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Orta ve Kiigiik Olcekli insaat Firmalarinin Kentsel Déniisiim
Siirecindeki Rolii: istanbul Aydinevler Mahallesi Ornegi

The Role of Small and Medium-Sized Construction Firms in Urban
Transformation: The Case of Aydinevler Neighborhood, istanbul

Glizin AYDOGAN! 12 Gokgen KOCYIGIT?
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Kentsel déntisiim, hizli kentlesen toplumlarda mekdnsal kaliteyi artirmak, afet risklerini azaltmak ve islevini yitirmis alanlari yeniden
yapilandirmak amaciyla yiiriitilen kapsamli bir yeniden yapilanma siirecidir. Gelismis lilkelerde sanayi sonrasi kentlerin déntsimiyle
giindeme gelen bu kavram, Tiirkiye’de sosyal ve ekonomik dinamikleri de kapsayan ¢ok boyutlu bir olgu hdline gelmis, literatiirde énemli
tartisma alanlarindan biri olmustur. Istanbul basta olmak iizere bircok sehirde gerceklestirilen uygulamalar arastirmacilarin dikkatini
cekmistir. Bu sliregte, orta ve kiigiik 6lcekli insaat firmalari, yerel diizeyde esnek yapilari, bélgesel bilgi birikimleri ve mahalle 6lgegindeki
iliskileri sayesinde énemli aktérler héline gelmistir. Ancak sinirli finansal kaynaklar, mevzuat karmasasi ve blyiik élgekli firmalarla rekabet,
bu firmalarin etkinliklerini sinirlandirmaktadir. istanbul’da yapilan kentsel déniisim arastirmalari genellikle Fikirtepe, Esenler ve Bagcilar
bélgelerini ele almis, Aydinevler érnedi ise ¢ogunlukla g6z ardi edilmistir. Aydinevler’de déniisiimiin bliyiik firmalar yerine orta ve kiigiik
dlcekli firmalarca yiiriitilmesi, siireci diger bélgelerden ayiran bir ézelliktir. Bu nedenle, ¢alisma istanbul’un Maltepe ilgesi Aydinevier
Mahallesi’nde yiiriitiilen kentsel dénisim uygulamalarini, bélgede faaliyet gésteren orta ve kiigiik Glgekli firmalar perspektifinden
dederlendirmektedir. Parsel bazl yiiriitiilen déniisiim faaliyetleri hem fiziksel yapiyr hem de sosyal dokuyu yeniden sekillendirmistir. Ornek
olay metodolojisi kapsaminda, Aydinevier’de faaliyet gbsteren bes insaat firmasiyla gerceklestirilen anket ve kisa gériismeler, bu firmalarin
kentsel déniisiim siirecinde karsilastiklar zorluklari ve dederlendirdikleri firsat alanlarini ortaya ¢cikarmistir. Bulgular, orta ve kiigiik dlgekli
firmalarin kentsel déntisiimden markalasma ve kurumsal gérindirliik gibi avantajlar elde ettiklerini; 6te yandan ruhsat-onay siiregleri, hak
sahibi uzlasmalari ve finansmana erisim gibi alanlarda ciddi engellerle karsilastiklarini géstermektedir. Firmalar yerel aktérler olarak
dénisim sdrecinin ekonomik ve mekdnsal dinamiklerine katkida bulunmakta; ancak sdrdirilebilir, adil ve katilimci bir déntsim igin
merkezi yonetim, belediyeler ve orta digekli firmalar arasindaki is birliginin giiclendiriimesi gerekmektedir. Calisma, Aydinevler bélgesinde
faaliyet gosteren kiigiik ve orta 6lgekli insaat firmalarinin kentsel déniisiim siireglerindeki rollerine odaklanarak, literatiire yerel aktérler
baglaminda tamamlayici bir katki saglamayr amaglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel déniisiim, Aydinevler, kiigiik ve orta élgekli firmalar, yerel planlama, aktérler
ABSTRACT

Urban transformation is a comprehensive restructuring process carried out to enhance spatial quality, reduce disaster risks, and redevelop
functionally obsolete areas in rapidly urbanizing societies. While the concept emerged in developed countries through the regeneration of
post-industrial cities, it has evolved into a multidimensional phenomenon in Turkey, encompassing social and economic dynamics, and has
become one of the key areas of debate in the literature. Numerous implementations across cities, particularly in Istanbul, have attracted
scholarly attention. In this process, small and medium-sized construction firms have become significant local actors owing to their flexible
organizational structures, regional knowledge, and neighborhood-level relationships. However, limited financial resources, regulatory
complexity, and competition with large-scale companies restrict their effectiveness. Previous urban transformation research in Istanbul has
primarily focused on areas such as Fikirtepe, Esenler, and Bagcilar, while the Aydinevler case has largely been overlooked. A distinctive

1 Corresponding Author: Maltepe Universitesi, guzinaydogan@maltepe.edu.tr, ORCID: 0000-0003-0079-7104
2 Maltepe Universitesi, gokcenatesogullari@gmail.com, ORCID: 0009-0001-4999-4275

| Urban Culture and Management ISSN: 2146-9229 1 v 3.


https://doi.org/10.35674/kent.1884933
https://orcid.org/0000-0003-0079-7104
https://orcid.org/0009-0001-4999-4275
mailto:guzinaydogan@maltepe.edu.tr
mailto:gokcenatesogullari@gmail.com

Orta ve Kiigiik Olgekli insaat Firmalarinin Kentsel Doniisiim Siirecindeki Rolii: istanbul Aydinevler Mahallesi Ornegi

feature of Aydinevler’s transformation is that it has been predominantly carried out by small and medium-sized firms rather than large
developers. Therefore, this study examines urban transformation practices in Aydinevler, located in the Maltepe district of Istanbul, from
the perspective of these local firms. Parcel-based transformation activities have reshaped both the physical environment and the social
fabric. Using a case study methodology, surveys and brief interviews were conducted with five construction firms operating in Aydinevler
to identify the challenges they face and the opportunities they perceive in the urban transformation process. The findings reveal that small
and medium-sized firms benefit from urban transformation in terms of branding and corporate visibility, yet encounter significant
obstacles in permit-approval procedures, stakeholder negotiations, and access to finance. As local actors, these firms contribute to the
economic and spatial dynamics of the transformation process; however, achieving a sustainable, equitable, and participatory
transformation requires stronger collaboration among central authorities, municipalities, and medium-sized enterprises. By focusing on the
roles of small and medium-sized construction firms in Aydinevler’s urban transformation, this study aims to make a complementary
contribution to the literature from a local actors’ perspective.

Keywords: Urban transformation, Aydinevler, small and medium-sized construction firms, local planning, urban actors

GiRiS

Kentsel dontisiim, hizli kentlesmenin beraberinde getirdigi mekansal, sosyal ve ekonomik sorunlara
¢6ziim Uretmek amaciyla uygulanan; islevini yitirmis ya da afet riski tasiyan kent alanlarinin fiziksel,
sosyal ve ekonomik agidan yeniden yapilandiriimasi sirecidir. Bu siireg, yalnizca fiziksel ¢evrenin
yenilenmesini degil, ayni zamanda kentsel yasam kalitesinin artirilmasini, ekonomik islevlerin yeniden
orgitlenmesini ve toplumsal yapinin dénistimiini de kapsamaktadir (Roberts ve Sykes, 2000). Dinya
genelinde kentsel donisiim, ozellikle 20. yizyll ortalarindan itibaren buyik olcekli planlama
projeleriyle 6nem kazanmistir. Avrupa’da, Il. Dinya Savasi sonrasinda tahrip olan kentlerin yeniden
insas! siireci, modern anlamdaki kentsel déniisiim hareketinin temelini olusturmustur. ingiltere,
Almanya ve Fransa gibi lilkelerde savas sonrasi yeniden yapilanma, ekonomik modernlesme ve refah
devleti politikalari ¢cercevesinde sekillenmis; kentsel donlisiim, yalnizca fiziksel iyilestirme degil, ayni
zamanda sosyal refah politikalarinin bir araci olarak gérialmustir (Sennett, 2018).

Asya’da ise slrecg, 1980’li yillardan itibaren sanayilesme, nifus artisi ve hizli kentlesmeyle ivme
kazanmistir. Japonya’da Tokyo ve Osaka gibi metropollerde eski yerlesim alanlarinin dénistima,
modern kent vizyonlari dogrultusunda gergeklestirilirken; Gliney Kore’de Seul 6rnegi, devlet destekli
kentsel yenileme programlariyla uluslararasi literattirde dikkat ¢eken bir model haline gelmistir (Shin,
2009).

Turkiye’de kentsel donlstim, 1980°li yillarda baslayan hizli kentlesme dalgasiyla birlikte tartisiimaya
baslanmis; ancak 1999 Marmara Depremi sonrasinda somut bir politika alanina donlsmistir.
Deprem felaketi, mevcut yapi stokunun bilyiik boliminin risk altinda oldugunu ortaya koyarak
glvenli yasam alanlarinin olusturulmasi gerekliligini giindeme getirmis ve kentsel doénisim,
literatlirdeki onemli tartisma eksenlerinden biri haline getirmistir. 1999-2017 vyillari arasinda
ylriatalen lisanststi ¢alismalari, kentsel dontisim uygulamalarinin cogunlukla fiziksel yenileme ve
mevzuat odakl yiritildGgini; buna karsin sosyal, ekonomik ve ydnetisimsel boyutlarin sinirli
bicimde ele alindigini ortaya koymaktadir (Tugcu ve Vural Arslan, 2018). Bu durum, Tiirkiye’de kentsel
dontsimiin yalnizca mekansal bir yenileme degil, ayni zamanda c¢ok aktorli bir yonetisim sireci
olarak degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir.

Bununla birlikte, Tirkiye’de kentsel donlsim literatlirlinde, farkl olcek ve nitelikteki midahaleler
¢ogu zaman ortak bicimde “kentsel donlsim” kavrami altinda ele alinmaktadir. Oysa uluslararasi
literatlirde bu midahaleler, kapsamlari ve amaglari bakimindan farkli kavramlarla agiklanmaktadir.
Kentsel yeniden canlandirma (urban regeneration), kentsel yenileme (urban renewal) ve kentsel
yeniden yapim (urban reconstruction) farkli miidahale bigimlerine isaret etmektedir. Kentsel yeniden
canlandirma, fiziksel yenilemenin 6tesinde ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve yonetisimsel boyutlari iceren
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bitincil bir sireci ifade ederken; kentsel yenileme ve yeniden yapim daha cok fiziksel ¢cevrenin ya da
yapi stokunun yenilenmesiyle iliskilidir (Ercan, 2010). Bu kavramsal ayrim, Tiirkiye’de 6zellikle parsel
ve yapl 6lceginde yiritilen uygulamalarin bitincil bir kentsel yeniden canlandirma siirecinden cok,
kentsel yenileme ya da kentsel yeniden yapim olarak degerlendirilmesinin daha uygun oldugunu
gostermektedir. S6z konusu kavramsal belirsizlik, yasal ve kurumsal diizenlemelere de yansimis; farkl
Olgcek, amag¢ ve miuidahale bigimlerine sahip uygulamalar ayni baslk altinda diizenlenmistir. Bu
nedenle Tirkiye’de kentsel donislim pratigi, yalnizca kavramsal yoniyle degil, yasal, kurumsal ve
aktorel boyutlariyla da ele alinmalidir.

Bu cercevede, 2000’li yillarda birbiri ardina yirurliige giren diizenlemeler, donlisim stirecinin hukuki
ve kurumsal cercevesini kademeli olarak sekillendirmistir. 5104 sayih Kanun (2005) ile Ankara’da
baslatilan Kuzey Ankara Girisi Projesi, alan bazl dontisimin ilk yasal 6rnegini olusturmus; ayni yil
¢ikarilan 5366 sayili Kanun, tarihi ve kiltlirel tasinmaz alanlarin yenilenmesini dizenleyerek
doénisimi koruma alanlarina tasimistir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi, belediyelere
kentsel dontsim ve gelisim projeleri ylritme yetkisi taniyarak siireci yerel diizeyde uygulamaya
acmistir. 648 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname (2011) ise Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'ni kurarak
planlama ve uygulama yetkilerini merkezilestirmistir. Bu yasal diizenlemelerin birikimi, 2012 yilinda
ylrdrluge giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstlrilmesi Hakkinda Kanun” ile birlikte
ulusal 6lcekte bitinlesik bir donlisiim politikasina zemin hazirlamistir. Bu sireg, Tirkiye’de kentsel
dontsimiin yalnizca fiziksel bir yenileme degil, ayni zamanda kurumsal bir yeniden yapilanma sireci
olarak ele alinmasina yol agcmistir. Bununla birlikte, donlsiimiin afet riski, yenileme ve gelisim
hedefleriyle gerekcelendiriimesine karsin, uygulamada neoliberal politikalarla desteklenen bir
sermaye birikimi silireci olarak isledigi ve merkeziyetci bir planlama anlayisinin hukuki zeminini
giiclendirdigi yéniinde elestiriler bulunmaktadir (Akin, 2022; Tarak¢i ve Ozkan, 2015; Yolcu, 2021;
Cinar ve Ozkan, 2023; Demirdag vd., 2023). Bu durum, yerel aktérlerin — 6zellikle orta ve kiigiik
Olcekli insaat firmalarinin — donlsim slrecine aktif bicimde katilimini sinirlayan yapisal bir faktor
olarak da degerlendirilebilir. Bu perspektiften bakildiginda, Aydinevler Mahallesi 6rnegi, 6306 sayil
yasanin uygulamada nasil “merkezden yonetilen” bir dénisiim mekanizmasina dénistligini, buna
ragmen yerel diizeyde esnek organizasyon yapisina sahip kii¢lik firmalarin slirece dahil olabildigini
gostermesi bakimindan dikkat cekicidir.

istanbul, kentsel déniisiimiin en yogun yasandigi sehirlerin basinda gelmektedir. Kadikdy, Fikirtepe,
Gaziosmanpasa, Esenler ve Bagcilar gibi ilcelerde yiritilen projeler, riskli yapi stokunun yenilenmesi,
ulasim altyapisinin giclendiriimesi ve konut kalitesinin artirilmasini hedeflemektedir. Ancak bu
uygulamalarin énemli bir bélimu, uluslararasi literatlirdeki anlamiyla bitincil bir kentsel yeniden
canlandirma (urban regeneration) slrecinden ¢ok, parsel bazl ilerleyen kentsel yenileme (urban
renewal) ve kentsel yeniden yapim (urban reconstruction) pratikleri oldugu gézlemlenmektedir. Bu
bolgelerde parsel bazl olarak yiritiilmekte olan kentsel donlisiim uygulamalari planlama butiinlGgi
acisindan bazi zorluklar yaratmakla birlikte, orta ve kicuk 6lcekli insaat firmalari icin yeni bir pazar
alani olusturmaktadir. Parsel dlgeginde yiritilen projeler, genellikle biyik firmalarin faaliyet alani
disinda kalan kiguk hacimli alanlarda uygulanmaktadir. Bu durum, yerel dlcekte faaliyet gosteren
firmalara kentsel donlsim silrecine daha aktif bicimde katilma olanagi saglamaktadir. Dolayisiyla
parsel bazli donlisim modeli, Uretim kapasitesi ve sosyal iliskiler agi glicllii olan orta ve kiiglik 6lgekli
firmalar acgisindan rekabet avantaji yaratmakta; bu firmalar, mahalle 6lceginde hem teknik hem de
sosyal aktorler olarak konumlanmaktadir.

Bu baglamda, ¢alisma kapsaminda incelenen Maltepe ilcesine bagli Aydinevler Mahallesi, son yillarda
donlsim sirecine dahil olan 6nemli yerlesim alanlarindan biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. Mahallede
yaratilen parsel bazli yenileme uygulamalari, fiziksel yapinin yani sira sosyal dokuyu da
donustirmekte; konut tipolojisi, kullanici profili ve mahalle kimligi acisindan belirgin degisimlere yol
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acmaktadir. Kentsel donisiim siregleri, sundugu firsatlarin yani sira ¢ok boyutlu sosyal, ekonomik ve
yonetisimsel sorunlari da beraberinde getirmektedir. Donlisim, bir yandan riskli yapilarin
yenilenmesi ve yasam standartlarinin artirilmasi gibi hedeflerle kentlerin fiziksel niteligini
iyilestirirken; diger yandan milkiyet uyusmazliklari, sosyal adaletsizlik ve yerinden edilme gibi
tartismalari da glindeme tasimaktadir. Orta ve kiguk Olgekli insaat firmalar acisindan siireg;
finansman vyetersizlikleri, bilirokratik karmasa ve kurumsal rekabet baskisi gibi unsurlarla
sekillenmektedir. Bu durum, Tirkiye’de kentsel donlsiimin giderek merkeziyetgi ve insaat odakh bir
ekonomik modele donitgsmesiyle iliskilendiriimekte; yerel aktorlerin karar alma sireglerinden
dislanmasi ve sosyal esitsizliklerin derinlesmesiyle sonuglanmaktadir (Yolcu, 2021; Sahin, 2015). Bu
baglamda Gin, Pak ve Demir (2021), Turkiye’de kentsel donlisimiin bu yapisal sorunlarini asmak igin
katilimci ve dijital temelli bir yonetisim modeli dnermekte; yerel aktérlerin, orta ve kiguk olgekli
firmalar da dahil olmak Uzere, karar alma sireclerine aktif bicimde dahil edilmesinin dontsimiin
mesruiyetini ve slrdirilebilirligini artiracagini vurgulamaktadir. Bu bakis agisi, Aydinevler érneginde
oldugu gibi, yerel diizeyde faaliyet gosteren kiiclik firmalarin yalnizca uygulayici degil, ayni zamanda
sirecin bilgi Greten paydaslari olarak gortilmesi gerektigini gbstermektedir.

Bu calisma, Aydinevler Mahallesi’'nde yiritilen kentsel donlisim uygulamalarini, bélgede faaliyet
gosteren orta ve kiiclik 6lcekli insaat firmalarinin perspektifinden incelemektedir. Boylelikle calisma,
parsel bazh donlisim sirecinde bu firmalarin yerel aktor olarak Ustlendikleri roli, karsilastiklari
firsatlari ve yapisal agmazlari ortaya koymayi amacglamaktadir.

Bu bakis acisi, Aydinevler 6rneginde oldugu gibi, yerel diizeyde faaliyet gosteren kiicik ve orta 6lcekli
firmalarin silirecte daha etkin rol alabilmeleri igin dijital katilim araglarinin, belediye-aktor
koordinasyonunun ve seffaf bilgi paylasimi mekanizmalarinin giglendirilmesi gerekliligini ortaya
koymaktadir. Boylece bu firmalar, yalnizca Uretici degil, ayni zamanda doénitsimiin sosyal ve
yonetisimsel boyutuna katki sunan yerel paydaslar olarak degerlendirilebilir.

1. Orta ve Kiigiik Olgekli Firmalar Agisindan Kentsel Doniisiimde Firsatlar ve Agmazlar

insaat sektéri, farkh dlgeklerde faaliyet gdsteren ¢ok sayida firmanin olusturdugu dinamik bir yapiya
sahiptir. Bu yapi icerisinde, uluslararasi pazarda projeler yiriten biyuk 6lcekli insaat firmalarinin yani
sira, yerel pazarda faaliyet gosteren orta ve kiglik Olgekli firmalar da sektériin dnemli bir bilesenini
olusturmaktadir. Orta ve kiiclk 6lgekli firmalar, genellikle yerel pazarda faaliyet gosteren, toplumsal
iliskileri gicli ancak sinirli finansal ve teknik kaynaklara sahip organizasyonlardir. Turkiye Odalar ve
Borsalar Birligi (TOBB) tarafindan yapilan siniflandirmaya gore, ¢alisan sayisi ve yillik ciro kriterleri
esas alinarak tanimlanan bu firmalar, biyulk 6lcekli kurumsal sirketlerle kiyaslandiginda daha distk
maliyetli, ancak daha ¢evik bir organizasyon yapisina sahiptir. Kentsel dénisim sirecinde bu
firmalar, Ozellikle yerel halkla kurduklari dogrudan iliskiler, bolgeye dair bilgi birikimleri ve esnek
orglitlenme modelleri sayesinde 6ne c¢ikmaktadir. Dolayisiyla, kentsel donlisimde orta ve kiiglik
oOlgekli firmalarin kamu kurumlari ve kullanicilar arasindaki etkilesimi gliclendirebilmesi i¢in yonetsel
destek mekanizmalarinin, kurumsal rehberlik sistemlerinin ve ¢ok aktorla is birliklerinin gelistirilmesi
dnem tasimaktadir (Ozdemir, 2010; Burch vd., 2022).

Kentsel donlsiim sirecini orta ve kiglk olcekli firmalarin perspektifinden degerlendirmek icin, bu
firmalar agisindan ortaya ¢ikan firsatlar ile karsilasilan yapisal ve yonetsel agmazlarin birlikte ele
alinmasi ¢alismanin ana eksenini olusturmaktadir. Bliylime ve marka bilinirligi, faaliyet alanlarinin ve
sosyal sermayenin genislemesi, stratejik uyum ve sektérel konumlanma, donlisiim siirecinde orta ve
kiicuk olcekli firmalar agisindan 6ne ¢ikan firsat alanlari olarak degerlendirilmistir (Kamal ve Flanagan,
2014; Oppong vd., 2017; Chen vd., 2025). S6z konusu firsatlar, firmalarin kentsel donlisim sireciyle
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birlikte yerel 6lcekte gorlnirlik kazanma, yeni musteri aglari olusturma, mahalle 6lceginde giliven
temelliiliskiler gelistirme ve yerel yonetim politikalariyla uyumlu hareket ederek sektorel konumlarini
glclendirme kapasitelerine isaret etmektedir. Buna karsihk firmalarin karsilastiklari agmazlar;
birokratik engeller ve mevzuat karmasasi, kamu desteklerinin sinirliligi, seffaflik ve dngorilebilirlik
eksikligi, finansmana erisim sorunlari, hak sahipleriyle iletisim ve uzlasma siiregleri, blyik firmalarla
rekabet baskisi ve kurumsal kapasite sinirhliklari gergevesinde ele alinmistir (Kamal ve Flanagan,
2014; Oppong vd., 2017; Chen vd., 2025).

S6z konusu firsatlar ve agmazlar, insaat sektoriinde kiclik ve orta Olgekli firmalarin yapisal
ozellikleriyle yakindan iliskilidir. Literatiirde, insaat KOBI’lerinin ¢ogu zaman hayatta kalma
motivasyonuyla hareket ettikleri, sinirli ¢alisan sayisina ve kisith finansal kaynaklara sahip olduklari,
teknoloji ve egitim yatirimlarinda sistematik politikalar gelistirmekte zorlandiklari ve ¢ogunlukla dar
bir yonetim yapisina sahip olduklari vurgulanmistir (Kamal ve Flanagan, 2014). Bu ozellikler,
firmalarin yerel Olgekte esnek ve hizli karar alabilen aktorler olarak 6ne g¢ikmalarini, kigik olgekli
proje alanlarinda daha goriinir hale gelmelerini ve yerel pazarda kendilerine alan agmasini mimkiin
kilarken; uzun vadeli planlama, finansmana erisim, uzmanlasma ve kurumsal kapasite bakimindan ise
zayifliklar barindirmaktadir.

“«

Kentsel donlsiim siirecinde orta ve kigik oOlgekli firmalar acisindan ortaya cikan firsatlarin ve
karsilagilan agmazlarin énemli bir bélimi paydas iliskileri Gzerinden sekillenmektedir. Literatiirde
insaat projelerinde basari 6lcttliniin yalnizca maliyet, sire ve kalite gostergeleriyle sinirli olmadigi
paydas memnuniyeti, etkili iletisim, gliven, seffaflik ve kurumsal memnuniyet gibi unsurlarin da proje
basarisinda belirleyici oldugu vurgulamaktadir (Oppong, vd. 2017). Bu cercevede, orta ve kiiglk
oOlcekli firmalarin hak sahipleri, yerel yonetimler ve mahalle sakinleriyle kurduklari dogrudan iliskiler;
marka bilinirligi, sosyal sermaye ve muisteri agi olusturma gibi firsatlari ortaya cikarirken, uzlasma
surecleri, beklenti yonetimi ve iletisim kapasitesi bakimindan ayni zamanda 6nemli agmazlar
Uretmektedir.

Son dénemde, insaat sektorlindeki kicik ve orta olcekli firmalarin karsilastigi riskler yonetim ve
strateji, operasyon ve siireg ile slrdirilebilirlik temalari altinda ele alinmakta; is birligi, s6zlesme,
strateji, paydas, uygulama, teknoloji ve cevresel risklerin bu firmalarin proje performansini etkiledigi
tartisilan konular arasinda yer almaktadir (Chen, vd. 2025). Bu yaklasim, kentsel dénisiim siirecinde
orta ve kiiglik Olgekli firmalarin bir yandan stratejik uyum ve sektérel konumlanma yoluyla firsat
alanlari gelistirebildigini, diger yandan finansman, birokrasi, seffaflik, koordinasyon, teknoloji
kullanimi ve rekabet baskisi gibi sorunlar nedeniyle yapisal agmazlarla karsilastigini géstermektedir.

Parsel bazl dénisiim modeli, buyik 6lgekli firmalarin girmedigi dar kapsamli proje alanlarinda orta ve
kiicuk olgekli firmalarin etkinlik kazanmasina olanak tanimakta; boylece yukarida tanimlanan firsat
alanlarinin somutlastig bir uygulama zemini olusturmaktadir. Bu model, firmalar agisindan yerel
Olcekte goriinirlik kazanma, hak sahipleriyle dogrudan iliski kurma ve mahalle 6lceginde gliven
temelli is aglar gelistirme potansiyeli tasirken; ayni zamanda ¢ok aktorli, parcali ve belirsizlik iceren
bir siirec olma 6zelligini tasimaktadir. Ozellikle riskli yapi tespiti, planlama ve tasarim evrelerinde
aktorler arasinda ortaya cikan pazarlik, iletisim ve uzlasma sorunlari, kiicik ve orta 6lcekli firmalar
agisindan siirecin 6nemli agmazlarindan biri olarak ortaya ¢ikmaktadir (Cinar ve Ozkan, 2023). Buna
ek olarak, parsel bazli ilerleyen yeniden yapim siireclerinin kolektif planlama eksikligi, belirsizlikler ve
glven kaybi lizerinden mahalle yasamini donlistiirdigli 6nceki calismalarda ortaya konulan sorunlar
arasindadir (Aksimer ve Secer Sipahi, 2025). Bu durum, yerel Olcekte faaliyet gdsteren firmalarin
yalnizca teknik Uretim slirecini degil, ayni zamanda hak sahipleri, mahalle sakinleri ve vyerel
yonetimlerle kurulan iliskileri de yénetmek zorunda kaldigini gostermektedir.
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Bu firmalar ¢ogu zaman sirecin uygulayici aktorleri olarak goriilmekte, ancak karar alma
mekanizmalarina dogrudan katilim saglayamamaktadir. Gin ve dig. (2020) tarafindan Tirkiye'deki
kentsel donlisim sireclerine iliskin gelistirilen “katilimci tasarim modeli”, bu yapisal eksikligi ele
almakta ve yerel aktorlerin sirecteki gorindrlGgind artirmayr amaglamaktadir. Yazarlar, kentsel
donltsim uygulamalarinin yalnizca teknik bir yeniden insa siireci olarak degil, farkli aktorlerin bilgi ve
deneyimlerinin etkilesimiyle yiritiilmesi gereken g¢ok katmanli bir yodnetisim sireci olarak
degerlendirilmesi gerektigini vurgulamaktadir.

2. Arastirma Alani: Aydinevler Mahallesi, Maltepe, istanbul

istanbul’un Anadolu Yakasi’'nda yer alan Maltepe ilgesi, 2000’li yillardan itibaren hem niifus artisi hem
de yapilasma yogunlugu bakimindan hizli bir kentsel donlisim sirecine girmistir. Bu donlisimin en
belirgin 6rneklerinden biri olan Aydinevler Mahallesi, stiregte parsel bazli donlisim uygulamalarinin
one ciktigr tipik bir yerlesim alanidir. Mahalle, E-5 karayolu ve metro hatlarina yakin konumu
sayesinde ulasim agisindan avantajli bir konuma sahiptir; bu erisilebilirlik, bolgenin yatirim cekiciligini
ve donlsim potansiyelini artirmaktadir. 1980 sonrasi donemde kentte artan barinma ihtiyacina
gecekondu lretimiyle yanit verilmis; ancak zamanla bu alanlar apartmanlasarak sagliksiz yapi stokuna
dontsmistir. Bu sireg, Aydinevler Mahallesi’'nin mekansal dokusunu plansiz apartmanlasmanin
hakim oldugu bir yapiya donistlirmistir. 1999 Marmara Depremi’nin ardindan yapi glivenligi
konusundaki farkindaligin artmasi, bu yapisal sorunlari gértinir kilmis ve mahalleyi kentsel dénisiim
uygulamalari agisindan 6ncelikli alanlardan biri haline getirmistir.

Bununla birlikte parsel bazli dontisim modelinin etkisinde, Aydinevler mahallesindeki siirecin, daha
cok esnek, yerel aktorlerin inisiyatif aldigi ve proje bazh ilerleyen bir yapiya sahip oldugu
gozlemlenmektedir. Sosyoekonomik acidan degerlendirildiginde, Aydinevler Mahallesi'nin nifus
yapisinin agirlikli olarak orta gelir grubunun olusturdugunu soylemek mimkindir. Mahallede yerlesik
ve uzun slredir yasayan nifusun yogunlugu, milk sahipleriyle birebir iliski kurma kapasitesi yiksek
olan orta ve kucuk olgekli firmalara rekabet avantaji saglamaktadir. Bu baglamda, orta ve kiguk
Olgekli insaat firmalarinin kentsel donlsim siireglerindeki konumlari yalnizca ekonomik Uretim
kapasiteleriyle degil; ayni zamanda yonetisim aglarindaki etkilesim diizeyleriyle de belirlenmektedir.

Bu ozellikleriyle Aydinevler Mahallesi, parsel bazli kentsel donlisimiin yerel aktorler, milk sahipleri
ve kuclik-orta 6lcekli insaat firmalari arasindaki iliskiler izerinden sekillendigi 6zgin bir arastirma
alani sunmaktadir. Calismada Aydinevler’in secilmesi, donlisim siirecinde biyik 6lcekli firmalardan
ziyade yerel Olgekte faaliyet gosteren orta ve kiguk Olgekli firmalarin goriinir rol Ustlenmesiyle
iliskilidir. Bu nedenle mahalle, kentsel dontisimde orta ve kiigik oOlcekli firma aktorlGgin, firsatlari
ve yapisal agmazlari incelemek agisindan uygun bir 6rnek alan olarak degerlendirilmistir.

Literatlir taramasi, calismanizi mevcut bilgi ve arastirmalarla iliskilendirerek okuyuculara teorik ve
ampirik bir baglam sunar. Bu bélimde yer almasi gereken hususlar:

1. Yontem

Aydinevler Mahallesi’'nde yiritllen parsel bazli donlsiim sirecinde faaliyet gosteren orta ve kiguk
Olcekli insaat firmalarinin karsilastiklari agmazlari ve sahip olduklari potansiyelleri ortaya koymayi
amaglayan bu calisma kapsaminda, bolgede kentsel donlisiim projeleri ylriten firma yoneticileriyle
yari yapilandiriimis kisa gorlismeler gerceklestiriimis ve anket verileriyle birlikte analiz edilmistir.
Arastirmanin bes firma yoneticisiyle yurttiilmesi, Aydinevler Mahallesi’'nde parsel bazli donlsiim
surecine aktif olarak katilan orta ve kigiik dlgekli firma sayisinin sinirli olmasiyla iliskilidir.

Bu nedenle bulgular, istatistiksel genelleme amaci tasimamakta; firma deneyimlerini betimleyici ve
baglamsal olarak degerlendirmektedir. Bu arastirma, nitel ve nicel veri toplama tekniklerinin bir arada
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kullanildigi karma yontem yaklasimina dayanmaktadir. Calismanin amaci, katilimci gorislerindeki
genel egilimleri belirlemek ve bu egilimleri katilimcilarin deneyimleri ve algilariyla birlikte
yorumlamaktir. Bu dogrultuda nicel veriler yapilandiriimis anket formu araciligiyla; nitel veriler ise
yari yapilandiriimis ylz ylize gértiismeler yoluyla elde edilmistir.

Bu firmalardaki ¢alisan sayisi 5 ile 60 kisi arasinda degismekte olup, katilimci firmalarin tamami
Aydinevler disinda istanbul’'un farkli bélgelerinde de benzer donisim projeleri yiritmistiir.
Orneklem seciminde amacli 6rnekleme yéntemi kullanilmis, bdylece kentsel déniisiim siirecine
dogrudan katihm gostermis firmalardan hem uygulama deneyimi hem de algisal veri toplanmasi
hedeflenmistir.

Anket formu, firmalarin kentsel donlisim projelerine katilim motivasyonlarini, stiregte karsilastiklari
acmazlari ve ortaya cikan firsatlari degerlendirmeye yonelik 26 sorudan olusturulmus; sorular 1-5
arasi Likert Olgegine dayali olarak yapilandiriimistir. Katilimci sayisinin sinirli olmasi nedeniyle Likert
Olcegi, istatistiksel genelleme amaciyla degil; katilimci gorislerindeki egilimleri betimleyici bicimde
yorumlamak amaciyla kullaniimistir. Bu yaklasim, karma ydntem arastirmalarinda nicel ve nitel
verilerin birbirini tamamlayici bicimde kullanilmasina dayanan bitlnlestirici yaklasimla uyumludur
(Creswell ve Plano Clark, 2018).

Anket sonrasi gerceklestirilen yari yapilandirilmis gériismeler, katilimcilarin anket sorularina verdikleri
yanitlari agiklamak, derinlestirmek ve baglamsal olarak yorumlamak amaciyla yapilmistir.
Goriismelerde, katilimcilarin donlisiim siirecine iliskin deneyimleri, slirecte karsilastiklari yonetsel,
finansal ve sosyal agmazlar ile gelistirdikleri ¢c6ziim Onerileri ele alinmistir. Gériisme slreleri ortalama
20-30 dakika arasinda degismistir. Verilerin analizinde, betimleyici istatistiksel yontemler kullanilarak
firmalarin genel algl dizeyleri ortaya konmustur. Nitel veriler ise icerik analizi yontemiyle
¢O6ziimlenmis, goriismelerden elde edilen temalar anket bulgulariyla karsilastirilarak bitincul bicimde
degerlendirilmistir. Bu yaklasim, Tashakkori ve Teddlie (2010)'nin karma yontem arastirmalarinda
onerdigi, farkh veri tlrlerinin tamamlayici bicimde kullanilmasina dayanan anlayisla uyumludur.
Ayrica, Bryman (2016)"in belirttigi tizere, kiiglik 6rneklemli ¢alismalarda karma yéntem yaklasimi, veri
gegerliligini artirmakta ve bulgularin baglamsal derinligini gliglendirmektedir.

Sonug olarak, arastirma Aydinevler Mahallesi 6rnegi lizerinden yirutilen karma yontem yaklasimiyla
yapilandiriimistir. Bu yaklasim, Aydinevler Mahallesi’'nde faaliyet gésteren orta ve kigik 6lcekli insaat
firmalarinin kentsel dénisim sireclerindeki deneyimlerinin hem sayisal egilimler hem de nitel
gozlemler Gzerinden bitincil bicimde degerlendirilmesine olanak tanimaktadir. Benzer bigimde,
istanbul’da Kozyatag Mahallesi’ne odaklanan giincel bir arastirma kapsaminda da nitel gériismeler
ve anket verilerinin birlikte kullanilmasi, parsel bazli déntsimiin goriinmeyen sosyal etkilerini
degerlendirmeye olanak saglamistir (Aksiimer ve Seger Sipahi, 2025).

3. Bulgular ve Tartigsma

Bu arastirmada, Istanbul’un Maltepe ilcesine bagh Aydinevler Mahallesinde kentsel déniisim
sureglerine aktif olarak katilan orta ve kiiglk 6lgekli insaat firmalarinin deneyimleri, firsat algilari ve
karsilastiklari yapisal agcmazlar analiz edilmistir. Veriler, firmalarin yalnizca ekonomik ve teknik
kosullarla degil; ayni zamanda yerel yonetim pratikleri, mevzuat yapisi, toplumsal iliskiler ve iletisim
bicimleri gibi cok katmanl faktorlerle sekillenen bir donlisim alaninda faaliyet gosterdiklerini ortaya
koymustur. Kisacasi, dontsim projeleri, firmalar acisindan yeni firsat alanlari yaratirken ayni
zamanda gesitli yapisal ve yonetsel agmazlar Gretmektedir.

Calisma kapsaminda elde edilen bulgular, kentsel déntsimiin firmalar agisindan sundugu firsatlar ve
surecin icerdigi yapisal agmazlar olmak Uzere iki ana eksen altinda incelenmistir. Bulgularin “firsatlar”
ve “acmazlar” olmak tzere iki ana eksende ele alinmasi, literatlir taramasinda 6ne ¢ikan temalar,
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anket sorularinin icerikleri ve yari yapilandirilmis gérismelerde tekrar eden ifadeler dogrultusunda
belirlenmistir

3.1. Kentsel Doniisiimiin Firmalar Agisindan Firsatlari

Arastirma bulgulari, kentsel donliisimiin orta ve kiguk oOlgekli firmalar igin yalnizca fiziksel tretim
degil, ayni zamanda ekonomik biyime, kurumsal kimlik gliclenmesi, sosyal sermaye genislemesi ve
stratejik uyum gibi cok boyutlu firsatlar sundugunu gostermektedir.

Arastirma kapsaminda yapilan anket sonuglari, kentsel donlisim siirecinde yer alan firmalarin sireci
hem firsatlar hem de agmazlar acisindan cok boyutlu bicimde degerlendirdiklerini gostermektedir.
Katilmcilarin 1-5 Likert Olgegi Uzerinden verdikleri yanitlarin ortalamalari Tablo 1’de sunulmustur.
Orneklem kiigiik oldugu icin dagilim analizi yapiimamistir.

Tablo 1. Kentsel Doniisiim Siirecinde Orta ve Kiiciik Olcekli Firmalarin Degerlendirmeleri (n=5)

. ] Ortalama | Katiimci | Agiklayici Yorum
Degerlendirme e .
. Skor (1- | Egilimi
Bashgi
5)
Kentsel donistm, blylime ve gorinlrlik agisindan firsat
Blylime firsati 4.8 Yiiksek ? 4 g ¢
sunmaktadir.
Yerel Olcekte markalasma, given temelli iliskilerle
Marka bilinirligi 4.6 Yiiksek o Olex 3ma,  guv tos
gelismektedir.
Projeler, “organik referans ag1” olusturma potansiyeli
Yeni musteri ag 4.4 Yiksek ) gan! & ustu P Vel
tasimaktadir.
Kamu destegi yeterli 1.8 Dasuk Tesviklerin blylk firmalara 6ncelik tanidigi belirtilmistir.
Hak sahipleriyle uzlasma ok
N plerly 3 4.8 C,, Uzlasma siireci, en karmasik asamalardan biridir.
zorlugu yuksek
Birokratik engeller A8 (;?k imar ve onay sireclerindeki gecikmeler, maliyetleri
yuksek artirmaktadir.
Finansmana erisim glglUgi 4.4 Yiksek Teminat ve faiz kosullari firmalari kisitlamaktadir.
Buytik firmalarla rekabet Cok e .
5.0 Kuglk firmalar yapisal dezavantaj yagamaktadir.
baskisi yuksek ¢ yap Jyas
Gok o .
Seffaflik eksikligi 4.8 yiiksek Plan degisiklikleri ve karar mekanizmalar belirsizdir.
Yerel yonetim destegi Tam
yu & 5.0 Belediyelerin siirecte kolaylastirici roli beklenmektedir.
gerekliligi katihm
Yerel halkla iletisim Tam
s : 5.0 Guven temelli iletisim siirecin basarisinda belirleyicidir.
gerekliligi katihm
, s Tam . . o .
Surecte seffaflik gerekliligi 5.0 Katiim Sureglerin agik ve dngorilebilir olmasi ortak taleptir.
Dijital araglara agikhk 3.8 Orta Dijital dontstiime egilim vardir, ancak uygulama sinirlidir.

Kaynak: Calisma kapsaminda yiiriitiilen saha ¢calismasi verileri

Tablo incelendiginde, firmalarin en yiiksek puani “blyime firsati (4.8)”, “marka bilinirligi (4.6)” ve
“yeni musteri agi (4.4)” basliklarina verdikleri gérilmektedir. Bu durum, kentsel donlisim projelerinin
firmalar agisindan yalnizca fiziksel tretim degil, ayni zamanda kurumsal taninirlik, sosyal sermaye ve
marka degeri agisindan da dnemli bir firsat alani sundugunu géstermektedir.

Biiyiime ve Marka Bilinirligi: Kentsel donlisim projeleri, orta ve kiiclik 6l¢ekli firmalar i¢in kurumsal
gelisim ve goriinirlik kazanma agisindan énemli bir zemin sunmaktadir. istanbul gibi metropollerde
doéntsim uygulamalarinin yogunlasmasi, yerel firmalarin bolgesel diizeyde taninirlik kazanmasina ve
markalasma sireglerini hizlandirmasina olanak tanimaktadir.

Aydinevler Mahallesi 6rneginde yapilan anket sonuglari, firmalarin bliytk kisminin kentsel dénisiim
siirecini “yerel 6lgekte markalasma firsatl” olarak degerlendirdigini ortaya koymustur. Ozellikle hak
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sahipleriyle uzlasma gortismeleri ile proje slirecine dahil olan firmalar, mahalle sakinleriyle kurduklari
glven iliskisi sayesinde sonraki projelerde de rekabet UstinlUgl elde etmislerdir. Bu durum,
literatirde “yerelleserek markalagsma” olarak adlandirilan ve kiiglik firmalarin mahalle diizeyinde
giiven temelli iliskiler kurarak rekabet avantaji elde ettigi stratejiyle értiismektedir (Ozdemir, 2010).

Faaliyet Alanlarinin Genislemesi ve Sosyal Sermaye: Kentsel donlisiim projeleri, orta ve kigik 6lgekli
firmalar icin yeni faaliyet alanlari yaratma ve mdisteri tabanini genisletme acisindan da 6nemli
firsatlar sunmaktadir. Aydinevler’de yapilan saha calismasinda, bircok firma donisim slreci
sayesinde farkli mahallelerden yeni misteri talepleri aldiklarini, hatta “organik bir musteri zinciri”
olusturduklarini belirtmistir. Kurulan iliskiler yalnizca ticari degil, ayni zamanda sosyal sermayenin
genislemesine de katkida bulunmakta; firmalarla mahalle sakinleri arasindaki giiven iligkilerini
glclendirmektedir.

Stratejik Uyum ve Sektérel Konumlanma: Kentsel donlsim siregleri, firmalarin yalnizca fiziksel
Uretim alaninda degil, ayni zamanda kurumsal stratejilerini yeniden tanimlama ve sektorel
konumlarini giincelleme acisindan da onemli firsatlar sunmaktadir. Ozellikle belediyelerin
oncelikleriyle uyumlu hareket eden firmalarin siirecte rekabet avantaji elde ettigi gbzlemlenmistir.

Bir firmanin faaliyetlerini yasal diizenlemeler, yerel yonetim politikalari ve toplumsal beklentilerle
uyumlu bicimde siirdiirebilme yetenegi, literatirde “stratejik uyum” kavrami ile agiklanmaktadir.
Stratejik uyum, yalnizca tekil 6rgitlerin stratejik hedeflerinin igsel tutarhhgi ile sinirli olmayip, ayni
zamanda farkli kurum ve paydaslarin ortak projeler araciligiyla stratejilerini es gidimli bigimde
gerceklestirmesini de kapsamaktadir. Yapim yonetimi literatlirinde “organizasyonlar arasi stratejik
uyum”, farkli aktorlerin cikarlarinin ve hedeflerinin ortak bir stratejik yon altinda gecici olarak
hizalanmasini saglayan dinamik bir etkilesim ve mizakere siireci olarak tanimlanmaktadir (Haniff ve
Galloway, 2022).

Benzer sekilde, calisma kapsaminda incelenen Aydinevler Mahallesi’'nde doénisiim projeleri ylriten
ylklenici firma yoneticileri, Maltepe Belediyesi'nin donlsim oncelikleriyle paralel projeler
gelistirdiklerini ve bu uyum sayesinde ruhsat ile onay siireglerinde zaman avantaji elde ettiklerini
belirtmislerdir. Belediyelerle kurulan yapici iliskiler, kigik 6lgekli firmalar acisindan hem kamusal is
birliklerini hem de sektdrel gdrinirligi artiran stratejik bir unsur olarak 6ne gikmaktadir.

3.2. Kentsel Doniisiimiin Firmalar Agisindan A¢mazlari

Elde edilen bulgular, kentsel dénlsim slrecinin yalniz firsatlar degil, ayni zamanda yapisal ve
yonetsel agcmazlar icerdigini gostermektedir. Orta ve kicgik olgekli firmalar; birokratik strecler,
finansal sinirliliklar, kamu desteklerinin yetersizligi, seffaflik eksikligi ve hak sahipleriyle uzlasma
sorunlari gibi cok katmanli agmazlarla karsilasmaktadir (Tasan-Kok, T., 2010).

Biirokratik Engeller ve Mevzuat Karmasasi: Firmalarin en ¢ok dile getirdigi sorun, karmasik ve zaman
alici biirokratik siireclerdir. imar plani onaylari, ruhsat islemleri ve denetim siireglerinde yasanan
gecikmeler, maliyetleri artirmakta ve proje strekliligini riske atmaktadir. Aydinevler'de kentsel
dontsim projeleri yiariaten firmalar, sik degisen plan kararlari ve belediyeler arasi
koordinasyonsuzluk nedeniyle sireclerin 6ngorilemez hale geldigini vurgulamistir. Bu durum mevcut
literatlirde kiiclik 6lcekli firmalarin profesyonel danismanlik destegine erisememesi nedeniyle sireci
daha kirilgan deneyimledigini vurgulayan calismalarla ortaklasmaktadir.

Kamu Desteklerinin Sinirliigi: Bir diger temel agmaz, kamu desteklerinin Olgek esitsizligi temelinde
dagilmasidir. Kredi, vergi indirimi ve faiz sibvansiyonu gibi tesviklerin biylk firmalar lehine
kurgulanmasi, kiiglk firmalarin rekabet glcinl zayiflatmaktadir. Calisma kapsaminda goriisme
yapilan firma yoneticilerinin ¢ogu, krediye erisim zorlugu ve destek mekanizmalarinin birokratik
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kosullari nedeniyle projelerin baslama siiresini geciktirdigini vurgulamistir. Bu bulgu, kamu
desteklerinin Olgcek gbozetmeyen ve erisilebilir bicimde yeniden yapilandiriimasi gerektigine isaret
etmektedir.

Seffaflik ve Ongoriilebilirlik Eksikligi: Firmalar, plan degisiklikleri, imar haklari ve ruhsat siireclerinde
seffaf olmayan karar mekanizmalarinin belirsizlik yarattigini vurgulamistir. Onceki arastirmalar da
donltsim streclerinde seffafligin zayif olmasinin yalnizca firmalar igin degil, hak sahipleri agisindan da
gliven erozyonuna yol actigini ortaya koymaktadir. Calismaya katki saglayan firma yoneticileri
belediyeden geg gelen bilgi akisi ve anlik revizyonlarin, is programlarini aksatmasinin yani sira ciddi
maddi kayiplara neden oldugunu belirtmistir.

Finansmana Erisim Sorunlari: Kigik olcekli firmalar, teminat yetersizligi ve yilksek faiz oranlari
nedeniyle banka kredilerine erisimde ciddi zorluklar yasamaktadir. Arastirmaya katilan bazi firma
yoneticileri déniisim siirecinde hak sahipleriyle uzlasma sagladiktan sonra dahi proje finansmani
bulamadiklari i¢in insaata baslayamadiklari durumlar yasadiklarini belirtmislerdir. Tim bunlar,
firmalari hem ekonomik hem de hukuki baski altina sokmaktadir.

iletisim ve Uzlasma Siiregleri: Kentsel doniisimiin en karmasik boyutlarindan biri hak sahipleriyle
ylritilen uzlasma sirecleridir. Cok hisseli tapular, miras yoluyla boliinmis milkiyet yapilari ve farkl
deger beklentileri slreci uzatmaktadir. Arastirmaya katki saglayan yoneticiler, %100 uzlasma
hedefinin ¢ogu zaman gercgek¢i olmadigini, ozellikle “asiri deger beklentilerinin” projelerin
baslamasindaki en 6nemli engellerden biri oldugunu belirtmislerdir. Bu durum, kamusal arabuluculuk
mekanizmalarina olan ihtiyaci agikca gostermektedir. Buna ek olarak, katilimcilar halkla iletisimde
resmi olmayan sozli yontemlerin baskin oldugunu, planlama siirecine katilimin ise neredeyse hic
gerceklesmedigini ifade etmistir. Bu bulgu, literatlirde daha 6nce de belirtilen kigik firmalarin
kurumsal iletisim kapasitesi gelistirmesi gerekliligini bir kez daha gostermistir.

Bu calisma, Aydinevler Mahallesi’nde parsel bazli yiritilen kentsel dénisiim uygulamalarinin, kiiglik
ve orta 6lcekli firmalar agisindan hem ekonomik firsatlar hem de yapisal sinirhliklar icerdigini ortaya
koymaktadir. Donlisim siireci, yerel Uretim kapasitesi glgli firmalar icin yeni bir ekonomik alan
yaratirken, planlama 6lgeginde bitlnlik ve altyapi koordinasyonu acisindan pargali bir yapi
Uretmektedir. Benzer bigcimde, Geylani (2025) Beykoz 6rneginde, parsel bazli modelin mikro diizeyde
stratejik planlama ile desteklenmediginde mekansal batinliga zayiflattigini vurgulamaktadir. Buna ek
olarak, Kadikéy Bolgesi'nde gergeklestirilen parsel bazli donlsim sirecinin afet riskinden ziyade
sermaye birikimi ve yiiksek rant beklentileriyle yonlendirildigi 6nceki ¢alismalarda vurgulanmistir
(Akin, 2022). Bu durum, Aydinevler'de gézlemlenen mekansal parcalanma ve planlama butlinlGgi
sorunlariyla benzerlik gostermektedir.

Donlstm politikalarinin yénetisim boyutunda da benzer bir yapisal dengesizlik s6z konusudur. 6306
sayil Kanun’un uygulama bigiminin yerel yonetimleri etkisizlestirerek merkeziyetci bir donisiim
anlayisini gliclendirdigi elestirisi literatiirde yer almaktadir (Demirdag vd., 2023). Bu yaklasim, kamu
yarari sOylemi altinda ekonomik ranti 6ne gikarirken, yerel aktorlerin siirece katilimini sinirlamaktadir.
Aydinevler 6rneginde de bu durumun, kiiclik firmalarin dénlstiimdeki roliinii uygulayici diizeyde
sinirladigl gériilmektedir.

Turkiye’deki donisiim uygulamalari, fiziksel yenilemenin 6tesinde, toplumsal, kiiltiirel ve mekansal
bltlnliglin korunmasi acisindan da degerlendirilmelidir. Kozyatagi o6rneginde oldugu gibi,
donltsimiin sosyomekansal etkileri Aydinevler'de de belirginlesmekte ve politikalarin yalnizca fiziksel
yenilemeye indirgenemeyecegini gostermektedir (Akslimer ve Secer Sipahi, 2025). Nitekim Siddeek
(2025), kilturel surekliligin gozetilmedigi projelerde yerel aidiyetin zayifladigini; Ozsoy ve Goérgiilii
(2022) ise Kayseri-Sahabiye oOrneginde donisiim silrecinin sosyal baglari zedeleyerek mahalle
kimligini asindirdigini belirtmektedir. Bu bulgular bir arada degerlendirildiginde, Aydinevler gibi
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mahalle olgekli dénisiim alanlarinda katilim, aidiyet, sosyal butlinlik ve kiltirel sdrekliligin
korunmasinin siirecin basarisi agisindan kritik oldugu anlasiimaktadir.

Yari yapilandirilmis gérismeler, profesyonellerin siirece iliskin ¢6ziim 6nerilerini derinlemesine
tartismak acisindan faydali olmustur. Katihmcilar, yerel dizeyde fiyat istikrari ve etik rekabetin
saglanmasi i¢in firmalar arasi koordinasyonun gliglendiriimesi gerektigini vurgulamis; glgli
koordinasyonun hem piyasa istikrarini hem de hak sahipleriyle giivene dayali iliskiyi gelistirecegini
ifade etmislerdir. Ayrica, teklif degerlendirme siireglerinde firmanin givenilirligi, gecmis deneyimi ve
toplumsal itibari gibi nitel kriterlerin dikkate alinmasinin donlisimin toplumsal kabulind
glclendirecegi belirtilmistir. Firma yoneticileri, 6zellikle belediyelerin planlama ve ruhsat sireclerinde
daha ongorilebilir ve seffaf bir yonetim yapisinin olusturulmasinin sirecin etkinligini artiracagini
vurgulamislardir.

Aydinevler 6rnegi, kigik ve orta Olgekli ingsaat firmalarinin yerel diizeyde kentsel doénisimiin
goriinmeyen tasiyici aktorleri oldugunu gostermektedir. Bu nedenle, donlisimin yalnizca fiziksel
yenileme siireci olarak degil, ayni zamanda yerel aktorlerin katilimi ve yonetisim is birligiyle sekillenen
bir siireg olarak ele alinmasi gerekmektedir.

4.Sonuglar ve Oneriler

Elde edilen bulgular, kiiciik ve orta o6lcekli insaat firmalarinin kentsel déniisim siirecinde yalnizca
uygulayici ya da Gretici aktérler olmadigini; ayni zamanda yerel bilgi, glven iliskileri, hak sahipleriyle
iletisim ve mahalle 6lceginde Orglitlenen sosyal aglar lizerinden siirecin yonetisimsel boyutuna katki
sundugunu gostermektedir. Aydinevler o6rneginde bu firmalar, yerel bilgi birikimleri, esnek
orgitlenme yapilar ve hak sahipleriyle dogrudan iliski kurabilme kapasiteleri sayesinde biyliime,
marka bilinirligi, musteri ag1 olusturma ve sektoérel konumlanma agisindan 6nemli firsatlar elde
etmektedir. Bununla birlikte, finansmana erisim gtcliikleri, blrokratik stireclerin karmasikligi, seffaflik
eksikligi, hak sahipleriyle uzlasma sorunlari ve karar alma sireclerine sinirh katilim gibi yapisal ve
yonetsel agmazlar, bu potansiyelin tam olarak degerlendirilmesini zorlastirmaktadir.

Gun, Pak ve Demir'in (2021) o6nerdigi dijital ve katihmci yodnetisim modeli perspektifinden
bakildiginda, kentsel dénisiimiin basarisi yalnizca fiziksel yenilenmeye degil; bilgi paylasimi, seffaflik,
kurumsal koordinasyon ve cok aktorli karar slreclerinin gliclendirilmesine baglidir. Aydinevler
ornegi, bu tur katihmci yapilarin yerel dlgekte uygulanabilir oldugunu; 6zellikle kiiglik ve orta olcekli
firmalarin belediyeler, hak sahipleri ve mahalle sakinleri arasinda araci ve kolaylastirici bir rol
Ustlenebilecegini gostermektedir. Bu nedenle, bu firmalarin dontsim sirecindeki roll yalnizca
ekonomik kapasiteyle degil, yerel glven iliskileri ve yonetisim sireglerine katkilariyla birlikte
degerlendirilmelidir.

Politika ve Uygulama Onerileri

Kapsayici ve 6lgek duyarl destek mekanizmalari gelistirilmelidir. Kicik ve orta 6lgekli firmalarin
finansmana erisimini kolaylastiracak, 6lcek gdzetmeyen seffaf tesvik sistemleri olusturulmalidir.
Kamu kredileri, teminat ve vergi kolayhklari bu firmalarin yapisina uygun bicimde yeniden
dizenlenmelidir.

Yénetim siiregleri sadelestirilmeli ve biirokratik agmazlar azaltilmalidir. Planlama, ruhsat ve onay
slrecleri arasinda kurumsal koordinasyon glglendirilmeli, stre¢ takibi dijital sistemler lzerinden
yapiimalidir

Seffaflik ve éngériilebilirlik ilkeleri kurumsallastiriimalidir. imar ve proje onay siireclerinin dijital
erisime acilmasi, veri paylasimi ve denetlenebilirlik mekanizmalarinin gliclendirilmesi, glveni
artiracaktir.
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Hak sahipleriyle iletisim stratejileri gii¢lendirilmelidir. Kamusal arabuluculuk birimleri ve dijital
danisma platformlari araciligiyla uzlasma sirecleri kolaylastiriimali; halkla iletisim seffaf bicimde
yaritilmelidir.

Déniisiim siiregleri standartlastiriimalidir. Planlama, ruhsatlandirma ve denetim asamalari i¢in net
prosediirler olusturulmali, bu standartlasma hem yatirrmci glvenini hem de idari istikrari
gliclendirecektir.

Kurumsal kapasite ve mesleki dayanisma artirilmalidir. Orta ve kigik o6lcekli firmalarin mesleki
birlikler, yerel konsorsiyumlar ve dijital bilgi paylasim aglari araciligiyla is birligi kurmalari tesvik
edilmelidir.

Bu calisma, Aydinevler 6rnegi lizerinden kiiclik ve orta 6lcekli firmalarin kentsel dontstimdeki kritik
rolinid gorinlr kilmakta ve yerel aktor temelli bir yonetisim modelinin gerekliligini ortaya
koymaktadir. Bununla birlikte, Aydinevler Mahallesi’'nde doénlsiim slrecine katki saglayan firma
sayisinin sinirll olmasi, calismanin temel kisitlarindan biridir. Gelecekte yapilacak karsilastirmal
arastirmalarin, farkli mahalle, ilce ve kentlerdeki uygulamalari incelemesi, ulusal Olgekte daha
kapsayici, adil ve strdarilebilir dondstim politikalarinin gelistirilmesine katki saglayacaktir.

Etik Standartlara Uyum
1. Cikar Catismasi

Yazarlar, kendileri ve/veya Uclinci kisi ve kurumlar arasinda herhangi bir cikar ¢atismasi
bulunmadigini beyan eder. Yazar katkisi beyan formlari, 1slak imzal olarak makale slire¢ dosyasina
eklenmistir

Etik Kurul izni

Bu calisma icin etik kurul izni, Maltepe Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik Kurulu’nun
08.01.2026 tarihli ve 2026-01-01 sayili etik kurul onayiyla gerceklestirilmistir. Arastirma, katilimcilarin
gondllilik esasina dayali olarak yiritiilmis; gorismelerden elde edilen bilgiler yalnizca bilimsel
amagla kullanilmis ve katihmcilarin kimlikleri gizli tutulmustur.

2. Uretken Yapay Zeka (UYZ) Kullanim Beyani
Calismamizin hicbir béliimiinde yapay zekd kullanilmamistir.
3. Finansal Destek
Finansal destek bulunmamaktadir.
4. Tesekkiir

Arastirmaya katilarak gorlis ve deneyimlerini paylasan firma yoneticilerine katkilarindan dolayi
tesekkdr ederiz.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

Urban transformation in Turkey has increasingly been implemented through parcel-based urban
renewal and reconstruction practices, particularly in metropolitan areas characterized by an ageing
and seismically vulnerable building stock. Although the literature commonly discusses large-scale
projects, public policy, and physical renewal, the role of small and medium-sized construction firms
remains comparatively underexamined. These firms undertake neighborhood-scale projects by
leveraging their organizational flexibility, local knowledge, and direct relationships with property
owners, yet they face limited financial capacity, regulatory complexity, and competitive
disadvantage.

This study addresses this gap by examining Aydinevler Neighborhood in Maltepe, istanbul, where
parcel-based urban transformation has largely been undertaken by small and medium-sized firms. It
examines the opportunities and challenges these firms encounter and their contributions to the local
transformation process.

Research Questions:

As an exploratory case study, this research does not test a predetermined hypothesis. Instead, it is
guided by the following research questions:

1.What opportunities does parcel-based urban transformation create for small and medium-
sized construction firms in Aydinevler, and what challenges do these firms face?
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2.How do these opportunities and challenges shape the role of small and medium-sized
construction firms in the urban transformation process in Aydinevler?

Literature Review:

Urban transformation has evolved from post-war reconstruction and post-industrial regeneration
into a multidimensional field concerned with social welfare, economic restructuring, environmental
quality, and governance. Roberts and Sykes (2000) conceptualize urban regeneration as a
comprehensive process integrating physical, economic, social, and environmental dimensions. In
Turkey, urban transformation began to attract attention during the rapid urbanization of the 1980s
and became a major policy issue following the 1999 Marmara Earthquake. Tugcu and Vural Arslan
(2018) indicate that urban transformation research in Turkey has largely focused on physical renewal
and legal frameworks, while its social, economic, and governance dimensions have received
comparatively limited attention.

In istanbul, many urban transformation projects have been implemented through parcel-based urban
renewal and reconstruction rather than comprehensive urban regeneration. Studies focusing on
Kadikoy (Akin, 2022) and Kozyatagi (Aksimer & Seger Sipahi, 2025) have examined the dynamics and
social implications of parcel-based transformation. Although this model creates challenges for
planning integrity, it also provides market opportunities for small and medium-sized construction
firms. The Aydinevler case addresses this gap by examining these firms as local actors contributing to
the economic and spatial dynamics of urban transformation.

Methodology:

The research employed a mixed-methods case study design. Because the number of eligible firms
operating in Aydinevler was limited, purposive sampling was used, and five firm managers
participated. Each firm employed between five and sixty people and had undertaken similar projects
in Aydinevler, istanbul. Quantitative data were collected through a 26-item questionnaire using a
five-point Likert scale. The items addressed motivations for participating in urban transformation
projects, perceived opportunities and challenges, and expectations regarding administrative
processes and stakeholder relations. Given the small sample, the scores were used to describe
general tendencies rather than to support statistical generalization. Semi-structured interviews
lasting approximately 20—-30 minutes were conducted to contextualize the questionnaire responses.
Survey data were analyzed using descriptive statistics, while interview data were examined through
content analysis. Recurring themes were then compared with the quantitative findings. Compared
with a single-method design, this approach enabled survey trends to be interpreted alongside
participants’ experiences. The study received ethics committee approval, and participant
confidentiality was maintained.

Findings:

The findings were analyzed under two main dimensions: opportunities and challenges. Participants
regarded urban transformation as an important opportunity for growth (mean score: 4.8), brand
recognition (4.6), and the development of new customer networks (4.4). Direct communication with
property owners enabled firms to build trust-based relationships and secure new projects through
local referrals. Thus, participation in urban transformation projects contributed not only to
construction activity but also to the firms’ branding and corporate visibility.

However, the firms also reported significant challenges. Negotiations with property owners and
bureaucratic procedures each received a mean score of 4.8, while difficulties in accessing finance
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scored 4.4. Competition with large firms received the highest score (5.0), indicating a strong
perception of competitive disadvantage. The adequacy of public support received a relatively low
score (1.8). Participants also emphasized limited transparency in planning and approval processes
(4.8), as well as uncertainty resulting from changing regulations and prolonged permit procedures.
Openness to digital tools was moderate (3.8), indicating an interest in digitalization despite its limited
adoption.

Discussion:

The findings show that small and medium-sized construction firms are significant local actors in
parcel-based urban transformation in Aydinevler. Their flexible organizational structures, local
knowledge, and direct relationships with property owners enable them to undertake neighborhood-
scale projects and contribute to the economic and spatial dynamics of the transformation process.
However, the activities of these firms are restricted by financial difficulties, regulatory complexity,
prolonged permit procedures, and competition with large firms. The Aydinevler case therefore
demonstrates that parcel-based urban transformation creates both opportunities and challenges for
small and medium-sized firms.

Results and Conclusions:

Small and medium-sized construction firms play an important role in Aydinevler’s parcel-based urban
transformation. Their local knowledge and neighborhood-level relationships create opportunities for
growth, branding, corporate visibility, and new customer networks. However, they face challenges
related to finance, bureaucratic complexity, property-owner negotiations, limited transparency, and
competition with large firms.

The findings indicate that more transparent and predictable planning, permit, and approval
procedures are needed. Financial support mechanisms should also be made more accessible to small
and medium-sized firms. In addition, stronger collaboration among central authorities,
municipalities, property owners, and construction firms could contribute to a more sustainable,
equitable, and participatory transformation process.

The small number of firms involved in Aydinevler limits statistical generalization. Future studies
should compare different locations and incorporate the perspectives of municipalities, property
owners, residents, and financial institutions. Overall, the study highlights the opportunities and
challenges experienced by small and medium-sized firms as local actors in parcel-based urban
transformation.
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