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OZET

Toplumsal refahin saglanmasinda énemli bir arag olan konut, 1948 yilinda insan
Haklar1 Evrensel Bildirgesi’yle bir hak olarak ele alinmis ve bu hakkin yerine
getirilmesinde devletler basat aktdr olarak gorevlendirilmistir. Bunun iizerine devletler
gerek dogrudan iiretim yaparak gerekse dolayli yollarla iiretimi siibvanse ederek konut
hakkinin yerine getirilmesini saglamistir. Devletlerin konut piyasasina miidahil olmasi
ile hem diisiik gelirli gruplarin uygun fiyath konut bulma ihtiyacina cevap veren hem
de konut tiretim maliyetlerini azaltic1 etkiye sahip olan toplu konutlarin iiretimi hizl

bir sekilde artis géstermistir.

Cin 1980’11 yillarda neoliberal politikalardan etkilenmis, toplu konut {iretimini
azaltmistir. Ancak 2007 yilinda Cin, diinya genelinin aksine bir rota ¢izerek ‘herkes
icin yeterli konut” slogani ile toplu konut f{iretimini ve bunun igin gerekli
siibvansiyonlar1 artirma karar1 almistir. Tiirkiye’de ise ge¢misten giliniimiize kadar
toplu konut iiretimi ve iiretim icin gerekli siibvansiyonlar sinirli kalmistir. Devlet,
agirlikli olarak yasal diizenlemeler yoluyla konut piyasasina miidahil olmayi tercih

etmis ve konut iiretiminde piyasanin roliinii artirici politikalar benimsenmistir.

Bu ¢alismada, toplu konut iiretimini ve devletin konut politikasina miidahalesini
artiran Cin ile toplu konut iiretimini azaltan ve konut politikalarinda piyasanin roliinii
artirtict  faaliyetler yiirliten Tiirkiye’nin karsilastirmali  analizi yapilmaktadir.
Calismanin amaci, iki farkli tilkenin deneyimlerinden yola ¢ikarak Tiirkiye i¢in yeni
politika onerilerinde bulunmak, devletin konut politikasina miidahalesinin 6nemini ve

gerekliligini ortaya koymaktir.

Anahtar Kelimeler: Cin, Devletin Rolii, Konut Piyasasi, Toplu Konut, Tiirkiye
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ABSTRACT

Housing, which is an important tool in ensuring social welfare, was treated as a
right with the Universal Declaration of Human Rights in 1948 and states were
appointed as the leading actors in the fulfillment of this right. On top of this, the states
ensured the fulfillment of the right to housing by both directly producing and indirectly
subsidizing the production. With the involvement of states in the housing market, the
production of public housing, which both responds to the need of low-income groups
to find affordable housing and has the effect of reducing housing production costs, has

increased rapidly.

China was influenced by neo-liberal policies in the 1980s, reducing the
production of public housing. However, in 2007, China decided to increase the
production of public housing and the necessary subsidies for it with the slogan 'enough
housing for all', drawing a course in contrast to the world as a whole. In Turkey, the
subsidies required for the production and production of public housing have been
limited from the past to the present. The state has chosen to intervene in the housing
market mainly through legal regulations and policies have been adopted to increase

the role of the market in housing production.

In this study, comparative analysis is carried out of China, which increases the
production of public housing and the intervention of the state in housing policy, and
Turkey, which carries out activities that reduce public housing production and increase
the role of the market in housing policies. The aim of the study is to propose new
policies for Turkey based on the experiences of two different countries and to
demonstrate the importance and necessity of public housing production and state
intervention in housing policy in Turkey by examining the consequences of China's

intervention in the housing market.

Keywords: China, Role of Government, Housing Market, Public Housing, Turkey
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GIRIS

Barinma tipki beslenme ve giyinme gibi temel bir ihtiyacimizdir. Bu sebeple
barinma temel insan haklarindan biridir ve bu hakkin yerine getirilmesi hi¢bir sart
aranmaksizin her birey i¢in konut iretilmesi ile miimkiindiir. Konut, en genis
anlamiyla barmma gereksinimini karsilayan kapali mekan olarak tanimlanabilir.
Konut; hane halkimi bir araya toplayarak iligkilerin gelismesini saglayan sosyal bir
metadir. Bununla birlikte konutun, hanenin diger haneler ile komsuluk iliskileri
gelistirmesini saglamasi; toplumsal, cesitli politika ve kararlarin uygulama alam
bulmasi; yonetimsel, kaynak dagilimindaki adaletsizligin gorsel kimligini olusturmas;
siyasal, yasal diizenlemelere konu olmasi; hukuki, iiretilen ve tiiketilen bir meta
olmasinin yani sira yatirim araci 6zelligi onu ekonomik bir metaya doniistiirmektedir.
Bu sebeple konutun bu islevlerinden ziyade goriilerek yalnizca barinma ihtiyacini
karsilayan bir meta olarak tanimlanmasi konut yoksunlugu sorununun giderilmesine

yonelik ¢oziimleri etkisiz kilmaktadir.

Bu kapsamda konut ihtiyac1t ve konut yoksunlugu kavramlarini agiklamak
yerinde olacaktir. Konut ihtiyaci, hane sayisinin konut sayisindan fazla olmasi
durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim bu agiklama giiniimiiz durumunu ortaya
koymak igin yeterli degildir. Konut ihtiyacinin hesaplanabilmesi i¢in niifus artisi,
kentlesme, go¢, dogal afet gibi parametrelerin degerlendirme siirecine katilmasi
gerekmektedir. Ozellikle kentlesme siirecinde konut ihtiyacinin arttig1 gériilmektedir.
Neoliberal sistemlerde konut tiretiminde agirlikli rol piyasaya aittir. Piyasa yogun bir
sekilde konut iiretmekte nitekim iiretilen konutlar halkin geneline hitap etmemektedir.
Bunun temel sebebi kar maksimizasyonu odakli piyasanin liiks konut iiretimine
yogunluk vermesidir. Sonug olarak, konut stoku artmakta ancak halkin 6deme giiciine
gore iretilen konutlarin smirli olmasi sebebi ile konut ihtiyaci giderilememektedir.

Bununla birlikte konut sayilardan ibaret degildir.



Konut, bagini sokacak bir barinaktan ¢ok daha 6tedir. Konutun hane halkinin
saglikli ve giivenli bir sekilde barinabilmesi i¢in belirli fiziki sartlara ve yeterliliklere
sahip olmasi gerekmektedir. Burada karsimiza konut yoksunlugu kavrami
ctkmaktadir. Konut yoksunlugu, konutlarin sahip olmasi gereken temel fiziki sartlari
ve yeterlilikleri tasimamasi durumudur. Bu tanimdan hareketle ilk olarak konutlarin
saglamas1 gerektigi yeterliliklerin belirlenmesi gerekmektedir. 2000 Yili Kiiresel
Konut Stratejisi Belgesi konutlarin saglamasi gereken temel fiziki sart ve yeterlilikleri;
mahremiyet, giivenlik, aydinlatma ve havalandirma, temel altyap1 hizmetleri, isyerine
yakinlik olarak siralarken Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Programi (Habitat)
konutlarin fiziksel saglamliginin varligi, hane halkini hava kosullarindan korumasi,
temel ihtiyaclarin giderilebilmesi i¢in altyapinin ve gerekli hizmetlerin varligi,
miilkiyet hakkinin yasal ¢er¢evede korunmasi, okul, hastane, isyeri gibi merkezlere
yakin olmasi, 6denebilir olmasi, herkes icin erisilebilir olmasi ve kiiltiirel kimliklere

saygl gostermesi olarak siralamigtir (UN Habitat, 2009: 3).

Konut yoksunlugu bir¢ok faktoriin etkisi ile artabilir. Bu faktorler; piyasanin
liiks konut iiretimine agirlik vermesi, uygun fiyatli konut stokunun sinirli kalmasi,
devletin konut iiretimi i¢in gerekli siibvansiyonlar1 saglamamasi, piyasaya miidahale
eden araglarin etkililigini yitirmesi vb. olarak ¢ogaltilabilir. En temelde ise konut
yoksunlugu ekonomik sistem ile iliskilendirilebilir. Ekonomik sistemler kaynaklarin
{iretimini, dagitimin1 ve tiiketimini diizenleyen kurallar biitiiniidiir. Ornegin sosyalist
tilkelerde tiim kaynaklar devletin miilkiidiir ve devletin belirledigi kurallar
cercevesinde dagitilir. Hem konut tiretim gérevi hem de dagitim gorevi devletin temel
sorumlulugudur. Devlet, herkes icin esit sartlar1 tasiyan bir konut saglamalidir. Halk
bu konutlarda yalnizca kiraci olma hakkina sahipken kira fiyatlar1 diisiik bir oranda
sabitlenmistir (Zaniewski, 1989). Buna karsilik sosyalist iilkelerde hem konut
kaynaginin kit olmasi sebebi ile konut ihtiyacti hem de konutlarin sagladigi

standartlarin diislik olmas1 sebebi ile konut yoksunlugu 6nemli sorunlardir.

Kapitalist ekonomi modelini benimseyen iilkelerde ise konut iiretimi ve dagitimi
agirlikl olarak piyasaya aittir. Devletin etkin bir miidahaleci rol listlenmemesi gelir

esitsizligini ve buna bagl olarak kaynaklara erisimde yasanan adaletsizligi



artirmaktadir (Renaud, 1991). Piyasa daha az kéar elde etmeyi goze almak
istemeyeceginden lilks konut iiretimine yogunlagmaktadir. Konut fiyatlar1 cesitli
faktorlere gore artis gostermektedir bu sebeple de fiyatlar sabit degildir. Kentlesme
siireci ile Ozellikle arsa spekiilasyonuna bagli konut liretim maliyetleri ve bunun
sonucunda konut fiyatlarindaki artis siklikla gozlemlenen bir durumdur. Arsa
spekiilasyonu, bir arazinin iizerine konut yapilabilir duruma gelmesi, arsaya
dontismesi halinde yatirim 6zelligi kazanmasini ifade etmektedir. Arsanin bir yatirim
aracina doniismesi onu bir rant malzemesi haline getirmektedir (T1glay,1987). Rant,
arsa sahibinin emeginden bagimsiz bir sekilde yasanan deger artisindan saglanan gelir
olarak tanimlanmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010: 9). Spekiilasyona bagli olarak
ileride daha fazla degerlenecegi diisiincesi ile arsa ve konutlarin bos tutulmasi konut
fiyatlarin1 artirmaktadir. Bu sebeple 6zellikle diistik gelirli gruplarin konut ediniminde

zorluk yasadig goriilmektedir.

Kapitalist sistemde piyasa risklere karsi acik ve savunmasiz bir durumdadir.
Konut balonu bunun en agik 6rnegidir. Konut balonu, konut fiyatlarinin ileride daha
fazla artacag diisiincesi ile talepte bir patlama yasanmasi ve bu patlama ile sinirli olan
konut arzinin deger kazanarak konut fiyatlarmin asir1 artmasinmi ifade etmektedir.
Diisiik faizli konut kredileri talebi artiracagi gibi konut piyasast da spekiilatif bir
sekilde fiyatlarin ileride artacag diisiincesini yerlestirebilir (Mayer, 2011). Fiyatlarin
artacag diislincesi hem konut sahibi olmak isteyen bireyleri hem de bir yatirim araci
olarak konut satin alma niyetindeki yatirimcilart hizli hamle yapmaya zorlamakta ve
olusan talep konut fiyatlarini artirmaktadir. Bunun sonucunda ise konut fiyatlarindaki
artisa bagli olarak konut arzi da artmaktadir. Nitekim bir siire sonra arzdaki artig sebebi
ile konut fiyatlar1 hizli bir diisiis yasamaktadir. Konut fiyatlarindaki deger azalisi
konutlarint ipotek ederek bor¢lanma yoluna giden ve bdylelikle bir konut sahibi
olabilen bireylerin konut kredilerini 6deyememesine yol a¢maktadir. Konut
kredilerinin 6denebilmesi i¢in konutlar satin alinan fiyatlardan daha diisiik oranla
satilmakta veya kredilerin 6denememesi sonucunda konutlar bankalarin elinde
kalmaktadir. Bireylerin konut kredilerini 6deyememesi bankalarin iflasina da zemin

hazirlamaktadir (Mandaci1 ve Cagli, 2018).



Goriildigl tizere iki ekonomik sistemde de konut alaninda uygulanan
politikalarda artilar ve eksiler mevcuttur. Sosyalist ekonomilerde konut kaynaginda
yasanan kithik ve kapitalist sistemlerde konut fiyatlarindaki asir1 artis konut
yoksunlugunu artirmaktadir. Tiim bunlarin yan sira diinya genelinde agirlikli olarak
kapitalist ekonomi sistemi uygulanmaktadir. Her ne kadar Sovyetler Birligi, Dogu
Avrupa Bloku ve Libya, Etiyopya gibi iilkeler ge¢miste sosyalist ekonomi modelini
benimsemisse de giiniimiizde kapitalist modele gecis yapmislardir. Buna ilaveten Cin,
sosyalist ekonomi modelini birakarak iki ekonomi sisteminin 6zelliklerini birlestiren
karma ekonomi modeline gegis yapmistir. Kiiba ise sosyalist ekonomi modelini devam
ettirmektedir. Dolayist ile giiniimiizdeki konut sorunu, yaygin kapitalist ekonomi

sisteminin bir sonucu olarak goriilebilir.

Kapitalist sistemin olusturdugu konut sorununu anlayabilmemiz i¢in bu sistem
icindeki kentlerin gelisimine tarihi perspektiften bakmak faydali olacaktir. Kentler,
tarihsel siire¢ boyunca dinamik bir yapida stirekli olarak gelismis ve doniismiiglerdir.
Nitekim kentlerin asil gelisimi 18. ylizyll sonlarinda Sanayi Devrimi ile
gerceklesmistir. Sanayi Devrimi’nin ilk basamagi olan tarimda makinelesme ile kirsal
alanda daha az isciye gereksinim duyulmustur. Makinelerin iscilerin yerini almasi
kirsal kesimde igsizligin artmasina sebep olmustur. Bununla birlikte yine makinelesme
ile ulasim kolaylig1 agisindan avantaja sahip olan kentlerde fabrikalar kurulmaya
baslanmis ve kentler endiistriyel iiretimin merkezi haline gelmistir. Fabrikalara ev
sahipligi yapan kentlerde vasifsiz isgiicli ihtiyacinin olusmasi ve kirsal alanda
igsizligin artmasi kirdan kente yogun bir go¢ baglatmistir (Mutlu vd 2016: 27-28).
Kirdan kente goc¢ eden bireylerin islerini ve meskenlerini kirsal alanda birakmalari
gdemen gruplarin konut ihtiyacini artirmistir. Nitekim erken sanayilesme déneminde
hakim olan polis devlet anlayis1 konut sorununu ¢odziimsiiz birakmistir. Polis devlet,
devletin kiigiilmesi, devletin ekonomiye miidahil olmamasi ve sorunlarin piyasa i¢inde
cOziilmesi gerektigini savunan bir anlayistir ve bu anlayisa gore devlet, sadece
giivenlik ve adalet s6z konusu oldugunda sisteme miidahale etmelidir. Bu anlayis
sebebi ile devletler, 20. yilizyilin yarisina kadar diisiik gelirli gruplarin konut ihtiyacini

gidermek adina bir miidahalede bulunmamustir.



Kentsel mekana deginecek olursak; Sanayi Devrimi ile birlikte kiiciik 6lgekteki
isletmelerin yerini orta ve bliylik 6lgekteki igletmelerin almasi is¢i sinifinin ve bu
sinifin hizmet ettigi burjuva smifinin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Kent de bu
durumdan etkilenmis ve hem zengin kapitalist burjuva sinifinin hem de yoksul is¢i
smifinin barindigi bir mekan haline gelmistir. Is¢i sinifi her bakimdan yetersiz
kosullara sahip, su, kanalizasyon, atik toplama gibi altyap1 hizmetlerinden mahrum,
kirli ve dayaniksiz slum adi verilen konutlarin bulundugu sikisik mahallelerde
yasarken; burjuva sinifi bu mahalleler ile temas1 bulunmayan genis alanlara yayilmis
ve yeterli hizmetleri sunan mahallelerde yasamustir (Engels, 1845:45-46). Ust ve orta
gelirli gruplar kent ceperlerine dogru genislemis, diisiikk gelirli gruplar ise kent
merkezindeki iiretim yerleri ve kent c¢eperleri arasinda sikismiglardir. Yine bu
donemde kentsel niifus artis1 kent arazisi tizerindeki baskiy1 artirmistir. Kent arazisinin
sinirli olmasi sebebi ile konutlar dikey olarak konumlandirilmaya baslanmistir (Mutlu
vd., 2016: 27-28). Buna ilaveten Sanayi Devrimi ile birlikte kent sinirlar1 genislemis,
daha genis yollar yapilmis, list ve orta gelirli kentli niifusun ihtiyacina cevap

verebilecek yeni sosyal-dini-kiiltiirel mekanlar tiretilmeye baslanmistir.

1950’li yilara kadar siiregelen savaslar ve ekonomik krizler diinya tarihi
boyunca var olan dogal afetleri géz ardi eden kentsel-mekansal yer segimleri ile
birlesmis ve kentsel yoksullugun artmasina sebep olmustur. Savaslar ve dogal afetler
sebebi ile kentlerin tahrip olmasi, konutlarin yikilmasi ekonomik krizler ile de
bor¢larini 6deyemeyen bireylerin konutlarindan ¢ikmak zorunda kalmalar1 sonucunda
kentlerde konut ediniminin saglanmasi bir likks haline dontigsmiistiir. Kisaca 1950’li
yillara kadar konut sorunuyla ilgili kapsamli bir ¢6ziim iiretilmemis veya

tiretilememistir.

1950°1i yillarla birlikte ikinci Diinya Savasi’ndan ¢ikan Avrupa iilkelerinde hem
konut piyasasinin durma noktasina gelmesi hem de halkin 6deme giiciiniin zayiflamasi
sonucunda 1929 Ekonomik Krizi ile duymaya basladigimiz sosyal devlet, varligin
daha yogun bir sekilde hissettirmeye baslamistir. Bu donemde tek tek yapilar olarak
degil, ancak biiylik konut siteleri halinde yapildiklar1 zaman teknik, toplumsal ve

ekonomik faydalar saglayabilen biiyiik girisimler olarak tanimlanan toplu konut



uygulamalarina yonelim olmustur (Kunduraci, 2013: 54; Keles, 2010: 408).
Avrupa’da toplu konut iiretimine yogunlagmalarinin temel sebebi bu konutlarin
maliyetleri azaltic1 etkisidir. Bu donemde gelismekte olan iilkelere baktigimizda ise;
sanayi ataklarinin basladigi goriilmektedir. Kentlerde fabrikalar kurulmaya
baslanmigtir. Fabrikalarin kurulmasiyla kentlerde is imkanlarinin artmasi kirdan kente
yogun bir gé¢ yasanmasina sebep olmustur. Boylelikle gelismekte olan iilkeler Avrupa
ilkelerinin kentlesme siirecini takip etmeye baglamistir. Fabrikalarin kurulmasi ile
fabrika g¢eperlerinde is¢i konutlar1 yiikselmistir. Tipki gecmiste Avrupa tlkelerinde
oldugu gibi devletler, konut piyasasina miidahil olmakta ¢ekimser davranmustir.
Bunun sonucunda ise yine Avrupa iilkelerinde oldugu gibi kent merkezlerinde
enformel konutlar artmis ve artarak yeni mahalleler olusturmus, kent goriiniimi

sagliksiz bir hal almistir.

1950’11 yillarin sonlarinda savaslarin bitmesi ile basta Avrupa iilkelerinde olmak
lizere diinya genelinde bir ekonomik ferahlama doneminin basladig1 goze
carpmaktadir. Avrupa iilkelerinde refah seviyesinin artmasi ile halkin konut edinimini
kendi bagina saglayabilecegi diisliniilmiis ve devletler kademeli olarak konut piyasasi
miidahale araglarini azaltmislardir. Kent yatirimlari ise kent goriintimiinii iyilestirmeye
odaklanmistir. Her ne kadar kent gOriiniimiinii iyilestirmeye yonelik yiiriitiilen
faaliyetler tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasi, kent mekaninin modern bir goriiniime
kavusmasi, halkin daha saglikli konutlarda barinmasi1 amaci tagisa da kent merkezleri
liiks donatilar ile donatilarak sermaye akisini saglayan mekanlara doniistiiriilmiistiir.

Bu faaliyetler biitiiniine kentsel doniigiim ad1 verilmektedir.

1980’11 yillarla birlikte uygulama alani bulan kentsel doniisiim, niteliksiz
konutlarin 1slah edilerek daha saglikli konutlarin {iretilmesi ve sosyokiiltiirel, tarihi
veya ekonomik olarak Onemini yitirmis bdlgelerin kente yeniden kazandirilmasi
amacini tagimaktadir. Nitekim amag¢ ve uygulama birbiri ile Ortismemektedir.
Uygulama yontemlerine bakilirsa kentsel doniisiim i¢in bir degerlendirme projesi
denilebilir. Uygulamada kentsel doniisiim ile yatirim degeri yliksek araziler yeniden
mevcut arazi stokuna aktarilmakta, kent liiks donatilar ile donatilmakta, birikmis

sermayenin akis1 saglanmaktadir (Akalin, 2016: 288). Bu davranis1 soylulagtirma



kavrami ile agiklamak miimkiindiir. 1960’11 yillardan itibaren kullanilan soylulastirma
kavrami diisiik gelirli gruplarin barindig1 kent merkezlerinin orta ve iist gelirli gruplar
tarafindan ele gecirilerek liikks donatilarla donatilmasi anlaminda kullanilmaktadir.
Soylulagtirma hareketi sonucunda liikks bir goriiniime sahip olan ve sosyal karakteri
degistirilen kent merkezi deger kazanmaktadir (Uysal, 2006: 79). Bu liiks konutlar
kentsel doniisiim cergevesinde gerceklesen biiylik capli projeler ile iiretilmektedir.
Projeler hem devlet hem de yerel yonetimler tarafindan desteklenmektedir. Dolayisi
ile soylulastirma ¢alismasi kamu-6zel ortaklig ile ger¢eklesmektedir (Sonmez, 2017:

45-48).

Kentsel gelisim ve konut {iretiminde bu gelismeler yasanirken diinya niifusu
daha 6nce 6rnegi gériilmemis bir artisa sahit olmaktadir. Diinya niifusu 49 yil gibi kisa
bir siirede ikiye katlanmistir. 1970 yilinda diinya niifusu 3,684 milyar iken 2019
yilinda 7,674 milyara ulasnmistir (The World Bank, 2019). Ustelik niifus artiginin
devam edecegi yoniinde bircok 6ngorii mevcuttur. Avrupa Birligi Ekonomi ve Sosyal
Isler Dairesi 2050 yilina kadar diinya niifusunun artmaya devam ederek 9,771 milyara
ulasacagint tahmin etmektedir. Kentlesme oranina baktigimizda ise; 1960 yilinda
diinyada toplam niifusun %33,61’ine karsilik gelen 1,19 milyan kentlerde yasarken
2019 yilinda bu oran %55,71 ile 4,274 milyara ulagsmaktadir (Department of Economic
and Social Affairs, 2018). Avrupa Birligi Ekonomi ve Sosyal Isler Dairesi niifusun
artmaya devam edecegini, 2050 yilina kadar diinyada kentlesme oraninin %68.4
geligmis tllkelerde ise %86,6’y1 bulacagini tahmin etmektedir. Bu verilerden su sonug
cikarilabilir; her gegen y1l hem niifus hem de kent niifusu artmaktadir. Artan niifus ise

agirlikli olarak kiiresel kentlerde yogunlagsmaktadir.

Kiiresel kentleri anlayabilmemiz i¢in Oncelikle kiiresellesmenin tanimina
bakmamiz gerekmektedir. Oxford Universitesi resmi sozliigiinde kiiresellesme “biiyiik
cok uluslu sirketlerin etkisi ve gelismiy iletisim olanaklari sebebi ile diinyadaki farkl
kiiltiirlerin ve ekonomik sistemlerin birbirine bagli ve benzer hale gelmesi” seklinde
tanimlanmistir (Oxford Learners Dictionaries, 2021). Dolayisi ile kiiresellesme ile
birlikte toplamsal farkliliklar ortadan kalkip diinya tek bir toplum veya tek bir mekan

haline doniismiis, sermaye de uluslararasi dolasim firsati bulmustur. Bu siiregte kent,



uluslararas1 sermayenin dolasgimini komuta eden ve sermayeye yon veren hatta
sermaye birikimi sorununu ortadan kaldiran tiiketilebilir bir meta olarak karsimiza
cikmaktadir. Kiiresellesme ile birlikte ulus devlet sistemi 6nemini yitirmeye baslamis
ve kentler hi¢ olmadig kadar 6n plana ¢ikmustir. 1990’11 yillardan itibaren adini
duymaya basladigimiz kiiresel kentler, ulus devletin Gtesine gegerek dogrudan
ekonomiye yon verme imkani bulmuslardir. Kiiresellesme donemi dncesinde ticaret
ulus devletin denetim mekanizmasina bagli olarak yiiriitiiliirken kiiresellesme ile
birlikte bir serbesti ortami olustugu goriilmektedir. Yeterli altyapr ile donatilmig
kentler, sahip olduklar1 finans ve hizmet alanindaki kurumlari ile diinya ekonomisini
sekillendirmektedir. Bu kentler hem hizmet iiretmekte hem hizmeti pazarlamakta hem
de hizmeti tiiketmektedir (Sassen, 1991: 3). Boylelikle kentler arasinda bir rekabet
ortam1 olugmakta ve kiiresel kentler arasinda devletin aracilig1r olmadan ekonomik,

sosyal ve kiiltiirel aligveris yapilabilmektedir.

Kiiresel kentler tam anlamiyla niifusun yigildig1 yerlerdir. Ustelik kiiresel
kentlerin sayis1 giin gectik¢e artmaktadir. Bunun temel sebebi bu kentlerin hem ulusal
hem de uluslararasi go¢ alma potansiyelinin olmasidir. 1990 yilinda 1 milyon niifusu
asan kent sayist 19 iken 2016 yil1 itibari ile bu say1 550’ye ulasmistir (Mutlu vd 2016:
224). 2014 yil itibari ile niifusu 10 milyonu asan kent sayis1 ise 28’dir. 2030 yilina
gelindiginde saymin 41°e yiikselecegi tahmin edilmektedir (United Nations, 2014).
Hem niifusun artmasi hem de niifusun kiiresel kentlerde yigilmasi sinirli kaynaklarin
daha c¢ok insan tarafindan paylasilmasi1 anlamina gelmektedir. Bununla birlikte sosyal,
siyasal ve ekonomik kosullarn yetersizligi, bireylerin kaynaklara esit bir sekilde
erisim saglamasini engellemektedir. Ozellikle ekonomik temelli bakildiginda gelismis
ve gelismemis iilkeler arasinda, yiiksek gelirli ve diisiik gelirli gruplar arasinda
kaynaklara erisimde dnemli bir adaletsizlik oldugu gdze carpmaktadir. Ustelik bu
adaletsizlik artarak devam etmektedir. “Ornegin; 19. yiizyilin sonlarinda en zengin
tilkelerin geliri en fakir iilkelerin toplam gelirinin 3 kati iken, 20. yiizyiin ortalarinda
bu rakam 15 katina ¢tkmus, giiniimiizde ise 77 katina ulagmisti”” (INSAMER, 2018).
Bununla birlikte diinya niifusunun %1°i 2000 yilinda diinyadaki toplam servetin
%43’lini elinde tutarken, 2017 yilinda bu oran %50’ye yilikselmistir (Credit Suisse,
2017: 19). Nifusun kiiresel kentlerde yigilmaya baslamasi da sinirli kaynaklarin



paylasimindaki adaletsizligi artirmis ve birgok sorunu beraberinde getirmistir. Kiiresel
kentlerde yasayan bireyler sosyal ve ekonomik birgok avantaja sahip olmasina ragmen
pahaliliktan da mustarip olmaktadir. Pahalilik 6zellikle konut alaninda etkisini
gostermektedir. Arazi kaynaginin sinirli olmasi ve liikks konut iiretiminin yayginlik
kazanmas1 konut fiyatlari yiikseltmekte ve diistik gelirli gruplarin bu kentlerde konut
edinmesini zorlastirmaktadir. Bu déoneme kadar konut edinimini saglamakta zorlanan
grup agirlikli olarak diisiik gelirli gruplar olurken kiiresel kentlerdeki hayat pahalilig
orta gelirli gruplar1 da yogun bir sekilde etkilemektedir.

Nitekim bu verilere bakarak kaynak dagilimindaki adaletsizligi yalnizca
ekonomik temelli degerlendirmek dogru bir yaklagim olmayacaktir. Diinya genelinde
ekonomik olarak bir iyilesmenin yasandig1 goriilmektedir. Nitekim Birlesmis Milletler
Kalkinma Programi (United Nations Development Programme-UNDP)’na gore
diinyada kaynaklara erisimde zorluk yasayan 1,3 milyar insanin 886 milyonu orta
gelirli lilkelerde yasarken, 440 milyonu diisiik gelirli lilkelerde yasamaktadir (UNDP,
2019). Konut kaynagi 6zelinde degerlendirecek olursak gelismis iilkelerde konut
yoksunlugu yadsiamayacak bir boyuta ulasmistir. Ustelik bu yoksunluk her gegen yil
artmaktadir. Konut yoksunlugunun giderilmesinde basta kiiresel kentlerde olmak
tizere mevcut stokta uygun fiyatl konut stoku artirilmalidir. Toplu konut bu baglamda
uygun fiyatli konut stokunu artirmak i¢in bagvurulacak en iyi se¢eneklerden biridir.
Ancak gerek Diinyada gerekse Tiirkiye’de uygulanmakta olan toplu konut politikalari
birbirinden farkliliklar gostermekte ve toplum yapisina, konut piyasasina arzin
gerceklestirilme sekillerine, uygulanan politikalarin diger sosyal politikalar ile

uyumuna ve istikrarina bagl olarak basar1 basamaklar1 degismektedir.

Bu c¢aligmada farkli sistemlerdeki {ilkelerin toplu konut politikasi
incelenmektedir. Ornek fiilkelerin toplu konut politikasi incelenirken toplu konut
tretimi tizerine agirlik verilmis farkli sistemlerde toplu konut yonetimine kisaca
deginilmistir. Ulke seciminde veri toplayabilme imkanlar1 gz 6niine alinirken hem
gelismis ve gelismekte olan iilkelere hem de her kitadan 6rnek {ilkelere deginilme
amact gidiilmistir. Calismanin esas arastirma konusu, toplu konut iiretimini ve

devletin konut piyasasina miidahale araglarini artiran Cin ile toplu konut iiretimini ve



devletin konut piyasasina miidahale araglarini azaltan Tiirkiye nin konut deneyimini
ve bu deneyimin bir ¢iktis1 olan konut yoksunlugunu giderme potansiyellerini
degerlendirmektir. Arastirma konusu ile ilgili hem ge¢misteki hem de giinlimiizdeki
durumu ortaya koyan bilimsel dergi makalelerinden, kitaplardan, devlet arsivlerinden,

raporlardan ve ilgili kurum ve kuruluglarin dokiimanlarindan faydalanilmistir.

Calismanin birincil amaci konut yoksunlugunun bir sistem sorunu oldugunu ve
bu baglamda konut yoksunlugunun yalnizca ekonomik parametrelere dayandirilarak
aciklanmaya calisilmasinin sorunun ¢oziimiinden uzaklastiracagini ortaya koymaktir.
Arastirmada goriilmistiir ki; konut yoksunlugu gelismis, gelismekte olan ve az
gelismis iilkelerin temel sorunudur. Kisi basina diisen GSYIH oran1 en yiiksek olan
Amerika’da dahi konut yoksunlugu artan bir egilime sahiptir. Buna ilaveten, {ilkelerin
refah seviyesindeki artis konut yoksunlugunu ayni oranda giderememektedir.
Calismanin ikinci amaci ise diisiik gelirli gruplarin konut ediniminin saglanmasinda
uygun fiyatli konut stokunu artirmanin ve bu amagla toplu konut iiretimine
yogunlasmanin gerekliligini ortaya koymaktir. Bununla birlikte akademik ¢alismalara
bakildiginda toplu konut uygulamasinin ve diinyadaki toplu konut 6rneklerinin sikc¢a
arastirma konusu oldugu goriilmektedir. Nitekim Tiirkiye’de ¢ok az ¢aligma Cin’in
toplu konut politikasi {izerine yogunlagsmistir. Bu sebeple ¢aligmanin literatiire 6nemli
bir katk1 saglamasi umulmaktadir. Son olarak; ¢calismanin konut politikas1 yliriitmekte
yetkili olan kurum ve kuruluslarin konut yoksunlugu ile ilgili karar ve uygulamalaria
katkida bulunmasi ve Cin ile ilgili arastirmalar i¢in hem alan agmas1 hem de yerel dilde

kaynak sunumunu artirmasi beklenmektedir.

Ornek iilke olarak Cin’in secilmesinin temel sebebi hem sosyalist hem de karma
yapili ekonomi sistemini benimsemis olmasidir. Cin’in konut politikasinda hem
kamulastirma hem de Ozellestirme deneyimi yasamis olmasi ve bu deneyiminin
sonucunda c¢alismanin tartisma amacina uygun bir ornek iilke goriiniimii sergilemis
olmasi ise bir diger se¢ilme sebebidir. Bununla birlikte Cin ile Tiirkiye’nin belirli ortak
noktalar1 bu se¢imde etkili olmustur. Iki iilkenin ortak noktalar1 su sekilde siralanabilir;
ilk olarak Cin ve Tiirkiye gelismekte olan iilkeler statiisiindedir. ikinci olarak Tiirkiye

ve Cin sanayilesme ve kentlesme siirecine ayn1 donemde (1950’ler) baslamis ve
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piyasaci sisteme ayn1 dénemde (1980°ler) gecis yapmustir. Ugiincii olarak, Cin ve
Tiirkiye konut sektoriinii ekonomik kalkinmanin ve dahi ekonomik krizlerden
cikabilmenin temel bir dinamigi olarak kabul etmistir. Son olarak, arastirma
konusunun secildigi donemde Cin ile Tiirkiye’nin kisi basina diisen Gayri Safi Yurtici
Hasila (GSYIH)’s1 birbirine olduk¢a yakindir. Cin’in 2019 yili kisi basina diisen
GSYIH oran1 10,216 dolar, Tiirkiye’nin ise 9,126 dolardir (The World Bank, 2020).
Dolayisiyla en genel manasiyla bu iki iilkedeki bireylerin yasam standartlarinin
birbirine yakin oldugu diisiincesi Cin’in o6rnek iilke olarak secilmesinde etkili

olmustur.

Calismada yontem olarak kritik durum Orneklemesi kullanilmistir. Bu
orneklemenin seg¢ilmesinin temel sebebi kritik bir 6neme sahip olan konut
yoksunlugunun belirgin bir sekilde aydinlatilmasidir. Aragtirma bu 6rnekleme yontemi
ile “eger bu politikalar1 izleyen bir iilkede konut yoksunlugu artiyorsa benzer
politikalar1 izleyen diger llkelerde de artabilir” ve “eger bu politikalar1 izleyen
iilkelerde konut yoksunlugu azaliyorsa benzer politikalar1 izleyen iilkelerde de
azalabilir” savim1 destekleyecek niteliktedir. Bu kapsamda ornek iilkelerden yola
cikilarak parcadan biitiine gidilmis ve konut yoksunlugu ve bu yoksunlugun artig
sebepleri hakkinda genellemelerde bulunulmustur. Bu yontem ile konut yoksunlugunu
incelerken yeterli kaynaklara, imkanlara ve zamana sahip olmamamizin dezavantajlar
ortadan kaldirilmaya calisilmistir. Bu sebeple calisma, konu ile ilgili en kapsamli
bilgiye ulasabilecegimiz ve en biiyiik etkiyi yaratacak Cin 6rnegi ile sinirlandirilmistir.
Yapilacak olan genellemeler ise sayisal veriler ile desteklenmistir. Boylelikle
caligmanin tutarli ve dogrulanabilir bir ¢alisma olmasi saglanmistir. Yine ¢alismanin
tutarliligini ve dogrulanabilirligini saglamak i¢in zaman smirliligi iginde miimkiin
oldugunca ¢ok tilke orneklemesi verilmistir. Konut politikast detayli bir sekilde

incelenen Cin ve Tiirkiye drnekleri ile de genellemelerin gegerliligi perginlenmistir.

Bu kapsamda; birinci boliimde konut ve toplu konut kavramsal boyutlari ile
incelenmis, konut gereksiniminin ve toplu konut iiretiminin tarihsel gelisimine
deginilmistir. Ikinci béliimde kritik durum oOrneklemesine uygun olarak segilen

iilkelerin toplu konut uygulamalarindan bahsedilmistir. Bu bdliimiin temel amaci
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konut yoksunlugunun yalnizca ekonomik parametrelerden kaynaklanmadigini ortaya
koymak ve konut yoksunlugundaki artig ile toplu konut {iretimindeki azalis egilimi
arasinda bir iliski kurmaktir. Uciincii boliimde drnek olarak ele alman Cin’in konut
politikas1 toplu konuta bakis agisina gore ii¢ doneme ayrilarak incelenmistir. Ik bdliim
toplu konutun yegane konut iiretim bi¢imi oldugu 1950-1980, ikinci boliim toplu konut
tiretiminden uzaklasildigi, toplu konutlarin 6zellestirildigi 1980-2007, ti¢lincli donem
ise toplu konut iiretimine doniis yapildig1 2007 ve sonrasindaki yillar1 kapsamaktadir.
Dordiincii boliimde Tiirkiye’ nin konut politikasi yine ii¢ doneme ayrilarak incelenmis
ve agirlikli olarak Toplu Konut Idaresi’nin faaliyetleri {izerinde durulmustur. Bu
anlamda ilk bolim diisiik kentlesmenin gergeklestigi 1923-1950, ikinci boliim yogun
kentlesmenin gerceklestigi 1950-1980 iigiincii béliim ise TOKi’nin konut iiretiminde
agirlikli rolii Uistlendigi 1980 ve sonrasini1 kapsamaktadir. Son olarak; degerlendirme
boliimiinde konut yoksunlugunun sebepleri hakkinda genel bir analiz yapilmis, Cin ve
Tiirkiye’nin konut politikasi ve yiiriitiilen politikalarin sonuglarina kisaca deginilmis
ve aragtirmanin amacina uygun olarak diisiik gelirli gruplarin konut ediniminin
saglanmasinda toplu konut iiretiminin 6énemi vurgulanmis son olarak ise Tiirkiye i¢in

yeni politika dnerilerinde bulunulmustur.

Nitekim Cin’in konut politikasi ile ilgili aragtirmalarin agirlikli olarak yerel
dillerinde olmas1 sebebi ile 6zellikle 1950’1 yillara kadar olan sanayilesme Oncesi
donemdeki konut verilerine ulagilamamistir. Yine Cin’de son yillarda ulusal capta
konut arastirmalarinin yapilmamasit ve konut istatistiklerinin eyalet capinda
gerceklesmesi arastirma konusunu sinirlandirmistir. Bununla birlikte ikinci boliimde
toplu konut uygulamasindan bahsedilen 6rnek iilkelerden Brezilya, Hindistan, Giiney
Afrika ve Misir’da siyasi birliklerini ge¢ bir donemde olusturmalar1 sebebi ile hem
uzun dénemli bir konut politikasinin olusmamis olmas1 hem de istatistiki verilerin
yetersizligi konuyu sinirlamistir. Tiirkiye’ye gelirsek; TOKI’nin toplam sosyal donati
maliyetini kurumsal raporlarinda paylagsmamasi1 ve gelir gruplarina gore iiretilen
konutlarin maliyetlerinin verilmemis olmas1 Tiirkiye boliimiinde konut yoksunlugunu
anlayabilmemiz i¢in anahtar gorevi iistlenecek TOKI’nin amacindan sapmas ile ilgili

savimizi sayisal veriler ile desteklememizi zorlastirmistir.
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BIRINCIi BOLUM
1. TOPLU KONUT UYGULAMASINA KAVRAMSAL BAKIS

1.1. BARINMA YOLU OLARAK KONUT VE FARKLI EKONOMIK
SISTEMLER

Konut, en genis anlamiyla barmma gereksinimini karsilayan kapali mekan
olarak tanimlanabilir. Bu mekan, i¢inde yasadig1 hane halkinin yeme, igme, dinlenme,
uyuma gibi temel gereksinimlerini karsilamakta, hane halkin1 hava kosullarinin
etkilerinden korumakta, gilines 15181 ve manzara gibi olanaklardan faydalanmay1
saglamaktadir. Ayn1 zamanda konut, “kisi ve aile mahremiyetinin korundugu, bireyin
kendisini giiven igerisinde hissettigi, bireyin giinliik hayat icerisinde saglhkli ve kaliteli
bir yasam siirdiirebilmesi amaciyla enerji depoladig:” (Bayraktar, 2007: 33), sahibine
ekonomik fayda saglayan bir yatirim aracidir. Bu aracin, bireylerin asgari sartlarda
barmma ihtiyacint giderebilmesi icin yeterli sayida ve kalitede bulunmamasi konut
yoksunlugunu ortaya ¢ikarmaktadir (Keles, 2010: 401). Son olarak konut, bir haktir ve
bireylerin konut gereksiniminin karsilanmamas:1 hak ihlaline yol agmaktadir. Ozet
olarak bir hak olan konut; toplumsal, ekonomik ve siyasal yapinin i¢indeki 6nemli bir
unsur ve toplumsal huzuru etkileyen Onemli bir aractir. Bu hakkin yerine
getirilebilmesi i¢in konut harcamalar1 diger temel ihtiyaglar icin gerekli harcamalara
mani olmayacak sekilde yapilandirilmalidir. Bu yapilandirma ise devletlerin temel
sorumlulugudur. Nitekim bu sorumluluk baglaminda gergeklestirilen politikalar
tilkelerin siyasi rejimlerine, ekonomik yapilarina, sosyokiiltiirel 6zelliklerine gore
degisebilmektedir. Ozellikle {ilkelerin benimsedigi ekonomik sistemler konut
politikasinin olusmasinda biiyiik bir role sahiptir. Bu baglamda, ekonomik sistemleri
kaynaklarin iiretimini, dagitimini ve tiiketimini diizenleyen kurallar biitlinii ekseninde
degerlendirmek konunun anlagilmasin1 zorlastirmaktadir. Ekonomik sistemler
yalnizca bu kurallar biitiinti degildir. Kurallar tilkelerin politik ve ideolojik yapilarina
gore sekillenmektedir. Bu aciklamadan hareketle siyasal sistemlerin ekonomik

sistemleri, ekonomik sistemlerin ise siyasal sistemleri etkiledigi sdylenebilir.



Ornegin; sosyalist ekonomilerde tiim kaynaklar devletin miilkiidiir ve devletin
belirledigi kurallar ¢ergevesinde dagitilir. Bu sebeple kaynaklar bir kar aracindan
ziyade ihtiyaglara cevap veren metalar olarak goriilmektedir. Konut da bu
kaynaklardan biridir. Sosyalist ekonomi sisteminde konut, sosyal refahi saglayan
onemli araglardan biridir. Bu sebeple saglik, egitim, beslenme gibi konut da her bireyin
esit bir sekilde ulagmasi gereken bir ihtiyactir. Konutun bu islevi onun kapitalist
ekonomilerdeki gibi bir sektor olusturmasinin 6niine gegmistir. Tlim konutlarin miilkii
devlete aittir ve ihtiyaca gore konut her iiyeye esit olarak tahsis edilir. Konut {iretimi
genel olarak is birlikleri tarafindan gergeklestirilir ve iiretim maliyetleri devlet
biitcesinden karsilanir. Bu sebeple konut talep odakli degil, arz odaklidir. Konutun arz
odakl1 olmasi, konut sunumunun talebe oranla diisiik kalmasina sebep olur, bu da asir1
talep artis1 karsisinda bir konut kithig1 yasanmasma zemin olusturur. Uretilen
konutlarda standardizasyon hakimdir. Dolayzsti ile tiiketici istegi ve se¢imi de 6nemini
yitirmistir. Miilkiyetin olmamast faiz, kar gibi parametrelerin konut fiyatlarini
etkilemesini onlemektedir. Ozel miilk olmadig igin bireyler konutlarda yalnizca
kirada oturabilir ve kira fiyatlar1 da standardize edilmistir. Kira oranlarin1 merkezi
idare belirlemekte ve konut harcamalari hane halki gelirinin oldukca diisiik bir
boliimiinii kapsamaktadir. Kira bedelleri yalnizca konutlarin iiretim maliyetini
karsilayacak sekilde yapilandirilmis ve bu sebeple kira bedelleri iizerindeki diger
degiskenler etkisiz hale getirilmistir. Yine bu sebeple kiralar kapitalist sistemin aksine
yillarca sabit kalabilmistir. Tiim bunlara karsilik sosyalist iilkelerde konut stoku daima
kit bir kaynak olarak kalmis konut kalitesi ise saglanmak istenen standardizasyonun

da dolayl etkisi ile olumsuz etkilenmistir (Zaniewski, 1989).

Kapitalist ekonomilerde ise; serbest piyasa sistemi hakimdir. Sermaye sahibi
herkes kaynaklarin iiretimini, tiiketimini ve dagitimini yapmaya yetkilidir. Bu
kapsamda 6zel tesebbiise dnem verilmistir. Kaynak iiretimi ve dagitimi agirlikli olarak
piyasa tarafindan idare edilir. Kaynaklarin fiyatlar1 arz ve talep ekseninde piyasa
tarafindan belirlenir ve fiyatlar sabit degildir. Talepteki yogunluk fiyatlar1 artirirken
arzdaki yogunluk fiyatlar1 diistirebilmektedir. Bununla birlikte fiyatlar izerinde bircok
farkl1 degiskenin etkisi mevcuttur. Bunu konut baglaminda aciklayacak olursak;

sosyalist ekonomilerde konut sosyal refah1 saglayan 6zel bir aragken ve bu sebeple
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herkesin esit sekilde bu aragtan yararlanmasi saglanirken kapitalist ekonomilerde
konut barinma gereksinimini karsilayan 6zel bir aragtir. Bu aracin se¢imi hane halkinin
istek ve geliri eksininde belirlenmektedir. Bu sebeple tipki diger kaynaklarda oldugu

gibi konutta da tiiketici egemenligi hakimdir.

Konutlar gelir diizeylerine gore c¢esitlenmekte ve hane halkinin geliri arttikca
tercihi de gelir diizeyine gore sekillenmektedir. Bununla birlikte konut fiyatlar kar,
faiz veya bulundugu konum gibi parametrelere bagl olarak farklilagabilmektedir.
Konutlarin bu 6zelligi onu bir yatirim aracina doniistiirmektedir. Bu sebeple yiiksek
ve orta gelirli gruplar tarafindan konutlarin yatirnm araci olarak satin alinmasi ve
ileride degerlenecegi diisiincesi ile bos tutuldugu siklikla gézlemlenen bir durumdur.
Konutlar agirlikli olarak 6zel sektor tarafindan iiretilmektedir. Kar maksimizasyonu
odakli 6zel sektor diisiik kan géze almak istemedigi icin genel olarak orta ve yiiksek
gelir gruplarina hitap eden konutlarin iiretimine yogunlagmaktadir. Bu sebeple kamu
yarar1 gozeten devletler, yerel yonetimler, kar amaci giitmeyen organizasyonlar ve
benzeri kurum ve kuruluslar diistik gelirli gruplarin konut edinebilmesi i¢in smirl da
olsa piyasa fiyatlarmin altinda konut sunumu gerc¢eklestirmektedir. Bu sistem
kapitalist ekonomilerde ortaya ¢ikan gelir adaletsizliginin etkilerini azaltici niteliktedir

(Renaud, 1991: 6-9).

Kapitalist sistem krizlere daha agik bir sistemdir. Krizlerin etkilerinin
giderilmesi ve kalkinmanin saglanmasi i¢in konut sekdtiiriine yogunlasilmasi ise
krizleri daha derinlestirmektedir. 1990’1 yillarla 6zellikle gelismekte olan iilkelerde
ingaata dayali bliyiime siklikla tercih edilen bir yontemdir. Teknolojinin gelismesi
konut tiretim hizini artirmis ve konut tiretimini daha kolay bir hale getirmistir. Bunun
sonucunda piyasa kisa zamanda daha ¢ok konut iiretmeye baslamistir. Uretilen

konutlara talep arttik¢a konut fiyatlar1 yiikselmeye baglamistir.
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Grafik 1: Kiiresel Fiyat Endeksi
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Kaynak: (International Monetary Fund, 2021).

Grafik 1’de 2000 yili baz alinarak kiiresel ¢apta konut fiyat endeksindeki
degisim yillara gore gosterilmektedir. Konut fiyatlar1 2008 yilinda ortaya ¢ikan kiiresel
ekonomik krizie kadar artis gostermis, krizin etkisi ile 2008-2012 doneminde bir diisiis
yasanmigtir. 2012 yili sonrasi ise konut fiyatlari artan bir egilim izlemistir. 1929
Ekonomik Krizi ile benzer 6zelliklere sahip kriz, ilk olarak Amerika’da ortaya ¢ikmis
ve tiim dlinyaya yayilmistir. Amerika Merkez Bankasi’nin tasarrufu artirmak amaciyla
faiz oranlarini yiikseltmesi ile ipotekli konut satig1 (mortgage) sistemi araciligiyla
bankalardan aldiklar1 krediler sayesinde ev sahibi olmaya ¢alisan diisiik gelirli gruplar
kredilerini 6deyememis ve kredilerin 6denmesi i¢in ya konutlarin1 satmak zorunda
kalmislar ya da konutlar bankalarin elinde kalmistir. Konut yoksunlugunun arttig1 bu
donemde satilik konut stokundaki artis konut fiyatlarina yansimis ve fiyatlar diismeye

baslamistir. Bu donemde c¢ok sayida banka iflas etmistir (Atasever, 2016: 62).

Siyasi yonetim bicimleri de konut politikalarini etkileyen bir diger unsurdur.
Nitekim ekonomik sistemler kadar etkin degildir. Bunun temel sebebi diinya genelinde
agirlikli olarak kapitalist ekonomi sisteminin uygulanmasidir. Siyasi yoOnetim
bi¢imlerinin konut {izerindeki etkilerinden bahsedecek olursak; yonetim bigimlerinin
etkiledigi temel alan miilkiyet konusudur. Ornegin mesruti monarsi ile ydnetilen
Ingiltere’de topraklarin biiyiik bir kism1 kraliyet ailesine ve biiyiik sirketlere aittir.

Oyle ki niifusun %1°i toplam toprak varligmin yarisini elde tutmaktadir. Diger bir veri
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ise 25 bin toprak sahibinin iilke topraklarmin yarisini elinde bulundurdugudur. Bu son
derece adaletsiz bir sistemdir. Bu durum konut politikalarini da etkilemektedir. Toprak
sahibi olmayan cogunluk yalnizca arsa iizerinde insa edilmis konutta barimma ve
konutu satabilme hakkina sahiptir. Bu topraklar konut {ireticilerine kiralanmakta ve bu
konutlardan faydalananlar kira bedellerini konut iireticileri iizerinden Kraliyet
ailesinin emlak sirketine 6demektedir. Kisaca toprak miilkiyeti olmadigi i¢in yalnizca
tist kullanim hakki elde edilmektedir. Bununla birlikte uygun fiyatl konutlarda konut
sahipligi oran1 oldukea diisiiktiir. Diisiik gelirli gruplar uygun fiyath konutlarin kiracisi
olabilmektedir. Bu konutlarin miilkiyeti yerel yonetimlere, kar amaci gilitmeyen
organizasyonlara kisaca uygun fiyatli konut iireticilerine aittir (Hetherington, 2019).
Oysa yonetim bi¢imi olarak cumhuriyeti benimseyen Tiirkiye’de herkes toprak sahibi
olabilmektedir. Ozel miilkiyet ise korunmakta ve tesvik edilmektedir. Uygun fiyath
konutlar da diisiik gelirli gruplarin konut sahibi olabilmesini saglayacak sekilde

bicimlendirilmistir.

Tim bunlardan anlasilacagi lizere konut politikalarini etkileyen ¢esitli unsurlar
bulunmaktadir. Bu etkenler iilkelerin kalkinmislik seviyesine, uyguladigi ekonomik
sisteme, yonetim bi¢imine, sosyokiiltiirel yapisina gore degisiklik gostermektedir. Bu
sebeple konut politikalar1 iizerinde bir uzlagiya varilmasi veya ortak bir yol haritasi
izlenmesi zorlagsmaktadir. Nitekim konut yoksunlugunun ortaya ¢ikis sebebi uzlasiya
varilan bir konudur. Konut yoksunlugu sanayilesme ve buna bagl olarak kentlesme

suirecinin bir trinidiir.

Konut un bir sorun haline gelmesi 18. yilizyilda Avrupa’da tarimda makinelesme
donemiyle birlikte baglamistir. Sanayi Devrimi’nin altyapisin1 hazirlayan tarimda
makinelesme donemi ayni zamanda kirdan kente kitlesel gocilin bagladigi déonemdir.
Tarimda makinelerin kullanilmaya baslanmasi, tarim sektoriinde eskiye oranla daha az
is¢iye gereksinim duyulmasina sebep olmus ve issiz kalan insanlar kitleler halinde
kentlere go¢ etmeye baslamistir. Sanayi Devrimi ile birlikte ise kitlesel gb¢ yogunluk
kazanmistir. GO¢ edenlerin temel Ozelligi islerini ve meskenlerini kirsal alanda
birakmalar1 ve bu sebeple kentlerde konut ihtiyact duymalaridir. Ancak bu dénemde

Avrupa devletlerinin polis devlet rolii iistlendigi goriilmektedir.
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Piyasadaki konutlarin  fiyatlari1  karsilayamayan  gog¢menler, konut
gereksinimlerini gidermek i¢in gayri resmi yollara bagvurmuslardir. Bilinen gayri
resmi yollarin en yaygini ise enformel konutlardir. Enformel konutlar maddi
imkansizliklardan dolay1 kendi biit¢esine uygun bir konut bulamayan ve devlet veya
yerel yonetimler tarafindan konut gereksinimi karsilanmayan diisiik gelirli bireylerin,
yap1 izni almadan yaptiklar1 niteliksiz konutlardir. Bu konutlar devlet arazilerine
yapilir ve bu durum devlet arazilerinin gasp edilmesine yol agmaktadir. Nitekim o
donemde devletler i¢in bu, olumsuz bir gelisme degildir. Aksine diisiik gelirli gruplarin
konut edinimini kendi baslarina saglamalar1 devlet ve isverenler i¢in olumlu bir
gelisme olarak goriilmiistiir. Dolayisi ile devlet arazisi gaspina goz yumulmus ve dahi
tesvik edilmistir. Boylelikle devletler, diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamak icin bir biit¢e ayirmak zorunda kalmamis, isverenler iscilerin piyasa iginde
konut edinimini saglamasi halinde gelebilecek iicret artisi taleplerinden muaf

kalmislardir.

Daha once devletler tarafindan goz ardi edilen diisiik gelirli gruplarin konut
ihtiyaci, 1929 Ekonomik Krizi ile konut piyasasinin durma noktasmna gelmesi,
igsizligin artmasi, kira ve kredilerini 6deyemeyen insanlarin konutlarina ipotek
konulmasi ve binlerce konutun bankalarin elinde kalmasi sebebi ile devletleri, artan
konut ihtiyacini karsilamaya mecbur birakmistir. Boylelikle polis devlet anlayis yerini
sosyal devlet anlayisina birakmistir. Sosyal devlet anlayisi, halkin refahini saglamak
icin devletin olumlu miidahalede bulunmasini gerektiren bir anlayistir ve devlet, halkin
refahin1 saglamada basat aktor olarak kabul edilmektedir. 1929 Ekonomik Krizi ile
devlete, sistemi kamu yararina yonelik diizenleme yetkisi verilmistir (Scanlon vd

2015: 3).

Bir konutun tercih edilmesinde konutun yapisal 6zellikleri kadar bulundugu
mevki, kamusal alanlara yakinligi, sosyal faaliyetlere uygunlugu gibi konutta
barmanlara saglayacagi faydalar da etkilidir. Ornegin enformel konutlarin yogunlukta
oldugu bir mahalleye yakin olan konut, daha seckin bir ¢evrede bulunan ayni

Ozelliklere sahip bir konuta gore daha az tercih edilecektir. Bu sebeple piyasa konut
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tiretirken daha fazla kar elde edebilmek i¢in seckin mevkileri tercih edecek ve bu
mevkilerde zamanla yi1gilmalar olusacak, enformel konutlarin bulundugu mahaller ise
giderek daha harap bir hale biiriinecektir. Bu, bireyin konuttan saglayacagi fayda i¢in
de disiintilebilir. Bireyler sadece kendi konutlarina yatirim yapmaktadir. Nitekim
semte veya bolgeye yatirim yapilmaz, altyapr hizmetleri saglanmazsa konutun
kalitesine ragmen konut, sahibine istenilen ekonomik fayday1 saglayamayacaktir
(Tasar ve Cevik, 2009: 135). Tiim bu sebepler, kamu yarar1 gozeten kurum ve
kuruluglarin konut sektoriine miidahale etmesi gerekliligini ortaya c¢ikarmstir.
Dolayistyla devletler, yalnizca halkin taleplerini gidermek i¢in degil ayni zamanda

piyasanin taleplerini gidermek icin de konut piyasasina miidahalede bulunmustur.

Devletlerin konut piyasasina bulundugu miidahaleler; uygun fiyathh konut
sunumu, konutlarda standardizasyonun saglanmasi, konut tiretimi ve diisiik gelirli
gruplarin piyasa i¢inde konut edinebilmesini tesvik edebilmek i¢in siibvansiyonlarin
saglanmas1 ve konut finansman sisteminin gelistirilmesi olarak siralanabilir (Karakas,
2015: 50). Uygun fiyath konutlar, piyasa i¢inde konut ediniminde zorlanan diisiik ve
orta gelirli hanelerin yeme-igcme, saglik, egitim, ulasim gibi temel ihtiyaglarinin
giderilebilmesini saglamak i¢in piyasa ortalamasinin altinda fiyatlandirilan
konutlardir. Bir konutun uygun fiyath olarak tanimlanmasi, diisiik ve orta gelirli
bireylerin gelirlerinin yiizde kaginin konut harcamalarma ayrilmasi gerektiginin
hesaplanmasi ile ilgilidir. Genel egilim; bir hanenin gelirinin %30’undan daha azina
mal olan konutlarin uygun fiyath olarak kabul edilmesidir. Ancak bu oran iilkelerin
siyasi ve ekonomik yapilarma gore degisebilmektedir (Communities and Justice,
2019). Ornegin Amerika Birlesik Devletleri'nde 1940’larda bu oran %20, 1969°da
%25 olarak hesaplanmis 1981 yilinda ise %30’a yiikselmistir (PD&R, 2017).
Kanada’da ise 1950’lere kadar uygun fiyatl konut hane halki gelirinin %20’sine mal
olurken 1980’lerde bu oran %30’a yiikselmistir (Hulchanski, 1994: 1). Bununla
birlikte tllkelere gore degisiklik gosteren bir diger konu ise bu konutlar1 kimin
tiretebilecegidir. Uygun fiyatli konutlar, dogrudan devlet eliyle veya yerel yonetimler,
konut dernekleri, konut kooperatifleri, kar amaci1 giitmeyen organizasyonlar ve 6zel

sektor tarafindan uretilebilmektedir.
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Yine, devletler vergi muafiyeti, arsa sunumu benzeri tesvikler ile konut
tiretimini  destekleyebilir hem de diisiik gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut
edinebilmesi i¢in kira destegi saglayabilir. Nitekim 6zellikle 1980 sonras1 donemde
devletlerin miidahaleleri son derece sinirli kalmistir. Her ne kadar uluslararasi
sozlesmeler ile devletlerin konut hakkini saglamadaki sorumluluklarina baglayicilik
kazandirmaya c¢alisiimigsa da konut hakki kapsamindaki tartismalar bu cabayi

engellemistir.

1.2. INSAN HAKKI OLARAK KONUT

1929 Ekonomik Krizi, 2. Diinya Savasi ve siiregelen diger felaketler halkin
konut ediniminin saglanmasinda devletlerin goniillii miidahalesinden ziyade zorunlu
miidahalesinin gerekliligini kanitlamis bu sebeple konut hak baglaminda ele alinmistir.
Bu hakkin yerine getirilmesinde devletler basat aktor olarak belirlenmis ve uluslararasi
sozlesmeler ile kararin baglayiciligi saglanmistir. Uluslararasi sézlesmeler birden ¢ok
devletin belirli konularda mutabik kalarak baglayici nitelikte kararlar vermesini
saglamaktadir. Konut sorununu ele alan uluslararas1 sézlesmelerin genel niteligi,
konutu bir insan hakki olarak nitelendirmeleridir. Hak kavrami genel olarak yetki
anlaminda kullanilmaktadir bu yetki, bireyin o hakki talep edebilmesini saglamakta ve
bu talebe mesruiyet kazandirmaktadir. Insan haklar1 ise insan olmanin getirmis oldugu,
vazgecilemeyen, devredilemeyen, kullanilmasi belirli bir siireye veya sarta tabi
tutulamayan haklardir. Insan haklar1 din, dil, etnik kdken, cinsiyet gibi ayrimlar
yapilmaksizin her birey icin gegerli olan evrensel haklar biitiiniidiir. Insan haklarinin
yerine getirilmesi konusunda devletlere ¢esitli gorevler diismektedir. Bu gorevler
midahil olma ve olmama basligr altinda incelenebilir. Buna gore, bir hakkin
gerceklesmesi icin devletin miidahil olmasi, katki saglamasi gerekiyorsa pozitif
statiilii, miidahil olmamasi1 gerekiyorsa negatif statiilii bir haktan soz edilebilir.
Acgiklamalardan hareketle negatif statiilii haklara yagam hakki, diisiince 6zgiirliigii,
secme ve secilme hakki, adil yargilanma hakki pozitif haklara ise egitim hakki, saglik
hakki1 6rnek verilebilir (Turan, 2013: 368). Buna ilaveten negatif statiilii haklar sivil ve
politik baglami bulunan birinci kusak haklar iken pozitif statiilii haklar sosyokiiltiirel

ve ekonomik baglami bulunan ikinci kusak haklardir. Birinci kusak haklarin ortaya
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¢ikmasinda burjuva sinifinin ¢ikarlarini korumak yatarken ikinci kusak haklarin ortaya
cikmasinda diistik gelirli is¢i gruplarinin, dezavantajli gruplarin ¢ikart s6z konusudur
(Galtung, 2013: 148). Konut ise devletin olumlu miidahalesini gerektiren pozitif

statiilii ikinci kusak bir haktir.

Konutun pozitif statiilii bir hak olmasi onu giiniimiize kadar 6nemli bir tartisma
konusu haline getirmistir. Bu tartismanin en temel sebebi ekonomik sistem
kaynaklidir. Kapitalist ekonomi sisteminde konut, barinma gereksinimini saglayan
0zel bir aractir. Oysa pozitif statiilii haklarin yerine getirilmesi kamu kaynaklarindan
saglanan biit¢e ile miimkiin olmaktadir. Dolayisi ile konut hakkinin yerine getirilmesi
icin devletlerin miidahalesi gerekmektedir. Nitekim devletler, ekonomik kalkinma
diizeylerinin yetersiz olmasi ve dolayisi ile konut hakkinin yerine getirilmesinde
yeterli biitcenin ayrilamayacag diisiincesi ile konut hakkini tanimakta ¢ekimser bir
tavir almiglardir (Kilig, 2020: 72-76). Hukuki agidan da konut hakki ile ilgili
tartismalar olmasina karsilik arastirma konusuna uygun olarak yalnmizca ekonomik
boyutu incelemek tercih edilmistir. Ekonomik kaygilarla konut hakkinin taninmakta
cekimser davranilmasi devletlerin gerek diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamak i¢in dogrudan gerekse dolayli miidahalelerini sinirli tutmalarina zemin
hazirlamigtir. Ozellikle 1980 sonrasi dénemde diinya genelinde ekonomik bir
ferahlama donemi yasanmasina ragmen devletlerin konut piyasasina miidahale
araclarii sinirladigr goriilmektedir. Bu durum 1980 sonrasinda konut yoksunlugunun
artmasia sebep olmustur. Nitekim devletlerin konut hakkini yerine getirmek igin
ekonomik kaygilarla gerekli miidahalelerde bulunmamasi, kapitalist sistemin krizlere
acik bir sistem olmasi ile birlesince devletler, konut piyasasina miidahil olmalari
halinde kamu biit¢esinden ayrilacak biitceden ¢ok daha fazlasini krizlerin etkilerinden
kurtulabilmek i¢in ayirmak zorunda kalmistir. Dolayist ile tarihsel siire¢ boyunca
piyasa durgunlagmadigi veya bir kriz yasamadig: siirece devletlerin konut piyasasina
miidahalesi smirl kalmig bunun sonucunda ise ekonomik kayiplar dnemli boyutlara
ulagmistir. Bu kapsamda uluslararasi s6zlesmeler hem bir hakkin yerine getirilmesi

hem de halk ve piyasanin ¢ikarlarinin dengelenmesinde 6nemli bir rol {istlenmektedir.
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Konut hakki kapsaminda ilk karsimiza c¢ikan belge 1948 tarihli Insan Haklari
Evrensel Bildirgesi’dir. Bildirge’nin 25.1. maddesine gore “Gida, giyim, barinma ve
tibbi bakim ve gerekli sosyal hizmetler de dahil olmak iizere, herkesin kendisinin ve
ailesinin sagligi ve refaht igin yeterli bir yasam standardina sahip olma hakki vardir”
(United Nations, 1948). Bu madde, herkesin bir konut edinme hakki oldugundan
bahsederken ayn1 zamanda diger haklar ile konut hakkin1 birlikte ele almig dolayisiyla
haklarin bir biitiinii olusturduguna dikkat c¢ekmistir. 1948 tarihli bildirgenin
baglayiciligi 1966 yilinda yiiz elli devletin taraf oldugu Sosyal ve Kiiltiirel Haklara
Iliskin Uluslararas1 Sozlesme ile saglanmistir. Sozlesme taraf devletlerin
yiikiimliiliiklerini belirlemekle kalmamis, ayn1 zamanda devletler bu yilikiimliiliikler
kapsaminda gerceklestirilen faaliyetleri Birlesmis Milletler (United Nations- BM)
Genel Sekreteri’'ne raporlamakla ylikiimlii kilinarak bir denetim mekanizmasi

olusturulmustur. Tiirkiye s6zlesmeye 2003 yilinda taraf olmustur.

Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iliskin Uluslararas1 Sézlesmesi 6ncesinde 1951
yilinda BM Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Cenevre Sdzlesmesi imzalanmistir.
Tiirkiye’nin 1962 yilinda taraf oldugu s6zlesme dezavantajli gruplarin konut edinme
haklarinin yerine getirilmesi bakimindan 6énemlidir. 1966 yilinda kabul edilen diger
sozlesme ise Tiirkiye’nin yine 2003 yilinda taraf oldugu Medeni ve Siyasi Haklara
Iliskin Uluslararas1 Sozlesmedir. Konut hakk: ile ilgili maddelerin bulundugu
sozlesme, taraf devletleri haklarin derhal yerine getirilmesi i¢in gerekli tedbirlerin

alinmasi ve yasal diizlemin olusturmasi i¢in yiikiimlii kilmistir.

Konut hakki ve bu hakkin yerine getirilmesinde uygulanacak yontemlerle ilgili
en kapsamli ¢alisma ise Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Programi (BM-
Habitat)’dir. Program, konut sorununun kiiresel Ol¢ekte bir sorun oldugunu ve
¢Ozlimiiniin ise devletlerin ortak ancak kapasitelerine ve imkanlarina gore farklilagmis
sorumluluklari ile saglanabilecegini savunmustur. “Herkes i¢in yeterli konut” slogan
ile yola ¢ikan program bu kapsamda konut sorununun sosyal, siyasal, ekonomik ve
hukuksal diizlemde giderilmesi i¢in devletlere izlenebilecek bir yol haritasi sunmustur.
Boylelikle ilki 1976 yilinda olmak iizere yirmi yillik aralar ile {i¢ dnemli konferans

gergeklestirilmis ve ¢O0ziim Onerileri donemin ihtiyaglarina goére yeniden
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sekillendirilmistir. ilk konferans olan Habitat I, 1976 yilinda Kanada’nin Vancouver
kentinde, Habitat II, 1996 yilinda Tiirkiye nin Istanbul kentinde, Habitat III ise 2016
yilinda Ekvator’un Kito kentinde gergeklestirilmistir.

1976 tarihinde Vancouver’da hazirlanan Insan Yerlesimleri Bildirgesi (Habitat
I), devletin hi¢bir ayrim gbzetmeksizin insanlarin barinma, temiz su, saglik gibi temel
gereksinimlerinin karsilanmas1 gerektigini belirtmistir (Dis Isleri Bakanligi, 2019).
Ayni zamanda bildirgede diger temel ihtiyaglarin tam olarak karsilanabilmesinin 6n
kosulu olarak, insan yerlesimlerinin etkili ve gercekei politikalar ve yerel yonetim is
birligi ile diizenlenmesi gerekliligi kabul edilmistir. Habitat I ardindan 1987 yilinda
kamu, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluglar ile esgiidiim i¢inde konut stratejisi
olusturmak i¢in 2000 Yihi Kiiresel Konut Stratejisi belgesi hazirlanmistir. Belge,
barmma hakkinin konusu olan insan ¢ikarlarim; yeterli diizeyde mahremiyet, giivenlik,
aydinlatma ve havalandirma, temel altyapr hizmetleri ve isyerine yakinlik olarak
siralamistir. Bu belgede ayrica dikkat cekici su ciimleler yer almaktadir: “Yeterli
konuta olan hakk: uluslararast topluluk evrensel olarak tanimistir... Biitiin devletlerin
yurttaslari, hiikiimetlerinden barinma gereksinmeleriyle ilgilenmelerini beklemek
hakkina sahiptirler” (Keles, 2009). Bu kapsamda 1991°de BM Habitat Program1 konut
gostergeleri ile ilgili veriler toplayamaya ve bu verileri tiim paydaslar ile paylasmaya
baslamistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2020). 1993 yilinda kentsel sorunlara daha
genis bir perspektiften odaklanmak icin program Kentsel Gostergeler Programi’na

dontistiirilmiistir.

1989 yilinda dezavantajli gruplarin konut ihtiyacinin karsilanmasi igin iki
uluslararas1 s6zlesme imzalanmustir. Ilki Tiirkiye nin 1995 yilinda taraf oldugu BM
Cocuk Haklar1 Sozlesmesidir. S6zlesmenin 27.3. maddesine gore “Taraf Devletler,
ulusal durumlarina gére ve olanaklar: élgiisiinde, ana babaya ve ¢ocugun bakimini
tistlenen diger kisilere, ¢ocugun bu hakkimin uygulanmasinda yardimct olmak
amaciyla gerekli onlemleri alir ve gereksinim oldugu takdirde ozellikle beslenme,
giyim ve barinma konularinda maddi yardim ve destek programlart uygulariar”
(Insan Haklar1 Dernegi, 1989). Diger sdzlesme ise 1990 yilinda yiiriirliige giren ve

Tiirkiye’nin 1991 yilinda taraf oldugu Tiim Gd¢men Iscilerin ve Aile Fertlerinin
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Haklarinin Korunmasina Dair Uluslararasi1 S6zlesmedir. S6zlesme, gd¢menlerin konut
edinme, konut kooperatifi olusturma, toplu konut programlarina dahil olma gibi
konular {izerinde durarak gdé¢menlerin konut bulmada yasayacaklari sorunlari

gidermeyi amaglamustir.

1992 yilinda Rio De Janeiro’da BM Cevre ve Kalkinma Konferansi
diizenlenmistir. Konferansta siirdiiriilebilir kalkinma hedefine yonelik kirk maddelik
Giindem 21 eylem plan1 hazirlanmistir. Glindem 21 eylem planinin yedinci baghgi
stirdiiriilebilir insan yerlesiminin gelisimini tesvik etmektir. Bu bdliimde yer alan
programlar ise sunlardir (United Nations, 1992):

a. Herkes icin yeterli barinak saglanmasi,

b. Insan yerlesim yonetiminin iyilestirilmesi,

c. Strdiiriilebilir arazi kullanim1 planlamasi ve yonetimini tesvik etmek,

d. Su, sanitasyon, drenaj ve kat1 atik yonetimi gibi ¢evresel altyapinin entegre
saglanmasinin tesvik edilmesi,

e. Insan yerlesimlerinde siirdiiriilebilir enerji ve ulasim sistemlerinin tesvik
edilmesi,

f. Afete yatkin bolgelerde insan yerlesimi planlamasi ve yonetimini tesvik
etmek,

g. Stirdiiriilebilir ingaat sektdrii faaliyetlerinin desteklenmesi,

h. Insan kaynaklarinin gelistirilmesi ve insan yerlesimi gelisimi igin kapasite
gelistirmenin desteklenmesi.

1996 yilinda Istanbul’da gergeklestirilen HABITAT II konferansinda diinya
niifusunun biiyiik bir kisminin yeterli konuttan yoksun oldugu taraf devletlerce kabul
edilmis ve uygun fiyath konut iiretimini ve konut édemelerini kolaylastirmak icin
gerekli finansal destekleri saglamak hedeflenmistir. Bu kapsamda konferans, uygun
fiyath konut iiretiminin saglanmasi i¢in kamu, yerel ve 6zel is birligi ile uygun fiyath
konut arzimmin genisletilmesi, toplu konut tiretimine agirlik verilmesi ve konut
kooperatiflerinin tesvik edilmesi ¢6ziim Onerilerinde bulunmustur (Habitat 11, 1999).
Konferans sonucunda ortaya ¢ikan bildirgede tiye devletler, gilincel bir sekilde verilerin
tutulmasi ve takip edilmesi konusunda mutabik kalmiglardir (Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 2020). Son olarak Kentsel Gostergeler Programi, Habitat II Konferansi'nda
ve Istanbul +5'te sunulan ve onemli kentsel konularda bélgesel egilimlerin
olusturulmasina yardimct olan 1996 ve 2001'de iki ana veri tabani (Kiiresel Kentsel

Gostergeler Veri tabanlari I ve II) tiretmistir (United Nations, 2004).
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2016 yilinda gergeklestirilen HABITAT-III konferansinda da taraf devletler
basta diisiik gelirli bireyler i¢in olmak iizere tiim insanlarin siirdiiriilebilir uygun fiyath
konutlara erisimini saglamay1, bunun i¢in uygun politikalar gelistirmeyi ve finansman
altyapisini olugturmay1 taahhiit etmislerdir. Konut arzini iyilestirmek i¢in toplu konut
uygulamalarin1 ve konut kooperatiflerini tesvik etmek, enformel konut alanlarmi
rehabilite etmek bunu yaparken de diger aktorlerle esgiidiimlii calisarak katilimciligt
artirmay1 hedeflemislerdir. Son olarak, konferansta toplu konutlarin kentsel alanlardan
kopuk bir sekilde iiretilmesi sorununa deginilmistir. Sorunun ¢oziimii ic¢in ise
konferansin 112. maddesi bu kapsamda sunlar1 sdylemektedir; “... foplu konutlarin
hangi ekonomik ve sosyal statiideki grup i¢in yapildigina bakilmaksizin kentsel
alandan kopuk ve izole bir hale gelmesini onlemek i¢in iyi konumlandirilmisg ve iyi

dagitilmis konut projelerine oncelik verilecektir” (Habitat 111, 2016: 28).

Konut hakki ile ilgili imzalanan s6zlesmelere ragmen devletler genelde, konut
hakkinin yerine getirilmesi i¢in piyasaya miidahil olmakta ¢ekimser davranmislardir.
Bu sebeple konut hakki sik sik tartismalara konu olmaktadir. Nitekim konut devletler
tarafindan bir hak statiisiinde goriilmese dahi yasama hakki, giivenlik hakki, saglik
hakki gibi diger temel haklarin yerine getirilmesinde biiylik 6nem arz etmektedir.
Nitekim tiim bunlara ragmen konut yoksunlugu diinya genelinde artmaktadir.
Ozellikle niifusun kentlerde yigilmasi1 konut yoksunlugunu giderek biiyiik bir sorun
haline getirmektedir. Konut yoksunlugun temelinde ise devletlerin konut ediniminde

zorlanan bireyler i¢cin miidahale etme veya etmeme edimi yatmaktadir.

Kapitalist ekonomi sistemine gore yonetilen iilkelerin biiyiik bir ¢ogunlugu
konut piyasasina miidahale etmeme egilimindedir. Bu iilkelerde sorunun piyasada
coziilebilecegi diistincesi hakimdir. Nitekim piyasa mekanizmasinin dogasi geregi bu
diisiince gerceklesememektedir. Bunun temel sebebi kar odakli piyasanin diistik gelirli
gruplarin konut edinimini saglamak i¢in daha diisiik kar elde etmeyi gbze almayacak
olmasidir. Piyasa her gecen giin lilkks konut yatirimlarmi artirmaktadir. Bununla
birlikte konut fiyatlar1 da siirekli olarak artis gdstermektedir. Konutlarin yiikselen

fiyatlarim1 karsilayamayan diisiik gelirli gruplar devletin konut piyasasina miidahil

25



olmamasi halinde kendi kaderlerine terk edilmektedir. Sadece kentlerde toplam 1,2
milyar insanin uygun fiyatli bir konuta erisimi yoktur. Onlem alinmazsa sayinin 2025
yilima kadar 1,6 milyar kisiye ulasacagi tahmin edilmektedir (World Resources
Institute, 2017). Carpict olan ise konut yoksunlugunda artisa paralel olarak konut
tiretimindeki artigtir. Piyasa giin gectik¢e konut iiretim hacmini artirmasina ragmen

konut yoksunlugu azalmamaktadir.

Konut yoksunlugu denilince aklimiza genel olarak konut sayisindaki yetersizlik
gelse de giiniimiizde konut yoksunlugunun temel sebebi, konutun bir yatirim aracina
dontigmesidir. 1980 yil1 itibari ile bircok sektorde oldugu gibi konut sektoriinde de
piyasa mekanizmasi aktif bir sekilde islemeye baslamistir. Boylelikle konut sayis1 hizli
bir sekilde artmis ancak diisiik gelir gruplarinin konut edinimini saglamak i¢in gerekli
olan uygun fiyatli konut tiretimi sinirlt kalmistir. Bunun iki sebebi vardir; ilki diinyada
genel olarak konut iiretiminin liiks konut tiretimine kaymasidir, ikincisi ise konutun
bir yatirim araci olarak goriilmesidir. Konut iireticileri konutlardan daha fazla kar elde
edebilmek i¢in liikks konut tiretimine agirlik vermistir. Ayni zamanda konut bir yatirim
aract olarak gorildiigli i¢in ileride daha fazla deger kazanacag diisiincesiyle
yatirimeilar tarafindan elde tutulmaktadir. Mevcut konut stokundaki konutlarm sinirl
bir boliimiinden faydalanabilen diisiik gelirli bireyler ise konut sahibi olabilmek i¢in
gelirlerinin 6nemli bir kismim1 kiraya veya konut kredisine ayirmak zorunda
kalmaktadir (Yetgin, 2007: 312). Bunlar1 yapmaya imkani olmayan diisiik gelirli
gruplar ise enformel konutlara yonelmislerdir. Boylelikle kentler altyap1 bakimindan
yetersiz, saglikli kosullara sahip olmayan, kent goriiniimiinii bozan niteliksiz
konutlarla ¢cevrelenmistir. Deprem gibi yikici dogal afetlerin ger¢eklesmesi halinde bu
niteliksiz konutlar ¢cokmiis ve ekonomiye zarar vermistir. Yasanan tim bu sorunlar
basta yogun niifuslu kentlerde olmak iizere uygun fiyatlh konut iiretilmesinin ve
konutlarda standardizasyonun saglanmasinin énemini gdstermistir. Konutla ilgili bu
sorunlarin ¢oziimii ise gerek uluslararasi sozlesmeler ile gerekse devletlerin ylriittiigi
politikalar ile ¢6ziime kavusturulmaya c¢alisilmistir. Bu kapsamda uluslararasi
sozlesmelerin de Onerdigi uygun fiyath konut stokunu artiran toplu konutlar 6nem

kazanmistir.
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1.3. TOPLU KONUT

Toplu konutlarin temel amaci diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglayacak
uygun fiyath konut stokunu artirmaktir. Toplu konut iiretimi sanayilesmenin ortaya
ciktig1 Avrupa iilkelerinde baglamistir. Bunun temel sebebi Avrupa kentlerindeki kotii
barinma kosullaridir. 19. yiizyil sonlarinda kentlerde fabrikalarin kurulmasi sebebi ile
kirdan kente is bulmak amaciyla gé¢ eden gruplar polis devlet anlayisi sebebi ile
kaderlerine terkedilmistir. Boylelikle iglerini ve meskenlerini kirsal alanda birakan bu
gruplar Avrupa’nin sanayi kentlerine geldiginde kotii kosullar altinda, asgari yasam
standartlarin1 dahi karsilamaktan uzak {icretlerle ¢alismak ve altyapr bakimindan
yetersiz, sagliksiz kosullardaki niteliksiz konutlarda barinmak zorunda kalmislardir.
Devletin konut politikasina miidahil olmamadaki 1srar1 sonucu saglik, egitim, giivenlik
gibi pek c¢ok politika da sekteye ugramistir. Sagliksiz kosullarda yasayan binlerce is¢i
hastalanmis ve is¢i kesimindeki 6liim oranlar1 6nemli derecede artis gdstermistir
Ingiltere’nin baskenti olan Londra’da is¢i gruplarmin yasadigi Benthal Green
bolgesindeki ¢ocuk 6liim sayis1 Londra’nin diger bdlgelerindeki ¢ocuk 6liim sayisinin
dort katindan fazladir (Greenhalgh ve Moss, 2009: 18). Yasanan olumsuz gelismeler

neticesinde tarihteki ilk kapsamli toplu konut uygulamasi bu bolgede gerceklesmistir.

Avrupa iilkelerinde iiretilen toplu konutlar, dogrudan devlet eli ile veya devlet
destegi ile tiretilmistir. Devletler, sagladiklar1 destekler sayesinde iiretimde kontrolii
saglayabilmis, boylelikle bu konutlardan kimlerin faydalanacagi ve konut kiralarinin
nasil olacagma karar verme yetkisi elde etmislerdir. Uretilen toplu konutlarin
miilkiyeti kamuda kalmak kosuluyla piyasa fiyatinin altinda diistik gelirli gruplarin
barmabilecegi kiralik konutlar olarak yapilandirilmistir. Ancak konutlar yalnizca
barmacak bir mesken olarak degerlendirildiginden altyapr yatirimlari yetersiz
kalmistir. Yine 2. Diinya Savasi’na kadar toplu konut iiretimi siirh kalmis diisiik
gelirli gruplarin konut ihtiyact ise agirlikli olarak igverenler ve hayir kurumlari
tarafindan karsilanmigtir. Nitekim bu kurumlar tarafindan firetilen konutlar da

finansman sorunu nedeni ile sinirlt kalmistir.
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2. Diinya Savasi’nin yarattig1 ekonomik tahribat sebebi ile hem piyasanin hem
de diger konut iireticilerinin yeterli finansmana sahip olmamasi ve savas yiiziinden
konutlar1 yikilan hanelerin konut edinimini kendi basina ¢6zemeyecek olmalar1 sebebi
ile devletler toplu konut iiretimine agirlik verilmistir. Toplu konut liretimine agirlik
verilmesinin temel sebebi toplu konut iiretim bigiminin iiretim maliyetlerini azaltic
etkisidir. Ozellikle toplu konutlarin dikey mimari ile iiretilmesi arazi masraflarmi
minimuma indirmistir. Ayn1 zamanda devletler, tahrip edilen kent yapisin1 onarmak
ve kent goriinlimiini iyilestirmek i¢in toplu konutu bir firsat olarak gérmiistiir. Toplu
konutlar sayesinde devletler, tahrip edilen kentlerde etkili bir kentsel planlama
uygulama imkan1 bulmus, konut sektdriiniin finanse edilmesi ile de hem istihdam
saglanmis hem de yoksullasan halkin konut gereksinimi giderilmistir. Boylelikle toplu

konutlar kentsel doniisiimiin temel bir 6gesi haline gelmistir.

1950-1980 aras1 donemde gelismis Avrupa iilkelerinde toplu konut altin ¢agini
yasamistir. Bu donemde Avrupa iilkelerinde toplu konut {iretimine agirlik verilirken
Tirkiye ve Cin gibi 1950’1i yillarda sanayilesme siirecini baglatan gelismekte olan
tilkelerde ise toplu konutun ilk Ornekleri goriilmeye baslanmistir. 1980°1i yillara
gelindiginde neoliberal politikalarin etkisi ile Avrupa iilkelerinde devletler, dogrudan
toplu konut iiretimini birakmis ve liretim i¢in gerekli siibvansiyonlar1 azaltmistir.
Avrupa iilkelerinde devletlerin dogrudan konut {iretimini birakmasinin ¢esitli sebepleri
vardir. Bunlardan ilki; refah seviyesinin artisina bagh olarak halkin 6deme giiciiniin
arttig1 diisiincesidir. Ikinci olarak; niifus artis hizinin azalmasi ve niifusun doyum
noktasina ulagmasi ve iiglincli olarak ise; kirdan kente gogiin azalmasi ve niifusun
bliylik oranda kentlesmesidir. Bu donemde devletler, toplu konut {ireticilerini
cesitlendirmis ve yerel yonetimler, kooperatifler, konut dernekleri ve 6zel sektor toplu
konut iiretimine yetkili kilinmistir. Devletin {iretim icin gerekli silibvansiyonlari
azaltmas1 ve diger konut iireticilerinin yeterli finansmana sahip olmamasi sonucu toplu
konut iiretimi azalig egilimine girmistir. Bu dénemde konut {iretiminde agirlikli rolii
piyasa iistlenmis ve piyasanin liikks konut iiretimine kaymasi ile uygun fiyatli konut
stokunda da 6nemli bir daralma meydana gelmistir (Economic Comission For Europe,
2006: 11). Ayn1 zamanda piyasa i¢indeki konutlarin fiyatlarinin artmaya bagladigi ve

konutun bir yatirim araci olarak deger kazandig 1980’11 yillarda konutlarin ileride
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daha fazla degerlenecegi diisiincesi ile elde tutuldugu goriilmektedir. Sonug olarak;
1980’11 yillar itibari ile gelismis Avrupa iilkelerinde sosyal devlet anlayis1 zayiflamis
ve diigiik gelirli gruplar lehine yapilan kamu miidahaleleri giderek azalmistir. Bu
donemden itibaren mevcut konut stokunda hem toplu konut stoku hem de uygun fiyath
konut stoku azalig gdstermistir. Yine bu donemde kira fiyatlarin yiikselmeye basladigi

ve diislik gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut ediniminde zorlandig1 goriilmektedir.

Gelismekte olan tilkelere baktigimizda ise; 1950’11 yillar kentlesmenin ve kirdan
kente gocilin yogunluk kazandigi bir donemdir. Bu donem ayni1 zamanda gelismekte
olan iilkelerin gelismis Avrupa iilkelerinin yasadigi kentlesme sorunu ile karsilastig
bir donemdir. Gelismekte olan iilkelerdeki kent niifusunun hizla artmasi ancak konut
stokunun talebi karsilayamamasi bu iilkelerde bir konut krizi meydana getirmistir.
Yine bu donemde devletlerin yeterli finansmana sahip olmamasi ve konut piyasasina
miidahil olmamayi tercih etmeleri sonucu niteliksiz konutlar kentleri sarmistir. 1980°1i
yillara kadar devletlerin miidahil olmama politikas1 devam etmistir. 1980°1i yillar
itibari ile devletler konut piyasasina miidahil olmaya baslamis ve toplu konut {iretimi
yogunluk kazanmistir. Ancak toplu konut iiretimi talebe nazaran dnemli 6l¢iide diisiik
kalmistir. Buna ilaveten insasina baglanan konut birimleri uzun yillar
tamamlanamamis, tamamlanan konutlar sonrasinda satisa ¢ikarilmis veya piyasaya
sunulmustur. Toplu konutlarin satisa sunulmasi sonucu bu konutlar agirlikli olarak orta
ve yliiksek gelir gruplar tarafindan satin alinmistir. Boylelikle {iretimi sinirli olan toplu
konutlarin bir boliimii iiretim asamasi tamamlandiktan sonra uygun fiyatli olma
ozelligini kaybetmis ve diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglayamamistir. Yine
bu donemde devletler toplu konut liretim maliyetini azaltmak i¢in konut {ireticilerini
cesitlendirmis ve konut iiretimini siibvanse etmekten ziyade diisiik gelirli gruplarin
piyasa i¢inde konut edinimini tesvik etmek i¢in dogrudan bireyleri siibvanse etmeye
baslamistir. Devletin toplu konut tiretimi i¢in gerekli siibvansiyonlar1 azaltmasi diger
iireticilerin finansman sorunu yasamasina ve bu sebeple toplu konut iiretimini
sinirlandirmasina sebep olmustur. Dogrudan bireylerin siibvanse edilmesi ise piyasa

icindeki konutlarin fiyatlarinin yiikselmesine sebep olmustur.
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2000’11 yillar kentsel doniisiim projelerinin agirlik kazandigi bir donemdir. Bu
donemde Harvey’in “sermayenin kentlesmesi” olarak kavramsallastirdig: siire¢ i¢inde
sanayilesmenin ortaya ¢ikardig1 sermaye birikimi, kentsel mekanin yeniden iiretilmesi
i¢in kullamlmustir. Uretilen ve tiiketilen bir meta 6zelligi tasiyan kentler, sermaye
akiginin saglanmasi i¢in yeniden yapilandirilmigtir. Bu donemde kentlerde yeni
tikketim alanlari; is merkezleri, alisveris merkezleri, okullar, hastaneler, havaalanlar1
vs. lretilmis ve sermaye, bu mekanlarin iiretilmesi ve tiiketilmesinde etkili olan
sektorlere aktarilmistir (Harvey, 1985). Konutlarin {iretilmesinde de barinma
islevinden ziyade tiiketilme islevi 6n plana ¢cikmistir. Boylelikle likks konut iiretimi
yayginlik kazanmistir. Konutlar bu kapsamda sermayenin akisini saglayan ana
faktorlerden biri olmustur. Bu donemde gelismis ve gelismekte olan iilkelerde toplu
konut iiretimi azalmistir. Konut alanindaki temel politikalar ise kent goriinimiinii ve
mevcut konutlarin kalitesini iyilestirmeye yoneliktir (Sahin, 2015: 90). Ozetle; 2000°li
yillar hem geligsmis hem de gelismekte olan devletlerin konut iiretiminde piyasanin
roliinii artirict politikalar yiirtittiig, liks konut iiretimine agirlik verildigi i¢in uygun
fiyath konut stokunun azalis gosterdigi, ylikselen konut fiyatlar1 sebebi ile diisiik
gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut edinmede zorluk yasadigi bir donemdir. Bu
ozellikleri goz ontine alindiginda 2000°1i yillarin 1980°1i yillar ile benzerlik gdsterdigi
sOylenebilir. Bu sdylem kismen dogrudur ancak 2000’li yillarda kentsel doniisiim
sebebi ile ¢ok sayidaki diisiik gelirli birey konutlarindan ve yasadig1 bélgeden ¢ikmak
zorunda kalmistir. Dolayisi ile 2000’11 yillar diisiik gelirli gruplarin konut ediniminde
zorluk cektigi yillar olmakla kalmamis ayn1 zamanda yanlis ve kisa vadeli politikalar
sebebi ile de konut yoksunlugunun da arttig1 yillar olmustur (Ozdemir, 2010). Nitekim
bu donemde genel egilimin aksine toplu konut {iretimini devam ettiren veya artiran
devletler de mevcuttur. Bu sebeple konut yoksunlugu baglaminda iilkelerin yiirtittiigi
toplu konut politikalarint incelemek sorununun ¢6ziimii i¢in biiyiikk bir 6nem arz

etmektedir.
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IKINCi BOLUM

2. DUNYADA TOPLU KONUT ORNEKLERI

Diinyada toplu konut {iretiminin ilk 6rnekleri 19. yiizyillda Avrupa ilkelerinde
karsimiza ¢ikmaktadir. Buna karsilik 1. Diinya Savasi, 1929 Ekonomik Krizi ve 2.
Diinya Savag1 gibi tiim diinyay1 etkileyen felaketler ve daha 6nce 6rnegi goriilmemis
sekilde artan kent niifusu 6zellikle diisiik gelirli gruplarin konut ihtiyacini artirmis ve
bu durum, konut iiretimindeki maliyetleri azaltici etkisiyle toplu konutlari tiim
diinyada yaygimlastirmistir. Toplu konutun yayginlagsmasi ise ekonomik, sosyal ve
siyasal yapilarina gore devletlerin toplu konutun tanimini kendi dinamiklerine uygun
olarak sekillendirmelerine yol agmistir. Bu durum, toplu konutun taniminda uzlasiya
varilmasini zorlastirmistir. Ancak genelleme yapacak olursak; Avrupa iilkelerindeki
toplu konutlar piyasa fiyatlarinin altindaki kira oranlan ile diisiik gelirli gruplarin
konut edinimini saglamayi amaglamaktadir. Gelismekte olan iilkelerde ise genel
egilim uzun vadeli ve diisiik faizli krediler ile diisiik gelirli gruplarin konut sahibi
olmasmi tesvik etmektir. Diger bir ortak 6zellik ise toplu konutun diisiik gelirli

gruplarin konut ediniminin saglanmasindaki 6nemidir.

Bu boliimde diinyadaki toplu konut iiretim politikalarina her kitadan 6rnek
tilkeler secilerek kisaca deginilecektir. Boliimiin amaci farkli sistemlerdeki toplu konut
politikasi farkliliklarini g6z 6niine sermek ve toplu konut iiretimi ile konut yoksunlugu
arasindaki iligkinin kurulabilmesini saglamaktir. Yine, bu bdliimde konut
yoksunlugunun yalnizca ekonomik parametrelere dayanarak agiklanmasinin sorunu
¢oziimsiiz birakacagr gosterilmeye ¢alisiimistir. Ornek iilkelerde goriilmiistiir ki hem
gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde konut yoksunlugu artmaktadir. Ornek
ilkeler se¢ilirken tezin konusuna uygun olarak kaynaklara erisimde yasanan avantajlar
gdz Oniinde bulundurulurken kisi basma diisen GSYIH oranlar1 da secilme

kriterlerinden biridir.



2.1. AVRUPA KITASI ULKELERI

2.1.1.  Ingiltere

Sanayi Devrimi’nin temellerini atan Ingiltere, ayn1 zamanda modern anlamdaki
kentlerin ortaya ¢ikmasina da Onciililk etmistir. Sanayi Devrimi ile birlikte kirdan
kente yogun bir go¢ yasanmis ve niifusun kentlerde y1gi1lmasi sonucunda giiniimiizdeki
kentler ortaya ¢ikmaya baslamistir. Yasanan niifus yigilmasi sebebi ile konut stoku
konut talebini karsilayamamis ve 6zellikle diisiik gelirli gdgmenler konut ediniminde
zorlanmistir. Nitekim Ingiltere’de 2. Diinya Savasi’na kadar devlet, halkin konut
edinimini saglamak i¢in bir miidahalede bulunmamistir. Distik gelirli gogmenlerin
konut sorununu, kar amaci giitmeyen organizasyonlar ve igverenler tarafindan kendi
kisith biitgeleri ile ¢ozmeye ¢alismistir. Savasin yarattigi ekonomik tahribat konut
sorununu piyasanin ve bireylerin gideremeyecegi seviyelere ulagtirmistir. Bu sebeple
devlet, savas sonrast donemde diisiik gelirli gruplar i¢in iiretilen toplu konutlarin
tiretim maliyetinin yarisin1 karsilama karar1 almigtir. Boylelikle 1950’11 yillardan
itibaren toplu konut iiretimi hizlhi bir sekilde artmis ve 1960 yilinda mevcut konut
stokunun %24’tine ulagmistir. Toplu konutlardan, halkin ortalama gelirinin
%50’sinden daha azina sahip bireyler faydalanabilmistir. Konutlarin iiretimi ise yerel
yonetimler tarafindan istlenilmistir. Bununla birlikte 1960’11 yillara kadar toplu
konutlardan agirhikli olarak meslek sahibi bireyler faydalanmistir. Uretilen toplu
konutlar ise miistakil, bahceli ve gorece liikks konutlardir. 1960’1 yillarla birlikte
konutlardan agirlikli olarak distik gelirli gruplar faydalanirken, miistakil yapili
konutlar yerini apartmanlara birakmistir. Boylelikle 1960’11 yillardan itibaren toplu
konut anlayis1 da degismis ve liikks toplu konut iiretimi azalmistir. Yine toplu konut
tiretim yerleri de degisiklik gostermistir. Toplu konutlar slum tasfiye bolgelerinde

tiretilmeye baglanmistir (Malpass ve Murie, 1999: 55-57).

1977 yilinda yiirtirliige giren Evsizler i¢in Konut Yasas1 (Housing Homeless
Persons Act) ile yerel yonetimler, konut sorununu ¢ozmekte basat aktor olarak
belirlenmistir. Buna ilaveten yerel yonetimlere, 6zel sektoriin iiretecegi konutlarin

belirli bir kisminin uygun fiyath konut olarak tiretilmesini zorunlu tutabilme yetkisi
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verilmistir (Whitehead ve Scanlon, 2007: 68). Konut dernekleri de toplu konut
tiretiminde aktif olarak rol oynamaya baglamis ve 1980 yilinda toplu konut stoku
mevecut konut stokunun %31’ine, toplam kiralik konut stokunun ise %71 ine
yiikselmistir (Dol ve Haffner, 2010: 67). 1980’11 yillarda Konut Yasas1 (Housing Act)
yerel yoOnetimlere iirettigi konutlari, konutlarda oturanlara indirimli fiyatlarla
satabilme hakki tanimistir. Yasanin vermis oldugu hak ile 2007 yilina kadar yaklasik
1,8 milyon toplu konut, yar1 fiyatina bedellerle konutlarda oturanlara satilmistir
(Whitehead ve Scanlon, 2007: 56). Toplu konut satiglarinin bir sonucu olarak 2000
yilinda toplu konut stoku mevcut konut stokunun %?21’ine ve toplam kiralik konut
stokunun %69’una gerilemistir (Dol ve Haffner, 2010: 67). Bununla birlikte 2000
yilinda tliretim asamasi tamamlanan toplam konut stokunun yalmizca %14’ toplu
konut olarak iiretilmistir. Ustelik bu dénemde toplu konutlarda kisi basina diisen konut
alaninda da 6nemli bir azalis meydana gelmistir. 1996 yilinda kisi basina diisen konut
alan1 32 m? iken 2004 yilinda 31,6 m?ye diismiistiir. Oysa 2004 yilinda 6zel sektdriin
tirettigi konutlarda kisi basi konut alani 37,6 m?dir. 2005 ve 2006 yillar1 arasinda toplu
konutlarda ii¢ ve daha fazla yatak odas1 bulunma orani ise %35’ten %25’ e diismiistiir.
Ayni donemde toplu konut stoku mevcut konut stokunun %18’ine gerilemistir

(CECODHAS, 2007: 83).

Diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglamak amaciyla iiretilen toplu konut
stokundaki azalisa karsilik toplu konut bekleme listesindeki kisi sayis1 her gegen yil
artmistir. Bunun temel sebebi kira oranlarindaki yiikselistir. Ingiltere’de 1997-2005
aras1 donemde ortalama konut fiyatlar1 %156 artis gosterirken halkin geliri yalnizca
%35 artis gostermistir. Gegici konutlarda barinan kisi sayist 1997-2004 yillar arasinda
45.000’den 100.000’e ¢ikarken (Whitehead ve Scanlon, 2007: 60-63), 2001-2006 aras1
donemde toplu konut bekleme listesinde %60 artis yasanmistir. Ancak talepteki artis
arza yansimamustir. 2007 yilinda ingiltere’deki toplu konut stokunun mevcut konut
stokuna oran1 %21’e (CECODHAS, 2007: 85), 2011 yilinda %18’e (DCGL, 2012),
2019 yilinda ise %16,7°ye gerilemistir (National Statistics, 2020). Toplu konut
tiretimindeki diislisiin yan1 sira diigiik ve orta gelirli gruplarin konut edinmesini
saglayan bu konutlarin kira bedelleri de 6nemli 6l¢giide yiikselmistir. Halkin en diisiik

gelire sahip %10’luk dilimi 2002 yilinda harcama giderlerinin %56’sin1 toplu konut
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kirasina ayirirken 2014 yilina gelindiginde, bu oran %73'e ylikselmistir (Office for
National Statistic, 2015). Toplu konutlardaki yiikselen kira fiyatlar1 sebebi ile 2017
yilinda gegici konutlarda barinan kisi sayis1 2016 yilina gore %4, 2007 yilina gore ise
%6 artmistir (Richardson, 2018). Konut {iretim hacmindeki genel egilime
baktigimizda ise; Ingiltere’de yilda yaklasik olarak 345 bin konut iiretimine ihtiyag
duyulurken, iiretim bu saymnmn altinda kalmaktadir. Son yillarda iiretimde artis
yasanmasina ragmen 2019-2020 yillar1 arasinda konut stokunda yalnizca 244 bin
konut artis1 olmustur (House of Common Library, 2021). Sonug olarak; Gayri Safi
Yurtici Hasila (GSYIH) bakimindan diinyanin en biiyiik altinci iilkesi olan
Ingiltere’de, diisiik gelirli gruplar her gegen yil konut ediniminde ve uygun fiyath
konut bulmada daha fazla zorluk yagamaktadir (The World Bank, 2020).

2.1.2. Almanya

Almanya’da da tipki diger Avrupa tlilkelerinde oldugu gibi 2. Diinya Savasi’ndan
sonra toplu konut iliretimi yayginlik kazanmistir. Toplu konutlar savasin getirdigi
sikintilarin ortadan kaldirilmasinda ve kiralik konut sektoriiniin olusmasinda énemli
bir rol iistlenmistir. Bununla birlikte Dogu ve Bati Almanya arasinda toplu konut
politikast farklilik gostermistir. Dogu Almanya’da toplu konutlar dogrudan devlet
eliyle iiretilmis ve iiretilen tiim konutlar toplu konut olarak nitelendirilmistir. Uretilen
toplu konutlardan ayrim yapilmaksizin herkes faydalanabilmistir. Bati Almanya’da ise
toplu konutlar devlet siibvansiyonu ile iiretilmistir. Ureticiler agirlikli olarak konut
kooperatifleri iken baz1 konutlar 6zel girisimciler tarafindan iiretilmistir. Yine Dogu
Almanya’da 1980’li yillara kadar toplam 2 milyon konut insa edilmistir. Bati
Almanya’da 1970’1 yillara kadar 2,6 milyon konut insa edilmesine ragmen toplu
konut orani diisiiktiir. Bat1 Almanya’da genel egilim kira kontrolii, vergi diizenlemeleri
ve kredi kolayliklari ile bireylerin piyasa i¢inde konut edinimini saglamaktir (Urban,
2012). Bat1 Almanya’da 1960’11 yillara kadar bireylerin konut sahibi olabilmesini
saglamak i¢in 40-50 yil vade ile konut kredisi imkani saglanmistir (Kofner, 2017: 66).
1970’1i yillara gelindiginde refah seviyesinin artmaya baglamasi ve 1980°1i yillar ile
neoliberal politikalarin yayginlik kazanmasi konut politikasinda 6nemli degisimler

meydana getirmistir. {lk degisim; konut kredilerinin vadesinde yasanmis ve vadeler
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10-20 y1l ile simirlandirilmustir. Tkinci olarak; 1980°1i yillara kadar konut ireticilerini
yogun bir sekilde siibvanse eden devlet, bireylere sagladigi konut siibvansiyonunu
artirma karar1 almistir. Her ne kadar bu donemde toplu konut f{ireticileri
cesitlendirilmisse de devletin bireyleri siibvanse etmeye baslamasi toplu konut
tiretimindeki azalis1 tetiklemistir. Sonug olarak; 1980’11 yillar Bat1 Avrupa’da toplu
konut tiretiminin azaldig1 ve devletin, bireylerin piyasa ig¢inde konut edinebilmesini

tesvik edici politikalar ylriittiigli bir donem olmustur.

1990 yilinda Dogu Avrupa’nin Bati Avrupa ile birlesmesi ile Dogu Avrupa
topraklarinda konut {iretimi sektoriinii de igeren sekilde oOzellestirme hareketi
baslatilmistir. Ozellestirmeler ile Almanya’daki diisiik gelirli gruplar igin iiretilen
toplu konutlarin oranm1 giderek azalmaya baslamistir. 1968 yilinda 3,7 milyon konut ile
mevcut konut sektoriiniin %18,9’unu olusturan toplu konut, 2001 yilinda 2,1 milyon
ile %6,8° gerilemistir (Kofner, 2017: 64). Ozellestirme hareketinin yani sira bu
gerilemenin sebeplerinden bir digeri ise 2001 yilinda yapilan diizenlemeler sonucunda
belediyelerin mevcut konut stokundan ihtiya¢ duyan hanelere dogrudan konut tahsis
etme hakki kazanmis olmasidir (CECODHAS, 2007: 52). Bu gelisme ile belediyeler,
diisikk gelirli gruplarin konut edinimini saglayacak toplu konut iiretimi i¢in 6zel
girisimcilere ucuz arsa tedarik etmeye baslamistir. Boylelikle 6zel-kamu is birligi
yaygilik kazanmistir. Belediyeler, 6zel girisimciler ile sdzlesme imzalayarak ve
sozlesme geregi konut iireticilerine gerekli siibvansiyon, hibe ve vergi indirimlerini
saglamak kosuluyla konutlarin belirli bir siireligine toplu konut fiyatlar1 ile
kullanilmasini saglamistir (Whitehead ve Scanlon, 2007: 94). Belediyelerin toplu
konut stokunu 6zellestirmesi ile 2000’11 yillarda toplu konut stokunda azalis meydana
getirmistir. Bu donemde diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglamak icin tiretilen
politikalar ise agirlikli olarak yerel captadir. Bu sebeple yerel makamlar toplu
konutlardan yararlanabilme sartlarin1 kendileri belirlemeye baslamistir (Housing

Europe, 2010).
Diger Avrupa iilkelerinde toplu konutlardan yararlanabilecek kisiler i¢in ulusal

caplt bir gelir kisitlamasi sarti bulunurken Almanya’da bulunmamaktadir. Gelir

kisitlamasi sart1 yerel otoritelerin inisiyatifine birakilmistir. Federal devlet, konut
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edinimini saglayamayan bireyler i¢in gegici konut iiretimine yogunlagsmistir. Tiim bu
geligsmeler neticesinde 2000 yilinda 2,5 milyon birim olan toplu konut stoku 2018
yilinda 1 milyona gerilemistir (OECD, 2018). 2007 yilinda toplu konut stokunun
mevcut konut stokuna oran1 %6’ya (CECODHAS-USH-Dexia Survey, 2007), 2008
yilinda %5’e gerilemis (Dol ve Haffner, 2010: 67), 2016 yilinda %5 olarak ayn1 oranda
devam etmistir (BPD, 2016: 9). Toplu konut iiretimindeki azalis diisiik gelirli gruplarin
uygun fiyatli konut bulma sorununu artirmis ve konut yoksunlugu ¢eken kisi sayisi,
miiltecilerin de etkisiyle hizli bir sekilde artmistir. 2014 yilinda 335.000 kisi konut
yoksunlugu c¢ekerken 2016 yilinda bu sayr %150 artis gostererek 860.000’e
yiikselmistir (BAG W, 2017). 2017 yilinda ise konut yoksunlugu ¢eken kisi sayisi
%4,2 artmistir (dw.com, 2019). Bu oran OECD iilkelerine gore diisiik bir orandir.
Ancak buna ragmen konut yoksunlugu artmaktadir. 2019 yili itibari ile GSYIH
bakimindan diinyanin en biiyilk dordiincii iilkesi olan Almanya’da konut
yoksunlugundaki artigla birlikte genel konut iiretim hacmi de artan bir seyir
izlemektedir. Ancak konut iiretimi her yil, yillik 375 bin yeni konut hedefinin
asagisinda kalmaktadir. 2019 yilinda 2002 yilindan bu yana en yiiksek konut {iretimi
gerceklesmis ve toplam 293 bin konut iiretilmistir. Ustelik bu oran bir dnceki y1la gore
%2 daha fazladir (Federal Statistical Office, 2020). Son olarak, uygun fiyatl konutun
tanim1 da degisime ugramistir. Bir hanenin ortalama gelirinin %20’sini konut
harcamalarina ayirdigi konutlar uygun fiyath olarak tanimlanirken pandeminin
baslamasi ile 2020 yilinda bu oran %27’ye yiikselmistir. Ustelik yogun niifuslu
kentlerde oran daha yiiksektir. Bu, Almanya’da kira oranlarinin da 6nemli derecede

arttigin1 gostermektedir (Schmidt, 2021).

2.2. AMERIKA KITASI ULKELERI
2.2.1. Amerika Birlesik Devletleri

Amerika kitasindaki ilk 6rnegimiz olan Amerika Birlesik Devletleri’nde toplu
konut {iretiminin baslangici olarak 1930°lu yillar kabul edilebilir. 1929 Ekonomik
Krizi ardindan artan issizlik, konut ipoteklerini 6deyemeyen binlerce insanin

konutlardan ¢ikmak zorunda kalmasi ve insaat sektoriiniin durma noktasina gelmesi

36



ozel sektodriin konut politikasinda basarisiz oldugunu gostermistir. Ozellikle insaat
sektoriiniin yeniden canlanmasini saglamak icin devletin konut politikasina miidahil
olmast zorunlu bir hal almistir. Devletin konut politikasina miidahil olmasi aym
zamanda devletin ekonomiye de ilk miidahale 6rnegidir. 1937 yilina kadar halk uygun
fiyath konut stokunun artirilmasi igin talepte bulunmussa da yiiriirliige giren 1937
Konut Yasast (Housing Act of 1937)’na kadar talepleri karsilanmamistir. Yasa ile
birlikte federal hiikiimet diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglamak icin yerel
yonetimleri siibvanse etmeye baslamistir (Hunt, 2005: 198). Ayrica Amerika Birlesik
Devletleri Konut Idaresi (United States Housing Authority - USHA), toplu konut
liretimi i¢in arazi satin alma, slum bolgelerini temizleme, proje tasarlama gibi
maliyetleri de dahil olmak {izere yerel yonetimlerin toplu konut tiretim maliyetlerinin
%90’ min1 karsilamayi taahhiit etmistir (Hunt, 2018). Ancak hem yerel yonetimlerin
konut iiretim maliyetlerini karsilamak istememesi hem de diisiik gelirli gruplarin
agirlikli olarak siyahi irktan olmasi ve toplu konut tretilmesi halinde beyaz irk ile
siyah 1rkin biitiinlesebilecegi diislincesi sebebi ile toplu konut iiretimi sinirli kalmistir
(Hirsch, 1983: 212). USHA tarafindan finanse edilen konutlardan da ¢ogunlukla orta
gelirli gruplar faydalanmistir.

1950°1i yillara gelindiginde ikinci Diinya Savasi ve Kore Savasi’ndan dénen
gazilerin konut ihtiyacinin artmasi yerel yonetimlerin diisiik gelirli gruplar i¢in toplu
konut iiretmesine vesile olmustur. Konut iiretim maliyeti ise kamu-6zel ortaklig1 ile
¢oziime kavusturulmustur. Kamu-6zel ortakligi sonucunda 1980°1i yillara kadar toplu
konut iiretiminde ve piyasa i¢inde uygun fiyatli konut iiretiminde 6nemli bir artis
meydana gelmistir. Yine bu donemde piyasadaki kira oranlarinin artigin1 6nlemek ve
disiik gelirli gruplarin magduriyetlerini gidermek ic¢in federal hiikiimet tarafindan
“adil piyasa kiras1” sistemi baslatilmis ve diisiik gelirli gruplar i¢in tiretilen konutlarin
kirasinin bir hanenin toplam gelirinin %25’ini agsmamas1 kararlastirilmistir (Hunt,

2018).

1980°’li yillarda neoliberal politikalarin etkisiyle konut politikasi 6nemli
degisimlere ugramistir. Bu donemde federal hiikiimet toplu konut iiretimi i¢in

siibvansiyonlar1 azaltirken bununla orantili olarak yerel yonetimler de iiretimi biiyiik
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ol¢iide siirlandirmigtir. Diigiik gelirli gruplar i¢in iiretilen toplu konutlarin oranlari
her gegen giin azalmig, bunun yani sira konut yoksunlugu ¢ekenler igin acil durum
barinaklaria yogunluk verilmistir. Acil durum barinaklarina agirlik verilmesi devletin
artik konut ediniminde zorlanan disik gelirli bireyler icin kalici bir ¢dziim
tiretmeyeceginin gostergesidir. Yine 1980’11 yillar itibari ile uygun fiyathi konutlarin
kira oranm1 diigiik gelirli bir hanenin toplam gelirinin %30’unu asmayacak sekilde
diizenlenmistir (PD&R, 2017). Bu donemde federal hiikiimetin uyguladigi asil politika
kredi sistemindeki diizenlemeler ile halkin piyasa i¢inde konut edinimini tegvik etmek
olmustur. 1986 yilinda giintimiizde dahi diisiik gelirli gruplarin konut ediniminde en
onemli kaynaklardan biri olan Hazine Bakanligina Baglh Diisiik Gelirli Konut Vergisi
Kredisi (The Low Income Housing Tax Credit) sayesinde 1987-2018 yillar1 arasinda
3,23 milyon uygun fiyatl konutun liretim ve rehabilitasyonu desteklenmistir (PD&R,
2019). 1990 yilinda Ulusal Uygun Fiyatli Konut Yasas1 (National Affordable Housing
Act- NAHA) imzalanmistir. NAHA nin amaci yeni konut programlar iiretmek ve
mevcut konut politikalarin1 gelistirmek i¢in hibe saglamak ve dezavantajli tiim
gruplarin konut edinimini artirmaktir (Peters ve Woolley, 1990). 1992 yilinda Konut
ve Kentsel Gelisim Bakanligt HOPE VI hibe programimi baslatmistir. Tim bu
gelismeler toplu konut {retiminin piyasa icinde uygun fiyathh konut {iretimine
kaydiginin 6nemli gostergesidir. Sadece HOPE VI hibe programi sayesinde 1994
yilinda 1,41 milyona ulasan toplu konut sayis1 2008 yilina gelindiginde 1,14 milyona
gerilemistir (PD&R, 2019).

2000’11 yillarda konut iiretim hacmi diisiis egilimindedir. Hem piyasanin liiks
konut iiretimine kaymasi hem de konut iiretiminin azalmasi ile bu donemde konut
fiyatlar1 yiikselmistir. Bunun bir sonucu olarak 2010-2016 yillar1 arasinda uygun
fiyath konut stoku %60 azalis gostermistir (Jan, 2017). 2007 yilinda 9 milyon hane,
gelirlerinin yarisin1 veya daha fazlasini kiraya harcarken 2017 yilinda bu say1 11
milyona ulagsmistir. 2018 yilinda ise gelirlerinin %30’ undan fazlasini kiraya 6deyenler
toplam kiracilarin %47’sini olusturmaktadir (Gowan ve Cooper, 2018: 6). 2000’li
yillar ayn1 zamanda toplu konut {iretiminin de azaldig1 bir donem olmustur. 2012 ve
2016 yillar1 arasinda toplu konutlarda yasayan diisiik gelirli hane sayis1 %6 azalmistir.

Ustelik 2019 verilerine gore diisiik gelirli haneler igin iiretilen toplu konut stokunun
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%42’si 1975°ten Once, %22’si ise 1997°den sonra insa edilmistir (Docter ve Galvez,
2019: 1-3). Dolayist ile mevcut toplu konut stokunun risklere karsi glivensiz oldugunu
sOylemek yanlis olmayacaktir. 2017 yilinda toplu konut stokunun mevcut konut
stokuna oram %3,5’e gerilemistir (OECD, 2021a). Bununla birlikte GSYIH
bakimindan diinyanin en biiyiik iilkesi olan Amerika’da 2007-2017 yillar1 arasinda
konut yoksunlugu %14,7 artmisken, 2016-2017 yillar1 arasinda %0,7 artig géstermistir
(endhomelessness.org, 2019). Diger yandan konut {iretimindeki genel artisa ragmen
2017 yilinda tiretilen kiralik konut sayisi ile oturulan konut sayis1 arasinda %6,9 fark
bulunmaktadir (Zonta, 2018). 2018 yilinda kaydedilen verilere gore ise temmuz ayinda
ortalama bir gecede; 552,830 insanin konuttan yoksun kaldig: tespit edilmistir. Bu
kisilerin iigte ikisine karsilik gelen 358,363 kisinin barinma evlerinde konakladigi,
ticte birine karsilik gelen 194,467 kisinin ise sokaklarda, terkedilmis binalarda kaldig1
tespit edilmistir (Department Of Housing And Urban Development, 2018).

2.2.2. Kanada

Amerika kitasindaki bir diger 6rnek iilkemiz olan Kanada’nin ulusal ¢apta bir
konut politikast uygulamasi ve toplu konut iiretimine baslamasi 2. Diinya Savasi’nin
ardindan gerceklesmistir. Bunun temel sebebi basta savastan donen gaziler olmak
lizere savas sebebi ile yoksullasan halkin konut gereksiniminin kargilanmasi
ithtiyacidir. Bu konutlar, kamu, 6zel sektor, kar amaci glitmeyen organizasyonlar ve
konut kooperatifleri is birligi ile tiretilmekte ve diislik gelirli bireylerin uygun fiyath
kiralarla bu konutlarda barinmasi1 saglanmaktadir. Ulusal capta bir kamu politikasi
uygulanmast icin ilk girisim, 1946 yilinda Merkezi Ipotek ve Konut Sirketi (Central
Mortgage and Housing Corporation- CMHC)’nin kurulmasi olmustur. Bir kamu
iktisadi tesebbiisii olan bu sirket, kuruldugu doénemde toplu konut iiretimi icin
eyaletlere gerekli finansmani saglamig, konut edinimini saglamakta zorlanan diigiik

gelirli bireylere dogrudan ipotek kredisi imkani sunmustur.
1954 yilinda Banka Yasast (Bank Act) ile diger bankalar da ipotek kredisi

vermeye yetkili kilinmistir. Boylelikle konut iiretimi i¢in kredi imkanlar1 artmis ve bu

imkandan konut piyasasi da faydalanmaya baglamistir. CMHC, bu gelismenin iizerine
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Ulusal Konut Yasas1 (National Housing Act) aracilig ile ipotek kredisi veren bankalari
korumak i¢in ipotek sigortasi sistemine baslamistir. Bu sigorta, 6liim, kaza, igsizlik
gibi sebeplerle konut kredisini 6deyemeyen bireylerin olmasi halinde kredi veren
kurumlar1 korumayr amacglamistir. Bdylelikle konut kredisi veren kurumlarin
karsilasacag riskler CMHC tarafindan iistlenilerek kurumlarin kredi vermesi tesvik
edilmistir (Wolfe, 2010: 122). 1970’11 yillara kadar federal yonetim konut iiretimi igin
dogrudan 6denek ve kredi imkanlar1 saglamis, belediyeleri bu alanda siibvanse etmis,
vergi diizenlemeleri ile belediyelerin toplu konut iiretmesini tesvik etmistir (Leone ve

Carroll, 2010: 396).

1970’li yillara gelindiginde ise devlet, konut piyasasina dogrudan
miidahalelerini azaltmaya baglamis boylelikle konut piyasasinda ulusal ¢aptaki
politikalar yerini eyalet capindaki politikalara birakmistir. 1973 yilinda CMHC, kar
amaci gilitmeyen organizasyonlar1 ve kooperatifleri de konut {iretimi i¢in finanse
etmeye baslamistir (Wolfe, 2010: 123). Boylelikle konut iiretiminde kamunun rolii
giderek azalmistir. Bu gelismelerle birlikte diisiik gelirli gruplarin tanimi da
degismistir. 1950’11 yillarda diisiik gelirli gruplar, hane gelirinin %25’inden fazlasini
konut kredisine veya konut kirasina harcayan kesim olarak tanimlanirken 1980°li
yillarda bu oran 9%30’a cikmigstir. Tamimdaki bu degisiklik ile kamu
siibvansiyonlarindan faydalanan hane sayisi da azalmistir (Hulchanski, 1994: 1).
1990’11 yillar ekonomik ve siyasi istikrarsizligin oldugu, ulusal bor¢larin arttig1 ve bu
sebeplerle federal hiikiimetin idari ve mali sorumluluklarin1 eyaletlere yiikledigi bir
donem olmustur (Leone ve Carroll, 2010: 397). Bu gelismeler toplu konut {iretiminin
giderek azalmasina dolayisiyla diisiik gelirli bireylerin konut ediniminde zorlanmasina
sebep olmustur. 1998 yil1 itibari ile toplu konut stokunun mevcut konut stokuna oran
%7,3’tlir ve toplam toplu konut stoku 661 bin birimden olusmaktadir. Bu konutlarin
206 bini dogrudan devlet tarafindan iiretilmistir (Wolfe, 2010: 123). 2010 yilina
gelindiginde toplam toplu konut stoku 612,700 bine diismiistiir (Social Housing
Services Corporation, 2010). 2014 yilinda ise toplu konut stoku mevcut konut

stokunun %6’sin1 olusturmustur (HSC, 2014: 1).
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Kanada’da 2010-2016 yillar1 arasinda konut yoksunlugu ¢eken kisi sayis1 %14
azalis gdstermistir (OECD, 2021b). GSYIH bakimindan diinyanin en biiyiik onuncu
tilkesi olan Kanada’da 2016 yilinda konut yoksunlugu ¢eken kisi sayisi ise 35,500 bin
kigidir.

Konut yoksunlugu bakimindan degerlendirdigimizde; Kanada’nin basarili
politikalar izledigi sdylenebilir. Nitekim Kanada’da diisiik gelirli gruplarin asil sorunu
uygun fiyath konut bulmaktir. 2018 yilinda mevcut niifusun sadece %4’i toplu
konutlarda veya uygun fiyatl konutlarda yasarken bu konutlarda yasayanlarin %44’
kiralarin1 6demekte zorlandigin1 agiklamistir (Statistics Canada, 2020). Uygun fiyath
konutlarda barinma oran1 %4 gibi bir oranda kalmis olmasina ragmen konut tiretim
hacmi her gegen yil artmaktadir. 2019 yilinin mayis ayinda tiretimine baslanan konut
sayist bir Onceki yilin mayis ayina gore %?2,7 artis gostermistir (Statistics Canada,

2021).

2.3.3. Brezilya

Brezilya yiizyillar boyunca somiirii altinda kalmig bir devlettir. Bu sebeple
Brezilya’da siyasi birlik ve egemenlik 1980°li yillara kadar saglanamamistir. Bu
doneme kadar siyasi birligi kurma c¢alismalarina askeri darbeler ile ket vurulmus ve
bunun sonucunda ekonomi kirilgan bir hale gelmistir (Dujon, King ve Dillard, 2008:
127). 1985 yilinda askeri darbelerin yarattigr sivil huzursuzluk ve ekonomik
kirilganligin etkisi ile halk, sivil katilimin oldugu bir cumhurbaskanlig1 se¢imi talep
etmistir. Bunun sonucunda 1985 yilinda sivil iktidar donemi baglamistir. 1988 yilinda
ise yeni bir anayasa olusturularak halkin haklar1 koruma altina alinmistir (Cavalcante,
2016). Dolayis1 ile 1988 yilina kadar diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglamak
icin ¢esitli politikalar yiiriitiilse de bunlar ya askeri darbeler sebebi ile ya da finansman

sorunu ile etkisiz kalmistir.
Gelismekte olan iilkelerde kentlesme siireci agirlikli olarak 1950°li yillarda

yogunluk kazanirken. Brezilya’da ¢ok daha erken baglamistir. Bunun temel sebebi

kirsal alandaki toprak sahiplerinin baskisidir. Toprak sahiplerinin sémiirgeci bir
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anlayigla kirsal alanda yasayan halki somiirmesi ve kdlelik sisteminin etkilerinin
devam etmesi ile kirdan kente go¢ baslamistir. Boylelikle 1920-1940 doneminde
toplam kent niifusu iige katlanmis, kentsel niifus 41,2 milyon kisiye ulagmistir. 1920’11
yillardan itibaren kentlere yapilan gocler artarak devam etmistir. 1960-1970 yillar
arasinda sanayi ataklar1 gergeklestiren Brezilya’da kirdan kente go¢ yogunluk

kazanmistir.

1980 yilina gelindiginde kentsel niifus toplam niifusun %65,468’ini olusturmus,
2020 yilinda ise bu oran %87,073 e yiikselmistir (The World Bank, 2021a). Dolayis1
ile Brezilya’daki kentlesme orani hem diinya geneli acisindan hem de gelismekte olan
iilkeler agisindan degerlendirildiginde standartlarin oldukga tistiindedir. Ayrica 2010
yilinda yapilan niifus sayimi1 toplam niifusunun %85’inin ulusal topraklardaki yalnizca
%0,6’l1ik alanda yasadigini ortaya koymustur (Cavalcante, 2016: 5). Niifusun bu kadar
dar bir alanda yogunlagsmas1 hem konut hem de arazi kaynagi iizerinde biiyiik bir baski
yaratmaktadir. Bu baski metropollesen kentlerde daha yogun olmaktadir. Bununla
birlikte gelismislik diizeyine bakildiginda bolgeler acisindan 6nemli farkliliklar

goriilmektedir.

Niifus, tilkenin kiy1 kesimlerinde yogunlastigindan bu bolgeler diger bolgelere
oranla daha gelismistir. Kentsel a¢idan degerlendirildiginde ise; kentlerde biiyiik bir
mekansal ayrisma goriilmektedir. Diistik gelirli gruplar kent ¢eperlerine itilirken orta
ve yiiksek gelirli gruplar temel hizmetlere ulasim konusunda avantaj sahibi kent
merkezlerine yerlesmislerdir. Kent merkezleri altyapt yatirnmlari bakimindan
yogunluk kazanirken kent ceperleri bircok hizmet agisindan eksik kalmaktadir.
Altyap1 bakimindan yetersiz olan kent ¢eperleri devletin diisiik gelirli gruplarin konut
edinimini saglayacak yeterli politikalar tiretmemesi ile de sagliksiz sartlara sahip kayit

dis1 konutlarla ¢cevrelenmistir (Ferreira ve Ferrara, 2015: 63).

Diinya Kentsel Forumu’nun yaptig1 bir arastirmaya goére 2010 yilinda tilkedeki
50 milyondan fazla kisi yeterli sartlari tasiyan bir konuttan yoksundur. Bununla birlikte
kentsel niifusun 26 milyonu i¢gme suyuna erisemezken, 14 milyonu ¢op toplama, 83

milyonu ise kanalizasyon hizmetinden yararlanamamaktadir (Habitat, 2017). Her ne
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kadar 2001 yilinda ¢ikarilan Sehir Tiiztigl ile herkes i¢in yeterli konut hakkinin
taninmasi ve 2003 yilinda Kentler Bakanligi’nin kurulmasi ile konut hakkinin yerine
getirilmesi i¢in ¢esitli fonlar araciligiyla finansman sorunu ¢oziilmeye ¢alisilmigsa da
bu yeterli olmamistir (Cavalcante, 2016: 13). Bu durum kayit dis1 konut sektoriiniin
gelismesine zemin hazirlamistir. Her yil insa edilen 1,5 milyon konutun yaklasik
olarak yaris1 kayit dist konut sektdrii tarafindan iiretilmektedir. Uretilen konutlart
genel olarak diisiik gelirli gruplar talep etmektedir. Ozel sektdr de arazi ve konut
tiretim maliyetlerinin yiiksek olmasindan dolay diistik gelirli gruplar i¢in uygun fiyath
konut tiretimini benimsememektedir. Nitekim 6zel sektoriin iirettigi liiks konutlarin
fiyatlarin1 halkin karsilayamamasi sonucu bu konutlarin 6nemli bir bdliimii bos
kalmaktadir. Ornegin 2010 yilinda 6zel sektdriin iirettigi konutlar arasinda 19 milyon
kisinin konut edinimini saglayabilecek 7 milyondan fazla konutun bos kalmistir

(Habitat, 2013).

Devletin diisiik gelirli gruplar i¢in ylriittiigii politikalara deginecek olursak; ilk
olarak 1946 yilinda bir konut fonu kurulmustur. Fon ile uygun fiyath toplu konut
liretiminin finansman sorunu ¢o6zlilmeye calisilmistir. Nitekim fona kaynak
aktartlmamas1 sebebi ile beklenen basariya ulasilamamistir. 1964 yilindaki askeri
darbe ile de fon askiya alinmistir. Oysa bu donem Brezilya’nin sanayi ataklar
gergeklestirdigi boylelikle kirdan kente gbgiin arttigi bir donemdir. Dolayist ile bu
donemde kentlerdeki konut talebi de artmistir. Konut talebi Ulusal Konut Bankasi’nin
diisiik gelirli gruplar i¢in konut kredisi imkanlar1 saglamasi ile giderilmeye
calisilmigtir. Fakat askeri darbe ekonomik krizi tetiklemis ve banka da etkililigini
yitirmistir (Sampaio, 2020: 434). 1990’11 yillarda askeri darbenin etkisi ile enflasyon
onemli Ol¢lide artmistir. Alim giicli azalan diisiik gelirli gruplarin konut yoksunlugu

da buna paralel olarak artig gostermistir.

1990’1 yillardaki en 6nemli gelisme ise belediyelerin toplu konut iiretimine
yonelmesidir. Ancak belediyelerin diisiik gelirli gruplar i¢in iirettigi toplu konutlar
konut yoksunlugunu gidermek i¢in yeterli olmamistir. 2001 yilinda Konut Kiralama
Programi olusturulmustur. Program ardindan yasaya doniistliriilmistiir. Yasa ile 6zel

sektor, devlet siibvansiyonu ile diisiik gelirli gruplar i¢in toplu konut iiretmeye
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baglamis boylelikle uygun fiyath konut iiretim maliyeti kamu-6zel arasinda
boliistilmistiir (Sampaio, 2020: 439). Toplu konut {iretimi i¢in en kapsamli program
ise 2009 yilinda olusturulmustur. 2009 yilinda baglatilan “My House My Life”
programi, 6zel sektorii diisiik gelirli gruplar i¢in toplu konut iiretmeye tesvik ederken
ayni zamanda diisiik gelirli gruplar arasinda konut satin alinabilirligini artirmayi

hedeflemistir.

Program ayni zamanda insaat sektoriindeki istihdami1 artirmay1 amaclamaktadir.
Bu kapsamda 2014 yilina kadar 3,4 milyon toplu konut biriminin ingas1 hedeflenmistir.
2011 yilinda hedef 5,8 milyona ¢ikarilmistir (Becker, 2014). Ancak 2015 yil1 sonunda
program kapsaminda {iretilen toplu konut sayisi 4,2 milyon olarak kalmistir. Bu
doneme kadar programdan toplam 10 milyon diisiik gelirli birey faydalanmstir.
Program ile yillik konut ac¢iginda 2010-2014 déoneminde %2,8’lik bir azalis meydana
gelmistir (Aktaran Cavalcante, 2016). 2017 yilina gelindiginde toplam 50 milyon
bireyin yetersiz konutlarda yasadig goriilmektedir. 101,854 bin kisi ise konut
yoksunlugu ¢ekmektedir (Homeless World Cup Foundation, 2020). Brezilyanin en
kalabalik sehri olan Sao Paulo'da evsizlik yilda %2-3 oraninda biiyiirken, baskent Rio
de Janeiro’da 2014-2017 yillar1 arasinda konut yoksunlugu %150 artig gostermistir
(The Borgen Project, 2020).

Konut yoksunlugundaki bu artisin cesitli sebepleri vardir. Ilki, yiikselen
fiyatlardir. Konut iireticileri arazi maliyetlerini ve konut iiretim maliyetlerini halk ise
yiikselen konut bedellerini karsilayamamaktadir. Ikinci olarak yiikselen iiretim
maliyetleri sebebi ile 6zel sektoriin liikks konut iiretimine yogunlagmasidir. Gliniimiizde
8 milyon konut agig1 bulunan Brezilya’da 2030 yilinda konut ac¢iginin 12 milyona
yiikselmesi beklenmektedir (Champers And Partners, 2021). Oysa 2021 yilinda bir
onceki yila gore konut iiretim hacmi %4 artis gdstermistir (Statista, 2021). Ugiincii
sebep, devletin toplu konut {iretiminden ziyade konut yoksunlugu ¢eken bireyler i¢in
barinaklar iiretmeye yogunlasmasidir. Devlet diisiik gelirli gruplar1 borg¢landirarak
konut sahibi yapmaya odaklanmis ve gegici barimaklart konut yoksunlugunu gidermek

icin yeterli gérmiistiir.
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2.3. AVUSTRALYA KITASI

2.3.1. Avustralya

Avustralya’da toplu konut iiretimi ilk olarak 1. Diinya Savasi’ndan donen
askerlerin konut ihtiyacini karsilamak igin baslatilmistir. Uretilen toplu konutlarin
finansmani1 kar amaci giitmeyen organizasyonlar tarafindan karsilanmistir. Bu sebeple
konut tiretimi sinirh kalmistir. Devlet ise savastan donen askerlerin konut ihtiyacin
gidermek icin konut kredisi diizenlemeleri ile askerlerin piyasa icinde konut
edinmesini tesvik etmistir. 1929 Ekonomik Krizi’nin ortaya ¢ikmasiyla Avustralya’da
igsizlik orant %30 seviyelerine ulasmis ve konut kredisini 6deyemeyen isciler
konutlarini terk etmek zorunda kalmiglardir. Ekonomik krizin etkileri 1930°1u yillara
kadar giderilememis ve devletin konut politikasinda pasif kalmasi ile konut
yoksunlugu ¢ekenler slum iiretimine yonelmistir (Hayward, 1996: 7). 1940’ yillara
gelindiginde devlet, neredeyse durma noktasina gelmis konut piyasasini canlandirmak
ve halkin konut yoksunlugunu gidermek igin cesitli girisimlerde bulunmustur. ilk
olarak, 1943 yilinda federal hiikiimet, eyalet ve bolge hiikiimetleri arasinda ingiliz
Milletler Toplulugu Konut Anlagsmasi (Commonwealth-State Housing Agreement-
CSHA) imzalanmistir. Anlasma ile toplu konut iiretimi i¢in gerekli finansman fonlar
araciligi ile saglanmis, eyalet ve bolge hiikiimetleri ucuz kredi imkéanlan ile toplu
konut tiretimi ve isletimine yetki kazanmistir. Bununla birlikte konut piyasasi i¢inde
konut edinimini saglayacak diisiik gelirli bireylere kira yardimi yapilmistir (Jones,

Phillips ve Milligan, 2017: 2).

Toplu konut iiretimi 1943-1955 yillan1 arasinda 6nemli bir artis yasamistir.
Ancak Avustralya’nin refah seviyesinin artmasi ile tipki gelismis Avrupa tilkelerinde
oldugu gibi toplu konut {iretimi i¢in yapilan siibvansiyonlar azalmis, mevcut toplu
konutlar satisa ¢ikarilmistir. 1956-1996 yillar1 arasinda CSHA kapsaminda iiretilen
toplam 90.000 toplu konut satisa c¢ikarilmistir (Hayward, 1996: 18). 1958 yilinda
Avustralya hiikiimeti diigiik gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut edinimini tesvik
etmek icin Ingiliz Milletler Toplulugu Kira Yardimi1 (Commonwealth Rent Assistance-

CRA) kapsaminda piyasa i¢indeki konutlarda oturan ve belirli bir seviyenin lizerinde
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kira 6deyen diisiik gelirliler i¢in kira yardiminda bulunma karar1 almigtir. Devam eden
yillarda da Avustralya hiikiimetinin temel konut politikas1 piyasa i¢inde konut

edinimini tesvik edecek politikalar yiiriitmek olmustur.

1970’1i yillar kamu, 6zel sektor ve toplum arasi esglidim ve koordinasyon
temalarinin yogunluk kazandigi bir donemdir. Bu donemde toplu konut iireticileri
genisletilmis ve 1973 yilinda toplu konut satis1 tamamen durdurulmustur. Buna gore
toplu konut iireticileri; dogrudan devlet veya bolge hiikiimetleri, toplu konut
kuruluglari, yerel yonetimler, kooperatifler ve kar amaci glitmeyen organizasyonlardir
(Milligan vd 2004: 3-4). Devlet veya bolge hiikiimetlerinin iirettigi konutlar ortalama
gelirlerinin %25°ini asmayan kira bedelleri ile diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamaktadir. Diger toplu konut iireticilerinin tirettigi konutlarda ise planli bir gelir
kisitlamasi uygulamasi bulunmamaktadir. Bu konutlar, giinliik, gegici ve uzun vadeli
konutlar olarak {ige ayrilmaktadir. Konutlarin hizmetleri agirlikli olarak gonilliiliik
esasina baglidir. Bu konutlarda konut ediniminin saglanmasinin yani sira psikolojik,
sosyal, ekonomik cesitli destekler de saglanmaktadir (Department of Housing, 2020).
Bununla birlikte 1970°li yillardan itibaren farkli gruplara yonelik toplu konut
programlari artmaya baglamistir. Bu dénemde diisiik gelirli gruplarin yani sira orta
gelirli gruplar da toplu konutlardan faydalanmaya baslamistir. Bu sebeple 1970-1980
arast donemin toplu konutun altin ¢agini yasadigi sdylenebilir. 1981 yilinda toplu
konutlar toplam konut stokunun %18’ini olusturmaktadir (Jones vd 2017: 14). Yine
bu donemde CSHA, bireylerin piyasa i¢inde konut edinebilmesini saglamak adina

bireysel konut kredisi vermeye baslamistir.

1980’11 yillarda devletin temel goriisti diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamak i¢in kira yardimlarinin yeterli oldugudur. Bu sebeple 1980’li yillardan
itibaren devlet, toplu konut iiretimi i¢in gerekli siibvansiyonlar1 azaltmaya baglamistir.
Siibvansiyonlarin azalmasi ile kamu yarar1 giiden toplu konut treticileri finansman
sorunu yasamis iiretimi sinirlamak zorunda kalmislardir. Tiim bu gelismeler ile toplu
konut tiretiminde kar amaci giitmeyen organizasyonlarin rolii artmigtir. 1990’11 yillar
piyasa icinde uygun fiyath konut arzinin genisletildigi yillardir. Ancak bu dénemde

uygun fiyath konut arzi genislerken buna paralel olarak kira fiyatlar1 da yiikselmistir.
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2003 yilinda yapilan bir ankete gore toplu konutlarda yasamaya baglayan hanelerin
yaklasik olarak %50’si piyasa i¢indeki yiiksek kira fiyatlarindan dolay1 toplu konutlari
tercih etmektedir (AIHW, 2005). Buna karsilik 2004 yilina kadar CRA’dan
faydalananlarin %31°1 toplam hane gelirlerinin %30’undan fazlasini kiraya ayirmak
zorunda kalmiglardir. Oysa kamu konutlarinda bu oran %25 olarak hesaplanmistir
(AIHW, 2005). 2000’li yillar1 genel olarak degerlendirecek olursak; 2007 yilinda
konut tretiminde bir onceki yila gére %4,4 artis yasanirken 2016 yilinda bu oran
%10,5’e ¢ikmistir (Australian Bureau of Statistics, 2019). Konut yoksunlugu ise 2001-
2016 yillart arasinda 0,01 artmistir (AIHW, 2020). Konut yoksunlugu diger iilkelere
gore ¢ok daha nispi derecede artig gostermistir. Bunun temel sebebi son yirmi yilda
toplu konut iiretiminde devletin roliinii artirmis olmasidir. Bu donemde 6zellikle kamu
konutlarinda 6nemli bir artis yasanmistir. Bu artis sonucunda 2008-2018 yillari
arasinda toplu konut iiretim hacmi %8 artig gostermistir (Australian Bureau of

Statistics, 2019).

2.4. ASYA KITASI

24.1. Giiney Kore

Asya kitasina geldigimizde ise; Giiney Kore’de kentlesmenin asil gelisimi
1960’11 yillarda, Kore Savasi’nin bitmesiyle baslamistir. Bu sebeple 1960’11 yillar
kirdan kente gociin basladigi ve kentlere yapilan yogun gdcler dolayisi ile kentlerdeki
konut talebinin artis gosterdigi bir donem olmustur. Bu dénemde devlet, konut
sorununu ¢ézmek icin dogrudan toplu konut iiretimine agirlik vermisse de kamu
kaynaklariin yetersizligi sebebi ile konut liretimi sinirli kalmis ve artan konut talebi
karsilanamamigtir. Dolayist ile 1960’11 yillar enformel konut sayisinin hizli sekilde
artt1g1 bir ddnemdir. Oyle ki 1960-1970 yillar1 arasinda toplam niifusun yaklasik olarak
%20-30’u enformel konutlarda yasamistir (Ha, 2009: 141). 1970’1i yillar ise devletin
siirli sayidaki konut {iretimini azaltti§1 ve konut iiretiminden ziyade uygun fiyath
kiralik toplu konut iiretimini siibvanse ettigi bir donemdir. Bu dénemde kamu ve
agirlikl olarak 6zel sektoriin konut liretimini finanse eden Kore Ulusal Konut Sirketi

(Korea National Housing Cooperation), konut sorununun giderilmesinde belirleyici
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olmustur. Diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglamak i¢in sirketin finanse ettigi
ve Ozel sektoriin iirettigi konutlar bir yillik piyasa fiyatlarinin altinda kira oranlari ile
diisiik gelirli gruplara tahsis edilmistir (Ronald ve Lee, 2012: 117). Bu konutlar bir
yilin ardindan piyasa fiyatina yiikselmektedir.

1980’11 yillarda kentsel doniisiim politikasi hiz kazanmistir. Boylelikle 1980’11
yillar konut liretiminin hizlandigi, ¢ok kath binalarin iiretimde payimm artirdigr ve
piyasanin konut iiretiminde daha c¢ok agirlik kazandigi bir donem olmustur. 1989
yilinda hiikiimet, Kalic1 Kiralik Konut (Permanent Rental Housing- PRH) programini
baslatmistir. PRH nin amac1 en yoksul kesimin piyasa fiyatlarinin %25-35 altinda kira
oranlar1 ile konut edinimini saglamaktir. Ancak PRH, kamu kaynaklarinda yarattig
yiiksek maliyet sebebi ile ilk olarak Elli Yillik Kiralik Konut (Fifty Year Rental
Housin- FYRH) programina donistliriilmiis, 1993 yilinda ise tamamen
durdurulmustur (Ha, 2008: 352). FYRH, diisiik gelirli gruplarin 6zellikle de kentsel
dontisiim sebebi ile konutlarindan ¢ikmak zorunda kalan bireylerin dahil edildigi bir
programdir. Ancak FYRH de kamu kaynaklarinda yarattigit mali yiik sebebi ile

durdurulmustur.

1990’11 y1llarda kisa vadeli toplu konut programlari yayginlasmaya baslamistir.
Kisa vadeli toplu konut programlarindan en yaygin olan1 1982 yilinda baglatilan ancak
1990’1 yillarda uygulama alani bulan Bes Yillik Kiralik Konut (Five Year Rental
Housing)’tur (Ronald ve Lee, 2012: 123). Bir diger kisa vadeli toplu konut programi
ise 1998 yilinda baslatilan Ulusal Kamu Kiralik Konut (National Public Rental
Housing)’tur. Program ile 10 ve 20 yil vadeli iki farkli kiralik toplu konut iiretim
bicimi baglatilmistir. 10 yillik kiralik konutlardan Kore halkinin ortalama gelirin
%70’inden daha az, 20 yilliklardan ise %50’sinden daha az gelire sahip olanlar
faydalanabilmistir (Chung, 2005: 6). 1999 yilinda Ulusal Temel Ge¢im Giivenligi
Yasasi (National Basic Livelihood Security Act) ¢ikarilmistir. Yasa ile asgari yasam
kosullarinin kistaslar1 belirlenmis ve ulusal bir 6denek sistemi gelistirilmistir.
Boylelikle halkin geliri yediye ayrilmis ve her gelir grubuna gore konut edindirme

faaliyetlerinde uygulanacak yontemler belirlenmistir (Ronald ve Lee, 2012: 124).
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1962-2007 yillart arasinda 15,9 milyon konut inga edilmistir (KNHC, 2009). Bu
konutlarin 10,8 milyonu 1989-2007 yillar1 arasinda tiretilmistir (KMLTMA, 2008).
Bununla birlikte 1982°den sonra insa edilen konutlarin %15°1 toplu kiralik konutlardir
(Chung, 2005: 2). Buna ragmen “2000 yiindaki niifus sayimina gére tiim hanelerin
vaklasik olarak dortte biri (%23,4) asgari standartlart karsilamayan konutlarda
vasamaktadir” (Ha, 2008: 349). Bu sorunu 6nlemek i¢in devlet, toplu kiralik konut
iiretimine agirlik verilecegini belirtmisse de bu alandaki politikalarda bir istikrasizlik
yasandig1 goze ¢arpmaktadir. 2000 yilinda toplu konutlar toplam konut stokunun
%7,5’ini olustururken, 2007 yilinda bu oran %9,7’ye ulagsmis (KMLTMA, 2009) 2012
yilinda ise %8,0’a gerilemistir (Jin ve Lee, 2013: 309).

1998 yilinda baglatilan ancak 2003 yilinda uygulama alani bulabilen Kukmin
Kiralik Konutlarin (30 yillik) sisteme dahil edilmesi ve hiikiimetin diisiik gelirliler i¢in
uygun fiyath konut stokunu artirmaya yonelik piyasa i¢inden satin aldig1 ve daha sonra
toplu konut olarak diisiik gelirli gruplara sundugu Maeip Kiralik Konutlarin (Maeip
Rental Housing) 1n etkisiyle 2000 yilinda %23,4 olan tiim hanelerin asgari standartlar
karsilayamama oranm1 2016 yilinda %14,4’e gerilemistir (Homeless World Cup
Foundation). 2003-2007 aras1 donem konut fiyatlar1 %4,8 2013-2014 aras1 donemde
ise %1,3 artmistir (Kim ve Park, 2016: 8). 2017-2018 yillar1 arasinda konut
yoksunlugu yaklasik olarak %8 artmistir. Yeterli standartlar1 saglayamayan konutlar
da dahil edilirse bu oran ¢ok daha riskli oranlara ulagsmaktadir (United Nations, 2018).
2016 yilinda yapilan arastirmalar 10.00 kisiden ikisinin konut yoksunlugu ¢ektigini
gostermistir. 2018 yilinda disiik gelirli gruplarin yaklasik olarak %9’unun toplam
hane gelirinin %40’ 1indan fazlasim1 konut harcamalarina ayirdigi tespit edilmistir

(OECD, 2019).

Sonug olarak; Giiney Kore’deki istikrarsiz toplu konut politikasi, kalic1 veya
uzun vadeli toplu konut iiretimindeki azalis ve kisa vadeli toplu konutlara yonelim
halkin konut sorununun ¢éziilmesinde ¢esitli sorunlar yasanmasina sebep olmustur.
Buna karsilik toplu konut programlarinin ¢esitliligi ve devletin piyasa i¢inden konut
satin alarak toplu konut arzin1 genisletmesi diistik gelirli gruplarin konut sorununu tam

anlamiyla ¢6zememis olsa bile bu sorunu 6nemli dl¢iide azaltmistir.
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2.4.2. Hindistan

Hindistan’da 1947 yilinda bagimsizligin kazanilmasinin ardindan hem niifusta
hem de kent niifusunda biiyiik bir sigrayis yasanmustir. Oyle ki 1950’lerde kent niifusu
toplam niifusun %20’sini olustururken, 1970’lerde bu oran %30’a yiikselmistir
(Nallathiga, 2007: 73). Bu sigrayis ozellikle kentlerde konut ihtiyacini artirmistir.
Devlet, artan konut ihtiyacini gidermek i¢in 1950-1960 aras1 donemde hem konut
tiretmis hem de piyasa i¢inde konut edinimini tesvik etmek icin diisiik gelirli bireylere
kira siibvansiyonu saglamistir. Ancak bu donemde kaynak yetersizligi sebebi ile konut
tiretimi de kira slibvansiyonlar1 da talebi karsilamakta yetersiz kalmistir. Talebin
karsilanamamasinin bir diger sebebi ise devletin konut politikasina yaklagimidir.
Hindistan’da bagimsizligin kazanilmasindan giiniimiize kadar konut politikasinda 6zel
miilkiyete agirlik verilmis bu sebeple toplu konut iiretimi sinirlt kalmigtir (reall.net,
2019). Devletin bu yaklasimi toplu konut ile ilgili sayisal bir veriye ulagsmamizi

zorlagtirmaktadir.

1970’1 yillarda devletin konut iiretimi i¢in sagladig1 siibvansiyonlar dnemli
Olciide azalmistir. Bu donemde konut hacmini artirmaktan ziyade konut kalitesini
iyilestirmek i¢in politikalar gelistirilmistir. 1970 yilinda Konut ve Kentsel Gelisim
Kurumu (Housing and Urban Development Corporation) kurulmustur. Kurumun
kurulugs amaci oOzellikle diisiik gelirli gruplarin barindigr konutlarin kalitesini
tyilestirmek ve bunu tesvik etmek i¢in diisiik gelirli gruplara kredi destegi saglamaktir

(Batra, 2009: 11).

1980’11 yillarin temel konut politikasi diisiik gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut
edinimini tesvik etmek olmustur. Kendi evini yapanlara gesitli tesvik programlari
baslatilmigtir. Boylelikle ilk kez kirsal alandaki diisiik gelirli gruplar da devletin
sagladig1 konut siibvansiyonlarindan faydalanabilmistir. 1990’11 yillarda yapilan konut
sektorlii degerlendirmesine gore; niifusun yaklasik olarak %25°1 kentlerde, kent
niifusunun %40°1 ise niifusu 10 milyonu asan mega kentlerde yasamaktadir. Ayrica
toplam kent niifusunun %281 enformel konutlarda yasarken, mega kentlerde bu oran

%40’a ¢ikmaktadir (Batra, 2009: 40-42). Nitekim bu verilere ragmen devlet konut
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tiretimi i¢in sagladig1 slibvansiyonlar1 azaltmaya devam etmektedir. 1990’11 yillarda
diistik gelirli gruplarin konut ediniminin saglanmasi i¢in ¢esitli bankalar araciligr ile
konut sahibi olmak isteyenlere uzun vadeli krediler saglanmis ve kendi evini
yapanlarin finansman sorunu ¢oziilmiistiir. Kamu, 6zel sektor ve kar amaci glitmeyen
organizasyonlar diisiik gelirli gruplar i¢in konut {iretmigse de iiretim sinirli kalmistir
(Nallathiga, 2007: 78). Oyle ki 2000’li yillara kadar toplu konut {iretimi ile ilgili

herhangi bir sayisal veriye ulasmak miimkiin olmamuistir.

2000’11 yillarin basinda yoksulluk oran1 %23,6 olup 67 milyon birey yoksulluk
sinir1 altinda yasamaktadir (Batra, 2009: 47). Bununla birlikte 1991 yilinda 46 milyon
olan enformel konutlarda barinan kisi sayis1t 2001 yilinda 75 milyona yiikselmistir
(MOHUA, 2011: 8). 2001-2011 aras1 donemde konut iiretim hacmi yaklagsik olarak
%25 artarken konut yoksunlugu %9 azalis géstermistir (Ministry of Home Affairs,
2014). Kentlerde standart kosullara sahip olmayan konut sayisi ise 2011 yilinda 18,78
milyon olarak hesaplanmistir. Bu oran kentsel niifusun yaklasik olarak %68’ine denk
gelmektedir (MaS-SHIP, 2017: 6). Yine ayni yil yapilan niifus sayimina gore toplam
niifusun %401 tek odal1 hanelerde yasamaktadir. (Dube, 2020). Eger konut arz ve talep
dengesi kurulamazsa 2022 yilina kadar kentlerde yasayan 30 milyon insanin konut

yoksunlugu ¢ekecegi tahmin edilmektedir (reall.net, 2019).

2.5. AFRIKA KITASI

2.5.1. Giiney Afrika

Gliney Afrika Cumhuriyeti 1990’11 yillara kadar bir somiirge devlet olarak
kalmistir. Bu sebeple konut politikas: ile ilgili bir yorumda bulunmak neredeyse
imkansizdir. 1994 yilinda Giliney Afrika’daki ilk demokratik se¢im yapilmig, 1997
yilinda temel hak ve ozgiirliikler olusturulan anayasa ile koruma altina alinmustir.
Boylelikle 1997 yili itibari ile halkin temel hak ve 6zgiirliiklerinin yerine getirilmesi
icin yasal dayanaklar hizl1 bir sekilde olusturulmaya baglanmistir (Disisleri Bakanligi,
2019). Ancak 1990’11 yillarda konut hakki ile ilgili diizenlemeler diger haklara nazaran

cok daha sinirli kalmistir. Bu donemde kentsel doniisiimiin saglanmasi, barinma
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konusunda ayrimciligin dnlenmesi, halkin konut ediniminin saglanmasi konusunda
yapilandirilmaya gidilmistir. Nitekim 1990’11 yillarda asil diizenlemeler ayrimciligin
her alanda giderilmesi amacin1 tagimistir. Bu donemde toplu konuttan
faydalanabilecek haneler igsizler ve ayda 3.500 rupiden daha az kazanan hanelerdir.
1996 yilinda Giiney Afrika'da yasayan hanelerin %80’inin bu kategoriye girdigi
belirtilmistir (Hopkins, 2006: 1).

1997 yilinda Giiney Afrika’da kentlesme orani %42 olurken toplam kent
hanelerinin %13,5’1 enformel konutlarda, %34’ii tamamlanmamis insaat alanlarinda
kalmakta ve yalnizca %311 standart kosullar1 saglayan konutlarda kalmaktadir. 1997
yilindan giiniimiize kadar 30 bin 322 toplu konut insa edilmistir. Bu konutlarin iiretimi
i¢cin yaklasik olarak 60 adet sosyal konut kurumu kurulmustur (Hopkins, 2006: 1).
Konutlarin finansmani devletin sagladigi kredi destekleri ve yerel ydnetimlerin
sagladig1 hibeler ile saglanmistir. Konutlar hem kiralik hem de satilik olarak
tiretilmistir. Yerel yonetimlerin konut {iretimi i¢in sagladigi hibeler konutlarin

fiyatlarinin artmasinin 6niine gecememistir (Wicht, 1999: 23).

2000’11 yillar Gliney Afrika’da yapisal uyum gergevesinde bir dizi gelismeler
yagsandig1 bir donemdir. Bunun temel sebebi 2002 BM Siirdiiriilebilir Kalkinma
Zirvesi’nin Johannesburg kentinde yapilmasina karar verilmesidir. Kentin Zirveye ev
sahipligi yapabilmesi i¢cin BM tarafindan iilkeye kaynak aktariminda bulunulmustur.
Hiikiimet 2001 yilinda yapisal uyum cercevesinde kentlerin yenilenmesi, arazi ve
konut kalitesinde iyilestirmeler yasanmasi i¢in ¢aligsmalar yiiriitiilecegini agiklamistir
(Human Settlements Republic Of South Africa, 2009). Bunun sonucunda devletin
sosyal harcamalara sagladig: siibvansiyonlar 6nemli dl¢lide azalis gdstermistir. Toplu
konut iiretimi de bu durumdan nasibini almigtir. 1994 yilinda ulusal biitgenin %3,4’i
konut siibvansiyona ayrilirken 2000°’li yillarda bu oran %1,6’ya diismiistiir. Bu
kapsamda kentlerdeki konutlarin kalitesinin iyilestirilmesi i¢in hanelere konut yardimi

yapilmugtir.
2009-2010 yillar1 arasinda 161,854 bin toplu konut iiretilmistir. Oysa hiikiimet

yilda yaklasik olarak 330 bin toplu konut iiretim hedefi belirlemistir. Yine bu donemde
Gliney Afrika’da yilda yaklasik olarak iki milyondan fazla konut bos durumda
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kalmaktadir (Fuller Housing Centre Report, 2014: 13). Konutlarin bos kalmasinin
temel sebebi konut fiyatlarmin yiiksek olmasi ve halkin ¢ogunlugunun bu fiyatlar
karsilayamayacak olmasidir. 2011 yilina kadar kiralik konut piyasasi %25 artis
gostermistir (Alcari Consulting, 2018). Ulkenin konut yoksunluguna iliskin olarak
ulusal ¢apta bir ¢alisma yapilmamis olmasi sebebi ile kesin bir veriye ulagmak
miimkiin degildir. Ancak Giiney Afrika Beseri Bilimler Konseyi (Human Sciences
Research Council-HSRC)’nin 2021 yilinda gercgeklestirdigi calismalara goére 2008
yilinda sokaklarda yasayan kisi sayis1 100-200 bin arasinda 2015 yilinda ise 200 bini
gectigi tahmin edilmektedir (HSRC, 2021).

2.5.2. Misir

Misir’da devletin konut piyasasina miidahil olmasi 1954 yilinda meslek
gruplarinin konut edinimini saglamak amaciyla Konut ve Yap1 Kooperatifleri Genel
Kurumu (General Authority of Housing and Building Cooperatives) nun kurulmasi ile
baslamistir. Yillik gideri ulusal biitceden karsilanan bu kurum, dogrudan konut
sagladig gibi konut kooperatifleri i¢in planlama, tasarlama ve gelistirme faaliyetleri
de yiiriitmektedir (Aref, 2004: 2). Bununla birlikte Konut ve Imar Bakanlig1 (The
Ministry of Housing and Reconstruction) diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamak i¢in valiliklere fon tahsis etmis ve valilikleri konut insaatlarindan sorumlu
tutmustur. 1976 yilinda Ulusal Konut Fonu (National Housing Fund- NFH)
kurulmustur. NHF, valilikleri ve konut kooperatiflerini siibvanse etmekle birlikte
konut sahiplerine yillik %3 faizli 30 y1l vadeli kredi destegi vermistir (Aref, 2004: 5).
Nitekim 2000’11 yillara kadar konut hakkinda bir degerlendirme yapilmamis olmamasi

sebebi ile bu donemdeki konut politikalar1 hakkinda yorum yapmak zorlagsmaktadir.

2013-2014 yillan1 arasinda toplu konuta basvuran kisi sayist 19.319 kisidir.
2018-2019 wyillar1 arasinda ise bu sayr 230.890’a c¢ikmistir (Social Housing and
Mortgage Finance Fund, 2019). Bu artisin sebebini Kamu Seferberligi ve Istatistik
Merkez Ajansi (Central Agency for Public Mobilization and Statistics- CAPMAS)’in
harcama ve gelir aragtirmasi verisi ile ortaya koyabilmek miimkiindiir. CAPMAS’a

gore 2015 yilinda Misirhlarin yaklasik %27,5°1 yoksulluk sinir1 altinda iken 2017-
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2018 doneminde bu oran %32,5’e ¢ikmistir. Ayrica 2018-2019 doneminde bir 6nceki

déneme gore toplu konut liretiminde %13,8’lik bir diisiis yaganmistir (Sayed, 2020:

116). Konut iiretim genel hacmine baktigimizda ise; 2006-2017 yillar1 arasinda konut

tretimi %53,9 artmistir (Social Housing and Mortgage Finance Fund, 2019). Ancak

konut iiretimindeki artis konut yoksunlugunu gidermekte yeterli olamamistir. 2020

yilinda toplam 12 milyon kisinin konut yoksunlugu cektigi goriillmektedir

(Abouemera, 2021).

Tablo 1: Ulkelere Gore Toplu Konut Uygulamalari

Konut

ToRlu Konut

Uretimde P . Konut
A P Konut Konut Uretim Uretim o .
Ulkeler Ureticiler l\:lerlfez'l Ul..e.t m.l Uretim Edindirme |Hacmindeki| Hacmindeki Yoksunlvlfg.undakl
Yonetimin | Bicimi o < o Degisim
.. Destegi Destegi Genel Degisim
Kontrolii “ore
Egilim  |pinem| % | Donem | %
Kamu
Yerel Yonetimler, stibvansiyonu .
Kar Amaci Kiralik (tiretim i dY@rgll . 2000 2016
. . ralik, L ndirimleri, - -
Ingiltere Gu.tmeyen Var Satilik mahye:tl'mn Ticari Banka Artis 2019 -4.3 2017 +6.0
Organizasyonlar, %50's1), Kredileri
Ozel Sektor ~ Vergi
Indirimleri,
Yerel Yonetimler, Federal Kira
Konut Siibvansiyon, [ Siibvansiyonu,
Kooperatifleri, Kar Kiralik,| Ucuz Arsa Kira Siniri, 2001- 2016-
o . -1. +4.
Almanya Amaci Giitmeyen M Satilik [ Tedariki, [Konut Kredisi Artis 2016 = 2017 e
Organizasyonlar, Vergi (10-20 y1l
Ozel Sektor Indirimi vadeli)
. Yerel Yonetimler.
Amerika ? . Konut
Birlesik . Yok [Kirahk Kredi' Kredisi, Kira Artig Wl 6 2006- {5 57
.| Kooperatifleri, Destegi 2016 2017
Devletleri - N Yardimi,
Ozel Sektor
Devlet, Yerel
Yoénetimler, Ozel Federal
Sektor, Kar Amaci Sﬁb\?anesr? on Konut 1998- 2010-
Kanada Giitmeyen Var Kiralik yon, Kredisi, Ticari Artig -1.3 -14.0
. Kredi 2014 2016
Organizasyonlar, oy Bankalar
Destegi
Konut
Kooperatifleri,
Devlet, Kiralik Kredi
Brezilya | Belediyeler, Ozel Var ’| Destegi, |Konut Kredisi Artis - i
. Satilik | .. ;
Sektor Siibvansiyon
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Tablo 1 Devam: Ulkelere Gore Toplu Konut Uygulamalar

Devlet, Bolge

Hiikiimetleri, Toplu

Gelistirme
Faaliyetleri

Konut Kuruluslar, Federal
Yerel Yénetimler, Kiralik,| Siibvansiyon, Konut Kredisi, 2008- 2001-
Avustralya ) Var Satihk Eyalet Kira Yardim, Artis 2018 60 2016 001
Kooperatifler, Kar Siibvansiyonu,
Amaci Glitmeyen
Organizasyonlar
Piyasadan Konut
Satin Alarak
Giine Toplu Konut Kamu 2017-
y Devlet, Ozel Sektor | Var | Kiralik Arzini Siibvansiyonu, [Azalig - |Diizensiz +8.0
Kore X . 2018
Genisletme, Kira Siniri,
Kamu
Siibvansiyonu
Devlet, Ozel Sektor,
R Kar Amaci . Kamu Kira Yardimi, 2001-
LIRS Giitmeyen Yis | LSl Siibvansiyonu, | Konut Kredisi S| ; 2011 A
Organizasyonlar
Devlet, Valilikler,
Yerel Yonetimler, Kamu
Giiney Kar Amaci Var Kiralik, Siibvansivon Kira Yardimi, A ) : 2008- o
Afrika Giitmeyen Satihik ubvansiyonu, Konut Kredisi 3 2015
. Hibeler
Organizasyonlar,
Ozek Sektor
» Kamu Fonlar,
Devlet, Valilikler, K Konut Kredisi,
Konut Kiralik |, amu Planlama 2018-
Misir Kooperatifleri Ve e Subve_ln51yon}1', Taeriemnce |00 oo | 1O ) -
Kredi Destegi

Tablo 1’de secilen 6rnek iilkelerin toplu konut politikasinin temel 6zellikleri
verilmistir. Tablodan hareketle bir genelleme yapacak olursak; diinya genelinde konut
yoksunlugu artis egilimindedir. Konut yoksunlugunun artis sebeplerinden biri
ekonomik kalkinma seviyesi olmakla birlikte tek gecerli sebep degildir. Bu iddia 6rnek
iilke olarak secilen Amerika, Almanya, Ingiltere ve Kanada gibi gelismis iilkelerin
konut yoksunlugundaki arts ile kanitlanabilir. Ustelik bu iilkelerde konut yoksunlugu
refah seviyelerinin arttig1 1980 sonrasi donemde artig gostermistir. 1980’11 yillarla
birlikte devletler, toplu konut iireticisi roliinii terk etmeye baslamis {iretim icin gerekli
siibvansiyonlari ise azaltmistir. Buradan hareketle devletlerin temel konut politikasinin
halkin konut edinimini piyasa i¢inde saglamak oldugu sdylenebilir. Bu ise konut
yoksunlugunun aslinda bir sistem sorunu oldugunun gostergesidir. Kapitalist ekonomi

sistemini benimseyen devletler sosyal devlet roliinden uzaklagmaktadir. Bunun
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sonucunda dugiik gelirli gruplar piyasanin insafina birakilmakta ytikselen konut
fiyatlarin1 karsilayamamalar1 sonucunda ise konut yoksunlugu ¢ekmektedir. Devletler
konut yoksunlugundaki artis1 onlemek amaci ile diisiik gelirli gruplan diisiik faizli
kredi ile yillarca siiren bir borg¢ altina sokarak konut sahibi yapmaya g¢alismakta

nitekim bu ¢aba yoksunlugu giderememektedir.

Piyasa konut iiretim hacmini her gegen yil artirmakta ancak iiretim hacmi ile
dogru orantili olarak konut yoksunlugu azalmamaktadir. Bunun sebebi piyasanin liiks
konut tiretimine yogunlagsmis olmasidir. Devletlerin piyasaya gerekli miidahalelerde
bulunmamasi sebebi ile konut yoksunlugu ¢ceken grubun diisiik gelirli gruplar olmasina
ragmen Ust ve orta gelir grubuna yonelik konut {iretimine yogunluk verilmistir.
Boylelikle mevcut uygun fiyath konutlar afetler vb. sebeplerle niteliksiz hale gelmekte
yeterli iiretim olmamasi sebebi ile stok azalmaktadir. Yine, calismada goriilmiistiir ki;
konut yoksunlugu artan iilkelerde toplu konut iiretimi azalig gostermektedir. Dolayis1
ile uygun fiyatli konut stokunu artiran toplu konut iiretimi ile konut yoksunlugu
arasinda bir baglant1 vardir. Konut yoksunlugunun giderilmesi énemli oranda toplu
konut liretimine yogunluk verilmesi ile ¢oziime kavusacaktir. Bu iddiayr Cin ve

Tiirkiye 6rnekleri destekler niteliktedir.
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UCUNCU BOLUM
3. CIN’IN TOPLU KONUT POLITIKASI

Cin ge¢cmiste diinyanin en kalabalik {ilkesi unvanina sahipken 1,398 milyar
niifusu ile glinlimiizde de bu 6zelligini devam ettirmektedir (The World Bank, 2021b).
1949 yilindan bu yana Cin Komiinist Partisi tarafindan yonetilen iilke, sosyalist
ideolojiye gore yonetilen iiniter bir devlettir. Komiinist Parti’nin yonetimi ele
gecirmesi ile dogrudan devlet eliyle agir sanayi iiretimine yonelik belirli merkezlerde
fabrikalar kurulmus ve Cin, sanayilesme siirecine baslamistir. Bu donemde kirdan
kente yogun bir gb¢ yasanmis ve kent niifusu hizla artmistir. Kentlerin biiylimesi
sonucunda idari yapilanma anlaminda Cin’de 6nemli bir degisiklik meydana gelmistir.
Onceleri siyasi ve ekonomik agidan otorite merkezi olan eyaletlerin giicii zayiflarken
kentlere agirlik verilmis boylelikle giiglii bir merkezi yonetim sistemi olusturulmustur
(Britannica, 2021). Bu donemde kentlerde konut da dahil olmak {tizere kaynak
dagiliminda 6nemli sorunlar meydana gelmistir. Kentlere yapilan gocler kent sayisini
da artirmistir. 1950-1960 aras1 donemde kent sayis1 156’dan 180’e ¢ikmuis ayrica niifusu 1
milyonu asan kentler 5 iken 20 olmustur (Chao, 1996: 381). Kent niifusunun artigini
onlemek i¢in 1958 yilinda Hukou Sistemi uygulanmistir. Kente giris vizesi 6zelligi
tastyan Hukou, kirsal niifusun kentlere goc¢ etmesi halinde yogun yaptirimlar
uygulanmasimi saglamistir. Nitekim kirsal alanlardaki artan issizlik sonucu Hukuo
Sistemi beklenen basariyr gosterememistir. Bunun iizerine 1978 yilinda Tek Cocuk
Politikas1 uygulanmistir. Tek Cocuk Politikasi niifus artisin1 azaltmayi basarmistir.
Ancak bu politika sebebi ile genis aileler yerini ¢ekirdek ailelere birakmis ve boylelikle
konuta olan talepte bir artis yasanmistir. 1950-1978 aras1 donemde devlet, sosyal
devlet anlayisinin bir geregi olarak toplu konut iiretimini yayginlagtirmis ve mevcut
konutlar1 kamulastirmistir. Bu donemde devlet toplu konut iiretimi igin siibvansiyon
saglarken yerel yoOnetimler, isverenler ve is birlikleri konutlar1 liretme gorevini

tistlenmislerdir.



Tek Cocuk Politikasinin ¢ekirdek aile yapisini yayginlagtirmasi ve artan konut
talebini devletin karsilayamamasi iizerine Cin, kati merkeziyetci sistemi birakarak
hem 06zel girisimcilerin konut iiretebilmesini saglamis hem de 6zel miilkiyet hakkini
tanimistir. 2007 yilina kadar devlet toplu konut {iretimi i¢in gerekli siibvansiyonlari
kademeli olarak azaltmis bu sebeple toplu konut stoku azalmis, mevcut toplu konutlar
ise zellestirilmistir. Ozel girisimcilerin konut iiretmeye baslamas: ile iiretilen konut
sayis1 Ornegi goriilmemis bir sekilde artmis ancak diisiik gelirli gruplarmm konut
edinimini saglayacak uygun fiyathh konut stoku daralmaya baslamistir. Yine bu
donemde 6zellesen toplu konutlar bedellerinden diisiik fiyatlarla orta ve yiiksek gelir
gruplarina satilmis piyasadaki konutlarin fiyatlarini karsilayamayan disiik gelirli
gruplar ise hem barindiklar1 mevcut konutlardan ¢ikmak zorunda kalmis hem de
piyasadaki konutlarin fiyatlarim1 karsilayamadiklart i¢in  konut yoksunlugu
cekmislerdir. 2007 yilinda diisiik gelirli gruplarin konut ediniminde yasadig
sorunlarin iizerine Cin, toplu konut iiretimine agirlik verilecegini ve iiretim igin
devletin sagladigi siibvansiyonlarin artacagini duyurmustur. Yine bu dénemde daha
once dahil edilmeyen kirsal alanlarda toplu konut iiretimi baglamis ve gdo¢menler,
kentsel doniistim sebebi ile konutlarindan ¢ikmak zorunda kalan bireyler de toplu

konut programlarina dahil edilmistir.

Giiniimiizde Cin; iist-orta gelismis iilke kategorisinde olup GSYIH bakimindan
diinyanin en biiyiik ikinci tilkesidir. Cin’in dogrudan merkezi hiikiimetin egemenligi
altinda 33 idari birimi vardir; bunlarin 22’si en iist idari birim olan eyalet, 5’1 kendi
yerel hiikiimetine sahip azinlik grubun ¢ogunlugu olusturdugu o6zerk bolge, 4’i
dogrudan yonetilen kentler ve 2’si kendi hiikiimetleri olan 6zel idari bolgedir
(Britannica, 2021). Giiniimiizde dogrudan yonetilen 4, il diizeyinde 293, ilge
diizeyinde 387, ozel idari bolge diizeyinde 2 adet olmak {izere toplam 689 kent
bulunmaktadir. Bu kentlerin 160’ min niifusu 1 milyonun iizerindedir (wikipedia,

2021).

Bu boliimde Cin’in konut ihtiyacin1 gidermek ig¢in yiiriittiigli politikalar {i¢
donemde incelenecektir. Incelenen ilk dénem Cin Komiinist Partisi’nin iilke

yonetimini devralmasi ile birlikte Cin Halk Cumhuriyeti’nin kuruldugu ayni zamanda
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sanayilesmenin ilk ataklarinin gergeklestigi 1949-1979 aras1 dénemdir. ikinci dénem,
0zel sektoriin gelismeye basladig1 ve toplu konut politikasindan uzaklasildigr 1980-
2006 aras1 donemdir. Son olarak ise piyasanin halkin 6zellikle de diisiik gelirli
gruplarin  konut edinimini saglayamadiginin anlasildigi ve tekrar toplu konut

politikasina doniildiigii 2007 ve giiniimiiz arasindaki donem incelenecektir.

3.1. KAMULASTIRILMA DONEMI: 1949-1979

Cin, gecmisten glinlimiize kadar diinyanin en kalabalik niifuslu iilkesi olmasina
ragmen konut sorunu 1950’11 yillarda, giiniimiizdeki kentlerin temellerinin atilmasiyla
baslamistir. 1949 yilinda Cin Komiinist Partisi yonetimi devralmis ve Cin Halk
Cumbhuriyeti’nin kurulusunu ilan etmistir. Cin Halk Cumhuriyeti’nin kurulusuyla
birlikte iilke, sosyalist ideolojiye gore yoOnetilmis ve devlet her konuda dogrudan
miidahale hakkina sahip olmustur. Cin’in sanayilesmeye baslamasi da devlet eliyle
gergeklesmistir. 1950’11 yillarda dogrudan devlet miidahalesi ile fabrikalar
kurulmugtur. Bu donemde Cin, sanayilesme siirecine adim atmis ve 1949-1959 yillari
arasinda sanayi Uretimi yaklasik olarak %29,2 artis gostermistir (Chao, 1996: 383).
Kurulan fabrikalar hammaddeye yakinlik, ulasim kolayligi, su kaynaklarina yakinlik
gibi sebeplerle belirli merkezlere dagitilmistir. Bu dénemde milli hasilanin yaklasik
olarak %17’si ingaat sektoriine ayrilmistir. %17’°lik gelirin biiyliik bir boliimii ise
fabrika ve igyerlerinin yapimi i¢in kullanilmigtir. Bununla birlikte okul, hastane,
karakol gibi kurumsal yapilarin insasi da énemli bir yer tutmustur. Insaat alanlari
fabrikalara yakinlik derecesine gore secilmistir. Buna gore 120 kentte orta veya kiigiik
Olcekli fabrikalar ve kurumsal yapilar kurulurken biiylik projelerin ¢ogu 18 kentte
kiimelenmistir (Chao, 1996: 383).

Cin’in sanayilesmesi ile kirdan kente yogun bir gb¢ yasanmistir. Gogmenler
fabrikalarin isgiicli ihtiyacimi karsilamigtir. Boylelikle giiniimiizdeki kalabalik Cin
kentlerinin temelleri atilmistir. Bununla birlikte, kirdan kente yapilan yogun gogler
konut talebinde bir patlama yasanmasina sebep olmustur. Go¢ eden bireylerin
konutlarin1 ve arazilerini kirsal alanda birakmalar1 dolayis1 ile yoksullagmalari

kentlerde uygun fiyatli konut stokuna olan ihtiyaci artirmistir.
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Sosyalist ideolojide konut, sosyal refahi saglayan bir arag¢ olarak goriilmektedir.
Sosyal refahin saglanmasi i¢in ise devletin, konut sektoriine miidahalelerde bulunarak
konutun bir rant aracina doniismesini engellemesi beklenmektedir. Sosyalist ideoloji,
konutu bir hak baglaminda ele almakta ve temel gereksinimlere cevap verebilecek,
afetlere dayanikli, alt yap1 hizmetlerinin saglandig1 konutlar iiretmeyi amaglamaktadir.
Konut iiretimi ise devlet tarafindan iistlenilmektedir. Sosyalist ideoloji ile yonetilen
Cin, bu sebeple 1949 yilindan sonra mevcut konut ve arazi stokunu kamulastirilmaya
baslanmis ve yeni konut stoku dogrudan kamu miilkii sayilmistir. Ayrica yeni konut
stoku sadece toplu konut olarak iiretilmistir. Toplu konutlarin miilkiyeti kamuda
kalmak sartiyla halk, toplu konutlarda uygun kira fiyatlariyla oturma imkanina sahip

olmustur.

Cin’in toplu konut politikast diger sosyalist iilkelerden farklidir. Cin’de devlet
bizzat toplu konut iiretmemekte, toplu konut {ireten yerel yonetimleri ve igverenleri
siibvanse etmektedir. Devletin sagladigi finansal destegin miktar1 yerel yonetimlerin
ve igverenlerin pazarlik ve ikna kabiliyetine, hiikiimet ile yakinligimma baglidir. Bu
finansal destegin nasil ve ne sekilde kullanilacagi ise yerel yonetimlerin ve igverenlerin
inisiyatifine birakilmigtir. Bununla birlikte 1970 yilina kadar yaklasik 1 milyar m?lik
0zel konut kamulastirilmis ve 1970’lerin sonunda 6zel sektoriin sahip oldugu konut
orani toplam kentsel konut stokunun yaklasik %20’sine gerilemistir (Chen vd 2013:

16).

Bu donemde kaliteli konutlar segkinlere orantisiz bir sekilde dagitilms, isciler
ve diger diisiik gelirli gruplarma tahsis edilen konutlar kalite bakimindan seckinlere
tahsis edilenlerin gerisinde kalmistir. Toplu konutlarla ilgili diger bir sorun ise bu tip
konutlarin sadece kentlerde iiretilmesidir. Oysa 1950-1970 yillar1 arasinda kentsel
niifus {ilkenin sadece %18’ini olusturmaktadir (Li, 2013: 17). Ancak toplu konut
tiretimi kentlerdeki bireylerin konut yoksunlugunu gidermek i¢in de yeterli degildir.
1948 yilinda kentlerde calisan ig¢i sayist 8 milyon iken 1958 yilina gelindiginde say1
45,3 milyona yiikselmistir. Ayn1 donem kentlesme orani ise %7,6 artis gostermistir

(Chao, 1996: 385). Ancak konut artis1 kent niifusundaki artis1 yakalayamamistir. Bu
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donemde kent niifusu 72,35 milyon artig gosterirken kentsel konut alan1 197,16 milyon
m? artmigtir. Kisaca 1950-1970 aras1 donemde kente gelen her birey i¢in sadece 2,7

m? yasam alan1 bulunmaktadir (Chao, 1996: 385).

Konut yatirnmlariin diisiik oranlarda seyretmesi sebebi ile toplu konutlara olan
talep artmistir ve toplu konutlarda uzun bekleme listeleri olusmustur. Toplu konutlarda
oturamayanlarin alternatifi ise 1949 yili Oncesinde yapilmis ve heniiz
kamulastirilmamis 6zel miilkiyet elindeki konutlardir. Ozel miilkiyet elindeki konutlar
zamanin etkisiyle dayaniksiz, siibvansiyonlardan faydalanamadigi i¢in bakimsiz ve
altyap1 hizmetlerinden mahrum konutlardir. Yapilan arastirmalara gére “/66 kentte
konutlarin %50'si oturmak igin ¢ok eski veya giivensizdir. Bu sebeple, her yil ¢ok
sayida ozel konutun ¢okmesini gormek sasirtict degildir. Sadece 1956 yilinda, 175
kentte toplam 580.000 m? ozel konut ¢ékmiistiir” (Chao, 1996: 387). Konutlarin
bakimsizligimin yan sira dogal afetler de konutlarin ¢ékmesinin bir diger sebebidir.
Ozellikle 1976 yilinda Cin’in kuzeydogusunda yer alan Tangshan kentinde
gergeklesen 7,8 biyiikliiglindeki deprem ile c¢eyrek milyon insan vefat ederken
bolgedeki konutlarin hemen hepsi yerle bir olmustur. Diinyada en fazla 6liime sebep
olan bu deprem, Cin’de afet risklerine kars1 dayaniksiz yapilarin nasil bir felaket
doguracagini en ac1 sekilde gostermistir. Deprem sonrasinda hayatta kalan insanlar ise
konut yatirimlarmin diistik seyirde olmas1 sebebi ile konut yoksunlugu ¢ekmistir (Fan,
2012: 148). 1978 yilina gelindiginde depremden sonra dahi konut yatirimlarinin diisiik
seyirde gerceklestigi goriilmektedir. Bu sebeple konut ihtiyaci artig gostererek devam
etmistir. Buna ilaveten kentlerde kisi basina diisen konut alan1 da azalis gostermistir.
“1978'de, Cin kentlerinde kisi basina diisen ortalama konut alani 3,6 metrekaredir
(genel ortalamada kisi basina diisen konut alant 6,7 metrekareydi), hatta 1950'den
(4,5 metrekare) daha kiiciiktiir, bu arada, kentsel hanelerin %41,5'i kotii konut

kosullarinda yasamaktadir” (Hou, Ying ve Zhang, 1999).

Kentlerde yasanan konut sorununa ragmen kirdan kente go¢ yogun bir sekilde
devam etmistir. Go¢li durdurmay1 basaramayan Cin hiikiimeti ise ¢oziimii Hukou
Sistemi’nde bulmustur. Hukou, 1958 yilinda baglatilan ve gilinlimiize kadar devam

eden bir hane halki kayit sistemidir. Hukou’nun temel amaci kirdan kente gogii
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onlemektir. Bu 6zelligi ile kente giris vizesi de denilebilir. Hiikiimetin gé¢ili 6nlemeyi
istemesinin ilk sebebi kentlerde yasayanlarin is bulmada zorluk yasamasidir. Gogler
arttikca kent sakinleri issiz kalmakta ve konut sorunu giderek biiyiimektedir. ikincisi
ise tarim sektoriiniin yok olmasimi engellemektir. Cin, Hukou ile kentlerde
sanayilesmeyi kirsal bolgelerde ise tarimsal liretimi gergeklestirerek planli bir
kalkinma gerceklestirmeyi amacglamaktadir. Bu sistemde, kayitlar kirsal ve kentsel
olarak ikiye ayrilmaktadir. Bireyin hangi Hukou Sistemi’ne dahil olacagi dogum
yerine gore belirlenmektedir ve kayit sonradan degistirilememektedir. Kirsalda dogan
biri yasamini kirsalda gecirmek zorundadir ancak devletin verdigi 6zel izinler ile
kentlere go¢ edilebilir. Kirsal Hukuo Sistemi’ne kayitli biri gerekli izinleri almadan
kentlere go¢ ederse egitim alma, saglik hizmetleri gibi belirli temel haklardan
faydalanamamaktadir. Son olarak, hiikiimet herkesi, sisteme kayitli olmay1 zorunlu
kilmaktadir. Hukou Sistemi kente gocii kismen azaltmis olsa bile tamamen
durduramamistir. Kentlesme orant 1960 yilinda %16 iken 1979 yilinda %]18’e
yiikselmistir. Diger bir oran ise yillik kentsel niifus artisidir. 1960 yilinda kentsel niifus
artist yillik %2.054 iken 1979 yilinda %5.261 oranini bulmustur (The World Bank,
2021a). Ayn1 zamanda kent sayis1 156’dan 180°e ¢cikmustir.

Goriildiigi tizere 1949-1979 yillar1 arasindaki kamulastirma doneminde
kentlerin konut ihtiyac1 karsilanamamistir. Konut yatirimlar1 sinirli kalmis ve kalict
bir konut politikas1 uygulanamamistir. Konut ihtiyacinin kargilanamamasina ragmen
ozel sektdr konut iiretmemistir. Ozel konutlarin {iretilmemesinin ilk sebebi insaat
sektoriiniin sik1 bir denetime tabi tutulmas: dolayisiyla 6zel tesebbiise izin
verilmemesidir. Diger bir sebep ise konut {ireticilerinin ve tiiketicilerinin 6zel konut
icin gerekli motivasyona sahip olmamasidir. Toplu konutlarin kirasi ¢alisanlarin
maaslarinin %2’si veya %3’ii olacak sekilde ayarlanmaktadir. Ote yandan devletin
toplu konut {iretimini siibvanse etmesi sebebi ile {iretim maliyeti minimum diizeye
inmektedir. Ozel sektoriin konut iiretimine baslamas1 halinde konut iiretim maliyeti
tiikketiciye yiiklenecektir. Bireyler 6zel konutlar1 kiralamak veya satin almak yerine

diistik kira bedelleriyle toplu konutlarda oturmay1 tercih etmislerdir.
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3.2. OZELLESTIiRME DONEMI: 1980-2007

Cin’in 1980 yilindaki niifusu 981,235 milyon, niifus artis orani ise %12,35’tir.
Ayricaniifusun %19,358’1 kentlerde yasamakta ve kentsel niifus artis1 %8,69 oraninda
seyretmektedir. Cin’de kent niifusunu kontrol altina alabilmek igin 1958 yilinda
Hukou Sistemi, 1978 yilinda “Tek Cocuk Politikas1” yiiriirliige girmesine ragmen kent
niifusu kontrol altina alimamamustir. Buna karsilik Tek Cocuk Politikasi iilke genelinde
aile yapisin1 degistirmis, genis aileler yerini ¢ekirdek ailelere birakmigtir. Kentlerdeki
niifus artis1 ve kentlere yapilan goglerin 6nlenememesi sebebi ile konut ihtiyaci
artarken c¢ekirdek aile yapisinin yayginlagsmasi ile de farkli hane halki biiytikliiklerine
uygun konut ihtiyaci artmistir. Hane halkinin kiigiilmesinin yani sira kadinlarin
istihdama katilmasi, genis ailelerin ayr1 yasamaya baslamasi, kariyer sebebi ile kentten

kente yapilan gogler gibi sebepler de konuta olan talebi artirmistir.
Grafik 2: Hane Halki Biiytikliigii 1982-2008

Hane Halki Biiylikligi (1982-2008)

5,00
! 4,41 4,40
4,2

v 396 3,7 3,7
4,00 /37 3,63

3,44 3,42 3,39 3,38 3,36 317 3.17 316
3,50 —————o— 3,13 3,17 3,17 3,

3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

1982 1985 1988 1990 1996 1997 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kaynak: (Li, 2013: 10).
Grafik 2°de 1982-2008 yillart arasinda degisen hane halki biyiikligi
gosterilmektedir. Gortildiigl tizere Cin’de hane halki biiytlikliigl giderek azalmistir.

1982 yilinda hane halk: biiyiikligii 4,41 iken 2008 yilina gelindiginde 3.16’ya kadar

diismiistiir. Bu oran yogun niifuslu kentlerde daha da diisiiktiir. Bu sebeple konut talebi
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ozellikle yogun niifuslu kentlerde artis gostermistir. Ancak mevcut konut stoku artan
konut ihtiyacini karsilamakta yetersiz kalmistir. Konut iireticilerinin kapasitelerinin
sinirlt olmasi ve toplu konutlar1 finanse eden devletin, lizerinde olusacak mali yiik
konut sorununun ¢6ziime kavusmasini zorlastirmistir. Bu sebeple 1980 yilinda
Danistay'in “Sermaye Insaat1 Ulusal Calisma Konferanst Giindemi” ile konutun
ticarilesmesi hakkinda ilk resmi agiklama yapilmistir (Sato, Sicular ve Ximing, 2013:
3). Danistay’in yaptig1 agiklamayla birlikte sosyal refah araci olarak goriilen konut bir
metaya doniismiistiir. Ozel girisimciler de konut iiretiminde yetkili kilinmistir. Ozel
girisimcilerin iirettigi konutlara 6zel miilkiye hakki taninmadigi i¢in konutlar, 1990’1l

yillara kadar sadece kiralik konut olarak iiretilmistir.

1980 yilindan itibaren konutlari ticarilestirme politikas1 yiiriiten Cin, 6zel
girisimciligin gelismesini saglamak icin bir kulucka sistemi olusturmustur. Burada
kastedilen; 6zel girisimciligin gelisme firsati bulamadan yok olmasint 6nlemek igin
devletin finansal destekler ve cesitli tesvikler ile 6zel girisimcilere yardimci olmasidir.
Kulucka sisteminin uygulandigi donem, o6zel girisimcilige gecis donemi olarak
adlandirilabilir. Gegis donemi boyunca devletin sagladigi finansal desteklerden sadece
yogun niifuslu kentlerdeki girisimciler faydalanabilmistir. Bu sebeple gecis
doneminde 6zel konutlarin ve toplu konutlarin bir arada oldugu goriilmektedir. Devlet,
Ozel girisimciler i¢in sagladig1 finansal desteklerin yan1 sira kira reformu ile konut

liretimini tesvik etmistir.

Toplu konutlarin kira bedelleri ¢aligma ticretlerinin %2-3’ii oraninda, toplu
konut maliyetini karsilayacak bigimde ayarlanmaktadir. Dolayisiyla kira bedelleri son
derece disiiktiir. Devlet, kira reformu ile toplu konutlarin, 6zel miilklerin kira
fiyatlarinda taban fiyat olusturmasini engellemeyi amaglamistir. Kira reformunun yan
sira yiikselen kira bedellerinin 6denebilmesi i¢in ¢alisma iicretlerine konut 6denegi
eklenmistir. Merkezi hiikiimet tarafindan ilan edilen kira oram1 hedefi, 2000 yilina
kadar ortalama gelirli bir hanenin gelirinin %15’ini kiraya ayirmasini saglamaktir (Li,
2013; 24). Boylelikle konut tireticileri konutlardan kar elde edebilecek, tiiketiciler ise
tercihlerini 6zel miilklerden yana kullanabilecektir. Ancak yliksek enflasyon sebebi ile

kira bedelleri istenilen oranda artirilamamistir. Bunun {izerine hiikiimet, politika

64



degisikligine giderek 1988 yilinda arazilerin 6zel miilk olabilecegine dair karar
almistir. Alman karar ile dnceden sadece kirada oturma hakkina sahip olan kent
sakinleri, konut edinme hakkini elde etmistir. Karar1 en ¢ok yerel yonetimler
desteklemistir ¢linkii bu kararla birlikte yerel yonetimlerin arazi satisina da izin
verilmistir. Ancak ge¢is donemi boyunca halkin 6zel miilk sahibi olmaya temkinli
yaklastig1 ve toplu konutlarda uzun bekleme listeleri olmasina karsilik bekleme karari
aldig1 goriilmektedir. Halkin konut tercihi degismeyince hiikiimet toplu konutlarin
Ozellestirilmesini bir ¢6ziim yolu olarak gérmiistiir. 1990 yilina kadar kent sakinlerinin
%901 toplu konutta yasamaktadir (Chen vd 2013: 18). Ancak ayni1 y1l toplu konutlarin
%24°1 ozellestirilmistir ve 1983°ten bu yana 6zellestirme oran1 %7 artmustir (Li, 2013,

s. 21).

“1993 yilinda kabul edilen "sosyalist piyasa ekonomisi” doktrini uyarinca,
Temmuz 1994'te Damistay ‘“Kentsel Konut Reformunu Derinlestirme Karart”
yvaymlamistir” (Sato, Sicular ve Ximing, 2013: 89). Sosyalist piyasa ekonomisinden
kastedilen, konutlarin ticarilesmesini saglamak i¢in devletin tesviklerde bulunmasidir.
1993 yilinda ge¢is donemi geride birakilmistir. 1994 yilinda ise hiikiimet, 6zel
girisimciligin altyapisinin olustugunu diisiinerek 6zel girisimcileri finanse etmeyi
biraktigin1 agiklamistir. Ayni zamanda bu donemde toplu konutlarin 6zellestirilmesi

hiz kazanmustr.

Toplu konutlarin 6zellestirilmesinin temel amaci diisiik gelirli gruplarin
ozellesen toplu konutlar1 satin almasini saglamaktir. Ancak 6zellesen toplu konutlar
agirlikli olarak yiiksek ve orta gelirli gruplar satin almistir. Toplu konutlarin satisinda
hem f{reticilerin hem de tiiketicilerin deneyimsizliginden dolay1 konutlar piyasa
fiyatinin altinda satilmistir. Boylelikle yiiksek ve orta gelir grubu iyi bir konumda
bulunan kaliteli evleri piyasa fiyatlarinin altinda alarak bu konutlar1 énemli bir yatirim
aracina dontistiirmiistiir. Diisiik gelir gruplar ise 6zellestirilen toplu konutlar1 piyasa
fiyatinin altinda satilmasina ragmen alamamis ve satilan konutlarin yeni fiyatlarim

O6demek veya bu konutlardan ¢ikmak zorunda kalmiglardir (Chen vd 2013).
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Ozellestirilen toplu konutlarmn yiiksek ve orta gelirli gruplar tarafindan satin
alinmas1 ve diisiik gelirli gruplarin konut sahibi olamamasi tizerine Konut Saglama
Fonu (Housing Provident Fund) kurulmustur. Fonun amaci kent sakinlerinin
siibvansiyonlara gerek duymadan konut sahibi olabilmesidir. Fonun gelirleri igsverenler
ve isciler tarafindan saglanmistir. Isverenler fona devletin belirledigi oranda katki
saglamak zorundayken iscilerin katkilar1 maaglarindan yapilan kesintilerle
saglanmistir ve bu katki oram1 maaglara ve igverenin inisiyatifine gore
degisebilmektedir. Fonlar devlete ait bir ticari bankada, calisanin kendi hesabina
yatirilmaktadir. Ayrica fondan faydalananlar diisiik faizli kredilere bagvurabilmislerdir
(Sato, Sicular ve Ximing, 2013: 6). Fon ile diisiik gelirli haneler maddi yardim ve kredi
alma imkan kazanmiglardir. Boylelikle bu dénemde diisiik gelirli grubun da konut
sahibi oldugu goriilmektedir. Fon, ayni zamanda konut iireticilerine de destek
olmustur. Fon sayesinde konut satiglar1 artmis ve buna bagli olarak konut kira ve satig
bedelleri yiikselmistir. 1988-1995 yillar1 arasinda konut sahipligi %14 oranindan %40
oranina yiikselmistir (Sato, Sicular ve Ximing, 2013: 6). Buna karsilik fon bir zaman

sonra etkililigini yitirmistir.

1995 yilinda konut sahipligini tesvik etmek icin “Diisiik Gelirli Haneler i¢in
Konut Projesi (Anju Projesi)” hayata gecirilmistir. 1997 yili sonunda projeden 6,5
milyon kisi faydalanmistir (Li, 2013: 24). 1997 yilinda ortaya ¢ikan Asya Mali Krizi
Cin’i de etkilemistir. Bir sermaye birikmesi yasayan Cin, Harvey’in “sermayenin
kapitalistlesmesi” olarak adlandirdig1 siirece adim atarak krizin etkilerinden
kurtulmaya c¢aligmigtir. Bu siire¢ i¢inde sanayilesmenin ortaya c¢ikardigi sermaye
birikimi, kentsel mekanin yeniden iiretilmesi i¢in kullanilmistir. Uretilen ve tiiketilen
bir meta 0Ozelligi tasiyan kentler, sermaye akismmin saglanmasi i¢in yeniden
yapilandirilmistir. Kentlerde yeni tiikketim alanlari; is merkezleri, alisveris merkezleri,
okullar, hastaneler, havaalanlari vs. {iretilmis ve sermaye, bu mekanlarin iiretilmesi ve
tikketilmesinde etkili olan sektorlere aktarilmistir (Harvey, 1985). Cin, liks konut
iiretimini sermaye akisinin saglanmasinin temel ayaklardan biri olarak goérmiistiir.
Liiks konut {iretiminin artmast ile konut fiyatlar1 da yiikselmistir. Yine bu dénemde

devlet toplu konut iiretimini siibvanse etmeyi birakmistir.
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Kentlerdeki konutlar ticari konutlar, hiikiimet destekli uygun fiyath konutlar ve
hiikiimet destekli kiralik konutlar olarak ayrilsa da devlet konut {iretimini siibvanse
etmekten ziyade ¢esitli tesvikler ile uygun fiyathh konut iiretimini desteklemistir.
Ornegin kamuya ait araziler, ticari konut iireticilerine uygun fiyatli konut iiretmeleri
icin arazi kullanim vergilerden muaf bir sekilde tahsis edilmistir. Uygun fiyatli konut
tiretiminde konut ireticilerinin kar1t %3 olarak sabitlenmistir. Boylelikle bu
konutlardaki fiyat artisinin 6niine ge¢ilmistir. Bununla birlikte hem belediyelerin hem
de bankalarin uygun fiyath konut tiretimine yonelik fon ve kredi kolayliklar1 saglamasi
tesvik edilmistir. Uygun fiyatli konut statiisiine girmeyen diger konutlarda iireticilerin

elde edecegi kar lizerinde devletin bir kontrolii bulunmamaktadir.

Bu gelismelere karsilik 6zellestirmeler de hizla devam etmistir. 2000’li yillara
gelindiginde toplu konut stokunun %70’1 Ozellestirilmis, liikks konut iiretimi ise
artmistir (Shi, Chen ve Wang, 2019: 4). Tiim bu gelismeler neticesinde hane halki gelir
esitsizligi onemli bir 6l¢iide artmis ve yiiksek gelirli ve diisiik gelirli gruplar arasindaki
makas ac¢ilmistir. Bunun temel sebebi devletin toplu konut iiretimini siibvanse etmeyi
birakmasi ve konut lreticilerinin daha az kar elde etmeyi goze alamayip liiks konut
tiretimine yonelmeleridir. Dolayisi ile uygun fiyath kont tiretiminde %3 kar kotasinin
basarisiz oldugu yorumunda bulunulabilir. Boylelikle uygun fiyathh konut stoku
azalmis ve liiks konutlarin yaygmlasmasi ile konut fiyatlar1 artmistir. Ornegin 2000-
2008 yillar1 arasinda konut fiyatlar1 iki katindan daha fazla artmistir (Wang ve Murie,
2011: 241).

Bununla birlikte konut {iretimindeki patlamanin 6nemli bir istihdam kaynagi
oldugu da soOylenebilir. Sadece insaat sektoriinde 1990 yilinda 10 milyon 110 bin
kisiye istihdam saglanirken, 2006 yilinda 28 milyon 780 bin kisiye istihdam
saglanmistir. Bu verilere gore 1991-2006 yillar1 arasinda insaat sektoriinde g¢aligan
sayis1 %6,8 artmustir (National Bureau of Statistics of China, 2007). Istihdamin artmasi
ve konut sektorii ve bununla baglantili olarak insaat sektoriiniin gelisme gostermesi ile
caligma ticretleri 6nemli derecede artis gostermistir. Calisma {icretlerinin artis1 da
ozellikle kentsel hanelerin harcanabilir gelirinde artan bir ivme yakalanmasina sebep

olmustur.
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Grafik 3: Ortalama Maas ve Kentsel Hanelerin Harcanabilir Geliri 1978-2006
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Kaynak: (National Bureau of Statistics of China, 2007).

Grafik 3’te goriildiigii tizere iki oran da siirekli artis géstermistir. Bu durum liiks
konut tiikketiminin artmasina sebep olmustur. Liiks konut tiretimine agirlik verilmesi

kisi bagina diisen konut alanint da 6nemli 6l¢iide etkilemistir.

Grafik 4: Kentlerde Kisi Bas1i Konut Alan1 1978-2005
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Kaynak: (National Bureau of Statistics of China, 2007).
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Grafik 4’te yillara gore kisi basina diisen konut alan1 gosterilmektedir. 1978
yilinda kisi basina diisen konut alan1 6,7 m? iken 2005 yilinda bu oran 26,1 m?ye
yiikselmistir. Bu donemde yasanan olumlu gelismelere karsilik toplu konut {iretiminin
durma noktasina gelmesi, piyasa i¢inde liiks konut iiretimine agirlik verilmesi ile
uygun fiyath konut stokunun daralmasi ve bir yatirim araci olarak goriilen konutlarin
ileride daha fazla degerlenecegi diislincesi ile elde tutulmasi diisiik gelirli gruplarm
konut ediniminde zorlanmasina sebep olmustur. Yasanan gelismeler bir kez daha
diisiik gelirli gruplarin aleyhine olmus ve sosyal adaletsizligi giin yiiziine ¢ikarmstir.
Ayni zamanda bu donemde diisiik gelirli gruplarin 6zel sektore karsi duyduklar
giivensizlik de artmistir. Bunun iizerine diisiik gelirli gruplarin piyasa i¢inde konut
ediniminin saglanmasi amaciyla farkli hane biiytikliikleri i¢cin uygun konut, diisiik
gelirli gruplar i¢in uygun fiyath konut, belirli bir donem kentte yasayan ancak kente

yerlesmeyecek olanlar i¢in uygun konut iiretmek icin projeler gelistirilmistir.

[lk olarak Ucuz Kiralik Konut (Cheap Rental Housing- CRH), sonrasinda ise Anju
Projesi’nden doniistiiriilen Ekonomik Konforlu Konut (Economic and Comfortable
Housing- ECH) projesi hayata gecirilmistir. CRH, en yoksul hanelerin barinma
sorununu giderecek uygun fiyath kiralik konutlardan olugmaktadir. CRH’den yoksul
haneler ve diisiik gelirli haneler faydalanabilmektedir. Konutlar tipki toplu
konutlardaki gibi yerel yonetimler, isverenler ve is birlikleri tarafindan tiretilmektedir.

Konutlar, kamu veya 6zel miilkiyet olabilmektedir.

ECH disiik ve orta gelirli grubun siibvansiyonlara gerek kalmadan konut
edinmesini tesvik etmek i¢in tasarlanmistir. ECH Projesi kapsamindaki konutlar
sadece Ozel sektor tarafindan iiretilmektedir. ECH’den diistik ve orta gelirli gruplar
faydalanabiliyorken 2007 yilinda konut bulma sorunu yasayan yoksul haneler de proje
kapsamina alinmigtir. Ayn1 zamanda CRH ve ECH projeleri kapsamindaki konutlar
sadece kentsel alanlarda degil kirsal alanlarda da tiretilmistir. “7/999-2002 déneminde,
her yil yaklasik 500.000 adet ECH insa edilmistir ve bu yeni iiretilen tiim konutlarin
yiizde 20'sinden fazlasini olugturmugtur” (Huang, 2013: 954).
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2002 yilinda piyasa i¢inde baslatilan uygun fiyatli konut programlar ile konut
sahiplerinin toplam hanelere oranint %61°e yiikselmistir (Sato, Sicular ve Ximing,
2013: 8). Konut sahipliginin artmasinin cesitli sebepleri vardir. ilki CRH projesi
kapsamindaki konutlarin {iretiminin 2000’11 yillarda azalmasidir. 2002 yilinda sadece
0,55 milyar CRH iiretilmistir (Huang, 2013: 955). Ayn1 zamanda 2003 yilina kadar
CRH bir konut tedarik projesi iken 2003 yilinda kira siibvansiyonu projesine
dontismiistiir. Dolayisiyla CRH, uygun fiyatl kiralik konut bulamayan kent sakinlerini
konut sahibi olmaya bir nevi mecbur birakmistir. Kiralik konutlarin fiyatlarindaki artis

da konut sahipliginin artigini tetikleyen bir diger etkendir.

1980’1i yillardan itibaren yiiriitiillen 6zel girisimciligi tesvik etme politikasi
agirlikli olarak yiiksek ve orta gelirli gruplara fayda saglamistir. 2000’11 yillarda
yiiksek gelir grubundakilerin konutu énemli bir yatirim aracina doniistiirerek daha ¢cok
zenginlestigi, diisiik gelirli gruplari ise yiikselen kira ve satis bedelleri sebebi ile daha
cok fakirlestigi goriilmektedir. CRH ve ECH’nin bu dénemde diisiik gelirli grubun
konut gereksinimi tam anlamiyla karsilayamadig goriilmektedir. Ornegin gdgmenler
ve kentsel donilislim sebebi ile evlerinden ¢ikmak zorunda kalan kent sakinleri
projelerden muaf tutulmuslardir ya da orta gelire sahip ancak ECH satin alamayan
bireyler ticarilesmis konutlarda barinmaya mecbur birakilmistir. 2007 yilina kadar
ECH disiik gelirli gruplarin konut gereksiniminin sadece %20’sini karsilamistir
(Huang, 2013: 956). Ustelik her gegen yil uygun fiyatl konut iiretiminin azaldig
goriilmektedir. “Her ne kadar 6zel konutlarinin yillik satislar: 2004 yilinda 340 milyon
metrekareden 2007 yiuinda 700 milyon metrekareye yiikselse de uygun fiyatl konutlar
her yil yaklasik 32- 35 milyon metrekare arasinda kalmistir” (Sato, Sicular ve Ximing,
201: 10). Konutlarin uygun fiyath olarak adlandirilmasi i¢in temel kriter konutun
kiralik olmasi dahilinde hane halki gelirinin %30 unu asmamasi, satilik ise fiyatinin
yillik hane halkr gelirinin {i¢ katin1 agsmamasidir. Oysa Cin’de 2007 yilinda diisiik
gelirli gruplarin konut satin alabilmesi i¢in yillik gelirinin 5,56 katin1 harcamasi
gerekmektedir (Man, Zheng ve Rongrong, 2011). Dolayis1 ile Cin’deki konut fiyatlari
uluslararas1 standartlara gore ciddi anlamda karsilanamaz oldugu bir gergektir. Yine
2007 yilinda 6zellestirmeler sonucunda toplu konut stoku mevcut konut stokunun

%7’sine gerilemistir (Man, 2011: 18).
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3.3. TOPLU KONUT POLITIKASINA GERI DONUS: 2007 SONRASI

Cin’de 1980 6ncesi donemde kaynak tahsisinde devletin tam egemenligi ve tam
kontrolii hakimdir. Dolayis1 ile her tiirlii tiretim igin gerekli finansmani devlet
saglamakta ve bu durum devlete biiyiik bir ekonomik yiik dogurmaktadir. Buna konut
tiretimi de dahildir. Devletin, kaynaklarin1 agirlikli olarak sanayilesme i¢in ayirmasi
konut kaynaginda kitlik yasanmasina sebep olmustur. Son olarak iiretimdeki tam
kontrollii devlet egemenligi asir1 birikiminin 6niine gegmistir. Nitekim 1980°1i yillarla
birlikte siiregelen ekonomik reformlar birikim anlayisini degistirmistir. Cin’in dis
ticarete yonelmesi ve bu sebeple iiretim kalitesini gelistirmesi asir1 birikime yol
acmustir. Yine iilkeye yabanci yatirimlari ¢ekmek i¢in konut 6nemli bir yatirim araci
olarak goriilmiis ve sonug olarak konutta da agir1 birikim meydana gelmistir. Bunun
sonucunda ise konut balonu olusmustur. Konut balonunun olusmasindaki bir diger
sebep ise kentlerin, yonetim kademesindeki Onemini artirmasidir. 1980 sonrasi
hiikiimet, kontrol noktasinda daha esnek davranmaya baglamis, daha onceleri pasifize
edilen kentler eyaletler karsisinda genis yetkiler elde etmistir. Boylelikle ekonomik
kararlar yalnizca merkezi hiikiimet tarafindan degil yerel yonetimler tarafindan da
verilmeye baslanmistir. Yerel yonetimlerin merkezi hiikiimetten gorece bagimsiz
hareket edebilme yetisi kazanmasi sonucu merkezi planlama eski Onemini
kaybetmistir. Merkezi planlamanin 6nemi kaybetmesi yerel yonetimlere serbesti
saglamakla kalmamistir. Boylelikle kentler siirsiz bir biiylime ortaminda o6zel
girisimcilerin eline birakilmistir. Bunun sonucunda konut iiretimindeki asir1 artig bir
konut balonu meydana getirmistir (Wu, 2015: 9). 1980’li yillarda baglayan
ozellestirme politikas1 ve 6zel konut sahipligini tesvik etmeyle birlikte toplu konutlar
hizla ozellestirilmis ve degerinden diisliik fiyatlarla elden ¢ikarilmistir. Toplu
konutlarin 6zellestirilmesinin esas amaci diisiik gelirli gruplarin bu konutlan diisiik
bedellerle alip konut sahibi olmalarin1 saglamak iken 6zellestirilen konutlar yiiksek
gelirli grubun yatirim aracina doniismiistiir. Boylelikle toplu konutlarda diisiik kira
oranlari ile barinma imkani1 elinden alinan diisiik gelirli gruplar, yiliksek gelirli grubun
degerinden disiik bedellerle satin aldig1 toplu konutlarda yiiksek kira oranlar ile

oturmaya mecbur birakilmistir.
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Ozellestirme ile birlikte refah seviyesi ve buna bagli olarak konut kosullarinin
tyilestirildigi ve kisi basi yasam alaninin arttig1 goriilmektedir. Ancak bu dénem ayni
zamanda sosyal adaletsizligin ve gelir esitsizliginin arttig1 bir donemdir ¢ilinkii devlet,
diisiik gelirli gruplar i¢in konut iiretmeyi birakmis, piyasanin liikks konut {iretimine
agirlik vermesiyle uygun fiyath konut stoku azalmistir. Buna ilaveten 2000 6ncesi
diisiik gelirli gruplar konut ediniminde zorlanirken 2000 sonrasi orta gelirli gruplar da
zorlanmaya baglamistir (Yang ve Chen, 2014). Bunun temel sebebi ylikselen kira
fiyatlaridir. 1999-2008 doneminde kira oranlar1 16 kat artis gostermistir (Yang ve Chen,
2014: 30). Bu sebeple uygun fiyatli konut stokuna olan talep de biiyiik 6l¢lide artmistir.
2008 sonuna kadar 7,4 milyon diisiik gelirli kentsel hane devlet destegine ihtiyag
duymaktadir. Buna ilaveten belirli bir donemde kentte yasayip ardindan kirsal alandaki
yasamina donen go¢menlerin sayisinin yaklagik olarak 147 milyon oldugu g6z oniine
alindiginda devlet destegine ihtiyag duyan hane sayis1 daha biiyiik sayilara
ulasmaktadir (Man, 2011: 18). Ote yandan bu donemdeki yiiksek faiz oranlar1 kiiciik
ve orta Olgekli isletmelerin konut tiretimine katilmasin1 6nemli 6l¢lide sinirlamistir
(Wu, 2015: 9). Oysa ayni déonemde konut iiretimi bu donemde dylesine artmistir ki
devasa bir konut balonu olusmustur. Konutlar agirlikli olarak biiyiik 6l¢ekli isletmeler
tarafindan iretilmistir. 2010 yilinda 192 milyon bireyin konut edinimini
saglayabilecek 62 milyon konut birimi bos durumda kalmistir (AsiaNews, 2010). Oysa
2012 yilinda kentsel hanelerin %18,3’1i konut yoksunlugu ¢ekmektedir (Ren ve Hu,
2016: 153). Buna karsilik 2012 yilinda kentsel hanelerin %12,8’1 iki, %1,7’si {i¢ ve
daha fazla konuta sahiptir (Ren ve Hu, 2016: 153). 2013 yilinda ise mevcut konut
stokunun %22,4’1 bos durumdadir (Chen ve Wen, 2015: 1). Konut yoksunlugundaki

yiiksek orana ragmen konutlarin bos kalmasinin temel sebebi yiiksek kira bedelleridir.

Yasanan tiim bu gelismeler neticesinde hiikiimet diisiik ve orta gelirli gruplarin
konut sorununu ¢dzmek ic¢in 2007 yilinda toplu konut iiretimine doniis yapilacagini
aciklamistir. Sonug olarak 2007 yilinda “herkes i¢in yeterli konut” slogani ile toplu
konut politikasina tekrar doniilmiistiir. 2008 yilinda ortaya ¢ikan kiiresel mali kriz
Cin’in ihracatin1 6nemli 6l¢iide diislirmiistiir. Bunun iizerine ihracatta yasanan diistisii

telafi etmek i¢in hiikiimet i¢ tiiketimi artirmaya yonelik yatinnmlar gergeklestirmistir.
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Konut belirlenen yatirim alanlarindan biridir. Bu donemde 2007 yilindaki karar ile de
baglantili olarak uygun fiyathi konut yatirimlarinin desteklenecegi bildirilmistir (Wang
ve Murie, 2011: 242). Boylelikle 2008 yilinda hiikiimet 2011 yilina kadar 7,7 milyon
disiik gelirli hanenin barimmma gereksinimini karsilayacagini taahhiit etmistir.
Ozellestirme donemi ile birlikte kisi bas1 konut alan1 her yil giderek arttig1 icin toplu
konutlarin bu kosullara ayak uydurabilmesi adina toplu konutlarda kisi basi en az 13
m? alan olacagi belirlenmistir. Ayrica 2007 yilinda iiretilecek toplu konutlar yine
yiiksek gelirli gruplar tarafindan alinip bir yatirima déniismemesi yani bir spekiilasyon
aracina doniismemesi i¢in bir dizi dnlem alinmistir. Bu 6nlemlerden ilki satin alma
isleminden sonra konutun bes y1l boyunca satiginin yasaklanmasidir. Bir digeri ise kira
diizenlemeleri ile toplu konutlarin kira fiyatlarinin yiikselmesini énlemektir. Boylece
toplu konutlar yiiksek gelirli gruplar tarafindan daha az cazip hale getirilmek
istenmistir. 2009 yilinda Konut ve Kentsel, Kirsal Kalkinma Bakanlig1 2012 yilina
kadar 15,4 milyon diisiik gelirli bireyin konut gereksinimini karsilayacak bir kalkinma
plant hazirlamistir (Chen vd 2013: 21). 2010 yilinda Cin Aile Dinamikleri adli
rapordan alinan bilgilere gore kent niifusunun %42’si konut sahibi iken %43’ kirada
oturmakta, %3’l toplu konutlarda yasamakta geri kalan niifus ise ebeveynleri ile
yasamaktadir (Li, 2013: 13). Ayrica 2010 yilinda mevcut konutlarin %87’si 6zel
miilkiyet elinde bulunan Cin’de 3,3 milyon toplu konut tiretilmistir. CRH projesi de
bu donemde yeniden konut saglamaya baslamistir. Bu degisiklikle birlikte CRH
projesi kapsaminda konut iiretmek i¢in Ulusal Kalkinma ve Reform Komisyonu Fonu,
diistik gelirli gruba kira yardimi yapmak i¢in ise Maliye Bakanlig1 Fonu kurulmustur

(Huang, 2013: 945).

2010 yilinda artan kira fiyatlarim1 diizenlemek adina diisiik gelirli gruplar igin
saglanan konut tedarik sistemi genisletilmistir. Onceden diisiik gelirli gruplar igin
konut tedarik sisteminde ECH ve CRH projeleri yiiriitiilirken daha sonra kente go¢
edenlerin konut gereksinimini karsilamak i¢in Kamusal Kiralik Konut (Public Rental
Housing — PRH), orta gelirli ve diisiik gelirli hanelerin konut gereksinimini karsilamak
icin Smirh Kiralik Konut (Capped Rental Housing- CRH) ve kentsel doniisiim sebebi
ile konutlarindan ¢ikmak zoruna kalanlara tahsis edilen Gecekondu Yenileme

Konutlar1 (Shantytown Renovation Housing —SRH) projesi gelistirilmistir. Buna gore
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ECH diisiik ve orta gelirlilerin konut satin alabilmesini, CRH ve PRH yoksul ve diisiik
gelirli hanelerin konut kiralayabilmesini saglamaktadir. Ayrica PRH gog¢menleri
kapsayan tek projesidir. Bunun yani sira gelirlerinin biliyiikk bir kismini arazi
satislarindan saglayan yerel yonetimlerin toplu konut liretimine tesvik edilmesi i¢in
hiikiimet devlet biit¢cesinin bir kismini yerel yonetimlere aktarmayi kararlastirmistir.
Boylelikle yerel yonetimlerin biit¢elerinin en az %10’un toplu konut {iretimi ayrilmisg
olacaktir. Yerel yonetimler arazi ve emlak vergilerinden sagladig1 kazanglar sebebi ile
toplu konut {iretiminde 6nemli bir engel teskil etmislerdir. Ancak alinan kararlar
birlikte diisiik gelirli gruplar i¢in konut liretilmesine engel olan yerel yonetimler toplu

konut iiretimine mecbur birakilmistir.

Tiim gelismeler sonucunda; 2010 yilinda kentsel hanelerin %20’si konut
ediniminde zorluk yasarken 2012 yilinda bu oran %14’e diisiiriilmiistiir (Ren ve Hu,
2016: 153). “265 kentte Cin Ulusal Istatistik Biirosu’nun yaptig1 bir ankete gére 2010
yilinda kentlerdeki hane halkinin ortalama %7,8°1 yeni toplu konutlarda yagamaktadir”
(Chen vd 2013: 25). Bu oranin %2,7’sini ise CRH olusturmaktadir. 2011 yilina
gelindiginde ise hiikiimet 2011-2015 yillarin1 kapsayan bir kalkinma plan hazirlayarak
36 milyon adet toplu konut iiretimi amaglanmistir (Chen vd 2013: 23). Ancak bu
hedefe ulasilamamistir. Yine bu dénemde konut iiretimi durgunlasmaya baslamais, kira
artis oranlari ise diismiistiir. Konut iiretimindeki yasanan durgunluk olumlu etkilerini
gostermeye baslamis, mevcut konut stoku degerlendirilmistir. Bunun sonucunda 1999-
2008 yillart arasinda 16 kat artan kira fiyatlar1 2008-2014 yillar1 arasinda 3,15 kat artis
gostermistir (Yang ve Chen, 2014: 30).
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DORDUNCU BOLUM

4. TURKIYE’NIN TOPLU KONUT POLITIiKASI

Tirkiye Cumhuriyeti’nde yonetsel yapilanma merkezi yonetim ve yerinden
yonetim esaslarina dayanmaktadir. Merkezi yonetim, bagkent ve tasra teskilati olarak
ayrilirken yerinden yonetimler mahalli idareler bakimindan ve hizmet bakimindan
yerel yonetimler olarak ikiye ayrilmaktadir. Ulkedeki en biiyiik idari birim illerdir.
Tiirkiye’de 81 il bulunmaktadur. Iller ilgelere ayrilmaktadir ve giiniimiizde toplam 922
ilce bulunmaktadir (Igisleri Bakanlig1, 2021). Buna ilaveten iilke cografi demografik
kosullar bakimindan 7 bolgeye ve 21 alt bolgeye ayrilmistir.

1927 yilinda yapilan ilk niifus sayimina gére iilke niifusu 13 milyon iken (Imar
ve Iskin Bakanlhigi, 1973: 7) yirmi ii¢ yil sonra, 1950 yilinda 20,947 milyona
yiikselmistir. Ulke niifusu 6zellikle 1950°1i yillardan itibaren hizla artmis, 2020 yili
itibari ile 83,614 milyona ulagmistir. Nitekim niifus artis hiz1 azalma egilimindedir.
1950 yilinda niifus artis hiz1 %2,9 iken 2020 yilinda %0,55’e diismiistiir (TUIK,
2020a). Yine giinlimiizde dogurganlik oranlarindaki diisiise bagl olarak geng niifus
azalmig, 6liim oranlarindaki azalmaya bagl olarak ise yash niifusu artmistir. Oyle ki

yasli niifus son bes yilda %22 artis gdstermistir (TUIK, 2020a).

1950’11 yillarla birlikte kentlesme hizi da artmistir. Tarimda makinelesme ile
kirsal alanda gecimini saglayamayan bireyler is imkanlar1 sebebi ile kentlere go¢
etmeye baslamistir.1927 yilinda toplam niifusun %75,8’1 kirsal kesimde yasamaktadir.
1950’1 yillarla birlikte bu durum tam tersine donmeye baglamistir ve 2020 yilina
gelindiginde kentlesme oran1 %76,105’e yiikselmistir (World Bank, 2021a). Bununla
birlikte niifusun %931 il ve ilgelerde yasamaktadir. Yalnizca %7’si belde ve koylerde
yasamaktadir. Bunun temel sebebi 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanunla
bliyliksehir belediye alanin il smir ile esitlenmesidir. Boylelikle biiyiiksehirlerdeki
koylerin tiizel kisiligi kaldirilmis kdyler mahalleye doniistiiriilerek biiyiiksehir ilge



belediyeleri sinirlarina dahil olmustur. Bu yasal diizenleme kir/kent orani hakkinda
gercek verilere ulagilmasini zorlastirirken ayn1 zamanda kentsel ve kirsal politikalarda

olumsuz bir etki yaratmistir (Ozcaglar, 2016).

4.1. SANAYILESME ONCESI (1923-1950)

1923 yilinda Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasinin ardindan sosyal, siyasal ve
ekonomik yap1 yeni ulus devletin yapisina uygun olarak sekillendirilmeye
baslanmigtir. Yonetimde merkezi yonetimin agirliginin hissedildigi iilkede, 1929
Ekonomik Krizi ardindan yerlesen devlet¢ilik anlayisi ile de tiim gelismeler dogrudan
devlet eliyle gergeklestirilmistir. Dogrudan devlet eliyle cogunlugu Marmara ve Ege
bolgesinde bir kismi ise kiiclik Anadolu kentlerinde olmak tizere fabrikalar kurularak
sanayilesme siireci baglatilmistir. Erken sanayilesme hareketinin basladigi bu
donemde iiretim yapilacak sektorler; i¢ tiiketim ihtiyacinin giderilmesi, dis ticaret
acigiin kapanmasi ic¢in ithal edilen iriinlerin iiretimi ve iiretim igin gerekli
hammaddelerin yurt i¢inde bulunmasi dogrultusunda belirlenerek bes alt sanayi
dalinda fabrikalar kurulmustur. Bu sanayi dallart “dokuma (pamuk, kendir, yiin),
maden (demir, komiir, bakir vb.), seliiloz (kagit, karton, suni ipek), seramik (cam,
porselen) ve kimya (klor, fosfat, siidkostik vb) olarak secilmistir”’ (Yiicel, 2014: 27).
Uretimde agirlik ise ihracatin %85’ini olusturan tarimsal {iretime, ithalatimizda 6nemli

bir pay1 olan dokuma ve seker liretimine verilmistir.

1934-1938 donemini kapsayan Birinci Bes Yillik Sanayi Plani’nda fabrikalarin
kurulmasi i¢in tahsis edilen “44 milyon liranin %49,9 'u dokuma, %26,9’u maden,
%12,1’i kagit ve seliiloz, %35,37ii kimya ve %4,6’s1 seramik sanayisine ayrilmistir”
(Yiicel, 2014: 27). Bu verilerden anlagilacagi iizere bu donemde devlet, insaat
sektoriiniin olugmasi i¢in kaynak tahsis etmedigi gibi insaat malzemesi iireten
fabrikalara da Onciilik etmemistir. Bunun yerine devlet, insaat malzemelerinin
tiretimini 6zel sektore birakmistir. 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurularak
ingaat sektoriiniin desteklenmesi ve sektdr icin gerekli kredi olanaklarinin tahsisi
saglanmaya ¢alisilmistir. Nitekim banka da tek basina bu sektoriin olusmasi icin yeterli

olmamistir. Bununla birlikte kurulan fabrikalar demiryolu giizergahlar1 {izerinde
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konumlandirilmistir (Yilmaz ve Cift¢i, 2011: 259). Fabrikalar yalnizca ekonomiyi
canlandirmakla kalmamis ayni zamanda cagdaslasmanin ve modernlesmenin bir
parcasi olmustur. Fabrika ceperlerinde konutlar, okullar, hastahaneler ¢esitli sosyo-
kiiltiirel mekanlar iiretilmis ve kentlesme hareketi fabrika ¢eperlerinde baslamistir
(Asiliskender, 2009: 154). Ancak sanayilesmenin sinirli kalmasi ve bu sebeple
kentlerdeki ¢ekici faktdrlerden biri olan iggiicii imkaninin yetersiz kalmasi sebebi ile
kirdan kente yogun bir gb¢ yasanmamustir. Niifus artis hizi yiikselmis olsa dahi,

niifusun énemli bir boliimii kirsal alanda yasamaktadir.

1924 yilinda ¢ikarilan 442 sayili Koy Kanunu niifusu 2000°den asagi olan
yerlerin koy ve 2.000-20.000 niifusa sahip olan yerlerin kent olarak kabul edilecegini
belirtmistir. Bu dénemde niifusu 100 bini gecen yalnizca iki kent bulunmaktadir (Imar
ve Iskan Bakanligi, 1973: 7). Dolayis: ile bu dénemde iilke biitiinii géz oniine
alindiginda yogun bir kentlesmenin olmadig1 goriilmektedir. 1923-1950 doneminde
kentlesmenin diisiik seyirde gergeklesmesi konut sorununun ortaya g¢ikmasini da
engellemistir. Nitekim bunun istisnalar1 vardir. Ilk olarak; Tiirk-Rum Miibadelesi
tilkedeki konut sorununu artirmistir. 1923 yilinda Lozan’da imzalanan Tiirk-Rum
Miibadelesi S6zlesmesi kapsaminda Yunanistan’dan gé¢ etmek zorunda kalan Tiirk
azinlik grubu Tirkiye’ye dondiiklerinde konut ediniminde Onemli sorunlar
yasamiglardir. 1923 yil1 agustos-aralik aylar1 arasinda 33 bin 619 kisi, 1924 yilinda ise
29 bin 963 kisi Tiirkiye’ye goc etmistir (Capa, 1990: 53). Her ne kadar bu déonemde
Yunanistan’a go¢ eden Yunan azinlik grubunun konutlar1 kullanilarak sorun ¢éziime
kavusturulmak istense de konutlarin ¢ogunun barinmaya uygun sartlari tasimamasi

sorunu ¢6ziimsiiz birakmistir (Coban, 2012: 78).

1923 yilinda basta gd¢menler olmak iizere diisiikk gelirli gruplarin konut
edinimini sagamak icin Imar ve Iskan Bakanlig: kurulmustur. Bakanlik, bir y1l sonra
Icisleri Bakanlig1 ile birlestirilmis ve boylelikle varligini siirdiiremeden kaldirilmistir.
Bakanligin gorevleri diger bakanliklara devredilmis ve bakanliklar arasinda gorev ve
yetki catismasina neden olmustur. Bu durum planlh bir kentlesmenin saglanmasini

engellemistir (Coban, 2012: 78).

77



Ikinci olarak; Ankara’nin baskent secilmesi ile kamu binalarinn insa siireci
ingaat sektoriinde vasifsiz isgiiciinii artirmis boylelikle Ankara, cevre kent ve
koylerden go¢ almaya baglamistir. Nitekim bu donemde sanayilesmenin sinirli kalmasi
Ankara kent merkezine yapilan goclerin sinirli kalmasina sebep olmus dolayisi ile
konut sorununun ciddi boyutlara ulagsmasina mani olmustur. Buna ragmen 1950°1i
yillarda kirdan kente yasanan yogun gocler sebebi ile yayginlagan gecekondularin
temelleri bu donemde Ankara’da atilmistir. Go¢ eden bireylerin mevcut konut
stokunda barinma ihtiyacin1 karsilayamamasi ve gecekondu yapiminin kolayligi
bireyleri gecekondu yapimina ydnlendirmis bunun sonucunda kent merkezinde

geceondular artmis, zamanla gecekondu mahalleleleri olusmustur (Erman, 2010: 235).

Ankara’nin baskent ilan edilmesi ile yeni ulus devletin yapisina uygun Batili
tarzda modern bir kent goriiniimiine kavusmasi bu dénemde biiylik bir 6nem teskil
etmistir (Saglam, 2016: 260). Fakat gecekondulasma Ankara’nin modern bir
goriiniime kavusmasini engellemistir. Bu sebeple kentlesme ile ilgili birgok kanun ilk
kez Ankara dlgeginde uygulama alani bulurken ilk imar plant da Ankara 6zelinde
uygulanmistir. Kentin imar1 dogrudan devlet eliyle gergeklestirilmis ve bu kapsamda
1928 yilinda igisleri Bakanligi’na bagli Ankara Sehri Imar Miidiirliigii kurulmustur.
Ayn1 y1l diizenlenen yarisma neticesinde Hermann Jansen’in Ankara i¢in hazirlamig
oldugu imar plani kabul edilmis ve 1932 yilinda Jansen Plan1 olarak adlandirilan imar
plan1 uygulama alan1 bulmustur. Nitekim plan kapsaminda olusturulan bahgeli evler
modeli ekonomik kaynak yetersizligi sebebi ile yeterli uygulama alan1 bulamamuistir.
Ankara’daki niifus artisinin hizla biiylimesi, arsa ve arazilerde meydana gelen rant ve
spekiilasyonlar sonucunda bahgeli evler yerini ¢ok katli binalara birakmustir (Irdem ve
Lenger, 2021: 354). Bu dénemde Ankara’nin kentlesmesi ve konut sorununun
giderilmesi i¢in yiiriitiilen politikalarin agirlikli olarak orta ve yiliksek gelirli gruba
yonelik oldugu goriilmektedir. Dolayisi ile her ne kadar gecekondulagsma Ankara’nin
modern bir goriiniime kavusmasindaki 6nemli bir engel olsa da devlet diisiik gelirli
gruplarin konut edinimini saglamadaki yetersiz politikalar1 ile bu durumu tesvik
etmistir. Sonu¢ olarak Ankara bu donemde yalnizca iilkenin merkezi degil, ayni
zamanda sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ayrismanin da merkezi haline gelmistir (Irdem

ve Lenger, 2021: 346).
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Ankara 6l¢eginde yiitiilen konut politikalar1 agirlikli olarak memurlarin konut
edinimini saglamaya yoneliktir. Ancak buna ragmen Ankara’da gorevlendirilen
memurlarin, konut ediniminde zorluk yasadigi goriilmektedir. Her ne kadar
memurlarin konut sorununun giderilmesi i¢in devlet, memur lojmanlar1 iiretmigse de
lojmanlar yetersiz kalmistir. Bunun temel sebebi devletin konuta 6lii bir yatirim olarak
bakmasidir. Ayrica bu dénemde sanayilesmenin gergeklesmesi i¢in devlet, sinirh
kaynaklarini sanayi sektoriine ayirmayi tercih etmistir (Erman, 2010: 235). Bu sebeple
lojman tretimi siirlt kalmistir. Bunun iizerine memurlarin piyasa i¢inde konut
edinimini saglamak i¢in kira yardiminda bulunulmus ancak yardimlar memurlarinin

konut edinimini saglamada beklenen etkiyi gosterememistir.

Memurlar aleyhine gerceklesen tiim gelismeler neticesinde 1934 yilinda
Tiirkiye’de konut kooperatif¢iliginin temelleri atilmistir. Ik 6rnegini Ankara’da
Bahgeli Evler Yap1 Kooperatifi ile gordiigiimiiz konut kooperatifleri, konut
ediniminde zorlanan bireylerin toplu konut iiretmek ve boylelikle bir konut sahibi
olabilmek icin bir araya geldikleri yapilardir. Bu yapilar, arsa maliyetlerinden dolay1
dikey yapilidir bu sebeple genelde arsa rantinin yiiksek oldugu yogun niifuslu
kentlerde konumlandirilmistir (Siriner, 2016: 78-83). Goniilliiliik esasina dayali konut
kooperatifleri, bu kapsamda yardimlasma ve dayanismanin en énemli 6rneklerinden
birini teskil etmektedir. 1941 yilina gelindiginde konut kooperatifi sayisi 10 bin 69
iken tiye sayis1 127 bin 200’diir (Soydan, 2009: 99). Kooperatiflerin ¢ogu Ankara’da

olmak iizere agirlikli olarak memur kesimine hizmet etmistir (Giiney, 2009: 171).

Devlet 1950°’1i yillara kadar Ankara haricindeki kentlerde yasanan konut
sorunlari ile ilgilenmemistir. Buna ragmen 1950 yilinda Ankara’daki toplam niifusun
yaklagik olarak tigte biri gecekondularda yagamaktadir (Yavuz, 1952: 72). Dolayist ile
Ankara Olgeginde de konut sorununun ¢oziimiinde devletin basarisiz oldugunu
sOylemek yanlis olmayacaktir. 1930-1950 dénemi genel olarak devletin konut
piyasasina miidahil olmakta ¢ekimser davrandigive yasal diizenlemeler ile konut
sorununu gidermeye calistigi vir donemdir. Bu donemde bir¢ok yasal diizenleme

hayata gecirilmistir. Bunlardan ilki diisiik gelirli gruplarin konut edinimi saglamak
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amactyla 1930 yilindagikarilan 1580 sayili kanundur. Kanun, uygun fiyatli konut
edinimini belediyelerin gorevleri arasinda saymistir. Ancak kanunun belediyelere bu
konuda serbesti saglamasi sebebi ile 1930’Iu yillarda uygun fiyath konut stoku
artirilamamistir. 1940 yilinda Milli Koruma Kanunu ¢ikarilarak konut kira bedelleri
1939 yili seviyesinde durdurulmustur. Fakat kanun 1947 yilinda yiiriirliikten
kaldirlmistir (Altas, 2000: 68). 1945 yilinda 4749 sayili kanun ile iller Bankasi
kurulmustur. Iller Bankas1 kent, kasaba ve kdylerin imar ve insasin1 saglamak amaci
ile il 6zel idareleri, belediyeleri ve koyleri finanse etmektir (Ilbank, 2020). Buna
ilaveten 1946 yilinda Emlak ve Kredi Bankasi kurulmustur. Banka, piyasa i¢inde
konut edinimini saglayamayan diisiik gelirli bireylere ve kooperatiflere 20 y1l vade ile
%35 faiz oranma sahip kredi imkani saglamaktadir. Banka sayesinde 1933-1984
doneminde yaklasik olarak yarim milyon konut insa edilmistir (Keles, 2010: 442).
Buna karsilik “dig ticaret ve denizcilik sektoriinii kredilendiren, arta kalan
kaynaklarla da iddiali konut projeleri gerceklestirip insaat sektoriindeki biiyiik
sermaye gsirketlerini destekleyen” (Aydin, 2019: 100) banka, diisiik gelirli gruplarin

konut edinimini saglamakta basar1 yakalayamamustir.

1948 yilinda 5218 sayili kanun yiiriirliige girmistir. Kanun icin bir gecekondu
affi yasasi denilebilir. Kanunun amaci Ankara belediyesindeki gecekondulardan
oturmaya elverigli olanlarin yasal dayanagini olusturmak ve oturmaya elverisli
olmayan gecekondular1 1slah ederek belediyelere arsa kazandirmaktir. Kanun
sayesinde 650 hektarlik gecekondu alani yasal bir statiiye kavugmustur (Senyapili,
2004: 97). Aym yil yiiriirliige giren 5228 sayili Bina Yapimmi Tesvik Kanunu,
hazinenin veya 0zel idarelerin miilkiyetindeki arsalarin on yilda ve on esit taksitle
belediyelere tahsis edilmesini esas almaktadir. Kanunun ikinci maddesi, belediyelerin
uygun fiyata sahip oldugu arsalarin arsa sahibi olmayan ve konut yaptirmak isteyen
hanelere ve kooperatiflere devrolunmasi gerektigi hiikmiinii getirmistir. Devrolunan
arsalar ise maliyet bedelleri iizerinden devrolunacaktir. Yine kanun uyarinca,
kanundan sonra yapimi tamamlanan konutlar on yil boyunca bina vergisinden muaf

tutulmustur.
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1950 yilinda ise 5656 sayili kanun yiiriirliige girmistir. Kanun, daha 6nce uygun
fiyath konut iiretiminde inisiyatif saglanan belediyeler i¢in belediye meclislerinin
uygun fiyath konut {iretimini zorunlu gorev olarak atfedilebilmesine olanak
saglamistir. Ancak kanunla ucuz arsa temini kolaylasan belediyeler konut iiretmekten
ziyade arsa alim-satimi, yap1 ve kullanma izni verme roliinii tistlenmislerdir (Keles,
2010: 438). Arsa satislar1 sebebi ile kentlesmenin arttigi 1950°1i yillarda kentsel
hizmetler i¢in yeterli alanin kalmadig1 gézlemlenmistir. Sonug olarak; 1923-1950 aras1
donemde gogmenlerin konut sorunu yagsamast ile birlikte konut sorunu agirlikli olarak
Ankara Ozelinde gerceklesmistir. Yine Ankara’da hem gecekondulagmanin ilk
ornekleri hem de imar ve iskan planlarinin ilk 6rnekleri goriilmiistiir. Konut piyasasina
miidahil olmakta ¢ekimser davranan devlet yasal diizenlemeler ile konut sorununu

¢ozmeye caligmissa da sorun giderilememistir.

4.2. SANAYILESME DONEMI (1950-1980)

1950’11 yillar tiim diinyada 6nemli degisikliklere sahne olmustur. 2. Diinya
Savas1 bir¢ok iilkeyi ekonomik anlamda olumsuz etkilemistir. Tiirkiye savasa dahil
olmamasina ragmen savasin yarattig1 ekonomik tahribatin sonuglarini yagsamistir. 1945
yilinda savasin sona ermesinin ardindan ekonomik olarak toparlanma donemi
baslamistir. Bu donemde refah devleti ilkeleri 6n plana ¢ikarken ayni zamanda insan
haklar1 ve demokrasi agisindan da 6nemli gelismeler yasanmis, devletci politikalar
yerini liberal politikalara birakmistir. Tiirkiye de bu atmosferden etkilenmis ve ¢ok

partili doneme gecis yapmistir (Niray, 2002: 12).

2. Diinya Savas1 sonrasi donemde yasanan ve Tiirkiye’nin kentlesmesinde de
onemli etkisi olan gelismelerden biri Amerika’nin Tiirkiye de dahil olmak tizere
Avrupa iilkelerine Marshall Plan1 kapsaminda ekonomik yardimlarda bulunmasidir.
1948-1951 wyillarin1 kapsayan plan gercevesinde Tiirkiye’de tarimda makinelesme
stireci baglamig ve tarim amaglh traktor kullanimi yayginlik kazanmistir (Coban, 2012:
83). Oyle ki 1945 yilinda tarrmda kullanilan traktdr sayist 1,156 bin iken 1950 yilinda
16,585 bine 1952 yilinda ise 31,145 bine yiikselmistir (Ozer, 2004: 55). Tarimda

makinelerin kullanilmasi ile birlikte tarimda ihtiya¢ duyulan isgilicli oran1 azalmis ve
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tek gecim kaynagi toprak olan kirsal kesimdeki bireyler is bulabilmek i¢in kentlere
goc etmek zorunda kalmiglardir. Boylelikle 1950’1 yillara kadar diisiik seyirde
gerceklesen kentlesme hareketi tarimda makinelesme ile birlikte yogunluk

kazanmuistir.

Tiirkiye’deki kentlesme siireci Avrupa iilkelerinden farklilik gostermektedir.
Avrupa’da kirdan kente gogiin temel sebebi sanayilesme ile birlikte kentlerdeki
istthdam oranmin artmasidir. Tiirkiye’de ise sanayilesme goc¢ etmek icin yeterli
seviyelere ulasamamustir. Tiirkiye’deki gociin temel sebebi tarimda makinelesme ile
kirsal alanda artan igsizliktir. Bununla birlikte miras sebebi ile mevcut topragin
parcalanmas1 ve bunun sonucu olarak kirsal niifusu besleyememesi de bir diger
sebeptir (Oren ve Yiiksel, 2013: 56). 1950°li yillara gelindiginde kent ve kirsal niifus
oraninda ciddi bir degisim olmamis ancak niifusu 100 bini asan kent sayisi altiya

ulasmistir (Imar ve iskan Bakanlhigi, 1973: 7).

Devlet Planlama Teskilatt (DPT)’ndan alinan verilere gore; 1950-1955 yillari
arasinda niifus artis hizi %2,77 iken 1955-1960 doneminde %2,85 ve 1960-1965
doneminde %2,61 olarak hesaplanmistir (DPT, 1968: 47). Niifus artisinin yan1 sira
kentlere yapilan gdgler sebebi ile kent niifusu da hizla artmaya baslamistir. Oyle ki
1950 yilinda 5,244 milyon olan kent niifusu 1960 yilinda 8,860 milyona yiikselmistir.
1950’lerde %25’lerde seyreden kentlesme orani 1960’larda %38’e 1970’lerde ise
%44’ e yiikselmistir (Kalkinma Bakanligi, 2018). Boylelikle kentlerde iki nemli sorun
meydana gelmistir. Ilki, sanayinin gelismemis olmasi sebebi ile istihdam sorunu
ikincisi ise, barinma sorunudur. Go¢menler barinabilecekleri uygun fiyatlhi konut
bulmakta zorluk yasamiglardir. Konut iiretiminde agirlikli rolii tistlenen 6zel sektor
uygun fiyatli konut iiretimine ¢ekimser bakarken devlet, sanayilesmenin saglanmasi
icin smirlt kaynaklar1 sanayi sektoriine ayirmayi tercih etmistir. Bu sebeple konut
talebi konut arzini kargilamakta yetersiz kalmistir. Bu donemde de devlet, tipk1 1923-
1950 déneminde oldugu gibi konut piyasasina miidahil olmamus, yasal diizenlemeler
ile sorunu gidermeyi amaglamigtir. Yapilan diizenlemeler agirlikli olarak bireylerin
piyasa i¢inde konut edinimini tesvik etmek iizere olmustur. Nitekim yiiriitiilen

politikalar yetersiz kalmistir. Bu donemde de merkezi hiikiimetin ve yerel yonetimlerin
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diistik gelirli gruplarin konut ihtiyacini karsilayamamasi veya sorunu dncelemedikleri
icin kargilamamalar1 sonucunda diisiik gelirli gruplar konut edinimini kendi baslarina
¢ozmek zorunda kalmislardir. Boylelikle 1923-1950 doneminde agirlikli olarak
Ankara’da gordiigiimiiz gecekondular diger kentlerde de artis géstermeye baglamistir.
Gecekondu sayist Oylesine artmistir ki 1955 yilinda kentsel niifusun %4,7’si

gecekondularda yagarken 1980 yilinda bu oran %26,1°e ulagsmistir (Keles, 2010: 493).

Konut sorununun ¢éziilmesi i¢cin 1954 yilinda Tapu Kanunu’nda irtifa hakki
tizerinde diizenlemeye gidilmistir. 1950°1i yillara kadar tek parsel iizerinde tek konutun
yapilmasina izin verilmistir. Ozellikle arazi masraflar1 gdz oniine alindiginda bu
durum, 6zel girisimcileri konut iiretiminde ¢ekimser davranmasina sebep olmustur.
Yapilan diizenleme, tek parsel {izerinde bina yapilmasini ve dolayisi ile birden fazla
bireyin irtifa hakkina sahip olmasini saglamistir. Boylelikle arazi masraflar1 azaltilarak
konut iireticileri tesvik edilmis ve konut piyasasinda yapsatcilik olgusu ortaya
cikmistir (Coban, 2012: 85). 1954 yilinda baslayan yapsatcilik 1965 yilinda Kat
Miilkiyeti Kanunu ile artis saglamistir. Yapsatciligin yayginlik kazanmasi ile hem
konut {iretiminde artis yasanmis hem de kiiclik ve orta biiyiikliikteki sirketlerin de

insaat sektdrline girmesini saglamistir.

27 Mayis 1960 darbesinin ardindan yiiriirliige giren 1961 Anayasasi kentlesme
alaninda 6nemli bir doniim noktasidir. 1961 Anayasasi konutu ilk kez hak baglaminda
ele almistir. Konut, saglik hakki kapsaminda kabul edilmis ve diisiik gelirli gruplarin
saglikli kosullarda barinmasi i¢in gerekli diizenlemelerin yapilacag: ifade edilmistir
(Yilmaz ve Ciftci, 2011: 260). Yine anayasa ile birlikte planl kalkinma modeline gegis
yapilmis ve kentlesme ve konut alaninda il bazinda durum analizi yapilmis ardindan
izlenecek bir yol haritas1 olusturulmaya ¢aligilmistir. 1963-1967 donemini kapsayan
1. Bes Yillik Kalkinma Planina gére hem niifus hem de kent niifusu hizli bir sekilde
artmaktadir. Yillik niifus artist %3 olurken 1923 yilindan bu yana kent niifusu iki
katina ¢ikmistir. Bu, 6zellikle kentlerde 6nemli bir barinma sorunu yaratmaktadir.
Kentlerdeki konutlarin %30’u barinmak igin yeterli sartlar1 tastmamaktadir. Kentsel
konutlarin yalnizca %41°i barinmaya elverislidir. Bu konutlarin %36’s1 kiraliktir.

Konut sahipligi oranlar1 kentlerde %64 tiir. Ulkenin en kalabalik niifuslu ii¢ kenti,
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Istanbul, Ankara ve Izmir’de kent niifusunun %30’u tek odali evlerde yasamaktadir.
Istanbul halkinin %21°i Ankara halkinin %45’i, Izmir halkinin ise %18’
gecekondularda yasamaktadir. Gecekonduda yasayan kisi sayisi ise toplam 1,2
milyondur. Gecekondu sayisindaki artisin en 6nemli nedeni yiiksek kira fiyatlaridir.
Kentsel hanelerin toplam gelirlerinin %37’si kira giderlerine harcanmaktadir (DPT,
1963). Konut stokunun ezici ¢ogunlugunun 6zel sektdr elinde bulunmasi ve 6zel
sektoriin konut yatirnmlarinda liiks konut {iretimine agirlik vermesi diisiik gelirli
gruplarin konut edinimini zorlagtirmaktadir. Bu sebeple planda tiim bu sorunlarin
giderilmesi, kentsel hanelerin saglikli kosullarda konut edinimini gerceklestirebilmesi
icin toplu konut iiretimine agirlik verilecegi ve kendi evlerini yapanlarin tesvik
edilecegi agiklanmistir. Yine plana gore liiks konut iiretimini daha az cazip hale
getirecek politkalar uygulanacaktir. Bu kapsamda liiks konut iiretimine konut kredisi
verilmemesi ve ek vergilerin konulmasi uygulanacak yontemler arasindadir (DPT,

1963).

Yine plan ile Emlak Bankasi, Is¢i Sigortalar1 Kurumu, BAG-KUR ve Ordu
Yardimlasma Kurumu gibi konut kredisi veren kurumlarin etkinlestirilmesi
hedeflenmistir. Is¢i Sigortalar1 Kurumu, giiniimiizdeki adryla Sosyal Giivenlik
Kurumu, saglamis oldugu krediler sayesinde 1952-1984 yillar1 arasinda 200 bini askin
is¢1 konutu yapilmistir. Kurum 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
kurulan Toplu Konut Fonu sebebi ile kredi vermeyi birakmistir (Keles, 2010: 443).
Esnaf ve sanatkérlarm olusturdugu bir sosyal sigorta kurumu olan BAG-KUR ise tipki
Isci Sigortalar1 Kurumu gibi diisiik faizli ve uzun vadeli konut kredisi vermis ve aym
sebepten dolay1 kredi vermeyi birakmistir. Son olarak halen aktif olan ve 1961 yilinda
205 sayili kanunla kurulan Ordu Yardimlagsma Kurumu, tiyelerine hem bireysel hem
de kooperatif kredisi vermekte, satin aldigi arsalarda konut yaparak iiyelerine

satabilmektedir (Coban, 2012: 86).

1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun ile gecekondu
alanlarinin tasfiyesi amaglanmistir. Boylelikle konut iiretimi igin gerekli arazi temin
edilebilecektir. Nitekim gecekondu tasfiyesi i¢in yeterli kaynak ayrilmamasi sebebi ile

kanun yeterli uygulama alan1 bulamamuistir (Siriner, 2016: 69). Bununla birlikte daha
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once konut piyasasina miidahil olmakta ¢ekimser davranan devlet, altyapili arsa
tireterek dolayl1 yollarla piyasaya miidahil olmaya baglamistir. Kooperatif konutlarinin
ve 0zel konutlarin iiretimi i¢in arsalarin altyap1 hizmetlerini gergeklestiren devlet, hem
konut iiretim maliyetini azaltarak iiretimi tesvik etmis hem de planh bir sekilde
kentlesmenin Onilinii agmigtir. Fakat bu durum arsalarin degerini yiikselterek bir
spekiilasyona sebep olmustur (Siriner, 2016: 74-78). Arsa fiyatlarindaki artis iskan
edilebilecek arazilerin bos kalmasina sebep olurken ayni zamanda kamu arazileri

tizerindeki baskiy1 artirmistir.

1968-1972 donemini kapsayan 2. Bes Yillik Kalkinma Planina gore;
gecekonduda barman kentsel hanelerin oram1 21,8’dir. 1955 yilinda 50 bin olan
gecekondu sayis1 1967 yilinda 450 bine ytikselmistir. 1968-1972 yillarin1 kapsayan 2.
Bes Yillik Kalkinma Plani, kentlerdeki konutlarin %41’inin iyi durumda, %33 {iniin
orta ve %?26’smin kotli durumda oldugunu belirtmistir. “Konutlarin %27 sinde
mutfak, %7 ’sinde WC, %49 unda banyo, %26’sinda elektrik ve %45 ’inde akarsu
yoktur” (DPT, 1968: 275). Buna karsilik kirada oturanlarin orani da 1955-1960
arasinda %6 artis gostermistir. Bu oran biiyiiksehirlerde daha yiiksektir. 1968 yilinda
kentlerdeki konut ihtiyact 112,722 bin iken 1972 yilinda 177,321 bine yiikselmistir.
Yine 1950 yilinda yogun niifuslu kentlerde kirada oturanlarm orani %36 iken 1960
yilinda %42’ye yiikselmistir (DPT, 1968). 2. Bes Yillik Kalkinma Plani da liikks konut
tretiminin smirlandirilmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu sebeple birinci planin bu
hedefinde basarisiz oldugu soylenebilir. Bununla birlikte devlet, konut piyasasina
miidahale araglarini genisletecek ve arsa ve konut spekiilasyonunun 6niine gegecektir.
Yine bu planda da ucuz arsa temini, malzeme yardimi, vergi indirimleri gibi ¢esitli
tesvik araglar1 ile kendi evini yapanlara destek verilecegi aciklanmistir. Kent
arsalarmin bos kalmasini 6nlemek i¢in ek vergiler koyulacagi belirtilmistir. Son olarak
plan kapsaminda 1969 yilinda 1164 sayili kanun ile Arsa Ofisi kurulmustur. Arsa
Ofisi’nin amaci, kanunda arsalarda yasanan fiyat artiginin 6niine gegmek ve bu sebeple
arsa alig-satig1 gerceklestirmek, konut dahil cesitli sektorler i¢in arsa saglamak olarak
aciklanmistir. Nitekim Arsa Ofisi amacini yeterince gergeklestirememistir. 1984 yilina

kadar konut i¢in sadece 28 yerde arsa edinmis olan Arsa Ofisi hem maddi kaynaklarin
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simirliligl dolayisiyla hem de elde ettigi arsalar1 stoklamaktan ziyade satisa sundugu
icin beklenen basariyr gosterememis bu sebeple 2004 yilinda tiim mal varhigi ve

yetkileri TOK1’ye devredilerek kaldirilmistir (DPT, 1968).

1968 yilinda kamu yatirimlarinin yalnizca %3,6’s1 konut yatirimlarina ayrilirken
ozel sektdr yatinmlarnin  %36,2°si ayrilmustir.  Ustelik 1971 yilinda kamu
yatinmlarinin oran1 %3,4’e diismiis 0zel sektoriin pay1 ise %39,9’a yiikselmistir.
Gecekondu sayisindaki artisin temel sebebi olarak yiiksek kira fiyatlar1 gosterilmistir.
Kira fiyatlarindaki yiikselis ise genel olarak 6zel sektoriin liikks konut iiretimine
yogunlasmasi ile bagdastirilmistir. Buna ragmen devlet, konut iiretimindeki payimni
azaltmaya devam etmistir. 1970 yilinda Tiirkiye niifusu 35,7 milyon olmus niifus artis
hiz1 ise %2,7 olarak hesaplanmistir. Bu donemde Avrupa iilkelerinde niifus artis hizi
%1 oranlarinda seyretmektedir. Kentlesme hizina bakarsak; 1960-1965 déneminde %5
olan kentlesme hizi 1965-1970 doneminde %6,2’ye ylikselmistir. 1970’11 yillar
boyunca Dogu Marmara bélgesinin 6zellikle de Istanbul’un niifusu hizli bir sekilde
artmakta ve bu bolgeler bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plani’na gore i¢ goglerin %46,1°i Marmara bdlgesine ve %36,6’s1 Istanbul
bolgesine gerceklesmektedir (DPT, 1973). I¢ gocteki devam eden artis, niifusun
dengeli dagilimini engellemis bu sebeple go¢ alan bolgelerde konut daha 6nemli bir
sorun haline gelmistir. 1962 yilinda iiretilen 88 bin konut birimi 1971 yilina
gelindiginde 150 bine ¢ikmustir. Bir diger onemli gelisme ise 1973-1977 doneminde
toplam yatirimlarm %17,9’unun konut yatirimlarina ayrilmasi hedeflenirken %20
oraninda ger¢eklesmistir. Nitekim devletin konut yatirim oranlarini azaltmasi sebebi
ile bu oranin biiyiik bir boliimii 6zel sektdre aittir. Ozel sektériin liikks konut iiretimine
devam etmesi ile de yatirnmlardaki artisa ragmen diisiik gelirli gruplarin konut
edinimini kargilanamamistir. Yine bu donemde kirdan kente gogiin yani sira kentten
kente go¢ hareketleri de baslamistir. Sonug olarak diger donemlerde oldugu gibi
gecekondu sayisinda dnemli bir artis yasanmustir. Oyle ki 1968 yilinda 450 bin olan
gecekondu sayist 1970 yilinin sonuna gelindiginde 600 bin, 1972 sonunda ise 700 bini
bulmustur (DPT, 1973). Yine standartlar1 karsilayamayan konutlarin %10’unun
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dayaniksiz ve eskimis oldugu i¢in yikilmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu donemde toplu

konut iiretilmigse de iiretim ihtiyaca cevap veremeyecek derecede sinirlt kalmistir.

1970’11 yillarin sonuna gelindiginde; toplam yatirim i¢indeki konutun paymin
artmasina ragmen konut a¢ig1 giderek biiyiimekte ve mevcut konut stoku konut talebini
karsilamakta yetersiz kalmaktadir. Bunun temel sebeplerinden biri liiks konut
tretimindeki artistir. Devlet, likks konut {iretimini siirlandirict politikalar izlemisse
bile bu politikalar beklenilen basariy1 gésterememistir. 1973-1977 déneminde toplam
1,2 milyon konut iiretimi hedeflenmis ancak 978 bin 361 konut iiretilmistir. Bu
donemde devletin dogrudan iirettigi veya iiretimini siibvanse ettigi konutlarin sayisi
ise 173 bin 296°dir. Her ne kadar planli donem boyunca konut kooperatiflerinin
roliiniin artirnlmast  hedeflenmisse de bu hedef higbir plan déneminde
gerceklesememistir. Oyle ki 1975 yilinda iiretilen konutlarm yalmzca %7,2’si
kooperatifler tarafindan tretilmistir (DPT, 1979). Yine bu dénemde hane halkinin
kiiciilmesi de konut talebini artiran etkenlerdendir. 1970°li yillarin sonuna
gelindiginde kentsel hanelerin toplam gelirlerinin %30’ unu konut kirasina ayirdiklari
goriilmektedir. Bu oran Avrupa {ilkeleri ortalamasina gore oldukca yiiksektir. Konut
fiyatlarindaki artigin bir diger sebebi ise konut liretim maliyetindeki artigtir. Arsa
spekiilasyonunun  kontrol  edilememesi ve  kamusal arazi  stokunun
degerlendirilememesi sonucunda 6zellikle arsa maliyetleri konut iiretim maliyetlerini
artirmistir. Her ne kadar devlet altyapili arsa iireterek konut iiretim maliyetini
diisiirmeyi hedeflemisgse de bu yontem arsa spekiilasyonunu tetiklememistir. Yine bu
donemde konut kredisi oranlar1 da diigmiistiir. 1972 yilinda {iretilen konutlarin %3’
bankalar tarafindan verilen krediler ile finanse edilirken 1977 yilinda bu oran %1,4’e

diismiistiir (DPT, 1979).

Devletin konut gereksinimi i¢in yeterli miidahalede bulunmamasi, 6zel sektoriin
liikks konut tiretimine agirlik vermesi ve bu sebeple konut fiyatlarinda yasanan artis
sebebi ile konut edinimi saglayamayan diisiik gelirli gruplar gecekondulara
yonelmislerdir. Bunun bir sonucu olarak 1970’li yillarin sonuna gelindiginde yogun
niifuslu kentlerdeki niifusun yaklagik olarak %350’si gecekondularda yasamaya

baslamistir (DPT, 1979). Boylelikle gecekondu bir sorun olmaktan ¢ikarak bir krize
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doniigmiistiir. Bu krizin temel sebebi diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglayacak uygun fiyatli konut stokunun artirllmamasidir. Bu dénemde belediyelerin
urettigi konutlar da konut talebini karsilamakta yetersiz kalmistir. Devletin uygun
fiyathh konut stokunun artirilmasinda onemli bir rolii olan toplu konut iiretimine
yonelmekte ¢ekimser davranmasi ve bu kapsamda bir politikanin yiiriitiilmemesi buna
ilaveten diigiik gelirli gruplarin piyasanin insafina birakilmast konut sorununu

¢Ozlimsiiz birakmastir.
4.3. KENTSEL DONUSUM DONEMI (1980 SONRASI)

1980 oncesi konut yatirimlari hedeflenenin iizerinde gergeklesmesine ragmen
disiik gelirli gruplarin konut edinimi saglanamamis bunun bir sonucu olarak
gecekondulasma dnlenememistir. Kamunun konut yatirimlarindaki paymi azaltmasi
ve Ozel sektoriin liikks konut iiretimini sinirlayict politikalarin etkinsizligi konut
sorununu artirmaya devam etmistir. Yine bu donemde yasanan ekonomik krizler ve
enflasyonun yiizde yiiz oraninda artis géstermesi konut iiretim maliyetini artirmis ve
konut iiretimi eski cazibesini kaybetmistir. 1978 yilinda konut liretim maliyeti %112
artis gostermis, 1980 yilinda ise bir dnceki yila gore konut ingaat ruhsat sayisinda %20
azalma yasanmistir (Coban, 2012: 93). Bu azalistaki temel sebeplerden biri yapsatei
kiiciik isletmelerin yliksek tiretim maliyetleri karsisinda iiretim yapma imkaninin
kalmamasidir. Boylelikle daha onceleri tesvik edilen yapsat¢ilik 1980°1i yillarda
popiilaritesini kaybetmistir. Bunun sonucunda kiigiik isletmeler yok olurken biiyiik
isletmeler daha yiiksek kar oranlari ile konut {iretimine devam etmistir. Her ne kadar
ipotekli konut kredisi ile konut {iretimi artirilmaya c¢alisilsa da konut {iireticilerinin

karsilastig1 yiiksek faizler bunu olanaksiz kilmistir (Korum, 1982: 109).

1979 yilinda tiim diinya iilkelerini sarsan ekonomik darbogazdan kurtulmak ve
serbest piyasa ile biitiinlesik, ihracata dayali biiyliyen bir iilke olmak amac1 ile 1980
yilinda 24 Ocak kararlar1 alinmistir. Aym1 yil yasanan askeri darbe sonucunda bu
kararlarin uygulanmas ii¢ y1llik bir ertelenmeye ugramistir. Bu kararlarin i¢inde kamu
kaynaklarmin azalmamast i¢in devletin yatirimlardaki paymin azaltilmasi

bulunmaktadir. Bu kararlar sonucunda devletin konut yatirnmlarindaki pay1 6nemli bir
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ol¢iide azalmistir. Buna karsilik serbest piyasa ile biitiinlesik ihracata dayali biiylime
modelinin benimsenmesi ile kiiclik Anadolu kentleri ticarette disa agilabilme imkanina
sahip olmustur (Mumyakmaz, 2019). Anadolu kentlerinin disa agilma imkam
kazanmasinin yani sira bu déonemde kent goriiniimii de biiyiik bir 6nem kazanmaya
baslamistir. Bu donemde Onceleri kent merkezine itilen diisiik gelirli gruplar kent
merkezinin deger kazanmasi ve her tiirlii ekonomik, sosyal ve kiiltiirel mekéanlarin
burada yogunlagmasi ile kent ¢eperlerine dogru itilmeye baslanmistir. Fabrikalar da
yine bu donemde kent merkezlerinden kent ceperlerine dogru kaymustir. Kent
merkezleri boylelikle tiretim merkezi gorevinden ziyade tliketim merkezi haline
gelmistir (Tekeli, 2009: 132). Bu dénemde kent niifusu hizli bir sekilde artmistir. 1980
yilinda 43 milyon olan toplam niifusun %43,78’1 kentlerde yasarken 1980’li yillarin
sonunda %52,99’a ¢cikmistir (Yilmaz ve Ciftgi, 2011: 262). Buna karsilik basarisiz
konut politikalar1 ile 1980-1985 déneminde yogun niifuslu kentlerdeki her iki kisiden
biri gecekonduda yasamaktadir (DPT, 1985).

Tablo 2: Yillara Gore Kir Kent Nufusu 1965-2017

il Niifus Oran (%)
Toplam Kent Kir Kent Kir
1965 31.391.421 |8.039.343 23.352.078 25,6 74,4
1970 35.605.176 | 10.888.024 [24.717.152 30,6 69,4
1975 40.347.719 |14.410.411 |25.937.308 |[35,7 64,3
1980 44.736.957 |17.968.161 |26.768.796 40,2 59,8
1985 50.664.458 |23.271.352 |27.393.106 (459 54,1
1990 56.473.035 |28.983.822 [27.489.213 |51,3 48,7
2000 67.803.927 |40.172.156 |27.631.771 |59,2 40,8
2007 70.586.256 |47.652.226 |22.934.030 |67,5 32,5
2010 73.722.988 |52.340.830 [21.382.158 |71 29
2015 78.741.053 |69.004.143 |9.736.910 87,6 12,4
2017 80.810.525 |71.253.963 |9.556.562 88,2 11,8

Kaynak: (Kalkinma Bakanligi, 2018).
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Tablo 2°de yillara gore toplam niifus ve kent/kir niifusu gosterilmektedir. Hem
niifus hem de kent niifusu istikrarli bir sekilde artis gdstermektedir. Bunda 24 Ocak
Kararlan ile kiiciik Anadolu kentlerinin ticarette disa acilmasinin 6nemli bir katisi
bulunmaktadir. Bununla birlikte 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanunla biiyiiksehir
belediye alanin il sinir1 ile esitlenmesi ve bunun sonucunda biiyiiksehirlerdeki koylerin

tiizel kisiligi kaldirilarak kdylerin mahalleye doniistiiriilmesi de 6nemli bir etkendir.

Kentlerdeki niifus artis1 konut ihtiyacimi artirmaktadir. Bununla birlikte her
kentte konut ihtiyact aym seyirde devam etmemektedir ¢iinkii Tiirkiye’de niifusun
dengesiz dagilimi s6z konusudur. Kimi kentlerde niifus asir1 artis yasarken kimi
kentlerde artis daha seyrek gerceklesmektedir. Dolaysi ile Istanbul, Ankara gibi asiri
niifus artis1 yasayan kentlerde konut ihtiyaci en temel sorun haline gelebilmektedir.
Nitekim  devletin bu sorun i¢in gerekli —miidahalelerde bulunmadig
gozlemlenmektedir. Miidahaleler yasal diizenlemeler ile sinirli kalmakta ancak bu
yeterli olmamaktadir. Bu donemdeki en 6nemli diizenleme ise siiphesiz 12 Eyliil
Darbesi ardindan ¢ikarilan 1982 Anayasasi’nda 1961 Anayasasi’nda saglik hakki
baglaminda degerlendirilen konutu, konut hakki olarak yeni bir baslik altinda

degerlendirilmesidir.

1982 Anayasasi ile konutun kendi basina bir hak statiisli kazanmasi olumlu bir
gelisme olsa da bu madde ¢esitli tartismalara zemin hazirlamaktadir. 1962 Anayasasi
diisiik gelirli gruplarin konut ediniminin saglanmasinda Oncelige sahip oldugunu
belirterek pozitif ayrimcilik yaparken 1982 Anayasasi konut gereksinimini herhangi
bir grupla iliskilendirmemis ve konut gereksinimi duyan her birey i¢in Onlemler
alimacagi belirtilmistir. Ancak 1960’11 yillardan bu yana devletin diisiik gelirli
gruplarin konut edinimini saglamadaki basarisizli§i goz oniine alinirsa diisiik gelirli
gruplarin 6ncelenmedigi bir anayasa ile bu gruplarin konut ediniminde yakalanacak
basar1 biliyilk bir soru isareti tasimaktadir. Yine daha once kamunun konut
yatirimlarindaki diisiik pay1 goz Oniine alindiginda bu payin orta ve yiiksek gelirli
gruplar i¢in de ayrilmasi siiphesiz diisiik gelirli gruplarin aleyhine bir politika olmustur
(Coban, 2012: 91). Anayasanin konut kooperatiflerinin tesvik edilecegini belirtmesi

ise bu donemde konut sorununun giderilmesi agisindan olumlu bir gelismedir.
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Boylelikle 1979 yilinda 14,872 bin olan konut kooperatifi sayist 1991 yilina
gelindiginde 20,727 bine yiikselmistir (Sodan, 2009: 99). 1983 yilinda konut
kooperatiflerin iirettigi konut sayist 170 bin iken on yil gibi kisa bir siirede ii¢ kat

artarak 550 bine ylikselmistir (Giiney, 2009: 172).

Diger bir olumlu gelisme ise 1984 yilinda diisiik ve orta gelirli gruplarin konut
edinimini saglamak i¢in 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut idaresi
(TOKI) ve Toplu Konut Fonu kurulmasidir. TOKI, hem diisiik ve orta gelirli gruplar
icin konut tiretmekte hem de bu gruplarin konut edinimini saglayabilmesi i¢in kredi
destegi vermektedir. Kurumun finansman sorunu c¢esitli kaynaklardan saglanan
vergiler ve satis bedelleri iizerinden fona aktarilan bedellerle saglanmaktadir.
Boylelikle genel biitgeden bagimsiz siirekli bir finansman kaynagi yaratilmistir.
Nitekim 1990’11 yillara kadar kooperatiflerin konut {iretimindeki paymin artmasinin
temel sebebi olan fonun 1993 yilinda genel biitceye dahil edilmesi ile hem konut
kooperatiflerinin konut iiretimindeki pay1r hem de TOKI’nin konut kredisi destegi
onemli dl¢iide azalmistir. Bu gelisme ile 1990 yilinda mevcut konut stokunda %25
paya sahip olan konut kooperatifleri 2017 yilina gelindiginde %1,3’e diismiistiir
(Keles, 2010: 445). TOKI tarafindan kredi saglanan konut sayisi ise 1987 yilinda
140,813 iken 1999 yilina gelindiginde 12 bin 631°e gerilemistir (Coban, 2012: 96).

2002 yilinda tamamen kaldirilan fon, 950 bin konuta kredi destegi saglamis ve
TOKI’nin iirettigi 43 bin 145 konutu finanse etmistir (Coban, 2012: 96). Sonug olarak;
1984-1990 doneminde konut tiretiminde iyi bir ivme yakalanmis olsa da fonun ilk
olarak genel biitce kapsamina alinmasi ardindan ise kaldirilmasi bu ivmeyi tersine
cevirmistir. Konut yatirimlarinin toplam yatirim icindeki payr da %15,20’ye
gerilemistir. Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’na gore 1989 yilinda konut ihtiyacinin
giderilmesi i¢in 318 bin yeni konuta ihtiya¢ duyulmaktadir. Bununla birlikte konut
ihtiyaci her yil artig gostermektedir (DPT, 1985). Her ne kadar devlet, altyapili arsa
tiretim desteginin devam edecegini belirtmisse de bu konut sorununu ¢ézmek ig¢in

yeterli olmamustir.
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1990’1 yillara gelindiginde konut yatirimlari artmaya baslamigtir. 1990-1994
donemini kapsayan Altinci Bes Yillik Kalkinma Plani’na gore konut yatirimlari genel
yatinmlarin  %21,5’ini olusturmaktadir (DPT, 1990). Bu donemde 06zel konut
yatirimlar desteklenmis, konut kredisi diizenlemeleri ile kentsel niifusun piyasa i¢inde
konut edinimi saglanmaya c¢alisilmistir. Buna ilaveten devlet altyapil arsa iiretiminin
devam edecegini aciklamis ve belediyelerin uygun fiyathi konut iiretmesi i¢in tesvik
edilecegi ifade edilmistir. Yine bu donemde liikks konut iiretiminin sinirlandirilmasi
icin konut biiyiikliigiinii diisiiriicii tedbirlerin alinacagi belirtilmistir. Nitekim bu
donemde de konut ihtiyacinda bir azalma yasanmamuis diisiik gelirli gruplarin konut
edinimi saglanamamistir. Donemin konut sorunlarina deginecek olursak; belirli
kentlerde niifusun yigilmasi plansiz bir kentlesmenin Oniinii acarken kentsel konut
ithtiyacini da artirmistir. 1996 yilinda kentsel konut ihtiyac1 382 bin iken 1999 yilinda
436 bine ulasmistir (DPT, 1996). Ayrica gecekondu sorunu bu déonemde de ¢oziime
kavusturulamamistir. Bunlarin yani sira niifus artis1 bu kentlerdeki ulagim, altyap: gibi
temel hizmetlerin aksamina sebep olmaktadir. Her ne kadar bu donemde kentsel
niifusun orta biiyiikliikteki kentlere aktarilmasi hedeflenmisse de bu kentlerdeki
istihdam, altyapt ve hizmet yatirnmlarindaki eksiklikler hedefin gergeklesmesini
engellemistir. Yine bu donemde altyapili arsa iiretimi talebi karsilamakta yetersiz
kalmistir. Arsa ve konut tiretim maliyetlerindeki spekiilasyonlar konut bedellerini
artirdig1 i¢in kiracilik orami da yiikselmistir. 1985 yilinda kentsel niifusun %22,8’1
kirada yasarken 1990 yilinda bu oran %29,7°ye ulasmistir. Yine bu donemde hem
kentlesmeye hem de dogal afetlere bagli olarak konut talebinde biiyiik bir artig

yasanmistir.

1999 yilindaki Marmara depremi ve Diizce depremi ile 93,10 bin konut
yikilirken 104,440 bin konut orta ve 113,283 bin konut hafif derecede hasar gormiistiir
(DPT, 2001). 1996-2000 dénemini kapsayan Yedinci Bes Yillik Plan dahilinde 1,3
milyon konut tiretilmis ancak iiretim 2,540 milyon olan konut ihtiyacini karsilamaktan
uzak kalmistir. Uretilen konutlarin ise %14’ii TOKI tarafindan kredilendirilmistir.
Konut ihtiyacinin karsilanamamasi ruhsatsiz yapilagsmanin 6niinii agmis ve ruhsatsiz

konut sayis1 artarak 2 milyona yiikselmistir. Ustelik mevcut konut stokunun énemli bir
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oran1 da yetersiz kosullara sahiptir. 2000 yil1 verilerine gore kent merkezlerinde
yagsayan hane halkinin %4 linlin ilge merkezlerinde yasayan hane halkinin ise
%12’sinin konutunun i¢inde bir tuvalet bulunmamaktadir. Bu yaklasik olarak 170 bin
kisinin tuvaleti olan bir konutta barinmadigin1 gostermektedir. Yine il merkezlerinde
hane halkinin %2’sinin il¢e niifusunun ise %7’sinin evinde banyo bulunmamaktadir

(DIE, 2000: 241).

2000’11 yillara geldigimizde ise; 1990 yilinda kentsel niifusun iilke niifusuna
orani %54 iken 2000 yilinda %70,6’ya ylikselmistir. Niifus genel olarak Bati
bolgesinde yogunlagmis ve diger bolgelerdeki kentler yeterli gelisimi gosterememistir.
Bu sebeple Dogu ve Gilineydogu Anadolu bolgeleri agirlikli olarak Kalkinmada
Oncelikli Yoreler segilerek bu bolgelerin kalkinmasi igin yatirimlarin artacag

belirtilmistir. Bu yatirimlarin i¢inde konut da bulunmaktadir.

2000’11 yillar genel olarak kentsel doniisiim sdyleminin yogunluk kazandig: bir
donemdir. Kentsel donilisiimiin amaci ¢arpik kentlesmenin dnlenmesi ve gecekondu
alanlarinin tasfiye edilerek nitelikli konut {iretiminin yayginlasmasidir. Bununla
birlikte kentsel doniistimle tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasi amac¢lanmaktadir.
Kiiresel doniisiimiin bu iglevi daha ¢ok turizm sektorii ile ilgilidir. Turizm sektoriiniin
gelismesi ile kent estetigi ve kent goriinlimii hi¢ olmadigr kadar 6nem kazanmaya
baslamistir. Kentsel goriinlimiin iyilesmesi ise ilk olarak gecekondu alanlarinin
tasfiyesi ile miimkiin olmaktadir. Nitekim gecekondu alanlariin tasfiye edilebilmesi
icin diisiik gelirli gruplarin konut edinimini saglayacak yeterli kosullara sahip uygun
fiyath konutlar iiretilmelidir. Uzun vadeli ve kapsamli bir politika iiretilmemesi artan

konut ihtiyacin1 katmerlestirmektedir.

Kentsel doniisiimiin 6nem kazanmasi ile daha once dolayli olarak konut
tiretimine katilan ve piyasaya miidahale araclarini sinirl tutmayi tercih eden devlet,
miidahale araglarini artirmaya baglamistir. Bu donemde kentsel doniisiimiin yasal
dayanagini hazirlayan 200’e yakin mevzuat ¢ikmistir (Siriner, 2016: 87). Yine kentsel

dontisim amagh bliylik projeler gerceklestirilmis devlet yasal diizenlemeler ile
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projeleri desteklemistir. Kentsel doniisiim icin ilk olarak gecekondu bolgeleri
secilmistir. Bu bdlgeler soylulastirma calismasinin ilk basamagi olmustur (Uysal,
2006: 79). Bu alanlarda yasayan bireyler genel olarak imar ve gecekondu aflar ile
barindiklar1 konutun tapusunu almaya hak kazanmis kisilerdir. Nitekim 1985 donemi
sorasinda gecekondu yapmis bireyler, konutlarinin tapusunu alamadiklar i¢in hak
sahibi olarak goriilmemistir. Bu sebeple kentsel doniisim projeleri kapsaminda
konutlarindan ve yasadiklar1 yerlerden zorla ¢ikarilmislardir. Konutlardan ¢ikmak
zorunda kalan bireyler ise maddi sikintilarla yiizlesmek zorunda kalmaktadir. Bu

durum projelerin ¢ogunlukla direnisle karsilasmasina sebep olmustur.

2001-2005 donemini kapsayan Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani kentsel
donilisiimiin saglanmasi, denetimsiz yapilarin 1slah1 ve afetlere dayanikli yeterli
kosullara sahip konutlarin {iretilmesi iizerinde durmustur. Bu sebeple 2003 yilinda
TOKI’ye kentsel doniisiim baglaminda konut iiretim gorevi verilmistir. Bununla
birlikte TOKI bu yilda genis yetkilerle donatilmistir. 2003 yilinda TOKI; sirket
kurabilme, sirketlere, finans kurumlarina ortak olabilme, sosyal donatilar
iiretebilme, konut kredisi verme ve son olarak kentsel doniisiim i¢in konut, altyap1
ve Ust yap1 hizmetleri yiiriitebilme yetkisine sahip olmustur. Yine 2003 yil1 itibari
ile TOKI, belediyelerin imar planlarin1 asarak istedigi arazilerde konut
iretebilmekte, belediye arazilerinde belediyenin planlarint asarak plan
yuritebilmektedir. 2004 yilinda ¢ikarilan 5162 sayili kanun ile de belediyeler ve
valilikler tarafindan {i¢ ay icinde onaylanmayan planlar1 resen onaylayabilmektedir
(TMMOB, 2016). Tiim bu yetkilere ilaveten TOKI iiretim hacmini kendi
belirleyebilmekte ve yine kendi artirabilmektedir. Son olarak ise TOKI 2886 sayili
Devlet Ihale Kanunu’ndan muaf tutularak ihaleye c¢ikabilmekte ve bircok vergi
kaleminden muaf tutulmaktadir. Bir kamu kurulusu olan TOKI elde ettigi bu genis
yetkiler ile kar odakli bir sirkete doniisiirken ayni zamanda konut piyasasinda
haksiz bir rekabet ortami olusturarak insaat sektoriiniin duraganlagsmasina sebep
olmustur. Yine TOKIi’nin elde ettigi yetkiler insaat sektdriindeki firmalarin
varliklarini siirdiirebilmesi i¢in TOKI’ye bagimli hale getirmistir. TOKI ile is

birligi yapamayan firmalar ekonomik darbogazdan kurtulamamiglardir.

94



Bununla birlikte TOKI is birligi yapacagi firmalar1 tam bir serbesti iginde
secmistir. Ornek vermek gerekirse 2002-2007 déneminde TOKI, 400 firma ile
birlikte calismistir. Bu isler i¢in ayrilan 6denegin %60’1na 60 firma sahip olurken
odenekten geriye kalan %40’1mn1 340 firma boliismiistiir. Ozetle firmalarin %15°i
O0denegin yarisindan fazlasina sahip olurken firmalarin %85’1i diger yarisini
béliismek zorunda kalmistir (Insaat Miihendisleri Odas1, 2011: 203). Bu durum
kamu yarar1 gdzeten TOKI’nin siyasi yarar gozetti§ine dair siipheleri artirmistir.
Bu yetkiler ayn1 zamanda bir kamu kurulusunun temel 6zellikleri arasinda olan
denetime agiklik, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerine gdlge diisiirmektedir.

Oysa bu ilkeler bir kamu kurumu i¢in olmazsa olmaz nitelik tagimaktadir.

2005 yilinda cikarilan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ile
belediyeler ve il 6zel idareleri kentsel doniistimde yetkili kilinmistir (Kogak ve
Tolanlar, 2008: 403-405). 2006 yilinda ¢ikarilan 5492 sayili Genel Kadro ve Usulii
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname Ile Toplu Konut Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ise belediyelerin TOKI’nin yap1 kullanma izni miiracaati
olmas1 halinde on bes giin igerisinde izin belgesinin verilmesi hitkmiinii getirmistir.
Boylelikle kentsel doniisiimde birincil rolii iistlenen TOKI hem belediyeler ile hem de
il 6zel idareleri ile kentsel doniisiim odakli projeler ger¢eklestirmeye baslamistir. Bu
kapsamda TOKI belediyeler ile is birligine girerek gecekondu alanlarinin tasfiyesini
saglamakta ve bosalan arazilerde yeni konutlar iiretmektedir. Uretilen bu konutlar 15-
20 y1l vadeli olarak satisa ¢ikarilmaktadir. Diisiik gelirli gruplarin kira dder gibi kredi
ddemesini saglayan TOKI, konutlarm aylik taksit bedellerini memur maasina endeksli
olarak artirmaktadir. Oysa TOKI konutlarinda barman memur sayis1 oldukga azdir.
Diisiik gelir gruplar aylik taksitleri 6demekte zorluk yasamaktadirlar. Bu sebeple
TOKI’de konutlar sik sik el degistirmektedir (Erman, 2012).

TOKI, kentsel doniisim kapsaminda gecekondu mahallelerinde projeler
gergeklestirmekte bunun sonucunda mahalle sakinleri yasadiklar1 yeri terk etmeye

zorlanmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda gecekondu sahiplerine yeni
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konutlar tahsis edilmekte ancak bu konutlar hem mahalle sakinlerinin yasadiklar
bolgeden hem de kent merkezinden uzak yerlerde bulunmaktadir (Tahire Erman,
2012). Bunun sonucunda mahalle sakinleri biiyiik sikintilar yasamaktadir. Sadece
2008 yilinda TOKI’nin iirettigi uygun fiyath toplu konutlarda barman bireylerin
%3,9°'u TOKI’ye konut iadesi basvurusunda bulunmustur. lade basvurularinimn
%72’sinin temel sebebi aylik taksitleri ddemekte zorlanmalaridir (Insaat Miihendisleri
Odas1, 2011: 202). Uygun fiyath konut sunumu gerceklestiren TOKI’nin konutlarmi
dahi diisiik gelirli gruplar 6deyemezken TOKI, 2003-2010 doéneminde iirettigi
konutlarm yalnizca dértte birini alt gelir gruplarina yonelik iiretmistir. Ustelik iiretilen
konutlarin 62 bini orta ve yiiksek gelir gruplarina hitap eden liikks konut niteligindedir
(TOKI1, 2010).

Diisiik gelirli gruplarin yasadigi sorunlar yalnizca bunlarla siirli degildir.
TOKI, kendi istiraki olan Emlak Y&netim Anonim Sirketi veya belediyelerin istiraki
ile kurulan site yoOnetim sirketleri aracilifiyla yonetim sorununu c¢ozmeye
calismaktadir. Bu sirketler farkli illerdeki yiiklenici firmalar1 TOKI sitelerinin
yonetimi i¢in yonetici olarak atamaktadir. Yonetici firma, site sakinlerinden toplanan
aidatlar ile bina temizligi, peyzaj, giivenlik, fatura 6demelerinin takibi vb. hizmetlerin
yerine getirilmesini saglamaktadir. Nitekim site sakinleri ile yonetici firmalarin karsi
karsiya gelmesi siklikla gdzlemlenen bir durumdur. Temel sorunlardan ilki site
sakinlerinin yasadiklar1 sorunlar karsisinda bir muhatap bulamamasidir. Dolayis ile

burada hesap verilebilirlik ve seffaflik ilkesinin zedelendigi sOylenebilir.

Yénetici firmalarin TOKI sitelerinde gergeklestirilecegi hizmetlerin masraflart
site sakinleri tarafindan karsilanmakta ancak masraf kalemlerinin agiklanmasi
noktasinda site sakinlerine hesap verme ihtiyact hissedilmemektedir (Demirbas,
2017). Bu durumun temel sebebi ise TOKI konutlarinda bireylerin kurumla borg
iliskisi kesilene kadar konutun resmi sahibi olamamasidir. TOKI konutlarinda oturan
bireyler, kurumla bor¢ ilisigi kesilmesi, konutun pesin bedelle satin alinmasi
durumunda tapular1 kendi iizerine alabilme hakkina kavusmaktadir (toki.gov.tr, 2021).

Dolayist ile TOKI, site sakinlerini borg ilisigi kesilene kadar konutlarinin sahibi olarak
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gormemekte ve bu sebeple site yoneticilerini kendi se¢mek hakki oldugunu
diistinmekte, yiiklenici firmalar da aymi sebeple seffaf ve hesap verebilir
davranmamaktadir. Son olarak, daha once gecekondularda yasayan ve ¢Op atmak,
cevre temizligi vb. hizmetleri kendileri karsilayan site sakinleri aidatlar1 6demekte
zorlanmaktadir. Aidatlarin 6denmemesi durumunda yiiklenici firma icra yoluna
bagvurmaktadir. Boylelikle bireyler 6deyemedikleri aidatlar1 ya faizi ile ddemek
zorunda kalmakta ya da haciz yoluyla ellerinden alinmaktadir. Faturalarin
0denmemesi halinde ise apartmanlarin elektrigi, suyu, gazi kesilebilmektedir. Buna
ilaveten glinlimiizde site yonetim sirketlerine karsi olusan tepkiler iizerine bazi
sitelerde site sakinleri i¢inden yonetici se¢ilmektedir. Nitekim bu sitelerde de agirlikli
olarak konut sahipleri yonetici segilmekte kiracilarin yonetici se¢iminde séz hakki
elinden alinabilmektedir. Bu durumda ise konut aidatlarinin toplanmasinda sorunlar

yagsanmakta ve konutlar bakimsizliga mahkiim olmaktadir (Erman, 2012: 52).

TOKI’nin iirettigi konutlarda bunlar yasamrken; iilke genelinde 15 milyonluk
konut stokunun yaklasik olarak %55°1 ruhsatsiz ve %60°1 20 yillik veya daha eskidir.
Konutlarin %40’1 afet risklerine kars1 dayaniksizdir. Buna karsilik piyasa liiks konut
tretimini artirmaya devam etmektedir. 2009 yilinda liks konut stoku 250 bine
yiikselmistir. Sadece Istanbul’da 80 binden fazla konut, likks konut niteligi
tagimaktadir (Hiirriyet Gazetesi, 2009). Piyasa 1srarla liiks konut tiretmekte nitekim
iiretilen bu konutlarin biiyiik bir boliimii hanelerin fiyatlarim1 karsilayamamasindan
dolay1 satilamamaktadir. 2009 yilinda satilamayan konutlarin yaklasik olarak %70’1
liiks konuttur. Bu durum konut sahipliginin de azalmasina sebep olmustur. 2010

yilinda konut sahipligi bir 6nceki yila gore %8 azalis gostermistir.

Ozetleyecek olursak; piyasanin liiks konut iiretimine yonelmesi diisiik gelirli
gruplarin konut edinimini zorlastirmisken uygun fiyatli konut stokunu artirmak ile
gorevlendirilen ve bu sebeple genis yetkiler verilen TOKI de liiks konut iiretimine
yonelmistir. Bunun sonucunda piyasada diisiik gelirli gruplara hitap eden konutlar
sagliks1z kosullara sahip, altyap: bakimindan eksik, afet risklerine kars1 dayaniksiz ve

ruhsatsiz konutlar olurken hem piyasa i¢cinde konut edinimini saglamaya calisan hem

97



de TOKI’nin iirettigi konutlar1 6demekte zorlanan bireyler bu konutlara mahk{im
kalmislardir. Bununla birlikte piyasa karin1 maksimize etmek amaciyla liks konut
tiretimine agirlik vermeye devam etmekte bunun sonucunda binlerce ev iireticilerin ve

saticilarin elinde kalmaktadir.

TOKIi’nin liiks konut iiretimine baslamasi1 konut sektoriine de 6nemli zararlar
vermektedir. TOKI’den alinmayan gesitli vergi kalemleri ile TOKI konut iiretim
hacmini artirmakta diger konut iireticileri ise konut iiretiminde bir daralma
yasamaktadir. Yine TOKI elindeki bu yetkilerle miimkiin oldugu kadar ¢ok konut
tiretimini hedefledigi i¢in kent ceperlerine yonelmekte ve bu bdlgelerin imara
uygunlugu denetlenmeden konut iiretimine baglanmaktadir. Bunun sonucunda kent
ceperlerinde imar planina uymayan, kent ve ¢evre politikalari ile 6rtiismeyen konutlar
yiikselmektedir. Ustelik bu konutlar kent merkezinden uzak oldugu i¢in konutlarda
barinan halkin kentten kopuk yasamasina, is olanaklarindan ve kentin getirmis oldugu
bir¢ok avantajdan faydalanamamasina sebep olmaktadir (Tekeli, 2008). Yine eski
mahallelerinde bahgeli evlerde yasayan ve komsuluk iliskilerine siki sikiya baglh
bireylerin TOKI konutlarina yerlesmesi ile yasadiklari ¢evreden kopuk olduklar1 igin

yeni ¢evreleri ile uyum saglamakta zorlandiklar1 goriilmektedir (Erman, 2012).

2009-2010 déneminde TOKI 610 okul, 617 spor merkezi, 295 cami, 396 ticaret
merkezi olmak iizere toplam 2.189 sosyal donat1 iiretmistir. Sadece iiretilen okularin
biitgesi 2,8 milyar liradir (TOKI, 2010). Verilerden hareketle uygun fiyatli konut
stokunu artirmakla gérevlendirilen TOKI’nin biit¢esinin énemli bir béliimiinii sosyal
donat1 iiretimine ayirdigr sdylenebilir. 2000-2010 yilinda Konut Miistesarligi
tarafindan yapilan bir arasgtirmaya gére 2000 yilinda konut ihtiyac1 10,906 milyon 368
olurken 2010 yilinda bu oran 2,860 milyon 343 artarak 13,766 milyon 711°e
ulasmistir. Oysa ayn1 donemde TOKI nin niifusun biiyiik bir béliimiine ev sahipligi
yapan Istanbul’da iirettigi konutlarin %56’s1 liiks nitelikte olurken %441 uygun fiyath
konut olarak iiretilmis bu konutlarin ise yalnizca %22’si alt gelir gruplarina tahsis

edilmistir (Insaat Miihendisleri Odasi1, 2012: 202).
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Bu verilerden hareketle kamu yarar1 gdzetmesi gereken TOK 1 nin kar odakli bir
sirkete doniistiigli yorumu yapilabilir. Hem kentsel doniisiim hem de afet riskine karsi
dayanikli konut stokunu artirmaya yetkili TOKI, bu yetkileri ile kar elde etmekte ve
elde ettigi kar ile liiks konut iiretimini artirarak karini artirmaktadir. Dolayis1 ile TOKI,
piyasadan farli bir izlenim g¢izememektedir. Ustelik TOKI, yalmzca liiks konut
tiretmemekte sosyal donati da iiretmektedir. Kisaca uygun fiyathh konut stokunu
artirmakla gorevlendirilen TOKI, kaynaklarinin biiyiik bir boliimiinii liikks konut ve
sosyal donat1 {iretimine ayirmakta ve bu sebeple uygun fiyath konut stokunun artigini

Onlemektedir.

Grafik 5: Ortalama Hane Halki Biiytikligi 1960-2014
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Kaynak: (Kalkinma Bakanligi, 2018).

Grafik 5’te yillara gore hane halki biiytikliigli oran1 verilmistir. Goriildiigii tizere
hane halki orami giderek kiigiilmektedir. Yasanan bu kii¢clilme yalnizca dogum
seviyesindeki azalistan kaynaklanmamaktadir. Ayni1 zamanda c¢ekirdek ailenin
yayginlamasi da bir diger nedendir. Cekirdek ailenin yayginlasmasi hane halki
biiytlikliigiinii azaltirken hane sayisin1 artirmaktadir. 2012 yilindaki hane halki sayis1
2016-2017 doneminde 470 bin artarak 22,676 milyona ulasmistir. Hem hane halki
biiyiikliigiindeki diisiis hem de hane halki sayisinin artmasi farkli biiytikliikteki konuta

duyulan ihtiyaci artirmakta nitekim arz talebe gore sekillenmemektedir.
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Grafik 6: Yillara Gore Konut Ihtiyaci ve Konut Uretimi
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Kaynak: (Kalkinma Planlar).

Grafik 6°da yillara gore konut ihtiyaci ve konut iiretim hacmini gosterilmektedir.
Tablodan anlasilacagl iizere konut iiretimi hicbir donemde konut ihtiyacini
giderememis daima bir konut a¢1g1 olusmustur. 2011, 2012 ve 2013 yillarinda 6zellikle
kentsel doniisiime bagli olarak konut iiretiminde bir sigrama yasanmistir. Konut
tiretiminde yasanan sigrama 2000-2015 doneminde iiretilen konutlarin konut ihtiyacini
karsilama oranini %70 seviyesine ¢ikarmistir. 2014-2015 déneminde ise konut tiretimi
yillik konut ihtiyacin1 asmis ve konut ihtiyacini karsilama oranmi %91°e c¢ikmustir
(Kalkinma Bakanligi, 2018). Buna karsilik konut iiretimi artsa dahi farkli gelir
gruplarin konut ihtiyacini gidermekten uzak, talepleri karsilamakta yetersiz bir konut
tiretimi gergceklesmektedir. Bunun temel sebebi ise konut iiretiminde liikks konut
{iretimine yogunlagilmasidir. ilaveten mevcut konut stokunun da énemli bir boliimii
eskimis konutlardir. 2011 yilinda yapilan arastirmaya gore konutlarin %23,4’i 1980
oncesinde %43,5’1 1981-2000 déneminde ve %21,8’1 2001 ve sonrasinda iiretilmistir
(Kalkinma Bakanligi, 2018). Ayrica konut iiretimindeki sicramaya ragmen konut
ihtiyac1 da artan bir egilimdedir. 2014-2018 donemini kapsayan Onuncu Kalkinma
Plani’na gore bes yillik toplam konut ihtiyaci 4,77 milyon 575’ tir.
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Konut ihtiyacindaki artisa ve diisiik gelirli gruplarin konut ediniminde yasadigi
zorluga karsilik TOKI, konut iiretimini artirmakta ancak her gecen yil uygun fiyath
konut iiretim hacmini azaltmaktadir. 2009-2010 déneminde iiretilen konutlarin %35°1
alt gelir grubuna yonelik iken 2016 yilinda bu oran %20,61°e gerilemistir. Yine 2009-
2010 doneminde mevcut konut stokunun %51°1 diisiik ve orta gelirli gruba yonelikken
2016 yilinda bu oran %43,14’e diismiistiir (TOKI, 2016). Konut ihtiyacinin yam sira
konut fiyatlarindaki yiikselis de donemin &nemli bir sorunudur. Ozellikle diisiik gelirli
gruplar piyasa i¢indeki konutlarin fiyatlarin1 6demekte zorlanmaktadir. 2016 yilindaki
TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde hane halk: tiiketim harcamalari i¢indeki en

yiiksek pay1 %25,2 ile konut ve kira giderleri olusturmaktadir (TUIK, 2017).

Grafik 7: Konut Satis [statistikleri
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Kaynak: (TUIK, 2021d)

Grafik 7°de konut satis istatistikleri goriilmektedir. Konut satiglarinda 2019-
2020 doneminde dengesizlikler olmasina karsin 2021 yilinda bir 6nceki yila gére genel
bir diislis hakimdir. Oysa konut ihtiyact her gegen yil artmaktadir. Konut satiglarindaki
diisiisiin temel sebebi piyasanin liikks konut {iretimine 1srarla devam etmesidir. 2017
yilinda toplam konut sayisi 32,7 milyondur. Bununla birlikte yillik konut ihtiyaci

ortalama 750 bine ulagmakta ancak bu ihtiya¢ giderilememektedir. Buna karsilik bazi
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kentlerde ihtiyagtan fazla konut bulunmakta bazi kentlerde ise konut stoku konut
talebini karsilayamamaktadir (Kalkinma Bakanligi, 2018). Yine konut yatiriminin
yogun oldugu kentlerde de konutlar yatirim degeri yiiksek bolgelerde yogunlagmustir.
Nitekim piyasanin liiks konut {iretimini artirmasi yil sonunda elde kalan konutlar1 da
artirmaktadir. Liiks konutlarin elden ¢ikarilmast i¢in faiz indirimleri, kredi
diizenlemeleri yapilmakta, nitekim beklenen satig oranlar1 gerceklesmemektedir.
Dolayist ile konut yatirimlarmin yiiksek oldugu bolgelerde de konut ihtiyaci
giderilememektedir. Buna ilaveten yiikselen konut fiyatlar1 karsisinda diistik gelirli
gruplar hane halki gelirinin %37’sini konut harcamalarina ayirmak zorunda kalmistir
(Geray, 2018: 463). Bu oran oldukca yiiksektir. Bu sebeple konut edinimini piyasa
icinde saglayan diislik gelirli gruplarin diger ihtiyaglarini karsilamakta zorlandiklar
sOylenebilir. Bir diger soOylenebilecek ise devletin konut piyasasina miidahale
araglarmi genisletmesidir. Nitekim devlet, konut piyasasinda yasananlara ragmen
kamu sermayesinde konut harcamalarini azaltma karart almigtir. 2007-2013 dénemini
kapsayan Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda toplam kamu sermayesindeki konut
harcamalarin pay1 %1,6 iken 2014-2018 donemini kapsayan Onuncu Kalkinma
Plant’nda bu oran %1 e diismiistiir. Buna karsilik Onuncu Kalkinma Plani’nda konut
ihtiyacinin 4,1 milyon oldugu belirtilmistir. Oysa Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda bu

oran 3,5 milyondur.

TOKI’ye dénecek olursak; TOKI 2003-2019 déneminde 430 bini 2003-2010
doneminde olmak iizere toplam 845 bin konut iiretmistir. Bu konutlarin %31’ini
olusturan 115 bin konut yoksul kesime yonelikken 189 bini diisiik ve orta gelirli
gruplar icindir (TOKI, 2010). 2019 yilinda ise TOKI’nin iirettigi konutlarin %17,97’si
yoksul gruplar icin %45,651 ise diisiik ve orta gelirli gruplara yoneliktir (TOKI, 2019).
Bununla birlikte sosyal donati sayis1 artmis ve 2018 yili itibari ile 10,583’e, 2019
yilinda ise 14,782’ye yiikselmistir (TOKI, 2019). Sadece 2003-2010 déneminde 2,025
bin sosyal donati i¢in 13 milyar lira harcandigi diisiiniiliirse sosyal donatilarin
TOKI'nin biitcesindeki yarattigi mali yiikiin uygun fiyath konut stokunun
artmasindaki 6nemli engellerden biri oldugu gériilmektedir. TOKI’nin uygun fiyath
toplu konut iiretimini azaltmast konut {iretimindeki kamunun roliiniin de azalmasi

anlamina gelmektedir. Bunun sonucunda 2017 y1l1 itibari ile konut insaat ruhsatlarinda
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%93,2 6zel sektor, %1,3 oraninda kooperatif ve %5,5 oraninda kamu sektoriiniin rolii
bulunmaktadir (Kalkinma Bakanlig1, 2018). Kamunun ve dolayis1 ile TOKI nin konut

tiretimindeki pay1 azalirken konut ihtiyaci artis gostermektedir.

TUIK’in Hane Halki Tiiketim Harcamasi 2017-2018-2019 Raporu’na gore;
Tiirkiye’de Istatistiki Bolge Birimleri Smiflandirmasi 1. Diizey bolgelerine giren
kentlerde hane gelirinin biiyiik bir bdliimiinii konut ve kira harcamalar
olusturmaktadir. Raporda her bolge en az %?20’lik oranla en ¢ok konut ve kira
harcamas1 yaparken 15 milyonluk niifusu ile TR 1(Istanbul) konut ve kira harcamalarin
en yiiksek oldugu bolgedir. Bununla birlikte yiikselen konut fiyatlar1 konut kredisi
kullanma orani artirmistir. 2018 yilinda konut kredisi kullananlarin oran1 %11,5’e
2019 yilinda ise %14,1e yiikselmistir (TUIK, 2020b). Konut kredisi kullanma
oranindaki artisa karsilik konut sahipliginde bir diisiis yasanmistir. 2018 yilinda
toplam haneler i¢in konut sahipligi oran1 %59 ve kirada oturanlarin oram %25,2 iken;
tam bir yil sonra, 2019 yilinda konut sahipligi orani %58,8’e gerilemis kirada
oturanlarm orani ise %25,6’ya yiikselmistir (TUIK, 2020b). 2021 yilina geldigimizde
ise bu y1lin ocak ayinda toplam 70,587 bin konut satig1 yapilmistir. Buna gére Ocak
2021°de bir 6nceki y1l ayn1 doneme gore konut satis oranlart %37,9 azalis gostermistir,
Haziran 2021°de ise bir onceki yilin ayni dénemine gore konut satiglart %29,1
azalmistir (TUIK, 2021b). Yine 2021°de konut fiyatlar1 Tiirkiye genelinde bir dnceki
yila gdre %32 artis gostermistir (Veri Yonetisimi ve Istatistik Genel Miidiirliigii,
2021). Bunun sonucunda ise 2021 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni
donemine gore konut satin alim giicli %23,3 azalmistir (GYODER, 2021: 24). Bu
artisin temel sebeplerinden biri de konut iiretim maliyetidir. Haziran 2021°de bir
onceki yilin haziran ayma gore insaat maliyeti %42,48 oraninda artis gostermistir

(TUIK, 2021a).

Tiirkiye’de her yil 800 bin konut ihtiyaci yasanmakta nitekim konut alimlari
600-650 bin civarinda kalmaktadir (Tiirkiye Miiteahhitler Birligi, 2021: 24). Oysa
2017 yilinda 862,726 bin konut firetilirken 2020 yilinda 1,464 milyon 331°e 2021
yilinda ise 1,543 milyon 255’e yiikselmistir (TUIK, 2021c). Dolayis1 ile ne kadar
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konut tiretim hacmi artirilirsa artirilsin bu artis ihtiyaci karsilamaktan uzak kalmistir.
Ustelik 2013-2019 déneminde toplam 1,260 milyon konut, yani 2013 yilindan bu yana
iretilen her dort konuttan biri satilamamistir (euronews.com, 2019). 2010 yilindan bu
yana hemen her yil piyasanin uygun fiyatli konut iiretimine yonelecegi ve elde alan
konutlarin zamanla eriyecegi gazete haberlerinde yer almis ancak bir sonraki yil, bir
onceki yil ile ayn1 politikalar yiiriitiilmiistiir. Bunun sonucunda ise ya litkks konutlar
elden c¢ikarabilmek ugruna yok pahasina satilmis ya da elde kalip zamanin ve

bakimsizligin ciiriitiicii etkisine maruz kalan konut stokuna katilmistir.
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SONUC

Bu c¢alismada konut yoksunlugunun temel nedenleri ve bu yoksunlugun
giderilmesinde toplu konut iiretiminin 6nemi ortaya koyulmaya c¢alisilmistir.
Calismada esas olarak toplu konut {iiretimi iizerinde durulmus, toplu konut
yonetiminden kisaca bahsedilmistir. Calismanin  temel arglimani  konut
yoksunlugundaki artig ile toplu konut iiretimindeki azalig arasinda bir baglanti
bulunmasidir. Bu argiimani desteklemek i¢in toplam on iki iilkenin toplu konut
politikas1 incelenmistir. Kritik durum o6rneklemesi kullanilarak on iki iilkeden
hareketle genellemelerde bulunulmustur. Calismanin esas inceleme alan1 Cin ve

Tiirkiye’nin toplu konut politikasidir.

Cin tarihsel siiregte hem kamulastirma hem de 6zellestirme deneyimi yagamis
bir tilkedir. Cin, 1950-1980 doneminde sosyalist ekonomi modeline gére 1980 sonrasi
ise karma ekonomi modeli ile yonetilmistir. Bu kapsamda Cin’de 1950-1980 aras1
donemde tek tip konut iiretim bigimi olarak toplu konut benimsenmis ve hem konutlar
hem de araziler kamulagtirilmistir. 1980-2007 ise toplu konut iiretiminden
vazgecildigi, piyasanin cesitli uygun fiyatli konut programlar1 baglatmasina ragmen
konut yoksunlugundaki artisin 6nlenemedigi, kamulastirilmis konutlarin hizli bir

sekilde 6zellestirildigi bir donemdir.

Cin’in iki farkli ekonomi modelini benimsemesi ve buna bagli olarak konuta
bakis agisindaki degisim konut yoksunlugunun temelinde bir sistem sorunu oldugunu
ortaya koymustur. Kapitalist ekonomi modelini benimseyen iilkelerde konutun 6zel
bir ara¢ olarak goriilmesi, bir yatirnm aracina doniismesi ve konut hakk: tizerindeki
tartismalar neticesinde devletlerin konut piyasasina gerekli miidahalelerde
bulunmamasi konut yoksunlugunu artirmaktadir. Bunlarla baglantili olarak piyasanin
liiks konut tiretimine yonelmesi, diislik gelirli gruplarin diisiik faizli krediler aracilig
ile bor¢landirilarak piyasa i¢inde konut sahibi olmasinin saglanmasi nitekim kredileri

0demekte zorlanan diisiik gelirli gruplarin konutlarin1 satmak zorunda kalmalar1 veya
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ipotekli konutlarin bankalarin elinde kalmasi, devletlerin uygun fiyatli konut stokunu
artiracak toplu konut iiretimine yoOnelmekten ziyade gegici barinak {iretimine
yonelmesi konut yoksunlugunu artiran diger sebeplerdir. 1980 sonrasi genel egilim
tizerine devletlerin konut iireticisi roliinii diger iireticilere devretmesi, iiretim ig¢in
gerekli siibvansiyonlar1 azaltmasi ile toplu konut iireticilerinin finansal zorluk
yagsamalar1 da yoksunlugu artirmistir. Son olarak kapitalist ekonomi sisteminin
krizlere acik bir hale gelmesi de etkilidir. Kisaca kapitalist ekonomi sisteminde konut
piyasasi lizerinde devlet denetiminin olmamasi lilkelerin ekonomik ferah seviyesi veya
kisi basmna diisen GSYIH oram vyiiksek olan gelismis iilkelerde dahi konut
yoksunlugunu artirmaktadir. Dolayist ile konut yoksunlugu basta ekonomik sistem
kaynakli olmak iizere konutun ele alis bigimiyle, iilkelerin yonetim bigimleri,

sosyokiiltiirel 6zellikleri ile yakindan ilgilidir.

Buna karsilik konut ve toplu konut kavramlarinin incelendigi birinci boliimde
gorilmistiir ki kapitalist ekonomi modelinde devletler, halkin zarar gérmesinden
ziyade piyasanin zarar gérmesi durumunda miidahalelerini artirmaktadir. Her ne kadar
uluslararas1 sozlesmeler devletlerin konut hakkini tanimasint ve bu hakkin yerine
getirilmesinde birincil statiide sorumlu olmasini sagamaya calismigsa da sistemin
dinamikleri buna izin vermemistir. Sonug olarak; konut fiyatlar1 her gegen yil artmus,
konut yoksunlugu artmis, uygun fiyath konut stoku azalmis, piyasa tUrettigi liikks
konutlarin elde kalmasina ragmen uygun fiyatli konut iiretimine yonelmemistir.
Boylelikle 6zellikle gelismekte olan {ilkelerde kriz donemlerinde bir kurtulus yolu

olarak goriilen insaat sektorii bir kriz nedeni haline gelmistir.

Birinci boliimii destekleyecek temel argiimanlar ise on iilkenin toplu konut
politikasinin agiklanmaya ¢alisildigr ikinci bolimde mevcuttur. Hem gelismis hem de
gelismekte olan iilkelerde konut yoksunlugu artis egilimindedir. Gelismis tilkelerde
halkin refah seviyesinin artmasi, niifus artisinin duraganlasmasi ve kirdan kente gociin
azalmasi one siiriilerek devletler konut piyasasina miidahale araglarini azaltmistir.
Nitekim hem niifus artig hizt hem de kirdan kente go¢ oran1 yiiksek seviyelerde olan
gelismekte olan {iilkelerde de ayni durum s6z konusudur. Biitiin 6rnek iilkelerde

gorilmiistiir ki devletin toplu konut {iretimini siibvanse etmemesi diger {ireticilerin
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finansal zorluk yasamasina dolayisi ile toplu konut {iretiminin sinirlanmasina sebep
olmustur. Diisiik gelirli gruplarin borg¢landirilarak piyasa i¢cinde konut edinmesini
saglama girisimleri ise basarisiz olmus, konut sahipligi oranlar1 azalmistir. Yine,
denetlenmeyen piyasa sebebi ile diinya genelinde konut fiyatlar1 artiy gostermistir.
Caligsma ticretleri artan konut fiyatlarini karsilayamamais, hane halkinin konut giderleri
i¢cin ayirdig biitge her gegen yil artmistir. Liiks konut iiretimi arttikga konut fiyatlar
dalgalanmaya baslamis ve hem yatirimcilar hem de konut ihtiyaci duyanlar i¢in piyasa,

giivensiz bir sisteme doniismiistiir.

Cin’e donecek olursak; Cin’in 1950’11 yillarda sosyalist ekonomi modelini
benimsemesi ile kentlesme siireci paralellik gdstermektedir. Niifusun kentlere
y1gilmasini 6nlemek i¢in yapilan birtakim diizenlemelere ragmen kent niifusu ve kent
sayist hizli bir sekilde artmistir. 1950-1980 doneminde konut sunumu yetersiz
kalmistir. Konutlar is¢ilerin y1llik maasinin %2-3’1 gibi diisiik bir oranda sabitlenmesi
ise donemin olumlu gelismelerinden biridir. 1980 sonras1 donemdeki refah seviyesi
artisina ragmen bu donemde kaynak dagiliminda daha adaletli bir dagilim
gerceklesmistir. 1980 sonrasinda Cin, agirliklt olarak yurt i¢indeki ihtiyaglari
gidermeye yonelik yapilan iiretimin ekonomik kalkinmayi siirladigimi diistinmiis ve
kiiresel pazarda yerini almak i¢in karma yapili bir ekonomi sistemi benimsedigini
agiklamistir. Konut da bu sistemden etkilenmis ve 1950-1980 doneminde
kamulastirilan konutlar 6zellestirilmeye baslanmis, 6zel miilkiyet hakki taninmus,

konut piyasas1 olusmustur.

Konut piyasasinin olusmasinda devletin temel diisiincelerinden biri kamu
biitgesinin gerekli konut iiretimini gerceklestirmek i¢in yeterli olmamasidir. Konut
piyasasinin olusmas1 ile devlet biitcesinden kaynak ayrilmadan konut arzi
gergeklestirilecektir. Nitekim hiikiimet konut iiretimi icin biitce ayirmak istemese de
konut piyasasinin olusmasi icin kamu biit¢cesinden 6nemli bir pay ayirmis, konut
sirketlerini olgunlagma siirecine kadar siibvanse etmistir. Konut piyasasinin olugmasi
ile birlikte konut iiretimi Cin tarihinde goriillmemis bir sekilde artmistir. Konut

tiretimindeki artisa bagl olarak istihdam artmistir. Tiim bu gelismeler neticesinde ise
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refah seviyesi artis gOstermistir. Buna karsilik bu donemde kaynak dagilimindaki
adaletsiz artmig, konut fiyatlar1 ylikselmis ve daha dnce maasinin %2-3’{inii konut
kirasina ayirmak zorunda kalan halk piyasanin belirlemis oldugu yiiksek konut
fiyatlarin1 karsilayamamistir. Konut fiyatlar arttikga konut arzi artis géstermis, konut
arzinin artmasi ile konut fiyatlariin hizli bir diislis yasamasina sebep olmus
sonucunda ise konut balonu olusmustur. Oyle ki 2010 yilinda 192 milyon bireyin
konut edinimini saglayacak 62 milyon konut birimi bos durumda kalmistir. Oysa bu

donemde kentsel hanelerin %18,3’1i konut yoksunlugu ¢ekmektedir.

Bu doénemde toplu konutlarin 6zellestirilmesinin temel sebebi ise diisiik gelirli
gruplarin bu konutlar1 diistik bedellerle satin alarak konut sahipliginin artirilmasi iken
Ozellesen konutlar agirlikli olarak {ist ve orta gelir gruplarina satilmistir. Diigiik gelirli
gruplar 6zellesen toplu konutlarda yiiksek bedellerde iist ve orta gelir grubunun
kiracis1 olmak zorunda kalmistir. Yine, yatirim degeri yiiksek bolgelerdeki toplu
konutlar iist ve orta gelirli gruplar tarafindan kullanilmis diistik gelirli gruplar ise kent
merkezlerine ve dolayisi ile bircok olanaga uzak ve yatirim degeri diisiik bolgelerde

yasamak zorunda kalmislardir.

2007 yili ile birlikte artan konut arzina karsilik konut yoksunlugunun
giderilememesi hiikiimeti finanse etmeyi biraktigi toplu konut {iretimini tekrar finanse
etmeye mecbur birakmigstir. Boylelikle diisiik gelirli gruplar uygun fiyath konuta
erisim saglama imkanina kavusmustur. Uretilen toplu konutlarin hedeflenen iiretim ile
uyusmamasina karsilik kamu yararini saglayan Onemli gelismelere zemin
hazirlanmigtir. Daha 6nce goz ardi edilen kirsal kesimde yasayan diisiik gelirli gruplar
ve kentsel doniisiim sebebi ile konutlarindan ¢ikmak zorunda kalan bireylerin toplu

konut programlar1 kapsamina alinmasi ise donemin bir diger 6nemli gelismesidir.

2007 sonrasinda devletin toplu konut iiretimini siibvanse etmeye baslamasi,
toplu konut programlarinin eskiye oranla daha kapsayici olmasi ve diger gelismeler
neticesinde 2010 yilinda kentsel hanelerin %20’si konut ediniminde zorluk yasarken
2012 yilinda bu oran %14’e diismiistiir (Ren ve Hu, 2016: 153). Yine, bu donemde

konut tiretimi durgunlasmaya baglamis, kira artis oranlar1 ise diisiis yasamistir. Konut
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tiretimindeki yasanan durgunluk olumlu etkilerini gostermeye baslamis, mevcut konut
stoku degerlendirilmistir. Bunun sonucunda 1999-2008 yillar1 arasinda 16 kat artan
kira fiyatlar1 2008-2014 yillar1 arasinda 3,15 kat artis gostermistir (Yang ve Chen,
2014: 30).

Cin’in konut politikasinda tam anlamiyla bir basar1 yakaladig1 sdylemek zordur.
Hatta sayisal verilere bakildiginda Cin’deki konut balonunun ve konut yoksunlugunun
toplu konut iiretimini azaltan tilkelerden daha vahim bir tablo ¢izdigi soylenebilir.
Nitekim Cin, devletin konut piyasasina miidahale araglarini artirarak ve toplu konut
tiretimine yonelerek konut yoksunlugunda artis izleyen seyri tersine ¢evirmistir. Cin’in

basaril1 sayilmasinda tek 6l¢iit budur.

Tiirkiye’de kurulusundan giiniimiize kadar konut politikasindaki temel hedef
halkin piyasa i¢inde konut edinmesini saglamaktir. Bu sebeple konut {iretimi ve iiretim
icin devletin sagladig1 siibvansiyonlar her dénem smnirli kalmistir. 1923-1950
doneminde kentlesme diisiik seyirde gergeklestigi icin konut yoksunlugu ciddi
boyutlara ulasmamistir. Bu durum devletin konut piyasasina gerekli miidahalelerde
bulunmamasina zemin hazirlamistir. 1950-1980 déneminde kirdan kente yogun bir
goc baglamis ve lilke genelinde konut yoksunlugu artmistir. Nitekim bu donemde de
gerekli miidahaleler yapilmamistir. Miidahaleler yasal diizenlemeler ile sinirli kalmis

kisa vadeli ¢ozlimler etkin olamamustir.

1980 sonrasi tiim diinyada oldugu gibi neoliberal politikalar faaliyet alani
bulmustur. Devletin genelde piyasaya 6zelde ise konut piyasasina asgari diizeyde
miidahale etmesi ile konutla ilgili biitiin dinamikler piyasaya bagimli hale gelmistir.
Tipki diinya genelinde oldugu gibi piyasa liik konut iiretimine yogunlasmis, uygun
fiyath konut stoku azalmistir. Her ne kadar 1982 Anayasas1 konut kooperatiflerinin
desteklenecegini belirtmisse de bu kooperatiflerin en 6nemli fon kaynagi olan Toplu
Konut Fonu’nun genel biitceye alinmasi1 uygun fiyath konut stokunu artirma c¢abalari
onlinde bir engel teskil etmistir. Belediyelerin uygun fiyatli konut iiretimindeki

etkinsizligi ile de 1984 yilinda kurulan TOKI, uygun fiyath konut iiretiminde tek aktor
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haline gelmistir. Nitekim TOKI, ihtiyac1 karsilamak igin yeterli toplu konut iiretmedigi

gibi 2003 sonrasi liiks konut iiretimine yogunluk vermeye baslamistir.

2000 sonrast donemde kentsel donilistim calismalarinin ilk duragi gecekondu
bolgeleri olmustur. Biiylik capli projeler yasal diizenlemeleri de arkasina alarak
gecekondu alanlarini tasfiye etmeye baslamis ve bu bolgelerde soylulastirma hareketi
yayginlik kazanmistir. Hem kamulastirma hem de acele kamulastirma ile gecekondu
sakinleri konutlarindan c¢ikarilmis ve bu bdlgelerde daha liikks konutlar, tiikketim
mekanlar iiretilmistir. Konutlarindan ¢ikmak zorunda kalan diisiik gelirli bireylerin
konut edinimini saglayacak diizenlemeler ise sinirli kalmistir. Bu sebeple gecekondu
sakinleri hem konutsuz kalmislar hem de biiyiik maddi zorluklarla karsilasmislardir.
Bu durum projelerin ¢ogunlukla direnisle karsilasmasina sebep olmustur. Yasanan bu
olumsuz gelismelerde TOKI 6nemli bir role sahiptir. Kentsel doniisiim alanlarmin
secilmesinde, tasfiyesinde, bu bdlgelerin liiks donatilar ile donatilmasinda ve dahi
gecekondu sakinlerinin uygun fiyatli konut arzindaki kitlik sebebi ile kent ¢eperlerine
yerlesmek zorunda kalmasinda kamu yarar1 amaci giitmesi gereken TOKI’nin bir

sirket gibi davranmasi etkili olmustur.

2003 yilinda TOKI, kentsel doniisiim amach konut iiretimini saglamakla
gorevlendirilmistir. Bu gorevini saglamasi i¢in ise aym yil genis yetkiler ile
donatilmistir. Elde ettigi bu yetkiler ile TOKI, kamu yarar1 gézeten bir kurumdan kar
odakl1 bir sirkete doniismiistiir. Ustelik bu sirket haksiz rekabet ortami olusturarak hem
diger uygun fiyath konut iireticileri olan belediyeleri ve kooperatifleri pasif hale
getirmis hem de yiirittiigli biiylik capli projeler ile insaat firmalarini varliklarinm
siirdiirebilmek icin kendisine bagimli hale getirmistir. Ustelik TOKI’nin yarattig
haksiz rekabet ortaminda konut piyasas: duraganlasmistir. TOKI nin elde ettigi bu
yetkiler ile uygun fiyatli konut iiretim hacmini artirmast beklenirken aksi yonde
hareket etmistir. Ozellikle toplum igindeki en alt gelir grubu olan yoksullar igin
tiretilen konut hacmi her gegen yil azalis gostermektedir. Liiks konut liretim hacmi ise
artis gostermektedir. Uretilen uygun fiyath konutlarin memur maas1 endeksli olmasi
diisiik gelirli gruplarin 6deme kapasitesini zorlamaktadir. Bu sebeple uygun fiyath

olarak adlandirilan TOKI konutlarinin 6deme zorlugundan kaynakli el degistirdigi sik
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sik gdzlemlenen bir durumdur. Bunlara ilaveten TOKI, biiyiik meblagh sosyal
donatilar liretmekte ve ekonomik kaynaklarinin 6nemli bir bolimiinii sosyal donati

{iretimine ayirmaktadir. Dolayis1 ile TOK i nin amacinin disia ¢iktig1 sdylenebilir.

Tiirkiye bolimiinii 6zetleyecek olursak; Tiirkiye’de her gecen yil kamunun
konut yatirrmlar1 azalmakta ve 6zel sektor likks konut iiretimini artirmaktadir. Ozel
sektoriin yiikselen fiyatlarini karsilayamayan diistik gelirli gruplar konut ediniminde
zorlanmaktadir. Her ne kadar devlet, diisiik gelirli gruplarin konut edinimine yonelik
yasal diizenlemeler yapmissa da bu diizenlemeler yeterli uygulama alani bulamamustir.
Buna ilaveten TOK1’ye verilen genis yetkiler uygun fiyatl konut iireten belediyelere
ve kooperatiflere karst haksiz bir rekabet ortami olusturmus ve bu aktorler
islevsizlestirilmistir. Ne var ki, konut piyasasinda hem mevzuat olusturma hem
uygulama hem de denetleme yetkilerini elinde toplayan TOKI, diisiik gelirli gruplar
icin toplu konut iiretimini azaltmakta ve sosyal donati ve liikks konut {iretimine
yogunlasmaktadir. Uygun fiyatli konut stokunun artirilmasindaki birincil faktor TOKI,
bu baglamda gorevinden uzaklasarak bir sirket gibi hareket etmektedir. Sonug olarak;
Tiirkiye’de diisiik gelirli gruplarin konut edinimine yonelik politikalar basarisizlikla
sonuglanmistir. Uygun fiyath toplu konut stoku artirilmamis ve bu gruplar piyasanin
insafina birakilmigtir. Diisiik gelirli gruplar yiikselen konut fiyatlarini karsilamak igin
hane halki gelirlerinin énemli bir boliimiinii konut harcamalarina ayirmak zorunda
kalmistir. Tiim bu gelismeler neticesinde diisiik gelirli gruplar her gecen yil konut

ediniminde zorlanmaya baglamistir.

Sonu¢ olarak; devletlerin toplu konut iiretimini konut yoksunlugunun
giderilmesinde temel politika haline getirmemesi ve piyasayr diizenleyici
miidahalelerde bulunmamasi durumunda konut yoksunlugu artmaya devam edecektir.
Bu kapsamda Cin’in konut deneyimi bagta Tiirkiye olmak iizere diger 6rnek iilkelerle
benzer konut politikas1 yiiriiten tim iilkeler i¢in 6ngdrii olusturmalidir. Sayet
devletlerin konut piyasasina miidahale araglar1 ve toplu konut iiretimi azalmaya devam
ederse, sayet ayni politikalarda israr edilirse bu iilkelerin 2007 6ncesi Cin konut

deneyimini yagamasi olasiliklar arasindadir.

111



Caligmadan hareketle; konut yoksunlugu temelde bir ekonomik sistem
sorunudur. Kapitalist ekonomi modeli konut yoksunlugunun artmasindaki temel
sebeptir. Nitekim devletin sosyal devlet rolii artirllarak bu sorun ¢oziime
kavusturulabilir. Tiirkiye’deki konut yoksunlugunun giderilmesi i¢in ilk olarak devlet,
g0z ardi ettigi konut sorununa oncelik vermelidir. Uzun, kalic1 ve sistematik ¢ozlimler
tiretilmelidir. Uzun vadeli ¢Ozlimlerin iiretilmesi uzun vadeli uygulama ile
miimkiindiir. Ancak iilkemizde konut alaninda uygulanan politikalar sik sik
degismektedir. Yine, olusturulan kurumlar ya kapatilmakta ya da yetki ve
sorumluluklart degistirilmektedir. Bu ise iilkemizde kdklesmis kurumlarin varligini

dolayis1 ile koklesmis uygulamalarin varligini olanaksiz kilmaktadir.

Konut piyasasindaki diizenlemeler yasal diizenlemeler ile sinirli kalmamalidir.
Yasal diizenlemeler diisiik gelirli gruplarin lehine diizenlenmelidir. Bu kapsamda
ozellikle Belediye Kanunu’nun belediyelere vermis oldugu uygun fiyatli konut iiretme

serbestisi bir zorunluluk haline getirilmelidir.

Likks konut iiretimi sinirlandirilmalidir. Bunun igin giiglii bir denetim
mekanizmast  olusturulmalidir.  Tiirkiye’deki  konut  yoksunlugunun temel
sebeplerinden biri piyasa icindeki konutlarin ylikselen fiyatlarin1 diisiik gelirli
gruplarin karsilayamamasidir. Bu sebeple konut fiyatlarindaki artis sebepleri
belirlenmeli ve bunlara yonelik miidahale planlart olusturulmahidir. Konut
fiyatlarindaki artisin 6nemli nedenlerinden biri arsa fiyatlarindaki yiikselistir. Bir rant
malzemesi olan arsalar siirekli olarak deger kazanmakta bunun sonucunda konut
iretim maliyeti artmakta ve yasanan artis konut fiyatlarina yansimaktadir. Bu
kapsamda arsa fiyat artislarinin 6nlenmesi konut yoksunlugunun giderilmesinde

Onemli bir adim olacaktir.
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Arsa fiyat artiglarini Onlemede vergi, uygulanacak Onemli diizenleme
araglarindan biridir. Bos durumda kalan arsalarin vergilendirilmesi veya arsa
degerlerindeki artisin vergilendirilmesi konut fiyatlarindaki artisi diizenleyecektir.
Buna ilaveten yatirirm degeri yiiksek bolgelerde yasanan konut fiyatlarindaki agiri
artisin Onlenebilmesi ve yatirnmlarin dengeli dagiliminin saglanabilmesi i¢in yatirim
degeri yiiksek bolgelerde vergi artisi diisiik bolgelerde ise vergi indirimleri
uygulanabilir. Yine devlet, yatirirm amagh elde tutulan konutlarin 6niine gegmek i¢in

emlak vergileri koyabilir.

Devlet ve yerel yonetimler arsa stokunu artirabilir. Boylelikle gelecekte olusacak
arsa fiyatlarindaki artis, stok piyasaya siiriilerek Onlenebilir. Belediye Kanunu,
belediyelere arsa spekiilasyonunu 6nlemek icin arsa satin alimi gerceklestirerek stok
yapma gorevini vermis nitekim ¢ok az belediye bunu gerceklestirmistir. Ulkemizde
belediyeler genel olarak mevcut arsa stokunu satisa sunma egilimindedir. Bu
kapsamda belediyeler arsa stoku yapmak i¢in 6zendirilmeli ve arsa satiglar1 giiglii bir
denetim mekanizmasi ile sinirlandirilmali bunun yerine uzun vadeli kiralama yontemi
benimsenmelidir. Arsa kullanimi kent ve imar planlarma uygun olacak sekilde

denetime tabi tutulmalidir.

Konut fiyatlarindaki artisin bir diger nedeni ise iiretim maliyetindeki artistir. Bu
sebeple konut yoksunlugunun giderilmesinde ve konut fiyatlarinin yiikseligin
onlenmesinde iiretim maliyetlerini diisiirmek &nemlidir. insaat maliyetlerinin
diistiriilmesi i¢in devlet ingaat malzemesi lreticisi olarak piyasayi diizenleyebilir.

Boylelikle konut iireticileri ucuz insaat malzemelerini rahatlikla bulabilir.

Konut yoksunlugunu azaltmak ve diisiik gelirli gruplarin konut edinimini
saglamak i¢in diger konut ireticilerini ve buna bagl olarak uygun fiyatli konut
iireticilerini pasifize eden TOKI nin tekrar kamu yarar1 gdzeten bir kuruma doniismesi
gerekmektedir. Bunun i¢in de TOK1’yi bir sirkete doniistiiren yetkiler elinden alinmali
ve gliclii bir denetim mekanizmasina tabi tutulmalidir. Bu mekanizma ilk olarak liiks
konut iiretimini siirlandirmaya ydnelik olmalidir. TOKI, toplumun en alt gelir grubu

olan yoksullarin konut edinimini saglamaya yonelmelidir. Bu gurubun konut

113



fiyatlarini karsilayabilmesi i¢in ise memur maasi endeksli 6deme sistemi birakilmali
yerine en alt gelir grubunun kolayca ddeyebilecegi bir sistem gelistirilmelidir. Yine
TOKI nin sosyal donati iiretmesi engellenerek biit¢esi uygun fiyatl konut iiretimi igin
kullanilmalidir. imar planlarim asmaya yetkili TOKI nin bu yetkisi elinden alinmali
ve planlara gore hareket etmelidir. Yapilan ihalelerde piyasanin yarari gozetilerek
birka¢ firmadan ziyade miimkiin oldugunca cok ingaat firmasi ile anlagsmaya
varilmalidir. Boylelikle belirli firmalarin asir1 biiylimesi diger firmalarin ise kii¢lilmesi
engellenmis olacaktir. Son olarak TOKI bir kamu kurumunda olmasi gereken sekilde

acik, seffaf ve hesap verebilir olmalidir.

Belediyelerin ve kooperatiflerin uygun fiyathh konut iiretiminde aktif hale
gelebilmesi tesvik edilmelidir. Bunun icin ise ireticiler siibvanse edilmelidir.
Belediyeler i¢cin Cin 6rneginde oldugu gibi biitgelerinin bir boliimiinii uygun fiyath
konut iiretimine ayirmasi zorunlu tutulabilir. Ayn1 sekilde piyasanin da uygun fiyath
konut iiretimi i¢in siibvanse edilmesi stoku 6nemli 6l¢iide artiracaktir. Yine, piyasanin
uygun fiyatli konut iiretimine yogunlagmasi i¢in arsa sunumu, vergi indirimleri gibi
cesitli tesvik modelleri gelistirilebilir. Bu durum konut kooperatifleri i¢in de gegerlidir.
Son olarak; devlet belediyelere piyasa i¢in ucuz arsa tedarik ederek bu arsalar
tizerindeki konutlarin belirli bir donem piyasa fiyatlariin altinda kalmasini

saglayabilir. Boylelikle piyasa i¢inde de uygun fiyath konut stoku artirilabilir.
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