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OZET

TURKIYE’DE SOSYAL KONUT iHTIYACININ GIDERILMESINDE
TOKIi’NiN ROLU: SANLIURFA ORNEGI

UGRAS, ibrahim
Yiiksek Lisans Tezi
Kamu Yonetimi Anabilim Dal
Tez Damismani: Dr. Ogr. Uyesi Ahmet KAYAN

Nisan, 2019, 109 sayfa

Tiirkiye’de tarihi siire¢ icinde farkli sekillerde coziilmeye calisilan konut
problemi, etkisini bilyilk oranda dar gelirli aileler icerisinde gdstermistir. TOKI,
sosyal devlet ilkesi geregi Tirkiye’de dar gelirli ailelere yonelik olarak saglik
kosullarina uygun nitelikli konut ¢aligmalarini yiiriiten en onemli kurumdur. Bu
baglamda, bu ¢alismanin amac1 TOKI tarafindan iiretilen sosyal konutlarin sosyal

konut standartlarina uygunlugu aragtirmaktir.

Yogun niifus artiginin gozlendigi Sanliurfa’da saglam ve giivenilir konut
ihtiyac1 her gecen giin daha c¢ok hissedilmektedir. Konut ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla, konut tiretimi ve sunumu farkli {iretim bi¢imlerine gore yapilmaktadir.
Konut yapim alaminda ¢alisan en dnemli kurumlardan biri Toplu Konut idaresi
(TOKI)’dir. Bu calismada, Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan gelistirilen
Sanlurfa Eyyiibiye ilcesi Akabe Bolgesi sosyal konut uygulamasinda, konut ve
cevresinde bulunan sosyal donatilarin, konut kullanicilarinin beklentilerini
karsilamadaki etkisi incelenmektedir. Calisma sonunda kullanicilarin sosyo-Kkiiltiirel
ve ekonomik durumlarinin beklentilerini karsilamadaki etkenleri arasindaki sonuglar

degerlendirilecektir.

Anahtar Kelimeler: TOKI, Konut, Sosyal Politika, Sosyal Konut.
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ABSTRACT

THE ROLE OF TOKI AT SUPPLYING REQUIREMENT OF SOCIAL
HOUSING IN TURKEY: SANLIURFA SAMPLE

UGRAS, ibrahim
Master’s Thesis
Department of Public Administration
Advisor: Asst. Prof. Dr. Ahmet KAYAN
April, 2019, 109 pages

Different ways of resolving the housing problems in the historical process in
Turkey, largely demonstrated in the impact of low-income families. TOKI is the
most important social institution that implements state policy should be directed to
low-income families in Turkey, according to the health conditions of their work
quality housing. In this context, the aim of this study is to investigate the conformity

of social housing produced by TOKI with social housing standards.

In Sanlwurfa, where massive population growth is observed, the requirement
of steady and safe housing is perceived more every passing day. For supplying
requirement of housing, the production and offering of housing is made with
different production types. No doubt, TOKI is the most important one within these
production types. In this study, social equipments in and around houses are
investigated as the meaning of effectiveness of meeting housing users expectations
within Sanlurfa Eyyiibiye District Akabe Area social housing implementation,
developed by TOKI. At the end of the study, the results would be evaluated between
the factors of sociocultural and economic situations of users and meeting their

expectations.

Keywords: TOKI, Housing, Social Policy, Social Housing.
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GIRIS

Barinma, insanlarin temel gereksinmelerinden biridir. Bu gereksinmenin bir
hak olarak kabul edilmesi ¢cok gecikmeli bigimde, ancak yirminci yiizyilin ortalarinda

gerceklesmistir (Coban, 2012, s. 76).

Insanlarin  yasam alanlarindaki tehditlerden ve dis tehlikelerden
korunabilmeleri gerekliligi sonucunda ortaya c¢ikan barinma ihtiyaci; Abraham
Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisine gore en temel ihtiyaglarindan birisi olarak
gosterilmistir. Zaman igerisinde barinma ihtiyaci sartlara ve imkanlara gore farkli
sekillerde giderilmeye c¢alisilmistir. Insanlarm barmak olarak ilk kullandiklar
mekanlar magaralar olmustur. Insanoglu daha sonralar etrafindaki agac, tas, camur

gibi malzemelerden yararlanarak yaptiklari ilk basit evlerde yasamaya baglamislardir.

Tarimsal hayata gecis ile birlikte avcilik ve toplayiciliga bagli beslenme
aligkanliklar1 da degisen insanlar, iiretim yapabilecekleri topraklar iizerinde ilk
yerlesim alanlarini olusturmuslardir. Besinlerini yetistirmeye baslamalarini yerlesik
hayata geg¢is takip etmis bunun sonucunda barinaklar da nitelik olarak degisiklige
ugramaya, daha saglam yapilara doniismeye baglamistir. Barinma anlayisinda
yerlesik diizenle birlikte ortaya ¢ikan bu ilk koklii degisiklik aslinda konutun da
ortaya ¢ikis siireci olarak kabul edilmektedir (Akalin, 2016, s. 107).

Insanoglunun varolusundan bugiine kadar, yasadig1 cevre ve toplum yapisini
biitlinlestiren, ¢evre ile uyum saglayan ve giinliikk yasami sekillendiren konut;
ozellikleri sebebiyle de korunmus alana sahip, 6zel anlam ve kisisel deger tasiyan

mekanlar olarak da ifade edilebilir (Ugur, 2014, s. 334).

Insanlarin beslenme ve giyinme ihtiyaglarindan sonraki en &nemli sorunu
barinma, diger bir deyisle konut gereksiniminin karsilanmasidir. Niifus artis1 ve
sanayi devriminin sonuglarindan ortaya ¢ikan kotii sartlarda sadece bir barinak olarak
goriilen konut kavrami ve sorunu iizerinde, I. Diinya Savasina kadar ciddi olarak
durulmayan konulardandir. Konut kavrami, yetersiz barinma kosullarinin saglhik ve
ahlaki ag¢idan doguracagi problemlerin Onlenmesi veya yayillmasina engel olmak
bakimindan ele alinmistir. Devletlerin ancak II. Diinya Savagindan sonra miidahale

ettigi kalkinma sorunu olarak konut; sosyo ekonomik ve politik problemler arasinda

1



yer almaya hem sosyal refah 6gesi hem de ekonomik kalkinmanin bir vasitasi olarak

goriilmeye baslanmigtir.

Sosyal konut politikasi kavrami, konut olgusunun iilkelerin sosyal, ekonomik,
siyasal sorunlar1 arasinda degerlendirilerek sosyal bir nitelik kazanmasi ve sosyal

politika ¢ercevesinde ele alinmasi ile ortaya ¢ikmustir.

Niifus artisgindaki  hiz, tarimda kullanilan aletlerin  gelistirilmeleri,
sanayilesme, ulasim ve haberlesme araglarinin gelismesi, kirsal kesimden kentlere
gb¢ sonucu hizli bir kentlesme siirecine giren iilkemizde kentlerdeki niifusun hizla
artisi, konut, ulasim, saglik, egitim, alt yap1 ve cevre gibi bir¢ok problemi de

beraberinde getirmistir (Temel, 1992, s. 17).

Ulkemizde 1950'lerden sonra artan konut sorununu ¢dzmek igin gesitli yasal
diizenlemelere gidilmistir. Bu yasal diizenlemelerin igerisinde konut sorununun
¢Oziimiinde yerel yonetimlere yer verildigi, ¢oziime katkisinin istendigi zamanlar
oldugu gibi dislandig1 zamanlar da olmustur. Halbuki gelismis iilkeler, bu sorunun
¢Ozlimiinde en Onemli payr yerel yonetimlere vermisler, bu konudaki gorev ve

sorumluluklarini artirmislardir.

Ulkemizde konut politikasmin belirlenmesinden ve uygulanmasindan
sorumlu olan idari birimler arasinda Bayindirlik ve iskin Bakanligi, Arsa Ofisi Genel

Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve yerel yonetimler yer almustir.

Zaman icerisinde konut kooperatifleri, konut sorununun ¢oziimiindeki
seceneklerden biri haline gelmistir. 1840’1 yillarda ilk defa Ingiltere’de is¢ilerin
konut ihtiyacin1 gidermek maksadiyla ortaya ¢ikan konut kooperatif¢iligi, daha sonra

Avrupa iilkelerine ilerleyen zamanlarda da tiim diinyaya yayilmistir.

Bu kooperatifler, genel olarak dar ve orta gelir diizeyine sahip kisilerin
karsilikl1 yardimlasma ve dayanisma kavramlari ¢ergevesinde kurduklari ve miimkiin
olan en diisiik maliyetle ev sahibi olmay1 hedef edindikleri, ekonomik ve toplumsal
bir orgiitlenme seklidir. Konut kooperatiflerinin konut probleminin ¢dzlimiinde
kayda deger katkilar1 olmustur. Bu kooperatifler o6zellikle dar ve orta gelir

grubundaki fertlerin ev ihtiyacinin giderilmesinde rol oynamaktadir.



Konut ihtiyacinin giderilmesinde 6nemli bir yeri olan konut kooperatif¢iligi
uygulamasi, lilkemizde neredeyse ilk ortaya c¢iktigi tarihten bir asir sonra 1934
yilinda baglamistir. Bu kooperatif tiirtiniin ilk donemlerine bakildiginda, iist ve orta
gelir gruplarn i¢in cazip olan konut kooperatiflerinden diisiikk gelirli gruplarin
yeterince yararlanamadiklarina sahit olunmaktadir. Ulkemizdeki gelisimi, 1950’li
yillarda hizlanan kentlesme ve sanayilesmenin ortaya ¢ikardigi barinma probleminin
¢Ozlimiine yonelik olarak yapilan ¢alismalarla hiz kazanmistir. Kalkinma planlarinda
konut kooperatifleriyle ilgili hususlar yer almistir. SSK, BAG-KUR, OYAK
tiyelerinin kurduklart konut kooperatiflerini desteklemislerdir. 1980°1i yillarda konut
kooperatiflerinde ve bunlarin liye sayisinda ¢ok onemli artiglar gergeklesmistir. Bu
artista 1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili ve 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili Toplu
Konut Kanunlarmin kooperatifler vasitasiyla toplu konut yapimini desteklemesi
etkili olmustur. 1988 yilindan itibaren toplu konut yapimi, konut kooperatif¢iliginde
ciddi bir geriye doniis baslamistir. Toplu Konut Fonu ve kooperatiflerin
kredilendirilmesiyle ilgili sorunlar yasamasi bu geriye doniiste etkili olmustur

(Gence, 2004, s. 3).

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve artan kentlesme nedeniyle ortaya
cikan problemlerinin  ¢0ziilmesi, tretimin artirilarak issizligin  azaltilmasi
diisiincesiyle, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
Idaresi Baskanlig: kurulmustur. Aym tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut

Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu kurulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin fonksiyonu, Tiirkiye'de konut iiretim
sektoriiniin  6zendirilerek hizli artan konut ihtiyacinin planli  bir sekilde
karsilanmasidir. Ayrica, Genel Biitce disindaki Toplu Konut Fonu sayesinde Idare

konut uygulamalar1 i¢in siirekli ve yeterli kaynak saglanmastir.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut Idaresi Bagkanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi seklinde iki ayr1 idare
olarak orgiitlenmistir. 1993 yili ile birlikte Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitce
kapsamina alinmasi nedeniyle idare kaynaklarinin azalmasi, idareyi konut liretiminde

zayiflatmustir. Idare son yillarda siirekli azalan miktarlarda konutun iiretimine destek



saglayabilmistir. Buna bagl olarak, diisiik ve orta gelirli kesimin nitelikli konut

ihtiyacinin giderilmesine yardime1 olamamustir.

2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu da toplu konut iiretimini tesvik etmektedir. Ayrica
memur ve diger kamu calisanlarinin konut sahibi olabilmeleri i¢in sosyal giivenlik
kanunlarinda bazi kanunlarla yapilan degisikliklerle de toplu konut {iretimi tesvik edilmistir.
TOKI, GAP Bélgesinde de toplu konut iiretimini gergeklestirmektedir. Ancak TOKI Tiirkiye
capinda toplam konut ihtiyacinin sadece %10’unu karsiladigi géz oniine alindiginda GAP
Bolgesinde talebe bagh olarak daha az oranda konut iirettigi sdylenebilir (Kayan, 2013, s.
35).



BIiRINCi BOLUM

KONUT VE KONUT POLITiKALARI

Konut politikasi, devlet tarafindan belirlenen ve bireylerin konut ihtiyacin
karsilamak amaciyla, onceliklerine gore alinan, yasal tedbirlerin tiimiidiir. Devlet
tarafindan izlenen konut politikasi, konutla ilgili olarak c¢ikarilmis cesitli yasal
diizenlemelerden ve uygulamalardan olusur. Ulkeler ¢gesitli dsnemlerde degisik konut
politikalar1 izleyebilirler. Ulkemizde Devlet konut sorununun ¢dziimiinde biitiinciil
ve devlet¢i bir politika benimsemediginden parcasal onlem ve desteklerden sonug

almamamistir (Gence, 2004, s. 48).

Konut politikalari, 6zellikle gectigimiz yiizyilin yarisindan itibaren sehirlerin
yogun go¢ almaya baslamasi ile daha da 6nem kazanmustir. Sehirlerdeki asir1 niifus
yigilmasi, plansiz sehirlesme, gecekondu yapilanmalarn, diisiik yasam standartlar vb.
bir¢ok maddi, manevi sorunu beraberinde getirmistir. Bu durum karsisinda 6zellikle
refah devletleri, sosyal bir gereklilik olarak, kamu diizenini saglamak ve diisiik
gelirlilerin, evsizlerin konut ihtiyacim karsilamak i¢in birtakim 6nlemler almus,
sosyal politika araci olarak, her kesime hitap eden farkli konut politikalari
uygulamiglardir. Tiirkiye’de konut politikalari, Cumhuriyet’in ilk yillarindan beri,
hiikiimet planlar1 igerisinde olmasma ragmen, uygulamalardaki yetersizlikler ve
kurumlar arasindaki koordinasyon eksikliginden dolayi, diizenli bir seyir
izleyememistir. Tiim eksiklikleri gidermek amaci ile Bagbakanlik Toplu Konut

Idaresi Baskanlig: (TOKI) kurulmustur (Altinsoy, 2013, s. 3).



1.1. KONUT KAVRAMI

En genel anlamda konut; insanlarin temel gereksinimlerinden biri olan
barinma gereksinimini karsilayan bir aragtir. insanlarin beslenme, giyinme gibi temel
ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini giivenli ve saglikli sekilde karsilayacak
ozellikleri tagimasi gereken ve belli bir mekansal biiyiikliikteki yap1 olan konut, tekil
kisiler veya aile i¢in barinak olmanin yaninda toplum i¢in sosyal, ekonomik ve

fiziksel igerigi olan bir kavramdir (Ugur, 2014, s. 334).

Konut her seyden once siginilacak bir mekandir. Bu siginakta kisiler yasamin
temel ihtiyaclarin1 yerine getirmekte ve dis diinyanin yorucu, sikici olumsuz
etkilerinden kendilerini uzaklastirabilmektedir. Bagka bir anlatimla “gizlilik”
emniyet kadar onemli bir rol oynamaktadir. Bu yoniiyle konut, sosyal olmaktan

ziyade psikolojik bir tatmin saglamaktadir (Karaman, 1995, s. 100).

Konut terimi, “bir grup veya tek kisinin bagimsiz kullanimina ayrilmis birim”

olarak tanimlanabilmektedir (Smith, 1970, s. 4).

1.2. KONUTUN ONEMIi

Toplumu olusturan fertlerin barinma gereksinimini karsilama fonksiyonunu
yerine getiren konut hem sosyal hem de ekonomik agidan toplumsal hayatin gerekli
Ogelerinden birisi olagelmistir. Hem bireysel hem de aile olarak yasanan mekanin adi
olan konut toplumsal hayat1 dogrudan etkilemektedir. Isgiiciiniin ve birgok ekonomik
irlinilin talep kaynagini olusturmasi sebebiyle konut iiretimi, tilkelerin tiretim hacmini

dogrudan etkileyebilecek konumdadir. (Gence, 2004, s. 1).

Insaat sektorii icerisinde konut iiretimi énemli bir yere sahiptir. Konut ayrica
kentlerin gelismesinin ve kentlilesme siirecinin énemli bir parcasidir. Konut {iretim
piyasasi diger birgcok alt sektorii de etkileyebilmesi sebebiyle iilkelerin ekonomik
sistemi igerisinde biiyiik bir dneme sahiptir. insanlarin barinma problemi ¢oziiliirken
ayni zamanda gelirlerin dagitilmas1 ve diizenli bir sekilde isleyen bir ekonomik
sistemin olugmasinda dnemli bir rolii olan, farkli ig alanlarinin olugsmasina 6n ayak

olmasi sebebiyle ¢ok yonlii bir piyasadir (Yetgin, 2007, s. 312).



1.3. KONUTUN EKONOMIDEKI YERI

Konut bir yoniiyle miilkiyete konu olan bir ekonomik varlik niteliginde
bulunmaktadir. Bu agidan bakildiginda ingaat sektorii bir iilkenin ekonomik
faaliyetlerinde 6nemli bir yere sahiptir. Konut iiretimi ise bu sektor igerisinde 6nemli
bir alt bilesen pozisyonuna sahiptir. Konut iiretimi alt bileseni yalnizca iilkedeki
birey ve ailelerin barinma ihtiyacinin ¢oziimiine yonelik yeni konut insast ile sinirl
olarak diisliniilemez. Dolayisiyla konut {iretiminin temelinde yeni konut ihtiyaci
olabilecegi gibi yenileme, 1slah etme veya donlsim faaliyetleri de

bulunabilmektedir.

Hem iggiicliniin hem de kendi igerisinde liretim girdisi niteligindeki bir¢cok
ekonomik {riiniin talep kaynagimi olusturmasi nedeniyle konut iiretimi, tilkelerin
tiretim hacmini dogrudan dogruya etkileyebilen bir konuma sahiptir. Konuyla iligkili
olarak ortaya c¢ikabilecek menfi durumlardan biri de konut iiretimine ihtiyag
duyulandan fazla ekonomik kaynagin sarfiyla daha kazanglh olabilecek diger iiretim
faaliyetlerinin suiistimal edilmesidir. Bu durumda gozetilmesi gereken temel konu
ise smirh kaynaklarin dogru ve etkili kullanimim1 saglayacak optimal tahsis

diisiincesi ¢ercevesinde karar alinmasi olacaktir (Bektas, 2017, s.13).

Son yillara kadar 6lii bir yatirim olarak goriilen konut kalkinma planlarinda
bu alana yonelik yatirimlara, toplam yatirimlar i¢inde her gecen giin daha az pay
ayrilmistir. Konut sektoriiniin ekonomiyi siiriikleyici bir faktér oldugu goriisii, 1980

yilindan sonra agirlik kazanmistir.

1.4. SOSYAL POLITIiKA

Sosyal politika kavraminin ilk kelimesi “social” kelimesi, Latince “socius”
kelimesinden gelmekte olup toplumu ifade etmektedir. Buradan hareketle sosyal
politikalar, topluma yonelik politikalar olarak tanimlanabilir. Topluma yonelik
kavrami, daha da genisletilebilir; toplumun genelinin refahini yiikseltmek,
toplumdaki esitligi saglamak, giicsiizleri korumak gibi faaliyetler i¢in devlet
tarafindan gergeklestirilen uygulamalar, toplumun genelini ilgilendirdigi i¢in, sosyal
politikalarin sonuglar1 tiim toplumu etkilemektedir. Bundan dolayi, sosyal politika,

calisanlar, emekliler, kadinlar ve ¢ocuklar gibi toplumun tiim gruplari i¢in daha fazla
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refahin ve daha fazla faydanin saglanmasinda, bir aractir. Sosyal politika, toplumun
degisik sosyal kesimlerinde ortaya ¢ikan cesitli sosyal sorunlari ortadan kaldirmay1
ve tiim toplumun sosyal refahmi temin etmeyi, yayginlastirmayi hedefleyen
Onlemlerin ve uygulamalarin biitlinii olarak ta tarif edilmistir. Bundan dolay1 sosyal
politika, toplumun, yalniz zayif iiyelerini korumay1 degil, ayn1 zamanda toplumun
tiim {iyelerinin sosyal gereksinimlerini karsilamay1 hedeflemektedir (Erdut, 2004, s.

31-32).

1.4.1. Sosyal Politikanin Genel Hedefleri

Sosyal politikanin amaglar1 toplumlarin yapilarina gore farklilik gosterebilir,
Ulkelerin refah seviyelerine sosyal ve ekonomik yapilarma gére her toplumun
oncelikleri farkli olabilir fakat genel olarak sosyal politikanin amaci toplum diizenin

saglanmsina, sosyal adalete, sosyal dengeye yoneliktir. Bunlar, siralanacak olursa;

Sosyal ve ekonomik yonden zayif olan insanlarin durumlarinin siirekli olarak
tyilestirilmesi,
Sosyal barisin ve adaletin temini i¢in refah toplumunun olusturulmasi, sosyal

gelismenin saglanmasi, sosyal risklere ve bunlarin dogurabilecegi her tiirlii zararlara

kars1 toplumun biitiin iiyelerinin sosyal giivenlik kapsam1 altina alinmasi,

Firsat esitliginin saglanmasi, insan haysiyetine yarasir bir hayatin idamesi igin
tedbirler alinmasi toplumda sosyal biitiinlesmeyi saglamak ve bunun icin de sosyal

ahlak ve sorumluluk duygusunun gelistirmesi,

Sosyal ahlak esaslarinin toplumda gecerlilik kazanmasi yoniinde sosyal

hizmetler alaninda rehberlik ve pedagojik faaliyetlerde bulunulmasi,

Kamu alaninda ve sivil toplumda sosyal dayanigsma ruhunu hayata gecirmek,

sivil toplum orgiitlerine katilimc1 imkanlar taninmast,
Insan kaynaklarinin, en verimli bir sekilde degerlendirilmesi,

Ferdi muhtaclhigin yaninda muhta¢ insanlara, sosyal gilivenlik yontemleri
(sosyal sigortalar, sosyal yardim ve sosyal hizmetler) ¢ercevesinde genis kapsamli
destek ve danigsmanlik hizmetleri sunulmasi gibi sosyal icerikli hizmetler, sosyal

politikanin genel hedefleri arasinda sayilabilir (Seyyar, 2011, s. 12).



Sosyal politika, sosyal sorunlari inceler ve bunlara ¢oziim Onerileri sunar.
Refah devletlerinin sosyal politika hedefleri ve sagladiklar1 sosyal korumalar iilkeden

iilkeye farkliliklar gostermektedir (Toprak, 2015, s.157).

1.4.2. Sosyal Politika ve Refah Devleti

Refah devleti sahislara ve ailelere asgari bir gelir giivencesi saglayan,
toplumsal konumlart ne olursa olsun tiim yurttaslara egitim, saglik, barinma gibi

sosyal hizmetler alaninda belirli bir standart getiren devlettir (Senkal, 2005, s. 276).

Refah devleti, temel sosyal hizmetlerin saglanmasi amacina yonelik 6nlemler
alir. Bu onlemeler genellikle saglik, egitim, konut, gelirin korunmasi ve kisisel sosyal
hizmetleri kapsar. Refah devletinin amaci, zorunlu devlet mekanizmalariyla ¢esitli
gruplar arasinda gelirin yeniden dagitilmasini ve bu amagclari1 gergeklestirebilmek i¢in
yasal diizenlemelerin yapilmasini ve kurumlarin kurulmasini saglamaktir (Ozdemir,

2004, s. 85).

Refah devleti, yeri geldiginde piyasaya miidahale eder, piyasadaki
basarisizliklar iizerine harekete geger ve dogan sorunlarin giderilmesine yonelik
Onlemler alir, diizenlemeler yapar. Refah devleti is piyasalarina miidahale eder,
diistik iicretlere de miidahale eder asgari bir iicret belirler, sosyal giivenlik ve sosyal
yardim hizmetlerini istlenir. Gelirin yeniden dagitimini yapar; vergi ve diger
politikalar ve transfer harcamalariyla gelirin paylasgimia miidahale eder, smiflar
arasinda gelir dengesizliklerinin giderilmesi i¢in ¢aba sarf eder. Refah devleti, tiim
bu islevlerinden dolayi, miidahaleci, diizenleyici ve geliri yeniden dagitici bir devlet

olarak tanimlanabilir (Altinsoy, 2013, s. 5; TUSIAD, 1995, s. 126).

1.4.3. Refah Devleti ve Konut Politikalar:

Modern refah devletinin sosyal politikalar1 i¢erisinde sosyal konut politikalar
onemli bir yer tutmaktadir. Ancak sosyal konut politikalar1 genellikle degisik bir¢cok
yaklagimi igerisinde barindirmis ve higbir zaman kapsamli ve tek elden yiiriitiilen bir

devlet politikasi olmamustir.

Giliniimiizde ailelerin konutla ilgili problemleri sadece yasayabilecek bir
konut sahibi olmak degildir. Mevcut konutlarin aileyi barindiracak standartlardan

yoksun olmasi diginda, evsizlik ve sagliksiz yasam sartlar1 gibi sorunlar da
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mevcuttur. Bu problemlerin ¢6ziimii i¢in refah devletleri sorumluluk almislar ve

¢Oziim i¢in piyasa ekonomisinin sartlarina miidahale etmek durumunda kalmislardir.

1.5. KONUT VE KONUT POLITIiKALARI

Her iilke i¢in kamu konut politikalarinin gerekliliginden bahsedilebilirse de
uygulanacak olan bu politikalarin nitelik ve agirlik bakimindan {ilkeler itibariyle

farkli bir yapiya biiriinecegi de muhakkaktir (Bektas, 2017, s. 54).

1.5.1. Konut Hakki

Konut hakki en temel bigimiyle, “Yurttaslarin toplumsal gereksinmelerinin,
toplumsal hakkaniyet ilkesine uygun olarak, devletin gdzetimi ve sorumlulugu
altinda karsilanmasini, en az yeterli barinma kosullar1 saglandiktan sonra bunun
korunmasii ve gelistirilmesini isteme hakki. Konut hakki, kisilik haklariyla da
(6zdeksel ve tinsel varligi koruma ve gelistirme, 6zel yasamin gizliligi, konut
dokunulmazligi, vb.) ilgili olan ekonomik ve toplumsal insan haklarindandir.”

seklinde tanimlanmaktadir (Alkan, 1998, s. 11).

Konut her seyden 6nce bir barmak olarak dis ¢evrenin etkilerinden onu
kullananlar1 korur. Bu koruma ¢ogu zaman 6zel hayatin gizliligi, kentsel hizmetlere
rahatca ulasilabilen bir durumda olmak, bireyin fiziksel ve ruhsal varligimn
gelistirmesine ortam olusturmak gibi bircok baska islevi de kapsamaktadir. Bu
sebeple temel ihtiyaglarini karsilayacak niteliklere sahip bir konutu olmaksizin
kisinin birgok temel hakkini yasama gecirmesi imkansizdir. Can giivenliginin
saglanamadig1 bir konutta en temel hak olan yasama hakki bile giivence altina
alimnamayacaktir. Bu nedenle, konut hakki insan haklarinin en diigiik esigi olarak

nitelendirilebilir (Arican, 2010, s. 9; Kaboglu, 1988-1989, s. 124).

1982 Anayasasi’nin "Konut Hakki” basligi altindaki 57. maddesi; "Devlet,
sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarim1 gdzeten bir planlama g¢ergevesinde, konut

ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler”

hiikmiinii igermektedir (Arican, 2010, s. 9-10).
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1.5.2. Konut Talebi

Konut gereksinimi, kisilerin 6deme giiglerinden ve bireysel tercihlerinden
bagimsiz, asgari diizeyde barinmalarini saglamak icin gerekli konut sayist ve
kalitesinin, belli bir anda var olan konut sayisi ve kalitesinden farkidir. Konut

gereksinimi kisi basina gerekli en kiiclik mekan1 anlatan bir kavramdir.

Konut talebi konut ihtiyacindan farkli bir anlam ifade etmektedir. Konut
ihtiyaci ailelerin gelirinden gelirinden bagimsiz olarak belirlenirken konut talebi
ailelerin geliri, sosyal statilisii ve sosyal konumuna gore belirlenmektedir. Ailelerin
ekonomik imkanlari, sosyal konumlar1 ve geliri artikca sosyal konutlardan daha

yiiksek standartlardaki konutlara talebi de artmaktadir (Kayan, 2012, s. 180).

Konut talebi ise, ailelerin fiyatin1 ya da kirasim1 6demeye istekli ve 6deme
giiciinden dolay1 aldiklar1 konutu ifade etmek i¢in kullanilir. Efektif talep de denilen
konut talebi daha ¢ok ekonomik, konut gereksinimi ise sosyal kavramlar olup
birbirlerinden farklidirlar (Keles, 1990, s. 272). Konut gereksinimi, ailelerin barinma
gereksinimlerini karsilamak i¢in gerekli konut miktarmi gosterirken, konut talebi,
konut gereksinimi olan ailelerin, konut piyasasina bizzat girerek konut
gereksinimlerini gidermek istemeleridir. Buna gore nitelikli konut gereksinimi,

sosyo-ekonomik konut talebi olmaktadir (Eronat, 1977, s. 27).

Bununla birlikte konut gereksinimini, konut talebinden kesin cizgilerle
ayirmanin olanakli olmadigi da ileri siiriilebilir. Ama su bir gercek ki, bugiin
tilkemizde konut sahibi olabilmek bir sosyal giivenlik araci olarak goriildiigiinden,
aileler konut sahibi olma talebini devamli siirdiirmektedirler. Konut sorunundan
anlasilan, konut talebi ile konut arzi arasindaki fark olan konut agigidir. Konut
sorununun ¢oziimiinde cesitli Onlemler alimmasma karsin, uygulamada basaril
olunamamis, konut gereksinimi nitel ve nicel yonden gere§ince karsilanamamustir.

Ozellikle dar gelirli ailelerin konut sorunu ¢dziimlenememistir (Temel, 1992, s. 10).

1.5.3. Konut Sorunu

Konut sorunu; konut arzinin konut ihtiyacimi karsilayamadigi, yani bir konut
acig1 ile kars1 karsiya olundugu durumlari veya kimi hane halklarmin yasadig

konutlarin asgari standartlarin altinda olusunu ifade etmek {iizere kullanilan bir
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kavramdir. Dolayisiyla konut sorununun, biri nicel ve digeri nitel olmak iizere iki
bi¢imi oldugu ortadadir. Yoksulluk, issizlik, adil olmayan gelir dagilimi, hizli niifus
artisi, kirdan kente yogun gog, plansiz kentlesme, arsa ve altyapi yetersizlikleri,
dogal afetler, savaslar ve i¢ catigmalar, konut sektoriindeki ayrimciliklar gibi
cogunlukla birbiriyle iligkili pek ¢ok faktoriin sebep oldugu ve bu haliyle de siyasi,
iktisadi ve sosyal boyutlar1 bulunan konut sorunu, az ya da ¢ok biitiin iilkelerde
goriilen ve dolayisiyla evrensel niteligi olan bir sorundur. Sorunu ortaya ¢ikaran
faktorler tiim diinyada biiylik bir benzerlik gdstermekle birlikte, bu faktorlerin
agirliklan iilkeden iilkeye degisebilmektedir. Mesela kentlesme ve sanayilesme
stireglerini biiyiik Ol¢lide tamamlamis iilkelerde bu siireglerin beraberinde getirdigi
konut sorunlari nadiren goriiliirken, az gelismis veya gelismekte olan iilkelerde
yoksullugun ve niifus hareketlerinin yol actig1 konut sorunlari, bu iilkelerin bir nevi

ortak yazgisidir (Olgun, 2014, s. 60).

1.5.4. Konut A¢ig1

Konut agig1 kavramsal olarak niceliksel bir igerikten ¢ok niteliksel bir icerik
tasimaktadir. Konut ag¢ig1r bulunan iilkelerde bireyler niteliksiz de olsa barinma
ihtiyaglarini karsilamaktadir. Bu baglamda konut ag¢igi sayisal bir agiktan ¢ok bazi
ailelerin niteliksiz konutlarda barinmalart gibi arzulanmayan bir olguyu

tanimlamaktadir (Ertiirk, 2009, s. 190).

Ulkemizde ¢agdas yasam standartlarma uymayan konut sayis1 genel toplam
igerisinde onemli bir yer almaktadir. Nitelikli konut arzinin ihtiyaci karsilayamamasi
sonucu ortaya ¢ikan acik niteliksiz konut iiretimiyle kapanmis gibi goriinse de bu
farkin konut agi81 olarak degerlendirilmesi gerekir. Bilindigi gibi bu agigin en 6nemli
kismini sayilar1 her giin artan ve cogunlukla ¢agdas yasam kosullarindan uzak
gecekondular meydana getirmektedir (Arican, 2010, s. 9-10; Kavrakoglu, 1983, s.
34).

1.5.5. Konut ihtiyaci

Konut ihtiyaci temel gereksinimlerden biri olarak goriilmektedir. Ihtiyaclar
Hiyerarsisinde de yer alan barinma ihtiyaci, beslenme ihtiyacindan sonra ikinci

sirada yer almaktadir.
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Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin yami sira B.M 1. Insan Yerlesimleri
Konferansi’'nda kabul edilen bildirgede insan hakki olarak yeterli konutun
saglanmas1 gerektigi, bu hakkin saglanmasindan da devletlerin sorumlu oldugu yer

almistir (Kaboglu, 1988-1989, s. 113).

Konut hakki bireysel bir hak olmasina karsin bu hakkin korunmasi ve hayata
gecirilmesinden devlet sorumlu tutulmustur. Konut hakkinin devlet tarafindan
giivence altina alinmasi gerekliligi devletlerin anayasalarinda yer almasi sonucunu

dogurmustur.

Tiirkiye Cumhuriyeti de uluslararast hukuka paralel olarak konut hakkina
anayasalarinda yer vermistir. 1961 Anayasasi’nda konut 6zel bir bashik altinda ele
alinmamis olmasina karsin 6zel hayatin korunmasi basligi altinda 16. maddede
"Konuta Dokunulamaz” hiikmi yer almaktadir. Yine 1961 Anayasasi’nin sosyal ve
iktisadi haklar ve ddevler boliimiinde “’devlet yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik
kosullarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayict tedbirler alir.” hiikmii ile konut

ithtiyacinin giderilmesi devletin gorevleri arasina girmektedir.

1982 Anayasasi’nin "Konut Hakki” basligi altindaki 57. maddesi; "Devlet,
sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarin1 gozeten bir planlama ¢ergevesinde, konut

ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler”

hiikmiinii igermektedir (Arican, 2010, s. 9-10).

1.5.6. Konut Politikasi

Genel tanimuyla, ailelerin konut gereksinmelerini karsilamak ic¢in devletlerce
saptanan Onceliklere gore alman yasal ve eylemsel Onlemlerin tiimiine konut
politikast denilmektedir. Bu agidan bakildiginda konut politikasinin amaci, herkesin
kabul edilebilir standartta ve elverisli yerlerde konuta sahip olmasidir (Akgay ve

Ertiirk, 2009, s. 190).

Konut politikalariin olusturulmasi ve uygulanmasinda merkezi idare yaninda
yerel yonetimlerin, belediyelerin de anahtar rol oynadig1 goriilmektedir. Gerek konut
literatiirtinde gerek politika yapicilar arasindaki goriis, konut politikalarinin ulusal

diizeyde olusturulmas1 gereken politikalar oldugudur (Yetkin, 2007, s. 313).
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Konut politikalar1 konut bilesenlerinin dgelerini de kapsayan, ¢cok degiskenli,
donemin ulusal ve uluslararasi akimlarinin etkisinde olan, ancak devletin kamu

yararina Oncelik taninmasi gereken politikalardir (Arican, 2010, s. 9-10).

1.6. SOSYAL KONUT POLITIKALARI

Uygulanan yontemlerin farkli olmasindan dolayr {izerinde uzlasilmis bir
sosyal konut tanimi bulunmuyor olmasina ragmen sosyal konut; kamu fonlarinin
aktif olarak kullanmildigi, fiyatlarin ya da kiralarin belirlenmesinde kar motifinin
baskin olmadigi; miktarinin, kalitesinin ve sunum bi¢iminin belirlenmesinde siyasi
karar mekanizmalarinin 6nemli etkiye sahip oldugu konutlar olarak tanimlanabilir

(Akalin, 2016, s. 107-108).

Sosyal konut, kamu kuruluslar1 veya sosyal amacgli kar gayesi glitmeyen
kuruluglar kanali ile satmak veya kiraya vermek iizere, idare ile konutta oturacak

aileler arasindaki iliskiyi de kapsayacak sekilde yapilan konuttur (Uluer, 1968, s. 8).

Diger bir tanima gore de sosyal konut, kamu veya 6zel kurumlar tarafindan
genellikle alt, kismen de alt-orta ve orta gelir gruplar i¢in kentsel alanlarda veya
iilkenin baska yerlerinde yapi, malzeme ve topraga iliskin kamu diizenleme ve
standartlarina tamamen veya dnemli dl¢iide uyularak iiretilen konuttur (Temel, 1992:

s. 127).

Bagka bir tanimda da sosyal konut, kiralik konut ile es anlamda alinmis ve dar
gelirlilere kiraya verilmek iizere insa edilen konut olarak ifade edilmistir (Y oriiken,

1968, s. 5).

Sosyal konutun yapiminda amaclanan; Konutlarin yer, konut birimi, tipi, satis
bedeli, kira vb. yonden toplumun gereksinimlerine uygun sekilde dagitimini
saglayarak, arz ve talep arasindaki dengesizligi gidermeye c¢alismak, konut
maliyetlerini miimkiin oldugunca azaltmak ve diisiik standarth sagliksiz konutlarin

yapimini ortadan kaldirmaktir.

1.6.1. Sosyal Konut Politikalarinin Gelisimi

Sosyal konut politikast kavrami iki diinya savasi arasindaki donemde

dogmustur. Bu donemde ihtiya¢ duyulan c¢ok sayida ve ucuz konut yapimini
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saglamak, ozellikle biiylik sehirlerdeki dar gelirli ailelerin barinma ihtiyaglarim
karsilamak, devletlerin, bu donemdeki hedefleri arasinda yer almistir (Keles, 1966, s.

167).

Ikinci Diinya Savasindan sonra ise, sosyal konut politikasi kavraminin,
kapsam1 genislemis ve bu alandaki devlet miidahalesi yogun hale gelmistir. Bu
tarihlere kadar, konut yetersizliginden en ¢ok zarar goren kitle, toplumlarin dar

gelirlileri olmustur.

Ilk baslarda konut sorunu, iscilerin barmma kosullarmi iyilestirmek
anlaminda kullanilmasina ragmen, konut sikintisinin, gelir durumlar nispeten iyi
olanlar tarafindan da duyulmaya baslamasindan sonra, konut sorununun, genel sosyal
kalkinma sorunu oldugu goriisii ortaya cikmustir. Buna gore, kamu idareleri,
toplumun bitiin smiflarinin  konut durumlariyla ilgilenmek, onlara gerekli
yardimlarda bulunmak ve kontrolleri yapmak gibi gorevleri iizerlerine almislardir

(Keles, 1966, s. 167).

Sosyal konut politikasi anlayisindaki bu gelismeyi hizlandiran etkenlerden en
Oonemlisi, tiim toplumsal siniflarin, daha yiiksek hayat standartlarina ulasma cabalari
olmustur. Dolayisiyla is¢i sinifi ile orta simif arasindaki hayat standardi ve tiiketim
tercihi farklarinin azalmasi bu politikalarin uygulanmasina hiz kazandirirmistir.
Boylelikle onceleri toplumun sadece en fakir siniflarina yonelmis bulunan konut
politikalar1, daha sonra biitlin siniflar1 etki alani igine alacak sekilde genislemistir. Bu
genisleme stireci iginde kamu yardimlarinin 6zelligi de hayirseverlikten, daha ¢ok
hizmet ve gdrev anlayis1 yoniine dogru bir gelisme gostermistir (Altinsoy, 2013, s.

15).

1.6.2. Sosyal Konut Politikalarinda Oncelikler

Sosyal konut politikasinin 6nceliklerinin saptanmasinda, her iilkenin sosyal,
ekonomik ve tarihsel kosullari etken olmaktadir. Ulkelerin ozelliklerine gore
uygulamada farkliliklar gostermesine karsin genelde, Oncelikleri; belli bir gelir
seviyesi, belli bir sosyal smif ve belli bir tip ve standartlardaki konutlar
olusturmaktadir. Ulkelerin birden fazla onceligi bir arada uygulamasi da soz

konusudur.
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Gelir diizeyi ve toplumsal sinif onceligi ile ilgili iiglincli bir 6ncelik konut
standard1 onceligidir. Konut politikasinin uygulanmasinda, konut standardi 6nemli
bir unsur olup, konut politikasinin 6zendirici ve caydirici araclarimi belirler (Keles,
1990, s. 323). Bir konutun yap1 malzemesi ve alan standartlar ile, kat sayisi, yapi
tarz1 gibi ozellikler o konutun maliyetini belirleyen unsurlar olmasi nedeni ile konut
standardi Onceligine "konut maliyeti" onceligi de denilmektedir (Keles, 1990, s.

171).

Sosyal konut politikasi anlaminda devletin konut piyasasina gittikce artan
miidahalesi, sosyal konut ihtiyaci ile ekonomik imkanlarin esit olmamasi, 6zellikle
az gelismis tlilkelerde, konut sorununu ¢éziimlenmesi zor bir sorun haline getirmistir.
Cok fakir smiflarla, ekonomik bakimdan giiclii siniflara konut yardimlarinin
saglanmasinda esit islemde bulunmak istense de bu iki sinifa ayni1 yardimi yapmak
fakir aleyhine adaletsiz bir durum ortaya c¢ikarabilir. Bu nedenle, sosyal konut
politikalarinin birtakim onceliklere sahip bulunmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.
Onceliklerin belirlenmesinde, her iilke kendi sosyal, ekonomik ve tarihsel
kosullarinin  gerektirdigi yollar1 izlemektedir. Uygulamada goriilebilen biiyiik
farliliklara ragmen; oOncelikleri, genellikle, belirli sosyal siniflara, belli gelir
gruplarima ve son olarak belirli standartlardaki konutlara ait Oncelikler olarak
siiflandirmak miimkiindiir. Siiphesiz, bir iilkenin bu 6nceliklerden birden fazlasini
sec¢ip uygulamakta oldugu durumlar da vardir (Altinsoy, 2013, s. 15; Goktas, 1974, s.
65-66).

1.6.2.1. Sosyal Simif Onceligi

Sosyal konut politikasinin dncelikleri arasinda, toplumdaki bazi sosyal smif
ve gruplar yer alabilir. Devlet memurlari, isciler, emekliler, yashlar, engelliler, ¢cok
cocuklu aileler, sosyal smif onceliklerini olusturan gruplardir. Diger bir deyisle,
toplumsal ve ekonomik agidan korunmaya muhtag¢ gruplar, sosyal konut politikasi

kapsaminda sosyal sinif 6nceligini olusturmaktadirlar (Temel, 1992, s. 99).

Cesitli sanayi kollarindaki is¢iler, memurlar, yaslilar, emekliler, 6gretmenler
ve ordu mensuplart gibi meslek topluluklar1 ve ¢ok ¢ocuklu aileler, zaman zaman
sosyal smif onceliklerinin konusu olmus ve olmaktadirlar. Konut politikasina yon

verecek sosyal siif Onceliklerini belirleyen baslica kriterlerin meslek ve unvan
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oldugu goriilmektedir. Hollanda, Avusturya, ingiltere ve Portekiz'de durum bdyledir.
Baz iilkelerde, birtakim sosyal siniflarin konut durumlartyla tek tek ilgilenmek ve
sorunlarini ¢ozmeye c¢alismak o derece yaygmlagmistir ki, ders kitaplarinda bile
sosyal siniflarin konut durumlarina ayr1 bir yer ayrildigi goriilmektedir. Daha ¢ok bir
is¢i hareketi olarak baglayan kooperatifciligin oncelikli oldugu iilkelerde de bir tiir
sosyal sinif onceliginin uygulanmakta oldugu kabul edilebilir (Altinsoy, 2013, s.16 ).

1.6.2.2. Gelir Seviyesi Onceligi

Gelir seviyesi onceligi, kamunun konut yardimlarinda belli gelir seviyesinin
altindaki ailelere oncelik vermesidir. Belli gelir seviyesinin {istiinde olan aileler,

sosyal konut uygulamas1 kapsami disindadir (Temel, 1992, s. 99).

Konut sorunu, gelir seviyesiyle yakindan iliskilidir. Konut sahibi olmak
isteyen bireylerin gelir diizeyleri, konut talebini etkileyen unsurlardan biridir. Konuta
gereksinim duyan diisiik gelir seviyesindeki kisiler, yeterli maddi imkanlara sahip
olamadiklar1 i¢in konut sahibi olamamaktadirlar. Bu kimseler, diisiik kaliteli, dar
konutlarda ve bir¢cok sosyal hizmetten yoksun c¢evrelerde yasamak zorunda

kalmaktadirlar (Gence, 2004, s. 28).

Gelir seviyesi onceligi, kamu yardimlarindan yararlanacak gruplarin temsil
ettikleri gelir dilimlerini belirleyen bir iist sinir seklinde tanimlanabilir. Bundan daha
yukaridaki bir gelir dilimi i¢inde bulunanlar, sosyal konut politikasinin koruma alani
disinda kalirlar. Danimarka, Fransa, Italya ve Isvigre gibi iilkeler bu gruba
girmektedirler. Bazi iilkelerde ise devlet yardim yaparken, bu yardimdan
yararlanacaklarin gelir ve meslek durumlar ile ilgili sartlar 6ne siirmez. Gelir diizeyi
onceligi, Almanya, Danimarka, Fransa, Isvigre ve Italya gibi birgok iilkede

uygulanmaktadir (Altinsoy, 2013, s. 16 ; Keles, 1966, s. 171).

1.6.2.3. Konut Standardi Onceligi

Konut standardi ¢esitli anlamlarda kullanilmaktadir. En genis anlami ile
konut standardi, bir {ilkede konut gereksiniminin karsilanma, doyma derecesini ifade
eder. Bu doyma derecesi, belli bir andaki doyma derecesi olabilecegi gibi, belli bir
ekonomik, toplumsal ve teknolojik gelisme diizeyi icinde anlamli varsayilan bir

doyma derecesi de olabilir. Konutun oda sayisi, barinma yogunlugu, konut
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kolayliklari, yap1 sistemi ve gerecleri, hatta konutun bulundugu c¢evrenin toplumsal
hizmetlere yakinligi ve kentle olan islevsel baglantisi, genis anlamdaki konut

standardinin gostergeleridir (Yavuz, 1978, s. 612-613).

Konut politikasinin uygulanmasinda kullanilan bir kural, 6l¢ilit olan ve
uyulmasi gerekeni belirten konut standardi, asgari ve azami standart olmak tizere iki
gruba ayrilir. Asgari konut standardi, kisilerin asgari biyolojik gereksinimlerini
karsilayabilen, daha kiigiigii saglhiga aykiri1 sayilan standartlardir. Azami standart ise,
belli sosyal smiflarin sinirsiz tercihlerini 6nlemeyi amaglayan, daha biiyligiiniin ne
sosyal ne de ekonomik agidan savunulmasi miimkiin olmayan standartlardir (Temel,

1992, s. 100).

Diger oncelik kriterleriyle yakindan ilgili bulunan konut standardi 6nceligi,
kamu yardimlarinin yonetilecegi konutlarin alt ve {ist smirlarmi belirtmekte
kullanilir. Bir konutun malzeme ve alan standartlar ile, kat sayisi, yap1 tarzi ve ¢ati
sekli gibi 6zellikleri maliyetinin belli bagli unsurlarini teskil ettiginden bu 6ncelige,
maliyet onceligi ad1 da verilebilir. Bundan baska, 6zellikle az gelismis tlkelerde
mevcut siirl kaynaklarla kisa siirede ¢cok sayida konut yapmak, ancak miimkiin olan
en basit ve ucuz yap1 sekilleriyle saglanabilir. Bu giicliiklerine ragmen, konut
yardimi yapan devletlerden bazilari, politikalarin1 belli nitelikteki konutlara

yoneltmislerdir (Altinsoy, 2013, s. 17; Keles, 1966, s. 172).

1.6.2.4. Kredi Onceligi

Sosyal konut politikasi uygulamasinda, konut kredisi onceligine de yer
verilmelidir. Pahali ve saglanmasi ¢ogu zaman kisilerin finans giiciinii agan bir malin
yapiminda ya da satin alinmasinda agilacak kredilerin, biiylik tutarlarda ve uzun
siireli ve diisiik faizli olmas1 gerekir. Para piyasasinda konut kredileri, bu kosullar
altinda rantabl olmadig1 i¢in, hemen hemen tiim iilkelerde konut kredileri dogrudan
veya dolayli olarak devletin tahsislerine dayanmaktadir. Sosyal konut politikasi
acisindan konut kredilerinin verilmesinde; Oncelikle ©zel ihtiyag gruplarinin
belirlenmesi, kredilerin dagilimi, limitleri, geri 6deme siire ve faizlerinin tespiti onem

tasimaktadir (Temel, 1992, s. 100).
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1.6.2.5. Kira Denetimi

Kira denetimi ile basarili konut yapim programlari hazirlanip uygulanincaya
kadar kiracilarin istismar1 ve mal sahiplerinin konut darligindan yararlanarak haksiz

kazanglar elde etmelerinin 6nlenmesi hedeflenmistir (Goktas, 1974, s. 65-66).

Diizenlemeler; hiikiimetlerin konut piyasasina hukuki araglari kullanarak
miidahale etmelerinin yoludur. Pek c¢ok iilkede konut piyasalarinin diizenlenmesi;
“kira denetimi”, “konut finansman piyasalarina yonelik diizenlemeler”, “miilkiyet
haklarina iliskin diizenlemeler” ve “yapit ve konut standartlarina iliskin
diizenlemeler” vasitasiyla saglanmaktadir (Boelhouwer, 1993, s. 406; Olgun, 2014, s.

60-61).

Kira denetimi; “konut sikintisinin s6z konusu oldugu durumlarda kiracilardan
cok yiiksek kira bedelleri talep edilmesini veya kiracilarin konuttan ¢ikarilmalarini
Oonlemek tizere kira artiglarimin belirli bir diizene baglanmasi, konutun tahliye
edilmesinin belirli sartlara baglanarak zorlastirilmasi ve ev sahibi-kiraci iliskilerinin
denetlenmesi” (Keles, 1998, s. 124) olarak tanimlanmaktadir. Bu politika araci; 19.
yiizyilin sanayilesen iilkelerinde yasanan siddetli konut sorunlarina ragmen, 1. Diinya
Savasi’na kadar herhangi bir diizenlemeye konu olmamuistir. Fakat savasin yol actigi
krizin, savasa taraf olan iilkeleri kiracilar1 korumak iizere dnlemler almaya itmesiyle
birlikte bazi iilkeler, savasin etkiledigi bolgelerde kira denetimi uygulamalarimni
devreye sokmuglardir. 1920°1i ve 1930’lu yillarin sonlarindan itibaren uygulamadan
tedricen kalkan kira denetimleri, II. Diinya Savasi sirasinda yeniden glindeme
gelmistir (Hubert, 2003, s. 64). Savastan sonra, bir yandan cepheden donen askerler,
diger yandan endiistrilesme ve beraberinde getirdigi kirdan kente gog, kiralik konuta
olan talebi ciddi bi¢cimde artirmig, bu gelismenin kiralar1 asir1 bigimde artirmasinin
Oniine gecmek lizere kira denetimi yasalari, muhtelif isimler altinda, pek cok iilkede

yiirlirliige girmeye baglamistir (Altug, 1989, s. 28).

“Birinci nesil kira denetimi” olarak anilan ve oldukga kati denetimleri i¢eren
bu uygulamalar, savastan sonra ABD ve Kanada’nin pek cok bolgesinde sona
erdirilirken, “ikinci nesil kira denetimi” olarak anilan ve kira artiglarinda veya ev

sahibi-kiract iligkilerinde daha serbest hareket etme imkéani saglayan uygulamalar,
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Avrupa’nin biiyiik kisminda ve gelisen diinyada varligini stirdiirmiistiir (Olgun, 2014,

5. 60-61).

Birinci Nesil (Mutlak) Kira Denetimi: Bu kira denetimi; yukarida da ifade
edildigi {iizere, konut sikintisinin had safhaya ulastigi savas gibi olaganiistii
durumlarda kiracilar1 ev sahiplerine karst korumak ve ev sahiplerinden kiracilara bir
gelir transferi saglamak amaciyla uygulanmistir. “Mutlak kira denetimi” olarak da
anilan ve sozlesme 6zgiirliigiint biiyiik 6l¢iide rafa kaldiran bu uygulamada, kiralar
piyasa kirasmnin altinda bir diizeyde sabitlenmekte, diger bir ifadeyle
dondurulmaktadir. Yeni yapilarak kiraya verilen konutlar da dahil olmak iizere kira
artisina miisaade edilmeyen bu sistem, bir¢cok iilkede biiyiik Olciide yiiriirliikten

kaldirilmis veya gevsetilmistir (Hubert, 2003, s. 68).

Ikinci Nesil Kira Denetimi (Diizenlenmis Kiracilik): Ikinci nesil kira
denetimi; 1970’li yillardan itibaren, bilhassa yiiksek enflasyon oranlarina kars
kiracilar1 korumak iizere giindeme gelen ve halen pek ¢ok iilkede uygulanmakta olan
bir sistemdir. Bu uygulamanin “diizenlenmis kiracilik” olarak da anilmasinin sebebi;
bir yandan kira artis oranlarina iligkin sinirlamalar getirirken, diger yandan da kira
sOzlesmesine ve ev sahibi- kiraci iligkilerine odaklaniyor olmasidir (Hubert, 2003, s.
61-68). Dolayisiyla bu sistemde “genel diizenlemelerle yetinilmeyebilmekte; kira
sOzlesmelerinin yazili yapilmasi veya kiracinin sdzlesmeyi feshetmeden belirli bir
siire Once haber vermesinin Ongoriilmesi, vb. gibi daha spesifik diizenlemelere

gidilebilmektedir” (Sahin, 2005, s. 213-214).

“Ikinci nesil kira denetimini “mutlak kira denetiminden ayiran diger onemli
ozelligi, kiralarin dondurulmuyor olmasidir. Bu sistemde kiralar baslangicta
serbestce belirlenebilmekte, kira artiglarina ise genellikle enflasyon oranina bagh
olarak miisaade edilmektedir. Bununla beraber, ev sahipleri; konutun kendilerine
getirdigi bakim ve onarim masraflarinin  yiiksekligini gerekce gostererek,
yetkililerden enflasyon orani iizerinde bir kira artis1 talep edebilmekte veya konuta
yatirilan sermayenin ev sahibine geri doniisiinii miimkiin kilacak, hakkaniyete uygun
kira artis1 talep etmektedirler. Ote yandan ikinci nesil kira denetiminde bos konutlar
tizerinde genellikle denetim uygulanmamaktadir. Diger bir ifadeyle, heniiz bos olan

ancak kiraya verilmesi diisiliniilen bir konutun kirasi, eski kirasina oranla istenildigi
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kadar artirilabilir. Ayni sekilde, kira denetimi uygulanmaya basladiktan sonra insa
edilen yeni konutlar da denetimden muaf tutulmaktadir. Ancak, daha sonra bu yeni
konutlarin da kira denetimine dahil edilmeyecegine iliskin bir garantinin s6z konusu

olmadigini da belirtmek gerekir (Arnott, 1995, s. 102).

Boylece talebe uygun konutlar {iretilerek sosyal konut politikasinin
onceliklerini olusturan dar gelirli ailelerin konut sorunu ¢dziimlenmis olmaktadir.
Ancak, iilkemizde bu uygulamanin temel hedefleri gerceklestirilememis ve amaca
ulasilamamistir. Kira denetimine Onceki boliimlerde belirtildigi iizere 1963 yilina

kadar devam edilmis ve ayn1 y1l uygulamaya son verilmistir.

Avrupa iilkelerinde kira denetiminin olumlu sonuglar vermesi, lilkemizde de
bu uygulamanin bu dénemde de devam etmesine neden olmustur. Hayat pahaliliginin
artis1 tizerine 1947 yilinda 5020 sayili Kanun (R.G, 27.2.1947) ile 1933 yilindan
itibaren sabit tutulan konut kiralarina %20 zam yapilmistir. Yeni bir yasal diizenleme
ile konut kiralarindaki simirlamalarin kaldirilacagi esasit getirilmesine ragmen
uygulanamamustir. 1955 yilinda 6570 sayili Kanun (R.G, 27.5.1955) ile kiralara
giinlin ekonomik kosullarina uygun zam yapilmistir (Olgun, 2014, s. 60-61).

1.6.2.6. Gocmen Konutlar:

Cumbhuriyetin ilanindan II. Diinya Savasinin sonuna kadar ¢esitli uluslararasi
anlagmalarla miibadele sonucu yurdumuza gelen go¢menler i¢in 132.500 konut
yaptirilmistir. Bu sayr 1960 yilina kadar go¢menler i¢in yaptirilan konutlarin
%77'sini olusturmaktadir. Bu calisma, konut politikas1 uygulamasindan ¢ok, bazi
olaganiisti ~ durumlarda,  oOnceligin  gé¢men  konutlarma  verilmesinden

kaynaklanmaktadir (Yavuz, 1978, s. 615-616).

Ancak bu konutlar hangi ad altinda yapilirsa yapilsin, bir sosyal gereksinimi
karsiladigindan, konut alaninda yapilan énemli bir sosyal hizmettir (Temel, 1992, s.

49).

1.6.2.7. Memur Konutlari

Sosyal konut politikasinin unsuru olan 6ncelikler agisindan ele alindiginda,
sosyal sinif onceligini olusturan memurlarin konut sorununu ¢ézmeye yonelik oldugu

goriiliir. Cumhuriyetin ilan1 ile Ankara’nin baskent olmasi, gelisen ve genisleyen
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devlet Orgiitiiniin gereksinim duydugu memur sayisinin artmasi, kent niifusunda da

artisa ve konut sorununun dogmasina neden olmustur.

1927-1945 willar1 arasinda Ankara'nin niifusu %204 artmistir. Bu olgu,
cogunlugu memurlarin olusturdugu niifusun konut gereksinimini karsilamak {izere
memur konutlarinin Ankara'da yapilmasini gerektirmistir. Bu nedenle 1925 yilinda
586 sayili Kanunla (R.G, 24.3.1925) tiim memurlara konut kooperatifleri kurarak,
konut iiretimine katkida bulunmalar1 i¢in ayliklarinin yaris1 kadar verilen avansin,
her ay memur maasinin %35 oraninda mahsup edilmesi ongoriilmiistiir. Ayrica, 1928
yilinda 1325 sayili Kanun (R.G, 30.5.1928) ile Ankara'da memur konutlar1 ile resmi
dairelerin yapilmasi i¢in Maliye Bakanligina yetki verilmistir. Kit olan mali
kaynaklar nedeni ile yap1 6nceligini bazen konutlar, bazen de resmi binalarin yapimi
almistir. 1929 yilinda 1425 sayilih Kanun ile memur konutlar1 yapimindan
vazgecilerek, memurlara derece baremlerine gore ayarlanan konut tazminati adi
altinda kira yardimi yapilmaya baslanmis ve memurlarin konut gereksinimi bu

sekilde karsilanmaya calisilmistir (Temel, 1992, s. 37).

1.6.3. Sosyal Konut Politikasinin Aktorleri

Sosyal konut politikasinin gercgeklestirilmesinde merkezi hiikiimetten 6zel

sektore pek ¢ok aktor rol almaktadir.

1.6.3.1. Merkezi Hiikiimet

Devletler, konut politikalarini, niifusun belli kesimlerine yonelik olarak farkli
farkli uygularlar. Oncelikle toplumun, memur, is¢i, yasl, emekli, 6gretmen, ya da
gecekondu halki gibi belli toplumsal sinif ve kiimelere gore belirlenip her kesime
hitaben farkli konut politikas1 uygulayabilirler. Ya da genel olarak, toplumsal ve
ekonomik bakimdan korunmaya muhta¢ olan siniflar, sosyal konut politikasinin
konusunu olusturur. Konut gereksinmelerinin karsilanmasi yoniinden iki kiimeye
ayirmak olanagi vardir. Birincisi, gelir durumu ve maddi olanaklari, serbest piyasa
kosullart i¢inde konut gereksinmelerini karsilayabilenlerin grubudur. Bunlar serbest
piyasadan konut satin alabilir ya da kiralik konutlarin kirasin1 kolaylikla
odeyebilirler. ikinci kiimede bulunanlar ise, kendi maddi olanaklan ile, saglik

kosullara uygun bir konutta siirekli olarak oturamazlar. Bunlarin gereksinmelerinin
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karsilanmasi, devletin ya da 6teki kamu kuruluglarinin destegini gerektirir (Altinsoy,

1992, s. 17).

Gelismis sanayi iilkelerinde konut sektoriinde merkezi yonetim onemli bir
role sahiptir. Bu rol iilkeden iilkeye degisiklik gosterir. Bazi iilkelerde, Ozellikle
ABD, Kanada, Avustralya ve Japonya’da konut sunumunda merkezi yonetimin rolii
azaltilmig, alan biiylik dl¢lide piyasa mekanizmalarina birakilmistir. Vurgulanmasi
gerekir ki, piyasa mekanizmalarinin egemen olmasi durumunda da merkezi
yonetimin rolii hayli 6nemlidir. Bu konuda merkezi yonetim ozellikle piyasayi
diizenleyici, kural koyucu bir rol oynar, faiz oranlar1 ve kredi giivenceleri konusunda
aymrim goézetmeyen politikalar izler, vergi politikalar1 uygular. Bundan dolay1
dogrudan olmasa da ¢ogu iilkede konut piyasasina merkezi yonetim aracilik etmistir
(Keles, 2004, s. 474). Azgelismis iilkelerde ise sosyal konut politikasinin asil hedefi
kendi maddi olanaklar1 ile barmmma ihtiyaclarini karsilayamayanlara yoneliktir.
Tiirkiye'de 1961 Anayasasi'nin, tiim niifusun degil, fakat yoksul ve dar gelirli
ailelerin konut gereksinmelerini karsilamak gorevini devlete yiiklemis olmasi da

bunun bir gostergesidir (Altinsoy, 2013, s. 18).

1.6.3.2. Yerel Yonetimler

Gelismis olan iilkelerde konut politikalarinin biiyiik kism1 yerel yonetimlerin
elindedir, ozellikle Avrupa devletlerinde bu husus goriilmektedir. 1930’larda
Avrupa’da goriilen sosyal refah devleti belediyeciligi; sosyal yardimlar, anne ¢ocuk
saglig1, konut ve konut hizmetlerini kapsamustir. Ozellikle Ingiltere’de 1950’lerden
sonra konut politikasinin biiyiik kismi belediyeler aracilig ile yiiriitiilmiistiir (Kesgin,
2012, s. 65). Konut iiretimine yerel yonetimlerin katilmasi, konutun daha ucuz
iiretilmesi yaninda, rantin yeniden topluma kazandirilmasimi saglamaktadir (ilhan,
1978, s. 27). Bu kapsamda Tiirkiye’de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 14.
Maddesi, “konut yapmak ve yaptirmay1 belediyenin gorevleri arasinda” saymustir.
Ayrica arsa ve konut lretimini diizenledigi 69’uncu maddesinde, “belediyenin;
diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, ... ihtiyacim1 karsilamak amaciyla, ...
konut, toplu konut yapma, satma, kiralama ve bu amagclarla arazi satin alma yetkisine

sahip” oldugu belirtilmektedir (Oz, 2009, s. 22-23). Bu kapsamda iilkemizdeki
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belediyelerin ¢esitli tesebbiisleri olmustur. 1970’lerdeki toplumcu belediyecilik

anlayisi ile konut tiretimi alaninda gelismeler olmustur (Altinsoy, 2013, s. 18).

1.6.3.3. Ozel Sektor

Konut sektoriinde en biiylik paya sahip olan bu grupta bireysel konut
iiretenler, miiteahhitler ve toplu konut sirketleri yer almaktadir. Ozel sektorde kar
amaciyla konut tiretimi esastir. 2000 yilinda 6zel sektoriin konut sektoriindeki payi

%70,6’dir (Gence, 2004, s. 7).

Bircok iilkede 6zel sektor konut liretiminin en onemli aktorlerinden biridir.
Bazi1 uygulamalarda devletle beraber konut tiretimine destek veren 6zel sektor, yerine
gore farkli alanlarda sosyal konut politikalarinin destekgisi olmustur. Bu alanlardan
birisi isveren destekli konut yardimlaridir, yardim, igverenler tarafindan bireysel
olarak yapilabildigi gibi isveren dernekleri ya da ticaret odalar1 gibi kurumlar
araciligiyla da yapilabilmektedir (Erdut, 2004, s. 19). Isveren destekli konut yardimi
programlar1 bir smiflandirmaya gore iki kategoriye ayrilmaktadir. Bunlar “talep
yanli” ve “arz yanli” mekanizmalardir. Talep yanli mekanizmanin baslica 6zelligi
gerek baslangi¢c asamasinda gerek aylik 6demeler sirasinda saglanan destekle mevcut
konutlara yonelik olarak talep olusturmasidir. Arz yanli mekanizma, nakit katilim,
kalkinma alanlarinin saglanmasi, insaat finansmani, hizmetlerin bagislanmas1 ve
garantilerin satin alinmasi gibi yontemlerle yeni insaatlarin olusturulmasini ya da
mevcut konutlarmn iyilestirilmesini amaglamaktadir. Isveren tarafindan saglanan
yardimin sekilleri degismekle birlikte, yapilan yardim sekillerini “finansal yardimlar”
ve “finansal olmayan yardimlar” olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Finansal
yardimlar; diigiik maliyetli konut kredileri, bagislanabilir krediler, bagislar, yeni evler
i¢in diisiiriilmiis satis fiyatlar1 seklinde siralanabilir. Isverenlerin c¢alisanlarma
sagladig1 finansal olmayan yardim sekillerinin basinda ise konut danigsmanhigi ve

miilk aragtirma yardimi gelmektedir (Gence, 2004, s. 53).

Tiirkiye’de 6zel sektoriin konut sektoriine katkisi genelde miiteahhitlik
seklinde olmustur. Bundan dolay1 sosyal amagli konut iiretiminde Tiirkiye’de 6zel

sektoriin yeri yok denecek kadar azdir (Altinsoy, 2013, s. 20).
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1.6.3.4. Sivil Toplum Kuruluslar

Sosyal konut politikalarinin  diinya uygulamalarinda = sivil  toplum
kuruluslarina sik¢a rastlamak miimkiindiir. Ornegin, Ingiltere’de ilk konut politikasi
“konut birlikleri” adi altinda, fakir isciler i¢in sivil toplum kuruluslar tarafindan
gerceklestirilmistir. Konut dernekleri, bir¢ok iilkede konut politikalarinin en énemli
aktorleridir. Belediyelerle is birligi halinde olan bu dernekler, toplumda sosyal
anlamda konuta muhta¢ olanlar i¢in miicadeleler vermis ve oldukc¢a etkili

olmuslardir(Kesgin, 2012, s. 66).

Diger yandan sendikalar gerek kendi kaynaklariyla gerek toplu pazarlik
yoluyla isverenle yapmis oldugu pazarliklar neticesinde c¢alisanlarin konut
ihtiyaclarina yonelik c¢alismalarda bulunabilmektedirler. Sendikalarin giinlimiizde
yasadig1 glic kaybi ve isgiicli piyasasinin yapisindaki degismeler, sendikalarin konut
meselesine gecmisten farkli acilardan bakmasmni gerekli kilmaktadir. Ozellikle
isgiicli igerisinde giin gectikge agirligi artan hizmet sektorii calisanlari ile sanayi
sektorii  ¢alisanlarinin  konut ihtiyaclar1 arasindaki farkliliklar, sendikalari
gelistirecegi politikalar1  belirleme agisindan 6nem tasimaktadir. Farkli konut
ihtiyaclar1 ve sendikalarin azalan giicli dikkate alinirsa, konut meselesinde bireysel
olarak sendikalardan ziyade federasyonlarin ve konfederasyonlarin politikalar
gelistirmesi gerekmektedir. Bu durumun isveren oOrgiitlerini de harekete gegirecegi

muhakkaktir (Altinsoy, 2013, s. 21; Botein, 2007, s. 808).

1.6.3.5. SSK (SGK)

SSK’nin arsa ve konut politikalarmin yiiriitilmesindeki etkinligi genellikle
konut kooperatiflerinin desteklenmesi seklinde olmus, Kurum arsa stokunu ise,
yonetsel ihtiyaglarin1 karsilamada kullanmistir. 1963-1980 déneminde toplam 6zel
konut yatirimlarinin %10’u kadar kredi saglamistir. Kurum, tiyelerinin kurdugu
kooperatiflere %4-5 sabit faizle 15 yil vadeli kredi kullandirmigtir. 1984 yili sonuna
kadar 233.289 konutun iiretimine katki saglayan SSK 1984 yilinda 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’nun ¢ikarilmasiyla konut iiretimi faaliyetlerine son vermis, iiyelerine
yeni kredilerin Toplu Konut Fonu aracilifiyla verilmesini istemistir (Erdonmez,

2007, s. 77; Kara, 2012, s. 100).
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1.6.3.6. OYAK

OYAK (Ordu Yardimlasma Kurumu) gibi sosyal giivenlik kurumlart hem
konut iireterek hem de konut edinmek isteyen iiyelerine konut kredisi saglayarak
konut iiretimine katkida bulunmuslardir. Uyelerinin karsilasabilecekleri sosyal ve
fiziksel risklere karsi ek bir sosyal giivenlik olusturma amaciyla, 1961°de yaklasik 65
bin iiyenin katilimi ile kurulan OYAK 1963 yilinda iiyelerine konut kredisi vermeye
baslamistir. Kurum ilk olarak, 1966 yilinda Ankara ve Istanbul’da iirettigi konutlari
hak sahiplerine dagitmistir. 1982 yilinda ise, liyelerini daha uygun kosullarda konut
sahibi yapabilmek amaciyla OYAK Insaat A.S’yi kurmustur. Ankara’da Zirvekent ve
Atakent, Izmirde Korfezkdy, Istanbul’da Oyakkent Kurumun onemli konut
projelerinden bazilaridir. SSK ve BAG-KUR’un aksine OYAK iiyeleri igin uygun
kosullarda konut iiretmeye ve konut kredisi saglamaya 1963 yilindan bu yana devam

etmektedir (Kara, 2012, s. 100).

1.6.3.7. Konut Kooperatifleri

Konut sektoriiniin iigiincii eleman1 da konut kooperatifleridir. 1887 yilinda
Istanbul’da bulunan Ingiliz azmliginm konut gereksinimini karsilamak icin kurulan
kooperatif sirket bir kenara birakilirsa, yurdumuzda bugiinkii anlamda ilk konut
kooperatifi, 1934 yilinda kurulan Bahgelievler Konut Yapi Kooperatifi’dir
(Miiftiioglu, 2001, s. 45-56).

Konut ihtiyacinin giderilmesinde ve konut maliyetinin diisiiriilmesinde konut
kooperatiflerinin ¢ok O©nemli avantajlar1 vardir. Kooperatifler, {iye sayisinin
coklugundan dolay1r hem malzeme aliminda (diisiik fiyatl) avantaja sahiptir hem de
devlet ve belediyelerden arsa temin etmede ¢esitli avantajlara sahiptir. Bu nedenle
kout kooperatifleri sabit ve dar gelirli vatandaglara konut saglamada biiylik imkanlar
saglayabilmektedir (Kayan, 2012, s. 231). Sosyal konutlarin iiretimi ve sabit ve dar
gelirli vatandaslarin zorlanmadan konut sahibi olmasi i¢in konut kooperatifleri tesvik

edilmelidir.

Konut yatirimlar1 i¢inde konut kooperatifleri tarafindan {retilen konut
ingaatlar1 6nemli bir paya sahiptir. 1984 yilindan itibaren verilen insaat izinlerinin

%84,7’s1 kooperatifler tarafindan alinmistir (Gence, 2004, s. 8).
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1.7. TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI

Cumhuriyet’in ilanindan sonra konut politikalari oncelikli alanlar arasinda
sayllmamistir. Bunun en Onemli sebebi, insanlarin hayatlarin1 tarimla idame
ettirmesinden dolay1 kdy ve kasabalarda yerlesimlerin yogun olmasidir. Ancak bu
durum ilerleyen yillarda ekonomik dengelerin degismesiyle tam tersi bir hal almaya
baslamis ve kentlere gé¢ hizlanmaya baslamistir. Ozellikle 1950°1i yillardan sonra
devlet politikalarinda sanayilesmeye biiyiik 6nem verilmesi ve tarim politikalarinda
makinelesmeye gidilmesi, kdyden kente gocleri arttirmistir. Niifusta ve kdyden kente
goclerde meydana gelen bu artiglar, konut sektorii tarafindan karsilanamamis ve
konut aciklar1 ortaya ¢ikmistir. Boylece devlet, konut politikalar: iiretmek ve konut
sektoriinde yeni projelerle diizenlemelere gitmek mecburiyetinde kalmistir.
Cumhuriyet sonras1 uygulanan konut politikalarini iki doneme ayirarak incelemekte
fayda vardir. Asagida 1923-1963 yillar1 arasmi kapsayan planli donem oncesi ve
1963 yilindan giiniimiize planli donem konut politikalar1 incelenmeye calisilmigtir

(Temel, 1992, s. 52-53; Gence, 2004, s. 49; Altinsoy, 2013, s. 22-23).

1.7.1. Tiirkiye’de Konut Politikalarina Yon Veren Etkenler

Konut politikalarna yon veren kentlesme, kirsaldan kente go¢ ve

gecekondulagsma gibi bazi etkenlere yer verilmistir.

1.7.1.1. Kentlesme

Kentlesme dar anlami ile kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun
artmasidir. Genis anlamiyla ise, sanayilesme ve ekonomik gelismeye bagli olarak
kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi sonucu, toplum yapisinda orgiitlesme, is
boliimii, uzmanlagma saglayan, insan davranis ve iligkilerinde kentlere 6zgii
degisiklikler yaratan bir niifus birikim stirecidir (Keles, 1990, s. 5; Temel, 1992, s.
23).

“Kentlesme deneyini yeni yasayan, cok sayida konut arzini saglayacak
teknolojiye ve Orgiitlenmeye sahip olmayan iilkelerde konut sorunu sadece nicelik
sorunu olarak goriilebilir. Ama Tiirkiye gibi belli gelismeye sahip iilkelerde konut
sorununa sadece nicelik sorunu olarak bakmak yetersizdir” (Tekeli, 1994, s. 27-28).

ile ifade edilmistir. Nicel ve nitel konut agigi konusundaki sorunlar devletin ve
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hiikiimetlerin ¢esitli asama ve boyuttaki miidahaleleriyle ¢6ziim bulmaktadir

(Alkiser, 2004, s. 63-64).

Kiiresellesmeyle birlikte ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve toplumsal degisimler
giderek hiz kazanmistir. Bu siiregte, yeniden yapilanmanin odaginda kentler yer
almig ve kentler arasinda artan rekabet, sadece bolgesel ya da ulusal nitelikte degil,
uluslararasi olgekte de ortaya ¢ikmistir. Kent kavraminin bu yeni yiizii beraberinde
fiziksel, sosyo-Kkiiltiirel ve ekonomik alanda déniisiimii de getirmistir (Ozpolat, 2014,

s. 17).

Kentlesme, i¢inde bulundugumuz yiizyilin en énemli ekonomik ve toplumsal
olgularindan biridir. Toplumdaki yerlesme bi¢imlerinde farklilasmalara yol agan,
niifusun belirli merkezlerde yogunlagsmasina neden olan kentlesme, {ilkelerin
gelismislik diizeylerine gdre degisme gostermektedir. Ozellikle yirminci yiizyilin
ikinci yarisi, tiim diinya i¢in, fakat daha ¢ok gelisme yolundaki iilkeler i¢in bir hizl
kentlesme donemi olarak adlandirilabilir (Altug, 1989, s. 7). Sozii edilen kentsel
etkinliklerin artmasi, ayn1 zamanda niifusun ekonominin farkli dallarina yerlesmesini
arttirmakta; sonuc¢ olarak da bu niifusun yogunlasmasi, Orgiitlesmesi ve tiirdes
olmayan bir yap1 kazanmasi, nitelik kazanarak verimliligini arttirmasi anlamina
gelmektedir. Bundan dolayi, kentlesme, ayni zamanda fiziksel c¢evre ve yasam
kosullarinda beliren bir degismedir. Kentlesme iki yonli bir olgu o6zelligi
gostermektedir. Buna gore; Kentlesme, birtakim ekonomik sosyal, siyasal ve
teknolojik degismelerin sonucu olarak ortaya c¢ikan bir olgudur. Kentlesme,
toplumun ekonomik, sosyal ve siyasal yapisinda ve insan tutum ve davranislarinda

degismelere yol acabilen bir olgudur (Altug, 1989, s. 8; Oztiirk, 2008, s. 6).

Ulkemizde ve diinyada tarim kesimine hakim olan kosullarda 6zellikle son
yillarda biiyiik degismeler olmustur. Bu degismeler koyliiniin ekonomik ve sosyal
yapisini etkilemis, koOyliiyli tarimdan uzaklagtirmistir. Verimliligin diistikligi,
maliyetlerin yiliksek olmasi, tarimsal gelirin azligi, gelirin ve toprak sahipliginin
dengesiz dagilimi, tarim topraklarinin ¢ok dagilmis olmasi ve o&zellikle tarimsal

makinelesme bu sorunlarin baslicalarindandir.

Bu olumsuz kosullarla birlikte kdyde tarimla ugrasan kesim hayatini

siirdiirebilmek igin farkli alternatiflere yonelmek zorunda kalmistir. Ozellikle tarimda
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makinelesmenin insan emeginin yerini almasindan dolayr bu durum kisileri kentlere
itmeye baslamistir. Kisileri kirdan kente dogru iten sebepleri maddeler halinde
siralamak gerekirse; niifus artigi, toprak dagilimindaki dengesizlik, gizli issizlik,
eksik istihdam, tarimsal makinelesme, mevsim dis1 ekonomik faaliyetlerin
yetersizligi, dogal afetler, tarimla ilgili hukuksal ve siyasal politikalar, kan davalari,
tarim arazisinin 6zellikleri, egitimle artan go¢ etme ve yer degistirme aligkanlig1 ve

kolayligi (Altug, 1989, s. 9).

Yukarida sayilan sebeplerin etkisiyle kirsal kesimdeki niifus kentlere
taginmaya baslayacaktir. Boylece kentlerde niifus artigi baslarken barmma da bir

sorun haline gelecektir (Arican, 2010, s. 9-10).

1.7.1.2. Koyden Kente Goc¢

Go¢; Ekonomik, toplumsal, siyasi sebeplerle bireylerin veya topluluklarin bir
tilkeden baska bir iilkeye, bir yerlesim yerinden baska bir yerlesim yerine gitme isi,

taginma, hicret, muhaceret anlamlarina gelmektedir (Kog, 2016, s. 15).

Gog¢, insanin habitatindan kimi zaman goniillii olsa da genellikle zorlayici
nedenlere bagimli olarak kopmasi sonucu ortaya ¢ikan bir olgudur (Cetin, 2012, s.
296; Giirel, 2007, s. 132). Ulkenin mevcut ekonomik ve sosyal yapisina gore,
bolgeler arasi gelismislik ve yogun olan sektorlere gore, kirdan kente, kentten kira,
kirdan kira, kentten kente seklinde goriilebilmektedir. Canlilar var oldugu siirece var
olacak olan go¢, diinyanin tiim toplumlarinda, kimi iilkelerde yogun, kimi iilkelerde

yavas olmakla beraber daima yasanmakta olan bir durumdur.

Sehirlere goc sebepleri, itici faktorler ve cekici faktorler olarak iki grupta
toplanabilir. itici faktorler; kirsal alanda kamu hizmetlerinin yetersizligi, ekilebilir
topragin asir1 boliinmesi, makinelesme nedeniyle tarimda istihdamin diismesi olarak
siralanabilir. Cekici faktorler ise; sehirlerde hizmetlerin ve sermaye yatirimlariin
yogunlagmasi sebebiyle, is bulma {imidi, egitim, saglik ve diger kamu tesislerinden
yararlanma arzularidir (Cetin, 2012, s. 296; Erdem, 1986, s. 181). Kirsalda
yasamanin zorluklari, kirsal ile kent arasindaki farkli yasam standardinin ugurum
haline gelmesi, insanlar1 kirsaldan uzaklastirmistir. Bunun yaninda, kentlerdeki

hayatin, televizyon gibi cazip medya araglari ile kirsaldaki evlere girmesi; kentin is
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bulma, daha iyi barmmma, saglik gibi alanlarda vaatlerde bulunur yapisi kisileri

kentlere ¢cekmistir.

Gocilin kirsal kesim agisindan da degerlendirilmesi gerekmektedir. Gog,
koylerin kimsesizlesmesi, tarim ve hayvancilikla ugrasan kesimin azalmasi sorununu
dogurarak, iiretimin azalmasina neden olmakta, dolayisiyla tarim ve hayvancilikta
disa bagimlilig1 artirmaktadir. Ve gog ile gelmis olan kesim, yeterli konut iiretiminin
olmamas1 karsisinda, yasadisi ve kalitesiz yapilara yonelerek “gecekondu” denen

yapilagsmayi basglatmistir (Cetin, 2012, s. 296).

1980’1i yillardan itibaren GAP’1in uygulamaya konulmasiyla birlikte ¢evresi
icin cazibe merkezi haline gelen Sanlwurfa’ya kirsal alandan merkeze siirekli goc
olmustur. 1980’11 yillardan itibaren asir1 go¢ sonucu Sanlurfa’nin merkez ilge
niifusu asirt artis gostermistir. 1985-2005 tarihleri arasinda Sanlurfa’nin merkez
niifusu 147°den 500 bine ¢ikarak 3 kattan fazla artis gostermistir. Sanliurfa’da hizlh
kentlesme stireciyle ilgili ¢arpici bir 6rnek vermek gerekirse 1994°te Sanlurfa’nin
Karakoprii Beldesinde belediye teskilat kuruldugunda niifusu sadece 4 bin idi.
Giliniimiizde Karakdgriiniin niifusunun 200 bine yaklastigi séylenmektedir (Kayan,
2018, s. 306). Boyle kisa siirede (1980-2018) bu kadar hizli kentlesme siireci diger
kentsel sorunlarin yaninda konut sorunlarini o6zellikle sosyal konut sorunlarini

beraberinde getirecektir.

1.7.1.3.Gecekondu Yapilanmalari

Gecekondu; Imar ve yap1 kanunlarina aykiri olarak baskalarina veya kamuya
ait arazi veya arsalar iizerinde toprak sahibinin bilgisi ve rizasi olmaksizin acele
yapilmis konuttur. Kontrolsiiz ve kuralsiz hizli yapilagsma olarak da ifade edilebilir.
Kagak yapi1; yap1 ruhsati alinmadan ingasina baslanilan yapilar ile ruhsat alinmasina
ragmen ruhsat ve ek projelere aykir1 olarak insa edilen yapilar ruhsatsiz yapilar
olarak ifade edilmektedir. Yasal bosluklardan, siyasi durumdan ve rantin yiiksek
olmasindan etkilenip resmi prosediirlerin disina ¢ikma, basina buyruk yapilagsma da

denilebilir (Kog, 2016, s. 15).

30



1.7.2. Tiirkiye’de Plan Dénemden Once Uygulanan Konut Politikalari

Tiirkiye’de 1923’te Cumhuriyetin kurulusundan 1960’ta Devlet Planlama
Teskilatinin kurulusuna kadar gecen siire kentlesme, dolayisiyla konut politikalari
bakimindan planli donemden 6nceki donem olarak kabul edilmektedir (Kayan, 2017,
s. 158 ). Bu donem o6zeliklerinden dolay1, 1923-1945 aras1 donemi konut politikalari,
1945-1960 aras1 donemi konut politikalar1 ve 1960-1980 arasi donemi konut

politikalar1 olmak {izere ii¢ béliimde incelenmistir.

1.7.2.1. 1923-1945 Donemi

1923°de baskentin Istanbul’dan Ankara’ya tasmnmasi, ¢ok kisa siirede kentin
niifusunda beklenmedik bir artisa yol acti. Niifus 70 000°den birkac¢ yiiz bine
yiikselince, konut politikasi, baskentte biriken kamu gorevlilerinin barinma
sorunlariin ¢oziimiine yoneltildi. 1925 tarihli 586 Numarali “Kamu gorevlilerine
ayliklarmin yaris1 kadar yardim saglanmasini 6ngdren yasa’nin ¢ikarilmasi ilk alinan
onlemlerdendir. Onu, 1928 yilinda, devlet memurlar1 i¢in lojman yapilmasini
ongoren yeni bir yasa izledi (1352 nolu “Ankarada insa edilecek vekalet ve devair
binalartyla Memur Apartmanlar1 hakkinda kanun”). Bundan bir yil sonra da
hiikiimet, baskentte artan konut darligini gidermek i¢in, devlet memurlarina konut
O0denegi vermeye basladi (1452 nolu “devlet memurlarinin maaslarinin tevhid ve
teadiiliine dair kanun). Bu Yasa, 1951 tarihine degin yiirtirliikkte kalmistir (Keles,
2015, s. 71).

Ayrica, 1937°den itibaren, Genel Biit¢ce’den ayrilan 6deneklerle bir Fon
olusturulmus ve bununla lojman iiretimi desteklenmistir. Son olarak, 1944°de,
lojman iiretimini artirmak amaciyla Memur Konutlar1 Yasasi ¢ikarilmistir. Biitiin bu
Onlemlere yansiyan devlet karigmasi, savas ekonomisi kosullarindan ve o yillarda
diinya c¢apinda yayginlik kazanan karigmacilik veya miidahalecilikten
kaynaklanmaktaydi. Baskent’in Ankara’ya tasimmasinin ardindan, 6zel bir yasa ile
Ankara Belediyesi, cagdas bir imar planina uygun olarak baskenti gelistirmek i¢in,
kentin yakinlarindaki 4 milyon metre karelik kirsal nitelikli bir topragi
kamulastirmaya yetkili kilinmistir. Toprak sahipleri metre kareye 6denecek para,
1915 yil1 vergi degerinin 15 kati1 olarak saptanmistir. Yari, otoriter bir siyasal rejimin

destegiyle kazanilan bu topraklarin akillica kullanilmis oldugu sdylenemez. 10 yildan
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az bir siire i¢inde, Ankara Belediyesi bunun hepsini satmis ve daha sonraki yillarda
da imar planmin uygulanmasi i¢in zorunlu gordiiklerini, ¢ok yiiksek bedeller
O0deyerek yeniden satin almak zorunda kalmistir. Buraya kadar 6zetlenen 6nlemleri
tamamlayabilmek i¢in, 1939 yilinda cikarilan Kira Sinirlandirma Yasasindan da soz
etmek gerekir. Amaci, kiract aileleri, savasin yarattigi olaganiistii kosullardan
korumak olan bu yasa, basarili bir bi¢imde uygulanamamis, 1963 yilinda ise,
Anayasa Mahkemesince “Anayasaya aykir1” bulunarak iptal edilmistir (Keles, 2015,
s. 72).

1.7.2.2. 1945-1960 Donemi

Bu donemin o6zelligi, kentlesmenin hizlanmig olmasi ve biiylik kentlerde
gecekondularin ¢ogalmasidir. Bu yillarda, tarim dis1 kesimlerdeki isgiicli biiyiik
oranda artmis ve iilkenin toplumsal ve ekonomik yapisinda hizli doniisiimler
baslamustir. Is¢i hareketinin giiglenmesi, tek partiden ¢ok parti rejimine gecis, konut,
kent ve bolge planlama islerinden sorumlu bir Bakanligin kurulmasi, bu donemin

toplumsal ve ekonomik goériiniimiiniin 6zelliklerindendir.

Konut politikasinin 6nceligi, bagkentin konut sorunundan, belli basli kentlerin
konut sorunlarmma dogru kaymistir. Gecekondulasmayi onlemek ve ayni zamanda
konut iiretimini artirmak amaciyla yarim diizineye yakin yasa ¢ikarimistir. Yeni
yapilar i¢in bir 6zendirme olarak bina vergisinden bagisiklik getirilmesinin de konut

liretiminin artmasinda 6nemli bir rolii olmamustir.

Bir yandan Calisma Bakanlig1 ile Sosyal Sigortalar Kurumu’nun kurulmasi,
bir yandan da Kurum’un, kooperatiflere konut kredisi vermeye baslamasi konut ve
yerlesme sorunlarinin ¢éziimii dogrultusunda atilmig 6nemli adimlardir. Bu listeye,
konut finansmanmi alaninda daha O©nemli bir rol oynayabilmesi i¢in Emlak
Bankasi’nin 1945 yilinda yeniden diizenlenmesi ve Belediye Yasasinda, yerel
yonetimlere ucuz konut projeleri yapabilmek ve arsa spekiilasyonunu Onleme
gorevini yerine getirebilmek icin degisiklik yapilmasi da eklenebilir. Biitiin bu
cabalara karsin, konut iiretimini artirmaya yonelik girisimlerin ekonominin biitiinii ve
ekonomik gelisme konusuyla baglanti kurulmadan yiriitiilmiis oldugu dikkati

¢ekmektedir (Keles, 2015, s. 73).
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1.7.2.3. 1960-1980 Donemi

Bu donem, bir askeri miidahalenin ardindan, yeni bir anayasanin yiiriirliige
girdigi donemdir. 1961 Anayasasinin 49. maddesi konut kesimin de 6nceligi agik bir
bicimde “yoksul ve dar gelirli ailelere” vermistir. Devlet Planlama Orgiitii’niin
kurulmasi, konut sorunlarmmin daha nesnel bir bigimde ve ekonominin biitiinii
icindeki yeri dikkate alinarak degerlendirmeye firsat vermistir. O tarihten beri de
ulusal konut politikasi ilkeleri 5 yillik kalkinma planlarinda yer almistir (Keles, 2015,
s. 74).

1.7.3. Tiirkiye’de Planh Dénemde Uygulanan Konut Politikalar:

Bu boliimde 1963 ile 2018 yillar1 arasindaki bes yillik planlamalara yer
verilmistir.

1.7.3.1. 1. Bes Yillik Plan (1963-1967)

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani likse kagmadan halk konutu yapimi

amacin1 tagimaktadir ve konut sorunlarina biitlinciil bir yaklasim getiren ilk plandir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (Cakir, 2014, s. 22; DPT, 1963, s. 433).

1. Saghk bakimindan uygun, en ucuz halk tipi konut {iiretiminin

saglanmasi ve daha genis kesimlerin barinma ihtiyacinin karsilanmast,
2. Ev sahibi olmak isteyenlere uygun kosullarda arsa temini yapilmasi,

3. Yiksek kiralarin 6niine gecilmesi amaciyla kiralik halk konutlarmin

yapilmasi,

4. Arsa spekiilasyonunun Oniine gec¢ilmesi ve deger artiglarinin alim

satimda vergilendirilmesi,

5. Kamu hizmetleriyle gecekondularda iyilestirilmeye gidilmesi ve arsa

miilkiyeti sorunlarinin ¢6ziilmesi gibi ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

Bu donemde sosyal veya halk tipi konut diisiincesi kendini gostermistir.
Sosyal ve halk tipi konutlarda, konut biiyiikliigli yetmis metrekare ile sinirlanmais,

daha sonra yiiz metrekareye yiikseltilmistir. 1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti
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Kanunu ¢ikarilmis ve daha once birden fazla kisinin ayni arsa iizerinde ¢ok kath
binalar yapma olanagi yokken, bu kanunla fertlerin birlikte insa ettikleri yapilarin
ayr1 boliimleri i¢in bagimsiz miilkiyet hakk: elde etmeleri miimkiin hale gelmistir. Bu
planda, konut yatirimlarina yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar igindeki payinin
%20’yi gegmemesi amaglanmig, ancak donem sonunda %22,4’le bu hedef
tutturulamamistir. Bu dénemde planlanan konut iiretimi 418.370 adettir. Gergeklesen

konut tiretimi ise 348.420 adet olmustur (Gence, 2004, s. 53).

Birinci Bes Yillik Kalkinma Planinin (1963-1967) temel felsefesi, konut
yatirimlariin iiretken olmadigi ve miktarmin olabildigi 6l¢iide diisiik diizeyde
tutulmas1 geregine dayanmaktaydi. Plan, yatinm miktarimi degistirmeksizin,
iiretilecek konut birimlerinin sayisinin artirilmasini énermistir. Bu yaklasim, varlikli
aileler i¢in yapilan lilks konutlardan farkli olarak, adina “toplumsal konut” ya da
“halk konutu” denilen yeni konut tasarimlarinin aranmasini zorunlu kilmistir. Bunun
sonucu olarak, konut yatirimlarinin miktari, toplam yatirim i¢inde %30’dan %20’ye
diisiiriilmiis, bu toplumsal konutun en biiyiik boyutu ise 100 metre kare olarak
saptanmistir. Yeni standartlara uyulmasini saglarken, 6zel konut piyasasini etkilemek
amaciyla iki ara¢ kullanilmistir. Birinci kiimede vergi bagisiklik ve indirimleri,
Ikincisi de konut kredilerinin yalmz kiiciik konutlara verilmesi kararrydi. Konut
tiretiminde kamu kesiminin pay1 ¢ok kii¢iik oldugundan, bu 6nlem, iiretimin biiyiik
cogunlugunu yapan 0zel kesimi dolayli olarak ve ihmal edilebilecek Olgiilerde

etkilemistir (Gence, 2004, s. 53).

1.7.3.2. I1. Bes Yillik Plan (1968-1972)

Devletin konut piyasasina diizenleyici olarak girmesini dngéren Ikinci Bes
Yillik Kalkinma Planinda genel amag, yatirnm oranimi artirmadan, ekonomik halk

konutu yapimi ile ¢ok sayida konut birimi tiretilmesidir (Y1ildiz, 2006, s. 28).

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (Cakir, 2014, s. 31):

1. Liiks konut yapiminin sinirlandirilmasi, halk tipi konut yapimina agirlik

verilmesi,
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2. Sosyal 6zelligi nedeniyle imkanlar1 siirli olan ailelere konut edindirmede

oncelik taninmast, kredi politikalarinin buna gore belirlenmesi,

3. Uretken yatirimlara ydneltilmeyen kiigiik tasarruflarin degerlendirilmesi icin

konut finansman kaynaklarinin arttirilmasi,

4. Konut sorununun, genel yerlesme politikasina uygun olarak cevre ve sehir
diizeni icinde ele alinmasi ve mahalli malzeme ve teknolojilerden

yararlanilarak ¢oziilmesi,
5. Gecekondu sorununun kendi evini yapma giiciinden yararlanilarak ¢oziilmesi

6. Arsanin konut maliyetini arttirict  etkisinin azaltilmas1 ve arsa
spekiilasyonunun Onlenmesi amactyla kamu kontroliiniin saglanmasi gibi

ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

1969 yilinda Arsa Ofisi Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla arsalarin asir1 fiyat
artiglarii 6nlemek ve konut, sanayi ve turizm i¢in arazi ve arsa alim satimi1 yapmak
tizere Arsa Ofisi Genel Midirligi Kurulmustur. Finansal kaynaklarin yeterli
olmamasindan dolayr kurum basarili sonuglar elde edememistir. Bu donemde
gecekondu politikalarinda Birinci Bes Yillik Kalkinma Planina gore daha yumusak
bir tavir sergilenmis, var olan gecekondular yasal hale getirilmistir. Bu planda, konut
yatirimlarma yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar igindeki paymin %17,9’u
geememesi amacglanmis, ancak donem sonunda %22,1’le, bu hedef tipk: Birinci Bes
Yillik Kalkinma Planinda oldugu gibi tutturulamamistir. Ayrica Ikinci Bes Yillik
Kalkinma Planinda konut yatirimlarma ayrilan pay, Birinci Bes Yillik Kalkinma
Planina gore %50 arttirilmistir. Bu donemde planlanan konut tiretimi 756.970 adettir

(Cakar, 2014, s. 25).

Konut yatirimlarinin oranin1 azaltma politikas1 ikinci Bes Yillik Planda da
(1968-1973) vardir. Bununla birlikte, hedef olarak saptanan %17,9 oran1 uygulamada
asilmis ve %20,1°i bulmustur. ik kez, ikinci Plan, konut kesiminde devletin roliinii
“yatirimer” ya da “yapimcr” olarak degil, agikca, “diizenleyici” olarak belirlemistir.
Toplumsal konutlarin kamu kaynakli kredilerle finansmani1 ve kendi evini yapacak
olanlara yardimlar saglanmasi da bu Planin Onerileri arasindadir. Gecekondu
sorununun ortaya ¢ikmasindan sonra, ilk kez, ikinci Bes Yillik Plan, yapilmis olan

gecekondular1 yasal yapilar olmaktan g¢ikarmayi, i¢inde oturanlara yer bulmadan
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hicbir gecekonduyu yikmamay1 bir ilke olarak benimsemistir. Bu nedenle 1966
yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Yasasi, gecekondu yapim siirecini degil, fakat
bu siire¢ sonunda yapilmis bulunan gecekondular1 yasallagtirmistir. Son olarak, bu
plan, yeni bir Kira Denetimi Yasas1 hazirlanmasina konut piyasasina bu yoldan
karismanin arz ve talep arasindaki dengeyi bozabilecegi gerekgesiyle karsi olmustur

(Cakar, 2014, s. 26).

1.7.3.3. I11. Bes Yilhik Plan (1973-1977)

Ugiincii Bes Yillikk Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili

benimsenen ilkeler ve politikalar sdyledir;

Toplu sosyal konut iiretimi icin gerekli alanlarm ayrilmasi, gecekondu
yapiminin kamunun tahsis ettigi alanlar disinda yapilmamasi, konut Kooperatifleri
Kanununun hazirlanmasi, isgiicii taginmasinin oniline gegmek i¢in miilk konut

yapiminin yaninda, kiralik konutlarin da tesvik edilmesi (DPT, 1973, s. 828).

Konut konusundaki yatirimlarm etkinligini arttirmak amaciyla, c¢esitli
kuruluglarin sagladigi fonlar ile kisilerin konuta tahsis edebilecegi fonlar Tiirkiye
Emlak ve Kredi Bankasi’nda toplanarak, konut kredilerinin, bu fondan belli
onceliklere gore verilmesi, bu ¢er¢evede bu yolla diisiik gelir guruplarinin konut
ihtiyacinin  giderilmesi 6ngoriilmiistiir. Uciincii Bes Yillik Plan, konut yatirim
oraninin daha da diisiiriilmesini, %15,7’ye indirilmesini éngdrmiistii. Ancak, dnerilen
onlemler, bu hedefi gerceklestirmeye yetmemistir. Plan, konutla ilgili
sorumluluklarin 6zel kesim ile kamu kesimi arasinda bdliistiiriilmesine agirlik
vermistir. Her ne kadar, cesitli kamu kuruluslarina verilen konut kredilerinin
kosullarinin standartlastirilmas1 gereksinmesine deginmis ise de bu ama¢ da ne
planin yiriirliik siiresi icinde ne de sonra gerceklesmis degildir. Kiralik konut
yapimini engelleyici nedenlerin giderilmesiyle kiralik konut tiretiminin her iki kesim

tarafindan desteklenmesi de bu Planin 6nerileri arasindadir (Yildiz, 2006, s. 29).
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1.7.3.4. IV. Bes Yillik Plan (1978-1983)

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler
ve politikalar séyledir;

Toplu konut yapilmasi ve konut sorunlarinin ¢oziilmeye calisilmasi, konut
tiretiminin Oncelikli olarak dar gelirli gruplarin konut gereksinimini karsilamaya
doniik olarak kamu destek ve denetimi altinda bu gruplarin sosyal ve ekonomik
Ozelliklerine uygun sekilde gergeklestirilmesi, kamu lojman politikalarinin 6ncelikle
gelismekte olan yorelerde calisan kamu gorevlilerini barindirma politikast olarak
yeniden diizenlenmesi, konut yapimmi arttirarak kiralarin  diisiik  diizeyde
tutulmasinin saglanmasi, sosyal konut yapan kuruluglara kamu karmnin tahsisi gibi

ilkeler ve politikalar benimsenmistir (DPT, 1978, s. 144-145).

Bu donem, ekonomik buhranlari, i¢sel ve dissal soklar1 i¢inde barindiran bir
donem oldugu i¢in tutarli bir politika izlenememistir. Planli dénemle gelen disa
bagimli, ithal ikameci sanayilesme modeli tikanmistir. Tiirkiye’de yasanan borg
darbogazi, diinyada yasanan petrol kriziyle birlesince siyasi kargasaya doniigsmiis ve
dordiincii bes yillik kalkinma planinin uygulamasimi giiclestirmistir. 24 Ocak 1980
kararlartyla ekonomik istikrar tedbirleri uygulanmaya baglanmis, verilen kredilerin
cogu ihracata aktarilmistir. Bu durum konut sektoriinde maliyetlerin artmasina neden
olmustur. Ayrica devlet finansmanlarinin konut {iretiminde ve bu {iretimin
desteklenmesinde yetersiz kalmasi, biitgeye yiik olmayacak finansman modellerinin

gelistirilmesini zorunluluk haline getirmistir (Cakir, 2014, s. 27-28).

1982 yilinda yeni bir anayasa hazirlanmis ve konut hakki, saglik hakkinin
golgesinden kurtarilarak, bir kenar baslhigi altinda, basli basina bir hak olarak
diizenlenmistir (Coban, 2012, s. 91).

Yeni anayasada devlet barinma gereksinimini bir ¢ergeveye oturtmus, kentsel
ve c¢evresel farkliliklari g6z Onlinde bulundurmustur. 1961 Anayasasinda
gordiigiimiiz, yoksul ve dar gelirlilerin konut gereksinmesinin karsilanmasi
bicimindeki toplumsal smif onceligi, 1980 sonrasi neoliberal kapitalizmin ekonomi
politigine uygun olarak terk edilmis, ayrica 1961 Anayasasinda yer almayan devletin
toplu konut girisimlerini desteklemesi, 1982 Anayasasina konulmustur (Cakir, 2014,

s. 27-28; Coban, 2012, s. 92).
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1.7.3.5. 12 Eyliil Donemi: Ara Donem (1981-1983)

Bu donemin baslangicinda, 1981°de Askeri Yonetim 2487 Sayili Toplu

Konut Yasasini ¢ikarmustir.

1.7.3.6. 2487 Sayih Toplu Konut Yasasi

2487 sayili Toplu Konut Kanunu bireysel konut iiretiminden ¢ok toplu
tiretimi desteklemekte, fonun kullanimi1 konusunda bazi sosyal nitelikli sinirlamalar
getirmektedir. Buna gore fondan yararlanacak kimsenin kendisi, esi ya da velayeti
altindaki ¢ocuklarina ait bir evinin olmamasi, kisinin alt ya da orta gelir grubuna
mensup olmasi gerekmektedir. Bir kimse fonun mali kaynaklarindan ancak bir kez
yararlanmaktadir. Ayrica kanun kapsaminda yapilacak konutlarn 100 m? den daha
bliylik olmamasi gerekmektedir. Bu kanun ile ilk kez konut kooperatiflerine bir
ayricalik getirilmis, kooperatiflere arsa temini konusunda oncelik verilmistir (Akalin,

2016, s. 107-108; Tiirel, 1989, s. 137-138).

Ancak 2487 sayili Toplu Konut Kanunu fazla uzun 6miirlii olmams, gerek
1980 sonrasinin kiiresel politikalariin etkisiyle gerekse konut iiretiminde etkin olan
yap-satcilarin  dislamis olmasinin  yarattigi siyasi baski sonucunda kanun
degistirilmigtir. Nitekim 2985 sayili yeni Toplu Konut kanunuyla yapilan
degisikliklerle, 2487 sayili Kanunun ¢izdigi sosyal cerceve onemli Olgiide yok
edilmistir. Bu donemin baslangicinda, 1981°de Askeri Yonetim Yasasini ¢ikarmistir.
2487 Sayil1 Toplu Konut Yasas1 su ilkelere dayanmaktaydi ( Tirel, 1989, s. 137-
138):

a) Toplu konut yontemi, bireysel konutlara ve yapsatciliga yeglenecektir.
Yasa “toplu konutu”, yilda 750-1000 konut biriminden olugan projeler
bi¢giminde tanimlamistir.

b)  Oncelik, orta ve diisiik gelirli kesimlere verilmistir. Ancak konut
kredisi alabilmek i¢in yapilmasi gereken 6n 6deme miktar1 o kadar
yiiksekti ki, biiyiik bir diisiik gelirli kitle bu yiizden fiili olarak bu
yardimlardan yararlanamamaktaydi.

c) Yasa ile toplumsal konut iiretimine Oncelik verilmistir. Toplumsal

konutla kastedilen, 100 metre kareden daha kiigiik konutlardir. Ucuz
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d)

g)

olmasit ve toplumun yasama aligkanliklarina uygun bulunusu da
toplumsal konutun 6zellikleri arasindaydi.

Kredi kosullarini, niifusu 500.000 ve daha az olan kentler lehine
degistirerek biiylik kentlerde asir1 derecede niifus yigilisim da
onlemeyi amaclamustir. Ote yandan, ¢ok kiiciik kentler, yani 30.000 ve
daha az niifuslu kentler, toplu konut kredisinden yararlandirilan
yerlesim yerlerinin disinda birakilmistir. Fakat yasada, bir yandan
onceligin barajlar, sanayi bolgeleri, enerji santralleri, liman tesisleri ve
agir sanayi kuruluslar1 yapilmakta olan yerlere verilecegini gdsteren
kural ile bu belirtilen amag arasinda bir ¢eliskiye neden olmustur.
Yasa, toplu konut kuruluslarmi, konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri ve toplumsal giivenlik kurumlar1 olarak tanimlamistir. Bu,
ozel kesimdeki tiim yapim firmalarinin Kamu Konut Fonu’nun
sagladigr firsatlardan yararlanamayacagi anlami tagimaktaydi. Kar
amaci giitmeyen kuruluslarin 6zel firmalara tercih edilmesi, yasanin
degistirilmesiyle sonuglanan énemli ekonomik ve siyasal problemlere
neden olmustur.

Yasanin uygulanmasinda asil rol, merkezl yonetime, yani Baymdirlik
ve Iskdn Bakanhigina brrakilmistir. Yerel yonetimlerden ve yerel
yonetimlerin, toplumsal konut iiretimindeki olasi rollerinden yasada
s0z edildigi goriilmez. Bu thmalin nedeni bir 6l¢iide, askeri yonetimin,
yerel yonetimlere giivensizligidir. Biitliin diinyada askeri yonetimler,
yerel yonetimler ile merkezi iktidarlar i¢in alternatif giic odaklar
olusturabilecek sivil toplum kurumlarinin giiclenmesine sempatiyle
bakmazlar.

Konutu iiretken olmayan ve hizli ekonomik gelismeyi yavaslatan bir
etmen olarak goren politik yaklagim bu yasa ile terkedilmistir. Cilinkii
bu yasa, biitceden her yil ayrilan %5 oraninda bir pay ile bir Kamu
Konut Fonu olusturmus ve konut iiretimini artirarak, konut yapim
orgiitlerinin finanse edilmesini 6ngdérmiistiir. Bu bakis agis1 degisikligi

konut yatirnmlarini artirmanin konut kosullarinin iyilestirilmesine
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yardim edebilecegi ve de ekonomideki duraganlifin ortadan

kaldirilmasini kolaylastiracag: fikrine dayanmaktaydi.

1.7.3.7. 2985 Sayilh Yeni Toplu Konut Yasasi

2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile konut kredisi veren kurum ve kuruluslar
biinyesine alan ve genel biitceden bagimsiz olan Toplu Konut Fonu kurulmustur. Fon
ile birlikte devlet biitceden kaynak aktarma yerine ¢esitli mallarin vergi ya da satis
bedellerinden belirli bir miktarin1 ayirma yoluna gitmistir. Fon sayesinde konut
yatirimlarinin pay1 1980’lerin basindaki %16 diizeyinden %21 diizeyine yiikselmistir
(Akalin, 2016, s. 107; Eskinat, 2011, s. 16).

2985 sayili Kanunla, eski kanunda var olan konut ihtiyacinin “toplu konut
ingasi1 suretiyle karsilanmasi” ibaresi metinden ¢ikarilmistir. 2985 sayili Kanun ferdi
kredi imkani getirmis, konut edinmek i¢in sart kosulan daha 6nceden ev sahibi
olmamak sart1 da kaldirilmistir. Ayrica yeni kanunla 100 m? olan konut biiyiikliigii
150 m? ye ¢ikarilmis, bdylece kamu kaynaklarryla liikks konut yapiminin yolu agilmus,
yap-satilar i¢in kaynak yaratilmistir. Ayrica, yeni kanun konut iireticileri tanimina

yap-satcilar1 da dahil etmistir (Akalin, 2016, s. 107-108; Karasu, 2009, s. 245-246).
1.7.3.8. V. Bes Yillik Plan (1985-1989)

Besinci Bes Yillik Plan (1984-1989), bu donemde iktidarda bulunan siyasal
partinin programinda yer alan ilkelerin resmi bir plan belgesi haline getirilmis
bicimidir. Gecekondu yasalari, gecekondu arsalarmin iyelik durumunun
normallestirilmesi, kent imar1 ve konut konusunda maliyetin telafisi ilkesinin
benimsenmesi, biit¢e dis1 kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu olusturulmasi ve konut
kesiminde Ozellestirme, hem hiikiimet programinda, hem de 5 yillik Kalkinma
Planinda yer alan ilkelerdir." 1983 yilinda iktidarda bulunan hiikiimet, daha 6nceki
siyasal iktidardan farkli olarak, Parlamentodaki ¢ogunluga dayanarak resmen ifade
ettigi amagclarini, uygulamada elde edebildigi sonuglar ne kadar yetersiz olursa olsun

gerceklestirmeye firsat bulmustur (Keles, 1998, s. 90-91).
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1.7.3.9. VI. Bes Yillik Plan (1990-1994)

Plan kapsaminda bu donemde belediyeler kendi evini yapana yardim
programiyla gecekondular1 6nlemek amacli projeler hazirlamiglardir. Ayrica bu
donemde konutlar bulundugu yerin sartlarina uygun teknolojiyle iiretilmeye

baslanmig, deprem ve iklim sartlar1 gibi degiskenler dikkate alinmistir.

Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalartyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (Cakir, 2014, s. 31);

Konut piyasasina yonelik banka kredileri, sermaye piyasasi ve yapi1 tasarruf
sandiklar1 gibi ¢esitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi igin gerekli
diizenlemeler yapilmasi, konut yatirnmlarinin yerlesme hedefleri ile bir biitiin halinde
ele alinmasi, konut siibvansiyonlari, alt yap1 hazir arsa iiretimi ile alt gelir gruplarina
oncelik taninmak kaydiyla, konutsuz kisiler i¢in yapilan sosyal konutlara agirlik
verecek ve konut biiyiikliiklerini diisiirecek sekilde diizenlenmesi, toplu konut fonu
kaynaklariin rasyonel bir sekilde kullanilmas1 saglanmali ve fon kredilerinin toplam
konut maliyeti icindeki paymnin yiikseltilmesi yoniinde c¢alismalar yapilmasi,
belediyelerin oncelikle alt gelir gruplar1 i¢in kiralik ve milk konut iiretimini
saglamasi icin gerekli diizenlemeleri yapmalari, belediyelerin belli alanlar1 konut
arsas1 olarak belirleyerek altyapr gotiirmesi, gecekondulasmay1 onlemek amaciyla
“Kendi Evini Yapana Yardim” programi i¢inde niive konut projeleri hazirlamasi,
konutun gevresiyle bir biitiin teskil ettigi dikkate alinarak konut tasarimi ve ¢evre
niteliklerinin yiikseltilmesine imkan saglayacak dilizenlemelerin yapilmasi, yap1
bileseni eleman1 ve malzemesiyle ilgili standartlarin gelistirilmesi suretiyle “modiiler
koordinasyon” kurallarima uyulmasinin tesviki ve bunun sonucunda piyasadaki
mevcut On tretimli standart bilesen sayisinin artisinin saglanmasi ve konu ile ilgili
arastirmalarin desteklenmesi, konutlarin ingaat ve kullannminda tasarruf saglamak
amactyla, mahalli malzemeleri degerlendiren, iklim sartlarin1 dikkate alan, israfi
azaltan proje ve teknolojilerin tesvik edilmesi, Tiirkiye sartlarina uygun konut insa
teknolojilerinin belirlenmesi i¢in c¢aligmalar yapilmasi, deprem bolgelerindeki
uygulamalarda depreme dayanikli binalar yapilabilmesi i¢in gerekli teknolojilerin
tespit edilmesi, konut sayimlarmin periyodik hale getirilmesi, konut insaatlarinda

kaliteli iiretim yapilmast amaciyla vasifli eleman yetistirilmesi i¢in gerekli
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egitimlerin verilmesi, kamu lojman yatirimlarmin kalkinmada oncelikli yoreler ile
konut sikintis1 ¢ekilen kiiclik yerlesim yerlerinde siirdiiriilmesi gibi ilkeler ve

politikalar benimsenmistir (DPT, 1990, s. 316-317).

05.04.1994 tarihinde uygulamaya konulan ekonomik paket bu donemde konut
piyasasini olumsuz yonde etkilemistir. Yapilan zamlar, insaat malzemelerinin
fiyatlarinin artmasina neden olmus, ayn1 zamanda konut maliyetlerine ve fiyatlarina
etki etmistir. Ayrica biitce dis1 fon olan Toplu Konut Fonu 1993 yilinda genel biitce
kapsamina alinmistir. Bu donemde kooperatiflerin konut ingasindaki pay1 %20’lerde
seyretmeye devam etmis ve agirligini korumustur. Bu donemde 1,8 milyon konutun
tiretilmesi planlanmig ve konut yatirimlarinin toplam yatirimlar i¢indeki payinin
%21,5’in {istiine ¢ikmamasi amaglanmistir (Cakir, 2014, s. 31; Gence, 2004, s. 66-
67).

1.7.3.10. VII. Bes Yillik Plan (1996-2000)

Bu donemde 6zellikle kalkinmada oncelikli yorelerde konut iiretimine agirlik
verilmistir. Ayrica yasanan 1999 depremiyle konut politikalarinda deprem ve dogal
afetlerin getirecegi zararlar1 en aza indirmek icin yapilan caligmalar hiz kazanmustir.
Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir ; Dogu ve Giineydogu Anadolu Bdlgeleri basta olmak {iizere,
kalkinmada Oncelikli yorelerde gelistirilecek projeler ile konut iiretiminin
hizlandirilmasi, hizli kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in
konut iiretimi ve sahipliginin tesvik edilmesi ve bu amacla kamuya ilave yiik
getirmeyecek sekilde uygun finansman modellerinin gelistirilmesi, kentlesme, arsa,
konut ve kentsel altyapi ile ilgili tim uygulamalarin bir biitiinliik i¢inde ele alinmasi,
merkezi yonetim ile yerel yonetim arasinda koordinasyonun gergeklestirilmesi,
gecekondu mevzuatinin giinlin sartlarina gore diizenlenmesi, konut teknolojisindeki
gelismeler desteklenerek yayginlastirilmasi, afete iliskin mevzuatin giiniin sartlarina

gore yeniden diizenlenmesi benimsenmistir (Cakir, 2014, s. 32; DPT, 1996, s. 171).

Bu plan déneminde Devlet Planlama Teskilati’nin verilerine gore 2.540.000
konut {iretilmesi planlanmis, ancak 1,3 milyon konut tamamlanabilmistir. Aradaki
farkin kacak yapilarla ve gecekondulagmayla kapandigi tahmin edilmektedir. Toplu
Konut Idaresi kaynaklariyla 1995-1999 déneminde kredilendirilen konutlardan
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185.379°u tamamlanmistir. Bu rakam, insa edilen konut sayisinin %14 {ine karsilik
gelmektedir (DPT, 1996, s. 171). 1999 yilinda meydana gelen Marmara ve Bolu-
Diizce depremleriyle 93.010 konut, 15.165 isyeri yikilmis veya agir hasar almis,
104.440 konut, 16.120 igyeri orta derecede, 113.283 konut, 14.656 isyeri ise hafif
derecede hasar almistir (Ozden, 2007, s. 5). Deprem ve beraberinde gelen kriz,
sadece 1999 yilinda %12,7 gibi ¢arpici bir oranda kii¢iilmeye neden olmustur. Bu
donemde dis kredi imkanlariyla konut ve altyapi yapim c¢alismalar1 baslatilmistir.
Ayrica Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Projeleri ve 6zel sektor hibeleriyle birgok

prefabrike konutun yapimi tamamlanmistir (Cakir, 2014, s. 32-33).

1.7.3.11. VIII. Bes Yillik Plan (2001-2005)

1980 sonrasi uygulanan politikalara baktigimizda 2002 yilina kadar agirlikli
olarak kooperatifler etkiliyken hatta yap:1 kullanma izni alan konutlarin 9%32’si
kooperatifler tarafindan yapiliyorken, 2002 yilindan sonra TOKI ve Kentsel
Dontlisiim Uygulamalar1 agirhik kazanmistir. Ancak kooperatiflerin payr 2002

yilindan sonra konut iiretiminde %10’lara kadar diismiistiir (Coban, 2012, s. 98).

Bu dénemde herkes i¢in yeterli konut iiretimi amaciyla kamu ve 6zel sektor,
sivil toplum kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin aktif bir sekilde sistemin i¢inde
yer almasi ongoriilmiistiir. Planda kaliteli, saglikli, sosyal ve kiiltiirel degerlerimizi
koruyacak sekilde konutlarin olusturulmast amaclanmis ayrica, afetlerden
kaynaklanan olumsuz etkilerin en aza indirilmesi i¢in ¢arpik kentlesmenin Oniine
gecilmesi  hedeflenmistir. Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut
politikalariyla ilgili ilkeler ve politikalar; konut {iretimini ve sahipligini tesvik etmek
ve alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢ézmek amaciyla alternatifli finansman
modellerinin gelistirilmesi, kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore,
arsa sunumu ve diizenli yapilagsmay1 saglayacak yontemler ile etkin denetim, yonetim
bi¢cim ve araglarinin gelistirilmesi, kentlerdeki altyapi sorununa saglikli bir ¢oziim
getirilmesi amaciyla kamu kaynaklarmin altyapist  hazir arsa {iretimine
yonlendirilmesi, kacak yapilasmanin ve gecekondu yapiminin Oniine gegilmesini
saglayacak tedbirlerin alinmasi, yap1 iiretiminde kullanilan insaat malzemelerinin
standartlara uygunlugunun denetlenmesi ve konut yapim asamasinda kalite kontrol

yonetiminin gelistirilmesi, konut ingaatlarinin ¢esitli asamalarinda kaliteli {iretim
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yapabilmek amaciyla nitelikli eleman yetistirilebilmesi i¢in  egitimlerin
yayginlastirilmasi, konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine dayali bir
veri tabani olusturulmasi olarak benimsenmistir (Cakir, 2014, s. 33-34; DPT, 2000, s.
172-173).

Kentsel Doniisiim Projelerine bu kadar 6nem veren Sekizinci Kalkinma
Planinda en 6nemli sikint1 yine bu noktadan kaynaklanmistir. Gecekondularin ve
carpik kentlesmenin Oniline gecmek istenirken kalabalik gecekondu niifuslari, en
fazla 90 metrekare olan konutlara yerlestirilmeye calisilmis ve daha biiyiik

problemler bag gostermistir.

Bu dénemde yapilan en énemli ¢alisma 2001 yilinda ¢ikmis olan 4708 sayili
fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun, kaliteli yapilar yapilmasi i¢in
iiretilecek projeleri diizenleyen Yapir Denetim Kanunudur. Yap1 Denetim Kanunu
ozellikle 1999 Marmara depreminin getirdigi agir kayiplarla bir gereklilik haline
gelmigtir. Toplu Konut Fonu 2001 yilinda yiiriirliikkten tamamen kaldirilmas,
TOKIi'nin gelirleri biitge 6deneklerinden, kira ve satis gelirlerinden, kredi
O0demelerinden ve faiz gelirlerinden saglanmaya baslanmistir. 2003 yilinda kredi
verme ve mali kaynak olma gorevlerinin yaninda, TOKI’nin gérevleri genisletilmis
ve TOKI’ye konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak ve kurulmus sirketlere istirak
etmek, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelismesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilere faiz siibvansiyonu
yapmak, yurt i¢ci ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje
gelistirmek, konut, altyapr ve sosyal donatilar yapmak veya yaptirmak, idareye
kaynak saglanmasini teminen kar amaclh projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak, dogal afet meydana gelen bdolgelerde gerek goriildiigl taktirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek gibi
yeni gorevler verilmistir. Bu donemde yapilan 6nemli girisimlerden biri 2005 yilinda
belediyelerin kentsel doniisiim uygulamalarin1 yapmakla yetkilendirilmis olmalaridir

(Cakir, 2014, s. 34-35).
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1.7.3.12. IX. Kalkinma Plam (2007-2013)

2007-2013 doénemi Dokuzuncu Kalkinma Planinda toplam konut gereksinimi
Devlet Planlama Teskilati’nin verilerine gore 3.454.678 olarak tahmin edilmektedir,
ancak gereksinim bu kadar ¢okken ve ekonominin en 6nemli itici gii¢lerinden biri
ingaat sektoriiyken bu plan doneminde hi¢bir degerlendirme ve politika hedefi goz
online alimmamistir. Konut politikalarinin bu donemde arka planda kalmasinin en
onemli nedeni 2008 kiiresel ekonomik krizidir. Sektér bu donemde %7,6’ya varan bir
oranda kiigiilme gostermis, 2010 yilina kadar toparlanamamistir. Bu doénemde
kooperatifler yap1 kullanma izni alan konutlarin %6’s1 kadarini liretmistir. Bunun en
Oonemli sebebi hiikiimet politikalarinda ve kamu desteklerinde kooperatiflerden ¢ok
TOKIi'nin el iistiinde tutulmasidir. Plan donemi sonunda gerceklesen konut
yatirimlari 6.409 milyondur ve sabit sermaye yatirimlarinin GSMH i¢indeki orani
%1,6 olmustur. 2007-2013 yillar1 arasinda kamunun sabit sermaye yatirimlari
icindeki payi, 1.310 milyonla %0,8 olarak gergeklesmis ve en az pay ayrilan
alanlardan biri olmustur (Cakir, 2014, s. 35).

1.7.3.13. X. Bes Yillik Plan (2013-2018)

2013-2018 donemi Onuncu Bes Yillik Kalkinma Planinda mekan kalitesinin
arttirtlmasi, kentsel doniisiimiin planlanmasi ve uygulanmasinda 6zellikle merkezi ve
mabhalli idarelerin teknik, mali ve idari kapasitelerinin hizla gili¢lendirilmesi, ayrica
yasli, ¢ocuk ve engellilerin ihtiyaglarina cevap verebilecek konut {iretimlerinin
gerceklestirilmesi Oncelikli hedefler arasindadir. Bu plan donemi igin bdlgeler
arasindaki gelismislik ve sehirlesme farklarinin en aza indirilmesi amaglanmakta,

konut iiretimlerinde de bu politikalar g6z 6niine alinmaktadir (Cakir, 2014, s. 37).

Onuncu Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar sOyledir; Sehirlerde afet riski tasiyan, altyapir darbogazi yasayan, eski
degerini ve islevini kaybeden, mekan kalitesi diisiik bolgelerin sosyal, ekonomik,
cevresel ve estetik boyutlar dikkate alinarak yenilenmesi, kentsel refahin, yap1 ve
yasam kalitesinin yiikseltilmesi, afet riski tasiyan alanlar basta olmak iizere {iretim ve
ortak kullanim alanlarinda yiiksek fayda ve deger iireten, biiylime ve kalkinmaya
katki saglayan, mekan ve yasam kalitesini yaygin sekilde artiran doniisiim projelerine

oncelik verilmesi, kentsel donilisiim projelerinin, farkli gelir gruplarmin yasam
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alanlarmi kaynagtiran, isyeri-konut mesafelerini azaltan, sehrin tarihi ve kiiltiirel
birikimiyle uyumlu, sosyal biitiinlesmeyi destekleyen bir yaklasimla
gerceklestirilmesi, kentsel doniisiimde ideal alan biiyiikligi ve bitiinligi
gozetilecek, planlama araglarindan en {ist diizeyde yararlanilmasi, plan ve projelerin
niteliklerini, hazirlama, uygulama, izleme, degerlendirme, denetim ve yOnetisim
stireglerini tanimlayan usul ve esaslarin gelistirilmesi amaglanmistir (DPT, 2014, s.

147-148).

Kentsel doniisiim uygulamalarinin  finansmaninda kamu harcamalarini
asgariye indiren model ve yontemlerin kullanilmasi, kentsel donilisiim projelerinde
yenilik¢i ve katma deger yaratan sektorleri, yaratici endiistriler ile yiiksek teknolojili
ve ¢evreye duyarl iiretimi destekleyen uygulamalara oncelik verilmesi, dar gelirliler
basta olmak iizere, halkin temel konut ihtiyacinin daha yiiksek oranda karsilanmasi
icin gerekli onlemlerin alinmasi ve barinma sorununa saglikli, alternatif ¢oziimler
gelistirilmesi, kamunun konut piyasasindaki yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici roliiniin gii¢lendirilmesi, altyapis1t hazir arsa tiretiminin hizlandirilmasi
gibi ilkeler ve politikalar belirlenmistir 2012 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig
afet riski olan yerlerde, riskli yapilar1 tespit etmek ve bunlarin yenilenmesini
saglamakla gorevlendirilmistir. DPT verilerine gore, 2013 yil1 mayis ay1 itibariyle on
dokuz ilde kirk alti farkli alanda 97.300 adet yapiy1 igceren ve yaklasgik 610.000
kisinin yasadigi, 3.876 hektar alan doniisiim alan1 olarak ilan edilmistir (DPT, 2013
s. 122).

Doniisiim alanlarinda ortaya ¢ikan sorunlardan biri de sosyal konutlar ve liikks
konutlar ayrimidir. Sosyal konutlar tek tip, dar ve orta gelirli gruplar i¢in daha diisiik
maliyetle yapilan konutlari, liiks konutlar ise ihtiyaglara miimkiin oldukc¢a cevap
veren, dis alemle iliskinin kesildigi konutlar1 temsil etmis ve toplum icinde

ayrismaya neden olmustur (Cakir, 2014, s. 37).
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IKINCi BOLUM

TOKi BASKANLIGI VE TOPLU KONUT UYGULAMALARI

1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu idaresi Baskanligi kurulmustur. Toplu
Konut Idaresi Baskanligmin amaci iilkemizde yasanan hizli niifus artis1 ve hizh
kentlesme nedeniyle meydana gelen konut sorunlarinin ¢oziilmesidir. Kurumun
yiiklendigi islev ise Tiirkiye’de konut iiretim sektoriinii tesvik etmek ve hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamaktir. Ayn1 yil 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu olusturulmus ve bdylece Toplu Konut
Idaresi Baskanligma ozerk hareket etme imkani1 saglanmistir. 1990 yilinda Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi KHK ile iki ayri idareye déniistiiriilmiistiir. 412
say1l1 KHK ile bagbakanliga bagl ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut idaresi
Baskanhigi, 414 sayiih KHK ile de Kamu Ortakligi Idaresi kurulmustur
http://www.toki.gov.tr, 20.11.2017).

1993 yilindan bu yana Toplu Konut Fonunun genel biitce kapsamina
alinmasiyla idarenin faaliyet alan1 kisitlanmis ve kaynaklari azalmistir. Bu durum
konut iiretimine yeterli destegin saglanamamasina ve konut iiretimlerinin azalmasina
neden olmustur. Toplu Konut Fonunun da 2001 yilinda tamamen yiiriirlilkten
kaldirilmasiyla kaynaklart daha da azalan idare, gayrimenkul satis ve kira
gelirlerinden, kredi geri doniislerinden, faiz gelirlerinden ve biitce ddeneklerinden

olusan biitceyle yetinmek zorunda kalmistir (Cakir, 2014, s. 39).

TOKI, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik olarak 950.000 adet konuta
kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalar1 iizerinde
43.145 konutun insaatin1 da tamamlamistir. TOKI, kurulusundan 2003 yilina kadar
konut iiretmek degil, yapilmakta olan konutlara finansman destegi saglamak
amaciyla faaliyet gostermistir. Cogunlugu kooperatif konutu olmak tizere 940.000
konutun iiretiminde kredi destegi vermistir. 2003 yilindan sonra TOKI artik sadece
konut {iretimine kredi veren bir kurum degil, tireten kurum olarak piyasada kendini
gdstermistir. 2003 yilindan giiniimiize kadar gelen hiikiimet politikalarinda, TOKI
tarafindan Konut Uretimi ve Seferberligi kapsaminda Tiirkiye genelinde 614.915
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adet konut iiretilmistir. 2003-2013 yillar1 arasinda TOKI tarafindan iiretilen sosyal
konutlarin 37.688 adedi yani %6,20’si afet konutlari, 5.584 adeti yani %0,93’1i tarim
koy uygulamalart kapsamindaki konutlari, 84.441 adeti yani %14,01°1 kentsel
dontisiim kapsamindaki konutlar1 i¢ine almaktadir. Ayrica dilimdeki en biiyiik pay1
240.375 adetle yani %40,10’la dar ve orta gelir grubuna yonelik konutlar ve ardindan
144.573 adetle yani %?24,16’yla alt gelir grubuna ve yoksullara yonelik konutlar
olusturmaktadir (Zarig, 2012, s. 26-27).

TOKI 2003-2013 yillar1 arasim kapsayan konut iiretim raporlarina gore yerel
yonetimlerle birlikte baslatilan kentsel yenileme programi kapsaminda 222 projede
toplam 264.811 adet konutluk gecekondu doniisiim calismalar1 projelendirilmistir.
193 farkli bolgede 95.440 adet konutluk ihale caligmalari yapilmis ve ihalesi
tamamlanan 170 projede, 84.441 adet konut baglatilmistir. Ayrica 89 bolgede 51.246
adet konutun insaati tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir. 45-55 m2
konutlar, yoksul grup dikkate alinarak pesinatsiz 20 yil vadeyle ve 65-87 m konutlar
alt gelir gruplarnn dikkate alinarak 6.000 lira pesinatli 15 ay vadeyle satisa
sunulmustur (Cakir, 2014, s. 41).

2.1. TOKI (TOPLU KONUT iDARESI)

Sehirlere go¢ ve niifus artis1 ile beraber planli ve diizenli sehirler igin
devletimizin konut piyasasina girmesi zorunlu hale gelmistir. Bu ¢ercevede bugtinkii
ad1 ile Toplu Konut Idaresi kurulmustur. Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizl
kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve iiretimin
artirtlarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur (Kog,
2016, s. 21).

2.2. TOKI’NIN TARIHSEL GELIiSIiMi

Ik toplu konut kanunu olan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu, biitceden
aktarilmasi ongoriilen 6denegin Kamu Konut Fonu’na aktarilmamasindan otiirti

konut politikasinda islevsiz kalmistir. Ilk toplu konut kanununda 6zel sektorle ilgili
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diizenlemelerin yer almadigi gibi elestirilerin ileri stirilmesi ikinci toplu konut
kanununun ¢ikarilmasina yol a¢cmustir. Yeni cikartilan 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile TOKI 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi (TKKOI)
adiyla yasanan hizli niifus artis1 ve kentlesmenin de etkisiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziimiine ve konut iiretimini artirip issizligi azaltmaya
yonelik olarak kurulmustur. Ayrica, TOKI’yle ayni tarihte 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile o6zerk bir fon olarak Genel Idare disinda Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. TOKI’nin islevi olarak ise hizli bir bicimde artmakta olan konut
talebinin planli bir sekilde karsilanmasia yonelik Tiirkiye’deki konut iiretimini
iceren sektoriin tesvik edilmesi benimsenmistir. TOKI, 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu’nda tanimlanan 6zerk yapisiyla esnek bir bi¢imde hareket etme imkanini
elde etmistir. Ayrica, TOKI konut uygulamalarmi gergeklestirecek olan zerk Toplu
Konut Fonu ile hem siirekli hem de yeterli bir kaynaga ulagmistir

(http://www.toki.gov.tr, 20.11.2017).

TOKIi’nin gorev, yetki ve sorumluluklarmni igeren 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu’nun incelenmesi TOKI ile ilgili fikir edinme adina faydali olacaktir.
Yukarida da belirtildigi gibi, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu 1984 yilinda
¢ikartlmistir. Kanun’un amaci ve kapsami birinci maddede agiklanmistir. Kanun’un
1. maddesine gore: “Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut ingaatini yapanlarin tabi
olacag1 usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun
endiistriyel ingaat teknikleri ile ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi

desteklemeler i¢in Toplu Konut Fonunun meydana getirilmesi ve kullanilmasi” 2985

sayili Toplu Konut Kanunu’nun hiikiimlerine baglanmistir (http://www.toki.gov.tr,

20.11.2017).

Ayrica, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu’nda Toplu Konut Fonu’nun
kullanim alanlar1 da belirlenmistir. Fonun kullanim alanlarmin bir kismi1 kredi ve arsa
saglanmasi ile ilgiliyken, fonun kredi ve arsa ile ilgili kullanim alanlar1 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu’nun 3. maddesinde “ferdi ve toplu konut kredisi, konut kredisi
faiz siibvansiyonu, toplu konut iskdn sahalarma arsa temini” olarak

tanimlanmaktadir. Bu maddenin devaminda ise fonun kalan kullanim alanlari
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siralanmaktadir. Bu alanlar arasinda “arastirma, turizm alt yapilari, konut altyapilar
veya okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, postane, cocuk parklari
ve benzeri tesisler ile konut sektdrii sanayini tesvik i¢in yatirim ve isletme kredisi”
yer almaktadir. Bu kullanim alanlarinda Toplu Konut Fonu’nu kullanmaya yetkili
olan kurum ise kendi tiizel kisiligi olan TKKOI diger bir ifadeyle TOKI dir
(http://www.toki.gov.tr, 20.11.2012).

Iki kanun incelendigi taktirde, 2487 sayili Toplu Konut Kanunu’nun yerine
2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun getirilmesinde 6zel sektor tarafindan ileri
stiriilen nedenlerin, iki toplu konut kanunu arasindaki farklari da olusturdugu
goriilmektedir. Her ne kadar aralarindaki en 6nemli fark fonun 6zerkligi ise de bu iki
toplu konut kanunu arasindaki tek fark degildir. Neoliberalizmin izlerini tasiyan yeni
kanunda eskisinden farkli olarak bazi diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerden
biri kredi verilecek konutun boyutuyken digeri de kredinin amacidir. Ilk
diizenlemede, kredi alinacak konutun boyutunun {ist sinirt son yirmi yilin aksine 100
metrekareden 150 metrekareye cikartilmistir. Ikinci diizenlemede ise, kisilere ikinci
konutun yani sira yazlhik alabilmeleri i¢in kredi alma hakki taninmustir. Iki kanun
arasindaki bu iki fark, bir anlamda sosyal nitelikli konut kredisi politikalardan

uzaklagsma anlamina da gelmektedir.

Bu yeni politikalar;, Turgut Ozal’mn neoliberal politikalarmin konut
sektoriindeki yansimalar1 olarak da degerlendirmek miimkiindiir. iki toplu konut
kanunu arasindaki son fark ise bunun en giizel gostergesi olacaktir. Buna gore, biiyiik
konut yapim orgiitleri arasinda biiyiik holdingler ve konut yatirim ortakliklarma yer
verilerek bu kesimlerin kamu kaynaklarindan yararlanabilmelerine olanak
saglanmistir. Boylece 6zel sektor kendine, gorece daha kolay konut kredisi elde etme
olanag1 saglamistir. TOKI’nin kurulusundan 1989 yilia kadar kredi destegi verdigi
konut birimi sayis1 549.000’e ulasmaktadir. TOKi’nin verdigi kredilerin etkisi sadece
tiretilen konut sayisinda degil ayni zamanda bu donemde kurulan kooperatif
sayisinda da artis saglamistir. 1969 ile 1979 yillar1 arasinda yillik ortalama 644 yeni
kooperatif kurulurken bu say1 1980 ile 1991 yillar1 arasinda yillik ortalama 2183’e
cikmigtir. Kurulan kooperatif sayilarinda yasanan diisiis 1988 yili ile birlikte
gerceklesmeye baglamistir. Bu silire¢ igerisinde kooperatif sayisinda artiglar

yasanmasina ragmen, 1988 yili ile birlikte bu artiglarda bir diislis yasandigi
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gdzlemlenmektedir. TOKI’nin kooperatiflere kredi desteginin azalmasinin en biiyiik

nedeni ise 1988°den itibaren yasadig1 giic kaybidir (Bayraktar, 2007, s. 16-17).

2.3. TOPLU KONUT iDARESININ GOREVLERI

1988 yilinda Toplu Konut Fonu’nun kaynaklarmin %30’unun Genel Biitgeye
dahil edilmesiyle TOKI’nin giiciiniin azalmaya basladig1 goriilmektedir. 1990 yilinda
ise 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Kamu Ortaklig: Idaresi
Bagkanligi ve Toplu Konut Idare Baskanhig birbirinden ayrilarak yeniden
diizenlenmistir. 09.04.1990 tarihinde Bakanlar Kurulu tarafindan kararlastirilan 412
sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 kamu
tiizel kisiligiyle kurulup Bagbakanliga baglanmistir. Ayrica 412 sayili KHK nin 1.
maddesinin, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda yaptig1 degisiklikle bu kanuna
eklenen ek madde 1 de TOKi’nin gérevleri tanimlanmstir. 412 sayilh KHK nin 1.
maddesine gdére TOKI’nin gérevleri su sekilde siralanmaktadir (Bektas, 2017, s.
142-143; Zarig, 2012, s. 26-27):

a) Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirlii menkul

kiymetler ¢ikarmak,

b) Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Fonunun kullanma alanlarinda

yararlanmak tizere kredi almaya karar vermek,

c) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak, tedbirleri
almak, bu amacgla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin

uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek,

d) Konut ingaat1 ile ilgili sanayi sektorii veya bu alanda caliganlar

desteklemek,

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili

sirketlere istirak etmek,

f) Memurlar ve is¢iler ile bunlarin emeklilerine Konut Edindirme Yardimi1
Yapilmas:1 Hakkinda 3320 sayili kanunu uygulamak ve bu Kanun ile ilgili

her tiirlii is ve islemleri yiiriitmek,

g) Toplu Konut Fonu ile Gelistirme ve Destekleme Fonu'nu idare etmek,

51



h) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sdzlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek,

1) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

2.4. TOPLU KONUT iDARESININ MALI BOYUTU

Kurum’un faaliyet amacinin 6nemli bir unsuru olan, diisiik gelir gruplarma
yonelik konut arzindaki siirdiiriilebilirlik, finansman modeli ile de iliskilidir. Bu
nedenle son yillarda Tiirkiye’nin en biiyiik kamusal girisimlerinden birine doniisen
TOKI modelinin finansal etkinliginin incelenmesi énemlidir. Ulagsilabilen veri ve
bilgiler cercevesinde; yazinda kapsamli olarak incelenmedigi goriilen, TOKI nin
finansal durumuna iligkin degerlendirmeler asagida yer almaktadir (Coskun, 2015, s.

625).

2.4.1. Toplu Konut Fonu

Toplu Konut Kanunu’nda ayrica genel idarenin biitcesinin disindan
kaynaklarla desteklenen Toplu Konut Fonu diizenlenmistir. Bu fonun kaynaklari
2985 sayilt Toplu Konut Kanunu’nun 2. maddesinde agiklanmaktadir. Kanunu’nun

2. maddesine gore Toplu Konut Fonu’nun kaynaklart:

Tekel idaresi ve Tekel disinda kalan gercek ve tiizelkisiler tarafindan imal
edilen alkollii ve alkolsiiz igkiler, tiitin mamulleri, ispirto ve ispirtolu ickiler ve her
tirli icki imalinde kullanilan alkollii ve alkolsiiz Oziitlerin istihsal vergisine esas
matrahlan lizerinden en fazla % 15 nispetinde hesaplanacak ve istihsal vergisinden
ayrilacak miktardan, dahilde {iretilen veya ithal edilen akaryakitin rafineri ¢ikis fiyati
izerinden, benzinden satis fiyatinin %15’ini, motorin, gazyagi ve fueloilden satig
fiyatinin %?7'sini gegmeyecek miktardan, diger kanun ve kararnamelerle Toplu Konut
Fonu i¢in verilmesi ongoriilen paralardan, yurt disi ¢ikislardan ¢ikis basina alinacak
en ¢ok 100 Amerikan Dolar1 karsilig1 Tiirk Liras1 ve Kuzey Kibris Tiirk Devleti i¢in
¢ikis basina en ¢ok bunun yarisi kadar Amerikan Dolar1 karsiligr Tiirk Lirasindan,
iciincli maddeye gore verilecek krediden faydalanacak bak sahiplerinin Fona
yapacaklar1 geri 6demelerden, Toplu Konut Fonu’na kaynak saglamak maksadiyla

cikarilacak Hazine kefaletli doviz veya Tirk Lirasi esasli tahvillerin satigindan
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saglanacak gelirlerden, fona yapilacak bagis ve yardimlardan, hazine arsalar1 iizerine
yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok %25'ine kadar alinacak
katilm payindan, bu Fona agilacak kredilerden ve tekel Idaresinin ithal ettigi

maddelerden alinan fonlardan olusmaktadir (Altinsoy, 2013, s. 67).

1984-2001 yillar1 arasinda yiirtirliikte olan Toplu Konut Fonunun kullanim

alanlarmi su sekilde siralanabilir;

. Ferdi ve toplu konut kredisi,

. Konut kredisi faiz siibvansiyonu,

. Toplu konut alanlarina arsa saglanmasi,

. Okul, karakol, ibadethane, saglik tesisi, spor tesisi, postane, ¢ocuk

parklar1 gibi hizmetler ile konut sanayisini tesvik i¢in yatirnm ve

isletme kredisi,

. Is ve istihdam yaratmak {izere esnaf ve sanatkarlara ait isyeri ve kiigiik

sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi,
. Afet hizmetlerinin karsilanmasi,

Kredi geri O6demeleri ve satis hasilatlar1 disindaki fon gelirlerinin 1993
yilindan itibaren Genel Biitce kapsamina dahil edilmesiyle TOKI faaliyetlerini; kredi
geri 6demeleri, satig hasilat1 ve hazine 6denekleri ile siirdiirmiistiir. Kaynaklar biiyiik
Ol¢iide konut kredileri ve dogrudan yapilan konut ingaatlarinda kullanilmistir.
Dolayistyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyac1 da tam olarak
karsilanamamistir. Toplu Konu Fonu, 20 Haziran 2001 tarih ve 4684 sayili yasayla
tamamen yiriirliikten kaldirilmistir (Altinsoy, 2013, s. 69-70).

2.4.2. Gelir Paylasim Projeleri

TOKIi'nin kaynak gelistirme projelerinin en énemli ayagimi, kamu-ozel sektor
i birliginin 6nemli bir uygulamasi olan Arsa Karsilig1 Gelir Paylasimi Modeli
olusturmaktadir. Bir tiir arsa satisi niteliginde olan Gelir Paylasimi Projeleri'nde; arsa
tizerinde modern sehircilik, mimari ve insaat ilkelerine uygun yapim sartlari

aranmakta, imalata kontrol getirilmektedir. Devlet giivencesi ile TOKI imaj1
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eklenerek arsanin ekspertiz ve piyasa degeri ilizerinde bir meblag ile satigi

amaclanmaktadir (http://www.toki.gov.tr, 20.11.2018).

TOKI, yatirimlar1 icin gereken finansal kaynagm bilyiik kismini, &zellikle
Istanbul, Ankara ve Izmir gibi Biiyiiksehirlerde gerek TOKI gerek istiraklerinden
Emlak Konut GYO eliyle gergeklestirilen Gelir Paylasimi Projelerinden
saglamaktadir. TOKI bu gelirle sosyal konut projelerini finanse etmistir. Arsa Satigt
Karsilig1 Gelir Paylagimi Projeleri'yle; idarenin elinde bulunan degerli arsalarin en
1yl sekilde degerlendirilmesi dolayisiyla kamuya maksimum gelir kazandirilmasi ve
kentsel yasam kalitesinin gelistirilerek 6rnek yerlesim birimlerinin olusturulmasi

hedeflenmistir http://www.toki.gov.tr, 10.10. 2017)

Gelir Paylagim projelerinden saglanan finansman, iki tiirliidiir. Birincisi ihale

yontemi ikincisi ise idare payimnin giivence altina alinmasidir.

2.4.2.1. ihale Yontemi

Gelir Paylasimi Projeleri, TOKI'nin degerli arsalari iizerinde istekliler ve
basin huzurunda acik ihale yontemiyle gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla seffaf, tiim
katilimlara agik ve ilk tekliften sonra pazarlik yapilarak, yiikleniciler arasindan en iyi
teklifi verenin kazanabildigi bir ihale sistemi uygulanmaktadir. Gelir Paylagimi
Projeleri'nin ihalelerinde igin fiyatini, piyasa kosullar1 ve istekli tarafindan verilen
teklifler belirler. Teklifler, isin niteligine, arsanin konumuna, ulagim, altyapi ve imar
Ozelliklerine, konutlarin satig piyasasina ve genel ekonomik kosullara gore
degismektedir. Ihaleler, proje ve gelir agisindan en iyi teklifi veren yiikleniciye
birakilmaktadir. Thale sézlesmeleri; Idareyi olusabilecek risklerden korurken olumlu
gelismelerden de yararlanacagi sekilde diizenlenmektedir (http:/www.toki.gov.tr,

20.11.2017).

Ihalelerde, birinci dncelikli olarak, TOKI' ye "Idareye en fazla gelir veren
yiiklenici" tercih edilmekte, "paylagima esas yiizde pay1" ikinci derecede dikkate
alinmaktadir. Ayrica teklifler arasinda tekrar bir agik artirma yapilarak Idare gelirleri
daha da yiikseltilmektedir. Yiiklenici satis yapamasa dahi sozlesme sartlar
cercevesinde Idare paymm 6demek zorundadir. Bununla birlikte satis "asamasinda
gelirlerin yiikselmesi halinde, TOKI'ye "paylasima esas yiizde pay1" oraninda, arti

gelir farki 6demektedir. fhale yontemi konut yapimi gibi yol yapimi, su temini, ¢op
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toplama gibi diger yerel hizmetler i¢in de kullanilabilmekdir. Burada amag en az
girdi ile en ¢ok verimli kamu hizmeti tiretmektir (Kayan, 1996, s. 20). Dolayistyla
TOKIi'nin konut iiretimi i¢in kullanmis oldugu ihale ydntemi yerel hizmetlerde

verimliligi artirmak bakimindan dogru bir yaklasim oldugu belirtilebilir.

Bir bagka ifadeyle piyasa sartlarmin iyi olmasi ve buna bagl olarak satig
rakamlarinin yiiksek olmasi halinde elde edilecek toplam gelir, s6zlesme asamasinda
ongoriilen satig gelirinden yiiksek olacagindan, sirket payr orani degismemekte,
ancak sirket pay1 oranina gore elde edilecek sirket payi tutari artmaktadir. Piyasa
sartlarinda meydana gelebilecek olumsuzluklar ve buna bagli olarak satis
rakamlarinin diisitk olmas:t halinde ise elde edilecek toplam gelir, sozlesme
asamasinda Ongoriilen satig gelirinden diisiik olacagindan, asgari sirket payi tutari
degismemekte, ancak Idare pay:r tutarinin, toplam satis geliri i¢indeki orami, yani
Idarenin pay1 artmaktadir. Gergeklestirilmesi planlanan projelerin finansmam
yiiklenici tarafindan karsilanmaktadir. Bu c¢ercevede; her tiirlii altyapi, cevre
diizenleme, sosyal donati imalatlari, imar, ruhsat ve tapu asamalarindaki her tiirlii
islem ve riskler; tiim vergiler, tim ingaat yapim masraflari; konutlarin satis ve

pazarlama sorumlulugu yiikleniciye aittir (Altinsoy, 2013, s. 71-72).

2.4.2.2. idare Paymn Giivencesi

Idare paymi giivence altina almak, yiiklenicinin sdzlesmede yer alan
taahhiitlerini yerine getirmesini kontrol etmek ve projenin finansmanini kolaylikla
takip edebilmek amaglariyla, satis gelirleri, idare adina agilmis olan "TOKI Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Emanet/Teminat Hesabi’nda toplanmaktadir. So6z
konusu hesapta biriken toplam satis gelirlerinden TOKI, paymi giinliik olarak
kullanmasina ragmen, yiiklenicinin pay1 taahhiit konusu islerin ilerlemesine paralel
olarak ingaat seviyelerine gore sozlesmeyle belirlenen oranlarda serbest

birakilmaktadir (Altinsoy, 2013, s. 73).

Satis hasilatinin kontrolii ve TOKI paymin giivence altina alinmasini teminen
satislar1 ve gelirleri takip etme yiikiimliiliigii TOKI' dedir. Idare; uygulanacak proje,
satilacak konutlarla ilgili satig bedeli, satig takvimi, satis yontemi konularinda yetkili
olup, onay vermedikge yiiklenici tarafindan herhangi bir islem yapilamamaktadir. Bu

yontemle idare; elindeki degerli arsalar, maksimum gelir elde edilerek
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degerlendirilmekte ve kaynak girisi saglanmakta, tiim riskleri yiikleniciye birakmakta
ve idarenin zarar riski sifirlanmakta, elindeki degerli arsalar iizerinde planli,
denetimli, ornek ve prestijli kentsel alanlar olusturulmakta, arsalarin dogrudan
satilmas1 halinde ortaya ¢ikabilecek, "alicinin arsayi, iizerinde proje gelistirmeden
bekletmesi ve bu yolla rant elde etmesi" sakincasinin Oniine gecilmektedir. Proje
kapsaminda satilan arsalar iizerinde hemen insaat baglatilmakta, bu yolla genel
ekonomiye ve ingaat sektoriine de katki saglanmaktadir. Arsa Satis1 Karsiligr Gelir
Paylasimi1 Projeleri ile elde edilen gelir, sosyal konut ve gecekondu doniisiim

projelerinin finansmaninda kullanilmaktadir (Altinsoy, 2013, s. 73).

2.5.TOKI’NIN KONUT URETIMIi VE SATIS YONTEMI

Genel olarak hane halklarinin elinde konut edinebilmek agisindan {i¢ temel
yol bulunmaktadir. Bunlardan birincisi konutu kendi tasarruflariyla, ikincisi kredi ile,
ticiincii yol ise konut satin aliminda kismen kredi, kismen tasarruflar aracilifiyla

konut satin almaktir.

Tiirkiye'de ailelerin ortalama tasarruf orani %16 olarak hesaplanmaktadir.
Ancak diisiik gelir gruplarinda konut harcamalar1 disinda tasarruf olanagi mevcut
degildir. Bu durumda, diisiik gelir grubundakilerin gelirlerinin yalnizca %?25'1 kadar
bir aylik 6deme ile kira dder gibi konut sahibi olmalar1 s6z konusudur. TOKI
tarafindan, alt ve orta gelirli kesimlerin konut sahibi olabilmesi i¢in ¢esitli finansman
modelleri ve 6deme planlar1 gelistirilmistir. 1984'ten beri stirdiirdiigii bu uzun vadeli
(vade sonuna kadar konutlarin tapusu alicilara verilmemektedir) ve diisiik faizli

ddeme planlari ile TOKI'nin, Tiirkiye'de ilk uzun vadeli konut finansmanini saglayan

kurum oldugu sdylenebilir (http://www.toki.gov.tr, 20.11.2017).

TOKI tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul satislarinda belirli hususlar
dikkate alinmaktadir. Bu satiglarda, kamu sermayeli ya da ihale ile belirlenen 6zel
sermayeli bankalar, aract konumunda yer almaktadir. Satis Oncesi, satig ve satis
sonrast olmak {izere biitiin miisteri hizmetleri, TOKI tarafindan saglanmaktadir.
Ayrica; TOKI tarafindan gergeklestirilen gayrimenkul satislarindaki genel kosullar
su sekildedir: Gayrimenkullerin satis bedeli, maliyetlere bagli olarak

belirlenmektedir. Hedef grubun 6denebilirligine bagli olarak konut maliyetlerinin
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%10-25 arasindaki boliimii pesinat olarak alinmakta, geri kalan 6deme miktar1 75-
240 ay arasinda degisen vadelere yayilmaktadir. Alt gelirli gruplara yonelik konut
uygulamalarinda pesinat alinmamaktadir. Sistemde taksitlerin geri 6denebilirligini en
yiiksek diizeyde tutmak amaciyla tapu teslimi bor¢ bitiminde yapilmaktadir
(Altinsoy, 2013, s. 77; Bayraktar, 2007, s. 100).

2.6. TOKI’NIiN KREDI UYGULAMALARI

Tiirkiye'de planli konut {iretimi amaciyla 1984 yilinda kurulan TOKI,
giinlimiize dek degisik modellerle konut yapimcilarini kredi yoluyla desteklemistir.
Toplu konut yapimcilarinin (kooperatif, sosyal yardimlagsma kurumu, satmak iizere
konut tireten 6zel ve tiizel kisiler) kredi basvurularinin zamani, kullandirilacak kredi
miktarlar1 ve kredi kullanmaya baglamak igin gerekli asgari insaat diizeyleri
tebliglerle diizenlenmekte olup kamuoyuna duyurulmaktadir (Bayraktar, 2007, s.
111).

2.6.1. Kooperatiflere Saglanan Krediler

Toplu Konut Kanunu kapsaminda hazirlanan Uygulama Yonetmeligi
uyarinca cikarilan Idare tebligleri ile Toplu Konut Yapimcilarina (Kooperatiflere,
Kooperatif Birliklerine, Sosyal Yardimlagsma Kurumlarina, Yapimcilara -satmak
tizere konut iireten gercek ve tlizel kisiler- ve Belediyelere), konut ve altyapi
ingaatlar1 i¢in kredi destegi saglamistir. S6z konusu kredi, konut ve altyap: ingaatlari
i¢in, TOKI tarafindan belirlenmis insaat diizeyine gore, bankalar aracilig1 ile 1984-
2006 yillar1 arasinda uygulanmistir. Kredilere, kullanma ve geri édeme donemi
boyunca memur maas artis oranlarina gore belirlenen faiz oram1 uygulanmistir

(TOKI1, 2006, s. 100).

14 Haziran 1997 tarih ve 23019 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu
Konut Kredileri Uygulama Y&netmeligi hiikiimlerine gore Toplu Konut idare'sinden;
Toplu Konut Yapimcilarina (Kooperatiflere, Kooperatif Birliklerine, Sosyal
Yardimlagma Kurumlarina, Yapimcilara-satmak {izere konut iireten gergek ve tiizel
kisiler- ve Belediyelere) konut ve altyap1 insaatlari i¢in kredi destegi saglanmistir.

Bir konut projesine kredi acilabilmesi i¢in asagidaki sartlarin saglanmasi

gerekli goriilmiistiir;
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Briit insaat alan1 150 m? 'ye (150m? dahil) kadar olan konutlara kredi
acilabilir.

Kar1 koca ve resit olmayan g¢ocuklar i¢in aile birligi esasina gore bir defa
kredi agilir.

Kredi talep eden kisinin kendisine, esine veya resit olmayan ¢ocuguna ait
tapuya kayitli bagimsiz bir konutunun bulunmamasi gerekir.

Kredi talep eden kisinin kendisi, esi veya resit olmayan c¢ocuklari i¢in daha
once Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullanmamis ya da kullanmamakta olmasi

gerekir.

Ayrica yazlik, dinlenme ya da tatil amagli kullanilacak konut projeleri ile
uygulama imar planinda, ikinci konut, pansiyon, turizm ve konaklama alani olarak
onanmis projelere kredi agilmamistir (Altinsoy, 2013, s. 79-80; Bayraktar, 2007, s.
103; TOK1, 2006, s. 101).

2.6.2. Belediye Kredileri

TOKIi'nin 1992 yilinda uygulamasma gectigi bu model gergevesinde, yerel
yonetimler tarafindan gelistirilen konut projelerinin, gerek proje yonetim, teknik
hizmetler, ingaat kontrolliigli hizmetleri ve gerekse konut kredileri ile desteklenmesi
amaclanmistir. Bu uygulamayla Belediye miilkiyetinde en az 400 konutun
sigabilecegi biiylikliikte, toplu konut yapimina herhangi bir engeli olmayan, ilgili
Valilikler tarafindan "toplu konut alani" ilan edilmis bolgelerde, belediyenin ve
TOKI'nin ortaklasa gelistirdigi ve konut biiyiikliigii 100 m? 'yi ge¢gmeyen toplu konut
projelerine TOKI tarafindan kredi destegi verilmistir (http://www.toki.gov.tr, 10.10.
2017).

Bu projeler kapsaminda iiretilen konutlar icin; Baymdirhk ve Iskan
Bakanhigi'nca her yil ilan edilen birim m? maliyetleri esas alinarak konut
biiyiikliigiine gore maliyetlerin belli bir yiizdesi kredi olarak acilmaktadir. Kredilerin
geri 0demelerine insaatlarin tamamlanmasini takip eden 3. ayda baglanilmaktadir.

Kredinin geri 6deme siiresi 10 yildir (Bayraktar, 2007, s. 103).

14.11.1992 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren "Belediye
Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine

Dair Yonetmelik" ¢ercevesinde;
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Belediye miilkiyetinde en az 400 konutun sigabilecegi biiyiikliikte, toplu
konut yapimina fiziki ve maliyetler agisinda engeli olmayan, Valilik¢e Toplu Konut
Alani ilan edilmis bélgelerde, Belediye ve Idare is birligi ile gelistirilen ve konut

bityiikliigii 100 m?'yi gegmeyen toplu konut projelerine kredi destegi verilmistir.

Belediyelere, yatirima hazirlayacaklart bu bdlgenin projelerinin hazirlanmasi
ve misavirlik hizmetleri i¢in yapacaklari harcamalar1 karsilamak iizere Teknik
Hizmetler Kredisi agilmistir. Teknik Hizmetler Kredisi geri 6demelerinin vadesi;
yorelere gore 3-5 yil arasinda deg§isen O0demesiz donemlerden sonra 5-10 yil
arasindadir. Bu projeler kapsaminda iiretilen konutlar igin; Bayindirlik ve Iskan

Bakanliginca her yil ilan edilen birim m?

maliyetleri esas almarak Konut
Biiytikliigline gore maliyetlerin belli bir yiizdesi kredi olarak agilmistir. Bu sistemde
Kredilerin geri Odemelerine insaatlarin tamamlanmasmi takip eden 3. ayda

baslatilmistir. Kredinin geri 6deme siiresi 10 yildir.

Toplu Konut Idaresi, 14 Kasim 1992 tarih ve 21405 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan belediye arsalar1 {lizerinde toplu konut ve kentsel cevre iiretimi ve
kredilendirilmesine dair yonetmelik ile belirledigi kriterlere uyan belediyelere teknik
hizmetler ve konut kredileri verilmistir. Ancak halihazirda yeni belediye projesi
kabul edilmemekte olup, mevcut projelerin kredilendirilerek tamamlanmasi

caligmalarina devam edilmektedir (Altinsoy, 2013, s. 82-83).

2.6.3. Bireysel Konut Kredileri

1984-1996 yillar1 arasinda hazir konut satin almak isteyen ya da kendi arsasi
iizerinde konut yapan 93.215 kisiye TOKI tarafindan ferdi konut kredisi destegi

verilmigtir

2.6.4. Sehit Ailelerine Yonelik Destek Kredileri

Toplu Konut Fonundan Sehit Ailelerine, Teror Maldlleri ile Dul ve
Yetimlerine acilan Faizsiz Konut Kredisinin ilk uygulamasi 1985 yilinda, Polis
Vazife ve Salahiyet Kanunu'na bir madde eklenerek, 1.1.1971 tarihinden itibaren
sehit olan polislerin ailelerine Toplu Konut Fonu'ndan faizsiz kredi verilerek
baslatilmistir. 1991 yilinda Toplu Konut Kanun'una bir madde eklenerek bu kredinin

kapsam1 genisletilmis ve Emekli Sandigi’ndan maasa baglanan ve faizsiz konut
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kredisi i¢in hak sahipligi belgesi alan tiim sehit aileleri ile terdr maldlleri ve bunlarin
dul ve yetimlerinin de yararlanmasi saglanmistir (http://www.toki.gov.tr, 10.10.

2012).

Bu esaslar1 diizenleyen, "Toplu Konut Fonu'ndan Sehit Ailelerine, Malilleri
ile Dul ve Yetimlerine Ag¢ilacak Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi" 21 Eylil 1991
tarih ve 20998 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Kredinin
geri 0demesi, hak sahibinin her tiirli tazminatlar dahil olarak almakta oldugu
maaginin 1/41 tutarindaki miktarin T.C. Emekli Sandigi'nca kesilmesi suretiyle
yapilir. Kredinin vadesi borcun tamamen Odendigi zamandir. Krediye faiz
uygulanmamaktadir. Krediler Silah altinda sehit olan askerlerin aileleri ile terdr
malullerinin ailelerine destek vermek amaciyla, TOKI tarafindan 6zel kosullarda
kredi destegi saglanmaktadir. Toplu Konut Fonu’ndan sehit ailelerine, teror malulleri
ile dul ve yetimlerine agilan faizsiz konut kredisinin ilk uygulamast 1985 yilinda

baslatilmistir.

TOKi’nin toplu konut projelerinde gaziler i¢in de ayrica bir kontenjan
uygulamasit mevcuttur. Bununla birlikte, sehit aileleri, malulleri ile dul ve yetimler
i¢in konut satiglarinda ayricalikli geri 6deme kosullar1 uygulanmaktadir. TOKI bu
cercevede, 1986-2009 yillar1 arasinda 13 bin 226 kisiye toplam 160 milyon TL’yi
bulan tutarda faizsiz kredi olanagi sunmustur. 2010 yili i¢in sehit ailelerine,

malullere, dul ve yetimlere ayrilan kredi miktar1 kisi basina 56 bin 454 TL olmustur.

Bu krediden yararlanilarak edinilecek konutlar i¢in, herhangi bir kisitlama
bulunmamakta, sadece tapunun en fazla bir yil 6nce alinmis olmasi yeterli
olmaktadir. Bu kredi ile istenilen ydrede ve istenilen biiylikliikte konut edinmek
miimkiindiir. Kredi miktar1 her y1l Devlet Istatistik Enstitiisiince Tiirkiye geneli i¢in
ilan edilen yillik Fiyat artis Orani kadar artirilir. Kredinin miktar1 2012 yili igin
66.400,00. TL. dur.

Kredinin geri 6demesi, hak sahibinin her tiirli tazminatlar dahil olarak
almakta oldugu maasinin " 'i tutarindaki miktarin T.C. Emekli Sandigi'nca
kesilmesi suretiyle yapilir. Kredinin vadesi borcun tamamen 6dendigi zamandir.
Krediye faiz uygulanmaz. Ancak, kredinin aciliginda bir defaya mahsus olmak {izere

hak sahibinden kredinin %2 si oraninda masraf karsiligi alinir. Aralik 2012 tarihi
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itibariyle bu kredilerden 14.326 kisi yararlanmistir (http://www.toki.gov.tr, 10.10.
2012).

2.7. TOKI’NIN KONUT URETIMINDEKI PAYI

TOKI, 1984'ten 1999'a kadar, Tiirkiye'de yap1 ruhsatina gére yapilan formel
konut iiretiminin (krediler dahil) %17'lik kismii gergeklestirmistir. Bu donemin
Toplu Konut Fonu'nun Genel Biit¢e’ye dahil edilmesi ile iki doneme ayrilmasi ise
sonuglar1 degistirmistir. Toplu Konut Fonu'nun Idareye bagli oldugu 1984-1992
yillar1 arasindaki dénemde (verdigi kredilerle birlikte), Tiirkiye'de yapi1 ruhsatina
gore yapilan formel konut {iretiminin %25'ini, yani dortte birini listlenmistir. Ancak
Toplu Konut Fonu'nun genel biitceye bagli oldugu 1993-1999 arasi dénemde,
TOKI'nin konut {iretimindeki paymin (kredilerle birlikte) %8 diizeyine gerilemistir.
Toplu Konut idaresi, kurulusundan 2002 yili sonuna kadar gecen on dokuz yillik
stirede, Toplu Konut Fonu'nun da saglamis oldugu destekle, yaklasik 1,1 milyon
konutun iiretimine kredi destegi saglamis, kendi arsalari lizerinde sekiz bolgede
43.145 konutu da bizzat iiretmistir. Fonun 1993 yilinda genel biit¢ceye devredilmesi
ve 2001 yilinda da tamamen kaldirilmasiyla birlikte TOKI’nin kaynaklarmnin
azalmistir. Bundan dolayr TOKI 2003 yili basmna kadar konut iiretiminden
uzaklagmistir. Bununla birlikte ayn1 donemler i¢inde iilkemizde artan konut ihtiyaci

ile birlikte gecekondulasma ve kagak yapilasma da artmistir (Arican, 2010, s. 91).

2004 yilinda TOKI eliyle iiretilen konut sayilari, kamu yatirrmlarmim
artmasiyla birlikte biiyiik bir artis gerceklestirmistir. 2004 yilinda Tiirkiye'de yasal
konut {iretiminin %24,7’sini, yani dértte birini TOKI karsilanugtir. 2010 yilinda
500.000 konut uygulamasi hedefi i¢cin ¢aligmalar baslanmistir. 2012 Aralik ayinda
toplam Tretilen konut sayisi 559.840°a ulasmistir. Tiirkiye genelinde yaklasik 20
milyon civarinda konut oldugu tahmin edilmektedir. Yillik niifus artisina bagl olarak
da her yil 500-600 binin iizerinde konut iiretilmesi gerekmektedir. Ozel sektdriin
konut iiretimindeki payr yaklasik yiizde 90 oranindadir. Kamu kanadi olarak
TOKI nin konut iiretimindeki pay1 ise yiizde 10 civarindadir. Yani TOKI iilkenin
yillik toplam konut ihtiyacinin ancak yiizde 10’unu iiretebilmektedir (Altinsoy, 2013,
s. 85).
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2.8. TOKI’NIiN SOSYAL KONUT UYGULAMALARI

Ulkemizdeki ingaat sektdriinde, bugiine kadar dogal afetler gibi olaganiistii
kosullar sonrasi uygulamalar disinda, TOKI disinda alt gelir gruplarina ydnelik
onemli ve siirekli bir sosyal konut iiretimi bulunmamaktadir. 1987 yilindan itibaren
TOKI, kredilendirme faaliyetinin yansira, 6zellikle kendi miilkiyetindeki arsalar
tizerinde konut yaptirarak, bu konutlar1 uzun vadelerde kredilendirmek yoluyla da
satisa sunmaktadir. Bu konutlarin satiglart ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullar ile
konut sahibi olamayan ancak, belirli bir birikime sahip orta gelirli ailelerin,
gelirlerine uygun Odeme kosullar1 ile, kira 6der gibi konut sahibi olmalaridir

(Altinsoy, 2013, s. 86).

Bu projelerde TOKI, basvuru ve satis islemlerinin yiiriitiilecegi bankalar
basin yoluyla kamuoyuna duyurmaktadir. Bagvuru kosullari ise, projenin niteligine
gore belirlenmektedir. Bu kosullar, kisilerin kendileri ve birinci dereceden yakinlar
lizerine kayitli konut bulunmamasi, daha 6nce TOKI'den kredi kullanmamis olmasi,
bazi projeler i¢in projenin bulundugu il smirlarinda ikametin resmi olarak
belgelenmesi ve bazi projelerde gelir diizeyinin basvuru yapilacak gelir diizeyi
kosullarina uygunlugunun belgelenmesidir. Basvuru yapanlar arasindan konut
almaya hak kazananlar, TOKI'nin belirledigi yontemle (kura, acik artirma, vb.)
belirlenir. Konutlar insaat asamasinda yiiklenici firma, insaat sonrasinda ise TOKI
tarafindan sigortalanmaktadir. Bu baslik altinda TOKI’nin sosyal igerikli projeleri
alimacaktir (Olug, 2015, s. 124).

2.8.1. Diisiik Gelir Gruplarina Yénelik Konut Uretim Projesi

TOKI'nin kendi arsalar1 iizerinde siirdiirmekte oldugu toplu konut
tiretimindeki hedef grubu, Tirkiye'deki mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi
olamayan diisiik ve orta gelir grubu ailelerden olusmaktadir. Bu yontemde konutlar,
insaat asamasinda satisa sunulmakta, konutlarin maliyeti ingaat bedelleri lizerinden
hesaplanmaktadir. Bu bedellerle birlikte arsa, ada i¢i ve genel altyapi, sosyal donati
yapilar1 ve teknik hizmetlerin maliyetleri de gz Oniinde bulundurularak, her bir

konutun satis bedeli belirlenmektedir (TOKI, 2012, s. 108).
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Hedef grubunun 6deme giiciine bagl olarak, konut maliyetinin %10- 40'lik
boliimii pesinat olarak alinmakta, geri kalan 6deme miktari ise 75 ile 240 ay arasinda
degisen vadelere yayilmaktadir. Aylik geri 6demeler, 6 aylik memur maasi artis
oranina, Tiirkiye Istatistik Enstitiisii'nce duyurulan TUFE ve UFE oranlarindan en

diisiik oran kullanilarak endekslenmektedir.

TOKI bu satis ydntemi ile konut edinimine ydnelik piyasadaki diger finansal
yontemlere gore, sundugu diisiik pesinat ve aylik taksit ile hane halki geliri i¢inde
konut edinimi i¢in ayrilan pay oran1 vade boyunca ayni kalmak kosulu ile, uzun vade
olanaklar1 dahilinde degisken faiz kullanmak suretiyle, ihtiya¢ sahipleri i¢in konut
ediniminde piyasadan farkli bir yontem sunmaktadir. Bu yontemi iilke ¢apinda
yayginlastirarak, hemen hemen tiim kentlerdeki gergek ihtiya¢ sahibi kesimlere
ulasilmas1 hedeflenmektedir. TOKI uygulamalarmin yayginligi ve etkinligi, insaat
sektoriindeki 6zel sektoér yapimeilarinin ulagamadigi kesimler agisindan oldukca
onemlidir. TOKI uygulamalarinda 2005 yilindan itibaren gelir dagilimimin en alt
%20-40'lik diliminde yer alan alt gelir grubu aileleri oncelikli hedef grup olarak
belirlemistir (Altinsoy, 2013, s. 86).

Bu modelle yapilan uygulamalar, alt ve orta gelir grubuna mensup ¢esitli

sosyal ve meslek gruplarina yonelik olarak hizlandirilarak ve yayginlastirilmaktadir.

2.8.2. Kentsel Doniisiim Projesi

Kamu-6zel sektor is birligi ile gerceklestirilen s6z konusu Kentsel Doniistim
uygulamalarini, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na eklenen yeni gorevler
kapsaminda iilke biitiiniinde yayginlastirmak hedefi, TOKI tarafindan da son yillarda
lizerinde durulan bir konu olmaya baslamistir. TOKI'nin yerel ydnetimlerle is birligi
saglayarak kentlerdeki gecekondulagsmanin 6nlenmesi, mevcut gecekondu alanlarinin
dontstiirilmesi ve geleneksel ve tarihi konut stokunun iyilestirilmesi yoniinde,
belediyelerin mevcut ¢aligmalarini da destekler nitelikte yeni bir uygulama modeli

olarak gelistirilmistir (TOKI, 2006, s. 112).

Bu kapsamda, isgali alanin tasfiyesi yapilarak, burada yasayan hak
sahiplerinin her tiirli teknik ve sosyal altyap1 ve {istyapisiyla planlanmis yeni kentsel
alanda konut edinmeleri hizlandirilmaktadir. Es zamanli olarak, bosaltilan alan

tizerinde ise kentin ihtiyag ve gelisimi dogrultusunda alternatif kullanimlarin
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yapilandirilmasina yonelik yeni imkanlar da olugturulmaktadir. Bu amagla 6ncelikle
kent merkezindeki belediye miilkiyetinde bulunan gecekondularin tasfiyesi
yapilmakta, hak sahiplerinin her tiirlii teknik ve sosyal altyapi ve iistyapisiyla
planlanmis baska bir belediye miilkiyetindeki yeni kentsel alanda konut edinmeleri
hizlandirilmaktadir. Ardindan hak sahibi sayisinca konutun ihalesi yapilarak satiglar
gerceklestirilmektedir. Bu ortak calisma ile yerel yonetimlerin gecekondu doniisiim
alanlar1 kapsamli ve biitiinciil bir ¢ergevede ele alinarak tiim hak sahiplerinin de

katilimiyla hizla kentsel alana dahil edilmektedir (Altinsoy, 2013, s. 87-88).

Bunun yami sira, farkli nedenlerden otiirii zaman siireci i¢inde eskimis,
kohnemis, yipranmis ya da kimi durumlarda terkedilmis, vazgecilmis kentsel
dokunun, giiniin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullan g6z Oniinde tutularak
degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente

kazandirilmasi islemeleri siirdiiriilmektedir (Olug, 2015, s. 127).

2.8.3. Dogal Afet Alanlarinda Uygulanan Projeler

TOKI, faaliyetleri kapsamina afet uygulamalarin1 da dahil ederek, afetten
etkilenen bolgelerde olusan konut acigimi giderebilmek iizere bazi mevzuatlarda

yapilan diizenlemeler dogrultusunda yetkilendirilmistir:

"Dogal Afetlerle Ilgili Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi" hakkinda
hazirlanan yasa tasarist (29 Mayis 2003 tarihinde 4864 sayili Kanun- Madde
7,8,9,10), 15 Ekim 2003 tarih ve 25260 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanan
yonetmelik ile TOKI tarafindan afetten etkilenen bélgelerde, afetzedelere kuracaklari
kooperatifler araciligiyla uygun sartlarda konut ve isyeri kredisi acilmasina iliskin
diizenlemeler onaylanmistir. Ayrica, 27 Haziran 2002 tarihli ve 4767 sayil1 Kanun ile
Toplu Konut Kanunu'na eklenen gecici maddede, 2002 yilinda Afyon ve civarinda
meydana gelen depremde konutlar1 yikik veya agir hasarli afetzedelere kuracaklari
kooperatifler araciligi ile kredi acilmasi imkani getirilmistir. Bu kredinin
kullandiriimasina iliskin usul ve esaslarin Bayindirlik ve Iskin Bakanligr ile TOKI
tarafindan miistereken belirlenerek Bagbakan onayi ile yiiriirliige girmesi de hiikme

baglanmistir (Altinsoy, 2013, s. 99).

TOKI, afet bolgelerindeki acil konut gereksiniminin karsilanmasi igin yetkili

kurulus olan Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii ile
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esglidiimlii olarak calismaktadir. Uretimi yapilan konutlar, Afet Isleri Genel
Midiirliigli tarafindan hak sahiplerine uzun vadeli ve faizsiz 6deme kosullariyla
teslim edilmektedir. Projeler 8-12 ay arasinda insa edilmektedir ve miisavir firmalar

ile TOKI kontrol birimleri tarafindan denetlenmektedir (TOKI, 2006, s. 97).

6306 sayil1 (2012) Afet Risli Alanlarda Kentsel Déniisiim Yasasi ile kentsel
doniisiimde, dogal afetler yoniinden risk tasiyan alanlarin bu tiirli risklere karsi
korumasi amaci, kentsel doniisiimiin daha 6nceki tanimlarda yer alan amaglarinin
yerini almis goriinmektedir. Yasa, doniisiimii dar anlamda almakta, daha farkl
amaglarla yapilabilecek doniisiim uygulamalarini ilgi alaninin disinda birakmaktadir.
Doniisiim kavraminin kapsami daraltilmis, yikim riski olan alanlarla sinirlandirilmas,

Ote yandan uygulamanin kapsayacagi cografi alan genisletilmistir (Keles, 2017, s.

425).

2.8.4. Gocmen Konutlar:

1989 yilinda Bulgaristan'dan zorunlu goge tabi tutulup Tiirkiye'ye gelmis olan
goemenler i¢in Devlet Bakanligi tarafindan kurulan Go¢men Konutlari
Koordinatdrliigii gorevi, 2002 yilinda Baymdirhik ve Iskdn Bakanlii'na, ardindan
2003 yilinda TOKI'ye devredilmis durumdadir.

Gogmen konutlari ile Bulgaristan'dan Tiirkiye'ye gdcen vatandaglarin, ortaya
c¢ikan konut gereksiniminin azaltilmasi amaciyla konut sahibi olmasi saglanmaktadir.
Bu sayede, toplumun ihmal edilen ya da 6zel sektor tarafindan dikkate alinmayan bir

kesiminin konut sahibi edilmesi hedeflenmistir (Olug, 2015, s. 127).

2.8.5. Tarimkoy Uygulamalar

Tarimkdy uygulamalarinin amaci, kdyden kente gociin dnlenmesiyle niifusun
cografya lizerindeki dengeli dagiliminin saglanmasi, kdy mimarisinin gelismesi,
koyliilerin yerinde iskan ile saglikli ve yasanabilir konut ve tarimin gerektirdigi diger
sosyal donatilara kavusturulmasidir. Uygulamalar kapsaminda gerektiginde daginik
yerlesimler bir araya getirilerek, iiretimin tesvik edilmesi ve kentin cazip
olanaklarmin  kirsal ~ bolgelerde  olusturularak  goclin =~ Oniine  gecilmesi
amaclanmaktadir. Bu bolgelerde, yeterli goniillii talebinin ve orgilitlenmeye uygun bir

yapinin olmasi gerekmektedir. Tarimkdyler 1.000-1.500 m*lik parseller iizerinde
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miistakil konut ile isletmeler seklinde ve sosyal donatilarla beraber

projelendirilmektedir (Arican, 2010, s. 91; Olug, 2015, s. 127).

2.8.6. TOKI’nin Sosyal Konut Projelerinin Finansmani

Kisitl biitge kaynaklan nedeniyle TOKI, o6zellikle biiyiik sehirlerde,
portfoyiinde bulunan degerli arsalar tizerinde prestij projeleri ile kaynak yaratma
yoluna gitmektedir. Bu projelerin iiretilmesi ile elde edilecek gelirin, dar gelirli
kesimler i¢in konut liretimi amaciyla kullanilmasi hedeflenmektedir. Bu projelerin
degerlendirilmesi, TOKI'nin sosyal nitelikli projelerine kaynak olarak
yonlendirilmek iizere maksimum diizeyde proje hasilati olusturma esasina

dayanmaktadir (http://www.toki.gov.tr, 11.10. 2012).

Bu model, arsa piyasasindaki iiretim sistemi i¢indeki kamu ve 6zel sektor
esglidiimii ve paylasiminda bir yapsat kavrami olmakla birlikte, bu kavram konuta
degil gelire dayanmaktadir. Bu gelir, piyasa kosullariyla konut sahibi olamayan
kesimin nitelikli ve mevzuatlara uygun yeni yerlesim alanlarinda konut sahibi

olmalari i¢in kullanilmaktadir (Altinsoy, 2013, s. 69).
Bu modelin 6zellikleri asagidaki gibidir:

Model TOKI'nin portfoyiinde bulunan degerli arsalar iizerinde 6zel sektor ile
is birligi halinde konut {iretimine ve hisse sahibi sirketle satis gelirinin

paylasilmasina dayalidir.

Proje, ihale kanunlar1 ¢ercevesinde herkese acik ihale ile segilecek bir 6zel
girisimci veya miiteahhit tarafindan uygulanmaktadir (miihendislik, hizmetler, insaat,
pazarlama, satig, vb.) Modelde tahmini toplam kar katilimcilar tarafindan teklif

edilir.
Ihalede maksimum geliri teklif eden yiiklenici segilir.
Yasal izin iglemleri gecikmeye ugramaz.

Projelerin TOKI garantisi altinda gerceklesmesinden dolayr satis ve
pazarlama kapasiteleri yiiksektir. Pazarlama giderleri %7 ile %20 arasinda

degismektedir.
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Gayrimenkul satislart ingaatin en basindan gergeklesir, dolayisiyla biitiin satig

gelirleri tiim yatirim siirecinin en basinda elde edilir.

Idare payma diisen toplam gelir, satis hasilatinin ihalede teklif edilen
beklenen tutardan fazla olmasi durumunda, Idare payr oraninda artmaktadr.
Yiiklenici, satis performansina bagli olmaksizin, sdzlesmenin sartlar1 g¢ercevesinde

Idare paymi 6demek zorundadir.

Model kat karsiligi ihalelerle karistirllmamalidir. Kat karsiligi islerde
kamunun elinde kalan konutlarin satilamayip elde kalma riskleri, kalan konutlarin
emlak vergileri, aidatlari, tadilat ve bakim masraflar1 gibi pek ¢ok risk mevcut olup,

ingaatlarin kontrolii i¢in de daha genis bir kadroya ve yogun mesaiye ihtiyag vardir.

Bu projelerle, hem kamunun elindeki degerli araziler ekonomik agidan en
karl bigimde degerlendirilmekte ve kamu lehine kaynak yaratilmakta, hem de kamu
kontroliinde ve 6zel sektorle is birligi halinde ¢agdas yerlesimler icin yeni alanlar
olusturulmaktadir. Bu yontemle kamu elindeki arsalar, 6rnek ve itibarli kentsel
alanlar olarak projelendirilmektedir. S6z konusu alanlarin TOKI tarafindan arsa
olarak satilmasi halinde, arsayr alicilar tarafindan, arsanin projesini farkh
sekillendirebilir, bekletebilir ya da primini alarak satabilir. Ancak bu modelle TOKI
projeyi uygulamaya hemen baglatarak genel ekonomiye ve ingaat sektdriine katki

saglamaktadir (Altinsoy, 2013, s. 70).

2.9. TOKI’NIN SOSYAL KONUT UYGULAMALARININ
DEGERLENDIRILMESI

TOKI'nin bugiine kadar iiretmis oldugu konutlarin niteligine ve uyguladigi
politikalara bakacak olursak, TOKI’nin konumunu daha iyi anlamak miimkiin
olabilir. TOKI, konut iiretiminde kuruldugu giinden bu yana Aralik 2012 tarihi itibari
ile 559.840 konut sayisina ulasilmistir. Bu konutlarin sosyal igerigi hakkinda daha
detayli bilgi saglamas1 acisindan TOKI tarafindan iiretilen bu konutlarm sayisal
oranlarma bakacak olursak; ftiretilen konutlarin, 221.653’i (%39,60) dar ve orta
gelirli gruplara, 143.200°1 (%25,56) alt gelir grubu ve yoksul ailelere, yoneliktir.
Yoksul Gruba yonelik 45-55 m konutlar; pesinatsiz 20 yil vadeli, 100 TL’den
baslayan taksitlerle satisa sunulmaktadir. Alt Gelir Grubuna yonelik 65-87 m
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konutlar; 6.000 TL pesin ve konut teslimiyle baslayan yaklasik 300 TL taksitle, 15
y1l vadeli olarak satiga sunulmaktadir (http://www.toki.gov.tr, 26.12.2012).

Ayrica, 68.167(%12,18) konut gecekondu doniisiim projeleri icin tiretilmistir.
Afet konutu olarak iiretilen konut sayist 37.420°dir (%6,69). Tarim kdy projesi
kapsaminda ise 5.584 (%1,00) adet konut iiretilmistir. Bdylelikle TOKi’nin iirettigi
toplam 559.840 konutun %85,02’si sosyal konut niteligindedir. Bunun anlami TOKI
kuruldugu giinden itibaren 476.024 adet sosyal igerikli konut {iretmistir. Tiim bu
uygulamalar sosyal konut kapsaminda ele alinmis ve uygulanmistir. Ayrica sosyal
donatilara kapsaminda TOKI, Toplam 512 adet okul, 517 adet spor salonu, 4 adet
yurt pansiyon, 87 adet saglik ocagi, 199 adet hastane, 471 adet ticaret merkezi, 448
adet cami, 41 adet kiitiiphane 27 adet sevgi evi, 20 adet engelli yasam merkezi, 72
adet kamu hizmeti binasi, 7 adet stadyum yapmis ve tim bunlarin ¢evre
diizenlemeleri kapsaminda yaklagik 41 milyon metrekare yesil alan tiretmis, 13,8
milyon adet aga¢ dikimi ve cali peyzaji yapmistir. TOKI’nin yerel ydnetimlerle
miistereken baglattig1 biiyiik kapsamli kentsel yenileme programi dogrultusunda, 57
il 127 belediye ile 257 proje iizerinde kentsel yenileme ¢alismasi yapmis, 45.404 adet
konut tiretilmistir Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar i¢in 499 projeye, 42 milyon TL

kredi acilmis, 277’si tamamlanmustir (http:/www.toki.gov.tr, 26.12.2018).

Tiim bu veriler incelendiginde TOKi’nin kurulusundan bu yana gerceklestigi
uygulamalar, sosyal politikalara g¢esitli alanlarda yardimci olmustur. Fakat diger
ilkelerde ve Ozellikle refah devletlerini sosyal konut uygulamalar ile
karsilatildiginda, TOKI uygulamalarindan, &zellikle yoksul ve dar geliri ailelere
yonelik konut politikalari, sosyal konut politikas1 olarak degerlendirilebilir. Ciinkii
diger TOKI uygulamalar1 sosyal icerikli olmakla beraber, basli basma sosyal konut
niteligi tastmamaktadir. Bununla beraber TOKI sosyal konutlara énem vermis ve

tirettigi konutlar toplumda tasma etkisi ile sosyal acidan bir rahatlama saglamistir

(http://www.toki.gov.tr, 26.12.2018).
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UCUNCU BOLUM

SANLIURFA ORNEGI (AMPIiRiK CALISMA)

CALISMANIN AMACI, KONUSU, TEKNIiGi, EVRENi, ORNEKLEMIi VE
BULGULAR

3.1. CALISMANIN AMACI VE KONUSU

Barinma, insanlarin en temel ihtiyaclarindan birisidir. Tarihi siirecte bu
ihtiyacin giderilmesi donemlere ve doga kosullarma gore pek ¢ok farkli sekilde
giderilmeye c¢alisilmistir. Insanlar ilkel ¢aglarda dogal korunma alanlari olarak
diisiindiikleri magaralar1 yasam alanlar1 olarak se¢mis, sonralar1 tas, camur, agag¢ vb.
materyallerden  faydalanarak ingsa edilen ilkel mekanlarda yasamlarini
siirdiirmiislerdir. Tarimsal devrimle beraber avci ve toplayici olmaktan kaynakli
hazir olam tiiketme davranisi terk edilmis, yerine tarimsal iiretimi miimkiin kilan
toprak alanlar tizerinde ilk yerlesim birimlerini insa etmislerdir. Boylelikle hayatta
kalmak i¢in gerekli olan besinlerin mekan degisimi yapmaksizin devamli bir sekilde
saglanabilecegi goriilmiistiir. Yerlesik yasam diizenine geg¢is ile beraber ilk barimma
alanlarinin 6zelliklerinde nitel bir degisim yasanmis ve daha dayanikli yapilar ortaya
¢ikmigtir. Barinma anlayis1 konusunda yerlesik yasam ile beraber meydana gelen bu

ilk degisim, konutlarin ortaya ¢ikma siirecinin baglangici olarak kabul gérmektedir.

18. yiizyil ortalarina geldigimizde ise Ingilizlerin baslattigi ve kiiresel
diizeyde etkisi hissedilen sanayi inkilab1 ile beraber, insanlarin ge¢inmesi i¢in birinci
derecede 6nem arz eden tarim etkisini kaybetmis, toplumlar endiistriyel iiretimin
giderek artis gosteren insan emegi ihtiyacini karsilamak icin sanayisi gelismis
kentlere yonelmislerdir. Sanayi inkilabindan sonra tarmmin gec¢im kaynaklari
igerisindeki Onemi azalmis ve kirsal niifus oraninin diismesine neden olmustur.
Sanayi inkilab1 ile beraber devasa iiretim alanlarinin bulundugu kentler hizla artan
niifus karsisinda bir ¢oziim iiretememis ve sanayilesen kentlerin ¢ogunda niifus en
biiyiik problemlerden biri haline gelmis ve bu da barimma sorunlarinin ortaya

cikmasina sebep olmustur.
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Kiiresel diizeyde bu gelismeler yasanirken iilkemizde sanayilesmeden
kaynakli kentsel problemler ile sanayilesme c¢alismalarina ge¢ baslanildigi igin
1950°den sonra karsilasilmaya baslanmistir. Sanayi inkilabinin getirmis oldugu zorlu
kosullar1 yasamadan sanayisi gelismis bati uygarliklarinin zor kosullar altinda elde
etmis olduklart kazanglar, yasalar ile hazir bir sekilde karsisina sunulan halk, bu
yasalar ile kendisine saglanan imkanlari benimseyememis ve getirilen sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel kazanimlardan o donem iginde olmasi1 gereken sekilde fayda
saglayamamistir. 1961 anayasasinda ekonomik diizeyi diisiik olan ailelere saglikli
kosullar altinda barinma ihtiyacin1 karsilama misyonu devlete verilmis, sosyal
konutlarin {iretimi konusunda devlete anayasal bir gorev yliklenmistir. 1961
anayasasi ile konut, artik bir problem olarak goriilmesinden 6te barinmanin bir hak
oldugu diisiincesi icerisinde degerlendirilmistir. Fakat 1982 anayasasinda devlete,
kentin ve kent ¢evresinin kosullarini gz onilinde bulunduracak bir plan igerisinde
konut teminini saglayacak diizenlemeler yapmasi ve toplu konutlarin {retilmesi
konusundaki girisimleri desteklemesi gorevi verilerek 1961 anayasasinda alt gelir

grubuna verilmis olan 6ncelik terk edilmistir.

Tiirkiye’de tarihi silire¢ icinde farkli sekillerde ¢oziilmeye calisilan konut
problemi, etkisini biiyiik oranda dar gelirli aileler icerisinde gdstermistir. TOKI,
sosyal devlet ilkesi geregi Tirkiye’de dar gelirli ailelere yonelik olarak saglik
kosullarina uygun nitelikli konut calismalarin1 yiiriiten en 6nemli kurumdur. Bu
baglamda, bu calismanin amaci, TOKI tarafindan iiretilen sosyal konutlarin sosyal
konut standartlarina uygunlugunu arastirmaktir. Sosyal konut, sosyal sinif veya gelir
seviyesi olarak Oncelige sahip olanlara sunulmalidir. Konutun alt ve iist sinirlarinin
belirlenmesi yani konutta kullanilan malzeme, yap1 sekli gibi unsurlar, altyapr ve
cevre diizenlemesi saglik kosullarina uygun olmalidir. Konut politikalarinin amaci
yalnizca konut iiretimi degildir, konutun bulundugu alanda konutta ikamet eden hane
halklarinin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarin1 karsilayamayr saglayacak
tesislerin de olusturulmasi gerekmektedir. Calisma yapilan alanda iiretilmis olan
sosyal konutlarin yukarida belirtilen standartlara uygun olmadigindan hareketle

¢aligmanin varsayimi olusturulmustur.

Bu calismada ayrica Sanlurfa’nin Eyyiibiye ilcesi Akabe TOKI bolgesindeki

sosyal konutlarda ikamet eden dar gelirli konut sahiplerinin konut maliyetlerini
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karsilama konusunda ekonomik olarak karsilagtiklart zorluklar incelenecektir. Bu
bolgenin secilmesinin sebebi Sanliurfa merkezde yapimi tamamlanmis olan sosyal

konutlarin burada toplanmis olmasidir.

3.2. CALISMANIN TEKNIiGi

Arastirmada TOKI konutlarindaki memnuniyet diizeyini dlgemeye yonelik
anket sorular1 hazirlanmis ve bu konutlarda oturan kisilere dagitilarak cevaplanmasi
istenmistir. Kisaca ¢alismanin yontemi ¢oktan se¢meli anket sorularin1 cevaplama
seklinde belirlenmistir. Anketler, basit tesadiifi Orneklem yontemine gore

uygulanmigtir.

3.3. CALISMANIN EVRENI VE ORNEKLEM

Anketlerin uygulandig alan olan Sanlurfa’nin Eyyiibiye ilgesi Akabe TOKI
bolgesindeki arastirma evrenini olusturan 808 konutun yarisindan fazlasi olan 420

konuta gidilmesine ragmen 98 katilimciya ulagilabilmistir. Bunun sebepleri;

e Anketlerin uygulandig1 alanda ikamet eden hane halklarinin kapali bir
sosyal yapi1 icinde olmasi sebebiyle kadin katilimcilara daha az
ulagilmasi,

e Anketlerin uygulandig: tarihin 24 Haziran se¢imleri oncesine denk
gelmesi sebebiyle hane halklarinin tez calismasi ile ilgili olan
anketleri se¢imle ilgili anket olabilecegi diisiincesiyle anket sorularini
cevaplamak konusunda ¢ekimser davranmasi,

e Valilikten tez caligmasi ile ilgili alinan izin dogrultusunda sadece
mesai saatleri igerisinde anketler uygulanabildigi icin konutlarda
ikamet eden vatandaglarin bir¢oguna ulasigamamasi,

e Hane halklarinin ankete katilim konusunda zaman ayirmak
istememesi,

e Anket sorular1 sadece konut sahiplerini kapsadigi i¢in kiraci olanlara
anketlerin uygulanamamasi olarak belirlenmis bu nedenlerle daha az

katilimciya ulagilmistir.
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Uzerinde c¢alismanin yapildigi topluluk, diger bir tanimla “’evren’ sosyal
bilimlerde belli yontemlere gore belirlenmistir. Bu duruma goére Sanliurfa’da sosyal
konutlarda ikamet eden vatandaglar Eyyubi’ye ilgesi Akabe bolgesinde
bulunmaktadir. Akabe 4. Bolgede 552 adet sosyal konut, 5. Bolgede 256 adet sosyal
konut ile birlikte toplam 808 adet sosyal konut bulunmaktadir. Caligmanin yapildigi
alan sehir merkezine 10 km uzakliktadir. Anket ¢alismasi 2018 haziran ay1 igerisinde

yapilmustir.

Calismaya konu olan sosyal konutlarin ilge yerlesim alaninda bulundugu
tespit edildi. Alt gelir grubunun ikamet ettigi bolgeden oOrnekler alinarak sosyal
konutlarda hedeflenen basari orani ile ulasilan sonu¢ arasinda bir degerlendirme

yapilacaktir.

Orneklem igerisinde bulunan Akabe bdlgesi sehir merkezine 10 km
uzakliktadir. Caligmada %10’luk 6rneklem hatasi yani %90 giivenilirlik seviyesi ile

98 denek ile goriisme saglanmistir.

3.4. VERILERIN TOPLANMASI

Calismada “’konut’’, “’konut politikalar’’ ve “’sosyal konut’’ i¢in literatiir
taramas1 yapilmistir. Kitaplar ve makaleler ¢aligmada yararlanilan kaynaklarin biiyilik
bir boliimiinii olusturmaktadir. Kuramsal literatiire ilaveten daha 6nce bu alanda
yazilmis olan ampirik ¢alismalardan da yararlanilmistir. Ayrica TOKI tarafindan dar
gelirlilere yonelik olarak Sanliurfa Eyyiibiye il¢esi Akabe bolgesinde iiretilen sosyal
konutlarin sosyal konut standartlarima uygunlugunu inceleme amaciyla anket

caligmasi yapilmigtir.

Ankette sosyal konutlarda ikamet edenlerin kisisel ozellikleri, ekonomik
durumlari, konutta ve konutun bulundugu alanda yasanan temel problemler ve

konutu satin alirken karsilastiklar1 temel sorunlarla ilgili sorular bulunmaktadir.

Anket sorulart herkesin anlayabilecegi sade ve acik bir dil ile

olusturulmustur. Anket formunda 30 adet soru bulunmaktadir.
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3.5. BULGULAR

Ankete katilanlarin sosyo-ekonomik ve kiiltlirel durumlarmin &grenilmesi,
ankette bulunan sorulara verdikleri cevaplar agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.
Katilimcilarin  sosyal ve demografik 6zelliginin dagilimi say1 tablolar1 ile

belirlenmistir.

Tablo 1: Katilimcilar

Yerlesim Birimi Say1 %
Akabe 4. Bolge 66 68
Akabe 5. Bolge 32 32
Toplam 98 100

Tablo 2: Yas Ozellikleri

Yas Say1 %
18-24 12 12,2
25-35 28 28,6
36-55 42 42,9
56 + 16 16,3
Toplam 98 100,0

Denekler igerisinde 18-24 yas araliginda olanlar %12,2, 25-35 yas araliginda
olanlar %28,6, 36-55 yas araliginda olanlar %42,9 ve 56 yas ve lizeri olanlar

%16,3’tiir (Tablo 2). Ankete katilanlarin gogunlugu 36-55 yas araligindadir.

Tablo 3: Cinsiyet ozellikleri

Cinsiyet Sayi %
Erkek 72 73,5
Kadin 26 26,5

Toplam 98 100,0
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Calismaya katilanlarin %73,5°1 erkek, %26,5’1 kadindir (Tablo 3). Caligmaya
katilanlarin biiylik bir kismim erkekler olusturmaktadir. Alt gelir gruplarinin sosyal

yapist geregi kadin deneklere ¢cok fazla ulasilamamastir.

Tablo 4: Egitim Ozellikleri

Egitim Durumu Say1 %
Okur- yazar degil 3 3,1
[Ikogretim 15 15,3
Lise 31 31,6
Universite 45 459
Yiiksek lisans- Doktora 4 4,1
Toplam 98 100,0

Aragtirmaya katilan deneklerin %3,1°1 okur-yazar degildir. Arastirmaya
katilanlarm %96,9’u en az okur-yazar diizeyindedir. Ilkdgretim diizeyinde %15,3,
lise diizeyinde %31,6, iiniversite diizeyinde %45,6, yliksek lisans- doktora diizeyinde

ise %4,1 oraninda katilimci bulunmaktadir (Tablo 4).

Tablo 5: Dogum Yeri ozellikleri

Dogum Yeri Say1 %

Sanliurfa 62 63,3
Diger 36 36,7
Toplam 98 100,0

Aragtirmaya katilan deneklerin %63,3’1 Sanlurfa dogumlu, %36,7’si ise
Sanlurfa’nin disindan gelmektedir (Tablo 5). Buna gore Sanlurfa’daki sosyal

konutlar, biiyiik oranda Sanliurfali vatandaslar tarafindan tercih edilmektedir.
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Tablo 6: Aylik Gelir Ozellikleri

Aylik Gelir Say1 %
0- 1000 TL 8 82
1001- 2000 TL 43 43,9
2001- 3000 TL 30 30,6
3001 TL ve tizeri 17 17,3
Toplam 98 100,0

Gelir durumuna bakildiginda 0 — 1000 TL gelire sahip olanlar %8,2, gelir
durumu 1001-2000 TL araliginda olanlar %43,9, gelir durumu 2001-3000 TL
araliginda olanlar %30,6 ve gelir durumu 3001 TL ve iizeri olanlar %17,3
oranindadir (Tablo 6). Bdyle bir durumda TOK1 nin sosyal konutlarinda ikamet eden
vatandaglarin daha ¢ok alt gelir grubuna ait kimseler oldugunu soylemek

mumkundiir.

Tablo 7: Ailedeki Birey Sayis1 Ozellikleri

Aile Birey Sayis1 Say1 %

2 kisi 10 10,2
3 kisi 24 24,5
4 kisi 23 23,5
5 kisi 30 30,6
6 Kisi ve lizeri 11 11,2
Toplam 98 100,0

Sosyal konutlarda ikamet edenlere bakildiginda katilimcilarin %10,2’si 2 kisi,
%24,5’1 3 kisi, %23,5’1 4 kisi, %30,6’s1 5 kisi ve %11,2’si 6 kisi ve iizeri ailelerden
olusmaktadir (Tablo 7).
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Tablo 8: Meslek Ozellikleri

Meslek Say1 %
Memur 26 26,5
Isci 31 31,6
Emekli 10 10,2
Esnaf 11 11,2
Ciftci 1 1,0
Serbest Meslek 9 9,2
Issiz 10 10,2
Toplam 98 100,0

Ankete katilan denekler igerisinde memur olanlar %26,5, is¢i olanlar %31,6,
emekli olanlar %10,2, esnaf olanlar %11,2, ¢ift¢ci olanlar %1, serbest meslek sahibi
olanlar %9,2, issiz olanlar %10,2 oranindadir (Tablo 8). Bu durumda TOKI’nin
sosyal konutlarinda ikamet edenlerin yarisindan fazlasini %58,1°lik oran ile memur

ve is¢i kesimi olusturmaktadir.

Tablo 9;: Medeni Durum Ozellikleri

Medeni Durum Say1 %

Evli 88 89,8
Bekar 10 10,2
Toplam 98 100,0

Medeni duruma bakildiginda ankete katilanlar icerisinde evli olanlar %89,8,
bekar olanlar ise %10,2 oranindadir (Tablo 9). Bu duruma gore sosyal konutlar

tercih edenlerin biiyiik bir ¢ogunlugu evli kisilerdir.

4.4.2. Sosyal Konut Standartlar1 Agsindan TOKI’NIN Analizi

Sosyal konutlar, iilkelerin sosyal politikalara bakisi, yasal diizenlemeleri,
mevzuat ve pratik uygulamalar1 farkli oldugu i¢in evrensel diizeyde gegerli olan tek
bir sosyal konut tanimi yapilamamaktadir. Ancak buna ragmen sosyal konutlarin
tanimi i¢in genel bir gerceve cizilebilir. Sosyal konut denilince akla ilk gelen konut
fiyatimin  veya kirasinin  belirlenme siirecinde kar elde etme amacinin

giidiilmemesidir. Bu konutlarin miktari, kalitesi ve vatandaslara sunulus yonteminin
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belirlenmesi siirecinde devlet aygit1 biiyiik bir onem arz etmektedir. Sosyal konutlar,
varolus amacina uygun olarak ekonomik acgidan dezavantajli olan alt gelir grubuna
ait vatandaglarin barinma ihtiyag¢larini karsilayacak sekilde standart hale getirilmis,
boyutlar1 ve nitelikleri itibar1 ile kullanish olan, saglik kosullarina uygun ve ucuz

olmas1 gerekmektedir.

Yukarida bahsedilen sosyal konutlarin fiziki islevlerinin yaninda sosyal
adaleti olusturmak ve gelir dagilimi konusunda olusan adaletsizligi ortadan
kaldirmak gibi sosyal ve ekonomik olarak da etkilerini gozlemlemek miimkiindiir.
Bu agidan bakildiginda sosyal konutlar, alt gelir grubuna ait vatandaglar1 koruma ve
haklarin1 goézetme gorevi, bu konutlarin iiretimi ile devlet aygit1 i¢in sosyal politika

araci haline gelmistir denilebilir.
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Tablo 10: TOKI konutlarim tercih etme sebebiniz nedir?

TOKI konutlarmni tercih etme sebebiniz nedir?
y - £z g
)gj) D) 'T_—:' o s <
= Q E < "g —
C% S |83 R £ g
< s g E _8|8°% S s £
$Sc | g22E|285| S5a | EC
Aylik Geliriniz? (TL) | 238 | §2 28 |EE8| £ 28 S £
> g 3 =5 | &85 E = o 4 Toplam
£28 |8S8%|Ss5| 28 | &% P
Say1 3 1 4 0 0 8
0- 1000
% 37,5% 12,5% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Sayi 6 7 25 0 5 43
1001- 2000
% 14,0% 16,3% 58,1% 0,0% 11,6% 100,0%
Say1 6 8 6 7 3 30
2001- 3000
% 20,0% 26,7% 20,0% 23,3% 10,0% 100,0%
Say1 8 0 8 0 1 17
3001+
% 47,1% 0,0% 47,1% 0,0% 5,9% 100,0%
Sayi 23 16 43 7 9 98
Toplam
% 23,5% 16,3% 43,9% 7,1% 9,2% 100,0%

Ankete katilanlar igerisinde TOKI konutlarin piyasadaki diger konutlara gre
ucuz oldugu icin tercih edenlerin orant %23,5, 6deme kosullarinda kolaylik
saglandig1 i¢in tercih edenlerin orani %16,3, toplu konut alaninin diizenli bir
yerlesim alani oldugu igin tercih edenlerin oran1 %43,9, TOKI konutlarinin depreme
dayanikli oldugu i¢in tercih edenlerin orant %7,1, es-dost-akrabaya yakin olmak i¢in
tercih edenlerin oran1 %9,2°dir. Aylik geliri 0 — 1000 TL arasinda olan hane halkinin
%50’si ve aylik geliri 1001 — 2000 TL arasinda olan hane halkinin %58,1’i TOKI
konutlarini1 diizenli bir yerlesim alam1 oldugu icin tercih etmistir. Yani alt gelir
grubuna ait hane halklar1 TOKI konutlarini ucuz olmasindan ziyade derli toplu
oldugu igin tercih etmektedir. Ankete katilan biitiin katilimcilar icerisinde TOKI
konutlarm tercih etme sebebinde en yiiksek oran %43,9 ile TOKI konutlarinin
diizenli bir yerlesim alan1 olmasindadir. Aylik gelir artttkca TOKI’nin piyasadaki
diger konutlara gore ucuz oldugu i¢in tercih edenlerin orani artmaktadir. Aylik geliri

3001 TL ve iizeri olanlarm, TOKI konutlarin1 daha ucuz buldugu igin tercih edenler
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ile toplu konut alan1 diizenli bir yerlesim alan1 oldugu i¢in tercih edenlerin orani

%47,1 ile esit sayidadir (Tablo 10).

Tablo 11: Konutu satin alirken, ekonomik olarak karsilastigimiz en biiyiik sorun nedir?

Konutu satin alirken, ekonomik olarak
kargilagtiginiz en biiyiik sorun nedir?
3 g E _ | §8
N 2 - £f |25 s
gz g ExN s 5 <% E
B= = »n ~ < [=e) - o
= 5 < 8 & 3« £ S
3 2E | 3= | 2% | 582
(@) ~ © < g o] 29 s g
v 28 C s 20 o 22 g =
= g g = 9 = 3 < 8 Q,
z 27 | 2E | 85 |BEE| &
O & <2 O3 | 2328
Say1 2 1 3 2 8
0- 1000
% 25,0% 12,5% 37,5% 25,0% | 100,0%
Say1 3 14 20 6 43
1001- 2000
% 7,0% 32,6% 46,5% 14,0% | 100,0%
Say1 2 12 8 8 30
2001- 3000
% 6,7% 40,0% 26,7% 26,7% | 100,0%
Say1 5 4 1 7 17
3001+
% 29,4% 23,5% 5,9% 41,2% | 100,0%
Say1 12 31 32 23 98
Toplam
% 12,2% 31,6% 32,7% 23,5% | 100,0%

Biitiin denekler icerisinde konutu satin alirken 6deme kosulunda pesinat
oldugu i¢in ekonomik olarak problem yasayanlarin oran1 %12,2, aylik 6dedigi taksit
tutarlarinin fazla oldugu i¢in problem yasayanlarin oram %31,6, 6dedigi toplam iicret
fazla oldugu icin problem yasayanlarin orant %32,7, konutu satin aldiktan sonra
tadilat isleri i¢in ek masraf yapmaktan kaynakli problem yasayanlarin orani
%23,5’tir. Aylik geliri 0 — 1000 TL aras1 olanlar igerisinde 6dedigi toplam iicret
konusunda problem yasayanlarin orant %37,5 ile en yiiksek orandir. Ayni sekilde
aylik geliri 1001 — 2000 TL aras1 olanlar igerisinde 6dedigi toplam iicret konusunda
problem yasayanlarin oram1 %46,5’tir. Bu calismaya konu olan dar gelirlilerin yani

aylik geliri 0 — 1000 TL arast ve 1001 — 2000 TL aras1 olanlar birlikte
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degerlendirildiginde konut satin alinirken yasanan en biiyilk ekonomik problem
konusunda en yiiksek oran, ddenen toplam {icretin fazla olmasidir. Gelir arttik¢a
O0denen toplam iicret konusunda yasanan problem oran1 azalmaktadir. Ayrica alt gelir
grubuna ait hane halkinin konutu satin aldiktan sonra tadilat isleri i¢in ek masraf
yapanlarin oran1 toplamda %39’dur. Bu durum konut yapiminda kullanilan
malzemelerin saglam ve uzun Omiirli olmasinin sadece saghk ve gilivenlik
gerekgeleriyle degil aym1 zamanda dar gelirliye ek bir mali yiik olusturmamasi

acisindan da 6nem arz etmektedir (Tablo 12).

Tablo 12: Sehir merkezine ulasiminizi ne tiir tasitla gerceklestiriyorsunuz?

Aylik Geliriniz? (TL) Sehir merkezine ulgs}mlnlzl ne tiir tagitla Toplam
gergeklestiriyorsunuz?
Sahsi Araba Otobiis Motosiklet,
Bisiklet

0- 1000 Say1 1 7 0 8
% 12,5% 87,5% 0,0% 100,0%

1001- 2000 Say1 4 39 0 43
% 9.3% 90,7% 0,0% 100,0%

2001- 3000 Say1 11 17 2 30
% 36,7% 56,7% 6,7% 100,0%

3001+ Say1 14 3 0 17
% 82,4% 17,6% 0,0% 100,0%

Toplam Say1 30 66 2 98
% 30,6% 67,3% 2,0% 100,0%

Ankete katilan biitiin katilimcilar icerisinde sehir merkezine ulasimini sahsi
araciyla gercgeklestirenlerin orant %30,6, otobiis ile gerceklestirenlerin oram %67,3,
motosiklet- bisiklet ile gergeklestirenlerin orani1 %2’dir. Ankete katilanlarin biiyiik
bir ¢cogunlugu (%67,3) sehir merkezine ulasim konusunda toplu tasima araglarini
kullanmaktadir. Aylik geliri 0 — 1000 TL ve 1001- 2000 TL aras1 olan dar gelirliler
igerisinde biiylik bir oran sehrin merkezine ulasimi otobiis ile gergeklestirmektedir.

Dar gelirliler igerisinde sahsi araca sahip olanlarin sayisi sadece 5 kisidir (Tablo 13).
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Tablo 13: Tiirkiye'deki diger vatandaslarin TOKIi konutlarinda yasamasim tavsiye
eder misiniz?

Tirkiye'deki diger
o vatandaglarin TOKI konutlarinda
Aylik Geliriniz? yasamasini tavsiye eder misiniz? Toplam
Evet Hayir

Say1 4 4 8
0- 1000 TL

% 50,0% 50,0% 100,0%

Say1 23 20 43
1001-2000 TL

% 53,5% 46,5% 100,0%

Say1 19 11 30
2001- 3000 TL

% 63,3% 36,7% 100,0%

Say1 12 5 17
3001 TL ve iizeri

% 70,6% 29,4% 100,0%

Say1 58 40 98
Toplam

% 59,2% 40,8% 100,0%

Biitiin  denekler igerisinde Tiirkiye’deki diger vatandaslarm TOKI
konutlarinda yasamasini tavsiye edenlerin oram1 %59,2°dir. Tavsiye etmeyenlerin
oran1 ise %40,8’dir. Bu durumda TOKI sosyal konut uygulamasinda %59,2 oraninda
basartya ulagsmistir diyebiliriz. Aylik geliri 0 — 1000 TL arasi olanlar igerisinde
tavsiye edenler ve etmeyenlerin orani esittir. Aylik geliri 1001 — 2000 TL olanlar
icerisinde tavsiye edenlerin oran1 %53,5, tavsiye etmeyenlerin oran1 %46,5’tir. Aylik
gelir diizeyi arttikca diger vatandaslarm TOKI konutlarinda yasamasini tavsiye
edenlerin orani artmaktadir. Aylik geliri 3001 TL ve {izeri olanlar icerisinde %70,6
ile bilyiik oranda diger vatandaslarin TOKI konutlarinda yasamasini tavsiye

etmektedir. (Tablo 14).
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Tablo 14: TOKI konutlarim tercih etme sebebiniz nedir?

Dogum yeriniz? TOKI konutlarini tercih etme sebebiniz nedir? Toplam
1o 12

B < = < = 17

- 50 @ < =l 2 g = <

'CMG ] g = < g © é o= LS g

S 5| o&8XE|l ¥ E= S g% _| 820

255s| 5325 258 |2E28E| ¢

Soon & 2 7 = S2p N S a > o B e

£523|58% £25 | SS885|HEF
Sanliurfa Say1 7 8 31 7 9 62
% 11,3% 12,9% 50,0% 11,3% | 14,5% | 100,0%
Diger Say1 16 8 12 0 0 36
% 44,4% 22,2% 33,3% 0,0% 0,0% | 100,0%
Toplam Say1 23 16 43 7 9 98
% 23,5% 16,3% 43,9% 7,1% 9,2% | 100,0%

Ankete katilan biitiin denekler icerisinde Sanliurfa dogumlu olanlarin
%11,3’it TOKI nin konutlari piyasadaki diger konutlara goére daha ucuz oldugu igin,
%12,9’u 6deme kosullarinda kolaylik saglandigi i¢in, %50’si toplu konut alaninin
diizenli bir yerlesim alami oldugu igin, %11,3’ii TOKI konutlarinin depreme
dayanikli oldugu i¢in, %14,5’1 es-dost-akrabaya yakin oldugu i¢in tercih etmektedir.
Sanlurfa disindan gelenlerin %44,4’i TOKi’nin konutlar1 piyasadaki diger konutlara
gore ucuz oldugu icin, %?22,2°’si 6deme kosullarinda kolaylik saglandigi igin,
%33,3’1i de toplu konut alaninin diizenli bir yerlesim alan1 olmasindan kaynakli
tercih etmektedir. Bu tabloya gore sosyal konutlarda ikamet eden Sanliurfali hane
halkinin yarist toplu konut alani diizenli oldugu i¢in tercih ederken, Sanlurfa’ya
disaridan gelen hane halklar1 daha ¢ok piyasadaki diger konutlara gore ucuz oldugu

i¢in tercih etmektedir. (Tablo 15).

82



Tablo 15: Tkamet ettiginiz konut alaninda yasamis oldugunuz en biiyiik sorun nedir?

Ikamet ettiginiz konut alaninda yasamis oldugunuz en biiyiik sorun

nedir?
()
N 5
= g 5 S g - 5 2 d’“g g
2 > | BE. | B9 §2% |gg8| 2
E i) E = 8 = E 8 = O © ~ < o ﬁ
2 £ = ER- I A= 529
B2 = o 2 2 & < 3 = 8 >
=3 £ 3 5 2 © E=- 2 E >N E 229
A S s¥e 2| E5EE z22 3
e S50 E 2 &, 0 s 24U 9 273
s 2 E-EzZz | E=Zcs2| EEE2 | S&8=
>5 |25 22| BEZSE| BL2E | 26
< |17} 4 =1
38 |JE5S|H20E82| JE2EE | 358
Say1 1 36 8 7 9 61
Sanliurfa
% 1,6% 59,0% 13,1% 11,5% 14,8% 100,0%
Say1 7 5 9 4 11 36
Diger
% 19,4% 13,9% 25,0% 11,1% 30,6% 100,0%
Say1 8 41 17 11 20 97
Toplam
% 8,2% 42,3% 17,5% 11,3% 20,6% 100,0%

Ankete katilanlar igerisinde Sanlwurfali hane halklarinin yarisinda fazlasi

(%59) konutun bulundugu alan ile kent arasinda ulasimin yetersiz olmasindan

kaynakli problem yasamaktadir. Sanliurfa disindan gelenler i¢in ise en biiyiik

problemi %30,6 ile yeterli diizeyde sosyal tesislerin bulunmamasi, %25 ile yeterli

diizeyde kamu hizmeti alinamamasit ve %19,4 ile sosyal-kiiltiirel uyum sorunu

yasanmaktadir.

Ankete katilanlarin toplamima bakildiginda hem Sanlwurfali hane

halklar1 hem de disaridan gelenler i¢in %42,3 ile en biiyiik sorunu sehir merkezine

ulasim olusturmaktadir (Tablo 16).
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Tablo 16: Toplu konut alamiyla ilgili yasadiginiz en biiyiik sorun nedir?

Toplu konut alaniyla ilgili yagsadiginiz en biiyiik sorun nedir?
Toplu
Yeterli Qgcuklar . konutun
Dogum yeriniz? diizeyde i¢in yeterli Cevre bulundugu Toplam
A alan diizeyde diizenlemesinin | alanin is
yes oyun alani yetersiz olmasi | yerine
bulunmamast
bulunmamasi uzak
olmast
Say1 | 7 7 10 38 62
Sanliurfa
% 11,3% 11,3% 16,1% 61,3% 100,0%
Say1 | 19 6 3 8 36
Diger
% 52,8% 16,7% 8,3% 22,2% 100,0%
Say1 | 26 13 13 46 98
Toplam
% 26,5% 13,3% 13,3% 46,9% 100,0%

Sanlrfalilarin toplu konut alaniyla ilgili yasamis oldugu en biiyiik sorun
%61,3 ile toplu konutun bulundugu alanin is yerine uzak olmasidir. Cevre
diizenlemesinin yetersiz olmasiyla ilgili problem yasayanlarin oran1 %16,1, ¢ocuklar
icin yeterli derecede oyun alan1 bulunmamasiyla ilgili problem yasayanlarin orani
%11,3, yeterli diizeyde yesil alan bulunmamasiyla ilgili problem yasayanlarin oram
ise %11,3’tiir. Sanlwrfa digindan gelenler igin toplu konut alaniyla ilgili yasamis
olduklar1 en biiylik sorun %52,8 ile yeterli diizeyde yesil alan bulunmamasidir. Toplu
konutun bulundugu alanin isyerlerine uzak olmasi ile ilgili problem yasayanlarin
orani ise %22,2’dir. Ankete katilim saglayanlarin tamami géz oniine alindiginda
toplu konutun bulundugu alanda yasanan en biiyiikk sorun %46,9 konutlarin
igsyerlerine uzak olmasidir. Toplu konutun isyerlerine uzak olmasi alt gelir grubuna
ait hane halklarina ek mali yiikk olusturmasi acisindan biiylik problem teskil

etmektedir (Tablo 17).
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Tablo 17: Mesleginiz?

Mesleginiz?
Dogum yeriniz? . ) o Serbest . Total
Memur Isci Emekli Esnaf Ciftei Meslek Igsiz
11 23 5 8 1 6 8 62
Sanliurfa
17,7% 37,1% 8,1% 12,9% 1,6% 9,7% 12,9% 100,0%
15 8 5 3 0 3 2 36
Diger
41,7% 22,2% 13,9% 8,3% 0,0% 8,3% 5,6% 100,0%
26 31 10 11 1 9 10 98
Total

26,5% 31,6% 10,2% 11,2% 1,0% 9,2% 10,2% 100,0%

Ankete katilim gosteren katilimeilar igerisinde Sanliurfa dogumlu olanlarin
biiyiik bir ¢ogunlugunu is¢i, memur ve esnaf kesimi olusturmaktadir. Il disindan
gelip sosyal konutlarda ikamet edenlerin %63,9’unu memur ve is¢i kesimi
olusturmaktadir. Katilimcilarin tamami igerisinde memur kesimin oran1 %26,5’tir.
Sosyal konutlarin dar gelirlilere hitap etmesi gerekliligi gz Oniinde
bulunduruldugunda bu konutlarda ikamet edenler igerisinde dar gelirli olarak
tanimlayamayacagimiz memur kesimin bulunmasi sosyal konut standartlarina

uymamaktadir (Tablo 18).
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Tablo 18: Devletten aldiginiz yardimlar nelerdir?

Devletten aldiginiz
Siz Dahil Aile Birey Sayiniz yardimlar nelerdir? Toplam
Kagtir? Yardim
Para yardimm
almiyorum
Say1 9 1 10
2 kisi
% 90,0% 10,0% 100,0%
Say1 24 0 24
3 kisi
% 9 100,0 0,0% 100,0%
Say1 23 0 23
4 kisi
% % 100,0 0,0% 100%
Say1 28 2 30
5 kisi
% 93,3% 6,7% 100,0%
Say1 10 1 11
6 Kisi ve lizeri
% 90,9% 9,1% 100,0%
Say1 94 4 98
Toplam
% 95,9% 4,1% 100,0%

Ankete katilanlarin katilimeilarin  tamami igerisinde devletten yardim
almayanlarin orani1 %95,9, yardim alanlarin orani ise %4,1’dir. Bu tabloya bakilarak
sosyal konutlarda ikamet eden hane halklarinin ¢ogunun yardima muhta¢ olmayan
ailelerden olustugunu séylemek miimkiindiir. Devletten maddi yardim alan sadece 4
kisi bulunmaktadir (Tablo 19). Dar gelirlilere hitap etmesi gereken bu konutlarda
ikamet eden hane halklarinin devletten yardim almadan konut sahibi olabilmeleri

giiclesmektedir. Konut sahibi olsalar bile sonrasinda ortaya c¢ikan ekonomik

problemler yasam kalitelerini olumsuz etkilemektedir.
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Tablo 19: TOKI konutlarim tercih etme sebebiniz nedir?

TOKI konutlarini tercih etme sebebiniz nedir?
= =
5 5 T8 | £ £3 g
50 S g E E&z| £ g3
Mesleginiz? c 2 = S S8 8| 253 g £ | Toplam
%g'bng z'g ERTar é‘wg I
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§S° o =% Z= g ~ E© o g
=2 5% | 28| 28 | L%
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Say1 10 1 8 7 0 26
Memur
% 38,5% 3,8% 30,8% 26,9% 0,0% 100,0%
. Say1 2 4 21 0 4 31
Isci
% 6,5% 12,9% 67,7% 0,0% 12,9% 100,0%
Say1 2 6 2 0 0 10
Emekli
% 20,0% 60,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Say1 3 2 4 0 2 11
Esnaf
% 27,3% 18,2% 36,4% 0,0% 18,2% 100,0%
Say1 0 0 1 0 0 1
Ciftei
% 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Say1 2 1 4 0 2 9
Serbest Meslek
% 22,2% 11,1% 44.4% 0,0% 22,2% 100,0%
. Say1 4 2 3 0 1 10
Issiz
% 40,0% 20,0% 30,0% 0,0% 10,0% 100,0%
Say1 23 16 43 7 9 98
Toplam
% 23,5% 16,3% 43,9% 7,1% 9,2% 100,0%

Ankete katilanlarin tiimiine baktigimizda TOKI konutlarini tercih etme sebebi
olarak en biiylik oran %43,9 ile toplu konut alaninin diizenli bir yerlesim alanm
olmasidir. Sonrasinda %23,5 ile TOKI konutlarmin piyasadaki diger konutlara gore
ucuz olmas1 gelmektedir. Odeme kosulunda kolaylik saglandig1 igin tercih edenlerin
oram %16,3, TOKI konutlar1 depreme dayanikli oldugu igin tercih edenlerin orani
%7,1 ve es- dost- akrabaya yakin olmak istedikleri icin tercih edenlerin oram
%9,2°dir. Memur kesimi icerisinde TOKI konutlarinin tercih edilme sebebinde en
biiyiik oran %38,5 ile piyasadaki diger konutlara gére ucuz olmasi gelmektedir.
Toplu konut alanmin diizenli bir yerlesim alam olmasi %30,8, TOKI konutlarmin
depreme dayamkli olmasmin oram %26,9’dur. Is¢ci kesimi igerisinde TOKI

konutlarin1 tercih etme sebebinde en biiylik oran %67,7 ile toplu konut alaninin
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diizenli bir yerlesim alanit olmasidir. Emeklilerin tercih etme sebebi ise %60 ile

biiyiik oranda 6deme kosullarinda kolaylik saplanmasidir (Tablo 20).

Tablo 20: Satin aldigimiz konuta ayhk ddediginiz taksit tutar1 ne kadardir?

Satin aldiginiz konuta aylik 6dediginiz taksit tutari
ne kadardir? (TL)
Mesleginiz? - - Toplam
0- 500 501 1001- 1501 2001
TL 1000 1500 TL 2000 TL ve
TL TL iizeri
Say1 2 1 11 7 5 26
Memur
% 7,7% 3,8% 42,3% | 26,9% 19,2% | 100,0%
) Say1 1 2 17 9 2 31
Isci
% 3,2% 6,5% 54,8% | 29,0% 6,5% | 100,0%
Say1 1 2 7 0 0 10
Emekli
% 10,0% | 20,0% 70,0% 0,0% 0,0% | 100,0%
Say1 1 0 5 3 2 11
Esnaf
% 9,1% 0,0% 45,5% | 27,3% 18,2% | 100,0%
Say1 0 0 1 0 0 1
Ciftei
% 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 100,0%
Say1 2 3 1 3 0 9
Serbest Meslek
% 22,2% 33,3% 11,1% 33,3% 0,0% | 100,0%
) Say1 4 2 2 2 0 10
Issiz
% 40,0% | 20,0% 20,0% | 20,0% 0,0% | 100,0%
Say1 11 10 44 24 9 98
Toplam
% 11,2% 10,2% 449% | 24,5% 9,2% | 100,0%

Katilimcilarin  tiimii igerisinde 6denen taksit tutarlarina bakildiginda en
yiikksek oran %44,9 ile 1001 — 1500 TL arasidir. Memur, isci, emekli, esnaf ve
ciftciler igerisinde en yiiksek oran 1001- 1500 TL arasi taksit miktaridir. 1000 — 2000
TL arasi aylik taksit miktar1 6deyenlerin oran1 %69,4’tiir. Konuta 6denen toplam
tutar ve taksit tutarlarinin minimum dlizeyde tutulmasi dar gelirlilerin konut

edinmesini kolaylastirmak adina 6nem arz etmektedir (Tablo 22).
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Tablo 21: Konutu satin alirken ekonomik olarak karsilastiginiz en biiyiik sorun nedir?

Konutu satin alirken, ekonomik olarak karsilastiginiz en
biiyiik sorun nedir?
7 £ - g sS85
) o E 2 EZ|E5E | 5853,
Mesleginiz? £ 57 SFEE| 22 Z -2 g g| Toplam
o= 5 9“4 S O = =] 2 8= (=
T B & O T T o o € = 58S X 3
O &£ 2TEN|BEX E=X3 2 ™
o z Fe|TEs 4253
Memur Say1 5 11 2 8 26
% 19,2% 42,3% 7,7% 30,8% 100,0%
Isci Say1 1 10 16 4 31
% 3.2% 32,3% 51,6% 12,9% 100,0%
Emekli Say1 0 5 2 3 10
% 0,0% 50,0% 20,0% 30,0% 100,0%
Esnaf Say1 3 1 4 3 11
% 27,3% 9,1% 36,4% 27,3% 100,0%
Ciftci Say1 0 1 0 0 1
% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Serbest Meslek Say1 1 2 3 3 9
% 11,1% 22,2% 33,3% 33,3% 100,0%
Issiz Say1 2 1 5 2 10
% 20,0% 10,0% 50,0% 20,0% 100,0%
Toplam Say1 12 31 32 23 98
% 12,2% 31,6% 32,7% 23,5% 100,0%

Katilimcilarin  konut aliminda ekonomik olarak karsilastiklar1 en blylik
probleme bakildiginda %32,7’si konuta 6denen toplam tutarin fazla olmasi ve 31.6°s1
aylik 6denen taksit tutarlarinin fazla olmasi sebebiyle problem yasamaktadir. Konutu
satin aldiktan sonra tadilat isleri yaptig1 i¢in problem yasayanlarin oran1 %23,5tir.
Odeme kosulunda pesinat oldugu igin problem yasayanlarin orani ise %12,2dir.
Tablodan goriildiigii iizere konuta 6denen toplam tutar ve aylik 6denen taksit miktari
konusunda problem yasayanlar oran1 tiim katilimcilarin yarisindan fazladir (%64,3).
Konut a¢igmin olusmamast ve dar gelirlilere yonelik konut edindirme
uygulamalarinin basaris1 i¢in dar gelirlilerin 6deme giicii dogrultusunda fiyat
politikalariin belirlenmesi gerekliligi 6nem arz etmektedir. Ek olarak konut satin

alindiktan sonra tadilat isleri i¢in ek masrafin yapilmasi, dar gelirli i¢in ek mali yiik
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olusturmamasi adia konut iiretim malzemelerinin saglam ve uzun Omiirlii olmasi

gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir (Tablo 23).

Tablo 22: Satin aldi@iniz konutun iicretini hangi yolla 6dediniz?

Satin aldiginiz konutun iicretini hangi yolla 6dediniz?
Sahip
olunan
Mesleginiz? Bankalardan tar}a, Maastan Es- dost- Toplam
. arazi, ev 0deme akrabalardan
kredi ¢ekerek
veya yaparak borg¢lanarak
arabay1
satarak
Say1 13 0 5 8 26
Memur
% 50,0% 0,0% 19,2% 30,8% 100,0%
. Say1 13 4 8 6 31
Is¢i
% 41,9% 12,9% 25,8% 19,4% 100,0%
Say1 3 1 4 2 10
Emekli
% 30,0% 10,0% 40,0% 20,0% 100,0%
Say1 2 2 2 5 11
Esnaf
% 18,2% 18,2% 18,2% 45,5% 100,0%
Say1 1 0 0 0 1
Ciftci
% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Serbest Say1 1 2 4 2 9
Meslek % 11,1% 22,2% 44,4% 22.2% 100,0%
) Say1 3 1 1 5 10
Issiz
% 30,0% 10,0% 10,0% 50,0% 100,0%
Say1 36 10 24 28 98
Toplam
% 36,7% 10,2% 24.5% 28,6% 100,0%

Konut {icretini 6deme ydntemine bakildiginda memurlarin yarisi, is¢ilerin
%41,9’u ve ciftcilerin tamami bankalardan kredi ¢ekerek O6deme saglamustir.
Katilimcilarin tamami igerisinde bankadan kredi ¢ekerek 6deme yapanlarin orani ise
%36,7°dir. Yakin ¢evresinden borgclanarak 6deme yapanlarin oranit %28,6, maastan
O0deme yaparak konutu satin alanlarin oran1 %24,5’tir. Ev, arazi, tarla veya arabasini
satarak 6deme yapanlarin orami ise %10,2°dir.Tabloya bakildiginda bankalardan
kredi ¢ekerek konut iicretini 6deyenler en yiiksek orandadir. Diisiik faizli konut
kredilerinin verilmesi, dar gelirlilerin konut edinmesini kolaylastiracak etmenler

arasinda 6nemli bir yer almaktadir (Tablo 24).
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SONUC

Bireylerin toplum hayatina dahil olarak saglikli ve huzur icinde bir hayat
stirdiirmesinin oniinde biiyiik bir sorun olan yoksulluk sorunu, biitiin diinya iizerinde
etkisini gosterdigi gibi iilkemiz i¢inde de biitiin donemlerde varlik gostermistir.
Cumhuriyet tarihimizin baslangicindan giiniimiize kadar sosyal devlet olma ilkesinin
gerektirdigi sekilde yoksulluk sorununu en alt diizeye indirebilecek miidahaleleri
yapma konusunda gayret sarf eden devlet, ekonomide meydana gelen kriz
ortamlarinin da etki etmesiyle donem dénem uygulamis oldugu sosyal politika
calismalarindan da taviz vermek durumunda kalmistir. Insanlarin en temel
ihtiyaclarindan biri durumundaki barinma ihtiyacit konusunda devletin tutumu, bu

kriz ortamlarmin da etkisiyle zaman icerisinde degisiklige ugramistir.

Cumbhuriyet tarihimizin ilk zamanlarinda orta sinifa yonelik olarak memur
konutlar1 ihtiyacinin ¢6ziimiine yonelik bigimde {iretilen politikalar, kentlere olan
goc hareketliliginin ve niifusun hizla artmasi iizerine yerini kentte ¢alismakta olan
dar gelirlilere yonelik barmmma ihtiyacin1 gidermek amaciyla iiretilen politikalara
birakmistir. 1980 sonrasinda etkisini hissettiren neo-liberal ekonomi yaklasimi,
barmma ihtiyacinin giderilmesi konusunda {iretilen politikalarda yetersiz kalsa da Ak
Parti’nin 2002 yilinda hiikumeti devralmasiyla birlikte konutlarin iiretilmesi ve dar
gelirlilerin konut sahibi yapilmasi i¢in biiyiik bir calisma baslatilmis, bu calisma
dogrultusunda belirlemis oldugu hedeflere ulasma yoniinde iiretilmis olan politikalar

partinin basarisinin temel taglarindan biri haline gelmistir.

Tiirkiye’de barmma sorununun ¢dziimii icin TOKI tarafindan iiretilmekte
olan konutlar say1 itibari ile bir basariya ulagmis olarak degerlendirilse de konut
iiretimi sonrasinda meydana gelen fiziki, sosyal ve ekonomik sorunlar, barinma
probleminin bu konutlarin iiretimi tamamlandiktan sonra da devam ettiginin
gostergesidir. Konut kooperatifleri pasif hale gelmesiyle konutlarin {iretimi tekelinde
sayilan bir pozisyon igerisinde olan TOKI, dar gelirlilere yonelik olarak iiretimini
yaptig1 ayni tip uygulamalar standartlar1 diisiik ve kullanisa uygun olmamasi gibi
sebeplerle elestiri almaktadir. Elestirilen bir baska uygulama ise dar gelirlilere
yonelik olarak iiretilen sosyal konutlarin finanse edilmesi maksadiyla gergeklestirilen

gosterisli konut alanlarma dair uygulamalardir. TOKI’nin faaliyetlerini finanse
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etmesi ic¢in bir ara¢ olarak degerlendirilen bu uygulama, kentsel doniistimiin
sonucunda dar gelirli vatandaslarin yerlerinin degistirilerek bosalan alanlar1 varlikli

kesimin yararlanmasina sunmasiyla tartismalara konu olmaktadir.

Sosyal konutlar, dogasi itibar1 ile dar gelirlilere yonelik olarak {iiretimi
yapildig1 i¢in konut {icretleri belirlenirken bunun goéz onilinde bulundurulmasi
gerekmektedir. Ankete katilanlarin  konutu satin alirken ekonomik olarak
karsilastiklar1 en biiyiikk soruna bakildiginda 9%32,7°si d6denen toplam tutar fazla
oldugu icin problem yasamaktadir. TOKI, sosyal konutlara iliskin olarak fiyat
politikas1 belirleme siirecinde bu konutlara ait kriterlerin, dar gelirlilerin i¢inde
bulundugu ekonomik kosullara gore belirlenmesi yoniinde politikalar iiretmesi
gerekmektedir. Anketten elde edilen %32,7°lik oran diisiik gibi goriinse de dar
gelirlilerin konutu satin alirken maliyetleri karsilama konusunda 6deme giicleri
diisiik oldugu g6z oniinde bulunduruldugunda bu problemi yasayanlarin sayisinin en
aza indirildigi sosyal konut uygulamalarinin gelistirilmesi gerekliligi biiyiik bir 6nem

arz etmektedir.

Ankete katilan sosyal konut sahiplerinin konutta yasamis olduklar1 en biiytlik
soruna bakildiginda katilimeilarin %42,3’{ konutun bulundugu alan ile kent arasinda
ulagimin yetersiz oldugunu belirtmistir. Sosyal konutta ikamet eden katilimcilarin
%67,3’1iniin sahsi aracinin olmadig1 géz oniinde bulunduruldugunda kent merkezi ile
toplu konutlarin bulundugu alan arasindaki ulagim sorunu en biiyiik sorunlardan biri
haline gelmektedir. Dar gelirlilere yonelik olarak tiretilmis olan bu konutlarin, hane
halkinin ekonomik durumunda diisiislere yol actigi, mekansal diglanma probleminin
ortaya ¢iktig1 izole edilmis alanlarin olusmasinin Oniine gegilmeli ve bu alanlarda
ikamet edenlerin kent ile entegrasyonunu olusturacak sekilde ulasim imkanlarinin

gelistirilmesi gerekmektedir.

Katilimeilarin ikamet ettigi sosyal konut ve sosyal konutun bulundugu alan
ile 1lgili genel bir memnuniyet diizeylerini belirlemek amaciyla katilimcilara
Tiirkiye’deki diger vatandaslarmn TOKI’nin sosyal konutlarinda yasamasini tavsiye
eder misiniz sorusu soruldu. Ankete katilanlarin %59,2’sinin tavsiye ettigi sonucuna
ulagilmistir. Ulasim, konut fiyatlar1 ve toplu konutun bulundugu alan ile ilgili bazi

problemler yasansa da katilimcilarin yarisindan fazlass TOKi’nin bu bélgede
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uygulamis oldugu sosyal konut projesinden memnun oldugu sonucuna

ulagilmaktadir.

Bu c¢alismamizin sonuglar1 g6z Oniinde bulundurularak genel bir
degerlendirme yapacak olursak; TOKI nin {iretmis oldugu sosyal konutlarin sosyal
konut standartlarina uygunlugu, bu konutlarda ikamet eden dar gelirli vatandaslarin
ekonomik ve sosyal anlamda yasamis olduklari sorunlar1 ve hane halklarinin konut
ile ilgili memnuniyet diizeyleri, alan aragtirmasi sonucunda elde edilen bulgular ile
ortaya konulmaya ¢alisilmistir. Bu amacla Sanlurfa Eyyiibiye ilgesi Akabe TOKI
Bolgesinde sosyal konutlarda ikamet eden 98 konut sahibinin vermis oldugu

cevaplara gore arastirmadan elde edilen bulgular su sekildedir:

e Ankete katilanlarin cinsiyet dagilimlarina bakildiginda, daha ¢ok
erkek katilimecilara ulagilmistir. Anketlerin uygulandigr alanda ikamet
eden hane halklarinin kapali bir sosyal yapi i¢cinde olmasi sebebiyle
kadin katilimcilara daha az ulasilabilmistir.

e Egitim durumlarina bakildiginda katilimcilarin %50’si lisans ve lisans
iistii egitim almistir. Okur-yazar olmayanlarin orani oldukga diisiiktiir.

e Katilimcilarin aylik gelir diizeylerine bakildiginda %52,1°1 0 — 2000
TL arasinda gelire sahiptir. Sosyal konutlarin dar gelirlilere hitap
etmesi gerekliligi diisiiniildiigiinde TOKI bu bdlgede iiretmis oldugu
konutlarin yarisindan fazlasini dar gelirlilere sunmustur.

e Dogum yeri oOzelliklerine bakildiginda katilmcilarin  %63.,3’1
Sanlurfahdir. i1 disindan gelip sosyal konutlara yerlesenlerin orani
%36,7°dir. Anket sorularinin sadece sosyal konutlar1 satin almig
olanlara uygulandig1 géz oniinde bulunduruldugunda il disindan gelen
hane halklarinin %41,7’sinin memur olmasi sebebiyle konutlar: satin
almaya degil daha ¢ok gorev siireleri bitene kadar konut kiralamaya
meyilli olduklar1 sonucu ¢ikarilabilir.

e Medeni durum Ozelliklerine bakildiginda katilimeilarin  %89,8°1
evlidir.

e Hane halklariin birey sayis1 6zelliklerine bakildiginda 4, 5, 6 ve {izeri

birey sayist olan ailelerin oran1 %65,3’tiir. Bolgedeki sosyal
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konutlarin oda sayisinin  (2+1) seklinde oldugu gbéz Oniinde
bulunduruldugunda oda sayisinin ihtiyact karsilamadigi sonucu
cikarilabilir.

Sosyal konutlar1 satin alanlarin yas 6zelliklerine bakildiginda daha
cok orta yas grubuna ait kimseler konutlarda ikamet etmektedir.

Aylik gelir oran1 2000 TL’nin altinda olanlarin biiyiik bir ¢cogunlugu
TOKI konutlarim1 diizenli bir yerlesim alani oldugu igin tercih
etmektedir. Aylik gelir arttikga TOKI konutlarmi piyasadaki diger
konutlara gore daha ucuz oldugu icin tercih edenlerin oram
artmaktadir.

Konutlarda ikamet eden dar gelirli hane halklarinin yaklagik olarak
yarist konut iicretlerini 6deme konusunda problem yasamaktadir.
Konut fiyatlarinin belirlenmesinde dar gelirli vatandaslarin 6deme
giicii oraninda bir fiyat politikast belirlenmesi gerekliligi ortaya
cikmaktadir.

Aylik gelir oram arttikca sehir merkezine ulasimi sahsi araciyla
gerceklestirenlerin oran1 artmaktadir. Aylik geliri 2000 TL’ nin altinda
olanlarin ~ %90°1  sehir = merkezine  ulagimi  otobiis ile
gerceklestirmektedir. Sehir merkezine ulasim konusunda yasanan
problemlerin  giderilmesi i¢in ulasim imkadn ve araglarinin
gelistirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Konut bolgesinde yasanan problemlerle ilgili sosyal konutlarda ikamet
eden Sanlwurfalilar konutun bulundugu alan ile sehir merkezi
arasindaki ulasimin yetersiz olmast sonucu problem yasarken,
Sanlurfa disindan gelenler konut bolgesinde sosyal tesislerin
sayisinin az olmasit ve yeterli kamu hizmeti alamamasi sonucu
problem yasamaktadir. Ayrica Sanlurfa disindan gelenlerin %52,8’1
konut bélgesinde yeterli diizeyde yesil alan olmadigi i¢in problem
yasamaktadir. Konutlarin ve konut bolgesinin bir yasam alani1 olmasi
sebebiyle konut bolgesinde yesil alanlarin sayisinin artirilmasi daha

saglikli kosullara sahip konut bolgelerinin olusmasini saglayacaktir.
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Konut bolgesinde oyun alanlar1 konusunda problem yasayanlarin
orani oldukca diistiktiir. Katilimcilarin %86,7’si oyun alanlarini yeterli
bulmaktadir. Oyun alanlarinin yeterli diizeyde olmasi konutlarda
ikamet eden ¢ocuklarin bedensel ve zihinsel gelisimleri i¢in 6nem arz
etmektedir.

Konut iiretimi yapilirken sadece konutun iiretimi degil ayn1 zamanda
su, elektrik, dogalgaz, internet gibi altyapi imkanlarinin saglanmasi,
okul, saglik ocagi, hastane gibi kamu hizmetlerinin verilmesi ve konut
cevresinin diizenlemesinin yapilmasi biiylik 6nem arz etmektedir.
Katilimeilarin biiytik bir boliimii konutun bulundugu alandaki ¢evre
diizenlemesinin yeterli oldugunu belirtmektedir. Cevre diizenlemesi
yetersiz diyenlerin orami oldukc¢a diisiiktiir. Bu ¢alismanin yapildig
bolgede Altyapt imkanlari, kamu hizmetlerinin verilmesi ve g¢evre

diizenlemesi konusunda TOKI nin basarili oldugu sonucu ¢ikarilabilir.
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EK: ANKET FORMU

TURKIYE’DE KONUT IHTIYACININ GIiDERILMESINDE TOKI’NiN
ROLU VE SANLIURFA ORNEGIi ARASTIRMA SORULARI

Degerli Katilimcilar,

Bu anketin amaci, TOKI’nin Sanliurfa’da iirettigi sosyal konutlarda ikamet
eden vatandaglarin yasamis oldugu sosyal ve ekonomik sorunlarin tespitini
saglamaktir. Bu nedenle, hazirlamis oldugum bu anket sorularina objektif bir sekilde
cevap vermeniz beklenmektedir. Vereceginiz cevaplar Harran Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisi’nde hazirlamakta oldugum, ¢ Tiirkiye’de Konut Ihtiyacinin
Giderilmesinde TOKI’nin Rolii ve Sanhurfa Ornegi>> adl1 yiiksek lisans tezinde
kullanilacaktir. Bundan dolay1 da sorulara vereceginiz cevaplar giivence altindadir.

Bu ¢alismaya katkida bulunup zaman ayirdiginiz i¢in simdiden tesekkiir eder,

hayatinizda basar1 ve mutluluklar dilerim.
IBRAHIM UGRAS
Harran Universitesi
Kamu Yonetimi Anabilim Dah
Yiiksek Lisans Ogrencisi
1.Yasimiz?
a) 18-24 b)25-35 ¢)36-55 d) 56 ve lizeri

2.Cinsiyetiniz?

a) Erkek b) Kadin
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3.Egitim Durumunuz?

a) Okur-yazar degil b) Ilkdgretim c¢) Lise d) Universite e) Yiiksek Lisans-
Doktora

4.Dogum Yeriniz?

a) Sanhurfa b) Diger

5.Ayhk Geliriniz(TL) ?

a) 0-1000 TL b) 1001-2000 TL ¢)2001-3000 TL d) 3001 TL ve iizeri

6.Siz dahil aile birey saymmiz kag¢tir?

a)2 Kisi b)3Kisi ¢)4Kisi d) 5Kisi e) 6 Kisi ve lizeri

7.Mesleginiz?

a) Memur b)Isci c¢) Emekli d) Esnaf e) Cift¢i f) Serbest Meslek g) Issiz

8. Medeni durumunuz?

a) Evli b) Bekar

9. ikamet ettiginiz konutun fiziksel biiyiikliigii ne kadardir(metrekare) ?

a) 50-75 b) 76-100 c¢) 101-125 d) 126 ve iizeri

10. ikamet ettiginiz konutun oda sayis1 kactir?
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a)l b)2 ¢)3 d)4 e)S5veiizeri

11. ikamet ettiginiz konutu kullamish buluyor musunuz?

a) Evet ) Hayir

12. Konutunuzun oda sayisi ihtiyaclarimizi karsiliyor mu?

a) Evet b) Hayir

13. ikamet ettiginiz konut 151 yahtimi agisindan yeterli midir?

a) Evet b) Hayir

14. TOKI konutlarim tercih etme sebebiniz nedir?

a) Piyasadaki diger konutlara gére ucuz olmasi

b) Odeme kosullarinda kolaylik saglanmasi

¢) Toplu konut alaninin diizenli bir yerlesim alan1 olmasi

d) TOKI konutlarin depreme dayanikli olmasi

e) Es-Dost-Akrabaya yakin olma istegi

) Diger (DElirtiniz) ......cooiuiineiii e
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15. ikamet ettiginiz konutta yasamus oldugunuz en biiyiik sorun nedir?

a) Sosyal-kiiltiirel uyum sorunu yasadim

b) Konutun bulundugu alan ile kent arasinda ulasimin yetersiz olmast

¢) Yeterli kamu hizmeti (okul, saglik ocagi, hastane vb.) alamiyorum

d) Yeterli altyap1 hizmeti (su, kanalizasyon, elektrik, internet vb.) alamiyorum

e) Sosyal tesisler (kafe, sinema, lokanta vb.) yeterli diizeyde degildir

) Diger (DElirtiniz)  ...ooeiieiii it

16. ikamet ettiginiz konut size mi ait?

a) Evet b) Hayir

17. Satin aldigimiz konuta odediginiz iicret ne kadardir? (TL) (Dikkat! Bu

soruya 16. Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) 0-50.000 b) 50.001-100.000 ¢) 100.001-150.000 d) 150.001-200.000 e¢)
200.001 ve uzeri

18. Satin aldigimiz konuta ayhk odediginiz taksit tutar1 ne kadardir? (TL)

(Dikkat! Bu soruya 16. Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) 0-500 b)501-1000 ¢) 1001-1500 d) 1501-2000 €) 2001 ve iizeri
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19. Konutu satin alirken ekonomik olarak karsilastigimiz en biiyiik sorun nedir?

(Dikkat! Bu soruya 16. Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) Odeme kosulunda pesinat olmasi

b) Aylik 6dedigim taksit tutarlarinin fazla olmasi

b) Odedigim toplam iicretin fazla olmasi

d) Konutu satin aldiktan sonra tadilat isleri i¢in ek masraf yapmak

€) Diger (belIrtiniz) .......ovvnnieiii i

20. Satin aldigimiz konutun iicretini hangi yolla 6dediniz? (Dikkat! Bu soruya

16. Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) Bankalardan kredi ¢ekerek

b) Sahip olunan tarla, arazi, ev veya arabayi satarak

¢) Maastan 6deme yaparak

d) Es-Dost-Akrabalardan borglanarak

€) Diger (belirtiniz)......c.veiiii i

21. Satin aldigimiz konut haricinde gayrimenkuliiniiz(tarla, arsa, daire vb.) var

mi? (Dikkat! Bu soruya 16. Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) Evet b) Hayir
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22. Aidat 6diiyor musunuz?

a) Evet b) Hayir

23. Aidat odiiyorsaniz ayhik ne kadar odiiyorsunuz? (TL) (Dikkat! Bu soruya

22. Soruya “’Evet”’ diyenler cevap verecektir)

a) 0-50 b)51-75 ¢)76-100 d)101-125 ) 126 ve iizeri

24. Aidat odemek sizi ekonomik olarak zorluyor mu? (Dikkat! Bu soruya 22.

Soruya “’Evet’’ diyenler cevap verecektir)

a) Evet b) Hayir

25. Devletten aldiginiz yardimlar nelerdir?

a) Yardim almiyorum

b) Para yardimi

¢) Gida-Giyim yardimi

d) Diger (belirtiniz) ..........coovviiiiiiiiiiiiiii e,
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26. Toplu konutun geneline bakildiginda diizenli bir yerlesim alam midir?

a) Evet b) Hayir

27. Ikamet ettiginiz konuttaki imalat hatalari nelerdir?

a) Su tesisatinda sizinti  b) Duvarda nemlenme c¢) Siva-Boya dokiilmesi

d) Imalat hatas1 yoktur  e) Diger (belirtiniz)..................

28. Toplu konut alamyla ilgili yasamis oldugunuz en biiyiik sorun nedir?

a) Yeterli diizeyde yesil alan bulunmamast

b) Cocuklar icin yeterli diizeyde oyun alani1 bulunmamasi

¢) Cevre diizenlemesinin yetersiz olmast

d) Toplu konutun bulundugu alanin igyerine uzak olmasi

€) Diger (DElIrtiniz) ....oovvenei i e

29. Sehir merkezine ulasiminizi ne tiir tasitla gerceklestiriyorsunuz?

a) Sahsi araba

b) Otobiis

¢) Motosiklet, bisiklet

d) Diger (DElirtiniz) .......o.oiuiiiii i
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30. Tiirkiye’deki diger vatandaslarin TOKI konutlarinda yasamasim tavsiye

eder misiniz?

a) Evet b) Hayir
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