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Oz

Bu ¢alisma, bireysel ve toplumsal degisimin mekana yansimastnin kentsel mekanin doniisiimiinii
gerektirdigi gerceginden hareketle, kentsel doniisiim projelerinin finansman sorunlarimin ¢ozii-
miine odaklanmaktadir. Bu cercevede kentsel doniisiim projelerinin finansmani icin Deger Arti-
stmn Kamuya Aktariimas: (Land Value Capture - LVC) politikalarinin roliinii incelemektedir.
Kentsel doniisiim, ekonomik, sosyal, cevresel ve mekansal boyutlartyla karmasik bir siirec olarak
ele alinmakta ve finansal siirdiiriilebilirlik saglanmadigr durumlarda etkinligi stnarli kalmaktadr.
LVC politikalari, kamu miidahaleleri sonucu gayrimenkul degerinde meydana gelen artislarin
toplumsal faydaya doniistiiriilmesini amaglayan bir mekanizma olarak éne ¢ikmaktadrr. Calis-
mada, Brezilya'daki Porto Maravilha projesi bir 6rnek olay olarak analiz edilmekte ve bu dene-
yimden yola ¢ikarak Tiirkiye baglanumda LVC politikalarinin uygulanabilirligi degerlendirilmek-
tedir. Porto Maravilha drneginde, yapilasma hakk: sertifikalar: ibi yenilik¢i finansman araglars,
ekonomik siirdiiriilebilirligi desteklerken toplumsal faydanin da arttirilabilecegini gostermektedir.
Bununla birlikte, Tiirkiye'de parcali miilkiyet yapisi, goniillii katilim eksikligi ve kamu kaynakla-
rimin yetersizligi gibi faktorlerin LVC politikalartnim uygulanabilirligini sinirladigi goriilmekte-
dir. Caligma, LVC politikalarimn etkinligi icin ekonomik siirdiiriilebilirligin yan: sira mekansal
adalet ve sosyal esitlik ilkelerine de odaklanilmas: gerektigini vurgulamaktadir. Deger artis pay:
uygulamasinin kentsel doniisiim projelerini kapsayacak sekilde genisletilmesi, Tiirkiye'deki pro-
jelerin maliyetlerini azaltirken sosyal etkilerini artirabilecek potansiyele sahiptir. Ayrica, sosyal
diizenlemeler ve diisiik gelirli gruplarin konut ve altyap: erisimini destekleyen politikalarin, pro-
jelerin toplumsal kabuliinii artirabilecegi degerlendirilmektedir. Bu baglamda calisma, LVC poli-
tikalarinin kentsel doniisiim projelerinde uyqulanabilirligini artirmak icin politika dnerileri su-
narak hem teorik hem de pratik katkilar saglamay: amaclamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim projeleri, deger artisimin 6lciilmesi, deger artismin ka-
muya aktarilimasi, vergilendirme ve Porto Maravilha Projesi
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Abstract

This study focuses on addressing the financial challenges of urban transformation projects, based
on the premise that the reflection of individual and societal change in space necessitates the trans-
formation of urban areas. Within this framework, it examines the role of Land Value Capture
(LVC) policies in financing urban transformation projects. Urban transformation is conceptual-
ized as a complex process encompassing economic, social, environmental, and spatial dimensions,
and its effectiveness becomes limited when financial sustainability is not ensured. LVC policies
are highlighted as a mechanism designed to transform the increases in property values resulting
from public interventions into societal benefits. The study analyzes Brazil’s Porto Maravilha pro-
ject as a case study and uses this experience as a basis for evaluating the applicability of LVC
policies in the Turkish context. The Porto Maravilha example demonstrates that innovative fi-
nancing instruments, such as development rights certificates, can support economic sustainability
while simultaneously enhancing societal benefits. However, it is observed that factors such as
fragmented property ownership, lack of voluntary participation, and insufficient public resources
limit the applicability of LVC policies in Turkey. The study emphasizes that for LVC policies to be
effective, they must focus not only on economic sustainability but also on the principles of spatial
justice and social equity. Expanding the scope of the value increment tax to include urban trans-
formation projects has the potential to reduce project costs in Turkey while increasing their social
impact. Furthermore, it is suggested that social regulations and policies aimed at improving access
to housing and infrastructure for low-income groups can enhance the societal acceptance of these
projects. In this context, the study seeks to provide policy recommendations to improve the ap-
plicability of LVC policies in urban transformation projects, offering both theoretical and practical
contributions.
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Giris

Kentsel doniisiim, yapili ¢evrenin siirdiiriilebilir ve yasanabilir bir me-
kana doniistiiriilmesi icin kritik bir ara¢ olarak degerlendirilmektedir.
Ozellikle diizensiz kentlesme, riskli yap1 stoku ve plansiz alanlarin, donii-
sim projelerini gerekli kilmasinin yaninda kentsel doniisiim projeleri
kentlerin uzun vadeli gelisimi icin stratejik bir firsat haline getirmistir. An-
cak, bu projelerin yiiksek maliyeti ve sinirli kamu kaynaklari, doniistim
stireclerinin uygulanabilirligi acisindan ciddi zorluklar ortaya koymakta-
dir. Bu baglamda, Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi (Land Value Cap-
ture — LVC) politikalari, kentsel doniisiim projelerinde stirdiiriilebilir fi-
nansman saglamak i¢in 6nemli bir ¢6zlim olarak goriilmektedir.

LVC politikalari, kamu miidahaleleri veya yatirimlar: sonucunda gay-
rimenkul degerlerinde meydana gelen artislarin kamuya aktarilmasini he-
deflemektedir (OECD, Lincoln Institute of Land Policy, & PKU-Lincoln
Institute Center, 2022). Bu politikaya gore, bireylerin 6zel miilkiyetlerinde
meydana gelen "kazanilmamus" (unearned) ya da "diises" (windfall) deger
artiglari, toplumsal yarar ilkesine uygun olarak yeniden kamu hizmetle-
rine yonlendirilmelidir (Alterman, 2012; Hong & Brubaker, 2011). Bu yak-
lasim, gayrimenkul sahiplerinin kendi miidahaleleri disindaki deger ar-
tislarinin ayristirilmasini ve mekansal adaletin saglanmasini temel almak-
tadir (Vejchodska, Hartmann, ve Alterman 2023). LVC politikalar1 hem
kamu yatirimlarinin finansmanini saglamak hem de kentlerdeki sosyal,
ekonomik ve gevresel sorunlarin ¢dziimiine katki sunmak agisindan 6nem
tasimaktadir (Smolka, 2013; OECD vd., 2022).

Smolka (2013)"ya gore, LVC politikas: belirli asamalardan olusmakta-
dir. flk asamada, kamu miidahalesi sonucunda 6zel miilkiyete konu tagin-
mazlarda deger artis1 meydana gelir. Bu artisin vergilendirilmesi veya ka-
muya aktarilmasi siireci, soz konusu degerin topluma yeniden kazandi-
rilmasini saglar. Deger artislarinin kamuya aktarilmasi siirecinde elde edi-
len gelirler, deger artisina neden olan miidahalelerin veya yeni kamu ya-
tirnmlarmin finansmaninda kullanilabilmektedir. Bununla birlikte, gayri-
menkul sahiplerinin kendi miidahaleleri ile olusan deger artislar1 LVC
kapsami disinda tutulmaktadir (Hong & Brubaker, 2011).

Tiirkiye 6zelinde hizli kentlesme siirecinin kontrolsiiz ve plansiz bii-
ylimeye neden olmasi, kentsel doniistim projelerini yalnizca fiziksel yeni-
leme degil, ayn1 zamanda ekonomik ve sosyal doniisiim araglar1 olarak
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onemli kilmaktadir (Aslan Okat & Ince Dagdal, 2021). Ancak, doniistim
projelerinde parcali miilkiyet yapist ve finansman kaynaklarinin smnirhi-
l1g1, goniillii katillmin saglanamamas gibi zorluklar1 beraberinde getir-
mektedir (Aliefendioglu & Tanrivermis, 2015; Tanrivermis vd., 2017). Ca-
nelas ve Noring (2022) dontisiim projelerinde arazi ve arsa degerlerinde
meydana gelen artislarin esgiidiimlii bir sekilde yeniden dagitilmasinin
ve kamu kesiminin roliinlin agik bir sekilde tanimlanmasinin 6nemine
dikkat cekmektedir.

Bu calismada, kentsel doniistim projelerinde deger artisinin kamuya
aktarilmas: siirecinde tercih edilen yontemler uluslararasi uygulama 6r-
nekleri iizerinden ele alinmaktadir. Ozellikle Porto Maravilha projesi iize-
rinden, LVC politikalarinin hem finansman hem de kentsel stirdiiriilebi-
lirlik iizerindeki etkileri tartisiilmaktadir. Tiirkiye baglaminda, kentsel do6-
niisiim projelerinin parcali miilkiyet yapisi, goniillii katilim eksikligi ve
kamu mali kaynaklarinin snirhilig1 gibi zorluklar1 gz oniine alindiginda,
LVC politikalarinin daha etkin bir sekilde uygulanmas: gerektigi sonu-
cuna varilmaktadir.

Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi Yontemleri

Deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinin taksonomisini olus-
turabilecek belirgin bir ayrim yapmak zordur. Bunun sebebi yontemlerin
uygulandig; iilkelerin farklilik gosteren yonetim yapilari, tarihsel gelisim-
leri, 6zgtin 6zellikleri ile vergilendirme, planlama ve miilkiyet kavramla-
rinin yasal karsiliklarindaki gesitlilik olarak goriilmektedir (OECD vd.,
2022; Vejchodska vd., 2023). LVC yontemlerini genel olarak vergi ve ben-
zeri mali yiiktimliiliikler ile makro, dolayl veya yatirim odakli deger ar-
tisinin kamuya aktarildigi yontemler olarak siniflandirmak miimkiindyir.
Makro, dolayli veya yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarildig:
yontemler, arazi yonetimi, imar planlama gibi uygulamalar1 icermektedir
(Alterman, 2012; OECD vd., 2022; Peterson, 2009; Suzuki, Murakami,
Hong, & Tamayose, 2015).

Yontemler igerikleri agisindan incelendiginde birbirleri ile bir¢ok ben-
zer ozellikleri barindirdigi gozlemlenmektedir. Ornegin Kolombiya’'da
kullanilan “iyilestirme vergileri (contribucién de valorizacion)” altyap:
harcamalarina katihm pay1 uygulamasina benzer bir uygulamadir. Bu-
nunla birlikte Amerika Birlesik Devletleri'nde (ABD) uygulanan “6zel de-
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gerlendirme/vergilendirme bolgeleri (special assessment districts)” ben-
zer sekilde altyap: yatirim maliyetleri igin kullanilmaktadir. Her iki yon-
tem de kamu yatirimlarinin maliyetinin paylasilmas: tizerine kuruludur.
“Iyilestirme vergileri” uygulamasinda altyapi yatirim karar1 kamu idare-
leri tarafindan verilmektedir. Ancak “6zel degerlendirme boélgeleri” uy-
gulamasinda altyap: yatirim karari icin yatirnm etki alaninda yasayan in-
sanlarmin onayina ihtiya¢ duyulmaktadir. Vatandaslarin onay1 alindig:
i¢in, maliyetlere karsilik yapilacak 6demeler de bir anlamda giivence al-
tina alinmaktadir. Yerel yonetim bu 6demelere dayanarak borglanabil-
mektedir. Gelecekte toplanacak hargclar, altyap: yatirimlar: icin gergekles-
tirilen borcun 6denmesi icin kullanilmaktadir (Ochoa, 2011; Peterson,
2009). Bununla birlikte; Polonya’da “kamuya acik yollarin insaat1 veya ye-
niden insas1 (budowa lub przebudowa drog publicznych)” olarak adlan-
dirilan uygulama altyap1 harglar1 kapsaminda degerlendirilirken, igerigi
ve uygulama bicimi ele alindiginda altyapi maliyetlerinin paylasilmasi ile
benzer yonleri bulunmaktadir. Yontem maliyetlerin paylasilmasi prensi-
binin aksine, yasanan deger artis1 nedeniyle gelistiriciler/malikler icin ay-
rica bir yiiktimliiliik olusturmaktadir. Deger artisindan yarar saglayanlar-
dan yollarin yapilmasi talep edilmektedir. Bu kavram ve uygulama gelis-
kisine bir 6rnek olarak degerlendirilebilir (Gdesz, 2010).

LVC yontemlerini uygulamalarin amaci, uygulama sekli ve ¢iktilarina
gore siniflandirmak miimkiindiir. Alterman (2012) deger artismnin ka-
muya aktarilmasi yontemlerini makro, dolaysiz ve dolayli deger artisinin
kamuya aktarilmasi olarak siniflandirmistir. Diger taraftan, Suzuki vd.
(2015) bu simiflandirmayi vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin ka-
muya aktarilmasi ve yatirrm odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi
olarak siiflandirmaktadir. Suzuki vd. (2015) bu ayrimi kamu finansmani
agisindan degerlendirirken, Alterman (2012) s6z konusu ayrimi uygula-
malarin amaci odakli degerlendirmektedir. OECD vd. (2022) tarafindan
yapilan siniflandirmada ise emlak vergisi, kamu 6zel igbirlikleri (KOI) ve
vergi artig finansman (Tax Increment Financing — TIF) uygulamalarinin
amaglar1 ve 6zgiileme nedenleri agisindan deger artisinin aktarilmas: ga-
yesi barindirmadig i¢in LVC yontemleri arasinda degerlendirilmemistir.
Calisma kapsaminda incelenen yontemler, kentsel doniisiim uygulama-
lar1 baglaminda ele alindigindan deger artisinin kamuya aktarilmas stire-
cinde yararlanilabilecek tiim yontemlerin ele alinmasi gayesi ile (i) kamu
finansmani uygulamalari iginde vergi ve benzeri mali araglar, (ii) arazi yo-
netimi ve planlama uygulamalar1 perspektifinde arsa/arazi diizenlemesi
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ve yapilasma hakkina iliskin uygulamalar ve (iii) kamu kesiminin stireg
icerisinde aktif yer aldig1 “stratejik arazi yonetimi” uygulamalar1 olarak
bir ayrima gidilmesinin ¢alisma baglaminda dogru olacagi degerlendiril-
mistir. Stratejik arazi yonetimi uygulamalar1 arsa tiretimi, fiyat kontroldi,
gecekondu ve gecekondu benzeri yasal olmayan yerlesimlerin kontrolii
gibi amaglar dogrultusunda uygulanan kamulastirma, arsa satisi, tist
hakki tesisi veya kiralama, gayrimenkul ve proje gelistirme ile kamu 6zel
igbirliklerini icermektedir (Alterman, 2012; OECD vd., 2022; Suzuki vd.,
2015).

Vergi ve benzeri mali yiikiimliiliikler

Vergi ve benzeri mali yiikiimliiliikler aracihigiyla deger artisinin ka-
muya aktarilmasi yontemleri arasinda en belirgin yontem yillik emlak
vergileridir. Emlak vergisinin yaninda kamu kesiminin belirli hizmet veya
imar izinleri nedeniyle aldig1 harglar, serefiye vergileri ve altyap1 harca-
malarina katihm paylar1 da deger artisinin vergilendirilmesi veya ilgili
kamu hizmet yatirimlarinin maliyetinin paylasimi esasina dayanmakta-
dir. Emlak vergileri, vergi matrahiin belirli donem araliklar ile tespit
edildigi ve gayrimenkullerin gercek piyasa degerini yansittig1 kosullarda
etkin bir arag olarak degerlendirilmektedir. Bununla birlikte, deger artigi-
nin arsa lizerinde etkisinin daha belirlenebilir ve daha etkin olmas1 nede-
niyle arsa ve arsa iizerindeki yapilarin ayr1 olarak degerlendirilerek, ayr
oranda vergilendirilmesi Onerileri de yer almaktadir (Giines,
Aliefendioglu, & Keskin, 2022). Bu 6nerinin arkasinda iizerinde yer alan
yapilardan bagimsiz olarak, arsalarin degere etki eden gevresel faktorler-
den daha fazla etkilenmesi gosterilmektedir (Dye & England, 2009, 2010).

Harg ve benzeri mali yiikiimliikler igeriklerine gore cesitli sekillerde
kategorize edilebilir. Ilk ayrim; yatirim maliyetinin paylagimi esasina da-
yal1 veya olusan deger artisinin vergilendirilmesine yoneliktir. Bu uygu-
lamalarda deger artisinin kamuya aktarilmasi ayni veya nakdi olarak ger-
ceklesebilmektedir. Har¢ ve benzeri mali ytikiimliikler, belli bir yatirim
karar1 veya miidahale sonrasinda ilgili miidahale nedeniyle bir defaya
mahsus alinmaktadir. Diger bir ayrim, deger artisinin kamuya aktarilmasi
uygulamalarinda vergilendirme igleminin zorunlu veya goniilliik esasi-
nin benimsenmis olmasina gore degismektedir. “Altyap: harclar1” genel-
likle etkilenen bolgelerde gayrimenkul sahiplerinden zorunlu olarak ali-
nirken, “gelistirici yiiktimliiliikleri” uygulamalarinda gelistirme izni ve
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onayz1 siirecinde belirli haklar veya ek kamu altyapisi ve hizmetlerinin ma-
liyetlerini karsilamak igin sosyal konut iiretimi veya bazi altyap: yatirim-
larmin gergeklestirilmesi beklenmektedir (Mittal & Berson, 2022).

Altyap1 harglari, kamu kesiminin yaptig1 altyap1 yatirrmlar: sonucunda
arsa / arazilerde meydana gelen deger artisinin, maliyetlerin paylasilmasi
ile kamuya aktarilmakta ve finansman saglanmaktadir. Altyap: harglar
cogunlukla ulasim altyap1 yatirimlari i¢in uygulanmaktadir. Bununla bir-
likte, kamu hizmetleri ve kamusal alanlarin olusturulmasi i¢in kullanil-
maktadir. S6z konusu yatirimlar, kentte ihtiyag duyulan kent yasaminin
devam ettirebilmesi igin gereken altyap: yatirimlarini kapsamaktadir (Pe-
terson, 2009). Har¢ miktari; yatirim maliyetinin paylastirilmasi veya olu-
san deger artis1 nedeni ile saglanan faydalarin hesaplanmasi ile belirlen-
mektedir. Ancak, uygulamada genellikle altyap1 maliyetlerinin paylasimi
esas alinmakta, vergilendirme ayni veya nakdi olabilmektedir. Nakdi uy-
gulamalarda; vergi elde edilen arazi degeri avantajinin miktarina bagl ol-
maktadir. Odemeler tek seferlik veya vadeli olarak gerceklestirilebilmek-
tedir. Altyap1 harglarna iligskin olarak; Tiirkiye’de uygulanan harcama-
lara katilim pay1 uygulamasi 6rnek olarak gosterilebilir. Yol, su tesisleri,
kanalizasyon harcamalarina katiim pay1 maliyetin paylasimi esasina da-
yal1 gerceklestirilen bir uygulamadir. Ancak uygulama kapsaminda pay-
lar gayrimenkullerin emlak vergisi degerinin %2’si ile simirlandirilmais ol-
mast ihtiya¢ duyulan finansmanin saglanip saglanmayacagi agisindan
soru isareti olusturmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu paylarin tespi-
tinin karmagikligl yontemi deger artisinin kamuya aktarilmasi agisindan
yetersiz kilmaktadir (Tuna, Demir, & Toremen, 2021).

Serefiye vergileri, kamu miidahalesi sonrasi olusan deger artisinin mii-
dahale sonrasinda tespit edilerek vergilendirildigi bir uygulamadir. An-
cak, kamu miidahalesinin etki alaninin ve deger artis1 miktar1 belirlenmesi
gibi zorluklar1 barindirmasi nedeniyle giintimiizde serefiye vergisi ben-
zeri uygulamalar gogunlukla tercih edilmemektedir. Ingiltere’de Serefiye
vergisi (betterment levy) (Alterman, 2012), Kolombiya’da Degerlendirme
Katkis1 (contribucion de valorizacion — CV) (Ochoa, 2011) ve Tiirkiye’de
Degerlenme/Serefiye Vergisi (Ersoy, 2022) uygulamalar yiiriirlitkten kal-
dirilmastir.

Gelistirici ytkiimliiliikleri yeni gelisim bolgeleri veya arsalar tizerinde
gerceklestirilecek insaat faaliyetleri sonrasinda ortaya c¢ikacak yapili cevre
i¢in gerekli teknik altyapimin maliyetinin karsilamak ve saglanan faydala-
rin paylastirilmas: amaciyla uygulanmaktadir. Gelistirici ytlikiimliiliikleri,
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altyap1 maliyetinin paylastirilmasi prensibiyle genellikle proje ve etki ala-
ninda gerekli altyap1 yatirimlarinin gergeklestirilmesi i¢in uygulanmakta-
dir (Walters, 2012). Yiikiimliiliikler nakdi veya ayni katkilardan olusabilir.
Bazi iilke Orneklerinde gelistiricilerin projelerinin onaylanmas: karsili-
ginda erisilebilir konut insa etmeleri zorunlu tutulmaktadir. Kapsayici
planlama kavrami i¢inde degerlendirilen erisilebilir konut (affordable ho-
using) tiretimi gelistiricinin bir tiir sosyal ytikiimliiliigli olarak degerlen-
dirilmektedir. Altyap1 vergileri/harclarindan farkli olarak gelistirici yii-
kiimliiliikleri, 6zel gelistiriciler ile arazi sahiplerinin inisiyatifiyle de ger-
ceklesebilecektir. Kamu otoritesi ve gelistiriciler arasinda yasal olarak be-
lirlenmis kosullara gore miizakere edilerek belli yiikiimliiliikler belirlene-
bilir (OECD vd., 2022). Ingiltere’de, gelistirici yiikiimliiliikleri kapsa-
minda “Toplumsal (Ortak) Altyapr Harc1 (The Community Infrastructure
Levy — CIL)” deger artisinin kamuya aktarilmas: ve gerekli goriilen alt-
yap1 yatirimlarin maliyetlerinin karsilanmasi amaciyla alinmaktadir. Zo-
runlu bir uygulama olmayan CIL almayz1 tercih eden yerel yonetimler ye-
rel ve ulusal diizeyde bazi sorumluluklar: yerine getirmekle yiikiimlii ki-
Iinmagtir. Har¢ miktari, planlama ile elde edilen yap1 alaninin tizerinden
hesaplanan bir formdil ile belirlenmektedir. Oran ve miktarlar yerel yone-
timler tarafindan farkli konumlar ve kullanim bigimler icin degistirilebil-
mektedir. Yerel yonetimler CIL biinyesinde elde ettigi geliri agiklamak zo-
rundadir (Alterman, 2012; Booth, 2012; Peterson, 2009). Bununla birlikte
Tiirkiye’de imar mevzuati icinde yer alan ‘Plan Notlar1” gelistirici yiikiim-
lilliikleri kapsaminda degerlendirilmektedir. Fikirtepe kentsel dontisiim
projesi igin hazirlanan imar planinda “... tiim yol ve altyap1 bedelleri miil-
kiyet sahipleri ve yatirimci/miiteahhit firma tarafindan karsilanacaktir.”
seklinde plan notu diizenlenmistir. Bu sekilde proje ile servetlerinde de-
ger artis1 olacag1 ongoriilen gelistirici ve maliklere yiikiimliiliikler getiril-
mistir (Tarak¢ & Ttirk, 2020).

Maliyetlerin paylagimi yaklagimina dayali diger bir yontem ise “Ozel
Vergilendirme/Degerlendirme Bolgeleri (Special Assestment Districts -
SAD)” uygulamasidir. Yerel yonetimler tarafindan belirlenen bolgelerde,
kamu hizmetlerinin iyilestirilmesi veya kamu yatirimlarinin gerceklesti-
rilmesi i¢in ek vergi kalemi olusturularak s6z konusu hizmet ve yatirim-
larin gergeklestirilmesi saglanmaktadir. Genellikle ABD, Kanada ve Ingil-
tere gibi iilkelerde karsilasilan 6rneklerde yatirim bolgesinde yasayanla-
rinin belli oranda onay1 aranmaktadir. Bu alanlarda 6nceden belirlenen
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katilim pay1, harg ve ek vergiler ile kamu yatirirmlarinin maliyeti karsilan-
maktadir (Suzuki vd., 2015; Walter, 2011). Ozel vergilendirme/degerlen-
dirme boélgeleri uygulamalar {izerine gelistirilmis diger bir yontem “De-
ger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman” (Tax Increment Finan-
cing — TIF) olarak adlandirilmaktadir. Bu yontemde, yerel yonetimler ek
vergi kalemi gelirleri veya kamu kesimin miidahaleleri ile olusacak deger
artis1 nedeniyle yillik emlak vergisi gelirlerindeki artis1 teminat gosterile-
rek sermaye piyasasinda bor¢lanma yoluyla finansman saglamaktadir.
TIF uygulamalar farkli sekilde tanimlanmaktadir. Fainstein (2012) TIF'i
belli bir bolgede gayrimenkullerden toplanan vergilerde gerceklesecek ar-
tislar teminat gosterilerek yerel yonetimler tarafindan ¢ikarilan borglanma
araclar ile finansal kaynak olusturmak olarak tamimlamaktadir. Hoyt
(2012) ise yerel yonetimlerin kentsel gelisim veya kentsel doniisiim, kent-
sel altyap1 yatirimlar1 gibi nedenlerle gelecekte artacak vergi gelirlerinin
onceden kullanmasi olarak tanimlamaktadir. TIF uygulamas: ABD’de At-
lanta kentinde sosyal (uygun fiyatli) konut {iretimi i¢in finansman sagla-
mak amaciyla kullanilmistir (Keskin, Yang, & Tanrivermis, 2023). Kent
merkezinde yaklasik 35 km uzunlugunda olan demiryolu hatt1 ok amagh
rekreasyon alan1 ve parkura dontistiiriilerek; kiiltiirel ve ekonomik olarak
ayrisan 45 mahallenin birbiri ile iliski kurmasi saglanmis proje bolgesi
onemli bir kentsel mekan haline dontistiirtilmiistiir. Bu kapsamda Atlanta
Beltline projesi ile olusan deger artisinin vergi gelirlerine ne diizeyde yan-
styacag1 hesaplanarak, sosyal konut tiretimi i¢in TIF ile finansman saglan-
muistir. Projenin finansmaninin %37’si TIF kapsaminda tahviller ile karsi-
lanmastir. 2005 yilinda vergi geliri projeksiyonu 3 milyar USD olarak he-
saplanmistir. Ancak 2012 yilinda yapilan projeksiyon ile vergi geliri 1,4
milyar USD olarak yenilenmistir. Kente yapilan miidahaleler sonucu ge-
lecekte yasanacak deger artisinin kamuya aktarilmasi hedefi ile 25 yil sii-
reli tahvil ihrac1 sonucunda sosyal konut tiretimi saglanmustir.

Arazi yonetimi planlama uygulamalar

Arazi yonetimi ve planlama simmifinda yer alan LVC yontemleri; yapi-
lasma haklarina iliskin uygulamalar ile arsa/arazi yeniden diizenlemesi
uygulamalarindan ibaret oldugu sdylenebilir. Yapilasma hakkina iligskin
uygulamalarda genel olarak, imar planlarinda belirlenen bolgelerde satin
alman ek yapilasma haklarinin kullanilmasina imkan saglanmaktadir.
Ozellikle kentsel alan icerisinde revizyon imar planlar1 veya kentsel do-
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niisiim projelerinde giincelligini yitirmis, kentsel ihtiyaclara cevap vere-
meyen alanlarda, yapilasma hakki arttirilabilecegi alanlar belirlenmekte-
dir. Bu bolgelerde yatirimcilara/gelistiricilere ek yapilasma haklar1 sagla-
narak gelirlerini artirma imkan1 sunulmaktadir. Ek yapilasma hakki satist
ile elde edilen gelir, kamu hizmet ve yatirrmlarimin gergeklestirilmesinde
finansman kaynagi olarak kullanilabilmektedir. Ancak yapilasma haklar:
imar planlar1 ile kentsel planlarin biittinliigti dahilinde belirlenmelidir.
Yapilasma hakki satis1 uygulamasi sermaye piyasa araciligiyla satislarin
gerceklestigi Brezilya orneginde goriilmektedir. Sao Paolu’da kent yone-
timi Ek Yapi Harc1 (Outorga Onerose de Construir — OODC), Ek Yapi-
lasma Potansiyeli Sertifikas1 (Certificos de Potencial Adicional de Const-
rucao — CEPACs) ad1 altinda uygulamalar ile yapilasma hakki satisini ger-
ceklestirmistir. Satistan elde edilen gelir ile kamu yatirirm ve hizmetleri
i¢in finansman saglanmistir (Kim, 2018; OECD vd., 2022; Sandroni, 2010).
S6z konusu sertifikalar gelistirici veya gayrimenkul sahipleri tarafindan
satin almabilmektedir. Bu sertifikalarla, proje veya revizyon imar planlar:
stirecinde kullanilabilecek ek yapilasma hakki belirlenmektedir. Sertifika-
lar ile yapilasma hakki miktar1 bolge icin belirlenen yogunluk katsayisina
gore degismektedir. Sertifika satis1 ile elde edilen gelirler kentsel gelisim
fonuna aktarilmakta ve projenin finansmani veya sosyal konut ve altyap1
yatirimlari igin kullanilmaktadir (Smolka, 2013; Suzuki vd., 2015).
Arsa/arazi yeniden diizenlemesi uygulamalar1 genellikle yeni kentsel
gelisim alanlarinin olusturulmasi ve kentsel dontiistim projelerinde uygu-
lanmaktadir. Olusturulan imar planina gore mevcut arazi varligi miilkiyet
yapisi dikkate alinmak suretiyle bir biitiin olarak degerlendirilir. Arazi ye-
niden diizenlemesi uygulamasi ile yeni gelistirilen arsalarin daha degerli
hale gelmesi icin genellikle imar degisiklikleri veya gevsetilmis (genis ola-
rak tanimlanmis) yogunluk diizenlemeleri yapilir. Arazi sahiplerinin de-
ger artis1 dikkate alinarak arsa yiiz olgtimleri diistiriilerek; kamuya agik
yollar, parklar ve yesil alanlar gibi kamu altyapis1 ve hizmetleri igin alan-
lar olusturulur. Ayrica, diizenleme sonucunda kamu kesimi adina yeni
arsalar olusturularak gelir elde etmek i¢in satilabilmektedir. Yapilan iyi-
lestirmeler nedeniyle arazi sahipleri yiiz 6l¢iimii olarak daha kiigiik ancak
daha degerli arsalara sahip olmaktadir. Arazi yeniden diizenlemesi yerel
yonetimler veya Ozel arazi sahipleri tarafindan yapilabilir. Bu yonteme
bazi iilkelerde arazi havuzu (land pooling) ad1 verilmektedir. Arazi yeni-
den diizenlemesi yonteminde yeni olusturulan arsalarin dagilimi deger
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esasli veya alan bazli uygulanabilmektedir. Yeni olusan arsalarin yiiz 6l-
¢iimii azalmis olsa da diizenleme sonrasi arsa sahiplerine yeniden dagi-
tim1 yapilan arsalar diizenleme 6ncesi sahip olduklar: arsalardan daha de-
gerli olmaktadir (Hong, 2007; Mittal & Berson, 2022; Murakami, 2012;
OECD vd., 2022).

Arsa yeniden diizenleme uygulamalar iilkelerin sahip olduklar: tec-
riibe ve ge¢mise gore farkli isimlerde de anilmaktadir. Hindistan’da Kent
Planlama Semas: (Town Planning Scheme) adi altinda ele alinirken, Ja-
ponya’da Kentsel Yeniden Gelisim ad1 ile uygulanan modelde miilk sa-
hiplerinin mevcut sahip olduklar: miilkler ve haklar dikkate alinarak, ye-
niden bir planlama yapilarak, kentsel ihtiyaclarin karsilanmas: gercekles-
tirilmektedir. Kentsel alanda arsa diizenleme uygulamalar1 19. yy. da Al-
manya’da baglamis, pek ¢ok Avrupa iilkesinin yaninda Japonya, Cin ve
Giiney Kore gibi Uzakdogu {ilkelerinde de benimsenmistir. Arsa diizen-
lemesinde uygulama asamalari {ilkelere gore farklilik gosterebilmektedir.
Ancak tiim uygulamalarda mevcut miilkiyet sahiplerinin haklarinin top-
lulagtirilarak, ongoriilen proje ve plan dahilinde dagitimin gergeklestiril-
mesi ortaktir. Diistik yap1 yogunlugunun ve tekil miilkiyetin yaygin ol-
dugu bolgelerde, yapr yogunlugunun artirilmas: ile yontem kolay bir se-
kilde uygulanabilmektedir. Ancak miistakil olmayan alanlarda diger bir
ifade ile bir arsanin birden fazla miilkiyeti barindirdig1 durumlarda siireg
hak sahiplerinin uzlasabilmesi icin siire¢ goreceli olarak yavas ilerleyebil-
mekte ve yatirimcilar igin kabul olusturmaktadir. Bu sebeple kamu otori-
tesinin siirece miidahalesi ve hak sahiplerine yaptirimlarin uygulandig:
tilke 6rnekleri ile siklikla karsilagilmaktadir (Hong, 2007; Sorenson, 2007).

Stratejik arazi yonetimi uygulamalari

Stratejik arazi yonetimi kapsaminda; arsa ve arazi edinimi, satisi, kira-
lanmasi ve kamu 6zel igbirligi uygulamalar1 yer almaktadir. Stratejik arazi
yonetimi uygulamalarinda kamu kesimi siireg igerisinde 6nemli bir aktor
olarak yer almaktadir. Bu uygulamalarda, deger artisinin kamuya aktaril-
mas1 politikasi birincil bir amag¢ olmaktan ziyade, proje 6lgeginde ikincil
bir amag olarak ele alinmaktadir. Stratejik arazi yonetimi uygulamalar1
projeleri biittinctil bir perspektife sahip oldugundan konu? tek bir semsiye
altinda ele alinabilmektedir. Stratejik arazi yonetimi uygulamalar: kapsa-
minda Danimarka’nin Kopenhag kentinde Orestad uydu kent gelisimi
onemli bir ornek olarak 6ne ¢ikmaktadir. Uydu kent projesinde metro
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hatti, tiniversite alanlar1 ve is alanlarinin bir arada oldugu bir bolge plan-
lanmistir. Bolgede olusturulan alanlar ve altyap: yatirimlari ile deger artis:
saglanmis, sonrasinda arsalar gelistiricilere satilmistir. Elde edilen satis
geliriyle 2012 y1li itibariyle proje nedeniyle Jrestad Gelisim Kurumu'nun
altyap1 harcamalarina iliskin vadesi gelmis borglarinin tamami 6denmis-
tir.

Tiirkiye pratiginde stratejik arazi yonetimi uygulamalar1 deger artisi-
nin kamuya aktarilmas: uygulamalarina, yerel yonetimler, Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi (TOKI) gibi kurumlarin piyasadan arazi edinerek veya
kamuya ait arazilerde gelistirdikleri gayrimenkul projelerinde goriilmek-
tedir. Uygulamada gelir paylasimli projeler ile olusan deger artisindan
kamu gelir saglamaktadir. Gelir paylasimi modeli ile elde edilen gelirler
kamu projeleri finansmaninda veya erisilebilir konut {iretimi amaciyla
kullanilmaktadir. Hervet (2018) TOKI tarafindan Istanbul’da gerceklesti-
rilen, stratejik arazi yonetimi kapsaminda gelistirilen ve deger artisi olus-
turan projelerin genellikle orta-iist gelir sinifina yonelik konut tiretimi ya-
pildigini belirtmektedir. Burada elde edilen gelir ile erisilebilir konut (uy-
gun fiyath konut) iiretimi yapilmadiginin alt1 gizilmektedir. TOKI genel-
likle projelerini kamuya ait araziler tizerinde iiretmesi nedeniyle; kentsel
alanda yer alan kisith kamu arazilerinde deger artisinin genellikle ytikle-
niciler arasinda paylasildig1 ve bu baglamda daha 6zenli olunmasi gerek-
tigini belirtmektedir.

Kentsel Déniisiim Projelerinde imar Hakki Artirimi Yaklagimimin

Degerlendirilmesi

Kentsel doniistim siireci; politik, sosyal, ekonomik ve yasal diizenle-
meler ile piyasa kosullar1 ve projelerin finansmanini da iceren ¢ok boyutlu
bir yapiya sahiptir. Bu siirecte, yer alan aktorlerin farkl 6ncelikleri bulun-
maktadir. Gayrimenkul gelistiricileri agisindan ekonomik getiri, toplum
i¢in nitelikli kentsel mekanlarin olusturulmasi ve yerel yonetimler i¢in alt-
yapi ile hizmetlerin karsilanmasi 6ncelikli beklentiler arasinda yer almak-
tadir. Kentsel doniisiim projelerinde planlanan yapili ¢evre icin gerekli
altyap1 yatirimlar1 ve hizmetlerin sunulmasi, yerel yonetimlere ciddi mali
ylikler getirmektedir. Bu durum, 6zellikle kamu kaynaklarinin sinirh ol-
dugu durumlarda, doniisiim projelerinin finansmanini ve 6zel sermaye
kullanimini giindeme tasimaktadir. Boylelikle, 6zel sektor yatirimlarina
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olan bagimlilik artmakta ve finansmana erisim kentsel dontisiim projele-
rinin bagarisi icin kritik bir faktor haline gelmektedir. Ote yandan, kentsel
dontistim projeleri 6zel sektor agisindan yalnizca getiri beklentisinin kar-
sihiginda yiiksek diizeyde riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu risk-
lerin en belirgin olani, projelerin ¢ok sayida paydasi barindirmas: ve ak-
torler arasindaki iliskilerin karmasiklig1 olarak gosterilebilir. Bu tiir risk-
lerin yonetilmesi ve dontisiim projelerinin tiim paydaslar igin stirdtirtile-
bilir faydalar saglamasi hedefi, etkin finansman modellerinin ve kapsamli
is birligi mekanizmalarinin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu gerge-
vede, kentsel doniisiim projelerinin ¢ok yonlii yapisini dikkate alarak fi-
nansman modelleri, paydas iliskileri ve kamusal fayda ekseninde derinle-
mesine analiz yapilmasi énem kazanmaktadir. (Adair, Berry, McGreal,
Deddis, & Hirst, 2000).

Tiirkiye’de kentsel dontisiim projelerinde planlar hazirlanirken genel-
likle mevcut imar haklarinin arttirilmasi yontemi tercih edilmektedir. Bu
yaklasim, doniisiim alanlarinda getiri potansiyeli artirarak tasinmaz sa-
hiplerini ve gelistiricileri projeye dahil etmeyi amaglamaktadir. Ancak,
imar durumu ve haklarinin artirilmasi ile arsa degerinde olusan deger ar-
tist kamu kesimi diginda diger paydaslar arasinda dagilmaktadir
(Koseoglu & Ozdemir Sénmez, 2022). Bu baglamda, kentsel doniistim pro-
jelerinde deger artisindan kamu kesiminin daha etkin sekilde pay alabile-
cegi mekanizmalarin gelistirilmesi gerektirmektedir.

Tiirkiye’de bu yonde bir diizenleme, Imar Kanunu Ek Madde 8 kapsa-
minda, imar plan degisikligi ile arsa degerinde olusan artis nedeniyle ali-
nan “deger artis pay1” uygulamasiyla kismen karsilik bulmustur. Bu dii-
zenleme, “niifus, yap1 yogunlugu, kat adedi, bina yiiksekligi veya fonksi-
yon degisikligi” gibi degisiklikler sonucunda olusan deger artiginin ka-
muya aktarilmasini hedeflemektedir. Ancak mevzuat, deger artis pay1 uy-
gulamasinda kentsel doniisiim projeleri kapsam dis1 birakilmustir. Tiir-
kiye’deki fiili durum degerlendirildiginde, Brezilya’da uygulanan LVC
politikasi, incelemeye deger bir 6rnek sunmaktadir. Rio de Janeiro’da ger-
ceklestirilen bir projede, ek yapilasma hakki tanimlanan alanlar belirlen-
mis ve bu haklarin satisindan elde edilen gelir, proje kapsaminda altyap1
ve ulasim projelerine yonlendirilmistir.

Rio de Janeiro uygulamasinin kentsel dontisiim projeleri igin uygunlu-
gunun degerlendirilmesi, finansman sorunlarinin ¢oziimiine dnemli katk:
saglayabilecegi diistiniilmektedir. Kentsel doniisiim projeleri imar adas:
bazinda degil, genellikle daha biiyiik alanlarda gerceklestirilmekte ve bu
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durum kamuya 6nemli altyap: ve hizmet yatirimi1 maliyetleri yiiklemek-
tedir. Kamu kaynaklarmin sinirl oldugu bir baglamda, doniistim projele-
rinde olusan deger artisinin kamu kesimine aktarilmasi, finansman sagla-
mak ve projelerin siirdiiriilebilirligini artirmak icin 6nemli bir arag olarak
degerlendirilebilir. Bu dogrultuda, LVC politikasi, Tiirkiyenin kentsel d6-
niisiim projelerinde daha verimli ve etkin bir sekilde kullarilabilir.

Brezilya’da uygulanan “Porto Maravilha” kentsel doniisiim projesi, bu
tiir bir modelin basarili bir 6rnegi olarak 6ne ¢ikmaktadir. Proje, 2014
Diinya Futbol Sampiyonasi ve 2016 Yaz Olimpiyatlari’nin etkisiyle hiz ka-
zanan bir doniistim siireci iginde gerceklestirilmistir.

Porto Maravilha bolgesi, Brezilyanin tarihsel gelisim siireclerinde
onemli bir yer edinmis, somiirge donemi, erken cumhuriyet donemi, as-
keri yonetim donemi ve giintimiizde 6nemli bir ticaret merkezi olarak 6ne
citkmaktadir (Sekil 1). Bu bolge, tarihsel ve kiiltiirel mirasiyla dikkat ¢eker-
ken, ¢okiintii alani niteligi kazanmais eski liman bolgesi, ekonomik, sosyal
ve fiziksel yenilenme ihtiyacinin bulundugu bir alan olarak 6ne ¢ikmak-
tadir. Kamu kaynaklarinin kisitli oldugu tilkede, projede 6zel sektor yati-
rimlarini tegvik etmek amaciyla ek yapilasma hakk: sertifikasi aracinin
kullanilmasi ile altyapi finansmaninin saglanmasi hedeflenmistir. Bu fi-
nansman modeli, proje alanlarinda altyapi yatirimlari, ulasim projeleri ve
erisilebilir konut {iretimi gibi kamu yararina hizmetlerin gerceklestirilme-
sine imkan tanimaktadir. Bu yaklasim, kamu 6zel isbirligine dayali bir
model ile hem kamu hem de 6zel sektor i¢in stirdiiriilebilir bir ¢6ziim sun-
maktadir (Bhimani & De Lisio, 2023).

BREZILYA

¢
4

“PORTO
K.

MARAVILHA
~_ LIMAN ALANI

Rio de Janeiro
Belediyesi

Sekil 1. Porto Maravilha Bolgesi (Irazabal Zurita vd., 2012)

2172 idealkent



Muhammed Said Yilmaz - Harun Tanriermis

Porto Maravilha Projesi ile 1960'lardan itibaren kentin eski liman bolgesinin
¢okiintii alar haline gelmesiyle baslayan sorunlarina ¢oziim {iretilmesi amag-
lanmaktadir. Proje, kentsel altyapimn yenilenmesi ve tarihsel-kiiltiirel yapimn
korunmasi hedefleri dogrultusunda tasarlanmistir. Bolgenin, kent igindeki
stratejik konumu ve tarihi 6nemi, dontistim stirecinin temel dayanak noktala-
rint olusturmaktadir. Yeni liman bolgesi ile kentsel merkezi is alan arasindaki
baglanti noktalarimn gelistirilmesi, kuzey-giiney ve bati-dogu yoniindeki ula-
sim hatlarina yakmlik gibi avantajlar, projenin mekansal planlama agisindan
degerini artirmaktadir.

Proje kapsaminda, eski liman bolgesinin kent ile entegrasyonu; konut ihti-
yacmin kargilanmasi, sosyal katihmin tegviki, kentsel ulasimin yeniden tasar-
lanmasi ve bolgenin kiiltiirel mirasii ve tarihi 6nemini vurgulayan projeler ile
kamusal ve kiiltiirel alanlarin gelistirilmesi i¢in tarihsel ve kiiltiirel mirasin ko-
runmasl hedefleri {izerinden gerceklestirilmistir (World Bank Group, 2020).
Proje, yalmzca fiziksel doniistimii degil, ayn1 zamanda ekonomik firsatlarin ar-
tirllmasi ve kiiltiirel mirasin korunmasi yoniinde biitiinlesik bir yaklasim be-
nimsemektedir.

Porto Maravilha bolgesi, Brezilya'nn ticaret tarihinin 6nemli bir pargasi ola-
rak, 1500’ yillardan itibaren liman bélgesi kimligi ile 6ne gikmustir. Bolge,
uzun yillar boyunca tilkenin ana ticaret noktalarindan biri olmus ve stratejik
onemi nedeniyle ¢esitli donemlerde farkli doniisiimlere sahne olmustur. 20.
yiizyilin baglarmda, yaklasik 1,2 milyon m? alan deniz doldurularak liman ge-
nigletilmis ve bolgenin ticaret kapasitesi artirllmistir. Ancak, 1950'1i yillarda li-
mann kapasitesinin yetersiz kalmasi {izerine liman bagka bir alana tagmmus,
bu durum bélgenin ekonomik dinamizmini kaybetmesine yol agmistir. 1970'li
yillarda insa edilen 5 kilometre uzunlugundaki viyadiik, bolgeyi kentsel ulasi-
min yalnizca bir gegis rotasina doniistiirmiis, bu da yerlesim alanlarmdaki
kentsel faaliyetlerin azalmasina ve ¢okiintii siirecinin baglamasmna neden ol-
mustur. Porto Maravilha, toplamda 5 milyon m?lik bir alani kapsamakta olup,
bu alan hem tarihi miras alanlarin1 hem de deniz dolgusu bolgelerini barindir-
maktadir. Bolgenin 3,8 milyon m?1lik kismi, 1987 yilinda tarihi miras alan ola-
rak ilan edilmis ve koruma altina alinmistir. Bu alanlarda kiigiik ve orta 6lgekli
binalarin yan sira ¢okiintii siirecinde insa edilmis gecekondu mahalleleri de
bulunmaktadir.

Deniz dolgusu alanlari ise, agirlikhi olarak liman tesislerinden olusmaktadir
ve bu alanlarin %751 liman otoritesi ve demiryolu sirketlerinin miilkiyetinde
bulunmaktadir (Sekil 2). 2010 y1ih niifus sayimina gore, bolgede yaklasik 28.000
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kisi yasamaktadir. Ancak, bu niifusun biiytik bir kism1 yasal olmayan bina-
larda yasamaktadir ve bolgede ciddi altyapr sorunlari bulunmaktadir. Ozel-
likle, yetersiz ve verimsiz altyap1 hizmetleri, sanayi ve liman faaliyetlerinden
kaynaklanan toprak kirliligi gibi cevresel sorunlarla birleserek bolgenin yasam
kalitesini diisiirmektedir (Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos,
2010).

Sekll 2 Porto Marav1lhaMudahale Alaru (World Bank Group, 2020)

Porto Maravilha projesi, Brezilya’da yerel yonetimlerin kentsel donii-
stim ve kentsel iyilestirme projelerini etkin bir sekilde gerceklestirebilmesi
amaciyla kullanilan bir kentsel miidahale araci olan Kentsel Operasyon
Konsorsiyumu (Operagao Urbana Consorciada — OUC) modeli gergeve-
sinde uygulanmigtir. Ozel amagh sirket (special purpose vehicle) yapisina
sahip olan bu konsorsiyum, proje alaninda kentsel gelisim, fiziksel ve sos-
yal iyilestirme hedeflerini bir kamu-6zel isbirligi modeli araciligiyla ha-
yata gecirilmistir. Bu yap1, projelerin finansmanini saglamak ve basarili
bir sekilde uygulanmasini temin etmek igin etkili bir mekanizma olarak
islev gormiistiir.

Porto Maravilha bolgesi, OUC modeli kapsaminda “kentsel 6zel ilgi
bolgesi (drea de especial interesse urbanisti - AEIU)” olarak ilan edilmistir.
Bu cercevede, bolge icin 6zel yapilasma haklar1 ve imar diizenlemeleri
olusturulmus ve bu haklarin satisina izin verilmistir. Belediye Meclisi'nin
bolgeyi “kentsel 6zel ilgi bolgesi” ilan etmesinin temel gerekgesi, Porto
Maravilha'nin sosyal, ekonomik ve fiziksel doniisiimiinii desteklemek ve
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bu doniistimii bolgenin tarihi ve kiiltiirel degerleriyle uyumlu bir sekilde
gerceklestirmektir. Bu amag¢ dogrultusunda, Porto Maravilha projesi kap-
saminda dort ana hedef belirlenmistir. Birinci hedef, sehir merkezini ye-
niden konumlandirmak ve bolgeyi daha yasanabilir, islevsel bir hale ge-
tirmektir. Ikinci hedef, toplu tasima aglarin entegrasyonunu saglamak
ve yaya Oncelikli yeni bir hareketlilik konsepti olusturarak, bolgenin ula-
sim altyapisini ¢agdaslastirmaktir. Uciincii olarak, bolgenin tarihsel ve
kiiltiirel mirasina yonelik yatirimlar yapilmasi hem bu mirasin korunma-
sin1 hem de kentsel kimligin giiclendirilmesi hedeflenmektedir. Projenin
dordiincii ve son hedefi, sosyal katilimi tegvik ederek bolgedeki toplumsal
uyumu artirmaktir (Bhimani & De Lisio, 2023; World Bank Group, 2020).

Porto Maravilha projesi, bolgedeki kentsel altyapinin yenilenmesi ve
kentsel hizmetlerin artirilmasi hedeflerini merkezine almistir. Bu kap-
samda, bolgede yer alan eski viyadiigiin yikilmasi, yeni yiiriiyiis ve bisik-
let yollarinin inga edilmesi, yesil alanlarin ve kamusal alanlarin iyilestiril-
mesi gibi bir dizi diizenleme planlanmistir. Ayrica, kentsel hareketliligi
artirmak amaciyla bolgeye tiineller yapilmasi da kararlastirilmistir. Proje,
altyapi iyilestirmelerini genis bir 6lgekte ele alarak toplam 70 km uzunlu-
gundaki yol ve bulvarlarda drenaj, su temini, kanalizasyon, elektrik, gaz
ve telekomiinikasyon aglarinin yenilenmesini hedeflemistir. Bunun ya-
ninda, kamu hizmetlerinin kapsamini genisletmek amaciyla aydinlatma,
¢Op toplama, temizlik ve trafik kontrolii gibi hizmetlerin iyilegtirilmesi ve
modernize edilmesi saglanmistir. Tiim bu fiziksel diizenlemelere ek ola-
rak, projenin sosyal boyutunda toplum katilimini tesvik etmek ve sosyal
uyumu artirmak temel hedeflerden biri olmustur.

Proje finansmaninda kritik bir rol oynayan yapilasma hakk: sertifika-
lar1, kamuya bagl isletilen Fundo de Garantia do Tempo de Servico adl1
isci emeklilik fonuna satilmistir. Bu satislar, emeklilik fonu ile gayrimen-
kul gelistiricileri arasinda miizakere edilerek yapilasma hakki ticaretini
miimkiin kilmigtir. 2012-2020 yillar1 arasinda toplam 6,4 milyon yapi-
lasma hakkai sertifikasi satilmis ve bu gelirler ile 511.255 m? bina insa edil-
mistir (World Bank Group, 2020). Proje, 2011-2023 yillar1 arasinda toplam
1,9 milyon USD (5 milyon Brezilya Reali, 2019 fiyatlariyla) fon saglamis ve
bu fonun %85’i kentsel doniisiim faaliyetlerinde kullanilmistir. Projenin
uygulanmasinda, kamu-o6zel isbirligi modeli Brezilya yasalarinin sun-
dugu yapilasma hakki satis1 ve gayrimenkul gelistirme siirecinin kontrol
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edilmesi imkanlariyla giiglii bir bagimsizlik saglamistir. Bu durum, proje-
nin ¢evresindeki bolgelerde ekonomik, sosyal ve fiziksel yenilenmeyi tes-
vik eden bir katalizor etkisi yaratmistir. Healey (1998), katalizor etkisini,
bir projenin ¢evresinde ekonomik, sosyal ve fiziksel yenilenmeyi harekete
geciren ve dontiistiiriicli bir etki yaratan stratejik gelisme olarak tanimla-
maktadir. Porto Maravilha projesinde kullanilan OUC modeli, yapilasma
hakk: satis1 yoluyla 6zel sektoriin katimini tegvik etmistir. Elde edilen
gelirler, dontisiim stirecinde ihtiya¢ duyulan altyap: yatirimlar: ve kamu-
sal hizmetlerin finansmaninda kullanilmistir.

Porto Maravilha projesi kapsaminda, proje alan1 14 alt bolgeye ayrila-
rak her bir bolgenin 6zellikleri imar kullanimi, yapilasma kosullar ve alt-
yap1 yatirim ihtiyaglar1 dogrultusunda belirlenmistir. Her bolge igin, kent-
sel doniisiim stirecinde olusacak arsa deger artis1 hesaplanmis ve oneri
plan gercevesinde insa edilecek konut ve ticari tinitelerin birim bedelleri
tespit edilmistir. Bu analizlerin gerceklestirilmesi i¢in “sanal arazi me-
todu” kullanilmistir. Bu metot, arsa {izerindeki ek yapilasma hakki mik-
tarmni ve insaat maliyetlerini dikkate alarak belirlemekte; boylece projele-
rin uygulanabilirliginin degerlendirilmesine imkan tanimaktadir. Meto-
doloji kapsaminda, ek yapilasma hakki dahil edilmis proje degeri ile top-
lam arsa ve ingaat maliyetleri karsilagtirilmistir. Bu siirecte, planlama bol-
gesi alt bolgeler halinde gruplandirilmus, her bir alt bolge igin CEPAC es-
degerlik katsayilar1 (valor de equivaléncia do CEPAC) belirlenmistir. Bu
katsayilar, bir yapilasma hakki sertifikasinin (CEPAC) her alt bolgede ne
kadar ingaat alan1 sagladigini gostermektedir. Belirlenen bu sertifika kat-
sayilari, kotiimser, gercekci ve iyimser senaryolara gore yapilan proje de-
gerlemelerinde kullanilarak i¢ verim oranlar1 ve geri 6deme siireleri he-
saplanmis ve projenin basarili olabilmesi icin gerekli faktorler tespit edil-
mistir (Amaral d'Avila Engenharia de Avaliagoes, 2020).

Proje alaninda arazi yeniden diizenlemesi yapilmis olsa da, projenin
temel finansman kaynagi, yapilasma hakki satiglarindan elde edilmistir.
Bu diizenleme yalnizca belirli alanlardaki parsellerin olusturulmasi stire-
cine yonelik bir uygulama olup, yeni arsa tiretimi yoluyla kentsel ihtiyag-
lar1 karsilamay1 hedeflememistir. Belediye, OUC modeli gercevesinde, ka-
muya ait arazilerin satis1 ve ek yapilasma hakki satisindan elde edilen ge-
lirleri 6zel bir fon aracilifiyla toplamis ve bu gelirleri proje finansmaninda
kullanmigtir. Projede, bolge sakinlerinin, yatirimlar ve arazi degerlerin-
deki artis nedeniyle yerinden edilme riskini minimize etmek amaciyla
bazi sosyal diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemeler arasinda, belediye
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borglarimin affedilmesi ve 10 yillik emlak vergisi muafiyeti gibi diizenle-
meler yer almaktadir. Ayrica, yasal olmayan konut bolgelerinde arazi dii-
zenlemeleri gerceklestirilerek kentsel doku ve miilkiyet diizeni saglanmis-
tir. Proje kapsaminda, 15 yillik bir imtiyaz hakk: ¢ercevesinde bir hafif
rayli sistem projesi hayata gegirilmis ve bu proje, CEPAC gelirleriyle fi-
nanse edilmistir. Proje maliyeti 2012 yilinda 2,8 milyar USD olarak belir-
lenmis ve 3 yillik bir siirece yayilarak etaplar halinde uygulanmustir. Ya-
pilasma hakki sertifikalarinin satisindan elde edilen gelir, projenin stirdii-
riilebilir bir sekilde finanse edilmesini saglamistir. Bolgedeki altyap: sis-
temi tamamen yenilenerek su baskinlar1 6nlenmis, yesil alanlar, yiiriiytis
yollar1 ve toplanma alanlar1 olusturulmus ve kentsel hareketlilik yeniden
canlandirilmistir. Ayrica, trafik sisteminin hafif rayl sistemle desteklen-
mesi, bolgenin ulasim altyapisini ¢agdaslastirmistir. Bes yil i¢inde yakla-
sik 1,8 milyar USD yatirim gerceklestirilmistir. 2018 yilinda yasanan eko-
nomik krize ragmen, Porto Maravilha bolgesi Brezilya 6zelinde yatirimci-
lar agisindan cazip bir konumda kalmay stirdiirmiistiir (World Bank
Group, 2020).

Tartisma

Kentsel dontisiim; sehir planlama, gayrimenkul miilkiyeti, konut, ula-
sim ve altyapi, politik ekonomi, sanayi, turizm, yeniden tahsis, mekansal
adalet, degerleme, deger artisi, vergileme, toplumsal gelisim ve stirdiirii-
lebilirlik gibi bir¢ok unsuru i¢inde barindiran bir siire¢ olarak ele alinmak-
tadir. Kentsel doniisiim projeleri fikir asamasindan baslayarak sonugla-
nincaya kadar bir¢ok uzmanlik alaninin igbirligini zorunlu kilmaktadir.
Kentsel doniisiim uygulamalarinin basarisi, gelistirilen siyasi ve sosyal
politikalara bagli olarak degiskenlik gostermektedir. S6z konusu politika-
larin olusturdugu teorik ¢ergevenin uygulama siirecine yansimasi proje-
lerinin basarisinda 6nem arz etmektedir.

Doniistim projelerinin kentsel yerlesik alan i¢inde yer almasini nede-
niyle kentsel unsurlar igerisinde ekonomik, cevresel, sosyal ve mekansal
yonlerinin kapsamli olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. 56z konusu
degerlendirmede kentlerin ekonomik biiyiimede basarili olabilmesi igin
ekonomik, sosyal ve gevresel politikalarin entegre edilmesi ve politikalar
arast dengenin kurulmasi saglanmalidir (Colantonio & Dixon, 2010;
Tanrivermis vd., 2017). Neoliberal politikalar ve kiiresellesme ile kisith
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mali kaynaklar nedeniyle kamu kesimi 6zel sektor yatirimcilarini donii-
sum stirecine dahil etmektedir. Kamusal hizmetlerin finansmani nede-
niyle gayrimenkul odakli kentsel gelisime yonelim artmaktadir. Kentsel
dontistim projeleri genellikle kamu kesimi tarafindan koordine edilmekte,
dontistim alanini iyilestirme, canlandirma veya yenileme hedefleri daha
genis alanlara yayilarak 6zel sektor yatirirmcilarini gekmeye yonelik me-
kansal projeler tiretilmektedir (Tasan-Kok, 2010).

Ozel sektor yatirimasinin dahil edildigi projelerde, finansman siire-
cinde projeler nedeniyle gayrimenkullerde olusan deger artisinin kamuya
aktarilmasi ve finansman ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kullanilmasi
projelerin daha hizli ve basarili olarak tamamlanmasi icin bir firsat olarak
degerlendirilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin finansmaninda Deger Artisinin Kamuya
Aktarilmasi politikalari, 6ncelikle siirdiiriilebilir sehircilik uygulamalar:
agisindan 6nemli bir arag olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle Brezil-
ya'daki Porto Maravilha gibi projeler, bu politikanin uygulama basarisini
ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, kentsel doniisiim projelerinin me-
kansal faktorleri ile degerlendirilmesi ve bu projelerin ¢ok boyutlu adap-
tasyon ihtiyacinin goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. LVC poli-
tikalarinin etkin bir sekilde uygulanmasi, ekonomik siirdiiriilebilirligi
saglarken toplumsal adalet ve mekansal esitlik ilkelerine uyum saglama-
lidir. Bununla birlikte, degerleme siirecinde, piyasa kosullarinin tizerinde
yapilan tahminlerin projelerin bagarisini etkileyecegi dikkate alinmalidir.
Gergekci olmayan degerleme ¢alismalari, kentsel mekanin ¢ok boyutlu ya-
p1s1 nedeniyle ciddi riskler barindirmaktadir.

Tiirkiye 6zelinde, LVC politikalarinin uygulanabilirligini smnirlayan
faktorler arasinda pargali miilkiyet yapisi, goniillii katilim eksikligi ve
kamu kaynaklarinin yetersizligi 6ne ¢ikmaktadir (Aliefendioglu & Tanri-
vermis, 2015; Tanrivermis vd., 2017). Buna karsin, LVC politikalarmin,
mevcut kentsel doniisiim projelerinde deger artisini kamu yararina do-
niistiirmek igin bir arag olarak etkin kullanilabilecegi degerlendirilmekte-
dir. Ancak, bu siiregte politika tasariminin yalnizca ekonomik hedeflere
degil, aym1 zamanda toplumsal fayday1 artirmay1 hedefleyen ¢ok boyutlu
bir yaklasima odaklanmasi gerektigi aciktir.

Porto Maravilha ornegi, LVC'nin etkinligi acisindan 6nemli dersler
sunmaktadir. Ik olarak, yapilasma hakki sertifikalar1 gibi araglar hem
kamu hem de 6zel sektor i¢gin siirdiiriilebilir bir finansman modeli sun-
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maktadir. Ancak, bu tiir araglarin uygulanmasinda, yerel baglamin ve dii-
zenleyici ¢ergevenin dikkatle ele alinmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de ben-
zer bir diizenleme olan deger artis pay1 uygulamasinin, doniisiim projele-
rini kapsayacak sekilde genisletilmesi, kamu maliyetlerini azaltirken pro-
jelerin sosyal etkilerini arttirmasi agisindan 6nemli goriilmektedir.

Ayrica, LVC'nin mekansal esitlik agisindan potansiyel etkileri goz
oniinde bulundurulmalidir. Porto Maravilha 6rneginde, proje alanindaki
sakinlerin yerinden edilme riskini azaltmak icin sosyal diizenlemeler ya-
pilmus, bu da projenin toplumsal kabuliinii artirmistir (World Bank
Group, 2020). Tiirkiye'de kentsel doniisiim projelerinde de benzer bir sos-
yal politika yaklagimi benimsenmelidir. Ozellikle diisiik gelirli kesimlerin
erigilebilir konut ve altyap: hizmetlerine erisimini artirmak icin projelerin
kapsamli ve kapsayic bir sekilde planlanmasi gerekmektedir.

Sonug

Bu calisma, kentsel doniisiim projelerinde Deger Artisinin Kamuya
Aktarilmas: politikalarinin potansiyel katkilarini ve uygulanabilirligini
ele almistir. Ozellikle, Brezilya’daki Porto Maravilha projesi gibi uluslara-
ras1 Ornekler, LVC politikalarinin, kamu mali kaynaklarinin sinirli oldugu
baglamlarda kentsel doniisiim projelerinin finansman igin giiclii bir arag
olarak kullanilabilecegini gostermektedir. Bu tiir politikalarin yalnizca
mali stirdiiriilebilirlik saglamakla kalmay1p, ayn1 zamanda mekansal ada-
let ve toplumsal fayday1 artirmay1 hedefleyen kapsayici bir yaklagim sun-
masi gerektigi vurgulanmaktadir.

Tiirkiye baglaminda, kentsel doniisiim projelerinin karmasik yapisi ve
mevcut miilkiyet yapilari, LVC politikalarmin uygulanmasin zorlastiran
faktorler arasinda yer almaktadir. Buna ragmen, doniisiim projelerinde
deger artisinin kamu yararina kullanilmasi hem kamu hem de 6zel sektor
i¢in stirdiiriilebilir bir ¢6ziim sunabilir. Mevcut deger artis pay1 diizenle-
melerinin kapsaminin genisletilmesi ve kentsel doniisiim projelerini kap-
sayacak sekilde yeniden yapilandirilmasi, kamu otoritelerinin maliyetleri
paylasma kapasitesini artirabilir. Ayrica, bu tiir politikalarin tasariminda,
yalnizca ekonomik kazanimlara degil, ayn1 zamanda diistik gelirli grup-
larin sosyal konut ve altyapr hizmetlerine erisimlerini artirmaya yonelik
onlemlere de odaklanilmalidur.

idealkent 2179



Kentsel Dontisiim Projelerinde Finansman Yaklasimlari: Deger Artistmim Kamuya Aktanilmas:

Uluslararasi uygulamalardan elde edilen gozlemler, Tiirkiye’de LVC
politikalarinin uygulanabilirligine yonelik 6nemli ¢ikarimlar sunmakta-
dir. Porto Maravilha projesi, yapilasma hakk: sertifikalar1 gibi araglarin
hem kamu hem de 6zel sektor agisindan nasil bir finansman kaynag ola-
rak kullanilabilecegini gostermektedir. Ancak, bu tiir politikalarin basaril
bir sekilde uygulanabilmesi i¢in yerel baglamin, diizenleyici ¢ercevelerin
ve toplumsal ihtiyaglarin dikkatle degerlendirilmesi goz ardi edilmemeli-
dir. Tiirkiye'de parcali miilkiyet yapisi ve kamu kaynaklarinin smirlilig
gibi zorluklara ragmen, kentsel doniisiim projelerinde LVC'nin bir finans-
man araci olarak benimsenmesi hem ekonomik hem de sosyal faydalar
saglayabilecektir.

Sonug olarak, LVC politikalarimin Tiirkiye’de kentsel dontisiim proje-
lerinde daha etkin bir sekilde kullanilabilmesi i¢in diizenleyici gercevele-
rin gelistirilmesi, kamu-6zel igbirligi modellerinin tesvik edilmesi ve sos-
yal politikalarin bu siireglere entegre edilmesi gerekmektedir. Bu yakla-
simlar, kentsel doniisiim projelerinin sadece fiziksel yenileme degil, ayni
zamanda toplumsal fayday1 onceliklendiren bir doniisiim siireci olarak
degerlendirilmesini miimkiin kilacaktir. Bu baglamda, LVC politikalari-
nin ve uygulamalarinin, rayli ulasim altyap: projeleri gibi biiytik 6lcekli
kentsel projelerde saha calismalari ile test edilmesi gerektigi vurgulanma-
Iidur.
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Financing Approaches in Urban Transformation
Projects: Land Value Capture
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Urban transformation projects represent a critical mechanism for ad-
dressing the social, economic, and environmental challenges faced by
modern cities. As urban areas evolve, these projects aim to create sustain-
able and liveable spaces while addressing issues such as unplanned de-
velopment, inadequate infrastructure, and social inequalities (OECD et al.,
2022). However, the significant costs and limited public resources associ-
ated with these projects often pose substantial barriers to implementation.

In this context, Land Value Capture (LVC) policies have emerged as an
effective solution for ensuring financial sustainability while redistributing
the gains of urban interventions to society. LVC methods encompass var-
ious mechanisms such as value increment taxes, development charges,
and transfer of development rights. These approaches aim to capture the
“unearned” or “windfall” value generated by public investments or plan-
ning decisions and reinvest these funds into infrastructure, affordable
housing, and public services (Alterman, 2012; Hong & Brubaker, 2011).
Development charges require developers to contribute toward public
amenities, while transfer of development rights enables the redistribution
of building potentials within designated areas. Value increment taxes levy
fees based on increased property values resulting from public actions. By
utilizing these methods, LVC aligns economic growth with broader socie-
tal benefits. LVC mechanisms aim to capture the increases in real estate
values resulting from public investments or interventions and redirect
these gains toward funding infrastructure and public services (OECD,
Lincoln Institute of Land Policy, & PKU-Lincoln Institute Center, 2022).
By addressing both economic and social dimensions, LVC offers a holistic
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approach to urban transformation that integrates financial feasibility with
principles of spatial justice.

This study focuses on the role of LVC policies in financing urban trans-
formation projects, with a particular emphasis on the case study of Porto
Maravilha project in Brazil. The analysis aims to evaluate the effectiveness
of LVC policies in addressing financial, social, and spatial challenges and
to derive insights for their applicability in the Turkish context.

The research adopts a qualitative approach, combining a review of in-
ternational best practices with an in-depth case study analysis. The Porto
Maravilha project was selected as an exemplary case of LVC implementa-
tion, highlighting innovative financing instruments, public-private part-
nerships, and strategies for achieving social inclusion. Key aspects exam-
ined include the design and implementation of LVC mechanisms, their
impact on financial sustainability, and their contributions to social and
spatial equity. Additionally, the study evaluates the barriers to LVC adop-
tion in Turkey, such as fragmented property ownership and limited public
resources, to identify opportunities for policy adaptation.

The Porto Maravilha project illustrates the transformative potential of
LVC policies in urban regeneration/transformation. Located in a historic
port district that had suffered from decades of economic decline, the pro-
ject aimed to revitalize 5 million square meters of urban space through
infrastructure upgrades, cultural preservation, and social housing initia-
tives. A central feature of the project was the use of Certificates of Addi-
tional Construction Potential (CEPACs), an innovative financing tool that
allowed developers to purchase additional development rights. Revenues
from CEPAC sales were used to fund infrastructure improvements, in-
cluding transportation networks, green spaces, and public facilities (San-
droni, 2010).

In addition to financial benefits, the project prioritized social inclusion
by implementing measures to mitigate displacement risks for low-income
residents. These measures included property tax exemptions, debt for-
giveness, and the provision of affordable housing. Furthermore, the pro-
ject emphasized the preservation of cultural and historical heritage, inte-
grating these elements into the urban fabric to enhance the area’s identity
and appeal (World Bank Group, 2020).

Despite its successes, the Porto Maravilha project also faced challenges,
including slower than expected economic returns and difficulties in main-
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taining social equity across all stakeholder groups. Nonetheless, its inno-
vative approach to financing and inclusive urban planning offers valuable
lessons for adapting LVC policies in other contexts.

In Turkey, the implementation of LVC policies faces unique challenges.
Fragmented property ownership, a lack of voluntary participation, and
limited institutional capacity hinder the widespread adoption of such
mechanisms. However, the value increment tax introduced under Turkish
zoning law provides a potential starting point for integrating LVC princi-
ples into urban transformation projects (Tanrivermis et al., 2017). Expand-
ing the scope of this tax to cover larger-scale projects could reduce finan-
cial burdens on public budgets while enhancing social impacts.

The findings of this study underscore the importance of LVC policies
as a tool for achieving financial sustainability and social equity in urban
transformation projects. The Porto Maravilha case demonstrates how in-
novative financing instruments, such as CEPACs, can mobilize private
sector resources while addressing public infrastructure needs. Further-
more, the project highlights the critical role of social policies in ensuring
the inclusivity and acceptance of urban interventions.

To enhance the applicability of LVC policies in Turkey, several strate-
gies should be considered. Strengthening legal and institutional frame-
works is vital. This entails establishing clear regulations and mechanisms
to design and implement LVC policies, including standardizing valuation
methods and ensuring transparent processes for capturing and allocating
value increments. Promoting public-private partnerships is another criti-
cal approach, as collaboration between public authorities and private de-
velopers can bridge resource gaps and support the timely delivery of in-
frastructure and services. Integrating social policies is equally important,
ensuring that LVC mechanisms are complemented by measures address-
ing the needs of low-income and vulnerable populations. These policies
should include affordable housing, improved access to public services,
and measures to mitigate displacement risks. Expanding the scope of
value increment tax to encompass broader urban transformation initia-
tives would align taxation frameworks with LVC principles, enabling mu-
nicipalities to enhance their financial capacity while equitably distributing
project benefits.

In conclusion, LVC policies offer a promising pathway for addressing
the multifaceted challenges of urban transformation. By integrating finan-
cial, social, and spatial considerations, these mechanisms can contribute
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to the creation of sustainable and inclusive urban environments. The les-
sons learned from the Porto Maravilha project provide valuable insights
for policymakers and practitioners seeking to adapt LVC approaches to
diverse urban contexts, including Turkey. Future research should focus
on evaluating the long-term impacts of LVC policies and exploring inno-
vative financing tools to further enhance their effectiveness.
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