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TURKIYE’DE SOSYAL KONUT ALANLARI:
ISTANBUL KAYABASI ORNEGI
Salih SONMEZ

Bu calismada, sosyal konutlarinTiirkiye’deki gelisimi ele alinmustir.
Hazirlanan tezde Avrupa, Amerika Birlesik Devletleri ve diger iilkeler ele alindi. Bu
kapsamda Avrupa ve Amerika Birlesik Devletlerigibi gelismis iilkelerdeki sosyal
konut yapimi, sanayilesme ile kirdan kente gociin yogunlasmasini takiben,yaklasik
ylizelli y1l 6ncesinde ortaya ¢ikmistir. Gelismekte olan iilkeler ise sosyal konut ihtiyaci
ile daha yeni karsilagsmaktadir.

Tirkiye’de sosyal konut iiretiminin ilk orneklerini Cumbhuriyet’in ilk
yillarinda gormekteyiz. Fakat o donemde yapilan sosyal konutlarn sayisi
kisithidir.Ozellikle 2002 yilindan sonra TOKI sosyal konut iiretiminde bas aktdr
olmustur. TOKI sosyal konut iiretiminde Istanbul’daki Kayasehir’i se¢mistir.
Kayasehir’in tercih edilmesindeki baslica etkenler arasinda; arsa fiyatlari, zemin
saglamligl, tarim alanlarinin iizerinde bulunmamasi ve su toplama havzasinda yer
almamasi sayilabilir.

Kayasehir adin1 sosyal konut projeleri ile hizla duyurdu. Kuzey ¢evre yolunun
yapilmasi, insaasi devam eden ii¢lincii havaalanina yakin olmasi, mesire alanlarinin
yapiliyor olmasi, hastanelerin bu bolgeye tasinacak olmasi ve ulasim kolayligi i¢in
metro yapiminin sozkonusu olmasi gibi etmenler Kayasehir’in hizla gelismeye
baglamasina olanak saglamistir.Fakat Kayasehir’in hizla gelismesi, arazinin asirt

degerlenmesi bu bolgede sosyal konut iiretimini olumsuz sekilde etkilemektedir.

Anahtar Kelimeler: Sosyal Konutlar, Tiirkiye, Sosyal Konutlarin Gelisimi, Istanbul,

Kayasehir



ABSTRACT

SOCIAL HOUSING AREAS IN TURKEY:
SAMPLE AREA OF KAYABASI iN ISTANBUL

Salih SONMEZ

In this thesis research the development of social houses have been studied
with the comparison of European countries, USA, and othee countries’ social housing
system. In the analysis of developed countries like European countries and USA, the
social housing system had emerged about 150 years ago when industrialization growed
and after the migration of society from rural areas to urban cities immensed. On the
other hand the developing countries have been witnessing the social housing systems
recently.

In Turkey, The First Social Housings are seen in the earl years establisment of
Turkish Republic. But the numbers of socail houses are very limited.Particularly After
the year of 2002 The Department Of Social Hosing (TOKI) have made an era in social
housing. TOKI has choosen the area of Kayasehir in Istanbul as symbol in
estaplisment of social houses. The basic reasons for choosing Kayasehir in social
housin estaplisment area are;cheap land prices, suitable ground, beig away from fertile
crops land, being on the zone of no water catchment basin.

Kayasehir has been on the spot with these social housin projects very soon.
The construction of Nortern Highway, being very close to the third airport, being
around new promenade areas, the planning of new hospitals, the ease of transportion
and the expactation of new underground train/subway construction are the reasons that
make Kayagehir social hosing projects improve very suddenly. But the sudden
development of Kayasehir social hosing area, andthe increase oft he value of the land

heremede negative impact on building new social hosing projects.

Key Words: The development of building social houses in Turkey, Kayasehir social

houses, Social House projects.



ONSOZ

21.ylizy1lda kirdan kente gogilin artmasiyla birlikte, konut yetersizligi onemli
bir sorun haline gelmistir. Sehirlerde barinma problemleri ortaya ¢ikmis, bu problemi
cozmek i¢in devletler tarafindan sosyal konut {iretimi yoniinde politikalar izlenmistir.
Kentsel mekandaki ¢ok katli yapilagmalar arasinda, Sosyal konut kapsaminda yapilan
toplu konutlarda goz ardi edilemez bir sayiya ulasilmistir. Yoksul, alt ve orta gelir
grubu i¢in tiretilen bu konutlarla bir yandan kentsel mekanda gecekondularla olusan
kagak yapilasma goriintiisii daha diizenli hale getirilmekte, bir yandanda hizli
kentlesme neticesinde olusan konut ihtiyacini gidermek ve diisiik gelir gruplarim
konut sahibi yapmakistenmektedir. Barinma problemi yasayan niifus,sehreuzak
yerlerde yerlesmislerdir. Bu yerlesim alanlarigecekondu diye tabir edilen yerleri
olusturmaktadir. Gecekondulagsma ile birlikte sehrin asayisi ile ilgili problemlerin
artmasi, devletin miidahalesini zorunlu kilmistir. Bu durumun rehabilite edilebilmesi
icin devletler sosyal konut tiretimine gitmistir. Her iilkenin uyguladigi sosyalkonut
politikalar1 birbirinden farklidir. Gelismis tilkeler sosyal konut iretimini artik
durdururken, gelismekte olan iilkeler sosyal konut iiretimine yeni baglamaktadir.

Ulkemizde sosyal konut iiretimindeki aktér TOKI’dir. Uygun fiyat ve 6deme
kosullar1 nedeniyle TOKI’nin yapmis oldugu konutlara talep yogundur. TOKI
Istanbul’un Avrupa yakasinda bulunan Kayasehir’de bu faaliyetlerine baslamistir ve
devam etmektedir. TOKI’nin Kayasehir'i konut insasi alam olarak planlamasinda
zeminin saglam olmasi, su havzasinin disinda yer almasi ve tarima elverisli olmamasi
etkili olmustur. Kayasehir'de konut yapimma 2009 yilinda KIPTAS baslamis 2011
yilindan itibaren ise bélgede TOKI konut yapmaya baglamustir.

Caligmalarim siiresince her tiirlii destek ve yardimi esirgemeyen Dr. Kaan
KAPAN’a vedegerli hocam ProfDr. Ayse Nur TIMOR’asonsuz tesekkiirlerimi

sunarim.

Salih SONMEZ
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GIRIS

Insanoglu var oldugundan beri barinma en temel gereksinimlerinden biri
olmustur. Amerikali psikolog Abraham Maslow’unda belirttigi ihtiyaglar piramidinin
olusmasinda yer alan siginma, 1sinma, korunma, beslenme, gliven gibi unsurlar,
barinmanin temelini olusturmaktadir. Yerlesik hayata gecen insanoglu once yapilar
olusturmaya, sonra da olusturdugu bu yapilari gelistirmeye baglamistir. Aslinda
ihtiyaglarini hem bireysel hem de toplu olarak karsilamaya yonelik ¢alismalar
yapmistir. Bu calismalar ile birlikte konut sayisi arttigi gibi konutlarin 6zellikleri de
(ihtiyaglar dogrultusunda) sosyal yasamin, cografi yapinin, iklimin ve kiiltiirel yapinin
etkisiyle sekillenmektedir. Sehir hayati kimi zaman yasami kolaylastirmakta, kimi
zaman da oldugundan daha fazla zorlastirmaktadir. Gelisen teknolojinin ana yurdu olan
sehir hayati bir yandan bilim, sanat, kiiltiir, egitim gibi pek ¢ok getiriyle 6n plana
cikarken, bir yandan da kalabaliklagsmanin ve heterojen yapinin getirdigi stres, trafik, alt
yapt eksikligi ve carpik kentlesmeyi dogurmaktadir. Sehirde yasayan insanlar sehirli
olarak anilmakta ve bu alanlarda yasamaktadir. Sehirlesmenin bir¢ok tanimi vardir.
Genel olarak sehirlesme dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun
artmasini anlatir.

Tiimertekin ve Ozgii¢’e gore sehir, “yogunlasmis, tarimsal olmayan insan
yerlesmesidir. Sehirler, aralarinda idari, dini, ticari, sanayi, toptancilik ve
perakendecilik, ulasim ve iletisim, eglence, egitim ve korunma hizmetleri de olan gok
¢esitli hizmetler sunarlar’(Tiimertekin ve Ozgiig,2004). Suher’e gore ise sehir; “Yerel
yonetime sahiptir, ¢evresi i¢inde bir merkez olusturur, tarim dist ve tarimsal liretimin
denetlendigi ve dagitimimin yapildigr yerdir, ekonomik faaliyetler yoniinden, tarim dist
tiretime dayali bir ekonomisi olan, teknolojinin ve teknolojik gelismenin beraberinde
getirdigi oOrgiitlesme, uzmanlagma ve is boliimiiniin yer aldigi, kentsel islevler i¢in
yeterli ve gerekli bir niifus biiylikliigi ve niifus yogunluguna ulasmis, toplumsal
heterojenlik ve biitiinlesme diizeyine erismis, dogal, beseri ve yapilasmis cevre
ogeleriyle ve zaman i¢inde olusan 6zgiin karakteristikleriyle kendine 6zgii kimligini
kazanmis, bir toplama ve dagitim merkezi olan bir insan yerlesmesidir” (Suher, 1996).

Sehirlesmeyi arttiran en 6nemli nedenlerden biri de goglerdir. Sehirlesme
tanimlanirken gogii yaratan ekonomik ve toplumsal degismelere de deginmek gerekir.

Biitiin bu faktorleri icine alan tanim sodyle yapilabilir: “Sanayilesme ve ekonomik



gelismeye bagli olarak sehir sayisinin artmasi ve bugiinkii sehirlerin biiylimesi sorununu
doguran toplum yapisinda, artan oranda orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlasma yaratan,
insan davranig ve iliskilerinde sehirlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus birikim
stirecidir” (Keles,1973).

Diinya, 6zellikle 19.yiizyildan itibaren, sehirlesme ve sehirlesmenin getirdigi
sorunlarla bogusmaktadir. Sanayi Devrimi ile birlikte kirdan kente olan gogler
sehirlesme hizini arttirmis ve mega kentlerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. 1995
yilinda diinya niifusunun %45'ine denk gelen 2,6 milyar kisi sehirlerde yasamaktaydi
(Diinya Saglik Orgiitii, 2013). 2016 yilinda diinyada sehirli niifus oram % 54.48’e
¢cikmistir; 2050 yilinda ise bu oranin yapilan niifus projeksiyonlarina gore %67,2’ye
ulasacagi tahmin edilmektedir. 20.yiizyilin baslarinda niifusu 10 milyonu gecen 3 mega
kent var iken,21. yiizy1l baslarinda bu say1 23’e ulagsmustir.

Kirdan kente olan gocler Avrupa’da 19.yiizyilda baslarken, gelismekte olan
iilkelerde 20.yiizyilda baslamis olup gilinlimiizde de halen devam etmektedir. “Kirdan
kente kitlesel diizeyde yonelen gogiin temel o6zelliklerinden birisi, bu insanlarin
yasadiklar1 meskenlerini ve islerini terk etmeleri nedeniyle issiz olmalar1 ve gog
ettikleri yerlerde kitlesel diizeyde barinma sorunu yagamalaridir. Bu durum kentlerde
yoksullugun ve konut sorununun biiyiik oranlara ulagmasina yol agmaktadir(Kunduraci,
2013).”

Konut hakki i¢in Birlesmis Milletler farkli bir goriis getirmis, “konutlarin sadece
yasayacak bir yer olmasinin disinda herkes i¢in uygun olmasi gerektigini” savunmustur.
“Soz konusu elverisli konut hakki; her kadinin, erkegin, gencin ve ¢ocugun, baris iginde
ve onurlu bir sekilde yasayabilecegi, giivenli ve korunmali bir evde yasami
siirdiirebilme hakk1 seklinde tanimlamaktadir(TMMOB Odas1 Ankara Subesi, 2013).”

Kirdan kente go¢ eden ve smirli imkanlarla hayat siirdiirmeye devam eden
insanlar, kisith olanaklarla sehre uzak yerlerde gecekondu diye tabir edilen konutlarda
kalmaya baglamislardir. Gecekondu semtlerinde asayis, ¢arpik kentlesme gibi bir takim
sorunlar ortaya ¢ikmustir.

Gecekondu semtlerinde yasayan bu insanlar alisik olduklari kir ya da koy
hayatinin geleneksel yasam tarziyla, sehir hayatina adapte olamamanin arasinda
kalirlar. Sehirden soyutlanmis ve kendi yasam tarzlarini sehir yasantisina uyarlamaya
calismiglardir. Fakat sehirden izole olmalari, sehir ile kOy arasinda bir yasam tarzini
benimsemelerine yol agmustir. Sehirlerdeki bu plansiz biiyiime, g¢arpik sosyolojik

sorunlart da beraberinde getirmistir.



Gecekondu semtlerinde temel ekonomik problem olan issizlik, bu alanlar1 sug
iiretme merkezi haline getirmistir. Bu durum devletin soruna miidahil olmasina neden
olmustur. Devlet, tim bu mevcut problemleri en aza indirmek ve hatta ortadan
kaldirmak igin sosyal konut ¢alismalarina baslamistir. Yoksul, alt ve orta gelir gurubu
icin tiretilen bu konutlarla bir yandan kentsel mekanda gecekondularla olusan kagak
yapilagsma goriintiisii daha diizenli hale getirilmekte, bir yandan da hizli kentlesme
neticesinde olusan konut ihtiyacini gidermek ve diisiik gelir guruplarmi konut sahibi
yapmak istenmektedir(Kapan, 2014).

Devletin gecekondu semtlerindeki sorunu c¢6zmek icin buralarda yasayan
insanlarin barinma ihtiyacini gidermesi gerekmis, bu durum sosyal konut kavraminin
¢ikmasina neden olmustur.“Sosyal Konutlar, basta Avrupa iilkeleri olmak {izere tim
diinyada yaygin bicimde uygulama alani bulan, genis ve kapsamli bir sosyal politika
aract olmustur(Coskun ve Kunduraci, 2014).”

20.ylizyilin ortalarinda, demokratik Avrupa ilkeleri ile komiinist rejimle
yonetilen sosyalist lilkeler arasinda yerlesmelerin yapisinda oldugu kadar konut edinme
konusunda da farkliliklar vardi. Sosyalist bloktaki konut politikasi, genis meydanli ve
genis caddeli kentlerin olugmasini temel almistir. Ayrica devlet eliyle yapilan ¢ok
konutlu yerlesim siteleri ile gecekondu olusumu engellenmistir. Ancak, 1960’lardan
sonra, Sosyalist Blok konut yapiminda yetersiz kalmis ve bu yillarda baslayan
ekonomik bunalim 1970’ler ve 1980’lerde de devam ederek 1990’larda krize
dontigsmistir (Kapan, 2014).

Ulkemizde ozellikle 1950 yilindan itibaren tarimda makinelesme nedeniyle
insanlar bulunduklar1 yerleri terk ederek sechirlere yerlesmisler. Sehirlerde barinma
ithtiyaglarim1 gecekondu diye tabir edilen barimma alanlarinda gidermislerdir. Bu yer
degistirmelerde esas, daha ¢ok tarimsal geliri tamamlayici bir kazang arzusudur. Diger
yandan egitim ve kiiltlir faaliyetlerine ait imkanlar 6zellikle go¢ sebebini olusturur
(Timertekin, 1973).

Ulkemizde c¢ikarillan 775 sayilh Gecekondu Kanunu’nda (madde 2) ise
“gecekondu deyimi ile imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere
bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi
alimmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir” seklinde ifade edilir (Can ve Cicek,
2012). Gecekondu tabirini Tekeli ise “Distan alinan teknoloji ile kalkinan bir {ilkenin
modern teknoloji kullanan kesimi tarafindan emilemeyen isgiicliniin kentlerde

olusturdugu bir yerlesme ve yasama bigimi” olarak tanimlamaktadir(Tekeli, 1982).



Gecekondu yapiminda, sehre uzak yerlerdeki devlet arazileri tercih edilmektedir.
Bu yapilanma olusturulurken, psikolojik ve ekonomik agidan pek c¢ok faktdriin
etkisinde kalinarak insa edilmesinden dolayi, devlet kacak yapilarla miicadelede belli
bir tutum iginde hareket etmektedir. Soyle ki; devlet ev yapilirken miidahale
etmemekte, yapimi bitmis evlere ise miidahale etmektedir. Bu tutumun farkindaligini
yasayan insanlar, ev yaparken ellerini ¢gabuk tutup dis kismi ivedilikle tamamlamakta, i¢
kisimlarin1 aceleye getirmeden daha sakin bir sekilde yasama elverisli hale
getirmektedirler. Dis yapisi bir gecede tamamlanan bu yapilara bu yiizden gecekondu
ismi verilmistir.

Geligmekte olan bir iilkede yer alan bir sehirde gecekondu sayisinin az olmast, o
sehrin baska sechirlerden fazla goc¢ almadigini ve is olanaklarinin smirli olmasini,
gecekondu sayisinin fazla olmasi ise o sehirde is olanaklarinin ¢oklugunu ve sehrin ¢ok
goc aldigim1 gostermektedir. Bu baglamda iilkemizde is firsatlariin ve is ¢esitliliginin
en ¢ok oldugu yer Istanbul oldugundan Tiirkiye’deki en fazla gecekondulasma
Istanbul’da gozlenmektedir.

Gecekondu yasamini segen insan sayist arttikga, gecekondu seklinde
yapilanmalarin sayicida artmakta bu durum sonucunda ortaya ¢ikan sikintilar da
cogalmaktadir. Ortaya cikan sikintilarin Online gecmek isteyen devlet, gecekondu
semtlerinde yasayan insanlarin barinma ihtiyaglarii gidermek icin sosyal konut
politikalarini iiretme yolunu se¢gmektedir.

Tiirkiye’de “1961 Anayasasi ile devlete, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik
sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alma gorevi verilerek; sosyal
konut tiretiminin devletin anayasal bir gorevi oldugu belirlenmistir (Akalin, 2016).”

Tezimizde sosyal konutlar1 dért bashk altinda siniflandirarak inceleyecegiz. Ik
béliimde sosyal konut kavraminin tanimi ve parametrelerini inceledikten sonra, ikinci
béliimde sosyal konutlarin diinyadaki gelisimini ve sosyal konut politikalarini, zi¢iincii
béliimde Tiirkiye’deki sosyal konutlarin gelisimini, izlenen politikalar1 ve sosyal konut
yapan Toki’nin yaptig1 faaliyetleri inceleyecegiz. Dérdiincii boliimde ise Istanbul’un
Avrupa yakasinda bulunan Kayasehir’de yapilan sosyal konutlar1 ele alacagiz

(Kayasehir 6rnegi incelerken TOKI’nin kaynaklaridan faydalanilmistir).



BIiRINCIi BOLUM
1.SOSYAL KONUT KAVRAMI

1.1.Sosyal Konut

Insanlarin toplu yasama gegmesiyle birlikte barinmanin niteligi degismistir. Ilk
konutlar sadece insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilamaktan ileri ge¢ememistir.
Konutlar 6nemini 6zellikle sanayilesme c¢agindan itibaren kazanmistir. Kirdan kente
goclin yogun oldugu bu donemde hizli kentlesme beraberinde modern konutlarin
yapimina zemin hazirlamis aynt zamanda konut sikintisinin yasanmasina neden
olmustur. Bu olumsuz kosullar1 ortadan kaldirmak ve diizeni saglamak igin, devlet
sosyal konut yapiminda 6ncii olmustur. Hizla kentlesen ve su¢ mahali haline gelen
biiyiik kentlerdeki gettolarda sosyal konut yapimi bir zorunluluk haline gelmistir. BM
Avrupa Ekonomik Komisyonu“diisiik ve orta gelirlilerin konut kosullarin1 diizeltecek
0zel onlemler alimmasi gerektigi ve ekonomik verimliligin saglanmasi i¢in en az
maliyetle belli amaglara varilmasi gerektigi konularma dikkat ¢ekmektedir (Geray,
2007).”

Aynmi ya da yakin ekonomik sartlara sahip olan insanlar, benzer sekillerde
yasam alan1 ve konut se¢gmek durumunda olduklarindan, ihtiya¢ duyduklari konut
ozellikleri az gok birbirine yakindir. Ikamet ettikleri ya da etmeyi planladiklari yer,
konut 6zellikleri ve konut fiyatlari, kesimleri ortak paydada birlestirmektedir. Diisiik
ve alt gelir gurubunda bulunan kesimler igin sosyal konutlar bu noktada imdada
yetismektedir.

Sosyal konut ile ilgili tamimlar ¢esitli ve degiskendir; tipki sosyal olan her
seyin, farkli kesimlere gore farkli algilandigi ve yorumlandigi gibi. Bazilari sosyal
konuta ekonomik bazilar1 da sosyal agidan yaklagarak tanim yapmaktadir. Sosyal
konutun tanimi ilkelere gore de farklilik gosterir. Her filkenin mevzuati ve
uygulamalariin farkli olmasi bunda etkendir.

Celal Abdi Giizer’e gore “Sosyal konut kavrami yapay bir kavramdir. Ucuz ve
diistik maliyetli olarak tanimlamaktadir.Sosyal konut kavramini temsil eden gevrelere
bakildiginda, 6zellikle Tiirkiye ortaminda, bunlarin diisiik biitgelerle, hizla, cevresel ve
mimari degerleri 6ne almaksizin gerceklestirilmis yogun yerlesim alanlari oldugunu

gozliiyoruz”(http://www.arkitera.com).


http://www.arkitera.com/

“Sosyal konutlarla 6zel konutlar arasindaki en 6nemli fark, sosyal konutlarda
amag¢ mevcut konut ihtiyacinin karsilanmasi iken 6zel konutlarda varsayilan talebe
yonelik konut insa edilmesi olarak belirtilmektedir (Oxley ve Dunmore, 2004).”

Var olan durum ortaya koymaktadir ki sosyal konutlarda yasayan insanlarin
ekonomik seviyeleri incelendiginde ¢ogunlukla bu insanlarin dar gelirli ailelerden
olustugu goriilmektedir. Sosyal konut kavrami gelismis iilkelerde hiikiimet
programlarinda “Sosyal Konut” olarak ifade edilmektedir.

Sosyal konutlarin yapilandirildigi alan olarak genelde sehre uzak noktalar
tercih edilmektedir. Bu konutlarin yapiminda devletin miidahil olmasinda “diisiik
gelirli gruplar1 korumak adina devletin konut piyasasina miidahalesi glindeme
gelmektedir. Devletin konut piyasasina miidahale bigimlerini arz ve talep yonli
politikalar olarak ayirmak miimkiindiir. Talep yonlii politikalar diisiik gelirli gruplarin
konuta ulagsmalarint kolaylastiric1 finansman destekleri iken, arz yonlii politikalar
diisiik maliyetli konutlar insa etmek yoniinde gelismistir (Ttiirel, 1997).”

Sosyal konutlara olan ihtiya¢ tiim diinyada ortak bir sorun olsa da iilkeler
arasinda sosyal konut uygulamalar1 farklilik gostermektedir. “Sosyal konutlar batili
gelismis tlkelerde orta ve dar gelirli kentlilere yonelik ucuz kirali konutlar seklinde
ortaya ¢ikarken, gelismekte olan iilkelerde agirlikli olarak kiralama degil konutlarin
satis1 s6z konusu olmakta, bu konutlarin edinilmesi diisiik faizli ve uzun vadeli toplu
konut kredileriyle gergeklesmektedir (Kunduraci, 2013).”

Sosyal konut yapim tarihinin glinlimiizden 200 yil kadar geriye gittigini
gormekteyiz. Sosyal konutlarin yapilmasindaki temel sebep, ekonomik nedenlere
baglidir. Sosyal konut yapimi diinyada ilk énce Ingiltere’de baslamis, daha sonra bu
tilkeyi Belgika izlemistir. Ardindan pek ¢ok Avrupa iilkesi Sosyal konut kavramini
benimsemis ve uygulamaya baslamistir.

Devletin sosyal konut politikasinda miidahale etme oranini artirmasi, sosyal
konut ihtiyaci ile ekonomik imkanlarin birbiriyle bagdasma sorununu ortaya
cikarmaktadir. Ozellikle az gelismis iilkelerde sosyal konut problemini ¢dzmek
giderek zorlagsmaktadir. Gelir seviyesi diisliik guruplara konut yardimimda bulunmak
istenmesine ragmen, ekonomik kosullar buna imkan vermemektedir.

Sosyal konutlara sadece ckonomik agidan yaklagmamak gerekir. Sosyal
konutlar ayni zamanda gecekondularin ortaya c¢ikardigi sosyal sorunlari ortadan

kaldirmaya yoneliktir. Sosyal konutlar carpik kentlesme, gevre kirliligi, sug gibi



problemlerin ortadan kaldirilmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

Konut maliyetlerinin diisiik olmasini saglamak amaciyla 6zellikle az gelismis
iilkelerde konut biiytikliiklerinin ne kadar olacaginin belirlenmesi gerekir. Ancak, bu
belirlemede, sosyal ve ekonomik kosullar dogru olarak tartilmali, asgari standartlarin
uygulanacagi ¢esitli beseri, sosyal ve psikolojik eylemler ayrintili arastirmalara konu
yapilmali; standartlara, ¢esitli cografi bolgelere ve zamana gore gereken esnekligin
verilmesi saglanmalidir (U. N. Enquies Sur Habitations, 2008).

Her devletin sosyal konut yapiminda kendine has yontemleri vardir. Kimi
devletler sosyal konutlar1 kendisi yaparken, kimi devletler cesitli siibvasyon ve vergi
indirimleri saglayarak 6zel sektorii ve kooperatifleri tesvik etmekte, kimileri ise bu her
iki yontemi birlikte kullanmaktadir. “Kooperatif ve diger konut firmalarina yonelik
vergi tesvikleri ve kredi kolayliklari sosyal konut arzini arttirmaya yonelik bazi
finansman yontemlerindendir (Akalin, 2016).”

Diinyada izlenen sosyal konut politikalar1 Ikinci Diinya Savasi’na kadar olan
doénem ve Ikinci Diinya Savasindan sonraki donemde farkliliklar arz etmektedir. Ikinci
Diinya Savasi’na kadar olan dénemde sosyal konut, gelir seviyesi ¢ok diisiik olan
insanlar1 kapsarken, savastan sonra orta sinifta yer alan vatandaslarinda konut sikintisi
yasamasi, devletin politika degistirmesine neden olmustur. Ozellikle ikinci Diinya
Savagi’nda Avrupa’daki birgok sehrin yerle bir olmasiyla orta smifta yer alan

vatandaglar da konut sikintis1 yasamaya baslamis ve yeni konutlar insa edilmistir.
1.2. Sosyal Konut Parametreleri

Sosyal konut olusumunda, her iilkenin getirdigi kriterler birbirinden farklidir.
Her {ilkenin sosyal konut parametreleri birbirinden farkli oldugu icin ortak bir dl¢iit
belirlemek miimkiin degildir. Yapilan sosyal konutlarin ortak o6zelligi fiyatlarinin
uygun olmasidir.

Sosyal konut parametresi olarak uygulanan yontem, Avrupa’da daha ¢ok halkin
diistik ve alt gelir gruplarina sunulmaktadir. Amag, kiralama usuliiyle halkin kolaylikla
konut sahibi olmasidir. Sehirden wuzak yerlerde belediyelere veya devletin
kooperatiflere saglamis olduklar: siibvansiyonlarla konut maliyetlerini diisiirmekte ve
alt gelir gurubunun bu imkanlardan yararlanmasin1 saglamaktadir. Konut
maliyetlerinin diisiik olmas1 i¢in metrekareleri diisiik tutulmustur. Liiksten arinmis

olan bu kii¢iik konutlarda tek amac fiyatinin uygun olmasidir. Sosyal konutlarda kar



marj1 giidiilmemesi fiyatlarinin uygun olmasina neden olmustur. Bu konutlarin
O0demeleri de diisiik gelirli ailelerin ekonomik kosullar1 disiiniilerek planlanmistir.
(Keles, 1973).

Sosyal konutlara destek veren devletlerden bazilari, sosyal konut
uygulamalarii belirli standartlardaki konutlara yoneltmislerdir. Bazi iilkelerdeki

konutlarin alan standartlarin1 gosteren asagidaki tablo, bu konuda bir fikir verebilir

Tablo 1:Baz1 Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konutlarm Alan Standartlar1 ve Kabul Edildikleri Yillar

Sosyal Konut Alan

Ulkeler Standartlar (m?) Yil
Avusturya 55 1956
Finlandiya 50-55 1955
Fransa 56 1955
Hollanda 58 1956
Norveg 70 1956
Isveg 60-70 1956
Macaristan 43 1956
Polonya 48 1956
Tiirkiye 30.5-69.3 1964

Kaynak:U. N., Financing of Housing in Europe, Geneva, 1958,

Tablodan da anlasilacag: iizere biiyiikliikleri belirlenen konutlar sadece zorda
kalan insanlarin barinma ihtiyacim karsilayacak diizeydedir

Avrupa’da yapilan sosyal konutlar genellikle oturan kisilerin miilkiyet sahibi
olmasindan ¢ok diisiik iicretle kiraci olarak barinmalarini amag¢ edinmistir. Ancak bu
konutlarda oturan kisilerin dilerlerse konutlarin sahibi olmalarinin 6nii agilmustir.

Avrupa’da yapilan bu sosyal konutlar 6zellikle gogmen olarak o iilkeye gelen
insanlar1 barinma ihtiyaglarin1 ortadan kaldirmaya yonelik insa edilmistir. Bu
konutlarin miilkiyetinin devlette veya belediyelerde kalmasi, bu alanlarda stirekli bir
sirkiilasyon olmasini saglamistir. Ekonomik sikintilarin1 ¢ézen insanlar bu alanlardan
taginirken, yeni yerlesecek olanlara barinma hakki saglamistir.

Gelismekte olan tilkelerde ise yapilan sosyal konutlar daha ¢ok bu evlerde

barinan insanlarin miilkiyet edinmelerini saglamak amacla yapilmstir.



Sosyal konutlarin miilkiyet uygulamalar tilkelere gore farklilik gostermektedir.
“Bu konutlarin kira bedellerinin belirlenmesinden sorumlu kurum da bazi iilkelerde
merkezi yonetim, bazi iilkelerde eyalet yonetimleri, bazi {ilkelerde ise yerel yonetimler
veya konut birlikleri olmaktadir (Whitehead ve Scanlon, 2007).”

“Sosyal  konutlarin  hedef kitlesi de ilkeden iilkeye degisiklik
gosterebilmektedir. Bazi iilkelerde toplumun yalnizca en yoksul kesimi bu konutlardan
yararlanabilirken, bazi iilkelerde orta gelir diizeyine sahip kesimler de bu konutlardan

yararlanabilmektedir (Whitehead ve Scanlon, 2007).”



IKINCi BOLUM
2.DUNYADA SOSYAL KONUT POLITIKALARI VE GELISIMI

2.1. Sanayilesmenin Baslangicindan ikinci Diinya Savasi’na Kadar Olan

Donemde Sosyal Konut Politikalar:

Sosyal konut politikalar1 gelismis iilkelerde benzer yonlere sahiptir. Buna
ragmen bu iilkelerin ortak bir politika uygulandigindan bahsetmek miimkiin
degildir.1929 ekonomik Krizi ve Birinci Diinya Savasi’nda yikilan evler, Ikinci Diinya

Savas1 oncesinde sosyal konut yapimindaki en 6nemli hareketliligi olusturmaktadir.

2.1.1 Avrupa’da izlenen Sosyal Konut Politikalar

Sosyal konut yapimi ile ilgili ilk yasal diizenleme Belgika'da yapilmig, daha
sonra bu iilkeyi Ingiltere ve diger Avrupa iilkeleri izlemistir. Fakat sosyal konut
yapiminda ilk hamlede bulunan iilke Ingiltere'dir. “19. yiizyil sonlarinda sanayilesmis
tilkelerin biiylik kentlerinde baslayan sosyal konut uygulamalari, Birinci Diinya
Savasi’na kadar diisiik yogunlukta devam etmis, Birinci Diinya Savasi’nin kentler ve
kitleler iizerindeki yikici etkileri bu alandaki politika ve uygulamalarin ivme
kazanmasina yol agmistir (Reinprecht ve Wassenberg, 2008). “

“Diinya’da sosyal konut alanindaki ilk drneklere ev sahipligi yapan Ingiltere’de
sosyal konut uygulamalar1 19.yiizyil sonlarna kadar uzanmaktadir(Reinprecht ve
Wassenberg, 2008).“Londra’da Bethnal Green bolgesinde sosyal konutlarin ingasina
1890 yilinda baslanilmis ve 1900 yilinda tamamlanmistir. Konutlar bu bolgede yaklasik
6.000 kisinin yasadigi barinaklarin yerine yapilmislardi. Bu barinaklarda yasam
kosullarmin olumsuzlugunu, burada dogan bebeklerdeki 6liim oraninin Londra’nin geri
kalan kisimlarindaki bebek 6lim oranlarindan dort kat daha fazla olmasi ile bile tek
basina ortaya koymaktadir.

Kirdan kente goclerin Ingiltere’de baslayan Sanayi Devrimi neticesinde
gerceklesmesi, sosyal konuta olan ihtiyacin ilk bu iilkede ortaya ¢ikmasi gercegini
dogurmustur. Bethnal Green bolgesinde barman bireyler caligsa dahi, ¢alisan sinifa
O0denen icretlerin genellikle diisiikk diizeyde olmasi, onlarin yoksulluk i¢inde
yasamalarima neden olmaktadir. Yoksulluk diizeyi ve konut kosullarinin olumsuzlugu

ayrilmaz bir sekilde birbiriyle baglantilidir (Malpass, Murie, 1999).
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FOTO 1:Bethnal Green Bolgesi’nde 1880°li Yillarda Sosyal Yasam

Kaynak:www.https://hauntedpalaceblog.wordpress.com/tag/bethnal-green

Bethnal Green bolgesinde yasanan bu durum diger Avrupa iilkelerinde de ortaya
cikmaktaydi. Kirdan gelen insanlarin ekonomik durumlarinin yetersiz olmasi, kente
uyum gdosterememesi bir ¢are bulunmasi gerg¢eginin somutlastiriimasinda etkili
olmustur. Is¢iler olduk¢a olumsuz kosullar altinda ve diisiik iicretlerle ¢alismak zorunda
idi. Ucretlerdeki diisiiklik nedeniyle, isci bir ailenin asgari diizeyde yasamini
siirdiirebilmesi  i¢in yalmizca ebeveynlerin degil ¢ocuklarin bile calismasi
gerektirmekteydi(Talas,1995). Devlet bu sorunu ¢ézmek igin duruma miidahil oldu.
“Merkezi ve yerel yonetimler sosyal konutlart dogrudan kendileri yaptiklar1 gibi konut
kooperatiflerine de yaptirabilmektedir. Kooperatifler sosyal konut yapmalari
durumunda elverisli kosullarda kredi alma, hisselerini satma, yapi gerecleri ile arsa
yardimi alma ve vergi indiriminde yararlanma seklinde destek almaktaydi(Keles,
1997).” Ingiltere’de Birinci Diinya Savasi dncesinde baslamis olan sosyal konut yapim

caligmalar1 savastan sonra hiz kazanmistir.
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FOTO 2:New Lanark Sosyal Konut Ornegi
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Kaynak: http://www.hertsad.co.uk/property/area-guide-letchworth-garden-city-1

19. yilizyilin o6rnek endiistri yerlesmeleri olan New Lanark, Saltaire ve
Bourneville'den baslayip 1940'lara kadar olusan Letchworth ve Welwyn Garden
City’deyapilan sosyal konutlar belirlenen kriterlere uymamaktadir. ingiltere'de “Bahce
Sehir” yaklasimi harp sonrast ¢ok ragbet gérmiis ve bu yapilanma sekli dikkatleri
cekerek kabul bulmustur (Altaban, 1990).Bahgeli olarak yapilan bu sosyal konutlar
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http://www.itv.com/news/2015-12-10/govt-moves-to-phase-out-lifetime-council-tenancies/

Avustralya'nin baskenti Canberra, Almanya’da Hellerau, Finlandiya’da Tapanila gibi
sehirlere ve Letonya'daki Mezaparks da dahil olmak tizere diinyadaki diger projelere
ilham kaynagi olmustur.

Hollanda’da sosyal konut yapimi 19.yiizyilin sonlarina dayanmaktadir.1890°da,
konut piyasasinda 40 sosyal konut birligi yer almaktaydi. Bu rakam 1913’te 301,
1922°de de 1341°e yiikselmistir (Aedes, 2003). Bu donemde insa edilen sosyal
konutlar, fiyatlarinin ucuz olmasi igin, kiigiik, ¢ift katli konut birimleri ile ortak girisli
ve az katli apartman daireleridir(Boelhouwer, 2002). Hollanda’da sosyal konut
yapiminda devlet direkt miidahil olmamis, sosyal konut yapan konut birliklerini bu

alanda ¢alismalar1 i¢in tesvik etmistir.

FOTO 4 :Hollanda’da 1910 Yilinda Yapilan Sosyal Konut Ornegi

Kaynakhttps://www.linkedin.com/company/nederwoon

Hollanda'da sosyal konut yapimi 1901°de Konut Yasasi’nin (Housing Act)
yuriirliige girmesinden sonra hizlanmistir. “Sosyal konut projelerinin sayist Birinci
Diinya Savasi’nin hemen oOncesinde 300’¢ ve 1922’de 1.341’ye ulasmustir. Birinci
Diinya Savasi’ndan 1925°e kadar yapilan toplam sosyal konut iinitelerinin sayis1 ise
100.000’e yaklasmaktaydi. Ulke, 1930’lardan Ikinci Diinya Savasi’na kadar olan
donemde ise diger gelismis iilkelerin aksine, sosyal konut yapimin1 6nemli oranda
azaltmistir (Davis, 2001).

Fransa’da sosyal konut yapimina duyulan ihtiyag, sanayilesmenin getirdigi
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kirdan kente olan gd¢ler sonucunda ortaya ¢ikmustir. Fransa’da daha 1894'de ¢ikarilan
Siegfried Yasasi ile HBM’ler (Habitations a bon marché) yani ucuz konutlar, devlet
politikasi i¢cinde yer almistir(http://www.doganhasol.net).Fakat Fransa’da sosyal konut
iiretiminde bu donem fazla etkili olunamamistir. Devlet halka daha iyi yasam kosullar1

sunmak istemis ancak 1yi yasam kosullar1 sunabilme amacinda basarili olamamustir.

Kaynak:http://www.dubourguy.fr/montrouge/1930/habitation/habitation.htm

Fransa’da sosyal konut yapmm Ikinci Diinya Savasi’na kadar olan donemde,
ticretli galiganlara ve isgilere yonelik olmustur. Ama Fransa’da sosyal konut yapimi
yogun olarak Ikinci Diinya Savasindan sonra baslamistir(Levy-Vroelant ve Tutin,
1997).

2.1.2 Amerika Birlesik Devletleri’nde izlenen Sosyal
KonutPolitikalar:

Amerika Birlesik Devletleri’nde Birinci Diinya Savasi sonrasinda diger
tilkelerdekinin tam tersi bir durum yasanmig, bu siire¢ ekonomik kalkinmay1
hizlandirmis sosyal konuta olan ihtiyacit azaltmistir. Birinci Diinya Savasi’na geg
giren, savas ekonomisinden diger iilkeler aleyhine biiyiik kazanglar elde eden ve kendi

topraklarinda bu Savasi yasamayan Amerika Birlesik Devletleri i¢in savasin yikici
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sonuglart s6z konusu degildi. Aksine refahin Birinci Diinya Savast ile birlikte artisi s6z
konusu idi. Bu nedenle Amerika Birlesik Devletleri’nde Birinci Diinya Savasi sonrast
orta ve dar gelir gruplarindaki kesimlere yonelik konut sorununun varligt diger batili

gelismis tilkeler gibi hissedilmedi.

FOTO 6 :1933 Yilinda Amerika Birlesik Devletleri’nde Yapilan Sosyal Konutlar

Kaynak:http://www.alamy.com/stock-photo/social-housing-construction.html

19. yiizy1l sonunda Amerika Birlesik Devletleri’nde kentli niifusunun % 37’si
oturdugu konutun sahibi iken, bu oran Birinci Diinya Savasi sonrasinda % 41’e
yiikselmistir. Fakat Amerika Birlesik Devletleri’nde baslayan ve buradan da tiim
diinyaya yayilan 1929 ekonomik krizi, sosyal konut anlayisinin bu iilkede ihtiyag
olarak ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Devlet, kriz sebebiyle issiz ve evsiz kalan
onemli bir niifusu barindirmak zorunda kalacakti. Bu durum sehirlerde sosyal konut
yapiminin dnemini arttirmigtir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde1929 ekonomik krizinden sonra “igsizlik % 25
diizeyine ulagsmis, wulusal gelir iigte bir oraninda dismistir (Stojanovic,
2008;Ezer,2010). “Barmmma problemi yasayan alt gelir gurubunun ihtiyaglarini
karsilamak amaciyla devlet ¢ok katli bloklardan olusan sosyal konut tiretimine
gitmistir. Cazip 6deme kosullar1 ve uzun vadeli bor¢ 6demeleriyle insanlarin konut

sahibi olmasi saglanmistir.
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2.2. ikinci Diinya Savas1 Sonrasi Sosyal Konut Uygulamalar
(1945-1980)

2.2.1 Avrupa’da izlenen Sosyal Konut Uygulamalari

“Hemen hemen biitiin batt Avrupa iilkelerinde, Ikinci Diinya Savasi sonrasi
donemde ortaya c¢ikan konut ihtiyacinin giderilmesi i¢in, biiyiik ol¢ekli ¢ok Kkatli
bloklardan olusan konutlar insa edilmistir (Wassenberg, 2004).“Yapilan sosyal
konutlarin maliyetlerinin diisiik olmasi i¢in metrekareleri asgari dl¢iide tutulmus ve bu
yapilar likksten arindmrilmistir. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Avrupa iilkelerinde
sosyal konut yapimi hizlanirken, bu donemde gelismekte olan iilkelerde sosyal konut
yapimi gozlenmemektedir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan en cok siviller etkilenmistir. Oyle ki Ikinci Diinya
Savasi’nda o6len 80 milyon insanin50 milyonunu siviller olusturmustur. Bu savasta
sehirler yikilmis, evler harabeye donmiis, insanlar barindiklari evlerinden mahrum
kalmislardir. “Avrupa iilkelerinin hemen hepsinin savas sonrasinda Amerika Birlesik
Devletleri’nin yaptigi Marshall Yardimlari’'na muhta¢ hale geldigine sahit olunmustur
(Sutcliffe, 1996; Hogan, 2002).” Bu dénemde barinma insanlarin sorunlari arasinda en
onemli problemi olusturmustur.

Ikinci Diinya Savasi'ndan 1980 yilina kadar gegen siirede, Avrupali devletler
sosyal konut yapimina agirlik vermis ve sosyal konut yapimi hiz kazanmistir. Yapilan
sosyal konutlar diisilk ve alt gelir grubuna mensup insanlarin barinma ihtiyaclarini
gidermek i¢in insa edildi. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra evsiz kalan bu insanlara
devletin el uzatmasi kadar dogal bir durum yoktu.

Ingiltere’de devlet sosyal konut yapiminda &zel sektoriide devreye
sokmustur.“Konut kooperatiflerinin sosyal konut yapmasi igin yerel ve merkezi
yonetim onlara birtakim siibvansiyonlar saglamaktaydi. Bu siibvansiyonlar daha ¢ok
diistik faizli kredi verme, bazi1 vergi indirimlerinde bulunma veya lojistik olanaklar
saglama seklinde gerceklesmekteydi (Keles, 1997).”

Konut kooperatifleri kar amaci giitmeden devletin kendilerine verdigi
olanaklar1 kullanarak sosyal konut insa etmislerdir. Sosyal konutlara sahip olmak
isteyen insanlar 6zellikle kiralama mantig1 kullanarak ev sahibi oluyorlardi. “Sosyal
konutlar, toplu konut mantigi ile yapilmakta, miilkiyeti kamuda kalmaktadir. Ancak bu
konutlarda oturan kisilerin isterlerse oturduklar1 konutlar1 satin almalarina izin

verilmektedir (Stone,2003).”
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Sosyal konutlarin yapimimi Ingiltere’de iki doneme ayirabiliriz. Birinci
donem(ya da ilk on yillik) 1945-1955 yillari arasidir. fkinci donemi ise 1955°ten sonra
yapilan sosyal konutlar olusturmaktadir. Ik on yillik ddnemde yapilan sosyal konutlar
calisan kesimler i¢in insa edilmisti. Onceleri yapilan “sosyal konutlar bahgeli, miistakil
ve gorece liiks nitelikteydi. Ancak 1950’lerin ikinci yarisindan itibaren bu konutlarin
yerini blok apartmanlar almaya, hedef kitleyi de biiyiik oranda dar gelirli kesim

olusturmaya baslamigtir (Malpass ve Murie, 1999).”

FOTO 7 :1955’de Londra’da Yapilan Sosyal Konutlar

Kaynak: http://www.thisismoney.co.uk/money/article-1297736/Fears-Connaught- share price

Ingiltere’de Ikinci Diinya Savasi sonras1 ddnemde, hane halki sayisinin artmasi
ve savagta zarar gérmiis konutlarin yeniden insasi ile baslayan siireg, 1947 tarihli Kent
ve Kir Planlama Yasasi ile sosyal konut yapiminin hizlanmasiyla devam etmistir. Bu
donemde “herkese ev” sloganiyla kampanya yliriitiilmiis, sosyal konut yapimi altin
cagini yasamustir. “1950 ve 1960’11 yillarda Ingiltere’de sosyal konut uygulamalari
hem muhafazakar hem is¢i partisi hiikiimetlerinin 6ncelikli amaci1 olmustur (Golland
ve Gillen, 2004).”

“Savas sonrasindaki ilk 20 yilda 2,9 milyon sosyal konut iiretilmis, ancak bu
rakama sonraki on yillarda sadece 1 milyon yeni sosyal konut eklenmistir.

Ingiltere’deki sosyal konutlari, konut birlikleri ve yerel ydnetimler yapmaktadir
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(Whitehead, 2007).” Kira bedelleri ise konut birlikleri ve yerel yonetimlerce farkli
usullerle belirlenmektedir.

Ingiltere’de sosyal konut yapiminda kamu ve 6zel sektdr istikrarli olamamustir.
1970’lerde getirilen yapisal planlama ile yerel Ol¢ekte arazi kullanim planlamasi
yapilmistir. Bu planlamada daha ¢ok yonetsel (policy-making) ve isletmeci
(management) bir bi¢im kullanilmistir. Bunun sonucunda yerel yonetimler sosyal
konut yapimini kaynak yetersizliginden dolayi yeterli diizeyde gerceklestirememistir.

Hollanda’da, Ikinci Diinya Savasi’nda yikilan konutlarda yasayan insanlarin
barimma ihtiyacinin karsilanmasi igin sosyal konut yapimina agirlik vermistir. 1947
yilinda yapilan niifus sayimi1 sonucunda iilkede 300.000 konuta ihtiya¢ oldugu
saptanmistir. Bu durumda acil ihtiyact doguran neden, konut kalitesini artirmaktan ¢ok
barinma sorunu olmustur (Aedes, 2003).

Bu konut a¢igin1 kapatmak i¢in ciddi bir kaynaga ihtiya¢ vardi. Refah devleti
anlayisin1 savunan Hollanda devleti bu duruma kayitsiz kalamazdi. Kira denetimi ve
kira yardimi gibi gelistirilen bir takim araglarin da yardimiyla, Hollanda, Bati
Avrupa’da sosyal konut acisindan onde gelen tilkelerden biri haline gelmistir
(Dieleman ve van Kepmen, 1994).

1960’lara gelindiginde, Hollanda devleti sosyal konut yapmak yerine serbest
piyasa kosullarinda konut iiretilmesine ¢alismis fakat basarisiz olmustur. Bu
basarisizlikta en biiyiik etken, savas sonrasi dogan neslin artik ayr1 evde oturmaya
baglamasi ve neticede konut talebinin savas sonrasi dénemde oldugu gibi tekrar
artmasidir. Bu yiizden, piyasa yerine, artan talebi yine devlet karsilamak zorunda
kalmistir (Dieleman ve van Kepmen, 1994).

Hollanda’da sosyal konut iiretimi 1958 yilindan 1967 yilina kadar 36.000
artarak 125.000°e yiikselmistir. Sosyal konut iiretimindeki bu yiiksek yillik iiretim
diizeyi, ancak toplu tiretim ile miimkiin olabilmistir (Aedes, 2003).

Hollanda devletinin sosyal konut iiretimindeki 6ncii rolii devam etmistir. 1974-
1978 yillart arasinda kendi konutunda oturan hane halklarinin oran1 % 40’tan % 60’a
cikmistir. 1977°de ilk kez, ev sahipligini destekleyebilmek icin sosyal konutlari
satmak zorunlulugu ile karsilagilmistir (Boelhouwer, 2002). Hollanda devleti bu
donemde ev sahibi olmay1 tesvik etmesine ragmen maalesef basarili olamamistir. Ev

sahipligi yerine, yine kiralik konut stoku biiyiime gdstermistir (Boelhouwer, 2002).
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FOTO 8:Rotterdam Pendrecht Bolgesinde Yapilan Sosyal Konutlar

Kaynak:http://www.bestaandewoningbouw.nl/canon-der-sociale-woningbouw

Hollanda’da 1980 yilma kadar sosyal konut iiretimi yogun bir sekilde yapilmistir. Bu
donem “lilke sosyal konut tarihinin en yogun konut tiretim dénemi olmus ve yaklasik
2,5 milyona yakin sosyal konut iiretilmistir. Bu rakam gliniimiizdeki Hollanda konut
stokunun %37’sine denk gelmektedir (Davis, 2001).”“Daha sonraki donemde ise
tilkede sosyal konut agiginin devam etmesi, mevcut sosyal konut stokunun ihtiyact
karsilamamasit sorunu ortaya ¢iktigi igin bu sosyal konut politikasindan
vazgecilmistir(Coskun ve Kunduraci, 2014).”

Fransa’da, ozellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra,1950-1980 yillari
arasinda c¢agdas kentin bigimlenmesinde izlenen sosyal konut politikalarr etkili
olmustur. Bu donemlerde, Fransa’daki politikacilar, konut yetersizligi karsisinda, daha
¢ok konut tretmek i¢in konut politikalari olusturmuslardir. Buna karsin mesleki
ortamda (LeCorbusier, Auguste Perret, Pierre Dalloz ve digerleri gibi) mimarlar ve
plancilar kent iizerinde durarak hem yeni fikirler iiretmisler hem de kuramlar ortaya
koymuslardir. Konut politikasinin etkisi de 1970’lere kadar siirmiistiir. Bu acil durum
politikasinin miidahale vasitalar1 olusurken de zaman iginde, uygulamalara doniik
vasitalar devreye sokulmus bdylece kent, hedefte bir olgu olmaya baslamistir
(http://www.planlama.org).

Fransa’da sosyal konut yapiminda hem devlet hem de 0&zel sektér rol

almaktadir. “Fransa’da sosyal konut iki bi¢imde saglanmaktadir. Kamu biirolar1 ve
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kar amaci giitmeyen sosyal organizasyonlar sistemin aktorleridir (Levy-Vroelant ve
Tutin, 2007).” Diger yandan bu kurumlarin istinde de HLM (Habitations a
LoyerModere, Orta Sinif i¢in Kiralik Evler) bulunmaktadir. HLM ve ona bagli biitiin
kurumlar bakanliklara baghdirlar. “HLM sirketleri 6zel sirket kanunlarina tabi olmakla
birlikte, sirketlerden aliman vergilerden muaftirlar (Schaefer,2002).”“HLM
organizasyonu i¢indeki sirketlerin yarisin1 kamu girisimleri olustururken, diger yarisini
0zel (demiryolu, posta gibi biiylik sirketlerin veya finans kurumlarinin kurdugu)

ortakliklar olusturmaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011).”

FOTO 9:Fransa Nancy’de Sosyal Konut Ornegi

N |

Kaynak: http://www.anmachina.com/?portfolio=social-housing-nancy-france

Fransa’da 1977 yilinda yapilan bir diizenlemeyle, devlet ve konut insa edenler
arasinda bir sozlesme yapilmasina karar verilmistir. “Buna gore, devlet insa edene
siibvansiyon ve ¢esitli finansman kolayliklar1 saglayacak, bunun karsilifinda inga eden
ise sosyal ev sahipleri olacaklardir. Boylelikle de kiracilarda gelir tavani1 aranmasi ya da
kiralarin kisitlanmasi1 gibi politikalar1 kabul edeceklerdir (Levy-Vroelant ve Tutin,
2007).”

Avusturya’da sosyal konut yapimi Birinci Diinya Savasi’ndan once baslasa da
asil gelisimini Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra gergeklestirmistir. Ikinci Diinya
Savagi’ndan sonra yapilan sosyal konutlar iilkedeki konutlar icinde % 25°lik kismi

olusturmaktaydi. Yapilan bu sosyal konutlarin miilkiyetinde konut birlikleri birinci

20



sirada yer aliyordu. Sosyal konutlarin yapiminda ikinci sirayr merkezi veya yerel
yonetimler almaktaydi. Sosyal konutlarin iilkedeki konutlar igerisindeki orani
“1970’lerde % 41 iken bu oran giiniimiizde % 27’ye diismiistiir. Merkezi yonetim ve
yerel yonetimlerin yaptigi sosyal konutlarin yeni yapilan kiralik konutlar icerisindeki

orani ise 1950°de % 35 iken giiniimiizde % 1’e inmistir (Reinprecht, 2007).”

FOTO 10:Avusturya Viyana’da Yapilan Sosyal Konutlar
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Kaynak: https://www.metro.se/artikel/bert-karlsson-bygger-trailerparks-kan

Isve¢’te sosyal konut uygulamalari daha ge¢ baslamistir. Bu iilkede ilk
sosyal konut uygulamalar1 1945y1linda baslamis ve belediyeye bagli konut birlikleri
tarafindan dretilmistir. “Sosyal konutlar daha ¢ok kiralama yontemi kullanilarak
yapilmistir. Isveg’te insa edilen sosyal konutlarmn tiim konutlar icindeki oram% 18 iken,
toplam kiralik konutlar igindeki oramiise %45°tir. ikinci Diinya Savasi sonrasinda
sosyal konutlarin toplam konutlar i¢indeki orani hizla artmis, toplam konut stokunun
%25’1 diizeyine ulagsmistir (Turner, 2007).”

“Avrupa llkelerinde insa edilen sosyal konutlar, toplumla biitiinlesmeye daha
fazla 6nem veren, dislanmamis ve daha az toplumsal sorunlarin kaynagi durumunda
olan mekanlar olarak goriilmektedir. Ancak Avrupa iilkelerinde gogmenler ve
azinliklarin sosyal konutlardan toplumun diger kesimlerine gore daha ¢ok yararlaniyor
olmalart (Whitehead ve Scanlon, 2007)” gibi nedenlerle “bu iilkelerdeki sosyal
konutlarda toplumsal entegrasyon sorunlari yasanmaktadir (Stone, 2003; Clapham
vd.2002).”
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2.2.2. Amerika Birlesik Devletleri’nde izlenen Sosyal Konut Politikalar

Amerika Birlesik Devletleri’nde sosyal konut iiretimi Avrupa iilkelerinde
oldugu gibi savasin yikici etkisinden dolayr insa edilmemistir. Amerika Birlesik
Devletleri(Birinci Diinya Savasi’nin oldugu gibi)ikinci Diinya Savasi’nin yikici
etkisine ugramamistir; hatta savasin iilke ekonomisine olumlu katkisi olmustur. Bu
nedenle Amerika Birlesik Devletleri, Avrupa iilkelerinde ortaya ¢ikan sosyal konut

ithtiyacini duymamustir.

FOTO 11:Amerika Birlesik Devletleri’nde Detroit’te Yapilan Sosyal Konutlar

Kaynak:http://www.citymetric.com/horizons/us-mixed-housing-developments-arent

“Amerika Birlesik Devletleri’nde sosyal konutlar (public housing) sinirli olarak
ve sadece gecekondu bolgelerinin kentsel donilisimii amach insa edilmekteydi
(Stone,1993).” Ancak Ikinci Diinya Savasi’nin dncesinde yapilan bu ¢ok katli sosyal
konutlar orta gelir gurubundaki beyaz ve ¢ocuklu ailelere yonelikti. Savastan sonra ise
sosyal konut uygulamalar1 dar gelirli fakat her irktan insanlara yonelik yapildi. “Bu
sosyal konut bloklarinda yalnizca yoksullarin yasiyor olmasi, toplumsal mozaigi
yansitmayan yerlesim birimlerinin olusmasina yol agmustir. Bu durum toplumla
kaynasamayan, ondan soyutlanmis, sosyal dislanmaya maruz kalmis kitlelerin
dogmasina neden olmustur (Stone,2003; Erder,2006).”

Bu sosyal konut alanlarinda yasayan insanlar i¢in yoksulluk bir kader haline,
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yoksullukla bogusan bu semtler de adeta sug liretme merkezi haline donlismiistii. Bu
semtlerde su¢ oranmin yiiksek olmasinda egitim yetersizligi, dislanmiglik gibi
faktorler etkili olmustur.“Amerika Birlesik Devletleri’nde yoksul kesimleri kentlerin
yiikksek kira bedellerinden, kentleri de gecekondularin c¢arpik goriintiisiinden
kurtarmay1 amaglayan bu sosyal konutlar, ortaya ¢ikardiklar1 yeni toplumsal sorunlarla

birlikte varliklarini siirdiirmektedirler (Sukita,2006).”

2.3. 1980’ler ve Sonrasinda Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Sosyal Konut Uygulamalar:

1980°den sonra adeta biiyiik kentlerin sayisinda patlama yasanmistir. Geligmis
iilkelerdeki biiyiik kentlerin yanina gelismekte olan iilkelerdeki kentlerde eklenmis,
diinyada biiyiik kent sayilarinda biiyiik bir artis olmustur. “Bir milyondan fazla niifusa
sahip kentler 1940 yilinda 51, 1961°de 80, 1980’lerin ortasinda 126 olarak
hesaplanmistir. 1980-2000 doneminde hizli bir artis gostererek 388’e yiikselmistir.
BM’nin 2005 yili verilerine gore, diinyada bir milyondan fazla niifusa sahip430
metropoliten kent bulunmaktaydi (Demir ve Cabuk, 2010).“2016 BM niifus verilerine

gore ise diinyada bir milyondan fazla niifusa sahip 504 sehir bulunmaktadir”.

Grafik 1: Diinya’da kirsal-kentsel niifusun dagilimi ve projeksiyonu
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Kirdan kente olan yogun gogler sonucunda, “2010°li yillarin basinda diinya kir-
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kent niifus orami ilk defa esitlenmistir. 2030 yilinda toplam diinya niifusunun %
66’smin kentlerde yasacagi ongoriilmektedir (UN H.S.P, 2008).” Tahminlere gore
2050 yilindan sonra kir ve kent niifusundaki dagilim tersine donecek, bu kez kentten

kira dogru go¢ yasanacaktir.

2.3.1. Gelismis Avrupa Ulkelerinde 1980’ler ve Sonrasinda Sosyal Konut
Uygulamalar

Diinyada sosyal konut uygulamalarinda 1980’lerden sonra, dnceki donemlere
gore ciddi degisimlerin yasandigim1 gormekteyiz. Birinci degisim, sosyal konut
yapiminda oncii olan gelismis Avrupa iilkelerinde bu donemde insaat faaliyetlerinde
bir yavaglamanin goriilmesi ya da ingaat faaliyetlerinin tamamiyla sona ermis
olmasidir. Ikinci degisim ise gelismekte olan iilkelerin sosyal konut iiretimine ilk defa
girmeleri olmustur.

Geligsmekte olan iilkelerin 1980°den sonra sosyal konut yapmalarinin nedeni,
bu {lkelerin gelismis Avrupa {ilkelerin karsilastigi sorunlarla yeni karsilasiyor
olmalaridir. Gelismis Avrupa iilkelerinde sosyal konut yapiminin azalmasinda, sosyal
konuta duyulan ihtiyacin azalmasi etkili olmustur. “Devletin ekonomide dogrudan
yatirnmer  konumundan 6zellestirmelerle birlikte c¢ekilmeye basladigl, dogrudan
girisimci olmaktan ¢ok ekonomiye yon verici bir konuma gectigi 1980’11 yillar ve
sonrast kacinilmaz olarak sosyal konutlarin da bu uygulamalardan etkilendigi bir
dénem olmustur. Yalnizca ingiltere’de2000°1i yillarda var olan sosyal konutlarin sayist
konut sahiplerine satis, 6zellestirme veya yikim yontemleriyle % 40 azalmistir(Stone,
2003).”

Gelismis Avrupa iilkelerinde sosyal konut iiretiminde en etkili olan
faktorlerden biri de demografik etkenlerdir. Bu iilkelerde niifus artisinin durmas ve
yash niifus oraninin artmasi sosyal konut {iretiminin azalmasinda etkili olmustur.
Ayrica ¢alisan niifusun azalmasi ve bu ilkelerin kirdan kente goglerin neredeyse
bitmis olmasi diger 6nemli etkenlerdir. Niifusun giderek yaslanmasi gelismis olan bu
tilkeleri ekonomik yonden zorlamaya baslamistir. Dolayisiyla tasarruf yoluna
gitmisler, ilk tasarruf ettikleri de sosyal projeler olmustur.

Devletin sosyal konut yapimindaki tesviklerini azaltmasi, sosyal konut
yapimini yavaglatmis ve tamamen ortadan kalkmasina neden olmustur. Uzun siireli

ekonomik krizlerin varligi da bu durumun ortaya ¢ikmasinda bir diger etkendir.

24



Ingiltere Margaret Thatcher doneminde, sosyal konut anlayisinda biiyiik bir
degisim yapmustir. Kentlerde serbest piyasaya uygun olarak, kamu agirlikli geleneksel
toprak politikalarin1 terk etmistir. Thatcher Hiikiimeti ekonomiyi canlandirmak igin
konut, altyap1 ve otoyollarin yapimina agirlik vermistir.

1980°1i yillarda bazi yerel yonetimler sosyal konut iiretiminde basarili oldular.
Thatcher hiikkiimeti de yerel yonetimlerin 6zel sektdr ve goniillii kuruluslar ile yaptigi
isbirligini bir olgiide tesvik etti; kent merkezi ve merkezi konut alanlarindaki
yenileme, 1slah projelerinde finans destegi ve 6zel tesvik programlari uyguladi.

1980°li yillarda ingiltere’de sosyal konut iiretiminde izlenen politikalar biiyiik
degisiklik gosterdi. Bu yillarda Housing Act / Konut Kanunu ile kiracilarin ev sahibi
olmasinin 6nii agilmistir. “Bu donemde merkezi yonetimler yerine yerel yonetimler ve
konut birlikleri daha aktif rol iistlendiler. 1980’lerin sonunda hedefler kalite odakli
olmaya baglamistir. Bu devrede Ingiltere’de goriilen egilim “merkezi hiikiimet yerine

belediyelerin bu anlamda 6n plana ¢ikmas1” olarak tanimlanmaktadir (Woods, 2000).”

FOTO 12: ingiltere’de 1980 Yilinda Yapilan Sosyal Konut Ornegi

R e L T L

Kaynak:https://www.theguardian.com/society/2015/aug/26/right-to-buy-margaret-thatcher-david-
ameron -housing-crisis

Sosyal konut uygulamalarinin ingiltere’de kendine 6zgii bir tarzi vardir. Bu
durumun ortaya ¢ikmasindaki neden yerel yonetimlerin bagimsiz bir sekilde sosyal
konut uygulamalarini ydnetmesidir. Ingiltere’de gelir dagilimi diger Avrupa iilkelerine

gore daha dengesizdir ve gelir diizeyi diisiik olan insan sayist daha fazladir. “Bunun

25



bir sonucu olarak da sosyal kiralik konutlar bu kesimler i¢in bir sosyal giivenlik ag1
islevi gormekte ve sosyal konut politikalarinin hedef kitlesini de bu gruplar
olusturmaktadir. Ingiliz emek piyasasinin yapisi ve Ingiliz sosyal giivenlik sisteminin
eksikliklerinin de bu ihtiyaci arttirdigi savunulmaktadir (Stephens, Burns ve Mackay,
2002).”

“Ingiltere’de sosyal konut politikalarinin 2000’li yillar itibariyle konut arz
aciklarin1 gidermekten baska hedeflere yoneldigini sdylemek miimkiindiir (Stephens,
Burns ve Mackay, 2002).”“1979 yilinda iilkede 5,1 milyon birim olan sosyal konut
miktar1 “Right toBuy / Satin alma hakki” politikalariin uygulamaya gegmesiyle 2007
yilinda 3,983 milyon birim diizeyine diismiistiir(Scanlon ve Whitehead, 2007).”

Ingiltere’de son zamanlarda sosyal konut iiretimi azalmis ve sosyal konutlarin
iiretilme nedeni degismistir. Ozellikle evsizlere barmma ihtiyaglarmi karsilamaya
yonelik olmustur. Ulkede 2009 yilinda satin alinabilir konut sahibi olmak iizere
bekleyen 700.000 kisinin bulundugu belirtilmektedir. Bu kisilerin %37'sini 2003'ten
bu yana bekliyenler olusturmustur(Cecodhas, 2009).

Hollanda sosyal konut iiretimine ayirdigi parayr 1989 yilina kadar siirekli
artirmugtir. “Ancak 1989 yilinda “Doksanlarda Konut Yasasi” ile birlikle devletin bu
etkin rolii sorgulanmaya baslanmis ve yetkilerin belediyeler ve konut birliklerine de

aktarilmasi baglamigtir (Dieleman ve van Kempen, 2007).”

”Hollanda’da 2000’li yillardan itibaren goriillen bir baska gelisme, 06zel
girisimcilerin talep sahiplerine sosyal fiyattan konut sunumuna baslamalar1 olarak
gosterilmektedir (Scanlon ve Whitehead, 2007).” Hollanda’da insa edilen konutlar,
konut birlikleri ya da 6zel yatirimcilar tarafindan piyasaya siiriilmiistiir. Piyasada satiga
cikarllan bu konutlarin fiyatlarinin ucuz olmasi, sosyal konut olma o6zelligi
gostermistir. Bu sayede diisiik ve alt gelir gurubunda bulunan insanlar konut sahibi
olmuslardir. Konut birliklerine ve 6zel yatirimcilara yerel otoritelerin ucuz arsa temin
etmeleri bu gelismede ¢ok etkindir.

”Devletin sosyal konut piyasasindaki gorev ve sorumluluklarii yerel
otoritelere ve konut birliklerine aktarmasinin, devlet biitcesi iizerindeki yiikleri
azalttigindan, yerellesme sonucunda ihtiya¢c ve oOnceliklerin daha saglikli bigimde

karsilanabilirliginden s6z etmek miimkiindiir (Elsinga ve Wassenberg, 2007).”
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FOTO 13:Hollanda’da2002’de Konut Birliklerinin Yaptig1 Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:https://radar.avrotros.nl/nieuws/-sociale-huurwoningen-vanwege-komst

2012 Konut Arastirma Raporu’nda, konutlarda oturanlar arasinda %60’lik bir
kismimin kendi konutlarinda oturdugu belirlenmistir; bu oranda yaklasik 4.4 milyon
konuta denk gelmektedir. Geriye kalan % 40’lik kesim ise kiralik konutlardan
olugmaktadir. Kiralik konutlar iginde 600 bin konut 06zel sektoriin kiraladigt
konutlarken, 2,3 milyon birim ise sosyal konut olarak kiralama usuluyle ihtiyag
sahiplerine sunulmaktadir. ”Sosyal kiralik konutlar, kiralik konutlar i¢inde % 80°lik
bir paya sahipken, tiim konut piyasasi i¢inde de % 32’lik bir arza sahiptir (Investing in
the Dutch Housing market report2014).”

Fransa’da 1990 yilina kadar sosyal konut edinmede ailelere 6ncelik verilmesi
yoniinde politikalar izlenmistir. “Fransa’da bir sosyal konut igin basvuruda bulunan
hane halki yillik gelirine gore siniflandirmaya tabi tutulur. Buna goére sunulan {i¢ tip
-standart, yiiksek, diisiik nitelikli-sosyal konuttan hangisinde oturma hakki elde
edecegi yillik gelir tavanlarina gore belirlenmektedir (Levy-Vroelant ve Tutin, 2007).”

Kiralik olarak kullanilan sosyal konutlarda kira miktar1 devlet tarafinda tespit
edilmekte ve sosyal konutlardan yararlanacak olanlar i¢in yine merkezi yonetim
tarafindan “belirlenen hane halkinin gelir tavanlar1” dikkate alinmaktadir. Sosyal

kiracilik, kiraci kiray1 6dedigi miiddetce devam eder ve bir zaman kisitlamasina tabi
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degildir. Fakat kiraci i¢in gelir tavanlariin iistiinde bir gelir artis1 s6z konusu olursa,

0dedigi kira miktar arttirilabilir (Schaefer, 2002).”

FOTO 14:Fransa’da Belediyelerin Yaptig1 Sosyal Konutlar

Kaynak:http://paulpetit.fr/?p=1744

Sosyal kiralik konutlardan yararlanan yoksul kesimlere, merkezi yonetim ikinci
bir destek daha sunmaktadir. “Buna gore, kiranin ortalama % 60’1n1 karsilayan konut
odeneklerinden de yararlanirlar (Scanlon ve Whitehead, 2011).”

Sosyal konutlardan yararlanmak i¢in Fransa’da belirlenen gelir tavaninin ¢ok
yiiksek olmasi neredeyse tiim Fransiz toplumunu kapsamaktadir. Buna gore yillik
geliri 40.000 Euro olanlar sosyal konutlardan yaralanma hakkina sahiptir. Rakamin bu
kadar yiiksek olmasi aslinda sosyal konut insa etmenin mantigiyla g¢elismektedir.
Fransa bu problemi ¢ozmek igin 2009 yilinda Boutin Yasas: ile yillik gelir tavanini
yaklagik % 10,3 oraninda diistirmiistiir. Fakat hala diger Avrupa iilkelerine kiyasla en
yiiksek gelir tavanlarindan birisi Fransa’dadir ve niifusun % 65’ininsosyal konutlardan
yararlanma kosulunu saglamaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011).”

Fransa’da sosyal konut politikalarinda onemli bir gelisme, 1993 yilinda
yiirtirliige giren sistemle sosyal konutlarda kiracilik yerine ev sahipligi 6zendirilmistir.
Sosyal konutlarda kiraci olanlardan ev sahibi olmak isteyenlere devlet 6deme kolayligi

getirmis, ayrica 0deme giicliigii yasandig1 bir donemde devletin garantor oldugu bir
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sistem uygulanmustir. “Devlet, garantorliik gérevini ise kurulan garanti fonu sayesinde
gerceklestirecektir (Schaefer, 2002).”

Fransa’da ayrica konut sahibi olmak isteyenlere devlet bankasindan kredi
verilerek siibvansiyon saglanmaktadir. Merkezi yOnetimin, sosyal konut projeleri
olusturma, sosyal konut ihtiyacini belirleme, siibvansiyonun miktarini belirlemesiyle
birlikte yerel otoritelerin sosyal konut yapiminda daha etkin olmasini saglamistir.
“Kentsel planlama, yatirimlarin finansmanina yardimci olma ve sosyal ev sahiplerini
denetleme Fransa’da yerel birimlerin gorev ve yetkileri olarak sayilmaktadir (Levy-
Vroelant ve Tutin, 2007).”

Fransa’da insa edilen sosyal konutlarin kiralari, 6zel kiralik konutlarin
ticretlerinden daha diisiiktiir. Aradaki fiyat farkinin ortalama % 30-40 dolayinda diisiik
oldugu tahmin edilmektedir. Sosyal konutlarin diginda Fransa’da 1 milyon Kkisi
standartlar1 ¢ok diisiik, kiralar1 ucuz olan bu 6zel konutlarda yasamaktadir. Ote yandan
“sosyal konut arzinin yetersiz oldugu bolgeler icin, 6zel sektoriin sundugu konutlarin
standard1 diisiik bile olsa kiralarin yiiksek oldugu da eklenmektedir(Levy-Vroelant ve
Tutin, 2007).”

Fransa’da 2000 yilinda yapilan bir yasal diizenleme 6zellikle gettolarda sosyal,
ekonomik, politikalar uygulanmasmm yolunu agmistir. Bu yasa imar ve yapilanma
usullerini kolaylastirmistir.“2000’li yillarin bagi itibariyle Fransa’da sosyal kiralik
konutlarin 4 milyon birimlik bir hacme ve yillik ortalama 30-40 bin dolayinda yeni
arza ulastigi hesaplanmistir (Schaefer, 2002).”“2009 yilinda ise 4,5 milyon birimlik
sosyal kiralik konut sektdriiniin, toplam konut stokunun % 17’sine sahip oldugu
gortilmektedir (Scanlon ve Whitehead, 2011).”

Avusturya’da sosyal konut yapimini, merkezi yonetimler, yerel yonetimler ve
konut birlikleri tistlenmistir. Avusturya’daki konutlar igerisinde sosyal konutlarin
toplam konut i¢indeki oram1 % 25°tir. Bu sosyal konutlarda barman hane halki sosyal
kiract durumundadir. Yapilan sosyal konutlarin %60’ miilkiyeti konut birliklerine
aittir. Geri kalan %40°lik kism1 merkezi ve yerel yonetimlere aittir.

Avusturya’da kiralik olarak yapilan konutlarin igerisinde yerel yonetimlerin
yaptig1 sosyal konutlarin oran1 1970’11 yillarda %41 iken bu oran giiniimiizde % 27’ye
diismistiir. Sosyal kiralik konutlarin yeni yapilan konutlar arasindaki oran 1950
yilinda %35 iken giiniimiizde %1°dir. Merkezi ve yerel yonetimlerin sosyal konut

yapimindaki katkisinin giderek azaldigi goriilmektedir. Merkezi ve yerel yonetimler
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giiniimiizde daha ¢ok 6nceden yapilmis olan sosyal konutlarin isletimini yapmaktadir.
Merkezi ve yerel yonetimler sosyal konut yapiminda geri ¢ekilirken konut birliklerinin
bu alana yonelmesini saglamaktadir. Konut birliklerine siibvansiyonlar saglayarak bu
alana girmesini saglamaktadir.

Avusturya’da sosyal konutlardan toplumun biiyiik bir kism1 yararlanmaktadir.
Avusturya’da sosyal konut edinebilme sartlar1 arasinda iilke vatandasi olmasi ve 15
yildir Avusturya'da yasama sartlari getirilmistir. Avusturya’da toplumun sadece%
20’si sosyal konutlardan yararlanamamaktadir. Avusturya’da sosyal konutlardan
diisiik ve orta gelirli aileler faydalanabilmektedir. Yoksul insanlarin bu sosyal
konutlardan faydalanmasinda oncelik verilmektedir. Sosyal konutlardan daha ¢ok is¢i

smifi ve 15 yildir Avusturya’da bulunan gé¢menler faydalanmaktadir.

Kaynak:http://www.tt.com/home/11977769-91/1600-sozialwohnungen-fehlen

Almanya’da sosyal konut yapiminda aktif rolii 6zel sektor iistlenmistir. Merkezi
ve yerel yonetimler sosyal konut yapiminda ve yenilenmesinde eskiden beri 6zel
sektorli desteklemistir. Devletin destek olmasi daha ¢ok vergi indirimi ya da hibeler
seklinde olmustur. Devlet bu desteklemenin karsihgmda 6zel sektdrden diisiik gelirli insanlara uygun
kiralama segenekleri sunmasini sosyal kosullara riayet etmesini ister. Ayrica 6zel sektor sosyal

konutlarda kalan kiracilarin oturduklar evi almalarina olanak saglamaktadir.
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FOTO 16: Almanya Frankfurt Main’da Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:http://www.spiegel.de/wirtschaft/soziales/sozialwohnungen-a-1141001.html

Sosyal konutla ilgili diizenleme 1950 yilinda yapilmig, daha sonra bu yasa
stirekli degismis ve 2001 yilinda son seklini almistir. Bu yasa Almanya’da sosyal
konut yapiminda temel diizenleyicidir. Almanya’da giiniimiizde devlet sosyal konut
inga etmek yerine bireysel haneleri desteklemistir.

”’Almanya’da Dogu ve Bati Almanya’nin birlesmesinden kaynaklanan bazi farklh
uygulamalar da mevcuttur. Ancak Alman sosyal konut politikasinin odagi zamanla

mesken arzindan bireysel hanelerin desteklenmesi yaklasgimina kaymaktadir (Kundurac,

2013).”

Tablo 2: Avrupa Ulkelerinde Konut Miilkiyeti Dagilim Orani

Kendi evinde Kirada oturanlar Sosyal konutlarda Toplam sosyal

oturanlar (%) (%) oturanlar (%) konut sayisi
Hollanda 54 11 35 2.400.000
Avusturya 55 20 25 800.000
Danimarka 52 17 21 530.000
isveg 59 21 20 780.000
ingiltere 70 11 18 3.983.000
Fransa 56 20 17 4.230.000
irlanda 80 11 8 124.000
Almanya 46 49 6 1.800.000
Macaristan 92 4 4 167.000

Kaynak: Whitehead ve Scanlon, 2007.
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2.3.2.Amerika Birlesik Devletleri’nde izlenen Sosyal Konut Politikalar

Gelismis iilkelerde sosyal konut ingatinin durmasinda niifus artiginin azalmasi
yaninda 2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizde etkili olmustur. 2007 yilinda bu
iilkede baslayan mortgage emlak krizi tiim diinyay:1 etkilemistir. Bu kriz, ekonomik
krizle konut krizinin birbiriyle etkilesiminin fazla oldugunu gostermektedir.

Gergekten de Amerika Birlesik Devletleri’nde Mortgage krizinin tim diinyayi
etkilemesinde konut sektoriiniin biiylkligi etkili olmustur. Amerika Birlesik
Devletleri’nde emlak piyasasinin hacmi 10 trilyon dolardi. Krizden sonra “Amerikan
emlak piyasast % 37 deger kaybina ugramistir. Krizin ortaya ¢ikmasinda, Amerikan
finans piyasasinda konut degerlerinin ¢ok istiinde ve fiyatlarin sisirilmis olmasi ile
kredi 6dememe riski yiiksek kullanicilara yiiksek faizle kredi kullandirilmasi
(subprime loan) etkili olmustur (Shiller, 2008).” 1995 yilinda riskli konut kredisi
kullanim1 %35 gibi diisiik bir oranda iken, kriz dncesinde %?20’ye ¢ikmasi finans
kurumlarinda sikintilar yasanmasina yol agmistir. “Konut degerlerinin sigirilmesi ve
kredi kullaniminda olduk¢a rahat davranilmasi, mortgage sisteminin 2007’de
¢okmesine yol agmistir (Nistor ve Panico, 2010).”

Krizin ortaya ¢ikmasi ile birlikte konut degerleri 6dnemli Ol¢lide diigsmiis ve
mortgage kredisi ile ev alan konut sahiplerinin, evlerinin ¢ok istiindeki bir degerde
kredi borglar1 ortaya ¢ikmistir. Kriz sonrasinda Amerika Birlesik Devletleri’nde tiim
konutlarin% 11°1 bos hale gelmistir. Sonug olarak iilkede 6 milyona yakin sosyal konut
agiginin ortaya ¢iktigi belirtilmektedir (Pelletiere ve Wardrip, 2009).” Amerika Birlesik
Devletleri’ndeki mortgage krizinde devlet,1929 ekonomik krizinde oldugu gibi, sosyal

konut tiretme yoluna gitmemistir.

2.3.3.Gelismekte Olan Ulkelerde 1980’ler ve Sonrasinda Sosyal Konut
Uygulamalar

Gelismekte olan iilkelerde kirdan kente go¢iin devam etmesi, niifus artig hizinin
yiiksek olmasi, sehirlerde barinma sikintilarinin ortaya ¢ikmasi sosyal konut yapimina
gereksinim duyulmasini saglamistir. Geligmis iilkelerde refah devleti uygulamalarinda
doyum noktasina ulasilmasi, kirdan kente gociin durmasi, niifus artis hizinin diisiik
olmasi sosyal konut yapimini durdurmustur.

Geligsmekte olan {lilkelerde kirdan kente olan gdclerin devam etmesiyle niifus

artiginin kent niifusu lehine olmustur. Bu durum carpik kentlesme ile birlikte bu
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iilkelerde sosyal konut iiretimini zorunlu hale getirmistir. Gelismekte olan {ilkelerin
yasadig1 bu sikintilart gelismis olan iilkeler daha dnceden yasamis ve bu sikintilart
asmigtir.

Gelismekte olan iilkelerde sanayi hamlesinin genelde 1980 yilindan sonra
baslamasi, sosyal konut yapiminin ge¢ baslamasina neden olmustur. Gelismekte olan
iilkelerin konut sikintistyla yeni karsilasmasi sosyal konuta ayirdiklar1 kaynaklarin
fazla olmasina neden olmustur. Gelismekte olan iilkelerde sosyal konut gelisimi i¢in

Afrika ve Latin Amerika tilkelerini inceleyecegiz.

2.3.3.1.Afrika’da Izlenen Sosyal Konut Politikalar

Afrika, diinyada en geri kalmis ve kentlesme oraninin en diisiik oldugu kitadir.
Afrika kitas1 Asya kitasi ile birlikte glinlimiizde hizli bir kentlesme siirecine girmistir.
Ozellikle Afrika’nin gelecekte kentli niifus oranmin en fazla kita olacag tahmin
edilmektedir. Sadece Afrika kitasinda oniimiizdeki 40 yil i¢inde niifusun 900 milyon
artacagl ongoriilmekte ve bu artan niifusun biiyiik bir kisminin kentlerde yerlesecegi
tahmin edilmektedir. “Afrika kitasinin 1950°deki kentlesme orani yalnizca % 14 iken
bu oran 2012°de % 40’a ulasmistir ve 2050 yilinda da % 57’ye ulasmasi
beklenmektedir (UN, 2012).” Kentlesmenin Afrika’da yiliksek olmasi sosyal konut
uygulamalarini zorunlu kilmistir. Zor yasam kosullarinin yasandigi bu kitada
kentlesmenin hizli olmas1 yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Afrika
kitasinda sosyal konut uygulamalarini arastirirken, Giliney Afrika Cumbhuriyeti, Fas ve
Nijerya ele alinacaktir.

Giiney Afrika Cumhuriyeti Afrika kitasindaki diger iilkelerden farkli olarak
“siyah ve beyaz niifusun birlikte yasadigi, kitanin en gelismis iilkesidir. Ancak iilkede
gelir dagiliminda ciddi adaletsizlikler s6z konusudur. Niifusun ¢ogunlugunu olusturan
siyahlarin iilke niifusunun % 66’sin1 olusturan diisiik gelirli kitleyi olusturuyor olmast,
bu adaletsizligin farkli bir boyutunu ortaya koymaktadir (Der Berg, 2010).”

Gliney Afrika Cumhuriyeti kitanin en gelismis {ilkesi olmasina ragmen,
niifusunun 2/3 disiik gelir gurubunda yer almaktadir. Giiney Afrika Cumhuriyetinde
gelir dagilim1 son derece dengesizdir.“Gini katsayismin'oldukea yiiksek oldugu (0.72)
Giliney Afrika Cumhuriyeti’nde 6zellikle siyahlar arasinda yoksulluk yaygindir (Der
Berg, 2010).”

1Gini katsayist, bir iilkede milli gelirin dagiliminin esit olup olmadigin 6lgmeye yarayan bir katsayidir.
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FOTO 17: Giiney Afrika Cape Town’da Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:http://www.imizi.co.za/gallery.aspx

Kentlerde yasayanlarin oranmin yiiksek olmasi {iilkenin daha gelistigini
gostermiyor. Kentlerde yasayan niifusun 1/3’i konut sahibi degildir. Bu durum iilkede
konut sikintisinin  yasanmasina ve sosyal konut politikalarina olan ihtiyaci
gostermektedir. Giiney Afrika Cumhuriyeti 1990 yillarin sonlarina dogru harekete
gecmis sosyal konut iiretimine baglamistir. Ulkede bugiine kadar iiretilen sosyal konut
miktart 300.000°1 gegmistir.

“Sosyal konutlardan yararlanacak aileler yer aldiklari gelir dilimine gore farkli
siibvansiyon desteklerinden faydalanmaktadir. En diislik gelir grubunda yer alanlar %
100 siibvansiyon destegi almakta, gelir diizeyi arttik¢a siibvansiyon destegi de
azalmaktadir (Tomlison, 2001).”

Giliney Afrika Cumbhuriyeti'nde sosyal konutlar merkezi yonetim tarafindan
planlanmakta ve yapilmaktadir.“Sosyal konut iretiminde Onemli ilerlemeler
kaydedilmigse de, tilkede bu alanda karsilagilan 6nemli sorunlar bulunmaktadir. Sosyal
konutlardan faydalanan diisiik gelir grubundaki kisiler i¢in bu konutlarin en olumsuz
tarafi, kent merkezine ¢ok uzak olmalari nedeniyle is sahalariyla olan mesafenin
olumsuzlugudur(Miraftab,2003).”

Kuzey Afrika’da bulunan Fas, kirdan kente olan gdglerden dolayr yiiksek

kentlesme oranina sahiptir. Kentlerin niifusunun siirekli artmasi nedeniyle siirekli konut
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ihtiyacinin oldugu bir iilkedir. Fas’ta 30 milyonluk niifusun yaklasik 18 milyonu(%60°1)
kentlerde yasamaktadir. Kentlerde yasayan bu insanlarin 1/3’liniin oturduklara konuta
sahip olmadig1 goriilmektedir. Fas’ta konut acigi 600.000 civarindadir. “Ulkede bu
sorunu ¢ozmek icin fonlar kurulmustur. Bu amacla Fas Konut Bakanligi, ¢cimento
tiretiminden aldig1 vergilerle destekledigi Sosyal Konut Fonu (SHF) ile Gecekondu
Bolgelerini Ortadan Kaldirma Programi’ni uygulamaktadir (Le Blanc,2005).”

Fas’ta sosyal konut iretimini, merkezi yonetim ve Ozel sektor birlikte
yapmaktadir. Merkezi yoOnetim yapilan sosyal konutlarin biiyiikk bir kismini
olustururken, tagrada sosyal konut yapiminda merkezi yonetim yetersiz kaldigindan bu
gorevi Ozel sektdr iistlenmektedir. “Merkezi Yonetim Umran Idaresi adli kamu
tesebbiisii araciligryla sosyal konutlarm %65’ini karsilarken, 6zel sektor ise Umran
Idaresi’nin tasradaki yapilanmasiyla isbirligi halinde olup kalan sosyal konutlarin
%35’ini iiretmektedir. Ozel sektoriin yaptigi bu konutlar igin merkezi yonetim vergi
muafiyetleri araciligiyla siibvansiyonlar sunmakta ve halkin ucuz konut alabilmesini

saglamaktadir.

FOTO 18: Fas Melilla Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:http://www.elkhabar.com/press/article/83819

Fas’ta sosyalkonutalaninda yasanan sorunlarin baslicalari, diger tilkelerde oldugu
gibi,”arsafiyatlarinin ve altyap: maliyetlerinin yiiksekligi, iiretici firmalar agisindan bu
alanin rantabl olmamasi, finans sektoriiniin bu alan i¢in yeterli konut kredisi agmamasi
ve yiiksekteknolojininkullanilamamasidir (Lasalle,2011).”

Fas’ta sosyal konut iiretiminin diger bir nedeni gecekondular1 onlemek ve
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ortadan kaldirmaktir. ”Fas Konut Bakanlifi, ¢imento iiretiminden aldig1 vergilerle
destekledigi Sosyal Konut Fonu (SHF) ile Gecekondu Bolgelerini Ortadan Kaldirma
Programi’n1 uygulamaktadir (David le Blanc,2005).” Merkezi yonetim, 300 bini”
Sosyal Konut Fonu kaynaklarindan finanse edilmek iizere,2012-2017 arasinda 1 milyon
sosyal konutun yapilmasi planlamistir (Al Aissami,2012).”

Nijerya, 150 milyon niifusuyla Afrika’nin en kalabalik iilkesidir. Nijerya’da
niifusun biiyiik bir kismi1 kirsal alanda yagamaktadir. Bu durum Nijerya’da kirdan kente
gociin heniliz yeni basladigim1 ve tamamlanmadigini gostermektedir. Nijerya kirdan
kente hizli bir gdclin olmasindan dolayr % 3.5 gibi yiliksek bir kentlesme oranina
sahiptir. Fakat Nijerya'da hala kir niifus oran1 kent niifus oranindan ¢ok fazladir.

Nijerya’da hem kirda hemde kentte yasayanlar konut sikintis1 gekmektedir. Ulke
niifusunun  %60°1 gibi yiiksek bir oraminin konut sikintisi yasamakta oldugu
belirtilmektedir. Kendi evine sahip olanlar ancak toplan niifusun %25’ini
olusturmaktadir. Nijerya’da konut agiginin 14 milyon oldugu tahmin edilmektedir.
”Gerek federal yonetim gerckse eyalet yonetimleri tarafindan yapilan toplu konut
uygulamalar1 da altyap1 ve teknik personel yetersizligi ve politik nedenlerle basariya
ulagamamistir (Olokesusi ve Okunfulure, 2000).”

Ulkenin yasamis oldugu ekonomik darbogaz sosyal konut politikalarmin
basarisiz olmasinda etkili olmustur. ”Yaklasik 20 yil 6nce dar gelirli kamu isgilerini
diistik faizle konut sahibi yapmak i¢in kurulan Ulusal Konut Fonu da, erisim

kosullarinin zorlugu nedeniyle amacina ulasamamistir (Ayedun ve Oluwatobi,2011).”

2.3.3.2.Latin Amerika’da Izlenen Sosyal Konut Politikalar

Diinyada kentli niifus oraninin en fazla oldugu Latin Amerika’da konut agiginin
fazla olmas1 dogaldir. “Latin Amerika tilkelerinde toplam 28 milyon konut acig1 ve 26
milyon yetersiz konutun bulundugu belirtilmektedir (Jha, 2007). Latin Amerika,
diinyada kentlesmenin en yiiksek oranda oldugu bodlge olmasinin yaninda, kentlerinin
yiiksek niifuslu olmasiyla da 6ne ¢ikmaktadir (Lattes vd. 2002).”

Sosyal konut {iretimini Latin Amerika iilkelerindeki merkezi yonetimler
yaparken, son 20 yilda merkezi yonetimler piyasada sosyal konut yapmak yerine
piyasayt diizenleyici olarak gorev yapiyorlar. “Bolge iilkelerinde sosyal konut
uygulamalar1 agirlikli olarak, ulusal fonlarin kullanildigi diisiik faizli konut kredileri

ile yoksullarin ev sahibi yapilmasi seklinde gerceklesmektedir (UN,2004; WB,2006;
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Salingaros, 2006; JHA, 2007; Devilat ve Lanuza, 2007; UN, 2008; BGB Weston,
2011). «

Latin Amerika’daki sosyal konut uygulamalarini incelemek i¢in Brezilya ile
Arjantin tlizerinde duracagiz.

Brezilya 209 milyon niifusu ile Latin Amerika'nin en kalabalik iilkesidir. Ayni
zamanda kentlesme oraninin yiiksek oldugu iilkelerden biridir. Ulkede niifusun %87’si
kentlerde, %13’i de kirlarda yasamaktadir. Brezilya’da kirdan kente olan go¢ 6zellikle
1970-2000 yillar1 arasinda yogun olmus, gilinlimiizde ise bu go¢ oldukca azalmistir.
Kent niifusunun bu kadar yliksek olmasi Brezilya’ya adeta kentlesmis bir iilke
goriiniimii saglamaktadir.” Brezilya’nin ulusal gelirinin %90’ mi1 tek basma kentler
iiretmekte, bir baska deyisle kirsal bolgelerin ulusal gelire katkis1 % 10 diizeyinde
kalmaktadir (World Bank, 2006).”

Diger gelismekte olan iilkelere gore Brezilya’nin kentlesme siireci daha dnce
baglamigtir. Bu durumun ortaya g¢ikmasinda Brezilya’nin somiirgeciligin merkezi
konumunda olmas etkili olmustur. Ozellikle Brezilya’daki liman kentlerinin kapitalist
iilkelerle olan etkilesiminden dolay1 kirdan kente olan gocler diger gelismekte olan
iilkelere gore daha erken baslamistir. Brezilya’da kirdan kente olan yogun goclerden
dolay1r mega kentler ortaya ¢ikmistir. “Sao Palo gibi Brezilya’nin mega kentleri daha
1950’lerde Asya ve Afrika kitalarimin 2000’11 yillarda ulastigi kentlesme oranlarina
ulagmigtir (UN, 2008).”

FOTO 19:Brezilya Sao Poula sosyal konut insat1

Kaynak: www. https://nextbillion.net/brazil-model-in-affordable-housing.
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Son 40 yil i¢inde kirdan kente yogun gog¢ yasayan Brezilya, hizli kentlesmenin
getirdigi sorunlarla bogusmaktadir. Brezilya’da gelir dagilimindaki adaletsizlik ¢arpik
kentlesme ve gilivenlik gibi problemlerin yasanmasi dogaldir.Yalnizcal970’den 2000
yilina kadar 80 milyon insan kentlere gé¢ etmistir.

Brezilya, hizli bir kentlesmeye ugramasina ve konut sikintisi yasamasina
ragmen, sosyal konut iiretimine ge¢ baslamistir.” Brezilya hiikiimeti tarafindan 2009
yilinda baglatilan “Minha Casa, Minha Vida” (Benim Evim, Benim Hayatim) programi
ile yoksullara yonelik sosyal konut yapimina baslanmistir. Bu program kapsaminda
2014 yilina kadar Kamu Bankalar1 {izerinden 110 milyar dolar diisiik faizli kredi
kaynagi kullandirilarak 2 milyon konut yapimi hedeflenmistir (BGB Weston, 2011).”
Brezilya 2017 itibariyle bu hedefini biiylik oranda tutturmustur.

Brezilya’da kirdan kente olan go¢ hizinin azalmasina ragmen kirdan kente gog
devam etmektedir. Daha once kentlere yerlesmis niifusa yeni go¢ eden niifusunda
eklenmesiyle konut agig1 giderek artmaktadir. Her yil 1 milyon yeni konutun insa
edilmesi gerekirken“yillik 400 bin yeni konut iretilmektedir. Kalan konut agiginin
telafisi ise yoksul nifusun konut sahibi olacak gelirden noksan olmalar1 nedeniyle
barakalasma gibi kacak yapilasma ¢oziimleri ile karsilanmaktadir. Ozel sektdr yiiksek
gelir grubunun ihtiyaci olan liikks konutlara yogunlasmakta ve yoksul kesime hitap
eden sosyal konutlar ise kamu kaynak ve projeleri ile

yiritiilmektedir(MartineveMcGranahan,2010).”

FOTO 20: Brezilya Sao Poula Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:http://blogaecweb.com.br/blog/conjuntos-habitacionais-recem-construidos-em-sao-paulo-ates
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Arjantin 40 milyon niifusa sahiptir. Niifusunun biiyiik bir kismi1 kentlerde
yasamaktadir(% 92).”Kent niifusunun da % 66’s1 biiyiik sehirlerde yasamakta, tek
basina bagkent Buenos Aires niifusun 1/3’{inii barindirmaktadir (Brown, 2010).”

Arjantin Brezilya gibi sosyal konut insasina ge¢ girmis bir iilkedir. Brezilya
gibi, sehirlerde yasanan biiyiik problemlere ragmen, merkezi yonetim sosyal konut
uygulamalarina ge¢ girmistir. Arjantin’de sosyal konutlarin bir kismint devlet kendi
yaparken, bir kismida yoksul kesim tarafindan yapilan c¢evreci konutlarin
siibvansiyonu gibi uygulamalarla yiiriitilmektedir. Arjantin yoksul kesime yonelik

diisiik faizli kredi uygulamalari ile ¢evreci konutlarin yapilmasini tesvik etmistir.

2.3.4. Diger Ulkelerde izlenen Sosyal Konut Politikalar

Diinyadaki niifusun yaris1 Giiney ve Giineydogu Asya’da bulunan iilkelerde
yasamaktadir. Bolgede yer alan Cin ve Hindistan diinyanin en kalabalik iilkeleridir.
Niifus miktarlar fazla bu iki tilkedeki sosyal konutlarin gelisimini inceleyecegiz.

Ekonomik biiytikliik olarak Cin ABD’den sonra gelen iilke olmasina karsin, bu
durum kalkinmighk diizeyi i¢in sdylenemez. Cin’deki sosyal konutlarin gelisimi
incelendiginde gelismekte olan iilkelerle paralellikler gostermektedir.

“Cin’in de i¢cinde yer aldig1 Asya-Pasifik bolgesi kentlesme oraninin diinyada
en disiik oranda yasandigi bolge olmasina karsin ayni zamanda son yirmi yilda
diinyada en hizli kentlesen bolge o6zelligi de gostermektedir (Zhou ve Laurence,
2003).”

Cin’de kirdan kente olan gocler 1980 yilindan sonra artmaya baslamistir. 1980
yilinda Cin’deki kir ve kent niifusunun dagilimina bakildiginda kentte yasayanlarin
orant % 19.6 iken 2011 yilinda kentte yasayanlarin oran1 Cin milli istatistik idaresinin
verilerine gore %51,27°dir. 2016 yilina gelindiginde kentli niifus orant %56.8oldugu
2030 yilinda ise “Cin niifusunun 2/3’{iniin kentlerde yasamasi beklenmektedir. Cin’in
ontimiizdeki 20 y1l i¢cinde kent niifusunun 276 milyon artigtyla tek basina tiim diinyada
kent niifus artisinin yaklasik % 20’sini olusturacagi da tahmin edilmektedir (UN,
2012).”

Cin’de sosyal konut yapimi diisiik gelirli insanlardan ziyade orta siifin konut
sorunlarini ¢6zmek i¢in uygulamaya konulmus fakat ilk basta etkisiz olmustur. Sosyal
konutlarin fiyatlarimin yiliksek olusu, sosyal kiralik konutlarin kiralarinin yiiksek

olmasi bu durumun ortaya ¢ikmasinda etkili olmustur.
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FOTO 21: Cin Sangay Sosyal Konut Ornegi

Kaynak:http://www.yicai.com/news/5313872.html

Hindistan da 20. ylizyi1l basinda niifusun biiyiik bir kismi kirsal alanda
yasamaktaydi. Kirsal alanda yasayanlarin oram1 %89 iken kente yasayanlarin orani
sadece %]11°dir. Diger gelismekte olan iilkelerdeki gibi Hindistan’da kirdan kente
gogler baglamig 2016 yilina gelindiginde kirda yasayanlari oran1 %66,9 iken kente
yasayanlarin orant % 33,1 olmustur. Bu rakam Hindistan'da kirdan kente olan goglerin
durmadigin1 ve giderek artacagini gostermektedir. Niifus projeksiyonlarina gore 2030
yilinda Hindistan’da kir ve kent niifusunun dengelenecegi tahmin edilmektedir.

Hindistan. Ekonomideki basarisini toplumun biiyiik bir kismint olusturan orta
ve dar gelirli genis kitlelere yansitamadigi i¢in, yoksullugun ¢ok biiylik oranlarda
oldugu bir iilkedir. Hindistan’da hizli niifus artisi, kirdan kente olan gocler ve
yoksulluk sosyal konut yapimini zorunlu kilmaktadir. “Konut arzi ile talebi arasinda
talep aleyhinde bir orantisizlik (26 milyon konut acig1) bulunmakta ve iilkede asiri
yoksullukla baglantili olarak biiylik kitleler evsiz durumda bulunmaktadir (NHA,
2012).”
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FOTO 22:Hindistan Zor Yasam Kosullari
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Kaynak:http://www.tebyan.net/index.aspx?pid=153858)

Hindistan’da kentli niifusunun hizla artmasi, basta konut agig1 olmak iizere zor
hayat kosullarinin yasandigi gecekondu semtlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Bu gecekondular sagliksiz yasama kosullart ve barakalarin oldugu banliyo
goriiniimiine sahipti.” Yalnizca Mumbai’de kent niifusunun % 60’11 bu barakalarda
yasayanlar olusturmaktadir. 21. yiizy1l basinda Hindistan’da kent banliydlerinde kotii
kosullarda yasayan insan sayisinin 62 milyon (Ministry of Urban Employment,
2005).” oldugu resmi kayitlarda tespit edilmistir.

Hindistan, yasamis oldugu konut sorununa ragmen sosyal konut
uygulamalarina baglamamistir. Kentlerde zor kosullar altinda sagliksiz bir halde olan
bu ortama devlet eli heniiz dokunmamustir. Hindistan var olan konut ag¢igin1 asmak ve
diistik gelirli insanlar1 korumak i¢in uygun kosullarda kredi saglayarak konut yapimini
tesvik etmis ayrica konut kiralarmi siirekli denetleyerek kontrol altina almaya
calisgmistir. “ Ulusal konut politikasi, altyapi ve insaat kalitesinin temel diizeyde
saglayan konutlar1 uygun kredi kosullar1 ile orta ve dar gelir grubuna sunabilme
diizeyinde kalmistir. Ayrica insaat sektorliniin toplu konut politikalart ile
canlandirilarak ekonomiye katki saglanmasi1 6ngoriilmektedir (UN Human Settlements
Programme, 2008).” Bu amagla ulusal diizeyde yeterli finansal kaynaklarin

olusturulmasi hedeflenmektedir.
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Hindistan’da duigiikk gelir gurubunda yer alan insanlarin konut ihtiyaglarini
karsilamak ve onlar1 sagliksiz bu yasam kosullarindan kurtarabilmek i¢in “mikro kredi
uygulamasi getirilmistir. Mikro kredi ile konut sahibi olma yontemi bir¢ok sorunlari
da beraberinde getirmekte (geri 6deme zorluklari gibi) ve bu yontemin beklenen
fayday1 saglayamadigr goriilmektedir (NHA, 2012).” Devletin saglamis oldugu bu

mikro krediler ihtiyaci kargilamaktan ¢ok uzaktir.
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UCUNCU BOLUM

3.1.TURKIYE’DE KONUTPOLITIKALARI VE SOSYAL
KONUTLAR

Tarih boyunca barinma temel sorunlardan biri olmustur. Sanayilesme ile
birlikte kirdan kente olan yogun gogler bu sorunun 6n plana ¢ikmasina neden
olmustur. Tirkiye’de 1950°den sonra baglayan sehirlesme barinmanin Onemini
artirmigtir.  Konut kavraminin anlami toplumun kesimlerine gore farklilik arz
etmektedir. Alt gelir gurubu konutu barinma ihtiyacini karsilamak icin kullanilan bir
arac gibi goriirken, tist gelir gurubu ise konutu prestij ve statii saglayan bir ara¢ olarak
tanimlar.

Alt gelir gurubunun barimma ihtiyacini karsilamak igin merkezi yonetimler ve
yerel yonetimler gorev yapmistir. Fakat iilkemizde yogun gogler sonucunda alt gelir
gurubunun ihtiyaci karsilanamadigi i¢in gecekondu semtleri ortaya ¢ikmustir. “Kirsal
niifusun fazlaligina ragmen koéyliilerin barinma sorunu 6ncelikli bir politika olarak
goriilmemistir. Bir baska deyisle, barinma tilke genelinde toplumsal bir sorun olarak
ele alinmamistir. Bu donemde bireyler barinma gereksinmelerini kendi cabalariyla
gidermeye ¢alismiglardir (Coban, 2012).”

Tiirkiye’de izlenen yanlig sosyal konut politikalari kentlesmeye yonelik
sorunlarin kaynagini olusturmaktadir. Ulkemizde sosyal konut politikasini siyasi
konjonktiir belirliyor gibi goriinse de halkin sosyo-ekonomik yapist daha belirleyici
olmustur. Tirkiye’deki izlenen sosyal konut politikalar1 dort donem halinde
incelenecektir: Birinci dénem Cumhuriyet'in ilanindan 1945 yilina kadar, ikinci dénem
1945 yilindan baslayip 1980 yilina kadar, dgiincii donem 1980 yilindan 2002 yilina
kadar ve dordiincii donemde 2002’den giliniimiize kadar gecen yillar1 ve izlenen

politikalar1 kapsamaktadir.

3.1.1. 1923-1945 Yillar1 Arasindaki Donem

Cumbhuriyet'in ilan edilmesinden sonra artik iilkenin imar edilip modern
diinyaya uyma zamani gelmisti. Fakat yeni kurulan cumhuriyetin karsilastig1 en biiytik
sorunlardan biri (borglar, ylizyillardir biriken problemler, sanayilesmenin olmamasi
gibi) ekonomik dar bogazdi. Bu donemde yeni bir ulus devlet kurmakta kararli olan

politikacilar, ayn1 zamanda yeni bir toplum da insa etmek istemislerdir.
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Cumbhuriyet’in ilk yillarinda kirdan kente goglerin yogun olmamasi, sehirlerde
konuta olan ihtiyaci arttirmamistir.“Kurtulus Savasi sonrasi, Bat1 Anadolu kentlerinin
isgal kuvvetleri tarafindan yakilmasi nedeni ile yeniden imar edilmesi, Ankara’nin
baskent olmasi ile modern bir kent olarak kurulmak istenmesi, sanayilesme
politikasinin izlenmesi sonucu is¢i konutlarinin yapilmast ve 1939 yilinda Erzincan’1
tamamen yok eden depremden sonra Erzincan’in yeniden kurulmasi gibi olaylar,
1923-1945 yillar1 arasi donemde konut sorununu giindeme getirmistir(Tekeli, 1996;
Karasu, 2009).”

Ankara, Anadolu’daki kiigiik bir kasabaydi. Yeni cumhuriyetin baskenti olan
Ankara’nin biran 6dnce modern bir goriiniime kavusmasi gerekiyordu. Bu donemde
bagkente yerlesen memurlarin konut ihtiyacin1 karsilamak yoniinde politikalar
izlenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda devlet diisiik ve alt gelir gurubu insanlara ve
memurlara konut edindirmek igin politikalar uygulamistir. Bu baglamda, devlet ilk is
olarak devlet memurlarinin konut sorununun ¢dzlimiiyle ilgilenmistir.”Bu amagla,
1925 tarih ve 586 sayili yasa ile tim memurlara konut kooperatifleri kurmalari i¢in
ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmistir. 1928 yilinda memur konutlarinin yapimini
amaglayan 1352 sayili yasa ¢ikarilmis, 1929 yilinda ise 1452 sayili yasa ile memurlara
konut tazminati 6denmeye baglanmis ve bu durum 1952 yilina kadar stirmiistiir (Keles,
2010).”

Bagskent Ankara, eski dénemin bagkenti Istanbul karsisinda yeni cumhuriyetin
bir prestij gostergesi olarak degerlendirilmis; kent, modern Tiirkiye’nin batiya bakan
yiizli olarak kabul edilmistir. Tiirkiye’de sehirlesme hizi diisiik olmasina ragmen
Ankara’da tam tersi bir durum s6z konusuydu. “Ankara’nin %6 civarinda olan
kentlesme hiz1 bu donem i¢in 6nemli bir gelisme olarak degerlendirilebilir (Demir ve
Palabiyik, 2005).” Ankara belediyesine kamulastirma c¢aligmasi yapmasi i¢in 15 Mart
1925 tarihli ve 583 sayili kanunla ile gesitli haklar taninmistir. Bu kanuna dayanarak,
belediye Yenisehir ilgesinde kamulastirma ¢aligmasi yapmustir. Fakat bu kamulastirma
sonucunda arsalar belediyelerde kalmasina ragmen yinede durum yeterince
degerlendirilememistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda devlet, Ankara’daki konut
yapimindaki istekliligini diger kentlerde gosterememistir.

1933 yilinda Ebniye Kanunu yiiriirlikten kaldirilarak, tim belediyelere imar
plan1 yaptirma zorunlulugu getiren 2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar Kanunu
cikarilmistir (Bayraktar, 2006). Fakat yapilan bu diizenlemeler Ankara’da gecekondu

semtlerinin olusmasini engellemeye yetmemistir.
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FOTO 23:Ankara Ulus’da Gecekondu Ornekleri

Kaynak: http://www.trekearth.com/gallery/Middle_East//Ankara/Ulus/photo1050925.

Ankara’nin yeniden insast i¢in 1932 yilinda agilan "Gelecegin Ankarasi’nin
Planlanmasi" yarigmasimi Alman Hermann Jansen kazandi. Jansen’in hazirladigi bu
planda genis caddeler, modern binalar ve bir amele mahallesinin yapilmasida vardi.
Jansen’in amele mahallesi kurmak istemesindeki amag¢ “ameleyi topragina, yuvasina
baglamakla, Tiirk Milleti’nin bu alandaki alakasini ve duyarliligii uyandirarak,
hiikkiimetin mevcut hedeflerine bu suretle bir par¢a daha yaklasilmis olacagimn
vurgulamak olsa da, Ankara’da amele evleri hayata gecirilememistir (Coban, 2012).”
Sosyal konut iiretimine Ornek teskil edebilecek ve ilerleyen yillarda tim iilkede
yayginlik kazanabilecek bu uygulama Onerisinin ger¢eklesememesini, talihsiz bir
gelisme olarak degerlendirmek miimkiindiir.

Yeni kurulan cumhuriyetin gen¢ ve dinamik bir niifusa ihtiyact vardi.
Balkanlardaki niifusun iilkemize gelmesi i¢in 1923 yilinda ¢ikarilan “Miibadele, Imar
ve Iskan Kanunu anavatana gelecek Tiirklerin konut sorununun ¢oziimiinii
amaglamistir.ilgili kanun kapsaminda, yurda geri doniis yapanlarigin (100.000°11933
yilma kadar olmak iizere) 1945 yilma kadar 132.150 konut iiretilmistir (Oztiirk,
2008).”

1930 ile 1940 yillar1 arasinda, kirdan kente go¢iin ilk adimlarinin sanayilesme

ilebirlikte azda olsa baslamasi konut sikintisini giindeme getirmistir. Devlet bu
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sorunlarin ¢oziimiinde iki yol izlemistir. Birincisi belediyelerce sosyal konut yapilmis,
ikincisi ise devlet kooperatifleri 6zendirmistir. Bu donemde yapilan konutlar diisiik ve
alt guruplarina yonelik olsada konut standartlar1 {ist gelir gurubuna hitap ediyordu.

1937 yilindan itibaren, biitgeye memur konutlar1 i¢in 6denek konulmustur.
1944 tarihli ve 4626 sayilhi “Memur Meskenleri InsasiHakkindaki Kanun” ile de
memur konutlar1 yapimi devletin gorevleri arasina girmistir (Toprak, 1990).

1930’1u yillarin sonlarina dogru, devletin kira fiyatlarint kontrol altina almak
icin ¢ikardigr Milli Koruma Kanunu ile konut kiralar1 1939 yilinda dondurulmus ve
1940 wyilindaki bir degisiklikle de kanuna kiracilarin haksiz olarak evden
¢ikariimalarmi &nleyen hiikiimler getirilmistir (Oztiirk, 2008).

27 Aralik 1939°da meydana gelen, biiyiik oranlarda can ve mal kayiplarina
neden olan Erzincan depremi sonucu 32.968 kisi hayatini kaybetmis ve 116.720 bina
yikilmigtir. Devlet evsiz kalan vatandaslarin barinma sorununu ¢dzmek i¢in imar ve
insa faliyetlerine baslamis, bu dogrultuda sehri fay hatlarindan daha uzak olan biraz
daha kuzeye tasimis ve 1-2 kattan olusan evler yapmustir. Erzincan sehrini bastan insa
edilmek suretiyleyapilan bu konutlar, 2-3-4 odali olacak sekilde {i¢ tip olarak insa
edilmistir.

Devlet, konut sikintisint ¢6zmek ve konutlarin finansmanini saglamak
amaciyla, daha once kurulanEmlak ve Eytam Bankasi’nin adinil Eyliil 1946 tarihinde
Emlak Kredi Bankasi olarak degistirmistir. Bu degisiklik sadece isimle sinirl degildi;
ayni zamanda bu bankanin fonksiyonlarida degisti. Emlak Kredi Bankasi konut yapan
ve konut kredisi veren bir kuruma doniistii. Kendine ait konut yapacaklara %5’
gecmeyen faizlerle ipotek karsiligi kredi vermek, bankanin ve baskalarinin arazilerine
bina yaparak pesin ya da ipotek karsiligi satmak, yapr malzemesi ticareti yapmak ve
bu amagla kurulmus ortakliklar1 desteklemek gibi unsurlar bankanin ana gorevleri
olarak belirlenmistir (Oztiirk, 2008).

Ozellikle Ikinci Diinya Savasi sirasinda denetimsizligin artmasiyla birlikte
kagak yapilasma artmistir. O kadar ki, 1950 yilinda Ankara’da gecekondularda
oturanlarin niifusunun yiiz bine ulagmasi ile Ankara niifusunun iigte birinin
gecekondularda yasadigi tahmin edilmektedir (Yavuz, 1952). Gecekondu semtlerinin
olusmas1 konut politikalarinin ne kadar yetersiz oldugunu gostermektedir.

Ulkemiz Ikinci Diinya Savasi’na girmemesine ragmen savasmn ekonomik

olumsuzluklardan etkilenmistir. Bir yandan konut arzindaki azalis, diger yandan Ikinci
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Diinya Savasi sonrasinda kentlere gdciin hizlanmaya baslamasi yiiziinden bir konut

bunalimi1 dogmustur (Tekeli, 1996).

3.1.2.1945-1980 Yillar1 Arasi izlenen Politikalar

Ulkemiz ge¢ sanayilesen bir iilke olmasi nedeniyle sanayilesmenin sebep
oldugu kentsel sorunlarla da ancak 1945’lerden sonra karsilasabilmistir. Ikinci Diinya
Savasi’nin bitiminden sonra iilkemizde hizli bir ekonomik biiyiime saglanmistir.
(Esiyok, 2004). Sehirlerde sanayinin gelismesi, tarimda makinelesme, issizlik gibi
nedenlerle kirdan kente gégiin yasanmasina neden olmustur. Kente gb¢ eden niifus
barinma problemlerini ¢c6zmek i¢in gecekondu yapimina gitmistir.

Bu doénemde Karsilagilan problemlerden biri de gecekondulagsmadir. 1948 tarih
ve 5218 sayili yasa ile belediye smirlart igerisindeki mevcut gecekondular
yasallasmistir. Bu yasa aym1 zamanda gecekondu affi niteligindeki ilk yasadir. Bu
kanun ile 1slah edilmesi miimkiin olan gecekondularin 1slah edilmesi, 1slaht miimkiin
olmayanlar i¢in ise gecekondu sahiplerine uygun yer gosterilmesi uygulamasi ilk kez
baslatilmistir. Bu kanun, iiretilen ucuz arsalarin miilkiyetini kamuda tutarak kiralama
yoluna gitmek yerine, bu arsalarin satilarak 6zel miilkiyete gecirilmesine yol agmistir
(Yavuz, Keles ve Geray, 1978). Bu kanun ile yasal olmayan yerlesmelerin 6nii agilmis
ve biiyiiksehirlerin etrafinda gecekondu semtleri ortaya ¢ikmastir.

Cumbhuriyetin ilk toplu konut projesi Cankaya il¢esi Kizilay semtinde1940'larda
planlanip hayata gegirilmistir. Saracoglu Mahallesi’nin® temelini 1944 yilinda
donemin Bagbakani Stikrii Saragoglu atti. Mahalle, 1945 yilinda Alman mimar Paul
Bonatz tarafindan projelendirildi. Cumhuriyet doneminin iist diizey biirokratlarina
lojman olarak yapilan 434 konutluk yerlesim biriminin yapimi, 1946 yilinda

tamamlandi (http://emlakansiklopedisi.com).

2Giiniimiizde Devlet Mahallesi olarak bilinen mahallenin eski adi Saragoglu Mahallesidir.
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FOTO 24 : Ankara Saragoglu Konutlari

Kaynak:http://www.arkitera.com/haber/12106

1947 tarihli 4947 nolu kanunla Emlak Kredi Bankasi kendi konutunu yapanlara
kredi saglayan bir kuruma doniismiistiir. Emlak Kredi Bankas1 ve Sosyal Sigortalar
Kurumu bu kanunla tasaruflarini konut finansmaninda kullanmaya baslamislardir. Bu
iki kurumun yaninda Tiirkiye Vakiflar Bankasi, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi, iller
Bankasi, Ziraat Bankasi gibi kurumlar ipotek karsiliginda konut finansmaninda kredi
saglamiglardir.

Tirkiye’de 1950 yilinda yapilan se¢im sonucunda hiikiimet degisikligi
yasanmig, iktidara gelen Demokrat Parti iktisadi alanda devletgilige karsi 06zel
tesebbiisii destekleyen bir tavir ig¢ine girmistir (Sener, 2005).Amerika’dan gelen
Marshall yardimi, tarimda makinalasmanin yayginlagmasina neden olmustu.Traktor
sayist 1948 yilinda 1800’{in altinda iken, bu say1 1950 yilina gelindiginde 16 bine ve
1955 yilinda ise 40 bine ulagmistir (Esiyok, 2004). Tarimda makina kullaniminin
yayginlagmasiyla koyde “irgat” diye tabir edilen ¢alisanlar issiz kalmis, issiz kalan
niifus kirdan kente go¢ etmistir. Kentlerde hem sanayilesme hem de is¢i ve memur
kesimlerinin ticretlerindeki reel iyilesme, kentleri kirdaki emekgiler i¢in bir ¢ekim
merkezi haline getirmistir (Keles, Hamamci ve Coban, 2009).

Biiytik kentlerdeki sanayilesme hamleleri ve kentlerde kisilere saglanan
istihdam olanaklar1 gég¢iin sebepleri arasinda yer almaktadir. Bu sayilan faktorler

sehrin ¢ekici unsurlaridir. Kirdan kente olan gogler ilk zamanlarda tepkiyle
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karsilanmamistir. Donemin hiikiimetleri, gogleri tesvik etmemekle birlikte gog
edenlere de engel olmamistir. Kirdan kente gbo¢ eden niifus gizli issiz kismi
olusturuyordu. Bu niifusun iiretime katkis1 ve dolayisiyla ekonomiyi olumlu yonde
etkilemesi bu goglerin tolere edilmesini saglamistir.Bu durum 1960°l1 yillara kadar
devam etmistir. Ancak 1960’lardan sonra siirl sayidaki biiyiik kentlere dogru yogun
goc akimi basladiginda, is yaratma kapasitesine, kentsel hizmetlere ve en onemlisi
konuta olan ihtiya¢ artmistir (Tatlidil, 1989). Kirdan kente gelen bu niifusun ekonomik
yetersizligi ve kentlerdeki kira fiyatlarinin yiiksek olmasi, bu insanlarin Kkentin
cevresindekidevlet arazilerine yasal olmayan bir sekilde yerlesmelerine ve gecekondu
semtlerinin oraya ¢ikmasina neden olmustur.

Bu dénemde, devlet, diisiik ve alt gelir gurubunun barinma sorununu ¢6zmek
icin “’sosyal kiralama yontemi” yerine “miilk edinme politikalart” uygulamistir. Fakat
konut sikintis1 ¢eken bu kesimin ekonomik seviyesinin diisiik olmasi nedeniyle
devletin bu politikas1 basarisizlikla sonuglanmistir. 1950 tarih ve 5656 sayili yasa, 0
donem i¢in yoksullarin konut/barinma sorunlarinin ¢dziimiine yonelik bir firsat olarak
degerlendirilebilir. Bu yasa ile belediyelere konut yapma yetkisi verilmis; belediye
meclisleri belediye konutlari yapmak, bu konutlari ihtiya¢ sahiplerine kiraya vermek
veya satmak islerini belediye hizmetleri arasina koyabilme yetkisine sahip
olabilmislerdir (Demir ve Palabiyik, 2005).

Belediyeler bu amaci saglamak iizere, biitcelerinde gerekli paralar1 ayirmak
suretiyle, doner sermaye tesisine ve kurulmus veya kurulan yapi ortakliklarina
katilmaya yetkili kilmmistir (Karasu, 2009: 250). Ancak yerel yonetimler eliyle
yoksullara yonelik olarak iretilecek sosyal konutlar i¢in etkin bir finansman
yonteminin gelistirememesi (DPT, 1994) sosyal konut {iretiminde basarisizliga neden
olmustur.

Gilinlimiizde de kullanilan yap-satcilik bu donemde uygulanmaya baglanilmistir.
Konutlarda uygulanan tek tapu iizerine tek katli ev uygulamasi, 6 Ocak 1954 tarihinde
Tapu Kanunu’nda yapilan diizenlemeyle degistirilmistir. Bu kanunla tek parselde
birden fazla kisinin kat miilkiyeti saglanmis oldu. Cok katli konut dedigimiz apartman
yapiminin 6nii agilmig, sehirlerde dikey yapilagsma baslamistir. Bu gelisme ekonomik
anlamda rant pesinde olan yap-satgilar1 harekete gecirmistir. 1965 yilinda ¢ikarilan Kat
Miilkiyeti Kanunu ile kat ve daire miilkiyeti yasal bir zemine kavusturulmus, yap-
sat¢ilik uygulamalar1 hizlanmistir (Coban, 2012).

Yap-satciligin yasal bir zemine oturmasindan sonra hizli bir sehirlesme
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baslamistir. Yapilan bu konutlar sosyal konut olma o6zelliginden uzak, kar amaci
giidiilerek ve daha cok orta ve yiliksek gelir gurubunun ihtiyaglar1 gozetilerek
hazirlanmigtir. Bu donemde yap-satgilikla hazirlanan konutlarin, birim basina yiiksek
maliyetli az sayida yapilmasi ve piyasa kosularinda yiiksek gelir gruplarina sahip
kisilerin konutlara yonelmesi gibi bazi nedenlerle de bu sistem konut sorununun
¢ozlimiinde bir se¢enek liretme kapasitesine sahip olamamustir (Tekeli, 1982).

1958 yilinda kurulan Imar ve IskiAn Bakanligi,yerlesim alanlarinin planlamasi
ile afetlerden once gerekli onlemler alinmasi igin diizenlemeler yapmistir. Tiirkiye’de
planli doneme gecis 1961 yilinda baslamis, bu donemdeBes Yillik Kalkinma Planlari
olusturulmustur. Devlet Planlama Teskilat1 yaptig1 ¢alismalarla, konut ve gecekondu
gibi sorunlara dikkat ¢ekmis ve bu durumun toplumsal gelismeye etkisinin dnemi
tizerinde durmustur. Hiikkiimete ekonomik ve toplumsal kalkinma konularinda raporlar
hazirlayan DPT,Bes Yillik Kalkinma Planlari’nin tamaminda konut sorununu ayri
olarak ele almig ve Oneriler gelistirmistir (Anonim, 1985-1990-1996). Devreye sokulan
Bes Yillik Kalkinma Planlari’'nda oncelik yoksul ve dar gelirli ailelerin konut
ihtiyacina yonelik olmus, lilkks konut yapimindan kacinilmaya galisilmistir. Devlet
diistik kirali konutlar yaparak, alt gelirlilerin kira Odemede karsilastiklar
olumsuzluklar1 gidermek, ucuz arsa saglamak, arsa spekiilasyonunu onlemek, halk
konutlar1 yapimimi tesvik etmek, gecekondu sorununu ¢ézmek ve bu hedefler icin
gerekli teskilatlanmay1 yapmak olarak belirlemistir (Akgay, 1993).

1961 yilinda kabul edilen Anayasa’nin 49. maddesi ile devlet, kendisinden
onceki anayasalardan farkli olarak, yoksul ya da dar gelirli ailelerin konut sorunlarinin
sosyal devletin gorevi oldugunu belirtmistir. Bes Yillik Kalkinma Planlari’nin
izlenmesi icin 1963 yilinda Devlet Planlama Teskilati kurulmustur. Yapilan
incelemeler sonucunda Birinci, Ikinci ve Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Planlari’nin
fazla basar1 olmamasinda kredi desteklerinin yetersiz oldugu goriilmiisve toplu konut
tretiminin artirilmast gerekliligi  vurgulanmigtir. Dordiincii Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda, kamu arazi ve arsalarinin konut iiretmek i¢in kamu kredi kurumlari ile yerel
yonetimlere verilmesi ve kooperatifler yoluyla konut edinimi 6ngorillmiistiir (Demir
ve Palabiyik, 2005).Ayrica,ayn1 planla, ilk kez bir kalkinma planinda konutun barinma
gereksinimi diginda sosyal bir giivence oldugu ifade edilmistir. Ancak planda yer alan
bu tutum uygulamaya yansimamistir (Karasu. 2009). Yapilan bu Bes Yillik Kalkinma
Planlari’'nda devlet gecekondu bolgelerinde kentsel ve sosyal altyapr tesislerinin

gelistirilmesi ve gecekondu yapilarinin standartlarinin yiikseltilmesi gibi hedef ve
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politikalar belirlemistir (Demir ve Palabiyik, 2005). Belirlenen bu hedeflere
ulagilamamustir.

Bu donemde, sosyal konutlarin yapiminda hedeflere ulasilamamasinda, gerekli
yasal diizenlemelerin yapilmamasi etkili olmustur. Sosyal konut anlayis1 zayiflamas,
devletin dogrudan {iretimi azalmis, kooperatifler ve belediyeler desteklenmeye
calisilmistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004).

1963-1983 yillarin1 kapsayan dort adet Bes Yillik Kalkinma Plani’nda,
kentlerde artan barinma sorununun ¢oziimiine ve yoksullara yonelik sosyal konut
iiretimine iligkin olarak;

+ Liks konut yapiminin azaltilmasi ve sosyal konut insasina agirlik
verilmesi,
¢ Distik kiral1 halk konutlarinin tiretilmesi,
s Kira paylarmin dar gelirli ailelerin imkanlarin1 zorlayici etkisinin
azaltilmasi,
¢ Gecekondu bolgelerinde kentsel ve sosyal altyapr tesislerinin
gelistirilmesi ve gecekondu yapilarinin standartlarinin ytikseltilmesi gibi

hedef ve politikalar belirlenmistir (Demir ve Palabiyik, 2005).

Ayrica bu donemde yoksullar1 konut edindirmeye yonelik kredi, vergi ve arsa
kolayliklart saglanmaya ¢alisilmistir. Ancak, tiim bu girisimlere ragmen, diistik kiral
konut {iretimi yeterli seviyeye ulagsmadig i¢in yoksullarin barinma sorunu bu dénemde

de ¢6ziime ulastirilamamistir (Akalin, 2016).

3.1.3.1980-2002 Yillar1 Arasi izlenen Politikalar

1980°1i yillardan sonra iilkemizde izlenen sosyal konut politikalar1 6nemli
degisiklikler gostermistir. 1980 yilinda yasanan askeri darbe ve Oncesinde yasanan
ekonomik krizler bu durumun ortaya g¢ikmasinda etkili olmustur. 1980°den once
Tiirkiye’de izlenen sosyal konut politikalarinda devlet etkin iken, 1980’den sonra 6zel
sektor daha etkin hale getirilmeye ¢alisilmistir. 24 Ocak 1980 kararlari ile de disa agik,
kapitalist ekonomilerle biitiinlesme Ongoren, neoliberal bir ekonominin temelleri
atilmistir (Coban, 2012). Bu donemde devletin ekonomideki rolii, belirleyici ve karar
verici olmaktan ¢ok yonlendirici nitelikte olmustur (Karasu, 2009).

Bakanlar Kurulu, 1980 yilinda ev sahibi olmayanlara konut edindirmek
amaciyla “Milli Konut Politikasi”n1 belirlemistir (Demir ve Palabiyik, 2005).Bu
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donemde ¢ikarilan 2487 Sayili Kanunla bir fon olusturulmus, fonda toplanan gelirlerin
% 5’inin konut iiretilmesi maksadiyla ayrilmas1 ongoriilmiistiir. Bu kanunla bireysel
konut tiretimi yerine toplu konut iiretimi desteklenmistir. Fondan yararlanabilmek i¢in
baz1 kistaslar getirilmistir: bu fondan yararlanacak olanlarin kendileri veya velayetinde
bulunan ¢ocuklara ait konut bulunmamasi, kisinin ekonomik seviyesinin alt gelir veya
orta gelir gurubunda yer almasi, ayrica insa edilecek konutlarin 100 m?’den kiigiik
olmas1 gerekmektedir. Bu kanun ile ilk kez konut kooperatiflerine bir ayricalik
getirilmis, kooperatiflere arsa temini konusunda oncelik verilmistir (Tirel, 1989).

Kanunun bu 6zelligi ile sosyal konut tiretiminde kooperatiflerin daha aktif
olmasi saglanmis, fakat bu kanun uzun omiirlii olmamistir. Cikartilan 2985 Sayili
Kanun, onceki kanun ile saglanan sosyal ¢ercevenin onemli Ol¢iide ortadan
kaldirilmasimma neden olmustur. Bu kanun ile konut insasinda finansman saglamak
amaciyla ayri bir fon kurulmustur. Fon sayesinde konut yatirimlarinin payr 1980’lerin
basindaki %16 diizeyinden %21 diizeyine yiikselmistir (Eskinat, 2011). Ayrica, eski
kanunda yer alan konut ihtiyacinin “toplu konut ingasi suretiyle karsilanmasi1™ ibaresi
metinden kaldirilmistir. Fondan yararlanma sartlarinda esneme yapilmis, Onceki
kanunda konutlar 100 m?’den kiigiik olma sart1 150 m?Zolarak degistirilmistir. Bu
sayede yap-satcilarin kamu kaynaklarindan yararlanmalarina olanak verilmistir.
Ayrica, yeni kanun konut iireticileri tanimina yap-satgilar1 da dahil etmistir (Karasu,
2009).

1982 Anayasasi’nda, konut hakkiin miistakil bir baslikta yer alarak saglik
hakkinin golgesinden kurtarilmasi donemin olumlu gelismeleri arasinda sayilabilir
(Coban, 2012). Ancak 1982 Anayasasi, 1961 Anayasasi’nin sosyal konut yapimina
verdigi O6nemi ikinci plana itmistir; 1961 Anayasasi’nin yoksul ve dar gelirlilere
oncelik veren anlayisi bu anayasada terk edilmistir (Coban, 2012). 1983’de kurulan
hiikiimet “toplu konut politikasini benimseyecegini” agiklamistir. Bu kapsamda konut
kooperatiflerine kredi destegi saglandig1 goriilmiistiir (Bayraktar, 2006).

1990 yilma gelindigi zaman sosyal konut iiretiminde basaktér TOKI olmustur.
Bu dénemde TOKI ve Kamu Ortakligi Idaresi olarak iki ayr tiizel kisilik haline
gelmis ve Toplu Konut Fonu ile ilgili yiiksek planlama kurulunda bulunan tiim yetkiler
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'na gegmistir. 1984-1993 yillar1 arasinda, Toplu Konut
Fonu'ndan 877.984 adet konut finansman destegi saglanmig, 1993-1999 yillari
arasinda ise bu say1 252.177’¢ gerilemistir. Toplu Konut Idaresi tarafindan 1984-2003

yillar1 arasinda kredi agilan konut sayist ise1.048.310 olmustur (Demir ve Palabiyik,
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2005).

Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1990-1994) sosyal konut iiretiminde
belediyelere dnemli sorumluluklar getirilmistir. Belediyeler dncelikle alt gelir gruplari
icin kiralik ve miilk konut iiretimini saglayacak gerekli diizenlemeleri yapacaklardir.
Belediyelere alt gelir grubu icin kiralik ya da miilk konut {iretme gorevinin verilmesi
ve “Kendi Evini Yapana Yardim” programi gecekondulagsmayir 6nlemek amaciyla
uygulanmistir.

Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1996-2000) Gecekondu Kanunu, imar
Kanunu ve Belediye Kanunu'nun giiniin kosullarina uygun olarak tekrar elden
gecirilmesi ve yapilan ¢aligmalar neticesinde gerekli degisikliklerin yapilmast

planlanmuistir.

FOTO 25:Toki’ nin Sakarya’da Yapmis Oldugu Deprem Konutlari

Kaynak: http://www.sakaryamedya.com/etiket/199.html

Ulkemizde biiyiik bir travmaya neden olan 1999 depremi, konut yapiminda
devletin sorumlulugunu ortaya koymustur. TOKI 1999 depreminde evsiz kalan
vatandaslarimiz  i¢in  konut seferberligi  diizenlemis,deprem konutlar1 diye
nitelendirilen konutlar insa etmistir. Kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin
konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, aym1 zamanda kendi arsalari

tizerinde 43.145 konutun ingaatin1 da tamamlamistir (https://www.toki.gov.tr, 2014).
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3.1.4.2002°den Giiniimiize Kadar Olan Donem

Bu donemde, konut ve barinma sorununun ¢oziimiine yonelik politikalar
dogrultusunda, {ilkede acil konut seferberligi baglatilmistir.

Hiikiimet, konut yapiminda daha etkin olmak i¢in, 31.07.2003 tarih ve 4966
Sayili Kanun ile hazineye ait arazilerin tiim kullanim hakkii TOKI’ye devretmistir.
Daha sonra yapilan diizenleme ile “Gé¢men Konutlar1 Koordinatorliigi” ve Ahiska

Tiirkleri ile ilgili {ist komisyonun koordinatorliik gorevleri de TOKI’ye devredilmistir.

FOTO 26:Ahiska Tiirkleri I¢in Yapilan Sosyal Konutlar

Kaynak:http://femlakkulisi.com/ahiska-turkleri-toki-uzumlu- /454228

Bunun yani sira, 6 Agustos 2003 tarith ve 4966 sayili Kanunla yapilan
degisikliklerle, Toplu Konut Idaresi’nin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gérevleri
arasina yeni gorevler eklenmistir (Pérouse, 2013). Bu gorevler sunlardir;

<> Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere igtirak

etmek; Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, k&y mimarisinin

gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve
yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak
ve bu konudaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu
kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak;

> Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje

gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya
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yaptirmak;

X/
°

Idareye kaynak saglanmasini teminin kar amach projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak; Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek
gorildiigii takdirde konut ve sosyal donatilari, altyapilari ile birlikte insa
etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bu diizenlemeler TOK1 nin yetkisini arttirmis, kurum insaat sektriinde daha aktif hale
gelmistir.

2004 yilinda ¢ikarilan 5162 sayil  Kanunla gecekondu donisiimi
uygulamalarinda kamulastirma, imar plam yapma yetkisi TOKI’ye verilmistir. Bu
durum TOKI nin iiretim maliyetlerinin altinda konut iiretmesine imkéan saglamistir.Bu
vaziyet TOKI’nin belediyelerle isbirligi yapmasina neden olmustur. Bu sayede teknik
yetersizlik ve ekonomik zorluk ¢eken belediyelerin kentsel doniisim ve yenileme

projelerinde daha aktif olmasini saglamistir.

Ayrica;

<> 08.12.2004 tarth ve 5273 sayili kanunla Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin gorev ve yiikiimliiliikkleri TOKI’ye devredilmistir. Bdylelikle
arsa ve konut iiretimi siirecinde tek yetkili kurulus TOKI olmustur.

<> 22.03.2007 tarth ve 5609 sayili kanun ile Gecekondu Kanunu’nda
yapilan degisiklikle, Bayindirlik ve iskdn Bakanligi’nin bu konudaki yetki ve
gorevleri TOKI'ye devredilmistir.

<> 2008 yilinda diinyada bas gosteren ekonomik krizin konut sektoriinii
etkilememesi icin ingaat sektoriine tesvikler saglanmistir. Hiikiimet TOKI’ye
genis yetkiler vererek sektorde etkili olmasini saglamistir. Bu kapsamda, mali
kaynak yaratilmasi ve konut sektoriiniin kredilerle desteklenmesi gorevleri
bulunan TOKI’ye, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nda yapilan degisiklikle
bazi ek gorevler de verilmistir (Kara ve Palabiyik, 2009).

2009 yilinda TOKi’nin sosyal konut iiretme politikalarinda biiyiik bir degisiklik
olmustur. Bu donemde TOKI ve Sosyal Yardimlar Genel Miidiirliigii (SYGM) isbirligi
ile toplumdaki yoksul ve alt gelir gurubuna yonelik politikalar izlemistir. Toplumun bu
kesiminin konut sahibi olmasi i¢in diigiik {licretle konut iiretmeye gitmis, liiksten

arinmus kiigiik konutlarm yapimina baslamustir. Projelerin uygulanmasinda TOKI
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sosyal konutlari yapan kurulus, SYGM ise bu konutlardan yararlanacak yoksul kisileri
belirleyen ve konutlarin finansmanimi yapan kurulus olarak faaliyet yiiriitmektedir
(SYGM,2012). izlenen bu yeni konut politikalari iilkemize 0Ozgii oOzellikler
gostermektedir. Batili {ilkelerdeki ucuz kirali sosyal konutlardan ve gelismekteki
iilkelerde uygulanan diisiik faizli konut uygulamalarindan farklidir. Tiirkiye’de yoksul
kesime uygulanan sosyal konutlarin 6deme vadesi uzun tutulurken ayn1 zamanda taksit

miktar1 da diistik tutularak bu kesimin konut sahibi olmas1 amag¢lanmistir.

FOTO 27: TOKI Canakkale Ayvacik Sosyal Konutlari

Kaynak:http://emlakpratik.com/index.php/2016/06/27/toki-canakkale-ayvacik-evleri-basvurulari

TOKI’nin mali 6zerkliginin saglanmasi, borglanma yeteneginin ve gelirlerinin
arttirtlmasi, kamusal arsa ve arazi stokunun biiyiik bir kismini elinde tutan ya da
degerlendirilmesi safhasinda danismanlik yapan bir birim haline gelmesi TOKI’yi arsa
ve konut piyasalarinda erisilmesi ve rekabet edilmesi adeta imkéansiz olan bir giice
doniistiirmiistiir.

TOKI'nin sahip oldugu kaynaklar; biitge Odenekleri, kredi déniisleri,
gayrimenkul satis ve kiralar1 ve faiz gelirlerinden olusmaktadir. TOKI'nin
giintimiizdeki yiiriitmekte oldugu gorevler sunlardir (Keles, 2013)

<> “TOKI’ ye ait arsalar iizerinde konut yapmak,

o> Dar ve orta gelirliler ile alt gelir kiimesi ile bu kiimede yer alan dullar,

yaslilar ve yetimler i¢in konut iiretmek,
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<> Oziirliiler ve evi olmayan kamu kurumlari personeli i¢in konut

iretmek,
< Belediyelerle isbirligi yaparak gecekondu doniisiim projeleri yapmak,
X Dogal yikim olaylarindan zarar goren yerlesim yerlerinde karsilasilan

konut agiginm1 gidermek amaciyla konut iiretmek,

R/

> Anakent belediyelerinde TOKI arsalar1 iizerinde kaynak yaratmaya

yonelik rant ve prestij projeleri gelistirmek,

<> Tarim kdy uygulamalar1 ve ggmenler i¢in konutlar yapmak,
<> Altyapist hazir arsa tiretmek,
X2 Konut kredisi uygulamalart yapmak

3.2. Tiirkiye’de Sosyal Konut Parametreleri

Ulkemizde sosyal konutlara sahip olabilmek cesitli kriterler getirilmistir:

Alt Gelir Grubu Basvuru Sartlar:

Projeye bagvuru yapabilmek i¢in, bagvuru sahibinin;

X T.C. vatandasi olmasi,

<> Projenin bulundugu il /ilge simirlar1 igerisinde 1 yildan az olmamak
kosulu ile ikamet ediyor olmas1 veya projenin bulundugu il veya ilge niifusuna
kayitl olmast,

X2 Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve Yetimleri kategorisinde
basvuracaklarin en az ti¢ yildir ikamet ediyor olmasi veya il/ilge niifusuna
kayitli olmast,

<> Toplu Konut idaresi’nden konut satin almamis olmasi ve Toplu Konut
Idaresi’nden konut kredisi kullanmamis olmasi, (Sehit Aileleri, Maluller ile Dul
ve Yetimleri kategorisi harig)

<> Kendisine esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda kayith
bagimsiz herhangi bir gayrimenkuliin olmamasi, (Sehit Aileleri, Maluller ile
Dul ve Yetimleri kategorisi hari¢) (Basvuru sahibinin hisseli olarak sahip
oldugu gayrimenkuller harig)

X4 Bagvuru tarihi itibariyle 25 yasini1 doldurmus olmasi (esi vefat etmis

olan ¢ocuklu dul bayanlarda yas sart1 aranmamaktadir),
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<> Aylik hane halki gelirinin en fazla net 2.600 TL olmasi, (basvuru
sahibinin, esinin ve velayeti altindaki ¢ocuklarinin gida, yol, vs. her tiirli
aldiklart yardimlar dahil olmak iizere toplam hane halki aylik net gelirinin en
fazla 2.600 TL olmas1 gerekmektedir; Istanbul ilinde gelir sart1 3.100 TL olarak
uygulanacaktir).

<> Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki

cocuklar1 adina yalnizca bir adet bagvuru yapilabilecektir.

<> Ayrica, yukaridaki bagvuru sartlaria sahip olan;
X8 Kategori olan“Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve Yetimlerinin”,
X8 Kategori olan“Istiklal Savasi1 Gazisi, Kore Gazisi, Kibris ve Vatani

Hizmet Gazilerinin”,
<> Kategori olan “en az %40 engelli vatandaslarimizin”
)/

> Kategori olan “diger alici adaylarinin” basvurulart ayri olarak 4

kategoride kabul edilecektir.

Yoksul Grubu Basvuru Sartlari:

Projeye bagvuru yapabilmek i¢in, bagvuru sahibinin;

R/

> T.C. vatandasiolmasi,

<> Projenin bulundugu il /ilge sinirlart igerisinde 1 yildan az olmamak
kosulu ile ikamet ediyor olmasi1 veya projenin bulundugu il veya il¢e niifusuna
kayitliolmasi,

<> Toplu Konut Idaresi’nden konut satin almamis olmas: ve Toplu Konut
Idaresi’nden konut kredisi kullanmamisolmast,

<> Kendisine esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda kayith
herhangi bir gayrimenkuliinbulunmamasi,

X Bagvuru tarihi itibariyle 25 yasini doldurmus olmas: (ancak esi vefat
etmis olan ¢ocuklu dul bayanlarda yas sartt aranmamaktadir),

7

> Sosyal Giivenlik Kurumu’na tabiolmamasi,

<> Sosyal Giivenlik Kurumu’na hi¢ saglik primi ddemeyenler veya en
fazla briit asgari ticretin 1/3iiniin %12si kadar saglik primi 6deyenler, (Eski
Yesil Kart sahipleri), 2022 Sayili Kanun kapsaminda maasalanlar ve
3294Sayili Kanun kapsaminda SosyalYardimlasma  ve  Dayanigsmay1

Tesvik Fonu’ndan yararlananlarkatilabilecektir.
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<> Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki

cocuklar1 adina yalnizca bir adet bagvuruyapilabilecektir.

<> Ayrica, yukaridaki bagvuru sartlarina sahipolan;
X Kategori olan “en az %40 engelli vatandaslarimizin”
X Kategori olan “diger alici adaylarinin” basvurulart ayri1 olarak 2

kategoride kabul edilecektir .(www.toki.gov.tr son erisim 30.04.2017)”

Sosyal konut iiretiminin bagarili olmasinda maliyetin diisiik olmasi en 6nemli
faktordiir. Sosyal konut iiretiminde toplam maliyeti etkileyen unsurlar1 sdyle

siralayabiliriz.

X8 Arsa maliyeti

< Toplu konut iinitesinde yer alan konutlarin biiytikliikleri ve konfor
diizeyleri,

> Yapim giderleri (malzeme, is¢ilik giderleri ve santiye organizasyonu)

ve insaat m? maliyetleri),

<> Alt yap1 giderleri,
<> Cevre diizenleme giderleri,
X2 Toplu konut iinitesinde yer alan sosyal donatim tesisleri maliyetleri

olarak siralanmaktadir (Y1ldirim, 2012).

3.4. TOKIi’nin Sosyal Konut Uretimi

TOKI, maliyeti diisiirmek icin sosyal konutlar: elindeki kamu arsalar1 iizerine
yapmaktadir. Ayica, gelir elde etmek amaciyla, toprak ranti yiiksek olan arsalar biiyiik
holdinglerin “Gayrimenkul Yatirim Ortaliklari”na, “hasilat paylagim1” ad1 altinda yap-
satgiya devretmektedir. Elde ettigi geliri sosyal konut {iretiminde kullanmaktadir.

Ulkemizde konutun niteligi biiyiikliigiine gore belirlenmektedir. Resmi tanima
gore 100 m? ’den biiyiik konutlar /iks olarak nitelendirilmektedir. Aslinda bu tek
basina yeterli bir kriter degildir. Konutun niteligini iilkenin ekonomik kaynaklari,
kosullar1 ve kalkinma oncelikleri belirler. Sosyal (toplumsal) konutlar, bu kentlerdeki
eski konutlardan, kamu kuruluslarindan destek gorebilen diisiik nitelikli yapilardan
olusmakta ve eski gecekondulardan bir boliimii de iyilestirme islemleri sonucunda bu

kiimeye girmis bulunmaktadir (Keles, 2010).
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Konutun liikks veya sosyal konut olma oOzelligi, yillara ve toplumun iginde
yasadig1r kosullara gore degismektedir. Kotii barinma kosullart igindeki konut
tanimindan yeterince havalandirilamayan, rutubetli, elektrigi, bagimsiz mutfagi ve
suyu bulunmayan ya da tuvalet ve mutfak gibi kolayliklar1 baska ailelerle paylasmak
zorunda olan konutlar anlasilmaktadir. Orta barinma kosullar1 olan konutlar da bu
niteliklerden yalniz bir boliimiine sahip olan konutlardir (Keles, 2010).

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2012 yilinda ¢ikardigr yonetmelikle konut
smiflandirilmasinda konut biiyiikliigii, asansor, kalorifer ve yapim maliyetlerini esas
almustir. 2985 sayil yasa ile konut kredisinde sinirm 150 m?’ye ¢ikarilmasi, devletin
sosyal konuta verdigi destegi azaltmasina ve likks konutlarin daha ¢ok insa edilmesine

yol agmustir.

Tablo 3:TOKI’nin 2017 yilina Kadar Yapmis Oldugu Konut Uygulamalar1 Dagilimi

Konutlarn niteligi Konut sayisi Toplam konut i¢indeki
orami (%)

Dar ve Orta Gelir Grubu 336.081 44

Alt-Yoksul Gelir Grubu 149.702 19,60

Gecekondu Doniisiim 125.214 16,39

Afet Konutu Uygulamasi 37.734 4,94

Tarim Koy Uygulamasi 5.747 0,75

TOP. SOSYAL KONUT 654.478 84,28

Kaynak: www.toki.gov.tr (Erisim Tarihi 08.04.2017) .

Fakat iiretilen konutlarin fiyatlar1 ve biiyiikliikleri dikkate alindiginda sosyal
konut ozelligi gostermemektedir. Alt ve yoksul gelir gurubuna yapilan konutlar ile
gecekondu doniisiim alanlarinda yapilan konutlar sosyal konut olma 6zelligi
gostermektedir.

TOKI sosyal konut politikasina uygun olarak toplu konut mantigiyla 45 m?
biiytikliigiindeki (1+1) konutlar1 insa ederken, yapilan bu konutlar1 diger toplu

konutlarindan ayri, bagimsiz pekent merkezleri diginda yapmaktadir. Uygulama
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kapsaminda 2012 yili itibariyle 14.000 konut tamamlanmis durumdadir. Bu sayinin,
2023 yilina kadar da 100.000 konuta ¢ikmasi planlanmaktadir (SYGM, 2011).

TOKI sosyal konut iiretimini, iilkenin kalkinma diizeyi en az olan Dogu ve
Giineydogu Anadolu bolgelerinde yogunlastirmistir. Konut maliyetlerini diisiik tutmak
icin ucuz arsalar kullanilmistir. Sadece ekonomik kriterler esas alinmamis, engelli
vatandaslara ve konut sahibi olamayan kamu calisanlarina yonelik uygulamalar da
yapilmistir. TOKI bu konutlar1 maliyetine satisa sunmaktadir. Konutlarm fiyatlari
biyiikliiklerine gore degismektedir; bu nedenle metrekareleri diisiik tutulmustur.

TOKI sosyal konutlarm fiyatlarinin uygun olmasi igin sehre daha uzak olan ve
kamuya ait arazileri tercih etmistir. Bu konutlara alt ve yoksul gelir gurubunun sahip
olmasi i¢in pesinat oranlarini daha diisiik (%10 ile %40 arasinda) ve vadeyi daha uzun
(80 ila 240 ay arasi)tutmustur. Konutlarin iiretimi miiteahhitler tarafindan
gerceklestirilmekte ve ortalama 14 ay siirmektedir (Yildirim, 2012).

Yapilan bu sosyal konutlar1 3’e ayirabiliriz. Birinci uygulama memurlarin ve
iscilerin konut edinmelerini saglamak amaciyla, ikincisi mortgage sistemine benzeyen
uzun vadeli ve pesinat oranlar diisiik olan uygulamalar, digiinciisii ise toplumun yoksul
ve alt gelir gurubunun konut edinebilmesi igin yapilan uygulamalardir. Ugiincii tip
sosyal konut uygulamalari her ne kadar miilk edindirmeye yonelik olsa da ikinci

uygulamaya gore sosyal konutun iiretilme amacina daha yakin oldugu soylenebilir.

FOTO 28:TOKI Kayasehir Alt Gelir Gurubu Konutlar

ol eanmmoe b
A0

Kaynak:http://konuttimes.com
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Bu projelerin uygulanmasinda TOKI sosyal konutlar1 yapan, SYGM ise bu
konutlardan yararlanacak yoksul kisileri belirleyen ve konutlarin finansmanini
saglayan kurulus olarak faaliyet yiirlitmektedir (SYGM, 2012). En yoksul kesime
konut edindirmeye yonelik olarak {iretilen bu konutlar; pesinatsiz, faizsiz, uzun donem
(20-25 yil) geri Odemeli, diisiik-sabit taksitli (100 TL) olduk¢a ucuz konutlardir
(TOKI1, 2017).
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DORDUNCU BOLUM

4. Kayasehir Sosyal Konut Alam

Basaksehir ilgesine bagli olan Kayasehir’in ilk ismi Kayabasi idi. Bu alanin
Kayasehir olarak anilmasinda, arazinin ¢ok taslik olmasi ve bu alana TOKi’nin yogun
bir sekilde konut insa etmesiyle sehir goriiniimili kazanmasi etkili olmustur. Kayasehir,

ilgenin kuzeyinde yer alir.

HARITA 1: Kayasehir’in Lokasyonu
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Bu yerlesim alaninin tarihi ¢ok eskilere dayanmaktadir. Kayasehir'in bulundugu
yerde Ayayorgi ismini tasiyan bir Rum koyii vardi. Giinlimiizde halen bu kdyden kalan
su kuyusuna ve su kanallarina rastlanmaktadir. Yunanistan’la yapilan niifus
miibadelesi sonucunda kdyden giden Rumlarin yerine Balkanlardan gelen gogmenler
yerlestirilmistir.1985 yilina kadar koy statiisiinde olan Kayasehir, bu yildan sonra kdy

statiisiinden ¢ikarilarak Istanbul’un bir mahallesi konumuna gelmistir.

Kayasehir’in kapladig1 alan Istanbul’un bazi ilgelerinden biiyiiktiir. “Kayasehir
Bolgesi 11.300.000 m? alani1 ile Giingéren, Beyoglu, Bayrampasa ve Zeytinburnu
ilgelerinden daha biiyiik alana sahiptir.S6z konusu arazinin 7.300.000 m?’si TOKI’ye
4.000.000 m?’si de

aittir(http://emlakansiklopedisi.comson erisim 08.03.2019).”

ve ozel miilkiyet sahiplerine
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Kayasehir Toplu Konut Uygulamasi, toplam 65.000 konutluk bir uydu kent
projesidir. Kayasehir’in 3.kopriiniin baglant1 yollarina ve yeni havaalanina yakinligi ile
sehrin gelisme aksinda olmasi gibi 06zellikleri uydu kent olarak planlamasinin ne

kadar dogru bir karar oldugunu gostermektedir.

Tablo 2: Kayasehir Mahallesi’nde Niifusun Gelisme Seyri

Niifus artis Niifus artis

Yillar Niifus Oram % Yillar Niifus Oram %
1965 770 2013 54.146 934,1
1970 874 13,5 2014 57.410 6,0
1975 931 6,5 2015 60.191 4,8
1980 1.095 17,6 2016 65.444 8,7
1985 1.425 30,1 2017 74.815 14,3
2010 5.236 267,4 2018 87.217 16,5

Kaynak: www.tuik.gov.tr, son erigsim 12.02.2019.

Altingehir ve Giivercintepe Mahallesi’ne komsu olan Kayasehir, 2009 yilinda
KIPTAS’1n bolgeye konut yapmasiyla énem kazanmustir. Niifus artist 2010 yilina
kadar onemli artis gostermeyen Kayasehir, bu projeyle ciddi bir niifus degisimi

yasanmistir. KIPTAS i yapti§1 proje gozlerin bu alana ¢evrilmesine neden olmustur.

Kayasehir’de niifusun hizli artmasinda en 6nemli etken bolgeyi uydu kent
olarak planlayan TOKI’nin konut yapmaya baslamasidir. TOKI Kayasehir'deki ilk
konutlarmi 2011 yilinda inga etmeye baslamistir. 2013 yilinda TOKi’nin konutlari

teslim etmesiyle niifusta patlama meydana gelmistir.

2013 yilindan2015 yilina kadar olan dénemde TOKI konutlar1 etap etap
hizmete sundugundan niifus artigt daha kisitl olmustur. 2015 yilindan sonra ise
niifusun daha fazla artmasinda bolgede 6zel sektdriin konut yapimi yatirimlariin

artmasi etkili olmustur.
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4.1. Sosyal Konut Yapim Icin Kayasehir’in Tercih Edilme Nedenleri:

“Tim diinyada hizli bir sekilde gerceklesmekte olan sehirlesme hareketi gerek
sehir sayilarmin giderek artmasi gerekse bu sehirlerin alan ve niifus bakimindan
biiyiimelerini tesvik etme yaninda schirlerin sorunlarini daha da arttirmistir(Timor,
1997). “Ulkemizde yasanan hizli niifus artis1, basta beslenme ve barmma olmak iizere
insanlarin temel fizyolojik ihtiyaglarin1 kargilamalarint zorlagtirmaktadir. Kirsal
alanlardaki ekonomik yetersizliklerle insanlarin temel ihtiyaglarini karsilamak ve daha
iyi yasam kosullarina erismek i¢in biiylik sehirlere go¢ etmelerine neden olmaktadir.
Bu durum gog edilen sehirlerin daha da biiylimelerine neden olmaktadir(Kapan, 2014).

Istanbul ilinin 6zellikle 1980°li yillardan sonra yogunlasan go¢ dalgasiyla
gecekondu semtleri sehrin dort bir tarafinda belirdi. Mega kent olan Istanbul yogun
gocle gelen bu niifusu barindiramiyor ve gittikge gorselligini yitiriyordu. Zamanin
yoneticileri Istanbul'a yerlesmenin engellenmesi i¢in vize uygulamasmin yapilmasini
bile dile getiriyorlardi. Istanbul’da diizenli bir yerlesmenin olmasi ve carpik
kentlesmenin Oniine gegilmesi ig¢in TOKI, yeni yerlesim alani olarak Avrupa
yakasindaki, Kayabasi-Bahgeschir-Ispartakule ekseninde olmasina karar verdi.

TOKI bu karmasanin igerisinde bir uydu kent yaparak niifusun bu alanlara
aktarilmasi igin Kayasehir projesini devreye koydu. TOKI’nin Kayasehir'i uydu kent

olarak planlanmasinda bazi nedenler etkili olmustur.

4.2.1. Zeminin Yapisi

Bilindigi lizere 1999 depreminde bir¢ok insanimiz hayatini kaybetti. Bu aci
olay konutlarin olas1 depreme kars1 dayanikliliginin ne kadar 6nemli oldugunu ve bu
durumdan bazi dersler ¢ikarmamiz gerektigini gostermistir.Saglam bina insasinda
zemin yapist Onemlidir. 1999 depreminde zemin yapisi yiiziinden bir¢ok binanin
yikilmasi ve insanlarin hayatin1 kaybetmesi zemin yapisinin Onemini ortaya
koymustur.

Uzerine gelen bina yiikiinii emniyetle tastyan zemine "temel zemini" denir.
Temel zemini yapmin kendi agirligi ile sonradan yapiya gelecek yiikleri
tastyabilmelidir. Zemin c¢ok degisken oOzellikler gosterebilir. Bu nedenle temel
zemininin 6nceden ¢ok iyi etlid edilmesi gereklidir(http://insaat.gumushane.edu.tr son
erisim 30.06.2017).
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Bina ve bina tiirii yapilarin projelendirme safhasinda gerekli olan zemin ve
temel etiitlerinin, uygun ve standart bir metotla yapilabilmesini saglamak amaciyla
28.06.1993 tarih ve B09.0.YFK.0.00.00.00-6-5/373 sayili genelge ile "Zemin ve
Temel Etiidii Raporunun Hazirlanmasina Iliskin Esaslar" belirlenmistir.

Yonetmelikle konut insasindan once zemin etiidiiniin yapilmasi zorunlu
tutulmustur. Zemin etiitleri ile ilgili jeolojik etiitler, yerinde ve/veya laboratuarda
yapilacak zemin/kaya mekanigi deneylerini ve gerekli goériilmesi halinde sondajlari
kapsayan arastirmalar jeoloji miithendislerince yapilacaktir.

Yapilagma stirecinde, Ozellikle depreme karsi hassas bolgelerde; aktif(diri)
faylarin konumlar1 basta olmak iizere, jeolojik faktdrlerin yani sira, zeminin sivilasma
durumu, yeralt1 suyu seviyesi ve binalarin dayaniklilik durumlarinin (ATABEY, 2000:
44-47; TUROGLU, 2004: 64) olmas1 etkili olmustur.

Zemini saglam oldugu ve yerlesmeye uygun olan alan olarak Istanbul’da
Kayagehir belirlendi. Istanbul Kayasehir'in zemininin uygun olmasi, bu alanmn
yerlesim alanmi segilmesinde etkili olmustur. Nitekim 1999 depremi Istanbul’da
olmamasina ragmen Avcilar il¢esinde bazi binalar yikildi veya hasar gérdii. Bu durum

Istanbul gibi mega kentin depreme hazirliksiz oldugunu gosterdi.

HARITA 2:Istanbul 1li Sismik Tehlike Haritasi

Kaynak: http://www.neleryokki.com/deprem/
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Istanbul’da fay hatlarma en yakin olan giiney bolgesi diger ozellikler aym
kalmak kosuluyla, meydana gelecek hasar bakimindan ¢ok riskli, en uzak olan kuzey
bolgesi az riskli ve ortada kalan bolge ise orta derecede riskli olarak kabul edilmistir.
(Atabey, 2000: 44-47; Turoglu, 2004: 64).

Istanbul’un kuzeyinde yer alan Kayasehir, fay hatlarina uzak olmasi ve zeminin
saglam olmasindan dolay1 (haritada gorildigi gibi) 3.dereceden deprem bolgesinde
yer almaktadir. Bu ozellikler Kayasehir’in yeni yerlesim alani1 olarak segilmesinde
onemli etkenlerden birisi olmustur. Kayasehir’in jeolojik yapist yiizeye dogru
incelendiginde; birinci  katmani kumtasi-kiltasi-silttasindan olusan ve Trakya
Formasyonu olarak bilinen yapi, ikinci katmani eosen yasl resifal kiregtaslari, iiglincii
ve son katmani ise i¢inde kum mercekleri bulunduran, baskin olarak killerden
meydana gelen Gilingéren formasyonu olusturmaktadir
(http://www.istanbulkayasehir.com son erisim 30.06.2017). Bu nedenle TOKI toplu
konut projeleri i¢in zemini saglam alanlar1 tercih etmistir.

TOKI. Kayasehir’de yapmis oldugu projelerde zemininin saglam oldugunu sik
stk belirtti. TOKI o dénemde kentsel déniisiimiin yaygin olmamasini da kullanarak

bolgede uydu kent yapacagini duyurdu.

4.2.2 Arsa Bedeli

Tiirkiye'de konut {iretimi insaat sektoriinde ve tilkesel yatirimlar i¢inde yiiksek
bir pay1 olusturmaktadir. Ote yandan, iilkemizde konut ihtiyac1 énemli 6l¢iide varligimi
stirdiirmektedir. Konut ihtiyacinin en ekonomik bi¢cimde kargilanmas1 gerekmektedir.
Bu ihtiyacin karsilanmasi, 6zellikle de sinirlt gelire sahip gruplarin, Konut ihtiyacinin
karsilanabilmesi i¢in; konutlar1 satin almabilir hale getirmek, yani maliyetini
diisirmek ya da ekonomik davranmak zorunlu olmaktadir (http://www.aski.gov.tr son
erisim 28.05.2017) .

Konut maliyet kalemleri arasinda en 6nemli unsur, arsa maliyetidir. Toplam
ingaat maliyetinin % 60 ila 80’1 arsaya gitmekte, sehir merkezine yaklastikca arsa
maliyetleri artmaktadir. Arsa maliyetlerinin merkezlerde yiiksek olmasi, metrekare
fiyatlarin1 otomatik olarak artirmaktadir. Sosyal konut {iretimine agirlik veren
TOKI'nin oniindeki en biiyiikk engellerden birisi de arsa fiyatlarinin ¢ok yiiksek
olmasidir. Ozellikle Istanbul’da, tasi topragi altin deyimini hakli gikartircasina,

astronomik arsa fiyatlar1 konutlarin fiyatlarini etkilemekte ve bir¢ok insanin konut

67


http://www.istanbulkayasehir.com/
http://www.aski.gov.tr/

sahibi olmasin1 engellemektedir.

TOKI arsa maliyetlerini diisiirebilmek igin atil durumdaki kamu arazilerini
degerlendirerek arsa iiretmis, alt ve orta gelir grubundaki vatandaslarimiza konut
sahibi olabilmeleri i¢in énemli bir adim atmistir. TOKI, ayn1 zamanda sanayi, egitim,
saglik, turizm ve kamu yatirimlar icin de arsa iiretmektedir. TOKI’nin uygun satis
kosullarinda, her tiirlii teknik ve sosyal altyapisiyla planlanmis, yasanabilir ¢cevrelerde
konut iiretimi vizyonunun en kisa siirede hayata gegirilmesindeki 6nemli faktorlerden
biri, devletin arsa ediniminde idareye saglanmis olan imkanlardir. TOKI, ihtiyag
sahiplerini diisiik maliyetlerle konut sahibi yapmak i¢in konut {iretimine uygun olan
yerlerdeki hazine arazilerini bedelsiz olarak temin edebilmektedir. Arsa maliyeti
olmaksizin konut iiretebilme imkani, TOKI’nin asir1 fiyat artislarinin da oniine
ge¢mesini saglamaktadir (www.toki.gov.tr son erisim 28.05.2017).

Kayasehir’deki arazinin biiyiik bir kisminin hazineye ait olmasi, uygun fiyath
sosyal konutlarin yapilmasina olanak saglamaktadir. Son ddnemlerde TOKI
Kayasehir’de bulunan arsalarini satarak yiiksek gelir elde etmekte ve bu geliri sosyal
konutlarin  siibvansiyonunda kullanmaktadir. Kayasehir’de bulunan arazilerin

tamamina yakini devlete aittir ya da kentsel donlisiim projeleriyle devlete gegmistir.

4.2.3. Su Toplama Havzalarima Uzakhg:

Tatli su, yeryiiziinde yasamin siirekliligi i¢in en temel gereksinimdir. Tim
diinyada igilebilir su miktar1 var olan kaynaklarin yalnizca %1'dir. Bu kisithi dogal
kaynagin planlanmasinda, isletilmesinde ve siirekliliginin saglanmasinda havza
bazinda ¢alismak zorunluluktur (TMMOB 2. Su Politikalar1 Kongresi). DSI verilerine
gore Tirkiye’de 2030 yilinda, iilkemizde bulunan tatli sular1 kullanma oranimiz %100
olacaktir. Ayn1 donemde, kisi basma diisen 1.100 m® kullanilabilir su miktariyla, su
sikintist  ¢eken bir iilke durumuna gelecektir (TMMOB 2. Su Politikalar
Kongresi,2015).

Istanbul hizla biiyiiyen metropol icin yeni yerlesim alanlar1 tercihinde su
toplanma havzasina yakinlik hayati 6nem tasiyor.

Su toplama havzalarinda karsilasilan en biliylik sorun, arazinin yanlis
kullanilmasidir. Yerlesim alanlarinin planlarin olusturulmasinda bu konu mutlaka

degerlendirilmelidir. Su tiretim havzalarinda koruma zonlarinin olusturulmasi ve arazi
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kullanim planlamasinin bilimsel esaslar ¢ergevesinde yapilmasi zorunluluktur

(TMMOB 2. Su Politikalar1 Kongresi, 2015).

Kayasehir’in bulundugu arazi Sazlidere havzasmin disinda yer almaktadir.
Sazlidere Havzasi’nin toplam drenaj alami 165 km?’dir; bu alan icerisinde tarim
arazileri ve meralar, yerlesim ve sanayi alanlari, ormanlik alanlar ve baraj alam
bulunmaktadir. Sazlidere Havzasi’nin yagis alani; doguda Kiiciikcekmece Golii'ne
dokiilen Hasanoglu Deresi’nin, kuzeyde Terkos Goli'niin, batida ise yine
Kiigiikgekmece GoOlii’ne dokiilen Ispartakule Deresi’nin yagis alanlari ile g¢evrilidir
(Istanbul Avrupa Yakast Su Havzalari Teknik Tespit Raporu, 27 Ekim 2014).
TOKI’nin bu alani yerlesim alan1 segmesinde su havzalarinin disinda yer almasi etkili
olmustur. Kayasehir’in Sazlidere havzasinin diginda yer almasi, bu alanin tercih

edilmesinde dikkat edilen 6nemli bir husus olmustur.

4.2.4. Tarim Alanlar

Insan yasami icin gerekli olan besin maddeleri ge¢miste oldugu gibi
giiniimiizde de tarimsal ugrasilar sonucunda elde edilebilmektedir. Bu maddelerin
tiretiminde yararlanilan temel kaynaklardan biri ve en dnemlisi topraktir. Toprak ¢ok
uzun siirede olusan ama yanlis kullanilma sonucu kolayca bozulabilen ve bozulduktan
sonra da geriye kazanilmasi ya da eski durumuna getirilmesi binlerce yil siiren degerli
bir varliktir. Toprak, insan yasamu igin gerekli fakat kisith bir kaynaktir (TARGID,
2001).

Diinya niifusundaki hizli artma ve teknolojik gelismeler kentlesme hizim
arttirmaktadir. Kabina sigmayan kentler yeni yerlesim alani olarak, ¢evresindeki tarim
arazilerini segmektedir. Sehirlerin yol agtig1 ¢evre sorunlar1 ve yapilasma riski tarim
alanlarini tehtid etmektedir. Verimli topraklarin kaybi, ekonomik ve ekolojik sonuglar
dogurmasinin yani sira, llkelerin/ kentlerin kendi kendini besleme potansiyelini
disiirerek, disa bagimli duruma gelmesine neden olmaktadir.

Tarim arazilerinin amacina uygun bigimde kullanilmasi1 gereklidir. Koy gelisme
alan1 ve imar uygulamasi; tarim arazilerindeki yapilasma baskisinin azaltilmasi ve
planli kirsal yerlesim birimlerinin olusturulmas: amaciyla hazine arazilerinde
gerceklestirilen bir ¢alismadir. Bu uygulamayla kdyiin genisleme alani belirlenmekte,
koylin planli olarak gelismesi saglanmakta ve bdylece kdy sakinlerinin ihtiyag

duydugu konutu yapabilecegi tarimsal niteligi diisiik alanlarda arsa iiretilerek, tarimsal
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niteligi ylksek alanlardaki yapilasma baskisi azaltilmaktadir. Tiirkiye genelinde bu
uygulamanin yayginlastirilmasi, kirsal alandaki tarim arazilerinin korunmasina énemli
katkilar saglayacaktir(Y1lmaz,2001).

Istanbul’'un hizli kentlesmesi tarim arazilerinin kaybmi ve tahribini giderek
artirmaktadir. Bu durum ekolojik ve ekonomik problemlerin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. Tarim arazilerini yok olmasi dogal olarak tarimsal {iretimi azaltmakta ve
sehrin disa bagimli bir hale gelmesine neden olmaktadir.Baz1 gelismis iilkeler tarim
arazilerini korumak ve yerlesmeye acgilmasini 6nlemeye yonelik etkin ¢alismalar
yiiriitmektedir. Israil, Kuzeybati Avrupa ve Kuzey Amerika'da gdzlenen yerlesim
modelleri ve planlarinda, tarim alanlarinin miimkiin oldugunca korundugu, hatta
“polder” Orneginde oldugu gibi tarima kazandirilan alanlarin da planh bir sekilde
kullanilabildigi gortiilmektedir.

Istanbul’da 1950°den sonra hizli kentlesmeye baslamasi tarim arazilerinde
yapilagsmaya neden olmustur.

TOKI'nin Kayasehir'i yerlesim alan1 olarak segmesindeki nedenlerinden biri de
bu alanin tarim arazisi olmamasidir. Kayasehir’in topraklarinin tarim icin elverisli
olmamasi bu alanin tarim dis1 olarak kullanilmasima olanak saglamaktadir. TOKI bu

nedenle Kayasehir’'i“uydu kent projesi” olarak devreye sokmustur.

4.3. Kayasehir’deki Sosyal Konut Alanlar1 /Kayasehir’in Bir Sosyal
Konut Alani Olarak Gelisimi

Ulkemizde kirdan kente olan gdglerin en yogun oldugu sehir Istanbul’dur.
Istanbul’un yogun go¢ almasi, sehirde yasam kosullarini giiclestirmekte ve bazi
problemlerin olusmasina neden olmaktadir. istanbul’un gd¢ almasim durdurmak icin
vize uygulamasi glindeme getirilmis fakat bu fikrin seyahat 6zgiirliigiine ters olmasi,
tartismalar1  beraberinde getirmistir. Vize uygulamasinin uygun olmayacagi
anlasildiginda yeni bir goriis ortaya atilmistir. Go¢ eden niifusu memleketlerine geri
dondiirmek ‘kdye donme’ projeleri gelistirilmis, fakat bu da basarili olamamustir.

Hizla biiyiiyen Istanbul sehri i¢in Kayasehir yerlesim alan1 olarak tercih edilmis
ve bu alanlarda TOKI sosyal konut yapimi gergeklestirmistir. Kayasehir'in tercih
edilmesinde yerlesim alaninin bdlgede az yer kaplamasidir. 1975 yilina ait

Kayasehir'in mekéansal dagilimina bakildiginda yerlesmenin ¢ok az olmasidir.
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HARITA 3: TOKI Alt Kayasehir’in 1975 Yili Mekansal Gelisimi

1975 Yih Yerlesim
Kayabasi Mahallesi

1987 yilinda bile Kayasehir'deki arazisinde yerlesmelerinin fazla olmamasi ve
buradaki arazilerin biiyiikk kisminmn Devlete ait olmasi TOKinin bu alani tercih

etmesinde etkili olmustur.

HARITA 4:TOKI Alt Kayasehir’in 1987 Yili Mekansal Gelisimi

1987 Yih Yerlesim

Kayabasi Mahallesi
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Kalabaliklagmasi engellenemeyen Istanbul’da 2009 yilinda bdlgeye KIPTAS in
1.140 adet konut yapmasiyla Kayasehir dikkat ¢ekmistir. TOKI daha sonra bu alam

uydu kent olarak planlamis konut yapimina agirlik vermistir.

HARITA 5:Toki Alt Kayasehir’in 2010 Y1l1 Mekansal Gelisimi

Kayabasi Mahallesi

2010 Yih Yerlesim

Haritada goriildiigi gibi Kayasehir'in giiney dogu kisminda yerlesmelerin
nedeni KIPTAS'm yaptigi konutlardir.

Kayasehir’e yapilan konutlar, alt ve orta gelir guruplart disinda, farkli gelir
guruplarina da hitap etmektedir. Bolgede gelir paylasimli projeler 6zel sektorle
ortaklasa yapilmaktadir.

TOKI'nin Kayasehir’de ilk konut yapimi 2008 yilinda birinci bolgede
baslamistir. Fakat bu konutlar 2011 yilinda teslim edilmistir. TOKI 2011 yilinda 9964

konutun ingasin1 tamamlayarak bolgenin yeni bir yasam merkezi olmasini saglamistir.

2012 yilinda ise TOKI 6562 konut insasim tamamlamistir. Bolgede hizli
sekilde konut ingasina baslayan TOKI bu hiz1 diger yillarda gosterememistir.

. Istanbul’a uzak konumda bulunan Kayasehir yapilan konut projeleriyle sehir
merkezi haline déniismiistiir. TOKi’nin baslattigi bu konut atagina 6zel sektdrde
katilmigtir. Fakat 6zel sektoriin yaptigi konutlar sosyal konut olma niteliginden

uzaktir.
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Farkli yillarda TOKI konut ingas1 devam etmis hedeflenen 60.000 konuta
ulagsmak i¢in faaliyetlerini siirdiirmiistiir.Bolgede son yillarda gelir paylasimli konut

yapimina devam eden TOKI amacindan uzaklagmustir.

HARITA 6:TOKI Alt Kayasehir’in 2018 Y1l Mekansal Gelisimi

2018 Yih Yerlesim
Kayabas: Mahallesi

Haritada goriildiigii gibi 2018 yilina gelindiginde gerek TOKI'nin yaptig
konutlar, gerek 6zel sektorle yaptigi konutlar sonucunda neredeyse bolgede konut

yapimina uygun arazi kalmamistir.

FOTO 29:Kayasehir'de TOKI Tarafindan Yapilan Konutlar

Kaynakhttps://www.emlakwebv.com/toki-kayasehir-evleri-2014-projeleri/10396
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Tablo 5:Kayasehir’de Yapilan Sosyal Konutlar

BOLGEADI KONUT SAYISI SOSYAL DONATI TESLIiM TARIiHI
1.BOLGE 1042 | 0 e 01-28 Temmuz 2011
. 1 adet 40 derslikli 13-25Haziran2011
2.BOLGE 348 lise, spor salonu,
ladet kres
.. 04 Mayis- 17 Haziran
3.BOLGE 1334 | e
2011
4.BOLGE 7200 | e 13 -30 Haziran2011
22 Nisan
. 10 Haziran 2011
5.BOLGE 1814 | -
1 Adet 40
Derslikli
Lise, 1 Adet
4- 24
. 40 Derslikli
6.BOLGE 372 Mayis
ilkogretim
2011
Okulu, 1ladet
anaokulu,
spor salonu
.. 11 May1s
7.BOLGE 1340
9 Haziran 2011
18 May1s
14 Haziran 2011
8.BOLGE 912 | e
15 Nisan
9.BOLGE 888 | e 9 Mayis
2011
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22 Nisan

10.BOLGE 1194 | - 26 Mayis 2011
. 4 Nisan
11.BOLGE 1130 | e
26 Mayis 2012
.. 4 Mayis
12.BOLGE 788 | e
28 Mayis 2012
14 Nisan
13.BOLGE 948 8 Mayis
2012
.. 14 May1s
14.BOLGE 1020 | 0 e
28 Mayis 2012
13 Mart
15.BOLGE 1090 | e 4 Nisan
2012
13 Mart
16.BOLGE 764 3 Nisan
2012
. 04 — 18 Aralik
17.BOLGE 822
2012
3-25
.. Nisan
18.BOLGE 453 1 adet cami
2016
11 Ocak-19
3 Adet
.. ) Subat 2016
19.BOLGE 1009 Ticaret
Merkezi,
2 Adet Biife,
] 12-28 Subat
3 Adet Cami,
.. 2014
20.BOLGE 270 2 Adet
[lkdgretim
Okulu, 1
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Adet Lise, 1
Adet Saghk
Ocagi
21.BOLGE 453 | 18 Agustos — 05
Eylil 2014
01-19
23.BOLGE 482 | Eylil
2015
Toplam
Konut 19189
Sayisi

Kayasehir’de yapilan konutlarin biiyiik bir kismi sosyal konut olma
ozelliginden dolay biiyiik ilgi gormiistiir. Kayasehir’de yapilan konutlarin fiyatlarinin
cazip olmasi, bolgenin ragbet gérmesini saglamistir.

Kayasehir’e kurulacak olan “Saglik Kenti” projesi bolgenin cazibesini
arttirmigtir. Bu durum ingat sektoriinde faaliyet gdsteren biiyilik sirketlerin dikkatini
cekmis, nitelikli konut ve ofis projeleri ile ticari alanlar, yapilan ihalelerde biiyiik ilgi
gormustir.

Istanbul’da yeni yerlesim alani olarak sehrin batisinda kurulacagi sdylenen
“Bat1 Sehir” projesi dikkatlerin Kayasehir’de yogunlagmasini saglamistir. Bu fikri
dénemin hiikiimeti ortaya atmis ve desteklemistir.

Bolgenin kuzeyinden 3.¢cevre yolunun gegmesi bdlgenin gelismesine katki
saglamigtir. Ayrica agiklanan kanal Istanbul’un bdlgeden gegecegin tahmin edilmesi
bolgedeki emlak fiyatlarinin artmasina neden olmustur., istanbul'un Avrupa yakasinda
1,5 milyon niifusluk yeni sehir projesinin ¢ekirdegi olan Kayasehir uydu kentinin
hemen girisinde ana cadde iizerinde olmast planlanmistir. Kayagehir'de yapilacak
hastane ve sehir parki bolgenin yildizinin parlamasina neden olmustur.

Kayasehir’in Istanbul’un yeni yerlesim alan1 olmas1 ve kentin bu alanlara dogru
biiylimesi kaginilmaz olmustur. Bu durumun ortaya ¢ikmasinda gerek devletin yaptigi
yatirimlar gerekSe bu bolgenin sehrin biiylime alani igerisinde olmasi bolgede niifusun
artmasina ve emlak fiyatlarinin ylikselmesinde biiyiik etkendir.

TOKI, Kayasehir’in rekreasyon imkanlariyla, sehrin cekici merkezi haline

gelmesi i¢in bolgeye Tirkiye'nin ve Avrupa’nin en biiyiik botanik parkinin inga
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etmeye baglamistir. 2019 yilinda hizmete girmesi beklenen botanik park, 380 bin
metrekare alana sahip olacak. Botanik parkta yesil alanlarin disinda sosyal donati
alanlar1 da olacak. Bu kapsamda restoran ve kafeler, 5 bin kisilik cami ve saglik
kompleksleri bir ¢at1 altinda toplanmis durumda olacak. Ayrica 221’i bagimsiz
iiniteden olusan 4 adet ofis diikkan blogu ve 175 bagimsiz iiniteden olusan 3 adet ticari
alan blogu da insa edilecek.

Botanik park ayni zamanda dagmik halde bulunan Kamu kurumlarimin bir
arada toplanmasina olanak saglayacak.Sosyal aktivite alanlar1 ile binlerce araglik
kapasiteli otopark yapilacak. Yavuz Sultan Selim kopriisiine, Atatiirk Havalimanina
yakin mesafelerde olan proje de toplu tasima imkanlarinin cesitliligi sayesinde her
yere kolayca wulagim saglanabilecek (www.kayasehiristanbul.net son erisim
20.07.2017).

Bolgenin en biiylik sorunlarindan biri olan ulasim, gerek metro caligmalari
gerek ise yeni yapilan ¢evre yollariyla Kayasehir’in gelismesine neden olmustur. Bu
durum Istanbul Sehrinin bu alana dogru genislemesini saglamstir.

Kayasehir ulasim imkanlariin gelismesi sonucunda liiks diye nitelendirilen
konut projeleri iireten firmalarin dikkatini ¢ekmis bolgeye yatirimlar baslamistir.
Prestijli konutlar diye nitelendirilen bu konutlar TOKI ile gelir paylasimli olarak
yapilmaktadir. Bu konutlarin insa edilmesiyle bolgedeki arsa ve konut fiyatlar
artmaktadir. Kayasehir’de yapilan bu konutlar farkli mimari o&zelliklere sahip
konutlarin inga edilmesi olanak saglamistir.

TOKI'nin gelir paylasimli konut inga etmesindeki amag; daha fazla sosyal
konut {iretmektir. TOKi’nin yapmis oldugu sosyal konutlar1 maliyetine satiga sunmasi
talebi artirmaktadir. Kayasehir’in gelismesi ve Istanbul’un yiikselen bir degeri olmast,
gelir paylasimli konutlarin bu alanda insa edilmesine neden olmaktadir.

Kayasehir’in deger kazanmasiyla TOKI sosyal konut insa etmek igin farkli
alanlara yonelmek zorunda kalacaktir. Muhtemelen yeni yapacagi bu konutlar sehre
daha uzak olan,arsa fiyatlarinin daha uygun olacagi alanlar seklinde tercih edilecek.
Zamanla bu alanlarin da deger kazanmasiyla TOKI daha uzak alanlara konut yapacak,
yani kisir bir dongiiniin igerine girecek.

TOKI’nin diisiik ve alt gelir gurubu igin {iretmis oldugu konutlarin fiyatlarmim
diisik olmasinda Aile ve Sosyal politikalar bakanliginin arsa bedelinin %50’sini

karsilamasi etkendir. Bu durum sosyal konut fiyatlarinin uygun olmasinda etkendir.
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Sonu¢ olarak Kayasehir, yapilan yatirimlarla gelecegin ulagim {iissii olma
yolundadir. istanbul’ un diger merkezlerine kolay ulasabilecek bir pozisyonda olmast,
Képrii ve otoban baglantilari,metro, IETT gibi toplu tasimalarin  gelismesi
Kayagehir’in yerlesme i¢in daha ¢ok tercih edilmesinde etken olacaktir.Bolgeye yakin
alanlarda insa edilen 3. Koprii, 3. Havalimani, Kent Meydani, Saglik Kent, Sehir Parki
gibi yiiksek Olcekli projelerin bir kisminin bitmesi bir kisminin yapiminin devam
etmesi ilgeyi oniimiizdeki yillarda Istanbul'un en hizli gelisen ve biiyiiyen bolgesi

yapacaktir. Bu durum bélgede arazi fiyatlarina prim yaptiracak.
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SONUC

Insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barmma hakki, dzellikle kentlesme
siirecinin baglamasiyla daha fazla 6nem kazanmistir. Kirdan kente yogun goglerin
baslamasiyla konut acig1 artmistir. Gogle sehirlere gelen niifus, zor yasam kosullari
altinda hayatlarini siirdiirmeye calismistir. Devletler konut sikintis1 yasayan halkin
ihtiyacim gidermek amaciyla sosyal konut politikalar1 izlemistir. Genel olarak
bakildiginda gelismis iilkelerde sosyal konuta duyulan ihtiyacin azalmasiyla bu alana
yonelik bir doygunluk olugmustur.

Gelismekte olan tilkelerde ise tam tersi bir durum s6z konusudur. Gelismis
ilkelerin 19. vyiizyillda yasadigi problemleri, gelismekte olan dlkeler yeni
yasamaktadirlar. Aslinda bu durumu avantaja ¢evirmek igin gelismekte olan {ilkeler,
gelismis olan tilkelerin yasadig tecriibelerden faydalanarak bu durumu en kisa siirede
ve en az maliyetli bir sekilde atlatabilirler.

Tiirkiye’de sosyal konut iiretimi cumhuriyetin ilk yillarinda memurlarin konut
edindirilmesine yonelik olmustur. 1950 yilindan sonra ise kirdan kente olan yogun
gocler devletin sosyal konut politikalarinda degisiklige gitmesine neden olmustur.
Sehirlerde zor yasam kosullar1 altinda,gecekondu semtlerinde yasayan niifusu hem
kente entegre etmek hem de barinma sorununu ¢ozmeye yonelik politikalar
izlenmistir.

Izlenen bu politikalar basarrya ulasmamistir. Bu konudaki en biiyiik problem
devletin politikalarinin  hiikkiimetlere gore degismesi, yani milli bir politika
uygulanmamasidir. Gecekondu semtlerini oy deposu gibi goren siyasiler, ¢ikarmig
oldugu imar yasas1 aflariyla gecekondu semtlerine adeta pirim saglamis ve kentlerde
gecekondu semtlerinin biiyiimesinin yolu agilmistir. Sorunu kesin olarak ¢dzmek
yerine devlet gecici dnlemlerle sorunlar1 6telemistir.

Sehirler de yasanan bu konut sikintilart giderek artmis ve gecekondular illegal
islerin yapildigi, su¢ merkezi haline doniismiistiir. Gecekondu semtleri adeta su¢lularin
barindig1 devletin giremedigi merkezler haline doniismiistiir.

2002 yilindan sonra devletin sosyal konut politikalarinda 6nemli bir degisiklik
olmus, devlet sosyal konut iiretiminde daha etkin bir hale gelmistir. Devlet TOKI
araciligiyla sosyal konut iiretimine agirlik vermistir. TOKI’'nin sahada daha aktif

olmast i¢in yasal degisikliklerle yetki alan1 genisletilmistir.
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TOKI, uygulamis oldugu projelerle konut piyasasinda oyuncu olmak yerine rol
dagitan bir konuma gelmistir. TOKI konut iiretimine ivme kazandirarak sehirde daha
once dikkate alinmayan yerlesim merkezlerini yeniden degerlendirmis bu durumda,
yatirimcilarin bu alanlara bakis agisini1 degistirmistir.

Ozellikle TOKI 2002 yilindan sonra ¢ok sayida konut iiretmistir. Bu konutlarin
biiyiik bir kismi1 sosyal konut niteligi tasimaktadir. Bazen TOKI sosyal konut yapimina
destek olmasi ve bu konutlarin siibvanse edilmesi icin arazi degerinin yiiksek oldugu
yerlerde gelir paylagimli liikks konutlarin tiretiminde 6zel sektorle igbirligi yapmustir.

TOKI'nin konut piyasasinda etkin bir rol iistlenmesi sektdriin canlanmasina
neden olmus ve ekonominin biiytimesinde etkili olmustur. Tiirkiye konut sektoriiniin
canlanmasi sonucunda santiye alanina doniismiistiir. Yurdun dort bir tarafinda birbiri
ardina yiikselen konut projeleri diger sektorlerinde gelismesini saglamistir.

Istanbul’'un hizli gd¢ almasi ve yeni yerlesme alani ihtiyaci igin TOKI
Kayasehir bolgesine konutlar insa etmistir. Kayasehir, dogu bati dogrultusunda
biiyiiyen Istanbul icin yeni bir alternatif olusturmustur. Kabina sigmayan mega kentin
problemlerini azaltmak ve sehre nefes aldirmak i¢in uygun bir projedir.

Maalesef TOKI’nin Kayasehir’de uygulamaya basladig1 ve devam ettigi sosyal
konut projeleri, her ne kadar say1 olarak basariya ulagsa da gorsel olarak ayni basariyi
yakalayamamugtir.

Hemen her TOKI yapismin birbiriyle aym olmasindan kaynaklanan dikey
yapilasma sekli ve konutlarin neredeyse tek tip olarak insa edilmesi, TOKI* de ikamet
eden insanlarin en énemli ve en 6nde gelen elestirilerindendir. TOKI yapisi denilince
akla gelen aym tarz yapilar, TOKI konutlarmi siradanlastirmakta ve konutlarin
gorsellik agisindan tek diize olmasi sonucunu dogurmaktadir.

Diinya sehirleri iginde 6nemli yere sahip olan Istanbul, tarihin ve doganin
giizelliklerini barindirirken, bu kentte tek tip konut sayisinin giin gectikge artmasi
nedeni ile yeni bir sehir dokusu olugmaya basladigindan, bu yapilasma sekli
Istanbul’un gelisimini gorsel olarak olumsuz yénde etkilemektedir.

Farkl1 yap sekilleri varken, hep ayni ¢izgide ve kalipta yapilan bu yiiksek katlt
binalar, sehrin kiiltiirel goriiniimiinii bozmaktadir. Sehir genelinde ikamet ve yasam
alan1 olarak dnemsenen ve tercih edilen TOKI konutlari, sadece yiiksek bloklarmn yer
aldig1 siteler olmamali, TOKI biinyesinde Kayasehir’i Istanbul’dan soyutlamayacak

farkli tercihlere hitap eden farkli dokular bulunmalidir.
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Gorsel goriinime Onem vermeyen TOKI, Kayasehir'de yapmis oldugu
konutlarin Planlama ve tasarim konusunda bolgesel ve yoresel farklilasmalara 6nem
vermemekte; TOKI’de uygulanan projelerde, Istanbul ile iliskisi ve tasarim kaygisi
eksikligi goriilmektedir. Bir baska deyisle; TOKI Kayasehir konutlar1, kent dokusunu
gbz ard1 etmekte ve kent kimliginin yok olmasina neden olmaktadir.Kayasehir’de
belirli sayida konut {iretme amacimna ulasmak istenilirken, Istanbul’un biitiiniinden
bagimsiz, kentin gelisme dinamikleri ile iliskili olmayan uygulamalarin yapiliyor
olmas1 goz ardi edilemez. Istanbul’a yakisan &zellikleri ile 6n plana ¢ikmasi gereken
konutlarda farklilasma goriilmemekte; tek tip mimari uygulamalar sergilenmektedir.

Tez kapsaminda incelenen Istanbul Kayasehir’deki konutlar, kullanilan vaziyet
planlar1 ve mimari projeler alisilagelmis plan tiplerinden fazlasini vermemekte ve ayni
bilindik soruna, biitiin TOKI projelerinde rastlanildig1 gériilmektedir.

Yoksul ve alt gelir gurubuna yonelik tiretilen sosyal konutlarin biiytik bir kismi
burada barmman halki memnun etmedigi goriilmektedir. Yapilan bu konutlarin
maliyetini diisiirebilmek amaciyla arazi degerinin daha diisiik oldugu kent merkezine
uzak yerler tercih edilmektedir. Ayrica yapilan bu konutlarin maliyet nedeniyle kiigiik
(45 m2) inga edilmesi kalabalik aileler i¢in uygun olmamasi nedeniyle gelen sikayetler
ve iade edilen konutlardaki artisin etkisiyle bu durumun farkina varan yetkililer;
bundan sonra yoksul konutlarinin 2+1 seklinde iiretilmeyi planlamiglardir (SYGM,
2011).

Yoksul gurubu i¢in iiretilen sosyal konutlarin sehir merkezine uzak yerlerde
inga edilmesi baz1 sosyo-ekonomik sorunlara neden olmaktadir. Bu konutlarda
yasayan halk, ekonomik yonden zayif ailelerden olusmaktadir. Bu insanlar genellikle
devamlilig1 olmayan, kayit-dis1 islerde ¢alisan bireylerdir. Yeni evlerinde, ortak yasam
alanlarii paylagsmanin maliyetlerine katlanmak zorunda olan yoksullar, zaman zaman
bu maliyetleri bile karsilamakta zorlanabilmektedirler (Can ve Cigek, 2012).

Sosyal konut iiretimini Gergeklestiren TOKI, alt gelir gurubunun sorunlarini
sadece konut yaparak gideremez. Nitekim bu sosyal konutlara yerlesen ailelerin,
biliyiik bir kisminin ekonomik durumunda zamanla daha da kotiilesmenin goriilmesi
kanittir. Ayrica TOKI’nin inga ettigi konutlarin kalitesiz ve kullanisli olmasi buralarda
yasayan insanlarm dile getirdigi problemlerdir. TOKI sosyal konut iiretiminde
kooperatifleri desteklemedigi i¢in bu alanda resmen tekellesmistir.

Giliniimlizde konut maliyetlerinde belirleyici olan en 6nemli faktér arsa
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maliyetleridir. Arsa fiyatlarinin siirekli yiikselme egiliminde olmasi, dar gelirli
kullanicilarin konut sahibi olmasini zorlastirmaktadir.

Arsa degerleri Ozellikle Istanbul’da biiyiikk oranda arttii icin, Kkonut
olusumunun Yyatay olarak degil de dikeyde ilerleme gosterilmesi kismen mantikli gibi
gorilinse de, bunun ¢ikar yolu biitiin sehri bloklara bogmak olmamalidir.

Sehirlesmenin ahenk i¢inde, biitlinliigiin bozulmadan yine ayni sayida kisiye ev
sahipligi yapacak sekilde meydana getirilmesi, hem sehre hem kent kiiltiiriine hem de
gorsellige katki saglayacaktir.

Bu katki hesaba katilmadan TOKI konutlarinda, sehircilik acisindan estetik ve
toplumsal farkliliklart géz oniinde bulundurmadan, yiiksek bloklar yaparak,amacinin
sadece insanlar1 barindirmak oldugu dikkat ¢cekmektedir.

TOKI projeleri ile diisiik ve alt gelir gurubunun kirada kalma sikintis1 oldukca
azalmis, yapilan uygulamalar ile konut fiyatlari biraz da olsa kirilmistir. TOKI konut
miilkiyeti sahipligini artirmak i¢in uzun vadeli ve pesinat bedellerinin diisiik oldugu
projeler yapmaktadir.

TOKI'nin Istanbul Kayasehir'de yapmis oldugu konutlar ihtiyaci karsilamaktan
¢ok uzaktir. TOKI Eyliil 2017°de Istanbul Kayasehir’de 1892 adet konuta satisa
cikardi. Kura yontemiyle yapilacak bu satisa 40.000 kisi basvuruda bulunmasi sosyal
konuta Istanbul’da duyulan ihtiyactn ne denli vyiiksek oldugunu gosterdi.
TOKIIstanbul’da sosyal konut ihtiyacinin bu denli yiiksek olmasina ragmen soruna
miidahil olmamaktadir.

3

Kayasehir’in “Kanal Istanbul”, “Bati Sehir “ projesi i¢inde yer almasi ve
bolgenin cazibe merkezi olmasini saglamistir. Bu duruma kayitsiz kalmayan ozel
sektor bolgede basta aligveris merkezleri olmak tizere liiks konut yapimi gibi projeleri
yapmaya baslamistir. Bu projelerin hayata gecmesiyle Kayasehir Istanbul’un cazibe
merkezlerinden biri haline gelecektir.

Maalesef TOKI Istanbul’u gelir kaynagi gibi gérmekte ve gelir paylasiml
projelere agirlik vermektedir. TOKI kendine ait veya miilkiyeti kendisine gegecek
arazileri sosyal konut liretmek yerine gelir elde etmek i¢in kullanmaktadir.

TOKI elde etmis oldugu gelirleri Anadolu’da sosyal konut iiretiminde
kullanmaktadir. TOKI gelirlerinin yaklasik %85’ini Istanbul’dan elde etmektedir.

Hizla go¢ alan ve Tiirkiye’de sosyal konut ihtiyac1 en fazla sehir olan Istanbul gelir

kaynagi olarak goriilmektedir. Bu durumun gelecekte de8ismesi pek miimkiin
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goriilmemektedir. TOKI Anadolu’da sosyal konut yapmasmin bir nedeni de kirdan
kente olan gocili durdurmak ve biiyiiksehirleri go¢ baskisindan kurtarmaktir. Ama bu
faaliyetin ne kadar basarili olacagi tartisma konusudur. Zira biiyiiksehirlere niifus
hareketindeki neden konut edinmek degil ekonomik problemlerdir. Yapilan bu sosyal
konutlarin fiyatlar1 ve vadesi uygun olmasina ragmen yeterince ilgi gérmemektedir.
TOKI Anadolu’da yapmis oldugu bu konutlar ilk basta kura ile satisa ¢ikarmasina
ragmen yeterince basvuru olmadiginda elinde lalan konutlar1 acik satis yontemiyle
satisa ¢ikarmaktadir.

Kayasehir’in gelismesi sosyal konut yapimini olumsuz etkilemektedir. TOKI
sanildiginin aksine konutlar1 yaptig1 arsaya bedelsiz bir bigimde alip insaat yapmiyor.
Insaat yapacag arsalarmn bedellerini hazineye ddiiyor. Bu arazilerin degerleri arttik¢a
konut maliyetleri yiikseliyor. Nitekim TOKi’nin 4 Eyliil 2017 -20 Eyliil 2017 tarihleri
arasinda bagvurularini aldigi Kayasehir’de yapilacak konutlarin fiyatlar1 144 bin
TL’den baslayip 477 bin TL’ye kadar ¢ikmaktadir. Minimum pesinat oraninin %25
oldugu distiniildiigiinde bu fiyatlarin sosyal konut olma 6zelliginin tesine gegmekte
oldugu dikkat cekmektedir. TOKI nin yapig1 bu konutlarin fiyatiin yiiksek olmasinda
arsa bedellerinin yiiksek olmas1 6nemli faktordiir.

Bir diger elestiri konusu ise Kayasehir’de TOKI'nin insa etti§i konutlarda
kullanilan malzemelerin ve is¢iligin kalitesiz olmasidir. Konut teslimlerinden kisa bir
stire sonra konutlarda yasanan aksakliklar, bu insatlarin yeterince denetlenemedigini
giindeme getirmistir. TOKI’nin Kayasehir’de yapacag: konutlarda yatay yapilasmaya
daha agirlik vermesi ve farkli planlara sahip projelere 6ncelik vermesi gibi beklentileri
ortaya ¢ikarmistir.

TOKI sosyal konut iiretiminde bazi kriterlere dikkat etmemistir. Sosyal konut
yapiminda izlenen konut politikast ve uygulamalar toplumsal amag¢ ve igerikten
yoksundur. Acglik ve yoksulluk smirt altinda yasayan, diisiik gelirli ya da issiz
kesimlerin konut hakkinin gergeklestirilmesi i¢in yogun bir ¢aba gdstermemektedir.

TOKI; sosyal konut parametrelerinin tiimiinii bir arada degerlendirmemekte; bu
parametrelerin bir veya birkacin1 tasiyor olmasini yeterli gdérmektedir. TOKI’nin
koymus oldugu kriterleri tasimayan kisiler, kriterlere sahip olan {iciincii sahislari
kullanarak yasal olmayan bir bigimde konut sahibi olmaktadirlar. TOKi’nin bu
olumsuz durumu engellemek igin, gerekli tedbirleri alarak sadece konut edindirirken
degil, konut teslim edildikten sonra da bu alanlar1 kontrol etmesi bu olumsuz durumu

biiyiik 6l¢iide ortadan kaldiracaktir.
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Istanbul Kayasehir’de TOKI’nin konut yaptigi bdlgede arsalar degerlenirken
aynt zamanda c¢evre arsalara da deger katmakta ve c¢evre ulasim sartlarini
etkilemektedir. Konuta ulasgimin kolay olmasi degeri olumlu; zor olmasi ise degeri
olumsuz etkilemektedir.

TOKI sosyal sorumluluk projesi olarak ortaya ¢ikmis ancak kismen de olsa
¢iktig1 yoldan sapma s6z konusu olmustur. Tiim bu c¢arpik yapilasma ve organizasyona
ragmen TOKI uygulamalar1 biiyiik ilgi gérmektedir. Konut agigimin giderilmesi,
nitelikli konut {iretimi, mevcut konut stokunun yenilenmesi i¢in TOKI i¢in uygulanan
finansman, planlama, maliyet gibi kolayliklar sektoriin diger oyuncularina da
saglanmalidir.

Istanbul, ekonomik ve teknolojik gelismelere paralel olarak Tiirkiye nin en
hizli gelisen kentlerinden biri olmustur. Bu nedenle konut agig1 giderek artmaktadir.
TOKI nin sosyal konut iiretimini artirmasi gerekir. TOKI'nin satisa ¢ikardigi konut
sayisi ile bagvuru miktari arasinda biiyiik bir fark var. Bu fark sosyal konut ihtiyacinin
Istanbul’da ne denli yiiksek oldugu gdstermektedir.

Istanbul gibi giivenlik sikintis1 olan metropolde Kayasehir’in daha giivenlikli
hale getirilmesi gerekir. Yapilan konutlarin site mantig1 igerinde yapilmasi ve bolgenin
aydinlatilmasi asayis kuvvetlerinin sayisinin artiritlmasi gerekmektedir.

Biiyiik 6lgekli sirketlerle ayn1 piyasada rekabet edebilecek duruma gelen TOKI,
ortak konut yapimma devam etmelidir. TOKI’nin mimari acidan daha gelismis
teknolojilerden yararlanmas1 tekdiize yapilan konut projeleri kismen de olsa
degiskenlik gosterecektir.

TOKI, birlikte galistig1 taseron firmalar ile arasindaki aksakliklar1 gidermedigi
stirece, konut sahiplerinin hakli elestirilerine maruz kalacak; bunun sonucunda,
kurumdan konut edinenlerin baska bir konuta tasinma istekleri baslayacak ve

durumdan TOKI ciddi derecede etkilenecektir.
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