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Oz

Caligma, elestirel kent teorisine dayanarak, Izmir'de neoliberal konut iiretimi siirecinde
yoksullarm konut sorununu ele almaktadir. Arastirmanin problemi, neoliberal konut
iiretiminin  yarattigr rant boslugu baskist ile yoksullarin miilksiizlesmesidir. Calisma
metodolojik olarak cogulcudur. Kurumsal, ikincil, mekdnsal ve sayisal veriye, niceliksel ve
niteliksel alan arastirmasima dayanarak, Narlidere ilgesi Ikinci Inonii Mahallesi gecekondu
alamnda  yagayan  yoksullarin  neoliberal konut iiretimi  karsisindaki  durumlarim
incelemektedir. Calisma alani, liiks konut gelisimlerinin arasimda sikismis bir gecekondu
bolgesidir. Alan, Narlidere ilgesinde bulunan Catalkaya, Narli ve Atatiirk Mahallelerindeki
gecekondu alanlart ile birlikte 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
kanunu ile afet riskli alan ilan edilmistir. Kentsel doniigiim yapilmas: planlanmaktadir. Kentsel
doniisiim projesinin belirtilen amaci, alanin mevcut sakinleri ile birlikte gelistirilmesidir.
Ancak proje, mekansal doniisiim ve pazar odaklidir. Gecekondu alamnda yasayanlarin
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel ozelliklerine duyarsizdir. Arastirma bulgular: ve alandaki giincel
konut fiyatlar1 ve dogrudan hanehalklarimin gelir durumu dikkate alinarak yapilan konuta
ekonomik erisilebilirlik (Housing Affordability Index) hesaplamalari, kentsel doniisiim
siirecinin gecekondularin temizlenmesi seklinde gerceklesecegini ve gecekondu sakinlerinin
sosyal, ekonomik ve mekansal sorunlar ile karsi karstya kalabilecegini gostermektedir.
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Abstract

Based on the Critical Urban Theory, the study addresses the housing problem of the poor against
neoliberal housing production in Izmir. The problem of research is the dispossession of the poor
with the rent gap pressure created by neoliberal housing production. The situation of the poor
living in the squatter area of the Narlidere, Ikinci Inonii Neighborhood against the neoliberal
housing production is examined. The study is methodologically pluralistic and it is based on
institutional, spatial, and digital data, quantitative and qualitative field study. The squatter
area is surrounded by luxury housing development and was declared as an area under disaster
risk according to law number 6306. The transformation project which directly affects the
squatter housing residents has been planning. The transformation project is market-based and
focuses on spatial transformation. The research findings and Housing Affordability Index
calculations which take the housing prices and household income into account show that the
urban renewal process will result in slum clearance and residents of the squatters may
encounter social, economic, and spatial problems.
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Giris

Calisma, son dénemin hakim konut iiretiminin nasil ve hangi yollarla yok-
sullarin konut sorununa neden olduguna odaklanir. Caligmanin amaci, Iz-
mir, Narlidere ilgesi Ikinci Inénii Mahallesi'ndeki neoliberal konut {iretimi
baskis1 altindaki yoksullarin konut sorununu incelemektir. Calisma kapsa-
mindaki alan arastirmasi, Ikinci Indnii, Atatiirk, Narli ve Catalkaya Mahalle-
lerini kapsayan kentsel doniisiim projesinin yalnizca Tkinci inénii Mahalle-
sine odaklanmaktadir.

Tkinci Indnii Mahallesi'nde yerlesim 1950'lerin sonunda gecekondulagma
ile baglamus, 1970’lerde gecekondu sayist artmistir. 1980'lerde ¢ikan imar affi
yasalar1 ve o dénem hakim olan toplu konut iiretimine ragmen, Izmir'e go-
clin artmast ile alandaki kacak yapilasma 2000°li yillarin sonuna kadar devam
etmistir. Gecekondu mahallesinin, litks konut alanlari ile ¢evrilmis olmastyla,
rant boslugu ortaya ¢tkmigtir. Onceleri de kentsel déniisiim uygulanmast tar-
tisilan Tkinci Inénii Mahallesi gecekondu alani, 2012 senesinde ¢ikan 6306 sa-
yili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Kanunu ile neoliberal ko-
nut tiretiminin hedefi haline gelmistir. Kuyucu (2017)'nun belirttigi gibi, 6306
say1l1 yasanin amaci afet riski altindaki alanlarmn hizh bir sekilde dontistiiriil-
mesi olmasina ragmen, yasa, kentsel alandaki sermaye birikiminin 6nemli bir
aracidir. Saha ¢alismasi bulgularimiz ve konuta ekonomik erisilebilirlik (Ho-
using Affordability Index-HAI) hesaplamalari, Ikinci Inénii Mahallesi gece-
kondu sakinlerini bu kanuna dayal olarak 2018 yilinda bir konut tireticisi sir-
ket tarafindan 6nerilen kentsel doniisiim projesinin uygulanmasi halinde, 6n-
goriilen kredi geri 6deme kosullarmi gecekondu maliklerinin karsilamalari-
nmn miimkiin olmayacagin gostermektedir. Ancak hazirlanmakta olan yeni
imar planimin bu mahalle igin neler getirecegi ve onaylanacak imar plani uya-
rinca nasil bir dontisiim projesinin uygulanacagi, 6306 sayili kanunda 6ngo-
riilen siiregler uyarinca heniiz belirlenmediginden, bu makalenin son bolii-
miinde yer alan “Konuta Ekonomik Erisilebilirlik” ¢alismasi, 2018 yilinda bir
konut tireticisi sirket tarafindan Narlidere Belediyesine onerilmis olan bir
projenin olasi sonugclari olarak degerlendirilmelidir. Diger taraftan 6306 say1h
yasa uyarinca gerceklestirilen dontisiim projelerinde tapusu bulunan gece-
kondu sahiplerinin goriislerinin ve cogunlugunun rizalarmin alinmasmin ge-
rekli oldugu bilinmektedir.

Tiirkiye’de neoliberallesme, 1980'lerdeki yapisal uyum programlar: ile
baslamigtir. 1960'lardan 1980'1i yillarin ortalarina kadar, hazine, kamu veya
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devlet arazilerine insa edilen gecekondular, isciler ve kirdan kente gogen yok-
sullarin konut sorunu i¢in diisiik maliyetli bir ¢6ziim olarak goriilmiistiir. Bu
donem, gecekondu konut alanlar1 devletin ‘yeniden dagitim arac1” olmustur
(Demirtas-Milz, 2013, s. 693; Tiirkiin, 2014; Tirkiin, 2015). Kentsel politika-
larda neoliberal doniis 1990'larda ortaya gikmustir. Neoliberal kentsel yeni-
den yapilanma, 6nce Istanbul’da, arkasindan diger metropollerde yoksulla-
rin konut alanlarina, gecekondulara yonelmistir. Neoliberal kentlesmenin en
onemli araci, kentsel rant1 yiiksek gecekondu alanlarinda kentsel doniisiim
projeleriyle konut iiretimidir. Gecekondu alanlar1 bu sayede konut piyasa-
sina eklemlenmistir. Konut ise, metalasma ve finansallasma yolu ile sermaye
dongiisiine dahil edilmistir. Tiirkiin (2014, 2015), Istanbul’'un alti mahalle-
sinde, yoksullarin konut alanlarmin devlet eli ile soylulastirmaya ve miilk-
stizlestirme yolu ile birikime maruz kaldigini ayrintili bir sekilde gosterir.

Son yirmi yildir hiz kazanan neoliberallesme, kentlerde pazar odakl
mekan {iretimine dayanmaktadir. Kuyucu (2017), 2001 ve 2008 senelerindeki
iki krizin kentsel politika ve emlak piyasasi diizenlemeleri {izerindeki etkile-
rini gostermistir. 2008 krizini, énemli kurumsal yeniden yapilanmalar ve
kentsel arazi ve konut piyasasindaki diizenlemeler izlemistir. Paradoksal go-
riinmesine ragmen, ilk olarak adem-i merkeziyetcilik ve ardindan yeniden
merkezilesme ile kurumsal yeniden yapilanma ve kentsel arazi ve konut pi-
yasast diizenlemeleri, Tiirkiye’deki ekonomik krizleri asmaya yoneliktir. Ko-
nut tiretimi, 2001’den bu yana Tiirkiye’deki krizlerin asilmasinda 6nemlidir
(Kuyucu ve Unsal, 2010, s. 1479; Kuyucu, 2017).

Yontem

Bu calisma 2019 yilinda tamamlanan ve savunulan yiiksek lisans tezine da-
yanmaktadir. Birinci boliimde, neoliberal kentlesme ve konut tiretimi, Tiir-
kiye’de neoliberal politikalar, kentsel déniisiim ve Izmir’'de konut iiretimi li-
teratiire dayanarak incelenmektedir. Ikinci boliimde ise, Tkinci Inénii Mahal-
lesi’'nde yiiriitiilen saha galismasinin bulgularina dayanarak, Izmir'de konu-
tun finansallasmasi, neoliberal politikalar altinda konut {iretimi, gecekondu
sakinlerinin hakim konut tiretimi kargisindaki durumu anlatilmaktadir.
Saha galigmasi, niteliksel ve niceliksel ampirik arastirma tekniklerine da-
yanmaktadir. Mekansal gelisme, mahalle birimleri, gecekondu sakinlerinin
sosyoekonomik Ozellikleri, gelir diizeyi, miilk sahipligi ve gecekondularin
yapisal 0zellikleri, kentsel dontistim projesi ile ilgili bilgi ve tercihleri ile ilgili
birincil veriler, odak grubu ve yiiz yiize derin goriismeler ve anketler yoluyla
toplanmustir. Ikinci Inénii Mahallesi'ne odaklamilan alan arastirmasmda 622
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adet gecekondunun bulundugu alanda 60 adet anket yapilmistir. Mekansal
diizenlemeler, mekansal gelisme ve imar durumu ilgili veriler Narlidere ve
Biiytiiksehir Belediyesi ile ilgili kurumlardan elde edilmistir. Ayrica, gece-
kondu sakinlerinin kentsel doniistim projesi karsisindaki durumunu tahmin
etmek amaciyla, konuta ekonomik erisilebilirlik endeksi (HAI) hesaplanmus-
tir. Calismada goriilecegi gibi, cogunlugu diizensiz gelire sahip, aralarinda
asgari ticretin altinda geliri olanlarn bulundugu gecekondu sakinlerinin ne-
redeyse hicbiri alanda yapilmas: planlanan kentsel dontistim projesinden
geri 6demeler karsihiginda konut sahibi olamayacaktir.

Neoliberal Politikalarin Konut Uretimine Etkisi

Neoliberalizm, 1970 sonras1 donemi yoneten ekonomik, politik, kurumsal ve
ideolojik bir yapilanmadir. Tanumlayic1 ozellikleri, 6zellestirme, devletin
kamu hizmetlerinden gekilerek bu alanlarmn ‘serbestlestirilmesi” ve piyasaya
tabi ekonomik diizenlemedir (Brenner ve Theodore, 2002; Harvey, 2005; Jes-
sop, 2002; Mccarthy, 2004; Peck ve Tickell, 2002). Harvey (2006) "e gore, neo-
liberalizmin dort temel bileseni 6zellestirme, finansallasma, krizlerin y6ne-
timi ve devletin yeniden dagitim politikalaridir.

Neoliberalizm, sermaye birikimi amaciyla spekiilatif finansal araclarla
spekiilatif mekansal gelismeyi destekler (Brenner, vd., 2010, s. 329-330). Kar
ve piyasa odakli birikim, ‘miilksiizlestirme yoluyla birikimdir’ (Harvey,
2006). Kentsel sermaye birikimi arazi gelistirme ile metalasmus arsa ve biiyiik
béliimii konut olan bina tiretimine dayanur. Neoliberal politikalar altinda
ekonomik ve kentsel yeniden yapilanma ile konut finansal bir arac haline gel-
mistir. Baskin 6zel sektor ve sermaye odakli tiretim, konut {iretiminin sektore
doniismesine neden olmustur (Celik ve Gough, 2014; Marcuse ve Madden,
2016). Finansallasan ve 6zellestirilmis konut sektorii ise, kiiresel ekonomiye
daha fazla eklemlenmistir (Forrest, 2008). Buna bagh olarak, konut fiyatlart
ve konuta olan talep artmistir. Yasam alanlarimin 6deme giiciine gore payla-
sildig1 bir diizende yoksullar, sosyal, ekonomik ve mekansal olarak diglan-
makta, kent digina itilmektedir (Marcuse ve Madden, 2016).

Spekiilatif kentlesmede yatirimlar, kentsel rantin en yiiksek oldugu alan-
lara yogunlagsmaktadir (Goldman, 2010; Mayer, 2009, s. 367). Kent iginde ytik-
sek ranta sahip alanlarin arasma sikismis yoksulun yasam alanlari, gece-
kondu bolgeleri ytiiksek kentsel rant potansiyeline sahiptir. Bu alanlardaki
kentsel dontistim projeleri, yiiksek rant elde etmenin bir aracidir. Bu proje-
lerle gecekondular temizlenir, kentsel biiyiime ve rant amagh yatirimlara alan
yaratilir. Yoksul haklarimi dislayan konut politikalari, yoksullarmn yerinden
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edilme, dislanma, miilksiizlegtirilmesiyle sonuglamr (Fraser ve Kick, 2014).
Ancak Tiirkiye’de 6306 sayili kanun uyarinca, gecekondu ve ruhsath konut-
larda miilk sahiplerinin bilgilendirilmesi ve gogunlugunun onay1 gerektigin-
den, bugiine kadar ilan edilen “riskli alanlarm” ancak %15 kadarinda an-
lagsma saglanarak uygulama bagslayabilmistir.

Tiirkiye’de Konut Gelisimi, Kentsel Doniisiim ve Yoksullar

Tiirkiye’de kentlesme, 1950'1i yillarda kirdan kente gogenlerin “yasal olma-
yan’ yerlesimleriyle gelismistir. Kirdan kentsel alanlara go¢ eden niifus, dev-
let ve sermayenin gereken kentsel, toplumsal altyapry1 saglamamis olmasi
nedeniyle, konut sorununu, kent geperlerine, hazine arazilerine veya 6zel
arazilere gecekondu insa ederek ¢ozmdistiir (Atadv ve Osmay, 2007, s. 62; De-
mirtas-Milz, 2013, s. 693; Ozdemir, 2011, s. 1102). 1960'1arda ise, bes y1llik kal-
kinma planlarinda gecekondu alanlarmin fiziksel kosullarmin iyilestirilmesi
hedeflenmistir. 1970’lerde devletin gecekonduya yaklasimi belirgin sekilde
degismistir. Gecekondu alanlar1 kentsel yatirim alani olarak tanimlanmus, ge-
cekondu ticarilesmeye ve yatirim aracina doniismeye baglamistir. Gecekon-
dularin yiiksek kath apartmanlara ve baz1 meslek kuruluslari ve bankalarin
destegi ile toplu konutlara doniistimii baslamistir. Gecekondu konutlarmin
pazar aract haline gelmesi kentlerin sosyo-ekonomik degisimini de etkilemis-
tir. Ticarilesme ile artan gecekondu iiretimine, yasadisi bireysel veya orgiitlii
aktorler de dahil olmustur. Ayn1 zamanda gecekondularda, kiralik miilk sa-
hipligi ortaya ¢gikmustir. (Atadv ve Osmay,2007, s. 62-65).

1980’lerden sonra ozellestirmeler, serbestlesme ve yasal diizenlemelerle
konut, sermaye birikimine dahil olmustur. Ozellikle, 1980'li yillardaki imar
aflar1 ve 1990 sonrasi kentsel dontisiim projeleri neoliberal kentlesmenin arac-
lar1 haline gelmistir. Bu donem, 1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anaya-
sasi’'nin da destegi ile toplu konut {iretimi artmistir. Kooperatifler ve beledi-
yeler tarafindan tiretilen toplu konutlar, gecekondu sorununu ¢6zmek ye-
rine, kar odakl bir sekilde orta ve iist gelir grubuna hitap etmistir (Karasu,
2005, s. 60). 1984 yilinda, hizli ve plansiz kentlesmeyi azaltmak amaci ile
TOKI, ayni zamanda, 2985 say1h Toplu Konut Kanunu ile konut fonu kurul-
mustur. TOKI ve kendi fonunun kurulmasi, devletin konut destekleme giri-
simi sayilsa da, insaat stireleri, maliyetler ve yap1 kullanma izinleri agisindan
uygulamada dezavantajlar ortaya ¢gikmistir (Ozdemir, 2011, s. 1103).

Bu dénemin kentsel politikalariin 6nemli bir yasal dayanagi, imar aflari-
dir. 1983 yilindaki 2805 sayili ilk Imar Affi Yasast yasal olmayan binalarin
yikimin gerektirmistir. 1984 yilinda kabul edilen 2981 sayili ikinci Imar Affi
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Yasasi, mevcut gecekondularin yasallastirilmasin ve gecekondu sahiplerine
tapu senedi verilmesini taahhtit etmistir. 1986’da yiirtirliige giren 3290 sayili
Imar Affi Yasast ise, gecekondu sahiplerinin tapu almalarina imkan vermis-
tir. Imar affi yasalar1 bir yandan niteliksiz ve kagak yapilar1 yasallagtirmis; di-
ger yandan dolayh olarak gecekondu iiretimini tesvik etmistir. Dahasi, gece-
kondu alanlarinda yiiksek kath bloklarin insasimna izin verilmesi, gecekon-
duyu metalasma stirecine dahil etmistir. Ayn1 zamanda bu, devletin gece-
kondularin ticarilesmesini destekledigi anlamina gelir (Demirtas-Milz, 2013,
s. 696; Karasu, 2005, s. 83; Ozdemir vd., 2005, s. 41).

Ozellestirmelerin 6ne ciktig1 1990'1arda, konut {iretiminin aktorleri, miite-
ahhitler, kiiciik ve orta 6lgekli insaat firmalari, yerel yonetimler ve merkezi
yonetimdir (Ozdemir, 2011, s. 1102). Kentsel déniisiim projeleri bu dénem,
bir yandan Tiirkiye'nin en 6nemli kentsel gelisme stratejisi (Demirtas-Milz,
2013), diger yandan kiiresel kapitalist stirecler i¢in rant ve sermaye birikimi-
nin aract haline gelmistir (Erman, 2016). Kent ¢eperlerindeki gecekondu alan-
larmin dontistimii ile orta gelir grubunun konut ihtiyacim karsilamak tizere
toplu konutlar; kent merkezlerinde ise, {ist gelir grubunun talebine cevap ve-
ren gokdelenler, litks konutlar ve biiyiik is merkezleri inga edilmistir. Kentle-
rin mekansal dokusu koklii bir bicimde degisirken, miilkstizlestirilen ve ye-
rinden edilen gecekondu halki bu kez yeni alanlarda gecekondularmi inga
etmistir (Atadv, Osmay, 2007, s. 68; Ozdemir vd., 2005).

Avrupa Birligine uyum stireci, 2000'li yillarin gelisme stratejilerinde belir-
leyici olmustur (Atadv ve Osmay, 2007, s. 68). Konut sektoriinii, neoliberal
politikalar ve spekiilatif kentlesme yonlendirmistir. Uretim ve kurumlar 6zel-
lestirilmis; konut {iretimi pazar odakli hale gelmistir (Kuyucu ve Unsal, 2010,
s. 1479). Bu dogrultuda, 6nemli yasal diizenleme ve degisiklikler yapilmustir.
Kentsel rantin yiiksek oldugu alanlarda, kentsel dontisiim projeleriyle liiks
konut, rezidanslar ve gokdelenler insa etmek icin, yeni alanlar yaratilmustir.
20001i yillarda 6nemli sayida yap1 tiretilmistir (Waite, 2016, s. 80). Ortaya ¢1-
kan konut alanlar1 toplumsal, ekonomik ve ¢evresel olarak siirdiirtilebilir de-
gildir. 2007'de kabul edilen 5582 sayili Konut Finansmaru Sistemine Tliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ipotek sistemi
yeniden diizenlenmistir ve konut, piyasada bir yatirim araci haline gelmistir.
Konut sektoriinde kapitalist iliskilerin kurulmas, ipotek sisteminin uygulan-
masl, ingaat sektortiniin ekonomik biiytime icin 6ncelikli hale getirilmesi dev-
let diizenlemeleri ile saglanmistir (Adaman, 2017, s. 36). 20001i y1llarda, yeni
sermaye gruplariin ortaya ¢ikmasi ile kentsel ranttan alinan pay dengeleri
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degismistir. Ozel sektoriin kentsel mekansal siireclere hakim olmasi, kentsel
sermayenin dagitilmasin spekiilatif hale getirmistir.

Konut tiretiminde 2000'1i y1llardaki 6zel sektor hakimiyeti, yasal diizenle-
meler ve yonetmeliklerin de destegi ile halen devam etmektedir. Kentsel d6-
niisimiin en 6nemli araci olan 2012’de yaymnlanan “6306 Sayih Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Kanunu” kentsel gelismenin de araci ha-
line gelmistir. Yasanin amaci, afet riski altindaki alanlarda iyilestirme ve ye-
nileme ile ilgili usul ve esaslar1 belirlemektir (Resmi Gazete, 31 Mayis 2012;
Geng, 2014; Waite, 2016). Cevre ve Sehircilik Bakanlig ve TOKI, yasanin uy-
gulanmasinda yetki sahibidir. Bakanlik ayrica, kentsel doniisiim projeleri
icin, belediyeleri, TOKI'yi veya 6zel sirketleri proje hazirlanmasi konusunda
yetkilendirebilir. Bakanlik, riskli yapilar ve rezerv yapi alanlari ile ilgili her
tiirlii plan, proje, imar diizenlemesinden, arsa degerlerinin belirlenmesi,
kamu-6zel sektor ortakliklar: kurulmasi, binalarimn tespit, tahliye ve yikim is-
lerine kadar genis bir yetki alanina sahiptir. Kanunda, riskli yapilarmn belli bir
stirede proje (yap1) sahipleri tarafindan yiktirilmasi, bu yapilmadiginda ya-
pilarin Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yiktirllmasi ongoriilmdistiir.
Yasaya gore, proje alaninin mevcut sakinleri ve miilk sahipleri ile anlasmaya
varilmasi onceliklidir (Geng, 2014). Bu kurumsal ve yasal diizenlemeler bag-
laminda kentsel dontistim projeleri, gecekondu alanlar1 da dahil, kentsel ve
kentsel olmayan alanlarin 6zellegtirilmesi ve piyasalastirilmasma yonelik et-
kin araglardir. Belirtilmelidir ki, 6zel ve kamu aktorleri, gecekondu alanlari-
nin huzlh ve etkin sekilde 6zellestirilmesi ve dontistimii i¢in, enformel iligkileri
ve yasal acgiklar1 da kullanmaktadir (Atasoy, 2017, s. 659; Demirtas-Milz,
2013). Yiiksek kentsel rant alanlar1 arasina stkismis gecekondu alanlari, olu-
san rant boslugu nedeniyle 6nemlidir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri
bir rant aract haline gelmistir. Gecekondu alanlarinda uygulanan kentsel do-
niistim projeleri gecekondularin temizlenmesi; yoksullarin yerinden edilmesi
ile sonu¢lanmaktadir.

[zmir'de Konut Uretimi

[zmir'in kentlesme siirecinde de, Tiirkiye'deki diger metropollerdeki gibi,
1950'lerden baslayarak, goc ve gecekondu gelisimi 6nemlidir. Ancak, diger
kentlerden farkli olarak, yine 1950’lerden bu yana kiyilarda ikincil konut ve
[zmir Kérfezi etrafinda yiiksek yogunluklu litks konut gelisimi de siirmekte-
dir (Tekeli, 2009). 1980'lerde, neoliberal politikalara paralel yasal ve kurumsal
yeniden diizenlemelerle Izmir'de kent geperindeki 6zellestirilen hazine ve
kamu arazilerinde ¢ok sayida toplu konut insa edilmistir. 1985-1998 yillar
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arasinda ytriirliige giren imar yasalar1 ardindan gecekondular ve yasadisi
konut alanlar1 i¢in imar planlar1 yapilmis, ancak gecekondu sakinlerinin fi-
ziksel ve toplumsal kosullarma uygun, yeterli konut tiretilmemistir. Gece-
kondu alanlarinda uygulanan iyilestirme planlar1 da gecekondu sorunlarma
kalict ¢oziim getirmemistir. Ayrica imar aflar1 ve planlar, 6ncelikle miilkiyet
sorununu ¢dzmeye yoneliktir (Ozdemir vd., 2005, s. 72). 1990'larda da gece-
kondu sorununa ¢6ztim igin, yerel yonetimler, kooperatifler, Emlak Bankasi
ve TOKI kamu arazilerinde toplu konutlar iiretmistir. Imar aflar1 ve imar
planlarmin ardindan, konut piyasasma giremeyen yoksullar, yeni alanlarda
gecekondu inga etmis; 2000lerde de yasadisi konut ve gecekondu gelisimi
devam etmistir (Arslan, 2013, s. 93; Ozdemir vd., 2005, s. 64).

Sermayenin Izmir'in kentlegme siirecindeki yogunlugu gayrimenkul sek-
toriine yapilan 6zel yatirrmlarla artmigtir. 1990'h yillarmn ortalarindan itibaren
biiyiik Slgekli sirketler konut piyasasina girmistir (Ozdemir vd., 2005, s. 59).
2000'li yillarda Izmir’de kentsel gelisme, neoliberal politikalarla yeni sermaye
birikim rejimine tabi hale gelmistir. Konut {iretiminde 6zel sermaye ve 6zel-
likle 2000'1i y1llardan sonra TOKI'nin de etkin rol iistlendigi toplu konut pro-
jeleri hakimdir (Eraydmn vd., 2013, s. 104).

Son dénemde Izmir'de konut iiretiminde kentsel déniigiim uygulamalart
onemli yer tutmaktadir. [zmir'de Biiytiiksehir Belediyesince, kentsel dontisti-
miin, Tiirkiye'nin diger kentlerinden farkli olarak, kentlinin sosyal hayat ka-
litesini de iyilestirmek adina katihmailik ve siirdiiriilebilirlik kavramlari ile
birlikte planlandigr 6ne siiriilmektedir. Kentsel doniistimiin temel amaci,
“Metropoliten alanda yapih cevrenin iyilegtirilmesi”dir. “Izmir Modeli” ger-
cevesinde tanimlanan kentsel gelisme stratejilerine gore, “katilimcilik ve yo6-
netisim ile hakga ve seffaf bir sekilde ytiriitiilen kentsel dontistim siireci”nin
ekonomik ve sosyal yapmin olumsuz etkilenmesi minimum seviyede olacak
sekilde sonuclanmasi hedeflenmektedir. Izmir Biiytiiksehir Belediyesinin
%100 uzlagsmaya ve yerinde doniisiime dayanan bir kentsel doniigiim yakla-
stm1 benimsedigi, projelerde aktif bir rol tistlendigi vurgulanmaktadir (Yetis-
kul, 2018, s. 60-64).

Belirtilmelidir ki, izmir Modeli kapsaminda olusturulan kentsel doniisiim
yaklagimi, 2005 senesinde kabul edilen 5393 sayili yasanin 73. maddesine
gore yluritiilmektedir. Bu yasaya gore yerel yonetimler kentsel dontistim ile
ilgili genis yetki sahibidir (Yetiskul, 2018, s. 72). Son donemde ise, Tiir-
kiye’deki kentsel doniisiim uygulamalarmin yetkisi 2012 senesinde kabul
edilen 6306 sayil1 Afet Yasasi olarak bilinen “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Kanunu” ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na ge¢mistir. Bu
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yasaya gore [zmir' de Menemen, Narlidere, Buca, Kemalpasa, Gaziemir, Ba-
yindir, Torbali, Karabaglar, Konak, Karsiyaka ve Bayrakl ilgelerinde kentsel
dontistim alanlari ilan edilmistir. Yan sira, parsel 6lgeginde binalarin yikila-
rak yenilenmesi de artmustir (Yetiskul, 2018, s. 73; Zengin Celik ve Cilingir,
2017).

[zmir'de, yukarida isaret edilen “Izmir Modeli” cercevesinde kentsel do-
niistim yaklasimi, Tiirkiye’deki diger kentlerde yiiriitiilen kentsel dontistim
uygulamalarindan farkli olsa da yoksullarin kent geperlerine dogru itilmesi
ile sonuglanmigtir. Ornegin, kentteki en onemli ve tamamlanmig dontisiim
projelerinden olan Kadifekale Kentsel Dontisiim Projesi, “heyelan riski” ne-
deniyle “zorunlu bir teknik miidahale” olarak tanimlanmus; alanda yasayan-
lar kentsel doniisiim projesi kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ile ya-
pilan uzlagma ile kent merkezinden, ceperdeki Uzundere TOKI konutlarma
tasinmuglardir. Diger yandan, Kadifekale’de heyelan riskli alanda oldugu i¢in
yikilan gecekondularin %96's1 tapusuz, cogunun da tapu tahsis belgeleri var-
dir. Tapu tahsis belgesi sahibi olanlar, “heyelan riskli alanda” olduklar igin,
idare mahkemesi karariyla, 1980'lerdeki imar aflarindan yararlanamamuslar ve
tapu tahsis belgeleri gegersiz hale gelmistir (Saragoglu ve Demirtas- Milz, 2014).

Kisaca 6zetlemek gerekirse, [zmir'de farkli idareler tarafindan 6nerilen ve
farkli yasalara dayanan doniisiim alanlari mevcuttur. Gecekondu alanlarmin
‘lyilestirilmesi amaciyla’, son yillarda kentsel dontisiim projeleri nerilmek-
tedir. 1/25.000 Slgekli Izmir Biiyiiksehir Nazim Imar Plan (2009), afet yone-
timi, risk alanlarmin belirlenmesi ve kentsel sorunlara yonelik tedbirler gibi
biittinciil politikalar igerir. Bu planda, [zmir'in konut birimlerinin %39'unun
sagliksiz, giivensiz, teknik standartlar agisindan yetersiz oldugu tespit edil-
mistir (Celikbilek ve Oztiirk, 2017, s. 198). Afet riskinin azaltilmasi ve 6nlen-
mesine yonelik uygulamalar igeren kentsel yenileme programi ilan edilmis-
tir. Daha sonra, 2012’de yiiriirliige giren 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alan-
larin Doniistiirtilmesi Kanununa gore, 33 mahallede, toplam 918,16 hektarlik,
afet riskli alti alan belirlenmistir (Celikbilek ve Oztiirk, 2017, s. 200).

Riskli alan ilan edilen gecekondu alanlari liiks konut alanlar1 arasimna sikis-
mis olan ve rant boslugu olusturan alanlardir. Bu alanlar, “degisim degeri”
yaratacak doniisiim projeleriyle, yoksulun “kullanim degeri” olan gecekon-
dular1 sermaye birikimine dahil edilebilecektir. Sermayenin kentsel alana
capa atmastyla, konut ve arazi piyasasinin ekonomideki agirlig ve piyasa ak-
torlerine birakilan kar paylari, yoksullarin konut piyasasindan diglanmasi ile
sonuclanabilmektedir.
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ikinci inénii Mahallesi ve Kentsel Déniisiim Projesi

Izmir' deki yoksullarin konut sorununu, kentsel doniisiim sonucu onlar1 bek-
leyen miilksiizlesme ve diglanmayi anlamak igin Ikinci Inénii Mahal-
lesi’ndeki gecekondu alani temsil edici bir 6rnektir. Narlidere ilgesindeki esit-
siz gelisim, alanda cok belirgindir. Sekil 1'de goriildiigii gibi alanda, toplu
konutlar, litks konutlar, apartmanlar ve gecekondular bulunur. Giineyde,
1995’deki imar planina gore yapilan doniisiim projesi ile insa edilmis toplu
konut alarm (Narkent-Narbel) ve liikks konutlar bulunmaktadir. Alanin kuze-
yinde, apartmanlar, liiks kapal siteler; ilgenin sahil seridinde ise, miistakil
litkks konutlar bulunur.

I T /"- ( I Sepne Hooing
Sekil 1. Afet riskli ilan edilen gecekondu bolgesi ve gevresindeki konut tipleri (Kaynak:
Alan calismasi verilerine dayanarak hazirlanmuistir.)

Tkinci Inonii Mahallesi 1981 yilinda Baymndirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafin-
dan onaylanan 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlari ile planlanmistir (Arkon,
vd., 2010). 1/5000 6lgekli imar planina gore yerlesim alani; orta yogunluklu
niifus alan, yesil alan, saglik tesisleri ve altyapist ile birlikte planlanmustir. Bu
plana gore, calisma alan1 gecekondu 6nleme bolgesi olarak ilan edilmistir (Se-
kil 2).
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HARETA 2:30.10.1581 THRINDE ONANAY 150K MAR PLANI

Sekil 2. 1/1000 6lgekli imar plani, 1981 (Kaynak: Revize Imar Plan1 Raporu, 2007)

Calisma alan1 1989 yilinda jeolojik etiit raporuna gore revize edilecek alan
olarak belirlenmistir (Sekil 3). Karar, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylanmustir (Arkon, vd., 2010).

Sekil 3. 1/5000 6lgekli imar plar, 1989 (Kaynak: Revize Imar Plan1 Raporu,
2007)

1991 yihnda revize edilen 1/5000 Slgekli plan 1994 senesinde Izmir Biiyiik-
sehir Belediyesi tarafindan onaylanmustir (Sekil 4). Bu plana gore konut yerle-
simi orta yogunluklu bir alan olacaktir; maksimum 200 kisi/ha olarak planlan-
mustir. Yapilasma kosulu ise, E=0,50-1,00 olarak belirlenmistir. Calisma alan
“gecekondu 6nleme alan1” statiisiinii stirdiirmektedir (Arkon, vd., 2010).

1994 yilma ait olan 1/5000 dlgekli plana gore, Atatiirk ve Ikinci Inénii Ma-
hallelerini kapsayan gecekondu alani jeolojik etiidii yapildiktan sonra plam
revize edilecek alan olarak belirlenmistir.
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Sekil 4. 1/5000 6lgekli imar plani, 1994 (Kaynak: Revize Imar Plan1 Raporu,
2007)

Bu alan icin 1995 ve 1997 yillarinda iki adet jeolojik etiit raporu olusturul-
mustur. 2000 yilma gelindiginde jeolojik raporlarin yenilenmesi gerektigi ve
alanm yiiksek kath yapilasmaya uygun olmadig: karar verilmistir. Bu karara
dayali yeni revize imar plan1 2002 senesinde hazirlanmistir. Bu plana gore, Ata-
tiirk ve fkinci Inénii Mahallelerindeki yaklasik 30 hektarlik gecekondu alan je-
olojik etiit raporu hazirladiktan sonra revize edilecek alan olarak belirlenmistir.
2005 yilinda hazirlanan jeolojik etiit raporu, 7269 sayil kanun uyarimnca Baymn-
dirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan onaylannstir (Arkon, vd., 2010).

2007 senesinde Narhidere Belediyesi bu alan i¢in 1/1000 6lgekli imar pla-
nint hazirlamastir (Sekil 5). Plan, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
geregi Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin onayma sunulmustur. Izmir Biiyiik-
sehir Belediyesi planin iist plan kararlarma uygunlugu, kiitle yerlesimi, arazi
sahipligi ve sosyal altyap1 konular1 baglaminda revize edilmesini talep etmis-
tir (Arkon, vd., 2010).

& & &

Sekil 5. 1/1000 6lgekli imar plani, 2007 (Kaynak: Izmir Sehir Plancilart Odast arsivi)
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2008 yilinda 1/25000 6lgekli Nazim imar planinda alan, doniisiim alan
olarak ilan edilmistir (Sekil 6). Narlidere Belediyesi 1/1000 6lgekli planin Iz-
mir Biiyiiksehir Belediyesinin revize istemi ve 1/25000 6lgekli plana gore ye-
niden hazirlanacagini beyan etmistir (Arkon, vd., 2010).

Sekil 6. 1/25000 Slgekli nazim imar plani, 2008
(Kaynak: Izmir Biiyiiksehir Belediyesi arsivi)

Imar plani siirecinin yani sira, alandaki miilkiyet sorunlarini ¢dzmek
amaci ile alan, 5393 say1li Belediye Kanunu'nun 73. maddesine gore kentsel
doniisim alani olarak ilan edilmistir.

2009 yilinda, 2007 tarihli 1/1000 6lgekli imar plan1 yapilasma kosullarm-
daki revizeler ile kabul edilmistir. Yapilasma kararlar1 su sekildedir: T.E. 1
(konut alan1) maksimum insaat alan1 21.600m? (Birinci katta 2.700 m? ticari
alan olabilir.), T.E. 2 (konut alan1) maksimum ingaat alar: 18.000 m?, T.E. 3
(konut alan1) maksimum ingaat alari 10.200 m?2, T.E. 4 (konut alani1) maksimum
ingaat alanu 10.200 m?, T.E. 5 (konut alani1) maksimum insaat alan1 15.800 m?, K-
1 (konut alan1) maksimum ingaat alan1 26.000 m?2, K-2 (konut alani1) maksimum
ingaat alan 51.400 m?, M-1 (gelisme alani1) 13.500 m?(4.500 m? ticari alan olarak
kullarilabilir), M-2 (ticaret alan1) maksimum ingaat alan1 4.200 m?. Ek olarak,
2007 senesinde maksimum ytikseklik serbest iken; revize planda konut alanlar
i¢in Hmaks= 24,80m olarak belirlenmistir (Arkon, vd., 2010).

2010 senesinde hazirlanan bilirkisi raporunda imar plani, planin ist 6lgek-
ler ile uyumu, planin jeolojik etiit raporu ile uyumu, imar planimn arazi kul-
lanum kararlar1 ve yapilasma kogsullarimin meveut dokuya uyumu basliklar:
altinda degerlendirilmistir. Rapora gore plan, jeolojik etiit raporu ile belgele-
nen alandaki egime ragmen 8 katli yapilasma onerilmesi, 1/5000 olgekli
planda 6nerilen gecekondu &nleme alaminin bulunmamast yonleri ile Imar
mevzuatina aykir1 bulunmustur (Arkon, vd., 2010).
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Alan son olarak, 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtil-
mesi Hakkinda Kanuna gore, 15 Haziran 2013 tarihinde resmi gazetede ya-
yinlanan Bakanlar Kurulu Karari ile “riskli alan” ilan edilmistir. {lan edilen
riskli alan Tkinci Inénii, Atatiirk, Narh ve Catalkaya Mahallelerini kapsamak-
tadir. Calismanin alan arastirmasi ise, Ikinci Inénii Mahallesine odaklanmak-
tadir; ikinci Inonii Mahallesi sinirlarinda 14,74 hektar alan ve 622 gecekon-
duyu kapsamaktadir. Narlidere Belediyesi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig ta-
rafindan kentsel doniistim igin yetki sahibi kilinmistir. Alan arastirmas: ta-
mamlandiktan sonra, edinilen bilgiye gore Narlidere Belediye bagkani Ali
Engin, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Bakan yardimcisi Fatma Varank ile 2020
senesinin Temmuz ayimnda bir araya gelerek projeyi sunmustur. Yenileme ve
imar plani ¢alismalar1 Bakanlik ve Belediye nin birlikte ¢alismasi ile yiiriitiil-
mektedir (Emlak Kulisi, 2020; Evrensel Gazetesi, 2021).

Gecekondularin Yapisal Ozellikleri

Gecekondu alanina ve konutlara dair veriler Narlidere Belediyesi'nin kentsel
dontiisiim projesi icin hazirladig: analiz belgelerine dayanmaktadir. Belirtil-
melidir ki, parseller ve gecekondularin miilkiyetleri ile ilgili veriler, 2018 y1-
linda yasalagan ve Imar Barigi olarak tanimlanan yasa uyarinca séz konusu
olabilecek degisiklikleri icermemektedir. Giintimiizde daha fazla sayida ha-
nehalki konutlarmin miilkiyetine sahip durumda olabilir. Doniistim projesi
kapsamindaki 622 gecekondunun %0,64'1i yasal, %35,20si 1984 imar affi ile
yasallastirilmis, %0,32’si yikik binalardir. %63,8'i ise gecekondu stattisiinde-
dir. Kagak yapilarin icinde kamusal binalar da (1 cami, 3 okul binas, 1 saglik
ocagl, 1 muhtarlik binast) bulunmaktadir. Yapilarin %93,56’s1 konut, %4,98'1
ticaret, %%1,125’1 ise kamu binasidir. Parsellerin %36,90'1 6zel miilk,
%16,96's1 hazine arazisi ve %11,53'i Narlidere Belediyesi'ne ait arazidir. Yam
sira, %3,05’1i Narlidere Belediyesi ve 6zel miilkiyet ortaklig, %0,24'i [zmir
Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait arazi, %0,06’st Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve
6zel miilkiyet ortaklig1, %0,107’si Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Narlidere Be-
lediyesi ve 6zel miilkiyet ortakligidir. %31,13"ii ise cadde ve sokaklardir. Yap:
kalitesi analizine gore, alandaki binalarin %31,02’si kotii, %55,2’si orta,
%13,02’si ise iyi kalitededir (Narhidere Belediyesi arsivi). “Orta kalite”de, yap1
striiktiirti, gatl, pencere ve kapilar1 saglam, ancak yap1 eskidir. Yikilmus, farkl
malzemeler ile tamir edilmeye ¢alisilmis ya da yikik birakilmis boltimleri
olan yapilar, “kotii kalite” olarak tanimlanmaistir.
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Alan ¢alismasi kapsaminda elde edilen fiziksel veriler ise su sekildedir:
Ortalama konut alani ve parsel biiytikliigii sirastyla, 90m? ve 115 m? dir. Ko-
nut birimlerinde ortalama oda says1 2'dir. Kétii durumda ve altyapisi yeter-
siz de olsa, mutfak, tuvalet, banyo gibi temel imkanlar bulunmaktadir. Her
birim teknik altyapiya sahiptir. Gecekondularm %58,331i bahgelidir.

Gecekondu Sakinlerinin Sosyal ve Ekonomik Ozellikleri

Gecekondu alaninin niifusu 2.839 kisidir. Maksimum hane biiyiikliigii 8; mi-
nimum 1; ortalama hane biiytikliigii ise 3,6’dir. Diizenli gelire sahip calisan
oran1 %14, ingaat isciligi gibi diizensiz islerde yevmiye ile ¢alisan oram
%26’dir. Alanda kendi isine sahip olanlarin oran1 %3,8 iken, %46,8'i emekli-
dir. Issizlik oran, %11,6’dir. Hanehalklarinin %75'inde calisan kisi sayist bir-
den fazladir. Gecekondu alaninda yasayanlarmn %73,33'ii sosyal gilivenceye
sahiptir. Diizensiz istihdamla iligkili olarak, sigortasiz ¢alisan orani %20’dir.
Hanelerin %6,66s1 ise, devlet yardimi almaktadir.

Hanehalklarmmin %8,33'ti 0-1.000TL, %63,33't1 1.001-2.000TL, %23,33"1
2.001-5.000TL arasinda aylik gelire sahiptir. %5’inin aylik geliri, 5.000TLnin
tizerindedir. Aylik geliri 2.000TL tizerinde olan hanelerin cogu geleneksel ge-
nis ailelerdir ve ¢alisan sayisi birden fazladir. 5.000TL iizerinde gelire sahip
olan haneler ise konut kiras1 veya kiiclik ticaret gibi ek gelire sahiptir. Calis-
mann ytiritildigi 2019 yili Mart ayinda, dort kisilik bir ailenin aglik limiti
2.014TL, yoksulluk limiti ise 6.561TL'dir (Tiirk-Is Raporu, son erisim tarihi:
17/04/2019). Buna gore, hanehalklarimn yaklasik %72 sinin geliri aclik stnir1; ne-
redeyse tamaminin geliri de yoksulluk simrmim altindadr.

Ikinci Inonii Mahallesi'ni tercih etmelerinin temel nedenleri, gogtiikleri do-
nemde mahallenin is imkanlarma yakmlgs, konut yapabilecekleri uygun fiyath
ve/veya bos arazilerin varhig1 ve mahallede yasayan akrabalarmin olmasidir.

Gecekondu sakinlerinin %76,66’s1 yasadiklar1 konutun sahibidir. Konut-
larm, Ikinci Inénii Mahallesi’ne goc ettiklerinde insa etmislerdir. Akraba
veya ailesinin evinde kira vermeden yasayanlarin orani, %13,33’tiir. Genis ai-
leler, bu gruba dahil edilmistir. Kiracilarin oran %10’dur. Kiracilar, kiralarmn
diistik olmasi ve bagka herhangi bir bolgedeki kiray: karsilayamadiklari icin
buray tercih etmislerdir.

Gecekondu alaninda yasayanlarin tamami kentsel doniisiim projesiyle
konut sahibi olma beklentisi igindedir. Projeyi gorenler, litks konut projesi ol-
dugunu ve aylik 6demelerde zorlanacaklarmi, 6demeyi yapabilseler bile bu
konutlarmn aidatin1 6deyemeyeceklerini belirtmislerdir. Diger yandan kiraci-
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lar ise, dontisiimden sonra Narlidere’de barmamayacaklarmi ve bagka bir il-
geye tasinmak zorunda kalacaklarmi ifade etmistir. Gecekondu sakinlerinin
%43,33'11, ev sahibi olmak icin aylik ddemeleri yapmaya ¢alisacaklarini; yak-
lagik %50’si aylik 6demeler nedeniyle memleketlerine, Narlidere'nin baska
mahallesine ya da bagka ilgeye tasinmay1 diistineceklerini; %6,66’s1 ise mev-
cut konutlarmi satip, tasinacaklarim belirtmistir.

Kentsel Doniisiim Projesi

Belirtilmelidir ki, dontistim projesi hakkindaki bilgilerimiz, veri paylasimin-
daki kisitlamalar nedeniyle Narhidere Belediyesi yetkilileri ile yiiz ylize go-
riismelere ve Narhidere Belediyesi tarafindan saglanan bir kisim belgelere
(gorsellere) dayanmaktadir. Daha garpici bir durum ise, alanda uzun yillardir
stiregelen kentsel doniisiim tartismalarmin yasayanlar tarafindan bilinmeme-
sidir. 6306 sayili kanun kapsaminda hazirlanan imar plar ve proje ¢alismast
Narhdere Belediyesi tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin onayina su-
nuldugu halde, gecekondu sakinleri uygulanacak kentsel doniisiim projesi
hakkinda bilgilendirilmemislerdir. Gecekondu halki, projenin finansal yapis,
projeden dogan haklar1 veya kayiplar1 hakkinda bilgi sahibi degildir (Evrensel
Gazetesi, 2020, 2021). Projenin mali ve onay islemlerinin tamamlanmadigy, ba-
kanlik ve belediye arasinda miizakerelerin devam ettigi bildirilmistir.

Goriismelerde elde edilen bilgiye gore, Narlidere Belediyesi projenin yii-
riitme mekanizmasi olarak, Belediye ve 6zel bir firma arasinda %50’ye daya-
nan bir ortaklik kuracaktir. Ayrica, gecekonduda yasayan kiracilar dahil her-
kesin hak sahibi sayilacag: belirtilmistir. Narlidere Belediyesi'ne gore proje
%100 uzlasma ile ytirtitiilecektir ve katilima bir stireg izlenecektir. Halen, d6-
niistime esas olacak imar plani hentiz onaylanmamus, imar plan uyarinca bir
uygulama projesi uyarinca hak sahipleri ile uzlasma goriismeleri yapilma-
mustir. Bu nedenlerle gecekondu sakinlerinin tapu senedi hakkimin cergeve-
sini belirleyen bir s6zlesme yapilmamus ve geri 6deme plani tanimlanmamus-
tir. Imar plan1 ve doniisiim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
onaylandiktan sonra, gecekondu sakinleriyle uzlasma stireci baslatilacak ve
hazirlanacak dontistim projesi uyarmca haklarimi tanimlayan s6zlesme imza-
lanacaktir. Ek olarak, Narlidere Belediyesi yetkilileri, projenin hedef kitlesini
orta ve yliksek gelir grubu olarak tanimlamistir (Narlidere Belediyesinde yiiz
ylize goriisme, 26.11.2018).
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Sekil 7. (a) Ikinci Indnii ve Atatiirk Mahallelerinin gecekondu alanlarin kapsayan kentsel
déniisiim projesinin iig¢ boyutlu goriintiisii, (b) Ikinci Inénii ve Atatiirk Mahallelerinin
gecekondu alanlarmi kapsayan kentsel doniisiim projesinin tepeden goriiniisii (Kaynak:
Narhdere Belediyesi, 2019)

Sekil 7 gecekondu alani igin hazirlanan projenin gorselidir. Proje, konut
birimleri, ticari alan, sosyal altyap: ve yesil alanlar iceren bir kompleks olarak
tasarlanmistir. Anlasildig tizere kiitleler, Sekil 5’te goriilen ve 2009 senesinde
revize edilerek onaylanan imar planinin yapilasma kosullarina benzerdir. Ni-
tekim Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nda devam etmekte olan imar plan ve
proje onay prosediirlerinden kaynaklandig: belirtilen kisitlamalar nedeniyle
goriismeler sirasinda alan biiyiikliigii ve arazi dagilimi, birim sayzst ile ilgili
veriler paylasilmamustir. Gorselden anlasilacag: gibi, yapilar gecekondularmn
toplumsal-mekansal ve dogal 6zelliklerine uzak, ¢ok katli, biiytik bloklardan
olusmaktadir.

Belediyede yapilan goriismeler ve alan gezileri sirasinda yapilan gortis-
melerde, gecekondu halkinin kentsel doniisiim yapilacagindan haberdar, an-
cak projedeki haklar1 veya kayiplar1 hakkinda bilgi sahibi olmadig tespit
edilmigtir. Biiyiik cogunlugunun, Tkinci Inénii Mahallesi Muhtarliginda &r-
negi bulunan kentsel doniistim projesi gorselinden de habersiz oldugu gozlen-
mistir. Ek olarak, alan goriismeleri sirasinda gecekonduda yasayanlar, deniz
goren konutta oturmalari, bahge sahibi olmalar1 ve kendi inga ettikleri ok kath
konutta birden fazla hane olarak yasamalarim gerekce gostererek, kentsel do-
niisim projesinden paylarmna diisecek olana itiraz edeceklerini belirtmislerdir.

Diger yandan, apartman dairesi formu gecekondu sakinlerinin ortalama
aile biiyiikliigiine, yasam tarzina uygun degildir. Alanda yasayanlar projeyi
bir ev sahibi olmak, daha saglikli bir yasam stirmek, ¢cocuklarma giivenli bir
gelecek beklentisiyle desteklemektedir. Ancak, ekonomik olarak karsilayabi-
lecekleri bir toplu konut projesine de razi olacaklarmi vurgulamislardir.
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Konuta Ekonomik Erisilebilirlik (Housing Affordability Index - HAI)

Konutun satin alinabilirligi, konutun metalagtirilmast ile dogrudan baglanti-
lidir. Konutu bir ihtiyag olarak tanimlayan kullanim degeri yerine, ekonomik
degisim degerini vurgulamaktadir. Sonraki sayfalarda, konuta ekonomik eri-
silebilirlik endeksi (HAI) hesaplamalarinin da gosterdigi gibi, Narlidere’de
1990'lardan bu yana {iretilen konutlarin artan degisim degeri, gecekondula-
rin kullanim degeri {izerinde baski1 olusturmaktadar.

Konuta ekonomik erisilebilirlik, konut i¢in harcanan gelir orarudir. Diger
bir degisle, diger mal ve hizmetlere karsi, konutun golge maliyetidir (Han-
cock, 1993; Linneman ve Megbolugbe, 1992; Stone, 2006). Iki farkli yaklagimla
olctiliir. Birincisi, konut maliyetleri ve hanehalki geliri arasmndaki iligkiyi de-
gerlendiren oransal yaklasimdir. Hanehalkinin konut giderine yaptig1 harca-
malarin, gelirlerine bagh sinirli segenekleri arasimndan bir tercih oldugunu var-
sayar. Eger hanehalk: gelirinin belirli bir oranindan fazlasim konuta harca-
mak zorundaysa, geliri diger temel ihtiyaglarma yetmeyecektir. Ulkelerin de-
mografik ve ekonomik ozelliklerine bagl olarak konut maliyetinin gelire
gore ekonomik oran esikleri %25, %30, %40 ve %50 kabul edilir (Kutty, 2005;
Padley ve Marshall, 2019). Oranlar, teorik olarak kanitlanmis degildir, ortak
varsayima dayanir (Stone, 2006). Genel kabule gore, hanehalki, gelirinin
%30'undan fazlasin konuta ayirmak zorunda ise, konut ihtiyacini karsilaya-
maz (Baker, vd., 2015). Ikinci yaklasim da bir temel varsayima dayanur: Gelir
ve konut arasindaki iliskinin gostergesi, konut giderinin gelire oran1 degil,
konut harcamasina ayrilacak hipotetik biitceden geriye kalan gelirdir. Hane-
halki, konut dig1 harcamalarmi, konut maliyetleri yiiziinden kisitlamak zo-
rundaysa, barinma yoksuludur (Padley ve Marshall, 2019; Stone, 2006).

Tiirkiye’de konuta erisilebilirlik, konut giderleri, beslenme, saglik, egitim,
giyim, ¢ocuk bakimi gibi diger temel ihtiyaclarin kisitlanmasma neden ol-
dugu icin ciddi bir sorundur. Zaten, Ikinci Inénii Mahallesinde tasarlanan
kentsel doniistim projesinin hedefinde olan gecekondu sakinlerinin hemen
tamami yoksulluk smur1 altinda ve diizensiz gelirle yasamak zorundadir.
Farkl1 oranlarda konut harcamasi varsayilarak olusturulan iki farkli senaryo
ile gecekonduda yasayanlarin proje sonrasindaki olast durumlari incelenmis-
tir. Kurgulanan metrigin temel parametreleri, hanehalk: ortalama gelir du-
rumu, calismanin yapildigr doneme ait faiz oranlari (2019), Narhdere’de orta-
lama konut metrekare fiyatlari (2019) ve ortalama birim biiyiikliigiidiir. Orta-
lama biiyiikliik, Izmir'de benzer sosyal, ekonomik ve mekansal ézelliklere sa-
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hip alanlarda uygulanmis kentsel dontisiim projelerindeki degerlere gore be-
lirlenmistir. Her iki senaryoda konut alani, 80m? dir. Endeks hesaplama sonug-
lar1, hanehalklarmin kredi geri 6deme kapasitelerine gore yorumlanmaktadir.

Burada belirtilmelidir ki, ¢alisma kapsaminda kullanilan HAI hesaplama
yontemi, varsayimlara dayanmaktadir. Zira, halen hem Bakanlik onayina su-
nulan ancak tiretilecek mekansal birimler ve kullanimlara, finansal yapisina,
hem de olas: hak sahipligi ve kamulastirma ve enkaz degerlemelerine dair
veri elde edilememistir. Diger yandan, alandan elde edilen hanehalk: geliri
verisine dayanarak ve farkli bor¢lanma oranlar1 da varsayilarak, sadece pro-
jenin uygulanmasi sonucu gecekondulular1 bekleyen olas1 sonuclar1 gostere-
bilecek bir hesaplama teknigi olarak kabul edilmistir. Arastirma kapsaminda
uygulanan yontemin Tiirkiye ve gecekondu alanlarina dair daha ayrintili veri
ile desteklenmesi, uygunlugunun daha ayrintili bir sekilde incelenmesi ve ye-
rel kosullara daha uygun bir yontem gelistirilmesi gereklidir.

Calisma, imar affi ile yasallastirilmis gecekondular ve 6zel miilkiyetteki ar-
salar iizerindeki yapilar1 kapsamaktadir. Benzer projelere dayanarak, gece-
kondu statiistindeki yapilarmn enkaz ve/veya kamulastirma bedelleri iizerin-
den uzlagsmaya gidilecegi diistiniilmektedir. Bu noktada belirtilmelidir ki, Nar-
lidere Belediyesi, alandaki kiracilar dahil tiim yasayanlarm proje kapsamimda
hak sahibi sayilacagim ve siirecin uzlagsma ile ytiriitiilecegini beyan etmistir.

Kurgulanan ilk senaryo, kredi geri 6deme pesinatinin 6demelerdeki pa-
yina dayanmaktadir. Narhidere Belediyesi'nin kredilerin geri 6demeleri he-
saplanmasinda arsa maliyetini, konut fiyatindan pesinat olarak ¢ikarmay1
planladigy 6grenilmistir. Cesitli olasiliklar1 karsilastirabilmek igin bu oran,
%20, %30, %40, %50 olarak varsayilmis, dort secenek hazirlanmistir. Kredi
odemelerinin hanehalk: gelirindeki paymin %25 olacag1 varsayilmistir.

Ikinci senaryoda ise, kredi 6deme paylarmin hanehalki geliri iginde %20,
%30, %40, %50 oramnda degisecegi varsayilmustir. Ikinci senaryoyu kurgula-
mamuzin nedeni, gecekondu sakinlerinin toplumsal ve kiiltiirel 6zellikleri,
yeni ve yasanabilir, “tapulu” bir ev sahibi olma istekleri ve bunun i¢in hane-
halki biitgesini olabildigince zorlayacaklarina dair gozlemlerimizdir.

Tkinci Inonii Mahallesi'ndeki ortalama konut fiyatt Mart 2019 tarihinde
gevrimici veri kaynaklarindan alinan verilere gore, 4.726TL/m2 olarak hesap-
lanmustir  (Sahibinden Emlak, son erisim tarihi: 17.03.2019). 2019 yili Mart
aymda konut fiyatlari i¢in, en uygun faiz oranimi sunan Ziraat Bankasinin
cevrimici kredi plani hesaplayicisi ile geri ddeme planlari hesaplanmustir. Ko-
nut kredisi faiz oram %1,45'tir (Ziraat Bankasi, 2019). Kredi geri 6deme pla-
ninin 120 ay vadeli oldugu varsayilmistir.
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Yeterlik geliri, temel ihtiyaglar i¢in yapilan harcamalar ve diger birincil gi-
derler icin ayrilan para aylik gelirden ¢ikarildiktan sonra, konut kredisini ko-
lay bir sekilde 6demek igin kalan gelir olarak tanimlanmaktadir. Calisma
kapsaminda ise, konut gideri icin hanehalki gelirinin %25inin ayrilacag: var-
saymmina dayanarak, yeterlik geliri konut kredisi aylik geri 6deme miktarmin
dort kati seklinde kabul edilmistir. Saha ¢alismasi sirasinda belirlenmis olan
gelir araliklar1 ortalama degerlerinde sabitlenerek (500TL, 1.500TL, 3.500TL,
7.500TL) hesaplama yapilmustir.

Konuta ekonomik erisilebilirligi hesaplamak igin, “HAI= Ortalama hane-
halki geliri/ Yeterlilik geliri*100” denklemi kullanilmaktadir. Yani, ortalama
hanehalki geliri, ortalama bir konutu almaya yeterli oldugunda HAI degeri
100"diir. Endeks degerinin daha yiiksek ¢ikmasi, hanehalkimin daha iyi bir ev
satin alabilecegini gostermektedir.

Senaryo 1

Bu model, arsa bedelinin kredi geri 6demelerinde %20, %30, %40 ve %50
oranlarinda pesinat olarak sayilmasma dayanmaktadir. Hanehalkinin 6de-
meleri kolaylikla yapabilmesi icin sahip olmasi gereken aylik gelir de, aylik
geri 0deme hanehalki gelirinin %251 olacak sekilde hesaplanmustir.

Tablo 1. Senaryo 1 igin konut satis fiyati, farkli oranlar igin konut kredisi geri 6deme mik-
tar, aylik yeterlilik geliri bilgileri

L ' 80 m?
Konut bilgileri Egﬁﬁﬁﬁ;?;f fiyat 4726TL
378.080TL
On 6deme olarak sayilacak arsa bedeli 75.616TL
Arsa bedelinin %20 pesinat 120 ay vadeli konut kredisi miktar 302.464TL
olarak sayilacag senaryo 1-a Konut kredisi aylik geri 6deme miktari 5.333TL
Aylik yeterlilik geliri 21.332TL
On 6deme olarak sayilacak arsa bedeli 113.424TL
Arsa bedelinin %30 pesinat 120 ay vadeli konut kredisi miktar1 264.656TL
olarak sayilacag1 senaryo 1-b Konut kredisi aylik geri 6deme miktari 4.666TL
Aylk yeterlilik geliri 18.664TL
On 6deme olarak sayilacak arsa bedeli 151.232TL
Arsa bedelinin %40 pesinat 120 ay vadeli konut kredisi miktar1 226.848TL
olarak sayilacagi senaryo 1-c Konut kredisi aylik geri 6deme miktar1 4.000TL
Ayhk yeterlilik geliri 16.000TL
On 6deme olarak sayilacak arsa bedeli 189.040TL
Arsa bedelinin %50 pesinat 120 ay vadeli konut kredisi miktar 189.040TL
olarak sayilacag1 senaryo 1-d Konut kredisi ayhik geri 6deme miktar 3.333TL
Avylik yeterlilik geliri 13.332TL
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Tablo 1’de, bu oranlara karsilik gelen miktarlar ve hanehalkinin kredi geri
odemelerini rahatlikla yapabilmesi igin sahip olmasi gereken aylik gelir mik-
tar1 gosterilmektedir.

Senaryo 1-a

Bu senaryoda, gecekondunun arsa bedelinin kentsel doniisiim projesin-
deki konutlar i¢in %20 pesinat1 karsilayacagy, kalan %80'in ise kredi 6demesi
seklinde yapilacag1 varsayilmistir.

Tablo 2. Senaryo 1-a icin konuta erisilebilirlik endeksi (HAI) degerleri

Ortalama hanehalki geliri HAI denklemi HAI degeri
500TL HAI=500TL/21.332TL*100 2,34
1.500TL HAI=1.500TL/21.332TL*100 7,03
3.500TL HAI=3.500TL/21.332TL*100 16,40
7.500TL HAI=7.500TL/21.332TL*100 3515

Tablo 1, hanehalkinin kentsel doniisiim projesinden konut sahibi olmak
icin aylik yeterlilik gelirinin 21.332TL olmas: gerektigini; hanehalklar1 gelirle-
rinin konut sahibi olmak igin yetersiz oldugunu gostermektedir. Tablo 2'de
goriildiigii tizere ise, konuta erisilebilirlik endeksine gore, konut sahibi olmak
icin gereken oran aylik 100 iken, hanehalklar: i¢in sirasiyla %2,34, %7,03,
%16,40, %35,15 oran hesaplanmustir.

Senaryo 1-b

Gecekondunun arsa bedelinin kentsel dontistim projesindeki konutlar
i¢in %30 oraninda pesinati karsilayacagi, kalan %70'in ise kredi ile 6denecegi
varsayilmistir. Tablol, bu senaryoya gore aylik yeterlilik gelirinin 18.664TL
olmasi gerektigini gostermektedir.

Tablo 3. Senaryo 1-b i¢in konuta erisilebilirlik endeksi (HAI) degerleri

Ortalama hanehalk: geliri HAI denklemi HAI degeri
500TL HAI=500TL/18.664TL*100 2,67
1.500TL HAI=1.500TL/18.664TL*100 8,03
3.500TL HAI=3.500TL/18.664TL*100 18,75
7.500TL HAI=7.500TL/18.664TL*100 40,18

Tablo 3'te goriildiigli gibi, konuta erisilebilirlik endeksine gore, konuta
kolaylikla sahip olmalari igin gereken oran 100 iken, hanehalklari igin sira-
styla hesaplanan oran %2,67, %8,03, %18,75, %40,18"dir.

Senaryo 1-c
Bu senaryoya gore, gecekondunun arsa bedelinin kentsel dontistim proje-
sindeki konutlar i¢in %40 pesinat olacag1 ve kalan %60'm ise kredi 6demesi
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seklinde yapilacag1 varsayilmistir. Tablo 1’e gore hanehalkimin kredi geri
odemelerini rahatlikla yapabilmesi igin sahip olmasi gereken aylik gelir mik-
tar1 16.000TL dir.

Tablo 4. Senaryo 1-c i¢in konuta erisilebilirlik endeksi (HAI) degerleri

Ortalama hanehalk geliri HAI denklemi HAI degeri
500TL HAI=500TL/16.000TL*100 3,13
1.500TL HAI=1.500TL/16.000TL*100 9,37
3.500TL HAI=3.500TL/16.000TL*100 21,87
7.500TL HAI=7.500TL/16.000TL*100 46,87

Tablo 4'te goriildiigii tizere, gecekonduda yasayanlarin kentsel doniisiim
projesinden konut sahibi olabilmeleri igin sahip olmalar1 gereken oran 100
iken, hanehalklarimin sahip oldugu oran sirasiyla %3,13, %9,37, %21,87,
%46,87 dir.

Senaryo 1-d

Bu senaryoda, gecekondunun arsa bedelinin, projedeki konutlar igin %50
oraninda pesinat sayilacagi, kalan %50nin ise kredi geri 6demesi seklinde
olacag1 varsayilmistir. Tablo 1’e gore, hanehalkimin krediyi kolaylikla 6deye-
bilmek icin sahip olmasi gereken yeterlilik geliri 13.332TL olmalidur.

Tablo 5. Senaryo 1-d icin konuta erisilebilirlik endeksi (HAI) degerleri

Ortalama hanehalk geliri HAI denklemi HAI degeri
500TL HAI=500TL/13.332TL*100 3,75
1.500TL HAI=1.500TL/13.332TL*100 11,25
3.500TL HAI=3.500TL/13.332TL*100 26,25
7.500TL HAI=7.500TL/13.332TL*100 56,25

Tablo 5'ten anlagildig: tizere, hanehalklarmin ekonomik durumu gece-
kondu bedeli %50 olarak sayilsa bile, konut sahibi olmak icin yetersizdir. Ko-
nuta erisilebilirlik endeksine gore, konuta kolaylikla sahip olmalar1 gereken
oran 100 iken, hanehalklar: i¢in hesaplanan oran sirasiyla %3,75, %11,25,
926,25, %56,25'dir.

Senaryo 2

Kurgulanan ikinci modelde, kredi geri édemesinin hanehalki geliri igin-
deki pay1 %20, %30, %40, %50 oranlarinda degismektedir. Arsa bedeli ise ko-
nut fiyatimin %251 olarak sabit kabul edilmistir. Tablo 6, konuta dair bilgileri,
%25 oraninda olacag1 kabul edilen arsa bedelini, kredi 6demesi seklinde ya-
pilacak olan miktarlar1 6zetlemektedir.
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Tablo 6. Senaryo 2 igin konut satis fiyati, konut kredisi geri 6deme miktari bilgileri

Konut birimi (m?) 80 m?

m? fiyati 4.726TL
Konutun satis fiyati 378.080TL
On 6deme olarak sayilacak arsa bedeli 94.520TL
120 ay vadeli konut kredisi miktar: 283.560TL
Konut kredisi aylik geri 6deme miktart 5.000TL

Tablo 7. Farkli kredi geri 6deme paylarina gore hanehalklarimn kredi 6deme
miktarlari

Ortalama hanehalki geliri Kredi geri deme pay1 Hanehalkinin 6deyecegi miktar (TL)
%20 100TL
930 150TL

S00TL %40 200TL
950 250TL
%20 300TL
930 450TL

1.500TL %40 600TL
9050 750TL
%20 700TL
930 1.050TL

3-500TL 9040 1.400TL
9050 1.750TL
%20 1.500TL
%30 2.250TL

7.500TL

200 940 3.000TL

950 3.750TL

Bu senaryoya gore, aylik 5.000TL kredi geri 6demesi yapilmas: gerekmek-
tedir. Tablo 7’de goriildiigii tizere ise, hanehalklar1 aylik gelirlerinin yarisin
kredi taksitleri icin ayirsalar bile, en yiiksek gelir grubu kredi geri 6demesi
icin ay1rabilecegi 3.750TL biitceye sahiptir. Hesaplamalar gostermektedir ki,
gecekondu sakinlerinin higbiri, konut sahibi olmak icin yeterli ekonomik
giice sahip degildir.

Ote yandan, en iyimser varsayimla, pesin deme icin arazi maliyetinin ve
geri 0deme taksitlerinin pay1 her biri i¢in %50 oldugunda, ayrica hanehalkla-
rinin aylik gelirlerinin %50'sini geri 6demeler icin ayirdiginda bile, hanehalk-
larmin sadece %51, 3.333TL aylik taksiti olan kredi 6demelerini yapabilir.

Sonucta, Ikinci Inénii Mahallesi gecekondu sakinlerinin kentsel dontistim
ile konut sahibi olmak, barmma ihtiyaglarimi gidermek igin diger temel ihti-
yag harcamalarim azaltmalar1 gerekecektir ve ekonomik olarak konuta erige-
bilir durumda degildirler.
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Tartisma ve Sonug

Neoliberal politikalar altinda spekiilatif konut iiretimi, konutun degisim de-
gerinin kullanim degerine hakim olmasiyla tanimlanir. 1980lerle baslayan
neoliberal makroekonomik doniistimler ve devletin yeniden yapilanmas ile,
kentlerin sermaye birikim alanina doniismesi yan yanadir. Toplu konut ve
kentsel doniisiim projeleri, rant boslugu yaratma ve kapatma ve sermaye bi-
rikiminin en 6nemli araci haline geldikge, yoksullar kendileri igin kullanim
degeri olan konutlarm kaybederek miilksiizlestirilmektedir. Kuyucu ve Un-
sal (2010), Tirkiin (2015), Erman (2016), Topal, Yalman ve Celik (2019), rant
boslugunun yaratilmasi ve kapanmast ile ortaya ¢ikan rantin elde edilmesi ve
dagiimindan, diistik gelirli ve yoksul gecekondu sakinlerinin tamamen dis-
landigini, miilksiizlestigini gostermistir.

Narlidere’de 1990'lardan beri giderek artan liiks konut gelisimi; planh ge-
lisen bu alanlarda artirilmis yogunluk ve imar haklari, ok hizl yiikselen gay-
rimenkul fiyatlari, giderek artan bir rant boslugu yaratmaktadir. Narhdere
Belediyesi, doniisiim projesinin katilimai bir sekilde yiiriitiilecegini ve Tkinci
In6nii Mahallesi gecekondu alanindaki biitiin hanelerin kentsel déniigiim
projesinde hak sahibi olarak kabul edilecegini ifade etmistir. Proje, Narlidere
Belediyesi tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig1'min onayma sunulmustur.
Ancak, gecekondu sakinleri, projenin tasarim asamasina dahil edilmemisler;
haklar1 ve doniisiim projesinden veya projenin finansal yapisindan kaynak-
lanabilecek kayiplar1 konusunda bilgi sahibi degildirler.

Saha calismasi esnasinda goriisiilen biitiin gecekondulularmn beklentisi,
dontisiim projesinden sonra konut sahibi olmaktir. Ancak, olast konut mali-
yetlerini karsilamalar1 miimkiin goriinmemektedir. Calisma kapsaminda
olusturulan ekonomik erisilebilirlik senaryolarindan sadece birinde, hane-
halklarinin %5’i konut sahibi olabilecektir. Oyle ki, ancak sahip olduklari ge-
cekondunun arsa bedeli %50 pesinat olarak kabul edilir ve hanehalki geliri-
nin %50’si konut 6demelerine ayrilirsa, kentsel doniisiim projesinden konut
sahibi olabilecektir. Elbette bu, gecekondu sahipleri eger binanin bulundugu
arsanin da sahibi ise miimkiindiir. Ayrica, taksit ve aylik aidatlar1 diizenli
olarak 0deyebilecekleri de son derece iyimser bir varsayimdir. Alan ¢alismast
esnasinda yapilan goriismelerde gecekonduda yasayanlar, dontisiim ile tire-
tilen konutlarin taksit ve aidat 6demelerini diizenli yapabilmeleri igin yeni bir
is bulmalar1 gerektigini belirtmislerdir. Bir yandan sadece siireksiz ve giiven-
cesiz, diislik gelirli isler bulabilecekler, diger yandan siirekli ve diizenli
Odeme yiikiimliiliigii altinda olacaklardir.
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Kentsel dontisiim projesinin hentiz uygulama esaslar1 netlesmediginden,
proje uygulanmaya baslamadigindan ve projenin sonuglar1 gozlemleneme-
diginden; calisma kapsaminda yapilan elestiriler dogrudan hicbir aktore yo-
nelik degildir. Elegtirilerimizin projenin hazirlanma ve ytiriitiilme siirecin-
deki gizlilige, sonuglardan dogrudan etkilenecek olan gecekonduda yasayan
halkin proje hazirlanma asamasina dahil edilmemesine, ilgili yasadaki acik-
lara ve projenin gecekondu alaninin konumu itibariyle yiiksek rant getirecegi
bilinerek bir rant araci olarak tasarlanmasima oldugunu da belirtiriz.

Tkinci Inénii Mahallesinde uygulanacak kentsel déniisiim projesinin orta
ve st gelir gruplarim hedefledigi, projenin %50'lik belediye ve 6zel sirket or-
taklig1 ile yiiriitiilecegi, Narlidere’de siirekli artan konut ve arazi fiyatlari, ge-
cekondu halkinin gelir diizeyi ve konuta erigebilirlik endeksi hesaplamalari
g0z oniine alindiginda, proje, acikca gecekondularin temizlenmesine yonelik
bir mekansal miidahale olacaktir. En iyimser varsayimlara dayanan konuta
erigebilirlik hesaplamalarinda da goriildiigii gibi, alanda yasayanlarmn ¢ok
biiytiik bir kismin bekleyen, sosyal ve mekansal dislanma, miilkstizlestirile-
rek yerinden edilmedir.

Boylesi projelerin baska tiirlii sonuglanmas icin, konut tiretiminde 6nce-
likle konut hakki vurgusu ile konutun kullanim degeri, degisim degerine
karst savunulmalidir. Yoksullarin ihtiyag ve taleplerine uygun konut tireti-
mine Oncelik taninmali; konut {iretiminde 6zel sektoriin hakimiyetine son ve-
rilmelidir. Kentsel doniistim projeleri, yoksullarin toplumsal, mekansal, eko-
nomik ihtiyaglar1 dikkate almarak planlanmali ve uygulanmalidir. Dontistim
stireci seffaf olmali, alan gecekondu sakinleri ile birlikte tasarlanmalidir. Ko-
nut 6ddemelerinin stirdtiriilebilir olmasi i¢in gecekonduda yasayan ve diizenli
gelir sahibi olmayanlara tam istihdam saglanmalidir.
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Based on the Critical Urban Theory, the study discusses the housing ques-
tion of the poor against neoliberal housing production in Izmir. The problem
of research is the dispossession of the poor living under the pressure of the
rent gap created by neoliberal housing production. The aim of the study is to
examine the situation of the poor living in the squatter housing area in Ikinci
Inénii Neighborhood in Narlidere {zmir, -which was chosen as the sampling
area because of being a good representation of the situation in Izmir- against
the rent pressure created by the luxury housing production surrounding the
squatter housing area by doing a hypothetical Housing Affordability Index
(HAI) analysis.

This study is based on the findings of the master thesis completed and
defended in 2019. It basically consists of two parts. In the first part, neoliberal
urbanization and housing production, neoliberal policies in Turkey, urban
transformation, and housing production in Izmir are examined based on the
literature. In the second part, based on the findings of the field study carried
out in the Ikinci Inénii Neighborhood, the financialization of housing in
[zmir, housing production under neoliberal policies, and the situation of the
squatter housing residents against the dominant housing production are ex-
plained and HAI calculations are clarified. The fieldwork is based on qualita-
tive and quantitative research techniques. Primary data on spatial develop-
ment, neighborhood units, structural characteristics of the squatter units; and
socio-economic characteristics, income level, property ownership, and infor-
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mation and preferences regarding the urban transformation project of resi-
dents of the squatter housings were collected through focus groups, face-to-
face in-depth interviews, and surveys.

Speculative housing production under neoliberal policies is defined by the
dominance of the “exchange value” of the house over its “use value”. The
neoliberal macroeconomic transformations that started in the 1980s, the re-
structuring of the state, and the transformation of cities into capital accumu-
lation areas have triggered each other. As mass housing and urban transfor-
mation projects become the most important means of creating and closing the
rent gap, and capital accumulation, the poor are dispossessed and lose their
use-value houses. The capital's anchoring in the urban area, the increase in
the weight of the housing and land market in the economy, and the increase
in the profit shares left to the market actors end up the exclusion of the poor
from the housing market. Similar to the situation in Turkey, the increasing
luxury housing production since the 1990s in Narlidere, Izmir, the increased
density and zoning rights in these planned areas, and the rapidly rising real
estate prices have been creating an ever-increasing rent gap.

The case study area, which is a convenient representation of the situation
in Izmir, is surrounded by luxury housing areas and creates a rent gap. The
squatter housing area in the Tkinci Inénii Neighborhood, which was dis-
cussed as to become an urban transformation area also at the beginning of the
2000s, was declared a risky area in 2013 with the Law No. 6306 named Trans-
formation of Areas Under Disaster Risk. With the declaration of the squatter
housing areas as risky areas, squatters which are the "use value" of the poor
became open to include in the capital accumulation through transformation
projects that will create "exchange value".

The process of preparing the zoning plan and urban transformation pro-
ject that includes the squatter housing area in Ikinci Inénii Neighborhood still
continues. Therefore, there are restrictions on data sharing. Due to these lim-
itations, the data used in this study is based on face-to-face deep interviews
with Narlidere Municipality officials and documents (images) provided by
them. Narlidere Municipality has been authorized by the Ministry of Envi-
ronment and Urbanization for the urban transformation project. Transfor-
mation and zoning plan studies have been carrying out with the cooperation
of the Ministry and Narlidere Municipality. According to the information re-
ceived from Narlidere Municipality, the project will be performed with a pri-
vate-public partnership based on a 50 percent share. The main target of the
project is the middle and upper-income groups. The aim of the project is to
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conduct the process based on 100% agreement with the squatter housing res-
idents. It has been reported that the project was submitted to the approval of
the Ministry, and that the financial and approval process of the project has
not been completed. The negotiations between the Ministry and the Munici-
pality are continuing. Based on the fieldwork observations, it can be said that,
although the zoning plan and transformation project that prepared within the
scope of Law No. 6306 were submitted to the approval of the Ministry, the
residents of the squatter housing were not informed about the project. The
residents are not aware of the financial structure of the project, their rights, or
losses in the project.

In the field study, household surveys and physical and spatial examina-
tions were conducted in 60 of the 622 housing units within the study area.
According to the fieldwork findings and the data in 2019, when the study was
conducted, the income of approximately 72% of the households living in the
area where the majority of the squatter units are in poor and moderate con-
ditions is below the poverty level; almost all of them have income below the
poverty level. HAI calculations show that it is not possible for the squatter
housing residents to cover the repayments after the implementation of the
project. In only one of the HAI scenarios created within the scope of the study,
5% of the households will be able to own a house. Such that, only if the land
value of the squatter house they own is accepted as 50% advance payment and
50% of the household income is allocated for housing repayments, they will be
able to own a house from the urban transformation project. Their ability to pay
the repayments and dues is based on an extremely optimistic assumption.

The transformation project is clearly practiced as market-based and it fo-
cuses on spatial transformation. The research findings and HAI calculations
that take the housing prices and household income into account show that
the urban transformation process will result in slum clearance and residents
of the squatters may encounter critical social, economic, and spatial questions.
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