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Driving real impact

Etki Yatinmi Danisma Kurulu (EYDK), kamu, 6zel ve kar amaci glitmeyen sektorlerden
gelen 401 askin lider kurumsal Uyesiyle Turkiye'de gugli bir etki yatirimi ekosisteminin
olusturulmasina katki sunmaktadir. EYDK'nin amaci, Tirkiye'nin etki yatirimi igin bélgesel
bir giris noktasi olmasini saglamaktir. Kadinlarin giiclendirilmesi, siginmacilarin gegim
kaynaklari, kentsel dayaniklilik, Avrupa Yesil Mutabakati ve istanbul Finans Merkezi gibi
veriye dayall temalarla, farkindalik yaratma, kapasite gelistirme, is ve bilgi agi olusturma
ve politika savunuculuguna odaklanmaktadir. EYDK, GSG toplulugunun bir Gyesidir.

GSG (The Global Steering Group for Impact Investment), ekonomiyi tim insanlar ve
gezegenimiz icin pozitif fayda saglayacak sekilde donusttirmek tizere anahtar paydaslari
bir araya getirir. GSG, yeni fikirleri tesvik eder, savunur ve Ulusal Danisma Kurullari
(National Advisory Boards -NABs) araciliiyla verimli ve kapsamli sekilde kuresel etki
hareketini yonlendirir. Su anda 35 Ulkede GSG NAB'lari bulunmaktadir ve 20'den fazla
Ulke de bu etki agina katiimak tzeredir. NAB'lar, pozitif sosyal ve cevresel etki odaginda
sermaye akisi saglamak icin gerekli tim paydaslari bir araya getiren ulusal platformlardir.

Yerel Partnerler:

Alfabetik Sirayla

ARZ PORTFOY
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‘ Trakya
kalkinma ajans:
development agency

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ankara Universitesi Uygulamal Bilimler Fakiiltesi, 80 yili askin birikimiyle gayrimenkul
degerleme, gayrimenkul hukuku, arazi gelistirme, arsa yonetimi ve koruma, arsa
ekonomisi, sehircilik ve kent bilimleri, yerel yonetimler, kamulastirma, iskan ve iskan
politikalari, sigortacilik, aktlerya, ulastirma ve uluslararasi ticaret alanlarina odaklanmistir.

Arz Portfoy, kurdugu ve yonetmekte oldugu sekiz girisim sermayesi yatirnm fonu ve alti
gayrimenkul yatirm fonundan olusan portféyl ile kisa strede Ulkenin lider portfoy
yonetim sirketlerinden biri olmustur. Arz Portfoy'lin yatinmcilari arasinda Tuirkiye'nin
onde gelen emeklilik fonlari yer almaktadir.

Trakya Kalkinma Ajansi, Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerinin belediye, valilik ve il 6zel
idarelerinin ortakhiginda ve Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda bdlgesel
sosyoekonomik ve strdirdlebilir kalkinmayi desteklemek amaciyla calisir. Kamu otoritesi,
0zel sektor, Universiteler ve sivil toplumla isbirligi icerisinde projeler ydrdtar.

TSKB Gayrimenkul Degerleme, Tirkiye'de siirdirdlebilir bankaciligin lider kurumu olan
TSKB'nin (Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi) bir istirakidir. 20 yili askin tecriibesi ve RICS
sertifikasi ile sektor lideri olan sirket, yesil bina yatirimlari icin ekspertiz hizmetlerine de
odaklanmaktadir.

Calistay Partneri:

urbanOvation

urbanOvation, yapili cevreyi donusturen fikirleri ve teknolojileri kesfetmek ve daha iyi bir
kentsel gelecek icin calisan insanlari, gorusleri ve yenilikleri bir araya getirmek icin

kurulmus kuresel bir platformdur. Kentsel sorunlari ¢ézmek icin tlke sinirlarini asarak,
sektorler ve disiplinler arasi isbirligi yaparak tyelerine katma deger sunan urbanOvation,
alaninin en nitelikli uzman ve uygulayici topluluguna sahiptir.
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Rapor Hakkinda:

Dlnyanin her yerinde, insanlida ve gezegenimize fayda saglayan ekonomik kalkinma modellerine gegis
hiz kazanmaktadir. 2030 yilina kadar Sirddirdlebilir Kalkinma Amacglarina (SKA'lar) ulasma noktasinda yillik
sermaye aciginin 4,2 trilyon dolar olmasiyla birlikte, bu acigin kapanmasi icin kamu kaynaklarinin yeterli
olamayacagi da acikca gozikmektedir. Diger yandan, diinyadaki yatinm yapilabilir finansal varliklarin
yaklasik 250 trilyon dolar seviyesinde oldugu tahmin edilmektedir. Dolayisiyla mevzubahis sermaye
acigini kapatmak igin yeterli 6zel sektdr kaynadi halihazirda mevcuttur. Bu cercevede dnemli bir unsur
olan etki yatinmlar, pozitif, olcllebilir sosyal ve cevresel etki olusturarak finansal getiri saglamaya
odaklanmaktadir. Etki 6lcimU ve yonetimi prensipleri, trilyon dolar seviyesini asan bu kiiresel hareketin
merkezinde yer almaktadir. Etki yatinmlar, sonu¢ odakli finansmandan, Yesil, Sosyal, Sirdurdlebilir ve
Surdurdlebilirlik Odakli (GSSS) tahvillere ve etki fonlarina kadar ¢ok cesitli araclar sunmaktadir.

Etki yatirimlari, kentsel dayanikhligi tesis etmek igin de cazip bir secenektir. Glinimuizde diinya nifusunun
yarisindan fazlasi kentlerde yasamaktadir ve Diinya Bankasi verilerine gore, kentlerde yasayanlarin sayisi
2045 yilina kadar 1,5 kat artarak 6 milyara ¢ikacaktir. Son derece kritik olan bir nokta ise su anda yaklasik
1 milyar insanin enformel yerlesimlerde yasiyor olmasidir. Dolayisiyla bu sorun kapsamli bir sekilde ele
alinmazsa, SKA'lara giden yolda kentsel risklerin yarattigi darbogazi asmak mimkiin olamayacaktir. Bu
nedenle GSG, Temmuz 2022'de kiiresel bir eylem cagrisi olarak "Enformel Yerlesimler: Artik Gérlinmez
Degiller" raporunu yayinlamistir.

Son yirmi yilda Turkiye'deki kentlesme sireclerinde 6zellikle dogal afetler ve bdlgesel konut stogu agig
one cikmis olsa da, kentlesmenin yarattigi daha genis kapsamh glgliklerin ¢6ziimlne yonelik bittncl,
kapsayici ve etki odakh yaklasimlarin blylk bir potansiyeli bulunmaktadir. UNDP'nin “Tirkiye'de Etki
Yatirimi_Ekosistemi” raporunun, Turkiye'nin Ortadogu ve Kuzey Afrika, Dogu Avrupa ve Orta Asya
pazarlari icin etkinlestirici bir bolgesel giris noktasi olma potansiyelini vurguladidi da hesaba katildiginda,
etki yatinmcihginin Turkiye'de kentler baglaminda da degerli katkilar sunabilecegi gorilmektedir.

Bu dogrultuda rapor, 6zgin “Kentsel lyilesme ve ilerleme” cercevesini ortaya koymakta ve GSG'nin
baslattigi kiiresel hareketi Tirkiye'ye tasimaktadir. Bu 6zgiin ¢erceve, kapsayici ve teknoloji odakli paydas
etkilesimi, cok katmanli kent planlamasi, gugli topluluklar olusturma ve yenilikgi, strdirilebilir sermaye
temini ve ticari deger saglama bakis acilari zerine insa edilmistir. Bu tlr etki odakli kentsel midahaleler
icin Turkiye'de avantajli finansal araclar halihazirda mevcuttur. Bu araclarin takdimine ek olarak rapor,
cevrimici proje platformu, proje yoneticisi kontrol listesi, topluluk anketi ve SKA odakli gayrimenkul
degerleme puanlama sisteminden olusan bir kentsel arag setinin olusturulmasini da édnermektedir. Rapor
ayrica, Turkiye'de kentlesmenin yakin tarihini ve giincel gelismeleri, uzman goruslerini ve planlama
asamasindaki pilot projeye ev sahipligi yapmasi dngorilen Trakya bdlgesine dair bilgileri de icermektedir.

EYDK Sekreteryasi tarafindan hazirlanan raporun editdéri ve yazar, EYDK Genel Sekreteri Dr. Onur
ilhan’dir. EYDK olarak, bu kritik konuyu giindeme getirdigi ve yerellestirilmesi siirecinde destek verdigi
icin GSG'ye, rapor lansmanina ev sahipligi yaptigi igin TSKB Gayrimenkul Degerleme’ye, girisimin bir
parcasi olmay kabul ettigi icin Trakya Kalkinma Ajansi'na, teknik destekleri icin Arz Portfdy ve Ankara
Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi'ne ve kiresel uzmanlarla nitelikli bir calistay diizenlenmesini
sagladigi icin urbanOvation’a tesekkir ederiz. 18 6nemli ulusal ve uluslararasi kurumun temsilcileri, rapor
arastirmasi sirasinda degerli bilgileriyle calismaya katki saglamistir.

Frank Lloyd Wright'in organik mimari ilkesine gére her yapi, hem yakin hem de genis tanimli cevresinin
tarihine, cografi, kiltlrel ve ticari 6zelliklerine olumlu katkida bulunmali ve bunlarin olusturdugu uyumlu
bir bitlnlin parcasi olmalidir. Higbir metin bu prensibi, blyik mimarin miras biraktigi yapilarindan daha
iyi aciklayamaz. Benzer sekilde, elinizde tuttugunuz bu raporun deger Onerisi de ancak uygulamaya
gecmesiyle kavranabilecektir. Etki yatirnnmciligini, Tirkiye kentlesme siiregleri baglaminda ilk kez glindeme
getiriyor olmak hem buylk bir ayricalik hem de ciddi bir sorumluluktur.


https://gsgii.org/wp-content/uploads/2022/05/informal-settlements-report-2022.pdf
https://gsgii.org/wp-content/uploads/2022/05/informal-settlements-report-2022.pdf
https://www.undp.org/sites/g/files/zskgke326/files/migration/iicpsd/The-Impact-Investing-Ecosystem-in-Turkey_final.pdf
https://www.undp.org/sites/g/files/zskgke326/files/migration/iicpsd/The-Impact-Investing-Ecosystem-in-Turkey_final.pdf

Yonetici Ozeti:

Kentsel Riskler: bir milyari askin insan enformel yerlesimlerde yasiyor ve bu neredeyse tamamen Kiiresel
Glney'i etkileyen bir sorun. Ancak bu sorun, kentsel baglamdaki eksikliklerin tezahtirlerinden sadece bir
tanesidir. Bu eksiklikler, hizli ve kontrolsiiz kentlesmeye ¢6ziim bulunamamasindan ve/veya planlama
yaklasimlarindan kaynaklanabilir. Kentsel alanlarin agresif sekilde yayilmasi, nitelikli ve uygun fiyath konut
eksikligi, sosyoekonomik sorunlar, dogal afetler ve dogal alanlarin zarar gérmesi diger kentsel risklerdir.
Bu ciddi risklerle ilgili aksiyon alabilmek icin bitlinctl ve kapsayici bir yaklasima ihtiyac duyulmaktadir.

Etki Yatinnminin Faydalari: finansal getirinin yani sira pozitif, dlcllebilir sosyal ve cevresel etki yaratmaya
odaklanmak, dnemli yerel ve kiresel sorunlara ¢dziim getirme noktasinda 6zel sektdriin maddi ve ayni
olarak genis kapsamli katki sunabilmesini saglayacaktir. Bu katki ayni zamanda, kentsel baglam icin de
gecerlidir ve yer odakli etki yatinminin artan édnemi bu potansiyelin baslica kanitidir. Buna gore, Yesil,
Sosyal, Sirdurilebilir ve Sirdurdlebilirlik Odakli (GSSS) tahvil ve kira sertifikasi ihraclari, gayrimenkul
yatinm ortakliklari (GYQO'lar), gayrimenkul yatinm fonlari (GYF'ler), karma finans, kalkinma finansmani,
kamu-6zel sektdr ortakliklar (KOi'ler), tematik etki fonlar, girisimci hayirseverlik ve yerel finansman
¢oztmleri (6rn, sonug odakli finansman, ‘sahip olmak igin kirala’” modelleri, hak sahipleri icin krediler,
mikrokredi ve kitle fonlamasi) gibi genis bir finansal ara¢ yelpazesi bulunmaktadir. Etki yatinmlari:

= Geleneksel sermayenin 6tesinde, yeni bir nitelikli yatinmci grubunu resme dahil eder.

= Daha kapsayici ve dayanikli bir sekilde daha fazla projeyi hayata gecirebilmek icin yenilik¢i finansal
araglardan yararlanir.

» Daha sirdurilebilir sonuclar icin kapsayici paydas etkilesimini destekler.

= Etki 6lcimU ve ydnetimi cergeveleri, standartlari ve metrikleri araciligiyla veri seffafligini ve sosyal ve
cevresel etkinin finansal degerlemelere dahil edilmesini mimkdn kilar.

Tiirkiye Ornegi: 1950'ler ve 1970'ler arasinda Tirkiye, kirsaldan kentlere biiyiik 6lcekli bir gé¢ yasadi ve
bu gog, Ulkenin dokusunu degistirdi. 1980'ler, kendi kentsel gerceklerini ve zorluklarini yaratan serbest
piyasa ekonomisine gegise taniklik etti. istikrar arayisiyla gegen 1990'larin ardindan, son yirmi yilda iki
biyik gelisme gliindeme geldi. ilki, kamu otoritesinin dogal afetlere dayanikli, daha fazla konut tretmeye
yonelik girisimleridir. Bu girisimler, 6zel sektoriin kar odakli, tek boyutlu yaklasimi da devreye girince
beklenen etkiyi olusturamamustir. ikincisi, sinir étesi jeopolitik gelismelerin neden oldugu ve halen devam
eden siginmacilar konusudur. Yenilikci yaklasimlara ihtiyac vardir.

Rapor Arastirmasi: yapilan literatlr taramasi, yerel ve kiresel uzmanlar ve proje ortaklariyla bire bir
gorusmeler ve calistaylar, gelecek dénem igin dort temel ihtiyaci vurgulamaktadir. Bu ihtiyaclar, kentsel
iyilesme ve ilerleme ¢ercevesinin de temelini olusturmaktadir:

= Daha kapsayici, verimli ve seffaf paydas isbirligi ve etkilesimi.

= Cok katmanli, multidisipliner, kapsayici ve esnek kentsel planlama yaklagimlari.

* Topluluk insasina, topluluklarin kurumsallasmasina ve topluluklarla ortakliklara odaklaniimasi.
= Yenilikci, surdurilebilir yatirim ve finansman modelleri.

Kentsel iyilesme ve ilerleme Cergevesi: rapor, Tirkiye'de ve diger cografyalarda hayata gecirilecek
projeler icin 6zglin bir cerceve sunmaktadir. Bitlincil ve kapsayici sekilde tasarlanan bu gerceve, proje
yonetimini, kapsayici paydas etkilesimini, kentsel planlamayi, topluluk olusturmayi, finansman ve ticari
deger Uretimini islevsel, esnek ve olceklenebilir bir bicimde bir araya getirmektedir. Cerceve, yer odakl
deger kazanimi yaklasimiyla (altyapiya ve sosyal hizmetlere yapilan kamu yatirimlari, ek imar haklari,
topluluklarin ve diger paydaslarin ayni ve/veya maddi katkilari ile deder artisi saglamak) da avantajli bir
ticari &neri sunmaktadir. lyilesen mahalleler, sosyoekonomik ilerleme saglayabilir ve SKA'lara ulasma
yolundaki darbogazlari ortadan kaldirabilirler. Bu katki ve yatirimlar, dogru ticari yapilar ile hem uygun
yatirim geri donusi oranlarini hem de 6zel sektér igin uygun kosullari saglayacaktir.



Yonetici Ozeti (Devami):

Trakya Bolgesi: agirlikh olarak Balkanlar'dan gelen Tirk niifusuna ve goriinir bir Roman topluluguna ev
sahipligi yapmaktadir. Baslica gelir kaynaklari, sinir ticareti, tarim, organize sanayi ve kiltir turizmidir.
Yunanistan, Bulgaristan ve bir diinya metropoli olan istanbul’'un ortasindaki stratejik konumuyla Trakya,
insanlik, gezegenimiz ve finansal getiriden olusan Ucli sacayagini, tim paydaslara fayda saglayabilecek
sekilde tesis etmeye musait bir proje alani olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bolge sirekli olarak kendini yeniden
kesfetmektedir ve raporda dnerilen araclar ve yaklasimlar icin ideal bir test ortami sunmaktadir. Rapor,
bblgede gergeklestirilen, dlceklenme potansiyeli yiksek yerel girisimleri de tanitmaktadir.

Hedefler: rapor, geleneksel yaklagimlarin ve kamu kaynaklarinin buylk o&lcekli kentsel iyilesme ve
ilerleme saglamak icin yeterli olamayacadi fikri Uzerine insa edilmistir. Bu fikir, SKA'lara ve etki yatirimi
ilkelerine dayali yeni yaklagsimlari ve 6zel sektorin aktif katilimini gerekli kilmaktadir. Pozitif, dl¢llebilir
sosyal ve cevresel etki vasitasiyla finansal getiri elde etmek, giicli bir deder 6nerisi sunmaktadir. Bu
deger 6nerisinden istifade edebilmek icin raporu takiben atilmasi dngorilen adimlar su sekildedir:

= Kolektif olarak bir kentsel ara¢ seti olusturmak, bu ortak calismay erisilir kilmak ve ortaya konulan
kavramlarin benimsenmesi igin farkindalik artirma ve kapasite gelistirme calismalarina baslamak.

= Yer odakli etki yatinmciliginin ve kentsel iyilesme ve ilerleme cergevesinin deger Onerisini gdstermek
icin cesitli toplantilar ve etkinlikler diizenlemek.

» Kentsel baglamda etki yatirnmini 6ne ¢ikarmak icin yeni medya kanallarini aktif kullanarak daha genis
kapsamli bir farkindalik kampanyasi yiratmek.

= Pilot projeyi gelistirmek icin Trakya bdlgesinde saha gezileri ve toplantilar diizenlemek.

= Pilot projeyi ortak bir cabayla yuriitmek, etki 6lcimi ve yonetiminin katma degerinden faydalanmak.

= Pilot proje hakkinda periyodik giincellemeler yapilmasini saglamak.

= Kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesini ve yer odakli etki yatinmciligini yayginlastirmaya odaklanan ve
sonraki adimlari ortaya koyan bir sonug bildirgesi hazirlamak.

cc Valter Zhara cC TARKEM’ -

Turizm merkezi Mugla'da, dogal alanlarin tahribatina neden  izmirde tarihi Kemeralti mahallesinin yenilenmesi Ust[enen,
olan, Ust gelir grubuna hitap eden givenlikli siteler. paydaslarin isbirliginde kurulmus gelistirici sirket, bu amaca
yonelik bir gayrimenkul yatinm fonu kurdu.

Ankara'da insa edilen llkede cok sayda ornegi olan, buyulk
bir kontrast olusturan, yikimi bekleyen gecekondu mahalleleri. olclide standardize edilmis uydu kent projelerinden biri.



Tirkiye'de Kentlesme - Yakin Tarih

1950'ler

Bu on yil, Ulke tarihinde ilk kez kent nifusunda %69
seviyesinde buyuk bir artisa taniklik etti. Bu artis, bir
oranda tarimin makinelesmesinden kaynaklanan,
kirsaldan kentlere kitlesel go¢ harekine dayaniyordu.
Bu hizli i¢ go¢ dalgasiyla birlikte kentlerde yeterli
barinma imkani saglanmasi kisa sirede 6nemli bir
sorun haline geldi.

cc Kaltur AS.

1950'lerde istanbul Barbaros Bulvar'nin insaati. Arac ulasim altyapisina
yapilan bu tir yatinmlar sehrin kuzeye dogru genislemesine yol acti.

1960’'lar & 1970'ler

Sanayi ve ulasimda yasanan gelismeler, yeni kentsel
alanlarin ortaya c¢ikmasini ve bu alanlara yeni bir isci
sinifinin yerlesmesini de beraberinde getirdi. Turkiye,
agirhkl olarak kirsal, tarima dayal bir toplumdan,
kent, Grlin ve hizmet odakh bir topluma donisti ve
bunun toplumsal sonuglari da oldu. Kentler degisimi
surlkleyen platformlar haline geldi, Tirkiye'de kir ve
kent arasindaki refah farki da go6zle gorilir bir
sekilde acildi. Bu durum, kentlere daha fazla goci
tetikleyerek kisir bir dongi olusturdu.

ya Bankas

istanbul banliybIerlnd;gecekondularln yerini alan apartmanlar (1972).

cc Anadolu Ajansi ﬁi

1980'ler & 1990’lar

1980'lerde Turkiye, sosyoekonomik yapiyi kdkten degistirecek keskinlikte
serbest piyasa ekonomisine gecti. Liberallesme ile bir yandan belediyeler
one cikarken, yeni duzenlemeler gecekondularin yasal bir dizleme
oturtulmasini ve daha yogun konut alanlarina dontstiurilmesini de
glindeme getiriyordu. 1990’larda yasanan istikrar arayisi, 1999'da iki
yikici deprem ve 2001'de ciddi bir ekonomik krizle olumsuz bir sekilde
sonuclandi. Diger yandan 1990’lar, artan oranda Bati tarzi ticari bina ve
A guvenlikli site yatirimlarina da taniklik etti.

s als &
Turgut Ozal, Ankara'nin aligveris
merkezi Atakule'nin agilisinda (1989).

2000'ler ve Sonrasi

Yeni bin yil, 6zel sektorlin dahliyle ve ulusal strateji yoluyla, Glkenin tim biyik kent merkezlerinde
blyuk olcekli, cogunlukla tekdiize planl kentsel dontisim projelerinin gerceklestiriimesine taniklik
etti. Dogal afetlere dayanikh bina stokunun artiriimasi ve erisilebilir konut sikintisinin ¢dzilmesi
hedeflendi. Ancak bu manada yeterli sonug elde edilemedi. 2010'lara gelindiginde ise sinir 6tesi bir
siginmaci akisina yol agan ciddi yerel ve kiresel gelismeler yasandi. Turkiye su anda gegici koruma
statlislinde 4 milyondan fazla insani barindirmaktadir.



Turkiye'de Kentlesme - 2022°de Yasan Gelismeler:

Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg: & TOKIi (Toplu Konut idaresi Baskanhgr)
ILK EViM, iLK iSYERIM

Projenin ilk etabinda, 2024 yilina kadar 250.000 sosyal konut yapilmasi planlanmaktadir. Kampanyada ayrica
isyerleri ve gayrimenkul gelistirme amagh arsa temini de yer almaktadir. Kamu, konutlari uygun fiyath hale
getirmek icin gelistirme maliyetinin %40'ini siibvanse etmektedir. Onceden gayrimenkul sahibi olmamak ve
aylik net hane gelirlerinin 18.000 TL'nin (ilan tarihinde 987 dolar) altinda olmasi gibi 6n kosullarla dezavantajli
gruplar bu kampanyada nihai faydalanicidir. Kampanyada geri 6deme siiresi 20 yil olacaktir ve aylik 6demeler
alti ayda bir enflasyona gore diizenlenecektir. Ocak 2023'te orta gelirli haneleri ve erisilebilir konut talebini
hedefleyen “Yeni Evim” adli bir takip kampanyasinin da duyurusu gerceklesmistir.

Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg: & Diinya Bankasi
DEPREME, SELLERE KARSI DAYANIKLI ALTYAPI VE KONUTLAR

Turkiye'de deprem dayaniklihgi yatinmina ihtiyaci olan 6,7 milyon konut oldugu 6ngérisi cercevesinde, 512,2
milyon dolar tutarindaki bu finansman kaynagi énemli bir adim olacaktir. Finansman anlasmasi Eylil ayinda
yapilan bu projenin kaynaklarinin Gcte ikisi, iklim ve dogal afetlere dayanikli konutlara ve altyapiya erigimi
glgclendirmek icin kullanilacaktir. Geri kalan kaynak, belediyelerin dayanikli altyapilar insa edebilmesi icin
ILBANK Uzerinden kullandirilacaktir. Projenin, agirlikli olarak iklim ve sismik risklere karsi en savunmasiz illerde
(istanbul, izmir, Manisa, Tekirdag ve Kahramanmaras), bir milyondan fazla nihai faydalaniciya ulasmasi
ongorilmektedir. Projenin ayni zamanda bir teknik destek boyutu da bulunmaktadir.

GYODER (TURKIYE GAYRIMENKUL PLATFORMU)
KiRAYA VERMEK iCiIN GAYRIMENKUL GELISTIRME

Gayrimenkul yatinmlarinda arsa maliyetlerinin payi merkezi lokasyonlarda %50'ye kadar cikabilmekte ve bu
durum, konut fiyatlarini alim glci sinirlarinin 6tesine tasiyabilmektedir. GYODER'in Ekim ayinda kamuoyuyla
paylastigi eylem cagrisi, yeni ve daha ucuz arsa uretimi yoluyla daha erisilebilir konut projeleri gelistirebilmeyi
ongormektedir. Model, etkin kullanilamayan kamu arsalarinin 6zel gelistiricilere tahsis edilerek, uygun ve
ongorilebilir fiyatlarla kiralanacak konut alanlarina donustirilmesini dnermektedir. Yap-sat yerine yap-kirala
Uzerine odaklanmak, satista olusan 6n ve pesin 6demelere, kredi kullanmanin getirdigi finansal sartlara ve faiz
o6demelerine ihtiyaci azaltacak, daha fazla hanenin uygun fiyatli, nitelikli konuta erismesini saglayacaktir.

iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI
ISTANBUL YENILENIYOR

istanbul'daki kentsel déniisim projelerini seffaf ve verimli bir sekilde koordine etmek icin belediye, 2021'de
hak sahipleri icin cevrimici bir platform hayata gecirmistir. Kriterleri karsilayan muteahhitler de platforma Ekim
2022'de eklenmistir. 1999'dan 6nce insa edilmis olan yapilarin hak sahipleri, kentsel déntisim icin buradan
basvuru yapabilmektedir. Platform, belediyenin iktisadi isletmeleri olan KIPTAS ve istanbul imar A.S. tarafindan
desteklenmektedir. Platform, pratik proje dokiimantasyonu olusturma islevini de Ustlenirken, hak sahipleri ile
miteahhitlerin anlasma stirecleri icin bir ara yiiz de sunmaktadir. KiPTAS, platforma basvuran hak sahiplerinin
daha uygun kosullarla kredi temin edebilmelerine de destek olmaktadir.




Veri Toplama Calismasi Ciktilar:

Rapor, literatlir taramasinin yani sira yerli ve yabanci uzmanlarla yapilan acik uglu, yari yapilandirimig
gorusmeler ve kentlesme alaninin 6ncllerinden olusan kiresel topluluk urbanOvation tarafindan
organize edilen uluslararasi bir calistay ile toplanan birincil verilerden de faydalanmaktadir. Toplanan
veriler, raporda Chatham House Kuralina gére kullaniimistir.

Makro Diizey Cikarimlar:

Kamu kaynaklari tek basina kentsel riskleri bertaraf etmek icin yeterli degildir. Finansman agigini
kapatmak icin 6zel sektord, tim paydaslara fayda saglayan, strdurilebilir bir yaklasimla harekete
gecirmek gereklidir.

Ancak, 6zel sektor eliyle gelistirilen projelerin yerel, sosyal ve cevresel etmenlere bakisi genellikle
dar olabilmekte ve tekil arsa odakli yatirmlarla finansal getiri maksimizasyonuna kayabilmektedir.
Tekil arsa bazli proje gelistirme yaklasimi, soylulastirmaya yol acabilmekte ve mahallelerin kendi
kendilerine yetebilmesine mani olabilmektedir (orn, yetersiz sosyal donatilar ve mekansal bittinlik).
Topluluklarin sahipliginde ve liderliginde atilacak adimlar, kamu politikalari ile 6zel sektor dncelikleri
arasinda dengeleyici bir glic olma islevi gorebilmektedir. Yerel kilturel ve sosyoekonomik ihtiyaclar
da bu dogrultuda daha strdurtlebilir bir sekilde projelere yansitilabilmektedir.

Kentsel esitsizligin gozle gorilir bir sonucu olan enformel yerlesimler, kent dokusunda boliinmeler
yaratmakta, kentlerin ve Ulkelerin potansiyellerine ulasmalarinda engelleyici bir unsur olmaktadir.
Yeterli sayida ve uygun fiyatli konuta, sosyal olanak ve hizmetlere ve nitelikli bir kentsel altyapiya
erisimin glvence altina alinmasi, insana yakisir bir yasam ve refah olusturmak icin esastir.

Guvenilir veri toplamak, farkl veri tabanlarini birbirlerine entegre etmek ve veriyi seffaf bir sekilde
erisilebilir kilmak ileriye donik 6nemli adimlardir. Akilli kentlere 6ncelik vermek ayni zamanda
sosyal ve cevresel etkinin lglilmesine ve yonetilmesine giden yolu agacaktir.

Dijital, kapsayici platformlar olusturmak, hem paydas katilimi ve isbirligi hem de farkindalik artirma,
kapasite gelistirme ve finansal siirdirilebilirlige yonelik adimlar icin etkinlestirici bir unsurdur.

Tiirkiye'deki Planlama Pratigi ile ilgili Notlar:

Tutarh, uyumlu, uygulanabilir bir planlama pratigi ve plan hiyerarsisi, makro seviyeden bireysel arsa
seviyesine kadar tum 6lgek ve seviyelerde kurulmalidir.

Ne kisa vadeli ne de uzun vadeli bakis acilari tek basina yeterli degildir. Basari icin planlama pratigi
farkli donem ve vadelerin ihtiyaclarina cevap verebilmelidir.

Pilot proje yaklasimi degerli bir secenektir. Sosyal, ekonomik ve cevresel ¢d6ziimleri dnce mikro
Olcekte test etmek ve yerel esnekliklere imkan tanimak, gerekli itici glici olusturabilir ve daha
dayanikl ¢oztimleri 6lceklendirmek icin stratejik iyilestirmelere giden yolu acabilir.

Multidisipliner yaklasim, bir diger etkinlestiricidir. Ekonomistler ve strdurilebilirlik uzmanlari, sehir
plancilar, mihendisler, mimarlar, sanatcilar, sosyologlar ve psikologlarla, kamu, 6zel ve kar amaci
gltmeyen sektorlerin timind kapsayan bir dizlemde isbirligi yapmalidir.

Topluluklar "icin" ve topluluklar "tarafindan” prensibiyle hareket edilmez ve topluluklar edilgen bir
konuma yerlestirilirse, soylulastirma, dislama, izolasyon ve kalici sorunlar yasama riski olusur.

Topluluk insasi ile ilgili Notlar:

Ozel ilgi gerektiren (ic alan bulunmaktadir: (1) evrensel barinma hakki, (2) hak sahibi haneler (6rn,
bazi enformel yerlesimler) ve (3) tapu ile yasal, tam miuilkiyete sahip haneler.

Yerel topluluklara risk gozlyle degil, heniiz kullaniimamis potansiyel olarak bakilmalidir. Yerel
kdltr, Grin ve hizmetlere odaklanmak, uzun vadeli sosyoekonomik faydaya zemin hazirlayabilir.
Kentsel gelisim, bir mahalleyi fiziksel olarak dénustirmekten cok daha fazlasini ifade etmektedir.
Daha gucli sekilde kenetlenen, organize olmus topluluklarin dnderliginde, mahalleleri yikip yeniden
insa etmeden de saglkl ve strdirtlebilir yerlesimler gelistirilebilir.

Dezavantajli gruplara 6ncelik vermek ve en hassas gruplarin ihtiyaclarini karsilamak, genel bir
cercevede uyum ve ilerlemeye vesile olacaktir.



Veri Toplama Calismasi Ciktilari (Devami):
Fizibilite ile ilgili Notlar:

Cok cesitli, yenilikgi, stirdirulebilir borglanma ve sermaye yatirim araglari kullanan etki yatinmciligi
vasitasiyla, tim paydaslarin kentsel iyilesme ve ilerlemeye ayni ve/veya maddi olarak katkida
bulunmalart mimkdndur.

Mevcut finansal araglarin kentsel baglamda kullanilabilmesi icin daha fazla farkindalik artirma
faaliyetine ihtiyag vardir.

Sermaye piyasasi araglar, seffaflik ve gliven sunmakta ve kurumsal yatirimci ilgisini artirmaktadir.
Bu, blylk 6lcekte pozitif etki olusturmak icin elzemdir.

Katma degerli planlama ve yatirimlar ile yeterli dlcekte yetkin konutun, sosyal donatinin, kamu
hizmetinin ve altyapinin devreye girmesi, genis bir alanda ve farkli dikeylerde deger yaratarak
yatinnm geri donusu saglar. Bu yaklasima yer odakh deger kazanimi denmektedir.

Surdurulebilirlik performansi odakli tesviklerden arsa tahsisine ve ek imar haklarina kadar farkli
ticari inisiyatifler yoluyla da 6zel sektoriin ilgisi artirilabilir.

Daha buyuk projeler icin, devlet garantileri, kalkinma finansmani, karma finansman ve kamu-o6zel
ortakhklari araciligiyla ilerleme saglanabilir.

Topluluklar diizeyinde, arsa havuzu olusturma, mahalle kooperatifleri, kitle fonlamasi, geleneksel
ve mikro krediler ve ‘sahip olmak icin kiralama’ gibi yaklasimlar kullanilabilir.

Gayrimenkul degerlemeleri de bu yeni stratejiyi yansitmalidir. Degerlemeler, finansal bakis agisinin
Otesine gecmeli, sosyal ve gevresel analizleri de kapsamalidir.

B e W

Paydas Cemberi:

Gezegen
insan Politika Ozel Sektor ~ Uygulama
Bireyler Devlet Gelistiriciler Etkinlestiriciler
Haneler Belediyeler Yatirmcilar Sivil Toplum
Topluluklar  Kuresel Baglam Finansorler Akademi
Toplum Insaat Taahht Uzmanlar

Gezegen

Kiresel isinmanin ve iklim degisikliginin etkilerinin giderek daha gériinir hale gelmesiyle, iklim Krizi
insanlik icin varolussal bir risk olarak éne cikmaktadir. En basta iklim Krizinin nedeni olan insanhgin,
ayni zamanda gezenimizin haklarini savunma sorumlulugunu da tasimasi, ¢eliskili bir durumdur. Bu
kisir donglyil sona erdirme noktasinda, duyurulan ulusal ve kurumsal taahhatler ile farkindahgin
artiyor olusu memnun edici olsa da, gerekli eylemlerin olabildigince hizli, yaygin ve istikrarli bir
sekilde hayata gegirilmesi gerekmektedir. Bunun da otesinde, COP15 (BM Biyogesitlilik Konferansi)
sayesinde biyocesitliligin yok olus riski de 6n plana ¢ikmistir. Dogal kaynaklarin asiri kullaniminin
onemli bir kismi, dogrudan veya dolayli bir sekilde diinya kentlerine saglanan mal ve hizmetlerden
kaynaklanmaktadir. Geleneksel dogrusal ekonomide kentler, ekonomik ¢iktinin en énde gelen net
tiketicileri arasindadir. Kentsel baglamda yeni ve daha dongusel bir yaklasima ihtiya¢ duyulmaktadir.



Paydas Cemberi (Devami):

iNSAN

Her toplum, farkli ge¢mislere, ihtiyaclara ve beklentilere sahip milyonlarca kisiyi icerisinde barindiran
sayisiz haneden olusan cesitli topluluklardan meydana gelmektedir. Sadece makro bir bakis acisina
sahip olmak, cesitlilikle gelen zenginligi ve kompleks yapiyr gézden kagirma riskini dogurur. Rapor
kapsaminda elde edilen uzman gorusleri, isleyen, kapsayici bir yaklasim olusturmak icin bireylere ve
hanelere odaklanmanin son derece dnemli oldugunu gdstermektedir. Bdylece organik gelisim ve
surdurdlebilir basar potansiyeli ortaya ¢ikabilir. Mikro diizeydeki yaklasimlar, buna ek olarak makro
dlzeydeki planlamalar icin bir temel islevi de goérmektedir. Burada ana unsur, topluluk insasi,
topluluklarin kurumsallasma ve giiclenme suregleridir. Topluluklara sadece danismak yeterli degildir,
hatta pek ¢cok durumda ters etki dahi olusturabilmektedir. Muteber strateji, "topluluklarla birlikte" ve
“topluluklar igin" calismaya dayanmaktadir. Birey, hane ve topluluk diizeylerinde hayata gegirilen
uygun eylemler, daha mireffeh, uyumlu ve esitlikci bir topluma gegise dnciiliik edecektir.

OZEL SEKTOR

1980'li yillardan itibaren Tirk insaat sektorinin hizh blylmesinin bir sonucu olarak ve dinyadaki
cogu oOrnekten farkli sekilde birgok insaat sirketi, gayrimenkul sektoriindeki basat is kollarinin
timuni kendi blnyelerinde toplayan holdinglere dontsmusttr (6rn, gelistirme, yatinnm, finansman,
insaat taahhit, varlik ve mulk yonetimi, pazarlama, kiralama ve satis). Bu aktorler, cogunlukla
geleneksel proje finansmani yodntemlerini kullanma ve yalnizca finansal getiriye odaklanma
egilimindedirler. Buradan hareketle, sosyal ve cevresel sorunlari sadece karliliklarini azaltacak ve
hissedarlarinda hosnutsuzluk olusturacak maliyet merkezleri olarak goérmeye yatkinlardir. Kentsel
sorunlarin 6lgegi ve aciliyeti goz 6ntinde bulunduruldugunda ¢6zim, artan oranda uzmanlasmada ve
daha gicli bir strdirilebilirlik perspektifinde yatmaktadir. Ozel sektér sermayesi ve kararlihg
olmadan, SKA'lara ulasmak ya da kentsel sorunlarin Ustesinden gelmek de mimkiin olmayacaktir.
Karma finans ve diger yenilikci ¢coziimlere ek olarak, kalkinma finansmani da bu alanda etkinlestirici
bir role sahiptir. Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi'nin (EBRD), kiiresel Yesil Kentler inisiyatifinde
Turkiye'den de dort belediyeye yer vermesi ve (yillik hacim ve toplam portfdy bazinda) en biyuk
operasyonunun Turkiye'de bulunmasi da buradaki potansiyelin bir kanitidir.

POLITIKA

SKA'lar, Paris iklim Anlagsmasi ve Avrupa Yesil Mutabakati, diinya diizenini temelden degistirmektedir.
Etki Gorev Gucl'niin (ITF) G7 ulkelerini harekete gecmeye cagiran, etki seffafligina ve etki icin daha
fazla kurumsal sermayenin harekete gecirilmesine odaklanan "Time to Deliver” raporu ve her gegen
glin blytyen Yesil, Sosyal, Strdurilebilir ve Strdurdlebilirlik Odakli (GSSS) tahvil piyasasi sayesinde,
etki yatirrmciligi da bu elverisli ortamdaki ytkselisini stirdirmektedir.

Tirkiye, olumlu bir istikamete girebilecek konumdadir: iklim Surasi’'nin diizenlenmis olmasi ve iklim
Degisikligi Baskanhgi'min kurulmasi, Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan SKA Cevrimici
Portali'nin olusturulmasi, “Tirkiye'nin 2022-2024 Orta Vadeli Programi”, “Turkiye Uluslararasi
Dogrudan Yatirim Stratejisi (2021-2023)", "2022-2025 Sirdurilebilir Bankacilik Stratejik Plani” ve
"2022-2025 Katilm Finans Strateji Belgesi” gibi resmi doklimanlarda pozitif sosyal ve cevresel etki
odagina sahip olunmasi, “ilk Evim, ilk isyerim” gibi uygun fiyath konut girisimlerine ek olarak, kentsel
dayanikhlik icin Dinya Bankasi finansmani ile ivedi sorunlarin ele alinmasi ve 26 kalkinma ajansinin
ve dort bolgesel kalkinma idaresinin calismalari da destekleyici niteliktedir. Stratejik isbirligi kurmaya
ve kapasite gelistirmeye yonelik girisimlerle, belediyeler de orta kademe planlama, organizasyon ve
finansman acisindan ana unsurlar haline geleceklerdir.



https://www.impact-taskforce.com/media/gq5j445w/time-to-deliver-final.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2021/09/Orta-Vadeli-Program-2022-2024.pdf
https://www.invest.gov.tr/tr/library/publications/lists/investpublications/turkiye-uluslararasi-dogrudan-yatirim-stratejisi-2021-2023.pdf
https://www.invest.gov.tr/tr/library/publications/lists/investpublications/turkiye-uluslararasi-dogrudan-yatirim-stratejisi-2021-2023.pdf
https://www.bddk.org.tr/KurumHakkinda/EkGetir/18?ekId=107
https://www.cbfo.gov.tr/sites/default/files/2022-10/cumhurbaskanligi-finans-ofisi-katilim-finans-strateji-belgesi.pdf

Paydas Cemberi (Devami):

UYGULAMA

Etki Yatirrmi Danisma Kurulu'nun (EYDK) 2021 yilinda ekosistemin talebi dogrultusunda kentsel
dayanikliligr ana temalarindan biri olarak belirlemesi dnemlidir. 35 Ulusal Danisma Kurulunu bir araya
getiren GSG'nin Uyesi olmasi, EYDK'nin kentsel iyilesme ve ilerleme alaninda 6zel sektor-etki yatirmi
entegrasyonunu saglamak igin stratejik bir pozisyonda olmasini saglamaktadir. Bu alanda calisan
baska is orgutleri, sivil toplum kuruslari ve uzmanlar da vardir (6rn, GYODER, Kentsel Strateji).
Akademi, Uretken bolimleri (6rn, Ankara Universitesi Uygulamal Bilimler Fakdultesi) ve arastirma
merkezleriyle (6rn, Kadir Has Universitesi istanbul Arastirmalari Merkezi) yeni modeller ve fikirler
yaratma, yayma ve harekete gecirme guctine sahiptir. Paydaslar arasindaki isbirligi ve koordinasyon
eksikligi ise gbze carpan bir sorun alanidir. Bu sorun, sinirli kaynaklar, kiiresel is ve bilgi aglarinda yer
edinememe, bilgi asimetrisi, tutarli ve givenilir veri eksikligi, kamu ve 6zel sektorin karar alma
streclerini etkileyememe gibi nedenlerle daha da derinlesmektedir. Multidisipliner, cok tarafli, seffaf
ve veri odakl bir sekilde gi¢ birligini saglamak, bittincil ilerlemeye giden yolu acacaktir.

Kentsel lyilesme ve ilerleme:

Kentsel yenilenme, rejenerasyon, yeniden gelistirme, donisim... Bu kelimeler, genis 6lclide benzer bir
kavrami tanimlamak icin dinyanin farkli yerlerinde cogunlukla esanlamli sekilde kullanilmaktadir:
enformel ve/veya islevini yitirmis endistriyel alanlarin bulundugu yerlerde, daha iyi sosyal olanaklar ve
kentsel altyapi ile cagdas konutlar, ticari ve rekreasyonel alanlar icin yeni firsatlar yaratmak. Bu
yaklasim, agirlikli olarak daha buylk, daha yogun ve daha az erisilebilir yasam alanlari olusturmaya
yatkin olmasi ve icerdigi toplumsal esitsizlik, yerinden etme, soylulastirma ve sterilizasyon gibi riskler
nedeniyle elestiriimektedir. Bu yaklasim, ayni zamanda sosyal sermaye kaybina da yol acabilmektedir.
Zayiflayan sosyal aglarla birlikte, mahallelerde onlarca yil boyunca isbirligiyle, organik bir sekilde
olusan glivenlik aglarinin yani sira, bir kiltur ve bilgi zenginligi de kaybolmaktadir.

Geleneksel yaklasim, tiim yapi yasam dongusu stresince yuksek enerji ve kaynak kullanimi gerektiren,
Urlin ve hizmetlerin net tlketicisi konumundaki bir kentlesme vizyonu dogurmaktadir. Bu vizyonda,
‘azalt, yeniden kullan, geri donustir’ ilkeleri ve atik yonetimi acisindan da bir dongisel ekonomi
cercevesinden bahsedilememektedir. Bu darbogaz, finansal getiri odagiyla (6rn, strdurilebilirlik odakl
girisimlerin maliyet merkezleri olarak degerlendirilmesi) ve ekseriyetle makro diizeyde distinme (6rn,
sadece konut arz acigini kapatmaya veya yeni bina stokunu artirarak dogal afet riskinden kaginmaya
odaklanan planlar) yaklasimiyla biylk kentsel alanlarin merkezi planlamaya tabii tutulmasi ile de
ilintilidir. Makro gorus, bir yandan da topluluklari edilgen bir konuma yerlestirmekte, sadece finansal
getiriye ve genis taniml sorunlara odaklandidi icin de insanliga ve gezegenimize hizmet eden daha
yenilik¢i ¢ozlimlerin uygulama alanini sinirflamaktadir. Etki yatirmcihigi ise ihtiva ettigi pek ok
uygulanabilir finansal ¢éziim ve veriye dayall, paylasimc yaklasimla, pozitif ve olcilebilir sonuglara
ulasabilmektedir. Bu mispette, geleneksel yaklasimin sebep oldugu sorunlara ¢éziim sunabilmektedir.

Etki yatirnmi ilkeleri kapsaminda kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesinin sunduklar:

» Uc kademeden olusan, biitiincil ve kapsayici bir planlama yaklasimi,
= Topluluk insasina kapsamli bir bakis,
= Cesitlilik arz eden, yenilikgi finansal araglar ve ticari yaklasimlar,
= Yeni bir kentsel arag seti dnerisi:
= Proje Yonetimi ve Paydas Katihm Platformu,
= Proje Yoneticisi Kontrol Listesi,
= Topluluk Anketi,
= SKA'lara dayali Gayrimenkul Degerleme Puan Karti

Bu rapor, tiim paydaslarin katkilarina acik, yasayan bir belge oldugu gibi, 6nerdigi cerceve de
paydaslarin kabulii ve uzun vadeli isbirligi ile sekillenecek ve gelisecektir. Cerceveyi daha iyi
aciklayabilmek adina, bir sonraki sayfada bir gorsel paylasilmistir.



Kentsel iyilesme ve ilerleme (Devami):

Proje Yonetimi ve Paydas Katilim Platformu
Tidm paydaslarin dahil oldugu (kamu, o6zel ve kdr amact giitmeyen
sektorler ile multidisipliner, kantt ve hakkaniyet odakli bir yaklasimla bir
araya gelen yerel topluluklar) kolektif bir koordinasyon ve farkindalik
yaratma, kapasite gelistirme, planlama, finansman ve karar verme stireci
icin proje yéneticilerinin ve paydaslarin erisimine actk olan kapsay:ct bir

platform dngériilmektedir.

Kentsel Arag Seti

Proje Yéneticisi Kontrol Listesi,
Topluluk Anketi
SKA Odaklt Degerleme Puan Karti

Makro Plan:

SKA'lara, ulusal stratejilere ve
kentsel  aglarin  ihtiyaclarina
dayalt uzun vadeli, kapsayici,
tutarl, multidisipliner, veri odaklt
planlama.

Orta Kademe Plan:

Belediye veya daha kiiclik dlcekte
orta diizey kentsel ilerlemeyi
yerel, esnek ve dayanikli sekilde
gerceklestirmek icin yenilik¢i ve
asagidan yukariya planlama arag
ve yéntemleri.

Mikro Plan:

Strdiirtlebilir ge¢im kaynaklart
ve insani, dayantkly, yesil ve akullt
bina stoku olusturmak icin birey
ve hanelerin refahinin artiridmast.

Olumlu sosyal etki yaratan finansal
getiri yaklasime:  topluluklart  "sorun”
kaynagt olarak degil, hentiz istifade
edilmemis bir ‘"potansiyel" kaynagt
olarak gérmek. Bu sekilde stirdiirtilebilir
yerlesimlere yatirim yapmak, kentsel
dezavantajlart énemli firsat alanlarina
déndiistiirme glicline sahiptir.

Topluluklarin liderligindeki girisimleri
ve topluluklarin  kurumsallasmalarint
tesvik etmek. Topluluklar "tarafindan”,
topluluklar "icin" ¢alisma disturu.

Topluluklar icin bir glivenlik agt tesis
etmek, isbirligi, egitim, istihdam ve
topluluklart gliclendirme vizyonuyla bir
sonraki adima ge¢cmek.

Pratik yaklasimlar ve pilot uygulamalar,
kentsel  girisimleri  6lceklendirmenin
anahtanidir. Bu, ancak toplumun aktif
katiimwla mimkiin olabilir.

Kapsayici Paydas Etkilesimi:

Finansman igin:

GSSS tahvil ve kira sertifikast thraglari,
gayrimenkul yatinm ortakliklart ve
fonlart gibi mevcut araglart ve tematik
secenekleri (6rn, toplumsal cinsiyet
esitligi odag, girisimci hayurseverlik ve
turuncu tahviller) kullanmak.

Karma finans, kalkinma finansmani,
KOI'ler, sonuc¢ odaklt finansman, ‘satin
almak icin kirala’, arsa havuzu, mikro
yaklasimlar (6rn, kitle fonlamasi, hak
sahipleri icin krediler, mikrokredi) gibi
diger mevcut araglart kullanmak.

Ozel Sektor llgisini Saglamak igin:

Asagida listelenen etkenlerle, insan
6lceginde, kapsamli ve topluluklarin
liderligindeki  yaklasimlarla finansal
getiri artirabilir:

= Yer Odaklt Deger Kazanimt

= Arsa Tahsisi

= Slrdirilebilirlik Odaklt Tesvikler

Paydaslar arasi diyalogun eksik olmasi, siiregelen bilgi asimetrisi ve kapsayici olmayan karar verme
mekanizmalari, kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesinin ortaya koydugu platform kullanilarak olumlu
istikamette donusturdlebilir. Bu degisim, asagidakilere vesile olacaktir:

= Sistemli ve sonug odakli iletisim,
= Seffaf ve isbirligine dayali bilgi akisi ve
= Cok yonly, veriye dayali, kapsayici karar alma mekanizmasi.

Bunun igin platform, yenilik¢i ¢evrimici ve gevrimdisi araglara sahip olmalidir. Platformun ayrica farkli
baglamlar, 6lgekler ve taraflar icin esnek ve islevsel olmasi gerekmektedir. Kamu otoritesi tarafindan
yetkilendirilmesi veya desteklenmesi, boyle bir platformun verimli calismasi ve gelismesi icin bir 6n
kosul degildir. Hatta gonulli olarak benimsenmesi, daha organik, tabandan yukariya bir gecisi de
mumkin kilabilecektir. Diger bir dnemli unsur ise etki 6lgimi ve yoOnetimi cerceve, standart ve
metriklerinin platforma entegrasyonudur. Onerilen platformun semasi, sonraki sayfada paylasilmistir.
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Kapsayici Paydas Etkilesimi (Devami):

Tdm Paydaslarin Erisimine Acik
Cevrimigci Platform

Ozellikler
(Proje Yoneticilerinin Sorumlulugunda)

Sanal Tartisma Odalari, Periyodik Sosyal ve Cevresel
Calistaylar, Forumlar, Etki Degerlendirmesi, Sureg
Paneller ve Toplantilar Gulncellemeleri ve Bultenler

Paydas Iliskileri Yonetimi (CRM) ve Gorsel ve Yazil icerikleri
Standartlastiriimis, Kolay Kullanihr Barindiran, Akilli Arama
Rapor Olusturma Sistemi Yapilabilen Seffaf Bilgi Bankasi

Tim Paydaslarin istifade Proje ile ilgili Resmi Belgelere Erigim
Edebilecegi Cevrimigi Takvim ve (6rn, Imar Planlari, Belediye Kararlari),
Oylama Mekanizmalari Soru-Cevap Fonksiyonu

Ucretsiz Sekilde Kapasite Gelistirme ve is Ortaklari Araciligyla
Topluluk Guclendirmeye Hizmet Eden Yonetilen Maddi ve Ayni Destek
Kurslar ve Sertifika Programlari Mekanizmalari ve Yardim Hatlari

Planlama:

Temel darbogaz, imar planlarinin gelistirme ve uygulama siireclerinde olusmaktadir. Mekansal strateji
planindan cevre ve nazim imar planlarina ve en altta uygulama imar planina kadar, bir plan hiyerarsisi
vardir. Ancak tepeden, sadece makro Slcekli bir bakis agisi ile istenilen nitelikte ve detayda planlama
yapilabilmesi hayli gigctur. Ulusal stratejilerin ve genis kentsel aglarin uzun vadeli gereksinimlerini
yansitan makro diizeyde merkezi planlamanin her haliikarda bir zaruret oldugu séylenebilecek olsa da
kentsel iyilesme ve ilerleme icin bu zaruretin bir dizi sorun olusturma potansiyeli de bulunmaktadir.
Makro duzeydeki merkezi planlama eger,

= Tek planlama yaklagimi olarak kullanilir, mikro dlizeyi ve tabani entegre edemez,

= Tudm paydaslarin proaktif katilimi ve isbirligi olmadan hayata gecirilir,

= Yerel ihtiyaglara cevap verecek ve en savunmasiz bireyleri destekleyecek kadar esnek olamaz,

= Hanelerin spesifik istek ve ihtiyaglarini karsilama motivasyonu tasimaz,

= Planlama hiyerarsisi igerisinde tutarli ve uyumlu bir sekilde eyleme gecirilemez,

= Uzun vadeli, veri odakli ve multidisipliner bir bakis agisini yansitamaz ve

= Pozitif, 6lciimlenebilir sosyal ve cevresel etki icin SKA'larla uyumlu olamaz ise olasi sorunlar ortaya
¢ikabilmektedir.

Bu nedenle kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesi, butincll calisan ve i¢ kademeden olusan bir
planlama yaklasimi hedeflemektedir. Makro diizey planlamaya ek olarak, esneklik, verimlilik, paydas
katilimi, kabuli ve faydasi saglamak icin orta kademede ve mikro dizeyde de yetkin ve kapsamli
planlama yaklasimlari gelistirilmelidir. Bu baglamda orta kademe, belediyelerin ve topluluklarin bir
araya gelerek planlamayi ele aldig), ilce veya mahalle diizeyinde bir yaklasim olarak diistindlmustir.
Mikro diizey ise tabandan yukariya dogru gercek, sirdirulebilir bir degisim baslatmak igin itici giig
olusturmak Uzere bireylere ve hanelere kadar inmek olarak tanimlanabilir.
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Planlama (Devami):

Onerilen Platform Araciligiyla Proje Yonetimini ve Katima Paydas
Etkilesimini Tesis Etmek icin U¢ Kademeli Planlama Yaklasimi

Makro Diizeyde Planlamayi Etkileyen Ulusal Strateji Konularina Ornekler
*  Paris iklim Anlagsmasi kapsaminda Tirkiye'nin 2053 net sifir taahhidi

= Sayisi ve siddeti artan dogal afetlere karsi dayaniklilik gelistirme ihtiyaci

= Giderek artan nitelikli ve erisilebilir konut talebine cevap verebilmek

Makro Diizeyde Planlamaya Yeni Bir Bakis
Orta kademe ve mikro diizeyde verimli seklinde uygulanabilecek
kadar esnek olan, SKA'lara, ulusal stratejilere ve kentsel aglarin
ihtiyaclarina dayali, uzun vadeli, kapsayici, tutarh, multidisipliner,
veri odakli planlama.

Meslek ve i
élfegsﬁ‘:le‘rlie : Boslugu Dolduran, Nitelikli Orta Kademe Planlama

Belediyeler Belediye veya mahalle diizeyinde, yerel, esnek ve dayanikli bir sekilde

Ozel Platformlar .. . c o S o o (R
kentsel iyilesme ve ilerlemeyi gerceklestirmek, yenilik¢i ve isbirligi
temelli planlama ara¢ ve yontemlerini gerektirir. Bu kademeye mikro
dizeydeki bakis agilarini entegre etmek daha pratiktir.

Dogrudan Bac;jlantl f

Mikro Diizey Planlama: Giiniimiizde Eksik Olan Oz
Tabandan gelen girisimlere odaklanmak, bireylerin ve hanelerin

yasam kosullarini ve umutlarini stirdurilebilir sekilde desteklemek
ve insani Olcekte, esnek, yesil ve akilli mahalleler ve bina stoku
yaratmak. Bu diizeyde aktif paydas katilimi icin 6zel ilgi gereklidir.

Topluluklar:

Dinyanin dort bir yanindaki kentlerde, pek ¢ok kendi kendine yeten, dayanikh topluluklar olagelse de
bunlar norm degil, istisnadir. Her spesifik vaka 6zel bir yaklasim gerektirdiginden, topluluk insasi igin
tek tip bir yaklasimin varligindan s6z etmek mimkin degildir. Diger yandan bu durum, esnek ve takip
edilebilir ydnetisim ilkelerine, yapilarina ve yontemlerine sahip olmaya bir engel teskil etmemektedir.

Yerel topluluklari, strekli dis yonlendirmeye ve destege muhtag olusumlar ya da sorun kaynagi olarak
gormek, kritik bir hatadir. Topluluklar, kalkinma noktasinda kendi kaderlerinin yazari olabilirler. Bu
nedenle dogru yaklasim, topluluklarin kendilerine has kiltir, zanaat ve/veya yerel Griin ve hizmetlerine
odaklanmak olacaktir. Bu glic noktalar, paydaslar arasi isbirligiyle sosyal ve ekonomik kalkinma igin
ana temalar olabilir. Onemli olan ilk adimi atmaktir. Yerel kalkinma hareketi sekillenmeye basladiginda,
herhangi bir kurumsal engelin veya 6nyarginin ortadan kaldirilmasi ¢cok daha kolay olacaktir.

1. Adim: topluluk liderleri vasitasiyla ilk adimin atilmasini ve karsilikli itimat ve glivencenin tesis edilmesini
takiben, yerel gticlikleri, talepleri ve potansiyel gliclii yonleri arastirmak icin bir topluluk anketi diizenlenmesi.

2. Adim: Paydas Cemberi'nde listelenen ortaklarin yardimiyla ve veri toplama surecinin ¢iktilarina istinaden,
ozel hazirlanmis farkindalik yaratma ve kapasite gelistirme eylemlerinin tasarlanmasi.

3. Adim: Gayri resmi toplantilar (6rn, mahalle forumlar), kar amaci giiden (6rn, 6zel amacl sirketler) ve kar
amaci gutmeyen kuruluslar (6rn, dernekler, vakiflar, sosyal kooperatifler) araciligiyla topluluk kurumsallasmasi.

4. Adim: Ana karar alma platformlari olarak kendi kendine yeten topluluk kurumlarini ¢alisir kilmak, stirdiirmek
ve blyutmek. Slogan: topluluklar icin ve topluluklar tarafindan.
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Etki Yatirhmlar::

Finansal Bakis Acisi:

Ozel sektériin deger dnerisi, sadece SKA'lara ulasmaya ydnelik sermaye acigini kapatmak veya kentsel
kalkinma icin gerekli sermayeyi saglamakla sinirli degildir. Ozel sektériin teknik destek ve is yonetimi
yetkinlikleri de énemlidir.

Bu dogrultuda, tim basat yaklasimlarin en iyi yonlerini bir araya getiren yer odakl etki yatinmcihg,
topluluklari ve diger yerel paydaslari, finans kurumlariyla bulusturur. Bu bulusma, kamu otoritesi eliyle
ve gerek ulusal stratejiler gerekse de yasal diizenlemeler vasitasiyla desteklenirse, hatiri sayilir bir
katma deger olusturacaktir. Bunun icin, teoriye ve uygulamaya dayali farkindalik artirma eylemleri, etki
6lcimi ve yonetiminin dnceliklendirilmesi ve kamu, 6zel ve kar amaci glitmeyen sektorlerin tamamini
kapsayacak kapasite gelistirme yaklasimlar gereklidir. Ancak, yatinm yapilabilir, etki odakli finansal
arag, girisim ve projeler olmadan, bu cabalar istenilen sonuclar tGretemez. Bu nedenle, siirece pilot
projelerle baslamak ve bunlari yenilik¢i araclarla finanse etmek ileriye donik dnemli bir adimdir. Hem
Tirkiye'de hem de yurt disinda etki yatinmcihigi cercevesinde kullanilan cesitli araclar bulunmaktadir.

Yesil, Sosyal, Siirdiiriilebilir ve Siirdiiriilebilirlik Odakl (GSSS)

Tahvil ve Kira Sertifikasi ihraclan

GSSS'ler, belirli bir kentsel alan ya da proje icin de kurgulanabilen borclanma araclaridir. Elde edilen
kaynak, yerel sosyal projelerin finansmani, tematik yesil doniisiim veya sosyal ve yesil temalarin bir
kombinasyonu icin kullanilabilir. Strdirdlebilirlik odakl tahviller ve kira sertifikalarinda, ihrag
strecinde ortaya konulan sosyal ve cevresel hedeflere ulasildikca daha uygun finansal kosullar
kademeli olarak devreye girer. "2022-2025 Katihm Finans Strateji Belgesi"nde de yer verilen, inang
temelli finans ile etki yatinmlar arasindaki gligli teorik korelasyona istinaden, kiresel kurumsal
yatinmcilar kentsel iyilesme ve ilerleme noktasinda etki odakli kira sertifikalarina da ilgi gdsterebilir.

Karma Finans, Kalkinma Finansmani ve

Kamu Ozel Sektor isbirlikleri (KOi'ler)

Kalkinma finansmani kurumlari (KFK'lar), bazi senaryolarda kamu garantileri kapsamina da girecek
sekilde, imtiyazli, imtiyazsiz ya da karma finansman saglayabilir. KFK'lar, 6zel sektér ve kamunun
glclerini birlestirmesiyle hayata gecen kaynak programlariyla (6rn, 6zel sektdriin taahhit ettigi her
bir birime karsilik, kamunun da bir birim taahhitte bulunmasi) olusturulan sermaye havuzlarina,
dolayisiyla da karma finans yapilarina da dnculik edebilirler. Turkiye'de blyik altyapi projelerinin
bir cogunun KOi'lerle gerceklestiriliyor olmasina istinaden, yenilikci ve kapsayici KOi yaklasimlari
gelistirmek de 6nem arz etmektedir. Pozitif sosyal ve cevresel etki odagini ve etki ol¢imi ve
yonetimi uygulamalarini bu yapilara entegre edebilmek dnemli olacaktir.

(ORNEK) Elazig Entegre Saghk Kampiisii:

Tiirkiye'de Bir Altyapi Projesi icin ilk “Yesil ve Sosyal Tahvil” (2016)

Sosyal altyapi KOI projesi, Tirkiye'nin ilk “yesil ve

sosyal tahvil” ihraciyla (Vigeo EIRIS sertifikasi)

hayata gegirildi. 288 Milyon Avro degerindeki ihrac,

Tirkiye KOI tahvil piyasasinda, bir dizi 6zelligiyle ilk

olmustur:

= 20 yillik vadeye sahip olmasi,

= EBRD'nin sagladigi 89 milyon Avro tutarindaki
kisa vadeli sermaye benzeri likidite araglari,

= Dilinya Bankasi Cok Tarafli Yatinm Garanti Ajansi

- (MIGA) tarafindan temin edilen siyasi risk

ScREiagues g1 sigortasi ile proje kredi notunun artiriimasi.

T.C. Saglik Bakanligi, kampdisiin tasarlanmasini, insa

edilmesini, finansmanini, ekipman teminini ve tesis

yonetimini kapsayan 28 yillik bir imtiyazi vermistir.

SNBSS S e e
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https://www.cbfo.gov.tr/sites/default/files/2022-10/cumhurbaskanligi-finans-ofisi-katilim-finans-strateji-belgesi.pdf

Etki Yatirnmlar (Devami):

Turkiye'deki GYO'lar ve GYF'ler, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) ilgili dlizenlemelerinde belirtilen
teknik cerceve ve kapsam dahilinde cesitli vergi avantajlarina sahiptir. GYO'lar, halka arz ve gelir
getirici gayrimenkuller yoluyla ihtiya¢ duyulan sermayeyi yaratan halka acik proje gelistirme araclari
olarak konumlanirken, GYF'ler ise yatinm amacli arsa toplamak isteyen, yapi kullanma izin belgeli
gayrimenkulleri satin alan, kamu makamlariyla ortaklasa yuritilen gayrimenkul gelistirme
projelerine yatinm yapan nitelikli yatinmcilarin istifade ettigi bir aractir. 2022'nin 3. ¢eyreginde, 38
GYO'nun piyasa degeri 7,7 milyar dolar iken, hisselerinin %45,8'i de halka acik durumdadir. Ote
yandan, 23 farkli lisansli portfoy yonetimi firmasi tarafindan yonetilen 125 adet GYF bulunmaktadir.

(ORNEK) NYC Konut Gelistirme Sirketi (HDC)

Karma Gelir Programi, ‘Karistir ve Eslestir’ (Vergiden Muaf Tahviller)

3 Program, yap-kirala modeliyle gelistirilen projelerde
farkh gelirlere (bdlge medyan gelirinin en fazla
%60'Ina ve en fazla %130'una) sahip olan haneleri
eslestirmektedir. Fonlar Ui¢ kaynaktan saglanmaktadir:
= Degisken veya sabit getirili vergiden muaf tahviller
= HDC rezervleri

= Kent ve Eyalet stibvansiyonlari

Finansmanin 30 yillik sabit stresi vardir. YUkleniciler
erisilebilir konut yatinm stratejilerini, ¢evreye duyarli
bina uygulamalariyla uyumlu hale getirmek igin
Enterprise Green Communities cercevesini kullanmak
durumundadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar (GYO'lar)

Gayrimenkul Yatirnm Fonlan (GYF’ler)

Tematik, Tamamlayici Secenekler

Tematik Yatinnmlar: yer odakli etki yatinmlarina ve sosyal etki kapsamindaki toplumsal cinsiyet
esitligi odakli yatirnmlara (karar vermede toplumsal cinsiyet esitligi analizini onceliklendirmek) ve
turuncu tahvillere (kreatif ve/veya kiltiirel endustrilere ve projelere ydnelik bor¢lanma araglar)
ilginin arttigi bu sirecte, kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesi de hem borglanma araglari hem
de risk sermayesi tarafinda tematik yatirrmcilarin dikkatini cekebilecektir.

Girisimci Hayirseverlik: 0zel sektorlin isletme ve girisim sermayesi alanindaki tecrtibelerinin
hayirseverlik yaklasimi ile harmanlanmasi ile ortaya cikan girisimci hayirseverlik, etkinlestirici
sermaye temini, dnemli paydaslara erisim ve teknik destek saglama glctine haizdir. Tirkiye'nin
ilk erken asama etki fonu da 2022'de 6nde gelen iki STK tarafindan bu cercevede kurulmustur.

cc Schroder BSC Socialdmpagt Trust

(ORNEK) Schroder BSC Sosyal Etki Yatirnmi Ortakhig: Yiiksek Etkili Konut

Yatirimlan, Sosyal Sonu¢ Odakli S6zlesmeler, Sosyal Girisimcilik Kredileri

Schroders ve Big Society Capital (BSC), 2020'de
borsaya kote bir yatirm ortakligi kurmustur. Bu
ortaklik, emeklilik fonlari, varlik yoneticileri, etki
odakli kiresel kurumsal ve bireysel yatirmcilardan
talep goérmustir. 2022'nin ilk yarisi itibariyle (bir
bucuk yilda), yatirrm ortakhiginin getirisi %7,1 olarak
gerceklesmistir. Capa yatinmcilarinin destegi ile
ortaklik, %901 dezavantajli gruplardan gelen
160.000'den fazla nihai faydalaniciya ulasmis ve
10.000 erisilebilir konut Gretilmesini de borclanma
ve sermaye araglariyla desteklemistir.
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Etki Yatirnmlar (Devami):

Yerel ve Mikro Olcekli Finansman Coziimleri

* Sonug¢ Odakl Finansman: kamu (Sosyal Etki Tahvilleri —SET'ler) ya da 6zel ve/veya kar amaci
gutmeyen sektorler (Kalkinma Etki Tahvilleri —KET'ler) sonu¢ odakli ddeyici olabilmektedir.
Belirlenen sonuclara ulasildik¢a hizmet saglayicinin 6deme alacagi, sosyal kalkinma odakli (6rn,
genc istihdami, toplumsal cinsiyet esitligi, adil gegis) bu araclar, ilk asamada riski Ustlenen etki
yatinmcilar tarafindan finanse edilir. Etki 6lcimU ve yonetimi ve bagimsiz dogrulama gereklidir.

= Sahip Olmak icin Kiralama: bu tip anlasmalar ¢cogunlukla uzun vadeli bir kira s6zlesmesini ve
satin alma opsiyonunu icerir. Kiralama slresinin sonunda milkiyet edinimi, en bastan
konvansiyonel olarak tanimlanabilecedi gibi, anlasmanin sosyal etki oneri setine bagl olarak
stibvansiyona da tabii tutulabilir. Bu yontem, insanlara erisilebilir konut imkani sunarken, ayni
zamanda daha uzun vadeli, distk risk odakl sermaye kaynaklari (6rn, emeklilik fonlar) icin de
varliga dayali menkul kiymet seklinde kurgulanabilir.

= Hak Sahipleri icin Krediler: Turkiye'de kentsel donlstiime uygun yapilar icin mevcut olan bir
mekanizmadir. lyilestirilmis kredi kosullari ve sirdirilebilirlik performansi odakli hiikiimler ile
daha genis bir kullanim alani bulabilir, sosyal ve cevresel etki olusturmayi destekleyebilir.
Topluluklarin arsalarini birlestirmesi ve teminat olarak kullanma potansiyeli de énemlidir. Yerel
varliklarin finansman sirecinde kullanildigi bunun gibi kentsel strecler, 6nemli bir alternatiftir.

= Mikrokrediler ve Kitle Fonlamasi: kisa vadede tamamen yenilenme olasiligi bulunmayan
alanlarda, temel bakim-onarim harcamalari ve iyilestirmeler i¢cin mikrokredilerin kullaniimasi da
uygun olabilir. Ayrica mikrokrediler, topluluklarin ve dezavantajli bireylerin sosyal ve ekonomik
kalkinma ve 6z yeterlilik siireglerini destekleyebilir. Topluluklar, bazi pratik ihtiyaclarini kitlesel
fonlama ve imece yoluyla da karsilayabilir.

(ORNEK) Aktif Bank ve Tiirkiye Grameen Mikrofinans Programi (TGMP)

Ekonomide Aktif Kadinlar Projesi: Kadin Girisimciliginin Desteklenmesi

Projenin ilk asamasinda mikrokredi (faizsiz, 12 ay

vadeli) ve teknik egitim ile 1.366 dezavantajli kadin

desteklendi. Hedefler:

= Dusuk gelirli kadin girisimcilerin gelir getirici
faaliyetlerini strdurilebilir kilmak,

= Banka hesabi olmayan kadin sayisini azaltmak,

= Experian tarafindan 06zel olarak tasarlanmis
"Finansal Gelecegini Yonet" egitiminin verilmesi.

Mardin ilinde baslayan ilk egitimlerle birlikte,

TGMP'nin yerel baglantilari ve ofisleri ile projenin

65 ilde yayginlastirilmasi mimkinddr.

A% o8P e~V ul."n (OR+3 BN . |
EKONOM
AKTiF KADINLAR
i o @,

W cc Tiikive GramesriMiciofinans Program

Ticari Bakis Acisi:

Uygun finansman araclarinin varligina ek olarak, 6zel sektoriin insan 6lceginde, tutarli, uyumlu ve yerel
topluluklarin 6nciliginde gelistirilecek projelere talep gdstermesini saglamak icin ticari sartlarda ve
altyapi yatinmlarinda tesvik ve inisiyatifler saglanmasi da gereklidir. Bunlar, gelistirme maliyetlerini
azaltmak icin arsa tahsisi, yer odakli deger kazanimi (6rn, yerel altyapiya kamu tarafindan yatinm
yapilmasi, imar tesvikleri ile yapilasma haklarinin artirilmasi ve/veya farkl gelir getirici fonksiyonlarin
devreye alinmasi, deger Onerisini gli¢lendirmek igin topluluklarin ve paydaslarin ayni ve/veya maddi
katki vermesi) ve strdurilebilirlik odakli performansa dayanan tesvikler seklinde olabilir.
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Etki Yatirimi (Devami):

Uygulamada Ticari Bakis Acisi

Yer Odakh Deger Kazanimi
= Altyapi ve sosyal hizmetler icin kamu yatirimi (6rn, rekreasyon alanlari, ulasim,
su ve sanitasyon, temiz ve erisilebilir enerji, enerji verimliligi, egitim kurumlari,
saglik ve diger kamu hizmetleri).
= lyilestirilmis yapilasma haklar (6rn, daha fazla emsal ve ticari imar tanimlama —
ofisler, perakende ve turizm gibi daha fazla gelir getiren islevler).
= Topluluklar tarafindan yonetilen ve/veya ortak finanse edilen yatirimlar.

_ Kentsel iyilesme ve
llerlemeye Tabi Tutulan
Mahalle-Alan

Ozel Amagch Sirket Finansal Destek

Veya Platform Karma ve/veya kalkinma
Topluluk Tizel Kisiligi ve finansman, yerel ve

Diger Proje Ortaklari mikro &lcekli finansman

Liderliginde ve gelir getirici kullanim

Teknik Destek
Uluslararasi kuruluslar,
kar amaci gitmeyen
kuruluslar, uzmanlar ve

kamu sektori tarafindan
ve yapilar yoluyla

N

Vergi Muafiyetleri ve Tesvikler
= Mevcut tapu ve belediye harci muafiyetleri ve konut tesviklerinin gelistirilmesine (6rn, katma
deger, emlak, gelir ve stopaj vergisi muafiyetleri) ek olarak, siirdirilebilirlik ve/veya sonug
odakli yapilar kurulabilir (6rn, SKA’lara ulasmayi, temel sosyal hizmetleri, egitim ve istihdam
imkanlarini ve pozitif cevresel etkiyi saglama amacli).

et e e

Kentsel Arac Seti:

islevsel, seffaf ve esnek bir kentsel arac setine sahip olmak, kentsel iyilesme ve ilerlemeye dayali yer
odakli etki yatirimi projelerinin dlceklenebilirligini ve verimliligini blyik 6l¢ide artirabilir. Bu minvalde,
asagidaki kentsel araglar gelistirmek igin calismaya devam etme kararliligi bulunmaktadir:

= Proje Yonetimi ve Paydas Katihm Platformu,

= Proje Yoneticisi Kontrol Listesi,

= Topluluk Anketi,

= SKA Odakli Gayrimenkul Degerleme Puan Karti

Bu girisim, paydaslarin ortak calismasina dayall bir siirece isaret eder ve cesitli anketler, forumlar ve
calistaylar dizenlenmesiyle gergeklestirilecektir. Bu siirecte paydaslarin istifade edebilecegi referans
listesi de bir sonraki sayfada yer almaktadir.
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Kentsel Aracg Seti (Devami):

Bu rapordaki onerilerin ¢cogu halihazirda, farkh sekil, 6lcek ve benimsenme dizeylerinde cesitli
projelerde kullanilmis olsalar da butlncdl, kapsayici ve islevsel bir cevrimici proje platformu daha
once genis olcekte denenmemistir. Bu platform, raporun sundugu temel katma degerlerdendir.

Proje Yoneticisi Kontrol Listesi

Proje yoneticilerinin degisim siirecini baslatabilmesi ve yonetebilmesi icin islevsel, multidisipliner bir
kontrol listesi gelistirilecektir. Proje kontrol listesi tim paydaslara acik olacaktir. Kentsel iyilesme ve
ilerleme cercevesini ve etki yatinmi ilkelerini takiben, bes bélimden olusmasi 6ngoérilmektedir:
Paydas Katilimi, Planlama, Topluluk insasi, Sermaye Temini ve Ticari Modelleme.

Topluluk Anketi

Topluluklarla kapsayici sekilde etkilesime girmek, bakis acilarini sistematik olarak belirlemek, analiz
etmek ve proje sireclerinde kullanmak, uygun diisecek etki odakli faaliyetleri gelistirmek ve etki
Olclimu ve yonetimini hakim kilmak icin islevsel, esnek bir anket tasarlamaya 6ncelik verilecektir.

SKA Odakh Gayrimenkul Degerleme Puan Karti

Tirkiye'de lisansl gayrimenkul degerleme hizmetlerine olan talep artmaktadir. Ancak degerleme
raporlari su an yalnizca ticari degere (6rn, piyasa degeri, maliyet hesabi, gelir hesabi veya karma
modeller) odaklanmaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme, 2012 yilindan bu yana 'Yesil Degerleme’
Urlnd sunuyor olmasina ragmen bu bir sektdr standardi olamamistir. Hedef, 6zel sektoriin SKA
odakli bir gayrimenkul degerleme puan karti Griini gelistirmesine ve bunu benimsemesine yardimci
olmaktir. Sosyal ve cevresel performansi yiksek gayrimenkuller, gelecekte sermaye piyasalarinda
daha avantajli bir konumda olabilir ve uluslararasi, kurumsal bir yatirrmci profilinin ilgisini ¢cekebilir.

Referans Listesi:

= BRE Group, DGBN, International Living Future Institute ve USGBC tarafindan gelistirilen kiresel
surdirllebilir yapi standartlari analiz edilerek, yeni bir bakis agisi olusturulabilir.

= ASEAN Kentsel Dayaniklilik Forumu, “ASEAN Kentsel Dayanikhlik Kontrol Listesi”

= Urban Institute, “Enabling Private Investment in Informal Settlements: Exploring the Potential of
Community Finance”

= PwC ve ULI, "Emerging Trends in Real Estate: Europe 2023"

= |CED, "Enabling Private Investment in Informal Settlements: Exploring the Potential of Community
Finance""

= GIIN, "Etki Performans Dederlendirmesi: Konut Yatirimlart”

= NHS Londra Saglikh Kentler Birimi liderligindeki konsorsiyum, “Healthy Urban Planning Checklist”

= UN HABITAT ve Global Utmaning, “Her City"

= The Israel Affordable Housing Centre at Tel Aviv University ve Social Finance Israel, "Impact
Assessment Tool for Urban Regeneration Projects in Israel”

= (40 Cities ve WRI Ross Centre for Sustainable Cities, “Inclusive Planning: Executive Guide”

= GSG, “Informal Settlements: No Longer Invisible”

= Shena R. Ashley ve Joycelyn Ovalle, "Investing Together: Emerging Approaches in Collaborative
Place-Based Impact Investing”

= GIIN, "IRIS+ System”

= UNICEF, “Minimum Quality Standards and Indicators for Community Engagement”

= Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi, “Sincan llcesi Saraycik Mahallesi Kentsel Déniisiim
Projesi icin Mevcut Durum ve Etki Dederlendirmesi Arastirmasi”,

= The Resilient Cities Network, “Resilient Cities, Resilient Lives: Learning from the 100RC Network”

= The Good Economy, Impact Investing Institute ve Pensions for Purpose, “Scaling Up Institutional
Investment for Place-based Impact: White Paper”

= ULl ve DLA Piper, "Social Impact: Investing with Purpose to Protect and Enhance Returns”

= Matt Eldridge, Rayanne Hawkins ve Mayookha Mitra-Majumdar, “State and Local Governments and
Impact Investing: A Guidebook for Strategic Engagement”

= Tirkiye is Bankasi, Kentsel Strateji ve Escarus, “Kentsel Déniisiim Sosyal Etki Degerlendirmesi”
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https://aurf.ahacentre.org/index.php?option=com_content&view=article&id=104&Itemid=564
https://www.urban.org/sites/default/files/publication/104934/community-engaged-surveys-from-research-design-to-analysis-and-dissemination_0.pdf
https://www.pwc.com/gx/en/asset-management/emerging-trends-real-estate/assets/Emerging%20Trends%20in%20Real%20Estate%20Europe%202023%20Report.pdf
https://www.iied.org/sites/default/files/pdfs/migrate/G04180.pdf
https://www.iied.org/sites/default/files/pdfs/migrate/G04180.pdf
https://thegiin.org/assets/Evaluating%20Impact%20Performance%20Housing_webfile.pdf
https://www.healthyurbandevelopment.nhs.uk/wp-content/uploads/2014/04/Healthy-Urban-Planning-Checklist-March-2014.pdf
https://unhabitat.org/sites/default/files/2021/03/02032021_her_city_publication_low.pdf
https://urbanimpacttool.com/static/media/Eng%20guide%20.7b2c46ab145be381623d.pdf
https://c40.my.salesforce.com/sfc/p/#36000001Enhz/a/1Q000000MeUn/Z.dUPCWEfN9u60SMUmwn8WLox9H6Y4fAPILYHiTKD0s
https://gsgii.org/wp-content/uploads/2022/05/informal-settlements-report-2022.pdf
https://www.urban.org/sites/default/files/publication/98452/investing_together_emerging_approaches_in_collaborative_place-based_impact_investing_7.pdf
https://iris.thegiin.org/
https://www.unicef.org/mena/media/8401/file/19218_MinimumQuality-Report_v07_RC_002.pdf.pdf
https://avesis.ankara.edu.tr/yayin/b879aca5-a41e-4eb2-83ea-a72deee9c397/sincan-ilcesi-saraycik-mahallesi-kentsel-donusum-projesi-mevcut-durum-analizi-ve-etki-degerlendirme-arastirmasi
https://avesis.ankara.edu.tr/yayin/b879aca5-a41e-4eb2-83ea-a72deee9c397/sincan-ilcesi-saraycik-mahallesi-kentsel-donusum-projesi-mevcut-durum-analizi-ve-etki-degerlendirme-arastirmasi
https://resilientcitiesnetwork.org/downloadable_resources/UR/Resilient-Cities-Resilient-Lives-Learning-from-the-100RC-Network.pdf
https://www.impactinvest.org.uk/wp-content/uploads/2021/05/Place-based-Impact-Investing-White-Paper-May-2021.pdf
https://knowledge.uli.org/-/media/files/research-reports/2022/uli-social-impact-investing-report-june-2022-final.pdf?rev=45e0caa8ee6f46a1b979f498497e36df&hash=FC3C43C11834CACFD865887AB2441D11
https://www.urban.org/sites/default/files/publication/99845/state_and_local_govt_and_impact_investing_0.pdf
https://www.kentselstrateji.com/wp-content/uploads/E-02_SosyalEtkiDegerlendirme.pdf

Trakya Bolgesi:

Edirne

= rklareli

I:l Turkiye'nin diger sehirleri ;
- Trakya Kalkinma Ajansi'nin hizmet verdigi 3 sehir
:l istanbul'un ve Canakkale'nin Avrupa yakalarini da iceren 'Dogu Trakya'

Dogu Trakya, Turkiye'nin Balkan komsulari Bulgaristan ve Yunanistan ile paylastigi daha genis taniml,
tarihi agidan zengin Trakya bdlgesinin Turkiye kismina verilen isimlerden biridir. Genisletilmis tanim,
istanbul ve Canakkale illerini de kapsarken, giincel yerel kullanimda Trakya Bélgesi, Edirne, Kirklareli ve
Tekirdag illerinden olugsmaktadir. Bu kentler ayni zamanda igsbu raporun ortagi olan Trakya Kalkinma
Ajansi'nin da hizmet verdigi illerdir. Osmanli imparatorlugu'nun son dénemlerinde baslayan nifus
hareketlerinden sonra bdlge, agirlikh olarak Balkanlardan gelen Tiirklere ve hatiri sayilir bir Roman
topluluguna ev sahipligi yapmaktadir. Sinir ticareti, tarim ve organize sanayi, nitelikli bir kilttr turizmi
bileseni ile baslica gelir kaynaklarini olusturmaktadir.

Uc ilin toplam niifusu yaklasik 1,9 milyondur. TUIK'in “Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi Bolgesel
Sonuclan 2014-2021"e goére bolge, ortalama hanehalki geliri (ulusal ortalamanin %14 Uzerinde) ve
bolgesel yoksulluk seviyesi (tlkedeki yoksullarin sadece %1,2'si bolgede bulunmaktadir) acilarindan
olumlu bir diizeydedir.

Ancak makro dizeydeki istatistiksel yaklasimlar, bdlgede sosyal, cevresel ve ekonomik girisimlere
duyulan ihtiyaci ve artan potansiyeli géz ardi edebilir. Ornegin, yerel niifusun kabaca %8'ini temsil
eden Roman topluluklari, heniiz tam olarak degerlendirilememis bir potansiyele sahiptir. Roman
topluluklar, kamu hizmetlerine (altyapi, egitim, saglik), barinma, istihdam ve sosyal glvenceye artan
oranda erisim talep etmektelerdir. Bolgesel kalkinma faaliyetlerine daha fazla dahil olmalar, ilgili tim
taraflar icin bir kazan-kazan senaryosu olusturacaktir. Bu dogrultuda, Trakya Kalkinma Ajansi'nin
glincel projeleri, kamu kurumlari arasinda oncelikle belirli yerel topluluklar ve gruplar gli¢lendirmeyi
amaclayan glicli bir isbirligi hedefini yansitmaktadir. Gelecek adimlar igin ihtiyag duyulan etkinlestirici
ve itici gUg, etki yatinmlarindan gelecektir:

= Genis bir dlcekte farkindaligin artirilmasi ve daha da ilgi ¢ekici hale getirilmesi,

= Veriye ve sonuclara dayali, verimli ve daha kapsayici adimlari desteklemek igin etki Slgimi ve
yonetimi ilkelerinin tim sireclere dahil edilmesi,

= Yenilikci finansal araclar ve proje yaklasimlariyla cesitlendirilmis sermaye akisi saglanmasi.

Bu olumlu gelismeler, bolgesel girisimlerin uzun vadeli strdurilebilirligine ve 6lceklenebilirligine vesile
olabilecektir. Trakya, elverisli cografi ve demografik ozellikleri, gelecek vaat eden sosyoekonomik
altyapisi ve sahip oldugu sektorel cesitlilik, paydas ilgisi ve uzmanhgi ile yeni nesil ¢ozimler igin ideal
ve genis ¢apli bir pilot proje bolgesidir.
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https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Gelir-ve-Yasam-Kosullari-Arastirmasi-Bolgesel-Sonuclari-2021-45582
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Gelir-ve-Yasam-Kosullari-Arastirmasi-Bolgesel-Sonuclari-2021-45582

Trakya Bolgesi (Devami):

Son doénemde hayata gegirilen bazi projeler asagida paylasiimistir. Kadin kooperatiflerinden fiziki
donilsiime, seraciliktan ¢ocuklari odagina alan ¢alismalara kadar farkl ¢cozimler bulunmaktadir.

Seracilik Projeleri

Konum: Edirne ve Tekirdag

Edirne’deki Partnerler: Kesan Belediyesi ve Trakya Kalkinma Ajansi
Tekirdag'daki Partnerler: Sileymanpasa Belediyesi ve Trakya Kalkinma Ajansi

Projeler seracilik alanina odaklanmistir (Edirne'de 20 tane ve Tekirdag'da 45 tane sera kurulmustur).
Cocuklara yonelik yenilikgi egitim hizmetleri ve Ureticiler icin satis kanali destegi ile kapasite gelistirme
tesvikleri de verilmektedir. Destekler, Tekirdag'da dezavantajli kadinlara, Edirne'de ise dezavantajli
kadinlara ek olarak, tarim lisesi 6grencilerine ve yerel belediyeye de saglanmaktadir.

Bir etki 6lcimu ve yonetimi bileseninin ve uzun vadeli bir strdurilebilirlik planinin varhginin, bu projelere énemli
katki verecegi éngorilmektedir. Olceklenme ve verimlilik saglayacak sekilde daha fazla ve nitelikli teknik yardim
faydali olabilir. Diger bir destekleyici unsur da daha odaklanmis bir farkindalik artirma stratejisi olabilir.

‘Umutlu Kadinlar Uretiyor’ Sosyal Girisimcilik ve Yasam Merkezi
Konum: Kirklareli
Partnerler: Kirklareli Valiligi ve Trakya Kalkinma Ajansi

Kullanilmayan bir lojman, kadinlar guclendirmek icin gerekli ekipmanlar da icerecek sekilde bir

merkeze donustirilmis ve profesyonel destek saglanmistir. 115 nihai faydalaniciya, kapasitelerini

gelistirmeleri, cevrimici ve cevrimdisi satis kanallarindan yararlanmalari ve sosyal girisim olarak

hareket edecek bir kooperatif kurmalari icin destek verilmistir. Merkez, gelecekteki benzer calismalar
"y icin bir deneme alani ve dlgeklenme icin bir temel noktasi olma potansiyeline sahiptir.

|

Anket Sonugclar (rastgele secilmis nihai yararlanici 6rneklemi), Ocak 2023

Demografik Yapi: Projeden Sosyal ve Finansal Kazanimlar
= %63'U 45 yas Gstudur.

= %56'si ilkokul ve alti, %44'( lise ve Gzeri egitimlidir.

= % 88'i evlidir ve bunlarin % 39'unun esleri issizdir.

= Nihai faydalanici basina disen ortalama cocuk sayisi 1,7'dir

Beklenenin Gok Ustiinde -

Beklenenin Ustiinde

(ulusal ortalama ile aynidir, ancak 1,3 olan il ortalamasinin Beklenen Seviyede |

Uizerindedir).
= Ortalama hanehalki 3,6 kisidir (il ortalamasi olan 2,7'den cok e

daha faZIadlr). Beklenenden Cok Dustik _
= %67'sinin bakmakla ylkimli oldugu kimse yoktur. Bakim

yUkimlilaga olan kisiler ise ortalama iki kisiden sorumludur. 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Proje Katilimi: ® Finansal Kazanimlar  ® Sosyal Kazanimlar

= Katilimaillarin %44'G bir yildan uzun siredir projede yer
aliyorken, %44l daha yenidir (4 ayin altinda). Katilimcilarin

9 i i Memnunivet Puani *5'li Likert Olgegine dayalt
o pro_jede kalm,ayl Planlamaktad-lr' . o, y * bir proje memnuniyet sorusuyla
= Katilimallarin - %60, finansal motivasyonlarini ‘hanehalki %72.6 elde edilen puanlama.

gelirinin yetersiz olmasi' olarak belirtmektedir.

= Kapasite gelistirme (%69) ve sosyal statinin iyilesmesi
(%50), baslica sosyal motivasyonlardir. ‘Kendi kendine yeterli
olmak'’ ise katiimcilarin neredeyse tamaminin dile getirdigi
bir ama¢ durumundadir.

istenen sosyal ve ekonomik kazanimlar heniiz tam

olarak elde edilmemis olsa da, sonuclar hem eski hem
de yeni katilimcilarin ¢ogunlugunun bu programda
kalmaya istekli oldugunu gosteriyor. Yeni ortaklarla
olusturulacak bir is plani projeye hiz verebilir.

Yayla Mahallesi Kentsel Doniisiimii

Konum: Kirklareli

Partnerler: Kirklareli Belediyesi, Kirklareli il Ozel idaresi, Kirklareli il Kiltiir ve Turizm
Mudurligu ve Trakya Kalkinma Ajansi

Yayla Mahallesinde hatiri sayilir bir Roman toplulugu da yasamaktadir. Yaklasik on yillik bir stirede, atil
hale gelmis bulunan tarihi binalar, yeni bir turizm cazibe merkezi yaratmak icin kentsel dontisime tabi
tutulmustur. Bu stregte iki mize, ¢ restoran, t¢ otel ve kadin kooperatifleri igin yerel pazar yeri
. L. devreye alinmistir. Giinimiizde &zellikle Istanbul'dan ve komsu Ulkelerden gelen pek cok turist,
Lkl | LAl kalturd, gastronomisi ve festivalleri icin mahalleyi ziyaret etmektedir.

Proje, mahallenin fiziksel dontsiimi ve yeni misyonunun belirlenmesi noktasinda basarili olmustur. Stratejinin,
merkezi olarak planlanan bir fiziksel déntisimden ileriye gegerek, tabandan baslayan bir hareketle ve 360 derece
mekan olusturma prensipleri ile kendini yeniden tanimlamasi, farklilastirici bir unsur olarak 6ne ¢ikabilir. Bu
sekilde, topluluklarin da aktif katihmi saglanabilir ve yenilikci girisimlerin 6ni acilabilir.
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Hedefler:

Rapor, sadece geleneksel yaklasimlarin ve kamu sermayesinin biiyiik 6lcekli kentsel
iyilesme ve ilerleme icin yeterli olmayacagi fikri iizerine insa edilmistir. Bu fikir
kapsaminda, SKA’lara ve etki yatinnmciligi ilkelerine dayali yenilik¢i yaklasimlar ve ozel
sektoriin aktif katiimi gerekmektedir. Giiniimiizde, finansal getiri saglamanin yani sira
pozitif, dlciilebilir sosyal ve cevresel etki olusturmanin 6nemi de giderek artmaktadir. Bu
potansiyelden faydalanabilmek icin eylem odakli, yasayan bir belge olarak konumlanan
raporun koydugu hedefler asagida verilmistir:

Onerilen kentsel arac setinin birlesenlerinin kolektif olarak olusturulmasi,
nitelikli bir diyalog ve iyilestirme ortami icin bu calismalarin kamuya acik
sekilde erisilir kilinmasi ve savunulan kavramlarin benimsenebilmesi igin
farkindalik artirici ve kapasite gelistirici calismalarin baslatiimasi.

Tiirkiye'deki kamu, 6zel ve kar amaci giitmeyen sektorler icin yer odakl
etki yatinrminin ve kentsel iyilesme ve ilerleme cercevesinin tanitilacagi
ikili goriismeler, toplantilar ve etkinlikler diizenlenmesi.

Kent baglaminda etki yatinnmciligina destek olusturmak icin yeni medya
kanallarini da (6rn, profesyonel aglar, podcast'ler, cevrimici biiltenler,

forumlar) kullanarak daha genis paydas kitlelerine yonelik farkindalik
artinca kampanyalar yiiriitiilmesi.

Pilot projeyi hayata gecirmek icin Trakya bolgesinde saha gezileri ve
yerel paydas toplantilan diizenlenmesi ve ardindan pilot projenin ortak
bir cabayla baslatilip yiiriitiilmesi. Etki o6lciimii ve yonetimi yaklasiminin
sundugu katma degerden faydalanilmasi.

Pilot proje hakkinda periyodik giincellemeler yapilmasi ve ardindan
projeyi olceklemeye, etki yatirrmcalhiginin kullanim alanini genisletmeye
ve gelecek adimlara yo6nelik bir sonug bildirgesi hazirlanmasi.
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