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Tezin teorik kismi 3 boliimden olusmaktadir: Birinei boliimde, ¢alismanin ana
vurgusu olan “Kentsel Doniisiim” kavrami kapsamli bir sekilde ele alinmis, diinyada
kentsel doniisiim deneyimleri incelenerek, kentsel doniisiimiin basaris1 ve ekonomik
siireci anlatilmistir. Ikinci béliimde, kentsel doniisiimiin finansman boyutu ele
aliarak, diinyada bu alanda uygulanan finans politikalar1 incelenmis ve ¢alismanin
asil konusuna yogunlagilarak, kentsel donilisimlerde kamu-6zel ortakliklari
anlatilmistir. Uciincii boliimde ise, kentsel doniisiimde o6zel girisimin varlig
sorgulanarak, projelere dahil edilmesi konusu ele alinmig, bunun yani sira 6zel

girisimei davraniglarini belirleyen ve sekillendiren unsurlara yer verilmistir.



Alan c¢alismasi boliimiinde, “Konya Biiyiiksehir Belediye Cevresi” ve “Konya
Eski Otogar” Kentsel Doniisiimleri 6rneginde saha calismasina gegilmistir. Saha

calismasinda, asagida siralanan somut sonuglara ulasilmistir:

Ozel girisimin kentsel déniisiim siirecine dahil olmas ile birlikte, proje siireci
kisalmakta ve proje toplam maliyeti paylasilarak doniisiimiin gerceklesmesi

kolaylagsmaktadir.

Ozel girisimin siirecte “kdr oramm” arttirmaya ydnelik baskin davranisi ve
kamunun 6zel girisim lizerinde yeterli kontrol mekanizmasini isletememesi, kentsel

doniisiim siireci sonunda ortaya ¢ikan iirliniin niteligini olumsuz yonde etkilemistir.

Ozel girisim temsilcilerinin, 6rnek iki kentsel déniisiim uygulamasinda
verdikleri yanitlar, Tiirkiye’de 6zel girisimin kentsel doniisiim projelerinde, diger
gelismis lilkelerdeki 6rneklerde goriildiigl gibi, “geri doniis oran1”n1 birinci derece
on planda tuttugu gercegini ortaya cikarmustir. Ozel girisimi kentsel doniisiim
projelerine ¢eken diger etmenlerin basinda ise, “proje alammmin niteligi” ve

“yatirimin giivenli olusu” geldigi, yine verilen yanitlardan anlasilmaktadir.

Ozel girisimin proje siirecinde, yapilan anlasmalarin yazih olmasina ve resmi
prosediire uygun olmasmma Ozen gosterme, projedeki belirsizlikleri ortadan
kaldirmak i¢in, kamu ile anlasmadan once uzun istisarelere ihtiya¢ duyma ve kamu
ile her konuda tam mutabakati saglamadan ortakhiga soyunmama seklinde
davranis egilimi gosterdigi goriilmektedir. Ayn1 zamanda 6zel girisimin, slirecte
kamunun liderligine sicak baktigi, makro ekonomik kosullardan fazlasiyla etkilendigi
ve ¢oklu sektorel igbirligine fazla yanasmadigi, riski sevmedigi ve pazar egilimine
gore yiiksek kar elde etme ihtimalinin oldugu projeleri tercih ettigi tespit edilen

hususlar arasindadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Kamu-Ozel Ortakliklari, Ozel Girisim,

Konya
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The theorical part of thesis constitutes from three section: In the first section, it
has been discussed “urban regeneration concept” extensively. Also the world urban
regeneration experiences, the performance and the economical process of urban
regenerations have been examined in detail. In the second section, it has been taken
up the financial dimension of urban regenerations, it has been mentioned to world
applied financial policies and also has been intensified to main topic of thesis

“public-private partnerships”.



In the third section, it has been interrogated the existence of private
entrepreneur in urban regeneration projects and have been given place to shaper and
determiner elements of private entrepreneur in the process.

As a case study, “environment of Konya Municipality” and “Konya old coach
station” urban regeneration projects have been examined in detail. At the end of case
study, it has been reached some important results that listed below: the project time
and total project costs decrease by participation of private entrepreneur in the
process. The final product quality of space has been effected negatively because of

high money return that requested by private entrepreneur.
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1. GIRIS

1.1. Calismanin Amaci

Bu ¢alisma ile, iilkemizde basarili kentsel doniisim uygulamalarini hayata
gecirme noktasinda, diinyada 6n plana ¢ikan kaynak-yogun yaklasimlardan
hareketle, kamuya biiyiik destegi ve katkis1 olan “Ozel Sektor’iin, kentsel doniisiim
proje siirecindeki varligina vurgu yapmak; gelismis iilkelerde son 15 yil iginde
gelistirilmis kentsel doniisiim finans politikalarin1 ve kamu-6zel ortaklik yapisini
incelemek; Ozel girisimin kentsel doniisiim projelerine yaklasimini ve proje

stirecindeki davranig egilimlerini ortaya koymak amaglanmaktadir.

1.2. Calismanin Onemi

Diinya’da 1980’li yillarin basinda baslayan 6zel ortakli kentsel doniisiim
seriiveni, 1990’11 yillarin sonuna dogru, belirli bir sistematik olgunluga ve basarima
ulagmistir. Gelismekte olan iilkeler arasinda yer alan Tiirkiye’de , 6zel ortakli kentsel

doniistimler, biraz daha gecikmeli olarak 1990’11 yillarda hayat bulmaya baslamistir.

Kentsel doniisiim eyleminin, uzun yillar1 kapsayan, kiigiik veya biiyiik halk
kitlelerini etkileyen, iktisadi agidan biiyiik miktarda paraya ihtiya¢ duyulan ve gergcek
bir zamanlama / etaplama programi dahilinde planli bir sekilde gergeklestirilmesi
gereken bir eylem c¢esidi olmasi, kentsel doniisiim siirecine 6zel sektoriin bilgi,
beceri, mali ve teknik konularda katkisini zorunlu kilmaktadir. Bu katkinin ne sekilde
olacagi, kurulacak ortakligin basariyla nasil yiiriitiilecegi ve hepsinin yaninda kentsel
midahaleler sonrasinda sosyal adaletin/kamu yararmmin nasil saglanacagi gibi
konulara agiklik getirilmesi noktasinda, ¢alismanin 6nemli bir a¢ig1 dolduracagi

diistiniilmektedir.
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Kentsel dontisiimlerin basariya ulasmasindaki rolii ve etkinligi her gecen giin
artan kamu-o6zel ortakliklarinin, Tirkiye’de gelistirilmesi ve yayginlastirilmasi
baglaminda, Tiirkiye’de kamu 0zel ortaklikli kentsel doniisiim uygulamalarinin
baslangi¢ orneklerini teskil eden “Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi” ve “Eski Otogar”
kentsel doniigiimlerinin ve kurulan ortaklik yapisinin detayli incelenmesi ve
irdelenmesi, gelecekteki basarili kentsel doniisiim uygulamalarinda yol gosterici

olacaktir.

1.3. Cahsmamn Kapsami

Tirkiye’nin 16 Biiyiiksehir Belediyeli sehrinden biri olan Konya, 1990’h
yillarin baginda, diinyadaki kamu-6zel ortakli kentsel doniisiim seriiveninin
baslangicindaki Orneklere paralel olarak, sehir merkezinde, 6zel girisimin dahil
oldugu bir kentsel doniislime sahne olmustur. Ardindan, 2000’li yillarin basinda,
Konya’da yine sehir merkezine yakin bir noktada bir baska kamu-6zel ortakli kentsel
doniisiim eylemi gergeklesmistir. Zaman ve mekan boyutu acisindan bakildiginda,10
yil i¢inde, ayni sehirde ve ayni bolge icinde hayat bulan bu eylemler, Tiirkiye’de
kamu-6zel ortakli kentsel doniisiim projelerinin baslangic 6rneklerini teskil

etmektedirler.

Bu c¢alisma kapsaminda, diinyadaki seyre paralel olarak, iilkemizde Konya
orneklem evreni ve MIA 6rneklem alani iginde, 6zel girisimin destegi ile son 10 y1l
icinde gerceklesmis 2 Ornek kentsel déniisiim uygulamasi incelenmistir. Ornek
kentsel donilisiim uygulamalarinin fiziki mekanda kapladigi alan, {iretilen taginmaz
sayilari, insa edilen yapilarin alan biiyiikliikleri ve yiikseklikleri, doniisiim sonrasi
alanda yasayan ve calisan kisi sayist gibi genel bilgiler toplanmistir. Ardindan bu
projelerde aktif rol alan kamu ve 0Ozel sektdr temsilcileriyle yapilan kargilikli
goriismelerle, uygulanan yontem hakkinda ve kurulan kamu-6zel ortaklik yapisi

hakkinda goriis ve degerlendirmeler almmistir. Kamu ve Ozel temsilcilerden ayri
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ayri alman bu goriis ve degerlendirmeler arasinda karsilastirmalar yapilarak,
temsilcilerin siirece yaklagimlari ve davramis egilimleri hakkinda bilgi sahibi
olunmus, bunun yaninda elde edilen cevaplar ve sonuglarla iilkemizin bu konuda kat
ettigi mesafeyi tespit etme, yapilmasi ve yapilmamasi gereken seyleri belirleme

olanagi olusmustur.
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2. MATERYAL VE METOD

Calismada, once konu ile ilgili teorik bilgiler derlenmis, sonra bu bilgiler
151g¢1inda alan ¢alismasi olarak belirlenmis iki 6rnek proje {lizerinde s6zlii miilakat,
gbzlem ve anket yontemine dayali olarak sorun/durum tespitinde ve olumlu/olumsuz

elestirilerde bulunulmustur.

Cesitli iiniversite kiitiiphanelerinde (ODTU, BILKENT U., ITU, IUMSU,
GAZI U., ANKARA U., HU v.b.), YOK Kkiitiiphanesinde, ULAKBIM Makale
Tarama Biriminde, Milli Kiitiiphane’de, Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi’nda ve
Sehir Plancilar1 Odas1 Dokiimantasyon Birimlerinde ilgili indeksler taranarak,
kentsel doniisiim, finansman ve 06zel sektdr/girisim vb. konular ile ilgili web
sitelerinden gerekli kaynaklara ulasilarak teorik bilgiler derlenmistir. Ayrica,
internette yer alan on-line veritabanlari, elektronik kitap ve dergiler kullanilarak

konu ile ilgili cok sayida yabanci makaleye ulagilmigtir.

Calismanin teorik kismi 3 bdliimden olugmaktadir: Birinci béliimde,
calismanin ana vurgusu olan “Kentsel Doniisiim” kavrami kapsamli bir sekilde ele
alimmig, diinyada kentsel doniisiim deneyimleri incelenerek, kentsel doniisiimiin
basaris1 ve ekonomik siireci anlatilmistir. Tkinci boliimde, kentsel doniisiimiin
finansman boyutu ele alinarak, diinyada bu alanda uygulanan finans politikalar
incelenmis ve ¢caligmanin asil konusuna yogunlasilarak, kentsel doniisiimlerde kamu-
ozel ortakliklart anlatilmistir. Uciineii béliimde ise, kentsel doniisimde 6zel
girisimin varli§1 sorgulanarak, projelere dahil edilmesi konusu ele alinmig, bunun
yani sira Ozel girisimci davraniglarini belirleyen ve sekillendiren unsurlara yer

verilmistir.

Alan ¢alismasi boliimiinde, “Biiyliksehir Belediye Cevresi” ve “Eski Otogar”

Kentsel Doniistimleri 6rneginde saha ¢aligmasina ge¢ilmistir (Ek-1).
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Hazirlanacak projenin saha ¢alismasinda, 5 adimda sona erecek bir metodoloji

kullanilmustir.

Ik adim1 bilgi toplama olusturmaktadir. Kentsel Déniisiim alanlarinda, projeye
herhangi bir konumda istirak etmis kamu ve 6zel sektér yonetici veya c¢alisanlariyla
yapilan goriismeler ile; proje silirecinin baslangici, ilerleyisi, ortaklik yapisinin
kurulusu, projedeki temel aktorlerin belirlenmesi, yapilan mali harcamalarin yeri ve
miktari, proje siiresi ve karar verme vb. asamalarla ilgili gerekli her tiirli bilgi
toplanmistir. Bu goriismelerde, doniisiim siirecinde kullanilan her tiirlii yazili belge

ve dokiimana erigim saglanmustir.

Ikinci adimda, ikili bir yaklasimla, hem kamu temsilcileri, hem de 6zel
girisimci ortak temsilcileri ile 15 er dakikalik yiiz yiize gériismeler gergeklestirilmis,
proje ortaklarina yoneltilen anketlerle ayr1 ayr1 kentsel dontisiim siireci ve kurulan

ortakliga iliskin goriis ve yorumlari istenmistir.

Ugiincii adimda, toplanan objektif bilgi ve materyaller 1s131nda, aym1 konular
lizerine taraflarin bildirmis olduklar1 goriis ve yorumlar karsilastirilmis, taraflarin
kentsel donlisiim silirecine ve ortakliga bakis agilart ve yaklasimlari arasindaki

benzerlikler ve farkliliklar bulunmaya calisilmustir.

Dordiincli adimda, her iki kentsel doniistim alani icin elde edilen sonuglar
birbiri ile karsilastirilarak, iki kentsel donilisiim arasinda proje ortaklarinin benzer ve

farkli davranig egilimleri ortaya ¢ikartilmaya caligilmistir.

Besinci adimda ise, elde edilen veriler ve sonuglar 1s181nda, Tiirkiye’de bir
kamu-6zel ortakli kentsel doniisim projesi i¢in neler gereklidir, hangi 6nemli
noktalara dikkat edilmelidir ve gelecekteki uygulamalara yol gdsterici olacak

cikarimlar neler olabilir sorularina yanit bulunmaya calisilmistir.
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3. KENTSEL DONUSUM, KENTSEL DONUSUMUN FINANSMANI VE
OZEL GIiRiSiMiN DONUSUMDEKIi VARLIGI

3.1. Kentsel Doniisiim

Sehirlerde doniisiim ihtiyaci, kentsel alanlarda, ekonomik ve sosyal
sistemlerdeki bozulmalardan kaynaklanmaktadir. Kentsel alanlarda zamanla ortaya
cikan ekonomik gerilemeler, ¢evre kalitesinde ve sosyal yasam kalitesindeki
diisiisler, yapilasmis mekana planli bir miidahaleyi zorunlu kilmaktadir. Yalnizca
kentsel problemlerin halledilmesinde degil, ekonomik biiylime ve sosyal refah
saglamaya yonelik gelistirilen politikalarin sonucu ortaya ¢ikan yeni talep ve
beklentilerin kargilanmasinda  da, kentsel doniisim uygulamalarina

basvurulmaktadir(Rodney ve Clark 2000; McGreal ve ark. 2000).

Doéniistim, konut, saglik, is, ulasim, egitim ve diger sosyal, cevresel ve
ekonomik konular ile birlikte genis bir alan1 kapsar. Kentsel doniisiim, genel olarak
“Kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik,
sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya c¢alisan kapsamli bir
vizyon ve eylem” olarak tanimlanmaktadir (Thomas 2003). Kentsel doniisiime
iliskin yabanci literatiirde ¢ok sayida kavram ve tanim ortaya atilmistir. Bu
kavramlar  degisik  sekillerde  Tirk¢e’ye ¢evrilmig, sehircilik  yazinina
kazandirilmistir. Ancak kavramlarin ¢ok olmasi, birbirleri arasinda kii¢lik niians

farkliliklarinin olmasi, kavram kargasasini da beraberinde getirmistir.

Asagida, bugiine kadar diinyada kentsel donilisiim denince akla gelen ve taraftar
bularak sehircilik alaninda popiiler olan kavramlarin listesi yer almaktadir (Baransu
1987, Ergun 2004, Bilsel 2005). Biitiin kavramlarin ortak noktasi, “planh bir
miidahale ile kentsel mekana daha iyi bir kullanim getirmek” amacini giidiiyor

olmasidir.
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Sehircilik Literatiiriinde Gecen Kentsel Doniisiime iliskin Terimler:

Kentsel Doniisiim

Sehirsel Yenileme

Yeniden Gelistirme
Sihhilestirme,Saghklastirma
Yeniden Canlandirma
Yeniden Olusum, Yenilenme
Yenilestirme

Yenilesme

Kentsel Degisme ve Gelisme
Tyilestirme

Soylulastirma

Giivenligi Saglama
Giizellestirme

Slum Temizleme

Yeniden insa etme

Urban Transformation, Metamorphosis
Urban Renewal

Redevelopment

Rehabilitation, Sanitation, Sanierung
Revitalisation, Revival
Regeneration

Renovation

Renaissance

Urban Change & Development
improvement, Enchancement
Gentrification

Safe Neighbourhood

Beautification

Slum Clearance

Reconstruction

3.1.1. Diinyada Kentsel Doniisiim Siirecinin Evrimi

Kentsel doniisiim ile ilgili ilk bilingli ve planl calismalar, Ikinci Diinya

Savagi’ndan sonra 1950’li yillarla birlikte baglamistir. ABD, “New Heaven” kentini
bastan asagiya yenilemek amaciyla, Almanya, Ikinci Diinya Savasi’nin Alman
kentlerindeki yikici izlerini silmek amaciyla, Ingiltere, Sanayi Devrimi’nin etkisiyle
hizla olusmus is¢i kentlerini, yasanabilir insancil sehirlere doniistiirme amaciyla ve
Fransa, iilkesindeki kent isyanlarin1 6nlemek ve kontrol altina almak amaciyla, genis
yol ve bulvarlar agmak suretiyle, iilkesinde kentsel doniisiim siirecini baslatmistir

(Bilsel ve ark. 2003).

Diinya’da kentsel doniisiim siireci, siirecin bilingli ve planli olarak basladigi

tarih olan 1950’den giiniimiize kadar olan devre ele alinarak incelenmistir. Geligsmis
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iilkeler arasinda bazi kiiglik farkliliklarla siire¢ gerceklesmis olsada, 1950-2005
yillar1 arasinda diinya, birbirine benzer kentsel doniisiim cabalarina sahne olmustur.
Siire¢ analizi, bu konuda en ileri seviyedeki iilke olan Ingiltere 6rnegi iizerinden

yapilmistir (Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).

Ingiltere’de,

1950 lerde  Yeniden insa

1960 larda  Yeniden Canlandirma
1970 lerde  Yenileme

1980 lerde  Yeniden Gelistirme
1990 larda  Yenilenme
kavramlar1 glindemde idi.

1950Ter — 19%607ar 1970 Ter 1980 Ter 1990 Tar 2000 Ter

YENIDEN iN5A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILFNME

{Reconstruction) CANLANDIEMA  (Ranewal) CELISTIRME {Regeneration)
{Revitalization} {Redevelopment)

AGIRLIKLI KAPSAMI

FIZIKSEL BDYUTH EKONOMIK BOYUT % SOSYAL BOYUT

Sekil 1: Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Agirhikh Kapsamin Degisimi

Ik yapilan kentsel doniisiim faaliyetlerinin agirlikli kapsamini fiziksel boyut
olusturmaktaydi (Sekil 1). Kéhneyen ve yipranan kentsel dokuyu onarmak, kentsel
cevre kalitesini arttirmak hedefleniyordu. 1960’lardan 1980’lerin sonuna kadar
kentsel dontlistim faaliyetlerinde ekonomik boyut 6énem kazandi. Diinyada ekonomik
buhranlar yasanmaktaydi ve kiiresellesme 1ile beraber kentlerin ekonominin
merkezleri olarak goriilme siireci, ilk bu donemde basladi. 1990 sonrasinda ise,
kentlerdeki irksal ve sinifsal catigsmalar, su¢ oranlarindaki artig vb. nedenlerle sosyal

boyuta agirlik verilmeye baslandi (Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).
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1950Ter — 19%607ar 1970 Ter 1980 Ter 1990 Tar 2000 Ter
YENIDEN iN5A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
{(Reconstruction) CANLANDIEMA  (Ranewal) CELISTIRME {Regeneration)
{Revitalisation) {Redevelopment)

| EYLEMIN ALANSAL BOYUTU |

KENT VE BOLGESEL LI

MAHALLE piizEypE —  MAHALLE

DUZEYINDE EMI SONRA KENT
EVLEMLER EYL ER DUZEYINDE
EYLEMLER

Sekil 2: Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Alansal Boyutun Degisimi

Ik yapilan kentsel doniisim eylemleri, kent ve mahalle &lceginde
gerceklesmekteydi (Sekil 2). Bir mahallenin veya bir kentin parca parca yikilarak
fiziksel manada yeniden ingas1t Ongoriilmekteydi. 1960’11 yillarin baslamasiyla
beraber, bolgesel diizeyde eylemler gerceklestirilmeye baslandi. Ulkeler ve bolgeler
igin ¢ok Onem arz eden limanlar ve sehir merkezlerinin doniistimii
gerceklestiriliyordu. 1980’lere dogru kiiresellesmenin etkisiyle belli mahallelerin ve
kentlerin dogrudan uluslar arasi sirket yatirimlarina teslim edildigi, gosterisli,
prestijli ve pahali projelerin hayata geg¢irildigi bir donem yasandi. 2000’li yillara
gelindiginde ise, stratejik perspektife dayali, hem kii¢iik, hem biiylik mahalle, kent ve
bolge Ol¢eginde eylemler hayat bulmaya basladi (Robert ve Sykes 1999, Ann-
Beswick 2001).
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19507er — 19607ar 1970 7er 1980 ler 1990 Tar 2000 Ter

YENIDEN IN§A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME

{(Reconsiruction) CANLANDIRMA  (Ranewal) GELISTIRME = {Regeneration)
{Revitalization} {(Redevelopment)

| KARAR VERICILER |

YEREL > MEREEZL % OZEL HALK
YONETIMLER YONETIM SEETOR (Grassroois)
Profesyoneller:

Biirokratlar, Bilim ve
Meslek Adamlan

Sekil 3: Kentsel Doniisiim Eylemlerine Karar Vericilerin Degisimi

Ik kentsel doniisiim eylemlerinde, doniisiimiin ne yonde gerceklestirilecegine
yonelik kararlar, yerel yoOnetimler tarafindan verilmekteydi (Sekil 3). Yerel
yonetimler, belediye bagskaninin liderliginde, birtakim biirokratlar, bilim adamlar1 ve
planlama profesyonelleri esliginde, kentsel doniisiim kararlarinda tek yetkililerdi.
1960’11 yillarda, bolgesel ve iilkesel ¢apta projeler eyleme gegirilmeye baslandi. Bu
tiir kararlar, merkezi yonetim veya eyalet valileri tarafindan veriliyordu. 1980’lere
dogru, uluslar aras1 sirketlerin sehirlerin kaderine y6n vermeye baslamasinin bir
sonucu olarak, karar verme yetkisi “flagship” denilen Oncii sirketlere(6zel sektore)
devredildi. 1990’lardan sonra sehircilikte sosyal boyutun agirlik kazanmasiyla
beraber, yerellesmenin 6n planda oldugu ve halkin plan yapiminda s6z sahibi oldugu
yillar basladi. 2000°1i yillardan sonra gelistirilen kentsel doniistim projelerinin
cogunlugu, halkin pratik bilgi birikimini dikkate alan tiirde projelerdi (Robert ve
Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).
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1950 Ter —— 1960Tar 1970 Ter 1980 Ter 1990 Tax 2000 Ter

YENIDEN iN§A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME

{Reconsiruction) CANLANDIRMA  (Renewal) CELiSTIRME  (Regeneration)
(Revitalization) {Redevelopment)

| TEMEL AKTORLER |

MERKEZ[

OZEL

YGNET]MVE % YONEIIMVE % SEKTUR H SEETOR VE
OZEL SEKTOR (Flagship) YEREL

YONEI'[MLER YONETIMLER

Sekil 4: Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Temel Aktorlerin Degisimi

Ik yapilan kentsel déniisiimlerde, temel aktdrler merkezi ydnetim ve onlarin
yerel yonetimlerdeki temsilcileriydi (Sekil 4). Tamamen devlet biitcesinden ve
merkezi yonetimin direktifleriyle kentsel doniisiim eylemleri gergeklestiriliyordu.
1960’larda bazi1 limanlarin ingasinda ve yeniden yapilandirilmasinda 6zel sektor,
merkezi yoOnetim ile isbirligi yapmaya basladi. Bu isbirliginden memnun edici
sonuclar elde eden merkezi yonetim, 1980’lerden sonra, uluslar arasi sirketlerin
kendi sehirlerinde yatirim yapmalaria imkan verecek ve 6zel sektoriin her tiirlii yer
se¢imi ve planlama kararinda serbest hareket edecegi kentsel doniistimlere giristi.
1990’11 yillara gelindiginde ise, kentsel doniisiimlerde temel aktoriin yalnizca kamu
veya yalnizca 0zel sektdr olamayacagi anlasildi ve son 15 yili igine alan siirecte
kamu-6zel ortakliginda ¢ok sayida proje gerceklestirildi (Robert ve Sykes 1999,
Ann-Beswick 2001).
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3.1.2. Kentsel Déniisiimiin Basarisi ve Siirdiiriilebilirlik ilkesi

Gelismis tilkelerin, kismen de gelismekte olan {ilkelerin son 50 yil iginde
yasadig1 kentsel doniisim deneyimleri incelendiginde, her yapilan doniisiimiin
yerinde olmadigi, faydalarinin yaninda sosyal, ekonomik ve c¢evresel yonlerden
olumsuz yonlerinin de s6z konusu oldugu ve birtakim sorunlar1 beraberinde getirdigi
goriilmektedir. Bu sebeple, 1990’11 yillarin baglamasiyla beraber, bilim ¢evrelerinde,

kentsel doniistimlerin basarisin1 6lgmeye yonelik gayretler hiz kazanmistir.

Kentsel donilisimiin  basarisi, glinlimiizde “siirdiiriilebilirlik ilkesi”
kapsaminda Ol¢iilmektedir. O sebeple, oncelikle “siirdiiriilebilirlik” kavramini

tanimlamak ve bu kavramdan ne kastedildigini anlamak gerekir.

3.1.2.1. Yillara gore siirdiiriilebilirlik tanimlamalar

1987= Gelecek nesillerin kendi ihtiyaglarin1 karsilama yeteneklerine golge
diisirmeden, bugiiniin ihtiyaclarini karsilamaktir (Bruntland Commission, World

Commission on Environment and Development 1987).

1987= Onyaillar ve yiizyillar boyunca korunan bitki ve hayvan materyallerinin net

verimliligidir (Conway 1987).
1987= Toplumun biitlinciil gelisiminden ayirt edilmemelidir (Barbier 1987).

1988= Ortalama bir politikadir. Ulusal mali biit¢enin ve dogal g¢evre varliginin
tilketilmeden, kisi basina gergek gelir goz Oniinde tutularak biiylimenin kabul

edilebilir bir oranda korunmasidir (Turner 1988).

1995= Manasinin dogasinda olan gerilimleri asmak, belirsiz imkanlar dahilindedir

(O'riordan 1995).

1997= Annelik ve Tann gibi, kabul etmemek zor. Ayni zamanda barindirdigi

celiskiler korkutucu (Redclift 1997).
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1997= Uretken belirsiz bir s6z dbegi...sezgisel bir ¢ekicilik, giivenilmez bir kavram

(Mitchell 1997).

1997=Bir 'sey,nesne' degildir, fakat bir yon, bir amag ve bir vizyondur. A¢iklanabilir

ancak tanimlanamaz (Brown 1997).

2000= Siirdiiriilebilirlik bir idealdir. Kentsel amacin yeniden tasarlanmasinin verdigi
giicle, sosyal isteklerin ve mekansal anlamlarin 6zellestigi ve temel ihtiyaglarin

adinin degistigi bir idealdir. Siirdiirtilebilirlik, bu haliyle sosyal arzu ve beklentilerin

daha fazla karsilanacagi bir istiare olarak goriilebilir (Jenks 2000).

2003= Zaman i¢inde siirdiiriilebilirlik kavrami, kendi i¢inde doniisiim gecirmistir ve
elimizdeki segeneklerle riskleri en aza indirme dogrultusunda, stirdiiriilebilirlik i¢in

daha 6nemli sey nedir sorusuna yanit aranmaya baglamistir (World Bank 2003).

2003= Sistemik igerigin korunarak ve gelistirilip devam ettirilerek, insanlarin
gereksinim duydugu veya deger verdigi ihtiyaclarin, hizmetlerin ve konforun, kabul
edilebilir bir maliyetle, gereksinim duyuldugu ve deger verildigi miiddet¢ce devam

ettirilmesidir (Tainter 2003).

“Siirdiiriilebilirlik” kavrami, ilk olarak 1987 yilinda Bruntland’da toplanan
Diinya Cevre ve Gelisme Komisyonu’nca ortaya atilmistir. Kavram, giindeme geldigi
ilk yil, diinya ¢apinda biiyiik ilgi gormiis ve ¢esitli bilim c¢evrelerinde genis yanki
uyandirmistir. Agik bir kavram olmasi ancak ortaya konulan tanimin yeterince net
olmamasi nedeniyle, ¢esitli bilim adamlari, siirdiiriilebilirlik kavrami {izerinde, 6nce
cevresel boyuta, ardindan sosyal boyuta ve son olarak da ekonomik boyuta vurgu

yapma ihtiyaci hissetmislerdir.

1995 yilina gelindiginde, siirdiirtilebilirlik kavramu ile ilgili baz1 siipheler ortaya
cikmigtir. Kavramin fazla soyut oldugu, somut gdostergelerinin olmadigi, ayrica

kendi i¢inde baz1 celiskileri barindirdig: gibi iddialar giindeme getirilmistir.
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1997 yilinda “Brown” tarafindan, siirdiirilebilirligin tanimlanamayip
aciklanabilen bir kavram oldugu ve bir vizyon dahilinde bir anlam kazanacagina
iliskin yapilan tanimlama, bu kavram ile ilgili tartismalar1 daha gergekci ve dogru bir

platforma tagimustir.

2000’1 yillara girilmesiyle beraber, slirdiiriilebilirlik kavramina iliskin birbirini
destekleyen ve daha sahici 3 agiklama yapilmis, bu kavramdan ne beklendigi ve bu
kavramin hayata gecirilmesiyle ne elde edilecegi konulari belli bir temele

oturtulmustur.

3.1.3.  Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiimler

1997 yilindan sonra, “siirdiiriilebilirlik” kavramina gerceke¢i, somut ve kabul
goren anlamlar yiiklenmesiyle beraber, kavram netlesmis ve olgunlasmistir.
Siirdiiriilebilirligin saglanip saglanmadigina yonelik tespitlerin yapilabilmesi i¢in ise
sosyal, ¢cevresel ve ekonomik siirdiiriilebilirlik gostergeleri gelistirilmistir. Ancak bu
tarihten sonra “siirdiiriilebilir kentsel doniisiimler” anlamina uygun ve Olciilebilir

sekilde gergeklestirilmeye baglanmistir.

Stirdiiriilebilirlik ile ilgili 1997 yilinda “Brown” tarafindan yapilan agiklamaya
uygun olarak, “siirdiiriilebilir kentsel doniisiim” kavrami da, tanimlanamaz, ancak
aciklanabilir. Buradan hareketle, siirdiiriilebilir kentsel doniisiimler ile, planh

miidahaleler 1s181nda yapilasmis kentsel mekanda,

“Yerel ekonomiyi gercekten giiclendirecek ayn1 zamanda da giiclii bir sosyal

sistemi ve cevre korumasini insa edecek durumlar ve pratikler nelerdir?

sorusuna yanit aranmaktadir (Weinberg 2000).
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FEONOMIK CANLILIK

(Economical Vitality)

CEVRESEL KORUMA
(Environment Protection)

SOSYAL ADALET
(Social Equty)

Sekil 5: Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiimlerde 3E Dengesi

Buna 3E Dengesi de denir (Sekil 5). Toplum,

- Ekonomik Canliliga,

- Cevresel Korumaya ve

- Sosyal Adalete

es zamanli olarak kavugmalidir (Weinberg 2000).

3.1.3.1. Siirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin basarisini saglayan iki nokta

A- Siirdirilebilirlik siirecinde, kentsel doniisiim projelerinde “kaynak-yogun”
yaklagimlar anahtar rol oynamaktadir (Cochrane 1999). Basarili siirdiiriilebilir
kentsel donlistim stratejilerinde, ekonomi ile ilgili konularin bagindan halledildigi
projelerde, topluma ve cevresel degerlere yonelik hedeflerin gerceklesmesi de o
kadar kolay olmaktadir. Kaynak-yogun yaklasimlarda, ekonomi ile ilgili konular,
kamu-6zel ortaklik yapilarinin kurulmasi ile ¢oéziimlenmistir. Proje finansmaninda

0zel sektor sermayesinin itici gliciine ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Sekil 6: Kingston Kenti I¢cin Olusturulmus Kentsel Déniisiim Projeler Zinciri

B- Siirdiiriilebilir kentsel dontisim de, “projeler zinciri” vardir (Sekil 6).
Siirdiiriilebilirlik tanimlarina gore disiiniildiigiinde, bir doniisiim projesine harcanan
para, diger bir doniisiim projesini yapmaya engel teskil etmemeli, hatta projeler
birbirini desteklemelidir. Ayni zamanda, her projede toplumsal ve c¢evresel
hassasiyetler aynen devam ettirilmelidir (Weinberg 2000). Projeler zincirinin
olusturulmasi i¢in, hem biiyiik hem de kii¢iik projelere ihtiyac vardir. Yalnizca belirli
bliyiikliikte bir alanin tek basina doniistiiriilmesi ile sehre ve toplumun ihtiyacina
yonelik belli amag¢ ve hedeflere ulasmak miimkiin degildir. Sehir i¢in gelistirilen
stratejilerin mekansal yansimalart olan kentsel donlisim projeleri, farkhi
buytikliikklerde ve birbirini destekler nitelikte olmali ki, ama¢ ve vizyonun uzun
vadeli ve istenen sekilde gerceklesmesi s6z konusu olabilmelidir. Bu noktadan
hareketle, Siirdiiriilebilir kentsel donilisiimiiniin  felsefesi, “proje tabanh”

uygulamalar yerine “program tabanl” uygulamalara dayanir (ESDP 1999).
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Sekil 7: Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiimlerde Program Tabanh Uygulamalar

Sehir ve toplum i¢in gerekli programlar tespit edildikten sonra gelistirilecek
projeler, bu programlar cergevesinde, programlarda belirlenen amag¢ ve hedefler
dogrultusunda sekillenmektedir (Sekil 7). Sehrin vizyonuna wuygun olarak
gelistirilebilecek ornek kentsel programlar su sekilde siralanabilir: Yerel ekonomik
biliylime programlari, kentsel yoksullugu onleyici programlar, kentsel cevre sagligi
programlari, ic ve dis goce karsilik gelistirilen programlar, genclerin egitimine
yonelik programlar, kentsel sugu azaltici programlar,...vb.

Program gelistirme ve proje uygulama siirecinde en 6nemli basamak, ortaklarin
belirlenmesi basamagidir (Sekil 7). Ciinkii ¢cok sayida kentsel programi, istenen
amaglar ve hedefler dogrultusunda kamunun tek basina, belirlenen zaman dilimi
icinde ve disaridan mali destek olmaksizin gergeklestirilebilmesi miimkiin degildir

(Sims ve White 2004).
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3.1.4. Kentsel Doniisiimlerde Ekonomik Siire¢
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Sekil 8: Kentsel Doniisiimlerde Ekonomik Maliyet Siireci (Ergun 2004)

Kentsel Dontisiimlerde ekonomik siire¢ (Sekil 8), kentsel doniisiim alaninin
sinirlarinin belirlenmesiyle baslar (Ergun 2004). Proje alani olarak segilen yerin
tasidig1 ekonomik potansiyel, genellikle doniisiim alan1 se¢imlerinde etkilidir. Alan
secimine miiteakip, alanin kamulastirilmasi, miilkiyetin toplulastirilarak tek biitiin
hale getirilmesi s6z konusudur. Bu asamada en fazla rol, yerel yoOnetimlere
diismektedir. Arazinin pazarlanmasi agisindan toplu/tek hale getirilmesinde,
cogunlukla zorunlu arazi diizenlemelerine bagvurulmaktadir. Alandaki arsa ve
gayrimenkullarin kiymetlendirilmesinde, gercek degerlerine karsilik gelen bedelin
hesaplanmasi, projede hak sahiplerinin magdur edilmemesi, halkin projeyi
sahiplenmesi agisindan O6nemli bir noktadir. Proje alaninin kamulagtirilmasiyla
beraber, alanda yasayanlarin proje sonuna kadar gecici olarak ikamet edecekleri

yerlere yerlestirilmesi, bir diger asamadir. Kentsel doniisiim siirecinde, buraya kadar
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yapilan islemler i¢in, kamu yararinin, hak¢aligin ve sosyal adaletin saglanabilmesi
amaciyla en az 2-3 yil ayrilmalidir. D6rdiincii asama, kamulastirilan arazinin, kismi
ve biitlin olarak temizlenerek bosaltilmasi asamasidir. Bosaltilan alana, altyap:
hizmetlerinin getirilmesinin ardindan, alanda yeni ingaatlarin yapimina baslanir.
Alan iginde Oncelikle “lokomotif (6ncii)” yap1 inga edilir. Bu yapi, genellikle 6zel
bir girisime ait alanin, ekonomik ve sosyal manada ¢ekiciligi arttiric1 bir nitelige
sahiptir. Alan ile ilgili spekiilasyonlarin, alan ve c¢evresindeki arsa ve arazi
degerlerini istenmeyen dogrultuda etkilememesi i¢in, bu asama uzun tutulmalidir.
Bu siire iginde, alana diger yatirimcilar cekilir ve alanin yeniden yapilanmasi
gerceklestirilir. Son asamada ise, proje ile iiretilen taginmazlarin satimi
gergeklestirilir. Alanin temizlenmesinden iiretilen tasinmazlarin satilmasina kadar
gecen siire, yaklasik 7 ila 12 yil arasinda bir siireyi kapsamaktadir (ABB 1993,
Ergun 2004).

3.14.1. Ekonomik siirecte 4 temel husus

i. Siire¢ baslangicinda paylastirilmig bir vizyon ile alan i¢in bir plan yapilmasi
birinci temel husustur. Boylelikle doniisiim i¢in bir yon olusturulmus ve alandaki

problemlere odaklanilmais olur.

ii. Siiregte, paylastinlmis vizyon ve yaklasimlarin, alandaki potansiyel
kullanicilarin isteklerini karsilama zorunlulugu ikinci temel husustur. Bu istekler

oradaki piyasa kosullarina gore inip ¢ikma egilimi gosterebilir.

iii. Alandaki geleneksel kullanimlarin ve kiiciik isletmelerin, spekiilasyona ve arazi
degerlerinin ylikselmesine bagl olarak alandan dislanmamasi, siiregte {ligiincii temel

husustur.

iv. Plan biitiiniinde ¢evresel ve sosyal amaclar arasinda bir denge saglanmasi ise

dordiincii temel husustur. Ilk asamalarda ticari yatirnmcilarla olan biitiinlesme
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caligmalar1 esnasinda, bu sosyal ve ¢evresel amaglar géz ardi edilmemelidir (Roos

1999, Cochrane 1999, Ann-Beswick 2001).

3.1.4.2. Ekonomik siire¢ analizi

Bugiine kadar diinyada gerceklestirilen kentsel doniisim eylemlerinin
ekonomik siiregleri incelendiginde, asagida siralanan ortak onemli sonuglara

ulasilmistir (DETR 1997b, Adair ve ark. 1999, Rodney ve Clark 2000) :

v Kentsel doniistim siireci, uzun yillar1 kapsamaktadir. Bu siire zarfinda,
finansman kaynaklarinin yer yer kesilmesi veya tiikenmesi, siirecin basariyla

tamamlanmasina en biiyiik engeli teskil etmektedir.

4 Kentsel doniisiim siirecinde en biiyiik risk, degisken arazi fiyatlaridir. Bir
kentsel doniisiim alaninda, kisa vadeli taleplerin fazlaligi, ikincil alanlarda arazi

fiyatlarinin artmasina neden olmaktadir.

v Kentsel alanlarda, “yatirnma ortam olusturulan” ve “smmrlayicilarin

olmadigi alanlar”, cazip hale gelmektedir.

v Hesapta olmayip sonradan ortaya c¢ikan maliyetler nedeniyle, kentsel
doniislim alanlar1, girisimciler acisindan “getirisi diisiik” yatirimlar olarak

goriilmektedir (DETR 1997b, Gokbulut 1996).

4 Kentsel doniisiimlerde, kiiciik capli ve parcacil ¢oziimlemeler yerine, biiyiik
olcekli ¢oziimlemelerin daha iyi sonu¢ verdigi anlasilmistir. Ancak biiyiik olcekli
coziimlemelerin dezavantajlart da yok degildir: Politik miidahaleler, Komsu simirlari
asma, Alanin sosyal karakterinin degismesi, Biiyiik 6l¢ekli hata yapma riski, Uygun

sermayeye erisim sikintisi,vb. ( Rodney ve Clark 2000).

v Kentsel doniisiim siirecinde, kisa siireli karar verme mekanizmalarindan uzak

durmak, aceleci davranmamak 6nemlidir.
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4 Rekabet ve sermaye olusumu, iiriin ve zaman boyutu arasinda bir denge

kurulmasi zaruridir (Adair ve ark. 1999).

v Altyapis1 tamamlanmis alana c¢ekilecek ilk girisimcinin “giivenilir” veya
“marka” bir firma olmasi, glivene dayali bir mekanizmanin olugmasi ve istenen

tiirde bir gelisime Onciiliik etmesi a¢isindan dnemlidir.

3.2. Kentsel Doniisiimiin Finansmani

Kentsel dontistimlerde kritik faktor, “finans problemleri” dir. Ciinkii kentsel
doniisiim en basta ekonomik bir olaydir. Planlarin gergeklestirilmesi, gerek tiim
onarim, bakim, yikim, yapim, sagliklastirma, restorasyon, gerekse bu islemlerde
katilimi beklenen halk kitlelerinin ekonomik giiciiniin ve refahinin arttirilmasi,

parasal kaynak saglanmasina baglidir (Ergun 2004).

Kentsel doniisiim projelerinde finansmanin iki 6zelligi bulunmaktadir: Tlki,
projenin gerceklestirilmesi i¢in gerekli yatirim finansmani; ikincisi ise, proje ile
tiretilen taginmazlari satin alacak ve bir yatirim araci olarak kullanacaklar igin gerekli
olan finansmandir. Bunlardan birincisi kisa vadeli, ikincisi ise uzun vadeli finansman

gereksinimi olarak ortaya ¢ikmaktadir (Gokbulut 1996).

Kentsel doniisiim finansmaninda kullanilacak olan finans kaynaginin kisa veya
uzun vadeli olusu, uygulamalarda farkli sonuclar dogurmaktadir (Cochrane 1999).
Kisa vadeli kaynaklar, projenin siirdiiriilebilirligini ve devamliligini etkilemektedir.
Uzun vadeli kaynaklar ise, daha ¢ok bankalar veya uluslar arasi finans kurumlar1
tarafindan verilen krediler ile saglandigindan, geri 6denmesinde, yiiksek faiz
oranlarindan kaynaklanan sikintilar ile karsilasilmaktadir. Ancak kentsel doniisiim
stireci uzun bir zaman dilimini kapsadigindan, uzun vadeli finansmana olan ihtiyagc,

kisa vadeye gore ¢ok daha fazladir.
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Bugiin itibariyle gelinen noktada, kentsel doniisiim finansmaninin dogasini,
uzun vadeli finansmanmin saglamlastirilmasi olusturmaktadir. Bu sebeple, gelismis
ilkeler, yerel yonetimlere yonelik, 6zellikle fon mekanizmalan iizerine ve sabit
borclanmada senet(tahvil) yontemleri iizerine bir sistem insa etmislerdir (Rodney
ve Clark 2000). Yerel yonetimler, uzun vadeli elde ettigi finans kaynagini, dogrudan
projeye yatirmak yerine, 0zel girisimin yatirim yapmasina imkan verecek ortami

olusturma amach kullanmaktadir.

3.2.1. Kentsel Doniisiimlerde Uygulanan Finans Politikalar

1990 I yillarla birlikte, angalo-sakson {ilkelerinde kabul gdren kentsel doniisiim
politikalariin genel 6zelliklerini su sekilde 6zetlenebilir ( Parkinson 1997, DETR
1997a, Adair ve ark. 1999) :

- Etkili, genis capl ortakliklar

- Biitiinlesik departmanlar ve fon stratejileri

- Bolgesel bir yaklasimin dillendirilmesi

- Kentsel kétiiye gidiste ekonomik, sosyal ve ¢evresel boyutlarin i¢ ice
degerlendirilmesi

- Izleme(denetim) ve harcamalarin takibinin énem kazanmasi

- Stratejik yaklagimlar

- Etkili ortaklik ve koordinasyon

- Daha iyi hedefler bulma ve kaynaklara yogunlagsma

- Rekabet

- Finansal ve finansal olmayan mekanizmalar1 daha bulugsal kullanmak

Kentsel doniisiim politikalarinin hemen hepsinde, kamunun, 6zel sektor ve
diger yari-kamusal temsilcilerle ortakliklar kurmasi desteklenmektedir. Bu sebeple,
politika uygulayicilar, kentsel doniisimde kamusal paranin en etkili kullanim

yollarindan birinin, 6zel sektoriin daha biiylik meblaglarda yatirim yapmasina olanak
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verecek kaldirim taslarimin dosenmesine harcanmasi ve kamusal finansmanin
saglanmasinda 6zel girisimcilerin artis gostermesinin geregi iizerinde durmaktadir

(UTF 1999a).

3.2.1.1. Kentsel yatirim fonlari

Kentsel dontisiimlerde uygulanan finans politikalarinda 6n plana ¢ikan konular,
etkili bolgesel miidahaleler ve biitiinlesik yerel programlar esliginde, ekonomik
gelismenin arttiritlmasi ve sosyal kohezyonun 6nlenmesi yoniindedir. Bu amaclara
uygun gelistirilen fon mekanizmalari, bu politikalarin hayata gegirilmesinde 6nemli

bir ara¢ olmustur.

Kentsel yatirim fonlar1 ile ilgili oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, finans
kaynaklarimin ve fon mekanizmasinin yiiksek diizeyde uygulanabilirligi, projenin
karakterine, yerel emlak pazarinin basarisina ve makroekonomik kriterlere baghdir

(DETR 1997b).

Yerel Yonetimlere Yonelik Kentsel Yatirim Fonlar:

- Ingiliz Ortakhklar1 (English Partnerships 1994): Kent Odenegi(City Grant),
Ingiliz Arazileri(English Estates) ve Sahipsiz Arazi Odenegi(Derelict Land Grant) 3
temel bilesenli politikasidir. Biiylik bolgesel planlama girisimlerinden baslar, sehir
i¢i biiylik kentsel doniisiim projeleri ile devam eder, i¢sel yatirima dayali ve toplum
katiliminin ~ saglandigt  yerel planlarin  iretilmesini, yerel ekonominin
giiclendirilmesini ve yeni i olanaklarinin olusturulmasini amaclar ( Rodney ve

Clark 2000).
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- Kent Odenegi 1995 (City Grant): Kentsel doniisiim igin bir gesit yatirim fonudur.
Ara isler i¢in ayrilmis bir fondur. Fonda bor¢ verme ve borglanma garantisi 6zelligi
vardir. Ayrica kira garantisi ve siirli da olsa fonda, dogrudan yatirim imkan1 vardir.

Riskli paylasimli ortakliklar(Joint venture) i¢in de fon igerisinde 6denek ayrilmistir.

- Kentsel Miicadele (City Challenge) : Kentsel doniisiim i¢in yine bir ¢esit yatirim
fonudur. Gosterigsiz etkileri ile bilinir. Sosyal diglanmanin Onlenmesi, yerel
topluluklarin giiclendirilmesi gibi etkili sonug ve ¢iktilarin alinmasi i¢in uzun vadeye
ihtiya¢ duyan projelere yoneliktir. Gelecekteki basarinin ipuglarini veren yaklagim
olmustur (DOE 1997). Ayr acenteler, programlar ve uzmanlik tipleri ile etkili
ortaklik yapilarinin kurulmasi amaglanmistir. Bu fonun, yerel yonetimler ile daha
fazla isbirliginde caligmaya tesvik ve coklu sektorel anlayisi cesaretlendirme gibi

ozellikleri vardar.

- Tek Yenileme Biitcesi (Single Regeneration Budget): Kentsel Miicadele’nin
gelistirilmis halidir.Uygulamaya dayal1 gergeklesebilir doniisiim firsatlar1 temelli bir
fondur. Daha kapsamli davet girisimlerine dayalidir (Oatley 1995). Kamusal
sektorler, 6zel sektor, goniilliler ve sivil toplum kuruluslarini iceren yaygin ortaklig
cesaretlendirir. Uzun donemli doniisim aktivitelerinin  basarisinda, yerel
topluluklarin ve onlarin katiliminin doniisiimiin merkezinde olmasi gerektigi fikrini

savunur.

- Tek Yenileme Biitcesi Miicadele Fonu (Single Regeneration Budget Challenge
Fund) : Yerel ekonomide rekabetgiligi arttirarak siirdiiriilebilir ekonomik biiyiimeyi
ve refahi saglamay1 amaglar. Mevcut ve yeni is alanlarint destekler. Cevre kalitesini
korumaya ve iyi tasarimlari arttirmaya yonelik destek verir. Halen kullanilmakta olan

fondur (McGreal ve ark. 2000).
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3.2.1.2. Vergi Artis Finansmam

Ilgili yerel idare tarafindan smirlar1 belirlenmis kentsel doniisiim alaninda,
gelisim siirecinin baglamasindan 6nce belirli bir y1l “taban y11” kabul edilerek, bu yili
takip eden yillarda alandan toplanan miilk vergilerinin bdliinmesini, taksimini ve
yeniden paylasimini 6ngdren bir g¢esit finansman yontemidir. Miilk vergilerinin
yeniden diizenlenmesi ile toplanan para, kamulastirma gibi kentsel doniistimde
ortaya ¢ikacak kamusal hizmet ve altyapr maliyetlerinin karsilanmasinda kullanilir

(Rodney ve Clark 2000).

3.2.1.3. Ozel finans inisiyatifi kontratlar (private finance initiative)

Merkezi yoOnetimin, O6zel finansman hedefine uygun, 6zel girisim finans
diizeyini maksimize etmeyi amacladig1 kontrattir. Merkezi yonetim, yerel yonetime,
Ozel girisimi bir projeye cekebilmesini saglayacak altyapiy1 hazirlamasi i¢in, bu
kontrat araciligtyla finans yardiminda bulunmaktadir. Yapilacak yardimin miktari,
hizmet alaninin biiylikliigline, projenin bir projeler zincirinin baslangict olmasi

durumuna ve Oneriye pazarin ilgi diizeyine gore degismektedir.

Uzun vadeli 6zel finans inisiyatifi kontratlar1 ile kamu sektorii, su hizmetleri
saglayabilmektedir: altyap1 hizmetleri, saglik, sosyal konut, kiitiiphane, okul, hastane

ve diger kamusal tesisler.

Ozel finans inisiyatifi kontratlari, imara ve uygulamaya bagl énemli riskleri
transfere ihtiyac duyar. Bu sebeple, yerel yonetimin, bu finans kaynagindan
faydalanabilmesi, kentsel doniisiim projesi ile ilgili temel riskleri bertaraf etmesine
veya ortadan kaldirmasina baghdir. Cok riskli goriinen alanlar i¢in 6zel finans

inisiyatifi, finans destegi saglamamaktadir (Rodney ve Clark 2000).
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Ozel finans inisiyatifi ile ilgili yapilan elestiriler sunlardir:
v" Ozel finans inisiyatifi, baz1 finansorleri cekememektedir.
v Yardim siireci, gok zaman alici, maliyetli ve karigiktir.

v" Yardimlarda, sinirsiz risk kabul edilmemektedir.

Ozel Finans Inisiyatifi, yapilan elestiriler 1s1¢inda kismen degistirilip kismen

genisletilerek, bugiinkii kamu-6zel ortakliklarinin biinyesine dahil edilmistir.

3.2.2. Kentsel Doniisimde Kamu-Ozel Ortakliklar

Bugiine kadar kamunun veya 0zel sektoriin “tek basmna” baslattigt ve

tamamladig1 bir ¢ok proje;

v Kamu yarar1 agisindan,

v Ekonomik, sosyal ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik kriterleri a¢isindan,
v Yerellik ve zaman boyutlar agisindan,

4 Proje hedeflerine ulasma agisindan

basarili kabul edilmemektedir. Bu sebeple, 1990 yilindan itibaren diinyada, kamu-
0zel ortakliginda kentsel doniisiim projeleri gerceklestirilmeye baglanmistir. Kamu-
0zel ortakliklarinda temel sistem, projenin 6zel girisimin destegiyle en iyi sekilde
tamamlanmasi, yapilan harcamalarin ve ortaya c¢ikan maliyetlerin ise proje

sonrasi olusturulan degerden karsilanmasi iizerine kuruludur.

Ortaklik olusumu, basarili bir déniisiim icin anahtar kabul edilir. Kamu-Ozel
ortakliklar1 3’e ayrilir: Finansal agidan serbestlik, Kamu sektoriine hizmet saglama

ve Riskli paylagimli ortaklik (Rodney ve Clark 2000).
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a. Finansal Acidan Serbestlik

Kamu sektoriinlin rolii ¢ok smirhidir. Kamu sektorii, baslangi¢ planlamasi,
ruhsat, imtiyaz diizenlemeleri, ilave hizmetlerde yardim ve destek, resmi prosediirii
uygulama ve benzeri islerden sorumludur. Ozel sektdr, yapim maliyetini, son
kullanicilardan karsilar. Gegis ticretli yol projeleri, turizm merkezi planlanmasi, bu

tip ortakli projelere 6rnek olarak verilebilir.
b. Kamu Sektoriine Hizmet Saglama

Kamu sektoriine hizmet saglama ile ilgili sistem, kamunun ihtiya¢ duydugu
hizmetlerin 6zel girisim eliyle yapilmasina; 6zel girisimin hizmet bedelini, hizmetin

yine kendisinden karsilamasina yonelik bir sistemdir.

Bir diger ismi Yap-Islet-Devret modelidir. Bu model, bir kamu alt yap1 yatirim
veya hizmetinin, finansmani 6zel bir sirket tarafindan karsilanarak gerceklestirilmesi
ve Kamu tarafindan belirlenen bir siire i¢in isletilmesi ve yine bu siire i¢inde iirettigi
mal veya hizmeti, taraflarin karsilikli saptadiklar1 bir kontrat uyarinca belli bir
siirenin sonunda isletmekte oldugu tesisleri bakimi yapilmis, eksiksiz ve isler
durumda ilgili kamu kurulusuna devretmesi diye tanimlanabilir. Ozel kamu
kurumlari, saglik merkezleri, kiitiiphaneler, okullar, hastaneler vb. tesisler, 6zel
sektor tarafindan insa edilir, bir siire isletilir ve kamu sektoriine devredilir (Imre

2001, Rodney ve Clark 2000).

Ozel girisim, iirettigi mal veya hizmeti, belirlenen bir siire icinde kendisi
isletecegi gibi bazi uygulama orneklerinde oldugu gibi, hizmetin isletimini veya

malin kendisini, bagka bir sirkete kiraya da verebilir.
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c. Riskli Paylasimh Ortaklik (Joint-Ventures)

Iki ya da daha fazla kisinin, sonucu tam kestirilemeyen, kaybetme riski olan
ama kazanma sans1 da olan bir iste ortaklik kurmalaridir. Ozellikle tramvay,
monoray gibi altyap1 projelerinde olur. Bu sistemler ticaret, konut ve eglence
pazarm tetikleyicidir. Genis ¢apli ekonomik fayda saglanir. Daha ¢ok eski endiistri
alanlarinin  déniisiimiinde kurulan ortakliklardir. Ingiliz su yollar1 projesinde,
kurumsal yatirnmcilar ve bankalar ile ortaklik saglanmasi ve su yollarinin
yapimindan sonra, oncelikli doniisiim alan1 olarak su kenarlariin tercih edilmesi, bu

tip bir ortaklifa 6rnek olarak verilebilir (Rodney ve Clark 2000).

3.2.2.1. Kamu-Ozel Ortakhk Yapisi

Ortakliklarda, 3 temel aktor s6z konusudur (Adair ve ark. 1999, Giirler 2003):
Kamu Sektorii Aktorleri, Ozel Sektor Aktorleri ve Yari-kamusal Temsilciler (Sekil

9)

KAMU SEKTORU OZEL SEKTOR YARI KAMUSAL
AKTORLERI AKTORLERI TEMSILCILER

- Merkezi Y&netim Otoritesi - Ticaret I Enddistri Sektorleri - Ulusal veya Uluslararasi
-Yerael Ydnetim Otoritesi - Emlak Sirketleri HKurumlar

- Ozel Sektdr Yatinmellan - Meslek Odalan, Sendikalar
- Arazi Geligtirme Kurumlan - Universiteler

- Planlama ve Tasanm Profesyonealleri =Wakiflar

= Miilk Sahipleri -Yerel Gruplar{MNGOs)

Sekil 9: Kamu-Ozel Ortakhklarinda Temel Aktorler

Bir ortaklik yapisinda, temelde 6zel sektdrden ve kamusal sektdrden genellikle
birbirine esit say1da temsilci yer alir(érnegin 5-6 kisi). Izleme komitesi, kamu-6zel ve
yari-kamusal temsilcilerden olusur(6érnegin 15-20 kisi). Resmi ortaklik yapist (Sekil

10) kurulduktan sonra, yine kamu ve 0Ozel sektor temsilcilerinden olusan bir
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koordinasyon grubu ve calisma grubu olusturularak kentsel doniisiim silirecinin

baslatilmasi saglanir (Smalley 1996).

Ozel Sektér
Temsllcileri

Kamu Sektéri
Temsilcilerl

izleme Komitesi

Yarn-kamusal
Temsilciler

[

| Koordinasyon Grubu |

Caligma Grubu

1

T

T

Digsal Kamu Sektérl
Girdiler AktSrler

Gzel Sektsr
Aktorleri

Yari-kamusal
Temsilciler

Sekil 10: Kamu-Ozel Ortakhk Yapis1 (Smalley 1996)

Kamu-Ozel ortakliklarinda temel amag, kentsel déniisiimiin, kendi kendini

finanse edebilmesidir (Sekil 11). Kamu ve 6zel sektor, kentsel doniisiim siirecinin

degisik basamaklarinda, belirli harcamalar yaparlar ve doniisiim sonrasinda

sermayelerini geri almak ve belirli oranda kar etmek isterler. Elde edilecek karin

orani, proje sonrast olusturulan degere gore degisir. Ozel girisim, her zaman daha

fazla “kar etmek” amacim giiderken, kamu sektori ikili bir rol oynamaktadir:

Kamusal paranin korunmasini ve Kamu yararim saglamak.
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| Kendl Kendind Finanse Eden Déntistim |

[ Batge Tektifnin Kabuld |

T

Kamuszal Paramin En Etkili ve Verimli
Geri Déndgdnin Saglanmas:

o

Ulagilakilir Hedefler

——

Proje Kaynak
B Otlnldgi Dagetirmi

i =7
1 -

DRTAKLIK
(Bir Katalizér Géreyinde)
X;P‘:’ r\-\.

S
Hamu Gzel Yar-kamusal
Sektdrd Sekbar Temsilciler

Sekil 11: Kendi Kendini Finanse Eden Kentsel Doniisiim (Smalley 1996)

3.2.2.2. Kamu-o6zel ortakh kentsel doniisiimlerin basarisi

Yabanci iilkelerin 15 yillik kamu-6zel ortakli kentsel doniisiim c¢abalar
sonucunda, basariyla sonuclanan projelerde ortak noktalar sunlardir: Yerel
yonetimlerin Oncii rolii iistlenmesi, Kamu-6zel ortakliginda dengeli bir isbirligi
yapma, Sermayenin saglanmasi-yatirimeinin iggiidiilerini harekete gecirecek

giliven/risk ortaminin saglanmasi, Kurumsal rol ve sorumluluklarin netlestirilmesi.
a) Yerel yonetimlerin oncii rolii iistlenmesi

Yerel yoOnetimlerin Onciiligiinde (Sekil 12) ancak 6zel sektor igbirligi ile
gergeklestirilen projelerin  halk destegini arkasina daha kolay aldigi, proje
kamulastirma maliyetinin diistiigii, uzun vadeli projelerde bir giiven ortaminin
olustugu ve proje siiresinin kisaldig1 yoniinde yapilan tespitler, yerel yonetimlerin
kentsel doniisiim projelerinde Oncii rolii listlenmelerinin basariya giden yolda énemli

oldugu gercegini ortaya ¢ikarmigtir.
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FONLAR-BOLGESEL TESVIKLER

SANAYICILER MESLEK
PROFESYONELLERI

BIREYSEL YATIRIMCILAR VAKIFLAR-DERNEKLER e
{ROOS, 1999; ANN-BESWICK, 2001; RAC O and HENDERSON, 2005)

Sekil 12: Yerel Yonetimler Liderliginde Kentsel Doniisiim Eylemlerine Katilan
Gruplar

Yerel yonetimlerin finansal, stratejik ve teknik her asamadaki destegi, kentsel
doniisiim  siirecini  ileriye gotiirecektir. Etraflica ve basarili bir ortakligin
yiriitilmesinde ve acik-net ama¢ ve hedeflerin tanimlanmasi noktasinda, yerel

yonetimlerin 6nemli iglevleri vardir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001).

b) Kamu-o6zel ortakhiginda dengeli bir isbirligi yapma

Kamunun ve 6zel sektoriin kentsel doniisiimiin farkli asamalarinda, farkli yonde
kabiliyetleri s6z konusudur. Her iki kesiminde sektorel yeteneklerinden istifade
etmek, projeyi basariya gotiiren etmenlerin basinda gelmektedir (Sekil 13) (Roos
1999, Ann-Beswick 2001).
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Sekil 13: Basari icin gerekli formiil: Kamu-ozel ortakhiklar:

) Sermayenin saglanmasi - yatirnmcin i¢giidiilerini harekete gecirecek

giiven/risk ortaminin olusturulmasi

GUVENIRISK YATIRIMCININ .
g i SERMAYENIN
ORTAMININ =—>—  IGGUDULERINI —)—[ SACLANVAS) ]

SAGLANMASI HAREKETE GEGCIRME

Sekil 14: Basarih Kentsel Doniisiimlerde Sermayenin Saglanma Siireci

Bir projenin gergeklesmesi, ilk Once proje finansmaninin nasil olacaginin
belirlenmesine baghdir. Disaridan girisimcilerin ¢ekilerek proje finansmaninin
saglanmasi, proje alaninda giiven ortamimnin saglanip, ortamda riskin en aza

indirilmesiyle miimkiindiir (Sekil 14). Bu durum gerceklestigi takdirde, sermayenin
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saglanmas1 s6z konusu olabilmektedir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve

Henderson 2005).

d) Kurumsal rol ve sorumluluklarin netlestirilmesi
Sorumluluk ¢akismalari en aza indirilmelidir. Gergekg¢i etaplama ve zamanlama

tablosu kisa ve uzun vadeli olmak {izere agik¢a ortaya konmalidir (Cochrane 1999).

Basar1 i¢in gerekli kabul edilen yukaridaki 4 maddenin disinda, potansiyel
basariy1 arttiran unsurlar ise sunlardir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve

Henderson 2005) :

» Uygulamali stratejik konularda anlagsmanin saglanmasi

» Baslangicta yogun tartismalarin yapilmasi ve hedeflerin tanimlanmasi

» Karmasik ekonomik ve sosyal projelerin yoniiniin dogru belirlenmesi

* Bir master planin gelistirilmesi, kilometre taslarinin olusturulmasi ve dengeli
bir artig ile gelisimin saglanmasi

* Her olagan disi durum ig¢in politikalarin, programlarin ve inisiyatiflerin
uyumu

* Yerel yonetimlerin, halkin, goniillilerin ve 06zel sektoriin karar verme,
yonetim ve proje teslim siirecine dahil edilmesi

» Bilginin yetkilendirilmesi ve paylasimi, her ortagin finansal sorumlulugunun
uzun vadede eklenmesi

» Siirecin baslarinda ortaklarin hareket 6zglirliigiiniin tanimlanmasi

= Halkin projeyi sahiplenmesi

* Denetleme ve degerlendirme
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3.3. Kentsel Doniisiim Projelerinde Ozel Girisim

Tiirk Dil Kurumu so6zliigiinde “6zel girisim”, su ifadelerle yer almaktadir:

Ekonomi alaninda 6zel kisilerin veya kuruluslarin yaptig1 islerin biitiinii, kamu

kesimi disinda kalan is alani, 6zel sektor, 6zel tesebbiis, hiir tesebbiis (TDK 2006).

Ozel girisim, grup bashig: altinda ticaret sektdrlerini, endiistri sektorlerini,
emlak sirketlerini, bireysel yatirnmcilari, arazi gelistirme kurumlarini, planlama ve

tasarim profesyonellerini ve miilk sahiplerini kapsar (Sekil 15) (Giirler 2003).

Ozel girisimciler, birincil amac1 “kér etmek” olan kisi ve kuruluslar1 kapsar.
Ozel girisimcilerde, “sosyal bilin¢” de vardir ancak bu her zaman kardan sonra gelir

(DETR 1997b).

OZEL GiRigim

[ [ [ — | |
Enddistri Emlak Bireysel Geligtirmme Planlama we Tasanm Mk

Sektdreri Sirketlerl ‘Yatinmeilar Kurumian Profesyonelleri Sahipleri

Sekil 15: Kentsel Déniisiimlerde Ozel Girisim Temsilcileri (Giirler 2003)

3.3.1.  Ozel Girisimin Kentsel Déniisiim Projesine Kazandiracaklar

Kentsel doniisiim alanlarinda, “para parayr ceker” kaidesi ve “bir yerde
birikmis bir deger s6z konusuysa, insanlar oraya yonelir’ kaidesi gecerlidir.
dolayisiyla, Ozel girisimin kentsel doniisiim silirecinde ‘“‘arazinin gelisimi” ve

“yatirnmin 6zendirilmesi” noktasinda dnemli islevleri vardir (DETR 1997b).
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Temel olarak,6zel girisimin kentsel doniisiim projelerinde 2 rolii vardir (Sekil 16):
4 Kamudan proje maliyet yiikiinii azaltmak

v Projenin potansiyel etkinligini arttirmak

OZEL GIRISIVON
KENTSEL DONUSTM
PROJELERINDEKI YERI

POTANSIVEL
ETKINLIiGI
ARTTIRMAK

Sekil 16: Ozel Girisimin Kentsel Déniisiim Projelerindeki Yeri

Ozel girisim, ekonomik siirecte kentsel déniisiimlerin her asamasma istirak
edebilecek yeterli donanima, insan kaynaklarina ve sermaye birikimine sahiptir.
Kentsel doniisiim yatirnmlar1 da, dogas1 geregi normal kir diizeyini daha da
yiikseltici bir potansiyele sahiptir. O sebeple, kentsel doniisiim siirecinin baslarinda
bile 6zel girisimler devreye sokulmalidir. Kiicilik yatirimcilar bu siiregte anahtar rol
oynamaktadir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve Henderson 2005, DETR
1997b).

Ozel girisim, bir projede agirhikli olarak, yeni is olanaklarmin ve perakende
ticaret alanlarmin olusturulmasi ve bos zaman faaliyetlerine yonelik tesislerin

olusturulmasi yoniinde hizmetler saglamaktadir (Rodney ve Clark 2000).
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Ozel Girisim ile ilgili karsimiza ¢ikan en 6nemli konular ise sunlardir:
4 Ozel Girisimin Projeye Cekilmesi
v Projenin Basindan Sonuna Kadar Ozel Girisimin Projede Varhigim

Siirdiirmesi

Bu boliimde, ilk olarak 6zel girisimin kentsel donilisiim projesine g¢ekilmesi
konusu arastirilmistir. Devaminda, siirecin degisik asamalarinda farkli 6zel
girisimcilerin istirakini saglayici ve 0zel girisimin projede varligini siirdiirmesini

saglayic1 unsurlar tizerinde durulmustur.

3.3.2.  Ozel Girisimin Projeye Cekilmesi ve Projede Varhigim Siirdiirmesi

Kentsel doniisiim projelerinde, 6zel girisimin projeye cekilmesi ve projede
varligint siirdiirmesi konusu, 3 konu bashgl altinda incelenmistir: Girigimci

davraniglari, Girisime engel teskil eden unsurlar, Girigsimi tesvik eden unsurlar.

3.3.2.1. Girisimci davranislar

Kentsel doniisiim alanlarina, uzun dénemli 6zel girisimcilerin nasil ¢ekilecegi,
0zel olarak tanimlanmasi gereken bir konudur. Yatirimin riskleri ve getirisi agik
olarak tanimlandig1 ve yazili bir anlagma ile alanin kiralanma siiresi ve bedeli
tizerinde bir anlagsma ve garanti saglandigi takdirde, 6zel girisim uzun dénemli

yatirimlara sicak bakmaktadir (DETR 1997b).

Girisimci davraniglari, iilkeden {ilkeye, bolgeden bolgeye farklilik gdsterebilir.
Ancak, sonugta, 0zel amacit “kar etmek” olan kisi veya kurumlarin temel
davranislarinda benzerliklerin olmasi kaginilmazdir. Asagida, 6zel girisimcilerin

genel olarak yatirima yonelik egilimleri, maddeler halinde siralanmistir.
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Ozel girisimin yatirnma yonelik egilimleri

4 Girigimciler, riskin az goriindiigii projeleri tercih ederler.

v Borclanma politikalarina karsi tedbirli yaklasirlar.

v Biiyiik gosterisli oncli yatirnmlar yerine, diisiikk degerli riskin olmadigi,
toplum temelli ve karma kaynakli projeleri tercih ederler.

4 Ozel girisim, biitiin yerel ekonomik aktiviteleri kapsayan (konut, ofis,
aligveris ve turizm) projeleri tercih ederler (Jones 1996).

v Girisimcilerin ~ davraniglari, daha  giivenli  yatinm  stratejilerinin
gelistirilmesinin yaninda, yeni pazar alanlarinda ve bolge icinde kendi farkliliklarini
ortaya koyabilecekleri projeler yoniinde degisir.

4 Gayrimenkula yatirim yapmak, belli bir geri doniisiin hissedilmesine,
yatirimin giivenligine ve riskin dagitilmasina baglidir. Bu sebeple, makro ekonomik

kosullar, girisimci davranislarini sekillendirici etkiye sahiptir.

v Bir girisimcinin yatirima karar vermesinde en biiyiikk etken, genel pazar
egilimleridir.
v Girisimciler ac¢isindan toplam geri donils sezgisi, yatirimlarda birincil

etmendir. Ardindan sirasiyla riskin dagitilmasi, yatirnmin giivenli olduguna dair
sezgi, yeni ig firsatlar1 yakalamanin getirdigi faydalar ve bir ¢ikis stratejisinin varlig

yatirimlarda diger siralanan etmenlerdir (McGreal ve ark. 2000).

Cikas Stratejisi(Exit Strategy): Bir sirketin, elindekilerini, miimkiin olan maksimum
geri doniisli saglayacak sekilde paraya doniistiirmeye yonelik gelistirdigi metoddur.
Arazinin gelistirilmesi ve miilkiin pazarlanmasi ile ilgili etkili bir stratejidir. Pazar
durumuna ve endiistri egilimine biiylik oranda bagimlidir. Bir arazi gelistirme
projesinin basarili olabilmesi, farkli bir ¢cok 6genin yerine getirilmis olmasina
baglidir. Bunlar; konum, planlama, pazar zamanlamasi ve dogru pazarlama
hedeflerin belirlenmesi, mevcut finansman giicii ve finansman yapisi, insaat

maliyetlerinin ve planlanan programin uyumlandirilmasi, iyi yonetisim, saglikli bir
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ekonomi, uzlagsma sanati, kaliteli servisler, iyi hal ve sans faktorii olarak siralanabilir

(Zuckerman ve Blevins 1991).

3.3.2.2. Girisime engel teskil eden unsurlar

Kentsel doniisiim alanlarinda girisime engel teskil eden unsurlar sunlardir:

v Fon sisteminin yeterli veya etkili olamamasi, fazla biirokratik olmasi,
girisime engel teskil eden unsurlarin baginda gelmektedir. Yerel yonetimler, kamusal
fonlardan yeterince faydalanamadigi zaman, kamu, gerek arazinin toplulagtirilmasi
gerekse altyapi hizmetlerinin alana gotiiriilmesi noktasinda yatirim igin istenen

zemini hazirlamakta giigliik cekmektedir.

v Kentsel doniisiim alaninin yakin cevre kalitesindeki diistikliikk, girisime
yonelik bir diger onemli etkendir. Proje alaninda her ne kadar basarili ve kaliteli bir
dontisiim gerceklestirilmis olsa da, alanin yakin ¢evre kalitesindeki diistikliik, proje
sonras! iiretilen degeri asagilara ¢ekecektir ve projeden istenen karsiligin alinmasi

giiclesecektir.

v Kentsel doniistim alaninda, arazi veya miilk fiyatlarinin fazla sisirilmis
olmasi, kiymetlendirme metodolojisinin seffaf olmamasi, girisimcilerin bu alanlara
yatirrm yapma, milk satin alma/kiralama veya saglanan hizmeti isletme

konularindaki isteklerini azaltacaktir (Sieracki 1994).

v Girisimciler agisindan saglanan vergi kolayliklarimin yeterli ve elverisli

olmamasi, girisime engel teskil eden etmenler arasindadir.

v Projede, yonetim maliyetlerinin yiiksekligi ve ardi sira ¢ikan ilave yeni
yonetim maliyetleri, kurulan kamu-6zel ortakligmin etkili olamamasindan dogan
giivensizlik ortami, girisimcilerin siirecten ¢ekilmelerine neden olabilmektedir

(McGreal ve ark. 2000).
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4 Planlama sistemindeki gecikmeler ve belirsizlikler, arazi (miilkiyet)
toplulastirilmasinda yasanan giigliikler, vergilendirme ve yardim fonlarindaki isleyis
celiskileri, girisimi engelleyen kurumsal ve hukuksal etmenler arasinda sayilmaktadir

(Adair ve ark. 1999).

Risk

Girisime engel teskil eden unsurlarin temelinde “risk faktorii” yatmaktadir.
Ozel girisim, miilk pazarinda, genellikle gelir diizeyine ve sermaye biiyiimesine bagl

olarak yatirim yapar. Dolayisiyla pazari, risk ve belirsizlik zonlari olarak algilar.

Ozel girisim finansim1 gekmek, en basta riskin azaltilmasinin saglanmasiyla
miimkiindiir. Projelerde, risk ihtimallerini iyi diistinmek gerekir. Yapilan analizler,
hassas, iyimser ve kotiimser olmak iizere 3 tiirli senaryo iizerinden olmalidir.
Simiilasyonlar ile senaryolar test edilmelidir. Farkli girdileri birlestirerek, olabilecek
ihtimaller goriilmelidir. Bdylece olast sonuglardan, belirsizligin - diizeyi de

anlasilabilir (Adair ve ark. 1999, Rodney ve Clark 2000).
“Risk” ile “Belirsizlik™ arasinda fark vardir:
Risk : Zarara ugrama tehlikesidir (TDK 2005).

Belirsizlik  : Belirsiz olma durumu (TDK 2005).

Riskte, ihtimaller tam tahmin edilebilir. Belirsizlikte, tahmin yapilamaz. Bu
sebeple, kentsel doniisiim projelerinde, 6zel girisimin projeye c¢ekilmesinde, riskler
en aza indirilerek, belirsizlikler ortadan kaldirilmalidir. Belirsizliklerin minimum
diizeye indigi durumlarda, projeden beklenen verim ve kar diizeyleri kolaylikla

anlagilir hale gelir.

Risklerin yonetilmesinde, icine c¢ekerek sindirme, azaltma, bir havuzda

toplama, baska yone kaydirma, emniyet altina alma veya uzak durma gibi yontemlere
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basvurulabilir. Bunlardan herhangi birisinin yapilmasi, 6zel girisimin projeye bakis

acisini degistirir (Rodney ve Clark 2000).

Girisimcinin elde edecegi kar, seffaf bir sekilde bilindiginde, girisimei, riskin

daha az oldugu, karsiligin daha fazla oldugu alanlara dogru kayma egilimi gosterir.

Kamu-6zel ortakhiklarinda, kamunun kurumsal anlamda gelistirmesi gereken

en onemli beceri, kentsel doniisiim alanlar1 daha cekici hale getirilirken, 6zel

girisimcinin elde edecegi kar diizeyini ayarlama ve proje getirilerini kamu

yarari yoniinde kullanma becerisidir.

[lk olarak projede temel riskler tanimlanmalidir (McGreal ve ark. 2000):

NSNS

Planlamanin uzun siirmesi

Miilkiyet toplulastirmasinin uzun siirmesi ve pahali olmast

Arsa ve yap1 maliyetinin beklenenden yiiksek olmasi

Alan temizlemenin uzun ve pahali olmasi

Arkeolojik kazilara vb. durumlara rast gelme

Ulusal veya uluslar aras1 bagis ve yardim yonetmeliginde degisme
Hedeflenen kira bedeline ulagamama

Kisa kira kontratlarinin bitmesine mukabil yeni kira kullanicis1 bulamama

Makro ekonomideki degismeler

Proje siiresince ve proje sonrasinda ortaya ¢ikabilecek riskler ise sunlardir

(Sieracki 1994) :

v

NS N NN N S

Pazar fiyati ile arazi sahibinin 6ngordiigii deger arasindaki farklar
Paraya donmeme(hemen satilamama)

Yiiksek yonetim maliyeti

Diistik kazang akis1

Kiymetten diisme(asinma payi)

Bozulma(yipranma)

Miilkiyet bilgilerindeki eksiklik

Degerlendirme metodolojisinde kullanilan bilgilerin seffaf olmamasi
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3.3.2.3. Girisimi tesvik eden unsurlar

Kamusal politikada ve siiregte agiklik/netlik, kentsel doniisiimlerde girigsimi
tesvik eden unsurlarin basinda gelmektedir (Raco ve Henderson 2005).
Ortakliklarda, her seyin anlagma dahilinde olmasi, anlagmalarda agik bir kisim
kalmayacak sekilde ¢oziimlemelere gidilmesi dnemlidir. Ne kamu, ne de 6zel sektor,

normal dis1 veya goriinmeyen beklentiler iginde olmamalidir.

Arazi toplulastirmasi, kentsel doniisiim alanlarinda girisimcileri yonlendirici ve
yatirimui arttirict en dnemli tesviktir. Daha ¢ok kamu tarafindan gerceklestirilen arazi
toplulastirma uygulama siirecinde, kamunun para yardimlarindan istifade etmesini

kolaylastirici yonetsel tedbirler alinmalidir.

Altyapt hizmetlerinde, minimum standardin belirlenip garanti edilmesi,
girisimcilere giiven vermek agisindan uygulamada yerinde bir tesviktir (Roos 1999,

Ann-Beswick 2001).

Belirlenen hedeflerin 6zel girisimin Onceliklerine goére ve ticari gereksinime
gbre yapilmasi, 6zel girisimciler acisindan olumlu olmakla birlikte, kamusal yararin
korunmasi ve toplumsal menfaatlerin kollanmasi noktasinda, belli basli alanlar

disinda her alan i¢in tasvip edilen bir uygulama degildir.

Proje alanlarinda, cevresel kaliteyi arttirmaya yonelik eylemler, girisimcilerin
alana olan ilgisini arttiracaktir (Roos 1999, Ann-Beswick 2001, Raco ve Henderson

2005).

Uzun donemli vergi firsatlari, girisimciler agisindan 6nemlidir. Her yatirim,
baslangicta bir ¢ok riski ve kaybi biinyesinde barindirir. Baslangictaki zorluklarin
asilmas1 ve girisimcilerin yeni alanlarinda tutunabilmeleri, vergi kolayliklarinin
saglanmasii gerektirir. Yatirimcilara ve son kullanicilara, talebi arttirmak amagh
vergi kolayligi diizenlemelerinin, 0Ozellikle risk karsiti yatirnmcilar igin faydali
oldugu diistiniilmektedir. Vergi yardimlar, kiiciik kamusal sektor sermayelerinin

yeni is olanaklar1 olusturma ve yatirim olanaklarini yiikseltme gibi sekillerle projeye
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dahil olmasini saglamaktadir. Ancak "Yatirim Alanlari(Enterprise Zone)” denilen
onemli alanlarda biiylik sermayelere ihtiya¢ duyuldugundan, vergi indirimi ile

yatirimdan beklenen karsilik azalmaktadir (DETR 1997b).

Basta, finans kaynaklarinin tedariki ile ilgili bilgilendirme olmak iizere, kentsel
doniisiim stirecinin baglangicindan sonuna kadar, her tiirlii diisiincenin ve ilerlemenin
gerek ortaklarin, gerek bu donilisiimden etkilenen gruplarin, gerekse de yeni 6zel
girisimcileri ¢cekme yolunda halkin bilgilendirilmesi, girisimcilerin projede varligini

stirdiirmesini saglayict unsurlardandir (McGreal ve ark. 2000).

Yukarida sayilan hususlarin disinda, kentsel doniisiim alanlarinda yatirimi
tesvik eden unsurlari bashklar halinde soyle siralayabiliriz (Adair ve ark. 1999,

McGreal ve ark. 2000) :

v Geri Doniis Orani : Nakit akisinda zaman programlamasi yapma, maliyetin
tistline ¢ikmaktan uzak durma, hesapta olmayan masraflara kars1 hazirlikli olma ve
muhtemel masraflar1 belirleme, finanse edilen projeden uygun geri doniis almayi

saglama.

4 Yatirnmin Giivenli olusu: Riskin, ortaklar arasinda esit oranda paylasiliyor

olmasi.

4 Yeni Is Firsatlarn Dogmasi: Farkli sektorlere yonelik ve ozellikle yerel

girisimcileri projeye ¢ekebilecek is olanaklarinin olusturulmasi.

v Bir Cikis Stratejisinin Varhgi: Projenin basariyla sonlanabilecegine karst

giiven ve elde edilecek kazanca yonelik bilgilenme.

v Daha Onceki Islerdeki Basar1 Diizeyi: Basariyla sonuglanan her isin, yeni

projelerin hayat bulmasini kolaylastirmas.
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4 Déniisiim Acenteleri ile Olan Iyi Iliskiler: Yerel yonetimlerin, kentsel
dontlistim projelerine ilgi duyan sektdr temsilcileri ve firmalarla olan diyalogun

artmasi.

Sirketlerin Imaji ve Rekabetci Tavirlar: Oncii ve prestij projelerde, kendilerini
sektoriin Onciisii kabul eden sirketlerin 6n planda yer alma ¢abalari; benzer

sektordeki sirketler arasinda, sektorel platformda geri kalmama miicadelesi

v Sosyal/Toplumsal Nedenler: Toplumun bazi 6zel tiirde yatirimlara ihtiyag

duyuyor olmasi.
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4. ALAN ARASTIRMASI

Konya Ornegi: Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi ve Eski Otogar Kentsel Doniisiimleri
(Ek-1).

4.1. Orneklem Alam

4.1.1. Konya Kenti

Konya, i¢ Anadolu Bolgesi i¢inde bes ana merkezden (Ankara, Eskisehir,
Konya, Sivas, Kayseri) biridir. I¢ Anadolu Bélgesinin tiimiinii etkisi altinda
tutmaktadir. Konya kenti 2000 Niifus Sayimmina gore iilkenin 6. biiylik kenti
durumundadir. Sanayi alanlarinin genisligi ve bu alanlardaki hizli gelisme kentin
niifus artisin1 olumlu yonde etkilemektedir. Konya hizli bigimde gelisen ve
zenginlesen bir kent olmasma karsin, kentin niifus artis hizi diisiiktir. Kent,
genellikle il ve bolge icinden ve ayrica gelisen sanayi ve diger sektorlerdeki artigla
beraber giineydogu gibi uzak bdlgelerden de go¢ almaktadir. Konya, tarimsal aletler
ve tarimsal iiriinlerinin imalati, {iretimi ve ithracatinda {ilke ¢capinda s6z sahibi olmus

bir kenttir'.

4.1.2. Merkezi is Alam: Idari ve Ticari Merkez

Konya kentinin genis bir hinterland1 ve etki alan1 bulunmaktadir. Konya’da
{iretilen ticari ve smai iiriinler, Istanbul, Bursa dahil pek ¢ok biiyiik kente ve yurt
disina pazarlanmaktadir. 2000 yilinda Konya’da calisan niifusun %14,7’si ticaret

sektorlinde ¢alismaktadir. Konya’da, toptan ve perakende ticaret ve hizmetler 109 ha

' Mezkur bilgiler, Konya Biiyiiksehir Belediyesi resmi web sitesinden alinmustir. (www.konya.bel.tr)
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alan kaplamakta ve kentli niifus basma 1,56 m’ ticari saha diismektedir. Bu alanin

yaris1 toptan ticaret diger yarisi perakende ticaret ve hizmetlerdir.

Merkezi Is Alani, kentin canli ve yogun ana merkezidir. Mevlana, Alaeddin
Tepesi, Zafer, Belediye ve Eski Otogar civarii kapsamaktadir. Konya merkezi is
alani’nin diger merkezlerden 6nemli bir farki, Konya’ya ait kentsel, bolgesel ve hatta
iilkesel olcekte tarih ve kiiltiir mirasini, baska hi¢ bir yerde bulunmayacak sekilde
biinyesinde barindirtyor olusudur. Mevlana Kiilliyesi, Alaeddin Camisi ve sit alani

icindeki diger tarihi eserler bunlarin 6rnekleridir.

Merkezi is alaninin diger bir 6zelligi, Konya ekonomisinin sunabilecegi en
ihtisaslagmig ticaret ve ticari / mesleki / mali hizmet kuruluslarinin bulundugu yer
olmasidir. Bu servisler semtlerde bulunmadigindan, tiim kent biitiiniinden MIA’ya

devamli bir yolcu akimi s6z konusudur.

Bunlarin 6tesinde, Konya merkezi is alan1 “Biiyliksehir Belediyesi” ve “Konya
Valiliginin ¢esitli kuruluslarini barindirdigindan, ayni zamanda bir yonetim ve
haberlesme merkezi gorevini de yiiklenmistir. Merkez iginde “Vilayet” ve
“Biiyliksehir Belediyesi”ne ait hizmet alanlar1 21 ha., diger kamu kurulus alanlari ise
286 ha. alan kapsamaktadir. Bu, kentli basina 4,4 m? ile ticaretin yaklasik {i¢ kat1 bir
alandir (Konya Ulasim Master Plan Raporu 2001).
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4.2. Konya i¢in Hazirlanan Nazim Planlar ve MIA Kararlar

4.2.1. 1946 Konya imar Plam MIA Kararlar

1946 imar plani1 kararlarina gore (Sekil-17), ticaret alanlarinin Alaeddin Bulvari
iizerinde yogunlasacagr ve buna iliskin olarak Alaeddin-Mevlana aksinin ticaret
bolgeleri olmasina yonelik plan kararlar1 getirilmistir. Ticaret alanlar1 i¢in yaklagik

12 ha. alan Ongoriilmiistiir. Bu alan, Konya’nin toplam yerlesim alaninin %]1,5’ine

tekabiil etmektedir.

Sekil 17: Konya 1946 imar Plam

Ulagim sistemi ile ilgili olarak musalla mezarliginin kuzeyinden baslayan,
kuzeydoguda konut alanlarimi g¢evreleyen, Tiirbe Mezarligi’nin batisindan gegerek,

kenti glineydoguda ve giineyde g¢evreleyen bir ¢evre yolu planlanmistir. Bu yol
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sanayi alaninin kuzeyinden gecerek, istasyonun dogusunda sona ermektedir. Yine
kentin kuzey ve giiney uclarimi baglayan bir de anayol planlanmistir (Istanbul yolu).
“Alaeddin Mevlana aks1” ve “Meram yeni yol” olarak bilinen yollar diger énemli

yollardir.

Yerlesmenin, tarihi kent merkezi odakli bir bicimde gelisme deseni gosterecegi

Ongorilmiistiir. Kentsel gelisme yonii olarak ise kentin bat1 yonii secilmistir.

4.2.2. 1954 Konya Nazim Imar Plam MiA Kararlan

1954 plani, revizyon-ilave imar plan niteliginde olup yaklasik 912 ha. alam

kapsamaktadir (Baydar 1954).

Planda, kentteki ticaret ve is alanlar1 1946 planindaki yerlerinden giineye ve
batiya dogru kaydirilmistir. Alaeddin Tepesi’ne kadar uzanan bir ticaret bolgesi
planlanmistir. 1946 planinda kuzeybatida planlanmis olan konut alanlari kismen
ticaret ve yonetim alanlarina doniistliriilmiistiir. Planlama alaninin %2,85°1 (25,6 ha.)

ticaret alan1 olarak tasarlanmistir.

[k imar planinda yer alan gevre yolu giizergahi degisikliklerle birlikte bu plan
doneminde de yer almis, kentin giineydogu kesimine sehirlerarast otobiis terminali
Onerisi getirilmistir. Bu planlama karar, ticaret alan1 gelisimini giineye dogru
kaydirmistir. Bununla birlikte geleneksel merkez ile Alaeddin Tepesi arasinda ticaret

alanlarinin gelisimi de devam ettirilmistir.

Kentsel gelisme yoOnii bat1 ve kuzey-bati olarak belirlenmistir. Terminal alani

Onerisi ve yer se¢imi, kent merkezinin glineye dogru gelisimi ile sonuglanmigtir.
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4.2.3. 1960 Oncesi Konya MiA Mevcut Durumu

1966 nazim plan yapimi 6ncesi, Konya i¢in ¢ikartilan mevcut arazi kullanim
durumuna bakildiginda (Ek-2), merkezi is alaninin sacaklar halinde, kendisine
baglanan 1.derece yollar ekseninde biiytidiigii goriillmektedir. Alaeddin Tepesi’nden
batrya ve giineydoguya dogru kuvvetli ticari kollar uzanmaktadir. MiA’daki bu
sacaklanma, MIA’nin o giinden gelisme egiliminin bat1 ve giineydogu istikametinde
olacaginin izlerini vermektedir. Giineydogu yoniinde gelisme, Konya’nin tarihi kent
merkezine bagli olarak gergeklesirken, bati dogrultusunda gelisme, kamu donati
alanlarmin aym istikamette olmasiyla agiklanabilir. Benzer sekilde MIA’nin

batisinda yer alan tren gar1, MIAy1 sekillendiren unsurlarin basinda gelmektedir.

MIA’y1 gevreleyen yerlesim alanlarmin her yonde genisliyor olusu, Konya nin
bu dénemde hizli bir bilyiime evresine girdigini gdstermektedir. inceleme alam
olarak secilen kentsel doniisiim alanlarinin, 1946 planinda heniiz imara bile
acilmamigken, 1960’larda birer mahalleye doniismesi, 15 yillik siire iginde
Konya’nin hizli bir niifus artis1 ve dolayisiyla hizli bir kentsel biiylime baskisi ile

kars1 karstya kaldigin1 dogrulamaktadir.

4.2.4. 1966 Konya Nazim imar Plam MiA Kararlan

Konya kenti i¢in yeni bir imar plam1 yapimminin artik zaruri olmasindan
hareketle, 1964 yilinda “Iller Bankas1” tarafindan diizenlenen bir yarisma ile 1966
Konya Nazim Plam1 hazirlanmistir (Ek-3). Bu planda, Konya kentinin bolgesel
Ol¢ekte Orta Anadolu’da Ankara’dan sonra ikinci biiyilik sehir olma hacmine sahip
oldugu ve bu ¢ergevede perakende ve toptan ticaret kollarinda gelismeler ile birlikte
hizmetler sektoriinde de gelismeler yasanabilecegi tahmin edilmis, buna bagli olarak
kentin Istanbul ve Ankara yollarinin girislerinin bulundugu kesimde bir toptan ticaret

bolgesi Ongorilmiistiir.
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Ticaret alanlar1 planlama alanmin yaklasik %2,1°ini olusturmaktadir. Ana
merkezin sahip oldugu yogunlugu azaltmak amaci ile ikinci derece merkez Onerisi ile
kentin ¢ok merkezli bir yapiya gececegi ongdriilmiistiir. Bu amagla sosyo-kiiltiirel ve
yonetim agirliklt olmak ve kentin istenen yonde gelismesini desteklemek iizere;
mevcut merkezin kuzey batisinda merkezin devami niteliginde modern bir merkez
olusturmak amaclanmistir. Bu amacla yonetim birimleri ile ticaret alanlarinin bir
arada bulundugu ikinci bir merkez planlanmistir (6rneklem alani olarak segilen

bolge).

Yeni terminal alammnin da Ankara ve Istanbul yollar1 girisine alinmasinin,
etrafinda yeni bir ticaret halkasi olusturacagi, kentin ticaret yapisinin da bu sebeple
kuzeye dogru gelisecegi ongoriilmiistiir. Bunun paralelinde ticaret alaninin terminal
alanindan da gilineye dogru (Nalgact Caddesi iizeri) inerek merkezi is alanina dogru

yonelecegi diisiiniilmiis ve bu aks ticaret band1 olarak planlamistir (Yenice 2005).

4.2.5. 1983 Konya Cevre Diizeni Plam1 MiA Kararlar

Yasanan hizli kentlesme donemi igerisinde Konya kenti niifusu hizla artma
egilimini stirdiirmustiir. 1975 yilinda kentin planinin gereken ihtiyaca karsilik
veremedigi tespit edilmis, 1983 yilinda Konya ¢evre diizeni plant hazirlanmistir (Ek-

4).

Bu planda, ticaret alanlari i¢in yaklagik 490 ha. alan ayrilmistir. Bu planlama
alaninin %3,8’ine karsilik gelmektedir. Toptan ticaret ve depolama alanlar1 i¢in ise

325 ha. alan planlanmustir.

1983 plan1 temelde Biiyiliksehir modeli oncesi durumu yansitan bir planlama
anlayisina sahiptir. Bunun ise en belirgin 6zelligi yeni bir alt merkez olusturma
cabasi gosterilebilir. Kentin kuzey gelisme koridoru iizerinde, IV Nolu gecekondu
onleme bolgesinin kuzeyi ve Istanbul yolunun bati kisminda yeni kent merkezi

olarak tanimlanan bir bolge tasarlanmistir (bu alan giiniimiiz otogar ve Real aligveris
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merkezi civaridir). Plan, merkezi is alaninin da, benimsenmis olan kentsel gelisme

yoniine paralel olarak kuzeye dogru gelisecegini 6ngdrmiistiir (Yenice 2005).

4.2.6. KONPLAN 2020 MiA Vizyonu/Stratejisi

1983 plan sonrasi tarim alanlarinda konut gelisiminin ortaya ¢ikmasi tarim
alanlarini tehlikeye sokmus, ayrica bu alanlarin kentin en algak kotunda olmasi hava
kirliligi ve altyapi maliyetinin artmasina sebep olmustur. Bu durum, 1990’1 yillarin
sonunda Konya i¢in yeni bir nazzim plan yapimini zorunlu kilmis ve Konya

metropoliten alanin1 kapsayan KONPLAN 2020 nazim plan1 hazirlanmistir (EK-5).

1999 yilinda hazirlanan Konya 2020 nazim planinda, yaklasik 900 ha. Ala
ticaret kullanimina ayrilmistir (Sekil 16). Bu planlama alaninin yaklasik %3’iine
karsilik gelmektedir. Bununla birlikte toptan ticaret alanlar1 %1, perakende ticaret

alanlar1 ise %0,8’ini olusturmaktadir.

WWW
\Iﬁlﬁlﬁl

Sekil 18: Konya 2020 Merkez Alan Dagilim

2020 planinda ¢ok merkezli kent yapisinin avantajlarindan yararlanmak amaci
ile merkezi is alani, bliylik alt merkez, kiiclik alt merkez ve semt merkezlerinden

meydana gelen bir merkezler hiyerarsisi kurgulanmistir (Tasc1 1999).

Merkezi i alaninin kuzeye dogru gelisecegi Ongoriilmiistiir. Planda ticaret

alanlarinin Ankara yolu boyunca parabolik bir gelisme gostermektedir. Kiigiik sanayi
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sitesi, toptancit hali ve yakin c¢evresi de merkezi is alan1 smirlari igerisinde
kalmaktadir. Bununla birlikte Kampus, Tomek (Kentin kuzeydogusunda Aksaray-
Ankara yollar tizerinde bulunmaktadir) ve Kuzey gelisme merkezlerinde olmak
lizere li¢ biiyiik alt merkez olusturulmasi hedeflendigi belirtilmektedir (Tasc1 1999).
Eregli-Karaman yollart boyunca ve Sille yerlesmesinin kuzeyi gibi gelisme
bolgelerinde ikincil, ficlinciil ve dordiinciil olarak simiflandirilmis kiigiik alt

merkezler yer alacag1 dngoriilmektedir.

4.2.7. 2001 Ulasim Master Plam1 MIiA Kararlan

Konya’nin 2020’ye ulasim sorunlarimi da ¢6zmiis bir sekilde hazir olmasi
gerektiginden ve KONPLAN 2020’nin tek basina buna ¢6ziim getiremeyeceginden
hareketle, 2001 yilinda “Ulagim Master Plan1” hazirlanmistir (Ek-6).

Ulasim master planinin karayolu 6nerilerinde ortaya konulan temel yaklagim ile;

v Mevcut ve KONPLAN 2020 kararlar ile onerilen karayolu altyapisinin en {ist
diizeyde kullanilmasi ve bu amacgla dolasim diizenlemeleri, kavsak ve gecis diizen-

lemelerinin (alt iist gecitler ve kath kavsaklarin) gelistirilmesi,

4 Mevcut yol sebekesinde siirekliligi ve biitiinliigli saglamaya yardimci olacak

yeni sebeke eklemeleri yapilmast,

v KONPLAN 2020’nin stratejik kararlarini etkileyecek yeni dnemli karayolu
baglantilar1 planlanmamasi, ancak bu tiir yeni baglantilara olan ihtiyacin planda

revizyon yapacaklara onerilmesi amaclanmistir.

Ulagim nazim plan c¢alismalarinda, niifus ve igyerlerinin gelismesinin
ongoriildigii bir ¢cok alanda, yol sebekesindeki yetersizlikler ortadan kaldirilmaya
calisilmistir. Ayrica, 2020 nazim planinda yeni yol baglantilar1 gelistirilmesi konusu
tizerinde Onemle durulmustur. Gerek KONPLAN 2020 ve gerekse daha Once
uygulamaya konmus bulunan nazim ve uygulama imar planlarinda verilen imar

haklarinin ve genel yerlesim / dolasim semasi kararlarinin degistirilmeden (ya da
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olabildigince az degisiklik yapilarak) ulasim taleplerini karsilayacak c¢oziimlerin
gelistirilmesi i¢in 6zellikle toplu tasim, bisiklet ve yaya ulagimi konularinda gerekli

Onlemler alinmstir.

Mevcut ve planlarda Onerilen karayolu sebekesinde yol kademelenmesinin
olusturulmasi, belirlenen trafik ve dolagim stratejilerine uygun olarak gelistirilen
katli kavsaklar, alt ve {ist gecitlerle trafik akimlarinin siirekliliginin saglanmasi

diisiiniilmiistiir.
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4.3. Doniisiim Alanlarinin Tanimlanmasi

4.3.1. Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim Alam

S6z konusu alan, Konya sehir merkezinin kuzey batisinda yer almaktadir.
Bolge icinde, 1980’11 yillarin basinda “Belediye” binasi i¢in alan kamulastirilmistir.
Insaat ise 1989 yilinda tamamlanmstir (Resim-1). 1980 yilindan itibaren, biiyiik
boliimii bag/bah¢ceden ve miistakil konutlardan olusan bdlge, hizli bir kentsel
doniigiim siireci i¢ine girmistir. Plansiz olarak gerceklesen alanin doniigimii 5
asamada gergeklesmistir (Sekil 19). Yaklasik 20 yil devam eden siiregte, 3 kez
belediye yonetimi degismistir (Ek-7, Ek-8, Ek-1).

LASAMA

Biiyiiksehir belediyesinin hemen batisinda yer alan ve tek aileye mensup
sahislara ait olan arsa iizerine, 5 bloktan olusan Yapici Is Merkezi*’nin (1985), Esnaf
Dernekleri Birligi Hizmet Binasi (1988) ve Konya Defterdarlik Binasinin (1988)
ingaatina baglanma siirecidir (Resim-2) (Mehmet Kegeciler donemi:1978-1980,
Ihtilal Siireci: 1980-1984, Ahmet Oksiiz donemi: 1984-1989 ).

II. ASAMA

Yapic Is Merkezi’nin kuzeyine, her biri 2’ser bloktan olusan ii¢ adet (Demirci,
Niive ve Kemerli) is merkezi (1987) (Resim-3) ve Kemerli Apartmani’nin (1987);
iki tane 12’ser kath Belediye Lojmanlarinin (1988) insa edilme siirecidir (Resim-4)
(Ahmet Oksiiz donemi: 1984-1989).

II1. ASAMA
Demirci Is Merkezi’nin batisina, yine tek aileye mensup sahislara ait arsa
lizerine 8’er katl1 3 bloktan olusan “U” seklindeki Hazim Ulusahin Is Merkezi’nin

(1988) yapim1 (Resim-3); aligsveris merkezi parki ve demiryolu arasinda kalan alanda

2 Yapici Is Merkezi igin imar plani tadilat karar;, Mehmet Kegeciler dsneminde, merkezi yonetim
tarafindan alinmuistir.
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10’ar kath 4 apartmanm’® (1990) insaatina baslanma siirecidir (Ahmet Oksiiz
donemi:1984-1989).

IV. ASAMA

Belediyenin kuzeyinde, bahgeli miistakil konutlarin yer aldigi alanin
kamulastirilmast; yeraltina “Afra Aligveris Merkezi”nin ve ¢ok kath is
merkezinin(Kombassan Kulesi) (1995) (Resim-5), yer iistiine ise “Park”m (1997)
yapilmasi (Resim-6), Otel Bera’nin insaast (1995); Hiikiimet Konag1 i¢in ise belli
biiyiikliikte bir arsanin ayrilmas: siirecidir (Halil Uriin dénemi: 1989-1996; Selguklu
Belediye Baskani: smail Oksiizler).

V. ASAMA

Afra Aligveris merkezinin kuzeyinde, tren yolu ile sinirlandirilmis alanda 21
parsel iizerinde yapilan 18.madde uygulamasi sonrasinda 13 tane 11 kath (1994), 2
tane de 8 katli apartmanin (1992) yapimi (Resim-7-8); Selcuklu Belediye Sarayi’nin
arsasinin ayrilmast ve bu alanin bitisigine dini ve sosyal tesisin insa edilmesi
siirecidir (Resim-9) (Halil Uriin dénemi: 1989-1996; Selcuklu Belediye Baskan:

Ismail Oksiizler).

* Bu 4 apartmanin imar plani tadilat karar1 1989 yilinda almmustr.
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Doniisiim Alam

23 ha.

Uygulanan Yontemler

Kamulastirma(Arsa Devri)
18.Madde Uygulamasi
Yap-Islet-Devret Modeli

Doniisiim Alanindaki Toplam Yesil 4,5 ha

Alan Miktar:

Doniisiim Alanindaki Toplam A¢ik 15,6 ha

Alan Miktari (Yollar+Otopark)

Déniisiim Alaninda Cahisan Kisi 8088 kisi

Sayisi

Déniisiim Alaninda ikamet Eden 1136 kisi

Kisi Sayisi

Biiro Diikkan Konut

Yapici Is Merkezi 160 268 -
Demirci Is Merkezi 88 124 -
Niive Is Merkezi 88 124 -
Kemerli Is Merkezi 88 124 -

Uretilen Tasginmaz Sayisi Hazim Ulusahin 344 538 )

(BiirotDiikkan+Konut) M
Kombassan Kulesi 96 - -
Afra Aligveris ) 25 )
Merkezi
Apartmanlar - 196 284
TOPLAM 864 1399 284

Yapi ismi If:]‘f: ll:(‘:jl:;g)l Yap1 Yiiksekligi(m)

H.Ulusahin I
Merkesi 5152 28,50
Demirci I. M. 1351 25,50
Niive Is Merkezi 1116 25,50
Kemerli Is Merkezi 1020 25,50
Kemerli Apt. 590 35,50
Belediye Loj. 580 40,50
Otel Bera(Arka) 675 55,0

insa Edilen Yapilarin Kapladiklari Otel Bera(On) 550 40,50

Alan ve Yiikseklikleri Kombassan Kulesi 1674 100
11 x Konut(480m?) 5280 37,50
4 x Konut(255m?) 1020 34,50
2 x Konut(400m?) 800 28,50
Cami 305 12,50
Hiikiimet Konag: 694 16,50
Esnaf Saray1 504 18
Defterdarlik 3190 15
Biiyiiksehir Belediyesi 4240 25
Dini ve Sosyal Tesis 352 12,50
TOPLAM 29093 m* -

Sekil 19: Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim Alam1 Genel Bilgiler
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4.3.2. Eski Otogar Kentsel Doniisiim Alam

Eski otogar kentsel doniisiim alani, Konya sehir merkezinin kuzey gelisme
koridoru tizerinde, Alaeddin Tepesi’ne karayolu ile 2 km. mesafede yer almaktadir.
2000 yilinda eski otogarin buradaki islevine son verilerek, Istanbul yolu iizerinde,
kent ile kampilis arasinda baska bir noktaya yeni bir otogarin insa edilmesiyle
beraber, miilkiyeti biiylik oranda kamuya ait olan 110.000m? lik alan atil durumda
kalmis ve yeni yliklenecegi fonksiyonu beklemeye baslamistir (Resim-10). Eski
otogar binasi, yapildigi tarihten iglevini tamamladig1 giine kadar, Konya’nin énemli
bir diigiim noktas1 olmus, ¢evre il ve ilgelerden gelen her tiirlii ziyaret¢inin aklinda,

Oonemli bir imaj 6gesi olarak yer etmistir (Resim-11)

Hizla biiyiiyen ve genisleyen Konya’'nin kent disinda ulasilabilirligi yiiksek bir
noktada, daha nitelikli ve ihtiyaca cevap verebilecek yeni bir terminal sahasina
ihtiya¢c duyulmasiyla beraber, bir aligveris merkezi binasinin yerinin ve eski otogar
sahasinin nasil degerlendirilecegi ile ilgili cok sayida STK, halk, iiniversite ve kamu
kurumlart nezdinde fikir aligverisleri ve miilahazalar yapilmig, alana iligkin
genellikle kent Olgeginde aktif yesil alan agirlikli olmak ve otogar binasinin da

korunmasi yoniinde farkli farkli 6neriler getirilmistir (Erdem, 2006)°.

2003 yilinda, 3 yillik atil durumda bir bekleyisin ardindan, eski otogar binasi ve
yeri, 2 etaptan olusan bir projeyle aligveris merkezi, kule, teshir (sergi) salonu ve ¢ok
katli konutlardan olusan ticari fonksiyon agirlikli bir komplekse doniistiiriilmiistiir
(Resim-11, Ek-9). Insaatlarin yapimu biiyiik 6l¢iide tamamlanan alanda, iiretilen
tasinmazlarin satis1 ve kiralanmasi halen devam etmektedir (Sekil 20). Kulenin ise,
sozlesme uyarinca 2006’nin  dokuzuncu ayinda her tiirlii eksigi tamamlanarak

kamuya(Konya Biiyliksehir Belediyesi) teslimi gerceklestirilecektir (Ek-9).

* Erdem,R., Sozlii Bilgi, Konya 2006
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LETAP
50.000 m?’lik ingaat alan1 iizerinde, eski otogar binasinin ve eski adese aligveris
merkezi binasinin yikilarak, alanin bosaltilmasi; yeni kulesite aligveris merkezinin ve

Selcuklu kulesinin insasi ile tamamlanan stireci kapsamaktadir (Resim-12).

ILETAP
Yaklasik 5000 m? bir alan {izerine 3 adet yiiksek bloktan olusan Manolya
konutlarinin ve 3 adet teshir ve satis amacl ticari binanin ingasi ile tamamlanan

stireci kapsamaktadir (Resim-14).



ESKi OTOGAR KENTSEL DONUSUM ALANI

GENEL

BILGILER
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Doniisiim Alani 11 ha.
Uygulanan Yontem Kat Karsilig1
Déniisiim Alanindaki Toplam )
Yesil Alan Miktari 19.696 m
Doniisiim Alanindaki Toplam

Acik Alan Miktar 49.727 m?

(Yollar+Otopark)

Mevcut Calisan = 380 kisi

Déniisiim Alaninda Cahisan Kulenin iggiicii potansiyeli = 1000 kisi

Kisi Sayisi

Toplamda = 1380 kisi
Déniisiim Alaninda ikamet ..
Eden Kisi Sayisi 768 kisi
Biiro Diikkan Konut
.. Al is Merkezi - 68 -
Uretilen Tasinmaz Sayisi 1gveny Verked
(Biiro+Diikkan+Konut) Kule 64 129 -
uroTbu onu Apartmanlar - - 192
Showroom - 16 -
TOPLAM 64 213 192
Kapladig1 Yap1
insa Edilen Yapil 2 ot Alan(m?) Yiiksekligi(m)
Vibseklikter TSIV Alsveris Merkezi 34.300 10,50
ukseldiidert Kule 740 160
Showroom(770+517+1250) 2537 7,50
3 x Konut(1000m?) 3000 48,50

20000m” x 6,5m. = 130.000m’
16.000m? x 6,5m. = 104.000m>
5000m? x 12m. = 75.000m’
1500m? x 4m. = 10.000m’
TOPLAM= 302.500m’
34,300m” x 10,5m. = 360.150m’
740m? x 160m. = 118.400m>
2537m* x 7,5m. = 19.028m’
3000m? x 48,5m. = 148.500m’
TOPLAM= 643.078 m®

Eski durumda alanda yer alan
yapilarin hacmi

Yeni durumda alanda yer alan
yapilarin hacmi

Sekil 20: Eski Otogar Kentsel Doniisiim Alan1 Genel Bilgiler
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5. ARASTIRMA BULGULARI

5.1. Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim Alani

I. ASAMA: Yapict Is Merkezi, Esnaf Dernekleri Birligi Hizmet Binasi, Konya
Defterdarlik Binasi (Resim-2)

II. ASAMA: Demirci, Niive ve Kemerli Is Merkezleri, Kemerli Apartmani, Otel
Bera, 12’ser katli iki konut (Resim-15-16-17-18)

III. ASAMA: Hazim Ulusahin s Merkezi, 10’ar katli 4 apartman (Resim-18-19)

Kamu Temsilcisi : Belediye

Ozel Girisim Temsilcisi : Arsa Sahipleri

O donemde Belediye Meclisi’nde 6zellikle imar komisyonunda goérev yapmis
kamu temsilcisi 10 kisi ve arsa sahibi 14 kisi olmak iizere toplam 24 kisiyle yapilan

anketlerde ( Sekil 21-22 ), asagidaki sonuglar elde edilmistir:
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUMU

KAMU KURUMU ANKETI

1. Ozel miilk sahipleri ile baska tiirlii bir anlasma yolu diisiiniildii mii?
D Evet D Hayir

2. Istimlak bedeli beklenenden yiiksek oldugu i¢in mi bu tiir bir anlasma yolu
secildi?
D Evet D Hayir

3. Alan ticari fonksiyona doniistiirme talebi 6zel miilk sahiplerinden mi geldi?
O evet O Hayir O Karsilikli Miizakere

4. Belediyenin bu alani satin alip yesil alan yapma giicii var miydi?
D Evet D Hayir

5. Yapilagma sartlarina siz mi karar verdiniz?
D Evet D Hayir

6. Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢ikt1 mi1?
D Evet D Hayir

7. Upygulanan yontem sizce kamusal agidan basarili bir yontem miydi?
D Evet D Hayir

8. Ozel miilk sahiplerine 6ngériilen geri doniis orani sizce yeterlimiydi?
D Evet D Hayir

9. Doniisiim sonrast kamuya ilave masraflar ¢ikti m1?
D Evet D Hayir

10. Kurulan kamu-6zel ortakligi sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?
D Evet D Hayir

Sekil 21: B.Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiimii Kamu Kurumu Anketi
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5.1.1. Kamu Kurumu Anket Degerlendirmeleri (Ek-10)

Doéniisiim alanindaki 6zel miilk sahipleri ile bagka tiirlii bir anlagma yolunun
diistintilip disiiniilmedigi sorusuna, kamu temsilcilerinin %80 1 hayir yanitini

vermislerdir.

Istimlak bedeli yiiksek oldugu icin mi bu tiir bir anlasma yolu se¢ildi sorusuna,
1978-1980 doneminde gorev yapmis katilimcilarin tamami (%40) “evet” derken,
1984-1989 yillar1 arasinda gorev yapmis katilimcilarin da tamami(%60) “hayir”
yanitint vermistir. Gerekge olarak katilimcilar, birinci donemden ikinci doneme
gecilmesiyle birlikte, belediyelere saglanan imkanlarda, yetkilerde ve merkezi
yonetim tarafindan ayrilan biit¢elerde 6nemli bir artisin ve dolayisiyla rahatlamanin

olmasini géstermislerdir.

Kamu temsilcileri tarafindan alanin ticari fonksiyona doniisme talebinin (%70)
0zel milk sahipleri tarafindan geldigi belirtilmekte, buna neden olarak da
I.Asama’da gerceklestirilen “Yapic1 Is Merkezi” 6rneginin, II. ve IV. Asamalara da

emsal teskil etmesi seklindeki 6zel talepleri gostermislerdir.

Belediyenin bu alami yesil alan yapma gilicii var miydi sorusuna, ilgili
donemlerde yine belediyeler ile ilgili yapilan mali ve yonetsel diizenlemelerin
etkisiyle, 1984-1989 donemi temsilcileri %80 oraninda evet derken, 1978-1980
donemi kamu temsilcileri “hayir” yanitin1 vererek, belediyenin o donem sartlarinda

mali agidan gii¢ durumda oldugunu belirtmislerdir.

Yapilagsma sartlar1 ile ilgili soruya, kamu temsilcilerinin tamami, bu sartlar
belirlemede kendilerinin etkili olduklarin1 vurgulamis, 6zel miilk sahiplerinin 7 kat

istediklerini, ancak belediyenin buna miisaade etmedigini belirtmislerdir.

Kamu bu isten karli ¢iktt m1 sorusuna, katilimeilarin %80°1, arsa devri yontemi
ile kamunun maliyet 6demeden kamu tesis alani yeri, park ve otopark yeri

kazandigindan hareketle, “evet” yamitim1 verirken, “hayir” diyenler cevaplarina
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gerekge olarak yesil alanlarin tam kamusal olmaktan ziyade yari kamusal veya
kismen is merkezlerine 06zel olduklarindan hareketle, acik ve yesil alan
kullanimlarinin, kamudan ¢ok yine 6zel miilk sahiplerine yaradigi yoniinde goriis

bildirmislerdir.

Uygulanan yontem kamusal agidan basarili bir yontem miydi sorusuna,
katilimcilarin %60°1 klasik, kolay bir yontem oldugunu ve para vermeksizin kamusal
arsa temini saglandigini soyleyerek “evet” yanitini vermisler, %40’1 ise ihtiyag
dahilinde olan ve planda da varolan yesil alanlarin, bu sekilde kaybedilmesini sebep

gostererek “hayir” yanitin1 vermislerdir.

Ozel miilk sahiplerine &ngoriillen geri doniis orami ile ilgili soruya,

katilimcilarin tamamui, yeterliydi hatta fazlaydi cevabini vermislerdir.

Doéniisiim sonrasi, kamu temsilcilerinin tamami tarafindan kamuya insaat,

altyap1 ve yol masraflarinin ¢giktig1 belirtilmistir.

Kurulan kamu-6zel ortakligi sizce etkili miydi seklindeki son soruya ise,
katilimcilarin %40°1, kamusal arsalara bedel 6denmemesi nedeniyle “evet” yanitini
verirken, katilimcilarin %60°1 6zel miilk sahiplerine fazla kar saglandigi, yesil alanin
kar maksadiyla ortadan kaldirilmasini ve kamunun sonugta yine insaat ve altyapi

masraflarina bedel 6dedigini sebep gostererek “hayir” yanitini vermistir.
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUMU

OZEL GIRISIMCI ANKETI

1. Kamu ile anlasma yolunu siz mi segtiniz?
O evet O Hayir O Karsilikli Miizakere

2. Kamudan bagka anlagma teklifleri geldi mi?
D Evet D Hayir

3. Yapilagma sartlarina siz mi karar verdiniz?
O evet O Hayir O Karsilikli Miizakere

4. Uretilen tasinmazlarm hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin
miydiniz?
D Evet D Hayir

5. Doniisiim 6ncesi arsalariizin konumsal degerinin farkinda miydiniz?
D Evet D Hayir

6. Anlasmada giiven ortami var miydi?
D Evet D Hayir

7. Geri doniis orani sizce yeterli miydi?
O Azdi O Yeterliydi [0 Coktu

8. Geri doniis oran1 daha az olsa anlasmay1 kabul eder miydiniz?
D Evet D Hayir

9. Kurulan kamu-6zel ortaklig sizce etkili miydi?
D Evet D Hayir

10. Doniisiim esnasinda beklenmeyen bir zorlukla karsilasildi m1?
D Evet D Hayir

11. Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi1?
D Evet D Hayir

Sekil 22: B.Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiimii Ozel Girisimci Anketi
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5.1.2.  Ozel Girisim Anket Degerlendirmeleri (Ek-11)

Ozel miilk sahiplerinin verdigi yanitlara bakildiginda, kamu ile anlasma
yolunun karsilikli miizakere ile belirlendigi anlasilmaktadir (%86). Bunun disinda,
kamu tarafindan miilklerinin bedeli karsiliginda istimlak edilmesi ve burasinin yesil

alan olarak birakilmasi yoniinde tekliflerin de getirildigi belirtilmistir (%93).

Yapilagsma sartlarini1 siz mi belirlediniz seklindeki soruya, katilimcilarin %71°1
Yapict Is Merkezi’nde uygulanan modelden hareketle “hayir” yanitin1 verirken,
%29’u kendilerinin daha fazla kat hakki yoniinde taleplerinin dile getirildigini ancak
belediyenin, bu taleplere kismen karsilik vermesinden hareketle “karsilikli

miizakere” seklinde yanit vermiglerdir.

Ozel miilk sahipleri tarafindan, doniisiim dncesi arsalarmin konumsal degerinin
farkinda olduklar1 ve f{iretilecek tasinmazlarin da hemen satilacagindan veya
kiralanacagindan emin olduklar1 dile getirilmig(%100), buna sebep olarak da
arsalarinin belediyenin yaninda olusu, sehir merkezine yakinligi ve o donemde

gayrimenkul pazarinin 1yi durumda olusu gosterilmistir.

Anlagsmada giliven ortami var miydi sorusuna yine 6zel miilk sahiplerinin
tamami, belediyenin isin i¢inde olmasini, daha dnce yapilan ve basariyla sonuglanan
ornek uygulamanin olmasini, net bir anlasmanin yapilmasin1 ve Belediye Meclis

Uyeleri ile aralarinda olan sicak ve samimi iliskilerin olmasini gerekge gostererek

“evet” yanitin1 vermistir.

Kendilerine sunulan geri doniis orani ile ilgili olarak katilimcilarin %57’si
yeterliydi yanitim1 verirken, %43’ “azdi” yanitim1 vermislerdir. Geri doniis orant,
daha az olsa anlagmay1 kabul eder miydiniz sorusuna, %79 “hayir etmezdik™ yanitini
vermis, gerekce olarak da arsalarinin bir boliimiiniin belediyeye, bir boliimiiniin de
miiteahhide gitmesiyle birlikte haklarinin olduk¢a azaldigini 6ne siirmiiglerdir. “Evet

ederdik” diyen %21°lik kesim ise, buralarin imarda zaten yesil alan olarak
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planlandigini, istimlak edildiginde geri doniisiin belki de ¢cok daha az olacagini ve

Belediyenin istese, daha az bir orana razi etme giiciiniin varoldugunu belirtmislerdir.

Doéniisiim esnasinda herhangi bir zorlukla karsilasildi m1 sorusuna, %79’u,
yasal prosediire uygun olarak belediyenin miilk sahiplerine ciizi bir miktar istimlak
bedeli 6demek zorunda kaldigini belirtmigler, onun disinda bagka bir piiriizle

karsilagilmadigini dile getirmislerdir.

Kurulan kamu 6zel ortakligr sizce etkili miydi sorusuna, %86’lik bir kesim,
ortakligin rahat, net, giivenli, karsilikli mecburiyet ve karsilikli memnuniyet
esaslarina dayali olmasindan hareketle, “evet etkiliydi” yanitin1 vermis, %14’°likk
kesim ise, asil karin miiteahhitler tarafindan alinmasi, belediyenin kolay yoldan ve
miilk sahiplerinin sirtindan gelir saglamasi gerekcelerinden hareketle, “hayir etkili

degildi” yanitin1 vermislerdir.

Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi
sorusuna, blyiik cogunluk (%86) “evet” cevabini verirken, buna sebep olarak,
haklariin karsiligin1 almalarini, magdur olmamalarini, siirecin giivenli ve net bir
sekilde tamamlanmasini gostermislerdir. “Hayir” diyen %14’liikk kesim ise, kendi
hallerine birakilsa buralarin daha iyi senlenecegini ve daha fazla kar edeceklerini

belirtmislerdir.

5.1.3. Kamu ve Ozel Girisim Anket Degerlendirmelerinin Karsilastirilmasi

Ozel miilk sahiplerinin ve kamusal temsilcilerin, birbiri ile ortiisen sorular

karsisinda verdikleri cevaplar karsilagtirildiginda, su sonuglara ulasgilmaktadir:

e Alan i¢in planda Ongorilen yesil alan kararinin, ticari fonksiyon ile
degistirilmesi, kamunun ve 6zel miilk sahiplerinin karsilikli miizakereleri ve

anlagmalar1 sonucu gergeklesmistir.
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Arsa bedelinin istimlak karsiliginda para olarak 6denmesinin, o giinkii sartlara
gore belediye agisindan miimkiin oldugu, ancak belediyenin bu bedeli 6demekten
kagindigi, bunun yerine 6zel miilk sahipleri ile anlasma yolunu tercih ettigi

anlasilmaktadir.

Alanda yapilagma sartlarina biiyiilk oranda kamunun karar verdigi, ancak 6zel
miilk sahiplerinin belirli kat yiiksekligi ve kat alani taleplerinin de dikkate

alinarak tadilata son seklinin verildigi anlagilmaktadir.

Kamu, 6zel miilk sahiplerine geri doniis oranini fazla bulurken, 6zel miilk
sahiplerinin ancak yeterli goriiyor olmasi, donilisiim sonrasi olusturulan degerin
ticiincii sahislar tarafindan (miiteahhitler) biiyiik oranda paylasilmis oldugunu

gostermektedir.

Kurulan kamu o6zel ortakliginin etkili oldugu, her iki kesim tarafindan dile
getirilmig, sonugta elde edilen geri doniis oran1 yoniinden 6zel miilk sahiplerinin,

kamuya gore daha ¢ok memnun oldugu goriilmektedir.
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IV. ASAMA: Afra Alisveris Merkezi, Cok Katlh Is Merkezi(Kombassan Kulesi),
Park, Otel Bera
Kamu Temsilcisi : Belediye

Ozel Girisim Temsilcisi : Ozel Miilk Sahipleri+Ozel Firma(Kombassan Holding)

Bu donemde Belediye Meclisinde dzellikle Imar Komisyonunda gérev yapmis
6 kamu temsilcisiyle ve 6zel miilk sahiplerinden 35 kisiyle yapilan anketlerde,

asagidaki sonuclar elde edilmistir:

5.14. Kamu Kurumu Anket Degerlendirmeleri (Ek-12)

Bu alanda hak sahibi olan 6zel miilk sahipleri ile baska tiirlii bir anlagsma yolu
diisiindiiniiz mii sorusuna, kamu temsilcilerinin tamam “hayir” yanitin1 vermislerdir.
Buna gerekge olarak, bu bolge i¢in daha dnceki plan kararlarinda var olan ancak
zamanla is merkezlerine doniistiiriilen yesil alanlara karsilik, kamunun mutlaka genis
bir yesil alan ayirma geregi icgiidiisiiyle hareket ettigi gosterilmistir. Ayrica, ¢ok
miilkiyetli bir yapiya sahip olan bu alanda, kamulastirmanin ¢ok daha rahat
yapilabilecegi, miilk sahiplerinin yalnizca kendi miilk bedellerine karsilik yine bu

alandan esdeger bagka bir miilk talebinde bulunduklari dile getirilmistir.

Kamulastirma yolunun seciminde, istimlak bedelinin yiiksek olusunun etkisiyle
ilgili soruya, katilimeilarin %67’°si kamunun bedel 6demekten ¢ekinmedigini, ancak
burada yasayan hak sahiplerinin 6zel olarak konut talebinde bulunmalarina karsilik,
donilisiim alanindan kendilerine konut olarak yer tahsis edildigini sdylemislerdir.
%33’1 ise belediyenin hak sahiplerine para ddemekten kagindigini, karsiliginda
konut vermenin ¢ok daha ucuz olacagi yoniinde bir yaklasimin oldugunu dile

getirmislerdir.

Belediyenin bu alani istimlak edip yesil alan yapma giicii var miydi sorusuna,

kamu temsilcilerinin tamami “evet” yanitini vermistir.
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Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz yoniindeki soruya, kamu
temsilcilerinin tamami, kamunun burada 6zel bazi amaglar1 gerceklestirmek istegi

oldugundan hareketle, “evet” yanitin1 vermislerdir.

Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢iktt m1 sorusuna, %87 oraninda “evet”
yanit1 gelmistir. Burada, kamusal talepler yerine getirilirken arsa ve insaat bedeli

O0dememesinin yanitlarda etkili oldugu anlagilmaktadir.

Yontemin kamusal agidan basarili olup olmadigi sorusuna, her iki kesimin de
(kamu ve 6zel miilk sahipleri) sonu¢tan memnun olmasi, kamusal yararin korunmasti
ve kamusal ihtiyaglarin gozetildigi diisiincesiyle yine %87 oraninda “evet” yaniti

gelmistir.

Ozel miilk sahiplerine 6ngdriilen geri déniis oraninin yeterli olup olmadig
hakkindaki soruya, kamu temsilcilerinin tamam “evet yeterliydi” yanitini vermistir.
Hak sahiplerinin o donemde miilklerinin tam karsiligini aldiklarini, bugiin icin ise

miilklerinin degerinin ¢ok daha fazla arttigin1 belirtmislerdir.

Doéniisiim sonrast kamuya ilave masraf olarak yol vb. altyapr masraflarinin

3

ciktig1 sdylenmis, ayrica parkin altinin “yap-islet-devret” modeli ile 6zel sektore
devredilmesi ile, kamunun ayni zamanda park yapim maliyetinden kurtuldugu da

vurgulanmustir.

Kurulan kamu-6zel ortakliginin etkili olup olmadigi sorusunda, kamu
temsilcileri ikiye ayrilmistir. Yarisi, karsilikli her iki tarafin da anlagmasindan,
kamusal paranin korunmasindan hareketle “etkiliydi” yanitin1 verirken, diger yarisi
yaplt yogunlugunun c¢ok artmasindan, tek bir 0Ozel girisime fazla iltimas
gecilmesinden, yesil alanin 6zel isletilmesi nedeniyle kamusal 6zelligini
kaybetmesinden ve kamusal alan kaybimin artmasindan hareketle “etkili degildi”

yanitint vermislerdir.
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5.1.5. Ozel Girisim Anket Degerlendirmeleri (Ek-13)

Ozel miilk sahipleri ile yapilan anketlerde, katilimcilar “kamu ile anlasma
yolunu siz mi sectiniz” sorusuna %91°1 “hayir” yanitin1 vererek yontem se¢iminin

belediyeye ait oldugunu soylemislerdir.

Kamudan bagka anlasma teklifinin gelip gelmedigi ile ilgili soruya 6zel miilk
sahiplerinin %86’s1 dogrudan konut yerine para ile karsilik verme teklifinin

getirildigini sdylemislerdir.

Dontigiim 6ncesi miilklerinizin ve arsalarinizin konumsal degerinin farkinda
miydiniz sorusuna, biiyiik ¢ogunluk (%74) “evet” yanitim1 vermistir. Gerekce olarak
da miilk ve arsalarinin belediyenin arkasinda olmasini ve is merkezlerine yakin
olmasimi gostermislerdir. Hayir diyen bir grup katilimci ise (%26), gerekge olarak
plan iizerinde yerlerinin yesil alan goriinmesini ve bu alanin merkezi bir kimligi

heniiz tam olarak kazanmamasini gostermislerdir.

Katilimeilarin biiytik ¢ogunlugu (%89), isin icinde belediyenin olmasi1 ve
alinacak karsiligin net olmasinin anlagmalarinda giliven ortaminin olugsmasina biiyiik

katki yaptigini dile getirmislerdir.

Ozel miilk sahiplerine geri doniis orani soruldugunda, %54’ii geri doniis
oraninin az oldugunu sdylerken, %46’s1 yeterliydi yanitini vermistir. Geri doniis
oran1 daha az olsa anlagsmay1 kabul eder miydiniz sorusuna ise, katilimcilarin %94’
“hayir” yanitin1 vermistir. Sebep olarak da, bahgeli konuttaki yasam tarzini terkedip
apartmana yerleserek zaten bir fedakarlik yaptiklarini; ayrica, hak ettiklerinin tam

karsiligini alabildiklerini dile getirmislerdir.

Kurulan kamu 6zel ortakliginin etkili olup olmadigi sorusuna, katilimcilarin
%60’1 “evet”, %40’1 da “hayir” yanitin1 vermistir. Sebep olarak yine bahgeli
konuttaki yasam tarzini terkedip apartmana yerleserek yaptiklar1 fedakarligi ve hak

ettiklerinin ancak karsiligini alabildiklerini gerekce olarak gostermislerdir.
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Doniisiim esnasinda beklenmeyen bir zorlukla karsilasildi m1 sorusuna,
katilimcilarin sadece %20’si evet yanitin1 vermis, sebep olarak da gecici siire

barinma sikintisi ¢ektiklerini gdstermislerdir.

Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi1
sorusuna, %83l magdur edilmedikleri gerekgesiyle “evet” yanitin1 verirken, %17’si

de daha fazla beklenti icinde olduklarini dile getirerek “hayir” yanitini vermislerdir.

5.1.6. Kamu ve Ozel Girisim Anket Degerlendirmelerinin Karsilastirilmasi

e Kamu ve 0zel miilk sahiplerinin cevaplar1 karsilastirildiginda, kamunun 6zel
miilk sahiplerine Oncelikle kamulagtirma karsilig1 para teklifiyle gittigi, ancak
0zel miilk sahiplerinden gelen talepler dogrultusunda para yerine konut olarak
geri doniisiin saglandig1 anlagilmaktadir.

e Alanda, yapilagsma sartlarina kamunun karar verdigi her iki kesim tarafindan da
gelen paralel yanitlardan anlagilmaktadir.

e Kamu, yaptig1 uygulamay1 savunarak yontemin kamusal a¢idan basarili oldugunu
sOylerken, 0zel miilk sahiplerinin, daha fazla beklenti i¢inde olmalarindan
hareketle ancak %60’ 1nin yontemi bagarili buldugu gozlenmektedir.

e Ozel miilk sahiplerine verilen geri doniis orani, kamu tarafindan yeterli
goriiliirken, 6zel miilk sahiplerinin bu oranit kismen yeterli 6l¢iide gordiigii,
kismen de azimsadigi anlasilmaktadir.

e Genel olarak bakildiginda, kamu, kurulan bu ortakligi yar1 yariya basarili
bulmakta, sebep olarak belli bir 6zel sirketin tiim alandaki degerlere sahip
olmasini ileri siirerken, 6zel miilk sahipleri cok daha fazla oranda (%83) kurulan

ortakligin memnuniyet verici oldugunu dile getirmiglerdir.
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V.ASAMA: 13 tane 11 katli, 2 tane 8 katli apartman; dini ve sosyal tesis

Kamu Temsilcisi : Belediye

Ozel Girisim Temsilcisi : Ozel Miilk Sahipleri

Bu dénemde, belediye meclisinde 6zellikle imar komisyonunda gorev yapmis
11 kamu temsilcisiyle ve alanda ikamet eden 6zel miilk sahiplerinden 21 kisiyle

yapilan anketlerde, asagidaki sonuglar elde edilmistir:

5.1.7. Kamu Kurumu Anket Degerlendirmeleri (Ek-14)

Besinci etap ile ilgili olarak, kamuya yoneltilen 6zel miilk sahipleri ile bagka
tiirli bir anlagsma yolu diisiiniildii mii sorusuna, kamusal temsilcilerin %73’ “hayir”
cevabini vermis, V. Asama ic¢inde ikamet eden 6zel miilk sahiplerinin daha onceki
etaplarda uygulanan yoOntemlerin benzerinin uygulanmasin1 ve iyilestirmenin
yapilmasini 1srarla istediklerini dile getirmislerdir. “evet” diyen %27 oraninda kamu
temsilcisi ise, kamunun etabin baslangicinda bu alani para karsiligi satin almayi
diisiindiigiinii, ancak 6zel miilk sahiplerinin direnisi karsisinda, dnceki uygulamalarin

bu bolgeye de aksettirilmesi yoniinde kararin alindigini belirtmislerdir.

Istimlak bedeli yiiksek oldugu icin mi bu tiir bir anlasma yolu secildi sorusuna,
kamu temsilcilerinin %82’si, ilk 4 etabin tamamlanmasi ile bu alanin degerinin iyice
artmasini gerekge olarak gostererek “evet” yanitini vermislerdir. “hayir” diyen %18
oraninda kamu temsilcisi ise, istimlak bedelinin yiiksek olarak 6denmesinin o donem
icin miimkiin oldugunu, ancak belediyenin iyilestirme ile bu alanda para harcamadan

kamusal arsa temin etmeyi amacladigini belirtmislerdir.

Alani ticari/konut fonksiyonuna doniistiirme talebinin %91 oraninda 6zel miilk

sahiplerinden geldigi kamu temsilcileri tarafindan vurgulanmustir.
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Belediyenin bu alani istimlak edip yesil alan yapma giicii ver miydi sorusuna,

kamu temsilcilerinin tamami “evet” yanitin1 vermislerdir.

Alandaki yapilasma sartlarina karar verilmesi ile ilgili soruya katilimcilarin
%64°1 “karsilikli miizakere” ile karar verildigi seklinde yanitlarken, %36°s1 soruyu
“hayir” seklinde yanitlayarak yapilasma kararimin 6zel miilk sahiplerinin istegi

dogrultusunda gergeklestigini sdylemislerdir.

Kamu bu isten karli ¢iktt mu sorusuna, %82’lik bir oranda “hayir” yaniti
gelmistir. Kamu temsilcileri tarafindan, kamunun burada yogunluk artis1 verdigi
halde, karsiliginda sadece 8000m?’lik bir arsa kazanmasini, olusturulan degerin
bliyiilk cogunlugunun 6zel milk sahiplerine ve {igiincli sahis girisimcilere

(miiteahhitler) aktarilmasini, “hayir” yanitinin sebepleri olarak gostermislerdir.

Uygulanan yontemin kamusal agidan basarili olup olmadig: ile ilgili soruya,
%73 kamu temsilcisi “hayir basarili degildi” yanitin1 verirken, bu cevaba gerekce
olarak Onceki plan kararlarinin delinmesini, ticaret sahasina ihtiya¢ duyulan bir
bolgeye konut fonksiyonunun yiiklenmesini gostermislerdir. “evet” basariliydi diyen
%?27°1ik kesim ise, 6zel miilk sahiplerinin durumdan memnun olmalarini, kamunun
yine para harcamadan arsa sahibi olmasin1 basar1 unsuru olarak kabul ettiklerini

belirtmislerdir.

Ozel miilk sahiplerine ngoriilen geri doniis orani sizce yeterli olup olmadig

sorusuna, kamu temsilcilerinin tamami “fazlasiyla yeterliydi” yanitin1 vermistir.
, ylay ydiy

Dontigiim sonras1 kamuya, yol yapimi gibi altyapiya doniik ilave masraflarin

ciktig1 belirtilmistir.

Son olarak, kurulan kamu-6zel ortaklig1 sizce etkili miydi sorusuna, katilimci
kamu temsilcilerinin %91°1 “evet etkiliydi” yanitin1 vermistir. Kamu temsilcileri,
ortakligin sorunsuz isledigi ancak kamunun doniisiim sonrasi olusturulan degerden

yeterince faydalanamadig1 yoniinde goriis bildirmislerdir.
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5.1.8.  Ozel Girisim Anket Degerlendirmeleri (Ek-15)

Ozel miilk sahiplerine yoneltilen kamu ile anlasma yolunun kimin tercihi
oldugu sorusuna, 6zel miilk sahiplerinin %66’s1 “karsilikli miizakere” ile anlagma
sagland1 yanitim1 verirken, %29’u ise, “evet” yaniti vererek, anlagsmada kendi

taleplerinin de etkili olduguna vurgu yapmislardir.

Kamudan bagka anlagsma teklifleri geldi mi sorusuna, katilimcilarin %81°1
“evet” yanit1 vererek, para karsilig1 satin alma veya yogunluk degismeden iyilestirme

yapma gibi tekliflerle kamunun kendilerine geldigini belirtmislerdir.

Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz sorusuna, katilimcilarin %71°1

“karsilikli miizakere” yanitini verirken, %29’u “hayir” yanitint vermistir.

Dontigiim dncesi, arsalarinizin konumsal degerinin farkinda miydiniz sorusuna,
0zel miilk sahiplerinin tamami “evet” yanitini vermis, buna sebep olarak da daha
onceki etaplarda yapilan is merkezlerini, belediyeyi, alisveris merkezini ve genis
parki deger arttiric1 faktor olarak gostermislerdir. Ayrica ayni alan i¢inde, kii¢lik bir
alanda yapilan “yogunluk artis1 olmaksizin iyilestirme” uygulamasinin da, bu alanin
degerli ve c¢ok katli yapilasmaya uygun oldugunun anlasilmasinda etkili oldugu

vurgulanmistir (Ek-6).

Anlagmada, giliven ortaminin var olup olmadigi sorusuna, katilimcilarin
tamami, belediyenin isin i¢inde olmasini, siirecin yasal prosediire uygun olmasini,
daha onceki yapilmis ve basariyla sonuglanmis uygulamalarin olmasini ve belediye
ile aralarinda varolan sicak ve samimi iligkileri sebep olarak gostererek “evet”

yanitin1 vermislerdir.

Geri doniis oran1 sizce yeterli miydi sorusuna, 6zel miilk sahiplerinin %76’s1
“azd1” seklinde yanit verirken, %24’i “yeterliydi” seklinde yanit vermistir. Azdi
diyenler, arsalarinda biiyiik bir paymn kamuya gittigini, kalan payin da miiteahhitler
ile paylasildigindan hareketle, geri doniis oraninin kendileri i¢in olduk¢a azaldigini
dile getirirken, “yeterliydi” diyenler, hak ettikleri kadar geri doniisii aldiklarini
belirtmislerdir.
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Kurulan kamu-6zel ortakligi sizce etkili miydi sorusuna, %52’lik bir kesim,
“hayir” yanitin1 verirken, %48’lik bir kesim “evet” yanitin1 vermistir. Evet diyenler,
haklariin karsiligini aldiklar1 cevaplarina gerekge olarak gdsterirken, hayir diyenler
haklariin belediye ve {igiincii sahislar tarafindan oldukca azaltilmasini cevaplarina

gerekce olarak gdstermislerdir.

Geri doniis oran1 daha az olsa, anlagsmay1 kabul eder miydiniz sorusunu, %86’s1
“hayir etmezdik” seklinde yanitlarken; belediyenin istese, daha az bir geri doniis
oranina razi edebilecegini diisiinen %14’liik kesim bu soruyu “evet ederdik” seklinde

yanitlamistir.

Doniisiim esnasinda, kendilerine, yasal bir prosediire uygun olarak, belirli bir

clizi miktarin 6dendigi, 6zel miilk sahipleri tarafindan dile getirilmistir(%76).

Son olarak, kamunun liderliginde bir kentsel donilisiim projesinden memnun
kaldiniz m1 sorusuna, %67 haklarinin biiyiik oranda azaltildigindan hareketle “hayir”
yanitin1 verirken, %33 giivene dayali bir isleyis olmasindan hareketle evet yanitini

vermistir.

5.1.9. Kamu ve Ozel Girisim Anket Degerlendirmelerinin Karsilastirilmasi

e Kamu ve 6zel miilk sahiplerinin anketlere verdikleri cevaplar karsilastirildiginda,
kamunun Oncelikle 6zel miilk sahiplerine, yerlerini para karsiligi satin alma
teklifiyle gittigi, ancak 6zel miilk sahiplerinin 6nceki etaplardaki uygulamalara
dayali olarak “iyilestirme” talebinde bulundugu; bu teklife raz1 olan kamunun
bedel Odemeksizin kamusal arsa sahibi olmak maksadiyla, 6zel miilk
sahiplerine, alanda “yogunluk artish 1iyilestirme” teklifini gotiirdigl

anlasilmaktadir.

e Alandaki yapilasma sartlarina her iki kesimden gelen cevaplar
karsilastirildiginda,  karsilikli  miizakereler c¢ercevesinde karar verildigi

anlasilmaktadir.
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Alanin ticari/konut fonksiyonuna doniisme talebinin, biiyiikk oranda 6zel miilk
sahipleri tarafindan dile getirildigi, kamunun burada belli bir arsa pay1
istemesinin disinda ozel bir talepte bulunmayarak, 6zel miilk sahiplerinin
isteklerini yerine getirdigi anlasilmaktadir.

Ozel miilk sahiplerine verilen geri doniis oran1, kamu tarafindan fazlasiyla yeterli
goriiliirken, 6zel miilk sahipleri tarafindan azimsanmasi, yine doniisiim sonrasi
elde edilen degerin, lgilincli sahislar tarafindan biiylik oranda paylasildig:
sonucunu dogurmaktadir.

Uygulanan yontemin basaristyla ilgili sorulara, hem kamu temsilcilerinin hem de
0zel miilk sahiplerinin biiylikk c¢ogunlugunun olumsuz yanitlar vermesi,
donilistimiin fazla kar saglayan bir ara¢ oldugu yoniinde var olan kanaatten
hareketle, 6zel miilk sahiplerinin daha fazla kéar beklentisi ig¢inde olmasi,
kamunun ise kamusal paray1 korumaya ¢alisirken kamu yararindan uzaklagsmak
zorunda kalmasi gibi faktorlerin olumsuz yonde cevaplarda etkili oldugu

anlasilmaktadir.
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5.2. Eski Otogar Kentsel Doniisiim Alani

LETAP : Kulesite aligveris merkezi, Selcuklu kulesi (Resim-12)
ILETAP : 3 adet yiiksek katli Manolya konutlari, 3 adet teshir ve satis amagl ticari
bina (Resim-14)

Kamu Temsilcisi : Biiytliksehir Belediyesi
Ozel Girisim Temsilcisi : Ozel Firma(ittifak Holding)

O dénemde Belediye Meclisinde 6zellikle Imar Komisyonunda gérev yapmis
16 kamu temsilcisiyle ve girisimci 6zel firmadan 11 temsilciyle yapilan anketlerde,

asagidaki sonuclar elde edilmistir:
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ESKI OTOGAR KENTSEL DONUSUMU

KAMU KURUMU ANKETI

1. Ozel girisim ile baska tiirlii bir anlasma yolu diisiiniildii mii?
D Evet D Hayir

2. Insaat bedeli yiiksek oldugu icin mi bu tiir bir anlasma yolu segildi?
D Evet D Hayir

3. Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢ikt1 m1?
D Evet D Hayir

4. Ogzel girisim olmasaydi kamu bu alan1 doniistiirebilir miydi?
D Evet D Hayir

5. Yapilagma sartlarina siz mi karar verdiniz?
D Evet D Hayir

6. Uygulanan yontem sizce kamusal agidan basarili bir yontem miydi?
D Evet D Hayir

7. Ozel girisime dngoriilen geri doniis oram sizce yeterlimiydi?
D Evet D Hayir

8. Kurulan kamu-6zel ortaklig sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?
D Evet D Hayir

Sekil 23: Eski Otogar Kentsel Doniisiimii Kamu Kurumu Anketi
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5.2.1. Kamu Kurumu Anket Degerlendirmeleri (Ek-16)

Kamu kurumu temsilcilerine yoneltilen 6zel girisim ile bagka tiirlii bir anlasma
yolu diislindiiniiz mii sorusuna, katilimcilarin %87°si “hayir” yanitim1 vermistir.
Hayir diyenler verdikleri cevaba gerekge olarak, kat karsiligi yonteminin segilmesi
ile kamu agisindan en karli durumun goézetilmeye calisildigini, kriz déneminde
belediyeye para harcamadan uzun vadeli gelir saglamaya yonelik miilk edinme
maksatlt bu yonteme basvuruldugunu belirtmislerdir. “Evet” yanit1 veren %13 ise,
arsanin Once satilabileceginin diisliniildiigiinii, ancak bu satisin yeterince karli

olmadig1 diisiiniilerek vaz gecildigini belirtmislerdir.

Insaat bedeli yiiksek oldugu igin mi bu tiir bir anlasma yolu secildi sorusuna,
katilimcilarin %62’si, istenildiginde insaat bedelinin asagilara c¢ekilebileceginden
hareketle, maksadin burada kamuya masraf yapmaksizin bir gelir kapisi
olusturmak oldugunu sdyleyerek “hayir” yanitin1 vermislerdir. “evet” diyen %38 lik
kesim ise, yogun yapilasmanin Ongoriilecegi belirlenen bu alanda insaat bedeli
O0demekten kacindiklarini  belirterek bu soruya evet yanitim1 verdiklerini

belirtmisglerdir.

Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢iktt m1 sorusuna, kamu temsilcilerinin
%94°1i, kamunun hi¢ para harcamadan 64 adet liiks biiro sahibi olmasindan hareketle
“evet” yanitin1 vermiglerdir. “hayir” diyen bir kisi ise, belediyenin 3 sene olmasina
karsin bu alandan heniiz herhangi bir gelir elde etmemesini bu cevabina sebep olarak

gostermistir.

Ozel girisim olmasaydi, kamu bu alani doniistiirebilir miydi sorusuna, kamu
temsilcilerinin tamami “evet” yamitin1 vermis, ancak kamusal paranin ¢ok
harcanacagini ve uzun vadeli gelir kapisinin bu durumda olusturulamayabilecegini

belirtmislerdir.

Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz sorusuna, kamu temsilcilerinin

tamam1 yine “evet” yanitin1 verirken, her seyin Onceden belediye meclisinde
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gorisiildiiging, STK ve Universitelerden goriis alindigimi’, ondan sonra ihaleye

cikarildigini vurgulamiglardir.

Uygulanan yontemin kamusal agidan basarili olup olmadig: ile ilgili soruya,
yine kamu temsilcilerinin tamami “evet” yanitin1 vermis, cevaplarina gerekce olarak
da kamuya herhangi bir yiik getirmemesini, buradan elde edilecek kar ile daha nice

projelere imza atilabilecegini soylemislerdir.

Ozel girisime ongoriilen geri doniis oram sizce yeterli miydi sorusuna, %87
“evet” yamitin1 verirken, %13’liikk bir kesim “hayir” yanitim vermistir. “Evet”
diyenler, o donemki kriz sartlarina gore bakildiginda, bu geri doniis oranina yatirimci
bulamadiklarini ancak bugiin itibariyle normal ekonomik sartlarda, 6zel girisime
verilen geri doniis oraninin oldukca fazla oldugunu oOne siirmiislerdir. “Hayir”
diyenler ise, o sartlarda bu orana ancak girisimci bulunmasindan hareketle, geri

doniis oraninin normal oldugunu dile getirmislerdir.

Son olarak kamu-6zel ortakligi sizce etkili miydi sorusuna, kamu
temsilcilerinin %69’u, kamusal paranin korunmasini, siirecin basariyla islemesini ve
her iki tarafin da memnun olmasindan hareketle “evet” yanitim1 vermislerdir. %31
oraninda hayir diyen kamu temsilcileri, halkin goriislerine bagvurulmasina karsin
onlarin arzuladigi bir doniisiimiin gerceklesmemesini, doniisiim i¢in biraz acele

edildigini belirterek “hayir” yanitini vermislerdir.

> Ancak Sivil Toplum Kuruluslari’nin ve Universite’nin goriisleri dogrultusunda hareket edilmemistir.
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ESKI OTOGAR KENTSEL DONUSUMU

OZEL GIRiSIM ANKETI

1. Anlagma teklifi sizden mi geldi?
D Evet D Hayir D Karsilikli Miizakere

2. Kamu ile bagka tiirlii bir anlagsma yolu diigtiniildii mii?
Ocevet O Hayir O Karsilikl1 Miizakere

3. Yapilagma sartlarina siz mi karar verdiniz?
D Evet D Hayir

4. Uretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin
miydiniz?
D Evet D Hayir

5. Anlagmada giiven ortami var miydi?
D Evet D Hayir

6. Geri doniis orani sizce yeterli miydi?
D Evet D Hayir

7. Geri doniis orani daha az olsa anlagsmay1 kabul eder miydiniz?
D Evet D Hayir

8. Kurulan kamu-6zel ortaklig: sizce etkili miydi?
D Evet D Hayir

9. Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz m1?
D Evet D Hayir

Sekil 24: Eski Otogar Kentsel Doniisiimii Ozel Girisim Anketi
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5.2.2. Ozel Girisim Anket Degerlendirmeleri (Ek-17)

Anlasma teklifi sizden mi gelmisti sorusuna, girisimei 6zel firma temsilcilerinin
%64°1 “hayir” yanitin1 verirken, %36°s1 “karsiliklt miizakere” yanitin1 vermislerdir.
Hayir diyenler, teklifin 1srarla kamudan geldigini vurgularken, “karsilikli miizakere”
yanitin1 verenler ise kendilerinin de bu alanda bir miilklerinin olmasindan dolayz,

kamu ile uzun siiren goriismelerin yapildigini sdylemislerdir.

Kamu ile bagka tiirlii bir anlagsma yolu diisiiniildii mii sorusuna, katilimcilarin
%82’si “evet” yamitint vermis, kat karsiligi seklinde anlagsma yolunun kabul
edildigini, ancak bu alana yapilacak ticaretin yapilasma sartlarina karar verilirken
siirekli tekliflerin de degistigini belirtmislerdir. “Hayir” diyen %18 oraninda
katilimc1 grup ise, ihalede belirtilen sartlar ile anlasmanin saglandigini dile

getirmislerdir.

Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz sorusuna, katilimcilarin %55°1,
“karsilikl miizakere” yanitini1 verirken, %45°1 belediyenin her tiirlii yapilagma sartina

karar verdigini belirterek “hayir” yanitin1 vermistir.

Uretilen tasmmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin
miydiniz sorusuna, %73 “hayir” yanitin1 vermis, o donemki kriz kosularini, kredi
faizlerinin yiiksek olusunu ve insanlarin alim giiciiniin ¢ok diisiik olmasinm
cevaplarina gerekge olarak gostermislerdir. Evet diyen %28’lik kesim ise, alanin
merkezi konumundan dolay:r iiretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya

kiralanacagindan emin olduklarini dile getirmislerdir.

Anlasmada giiven ortami var miydi sorusuna, girisimci Ozel firma
temsilcilerinin tamami “evet” yanitin1 vermis, eger giiven ortami olmasa, boyle bir

ise hi¢ soyunmayacaklarini dile getirmislerdir.

Geri doniis orani sizce yeterli miydi sorusuna, %55 hemen hemen yeterliydi

diyerek “evet” yanit1 verirken; %45, doniisiim dncesi kendilerinin burada bir aligveris
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merkezlerinin oldugunu, alandaki biitiin maliyetleri kendi firmalarmin karsiladigini,
dolayisiyla geri doniisiin daha fazla olmasi gerektigini belirterek ‘“hayir” yaniti

vermisglerdir.

Geri doniis oran1 daha az olsa anlagmayi kabul eder miydiniz sorusuna,
girisimei 0zel firma temsilcilerinin %64°ii, bu alana yapilan kentsel miidahale ile
diizenlerinin bozuldugunu, bu diizeni kaybetmemek i¢in yine daha diisiik bir orana
razi olacaklarimi belirterek “evet” yanitini vermislerdir. %36 ise, o sartlarda
sirketin mali durumunun iyi olmadigini belirterek, daha diisiik bir geri doniis oranina

razi olmayacaklarini sdyleyerek “hayir” yanitin1 vermistir.

Kurulan kamu 6zel ortaklig1 sizce etkili miydi sorusuna, katilimcilarin tamami
“evet” yanitin1 vererek, her iki tarafin da bu is sonucunda memnun kaldigini, o
dénemde yaptiklar1 yatirimin ve aldiklar riskin karsiligini elde ettiklerini ve kamuya

kazang saglamanin verdigi mutluluk ve gururu yasadiklarini dile getirmislerdir.

Kamunun liderliginde, bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi1
sorusuna, girisimci Ozel firma temsilcilerinin yine tamami “evet” yanitim

vermisglerdir.

5.2.3. Kamu ve Ozel Girisim Anket Degerlendirmelerinin Karsilastirilmasi

e Eski Otogar kentsel donilisiim alaninda, kamu ve 0zel girisim temsilcilerinin
birbiri ile Ortlisen sorular karsisinda verdikleri cevaplar karsilastirildiginda,

asagidaki sonuclara ulasilmaktadir:

e S0z konusu doniisiim alaninda, 20.000 m? biiyiikligiinde (toplam alanin%18°1)
Ozel girisime ait miilkiyetin olmasi, bu doniisiimde bu firmanin kamu ile
temaslarda Oncelikli siraya yerlestirildigini gostermistir. Kamunun kat karsilig

yontemini ve ticari fonksiyona alanin doniistiiriilmesi fikrini belirledikten sonra,
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yapilasma sartlart ve geri doniis orani ile ilgili girisimci 6zel firma ile siirekli

miizakere i¢inde bulunarak, anlagsmaya son seklini verdigi anlasilmaktadir.

Kamunun, bu alan ile ilgili her tiirlii karar1 alip, hayata gecirme giiciiniin var
oldugu, ancak burada kamunun, kendi miilkiyetine ait bu degerli alanda
maksimum kar etme yoniinde egilim i¢inde oldugunu; ayrica buradan elde
edilecek kar ile sosyal amacli daha nice projelere kaynak aktarilabilecegi

yoniinde bir diisiincenin siirece hakim oldugu anlasilmaktadir.

Bu ortaklik neticesinde, girisimci 6zel firmanin elde ettigi geri doniisten memnun
oldugu, kamunun ise teslim tarihinden sonra eline gecen 64 ofisin ve restoranin
kiraya verilmesiyle birlikte, biiylik oranda kar elde edecegine yonelik kanaat

tasidig1 gdzlenmektedir.

Yapilagma sartlart ile ilgili olarak, genel ¢ercevenin kamu tarafindan ¢izildigi,
ancak daha sonra girisimci 6zel firmadan gelen teklif ve taleplerle sartlarin

kismen degistirilerek, dontisiime son seklinin verildigi anlasilmaktadir.

Uygulanan yontemin her iki kesim tarafindan basarili bulunmasi, kamunun
doniisiim sonrasi degere biiyiikk oranda ortak olmasiin rahathiginm yasadigini,
0zel girisimci firmanin ise az bir riskle beklediginin ¢ok iistiinde kar ettigini

gostermektedir.

Bu doniisiimde, geri doniis oraninin belirlenmesinde, makroekonomik kosullarin
biiylik rol oynadigi anlasilmaktadir. Ayrica, doniisiimiin, ekonomi éncelikli bir
yaklasimla gerceklestigi, kamusal yararin baska tiirlii projeler ile elde

edilebilecegi, kamunun verdigi yanitlardan ¢ikarilan bir diger sonugtur.
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6. DEGERLENDIRME VE SONUC

“Biiyiiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Donilisiim” 6rneginde ve “Eski Otogar
Kentsel Doniisim” 6rneginde goriilmektedir ki, 6zel girisimin kentsel doniisiim
siirecine dahil olmasi ile birlikte, proje siireci kisalmakta ve proje toplam maliyeti

paylasilarak doniisiimiin ger¢eklesmesi kolaylasmaktadir.

Ozel girisimin siiregte “kAr oramm” arttirmaya yonelik baskin davranisi ve
kamunun 6zel girisim lizerinde yeterli kontrol mekanizmasini isletememesi, kentsel

dontisiim siireci sonunda ortaya ¢ikan {iriinlin niteligini olumsuz yonde etkilemistir.

Incelenen her iki 6rnek kentsel déniisiim uygulamasinda kurulan ortaklik
yapisinin “kamu sektoriine hizmet saglama” tiirline girdigi aciktir. Biyliksehir
Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim Uygulamasi’nda, kamu, ozel girisimciler
eliyle “para harcamadan kamusal arsa elde etme” mantigiyla hareket ederken,
Eski Otogar Kentsel Doniisiim Uygulamasi’nda, kamu, 6zel sektor eliyle, “para
harcamadan kamuya uzun vadeli miilk saglama” mantigiyla hareket etmistir. Her
iki ornekte de, kamu temsilcisi olan belediye, istedigini gergeklestirmistir. Burada
belediye, elinde bulunan imkanlarla kamusal kaynagin korunmasini saglamayi
basarmis, ancak bir diger gérevi olan kamusal yarar1 koruma ve kollama noktasinda
yetersiz kalmistir. Bu duruma gerekce olarak siirecte, her iki uygulamadan elde
edilecek ekonomik gelir ile, baska kentsel alanlarda, kamusal yarar1 6n planda
tutan uygulamalara imza atilabilecegi fikrinin egemen oldugu, kamu temsilcileri

tarafindan dile getirilmistir.

Ornek kentsel déniisiim uygulamalarinda, kamu ile dzel sektdr arasinda kurulan
ortaklik yapisina bakildiginda, taraflarin proje sonrasi elde edecekleri karsiliklarin
net olarak belli oldugu, her iki tarafin da kentsel doniisiim siirecinde gorev ve
sorumluluk anlaminda birbirlerine miidahale etmedigi, “karmasik olmayan, basit

ve net bir ortakhik yapis1” karsimiza c¢ikmaktadir. Boyle bir ortaklik, siirecte



98

herhangi bir biitiinlesik organizasyon semasi olusturmay1 gereksiz kilmis, biirokrasiyi

ve muhtemel ¢ekismeleri en az seviyeye indirmistir.

Ozel girisim temsilcilerinin, &rnek iki kentsel doniisiim uygulamasinda
verdikleri yanitlar, Tiirkiye’de 6zel girisimin kentsel doniisiim projelerinde, diger
gelismis iilkelerdeki orneklerde goriildiigl gibi, “geri doniis oranmi”n1 birinci derece
on planda tuttugu gercegini ortaya c¢ikarmustir. Ozel girisimi kentsel doniisiim
projelerine ¢eken diger etmenlerin basinda ise, “proje alammmin niteligi”’ ve

“yatirnmin giivenli olusu” geldigi, yine verilen yanitlardan anlasilmaktadir.

Ozel girisimin proje siirecinde, yapilan anlasmalarin yazih olmasina ve resmi
prosediire uygun olmasmma Ozen gosterme, projedeki belirsizlikleri ortadan
kaldirmak i¢in, kamu ile anlasmadan 6nce uzun istisarelere ihtiya¢ duyma ve kamu
ile her konuda tam mutabakati saglamadan ortakhiga soyunmama seklinde
davranis egilimi gosterdigi goriilmektedir. Ayn1 zamanda 6zel girisimin, siirecte
kamunun liderligine sicak baktigi, makro ekonomik kosullardan fazlasiyla etkilendigi
ve coklu sektorel igbirligine fazla yanagmadigi, riski sevmedigi ve pazar egilimine
gore yiiksek kar elde etme ihtimalinin oldugu projeleri tercih ettigi tespit edilen

hususlar arasindadir.

Her iki oOrnek uygulamada, “altyapr ve hizmetlerin sunumu” kamu
tarafindan gerceklestirilmis, “arazinin temizlenmesi ve yeni ingaatlarin yapim”,
islemleri ise biiyilk oranda 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmistir. Biyiiksehir
Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim 6rneginde, belediyenin, mali giicii yeterli
oldugu halde kamulastirma maliyetini 6demekten kag¢inmas, iist plan karar ile
getirilen kamuya ait biiylik ve fonksiyonel bir yesil alanin kaybedilmesi sonucunu
dogurmustur. Benzer sekilde, Eski Otogar Kentsel Déniisiimii'nde, MIA iginde
normal sartlarda elde edilmesi zor kamuya ait bir alanin, kamusal amacin disinda
sadece ticari bir ama¢ olan “kamuya uzun vadeli miilk saglama” mantigiyla 6zel
girisimin eliyle degerlendirilmesi, yine kamuya ait dnemli bir agik ve yesil alanin
kaybedilmesiyle sonuclanmistir. Buradan, kentsel doniisiim siirecinde kamunun,

kamusal parada fazla korumaci yaklasiminin, sehre ve sehir insanina faydadan ¢ok
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zarar getirecegl, oOnemli olanin yerinde ve yeterince yapilan kamusal

harcamalarla, siirecin yonetilmesi oldugu bir kez daha goriilmektedir.

Ornek kentsel doniisiim uygulamalarinda, karar verici merciinin “belediye”
oldugu, ancak 6zel girisimin de karar agsamalarinda, talep ve beklentilerini dile getirip
bu isteklerini kamuya belli olciide kabul ettirerek kismen kararlarda séz sahibi
oldugu goriilmektedir. Burada, her iki Ornek uygulamada da siireci yoneten
belediyenin, 6zel girisim geri doniis oranini daha asagilara ¢ekerek, elde edilen
imkan1 kamusal yarar amacli kullanmasi miimkiin iken, bunu yapmamasi, kamunun,
stirec yonetiminde elinde yeterli kontrol mekanizmalarinin olmadigindan degil,
doniisiim sonras1 olusacak degeri tam olarak tahayyiil edememesinden

kaynaklandig1 diisiiniilmektedir.

Diinyada merkezi is alanlarinda gerceklestirilen kentsel miidahalelere paralel
olarak, Konya merkezi is alaninda da gergeklestirilen 6zel ortakli kentsel doniisiim
uygulamalarinda agirlikli kapsami, biiyiik 6l¢iide “ekonomik boyut”un olusturdugu
goriilmektedir. Kentsel doniisiim silireci boyunca kamunun, kamusal kaynagi
korumaya ve kentsel doniisiim sonrasi olusacak degerden maksimum karsihigi
almaya yonelik; ayn1 zamanda siire¢ boyunca 6zel girisimi projede varolmaya ikna
edecek yeterli zemini ve geri donilis oranini saglamaya yonelik gayret sarf ettigi
anlagilmaktadir. Merkezi is alanlarinda, insanlarin ticari aktiviteler yaninda bos
zaman geg¢irme, dinlenme, eglenme ve gezme gibi aktiviteler de gerceklestirdigi
diisiiniildiiglinde, bu alanlarin yalnizca ekonomik merkezler olarak algilanmasinin ve

o sekilde diizenlenmesinin hatali oldugu goriilecektir.

Ornek iki uygulamada, hem kamu, hem de 6zel girisimciler tarafindan yapilan
harcamalarin veya Odenen bedellerin, proje alanlarinda proje sonrasi olusturulan
degerden karsilanmaya calisilmasi, kismen dogru bir yaklasim olmakla birlikte,
degerin sadece miilk eksenli olusturulabilecegi diisiincesi ve ortaklarin
yatirnmlarmin karsihgim baska alanlardan alma anlayisimin var olmamasi,
kentsel doniistimlerde ortakligin belki piiriizsiiz islemesine ancak proje sonrasi

ortaya niteliksiz ve yogun yapilagsmis mekanlarin ¢ikmasina neden olmustur.
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Biiytiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim Uygulamasi’nda, rol alan
temel aktorler “miilk sahipleri ve belediye” iken, Eski Otogar Kentsel Doniisiim
Uygulamasi’nda rol alan temel aktorler “6zel sektor ve belediye” olmustur. Hayata
gecirilen her iki ornek kentsel doniisiim eyleminde de temel aktorlerin iginde
belediyenin yer aliyor olmasi ve eylemlerin belediyenin liderliginde gergeklesmesi,
kentsel dontisiimler ile ilgili hedef ve amaclarin, baska mercilerce degil (merkezi
yonetim, yalnizca Ozel sektér veya yalnizca profesyoneller), dncelikle “yerel
yonetim” tarafindan belirlenmis olmasi, yerinde bir uygulama olarak

goriilmektedir.

Biiytiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Dontistimii’nde, arazinin sunumu “ozel
miilk sahipleri” tarafindan yapilirken, Eski Otogar Kentsel Doniisiimii’'nde arazinin
sunumu “kamu” tarafindan yapilmistir. Her iki Ornekte de, arazi igin bir
kamulastirma bedeli O0denmemis, taraflar, arazilerinin bedelini, proje sonrasi
olusturulan degerden karsilamislardir. Bu Ozellikleri ile, incelenen 6rnek kentsel
doniisiimler, kendi kendisini finanse eden doOniisiim Ornekleri arasinda

degerlendirilebilir.

Her iki ornek uygulamada da, kamu tarafindan 6zel girisimin, kentsel
donilisiim alanlarinda potansiyel etkinligi ve proje sonrasi olusturulan degeri
arttirma amach degil, yalnizca, maliyeti azaltarak kamuya destek olma amach
kullanilmasi, kamunun siire¢ sonunda ve sonrasinda elde edebilecegi “potansiyel
kar” arttiramamasi ile sonuclanmistir. Biiyiliksehir Belediyesi Cevresi Kentsel
Doniisiim 6rneginde, 6zel ticari sektor temsilcisi olan bir firmanin siirecin basinda
degil, ancak IV.Etap’ta alana cekilebilmesi, ilk 3 etapta 6zel miilk sahiplerine

Ongoriilen geri doniis oraninin daha diisiik seviyelerde tutulamamasina yol agmustir.

Kentsel doniisiim yatirimlari, 6nceki kentsel kullanim kararlar1 {izerine daha
lyisini koyan dogas1 geregi, tasinmazlar {izerinde deger arttirict bir 6zellige sahiptir.

Tasinmaz sahiplerine haklar1 iade edildikten sonra, elde edilen bu deger artisi
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kamunun eliyle, kamusal fayda ve hizmet maksatli kullanilmalidir. Hak
sahiplerinin, kentsel doniisiim yatirimi sonrasi, tasinmazlari iizerindeki deger
artisinin hepsi iizerinde hak iddia etmeleri, halkin meseleye yaklasgiminda bir
yanlishgin oldugunu gostermektedir. Kentsel doniisiim eylemi sonrast degerin, kent
insani ile paylagilmadan yalnizca eylem alanindaki tasinmaz sahiplerine iadesi,
birtakim girisimciler eliyle, kisa zamanda kent toprag: iizerinden ytiksek gelir etme
seklinde firsatcilik iizerine kurulu bir kapiy: aralar ki, bu durum daha fazla kentsel

problemin ortaya ¢ikmasina sebebiyet verir.

Kamunun, o6zel girisime, Eski Otogar Kentsel DOniisim Orneginde ve

Biiytiksehir Belediyesi Cevresi Kentsel Doniisiim 6rneginde,

e arsa sunumu saglamak,
e Ozel girisimin 6nceliklerine yer vermek,
e geri doniis oranini yiiksek diizeyde tutmak ve

e kismen ozel girisime yapilasma serbestligi tamimak gibi kolayliklar
saglamasi,

doniisiim siirecinin hizli iglemesini ve anlasmanin kolay yapilmasini saglamistir.
Ancak, 6zel girisim temsilcilerinin verdigi yanitlardan,
e kamunun istedigi takdirde yapilagma sartlarim1  minimum diizeyde
tutabilecegi,
e arsa sunumu yapmayarak bu arsalar1 iyi bir fiyata satabilecegi,

e Ozel girisimin Onceliklerine yer vermeyerek de yine doniisiimiin
gerceklesebilecegi ve

e geri doniis oraninin ¢ok daha diisiik tutulabilecegi anlagilmaktadir.
Buradan, kamunun miidahale edecegi kentsel alanin potansiyellerini iyi bilerek, 6zel
girisime kolaylik saglama noktasinda fazla comert davranmasinin gereksiz oldugu

sonucu ¢ikmaktadir.
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

L.-II. VE III. ASAMA

KAMU KURUMU ANKET DEGERLENDIiRMELERI

Tablo 1 Ozel miilk sahipleri ile baska tiirlii bir anlasma yolu diisiiniildii mii?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 8 80
Hayir 2 20
TOPLAM 10 100,0

020%

0 80%

O Evet
O Hayrr

Tablo 2 Istimlak bedeli beklenenden yiiksek oldugu i¢in mi bu tiir bir anlasma yolu segildi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 4 40
Hayir 6 60
TOPLAM 10 100,0

0 60%

O Evet
O Hayrr

Tablo 3 Alanin ticari fonksiyona doniistiirme talebi 6zel miilk sahiplerinden mi geldi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 7 70 O Evet
Hayir 0 0 030%
Kargilikli Miizakere 3 30 0 0%@ O Hayir
TOPLAM 10 100,0 o70%

M Kareilileh

Tablo 4 Belediyenin bu alani satin alip yesil alan yapma giicii var miydi?
CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 8 80 020%
O Evet

Hayir 2 20 O Havir
TOPLAM 10 100,0 o 80% !




Tablo 5 Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 100
Hayir 0 0
TOPLAM 10 100,0

Tablo 6 Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢ikt1 m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 8 80
Hayir 2 20
TOPLAM 10 100,0

Tablo 7 Uygulanan yontem sizce kamusal a¢idan basarili bir yontem miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 60
Hayir 4 40
TOPLAM 10 100,0

Tablo 8 Ozel miilk sahiplerine 6ngdriilen geri doniis orani sizce yeterlimiydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 100
Hayir 0 0
TOPLAM 10 100,0

Tablo 9 Donlisiim sonrasi kamuya ilave masraflar ¢ikti m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 100
Hayir 0 0
TOPLAM 10 100,0

0 0%
O Hayr
O 100%
020%
O Evet
O Hayr
0 80%
040% a O Evet
0 60% O Hayrr
00%
O Hayr
O 100%
00%
O Hayr
O 100%
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Tablo 10 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 4 40
Hayir 6 60
TOPLAM 10 100,0

0 60%

O Evet
O Hayr
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

L.-II. VE III. ASAMA

OZEL GIRiSIM ANKET DEGERLENDIRMELERI

Tablo 1 Kamu ile anlagma yolunu siz mi segtiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 2 14
Hayir 0 0
Karsilikli Miizakere 12 86
TOPLAM 14 100,0

Tablo 2 Kamudan bagka anlagma teklifleri geldi mi?

0 86%

0 14%
0%

O Evet
O Hayir

O Karsilkli
Miizakere

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 13 93
Hayir 1 7
TOPLAM 14 100,0

Tablo 3 Yapilagsma sartlarina siz mi karar verdiniz?

O7%

093%

O Evet

O Hayrr

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 10 71
Karsilikli Miizakere 4 29
TOPLAM 14 100,0

029%

0 0%

071%

O Evet
O Hayir

O Kargilikli
Mizakere

Tablo 4 Uretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 14 100
Hayir 0 0
TOPLAM 14 100,0

0 0%

=

0 100%

O Evet
O Hayir




Tablo 5 Doniisiim 6ncesi arsalarinizin konumsal degerinin farkinda miydiniz?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 14 100
Hayir 0 0
TOPLAM 14 100,0

Tablo 6 Anlagsmada giiven ortami var mrydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 14 100
Hayir 0 0
TOPLAM 14 100,0

Tablo 7 Geri doniis orani sizce yeterli miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Azdi 6 43
Yeterliydi 8 57
Coktu 0 0
TOPLAM 14 100,0

Tablo 8 Geri doniis orani1 daha az olsa anlasmay1 kabul eder miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 21
Hayir 11 79
TOPLAM 14 100,0

Tablo 9 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 12 86
Hayir 2 14
TOPLAM 14 100,0

0 0%
O Hayrr
0 100%
0 0%
O Hayir
0 100%
0 0% O Azdi
0 43% o
0 57% @ O Yeterliydi
(]
O Coktu
021%
O Evet
9% O Hayir
a ()
0 14%
O Evet
O Hayrr
0 86%




Tablo 10 Doniistim esnasinda beklenmeyen bir zorlukla karsilasildi m1?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 21
Hayir 11 79
TOPLAM 14 100,0

Tablo 11 Kamunun liderliginde bir kentsel

doniisiim projesinden memnun kaldiniz m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 12 86
Hayir 2 14
TOPLAM 14 100,0

021%

0O Evet

9% O Hayrr

[m] )
0 14%
O Evet
O Hayrr
0 86%




BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

EK-12

IV.ASAMA

KAMU KURUMU ANKET DEGERLENDIiRMELERI

Tablo 1 Ozel miilk sahipleri ile baska tiirlii bir anlasma yolu diisiiniildii mii?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 6 100
TOPLAM 6 100,0

141

0 0%

=

0 100%

O Evet

O Hayrr

Tablo 2 Istimlak bedeli beklenenden yiiksek oldugu i¢in mi bu tiir bir anlasma yolu segildi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 2 33
Hayir 4 67
TOPLAM 6 100,0

Tablo 3 Alanin ticari fonksiyona doniistiirme talebi 6zel miilk sahiplerinden mi geldi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 0 0
Karsilikli Miizakere 0 0
TOPLAM 0 100,0

0 33%

O Evet
O Hayir

Tablo 4 Belediyenin bu alan1 satin alip yesil alan yapma giicii var miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 100
Hayir 0 0
TOPLAM 6 100,0

Tablo 5 Yapilagsma sartlarina siz mi karar verdiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 100
Hayir 0 0
TOPLAM 6 100,0

00%
@ O Evet
O Hayrr
0 100% !
00%
-
O Hayrr
0 100% !




Tablo 6 Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢iktt mi1?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 5 17
Hayir 1 83
TOPLAM 6 100,0

Tablo 7 Uygulanan yontem sizce kamusal a¢idan basarili bir yontem miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 5 83
Hayir 1 17
TOPLAM 6 100,0

Tablo 8 Ozel miilk sahiplerine dngdriilen geri doniis oran sizce yeterlimiydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 100
Hayir 0 0
TOPLAM 6 100,0

Tablo 9 Doniisiim sonras1 kamuya ilave masraflar ¢iktt m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 4 67
Hayir 2 33
TOPLAM 6 100,0

O17%
O Evet
O Hayrr
0 83%
017%
O Evet
O Hayrr
0 83%
00%
O Hayrr
0O 100% !
0,
033 A’@ O Evet
0 67% O Hayir

Tablo 10 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 50
Hayir 3 50
TOPLAM 6 100,0

O Evet
O Hayrr
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

IV. ASAMA

OZEL GIRiSIM ANKET DEGERLENDIRMELERI

Tablo 1 Kamu ile anlagma yolunu siz mi segtiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 32 91
Karsilikli Miizakere 3 9
TOPLAM 35 100,0

Tablo 2 Kamudan bagka anlagma teklifleri geldi mi?

0 0%
o,

091%

O Evet
O Hayir

O Karsilikli
Miizakere

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 30 86
Hayir 5 14
TOPLAM 35 100,0

Tablo 3 Yapilagsma sartlarina siz mi karar verdiniz?

O 14%

O 86%

0O Evet

O Hayrr

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 0 0
Karsilikli Miizakere 0 0
TOPLAM 0 100,0

Tablo 4 Uretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 0 0
TOPLAM 0 100,0

Tablo 5 Dontlisiim 6ncesi arsalarinizin konumsal degerinin farkinda mrydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 26 74
Hayir 9 26
TOPLAM 35 100,0

0 26%

074%

O Evet
O Hayrr




Tablo 6 Anlasmada giliven ortami1 var miydi?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 31 89
Hayir 4 11
TOPLAM 35 100,0

Tablo 7 Geri doniis orani sizce yeterli miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Azdi 19 54
Yeterliydi 16 46
Coktu 0 0
TOPLAM 35 100,0

Tablo 8 Geri doniis oran1 daha az olsa anlagsmay1 kabul eder miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 2 6
Hayir 33 94
TOPLAM 35 100,0

Tablo 9 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 21 60
Hayir 14 40
TOPLAM 35 100,0

Tablo 10 Doniisiim esnasinda beklenmeyen bir zorlukla karsilagildi m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 7 20
Hayir 28 80
TOPLAM 35 100,0

011%
O Evet
O Hayrr
0 89%
g 0% (] Azdi
0 46% Lo
b @D 549, | O Yeterliydi
O Coktu
0 6%
O Evet
O Hayrr
0 94%
040% @ O Evet
0 60% O Hayr
0 20%
O Evet
80°% O Hayrr
m] o
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Tablo 11 Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 29 83
Hayir 6 17
TOPLAM 35 100,0

O17%

O 83%

O Evet

O Hayrr
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

V. ASAMA

KAMU KURUMU ANKET DEGERLENDIRMELERI

Tablo 1 Ozel miilk sahipleri ile baska tiirlii bir anlasma yolu diisiiniildii mii?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 27
Hayir 8 73
TOPLAM 11 100,0

027%

073%

O Evet

O Hayrr

Tablo 2 istimlak bedeli beklenenden yiiksek oldugu i¢in mi bu tiir bir anlasma yolu se¢ildi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 9 82
Hayir 2 18
TOPLAM 11 100,0

018%

O 82%

O Evet
O Hayrr

Tablo 3 Alanin ticari fonksiyona doniistiirme talebi 6zel miilk sahiplerinden mi geldi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 91
Hayir 1 9
Karsilikli Miizakere 0
TOPLAM 11 100,0

Tablo 4 Belediyenin bu alan1 satin alip yesil alan yapma giicii var miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 11 100
Hayir 0
TOPLAM 11 100,0

O Evet
0% 0O0%
o91% O Karsilikli
Miizakere
O00%
O Hayir
0 100% d
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Tablo 5 Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde O Evet
Evet 0 0 0 36

Hayir 4 36 @ ° \DHayr
Kargilikli Miizakere 7 64 0 64% o Karsilikh
TOPLAM 11 100,0 Mizakere

Tablo 6 Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢ikt1 m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde

Evet 2 18 0 18% .
Hayir 9 82 O Hayr
TOPLAM 11 100,0 082%

Tablo 7 Uygulanan yontem sizce kamusal a¢idan basarili bir yontem miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 27 027 O Evet
Hayir 8 73 O Hayrr
TOPLAM 11 100,0 073%

Tablo 8 Ozel miilk sahiplerine 6ngoriilen geri doniis oran1 sizce yeterlimiydi?
CEVAPLAR Say1 Yiizde o
Evet 11 100 ov

O Evet

Hayir 0 0 @ O Hayr
TOPLAM 11 100,0 0 100%

Tablo 9 Doniisiim sonras1 kamuya ilave masraflar ¢iktt m1?
CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 27 027 O Evet
Hayir 8 73 O Hayr
TOPLAM 11 100,0 073%
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Tablo 10 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 91
Hayir 1 9
TOPLAM 11 100,0

0 9%

—

091%

O Evet

O Hayrr
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BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRESI KENTSEL DONUSUM ALANI

V. ASAMA

OZEL GIRiSIM ANKET DEGERLENDIRMELERI

Tablo 1 Kamu ile anlagma yolunu siz mi segtiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 29
Hayir 1 5
Karsilikli Miizakere 14 66
TOPLAM 21 100,0

Tablo 2 Kamudan bagka anlagma teklifleri geldi mi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 17 81
Hayir 4 19
TOPLAM 21 100,0

Tablo 3 Yapilagsma sartlarina siz mi karar verdiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 6 29
Karsilikli Miizakere 15 71
TOPLAM 21 100,0

O 14%

O 86%

O Evet

O Hayrr

0 19%

O081%

O Evet
O Hayrr

00% o9

071%

O Evet
O Hayir

O Karsilkli
Mizakere

Tablo 4 Uretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 0 0
TOPLAM 0 100,0




Tablo 5 Doniisiim 6ncesi arsalarinizin konumsal degerinin farkinda miydiniz?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 21 100
Hayir 0 0
TOPLAM 21 100,0

Tablo 6 Anlagsmada giiven ortami var mrydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 21 100
Hayir 0 0
TOPLAM 21 100,0

Tablo 7 Geri doniis orani sizce yeterli miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Azdi 16 76
Yeterliydi 5 24
Coktu 0 0
TOPLAM 21 100,0

Tablo 8 Geri doniis oran1 daha az olsa anlagsmay1 kabul eder miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 14
Hayir 18 86
TOPLAM 21 100,0

Tablo 9 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 10 48
Hayir 11 52
TOPLAM 21 100,0

0 0%
O Hayrr
0 100%
00%
@ O Evet
O Hayrr
0 100%
024% O 0% (] Azdi
O Yeterliydi
0 76%
O Coktu
0 14%
O Evet
By O Hayir
m] 0




Tablo 10 Doniistim esnasinda beklenmeyen bir zorlukla karsilasildi m1?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 5 24
Hayir 16 76
TOPLAM 21 100,0

076%

O 24%

O Evet

O Hayrr

Tablo 11 Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz mi1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 7 33
Hayir 14 67
TOPLAM 21 100,0

0 33%

O Evet

O Hayrr




EK-16

ESKI OTOGAR KENTSEL DONUSUM ALANI

KAMU KURUMU ANKET DEGERLENDIiRMELERI

Tablo 1 Ozel girisim ile baska tiirlii bir anlagsma yolu diisiiniildii mii?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 2 13
Hayir 14 87
TOPLAM 16 100,0

Tablo 2 insaat bedeli yiiksek oldugu i¢in mi bu tiir bir anlasma yolu segildi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 38
Hayir 10 62
TOPLAM 16 100,0

Tablo 3 Kamu bu isten beklenen diizeyde karli ¢ikt1 m1?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 15 6
Hayir 1 94
TOPLAM 16 100,0

Tablo 4 Ozel girisim olmasayd: kamu bu alan1 doniistiirebilir miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 16 100
Hayir 0 0
TOPLAM 16 100,0

Tablo 5 Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 16 100
Hayir 0 0
TOPLAM 16 100,0

013%
O Evet
O Hayrr
087%
@D 38% O Evet
062% O Hayr
0 6%
O Evet
O Hayrr
0 94%
00%
O Hayrr
0 100%
0 0%
O Hayrr
0 100%




Tablo 6 Uygulanan yontem sizce kamusal agidan basarili bir yontem miydi?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 16 100
Hayir 0 0
TOPLAM 16 100,0

Tablo 7 Ozel girisime dngoriilen geri doniis oran1 sizce yeterlimiydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 14 87
Hayir 2 13
TOPLAM 16 100,0

0 0%
O Hayrr
0 100%
013%
O Evet
O Hayrr
087%

Tablo 8 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili miydi? Kamusal para korundu mu?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 11 69
Hayir 5 31
TOPLAM 16 100,0

O031%

O Evet

O Hayrr
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_ ESKi OTOGAR KENTSEL DONUSUM ALANI
OZEL GiRiSIM ANKET DEGERLENDIRMELERI

Tablo 1 Anlasma teklifi sizden mi geldi?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 7 64
Karsilikli Miizakere 4 36
TOPLAM 11 100,0

O00%

0O 36%
@D 64%

O Evet
O Hayir

O Karsihkli
Mizakere

Tablo 2 Kamu ile bagka tiirlii bir anlagma yolu diistintildii mii?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 9 82
Hayir 2 18
TOPLAM 11 100,0

Tablo 3 Yapilasma sartlarina siz mi karar verdiniz?

018%

O 82%

O Evet
O Hayrr

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 0 0
Hayir 5 45
Karsilikli Miizakere 6 55
TOPLAM 11 100,0

0 0%

@D 45%
0 55%

O Evet
O Hayir

O Kargilikli
Mizakere

Tablo 4 Uretilen tasinmazlarin hemen satilacagindan veya kiralanacagindan emin miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 3 27
Hayir 8 73
TOPLAM 11 100,0

027%

073%

0O Evet

O Hayrr




Tablo 5 Anlasmada giiven ortami1 var miydi?
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CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 11 100
Hayir 0 0
TOPLAM 11 100,0

Tablo 6 Geri doniis orani sizce yeterli miydi?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 6 55
Hayir 5 45
TOPLAM 11 100,0

Tablo 7 Geri doniis oran1 daha az olsa anlagsmay1 kabul eder miydiniz?

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 7 64
Hayir 4 36
TOPLAM 11 100,0

Tablo 8 Kurulan kamu-6zel sektor ortakligi sizce etkili

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 11 100
Hayir 0 0
TOPLAM 11 100,0

Tablo 9 Kamunun liderliginde bir kentsel doniisiim projesinden memnun kaldiniz m1?

0 0%
O Hayrr
0 100%
045% O Evet
0 55% 0 Hayr
O 36%@ O Evet
0 64% O Hayrr
miydi?
0 0%
O Hayrr
0 100%

CEVAPLAR Say1 Yiizde
Evet 11 100
Hayir 0 0
TOPLAM 11 100,0

00%

=

O 100%

O Evet

O Hayrr




