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Yoksul gruplarin konuta erigiminin saglanamamasi, toplumdaki en énemli sorunlardan biridir. Bu sorunun nedenlerinin baginda,
yoksul kesimin gelirlerinin, tilkenin mevcut konut piyasasindan konut sahibi olmada yetersiz kaliyor olusudur. Mevcut konut piyasasi
disinda, hane halki gelirleri ile konut maliyetleri arasindaki iligkiye gore, alt gelir gruplarina yonelik konut sunumunu 6ngoren bir
kavram olan “Kargilanabilir Konut”; 6nemli bir konut politikas: olarak ortaya ¢ikmis ve birgok iilke tarafindan benimsenmistir. Bu
kapsamda Tiirkiyede devlet biinyesinde kurulan Toplu Konut Idaresinin (TOKI), alt gelir gruplarina yonelik konut sunumu gérevini
iistlendigi ifade edilmektedir. Bu ¢alismada TOKI tarafindan iiretilen ve dogrudan diisiik gelirli hane halklarina sunulan konutlar
“Kargilanabilir Konut” kavrami ig1§inda ve rnek alan ¢alismast iizerinden degerlendirilmistir. Ornek alan olan Ankara Kusunlar Yoksul
Gelir Grubu Konutlarrnda, 1-10 Mart 2014 tarihleri arasinda 100 hane halkina anket uygulanmigtir. Gergeklestirilen anket ¢aligmasi
sonuglarindan elde edilen konutlarin yeterlilik diizeyi tizerinden, uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin temel nedenleri tartigtlmigtir.

Anahtar sozciikler: Kargilanabilir Konut, Yoksul Grubu Konutlari, TOKI

Abstract

The failure to provide housing suitable for low-income households is one of the most important problems worldwide. The most important
cause of this problem is the inability of low-income households to afford market prices for housing. The concept of “Affordable Housing”
has emerged at this point as an important housing policy and focuses on the ratio between the household incomes and housing costs. This
concept has been adopted by many countries to provide housing for lower income households. In this context, the Housing Development
Administration of Turkey (TOKI) states that the institution provides housing for low-income households. This paper evaluates low-income
housing produced by TOKI within the concept of Affordable Housing through the results of a survey realized in the TOKI Ankara Kusunlar
Low-Income Housing Project. The survey was administered to 100 households during 1-10 March 2014. The preliminary causes of the
problems encountered during implementation in the case study area originating from the concept of affordability are discussed according
to the survey results.
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Giris

Barinma ihtiyacindan dogan konut hakki, yine konut ad:
verilen fiziksel ortamda giderilmektedir (Turan, 1999). Bu
fiziksel ortam; kisileri dig ortamin giirtiltd, zararlilar, vb.
etkilerinden korumaktadir (Lawrance, 2012). Ancak konu-
tu ekonomik, sosyal, kiiltiirel, toplumsal ve hatta psikolo-
jik yonlerinden bagimsiz olarak, sadece fiziksel 6zelligiy-
le degerlendirmek oldukga eksik bir yaklasimdir. Konut,
bireyin yasantisinda ve toplumun cesitli katmanlarinda
onemli yer tutan, ¢ok islevli bir kavramdir (Giir, 2009).
Diger bir boyutuyla konut; toplumdaki her bireyin yararla-
nabilmesi gereken bir haktir. Bu nedenle bireylerin konut
hakki, uluslararasi hukuk cergevesinde giivence altina alin-
maktadir (Ek.1).

Konut hakki uluslararas:t bircok belge ve konferansta yer
almasina karsin, tiim diinyada ve 6zellikle yoksul kesim-
ler s6z konusu oldugunda, konuta erisimde ciddi sorunlar
yasandig1 gorillmektedir. Birlesmis Milletler Insan Haklar
Komisyonu’nun 2005 yilinda yaptig: tahmine gore, diin-
ya tizerinde 100 milyon Kkisi evsizdir. Bu say1 aragtirma
yapilan yila oranlandiginda, diinya niifusunun yaklasik %
1,5’inin evsiz oldugu ortaya ¢ikmaktadir. 2013 Ocak ay1
itibariyle Amerika’da 610,042 kisinin evsiz oldugu tespit
edilmistir (The State of Homelessness in America, 2014).
Bu say tilke niifusunun yaklagik % 0,19’unu olusturmak-
tadir. 2010 yilinda Almanya’daki evsizlerin sayisi 248,000
olarak tespit edilmistir (European Federation of National
Organisations Working with the Homeless, 2012). Bu say1
iilke niifusunun yaklasik % 0,31’ini olusturmaktadir.

Ulkemizde ise evsizlerle ilgili kapsamli bir arastirma
bulunmamakla birlikte, Sefkat-Der adli sivil toplum
kurulusunun 15 yillik ¢alismalarina dayanarak yaptiklar:
tahminlere gore Tiirkiye genelinde 70 binden fazla evsiz
bulunmaktadir (Emek ve Adalet Platformu, 2011). Bu say1
tilke niifusunun yaklastk % 0,09’unu olusturmaktadr.

Evsizlik sorununun kaynagimi yoksulluk olusturmakta-
dir. Bu yargy, literatiirde oldukga eskiye dayanmaktadir.
1979 yilinda Amartya Ser’in gelistirdigi “kapasite” kavra-
my; yoksullugu agiklamada kullanilmaktadir ve bireylerin
konuta erisimi veya kotii barinma kosullarindan kagina-
bilme gibi baz1 6zelliklerini ifade etmektedir (Rowntree,
1901). Bu yaklagimin devamu olarak evsizlik ve yoksulluk
sorunlar1 sikea iliskilendirilmistir. Shinn (2010), yaptig
aragtirmada gelismis iilkelerdeki konut sorununun biiyiik
olgiide yoksulluk ve sosyal dislanmadan kaynaklandiginm
dile getirmektedir. Ozdemir'in (2010) aktardigina gore
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evsiz ailelerle ilgili yapilan aragtirmalarda bireylerin evsiz
kalmasinda odaklanilan ana sorunlardan biri, paranin
olmamasidir. Evsizlik sorununun yoksulluk sorunu ile
yakun iligkisi nedeniyle, ihtiyaci olan bireylerin konuta eri-
siminin saglanmasinda devlet politikalarinin gerekliligi 6n
plana ¢ikmaktadir. 1980’lerden sonra devletin iistlendigi
sosyal refah programlarinin azalmasi ve sosyal yardimlarin
kesilmesi, bircok arastirmaci tarafindan evsizligi artiran
bir neden olarak goriilmiistiir (Rossi, 1989). Bu baglamda
tartisilmaya baslanan kavram, “Kargilanabilir Konut™tur.
Karsilanabilir konut; sosyal konut uygulamalarinin 6tesin-
de, diigiik ve orta gelir gruplarinin gelirlerine uygun konu-
ta erigebilmesidir (Sengupta, 2013). Ulke i¢i konut piyasa-
sinda yer edinemeyen ve aylik hane halk: gelirleri mevcut
piyasa kosullarinda konut sahibi olmada yetersiz kalan
hane halklarina yonelik karsilanabilir konut sunulmasi
gerekliligi ortaya ¢tkmaktadir. Kar 6nceligi bulunmayan bu
konutlarin sunumunda, yukarida da belirtildigi gibi devle-
tin roléi 6nem kazanmaktadir. Bir¢ok iilkede karsilanabi-
lir konut sunumu, ulusal politikalar arasinda yer almakta
ve farkli stratejiler izlenerek uygulanmaktadir. Tiirkiyede
devletin diisitk gelir gruplarina yonelik piyasa degerleri-
nin altinda konut sunumu politikasin1 hayata gegiren bir
kurum olarak TOKI, &ézellikle son 15 yillik dénemde artan
oranda konut arz1 saglamaktadir.

Bu ¢alismanin amact; Tiirkiyede TOKI tarafindan iiretilen
ve dogrudan diisiik gelirli hane halklarina sunulan konut-
larin “Karsilanabilir Konut” kavrami 1s1g1inda ve 6rnek alan
calismasi iizerinden degerlendirilmesidir. {1k boliimde kar-
silanabilir konut kavraminin tanimi ve temel dayanaklari-
na deginilecek, daha sonra 6rnek alan inceleme sonuglari
aktarilacaktir. Ornek alan inceleme yontemi, anket uygula-
masi ve derin goriismelerdir. Ornek alan olarak belirlenen
Ankara TOKI Kusunlar Yoksul Grubu Konutlar’nda 100
hane halki ile anket uygulamas: gerceklestirilmistir. Anket
uygulamasi, 1-10 Mart 2014 tarihleri arasinda, giindiiz
saatlerinde ve o an konutta bulunup hane halkini temsil
edebilecek bir birey ile yapilmistir. Ayni haneden yalnizca
bir kisi ile anket yapilmis ve anketlerin her biri bir hane
halkini temsil etmistir. Sonug veriler tizerinden yapilan
degerlendirmede karsilanabilirlik diizeyindeki sorunlarin
temel nedenleri tartisilmstir.

Karsilanabilir Konut Sunumu

Tiim diinyada hizli kentlesme, gelir dagiliminin esitsiz olu-
su gibi sorunlar konut sikintisinin artisina da yol agmakta-
dir. Birgok tilkede konut fiyatlari, toplumun gelir artisina
gore daha ytiksek oranda artig gostermektedir. Bu durum,
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tilkenin konut piyasasinda iiretilen konutlarin fiyatlar: ile
diisiik gelirli hanelerin karsilayabilecegi fiyatlar arasinda-
ki ugurumu derinlestirmektedir (Milligan and Gilmour,
2012). Bu baglamda diisiik ve orta gelir gruplarinin gelirle-
rine uygun konuta erisebilmesi, “Karsilanabilir Konut” ola-
rak tanimlanmaktadir. Yaygin olarak miilk konuta odak-
lanan kargilanabilir konut; uluslararasi sozlesme metin-
lerinde yer almis bir kavramdir. 1966 yilinda imzalanan
Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Sozlesmesi, konut
hakkinin uluslararas1 boyutta tanimlanmasi bakimindan
onemli belgelerden biridir. Bu s6zlesmenin imzalanmasin-
dan sonra Insan Haklar1 Yitksek Komisyonu'nun antlagma
temelli organlarindan biri olarak Ekonomik, Sosyal ve Kiil-
tiirel Haklar Komitesi kurulmustur. Komitenin 4 numarali
genel yorumunda (UN Comittee on Economic, Social and
Cultural Rights, 1991), herkes i¢in yeterli bir konutun sahip
olmasi gereken 6zellikler tanimlanmaktadir. Bu maddeler
arasinda yer alan “Affordability”, belgenin Tiirkge ¢evirisin-
de “Kargsilanabilirlik” olarak yer almaktadir. Tekeli (2010),
bu kavrami “Pahasinin Odenebilir Olmas1” geklinde Tiirk-
celestirmistir. Fiyat Erigilebilir Konut, Uygun Fiyatli Konut
veya Ekonomik Konut olarak da anilan kavram, bu ¢alis-
mada “Karsilanabilir Konut” olarak kullanilmastir.

Kiiresel olgekte bakildiginda karsilanabilir konut sorunu,
disiik vasifli tiretimin geligmis tilkelerden {iglincii Diinya
tilkelerine aktarilmasi sonucu bir gelir sorunu olarak ytik-
selmistir. Tarihsel olarak konut fiyatlarini karsilayabilecek
durumda olan egitim diizeyi diisiik orta siniflar, hizmet
sektoriinde gilivencesiz ¢aliganlar haline gelerek bu yete-
neklerini biiyiik oranda kaybetmislerdir (Linneman and
Megbolugbe, 1992). Karsilanabilirlik, genel olarak anlasil-
masi kolay bir kavramdir, ancak uygulamada birey ve hane
halklarinin degisen kosullar1 itibariyle giiclesmektedir
(Bramley, 2006). Bu nedenle her iilkenin kendi dinamikleri
kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ulke 6lgeginde bakildiginda, kargilanabilir konut politi-
kalarinin bir¢ok iilke tarafindan benimsendigi gorilmek-
tedir. Politika ve uygulamalar; tilkelerin ekonomik yaps,
niifus, gelir dagilimi gibi 6zelliklerindeki farklilagmalar
nedeniyle degisiklik gostermektedir. Ayrica karsilanabilir
konutun tanimlanmasina iligkin sorunlarin farkli tilkeler-
de farkli zamanlarda ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. ABD,
Kanada, Avustralya gibi serbest piyasa ekonomilerinin
hékim oldugu ve kisith sosyal konut olanag: bulunan tilke-
lerde kargilanabilirlik konusu; Ingiltere gibi sosyal konutla-
rin konut talebine gore belirlendigi ve kira stibvansiyonlari
s6z konusu olan tilkelere oranla daha uzun siiredir tartigil-

W44

maktadir (Paris, 2007). Diger iilkelerin karsilanabilir konut
politika ve uygulamalar1 bu ¢aligmanin konusu disindadir.
Ancak iilke deneyimlerinden ve literatiirdeki ¢alismalar-
dan, karsilanabilir konut konusunda ortak kabul gérmiis
bir yaklasimdan s6z edilebilmektedir. Bu yaklasim, hane
halk: gelirleri ile konut giderlerinin oransal olarak iliski-
lendirilmesidir. Oranlama yontemine gore yapilan ana-
lizler, politika tiretimi ve konut sunumunda yol gosterici
olmaktadir.

Ulkelerin mevcut konut piyasalar1 ele alindiginda; orta-
lama gelir diizeyindeki hane halklarinin aylik gelirlerinin
geyregi kadarini konut harcamasi i¢in ayirdigs, diisiik gelir
grubuna giren hane halklarinin ise aylik gelirlerinin yari-
s1 kadarini konut harcamalarina ayirmak zorunda kaldig:
gorilmektedir (Quigley and Raphael, 2004). Bu nedenle
hane halklarinin aylik gelirleri ile aylik konut maliyetle-
ri arasinda oranlama yéntemine basvurulmas: gerekliligi
ortaya ¢ikmaktadir. Konutlarin karsilanabilirlik deger-
lendirmesinde genellikle aylik gelirin % 30’luk diliminin
konut harcamalari i¢in uygun oldugu kabulii dile getiril-
mektedir (Paris, 2007; Kutty, 2005; Stone, 2006). Ancak bu
noktada disiik gelir gruplarinin diger hane halklarindan
ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Hatta bazi aragtir-
macilar, kargilanabilir konut kavramini dogrudan diigiik
gelir gruplarina yonelik bir alt konut piyasasi olarak tanim-
lamaktadirlar (Oxley, 2004; Litman, 2013). Ornegin duasiuk
gelir gruplarinin aylik gelirinin % 30’u, orta gelir gruplari-
nin aylik gelirlerinin % 40’indan daha az ekonomik olabilir.
Clinkii % 60’lik oranda orta gruptaki gelir, konut harca-
mas1 disinda hane halkina daha genis imkéanlar sunabil-
mektedir. Tekeli’ye (2010) gore bir konutun kullanicisina
maliyetinin, diger temel ihtiya¢ maddelerinin karsilanma-
sin1 tehlikeye atmamasi beklenmektedir. Bu yaklagimi Sto-
ne (2006, s. 153), “bazi insanlar i¢in konut ne kadar pahali
olursa olsun uygun fiyatl iken, bazi insanlar i¢in ticretsiz
olmadig: takdirde Odenebilir degildir” diyerek destekle-
mektedir. Kargilanabilir konutun bu yonii de, toplumda
her grubun gelirine uygun konut sunumunu 6ngérmesi
bakimindan 6nem kazanmaktadr.

Tiirkiye'de “Karsilanabilir Konut” Sunumu

Tiirkiyede alt gelir gruplarinin konuta erisim problemine,
kisilerin kendilerinin tiretmis olduklar1 bir ¢6ziim olan
gecekondular sayesinde uzun siire devletin konut politi-
kasi iiretmedigi goriilmektedir. Aru (1970), planli doneme
kadar Tiirkiyenin bir sosyal konut politikasinin bulunma-
digini ifade etmektedir. 1960-1980 aras1 dénemde 1961
Anayasasrnin ve ilk kalkinma planlarinin da desteklemesi
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ile alt gelir gruplarmnin konuta erisiminin saglanabilmesi
i¢in konut kooperatifleri yayginlasmistir. Sosyal Sigorta-
lar Kurumu, Emlak ve Kredi Bankasi, iskan Bakanlig1 gibi
kurum ve kuruluglar bu konut sunum bi¢imini destekle-
mistir (Turan, 1999). Toplumdaki bircok aktor tarafindan
imarsiz alanlardaki konut kooperatifi uygulamalari, teo-
ride alt gelir gruplarina konut sunumunun artirilmasini
hedeflemektedir. Ancak uygulamada 1980lere gelinin-
ceye kadar tiretilen kooperatif konutlar1 daha ¢ok orta ve
iist gelir gruplar: tarafindan edinilmistir. Bu durumun en
belirgin sebebi, kooperatiflerin devlet mekanizmalari ile
desteklenmesine ragmen uygulamada devletin etkin bir rol
oynamamasidir. Diger taraftan kooperatiflere yonelik kredi
ve tegviklerden diistik gelir gruplar: faydalanamamus, yine
gecekondu gibi ¢oziimlere yonelinmistir (Tekeli, 2010).

1980 sonrasi devlet organizasyonu ile iiretilecek olan sosyal
konut tipolojisi, toplu konut olarak mevzuatta yer almistir.
Ilk kez 1981 yilinda ¢ikarilan Toplu Konut Kanunu'nda, alt
ve orta gelir gruplarina sosyal konut saglanmasinda dev-
let destegi ve organizasyonu 6ngorilmiistiir. 1982 tarihli
Anayasada da toplu konut, devletin destekleyecegi projeler
olarak yer almistir.

Alt ve orta gelir gruplarina konut sunumu mevzuatta yer
almakla birlikte, konu ile ilgili kurumsal diizenleme ihtiya-
c1 bulunmasi, 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:
Idaresi Baskanligrnin kurulmasina neden olmustur. 1990
yilinda ise bu kurum, Kamu Ortaklig: Idaresi ve Toplu
Konut Idaresi (TOKI) olarak iki baskanliga ayrilmistir.
2001 sonras: siiregte gerceklestirilen yasal diizenlemelerle,
TOKT’ye kentin 6zel ve kamusal miilkiyetli bircok alaninda
proje yapma ve onama yetkisi verilmistir. Ayrica bagslan-
gigta Toplu Konut Fonu ile finansmanini saglayan TOKI,
yine 2001 yilindan itibaren 6denekler, gayrimenkul satis ve
kira getirileri, kredi geri doniisleri ve faiz gelirleri ile sosyal
konut iiretmeye baglamistir (TOKI, 2011). Béylece giinii-
miize kadar neredeyse bir evrim gegiren TOKI, kaynak
gelistirme projesi kapsaminda tirettigi konutlar ve dogru-
dan arsa satist gelirleri ile sosyal konut tiretmektedir.

TOKTI'nin iirettigi sosyal nitelikli konutlar; yoksul gruba,
alt gelir, dar gelir ve orta gelir grubuna yonelik olmak tizere
alt kategorilere ayrilmaktadir. Ayrica uydu kent uygulama-
lar1, kentsel doniisiim projeleri, afet konut uygulamalari,
tarim koy uygulamalari ve gé¢men konutlar: da kurumun
konut programindaki diger uygulamalaridir (TOKI, 2010).

TOKI'nin 02.03.2015 tarihi itibariyle iirettigi dar ve orta
gelir grubu konut sayis1 265,295 iken (% 41,04), alt gelir
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ve yoksul grubu konut sayis1 146,232dir (% 22,62). Dar
gelirlilere yonelik tiretilen konut sayisi, toplumdaki yok-
sul hane sayis1 verileri ile birlikte diisiiniilmelidir. TUIK’in
2011 yili “Gelir ve Yagsam Kosullar1 Arastirmasi’na gore,
Tiirkiyede yoksul fert sayis1 11,670,000dir. Bu say1 orta-
lama aile buytkligii olan 3,7’ye béliindiigiinde 3,154,054
hanenin yoksul olarak degerlendirildigi soylenebilmekte-
dir (yaklagik % 4,2). Diger taraftan 2012 yili itibariyle T.C.
Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlig1 Sosyal Yardimlar Genel
Midirlagi'ntin (SYGM) sosyal yardimlarindan yararla-
nan hane sayis1 2,101,611dir (yaklasik %2,7). Bu tabloya
gore, en az 1,5 milyon yoksul hane halki i¢in daha (yaklagik
% 2) konut sunumu gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.

Tirkiyede yoksul kesimin 6nemli bir bolimiintin gece-
kondularda yasadig1 ifade edilmektedir. Bu nedenle TOKI,
gecekondu alanlarinin dontstimti ile de konut tiretmek-
te ve daha once gecekonduda yasayan hane halklarina
yonelik yeni konut tretmektedir. Gecekondu déniigiim
konutlari, TOKI faaliyet dzetinde ayrica yer almaktadir.
02.03.2015 itibariyle bu gruba giren konut sayis1 97,257 dir
(% 15,04). Gecekondu déniisiim konutlar1 dahil TOKI’nin
sosyal konut kategorisinde degerlendirdigi tiim konutlarin
sayisal olarak yeterli olup olmadiklar: ve gecekondudan
doniigimiin ne derece basarili oldugu sik¢a tartisilmakta-
dir. Ancak so6z konusu tartigmalar, bu ¢alismanin konusu
disinda kalmaktadir. Bu ¢alismada odaklanilan, alt gelir
gruplarina yonelik olarak tretilen konutlarin hedef kitle
icin kargilanabilir olup olmadigidir. TOKI’nin sosyal konut
kategorisi i¢inde degerlendirdigi “Yoksul Grubu Konutla-
r1” alt kategorisi, inceleme 6rnegidir.

Yoksul Grubu Konutlarr'nda hedef kitle; Yesil Kart sahibi,
yaslilik ve sakatlik maas: alan veya Sosyal Yardimlasma ve
Dayanismay1 Tesvik Fonu'ndan yararlananlar ile sosyal
glivenlik kurumlarina tabi olmayanlardir. Hak sahipleri
kura ile belirlenmektedir. Yoksul grubu projelerinde hak
sahibi olanlar, borglar1 bitene kadar konutlarin1 devrede-
memektedir. Ayrica bor¢ bitene kadar alicinin kendisinin,
esinin veya ¢ocuklarinin s6z konusu konutta ikamet etme-
diklerinin tespit edilmesi halinde, sozlesmeleri feshedil-
mektedir (TOKI, 2010).

TOKI Ankara Kusunlar Yoksul Grubu
Konutlarinda Karsilanabilirlik Degerlendirmesi

Ornek olarak incelenen TOKI Kusunlar Yoksul Grubu
Konutlari, TOKI'nin dogrudan yoksul kesime miilk konut
sunumu amactyla gerceklestirilmistir. Anket c¢aligmasi-
nin yapildigi déonemde Ankarada yapimi en yakin tarihte
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tamamlanmis olan yoksul grubu konutlari, Kusunlarda yer
almaktadir. Konutlarin heniiz el degistirmedigi ve ilk kul-
lanicilara ulagabilme ihtimalinin yiiksek olusu nedeniyle
bu konutlar, caligmada 6rnek olarak incelenmistir. Kusun-
lar Proje Alani, Ankara kent merkezine 17 km uzaklikta
ve yakin ¢evresinde herhangi bir yerlesim bulunmayan bir
alanda yer almaktadir (Sekil 1).

Sekil 1. Ankara Kusunlar TOKI proje alani konumu.
Kaynak: www.google.com/maps.
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Projenin yer aldigi bolge; 2007 tarihli 1/25000 olgekli
Bagkent Nazim Imar Planrnda agaglandirilacak alan ola-
rak ayrilmis olmasina ragmen, 2008 yilinda TOKI’ye ait 3
adet parselde yapilan revizyon ile “Orta Yogunluklu Konut
Gelisme Alan1” haline getirilmistir. Nazim Imar Plani
revizyonunun ardindan Uygulama Imar Planlar1 da hazir-
lanarak bolgedeki sosyal konut projesi hayata gegirilmistir.
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Boylece, bu bolgeye verilen 125 kisi/ha yogunluklu' yapi-
lagma hakki ile iist 6lcek planda 6ngoérillmeyen bir niifus
atamas1 yapilmustir.

Sosyal konut proje alaninda konutlara ek olarak ticaret
alani, saglik tesis alani, dini tesis alani, kres alani, ilkog-
retim tesis alani, orta Ggretim tesis alani, sosyo-kiiltiirel
tesis alan1 ve agaclandirilacak alan bulunmaktadir. Proje-
deki konutlarin tamami 4022 adet olup, bu konutlarin 1292
tanesi yoksul grubu konutudur. Geriye kalan konutlar ise
alt gelir grubu konutlar1 ve kentsel doniisiim kapsaminda
tiretilen konutlardir.

Asagidaki boliimde, anket sonuglar ve derin goriismeler-
den yararlanilarak, kullanic1 agisindan ve arz mekanizma-
lar1 yoniinden karsilanabilirlik degerlendirmesi yer almak-
tadur.

Kullanic1 Agisindan Karsilanabilirlik

Kullanic1 yoniinden karsilanabilirlik degerlendirmesinde,
konut ediniminde hedef kitlenin gelir durumu ve konu-
tun bakim-onarim giderleri 6nemli iki faktordir. Gelir
durumu, belirlenen fiyattaki konut icin alim giiciinii ifa-
de etmektedir. Bakim ve onarim giderleri ise, aylik konut
giderleri kapsaminda degerlendirilen diger harcamalardur.

Kusunlar Yoksul Grubu Konutlarrnin gayrimenkul bedeli
27,000 TL olup, bu bedel Katma Deger Vergisinden (KDV)
muaftir. Yoksul grubu konutlarinda pesinat 6demesi bulun-
mamaktadir. Odemeler, aylik 100 TL taksitler halinde top-
lamda 270 ay vadelidir. Bu siire 22 y1l, 6 ay anlamina gel-
mekte olup olduk¢a uzun bir siiredir. Yoksul grubu konut
sahipleri, ilk taksitlerini konutun teslim tarihini takip eden
7. ayda yapmakla yiikiimliidiir. Odemelerin baglamasindan
sonra 3 ay arka arkaya 6deme yapmayan konut sahipleri-
nin konutu geri alinmaktadir. Konut sahipleri, 2013 yili
Mayis ay1 itibariyle anahtarlarini teslim almis olup 2014
yili Ocak ayu itibariyle de aylik 6demelerini yapmaya bas-
lamuglardir. Kusunlar Yoksul Grubu Konutlarrnda yapilan
anket uygulamasi sonucunda 6rneklem grubundaki hane
halklary, aylik gelirlerine gore gruplanmistir (Sekil 2).

Gruplardan ilki, hane halki gelirleri ve konut maliyetleri
arasindaki iligkinin 6l¢iimiinde kullanilan oranlama
yontemine goére belirlenmistir. Oranlama yonteminde
hane halklarimin konut harcamalari, biitiin harcamalarin
ortalama %30’u kadar olmalidir (Paris, 2007; Kutty,
2005; Stone, 2006). Konutlarin aylik taksit miktarlar1 100
TL oldugu igin, aylik geliri yaklagik 333 TL’nin altinda
kalan hane halklari i¢in bu konutun karsilanabilir oldugu

m 0-333TL
W 334-423TL
m 424-846TL

= 847-1000TL
m 1000TL UZERI

m BOS

Sekil 2. Orneklem grubunun gelir araliklarina gore dagilimu.

1 Ankara geneli i¢in hane halki biiyiikliigii olan 3,8% gore yogunluk hesaplamasi yapildiginda; bélgenin yogunlugu 125 kisi/hadan biiyiik olmaktadur.
Bu nedenle bolgedeki hane halk: bityiikliigii 3,3 alinarak, yogunluk 122 kisi/ha olarak hesaplanmigtir.
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soylenememektedir. Anket yapilan hane halklarindan,
aylik gelirinin 333 TL’den az oldugunu ifade eden %11
bu gruba girmektedir. Hane halki gelirlerinde ikinci grup,
2014 yili ilk 6 ayinda gegerli olan asgari {icretin yarisina
(423 TL) gore belirlenmistir. Aylik geliri 334 TL ile 423 TL
arasinda oldugunu ifade edenlerin oran1 %14 tiir. Ugiincii
grup, asgari {icretin yarisi ile asgari ticret arasinda aylik
gelire sahip olan hane halklarini ifade etmektedir ve anket
yapilan hane halklarindan %40’1 bu gruba girmektedir.
Geriye kalan hane halklarindan % 16’s1 asgari iicret ile
1,000 TL arasinda, %7’si 1,000 TL’nin tizerinde aylik gelire
sahipken, %12’si aylik gelirini beyan etmemistir. Hane
halklarinin aylik gelirlerinin diigiikk olma nedenlerinin
basinda, ¢ogunlugun siirekli bir iste caligmiyor olmasi
gelmektedir. Orneklem grubunun %77’si, siirekli bir ise
sahip olmadigini belirtmistir. Bu durumun yol agtig1 diger
bir sonug da sosyal giivencesizliktir. Orneklem grubunun
%69’u sosyal giivencesinin bulunmadigini beyan etmistir.
Geri kalan %31’lik kesim ise Yesil Kart sahibidir.

Kullanicr agisindan kargilanabilirlik degerlendirmesinde
aylik konut taksitinin yani sira, bakim ve onarim gider-
leri de goz 6ntinde bulundurulmahdir. Bu giderlerin bel-
li bolimi aidat toplanarak, belli boliimii ise kisiler tara-
findan ayrica karsilanmaktadir. Kusunlar Yoksul Grubu
Konutlarrnda anket uygulama siirecinde yapilan goriisme-
lerde konutlarin aidat bedelinin 35 TL oldugu 6grenilmis-

tir. Bu donemde aidat karsiliginda, komiir yakilarak kulla-
nilan merkezi sistem kalorifer hizmeti sunulmaktadir. Yine
goriismeler sirasinda hane halki iiyeleri tarafindan belirtil-
digi tizere, apartmanlardan ¢opleri toplanmasi veya ortak
alanlarda temizlik yapilmas: i¢in herhangi bir personel
bulunmamaktadir. Bu gibi isler déntisiimlii olarak apart-
man sakinleri tarafindan yapilmaktadir. Ayrica onarim
ihtiyac1 ortaya ¢iktig1 zaman, site sakinleri site yonetimi-
ne basvuru yapmaktadir. Basit onarim faaliyetleri i¢in site
sakinlerinden ayrica 6deme alinmamaktadir. Bu noktada
unutulmamasi gereken husus, anket uygulama déneminde
konutlarin yeni olmalar1 nedeniyle ¢ok sik onarim ihtiyaci
yaratmamast beklenecegidir. Ancak yine de yapilan goriis-
melerde sik sik onarim yapilmasi gerektigi tespit edilmis-
tir. Bu konu, konut kalitesi ile iligkilidir. Aidat 6demeleri
de aylik rutin konut masrafi olarak kabul edildiginden, 35
TL eklenerek yapilan % 30 tizerinden yapilan oranlamaya
gore, orneklem grubun % 25’inin aylik konut gideri karsi-
lanabilirlik ilkesine uymamaktadir.

Oranlama yontemi, hane halk: geliri ve aylik konut gider-
lerine gore analitik olarak karsilanabilirlik incelemesini
miimkiin kilmaktadir. Buna ek olarak 6rneklem grubuna
aylik konut 6demelerini yaparken zorlanip zorlanmadikla-
r1 sorusu yoneltilmistir. Soruya verilen yanitlar, oranlama
yontemini destekler niteliktedir (Sekil 3).

B UCUZ, KOLAY ODUYORUM

B NORMAL

B PAHALI, ZOR ODUYORUM

Sekil 3. Orneklem grubunun konut 6deme giigliigii degerlendirmesi.
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Grafikte goriildiigii gibi, hane halklarinin %42’si 6demeleri
yaparken zorlandigini, %34’ 6deme miktarlarinin normal
oldugunu, %24’ ise ucuz oldugunu ifade etmistir. Ayrica
orneklem grubun %29’u konut taksitlerini 6deyebilmek
i¢in borg aldigini dile getirmistir. Son olarak aylik konut
O0demelerini degerlendiren hane haklarinin verdikleri
cevaplar, aylik gelir gruplart ile iliskilendirilmistir (Sekil 4).

Grafikte goriildigii gibi aylik geliri 423 TLnin altinda olan
hane halklarmin ¢ogunlugu konut 6demelerini yaparken
zorlandigini belirtmistir. Aylik geliri 423 TL ile 846 TL ara-
sinda olan hane halklarinin konut 6deme degerlendirme-
lerinde dengeli bir dagilim goriilmektedir. Yaklagik olarak
esit oranda aile konut 6demelerini ucuz, normal ve pahali
buldugunu ifade etmigtir. Aylik geliri asgari ticret ve tizeri
olan hane halklarinin ¢ogunlugunun ise konut 6demeleri-
ni normal veya ucuz olarak degerlendirdigi gortilmektedir.
Beklendigi tizere aylik gelir diizeyi ile aylik konut 6deme-
leri hakkindaki goriisler arasinda anlamli bir iligki bulun-
maktadir.

Konut Arz Mekanizmasi Yoniinden
Karsilanabilirlik

Karsilanabilirlik degerlendirmesi yapilirken konuya kulla-
nic1 agisindan bakilmasinin yani sira konutun arz ediligine
iligkin de bazi degerlendirmeler yapilmasi miimkindiir.
Yoksul grubu konutlarini arz eden kurum olarak TOKI,
konutlarin fiyatlar1 ve kaliteleri yoniinden incelenebilmek-
tedir.

6 May1s 2014 giin ve 28992 sayili Resmi Gazete ‘de yayim-
lanan 2014 yili yap: yaklagik birim maliyetlerine gore, dort
kata kadar (dort kat dahil) asansorsiiz ve/veya kalorifersiz
konutlarin m? birim fiyat1 550 TLdir. Bu bilgiye gore, 40,59
m’* olan yoksul grubu konutlarinin her birinin maliyeti
yaklagik 22.500 TL’dir. Diger taraftan TOKI, hazineye ait
olan arsalarda konut yaptig1 i¢in, konutlarin herhangi bir
arsa bedeli bulunmamaktadir. Yoksul Grubu Konutlar’nin
2014 yihi itibariyle 27,000 TLye kullanicilarina satildig
diistiniiliirse, konutlarin maliyet fiyatinin 4,500 TL tizerin-
de satildig1 goriilmektedir. Buna gore, konut sunumunda
tiyatlandirma konusunda sorunlar oldugu séylenebilir.

Yukarida belirtildigi gibi, bakim ve onarim giderleri de
aylik konut harcamalar igerisinde diisiiniilmekte ve bu
giderler i¢in aidat 6demesi alinmaktadir. Bakim ve ona-
rim giderleri konut kalitesiyle; konut kalitesi ise TOKI'nin
finansman modeli ile iligkilidir. TOKI gelirleri, gayrimen-
kul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri dontslerinden,
faiz gelirlerinden ve biitge 6deneklerinden olusmaktadir.
Arsa satis1 karsilig gelir paylasimi modeli ile hayata gegi-
rilen kaynak gelistirme projeleri, sosyal konut iretimine
finansman yaratmaktadir. Diger taraftan TOKI konutlari,
Ozel sektor isbirligi ile tiretilmektedir. Konutlar 8, 10 ve
12 yillik taksit segenekleriyle satisa sunulmakta, yiiklenici
firmalarin hak edisleri ise ise baslama tarihinden itibaren
2 yillik bir siirede 6denmektedir. Nakit akigi zamanlamasi
ve yeni baglanan proje sayisinin devaml artmasi nedeniyle
TOKI, likidite sorunu ile karg1 kargiya kalabilmekte ve fir-
ma hak edis 6demeleri gecikebilmektedir. Bu durum, ¢ogu

1000TL UZERI

847-1000TL

424-846TL

334-423TL

0-333TL

mUCUZ, KOLAY
ODUYORUM

B NORMAL

PAHALI, ZOR
ODUYORUM

30 40 50

Sekil 4. Aylik gelir durumu ile 6deme giigligii degerlendirmesi iligkisi.
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m KALITELI
B NORMAL
KALITESIZ

Sekil 5. Orneklem grubunun konut kalitesi degerlendirmesi.

kez firmalarin malzeme ve iscilik kalitelerinin diigiirtilmesi
yoluna bagvurmasiyla sonuglanmaktadir (Ayan, 2011).

Anket uygulamasi sirasinda hane halklarina konutlarinin
yapiminda kullanilan malzemelerin kaliteli olup olma-
diklar1 yoniinde soru yoneltilmistir (Sekil 5). Konutlarin
yapiminda kullanilan malzemelerin kalitesiz oldugunu
belirtenler; tavanin dokiilmesi, ses yalitiminin kétii olma-
s1, daire kapilarinin saglam olmamasi, lavabolarin sik sik
tikanmasi, elektrik diigme ve prizlerinin yerlerinden ¢ik-
mast gibi bazi sorunlar dile getirmislerdir.

Grafikte gorildagi gibi anket uygulamasi yapilan hane
halklarindan % 62’si konutun malzeme kalitesini normal
olarak degerlendirmistir. Hane halklarinin % 20’si konutta
kullanilan malzemeleri kaliteli bulurken, % 18’1 ise kalite-
siz bulmaktadur.

Sonug

Konut, fiziksel islevi 6tesinde ekonomik, sosyal, kiiltiirel,
toplumsal ve hatta psikolojik yonleri ile ¢ok islevli bir kav-
ram olarak degerlendirilmekte ve bu niteligi ile uluslararas:
hukuk ¢ergevesinde giivence altina alinan bir hak olmakta-
dir. Bununla birlikte 6zellikle yoksul kesimler s6z konusu
oldugunda, konuta erisimde ciddi sorunlar yasanmaktadur.
Bu noktada devletin mevcut konut piyasas: disinda, dog-
rudan yoksul kesime yonelik uygun fiyath konut sunumu
politikasi 6nem kazanmaktadir. Arastirmacilar, kargilana-
bilir konut sunumunun teoride kolay fakat uygulamada
zor bir siire¢ oldugunu dile getirmektedir. Bu baglamda
Tiirkiyede devlet adina yoksul gruplara da konut arz eden
TOKTI'nin iirettigi konutlarin, karsilanabilirlik iizerinden
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degerlendirilebilmesi mimkiindiir. Boylece hedef kitle
adina uygulamada ne derece bagarili olundugu sorusunun
cevabr alinabilecektir. TOKI Ankara Kusunlar Yoksul Gru-
bu konutlar1 6zelinde karsilanabilir konut kavrami cerge-
vesinde elde edilen sonuglar su sekilde 6zetlenebilir:

1. Kargilanabilirlik ilkesine gore, konut ediniminde,
konut degeri ile hedef kitlenin uyumlu olmasi bek-
lenmektedir. Ozellikle de dogrudan yoksul gruba
yonelik olarak iiretilen konutlarin, 6deme giigliigii
sorununu ortadan kaldirtyor olmas: gerekmektedir.
Onceki boliimlerde de belirtildigi gibi, hane halklari-
nin konut harcamalar biitiin harcamalarin ortalama
%30’u kadar olmalidir. TOKI Kusunlar Yoksul Grubu
Konutlarrnda, aidat bedeli de aylik konut taksitleri-
ne eklendiginde 6rneklem grubun %25’inin gelirinin
%30’undan fazlasini konut harcamasina ayirdig: tespit
edilmistir. Ayrica 6rneklem grubunun neredeyse yarisi
odemeleri yaparken zorlandigini dile getirmektedir.

2. TOKI Kusunlar Yoksul Grubu Konutlar'nda hane
halklarinin ¢ogunlugu, sabit geliri olmayan ve devlet
destegi ile gecimini saglayan bireylerden olusmaktadir.
Bu nedenle taksit miktarlarinin belli bir kesime degil,
tiim kullanicilara uygun olmas: gerekmektedir. Ayri-
ca konut taksitlerinin 3 ay 6denmemesi halinde konut
iadesi sart1 da konutlarin el degistirmesi ile sonuglan-
makta; bu durum ise ihtiyag sahiplerine konut sunumu
hedefinin bagarilamamasi anlamina gelmektedir.

3. TOKI Kusunlar Yoksul Grubu Konutlars; pesinatsiz,
uzun vadeli, sabit taksitli ve piyasa kogullarina gore
olduk¢a ucuz konutlardir. Ancak bu konutlarin fiyat
degerlendirmesinde iilkenin mevcut konut piyasas:
degil, hedef kitlenin gelir durumunun daha ¢ok goz
oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Sosyal nitelik-
li konutlarin satisindan kar elde edilmesi, yine celiskili
bir durumdur. Yoksul grubuna yénelik iiretilen konut-
larin en azindan maliyet fiyatina, kar elde etmeden
satilarak daha uygun fiyath hale getirilmesi gerektigi
distiniilmektedir.

4. Konut kalitesi, karsilanabilirlik degerlendirmesinde
onem tasimaktadir. Yoksul grubu konutlarinin, yok-
sul vatandaslarin yagam kalitesini yiikseltme hedefinin
bulunmas: gerekliligi diistiniiliirse, konut kalitesinin
de belli bir seviyede tutulmas: beklenmektedir. Ancak
bityiik 6lgiide TOKI finansman sistemi ve 6zel sektor
isbirligi kaynakli olarak konut kalitesinin diisitk oldugu
ortaya ¢ikmaktadir.
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5. Konutun ¢ok boyutlu tanimindan hareketle yer se¢cimi;
kente ulagilabilirlik, sosyal gelisim, kente katilim, vb.
gibi birgok unsuru etkilemektedir. Kusunlar konutlari-
nin yer se¢imi de bu dolayli unsurlar1 olumsuz agidan
etkilemektedir. Ancak bu saptamalar, bagka bir tartis-
manin konusudur.

Bu degerlendirmeler sonucu, TOKI Kusunlar Yoksul Gru-
bu Konutlarrnin konutun karsilanabilirligi ilkesine uygun
olmadigi, bu nedenle de yoksullarin konuta erisiminde
bir ¢oziim iiretmedigi agiktir. Oysaki Tiirkiyede TOKI’nin
kurulus amaci, yoksul bireylerin konuta erisiminin sag-
lanmasidir. TOKI'nin konut konusundaki devlet politika-
larmin 6nemli bir aract olmasi gerekirken, bu ve benzer
orneklerin beklenileni vermedigi goriilmektedir.

TOKI, yoksul gruplara yénelik konut sunumu gérevini
iistlenen tek kurum olarak 6ne ¢ikmakta, ancak giderek bu
islevinden uzaklagmaktadir. Bu durumun baslica nedenle-
ri. Yeni kentsel gelisme dinamikleri igerisinde yatirimlarin
hizlanmas sermayenin arazi ve miilke kaymasi, TOKI'nin
Ozellestirme Idaresinin, yeni profesyoneller, orta-iist
siniflar, vb. yeni kentsel aktorler icinde yer almasi ve yeni-
den degerlenen pazardan en yiiksek diizeyde yararlanma
ortamlarinin yaratilmasini baslica hedefi haline getirme-
sidir.

Giintimiizde kent planlama belirleyici niteligini kaybet-
mekte, neo-liberal sdylemler ile otoriter devlet sistemi
igerisinde talebi izler yeni bir konuma taginmakta, devlet
ve Ozel sektor aktorleri arasinda sermayenin tanimladi-
g1 miilkiyet haklarinin boliisiimii gorevini tistlenmekte-
dir. Kurumsal diizenlemeler, kentsel rantlarin artirilmas:
motivasyonu ile bigimlenen neo-liberal séylem ardinda
miilkiyete dayali gelisim destekli yeni bir kentsel koalisyon
tanimlamaktadir. Bu koalisyonun en biiytik destekgileri ise
yeni kentsel aktérlerdir. Ozel sektor aktorlerinin yetkileri,
yasal diizenlemeler ve TOKI ve Ozellestirme Idaresi gibi
devlet kurumlarinin artan inisiyatifi ile daha da belirgin-
lesmektedir.

Boylece yeni gorev alani ile piyasanin canlandirilma-
sinda énemli bir arag haline gelen TOKI, yoksul konutu
sunumundan uzaklasarak, aylik hane halki gelirlerinin
mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olmada yeter-
siz kalist problemini derinlestirmektedir. Bu niteligi ile
TOKT'nin ihtiyag gruplari igin mevcut konut piyasasinin
alt1 degerde konut sunmas1 miimkiin degildir. Karsilanabi-
lirlik ilkesi erisilmesi imkansiz bir hayal olarak kalmakta-
dir. Konut yoksunlugunun artan yoksulluk sorununun bir
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pargasi oldugu aciktir. Ancak bu sorunun zamana ve yere
ozel oldugu tizerinde durulmasi gereken bir olgudur. Bu
olgu kiiresel diizlemde yasanan olusumlarin sekillendirici-
ligi gercevesinde TOKI'nin gegirdigi evrim ile agiklanmak-
tadir.

Bu kapsamda bu ¢alismanin tanimladig1 diger bir arastir-
ma konusu konut yoksunlugu sorununun nedenleri tizeri-
ne olmalidir. Bu agilim arastirmalar: yoksullugun nedenle-
ri ile iligkilendirmektedir. Konut yoksunlugunu yoksulluk
ile agiklayan aragtirma alani daha gergeksi tilke politikala-
rinin gelistirilmesine 6nemli ipuglar1 verecektir.
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Ek-1. Uluslar Arasi Belge ve Sozlesmelerde Konut Hakk:

ULUSLARARASI BELGE /
KONFERANS

KONUT ILE ILGILI MADDE

Insan Haklar1 Evrensel

MADDE 25/1: “Herkesin gerek kendisi gerekse ailesi igin yiyecek, giyecek, konut, tibbi
bakim, gerekli sosyal hizmetler dahil olmak tizere, saglik ve refahini saglayacak yeterli
bir yasam standardina ve igsizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, ihtiyarlik ya da ge¢im

Durumuna Dair Sozlesme

Beyannamesi olanaklarindan iradesi disinda mahrum birakacak diger hallerde giivenlige hakki
vardir”
Miiltecilerin Hukuki MADDE 21: Taraf devletlerden; siginmacilarin konut sorununu ¢ozmeye ve

tilkelerindeki sartlardan daha elverigsiz yasamamalarina yardimci olmalari
beklenmektedir.

Her Tiirde Irk Ayrimciliginin
Ortadan Kaldirilmasi igin
Uluslararasi Sozlesme

MADDE 5/3: Konut haklarinda; 1rk, renk ve etnik kokene gore ayrimcilik
yapilamayacagina vurgu yapilmaktadir.

Ekonomik, Sosyal ve
Kiiltiirel Haklar Uluslararasi
Sozlesmesi

MADDE 11/1: “Bu s6zlesmeye taraf devletler; herkesin yeterli beslenme, giyim ve
konut da dahil olmak tizere, kendisi ve ailesi i¢in yeterli bir yasam diizeyine sahip
olma ve yasam kosullarini siirekli gelistirme hakkina sahip oldugunu kabul ederler.
Taraf Devletler bu hususta hiir rizaya dayali uluslararasi igbirliginin temel 6nemini
kabul ederek, bu hakkin gergeklesmesini giivence altina almak igin uygun tedbirler
alacaklardir”

Ayrimciligin Ortadan
Kaldirilmasi Icin Uluslararas
Sozlesme

Medeni ve Siyasi Haklar MADDE 17/1: “Hig kimsenin 6zel yasamy, ailesi, konut veya haberlesmesine keyfi ya
Uluslararas: Sozlesmesi da yasadis1 olarak dokunulamaz, adina ve serefine yasa dis1 saldirida bulunulamaz”
Kadina Karg1 Her Tiirde

MADDE 14: Ozellikle kirsal kesimlerdeki kadinlarin yeterli yasam kogullarindan
yararlanmasi hakkinin yani sira konut ile ilgili olarak su, elektrik ve sihhi tesisattan
bahsedilmektedir.

Cocuk Haklar1 Sozlesmesi

MADDE 27/3: “Taraf devletler, ulusal durumlarina gére ve olanaklar1 6lgiisiinde
ana-babaya ve cocugun bakimini tistlenen diger kisilere, cocugun bu hakkinin
uygulanmasinda yardimci olmak amaciyla gerekli 6nlemleri alir ve gereksinim oldugu
takdirde 6zellikle beslenme, giyim ve barinma konularinda maddi yardim ve destek
programlari uygular”

Tiim Gé¢men Iscilerin ve
Aile Uyelerinin Haklarinin
Korunmas: Konusunda
Uluslararasi Sozlesme

MADDE 43/1de; gé¢men iscilerin, sosyal konut projeleri dahil konuta erismede ve
kira konusundaki suiistimallere karsi koruma politikalarindan yararlanmada tilke
vatandaslari ile esit muamele gormeleri gerektigine vurgu yapilmaktadir.

Kaynak: Tekeli, 2010; www.ohchr.org ve www.ihd.org.tr ‘den derlenmistir.
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