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OZET

Sosyal konut, kamu otoriteleri, sivil toplum kuruluslar1 ve kar amaci giitmeyen
hayirseverler tarafindan bedelsiz ya da ciizi bir bedel karsiliginda yoksullara, dar
gelirli ve dezavantajli gruplara tahsis edilen konutlardir. Diinyadaki ilk oérnekleri 19.
yiizyil sonunda Avrupa’da goriilen sosyal konutlar, 20. yiizyilin ilk yarisinda diinya
savaglar1 ve ekonomik krizlerin etkisiyle tiim geligmis lilkelerde hizla yayilmstir.
Tirkiye’de ise sosyal konutlar Cumbhuriyetin kuruldugu 1923 yilindan itibaren

uygulama alan1 bulmustur (Kunduraci, 2013).

Bu calisma ile Mugla sehir merkezinde TOKI tarafindan yapilan konutlarin éncelikle
gercek hak sahiplerine (dar ve yoksul gelir grubu ile dezavantajli gruplar) tahsis
edilip edilmedigi yani sosyal konutlarin ortaya c¢ikis amacini gercgeklestirip
gerceklestirmedigi incelenmistir. Ayrica; TOKI konutlarinin Mugla konut piyasast
tizerindeki etkileri incelenmistir. Bu amagla baglantili olarak Mugla il merkezinde
TOKI tarafindan 2007 yilinda birinci etab1, 2019 yilinda ikinci etabi bitirilip teslim
edilen ‘sosyal konutlarda’ yasayan hanehalklar1 ile bu konutlara sahip olmak i¢in
basvuru yapip da hak kazanamayan hanehalklarinin Sosyo-ekonomik yapilari
arastirilmistir. Arastirma kapsaminda TOKi’ye basvurup da hak kazanamayan 117

kisi ile TOKI’de miilk sahibi olan 128 kisiye anket uygulanmistir.

Anahtar Sozciikler: TOKI, Sosyal Konut, Barinma Hakki, Kentlesme, Mekan



ABSTRACT

Social housing is the housing allocated to poor, low-income and disadvantaged
groups for free or for a small price by public authorities, non-governmental
organizations and non-profit charities. The first examples of social housing in the
world were seen in Europe at the end of the 19th century. Then, in the first half of the
20th century, it spread rapidly in all developed countries due to the effects of world
wars and economic crises. In Turkey, social housing has found application since
1923, after the establishment of the Republic of Turkey (Kunduraci, 2013).

In this study, it is examined whether the housing constructed by TOKI in Mugla city
center is allocated to real rights holders (low and poor income groups and
disadvantaged groups), in other words, social housing realizes the purpose of
emergence. Also; the effects of TOKI houses on Mugla housing market were

examined.

For this purpose, the socio-economic structures of households living in social
housing whose first stage was delivered by TOKI in 2007 and the second stage in
2019 and the households who did not qualify for the right to have these houses were
investigated. In this context, a special questionnaire was applied to 117 people who
applied to TOKI but did not qualify and 128 people who had a house in TOKI.

Key Words: TOKI, Social Housing, Housing Rights, Urbanization, Place



ONSOZ

TOKI iirettigi tim konutlar1 sosyal konut olarak tamimlamaktadir. Oysa TOKI
konutlar1 ancak basvuru sartlarinin uygulanmasi ve fiyat avantaji saglamasi
durumunda sosyal konut statiisiinde olacak, aksi durumda TOKIi konutlarinin
piyasadaki bir konuttan farki olmayacaktir. Mugla il merkezinde 6zellikle TOKI
konutlarina bagvurmakla birlikte hak kazanamayanlar ile bagvurmak isteyip de
basvuru sartlarini saglamadigi i¢in bagvurmayanlar tarafindan uzun siiredir basvuru
sartlariin hi¢bir maddesinin uygulanmadigi, hatta noter huzurunda yapilan kuranin

giivenir olmadig iddia edilmektedir.

Bu calismanin amaci, Mugla il merkezinde Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan
konutlarin, sosyal konut statiisiinde olup olmadigin1 ortaya koymak, boylelikle bahsi
gecen iddialarin  yanlislanmast ya da dogrulanmasiyla bilimsel bir temele
dayandirilmasidir. Bu amagla Mugla TOKI konut basvuru sartlarinin uygulanip
uygulanmadigi; hak kazananlar ile hak kazanmayanlara anket uygulanarak
arastirilmistir. Ayrica hak kazananlarin piyasa kosullarindan daha avantajli bir
fiyattan konut alip almadiklari ve bu durumdan memnun olup olmadiklar1 ortaya
konulmustur. Boylelikle Mugla ilinde uzun siiredir tartigsilan bu konunun bir nebze de

olsa aydinlatilmig olmast umulmaktadir.

Tez calismam boyunca birikim ve deneyimlerini higbir zaman esirgemeyen bolca
zamanmi caldigim degerli damigman hocam sevgili Dr. Ogr. Uyesi Cisel Ekiz
Gokmen’e cok tesekkiir ederim. Calismam boyunca destegini esirgemeyen esim
Ozlem’e ¢ok tesekkiir ediyorum. Alan arastirmasinda; anketi geri ¢cevirmeyip zaman
ayirarak titizlikle dolduran tim katilimcilara ve bana alanda yardimci olan
arkadaslarrm Ozge, Erdal, Esma, Azat, Semiha, Melis, Serkan ve Faysal abiye

miitesekkirim.

Tasimnmaz Degerleme Uzmani

Oguzhan AYAZ

Bu tezin asil sahibi olan kizim Roza ’ya
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GIRIS
Diinyada konut sektorii en hizli gelisen sektorlerin basinda gelmektedir. Hem
sektordeki karlilik hem de iyi bir yatirim araci olmasindan kaynakli konut, arz ve
talebi hizla artmaktadir. 1929 diinya ekonomik buhranindan sonra ingaat sektoriiniin
ekonomiyi canlandirict etkisinin oldugu gozlemlenmis ve bdylece sektdre yapilan
yatirimlar artmustir. insaat sektdrii emek yogun bir sektdr olmasindan kaynakli
istthdam yaratma kapasitesi diger sektorlere nazaran fazladir. 2013 yili itibariyle
diinya genelinde sektoriin hacmi 7,2 trilyon ABD dolarina ulamistir. Ayrica Ingsaat
sektoriiniin  biiytikligii 2025 wyilinda 15 trilyon ABD dolar1 olacagi tahmin
edilmektedir. Insaat sektoriiniin kiiresel ekonomi icindeki pay1 %10-12 civarindadir.
2025 yilinda bu oranin gelismis tilkelerde %10, gelismekte olan tilkelerde ise %16-
17 seviyelerine ¢gikacag: dngoriilmektedir. Insaat sektdriiniin en biiyiik bileseni konut
sektorlidir ve ingaat sektoriindeki hizli biiylimenin temel dinamigini olusturmaktadir.
Tiirkiye’de 2016 yili itibariyle konut sektdriiniin GSYIH igerisindeki payr %7,8
olarak gergeklesmistir (Dalkilic ve Askin, 2017). S6z konusu gostergeler insaat ve
konut sektoriiniin Diinya ve Tiirkiye ekonomisi agisindan Onemini ortaya
koymaktadir. Konut sektoriiniin zaman icerinde gdstermis oldugu gelismeye ragmen
ozellikle dezavantajli gruplar i¢in barinma sorunu halen diinya genelinde tartisilan
onemli sorunlarin basinda gelmekte ve s6z konusu sorunla miicadelede sosyal konut

uygulamalar1 6nemli bir rol iistlenmektedir.

Sanayi devriminin ardindan kentsel niifusun artmaya baslamasi ile sehirlerde konut
talebi artmistir. Birinci ve Ikinci Diinya Savasinda zarar goren evlerin yarattigi konut
ac1g1 Avrupa’da konut ihtiyacinin artis gosterdigi doniim noktalaridir. Konut
ithtiyacinin artig gostermesi ve yasanan barinma sorunu karsisinda konut alanim
kendi basina birakilamayacak kadar onemli goren devletler konut piyasasina
miidahale ederken, sosyal konut uygulamalari da giindeme gelmistir. Bu anlamda
diinyadaki ilk ornekleri 19. ylizyil sonunda Avrupa’da goriilen sosyal konutlar, 20.
yiizyilin ilk yarisinda diinya savaslar1 ve ekonomik krizlerin etkisiyle tiim gelismis
tilkelerde hizla yayilmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise sosyal konutlar 20. yiizyil

son ¢eyreginden itibaren uygulama alani bulmustur (Kunduraci, 2013).



Baslica amaci alt-yoksul gelir grubu ile bu gelir grubunda yer alan dullar, yashlar,
yetimler, engeliler i¢in konut iiretmek olan sosyal konut uygulamalarinin (Keles,
2012) ortaya ¢ikis amacini gergeklestirip gerg¢eklestirmedigini incelemeyi amaglayan
bu ¢alisma ti¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde barinma hakki ve diinyadaki
belli baslt sosyal konut uygulamalari incelenmis ardindan ikinci boliimde Tiirkiye’de
sosyal konut uygulamalari ve sosyo-ekonomik etkilerine deginilmistir. Ugiincii
boliimde ise alan arastirmasi sonuglar1 ve istatistiki bulgular yer almaktadir. Son

olarak genel bir degerlendirme yapilarak politika 6nerilerinde bulunulmustur.



BIiRINCi BOLUM
BARINMA HAKKININ SOSYAL POLITIKADAKI YERI ve DUNYADA
SOSYAL KONUT UYGULAMALARI

Insanin en temel ihtiyaclarindan olan barinma, sosyal politika anlaminda da en temel
haklardan birisidir. Ancak Diinya Kaynaklar1 Enstitiisii tarafindan 2017 yilinda
yayinlanan raporda 330 milyon hane ve buna karsilik gelen 1,2 milyar insanin
sagliksiz kosullarda barindigi ve 6nlem alinmamasi durumunda 2025 yilina kadar bu
rakamin 1,6 milyara ¢ikacagi uyarisinda bulunulmustur (Diinya Ekonomi Gazetesi,
2017). Bu anlamda kiiresel diizeyde tartigilan 6nemli bir sorun olan barinma sorunu,
sosyal devlet politikalarinin agir bastig1 lilkelerde, devletin sosyal konut yapma
gayretleri ile kismen ¢6ziilmektedir (Karakas, 2015). Bu boliimde 6ncelikle barinma
hakkinin sosyal politikadaki yeri, kapitalizm ve kentlesme ekseninde tartisilacak
ardindan diinyadaki belli baghi sosyal konut uygulamalari ve ilgili literatiir

incelenecektir.
1.1. Kapitalizm, Kentlesme ve Kriz

Avrupa’da ticaret kapitalizminin destekledigi bilimin, buhar1 dokumayla
bulusturmasi ile birlikte baslayan sanayi devrimi, sehirlerde kitlesel iiretim
merkezlerinin kurulmasini saglarken, degisen iiretim teknigi de kirda yasayan niifusu
hizli bir sekilde kentlere g¢ekmistir. Avrupa’da yasanan bu gelisme neredeyse
diinyanin her yerini etkilemis ve kentlesme hareketi siirecinde doga, artik insan i¢in
yasam faaliyetlerini siirdiirdiigii bir alan olmaktan ¢ikarak, hizla tiikketip kullanilacak

bir meta haline doniismiistiir (Kap, 2010).

Kapitalist sehirleri ¢alisan Harvey’e gore, kapitalist toplumlarda kentlesme
hareketleri sermaye birikim siireclerinden bagimsiz degildir. Bu anlamda Harvey
mekan kavramini kapitalist sermaye birikiminin hareketleri ve krizler gergevesinde
degerlendirmektedir. Harvey’e gore kapitalist kentlesme, piyasalarin mal ve hizmet
tretiminden elde ettigi karin maksimum kar seviyesinin altina inmesi sebebi ile
sermayeyi kentin yapilagmasina yonlendirmesi ile gelismistir. Buna gore altyap:
yatirimlart tamamen kar maksimizasyonuna yoneliktir. Sermayedarlarin kendi
aralarindaki asir1 rekabeti, sermaye birikiminin donmasina ve krizlerin ortaya

cikmasina neden olmaktadir. Harvey kapitalizmin krizleri, asir1 birikmis sermayeyi



kentlerin alt ve iist yapilarina yatirim yaparak asti§ini ve boylece modern kapitalist

sehirlerin varligimi bu tiir krizlere borglu oldugunu ifade etmektedir (Harvey, 2012).

Uretim siirecinden kaynakli ortaya ¢ikan ekonomik kriz dénemlerinde girisimciler
sermayenin etkinligini arttirmak i¢in kentsel altyapi yatirimlarina yonelmektedir.
Harvey, kentlerin alt ve iist yapilarima yapilan yatirrmi sermaye birikiminin
donemselliklerini baz alarak analiz etmektedir. Sermaye birikiminin birinci
dongiisiinde yatirimcilarin birinci 6nceligi, iiretim ve tiiketimdir. Fiziki tirin Giretimi
ve tiiketiminin gerceklestigi sermayenin birinci dongiisiinde biriken sermayenin
tekrar yatirirma doniistiiriilmesinin miimkiin olmadigi durumlarda, bu dongiide olusan
fazla birikimin ikinci dongliye aktarilmasi, krizi ¢ozmenin en etkili yollarindan
biridir. Bagka bir deyisle, kapitalizmin tabiati geregi arti-deger liretiminde girdigi
krize ¢oziim olarak, sermayenin ikinci dongiisii devreye girmektedir. Sermayenin
ikinci dongiisii sabit mallardaki yatirnmlar ve dogrudan girdiler yerine, siibvanse
olarak tanimlanan tiiketim fonlarryla olusmaktadir. Ister kamu sektorii ister ozel
sektor olsun, ikinci dongiide aktarilan kaynaklarin énemli bir kismi kentsel yapili
cevreye aktarilmaktadir. Yapili ¢evreye yonlendirilen yatirimlar ise bir yandan asiri
birikim sorununu ¢6zerken, bir yandan da yeni taleplerin ortaya ¢ikmasina yol agarak
birinci dongiide ortaya ¢ikan krizin ¢6zlilmesine yardimci olmaktadir. Sonug olarak,
kentsel mekanlara yapilan yatirnmlar sonucunda kentsel konut piyasast da

hareketlenmekte ve kriz asilmaktadir (Harvey, 2012).

Bu anlamda degerlendirildiginde kentsel yapili gevrenin olusumunu, sermaye birikim
slireglerinden ayirmanin olanagi bulunmamaktadir. Lefebvre ise kapitalizmin sahip
oldugu kirillganliklara ragmen varligini nasil siirdiirdiigiinii, gelistirdigi ¢evirim
modeli ile aciklamaktadir. Lefebvre’e gore sermaye birikimi, birincil g¢evrimi
olusturan sanayi iiretimi siirecinde ortaya c¢ikan krizlerin asilmasinda “mekani isgal
ederek ve mekanlar iireterek” etkili olmus ve sistem kendini ayakta tutmustur. Bu
anlamda sermayenin aktarildigi gayrimenkul, finans ve arazi spekiilasyonlar1 gibi
alanlar, birinci ¢evrime paralel isleyen ikinci ¢evrimin araglar1 olarak arti degerin
gerceklesmesi olan sermayenin olusumu i¢in oncelikli kaynaklar haline gelmis ve
bankalar, finans kurumlari, biiyilk sermaye sahibi sirketler, gayrimenkul
komisyoncular1 ikincil sektdriin olusmasina Onciilik etmistir. Uretim analizi,

metalarin mekanda iiretilmesinin G6tesinde, mekanin kendisinin de bir meta olarak



tiretildigi bir asamaya gecildigini gostermektedir. Bu baglamda iiretim kavrami, bir
siire¢ olarak mekanin iiretimini igerecek sekilde, endiistriyel olan dar anlamindan
kurtularak doganin iiretilmesi, yapili ¢evrenin lretimi gibi {iretim bigimlerini
icerecek sekilde genislemektedir. Uretim kavramiin anlaminin genislemesi, sermaye
birikim siireclerinin ¢oziimlenmesi bakimindan 6nemli bir acilim saglamaktadir
(Lefebvre, 2016). Ozetle Lefebvre Harvey’i destekler bir sekilde, kapitalist krizlerin
asilmasinda sermayenin altyapi yatirimlarinin her dénemde ise yaradigini ve sistemi
krizden ¢ikardigi gercegini “kapitalizm mekan iireterek hayatta kalmistir” seklinde

ifade etmistir (Dinger, 2011).
1.2. Barinma Hakki ve Barinma Sorunu

20. yiizyilin ikinci yarisinda az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde kirdan kente
olan gog hizi, yogun bir kentlesmeye yol agmustir. Sehirleri dolduran, kirsal kesimin
gocmenleri ile birlikte gelisen sorunlarin basinda konut, arsa, altyapi kitligi, ¢evre
sorunlar1 ve arsa spekiilasyonlar1 gelmektedir. Bu sorunlar 21. yilizyilda da devam
etmektedir. Diinyada sayilar1 bir milyar1 bulan insan ya evsiz barksiz ya da fenden
yoksun mekanlarda yasamini siirdiirmeye c¢alismaktadir. Bu duruma hem 1976
yilinda Vancouver’de Birlesmis Milletler (BM) tarafindan yapilan Habitat I (Insan
Yerlesimleri Konferans1) hem de 1996 yilinda Istanbul’da yapilan Habitat II
konferansinda dikkat c¢ekilmistir. Tiirkiye’de kentlerde yasayan niifusun %30’u
gecekondu evlerinde yasamaktadir. Insan onuruna, insanin bedensel ve ruhsal
sagligina genel yagsam kalitesine elverisli barinma kosullarina sahip olmak en temel
insan haklarindan birisidir. Bu anlamda barinma hakkinin anayasal giivence altina
alinmas1 gerekmektedir. Oysa uluslararas1 insan haklar1 hukukunda devletler her
isteyene konut verme zorunlulugu kurali yoktur. Fakat ellerindeki olanaklar
kullanarak kendi imkanlari ile konut ihtiyacini saglayamayan kesimlere dogrudan
yardim saglanmalidir. 1948 tarihli Insan Haklari Evrensel Bildirgesi’nin 25.
maddesinin 1. fikrasinda herkesin gerek kendisi gerek ailesi igin yeterli beslenme,
barmma ve saglik bakimi hakki saglanmalidir seklinde ifade edilmistir. Bu
bildirgenin bir baglayiciligi olmamakla birlikte, devletler i¢in yonlendirici bir kilavuz

gorevi gormektedir.



Barinma hakkinin bir insani hak oldugu artik genis kesimler tarafindan benimsenmis
durumdadir. Uluslararasi belgelerle vurgu yapilan bu hak, gelismis iilkelerde karsilik
bulurken az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde ise ne yazik ki pek karsilik
bulamamistir (Keles, 2007). Bu durum ise 6zellikle az gelismis ve gelismekte olan

tilkelerde barinma sorununu giindeme getirmistir.

Kapitalizmin diinyaya dayattigi yeni ekonomik iliskiler ve yasam tarzi, sanayiye
yakin yerlesmeyi zorunlu kilmistir. Bu zorunluluk barinma sorunlarini da
beraberinde getirmekte ve her gecen giin metropol sokaklarinda yasayan evsizlerin
sayis1 artmaktadir. BM Insan Haklar1 Komisyonu Raporu’nda evsizler “yasamlarini
stirekli gegirebilecekleri bir si§inma evi olmayan ve birkag esyasi ile birlikte rastgele
bir alanda uyuyan kisiler ya da haneler” seklinde tanimlanmig ve 2005 yil1 itibariyle
diinya genelinde 100 milyon insanin evsiz oldugu belirtilmistir (Akyildiz, 2017). S6z
konusu rapor bu anlamda, diinyada biiyiikk bir konut sorunu oldugunu ortaya

koymaktadir.

Sosyal devlet politikalarinin agir bastig iilkelerde konut sorununun kisa siirede 6zel
sektor tarafindan c¢oziilemeyeceginin ve konut piyasasina devlet miidahalesinin sart
oldugunun goriilmesiyle, sosyal konut yapma gayretleri bu sorunu kismen ¢ézmiigse
de bu tilkelerde hala evsiz insan sayisi bir hayli fazladir. Gelismekte olan iilkelerde
ve az gelismis llkelerde ise ¢esitli nedenlerden kaynakli konut sorunu hala biiyiik bir
sosyal sorun olmaya devam etmektedir. Diinyada barimma ihtiyacini karsilayamayan
insanlarla ilgili yapilan ¢aligmalar gerek gelismis gerek gelismekte olan iilkelerde
bliyiik bir evsiz kitlesinin oldugunu gostermektedir. 2013 yili itibariyle Tokyo’da 5
bin, Chicago’da 116 bin, Washington’da 6 bin, New York’ta 60 bin, Atina’da 9 bin,
Budapeste’de 10 bin evsiz bulunmaktadir. 2003 yili itibariyle Hindistan’da 23
milyon, Rusya’da ise 5 milyon evsiz oldugu bilinmektedir (Akyildiz, 2017).
Tiirkiye’de evsizler ile ilgili net rakamlar olmamakla birlikte, sadece Istanbul’da 7

bin evsizin yasadig1 soylenmektedir (Hiirriyet Gazetesi, 2018).

Bir¢ok tilke barmmma hakkini anayasal gilivence altina alip temel bir insan hakki
olarak gormektedir. Gelismis iilkelerde barinma ihtiyacini karsilayamayan hane halki
ve yalniz yasayan bireyler i¢in devlet otoritesi gecici ya da kalic1 ¢oziimler bulmaya

calisirken; gelismekte olan iilkelerde ve az gelismis {iilkelerde barinma ihtiyacim



kargilayamayan hane halki ve bireyler piyasa kosullar1 ile bas basa birakilmaktadir.
Tiirkiye’de barinma hakki anayasanin 57. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore
konut hakkz1; “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler” seklinde ifade edilmistir'. Anayasada ayrica miilkiyet
hakkinin toplum yararina aykiri kullanilmayacag: ifade edilmektedir. Fakat imar
planlar1 ¢esitli baskilar altinda yapilirken Belediyeler de yaratilan rantin

aktarilmasinda bir ara¢ olmustur (Geray, 2009).
1.3. Kentsel Doniisiim

Neo-liberal politikalarla birlikte gerek merkez gerek cevre iilkelerde hizla kirsal
alandan kentlere go¢ edenler barmmak i¢in gecekondular yapmislardir. Gecekondu
mahallerinin giliniin kosullarinda sehrin rant agisindan en verimsiz alanlar olmasi
dolayisiyla devletler bu mahallerde kacak yapilasmaya goz yummuslardir. Ancak
Onceleri sehrin geperinde yer alan gecekondu mahalleri hizli kentlesme dolayisiyla
giiniimiizde sehrin merkezinde kalmistir. Bu nedenle rant® orani yiikselmis ve
devletler yeni yatirim alanlar1 yaratmak i¢in kentlere yogun bir miidahalede
bulunmuslardir. Bu anlamda siyasal iktidarlar sosyal politikalar ve yeni ekonomik
yatirimlar adi altinda kentsel doniisiim faaliyetleri yapmaktadirlar. Kentsel doniisiime
konu olan mekanlarda yasayan insanlar devletlerin bu faaliyetlerine tepki
gelistirmekte, sahip olduklart mekanlar1 terk etmeyerek bu doniisiimlerin barinma

haklarini ihlal ettigini belirtmektedir (Sahin vd, 2012).

Tiirkiye’de bu rant alanlarinin 3194 sayili imar kanununa aykiri mekanlar olmasi ve
devlet eli ile sahip olmanin diger planl alanlarin doniistiiriilmesinden daha kolay ve
daha ucuz olmasi dolayisiyla yatirimeilarin bu alanlari tercih etmeleri sasirtici
degildir. Gecekondu mahallerinde bulunan konutlarin neredeyse tamami imar
planlarina aykiridir. Hatta bazi vatandaslarin ana tasinmazinin tapu tescili bile
bulunmamaktadir. Dolayisi ile gecekondu sakinlerinin bosaltmaya karsi direnmeleri

durumunda 6306 sayili afet riski altinda olan alanlarin doniistiirmesi kanununu

! https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tc_anayasasi.maddeler?p3=57
? Ricardo’ya gore, rant toprak miilkiyeti ile birlikte ortaya ¢ikmis ve emekten bagimsiz bir deger

artisii ifade etmektedir (Ricardo, 1997).



devreye sokulacagini dolayisi ile kanunen higbir haktan yararlanamayacag bilgisi ya
da tehdidi ile birlikte alanlar bosaltilip rant oranina gore bazi alanlar TOKI’ye
devredilmektedir. TOKI genellikle rant degeri diisiik hazine arazilerine diisiik
kalitede konut iiretip gecekondu sakinlerine tahsis etmektedir. Gecekondu alanlari ise
TOKI tarafindan istiraklerine devredilerek genellikle bu alanlarda iist gelir sinifina
konut tiretmektedir. Barinma hakkinin kanuni gasp1 sosyal politikanin gelisememesi
ile aciklanabilir. Ozellikle Tiirkiye gibi ¢evre iilkelerde bu durumlar merkez iilkelere
gore ¢ok daha sik yasanmaktadir. Bu anlamda Istanbul Maltepe ilcesinde bulunan
Bagibliylik Mabhallesi ve Ankara Dikmen vadisindeki gecekondu bdlgelerinin

doniistiirilmesi barinma hakki ihlalinin somut 6rneklerindendir.

Devletin, toplumsal ve ekonomik altyapisi olmadan resen baslattigi kentsel
doniisiimler sosyo-mekénsal alanlarda biiyiik tahribatlara yol a¢cmustir. Kentin
sosyolojisine, tarihi dokusuna ve mimarisine uymayan ve yikip yeniden yapma
tizerine kurulu bu sistem, yoksullastirmaya ve miilksiizlestirmeye yol agmaktadir

(Koray ve Celik, 2015).
1.4. Sosyal Politika Baglaminda Sosyal Konut Uygulamalari
1.4.1. Sosyal Politika ve Tarihsel Gelisimi

Sosyal politikanin temel konusu, tiretim faktorlerinden olan sermaye ve onu yoneten
sermaye smifi ile isgiicli arasindaki boliisiim iligkisinin diizenlenmesidir. Boylelikle
toplumsal diizenin kurulmasi1 ve siirdiiriilmesinde sosyal politikanin etkisi

olmaktadir.

Sosyal politika kavram olarak kamu otoritesinin piyasa aktorleri arasinda diizenleyici
bir gorevde bulunmasini agiklamaktadir. Sosyal politika sermayedarlara kars
giicsiiz, glivencesiz, yalniz ve tehdit altinda olan is¢ilerin korunmasini saglayan bir
takim miidahaleler biitiiniidiir. Diger taraftan sosyal politika devlet, isveren kesimi ile
sendikalar arasinda yapilan anlagsmalarin denetimi ve siirdiiriilebilirligini saglamaktir

(Celik, 2013).

Bir disiplin haline gelmesi yakin zamana rastlayan sosyal politika, dar anlamda ve
genis anlamda tanimlanmaktadir. Dar anlamda ve genis anlamda sosyal politikay1

sosyal politikanin tarihsel gelisimi igerisinde tanimlamak miimkiindiir.



Sosyal politika 19. yilizyillda baslayan sanayi devrimi ile birlikte ortaya c¢ikan
zenginligin paylasiminda yasanan esitsizlikler sonucunda dogmustur. Sanayi
devrimi, sermaye sahiplerinin refahim arttirirken is¢ilerin ticretleri giderek azalmas,
isciler uzun calisma siireleri, kotii calisma kosullar1 ve issizlik tehlikesi ile karsi
karsiya kalmiglardir (Bozkir, 2012). Bu siiregte proletaryanin (is¢i sinifi) haklarinin
korunmasit igin oOzellikle Bati Avrupa’da bulunan devletler tarafindan sosyal
politikalar gelistirilmistir. Bu gelistirilen sosyal politikalar sadece ¢alisan kesim ile
ilgili olmasindan kaynakli dar anlamda sosyal politika olarak tanimlanmistir (Giiven,
1996). Kisaca dar anlamda sosyal politika kapitalist diizen igerisinde emek ve
sermaye sahipleri arasindaki adaletsizligi barisc1 yollarla sona erdirmeye, ¢alisanlarin
hak ve dzgiirliiklerini saglamaya yénelik politikalardir (Bozkir, 2012). Is¢i smifinin
orgiitsiiz olmasindan kaynakli sosyal politikanin bir devlet politikast olmast i¢in

nerdeyse 100 yil beklemek zorunda kalinmistir.

1929 diinya ekonomik buhranimi izleyen ikinci diinya savasin temel nedenleri
arasinda emek sermaye ¢atismasinin sayilmasi ve savaglarin bir daha yasanmamasi
icin sosyal politikalara ihtiya¢ duyuldugu, siyasi otoriteler tarafindan anlamistir
(Berend, 2011). Savas riskinin ortadan kaldirilmasi adina siyasal baris anlasmalarinin
yaninda sosyal barigin da saglanmasi igin g¢esitli adimlar atmiglardir (Giiven, 1996).
Yine 2. Diinya savasindan sonra Sovyet Rusya-ABD arasinda baslayan soguk savas
donemi 6zellikle Avrupa kitasinda bulunan devletlerin siyasal yapilarini kirilgan hale
getirmistir. Sovyet Rusya’nin yarattig1 sosyalist baski biitiin diinyada hissedilmistir.
Serbest piyasa ekonomisi, yasalarmi uygulayan {iilkeler bu baskiy1r bertaraf etmek
adina modern kapitalizmin devamliligr i¢in sistemden kurumsal tavizler vermek
zorunda kalmislardir. Bu tavizler toplumun biitiin kesimleri lehine oldugu kadar

sistem lehine de gelismistir (Berend, 2011).

Bugra ikinci diinya savasinin ardindan 19. ylizyil piyasa toplumunun biiyiik 6l¢iide
asildigin1 kendi kurallarina gore isleyen piyasanin, yeniden toplumsal kontrol altina
alinip ekonominin &zerkliginin smirlandigint  vurgulamaktadir (Bugra, 2011).
Koray’a gore ise bu sistem artik bir liberal-sosyal sentez olmustur. Ciinkii refah
toplumu projesi olan devletler serbest piyasa sistemini kabul etmekle birlikte piyasa
aktorlerinin yapacaklar1 yatirimlar, O0deyecegi vergiler, bdlge politikalar gibi

politikalarin uygulanmasinda etkin rol oynamaktadir. Ozellikle kaynaklarin



boliisiimiinde olabildigince adalet saglanmas1 yoniinde ¢aba gosteren devletler sosyal

piyasa ekonomisinin mimarlari olmuslardir (Koray, 2005).

Tim bu taviz ve adimlar genis anlamda sosyal politikalarin gelistirilmesi yoniinde
olmustur. Refah toplumlarini gelistirilen sosyal politikanin; i¢inde sosyal hizmetler,
yerlesme, kentlesme, konut politikalari, saglik ve egitim politikalari, sosyal giivenlik
ve yoksullukla miicadele gibi neredeyse tiim toplumu etkileyecek diizeyde
uygulamalar mevcuttur (Giiven, 1996). Bu anlamda tez ¢alismasinin konusunu
olusturan sosyal konut uygulamalarinin genis anlamda tanimlanan sosyal politikanin

kapsam alanina girdigini sdylemek miimkiindiir.
1.4.2. Sosyal Konut ve Toplu Konut Kavramlar:

Konut, insanlar1 kot hava kosullarindan, dis diinyadan gelen saldirilardan
koruyarak, insanlarin kendini giivende hissetmesini saglar. Ayrica konut insanlarin
cogalabilecekleri, mahrem hayatlarin1 yasayabilecekleri, saglik kosullarinin sagladig:

bir mekan olarak hizmet vermektedir (Biiylikduman, 2014).

Sosyal konut ise fiziki 6zellikler agisindan normal bir konuttan farkli olmayip fakat
kim tarafindan iretildigi, kime tahsis edildigi ve bedel karsilig1 ne oldugu agisindan
normal bir konuttan ayrilir. Bu konutlar literatiirde toplumsal konut, halk konutu, dar
gelirliler i¢in konut, yoksullar igin konut, seklinde ¢ok sayida kavram
kullanilmaktadir. Son dénemde {iciincii kesim konutu da bu isimlere eklenmistir. Bu
kavramlarla anlatilmak istenen, mevcut geliri ile insanca yasayabilecegi bir barinma
yeri temin edemeyen hanehalklarina ya kiralik ya da dogrudan konut sahibi yaptirma

seklinde bir konut temin edilmesinde destek olunmasi durumudur (Geray, 2009).

Keles sosyal konutu, kamu otoriteleri, sivil toplum kuruluslari ve kar amaci
giitmeyen hayirseverler tarafindan bedelsiz ya da clizi bir bedel karsiliginda
yoksullara, dar gelirli ve dezavantajli gruplara tahsis edilen konutlar ve iiniteler
seklinde tanimlamaktadir (Keles, 2012). Akalin’a gore ise sosyal konut, genellikle
kamu kaynaklarinin kullanildigi fiyat ve kiralarin belirlenmesinde kar amaci
giidiilmedigi ve sunum bi¢iminin adil oldugu yani gercek ihtiyac sahiplerine tahsis
edilen konutlar seklinde tanimlanabilir (Akalin, 2016). Toplu konut ise bir diizen
cergevesinde ¢ok sayida konut birimi iireterek 6l¢ek ekonomilerinden yararlanmaya

olanak saglayan tasarilardir (Keles, 2012). Toplu konutlar, toplu ve bir diizen
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seklinde olmasi kosulu varken sosyal konutlarin toplu halde bir yerde bulunmalari
zorunlulugu yoktur. Ozellikle kiralik sosyal konutlar kentin herhangi bir yerinde tek
bir iiniteden olusabilir. Tiirkiye’deki sosyal konutlar ¢ogunlukla miilkiyete dayali
oldugu i¢in toplu konut seklinde iiretilmektedir. Bu nedenden kaynakli sosyal

konutlar toplu konutlarla anilmaktadir.

Tanimlamalardan da anlasilacagi ilizere sosyal konut politikalarinin belirlenip
uygulanmasinda devlet ve yerel yonetimlerin destek¢i olmasi ve bu alanda ¢alisacak
aktorlerin rollerinin belirlenmesi 6nemlidir. Sosyal konutlar ilk baslarda iiretim
bandina bagh calisanlarin barinma ihtiyacim1 karsilarken, modern hayat ile birlikte
ozellikle devlet otoriteleri yoksullar, dezavantajlilar, go¢cmenler ve dar gelirlilerin
barinma ihtiyaclarin1 saglamak icin stok konutlar iiretmislerdir. 1996 yilinda
Istanbul’da BM tarafindan diizenlenen Habitat II Insan Yerlesimleri Konferansi
Bildirgesi’nde vurgu yapilan konut hakki basligi, yerel hukukun bu konuda gelismesi
icin bir referans olmustur. Genellikle sosyal konut politikalarinin uluslararasi
kaynaklarda yer almasinin gegmisi 1950°1i yillara kadar uzanmaktadir. Ozellikle BM
Ekonomik ve Sosyal Komisyonu’nun ve Uluslararasi Calisma Orgiitii'niin (ILO)
calismalar1 ile kentlesme ve konut sorunu iilkemizde ve diinyada ilgi gormiistiir.
Habitat II raporunda agilan keseye uygun konut basgligi adi altinda bulunan 39.
maddede devletlerin yurttaslarina saglikli, erigilebilir ve keseye uygun konut sahibi
olmalart i¢in ¢aligma yapilmasi dnerilmekte olup ayni sekilde 40. maddede de keseye
uygun konut iiretimin desteklenmesi, 6zendirilmesi, kooperatiflerin, yerel toplum
kuruluglarinin  kiralik sosyal konut tretimlerinin desteklenmesi istenmektedir.
Keseye uygun konutun en belirgin 6zelligi ister kiralik ister satilik olsun, yoksul
kesimin kesesine uygun olmasi ve biitgesini zorlamamasidir (Geray, 2009).
Gilinlimiizde baz1 zengin iilkeler orta gelir diizeyinde olan kesimler i¢in bile sosyal
konut saglamaktadir. Ancak yoksul ve sosyal politikanin dnemsenmedigi iilkelerde

durum farkhdur.
1.5. Diinyada Refah Devleti ve Sosyal Konut Uygulamalar:

Birinci Diinya Savasi ve ardindan gelen ikinci Diinya Savasmin yarattigi tahribat
Ozellikle Avrupa iilkelerinde, emek sermaye eksenli bu savaslarin son bulmasi i¢in

ders ¢ikarilacak bir firsat olmustur. Bu siiregten sonra Avrupa iilkelerinde vahsi
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kapitalizmin ehlilestirilmesi, is¢i haklarinin anayasal giivenceye alinmasi gibi biiyiik
toplumsal doniisiime yol agacak degisiklikler yapilmistir. Sosyal barisin saglandig
Avrupa’nin  birgok iilkesinde refah toplumlari gelismistir. Ozellikle alt gelir
grubunun fizyolojik ihtiyaglariin giderilmesi noktasinda ¢ok ciddi adimlar atilarak
her alanda sosyal yatirimlar hizlanmistir. Bu adimlardan en 6nemlileri sosyal konut

ve toplu konutlarin ingasidir.

Diinyadaki ilk 6rnekleri 19. yiizyil sonunda Avrupa’da goriilen sosyal konut ve toplu
konutlarin insas1; Ikinci Diinya Savasi tahribatlarinin giderilmesine yonelik dzellikle
1950’1 yillarda yogunluk kazanmis ve diinya savaglari ve ekonomik krizlerin
etkisiyle tiim geligmis lilkelerde hizla yayilmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise
sosyal konutlar 20. yilizyil son geyreginden itibaren uygulama alani bulmustur
(Kunduraci, 2013). Bunun yaninda gelisen sanayinin sehir merkezlerine cektigi
niifusla birlikte olugan konut agigimin giderilmesi adina sosyal konut yapimina agirlik
verilmistir. 1970 yilina kadar sosyal konut alaninda biiyiik yatirimlar yapilmistir.
Ancak 1970 yilindan sonra yasanan petrol krizleri ve artan kamu harcamalarinin

yarattig1 enflasyon, sosyal konut alaninda kisitlamalara gidilmesine neden olmustur.

Calismanin gelinen bu asamasinda Diinya’daki ilk 6rneklerinin Avrupa’da goriillmesi
dolayisiyla belli basli Avrupa iilkelerinde (ingiltere, Almanya, Fransa, Hollanda ve
Avusturya gibi) sosyal konut uygulamalarinin gelisimi incelenecektir. S6z konusu
tilkelerden basta Fransa, sosyal konutlarin konut sorununu ¢6zmeyecegini ileri siirse
de Ozellikle dar gelirli kesim i¢in konut {iretilmesini Oneren Avrupa Birligi
Komisyonunun aksini diisiinmesinden kaynakli sosyal konut uygulamalar

desteklenmektedir.
1.5.1. ingiltere

Ingiltere’de baslayan sanayi devrimi ile birlikte sanayiye yeni isgiicii arz1 igin
koylerden kentlere go¢ eden koyli sinift hizli bir sekilde emekgi sinifa dontismiistiir.
Kentin kotli yasam kosullar1 ve emekg¢i smifin 6rgiitsiiz olmast uzun bir dénemi
kapsamaktadir. Isci simifinin ilk Orgiitlii yapisi olan cartist hareketin miicadelesi
sonucunda isci smifi bazi haklar elde ederek orgiitliiliigiinti stirdiirmiistiir. Sendikal

harekete doniisen cartist yap1 siyasi iktidarin sosyal yatirimlar yapmasi i¢in baski
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uygulamistir. Béylece diinyada ilk sosyal konut uygulamalar1 19. yiizyilda Ingiltere
hiikiimeti tarafindan gerceklestirilmistir (Karakas, 2015).

Ik kapsaml1 sosyal konut uygulamasi ise 20. yiizyilin basinda Londra’nin Bethnal
Green bolgesinde olmustur. Ikinci Diinya Savasindan once Ingiltere’de sosyal
konutlari, merkezi ve yerel yonetimler dogrudan kendileri iliretmekte veya yapi
kooperatiflerine bu goérevi verip cesitli siibvansiyonlar saglamaktaydilar. Ikinci
Diinya Savasindan sonra merkezi yonetim ve yerel yonetimler konut liretim isini
tamamen kar amaci glitmeyen kuruluslara devretmislerdir (Coskun ve Kunduraci,

2013).

Ingiltere’de 1980 yilindan sonra sosyal konut uygulamalari degisim gdstermistir.
1980°de sosyal konutlarda oturan kiracilara konutu satin alma hakkinin taninmasi bu
anlamda bir déniim noktasi olarak tanimlanmaktadir. Ingiltere’de sosyal konut
politikalar1 2000 yilindan sonra konut arz acigmin kapatilmasi amacindan
uzaklagmistir. 1979 yilinda iilkede 5 milyon sosyal konut {initesi varken 2007 yilinda
3.9 milyona gerilemistir (Karakas, 2015).

1977 yilinda Konut Yasasi’nin uygulanmasindan bu yana, Birlesik Kralliktaki tiim
belediyelerin, belirli sayida nesnel kriteri karsiladiklarini ve hedef kitleleri
eslestireceklerini varsaymak suretiyle, konut ihtiyact olanlara konut saglama
zorunlulugu mevcuttur. Bu anlamda Ingiltere’de sosyal konut, ihtiyaca gore tahsis
edilen diisiik maliyetli konutlardir. Yalnizca kiraya verildigi Kuzey Irlanda harig,
Birlesik Kralligin geri kalaninda sosyal konutlar; kiralik konutlar, uygun fiyath ev
sahipligi ve ortak miilkiyet planlarim1 igermektedir. Kiralanan evlerde kiracilar,
piyasa seviyesinin oldukga altinda bir haftalik kira 6demektedirler. Konut kiralari,
alan bazli gelirlerle de ilgilidir ve belirli bir formiile gore arttirilmaktadir. Bir
yonteme tabi olarak kiracilar, haftalik olarak kiralarinin tamamini veya bir kismini
karsilamak igin yerel makamlar tarafindan yonetilen konut yardimina hak
kazanabilmektedir. Arz ile talep siibvansiyonlar1 arasindaki denge, son on yilda

bireysel konut yardimi lehine 6nemli 6l¢iide degismistir (Tunstall ve Pleace, 2018).
1.5.2. Almanya
Almanya’da “sosyal konut” terimi nadiren kullanilmaktadir. Yasal metinlerde

genellikle “kamu tarafindan silibvanse edilen konut” seklinde ifade edilmektedir.
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Almanya’da kamu tarafindan siibvanse edilen konut saglayicilar1 arasinda;
belediyeler, konut sirketleri ve kooperatifleri (geleneksel kar amaci giitmeyen
sektorii olusturan), 6zel miilk sahipleri, ticari gelistiriciler ve ¢esitli hissedarlar1 olan
yatirimcilar bulunmaktadir. Yasal agidan bakildiginda, belediye konut sirketleri yerel
politikalara ve konut ihtiyaclarina gore hareket etse de, tiim konut sirketleri piyasa
aktorleri olarak kabul edilmektedir. Baska bir deyisle, sosyal konut piyasast da 6zel
sektor tarafindan yonetilmektedir. Devlet 6zel sektorii bu konuda tesvik ederek
sosyal konut uygulamalarina katki sunmaktadir. Sosyal konut alaninda c¢alisan 6zel
tesebbiislere devlet ya hibe ya da vergi indirimi yaparak destek vermektedir. Sosyal
konutlarin ¢ogu kiralama seklinde ihtiyag¢ sahiplerine sunulmaktadir. Devlet kiralarin
tavan fiyatlarinin belli bir diizeyde tutulmasini saglamaktadir. Bu anlamda

Almanya’da sosyal konut politikalar1 {i¢ baslik altinda degerlendirilmektedir.

e Belediyelerin kendi sosyal konut problemlerini ¢6zme perspektifi,

e Sosyal konut kullanicilarinin sosyal konut uygulamalarina katki sunmasi
ilkesi,

e Uretilen konutlarin miilkiyetinin kamusal olmamasina 6zen gosterilmesi ve
tiim sosyal konutlarin 6zel sektor hukuku ile belirlenip belediyelerdeki sosyal

konut firmalarmin da 6zel hukuk statiisiinde degerlendirilmesi (Coskun ve

Kunduraci, 2013).

Almanya’da 2006’dan bu yana sosyal konutlari organize etme yetkisi yerel
makamlardadir. Yerel makamlar barinma ihtiyacin1 saglamakta gii¢lilk ¢eken
hanehalki ve bireylere konut temininde yardimci olmaktadir. Merkezi hiikiimet ise
sosyal konut alaninda kira diizenlemelerinde ve konut 6deneklerinden sorumludur

(OECD Affordable Housing Database, 2017).
1.5.3. Fransa

Avrupa’nin ilk sanayilesen iilkelerinden biri olan Fransa, heniiz 19. yiizyilda siddetli
bir konut sorunuyla kars1 karsiya kalmistir. O donemden 20. ylizyilin ortalarina kadar
saglikli yasamin bir pargasi olarak ele alinabilen bu soruna karsi1 kapsamli bir politika
uygulanamamistir (Olgun, 2017). Fransa’da sosyal konut uygulamalari Birinci
Diinya Savasindan sonra baslamis ve ilk etapta iscilere yonelik olarak

gerceklestirilmistir (Karakas, 2015). Devletin, konut sektoriinde faal bir aktor olarak
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rol almaya baslamasi ise Ikinci Diinya Savasi sonrasina denk diismektedir. Ikinci
Diinya Savasindan sonra tiim yoksul kesimlere yonelik sosyal konut politikalari
gelistirilmistir ve boylelikle konut sorunu bir dlgiide ortadan kaldirilmistir. Ancak
1970’11 yillar, neo-liberal politikalarin tesiriyle, devletin konut sektoriinden ¢ekilisine

sahne olmustur.

Fransa’da sosyal konut uygulamalarin1 kamu biirolar1 ve kar amaci giitmeyen sosyal
organizasyonlar olmak lizere iki kurum yonetmektedir. 1977 yilinda yapilan yasal
diizenlemelerle konut insa edenler ile devlet arasinda bir sozlesme gelistirilmistir.
S6z konusu sozlesme, sosyal konut iiretenlere siibvansiyon ve c¢esitli finansman
kolayliklar1 saglamakta olup ayrica sozlesmeye gore sosyal konut kiralariin tavan

fiyatlar1 belirlenebilmektedir (Karakas, 2015).

Neo-liberal politikalar sonucu devletin konut sektoriinden g¢ekilmesinin sektorde
yarattig1 sorunlar, 1990’11 yillardan itibaren, sinirli da olsa devlet miidahalesini geri
getirmistir. 1990°dan sonra yerel yoOnetimlerin sosyal konut alaninda yetkileri
arttirllmis ve yerel yonetimlere sosyal konutlarin denetimi yetkisi verilmistir.
Fransa’da kiralik sosyal konutlarin kira seviyesinin piyasadaki diger kiralik konut
kira seviyesinden %30-40 daha diisiik oldugu tahmin edilmektedir (Karakas, 2015).
Sonug olarak Fransiz konut politikasi neo-liberal dalgadan etkilenmekte, ancak giiglii

bir sosyal konut gelenegi halen varligini siirdiirmektedir (Olgun, 2017).
1.5.4. Hollanda

Sosyal konut alaninda en basarili {ilke olarak goriilen Hollanda, 1901 yilinda bu
alanla ilgili ilk hukuksal diizenlemesini yapmustir. Hollanda’da sosyal konut
uygulamalar1 konut birligi tlizerinden Orgilitlenmekte olup, devlet bu birlikleri
stibvansiyon vererek desteklemektedir. Tiim dezavantajli gruplarin yararlanmasi i¢in
gerek yerel gerek merkezi hiikiimet caba sarf edip sosyal konut arzinin tiim

asamalarini yakindan takip etmektedir (Coskun ve Kunduraci, 2013).

Merkezi hiikiimet, konutlarin donanimini ve kira seviyesini belirlerken, yerel
yonetimler sosyal konutlarin mimarileri konusunda yetki sahibidir. Sosyal konut
uygulamalarinin en basarili Orneklerinden olan Hollanda’da 1914-1925 wyillan
arasinda 100.000 adet sosyal konut insa edilmis olup Ikinci Diinya Savasindan 1980

yilina kadar ise 2,5 milyon sosyal konut tiretilmistir (Coskun ve Kunduraci, 2013).
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1.5.5. Avusturya

Avusturya’da sosyal konut uygulamalar1 1920’den sonra diisiik yogunlukta baslamas,
Ikinci Diinya Savasindan sonra ise yikilan alanlarin déniistiiriilmesi icin hizli bir
sekilde sosyal konut iiretimine baslanmistir. 1970’lerden itibaren uygulanan neo-
liberal politikalarin da etkisiyle merkezi ve yerel yonetimler sosyal konut alaninda
cekilmis yetkilerini konut birliklerine devretmislerdir. 2007 yili itibari ile sosyal
konutlarin miilkiyeti ve yonetimin %60’1 konut birliklerinde %40°1 ise merkezi ve
yerel yonetimlerdedir. Sosyal konutlarin konut stoku igerisindeki payr oldukca

azalmistir (Besirli ve Koganci, 2016).
Avusturya sosyal konut yapimini ii¢ sekilde siibvanse etmektedir.

e Konut ingaatinin %70’ini siilbvanse etmekte,
e Diisiik gelirli ailelere dogrudan siibvanse saglamakta,

e Vergi indirimi uygulamaktadir.

Avusturya’da toplumun en zengin %20’si harig, %80’1 (orta ve diisiik gelirli gruplar)
sosyal konutlardan yararlanmaktadir. Sosyal konutlardan onceli olarak dezavantajli
gruplar, isciler ve 15 yildir lilkede ikamet eden gd¢gmenler yararlanmaktadir. Sosyal
konut talep kriterleri arasinda olan 15 yildir iilkede ikamet etme ve Avusturya
vatandast olma zorunlulugu go¢menlerin sosyal konutlardan yararlanmasim
giiclestirmektedir. Gogmenlerin toplum ile adaptasyonu igin 15 wyillik siire

esnetilmistir (Coskun ve Kunduraci, 2013).

Yukarida bahsedilen belli basli Avrupa iilkelerindeki sosyal konut uygulamalarini
kisaca oOzetlemek gerekirse, her iilke kendi sosyal, ekonomik ve demografik
sartlarina gore konut politikasin1 sekillendirmis ve her iilkenin sosyal konut
uygulamasi da farklilik gostermistir. Ancak tilkelerin sosyal konut uygulamalarinda
baz1 ortak yanlarmni tespit edebilmek de miimkiindiir. Avrupa’daki uygulamalar
6zelinde tespit edilen en dnemli ortak uygulama sekli, devletin bizzat kendi eliyle arz
ettigi konutlarda, oturanlara miilkiyet hakkinin verilmedigi, kiracilik iliskisinin
kuruldugu yoniindedir. Uzun yillardir kiralik sosyal konut uygulamasi olarak
gerceklesen Avrupa’daki sosyal konut uygulamalarinin son donemde izledigi egilim,
sisteme Ozel sektdr katilimimin tesvik edilmesi ve kiracilik iligkisi kurmak yerine

miilkiyet hakk1 edinmenin desteklenmesi yoniindedir (Karakas, 2015).
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1.6. Sosyal Konut Insaatlarinin Finansmam

Diinyada konut finansman1i modellerine bakildiginda temelde iki model
bulunmaktadir. Biri menkul kiymetlerle finanse edilen Latin Amerika modeli, digeri
ise ipotege dayali Avrupa Birligi modelidir. Genel olarak konut finansmani modeli

tilkeden iilkeye degismektedir (Arslan, 2015).

AB iilkelerinde sosyal konut insaatlarinin finansmani konusunda da sikinti
yasanmaktadir. Almanya, Belgika, Hollanda ve Avusturya gibi bazi {ilkeler bu
konuyu kamu imkanlar1 veya banka kredileri ile ¢6zmeye ¢alisirken, Fransa gibi bazi
tilkeler bankalara yatirilan tasarruf mevduatlarindan elde ettigi vergi gelirleri ile
finanse etmektedir. Fransa’da niifusun diger iilkelere oranla artmast nedeniyle yillik
100 bin yeni konuta ihtiya¢ duyulmaktadir. Finansman yontemi sayesinde ise, kriz
donemlerinde dahi sosyal konut ingast bu durumdan etkilenmemektedir. Ancak diger
bazi iilkelerde bu durum boyle degildir. Britanya, krizi gerek¢e gostererek sosyal
konut ingaatlarim1 durdururken, Yunanistan yok denecek kadar az olan sosyal
konutlar iilkenin i¢inde bulundugu kriz nedeniyle tiimiiyle giindemden kaldirilmis

durumdadir.
1.7. Avrupa Birligi Ulkelerinde Sosyal Konutlara fliskin Giincel Veriler

Cesitli Avrupa Birligi iilkelerindeki ev sahipliligi orani, ipotekli konut sayisi, destek
alan ve almayan kiralik konutlar ve sosyal konutlarin toplam konut i¢erisindeki orani
gibi genel konut ve sosyal konut sektoriiniin yapisina iligkin 6zet bilgiler Tablo
1.1°de sunulmaktadir. 2015 yili itibariyle Avrupa Birligi iilkelerinde sosyal konutlar
toplam konutlarin %38’ini olusturmaktadir (OECD Affordable Housing Database,
2017). Tablodan da goriilebilecegi tizere, Avrupa iilkeleri i¢inde sosyal konutlarin
genel konut toplami i¢indeki oraninin en fazla oldugu iilke %34,1 ile Hollanda’dir.
Hollanda ayni zamanda sosyal konut sayisinin yiiksekligi ile de baglantili olarak
%9,2 ile ev sahipligi oraninin en diisiik oldugu iilkedir. Hollanda’dan sonra sosyal
konut alaninda en gelismis iilkeler ise yaklasik %26 ile Avusturya, %19 ile Fransa,
%18 ile ingiltere3 ve %15 ile Belgika’dir.

% Tablodan goriillememekle birlikte ingiltere iskan ve Yerel Yonetimler Bakanligiin raporuna gore

2015 yili itibariyle sosyal konutlar, Iskogya’da toplam konut stokunun
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Sosyal adalette basarili tilkelerden biri olan Almanya’da sosyal konutlarin toplam
konutlara oranit sadece %3,9’dur. Almanya’nin Sosyal konut alaninda en geri
konumdaki tilke gibi goéziikmesinin nedeni; tabloda dar ve yoksul gelir grubu igin
kira slibvansiyonlariin yer almamasidir. Oysa Alman hiikiimeti dar ve yoksul gelir
grubuna yogun bir kira destegi vermektedir. Fransa ve Britanya gibi biiyilk AB
tilkelerine oranla kiralarin daha diisiik oldugu Almanya’da kendi evine sahip olan
bireylerin orani, kiracilardan ¢ok daha disiiktir (OECD Affordable Housing
Database, 2017).

Yunanistan ve Kibris Cumhuriyetinde sosyal konut neredeyse bulunmamaktadir.
Sosyal konutlarin toplam konutlara oraninin %5’in altinda oldugu (Polonya harig)
tilkelerin biiyiik bir kismi uzun siire sosyalizmle yonetilen eski SSCB (Litvanya,
Letonya, Estonya) ve Varsova Pakt1 iilkeleridir (Romanya, Bulgaristan, Macaristan,
Polonya, Cek Cum. ve Slovakya gibi). Bu iilkelerin ¢ogunlugunda insanlarin ¢ok
biiyiik bir kismu kendi evinin sahibi konumundadir. Ornegin Romanya’da hane
halklarinin neredeyse tamami (%96) ev sahibidir. S6z konusu iilkelerde, sosyal
konutlar disinda kiraci olarak yasayanlarin orani ise yaklasik %1-10 arasinda

degismektedir.

Kisaca ozetlenecek olursa tablodan da goriilebilecegi lizere ev sahipligi oran arttik¢a
sosyal konutlarin toplam konutlara oran1 diismektedir. Eski sosyalist iilkelerde kendi
konutuna sahip olma oran1 AB iilkelerinden bir hayli fazla oldugu ic¢in sosyal
konutlarin orani acisindan AB iilkelerine gére olduk¢a geridedir. Ancak gelinen
asamada, bazi iilkelerde sosyal konutlarin toplam konutlar igerisindeki pay1 yiiksek
olmasia ragmen, sosyal konutlar ya ihtiyaglara cevap vermemekte ya da yapilan
konutlar niifusun yogun oldugu boélgelerden ziyade sonradan go¢ veren bolgelerde
yer almaktadir. Ornegin, Fransa’nm birgok kirsal alaninda sosyal konutlar atil
kaldiklar1 i¢in satisa g¢ikarilirken, baskent Paris’in de dahil oldugu Ile-de-France
bolgesinde siirekli bir konut a¢ig1 bulunmaktadir. Benzer sekilde, Ingiltere’nin
bagkenti Londra’nin banliydlerinde de sosyal konut agigi giderek bilyiimektedir

(Ingiltere Iskan ve Yerel Yonetimler Bakanligi, 2017).
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Tablo 1.1. Avrupa Konut Piyasasi Tle Tlgili Veriler, 2015

Ev ipotekli Destek almayan Destek alan Sosyal
Ulkeler sahipliligi konutlarin kirahk kol;lll;?ll;l:ln konutlarin
orani orani konutlarin orani orani

% % % o %
Varsova Pakti ve Eski SSCB Ulkeleri
Romanya 95,51 0,64 0,96 0,89 2,1
Bulgaristan 81,51 2,05 2,79 1,64 2,4
Macaristan 73,79 14,44 3,86 3,49 4
Cekya 62,43 14,06 17,82 1,42 0,5
Slovakya 81,13 9,04 7,84 0,2 3
Polonya 71,27 9,82 5,13 1,44 83
Litvanya 84,19 5,73 1,58 1,85 0,2
Letonya 72,49 7,32 8,73 4,4 18
Estonya 62,6 14,57 4,2 3,94 1,4
Diger AB Ulkeleri
Yunanistan 61,89 10,18 21,15 0,44 0,5
Kibris 49,43 15,98 14,49 1,19 1,2
Portekiz 43,5 30,35 12,96 4,44 2
Hirvatistan 85,84 3,31 2,08 1,2 3
Almanya 25,96 19,04 50,28 4,38 3,9
Slovenya 67,29 8,34 6,44 3,84 6,4
ispanya 49,66 28,39 12,44 2,49 8,1
irlanda 41,14 28,25 15,17 12,54 8,7
Finlandiya 33,84 32,56 14,04 18,47 12,8
Belcika 32,98 33,13 23,76 8,46 15
ingiltere 32,65 30,73 17,28 18,32 17,6
Fransa 38,73 22,7 21,37 14,14 18,7
Avusturya 30,5 19,22 30,43 12,48 26,2
Hollanda 9,22 47,3 42,87 0,89 34,1

Kaynak: OECD Affordable Housing Database, 2016.

1.8. Sosyal Konut Uygulamalarimi inceleyen Uluslararasi Calismalar

Diinyada sosyal konut uygulamalarini inceleyen calismalar genellikle sosyal
konutlarda yasayanlarin konutlarindan ve genel olarak yasamlarindan memnun olup

olmadigi, sosyal konut ve mekansal ayrim iligkisi, sosyal konut Olcegindeki
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degisimler ile kusaklar arasi devredilen mirasin (konut) sosyal konut ihtiyaci

tizerindeki etkisi gibi konulara odaklanmaktadir.

Martinez vd., (2018), calismalarinda Sili’nin baskenti Santiago sehrinde sosyal
konutlarda yasayanlarin konutlardan memnun olup olmadigini1 arastirmiglardir.
Niifusun en yoksul kesiminin i¢inde yasadigi bu sosyal konutlardan insanlar en ¢ok
ulagim aginin yetersizligi dolayisiyla sikayet¢i olmuglardir. Caligmada sosyal
konutlar ile sehir merkezi arasindaki mesafenin orada yasayan insanlar1 dezavantajli
konuma diisiirdiigii ve sosyal konut sisteminin ayrimciligr ortadan kaldirmak yerine

daha da perginledigi sonucuna varilmistir (Martinez vd., 2018).

Sosyal konutlardan memnuniyet diizeyini arastiran s6z konusu calisma disinda
Singapur’da yapilan bir ¢alismada sosyal konutlarda yasayan diisiik gelirli ve yash
hanehalklarinin yasam memnuniyeti arastirilmistir. S6z konusu c¢alismada sosyal
konutlarda yasayan yash insanlarin yasam memnuniyetinin ¢ok diisiik oldugu ve
yeterli finansman kaynaklarinin bulunmamasi sebebiyle yapamadiklari tadilatlarin

katilimcilarin  yasam memnuniyetini 6nemli Olgiide diislirdiigli tespit edilmistir

(Dapaah ve Juan, 2014)

Yiksek ve diisiik gelirli hanehalklar1 arasindaki mekansal ayrimin etkilerini
inceleyen bir calismanin sonucglari biiyiik Olgekli sosyal konutlardan olusan
mahallelerin, yoksullarin orada yogunlasmasindan dolayi; ayrimcilik, etnik bolgelere
dontisme ve gelecekteki yiiksek igsizlik gibi sorunlarla karsilasabilecegini

gostermektedir (Samara vd., 2013).

Scanlon vd. (2015) c¢alismalarinda Avrupa iilkelerinde sosyal konut dlgegindeki
onemli egilimleri incelemislerdir. Calismada sosyal konutlardaki devletin roliiniin
1980’lerde uygulanan neoliberal politikalar dolayistyla kamu harcamalarinin
azaltilmasi1 ve Ozellestirmenin artmasiyla giderek azaldigi ve dolayisiyla sosyal

konutlarin tehdit altinda oldugu tespit edilmistir (Scanlon vd., 2015).

Sosyal konutlarla iligskisi daha dolayli olan bir diger ¢alismada ise (Galster ve
Wesselb, 2018) Norveg’teki konut varliginin nesiller boyu aktarilmasinin sosyo-
ekonomik statiideki yeniden iiretim siireci degerlendirilmistir. Calisma sonuglarina
gore, biiyiikanne/bliyiikbabas1 1960°ta Oslo/Norveg’te biiyiik bir eve sahip olanlarin

ve konut degeri 6nemli dl¢iide artmis olanlarin; biiyiikanne/biiyiikbabasi kiraci olan
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ve sehirlerde yasamayanlara kiyasla, 2014’te ev sahibi olma olasiliklarinin ¢ok daha
yikksek oldugu tespit edilmistir. Sonuclar, kusaklar arasi sosyal esitsizliklerin
siirdiiriilmesinde konut servetinin oynadig1 kritik rolii belgelemektedir. Dolayisiyla
devredilen mirasin yarattigir gelir dagilimindaki esitsizlik bazi gruplarin birkag eve
sahip olmasini saglarken, bazi gruplarin evsiz olmasina yol agmasindan kaynakli

sosyal konut ihtiyact dogmaktadir (Galstera ve Wesselb, 2018).
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IKINCi BOLUM
TURKIYE’DE SOSYAL KONUT UYGULAMALARI VE SOSYO-
EKONOMIK ETKIiLERI

2.1. Tiirkiye’de Kentlesme ve Barinma Sorunu

2018 yil1 itibari ile Tiirkiye’nin toplam niifusu 82.033.882 olup kentlerde (il ve ilge)
yasayan insanlarin sayist 75.666.497°dir. Baska bir ifadeyle kentlesme orani
%82,3’tiir (TUIK, 2018). Kentlesme oran1 1927 yilinda %16,4 iken aradan gegen 90
yillik siire zarfinda 5 kattan fazla bir artis gostermistir (Isik, 2005). Kentlesme
oraninda yasanan s6z konusu hizli artis dogal niifus artisindan degil, biiylik oranda
kirdan kente gocten kaynaklanmaktadir. Tiirkiye’de dogal niifus artis1 ve go¢ kentsel
niifusu her yil 1,5 milyon artirmaktadir (TUIK, 2018). Bu rakam konut arzinin
oldukga {istlinde bir konut talebine yol a¢maktadir. Ayrica kentsel doniisiim
faaliyetleri dolayisiyla kentsel donilisime konu olan konut sahiplerinin gegici

barmma ihtiyaglar1 da konut talebini artmaktadir.

Normal {iretim ile konut ihtiyacim1 karsilamada yasanan sikintilar nedeniyle diisiik
gelirli biiyiik kitleler kendi baglarina bu sorumlulugu almayi tercih etmistir. Konut
aciginin bilyik bir kismi gecekondu evleri ile giderilmistir. Kentlerdeki konut
ithtiyacindaki siirekli artisin yani sira, kirsal niifusun kentte yasamaya bagslamasi
nedeniyle ortaya ¢ikan sosyal degisim ve gboze c¢arpan tiiketim egilimleri konut

ithtiyacinin agirlagsmasinda 6nemli bir faktordiir.
2.2. Tiirkiye’de Refah Devleti ve Sosyal Konut Uygulamalar:

Devlet tarafindan vyiiriitiilen konut politikasinin temel amaci, biiyiik kitleler i¢in
diisiik maliyetli konut tiretmek ve refah seviyeleri diisiik olan dar gelirli gruplarin
barinma sorunlarim giderilmesi olarak &zetlenebilir. Kamu otoritesinin konut
piyasasina girmesi aynit zamanda yoksul kesim lehine gelir dagilimi adaletsizligini
gidermeye de hizmet etmektedir. Ancak kamu otoritesinin konut piyasasina
miidahale etme istegi sadece dar gelirli gruplarin barinma sorununu giderme amaci
ile agiklanacak bir makroekonomik olgu degildir. Ciinkii konut piyasast 6zellikle
sanayilesmekte olan iilkelerde biitlin sektorleri etkileyen bu anlamda makroekonomik

parametreler lizerinde biiyiik etkisi olan bir sektordiir (Tasar ve Cevik, 2009).
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Tiirkiye’de cografi bolgeler arasinda biiyiik farkliliklar mevcuttur. Bu farkliliklar,
gelir seviyesi, bolgenin gelismiglik diizeyi ve yasam tarzi seklinde Ozetlenebilir.
Sosyal devlet kurallar1 gegerli olan iilkelerde makroekonomik genislemenin yaninda
gelirin nasil boliisiildiigii de ¢cok 6nemlidir. Dolayisiyla gelir boliisiimiinde yasanan
adaletsizligi kismen gidermeye ¢alisan devletler ¢esitli konut siibvansiyonlar1 vererek
gelir dagilimindaki dengesizligi azaltmaya g¢alisirlar. Tiirkiye’de ise gelir dagilimi

adaletsizliginin yiiksek olmasi sosyal devlet olma olgusu ile ¢elismektedir.
2.3. Tiirkiye’de Sosyal Konut Uygulamalari ve Planlama

Osmanli’dan devir alinan devlet ve sorunlart cumhuriyetle birlikte biiylimeye
baslamistir. Niifus artigi, gocler, degisen yasam tarzi, konut asinma, onarim gibi
mevcut konut ihtiyacini ve dolayisiyla sorununu arttiran faktérler yaninda yasanan

afetlerle birlikte bu alanda devletin var olmas1 kaginilmaz olmustur (Onver, 2016).

Bu anlamda ¢aligmanin gelinen bu asamasinda Tiirkiye’de sosyal konut uygulamalari
planli ve plansiz donem olmak iizere iki ana baglik altinda tarihsel bir perspektiften

ele alinacaktir.
2.3.1. Plansiz Donem

Tiirkiye’de plansiz donem olarak adlandirilan dénem Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
kuruldugu 1923 yilindan 1963 yilina kadar olan donemi icermektedir. Kirk yili asan
bu dénem 1923-1949 ile 1950-1960 seklinde iki donem halinde incelenmistir.

2.3.1.1. 1923-1949 Donemi

Cumhuriyetin kurulmasi ile birlikte {ilkenin siyasal ve ekonomik agidan yeniden
ingasina girisilmistir. 1930’lu yillarin sonuna kadar siyaset, hukuk, egitim ve kiiltiir
alanlarinda 6nemli dontistimler gerceklestirilerek kapitalizmin gelismesinin 6niindeki
engeller kaldirilmaya calisilmistir. Ancak, doniisiim daha ¢ok kent toplumu ile sinirh
kalmis, kirsal niifusun yasaminda belirgin sonuglar dogurmamistir. Buna, tarim
sorununun ¢Oziilmedigi gergegini de eklemek gerekmektedir. 1930’lardaki
devletcilik hamlesi ile sanayi kapitalizminin temelleri atilmis olsa da, bir sanayi
burjuvazisinin olusmaya baslamasi i¢in 1950’1 yillart beklemek gerekmistir (Savran,
2010).
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1923 yilinda Yunanistan ile Tirkiye Cumhuriyeti arasinda imzalanan Tiirk-Rum
miibadelesi anlagsmasindan kaynaklt bir niifus miibadelesi gergeklesmistir.
Anadolu’dan giden Rumlarin ii¢ kat1 kadar Anadolu’ya Tiirk’iin gelmesi acil bir
barinma ihtiyact dogurmustur. O giinkii siyasi otorite Rumlardan kalan bazi bos
evleri Yunanistan’dan gelen vatandaslara tahsis ederken; gelen niifusun yarisindan
fazlas1 evsiz kalmigtir. Bu sorunlar1 ¢ézmeye yonelik devlet kurumsal bir adim atarak
Miibadele Imar ve Iskan Bakanligi Kurmustur. Bu bakanlik sorunlari ¢dzmede
yetersiz kalmis ve 14 aym sonunda bakanlik kapatilmis ve tamimli isleri I¢ Isleri
Bakanligina devredilmistir. Gogmenlerin konut sorunlarinin hala devam etmesinden
kaynakli 1924 yilinda Kizilay devreye girmis ve ucuz yerel malzemeden
géemenlerin sigmabilecekleri barmaklar insa etmis ve bu barinaklara iktisadi ev ismi
verilmistir (Coban, 2012). Bu iktisadi evler Tirkiye’de yapilan ilk sosyal konut
projeleridir.

Devletin az gelismis bolgelerin kalkinma sorununu ¢dzmek i¢in yogun g¢aba sarf
ettigini sOylemek zordur. Ciinkii yeni kurulmus olan cumhuriyet bagimsizligini
giiclendirmek ve varligimi korumak gibi temel bir kaygi ile hareket etmek
zorundaydi. Bununla birlikte, bu dénemde hiikiimetlerin belirli yerlesim yerlerinde
niifusu ve yatirimlart yogunlastirdigi goriilmektedir. Ankara’nin baskent olarak
secilmesi ve Anadolu’nun cesitli sehirlerinde fabrikalarin kurulmasi 6rnek olarak
verilebilir. Devletin imar sektoriine fiili olarak girmesi ise 1924 yilinda Erzurum’da
meydana gelen depremin yaralarinin sarilmasi i¢in kurulan Eytam sandiginin 1926

yilinda Eytam ve Emlak Bankasi’na doniistiiriilmesi ile baslamistir (Keles, 2012).

Ankara’nin 1923’te baskent olarak seg¢ilmesi, hizmet smifim1 buraya c¢ekmistir.
Ozellikle kamuda ¢alisan memurlarin barinma sorunlarina kamu otoritesi tarafindan
¢oziim TUretilmek amaciyla c¢esitli calismalar baglamistir. Memurlarin  konut
sorunlarinin ¢oziilmesi i¢in atilan ilk adim 1925 tarihli ve 586 sayili yasa ile tim
memurlara yapt kooperatifi kurmalari igin ayliklarinin yarist kadar avans verilmesi
seklinde olmustur. 1928 tarihli ve 1352 sayil1 yasa ile de ikinci adim atilip Ankara’da
memur konutlarinmn yapimi amaglannustir. Ugiincii adim olarak 1929 tarihli ve 1452
sayil1 yasa ile memurlara konut tazminati verilmistir. Bu gelismelerle birlikte 1937
yilinda devlet biitgesine konut yapimi i¢in &denek ayrilmaya baslanmistir. Bu

donemde Ankara belediyesine kentin gelisimi i¢in 4 milyon metre kare kamulagtirma
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yetkisi verilmistir. 1939 yilinda Ulusal Koruma Yasasi geregi, olaganiistii ekonomik
kosullar nedeniyle ekonomik krizin insanlar iizerindeki etkisini hafifletmek i¢in
devlet kira artiglarim1 bir dereceye kadar smirlandirmaya karar vermistir’ (Keles,
2012). 1944 yil1 ve 4626 sayili yasa ile birlikte konut tiretimi devletin gérevlerinden
biri olarak sayilmis ve Ankara’daki Namik Kemal Mahallesi bu donemde devlet

tarafindan yapilmstir.

Bu donemde is¢i konutlar1 da programa alinmistir. 1945 yilinda Calisma Bakanligi
Isci Sigortalar1 Kanununa gére toplanan sigorta primlerinin bir béliimiiniin iscilere
kredi olarak verilmesi hazirliklart yapilmis ve 1949 yilinda ihtiyarlik yasasi
cikartilmigtir.

Eytam ve Emlak Bankasi’nin 1946’da Tiirkiye’de Emlak Kredi Bankasi adi ile
yeniden tanimmmasi ve yeni bir kimlikle ortaya c¢ikmasi konut piyasasin
canlandirmistir. Devlet bankasi 6zellikle dar gelirli kesimin konut talebi konusunda
finansman saglayabilme firsati elde etmistir. Bu donemin en 6nemli sorunu ise konut

sektorii ile kalkinmanin birbirinden ayri tutulmus olmasidir (Keles, 2012).

Bu donemde, Ankara kadar yogun olmasa da Anadolu’da da yaygin bir yatirim
politikas1 mevcuttur. Devlet, bircok yerlesim biriminin altyapt ¢aligmalarini yapip
ozellikle Ankara ve Istanbul ile ulasim baglantilarini gii¢lendirmistir. Fabrikalarin
¢ogu, Marmara ve Ege bolgeleri disinda, 10 binden fazla niifusu olmayan yerlerde
kurulmustur. Tiim fabrika yerlerinden demiryolu gecirilmistir. Ancak Trakya, Dogu
Karadeniz ve Giiney bolgeleri bu dagitimdan yeterince pay almamistir. Cumhuriyetin
kurulusundan sonra bazi sehirlerin 6zellikle Anadolu’nun ortasindaki sehirlerin hizla
gelismesi, bu tiir ekonomik kaynaklarin Anadolu’da yogunlastigini gdstermektedir

(Keles, 2012).

1923-1949 yillan arasinda kalan bu dénemde her ne kadar konut iretimi ve sehir
planlamalari i¢in yasal birgok adim atilmis ise de kentsel niifusu pek arttiramamis ve
1927 yilinda kentlesme orant %16,4 iken 1950 yilinda bu oran ancak %18,5’¢
yiikselmistir (Coban, 2012).

*Bu sinirlama iilkemizde 1963 yilina kadar baska bir deyisle 25 yil siirmiistiir (Keles 2012: 460).
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2.3.1.2. 1950-1962 Donemi

Cok partili siyasete gecis, dernekler kanununda yapilan degisiklik, sendikalarin
kurulmasi, Kalkinma ve Konut Bakanligi’nin 1958°de kurulmasi bu donemin énemli
Ozellikleridir. Bu gelismelerin konut politikalar1 {izerinde 6nemli etkileri oldugu

sOylenebilir.

Bu donemde devlet iilkenin dogusuna herhangi bir yatirnrm yapmaz iken diger
bolgelerdeki yatirimlar daha c¢ok kiigliik yerlesim birimlerinin disina yapilmistir.
Sanayi kuruluslarimin dagilimi merkezidir. Sanayilesmenin 6zel sektor tarafindan
gerceklestirilmesi, Marmara ve Ege bolgelerinin lehine olmus ve iilkedeki sanayi
dagilimi dengesizligi artmistir (Keles, 2012). Gelisen sanayi ile birlikte kirdan kente
i¢ gd¢ hizlanmis ve yasanan i¢ go¢ hareketlerinden kaynakli sehirlerde konut sorunu
ve gecekondulagsma orani artmistir. Sanayide calisan niifus artmis iktisadi yapt hizli
bir degisim donilisiim i¢ine girmistir.

Kentlegsmenin hizlanmasi ve gecekondularin yayginlagsmas: kent planlamasini
bozmustur. Bu nedenle bu dénemde gecekondu ile miicadeleye dnem verilmistir.
Gecekondu ile hukuki miicadele cesitli yasalar ¢ikarilarak yapilmistir. Bu yasalar
1948 yilinda ¢ikarilan 5218 nolu Gecekondu Affi Kanunu ve 5228 nolu Bina Yapimi
Tesvik Kanunu; 1953 yilinda cikarilan 6188 nolu Bina Yapimi Tesvik ve Izinsiz
Yapilan Binalar Kanunu ve 1959 yilinda ¢ikarilan 7367 nolu Hazineden Belediyelere
Devredilecek Arsalar Kanunu seklindedir. Kisaca ¢ikarilan tiim bu yasalarin, Bina
Yapmmini Tesvik ve Izinsiz Binalara iliskin Kanun gergevesine sahip oldugu
gorilmektedir. 6188 sayili kanun ile liretimi arttirmak i¢in yeni insa edilen evler bina

vergi 6deme ylikiinden 10 y1l stireyle muaf tutulmustur (Coban, 2012).
2.3.2. Planh Dénem

Planli donem 1963 yilindan baglayarak giiniimiize kadar gelen donemi icermektedir.
Planli donem, calisma kapsaminda 1963-1983, 1984-2002 ve 2003-2018 donemi

olmak tizere ii¢ baslik altinda incelenecektir.
2.3.2.1. 1963-1983 Donemi

1980 oncesi konut iiretimi c¢ogunlukla 6zel kesim tarafindan gergeklestirilmis;

ozellikle 1950-1980 doneminde 6zel tesebbiislerin konut tiretimi, konut patlamasi ve
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konut mucizesi olarak anmilmigtir. Konutlar ¢ogunlukla kiigiik insaat firmalari
tarafindan iretilmistir. Bu donemde kamu, gerek konut iiretiminde gerek konut

finansmaninda ¢ok siirli rol oynamis, daha ¢ok diizenleyici gorev iistlenmistir

(Solak, 2015).

Bu dénemde bes yil arayla dort plan uygulanmistir. 1. plan (1963-1967), Il. plan
(1968-1972), Il. plan (1973-1977) ve IV. plan (1978-1982) tarihleri arasinda

uygulanmustir.

I. planda yatirnmlar iiretken ve daha az iiretken olarak ikiye ayrildiktan sonra kamu
hizmeti yatirimlarinin cografi dagiliminda az gelismis bdlgelere dncelik verilmistir.
Emek yogun ve iretken oldugu diislinilen yatirimlar azgelismis bolgelere
yapilmistir. Bu donemde yatirimlarin biiyiime potansiyeli, dengeli bir sanayilesme ve

yerlesmenin bir araci olarak belirlenmistir.

Kentlesme orani 1968’den sonra artmistir. Konut sektdriine yapilacak yatirimin tim
yatinmlar i¢indeki payr %17,9 olarak belirlenmistir. Konut sektoriine yapilacak
yatinmin imalat sanayisine yapilacak yatirimdan daha diisiik planlanmasina karsin
programin sonunda konut sektdriine yapilan yatirim imalat sanayisine yapilan
yatirnmi ge¢mis ve %20,1°1 bulmustur. Bu donemde devlet konut piyasasinda
diizenleyici rolde olup 6zellikle finansman saglama konusunda c¢esitli arglimanlar

gelistirmistir (Akalin, 2016).

Il. plan’da konut politikas1 Onceki plana gore ¢ok degismemekle birlikte konut
yatirimlar1 %15 gibi planlanmigken dénem sonunda %17 olmustur. Bu plan diisiik
gelir gruplarina odaklanirken, konut ihtiyaglarini karsilamak igin Onlemler
getirmemistir. Sadece bu alanda kamu sektoriiniin  sorumlulugu o6zel sektorle
paylasmasi gerektigi belirtilmistir. Bu planda, tek bir kaynaktan konut icin tahsis
edebilecekleri fonlarla birlikte ¢esitli kuruluslarin elinde kredi fonlar1 toplamak ve
bunlar1 belirli onceliklere gore kullanmak fikri mevcut olup donem sonunda

gergeklestirilememistir.

III. planda kamu tarafindan alt ve iist yapis1 tamamlanmis bolgelerdeki gecekondular
muaf tutulmak sart1 ile alt ve iist yapist tamamlanmamis alanlarda yapilacak
gecekondulara iznin verilmeyecegi ve bunun yaninda gecekondularin bir kisminin

yenilenmesi gerektigi belirtilmistir. Kamusal kaynaklarin sosyal ve toplu konutlara
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tahsis edilmesi gerektigine odaklanan III. planda, bu alandaki engelleri ortadan
kaldiracak konut yapiminin tesvik edilmesi ve finansman onlemlerinin gelistirilmesi
ongoriilmiistiir. Bu planda sosyal konut olgusuna ilk iki plandan daha fazla yer
verilmistir. Yine konut 6l¢iilerinin standartlastirmasi, yap1 kooperatifleri i¢in ayrilan

alanlarin yaninda toplu konutlar i¢in de yer ayrilmasi plan i¢ine alinmistir.

IV. planda, ilk ii¢ plandaki programin tekrarlanmasinin Gtesine gec¢ilmemistir. Bu
planda sehirlerde biiyiik arazi rantlar1 ve yeni imar planlarinda olusabilecek
spekiilasyonlarin  Onlenmesi yer almaktadir. Ayrica karayolu, su, elektrik,
kanalizasyon gibi altyapi hizmetlerinin gecekondu bolgelerine gotiiriilmesi ve
gecekondu iyilestirme alanlar ile kamuya agik arazilerde bulunan vatandaslara uzun
siireli arazinin kullanim hakki saglanmasi Ongoriilmiistiir. Insaat teknolojisinin
gelistirilmesi, altyapir ve iist yapmnin modern teknoloji ile yapilip toplu konut
Ozendirilmesi plan ¢ergevesinde olmustur. IV. plan donemi sonunda, toplam

yatirimlarin i¢inde konut yatirimlart % 15,8 olarak gerceklesmistir.

1979 yili sonrasi ekonominin tamaminda ve Ozellikle insaat sektoriinde, yatirim
seviyesindeki durgunluga ragmen amaglanan konut insaati seviyesinin tizerinde bir
{iretim yapilmistir. Insaat pazarndaki durgunlugun ve konut arzindaki diisiisiin bir

sonucu olarak konut kiralar1 artmigtir (Keles, 2012).

Kamuya yapilan agiklamalarda konut sorununun sadece 0Ozel sektdriin sorunu
olmadigi, tilkenin daha genis halk topluluklarinin sorunu oldugu ileri siiriilmiistiir.
Dernekler, egitim ve arastirma kurumlari, sendikalar, vakiflar ve ¢esitli meslek
odalar1 konut problemleri ile ilgili toplantilar seminerler diizenlemis kamuoyu bu
konuda bilgilendirmislerdir. Iste boyle bir ekonomik ortamda 1981 yilinda 2487
sayili Toplu Konut Kanunu yaymlanmistir. Kisaca Tiirkiye’de devlet soz konusu
kanuna kadar konut sorunu ile miicadelede pek kurumsal 6nlemler almamigtir. 2487
sayilt Toplu Konut Kanunu’nun dayandig: prensipler asagida birkac baslikta kisaca

Ozetlenmistir.

Toplu Konut: Yasanin ilk prensibi, bireysel konut iiretiminin degil, biiyiik Slgekli
toplu konut iiretiminin tesvik edilmesidir. Bu anlamda Yasanin 2. maddesi, yilda
750-1000 ev iiretilmesi sartin1 getirmektedir. Boylece konut agiginin kapatilmasi i¢in

uzun vadede pozitif bir politika olabilecegi kararlagtirilmistir.
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Dar ve Orta Gelirliler: Ikinci adim olarak dar ve orta gelirlilerin konut sorunlarinin

giderilmesi karart alinmistir.

Sosyal Konut: Yasanin dayandigi {igiincii ilke, toplu konutun Olg¢egine iliskindir.
Nitekim bu konuyla ilgili kanunun 2.nci maddesinin 3. fikrasina gore, sosyal
konutlar toplumunun yasam kosullari, sosyal yapisi, orf ve adetlerine uygun, diisiik

biitgeli ve briit 100 metrekareyi agmamasi gerekmektedir.

Biiyiik Sehirlerde Yigilmann Onlenmesi: Toplu Konut Yasasi ile dordiincii olarak

konut sektoriiniin canlanmasi ve kirsal bolgelerdeki sehir merkezlerinden biiyiik

kentlere gociin azaltilmas1 hedeflenmistir (Keles, 2012).

Toplu Konut Kanunun ardindan yeni bazi kurumlar kurulmustur. Bu kurumlarin
onde gelenlerinden birisi Toplu Konut Fonu’dur (TKF). TKF, kanunla 6ngériilen
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi i¢in kurulmustur. Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi’nda agilan bu fonun en 6nemli kaynagi devlet biit¢esidir. Her yil Biitge
Yasasi ile bu fona %5°’lik bir biitge tahsis edilmesi kararlastirilmistir. Ek olarak, Fon,

Hazine uyarinca Fon adina toplu konut bonolarinin satisin1 da finanse etmektedir.

Toplu Konut Kanunu’nun getirdigi yeni kurumlardan bir digeri ise Yap1 Biriktirme
Hesab1 ve Kredisidir. Yap1 Biriktirme Hesaplari, konut edinmek isteyenleri tesvik
etme ilkesine dayanmaktadir. Herhangi bir bankada bu amagla acilan hesaplara bu
1sim verilmektedir. Aslinda, bu yontem bir¢cok Avrupa tilkesinde uygulanmakta olup,
Tiirkiye Emlak Bankasi 1950’den 1988’lere kadar bir dereceye kadar uygulamistir.
Hesab1 acan kimse bir yil istenen parayr biriktirdikten sonra konut edinmek i¢in
Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’na basvurabilmekteydi. Konut talebine gore yapi
yaklasik maliyetinin %20 ile %25°1 en ge¢ 3 yil iginde hesapta biriktirmesi sarti
mevcuttu (Keles, 2012).

1979 yilinda 7129 sayili Bankalar Yasast mevduat toplayan kamu bankalarina da
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ile birlikte yap1 biriktirme hesabi agma yetkisi
vermistir. Bu degisiklik haricinde 6zendirme primi ve faiz farkinin iade edilmesi
hakki da verilmistir. Bireyler yap1 birikim hesabinda biriktirdigi paralarinin siiresine
ve miktarina bagl olarak %15 ile %25 arasinda Ozendirme priminden

yararlanmaktadir.
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2487 sayilt Toplu Konut Yasasmin kisa bir degerlendirmesini su sekilde yapmak

miumkindiir;

e 2487 sayili Toplu Konut Yasasinin uygulanmasinda bir takim aksakliklar
yasanmustir. Ornegin; kamu otoritesi her yil biitgenin %5’ini konut yatirimlari
i¢cin ayiracagini taahhiit etmesine ragmen bunu gergeklestirememistir. Bunun
yaninda en 6nemli maddelerden birisi olan yap1 kooperatif¢iliginin gelisimi
istenilen diizeyde olmamistir. Ancak her ne kadar aksakliklar yasanmissa da
toplu konutlarin genel itibari ile insaat sektoriiniin kurumsallasmasi igin
onemli bir adim oldugu sdylenebilir.

e Tiim konut sorunlarinin bu yasa ile ¢ozlilmesini beklemek gercekei degildir.
Yine, toplumsal konut {retimini artirmanin bir yontemi olarak, toplu
konutlar1 gecekondu bdlgesi icin bir segenek olarak ve sorunu ortadan
kaldirmak i¢in bir yontem olarak degerlendirmek de dogru degildir.

o Kamulastirmay: hizlandirma, yap1 birikim hesaplarinin talebin hangi yonde
oldugunu gostermesi ve hesabin desteklenmesi olumlu sonuglar dogurmustur.

e Kamu Konut Fonu ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinin finansorliigli insaat
sektoriinde canlanmay1 saglamustir. Ozellikle biiyiik 6lgekli firmalarm

desteklenmesi biiyiik projelerin 6niinii agmustir.
2.3.2.2. 1984-2002 Dénemi

2487 sayill yasa ii¢ yil yiiriirliikte kaldiktan sonra istenilen sonug¢ alinamayinca
yiirtirliikten kaldirilip 1984 yilinda 2985 sayili yeni Toplu Konut Yasast ytirtirliige
girmistir. 2985 sayili Toplu Konut Yasasi, 2487 sayili yasaya gore iilkede bulunan

konut agiginin kapatilmasi adina daha somut ve etkili bir yasadir (Karasu, 2009).

Halen ytiriirliikte olan 2985 sayili Toplu Konut Yasasi otonom bir Toplu Konut Fonu
kurulmasina ve gelirlerinin dogrudan vergi ve bazi fonlardan saglanmasina olanak
saglamigtir. Kurulan fonun yaninda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Baskanligi kurulmustur. 1990 yilinda ¢ikarilan KHK ile Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Baskanligi ikiye ayrilmis ve Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig
Idaresi seklinde yeniden orgiitlenmistir. Baska bir deyisle 2985 sayil1 Yasa bugiinkii

Toplu Konut idaresinin Baskanligi (TOKI) kurulmasinin temelini olusturmustur.

30



Ilgili yasa ile birlikte aym1 yil Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi de
cikartlmistir. Yonetmelik Toplu Konut Fonu’nun kullanim bigimini gdstermekte;
toplu konut uygulamalartyla ilgili kararlar1 tanimlamakta ve konut kredilerinin
miktari, vade ve faizlerle basvuru bicimlerini diizenlemektedir. Ozellikle kredi
miktarinda ve faiz oranlarinda yapilmas: gereken degisiklikler nedeniyle Toplu
Konut Yonetmeligi bes yil i¢inde alt1 yedi kez degistirilmis ve en yenisi 30 Mayis
1989 tarihinde yiiriirliige konmustur. Bunda da Ocak 1993°te yeni degisiklikler
yapildig1r gibi ayrica belediye arsalari {lizerinde toplu konut iiretimi i¢in yeni bir
yonetmelik ¢ikarilmistir. 1995°te ise yeni bir kredilendirme sistemini diizenleyen
Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yoénetmeligi yiiriirliige girmistir
(Yilmaz, 2016)

Toplu Konut Yasasi’nda merkezi yonetim, konut politikalarinit uygulamakla sorumlu
tek otorite sayilmistir. Toplu Konut Fonu’nun yonetimi Tasarruflarin Tegviki ve
Kamu Yatirnmlarmimn Hizlandirmasma liskin 2985 sayili yasayla kurulan Toplu
Konut Yonetimi’ne verilmistir. Toplu Konut Yonetimi’nin goérevi konut
politikalarinin ilkelerini saptamak degil; sadece konut fonunu yOnetmektir.
Dolayistyla bu alanda 6nemli bir gorev ve yetki boslugu ortaya ¢ikmistir. 1984’ten
sonra bu bosluk de facto olarak Basbakanlik danigsmanlarinca doldurulmaya
calistimistir. DPT ve Toplu Konut YOnetimi uzmanlart kendilerine yardimei

olmuslardir.

Toplu Konut Yasasi; toplu konut yerlesim alanlarini, toplu konut ydnetiminin
belirleyece8i esaslara uygun olarak saptama yetkisini valiliklere vermistir.
Gerektiginde bu yerlerin arsa ofisi eliyle kamulagtirilmas1 6ngoriilmiistiir. Toplu
konut alani ise Toplu Konut Uygulama Yoénetmeligi’nin ikinci maddesinde toplu
konut insa etmek amaciyla valiliklerce tespit edilen alanlar olarak tanimlamistir. Ne
yasada ne de tiiziikte toplu konut uygulamalarina iligkin olarak yerel yonetimlere
herhangi bir sorumluluk verilmis olmadigi halde yonetmelikte toplu konut alanlarinin

valiliklerce belediyelerle isbirligi yapilmak suretiyle belirlenmesi dngdriilmiistiir.

Toplu konut alanlarinin anakent belediyelerin sinirlart iginde en az 1.000 konutun,
diger belediyelerin sinirlari igerisinde ise en az 400 konutun sigacag: biiyiikliikte ve

yerlesme yerinin nazim imar plami simirlart igerisinde bulunmasi gerekmektedir.
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Toplu konut alanlarmin belirlenmesinde ilgili Yonetmekte belirtilen sartlar sdyle

siralanmaktadir;

e Yerlesim yerinde bir konut gereksinmesinin olmasi gerekmektedir.

e Biiyiik yatirim projeleri nedeniyle bir konut gereksinmesinin ortaya ¢ikmasi
lazimdir.

e Kentsel gelismeyi engelleyici etmenlerin bulunmamasi gerekmektedir.

e Cevre kirliligi sorunu yaratmamalidir.

e Altyapmin ve toplumsal tesislerin olmasi, eger yoksa konutlarin yapimi
bitinceye degin bunu gergeklestirmeyi saglayacak onlemlerin alinmasi
gerekmektedir (Keles, 2012).

2.3.2.2.1. Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI)

Bugiin konut sektdriinde en kurumsal yapt TOKI ve istirakleridir. Bu agidan
calismanin gelinen bu asamasinda Oncelikte 1984 yilinda 2985 sayili Kanunla
temelleri atilan Toplu Konut idaresi Baskanligmnin amaglari, gorevleri, c¢alisma
programi, kredilendirme faaliyetleri ve Oncelikleri kisaca 6zetlenecek ardindan Toplu
Konut Idaresi tarafindan gerceklestirilen konut iiretimine iliskin giincel veriler

paylasilacaktir.
2.3.2.2.1.1. TOKI’nin Amaci ve Gérevleri

TOKI’nin amaci, alt ve yoksul gelir gruplari iginde barmnma sorunu yasayan kesime
sosyal konut saglamaktir. Konut ihtiyaci en yiiksek olan alanlar1 belirlemek icin iilke
genelinde aragtirma yontemleri uygulayan ve toplu konut yatirimlari igin uzun vadeli
bir eylem plan1 hazirlamaya yetkili kurum Toplu Konut Idaresi’dir. Toplu Konut

Idaresinin 2985 sayili Kanunla belirtilen gorevleri asagidaki gibidir.

o Yurt i¢ci ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyapr ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yvaptirmak,

o Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus gsirketlere istirak
etmek,

o Konut insaaty ile ilgili sanayi veya bu alanda ¢alisanlart desteklemek.
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Dogal afet meydana gelen bélgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve
sosyal donatilar?®, altyapilart ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek,

Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayr halinde talep konusu
proje ve uygulamalar: yapmak veya yaptirmatk,

Idareye kaynak saglanmasini teminen kdr amacl projelerle uygulamalar
vapmak veya yaptirmatk,

Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul
kiymetler ¢ikarmatk,

Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarimin doniigiimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin
korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim
bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

Yurt disindan, gérev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak iizere Hazine
Miistesarliginin uygun goriigii tizerine kredi almaya karar vermek,

Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak,
bu amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina
iliskin usulleri tespit etmek,

Gerektiginde her ¢esit arastirma, proje ve taahhiit iglemlerinin sozlegsmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmaktlrs.

2.3.2.2.1.2. TOKI’nin Calisma Program

TOKI galisma programimi olustururken en c¢ok konut agigmin oldugu bolgeleri

segmekte ve bu bolgelerdeki yerel ve idari kurumlarla c¢esitli goriismeler

gerceklestirerek fizibilite etiitleri yapmaktadir. Bu siire¢ genel itibariyle su sekilde

gerceklesmektedir:

o Niifusu 40.000 ve altinda olan ilce ve beldelerin konut ihtiyacinin

karsilanmast ve drnek toplu konut projeleri gelistivilmesi amaciyla yerel

® Sosyal Donati Alanlari: Toplu konutlarim yapildig: yerleskede bulunan ¢ocuk oyun alanlari, futbol,

basketbol, voleybol sahalar1 ve diger dinlenme, zaman gegirme alanlaridir.

® Toplu Konut idaresi Baskanlig1, https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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vonetimlerin ve kamu idarelerinin (Valilik/Belediye/Kaymakamlik) onerecegi
arsalar iizerinde TOKI tarafindan talep organizasyonu yontemi ile toplu
konut uygulamasi yapilmaktadir.

Kent merkezi veya merkeze yakin gelisme akst iizerinde yer alan, genel
altyapisi tamamlanmis arsalar (Belediye ve Hazine miilkiyetinde bulunan
arsalar) konut insaati yapilmak iizere TOKI ye énerilebilmektedir.

Resmi basvuru oncesinde yapilacak konut tip ve sayilarint belirlemek i¢in
basvuruyu yapan Valilik, Kaymakamlik veya Belediye tarafindan anket
formu diizenlemektedir.

Yerel yonetimlerin resmi basvurulari ile yerinde yapilan incelemeler sonrasi,
Toplu Konut Idaresi tarafindan uygun gériilen alanlarda ¢alismalar
baslatilmaktadir.

Uygulamamin TOKI tarafindan uygun goriilmesi halinde, yine TOKI
tarafindan belirlenecek konut tipi, m? ile satis fiyat ve kosullar: ¢ercevesinde
Belediye tarafindan talep edilen konut sayisi kadar konut alicisi temini
basvuruyu yapan yerel yonetimler tarafindan saglanmaktadir.

Alt gelir grubu konutlar (2+1) ve orta gelir grubu konutlar (3+1) seklinde
kategorilendirilmistir.

Baslatilan proje kapsaminda, basvuru bedeli yatirilarak yeterli talep

toplanmasi halinde planlanan projenin ihale islemleri baslatilmaktadir’ .

2.3.2.2.1.3. TOKi’nin Oncelikleri ve Konut Kredilendirme Faaliyetleri

Diisiik gelir gruplar1 ve dezavantajli gruplar i¢in sosyal konut {iretiminde bulunmak

amaci ile kurulan TOKI’nin bu anlamda baz1 6ncelikleri mevcuttur. Toplu Konut

Fonu’ndan sehit aileleri, teror malulleri ile dul ve yetimler gibi dezavantajli gruplar

icin agilan faizsiz konut kredisinin ilk uygulamasi 1985 yilinda baslatilmistir. Bu

kapsamda Polis Vazife ve Salahiyet Kanununa bir madde eklenerek, 01.01.1971

tarihinden itibaren sehit olan polislerin ailelerine Toplu Konut Fonu’ndan 5.000 TL

faizsiz kredi verilmesi kararlagtirilmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na 1991

yilinda bir madde eklenerek kredinin verilecegi kitle arttirilmistir.

" Toplu Konut idaresi Baskanlig1, https://www.toki.gov.tr/talep-org-genel-surec
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Kredi bagvurusu icin Sosyal Giivenlik Kurumundan alinacak gerekli belgelerle Ziraat
Bankasi’na bagvurulmaktadir. Kredinin kullanilabilmesi i¢in konutun bir yil ig¢inde
alinmis olmasi sartinin disinda herhangi bir sart yoktur. Konut tipi ve bulundugu

bolge bu anlamda fark etmemektedir.

Kredi miktar1 her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca Tiirkiye geneli icin ilan edilen
yillik fiyat artis oran1 kadar arttirilmaktadir. Kredinin miktar1 2018 yilt i¢in 114.000
TL’dir. Kredinin geri 6demesi, hak sahibinin her tiirlii tazminat dahil almakta oldugu
maasiin %’i tutarindaki miktarin T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu’nca kesilmesi
suretiyle yapilmaktadir. Krediye faiz uygulanmamaktadir. Ancak, kredinin a¢ilisinda
bir defaya mahsus olmak iizere hak sahibinden kredinin %1’i oraninda masraf

alinmaktadir®.
2.3.2.2.1.4. TOKI’ye Ait Mevcut Veriler

TOKI, kuruldugu 1984 yilindan 2002 yilina kadar gegen 19 yilda, finansman yoluyla
yaklagik 950.000 konut kredisi destegi saglarken, ayni zamanda hazineye ait
arazilerinde 43.145 konutun yapimini tamamlamistir®. 2002°den sonra TOKI konut
projelerinin finansmanini saglamanin yaninda, konut yapimini da istlenmistir. Bu

cergevede konut liretimi sayist artmistir.

Tablo 2.1°de 2002-2018 yillar1 arasinda TOKI sosyal konut iiretim raporu sonuglarini
ozetlenmektedir. Buna gore; 2002 yilindan 2018 yilina kadar hiikiimetin uyguladigi
planli kentlesme ve konut iiretimi seferberligi kapsaminda 81 ilde 3.613 santiyede
829.419 konut {iretilmis olup bu konutlarin 717.154’{iniin (%86,5) sosyal konut
niteliginde oldugu ileri siiriilmektedir. Bu konutlardan satilan konut sayis1 695.572
adet olup teslim edilen konut sayis1 655.194 adettir. Yapim ve proje isleri
asamasinda 104,7 milyar Tiirk Lirast harcama yapilmis olup toplamda 5.923 ihale
gerceklesmistir.

Alt-yoksul gelir grubu TOKI’nin asil hedef kitlesi olmas1 gerekirken 2002-2015
yillar1 arasinda alt-yoksul kesim ig¢in liretilen konutlarin toplam konutlar icindeki

pay1 sadece %22,6°dir. 2016 yilma ait TOKI iiretim raporunda konut dagilimi

8 Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 https://www.toki.gov.tr/restorasyon-kredileri

® Toplu Konut idaresi Baskanlig: https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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olmamasindan kaynakli toplam konut icindeki alt-yoksul gelir grubu payina
ulagilmamistir. 2017 yilinda ise alt-yoksul kesim igin iiretilen konutlarin toplam
konutlar i¢indeki payr %18,9’a gerilemistir. Sosyal konut {liretimi konusunda en
yetkili kurum olan TOKi nin asil gérevinin alt-yoksul gelir gurubuna konut iiretmek
olmasina ragmen her gecen yil bu kesim i¢in {iretilen konutun toplam konut i¢indeki
pay1 azalmasi, sosyal politikalar konusunda iilkenin geriye gittigini gostermektedir.

2018 yili raporunda da gelir grubu bazinda konut dagilimina ulagilmamustir.

Bir konutun sosyal konut sifatin1 alabilmesi i¢in o konutun kar amaci giitmeyen bir
kamu kurulusu ya da sivil toplum kurulusu tarafindan iiretilmesi yetmemektedir.
Ancak ve ancak konutun dar gelirli ve yoksul hanelere ister miilkiyet esasina ister
kiraya dayali bir sekilde olsun hanenin sosyo-ekonomik durumu goz Oniinde
bulundurularak tahsis edilmesi durumunda sosyal konuttan bahsedilebilir. TOKi’nin
konut dagiliminda bu tanima uyacak konutlar alt-yoksul gelir grubu, afet konutu
uygulamasi, tarim koy uygulamasi i¢in iiretilen konutlar seklindedir. Geri kalan
kesimler i¢in (dar ve orta gelir grubu, gecekondu doniisiim) iiretilen konutlar ise
piyasa kosullarinda satiglar1 yapilmasindan kaynakli sosyal konut tanimina
uymamaktadir. Buna ragmen TOKi’nin 2002-2017 yillar1 arasinda {irettigi toplam
konutlarin i¢indeki dar ve orta gelir grubuna satilmak iizere iiretilen konut ile
gecekondu doniisiim projelerinden elde edilen konutlarin toplam paylart %61,7
seklindedir. Dolayistyla TOKI konut iiretiminden en biiyiik pay1 aslinda sosyal

olmayan konutlarin aldig1 goriilmektedir.

TOKI kurumsal yapisi itibari ile hem halka hem de devlete karsi sorumludur.
Sorumluluk temeli hem ahlaki hem de hukukidir. TOKI’nin sosyal sorumluluk
gidisii ile hareket etmesi geregi, gorevsel ve yonetsel sorumlulugundan
kaynaklanmaktadir. Sosyal sorumluk kriterlerine bakildiginda hesap verebilirlik,
ahlaki davranis, goniilliiliik ve siirdiirebilirlik 6n plana ¢ikmaktadir (Yemisci, 2009).
TOKI bagimsiz bir kurulus olmamasindan kaynakli iktidar tarafindan yapilan
yonlendirmelerle yukarida bahsi gegen bazi sosyal sorumluluk kriterlerini

tasimamaktadir.
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Tablo 2.1: 2002-2018 TOKI Konut Uretim Raporu

KONUT UYGULAMALARI DAGILIMI 2002-2015 2002-2016 2002-2017 2002-2018
Bin % Bin Bin % Bin %
Alt-Yoksul Gelir Grubu 146.232 22,62 - 150.465 18,91 - -
Dar ve Orta Gelir Grubu 265.295 41,04 - 355.938 | 44,73 - -
Gecekondu Doniisiim 97.257 15,04 - 135.364 17,01 - -
Afet Konutu Uygulamasi 37.613 5,82 - 37.734 4,75 - -
Tarim Koy Uygulamasi 5.658 0,88 - 6.052 0,76 - -
Toplam Sosyal Konut Sayisi 552.055 85,39 585.418 685.553 86,16 717.154 | 86,46
Toplam Kaynak Gelistirme 94.418 14.61 110.107 | 13.84 | 112.265 | 13.54
Toplam Konut Sayisi 646.473 100 795,660 100 829.419 100
Satilan Konut Sayisi 567.210 588.221 628.747 695.572
Teslim Edilen Konut Sayisi 531.285 564.445 609.498 655.194
Yapilan ihale Sayisi 5.309 5453 5.790 5.923
Yapim ve Proje Bedeli (MR TL) 68,4 74,28 96,11 104,7

Kaynak: Veriler Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin 2015 yilindan itibaren yayinladigi TOKI konut iiretim raporlarindan alinarak tablolastirilmugtir.



Sosyal konut adi altinda iiretilen konutlarin basvuru kriterleri Mugla 6rneginde
oldugu gibi genellikle esnetilip neredeyse biitiin kesimlere arz edilir. Bu konutlarin
temel Ozelligi bolgeden bolgeye farkliliklar gosterse de genellikle piyasa
kosullarindan konut fiyati agisindan %20-25 oraninda daha avantajli olmalaridir.
Yine TOKI konutlarmin 6zellikle édeme planlar1 ve faiz oranlari serbest piyasa
kosullarina gére daha avantajlidir. Bu avantajlar tiiketici lehine goriilmekle birlikte
aslinda TOKI’nin tiiketiciyi diisiinmesinden kaynakli degildir. TOKi’nin pazarlama
stratejisidir. Bu strateji hem iirettigi konutlarin sosyal konut statiisiine girmesini
sagliyor hem de piyasada rekabet gliciinii destekliyor hem de iyi karlar elde etmesini
sagliyor. Gecekondu doniistimlerinden elde edilen konutlarin yasal dayanagi 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Kanunu olup bu kanun
cergevesinde kamulagtirma yapilmaktadir. Kamulastirma ile birlikte alan1 bosaltma,
yikma ve yeniden iiretme siirecini baslatmaktadir. TOKI gecekondu sahipleri ile
piyasada kat karsiligi arsa sahipleri ile anlagan piyasadaki yiiklenici gibi hareket
ettiginden burada da sosyal konuttan bahsedilemez. TOKI 2985 sayili kanun ve daha
sonrasinda c¢ikarilan ¢esitli yonetmeliklerle elde etigi devlet tasarrufunu
(kamulastirma, imar planlar1 yapma, hazine ve belediye arsalarina konut yapma
yetkisi) kullanarak aslinda bir nevi haksiz rekabet yaparak piyasaya yon vermektedir.
1984-2003 yillar1 arasinda asil islevi konut iiretmekten ziyade konut yapim isini
tesvik eden pozisyonunda olan TOKI, toplamda 940 bin konutun yapimina destek
vermigtir. 2003 yilindan sonra hasilat paylagimi, kaynak gelisimi gibi yontemlerle
sektordeki biiyiik sermayedarlarla isbirligi yaparak biiyiik projeler gerceklestirmistir
(Keles, 2014). 2003 yilindan beri Tiirkiye’deki TOKI devlet kapitalizmin bir 6rnegi

olarak ingaat sektoriinde hiikiimetin yarattig1 en giiglii piyasa aktoridiir.
2.3.2.3. 2003-2018 Donemi

2002 yili genel secimlerinde iktidara gelen Adalet ve Kalkinma Partisi (58.
Hiiktimet) kendinden 6nceki yonetimin déoneminde ¢ikan ekonomik krizi agsmak igin
bir dizi plan yapmistir. Hiikiimetin ekonomik kurmaylarinin ekonominin motor giicii
olarak ingaat sektoriinii 6nermeleri ve yine hiikiimetin sosyal politika uzmanlarinin
tavsiyeleri iizerine kitlelerin glivenini kazanmak i¢in sosyal politikalarin uygulama

alanlarinin, geri doniisliniin en hizli alanlarin basinda barinma sorunlarmin
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giderilmesinin gelmesini tavsiye etmeleri; hiikiimeti bu alana yonlendirmistir. Bu
firsat1 konut ve konut politikalarini ele almak i¢in kullanmak isteyen yeni hiikiimet

tiim tilkede konut seferberligi baglatmistir.

Tirkiye’nin 2001 yilinda girdigi finansal krizin yarattigi tahribat ile ortaya c¢ikan
igsizlik ve bunu izleyen diisiik talep, piyasalar1 tikamistir. Krizle birlikte uygulanan
makroekonomik politikalar enflasyon ve faiz oranlarini diisiirmiistiir. Enflasyon ve
faizin diismesi ile birlikte yiiksek biliylime varlik fiyatlarii artirmistir. Bu siireg ile
birlikte bankalar diisiik faizli konut kredileri arz ederek konut talebini canlandirmis

ve konut fiyatlar1 yiikselmistir (Biiyiikduman, 2014).

Hiikiimetin piyasalari igler hale getirmek igin uyguladizi Keynesyen regeteleri™
aslinda bir 6nceki déonemin ekonomi bakani olan Kemal Dervisten kaldig1 gercegi
AKP’nin ekonomi konusundaki basarisina hi¢bir gélge diistirmemistir.

Iktidara gelmesinin ardindan AK Parti, 2985 sayili Toplu Konut Yasasinda yaptig
degis,iklikler11 ile Toplu Konut Idaresinin &zerk yapisim giiglendirmis

kamulastirmadan, imar planlarinin yapimina ve gecekondu mahallelerin doniisiimiine

kadar bircok yetkiyi Toplu Konut Idaresine vermistir.

% Bu regeteler hayata gegirilerek emek yogun sektorler (basta insaat sektdrii) ayaga kaldirilmus,
igsizlik sorununu kismen ¢oziilmiis, bu gelisme neticesinde satin alma giicii nispeten artmustir.

112002 yilindan sonra 2985 Sayili Yasada Yapilan Onemli Degisiklikler:

1. Degisik: 31/7/2003-4966/3 md. Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi. Bu maddenin
eklenmesi ile toplu konut yapimi i¢in arsa temini kolaylagtirtlmisgtir.

2. Degisik: 31/7/2003-4966/4 md. Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi. Bu
madde ile afet alanlarinin doniistiiriilmesi hizlanmgtir.

3. Degisik birinci fikra: 24/7/2008-5793/7 md. Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus
sirketlere ve finans kurumlarina ortak olma yetki tanmmustir. TOKI gecekondu déniisiim projesi
uygulayacagi alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut
iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve imar biitiinliiglinii bozmayacak sekilde her tiir ve
Olgekteki planlar ile imar planlarim1 yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu degisiklik ile
TOKI’ye imar planlarinin yapilmast yetkisi verilmistir. Ayrica bu degisiklik ile Baskanlik kanundaki
gorevleri cergevesinde gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalari ve bunlarin icerisinde veya lizerinde
bulunan her tiirli eklenti ve yapilar1 kamulastirmaya yetkilendirilmistir. S6z konusu ii¢ degisiklik ile

TOKI’nin hareket kabiliyeti daha da artmistir. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Bu dénemde TOKI bir piyasa aktorii gibi calismis ve c¢alismaya da devam
etmektedir. Giiciinii kamudan alarak insaat sektoriinde rekabet Gstiinliigiini ezeli bir
sekilde kurmustur. Cesitli istirakler (Emlak Konut, TOBAS, Bogazi¢i Ydnetim A.S.
GEDAS, Vakif GYO, Vakif Ins. Res A.S.) kurarak liiks konut iiretimi, belediyelerle
ortak alt ve iist yap1 iiretimi, kentsel doniisiim, stadyum, okul, hastane gibi biiyiik
yapilar insa ederek insaat sektdriiniin tiim alanlarina girmistir. Ozerk yapisi sayesinde
piyasada esnek hareket etmektedir. Bu nedenden kaynakli piyasanin gerisinde
kalmayip tam aksine piyasaya yon vermektedir. Yapacagi konutlar1 genellikle
plansiz ve rant degeri diisiik hazine arazileri iizerine yapmaktadir. TOKI’nin imar
planlar1 yapma yetkisi olmasindan kaynakli yerelde belediye ile ilgili sorunlar
yasamadan sehir merkezine en yakin plansiz hazine arazilerini bedelsiz tapu
tescillerini alip imar planlarim1 yapip insaata baslamaktadir. Arsalar1 bedelsiz
almasindan dolay1 bagimsiz béliimlerin maliyeti azalmakta ve piyasada rekabet giicii
artmaktadir. Urettigi konutlarin fiyatlandirmasinda kendi istiraki olan GEDAS
tasinmaz degerleme firmast konutlarin fiyatlarin1 belirlerken sosyal konut
olmalarindan ziyade piyasa kosullarini géz 6niinde bulundurarak piyasanin %15-20
asagisia fiyat belirlemesi yapmaktadir. Toplu konut bdlgesinde iirettigi konutlarin
%20 kadarlik kismin1 yoksul ve dezavantajli gruplara diisiik bir bedelle tahsis edip
geri kalan konutlarin sosyal konut statiisiinde kalmasimi saglamaktadir. AKP’nin
2002 yilinda devir aldig: Tirkiye finansal krizini Harvey’in deyimi ile yeni santiye
alanlar1 yaratarak asmistir. TOKI’nin fonksiyonel yapisini giiclendirerek sadece

konut sektoriinde degil, tiim ingaat sektoriinde lider aktor olmay1 saglamistir.

AKP’nin tek basma iktidar oldugu 2002-2018 yillar1 arasinda 2.392.568.571 m2
insaat ruhsati, Ilgili bakanlik ve belediyeler tarafindan verilmistir. Aym1 dénemde
insaat: baslayan bagimsiz béliim bazinda konut sayis1 11.597.370 adettir. TOKI’nin
bu donemde toplamda iirettigi konut sayis1 717.154 adettir. Baska bir deyisle bu
donemde toplam konutlarin %6’s1t TOKI tarafindan yapilmistir. 2002-2018 yillari
arasinda yapilan bu konutlarin 8.420.743 adedi yap1 kullanim belgesi alirken geriye
kalan 3.176.897 konut yap1 kullanim belgesi almamustir (TUIK 2019). Yap1 kullanim
belgesine sahip olmayan bu konut imar affindan yaralandiklar1 diisiiniilmektedir.
2018 Haziran 3194 sayili imar kanununda yapilan degisiklik ile imar kanununa aykiri

yapilagmaya bazi aflar saglanmistir (Resmi Gazete, 2018). Bu rakamlara
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bakildiginda AKP hiikiimetlerinin tercihini beton ekonomisinden yana yaptig1 ¢ok
acik ortadadir. AKP hiikiimetinin ekonomideki temel motor giicii sectigi beton
ekonomisinin bas aktdrii olan TOKI, yabanci tasarruflarin kendi ekonomilerinde
yarattid1 likidite fazlasinin sikintisin1 da kismen ¢6zerek bu fazla likiditenin ithalatini
saglayarak bu tasarruflarin beton ekonomisine emilmesini saglamistir. TOKi’nin
yaptigi harcamalar, kamu harcamalar1 gibi islev gormektedir. Bu harcamalar
piyasada bir ¢arpan etkisi yaratmakta olup toplam talebi pozitif yonde etkilemektedir.
TOKI bedelsiz elde ettigi arsalar iizerinde yaptig1 konutlarn insaat maliyetlerinin
lizerine arsa pay1 bedeli ekleyerek kar elde etmektedir. Elde ettigi karda miiteahhit
kar1 yoktur. Clinkii piyasa kosullarinin altinda satmasinin nedeni ingaat maliyetlerine
miiteahhit kar1 eklememesinden kaynaklidir. Yani TOKI aslinda iirettirdigi insaati,
maliyetine tiiketiciye satmaktadir. Konut bedelini ingaat maliyeti+arsa bedeli olarak
hesaplanmasindan kaynakli tiiketiciden insaat maliyeti+arsa bedeli tahsil
edilmektedir. Insaat maliyeti taseron firmasmin kasasina, arsa bedeli ise TOKI’nin
kasasina girmektedir. Kamu arazilerini bu sekilde tiikketmesi ve iirettigi konutlarin
sadece %20’sinin sosyal konut niteliginde olmasi TOKI’nin aslinda sosyal
politikanin negatif tarafinda oldugunu gostermektedir. 2018 yilinin ilk alti ayinda
konut insaat1 i¢in alinan yap1 ruhsati sayis1 355.884 adet iken 2019 yilinin ilk alt1
aymda bu rakam 119.984 adede gerilemistir (TUIK, 2019). AKP hiikiimetinin 2002-
2018 yillart arasinda uyguladigi bu saadet zinciri tikanma asamasina gelmistir. Bu
anlamda bir morgage krizinin ¢ikma ihtimalinin oldugunu soylenebilir. Ozellikle
konut kredi faiz oranlarinin bir yil i¢inde 2,5 katina ¢ikmasi tliketicilerin konut
talebini kismig var olan kredilerde de geri doniisleri yavaslamistir. Bu sikintilara
ragmen AKP iktidar1 2023 yilina kadar toplamda 1.200.000 adet sosyal konut {iretim
hedefine ulasacagini1 vaat etmektedir (Gazete Trakya, 2017).

2.4. Sosyal Konut Uygulamalarim Inceleyen Ulusal Cahsmalar

Tirkiye’de sosyal konutlara iligkin ulusal literatiirde genellikle Tiirkiye’nin ¢esitli
illerinde TOKI tarafindan yapilan sosyal konutlarda yasayan insanlarin sosyo-
ekonomik yapilari, oturdugu konut ve toplu konut ile ilgili memnuniyetleri

incelenmistir.
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Besirli ve Kogarli’'nin sosyal konut uygulamalari ve yoksullugun yonetimini
inceledikleri calismalar1 kapsaminda 2012-2013 yillar1 arasinda TOKi’nin farkli
sosyo-ekonomik dzelliklerine sahip 13 ilinde toplam 1225 kisiye anket uygulanmis
ve 69 kisi ile de derinlemesine goriisme gergeklestirilmistir. Alan aragtirmasi
sonuglarina gore katilimeilar, konut sahibi olmalarina ragmen yoksulluklarinin biitiin
siddeti ile devam ettigini ve TOKI o6ncesi aldigi bazi sosyal yardimlarin
verilmedigini belirtmislerdir. Ayrica konutlarin dar oldugunu ve miilkiyeti TOKI’de
olup bos olan evlerin sabit giderlerinin (aidat) konut sahiplerine yansitildigini dile
getirmislerdir. TOKI yerleskesinde sosyal diglanmalarin oldugunu, sosyal donati
alanlarinin islevsiz oldugunu soylemislerdir. Fakat bu olumsuzluklara ragmen daha
once oturduklar1 konutlardan daha iyi konutlarda oturduklarini belirtmislerdir

(Besirli ve Kocganci, 2016).

Tezcan tarafindan geceklestirilen ¢alismada ise TOKI evlerindeki yasam bigimi
kentsel mekanda ayrigma baglaminda Antalya Dosemealtt Ornegi lizerinden
incelenmigtir. Aragtirma kapsaminda 50 kisi ile derinlemesine goriisme
gerceklestirilmistir. Arastirma sonuglarma gére, TOKi’nin 1+1 konutlarinda en
diisiik gelirli kesim ikamet etmektedir. Bu grup dezavantajli kesim ile en yoksul
kesimin birlesmesinden olugsmaktadir. S6z konusu konutlarda oturanlar genel olarak
konutun kalitesizliginden ve balkonlarmin olmayisindan sikayet¢i olduklarint ve
sosyal diglanmaya maruz kaldiklarini dile getirmislerdir. 2+1 konutlarda da dar
gelirli kesimin kaldigi ancak bu kesimin 1+1 konutlarinda kalanlara nazaran daha
memnun olduklar1 goriilmistiir. Calismada 3+1 konutlarda kalanlarin orta ve iist
gelir grubunda olanlar oldugu tespit edilmis ve bu kesimin genel olarak memnun
olduklar1 belirtilmistir (Tezcan, 2015).

2015 yilinda Arslan tarafindan yapilan galismada Cankiri ilinde TOKI tarafindan
yapilan tarim koy konutlarinda ve yoksullar, dar ve orta gelirliler igin iretilen
konutlarda yasayan insanlarin komsuluk iliskileri, konut ve ¢evresinden memnuniyet
diizeyleri incelenmistir. Arastirma evreni 886 konut olup toplam 362 kisiye anket

uygulanmistir. Arastirma sonuglarina gore, tarim koy konutlarinda yasayan

12" Adana, Agr1, Ankara, Antalya, Bursa, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Kilis, Konya, Malatya,
Sakarya ve Van.
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insanlarin komsuluk iligkilerinin iyi diizeyde oldugu, egitim ve ekonomik imkanlarin
diger konutlarda yasayanlara gore daha iyi oldugu tespit edilmistir. Diger gelir
gruplarinin kaldigi konutlarda komsuluk iligkilerinin pek gelismedigi daha ¢ok dini

toplantilarda insanlarin bir araya geldigi sonucuna varilmistir (Arslan, 2015).

Kunduraci tarafindan yapilan ¢alismada ise sosyal konut uygulamalart demografik,
ekonomik ve konjonktiirel baglantilariyla incelenmis ve ¢alisgma sonucunda
kentlesmenin dogurdugu temel sorun alanlarindan olan kent yoksulluguna ve
barinma sorununa ¢oziim olarak sosyal konut politikalar1 gelistirilmistir (Kunduraci,

2013).

2012 yilinda Es ve Oral tarafindan yapilan ¢alismada Kocaeli Golciik Ilgesi TOKI
uygulamasinda, konut ve ¢evresinde bulunan sosyal donatilarin konut kullanicilarinin
beklentilerini karsilayabilme 6zelligi incelenmistir. 281 kisiye uygulanan anketlerin
sonucuna gore kullanicilar sosyal donati alanlarinin eksik oldugu, ¢ocuk parki
kapasitesinin yetersiz oldugu ve belli bir yas grubuna hitap ettigi elestirisini
yapmislardir. Bunun yaninda katilimcilar konutlarin ses ve 1s1 yalittmindan da genel

olarak memnun olmadiklarini belirtmislerdir (Es ve Oral, 2014).
2.5. Konut Degerleme Esaslari

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan olan barinma giiniimiizde modern yapilarla
karsilanmakta ve bu yapilara konut denilmektedir. Konut, bu hali ile piyasa
ekonomisinde dayanikli tiiketim mali olarak adlandirilmaktadir. Konutlar ayni
zamanda irat Uretmeleri, zamanla degerlerinde artis olmas1 ve miibadeleye konu
olmalarindan kaynakli yatirim araci olarak da tanimlanmaktadir (Biyiikduman,
2014). Kapitalizme konu olan bir varligin gelistirilememesi miimkiin degildir. Kar
giidiisii ile hareket eden piyasa aktorleri arazilerin konumlarina gore iizerine monte
ettikleri konutlarin gesitliligini bir hayli artirmigtir. Bu konutlar, ¢ok katli binalarin
her katinda bagimsiz boliim seklinde olabilecegi gibi villalar, koskler, miistakil

gecekondu evleri, ahsap bungalovlar seklinde de olabilir.

Varliklarin miibadele degerlerinin tespiti, tarih boyunca insanoglunu en fazla
ilgilendiren konularin basinda gelmektedir. Deger; farkli toplumlarda ve farklh
zamanlarda insanlar i¢in farkli anlamlar ifade etmis ve degerin ifade sekilleri de her

donemde farklilik gostermistir. Giliniimiizde varliklarin degeri parayla ifade
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edilmektedir. Bir varligin degerinin tespiti degerleme faaliyetlerinin temel konusunu
teskil etmektedir. Degerlemenin dilbilimi agisindan kokii “deger” kelimesi olup,
deger; herhangi bir nesnenin sagladig1 toplam fayda, herhangi bir varlifin baska
birine verilmesi karsiliginda alinabilecek nesne miktari, bir seyin Onemini
belirlemeye yarayan soyut Ol¢ii veya bir seyin para ile dlgiilebilen karsiligi, paha
olarak tanimlanmaktadir. Dolayisiyla degerleme islemini; bir varligin deger pahasi,
kiymeti veya para ile ifade edilen karsiligin1 belirleme islemi olarak tanimlamak

miimkiindiir (Tanrivermis, 2016).

Yapisal Ozellik acisindan, konutlar1 birbirinden farklilastiran 6zellikleri konutun
biyiikliigii, yap1 kalitesi, oda sayisi, mutfagi, banyosu, bah¢e diizeni, 1sitnma sistemi
ve benzeri unsurlandir (Biiyiikduman, 2014). Konutun degerini belirleyen sey soz
konusu yapisal 6zellikleri olarak goriilebilir. Ancak aslinda insaat malzemeleri bir
miithendislik projesi ile birlestiginde ortaya ¢ikan soyut bir fotograftir. Bu fotograf bir
yere monte edilmedigi siirece bir sey ifade etmemektedir. Dolayis1 ile fotografin
monte edildigi yerin, bagka bir degisle insaatin yapilacagi arazinin matematiksel
konumu bir o kadar 6nemlidir. Konutun tiirli ve insaat kalitesinin degeri bazen
matematiksel konum degerini asarken bazen de tersi olmaktadir. Matematiksel
konumun konutun piyasa degeri iizerinde bu kadar etkili olmasinin temel nedeni,
ozellikle sehir merkezlerinde bulunan konutlarin sehrin olanaklarina ne kadar yakin
oldugu ile agiklanabilir. Konutun sehir merkezine, saglik kuruluslarina, toplu tasima
araglarina, egitim kurumlarina olan uzakligi konutun degerini dogrudan

etkilemektedir (Dagkiran, 2015).

Uluslararas1 degerleme standartlarina gore bir araziye deger bigilirken yapinin insa
edildigi arazinin bos oldugu ve en iyi sekilde kullanildig1 varsayimina dayali olarak
arazi degeri saptanir. Eger imar otoriteleri tarafindan imar planlar1 yapilmis ise arazi
artik arsa olmus ve arsa vasfinda olmasindan kaynakli piyasa degeri arastirilip
bulunabilir. Fakat arazinin arsa olmadan 6nceki halinin deger saptanmasi yapilirken
arazinin yapisina bakarak TUretecegi artt deger {iizerinden tasinmaz degerine
ulagilabilir. Binalarin amortisman diisiilmiis maliyetine arsanin tahmin edilen piyasa
degeri eklenmektedir. Degerleme calismalarinda sadece arsa veya arsa ile birlikte
tizerindeki yapilarin degeri hakkinda bir fikir gelistirilmeye c¢alisilir. Her iki durumda

da arsanin detayl bir tarifi ve analizinin yapilmasi zorunludur. Uzerinde herhangi bir
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yapilagma olmayan arsa tamamen bos durabilecegi gibi, tarimsal bir amag i¢in tahsis
edilmis olabilir. Arsa, kirsal veya az gelismis bir yerde olabilecegi gibi, konut, ticari,
endiistriyel veya 6zel amag i¢in kullanilabilecek bir potansiyeli olan sehirlesmis bir
yerde de olabilir. Arsa iizerinde yapilasma olsa bile, arsa degerinin hesaplanmasinda
bosmus gibi dikkate alinmasi1 degerlemede genel olarak kabul edilmis bir kuraldir.
Bu yolla arsanin ayr1 olarak degerlenmesi ve {lizerindeki yapinin net maliyet
bedelinin buna ilave edilmesi gerekir. Bu husus agik¢a bir¢ok yargi kararinda benzer

bi¢imde tanimlanmaktadir (Tanrivermis, 2017).
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UCUNCU BOLUM
MUGLA ALAN ARASTIRMASI VE BULGULARI

Bu boliimde ilk olarak alan arastirmasinin gergeklestirildigi Mugla ili ve Mugla
konut piyasasi ile ilgili temel baz1 gostergelere ve Mugla Ili (Mentese) TOKI
konutlarinin satig ve 6deme bilgilerine yer verilecek, boylece Mugla alan aragtirmasi
bulgular i¢in 6n hazirlik yapilacaktir. Ardindan aragtirmanin amaci, 6nemi, yontemi,
kapsami, siirliliklar1 ve alan arastirmasinda kullanilan anketin 6zellikleri ile ilgili

bilgi verilecektir. Daha sonra alan arastirmasi bulgular paylasilacaktir.
3.1. Mugla ili ile Tlgili Temel Bazi Gostergeler

Tablo 3.1’de Mugla iline iligkin 2011-2017 yillart arasindaki toplam niifus ve gog
hareketliligi verileri yer almaktadir. S6z konusu tablodan da goriilebilecegi lizere
2017 yili itibariyle Mugla ilinin niifusu yaklasik 940 bin olup, 9 bin net go¢ almstir.
Toplam niifusun ve net gociin yillar itibariyle seyri incelendiginde artis egiliminde
oldugu goriilmektedir. Ozellikle 2013-2014 yillar1 arasinda net go¢ hizi %021’
ulasan Mugla, yaklasik 18.600 net go¢ almistir. Bu anlamda Mugla’nin net go¢ alan
cazibe merkezi bir il oldugu sdylenebilir. Mugla genelinde 2017 yili itibariyle gerek
goc hareketlerinden gerek dogal niifus artist dolayisiyla niifus 15000 artmustir.
Dolayisiyla ortalama hanehalki biiyiikliigiiniin 3,08 oldugu Mugla’da her yil
yaklasik 3000 konuta ihtiya¢ duyulabilecegi bu verilerden okunmaktadir. S6z konusu
tabloda ayrica Mugla ili TOKI konutlarinin inga edildigi Mentese ilgesinin niifus
bilgisi de yer almaktadir. Buna gore, Mugla ili geneline benzer sekilde Mentese
ilgesinde de niifusun ve dolayisiyla konut ihtiyacinin artig egiliminde oldugu

sOylenebilir.

B TUIK, 2011, Hane Sayisina Gore Hanehalki Biiyiikliigii.
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Tablo 3.1. Mugla ili Niifus Hareketliligi, 2011-2017

Mentese | Toplam Niifus Aldig Verdigi Net go¢

Dénem niifus niifus | artis hizi goc goc Net go¢ hiz1
(%o) (%0)

2011-2012 99.991 838.324 25 35.409 29.604 5.805 6,9
2012-2013 102.414 866.665 32 35.246 30.687 4.559 53
2013-2014 105.860 894.509 32 48.219 29.671 18.548 21,0
2014-2015 108.068 908.877 16 42.112 37.663 4.449 4,9
2015-2016 109.979 923.773 16,5 39.076 31.520 7.556 8,2
2016-2017 | 112.447 | 938.751 16,2 42.450 33.289 9.161 9.8

Kaynak: TUIK, 2017.

3.2. Mugla Konut Piyasasi Ile Tlgili Temel Baz1 Gostergeler

Tablo 3.2°de Tirkiye ve Mugla il genelinde yeni ve ikinci el konut satiglari

mevcuttur. Alt1 y1l icinde Mugla il genelinde satilan toplam konut sayisi, Tiirkiye

genelinde satilan toplam konut sayisinin %o014’°diir. Yeni ve ikinci el konut satislar

karsilastirildiginda, Mugla il genelinde ikinci el konut satisi yeni konut satisinin

yaklasik iki kati1 iken, Tiirkiye genelinde yeni ve ikinci el konut satislarinin neredeyse

esit oldugu goriilmektedir. Mugla’daki ikinci el konut satisinin yeni konut satiglarina

kiyasla daha fazla olmasi, yeni ve ikinci el konut fiyatlar1 arasindaki farkin

yiiksekligi ile agiklanabilir.
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Tablo 3.2.

Tiirkiye ve Mugla’da Satilan Konut Sayisi, 2013-2018

Yillar Ti}\l/‘ll;igleave S;l(t:)lz:t-gzglli:n ilk satis ikinci el satig
Tiirkiye 697.078 325.174 371.904
2013 Mugla 10.678 3.838 6.840
2014 Tiirkiye 775.692 369.846 405.846
Mugla 11.308 3.506 7.802
Tiirkiye 854.932 406.492 448.440
2015 Mugla 11.845 3.408 8.437
2016 Tiirkiye 891.945 431.313 460.632
Mugla 12.106 3.540 8.566
Tiirkiye 936.215 452.975 483.240
2017 Mugla 12.731 4.193 8.538
Tiirkiye 1.098.578 526.183 572.395
“N Mugla 14.894 5.589 9.305

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablo 3.3’te de goriildiigii gibi TUIK verilerine gore Tiirkiye’de kisi basma diisen

oda sayis1 1,1 iken Mugla’da bu oran 1,4’tiir. Bunun nedeni Mugla’da konut

sayisinin fazla olusu degil, ortalama hane biiylikliigiiniin Tiirkiye ortalamasinin

altinda olmasidir®®,

yasadigini belirtmistir. Bu oran Mugla’da %17,6’dr.

Tiirkiye genelinde niifusun %21,1°’1 konut kalitesinde sorun

Y Tirkiye’de 2011 yili itibariyle ortalama hane biiyiikliigii 3,8 iken, Mugla da ortalama hane

bilyiikliigii 3,0°dir. (TUIK, 2011).
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Tablo 3.3. Tiirkiye ve Mugla’da Kisi Basina Diisen Oda Sayis1 ve Konut
Kalitesine liskin Degerlendirme, 2015

Kisi bagina diisen oda sayis Konutun kalitesinde problem yasayanlarin
oram (%)

Tiirkiye 11 21,1
Mugla 14 176
Kaynak: TUIK, 2016.

Tablo 3.4 2011 yili itibariyle Tiirkiye geneli ve Mugla ili 6zelinde konutlarin
miilkiyet durumlarimi gostermektedir. S6z konusu tablodan da goriilebilecegi lizere
Mugla’da genel olarak konut miilkiyet durumu Tirkiye ortalamasina benzerlik
gostermektedir. Gerek Mugla gerek Tiirkiye genelinde ev sahipligi oranmi yaklagik
%67°dir. Hanelerin %?23’i oturduklar1 konutta kiract konumundadir. Ev sahibi
olmamasina ragmen kira ddemeyenlerin oran1 7,3’tiir. Lojmanda oturanlarin orani

Tiirkiye genelinde %1,5; Mugla’da ise %2,3 seklindedir.

Tablo 3.4. Tiirkiye ve Mugla’da Konutlarin Miilkiyet Durumu, 2011

Miilkiyet durumu (%)
Lojmanda S .
Ev sahibi Kiraci oturan Ev sahibi degil ama kira
o0demiyor
Tiirkiye 67,3 23,8 15 7,3
Mugla 67,0 23,4 2,3 7,3

Kaynak: TUIK, 2011.

Tablo 3.5 Mentese Belediyesi tarafindan verilen ingaat ruhsatlarini gostermektedir.
Belediye tarafindan verilen ruhsatlar bina bazinda olup konut ve ticaret alanlar
ayristirilmamigtir. Ayrica bina bazli ruhsatlar olmasindan kaynakli toplam bagimsiz
boliim sayisina ulasilamamaktadir. Ilgili tablodan 2017 yilindan itibaren ruhsat
basvurularinda dramatik bir diisiisiin oldugu goriilmektedir. Insaat ruhsatlarinin
konut talebi ile dogrudan ilgili oldugu, konut talebinin de konut faiz oranlari ile
iligkili oldugunu disiiniildiigiinde 2018 yilinin 2. yariyilinda artan konut faizleri,

ipotekli satiglart azaltmistir (bakiniz tablo 3.6). Bunun sonucunda azalan talep ve
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yiikselen insaat maliyetleri konut arzimi etkilemis ve 2019 yilnin ilk alt1 ayinda
ingaat ruhsat bagvurulari bir hayli azalmistir. Mugla ilinin Marmaris, Bodrum,
Fethiye gibi ilgelerine kiyasla Mentese ilgesinde turizm faaliyetinin az olmasindan
kaynakli insaat sezonu yaz ay1 olmasina ragmen, 2019 yilinin ilk alt1 ayinda sadece
61 adet ruhsat bagvurusu olmustur. Yilsonunda basvuru rakamlarmin 120’yi

gecmeyecegi diisiiniilmektedir.

Varlik fiyatlar1 modeline gore tasinmazin degeri ile getirisi arasinda pozitif bir iliski
bulunmaktadir (Baydur ve Biiyiikduman, 2013). Tasinmazin yillik getirisi ile konut
faizi oran1 ve konut degeri arasinda pozitif bir iliski varsa konut piyasanin saglikli
calistig1 sdyleyebiliriz. Atasever 2003-2012 yillar1 arasinda Mentese ilgesinde konut
fiyatlarinda bir balon olup olmadigini inceledigi calismasinda taginmaz iradinin
tasinmaz degeri ile orantili ve konut faizleri ile uyumlu oldugunu bdylece piyasada
bir riskin olmadigini1 belirtmis ayrica Mentese il¢esinde konut getirisinin risksiz
tahvil getirisi ile neredeyse ayni oldugunu oOne siirmiistir (Atasever, 2016).
Atasever’in caligmasini gerceklestirdigi yillarda ortalama yillik konut faizi %18,3
olup konut faizleri yillar itibari ile diismiistiir. 2011°de %11,6; 2012°de %12,4; 2013
yilinda %9,7’ye gerilemistir (TCMB, 2019). Dolayst ile finansman maliyetlerinin

diisiik olmasinin balonu dogrudan etkiledigi sdylenebilir.

2. Etap TOKI konutlarmin serbest piyasa konut arz1 iizerindeki etkisine bakildiginda
2016 yilinda ingaat temeli atildiginda diger girisimcilerin insaat ruhsat bagvuru sayisi
220 iken, 2017 yili TOKI insaatinin iskeleti olusmus ve hak sahipleri belirlenmesine
ragmen ruhsat bagvuru sayisi azalmasi gerekirken 159 adet artarak 379 adede
yiikselmistir. Fakat 2018-2019 yilar1 arasinda ruhsat bagvuru sayisinda énemli bir
diisiis yasanmistir. Bu diisiis TOKI konut arzindan ¢ok, insaat maliyetlerinde
meydana gelen artiglar ve konut faiz oranindaki artisa baglanabilir. Merkez
bankasimin verilerine gore 2017 yilinda konut faizleri yil bazinda ortalama %12,1
iken 2018 yilinda bu oran %19’u ge¢mistir (TCMB, 2019). TOKI, 2019 yilinda hak
sahiplerine konutlarin Tapu Tescillerini verdigi icin; 2017 ve 2018 yilinda
Mentesede satilan konutlarmin iginde goriilmemektedir. Ayrica TOKI insaat
ruhsatlarin1 da Cevre ve Sehircilik Bakanlhigindan aldigi i¢in Mentese Belediyesi

tarafindan verilen ruhsatlarin i¢inde sayilmamaistir.
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Tablo 3.5. Mentese Belediyesi Tarafindan Verilen Bina Insaat Ruhsatlari, 2016-
2019

Yillar Bina Bazinda Insaat Ruhsatlar
(Adet)
2016 220
2017 379
2018 256
2019 ilk alt1 ay 61

Kaynak: Mentese Belediyesi Imar Isleri Miidiirliigii Yap1 Ruhsat1 Birim (Yiiz yiize Goriigme)

Konut piyasasmni etkileyen faktdrlerin ¢ok boyutlu olmasi dolayisiyla TOKi’nin
konut piyasasi lizerindeki etkisini net bir sekilde 6lgmek pek miimkiin degildir.
Ancak Mentese ilgesinde TOKI tarafindan 2016 yilinda yapimina baslanan 2017
yilinda kura ile hak sahipleri belirlenen ve 2019 yilinda da hak sahiplerine teslim
edilen bu konutlar Mentese Ilgesindeki toplam konut satislarinda onemli bir

degisiklige yol agmadigi Tablo 3.6’da goriilebilmektedir.

Tablo 3.6. Mentese Ilgesinde Satilan Bagimsiz Boliim Sayilari, 2016-2018

ipotekli Bagimsiz ipoteksiz Bagimsiz Toplam Bagimsiz
Yillar Béliim Satislar: Béliim Béliim Satislar1
(Adet) (Adet) (Adet)
2016 558 193 751
2017 616 - -
2018 428 471 899

Kaynak: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ Erisim Tarihi: 27.08.2019

3.3. Mugla ili (Mentese) TOKI (2. Etap) Konutlarinin Satis ve Odeme Bilgileri

Mugla ili merkez ilgesi olan Mentese’deki TOKI konutlarinin insas1 birinci etabi
2007 yilinda ve ikinci etabi 2018 yilinda olmak iizere gergeklesmistir™. TOKi 2007
yilinda Mugla merkez ilgesinde 1. etap icin lirettigi 880 konutu hak sahiplerine teslim

etmistir. Fotograf 3.1°den goriilebilecegi gibi Mugla ili Mentese Ilgesindeki TOKI 2.

> Mugla TOKI 1. ve 2. etap cephe goriintiileri i¢in bakimz EK-1 ve EK-2.
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https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/

etabinin Emirbeyazit Mahallesi 383 ada 211 parselde 1.106 adet konut, 32 adet
ticarethane ve 3 adet cami insaatlari ile altyap1 ve ¢evre diizenlemesi isi, 28.04.2016
tarihinde, ihale edilmis olup yer teslimi 09.06.2016 tarihinde yapilmistir. Ayrica 700
giin icinde igin bitirmesi hedeflenmistir. 383 ada 211 parselde bulunan arazinin
toplam biiyiikliigii 65.500 m2 olup'® miilkiyeti hazineye aittir. Mugla Belediyesi imar
paftasinda yer almayan 211 parselin yapilasmaya acilmadigi anlagilmaktadir'’. 211
nolu parselin TOKI tarafindan imar planlar1 yapilmis olup fundalik niteligindeki

arazinin imarli arsa vasfina alinmasi ile yapilasmaya agilmuistir.

16 https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/140927/383/211/1560628703486
7 http://ims.mentese.bel.tr/Projects/MENTESE/Pages/ECAP.aspx
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Fotograf 3.1. Mugla il Merkezi TOKI 2. Etap Thale Tabelasi

MUGLA iLi MENTESE ILCESI EMIRBEYAZIT mMmAHALLESI
383 ADA 211 PARSELDE 1.106 ADET KONUT, 32 ADET

[BIpAD! TICARET VE 3 ADET CAMI INSAATLARI ILE ALTYAPI VE
GEVRE DUZENLEMESI isi

KOORDINAT 37.173418° / 28.368- A
ADA NO
PARSEL NO 383 Ada 211 Parsel

FIHALE TARIHI 28/04/2016
YER TES.TRH. 09/06/2016
I1SIN SURESI 700 GUN

MOSAVIR ULUSLARARASI BIiRLE mMi
mosa @ UBM O Misavikien-—oMis
MUSAVIRLIK HIZMETLER AS.

YUKLENIcCI

o AL-BA YAPI iN§. BETON SAN. NAK, TiC.LTD.STi,

ALT

(s [NIYAZI BAYRAMOGLU iN, Sa, Tic AS.

———————.

Kaynak: Yazar tarafindan fotograflandi (15.04.2019).

2016 yilinda insasina baslanan TOKI 2. etap konutlarmm (1106 adet) 948 adedinin
satig1 kura yontemiyle gerceklestirilmistir. Basvurular, T. Halk Bankas1 A.S.’nin tim
subeleri tarafindan 03 Temmuz 2017-07 Agustos 2017 tarihleri arasinda kabul
edilmistir. Bankadan alman bilgiye gére TOKI 2. etap konutlarina toplamda 3.065

kisi bagvuru yapmustir.
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S6z konusu miiracaatlar;

e Schit aileleri, maluller ile dul ve yetimlerinin (Sosyal Giivenlik Kurumundan
hak sahipligi belgesi olan) bagvurulari, (ayrilan kontenjan sayisi
belirtilmemistir)

e En az %40 engelli vatandaslarin bagvurulari, (ayrilan kontenjan sayisi 48
adet)

e Emekli vatandaglarin bagvurulari, (ayrilan kontenjan sayis1 237 adet)

e Diger konut alict adaylar1 bagvurulari, olmak tizere 4 ayr1 kategoride kabul
edilmistir'®.

Tablo 3.7°te 2017 yili itibariyle 2. etap TOKI satis fiyatlar1 ve baslangig taksitleri
verilmistir. Mugla TOKI’de en diisiik konut fiyat: 1+1 konutlar igin belirlenmis olup
yaklasik 145.000 TL’dir. 2. etap konutlarin igerisinde sadece 28 adet 1+1 konut
vardir. Ortalama hane biiyiikligiiniin 3,0 oldugu Mugla’da hanelerin oturabilecegi
biiyiikliikte evler 2+1 ve 3+1 evler olup bu dzellikte 2. etap TOK1’de sirastyla 716 ve
204 konut bulunmaktadir. 2+1 konutlar i¢in belirlenen en diisiik fiyat yaklasik
189.000 TL iken, 3+1’in konutlarin en diisiik fiyat1 yaklagik 278.000 TL’dir. Dar
gelirli  hanelerin  satis tarihinde konut bedelinin  %25’ini pesin olarak
O0deyemeyecekleri gercegi gbz Oniine alindiginda, en diisiik 2+1 konutlart icin
Odenecek baslangic taksiti %10 pesinat i¢in 1.769 TL, 3+1 konutlar1 i¢in ise 2.336
TL’dir. Bu anlamda bahsi gegen konut satis fiyatlarinin ve baslangig taksitlerinin alt-
yoksul gelir grubunun satin alabilecegi fiyatlar olmadigi ve bu fiyatlarla satilan
konutlarin da sosyal konut olmadig1 ¢ok aciktir. Toplu konut idaresi bagkanliginin bu

konutlar1 sosyal konut olarak tanimlamasi, sosyal konut ger¢eginden uzaktir.

Mugla’da TOKI basvuru kriterleri arasinda olan hane gelirinin 3.200 TL’yi
asmamas1 kriterinde TOKI’nin 1srarc1 olmasi durumunda bu fiyatlardan konut
satamayacag1 gercegi; fiyatlar olustururken bilinmektedir. Dolayisi ile s6z konusu

kriterin Mugla ilinde g6z ard1 edileceginin bagvurulardan 6nce anlasilmistir.

8 https://www.toki.gov.tr/satis/tr/duyuru-detay/mugla-ili-mentese-ilcesi-emirbeyazit-mah-1106-adet-
konut-0-190226031007971
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Tablo 3.7. Mugla ili (Mentese) 2. Etap TOKI Satis ve Odeme Bilgileri, 2017

. KONUT FiYATI | SATIS TARIHINDE BASLANGIC
KONUT TIPI EN DUSUK-EN ODENECEK \QQB)E TAKSITi
YUKSEK PESINAT (TL)
Al-A3-Bl 10% 14.536 96 1.363
80,50 m2 145.364 15% 21805 | 108 1.144
Net Alan 76.10 m2 25% 36.341 120 909
(1+1) ‘o705 10% 15.271 96 1.432
(28 Adet) 15% 22.906 108 1.202
25% 38.176 120 954
Al1-A2-A3-A4-B1 10% 18.868 96 1.769
103,20 m2 188.683 15% 28.302 | 108 1.485
Net Alan 25% 47171 120 1.179
82,70 m2 10% 21.666 96 2.031
(2+1) 216.658 15% 32 499 108 1.705
(716 Adet) 25% 54.165 120 1.354
Bl-Cl 10% 24,915 % 2.336
124m2 249.146 15% 37372 | 108 1.961
Net Alan 25% 62.287 120 1.557
100,70m2 10% 27.815 96 2.608
(3+1) 278.153 15% 41723 | 108 2.189
(204 Adet) 25% 69.538 120 1.738

Kaynak: TOK1, 2017.

Daha &nce bahsedildigi iizere TOKI 2. etabmin 383 ada 211 parselde bulunan
arazisinin toplam biiyiikligii 65.500 m2’dir. 211 nolu parselinin piyasa birim fiyati
imar planlarindan once yaklasik 50 TL/m2’dir. Hesaplama yapildiginda (65.500
m2*50 TL) s6z konusu parselin piyasa degerinin yaklasik 3.275.000 TL oldugu
goriilmektedir. imar planlari yapildiktan ve yapilasma kosullar1 belirlendikten sonra
arsanin birim fiyati dogal olarak artmistir. Piyasa fiyatlar1 incelendiginde emsal
karsilagtirma yontemi ile yapilan hesaplamada birim fiyatinin yaklasgik 1.200 TL/
m2’den alici bulabilecegi hesaplanmistir. Birim fiyat ile arsanin biiytkligi
carpildiginda (65.500 m2*1.200 TL) = 78.600.000 TL rakamina ulasiimaktadir. imar
plam1 Oncesinde 3.275.000 TL olan arazinin piyasa degerinin parselin imar

uygulamasi gordiikten sonra 78.600.000 TL ¢ikmasi imar planlarinin rant iizerindeki
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etkisini gdstermektedir. Toplu Konut idaresi Baskanliginin araziyi Hazine ve Maliye
Bakanligindan bedelsiz tahsis ettigi diisiindiiglimiizde; ingaata 78.600.000 TL kar ile
basladig1 goriilmektedir.

Fotograf 3,1’de goriilebilecegi {izere toplam ihale bedeli 147.554.000 TL’dir.
Insaatin tamamu bittikten sonra yapilan satislardan elde edilen gelir hesaplandiginda®®
1+1 konutun ortalama fiyatt 149.034 TL olup 28 adet * 149.034 TL=4.172.952 TL,
2+1 konutun ortalama fiyat1 202.670 TL olup 716 adet * 202.670 TL=145.111.720
TL, 3+1 konutun ortalama fiyati 263.000 TL olup 204 adet * 263.000 TL=
53.652.000 TL’dir. Bu satislardan elde edilen toplam gelir yaklasik 202.936.672 TL
olup 32 adet ticarethanenin resmi satis bilgisine ulasilmamistir. Yapilan yer
incelemesinde ticarethanenin ortalama 350.000 TL satig kabiliyeti oldugu tespit
edilmistir. Boylece ticarethanelerin toplam piyasa degerinin (32 adet * 350.000 TL)
11.200.000 TL oldugu anlagilmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2016 yilinda resmi gazete vasitasi ile
yayinladig1 insaat birim maliyetleri tablosuna goére ibadethanelerin (1.500 kisi kadar)
ingaat birim maliyetinin 800 TL’dir (Resmi Gazete, 2016). TOKI alaninda 3 adet
caminin yapildigi, ortalama her bir caminin 800 m2 oldugu diistiniildiigiinde 2.400
m2 toplam alana sahip olan camilerin maliyetleri 2400 m2*800 = 1.920.000 TL
seklindedir. Konutlardan ve ticarethanelerden elde edilen toplam gelire cami
maliyetleri eklendiginde 216.056.672 TL parasal degere ulasilmaktadir. Toplam
gelirden toplam maliyet ¢ikarildiginda (216.056.672 TL-147.554.000 TL=
68.502.672 TL) toplam kéra ulasilmistir. Kar amaci giitmeyen Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin elde ettigi kar aslinda insaat katma degerinden elde edilen bir kar
olmay1p konutlarin iizerinde yapildig1 arsa satis payindan elde edilmistir. Elde edilen
karm TOKI tarafindan sosyal politika lehine feragat edilmesi durumunda 68.502.672
TL’nin konut fiyatlarina orantili bir sekilde yansitilip fiyatlardan distriilmesi
durumunda elde edilecek konut fiyatlar1 su sekildedir. Toplam konut satis
fiyatlarindan toplam kar ¢ikarildiginda elde edilen yaklasik tutarin (202.936.672 TL -
68.502.672 TL = 134.434.000 TL) orantisal konut sayisina béliindiigiinde 1+1
konutun ortalama fiyatt 100.000 TL, 2+1 konutun fiyat1 134.000 TL, 3+1 konutun

19 Tablo 3.5’teki ortalama fiyatlar iizerinden hesaplanmustir.
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ortalama fiyat1 ise 165.000 TL olacaktir. Bu fiyatlar iizerinden Tablo 3.7 revize
edilerek Tablo 3.8 olusturulmustur. Bu anlamda Tablo 3,8’daki fiyatlar Tablo
3,7°deki fiyatlarin net kardan arindirilmis halidir. Ancak ve ancak bu fiyatlar
tizerinden basvuru kriterlerini saglayan vatandaslara konut satilmasi durumunda

satilan konutlarin sosyal konut vasfinda oldugunu sdylenebilir.

Tablo 3.8. Mugla ili (Mentese) 2. Etap TOKI Satis ve Odeme Bilgileri, Net
Kardan Arindirilmis Fiyatlarla

KONUT KONUT FiYATI _SATIS TARiHn\_JDE VADE B‘,}%KA;}I%IC
TiPi (ORTALAMA) ODENECEK PESINAT (AY) (TL)
a8t 10% 10.000 9 937
80,50 m2
Net Alan 100.000 15% 15.000 108 787
76,10 m2
(1+1) 25% 25.000 120 625
AL-AZ-A3- 10% 13.400 96 1256
A4-B1
103,20 m2 134.000 15% 20.100 108 1054
Net Alan
8270 m2 25% 33.500 120 837
B1-Cl 10% 16.500 % 1,546
124m?2
Net Alan 165.000 15% 24.750 108 1.298
100,70m2
(3+1) 25% 41.250 120 1.031

Kaynak: Yazar tarafindan hesaplanmistir.

3.4. Arastirmanin Yontemi ve Temel Sorunsah
3.4.1. Arastirmanin Amaci

Bu c¢alismanin amaci, Mugla ili Mentese Ilgesinde 2007 ve 2018 yilinda TOKI
tarafindan insa edilen toplu konutlarin sahiplerinin gelir ve servet durumlarinin
incelenmesi ile s6z konusu konutlarin ne derece dar gelirli hanelerin barmmma

ihtiyactm1  karsilamak tiizere olusturulan sosyal konut statiisii tasidiklarinin
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belirlenmesidir. Bu amacla baglantili olarak calisma kapsaminda TOKI konutuna
sahip olmak i¢in bagvuruda bulunarak noter kurasi ile hak kazanan hane halklarinin®
ekonomik o6zelliklerine bakarak hak ettigi konutun sosyal konut statiisiine girip
girmedigi incelenmistir. Yine ¢alismada TOKI konutuna sahip olmak igin basvuru
yapip noter kurasi ile hak kazanmayan hanehalklarinim? gelir ve servet durumlarina

bakarak hak mahrumiyetine ugrayip ugramadig1 ortaya konulmustur.
3.4.2. Arastirmanin Onemi ve Ozgiin Degeri

Tirkiye’de sosyal konutlar ile ilgili yapilan bilimsel ¢alismalarda genellikle bu
konutlarin ingaat kalitesi, mimari Ozellikleri, konutlarda yasayan bireylerin kendi
aralarindaki sosyal iligkileri ve genel memnuniyetleri konu alinmistir. Bu calisma ise
temel hatlar1 ile daha 6nce yapilan ¢alismalardan farklilasmaktadir. Toplu Konut
Idaresi ve kamu otoritesi Tiirkiye genelinde iirettikleri konutlarm %86’smin sosyal
konut oldugunu iddia etmektedir. Fakat bu konutlarin sosyal konut olabilmesinin
belli kriterleri vardir. Mugla merkez ilgede yapilan ¢alisma ile TOKI tarafindan ayni
yerleskede 1. ve 2. etap seklinde iiretilen konutlarin statiisii belirlenip bu konutlarda
daha cok hangi gelir gruplarimin yasadigi tespit edilmistir. Boylelikle kamu
tarafindan yapilan toplu konutlarin kanunla belirlenen sartlar dogrultusunda
tahsisinin yapilip yapilmadigr arastirllmistir. Calisma kapsaminda ayrica bu
konutlara sahip olmak i¢in basvurup da kazananlar ile kazanmayanlarin sosyo-
ekonomik yapilar1 karsilastirilmis ve yapilan konutlarin Mugla konut piyasasi
tizerindeki etkisine bakilmistir. Bu anlamda bu calisma ile ilgili yazina katki

yapilmast umulmaktadir.
3.4.3. Arastirmanin Yontemi ve Kapsam

Bu arastirma, TOKI tarafindan Mugla merkez ilgesinde (Mentese) 2007 (1. etap) ve
2018 yillarinda (2. etap) yapilan toplu konutlarin miilk sahipleri ile TOKI 1. ve 2.
etap konutlar1 i¢in basvuru yapmis olmalarina ragmen hak kazanamayan haneleri

kapsamaktadir.

Arastirmada birincil veri toplama tekniklerinden goriisme, gorlisme tekniklerinden de

anket yontemi kullanilmistir. Calisma kapsamida TOKI’de miilk sahibi olan haneler

2 Calisma kapsaminda kisaca miilk sahipleri olarak adlandirilmustir.
2! Calisma kapsamindan kisaca hak kazanamayan haneler olarak adlandirilmustir.
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ile TOKI 1. ve 2. etap konutlar1 i¢in basvuru yapmis olmalarma ragmen hak
kazanamayan hanelere anket uygulanmistir. Calismanin alan arastirmasi iki agsamali
olarak gerceklestirilmistir. Alan arastirmasinin birinci asamasinda pilot anket
uygulamasi yapilmis ve elde edilen sonuglar dogrultusunda anketin eksiklikleri
tamamlanmistir. Alan aragtirmasinin ikinci asamasini ise, hedef kitle ile yapilan
goriismeler olusturmaktadir. Alan arastirmasi 01.03.2019-15.05.2019 tarihleri

arasinda gerceklestirilmistir.

Calisma kapsaminda kartopu ve tesadiifi 6rneklem yontemleri birlikte kullanilmistir.
TOKI miilk sahipleri i¢in TOKI konutlarinda oturan hanelerin ziyareti ile agirlikli
olarak tesadiifi drneklem ydntemi kullanilirken, TOKI konutlar1 i¢in bagvuru yapmis
olmalarina ragmen hak kazanamayan hanelere erisimde agirlikli olarak kartopu

orneklem yontemi kullanilmastir.
3.4.4. Alan Arastirmasinin Sinirhhiklar:

Bu caligmada gergeklestirilen alan arastirmasinin kapsami sadece Mugla ili ile sinirh
tutulmustur. Yine bu arastirma TOKI’deki miilk sahiplerini kapsamakla birlikte

TOKI’de oturmasina ragmen kiraci statiisiinde olan haneleri kapsamamaktadur.

Alan arastirmasi esnasinda gesitli zorluklar ile karsilagilmistir. Karsilagilan en biiyiik
zorluk TOKI site yonetiminden anket ¢alismasi i¢in izin alamamak olmustur. Ayrica
basvuru yapanlarin listesi sadece Halk Bankasinda olup, bankanin kisisel bilgilerin
paylasilmasinin yasal olmadigi gerekgesi ile bagvuru listelerine erigsimin
engellenmesi durumu, oOzellikle hak kazanmayanlara ulasilmasini oldukca

zorlastirmistir.
3.4.5. Anketin Ozellikleri ve Orneklem Biiyiikliigii Secimi

TOKI konutlarmin sosyal konut olup olmadiginin, bu anlamda amacina hizmet edip
etmediginin ve bagvuranlar arasindan hak kazananlar ile kazanmayanlarin sosyo-
ekonomik durumlarinin incelenmesi bu ¢alismanin temel amagclaridir. S6z konusu
amaclar dogrultusunda alan arastirmasi i¢in iki farkli anket diizenlenmistir.
Anketlerden ilki TOKI konutlarma bagvuru yapmis olmasma ragmen hak
kazanamayan hanelere yonelik (hak kazanamayan anketi) ikincisi ise bagvuru yapmis
olsun veya olmasin TOKI’de miilk sahibi olan hanelere (miilk sahibi anketi)

yoneliktir. Bu anlamda TOKI’nin herhangi bir etabi i¢in bagvuruda bulunmayip toplu
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konutlardan ikinci el konut satin alanlara da miilk sahibi anketi uygulanmistir. Miilk
sahibi anket formu toplam 53 sorudan olusmaktadir. Bu ankette katilimcilara
hanehalki bilgileri, gelir durumlar;, TOKI basvuru kriterleri, oturdugu konut ile ilgili
memnuniyeti, TOKI’den satin aldign konutun finansmami ile ilgili sorular
yoneltilmistir. Hak kazanamayanlar anket formu ise 41 sorudan olusmaktadir. S6z
konusu ankette katilimcilarin hanehalk: bilgileri, gelir durumu, TOKI basvuru
kriterleri ve s6z konusu kriterlerin uygulanip uygulanmadigi ile ilgili sorular
yoneltilmistir. Her iki ankette de acik uglu sorular olmasi nedeni ile alan

arastirmasinin yari derinlemesine goriismeler seklinde gegmesini saglamistir.

Arastirmanin evrenini Mugla ili Mentese ilgesinde Toplu Konut idaresi Baskanlig
tarafindan 2007 ve 2018 yillarinda iki etap seklinde yapilan toplu konutlara
basvuranlar (basvurup da hak kazanamayanlar ile TOKI’de miilk sahibi olanlar)
olusturmaktadir. 1. etaba basvuranlarin sayisi yaklasik 1.800 kisi iken®’, 2. etaba
3.065 kisi®® bagvurmustur. Arastirmanin evreni 4.865 Kkisi olup orneklem
biiyﬁkliigii24 s6z konusu evren lizerinden hesaplanmis ve erisilebilen en yiiksek
orneklem biiyiikliigli olan toplam 245 kisiye (128 kisi miilk sahibi ve 117 kisi hak

kazanamayan olmak iizere) anket uygulanmustir®.
3.5. Alan Arastirmasinin Bulgular:

Aragtirmanin bu boliimiinde anket calismasindan elde edilen bulgular yer almaktadir.
Alan bulgularinda ilk olarak goriigmecilerin genel oOzelliklerine ve hanehalki

bilgilerine deginilecek, daha sonra bu verilerin sosyal konut basvuru sartlari ile

22 Mugla TOKI yénetiminin beyanidir.
2 2. etap TOKI bagvurularini kabul eden T. Halk Bankas1 A.S.’den alinan bilgidir.

wipgz?

24 2 o et e e _
Orneklem  biiytikliga n = -—-7"——7F DE2 £ (pgi2?

formiili kullanilarak hesaplanmigtir. Burada N:

arastirmanin igerdigi anakiitle biiylikliigiini; p: incelenecek olayin goriilme olasiligini; q: incelenecek
olayin goriilmeme olasiligini (1-p); Z: belirli serbestlik derecesinde ve saptanan yanilma diizeyinde Z
tablosunda bulunan teorik degeri; E: olayin goriiliis sikli§ina gore yapilmak istenen + sapmay1 (0,10)
simgelemektedir. S6z konusu formiile gore yaklasik minimum 6rneklem biiytikligii %10 hata payinda
94 olarak hesaplanmustir.

% Birinci etapta 880, ikinci etapta 1106 olmak tizere toplam 1986 kisi Mugla TOKi’de miilk sahibidir.
TOKI konutlar igin 1. ve 2. etaba bagvuru yapmis olmasina ragmen hak kazanamayanlarin toplam

sayist ise 2.879°dur.
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uyumlu olup olmadig1 incelenecektir. Bu boliimde ayrica TOKI tarafindan yapilan

1106 konutun Mugla konut piyasasi iizerindeki etkileri degerlendirilecektir.
3.5.1. Gériismecilerin Demografik ve Sosyo-Ekonomik Ozellikleri

Gortgsmecilerin demografik ozelliklerini tespit etmek igin, cinsiyetleri, ortalama
yaslari, medeni durumlari, egitim diizeyleri, ortalama hane biiytikliikleri ve ¢ocuk
sahibi olup olmadiklar1 Tablo 3.9 yardimiyla incelenmistir. Alan arastirmasi
kapsaminda daha once de belirtildigi {izere 117°si TOKi’nin 1. ve/veya 2. etap
konutlarina bagvuru yapmis olmasina ragmen hak kazanamayan ve 128’1 de

TOKI’de miilk sahibi olmak iizere toplam 245 kisiye anket uygulanmustir.

Arastirma sonuglarina gore, toplam goriismecilerin %33’ kadin %77’si erkektir.
Gorlismecilerin genel yas ortalamasi yaklagik 42 olup biiyliik ¢ogunlugu lisans
(%35,4) ve lisansiistii  (%21,6) egitim diizeyine sahiptir. Gorlismecilerin %74,5°1
evli, %17,3 10 bekar %5’1 ise bogsanmistir. Ortalama hane biiyiikliigli yaklasik ¢
olup, hanelerin biiyiik cogunlugu (yaklasik %72) cocuk sahibidir.

Hak kazanamayan ve miilk sahibi haneler arasinda egitim diizeyi, medeni durum,
ortalama hane biiyiikliigli ve dolayisiyla cocuk sahibi olup olmama agisindan bazi
farkliliklar mevcuttur. Tablodan da goriilebilecegi tizere hak kazanamayan
katilimeilarin egitim diizeyi miilk sahiplerine gore daha diisiiktiir. Miilk sahiplerinin
%82’si evli olup bu oran hak kazanamayanlarda (%68) gorece daha diigiiktiir. Miilk
sahipleri arasinda evli olanlarin oraninin daha yiiksek olmasi ile de baglantili olarak
miilk sahibi katilimcilarin daha yiiksek bir oraminin ¢ocugu olup, hanehalki
blytikligli daha fazladir. Bunun haricinde 2 grup goriismeci arasinda dikkate deger

bir farklilik bulunmamaktadir.
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Tablo 3.9. Gériismecilerin Demografik Ozellikleri

Hak

Kazanamayanlar Mﬁll((ls;g)ipleri Té)zaflg)m
(117)

Say1 (?g/oa)n Say1 C()Or/i)n Say1 (?or/(?;
Cinsiyet
Kadin 35 29,91 48 37,50 83 33,88
Erkek 82 70,09 80 62,50 162 66,12
Yas ortalama® 39,12 44,89 42
Egitim Durumu
Okur-yazar degil 0 0,0 1 0,78 1 0,78
Okur-yazar, diplomasiz 0 0,0 2 1,56 2 1,56
Ilkokul 8 6,84 12 9,38 20 8,16
Ortaokul 4 3,42 6 4,69 10 4,08
Lise 24 20,51 18 14,06 42 17,14
On Lisans 21 17,95 8 6,25 29 11,3
Lisans 42 35,90 45 35,16 87 35,36
Lisansiistii 17 14,53 36 28,13 53 21,63
Cevap vermeyen 1 0,85 0 0,0 1 0,85
Medeni Durumu
Evli 80 68,38 105 82,03 185 75,51
Bekar 29 24,79 14 10,94 43 17,55
Esi 6lmiig 0 0,0 4 3,13 4 1,63
Bosanmis 8 6,84 4 3,13 12 4,89
Ayr1 yastyor 0 0,0 1 0,78 1 0,40
Ortalama hane 2,89 3,15 %7 3,02
biiyiikliigii
Cocuk sahibi olup olmadig
Cocugu var 70 59,83 107 83,59 177 72,24
Cocugu yok 44 37,61 21 16,41 65 26,53
Cevap vermeyen 3 2,56 0 0,0 3 1,23

%2 kisi yagini belirtmemis ortalama yas 115 kisi lizerinden hesaplanmustir.
2" Miilk sahibi 1 kisi yanitlamamis ortalama 127 {izerinden hesaplanmustir.
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Goriismecilerin genel ekonomik durumlarinin gostergesi olan gelir ve servet bilgileri
Tablo 3.10’de verilmistir. Buna gore, hak kazanamayanlarin ortalama geliri 5.719 TL
iken milk sahiplerinin 6.690 TL’dir.?® Toplu Konut Idaresi Baskanligmin resmi
internet sitesinde yayinladigi basvuru kriterlerinde hane gelirinin en yiiksek 3.200 TL
olmast gerektigi belirtilmis ise de Mugla’da bu kriterin goz ardi edildigi, hak
kazanamayanlar ile milk sahiplerinin ortalama gelirlerine bakildiginda
anlasilmaktadir. 2017 yil1 itibariyle TUIKin agikladig: yoksulluk smirt 4 kisilik bir
aile igin 6.166 TL’dir (TUIK, 2017). Buna gére her iki grubun aylik hane geliri
yoksulluk smirmin {iizerindedir. Miilk sahiplerinin ortalama hane geliri hak
kazanamayanlarin hane gelirinden aylik ortalama yaklasik 1000 TL daha yiiksek

olmakla birlikte, her iki grup da orta gelir sinifinda varsayilabilir.

Gorlismecilerin  mal varliklarina bakildiginda hak kazanamayanlarin yaklasik
%38’inin ve beklenildigi iizere TOKI’de miilk sahibi olanlarinin tamammin (en az)
bir evi bulunmaktadir. Tablodan goriilmemekle birlikte, TOKI’de miilk sahibi
olanlarin yaklasik %21’inin (27 kisi) TOKI haricinde evi bulunmaktadir®. Bilindigi
tizere TOKI basvuru kriterleri arasinda ev sahibi olmama sart1 bulunmaktadir. Ancak
TOKI’den baska evi olan gdriismecilerin %70’i (%19) s6z konusu evini TOKI’deki
evinden Once satin aldiklarim1 belirtmislerdir. Hak kazanamayan goriismeciler
arasinda ev sahibi olanlarin tamaminin TOKI kura sonuglarindan sonra konut satin
almis olma ihtimallerinin diisiik oldugu diisiiniildiigiinde TOKIi’nin basvuru

kriterlerinin higbir gercekliliginin olmadig1 ortadadir.

S6z konusu tablodan hak kazanamayanin %50’sinin miilk sahiplerinin ise %60’ 1nin
binek araca sahip oldugu goriilmektedir. Yine hak kazananlar ve miilk sahiplerinin
yaklasik %20’si arsa, tarla, bag, bahce ve seraya sahiptir. Bunun haricinde miilk
sahiplerinin yaklagik %13’ hak kazanamayanlarin ise %18 nakit paralarinin
oldugunu belirmistir. Tablo 3.8 gelir ve servet bilgisi haricinde goriismecilerin
bor¢larinin olup olmadigimmi da gostermektedir. Buna gore hak kazanamayanlara

nazaran (%27) miilk sahiplerinin daha yiiksek bir oranmi1 (%42) kredi bor¢larinin

?Toplam hane gelirini belirtmeyen hak kazanamayanlarda 1, miilk sahiplerinde 8 kisi bulunmaktadur.
Hak kazanamayanlarda 116 kisi iizerinden, miilk sahiplerinde ise 120 kisi {izerinden hesaplanan
ortalama toplam aylik hane gelirleridir.

»TOKIi’den baska evi oldugunu séyleyenler arasinda 1 evi daha olan 19 kisi, 2 evi olan 2 kisi,3 evi
olan 2 kisi ve 4 evi olan 1 kisi vardir. Ev sayisin1 belirtmeyen 3 kisi bulunmaktadir.
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oldugunu belirmislerdir. Goriigmecilerin gorece diisiik bir oram1 (%3 ila %5°1)

diikkan, ticari arag¢ ve ziynet esyasina sahip olduklarini belirtmislerdir.

Tablodan da goriilebilecegi iizere, hak kazanamayanlarin %23’i gelirlerinin
giderlerini karsilamadigini belirtmistir. Miilk sahipleri arasinda ise gelirlerinin
giderlerini karsilamadigin1 ifade edenlerin orani %21’idir. Bu da séz konusu
goriismecilerin diisiik gelirli, yoksul hanelere mensup oldugu dolayistyla TOKI nin
Mugla’da insa ettigi konutlarin sadece %20’lik kismin1 diisiik gelirli hanelere sattig1
gercegini gozler oniine sermektedir. S6z konusu bulgu Tiirkiye genelinde TOKI

konutlarindan yararlananlarin genel profil 6zelliklerini destekler niteliktedir.

Tablo 3.10. Goriismecilerin Gelir ve Servet Bilgileri

Hak Kazanamayanlar Miilk Sahipleri
(117) (128)
Say1 Oran Say1 Oran
(%) (%)

Ortalama aylik hanehalk gelivi (TL) 5.719,1 6.690
Sahip olunan menkul/Gayrimenkuller
Binek arag 59 50,43 78 60,94
Arsa/tarla/bag, bahge, sera 25 21,37 26 20,31
Ev 44 37,61 128 100,00
Diikkan 4 3,42 7 5,47
Ticari arag 5 4,27 3 2,34
Nakit para/altin (tasarruf) 21 17,95 17 13,28
Kredi/Borg 32 27,35 54 42,19
Ziynet esyasr/kiymetli tag 5 4,27 7 5,47
Baska servet 2 1,71 0 0,0
Hane gider ve gelir durumunu hangisinin en iyi ifade ettigi
Hane geliri, giderlerinden daha diistik 23 19,66 21 16,41
Hane geliri ile giderlerini ancak 70 59,83 80 62,50
kargilayabiliyor
Hane geliri, giderlerinden daha fazla 19 16,24 27 21,09
Cevap vermeyen 5 4,27 0 0,0
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3.5.2. Oturulan Konutun Ozellikleri

Tablo 3.11 goriismecilerin oturdugu konuttaki miilkiyet durumunu ve konutun
Ozelliklerini  6zetlemektedir. S6z konusu tabloya gore hak kazanamayan
goriismecilerin yaklasik yarisi kirada oturmaktadir. Kirada ve lojmanda oturan hak
kazanamayan goriismecilerin ortalama aylik kira tutar1 1100 TL’dir. TOKi’de ev
sahibi olan goriismeciler arasinda da kirada oturanlar (yaklasik % 16) bulunmaktadir.
Miilk sahibi olmalarma ragmen kirada oturmalarinin en 6nemli nedeni 2. etap
konutlarima hak kazanmis olmakla birlikte teslimine yeni baslanan bu konutlara
heniiz tasinmamis olmalaridir. Bir diger neden olarak ise TOKi’deki evlerini kiraya
verip ulasim kolayligi nedeniyle merkezde baska bir eve kiraya ¢ikilmasi
gosterilebilir. Miilk sahiplerinin ortalama aylik kirast ise yaklasgitk 915 TL’dir.
Oturdugu konutta ev sahibi olanlarin oran1 hak kazanamayanlar igerisinde %36, miilk
sahipleri igerisinde ise %56 dir. Gorlismecilerin biiylik bir cogunlugu 3+1 konutlarda

oturmaktadir.

Tablo 3.11. Oturulan Konuta Iliskin Bilgiler

Hak Kazanamayanlar Miilk Sahipleri
(117) (128)
Say1 Oran Say1 Oran
(%) (%)

Su anki oturdugu konutun miilkiyet durumu
Kiraci 56 47,86 20 15,63
Ev Sahibi 42 35,90 71 55,47
Lojman 8 6,84 13 10,16
Ev sahibi degil ama kira 6demiyor 9 7,69 3 2,34
Cevap vermeyen 2 1,71 21 16,41
Kira tutar1 (ortalama, ayhk, TL) * 1.089,4 TL 914.7 TL
Su anki oturdugunuz konutun ozelligi
1+1 5 4,27 1 0,78
2+1 36 30,77 39 30,47
3+1 68 58,12 88 68,75
4+1 7 5,98 0 0,0
Cevap vermeyen 1 0,85 0 0,0

%0 Kirada ve lojmanda oturan kisilerin ortalamasidir.
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3.5.3. TOKIi Konutlarim1 Tercih Nedenleri

Tablo 3.12de katilimcilarin TOKI’nin hangi etabina basvurdugu, TOKI konutlarmi
ne zamandan beri bekledigi ve neden TOKI evlerini tercih ettigi sorularma verdigi
yanitlar mevcuttur. Hak kazanmayan katilimcilardan yaklasik %741 2. etaba, %14’
1. etaba ve %12’si de her iki etaba bagvurmustur. Orneklemde 1. etaba basvuranlarin
sayisinin gorece az olmasinin nedeni 1. etabin bagvurularinin 2006 yilinda alinmasi
dolayisiyla alan ¢alismasi kapsaminda Mugla’da yerlesik olmayanlara ulasilamamis
olmasidir. Miilk sahiplerinin yaklasik %48’1 2. etaba, %27’si 1. etaba, %?2’si ise her

iki etaba bagvurmustur.

Hak kazanamayan katilimcilar ortalama 5 yildir, miilk sahipleri ise ortalama 3 yildir
TOKI konutlarin1 bekledigi belirtmistir. Bu bekleyis; TOKI'nin fizibilite etiidiinii
yapmast ile birlikte sehirde TOKI yapilacagi haberlerinin genellikle yapim

asamasindan 3 ile 5 y1l dnce baslamasindan kaynaklidir.

Miilk sahiplerinden 27’si (%21) TOKI’ye basvuru yapmadigi halde TOKI’de ev
sahibidir. Bunun haricinde tablodan gériilmemekle birlikte TOKI'nin 1. ve/veya 2.
etabina basvuru yapmis olmasina ragmen hak kazanamayan ancak TOKI’de miilk
sahibi olan 10 gorlismeci bulunmaktadir. Hi¢ bagvuru yapmamis (27) ve basvuru
yapmis olmasina ragmen hak kazanamayan (10) toplam 37 miilk sahibi evini TOKI
kurasinda hak kazanan daha onceki ev sahiplerinden aldigini belirtmislerdir. Toplam
miilk sahipleri icerisinde s6z konusu sekilde konut edinimi 6nemli bir paya sahiptir
(yaklasik %29). Bu bulgu, TOKI’lerin el degistirme oranimin yiiksekligine dikkat

cekmesi dolayisiyla 6nem arz etmektedir.

TOKI konutlarina sahip olmak icin bagvuranlardan hak kazanamayanlarin %69,3’ii
basvuru nedeni olarak 6deme kolayligim1 %50,4’1 ise ucuz olmalarimi gostermistir.
Miilk sahiplerinin %53,1°’1 6deme kolayligr %38,3’li ise ucuz olmalar1 dolayisiyla
TOKI evlerini tercih ettiklerini belirtmistir. Bu bulgular TOKI nin satis stratejisinin
saglikli ¢alistigim gostermektedir. TOKI konutlar1 piyasa fiyatlarmin %20-25
asagisinda olup, TOKI kamu bankalar1 aracilig: ile miisterilerine diisiik faiz oranlari
ve uzun vadelerle kredi kullandirmaktadir. Ancak her ne kadar gorece diisiik fiyath
olsalar da Mugla 2. etap TOKI satis fiyatlarina bakildiginda alt ve yoksul gelir

grubunun bu fiyatlardan konut satin alamayacagi bir gergektir.
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Tablo 3.12. TOKi’nin Hangi Etabina Basvurduklar1 ve TOKI Konutlarim

Tercih Nedenleri

Hak Kazanamayanlar Miilk Sahipleri
(117) (128)
Say1 Oran Say1 Oran
(%) (%)
TOKI’nin hangi etabina basvurdugu
1. Etap 16 13,68 35 27,34
2.Etap 87 74,36 61 47,66
Her ikisine de 14 11,97 3 2,34
Hig birine 0 0,0 27 21,09
Cevap vermeyen 0 0,0 2 1,56
TOKI konutlarin1 ne zamandan 31 32
1 . 1
beri bekledigi (yil) 3061 3031
Neden TOKI evlerini tercih ettigi>
Ucuz konut olanagi 59 50,43 49 38,28
Odeme kolayhg 81 69,23 68 53,13
Is yerine yakinlig 0 0,0 23 17,97
Cocuklarin egitimi igin 3 2,56 7 5,47
Giivenli olmasi 7 5,98 11 8,59
Cocuklar i¢in daha giivenli olmast 1 0,86 11 8,59
Mezrkezdeki evlerden daha hizli 5 4,27 3 234
deger kazanmasi
Yatirim i¢in 12 10,26 18 14,06

3.5.4. TOKI 2. Etap Basvuru Kriterlerine iliskin Degerlendirme

Tablo 3.13°de TOKI konut bagvuru sartlarma iliskin her iki katilimci grubunun
goriisleri mevcuttur. Hak kazanmayan katilimcilarin %61°1 T.C. vatandasi olma
sartina kesinlikle katildigint %20°si katildigint; miilk sahiplerinin %52’s1 kesinlikle
katildigin1 %16’s1 ise katildigini beyan etmis olup burada bir milliyetgilik vurgusu
oldugu anlasiimaktadir. TOKI’den daha &nce konut almamis ve kredi kullanmamus
olmak gerekiyor sartina ¢ogunluk olumlu bakmistir. Yine kendisine, esine/velayeti
altindaki cocuklarina ait bir konutunun olmamasi gerekmektedir sartina cogunluk
katilmaktadir. Bagvuru tarihinde 25 yasini doldurmus olmak gerekiyor sartina hak

kazanamayanlarin c¢ogunlugu katilirken, miilk sahiplerinin biiylik bir ¢ogunlugu

3 Cevap veren 83 kisinin ortalamasidir.
%2Cevap veren 79 kisinin ortalamasidir.
%Birden fazla secenek isaretleyebildikleri icin toplam %100’ asmaktadir.
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katilmamaktadir. Hane halkindan sadece bir kisi bagvurabilir sartina her iki gruptaki
cogunluk katilmamistir. Hane geliri 3200 TL’yi gegmemelidir sartina her iki grup
cogunlukla katilmamistir. Bunun nedeni bagvuranlarin ¢ogunun ortalama hane
gelirinin 5000 TL’yi gegmesinden kaynaklanmaktadir. Mugla il sinirlar1 i¢inde en az
bir y1l ikamet etmis olma/il niifusuna kayitli olma gerekiyor sartina her iki grup da
cogunlukla katilmaktadir. Alt gelir grubu sadece 70-75 m2 (2+1) konutlar1 segebilir
sartina her iki grup da ¢ogunlukta katilmadigini belirtmistir. Bagvuru bedeli olan
2000 TL yiiksektir sartina her iki grup da ¢ogunlukla katildigini belirtmistir. Alti
ayda bir memur maas1 zammi kadar taksit 6demelerine zam yapilmasi adil degildir
ifadesine her iki grup da ¢ogunlukla katilmistir. TOKI evleri teslim edilmeden énce
taksit 0demesinin baglamasi adil degildir ifadesine de her iki grup g¢ogunlukla

katilmastir.
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Tablo 3.13. TOKI 2. Etap Basvuru Kriterleri I¢in Ne Diisiindiigii

Hak Kazanamayanlar (117) Miilk Sahipleri (128)
v 8 | g | E|ef| sl | g § |k
= 9o S 7 > = 2 =S S 7 = = 5
c > > 4 = c = c > > < = c =
5= = s = ‘5 E B = = s = ‘5 £
¢5 | § s | E| 25| 25 | § 5 | E | 2%
|2 |23 |¥5 %2 2| €| |¥5
. 71 23 4 6 11 67 20 4 19 15
* ot
T.C. vatandag: olmak gerekdyor. (%, *+++) 61,21 | 10,83 | 345 | 517 | 948 | 52,34 | 1563 | 3,13 | 1484 | 11,72
TOKI’den daha 6nce konut almamis ve kredi kullanmamis olmak 60 26 8 11 12 53 24 6 26 18
gerekiyor.” (+) 51,28 | 22,22 | 6,84 | 9,40 | 10,26 | 41,41 | 18,75 | 4,69 | 20,31 | 14,06
“Kendisine, esine/velayeti altindaki ¢ocuklarina ait bir konutunun 41 21 14 21 19 36 21 18 32 20
olmamasi gerekmektedir.” (*, +) 3504 | 17,95 | 1197 | 17,95 | 16,24 | 28,13 | 16,41 | 14,06 | 25,00 | 15,63
o . 28 22 18 34 14 25 24 21 38 19
*
Basvuru tarihinde 25 yasini doldurmus olmak gerekiyor. (*, +) 23.93 18.80 | 15.38 | 20,06 | 11,97 19,53 1875 | 16.41 | 29,690 | 14.84
o - 46 20 7 23 19 34 29 7 37 19
» (k%
Hane halkindan sadece bir kisi bagvurabilir.” (**, ++) 39,32 | 17,09 | 598 | 19,66 | 16,24 | 26,56 | 22,66 | 547 | 28,91 | 14,84
. . o 29 19 9 35 25 24 30 14 45 14
’ +
Hane geliri 3200 TL'yi gegmemelidir. (+) 2479 | 1624 | 7,69 | 2991 | 21,37 | 1875 | 23,44 | 10,94 | 3516 | 10,94
Mugla il sinirlant igcinde en az bir yil ikamet etmis olma/il 50 20 9 20 18 38 35 14 26 13
niifusuna kayith olma gerekiyor.” (++) 42,74 1709 | 769 | 17,09 | 1538 | 29,69 | 27,34 | 10,94 | 20,31 | 10,16
Alt gelir grubu sadece 70-75 m2 (2+1) konutlar1 segebilir. Bu 16 24 16 37 22 18 32 19 36 22
ifadeye (**, +) 1368 | 20,51 | 13,68 | 31,62 | 18,80 | 14,06 | 25,00 | 14,84 | 28,13 | 17,19
. . . 38 27 22 20 10 40 38 19 26 4
+
Bagvuru bedeli olan 2000 TL yitksektir. (*+) 3248 | 23,08 | 18,80 | 17,09 | 855 | 3125 | 29,69 | 14,84 | 20,31 | 313
Alt1 ayda bir memur maas1 zammu kadar taksit ddemelerine zam 54 30 6 20 5 66 29 11 14 7
yapilmas adil degildir.(**, +) 46,15 | 25,64 | 513 | 17,09 | 4,27 51,56 | 22,66 | 859 | 10,94 | 547
TOKI evleri teslim edilmeden dnce taksit 6demesinin baslamast 60 24 7 16 10 78 26 7 9 7
adil degildir. (+) 51,28 | 20,51 | 598 | 13,68 | 8,55 60,94 | 20,31 | 547 | 7,03 | 547

Not 1: Sirasiyla * sayis1 hak kazanamayan hanelerden + sayisi ise miilk sahibi hanelerden kac¢inin s6z konusu ifadeye cevap vermedigini gdstermektedir.

Not 2: Koyu rakamlar yiizde degerleri gostermektedir.



3.5.5. TOKI 2. Etap Basvuru Kriterlerinin Uygulama Kosullar1 ve Genel

Siirecin Degerlendirilmesi

Calismanin bu boliimiinde goriismecilerin kendilerine yoneltilen TOKI 2. etap
basvuru kriterlerinin uygulanip uygulanmamasi1 gerektigine, s6z konusu kriterleri
saglamadig1 halde yararlananlarin olup olmadigina ve basvuru kriterlerini saglayip
saglamadiklarina iligkin sorulara verdikleri yanitlar Tablo 3.14 yardimiyla
Ozetlenmektedir. Arastirma kapsaminda ayrica goriismecilerden bagvuru kriterlerinin
uygulama kosullarina iliskin genel siireci degerlendirmeleri istenmis ve

degerlendirme sonuglar1 da yine s6z konusu tabloda verilmistir.

Tablo 3.14’de goriilebilecegi tlizere miilk sahiplerine kiyasla hak kazanamayanlarin
daha yiiksek bir oran1 TOKI bagvuru kriterlerinin uygulanmasi gerektigini (%74), s6z
konusu kriterleri saglamadigi halde yararlananlarin oldugunu (%92) ve bagvuru
kriterlerini sagladiklarint (%72) ifade etmislerdir. Hak kazanamayanlarin yaklagik
%25’1 (29 kisi) milk sahiplerinin ise %130 (16 kisi) bagvuru kriterlerini
saglamadiklarini belirtmislerdir. Gelirlerinin bagvuru kriterine gore yiiksek olmasi ve
baska bir evlerinin olmast her iki grubun da saglayamadigini belirttikleri basvuru
kriterleridir. Hak kazanamayanlar arasinda kriteri saglamamasina ragmen basvuruda
bulunanlarin ¢ogu herkes basvurdugu i¢in basvurduklarini, miilk sahipleri ise
bagvurabilirsin dedikleri ic¢in basvuruda bulunduklarini belirtmislerdir. Miilk
sahiplerinin 6nemli bir orani ise (%17) bagvuru yapmadan TOKIi’de miilk sahibi
olmuslardir. Bu sekilde miilk sahipligi ise daha once belirtildigi iizere TOKI’ye
basvurup hak kazananlardan satin alma yolu ile bagka bir deyisle hakkin devri ile

gerceklesmektedir.

Noter huzurunda yapilan kuraya hak kazanamayanlarin %59’u miilk sahiplerinin ise
%42,2’s1 giivenmediklerini belirtmislerdir. Bu giivensizlik aslinda Noter makamina
olan giivensizlik degil, devlete olan gilivensizlige isaret etmektedir. Yine hak
kazanamayanlarin yaklasik %82’si miilk sahiplerinin de %80’i TOKI konutlarinin
amacina hizmet etmedigini ifade etmislerdir. TOKI konutlarinda hangi gelir grubu
daha c¢ok ikamet ediyor sorusuna verilen cevaplarda ise her iki katilimec1 grubu

ortalama (%65) oraninda orta gelir (%40) oraninda yiiksek gelir ve (%5) oraninda da
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diisiik gelir grubunun ikamet ettigi belirtilmistir. Bu sorudan da anlasildig gibi TOK1

orta ve st sinifa konut tiretmektedir.

Tablo 3.14. TOKI 2. Etap Basvuru Kriterlerinin Uygulama Kosullar1 ve Genel
Siirecin Degerlendirilmesi

Hak Kazanamayanlar (117) Miilk Sahipleri (128)
Say1 | Oran (%) Say1 | Oran (%)

Basvuru kriterleri uygulanmaly mi?
Evet 86 73,50 85 66,41
Hayir 28 23,93 37 28,91
Cevap vermeyen 3 2,56 6 4,69
Bu kriterleri saglamadig: halde yararlananlar var mi?
Evet 107 91,45 104 81,25
Hayir 4 3,42 16 12,50
Cevap vermeyen 6 5,13 8 6,25
Bagvuru kriterlerini saghyor muydunuz?
Evet 84 71,79 82 64,06
Hayir 29 24,79 16 12,50
Bagvuru yapmadim 0 0,0 22 17,19
Cevap vermeyen 4 3,42 8 6,25
Hangi kriteri saglamadig
Gelir yiiksek 9 10,53 2 1,56
Eski ev mevcut 5 4,27 3 2,34
Cevap vermeyen 103 88,03 123 96,09
Kriteri saglamadi ise neden bagvurdugu
Herkes bagvurdugu igin 7 5,98 1 0,78
Basvurabilirsin dediler 3 2,56 6 4,69
Krlt.erl.er uygulanmayacak 3 2,56 0 0.0
denildi
Akrabam i¢in bagvurdum 2 1,70 0 0,0
Yatirim i¢in 2 1,70 0 0,0
Sansimi denedim 1 0,85 0 0,0
Cevap vermeyen 99 84,61 121 94,53
Noter huzurunda yapilan kuraya giiveniyor musunuz?
Evet 46 39,32 72 56.25
Hayir 69 58,97 54 42.19
Cevap vermeyen 2 1,71 2 1.56
Kendinden daha iyi ekonomik durumdakilerin TOKi’den faydalandigim diisiiniiyor mu?*
Evet 111 94,87 - -
Hayir 4 3,42 - -
Cevap vermeyen 2 1,71 - -
Mugla TOKI amaca hizmet ediyor mu?
Evet 17 14,53 23 17,97
Hayir 96 82,05 102 79,69
Cevap vermeyen 4 3,42 3 2,34
Mugla TOKI’de daha ¢cok hangi gelir gruplarina mensup haneler oturuyor?35
Disiik gelirli 5 4,27 9 7,03
Orta gelirli 72 61,54 90 70,31
Yiiksek gelirli 54 46,15 44 34,38

% Bu soru sadece hak kazanamayanlara yoneltilmistir.
*Bazi goriismecilerin birden ¢ok secenegi isaretlemesinden kaynakli toplam oran %100 ge¢mektedir.
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3.5.6. TOKI Konutlarinin Finansmanina iliskin Degerlendirme

Alan arastirmas1 kapsaminda miilk sahiplerine satin aldiklart TOKi’deki konutlarmin
finansmani ile ilgili sorular yoneltilmistir. Katilimcilarin verdikleri yanitlar Tablo
3.15’te sunulmustur. Buna gore TOKI 1. ve 2. etap miilk sahipleri evlerini yaklasik
ortalama 193.000 TL’ye satin almislardir. 1. etap TOKI’den miilk sahibi olanlarin
varlig1 nedeniyle ortalama fiyat bu denli diisiik ¢ikmistir. Oysa katilimeilar arasinda

evini 350.000 TL’ye satin aldigini belirtenler de mevcuttur.

Katilimcilarin yaklasik %21°1 konutunu pesin olarak satin alirken, %67’si vadeli
satin almistir.  Yaklasik net ayhk asgari tcret tutar®® kadar ortalama taksit
O0demesinde (1.978 TL) bulunan katilimcilarin %531 taksit 0demesinde sikinti
cektigini belirtmistir. Konutlarinin suan ki piyasa degerinin ortalama 350.000 TL
oldugunu diisiinen katilimeilarin %57’si TOKI konutlarinin bekledigi seviyede deger
kazandigin1 belirtmistir. 6 katilimcr evini kiraya verdigini belirtmis olup kiraya
vermeyen katilimcilar kiraya vermek isteseler aylik 1.250 TL’ye verebileceklerini
sOylemiglerdir. Miilk sahiplerinin yaklasik %16’s1 evini satmay1 planladigini, %34’
ise imkan verilmesi durumunda TOKI’den bir ev daha satin almak istedigini

belirtmistir.

% Alan arastirmanin gergeklestirildigi 2019 yili (Mart-Mays) itibariyle net asgari iicret 2020 TLdir.
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Tablo 3.15. TOKI Konutlarinin Finansmanina Iliskin Degerlendirme

Say1 Oran (%)
Evini ne kadara satin aldigr®'(TL) 192.730 (min. 54.000- mak. 350.000)
Kacg yillik sozlesme imzaladigi/kredi gektigi
1-5 yil 7 5,47
6-10 72 56,25
11-16 6 4,69
16-20 1 0,78
Pesin aldi 27 21,09
Cevap vermeyen 15 11,72
Cekmis oldugunuz kredinin tutar1® (TL) 137.445 (min. 28.000- mak. 270.000)
Aylik yaklasik édedigi ev kredisi taksiti**(TL) 1.978

Kredi taksiti 6demelerinde hane biitceniz zorlantyor mu?

Evet 68 53,13
Hayir 28 21,88
Cevap vermeyen 32 25,00
TOKI’den aldiginiz ev beklediginiz élciide deger kazandi mi?

Evet 73 57,03
Hayir 44 34,38
Cevap vermeyen 11 8,59
TOKI evinizin su anki piyasa degeri®(TL) 347.663 (min.200.000- mak.500.000)
TOKI’deki evini kiraya verdi mi?*

Evet 6 4,69
Hayir 116 90,63
Cevap vermeyen 6 4,69
Kiraya vermek istese ne kadara verebilir?® 1.251 (min. 500- mak. 2000)
(T1

Evini satmay diigiiniiyor mu?

Evet 20 15,63
Hayir 104 81,25
Cevap vermeyen 4 3,13
Imkan verilse, TOKI’den bir ev daha satin alir mi?

Evet 43 33,59
Hayir 80 62,50
Cevap vermeyen 5 3,91

37 Cevap vermeyen 13 kisi vardir. Ortalama 115 kisi tizerinden hesaplanmustir.
% S5z konusu soruyu cevaplandiran 66 kisinin ortalamasidir.

% S5z konusu soruyu cevaplandiran 88 kisinin ortalamasidir.

%0 S5z konusu soruyu cevaplandiran 95 kisinin ortalamasidir.

* Kiraya verdigini belirten 6 kisiden sadece 1’ kira tutarini belirtmis olup kira tutar1 1000 TL’dir.

2 S5z konusu soruyu cevaplandiran 101 kisinin ortalamasidir.
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3.5.7. Hak Kazanamayanlarin Ev Sahibi Olabilme ve 3. Etap TOKI Beklentileri

Tablo 3.16’te katilimcilara ev sahibi olabilme planlarina ve 3. etap TOKI konutlarina
ihtiyagc olup olmadigina iliskin yoneltilen sorularin yanitlar1 mevcuttur.
Katilimcilarin %16°s1 bir ile bes yil arasindan ev sahibi olmay1 planlarken yaklagik
%?36’s1 bes ile on bes yil arasinda ev sahibi olmay1 planladigini belirtmistir. Ayrica
%13’ii TOKI konutlar1 olmazsa ev sahibi olamayacagim belirtmistir. Uciincii etap
TOKI konutlar1 ihaleye ¢iksa yeniden basvurur musunuz sorusuna katilimcilarin
%69’u evet yanitin1 vermistir. Ancak hak kazanmamasina ragmen %27’si yeniden
basvurmayacagini belirtmistir. Bunun temel nedeninin basvuru sartlarinin

uygulanmadigina gosterilen tepki oldugu diistiniilmektedir.

Tablo 3.16. Hak Kazanamayanlarin Ev Sahibi Olabilme ve 3. Etap TOKI

Beklentileri
Say1 Oran (%)

Eviniz yoksa ne kadar yakin vadede ev sahibi olabilmeyi bekliyorsunuz?

1-5 vl 19 16,24
5-10 y1l 20 17,09
10-15 yil 22 18,81
TOKI olmazsa ev sahibi olamam 15 12,82
Diger 15 12,82
Cevap vermeyen 26 22,22
Uciincii etap TOKI’ler ciksa yeniden basvurur musunuz?

Evet 81 69,23
Hayir 32 27,35
Cevap vermeyen 4 3,42

3.5.8. Mugla Konut Piyasasina ve Gelecek Beklentilerine iliskin Degerlendirme

Alan arastirmasi kapsaminda katilimcilardan TOKI konut fiyatlarim1 Mugla serbest
konut piyasasindaki konut fiyatlar1 ile karsilagtirmalari ve hangisindeki deger
artisginin  daha fazla gerceklestigini degerlendirmeleri istenmistir. Katilimcilarin
degerlendirmeleri Tablo 3.17°te verilmistir. S6z konusu tabloda ayrica TOKI
konutlariin Mugla serbest konut piyasasi iizerinde etkileri ve katilimcilarin yakin
gelecekte nerede yasamayi planladiklar ile ilgili bilgiler mevcuttur. Genel itibariyle

hak kazananlarin ve miilk sahiplerinin s6z konusu sorulara vermis olduklar
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cevaplarin benzer oldugu soOylenebilir. Ancak bazi sorulara verilen yanitlar
farklilasmaktadir. Ornegin miilk sahiplerine nazaran (%63) hak kazanamayan
katilimcilarin daha yiiksek bir oran1 (%84), Mugla serbest konut piyasasindan konut

satin alamayacaklarini belirtmistir.

flgili soruyu yanitlayan toplam katilimcilarin yaklasik %46’s1 TOKIi konut
fiyatlarinin serbest piyasadaki konut fiyatlari ile ayni oldugu, %34’ daha ucuz
oldugu ve %18’1 daha pahali oldugu kanisindadir. Toplam katilimcilarin %24’
Mugla 2. etap TOKI konutlarinin Mugla konut piyasas1 fiyatlarin1 bir siireligine
disiirdiigiinii, %63’ ise fiyatlar1 degistirmedigini belirtmistir. Konut piyasasini
etkileyen faktorlerin ¢ok yonlii olmasmndan kaynakli TOKi’nin etkisini net bir
sekilde 6lgmek pek miimkiin olmamakla birlikte, Mugla TOKI, konut satislarinda
onemli degisikliklere yol agmadigi gibi (Tablo 3.6 da oOzetlendigi iizere),
katilimeilarin biiyiik bir ¢ogunlugu da TOKI konutlarimm Mugla konut piyasasi
fiyatlar1 {izerinde de etkisi olmadigini ifade etmektedir. Fakat TOKI konutlarmin
fiyatlar1 etkilememekle birlikte, piyasada bir duraganligin oldugu bunun da konut

faiz oranlarindan kaynaklandigini sdylenebilir.

Hem hak kazanamayan hem de miilk sahiplerinin yarisindan fazlast Mugla
merkezdeki evlerin TOKI konutlarma gore daha fazla deger kazandigini ifade
etmislerdir. Katilimeilarin yaklagik 1/3°1 ise s6z konusu konutlarin ayni oranda deger

kazandigin1 belirtmistir.

Katilimeilarin %75°i Mugla’da 3. etap TOKI’ye ihtiyag oldugunu diisiinmektedir.
Hak kazanmayanlarin yaklasik %77°s1i miilk sahiplerinin ise %91 gelecekte
Mugla’da yasamaya devam edecegini belirtmistir. Bu anlamda genel olarak sehirden
bir memnuniyet s6z konusu oldugu sdylenebilir. Ancak baska bir ile veya iilkeye
tasinmak istedigini belirten goriismeciler o6zellikle hak kazanamayanlar arasinda
azimsanamayacak orandadir. Hak kazanmayanlarin %20’si (24 kisi) Mugla’dan
tasinmay1 planlamakta olup tasinmay1 planlarin yarisi (12 kisi) tasinma nedeni olarak
konut fiyatlarinin ve kiralarin ytiksekligini gostermistir. Goriismecilerin bir kisminin
konut fiyatlar1 ve kiralarin yiiksekligi nedeniyle Mugla’dan tasinmak istegini

belirtmeleri konutun insan yasami iizerindeki siddetli etkisini gostermektedir.
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Tablo 3.17. Mevcut Durum, Beklentiler, Gelecek Niyeti

Hak Kazanamayanlar | Miilk Sahipleri Toplam
(117) (128) (1245)
Say1 Oran Say1 Oran Say1 Oran
(%) (%) (%)

Mugla serbest konut piyasasindan konut satin alabilir mi?
Evet 16 13.68 41 32.03 57 23.26
Hayir 98 83.76 81 63.28 179 73.06
Cevap vermeyen 3 2.56 6 4.69 9 3.67
TOKI serbest konut piyasasindaki konut fivatlarindan daha ucuz mu pahaly mi1?
Daha ucuz 30 25.64 54 42.19 84 34.28
Daha pahali 28 23.93 16 12.50 44 17.95
Ayni Fiyath 56 47.86 56 43.75 112 45.71
Cevap vermeyen 3 2.56 2 1.56 5 2.04
TOKI’nin, Mugla konut piyasasi fiyatlar iizerine etkisi
Bir siireligine diigiirmiistiir 19 16.24 41 32.03 60 24.48
Diistirmiistiir; 4 3.42 0 0.0 4 1.63
Bir siireligine arttirmigtir 5 4.27 0 0.0 5 2.04
Arttirmistir; 5 4.27 9 7.03 14 5.71
Degistirmemistir 80 68.38 74 57.81 154 62.85
Cevap vermeyen 4 3.42 4 3.13 8 3.26
Mugla merkezdeki evler mi TOKI’deki evler mi daha fazla deger kazaniyor?
TOKI 12 10.26 12 9.38 24 9.79
Mugla Merkez 63 53.84 71 55.47 134 54.69
Ayni oranda 38 32.48 40 31.25 78 31.83
Cevap vermeyen 4 3.42 5 3.91 9 3.67
Uciincii etap TOKI’ye ihtiya¢ var mi?
Evet 90 76.92 95 74.22 185 75.51
Hayir 24 20.51 26 20.31 50 20.40
Cevap vermeyen 3 2.56 7 5.47 10 4.08
Oniimiizdeki yakin gelecekte nerede yasamay planhyorsunuz?
Ayni ilde 90 76.92 116 90.63 206 84.08
Tiirkiye’de bagka bir ilde 15 12.82 8 6.25 23 9.38
Bagka bir iilkede 9 7.69 4 3.13 13 5.30
Cevap vermeyen 3 2.56 0 0.0 3 1.22
Baska bir ile tasinmak istemenizin temel gerekgesi nedir? Mugla’da...
Konut fiyatlarinin 5 4.27 0 0.0 5 2.04
yiiksekligi
Kiralarm yiiksekligi 7 5.98 0 0.0 7 2.85
Calisma (is) imkanlarinin 3 2.56 2 1.56 5 2.04
stnirliligy
Hayat sartlarinin pahaliligi 2 1.71 3 2.34 5 2.04
Cocuklarin egitimi 1 0.85 1 0.78 2 0.81
Diger 4 3.42 4 3.13 8 0.32
Cevap vermeyen 95 81.20 118 92.19 213 86.93
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SONUC

Bu ¢aligmanin temel amaci, Mugla il merkezinde TOKI tarafindan yapilan konutlarin
hangi gelir grubuna tahsis edildiginin incelenmesi ve bu anlamda dar gelir grubu ile
dezavantajli gruplara tahsis edilen sosyal konut niteligi tasiylp tagimadiginin
arastirilmasidir. Bu amagla calisma kapsamida Mugla TOKi’de miilk sahibi olan

128 kisi ile TOKI’ye basvurup da hak kazanamayan 117 kisiye anket uygulanmistir.

Alan arastirmasinin gergeklestirildigi Mugla ili, Marmaris, Bodrum, Dalyan, Datca,
Fethiye, Akyaka ve Koycegiz gibi Onemli turizm bolgelerini biinyesinde
barindirmas: dolayisiyla Tiirkiye’nin cazibe merkezidir. Mugla’nin net go¢ hizi
verileri de bunun kaniti niteligindedir. Mugla’da net gé¢ hizinin yiiksek olmasi,
stirekli bir barinma ihtiyacint dogurmaktadir. Mugla sehir merkezinin cografi olarak
dar bir konumda olmasi sebebiyle yeni arsalar liretilememektedir. Sehir mimarisinin
de yatay olmasindan dolay1 bina basina bagimsiz boliim sayis1 azalmaktadir. Bunun
sonucu olarak bagimsiz boliimiin arsa ve ingaat maliyetinin artmasi nedeniyle
Mugla’da konut fiyatlar1 Tiirkiye’deki ortalama konut fiyatlarinin {izerindedir.
Mugla’da arsa liretilememe sorunundan kaynakli ikinci el olarak satilan konut sayist,
yeni yapilip satilan konut sayisinin iki katidir. Sehir merkezinde siddetli bir konut
ac1g1 meveut oldugu icin, TOKI yaptig1 konutlarin fiyatlarmi belirlerken potansiyel
talebi ve piyasa kosullarni géz oniinde bulundurmaktadir. TOKI, kat ve vaziyet
durumuna goére 1+1 konutlar igin 145.000- 152.000 TL, 2+1 konutlar i¢in 188.000-
216.000 TL ve 3+1 konutlar i¢in ise 250.000-278.000 TL araliginda fiyatlar
belirlemistir. TOKi’nin belirlemis oldugu s6z konusu fiyatlar, serbest konut
piyasasindaki benzer konut fiyatlarindan %20 oraninda daha diisiiktiir. Bunun

nedeni ise, sosyal politika etkinligi degil, bir satis stratejisidir.

Her ne kadar TOKI konut fiyatlar1 piyasa konut fiyatlarindan daha diisiik olsa da bu
fiyatlarla alt gelir grubunun konut satin alabilmesi miimkiin goriinmemektedir. Alan
arastirmas1 sonuglarina goére, TOKI’den yararlananlarm aylik hane geliri 6.690
TL’dir. Yine TOKI’de miilk sahibi olanlarin sadece %20’si yoksul ve dar gelirlidir.
S6z konusu veriler TOKI’nin gergek hak sahiplerine (dar ve yoksul gelir grubu ile
dezavantajli gruplar) tahsis edilmedigini, baska bir deyisle asil hedef kitlesinin orta

ve st gelir grubu oldugunu gostermektedir. Alan arastirmasindan elde edilen bu
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bulgunun Tiirkiye genelinde TOKI tarafindan yapilan konutlarin tahsisi verileri ile
uyumlu oldugu TOKI iiretim raporlarindan anlasilmaktadir.

Sahibinden.com internet sitesinde 2. etap TOKI’deki 150’ye yakin konutun satilik,

30’a yakin konutun da kiralik ilani meveuttur®

. 2. etaba bagvurup da kazananlarin
bir kisminin konutlarini teslim alir almaz satisa ¢ikarmasi, bir kismmin da konutu
icin kiralik ilan1 vermesi, TOKI’den satin aldiklar1 konutlarin yatirrm amagh olma
ihtimalini gostermektedir. Keza alan arastirmasi bulgularma gére, TOKi’de evi olan
katilimcilarin %14’ s6z konusu konutlarini yatirnm amagli satin aldiklarim
belirtmislerdir. Yine arastirma sonuglari TOKI’de miilk sahibi olan katilimcilarin
yaklasik %21’inin TOKI haricinde evi bulundugunu géstermektedir. Bu bulgular
bagvuru kriterlerinin ihlalinin en somut Ornegidir. S6z konusu internet sitesine
verilen satig ilanlarma gére, TOKI 2. etap bdlgesinde satisa sunulan 1+1 konutlarin
fiyatlar1 220.000-230.000 TL arasinda 2+1 konutlarin fiyatlar1 280.000-300.000 TL
ve 3+1 konutlarin da 340.000- 400.000 TL arasinda degigsmektedir. Bu konutlarin, en
az bir yil satist yasal olmamasina ragmen satis ilanlari verilmistir. Bu fiyatlarla
konutlarin1  satanlarin  elde ettigi kérlar aslinda kamusal art1 degerlerin
bireysellestirilmesidir. TOKI, orta ve iist gelir gruplarma konut iiretiyorsun
elestirisine karsilik; kaynak gelistirdigini ve bu kaynagi Robinhoodculuk anlayist ile
sosyal konut yaptigmi belirtmistir. Ancak bu veriler, TOKI’nin bunun tersini
yaptigin1 ve boylelikle mevcut gelir ve servet dagilimi adaletsizligini arttirdigini
acikca ispatlamaktadir. Devlet eli ile yapilan bu adaletsizlik aslinda uzun vadede,
devlete olan giivenin zedelenmesine yol agmaktadir. TOKI, bir serbest piyasa aktorii
gibi degil de kar amaci giitmeyen bir kamu kurulusu gibi hareket etmis olsaydi,
piyasalar {izerinde hem bir otokontrol gorevi goriirdii hem de reel olarak barmmma
ithtiyacint kendi imkanlar1 ile saglayamayan alt-yoksul kesim i¢in yeterince konut

uretirdi. Fakat kar amaci giiderek farkli bir misyonda ilerlemektedir.

Rant orami diisiik olan araziler iizerinde yapilan TOKI konutlar1 dar gelirli ve
yoksullarin zorunlu tercihi yapilarak bir gettolasmaya yol agmaktadir. Rant orani
yiiksek olan araziler iizerinde, ingaat kalitesi daha yiiksek olan konutlar ise orta ve

iist gelir gruplarma tahsis edilmektedir. Mugla Mentese ilgesinde yapilan konutlar

* https://www.sahibinden.com/satilik/mugla-mentese-merkez
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sehir merkezine yakinlig1 nedeni ile rant orani yiliksektir. Dolayisi ile orta ve yiiksek
gelir gruplarin kuradan ¢ikmasi katilimcilarin belirtigi gibi tesadiifi degildir. Cilinkii
basvuranlarin biiyiik bir oraninin orta ve tist gelir grubundan olduklar1 yapilan saha

calismasindan anlasilmaktadir.

Alan arastirmasi bulgulart Geray’mm TOKI’ye yonelik elestirilerini destekler
niteliktedir. Bu anlamda gelistirilen konut projeleri TOKI vasitas1 ile kamu arazileri
lizerine yapilmaktadir. Kooperatiflere kredi destegi sunmaktan imtina eden TOKI,
parasal kaynaklar1 kendi iirettigi insaatlara aktarmaktadir. Yine kooperatiflerin yasal
hakki olmasima ragmen arsa tedariki yapmayan TOKI, degerli arazileri 6zel hukuk
tiizel kisiligine sahip istiraklerine devretmektedir. TOKi’nin iirettigi konutlar
toplumsal amagtan ve igerikten yoksun olup aglik ve yoksulluk sinir1 altinda olan

kesimlerin konut temini i¢in hi¢bir ¢aba sarf edilmemektedir (Geray, 2007).

2002 AKP iktidar1 dncesi TOKI, fiili olarak piyasada olmaktan ziyade kanunun
koydugu basvuru kriterlerini saglayan yapi1 kooperatifleri ve bireysel bagvuru
kriterlerini saglayan gercek kisilere, diisiik faiz ve 6deme kolaylig1 saglayarak finans
destegi sunmaktaydi. Bagvuranlarin kriterleri saglayip saglamadigi bankalar
tarafindan detayli incelenir ve ona gore basvurular kabul edilirdi. TOKI’nin herhangi
bir kart s6z konusu olmadigi i¢in bagvuru kriterlerinin = esnetilmedigi
diisiiniilmektedir. Ya bu sisteme geri doniilmesi ya da yapilan toplu konutlarin
%50’sinin disiik fiyatlarla alt-yoksul gelir grubuna, geri kalan %50’sinin ise tiim
vatandaslara kosulsuz basvuru imkani verilmesi saglanmalidir. Bagka bir alternatif
ise miilkiyete dayali sosyal konut iiretmek yerine sosyal kiralik konut projeleri
gelistirmek  olmalidir. Eger gercekten TOKI sosyal konut iiretmek ve
Robinhoodguluk yapmak istiyorsa bunun yolu ¢ok agiktir.
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https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tc_anayasasi.maddeler?p3=57
http://ims.mentese.bel.tr/Projects/MENTESE/Pages/ECAP.aspx
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
https://www.haberturk.com/mugla-haberleri/68776828-muglanin-yuzde-54-67si-mugla-dogumlu
https://www.haberturk.com/mugla-haberleri/68776828-muglanin-yuzde-54-67si-mugla-dogumlu
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/140927/383/211/1560628703486,Eri�im
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/140927/383/211/1560628703486,Eri�im
http://tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1013
https://www.sahibinden.com/satilik/mugla-mentese-merkez

EKLER

EK-1: Mugla TOKI 1. ve 2. Etap Bati Cephe Goriintiisii

1. Etap TOKI Konutlars

Kaynak: Yazar tarafindan fotograflandi 15.04.2019

EK-2: Mugla TOKI 1. ve 2. Etap Giiney Cephe Gériintiisii

Kaynak: Yazar tarafindan fotografland1 15.04.2019
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