PAPER DETAILS

TITLE: Turkiye'de Ulasilabilir Konut Cozumleri, Toplu Konut Idaresinin Rolu
AUTHORS: Oguz Fatih BAYRAKTAR,Nese YILMAZ BAKIR
PAGES: 36-49

ORIGINAL PDF URL: http://artium.hku.edu.tr/tr/download/article-file/655826



Tirkiye’de Ulasilabilir Konut Coziimleri,
Toplu Konut idaresi’nin Rolii

Oguz Fatih Bayraktar !, Nese Yilmaz Bakir?®

1Erciyes Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisti, Sehir Planlama Programi, Kayseri, Tiirkiye.
2Erciyes Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimti, Kayseri, Tiirkiye

Oz

Kentlesmenin 6n kosulu olarak sanayilesme ve buna bagh olarak kentlere gt¢ eden niifusun zamanla
gelir dagilimindaki hizli farklilasmalar gesitli konut edinim bigimleri olusturmustur. Alt gelir grubu niifusun
konut sorunu hizli kentlesme stireci sonras1 daha da belirginlesmistir. Diinyada 20. yy ile birlikte alt gelir
grubuna yonelik konut tiretim modelleri gelistirilmis, Tiirkiye’de de bu duruma es zamanl olarak cesitli
nitelikte konut sunumu, farkli finansman modelleri ve konut fonlar1 gerceklestirilmistir. Bu arastirma
kapsaminda alt gelir grubuna yonelik konut {iretimine dair gelistirilen “ulasilabilir konut” kavrami
incelenmis, Tiirkiye'nin kentlesme deneyimini es zamanli yasayan Kayseri ili 6rneklem alan olarak
secilmistir. Kayseri kenti 1940 - 1980 yillar1 arasinda yasadig1 gecekondulasma, 1980 - 2000 yillar1 arasinda
kooperatiflesme ve 2000 sonrast TOKI'nin konut {iretimi uygulamalari ile alt gelir grubuna yonelik konut
tiretimi konularinda énemli deneyimlere sahiptir. Tiirkiye’de alt gelir grubuna yonelik ulasilabilir konut
sunumu TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanlig1) ve belediyeler tarafindan gerceklestirilmektedir. Arastirma
siireci genel baglamda, alt gelir ve alt- orta gelir gruplarinin tanmimlamasi, TUIK'in kullamlabilir fert gelirine
gore sirali % 20’lik gruplar metodu esas alinarak belirlenmistir. Arastirmanin, Tiirkiye’de ulasilabilir konut
sunumunda kurumsal diizeyde birincil aktor olarak gorev ve sorumluluklari olan TOKI'nin ilerleyen siirecte
ortaya koyacag1 uygulamalar1 yonlendirmesi bakimindan katki koyacagi diistintilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Sunumu, Toplu Konut, Ulasilabilir Konut

Affordable Housing in Turkey, the Role of TOKI (Housing Development
Administration of Turkey)

Abstract

Industrialization and urbanization has caused migration however in this process level of income
differentiation of the population have formed various forms of housing acquisition. The housing problem of
the low income group became clearer after the rapid urbanization process. In the world and Turkey, housing
production models for the low income group were developed along with the 20th century. In particular,
affordable housing for the lower income group was one of the most discussed housing problems of the 20th
century. In this study, the concept of affordable housing for the low income group was examined. The city
of Kayseri, where the urban planning activities have been started at first and which has been at the forefront
of the planned development process in Turkey since the announcement of the Republic, was chosen as the
study sample in the present study. The city of Kayseri has experienced in housing production for the low
income group with the squatter between 1940-1980, housing co-operatives between 1980 and 2000 and the
implementation of TOKI after 2000. Acquisition of affordable housing for low income groups in Turkey is
carried out by TOKI (Housing Development Administration of Turkey) and by municipalities. In the
research process sub-income and sub-middle income groups defined based on TUIK's 20% groups method
based on available income. Especially, in Kayseri, the target group of the mass housing applications has been
the low and middle income groups after the 20th century. This study is important in terms of directing the
applications of TOKI which has the institutional level duties and responsibilities as the primary actors in the
affordable housing provision in Turkey in the future.

Keywords: Housing Acquisition, Mass Housing, Affordable Housing
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1. Giris

Barmmma ytizyillardir insanoglunun en temel
ihtiyaclarindan birisi olmus gecmisten
guniimiize bu ihtiyact gidermek igin farkh
coztimler dretilmistir. Diinyada son birkag
ytizyllda sanayilesme sonrasi kentlesme ile
birlikte barinma ve dolayis1 ile konut sorunu
daha da belirgin hale gelmistir. Sanayilesme ile
beraber kentlere hizli go¢ baslamis, gocle gelen
niifusun barmnma talebini karsilayacak konut
stogu yetersiz kalmistir. Baslangicta temel bir
gereksinim olarak nitelendirilen konut zamanla
yatiim  aract  ve  iktisadi  kalkinmay:
yonlendirmede bir unsur olarak da kullanilmaya
baslanmistir. Sanayilesme sonrasi diinyadaki
tilkelerin bir¢ogunda bireylerin gelir dagiliminda
farklilasmalar yasanmistir. Bu farklilasmalar gog
eden niifusun konut ediniminde de belirgin
nitelikte degisikliklere neden olmus, bireyler
barinma sorunlarmni gidermek odakh farkl
coztimler gelistirmislerdir. Bu stirecte konut
edinim biciminde en c¢ok barmma sorunu
yasayan sosyal grup alt gelir grubu olmustur.
Diinya genelinde ozellikle 20. ytizyil ile beraber
alt gelir grubuna yonelik konut {iretimi
modelleri gelistirilmeye ¢alisilmistir.

Turkiye’de ise hizli kentlesme stireci ile
birlikte alt gelir grubuna yonelik konut tiretimi
icin bircok politika gelistirilmistir. Ancak bu
politikalar bir yandan alt gelir grubunun konut
ihtiyacin1 karsilamakta yetersiz kalmus, diger
yandan {iretilen konutlar zamanla ust gelir
grubunun barindigi konutlara dontismiistiir.
Gilinumiizde ise alt gelir grubuna yonelik konut
tiretimi TOKI ve belediyeler tarafindan
gerceklestirilmektedir. Fakat alt gelir grubuna
yonelik tiretilen bu konutlar talebi karsilamada
yetersiz kalmakta ve alt gelir grubuna yonelik
konut arzinda niteliksel, finansal uyusmazliklar
ortaya ¢ikmaktadir. Arastirma kapsaminda
yapilan literatiir taramasinda Tiirkiye’de konuta
dair arastirmalarin bircogunun {ist gelir grubuna
yonelik oldugu, alt gelir grubuna yonelik
calismalarin ise birkag¢ calisma ile smirh kaldig:
bulgusuna ulasilmistir (Aksoy, 2017; Aslan,
Giizey, 2015; Ozsab, 2009).

Arastirma kapsaminda alt gelir grubuna

"Sorumlu Yazar : Nese Yilmaz Bakar, Dr. Ogr. Uyesi,
e-mail: nyilmaz@erciyes.edu.tr

yonelik konut tretimine dair gelistirilen
“ulasilabilir konut” kavrami incelenecektir.
Arastirmanin  yapilacagr =~ Kayseri  kenti
Turkiye'nin  kentlesme siirecinde yasadig:
deneyimleri es zamanli yasayan ozgin bir
yapiya sahiptir. Kayseri kenti 1940 - 1980 yillar1
arasinda yasadigr gecekondulasma, 1980 - 2000
yillar1 arasinda kooperatiflesme ve 2000 sonrasi
TOKI'nin konut tiretimi uygulamalari ile alt gelir
grubuna yonelik konut tretimi konularinda
onemli deneyimlere sahiptir. Bu baglamda
Kayseri  orneginin  irdelenmesi  yoluyla
Turkiye’de alt gelir grubuna yonelik konut
tiretim bi¢imlerinin anlasilmasi ve son dénemde
TOKI yatirimlarinin alt gelir grubuna yonelik
konut tretimindeki etkilerinin ortaya konmasi
amaglanmaktadir.  Arastirma  siireci  genel
baglamda, alt gelir ve alt- orta gelir gruplarinin
tanimlamasi, TUIK'in kullanilabilir fert gelirine
gore siral1t % 20°lik gruplar metodu baz alinarak
belirlenmistir. 1. Ytizde 20'lik grup alt gelir
grubunu, 2. Yuizde 20'lik grup ise alt-orta gelir
grubunu ifade etmektedir.

2. Ulasilabilir Konut Kavrami

Barmmma sorunu, ytizyillardir insanoglunun
farkli  bigcimlerde  gelistirdigi  yontemlerle
asilmaya calisilmistir. Giintimiizde barmma
gereksiniminin ¢oztimiine yonelik ozellikle alt
gelir grubuna yonelik konut {iretiminde diinya
capinda farkli yontemler ortaya konmus olup,
“ulasilabilir konut”, “karsilanabilir konut” gibi
kavramlar gelistirilmistir. Ulasilabilir konut
kavramini tiim sosyal donatilar: ile nitelikli bir
konut biriminin, alt gelir grubunun karsilayacagi
bedel ve odeme kosullar1 ile veya bedelsiz
olarak, satilmast veya kiralanmas:i olarak
tanimlamaktadir (Smith’ten Ozsab, 2009).

Ulkelerin temel konut politikalar1 genel
olarak, niifus hareketliliklerinden kaynakl talebi
karsilamak amagli konut tretimi, farkli gelir
gruplarinin konuta erisiminde firsat esitliginin
saglanmasi, farkli gereksinimleri karsilayacak
cesitlikte konut sunumu iizerine odaklidir. Genel
konut politikalarinin yani sira her tilke kendine
ozgt konut politikalar1 gelistirmistir. Bilhassa
refah diizeyi yiiksek olan tilkelerde farkli gelir
gruplarmin  konuta  erisimi daha rahat
saglanabilirken, kalkinma kabiliyetlerinin az
oldugu tlkelerde alt ve orta gelir grubuna
yonelik konut sunumu problemleri
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bulunmaktadir. Sadece niceliksel olarak konut
talebinin ~ karsilanmasma  yonelik  konut
politikalar1 ile siirlhi kalmayip, toplumun farkl
bireylerinin farkli ihtiyaclarmin oldugunun
kabul edilmesi sosyal kiiltiirel ve tarihsel
stireclerin iyi analizi oldukc¢a 6nemlidir.

Sanayilesme siireci sonrasi dogan barmma
temelli ulagilabilir konut sorunu is¢i konutlari,
sosyal konutlar gibi konut projeleri ile
karsilanmaya c¢alisilmistir. Bu sorun uluslararasi
hukukta da gtindeme gelmis, 1966 yilinda
imzalanan “Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel
Haklar Sozlesmesi” konut hakkinin uluslar arasi
boyutta tamimlanmasi bakimindan onemli
belgelerden olmustur. Sozlesme kapsaminda

olusturulan komitenin 4 numarali genel
yorumunda herkes icin yeterli bir konutun sahip
olmasi gereken oOzellikler tanimlanmustir.
Zamanla konut edinme hakkinin normlar1 ortaya
konmus, barinma sorununa ¢éziim arayislar: hiz
kazanmistir (Aslan & Giizey, 2015).

Alt gelir grubuna yo6nelik konut sunumu igin
gelistirilen bir baska kavram ise “karsilanabilir
konut” kavramidir (Sengupta, 2013; Aslan,
Giizey, 2015). Karsilanabilir konutu, sosyal konut
uygulamalarinin &tesinde, diisik ve orta gelir
gruplarinin gelirine uygun konuta erisebilmesi
olarak tanimlamustir. Diinya tizerinde
karsilanabilir konut meselesine bircok farkli
yaklasim gelistirilmistir (Cizelge 1).

Cizelge 1. Diinyadaki Baz1 Ulkelerde Ulasilabilir Konut Sunumu Céziimleri

Ulke Temel Politika Uygulamalar Yasal Diizenlemeler
. . A -Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: . .I.Ekonon}lk. Konut Yapum
: Yoreden yoreye degisen ; ; Yonetmeligi
Cin o Lo -Yap Islet Devret Modelleri
karsilanabilir konut projeleri 5 . -Konut Yardim Fonu HPF
-Devlet Siibvansiyonlar1 1994
Daha kompakt mahalleler, i%el\rﬁ[i};n HISI):SE thlgzoLfae;n]?fmm Evim
. daha iyi kamusal alan tizerine Y & . . “TOD Transit Odakl
Brezilya . -Jungao, Minha Casa, Minha Vida - o
odakl1 bir kentsel planlama . A - Kalkinma Ilkeleri
. sistemleri ile 4 milyondan fazla konut
modeli T
tiretilmi
ABD
Insaatlarin %12,5 -15i ulasilabilir konut .. . .
; . . o Diistik maliyetle konut
Maryland Kapsamli Konut Insaatleri insasina ayrilmas: durumunda % 20 . L o1r
o e .. . ingaati hiikiimleri
oraninda kar ile 6duillendirilmeleri
konut projelerindeki birim sayisinin %
. T 10"u cok diistik gelirli ailelere ya da
San Diego Alt gelir grubuna yonelik %20'si diistik gelirli ailelere ya da “Tesvik Primi”

konut tiretiminde tesvik

%50’si ihtiyar ailelere ayrilmasi halinde

%25’lik ingaat alan1 artist

En 6nemli yaklasimlardan biri olan Cin’de alt
gelir grubuna  yonelik konut sunumu
bicimlerinde dikkat ceken konu kentten kente
karsilanabilir konut projelerinin, genel konut
tiretimindeki paylarmin degismekte oldugudur.
Devlet tarafindan verilen siibvansiyonlar, yap
islet devret modelleri ve gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 konut sunumunu yonlendiren konut
politikalaridir. Karsilanabilir konut sunumunu
hizlandirmak icin yerel yonetimler dogrudan
sorumludur. Konut sunumuna y6nelik bazi yasal
diizenlemeler de yapilmis olup, bu kapsamda
“Ekonomik ~ Konut  Yapimi  Yonetmeligi”
hazirlanmistir. Konut yardim fonu (HPF) 1994'te
kurulmus alt gelir grubundaki kisilere konut
edinimlerinde yardim amach faaliyet
gostermektedir (Bertaud, 2007).

ARTIUM 2019 (1)

Brezilya’”da  ise  karsilanabilir = konut
sunumunda {iilkedeki konut acigini azaltmak
amaci ile Minha Casa, Minha Vida adli konut
tretim sistemleri gelistirilmistir. Minha Casa,
Minha Vida, 2011 yilinda yaklasik 220.000 konut
aciginin tahmin edildigi Rio'da 96 bin adet konut
tiretimi ongoren bir programdir. Rio'daki favela
niifusunun  2000- 2010 yillar1 arasinda % 27
artmas1 sonucunda Minha Casa, Minha Vida
programi gelistirilmis, yeni konut tiretiminin
yani sira, sosyal anlamda da iyilestirme siirecini
de kapsamaktadir. Bu kapsamda gelistirilen
Juncao 2009 - 2016 yillar1 arasinda geliri 4
milyondan fazla konut tiretmistir. Brezilya’da
diistik gelirli yeni konut edinimi ve {iretimin
tesvik dilmesi icin "Insanlar icin barinma, isciler
icin gelir" sloganiyla gelistirilen program
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kapsaminda son yillarda yatirimcilar: harekete
gecirerek ve yeni siibvansiyonlarla alt gelir
grubuna yonelik konut sunumunu
yonlendirmektedir ~ (United Nations Human
Settlements Programme, 2013).

Ulagilabilir konut kavramina dair Amerika
Birlesik Devletleri'nde gerceklestirilen
uygulamalarin en onemlilerinden biri
Maryland’te 1974 yilinda yiiriirltige giren Diistik
Maliyetle Konut Insaatt Hiikiimleri'dir. Konut

tireticileri,  yeni  tnitelerin = %12.5-%15"ini
ulagilabilir konut insasina ayirmalari
durumunda %20 oraninda karla

odillendirilmistir. MPDU kurulusu yasal olarak,
konut insaatinin basladig tarihten itibaren 30
yila kadar denetlenmektedir. Konutun bu zaman
dilimi i¢inde satilmasi durumunda ise fiyati
MPDU yetkilileri tarafindan belirlenmektedir.
1976’dan bu yana 11.800 ‘den fazla ulasilabilir
konut insa edilmistir (Ozsab, 2009). Santa Fe
kentinde ise alt gelir grubunun kazandiklar gelir
orta derecede bir konuta sahip olmalarinda
yeterli diizeyde olmadigr 1990'l1 yillarda konut
fiyatlar1 ulusal ortalama gelirin %40 tizerindedir.
Santa Fe kenti idarecileri konut insaatinin %25
inin ulagsilabilir konut igermesini ©ngoren
projeler gelistirmislerdir. Uygulama sonrasi
tiretilen konutlarin %16’s1 alt gelir grubuna hitap
eden ulasilabilir konutlar olmustur
(santafenm.gov, 2008).San Diego yerel yonetimi
ise konut {ireticilerini “tesvik primi” yontemi ile
alt gelir grubuna yonelik konut tiretimine tesvik
etmektedir. Tesvik primi geregi konut
projelerindeki birim sayisinin % 10'u ¢ok diistik
gelirli ailelere ya da %20’si diistik gelirli ailelere
ya da %50’si ihtiyar ailelere ayrilmasi halinde
%25'lik ingaat alam artist sunulmaktadir (Ozsab,
2009).

2.1. Ulasilabilir Konut ve Tiirkiye

Birgok {iilkede oldugu gibi Turkiye'nin konut
politikalarinda da donem donem farkli
yontemler ve stirecler izlenmistir. Toplumun
biitiin sosyo ekonomik gruplarina firsat esitligi
saglayacak nitelikte konut politikalarmimn
olusturulmas: oldukca Snemlidir. Bu politikalar
toplumun en alt gelir grubundan en ust gelir
grubuna yonelik iyi ve yeterli bir konutu
“odeyebilecekleri bedelden” sunmalidir.
Turkiye’de konut piyasasinin sekillenmesinde
hakim diistince konuta barinma amaci ile ihtiyag
duyan alt ve orta gelir gruplarmin gereksinimi

degil, daha ¢ok st gelir grubunun talebi ve
istekleridir (Alkan & Ugurlar, 2015).

Konut sektorii tilke ekonomisinde giiglii bir
paya sahip oldugu igin tiretilen konut politikalar1
genellikle iktisadi basariy1 artirmaya yoneliktir.
Ozellikle son yillarda kentsel déniisim proje
alanlar1 odakl konut politikalar1
gelistirilmektedir. Guntimiizde Turkiye'de alt
gelir ve yoksul gruplari, mevcut konut
piyasasindaki  fiyatlar1 O6demekte yetersiz
kalmaktadirlar. Ulasilabilir konut sosyal konut
uygulamalarinin &tesinde, diisik ve orta gelir
gruplarinin, gelirine uygun konuta
erisebilmesidir. Alt gelir grubunun konut
edinme yontemi olarak konut kredisi i¢indeki
pay1 diger ytizde 20'lik gruplara gore en diisiik
olan gruptur (Aslan & Giizey, 2015).

Bireylerin gelir dagilimlarindaki farkliliklar,
barinma ihtiyaglariin giderilmesinde cesitli
konut edinme bicimleri ortaya koymustur.
“Birgok tlkede konut fiyatlari, toplumun gelir
artistna gore daha yiiksek oranda artis
gostermistir. Bu durum, bir¢ok {ilkenin
piyasasinda tdretilen konutlarin fiyatlar1 ile
diisiik gelirli gruplarin karsilayabilecegi fiyatlar
arasindaki ugurumu derinlestirmektedir
(Milligan ve Gilmbur, 2012).

Gelir gruplari, ekonomik simiflama iginde
kisinin gelirine bagli olarak nerede yer aldigini
gosteren, sadece kazanilan ve harcanan paraya
gore yapilan smniflandirmadir. Gelir Dagilimi; bir
tilkenin toplam gelirinin o tlkenin bireyleri
arasindaki dagilimdir. Bir ekonomide belli bir
donemde elde edilen gelirin tiretim faktorleri,
kisiler, kesimler, cografi bolgeler ve meslekler
arasindaki  paylasimidir  (iktisat ~ Terimleri
Sozliig, 2004). Gelir Dagilimi sosyal smiflar
arasinda toplam {ilke gelirinin de mnasil
paylastirildigini  gérmenin  mumkin oldugu
tablolar sunmaktadir. Calisma kapsaminda
siniflama sadece ekonomik ag¢idan ele alinmis ve
alt gelir ve alt - orta gelir grubuna yonelik
ulasilabilir konut sunumu ytizde paylar1 yontemi
tizerinden oOlculmustiir. Alt ve alt - orta gelir
tanimlamasi, ytizde 20'lik fert gruplan
smiflandirilmasia gore ilk ytizde 20 alt gelir
grubu ikinci ytizde 20 ise alt - orta gelir grubu
olarak kabul edilmistir (Cizelge 2).
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Cizelge 2. Kullanilabilir Fert Gelirine Gore Sirali %20’lik
Gruplar (Aydn, K. 2012).

Gruplar Toplam Gelir Grubu
Gelirden
Alinan Pay %
(2016 Yil1)
1. Yiizde 20 6,2 Alt gelir
grubu
2. Yiizde 20 10,6 Alt - orta
gelir grubu
3. Yiizde 20 15,0 Orta gelir
grubu
4. Yiizde 20 21,1 Orta - yiiksek
gelir grubu
5. Yiizde 20 47,2 Yiiksek gelir
grubu

2.2.Tiirkiye’de “Ulasilabilir Konut” Sunumu

Bireylerin barinma gereksinimlerinin
karsilanmasi  esasli  uluslararas1  hukukta
gelistirilen =~ barnma hakki temelli yasal

diizenlemeler {ilkelerin de anayasalarinda yer
almistir. Tirkiye'de ilk kez 1961 anayasasi ile
konut hakki tanimlanmis, 49. maddenin 2.
Fikrasi olan “Devlet, yoksul ve dar gelirli
ailelerin  saglik  sartlarna uygun  konut
ihtiyaclarmi karsilayici tedbirleri alir.” ibaresi ile
konut hakki anayasayla korunmustur. 1982
anayasasinda ise 1961 anayasasindaki gibi gelir
grubu tanmmi yapilmamis, “devlet sehirlerin
ozelliklerini ve c¢evre sartlarin1 gozeten bir
planlama  cercevesinde  konut  ihtiyacin
karsilayacak tedbirleri alir” ibaresi
gelistirilmistir. (Keles, 1984)

Konut hakk: anayasa ile sabitlenmis bir hak
olmus, devlet bireylerin konut ihtiyaglarimi
gidermek icin cumhuriyetin ilk yillarindan
glintimtiize bircok politika gelistirmistir. Alt gelir
grubuna yonelik konut sunumu ise farkl
donemlerde ve bicimlerde gergeklestirilmistir

(Cizelge 3).

Tuirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda konut
kooperatifciliginin temelleri atilmis, Ankara’da
evsiz memurlara konut sunumu
gerceklestirilmistir. Ankara’nin bagkent
olmasinin ortaya cikardigi konut gereksinmesine
¢oztim yontemlerinden biri olarak gortilen konut
kooperatiflerinin 1940'li yillara gelindiginde
sayilarinin 600’e yaklastig1 bilinmektedir. (Keles
ve Duru, 2008; Bayraktar ve dig., 2014). 1944
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yilinda yapilan yasal diizenlemeyle, kredi
olanaklarimmin gelistirilmesi, konut
kooperatifciliginin  gelismesinde 6nemli bir
asamadir. Sosyal gilivenlik  kurumlarimin,
calisanlarina yonelik toplu konut uygulamalar:
ve kredi destekleri de kooperatiflesmenin
gelismesinde  onemli unsurlar arasindadir

(Alkiser ve Yiirekli, 2004)

1923 - 1945 yillar1 arast konut politikalar
Ankara agirlikli oldugundan, sanayilesmenin
kentlesmeyi  hizlandirdig: kentlerde ilk
gecekondu olusumlar1 baslamistir.  (Coban,
Aykut Namik, 2012) Bu donemde sanayilesme
hamleleri ile hizli biiytiyen Ankara, [zmir,
Istanbul, Bursa gibi biiyiik kentlerde gecekondu
olusumu da belirginlesmeye baslamistir. Bu
donemde yapilasan fabrika yerleskelerindeki isci
ve memur lojmanlar1 disinda Turkiye’de alt gelir
grubuna yonelik tretiminin kolektif mekansal
programlar1 beraberinde getiren bitiinciil bir
yaklasimin tirtint oldugunu séylemek mumkiin
degildir; ortak aktivitelere yonelik islevlerin
planlanmasindan ¢ok, tekil olarak konut tiretme
yoluna gidilmistir (Cengizkan, 2009)

Bu nedenle 1945 - 1961 yillar1 aras: donemi
Keles, R. “Boyun Egme Donemi” olarak
tanimlamaktadir. Konut sunumundaki
politikalarda devlet, kooperatiflesmedeki
belirginlesen sistemsel sorunlar sonrasi konut
kooperatiflerine destegi birakmustir.  Birinci
Kalkinma Plani'nda halk tipi konut tretimi,
Ikinci Kalkinma Plani'nda ise konut ihtiyact
projeksiyonu belirlenmistir (Keles, 1979). 1950°li
yillarda konut talebini karsilamak icin {iiretilen
konutlar, konut ihtiyact  projeksiyonunu
karsilayamamustir. Donemin  kentlesmesinde
belirleyici unsur, kentlerin kendi i¢ dinamikleri
disinda kirsal alanlardan aldiklar1 goclerle
biiytimeleridir. Go¢ edenler ise agirlikli olarak
sanayilesen bolgeleri se¢misler ve donemin
kentlesme modeli sanayilesme temelli olarak
ortaya cikmustir (Isitk, 2005). Bu stirecte ozellikle
kente go¢ eden niifus barinma sorununu basit
yontemlerle ¢ozmistiir. Cogunlukla alt gelir
grubundaki bu kimseler “gecekondu” olarak
adlandirilan konut edinim bicgimleri ile konut
ihtiyaclarmi gidermislerdir. Keles ve Payne’nin
rakamlariyla Tiirkiye’deki gecekondu sayisi
1955’de 50 bin iken 1980’de 950 bine ¢ikmig ve
gecekondularin diger konutlara orami da aym
donem icin % 4,76’dan % 21,11'e yiikselmistir
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(Keles ve Payne, 1984; Sengtil, 2009: Ancak
Tekeli'nin de ifade ettigi {izere tum bu hizl1 artisa
ragmen devletin bu alandaki minimalist
politikalarinda  bir degisme sozkonusu
olmamustir. Devletin kentlesmeye miuidahalesi
sturll  kalirken, stire¢ daha ¢ok yerel
topluluklarin inisiyatifine birakilmistir (Sengil,
2009).Devlet  gecekondulasma ile  konut
ihtiyactnin ~ giderilmesinde ceza- i islem
uygulamamus bilhassa gecekondu alanlar1 icin
imar affi, gecekondu affi gikarmustir. (Keles,
1979)

1963-67 arasmmi kapsayan Birinci Bes Yillik
Kalkinma sosyal konut kavrami ortaya
cikartilarak ucuz ve kiiciik konut yapmanin
yollar1 aranmistir. Ancak yeterli sayida konut
tiretimi gerceklestirilememistir (Keles, 2004). Bu
donemin etki derecesi tartisilir olsa bile, konutla
ilgili onemli baz1 yasal diizenlemeleri su sekilde
belirlenebilir:

e Ik  bahsedilmesi  gereken  yasal
diizenleme 1950 tarihli 5656 Sayili
Kanundur. Bu kanun ile belediyeler,
gerekli gordiikleri durumlarda konut
yapmak ve bu konutlar1 belde sakinlerine
kiraya vermek veya satmak, bu amacla
doner sermaye kurmak ve kurulmus
veya kurulacak yapi ortakliklarma
katilmak, muhtag asker aileleri gelirinin
bu ailelerin yillik ihtiyaci karsilandiktan
sonra arta kalan kisminin dortte tigiinii
konut islerine harcamak ve konutla ilgili
bu gorevlerini, belediye meclisi karariyla
zorunlu gorevleri arasma almislardir.
(Ozgiir, 1998: 2362).

e Imar iskan Bakanligi, Calisma Bakanligs,
Sosyal Sigortalar Kurumu, Emlak ve
Kredi Bankas:t gibi kuruluslar da bu
donemde kurulmus ve konutu olmayan
yurttaslar1 konut sahibi yapmak tizere
yetkilendirilmislerdir. Tam anlamiyla
yeterli oldugu soylenememekle birlikte
ornegin SSK, 1952-1984 arasinda yilda
ortalama 7000 kadar olmak iizere, 200
binden ¢ok is¢i konutunun yapilmasim
saglamustir.

e 1966 tarihli ve 775 Sayili Gecekondu
Kanunuyla ilk kez izinsiz yapilar yerine
“gecekondu” ifadesi kullanilarak

kentteki ikili yap1 yasal sisteme
yansitilmistir. Bu kanunla belediyelere
dar gelirli kentlileri konut sahibi yaparak
gecekondu yapimin1 oOnleyici bir dizi
gorevler yiiklenmistir. Bunlar 1slah,
tasfiye ve 6nlemedir (Ozgiir, 1998).

1980 yilinda konutsuzlara konut edindirme
amaci ile Bakanlar Kurulu bir Milli Konut
Politikas1 belirlemis ve bu dogrultuda, 1981
yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasini
cikarmistir Ancak 1982 Anayasasi ile devletin
konutsuzlar1 barmndirma yuktumlalugi
kaldirilmis, konut {iretimi toplu konut
kuruluslarmin insiyatifine birakilmis ve 1982
yilinda Birinci Toplu Konut Yasas: tek bir konut
yapilmadan  yirtrlukten  kaldirilmistir.1984
yilinda kurulan TOKI, kamu kurumlari arasinda
konut kredisi veren SSK, BAG-KUR ve Emlak
Bankasi'ndan farkli olarak mali kaynaklar1 daha
da gelistirmis, konut kredisi anlaminda isleyen
bir sistem kurmustur. 1980’li yillarin sona dogru
enflasyon artmis, konut fonu darbogaza
girmistir. Krediler 6deme, bekleme ve biriktirme
gl olan wst gelir gruplan yonelmistir (Geray,
2000).

1990’larda 6. Kalkinma plani, bolgesel
gelismislik farklarim azaltmak hedefi
kapsaminda belediyelerin ozellikle alt gelir
gruplari icin konut tiretimi saglamas: gibi ilkeler
edinmistir. (T.C. Basbakanlik Devlet Planlama
Teskilat1) Belediyelere ve wvaliliklere verilen
mevzi imar plan1 onama yetkisi ile toplu konut
tretimi yayginlasmis, ancak konut kredileri;
ddeme ve biriktirme giicii olan {ist gelir grubuna
sunulmustur.

2000'1i yillarda belediyeler ve il 6zel idareleri
ile ilgili mevzuat tumiyle degistirilmis,
belediyelere konut yapmak, toplu konut
yapmak, kiralamak, bu amagcla arsa tiretmek,
isletme ve ortaklik kurmak, gerektiginde ozel
sektorle isbirligi yapma konularinda onemli
yetkiler verilmistir. Ancak bu dénemde 6zellikle
konut sektortindeki rant odakli fiyat artislari ile
beraber, alt gelir grubunun konut edinim gticti
azalmastr.

Artium 2019(1) 41



Tiirkiye'de Ulagilabilir Konut Coziimleri, Toplu Konut Idaresi’nin Roli

Cizelge 3. Ttirkiye’de Ulasilabilir Konut Sunumunun Tarihsel Gelisimi

Dénem Politikalar Uygulamalar
1.Donem Erken Cumhuriyet -Kooperatiflesme -Ankara Saracoglu Mahallesi
Doénemi -Emlak Bankasi'nin kurulmasi -Kayseri Stimer Bank Fabrikasi

-Devlet eli ile sanayilesme

2.D6nem 1950’1er ve Gecekondu
Doénemi

-Planh kalkinma dénemi
-Konut kooperatifciligi (Ttirk
Ticaret Kanununa gore)

Lojmanlari

-Gecekondu yontemi ile barinma
sorununun ¢ozimu
-Toplu konut tiretimine baslangic

-1961 anayasasi ile yoksul ve dar
gelirli ailelere konut tiretimi

3. Dénem 1980’ler ve Toplu
Konut Dénemi

-Toplu Konut Fonu
-TOKI'nin kurulusu

- Hizli gecekondulasma
- Hizli kooperatiflesme

-Gecekondu Onleme Yasalar:

-Konut Kredileri
4. Dénem 2000’1i Yillar ve TOKI

Doénemi kaldirilmasi

-Sosyal konut tiretiminde TOK'ye
gorev ve sorumluluklarin

verilmesi
-Afet riskli alanlarm

-Toplu Konut Fonunun

-Farkl1 gelir gruplarma yonelik
konut tiretimi

- Yoreden yoreye tek tip sosyal
konut sunumu

dontistiiriilmesi hakkinda kanun

ve yonetmelikler

2000 y1l1 sonras1 ise alt gelir grubuna yonelik
ulasilabilir konut sunumunda TOKI'nin etkin rol
oynamaya basladig1 bir donemdir (Kara ve
Palabayik, 2009). Turkiye’'de TOKI
onciltigindeki toplu konut uygulamalar: ile
ilgili istatistiki bilgiler bunu dogrular niteliktedir.
TOKI 1984-2002 yillar1 arasinda 43.145 konut
tiretmisken, 2003-2009 yillar1 arasinda 81 il ve
603 ilcede 369.547 konut iiretmistir. Uretilen bu
konutlarin 316.539'u sosyal konut
niteligindeyken, 53.008’i kaynak gelistirme
uygulamalar1 kapsamindadir (Kara ve Palabiyik,
2009).

2009 yil itibariyle sosyal konutlarin, tiretilen
toplam konut icerisindeki oran1 % 85,6"d1r. 2003-
2014 yillar1 arasinda tretilen 528.129 sosyal
konutun, 249.973'i dar ve orta gelir grubuna,
144.327’si alt ve yoksul gelir grubuna hitap
etmektedir. Gecekondularin yikilarak
dontisturtaldtugi konut sayisi ise 90.403"dir. Afet
konutlar1  kapsaminda  37.842, tarim-koy
uygulamalar1  kapsaminda  5.584  konut
yapilmistir (TOKI, 2014d, www.toki.gov.tr).

2018 yili verilerine bakildiginda ise tiretilen
817.089 konutun 698.497’si (%86,15) sosyal konut
niteligindedir. 364.411 konut yani toplam
tiretimin  %44,96'u dar ve orta gelir grubu,
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150.741 konut yaklagik %18,59"u alt-yoksul gelir
grubu olarak karsimiza ¢ikmaktadir (TOKI, 2018,
www.toki.gov.tr).

Alt gelir grubuna yonelik konut tiretiminde
Toki'nin genelde kamu arsalarinda, orta ve alt
gelir gruplar igin gelistirdigi projelerle ihaleler
acilmakta, ytikleniciler tarafindan yapilan
konutlar uzun vadeli odeme planlariyla
satilmaktadir. TOKI'nin sosyal nitelikli konut
projelerinde kredi geri 6demelerinin vadeleri,

projelerin  hedef gruplarmin  ddeyebilirlik
diizeylerine gore ortalama 10 yil olarak
belirlenmektedir. =~ Bu  projelerde,  konut

bedellerinin %10 - %40’lik bir bolumii pesinat
olarak almnmakta, hak sahiplerinin pesinat
O0demelerini gerceklestirmesini takiben, aylik
ddemeler ve bakiyelerin alt1 ayda bir ayarlandig:

tek endeksli/degisken faizli ©deme plam
ongorilmektedir. S6z  konusu  projelerde
kullanilan endeks, T.C. Maliye Bakanlig:

tarafindan ilan edilen alt1 aylik memur maas artis
oranidrr. Satisi uzun vadeli olarak
gerceklestirilen bazi projelerde ise, yine proje
hedef kitlesinin gelir dtizeyine bagh olarak,
Tirkiye Istatistik Kurumu'nca belirlenen alt
aylik Tiiketici Fiyat Artis Oram (TUFE) endeksi
ile aylik taksitler alt1 ayda bir artirilmaktadir.
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ALT VE ORTA GELIR GRUBUNA YONELIK TOPLU KONUTLAR

TOKI

%

Arsa Uretimi

\;

Pesinat +Aylik Odemeler

Proje Gelistirme Thale
Belgelerinin Hazirlanmasi

\

fhale Siireci

\

Kazanan Yiiklenici ile

Sézlesme Imzasi

\

Satisin Diizenlenmesi

Insaata Baslanmasi

Fiyatlar ve Satis(TOKI)

v

Bankalar

Konut Alicilar:

\; Pesinat +Aylik Odemeler

Sekil.1. Alt ve Orta Gelir Grubuna Yénelik Toplu Konutlarin Uretim ve Satis Stireci (TOKI Kurum Profili 2010-2011, 1
gov.tr.2018)

TOKI'nin 6zellikle sosyal nitelikli toplu konut

projelerinde basvuru sahipleri, bes temel
Olciitleri karsilamalar1 halinde konut hakki
kazanmaktadir:

e Ev sahibi olmamak,

e Idare’den konut kredisi almamis olmak,

e Projenin insa edildigi ilde ikamet etmek,

e T.C. kimlik ve vergi kimlik numaralarini
bildirmis olmak v

e Baz projeler i¢in de konut hakki almalar:
icin yeterli gelir diizeyine sahip
olduklarin1 gosterir resmi belge ibraz
etmek.

Alt gelir grubu konutlarmni almaya hak
kazanan basvuru sahipleri, Idare'nin belirledigi
bir yontemle secilmektedir. Bu projelerin
¢ogunlugunda, Noter gozetiminde kura sistemi
uygulanmaktadir. Kura sistemi uygulanmasinin
temel nedeni, 6zellikle buiytik sehirlerde diistik
gelirli konutlara yapilan basvuru sayisinmn,

genellikle proje kapsamindaki mevcut konut
sayisinin tizerinde olmasidir. TOKI'nin bu genis
‘alt gelir grubu’ tamimi kapsaminda {iretilen
konutlarin pay1 TOKI'nin toplam iiretiminin tilke
genelinde ytizde 25'ini gegmemektedir. Bu oran
icinde tretilen konutlarin ¢ok azini ise ‘yoksul
grubu’ olusturmaktadir. Sonug itibariyle TOKI,
tretiminin c¢ogunlugunu orta ve {st gelir
grubuna, kar ederek; en ‘sosyal” kosullarda ise
yoksul olarak tamimlanan gruba dusuk
metrekareli konutlar1 “maliyetine” bor¢landirarak
satan bir piyasa aktorti konumuna gelmistir.

3. Kayseri Kenti ve Ulasilabilir Konut
Sunumuna Yonelik Uygulamalar

Cumhuriyetin  ilk  kurulus  yillarindan
guniimiize degin yasadiglr kentlesme deneyimi
Kayseri'de de barmnma temelli sorunlar1 ortaya
cikarmistir. Bununla birlikte kent Ttrkiye'de
planli gelisimin yonlendirilmesi icin c¢ikarilan
bircok yasa ve yonetmeligin ilk uygulandig:
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kentlerden olmustur. Kayseri'de alt gelir
grubuna yonelik konut sunumu konusu
Turkiye’de 20. yy ortalarindan itibaren yasanan
hizl1 kentlesme siireci ile es zamanli bir sekilde
giindeme gelmistir (Cizelge 4). Ozellikle konut
meselesi temelinde cikarilan yasal
uygulamalardan olan gecekondu o6nleme
bolgeleri ve kooperatif kanunu baglaminda
konut sorununu ¢oziilmesi yonlendirilmeye
calisilmastur.

Cizelge 4. Kayseri’'de Ulasilabilir Konut Yaklagiminin Gelisimi

Erken cumhuriyet doneminde
gayrimuslimlerin kent merkezindeki konutlarimni
terk etmeleri sonrasi, konut ihtiyaci bu
alanlardaki konut stogundan karsilanmustir.
(Cabuk, 2005) Ancak ilk sanayilesme hamleleri
sonrast ulasilabilir konut sunumuna dair
uygulamalar1 kentte gormek miimkiindiir. Bu
uygulamalar 1930 yilinda devlet eli ile yaptirilan
istasyon lojmanlari ile baglamistir ve ilk 6rnekleri
Stimerbank Bez Fabrikasi lojmanlaridir.

Doénem Devlet Politikas1 Uygulamalar
1.Donem erken cumhuriyet Devlet eli ile sanayilesme - Istasyon caddesi lojmanlar:
dénemi 1930-1940 - Ik toplu konut wuygulamas:
Stimerbank Fabrikasi1 lojmanlar1
- 1946 Ornekevler Yap1 Kooperatifi
2.Donem 1950’1er ve Konut Kooperatif¢iligi ( Tiirk Ticaret - 1957 Sahabiye belediye bloklan

gecekondu donemi Kanununda 18 Madde ile)

3. Donem 1980'ler ve toplu 1984 yili Gecekondu Yasas1 7. Maddesi =

konut donemi Onleme Bolgeleri

Kooperatifler Yasast

4. Dénem 2000'li yillar ve 2004 yili sonrast TOKI ve diger

- Siimerevler, Ucuzevler, Akinevler,

Aydinlikevler konut yap1
kooperatifleri

Eskisehir Baglar1 gecekondu
onleme bolgesi 1994

- Belsin 1987, Beyazsehir 1995
- Anayurt, Mimsin, fldem vd.
- Toki alt gelir grubu konutlar:
- Belediye sosyal konutlar1

TOKI donemi uygulamalar - Resoemiii
Kentte konut bolgesi 1950’lere kadar calisanlarinin barimmmasi amaclanmustir.
geleneksel smirlar icinde kalirken, sonraki Cogunlukla alt gelir gurubu icin tretilen bu

yillarda sehir niifusunun giderek artmasiyla
birlikte konut ihtiyac1 da artis gostermis; bu
ihtiyacin giderilmesi i¢in kent merkezinden uzak
bolgelerde genellikle kooperatif yontemiyle

konutlar tiretilmeye baslanmistir. Kayseri’'de ilk
kooperatifler Hiirriyet, Aydinlikevler ve Stimer
Mabhallelerinde fabrika cevrelerinde kurulmus ve
bu konut kooperatiflerinde daha ¢ok fabrika

konutlar (Stimerevleri, Ucuzevler, Akinevler ve
Hiirriyet, Aydinlikevler konut yap1
kooperatifleri) (Sekil 2,3) genellikle yapim
maliyeti ucuz, tek plan modeliyle ¢ok defa
uygulanan az kathh sira diizen konutlardir.
(Ozdin, 2009; Yilmaz Bakir, 2012; Bostanc: vd.,
2017).

Sekil. 2 ve.3. Hiirriyet ve Aydinlikevler Mahalleleri'nde kooperatifler tarafindan tiretilen konutlar (1950-1960)
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Kayseri'de  giintimiize  degin  kadar
gerceklestirilen cogu toplu konut
uygulamalarinin hedef kitlesi alt ve orta gelir
grubuna yonelik oldugu icin, bu uygulamalar:
ulasilabilir ~ konut  sunumu  baglaminda
degerlendirmek mitmkiindtur. Toplu konut
alanlar1 ulasim akslarina baglh olarak daha ¢ok
dogu ve bat1 bolgelerin u¢ kisimlarinda yer
secmislerdir (Cizelge 5). 1980’li yillarda, kentin
batisinda Ankara yolu tizerinde Bel-Sin (1987),
kentin Sivas girisi Kumarli’da 1640 konutluk
Biiytikkent Kooperatifi yapilarak
tamamlanmustir. 1995 yilinda kurulan Beyazsehir

Kooperatifi de iki ayr1 yerde (Belsin ve
Cirgalan’da) yapilmustir, Belsin toplu konut
bolgesinin proje calismalart 1986’da baslamus,
20.000’den fazla konutun yer aldig1 proje 1990’1
yillarda tamamlanarak iskan edilmistir. Kentin
dogu aksinda Beyazsehir Toplu Konut alaninda
4.500 konut, Kaykoop projesinde 600 konut, Gesi
Belediyesinde Ildem Kooperatifinde 2.000
konut, Mimarsinan Belediyesi Mimsin
Projesinde 600 konut yapilmistir toplamda
25.000 konut toplu konut yaklasimi ile
uretilmistir (Sekil 4) (Yilmaz Bakir, 2012).

Cizelge 5. Kayseri Kenti'nde Toplu Konut Uygulamalar1 (Yilmaz Bakir,2012)

Belediye Plan Kapasitesi Gerceklesen
Toplu Konutlar
Belsin Melikgazi 19490 9500
Beyaz Sehir Gesi Melikgazi 3500 2160
Belsin Biiytiksehir 6128 3000
Toplam 9628 5160
Kaykoop Biiytiksehir 1200 600
Ildem Gesi 4000 2000
Biiyiikkent Mimarsinan 1640 1000
Sinankent Mimarsinan 1650 1650
Serkent Mimarsinan 600 600
Sirintepe Mimarsinan 1000 1000
Mimsin Mimarsinan 3760 1440
Anayurt Talas 6000 1020
Atayurt Talas 1000
Kocasinankent Kocasinan 567 1000
Kiranardi Kiranardi 600
Toplam 51135 25030

Basta Belsin, Beyazsehir, ildem ve Anayurt
yapt kooperatifleri olmak tizere 1980 yili
sonrasinda birgok kooperatif tarafindan {iretilen
konutlar 6zellikle orta gelir grubu basta olmak
tizere alt gelir grubuna da ulasilabilir konut
sunumunu  gerceklestirmistir.  Ancak  bu
uygulamalarda daha ¢ok orta gelir grubunun
odeyebilecekleri oranlarda ©¢deme planlariyla
konut arzinin yapimasi, alt gelir grubunun
ulagilabilir konut sunumuna erismelerini kisitli
kilmustar.

Bu donemlerde hizli kentlesmenin devam
etmesi belediyeleri alt gelir grubunun konut
ihtiyaclarinin  karsilanmasi konusunda farkl
¢oztimler {iretmeye yonlendirmistir. Eskisehir
Baglar1 bolgesinde (Selguklu, Danisment Gazi ve
Osmanli Mahalleleri) alt gelir grubuna yonelik
belediyeler tarafindan wuygulanan, ucuz arsa
sunumu ile gecekondu o6nleme bolgesi,

ulagilabilir konut sunumuna dair en ©6nemli
ornekler arasindadir. Melikgazi Belediyesi 1996
yilinda gerceklestirilen projede Kayseri ilinde
ikamet eden ve tizerinde miilkii bulunmayan alt
gelir grubundan 6000 kisiye Arsa Tahsis Belgesi
verilmistir. Arsa ve proje siirecini belediye
ylriitmiis, konut yapimi ise yapr sahipleri
tarafindan gerceklestirilmistir (Kayseri
Biuiytiksehir Belediyesi, 2011).

2000 yili sonrasi donemde ise afet riskli
alanlarin donitisgtiiriilmesi hakkinda kanun ve
yonetmeliklere gore yapilan kentsel dontistim
projeleri alt gelir grubunun yasadiklar1 mevcut
konut alanlar1 yenilenerek, ulasilabilir konut
sunumu  gerceklestirilmektedir. Belediyelerin
ulasilabilir konut sunumunda “sosyal konut”
olarak yenileme yapilan birka¢ alanda, yikilan
konutlarin maliklerine baska yerlerde konut
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sunumu yapilmas: da dikkat ceken konular

arasindadir (Sekil 4).

GOSTERIM

1.DONEM: ERKEN CUMHURIYET DONEMI
SOMER FABRIKASI I$Cl KONUTLARI

2.DONEM: 1950°'LER GECEKONDU DONEMI
3.DONEM: 1980’LER VE TOPLU KONUT DONEMI

KOOPERATIFLER

KENTIN MUHTELIF YERLERINDEKI BOYOK OLGEKLI

3.DONEM: 1980'LER VE TOPLU KONUT DONEMI
ESKISEHIR BAGLARI GECEKONDU
ONLEME BOLGESI

4.DONEM: 2000°LI YILLAR VE TOKI DONEMI
TOKI UYGULAMALARI

Sekil 4. Kayseri Kent Merkezinde Ulasilabilir Konut Céztimlerinin Tarihsel ve Mekéansal Gelisimi

2000°li  yillar ile Dbirlikte belediyenin
uygulamalar1  yerini ~TOKl'ye  birakmis,
Kayseri'de alt ve orta gelir grubuna yonelik
toplu konut {iiretiminde TOKI etkin rol
oynamistir. Kayseri’de TOKI uygulamalar1 ilk
olarak 2004 yilinda baslamistir. Ulasilabilir konut
sunumunda TOKI alt gelir grubuna yonelik 2004
- 2018 yillar1 arasinda toplam 1180 adet konut
tretmistir. (Cizelge 6 ve Cizelge 7 ve Sekil 4) Alt
gelir grubuna yonelik konut sunumuna
basvuruda bulunabilecek alicilar, Sehit Aileleri,
Harp ve Vazife Malulleri ile dul ve yetimlerin
bulundugu aileler, en az %40 engelli bireyler, ve
diger alicilar olarak tanimlanmustir.

Cizelge 6. TOKI'nin Kayseride Alt Gelir Grubu

Cizelge 7. Kayseri’de TOKi'nin, Alt Gelir Grubuna

Yonelik Konut Proje Uygulamalarmin  Toplam

Uygulamalar Icindeki Pay1

Uygulamalar Uretilen Konut Toplam

Icerisindeki

Paylar1

Tarim Koy 240 %1,44

Konut + Sosyal 6.183 %37,19

Donat:1

Talep 2.923 %17,58

Organizasyon

idare Konut 6.100 %36,69

Uygulamasi

Alt Gelir Grubu 1.180 %7,10

Toplam 16.626 % 100

Uygulamalari

Konum Alt Gelir Grubu Konut
say1s1

Merkez 1. Bolge 196

Merkez 7. Bolge 576

Yahyal1 144

Merkez 6. Bolge 264

Kaynak: TOKI resmi web sayfas1, Erisim:Ocak 2018
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Kaynak: TOKI resmi web sayfasi, Erisim:Ocak 2018

Konutlar cogunlukla TOKI tarafindan alt gelir
grubuna yonelik olarak tasarlanan Bl (2+1)
yaklasik briit alan1 75 m?, net alan1 60 m? olan tip
planlara sahip 4-5 katli yap1 bloklarindan
olusmaktadir. Ancak bu tipolojik aynilasma
Mimar Sinan Mahallesinde insa edilmeye
baslanan 426 konutta kirilmaya c¢alisiims,
konutlarin tasariminda yerel mimaride yer alan
cephe elemanlari, kose stislemeleri ve tas
kaplama gibi 6zelliklere de yer verilmistir (Sekil
5 ve 6).
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Sekil 5 ve 6. Kayseri Mimarsinan Mahallesi TOKI Alt
gelire Yonelik Konut Uygulamast plan ve gorseller, TOKI
resmi web sayfasi, Erisim: Subat 2019

TOKI'nin Kayseri'de 2017 yilinda 2 farkl
konut tipinde ulasilabilir konut sunumu yaptig1
Mimarsinan Mahallesi uygulamasinda 543,71 TL
ve 654,57 TL olmak {iizere 0Odeme plani
olusturulmustur (TOKI, 2017). Uretilen konutlar
satis bedeli tizerinden % 12 pesinat ile alt gelir
grubuna sunulmaktadir. Bu aylik bedeller, hane
halki kullanilabilir fert gelirine gore sirali
gruplarin 1. Yiizdelik diliminde yer alan alt gelir
grubunun, ayda minimum asgari {cret
kazandiklar1 varsaymu ile degerlendirildiginde,
aylik gelirin yaklasik %38,7 ve %46,5 lik kismina
karsilik gelmektedir. Ayrica hak sahiplerinin
konutlarma ait kalan bor¢ bakiyesi ve aylik
taksitler her yilin Ocak ve Temmuz aylarinda
olmak tizere yilda iki kez, bir onceki 6 aylik
donemdeki memur maas artis orani, YI-UFE ve
TUFE oranlarindan en diisiik olana gore
artirilmasi ongoriilmektedir. Bu oran diinyadaki
bircok ulasilabilir konut uygulamas: 6rneginde
bir konutun karsilanabilir olmasi i¢in belirlenen,
ayllk gelirin en fazla % 30'unun konut
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harcamalar1 igin ayrildigr oranin {izerindedir.
Ayrica 4 Mayis 2017 giin ve 30056 sayili Resmi
Gazete 'de yaymmlanan 2017 yili yap1 yaklasik
birim maliyetlerine gore, yap1 yiiksekligi
21,50’den az olan konutlarin m? birim fiyat1 838
TL'dir. Bu bilgiye gore yaklasik 70 m2 olan alt
gelir grubu konutlarinin her birinin maliyeti
yaklagtk 51.660 TL'dir. TOKI bilindigi gibi
hazineye ait olan arsalarda konut yaptigindan
dolay1 arsa bedeli 6dememektedir. Alt gelir
grubu konutlar Mimarsinan Mahallesinde 2017
yilinda 112.000- 133.000 TL (TOKi, 2017).
Arasinda satildigr distniiliirse fiyatlandirma
konusu ile ilgili stkintilar oldugu da bir gercektir.

4. Degerlendirme ve Sonug

Ogzellikle 20. yy ile birlikte al ve alt-orta gelir
grubunun konut ediniminde ulasilabilir konut
sunumu diinya capinda yaygm bir yontem
olmustur. Bu stire¢ Tiirkiye’de kooperatiflesme,
gecekondu onleme bolgeleri, toplu konut gibi
uygulamalarla karsiik bulmustur. 21.
basindan itibaren TOKI wulasilabilir konut
sunumunda etkin rol oynamistir. 2018 yiliyla
itibaren tiretilen konutlarin %44,96’s1 dar ve orta
gelir, %18,59'u alt - yoksul gelir grubuna yonelik
olmustur.

Ulasilabilir konut sunumunda TOKI 6énemli
bir rol oynasa da zamanla konut piyasasinda
gilicli bir aktor olmasindan kaynakli kurumun
onceligi gelir beklentisi olmaya baslamistir. Bu
durum alt gelir grubuna yonelik tretilen
konutlarin  piyasa  ortalamalarma  yakimn
degerlerde yiiksek taksitlerle satilmasma neden
olmustur. Bu durum alt gelir grubunun aylik
gelirinin %30’dan fazlasim1 konut edinimine
ayirmast ve konutlarin karsilanabilir konut
olmaktan ¢ikmasi sonucunu dogurmustur.

Bu makale kapsaminda TOKI'nin ulasilabilir
konut tretiminde sorumluluklar:
dogrultusunda, mevcut durumu analiz edilerek
birtakim onerilerde bulunulmustur. Ayrica
Kayseri orneklem alaninda bu durum sadece
TOKI baglaminda degerlendirilmekle kalmayip,
belediyelerin roliine yonelik tespit ve tneriler de
ortaya konmustur.

Turkiye’de tist gelir gruplarmin talep ve
istekleri iizerinden sekillenen bir konut iiretim
mekanizmas1 mevcuttur. Bu durum alt-orta gelir
grubunun gercek gereksinimlerinin karsilanacagi
nitelikte konut politikalarinin  olugmasin
onlemekte, tretim maliyetlerinde gereksiz
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artislar1 hizlandirmakta, alt gelir grubunun
odeme gtictinii zayiflatmaktadir. Alt gelir
grubunun ulasilabilir konuta erismelerinde diger
sosyo - ekonomik gruplarla firsat esitliginin
saglanacagt  nitelikte =~ konut  politikalar1
olusturulmalidir. Bunun igin her gelir grubunun
konuttan beklentileri asgari olgtide
belirlenmelidir.

1950 sonrasi ulasilabilir konut sunumunda

kooperatiflesme ile sunulan tesvik ve
kredilerden alt gelir grubunun
faydalanamamasi, odeme planinin

basarisizligina yol acmuistir. TOKI bu gecmis
deneyimlerden ders ¢ikararak alt gelir grubunun
“Odeyebilecekleri Bedeli” yeniden kurgulamal,
bu grubun konut ediniminde stibvansiyonlar ve
duistik faizli krediler yontemleri ile sunulmasina
yonelik yeni c¢oztimler tretebilmelidir. Bu
calismanin, Turkiye’de ulasilabilir = konut
sunumunda kurumsal yapisinda dogrudan
gorev ve sorumluluklari olan TOKI'nin ilerleyen
stirecte ortaya koyacag1 uygulamalari
yonlendirmesi bakimindan énem tasimaktadir.

Ulkeden {ilkeye bir konutun karsilanabilir
olma durumundaki degiskenlerden kaynakl
farkli nitelikteki uygulamalar s6z konusu
olmaktadir. Bu nedenle wulasilabilir konut
sunumuna yonelik {iretilecek olan uygulama
yontemlerinin, yoreye 6zgii ekonomik kosullar
baglaminda kurgulanmas: gereklidir. Tiirkiye'de
yerel  yonetimlerin  karsilanabilir  konut
sunumunda yetki ve gorev tanimlamalar
yeniden yapilandirilmalidir. Yerel olcekte o
yorenin ihtiyaclar1 ve ekonomik kosullarina gore
yonetmelik, tesvik, destek ve hibe diizenlemeleri
yapilmalidir.

TOKI alt gelir grubuna yonelik ulasilabilir
konut {tretiminde ve konut finansmaninda
yetersiz kalmaktadir. Toplu Konut Fonu'nun
kaldirilmasi sonrast TOKI gelirlerini dogrudan
konut satist tizerinden elde etmeye baslamustir.
Bu durum liks konut tiretimi ile kar elde
edilmesi yontemine ek olarak, alt gelir grubuna
yonelik {retilen konutlarin maliyetlerinin de
tizerinde bir fiyata sunulmasi gibi sonuglar
dogurmustur. Bu baglamda alt gelir grubuna
yonelik konut sunumunda karsilasilan temel
sorun ise bu grubun gelirlerinin Tiirkiye’'de
mevcut konut piyasasindaki bedelleri 6demekte
yetersiz kaliyor olmasi yatmaktadir. TOKI'nin
konut tretiminde talep toplama yontemi ile
taleple gelen ihtiyaglara karsiik verme amagch
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konut tretiyor olmasi alt ve alt-orta gelir
grubunun yalnizca bir kisminin konuta erisimini
basarili kilmakta olup, diger biyiik cogunluk
icin kapsamli konut sunumunda yetersiz
kalmaktadir. TOKI'nin alt gelir ve alt-orta gelir
gruplarina yonelik konut ihtiyaci
projeksiyonunun sistemli bir sekilde belirlemesi
gerekmektedir.

Kayseri 1980'li yillarla beraber yogun
kooperatiflesme  siireci  yasamis, {iretilen
konutlarda hedef kitle daha ¢ok alt gelir grubu
olarak belirlenmistir. Ancak uygulamada daha
cok orta gelir grubunun 6deyebilecekleri bedel
tizerinden satislarin yapilmasi tiretilen konutlar:
ulasilabilir konut olmaktan biyiik olgtide
uzaklastirmistir. Guintimiizde de 2017 yilinda
TOKI tarafindan iiretilen ulasilabilir konutlarin
aylik taksitleri, asgari {icretle gecimini saglayan
alt gelir grubundaki ailenin aylik gelirinin % 39
ile % 47 sini olusturmaktadir. Bu durum
gecmisteki ~ kooperatiflesme  deneyimindeki
finansal sikintilarla benzerlik gostermektedir.
Gecmis deneyimlerden ders cikarilarak Kayseri
ilindeki ulasilabilir konut tiretimi normlar1 ve
ekonomik kosullar1 alt gelir grubuna gore
yeniden diizenlenmelidir.
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