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UYGUN FiYATLI KONUT POLITiKALARI: ATLANTA BELTLINE PROJESI ORNEGi*
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0Oz
Uygun fiyath veya satin alinabilir konut sayisindaki azalma Atlanta’da 6énemli bir sorun olarak gortlmektedir. Uygun fiyath
konutlar, 6zellikle diistk gelirli haneler igin yetersiz kalmakta ve arzin talebi karsilamamasi neticesinde, sug, zayif pazar glicii ve
irk ayrimi ortaya ¢ikmaktadir. Calisma ile dncelikle demografik veriler, hane halki geliri ve konut fiyatlar gibi farkl degiskenler
cercevesinde konut politikalari ve bu politikalara esas teskil eden yasal diizenlemeler incelenmektedir. Projeye dahil olan
kurumlarin yetkilileri ile gergeklestirilen ylz yiize gériismeler sonucunda paydas katilim stregleri arastirilarak projedeki rolleri

tartisiimaktadir. Proje maliyetinin karsilanmasi ve paydas katilimi agisindan projenin degerlendirilmesi sonucunda daha giiglu
konut politikalari ile dusik gelirli haneler igin erisilebilir konutlar arasinda pozitif bir iliskinin oldugu vurgulanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Uygun fiyatli konut, Kentsel déniisiim, Beltline projesi, Konut politikalari

AFFORDABLE HOUSING POLICIES: THE CASE OF THE ATLANTA BELTLINE PROJECT
Abstract

The decrease in the number of affordable housing is seen as a major problem in Atlanta. Affordable housing is inadequate,
especially for low-income households, and crime, weak market power, and racial segregation arise as a consequence of
supply shortfall. This study primarily examines housing policies and legal regulations that form the basis of policies within
the framework of different variables such as demographic data, household income, and housing prices. As a result of face-
to-face meetings with the officials of the institutions, stakeholder engagement processes are researched and their roles are
discussed. As a result of the evaluation of the project in terms of covering the cost of the project and stakeholder engagement,
it is emphasized that there is a positive relationship between stronger housing policies and accessible housing for low-income
households.
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GiRIS

Kavramsal ve politik yonlerden hanelerin barinma hakki ve konuta erisimi dnemli bir ¢alisma alani olarak
gorilmektedir. Son 70 yilda konut kavramina yaklasimda 6nemli 6l¢lide degisim olmus; sosyal konut, erisilebilir
konut, yiksek nitelikli konut gibi yeni kavramlar 6nem kazanmis ve birgok llkede dénisiim projeleri ile mevcut
konut stokunun niteliginin degistirilmesine yonelik calismalara agirlik verilmistir (Keskin Ural vd. 2019, Zorlu
Kaman 2019). Erisilebilir, uygun fiyath veya satin alinabilir konut sayisindaki azalma, hemen her tilkede 6nemli bir
sorun olarak gorulmektedir. Uygun fiyath konut politikalari gelistirmek kritik Gneme sahiptir; ¢linki uygun fiyath
konut bulamayan dusuk gelirli haneler diger temel ihtiyaglari igin ¢ok fazla biitge ayiramamaktadir. Bu durum sug
oranlarinin artmasina neden olmakta ve mahalleler arasinda kutuplasma yaratmaktadir. Tiim sakinler icin yeterli
miktarda uygun fiyath konut arzinin saglanabilmesi ancak etkin ve dogru planlama ile mimkiin olabilmektedir.
Planlama ile satin alinabilir konutlar arasindaki iliskinin anlasilabilmesi icin Amerika Birlesik Devletleri (ABD)'nin
Georgia Eyaleti'nin baskenti olan Atlanta’da yer alan BeltLine Projesi inceleme konusu olarak secilmistir.
Secilmis olan donlisim projesinde uygun fiyatli konutlar icin planlama asamasindan baslayarak mevcut hukuki
diizenlemeler, paydas katilimi ve proje sonrasi durum arastirilarak proje basari diizeyi degerlendirilmeye
cahsilmistir.

Literatiirde uygun fiyath konutlara iliskin farkh calismalar bulunmaktadir. Nguyen, Basolo ve Tiwari (2013)
tarafindan ABD’de yerel konut piyasasi aktorleri incelenmis olup, ¢alismada; irk veya etnik kéken, sinif ve
goemenlik kavramlari gercevesinde egitim yaklasimlarinin genisletilmesi, planlamacilarin, segilmis yetkililerin,
gelistiricilerin ve hedef nifusun temsilcilerinin katilimiyla kapsayici kamu forumlarinin olusturulmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Kang ve Jeon (2021); 2000 - 2016 doneminde Florida’da uygun fiyath konut stoku tzerinde
mahalle dizeyindeki degisiklikleri analiz etmektedir. Cok degiskenli niifus sayimi dizeyindeki regresyon
esitliklerinden elde edilen sonuglar, konutlarin biyik bir béliminln hala kentsel mahallelerde bulunmasina
ragmen, yeni olusturulan konutlarin orantisiz bir sekilde banliyd mahallelerinde yer alma egiliminde oldugunu
ortaya koymaktadir. Lang, Anacker ve Hornburg (2010) tarafindan yapilan ¢alismada; konutlarin satin
alinabilirliginin, saglik hizmetleri ve issizlikle ayni diizeyde 6énemli bir sorun olarak gorildigu vurgulanmakta ve
uygun fiyath konut konusunda politikacilar ve halk arasindaki kopukluk incelenmektedir. Engelsman, Rowe ve
Southern (2016); konut ve mahalle siirdirilebilirliginin devlet ve piyasa tarafindan saglanmasi konusunda bir
tartisma yapmakta ve uygun fiyatli konutlarda devlet desteginin cok 6nemli bir rol oldugunun altini ¢cizmektedir.

BeltLine Projesiileilgiliyapiimis olan galismalarincelendigindeise, projenin farkl boyutlarinailiskin calismalarin
oldugu gorilmektedir. Immergluck (2009); Beltline projesinin gayrimenkul degerleri Uzerindeki etkilerini
incelemekte ve proje planlamasinin 6nemli 6l¢lide spekilasyon ve soylulastirmaya yol actigini ileri sirmektedir.
Roy (2015); genel olarak BeltLine Projesinin planlama asamasinda topluluk katilimini tesvik etmeye yonelik umut
verici bir gaba oldugunu belirtmektedir. Planlama gabalarinin, gergcekte neoliberal hegemonyaya meydan okumak
yerine onu giglendirdigini ve gériniirde demokratik bir karar alma silreci yaratmak igin katilimci ve isbirlikgi
(muzakereci) planlama teorisinin sorunlu ilkelerinden ustaca yararlandigini ileri sirmektedir. Immergluck ve
Balan (2018) ise, 2011- 2015 yillari arasinda Beltline’a yarim mil mesafedeki konutlarda %17,9 ile % 26,6 arasinda
bir artis oldugunu belirtmektedir. Beltline gibi projelerin konut satin alinabilirligi ve mahalle degisikligi Gzerindeki
etkileri ve ilgili politika sorularini degerlendirmektedir. Palardya vd. (2018); projeyi yerel paydas destegi ve yesil
alanlar agisindan tartisirken; Ross ve West (2007) ise, proje Uzerinden saghk etki degerlemesi yaparak projeyi
basarili olarak tanimlamaktadir.

Uygun fiyath konut politikalari ve 6zellikle calismada 6rnek olarak incelenen BeltLine Projesi ile ilgili farkl
¢alismalar yapilmis olmakla birlikte uygun fiyatli konut politikalarinin tartisildigi ¢alisma sayisinin oldukga sinirli
sayida oldugu gozlenmektedir. BeltLine Projesi temelde bir kentsel dénusiim ve yenileme projesi oldugu igin
uygun fiyath konutlar agisindan incelenmesinin literatiire 6nemli bir katki sunacagi ve farkli bir bakis agisi
saglayacagl duslinllmektedir. Déntsim ve uygun fiyath konut ile ilgili literatlr taramasinin ardindan ABD
genelinde ve Atlanta 6zelinde mevcut hukuki dizenlemeler ve planlama anlayislari incelenerek uygulamadaki
asamalar degerlendiriimektedir. Yerel yetkililerden ve proje paydaslarindan edinilen veriler 1siginda yapilan
arastirma giktilari tartisilarak yorumlanmaktadir. Uygun fiyath konutlara iliskin olarak ilgili kurumlarin yetkilileriile
yuz ylize gorismeler gergeklestirilmis olup, proje ve katilim siiregleri incelenmistir. Donlisiim ve yenileme projesi
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olarak Atlanta’da siklikla tartisma konusu olan Atlanta BeltLine Projesi, hem farkli paydas katilimi streglerinin
incelenmesi, hem de soylulastirma ve uygun fiyatli konut arzi agisindan 6nemli bir arastirma imkani sunmaktadir.

1. UYGUN FiYATLI KONUT POLITiKALARI iLE iLGiLi YASAL DUZENLEMELERIN iNCELENMESi

Uygun fiyath veya erisilebilir konutlar genel bir tanimla, cok diisiik ya da orta gelirli hanelerin ihtiyaclarina uygun
ve bu hanelerin gida, giyim, ulagim, tibbi bakim ve egitim gibi diger temel yasam maliyetlerini karsilayabilecekleri
sekilde fiyatlandirilan konutlardir. Genel olarak, brit hane gelirinin %30’undan daha az bir fiyata mal oluyorsa,
bu tiir konutlar uygun fiyatli olarak kabul edilmektedir (Atlanta Housing Authority, (2015). Uygun fiyatli konutlar,
bazen satin alinabilir olsa da, cogunlukla kiralanabilir konutlar olarak piyasada yer almaktadir. Stiidyo dairelerin
yani sira tek veya ¢ok yatak odali sekilde olabilmektedir. Ancak esas olan disik gelirli ailelere konut sahibi olma
imkaninin saglanabilmesidir. 1922 Standart Eyalet imarini Etkinlestirme Yasasi (Standard State Zoning Enabling
Act), Amerika Birlesik Devletleri’nde arazi kullanim planlamasinin temeli olarak kabul edilmektedir (Jung, 2017:
250). Kongre tarafindan higcbir zaman resmen kabul edilmemesine karsin, ABD Ticaret Bakanligi tarafindan
hazirlanmis ve 1926 yilindan 6nce ¢ogu degistirilmeden 19 eyalet tarafindan kabul edilmistir. Ticaret Bakanlgi,
1926 yilinda yasay! revize etmistir. 1926 Yasasi, yerel belediyelerde biyime ve fiziksel gelismeyi sekillendirmek
icin kilavuz niteliginde kapsamli bir plan tanimlamaktadir.

1934 tarihli Konut Yasasi, konut sahipligini tesvik etmek icin Federal Konut Otoritesinin (Federal Housing
Authority- FHA) olusturulmasi amaciyla yirirlige girmistir. Buglin sahip olunan finansal ipotek sisteminin
temelini olusturan 1934 tarihli Konut Yasasi, ulusun fonlarini ve kredisini kullanarak, ulusun genel refahini tesvik
etmek amaciyla Wagner-Steagall Yasasi olarak da bilinen 1937 tarihli Konut Yasasi ile gliclendirilmistir (Borchard,
2002: 5). 1937 Yasasi ile, sadece dusuk gelirli konutlarin ve gecekondularin ¢éziime kavusturulmasi degil, ayni
zamanda istihdam yaratmak da amaglanmistir (Skobba, Oakley ve Farmer, 2015: 84). 1937 Yasasi toplu konut
fikrini glindeme getirirken, 1949 Yasasi blyik olgekli konut yaratmayi mimkiin kilan diizenlemeler icermektedir.
Bu Yasanin 6nemli bir tarafi da kentsel yenilemeye odaklanmis olmasidir. Ancak 1949 Yasasinin en 6nemli elestiri
noktasi isletme ve bakim maliyetleriicin hicbir federal fon ayirmamasi olmustur (Borchard, 2002: 5). Bu durumun
bir sonucu olarak da 1949 Yasasi, sehirlerde kiralamanin banliyélerde satin almaktan daha pahali oldugu bir
durum yaratmistir (Turner, Popkin ve Rawlings, 2009: 391).

ABD Konut ve Kentsel Kalkinma Bakanhgi (HUD) Yasasi, 1965 yilinda, Konut ve Konut Finansmani Kurumu’nu
kabine dizeyinde bir kuruma ylkseltmistir. Sonrasinda 1968 tarihli Medeni Haklar Yasasi ile irk, din, ulusal kdken,
engellilik ve aile durumuna dayali konut satisi, kiralanmasi ve finansmanina iliskin ayrimcilik yasaklanmistir.
Akabinde HUD, devlet garantili ipotek destekli menkul kiymetler kullanan orta gelirli ailelere ipotek fonlari
saglamak (izere Devlet Ulusal ipotek Birligi’'ni (Ginnie Mae) kurmustur (Borchard, 2002: 8). 1986 Vergi Reformu
Yasasi ile ise Dustk Gelirli Konut Vergi Kredisi Programi yaratiimigtir. Bu program, bugline kadar tlkede uygun
fiyatli konut yaratilmasinin arkasindaki en etkili itici glic olarak kabul edilmektedir (Atlanta Housing Authority,
2015). Program, disuk gelirli haneleri hedefleyen kiralik konutlarin satin alinmasi, rehabilitasyonu veya yeni
insasi amaciyla verilecek vergi kredilerini eyalet ve yerel kurumlara tahsis etmektedir (Atlanta Housing Authority,
2015).

2. KONUT POLITIKALARININ DEGERLENDIRILMESI

ABD’de yoksullarive azinlik gruplarini daha varlikli mahallelerin disina ¢ikartmak igin genellikle imar yasalarinin
kullanildigini vurgulayan birgok goriis bulunmaktadir (Nelson vd., 2002: 36; Jung, 2017: 250). Birgcok yerel
belediye, uygun fiyath konut arzini sinirlamak ve belirli nifuslari belirli mahallelere ayirmak igin arazi kullanim
planlarini bir kontrol mekanizmasi olarak kullanmistir. Zamanla uygun fiyatl konutlarin sayisi azalmis ve konuta
erisilebilirlik kisitlanmistir. Mevcut kisitlamalarin giderilmesi amaciyla bazi eyaletlerde uygun fiyatl, erisilebilir
konutlar Uretilmeye baglanmistir. Arazi kullanim dizenlemelerinin ¢gogu zaman ayrimci oldugu, kanalizasyon ve
aritma tesisleri gibi altyapi tesislerinin azinhk mahallelerine yerlestirildigi siklikla ifade edilmektedir (Fricker ve
Hengartner, 2001: 47; Jung, 2017: 250). Ayrica yapilan planlarin genellikle yasanabilir bir yapili gevre vurgusu ile
sirdirulebilirlik ilkesini 6ne gikarirken sosyal esitlige yeterli 6nemi vermedigi gorlisi bulunmaktadir (Berke ve
Conroy, 2000: 24). Mevcut durumda uygun fiyath konut talebi, arzi fazlasiyla asmaktadir. Bu durum, kiralar ve
konut fiyatlari tizerindeki yukari yonli baskiyi stirdiirmekte ve kiralik gayrimenkul arzinda genel bir artis yasayan
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banliyolerde bile uygun fiyath gayrimenkullerin sayisinda diislise neden olmaktadir. Kiralik konutlarda yasayan
dusuk gelirli kisiler, 6zel kiralik konut piyasasinda herhangi bir arz daralmasi veya fiyat artisi olmasi durumunda
blyk risk altindadir. Konut masraflarini 6demekte zorlanan haneler yiksek miktarda borcla yasayarak konut
kirilganhigini daha da kotiilestirmekte ve bu kisiler asiri kalabalik veya standart alti konutlarda yagsamak durumunda
kalmaktadir. Konut maliyetleri gelirlerine gore gok yiksek oldugu igin yeterli yiyecek, isinma, ilag veya egitim gibi
temel ihtiyaglardan yoksun hale gelmektedirler.

2.1. Atlanta’nin Demografik Ozelliklerinin Degerlendirilmesi

Atlanta, Bati ve Atlantik demiryolu hattinin uzantisi olarak 1837 yilinda kurulmustur. Bugiin hizla blylyen
sehir, sadece llke icin degil, diinya icin de bir ulasim merkezi olmaya devam etmektedir. Hartsfield-Jackson
Atlanta Uluslararasi Havalimani, gtinliik yolcu uguslarinda diinyanin en yogun havalimanidir. Sehir bir bankacilik
merkezi olarak ortaya ¢ikmis olup Ulkedeki Fortune 500 sirketlerinin Gglincli en biylik toplamina sahiptir (City of
Atlanta, 2021b). Diger yandan Atlanta, kirk yili agkin bir stiredir sivil haklar hareketiyle 6ne ¢cikmaktadir. Son yirmi
yilda, Atlanta 6nemli bir bliyime yasamaktadir. Toplam 498.715 kisi nlifusu ile Atlanta, Georgia Eyaleti’'nin 621
sehri arasinda en kalabalik birinci sehridir (Georgia Demographics, 2021). Atlanta sehir merkezinin eyalet ve Ulke
verileri ile karsilastirmasi asagida verilmistir (Tablo 1).

Tablo 1: Demografik verilerin karsilagtirilmasi

Demografik Veriler AtI:Ar;tj(SZeihir Georgia Eyaleti ABD
2010 yih nifusu 420.003 9.687.653 308.745.538
2020 yili nifusu 498.715 10.711.908 331.449.281
18 yas alti kisi sayisi (%) 18,3 23,6 22,3
18-65 yas arasl (%) 70,2 62,1 61,2
65 yas Ust kisi sayisi (%) 11,5 14,3 16,5
En az lise mezunu (25 yas ve Uzeri) (%) 90,0 87,1 88,0
En az Universite mezunu (25 yas ve 51,8 31,3 32,1
tzeri) (%)

Kaynak: US Census Bureau verilerinden yararlanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Atlanta sehir merkezinde ¢cogunlugu olusturan bir irkin olmadig1 gériilmektedir. Beyazlar (%40,9), Siyahi veya
Afrikali Amerikalilar (%50,1), Asyalilar (%4,4) ve Latinler (%4,3) den olusan boélgede yasayan sakinlerin %14,2’si
baska ilke dogumludur (Tablo 2). Ozellikle soylulastirma kavraminin siklikla tartisildig) Atlanta’da; déniisiim ve
yenileme projeleriile uygun fiyath konutlar igin farkli imkanlar sunulmaya g¢alisilmaktadir. Konut sahipligi 6zellikle
dusik gelir gurubundaki kisiler icin daha 6nemli olmakla birlikte bir sosyal statii olarak da goriilmektedir.

Tablo 2: Irklara gore nifus dagiliminin karsilastiriimasi

Irk Atlanta Sehir Merkezi (%) Georgia Eyaleti (%) | ABD (%)
Siyahi/Afrikali Amerikali 50,10 32,60 13,40
Beyaz 40,90 60,20 76,30
Asya 4,40 4,40 5,90
Latin 4,30 9,90 18,50
Amerika Yerlisi 0,30 0,50 1,30
Hawai ve diger pasifik adalari 0,00 0,10 0,20

Kaynak: US Census Bureau verilerinden yararlanilarak yazarlar tarafindan olugturulmustur.
2.2. Atlanta’da Konut Sahipligi ve Gelir Durumunun Analizi

Atlanta’da kisi basina gelir 1970 yilindan 2020 yilina kadar %67 artig kaydederek ABD genelinde 17. siraya
yukselmistir. Ekonomik dalgalanmalarin etkisi ile 2000 ve 2010 yillari arasinda kisi basina gelirde ulke ¢apinda
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%3 oraninda hafif bir artis goriliirken, Atlanta’da %12’lik bir diisiis yasanmis, ancak bu disise ragmen 2010 yih
sonrasinda 6nemli bir ylkselme kaydedilmistir. 2020 yili verilerine gore, mahallelerin en yoksul %20’si biitiin
gelirin sadece %6’sina sahip bulunmaktadir. 1970 yilindaki en zengin mahallelerin ¢ogu bugln de en zenginler
arasinda yer almaktadir (Atlanta Regional Commission, 2021). Atlanta bazinda gelir dagilimina iliskin veriler
incelendiginde zengin mahaller ile fakir mahalleler arasinda buytik bir fark oldugu gérilmektedir (Grafik 1).

Toplam Gelirin Dagilimi
40

30
: I I
10

0 ]

En fakir %20

En zengin %20
H 1970 m2020

Grafik 1: 1970-2020 yillari arasinda gelir dagilimi (ARC, 2021)

Atlanta’da ortalama konut degeri 2015-2019 yillari arasinda 290.400 ABD Dolari (S) iken; 2021 yilinda 380.000
S olmustur. Bu oran, ulusal ortalama olan 249.497 $’nin 1,52 katidir. Konut sahibi olma orani 2015- 2019 yillari
arasinda %43,5 olup, s6z konusu oran, %64,0 olan ulusal ortalamanin altindadir (Tablo 3). Atlanta, ortalama hane
geliri ise 59.948 ABD Dolari olarak belirlenmistir. Gelir esitsizligi orani (Gini Katsayisi) ise 0,473 olup, bu oran,
ulusal ortalamanin altindadir (US Census Bureau, 2021).

Tablo 3: Konut ve gelir verilerinin karsilastiriimasi

Konut (2015-2019) Atlanta Sehir Georgia ABD
Merkezi Eyaleti
Konut sahipligi (%) 43,50 63,30 64,00
Ortalama konut degeri ($) 290.400 176.000 217.500
Aylik ortalama mortgage 6demesi (S) 1.916 1.417 1.595
Briit kira (9) 1.153 1.006 1.062
Konut sahibi olan kisi sayisi 206.229 3.758.798 120.756.048
Hanede mevcut kisi ortalamasi 2,19 2,70 2,62
Ortalama hane geliri () 59.948 58.700 62.843
Yoksulluk orani (%) 20,80 14,00 11,40

Kaynak: US Census Bureau verilerinden yararlanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

ABD’de 2000 -2020 déneminde kisi basina diisen ortalama gelir 41.990 S’dan 62.843 S’a yiikselirken, ortalama
konut fiyati 127.569 $’dan 290.400 $’a ¢ctkmistir. Ortalama gelirdeki artis (1,50 kat) ile karsilastirildiginda konut
fiyatlarindaki artisin (2,28 kat) daha yiiksek oldugu gériilmektedir (Grafik 2). incelenen dénemde 2000 yilinda
konut satis fiyatinin hane gelirine orani 3,03 kat iken, s6z konusu oran 2020 yilinda ise 4,62 kata ¢ikmis olup,
bu husus konut piyasa fiyatlarindaki artisin hane gelirindeki artisa oranla daha yiiksek oldugunun bir gostergesi
olarak kabul edilmektedir.
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Grafik 2: Ortalama gelir ve ortalama konut fiyatlari arasindaki degisim (2000- 2020) (US Census Bureau, 2021)

Atlanta’da 2018 yilinda bitun kiracilarin yaklasik yarisi gelirlerinin %30’undan fazlasini kiraya harcamistir.
Atlanta metropol alanindaki bitiin kiracilar icin kira 6denebilirligi ise %29,2 olarak belirlenmistir. Atlanta
bolgesindeki siyahi haneler, gelirlerinin %31,4’inl kiraya harcamaktadir. Latinler igin bu oran %30, beyazlar igin
%27,2 ve Asyalilar icin ise %23,1 olarak tespit edilmistir (Zillow, 2021). Diger yandan ABD’de ortalama yasam
maliyeti 100 olarak alindiginda; Atlanta’da yasam maliyetleri diger sehirlere gore daha disliktiir. Secilmis kentler
arasinda en distk yasam maliyetinin Atlanta’da oldugu ve yasam maliyetinin New York gibi biylk kentlerden
2,42 kat daha disuk oldugu gorilmektedir (Grafik 3).

260
240
220
200 194.0

180

159.0
0 150.0

140

120 116.1
107.7
1
200 |
80 - - - - - - - -

Atlanta, GA Dallas, T™X Miami, FL Chiicago, IL Boston, MA Washingtron, San Francisco, New York, NY
D.C. cA

Grafik 3: ABD’de sehirlere gére yasam maliyetleri (Metro Atlanta Chamber, 2021)

Yasam maliyetleri distik olmasina karsin, disiik gelirli haneler icin uygun fiyath konutlara olan ihtiyacin her
gecen gln artma egiliminde oldugu gérulmektedir. Atlanta’da, 2027 yilina kadar yapilmasi planlanan 9.700 ek
konut ile 72.800 uygun fiyath konut stokunun olmasi hedeflenmektedir (City of Atlanta, 2021c).

2. 3. Uygun Fiyath Konut Politikalari

Uygun fiyatl konutlar eger kiralik konutlar seklinde ise bu konutlar, 6zel gayrimenkul gelistiricilere veya
yatirimcilara, yerel yonetimlere, hayir kurumlarina veya toplu konut saglayicilarina ait olabilmektedir. Konutlar
genellikle kar amaci glitmeyen kurumlar ya da istisnai olarak 6zel kuruluslar tarafindan yénetilmektedir. Dusik
gelirli ailelere piyasa degerinin altinda gayrimenkul sunabilmek igin farkli yéntemler bulunmaktadir. Bunlardan
ilki gayrimenkul gelistiricilerin hikiimetten kredi (DUstk Gelirli Konut Vergisi Kredisi) almasidir. Bu, aslinda tam
anlamiyla kredi olmayip bir anlamda vergi tesvikidir. ikinci olarak, aylik gelirin (Annual Monthly Income (AMI) —
Aylik Medyan Gelir) %50’sinden daha azini kazanan aileler, kira maliyetlerini gelirlerinin %30’undan daha asagi
seviyede tutmak igin devlet siibvansiyonu almaya hak kazanabilmektedirler (Atlanta Housing Authority, 2015).
Ortalama hane halki geliri olarak da tanimlanabilecek olan AMI, bir bolgede hane halkinin kazandigi ortalama
gelir seviyesinin orta noktasidir.
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ABD Konut ve Kentsel Gelisim Bakanligi (U.S. Department of
Housing and Urban Development-HUD) her yil AMI'yi belirlemekte ve bu bilgileri uygun fiyath konutlarin dagitimi
icin kullanmaktadir. AMI medyan aralik oldugundan, bdlgedeki hanelerin yarisi AMI’den daha fazla ve diger
yarisi daha az kazanmaktadir. AMI'nin %80’inden azini kazanan haneler dusuk gelirli olarak kabul edilmektedir.
AMI'nin %50’sinden az kazanan haneler ¢ok dusik gelirli, %30’dan az kazananlar ise asiri disiik gelirli olarak
tanimlanmaktadir (Grafik 4).
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Grafik 4: AMI oranlarina gére haneler (Atlanta Regional Commission, 2021)

AMI'nin %80’inden azini kazanan haneler, konut igin mali yardim almaya hak kazanabilmektedir (Atlanta
Regional Commision, 2021). Ornegin, 2021 yilinda Atlanta merkezinde, toplam AMI 86.200 $’a ve bes kisilik bir
aile icin uygun fiyatli konutlarin aylk geri 6deme tutari yaklasik 1.900 $’a kadar cikabilmektedir (Atlanta Civic
Circle, 2021).

3. ATLANTA BELTLINE PROJESI

Atlanta BeltLine, kent tarihindeki en biyik yeniden gelistirme projesi olarak kabul edilmektedir. 2030
yilinda tamamlanmasi planlanan ve yaklasik maliyetinin 5 milyar $ olmasi beklenen proje ilk olarak 1999 yilinda
Ryan Gravel tarafindan master tezi olarak sunulmustur. 2005 yilinda BeltLine Projesi’ne, 45 mahalleyi birbirine
baglayarak sehrin merkezini cevreleyen 22 millik bir demiryolunu ¢ok amagli bir parkura dontistirmek (Sekil 1) ve
uygun fiyath konut yaratmak amaciyla baslanmistir (BeltLine 2022).
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Sekil 1: BeltLine proje alani
Kaynak: (City of Atlanta, 2021a)
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BeltLine Projesinin diger hedefleri arasinda, kent genelinde mahalleleri fiziksel olarak birbirine baglamak
ve uzun slreden bu yana devam eden ekonomik ve kiiltiirel ayrimciligi ortadan kaldirmak yer almaktadir.
Projenin temelinde yer alan Atlanta BeltLine Inc. (ABI); Invest Atlanta, Atlanta Konut idaresi, Georgia Halkla
iliskiler Departmani (Georgia Department of Community Affairs), Sehir ve Bélge Planlama Bakanligi ve gelistirme
sirketleri gibi farkli paydaslar ile is birligi igerisinde galismaktadir. Orjinal mevzuat, programin bir¢ok kamu, 6zel
ve kar amaci gitmeyen ortaga ve farkli isbirliklerine ihtiya¢ duyacagini ngérmektedir ve devam eden proje farkli
isbirlikleri ile yaratilmektedir.

3.1. Beltline Projesinde Paydas Katilimi

Atlanta’da uygun fiyath konutlar ile ilgili kurulmus olan Invest Atlanta, konut ve ticari gayrimenkul pazarinda
ekonomik canhligl tesvik etme cabalarini koordine etmekle gorevli bir kamu kurulusudur (Invest Atlanta,
2015). Atlanta Konut idaresi'nin (AHA) 2015 Mali Yili Calismaya Gegis Yillik Uygulama Plani’nda, misyonunun
“toplulugun iyilestirilmesi amaciyla kaliteli ve uygun fiyath konut saglamak” oldugu belirtiimektedir (Atlanta
Housing Authority, 2015).

AHA, 2001 yil itibariyle HUD’nin “Moving to Work” programina dahil edilmis ve bu program AHA’ya uygun
fiyatli konutlari tesvik etme c¢abalarini yogunlastirma ve genisletme firsatini vermistir. Program; sabit gelirli
kira, konut kuponlarinin (Housing Choice voucher) kullanimi, Distk Gelirli Konut Vergisi Kredisi ve AHA’nin
Proje Tabanli Kira Yardimi Programi yoluyla uygun fiyath birimler Gretmek ile karma gelirli topluluklar gelistirme
konularina odaklanmaktadir (Atlanta Housing Authority, 2015). AHA ayrica, 154 hanelik bir uygun fiyatli konut
projesi gelistirmis, ailelere pesinat yardimi saglayarak miteahhitlerle anlasma yapmis, gaziler icin uygun fiyatl
konutlar Gretmis ve evsizler icin gesitli kurumlarla is birlikleri icerisinde yer almistir (Atlanta Housing Authority,
2015).

Planlama ve Toplumsal Kalkinma Bakanligi, 2013 yilinda Stratejik Toplumsal Yatirim Raporunu sunmustur
(City of Atlanta, 2013: 2). Uygun fiyatli konut kavrami, belgenin tamaminda yer almamasina karsin, rapor,
topluluk gelisimi ve ekonomik kalkinma girisimlerinin entegrasyonunu desteklemektedir (City of Atlanta, 2013).
Atlanta Bolge Komisyonu (ARC), 1989 tarihli Georgia Planlama Yasasi uyarinca, uzun vadeli ve kapsamli planlar
olusturmakla gorevlendirilmistir (Atlanta Regional Commission, 2011: 5). ARC, Yasanabilir Topluluklar Koalisyonu
ile birlikte, kentsel canlandirma, toplu tasimaya erisilebilirlik, uygun fiyath konut, koruma ve stirdirlebilir projeler
icin yerel yonetimler ile kar amaci glitmeyen kuruluslara hibe vermektedir (Atlanta Regional Commission, 2011:
24). 2010 yilinda, Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority (MARTA), uygun fiyatli bir konut stratejisi de dahil
olmak Uzere, bir dizi yonerge kabul etmistir (Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority, 2010: 5). MARTA,
yashlar ve is¢i konutlarina 6zel bir vurgu yapmasi agisindan énemlidir. Mevcut konut stokunun %20’sinin uygun
fiyatli konutlar igin ayrilmasi amaciyla bir politika hedefi belirlenmistir. Uygun fiyath konut birimlerinin minimum
sayisini belirlemesi ve gelistiricileri, AMI’nin %40 altinda olanlar icin uygun fiyath konut birimleri saglamaya tesvik
etmesi planlanmistir (Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority, 2010: 5).

AmerikaPlanlamaBakanliginin Georgia Eyaleti’'nde gorevlikurulusu, heryil Georgia Institute of Technology’deki
Sehir ve Bdlge Planlama Okulu ve Georgia State Universitesi’ndeki Hukuk Fakiiltesi ile 2007 yilinda yayinladiklar
“Metropolitan Atlanta 47 Bélgesi icin Uygun Fiyatli Konut Cozlimleri” baslikli raporda, Georgia Eyaletinin yalnizca
metropol alanlarda degil, ayni zamanda kirsal alanlarda da uygun fiyath konut konusunda dizenlemelere ihtiyag
duydugunun altini ¢cizmektedir. Rapor ayrica arazi ihtiyacini gidermek icin bos ya da terkedilmis gayrimenkullerin
Uzerindeki imar kisitlamalarinin kaldiriimasini 6nermektedir. Butiin gelir seviyeleri i¢in uygun fiyatli konut
yaratmak amaciyla Distuk Gelirli Konut Vergi Kredilerinin kullanimi, konut tahvili ihraglari ve isveren destegi
onerilmektedir (McClain vd., 2007: 26).

3.2. Proje Siirecinde Kurumlarin Rolii

Arazi edinimi genellikle konut gelistirmenin en pahal bilesenlerinden biri olarak gértilmektedir. Atlanta Sehri
Konut idaresi (AHA) 400’den fazla gayrimenkule sahip olup, uygun fiyath konutlarin gelistirilmesini kolaylastirmak
vesagliktesisleri, toplutasima, is ve ticaret merkezleri, kaliteli okullar, parklarve yesilalanlara erisiminiyilestirilmesi
amaciyla Atlanta Housing, Invest Atlanta, Atlanta BeltLine Sirketi ve Westside dahil olmak Ulzere diger kamu
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kurumlari ve kar amaci giitmeyen farkli paydaslarla isbirligi yapmaktadir. isbirliklerinin etkinlestirilmesi ile birlikte
2026 yilina kadar toplam 20.000 adet uygun fiyatli konut olusturulmasi planlanmaktadir (One Atlanta Housing
Affordibility Action Plan, 2019). Halihazirda, Atlanta Konut idaresi, yashlara ydnelik konut projelerini desteklemek
icin Medicaid finansmanini kullanmanin yani sira, uzun vadeli bir bagis fonu aracili§iyla proje bazl kira yardimi
programini gelistirmektedir. Atlanta Beltline Sirketi ayrica 6n 6deme ve iyilestirme finansmani yardimina
odaklanan bir programa sahiptir. Atlanta fon toplamak i¢in su anda vergi tahsis bolgeleri?, konut firsat tahvilleri,
genel konut giiven fonu, vergiden muaf tahviller, kredi fonlari ve federal ve eyalet hibelerinden yararlanmaktadir
(Borchard, 2002; 50). Uygun fiyath konutlar icin eyalet destekli bazi kurumlar su sekilde siralanabilmektedir (City
of Atlanta, 2021):

¢ Atlanta Konut Stibvansiyonu (AH Subsidy)

¢ Atlanta Konut Gelistirme Fonlari (AH Development Funds)
e BeltLine Uygun Fiyath Konut Vakfi Fonu (BAHTF)
e BeltLine Vergi Tahsis Bolgesi (BeltLine TAD)

e Topluluk Gelistirme Blok Hibesi (CDBG)

e Eastside Vergi Tahsis Bolgesi (Eastside TAD)

e Konut Firsat Tahvilleri (HOB)

e HOME Yatirim Ortakliklari Programi (HOME)

e Kira Alim Tahvilleri (LPB)

¢ VVergiden Muaf Tahviller (TEB)

¢ Vine City Konut Vakfi Fonu (VCHTF)

e Westside Vergi Tahsis Bolgesi (Westside TAD)

BeltLine Affordable Housing Trust Fund (BAHTF); gelistiricilerin kullanimina agik bir aragtir. Glven Fonu,
gelistirmenin bir pargasi olarak uygun fiyath konut da dahil olmak Uzere konut projelerine finansman imkani
sunmaktadir. Finansman, hibe veya bor¢ olarak yapilandirilabilmektedir. BeltLine Tax Allocation District (BeltLine
TAD) ise dogrudan gelistirme tesviklerine ek olarak, kamu varliklarinin (parklar, yollar, toplu tasima, sokak
peyzajlari gibi) gelistiriimesine odaklanmaktadir. Birgok TAD uygulamasindan farkli olarak, Atlanta BeltLine TAD
finansmani, dncelikle parklar ve toplu tagsima gibi kamu altyapisini finanse etme yolunsa gitmektedir. Atlanta
Housing Authority (AHA) ise, Atlanta’daki diistk gelirli ailelere uygun fiyath konut saglayan bir kurumdur.

3.3. Proje Finansmani ve Uygun Fiyath Konutlarin Maliyeti

Atlanta BeltLine gibi buyik sermaye yatirimlari, gesitli finansman kaynaklari gerektirmektedir. 2005 yilinda,
Atlanta Devlet Okullari (APS), Atlanta Sehri ve Fulton County, 25 yil icinde bu gayrimenkuller tGizerinde gelecekteki
emlak vergisi gelir artislarindan vazge¢cmeyi ve onlari Atlanta BeltLine’a aktarmayi kabul etmistir. Vadesi 25 yil
icin 6ngorilen Tahvil ve Vergi Tahsis Bolgesi'nin (TAD) sonunda, Atlanta BeltLine’in vergi degerinin 20 milyar $
artmasi ve bunun da APS, Fulton County ve City of Atlanta’ya uzun yillar boyunca fayda saglamasi amaglanmistir.
2013 yilinda kabul edilen Stratejik Uygulama Plani, projenin kamu ve 6zel kaynaklarin bir karisimi yoluyla nasil
finanse edilecegine dair bir cerceve ortaya koymaktadir. TAD; kamu kaynagi, 6zel yatirim ve bagislar, ilce, bolge,
eyalet ve federal hibeler ile kamu 6zel sektor ortakliklarinin finansmani ile gerceklestirilmistir. TAD fonlari en
esnek kaynaklar olup, diger kaynaklardan hibe almak igin gerekli es finansman gorevi gormektedirler.

1 Gayrimenkul deger artisinin vergilenmesi yoluyla finansman yéntemi (Tax Increment Financing — TIF) olarak da bilinen Vergi Tahsis Bolgeleri
(Tax Allocation District - TAD); kamu kesiminin dnceden belirlenmis bir alanda kamu veya 6zel yeniden gelistirme projelerinin finansmani igin
kullanilan bir finansman aracidir. ilgili bolgedeki yeni yatirimlardan elde edilen emlak vergisi gelirlerindeki artiglar, TAD biinyesinde altyapi
maliyetlerini veya belirli 6zel gelistirme maliyetlerini kismen veya tamamen karsilamak igin tahsis edilmekte ve bu vergi tahsisi ise yerel yone-
timlerin tahvil ihraci yoluyla yapilmaktadir. Emlak vergisi gelirlerinden yararlanmak igin yerel yonetim iginde yer alan vergi alma hakkina sahip
ilgili batlin kamu organlarinin onayinin alinmasi gerekli olmaktadir.

117



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1 54, 2023 _E. Keskin, E. Yang, H. Tanrivermis

Proje igin 2005 ve 2019 yillari arasinda ¢ok sayida kamu ve 6zel kaynaktan 11 mil uzunlugunda yeni kalic
yol, 315 doénimlik yeni ve yenilenmis park ve yesil alan ile yeni ve cesitli uygun fiyatli konutlar icin yaklasik
600 milyon S yatirim yapilmistir (Grafik 5). APS, 25 yil i¢in planlanan TAD sirasinda gelecekteki emlak vergisi
gelir artiglarinin tam payindan vazgegcmek yerine, TAD’den sabit nakit 6demeler almak igin pazarlik yapmistir.
Bu 6demeler 150 milyon $’1 veya TAD’In 6mri boyunca elde etmesi beklenen toplam 3 milyar $’lik tahmini vergi
gelirlerinin %5’ini olusturmaktadir. Atlanta BeltLine gelisimini hizlandirmak icin TAD’in ilk bes yilinda 6demeler
kasith olarak ertelenmis ve %5’inin 6-25 yil arasinda yillik 7,5 milyon dolarlik yillik sabit 6demeyle karsilanmasi
planlanmistir (BeltLine, 2022). Fulton County yilda 1,35 milyon dolarlik ¢cok daha kiicik 6demeler almak igin
anlasmis olup, City of Atlanta herhangi bir 6deme talep etmemistir (Beltline, 2022).

m Fonlar = Fulton County
Atlant Devlet Okullari Diger Devlet Garantileri

m Ozel Bagislar = City of Atlanta

Grafik 5: BeltLine projesinin finansmaninda kurumlarin payi (BeltLine, 2022)

Atlanta BeltLine Yeniden Gelistirme Planinin bir pargasi olarak 2005 yilinda Huntley & Associates Sirketi
baslangicta Atlanta BeltLine TAD’nin yaklasik 3 milyar dolar vergi geliri saglayacagini 6ngérmistir. 2012 yilinda
ise TAD’nin artik 3 milyar dolarlik orijinal 2005 projeksiyonuna ulasamayacagini ve bunun yerine 1.4 milyar dolara
yaklasacagini belirten revize edilmis bir TAD projeksiyonu gergeklestirmistir (BeltLine, 2022).

Atlanta BeltLine TAD, kuruldugu 2005 yilindan 2014 yilina kadar 124 milyon dolar hasilat elde etmistir. Bu
artistan APS yaklasik 28 milyon dolar kazanmistir. Fulton County, Atlanta BeltLine TAD’den toplam 5,4 milyon
dolarlik 6deme almistir. Atlanta Sehri ise, Atlanta BeltLine TAD’den herhangi bir 6deme almamistir. 2009 yilinda,
Atlanta Devlet Okullari ile Atlanta BeltLine TAD anlasmasi degistirilerek ilk 6deme 2013 yilina ertelenmis ve ilk
6deme 2013 yilinda 1,95 milyon dolar olarak yapilmistir. Aralik 2015’te Atlanta Sehri, ABI adina Atlanta Devlet
Okullarina 9,1 milyon $ 6demistir (BeltLine, 2022).

ilk b&limiin agilmasindan bu yana gegen siire icinde plan, siirdiiriilebilirlik, toplu tasima, halk sagligi ve kentsel
canlandirma yonilindeki ¢abalarindan dolayi biyiik 6vgli alan proje kapsaminda toplam 28.000 konutun 5.600
adedinin uygun fiyath olmasi amaglanmigtir. 2022 yili itibariyle uygun fiyatli konutlarin %45’i tamamlanmistir
(BeltLine, 2022). Atlanta BeltLine Ortakhgi, gayrimenkul degerleri ve gayrimenkul sektériinden alinan vergiler
artmaya devam ederken, mevcut konut sahiplerinin evlerinde kalmalarina yardimci olmayi amaglayan yeni bir
program baslatmistir. Program, 2017 yilindan beri alanda mevcut evlerinde yasayan ve dort kisilik bir aile igin
79.700 $ olan ortalama gelirin altinda olan konut sahiplerine yonelik olarak tasarlanmistir. Proje alanindaki uygun
fiyatli konutlara 6rnek olarak 69 konutluk Reynoldstown Senior Projesi ve 80 konutluk EDGE™ Luxury Beltline
Apartments in Inman Park 6rnek olarak verilebilir. Projelerde zorunlu imar politikasi ile ortalama gelirin %60’inin
altindaki hanelerin Ocak 2018’den sonra insa edilen yeni komplekslerin %10’una yerlestirilmeleri ve ortalama
gelirin %80’inin altindaki hanelerin %15’i igin erisilebilir olmasi sart kosulmustur (BeltLine, 2022).
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BeltLine ilk olarak 28 birimlik bir gayrimenkul gelistirme projesi olan Reynoldstown Crossing’deki Lofts’u
tamamlamistir. Proje, 2013 yilinda Urban Land Institute’un Jack Kemp Workforce Konut Modelleri Miikemmellik
Odiilii icin finalist olmustur. Uygun fiyath konutlarda granit tezgahlar, paslanmaz celik esyalar, tabandan
tavana pencereler ve bir fitness merkezi ile havuz dahil olmak tzere orijinal liks 6zelliklerin korunmasina 6zen
gosterilmistir. Konutlar ortalama geliri 68.000 $’a kadar olan hanelere uygun fiyatlarla sunulmustur. ABI, araziyi
2011 sonbaharinda satin almis ve projeyi dokuz aydan kisa bir siirede tamamlamistir. Toplam 700.000 $ ‘dan
daha duslk bir maliyetle asansor sistemi tamamlanmis, nem sorunlarini gidermek icin dis cephede iyilestirmeler
yapilmis ve binanin celik ve beton yapisi giclendirilmistir. Proje, Atlanta BeltLine TAD ve Atlanta BeltLine
Uygun Fiyath Konut Vakfi Fonu’ndan (BAHTF) saglanan fonla gercgeklestirilmistir. Atlanta Kent Konseyi, BeltLine
mahallelerinde uygun fiyatli konut insa etmek ve korumak igin esnek bir finansman kaynagi olusturmak amaciyla
2008 yilinda bir fon olugturmustur. Uygun fiyath konutlarin finanse edilmesine yardimci olmak igin belediye
meclisi, BeltLine vergi artisi finansman bdlgesinin gelirlerinin %15’ini BAHTF'ye tahsis etmistir. Her birim satin
alma ve insaat dahil 170.000 S’a mal olmus ve evlerin ortalama fiyati 150.000 S civarinda olmustur. Vergi artis
fonu, her birim icin 22.000 dolarlik kalic bir siibvansiyon olusturdugundan, konutlarin orta gelirli hanelere uygun
fiyatlarla satilabilmesi mimkiin hale gelmistir. BAHTF, her konut alicisina yaklasik 64.000 $’lik sifir faizli, ertelenmis
ddemeli ikinci bir ipotekli kredi imkani sunmustur. ikinci ipotek sonucunda, aylik konut 6demesi yaklasik 1.000 $
olmustur (Tablo 4) (BeltLine, 2022).

Tablo 4: Proje kapsamindaki ilk uygun fiyatl konutlarin maliyeti

Elde etme maliyeti (S) 3.700.000
Yapim maliyeti (S) 682.000
Yaklagik gelistirme maliyeti ($/Birim) 170.000
Atlanta BeltLine Vergi Tahsisi Bolge stibvansiyonu (S/Birim) 22.000

Kaynak: BeltLine, 2022 verilerinden yararlanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Atlanta BeltLine Sirketi (ABI), 2021 yih itibariyle Atlanta Housing ve Rea Ventures Reynoldstown Crossing
bolgesinde yeni bir uygun fiyatli konut projesine baslamistir. Bu konutlar icin AMI %30 ile %80 arasinda degisen
oranlara sahip olup, toplam 116 uygun fiyatli konut olmasi planlanmaktadir. Konutlarin 30 yil sliresince uygun
fiyatli konut 6zelligini korumasi hedeflenmektedir. 29 konut %30 ve alti, 63 konut %60 ve alti, 24 konut ise %80
ve altt AMI oranlarina sahip olan distik gelirli aileler igin tasarlanmistir (BeltLine, 2022).

Uygun fiyatli konutlar distk gelirli haneler icin 6nemli bir imkan sunmakla birlikte ayni zamanda sosyal agidan
da 6nemli bir gelisme saglamayi amaglamaktadir. BeltLine yakinindaki konutlarin fiyatlari cevresine oranla 6nemli
bir artis kaydetmektedir (Grafik 6).

Diger bolgeler
Kuzey dogusu

| s |
I
=
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—

Grafik 6: BeltLine yakin ¢evresindeki konut fiyatlari (Immergluck ve Balan, 2018)
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Proje ile birlikte konut fiyatlarinda énemli artislar meydana gelmis ve konut edinimi, orta ve yiksek gelirliler
tarafindan da bir yatirnm imkani olarak gorilmeye baslanmistir. Uygun fiyath konutlar disindaki konutlara da
talebin oldukca fazla oldugu gorilmektedir. Bu sayede proje alaninda farkl gelir oranlarina sahip kisilerin birlikte
yasamasi saglanabilmektedir. Diger yandan artan konut fiyatlari beraberinde yiiksek vergi 6demelerini getirmekte
ve bu durum, bolgede yasayan disik gelirli aileler tarafindan birgok elestiri almaktadir.

3.4. Halk Katilimi Agisindan Projenin Degerlendirilmesi

Arastirmalar, halkin katiiminin planlari daha giglii hale getirdigini ve daha da énemlisi, plan politikalarinin
uygulanmasini olumlu yonde etkiledigini ortaya koymaktadir (Burby, 2003: 43; Conroy ve Berke, 2004:1392;
Conroy ve Jun, 2016: 2014). Dénusimde vyetkili yerel idarelerin bir plan hazirlamasi, paydaslari belirlemesi,
katihmi tesvik edecek teknikleri kullanmasi ve halka acik toplantilar planlamasi gerekmektedir. Atlanta 6rneginde
eyalet bazinda cesitli paydaslar ve gikar gruplarinin istek ve gorislerini ifade etmelerine izin vermek igin yerel
planlama siirecinin bir pargasi olarak yerel yonetimlerin iki halka agik toplanti diizenlemesi sart kosulmaktadir
(Georgia Department of Community Affairs, 2017). Georgia Eyaleti, yerel belediyeleri uygun fiyath konutlari
destekleyen, eyalet diizeyinde kapsamli bir planlama programina sahiptir. Bu kapsamda devlet, yerel kapsaml
planlamayi tesvik etmek icin mali tesvikler kullanmaktadir. Eyalet Planlama Yasasi'nin kabul edildigi 1989
yihindan bu yana biitlin belediyeler kapsamli bir plan benimsemeye tesvik edilmektedir. Eyaletin temel amaci
devletin tiim sakinlerinin yeterli ve uygun fiyath konutlara erisimini saglamaktir (Jung, 2017: 253). Toplumda
¢alisan herkesin esit sartlarda yasamasini miimkiin kilmak igin kaliteli konut arzinin sunulmasi gerektigi eyalet
tarafindan benimsenmistir (Georgia Department of Community Affairs, 2017). Bu yoniyle Georgia Eyaletinde
yer alan Atlanta, dnemli bir 6rnek olarak arastirma konusu olmustur. Uygun fiyath konut politikalarinin, Atlanta
metropol bolgesindeki distik gelirli haneler icin uygun fiyatl konuta erisilebilirlikte tlke geneline gére daha etkili
oldugu gorilmektedir. Atlanta Bolgesel Konut Forumu (The Atlanta Regional Housing Forum), uygun fiyatli konut
konularini tartismak Gzere bir dizi konut politikasi paydasini bir araya getirmek icin planlanmis bir olusum olup,
sehir merkezinde bulunan bir kilisede U¢ ayda bir toplantilar diizenleyerek halka ulasmaktadir (DeBray, 2021: 11).

Atlanta Ozelinde bu sekilde farkh girisimler olmakla birlikte House ATL, bu girisimlerin en kapsamlisi
olarak bilinmektedir. Donlisiim ve yenileme projelerinde kar amaci glitmeyen kuruluslar basta olmak Uzere
farkli 6zel finans kurumlari ve topluluklar gibi paydaslarin yardimi tesvik edilmektedir. Kamu/6zel ortakliginin
olusturulmasinin hesap verebilirligi ve seffafligl artiracagl dusinilmektedir. Yetkili yerel idarelerin bir plan
hazirlamasi, paydaslari belirlemesi, katilimi tesvik edecek teknikleri kullanmasi ve halka agik toplantilar planlamasi
gerekmektedir.

BeltLine Projesi'nde her asamada; gonilliler, paydaslar ve yerel halk ile toplantilar diizenlenmektedir. Plan
asamasindan itibaren projeye iliskin bittn bilgiler seffaf bir sekilde paylasilmaktadir. Devam etmekte olan kisimlar
icin hala online ve yiz yize toplantilar gergeklestirilmektedir. Bu toplantilar sirasinda beklentiler ve elestiriler
dinlenmekte, bitceye iliskin bilgilendirme yapilmakta ve memnuniyet diizeyi 6lciilmeye calisiimaktadir. Ayni
zamanda proje i¢in 6zel bagislar toplanmakta ve finansmana katki saglanmaktadir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Atlanta’da yer alan yeniden gelistirme ve donlisim projelerinde genellikle yerinde déntisim hedeflenmekte
olmasina karsin, donlisiim projelerinde soylulastirma kavrami en gok tartisilan konular arasinda yer almaktadir.
Soylulastirma ve uygun fiyath konutlara iliskin literatlrde farkli calismalar bulunmakla birlikte, farkh elestiriler de
mevcuttur. Soylulastirma etkilerinin en aza indirgenebilmesi icin doniisiim 6ncesi alanda yasayan kisilerin uygun
fiyatli konutlara erisiminin saglanabilmesi olduk¢a 6nemlidir. Uygulamada uygun fiyatl konut politikalarinin
degerlendirilebilmesi ve paydas katiliminin tartisilabilmesi amaciyla Atlanta BeltLine Projesi arastirma alani olarak
segilmistir. Atlanta’da 6zellikle metropol alanlarini tehdit eden ve zaman igerisinde artmasi beklenen uygun fiyatli
konut krizi, herhangi bir belediye, sehir, bolge veya eyaletin tek basina yonetemeyecegi kadar biyik bir kriz
olarak gorilmektedir. Bu Olgekte bir sorun, ulusal bir strateji ve finansman kaynagi gerektirmektedir. Bu yonuyle
proje paydaslarinin roliiniin ve yasal diizenlemelerin anlasilabilmesi, etkili planlama ile proje basarisi arasindaki
bagin degerlendirilebilmesi icin dnemli goriilmektedir. BeltLine Projesi; uygun fiyath konutlar, paydas ve hak
katihmi ile dontsiim iliskisinin degerlendirilebilmesi agisindan énemli bir imkan sunmaktadir.
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Arastirma konusu olan proje bitin olarak degerlendirildiginde, ongoérilen amaglarin gerceklesmesi
bakimindan oldukga basaril bir proje olarak kabul edilmektedir. Uzun yillardir ¢okiintl alani olarak kabul edilen
alan tim Atlanta halkinin kullandigi ve konut sahibi olmak istedigi bir yasam alani haline getirilmistir. Bu duruma
bagli olarak sug oranlari azalmis ve kentin ihtiya¢ duydugu sosyal donati alanlarinin kisileri bir araya getirdigi bir
cazibe merkezi yaratilmigtir. Etkili planlama ile ihtiyag duyulan eksiklikler giderilerek Atlanta’da g¢ok boyutlu bir
merkez olusturulmustur. Halk toplantilariile paydaslar arasinda kurulan baglanti katilimin basarisini agik¢a ortaya
koymaktadir. Bununla birlikte uygun fiyatli konut politikasi agisindan farkl tartismalar mevcuttur. Beltline Sirketi
tarafindan finanse edilen konutlarin yalnizca kisa bir sire i¢in uygun fiyath tutulduguna; sehir mevcut konut
krizine girerken uygun fiyath konut harcamalarinda azalma olduguna ve hatta milyonlarca dolarlik potansiyel
fondan vazgegildigine iligkin elestiriler glindeme gelmistir. Bu bolgedeki emlak vergilerinin devlet ve egitim yerine
BeltLine Projesine aktarilmasi da bir diger elestiri konusu olmustur. Uygun fiyath konutlar icin hedef kitlenin
dusik gelirli siniftan ziyade orta sinif olmasi da siklikla tartisiimaktadir. Bélgede konut fiyatlarinin artmasi 6nemli
bir arti olarak degerlendirilebilirken, diger yandan artan vergi oranlari dislk gelirli haneler icin bir olumsuzluk
olarak vurgulanmaktadir. Yapilan biitln elestirilere ragmen, uygun fiyatl konut cabalari dikkat ceken oranda
onemli gorilmektedir.

Projelerde mevcut konutlarin belirli bir ylizdesinin uygun fiyatl konut icin ayirilmasini gerektiren imar
yasalarinin hazirlanmasi bir ¢6ziim 6nerisi olarak sunulabilir. Buna karsilk, gayrimenkul gelistiriciler icin emlak
vergilerinin azaltilmasi ve daha fazla yogunluga izin verilmesi icin tesvikler saglanabilmesi miimkiindir. Odeme
slirelerinin uzatilmasi, baska alanlarda diisiik gelir grubuna konut saglanmasi, mevcut bolgede konut sahibi
olanlara satista oncelik verilmesi, eski sakinlere vergi kolayligi getirilmesi ve kira artislarinin belirli seviyede
tutulmasi proje basarisi igin gerekli goriilmektedir. Yerel toplum ve ekonominin canlandirilabilmesi igin; iyi egitim
veren mahalle okullarina, blylk perakende ve ticari destege, parklara ve eglence tesislerine odaklaniimasi ve
bltinsel olacak sekilde gerceklestiriimesi dGnemli bir husus olarak degerlendirilmektedir.

Bir toplumun yasam kalitesinin yiikseltilmesiicin sadece konut Gretimiyeterli olmayacaktir. Konut yatirimlarina
ilave olarak mahalle okullarinin ve sosyal tesislerinin kalitesi, yesil alanlar, perakende firsatlari ve is imkanlari da
ayni derecede 6nemli gortilmektedir. Kamu altyapisi, ulasim ve egitim icin fon dagitimi koordine edilmeli ve
gelecekteki 6zel yatirimlari kolaylastiran ve ceken stratejiler tesvik edilmelidir. Ozellikle diisiik gelirlimahallelerde,
devlet liderligindeki gelistirme veya dontsim projelerinin konut arazi degerleri Gzerindeki etkilerinin 6nemli
oldugu gorulmektedir. Ayrica, bu etkiler resmi politikalar kabul edilmeden veya temel atilmadan ¢ok 6nce ortaya
¢ikabilmektedir. Bu tir girisimler, cevre bolgelerde yerlesik sakinlere yardim etmeyi amagliyorsa veya bu alanlarda
uygun fiyatli konut arzini stirdirme amaci tasiyorsa, potansiyel soylulastirmayi azaltmak igin stirecin baslarinda
plan ve politika stiregleri dikkatli bir sekilde gelistiriimelidir. Etkin bir planlama ve basarili paydas katiliminin,
uygun fiyath konut projelerinin basariya ulasmasinda cok 6nemli bir role sahip oldugu séylenebilmektedir. Kentsel
doénisiim ve yenileme projelerinin maliyetinin karsilanmasi ve paydas katilimi yonlerinden arastirma konusu
olarak segilen proje sonucunda, daha gugli konut politikalari ile diistik gelirli haneler igin erisilebilir konutlarin
Uretilmesinin mimkdin olabilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

KAYNAKCA

Atlanta Civic Circle (2021). For Your Information: What is AMI?. Erisim Tarihi: 28.12.2021. Erisim Adresi: https://
atlantaciviccircle.org/2021/08/13/for-your-information-what-is-ami/

Atlanta Housing Authority. (2015). Erisim Tarihi: 21.10.2021. Erisim Adresi:https://www.atlantahousing.org/

Atlanta Regional Commission. (2011). Plan 2040: Framework. Erisim Tarihi: 08.02.2022. Erisim Adresi: https://
atlantaregional.org/

Atlanta Regional Commision (ARC). (2021). Erisim Tarihi: 28.10.2021. Erisim Adresi: https://atlantaregional.org/
BeltLine. (2022). The Project. Erisim Tarihi: 17.01.2022. Erisim Adresi: https://beltline.org/2022/01/05/atlanta-
beltline-measuring-equity-and-inclusion-to-track-impact-on-key-quality-of-life-metrics/

Berke, P.R. ve Conroy, M.M. (2000). “Planning for Sustainable Development: Measuring and Explaining Progress
in Plans”, Journal of the American Planning Association, 66(1), 21- 33.

Borchard, L. (2002). Local Governmental Strategies to Promote, Create and Maintain Affordable Housing in The
City Of Atlanta. Yiiksek Lisans Tezi. Georgia Universitesi, Sehir ve Bdlge Planlama Balimii, s. 76 Yunanistan.

121



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1 54, 2023 E. Keskin, E. Yang, H. Tanrivermis

Burby, R.J. (2003). “Making Plans That Matter: Citizen involvement And Government Action”, Journal of the
American Planning Association, 69 (1), 33- 49. doi: 10.1080/01944360308976292

City of Atlanta. (2013). Creating Linkages and Eliminating Barriers: The Strategic Community Investment (SCl)
Report. Erisim Tarihi: 18.11.2021. Erisim Adresi: https://www.atlantaga.gov/home/showdocument?id=10663

City of Atlanta. (2021a). Erisim Tarihi: 20.01.2022. Erisim Adresi: https://www.atlantaga.gov/government/
mavyor-s-office/projects-and-initiatives/affordable-housing-dashboard

City of Atlanta. (2021b). Erisim Tarihi: 08.01.2022. Erisim Adresi: https://www.atlantaga.gov/visitors/history

City of Atlanta. (2021c). Erisim Tarihi: 15.12.2021. Erisim Adresi: https://www.atlantaga.gov/government/
mayor-s-office/projects-and-initiatives/housing-affordability-action-plan

Conroy, M. ve Berke, P. (2004). “What Makes A Good Sustainable Development Plan? An Analysis of Factors
That Influence Principles of Sustainable Development”, Environment and Planning A, 36 (8), 1381-1396. doi:
10.1068/a367.

Conroy, M. M. ve Jun, H.-J. (2016). “Planning Process Influences on Sustainability in Ohio Township Plans”, Journal
of Environmental Planning and Management, 59(11), 2007-2023. doi: 10.1080/09640568.201 5.1103709

DeBray, E.H. (2021). The Politics of Fair and Affordable Housing in Metropolitan Atlanta: Challenges for
Educational Opportunity. Erisim Tarihi: 20.11.2021. Erisim Adresi: http://eScholarship.org/uc/ucbgse_bre-
https://doi.org/10.5070/B810253852

Engelsman, U., Rowe, M. ve Southern, A. (2016). “Community Land Trusts, Affordable Housing and Community
Organising in Low-income Neighbourhoods”, International Journal of Housing Policy, 18(1), 103-123. doi:
10.1080/14616718.2016.1198082

Fricker, R.D. ve Hengartner, N.W. (2001). “Environmental Equity and The Distribution of Toxic Release Inventory
and Other Environmentally Undesirable Sites in Metropolitan New York City”, Environmental and Ecological
Statistics, 8(1), 33-52. doi: 10.1023/a:1009649815643

Georgia Demographics. (2021). Is Atlanta The Best Georgia City For Your Business? Erisim Tarihi: 04.01.2022.
Erisim Adresi: https://www.georgia demographics.com/atlanta-demographics.

Georgia Department of Community Affairs. (2017). Planning Laws, Rules, & Guidance. Erisim Tarihi:
28.12.2021. Erisim Adresi. http://www.dca.ga.gov/development/ PlanningQualityGrowth/PAGES/Legal.
asp#DEPARTMENTAL

Invest Atlanta. (2015). A Housing Strategy For the City of Atlanta. Erisim Tarihi: 04.01.2021. Erisim Adresi: http://
www.atlantaga.gov/index.aspx?page=576.

Immergluck, D. (2009). “Large Redevelopment Initiatives, Housing Values and Gentrification: The Case of the
Atlanta Beltline”, Urban Studies, 46(8), 1723-1745. doi: 10.1177/0042098009105500

Immergluck, D. ve Balan, T. (2018). “Sustainable for whom? Green Urban Development, Environmental
Gentrification, and The Atlanta Beltline”, Urban Geography, 39(4), 546-562. doi:10.1080/02723638.2017.
1360041

Jung, H. (2017). “The Link Between Local Comprehensive Plans and Housing Affordability: A Comparative Study
of The Atlanta And Detroit Metropolitan Areas”, Journal of the American Planning Association, 83(3), 249-
261. https://doi.org/10.1080/01944363.2017.1321496

Kang, S. ve Jeon, J.S. (2021). “Toward Suburbs: Examining Neighborhood-Level Changes in Naturally
Occurring Affordable Housing Stock in Florida, USA”, Cities, 116 (2021), 1-14. https://doi.org/10.1016/].
cities.2021.103267

Keskin Ural E., Aliefendioglu, Y. ve Tanrivermis, H. (2019). “Gecekondu Donlstmlerinde Hak Sahipligi ve
Karsilasilan Sorunlar”. Kent, insaat ve Ekonomi Kongresi, TMMOB Mimarlar Odasi Gaziantep Subesi, 2-4
Mayis 2019, Gaziantep, s5.604-622.

Lang, R.E., Anacker, K.B. ve Hornburg, S. (2010). “The New Politics of Affordable Housing”, Housing Policy Debate,
19(2), 231-248. doi: 10.1080/10511482.2008.9521633

122



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1 54, 2023 E. Keskin, E. Yang, H. Tanrivermis

McClain, C., Kathuria, A., Robinson-Freeman, Y., Sauser, J., Simms, S. ve Zuyeva, L. (2007). Affordable Housing
Solutions for Metropolitan Atlanta Area. Growth Management and Law CP 6016 and Law 7242 Report,1-30.
Erisim  Tarihi: 08.11.2021. Erisim Adresi: https://georgiaplanning.org/student_reports/2007/12-
Affordable%20Housing%20Solutions/Group12_Affordable_Housing_Solutions_report.pdf

Metro Atlanta Chamber. (2021). Profile of Metro Atlanta. Erisim Tarihi: 14.01.2021. Erisim Adresi: https://www.
metroatlantachamber.com/resources/reports-and-information/executive-profile.

Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority. (2010). Policies for Implementing MARTA’s. TOD Guidelines
Adopted by the MARTA Board of Directors. Erisim Tarihi: 12.11.2021. Erisim Adresi: https://www.itsmarta.
com/

Nelson, A. C., Pendall, R., Dawkins , C. J. ve Knaap , G.J. (2002). The Link Between Growth Management and
Housing Affordability: The Academic Evidence. Washington, DC: Brookings Institution, Center on Urban and
Metropolitan Policy, 1-56.

Nyugen, M.T., Basolo, V. ve Tiwari, A. (2013). “Opposition to Affordable Housing in the USA: Debate Framing and
the Responses of Local Actors. Housing”, Theory and Society, 30 (2), 107—-130. https://doi.org/10.1080/140
36096.2012.667833

One Atlanta. (2019). Housing Affordibility Action Plan. Erisim Tarihi: 15.01.2021. Erisim Adresi: https://www.
atlantaga.gov/home/showdocument?id=42220

Palardya, N. P., Boleya, B. B. ve Gaither, C. J. (2018). “Residents And Urban Greenways: Modeling Support for
The Atlanta BeltLine”, Landscape and Urban Planning, 169 (2018), 250- 259. http://dx.doi.org/10.1016/j.
landurbplan.2017.09.006

Roy, P. (2015). “Collaborative planning — A neoliberal strategy? A study of the Atlanta BeltLine”, Cities, 43(2015),
59-68. https://doi.org/10.1016/j.cities.2014.11.010

Ross, C. L. ve West, H. (2007). Atlanta BeltLine: Health Impact Assessment. Center for Quality Growth and
Regional Development Georgia Institute of Technology College of Architecture: City and Regional Planning,
1-227, Georgia, USA.

Skobba, K., Oakley,D. ve Farmer, D. (2015). Privatizing the Housing Safety Net: Hope VI and the Transformation
of Public Housing in the U.S. In The Routledge Handbook of Poverty in the United States, edited by Stephen
Haymes, Maria Vidal de Haymes and Reuben Miller. New York, New York: Routledge.

Turner Austin, M., Popkin, S. J. ve Rawlings, L. (2009). “Public Housing and the Legacy of Segregation: Washington,
DC”, Journal of Housing and the Built Environment, 24(3), 391-393.

US. Census Bureau. (2021). Erisim Tarihi: 15.01.2022. Erisim Adresi:https://www.census.gov/searchresults.html?
g=atlanta+income&page=1&stateGeo=none&searchtype=web&cssp=SERP&_charset_=UTF-8

Zillow. (2021). Where the Rent Burden is Most Unequal Across Racial Communities. 15.11.2021. Erisim Tarihi:
https://www.zillow.com/research/rent-affordability-by-race-2021-30207/.

Zorlu Kaman A. F., Aliefendioglu, Y. ve Tanrivermis, H. (2019). “Sosyal Konut Uygulamalari: Diinya Deneyimlerine
Genel Bir Bakis”. Kent, insaat ve Ekonomi Kongresi, TMMOB Mimarlar Odasi Gaziantep Subesi, 2-4 Mayis
2019, Gaziantep, s5.420-438.

Beyan ve Agiklamalar (Disclosure Statements)

1. Bu calismanin yazarlari, arastirma ve yayin etigi ilkelerine uyduklarini kabul etmektedirler (The authors of this
article confirm that their work complies with the principles of research and publication ethics).

2. Yazarlar tarafindan herhangi bir ¢ikar catismasi beyan edilmemistir (No potential conflict of interest was
reported by the authors).

3. Bu ¢alisma, intihal tarama programi kullanilarak intihal taramasindan gegirilmistir (This article was screened
for potential plagiarism using a plagiarism screening program).

123



