

cing – TIF) olarak adlandırılmaktadır. Bu yöntemde, yerel yönetimler ek 

vergi kalemi gelirleri veya kamu kesimin müdahaleleri ile oluşacak değer 

artışı nedeniyle yıllık emlak vergisi gelirlerindeki artışı teminat gösterile-

rek sermaye piyasasında borçlanma yoluyla finansman sağlamaktadır. 

TIF uygulamaları farklı şekilde tanımlanmaktadır. Fainstein (2012) TIF’i 

belli bir bölgede gayrimenkullerden toplanan vergilerde gerçekleşecek ar-

tışlar teminat gösterilerek yerel yönetimler tarafından çıkarılan borçlanma 

araçları ile finansal kaynak oluşturmak olarak tanımlamaktadır. Hoyt 

(2012) ise yerel yönetimlerin kentsel gelişim veya kentsel dönüşüm, kent-

sel altyapı yatırımları gibi nedenlerle gelecekte artacak vergi gelirlerinin 

önceden kullanması olarak tanımlamaktadır. TIF uygulaması ABD’de At-

lanta kentinde sosyal (uygun fiyatlı) konut üretimi için finansman sağla-

mak amacıyla kullanılmıştır (Keskin, Yang, & Tanrıvermiş, 2023). Kent 

merkezinde yaklaşık 35 km uzunluğunda olan demiryolu hattı çok amaçlı 

rekreasyon alanı ve parkura dönüştürülerek; kültürel ve ekonomik olarak 

ayrışan 45 mahallenin birbiri ile ilişki kurması sağlanmış proje bölgesi 

önemli bir kentsel mekan haline dönüştürülmüştür. Bu kapsamda Atlanta 

Beltline projesi ile oluşan değer artışının vergi gelirlerine ne düzeyde yan-

sıyacağı hesaplanarak, sosyal konut üretimi için TIF ile finansman sağlan-

mıştır. Projenin finansmanının %37’si TIF kapsamında tahviller ile karşı-

lanmıştır. 2005 yılında vergi geliri projeksiyonu 3 milyar USD olarak he-

saplanmıştır. Ancak 2012 yılında yapılan projeksiyon ile vergi geliri 1,4 

milyar USD olarak yenilenmiştir. Kente yapılan müdahaleler sonucu ge-

lecekte yaşanacak değer artışının kamuya aktarılması hedefi ile 25 yıl sü-

reli tahvil ihracı sonucunda sosyal konut üretimi sağlanmıştır.  

 

Arazi yönetimi planlama uygulamaları  

Arazi yönetimi ve planlama sınıfında yer alan LVC yöntemleri; yapı-

laşma haklarına ilişkin uygulamalar ile arsa/arazi yeniden düzenlemesi 

uygulamalarından ibaret olduğu söylenebilir. Yapılaşma hakkına ilişkin 

uygulamalarda genel olarak, imar planlarında belirlenen bölgelerde satın 

alınan ek yapılaşma haklarının kullanılmasına imkan sağlanmaktadır. 

Özellikle kentsel alan içerisinde revizyon imar planları veya kentsel dö-
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nüşüm projelerinde güncelliğini yitirmiş, kentsel ihtiyaçlara cevap vere-

meyen alanlarda, yapılaşma hakkı arttırılabileceği alanlar belirlenmekte-

dir. Bu bölgelerde yatırımcılara/geliştiricilere ek yapılaşma hakları sağla-

narak gelirlerini artırma imkanı sunulmaktadır. Ek yapılaşma hakkı satışı 

ile elde edilen gelir, kamu hizmet ve yatırımlarının gerçekleştirilmesinde 

finansman kaynağı olarak kullanılabilmektedir. Ancak yapılaşma hakları 

imar planları ile kentsel planların bütünlüğü dahilinde belirlenmelidir. 

Yapılaşma hakkı satışı uygulaması sermaye piyasa aracılığıyla satışların 

gerçekleştiği Brezilya örneğinde görülmektedir. São Paolu’da kent yöne-

timi Ek Yapı Harcı (Outorga Onerose de Construir – OODC), Ek Yapı-

laşma Potansiyeli Sertifikası (Certificos de Potencial Adicional de Const-

rução – CEPACs) adı altında uygulamalar ile yapılaşma hakkı satışını ger-

çekleştirmiştir. Satıştan elde edilen gelir ile kamu yatırım ve hizmetleri 

için finansman sağlanmıştır (Kim, 2018; OECD vd., 2022; Sandroni, 2010). 

Söz konusu sertifikalar geliştirici veya gayrimenkul sahipleri tarafından 

satın alınabilmektedir. Bu sertifikalarla, proje veya revizyon imar planları 

sürecinde kullanılabilecek ek yapılaşma hakkı belirlenmektedir. Sertifika-

lar ile yapılaşma hakkı miktarı bölge için belirlenen yoğunluk katsayısına 

göre değişmektedir. Sertifika satışı ile elde edilen gelirler kentsel gelişim 

fonuna aktarılmakta ve projenin finansmanı veya sosyal konut ve altyapı 

yatırımları için kullanılmaktadır (Smolka, 2013; Suzuki vd., 2015).  

Arsa/arazi yeniden düzenlemesi uygulamaları genellikle yeni kentsel 

gelişim alanlarının oluşturulması ve kentsel dönüşüm projelerinde uygu-

lanmaktadır. Oluşturulan imar planına göre mevcut arazi varlığı mülkiyet 

yapısı dikkate alınmak suretiyle bir bütün olarak değerlendirilir. Arazi ye-

niden düzenlemesi uygulaması ile yeni geliştirilen arsaların daha değerli 

hale gelmesi için genellikle imar değişiklikleri veya gevşetilmiş (geniş ola-

rak tanımlanmış) yoğunluk düzenlemeleri yapılır. Arazi sahiplerinin de-

ğer artışı dikkate alınarak arsa yüz ölçümleri düşürülerek; kamuya açık 

yollar, parklar ve yeşil alanlar gibi kamu altyapısı ve hizmetleri için alan-

lar oluşturulur. Ayrıca, düzenleme sonucunda kamu kesimi adına yeni 

arsalar oluşturularak gelir elde etmek için satılabilmektedir. Yapılan iyi-

leştirmeler nedeniyle arazi sahipleri yüz ölçümü olarak daha küçük ancak 

daha değerli arsalara sahip olmaktadır. Arazi yeniden düzenlemesi yerel 

yönetimler veya özel arazi sahipleri tarafından yapılabilir. Bu yönteme 

bazı ülkelerde arazi havuzu (land pooling) adı verilmektedir. Arazi yeni-

den düzenlemesi yönteminde yeni oluşturulan arsaların dağılımı değer 
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esaslı veya alan bazlı uygulanabilmektedir. Yeni oluşan arsaların yüz öl-

çümü azalmış olsa da düzenleme sonrası arsa sahiplerine yeniden dağı-

tımı yapılan arsalar düzenleme öncesi sahip oldukları arsalardan daha de-

ğerli olmaktadır (Hong, 2007; Mittal & Berson, 2022; Murakami, 2012; 

OECD vd., 2022).  

Arsa yeniden düzenleme uygulamaları ülkelerin sahip oldukları tec-

rübe ve geçmişe göre farklı isimlerde de anılmaktadır. Hindistan’da Kent 

Planlama Şeması (Town Planning Scheme) adı altında ele alınırken, Ja-

ponya’da Kentsel Yeniden Gelişim adı ile uygulanan modelde mülk sa-

hiplerinin mevcut sahip oldukları mülkler ve haklar dikkate alınarak, ye-

niden bir planlama yapılarak, kentsel ihtiyaçların karşılanması gerçekleş-

tirilmektedir. Kentsel alanda arsa düzenleme uygulamaları 19. yy. da Al-

manya’da başlamış, pek çok Avrupa ülkesinin yanında Japonya, Çin ve 

Güney Kore gibi Uzakdoğu ülkelerinde de benimsenmiştir. Arsa düzen-

lemesinde uygulama aşamaları ülkelere göre farklılık gösterebilmektedir. 

Ancak tüm uygulamalarda mevcut mülkiyet sahiplerinin haklarının top-

lulaştırılarak, öngörülen proje ve plan dahilinde dağıtımın gerçekleştiril-

mesi ortaktır. Düşük yapı yoğunluğunun ve tekil mülkiyetin yaygın ol-

duğu bölgelerde, yapı yoğunluğunun artırılması ile yöntem kolay bir şe-

kilde uygulanabilmektedir. Ancak müstakil olmayan alanlarda diğer bir 

ifade ile bir arsanın birden fazla mülkiyeti barındırdığı durumlarda süreç 

hak sahiplerinin uzlaşabilmesi için süreç göreceli olarak yavaş ilerleyebil-

mekte ve yatırımcılar için kabul oluşturmaktadır. Bu sebeple kamu otori-

tesinin sürece müdahalesi ve hak sahiplerine yaptırımların uygulandığı 

ülke örnekleri ile sıklıkla karşılaşılmaktadır (Hong, 2007; Sorenson, 2007). 

 

 

Stratejik arazi yönetimi uygulamaları 

Stratejik arazi yönetimi kapsamında; arsa ve arazi edinimi, satışı, kira-

lanması ve kamu özel işbirliği uygulamaları yer almaktadır. Stratejik arazi 

yönetimi uygulamalarında kamu kesimi süreç içerisinde önemli bir aktör 

olarak yer almaktadır. Bu uygulamalarda, değer artışının kamuya aktarıl-

ması politikası birincil bir amaç olmaktan ziyade, proje ölçeğinde ikincil 

bir amaç olarak ele alınmaktadır. Stratejik arazi yönetimi uygulamaları 

projeleri bütüncül bir perspektife sahip olduğundan konu? tek bir şemsiye 

altında ele alınabilmektedir. Stratejik arazi yönetimi uygulamaları kapsa-

mında Danimarka’nın Kopenhag kentinde Ørestad uydu kent gelişimi 

önemli bir örnek olarak öne çıkmaktadır. Uydu kent projesinde metro 
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hattı, üniversite alanları ve iş alanlarının bir arada olduğu bir bölge plan-

lanmıştır. Bölgede oluşturulan alanlar ve altyapı yatırımları ile değer artışı 

sağlanmış, sonrasında arsalar geliştiricilere satılmıştır. Elde edilen satış 

geliriyle 2012 yılı itibariyle proje nedeniyle Ørestad Gelişim Kurumu’nun 

altyapı harcamalarına ilişkin vadesi gelmiş borçlarının tamamı ödenmiş-

tir. 

Türkiye pratiğinde stratejik arazi yönetimi uygulamaları değer artışı-

nın kamuya aktarılması uygulamalarına, yerel yönetimler, Toplu Konut 

İdaresi Başkanlığı (TOKİ) gibi kurumların piyasadan arazi edinerek veya 

kamuya ait arazilerde geliştirdikleri gayrimenkul projelerinde görülmek-

tedir. Uygulamada gelir paylaşımlı projeler ile oluşan değer artışından 

kamu gelir sağlamaktadır. Gelir paylaşımı modeli ile elde edilen gelirler 

kamu projeleri finansmanında veya erişilebilir konut üretimi amacıyla 

kullanılmaktadır. Hervet (2018) TOKİ tarafından İstanbul’da gerçekleşti-

rilen, stratejik arazi yönetimi kapsamında geliştirilen ve değer artışı oluş-

turan projelerin genellikle orta-üst gelir sınıfına yönelik konut üretimi ya-

pıldığını belirtmektedir. Burada elde edilen gelir ile erişilebilir konut (uy-

gun fiyatlı konut) üretimi yapılmadığının altı çizilmektedir. TOKİ genel-

likle projelerini kamuya ait araziler üzerinde üretmesi nedeniyle; kentsel 

alanda yer alan kısıtlı kamu arazilerinde değer artışının genellikle yükle-

niciler arasında paylaşıldığı ve bu bağlamda daha özenli olunması gerek-

tiğini belirtmektedir.  

 

Kentsel Dönüşüm Projelerinde İmar Hakkı Artırımı Yaklaşımının 

Değerlendirilmesi 

Kentsel dönüşüm süreci; politik, sosyal, ekonomik ve yasal düzenle-

meler ile piyasa koşulları ve projelerin finansmanını da içeren çok boyutlu 

bir yapıya sahiptir. Bu süreçte, yer alan aktörlerin farklı öncelikleri bulun-

maktadır. Gayrimenkul geliştiricileri açısından ekonomik getiri, toplum 

için nitelikli kentsel mekanların oluşturulması ve yerel yönetimler için alt-

yapı ile hizmetlerin karşılanması öncelikli beklentiler arasında yer almak-

tadır. Kentsel dönüşüm projelerinde planlanan yapılı çevre için gerekli 

altyapı yatırımları ve hizmetlerin sunulması, yerel yönetimlere ciddi mali 

yükler getirmektedir. Bu durum, özellikle kamu kaynaklarının sınırlı ol-

duğu durumlarda, dönüşüm projelerinin finansmanını ve özel sermaye 

kullanımını gündeme taşımaktadır. Böylelikle, özel sektör yatırımlarına 
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olan bağımlılık artmakta ve finansmana erişim kentsel dönüşüm projele-

rinin başarısı için kritik bir faktör haline gelmektedir. Öte yandan, kentsel 

dönüşüm projeleri özel sektör açısından yalnızca getiri beklentisinin kar-

şılığında yüksek düzeyde riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu risk-

lerin en belirgin olanı, projelerin çok sayıda paydaşı barındırması ve ak-

törler arasındaki ilişkilerin karmaşıklığı olarak gösterilebilir. Bu tür risk-

lerin yönetilmesi ve dönüşüm projelerinin tüm paydaşlar için sürdürüle-

bilir faydalar sağlaması hedefi, etkin finansman modellerinin ve kapsamlı 

iş birliği mekanizmalarının geliştirilmesini zorunlu kılmaktadır. Bu çerçe-

vede, kentsel dönüşüm projelerinin çok yönlü yapısını dikkate alarak fi-

nansman modelleri, paydaş ilişkileri ve kamusal fayda ekseninde derinle-

mesine analiz yapılması önem kazanmaktadır. (Adair, Berry, McGreal, 

Deddis, & Hirst, 2000).  

Türkiye’de kentsel dönüşüm projelerinde planlar hazırlanırken genel-

likle mevcut imar haklarının arttırılması yöntemi tercih edilmektedir. Bu 

yaklaşım, dönüşüm alanlarında getiri potansiyeli artırarak taşınmaz sa-

hiplerini ve geliştiricileri projeye dahil etmeyi amaçlamaktadır. Ancak, 

imar durumu ve haklarının artırılması ile arsa değerinde oluşan değer ar-

tışı kamu kesimi dışında diğer paydaşlar arasında dağılmaktadır 

(Köseoğlu & Özdemir Sönmez, 2022). Bu bağlamda, kentsel dönüşüm pro-

jelerinde değer artışından kamu kesiminin daha etkin şekilde pay alabile-

ceği mekanizmaların geliştirilmesi gerektirmektedir.  

Türkiye’de bu yönde bir düzenleme, İmar Kanunu Ek Madde 8 kapsa-

mında, imar planı değişikliği ile arsa değerinde oluşan artış nedeniyle alı-

nan “değer artış payı” uygulamasıyla kısmen karşılık bulmuştur. Bu dü-

zenleme, “nüfus, yapı yoğunluğu, kat adedi, bina yüksekliği veya fonksi-

yon değişikliği” gibi değişiklikler sonucunda oluşan değer artışının ka-

muya aktarılmasını hedeflemektedir. Ancak mevzuat, değer artış payı uy-

gulamasında kentsel dönüşüm projeleri kapsam dışı bırakılmıştır. Tür-

kiye’deki fiili durum değerlendirildiğinde, Brezilya’da uygulanan LVC 

politikası, incelemeye değer bir örnek sunmaktadır. Rio de Janeiro’da ger-

çekleştirilen bir projede, ek yapılaşma hakkı tanımlanan alanlar belirlen-

miş ve bu hakların satışından elde edilen gelir, proje kapsamında altyapı 

ve ulaşım projelerine yönlendirilmiştir.  

Rio de Janeiro uygulamasının kentsel dönüşüm projeleri için uygunlu-

ğunun değerlendirilmesi, finansman sorunlarının çözümüne önemli katkı 

sağlayabileceği düşünülmektedir. Kentsel dönüşüm projeleri imar adası 

bazında değil, genellikle daha büyük alanlarda gerçekleştirilmekte ve bu 
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durum kamuya önemli altyapı ve hizmet yatırımı maliyetleri yüklemek-

tedir. Kamu kaynaklarının sınırlı olduğu bir bağlamda, dönüşüm projele-

rinde oluşan değer artışının kamu kesimine aktarılması, finansman sağla-

mak ve projelerin sürdürülebilirliğini artırmak için önemli bir araç olarak 

değerlendirilebilir. Bu doğrultuda, LVC politikası, Türkiye’nin kentsel dö-

nüşüm projelerinde daha verimli ve etkin bir şekilde kullanılabilir.  

Brezilya’da uygulanan “Porto Maravilha” kentsel dönüşüm projesi, bu 

tür bir modelin başarılı bir örneği olarak öne çıkmaktadır. Proje, 2014 

Dünya Futbol Şampiyonası ve 2016 Yaz Olimpiyatları’nın etkisiyle hız ka-

zanan bir dönüşüm süreci içinde gerçekleştirilmiştir.  

Porto Maravilha bölgesi, Brezilya’nın tarihsel gelişim süreçlerinde 

önemli bir yer edinmiş, sömürge dönemi, erken cumhuriyet dönemi, as-

keri yönetim dönemi ve günümüzde önemli bir ticaret merkezi olarak öne 

çıkmaktadır (Şekil 1). Bu bölge, tarihsel ve kültürel mirasıyla dikkat çeker-

ken, çöküntü alanı niteliği kazanmış eski liman bölgesi, ekonomik, sosyal 

ve fiziksel yenilenme ihtiyacının bulunduğu bir alan olarak öne çıkmak-

tadır. Kamu kaynaklarının kısıtlı olduğu ülkede, projede özel sektör yatı-

rımlarını teşvik etmek amacıyla ek yapılaşma hakkı sertifikası aracının 

kullanılması ile altyapı finansmanının sağlanması hedeflenmiştir. Bu fi-

nansman modeli, proje alanlarında altyapı yatırımları, ulaşım projeleri ve 

erişilebilir konut üretimi gibi kamu yararına hizmetlerin gerçekleştirilme-

sine imkan tanımaktadır. Bu yaklaşım, kamu özel işbirliğine dayalı bir 

model ile hem kamu hem de özel sektör için sürdürülebilir bir çözüm sun-

maktadır (Bhimani & De Lisio, 2023).  
 

 
Şekil 1. Porto Maravilha Bölgesi (Irazabal Zurita vd., 2012) 
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Porto Maravilha Projesi ile 1960’lardan itibaren kentin eski liman bölgesinin 

çöküntü alanı haline gelmesiyle başlayan sorunlarına çözüm üretilmesi amaç-

lanmaktadır. Proje, kentsel altyapının yenilenmesi ve tarihsel-kültürel yapının 

korunması hedefleri doğrultusunda tasarlanmıştır. Bölgenin, kent içindeki 

stratejik konumu ve tarihi önemi, dönüşüm sürecinin temel dayanak noktala-

rını oluşturmaktadır. Yeni liman bölgesi ile kentsel merkezi iş alanı arasındaki 

bağlantı noktalarının geliştirilmesi, kuzey-güney ve batı-doğu yönündeki ula-

şım hatlarına yakınlık gibi avantajlar, projenin mekansal planlama açısından 

değerini artırmaktadır. 

Proje kapsamında, eski liman bölgesinin kent ile entegrasyonu; konut ihti-

yacının karşılanması, sosyal katılımın teşviki, kentsel ulaşımın yeniden tasar-

lanması ve bölgenin kültürel mirasını ve tarihi önemini vurgulayan projeler ile 

kamusal ve kültürel alanların geliştirilmesi için tarihsel ve kültürel mirasın ko-

runması hedefleri üzerinden gerçekleştirilmiştir (World Bank Group, 2020). 

Proje, yalnızca fiziksel dönüşümü değil, aynı zamanda ekonomik fırsatların ar-

tırılması ve kültürel mirasın korunması yönünde bütünleşik bir yaklaşım be-

nimsemektedir. 

Porto Maravilha bölgesi, Brezilya’nın ticaret tarihinin önemli bir parçası ola-

rak, 1500’lü yıllardan itibaren liman bölgesi kimliği ile öne çıkmıştır. Bölge, 

uzun yıllar boyunca ülkenin ana ticaret noktalarından biri olmuş ve stratejik 

önemi nedeniyle çeşitli dönemlerde farklı dönüşümlere sahne olmuştur. 20. 

yüzyılın başlarında, yaklaşık 1,2 milyon m² alan deniz doldurularak liman ge-

nişletilmiş ve bölgenin ticaret kapasitesi artırılmıştır. Ancak, 1950’li yıllarda li-

manın kapasitesinin yetersiz kalması üzerine liman başka bir alana taşınmış, 

bu durum bölgenin ekonomik dinamizmini kaybetmesine yol açmıştır. 1970’li 

yıllarda inşa edilen 5 kilometre uzunluğundaki viyadük, bölgeyi kentsel ulaşı-

mın yalnızca bir geçiş rotasına dönüştürmüş, bu da yerleşim alanlarındaki 

kentsel faaliyetlerin azalmasına ve çöküntü sürecinin başlamasına neden ol-

muştur. Porto Maravilha, toplamda 5 milyon m²’lik bir alanı kapsamakta olup, 

bu alan hem tarihi miras alanlarını hem de deniz dolgusu bölgelerini barındır-

maktadır. Bölgenin 3,8 milyon m²’lik kısmı, 1987 yılında tarihi miras alanı ola-

rak ilan edilmiş ve koruma altına alınmıştır. Bu alanlarda küçük ve orta ölçekli 

binaların yanı sıra çöküntü sürecinde inşa edilmiş gecekondu mahalleleri de 

bulunmaktadır. 

Deniz dolgusu alanları ise, ağırlıklı olarak liman tesislerinden oluşmaktadır 

ve bu alanların %75’i liman otoritesi ve demiryolu şirketlerinin mülkiyetinde 

bulunmaktadır (Şekil 2). 2010 yılı nüfus sayımına göre, bölgede yaklaşık 28.000 
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kişi yaşamaktadır. Ancak, bu nüfusun büyük bir kısmı yasal olmayan bina-

larda yaşamaktadır ve bölgede ciddi altyapı sorunları bulunmaktadır. Özel-

likle, yetersiz ve verimsiz altyapı hizmetleri, sanayi ve liman faaliyetlerinden 

kaynaklanan toprak kirliliği gibi çevresel sorunlarla birleşerek bölgenin yaşam 

kalitesini düşürmektedir (Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos, 

2010). 
 

 
Şekil 2. Porto Maravilha Müdahale Alanı (World Bank Group, 2020) 

 

Porto Maravilha projesi, Brezilya’da yerel yönetimlerin kentsel dönü-

şüm ve kentsel iyileştirme projelerini etkin bir şekilde gerçekleştirebilmesi 

amacıyla kullanılan bir kentsel müdahale aracı olan Kentsel Operasyon 

Konsorsiyumu (Operação Urbana Consorciada – OUC) modeli çerçeve-

sinde uygulanmıştır. Özel amaçlı şirket (special purpose vehicle) yapısına 

sahip olan bu konsorsiyum, proje alanında kentsel gelişim, fiziksel ve sos-

yal iyileştirme hedeflerini bir kamu-özel işbirliği modeli aracılığıyla ha-

yata geçirilmiştir. Bu yapı, projelerin finansmanını sağlamak ve başarılı 

bir şekilde uygulanmasını temin etmek için etkili bir mekanizma olarak 

işlev görmüştür. 

Porto Maravilha bölgesi, OUC modeli kapsamında “kentsel özel ilgi 

bölgesi (área de especial interesse urbanísti - ÁEIU)” olarak ilan edilmiştir. 

Bu çerçevede, bölge için özel yapılaşma hakları ve imar düzenlemeleri 

oluşturulmuş ve bu hakların satışına izin verilmiştir. Belediye Meclisi’nin 

bölgeyi “kentsel özel ilgi bölgesi” ilan etmesinin temel gerekçesi, Porto 

Maravilha’nın sosyal, ekonomik ve fiziksel dönüşümünü desteklemek ve 
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bu dönüşümü bölgenin tarihi ve kültürel değerleriyle uyumlu bir şekilde 

gerçekleştirmektir. Bu amaç doğrultusunda, Porto Maravilha projesi kap-

samında dört ana hedef belirlenmiştir. Birinci hedef, şehir merkezini ye-

niden konumlandırmak ve bölgeyi daha yaşanabilir, işlevsel bir hale ge-

tirmektir. İkinci hedef, toplu taşıma ağlarının entegrasyonunu sağlamak 

ve yaya öncelikli yeni bir hareketlilik konsepti oluşturarak, bölgenin ula-

şım altyapısını çağdaşlaştırmaktır. Üçüncü olarak, bölgenin tarihsel ve 

kültürel mirasına yönelik yatırımlar yapılması hem bu mirasın korunma-

sını hem de kentsel kimliğin güçlendirilmesi hedeflenmektedir. Projenin 

dördüncü ve son hedefi, sosyal katılımı teşvik ederek bölgedeki toplumsal 

uyumu artırmaktır (Bhimani & De Lisio, 2023; World Bank Group, 2020).  

Porto Maravilha projesi, bölgedeki kentsel altyapının yenilenmesi ve 

kentsel hizmetlerin artırılması hedeflerini merkezine almıştır. Bu kap-

samda, bölgede yer alan eski viyadüğün yıkılması, yeni yürüyüş ve bisik-

let yollarının inşa edilmesi, yeşil alanların ve kamusal alanların iyileştiril-

mesi gibi bir dizi düzenleme planlanmıştır. Ayrıca, kentsel hareketliliği 

artırmak amacıyla bölgeye tüneller yapılması da kararlaştırılmıştır. Proje, 

altyapı iyileştirmelerini geniş bir ölçekte ele alarak toplam 70 km uzunlu-

ğundaki yol ve bulvarlarda drenaj, su temini, kanalizasyon, elektrik, gaz 

ve telekomünikasyon ağlarının yenilenmesini hedeflemiştir. Bunun ya-

nında, kamu hizmetlerinin kapsamını genişletmek amacıyla aydınlatma, 

çöp toplama, temizlik ve trafik kontrolü gibi hizmetlerin iyileştirilmesi ve 

modernize edilmesi sağlanmıştır. Tüm bu fiziksel düzenlemelere ek ola-

rak, projenin sosyal boyutunda toplum katılımını teşvik etmek ve sosyal 

uyumu artırmak temel hedeflerden biri olmuştur. 

Proje finansmanında kritik bir rol oynayan yapılaşma hakkı sertifika-

ları, kamuya bağlı işletilen Fundo de Garantia do Tempo de Serviço adlı 

işçi emeklilik fonuna satılmıştır. Bu satışlar, emeklilik fonu ile gayrimen-

kul geliştiricileri arasında müzakere edilerek yapılaşma hakkı ticaretini 

mümkün kılmıştır. 2012-2020 yılları arasında toplam 6,4 milyon yapı-

laşma hakkı sertifikası satılmış ve bu gelirler ile 511.255 m² bina inşa edil-

miştir (World Bank Group, 2020). Proje, 2011-2023 yılları arasında toplam 

1,9 milyon USD (5 milyon Brezilya Reali, 2019 fiyatlarıyla) fon sağlamış ve 

bu fonun %85’i kentsel dönüşüm faaliyetlerinde kullanılmıştır. Projenin 

uygulanmasında, kamu-özel işbirliği modeli Brezilya yasalarının sun-

duğu yapılaşma hakkı satışı ve gayrimenkul geliştirme sürecinin kontrol 



Kentsel Dönüşüm Projelerinde Finansman Yaklaşımları: Değer Artışının Kamuya Aktarılması 

 

2176            
 

edilmesi imkanlarıyla güçlü bir bağımsızlık sağlamıştır. Bu durum, proje-

nin çevresindeki bölgelerde ekonomik, sosyal ve fiziksel yenilenmeyi teş-

vik eden bir katalizör etkisi yaratmıştır. Healey (1998), katalizör etkisini, 

bir projenin çevresinde ekonomik, sosyal ve fiziksel yenilenmeyi harekete 

geçiren ve dönüştürücü bir etki yaratan stratejik gelişme olarak tanımla-

maktadır. Porto Maravilha projesinde kullanılan OUC modeli, yapılaşma 

hakkı satışı yoluyla özel sektörün katılımını teşvik etmiştir. Elde edilen 

gelirler, dönüşüm sürecinde ihtiyaç duyulan altyapı yatırımları ve kamu-

sal hizmetlerin finansmanında kullanılmıştır.  

Porto Maravilha projesi kapsamında, proje alanı 14 alt bölgeye ayrıla-

rak her bir bölgenin özellikleri imar kullanımı, yapılaşma koşulları ve alt-

yapı yatırım ihtiyaçları doğrultusunda belirlenmiştir. Her bölge için, kent-

sel dönüşüm sürecinde oluşacak arsa değer artışı hesaplanmış ve öneri 

plan çerçevesinde inşa edilecek konut ve ticari ünitelerin birim bedelleri 

tespit edilmiştir. Bu analizlerin gerçekleştirilmesi için “sanal arazi me-

todu” kullanılmıştır. Bu metot, arsa üzerindeki ek yapılaşma hakkı mik-

tarını ve inşaat maliyetlerini dikkate alarak belirlemekte; böylece projele-

rin uygulanabilirliğinin değerlendirilmesine imkan tanımaktadır. Meto-

doloji kapsamında, ek yapılaşma hakkı dahil edilmiş proje değeri ile top-

lam arsa ve inşaat maliyetleri karşılaştırılmıştır. Bu süreçte, planlama böl-

gesi alt bölgeler halinde gruplandırılmış, her bir alt bölge için CEPAC eş-

değerlik katsayıları (valor de equivalência do CEPAC) belirlenmiştir. Bu 

katsayılar, bir yapılaşma hakkı sertifikasının (CEPAC) her alt bölgede ne 

kadar inşaat alanı sağladığını göstermektedir. Belirlenen bu sertifika kat-

sayıları, kötümser, gerçekçi ve iyimser senaryolara göre yapılan proje de-

ğerlemelerinde kullanılarak iç verim oranları ve geri ödeme süreleri he-

saplanmış ve projenin başarılı olabilmesi için gerekli faktörler tespit edil-

miştir (Amaral d'Avila Engenharia de Avaliações, 2020).  

Proje alanında arazi yeniden düzenlemesi yapılmış olsa da, projenin 

temel finansman kaynağı, yapılaşma hakkı satışlarından elde edilmiştir. 

Bu düzenleme yalnızca belirli alanlardaki parsellerin oluşturulması süre-

cine yönelik bir uygulama olup, yeni arsa üretimi yoluyla kentsel ihtiyaç-

ları karşılamayı hedeflememiştir. Belediye, OUC modeli çerçevesinde, ka-

muya ait arazilerin satışı ve ek yapılaşma hakkı satışından elde edilen ge-

lirleri özel bir fon aracılığıyla toplamış ve bu gelirleri proje finansmanında 

kullanmıştır. Projede, bölge sakinlerinin, yatırımlar ve arazi değerlerin-

deki artış nedeniyle yerinden edilme riskini minimize etmek amacıyla 

bazı sosyal düzenlemeler yapılmıştır. Bu düzenlemeler arasında, belediye 



Muhammed Said Yılmaz - Harun Tanrıvermiş  
 

     2177 
 

borçlarının affedilmesi ve 10 yıllık emlak vergisi muafiyeti gibi düzenle-

meler yer almaktadır. Ayrıca, yasal olmayan konut bölgelerinde arazi dü-

zenlemeleri gerçekleştirilerek kentsel doku ve mülkiyet düzeni sağlanmış-

tır. Proje kapsamında, 15 yıllık bir imtiyaz hakkı çerçevesinde bir hafif 

raylı sistem projesi hayata geçirilmiş ve bu proje, CEPAC gelirleriyle fi-

nanse edilmiştir. Proje maliyeti 2012 yılında 2,8 milyar USD olarak belir-

lenmiş ve 3 yıllık bir sürece yayılarak etaplar halinde uygulanmıştır. Ya-

pılaşma hakkı sertifikalarının satışından elde edilen gelir, projenin sürdü-

rülebilir bir şekilde finanse edilmesini sağlamıştır. Bölgedeki altyapı sis-

temi tamamen yenilenerek su baskınları önlenmiş, yeşil alanlar, yürüyüş 

yolları ve toplanma alanları oluşturulmuş ve kentsel hareketlilik yeniden 

canlandırılmıştır. Ayrıca, trafik sisteminin hafif raylı sistemle desteklen-

mesi, bölgenin ulaşım altyapısını çağdaşlaştırmıştır. Beş yıl içinde yakla-

şık 1,8 milyar USD yatırım gerçekleştirilmiştir. 2018 yılında yaşanan eko-

nomik krize rağmen, Porto Maravilha bölgesi Brezilya özelinde yatırımcı-

lar açısından cazip bir konumda kalmayı sürdürmüştür (World Bank 

Group, 2020).  

 

Tartışma  

 

Kentsel dönüşüm; şehir planlama, gayrimenkul mülkiyeti, konut, ula-

şım ve altyapı, politik ekonomi, sanayi, turizm, yeniden tahsis, mekansal 

adalet, değerleme, değer artışı, vergileme, toplumsal gelişim ve sürdürü-

lebilirlik gibi birçok unsuru içinde barındıran bir süreç olarak ele alınmak-

tadır. Kentsel dönüşüm projeleri fikir aşamasından başlayarak sonuçla-

nıncaya kadar birçok uzmanlık alanının işbirliğini zorunlu kılmaktadır. 

Kentsel dönüşüm uygulamalarının başarısı, geliştirilen siyasi ve sosyal 

politikalara bağlı olarak değişkenlik göstermektedir. Söz konusu politika-

ların oluşturduğu teorik çerçevenin uygulama sürecine yansıması proje-

lerinin başarısında önem arz etmektedir.  

Dönüşüm projelerinin kentsel yerleşik alan içinde yer almasını nede-

niyle kentsel unsurlar içerisinde ekonomik, çevresel, sosyal ve mekansal 

yönlerinin kapsamlı olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. Söz konusu 

değerlendirmede kentlerin ekonomik büyümede başarılı olabilmesi için 

ekonomik, sosyal ve çevresel politikaların entegre edilmesi ve politikalar 

arası dengenin kurulması sağlanmalıdır (Colantonio & Dixon, 2010; 

Tanrıvermiş vd., 2017). Neoliberal politikalar ve küreselleşme ile kısıtlı 
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mali kaynaklar nedeniyle kamu kesimi özel sektör yatırımcılarını dönü-

şüm sürecine dahil etmektedir. Kamusal hizmetlerin finansmanı nede-

niyle gayrimenkul odaklı kentsel gelişime yönelim artmaktadır. Kentsel 

dönüşüm projeleri genellikle kamu kesimi tarafından koordine edilmekte, 

dönüşüm alanını iyileştirme, canlandırma veya yenileme hedefleri daha 

geniş alanlara yayılarak özel sektör yatırımcılarını çekmeye yönelik me-

kansal projeler üretilmektedir (Taşan-Kök, 2010).  

Özel sektör yatırımcısının dahil edildiği projelerde, finansman süre-

cinde projeler nedeniyle gayrimenkullerde oluşan değer artışının kamuya 

aktarılması ve finansman ihtiyacının karşılanması amacıyla kullanılması 

projelerin daha hızlı ve başarılı olarak tamamlanması için bir fırsat olarak 

değerlendirilmektedir.  

Kentsel dönüşüm projelerinin finansmanında Değer Artışının Kamuya 

Aktarılması politikaları, öncelikle sürdürülebilir şehircilik uygulamaları 

açısından önemli bir araç olarak karşımıza çıkmaktadır. Özellikle Brezil-

ya'daki Porto Maravilha gibi projeler, bu politikanın uygulama başarısını 

ortaya koymaktadır. Bununla birlikte, kentsel dönüşüm projelerinin me-

kansal faktörleri ile değerlendirilmesi ve bu projelerin çok boyutlu adap-

tasyon ihtiyacının göz önünde bulundurulması gerekmektedir. LVC poli-

tikalarının etkin bir şekilde uygulanması, ekonomik sürdürülebilirliği 

sağlarken toplumsal adalet ve mekansal eşitlik ilkelerine uyum sağlama-

lıdır. Bununla birlikte, değerleme sürecinde, piyasa koşullarının üzerinde 

yapılan tahminlerin projelerin başarısını etkileyeceği dikkate alınmalıdır. 

Gerçekçi olmayan değerleme çalışmaları, kentsel mekanın çok boyutlu ya-

pısı nedeniyle ciddi riskler barındırmaktadır.  

Türkiye özelinde, LVC politikalarının uygulanabilirliğini sınırlayan 

faktörler arasında parçalı mülkiyet yapısı, gönüllü katılım eksikliği ve 

kamu kaynaklarının yetersizliği öne çıkmaktadır (Aliefendioğlu & Tanrı-

vermiş, 2015; Tanrıvermiş vd., 2017). Buna karşın, LVC politikalarının, 

mevcut kentsel dönüşüm projelerinde değer artışını kamu yararına dö-

nüştürmek için bir araç olarak etkin kullanılabileceği değerlendirilmekte-

dir. Ancak, bu süreçte politika tasarımının yalnızca ekonomik hedeflere 

değil, aynı zamanda toplumsal faydayı artırmayı hedefleyen çok boyutlu 

bir yaklaşıma odaklanması gerektiği açıktır. 

Porto Maravilha örneği, LVC'nin etkinliği açısından önemli dersler 

sunmaktadır. İlk olarak, yapılaşma hakkı sertifikaları gibi araçlar hem 

kamu hem de özel sektör için sürdürülebilir bir finansman modeli sun-
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maktadır. Ancak, bu tür araçların uygulanmasında, yerel bağlamın ve dü-

zenleyici çerçevenin dikkatle ele alınması gerekmektedir. Türkiye’de ben-

zer bir düzenleme olan değer artış payı uygulamasının, dönüşüm projele-

rini kapsayacak şekilde genişletilmesi, kamu maliyetlerini azaltırken pro-

jelerin sosyal etkilerini arttırması açısından önemli görülmektedir. 

Ayrıca, LVC'nin mekansal eşitlik açısından potansiyel etkileri göz 

önünde bulundurulmalıdır. Porto Maravilha örneğinde, proje alanındaki 

sakinlerin yerinden edilme riskini azaltmak için sosyal düzenlemeler ya-

pılmış, bu da projenin toplumsal kabulünü artırmıştır (World Bank 

Group, 2020). Türkiye'de kentsel dönüşüm projelerinde de benzer bir sos-

yal politika yaklaşımı benimsenmelidir. Özellikle düşük gelirli kesimlerin 

erişilebilir konut ve altyapı hizmetlerine erişimini artırmak için projelerin 

kapsamlı ve kapsayıcı bir şekilde planlanması gerekmektedir. 

 

Sonuç  

 

Bu çalışma, kentsel dönüşüm projelerinde Değer Artışının Kamuya 

Aktarılması politikalarının potansiyel katkılarını ve uygulanabilirliğini 

ele almıştır. Özellikle, Brezilya’daki Porto Maravilha projesi gibi uluslara-

rası örnekler, LVC politikalarının, kamu mali kaynaklarının sınırlı olduğu 

bağlamlarda kentsel dönüşüm projelerinin finansmanı için güçlü bir araç 

olarak kullanılabileceğini göstermektedir. Bu tür politikaların yalnızca 

mali sürdürülebilirlik sağlamakla kalmayıp, aynı zamanda mekansal ada-

let ve toplumsal faydayı artırmayı hedefleyen kapsayıcı bir yaklaşım sun-

ması gerektiği vurgulanmaktadır. 

Türkiye bağlamında, kentsel dönüşüm projelerinin karmaşık yapısı ve 

mevcut mülkiyet yapıları, LVC politikalarının uygulanmasını zorlaştıran 

faktörler arasında yer almaktadır. Buna rağmen, dönüşüm projelerinde 

değer artışının kamu yararına kullanılması hem kamu hem de özel sektör 

için sürdürülebilir bir çözüm sunabilir. Mevcut değer artış payı düzenle-

melerinin kapsamının genişletilmesi ve kentsel dönüşüm projelerini kap-

sayacak şekilde yeniden yapılandırılması, kamu otoritelerinin maliyetleri 

paylaşma kapasitesini artırabilir. Ayrıca, bu tür politikaların tasarımında, 

yalnızca ekonomik kazanımlara değil, aynı zamanda düşük gelirli grup-

ların sosyal konut ve altyapı hizmetlerine erişimlerini artırmaya yönelik 

önlemlere de odaklanılmalıdır. 
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Uluslararası uygulamalardan elde edilen gözlemler, Türkiye’de LVC 

politikalarının uygulanabilirliğine yönelik önemli çıkarımlar sunmakta-

dır. Porto Maravilha projesi, yapılaşma hakkı sertifikaları gibi araçların 

hem kamu hem de özel sektör açısından nasıl bir finansman kaynağı ola-

rak kullanılabileceğini göstermektedir. Ancak, bu tür politikaların başarılı 

bir şekilde uygulanabilmesi için yerel bağlamın, düzenleyici çerçevelerin 

ve toplumsal ihtiyaçların dikkatle değerlendirilmesi göz ardı edilmemeli-

dir. Türkiye'de parçalı mülkiyet yapısı ve kamu kaynaklarının sınırlılığı 

gibi zorluklara rağmen, kentsel dönüşüm projelerinde LVC’nin bir finans-

man aracı olarak benimsenmesi hem ekonomik hem de sosyal faydalar 

sağlayabilecektir. 

Sonuç olarak, LVC politikalarının Türkiye’de kentsel dönüşüm proje-

lerinde daha etkin bir şekilde kullanılabilmesi için düzenleyici çerçevele-

rin geliştirilmesi, kamu-özel işbirliği modellerinin teşvik edilmesi ve sos-

yal politikaların bu süreçlere entegre edilmesi gerekmektedir. Bu yakla-

şımlar, kentsel dönüşüm projelerinin sadece fiziksel yenileme değil, aynı 

zamanda toplumsal faydayı önceliklendiren bir dönüşüm süreci olarak 

değerlendirilmesini mümkün kılacaktır. Bu bağlamda, LVC politikaları-

nın ve uygulamalarının, raylı ulaşım altyapı projeleri gibi büyük ölçekli 

kentsel projelerde saha çalışmaları ile test edilmesi gerektiği vurgulanma-

lıdır. 
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Urban transformation projects represent a critical mechanism for ad-

dressing the social, economic, and environmental challenges faced by 

modern cities. As urban areas evolve, these projects aim to create sustain-

able and liveable spaces while addressing issues such as unplanned de-

velopment, inadequate infrastructure, and social inequalities (OECD et al., 

2022). However, the significant costs and limited public resources associ-

ated with these projects often pose substantial barriers to implementation. 

In this context, Land Value Capture (LVC) policies have emerged as an 

effective solution for ensuring financial sustainability while redistributing 

the gains of urban interventions to society. LVC methods encompass var-

ious mechanisms such as value increment taxes, development charges, 

and transfer of development rights. These approaches aim to capture the 

“unearned” or “windfall” value generated by public investments or plan-

ning decisions and reinvest these funds into infrastructure, affordable 

housing, and public services (Alterman, 2012; Hong & Brubaker, 2011). 

Development charges require developers to contribute toward public 

amenities, while transfer of development rights enables the redistribution 

of building potentials within designated areas. Value increment taxes levy 

fees based on increased property values resulting from public actions. By 

utilizing these methods, LVC aligns economic growth with broader socie-

tal benefits. LVC mechanisms aim to capture the increases in real estate 

values resulting from public investments or interventions and redirect 

these gains toward funding infrastructure and public services (OECD, 

Lincoln Institute of Land Policy, & PKU-Lincoln Institute Center, 2022). 

By addressing both economic and social dimensions, LVC offers a holistic 
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approach to urban transformation that integrates financial feasibility with 

principles of spatial justice. 

This study focuses on the role of LVC policies in financing urban trans-

formation projects, with a particular emphasis on the case study of Porto 

Maravilha project in Brazil. The analysis aims to evaluate the effectiveness 

of LVC policies in addressing financial, social, and spatial challenges and 

to derive insights for their applicability in the Turkish context. 

The research adopts a qualitative approach, combining a review of in-

ternational best practices with an in-depth case study analysis. The Porto 

Maravilha project was selected as an exemplary case of LVC implementa-

tion, highlighting innovative financing instruments, public-private part-

nerships, and strategies for achieving social inclusion. Key aspects exam-

ined include the design and implementation of LVC mechanisms, their 

impact on financial sustainability, and their contributions to social and 

spatial equity. Additionally, the study evaluates the barriers to LVC adop-

tion in Turkey, such as fragmented property ownership and limited public 

resources, to identify opportunities for policy adaptation. 

The Porto Maravilha project illustrates the transformative potential of 

LVC policies in urban regeneration/transformation. Located in a historic 

port district that had suffered from decades of economic decline, the pro-

ject aimed to revitalize 5 million square meters of urban space through 

infrastructure upgrades, cultural preservation, and social housing initia-

tives. A central feature of the project was the use of Certificates of Addi-

tional Construction Potential (CEPACs), an innovative financing tool that 

allowed developers to purchase additional development rights. Revenues 

from CEPAC sales were used to fund infrastructure improvements, in-

cluding transportation networks, green spaces, and public facilities (San-

droni, 2010). 

In addition to financial benefits, the project prioritized social inclusion 

by implementing measures to mitigate displacement risks for low-income 

residents. These measures included property tax exemptions, debt for-

giveness, and the provision of affordable housing. Furthermore, the pro-

ject emphasized the preservation of cultural and historical heritage, inte-

grating these elements into the urban fabric to enhance the area’s identity 

and appeal (World Bank Group, 2020). 

Despite its successes, the Porto Maravilha project also faced challenges, 

including slower than expected economic returns and difficulties in main-
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taining social equity across all stakeholder groups. Nonetheless, its inno-

vative approach to financing and inclusive urban planning offers valuable 

lessons for adapting LVC policies in other contexts. 

In Turkey, the implementation of LVC policies faces unique challenges. 

Fragmented property ownership, a lack of voluntary participation, and 

limited institutional capacity hinder the widespread adoption of such 

mechanisms. However, the value increment tax introduced under Turkish 

zoning law provides a potential starting point for integrating LVC princi-

ples into urban transformation projects (Tanrıvermiş et al., 2017). Expand-

ing the scope of this tax to cover larger-scale projects could reduce finan-

cial burdens on public budgets while enhancing social impacts. 

The findings of this study underscore the importance of LVC policies 

as a tool for achieving financial sustainability and social equity in urban 

transformation projects. The Porto Maravilha case demonstrates how in-

novative financing instruments, such as CEPACs, can mobilize private 

sector resources while addressing public infrastructure needs. Further-

more, the project highlights the critical role of social policies in ensuring 

the inclusivity and acceptance of urban interventions. 

To enhance the applicability of LVC policies in Turkey, several strate-

gies should be considered. Strengthening legal and institutional frame-

works is vital. This entails establishing clear regulations and mechanisms 

to design and implement LVC policies, including standardizing valuation 

methods and ensuring transparent processes for capturing and allocating 

value increments. Promoting public-private partnerships is another criti-

cal approach, as collaboration between public authorities and private de-

velopers can bridge resource gaps and support the timely delivery of in-

frastructure and services. Integrating social policies is equally important, 

ensuring that LVC mechanisms are complemented by measures address-

ing the needs of low-income and vulnerable populations. These policies 

should include affordable housing, improved access to public services, 

and measures to mitigate displacement risks. Expanding the scope of 

value increment tax to encompass broader urban transformation initia-

tives would align taxation frameworks with LVC principles, enabling mu-

nicipalities to enhance their financial capacity while equitably distributing 

project benefits. 

In conclusion, LVC policies offer a promising pathway for addressing 

the multifaceted challenges of urban transformation. By integrating finan-

cial, social, and spatial considerations, these mechanisms can contribute 
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to the creation of sustainable and inclusive urban environments. The les-

sons learned from the Porto Maravilha project provide valuable insights 

for policymakers and practitioners seeking to adapt LVC approaches to 

diverse urban contexts, including Turkey. Future research should focus 

on evaluating the long-term impacts of LVC policies and exploring inno-

vative financing tools to further enhance their effectiveness. 
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