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ÖZET 

Sosyal konut, kamu otoriteleri, sivil toplum kuruluĢları ve kar amacı gütmeyen 

hayırseverler tarafından bedelsiz ya da cüzi bir bedel karĢılığında yoksullara, dar 

gelirli ve dezavantajlı gruplara tahsis edilen konutlardır. Dünyadaki ilk örnekleri 19. 

yüzyıl sonunda Avrupa‟da görülen sosyal konutlar, 20. yüzyılın ilk yarısında dünya 

savaĢları ve ekonomik krizlerin etkisiyle tüm geliĢmiĢ ülkelerde hızla yayılmıĢtır. 

Türkiye‟de ise sosyal konutlar Cumhuriyetin kurulduğu 1923 yılından itibaren 

uygulama alanı bulmuĢtur (Kunduracı, 2013). 

Bu çalıĢma ile Muğla Ģehir merkezinde TOKĠ tarafından yapılan konutların öncelikle 

gerçek hak sahiplerine (dar ve yoksul gelir grubu ile dezavantajlı gruplar) tahsis 

edilip edilmediği yani sosyal konutların ortaya çıkıĢ amacını gerçekleĢtirip 

gerçekleĢtirmediği incelenmiĢtir. Ayrıca; TOKĠ konutlarının Muğla konut piyasası 

üzerindeki etkileri incelenmiĢtir. Bu amaçla bağlantılı olarak Muğla il merkezinde 

TOKĠ tarafından 2007 yılında birinci etabı,  2019 yılında ikinci etabı bitirilip teslim 

edilen „sosyal konutlarda‟ yaĢayan hanehalkları ile bu konutlara sahip olmak için 

baĢvuru yapıp da hak kazanamayan hanehalklarının sosyo-ekonomik yapıları 

araĢtırılmıĢtır. AraĢtırma kapsamında TOKĠ‟ye baĢvurup da hak kazanamayan 117 

kiĢi ile TOKĠ‟de mülk sahibi olan 128 kiĢiye anket uygulanmıĢtır. 

Anahtar Sözcükler: TOKĠ, Sosyal Konut, Barınma Hakkı, KentleĢme, Mekân 



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 (Kunduracı, 2013). 

In this study, it is examined whether the housing constructed by TOKI in Muğla 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 Muğla 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 
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ÖNSÖZ 

TOKĠ ürettiği tüm konutları sosyal konut olarak tanımlamaktadır. Oysa TOKĠ 

konutları ancak baĢvuru Ģartlarının uygulanması ve fiyat avantajı sağlaması 

durumunda sosyal konut statüsünde olacak, aksi durumda TOKĠ konutlarının 

piyasadaki bir konuttan farkı olmayacaktır. Muğla il merkezinde özellikle TOKĠ 

konutlarına baĢvurmakla birlikte hak kazanamayanlar ile baĢvurmak isteyip de 

baĢvuru Ģartlarını sağlamadığı için baĢvurmayanlar tarafından uzun süredir baĢvuru 

Ģartlarının hiçbir maddesinin uygulanmadığı, hatta noter huzurunda yapılan kuranın 

güvenir olmadığı iddia edilmektedir.  

Bu çalıĢmanın amacı, Muğla il merkezinde Toplu Konut Ġdaresi tarafından yapılan 

konutların, sosyal konut statüsünde olup olmadığını ortaya koymak, böylelikle bahsi 

geçen iddiaların yanlıĢlanması ya da doğrulanmasıyla bilimsel bir temele 

dayandırılmasıdır. Bu amaçla Muğla TOKĠ konut baĢvuru Ģartlarının uygulanıp 

uygulanmadığı; hak kazananlar ile hak kazanmayanlara anket uygulanarak 

araĢtırılmıĢtır. Ayrıca hak kazananların piyasa koĢullarından daha avantajlı bir 

fiyattan konut alıp almadıkları ve bu durumdan memnun olup olmadıkları ortaya 

konulmuĢtur. Böylelikle Muğla ilinde uzun süredir tartıĢılan bu konunun bir nebze de 

olsa aydınlatılmıĢ olması umulmaktadır.  

Tez çalıĢmam boyunca birikim ve deneyimlerini hiçbir zaman esirgemeyen bolca 

zamanını çaldığım değerli danıĢman hocam sevgili Dr. Öğr. Üyesi Çisel Ekiz 

Gökmen‟e çok teĢekkür ederim. ÇalıĢmam boyunca desteğini esirgemeyen eĢim 

Özlem‟e çok teĢekkür ediyorum. Alan araĢtırmasında; anketi geri çevirmeyip zaman 

ayırarak titizlikle dolduran tüm katılımcılara ve bana alanda yardımcı olan 

arkadaĢlarım Özge, Erdal, Esma, Azat, Semiha, Melis, Serkan ve Faysal abiye 

müteĢekkirim. 

 

     TaĢınmaz Değerleme Uzmanı 

                                                                                                     Oğuzhan AYAZ 
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GĠRĠġ 

Dünyada konut sektörü en hızlı geliĢen sektörlerin baĢında gelmektedir. Hem 

sektördeki kârlılık hem de iyi bir yatırım aracı olmasından kaynaklı konut, arz ve 

talebi hızla artmaktadır. 1929 dünya ekonomik buhranından sonra inĢaat sektörünün 

ekonomiyi canlandırıcı etkisinin olduğu gözlemlenmiĢ ve böylece sektöre yapılan 

yatırımlar artmıĢtır. ĠnĢaat sektörü emek yoğun bir sektör olmasından kaynaklı 

istihdam yaratma kapasitesi diğer sektörlere nazaran fazladır. 2013 yılı itibariyle 

dünya genelinde sektörün hacmi 7,2 trilyon ABD dolarına ulamıĢtır. Ayrıca ĠnĢaat 

sektörünün büyüklüğü 2025 yılında 15 trilyon ABD doları olacağı tahmin 

edilmektedir. ĠnĢaat sektörünün küresel ekonomi içindeki payı %10-12 civarındadır. 

2025 yılında bu oranın geliĢmiĢ ülkelerde %10, geliĢmekte olan ülkelerde ise %16-

17 seviyelerine çıkacağı öngörülmektedir. ĠnĢaat sektörünün en büyük bileĢeni konut 

sektörüdür ve inĢaat sektöründeki hızlı büyümenin temel dinamiğini oluĢturmaktadır. 

Türkiye‟de 2016 yılı itibariyle konut sektörünün GSYĠH içerisindeki payı %7,8 

olarak gerçekleĢmiĢtir (Dalkılıç ve AĢkın, 2017). Söz konusu göstergeler inĢaat ve 

konut sektörünün Dünya ve Türkiye ekonomisi açısından önemini ortaya 

koymaktadır. Konut sektörünün zaman içerinde göstermiĢ olduğu geliĢmeye rağmen 

özellikle dezavantajlı gruplar için barınma sorunu halen dünya genelinde tartıĢılan 

önemli sorunların baĢında gelmekte ve söz konusu sorunla mücadelede sosyal konut 

uygulamaları önemli bir rol üstlenmektedir.  

Sanayi devriminin ardından kentsel nüfusun artmaya baĢlaması ile Ģehirlerde konut 

talebi artmıĢtır. Birinci ve Ġkinci Dünya SavaĢında zarar gören evlerin yarattığı konut 

açığı Avrupa‟da konut ihtiyacının artıĢ gösterdiği dönüm noktalarıdır. Konut 

ihtiyacının artıĢ göstermesi ve yaĢanan barınma sorunu karĢısında konut alanını 

kendi baĢına bırakılamayacak kadar önemli gören devletler konut piyasasına 

müdahale ederken, sosyal konut uygulamaları da gündeme gelmiĢtir. Bu anlamda 

dünyadaki ilk örnekleri 19. yüzyıl sonunda Avrupa‟da görülen sosyal konutlar, 20. 

yüzyılın ilk yarısında dünya savaĢları ve ekonomik krizlerin etkisiyle tüm geliĢmiĢ 

ülkelerde hızla yayılmıĢtır. GeliĢmekte olan ülkelerde ise sosyal konutlar 20. yüzyıl 

son çeyreğinden itibaren uygulama alanı bulmuĢtur (Kunduracı, 2013).  
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BaĢlıca amacı alt-yoksul gelir grubu ile bu gelir grubunda yer alan dullar, yaĢlılar, 

yetimler, engeliler için konut üretmek olan sosyal konut uygulamalarının (KeleĢ, 

2012) ortaya çıkıĢ amacını gerçekleĢtirip gerçekleĢtirmediğini incelemeyi amaçlayan 

bu çalıĢma üç bölümden oluĢmaktadır. Birinci bölümde barınma hakkı ve dünyadaki 

belli baĢlı sosyal konut uygulamaları incelenmiĢ ardından ikinci bölümde Türkiye‟de 

sosyal konut uygulamaları ve sosyo-ekonomik etkilerine değinilmiĢtir. Üçüncü 

bölümde ise alan araĢtırması sonuçları ve istatistikî bulgular yer almaktadır. Son 

olarak genel bir değerlendirme yapılarak politika önerilerinde bulunulmuĢtur. 
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

BARINMA HAKKININ SOSYAL POLĠTĠKADAKĠ YERĠ ve DÜNYADA 

SOSYAL KONUT UYGULAMALARI 

Ġnsanın en temel ihtiyaçlarından olan barınma, sosyal politika anlamında da en temel 

haklardan birisidir. Ancak Dünya Kaynakları Enstitüsü tarafından 2017 yılında 

yayınlanan raporda 330 milyon hane ve buna karĢılık gelen 1,2 milyar insanın 

sağlıksız koĢullarda barındığı ve önlem alınmaması durumunda 2025 yılına kadar bu 

rakamın 1,6 milyara çıkacağı uyarısında bulunulmuĢtur (Dünya Ekonomi Gazetesi, 

2017). Bu anlamda küresel düzeyde tartıĢılan önemli bir sorun olan barınma sorunu, 

sosyal devlet politikalarının ağır bastığı ülkelerde, devletin sosyal konut yapma 

gayretleri ile kısmen çözülmektedir (KarakaĢ, 2015). Bu bölümde öncelikle barınma 

hakkının sosyal politikadaki yeri, kapitalizm ve kentleĢme ekseninde tartıĢılacak 

ardından dünyadaki belli baĢlı sosyal konut uygulamaları ve ilgili literatür 

incelenecektir.  

1.1. Kapitalizm, KentleĢme ve Kriz 

Avrupa‟da ticaret kapitalizminin desteklediği bilimin, buharı dokumayla 

buluĢturması ile birlikte baĢlayan sanayi devrimi, Ģehirlerde kitlesel üretim 

merkezlerinin kurulmasını sağlarken, değiĢen üretim tekniği de kırda yaĢayan nüfusu 

hızlı bir Ģekilde kentlere çekmiĢtir. Avrupa‟da yaĢanan bu geliĢme neredeyse 

dünyanın her yerini etkilemiĢ ve kentleĢme hareketi sürecinde doğa, artık insan için 

yaĢam faaliyetlerini sürdürdüğü bir alan olmaktan çıkarak, hızla tüketip kullanılacak 

bir meta haline dönüĢmüĢtür (Kap, 2010). 

Kapitalist Ģehirleri çalıĢan Harvey‟e göre, kapitalist toplumlarda kentleĢme 

hareketleri sermaye birikim süreçlerinden bağımsız değildir. Bu anlamda Harvey 

mekân kavramını kapitalist sermaye birikiminin hareketleri ve krizler çerçevesinde 

değerlendirmektedir. Harvey‟e göre kapitalist kentleĢme, piyasaların mal ve hizmet 

üretiminden elde ettiği kârın maksimum kâr seviyesinin altına inmesi sebebi ile 

sermayeyi kentin yapılaĢmasına yönlendirmesi ile geliĢmiĢtir. Buna göre altyapı 

yatırımları tamamen kâr maksimizasyonuna yöneliktir. Sermayedarların kendi 

aralarındaki aĢırı rekabeti, sermaye birikiminin donmasına ve krizlerin ortaya 

çıkmasına neden olmaktadır. Harvey kapitalizmin krizleri, aĢırı birikmiĢ sermayeyi 
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kentlerin alt ve üst yapılarına yatırım yaparak aĢtığını ve böylece modern kapitalist 

Ģehirlerin varlığını bu tür krizlere borçlu olduğunu ifade etmektedir (Harvey, 2012). 

Üretim sürecinden kaynaklı ortaya çıkan ekonomik kriz dönemlerinde giriĢimciler 

sermayenin etkinliğini arttırmak için kentsel altyapı yatırımlarına yönelmektedir. 

Harvey, kentlerin alt ve üst yapılarına yapılan yatırımı sermaye birikiminin 

dönemselliklerini baz alarak analiz etmektedir. Sermaye birikiminin birinci 

döngüsünde yatırımcıların birinci önceliği, üretim ve tüketimdir. Fiziki ürün üretimi 

ve tüketiminin gerçekleĢtiği sermayenin birinci döngüsünde biriken sermayenin 

tekrar yatırıma dönüĢtürülmesinin mümkün olmadığı durumlarda, bu döngüde oluĢan 

fazla birikimin ikinci döngüye aktarılması, krizi çözmenin en etkili yollarından 

biridir. BaĢka bir deyiĢle, kapitalizmin tabiatı gereği artı-değer üretiminde girdiği 

krize çözüm olarak, sermayenin ikinci döngüsü devreye girmektedir. Sermayenin 

ikinci döngüsü sabit mallardaki yatırımlar ve doğrudan girdiler yerine, sübvanse 

olarak tanımlanan tüketim fonlarıyla oluĢmaktadır. Ġster kamu sektörü ister özel 

sektör olsun, ikinci döngüde aktarılan kaynakların önemli bir kısmı kentse1 yapılı 

çevreye aktarılmaktadır. Yapılı çevreye yönlendirilen yatırımlar ise bir yandan aĢırı 

birikim sorununu çözerken, bir yandan da yeni taleplerin ortaya çıkmasına yol açarak 

birinci döngüde ortaya çıkan krizin çözülmesine yardımcı olmaktadır. Sonuç olarak, 

kentsel mekânlara yapılan yatırımlar sonucunda kentsel konut piyasası da 

hareketlenmekte ve kriz aĢılmaktadır (Harvey, 2012). 

Bu anlamda değerlendirildiğinde kentsel yapılı çevrenin oluĢumunu, sermaye birikim 

süreçlerinden ayırmanın olanağı bulunmamaktadır. Lefebvre ise kapitalizmin sahip 

olduğu kırılganlıklara rağmen varlığını nasıl sürdürdüğünü, geliĢtirdiği çevirim 

modeli ile açıklamaktadır. Lefebvre‟e göre sermaye birikimi, birincil çevrimi 

oluĢturan sanayi üretimi sürecinde ortaya çıkan krizlerin aĢılmasında “mekânı iĢgal 

ederek ve mekânlar üreterek” etkili olmuĢ ve sistem kendini ayakta tutmuĢtur. Bu 

anlamda sermayenin aktarıldığı gayrimenkul, finans ve arazi spekülasyonları gibi 

alanlar, birinci çevrime paralel iĢleyen ikinci çevrimin araçları olarak artı değerin 

gerçekleĢmesi olan sermayenin oluĢumu için öncelikli kaynaklar haline gelmiĢ ve 

bankalar, finans kurumları, büyük sermaye sahibi Ģirketler, gayrimenkul 

komisyoncuları ikincil sektörün oluĢmasına öncülük etmiĢtir. Üretim analizi, 

metaların mekânda üretilmesinin ötesinde, mekânın kendisinin de bir meta olarak 
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üretildiği bir aĢamaya geçildiğini göstermektedir. Bu bağlamda üretim kavramı, bir 

süreç olarak mekânın üretimini içerecek Ģekilde, endüstriyel olan dar anlamından 

kurtularak doğanın üretilmesi, yapılı çevrenin üretimi gibi üretim biçimlerini 

içerecek Ģekilde geniĢlemektedir. Üretim kavramının anlamının geniĢlemesi, sermaye 

birikim süreçlerinin çözümlenmesi bakımından önemli bir açılım sağlamaktadır 

(Lefebvre, 2016). Özetle Lefebvre Harvey‟i destekler bir Ģekilde, kapitalist krizlerin 

aĢılmasında sermayenin altyapı yatırımlarının her dönemde iĢe yaradığını ve sistemi 

krizden çıkardığı gerçeğini “kapitalizm mekân üreterek hayatta kalmıĢtır” Ģeklinde 

ifade etmiĢtir (Dinçer, 2011). 

1.2. Barınma Hakkı ve Barınma Sorunu  

20. yüzyılın ikinci yarısında az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde kırdan kente 

olan göç hızı, yoğun bir kentleĢmeye yol açmıĢtır. ġehirleri dolduran, kırsal kesimin 

göçmenleri ile birlikte geliĢen sorunların baĢında konut, arsa, altyapı kıtlığı, çevre 

sorunları ve arsa spekülasyonları gelmektedir. Bu sorunlar 21. yüzyılda da devam 

etmektedir. Dünyada sayıları bir milyarı bulan insan ya evsiz barksız ya da fenden 

yoksun mekânlarda yaĢamını sürdürmeye çalıĢmaktadır. Bu duruma hem 1976 

yılında Vancouver‟de BirleĢmiĢ Milletler (BM) tarafından yapılan Habitat I (Ġnsan 

YerleĢimleri Konferansı) hem de 1996 yılında Ġstanbul‟da yapılan Habitat II 

konferansında dikkat çekilmiĢtir. Türkiye‟de kentlerde yaĢayan nüfusun %30‟u 

gecekondu evlerinde yaĢamaktadır. Ġnsan onuruna, insanın bedensel ve ruhsal 

sağlığına genel yaĢam kalitesine elveriĢli barınma koĢullarına sahip olmak en temel 

insan haklarından birisidir. Bu anlamda barınma hakkının anayasal güvence altına 

alınması gerekmektedir. Oysa uluslararası insan hakları hukukunda devletler her 

isteyene konut verme zorunluluğu kuralı yoktur. Fakat ellerindeki olanakları 

kullanarak kendi imkânları ile konut ihtiyacını sağlayamayan kesimlere doğrudan 

yardım sağlanmalıdır. 1948 tarihli Ġnsan Hakları Evrensel Bildirgesi‟nin 25. 

maddesinin 1. fıkrasında herkesin gerek kendisi gerek ailesi için yeterli beslenme, 

barınma ve sağlık bakımı hakkı sağlanmalıdır Ģeklinde ifade edilmiĢtir. Bu 

bildirgenin bir bağlayıcılığı olmamakla birlikte, devletler için yönlendirici bir kılavuz 

görevi görmektedir.  
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Barınma hakkının bir insani hak olduğu artık geniĢ kesimler tarafından benimsenmiĢ 

durumdadır. Uluslararası belgelerle vurgu yapılan bu hak, geliĢmiĢ ülkelerde karĢılık 

bulurken az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde ise ne yazık ki pek karĢılık 

bulamamıĢtır (KeleĢ, 2007). Bu durum ise özellikle az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan 

ülkelerde barınma sorununu gündeme getirmiĢtir.   

Kapitalizmin dünyaya dayattığı yeni ekonomik iliĢkiler ve yaĢam tarzı, sanayiye 

yakın yerleĢmeyi zorunlu kılmıĢtır. Bu zorunluluk barınma sorunlarını da 

beraberinde getirmekte ve her geçen gün metropol sokaklarında yaĢayan evsizlerin 

sayısı artmaktadır. BM Ġnsan Hakları Komisyonu Raporu‟nda evsizler “yaĢamlarını 

sürekli geçirebilecekleri bir sığınma evi olmayan ve birkaç eĢyası ile birlikte rastgele 

bir alanda uyuyan kiĢiler ya da haneler” Ģeklinde tanımlanmıĢ ve 2005 yılı itibariyle 

dünya genelinde 100 milyon insanın evsiz olduğu belirtilmiĢtir (Akyıldız, 2017). Söz 

konusu rapor bu anlamda, dünyada büyük bir konut sorunu olduğunu ortaya 

koymaktadır. 

Sosyal devlet politikalarının ağır bastığı ülkelerde konut sorununun kısa sürede özel 

sektör tarafından çözülemeyeceğinin ve konut piyasasına devlet müdahalesinin Ģart 

olduğunun görülmesiyle, sosyal konut yapma gayretleri bu sorunu kısmen çözmüĢse 

de bu ülkelerde hala evsiz insan sayısı bir hayli fazladır. GeliĢmekte olan ülkelerde 

ve az geliĢmiĢ ülkelerde ise çeĢitli nedenlerden kaynaklı konut sorunu hala büyük bir 

sosyal sorun olmaya devam etmektedir. Dünyada barınma ihtiyacını karĢılayamayan 

insanlarla ilgili yapılan çalıĢmalar gerek geliĢmiĢ gerek geliĢmekte olan ülkelerde 

büyük bir evsiz kitlesinin olduğunu göstermektedir. 2013 yılı itibariyle Tokyo‟da 5 

bin, Chicago‟da 116 bin, Washington‟da 6 bin, New York‟ta 60 bin, Atina‟da 9 bin, 

BudapeĢte‟de 10 bin evsiz bulunmaktadır. 2003 yılı itibariyle Hindistan‟da 23 

milyon, Rusya‟da ise 5 milyon evsiz olduğu bilinmektedir (Akyıldız, 2017). 

Türkiye‟de evsizler ile ilgili net rakamlar olmamakla birlikte, sadece Ġstanbul‟da 7 

bin evsizin yaĢadığı söylenmektedir (Hürriyet Gazetesi, 2018). 

Birçok ülke barınma hakkını anayasal güvence altına alıp temel bir insan hakkı 

olarak görmektedir. GeliĢmiĢ ülkelerde barınma ihtiyacını karĢılayamayan hane halkı 

ve yalnız yaĢayan bireyler için devlet otoritesi geçici ya da kalıcı çözümler bulmaya 

çalıĢırken; geliĢmekte olan ülkelerde ve az geliĢmiĢ ülkelerde barınma ihtiyacını 



7 

 

karĢılayamayan hane halkı ve bireyler piyasa koĢulları ile baĢ baĢa bırakılmaktadır. 

Türkiye‟de barınma hakkı anayasanın 57. maddesinde düzenlenmiĢtir. Buna göre 

konut hakkı; “Devlet, şehirlerin özelliklerini ve çevre şartlarını gözeten bir planlama 

çerçevesinde, konut ihtiyacını karşılayacak tedbirleri alır, ayrıca toplu konut 

teşebbüslerini destekler” Ģeklinde ifade edilmiĢtir
1
. Anayasada ayrıca mülkiyet 

hakkının toplum yararına aykırı kullanılmayacağı ifade edilmektedir. Fakat imar 

planları çeĢitli baskılar altında yapılırken Belediyeler de yaratılan rantın 

aktarılmasında bir araç olmuĢtur (Geray, 2009). 

1.3. Kentsel DönüĢüm 

Neo-liberal politikalarla birlikte gerek merkez gerek çevre ülkelerde hızla kırsal 

alandan kentlere göç edenler barınmak için gecekondular yapmıĢlardır. Gecekondu 

mahallerinin günün koĢullarında Ģehrin rant açısından en verimsiz alanlar olması 

dolayısıyla devletler bu mahallerde kaçak yapılaĢmaya göz yummuĢlardır. Ancak 

önceleri Ģehrin çeperinde yer alan gecekondu mahalleri hızlı kentleĢme dolayısıyla 

günümüzde Ģehrin merkezinde kalmıĢtır. Bu nedenle rant
2
 oranı yükselmiĢ ve 

devletler yeni yatırım alanları yaratmak için kentlere yoğun bir müdahalede 

bulunmuĢlardır. Bu anlamda siyasal iktidarlar sosyal politikalar ve yeni ekonomik 

yatırımlar adı altında kentsel dönüĢüm faaliyetleri yapmaktadırlar. Kentsel dönüĢüme 

konu olan mekânlarda yaĢayan insanlar devletlerin bu faaliyetlerine tepki 

geliĢtirmekte, sahip oldukları mekânları terk etmeyerek bu dönüĢümlerin barınma 

haklarını ihlal ettiğini belirtmektedir (ġahin vd, 2012).  

Türkiye‟de bu rant alanlarının 3194 sayılı imar kanununa aykırı mekânlar olması ve 

devlet eli ile sahip olmanın diğer planlı alanların dönüĢtürülmesinden daha kolay ve 

daha ucuz olması dolayısıyla yatırımcıların bu alanları tercih etmeleri ĢaĢırtıcı 

değildir. Gecekondu mahallerinde bulunan konutların neredeyse tamamı imar 

planlarına aykırıdır. Hatta bazı vatandaĢların ana taĢınmazının tapu tescili bile 

bulunmamaktadır. Dolayısı ile gecekondu sakinlerinin boĢaltmaya karĢı direnmeleri 

durumunda 6306 sayılı afet riski altında olan alanların dönüĢtürmesi kanununu 

                                                 

1
 https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tc_anayasasi.maddeler?p3=57 

2
 Ricardo‟ya göre, rant toprak mülkiyeti ile birlikte ortaya çıkmıĢ ve emekten bağımsız bir değer 

artıĢını ifade etmektedir (Ricardo, 1997). 
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devreye sokulacağını dolayısı ile kanunen hiçbir haktan yararlanamayacağı bilgisi ya 

da tehdidi ile birlikte alanlar boĢaltılıp rant oranına göre bazı alanlar TOKĠ‟ye 

devredilmektedir.  TOKĠ genellikle rant değeri düĢük hazine arazilerine düĢük 

kalitede konut üretip gecekondu sakinlerine tahsis etmektedir. Gecekondu alanları ise 

TOKĠ tarafından iĢtiraklerine devredilerek genellikle bu alanlarda üst gelir sınıfına 

konut üretmektedir. Barınma hakkının kanuni gaspı sosyal politikanın geliĢememesi 

ile açıklanabilir. Özellikle Türkiye gibi çevre ülkelerde bu durumlar merkez ülkelere 

göre çok daha sık yaĢanmaktadır. Bu anlamda Ġstanbul Maltepe ilçesinde bulunan 

BaĢıbüyük Mahallesi ve Ankara Dikmen vadisindeki gecekondu bölgelerinin 

dönüĢtürülmesi barınma hakkı ihlalinin somut örneklerindendir.  

Devletin, toplumsal ve ekonomik altyapısı olmadan resen baĢlattığı kentsel 

dönüĢümler sosyo-mekânsal alanlarda büyük tahribatlara yol açmıĢtır. Kentin 

sosyolojisine, tarihi dokusuna ve mimarisine uymayan ve yıkıp yeniden yapma 

üzerine kurulu bu sistem, yoksullaĢtırmaya ve mülksüzleĢtirmeye yol açmaktadır 

(Koray ve Çelik, 2015). 

1.4. Sosyal Politika Bağlamında Sosyal Konut Uygulamaları  

1.4.1. Sosyal Politika ve Tarihsel GeliĢimi 

Sosyal politikanın temel konusu, üretim faktörlerinden olan sermaye ve onu yöneten 

sermaye sınıfı ile iĢgücü arasındaki bölüĢüm iliĢkisinin düzenlenmesidir. Böylelikle 

toplumsal düzenin kurulması ve sürdürülmesinde sosyal politikanın etkisi 

olmaktadır.  

Sosyal politika kavram olarak kamu otoritesinin piyasa aktörleri arasında düzenleyici 

bir görevde bulunmasını açıklamaktadır. Sosyal politika sermayedarlara karĢı 

güçsüz, güvencesiz, yalnız ve tehdit altında olan iĢçilerin korunmasını sağlayan bir 

takım müdahaleler bütünüdür. Diğer taraftan sosyal politika devlet, iĢveren kesimi ile 

sendikalar arasında yapılan anlaĢmaların denetimi ve sürdürülebilirliğini sağlamaktır 

(Çelik, 2013).  

Bir disiplin haline gelmesi yakın zamana rastlayan sosyal politika, dar anlamda ve 

geniĢ anlamda tanımlanmaktadır. Dar anlamda ve geniĢ anlamda sosyal politikayı 

sosyal politikanın tarihsel geliĢimi içerisinde tanımlamak mümkündür.  
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Sosyal politika 19. yüzyılda baĢlayan sanayi devrimi ile birlikte ortaya çıkan 

zenginliğin paylaĢımında yaĢanan eĢitsizlikler sonucunda doğmuĢtur. Sanayi 

devrimi, sermaye sahiplerinin refahını arttırırken iĢçilerin ücretleri giderek azalmıĢ, 

iĢçiler uzun çalıĢma süreleri, kötü çalıĢma koĢulları ve iĢsizlik tehlikesi ile karĢı 

karĢıya kalmıĢlardır (Bozkır,  2012). Bu süreçte proletaryanın (iĢçi sınıfı) haklarının 

korunması için özellikle Batı Avrupa‟da bulunan devletler tarafından sosyal 

politikalar geliĢtirilmiĢtir. Bu geliĢtirilen sosyal politikalar sadece çalıĢan kesim ile 

ilgili olmasından kaynaklı dar anlamda sosyal politika olarak tanımlanmıĢtır (Güven, 

1996). Kısaca dar anlamda sosyal politika kapitalist düzen içerisinde emek ve 

sermaye sahipleri arasındaki adaletsizliği barıĢçı yollarla sona erdirmeye, çalıĢanların 

hak ve özgürlüklerini sağlamaya yönelik politikalardır (Bozkır, 2012). ĠĢçi sınıfının 

örgütsüz olmasından kaynaklı sosyal politikanın bir devlet politikası olması için 

nerdeyse 100 yıl beklemek zorunda kalınmıĢtır. 

1929 dünya ekonomik buhranını izleyen ikinci dünya savaĢın temel nedenleri 

arasında emek sermaye çatıĢmasının sayılması ve savaĢların bir daha yaĢanmaması 

için sosyal politikalara ihtiyaç duyulduğu, siyasi otoriteler tarafından anlamıĢtır 

(Berend, 2011). SavaĢ riskinin ortadan kaldırılması adına siyasal barıĢ anlaĢmalarının 

yanında sosyal barıĢın da sağlanması için çeĢitli adımlar atmıĢlardır (Güven, 1996). 

Yine 2. Dünya savaĢından sonra Sovyet Rusya-ABD arasında baĢlayan soğuk savaĢ 

dönemi özellikle Avrupa kıtasında bulunan devletlerin siyasal yapılarını kırılgan hale 

getirmiĢtir. Sovyet Rusya‟nın yarattığı sosyalist baskı bütün dünyada hissedilmiĢtir. 

Serbest piyasa ekonomisi, yasalarını uygulayan ülkeler bu baskıyı bertaraf etmek 

adına modern kapitalizmin devamlılığı için sistemden kurumsal tavizler vermek 

zorunda kalmıĢlardır. Bu tavizler toplumun bütün kesimleri lehine olduğu kadar 

sistem lehine de geliĢmiĢtir (Berend, 2011).  

Buğra ikinci dünya savaĢının ardından 19. yüzyıl piyasa toplumunun büyük ölçüde 

aĢıldığını kendi kurallarına göre iĢleyen piyasanın, yeniden toplumsal kontrol altına 

alınıp ekonominin özerkliğinin sınırlandığını vurgulamaktadır (Buğra, 2011). 

Koray‟a göre ise bu sistem artık bir liberal-sosyal sentez olmuĢtur. Çünkü refah 

toplumu projesi olan devletler serbest piyasa sistemini kabul etmekle birlikte piyasa 

aktörlerinin yapacakları yatırımlar, ödeyeceği vergiler, bölge politikaları gibi 

politikaların uygulanmasında etkin rol oynamaktadır. Özellikle kaynakların 
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bölüĢümünde olabildiğince adalet sağlanması yönünde çaba gösteren devletler sosyal 

piyasa ekonomisinin mimarları olmuĢlardır (Koray, 2005). 

Tüm bu taviz ve adımlar geniĢ anlamda sosyal politikaların geliĢtirilmesi yönünde 

olmuĢtur. Refah toplumlarını geliĢtirilen sosyal politikanın; içinde sosyal hizmetler, 

yerleĢme, kentleĢme, konut politikaları, sağlık ve eğitim politikaları, sosyal güvenlik 

ve yoksullukla mücadele gibi neredeyse tüm toplumu etkileyecek düzeyde 

uygulamalar mevcuttur (Güven, 1996). Bu anlamda tez çalıĢmasının konusunu 

oluĢturan sosyal konut uygulamalarının geniĢ anlamda tanımlanan sosyal politikanın 

kapsam alanına girdiğini söylemek mümkündür.   

1.4.2. Sosyal Konut ve Toplu Konut Kavramları  

Konut, insanları kötü hava koĢullarından, dıĢ dünyadan gelen saldırılardan 

koruyarak, insanların kendini güvende hissetmesini sağlar. Ayrıca konut insanların 

çoğalabilecekleri, mahrem hayatlarını yaĢayabilecekleri, sağlık koĢullarının sağladığı 

bir mekân olarak hizmet vermektedir (Büyükduman, 2014). 

Sosyal konut ise fiziki özellikler açısından normal bir konuttan farklı olmayıp fakat 

kim tarafından üretildiği, kime tahsis edildiği ve bedel karĢılığı ne olduğu açısından 

normal bir konuttan ayrılır. Bu konutlar literatürde toplumsal konut, halk konutu, dar 

gelirliler için konut, yoksullar için konut, Ģeklinde çok sayıda kavram 

kullanılmaktadır. Son dönemde üçüncü kesim konutu da bu isimlere eklenmiĢtir. Bu 

kavramlarla anlatılmak istenen, mevcut geliri ile insanca yaĢayabileceği bir barınma 

yeri temin edemeyen hanehalklarına ya kiralık ya da doğrudan konut sahibi yaptırma 

Ģeklinde bir konut temin edilmesinde destek olunması durumudur (Geray, 2009). 

KeleĢ sosyal konutu, kamu otoriteleri, sivil toplum kuruluĢları ve kâr amacı 

gütmeyen hayırseverler tarafından bedelsiz ya da cüzi bir bedel karĢılığında 

yoksullara, dar gelirli ve dezavantajlı gruplara tahsis edilen konutlar ve üniteler 

Ģeklinde tanımlamaktadır (KeleĢ, 2012). Akalın‟a göre ise sosyal konut, genellikle 

kamu kaynaklarının kullanıldığı fiyat ve kiraların belirlenmesinde kar amacı 

güdülmediği ve sunum biçiminin adil olduğu yani gerçek ihtiyaç sahiplerine tahsis 

edilen konutlar Ģeklinde tanımlanabilir (Akalın, 2016). Toplu konut ise bir düzen 

çerçevesinde çok sayıda konut birimi üreterek ölçek ekonomilerinden yararlanmaya 

olanak sağlayan tasarılardır (KeleĢ, 2012). Toplu konutlar, toplu ve bir düzen 
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Ģeklinde olması koĢulu varken sosyal konutların toplu halde bir yerde bulunmaları 

zorunluluğu yoktur. Özellikle kiralık sosyal konutlar kentin herhangi bir yerinde tek 

bir üniteden oluĢabilir. Türkiye‟deki sosyal konutlar çoğunlukla mülkiyete dayalı 

olduğu için toplu konut Ģeklinde üretilmektedir. Bu nedenden kaynaklı sosyal 

konutlar toplu konutlarla anılmaktadır. 

Tanımlamalardan da anlaĢılacağı üzere sosyal konut politikalarının belirlenip 

uygulanmasında devlet ve yerel yönetimlerin destekçi olması ve bu alanda çalıĢacak 

aktörlerin rollerinin belirlenmesi önemlidir. Sosyal konutlar ilk baĢlarda üretim 

bandına bağlı çalıĢanların barınma ihtiyacını karĢılarken, modern hayat ile birlikte 

özellikle devlet otoriteleri yoksullar, dezavantajlılar, göçmenler ve dar gelirlilerin 

barınma ihtiyaçlarını sağlamak için stok konutlar üretmiĢlerdir. 1996 yılında 

Ġstanbul‟da BM tarafından düzenlenen Habitat II Ġnsan YerleĢimleri Konferansı 

Bildirgesi‟nde vurgu yapılan konut hakkı baĢlığı, yerel hukukun bu konuda geliĢmesi 

için bir referans olmuĢtur. Genellikle sosyal konut politikalarının uluslararası 

kaynaklarda yer almasının geçmiĢi 1950‟li yıllara kadar uzanmaktadır. Özellikle BM 

Ekonomik ve Sosyal Komisyonu‟nun ve Uluslararası ÇalıĢma Örgütü‟nün (ILO) 

çalıĢmaları ile kentleĢme ve konut sorunu ülkemizde ve dünyada ilgi görmüĢtür. 

Habitat II raporunda açılan keseye uygun konut baĢlığı adı altında bulunan 39. 

maddede devletlerin yurttaĢlarına sağlıklı, eriĢilebilir ve keseye uygun konut sahibi 

olmaları için çalıĢma yapılması önerilmekte olup aynı Ģekilde 40. maddede de keseye 

uygun konut üretimin desteklenmesi, özendirilmesi, kooperatiflerin, yerel toplum 

kuruluĢlarının kiralık sosyal konut üretimlerinin desteklenmesi istenmektedir. 

Keseye uygun konutun en belirgin özelliği ister kiralık ister satılık olsun, yoksul 

kesimin kesesine uygun olması ve bütçesini zorlamamasıdır (Geray, 2009). 

Günümüzde bazı zengin ülkeler orta gelir düzeyinde olan kesimler için bile sosyal 

konut sağlamaktadır. Ancak yoksul ve sosyal politikanın önemsenmediği ülkelerde 

durum farklıdır. 

1.5. Dünyada Refah Devleti ve Sosyal Konut Uygulamaları 

Birinci Dünya SavaĢı ve ardından gelen Ġkinci Dünya SavaĢının yarattığı tahribat 

özellikle Avrupa ülkelerinde, emek sermaye eksenli bu savaĢların son bulması için 

ders çıkarılacak bir fırsat olmuĢtur. Bu süreçten sonra Avrupa ülkelerinde vahĢi 
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kapitalizmin ehlileĢtirilmesi, iĢçi haklarının anayasal güvenceye alınması gibi büyük 

toplumsal dönüĢüme yol açacak değiĢiklikler yapılmıĢtır. Sosyal barıĢın sağlandığı 

Avrupa‟nın birçok ülkesinde refah toplumları geliĢmiĢtir. Özellikle alt gelir 

grubunun fizyolojik ihtiyaçlarının giderilmesi noktasında çok ciddi adımlar atılarak 

her alanda sosyal yatırımlar hızlanmıĢtır. Bu adımlardan en önemlileri sosyal konut 

ve toplu konutların inĢasıdır. 

Dünyadaki ilk örnekleri 19. yüzyıl sonunda Avrupa‟da görülen sosyal konut ve toplu 

konutların inĢası; Ġkinci Dünya SavaĢı tahribatlarının giderilmesine yönelik özellikle 

1950‟li yıllarda yoğunluk kazanmıĢ ve dünya savaĢları ve ekonomik krizlerin 

etkisiyle tüm geliĢmiĢ ülkelerde hızla yayılmıĢtır. GeliĢmekte olan ülkelerde ise 

sosyal konutlar 20. yüzyıl son çeyreğinden itibaren uygulama alanı bulmuĢtur 

(Kunduracı, 2013). Bunun yanında geliĢen sanayinin Ģehir merkezlerine çektiği 

nüfusla birlikte oluĢan konut açığının giderilmesi adına sosyal konut yapımına ağırlık 

verilmiĢtir. 1970 yılına kadar sosyal konut alanında büyük yatırımlar yapılmıĢtır. 

Ancak 1970 yılından sonra yaĢanan petrol krizleri ve artan kamu harcamalarının 

yarattığı enflasyon, sosyal konut alanında kısıtlamalara gidilmesine neden olmuĢtur.  

ÇalıĢmanın gelinen bu aĢamasında Dünya‟daki ilk örneklerinin Avrupa‟da görülmesi 

dolayısıyla belli baĢlı Avrupa ülkelerinde (Ġngiltere, Almanya, Fransa, Hollanda ve 

Avusturya gibi) sosyal konut uygulamalarının geliĢimi incelenecektir. Söz konusu 

ülkelerden baĢta Fransa, sosyal konutların konut sorununu çözmeyeceğini ileri sürse 

de özellikle dar gelirli kesim için konut üretilmesini öneren Avrupa Birliği 

Komisyonunun aksini düĢünmesinden kaynaklı sosyal konut uygulamaları 

desteklenmektedir. 

1.5.1. Ġngiltere  

Ġngiltere‟de baĢlayan sanayi devrimi ile birlikte sanayiye yeni iĢgücü arzı için 

köylerden kentlere göç eden köylü sınıfı hızlı bir Ģekilde emekçi sınıfa dönüĢmüĢtür. 

Kentin kötü yaĢam koĢulları ve emekçi sınıfın örgütsüz olması uzun bir dönemi 

kapsamaktadır. ĠĢçi sınıfının ilk örgütlü yapısı olan çartist hareketin mücadelesi 

sonucunda iĢçi sınıfı bazı haklar elde ederek örgütlülüğünü sürdürmüĢtür. Sendikal 

harekete dönüĢen çartist yapı siyasi iktidarın sosyal yatırımlar yapması için baskı 



13 

 

uygulamıĢtır. Böylece dünyada ilk sosyal konut uygulamaları 19. yüzyılda Ġngiltere 

hükümeti tarafından gerçekleĢtirilmiĢtir (KarakaĢ, 2015). 

Ġlk kapsamlı sosyal konut uygulaması ise 20. yüzyılın baĢında Londra‟nın Bethnal 

Green bölgesinde olmuĢtur. Ġkinci Dünya SavaĢından önce Ġngiltere‟de sosyal 

konutları, merkezi ve yerel yönetimler doğrudan kendileri üretmekte veya yapı 

kooperatiflerine bu görevi verip çeĢitli sübvansiyonlar sağlamaktaydılar. Ġkinci 

Dünya SavaĢından sonra merkezi yönetim ve yerel yönetimler konut üretim iĢini 

tamamen kar amacı gütmeyen kuruluĢlara devretmiĢlerdir (CoĢkun ve Kunduracı, 

2013). 

Ġngiltere‟de 1980 yılından sonra sosyal konut uygulamaları değiĢim göstermiĢtir. 

1980‟de sosyal konutlarda oturan kiracılara konutu satın alma hakkının tanınması bu 

anlamda bir dönüm noktası olarak tanımlanmaktadır. Ġngiltere‟de sosyal konut 

politikaları 2000 yılından sonra konut arz açığının kapatılması amacından 

uzaklaĢmıĢtır. 1979 yılında ülkede 5 milyon sosyal konut ünitesi varken 2007 yılında 

3,9 milyona gerilemiĢtir (KarakaĢ, 2015). 

1977 yılında Konut Yasası‟nın uygulanmasından bu yana, BirleĢik Krallıktaki tüm 

belediyelerin, belirli sayıda nesnel kriteri karĢıladıklarını ve hedef kitleleri 

eĢleĢtireceklerini varsaymak suretiyle, konut ihtiyacı olanlara konut sağlama 

zorunluluğu mevcuttur. Bu anlamda Ġngiltere‟de sosyal konut, ihtiyaca göre tahsis 

edilen düĢük maliyetli konutlardır. Yalnızca kiraya verildiği Kuzey Ġrlanda hariç, 

BirleĢik Krallığın geri kalanında sosyal konutlar; kiralık konutlar, uygun fiyatlı ev 

sahipliği ve ortak mülkiyet planlarını içermektedir. Kiralanan evlerde kiracılar, 

piyasa seviyesinin oldukça altında bir haftalık kira ödemektedirler. Konut kiraları, 

alan bazlı gelirlerle de ilgilidir ve belirli bir formüle göre arttırılmaktadır. Bir 

yönteme tabi olarak kiracılar, haftalık olarak kiralarının tamamını veya bir kısmını 

karĢılamak için yerel makamlar tarafından yönetilen konut yardımına hak 

kazanabilmektedir. Arz ile talep sübvansiyonları arasındaki denge, son on yılda 

bireysel konut yardımı lehine önemli ölçüde değiĢmiĢtir (Tunstall ve Pleace, 2018).  

1.5.2. Almanya  

Almanya‟da “sosyal konut” terimi nadiren kullanılmaktadır. Yasal metinlerde 

genellikle “kamu tarafından sübvanse edilen konut” Ģeklinde ifade edilmektedir. 
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Almanya‟da kamu tarafından sübvanse edilen konut sağlayıcıları arasında; 

belediyeler, konut Ģirketleri ve kooperatifleri (geleneksel kâr amacı gütmeyen 

sektörü oluĢturan), özel mülk sahipleri, ticari geliĢtiriciler ve çeĢitli hissedarları olan 

yatırımcılar bulunmaktadır. Yasal açıdan bakıldığında, belediye konut Ģirketleri yerel 

politikalara ve konut ihtiyaçlarına göre hareket etse de, tüm konut Ģirketleri piyasa 

aktörleri olarak kabul edilmektedir. BaĢka bir deyiĢle, sosyal konut piyasası da özel 

sektör tarafından yönetilmektedir. Devlet özel sektörü bu konuda teĢvik ederek 

sosyal konut uygulamalarına katkı sunmaktadır. Sosyal konut alanında çalıĢan özel 

teĢebbüslere devlet ya hibe ya da vergi indirimi yaparak destek vermektedir. Sosyal 

konutların çoğu kiralama Ģeklinde ihtiyaç sahiplerine sunulmaktadır. Devlet kiraların 

tavan fiyatlarının belli bir düzeyde tutulmasını sağlamaktadır. Bu anlamda 

Almanya‟da sosyal konut politikaları üç baĢlık altında değerlendirilmektedir. 

 Belediyelerin kendi sosyal konut problemlerini çözme perspektifi, 

 Sosyal konut kullanıcılarının sosyal konut uygulamalarına katkı sunması 

ilkesi, 

 Üretilen konutların mülkiyetinin kamusal olmamasına özen gösterilmesi ve 

tüm sosyal konutların özel sektör hukuku ile belirlenip belediyelerdeki sosyal 

konut firmalarının da özel hukuk statüsünde değerlendirilmesi (CoĢkun ve 

Kunduracı, 2013). 

Almanya‟da 2006‟dan bu yana sosyal konutları organize etme yetkisi yerel 

makamlardadır. Yerel makamlar barınma ihtiyacını sağlamakta güçlük çeken 

hanehalkı ve bireylere konut temininde yardımcı olmaktadır. Merkezi hükümet ise 

sosyal konut alanında kira düzenlemelerinde ve konut ödeneklerinden sorumludur 

(OECD Affordable Housing Database, 2017). 

1.5.3. Fransa  

Avrupa‟nın ilk sanayileĢen ülkelerinden biri olan Fransa, henüz 19. yüzyılda Ģiddetli 

bir konut sorunuyla karĢı karĢıya kalmıĢtır. O dönemden 20. yüzyılın ortalarına kadar 

sağlıklı yaĢamın bir parçası olarak ele alınabilen bu soruna karĢı kapsamlı bir politika 

uygulanamamıĢtır (Olgun, 2017). Fransa‟da sosyal konut uygulamaları Birinci 

Dünya SavaĢından sonra baĢlamıĢ ve ilk etapta iĢçilere yönelik olarak 

gerçekleĢtirilmiĢtir (KarakaĢ, 2015). Devletin, konut sektöründe faal bir aktör olarak 
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rol almaya baĢlaması ise Ġkinci Dünya SavaĢı sonrasına denk düĢmektedir. Ġkinci 

Dünya SavaĢından sonra tüm yoksul kesimlere yönelik sosyal konut politikaları 

geliĢtirilmiĢtir ve böylelikle konut sorunu bir ölçüde ortadan kaldırılmıĢtır. Ancak 

1970‟li yıllar, neo-liberal politikaların tesiriyle, devletin konut sektöründen çekiliĢine 

sahne olmuĢtur. 

Fransa‟da sosyal konut uygulamalarını kamu büroları ve kar amacı gütmeyen sosyal 

organizasyonlar olmak üzere iki kurum yönetmektedir. 1977 yılında yapılan yasal 

düzenlemelerle konut inĢa edenler ile devlet arasında bir sözleĢme geliĢtirilmiĢtir. 

Söz konusu sözleĢme, sosyal konut üretenlere sübvansiyon ve çeĢitli finansman 

kolaylıkları sağlamakta olup ayrıca sözleĢmeye göre sosyal konut kiralarının tavan 

fiyatları belirlenebilmektedir (KarakaĢ, 2015). 

Neo-liberal politikalar sonucu devletin konut sektöründen çekilmesinin sektörde 

yarattığı sorunlar, 1990‟lı yıllardan itibaren, sınırlı da olsa devlet müdahalesini geri 

getirmiĢtir. 1990‟dan sonra yerel yönetimlerin sosyal konut alanında yetkileri 

arttırılmıĢ ve yerel yönetimlere sosyal konutların denetimi yetkisi verilmiĢtir. 

Fransa‟da kiralık sosyal konutların kira seviyesinin piyasadaki diğer kiralık konut 

kira seviyesinden %30-40 daha düĢük olduğu tahmin edilmektedir (KarakaĢ, 2015). 

Sonuç olarak Fransız konut politikası neo-liberal dalgadan etkilenmekte, ancak güçlü 

bir sosyal konut geleneği hâlen varlığını sürdürmektedir (Olgun, 2017). 

1.5.4. Hollanda  

Sosyal konut alanında en baĢarılı ülke olarak görülen Hollanda, 1901 yılında bu 

alanla ilgili ilk hukuksal düzenlemesini yapmıĢtır. Hollanda‟da sosyal konut 

uygulamaları konut birliği üzerinden örgütlenmekte olup, devlet bu birlikleri 

sübvansiyon vererek desteklemektedir. Tüm dezavantajlı grupların yararlanması için 

gerek yerel gerek merkezi hükümet çaba sarf edip sosyal konut arzının tüm 

aĢamalarını yakından takip etmektedir (CoĢkun ve Kunduracı, 2013). 

Merkezi hükümet, konutların donanımını ve kira seviyesini belirlerken, yerel 

yönetimler sosyal konutların mimarileri konusunda yetki sahibidir. Sosyal konut 

uygulamalarının en baĢarılı örneklerinden olan Hollanda‟da 1914-1925 yılları 

arasında 100.000 adet sosyal konut inĢa edilmiĢ olup Ġkinci Dünya SavaĢından 1980 

yılına kadar ise 2,5 milyon sosyal konut üretilmiĢtir (CoĢkun ve Kunduracı, 2013). 
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1.5.5. Avusturya  

Avusturya‟da sosyal konut uygulamaları 1920‟den sonra düĢük yoğunlukta baĢlamıĢ, 

Ġkinci Dünya SavaĢından sonra ise yıkılan alanların dönüĢtürülmesi için hızlı bir 

Ģekilde sosyal konut üretimine baĢlanmıĢtır. 1970‟lerden itibaren uygulanan neo-

liberal politikaların da etkisiyle merkezi ve yerel yönetimler sosyal konut alanında 

çekilmiĢ yetkilerini konut birliklerine devretmiĢlerdir. 2007 yılı itibari ile sosyal 

konutların mülkiyeti ve yönetimin %60‟ı konut birliklerinde %40‟ı ise merkezi ve 

yerel yönetimlerdedir. Sosyal konutların konut stoku içerisindeki payı oldukça 

azalmıĢtır (BeĢirli ve Koçancı, 2016). 

Avusturya sosyal konut yapımını üç Ģekilde sübvanse etmektedir.  

 Konut inĢaatının %70‟ini sübvanse etmekte, 

 DüĢük gelirli ailelere doğrudan sübvanse sağlamakta, 

 Vergi indirimi uygulamaktadır. 

Avusturya‟da toplumun en zengin %20‟si hariç, %80‟i (orta ve düĢük gelirli gruplar) 

sosyal konutlardan yararlanmaktadır. Sosyal konutlardan önceli olarak dezavantajlı 

gruplar, iĢçiler ve 15 yıldır ülkede ikamet eden göçmenler yararlanmaktadır. Sosyal 

konut talep kriterleri arasında olan 15 yıldır ülkede ikamet etme ve Avusturya 

vatandaĢı olma zorunluluğu göçmenlerin sosyal konutlardan yararlanmasını 

güçleĢtirmektedir. Göçmenlerin toplum ile adaptasyonu için 15 yıllık süre 

esnetilmiĢtir (CoĢkun ve Kunduracı, 2013). 

Yukarıda bahsedilen belli baĢlı Avrupa ülkelerindeki sosyal konut uygulamalarını 

kısaca özetlemek gerekirse, her ülke kendi sosyal, ekonomik ve demografik 

Ģartlarına göre konut politikasını ĢekillendirmiĢ ve her ülkenin sosyal konut 

uygulaması da farklılık göstermiĢtir. Ancak ülkelerin sosyal konut uygulamalarında 

bazı ortak yanlarını tespit edebilmek de mümkündür. Avrupa‟daki uygulamalar 

özelinde tespit edilen en önemli ortak uygulama Ģekli, devletin bizzat kendi eliyle arz 

ettiği konutlarda, oturanlara mülkiyet hakkının verilmediği, kiracılık iliĢkisinin 

kurulduğu yönündedir. Uzun yıllardır kiralık sosyal konut uygulaması olarak 

gerçekleĢen Avrupa‟daki sosyal konut uygulamalarının son dönemde izlediği eğilim, 

sisteme özel sektör katılımının teĢvik edilmesi ve kiracılık iliĢkisi kurmak yerine 

mülkiyet hakkı edinmenin desteklenmesi yönündedir (KarakaĢ, 2015). 
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1.6. Sosyal Konut ĠnĢaatlarının Finansmanı 

Dünyada konut finansmanı modellerine bakıldığında temelde iki model 

bulunmaktadır. Biri menkul kıymetlerle finanse edilen Latin Amerika modeli, diğeri 

ise ipoteğe dayalı Avrupa Birliği modelidir. Genel olarak konut finansmanı modeli 

ülkeden ülkeye değiĢmektedir (Arslan, 2015). 

AB ülkelerinde sosyal konut inĢaatlarının finansmanı konusunda da sıkıntı 

yaĢanmaktadır. Almanya, Belçika, Hollanda ve Avusturya gibi bazı ülkeler bu 

konuyu kamu imkânları veya banka kredileri ile çözmeye çalıĢırken, Fransa gibi bazı 

ülkeler bankalara yatırılan tasarruf mevduatlarından elde ettiği vergi gelirleri ile 

finanse etmektedir. Fransa‟da nüfusun diğer ülkelere oranla artması nedeniyle yıllık 

100 bin yeni konuta ihtiyaç duyulmaktadır. Finansman yöntemi sayesinde ise, kriz 

dönemlerinde dahi sosyal konut inĢası bu durumdan etkilenmemektedir. Ancak diğer 

bazı ülkelerde bu durum böyle değildir. Britanya, krizi gerekçe göstererek sosyal 

konut inĢaatlarını durdururken, Yunanistan yok denecek kadar az olan sosyal 

konutları ülkenin içinde bulunduğu kriz nedeniyle tümüyle gündemden kaldırılmıĢ 

durumdadır. 

1.7. Avrupa Birliği Ülkelerinde Sosyal Konutlara ĠliĢkin Güncel Veriler 

ÇeĢitli Avrupa Birliği ülkelerindeki ev sahipliliği oranı, ipotekli konut sayısı, destek 

alan ve almayan kiralık konutlar ve sosyal konutların toplam konut içerisindeki oranı 

gibi genel konut ve sosyal konut sektörünün yapısına iliĢkin özet bilgiler Tablo 

1.1‟de sunulmaktadır. 2015 yılı itibariyle Avrupa Birliği ülkelerinde sosyal konutlar 

toplam konutların %8‟ini oluĢturmaktadır (OECD Affordable Housing Database, 

2017). Tablodan da görülebileceği üzere, Avrupa ülkeleri içinde sosyal konutların 

genel konut toplamı içindeki oranının en fazla olduğu ülke %34,1 ile Hollanda‟dır. 

Hollanda aynı zamanda sosyal konut sayısının yüksekliği ile de bağlantılı olarak 

%9,2 ile ev sahipliği oranının en düĢük olduğu ülkedir. Hollanda‟dan sonra sosyal 

konut alanında en geliĢmiĢ ülkeler ise yaklaĢık %26 ile Avusturya, %19 ile Fransa,  

%18 ile Ġngiltere
3
 ve %15 ile Belçika‟dır. 

                                                 

3
 Tablodan görülememekle birlikte Ġngiltere Ġskân ve Yerel Yönetimler Bakanlığının raporuna göre 

2015 yılı itibariyle sosyal konutlar, Ġskoçya‟da toplam konut stokunun  
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Sosyal adalette baĢarılı ülkelerden biri olan Almanya‟da sosyal konutların toplam 

konutlara oranı sadece  %3,9‟dur. Almanya‟nın sosyal konut alanında en geri 

konumdaki ülke gibi gözükmesinin nedeni; tabloda dar ve yoksul gelir grubu için 

kira sübvansiyonlarının yer almamasıdır. Oysa Alman hükümeti dar ve yoksul gelir 

grubuna yoğun bir kira desteği vermektedir. Fransa ve Britanya gibi büyük AB 

ülkelerine oranla kiraların daha düĢük olduğu Almanya‟da kendi evine sahip olan 

bireylerin oranı, kiracılardan çok daha düĢüktür (OECD Affordable Housing 

Database, 2017).  

Yunanistan ve Kıbrıs Cumhuriyetinde sosyal konut neredeyse bulunmamaktadır. 

Sosyal konutların toplam konutlara oranının %5‟in altında olduğu (Polonya hariç) 

ülkelerin büyük bir kısmı uzun süre sosyalizmle yönetilen eski SSCB (Litvanya,  

Letonya, Estonya) ve VarĢova Paktı ülkeleridir (Romanya, Bulgaristan, Macaristan, 

Polonya, Çek Cum. ve Slovakya gibi). Bu ülkelerin çoğunluğunda insanların çok 

büyük bir kısmı kendi evinin sahibi konumundadır. Örneğin Romanya‟da hane 

halklarının neredeyse tamamı (%96) ev sahibidir. Söz konusu ülkelerde, sosyal 

konutlar dıĢında kiracı olarak yaĢayanların oranı ise yaklaĢık %1-10 arasında 

değiĢmektedir.   

Kısaca özetlenecek olursa tablodan da görülebileceği üzere ev sahipliği oranı arttıkça 

sosyal konutların toplam konutlara oranı düĢmektedir. Eski sosyalist ülkelerde kendi 

konutuna sahip olma oranı AB ülkelerinden bir hayli fazla olduğu için sosyal 

konutların oranı açısından AB ülkelerine göre oldukça geridedir. Ancak gelinen 

aĢamada, bazı ülkelerde sosyal konutların toplam konutlar içerisindeki payı yüksek 

olmasına rağmen, sosyal konutlar ya ihtiyaçlara cevap vermemekte ya da yapılan 

konutlar nüfusun yoğun olduğu bölgelerden ziyade sonradan göç veren bölgelerde 

yer almaktadır. Örneğin, Fransa‟nın birçok kırsal alanında sosyal konutlar atıl 

kaldıkları için satıĢa çıkarılırken, baĢkent Paris‟in de dahil olduğu Ile-de-France 

bölgesinde sürekli bir konut açığı bulunmaktadır. Benzer Ģekilde, Ġngiltere‟nin 

baĢkenti Londra‟nın banliyölerinde de sosyal konut açığı giderek büyümektedir 

(Ġngiltere Ġskân ve Yerel Yönetimler Bakanlığı, 2017). 
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Tablo 1.1. Avrupa Konut Piyasası Ġle Ġlgili Veriler, 2015 

Ülkeler 

Ev 

sahipliliği 

oranı 

% 

Ġpotekli 

konutların 

oranı 

% 

Destek almayan 

kiralık 

konutların oranı 

% 

Destek alan 

kiralık 

konutların 

oranı 

% 

Sosyal 

konutların 

oranı 

% 

Varşova Paktı ve Eski SSCB Ülkeleri 

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 

Çekya 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 8,3 

Litvanya 84,19 5,73 1,58 1,85 0,2 

Letonya 72,49 7,32 8,73 4,4 1,8 

Estonya 62,6 14,57 4,2 3,94 1,4 

Diğer AB Ülkeleri 

Yunanistan 61,89 10,18 21,15 0,44 0,5 

Kıbrıs 49,43 15,98 14,49 1,19 1,2 

Portekiz 43,5 30,35 12,96 4,44 2 

Hırvatistan 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 

Ġspanya 49,66 28,39 12,44 2,49 8,1 

Ġrlanda 41,14 28,25 15,17 12,54 8,7 

Finlandiya 33,84 32,56 14,04 18,47 12,8 

Belçika 32,98 33,13 23,76 8,46 15 

Ġngiltere 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 Uygulamalarını Ġnceleyen Uluslararası ÇalıĢmalar 

Dünyada sosyal konut uygulamalarını inceleyen çalıĢmalar genellikle sosyal 

konutlarda yaĢayanların konutlarından ve genel olarak yaĢamlarından memnun olup 

olmadığı, sosyal konut ve mekânsal ayrım iliĢkisi, sosyal konut ölçeğindeki 
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değiĢimler ile kuĢaklar arası devredilen mirasın (konut) sosyal konut ihtiyacı 

üzerindeki etkisi gibi konulara odaklanmaktadır. 

Martinez vd., (2018), çalıĢmalarında ġili‟nin baĢkenti Santiago Ģehrinde sosyal 

konutlarda yaĢayanların konutlardan memnun olup olmadığını araĢtırmıĢlardır. 

Nüfusun en yoksul kesiminin içinde yaĢadığı bu sosyal konutlardan insanlar en çok 

ulaĢım ağının yetersizliği dolayısıyla Ģikâyetçi olmuĢlardır. ÇalıĢmada sosyal 

konutlar ile Ģehir merkezi arasındaki mesafenin orada yaĢayan insanları dezavantajlı 

konuma düĢürdüğü ve sosyal konut sisteminin ayrımcılığı ortadan kaldırmak yerine 

daha da perçinlediği sonucuna varılmıĢtır (Martinez vd., 2018). 

Sosyal konutlardan memnuniyet düzeyini araĢtıran söz konusu çalıĢma dıĢında 

Singapur‟da yapılan bir çalıĢmada sosyal konutlarda yaĢayan düĢük gelirli ve yaĢlı 

hanehalklarının yaĢam memnuniyeti araĢtırılmıĢtır. Söz konusu çalıĢmada sosyal 

konutlarda yaĢayan yaĢlı insanların yaĢam memnuniyetinin çok düĢük olduğu ve 

yeterli finansman kaynaklarının bulunmaması sebebiyle yapamadıkları tadilatların 

katılımcıların yaĢam memnuniyetini önemli ölçüde düĢürdüğü tespit edilmiĢtir 

(Dapaah ve Juan, 2014) 

Yüksek ve düĢük gelirli hanehalkları arasındaki mekânsal ayrımın etkilerini 

inceleyen bir çalıĢmanın sonuçları büyük ölçekli sosyal konutlardan oluĢan 

mahallelerin, yoksulların orada yoğunlaĢmasından dolayı; ayrımcılık, etnik bölgelere 

dönüĢme ve gelecekteki yüksek iĢsizlik gibi sorunlarla karĢılaĢabileceğini 

göstermektedir (Samara vd., 2013). 

Scanlon vd. (2015)  çalıĢmalarında Avrupa ülkelerinde sosyal konut ölçeğindeki 

önemli eğilimleri incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada sosyal konutlardaki devletin rolünün 

1980‟lerde uygulanan neoliberal politikalar dolayısıyla kamu harcamalarının 

azaltılması ve özelleĢtirmenin artmasıyla giderek azaldığı ve dolayısıyla sosyal 

konutların tehdit altında olduğu tespit edilmiĢtir (Scanlon vd., 2015). 

Sosyal konutlarla iliĢkisi daha dolaylı olan bir diğer çalıĢmada ise (Galster ve 

Wesselb, 2018) Norveç‟teki konut varlığının nesiller boyu aktarılmasının sosyo-

ekonomik statüdeki yeniden üretim süreci değerlendirilmiĢtir. ÇalıĢma sonuçlarına 

göre, büyükanne/büyükbabası 1960‟ta Oslo/Norveç‟te büyük bir eve sahip olanların 

ve konut değeri önemli ölçüde artmıĢ olanların; büyükanne/büyükbabası kiracı olan 
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ve Ģehirlerde yaĢamayanlara kıyasla, 2014‟te ev sahibi olma olasılıklarının çok daha 

yüksek olduğu tespit edilmiĢtir. Sonuçlar, kuĢaklar arası sosyal eĢitsizliklerin 

sürdürülmesinde konut servetinin oynadığı kritik rolü belgelemektedir. Dolayısıyla 

devredilen mirasın yarattığı gelir dağılımındaki eĢitsizlik bazı grupların birkaç eve 

sahip olmasını sağlarken, bazı grupların evsiz olmasına yol açmasından kaynaklı 

sosyal konut ihtiyacı doğmaktadır (Galstera ve Wesselb, 2018). 
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

TÜRKĠYE’DE SOSYAL KONUT UYGULAMALARI VE SOSYO-

EKONOMĠK ETKĠLERĠ 

2.1. Türkiye’de KentleĢme ve Barınma Sorunu 

2018 yılı itibari ile Türkiye‟nin toplam nüfusu 82.033.882 olup kentlerde (il ve ilçe) 

yaĢayan insanların sayısı 75.666.497‟dir. BaĢka bir ifadeyle kentleĢme oranı 

%82,3‟tür (TUĠK, 2018). KentleĢme oranı 1927 yılında %16,4 iken aradan geçen 90 

yıllık süre zarfında 5 kattan fazla bir artıĢ göstermiĢtir (IĢık, 2005). KentleĢme 

oranında yaĢanan söz konusu hızlı artıĢ doğal nüfus artıĢından değil, büyük oranda 

kırdan kente göçten kaynaklanmaktadır. Türkiye‟de doğal nüfus artıĢı ve göç kentsel 

nüfusu her yıl 1,5 milyon artırmaktadır (TUĠK, 2018). Bu rakam konut arzının 

oldukça üstünde bir konut talebine yol açmaktadır. Ayrıca kentsel dönüĢüm 

faaliyetleri dolayısıyla kentsel dönüĢüme konu olan konut sahiplerinin geçici 

barınma ihtiyaçları da konut talebini artmaktadır. 

Normal üretim ile konut ihtiyacını karĢılamada yaĢanan sıkıntılar nedeniyle düĢük 

gelirli büyük kitleler kendi baĢlarına bu sorumluluğu almayı tercih etmiĢtir. Konut 

açığının büyük bir kısmı gecekondu evleri ile giderilmiĢtir. Kentlerdeki konut 

ihtiyacındaki sürekli artıĢın yanı sıra, kırsal nüfusun kentte yaĢamaya baĢlaması 

nedeniyle ortaya çıkan sosyal değiĢim ve göze çarpan tüketim eğilimleri konut 

ihtiyacının ağırlaĢmasında önemli bir faktördür.  

2.2. Türkiye’de Refah Devleti ve Sosyal Konut Uygulamaları  

Devlet tarafından yürütülen konut politikasının temel amacı, büyük kitleler için 

düĢük maliyetli konut üretmek ve refah seviyeleri düĢük olan dar gelirli grupların 

barınma sorunlarının giderilmesi olarak özetlenebilir. Kamu otoritesinin konut 

piyasasına girmesi aynı zamanda yoksul kesim lehine gelir dağılımı adaletsizliğini 

gidermeye de hizmet etmektedir. Ancak kamu otoritesinin konut piyasasına 

müdahale etme isteği sadece dar gelirli grupların barınma sorununu giderme amacı 

ile açıklanacak bir makroekonomik olgu değildir. Çünkü konut piyasası özellikle 

sanayileĢmekte olan ülkelerde bütün sektörleri etkileyen bu anlamda makroekonomik 

parametreler üzerinde büyük etkisi olan bir sektördür (TaĢar ve Çevik, 2009).  
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Türkiye‟de coğrafi bölgeler arasında büyük farklılıklar mevcuttur. Bu farklılıklar, 

gelir seviyesi, bölgenin geliĢmiĢlik düzeyi ve yaĢam tarzı Ģeklinde özetlenebilir. 

Sosyal devlet kuralları geçerli olan ülkelerde makroekonomik geniĢlemenin yanında 

gelirin nasıl bölüĢüldüğü de çok önemlidir. Dolayısıyla gelir bölüĢümünde yaĢanan 

adaletsizliği kısmen gidermeye çalıĢan devletler çeĢitli konut sübvansiyonları vererek 

gelir dağılımındaki dengesizliği azaltmaya çalıĢırlar. Türkiye‟de ise gelir dağılımı 

adaletsizliğinin yüksek olması sosyal devlet olma olgusu ile çeliĢmektedir.  

2.3. Türkiye’de Sosyal Konut Uygulamaları ve Planlama 

Osmanlı‟dan devir alınan devlet ve sorunları cumhuriyetle birlikte büyümeye 

baĢlamıĢtır. Nüfus artıĢı, göçler, değiĢen yaĢam tarzı, konut aĢınma, onarım gibi 

mevcut konut ihtiyacını ve dolayısıyla sorununu arttıran faktörler yanında yaĢanan 

afetlerle birlikte bu alanda devletin var olması kaçınılmaz olmuĢtur (Önver, 2016). 

Bu anlamda çalıĢmanın gelinen bu aĢamasında Türkiye‟de sosyal konut uygulamaları 

planlı ve plansız dönem olmak üzere iki ana baĢlık altında tarihsel bir perspektiften 

ele alınacaktır.   

2.3.1. Plansız Dönem 

Türkiye‟de plansız dönem olarak adlandırılan dönem Türkiye Cumhuriyeti‟nin 

kurulduğu 1923 yılından 1963 yılına kadar olan dönemi içermektedir. Kırk yılı aĢan 

bu dönem 1923-1949 ile 1950-1960 Ģeklinde iki dönem halinde incelenmiĢtir. 

2.3.1.1. 1923-1949 Dönemi   

Cumhuriyetin kurulması ile birlikte ülkenin siyasal ve ekonomik açıdan yeniden 

inĢasına giriĢilmiĢtir. 1930‟lu yılların sonuna kadar siyaset, hukuk, eğitim ve kültür 

alanlarında önemli dönüĢümler gerçekleĢtirilerek kapitalizmin geliĢmesinin önündeki 

engeller kaldırılmaya çalıĢılmıĢtır. Ancak, dönüĢüm daha çok kent toplumu ile sınırlı 

kalmıĢ, kırsal nüfusun yaĢamında belirgin sonuçlar doğurmamıĢtır. Buna, tarım 

sorununun çözülmediği gerçeğini de eklemek gerekmektedir. 1930‟lardaki 

devletçilik hamlesi ile sanayi kapitalizminin temelleri atılmıĢ olsa da, bir sanayi 

burjuvazisinin oluĢmaya baĢlaması için 1950‟li yılları beklemek gerekmiĢtir (Savran, 

2010). 
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1923 yılında Yunanistan ile Türkiye Cumhuriyeti arasında imzalanan Türk-Rum 

mübadelesi anlaĢmasından kaynaklı bir nüfus mübadelesi gerçekleĢmiĢtir. 

Anadolu‟dan giden Rumların üç katı kadar Anadolu‟ya Türk‟ün gelmesi acil bir 

barınma ihtiyacı doğurmuĢtur. O günkü siyasi otorite Rumlardan kalan bazı boĢ 

evleri Yunanistan‟dan gelen vatandaĢlara tahsis ederken; gelen nüfusun yarısından 

fazlası evsiz kalmıĢtır. Bu sorunları çözmeye yönelik devlet kurumsal bir adım atarak 

Mübadele Ġmar ve Ġskân Bakanlığı KurmuĢtur. Bu bakanlık sorunları çözmede 

yetersiz kalmıĢ ve 14 ayın sonunda bakanlık kapatılmıĢ ve tanımlı iĢleri Ġç ĠĢleri 

Bakanlığına devredilmiĢtir. Göçmenlerin konut sorunlarının hala devam etmesinden 

kaynaklı 1924 yılında Kızılay devreye girmiĢ ve ucuz yerel malzemeden 

göçmenlerin sığınabilecekleri barınaklar inĢa etmiĢ ve bu barınaklara iktisadi ev ismi 

verilmiĢtir (Çoban, 2012). Bu iktisadi evler Türkiye‟de yapılan ilk sosyal konut 

projeleridir. 

Devletin az geliĢmiĢ bölgelerin kalkınma sorununu çözmek için yoğun çaba sarf 

ettiğini söylemek zordur. Çünkü yeni kurulmuĢ olan cumhuriyet bağımsızlığını 

güçlendirmek ve varlığını korumak gibi temel bir kaygı ile hareket etmek 

zorundaydı. Bununla birlikte, bu dönemde hükümetlerin belirli yerleĢim yerlerinde 

nüfusu ve yatırımları yoğunlaĢtırdığı görülmektedir. Ankara‟nın baĢkent olarak 

seçilmesi ve Anadolu‟nun çeĢitli Ģehirlerinde fabrikaların kurulması örnek olarak 

verilebilir. Devletin imar sektörüne fiili olarak girmesi ise 1924 yılında Erzurum‟da 

meydana gelen depremin yaralarının sarılması için kurulan Eytam sandığının 1926 

yılında Eytam ve Emlak Bankası‟na dönüĢtürülmesi ile baĢlamıĢtır (KeleĢ, 2012). 

Ankara‟nın 1923‟te baĢkent olarak seçilmesi, hizmet sınıfını buraya çekmiĢtir. 

Özellikle kamuda çalıĢan memurların barınma sorunlarına kamu otoritesi tarafından 

çözüm üretilmek amacıyla çeĢitli çalıĢmalar baĢlamıĢtır. Memurların konut 

sorunlarının çözülmesi için atılan ilk adım 1925 tarihli ve 586 sayılı yasa ile tüm 

memurlara yapı kooperatifi kurmaları için aylıklarının yarısı kadar avans verilmesi 

Ģeklinde olmuĢtur. 1928 tarihli ve 1352 sayılı yasa ile de ikinci adım atılıp Ankara‟da 

memur konutlarının yapımı amaçlanmıĢtır. Üçüncü adım olarak 1929 tarihli ve 1452 

sayılı yasa ile memurlara konut tazminatı verilmiĢtir. Bu geliĢmelerle birlikte 1937 

yılında devlet bütçesine konut yapımı için ödenek ayrılmaya baĢlanmıĢtır. Bu 

dönemde Ankara belediyesine kentin geliĢimi için 4 milyon metre kare kamulaĢtırma 



25 

 

yetkisi verilmiĢtir. 1939 yılında Ulusal Koruma Yasası gereği, olağanüstü ekonomik 

koĢullar nedeniyle ekonomik krizin insanlar üzerindeki etkisini hafifletmek için 

devlet kira artıĢlarını bir dereceye kadar sınırlandırmaya karar vermiĢtir
4
 (KeleĢ, 

2012). 1944 yılı ve 4626 sayılı yasa ile birlikte konut üretimi devletin görevlerinden 

biri olarak sayılmıĢ ve Ankara‟daki Namık Kemal Mahallesi bu dönemde devlet 

tarafından yapılmıĢtır. 

Bu dönemde iĢçi konutları da programa alınmıĢtır. 1945 yılında ÇalıĢma Bakanlığı 

ĠĢçi Sigortaları Kanununa göre toplanan sigorta primlerinin bir bölümünün iĢçilere 

kredi olarak verilmesi hazırlıkları yapılmıĢ ve 1949 yılında ihtiyarlık yasası 

çıkartılmıĢtır.  

Eytam ve Emlak Bankası‟nın 1946‟da Türkiye‟de Emlak Kredi Bankası adı ile 

yeniden tanınması ve yeni bir kimlikle ortaya çıkması konut piyasasını 

canlandırmıĢtır. Devlet bankası özellikle dar gelirli kesimin konut talebi konusunda 

finansman sağlayabilme fırsatı elde etmiĢtir. Bu dönemin en önemli sorunu ise konut 

sektörü ile kalkınmanın birbirinden ayrı tutulmuĢ olmasıdır (KeleĢ, 2012). 

Bu dönemde, Ankara kadar yoğun olmasa da Anadolu‟da da yaygın bir yatırım 

politikası mevcuttur. Devlet, birçok yerleĢim biriminin altyapı çalıĢmalarını yapıp 

özellikle Ankara ve Ġstanbul ile ulaĢım bağlantılarını güçlendirmiĢtir. Fabrikaların 

çoğu, Marmara ve Ege bölgeleri dıĢında, 10 binden fazla nüfusu olmayan yerlerde 

kurulmuĢtur. Tüm fabrika yerlerinden demiryolu geçirilmiĢtir. Ancak Trakya, Doğu 

Karadeniz ve Güney bölgeleri bu dağıtımdan yeterince pay almamıĢtır. Cumhuriyetin 

kuruluĢundan sonra bazı Ģehirlerin özellikle Anadolu‟nun ortasındaki Ģehirlerin hızla 

geliĢmesi, bu tür ekonomik kaynakların Anadolu‟da yoğunlaĢtığını göstermektedir 

(KeleĢ, 2012). 

1923-1949 yılları arasında kalan bu dönemde her ne kadar konut üretimi ve Ģehir 

planlamaları için yasal birçok adım atılmıĢ ise de kentsel nüfusu pek arttıramamıĢ ve 

1927 yılında kentleĢme oranı %16,4 iken 1950 yılında bu oran ancak %18,5‟e 

yükselmiĢtir (Çoban, 2012). 

                                                 

4
Bu sınırlama ülkemizde 1963 yılına kadar baĢka bir deyiĢle 25 yıl sürmüĢtür (KeleĢ 2012: 460). 
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2.3.1.2. 1950-1962 Dönemi  

Çok partili siyasete geçiĢ, dernekler kanununda yapılan değiĢiklik, sendikaların 

kurulması, Kalkınma ve Konut Bakanlığı‟nın 1958‟de kurulması bu dönemin önemli 

özellikleridir. Bu geliĢmelerin konut politikaları üzerinde önemli etkileri olduğu 

söylenebilir.  

Bu dönemde devlet ülkenin doğusuna herhangi bir yatırım yapmaz iken diğer 

bölgelerdeki yatırımlar daha çok küçük yerleĢim birimlerinin dıĢına yapılmıĢtır. 

Sanayi kuruluĢlarının dağılımı merkezidir. SanayileĢmenin özel sektör tarafından 

gerçekleĢtirilmesi, Marmara ve Ege bölgelerinin lehine olmuĢ ve ülkedeki sanayi 

dağılımı dengesizliği artmıĢtır (KeleĢ, 2012). GeliĢen sanayi ile birlikte kırdan kente 

iç göç hızlanmıĢ ve yaĢanan iç göç hareketlerinden kaynaklı Ģehirlerde konut sorunu 

ve gecekondulaĢma oranı artmıĢtır. Sanayide çalıĢan nüfus artmıĢ iktisadi yapı hızlı 

bir değiĢim dönüĢüm içine girmiĢtir.  

KentleĢmenin hızlanması ve gecekonduların yaygınlaĢması kent planlamasını 

bozmuĢtur. Bu nedenle bu dönemde gecekondu ile mücadeleye önem verilmiĢtir. 

Gecekondu ile hukuki mücadele çeĢitli yasalar çıkarılarak yapılmıĢtır. Bu yasalar 

1948 yılında çıkarılan 5218 nolu Gecekondu Affı Kanunu ve 5228 nolu Bina Yapımı 

TeĢvik Kanunu; 1953 yılında çıkarılan 6188 nolu Bina Yapımı TeĢvik ve Ġzinsiz 

Yapılan Binalar Kanunu ve 1959 yılında çıkarılan 7367 nolu Hazineden Belediyelere 

Devredilecek Arsalar Kanunu Ģeklindedir.  Kısaca çıkarılan tüm bu yasaların, Bina 

Yapımını TeĢvik ve Ġzinsiz Binalara ĠliĢkin Kanun çerçevesine sahip olduğu 

görülmektedir. 6188 sayılı kanun ile üretimi arttırmak için yeni inĢa edilen evler bina 

vergi ödeme yükünden 10 yıl süreyle muaf tutulmuĢtur (Çoban, 2012). 

2.3.2. Planlı Dönem 

Planlı dönem 1963 yılından baĢlayarak günümüze kadar gelen dönemi içermektedir. 

Planlı dönem, çalıĢma kapsamında 1963-1983, 1984-2002 ve 2003-2018 dönemi 

olmak üzere üç baĢlık altında incelenecektir.    

2.3.2.1. 1963-1983 Dönemi  

1980 öncesi konut üretimi çoğunlukla özel kesim tarafından gerçekleĢtirilmiĢ; 

özellikle 1950-1980 döneminde özel teĢebbüslerin konut üretimi, konut patlaması ve 
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konut mucizesi olarak anılmıĢtır. Konutlar çoğunlukla küçük inĢaat firmaları 

tarafından üretilmiĢtir. Bu dönemde kamu, gerek konut üretiminde gerek konut 

finansmanında çok sınırlı rol oynamıĢ, daha çok düzenleyici görev üstlenmiĢtir 

(Solak, 2015). 

Bu dönemde beĢ yıl arayla dört plan uygulanmıĢtır. I. plan (1963-1967), II. plan 

(1968-1972), III. plan (1973-1977) ve IV. plan (1978-1982) tarihleri arasında 

uygulanmıĢtır.  

I. planda yatırımlar üretken ve daha az üretken olarak ikiye ayrıldıktan sonra kamu 

hizmeti yatırımlarının coğrafi dağılımında az geliĢmiĢ bölgelere öncelik verilmiĢtir. 

Emek yoğun ve üretken olduğu düĢünülen yatırımlar azgeliĢmiĢ bölgelere 

yapılmıĢtır. Bu dönemde yatırımların büyüme potansiyeli, dengeli bir sanayileĢme ve 

yerleĢmenin bir aracı olarak belirlenmiĢtir. 

KentleĢme oranı 1968‟den sonra artmıĢtır. Konut sektörüne yapılacak yatırımın tüm 

yatırımlar içindeki payı %17,9 olarak belirlenmiĢtir. Konut sektörüne yapılacak 

yatırımın imalat sanayisine yapılacak yatırımdan daha düĢük planlanmasına karĢın 

programın sonunda konut sektörüne yapılan yatırım imalat sanayisine yapılan 

yatırımı geçmiĢ ve %20,1‟i bulmuĢtur. Bu dönemde devlet konut piyasasında 

düzenleyici rolde olup özellikle finansman sağlama konusunda çeĢitli argümanlar 

geliĢtirmiĢtir (Akalın, 2016). 

II. plan‟da konut politikası önceki plana göre çok değiĢmemekle birlikte konut 

yatırımları %15 gibi planlanmıĢken dönem sonunda %17 olmuĢtur. Bu plan düĢük 

gelir gruplarına odaklanırken, konut ihtiyaçlarını karĢılamak için önlemler 

getirmemiĢtir. Sadece bu alanda kamu sektörünün sorumluluğu özel sektörle 

paylaĢması gerektiği belirtilmiĢtir. Bu planda, tek bir kaynaktan konut için tahsis 

edebilecekleri fonlarla birlikte çeĢitli kuruluĢların elinde kredi fonları toplamak ve 

bunları belirli önceliklere göre kullanmak fikri mevcut olup dönem sonunda 

gerçekleĢtirilememiĢtir.  

III. planda kamu tarafından alt ve üst yapısı tamamlanmıĢ bölgelerdeki gecekondular 

muaf tutulmak Ģartı ile alt ve üst yapısı tamamlanmamıĢ alanlarda yapılacak 

gecekondulara iznin verilmeyeceği ve bunun yanında gecekonduların bir kısmının 

yenilenmesi gerektiği belirtilmiĢtir. Kamusal kaynakların sosyal ve toplu konutlara 
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tahsis edilmesi gerektiğine odaklanan III. planda, bu alandaki engelleri ortadan 

kaldıracak konut yapımının teĢvik edilmesi ve finansman önlemlerinin geliĢtirilmesi 

öngörülmüĢtür. Bu planda sosyal konut olgusuna ilk iki plandan daha fazla yer 

verilmiĢtir. Yine konut ölçülerinin standartlaĢtırması, yapı kooperatifleri için ayrılan 

alanların yanında toplu konutlar için de yer ayrılması plan içine alınmıĢtır. 

IV. planda, ilk üç plandaki programın tekrarlanmasının ötesine geçilmemiĢtir. Bu 

planda Ģehirlerde büyük arazi rantları ve yeni imar planlarında oluĢabilecek 

spekülasyonların önlenmesi yer almaktadır. Ayrıca karayolu, su, elektrik, 

kanalizasyon gibi altyapı hizmetlerinin gecekondu bölgelerine götürülmesi ve 

gecekondu iyileĢtirme alanları ile kamuya açık arazilerde bulunan vatandaĢlara uzun 

süreli arazinin kullanım hakkı sağlanması öngörülmüĢtür. ĠnĢaat teknolojisinin 

geliĢtirilmesi, altyapı ve üst yapının modern teknoloji ile yapılıp toplu konut 

özendirilmesi plan çerçevesinde olmuĢtur. IV. plan dönemi sonunda, toplam 

yatırımların içinde konut yatırımları % 15,8 olarak gerçekleĢmiĢtir. 

1979 yılı sonrası ekonominin tamamında ve özellikle inĢaat sektöründe, yatırım 

seviyesindeki durgunluğa rağmen amaçlanan konut inĢaatı seviyesinin üzerinde bir 

üretim yapılmıĢtır. ĠnĢaat pazarındaki durgunluğun ve konut arzındaki düĢüĢün bir 

sonucu olarak konut kiraları artmıĢtır (KeleĢ, 2012). 

Kamuya yapılan açıklamalarda konut sorununun sadece özel sektörün sorunu 

olmadığı, ülkenin daha geniĢ halk topluluklarının sorunu olduğu ileri sürülmüĢtür. 

Dernekler, eğitim ve araĢtırma kurumları, sendikalar, vakıflar ve çeĢitli meslek 

odaları konut problemleri ile ilgili toplantılar seminerler düzenlemiĢ kamuoyu bu 

konuda bilgilendirmiĢlerdir. ĠĢte böyle bir ekonomik ortamda 1981 yılında 2487 

sayılı Toplu Konut Kanunu yayınlanmıĢtır. Kısaca Türkiye‟de devlet söz konusu 

kanuna kadar konut sorunu ile mücadelede pek kurumsal önlemler almamıĢtır. 2487 

sayılı Toplu Konut Kanunu‟nun dayandığı prensipler aĢağıda birkaç baĢlıkta kısaca 

özetlenmiĢtir.  

Toplu Konut: Yasanın ilk prensibi, bireysel konut üretiminin değil, büyük ölçekli 

toplu konut üretiminin teĢvik edilmesidir. Bu anlamda Yasanın 2. maddesi, yılda 

750-1000 ev üretilmesi Ģartını getirmektedir. Böylece konut açığının kapatılması için 

uzun vadede pozitif bir politika olabileceği kararlaĢtırılmıĢtır.  
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Dar ve Orta Gelirliler: Ġkinci adım olarak dar ve orta gelirlilerin konut sorunlarının 

giderilmesi kararı alınmıĢtır.  

Sosyal Konut: Yasanın dayandığı üçüncü ilke, toplu konutun ölçeğine iliĢkindir. 

Nitekim bu konuyla ilgili kanunun 2.nci maddesinin 3. fıkrasına göre, sosyal 

konutlar toplumunun yaĢam koĢulları, sosyal yapısı, örf ve adetlerine uygun, düĢük 

bütçeli ve brüt 100 metrekareyi aĢmaması gerekmektedir.  

Büyük Şehirlerde Yığılmanın Önlenmesi: Toplu Konut Yasası ile dördüncü olarak 

konut sektörünün canlanması ve kırsal bölgelerdeki Ģehir merkezlerinden büyük 

kentlere göçün azaltılması hedeflenmiĢtir (KeleĢ, 2012). 

Toplu Konut Kanunun ardından yeni bazı kurumlar kurulmuĢtur. Bu kurumların 

önde gelenlerinden birisi Toplu Konut Fonu‟dur (TKF). TKF, kanunla öngörülen 

kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi için kurulmuĢtur. Türkiye Emlak Kredi 

Bankası‟nda açılan bu fonun en önemli kaynağı devlet bütçesidir. Her yıl Bütçe 

Yasası ile bu fona %5‟lik bir bütçe tahsis edilmesi kararlaĢtırılmıĢtır. Ek olarak, Fon, 

Hazine uyarınca Fon adına toplu konut bonolarının satıĢını da finanse etmektedir. 

Toplu Konut Kanunu‟nun getirdiği yeni kurumlardan bir diğeri ise Yapı Biriktirme 

Hesabı ve Kredisidir. Yapı Biriktirme Hesapları, konut edinmek isteyenleri teĢvik 

etme ilkesine dayanmaktadır. Herhangi bir bankada bu amaçla açılan hesaplara bu 

isim verilmektedir. Aslında, bu yöntem birçok Avrupa ülkesinde uygulanmakta olup, 

Türkiye Emlak Bankası 1950‟den 1988‟lere kadar bir dereceye kadar uygulamıĢtır. 

Hesabı açan kimse bir yıl istenen parayı biriktirdikten sonra konut edinmek için 

Türkiye Emlak Kredi Bankası‟na baĢvurabilmekteydi. Konut talebine göre yapı 

yaklaĢık maliyetinin %20 ile %25‟i en geç 3 yıl içinde hesapta biriktirmesi Ģartı 

mevcuttu (KeleĢ, 2012). 

1979 yılında 7129 sayılı Bankalar Yasası mevduat toplayan kamu bankalarına da 

Türkiye Emlak Kredi Bankası ile birlikte yapı biriktirme hesabı açma yetkisi 

vermiĢtir. Bu değiĢiklik haricinde özendirme primi ve faiz farkının iade edilmesi 

hakkı da verilmiĢtir. Bireyler yapı birikim hesabında biriktirdiği paralarının süresine 

ve miktarına bağlı olarak %15 ile %25 arasında özendirme priminden 

yararlanmaktadır.   
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2487 sayılı Toplu Konut Yasasının kısa bir değerlendirmesini Ģu Ģekilde yapmak 

mümkündür:   

 2487 sayılı Toplu Konut Yasasının uygulanmasında bir takım aksaklıklar 

yaĢanmıĢtır. Örneğin; kamu otoritesi her yıl bütçenin %5‟ini konut yatırımları 

için ayıracağını taahhüt etmesine rağmen bunu gerçekleĢtirememiĢtir. Bunun 

yanında en önemli maddelerden birisi olan yapı kooperatifçiliğinin geliĢimi 

istenilen düzeyde olmamıĢtır. Ancak her ne kadar aksaklıklar yaĢanmıĢsa da 

toplu konutların genel itibari ile inĢaat sektörünün kurumsallaĢması için 

önemli bir adım olduğu söylenebilir. 

 Tüm konut sorunlarının bu yasa ile çözülmesini beklemek gerçekçi değildir. 

Yine, toplumsal konut üretimini artırmanın bir yöntemi olarak, toplu 

konutları gecekondu bölgesi için bir seçenek olarak ve sorunu ortadan 

kaldırmak için bir yöntem olarak değerlendirmek de doğru değildir.  

 KamulaĢtırmayı hızlandırma, yapı birikim hesaplarının talebin hangi yönde 

olduğunu göstermesi ve hesabın desteklenmesi olumlu sonuçlar doğurmuĢtur. 

 Kamu Konut Fonu ve Türkiye Emlak Kredi Bankasının finansörlüğü inĢaat 

sektöründe canlanmayı sağlamıĢtır. Özellikle büyük ölçekli firmaların 

desteklenmesi büyük projelerin önünü açmıĢtır. 

2.3.2.2. 1984-2002 Dönemi 

2487 sayılı yasa üç yıl yürürlükte kaldıktan sonra istenilen sonuç alınamayınca 

yürürlükten kaldırılıp 1984 yılında 2985 sayılı yeni Toplu Konut Yasası yürürlüğe 

girmiĢtir. 2985 sayılı Toplu Konut Yasası, 2487 sayılı yasaya göre ülkede bulunan 

konut açığının kapatılması adına daha somut ve etkili bir yasadır (Karasu, 2009).  

Halen yürürlükte olan 2985 sayılı Toplu Konut Yasası otonom bir Toplu Konut Fonu 

kurulmasına ve gelirlerinin doğrudan vergi ve bazı fonlardan sağlanmasına olanak 

sağlamıĢtır. Kurulan fonun yanında Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi 

BaĢkanlığı kurulmuĢtur. 1990 yılında çıkarılan KHK ile Toplu Konut ve Kamu 

Ortaklığı Ġdaresi BaĢkanlığı ikiye ayrılmıĢ ve Toplu Konut Ġdaresi ve Kamu Ortaklığı 

Ġdaresi Ģeklinde yeniden örgütlenmiĢtir. BaĢka bir deyiĢle 2985 sayılı Yasa bugünkü 

Toplu Konut Ġdaresinin BaĢkanlığı (TOKĠ) kurulmasının temelini oluĢturmuĢtur.  
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Ġlgili yasa ile birlikte aynı yıl Toplu Konut Yasası Uygulama Yönetmeliği de 

çıkarılmıĢtır. Yönetmelik Toplu Konut Fonu‟nun kullanım biçimini göstermekte; 

toplu konut uygulamalarıyla ilgili kararları tanımlamakta ve konut kredilerinin 

miktarı, vade ve faizlerle baĢvuru biçimlerini düzenlemektedir. Özellikle kredi 

miktarında ve faiz oranlarında yapılması gereken değiĢiklikler nedeniyle Toplu 

Konut Yönetmeliği beĢ yıl içinde altı yedi kez değiĢtirilmiĢ ve en yenisi 30 Mayıs 

1989 tarihinde yürürlüğe konmuĢtur. Bunda da Ocak 1993‟te yeni değiĢiklikler 

yapıldığı gibi ayrıca belediye arsaları üzerinde toplu konut üretimi için yeni bir 

yönetmelik çıkarılmıĢtır. 1995‟te ise yeni bir kredilendirme sistemini düzenleyen 

Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yönetmeliği yürürlüğe girmiĢtir 

(Yılmaz, 2016) 

Toplu Konut Yasası‟nda merkezi yönetim, konut politikalarını uygulamakla sorumlu 

tek otorite sayılmıĢtır. Toplu Konut Fonu‟nun yönetimi Tasarrufların TeĢviki ve 

Kamu Yatırımlarının Hızlandırmasına ĠliĢkin 2985 sayılı yasayla kurulan Toplu 

Konut Yönetimi‟ne verilmiĢtir. Toplu Konut Yönetimi‟nin görevi konut 

politikalarının ilkelerini saptamak değil; sadece konut fonunu yönetmektir. 

Dolayısıyla bu alanda önemli bir görev ve yetki boĢluğu ortaya çıkmıĢtır. 1984‟ten 

sonra bu boĢluk de facto olarak BaĢbakanlık danıĢmanlarınca doldurulmaya 

çalıĢılmıĢtır. DPT ve Toplu Konut Yönetimi uzmanları kendilerine yardımcı 

olmuĢlardır.  

Toplu Konut Yasası; toplu konut yerleĢim alanlarını, toplu konut yönetiminin 

belirleyeceği esaslara uygun olarak saptama yetkisini valiliklere vermiĢtir. 

Gerektiğinde bu yerlerin arsa ofisi eliyle kamulaĢtırılması öngörülmüĢtür. Toplu 

konut alanı ise Toplu Konut Uygulama Yönetmeliği‟nin ikinci maddesinde toplu 

konut inĢa etmek amacıyla valiliklerce tespit edilen alanlar olarak tanımlamıĢtır. Ne 

yasada ne de tüzükte toplu konut uygulamalarına iliĢkin olarak yerel yönetimlere 

herhangi bir sorumluluk verilmiĢ olmadığı halde yönetmelikte toplu konut alanlarının 

valiliklerce belediyelerle iĢbirliği yapılmak suretiyle belirlenmesi öngörülmüĢtür. 

Toplu konut alanlarının anakent belediyelerin sınırları içinde en az 1.000 konutun, 

diğer belediyelerin sınırları içerisinde ise en az 400 konutun sığacağı büyüklükte ve 

yerleĢme yerinin nazım imar planı sınırları içerisinde bulunması gerekmektedir. 
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Toplu konut alanlarının belirlenmesinde ilgili Yönetmekte belirtilen Ģartlar Ģöyle 

sıralanmaktadır: 

 YerleĢim yerinde bir konut gereksinmesinin olması gerekmektedir. 

 Büyük yatırım projeleri nedeniyle bir konut gereksinmesinin ortaya çıkması 

lazımdır.  

 Kentsel geliĢmeyi engelleyici etmenlerin bulunmaması gerekmektedir.  

 Çevre kirliliği sorunu yaratmamalıdır. 

 Altyapının ve toplumsal tesislerin olması, eğer yoksa konutların yapımı 

bitinceye değin bunu gerçekleĢtirmeyi sağlayacak önlemlerin alınması 

gerekmektedir (KeleĢ, 2012). 

2.3.2.2.1. Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ)  

Bugün konut sektöründe en kurumsal yapı TOKĠ ve iĢtirakleridir. Bu açıdan 

çalıĢmanın gelinen bu aĢamasında öncelikte 1984 yılında 2985 sayılı Kanunla 

temelleri atılan Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının amaçları, görevleri, çalıĢma 

programı, kredilendirme faaliyetleri ve öncelikleri kısaca özetlenecek ardından Toplu 

Konut Ġdaresi tarafından gerçekleĢtirilen konut üretimine iliĢkin güncel veriler 

paylaĢılacaktır.  

2.3.2.2.1.1. TOKĠ’nin Amacı ve Görevleri 

TOKĠ‟nin amacı, alt ve yoksul gelir grupları içinde barınma sorunu yaĢayan kesime 

sosyal konut sağlamaktır. Konut ihtiyacı en yüksek olan alanları belirlemek için ülke 

genelinde araĢtırma yöntemleri uygulayan ve toplu konut yatırımları için uzun vadeli 

bir eylem planı hazırlamaya yetkili kurum Toplu Konut Ġdaresi‟dir. Toplu Konut 

Ġdaresinin 2985 sayılı Kanunla belirtilen görevleri aĢağıdaki gibidir. 

 Yurt içi ve yurt dışında doğrudan veya iştirakleri aracılığıyla proje 

geliştirmek; konut, altyapı ve sosyal donatı uygulamaları yapmak veya 

yaptırmak, 

 Konut sektörüyle ilgili şirketler kurmak veya kurulmuş şirketlere iştirak 

etmek, 

 Konut inşaatı ile ilgili sanayi veya bu alanda çalışanları desteklemek. 
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 Doğal afet meydana gelen bölgelerde gerek görüldüğü takdirde konut ve 

sosyal donatıları
5
, altyapıları ile birlikte inşa etmek, teşvik etmek ve 

desteklemek, 

 Bakanlıkların talebi ve bağlı bulunduğu Bakanın onayı halinde talep konusu 

proje ve uygulamaları yapmak veya yaptırmak,  

 İdareye kaynak sağlanmasını teminen kâr amaçlı projelerle uygulamalar 

yapmak veya yaptırmak, 

 Devlet garantili veya garantisiz iç ve dış tahviller ile her türlü menkul 

kıymetler çıkarmak,  

 Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, köy mimarisinin geliştirilmesine, 

gecekondu alanlarının dönüşümüne, tarihi doku ve yöresel mimarinin 

korunup yenilenmesine yönelik projeleri kredilendirmek ve gerektiğinde tüm 

bu kredilerde faiz sübvansiyonu yapmak, 

 Yurt dışından, görev alanıyla ilgili harcamalarda kullanılmak üzere Hazine 

Müsteşarlığının uygun görüşü üzerine kredi almaya karar vermek, 

 Konutların finansmanı için bankaların iştirakini sağlayacak tedbirleri almak, 

bu amaçla gerektiğinde bankalara kredi vermek, bu hükmün uygulanmasına 

ilişkin usulleri tespit etmek, 

 Gerektiğinde her çeşit araştırma, proje ve taahhüt işlemlerinin sözleşmeyle 

yaptırılmasını temin etmek,  

 Kanunlarla ve diğer mevzuatla verilen görevleri yapmaktır
6
. 

2.3.2.2.1.2. TOKĠ’nin ÇalıĢma Programı 

TOKĠ çalıĢma programını oluĢtururken en çok konut açığının olduğu bölgeleri 

seçmekte ve bu bölgelerdeki yerel ve idari kurumlarla çeĢitli görüĢmeler 

gerçekleĢtirerek fizibilite etütleri yapmaktadır. Bu süreç genel itibariyle Ģu Ģekilde 

gerçekleĢmektedir: 

 Nüfusu 40.000 ve altında olan ilçe ve beldelerin konut ihtiyacının 

karşılanması ve örnek toplu konut projeleri geliştirilmesi amacıyla yerel 

                                                 

5
 Sosyal Donatı Alanları: Toplu konutların yapıldığı yerleĢkede bulunan çocuk oyun alanları, futbol, 

basketbol, voleybol sahaları ve diğer dinlenme, zaman geçirme alanlarıdır.   

6
 Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı, https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce  

https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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yönetimlerin ve kamu idarelerinin (Valilik/Belediye/Kaymakamlık) önereceği 

arsalar üzerinde TOKİ tarafından talep organizasyonu yöntemi ile toplu 

konut uygulaması yapılmaktadır. 

 Kent merkezi veya merkeze yakın gelişme aksı üzerinde yer alan, genel 

altyapısı tamamlanmış arsalar (Belediye ve Hazine mülkiyetinde bulunan 

arsalar) konut inşaatı yapılmak üzere TOKİ’ye önerilebilmektedir. 

 Resmi başvuru öncesinde yapılacak konut tip ve sayılarını belirlemek için 

başvuruyu yapan Valilik, Kaymakamlık veya Belediye tarafından anket 

formu düzenlemektedir. 

 Yerel yönetimlerin resmi başvuruları ile yerinde yapılan incelemeler sonrası, 

Toplu Konut İdaresi tarafından uygun görülen alanlarda çalışmalar 

başlatılmaktadır.  

 Uygulamanın TOKİ tarafından uygun görülmesi halinde, yine TOKİ 

tarafından belirlenecek konut tipi, m² ile satış fiyat ve koşulları çerçevesinde 

Belediye tarafından talep edilen konut sayısı kadar konut alıcısı temini 

başvuruyu yapan yerel yönetimler tarafından sağlanmaktadır.  

 Alt gelir grubu konutlar (2+1) ve orta gelir grubu konutlar (3+1) şeklinde 

kategorilendirilmiştir.  

 Başlatılan proje kapsamında, başvuru bedeli yatırılarak yeterli talep 

toplanması halinde planlanan projenin ihale işlemleri başlatılmaktadır
7
.  

2.3.2.2.1.3.  TOKĠ’nin Öncelikleri ve Konut Kredilendirme Faaliyetleri 

DüĢük gelir grupları ve dezavantajlı gruplar için sosyal konut üretiminde bulunmak 

amacı ile kurulan TOKĠ‟nin bu anlamda bazı öncelikleri mevcuttur. Toplu Konut 

Fonu‟ndan Ģehit aileleri, terör malulleri ile dul ve yetimler gibi dezavantajlı gruplar 

için açılan faizsiz konut kredisinin ilk uygulaması 1985 yılında baĢlatılmıĢtır. Bu 

kapsamda Polis Vazife ve Salahiyet Kanununa bir madde eklenerek, 01.01.1971 

tarihinden itibaren Ģehit olan polislerin ailelerine Toplu Konut Fonu‟ndan 5.000 TL 

faizsiz kredi verilmesi kararlaĢtırılmıĢtır. 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu‟na 1991 

yılında bir madde eklenerek kredinin verileceği kitle arttırılmıĢtır.  

                                                 

7
 Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı,  https://www.toki.gov.tr/talep-org-genel-surec  

https://www.toki.gov.tr/talep-org-genel-surec
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Kredi baĢvurusu için Sosyal Güvenlik Kurumundan alınacak gerekli belgelerle Ziraat 

Bankası‟na baĢvurulmaktadır. Kredinin kullanılabilmesi için konutun bir yıl içinde 

alınmıĢ olması Ģartının dıĢında herhangi bir Ģart yoktur. Konut tipi ve bulunduğu 

bölge bu anlamda fark etmemektedir.  

Kredi miktarı her yıl Türkiye Ġstatistik Kurumu‟nca Türkiye geneli için ilan edilen 

yıllık fiyat artıĢ oranı kadar arttırılmaktadır. Kredinin miktarı 2018 yılı için 114.000 

TL‟dir. Kredinin geri ödemesi, hak sahibinin her türlü tazminat dahil almakta olduğu 

maaĢının ¼‟ü tutarındaki miktarın T.C. Sosyal Güvenlik Kurumu‟nca kesilmesi 

suretiyle yapılmaktadır. Krediye faiz uygulanmamaktadır. Ancak, kredinin açılıĢında 

bir defaya mahsus olmak üzere hak sahibinden kredinin %1‟i oranında masraf 

alınmaktadır
8
. 

2.3.2.2.1.4. TOKĠ’ye Ait Mevcut Veriler 

TOKĠ, kurulduğu 1984 yılından 2002 yılına kadar geçen 19 yılda, finansman yoluyla 

yaklaĢık 950.000 konut kredisi desteği sağlarken, aynı zamanda hazineye ait 

arazilerinde 43.145 konutun yapımını tamamlamıĢtır
9
. 2002‟den sonra TOKĠ konut 

projelerinin finansmanını sağlamanın yanında, konut yapımını da üstlenmiĢtir. Bu 

çerçevede konut üretimi sayısı artmıĢtır.  

Tablo 2.1‟de 2002-2018 yılları arasında TOKĠ sosyal konut üretim raporu sonuçlarını 

özetlenmektedir. Buna göre; 2002 yılından 2018 yılına kadar hükümetin uyguladığı 

planlı kentleĢme ve konut üretimi seferberliği kapsamında 81 ilde 3.613 Ģantiyede 

829.419 konut üretilmiĢ olup bu konutların 717.154‟ünün (%86,5) sosyal konut 

niteliğinde olduğu ileri sürülmektedir. Bu konutlardan satılan konut sayısı 695.572 

adet olup teslim edilen konut sayısı 655.194 adettir. Yapım ve proje iĢleri 

aĢamasında 104,7 milyar Türk Lirası harcama yapılmıĢ olup toplamda 5.923 ihale 

gerçekleĢmiĢtir.  

Alt-yoksul gelir grubu TOKĠ‟nin asıl hedef kitlesi olması gerekirken 2002-2015 

yılları arasında alt-yoksul kesim için üretilen konutların toplam konutlar içindeki 

payı sadece %22,6‟dır. 2016 yılına ait TOKĠ üretim raporunda konut dağılımı 

                                                 

8
 Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı https://www.toki.gov.tr/restorasyon-kredileri 

9
 Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce  

https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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olmamasından kaynaklı toplam konut içindeki alt-yoksul gelir grubu payına 

ulaĢılmamıĢtır. 2017 yılında ise alt-yoksul kesim için üretilen konutların toplam 

konutlar içindeki payı %18,9‟a gerilemiĢtir. Sosyal konut üretimi konusunda en 

yetkili kurum olan TOKĠ‟nin asıl görevinin alt-yoksul gelir gurubuna konut üretmek 

olmasına rağmen her geçen yıl bu kesim için üretilen konutun toplam konut içindeki 

payı azalması, sosyal politikalar konusunda ülkenin geriye gittiğini göstermektedir. 

2018 yılı raporunda da gelir grubu bazında konut dağılımına ulaĢılmamıĢtır. 

Bir konutun sosyal konut sıfatını alabilmesi için o konutun kâr amacı gütmeyen bir 

kamu kuruluĢu ya da sivil toplum kuruluĢu tarafından üretilmesi yetmemektedir. 

Ancak ve ancak konutun dar gelirli ve yoksul hanelere ister mülkiyet esasına ister 

kiraya dayalı bir Ģekilde olsun hanenin sosyo-ekonomik durumu göz önünde 

bulundurularak tahsis edilmesi durumunda sosyal konuttan bahsedilebilir. TOKĠ‟nin 

konut dağılımında bu tanıma uyacak konutlar alt-yoksul gelir grubu, afet konutu 

uygulaması, tarım köy uygulaması için üretilen konutlar Ģeklindedir. Geri kalan 

kesimler için (dar ve orta gelir grubu, gecekondu dönüĢüm) üretilen konutlar ise 

piyasa koĢullarında satıĢları yapılmasından kaynaklı sosyal konut tanımına 

uymamaktadır. Buna rağmen TOKĠ‟nin 2002-2017 yılları arasında ürettiği toplam 

konutların içindeki dar ve orta gelir grubuna satılmak üzere üretilen konut ile 

gecekondu dönüĢüm projelerinden elde edilen konutların toplam payları %61,7 

Ģeklindedir. Dolayısıyla TOKĠ konut üretiminden en büyük payı aslında sosyal 

olmayan konutların aldığı görülmektedir.  

TOKĠ kurumsal yapısı itibari ile hem halka hem de devlete karĢı sorumludur. 

Sorumluluk temeli hem ahlaki hem de hukukidir. TOKĠ‟nin sosyal sorumluluk 

güdüsü ile hareket etmesi gereği, görevsel ve yönetsel sorumluluğundan 

kaynaklanmaktadır. Sosyal sorumluk kriterlerine bakıldığında hesap verebilirlik, 

ahlaki davranıĢ, gönüllülük ve sürdürebilirlik ön plana çıkmaktadır (YemiĢçi, 2009). 

TOKĠ bağımsız bir kuruluĢ olmamasından kaynaklı iktidar tarafından yapılan 

yönlendirmelerle yukarıda bahsi geçen bazı sosyal sorumluluk kriterlerini 

taĢımamaktadır.
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Tablo 2.1: 2002-2018 TOKĠ Konut Üretim Raporu 

KONUT UYGULAMALARI DAĞILIMI 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 DönüĢüm 97.257 15,04 - 135.364 17,01 - - 

Afet Konutu Uygulaması 37.613 5,82 - 37.734 4,75 - - 

Tarım Köy Uygulaması 5.658 0,88 - 6.052 0,76 - - 

Toplam Sosyal Konut Sayısı 552.055 85,39 585.418 685.553 86,16 717.154 86,46 

Toplam Kaynak GeliĢtirme 94.418 14.61  110.107 13.84 112.265 13.54 

Toplam Konut Sayısı 646.473 100  795,660 100 829.419 100 

Satılan Konut Sayısı 567.210 588.221 628.747 695.572 

Teslim Edilen Konut Sayısı 531.285 564.445 609.498 655.194 

Yapılan Ġhale Sayısı 5.309 5453 5.790 5.923 

Yapım ve Proje Bedeli (MR TL) 68,4 74,28 96,11 104,7 

Kaynak: Veriler Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının 2015 yılından itibaren yayınladığı TOKĠ konut üretim raporlarından alınarak tablolaĢtırılmıĢtır. 
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Sosyal konut adı altında üretilen konutların baĢvuru kriterleri Muğla örneğinde 

olduğu gibi genellikle esnetilip neredeyse bütün kesimlere arz edilir. Bu konutların 

temel özelliği bölgeden bölgeye farklılıklar gösterse de genellikle piyasa 

koĢullarından konut fiyatı açısından %20-25 oranında daha avantajlı olmalarıdır. 

Yine TOKĠ konutlarının özellikle ödeme planları ve faiz oranları serbest piyasa 

koĢullarına göre daha avantajlıdır. Bu avantajlar tüketici lehine görülmekle birlikte 

aslında TOKĠ‟nin tüketiciyi düĢünmesinden kaynaklı değildir. TOKĠ‟nin pazarlama 

stratejisidir. Bu strateji hem ürettiği konutların sosyal konut statüsüne girmesini 

sağlıyor hem de piyasada rekabet gücünü destekliyor hem de iyi kârlar elde etmesini 

sağlıyor. Gecekondu dönüĢümlerinden elde edilen konutların yasal dayanağı 6306 

sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Kanunu olup bu kanun 

çerçevesinde kamulaĢtırma yapılmaktadır. KamulaĢtırma ile birlikte alanı boĢaltma, 

yıkma ve yeniden üretme sürecini baĢlatmaktadır. TOKĠ gecekondu sahipleri ile 

piyasada kat karĢılığı arsa sahipleri ile anlaĢan piyasadaki yüklenici gibi hareket 

ettiğinden burada da sosyal konuttan bahsedilemez. TOKĠ 2985 sayılı kanun ve daha 

sonrasında çıkarılan çeĢitli yönetmeliklerle elde etiği devlet tasarrufunu 

(kamulaĢtırma, imar planları yapma, hazine ve belediye arsalarına konut yapma 

yetkisi) kullanarak aslında bir nevi haksız rekabet yaparak piyasaya yön vermektedir. 

1984-2003 yılları arasında asıl iĢlevi konut üretmekten ziyade konut yapım iĢini 

teĢvik eden pozisyonunda olan TOKĠ, toplamda 940 bin konutun yapımına destek 

vermiĢtir. 2003 yılından sonra hâsılat paylaĢımı, kaynak geliĢimi gibi yöntemlerle 

sektördeki büyük sermayedarlarla iĢbirliği yaparak büyük projeler gerçekleĢtirmiĢtir 

(KeleĢ, 2014). 2003 yılından beri Türkiye‟deki TOKĠ devlet kapitalizmin bir örneği 

olarak inĢaat sektöründe hükümetin yarattığı en güçlü piyasa aktörüdür. 

2.3.2.3. 2003-2018 Dönemi 

2002 yılı genel seçimlerinde iktidara gelen Adalet ve Kalkınma Partisi (58. 

Hükümet) kendinden önceki yönetimin döneminde çıkan ekonomik krizi aĢmak için 

bir dizi plan yapmıĢtır. Hükümetin ekonomik kurmaylarının ekonominin motor gücü 

olarak inĢaat sektörünü önermeleri ve yine hükümetin sosyal politika uzmanlarının 

tavsiyeleri üzerine kitlelerin güvenini kazanmak için sosyal politikaların uygulama 

alanlarının, geri dönüĢünün en hızlı alanların baĢında barınma sorunlarının 
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giderilmesinin gelmesini tavsiye etmeleri; hükümeti bu alana yönlendirmiĢtir. Bu 

fırsatı konut ve konut politikalarını ele almak için kullanmak isteyen yeni hükümet 

tüm ülkede konut seferberliği baĢlatmıĢtır.  

Türkiye‟nin 2001 yılında girdiği finansal krizin yarattığı tahribat ile ortaya çıkan 

iĢsizlik ve bunu izleyen düĢük talep, piyasaları tıkamıĢtır. Krizle birlikte uygulanan 

makroekonomik politikalar enflasyon ve faiz oranlarını düĢürmüĢtür. Enflasyon ve 

faizin düĢmesi ile birlikte yüksek büyüme varlık fiyatlarını artırmıĢtır. Bu süreç ile 

birlikte bankalar düĢük faizli konut kredileri arz ederek konut talebini canlandırmıĢ 

ve konut fiyatları yükselmiĢtir (Büyükduman, 2014). 

Hükümetin piyasaları iĢler hale getirmek için uyguladığı Keynesyen reçeteleri
10

 

aslında bir önceki dönemin ekonomi bakanı olan Kemal DerviĢten kaldığı gerçeği 

AKP‟nin ekonomi konusundaki baĢarısına hiçbir gölge düĢürmemiĢtir.  

Ġktidara gelmesinin ardından AK Parti, 2985 sayılı Toplu Konut Yasasında yaptığı 

değiĢiklikler
11

 ile Toplu Konut Ġdaresinin özerk yapısını güçlendirmiĢ 

kamulaĢtırmadan, imar planlarının yapımına ve gecekondu mahallelerin dönüĢümüne 

kadar birçok yetkiyi Toplu Konut Ġdaresine vermiĢtir. 

                                                 

10
 Bu reçeteler hayata geçirilerek emek yoğun sektörler (baĢta inĢaat sektörü) ayağa kaldırılmıĢ, 

iĢsizlik sorununu kısmen çözülmüĢ, bu geliĢme neticesinde satın alma gücü nispeten artmıĢtır. 

11
 2002 yılından sonra 2985 Sayılı Yasada Yapılan Önemli DeğiĢiklikler: 

1. DeğiĢik: 31/7/2003-4966/3 md. Toplu konut alanlarına arsa temin edilmesi. Bu maddenin 

eklenmesi ile toplu konut yapımı için arsa temini kolaylaĢtırılmıĢtır.  

2. DeğiĢik: 31/7/2003-4966/4 md. Afet mahallerinde konut yapımının teĢvik ve desteklenmesi. Bu 

madde ile afet alanlarının dönüĢtürülmesi hızlanmıĢtır. 

3. DeğiĢik birinci fıkra: 24/7/2008-5793/7 md. Konut sektörüyle ilgili Ģirketler kurmak veya kurulmuĢ 

Ģirketlere ve finans kurumlarına ortak olma yetki tanınmıĢtır. TOKĠ gecekondu dönüĢüm projesi 

uygulayacağı alanlarda veya mülkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut 

iskan sahası olarak belirlenen alanlarda çevre ve imar bütünlüğünü bozmayacak Ģekilde her tür ve 

ölçekteki planlar ile imar planlarını yapmaya, yaptırmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu değiĢiklik ile 

TOKĠ‟ye imar planlarının yapılması yetkisi verilmiĢtir. Ayrıca bu değiĢiklik ile BaĢkanlık kanundaki 

görevleri çerçevesinde gerçek ve tüzel kiĢilere ait arazi ve arsaları ve bunların içerisinde veya üzerinde 

bulunan her türlü eklenti ve yapıları kamulaĢtırmaya yetkilendirilmiĢtir. Söz konusu üç değiĢiklik ile 

TOKĠ‟nin hareket kabiliyeti daha da artmıĢtır. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf 

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
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Bu dönemde TOKĠ bir piyasa aktörü gibi çalıĢmıĢ ve çalıĢmaya da devam 

etmektedir. Gücünü kamudan alarak inĢaat sektöründe rekabet üstünlüğünü ezeli bir 

Ģekilde kurmuĢtur. ÇeĢitli iĢtirakler (Emlak Konut, TOBAġ, Boğaziçi Yönetim A.ġ. 

GEDAġ, Vakıf GYO, Vakıf ĠnĢ. Res A.ġ.)  kurarak lüks konut üretimi, belediyelerle 

ortak alt ve üst yapı üretimi, kentsel dönüĢüm, stadyum, okul, hastane gibi büyük 

yapılar inĢa ederek inĢaat sektörünün tüm alanlarına girmiĢtir. Özerk yapısı sayesinde 

piyasada esnek hareket etmektedir. Bu nedenden kaynaklı piyasanın gerisinde 

kalmayıp tam aksine piyasaya yön vermektedir. Yapacağı konutları genellikle 

plansız ve rant değeri düĢük hazine arazileri üzerine yapmaktadır. TOKĠ‟nin imar 

planları yapma yetkisi olmasından kaynaklı yerelde belediye ile ilgili sorunlar 

yaĢamadan Ģehir merkezine en yakın plansız hazine arazilerini bedelsiz tapu 

tescillerini alıp imar planlarını yapıp inĢaata baĢlamaktadır. Arsaları bedelsiz 

almasından dolayı bağımsız bölümlerin maliyeti azalmakta ve piyasada rekabet gücü 

artmaktadır. Ürettiği konutların fiyatlandırmasında kendi iĢtiraki olan GEDAġ 

taĢınmaz değerleme firması konutların fiyatlarını belirlerken sosyal konut 

olmalarından ziyade piyasa koĢullarını göz önünde bulundurarak piyasanın %15-20 

aĢağısına fiyat belirlemesi yapmaktadır. Toplu konut bölgesinde ürettiği konutların 

%20 kadarlık kısmını yoksul ve dezavantajlı gruplara düĢük bir bedelle tahsis edip 

geri kalan konutların sosyal konut statüsünde kalmasını sağlamaktadır. AKP‟nin 

2002 yılında devir aldığı Türkiye finansal krizini Harvey‟in deyimi ile yeni Ģantiye 

alanları yaratarak aĢmıĢtır. TOKĠ‟nin fonksiyonel yapısını güçlendirerek sadece 

konut sektöründe değil, tüm inĢaat sektöründe lider aktör olmayı sağlamıĢtır. 

AKP‟nin tek baĢına iktidar olduğu 2002-2018 yılları arasında 2.392.568.571 m2 

inĢaat ruhsatı, Ġlgili bakanlık ve belediyeler tarafından verilmiĢtir. Aynı dönemde 

inĢaatı baĢlayan bağımsız bölüm bazında konut sayısı 11.597.370 adettir. TOKĠ‟nin 

bu dönemde toplamda ürettiği konut sayısı 717.154 adettir. BaĢka bir deyiĢle bu 

dönemde toplam konutların %6‟sı TOKĠ tarafından yapılmıĢtır. 2002-2018 yılları 

arasında yapılan bu konutların 8.420.743 adedi yapı kullanım belgesi alırken geriye 

kalan 3.176.897 konut yapı kullanım belgesi almamıĢtır (TUĠK 2019). Yapı kullanım 

belgesine sahip olmayan bu konut imar affından yaralandıkları düĢünülmektedir. 

2018 Haziran 3194 sayılı imar kanununda yapılan değiĢiklik ile imar kanununa aykırı 

yapılaĢmaya bazı aflar sağlanmıĢtır (Resmi Gazete, 2018). Bu rakamlara 
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bakıldığında AKP hükümetlerinin tercihini beton ekonomisinden yana yaptığı çok 

açık ortadadır. AKP hükümetinin ekonomideki temel motor gücü seçtiği beton 

ekonomisinin baĢ aktörü olan TOKĠ, yabancı tasarrufların kendi ekonomilerinde 

yarattığı likidite fazlasının sıkıntısını da kısmen çözerek bu fazla likiditenin ithalatını 

sağlayarak bu tasarrufların beton ekonomisine emilmesini sağlamıĢtır. TOKĠ‟nin 

yaptığı harcamalar, kamu harcamaları gibi iĢlev görmektedir. Bu harcamalar 

piyasada bir çarpan etkisi yaratmakta olup toplam talebi pozitif yönde etkilemektedir. 

TOKĠ bedelsiz elde ettiği arsalar üzerinde yaptığı konutların inĢaat maliyetlerinin 

üzerine arsa payı bedeli ekleyerek kâr elde etmektedir. Elde ettiği karda müteahhit 

kârı yoktur. Çünkü piyasa koĢullarının altında satmasının nedeni inĢaat maliyetlerine 

müteahhit kârı eklememesinden kaynaklıdır. Yani TOKĠ aslında ürettirdiği inĢaatı, 

maliyetine tüketiciye satmaktadır. Konut bedelini inĢaat maliyeti+arsa bedeli olarak 

hesaplanmasından kaynaklı tüketiciden inĢaat maliyeti+arsa bedeli tahsil 

edilmektedir. ĠnĢaat maliyeti taĢeron firmasının kasasına, arsa bedeli ise TOKĠ‟nin 

kasasına girmektedir. Kamu arazilerini bu Ģekilde tüketmesi ve ürettiği konutların 

sadece %20‟sinin sosyal konut niteliğinde olması TOKĠ‟nin aslında sosyal 

politikanın negatif tarafında olduğunu göstermektedir. 2018 yılının ilk altı ayında 

konut inĢaatı için alınan yapı ruhsatı sayısı 355.884 adet iken 2019 yılının ilk altı 

ayında bu rakam 119.984 adede gerilemiĢtir (TUĠK, 2019). AKP hükümetinin 2002-

2018 yılları arasında uyguladığı bu saadet zinciri tıkanma aĢamasına gelmiĢtir. Bu 

anlamda bir morgage krizinin çıkma ihtimalinin olduğunu söylenebilir. Özellikle 

konut kredi faiz oranlarının bir yıl içinde 2,5 katına çıkması tüketicilerin konut 

talebini kısmıĢ var olan kredilerde de geri dönüĢleri yavaĢlamıĢtır. Bu sıkıntılara 

rağmen AKP iktidarı 2023 yılına kadar toplamda 1.200.000 adet sosyal konut üretim 

hedefine ulaĢacağını vaat etmektedir (Gazete Trakya, 2017).  

2.4. Sosyal Konut Uygulamalarını Ġnceleyen Ulusal ÇalıĢmalar 

Türkiye‟de sosyal konutlara iliĢkin ulusal literatürde genellikle Türkiye‟nin çeĢitli 

illerinde TOKĠ tarafından yapılan sosyal konutlarda yaĢayan insanların sosyo-

ekonomik yapıları, oturduğu konut ve toplu konut ile ilgili memnuniyetleri 

incelenmiĢtir.   
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BeĢirli ve Koçarlı‟nın sosyal konut uygulamaları ve yoksulluğun yönetimini 

inceledikleri çalıĢmaları kapsamında 2012-2013 yılları arasında TOKĠ‟nin farklı 

sosyo-ekonomik özelliklerine sahip 13 ilinde
12

 toplam 1225 kiĢiye anket uygulanmıĢ 

ve 69 kiĢi ile de derinlemesine görüĢme gerçekleĢtirilmiĢtir. Alan araĢtırması 

sonuçlarına göre katılımcılar, konut sahibi olmalarına rağmen yoksulluklarının bütün 

Ģiddeti ile devam ettiğini ve TOKĠ öncesi aldığı bazı sosyal yardımların 

verilmediğini belirtmiĢlerdir. Ayrıca konutların dar olduğunu ve mülkiyeti TOKĠ‟de 

olup boĢ olan evlerin sabit giderlerinin (aidat) konut sahiplerine yansıtıldığını dile 

getirmiĢlerdir. TOKĠ yerleĢkesinde sosyal dıĢlanmaların olduğunu, sosyal donatı 

alanlarının iĢlevsiz olduğunu söylemiĢlerdir. Fakat bu olumsuzluklara rağmen daha 

önce oturdukları konutlardan daha iyi konutlarda oturduklarını belirtmiĢlerdir 

(BeĢirli ve Koçancı, 2016).  

Tezcan tarafından geçekleĢtirilen çalıĢmada ise TOKĠ evlerindeki yaĢam biçimi 

kentsel mekânda ayrıĢma bağlamında Antalya DöĢemealtı örneği üzerinden 

incelenmiĢtir. AraĢtırma kapsamında 50 kiĢi ile derinlemesine görüĢme 

gerçekleĢtirilmiĢtir. AraĢtırma sonuçlarına göre, TOKĠ‟nin 1+1 konutlarında en 

düĢük gelirli kesim ikamet etmektedir. Bu grup dezavantajlı kesim ile en yoksul 

kesimin birleĢmesinden oluĢmaktadır. Söz konusu konutlarda oturanlar genel olarak 

konutun kalitesizliğinden ve balkonlarının olmayıĢından Ģikâyetçi olduklarını ve 

sosyal dıĢlanmaya maruz kaldıklarını dile getirmiĢlerdir. 2+1 konutlarda da dar 

gelirli kesimin kaldığı ancak bu kesimin 1+1 konutlarında kalanlara nazaran daha 

memnun oldukları görülmüĢtür. ÇalıĢmada 3+1 konutlarda kalanların orta ve üst 

gelir grubunda olanlar olduğu tespit edilmiĢ ve bu kesimin genel olarak memnun 

oldukları belirtilmiĢtir (Tezcan, 2015). 

2015 yılında Arslan tarafından yapılan çalıĢmada Çankırı ilinde TOKĠ tarafından 

yapılan tarım köy konutlarında ve yoksullar, dar ve orta gelirliler için üretilen 

konutlarda yaĢayan insanların komĢuluk iliĢkileri, konut ve çevresinden memnuniyet 

düzeyleri incelenmiĢtir. AraĢtırma evreni 886 konut olup toplam 362 kiĢiye anket 

uygulanmıĢtır. AraĢtırma sonuçlarına göre, tarım köy konutlarında yaĢayan 

                                                 

12
 Adana, Ağrı, Ankara, Antalya, Bursa, Erzurum, EskiĢehir, Gaziantep, Kilis, Konya, Malatya, 

Sakarya ve Van. 



43 

 

insanların komĢuluk iliĢkilerinin iyi düzeyde olduğu, eğitim ve ekonomik imkânların 

diğer konutlarda yaĢayanlara göre daha iyi olduğu tespit edilmiĢtir. Diğer gelir 

gruplarının kaldığı konutlarda komĢuluk iliĢkilerinin pek geliĢmediği daha çok dini 

toplantılarda insanların bir araya geldiği sonucuna varılmıĢtır (Arslan, 2015). 

Kunduracı tarafından yapılan çalıĢmada ise sosyal konut uygulamaları demografik, 

ekonomik ve konjonktürel bağlantılarıyla incelenmiĢ ve çalıĢma sonucunda 

kentleĢmenin doğurduğu temel sorun alanlarından olan kent yoksulluğuna ve 

barınma sorununa çözüm olarak sosyal konut politikaları geliĢtirilmiĢtir (Kunduracı, 

2013). 

2012 yılında Es ve Oral tarafından yapılan çalıĢmada Kocaeli Gölcük Ġlçesi TOKĠ 

uygulamasında, konut ve çevresinde bulunan sosyal donatıların konut kullanıcılarının 

beklentilerini karĢılayabilme özelliği incelenmiĢtir. 281 kiĢiye uygulanan anketlerin 

sonucuna göre kullanıcılar sosyal donatı alanlarının eksik olduğu, çocuk parkı 

kapasitesinin yetersiz olduğu ve belli bir yaĢ grubuna hitap ettiği eleĢtirisini 

yapmıĢlardır. Bunun yanında katılımcılar konutların ses ve ısı yalıtımından da genel 

olarak memnun olmadıklarını belirtmiĢlerdir (Es ve Oral, 2014). 

2.5. Konut Değerleme Esasları 

Ġnsanların en temel ihtiyaçlarından olan barınma günümüzde modern yapılarla 

karĢılanmakta ve bu yapılara konut denilmektedir. Konut, bu hali ile piyasa 

ekonomisinde dayanıklı tüketim malı olarak adlandırılmaktadır. Konutlar aynı 

zamanda irat üretmeleri, zamanla değerlerinde artıĢ olması ve mübadeleye konu 

olmalarından kaynaklı yatırım aracı olarak da tanımlanmaktadır (Büyükduman, 

2014). Kapitalizme konu olan bir varlığın geliĢtirilememesi mümkün değildir. Kâr 

güdüsü ile hareket eden piyasa aktörleri arazilerin konumlarına göre üzerine monte 

ettikleri konutların çeĢitliliğini bir hayli artırmıĢtır. Bu konutlar, çok katlı binaların 

her katında bağımsız bölüm Ģeklinde olabileceği gibi villalar, köĢkler, müstakil 

gecekondu evleri, ahĢap bungalovlar Ģeklinde de olabilir.  

Varlıkların mübadele değerlerinin tespiti, tarih boyunca insanoğlunu en fazla 

ilgilendiren konuların baĢında gelmektedir. Değer; farklı toplumlarda ve farklı 

zamanlarda insanlar için farklı anlamlar ifade etmiĢ ve değerin ifade Ģekilleri de her 

dönemde farklılık göstermiĢtir. Günümüzde varlıkların değeri parayla ifade 
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edilmektedir. Bir varlığın değerinin tespiti değerleme faaliyetlerinin temel konusunu 

teĢkil etmektedir. Değerlemenin dilbilimi açısından kökü “değer” kelimesi olup, 

değer; herhangi bir nesnenin sağladığı toplam fayda, herhangi bir varlığın baĢka 

birine verilmesi karĢılığında alınabilecek nesne miktarı, bir Ģeyin önemini 

belirlemeye yarayan soyut ölçü veya bir Ģeyin para ile ölçülebilen karĢılığı, paha 

olarak tanımlanmaktadır. Dolayısıyla değerleme iĢlemini; bir varlığın değer pahası, 

kıymeti veya para ile ifade edilen karĢılığını belirleme iĢlemi olarak tanımlamak 

mümkündür (TanrıvermiĢ, 2016). 

Yapısal özellik açısından, konutları birbirinden farklılaĢtıran özellikleri konutun 

büyüklüğü, yapı kalitesi, oda sayısı, mutfağı, banyosu, bahçe düzeni, ısınma sistemi 

ve benzeri unsurlarıdır (Büyükduman, 2014). Konutun değerini belirleyen Ģey söz 

konusu yapısal özellikleri olarak görülebilir. Ancak aslında inĢaat malzemeleri bir 

mühendislik projesi ile birleĢtiğinde ortaya çıkan soyut bir fotoğraftır. Bu fotoğraf bir 

yere monte edilmediği sürece bir Ģey ifade etmemektedir. Dolayısı ile fotoğrafın 

monte edildiği yerin, baĢka bir değiĢle inĢaatın yapılacağı arazinin matematiksel 

konumu bir o kadar önemlidir. Konutun türü ve inĢaat kalitesinin değeri bazen 

matematiksel konum değerini aĢarken bazen de tersi olmaktadır. Matematiksel 

konumun konutun piyasa değeri üzerinde bu kadar etkili olmasının temel nedeni, 

özellikle Ģehir merkezlerinde bulunan konutların Ģehrin olanaklarına ne kadar yakın 

olduğu ile açıklanabilir. Konutun Ģehir merkezine, sağlık kuruluĢlarına, toplu taĢıma 

araçlarına, eğitim kurumlarına olan uzaklığı konutun değerini doğrudan 

etkilemektedir (DaĢkıran, 2015).  

Uluslararası değerleme standartlarına göre bir araziye değer biçilirken yapının inĢa 

edildiği arazinin boĢ olduğu ve en iyi Ģekilde kullanıldığı varsayımına dayalı olarak 

arazi değeri saptanır. Eğer imar otoriteleri tarafından imar planları yapılmıĢ ise arazi 

artık arsa olmuĢ ve arsa vasfında olmasından kaynaklı piyasa değeri araĢtırılıp 

bulunabilir. Fakat arazinin arsa olmadan önceki halinin değer saptanması yapılırken 

arazinin yapısına bakarak üreteceği artı değer üzerinden taĢınmaz değerine 

ulaĢılabilir. Binaların amortisman düĢülmüĢ maliyetine arsanın tahmin edilen piyasa 

değeri eklenmektedir. Değerleme çalıĢmalarında sadece arsa veya arsa ile birlikte 

üzerindeki yapıların değeri hakkında bir fikir geliĢtirilmeye çalıĢılır. Her iki durumda 

da arsanın detaylı bir tarifi ve analizinin yapılması zorunludur. Üzerinde herhangi bir 
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yapılaĢma olmayan arsa tamamen boĢ durabileceği gibi, tarımsal bir amaç için tahsis 

edilmiĢ olabilir. Arsa, kırsal veya az geliĢmiĢ bir yerde olabileceği gibi, konut, ticari, 

endüstriyel veya özel amaç için kullanılabilecek bir potansiyeli olan ĢehirleĢmiĢ bir 

yerde de olabilir. Arsa üzerinde yapılaĢma olsa bile, arsa değerinin hesaplanmasında 

boĢmuĢ gibi dikkate alınması değerlemede genel olarak kabul edilmiĢ bir kuraldır. 

Bu yolla arsanın ayrı olarak değerlenmesi ve üzerindeki yapının net maliyet 

bedelinin buna ilave edilmesi gerekir. Bu husus açıkça birçok yargı kararında benzer 

biçimde tanımlanmaktadır (TanrıvermiĢ, 2017).  
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

MUĞLA ALAN ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Bu bölümde ilk olarak alan araĢtırmasının gerçekleĢtirildiği Muğla ili ve Muğla 

konut piyasası ile ilgili temel bazı göstergelere ve Muğla Ġli (MenteĢe) TOKĠ 

konutlarının satıĢ ve ödeme bilgilerine yer verilecek, böylece Muğla alan araĢtırması 

bulguları için ön hazırlık yapılacaktır. Ardından araĢtırmanın amacı, önemi, yöntemi, 

kapsamı, sınırlılıkları ve alan araĢtırmasında kullanılan anketin özellikleri ile ilgili 

bilgi verilecektir. Daha sonra alan araĢtırması bulguları paylaĢılacaktır.  

3.1. Muğla Ġli Ġle Ġlgili Temel Bazı Göstergeler 

Tablo 3.1‟de Muğla iline iliĢkin 2011-2017 yılları arasındaki toplam nüfus ve göç 

hareketliliği verileri yer almaktadır. Söz konusu tablodan da görülebileceği üzere 

2017 yılı itibariyle Muğla ilinin nüfusu yaklaĢık 940 bin olup, 9 bin net göç almıĢtır. 

Toplam nüfusun ve net göçün yıllar itibariyle seyri incelendiğinde artıĢ eğiliminde 

olduğu görülmektedir. Özellikle 2013-2014 yılları arasında net göç hızı ‰21‟e 

ulaĢan Muğla, yaklaĢık 18.600 net göç almıĢtır. Bu anlamda Muğla‟nın net göç alan 

cazibe merkezi bir il olduğu söylenebilir. Muğla genelinde 2017 yılı itibariyle gerek 

göç hareketlerinden gerek doğal nüfus artıĢı dolayısıyla nüfus 15000 artmıĢtır. 

Dolayısıyla ortalama hanehalkı büyüklüğünün 3,0
13

 olduğu Muğla‟da her yıl 

yaklaĢık 3000 konuta ihtiyaç duyulabileceği bu verilerden okunmaktadır. Söz konusu 

tabloda ayrıca Muğla Ġli TOKĠ konutlarının inĢa edildiği MenteĢe ilçesinin nüfus 

bilgisi de yer almaktadır. Buna göre, Muğla ili geneline benzer Ģekilde MenteĢe 

ilçesinde de nüfusun ve dolayısıyla konut ihtiyacının artıĢ eğiliminde olduğu 

söylenebilir.  

                                                 

13
 TÜĠK, 2011, Hane Sayısına Göre Hanehalkı Büyüklüğü. 
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Tablo 3.1. Muğla Ġli Nüfus Hareketliliği, 2011-2017 

Kaynak: TUĠK, 2017.   

 

3.2. Muğla Konut Piyasası Ġle Ġlgili Temel Bazı Göstergeler 

Tablo 3.2‟de Türkiye ve Muğla il genelinde yeni ve ikinci el konut satıĢları 

mevcuttur. Altı yıl içinde Muğla il genelinde satılan toplam konut sayısı, Türkiye 

genelinde satılan toplam konut sayısının  ‰14‟dür. Yeni ve ikinci el konut satıĢları 

karĢılaĢtırıldığında, Muğla il genelinde ikinci el konut satıĢı yeni konut satıĢının 

yaklaĢık iki katı iken, Türkiye genelinde yeni ve ikinci el konut satıĢlarının neredeyse 

eĢit olduğu görülmektedir. Muğla‟daki ikinci el konut satıĢının yeni konut satıĢlarına 

kıyasla daha fazla olması, yeni ve ikinci el konut fiyatları arasındaki farkın 

yüksekliği ile açıklanabilir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dönem 
MenteĢe 

nüfus 

 

Toplam  

nüfus 

 

Nüfus 

artıĢ hızı 

(‰) 

 

Aldığı 

göç 

 

Verdiği 

 göç 

 

Net göç 
Net göç 

hızı 

(‰) 

 
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 5,3 

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 
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Tablo 3.2. Türkiye ve Muğla’da Satılan Konut Sayısı, 2013-2018 

Kaynak: TUĠK, 2018.  

 

Tablo 3.3‟te de görüldüğü gibi TÜĠK verilerine göre Türkiye‟de kiĢi baĢına düĢen 

oda sayısı 1,1 iken Muğla‟da bu oran 1,4‟tür. Bunun nedeni Muğla‟da konut 

sayısının fazla oluĢu değil, ortalama hane büyüklüğünün Türkiye ortalamasının 

altında olmasıdır
14

. Türkiye genelinde nüfusun %21,1‟i konut kalitesinde sorun 

yaĢadığını belirtmiĢtir. Bu oran Muğla‟da %17,6‟dır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

14
 Türkiye‟de 2011 yılı itibariyle ortalama hane büyüklüğü 3,8 iken, Muğla da ortalama hane 

büyüklüğü 3,0‟dir. (TÜĠK, 2011). 

Yıllar 
Türkiye ve 

Muğla 

 

Satılan Toplam 

Konut Sayısı 

 

 

Ġlk satıĢ Ġkinci el satıĢ 

2013 
Türkiye 697.078 325.174 371.904 

Muğla 10.678 3.838 6.840 

2014 
Türkiye 775.692 369.846 405.846 

Muğla 11.308 3.506 7.802 

2015 
Türkiye 854.932 406.492 448.440 

Muğla 11.845 3.408 8.437 

2016 
Türkiye 891.945 431.313 460.632 

Muğla 12.106 3.540 8.566 

2017 
Türkiye 936.215 452.975 483.240 

Muğla 12.731 4.193 8.538 

2018 
Türkiye 1.098.578 526.183 572.395 

Muğla 14.894 5.589 9.305 
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Tablo 3.3. Türkiye ve Muğla’da KiĢi BaĢına DüĢen Oda Sayısı ve Konut 

Kalitesine ĠliĢkin Değerlendirme, 2015 

Kaynak: TUĠK, 2016. 

 

Tablo 3.4 2011 yılı itibariyle Türkiye geneli ve Muğla ili özelinde konutların 

mülkiyet durumlarını göstermektedir. Söz konusu tablodan da görülebileceği üzere 

Muğla‟da genel olarak konut mülkiyet durumu Türkiye ortalamasına benzerlik 

göstermektedir. Gerek Muğla gerek Türkiye genelinde ev sahipliği oranı yaklaĢık 

%67‟dir. Hanelerin %23‟ü oturdukları konutta kiracı konumundadır. Ev sahibi 

olmamasına rağmen kira ödemeyenlerin oranı 7,3‟tür. Lojmanda oturanların oranı 

Türkiye genelinde %1,5; Muğla‟da ise %2,3 Ģeklindedir.  

 

Tablo 3.4. Türkiye ve Muğla’da Konutların Mülkiyet Durumu, 2011 

 

Mülkiyet durumu (%) 

Ev sahibi Kiracı 
Lojmanda 

oturan 
Ev sahibi değil ama kira 

ödemiyor 

Türkiye  67,3 23,8 1,5 7,3 

Muğla 67,0 23,4 2,3 7,3 

Kaynak: TUĠK, 2011.   

 

Tablo 3.5 MenteĢe Belediyesi tarafından verilen inĢaat ruhsatlarını göstermektedir.  

Belediye tarafından verilen ruhsatlar bina bazında olup konut ve ticaret alanları 

ayrıĢtırılmamıĢtır. Ayrıca bina bazlı ruhsatlar olmasından kaynaklı toplam bağımsız 

bölüm sayısına ulaĢılamamaktadır. Ġlgili tablodan 2017 yılından itibaren ruhsat 

baĢvurularında dramatik bir düĢüĢün olduğu görülmektedir. ĠnĢaat ruhsatlarının 

konut talebi ile doğrudan ilgili olduğu, konut talebinin de konut faiz oranları ile 

iliĢkili olduğunu düĢünüldüğünde 2018 yılının 2. yarıyılında artan konut faizleri, 

ipotekli satıĢları azaltmıĢtır (bakınız tablo 3.6). Bunun sonucunda azalan talep ve 

 KiĢi baĢına düĢen oda sayısı Konutun kalitesinde problem yaĢayanların 

oranı (%) 

Türkiye 1,1 21,1 

Muğla 1,4 17,6 
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yükselen inĢaat maliyetleri konut arzını etkilemiĢ ve 2019 yılının ilk altı ayında 

inĢaat ruhsat baĢvuruları bir hayli azalmıĢtır. Muğla ilinin Marmaris, Bodrum, 

Fethiye gibi ilçelerine kıyasla MenteĢe ilçesinde turizm faaliyetinin az olmasından 

kaynaklı inĢaat sezonu yaz ayı olmasına rağmen, 2019 yılının ilk altı ayında sadece 

61 adet ruhsat baĢvurusu olmuĢtur. Yılsonunda baĢvuru rakamlarının 120‟yi 

geçmeyeceği düĢünülmektedir.  

Varlık fiyatları modeline göre taĢınmazın değeri ile getirisi arasında pozitif bir iliĢki 

bulunmaktadır (Baydur ve Büyükduman, 2013). TaĢınmazın yıllık getirisi ile konut 

faizi oranı ve konut değeri arasında pozitif bir iliĢki varsa konut piyasanın sağlıklı 

çalıĢtığı söyleyebiliriz. Atasever 2003-2012 yılları arasında MenteĢe Ġlçesinde konut 

fiyatlarında bir balon olup olmadığını incelediği çalıĢmasında taĢınmaz iradının 

taĢınmaz değeri ile orantılı ve konut faizleri ile uyumlu olduğunu böylece piyasada 

bir riskin olmadığını belirtmiĢ ayrıca MenteĢe ilçesinde konut getirisinin risksiz 

tahvil getirisi ile neredeyse aynı olduğunu öne sürmüĢtür (Atasever, 2016). 

Atasever‟in çalıĢmasını gerçekleĢtirdiği yıllarda ortalama yıllık konut faizi %18,3 

olup konut faizleri yıllar itibari ile düĢmüĢtür. 2011‟de %11,6; 2012‟de %12,4; 2013 

yılında %9,7‟ye gerilemiĢtir (TCMB, 2019). Dolayısı ile finansman maliyetlerinin 

düĢük olmasının balonu doğrudan etkilediği söylenebilir. 

2. Etap TOKĠ konutlarının serbest piyasa konut arzı üzerindeki etkisine bakıldığında 

2016 yılında inĢaat temeli atıldığında diğer giriĢimcilerin inĢaat ruhsat baĢvuru sayısı 

220 iken, 2017 yılı TOKĠ inĢaatının iskeleti oluĢmuĢ ve hak sahipleri belirlenmesine 

rağmen ruhsat baĢvuru sayısı azalması gerekirken 159 adet artarak 379 adede 

yükselmiĢtir. Fakat 2018-2019 yıları arasında ruhsat baĢvuru sayısında önemli bir 

düĢüĢ yaĢanmıĢtır. Bu düĢüĢ TOKĠ konut arzından çok, inĢaat maliyetlerinde 

meydana gelen artıĢlar ve konut faiz oranındaki artıĢa bağlanabilir. Merkez 

bankasının verilerine göre 2017 yılında konut faizleri yıl bazında ortalama %12,1 

iken 2018 yılında bu oran %19‟u geçmiĢtir (TCMB, 2019).  TOKĠ, 2019 yılında hak 

sahiplerine konutların Tapu Tescillerini verdiği için; 2017 ve 2018 yılında 

MenteĢede satılan konutlarının içinde görülmemektedir. Ayrıca TOKĠ inĢaat 

ruhsatlarını da Çevre ve ġehircilik Bakanlığından aldığı için MenteĢe Belediyesi 

tarafından verilen ruhsatların içinde sayılmamıĢtır. 
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Tablo 3.5. MenteĢe Belediyesi Tarafından Verilen Bina ĠnĢaat Ruhsatları, 2016-

2019 

Yıllar Bina Bazında ĠnĢaat Ruhsatları 

(Adet) 

2016 220 

2017 379 

2018 256 

2019 ilk altı ay 61 

Kaynak: MenteĢe Belediyesi Ġmar ĠĢleri Müdürlüğü Yapı Ruhsatı Birim (Yüz yüze GörüĢme) 

Konut piyasasını etkileyen faktörlerin çok boyutlu olması dolayısıyla TOKĠ‟nin 

konut piyasası üzerindeki etkisini net bir Ģekilde ölçmek pek mümkün değildir. 

Ancak MenteĢe Ġlçesinde TOKĠ tarafından 2016 yılında yapımına baĢlanan 2017 

yılında kura ile hak sahipleri belirlenen ve 2019 yılında da hak sahiplerine teslim 

edilen bu konutlar MenteĢe Ġlçesindeki toplam konut satıĢlarında önemli bir 

değiĢikliğe yol açmadığı Tablo 3.6‟da görülebilmektedir.  

 

Tablo 3.6. MenteĢe Ġlçesinde Satılan Bağımsız Bölüm Sayıları, 2016-2018  

Yıllar 
Ġpotekli Bağımsız 

Bölüm SatıĢları 

(Adet) 

Ġpoteksiz Bağımsız 

Bölüm 

(Adet) 

Toplam Bağımsız 

Bölüm SatıĢları 

(Adet) 

2016 558 193 751 

2017 616 - - 

2018 428 471 899 

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

 

3.3. Muğla Ġli (MenteĢe) TOKĠ (2. Etap) Konutlarının SatıĢ ve Ödeme Bilgileri  

Muğla ili merkez ilçesi olan MenteĢe‟deki TOKĠ konutlarının inĢası birinci etabı 

2007 yılında ve ikinci etabı 2018 yılında olmak üzere gerçekleĢmiĢtir
15

. TOKĠ 2007 

yılında Muğla merkez ilçesinde 1. etap için ürettiği 880 konutu hak sahiplerine teslim 

etmiĢtir. Fotoğraf 3.1‟den görülebileceği gibi Muğla Ġli MenteĢe Ġlçesindeki TOKĠ 2. 

                                                 

15
 Muğla TOKĠ 1. ve 2. etap cephe görüntüleri için bakınız EK-1 ve EK-2. 

 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/
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etabının Emirbeyazıt Mahallesi 383 ada 211 parselde 1.106 adet konut, 32 adet 

ticarethane ve 3 adet cami inĢaatları ile altyapı ve çevre düzenlemesi iĢi, 28.04.2016 

tarihinde, ihale edilmiĢ olup yer teslimi 09.06.2016 tarihinde yapılmıĢtır. Ayrıca 700 

gün içinde iĢin bitirmesi hedeflenmiĢtir. 383 ada 211 parselde bulunan arazinin 

toplam büyüklüğü 65.500 m2 olup
16

 mülkiyeti hazineye aittir. Muğla Belediyesi imar 

paftasında yer almayan 211 parselin yapılaĢmaya açılmadığı anlaĢılmaktadır
17

. 211 

nolu parselin TOKĠ tarafından imar planları yapılmıĢ olup fundalık niteliğindeki 

arazinin imarlı arsa vasfına alınması ile yapılaĢmaya açılmıĢtır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

16
 https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/140927/383/211/1560628703486 

17
 http://ims.mentese.bel.tr/Projects/MENTESE/Pages/ECAP.aspx 
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Fotoğraf 3.1. Muğla Ġl Merkezi TOKĠ 2. Etap Ġhale Tabelası 

 

Kaynak: Yazar tarafından fotoğraflandı (15.04.2019). 

 

2016 yılında inĢasına baĢlanan TOKĠ 2. etap konutlarının (1106 adet) 948 adedinin 

satıĢı kura yöntemiyle gerçekleĢtirilmiĢtir. BaĢvurular, T. Halk Bankası A.ġ.‟nin tüm 

Ģubeleri tarafından 03 Temmuz 2017-07 Ağustos 2017 tarihleri arasında kabul 

edilmiĢtir. Bankadan alınan bilgiye göre TOKĠ 2. etap konutlarına toplamda 3.065 

kiĢi baĢvuru yapmıĢtır. 
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Söz konusu müracaatlar; 

 ġehit aileleri, maluller ile dul ve yetimlerinin (Sosyal Güvenlik Kurumundan 

hak sahipliği belgesi olan) baĢvuruları, (ayrılan kontenjan sayısı 

belirtilmemiĢtir) 

 En az %40 engelli vatandaĢların baĢvuruları, (ayrılan kontenjan sayısı 48 

adet) 

 Emekli vatandaĢların baĢvuruları, (ayrılan kontenjan sayısı 237 adet) 

 Diğer konut alıcı adayları baĢvuruları, olmak üzere 4 ayrı kategoride kabul 

edilmiĢtir
18

.  

Tablo 3.7‟te 2017 yılı itibariyle 2. etap TOKĠ satıĢ fiyatları ve baĢlangıç taksitleri 

verilmiĢtir. Muğla TOKĠ‟de en düĢük konut fiyatı 1+1 konutlar için belirlenmiĢ olup 

yaklaĢık 145.000 TL‟dir. 2. etap konutların içerisinde sadece 28 adet 1+1 konut 

vardır. Ortalama hane büyüklüğünün 3,0 olduğu Muğla‟da hanelerin oturabileceği 

büyüklükte evler 2+1 ve 3+1 evler olup bu özellikte 2. etap TOKĠ‟de sırasıyla 716 ve 

204 konut bulunmaktadır. 2+1 konutlar için belirlenen en düĢük fiyat yaklaĢık 

189.000 TL iken, 3+1‟in konutların en düĢük fiyatı yaklaĢık 278.000 TL‟dir. Dar 

gelirli hanelerin satıĢ tarihinde konut bedelinin %25‟ini peĢin olarak 

ödeyemeyecekleri gerçeği göz önüne alındığında, en düĢük 2+1 konutları için 

ödenecek baĢlangıç taksiti %10 peĢinat için 1.769 TL, 3+1 konutları için ise 2.336 

TL‟dir. Bu anlamda bahsi geçen konut satıĢ fiyatlarının ve baĢlangıç taksitlerinin alt-

yoksul gelir grubunun satın alabileceği fiyatlar olmadığı ve bu fiyatlarla satılan 

konutların da sosyal konut olmadığı çok açıktır. Toplu konut idaresi baĢkanlığının bu 

konutları sosyal konut olarak tanımlaması, sosyal konut gerçeğinden uzaktır.   

Muğla‟da TOKĠ baĢvuru kriterleri arasında olan hane gelirinin 3.200 TL‟yi 

aĢmaması kriterinde TOKĠ‟nin ısrarcı olması durumunda bu fiyatlardan konut 

satamayacağı gerçeği; fiyatlar oluĢtururken bilinmektedir. Dolayısı ile söz konusu 

kriterin Muğla ilinde göz ardı edileceğinin baĢvurulardan önce anlaĢılmıĢtır. 

 

 

                                                 

18
 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. Muğla Ġli (MenteĢe) 2. Etap TOKĠ SatıĢ ve Ödeme Bilgileri, 2017 

KONUT TĠPĠ 
KONUT FĠYATI 

EN DÜġÜK-EN 

YÜKSEK 

SATIġ TARĠHĠNDE 

ÖDENECEK 

PEġĠNAT 

VADE 

(AY) 

BAġLANGIÇ 

TAKSĠTĠ 

(TL) 

A1-A3-B1 

80,50 m2 

Net Alan 76,10 m2 

(1+1) 

(28 Adet) 

145.364 
10% 14.536 96 1.363 

15% 21.805 108 1.144 

25% 36.341 120 909 

152.705 
10% 15.271 96 1.432 

15% 22.906 108 1.202 

25% 38.176 120 954 
A1-A2-A3-A4-B1 

103,20 m2 

Net Alan 

82,70 m2 

(2+1) 

(716 Adet) 

188.683 
10% 18.868 96 1.769 

15% 28.302 108 1.485 

25% 47.171 120 1.179 

216.658 
10% 21.666 96 2.031 

15% 32.499 108 1.705 

25% 54.165 120 1.354 
B1-C1 

124m2 

Net Alan 

100,70m2 

(3+1) 

(204 Adet) 

249.146 
10% 24.915 96 2.336 

15% 37.372 108 1.961 

25% 62.287 120 1.557 

278.153 
10% 27.815 96 2.608 

15% 41.723 108 2.189 

25% 69.538 120 1.738 

Kaynak: TOKĠ, 2017. 

 

Daha önce bahsedildiği üzere TOKĠ 2. etabının 383 ada 211 parselde bulunan 

arazisinin toplam büyüklüğü 65.500 m2‟dir. 211 nolu parselinin piyasa birim fiyatı 

imar planlarından önce yaklaĢık 50 TL/m2‟dir. Hesaplama yapıldığında (65.500 

m2*50 TL) söz konusu parselin piyasa değerinin yaklaĢık 3.275.000 TL olduğu 

görülmektedir. Ġmar planları yapıldıktan ve yapılaĢma koĢulları belirlendikten sonra 

arsanın birim fiyatı doğal olarak artmıĢtır. Piyasa fiyatları incelendiğinde emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi ile yapılan hesaplamada birim fiyatının yaklaĢık 1.200 TL/ 

m2‟den alıcı bulabileceği hesaplanmıĢtır. Birim fiyat ile arsanın büyüklüğü 

çarpıldığında (65.500 m2*1.200 TL) = 78.600.000 TL rakamına ulaĢılmaktadır. Ġmar 

planı öncesinde 3.275.000 TL olan arazinin piyasa değerinin parselin imar 

uygulaması gördükten sonra 78.600.000 TL çıkması imar planlarının rant üzerindeki 
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etkisini göstermektedir. Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının araziyi Hazine ve Maliye 

Bakanlığından bedelsiz tahsis ettiği düĢündüğümüzde; inĢaata 78.600.000 TL kâr ile 

baĢladığı görülmektedir.  

Fotoğraf 3,1‟de görülebileceği üzere toplam ihale bedeli 147.554.000 TL‟dir. 

ĠnĢaatın tamamı bittikten sonra yapılan satıĢlardan elde edilen gelir hesaplandığında
19

 

1+1 konutun ortalama fiyatı 149.034 TL olup 28 adet * 149.034 TL=4.172.952 TL, 

2+1 konutun ortalama fiyatı 202.670 TL olup 716 adet * 202.670 TL=145.111.720 

TL, 3+1 konutun ortalama fiyatı 263.000 TL olup 204 adet * 263.000 TL= 

53.652.000 TL‟dir. Bu satıĢlardan elde edilen toplam gelir yaklaĢık 202.936.672 TL 

olup 32 adet ticarethanenin resmi satıĢ bilgisine ulaĢılmamıĢtır. Yapılan yer 

incelemesinde ticarethanenin ortalama 350.000 TL satıĢ kabiliyeti olduğu tespit 

edilmiĢtir. Böylece ticarethanelerin toplam piyasa değerinin (32 adet * 350.000 TL) 

11.200.000 TL olduğu anlaĢılmaktadır.  

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından 2016 yılında resmi gazete vasıtası ile 

yayınladığı inĢaat birim maliyetleri tablosuna göre ibadethanelerin (1.500 kiĢi kadar) 

inĢaat birim maliyetinin 800 TL‟dir (Resmî Gazete, 2016). TOKĠ alanında 3 adet 

caminin yapıldığı, ortalama her bir caminin 800 m2 olduğu düĢünüldüğünde 2.400 

m2 toplam alana sahip olan camilerin maliyetleri 2400 m2*800 = 1.920.000 TL 

Ģeklindedir. Konutlardan ve ticarethanelerden elde edilen toplam gelire cami 

maliyetleri eklendiğinde 216.056.672 TL parasal değere ulaĢılmaktadır. Toplam 

gelirden toplam maliyet çıkarıldığında (216.056.672 TL–147.554.000 TL= 

68.502.672 TL) toplam kâra ulaĢılmıĢtır. Kâr amacı gütmeyen Toplu Konut Ġdaresi 

BaĢkanlığının elde ettiği kâr aslında inĢaat katma değerinden elde edilen bir kâr 

olmayıp konutların üzerinde yapıldığı arsa satıĢ payından elde edilmiĢtir. Elde edilen 

kârın TOKĠ tarafından sosyal politika lehine feragat edilmesi durumunda 68.502.672 

TL‟nin konut fiyatlarına orantılı bir Ģekilde yansıtılıp fiyatlardan düĢürülmesi 

durumunda elde edilecek konut fiyatları Ģu Ģekildedir. Toplam konut satıĢ 

fiyatlarından toplam kâr çıkarıldığında elde edilen yaklaĢık tutarın (202.936.672 TL - 

68.502.672 TL = 134.434.000 TL) orantısal konut sayısına bölündüğünde 1+1 

konutun ortalama fiyatı 100.000 TL, 2+1 konutun fiyatı 134.000 TL, 3+1 konutun 

                                                 

19
 Tablo 3.5‟teki ortalama fiyatlar üzerinden hesaplanmıĢtır.  
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ortalama fiyatı ise 165.000 TL olacaktır. Bu fiyatlar üzerinden Tablo 3.7 revize 

edilerek Tablo 3.8 oluĢturulmuĢtur. Bu anlamda Tablo 3,8‟daki fiyatlar Tablo 

3,7‟deki fiyatların net kârdan arındırılmıĢ halidir. Ancak ve ancak bu fiyatlar 

üzerinden baĢvuru kriterlerini sağlayan vatandaĢlara konut satılması durumunda 

satılan konutların sosyal konut vasfında olduğunu söylenebilir.  

 

Tablo 3.8. Muğla Ġli (MenteĢe) 2. Etap TOKĠ SatıĢ ve Ödeme Bilgileri, Net 

Kârdan ArındırılmıĢ Fiyatlarla 

KONUT 

TĠPĠ 

KONUT FĠYATI 

(ORTALAMA) 

SATIġ TARĠHĠNDE 

ÖDENECEK PEġĠNAT 

VADE 

(AY) 

BAġLANGIÇ 

TAKSĠTĠ 

(TL) 

A1-A3-B1 

80,50 m2 

Net Alan 

76,10 m2 

(1+1) 

(28 Adet) 

100.000 

10% 10.000 96 937 

15% 15.000 108 787 

25% 25.000 120 625 

A1-A2-A3-

A4-B1 

103,20 m2 

Net Alan 

82,70 m2 

(2+1) 

(716 Adet) 

134.000 

10% 13.400 96 1256 

15% 20.100 108 1054 

25% 33.500 120 837 

B1-C1 

124m2 

Net Alan 

100,70m2 

(3+1) 

(204 Adet)  

165.000 

10% 16.500 96 1.546 

15% 24.750 108 1.298 

25% 41.250 120 1.031 

Kaynak: Yazar tarafından hesaplanmıĢtır.  

 

3.4. AraĢtırmanın Yöntemi ve Temel Sorunsalı 

3.4.1. AraĢtırmanın Amacı 

Bu çalıĢmanın amacı, Muğla ili MenteĢe Ġlçesinde 2007 ve 2018 yılında TOKĠ 

tarafından inĢa edilen toplu konutların sahiplerinin gelir ve servet durumlarının 

incelenmesi ile söz konusu konutların ne derece dar gelirli hanelerin barınma 

ihtiyacını karĢılamak üzere oluĢturulan sosyal konut statüsü taĢıdıklarının 



58 

 

belirlenmesidir. Bu amaçla bağlantılı olarak çalıĢma kapsamında TOKĠ konutuna 

sahip olmak için baĢvuruda bulunarak noter kurası ile hak kazanan hane halklarının
20

 

ekonomik özelliklerine bakarak hak ettiği konutun sosyal konut statüsüne girip 

girmediği incelenmiĢtir. Yine çalıĢmada TOKĠ konutuna sahip olmak için baĢvuru 

yapıp noter kurası ile hak kazanmayan hanehalklarının
21

 gelir ve servet durumlarına 

bakarak hak mahrumiyetine uğrayıp uğramadığı ortaya konulmuĢtur. 

3.4.2. AraĢtırmanın Önemi ve Özgün Değeri 

Türkiye‟de sosyal konutlar ile ilgili yapılan bilimsel çalıĢmalarda genellikle bu 

konutların inĢaat kalitesi, mimari özellikleri, konutlarda yaĢayan bireylerin kendi 

aralarındaki sosyal iliĢkileri ve genel memnuniyetleri konu alınmıĢtır. Bu çalıĢma ise 

temel hatları ile daha önce yapılan çalıĢmalardan farklılaĢmaktadır. Toplu Konut 

Ġdaresi ve kamu otoritesi Türkiye genelinde ürettikleri konutların %86‟sının sosyal 

konut olduğunu iddia etmektedir. Fakat bu konutların sosyal konut olabilmesinin 

belli kriterleri vardır. Muğla merkez ilçede yapılan çalıĢma ile TOKĠ tarafından aynı 

yerleĢkede 1. ve 2. etap Ģeklinde üretilen konutların statüsü belirlenip bu konutlarda 

daha çok hangi gelir gruplarının yaĢadığı tespit edilmiĢtir. Böylelikle kamu 

tarafından yapılan toplu konutların kanunla belirlenen Ģartlar doğrultusunda 

tahsisinin yapılıp yapılmadığı araĢtırılmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında ayrıca bu 

konutlara sahip olmak için baĢvurup da kazananlar ile kazanmayanların sosyo-

ekonomik yapıları karĢılaĢtırılmıĢ ve yapılan konutların Muğla konut piyasası 

üzerindeki etkisine bakılmıĢtır. Bu anlamda bu çalıĢma ile ilgili yazına katkı 

yapılması umulmaktadır.  

3.4.3. AraĢtırmanın Yöntemi ve Kapsamı 

Bu araĢtırma, TOKĠ tarafından Muğla merkez ilçesinde (MenteĢe) 2007 (1. etap) ve 

2018 yıllarında (2. etap) yapılan toplu konutların mülk sahipleri ile TOKĠ 1. ve 2. 

etap konutları için baĢvuru yapmıĢ olmalarına rağmen hak kazanamayan haneleri 

kapsamaktadır. 

AraĢtırmada birincil veri toplama tekniklerinden görüĢme, görüĢme tekniklerinden de 

anket yöntemi kullanılmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında TOKĠ‟de mülk sahibi olan haneler 

                                                 

20
 ÇalıĢma kapsamında kısaca mülk sahipleri olarak adlandırılmıĢtır.  

21
 ÇalıĢma kapsamından kısaca hak kazanamayan haneler olarak adlandırılmıĢtır. 
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ile TOKĠ 1. ve 2. etap konutları için baĢvuru yapmıĢ olmalarına rağmen hak 

kazanamayan hanelere anket uygulanmıĢtır. ÇalıĢmanın alan araĢtırması iki aĢamalı 

olarak gerçekleĢtirilmiĢtir. Alan araĢtırmasının birinci aĢamasında pilot anket 

uygulaması yapılmıĢ ve elde edilen sonuçlar doğrultusunda anketin eksiklikleri 

tamamlanmıĢtır. Alan araĢtırmasının ikinci aĢamasını ise, hedef kitle ile yapılan 

görüĢmeler oluĢturmaktadır. Alan araĢtırması 01.03.2019-15.05.2019 tarihleri 

arasında gerçekleĢtirilmiĢtir.  

ÇalıĢma kapsamında kartopu ve tesadüfî örneklem yöntemleri birlikte kullanılmıĢtır. 

TOKĠ mülk sahipleri için TOKĠ konutlarında oturan hanelerin ziyareti ile ağırlıklı 

olarak tesadüfi örneklem yöntemi kullanılırken, TOKĠ konutları için baĢvuru yapmıĢ 

olmalarına rağmen hak kazanamayan hanelere eriĢimde ağırlıklı olarak kartopu 

örneklem yöntemi kullanılmıĢtır. 

3.4.4. Alan AraĢtırmasının Sınırlılıkları 

Bu çalıĢmada gerçekleĢtirilen alan araĢtırmasının kapsamı sadece Muğla ili ile sınırlı 

tutulmuĢtur. Yine bu araĢtırma TOKĠ‟deki mülk sahiplerini kapsamakla birlikte 

TOKĠ‟de oturmasına rağmen kiracı statüsünde olan haneleri kapsamamaktadır.  

Alan araĢtırması esnasında çeĢitli zorluklar ile karĢılaĢılmıĢtır. KarĢılaĢılan en büyük 

zorluk TOKĠ site yönetiminden anket çalıĢması için izin alamamak olmuĢtur. Ayrıca 

baĢvuru yapanların listesi sadece Halk Bankasında olup, bankanın kiĢisel bilgilerin 

paylaĢılmasının yasal olmadığı gerekçesi ile baĢvuru listelerine eriĢimin 

engellenmesi durumu, özellikle hak kazanmayanlara ulaĢılmasını oldukça 

zorlaĢtırmıĢtır.  

3.4.5. Anketin Özellikleri ve Örneklem Büyüklüğü Seçimi 

TOKĠ konutlarının sosyal konut olup olmadığının, bu anlamda amacına hizmet edip 

etmediğinin ve baĢvuranlar arasından hak kazananlar ile kazanmayanların sosyo-

ekonomik durumlarının incelenmesi bu çalıĢmanın temel amaçlarıdır. Söz konusu 

amaçlar doğrultusunda alan araĢtırması için iki farklı anket düzenlenmiĢtir. 

Anketlerden ilki TOKĠ konutlarına baĢvuru yapmıĢ olmasına rağmen hak 

kazanamayan hanelere yönelik (hak kazanamayan anketi) ikincisi ise baĢvuru yapmıĢ 

olsun veya olmasın TOKĠ‟de mülk sahibi olan hanelere (mülk sahibi anketi) 

yöneliktir. Bu anlamda TOKĠ‟nin herhangi bir etabı için baĢvuruda bulunmayıp toplu 
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konutlardan ikinci el konut satın alanlara da mülk sahibi anketi uygulanmıĢtır. Mülk 

sahibi anket formu toplam 53 sorudan oluĢmaktadır. Bu ankette katılımcılara 

hanehalkı bilgileri, gelir durumları, TOKĠ baĢvuru kriterleri, oturduğu konut ile ilgili 

memnuniyeti, TOKĠ‟den satın aldığı konutun finansmanı ile ilgili sorular 

yöneltilmiĢtir. Hak kazanamayanlar anket formu ise 41 sorudan oluĢmaktadır. Söz 

konusu ankette katılımcıların hanehalkı bilgileri, gelir durumu, TOKĠ baĢvuru 

kriterleri ve söz konusu kriterlerin uygulanıp uygulanmadığı ile ilgili sorular 

yöneltilmiĢtir. Her iki ankette de açık uçlu sorular olması nedeni ile alan 

araĢtırmasının yarı derinlemesine görüĢmeler Ģeklinde geçmesini sağlamıĢtır. 

AraĢtırmanın evrenini Muğla ili MenteĢe ilçesinde Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı 

tarafından 2007 ve 2018 yıllarında iki etap Ģeklinde yapılan toplu konutlara 

baĢvuranlar (baĢvurup da hak kazanamayanlar ile TOKĠ‟de mülk sahibi olanlar) 

oluĢturmaktadır. 1. etaba baĢvuranların sayısı yaklaĢık 1.800 kiĢi iken
22

, 2. etaba 

3.065 kiĢi
23

 baĢvurmuĢtur. AraĢtırmanın evreni 4.865 kiĢi olup örneklem 

büyüklüğü
24

 söz konusu evren üzerinden hesaplanmıĢ ve eriĢilebilen en yüksek 

örneklem büyüklüğü olan toplam 245 kiĢiye (128 kiĢi mülk sahibi ve 117 kiĢi hak 

kazanamayan olmak üzere)  anket uygulanmıĢtır
25

. 

3.5. Alan AraĢtırmasının Bulguları 

AraĢtırmanın bu bölümünde anket çalıĢmasından elde edilen bulgular yer almaktadır. 

Alan bulgularında ilk olarak görüĢmecilerin genel özelliklerine ve hanehalkı 

bilgilerine değinilecek, daha sonra bu verilerin sosyal konut baĢvuru Ģartları ile 

                                                 

22
 Muğla TOKĠ yönetiminin beyanıdır.  

23
  2. etap TOKĠ baĢvurularını kabul eden T. Halk Bankası A.ġ.‟den alınan bilgidir.   

24
 Örneklem büyüklüğü  formülü kullanılarak hesaplanmıĢtır. Burada N: 

araĢtırmanın içerdiği anakütle büyüklüğünü; p: incelenecek olayın görülme olasılığını; q: incelenecek 

olayın görülmeme olasılığını (1-p); Z: belirli serbestlik derecesinde ve saptanan yanılma düzeyinde Z 

tablosunda bulunan teorik değeri; E: olayın görülüĢ sıklığına göre yapılmak istenen ± sapmayı (0,10) 

simgelemektedir. Söz konusu formüle göre yaklaĢık minimum örneklem büyüklüğü %10 hata payında 

94 olarak hesaplanmıĢtır. 

25
 Birinci etapta 880, ikinci etapta 1106 olmak üzere toplam 1986 kiĢi Muğla TOKĠ‟de mülk sahibidir.  

TOKĠ konutları için 1. ve 2. etaba baĢvuru yapmıĢ olmasına rağmen hak kazanamayanların toplam 

sayısı ise 2.879‟dur. 
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uyumlu olup olmadığı incelenecektir. Bu bölümde ayrıca TOKĠ tarafından yapılan 

1106 konutun Muğla konut piyasası üzerindeki etkileri değerlendirilecektir. 

3.5.1. GörüĢmecilerin Demografik ve Sosyo-Ekonomik Özellikleri 

GörüĢmecilerin demografik özelliklerini tespit etmek için, cinsiyetleri, ortalama 

yaĢları, medeni durumları, eğitim düzeyleri, ortalama hane büyüklükleri ve çocuk 

sahibi olup olmadıkları Tablo 3.9 yardımıyla incelenmiĢtir. Alan araĢtırması 

kapsamında daha önce de belirtildiği üzere 117‟si TOKĠ‟nin 1. ve/veya 2. etap 

konutlarına baĢvuru yapmıĢ olmasına rağmen hak kazanamayan ve 128‟i de 

TOKĠ‟de mülk sahibi olmak üzere toplam 245 kiĢiye anket uygulanmıĢtır.  

AraĢtırma sonuçlarına göre, toplam görüĢmecilerin %33‟ü kadın %77‟si erkektir. 

GörüĢmecilerin genel yaĢ ortalaması yaklaĢık 42 olup büyük çoğunluğu lisans 

(%35,4) ve lisansüstü  (%21,6) eğitim düzeyine sahiptir. GörüĢmecilerin %74,5‟i 

evli, %17,3‟ü bekâr %5‟i ise boĢanmıĢtır. Ortalama hane büyüklüğü yaklaĢık üç 

olup, hanelerin büyük çoğunluğu (yaklaĢık %72) çocuk sahibidir.  

Hak kazanamayan ve mülk sahibi haneler arasında eğitim düzeyi, medeni durum, 

ortalama hane büyüklüğü ve dolayısıyla çocuk sahibi olup olmama açısından bazı 

farklılıklar mevcuttur. Tablodan da görülebileceği üzere hak kazanamayan 

katılımcıların eğitim düzeyi mülk sahiplerine göre daha düĢüktür. Mülk sahiplerinin 

%82‟si evli olup bu oran hak kazanamayanlarda (%68) görece daha düĢüktür. Mülk 

sahipleri arasında evli olanların oranının daha yüksek olması ile de bağlantılı olarak 

mülk sahibi katılımcıların daha yüksek bir oranının çocuğu olup, hanehalkı 

büyüklüğü daha fazladır. Bunun haricinde 2 grup görüĢmeci arasında dikkate değer 

bir farklılık bulunmamaktadır.  
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Tablo 3.9. GörüĢmecilerin Demografik Özellikleri 

 Hak 

Kazanamayanlar 

(117) 

Mülk Sahipleri 

(128) 

Toplam 

(245) 

 Sayı Oran 

(%) 
Sayı Oran 

(%) 
Sayı Oran 

(%) 

Cinsiyet 

Kadın 35 29,91 48 37,50 83 33,88 

Erkek 82 70,09 80 62,50 162 66,12 

Yaş ortalama
26

 39,12 44,89 42 

Eğitim Durumu 

Okur-yazar değil 0 0,0 1 0,78 1 0,78 

Okur-yazar, diplomasız 0 0,0 2 1,56 2 1,56 

Ġlkokul 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 

Ön Lisans 21 17,95 8 6,25 29 11,3 

Lisans 42 35,90 45 35,16 87 35,36 

Lisansüstü 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 

Bekâr 29        24,79 14        10,94 43 17,55 

EĢi ölmüĢ 0 0,0 4         3,13 4 1,63 

 BoĢanmıĢ 8         6,84 4         3,13 12 4,89 

Ayrı yaĢıyor 0 0,0 1         0,78 1 0,40 

Ortalama hane 

büyüklüğü 
2,89 3,15 

27
 3,02 

Çocuk sahibi olup olmadığı 

Çocuğu var 70 59,83 107 83,59 177 72,24 

Çocuğu yok 44 37,61 21 16,41 65 26,53 

Cevap vermeyen 3 2,56 0 0,0 3 1,23 

 

 

                                                 

26
 2 kiĢi yaĢını belirtmemiĢ ortalama yaĢ 115 kiĢi üzerinden hesaplanmıĢtır.  

27
 Mülk sahibi 1 kiĢi yanıtlamamıĢ ortalama 127 üzerinden hesaplanmıĢtır. 
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GörüĢmecilerin genel ekonomik durumlarının göstergesi olan gelir ve servet bilgileri 

Tablo 3.10‟de verilmiĢtir. Buna göre, hak kazanamayanların ortalama geliri 5.719 TL 

iken mülk sahiplerinin 6.690 TL‟dir.
28

 Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının resmi 

internet sitesinde yayınladığı baĢvuru kriterlerinde hane gelirinin en yüksek 3.200 TL 

olması gerektiği belirtilmiĢ ise de Muğla‟da bu kriterin göz ardı edildiği, hak 

kazanamayanlar ile mülk sahiplerinin ortalama gelirlerine bakıldığında 

anlaĢılmaktadır. 2017 yılı itibariyle TÜĠK‟in açıkladığı yoksulluk sınırı 4 kiĢilik bir 

aile için 6.166 TL‟dir (TÜĠK, 2017). Buna göre her iki grubun aylık hane geliri 

yoksulluk sınırının üzerindedir. Mülk sahiplerinin ortalama hane geliri hak 

kazanamayanların hane gelirinden aylık ortalama yaklaĢık 1000 TL daha yüksek 

olmakla birlikte, her iki grup da orta gelir sınıfında varsayılabilir.  

GörüĢmecilerin mal varlıklarına bakıldığında hak kazanamayanların yaklaĢık 

%38‟inin ve beklenildiği üzere TOKĠ‟de mülk sahibi olanlarının tamamının (en az) 

bir evi bulunmaktadır. Tablodan görülmemekle birlikte, TOKĠ‟de mülk sahibi 

olanların yaklaĢık %21‟inin (27 kiĢi) TOKĠ haricinde evi bulunmaktadır
29

. Bilindiği 

üzere TOKĠ baĢvuru kriterleri arasında ev sahibi olmama Ģartı bulunmaktadır. Ancak 

TOKĠ‟den baĢka evi olan görüĢmecilerin %70‟i (%19) söz konusu evini TOKĠ‟deki 

evinden önce satın aldıklarını belirtmiĢlerdir. Hak kazanamayan görüĢmeciler 

arasında ev sahibi olanların tamamının TOKĠ kura sonuçlarından sonra konut satın 

almıĢ olma ihtimallerinin düĢük olduğu düĢünüldüğünde TOKĠ‟nin baĢvuru 

kriterlerinin hiçbir gerçekliliğinin olmadığı ortadadır. 

Söz konusu tablodan hak kazanamayanın %50‟sinin mülk sahiplerinin ise %60‟ının 

binek araca sahip olduğu görülmektedir. Yine hak kazananlar ve mülk sahiplerinin 

yaklaĢık %20‟si arsa, tarla, bağ, bahçe ve seraya sahiptir. Bunun haricinde mülk 

sahiplerinin yaklaĢık %13‟ü hak kazanamayanların ise %18 nakit paralarının 

olduğunu belirmiĢtir. Tablo 3.8 gelir ve servet bilgisi haricinde görüĢmecilerin 

borçlarının olup olmadığını da göstermektedir. Buna göre hak kazanamayanlara 

nazaran (%27) mülk sahiplerinin daha yüksek bir oranı (%42) kredi borçlarının 

                                                 

28
Toplam hane gelirini belirtmeyen hak kazanamayanlarda 1, mülk sahiplerinde 8 kiĢi bulunmaktadır. 

Hak kazanamayanlarda 116 kiĢi üzerinden, mülk sahiplerinde ise 120 kiĢi üzerinden hesaplanan 

ortalama toplam aylık hane gelirleridir.   
29

TOKĠ‟den baĢka evi olduğunu söyleyenler arasında 1 evi daha olan 19 kiĢi, 2 evi olan 2 kiĢi,3 evi 

olan 2 kiĢi ve 4 evi olan 1 kiĢi vardır. Ev sayısını belirtmeyen 3 kiĢi bulunmaktadır.   
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olduğunu belirmiĢlerdir. GörüĢmecilerin görece düĢük bir oranı (%3 ila %5‟i) 

dükkân, ticari araç ve ziynet eĢyasına sahip olduklarını belirtmiĢlerdir.  

Tablodan da görülebileceği üzere, hak kazanamayanların %23‟ü gelirlerinin 

giderlerini karĢılamadığını belirtmiĢtir. Mülk sahipleri arasında ise gelirlerinin 

giderlerini karĢılamadığını ifade edenlerin oranı %21‟idir. Bu da söz konusu 

görüĢmecilerin düĢük gelirli, yoksul hanelere mensup olduğu dolayısıyla TOKĠ‟nin 

Muğla‟da inĢa ettiği konutların sadece %20‟lik kısmını düĢük gelirli hanelere sattığı 

gerçeğini gözler önüne sermektedir. Söz konusu bulgu Türkiye genelinde TOKĠ 

konutlarından yararlananların genel profil özelliklerini destekler niteliktedir. 

 

Tablo 3.10. GörüĢmecilerin Gelir ve Servet Bilgileri 

 Hak Kazanamayanlar 

(117) 

 

Mülk Sahipleri 

(128) 

 
 Sayı Oran 

(%) 

Sayı Oran 

(%) 

Ortalama aylık hanehalkı geliri (TL) 5.719,1 6.690 

Sahip olunan menkul/Gayrimenkuller 

Binek araç    59 50,43 78 60,94 

Arsa/tarla/bağ, bahçe, sera       25 21,37 26 20,31 

Ev 44 37,61 128 100,00 

Dükkân   4 3,42 7 5,47 

Ticari araç     5 4,27 3 2,34 

Nakit para/altın (tasarruf)         21 17,95 17 13,28 

Kredi/Borç  32 27,35 54 42,19 

Ziynet eĢyası/kıymetli taĢ       5 4,27 7 5,47 

BaĢka servet 2 1,71 0 0,0 

Hane gider ve gelir durumunu hangisinin en iyi ifade ettiği 

Hane geliri, giderlerinden daha düĢük 23 19,66 21 16,41 

Hane geliri ile giderlerini ancak 

karĢılayabiliyor 

70 59,83 80 62,50 

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 Özellikleri 

Tablo 3.11 görüĢmecilerin oturduğu konuttaki mülkiyet durumunu ve konutun 

özelliklerini özetlemektedir. Söz konusu tabloya göre hak kazanamayan 

görüĢmecilerin yaklaĢık yarısı kirada oturmaktadır. Kirada ve lojmanda oturan hak 

kazanamayan görüĢmecilerin ortalama aylık kira tutarı 1100 TL‟dir. TOKĠ‟de ev 

sahibi olan görüĢmeciler arasında da kirada oturanlar (yaklaĢık % 16) bulunmaktadır. 

Mülk sahibi olmalarına rağmen kirada oturmalarının en önemli nedeni 2. etap 

konutlarına hak kazanmıĢ olmakla birlikte teslimine yeni baĢlanan bu konutlara 

henüz taĢınmamıĢ olmalarıdır. Bir diğer neden olarak ise TOKĠ‟deki evlerini kiraya 

verip ulaĢım kolaylığı nedeniyle merkezde baĢka bir eve kiraya çıkılması 

gösterilebilir. Mülk sahiplerinin ortalama aylık kirası ise yaklaĢık 915 TL‟dir. 

Oturduğu konutta ev sahibi olanların oranı hak kazanamayanlar içerisinde %36, mülk 

sahipleri içerisinde ise %56‟dır. GörüĢmecilerin büyük bir çoğunluğu 3+1 konutlarda 

oturmaktadır.  

 

Tablo 3.11. Oturulan Konuta ĠliĢkin Bilgiler 

 Hak Kazanamayanlar 

(117) 

 

Mülk Sahipleri 

(128) 

 
 Sayı Oran 

(%) 
Sayı Oran 

(%) 

Şu anki oturduğu konutun mülkiyet durumu 

Kiracı 56 47,86 20 15,63 

Ev Sahibi 42 35,90 71 55,47 

Lojman 8 6,84 13 10,16 

Ev sahibi değil ama kira ödemiyor 9 7,69 3 2,34 

Cevap vermeyen 2 1,71 21 16,41 

Kira tutarı (ortalama, aylık, TL) 
30

 1.089,4 TL 914.7 TL 

Şu anki oturduğunuz konutun özelliği     

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 

                                                 

30
 Kirada ve lojmanda oturan kiĢilerin ortalamasıdır. 
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3.5.3. TOKĠ Konutlarını Tercih Nedenleri 

Tablo 3.12‟de katılımcıların TOKĠ‟nin hangi etabına baĢvurduğu, TOKĠ konutlarını 

ne zamandan beri beklediği ve neden TOKĠ evlerini tercih ettiği sorularına verdiği 

yanıtlar mevcuttur. Hak kazanmayan katılımcılardan yaklaĢık %74‟ü 2. etaba, %14‟ü 

1. etaba ve %12‟si de her iki etaba baĢvurmuĢtur. Örneklemde 1. etaba baĢvuranların 

sayısının görece az olmasının nedeni 1. etabın baĢvurularının 2006 yılında alınması 

dolayısıyla alan çalıĢması kapsamında Muğla‟da yerleĢik olmayanlara ulaĢılamamıĢ 

olmasıdır. Mülk sahiplerinin yaklaĢık %48‟i 2. etaba,  %27‟si 1. etaba, %2‟si ise her 

iki etaba baĢvurmuĢtur. 

Hak kazanamayan katılımcılar ortalama 5 yıldır, mülk sahipleri ise ortalama 3 yıldır 

TOKĠ konutlarını beklediği belirtmiĢtir. Bu bekleyiĢ; TOKĠ‟nin fizibilite etüdünü 

yapması ile birlikte Ģehirde TOKĠ yapılacağı haberlerinin genellikle yapım 

aĢamasından 3 ile 5 yıl önce baĢlamasından kaynaklıdır.   

Mülk sahiplerinden 27‟si (%21) TOKĠ‟ye baĢvuru yapmadığı halde TOKĠ‟de ev 

sahibidir. Bunun haricinde tablodan görülmemekle birlikte TOKĠ‟nin 1. ve/veya 2. 

etabına baĢvuru yapmıĢ olmasına rağmen hak kazanamayan ancak TOKĠ‟de mülk 

sahibi olan 10 görüĢmeci bulunmaktadır. Hiç baĢvuru yapmamıĢ (27) ve baĢvuru 

yapmıĢ olmasına rağmen hak kazanamayan (10) toplam 37 mülk sahibi evini TOKĠ 

kurasında hak kazanan daha önceki ev sahiplerinden aldığını belirtmiĢlerdir. Toplam 

mülk sahipleri içerisinde söz konusu Ģekilde konut edinimi önemli bir paya sahiptir 

(yaklaĢık %29). Bu bulgu, TOKĠ‟lerin el değiĢtirme oranının yüksekliğine dikkat 

çekmesi dolayısıyla önem arz etmektedir.   

TOKĠ konutlarına sahip olmak için baĢvuranlardan hak kazanamayanların %69,3‟ü 

baĢvuru nedeni olarak ödeme kolaylığını %50,4‟ü ise ucuz olmalarını göstermiĢtir. 

Mülk sahiplerinin %53,1‟i ödeme kolaylığı %38,3‟ü ise ucuz olmaları dolayısıyla 

TOKĠ evlerini tercih ettiklerini belirtmiĢtir. Bu bulgular TOKĠ‟nin satıĢ stratejisinin 

sağlıklı çalıĢtığını göstermektedir. TOKĠ konutları piyasa fiyatlarının %20-25 

aĢağısında olup, TOKĠ kamu bankaları aracılığı ile müĢterilerine düĢük faiz oranları 

ve uzun vadelerle kredi kullandırmaktadır. Ancak her ne kadar görece düĢük fiyatlı 

olsalar da Muğla 2. etap TOKĠ satıĢ fiyatlarına bakıldığında alt ve yoksul gelir 

grubunun bu fiyatlardan konut satın alamayacağı bir gerçektir.  
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Tablo 3.12. TOKĠ’nin Hangi Etabına BaĢvurdukları ve TOKĠ Konutlarını 

Tercih Nedenleri 

 Hak Kazanamayanlar 

(117) 

 

Mülk Sahipleri 

(128) 

 
 Sayı Oran 

(%) 

Sayı Oran 

(%) 

TOKİ’nin hangi etabına başvurduğu 

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 

Hiç birine 0 0,0 27 21,09 

Cevap vermeyen 0 0,0 2 1,56 

TOKĠ konutlarını ne zamandan 

beri beklediği (yıl) 
5,06 yıl 

31
 3.03 yıl

32
 

Neden TOKİ evlerini tercih ettiği
33

 

Ucuz konut olanağı    59 50,43 49 38,28 

Ödeme kolaylığı 81 69,23 68 53,13 

 ĠĢ yerine yakınlığı  0 0,0 23 17,97 

Çocukların eğitimi için      3 2,56 7 5,47 

Güvenli olması 7 5,98 11 8,59 

Çocuklar için daha güvenli olması 1 0,86 11 8,59 

Merkezdeki evlerden daha hızlı 

değer kazanması       
5 4,27 3 2,34 

 Yatırım için       12 10,26 18 14,06 

 

 

3.5.4. TOKĠ 2. Etap BaĢvuru Kriterlerine ĠliĢkin Değerlendirme 

Tablo 3.13‟de TOKĠ konut baĢvuru Ģartlarına iliĢkin her iki katılımcı grubunun 

görüĢleri mevcuttur. Hak kazanmayan katılımcıların %61‟i T.C. vatandaĢı olma 

Ģartına kesinlikle katıldığını %20‟si katıldığını; mülk sahiplerinin %52‟si kesinlikle 

katıldığını %16‟sı ise katıldığını beyan etmiĢ olup burada bir milliyetçilik vurgusu 

olduğu anlaĢılmaktadır. TOKĠ‟den daha önce konut almamıĢ ve kredi kullanmamıĢ 

olmak gerekiyor Ģartına çoğunluk olumlu bakmıĢtır. Yine kendisine, eĢine/velayeti 

altındaki çocuklarına ait bir konutunun olmaması gerekmektedir Ģartına çoğunluk 

katılmaktadır. BaĢvuru tarihinde 25 yaĢını doldurmuĢ olmak gerekiyor Ģartına hak 

kazanamayanların çoğunluğu katılırken, mülk sahiplerinin büyük bir çoğunluğu 

                                                 

31
 Cevap veren 83 kiĢinin ortalamasıdır.  

32
Cevap veren 79 kiĢinin ortalamasıdır. 

33
Birden fazla seçenek iĢaretleyebildikleri için toplam %100‟ü aĢmaktadır. 
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katılmamaktadır. Hane halkından sadece bir kiĢi baĢvurabilir Ģartına her iki gruptaki 

çoğunluk katılmamıĢtır. Hane geliri 3200 TL‟yi geçmemelidir Ģartına her iki grup 

çoğunlukla katılmamıĢtır. Bunun nedeni baĢvuranların çoğunun ortalama hane 

gelirinin 5000 TL‟yi geçmesinden kaynaklanmaktadır. Muğla il sınırları içinde en az 

bir yıl ikamet etmiĢ olma/il nüfusuna kayıtlı olma gerekiyor Ģartına her iki grup da 

çoğunlukla katılmaktadır. Alt gelir grubu sadece 70-75 m2 (2+1) konutları seçebilir 

Ģartına her iki grup da çoğunlukta katılmadığını belirtmiĢtir. BaĢvuru bedeli olan 

2000 TL yüksektir Ģartına her iki grup da çoğunlukla katıldığını belirtmiĢtir. Altı 

ayda bir memur maaĢı zammı kadar taksit ödemelerine zam yapılması adil değildir 

ifadesine her iki grup da çoğunlukla katılmıĢtır. TOKĠ evleri teslim edilmeden önce 

taksit ödemesinin baĢlaması adil değildir ifadesine de her iki grup çoğunlukla 

katılmıĢtır. 
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    Tablo 3.13. TOKĠ 2. Etap BaĢvuru Kriterleri Ġçin Ne DüĢündüğü 

 Hak Kazanamayanlar (117) 

 

Mülk Sahipleri (128) 

 

K
es
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k
le

 

K
a

tı
lı
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m
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lm
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m
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a
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ım

 

K
a
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K
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k
le

 

K
a

tı
lm

ıy
o

ru
m

 

T.C. vatandaĢı olmak gerekiyor. (*, +++) 
71       

61,21 

23       

19,83 

4        

3,45 

6        

5,17 

11        

9,48 

67       

52,34 

20       

15,63 

4        

3,13 

19       

14,84 

15       

11,72 
TOKĠ‟den daha önce konut almamıĢ ve kredi kullanmamıĢ olmak 

gerekiyor.” (+) 

60       

51,28 

26       

22,22 

8        

6,84 

11        

9,40 

12   

10,26 

53       

41,41 

24       

18,75 

6        

4,69 

26       

20,31 

18       

14,06 
“Kendisine, eĢine/velayeti altındaki çocuklarına ait bir konutunun 

olmaması gerekmektedir.” (*, +) 

41       

35,04 

21       

17,95 

14       

11,97 

21       

17,95 

19       

16,24 

36       

28,13 

21       

16,41 

18       

14,06 

32       

25,00 

20       

15,63 

BaĢvuru tarihinde 25 yaĢını doldurmuĢ olmak gerekiyor. (*, +) 
28       

23,93 

22       

18,80 

18       

15,38 

34       

29,06 

14       

11,97 

25       

19,53 

24       

18,75 

21       

16,41 

38       

29,69 

19       

14,84 

Hane halkından sadece bir kiĢi baĢvurabilir.” (**, ++) 
46       

39,32 

20       

17,09 

7        

5,98 

23       

19,66 

19       

16,24 

34       

26,56 

29       

22,66 

7        

5,47 

37       

28,91 

19       

14,84 

Hane geliri 3200 TL‟yi geçmemelidir. (+) 
29       

24,79 

19       

16,24 

9        

7,69 

35       

29,91 

25       

21,37 

24       

18,75 

30       

23,44 

14       

10,94   

45       

35,16 

14       

10,94   
Muğla il sınırları içinde en az bir yıl ikamet etmiĢ olma/il 

nüfusuna kayıtlı olma gerekiyor.”  (++) 

50       

42,74 

20       

17,09 

9        

7,69 

20       

17,09 

18       

15,38 

38       

29,69 

35       

27,34 

14       

10,94 

26       

20,31 

13       

10,16 
Alt gelir grubu sadece 70-75 m2 (2+1) konutları seçebilir. Bu 

ifadeye  (**, +) 

16       

13,68 

24       

20,51 

16       

13,68 

37       

31,62 

22       

18,80 

18       

14,06 

32       

25,00    

19       

14,84 

36       

28,13 

22       

17,19 

BaĢvuru bedeli olan 2000 TL yüksektir. (+) 
38       

32,48 

27       

23,08 

22       

18,80 

20       

17,09 

10        

8,55 

40       

31,25 

38       

29,69 

19       

14,84 

26       

20,31 

4        

3,13 
Altı ayda bir memur maaĢı zammı kadar taksit ödemelerine zam 

yapılması adil değildir.(**, +) 
54       

46,15 

30       

25,64 

6        

5,13 

20       

17,09 

5        

4,27 

66       

51,56 

29       

22,66 

11        

8,59 

14       

10,94 

7        

5,47 
TOKĠ evleri teslim edilmeden önce taksit ödemesinin baĢlaması 

adil değildir. (+) 

60       

51,28 

24       

20,51 

7        

5,98 

16       

13,68 

10        

8,55 

78       

60,94 

26       

20,31 

7        

5,47 

9        

7,03 

7        

5,47 
    Not 1: Sırasıyla * sayısı hak kazanamayan hanelerden + sayısı ise mülk sahibi hanelerden kaçının söz konusu ifadeye cevap vermediğini göstermektedir.     

    Not 2: Koyu rakamlar yüzde değerleri göstermektedir.  
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3.5.5. TOKĠ 2. Etap BaĢvuru Kriterlerinin Uygulama KoĢulları ve Genel 

Sürecin Değerlendirilmesi 

ÇalıĢmanın bu bölümünde görüĢmecilerin kendilerine yöneltilen TOKĠ 2. etap 

baĢvuru kriterlerinin uygulanıp uygulanmaması gerektiğine, söz konusu kriterleri 

sağlamadığı halde yararlananların olup olmadığına ve baĢvuru kriterlerini sağlayıp 

sağlamadıklarına iliĢkin sorulara verdikleri yanıtlar Tablo 3.14 yardımıyla 

özetlenmektedir. AraĢtırma kapsamında ayrıca görüĢmecilerden baĢvuru kriterlerinin 

uygulama koĢullarına iliĢkin genel süreci değerlendirmeleri istenmiĢ ve 

değerlendirme sonuçları da yine söz konusu tabloda verilmiĢtir.  

Tablo 3.14‟de görülebileceği üzere mülk sahiplerine kıyasla hak kazanamayanların 

daha yüksek bir oranı TOKĠ baĢvuru kriterlerinin uygulanması gerektiğini (%74), söz 

konusu kriterleri sağlamadığı halde yararlananların olduğunu (%92) ve baĢvuru 

kriterlerini sağladıklarını (%72) ifade etmiĢlerdir. Hak kazanamayanların yaklaĢık 

%25‟i (29 kiĢi) mülk sahiplerinin ise %13‟ü (16 kiĢi) baĢvuru kriterlerini 

sağlamadıklarını belirtmiĢlerdir. Gelirlerinin baĢvuru kriterine göre yüksek olması ve 

baĢka bir evlerinin olması her iki grubun da sağlayamadığını belirttikleri baĢvuru 

kriterleridir. Hak kazanamayanlar arasında kriteri sağlamamasına rağmen baĢvuruda 

bulunanların çoğu herkes baĢvurduğu için baĢvurduklarını, mülk sahipleri ise 

baĢvurabilirsin dedikleri için baĢvuruda bulunduklarını belirtmiĢlerdir. Mülk 

sahiplerinin önemli bir oranı ise (%17) baĢvuru yapmadan TOKĠ‟de mülk sahibi 

olmuĢlardır. Bu Ģekilde mülk sahipliği ise daha önce belirtildiği üzere TOKĠ‟ye 

baĢvurup hak kazananlardan satın alma yolu ile baĢka bir deyiĢle hakkın devri ile 

gerçekleĢmektedir.  

Noter huzurunda yapılan kuraya hak kazanamayanların %59‟u mülk sahiplerinin ise 

%42,2‟si güvenmediklerini belirtmiĢlerdir. Bu güvensizlik aslında Noter makamına 

olan güvensizlik değil, devlete olan güvensizliğe iĢaret etmektedir. Yine hak 

kazanamayanların yaklaĢık %82‟si mülk sahiplerinin de %80‟i TOKĠ konutlarının 

amacına hizmet etmediğini ifade etmiĢlerdir. TOKĠ konutlarında hangi gelir grubu 

daha çok ikamet ediyor sorusuna verilen cevaplarda ise her iki katılımcı grubu 

ortalama (%65) oranında orta gelir (%40) oranında yüksek gelir ve (%5) oranında da 
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düĢük gelir grubunun ikamet ettiği belirtilmiĢtir. Bu sorudan da anlaĢıldığı gibi TOKĠ 

orta ve üst sınıfa konut üretmektedir. 

Tablo 3.14. TOKĠ 2. Etap BaĢvuru Kriterlerinin Uygulama KoĢulları ve Genel 

Sürecin Değerlendirilmesi 
 Hak Kazanamayanlar (117) Mülk Sahipleri (128) 

 Sayı Oran (%) Sayı Oran (%) 

Başvuru kriterleri uygulanmalı mı? 

Evet 86 73,50 85 66,41 

Hayır 28 23,93 37 28,91 

Cevap vermeyen 3 2,56 6 4,69 

Bu kriterleri sağlamadığı halde yararlananlar var mı? 

Evet 107 91,45 104 81,25 

Hayır 4 3,42 16 12,50 

Cevap vermeyen 6 5,13 8 6,25 

Başvuru kriterlerini sağlıyor muydunuz? 

Evet 84 71,79 82 64,06 

Hayır 29 24,79 16 12,50 

BaĢvuru yapmadım 0 0,0 22 17,19 

Cevap vermeyen 4 3,42 8 6,25 

Hangi kriteri sağlamadığı 

Gelir yüksek  9 10,53 2 1,56 

Eski ev mevcut 5 4,27 3 2,34 

Cevap vermeyen 103 88,03 123 96,09 

Kriteri sağlamadı ise neden başvurduğu 

Herkes baĢvurduğu için  7 5,98 1 0,78 

BaĢvurabilirsin dediler  3 2,56 6 4,69 

Kriterler uygulanmayacak 

denildi 
3 2,56 0 0,0 

Akrabam için baĢvurdum 2 1,70 0 0,0 

Yatırım için 2 1,70 0 0,0 

ġansımı denedim 1 0,85 0 0,0 

Cevap vermeyen 99 84,61 121 94,53 

Noter huzurunda yapılan kuraya güveniyor musunuz? 

Evet             46 39,32 72 56.25 

Hayır 69 58,97 54 42.19 

Cevap vermeyen 2 1,71 2 1.56 

Kendinden daha iyi ekonomik durumdakilerin TOKĠ’den faydalandığını düĢünüyor mu?
34

 

Evet 111 94,87 - - 

Hayır 4 3,42 - - 

Cevap vermeyen 2 1,71 - - 

Muğla TOKİ amaca hizmet ediyor mu? 

Evet  17 14,53 23 17,97 

Hayır 96 82,05 102 79,69 

Cevap vermeyen 4 3,42 3 2,34 

Muğla TOKİ’de daha çok hangi gelir gruplarına mensup haneler oturuyor?
35

 

DüĢük gelirli 5 4,27 9 7,03 

Orta gelirli  72 61,54 90 70,31 

Yüksek gelirli 54 46,15 44 34,38 

                                                 

34
 Bu soru sadece hak kazanamayanlara yöneltilmiĢtir.  

35
Bazı görüĢmecilerin birden çok seçeneği iĢaretlemesinden kaynaklı toplam oran %100 geçmektedir. 
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3.5.6. TOKĠ Konutlarının Finansmanına ĠliĢkin Değerlendirme 

Alan araĢtırması kapsamında mülk sahiplerine satın aldıkları TOKĠ‟deki konutlarının 

finansmanı ile ilgili sorular yöneltilmiĢtir. Katılımcıların verdikleri yanıtlar Tablo 

3.15‟te sunulmuĢtur. Buna göre TOKĠ 1. ve 2. etap mülk sahipleri evlerini yaklaĢık 

ortalama 193.000 TL‟ye satın almıĢlardır. 1. etap TOKĠ‟den mülk sahibi olanların 

varlığı nedeniyle ortalama fiyat bu denli düĢük çıkmıĢtır. Oysa katılımcılar arasında 

evini 350.000 TL‟ye satın aldığını belirtenler de mevcuttur.  

Katılımcıların yaklaĢık %21‟i konutunu peĢin olarak satın alırken, %67‟si vadeli 

satın almıĢtır.  YaklaĢık net aylık asgari ücret tutarı
36

 kadar ortalama taksit 

ödemesinde (1.978 TL) bulunan katılımcıların %53‟ü taksit ödemesinde sıkıntı 

çektiğini belirtmiĢtir. Konutlarının Ģuan ki piyasa değerinin ortalama 350.000 TL 

olduğunu düĢünen katılımcıların %57‟si TOKĠ konutlarının beklediği seviyede değer 

kazandığını belirtmiĢtir. 6 katılımcı evini kiraya verdiğini belirtmiĢ olup kiraya 

vermeyen katılımcılar kiraya vermek isteseler aylık 1.250 TL‟ye verebileceklerini 

söylemiĢlerdir. Mülk sahiplerinin yaklaĢık %16‟sı evini satmayı planladığını, %34‟ü 

ise imkân verilmesi durumunda TOKĠ‟den bir ev daha satın almak istediğini 

belirtmiĢtir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

36
 Alan araĢtırmanın gerçekleĢtirildiği 2019 yılı (Mart-Mayıs) itibariyle net asgari ücret 2020 TL‟dir. 
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Tablo 3.15. TOKĠ Konutlarının Finansmanına ĠliĢkin Değerlendirme 

 Sayı Oran (%) 

Evini ne kadara satın aldığı
37

(TL) 192.730 (min. 54.000- mak. 350.000) 

Kaç yıllık sözleşme imzaladığı/kredi çektiği 

1-5 yıl  7 5,47 

6-10 72 56,25 

11-16 6 4,69 

16-20   1         0,78 

PeĢin aldı  27        21,09 

Cevap vermeyen    15        11,72 

ÇekmiĢ olduğunuz kredinin tutarı
38

 (TL) 137.445  (min. 28.000- mak. 270.000) 

Aylık yaklaĢık ödediği ev kredisi taksiti
39

(TL) 1.978   

Kredi taksiti ödemelerinde hane bütçeniz zorlanıyor mu? 

Evet 68        53,13   

Hayır 28        21,88 

Cevap vermeyen 32        25,00 

TOKİ’den aldığınız ev beklediğiniz ölçüde değer kazandı mı?  

Evet           73        57,03 

Hayır 44        34,38   

Cevap vermeyen 11         8,59 

TOKĠ evinizin Ģu anki piyasa değeri
40

(TL) 347.663 (min.200.000- mak.500.000) 

TOKİ’deki evini kiraya verdi mi?
41

 

Evet 6         4,69 

Hayır 116        90,63   

Cevap vermeyen 6         4,69 

Kiraya vermek istese ne kadara verebilir?
42

 

(TL) 

1.251 (min. 500- mak. 2000) 

Evini satmayı düşünüyor mu? 

Evet 20        15,63 

Hayır 104        81,25 

Cevap vermeyen 4         3,13 

İmkân verilse, TOKİ’den bir ev daha satın alır mı? 

Evet 43 33,59 

Hayır 80 62,50 

Cevap vermeyen 5 3,91 

 

 

                                                 

37
 Cevap vermeyen 13 kiĢi vardır. Ortalama 115 kiĢi üzerinden hesaplanmıĢtır.  

38
 Söz konusu soruyu cevaplandıran 66 kiĢinin ortalamasıdır.  

39
 Söz konusu soruyu cevaplandıran 88 kiĢinin ortalamasıdır. 

40
 Söz konusu soruyu cevaplandıran 95 kiĢinin ortalamasıdır. 

41
 Kiraya verdiğini belirten 6 kiĢiden sadece 1‟i kira tutarını belirtmiĢ olup kira tutarı 1000 TL‟dir.  

42
 Söz konusu soruyu cevaplandıran 101 kiĢinin ortalamasıdır. 
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3.5.7. Hak Kazanamayanların Ev Sahibi Olabilme ve 3. Etap TOKĠ Beklentileri 

Tablo 3.16‟te katılımcılara ev sahibi olabilme planlarına ve 3. etap TOKĠ konutlarına 

ihtiyaç olup olmadığına iliĢkin yöneltilen soruların yanıtları mevcuttur. 

Katılımcıların %16‟sı bir ile beĢ yıl arasından ev sahibi olmayı planlarken yaklaĢık 

%36‟sı beĢ ile on beĢ yıl arasında ev sahibi olmayı planladığını belirtmiĢtir. Ayrıca 

%13‟ü TOKĠ konutları olmazsa ev sahibi olamayacağını belirtmiĢtir. Üçüncü etap 

TOKĠ konutları ihaleye çıksa yeniden baĢvurur musunuz sorusuna katılımcıların 

%69‟u evet yanıtını vermiĢtir. Ancak hak kazanmamasına rağmen %27‟si yeniden 

baĢvurmayacağını belirtmiĢtir. Bunun temel nedeninin baĢvuru Ģartlarının 

uygulanmadığına gösterilen tepki olduğu düĢünülmektedir.  

Tablo 3.16. Hak Kazanamayanların Ev Sahibi Olabilme ve 3. Etap TOKĠ 

Beklentileri 

 Sayı Oran (%) 

Eviniz yoksa ne kadar yakın vadede ev sahibi olabilmeyi bekliyorsunuz?   

1-5 yıl       19        16,24 

5-10 yıl     20        17,09 

10-15 yıl   22 18,81 

TOKĠ olmazsa ev sahibi olamam              15        12,82   

Diğer 15        12,82   

Cevap vermeyen 26        22,22 

Üçüncü etap TOKĠ’ler çıksa yeniden baĢvurur musunuz?   

Evet 81        69,23 

Hayır 32        27,35   

Cevap vermeyen 4         3,42 

 

3.5.8. Muğla Konut Piyasasına ve Gelecek Beklentilerine ĠliĢkin Değerlendirme 

Alan araĢtırması kapsamında katılımcılardan TOKĠ konut fiyatlarını Muğla serbest 

konut piyasasındaki konut fiyatları ile karĢılaĢtırmaları ve hangisindeki değer 

artıĢının daha fazla gerçekleĢtiğini değerlendirmeleri istenmiĢtir. Katılımcıların 

değerlendirmeleri Tablo 3.17‟te verilmiĢtir. Söz konusu tabloda ayrıca TOKĠ 

konutlarının Muğla serbest konut piyasası üzerinde etkileri ve katılımcıların yakın 

gelecekte nerede yaĢamayı planladıkları ile ilgili bilgiler mevcuttur. Genel itibariyle 

hak kazananların ve mülk sahiplerinin söz konusu sorulara vermiĢ oldukları 



75 

 

cevapların benzer olduğu söylenebilir. Ancak bazı sorulara verilen yanıtlar 

farklılaĢmaktadır. Örneğin mülk sahiplerine nazaran (%63) hak kazanamayan 

katılımcıların daha yüksek bir oranı (%84), Muğla serbest konut piyasasından konut 

satın alamayacaklarını belirtmiĢtir.  

Ġlgili soruyu yanıtlayan toplam katılımcıların yaklaĢık %46‟sı TOKĠ konut 

fiyatlarının serbest piyasadaki konut fiyatları ile aynı olduğu, %34‟ü daha ucuz 

olduğu ve %18‟i daha pahalı olduğu kanısındadır. Toplam katılımcıların %24‟ü 

Muğla 2. etap TOKĠ konutlarının Muğla konut piyasası fiyatlarını bir süreliğine 

düĢürdüğünü, %63‟ü ise fiyatları değiĢtirmediğini belirtmiĢtir. Konut piyasasını 

etkileyen faktörlerin çok yönlü olmasından kaynaklı TOKĠ‟nin etkisini net bir 

Ģekilde ölçmek pek mümkün olmamakla birlikte, Muğla TOKĠ, konut satıĢlarında 

önemli değiĢikliklere yol açmadığı gibi (Tablo 3.6 da özetlendiği üzere), 

katılımcıların büyük bir çoğunluğu da TOKĠ konutlarının Muğla konut piyasası 

fiyatları üzerinde de etkisi olmadığını ifade etmektedir. Fakat TOKĠ konutlarının 

fiyatları etkilememekle birlikte, piyasada bir durağanlığın olduğu bunun da konut 

faiz oranlarından kaynaklandığını söylenebilir.  

Hem hak kazanamayan hem de mülk sahiplerinin yarısından fazlası Muğla 

merkezdeki evlerin TOKĠ konutlarına göre daha fazla değer kazandığını ifade 

etmiĢlerdir. Katılımcıların yaklaĢık 1/3‟ü ise söz konusu konutların aynı oranda değer 

kazandığını belirtmiĢtir. 

Katılımcıların %75‟i Muğla‟da 3. etap TOKĠ‟ye ihtiyaç olduğunu düĢünmektedir. 

Hak kazanmayanların yaklaĢık %77‟si mülk sahiplerinin ise %91 gelecekte 

Muğla‟da yaĢamaya devam edeceğini belirtmiĢtir. Bu anlamda genel olarak Ģehirden 

bir memnuniyet söz konusu olduğu söylenebilir. Ancak baĢka bir ile veya ülkeye 

taĢınmak istediğini belirten görüĢmeciler özellikle hak kazanamayanlar arasında 

azımsanamayacak orandadır. Hak kazanmayanların %20‟si (24 kiĢi) Muğla‟dan 

taĢınmayı planlamakta olup taĢınmayı planların yarısı (12 kiĢi) taĢınma nedeni olarak 

konut fiyatlarının ve kiraların yüksekliğini göstermiĢtir. GörüĢmecilerin bir kısmının 

konut fiyatları ve kiraların yüksekliği nedeniyle Muğla‟dan taĢınmak isteğini 

belirtmeleri konutun insan yaĢamı üzerindeki Ģiddetli etkisini göstermektedir. 
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Tablo 3.17. Mevcut Durum, Beklentiler,  Gelecek Niyeti  

 Hak Kazanamayanlar 

(117) 

Mülk Sahipleri 

(128) 

Toplam 

( 245) 

 Sayı Oran 

(%) 

Sayı Oran 

(%) 

 

Sayı Oran 

(%) 

 Muğla serbest konut piyasasından konut satın alabilir mi? 

Evet 16 13.68 41 32.03 57 23.26 

Hayır 98 83.76 81 63.28 179 73.06 

Cevap vermeyen 3 2.56 6 4.69 9 3.67 

TOKİ serbest konut piyasasındaki konut fiyatlarından daha ucuz mu pahalı mı? 

Daha ucuz     30 25.64 54 42.19 84 34.28 

Daha pahalı            28 23.93 16 12.50 44 17.95 

Aynı Fiyatlı 56 47.86 56 43.75 112 45.71 

Cevap vermeyen 3 2.56 2 1.56 5 2.04 

TOKİ’nin, Muğla konut piyasası fiyatları üzerine etkisi 

Bir süreliğine düĢürmüĢtür 19 16.24 41 32.03 60 24.48 

DüĢürmüĢtür; 4 3.42 0 0.0 4 1.63 

Bir süreliğine arttırmıĢtır 5 4.27 0 0.0 5 2.04 

ArttırmıĢtır;    5 4.27 9 7.03 14 5.71 

DeğiĢtirmemiĢtir 80 68.38 74 57.81 154 62.85 

Cevap vermeyen 4 3.42 4 3.13 8 3.26 

Muğla merkezdeki evler mi TOKİ’deki evler mi daha fazla değer kazanıyor?                        

TOKĠ     12 10.26 12 9.38 24 9.79 

Muğla Merkez 63 53.84 71 55.47 134 54.69 

Aynı oranda 38 32.48 40 31.25 78 31.83 

Cevap vermeyen 4 3.42 5 3.91 9 3.67 

Üçüncü etap TOKİ’ye ihtiyaç var mı? 

Evet  90 76.92 95 74.22 185 75.51 

Hayır 24 20.51 26 20.31 50 20.40 

Cevap vermeyen 3 2.56 7 5.47 10 4.08 

Önümüzdeki yakın gelecekte nerede yaşamayı planlıyorsunuz? 

Aynı ilde           90 76.92 116 90.63 206 84.08 

Türkiye‟de baĢka bir ilde  15 12.82 8 6.25 23 9.38 

BaĢka bir ülkede 9 7.69 4 3.13 13 5.30 

Cevap vermeyen 3 2.56 0 0.0 3 1.22 

Başka bir ile taşınmak istemenizin temel gerekçesi nedir? Muğla’da… 

Konut fiyatlarının 

yüksekliği 

 

5 4.27 0 0.0 5 2.04 

Kiraların yüksekliği      7 5.98 0 0.0 7 2.85 

ÇalıĢma (iĢ) imkânlarının 

sınırlılığı      

3 2.56 2 1.56 5 2.04 

Hayat Ģartlarının pahalılığı     2 1.71 3 2.34 5 2.04 

Çocukların eğitimi          1 0.85 1 0.78 2 0.81 

Diğer 4 3.42 4 3.13 8 0.32 

Cevap vermeyen 95 81.20 118 92.19 213 86.93 
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SONUÇ 

Bu çalıĢmanın temel amacı, Muğla il merkezinde TOKĠ tarafından yapılan konutların 

hangi gelir grubuna tahsis edildiğinin incelenmesi ve bu anlamda dar gelir grubu ile 

dezavantajlı gruplara tahsis edilen sosyal konut niteliği taĢıyıp taĢımadığının 

araĢtırılmasıdır. Bu amaçla çalıĢma kapsamında Muğla TOKĠ‟de mülk sahibi olan 

128 kiĢi ile TOKĠ‟ye baĢvurup da hak kazanamayan 117 kiĢiye anket uygulanmıĢtır. 

Alan araĢtırmasının gerçekleĢtirildiği Muğla ili, Marmaris, Bodrum, Dalyan, Datça, 

Fethiye, Akyaka ve Köyceğiz gibi önemli turizm bölgelerini bünyesinde 

barındırması dolayısıyla Türkiye‟nin cazibe merkezidir. Muğla‟nın net göç hızı 

verileri de bunun kanıtı niteliğindedir. Muğla‟da net göç hızının yüksek olması, 

sürekli bir barınma ihtiyacını doğurmaktadır. Muğla Ģehir merkezinin coğrafi olarak 

dar bir konumda olması sebebiyle yeni arsalar üretilememektedir. ġehir mimarisinin 

de yatay olmasından dolayı bina baĢına bağımsız bölüm sayısı azalmaktadır. Bunun 

sonucu olarak bağımsız bölümün arsa ve inĢaat maliyetinin artması nedeniyle 

Muğla‟da konut fiyatları Türkiye‟deki ortalama konut fiyatlarının üzerindedir. 

Muğla‟da arsa üretilememe sorunundan kaynaklı ikinci el olarak satılan konut sayısı, 

yeni yapılıp satılan konut sayısının iki katıdır. ġehir merkezinde Ģiddetli bir konut 

açığı mevcut olduğu için, TOKĠ yaptığı konutların fiyatlarını belirlerken potansiyel 

talebi ve piyasa koĢullarını göz önünde bulundurmaktadır. TOKĠ, kat ve vaziyet 

durumuna göre 1+1 konutlar için 145.000- 152.000 TL, 2+1 konutlar için 188.000-

216.000 TL ve 3+1 konutlar için ise 250.000-278.000 TL aralığında fiyatlar 

belirlemiĢtir. TOKĠ‟nin belirlemiĢ olduğu söz konusu fiyatlar, serbest konut 

piyasasındaki benzer konut fiyatlarından %20 oranında daha düĢüktür.  Bunun 

nedeni ise, sosyal politika etkinliği değil, bir satıĢ stratejisidir. 

Her ne kadar TOKĠ konut fiyatları piyasa konut fiyatlarından daha düĢük olsa da bu 

fiyatlarla alt gelir grubunun konut satın alabilmesi mümkün görünmemektedir. Alan 

araĢtırması sonuçlarına göre, TOKĠ‟den yararlananların aylık hane geliri 6.690 

TL‟dir. Yine TOKĠ‟de mülk sahibi olanların sadece %20‟si yoksul ve dar gelirlidir. 

Söz konusu veriler TOKĠ‟nin gerçek hak sahiplerine (dar ve yoksul gelir grubu ile 

dezavantajlı gruplar) tahsis edilmediğini, baĢka bir deyiĢle asıl hedef kitlesinin orta 

ve üst gelir grubu olduğunu göstermektedir. Alan araĢtırmasından elde edilen bu 
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bulgunun Türkiye genelinde TOKĠ tarafından yapılan konutların tahsisi verileri ile 

uyumlu olduğu TOKĠ üretim raporlarından anlaĢılmaktadır. 

Sahibinden.com internet sitesinde 2. etap TOKĠ‟deki 150‟ye yakın konutun satılık, 

30‟a yakın konutun da kiralık ilanı mevcuttur
43

.  2. etaba baĢvurup da kazananların 

bir kısmının konutlarını teslim alır almaz satıĢa çıkarması, bir kısmının da konutu 

için kiralık ilanı vermesi, TOKĠ‟den satın aldıkları konutların yatırım amaçlı olma 

ihtimalini göstermektedir. Keza alan araĢtırması bulgularına göre, TOKĠ‟de evi olan 

katılımcıların %14‟ü söz konusu konutlarını yatırım amaçlı satın aldıklarını 

belirtmiĢlerdir. Yine araĢtırma sonuçları TOKĠ‟de mülk sahibi olan katılımcıların 

yaklaĢık %21‟inin TOKĠ haricinde evi bulunduğunu göstermektedir. Bu bulgular 

baĢvuru kriterlerinin ihlalinin en somut örneğidir. Söz konusu internet sitesine 

verilen satıĢ ilanlarına göre, TOKĠ 2. etap bölgesinde satıĢa sunulan 1+1 konutların 

fiyatları 220.000-230.000 TL arasında 2+1 konutların fiyatları 280.000-300.000 TL 

ve 3+1 konutların da 340.000- 400.000 TL arasında değiĢmektedir. Bu konutların, en 

az bir yıl satıĢı yasal olmamasına rağmen satıĢ ilanları verilmiĢtir. Bu fiyatlarla 

konutlarını satanların elde ettiği kârlar aslında kamusal artı değerlerin 

bireyselleĢtirilmesidir. TOKĠ, orta ve üst gelir gruplarına konut üretiyorsun 

eleĢtirisine karĢılık; kaynak geliĢtirdiğini ve bu kaynağı Robinhoodçuluk anlayıĢı ile 

sosyal konut yaptığını belirtmiĢtir. Ancak bu veriler, TOKĠ‟nin bunun tersini 

yaptığını ve böylelikle mevcut gelir ve servet dağılımı adaletsizliğini arttırdığını 

açıkça ispatlamaktadır. Devlet eli ile yapılan bu adaletsizlik aslında uzun vadede, 

devlete olan güvenin zedelenmesine yol açmaktadır. TOKĠ, bir serbest piyasa aktörü 

gibi değil de kâr amacı gütmeyen bir kamu kuruluĢu gibi hareket etmiĢ olsaydı, 

piyasalar üzerinde hem bir otokontrol görevi görürdü hem de reel olarak barınma 

ihtiyacını kendi imkânları ile sağlayamayan alt-yoksul kesim için yeterince konut 

üretirdi. Fakat kâr amacı güderek farklı bir misyonda ilerlemektedir. 

Rant oranı düĢük olan araziler üzerinde yapılan TOKĠ konutları dar gelirli ve 

yoksulların zorunlu tercihi yapılarak bir gettolaĢmaya yol açmaktadır. Rant oranı 

yüksek olan araziler üzerinde, inĢaat kalitesi daha yüksek olan konutlar ise orta ve 

üst gelir gruplarına tahsis edilmektedir. Muğla MenteĢe Ġlçesinde yapılan konutlar 

                                                 

43
 https://www.sahibinden.com/satilik/mugla-mentese-merkez 

https://www.sahibinden.com/satilik/mugla-mentese-merkez
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Ģehir merkezine yakınlığı nedeni ile rant oranı yüksektir. Dolayısı ile orta ve yüksek 

gelir gruplarının kuradan çıkması katılımcıların belirtiği gibi tesadüfi değildir. Çünkü 

baĢvuranların büyük bir oranının orta ve üst gelir grubundan oldukları yapılan saha 

çalıĢmasından anlaĢılmaktadır. 

Alan araĢtırması bulguları Geray‟ın TOKĠ‟ye yönelik eleĢtirilerini destekler 

niteliktedir. Bu anlamda geliĢtirilen konut projeleri TOKĠ vasıtası ile kamu arazileri 

üzerine yapılmaktadır. Kooperatiflere kredi desteği sunmaktan imtina eden TOKĠ, 

parasal kaynakları kendi ürettiği inĢaatlara aktarmaktadır. Yine kooperatiflerin yasal 

hakkı olmasına rağmen arsa tedariki yapmayan TOKĠ, değerli arazileri özel hukuk 

tüzel kiĢiliğine sahip iĢtiraklerine devretmektedir. TOKĠ‟nin ürettiği konutlar 

toplumsal amaçtan ve içerikten yoksun olup açlık ve yoksulluk sınırı altında olan 

kesimlerin konut temini için hiçbir çaba sarf edilmemektedir (Geray, 2007). 

2002 AKP iktidarı öncesi TOKĠ, fiili olarak piyasada olmaktan ziyade kanunun 

koyduğu baĢvuru kriterlerini sağlayan yapı kooperatifleri ve bireysel baĢvuru 

kriterlerini sağlayan gerçek kiĢilere, düĢük faiz ve ödeme kolaylığı sağlayarak finans 

desteği sunmaktaydı. BaĢvuranların kriterleri sağlayıp sağlamadığı bankalar 

tarafından detaylı incelenir ve ona göre baĢvurular kabul edilirdi. TOKĠ‟nin herhangi 

bir kârı söz konusu olmadığı için baĢvuru kriterlerinin esnetilmediği 

düĢünülmektedir. Ya bu sisteme geri dönülmesi ya da yapılan toplu konutların 

%50‟sinin düĢük fiyatlarla alt-yoksul gelir grubuna, geri kalan %50‟sinin ise tüm 

vatandaĢlara koĢulsuz baĢvuru imkânı verilmesi sağlanmalıdır. BaĢka bir alternatif 

ise mülkiyete dayalı sosyal konut üretmek yerine sosyal kiralık konut projeleri 

geliĢtirmek olmalıdır. Eğer gerçekten TOKĠ sosyal konut üretmek ve 

Robinhoodçuluk yapmak istiyorsa bunun yolu çok açıktır.   
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