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oz

2003 yilindan itibaren 58. Hiikiimet'in Acil Eylem Plani kapsaminda
llke capinda baglatilan konut seferberliginde Toplu Konut Idaresi
Baskanligi (TOKI) ingaat sektoriiniin en etkili aktorlerinden biri ha-
line gelmistir. Toplu konut ve kentsel doniisiim projelerine énciiliik
eden TOKI, alt ve orta gelir gruplarina konut sunumunu kendine
strateji edinmis, bu baglamda farkl bélgelerde alt gelir gruplarinin
konut ihtiyaglarini karsilamaya yonelik degisen Slgeklerde konut
projeleri gergeklestirilmistir. Ancak bu uygulamalarin konut sorunu
ve ihtiyacini ne 6lglide gozettigi, ilgili hane halklarinin konuta eko-
nomik erisebilirliklerine katki saglayip saglayamadigi, arastirmalara
konu edilmemistir. Ulkemizde genellikle ihtiyag analizleri ve du-
rum tespitleri tam olarak yapilmadan belirlenen kentsel politikala-
rin sonugta hedeflerine ulagip ulasmadigi takip edilmedigi gibi, bu
politikalarin ne tiirden etkiler yarattigi da izlenmemektedir. Oysa
kentsel politikalar belirlenirken ihtiyaglarin ve mevcut durumun
iyi incelenmesi ve benimsenen politikalarin sonuglarinin izlenme-
si beklenir. Ulkede ruhsatli konut agigi oldugu sdylemine dayanan
ancak ihtiyag analizleri ve mevcut durum tespitleri yapilmadan ge-
listirilen ‘konut Ulretim seferberligi’ kapsaminda ilkenin konut ure-
tim hacmi oldukga artmistir. Bu galisma kamu sektorii tarafindan
(TOKI) alt gelir gruplarina yonelik olarak retilen konutlarin ve bu
kapsamda benimsenen politikalarin alt gelir gruplarinin konuta eko-
nomik erisebilirligi tizerine etkilerini bolgesel diizeyde incelemeyi
amaglamaktadir. Calismanin bulgularina gére hane halklarinin ko-
nuta ekonomik olarak erigebilirliklerinde pek gok bélgede gelisim
olmasina ragmen konut harcamalari/gelir orani %30 6n kabuliiniin
Ustiindedir. Belirledigi en temel hedeflerden birisi alt gelir grup-
lar1 i¢in konut tretmek ve sunmak olan TOKUI'nin irettigi konut
miktarlari agisindan alt gelir gruplarina konut sunumu ve konuta
ekonomik erigebilirlik anlaminda ciddi bir katki saglayamamasi bir
eksiklik olarak saptanmistir.

Anahtar sozciikler: Bolgesel konut lretimi; dlizey |; konuta ekonomik eri-
sebilirlik; konut politikalari; TOKI.
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ABSTRACT

With the 58* Government’s Urgent Action Plan, including country-
wide housing program, Housing Development Agency (HDA) has
been one of the most influential actors in the construction sec-
tor. While HDA was leading to mass housing and urban transfor-
mation projects, it also targeted to provide housing for low and
middle-income households. To do that, it executed various housing
implementations in different regions of Turkey. However, the re-
gional contribution of these activities to the housing affordability
of households was not considered. Turkish urban policies, which
are generally determined without the needs assessments and cur-
rent situation analysis, are not monitored for their achievement of
the expected outcomes or creation of unexpected impacts. On
the contrary, a successful policy-making process requires analyzing
needs and the current situation and monitoring the results of the
implementation. With the country-wide housing program, based on
the prevailing discourse of housing shortage and not backed up by
scientific assessments, the housing production capacity of Turkey
has considerably increased. This study aims at understanding and
revealing the main effects of HDA's housing policies and produc-
tion for low-income households on housing affordability issue. The
results of the study indicate that although there are significant im-
provements in housing affordability of households, housing afford-
ability ratio of regions is still higher than the predefined affordability
criterion which is 30%. Even one of HDA's primary target is to pro-
vide housing for low-income households, the lack of contribution of
its housing production to the housing affordability of low-income
groups was observed.

Keywords: Housing affordability; Housing Development Agency (HDA);
Housing policies; Regional housing production; NUTS | level.
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Giris

Cumbhuriyetin ilanindan bu yana, konut sorunu Tiirkiye'de kent-
lesme siirecinin giindeminde olmustur. Fakat kamu ve 6zel sek-
toriin konut tedariki konusundaki sorumlulugu gegmiste ya da
guinlimiizde tam olarak tanimlanmamistir. Sonug olarak Tirkiye
ornegi kendi kendini drgiitleyen ve 6zel sektoriin onciiliik ettigi
konut Uretimiyle sonuglanmistir. 1950’lerden 6nce devlet, yeni
kurulan Tirkiye Cumhuriyeti memurlarinin barinma ihtiyacini
karsilamak igin yeni bagkent Ankara’nin yeniden insasi gibi istis-
nalar disinda vatandaslar igin konut iiretim faaliyetlerinde yer al-
mamis, sanayilesme politikalari ve kente gogiin biiyiik sehirlere
getirdigi niifus, konut sorununu kendi imkanlariyla, gecekondu
uretimi yoluyla ¢6zmeye galismistir (Uzun, 2005). 1950’lerden
sonra hemen hemen her hiikiimet gecekondu sorununu konut-
larin yeri ve miktarina gére degisen OSlgiilerde kabul etmistir.
Ancak etkili ¢6ziimler ve miidahaleler gelistirilmesi mimkiin
olamamistir. 1965 yilinda kabul edilen Kat Miilkiyeti Kanunu
(No: 634) ile beraber ayni anda ayni parsel lizerinde birden faz-
la konut Uretmenin yolu agilmis, konut sorunu nicel anlamda
¢oziilmeye calisilmigtir. Cok birimli konut yapilari tireten bu sis-
tem, toplumda arsa sahipleri, kiigiik 6lgekli gelistiriciler/miite-
ahhitler ve hane halklarinin 6rgiitlenmesi ile kentsel arsa kithg
ve yiiksek fiyatlar nedeniyle ortaya gikan konut sorununa bir
¢6zlim olarak glindeme gelmistir (Balamir, 1975).

Ozellikle miilk konut sahibi olamama sorununu ¢ézmek ama-
cryla glindeme getirilen Konut Edindirme Yardimi (KEY), arsa
ve konut lretmek ya da konut iretimine mali destek sagla-
mak igin kurulan Emlak Bankasi, Arsa Ofisi Genel Mudirligu,
Toplu Konut idaresi de uzun yillar boyunca konut sunumuna
beklenen katkiyr saglayamamistir. Tiirkiye'de yerel yonetim-
lerin konut iiretimine desteklerinin sinirli kaldigi gériilse de
1973 segimleri sonrasinda sosyal demokrat belediyelerin ga-
balari yenilikgi olarak nitelendirilmistir. Bu kapsamda, beledi-
yelere kaynak temin etmek, kentsel deger artislarini kamuya
aktarmak amaciyla Uretici Belediyecilik modeli gelistirilmis,
belediyelerin konut kooperatifleri vasitasiyla konut ve arsa
Uretiminde yer almasi saglanmistir (Karasu, 2005).

1980’lerden sonra devlet, insaat sektériini canlandirmak igin
yeni kurumlarin kurulmasi, yasal gergevenin olusturulmasi ve
toplu konut iiretimi igin finansal araglarin gelistirilmesi ile ko-
nut piyasasinda yer almistir. Bu sayede insaat sektérii buyiik
olcekli projeleri hedef alan yeni ve mevcut yatirmcilar igin ca-
zip hale getirilmistir. Konut tiretimi 1980’lerin basindan 2002
yilina kadar dalgalanma gostermis genel egilim konut ruhsati
sayllarinda diisme yoniinde olmustur. 2002 yilindan bu yana,
hiikimetlerin destegiyle ingaat sektoriiniin faaliyetleri kisa
siirede rekor seviyelere ulagsmistir. Bu siiregte, Tiirk kentleri,
kamu sektoriiniin gabalari ve 6zel sektér yatirimlari yoluyla
meydana gelen 6lgiisiiz bir konut Uretim siirecine tanik ol-
mustur. Konut arzini arttirmak ve konut finansmani saglamak,

tasarruf ve vergi tesvikleri, konut satis seferberlikleri, imar
barigi gibi 6nlemler de yakin dénemde konut politikalarina
yon vermistir. Hiikiimetin konut Uretimini desteklemekteki
motivasyonu, diisiik-orta gelirli hane halklari arasinda konut
sahipligi oranini arttirmak ve ayni zamanda ingaat sektorii yo-
luyla iilkedeki ekonomik faaliyeti canlandirmaktir. Ancak bu
siiregte konut fiyatlarinin dikkate deger bir sekilde artmasi,
hali hazirda konut sahibi olmayan haneler igin konut sahipli-
gine giris siirecini engellemistir. 2004 yilinda %71 olan konut
sahipligi orani 2014 yilinda %6 1’e diiserken, kira 6deyerek bir
konutta oturan kiraci hane halklarinin orani %25 dolaylarinda
kalmistir. Ayni dénemde, kira 6demeden veya piyasa degerle-
rinin altinda kira bedelleri 6deyerek ebeveynlerinin/akrabala-
rinin sahip oldugu bir konutta yasayan hane halklarinin orani
%6'dan %15’e yikselmistir. Bu yiikselme bahsi gegen hane
halklarinin 6rtiilii de olsa konuta ekonomik erisebilirlikleri so-
rununu giindeme getirmistir.

Konuta ekonomik erisebilirlik konusu 6zellikle 2008 Kiresel
Mali Krizinde sonra hem arastirmacilarin hem de politika yapici-
larin pek ¢ok lilkede ilgi odag haline gelmistir. Hane halklarinin
konut harcamalarini kargilamakta ve aldiklari konut kredilerini
geri 6demekte gektigi giiliikleri ortaya gikaran krizle beraber
konut sunum ve finansman mekanizmalari da tartigilmaya bag-
lanmigtir. Konutun barinma amacindan uzaklasip varlk yaratma,
yatirim aracina doniismesi (Aksoy, 2017), devletlerin insaat sek-
toriini ekonomik kalkinma ve sureklilik igin tegvik etmesi (Ba-
laban, 2012) tartismalarin temelini olusturmustur. Tirkiye'de
tartismalar genellikle 2002’den sonra ortaya konan konut poli-
tika ve stratejilerinin niceliksel yoniine odaklanirken nitel kismi
g6z ardi edilmistir. Konut; farkli miilkiyet bigimleri, sosyal ko-
nut tartigmalari, gok katl veya kapali konut dokularinin artan
yogunlugu, son yillarda gelistirilen konut finansman sistemi ve
asir stok retimiyle karakterize edilmistir. Bu sistemde konut
harcamalarinin diizeyi bir baska deyisle hane halklarinin konuta
ekonomik erigebilirligi tartigmalarin ¢ogunlukla disinda kalmis
ve hiikimetler igin endige kaynagi olmamistir.

2002 segimlerinden sonra Tiirkiye'deki kamu sektorii konut
Uretiminde dogrudan bir aktor haline gelmis ve hiikiimet te-
melde disiik gelirli aileleri yeni konut ingasi yoluyla konut sa-
hibi yapmayi amaglamistir. Bu hedefe ulasmak igin (lke ¢apinda
konut seferberligi baslatiimis ve 2002'den beri farkli hedefler
konarak hem kamu hem de 6zel sektor eliyle ciddi miktarda
konut tiretimi gergeklestirilmistir. Oyle ki son sekiz yillik siire-
de 5 milyondan fazla konut icin yapi izin belgesi alinmig (TUIK,
2009-16) ve ingaatlarina baslanmistir. Ancak konut uretim
performansina ragmen konut fiyatlari ve konut harcamalari-
nin biitge igindeki payr artmaya devam etmistir. Bu noktadan
yola gikarak bu galisma 6ncelikle konut seferberligi neticesin-
de ortaya ¢ikan asir konut dretiminin farkh gelir gruplarinda
ancak 6zellikle alt gelir gruplarinda yer alan hane halklarinin
konuta ekonomik erisebilirligine ne diizeyde katki sagladigi
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sorusuna yanit aramaktadir. Bunu yaparken hane halklarinin
miilkiyet durumlarini ve yasadiklari bolgeleri de géz oniinde
bulundurmaktadir. Ayrica TOKI eliyle iiretilen alt gelir grubu
konutlarinin konuta ekonomik erigebilirlige katkisini sorgula-
maktadir. Caligmada ilk olarak konuta ekonomik olarak eri-
sebilirligin uluslararasi yazinda nasil ele alindig, farklh olgim
yontemlerinin neler oldugu tartisilmisti. Daha sonra konut
tretim diizeyleri ve hane halklarinin konuta ekonomik erisebi-
lirligi bolgesel diizeyde degerlendirilmistir. Son analiz kisminda
ise en alt gelir grubundaki hane halklarinin 2009 ve 2014 yillari
icin konuta ekonomik erigebilirligi bolge diizeyinde incelen-
mistir ve calismaya dair temel bulgular sonug ve degerlen-
dirme kisminda aktarilmistir. Bu calismada, Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun (TUIK) 2009-2014 yillari arasindaki Gelir ve Ya-
sam Kosullari Mikro verisi, insaat-Konut ve Niifus-Demografi
dinamik sorgulamalari ve TOKi'nin il diizeyinde proje tipine
gore konut faaliyetleri verilerinden yararlaniimistir.

Konuta Ekonomik Olarak Erigebilirlik

Tiirkge yazinda genellikle konut edinebilirligi olarak adi gegen
“housing affordability” kavrami bu calismada konuta ekono-
mik erisebilirlik olarak tanimlanmistir. Hane halklarinin konu-
tu ekonomik giiglerine gére satin alma ve kiralama giigliikleri-
ni incelemeyi amagladig i¢in bu adlandirmanin daha kapsayici
oldugu diisiiniilmektedir. Konuta ekonomik erigebilirlik (hou-
sing affordability) kavrami pek ¢ok farkli tanima sahip olmasi
sebebiyle tek bir sekilde Slglilemeyen bir kavramdir (Linne-
man ve Megbolugbe, 1992).

Bazi arastirmacilara gére konut edinebilirligi sorunu hane halk-
larinin biitgesini zorlayan konuta iligkin her tiirlii durumu ifade
ederken (Edgar vd., 2002; Sendi, 2014), (Belsky, Goodman ve
Drew, 2005) konuta ekonomik erisebilirligin hane halklarinin
gelirlerinin %30’u ve daha azini ayirdigi her durumda miimkiin
oldugundan bahsetmistir. Milligan ve digerlerine (Milligan vd.,
2007) gore konuta ekonomik erigimin tanimi bu derece genel
hatlar ile ifade edilmek yerine hane halklarinin temel yasam
standartlarini da saglayan bir kapsamda ele alinmalidir. Mesele-
ye arz-talep ortiismesi agisindan bakan Reeves (Reeves, 2005)
ise ekonomik olarak erisilebilir konutu, piyasa degerlerindeki
konutlara erigemeyen hane halklari igin tanimlanmis konutlar
olarak ele almaktadir.

Yazinda daha birgok tanimi olmasina ragmen konuta ekono-
mik erisim kavrami konut temelli devlet politikalarinda ken-
dine yeteri kadar yer bulamamaktadir (Torluccio ve Dorakh,
2011). Bourassa (Bourassa, 1996, s.1870) bu durumdan “eger
devletler konuta ekonomik erigimin énemini kavrasalardi, her
calismalarinda ve politikalarinda onu girdi ve ¢ikti olarak kulla-
niyor olurlardi” diye yakinmaktadir.

insa edilen konutlarin kosullari, nerede ve nasil insa edildigi
ve bu konutlardan kimlerin hangi sartlarla yararlanabilece-
gi konut ve politika tartismalarinin temelini olusturur. Son
ylllarda diinya genelinde azalan konut iiretim diizeylerine
karsin Tirkiye’'de konut tiretimi, hiikkiimetler tarafindan des-
teklenerek, bilingli bir sekilde arttiriimaktadir (ézdemir Sari
ve Aksoy, 2016). Ancak artan konut {retiminin farkh gelir
gruplarindan hane halklarinin ihtiyaglarini ne diizeyde kar-
siladigl, konut edinimine, bir baska deyisle konut satin ali-
mi ve kiralanmasina katkida bulunup bulunamadigi konusu
Tirkiye'de konut arastirmalari kapsaminda irdelenmemistir.
Konuta ekonomik erisebilirlik konusunun son yillarda ulus-
lararasi literatiirde 6n plana gikmasinda hane halklarinin
gelirlerinin gittikge daha biiyiik bir kismini konuta ayirma-
ya baglamasi 6nemli bir role sahiptir. Bazi hane halklari igin
gelirin gok az bir kismini olusturan konut harcamalari, bazi
hane halklari igin temel yasam ihtiyaglarini bile tehdit eden
%50 diizeylerine ulagsmistir (Quigley ve Raphael, 2004). Bu
duruma ek olarak konut fiyatlarindaki artigin hane halklari-
nin gelirlerindeki artisa oranla daha fazla olmasi hane halklari
igin konut temelli bir diger sorunu olusturmustur (Aksoy ve
Ozdemir Sari, 2016).

Konuta ekonomik erigebilirlik kavrami uluslararasi galismalar-
da ve hiikiimet politikalarinda Tiirkiye’nin aksine en az konut
Uretimi kadar g6z 6niinde bulundurulmustur. Bir yandan farkl
gelir gruplarinin konuta ekonomik erigebilirligine iliskin politi-
kalar ortaya konurken bir yandan da erisebilirligin 6lgiim y6n-
temleri konusunda arayislar baslamistir. Tanimlamalarin yani
sira, bu galismada konuta ekonomik erigebilirligi 6lgmekte
kullanilan pek ¢ok yontemin temeli olarak gériilen 5 tanesi ele
alinmistir: (1) oransal yaklasim (ratio approach); (2) artik gelir
yaklasimi (residual income approach); (3) 30/40 kurali (30/40
rule); (4) konut kaynakli yoksulluk yaklagimi (housing-induced
poverty); (5) yere dayali erigebilirlik yaklagimi (location based
affordability).'

Olgiim yéntemleri iginde en sik basvurulani ancak ¢ok yiizey-
sel bulundugu igin de en ¢ok elestirileni oransal yaklagimdir.
Buna gore hane halklarinin gelirinin %30’dan fazlasini konut
harcamalarina ayirmasi konutlarin ekonomik olarak erisile-
bilir olmadiginin bir gostergesidir. Oran farkli zamanlarda
degisik kuruluslar tarafindan %25 ve %50 arasinda degisen
degerler alsa da en biiyiik kabulii %30 orani gérmiis ve ken-
dinden sonraki ¢alismalarin da temelini olusturmustur. Gelir
icerisinde 6ncelikli payin konut giderlerine ayrilmasinin hane
halklarinin diger ihtiyaglarini kargilanmasinda sorunlara yol
actigl gorusi iki farkli 6lgiim yéntemini beraberinde getir-
mistir. ik olarak Dolbeare’nin (Dolbeare, 1966) ortaya attigi
artik gelir yaklagimi (residual income approach), zaman igin-
de Stone (Stone 1975, 1983, 1990) tarafindan gelistirilerek

' Bu gruplamada, yazarlarin 2016 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi biinyesinde yiriittiikleri Konuta Ekonomik Erisebilirligin Analizi ve Olgiim Yéntemlerinin Deger-
lendirilmesi adli BAP-08-11-2016-036 projesinde kullandigi temel siniflamadan yararlanilmigtir.
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onceligin hane halklarinin konut disi ihtiyaglarina verilmesi,
arta kalan gelirle de konut harcamalarinin karsilanmasi ge-
rektigini vurgulamistir. Barinak yoksullugu (shelter poverty)
adini verdigi yaklagimla Stone minimum yasam standartlarini
saglamanin oncelikle dar gelirli gruplar igin dnemini ortaya
koyarken ayni zamanda da erigebilirligin hane halklari ve ih-
tiyaglari agisindan degerlendirilmesi gerektigini savunmustur
(Yates ve Gabriel, 2006).

Farkli gelir gruplarinin konuta ekonomik olarak erisilebilirli-
ginin Olgililmesi konusunda kapsayiciligi arttirmak adina farkh
otoriteler 2000’li yillar boyunca galismalarini siirdirmiistiir.
Bu galismalardan bir tanesi de 30/40 kuralidir. Bu baglamda en
alt %40’lik gelir grubunun iginde (genellikle en alt ve alt gelir
gruplarina karsilik gelir) yer alan hane halklari i¢in konut har-
camalari toplam gelirlerinin %30’unu gegiyorsa, o hane halkla-
r konuta ekonomik agidan erisemez sayilir (Yates, 2007). Ko-
nut harcamalari gelirlerinin %30’unu agan hane halklari konut
baskisi (housing stress) altinda diye degerlendirilir. Bu sebeple
en temel ihtiyaglarini bile kargilayamamak riskiyle karsi karsi-
ya kaldiklari vurgulanir. 30/40 kural orta, iist ve en st gelir
grubunun hane halklarinin konut harcamalari igin gelirlerinin
%30’undan fazlasini ayirmalari durumda dahi temel ihtiyaglari-
ni karsilayabilecekleri goriisunii savunur.

2005 yilinda ortaya atilan konut kaynakli yoksulluk yaklagimi
(housing-induced poverty) ise temellerini Stone’un barinak
yoksullugu teoreminden alir. Kutty’e (Kutty, 2006) gore bir
hane halki igin kullanilabilir gelirden konut harcamalari gika-
rildiginda geriye kalan miktar tanimlanmis resmi yoksulluk si-
nirinin 2/3’tinden daha azsa o hane halki konuta erisebilirlik
sorunuyla karsi karsiyadir. Diger yaklasimlardan farkl olarak
Kutty yoksullugun sebebini sadece hane halklarinin liiks ter-
cihlerine baglamaz (Kutty, 2006). Ona gore belirli bir gevrede-
ki bitiin konutlarin karakteristik olarak birbirine benzemesi,
hane halklarina segim sansi birakilmamasi, baska bir alternatif
sunulmamasi ve konutlarin nicel olarak sinirli olmasi da ko-
nuta ekonomik erigebilirligin bir sorun olmasina yol agabilir.
Son bir 6lglim yéntemi olarak yere dayal erigebilirlik (locati-
on based affordability) yaklagimindan bahsedilebilir. Bu yakla-
sim erisebilirlik arastirmalarinda konutun yerinin/konumunun
oéneminin goz ardi edildigi, konumun hem konutun maliyetini
hem de ulagim maliyetini etkilemek yoluyla konuta ekonomik
erisebilirligi etkiledigini 6ne stirmektedir (Lipman, 2006). Bu
dogrultuda erisilebilirlik 6lgiimiinde sadece konut harcama-
sinin payinin degil, ulagim harcamasinin biitgedeki payinin da
gozetilmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Bolgesel Olgekte Degerlendirme

Avrupa Birligi'yle yapilan miizakerelerin baglamasiyla &n-
celikli amaci tek bir veri tabani olusturmak, veriler 1siginda
analizler yapmak, galigmalari sistematige oturtmak, bolgesel

politikalar ortaya koyabilmek ve bolgeler arasi kiyaslama ya-
pabilmek olan Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi neti-
cesinde Tiirkiye’'de 12 tane diizey-1 TR bolgesi bulunmakta-
dir. Bu bolgeler; TRI-istanbul, TR2-Bati Marmara, TR3-Ege,
TR4-Dogu Marmara, TR5-Bati Anadolu, TR6-Akdeniz, TR7-
Orta Anadolu, TR8-Bati Karadeniz, TR9-Dogu Karadeniz,
TRA-Kuzeydogu Anadolu, TRB-Ortadogu Anadolu, TRC-
Giineydogu Anadolu’dur (Sekil 1).

Bu ¢alismada analizler ilk olarak diizey-| TR bélgeleri 6zelinde
yapilarak, 2009 ve 2014 yillari arasindaki konut sunumu ve
hane sayisi artisi arasindaki iliski degerlendirilmistir. TUIKin
“Yillik Yapr izin statistikleri” ve “Niifus ve Demografi” verileri
kullanilarak yapilan analizde hane halki buyiiklikleri, nifus ar-
tisi ve yillik yapi izin istatistikleri (insaat ruhsati) ikamet amagh
olan konutlar igin 6ncelikle il diizeyinde Uretilmistir. Ardindan
iller cografi sinirlari igerisinde bulunduklari bolge igerisinde
toplu olarak degerlendirilmistir.

Tablo I’de diizey | bélgelerinde 2009-2014 arasinda gergek-
lesen konut iiretimi ve bolgelerin toplam iiretimden aldiklari
paylar izlenmektedir. Buna goére, incelemeye konu olan do-
nemde en g¢ok Uretimin gozlendigi bolgeler sirasiyla TRI-
istanbul, TR5- Bati Anadolu, TR6-Akdeniz bélgeleri olmustur.
En diisiik Giretim seviyeleri ise TRA-Kuzeydogu Anadolu, TR9-
Dogu Karadeniz ve TRB-Ortadogu Anadolu bélgelerinde goz-
lenmektedir. Bolgelerin konut tiretim diizeylerini yorumlaya-
bilmek igin oncelikle incelemeye konu zaman araliginda ayni
bolgelerdeki hane halki sayisi artigini irdelemek gereklidir. Bu
amagla Tablo 2 uretilmistir. Tablo 2’nin son siitunundan, ko-
nut Uretimi ve hane sayisindaki artis arasindaki fark okunabil-
mektedir. Bu siitundan faydalanarak $ekil 2'deki tematik harita
Uretilmistir.

Bu kapsamda Sekil 2'de goriildiigiu iizere 12 adet diizey-|
TR bélgesinin | I’inde 2009-2014 yillari arasinda iiretilen ko-
nut sayisi niifusa bagh hane sayisi artiginin Ustiindedir. Konut
Uretiminde fazlaligin en dikkat gekici oldugu TR béolgesinde
245.554 adet konut iretimi fazlasi gozlenirken bu sayi ikinci
siradaki TR5 bolgesi igin 218.686’tiir. Sadece TRA bdlgesinde
hane sayisindaki artiga gore iretilen konut sayisi 7.067 adet
eksiktir.

Sekil I. TR Diizey-1 bolgeleri cografi gosterimi
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Tablo 1. 2009-2014 yillari arasinda iiretilen daire sayisi ve bolgesel dagilimi (TUIK, 2009-14a)

Yapi izin sayisi (yillik-ikamet amach kullanimlar-daire sayisi)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 Bolgelere gore Toplam
dagihm (%)

TRI 105.104 137.270 147.399 172.984 166.514 218.955 20,36 948.226
TR2 26.148 45.774 44.797 44.847 43.950 46.812 5,42 252.328
TR3 56.381 96.802 78.851 86.614 96.074 118.836 11,46 533.558
TR4 62.394 74.298 94919 89.929 99.900 125236 11,74 546.676
TR5 72618 102.845 98413 94.032 110.221 128.428 13,02 606.557
TRé 67.423 109.905 80.718 91.913 108.871 123.522 12,50 582.352
TR7 31.327 78.052 18.068 35.032 47.626 65.582 5,92 275.687
TR8 24.023 69.272 21.004 36.803 36.191 44.606 4,98 231.899
TR9 0 51.975 11.904 0 26.263 34.883 2,68 125.025
TRA 6.712 17.372 7.024 9.239 13.373 15.879 1,49 69.599
TRB 15294 52.825 13.686 28913 24.006 21.526 3,35 156.250
TRC 30.997 66.255 30.927 54919 63.182 83.041 7,07 329.321
Yillara gore 10,70 19,38 13,91 16,00 17,95 22,06 100,00 4.657.478
dagilim (%)

Tablo 2. Yapi izin istatistikleri (yapi ruhsati) ve hane
sayisi artigi (TUIK, 2009-14b)

Yapi izin Hane halki Yapi izin sayisi-
sayisi (insaat  sayisindaki hane halki
ruhsati) artis sayisindaki artis
TRI 948.226 702672 245.554
TR2 252.328 165666 86.662
TR3 533.558 419330 114.228
TR4 546.676 369831 176.845
TR5 606.557 387871 218.686
TR6 582.352 414631 167.721
TR7 275.687 152603 123.084
TR8 231.899 155608 76.291
TR9 125.025 120616 4.409
TRA 69.599 76666 -7.067
TRB 156.250 151854 4.396
TRC 329.321 314772 14.549

Degisen konut iiretim diizeyleri gibi hane halklarinin konuta
ekonomik erisebilirlikleri de analiz edilmesi gereken konularin
basinda gelmektedir. Bu 6lgiim igin daha 6nceden agiklanan ve
en az veriyle 6lglim imkani sunan oransal yaklagim segilmis-

3

TRA(7.067)
TRE (4386}

TR# i4.408)
TRT (14548

I s 216 666

Tre ez [ TR miazeay [ TRe 67T
Trz s ez [ TR o230se [ TR 7eses [ TRY 2esssa

Sekil 2. 2009-2014 Yillari arasinda hane sayisi artisindan eksik-fazla re-
tilen konut sayilari

tir2 TUIK’in 2009 ve 2014 yillari “Gelir ve Yagam Kosullari”
(Kesit Veri) galismasi verileri kullanilarak hane halklarinin yillik
gelirleri; hanedeki 15 yas ustl fertlerin tcret, maas, yevmi-
ye geliri, miitesebbis gelirleri, yillik igsizlik yardimlari, alinan
gocuk, konut ve sosyal yardimlarin nakdi ve ayni degerleri,
gayrimenkul ve menkul kiymet gelirlerinden olusturulmustur.
Konut harcamalari ise konut sahipleri igin izafi kira, kiraci hane
halklari igin gergek kira degerlerinin yani sira elektrik, su fatu-
ralari, yakacak giderleri, diger isitma sistemi masraflari, konut
hizmeti, bakim-onarim masraflari ve emlak vergisi vb. gider-
lerin toplanmasiyla elde edilmistir. Toplanan gelir ve konut
harcamalari géstergeleri neticesinde hane halklarinin konuta
ekonomik erisebilirlik durumlari degerlendirilmistir. Toplam

2 Oransal yaklagimin Tiirkiye rneginde kiraci hane halklari iin ev sahiplerinden daha gergeksi sonuglar sundugu bilinmektedir (Ozdemir Sari ve Aksoy Khurami, 2018).
Ancak bu galismanin amaglari dogrultusunda ve mevcut veri kisitlari altinda oransal yaklasim bagvurulabilecek en uygun yéntemlerden biri olarak belirlenmistir.
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konut harcamalari/Yillik gelir orani %30’u gegen hane halklari
konuta ekonomik olarak erisemeyen grupta kabul edilmistir.

ilk asamada biitiin hane halklarinin konuta ekonomik erise-
bilirlikleri kisisel oranlarin ortalanmasiyla 6lgiilmiistiir. Ancak
analizin ilerleyen asamalarinda farkl gelir gruplari, 6zellikle en
alt gelir grubundaki hane halklari iizerinden detayl inceleme-
ler yapilmigtir. Hane halklarinin siniflandiriimasinda OECD’nin
kabul ettigi karekok yontemi ile esdeger hane halki gelirleri
g6z oniinde bulundurulmug ve sonugta hane halklari egdeger
gelirlerine gore 5 farkli gruba ayrilmigtir.

Hane halklarinin konuta ekonomik erigebilirlikleri (konut har-
camalari/gelirleri orani) bulunduklari TR Diizey-1 boélgeleri
kapsaminda degerlendirildiginde (Sekil 3) 10 TR bolgesinde
oran bakimindan iyilesme gérilmektedir. Bunlar TRI, TR2,
TR3, TR4, TR5, TR6, TR9, TRA, TRB ve TRC bolgeleridir.
TR7 ve TR8 bolgelerinde ise hane halklarinin gelirleri iginde
konut harcamalarina ayirdigi pay artmaktadir. Ancak gorildu-
gl uzere 2009 ve 2014 yillarinda biitiin TR Diizey-| bolgeleri
yazinda kabul edilen %30 oraninin istiinde konut harcamalari/
gelir degerine sahiptir.

incelemeye konu dénemde bélgelerin konut iiretim perfor-
manslarina iliskin bulgularla, hane halklarinin konuta ekono-
mik olarak erisebilirligi analizinden gelen sonuglar bir araya
getirildiginde TRI, TR4 ve TRC bolgelerindeki asiri konut
tretiminin hane halklarinin konuta ekonomik erisebilirligi is-
tlinde fark edilir bir etkiye sahip olabilecegi disiiniilmektedir.
TR7 ve TR8 bdlgelerinde gézlemlenen konut harcamalari/gelir
oranindaki artiga liretim fazlasinin bir firsat sunamadigi goriil-
mektedir. illerdeki birikmis konut ihtiyaci da (backlog need)
g6z 6niine alinarak yapilan incelemelerde, 2014 yil itibariy-
le Orta Anadolu ve Orta ve Bati Karadeniz'i kapsayan TR7
ve TR 8 bolgelerinin konut iretiminde asiriligin yogunlastigi
temel alanlar oldugu bilinmektedir (Ozdemir Sari, 2019). Bu

0,70

= 2009 2014
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0,20

Konut Harcamalari/Gelir Orani

0,10

0,00
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Sekil 3. TR Diizey-| bolgelerinin konut harcamalari/toplam gelir orani

bilgiler 1s1¢inda, konut harcamalari/gelir oranlarindaki artisin
temel sebebinin hane halklarinin konut masraflari gérece daha
yliksek olan yeni konutlara taginmalari oldugu disuniilebilir.
Bu durumun hane halklarinin talebi ile mi gergeklestigi, yoksa
konut iiretimi siirecinde gorece disiik gelir gruplarina hitap
eden eskimis kent dokularinin (kentsel doniisiim kapsaminda
veya degil) yikilmasi sonucu bir zorunluluk haline mi geldigini
mevcut verilerle incelemek olanag bulunmamaktadir.

TOKi’nin Alt Gelir Gruplarina Konut Sunumu

Tiirkiye’de uzun bir siire boyunca konut sunumunda devle-
tin rolii sinirl kalmistir. Toplu Konut idaresi’nin 1984 yilin-
da kurulmasiyla birlikte devlet, konuta finansmani saglamada
dogrudan ve konut tedarikinde kismen konut piyasasina dabhil
olmustur (Ozdemir, 2011). 2000’li yillar siiresince bazi ku-
rumlarin feshedilmesi ve yetkilerinin TOKi’ye devredilmesinin
bir sonucu olarak, TOKi kamu kaynaklarin konut iiretiminde
esitsiz dagiiminin 6niine gegmek, konut yatirimlarinin tahsis
edilmesini dengelemek, dar gelirli gruplarin konut ihtiyaglarini
karsilamak konusunda yetkili kiinmistir. Ayrica, 2004 yilinda
gikarilan 5216 sayili Kanun uyarinca TOKI, her lgekte imar
planini yapmaya ve gergeklestirmeye, bu planlari toplu konut
yerlesim bolgeleri olarak belirlenen alanlarda degistirmeye;
kanun kapsamindaki gorevleri cergevesinde gergek ve tiizel
kisilerin sahip oldugu arazi ve alanlardaki tiim uzanti ve binalar
konusunda hiikiim vermeye, ingaat uygulamalarini yapmaya,
gecekondu alanlarinin yenilenmesini ve rehabilitasyon yoluy-
la gelistirilmesini saglamaya ve bazi 6zellikli alanlar igin insaat
maliyetini belirlemeye yetkili olmustur. Ancak tiim bu yetkiler
hane halklarinin konuta iligkin harcamalarini azaltmak igin ye-
terli olmamistir. Yapi kalitesi kaynakli bakim-onarim masraflari
ve yer segimi kaynakli ulasim masraflari hane halklarinin harca-
malari igerisinde 6nemli kalemlerden olmustur.

Dar gelir grubuna ve diger hane halklarina konut sunumunda
onemli bir aktér haline gelen TOKi'nin bu degisimi Avrupa'da
son yillarda kamu sektériiniin konut Ulretiminde azalan roli-
ne karsin (Elsinga, 2015) dikkat gekici bir hamle olmustur. Bu
baglamda ilki 2007 yilinda ilan edilen ve tiim illerde farkli mik-
tarlarda olsa da etkisi goriilen konut seferberligi neticesinde
2011 yili sonunda TOKI tarafindan 500.000 yeni konut birimi
iiretilmistir (Aksoy ve Ozdemir Sari, 2016). ikinci olarak 2012
yillinda ilan edilen seferberlikle 2023 yilina kadar 700.000 ko-
nut birimi daha insa edilmesi amaglanmistir.

Belirtilen yillar arasinda TOKI'nin il diizeyinde proje tipine gére
alt gelir gruplari igin Grettigi konutlarin sayisi 11.408'dir (TOKI,
2009- 14). Bu iiretim payiyla TOKI tiim Tiirkiye'de gerceklestiri-
len toplam konut Uretimin sadece %0.24’iinii alt gelir grubu ko-
nutlari olarak gergeklestirmistir. || adet diizey-| TR bdlgesinde
tretim gergeklestirilmis olup, TR9 bdlgesi 2009 ve 2014 yillari
arasinda alt gelir gruplari icin TOKI tarafindan konut iiretiime-
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yen tek bolgedir. Bolgelerin toplam konut tretim hacimleri igin-
de TOKi'nin alt gelir gruplari igin iirettigi konutlarin orani ince-
lendiginde 9 TR bolgesinde %!’in altinda sonuglara ulagilmigtir.
Yalnizca TRA ve TRB bélgelerinde bu oran %I-2 arasindadir
Belirledigi en temel hedeflerden birisi alt gelir gruplari igin ko-
nut iiretmek ve sunmak olan TOKi’nin iirettigi konut miktarlari
agisindan alt gelir gruplarina konut anlaminda ciddi oranlarda bir
hizmet sunamamasi bir eksiklik olarak saptanmistir.

Alt Gelir Gruplarinin Konuta Ekonomik
Erisebilirligi

Uluslararasi yazinda 6nemi sik¢a vurgulanmasina karsin
Tiirkiye'de ayni oranda takip edilmeyen alt gelir gruplarinin
konuta ekonomik erigebilirligi konusu galismanin son analiz
kismini olugturmaktadir. Ulke gapinda artan konut tiretiminin
alt gelir gruplarinin konut satin alma ve kiralama giiciine olan
etkisi 2009 ve 2014 yillarinda diizey-1 TR bélgeleri &zelin-
de incelenmistir (Sekil 4 ve 5). Hane halklari gelirlerine gore
daha 6nce bahsedildigi gibi 5 ayr1 gruba ayrilmistir. Calismada
TOKDnin alt gelir gruplari igin rettigi konutlar incelenmesi
sebebiyle, konuta ekonomik erisebilirlik kapsaminda da en alt
gelir grubu hane halklari ele alinmistir.

Analiz 2009 ve 2014 yillari igin yapilmis olup, bu gergevede
2009 yilinda TRI bolgesindeki hane halklarinin ortalama de-
gerler bakimindan konuta erigsmekte en biyiik gligligiu ¢eken
grup oldugu saptanmistir (Sekil 4). Hane halklari gelirlerinin
yaklasik 1.5 kati kadar konut giderlerine sahiptir. Pratik olarak
gelirlerinden daha fazla konut harcamasi yapan hane halklari
ortaya gikmaktadir. Bu da hane halklarinin bir kisminin be-
yan edilmeyen gelire sahip oldugunu ya da beyan edilmeyen
yardimlarla yasamlarini siirdiirdiigiini distindiirmektedir. TR
bolgesinin yani sira diger tiim TR bolgeleri de yillik konut har-

Konut Harcamalari/Gelir Orani

TR (0.54) I Re 0.79)
[ | Trave TrRE 0.55) [ TRS 0.83)
[ TR (063 I TR 0.87)
I TRe (073 I 7R3 0.92)
I s (0.75) | RGIRED
B Rz (0,78

camalari/yillik gelir orani agisindan %30’un istiinde kalarak
konut erisilebilirliginde sorun yasamaktadir.

2014 yilinda ise TR bolgesi en alt gelir grubu hane halklarinin
gelirlerinin tamamini ve hatta daha fazla bir kismini konut har-
camalarina ayirdigi sonucuna ulasilmistir (Sekil 5). Gelir igin-
deki konut harcamalari orani en disiik olan TRA bélgesinde
dahi konut harcamalari/gelir orani 0.51 diizeyindedir. Sonug
olarak en alt gelir grubundaki hane halklari tim TR diizey-|
bolgelerinde konuta ekonomik olarak erismekte hem 2009
hem de 2014 yillarinda farkl diizeylerde sorun yasamaktadir.
TR9 bolgesinde belirtilen yillarda alt gelir gruplari igin TOKi
eliyle alt gelir gruplarina iligkin bir konut iiretimi olmamasina
ragmen bu bélge de incelemelere dahil edilmistir. Gergek kira
ve izafi kira ile diger konut harcamalarinin net gelire olan orani
ile hesaplanan konuta ekonomik erigebilirlik 12 adet diizey-|
TR bélgesinden 9’unda 2009 ve 2014 yillari arasinda artmistir.
Bir bagka deyisle hane halklarinin gelirleri iginde konut harca-
malarina ayirdiklari pay azalmigtir. Bu bolgeler TRI, TR2, TR3,
TR4, TR5, TR6, TR9, TRA ve TRC bélgeleridir.

Tiim hane halklarini kapsayan analizde oldugu gibi TRI bdlgesi
alt gelir gruplarina 6zel yapilan analizde de hane halklari iginde
konuta ekonomik erisebilirlik agisindan en gok zorlanan bélige
durumundadir. 2009 yilinda hane halklari kayith gelirlerinin 1,54
kati kadar bir miktari 2014 yilinda ise 1.06 katini konut harca-
malari olarak édemislerdir. TR| bolgesinden sonra en biiyiik
oran TR3, TR4 ve TRS5 bdlgelerinde olmustur (Tablo 3).

Uretilen konut birimleri artan hane halki sayisina gére diger
bolgelere kiyasla daha az fazla birime sahip olmasina karsin
konuta ekonomik erigebilirligin alt gelir gruplari igin arttigi
bolgeler olan TRA ve TR9 bdlgeleri daha detayli bir galisma
konusudur. Ayrica analiz igin olusturulan 5 gelir grubundan I.
gelir grubunda erisebilirlik oranlarinin bu denli yiliksek gikmasi

Konut Harcamalan/Gelir Oram

| TRA(OS5N) B TRz (0.7)

| TRC(0,53) I TRs (0,71)

I TRB (0,58) Il R4 ve TR (0.77)
B TR3 (0,85) Il TR5 (082)

B 7 ve TR (0.68) [ TR (1.06)

Sekil 4. En alt gelir grubundaki hane halklarinin konuta ekonomik erise-
bilirligi (2009)

Sekil 5. En Alt Gelir Grubundaki Hane Halklarinin Konuta Ekonomik Eri-
sebilirligi (2014)

3 1. (en alt) gelir grubunun bélge igindeki dagiimina bakildiginda TRA, TRB ve TRC bélgeleri hem 2009 hem de 2014 yili igin %35’in istiindeki oranlariyla, ayni sekilde TR1
ve TR5 bolgeleri 5. (en iist) gelir grubunun bélge igindeki dagiliminin yiiksekligiyle (%30 ve iizeri) dikkat cekmektedir.
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Tablo 3. En alt gelir grubu hane halklarinin konuta ekonomik erisebilirlikleri ve TOKi’nin iiretimdeki payi

Toplam insaat

Ruhsati Sayisi

Tiirkiye’de Toplam
Konut Uretiminde
TOKi'nin Alt Gelir

I. Gelir Grubu
(en alt) Konut

I. Gelir Grubu
(en alt) Konut

Harcamalari/Gelir Harcamalari/Gelir

Grubu Konutlarinin Orani (2009) Orani (2014)
Pay1 (%)
TRI-istanbul 948.226 0,01 1.54 1.06
TR2-Bati Marmara 252.328 0,33 0.78 0.7
TR3-Ege 533.558 0,02 0.92 0.65
TR4-Dogu Marmara 546.676 0,35 0.87 0.77
TR5-Bati Anadolu 606.557 0,39 0.83 0.82
TRé6-Akdeniz 582.352 0,20 0.75 0.71
TR7-Orta Anadolu 275.687 0,20 0.63 0.68
TR8-Bati Karadeniz 231.899 0,39 0.54 0.68
TR9-Dogu Karadeniz 125.025 0,00 0.79 0.77
TRA-Kuzeydogu Anadolu 69.599 1,48 0.55 0.51
TRB-Ortadogu Anadolu 156.250 1,48 0.55 0.58
TRC-Giineydogu Anadolu 329.321 0,05 0.73 0.53

bir bagka calismada 2. ve 3. gelir grubu hane halklarinin da
incelenmesi gerekliligini goéstermektedir.

Sonug ve Degerlendirme

Caligmanin temel bulgularina gére birkag noktanin vurgulanma-
sinda fayda bulunmakeadir. TR (istanbul) bélgesi; konut iiretim
diizeyi, hane halki sayisi artigi, konut harcamalarinin hane hal-
kina getirdigi yiik (tim hane halklari ve en alt gelir grubu hane
halklar1) bakimindan TR diizey-1 bélgeleri iginde bagi cekmek-
tedir. TRA (Kuzeydogu Anadolu) bolgesi hem diger bolgelere
kiyasla disiik konut lretim seviyesi hem de hane halki sayisin-
daki artisa gore daha az konut iiretimi ile dikkat gekmektedir.
Konut Uretim fazlasina karsin TR7 (Orta Anadolu) ve TR8 (Bat
Karadeniz) bolgelerinde hane halklarinin gelirleri iginde konut
harcamalarina ayirdigi pay 2009-2014 yillari arasinda artmakta-
dir. Bu sonug, hem illerdeki birikmis konut ihtiyacinin da géz
oniinde bulundurulmasi gereken bir degisken oldugunu hem de
uretilen konutlarin niteliklerinin ve hedef kitlesinin géz ardi edil-
memesi gerektigini ortaya koymaktadir. Son olarak, en alt gelir
grubundaki hane halklari tiim TR diizey-1 bélgelerinde konuta
ekonomik olarak erismekte hem 2009 hem de 2014 yillarinda
farkl diizeylerde sorun yasamaktadir. TOKi'nin alt gelir grubu
konut iiretiminin incelenen yillarda diisiik seviyelerde olmasi ve
konut iireticileri icinde TOKI disinda herhangi bir aktoriin alt
gelir grubunu hedef alan konut uretimi gergeklestirmemesi bu
sonucun baglica nedenleri olarak gériilmektedir.

Yapilan analizler sonucunda ortaya gikan en temel konu, konut
Uretiminin artmasi ile hane halklarinin konuta ekonomik erise-

bilirliginin iyilesmesinin birbiri ile her durumda iligkili olmadigi
gergegidir. Arzdaki artisin konut fiyatlarini diisiirmesi ve do-
layisiyla erigebilirligi arttirmasi beklenirken ulasilan sonuglara
gore boyle bir durum séz konusu degildir. Hatta kontrol ya da
politika digi iiretilen konutlar bazi bélgelerde sadece alt gelir
gruplari icin degil biitiin hane halklari igin konut masraflarin,
dolayisiyla konuta ekonomik erigebilirligi olumsuz etkileyebil-
mektedir (Aksoy, 2017).

Konuta ekonomik erigebilirligin 6lgiimiinde payi olusturan ko-
nuta dair harcamalar (artan bakim onarim masraflari, gérece
yeni konutlarin yiiksek aidat tutarlari, kredi ve kira 6demele-
ri) kadar paydayi olugturan gelir degiskeninin de tartisilmasi
gereklidir. Yillik gelir degisimine sebep olan kisa-uzun siireli
issizlik gelir degiskenini dogrudan etkilerken, hanede ¢alisan
kisi sayisinin az olmasina kargin hane halki biyiikliigiiniin fazla
olmasi, ihtiyag duyulan konut biyiikliigiinin artmasina ve do-
layisiyla konuta dair harcamalarin yiikselmesine neden olarak
erigebilirligi olumsuz etkilemektedir. Hane halklarinin mev-
cut gelirleriyle yasadiklari konuttaki yasam kosullari da ayrica
arastirilmasi gereken konularin basinda gelmektedir. Ayrica
bolge diizeyinde yapilan galismalarda bolgedeki issizlik orani,
bolgenin gayri safi milli hasiladan aldigi pay da gelir dagilimi
belirleyen etmenlerdir. Konuta ekonomik erisebilirligin iyiles-
tirilmesi igin konut tretiminin bolgesel ve yerel dinamikleri ve
ozellikleri gézetmesi, hane halki ihtiyag ve taleplerini dikkate
almasi gereklidir. Sosyo-demografik 6zellikler ve yasam bigim-
leriyle bagdagsmayan konut uretiminin 6niine gegilmelidir. Bu
baglamda Bolge Planlarinda sektérel bir yaklagim disinda ko-
nuta yer verilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
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Son olarak, TOKI haricinde alt gelir gruplarina yonelik kiralik
veya satilik konut iretiminin olmamasi, TOKi'nin de toplam
Uretim performansi iginde gok az bir paya sahip olmasi bu
degerlendirmede dikkat geken bir diger konudur. Bir bagka
deyisle alt gelir grubu hane halklarinin konut sunumunda géz
ardi edildigi ortaya konmustur. TOKI (TOKI, 2016) iilke gene-
linde Urettigi yaklagik 780.000 konutun %85’ini sosyal konut
olarak adlandirmaktadir. Ancak burada 6ncelikli olarak Avru-
pa 6rneklerinde alt gelir grubu igin sunulan sosyal konutun
Tiirkiye'de bahsi gegen sosyal konuttan farkl oldugu vurgu-
lanmalidir. Avrupa'da sosyal konut dilkeler arasinda degisen
tanimlamalara sahip olmasina karsin genelde miilkiyeti bele-
diyelere, konut birliklerine ve kir amaci glitmeyen kurumlara
ait olan kiralik konut stokunu ifade etmektedir (Whitehead
ve Scanlon, 2007). Hane halklarinin konut sorununu ¢ézmek
ve artan konut harcamalariyla bag edebilmeleri saglamak igin
ortaya ¢ikan sosyal konutlarin Tiirkiye ayag tartigilmalidir.
TOKi’nin sosyal konut olarak adlandirdigi konutlar TOKi
tarafindan uretilmis olup piyasa fiyatinin altinda satilan miilk
konutlari ifade etmektedir. Avrupa 6rneklerinde konutun miil-
kiyeti ikamet eden hane halkinda degil yukarida bahsi gegen
kurumlarda kalirken siiregteki bakim-onarim harcamalarindan
da bu kurumlar sorumlu tutulur. TOKi'nin sosyal konut olarak
adlandirdigi birimlerin miilkiyeti ise hane halklarina aktarilir
ve bu siiregten sonraki bakim-onarim harcamalari hane hal-
kinin sorumlulugundadir. Avrupa 6rneklerinde konutlarin yer
seciminde Oncelikli hedef mekansal olarak ulagilabilir olmala-
ri ve burada ikamet edecek hane halklarinin toplumdan fiziki
olarak diglanmamalarini saglamaktir. Sosyal konutlarda otu-
ran hane halklarinin diger hane halklarindan daha fazla ulagim
harcamalarina sahip olmasi arzulanan bir durum degildir. An-
cak TOKi'nin sosyal konut adini verdigi uygulamalari kentsel
alanlardan kopuk olmalari ve ulagim harcamalari bakimindan
hane halklarina getirdigi yiikler sebebiyle tartigilmalidir. Bu
baglamda TOKi’nin sosyal konut projelerini sadece ilk satigta
goreceli uygun fiyatlarindan dolayi uygun fiyath konut projele-
ri olarak adlandirmak daha dogru olacaktir. Tiirk kentlerinde,
ozellikle dar gelirli kesimlerin ihtiyaglarini gidermek amaciyla,
uygun fiyath konut iiretimi disinda, konutun yasam dongisi
maliyetlerini hafifletmenin yollarinin aranmasi (6rnegin, mal-
zeme kalitesi standartlari, tasarim onerileri ve politika 6nlem-
leri yoluyla), konut yardimlarinin gesitlendirilmesi ve bunlar-
dan yararlanma kosullarinin bilimsel yéntemlerle belirlenmesi
ve sosyal kiralik stokun iilke kosullarina uygun bir modelinin
gelistirilmesi gereklidir.
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