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ARASTIRMA / ARTICLE

Konut Uretiminde Karma Miilkiyet Stratejisinin Tiirkiye'de

Uygulanabilirligi

The Applicability of Mixed Tenure Housing in Turkey

Selin Cinar Erdiizgiin, ©© Fisun Cizmeci Yores

Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik Anabilim Dali, istanbul

oz

Kiiresellesme ve neoliberal politikalarin etkisiyle kentsel me-
kanlar birer metaya doniismektedir. Bu durum, kentte yasayan
bireyler arasindaki esitsizlikleri arttirarak kentsel yoksullugun
belirginlesmesine, dezavantajli gruplarin kentin disina itilme-
sine, kent sakinleri arasinda ayrisma ve kutuplagsma gibi so-
syal problemlere neden olmaktadir. Gelir dusiikligl, kente
uyum saglayamama, gecekondulagma, gevre sorunlari, yasadisi
faaliyetler ve siddet gibi bir¢ok sorunun kaynagi olan kent
yoksullugunun o6nlenmesi, kentlerde mekansal ve toplum-
sal sirdirdlebilirligin saglanmasi igin gesitli politikalar hayata
gegirilmektedir. Kentlerde ortaya ¢ikan sosyal problemler-
le miicadele etmek ve siirdirilebilir yerlesmeler lretmek
amaciyla olusturulan konut politikalarindan biri “karma miilkiy-
et” (tenure mix) yaklasimidir. Karma miilkiyet, pek ¢ok tilkenin
konut politikasini sekillendiren 6nemli bir strateji olmasina
kargin Tiirkiye'de politika ve uygulama alaninda yer bulamadigi
gibi bilimsel cevrelerde de yaygin olarak tartisilan bir konu
degildir. Bunun en 6nemli nedenlerinden biri Tiirkiye'de miilki-
yet gesitliliginin ve bu gesitlilige iliskin yasal zeminin olusmamis
olmasidir. Bu galigmanin amaci, diinya genelinde yapilmis bilim-
sel galigmalar iizerinden karma miilkiyet yaklagimini inceleyerek,
bu yaklagimin konut sorununun ¢éziimiine sundugu olanaklari
belirlemek ve Tiirkiye'de uygulanabilirligini sorgulamaktir. G6-
rece yeni bir kavram olan “karma miilkiyet”, literatiire doksanli
yillarin sonunda girmis olmakla birlikte konu ile ilgili yapilmus,
kavrami farkl yonlerden ele alan, sinirli galisma bulunmaktadir.
Yapilan galismalarin son yillarda yogunlasmasi ve konunun
giincelliginin artmasi géz 6niine alindiginda, konu ile ilgili bit-
Uncil bir analiz yapilmasi gerekliligi ortaya cikmaktadir. Bu
dogrultuda, bilimsel veri tabanlarinda 2000-2022 yillari arasinda

ABSTRACT

The process of urban spaces being commodified, driven by the
forces of globalization and neoliberal policies, exacerbates dis-
parities among city dwellers, leading to heightened urban pover-
ty, the displacement of marginalized groups, and the emergence
of social issues like segregation and polarization within urban
communities. To prevent urban poverty, which is the source of
numerous problems such as low income, inability to adapt to the
city, squatting, environmental problems, illegal activities, and vio-
lence, and to guarantee spatial and social sustainability in cities,
various policies are implemented. The "tenure mix" method is
one of the housing approaches intended to address these issues
and create sustainable settlements. Despite its significance in de-
fining housing policies in other countries, mixed tenure has not
been incorporated into policy and practice in Turkey, nor has it
received substantial attention in academic discourse. One of the
primary factors contributing to this phenomenon is the limited
range of tenure variety in Turkey, coupled with the absence of
a legislative framework supporting such diversity. The objective
of this study is to examine the mixed tenure strategy through a
comprehensive analysis of scientific research undertaken globally.
The study aims to assess the potential benefits of this approach
in addressing housing issues and to critically evaluate its feasibil-
ity within the context of Turkey. The concept of "mixed tenure"
emerged in the late 1990s and has since been discussed in the
literature. However, there is a scarcity of research that compre-
hensively examine this topic from many perspectives. In light of
the intensification of studies in recent years and the subject's
growing relevance, it is necessary to execute a comprehensive
analysis of the topic. The present study employed a meta-analysis
approach to assess publications pertaining to the subject matter
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yayinlanan konuyla ilgili makaleler meta analizi y6ntemiyle
degerlendirilmistir. Calisma sonucunda elde edilen verilerin, ko-
nut iretiminde farkli miilkiyet tiirlerinin analiz edilmesine ve
konut sorununa nitelikli bir ¢6ziim énermeye y6nelik modeller
gelistirilmesine katki saglayacag diisiinilmektedir.

Anahtar sozciikler: Karma miilkiyet; konut politikalari; konut tiretimi;
meta analizi; sosyal karma.

that were published in scientific databases during the years 2000
to 2022. The data acquired from this study is believed to have the
potential to enhance the analysis of various forms of tenure in
housing production and aid in the formulation of models that can
provide effective solutions to address the housing issue.

Keywords: Tenure mix; housing policies; housing production; meta-
analysis; social mix.

l. Girisg

Neoliberal politikalarin etkisi ile seksenli yillardan sonra gayri-
menkul yatirimlari, tiim diinyada oldugu gibi lilkemizde de en
karh sermaye birikim araglarindan biri haline gelmistir. Bununla
birlikte kamu politikalarinin ingaata dayal biiylime hedefleri,
ozel sektore sunulan tegvikler, kiiresel ekonomiye eklemlenme
cabasindaki istanbul basta olmak iizere pek ¢ok kentte gayri-
menkul yatirimlarinin hacmini arttirmis (Bilgin, 2006), kentsel
mekanlar adeta birer meta gibi iretilmeye, piyasaya sunulup
pazarlanmaya baslamistir. Bu durum bir yandan kentin biitiin-
ciil bir plandan bagimsiz, parga parga rant odakl bir sekilde d6-
niigmesine neden olmus, diger yandan kentte yasayan bireyler
arasinda var olan esitsizligi arttirarak kent yoksullugunun cid-
di boyutlara ulagsmasina, dezavantajli kesimlerin kentin digina
itilmesine, toplumsal yapida ayrisma, kutuplagma gibi pek ¢ok
sosyal problemin ortaya gikmasina zemin hazirlamistir (Kurtu-
lug, 2006; Tiirkiin, 2014; Madden ve Marcuse, 2021).

Hem bu problemlerle miicadele etmek hem de kentlerin
mekansal ve toplumsal siirdiriilebilirligini saglamak amaciyla
diinyanin farkh cografyalarinda cesitli politikalar gelistirilmis-
tir. Bu kapsamdaki en 6nemli yaklagimlardan biri, konut yer-
lesmelerinde “karma miilkiyet” (tenure mix) uygulamalarinin
gelistirilmesi ve yayginlagtiriimasidir.

iigili literatiir incelendiginde, “karma miilkiyet” kavraminin
lizerinde uzlagilmis net bir tanima sahip olmadig, kavramin
genellikle uygulamalar (zerinden tariflendigi gorilmektedir
(Tunstall, 2011). Farkli sekillerde tanimlansa da karma miil-
kiyet uygulamalari ile konut alanlarinda toplumsal gesitliligin
saglanmasi hedeflemektedir (Allen vd., 2005). Bununla birlikte
karma miilkiyetin, kent dokusunda mevcut konut alanlarinin
iyilestirilmesine ve yeni konut alanlarinin siirdiiriilebilir bir se-
kilde planlanmasina hizmet eden, pek gok iilkenin konut poli-
tikasini sekillendiren stratejik bir hedef oldugu goriilmektedir.
Bu hedefin nihai sonucu, farkl gelir gruplarinin bir arada ya-
samasina ve ayni yerlesme igerisinde farkli milkiyet turlerinin
(sosyal konut, kira konutu, miilk sahipligi, ortak konut, pay-
lasimli konut, vb.) yer almasina imkan saglamaktir (Bond vd.,
2011). Galismada, bu tanimlama esas alinmaktadir.

Farkl sekillerde uygulanan karma miilkiyet yaklagiminin literatiir-
de tartisiimasi 1990’lardan sonra baslamigtir. Konu ile ilgili sinirli
saylda galisma olsa da karma miilkiyet arastirmalarinin son yillarda
arttigl, uygulanmig orneklerin bu tartisma ortamini zenginlestire-
cek verileri sunmaya bagladig, konunun 6zellikle konut politikalar

alaninda ve konut yerlesimlerinin tiretimi konusundaki tartigmala-
rin odaginda yer almaya basladigi goriilmektedir.

Ancak (lkemizde karma miilkiyet kullanimi lzerine yapilan
galismalar oldukg¢a sinirhidir. Tiirkiye'de konut politikalarinin
ve buna bagli olarak mevcut konut sunum bigimlerinin temel
ozelligi; sadece konut sahipligine yonelik olarak planlanmig
olmasidir. Bu kosullar altinda ekonomik giicii konut sahibi ol-
maya imkan vermeyen kesimler kendi baslarinin ¢aresine bak-
mak, serbest piyasa kosullarinda kiralik bir ev bulmak mecbu-
riyetinde birakilmaktadirlar. Ya da gegmiste oldugu gibi konut
ihtiyaglarini karsilamak igin kendi yontemlerini bulmalari ge-
rekmektedir. 20. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren disiik ge-
lirli gruplar, yasal kisitlamalari ragmen 'gecekondu' iiretimiyle
barinma sorununa ¢éziim aramis (Sarioglu, 2014), kat miilki-
yeti kanunu sonrasi yap-sat modeliyle lretilen apartmanlardan
konut edinme yoluna gitmistir (Balamir, 1996).

Yirmi birinci yiizyilda ise kentsel doniisiim yasasinin yiiriir-
lige girmesi ile, gergeklestirilen konut alanlarinda miilkiye-
te dayali uygulama yapildigindan ev sahibi olmayan kiracilar
doniisiim siirecinde yine goz ardi edilmisler, ev sahiplerinin
elde edecekleri ise tamamen uygulayici aktoriin tasarrufuna
birakilmistir (Kandaloglu, 2012). S6z konusu yasa, kentsel
doniisiim konusundaki yetkilerin yerel yonetimlerden alina-
rak merkezi yonetime devredildigi, kamu mallari rejiminin
degistirildigi, kiiltiirel ve tarihi varliklarin korunmasina ilis-
kin esaslara aykiri diizenlemeler igerdigi, sakinlerin barinma,
konut, miilkiyet ve kent haklarinin ihlal edildigi, hak arama
ozgiirligiine engel oldugu, gonillige dayali ve seffaf uygula-
malar olmadig gibi pek ¢ok elestiriye maruz kalmigtir (De-
mirkol ve Bereket Bas, 2013; Geng, 2014; Dagkiran ve Ak,
2015; Ozdemir Metlioglu, 2017). Ayrica, gerceklesen kentsel
doniisiim projeleri ile 6zel miilkiyet hakkinin sinirlandirildigy,
hatta bazi uygulamalarda sonlandirildigi gériilmektedir (Ozay
ve Demirbas, 2017). Her doniisiim projesinde kazananlar ol-
dugu kadar kaybedenlerin de oldugu goriilmektedir; ancak
Tekeli (2015), doniisiimlerin degerlendirilmesinde kullanila-
cak temel kriterin “projenin yagam kalitesine katkisi” olmasi
gerektigini ve “kamu yarar1” etiketi altinda, alan sakinlerinin
kayiplarina duyarsiz kalinmamasi gerektigini vurgulamistir.

Konut politikalarindaki sorunlar ve eksikliklerin yani sira 2019
yilinin sonlarinda ortaya gikan COVID 9 kiresel salgininin da
etkisiyle artan ekonomik durgunluk ve enflasyon artigi, kredi
faizlerinin, arsa, ingaat ve iggilik maliyetlerinin yiikselmesine
(Usanmaz, 2021) buna bagh olarak da hane halki biitgesinde
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6nemli yer tutan konut ve kira harcamalarinin artmasina ne-
den olmustur. Uretim maliyetlerinde artigin yani sira konut
talebinin artmasi da satilik ve kiralik konut fiyatlarini yiikselt-
mektedir. Talep artisinin en dnemli nedeni; hane halki biiyiik-
liguntin azalmas!' ve yabancilarin konut edinme oranlarinin
giderek artmasidir.? Artan talebe baglh olarak konut fiyatla-
rinda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB’nin agikla-
mis oldugu konut fiyat endeksine gore 2022 yili Kasim ayinda,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore reel olarak yiizde 54 oraninda
artis gorilmistir (TCMB, 2022). Konut fiyatlarindaki bu ar-
tig, hane halki biitgesindeki gider dagilimini da etkilemektedir.
TUIK tarafindan 2022 yilinda agiklanan hanehalki tiiketim har-
camalarinin %22,4’lik bélimuni kaplayan konut ve kira gider-
lerinin artmasi, alt ve orta gelir grubunun konuta erisimini
tehdit etmektedir (TUIK, 2022).

Miilk sahibi bireylerin inisiyatifinde olan, kurumsallagmamis ve
pek ¢ok yonden denetlenmeyen kiralik konut sektériinde, dar
gelirli grubun ekonomik bakimdan karsilayabilecegi konut se-
geneklerinin genellikle fiziki olarak oldukga yipranmis, bakim-
siz ve sagliksiz oldugu bilinmektedir. Sahiplige yonelik iiretilen
sosyal konutlarin da kent geperinde konumlandiriimasi, sosyal
konut sakinlerinin kente ve kentin olanaklarina erisimini kisit-
lamakta, bu durum kent dokusunda toplumsal ayrigmanin gi-
derek derinlesmesine neden olmaktadir. Déniiglim uygulama-
larinda ise durum daha da karmagiklagmakta, bu uygulamalar
gogu zaman kent ve konut hakki ihlallerine neden olmaktadir.

Yukarida s6zii edilen problemlerden yola gikan bu makalenin
amacl, kentsel ve mekansal siirdiiriilebilirlige katki saglayan,
sosyal ayrisma, diglanma, yerinden edilme gibi toplumsal prob-
lemlere karsi tiim bireylerin dengeli bir bicimde kentin kaynak-
larina erisimine olanak taniyan, konut sunumunda adaleti go-
zeten bir anlayis gergevesinde “karma miilkiyet” kullaniminin
lilkemizde uygulanabilirligini tartismaktir. Bu tartigmanin, hem
kentsel donisiim yoluyla hem de alt gelir grubu icin kentin
geperinde orta ve istii gelir gruplari igin kentin farkl noktala-
rinda yeni konut yerlesmelerinin yogun olarak uretildigi ancak
de, konut politikalarinin gézden gegirilmesine ve yeni konut
alanlarinin toplumun tiim kesimlerini kapsayacak bir sekilde
planlanmasina katki saglayacagi diigiiniilmektedir. Bu dogrultu-
da makalede su sorulara cevap aranmistir:

* Karma miilkiyet kullanimi neden pek gok ilkenin konut
politikasinda yer alan bir stratejidir?

* Karma miilkiyet kullanimi konut iiretiminde hangi prob-
lemlere ¢6ziim iiretmek amaciyla kullaniimaktadir?

* Karma miilkiyet yaklagimi, ranta dayali doéniisiim yerine
kentteki mekansal ve sosyal sirdiirilebilirligi saglayan,
sosyal ayrisma, dislanma, yerinden edilme gibi toplumsal

problemlere karsi tiim bireylerin dengeli bir bigimde ken-
tin kaynaklarina erigimine imkan taniyan bir déniisiim si-
recinin planlanmasina katki saglayabilir mi?

* Karma miilkiyet kullanimi, Tirkiye'deki neoliberal konut
politikalarinin sekillendirdigi konut sunum bigimlerinden
dogan sorunlarin ¢oziimiine katki saglayabilir mi?

* Karma miilkiyet kullanimi konut sunumunda adalet sagla-
yabilir mi?

Arastirma sorularinin yanitlanmasi, 6ncelikle diinya gene-
linde yapilmig bilimsel galismalarin ve bu galigmalar sonucu
gelisen tartisma ortaminin derinlemesine incelenmesini ge-
rektirdiginden arastirma yontemi olarak meta analizi segil-
mistir. Meta analizi sonucu elde edilen veriler, bu yaklagimin
konut sorununun ¢6ziimii agisindan ne gibi imkanlar sundu-
gunu belirlemeye ve Tiirkiye'de uygulanabilirligini sorgula-
maya imkan saglayacaktir. Caligma kapsaminda analiz edile-
cek makalelerin belirlenmesi igin bilimsel veri tabanlarinda
“tenure mix”, “mixed tenure” anahtar kelimeleri ile arama
yapilmis, bu konuyu irdeleyen makaleler meta analizi yonte-
mi ile degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda ilk olarak, mevcut literatiir baglaminda
karma miilkiyet kavrami ve konut politikalarinda karma miil-
kiyet stratejisi ele alinarak kavramsal bir ¢ergeve cizilecektir.
Takip eden bolimde, belirlenen makaleleri ayrintili bir se-
kilde analiz etmeye olanak saglayan meta analizi yontemine
ve bu arastirma kapsaminda meta analizi gergevesinin nasil
kurgulandigina deginilecektir. Ardindan, analiz sonucu ulagi-
lan aragtirma bulgularina yer verilecektir. Sonraki bélimde,
arastirma bulgularina dayanarak, karma miilkiyet yaklasimi-
nin Tiirkiye'de konut alanlarinin déniisimiinde ya da yeni-
den iretiminde bir arag olarak kullanilip kullanilamayacag
ve bu yaklagimin konut sorununun ¢éziimiine saglayabilecegi
katkilar tartigilacaktir. Sonug boliimiinde ise bu dogrultuda-
ki 6neriler sunulacaktir.

2. “Karma Miilkiyet” Kavrami

Literatiirde, konut alanlarinda *“karma bir topluluk olusturma”
stratejisi, “karma’nin igerigine gore farklilasmakta;

* Karma miilkiyet,
* Karma sosyal yapi / doku (sosyal karma),
* Karma gelirli topluluklar

gibi kavramlarla tanimlanmaktadir. Her ne kadar “karma top-
luluklar” kavrami, bir iist baglik tanimlasa da karma miilkiyet,
karma sosyal yapi ve karma gelirli topluluklar es anlaml kav-
ramlar degildir (Redmond ve Russell, 2008). Ancak dilsel ve

' Tiirkiye'de 2008 yilinda 4 kisi olan ortalama hanehalki biiyiikligi, 2021 yilinda 3,23 kisiye dismustir (TUIK, 2022).
2 Tiirkiye'de 2022 yilinin Ocak ve Eylil aylari arasinda yabancilara konut satigi bir 6nceki yila gére %32,5 artmistir (TUIK, 2022).
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politik farkliliklar nedeniyle siklikla birbirlerinin yerine kulla-
nilmaktadir. Karma miilkiyet uygulamalarinda temel amag,
farkh milkiyet tirlerinin (sosyal konut, kira konutu, miilk
sahipligi, ortak konut, paylasimli konut, vb.) ayni alanda yer
almasi (Rowlands vd., 2006) iken, karma gelirli topluluklar,
miulkiyet turd goéz 6niine alinmaksizin farkli gelir grubundan
(tst gelir, orta gelir, alt gelir, vb.) sakinlerin bir arada yagsama-
sini hedeflemektedir (Brophy ve Smith, 1997). Karma sosyal
doku ise farkli meslek gruplarinin, farkli sosyal ve etnik grup-
larin bir arada yagamasini amaglamaktadir (Blanc, 2010). Bu
bakimdan, karma sosyal doku kavraminin, karma gelirli top-
luluklari igerebilecegi, fakat tam olarak karma miilkiyeti tarif-
lemedigi gorilmektedir. Bu durum, literatiirde zaten daginik
olan konunun daha da pargalanmasina neden olmaktadir.

Diger yandan, karma miilkiyet hakkinda yorumlar, politik ana-
lizler, uygulama kilavuzlari, agiklayici birincil galigmalar ve mev-
cut Srneklerin incelenmesine yonelik uluslararasi bir literatiir
olmasina ragmen (Bond vd., 201 I), karma miilkiyeti olusturan
kosullar, nitelikler; uygulama tiirleri, vb. arasinda farkliliklar bu-
lunmamaktadir. Morris vd. (2012) gére karma miilkiyet, zaman
icerisinde kendiliginden olusan “organik karma miilkiyet” ve
yetkililer tarafindan yapilan miidahalelerle olusturulan “plani
karma miilkiyet” olmak uzere iki sekilde gelismektedir. Planli
karma miilkiyet uygulanmasinda gesitli yontemler kullanilmak-
tadir. Kearns vd. (2013), bu yéntemleri “mevcut miilkler igeri-
sinde dolgu yapilanma veya kademeli uzantilar”, “mevcut yapilarin
korunarak veya korunmadan, kismi veya tamamen iyilestiriimesi”,
“belirli bir oranda erisilebilir ve/veya sosyal konut iceren yeni yerles-
meler” olmak Ulizere Ug bashga ayirmistir. S6zii edilen bu uygula-
malari hayata gegirmek igin lig strateji kullanilmaktadir:

* Seyreltme: Mevcut bir mahallede veya bélgede kamu eliy-
le iiretilen kira konutlarin miktarinin ve bu konutlara du-
yulan ihtiyacin azaltiimasidir. Seyreltme, kira konutlarinin
satilmasi ve alan yenileme projelerinde 6zel konut iretil-
mesi yoluyla gergeklestirilebilir.

* Cesitlendirme: Yeni gelistirilen konut alanlarinin tamamin-
da makul bir oranda sosyal konut biriminin yer almasini
ifade etmektedir.

* Dagitma: Yoksun alanlarda yasayan sakinleri, yoksullugun
olmadigi mahallelere tagimak igin gesitli politika araglarinin
kullanilmasini ifade etmektedir (Kearns ve Mason, 2007).

Bu stratejilerin kullanilmasi uygulamanin amacina, alanin du-
rumuna gore degismekte olup, bazi durumlarda sadece tek
strateji kullanilirken bazi durumlarda bu stratejilerden ikisi ya
da gl birlikte kullanilabilmektedir. Her bir stratejinin, orta-
ya gikacak karma miilkiyet yaklagiminin uygulanmasi iizerinde
farkli etkileri olacaktir. Ornegin, satin alma hakki iizerinden
gergeklestirilen seyreltme uygulamalarinda alandaki miilkiyet
degisiminin yavas olmasi ya da istenilen hedefe ulagilamamasi
muhtemeldir (Livingston vd., 2013). Bu tiir alanlarin damga-

lanmaya maruz kalmasi ve kot itibari bunun en temel nedeni-
dir (Jones ve Murrie, 2006). Dolayisiyla, yoksun alanlarda hem
ev sahipligi oranini arttirmak hem de potansiyel alicilari geken
ve elinde tutan konut yerlesimleri yaratmak zordur (Kearns
ve Mason, 2007; Carnegie, 2018). Yenileme ya da donlgim
projeleri izerinden kamu-6zel sektor is birligiyle gergeklesti-
rilen gesitlendirme uygulamalarinda, alana yerlesen satin alma
glicli yiiksek sakinlerin etkisiyle alanin ekonomik ve sosyal ya-
pisinin canlanmasi saglanmaktadir. Buna ek olarak, bu tiir pro-
jelerin finanse edilmesi gérece kolay oldugundan elde edilmek
istenen karma hedeflerine daha hizl ulasilabilmektedir (Souza,
2019). Diger yandan, dezavantajli konut sakinlerinin yogunlu-
gunu seyreltmek igin bazi durumlarda kamu kiracilarinin bagka
bolgelere tasinmasi gerekmektedir (Arthurson vd., 2015b).
ABD’deki HOPE VI programinda, alan sakinlerine piyasadaki
kiralik konutlarda kalabilmeleri igin kira kuponlari verilmesi
bu duruma 6rnektir (Kearns ve Mason, 2007). Ancak bu uy-
gulama, taginmasi istenen sakinlerin kentsel haklariyla ilgili so-
runlara neden olabilmekte ve karma miilkiyet uygulamalarini
tartigmal bir hale getirmektedir.

Tim bu uygulamalarda, karma miilkiyetin nasil yapilandirilaca-
81, hedeflere ulagmak agisindan 6nemlidir. Literatiirde karma
mulkiyet igin “ayrismis”, “béliinmiis” ve “biitiinlesmis” ol-
mak izere ¢ yapilanma tiirii ortaya konmustur (Groves vd.,
2003; Kearns vd., 2013). Gruplarin kendi aralarinda yogunlasa-
rak birbirlerine yakin oldugu, ama net bir béliiciiyle (6rnegin,
bir ana yol ile) birbirlerinden ayrildig “ayrnismis karma miilkiyet”
en fazla elestirilen uygulamadir. Ciinkii kamu kiracilarinin, piya-
sa digindaki siireglerle barindirilmalari “diglanma’nin bir kaniti
olarak kabul edilmekte, milklerin ve projelerin mekansal ay-
rismasinin da bu durumu giiglendirdigi goriilmektedir (Darcy
ve Rogers, 2014). Gruplarin kendi i¢lerinde kiimelenerek alana
yerlestigi “boliinmiis karma miilkiyet” siklikla tercih edilen bir
uygulamadir. Boylelikle, sosyal konutlar ayri bir sekilde isletil-
diginden sosyal konut sakinleri, yonetim licretleri ve benzeri
masraflara katilmadan varliklarini siirdiirebilmektedirler (Car-
negie vd., 2018). Bu yapilanma tiirii, sosyal konut sakinleri-
ni ekonomik anlamda rahatlatsa da sosyal ayrigmayr nleme
hedefine ulagilamadigi igin siklikla elestiriimektedir (Norris,
2006). Biitiin milkiyet tirlerinin birbiriyle i¢ ice gegmis bir se-
kilde alana yayildigi “biitiinlesmis karma miilkiyet” ise hedeflere
ulasma agisindan en etkili olan yapilanma tiiriidiir (Roberts,
2007). Bu tir alanlarda sosyal konutlar, 6zel konutlar ve diger
miilkiyet tiirleri -disaridan ayirt edilemeyecek bir mimaride-
yan yana tasarlanir. Dahasi, ortak alanlarin tasariminda da ay-
rismay! 6nleyebilecek diizenlemeler yer almaktadr.

Buna ek olarak, karma miilkiyetin mekansal “uygulama 6lcegi”
(birim, kat, bina, mahalle 6l¢egi), benimsenen politik yaklasi-
min tiiri ile ilgilidir (Groenhart, 2013). Sosyal konut ve 6zel
konut sakinlerinin ayni binalarda bir arada yasadigi “bina igi
karisim”, iki ayri tipolojide uygulanabilmektedir. ilki, literatiir-
de “salt and pepper/pepper potting” olarak adlandirilan, tim
miilkiyet tiirlerinin dengeli bigcimde, ayni binada karigik bir
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halde yer aldigi “birim 6lgegi”dir (Arthurson vd., 2015a; No-
uwelant ve Randolph, 2016). ikincisi, farkli miilkiyet tiirlerinin
binanin farkli boliimlerinde kiimelendigi “kat 6lgegi”dir (No-
uwelant ve Randolph, 2016). Farkli miilkiyet turlerinin ayni
konut alani igerisinde, ayri binalarda yer aldigi tip ise “bina
Olgegi” olarak adlandiriimaktadir. Bu tipolojide, farkh gruplar
birbirinden ayri binalarda yasasalar da binalar konut alani igeri-
sinde gruplanmadigindan gruplar arasi sosyal etkilesim devam
etmektedir (Nouwelant ve Randolph, 2016). Sosyal konut sa-
kinlerinin, farkli toplumsal kesimlerle iletisim kurarak sosyal
sermayelerini arttirmalarini hedefleyen bu tir uygulamalar,
sosyalist egilimli bazi sakinler tarafindan desteklenmektedir.
Diger yandan, 6zellikle 6zel sektorde faaliyet gésteren konut
ureticileri; birim, kat ve bina 6lgeginde uygulanan karmanin,
konutlarin satisi iizerinde olumsuz etkileri olabilecegi diisiin-
cesiyle bu diizene karsi gikmaktadir (Norris, 2006). “Mahalle
Olgeginde” uygulanan karma miilkiyet ise sosyal konut, &zel
konut ve diger miilkiyetlerin ayni mahalle igerisinde yer almasi
temeline dayanmaktadir. Bu uygulamayla, ilgili mahallenin pek
¢ok yonuniin (yerel ekonomi, hizmetler, topluluklarin sosyal
ve davranigsal durumlari gibi) iyilestirilebildigi gorilmustiir
(Groenhart, 201 3; Rowe ve Dunn, 2015). Ayrica, bu yéntemin
miilk degerleri ve sosyal konut talepleri iizerinde de olumlu
etkileri bulunmaktadir (Sautkina vd., 2012).

Ek olarak, karma miilkiyet uygulamalarinda konut birimlerinin
ve konut alanlarinin tasarimi kritik bir faktoérdiir (Arthurson,
2013). Ozellikle, konutlarin, miilkiyet tiirleri arasindaki ayrim-
lari bulaniklastiracak sekilde tasarlanmasi son derede 6nem-
lidir (Norris, 2006; Levin vd., 2014). Sosyal konut sakinleri
agisindan, konutlarinin niteligi ve gériinimi 6zel konutlardan
¢ok az farkh ya da ayni oldugu durumlarda karma milkiyet
uygulamasi bagarili bulunmakta (Arthurson, 2013; Kearns vd.,
2013), bunun tersi uygulamalarda ise 6zel konut sakinleri ile
sosyal konut sakinleri arasindaki ayrimin derinlestigi goriil-
mektedir (Carnegie vd., 2018).

Ozetle, literatiirde karma miilkiyet kullaniminin tanimi, uygu-
lama bigimleri, dlgekleri vb. farkli konularin ele alindigi calis-
malar mevcuttur, ancak bu galigmalar, belirli bir bélgeye ya da
belirli bir konut yerlesime odaklanmakta, odaklandig alanda
karma miilkiyet uygulamasini ve sonuglarini degerlendirmek-
tedir. Bu anlamda bu makale, karma miilkiyet uygulamalarinin
konut yerlesmelerinin Uretiminde hangi problemlerin ¢6zi-
miine katki sagladigina iligkin biitiinciil bir gerceve gizmeyi
ve bu gergeve dogrultusunda karma miilkiyet yaklagiminin
Tiirkiye'de uygulanabilirligini sorgulamayr amaglamaktadir.

3. Konut Politikalarinda Karma Miilkiyet
Stratejisi

Farkl gruplarin bir arada yasamasi fikri, 19. ylizyilin sonlarinda
isi sinifinin orta sinifla birlikte yasadigi Bournville yerlesiminde

(Sarkissian, 1976) ve yine isci sinifinin egitim diizeyi yiiksek
kesimlerle birlikte yasadigi Oxford yerlesiminde uygulanmis-

tir (Arthurson, 2008). Her iki 6rnekte de orta sinifin, suga
ve karisiklik gikarmaya meyilli olarak nitelendirilen isgi sinifina
rol model olmasi hedeflenmistir. Benzer bir fikir, asil kaygisi
sehirlerin, 6zellikle Londra sakinlerinin refahi olan ingiliz sos-
yal reformcu Octavia Hill tarafindan 1870’lerde isgi sinifinin
belirli bolgelerde yogunlagmasini engellenmek amaciyla ortaya
atilmistir (Arthurson, 2008). S6z konusu uygulamada, dezavan-
tajl kiracilarin yagsam kosullarinin iyilestiriimesi ve orta siniftan
goniillilerin bu kiracilara rol model olmasi amaglanmigtir (Sar-
kissian, 1976; Arthurson, 2008). O dénem fazla ilgi gérmeyen
“karma” yaklagimi, 1940’larin sonlarindan itibaren Ingiltere
ve Avusturalyada yeni yerlesimler Uretilmesine yonelik sehir
planlama politikalarinda gériilmeye baglanmistir (Arthurson,
2004). 1970’lerde sosyal konutlarda yaganan problemlerin art-
masi ile yeniden glindeme gelmis, 1990’lardan itibaren ise diin-
yanin farkli cografyalarindaki pek gok iilkenin konut politikasini
sekillendiren, merkezi ve yerel yonetimlerce desteklenen bir
strateji haline gelmistir (Allen vd., 2005).

Son yillarda Avrupa ve ABD’de mevcut yoksullugun dagitil-
masl, toplumsal ayrigmanin onlenmesi ve sosyal hareketlili-
gin saglanmasi amaciyla karma miilkiyet kullaniminin artmaya
basladigi goriilmektedir. Asya iilkelerinde de dezavantajli olan
kesimin barindigi sosyal konutlarin iyilestirilmesi (Ziersch vd.,
2018), sosyal konut retiminde siirdirilebilirligin saglanmasi
(Wood, 2003), mevcut sosyal konutlarin yenilenmesi, erisi-
lebilir konut birimlerinin Uretilmesi vb. gerekgelerle karma
miilkiyet uygulamalari artmaktadir (Arthurson vd., 2015b, Jun
ve Jeong, 2018, Chisholm vd., 2021). Karma miilkiyet politika-
larinin kapsam, llke ve bolgelere gore degiskenlik gosterse de
temel amacin dezavantajli sakinlerin, toplumun diger kesimleri
ile bir arada yasamasina ve kentin potansiyellerinden yararla-
nabilmesine olanak saglamak oldugu gorilmektedir (Arthur-
son vd., 2015b, Carnegiea vd., 2018).

Karma miilkiyet kullanimini destekleyen iilkelerin konut politi-
kalari incelendiginde, bu yaklagimin hem yeni konut alanlarinin
Uretiminde hem de sosyal konut alanlarinin iyilestirilmesinde
kullanildigr gérilmektedir. Ancak karma miilkiyet uygulama-
lar1 sadece sosyal konut alanlarinin iyilestirilmesi ile de sinirh
degildir, pek gok iilkede sosyal konut stokunu artirmanin bir
yolu olarak gériilmektedir.

Genellikle belli bir kira bedeli karsiligi ya da bazi durum-
larda bedelsiz ikamet olanag saglayan sosyal konut, zaman
icerisinde “satin alma hakki” sunularak 6zellestirilmistir (So-
uza, 2019). Bununla birlikte 1960’lardan itibaren sosyal ko-
nut lretiminden yavas yavas gekilen, dezavantajli kesimleri
kira kuponlari ve benzeri siibvansiyonlar ile destekleyerek,
konut piyasasina yonlendiren ya da sosyal konut hizmetini
6zel sektor velveya kir amaci glitmeyen kuruluglara bira-
kan hikimet politikalari (Groenhart, 2013) sosyal konut
stogunun azalmasina neden olmustur. Bu baglamda pek ¢ok
llkede karma miilkiyet kullanimina yonelik diizenlemelerin
sosyal konut stogunu arttirmaya yonelik bir strateji oldugu,
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¢ogu zaman kamunun destegi ve 6zel sektor is birligi ile ger-
geklestigi gorilmektedir. Bu noktada kamunun, 6zel sektorii
birtakim tesvikler ya da yaptirimlar araciligi ile sosyal ko-
nut ya da erisilebilir konut iiretimine dahil ettigini séylemek
mimkdiinddir.

4. Karma Miilkiyet Yaklagiminin Meta Analizi
Yontemiyle Degerlendirilmesi

Karma miilkiyet yaklagimin konut sorununun ¢6ziimi agisin-
dan ne gibi imkanlar sundugunu belirlemek amacini tasiyan
bu caligmada arastirma yontemi olarak “meta analizi” se-
cilmistir. Meta analizi yontemi, karma milkiyet konusunun,
bilimsel arastirmalar lizerinden kapsamli bir sekilde incelen-
mesine; analiz sonucunda elde edilen bulgular ise karma miil-
kiyet yaklagiminin iilkemizde uygulanabilirliginin sorgulanma-
sina imkan saglayacaktir.

Meta analizi, bir konu iizerine yapilan gesitli aragtirmalarin
bulgularinin toplanmasi, biitiinlestirilmesi ve sentezlenmesi
amaciyla gesitli istatistiksel siireglerin uygulanmasidir (Wolf,
1986). Ayni konu tizerindeki farkli aragtirma bulgularini sis-
tematik bir bigimde degerlendirip konuyla ilgili anlamli ve
biitiinciil sonuglar ortaya koymaya olanak taniyan bu yontem
(Timulak, 2009), bulgularin sentezlenerek yeniden analiz edil-
mesi nedeniyle klasik literatir taramasindan farklilasmaktadir
(S6nmez ve Alacapinar, 2019). Her ne kadar meta analizi, nicel
aragtirmalarda daha yaygin olarak kullanilsa da son zamanlarda,
bu stratejinin nitel arastirmalara uygulanabilecegi konusunda
fikirler mevcuttur (Timulak, 2009; Merriam ve Tisdell, 2016).

Giinimuzde herhangi bir konuda yapilan bilimsel galismala-
ra ulasmak kolaylasmistir. Ancak, farkli cografyalarda, farkli
disiplinlerde birbirinden bagimsiz olarak ayni konuda (retilen
galismalardan anlamh sonuglar ¢ikarmak ¢ok kolay degildir. Li-
teratiirde, karma miilkiyet kullanimini benzer sekilde sistematik
literatiir analizi ile inceleyen aragtirmalar mevcuttur. Bu arastir-
malarda, Birlesik Krallik’taki karma miilkiyet politika ve strateji-
lerinin beklenen faydayi saglayip saglamadiginin degerlendirildigi
(Bond vd.; 2012 ve Sautkina vd., 2012); ABD, Birlesik Krallk,
Avrupa iilkelerindeki karma miilkiyet kullaniminin kamu konutu
tretimine katkisinin analiz edildigi (Morris vd., 2012) ve Birlesik
Krallik ile Hollandada karma miilkiyet uygulamalarinin konut
kalitesine, mahalle itibarina, sosyal etkilesime, vb. katkisi (Kle-
inhans, 2004) irdelenmistir. Ancak s6z konusu galismalar; ele
alinan lkelerdeki uygulamalarla sinirli kalmakta; karma miilki-
yet konusu ile ilgili genis kapsamli, biitiinciil ve detayl bir analiz
ortaya koymamaktadir. Bu galismada, meta analizi kullanilarak
konuyla ilgili farkli Glkelerde gergeklestirilen vaka galismalarinin
bulgularinin sentezlenmesi ve tekrar analiz edilmesi ile karma
miilkiyetli konutlar hakkinda kapsamli ve biitiinciil bir bakig agis
sunulmasi planlanmakta ve Tirkge literatiirde yer almayan bu
konunun tartigilmasi hedeflenmektedir.

Bu kapsamda, sistematik derleme ve meta analizi raporlarinin
sunumunda uluslararasi 6neme sahip bir kilavuz olan “Sistema-
tik Derleme ve Meta-Andlizler icin Tercih Edilen Raporlama Oge-
leri” (Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-
Analyses=PRISMA) protokolii kullanilmistir. PRISMA, sistematik
derleme ve meta analizi galismalarina yonelik tanimlama, seg-
me, degerlendirme ve sentez igin 27 maddelik bir kontrol lis-
tesi sunan arasgtirma protokoliidiir (Page vd., 2021).

Arastirmanin 6rneklem kiimesini olugturmak amaciyla “Sco-
pus™ bilimsel veri tabani iizerinden “tenure mix” konusuna
odaklanan galismalar taranmistir. Tarama, “2000-2022 yilla-
r” ile “6zet”, “bashk” ya da “anahtar kelimeler”’inde “tenure
mix” kavramina yer veren “makaleler” ile sinirlandiriimistir.
Tarama sonucunda “Scopus” veri tabaninda 327 adet galigma-
ya ulagiimistir. Tarama kapsaminda analize dahil edilecek ya-
yinlar; giivenilirligin ve gegerliligin kontrol edilmesi agisindan
hakem degerlendirmesinden ge¢mis olmasina, karma miilkiyetli
konut alanlari ile ilgili uygulamaya dayali veriler sunabilmesi agi-
sindan karma miilkiyetli konut alanlarinda yiiriitiilen vaka ¢alisma-
larini igermesine, karma miilkiyetli konut alanlarinin planlanmasi,
uygulanmasi, yonetilmesi vb. durumlar ile ilgili bilgiler icermesine,
ingilizce tam metninin bulunmasi kosullarini saglanmasina ba-
kilarak segilmistir. Segilen galismalar 6ncelikle baslk, anahtar
kelimeler ve 6zet lizerinden hizli gézden gegirme; sonrasinda
tam metin lzerinden hizll gézden gegirme prosediirleri ile
degerlendirilmis ve dahil etme kriterlerini karsilayan 33 adet
galisma (Ek 1) belirlenmistir (Sekil I). Son olarak, belirlenen
¢aligmalardaki vaka galigmalarinin bulgulari sentezlenerek tek-
rar analiz edilmistir.

Makalede, meta analizinin degerlendirme gergevesi iki bo-
lim seklinde kurgulanmigtir. Birinci boliimde makalelerde
konu edilen karma miilkiyet uygulamalarinin baglami,
ikinci béliimde ise karma miilkiyet uygulamalarinin ige-
rigi analiz edilmistir. Baglam analizinde, ilk olarak konut yer-
lesmelerinde karma miilkiyet kullaniminin amacina, sonrasin-
da ise konut yerlesmelerinde karma miilkiyet yaklagiminin
uygulanma bigimine iligkin arastirma bulgularina yer verile-
cektir. igerik analizinde ise ilk olarak karma miilkiyet uygu-
lamalarinda kullanilan farkli milkiyet tirlerine, sonrasinda
karma miilkiyet kullaniminin sagladigi faydalara ve yarattig
yeni problemlere iligkin bulgular yer alacaktir.

5. Arastirma Bulgulari

5.1. “Karma Mulkiyet” Uygulamalarinin Baglami

Karma miilkiyet uygulamalarinin baglamsal analizi bélimiinde;
ilk olarak gesitli iilkelerde uygulanmakta olan (Sekil 2) konut
alanlarinda karma miilkiyet yaklagiminin kullanilma amacina,
sonrasinda ise konut alanlarinda karma miilkiyet yaklagiminin
uygulama bigimine iligkin aragtirma bulgularina yer verilmistir.

3 Tiirkge literatiir iizerinden de tarama yapilmis, ancak karma miilkiyetli konut kullanimi ile ilgili herhangi bir galismaya ulagilamadigindan analizde yer almamistir.
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TITLE-ABS-KEY ( "tenure mix" OR "mix* tenure" OR "tenure * mix*") AND PUBYEAR >
1999 AND PUBYEAR < 2023 AND PUBYEAR > 1999 AND PUBYEAR < 2023
g SCOPUS Veritabani taramasiyla tespit edilen yayinlar
w (n=327)
©
=
w .
3] | Harig tutulan yaynlar
" | ingilizce olmayan (n = 4)
- Makale digindaki yayinlar (n= 67)
Y
Baslhk — Ozet — Anahtar kelimelere gore
E incelenen yayinlar
w (n=256)
w
o
= 5
¢ Harig tutulan yayinlar
= | Konu ile ilgili olmayan (n= 154)
- Hakem degerlendirmesi olmayan (n=2)
)
Tam metin olarak taranan yayinlar
~
3 (n=100)
2
=)
2 Harig tutulan yayinlar
=
Birincil galismalari analiz eden (n=4)
— = Tam metne ulasilamayan (n=1)
Vaka analizi icermeyen (n=14)
) istenen nitelikte veri icermeyen (n=48)
s Meta analizi kapsaminda detayl tam
ﬁ metin okumasi yapilan calismalar
Z (n=33)
>

Sekil 1. Prisma akis semasi.

5.1.1. Konut Yerlesmelerinde Karma Miilkiyet Yaklasiminin
Kullaniimasinin Amaglari

En yaygin amacin, “dengeli ve karma bir topluluk ya da yerlesim
alani olusturmak” oldugu goriilmektedir. Bu ana amag altinda,
olusturulmak istenen karmanin tiirii degiskenlik gostermekte-
dir (Sekil 3). Karma miilkiyet uygulamalari aracilig ile, Birlesik
Krallik 6rneginde karma bir sosyal dokunun olusturulmasinin
(Casey vd., 2007), isveg érneginde karma gelirli bir toplulugun
olusturulmasinin (Séderhill ve Alm Fjellborg, 2022) hedeflen-
digi, Fransa 6rneginde ise bolgesel esitsizligin ve ayrismanin
engellenmesinin (Lelévrier, 2021) hedeflendigi goriilmektedir.
ingiltere, iskogya, irlanda érneklerinde ise amag, dengeli ve kar-
ma bir topluluk yaratmak olarak belirtilmistir (Markovich, 2015;
Kenna ve O’Sullivan, 2014; Mclintyre ve McKee, 2012; Camina
ve Wood, 2009; Redmond ve Russell, 2008; Norris, 2006).

“Sosyal konutlara yonelik damgalanmayi ortadan kaldirmak”,
vaka analizlerinde 6ne gikan bir diger amagtir (Kearns vd.
2013; Arthurson, 2013; Levin vd., 2014; Norris vd., 2019).

Benzer bir sekilde, “sosyal konutlarin kétii itibarini ve kosulla-
rini iyilestirmek” (Arthurson, 2007; Roberts, 2007; Joseph ve
Chaskin, 2010; Markovich, 2015), “dezavantajt yiiksek sosyal
konutlarin yenilenmesi ve seyreltiimesi” (Watt, 2022; Kjeldsen
ve Stender, 2022), “sakinlerin yasam kalitesini iyilestirmek”
(Witten vd., 2021; Wang ve Kemeny, 2022), “yoksullugun
yogunlasmasini 6nlemek” (Belotti, 2017; Souza, 2019), “alan
yoksunlugunun azaltimas” (Crook vd., 2016) da genellikle
mevcut sosyal konutlarin iyilestirilmesinde karma miilkiyet
kullaniminin temel amaglarindandir.

Avustralya 6rnegi, bir siiredir aktif olarak tesvik edilme-
yen karma miilkiyet kullaniminin “erisilebilir konut saglama”
amaciyla yeniden desteklenmeye basladigini géstermektedir,
(Moore ve Higgins, 2016) ayni amag, Yeni Zelanda (Witten
vd., 2021) ve irlanda (Kenna ve O’Sullivan, 2014) &rnekle-
rinde de goriilmektedir.

iskogya (Redmond ve Russell, 2008), irlanda (Mcintyre ve
McKee, 2012) ve Avustralya (Moore ve Higgins, 2016) or-
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ingiltere (5)

iskogya (5)

Hollanda (1)
Kanada

(1)

Yeni
Fransa (2) Zelanda (1)

Avustralya (8) irlanda (5)

Danimarka
(1) italya (1)

Sekil 2. Analiz edilen galismalardaki karma miilkiyet yaklasiminin uygulandig Glkeler.

Sakinlerin yasam kalitesini
iyilestirmek (8)

Sosyal konutlarin koti Surdurlebilir bir
itibarini ve kosullarini toplum/yerlesim
iyilestirmek (6) yaratmak (4)

Dengeli bir karma
(malkiyet/gelir/sosyal) Sosyal konutlara yonelik

yerlesim/topluluk damgalanmayi ortadan kaldirmak | saglama | yogunlasmasini

olusturmak (12) (8)

Sekil 3. Analiz edilen galismalardaki karma miilkiyet yaklagiminin amaci.

neklerinde “siirdiiriilebilir bir toplum/yerlesim yaratmak” karma
miilkiyetli kullaniminin temel amacidir. “Sakinler arasi sosyal
uyumu saglama/artirma” Birlesik Krallik (Casey vd., 2007) ve
Kanada (Rowe ve Dunn, 2015) vakalarinda; “sosyal dislanma
ile miicadele” Fransa vakasindaki karma yaklagiminin amacini
olusturmaktadir (Gérczynska, 2017).

Dezavantaji

yuksek sosyal |'sosyal uyumu
konutlarin saglamak/
yenilenmesi v... | S artirmak (2)

Erisilebilir
konut Yoksullugun

(3) onlemek (2)

5.1.2. Konut Yerlesmelerinde Karma Miilkiyet Yaklagiminin
Uygulanma Bigimi

incelenen makalelerde yer alan vakalarda, karma miilkiyet
yaklagiminin ti¢ farkh bigimde uygulandigi gérilmistir (Se-
kil 4). En sik goriilen uygulama, “kentsel yenilenme/doniigiim”
projeleri araciligiyla kamu/sosyal konutlarin yenilenmesi ve
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Kentsel yenileme/
dontsum (kamu/
sosyal konutun
seyreltilmesi)

Yeni konut ingasi

B Satin alma hakki

Sekil 4. Analiz edilen galismalardaki karma miilkiyet yaklasiminin uygu-
lama bigimi.

yeni projelerde farkli miilkiyet tiirlerini de igererek seyreltil-
mesidir. Avustralya 6rneginde, sosyal konutlarin bulundugu
bes mahalle biiyiik bir déniigiim projesiyle tamamen yikilip
yeniden insa edilmis ve yeni konutlarin %64’i &zel konut
piyasasinda satilmistir (Arthurson, 2007). irlanda 6rneginde,
mevcut sosyal konutlarin yikilip daha yiiksek yogunluklu ola-
rak yeniden inga edilmesi igin diizenlenen ihale ile gelistiri-
ciler, kamunun belirledigi oranda sosyal konut inga etmeleri
karsiliginda s6z konusu arazinin bir kismini licretsiz olarak
devralmistir (Redmond ve Russell, 2008). ingiltere Srnegin-
de, yenileme projelerinde finansal sebeplerle gelistiriciler
ile kamu arasinda anlagsmalar yapilmis, projeleri uygulanabi-
lir kilmak igin projede piyasaya yonelik konutlara ve ticari

birimlere de yer verilmistir (Crook vd., 2016). Danimarka
orneginde, “kdr amaci giitmeyen aile konutu” olarak nitelendi-
rilen sosyal konutlarin yikilip yeniden insa edilmesi sonrasin-
da bazi konut bloklari satilmis veya kiralanmig; bolgenin ge-
kiciligini artirmak igin bu déniigiim alana yonelik gesitli kamu
yatirimlariyla desteklenmistir (Kjeldsen ve Stender, 2022).

Vaka galismalarinda siklikla goriilen diger strateji “yeni konut
ingasr”, bazen tek basina (Norris, 2006; Moore ve Higgings,
2016; Tersteeg ve Pinkster, 2016), bazen de kentsel yeni-
leme/doniisiim stratejisiyle birlikte uygulanmistir (Roberts,
2007; Arthurson, 2010; Crook vd., 2016). Birlesik Krallik
orneginde konut alani, en bastan karma miilkiyet strateji-
sine uygun olarak tasarlanmis; sadece miilkiyet tiiri baki-
mindan degil, fiyat ve konut tipolojisi bakimindan da cesit-
lendirme yapilmigtir (Casey vd., 2007). irlanda 6rneginde,
sehirde sosyal konutlarin yogun oldugu bolgeler belirlene-
rek bu bolgelerde insa edilecek yeni konutlarin, sosyal ko-
nut icermesine gerek olmadigl yoniinde karar alinarak kar-
ma miilkiyet yaklagimi alan bazl olarak uygulanmistir (Kenna
ve O’Sullivan, 2014). italya 6rneginde, gereken planlama
izinlerini alabilmek icin gelistiriciler, “planlama kazanci” ola-
rak projelerin %10’luk bir kismini sosyal konuta ayirmistir
(Belotti, 2017). isveg &rneginde, belediyelerin diizenleyici
planlama yetkisi ile iiretilecek konutlarin miktarini ve yerini
yonlendirebilecek giiglii araglara sahip olmasi, dolayli yoldan
karma miilkiyetli konut alanlarinin iretilmesini olanakh hale
getirmektedir (Caesar ve Kopsch, 2018).

kismi sahiplik

kamu konutu kiraciligl (bedelsiz)

sosyal kot kiraciligs

Sgrenci konuty kiracilig

sosyal konutsahipligl |\ aroselyKiaciik

&5 VOSviewer

Ozel kWiraahQ
ev *Iigi

ortak 0z sermayetipi konut sahipligi

sahiplik igim kiralama

dernek konutu kiracihg

erisilebilir k@put sahipligi

kooperatif tipi konut sahipligi

kamu kow kiracihg

kamu konutu sahipligi

erisilebilir kenut kiraciligi

ortak muilkiyet tipi konut sahipligi

Sekil 5. Analiz edilen galismalardaki konut milkiyet tirleri.
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incelenen calismalarda karsilagilan son strateji “satin alma
hakkr” (right to buy) araciligiyla milkiyetin gesitlendirilmesi-
dir. Danimarka 6rneginde, “kdr amaci giitmeyen aile konutu”
olarak nitelendirilen sosyal konutlarin bir kisminin 6zel ko-
nut piyasasinda satilarak (Kjeldsen ve Stender, 2022); ingil-
tere 6rneginde, karma miilkiyetli konut alaninda sosyal bazi
konutlarin satilarak alandaki miilkiyet yapisinin degistirildigi
gorilmustir (Camina ve Wood, 2009).

5.2. Karma Miilkiyet Uygulamalarinin igerigi

Karma miilkiyet yaklagiminin igerigi boliimiinde; ilk olarak kar-
ma miilkiyet uygulamalarinda kullanilan farkl miilkiyet tiirleri-
ne, sonrasinda karma miilkiyet kullaniminin sagladigi faydalara
ve yarattigl yeni problemlere iligkin bulgular yer alacaktir.

5.2.1. Miilkiyet Cesitliligi

Farkli ilkelerde karmay olusturan miilkiyet tiirlerinin nasil bir
cesitlilik gosterdigi bu aragtirmada sorgulanan 6nemli hususlar-
dan biridir. Miilkiyet tiirlerinin gesitlenmesi, farkli sosyo-ekono-
mik yapiya sahip bireylerin konuta erigimi agisindan &nemlidir,
incelenen makalelerde konu edilen karma miilkiyet uygulama-
larinda sadece ev sahipligine degil farkl miilkiyet tirlerine ve
kullanim bigimlerine yer verildigi gorilmektedir. Analiz edilen
galismalarda yer alan miilkiyet tiirleri ekil 5’te belirtilmistir.

En yaygin bulunan ve en gok desteklenen miilkiyet tiiriiniin
“ev sahipligi” (owner-occupation®), “6zel kiracihik” (private
tenancy) ve kamuya ait konutlarin piyasa fiyatlarinin altinda
bir bedel karsihg (ya da bedelsiz’) kullanildigi “kamu konu-
tu kiracihg” (public housing tenancy) oldugu gériilmektedir.
Bununla birlikte, Ulkelerin politika yapisina gére -6zellikle
konuta erisimde sikinti yasayan bireylere yonelik- farkl miil-
kiyet tiirleri mevcuttur. Cesitli uygulamalar araciligi ile kamu
kuruluslari tarafindan saglanan “sosyal konut kiraciligi” (so-
cial housing tenancy),® kir amaci gitmeyen kuruluglar tara-
findan saglanan “vakif/dernek konutu kiraciligi”,” kira destegi
ile bireylerin konut piyasasinda kiraci olarak degerlendirildigi
“siibvanse konut kiraciligi” g kiracilik ya da kullanim hakki ta-

niyan “kooperatif tipi konutlar”,” piyasa fiyatlarinin altinda

4 vy

Tirkge'de “ev sahipligi

konut sunan “erisilebilir konut kiraciligi” (affordable housing
tenancy)'? ve “erisilebilir konut sahipligi” (affordable housing
ownership)'' pek ¢ok 6rnekte yer almaktadir.

Ev sahipligini artirmaya yonelik sunulan destekler araciligry-
la hayata gegirilen, kisinin konutun bir kismini satin aldigi
ve geri kalani igin ilgili kuruma kira 6dedigi “ortak sahiplik”
(shared-ownership),'? satin alinan milkiin 6z sermayesinin
Uglinci bir tarafla (6rnegin toplu konut saglayicisi ile) payla-
sildigi (Mcintyre ve McKee, 2012; Witten vd., 2021) “ortak
6z sermaye” (shared equity)'® ve ilk defa ev alacaklara yéne-
lik tasarlanan, bir konutu belirli bir siire boyunca kiralamayi,
kira s6zlesmesi sona ermeden 6nce satin alma hakki veren
“sahiplik icin kiralama” (rent to buy)'* tiirleri vakalarda yer
almaktadir (Witten, 2021).

Son olarak, “ara konut” (intermediate /moderate housing)
olarak tanimlanan 6zel ya da sosyal konutlarin, sosyal konut
kiralarinin tizerinde ancak piyasa fiyatlarinin altinda kiralandigi
“ihmh (yar-6zel) kiraciik™'> (Belotti, 2017) incelenen makale-
lerde yer alan diger miilkiyet tiirtidir.

Karma miilkiyetin temel 6zelligi, farkli milkiyet tirlerinin birlik-
teligine imkan veren yerlesim alanlari tGretmesidir. Analiz edilen
calismalarda, s6z konusu miilkiyet tiirleri farkli uygulamalarda,
cesitli sekillerde bir araya getirilerek uygulansa da en sik karsila-
silan uygulama “ev sahipligi, kamu kiraciligi ve 6zel kiracilik” bir-
likteligi olmustur (Sekil 5). Ayrica, lkelerin konut politikasinda
yer alan miilkiyet tiirleri arttikga karma miilkiyet uygulamalari da
gesitlenmektedir. Bu durumda, politika yapicilarin karma miilki-
yeti hangi amagla uyguladigi biiyiik 5nem tagimaktadir.

5.2.2. Karma Miilkiyet Uygulamalarinin Faydalari

Karma miilkiyet farkli lkelerde farkl sekillerde uygulansa da
karma miilkiyetten beklenen faydalar biiyiik oranda benzerlik
gostermektedir (Bergsten ve Holmgqvist, 201 3). Karma miilki-
yet yaklagiminin temel olarak uzunca bir zamandir uygulanan
neoliberal politikalarin sonucu olarak ortaya ¢ikan sorunlara
¢6zlm Uretecegi, 6zellikle toplumsal yasami ve sosyal iliskileri
iyilestirecegi dusiinilmektedir.

olarak kullandigimiz kavram, Ingilizce'de iki farkl sekilde kullanilir: “homeownerhip” ve “owner-ocuupation”. “Homeownership”, bir ev veya

miilke sahip olmanin yasal statisiinii ifade eder. “Owner-ocuupation” ise miilkiin sahibinin ayni zamanda iginde yasayan kisi veya aile oldugunu ifade eder (Ruonavaara,

1993). Bu makalede “owner-occupation” kavrami temelli bir galisma yapilmistir.
Fransa 6rnegi Goérczynska, 2017.

Avustralya 6rnegi Arthurson, 2007.

Danimarka 6rnegi Kjeldsen ve Stender, 2022; ingiltere rnegi Watt, 2022.
Kanada 6rnegi Rowe ve Dunn, 2013.

isveg 6rnegi Séderhill ve Alm Fiellborg, 2022.

S

ornegi Witten vd., 2020; Cin 6rnegi Wang ve Kemeny, 2022.

2012; Gin 6rnegi Wang ve Kemeny, 2022.

12
13

'* Yeni Zelanda érnegi Witten vd., 2021.

15 italya 6rnegi Belotti, 2017; Fransa 6rnegi Lelévrier, 2021.

Avustralya rnegi Moore ve Higgins, 2016; ingiltere 6rnegi Markovich, 2015; Kanada 6rnegi Rowe ve Dunn, 2015; ABD 6rnegi Joseph ve Chaskin, 2010; Yeni Zelanda
irlanda ornegi Norris, 2006; Redmond ve Russell, 2008; ABD &rnegi Joseph ve Chaskin, 2010; iskogya ornegi Mcintyre ve McKee, 2012; ingiltere ornegi Crook vd.,

iskogya érnegi Roberts, 2007; Mclntyre ve McKee, 2012; ingiltere rnegi Markovich, 2015; Souza, 2019.
iskogya 6rnegi Mcintyre ve McKee, 2012; Yeni Zelanda 6rnegi Witten vd., 2021; ingiltere 6rnegi Watt, 2022.
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Karma miilkiyet literatiirii incelendiginde, karma sonucu elde
edilecek en 6nemli faydanin, pek ¢ok tilkede ¢okiintu bolgeleri
haline gelmis “sosyal konut alanlarinin iyilestirilmesi” oldu-
gu gorilmektedir (Roberts, 2007; Joseph ve Chaskin, 2010;
Watt, 2022; Kjeldsen ve Stender, 2022). Bu dogrultuda sosyal
konut sakinlerinin tek bir bolgede toplanmasi yerine kentin
diger alanlarina dagitilarak, farkli kesimlerin bir arada yasadigi
konut alanlari gelistiriimektedir. Ornegin Avustralyada, daha
iyi sosyal ve ekonomik sonuglar iireten “giiclii topluluklar
olusturmak” amaci ile uygulanan karma miilkiyet, “coklu de-
zavantaj” (ylksek issizlik, anti sosyal davranislar, olumsuz dam-
galanma, disuk egitim performansi, yiiksek sug oranlari) du-
rumunun sosyal konut alanlarinda yogunlagmasina karsi politik
bir tepki olarak gelismistir (Arthurson, 2013; Baum vd., 2015).
Benzer sekilde irlanda'da, 2000'de yiiriirliige giren Planlama ve
Gelistirme Yasasi ile kentsel alanlarda karma miilkiyet uygu-
lamalari hayata gegirilmis (Norris, 2006), &zellikle yenileme
projelerindeki karma miilkiyet uygulamalariyla toplumun farkl
kesimlerinin bir arada yasamasina imkan saglanarak “sosyal ko-
nut alanlarinin gettolasmasinin éniine gegilmesi”’ (Carne-
gie vd., 2018) ve “yoksunlugun belirli bélgelerde yogunlagma-
sinin engellenmesi” amaglanmistir (Carnegie vd., 2018; Norris
vd., 2019; Lelévrier, 2021; Séderhill ve Alm Fjellborg, 2022).

Farkli toplumsal gruplarin bir arada yasamasi esasina dayanan
karma miilkiyetin ayni zamanda bu gruplar arasinda sosyal
etkilesimin artmasini ve giiclenmesini saglayacag disi-
niilmektedir (Norris, 2006; Roberts, 2007; Arthurson, 2010;
Tersteeg ve Pinkster, 2016; Wang ve Kemeny, 2022). Karma
miilkiyet yaklagimini irdeleyen makalelerde bu konunun agir-
likh olarak tartigildigi goriilmektedir. Ozellikle uygulama &r-
nekleri izerinden karma miilkiyetin sosyal etkilesimi ve top-
lumsal kapsayiciligi saglamadaki basarisi/basarisizligl, bu hedefe
ulagmak icin yapilmasi gerekenler degerlendirilmistir.

Literatiirdeki arastirma bulgularina dayanarak, karma miilki-
yetin sakinler arasindaki sosyal etkilesimi gliglendirdigini s6y-
lemek miimkiindir. Pek ¢ok arastirmada okullarin, kamusal
alanlarin ve diger ortak alanlarin -6zellikle gocuklu sakinler
arasinda- giiglii bir etkilesim olanagi sundugu vurgulanmaktadir
(Sautkina vd., 2012; Kearns vd., 2013; Souza, 2019). Ayrica, iyi
tasarlanmis ortak alanlarin, kisisel iliskileri tegvik ederek sakin-
lerin arasindaki “sosyal uyumu” arttiracag ileri siiriilmektedir
(Casey vd., 2007; Roberts, 2007; Camina ve Wood, 2009).

Diger yandan incelenen makalelerde, dezavantajli kesimlerin,
karma miilkiyet uygulamalari sonucunda “farkli sosyal aglara
dahil olma sansr” yakalayacaklari, “sosyal aglarini giiclendi-
rebilecekleri’, boylece toplumun farkli kesimleri ile iliski kur-
ma imkani elde edebilecekleri, bu iligkiler sayesinde de is bulma
ya da kendilerini gelistirme gibi olanaklara daha kolay erisebi-
lecekleri vurgulanmaktadir (Arthurson, 2010). ingiltere’de ya-
pilan galismalarda ise farkli sosyal gruplarin biitiinlesmesiyle,
ingiliz toplumuna “kendisinden farkli (ekonomik, sosyal, etnik,

vb. agilardan) insanlarla bir arada yagama” pratigi kazandirildigy,
boylece “toplumsal kapsayiciigin” ve “siirdiiriilebilir top-
luluklarin” gelisimi agisindan 6nemli bir adim atildigi belirtil-
mektedir (Kearns ve Mason, 2007). Diger yandan ingiltere'de,
karma miilkiyet uygulamalariyla farkli sosyal gruplar arasinda
etkilesimi arttirarak sosyal biitiinlesmeyi saglamanin yaninda,
“yukari yonlii sosyal hareketliligin saglamasi”’ ve “yasana-
bilir topluluklar’ yaratilmasi da amaglanmaktadir (Bond vd.,
201 1; Souza, 2019). Ayrica, pek gok calismada karma miilkiyet
uygulamalari ile, ayni etnik kékene sahip kesimler arasinda giig-
It bir sosyal etkilesim saglandigi, bu durumun da karma miilki-
yet uygulamalarinin basarisini arttirdigi ifade edilmektedir.

Karma miilkiyet uygulamalarinin énemli avantajlarindan biri-
nin de “kaynak etkisi’ oldugu ileri surilmektedir. Kaynak
etkisi, konut niifusunun sinif tabaninin genisletilerek digsaridan
gelen orta sinifin bolgeye daha fazla gelir ve hizmet getirme-
sinin yaninda, gesitli olumsuz durumlarda alani giigli bir sekil-
de savunabilmeleri anlamina gelmektedir (Kearns ve Mason,
2007). Bazi 6rnekler iizerinden yapilan incelemelerde, yiiksek
gelirli sakinlerin sosyal sermayelerini, organizasyonel ve kisisel
kaynaklarini kullanarak alandaki hizmetlerin iyilestirilmesi ve
siirekli hale getirilmesi konusunda etkili oldugu goriilmiistir
(Rowe ve Dunn, 2015). Bu anlamda karma miilkiyetin deza-
vantajlilarin kentsel alandan ve hizmetlerden mahrum edilme-
sini 6nledigini séylemek miimkiindiir.

Karma miilkiyet yaklasiminin, “sosyo-mekdnsal ayrisma”,
“damgalanma” ve “mahallenin kétii bir itibara sahip ol-
masi” gibi problemlere ¢6ziim iretecegi disiiniilmektedir. Bu
lic konu, analiz edilen makalelerde siklikla ele alinmis ve karma
miilkiyet uygulamalarinin bu sorunlarla basa g¢ikmada ne kadar
etkili oldugu tartgilmistir (Casey vd., 2007; Arthurson, 2010;
Kearns vd., 2013; Levin vd., 2014; Rowe ve Dunn, 2015; Watt,
2022). Birbirleriyle iligkili olan sosyo-mekansal damgalanma ve
mahallenin koéti bir itibara sahip olmasi, genellikle yoksunlu-
gun yogunlastigi sosyal konutlarla iligkilendirilmektedir (Ro-
berts, 2007). Dezavantajli kesimlerin arasinda ikamet etmek,
“ters Uretkenlik” olarak degerlendirilen bir dizi olumsuzlukla
(toplumsal rol modellerinin olumsuz etkisi, is imkanlarina ve
toplumda mevcut olan firsatlara sinirl erisim gibi) sonugla-
narak mabhallenin itibari lzerinde degistirilmesi oldukga g,
negatif bir etki yaratmaktadir (Baum vd., 2015). Bu durum
hem alanin hem de alan sakinlerinin damgalanmasina neden
olmaktadir. Damgalanma, yeni sakinlerin (sosyal konut sakin-
leri de dahil) alana taginma ya da alani kullanma kararini da
olumsuz etkilemektedir. Dahasi, damgalanmis alanda ikamet
eden sakinlerin, is bagvurularinda da ayrimciliga ugradig: tespit
edilmistir (Arthurson, 2013; Livingston vd., 2014).

Bu baglamda karma miilkiyet uygulamalarinin temel amaglarin-
dan birinin, mahallelerin k&t itibarina ve sosyo-mekansal dam-
galanmaya ¢6ziim lretmek oldugunu sdylemek miimkiindir.
Ozellikle yeni yerlesim bolgelerindeki karma miilkiyet uygula-
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malarinin, sosyal konut sakinlerinin maruz kaldigi digsal damga-
lanmay1 bertaraf etme konusunda oldukga etkili oldugu goriil-
mustiir (Norris vd., 2019). Bu konu literatiirde karma miilkiyet
uygulamalarinin “déniistiirme etkisi” olarak tanimlanmakta,
karma miilkiyet uygulamasi araciligiyla sosyal ve fiziksel gevrenin
kalitesi ile birlikte alanin yaganabilirliginin de artacag ifade edil-
mektedir. Boylelikle alanin olumsuz algisinin diizeltilmesi; digari-
dan gelen sakinlerin bu alanla ilgili distincelerinin degistirilmesi
hedeflenmektedir (Kearns ve Mason, 2007).

Diger yandan karma miilkiyet uygulamalarinin konut yerlesme-
lerinde “rol model etkisi” yaratacag, farkl toplumsal gruplarin
bir arada yasamasi sayesinde, kentin olanaklarindan mahrum
birakilmig gruplarin, yeni gelen sakinlerden (baskalari ile olan
iliskisi, kendi miilkiinii 5nemseme, istihdam, egitim, bos zaman
etkinlikleri vb.) etkilenerek, tavir ve davraniglarini olumlu yén-
de degistirmeleri beklenmektedir (Kearns ve Mason, 2007).
Yoksul bélgelerde yetisen gocuklar, olumsuz akran etkilerine
maruz kalarak bu alanlarda yagamalarina yardimei olabilecek
olumsuz davraniglar 6grenirken (Livingston vd., 2014), karma
miilkiyet uygulanan alanlarda, bunun tam tersinin gergeklesmesi
hedeflenmekte, toplumdaki anti sosyal davranislar ve uyum
sorunlarinin azaltilmasina yardimci oldugu disiinilmektedir
(Kearns vd., 2013; Rowe ve Dunn, 2015; Carnegie vd., 2018;
Norris vd., 2019; Souza, 2019; Watt, 2022).

Kentsel alana erigsiminin simirlihg), gesitli sekillerde o6zellik-
le dezavantajli kesimlerin maruz kaldigi bir durumdur. Belirli
alanlarda ozellestirilen konutlar, kapal topluluklara ait konut
bolgeleri, soylulastirilmis alanlar gériniir ya da gizli bir ayris-
maya neden olmaktadir. Karma miilkiyet projeleriyle, sos-
yal konut sakinlerinin maruz kaldig fiziksel ayrismanin
azaltilmasi ve dezavantajli sakinlerin kentsel alana erisim
olanaklarinin arttirilmasi hedeflenmektedir (Arthurson vd.,
2015b). Bu sekilde, toplumun sosyal ve ekonomik verimliligi-
nin de artacag belirtiimektedir (Goérczynska, 2017) (Tablo I).

5.2.3. Karma Miilkiyet Uygulamasinin Yarattig Yeni Problemler

Politikacilardan genis bir destek bulan karma miilkiyet fik-
ri, bilimsel arastirmalarda gesitli agilardan elestirilmektedir
(Markovich, 2005). Politikacilar, karma miilkiyetin uygulandigi
bolgelerde yasamaya baglayan varlikli kesimin sosyal uyum ve
fiziksel bakim konusunda net kurallar koyacagini, bu kurallarin
da bolgedeki sug oranlarini ve anti sosyal davraniglari azaltaca-
gini, bu sayede siirdiirilebilir yasam alanlarinin olusacagini iddia
etmektedir (Livingston vd., 2014; Rowe ve Dunn, 2015). An-
cak arastirmacilar, karma miilkiyetin uygulandigi bazi 6rnekleri
elestirerek, dar gelirli gruplarin mekansal olarak belirli bir alan-
da yogunlastigini, bunun da toplumsal yasamda yeni ayrisma
bicimleri iirettigini ileri siirmektedirler (Arthurson, 2013;
Kenna ve O’Sullivan, 2014; Levin vd., 2014; Arthurson vd,,
2015; Belotti, 2017; Norris vd., 2019; Souza, 2019; Kjeldsen
ve Stender). Ayrica, farkh gruplardaki sakinlerin uyum so-

Tablo I. Karma miilkiyet uygulamalarinin faydalari

Sosyal konut alanlarinin iyilestirilmesi

Giiglu topluluklar olusturulmasi

Sosyal konut alanlarinin gettolagsmasinin 6niine gegilmesi
Yoksunlugun belirli blgelerde yogunlagsmasinin engellenmesi
Sosyal etkilesimin artmasi ve gliglenmesi

Sosyal uyumun artmasi

Dezavantajli kesimlerin farkl sosyal aglara dahil olma sansi
Toplumsal kapsayiciligin artmasi

Yasanabilir ve siirdiiriilebilir topluluklarin olugsmasi

Yukari yonli sosyal hareketliligin saglamasi

Toplumdaki anti sosyal davranislar ve uyum sorunlarinin azaltiimasi
Sosyal konut sakinlerinin maruz kaldig fiziksel ayrismanin azaltiimasi

Dezavantajli sakinlerin kentsel alana erisim olanaklarinin arttiriimasi

Tablo 2. Karma miilkiyet uygulamalarinin yarattigi yeni
problemler

Toplumsal yasamda yeni ayrisma bigimleri tiretmesi

Farkh gruplardaki sakinlerin uyum sorunu yasamasi
Ozellestirme ve soylulastirma gibi uygulamalari mesrulagtirmasi
Dezavantajli kesimlerin i¢sel bir damgalamaya maruz kalmasi
Finansal zorluklar

Yonetimsel zorluklar

runu yasamasi (Gorczynska, 2017; Norris vd., 2019) ve hatta
zaman zaman bu sorunlarin ¢atismaya yol agmasi (Tersteeg ve
Pinkster, 2016; Souza, 2019) bazi arastirmalarda vurgulanmistir.

Bazi aragtirmacilar da karma miilkiyet politikalarinin, ézelles-
tirme ve soylulastirma gibi uygulamalari mesrulastiracagini
iddia etmekte ve s6z konusu politikalara kugku ile yaklagmak-
tadirlar (Arthurson, 2007; Redmond ve Russell, 2008; Ziersch
vd., 2018; Lelévrier, 2021; Watt, 2022). Buna ek olarak, kentsel
iyilestirme projeleriyle sosyal konutlarin belirli bolgelerde yo-
gunlagtirlmasinin ve kamu kiracilarinin (kamu konutlarinin or-
tadan kalkmasi nedeniyle) konut piyasasina yénlendirilmesinin
hedeflendigi 6ne siiriilmektedir (Arthurson, 2007; Redmond
ve Russell, 2008; Darcy ve Rogers, 2014).

Diger yandan, bazi makalelerde, karma miilkiyet uygulamala-
rinda dezavantajli kesimlerin icsel bir damgalamaya da
maruz kaldiklari belirtilmistir (Teersteg ve Pinkster, 2016;
Carnegie vd., 2018; Norris vd., 2019; Souza, 2019; Soéderhill
ve Alm Fjellborg, 2022). Bunun temel nedeni olarak 6zel konut
ve sosyal konut sakinleri arasindaki etkilesimin dusiik olmasi
gosterilmistir (Carnegie vd., 2018). Avustralyadaki bir karma
milkiyet uygulamasinda, daha 6nceden kamu kiracisi olup, ev
sahibi olma hakki elde eden hane halklarinin bir kisminin, top-
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lumsal hiyerarside kendilerinden daha altta gordiikleri sosyal
konut sakinleriyle bir arada yasamayi reddetmeleri oldukga
dikkat gekici bir ornektir (Arthurson, 201 3).

Bununla birlikte tasarimdan kaynaklanan bazi sorunlar (kétii ses
yalitimi, yetersiz oyun alanlari, vb.), farkl miilkiyet tiirlerine sa-
hip hane halklari arasinda gerginlik yaratabilmektedir (Norris vd.,
2019). Ayrica bazi calismalarda, finansal zorluklar (Belotti, 2017;
Kenna ve O’Sullivan, 2014) ve bu tip konutlarin yonetimine dair
zorluklar (Norris, 2006) yasandigini belirtmistir (Tablo 2).

6. Tartisma: Karma Miilkiyet Yaklagiminin
Tirkiye'de Uygulanabilirligi

Literatiirde karma miilkiyet yaklagimi farkli yonleri ile ele alin-
mig ve farkli uygulamalar lizerinden tartigilmistir. Bu yaklasimin
pek ok tilkenin konut politikasinda yer almasinin nedenleri sorgu-
landiginda s6z konusu nedenlerin temelde birbirleri ile iligkili
oldugu goriilmektedir. En yaygin neden olan dengeli, yasanabilir
ve siirdiiriilebilir bir topluluk yaratma istegi (Norris, 2006; Ca-
sey vd., 2007; Redmond ve Russell, 2008; Camina ve Wood,
2009; Mclintyre ve McKee, 2012; Kenna ve O’Sullivan, 2014;
Markovich, 2015), yogunlagan sosyal konutlarin seyreltilme-
siyle miilkiyet bakimindan denge saglanmasinin yaninda, alan-
daki yoksullugun ve yoksunlugun yogunlagsmasinin 6niine ge-
gerken (Camina ve Wood, 2009; Soderhill ve Alm Fjellborg,
2022), sakinlerin ekonomik durumu bakimindan da dengeli bir
topluluk olusturmayi hedeflemektedir. Ozellikle ekonomik
bakimdan konuta erismekte giigliik gekenlere yonelik “erisile-
bilir konut iiretme” amaci (Kenna ve O’Sullivan, 2014; Witten
vd., 2021); gesitli plan, strateji ve/veya yasalar araciligiyla yeni
konut liretiminde konut gelistiricilere belirli oranlarda erisile-
bilir konut tretmesini sart kosarak bazi kesimler igin konutu
daha ulagilabilir kilmaktadir. Bu sayede, konut sunumunda daha
adaletli bir tavir sergilenmis olmaktadir. Ayrica sosyal konut
alanlarinin iyilestirilmesine yonelik 6zel sektor araciligiyla ya-
pilan kentsel yenileme galigmalari ile s6z konusu yenileme ma-
liyetleri, kamunun sirtindan alinarak -gesitli tesviklerle- 6zel
sektore yiliklenmektedir (Crook vd., 2016; Ceaser ve Kopsch,
2018). Boylelikle, hem ranta dayali bir kentsel doniisiim yapil-
masinin hem de alan sakinlerinin yerinden edilmesinin biiyiik
oranda 6nlenmesi s6z konusudur.

Bir diger neden ise mevcut konut alanlarindaki sorunlarla mu-
cadele etmek olarak genellenebilir. Ozellikle mevcut sosyal
konut alanlari, pek ¢ok 6rnekte hem fiziksel hem de sosyal
bakimdan “kéti itibara sahip alanlar” olarak etiketlenmistir
(Roberts, 2007; Rowe ve Dunn, 2015; Ziersch vd, 2018).
Hiikiimetler, bu alanlara y6nelik damgalanmay ortadan kal-
dirmak igin caligmalarda bulunmaktadir. Ornegin, sosyal ko-
nutlarin yogunlastigi alanlarda gergeklestirilen ev sahipligini
artirmaya yonelik uygulamalar, alim giicii yiiksek sakinleri
bolgeye ¢ekerek damgalanmanin da 6nlenmesi saglamaktadir
(Souza, 2019). Farkl miilkiyet tiirlerinin ayni konut yerlesim

alanlarinda yer almasiyla dezavantajli kesimlerin sosyal ve fizik-
sel olarak ayristirilmasinin 6niine gegilmesi amaglanmaktadir
(Lelévrier C., 2021). Buna ek olarak, sosyo-ekonomik bakim-
dan giiglii sakinlerin alandaki diger sakinlere rol model olarak
topluluk tizerinde bir iyilesme saglamasi olasidir.

Biitiin bunlarin disinda, karma miilkiyetli uygulamalara yo-
nelik yapilan galismalarda, iretilen kanitlarin alana bagimh
kaldigi ve karma miilkiyet stratejisi ile ilgili genel kanitlar
Uretemedigi gorulmustir (Groenhart, 2013). Yapilan arag-
tirmalarin farkll toplumlardaki karma miilkiyet uygulamala-
rini analiz ettigi géz oniine alindiginda, her toplumun yapisal
ozelliklerinin, aligkanhklarinin, geleneklerinin vb. farkli olma-
si nedeniyle karma miilkiyet deneyimlerinin de farkli olmasi
olagandir. Dahasi, toplumlarin ihtiyaglarina yonelik miilkiyet
tiirlerinin gesitlendirilmesi, ayni zamanda topluma uygun
karma miilkiyet uygulamalarina da firsat sunmaktadir. Do-
layisiyla, karma miilkiyet konusunda diinya genelinde uygu-
lanabilecek bir sablon ortaya koymak miimkiin degildir. Her
llkenin -karma miilkiyetin temel kriterlerinden yola gikarak-
kendi kosullarina ve sosyal hedeflerine y6nelik karma mdlki-
yet stratejileri olugturmasi gerekmektedir.

Analiz edilen galigmalarda, karma miilkiyetten tam olarak ne
beklendigi agik bir sekilde ortaya konmamistir. Ornegin, sosyal
etkilesim dendiginde, sosyal etkilesimin hangi diizeyde olma-
sinin beklendigi ve hangi diizeydeki sosyal etkilesimin karma
miilkiyetin basarili kilacagi net degildir. Bu noktada, insanlar
arasi etkilesimin bireylerin kisilik 6zellikleriyle ilgili oldugunun
ve bireylerin farkli sekillerde iletisim kurdugunun géz 6niinde
bulundurulmasi son derece énemlidir (Hazar, 2006). Dolayisty-
la, bir yerlesmede sakinler arasindaki etkilesim diizeyinin, yer-
lesmenin yapisiyla dogrudan iligkili oldugunu séylemek miimkiin
degildir. Buna ek olarak, sakinler arasi dusiik etkilesim diizeyle-
rinin tespit edildigi yerlesimlerde, bu durumu karma miilkiyetin
basarisizligl olarak degerlendirmek hatali olacaktir.

Benzer bigimde, karma miilkiyetin uygulama 6lgegi de tartis-
mali bir konudur. Farkl bélgelerde farkl 6lgeklerde uygulanan
karma miilkiyet, bina 6lgegi disinda uygulandiginda diglanmaya
ve ayrismaya neden oldugu konusunda elestiriimektedir. Hal-
buki, alanin ve konutlarin tasarimlarinda gereken &nlemler
alindiginda bolinmiis karma miilkiyetlerde dahi ayrigmanin
ve dislanmanin olmadigi bazi ¢alismalarda vurgulanmistir (Ro-
berts, 2007). Bu nedenle, karma miilkiyet ile ilgili tartigmalarin
azaltilmasi igin bu tip gelistirmelere yonelik ayrintih tasarim
kilavuzlari hazirlanmasi gerekmektedir (Norris, 2006).

Karma miilkiyet yaklasiminin Tiirkiye'de uygulanabilirligini sor-
gulamaya, konut politikasindaki farkliliklardan baslamak ye-
rinde olacaktir. Tiirkiye’'de sosyal konut kavrami, incelenen
llkelere gore biiyiik farkhhk gostermektedir. Kamu ve kar
amaci giitmeyen kuruluglar aracihiglyla dezavantajlilara sag-
lanan kira konutlarinin ya da kira kuponlari, siibvansiyonlar



Selin Cinar Erdlizgtin, Flisun Cizmeci Yéres

445

gibi uygulamalarin, Tiirkiye'de bir karsiligi bulunmamaktadir.
Bunun yerine, TOKI tarafindan alt gelir grubuna yonelik kit-
lesel konut tretimleri ile 6deme giicii olan sakinlere konut
satigi gergeklestirilmektedir. Alim giicii olmayan sakinler,
kendi baslarinin garesine bakmak, serbest piyasa kosullari
icerisinde kiraci olarak konut gereksinimini karsilamak zo-
runda birakilmaktadir. Bu nedenle, karma miilkiyet gibi bir
uygulamanin hayata gegirilebilmesi icin 6ncelikle miilkiyet
tiirlerinin gesitlendirilmesi gerekmektedir. Ozellikle, konut
edinme olanagl bulunmayan sakinler igin farkli milkiyet tiir-
lerinde konut sunumu, 6nemli firsatlar yaratacaktir.

Tirkiye’de konutun hizla metalagsmasi, iilke genelinde insaat
sektoriinin faaliyetlerinde ve konut fiyatlarinda spekdilatif
bir artisa neden olmustur (Erol, 2019). Konut satis fiyatlari-
nin yiiksekligi, finansman konusunda yasanan sorunlar, eko-
nomik krizler nedeniyle artan konut kredisi faiz oranlari alt
ve orta gelirli kesimin ev sahibi olmasini neredeyse imkansiz
hale getirmistir. Son yillarda uretilen konutlarin biyiik bir
kisminin orta st ve (st gelirli kesimi hedefleyen “liiks ko-
nut” oldugu ve mevcut konut stokunun biiyiik bir kisminin
depreme karsi dayaniksiz oldugu géz 6niine alindiginda ko-
nut arzinin nitelik ve nicelik olarak mevcut konut talebini
karsilayamadig goriilmektedir.

Tiirkiye’'deki konut sorununun diger ayaginda ise kentsel do-
niisiim projeleri yer almaktadir. Genellikle kentin sosyal ve
ekonomik olarak ¢okiintii bélgeleri haline gelmis alanlarinda
deprem, disiik nitelikli yapi stoku, yasadigi yapilagma, tarihi
ve dogal alanlar igin risk olusturmasi vb. gerekgelerle (Tiir-
kiin, 2014) uygulamaya konulan kentsel doniisiim projelerinin
Tiirkiye'deki giincel dayanagini gogunlukla “deprem riski” olus-
turmaktadir (Berkmen ve Turgut, 2019; Yilmaz, 2019; $ahin
ve Birer, 2020). Tirkiye'nin depremsellik bakimindan riskli
bir bolge oldugu ve mevcut yapi stokunun biiyiik bir kisminin
depreme dayanikli olmadigi bilinmektedir (Dagkiran ve Ak,
2015; GSB, 2017). Ozetle, uzun yillardir giindemde olan kent-
sel doniisiim projeleri, gelecekte de giindemde ve uygulamada
olmaya; ¢ok sayida insani barinma sorunlari ve hak ihlélleriyle
karsi kargiya birakmaya devam edecektir.

Dolayisiyla karma miilkiyet yaklagiminin tartigilmasi, kentsel
dénligim projelerinde ortaya gikan miilkiyet kaynakl sorun-
larin ¢6ziimiine de katki saglayacagi; doniisiim siirecinin daha
saglikli, adaletli ve hizl olacag diigiiniilmektedir.

Bu noktada ele alinmasi gereken bir diger onemli konu da
konut hakkidir. Barinma hakkinin ¢ok 6tesinde bir haklar bii-
tliniin tanimlayan “konut hakki” kavraminin temelinde, dev-
letlerin vatandaslarina uygun standartlarda konut sunmasi yer
almaktadir (Fenton vd., 2013). Buna gére devlet, bayrag altinda
yasayan herkesin asgari niteliklere sahip, saglikli, glivenli, kon-
forlu ve insan onuruna yakisir bir konutta yasamasini; bireylerin
-miilkiyet tiiriine bakilmaksizin- zorla tahliyelere karsi korun-

masini saglamakla yiikiimlidir (Rolnik, 2014). Ancak, hukuki
agidan farkli boyutlariyla tanimlanan konut hakki, uygulamada
yeteri kadar destek bulamamaktadir (Lefebvre, 2016). Ustelik,
kentte yasayan dezavantajlilarin gereksinimlerini nicelik ve ni-
telik olarak kargilayamayan konut stoku, kentsel déniisiim uy-
gulamalariyla daha biiyiik bir soruna neden olmaktadir. Kentsel
déniisiimiin bedelini kargilayamayan ya da karsilamakta giigliik
ceken sakinlerin de dezavantajlilarin arasinda katilmasiyla konut
hakki sorunu, her gegen giin biiyliyerek adeta bir karadelige
doniismektedir. Oysaki, siyasi erkin hayata gegirecegi konut
politikalari, konut hakkinin tahsis edilmesi konusunda 6nemli
bir etkiye sahiptir (Sinha ve Kasdan, 2013).

Literatiirde konut hakkinin saglanmasinin éniindeki engel-
lerden birinin de miilkiyet kavrami oldugunu vurgulayan
calismalar mevcuttur (Uzuncgarsih Baysal, 2010; Danisan,
2012; Ozdemir Metlioglu, 2017; Ginar Erdiizgiin, 2018).
Kentsel doniisimden kaynaklanan konut hakki ihlallerinin
en temel noktasinda, iretilen projelerin konut sahipligine
yonelik planlanmasi, ekonomik agidan erisilebilir konut bas-
ta olmak Uzere farkli miilkiyet tiirlerini barindirmamasi, s6z
konusu alan sakinlerinin diglanma, ayrisma, yerinden edilme
gibi sorunlara yol agmasi yer almaktadir.

Bunlara ek olarak, “Yeterli ve erisilebilir konut” konusunun da
ele alindig, | 1. Kalkinma Plani Konut Politikalar1 Ozel ihtisas
Komisyonu Raporu’nda (T.C. Kalkinma Bakanhg, 2018)

“...alt gelir grubunda olanlarin gelirlerinin %10’u,
%15’i ve %25’ kadar bir 6deme ile yani kira oder
gibi konut sahibi olmalarina yonelik ¢éziimler aran-
masi dne glkmaktadir. Konut sahibi olamayacak ha-
nehalklar icin de diger sosyal konut segeneklerinin
ortaya konulmasi 6nem kazanmaktadir.”

denilerek kiracilik ve konut sahipligi disindaki miilkiyet sege-
neklerine olan gereksinim ortaya konmaktadir. Bu noktada,
miilkiyet tirleri ve miilkiyet gesitliligi dnem kazanmaktadir.
Dabhasi, konut sunum bigimlerinin gesitlendirilmesi ile birey-
lerin yeterli bir konuta erigiminde firsat esitligi yaratilmasi ko-
nusuna katki saglanacaktir.

Makalelerde ele alinan sosyal konut alanlarindaki damgalan-
ma, Tirkiye'de 6zellikle biiyiik kentlerdeki gecekondu alan-
larinda ve kentin geperinde kalan bélgelerde goriilmektedir.
Cesitli kentsel doniisiim projeleriyle bu alanlarda kapali ko-
nut yerlesmeleri lretilse de alanlarin kéti itibari genellikle
diizeltilememistir. Ayrisma meydana getirmeyecek bir kar-
ma miilkiyet yaklasiminin bu tiir alanlarda uygulanmasinin,
hem damgalanma ve alanin kéti itibari lzerinde hem de
alan sakinlerinin davraniglari lizerinde olumlu etkisi olacagi
diistinilmektedir. Karma miilkiyetin “kaynak etkisi” ile ala-
nin hizmet kalitesinin iyilestirilmesi saglanirken, “rol model
etkisi”’nin alan sakinlerini davranis bakimindan desteklenme-
sine yardimci olacag varsayilmaktadir.



446

PLANLAMA

7. Sonug

Sonug olarak, karma miilkiyet uygulamalarinin, sosyal prob-
lemlerin azaltiimasinda ve toplumsal sirdiirilebilirligin sag-
lanmasinda 6nemli katkilari oldugunu séylemek miimkiindiir.
Dabhasi, bireylerin konut haklarinin korunmasinda ve konut
yerlesmelerinin sirdirilebilirliginin  saglanmasinda da etkili
oldugu goriilmektedir. Diger yandan bazi makalelerde, karma
miilkiyet uygulamalarinin yeni ayrismalara, i¢sel damgalanma-
ya, soylulastirmaya neden olabilecegi gibi olumsuz bulgulara
da yer verilmistir. Buna ragmen, karma miilkiyetin toplumsal
yapiya uygun olarak detayl bir sekilde planlanmasiyla belirtilen
olumsuzluklarin éniine gegilebilecegi diistiniilmektedir.

Cesitli tlkelerde uygulanan ve tartisilan karma miilkiyet yakla-
siminin, Tiirkiye'de herhangi bir 6rnegi bulunmamaktadir. Bu-
nunla birlikte, kentsel doniigiim siirekli olarak iilke glindemin-
de yer almaktadir. Planlanan kentsel déniisiim projelerinin pek
gogunda, siirecin bagindan itibaren tartismalar yaganmakta ve
bu projeler hak ihlallerine neden olabilmektedir. Biitiin bunlar
g6z oniine alindiginda, karma miilkiyet yaklagiminin, Tiirkiye
icin onemli firsatlar sunacagi disiiniilmektedir. Bu bakimdan,
karma miilkiyet konusu tartigilmaya deger goriilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ve imara agilan yeni alan-
larda, karma miilkiyet yaklagiminin uygulanmasi, siirdiirilebilir
ve erisilebilir konut alanlarinin geligsimini mimkiin kilacaktir.
Planlama izninin ve konut yenilemelerinin bir sarti olarak ya da
vergi tegvikleriyle 6zel sektoriin sosyal konut lretmesi sagla-
nabilir. Béylece, dezavantajli kent sakinlerine uygun konut ire-
tilmesinin yaninda, déndistiiriilen alanlarin soylulagtirilmasinin
ve tamamen ranta doniismesinin 6niine gegilebilir.

Bu dogrultuda, karma miilkiyet uygulamalarinin planlama
sisteminin slireg, aktorler ve tasarim ilkeleri bakimindan ele
alindigi bir kilavuzun hazirlanmasinin faydali olacag diistindil-
mektedir. Boylelikle, konut alanlarinin planlamasi konusunda
yetkili merciiler, planlayicilar ve uygulayicilarin; karma miilki-
yetli alanlarin planlanmasinda kullanilacak kriterlerin ne oldu-
gu ve siirecin nasil planlanmasi gerektigi gibi konularda amaca
uygun kararlar almasi desteklenebilecektir. Ayrica, konut so-
rununun ¢6ziimii agisindan karma miilkiyet konusunun, ilgili
tiim aktorler tarafindan tartigilmasi 6nerilmektedir.
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