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oz

Mekansal planlamanin 6ne gikan amaglarindan biri sosyal adaleti
tesis etmektir. Ancak kentlerde sosyal adaletin tesisi bir anda ger-
ceklesmez. Hayata gecirilen her kentsel proje, fayda ve maliyet-
lerin toplumda yeniden dagitilmasina neden olur. Bu yolla kentsel
projeler toplumda sosyal adalet olusumuna olumlu veya olumsuz
yonde belli bir katki yapar. Bu galismada bir irmak kiy1 diizen-
leme projesinde ortaya gikan ekonomik fayda ve maliyeti tespit
etmek, fayda ve maliyetin proje paydaslari arasinda finansal olarak
nasil paylagildigini ortaya gikarmak ve sosyal adalet perspektifin-
den sonucu yorumlamak amaglanmistir. Kentsel projeler sonucu
olugan ekonomik faydanin yeniden kamuya (devlete ve topluma)
aktarilmasi sosyal adaletin tesisi noktasinda en énemli konudur.
Arastirma, kentsel projelere bagl ortaya gikan ekonomik faydanin
kamuya adil sekilde dénisiiniin saglanip saglanmadigi meselesi-
ni sorgulamayr hedeflemektedir. Arastirmada literatiir taramasi,
dokiiman incelemesi, saha arastirmasi ve fayda-maliyet analizi
yontemleri birlikte kullanilmistir. Antalya’nin dogu kisminda bu-
lunan ilgelerinden Manavgat’in, yerel yonetimi tarafindan proje-
lendirilerek uygulanan irmak kiyr diizenleme projesi 6rnek alan
olarak segilmistir. 2015 yilinda tamamlanan Manavgat Irmak Kiyi
Diizenleme Projesinin, belli bir etki alani iginde yillar iginde ne
kadar ekonomik arti deger irettigi, bu arti degerin hangi aktor-
ler tarafindan nasil paylasildigi konusu ayrintil arastiriimig, fayda-
maliyet analizi yapilmistir. Arastirma, projenin dogurdugu deger
artiglarinin Manavgatlilar arasinda kismen adil paylasildigini ortaya

ABSTRACT

One of the prominent aims of spatial planning is to establish
social justice. However, the establishment of social justice in cit-
ies does not happen all at once. Every urban project result in a
redistribution of benefits and costs in society. In this way, urban
projects make a positive or negative contribution to the forma-
tion of social justice. This study aims to determine the economic
benefits and costs arising in a riverside design project, to reveal
how the benefits and costs are shared financially among the proj-
ect stakeholders, and to interpret the result from the perspec-
tive of social justice. Transferring the economic benefits resulting
from urban projects to the public (state and society) is the most
important issue at the point of establishing social justice. The
research goal is to question the issue of whether the economic
benefit arising from urban projects is provided to the public. In
the research, literature review, document review, field research
and cost-benefit analysis methods were used together. The riv-
erside project designed and implemented by the local govern-
ment of Manavgat, one of the districts in Antalya, was chosen
as a case area. The issue of how much economic surplus value
the Manavgat Riverside Design Project, which was completed
in 2015, produces over the years within a certain impact area,
and how this surplus value is shared by which actors, has been
researched in detail and a cost-benefit analysis has been made.
The research revealed that the value increases caused by the
project were shared fairly among the people of Manavgat. From
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koymustur. Sosyal adalet perspektifinden bakildiginda firsat esitli-
gi sunma, servet konsantrasyonunu ve miilkiyet konsantrasyonu-
nu 6nleme anlaminda ORTA, mekansal adaleti ve kamu yararini
saglama anlaminda GUGLU sekilde projenin Manavgat'ta sosyal
adalet olusumuna katkida bulundugu belirlenmistir. Calisma, sos-
yal adaletin mekansal bir bileseninin mutlaka oldugunu ve sosyal
adaletin toplumsal olarak iretilen bir olgu oldugunu goéstermesi
bakimindan 6nem arz etmektedir.

Anahtar sozciikler: Antalya; deger yakalama araglari; emlak piyasasi; fayda
ve maliyet analizi; gayrimenkul degerleme; Irmak Kiyi Diizenleme Projesi;
kamu yarari; Manavgat; rantin bollislimi; sosyal adalet.

I. Girig

Sosyal adalet eksikligi tarih boyunca kendini yagamin farkli
alanlarinda gesitli sekillerde géstermis, toplumsal huzursuz-
luklarin bas kaynagi olmustur. Kaynaklarin toplum fertleri
arasinda dengeli dagitiminin saglanmasi ve miilkiyet haklari-
nin toplumsal bir uzlagma ile teminat altina alinmasi sosyal
adaleti saglamanin en temel yollaridir. Mekansal planlama,
yerlesmelerde kaynak dagitimini belirleyen ve miilkiyet
haklarini yeniden diizenleyen bir disiplindir. Bu yoniiyle bir
yerde sosyal adaletin tesis edilmesi mekansal planlama ka-
rarlari ile yakindan iligkili bir konudur. Hayata gegirilen her
kentsel proje, fayda ve maliyetlerin toplumda yeniden dagi-
tilmasina neden olmaktadir. Bu yolla kentsel projeler top-
lumda sosyal adalet olusumuna olumlu veya olumsuz yonde
belli bir katki yapmaktadir.

Tiirkiye'de yasanan 2000-2001 ekonomik krizinin ardindan,
ekonomik ve siyasi istikrarin yeniden saglanmasina bagl ola-
rak yerel yonetimlerce kamusal kaynaklarla gelistirilen kentsel
projelerin sayisinda 6nemli bir artis olmustur. Kamusal kay-
naklarla gelistirilen kentsel projeler; mahalli idareler biitge-
sinde “sermaye harcamalari” kapsamina girmektedir. Mahalli
idareler (Belediyeler, Belediye Bagli idareleri, il Ozel idareleri,
Mahalli idare Birlikleri) sermaye harcamalari igin 2006 yilinda
biitgelerinden 12.255.992.000 TL pay ayirmis iken, 2020 yilin-
da rakam 44.517.789.000 TL ye yiikselmistir (Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2022). 2000-2020 yillari arasinda
Tirkiye'de kamu yatirim gergeklesmelerinin Merkezi Yonetim
Biitgesi igindeki payr %5 seviyesinden %8 seviyesine gikmistir
(Strateji ve Biitce Baskanligi, 2021). Bu siiregcte hemen her
ekonomik sektorde yasanan biiylime, kentlerin fiziksel gev-
resinde belirgin degisimlere neden olurken, her yeni kentsel
yatirim Tiirkiye kentlerini fiziksel anlamda geligtirmis, kentler-
de gayrimenkul (arsa ve bina) fiyatlarini da yiikseltmistir. Yerel
yonetimlerce art arda gergeklestirilen kamu kaynakl kentsel
projeler bulunduklari gevrelerde gayrimenkullerin deger ka-
zanmasini saglamistir. Tiirkiye'de kamusal yatirimlarin ortaya
cikardigi ekonomik deger artislarinin hangi aktorlerce nasil
paylasildigi, bu siiregte sosyal adaletin tesis edilip edilmedigi,
bas aktor olan yerel yonetimlerin finansal agidan nasil bir kaza-

the perspective of social justice, it has been determined that the
project contributes to the formation of social justice in Manav-
gat, MEDIUM in terms of providing equality of opportunity, pre-
venting wealth concentration and property concentration, and
STRONG in terms of providing spatial justice and public interest.
The study is important in terms of showing that there is a spatial
component of social justice and that social justice is a socially
produced phenomenon.

Keywords: Antalya; value capture tools; property market; cost benefit
analysis; real estate valuation; Riverside Design Project; public interest;
Manavgat; allocation of economic value; social justice.

nim veya kayip iginde oldugu kentsel galismalar literatiiriinde
lizerinde yeterince durulan bir konu degildir. Yerel yonetim-
lerin oncelikli gérevi kamu yararini (sosyal faydayi) gézetmek
suretiyle sakinlerinin ortak ve yerel nitelikteki ihtiyaglarini
karsilamak, insanlara saglikli ve yasanabilir yasama, galisma ve
dinlenme alanlari sunmaktir (Varcan vd., 2013). Ancak kentsel
yatirimlar yiiksek biitgeli yatirimlardir. Bu kamusal bir yatirm
ise ilgili yerel yonetim yatirrmdan gelecek olan finansal geri
donuse fazlasiyla ihtiyag duymaktadir. Bu yiizden yerel yone-
timler, 6zellikle kamu sekt6ri kaynakli kentsel projeler sonu-
cunda ortaya gikan arti degeri (ranti) mali blitce dengelerini
koruyabilmek ve sosyal adaleti tesis etmek gayesiyle yeniden
kamuya aktarmak istemektedirler.

Son 20 yil icinde Tiirkiye'de kent iglerinde gergeklesen ir-
mak kiyr diizenleme projelerinin sayisinda énemli bir artis
yasanmistir. Bu siiregte 6ne g¢ikan tamamlanmis projelere
Porsuk Cayi/Eskisehir, Mismilirmak/Sivas, Cayderesi/Balike-
sir, Uludere/Sakarya, Kavakdere/Tekirdag, Soke Cayi/Aydin,
Harsit Cayi/Glmushane, Kars Cayi/Kars, Batman Cayi/Bat-
man, Kizilirmak/Corum, Kiligézi Cayi/Kirsehir, Kurbagalide-
re/istanbul, Tathigay/Gankiri, Asarlik Gayi/izmir, Karacaéren
Deresi/Tokat ve Caydamar Deresi/Zonguldak 6rnek olarak
verilebilir. insan yasamini pek cok yénden etkileyen irmaklar,
tarih boyunca kentsel gelismenin énemli bir unsuru olmus-
tur. Bir kent igin irmak ticaret, savunma, ulagim, iletisim ve
kiiltir gibi pek ¢ok fonksiyonu barindirmaktadir. Giiniimiiz-
de irmak-kent iligkisi farkli bir boyuta taginmistir; irmaklar
kentsel peyzaji glizellestiren ve kent sakinlerinin sehirle bii-
tiinlesmesini saglayan bir role biiriinmiistiir. Bunun yaninda
turizmi artirdigindan ve yeni yatirimlari kendisine gektigin-
den bu projeler kentin ekonomik yapisini da etkilemektedir
(Swierczewska-Pietras, 2015).

Bu makalede bir irmak kiy1 diizenleme projesinde ortaya gi-
kan ekonomik fayda ve maliyeti tespit etmek, fayda ve mali-
yetin proje paydaslari arasinda finansal olarak nasil paylasildi-
gini ortaya gikarmak ve sosyal adalet perspektifinden sonucu
yorumlamak amaglanmigtir. Caligmada, hakkaniyet anlamin-
da genis bir sosyal adalet anlayisi benimsenmistir. Kentsel
projeler sonucu olusan ekonomik faydanin yeniden kamuya
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Sekil 1. Manavgat Irmagi Kiy1 Diizenleme Projesinden bir goriinti.

(devlete ve topluma) aktarilmasi sosyal adaletin tesisi nokta-
sinda en 6nemli konudur. Ancak hangi tir kentsel projenin
ne oranda ekonomik fayda dogurdugu ve bu ekonomik fay-
danin kamuya ne derece geri aktarildigi konusu bilimsel veri-
lere dayal olarak yeterince arastiriimis bir konu degildir. Bu
belirsizlik mekansal planlama siireglerinde kentsel projelere
bagl ekonomik faydadan devletin ve toplumun adil sekilde
yararlanamamasina neden olmaktadir. Bu dogrultuda arastir-
ma, kentsel projelere bagli ortaya gikan ekonomik faydanin
kamuya adil sekilde dénisiiniin saglanip saglanmadigi mese-
lesini sorgulamayi hedeflemektedir.

Makalede, Antalya ili, Manavgat ilgesi kent merkezinden gegen
irmagin 500 metrelik etki alani galisma alani olarak segilmistir
(Sekil 1). Manavgat Irmag Kiyr Diizenleme Projesi, Manavgat
Belediyesi'nin onciiliiglinde kamusal kaynaklar kullanilarak
2010 yilinda baslatilmig ve 2015 yilinda tamamlanmigtir. Ma-
kalede, projenin etki alani iginde ortaya gikardigi ekonomik
deger artislari ve ekonomik arti degerin hangi aktorlerce nasil
bolisiildiigi konusu, 2005-2021 yillar arasi baz alinarak em-
lak rayi¢ degerleri ve gayrimenkul degerleme firmalari eks-
pertiz raporlari Uzerinden hesaplanmistir. Sahaya iligkin elde
edilen sayisal veriler kullanilarak, kamusal ve 6zel aktérlerin
kazanim ve kayiplari fayda/maliyet analizi yontemiyle hesap-
lanmistir. Fayda/Maliyet Analizi, Manavgat Irmak Kiy1 Diizenle-
me Projesi’nin Urettigi ekonomik degerin projenin paydaslari
arasinda dengeli ve adil bir sekilde paylasilip paylasiimadigini
kegfetme imkani sunmustur.

Makale, 6 ana bélimden olugmaktadir. “Girig” bélimiinde ¢ga-
lismanin amaci, hedefi ve kapsami verilmektedir. ikinci bolim,
arastirma konusunun kuramsal ve kavramsal agidan ele alin-
digi ve tartisildigi bélimdiir. Bu bélimde sosyal adalet, kamu
yarari, ekonomik deger artisi ve rant paylagimi gibi kavramlar
kentsel galismalar literatiiriinden faydalanilarak agiklanmakta-
dir. Uglincii béliimde, arastirmada hangi verinin hangi aras-
tirma yontemi kullanilarak elde edildigi, nasil analiz edildigi
ve arastirmada ne amagla kullanildigi konusu anlatiimaktadir.
Dérdiincii béliimde, arastirmada elde edilen bilgi ve bulgu-
lara yer verilmektedir. Besinci boliimde, Manavgat Irmak Kiyi
Diizenleme Projesinde ortaya ¢ikan arti degerin ne oldugu,
bu arti degerin kimlere ne oranda finansal olarak geri déndii-
gl konusu hakkinda bilgiler verilmekte, projede gergeklesen
deger paylagimi konusunda ortaya gikan sonug sosyal adalet
perspektifinden tartisiimaktadir. Son bélimde, arastirmanin
genel ve 6zel sonuglari 6zetlenmektedir.

2. Kuramsal ve Kavramsal Cerceve
2.1. Mekansal Planlama ve Sosyal Adalet

Mekansal planlama, ¢oklu aktiviteleri koordine ederek kamu-
sal gikarlari, bireysel gikarlarin Gstiinde tutmayi amaglayan bir
disiplindir (Klosterman 2003). Sosyal adalet ise, arzulanan bir
hedeftir (Fainstein, 2009). Sosyal adalet kavraminin mekansal
planlama disiplininde uzun bir gegmisi vardir. Adaletin neleri
kapsadigl, nasil tanimlanacagl, adaletin iretilebilecegi cografi
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olgek, ekonomik adaletin dogasi, kavramin evrenselligi ve dogu-
rabilecegi sonuglar tizerine uzun tartigmalar yapiimigtir (Harvey
1973; Marcuse vd., 2009; Soja, 2010; Heynen vd., 2018; Kim
vd., 2019; Valli ve Hammami, 2021). Sosyal adalet, her ne kadar
tanidik bir kavram olsa da kendi i¢inde karmasik meseleleri ba-
rindirmaktadir. Sezgisel anlami nedeniyle sosyal adaleti somut-
lagtirmak ve 6lgmek oldukga giigtiir (Connolly ve Steil, 2009).

Mekénsal planlamada sosyal adalet teriminin bu kadar ¢ok
gegiyor olusu, adaletin kesinlikle mekansal bir bilegeni oldu-
guna isaret etmektedir (Newman, 2009). Dolayisiyla kentsel
alan, adalet konularinin glindeme getirildigi ve adalet miica-
delesinin sergilendigi 6nemli bir arenadir (Connolly ve Steil
2009). Mekansal planlama sosyal adaleti, “siyasi ve ekonomik
kurumlar kent sakinleri arasinda faydayi nasil dagitiyor?” soru-
su lzerinden okumaktadir (Dahan, 2014). Bu soru adaletsiz-
ligin, toplumsal olarak iiretilen bir durum oldugunun ipucunu
vermektedir (Newman, 2009). Yoruma agik bir kavram olan
sosyal adalet konusunda ¢ok gesitli goriisler vardir (Harvey ve
Potter, 2009). Mekansal planlama, planlama siirecinde kimin
s6z sahibi oldugu, kentsel degisimden kimin yararlandig, kimin
kaybettigi, kimin kazandigi, planlamanin adaleti mi yoksa ada-
letsizligi mi tesvik ettigi konulari ile yakindan ilgilenmektedir.

Sosyal adalet hem ekonomik dagilim sorunlarina hem de
sosyal farklilik ve kapsayici demokrasi konularina odaklanan
bir kavramdir (Young, 1990). Bu bakis agisinda irmak kiyilari,
toplumsal olarak iretilen mekanlardan sadece biridir (Le-
febvre, 1991). Kentin diger mekanlarinda olmasi gerektigi
gibi iIrmak kiyilarinda da kent hakkinin korunmasi, iiretilme-
si ve siirdiiriilmesi gerekir (Mitchell, 2003). Sosyal adaletin
tesisinde, belli bir mekandaki bireylerin farklilasan gikarla-
rinin karsilanip karsilanmadig konusu 6nemlidir. Tiim birey-
ler, memnun edici bir ekonomik gelire erisiyorlarsa orada
adaletin saglandigi kabul edilmektedir (Blackorby vd., 2002).
Gelir, homojen ve heterojen faktorler altinda bireylerin top-
lam avantaji olarak degerlendirilebilecek ve kosullar/durum-
lar dikkate alinarak bireyler arasi karsilagtirma yapilabilecek
bir sosyal adalet gostergesidir. Gelir, insanlari hedeflerine
ulastirdigindan ve 6zgiirce yasamalarini sagladigindan birincil
mallarin basinda gelmektedir. Srinivasan (1994) ve Sugden
(1993), gayrimenkullerde fiyat artiglarina ve el degistirme-
lerine bagh olarak ekonomik gelirin/faydanin zaman iginde
degisebilecegine dolayisiyla gayrimenkul piyasa degerlemele-
rinin kisilerde avantajlara/dezavantajlara neden olarak sosyal
adaleti etkileyebilecegine vurgu yapmaktadir.

Fainstein (2009)’a gore sosyal adalet bir kentsel politika so-
runudur ve izlenen politikanin mekansal sonuglari tizerinde
ozellikle durmak gerekir. Mekanin yasam sanslarini tanim-
lamada (firsat esitligini olusturmada) énemli bir roli vardir.
Tanimlamasi gii¢ soyut bir kavram olan sosyal adalet ¢ogun-
lukla siyaset ve insan haklari penceresinden degerlendiril-
mektedir. Mekansal baglantinin devreye girmesiyle beraber

sosyal adalet kavrami kismen somutlasmaktadir. Roberts
(2003), sosyal adalete erigsmek igin iyi bir mekansal yéne-
tim yaklagiminin sergilenmesi gerektigine inanmaktadir. Bu
yonetim, biitiinlesik ve iyi koordine edilmis bir mekan - po-
litika iligkisi insasini igermelidir. Mekansal verinin ekonomik,
sosyal ve gevresel faydayr maksimize eden biiyiik bir potan-
siyeli vardir (Longley vd., 2005).

Fainstein (2009), esitlik, gesitlilik ve demokrasi konusundaki
ilerlemelerin insanligi sosyal adalete gétiireceginin altini giz-
mektedir. Bu konular {izerinden gesitli sosyal adalet kriterleri
belirlemistir. Mekansal planlama igin belirlenmis sosyal adalet
kriterleri sunlardir:

* Diisiik gelir grubuna y&nelik evlerin yapilmasi,

* Kentsel projelerdeki deger artiglarina halkin ortak edilmesi,

* Mekansal bélgelemenin ayrimcilikla sonuglanacak sekilde
yapilmamasi,

* Kentsel alt bolgeler arasinda keskin sinirlar yerine gegis-
genli sinirlarin olmasi,

* Yeterli genislikte kamusal alanlarin ayrilmasi,

» Bolge insaninin isteklerini karsilamak adina karma kullani-
min tercih edilmesi,

* Plan kararlari verilirken orada yasayan insanlarin ve sehrin
goriislerinin alinmasi.

Mekansal planlama ve sosyal adalet iliskisini en iyi ¢6ziim-
leyen bilim insanlarinin baginda David Harvey gelmektedir.
David Harvey’e gore “adalet” esas itibariyle, gatisan talepleri
¢6zmek igin Uretilmis bir toplumsal ilkedir. Bu ilke, toplum
hayatinda ortak bir eylem ve hareket siirecinden dogan fay-
danin (refahin) toplum veya bireyler arasinda dengeli dagitil-
masini amaglamaktadir. Sosyal adalet, herkesin belirli haklara
sahip olmasini ve maddi imkanlarin bireylere layik olduklari
kadar dagitilmasini gerektirmektedir. Bu adil dagitimi yapmak
devletin gérevidir. David Harvey’nin temel esitlik kuralina
gore her birey, sosyo-ekonomik faydalar tizerindeki katkisina
bakilmaksizin ortaya gikan faydadan (refahtan) esit diizeyde
yararlanma hakkina sahiptir. Sosyal adaletin 6ziinii ihtiyag,
liyakat ve ortak yarara katki ilkeleri olugturmaktadir. Sosyal
adaletin tesisi igin kit kaynaklarin dogru yonetilmesi gerek-
mektedir. David Harvey, kapitalist sistem igerisinde sosyal
adaletin tam olarak saglanmayacag iddiasindadir giinkii ka-
pitalist araglar sosyal adalete degil siklikla kendi kapitalist
amaglarina hizmet etmektedir (Harvey, 1973).

2.2. Sosyal Adalet Penceresinden Irmak Kiy
Diizenleme Projeleri

Irmak kiyr diizenleme projeleri son kirk yilda kiiresel bir fe-
nomen haline gelmistir (Fisher ve Benson, 2004; Kostopoulou,
2013; Avni, 2017; Teschner, 2018). Projeler gogunlukla irmak
kiyisinda ekonomik ve sosyal ihtiyaglari yansitan eglence, rekre-
asyon, perakende ve turizm gibi yeni kullanim alanlari iretmeyi
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hedeflemektedir (Cheung ve Tang, 2015). Bu projeler; kimile-
rine goére “sehri geri almanin” bir yoludur (Chang ve Huang,
2011). Pek gok bilim insani irmak kiyr diizenleme projelerini,
kiiresellesen diinyada kentlerin prestij kazanma ve rekabetgi
olma arzusu ile iligkilendirmektedir (Chang vd., 2004; Rubin,
2011). Belfast, Bilbao ve New York'taki irmak kiy1 diizenleme
projeleri neoliberal yonetisim 6rnekleri olarak lanse edilmekte-
dir (Swyngedouw vd., 2002; Boland vd., 2017; Gould ve Lewis,
2017). Andersen ve Rge (2017), irmak kiyisinin yeniden yapilan-
dirilmasini girisimci kentsel politikalardaki artisa baglamaktadir.
Porfyriou ve Sepe (2017), irmak kiyisinin tarihi ve cografi bagla-
mina yanit veren daha katiimar (kapsayici) bir yaklagim benim-
senmedikge irmak kiyisindaki yeniden yapilanmalarin, hedefi ne
olursa olsun (gayrimenkul gelistirme, konut Uretimi, gevresel
koruma, kiiltiirel kazanim, kamu giivenligi, sosyal canlanma vb.),
tipik olarak emlak piyasasina ve 6zel sektor gikarlarina hizmet
edecegini iddia etmektedir. Ancak Brownill (2013), irmak kiyila-
rini “kiiresel giiclerin kurbanlari” olarak tasvir ederken dikkatli
olunmasi gerektigini savunmaktadir. Uygulamada, irmak kiyisin-
daki gelismeler “ya o ya da bu!” olgusu degildir; irmak kiyilari ne
evrensel ekonomik giiglere tabi olan birbirinin aynisi gelismele-
re sahne olmaktadir; ne de buralar yerel aktérlerin ve katilimei
planlamanin sonucu rahatlikla belirleyebilecegi yerlerdir.

Kentsel galigmalar literatiiriinde tamamlanmig irmak kiyi di-
zenleme projelerine sosyal adalet penceresinden yaklasan
galismalarin sayisi sinirlidir. Hindistan’in Ahmedabad kentinde
2009 yilinda tamamlanan Sabarmati Irmagi Kiyr Diizenleme
Projesi kapsaminda 2200 aileye ait gecekondular kaldiriimig
ve bu aileler yakindaki bir rezerv alanda 4 katl apartmanlara
yerlestirilmiglerdir. Ancak benzer uygulama, irmak kiyisindaki
gecekondularda yasayan diger 12.000 aile igin gegerli olmamis,
bu aileler bir finansal destek almaksizin parga parga alandan
zorla tahliyeye zorlanmislardir. Calisma, projenin sosyal adaleti
zedeledigine, iIrmak kiyisinda yagayan tiim ailelere ayni imkan-
larin sunulmasi gerektigine vurgu yapmaktadir (Desai, 2012).
2000 yilinda ABD’nin Washington kentinde Anacostia Irmagi
Kiyr Diizenleme Projesi, irmagin dogu kiyisi fiziksel ve sosyal
olarak kentin geri kalanindan izole vaziyette oldugu igin, dog-
rudan sosyal adaleti tesis etmeyi hedefleyen bir proje olarak
baslatilmigtir. Ancak proje ilerledikge sosyal adaleti tesis etme
hedefinden uzaklagilmistir (Avni ve Fishchler, 2020). Attia ve
ibrahim (2018), Misir'in Gize kentinde gerceklesen Al Warrak
Irmagi Kiyi Diizenleme Projesinin sosyal adalete konu olan ta-
raflarinin yiiksek oldugunu, planlamaya katilim ve kentsel y6-
netisim yoluyla sosyal adalete daha gok yaklasilabildigini tespit
etmistir. Wessells (2014), irmak kiyilarinda kentsel tasarim
yoluyla nasil sosyal adaletin tesis edilebilecegini ABD’nin Se-
attle kentinde gerceklesen bir 6rnekle agiklamigtir. Tasan-Kok
ve Sungu-Eryilmaz (201 1), Antwerp ve Rotterdam'da gergek-
lestirilen irmak kiyr diizenleme projelerinde sosyal siirdiiriile-
bilirlik konusunu incelemistir. Irmak kiyilarina yénelik izlenen
neoliberal politikalarin, yerel yonetimleri sosyal refah hede-
finden uzaklagtirarak ekonomik rekabet hedefine yaklastirdigi

tespitini yapmiglardir. Andersen ve Rge (2017), Oslo irmak
kiyilarindaki kentsel gelismelerin “Adil Sehir’ olusumuna kat-
kida bulunmadigini iddia etmektedir. Jauhiainen (1995), Barse-
lona, Cardiff and Cenova'da gergeklesen irmak kiyi diizenleme
projelerini inceledigi galismasinda irmak-kent iligkisinin farkl
boyutlarina vurgu yapmis, bu tir projelerde 6zel sektér finans
desteginin kritik bir konu oldugunu ifade etmistir.

Bugiine kadar irmak kiyi diizenleme projeleri ile ilgili gesitli
arastirmalar yapilmis olmasina ragmen, bu projeleri sosyal
adalet perspektifinden inceleyen arastirma sayisi azdir (Hein,
2016). Bazi bilim insanlari galismalarinda sosyal adalet so-
rularini glindeme getirse de (Jauhiainen, 1995; Sairinen ve
Kumpulainen, 2006; Smith ve Ferrari, 2012), ¢cok azi sosyal
adalet bakis agisini aragtirmalarinin merkezine yerlestirmis-
tir. Wessells (2014), irmak kiyilarinda adil bir kentsel gelis-
me saglamak igin ekonomik refah, gevresel koruma, sosyal
adalet ve kiiltiirel gesitlilige esit vurgu yapilmasi gerektigini
belirtmektedir. Cowen ve Bunce (2006), irmak kiyilarinin
farkli giindemlerle hareket eden sosyal topluluklarin giig ve
miicadele alani haline geldigini belirtmektedir. Bu 6zel alan-
larla ilgili verilen planlama kararlarinin gerekgelerinin gok
yonli olarak anlagilmasi gerektigini ifade etmektedir. Irmak
kiyr diizenleme projelerinin sosyal etkilerini inceleyen arag-
tirmalar (Curran ve Hamilton, 2012; Bryson, 2013; Gould ve
Lewis, 2017; Rigolon ve Németh, 2018) irmak kiyilarina ya-
pilan yatirimlarin, gevrelerindeki emlak degerlerinde keskin
bir artisa yol agabilecegini géstermistir. Bu durum genellikle
dustik gelir gruplarini yerinden edilme riskiyle karsi karsiya
birakmakta ve soylulagtirmayi desteklemektedir (Pearsall,
2018). Holden vd. (2015)’ne gére irmak kiyr diizenleme pro-
jeleri genellikle adaletsizligi tesvik etmekte bununla beraber
kentsel arsa degerlerini artirmaktadir.

Irmak kiyr diizenleme projeleri ile atil olan irmak boylari bisik-
let yollari, yaya yollari, eglenme dinlenme mekanlari, toplanma
mekanlari, oturma mekanlari, seyir teraslari, gocuk parklari,
spor ve rekreasyon alanlari, ticari ve kiiltiirel birimler ile can-
landirilmaktadir. Irmak kiyilari, yiiksek potansiyelli ekonomik
degerleri nedeniyle ayricalikli kentsel bogluklardir. Gayrimen-
kul gelistiricilere, arsa sahiplerine ve yerel yénetimlere 6nemli
primler sunmaktadir. Bir irmak kiyisinda yer alan gayrimenku-
ltin degeri, kentin diger yerlerindeki gayrimenkullere kiyasla
en az %40-60 oraninda daha yiiksek olmaktadir. Bu yiizden
diinya genelinde irmak kiyilari en fazla gayrimenkul yatirimi
yapilmak istenen yerler durumundadir (Jauhianen, 1995).

Kent iginden gegen irmaklar ortam sicakhgini diizenlemekte,
hava kalitesini artirmakta, su akislarini temizlemekte, ortam-
daki giiriiltliyli azaltmakta, tozlagmay dnlemekte, biyogesitlili-
gi korumakta, yagmur suyunu filtrelemekte ve enerji maliyet-
lerini diigirmektedir. Tim bunlar irmak kiyilarinin ekonomik
degerini artiran ve kentsel maliyetleri azaltan unsurlardir. Ir-
maklara yakin ev ve isyerlerinin degeri bu yiizden yiiksektir
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(Wolch vd., 2002). Kamusal mekan olarak da kent igi irmak
kiyilarinin ekonomik bir degeri vardir. Bu alanlar kent sakin-
lerinin sportif ve rekreatif aktivitelerine izin vermekte, turist/
ziyaretgi gekmekte ve 6zel sektor yatirimlarini cesaretlendir-
mektedir. Bu yoniiyle irmak kiyilari, bireylere/kamuya ihtiyag-
larini, umutlarini ve isteklerini temsil etme noktasinda degerli
firsatlar sunmakta ve bu yiizden bir kent hakki olarak deger-
lendirilmektedir. Herkesin kent igi irmak kiyisina erigsmesi bir
sosyal adalet meselesidir (Young, 1990). Kent igi irmak kiy
diizenleme projelerinin sayisi, ekosistem servislerinin ekono-
mik degerinin fark edilmesinin bir sonucu olarak diinyada ar-
tis gostermistir (Wescoat ve White, 2003). Amerika Birlesik
Devletleri Cevre Koruma Ajansi (EPA), irmak kiyi diizenleme
projelerinin yalnizca ekonomik verimlilik kriterine gére deger-
lendirilemeyecegini, sosyal adalet ve siirdiiriilebilirlik agisindan
da bu projelerin degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir
(Bjelland ve Noyes, 2017).

2.3. Kamu Yarari, Ekonomik Deger Artigi ve Rantin
Paylagimi

Esnek, soyut ve net tanimi olmayan bir kavram olan Kamu Ya-
rari, en genel anlamda “bireylerden 6te topluma yarar saglayan
degerler biitiini” olarak tanimlanmaktadir. Ortak iyi, ortak
yarar, sosyal fayda, kamu menfaati, kamu iyiligi ve kamu gikari
gibi cesitli sekillerde anilabilmektedir. Antik ¢agdan baglayip
19. yy’a kadar politik ve hukuksal olarak tanimlanan, toplumun
ortak yararina ve iyiligine olan, bilirokrasi tarafindan uygula-
nan homojen, etkili ve verimli hizmetler kamu yarari olarak
degerlendirilmistir. Bireycilik dislincesinin 6n plana giktig
1970’lerde kamu yarari, bireysel tercihlerin/yararlarin toplami
olarak goriilmeye baglanmistir. Bu goris, girisimci ve piyasa
dostu bir devlet anlayisina dayanmaktadir. 1990’lardan sonra
ekonomiklik, verimlilik ve etkinlik kavramlari yerini demokra-
si, kamu-6zel-sivil dengesi, yonetisim ve miizakere kavramla-
rina birakmistir. Boylece kamu yarari, kamu hizmeti sunan ve
kamu hizmetinden faydalanan herkesin is birligine dayali olarak
ortaklasa urettigi bir deger olarak algilanmaya baglamistir. G-
niimiizde kamu yarari, sivil toplum temeline dayanan, gogulcu
bir yaklasimla iiretilen, gliven ve adaletle siirdiiriilen siireg ve
sonuglar olarak karsimiza gikmaktadir (Soyacak-Ozalp, 2020).

Deger, “gayrimenkul piyasasinda olusan deger” ve “emlak ver-
gisini esas alan deger” olarak ikiye ayrilmaktadir. Rayi¢ bedel,
piyasa sartlarinda gayrimenkulin alim-satim degeridir. Piyasa
kosullarina gére belirlenen rayi¢ bedeller arz-talep dengesi,
semt, ilge, mahalle, manzara, ulagim, sokak bilgileri vb. fak-
torlerden etkilenmektedir. Emlak vergisi i¢in 6denecek bedel,
s6z konusu rayi¢ bedeller lizerinden emlak vergisi oranlarinin
hesaplanmasi ile bulunmaktadir. Belirlenen esas rayig bedel ge-
nellikle piyasa degerinin altinda kalmaktadir.

Ekonomik deger artisi, kentte emek harcamadan, sermaye
kullanmadan taginmazda meydana gelen kentsel ranttir. Eko-

nomik deger artigi, topragin imara agilarak konut, ticaret ve
sanayi amaciyla kullanimi ile gergeklestigi gibi, belediyelerce
yapilan parklar, bahgeler, cadde diizenlemeleri sonucunda
degerinin artmasiyla da gergeklesmektedir (Okmen ve Yurt-
seven, 2010). Adams ve Watkins (2014), degerin ¢ok boyut-
lu bir kavram oldugunu ve diger deger tiirlerinin ekonomik
degerden etkilendiginden bahsetmektedir. Ekonomik deger
ve mekansal planlama arasindaki iliski, farkli ekonomi pers-
pektiflerince farkl sekilde tanimlanmaktadir. Her ekonomik
perspektif, mekansal planlama ile ekonomik deger arasindaki
iliskinin farklh yonlerine 1sik tutmaktadir (Adams ve Watkins,
2014). Ekonomik deger artisi, “bir iktisadi varligin bir gider
karsihg olmadan, zaman icinde meydana gelen beklenilmez-
lik ve hak edilmezlik nitelikleri agir basan artislar” olarak
tanimlanmaktadir. Kentsel rant ise gerek hizli niifus artisi
gerekse sanayilesme nedeniyle gayrimenkullerin degerlerin-
de olusan artiglardir (Umay, 2006). Toplam ekonomik deger,
dogrudan ve dolayl olarak kullanilan ve kullanilmayan de-
gerler toplamidir. Kullanim degeri, belli bir yere kullanicilar
tarafindan verilen degerdir. Bilginin, kiltiiriin, maneviyatin ve
yerelin bir ekonomik degeri vardir.

Kentsel yatirimlar, bulunduklari mekan ve gevresinde deger
artisina sebep olmaktadir. Kentsel yatirim siiregleri iilkelere
ve kentlere gore farkliliklar géstermekle beraber kamu ve 6zel
sektor tarafindan yonetilebilmektedir (Eren ve Henneberry,
2022). Kamu baskin aktor olarak 6ne giktigindan bazi durum-
larda kamu tek bagina, bazi durumlarda kamu-kamu is birligi
ile bazi durumlarda ise kamu-6zel is birligi ile kentsel yati-
rimlar yapilmaktadir (Afonso ve Aubyn, 2008). Tekeli (2009),
kapitalist Uretim sisteminin etkileriyle topragin degerinin
arttigindan ve arsa-bina alim satimlarinin gogaldigindan bah-
setmektedir. David Harvey’e gore toprak kullanim degerini
belirleme hakkina sahip olan toprak sahibine tekelci ayrica-
liklar saglanmaktadir. Fiziksel mekanin, iki kisi ya da nesnenin,
tamamen ayni konumda yer alamayacag 6zelligi ve bu 6zelligin
kapitalist ekonomide 6zel miilkiyet olarak kurumsallastiriima-
st nedeniyle, kullanim ve degisim degeri kentsel toprak kulla-
nimi tizerinde 6nemli sonuglar dogurmaktadir (Harvey, 1973).

Kapitalist disiince sistemine goére ekonomik deger artislari,
kentsel ve yagamsal faaliyetlerin yer segimini, yani arsa ve bina
degerlerini etkilemektedir. Deger artisi kentteki arsa-bina
degerinin katlanarak artmasina yol agtig gibi sosyal, cevresel
farklilik ve mekansal ayrigma gibi birgok sorunu da berabe-
rinde getirmektedir. Rant amaci giidiilmesi yerel dinamiklerin
kullaniminda hak ve adalet konusunda esitsizlik yaratabilmek-
tedir (Meydan ve Emiir; 2013). Sosyal adalet ilkesi, bir kentin
gelisimi ya da yerel yonetim yatirimlari sonucunda ortaya gi-
kan deger artisindan herkesin esit oranda faydalanabilmesini
gerektirir. Fainstein, sehir plancilarinin adil bir sehir vizyonu
hayal etmeye, dile getirmeye, takip etmeye ve gergeklestir-
meye yetkili olduklarindan bahsetmektedir (Fainstein, 2009).
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Tablo 1. Arastirmada kullanilan gosterge seti ve veri analiz yontemi

Sosyal adalet gostergesi

Yapilan islem

Veri analizi

Kamusal fayda ve

ozel fayda karsilagtirmasi

Firsat esitligi

Servet konsantrasyonu

Mulkiyet konsantrasyonu

Projeden kamunun ve 6zel miilk sahiplerinin

elde ettigi finansal faydanin hesaplanmasi ve
karsilastirilmasi

Projedeki firsatlarin listelenmesi ve bu firsatlari
kamunun ne oranda kullandiginin belirlenmesi
Projenin irettigi arti degerin kimler arasinda
paylasildiginin hesaplanmasi; serveti goklu taraflar
arasinda dengeli paylastiracak yasal ve kurumsal
diizenlemelerin varligi

Miuilkiyetin taraflar arasinda nasil paylagildigin

hesaplanmasi; miilkiyeti goklu taraflar arasinda

Kamusal fayda, 6zel faydadan yiiksekse sosyal

adalet saglanmistir

Firsatlardan agirlikh olarak genis toplum kesimleri
faydalandiysa sosyal adalet saglanmistir.

Eger servet genis toplum kesimleri arasinda dengeli
paylasildiysa, belli bir grupta yigilma olmadiysa

sosyal adalet saglanmistir

Eger miilkiyet genis toplum kesimleri arasinda

dengeli paylasildiysa sosyal adalet saglanmistir

dengeli paylastiracak yasal ve kurumsal bir

diizenlemenin varlig
Mekansal adalet
olmadig
Kamu yarari

ayrilmadigi

Mekansal ayrimciligin ve keskin sinirlarin olup

Herkes igin erisilebilir kamusal alanlarin ayrilip

Proje keskin sinirlar yerine gegisgenli sinirlar
retmigse mekansal adalet saglanmistir
Projede yeterli kamusal alan ayriimigsa ve karma

kullanimlar tercih edilmigse kamu yarari saglanmigtir

Kaynak: Yazarlar tarafindan tretilmistir, 2022.

3. Arastirma Metodolojisi, Veri Toplama ve Analiz

Arastirmanin ilk agamasinda sosyal adalet, kamu yarari, ekono-
mik deger artisi ve rant paylasimi kavramlarindan hareketle ka-
musal yatirimin ne oldugu, deger paylagiminda sosyal adaletin
nasil saglandigl ve deger artiglarinin kamuya nasil geri dondi-
rildigi konulari “literatlr taramasi” ve “dokiiman incelemesi”
yontemleri kullanilarak ayrintili arastirilmistir. ikinci asamada
“saha arastirmasi”’na gegilmis, Antalya ili, Manavgat ilcesi Irmak
Kiy1 Diizenleme Projesi, saha arastirmasi igin 6rnek alan olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda ilk olarak segilen Manavgat Irmak
Kiy1 Diizenleme Projesi ile dogrudan ya da dolayl ilgili kamu
kurumlari ziyaret edilerek projeye iligkin sayisal veriler toplan-
mistir. Bu siiregte segilen projenin bir kentsel deger artigina
neden oldugu anlagilmistir. Bu dogrultuda projenin ne kadarhk
bir deger artisina neden oldugu konusunun tespitine gegilmis-
tir. Manavgat Irmak Kiyr Diizenleme Projesi, 2010 yilinda bas-
lamig ve 2015 yilinda tamamlanmigtir. Projenin neden oldugu
deger artisini tespit etmek lzere 2005-2021 yillari arasinda
ilcede yaganan deger degisimleri incelenmistir. 2005 yili heniiz
projenin glindemde olmadigi, 2021 yili ise projenin bitmis olup
sonuglarinin goriildiigli yildir. Belirlenen zaman araliginda ger-
geklesen gayrimenkul deger artisi verileri lisansli gayrimenkul
degerleme uzmanlarindan, Manavgat Belediyesi’nden, online
emlak alim-satim-kiralama hizmeti veren emlakgilarin kurum-
sal web sitelerinden ve yerel/ulusal gazetelerde yayinlanan em-
lak alim-satim-kiralama ilanlarindan elde edilmistir. Farkl kay-
naklardan elde edilen yillara bagl gayrimenkul deger verileri
“ortaklastirilarak” tek bir deger arti verisine ulagilmistir.

Ucgiincii asamada, kamunun ve 6zel miilk sahiplerinin secilen
ornek projede elde ettigi finansal geri dénisler “fayda-ma-
liyet analizi” yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Rasyonel
segim teorileri tarafindan siklikla kullanilan fayda-maliyet
analizleri, farkh tiirden eylemlerin goreceli ekonomik fayda-
sini karsilastirmada kullanilir. Kiigiik kentsel alanlara yapilan
yatirimlar sadece fayda maliyet hesaplamalarinin sonucuna
dayandiriimaz, niteliksel gok kriterli analizler de hesabin
icine katilir (Dreze ve Stern, 1987). Bu dogrultuda Manav-
gat Belediyesi ve proje alanindaki 6zel miilk sahipleri igin
ayri ayri birer fayda maliyet analizi tablosu hazirlanmistir. Bu
tablo sayesinde oncelikle Belediye yaptigi kamusal yatirimin
karsiligini finansal olarak ne oranda alabildi sorusunun ceva-
bina ulagilmistir. Yine, proje alanindaki 6zel miilk sahiplerinin
projeden kazanglarinin veya zararlarinin ne oldugu konusu
agikliga kavugmustur. Fayda ve maliyet hesaplamalarinda yil-
lar iginde degisen enflasyon farklari dikkate alinmistir.

Son agamada ise Manavgat Irmak Kiy1 Diizenleme Yatiriminin
kamuya ve proje alanindaki 6zel miilk sahiplerine geri doniisi-
niin sonuglarina dair sosyal adalet perspektifinden degerlen-
dirmeler yapilmistir. Aragtirma kapsaminda toplanan veriler 6
gostergeden olusan veri analiz seti ile analiz edilmistir (Tablo
). Bu gostergeler sirasiyla sunlardir:

+ Kamusal Fayda ve Ozel Fayda Karsilagtirmasi
* Firsat Esitligi
* Servet Konsantrasyonu
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MANAVGAT BOLGELER
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Sekil 2. Manavgat 9 alt bolge (Kaynak: Yazarlar tarafindan Uretilmistir, 2022.

* Miilkiyet Konsantrasyonu
* Mekansal Adalet
e Kamu Yarari

4. Arastirma Bulgular

4.1. Manavgat Irmak Kiyi Diizenleme Projesi ilcede
Gayrimenkul Fiyatlarinda Ne Kadarlik Bir Deger Artisi
Ortaya Gikards?

Manavgat ilge genelinde irmak kiyi diizenleme projesi nede-
niyle gayrimenkullerin (arsa ve bina) ne kadar arti deger ka-
zandifi asagida hesaplanmistir. Bu tespit icin Manavgat Ilcesi
dogu | (D1), dogu 2 (D2), dogu 3 (D3), dogu 4 (D4), bati |
(BI), bat1 2 (B2), bati1 3 (B3), bati 4 (B4) ve bati 5 (B5) olmak
lizere 9 alt bolgeye ayrilmistir (Sekil 2). Her alt bolge, kendi
icinde yapi tarzi, yapi kalitesi, yapilasma yogunlugu ve sosyal
yap! anlaminda homojen &zellikler sergilemektedir.

ilge genelinde gayrimenkul fiyatlarindaki degisimi hesapla-
mak i¢in projenin heniiz hi¢ giindemde olmadigi 2005 yilin-
da segilen 9 alt bélgede gayrimenkullerin ortalama m? fiyati
belirlenmistir (Tablo 2).

Lisansh galisan gayrimenkul degerleme uzmanlari ekspertiz ra-
porlarinda, ilgedeki gayrimenkuller “arsa” ve “bina” olarak iki
tiirli degerlendirilimektedir. Bu sebeple ilce genelindeki gayri-
menkuller, arsa ve bina olmak lizere iki grupta incelenmistir.
Calismada 6nce Belediye verileri lizerinden 2005-2021 arasi
dénemde 9 alt bélgedeki arsalarin ortalama rayi¢ degerleri bu-
lunmus ve yillik deger artig ylizdeleri hesaplanmistir. Ardindan
lisansl galisan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin hazirladigi

Tablo 2. 2005 yili ortalama gayrimenkul m? degeri
D2 D3 D4 Bl B2 B3 B4 BS

Bolgeler DI

M2/ TL 534 395 515 417 504 774 509 547 434

Kaynak: Manavgat Belediyesi Etiit Proje MudirlGgii ve lisansl galisan gayrimenkul
degerleme uzmanlari ekspertiz raporlarindan elde edilen veriler kullanilarak
yazarlar tarafindan dretilmistir, 2022.

ekspertiz raporlari lizerinden 2005 yilindan 2021 yilina kadar-
lik zamanda 9 alt bélgedeki 297 farkli binanin ortalama degeri
bulunmus ve yillik deger artig yiizdeleri hesaplanmistir. Bu kap-
samda Dogu |.Bélgede 24, Dogu 2. Bolgede 36, Dogu 3. Bol-
gede 34, Dogu 4. Bolgede 38; Bati |. Bolgede 23, Bati 2. Bolge-
de 36, Bat1 3. Bolgede 38, Bat1 4. Bolgede 32, Bat1 5. Bélgede 36
adet binanin fiyati ekspertiz raporlari lizerinden elde edilmis ve
her bdlge icin bir bina fiyat ortalamasi olusturulmustur.
Gayrimenkullerin ortalama m? fiyati taban alinarak yillar icin-
de secilen 9 alt bolgedeki deger artig oranlari yiizde olarak
yukarida tablolastirilmistir. Arsa rayi¢ bedelleri ve ekspertiz
raporlariyla belirlenmis bina degerleri birlikte degerlendiril-
diginde, Manavgat ilge Merkezi genelinde bulunan gayrimen-
kullerde (arsa ve bina) 20052021 arasi dénemde (enflasyon
farka dahil) yillik ortalama %11,5’lik bir deger artisi oldugu
tespit edilmistir (Tablo 3). ilge genelinde Manavgat Irmak Kiyi
Diizenleme Projesi’nin bagladigi 2010 yilinda belirgin bir deger
artigi oldugu dikkati cekmektedir. Bu durum proje alaninda fi-
yatlamanin 2010 yilinda bagladigini géstermektedir. Bu yilizden
projenin duyuldugu ve fiyatlamanin yapildigi 2010 yil kirilma
yili olarak belirlenmistir. Projenin tamamlandigi 2015 yilindan
sonra ise 9 alt bolgede gayrimenkul fiyatlari, bir onceki yila
gore daha fazla artarak deger kazanmaya devam etmistir.
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Tablo 3. Arsa rayi¢ deger artislari ve ekspertiz raporlarinda belirtilen bina deger artislari ortalamasi (%)

Bolge 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Ort%
DI 139 35 14 85 156 74 13 3 85 126 49 123 132 148 208 306 123
D2 153 284 14 5.1 12 I 175 169 103 148 13 47 52 64 84 Il6 114
D3 5.1 5.6 7.7 85 151 73 6.5 97 168 13.1 06 2 2.1 25 3.6 5.1 7.0
D4 93 19.1 12 133 16 1.3 2.4 74 132 125 04 5 53 6.3 9 1.8 9.0
BI 126 145 I -2 361 132 87 88 197 154 26 135 145 163 2I 307 148
B2 82 37 4.4 9.6  20.1 7 6.1 162 87 122 62 139 149 168 21.7 327 127
B3 1.6 9.1 I 13.1 18 5.9 69 10.1 82 6.9 86 108 II5 126 155 227 114
B4 12 72 20 58 107 3.1 34 121 142 124 133 14. 15 167 213 309 133
B5 9.8 9.9 12 8.8 19 6.3 57 104 135 121 53 99 105 114 147 21.1 1.3
Ort% 109 112 118 79 I8.I 6.9 78 105 126 124 48 96 102 II5 I51 219 115

Kaynak: Manavgat Belediyesi Etiit Proje Mid(irliigi ve lisansl galisan gayrimenkul degerleme uzmanlari ekspertiz raporlarindan elde edilen veriler kullanilarak yazarlar

tarafindan Uretilmistir, 2022.

Tablo 4. Projeden dnce ve projeden sonra proje alaninda ve Manavgat genelinde ortalama gayrimenkul M2 deger
artislarinin karsilastiriimasi
Bolge Proje oncesi Proje sonrasi
(2006-2009) (2010-2021)
Ortalama gayrimenkul Ortalama gayrimenkul
m? degeri (M?/ TL) m? degeri (M?/ TL)
2006 2009 2010 2021
Proje alani 552 869 973 3386
DI1+D2+BI1+B2

Gayrimenkul ortalama

deger artisi

%57

Ortalama gayrimenkul
m? degeri (M?/ TL)

2006 2009

Gayrimenkul ortalama

deger artisi

%348

Ortalama gayrimenkul
m? degeri (M?/ TL)

2010 2021

Manavgat geneli
(9 Bolge)

514 889

Gayrimenkul ortalama

deger artisi

%73

996 3038

Gayrimenkul ortalama

deger artisi

%305

Kaynak: Manavgat Belediyesi Etiit Proje Midirliigi ve lisansli galisan gayrimenkul degerleme uzmanlari ekspertiz raporlarindan elde edilen veriler kullanilarak yazarlar

tarafindan uretilmistir, 2022.

Projenin giindemde olmadigi 2006—2009 yillari arasinda proje
alaninda ortalama gayrimenkul m? degerleri %57 artmus iken,
Manavgat genelinde ortalama gayrimenkul m? degerleri %73

oraninda artmistir (Tablo 4). Bu durum, proje alanindaki gay-
rimenkullerin bu dénemde kismen gézden diistiiglinii, orada
bir ¢okiintiilesmenin bagladigin,, Manavgat geneli iginde proje
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alaninin deger kazanimi anlaminda negatif ayristigini géstermek-
tedir. Projenin giindemde oldugu 20102021 yillari arasinda ise
proje alaninda ortalama gayrimenkul m? degerleri %348 artmis
iken, Manavgat genelinde ortalama gayrimenkul m? degerleri
%305 oraninda artmistir (Tablo 4). Bu durum, projenin bolgesi-
ne 6nemli bir deger kattigini, irmak kiyisinin yeniden gézde bir
mekan haline geldigini, Manavgat geneli icinde proje alaninin de-
ger kazanimi anlaminda bu kez pozitif ayrigtigini géstermektedir.

4.2. Kamu ve Ozel Sektér igin Fayda-Maliyet Analizi

4.2.1. Manavgat Belediyesi Fayda-Maliyet Analizi

Manavgat Irmagr’nin dogusunda dokuz adet ve batisinda bir adet
olmak iizere toplamda 10 adet ticari isletme bulunmaktadir (Se-
kil 3). Bu ticari igletmeler Manavgat Belediyesi’ne aittir ve Bele-
diye bu isletmelerden diizenli kira geliri elde etmektedir. Ticari
isletmelerin 2016-2021 yillari arasinda Manavgat Belediyesi’ne
6dedikleri yillik kira bedelleri Tablo 5’te sunulmaktadir. Proje ta-
mamlandiktan sonra, Manavgat Belediyesi proje alanindaki ticari
isletmelerden 6 yilda toplam 3.334.880 TL gelir elde etmistir.

Ticari igletmelerin yillk kira bedelleri, Manavgat Belediyesi
arsivinden ve Manavgat’ta online gayrimenkul alimi, satimi ve
kiralamasi yapan emlakgilarin web sitelerinden temin edilmis-
tir. Sekil 3’te harita lizerinde 10 ticari isletmenin dairesel bi-
yuklugii, kira gelirleri ile dogru orantili olarak gésterilmistir.

2012-2021 arasi doénemde Belediye projeye toplam
13.530.000 TL finansal harcama yapmis, buna kargin proje-
den toplam 3.432.008 TL finansal gelir elde etmistir. Fayda-
maliyet analizi, belediyenin 2021 yili itibariyle finansal agidan
10.097.992 TL zararda oldugunu géstermektedir. Ancak 2020
yilinda ibre tersine donmiis, proje maliyetleri distiigi ve kira
getirilerinde artig goriildiigii igin Belediye yillik karlilikta pozi-
tife gegmistir (Tablo 6).

4.2.2. Proje Alanindaki Ozel Miilk Sahipleri Fayda-Maliyet
Analizi

Proje baglamadan 6nce, Manavgat Irmag’'nin dogusunda miil-
kiyeti ¢ogunlukla kamuya ait gesitli restoran ve kafeteryalar
bulunmaktadir. Proje basladiktan sonra Manavgat Irmagi’nin
batisinda Hisar Caddesi’nde 6zel miilkiyete ait yeni restoran
ve kafeteryalar agilmis, burasi kafeler caddesi olarak anilmaya
baslamistir. Bu kisimda, proje alaninda kalan bati irmak kiyisin-
daki ticari isletmelerin miilkiyet durumlari, agihg yillari, aylik
kira bedelleri ve bolgenin emlak degerleri arastirilarak bir Fay-
da-Maliyet Tablosu olusturulmustur. Fayda olarak kira bedelle-
ri baz alinirken, maliyet olarak emlak rayi¢ degerleri iizerinden
hesaplanan emlak vergileri baz alinmistir.

2017-2021 arasi dénemde bati irmak kiyisinda bulunan ticari is-
letmelerin Belediyeye 6dedikleri toplam emlak vergisi 1.967.720
TL iken, elde ettikleri finansal gelir toplamda 13.456.740 TL
olmustur. Fayda-maliyet analizi, bati irmak kiyisinda bulunan ti-

MANAVGAT IRMAK KIYISINDAKI TICARET ALANLARI
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Sekil 3. Proje alaninda belediyeye ait ticari isletmelerin lokasyonu (Kaynak:
Yazar tarafindan Uretilmistir).

cari igletmelerin son 5 yil iginde finansal agidan 11.489.022 TL
net kar elde ettiklerini gostermektedir (Tablo 7, 8). isletmelerin
maliyet olarak belediyeye 6dedikleri emlak vergisi disinda ka-
muya 6dedikleri baska bir licret bulunmamaktadir.

5. Degerlendirme

Bulgular, Manavgat ilge genelinde 2005-2021 yillari arasinda
gayrimenkullerde yillik ortalama %11,5’lik bir deger artisi
meydana geldigini gostermektedir. Siiphesiz ki ilgede gergek-
lesen gok yonlii kentsel projelerin (yol/kaldirim/refiij/otopark
diizenlemeleri, cadde 1siklandirmalari, sanatsal koprii ingalari,
konsept park ve peyzaj tasarimlari, teknik altyapi hizmetleri,
genglik ve kiiltir merkezi insalari, vd.) bu deger artigi lize-
rinde toplu bir etkisi olmustur. Bununla beraber Manavgat
Irmak Kiy1 Diizenleme Projesinin giindemde oldugu 2010—
2021 yillar arasinda proje alaninda ortalama gayrimenkul
m? degerleri %348 artarken, Manavgat genelinde ortalama
gayrimenkul m? degerleri %305 oraninda artmistir. Manavgat
Irmak Kiyr Diizenleme Proje alanindaki gayrimenkullerin, il-
cenin genelindeki gayrimenkullerin ortalama m? degerinden
%43 oraninda daha fazla artmig olmasi, projenin ilgedeki gay-
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Tablo 5. Manavgat Belediyesinin proje alanindaki ticari isletmelerden elde ettigi kira gelirleri

Sira Adi 2016 yih 2017 yih 2018 yih 2019 yih 2020 yih 2021 yih
yillik kira yillik kira yillik kira yillik kira yillik kira yillik kira
(TL) (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
| Ticari igletme | 31150 59490 63660 82750 106760 132380
2 Ticari igletme 2 35900 69190 74030 96240 124150 153950
3 Ticari isletme 3 64140 126000 134820 175260 226090 280350
4 Ticari Isletme 4 11995 20400 21820 28370 36600 45390
5 Ticari igletme 5 14230 27000 28890 37550 48440 60070
6 Ticari isletme 6 17860 32370 34640 45030 58090 72030
7 Ticari igletme 7 17875 32400 34660 45060 58130 72090
8 Ticari igletme 8 5525 7200 7700 10030 12940 16050
9 Ticari isletme 9 5480 7100 7600 9880 12740 15800
10 Ticari igletme 10 19235 34800 37230 48400 62440 77430
Ara toplam 223.390 415.950 445.050 578.570 746.380 925.540
Manavgat Belediyesinin 3.334.880 TL

6 yillik toplam kira geliri

Kaynak: Manavgat Belediyesi Etiit Proje Midirliigli ve Manavgat’ta online gayrimenkul alimi, satimi ve kiralamasi yapan emlakgilarin web sitelerinden elde edilen veriler
kullanilarak yazarlar tarafindan Gretilmistir, 2022. *Enflasyon farki hesaba katilmistir.

rimenkul fiyat artisina belirgin sekilde olumlu yénde katki

yaptigini gdstermektedir. Ortaya ¢ikan bu sonucu, Van Thu- Tablo 6. Manavgat Belediyesi agisindan fayda-maliyet

nen (1826), Christaller (1933), Alonso (1964) ve Heilbrun analizi

(1981)’un gelistirdigi “Tek Merkezli Kent Modeli” ile de agik- il Maaliyet Fayda Net kar

lamak miimkiindiir giinkii proje, Manavgat kent merkezinin (TL) (TL) (TL)

tam ortasinda gergeklesmistir; modele gére kent merkezinde

rant her zaman en yiiksektir ve merkezden uzaklastik¢a rant 2012-2013 3410000 32376 —3377624

azalr. Tek merkezli kent &zelligi sergileyen Manavgat’ta, kent 2013-2014

merkezini ihya eden ve kamu yararini gézeten bir projenin ha- 2014-2015 1650000 32376 1617624

yat? gegirilmesi, ilgede ortaya g.lka“n eil.<or1c.>.m‘|.k d(ﬁgerl (ranti) 2015-2016 1870000 32376 1837624

en ist noktaya tagimistir. Modelin 6ngorisiinii dogrularcasina

proje, yakin etki alanindaki (D1, D2, Bl ve B2 bdlgelerindeki) 2016-2017 2200000 223390 1976610

gayrimenkullerde, uzak etki alanindaki gayrimenkullere gére 2017-2018 1470000 415950 ~1054050

daha fazla deger artigina neden olmustur (Sekil 4). 2018-2019 1140000 445050 —694950
2019-2020 920000 578570 —341430

Manavgat Irmak Kiyi Diizenleme Projesinin gayrimenkul de- 2020-2021 510000 746380 236380

gerleri anlaminda hem ilgeye hem de proje alanina olumlu 2021-2022 360000 925540 565540

katkilar yaptigi, hem Belediyeye hem de 6zel miilk sahiplerine Toplam 13.530.000 3.432.008 —10.097.992

cesitli kazanglar getirdigi agiktir. Bu agamada kamu sektériiniin

ve 6zel sektoriin bu proje yoluyla nasil bir kazanim iginde ol-
duguna bakmak gerekir.

2010-2021 yillari arasinda Manavgat Belediyesi, irmak kiyr dii-
zenleme projesine toplamda 13.530.000 TL para harcamistir.
Buna karsin Belediye, ayni yillar arasinda projeden 3.432.008
TL kazang elde etmistir. Bu durumda Manavgat Belediyesi’'nin
projeden net kari —10.097.992 TLdir. Fayda-Maliyet Analizi,
2021 yil itibariyle Belediye’nin heniiz finansal agidan proje ya-
tirim maliyetini geri alamadigini ve kara gegemedigini ortaya

Kaynak: Yazarlar tarafindan tretilmistir, 2022. *Enflasyon farki hesaba katiimistir.

koymaktadir. Projenin fayda-maliyet dengesinde gériilen yillar
igindeki degisim, Belediyenin 2030 yilinda yaptigi yatirimin fi-
nansal maliyetini gikarmig olacagini ve kara gegmeye baglaya-
cagini gostermektedir. Oyleyse kamu yarar gézetilerek kamu
kaynaklariyla hayata gegirilen bir irmak kiyi diizenleme projesi-
nin finansal yatirim geri déniisiintin (2010-2030) yaklasik 20 yil
oldugunu séylemek miimkiindiir. Bu noktada, projenin ortaya
cikardigi dolayli finansal kazanimlar (6rnegin bolge ve ilgeye ait
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Tablo 7. Bati irmak kiyisi isletmeleri kira tablosu

Sira Adi 2017 yih 2018 yih 2019 yih 2020 yih 2021 yih
yillik kira yillik kira yillik kira yillik kira yillik kira
(TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
| Ticari isletme 11 48000 51360 66760 86120 106700
2 Ticari isletme 12 42000 44940 58422 75360 93400
3 Ticari Isletme 13 54000 57780 75110 96890 120100
4 Ticari isletme 14 30000 32100 41730 53830 66700
5 Ticari igletme 15 180000 192600 250380 322990 400500
6 Ticari isletme 16 96000 102720 133518 172260 213600
7 Ticari igletme 17 90000 96300 125190 161500 200200
8 Ticari isletme 18 96000 103000 133900 172730 241100
9 Ticari isletme 19 120000 128400 166920 215320 267000
10 Ticari igletme 20 132000 141240 183600 236800 293600
I Ticari isletme 21 96000 103000 133900 172700 214100
12 Ticari isletme 22 96000 103000 133900 172700 214100
13 Ticari isletme 23 108000 115560 150220 173700 215300
14 Ticari igletme 24 120000 128400 166920 215300 267000
15 Ticari isletme 25 96000 103000 133900 172700 214100
16 Ticari igletme 26 48000 51360 66760 86100 106000
17 Ticari igletme 27 72000 77000 100000 129000 160000
18 Ticari igletme 28 78000 77000 100000 129000 160000
19 Ticari igletme 29 84000 89980 116970 150800 187000
20 Ticari igletme 30 120000 128400 166900 215300 267000
Ara toplam 1.806.000 1.927.140 2.505.000 3.211.100 4.007.500
Bati irmak kiyisindaki 13.456.740 TL

ticari igletmelerin

5 yillik toplam kira geliri

Kaynak: Manavgat Belediyesi Etiit Proje Midirliigli ve Manavgat’ta online gayrimenkul alimi, satimi ve kiralamasi yapan emlakgilarin web sitelerinden elde edilen veriler

kullanilarak yazarlar tarafindan tretilmistir, 2022. *Enflasyon farki hesaba katilmistir.

emlak vergilerindeki artig, proje alani ve gevresinde yeni ortaya
¢ikan ekonomik aktivite ve girisimlerden kamuya aktarilacak
ruhsat gelirleri, ticari canliigin getirecegi turist ve ziyaretgi
gelirleri, vd.) ve sosyo-cevresel fayda (Manavgat sakinlerinin
irmak ile bulusmasi, proje alani ve gevresinde ortaya gikan
sosyal, kiiltiirel ve sportif canlilik, insan odakli agik-yesil alan
kazanimlari, yeni yaya ve bisiklet yolu hareketliligi, vd.) dstindil-
diiglinde orta vadede Belediye finansal agidan zarardaymis gibi
goziikse de uzun vadede kamunun aslinda karda oldugunu vur-
gulamak gerekir. Kamu yararinin ¢ok boyutlu, derinlikli ve uzun
erimde sekillenen bir olgu oldugu dikkate alinarak, Belediyenin
bu projede kamu yararini tam anlamiyla saglama hedefine ulas-
masina az kaldigi séylenebilir. Ciinkii Belediye heniiz ekonomik
faydaya ulagamasa da ilgede irmak-kent iliskisini daha saglikli bir
yapiya kavusturmak ve kent merkezini hem bireylere hem top-
luma yarar saglayan bir degere doniistiirmek suretiyle sosyal,
kilttrel ve gevresel faydaya ulagsmistir (Sekil 5, 6).

Ozel sektor agisindan bakildiginda, 2017-2021 arasi dénemde
bati irmak kiyisinda bulunan ticari igletmelerin Belediyeye 6de-
dikleri toplam emlak vergisi 1.967.720 TL iken, elde ettikleri
finansal gelir toplamda 13.456.740 TL olmustur. Fayda-maliyet
analizi, bati irmak kiyisinda bulunan ticari isletmelerin 5 yil igin-
deki kazanglarinin %15’ini emlak vergisi yoluyla kamuya aktardi-
gini ortaya koymaktadir. Proje alanindaki 6zel miilk sahiplerinin,
Manavgat Irmak Kiy1 Diizenleme Projesinin yatirim maliyetine
finansal bir katki sunmadiklari halde gayrimenkul fiyatlarindaki
deger artiglari ve kira geliri artislari iizerinden proje sayesinde
ciddi bir finansal kazang elde ettigi gorilmektedir. Bu ticari is-
letmeler; proje siiresince kamunun iizerine aldigi risk ve maliye-
ti belli oranda Ustlenselerdi, elde ettikleri finansal kazanca layik
olduklari ve bu kazanci hak ettikleri sdylenebilirdi. Manavgat
Irmak Kiyr Diizenleme Projesi 6rneginde 6zel sektdriin projeye
finansal agidan destek olmamasi, kamusal yatirimin proje geri
doniis siiresinin uzamasina ve sosyal adaletin bir 6lglide zede-
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Tablo 8. Bati irmak kiyisindaki ticari isletmeler agisin-
dan fayda-maliyet analizi

Yil Maaliyet Fayda Net kar
(TL) (TL) (TL)
2017-2018 282570 1806000 1523432
2018-2019 324950 1927140 1602190
2019-2020 373700 2505000 2131300
2020-2021 448400 3211100 2762700
2021-2022 538100 4007500 3469400
Toplam 1.967.720 13.456.740 11.489.022

*Enflasyon farki hesaba katilmistir.

lenmesine neden olmustur. Diinya 6rnekleri, kamu-6zel sektor
ortakliginda hayata gegirilen irmak kiy1 diizenleme projelerin-
de, kamunun kisa vadede ekonomik faydaya ulastigini buna
karsin 6zel sektor gikarlarinin devreye girmesine bagl olarak
projelerin sosyal, kiiltiirel ve gevresel fayda tiretme kabiliyetinin
kismen azaldigini ortaya koymaktadir (Afonso ve Aubyn, 2008).

Kamusal fayda ve 6zel fayda karsilastirmasi, projeden &zel
miilk sahiplerinin yiliksek karlar elde ettigini, buna karsin ka-
munun 20 yil gibi bir siireyle finansal anlamda zararda kala-
cagini géstermektedir. Sosyal adalet, bir proje sonrasi ortaya
gikan arti degerin devlet ve toplum arasinda dengeli payla-
simini gerektirir. Kamunun temsilcisi olarak Manavgat Bele-
diyesi bu projenin arti degerinden yeterince pay alamazken,
Manavgat Irmagi yakinindaki 6zel miilk sahipleri projenin
ekonomik arti degerinin biiyiik ¢gogunlugunu elde etmistir.
Dolayisiyla projenin irettigi 6zel ekonomik fayda, kamusal
ekonomik faydadan daha yiiksektir.

Proje alanindaki ticari Unitelerin miilkiyeti ve bu {nitelerin
isletme gelirleri projedeki firsatlari olusturmaktadir. Irmagin
dogusunda bulunan ve Manavgat Belediyesine ait 10 ticari is-

letme proje sonrasinda varligini ve kamusal miilkiyetini devam
ettirmistir. Ancak proje, iIrmagin batisinda 6zel miilkiyete ait
20 adet yeni ticari igletmenin ortaya ¢ikmasina neden olmus-
tur. Projenin finansal anlamda asil kazananlari irmagin batisin-
daki ticari igletmelerdir ¢linkii projedeki ticari kazancin biiyiik
¢ogunlugu bu isletmelere kaymistir. Irmagin dogusunda bulu-
nan kamuya ait ticari tinitelerin degeri ve yillik getirisi, irmagin
batisinda bulunan ticari lnitelerin gok gerisinde kalmistir. Fir-
sat esitligi agisindan bakildiginda, projedeki firsatlarin agirlikli
olarak irmagin batisindaki 6zel miilk sahiplerince kullanildig,
projedeki firsatlardan genis toplum kesimlerinin ve Belediye-
nin daha az faydalandigi gériilmektedir.

Proje hem Manavgat ilge genelinde hem de proje alaninda arti
ekonomik deger iretmistir. Proje, kent sakinlerinin gogunu
memnun etmis, dogrudan ve dolayl yollarla herkesin finansal
gelirini bir olglide arttirmistir. Manavgat'ta irmak kiyr diizen-
leme projesine bagl olarak gergeklesen gayrimenkul deger
artislarinin mekansal dagilimi, proje alani ve yakin gevresin-
deki 6zel miilk sahiplerinin servetlerini, diger kent sakinlerine
kiyasla daha fazla arttirdigini géstermektedir (Sekil 4). Bu tek
yonli bulgudan hareketle servet konsantrasyonu agisindan
bakildiginda projenin irettigi servetin genis toplum kesimle-
ri arasinda yeterince dengeli paylagilmadig, servetin belli bir
toplum kesiminde yigildig1 sonucuna ulagilabilir. Ancak bu ko-
nuda kesin bir yargiya varabilmek igin yalnizca gayrimenkul
sektoriindeki 6zel durumu incelemek yetmez; ilgedeki tim
ekonomik sektérlerin yillar iginde irettigi servet kazaniminin/
paylasiminin ve bunun mekansal yansimalarinin incelenmesi
gerekir. Gayrimenkul sektorii 6zelinde ortaya gikan yukarida-
ki sonug, emlak vergisi uygulamasi disinda gayrimenkul deger
artiglarinin tirettigi serveti (kentsel ranti) ¢oklu taraflar ara-
sinda dengeli paylastiracak yasal ve kurumsal diizenlemelerin
Tiirkiye'de yetersiz olmasi ile yakindan baglantilidir. Kentsel
projelerin Urettigi arti degerin belli bir sosyal grupta yigilmasi-
ni 6nlemek ve serveti genis toplum kesimleri arasinda dengeli
paylastirmak igin diinyada altyapi harcamalarina katilma pays,
kentsel iyilestirme katkisi, etki ticreti, vergi artirim finansmani,

I MANAVGAT BOLGELER

MANAVGAT BOLGELER

2010’dan 6nce

2015ten sonra

Sekil 4. Proje dncesi ve proje sonrasi gayrimenkul deger artislarinin 9 bdlge bazinda mekana yansimasi (Kaynak: Yazarlar tarafindan Gretilmistir, 2022).
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Sekil 6. Proje sonrasi Manavgat Irmak Kiyisi.
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ortak milk gelistirme, imar haklari devri gibi ¢ok cesitli “de-
ger yakalama araglari (value capture tools)” kullanilmaktadir.

Miilkiyet konsantrasyonu agisindan da durum servet kon-
santrasyonuna benzerdir. Proje sonrasi Manavgat Belediyesi
elindeki kamusal miilkiyetleri korumus ancak ilgedeki kamusal
milkiyet oranini arttiramamigtir. Manavgat Irmak Kiy1 Diizen-
leme Projesi, keskin sinirlara sahip bir proje degildir; mekéansal
biitiinlesmeyi desteklemekte ve herkes igin erisilebilir kamusal
mekanlar olusturmaktadir. Proje, agik yesil alan, spor alani ve
ticari alanlardan olusan karma bir kullanim ortaya gikarmistir.
Mekansal adalet perspektifinden bakildiginda, projenin gegir-
genli sinirlar trettigi, projede yeterli kamusal alanlarin ayrildigi
ve karma kullanimin tercih edildigi gériilmektedir.

6. Sonug

Kamusal yatirimlar ile hem toplumlarin temel ihtiyaglarini kar-
silamak hem de kamuya finansal ve sosyo-gevresel geri donis-
ler saglamak amaglanmaktadir. Kentsel alanlarda irmak boyu
rekreatif alan diizenlemeleri gogunlukla bir kamusal yatirim
ozelligi tasimaktadir. Kamusal otoriteler; atil veya kétii durum-
da olan kent iginde kalmis irmaklarin kiyilari boyunca bisiklet ve
yaya yollarl, eglence, dinlenme ve toplanma mekanlari, oturma
uniteleri, seyir teraslari, gocuk parklari, spor alanlari vb. kul-
lanimlari igeren rekreatif diizenlemeler yapmak suretiyle can-
landirmak ve kentlere bu alanlari kazandirmak istemektedirler.
Kamusal yatirimlar gergeklestigi cevreyi cogunlukla sosyo-gev-
resel ve ekonomik anlamda olumlu etkilemekte, gayrimenkul
deger artiglarina neden olmaktadir. Kamusal yatirimlar sonucu
ortaya gikan deger artislarinin miktari ve bu degerin paylagimi,
sosyal haklar ve adalet ile yakindan iligkili bir konudur.

Arastirma sonuglari, Manavgat Irmak Kiy1 Diizenleme Projesi’nin
Manavgat Belediyesi’'ne kisa ve orta vadede finansal bir yiik ge-
tirdigini, bununla beraber projenin kamu yarari amaciyla bas-
latildigini, Manavgathlarin yasam kalitesini artirmayi ve ilgenin
olumlu imajini gliglendirmeyi hedefledigini, bu sebeple uygula-
yici ve finansor kurum olan belediyenin projeden dogrudan fi-
nansal bir kazanim beklemedigini ortaya koymustur. Gergekten
de proje ile kent sakinlerinin ortak ve yerel nitelikteki ihtiyaglari
karsilanmig, kent-irmak iliskisi saglikli bir yapiya kavusturulmus,
insanlara yasanabilir ve siirdiiriilebilir galisma ve dinlenme alan-
lart sunulmustur. Proje tamamlandiktan sonra irmaga cepheli
veya yakin durumda olan gayrimenkullerin degerinde 6nemli bir
artis oldugu saptanmistir. Ayrica kent genelindeki yeme igme
ve eglence mekanlarinin yeni yer segiminde anilan proje etkili
olmustur. Irmaga paralel uzanan bati yéniindeki cadde, kafelerin
ve restoranlarin yogun olarak yer aldig bir aksa déniigmiis, bu-
rasi “Kafeler Caddesi” olarak anilmaya baslanmistir.

Cogunlukla yerel yonetimler eliyle ve kamusal sermaye kullani-
larak hayata gegirilen irmak kiyi diizenleme projelerinin ne ka-
darlik bir arti deger ortaya gikardigl, ortaya gikan arti degerin

kamuya ve 6zel miilk sahiplerine geri doniisiiniin nasil oldugu
ve nihayetinde sosyal adaletin tesis edilip edilmedigi konusunun
incelendigi bu aragtirmada, Manavgat Irmak Kiyi Diizenleme
Projesi’nde projenin ortaya gikardigi dolayli finansal kazanimlar
ve sosyo-gevresel fayda diisiiniildiigiinde orta vadede Belediye
finansal agidan zarardaymis gibi goziikse de uzun vadede ka-
munun aslinda karda oldugu anlagilmigtir. Belediyenin proje ile
amagladigi kamu yararini tam anlamiyla saglama hedefine ulas-
masina az kaldigi séylenebilir. Manavgat Belediyesi’nin yaptigi bu
kamusal yatirmin finansal anlamda karsiligini almasi, projenin
Urettigi arti degeri kamuya geri aktaran yasal/kurumsal arag ve
mekanizmalarin eksikligi nedeniyle 20 yil gibi bir zaman alacak-
tir. Proje alanindaki 6zel miilk sahiplerinin, Manavgat Irmak Kiyi
Diizenleme Projesinin yatirim maliyetine finansal bir katki sun-
madiklari halde gayrimenkul fiyatlarindaki deger artiglari ve kira
geliri artislar1 Gizerinden proje sayesinde ciddi bir finansal ka-
zang elde ettigi goriilmektedir. Manavgat Irmak Kiy1 Diizenleme
Projesi 6rneginde 6zel sektoriin projeye finansal agidan destek
olmamasi, kamusal yatirimin proje geri déniis siiresinin uzamasi-
na ve sosyal adaletin bir miktar zedelenmesine neden olmustur.

Arastirma, Manavgat Irmak Kiyi Diizenleme Projesinin ortaya
cikardigi deger artiglarinin Manavgatlilar arasinda kismen adil
paylasildigini ortaya gikarmistir. Sosyal adalet perspektifinden
bakildiginda firsat esitligi sunma, servet konsantrasyonunu ve
miilkiyet konsantrasyonunu 6nleme anlaminda ORTA, mekansal
adaleti ve kamu yararini saglama anlaminda GUGLU sekilde pro-
jenin Manavgat'ta sosyal adalet olusumuna katkida bulundugu
ortaya konmustur. Sosyal adaletin saglanmasi, kamusal yatirimlar
sonucu ortaya gikan arti degerin kentsel paydaslar arasinda daha
dengeli ve adil paylasimini gerektirmektedir. Tiirkiye kentlerinde
kentsel yatirimlar sonrasi iretilen arti degerin dengeli ve adil
sekilde paylagilamamasinin arkasinda bu konuda etkin biitiinle-
sik ve koordineli bir yerel yonetim yaklasiminin sergilenmemesi;
deger artiginin iiretimi, yonetimi, sosyo-cevresel amaglarla kul-
lanimi ve paydaslar arasinda adil béliisiimii konusunda etkin bir
yasal/kurumsal gergevenin olmamasi; ve imar uygulama araglari-
nin yetersizligi yatmaktadir. Bu sebeple Tiirkiye'de yerel yone-
timlere, kentsel yatirimlardan finansal olarak geri donis almak
ve yerlesmede sosyal adaleti tesis etmek igin kullanabilecekleri
alternatif deger yakalama araglari sunulmalidir.

Sosyal adaleti 6lgmek gergekten gii¢ ve karmasik bir konudur.
Zaman ve imkan olgisiinde gesitli kisithhiklarla tamamlanan
bu calismada belli bir kentsel proje 6zelinde sosyal adalet 6l-
¢limiiniin kiglik bir denemesi yapilmistir. Kisithliklarina rag-
men galisma, sosyal adaletin mekansal bir bileseninin mutlaka
oldugunu, sosyal adaletin toplumsal olarak iiretilen bir olgu
oldugunu ve irmak kiyilarinin sosyal adaletin tesisinde ihmal
edilmemesi gereken yerler oldugunu géstermesi bakimindan
6nem arz etmektedir. Galismanin, karmasik ve ¢ekismeli bir
alan olan kent igi irmak kiyilarinin planlanma siirecinde sosyal
adaletin yeri ve potansiyelinin daha iyi anlagilmasi hususuna
katkida bulunmasi imit edilmektedir.
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