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1 GIRIS
“Konut” kavrami, barinma hakki ile birlikte, sosyallesme, korunma, aidiyet gelistirme gibi ic
ice gecmis bir slreci ifade etmektedir. Konut, bireyleri kiltlrel ve sosyal yonleriyle birbirlerine
yaklastiran kavramsal bir yasam alani ve toplumsal sistemin de en énemli unsurlarindan biridir.

Konut sorunu, merkezi-yerel yonetim, 6zel sektér ve konuta ihtiyag duyan bireylerin timin(
ilgilendiren ve butin aktorler icin ¢céztiime ulastiriimasi gereken énemli bir olgudur.

Toplumsal bir gercek olan “dezavantajlilik” ile ilgili yerel ve ulusal diizeyde gelistirilecek ve
uygulanacak kamu politikalarina gereksinim duyulmaktadir. Dolayisi ile ginimizde artan ve
degisen kentlesme sure¢ ve dinamikleri, dezavantajli yasamlari farkh boyutlariyla
etkilemektedir. Dezavantajli gruplarin, toplumdaki diger bireylere gore konuta erigimleri
ekonomik durumlari (yoksulluk) nedeniyle daha hassastir. Ancak dezavantajli gruplar; toplumda
yetersiz yasam kosullari icinde yasayan, demografik degiskenlere bagh olarak, farkli nicelik ve
nitelik gdsteren; fizyolojik, psikolojik, sosyal, saglikla ilgili, ekonomik, siyasal ve kilttirel faktorler
acisindan toplumsal koruma ve hizmete en c¢ok gereksinim duyan ve konut ihtiyaclarinin
giderilmesi gereken 6zel gruplar olarak karsimiza cikmaktadir. istanbul Teknik Universitesi
Rektorligl, Konut Uygulama ve Arastirma Merkezi'nin ortaya koydugu bu ¢alisma, Dezavantaijli
Bireylerin konuta erigsiminin saglanmasina yonelik olarak hazirlanmaktadir.

Resmi Gazetede yayimlanan 27.10.2018 tarihli ve 30578 sayili (mukerrer) “2019 yih
Cumhurbaskanlhigi Yillik Programinda” yer alan “Tedbir 393. Konut projelerinde dar gelirliler,
engelliler, yaslilar, kadinlar, o6grenciler gibi dezavantajli gruplarin barinma ihtiyacinin
karsilanmasina yonelik bir arastirma raporu hazirlanacaktir.” tedbirini gerceklestirmek Uzere;
07.04.2014 tarih ve 2014/6228 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin Gg¢linct bélimine dayanilarak
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mesleki Hizmetler Genel Mudirliigl ile istanbul Teknik
Universitesi Rektorliigl, Konut Uygulama ve Arastirma Merkezi arasinda hazirlanan protokol
gercevesinde;

2019G000370 no'lu proje “Konut Arastirma Projesi” Konut Arastirma Raporu “Dezavantajli
Gruplarin Barinma ve Konut ihtiyacinin Karsilanmasina Yénelik Kamu ve Ozel Sektoriin
Yapabileceklerinin Belirlenmesi”dir.

Arastirmanin amaci; dezavantajli gruplarin barinma ve konut ihtiyacinin kargilanmasina
yonelik politikalar olugturulmasi ve butlincil bir sistem kurulmasina yonelik degerlendirme ve
onerilerin sunulmasidir.

Arastirmanin birinci ve ikinci raporunda dezavantajli gruplarin hangi bireyleri igerdigi, bu
bireylerin istatistiksel olarak Glkemizdeki dagilimlari ortaya konulmustur. Dezavantajli bireylere
yonelik olarak dezavantajlilik indeksi, konut indeksi ve dezavantajlilik-konut indeksi ¢alismalari
yapilarak Uretilen model cercevesinde Ulkemizde il bazinda mekansal dagilim haritalari
uretilmigtir. il Bazinda Dezavantajlilik-Konut indeksi'nde alti ana gosterge (yasam
standardi/kalitesi, kadin, ¢ocuk/geng, yasli, engelli, konut) ile on sekiz alt gésterge Uzerinden
dezavantajlihk dizeyi Odl¢ulmuistir. Gruplar en dezavantajli, dezavantajli, sinirda kalanlar
(ortalama), avantajli, en avantajli olarak belirlenmistir.

Uglincli Raporun kapsami; dezavantajli gruplar icin konut standardi ve tasarim ilkelerinin
belirlenmesi, uygulama stratejileri ve finansman modellerinin ortaya konulmasi, dezavantajli
gruplarin konut sorununa yonelik uygulama stratejilerinin belirlenerek, kamu ve Ozel sektor
aktoérlerinin rol dagilimlarinin belirlenmesi sirecini igermektedir.

Ug raporun dzetini iceren bu raporun icerigi asagida yer almaktadir.

Birinci bélimde; konunun 6nemi amaci, kapsami ve yontemi tarif edilmektedir.
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ikinci bélimde; Sosyal konut ve dezavantajli grup kavrami/dezavantajli gruplarin konut
sorunu, konut politikalari ve konut sektdoriine muidahaleler ele alinmaktadir. Dezavantajl
gruplarin konut sorunu ve konut politikalar;; Konut, sosyal konut, yeterli konut ve erisilebilir
konut kavrami; Yoksulluk, dezavantajlilik, dezavantajli grup kavrami; Dezavantajli gruplarin
konut sorunu, konut politikalari ve konut sektérine mudahaleler; Sosyal konut ve dezavantajli
gruplara yonelik konut politikalari; Bu politikalara iliskin model ve stratejiler yer almakta, bélim
sonucunda birinci raporun sonuglarina yer verilmektedir.

Uglincti béliimde; Diinyadaki basarili uygulamalar, konut verileri ve gdéstergeleri; diinyada
sosyal konut projeleri ve basarili drnekleri; Konut gdstergeleri ve dezavantajli gruplara yonelik
Ozel konut gostergesi seti; Konut gdstergeleri ve dezavantajlilik; Sosyal politika alaninda indeks
¢alismalari anlatilmakta, bélim sonucunda ikinci raporun sonuglarina yer verilmektedir.

Doérdlncu bolimde ise, Uygulama Stratejileri-Finansman Modelleri bashgi altinda; 4 farkli
konut ve yerlesme modelinin gelistirildigi “Uygulama Stratejileri” yer almaktadir. Dezavantajli
gruplar icin kent hakki, pozitif ayrimcilik ve konut sahipligi kotasi; Dezavantajli gruplar igin
erisebilirlik standartlari ve erisilebilir bina tasarim ilkeleri ve degerlendirme kriterlerine yer

verilmektedir.

Arastirma kapsaminda dnerilen 6zgin Uygulama Stratejileri’'nin anlatildigi bu bélimde;
modeller; kira, mulkiyet edindirme ve yeni inga etme yoluyla uygulanabilecek, dogal alan, kirsal
alan, kent geperi ve kent ici secgenekleriyle kullanicilara sunulabilecek nitelikler icermektedir.
Modeller sirasiyla; Erisilebilir Modiler Konut Modeli (Kira, Milkiyet Edindirme ve Yeni insa
Etme), Erigilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli (Kira, Mulkiyet Edindirme ve Yeni
insa Etme), Erisilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli (Kira, Miilkiyet Edindirme ve
Yeni inga Etme) ve Mevcut Konut Stokunun Degerlendiriimesi Modeli'dir. Modellerin ayrintili
olarak anlatildigi bdélimde, bu modellerin dayandiriididi Ekolojik Katiim Yaklasimr'da
aciklanmaktadir.

Finansman Modelleri basligi altinda; Konut piyasasi, yoksulluk ve konutta fiyata
erisebilirlik: veri analizi yapilarak; dssezavantajli gruplarin konuta erisimini kolaylastiracak
finansman modelleri ve ¢d6zim dnerleri sunulmaktadir. Dezavantajli gruplar igin 6zglin olarak
gelistirilen iki Finansman Modeli ortaya konmakta, uluslararasi ve ulusal fon kaynaklari ile bu
gruplarin konuta erigimlerinin kolaylastirilacag: éngoériulmektedir. S6z konusu 6zgun modeller;
Yeni Konut Finansmani Modeli: Sosyal ipotekli Konut Finansmani Modeli ve Sosyal Konut
Destekleme ve Kiralama Modeli'dir.

Arastirma kapsaminda dezavantajli gruplarin konut sahibi olmasina ydnelik olarak
paydaslar ve rollerinin tartisildigi; Ulusal erisilebilir konut modeli ile; Politika, Program, Eylem
Plani ve Uygulama: Organizasyonel Yapi, Paydaslar ve Roller baglidi altinda; Ulusal Erigilebilir
Konut Cergeve Programi 2030, Kalkinma Plani (2023) Vizyon, Hedef ve Temel Stratejileri
anlatiimakta, Ulusal Erisilebilir Konut Cergceve Programi 2030 Temel Stratejiler ve Hedefler
ortaya konulmakta, Dezavantajli Gruplara Erisilebilir Konut Edindirme Kanun Taslagrnin
hazirlanmasi gerektigi dnerilmekte, Erisilebilir Konut Kurulu (EKK): Organizasyonel Yapi ve
Rolleri agiklanarak, Ulusal Erigilebilir Konut ve Yerlesme Sertifikasyonu (EKYS) Sistemi
olusturularak, Erisilebilir Konut Birligi (EKB) kurulmasi yonunde oneriler getirilmektedir.

Ayni bélimde verilerin elde edilmesi, islenmesi ve arastirmalarin surekliliginin saglanmasi
amaclyla Ulusal Erisilebilir Konut ve Yerlesme Bilgi igletim Sistemi (EKBS) 6nerilmektedir. Yine
arastirma kapsaminda Dezavantajli  Gruplara Yoénelik Veri Degerlendirme Moduld
gelistirimektedir. Mahalle Bazinda Dezavantajli Gruplara Yoénelik Veri Toplama Modulu
Onerilmekte ve gelecek yillarda bu arastirmalarin saglikli ve sirekli olmasi ydnunde katki
saglanmaktadir.



Besinci Sonu¢ ve Degerlendirme bdliminde; arastirmada oOnerilen kavramsal ve
uygulamali modeller kapsaminda, Dezavantajli Gruplarin barinma ve konut ihtiyacinin
karsilanmasi cercevesinde politikalar ve budtlincul bir sistem kurulmasina ydnelik oneriler
gelistiriimektedir.



2 DEZAVANTAJLILIK, DEZAVANTAJLI GRUPLARIN KONUT
SORUNU VE KONUT POLITIKALARI

Bu bolumde sosyal konut ve dezavantajli grup kavrami, dezavantajli gruplarin konut
sorunu, konut politikalar ve konut sektériine miidahaleler yer almaktadir. Oncelikle tanimlar ve
kavramsal yaklasimlar ortaya konularak konut kavrami, konut hakki, toplu konut ve sosyal konut
kavrami tanimlari yapilmig, erisilebilir ve vyeterli konut, dezavantaj ve dezavantajli grup
kavramlari, dezavantajli gruplarin konut sorunu ve konut sorununu doguran nedenler
aciklanmistir.

2.1Konut, Sosyal Konut, Yeterli Konut ve Erisgilebilir Konut Kavrami

Konut, yeme icme, giyinmeyle birlikte en temel insani gereksinimlerden birisidir. Bu
baglamda herkesin insani Ol¢llerde bir yasam surdirebilmek adina saglikli konutlarda
barinmasi gereklidir. Basta insan Haklari Evrensel Beyannamesi olmak Uzere pek ¢ok
uluslararasi s6zlesmede ve ¢odu devletin anayasasinda bu durum, temel insan haklari
arasindadir. insan Haklari Evrensel Beyannamesi madde 25 fikra 1’de herkesin kendisi ve ailesi
icin saglikli bicimde yasayabilmesi icin sahip olmasi gerekli olan temel hususlar arasinda gida,
giyinme ve tibbi bakimiyla birlikte konut da sayiimaktadir (United Nations, Universal Declaration
of Human Rights, 2015).

Konut, tarihsel gelisimi igcinde doga kosullarina, toplumun gelenek ve gdreneklerine, siyasal
yapinin 6zelliklerine, Uretim iligkileri ve bicimine, nufus yapisi ve 6zelliklerine, kentlesme tipine
ve benzeri sebebe badli olarak gelisen dinamik bir mekandir.

Konut, bireylerin;

o eckonomik,

e sosyal,

e Kkisisel yasamini istedigi gibi dizenlemesi icin “temel bir gerekliliktir”.
Konut Hakki ve Yasal Dayanaklar

Konut hakki, “herkesin saglikli, glvenli, emniyetli, erigilebilir-6denebilir olan ve temel
hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarini igeren, konut ve yasal yararlanma glvencesi konusunda
aynimcihiktan arinmis yeterli konutunun olabilmesi” (Habitat Il, 1996) olarak goriimektedir.

Konut Hakki; dar anlamda “barinma hakki” olarak degerlendirilebilirse de bu hak her birey
igin;

e Asgari niteliklere sahip,

e Gerekli yasam kalitesine uygun,

¢ Yeterli bir konut olmalidir.

Yasal Dayanaklar

e Uluslararasi Dayanaklar

Uluslararasi belge ve sézlesmelerde konut hakkina yer verilmesinin temel nedeni, barinma
ihtiyacini kargilayamayacak durumda olmanin temel bir insan hakki ihlali olarak gorulmesidir
(Bulut, 2009). Konut hakki, insan Haklari Evrensel Bildirisi (madde 25), BM Ekonomik, Sosyal
ve Kultirel Haklar Uluslararasi Sozlegsmesi (madde 11), Avrupa Sosyal Sarti (madde 16),
Avrupa Birligi Temel Haklar Sarti (madde 34) ile glvence altina alinmistir. Konut hakki, 1948
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tarihli insan Haklari Evrensel Bildirisi'nin 25. maddesinde “Herkesin kendisi ve ailesinin saglk
ve refahi icin; beslenme giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir.” bigiminde dizenlenmistir.
1966 tarihli Ekonomik, Sosyal ve Kulturel Haklar Uluslararasi S6zlesmesi'nin 11/1.maddesinde
ise, “Bu Sodzlesmeye Taraf olan Devletler herkese, kendisi ve ailesi igin yeterli bir
yasam standardina sahip olma olanagdi saglar. Bu standart, yeterli beslenmeyi, giyinmeyi,
barinmayi ve yasama kosullarinin sirekli olarak gelisgtiriimesini de igerir. Taraf Devletler, bu
hakkin gerceklestiriimesini saglamak igin, kendi serbest iradelerine dayali uluslararasi is
birliginin esas oldugunu kabul ederek, uygun tedbirleri alirlar.” bigimindeki 11. maddesi ile
devlete de bu haklarin saglanmasi bir gorev olarak yuklenmistir. Benzer bicimde, Gdzden
Gegcirilmis Avrupa Sosyal Sart’nin 31. maddesinde; “Devletler barinaktan yoksun kalma
durumunu da tedricen ortadan kaldirmaya yonelik onlemler almalidirlar. Devlet halkin kabul
edilir dizeyde kentlerden yararlanabilmesini saglamakla ve maddi olanagi dar olanlar igin konut
giderlerini ulasilabilir bir duzeyde tutmakla yukumliduar.” diyerek, devletlere; konut hakki ve
konut gevresini koruma altina alma ve yasayan herkesin konut ihtiyacini karsilama yukimlalaga
getirilmistir (Sur, 1995: 107).

e Ulusal Dayanaklar

Konut hakkinin baslica ulusal glivencesi olan 1982 Anayasasi’'nin 17., 56. ve 57. maddeleri
ile bireylerin saglikh bir cevrede yasama ve barinma haklari koruma altina alinmistir.
Anayasanin 17. maddesinde "Herkes, yasama, maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirme
hakkina sahiptir" hikmine yer verilmistir. 56. madde ile “herkesin, saglikh ve dengeli bir
cevrede yasama hakki” glvence altina alinmistir. Anayasanin “Konut Hakkr” baslikh, 57.
maddesine gore ise, “Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve cevre sartlarini gézeten bir planlama
gercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbuslerini
destekler.” Anayasa’'nin 56. ve 57. maddeleri birlikte okundugunda Devlete, saglikli bir cevre ile
konut hakkini birlikte saglama yukimluligunun yuklendigi anlasiimaktadir.

Toplu konut uygulamalari ¢ok sayida ve bir arada Uretilmeleri nedeniyle, disuk maliyetli
uygulamalar olduklarindan "toplu konut" kavraminin siklikla "sosyal konut" kavramiyla ayni
anlamda kullanildig1 gorilmekle birlikte, bu iki kavramin ¢ikis noktasinin ayri oldugu agiktir.

"Toplu Konut" pazar ekonomisinde bir ticari kavram olarak ortaya cikarken,

"Sosyal konut" devletin, yerel yénetimin ya da bazi sosyal kurumlarin urettigi konut
anlamina gelmektedir ve bu tir konut, pazar ekonomisinin disinda bir Gretim 6érgitlenmesinin
sonucudur (Tapan, 1996).

Oxley ve Dunmore (2004), sosyal konutun iki amaci oldugunu belirtmektedirler. Birincisi;
Ozel finansman ydntemleriyle piyasada ev sahibi olamayanlarin konut ihtiyacinin karsilanmasi
iken ikincisi; disuk gelirli ve daha fazla hareket esnekligine sahip olmak isteyen hane halklarinin
ihtiyaglarinin karsilanmasi olarak gérulmektedir.

Karakas (2014) da sosyal konutu iki bicimde tanimlamaktadir; Evin sahibinin kim olduguna
gobre veya evin nasil kiraya verildigine gore. Buna gore, bir konutun mulkiyeti devlette, yerel
idarelerde veya kar amaci gitmeyen kurumlardaysa ve bu konut piyasa fiyatinin altinda kiraya
veriliyorsa sosyal konuttan bahsedilebilmektedir. Bu tanima gore, 6ncelikli amag¢ konut ihtiyacini
karsilamak iken, yan amagclar gelir bakimindan ayrimlagsmis yerlesimleri 6nlemek olarak
gorilmektedir. Sosyal konutun bir baska 6nemli 6zelligi, bir devlet politikasi olarak ortaya
cikmasiyla ilgilidir. Buna goére devletler politik veya idari sebeplerle toplam konut arzi i¢inde bir
kisim konutun piyasa fiyatlarinin altinda kiraya verilmesini dizenlemek isterler (Haffner vd,
2009:4-5). Sosyal konutlarla 6zel konutlar arasindaki en énemli fark olarak, sosyal konutlarin



var olan bir konut ihtiyacinin kargilanmasi amacina hizmet ederken 6zel konutlarin varsayilan
talebe yonelik inga edilmesi olarak belirtiimektedir (Oxley ve Dunmore, 2004).

Tlrkiye’de 1961 Anayasasi ile «sosyal konut liretimi devletin gorevi» ifadesi yer alirken;
1982 Anayasasinda ise «konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler» ifadesi yer almaktadir.

Konutun yalnizca barinmaktan ¢ok daha fazla islev yerine getirmesi nedeniyle, “yeterli
konut” kavrami da yapinin yasanabilirliginin 6tesine uzanmaktadir. Yeterli konut kavrami
bireylerin yasal givenligini igerir; kullanicilarin aydinlatma ve yemek pisirmek i¢in su, temizlik ve
enerji gibi temel hizmetlere erisiminin garantisini saglar; hane halkinin acil servislere ve sosyal
olanaklara erisimini destekler (Rapelang, Nel & Stewart, 2018). Temel hizmetlere erigimin i¢ ice
oldugu yeterli konut kavraminin en énemli gerekliliklerinden biri de ekonomik erigilebilirliktir.
Dolayisiyla, yasli, engelli, yoksul ve bekar ebeveynler gibi dezavantajli gruplar da dahil olmak
Uzere konut herkes tarafindan erisilebilir olmalidir. Ayrica sosyal erisilebilirlik agisindan, bu
konutun konumu hem sosyal hizmetlere hem de olanaklara ve istihdama erisim saglayacak
sekilde belirlenmelidir. Ek olarak konut kdltlirel olarak da erigilebilir olmali ve boélge sakinlerinin
kaltarel kimliginin ifadesini saglamalidir (Chenwi, 2007). Buradan yola ¢ikarak, yeterli konutun
erisilebilir konut kavramindan bagimsiz olarak acgiklanamadigi ve erisilebilir konut kavraminin
sadece ekonomik degil fiziksel, sosyal ve kiltlrel olmak Uzere ¢ok katmanli bir sistematigi
oldugu sdylenebilmektedir.

Yeterli konutun varhgi ve yeterli konut hakki bireylere yasal koruma saglar ve yeterli konut
hakkinin olmamasi sosyal ve ekonomik kalkinmay: engellemektedir (Rolnik, 2011). Belirsizlik
icinde yasayan bireyler, sosyal ve ekonomik yasamda da belirsizlik icinde yasamaktadir. Clunkii
bazi bireyler igin bir konut, gelir getirici faaliyetler icin bir yer iken (Marais ve digerleri, 2016),
bazi bireyler icin ise konut birincil olarak finansal bir yapi degil, sosyal ve kulturel bir yapidir
(Ros, 2011).

Bir konutun yeterliligi ve erisilebilirligi fiziksel ve malzeme (konum, yogunluk, bina
yuksekligi, bakim, hava kalitesi, temizlik, zararlilar, tehlikeye maruz kalma), sosyal bilesenler
(toplumsal aidiyet, uyum, kimlik) ve psikolojik bilesenler (barinak degdil yuva hissi, kalicilik
duygusu) gibi bircok unsuru icermektedir (Rauh ve ark, 2008). Ancak dncelikli olarak bir konutun
herkes igin yeterli olabilmesi i¢in saglikli ve glvenlikli olmasi gerekmektedir (Hartman, 1998). Ek
olarak, esitlik veya ayrimcilik yapmama, toplumun daha savunmasiz Uyelerinin, kadinlar,
engelliler, yasglilar ve yoksullar gibi dezavantajli gruplarin, yeterli ve uygun konutlara erigebilmesi
icin gok dnemlidir (Thiele, 2002).

Ozetle, yeterli konutlara erisim hakki, diger erigilebilirlik ve insan haklarina baglidir. Kalitesiz
ve yetersiz konutlar saghk haklarina erisimi engeller, bireyin bir konuta kaydinin bulunmamasi
oy hakkini kisitlar ve koéti konumlandiriimig konutlar istihdama erisim firsatini sinirlar. Bu
nedenle, devletler yeterli konut hakkini saglarken diger insan ve erigilebilirlik haklarini da
etkileyeceklerini dikkate almali ve bunlarla gatismayacak sekilde konut saglamalidir (UN-
Habitat, 2016).

2.2 Yoksulluk, Dezavantajlilik, Dezavantajli Grup Kavrami

Yoksulluk, Dinya Sosyal Kalkinma Zirvesi Kopenhag Deklarasyonu (1995) sonug
raporunda soOyle tanimlanmaktadir (United Nations, 1996): “Yoksulluk, yeterli gelire sahip
olamama ve surdurulebilir bir yagsam bigimini saglamada uretim kaynaklarindan yeterince
yararlanamama; aclik ve yetersiz beslenme; hastalik; egitim ve diger temel hizmetlere erisimin
kisith veya eksik olusu; hastalik ve hastaliktan dolayr 6lum oranlarinin artmasi; evsizlik ve
yetersiz barinma kosullari; guvensiz c¢evre Kkosullarinda yasama; ayrimciliga ugrama ve
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toplumsal diglanma gibi ¢esitli boyutlari icermektedir. Ayni zamanda karar verme sureclerinde
yer alamama; sivil topluma, sosyal ve kiiltirel yasama dahil olamama da yoksullugun diger
tezahar bicimleridir.”

TUIK ise yoksulluk, mutlak yoksulluk ve goreli yoksulluk olarak ayirmakta ve soyle
tanimlamaktadir (TUIK, 2011):

o Yoksulluk, bireylerin temel ihtiyaclarini karsilayamama durumudur. Yoksullugu dar ve
genis anlamda olmak uzere iki tirli tanimlamak mimkundir. Dar anlamda yoksulluk, acgliktan
Olme ve barinacak yeri olmama durumu iken; genis anlamda yoksulluk, bireylerin gida, giyim ve
barinma gibi olanaklari yasamlarini devam ettirmeye yetmesine ragmen toplumun genel
dizeyinin gerisinde kalmalarini ifade eder.

e Mutlak yoksulluk, hanehalki veya bireyin yasamini surdirebilecek asgari refah
dizeyini yakalayamamasi durumudur. Bu nedenle, mutlak yoksullugun ortaya cikariimasi,
bireylerin yasamlarini sutrdUrebilmeleri icin gerekli olan minimum tlketim ihtiyaclarinin
belilenmesini gerektirir. Mutlak yoksul orani, bu asgari refah dizeyini yakalayamayanlarin
sayisinin toplam nifusa oranidir. TUIK, gerek gida, gerekse gida ve gida disi harcama
bilesenlerini igeren mutlak yoksulluk sinirlari hesaplamaktadir.

o Goreli yoksulluk, bireylerin, toplumun ortalama refah dizeyinin belli bir oraninin
altinda olmasi durumudur. Buna gore toplumun genel diuzeyine gore belli bir sinirin altinda gelir
ve harcamaya sahip olan birey veya hanehalki géreli anlamda yoksul olarak tanimlanir. Refah
OlcUsu olarak amaca gore tuketim veya gelir dizeyi secilebilir.

Ayrica TUIK yapti§i calismalarda, uluslararasi karsilastirmalarda kullanilan yoksulluk
sinirlarini da hesaplamaktadir. Bu baglamda, satinalma gticl paritesine gére ginlik Kisi basina
1$,2.15% ve 4.30 $ degerleri yoksulluk sinirlari olarak tanimlamaktadir.

Dezavantaj kavrami gunlik hayatta sikca kullaniimaktadir. En temel kelime anlami
incelendiginde, Turk Dil Kurumu (TDK)'na gore dezavantaj kelimesi avantajli olmama durumu
olarak tanimlanmaktadir. Elbette bu tanim yeterli olmamakla birlikte, dezavantaj/dezavantaijli
olma durumu kendine yeterli olabilmek icin gerekli araglara erisime sahip olmamak anlamina da
gelmektedir (Alp, 2014).

Erisilebilirliginin arttinlmasi ve dezavantajli olma halinin ortadan kaldirilabilmesi icin
dezavantajli olma durumunun hangi konularda oldugunun netlegtiriimesi gerekmektedir. Ayrica
dezavantajli grubun (odak grubun) belirlenerek ihtiyaglarinin saptanmasi gerekmektedir.

Dezavantajli gruplar farkh &zellikleri, ekonomik, sosyal, psikolojik ve fiziksel durumlari,
cinsiyetleri, etnik veya dilsel kdkenleri, dinleri veya politik statlleri nedeniyle toplumsal ve
ekonomik yasama, sureglere katiim oranlari/sanslari ve/veya uyumlari toplumdaki diger
insanlara gore daha disuk olan kisilerden olusur. Dezavantajlilar, toplumda gelir, servet ve
mulkiyete sahip olamayan ya da dusik duzeyde sahip olan; genellikle saglik, konut ve egitim
gibi temel sosyal ve kiiltirel kaynaklardan yoksun kalan ya da yoksun birakilan kisiler ve/veya
gruplardir. Bu gruplar genel nufus icinde daha fazla yoksulluk, diglanma, ayrimcilik ve siddete
maruz kalma riski altinda yasayan kisilerden olusur (Toplum ve Demokrasi, 2017).

Yazinda toplumsal dezavantajlilik (social disadvantage) olarak karsimiza ¢ikan olgu;
yoksulluk (poverty), yoksunluk (deprivation) ve toplumsal diglanmanin (social exclusion) bir
araya gelmesinden olugsmaktadir (Sekil 1) (Saunders vd., 2007). Toplumsal dezavantajlilik, bir
kisinin, gelirinin kabul edilebilir bir yasam standardina sahip olmasini engelleyecek kadar
yetersiz olmasi; kaynaklarinin yetersiz olusu, yasamsal éneme sahip mal ve hizmetlere
ulasamamasi; toplumdaki temel etkinliklere katilamamasi gibi birgok boyutu icermektedir. Bu



noktadan bakildiginda dezavantajlilik gok boyutlu olarak yasanmakta ve ¢ok boyutlu bu olgunun
¢ok boyutlu olarak incelenmesi geregi dogmaktadir.

e Yoksulluk, bir kisinin gelirinin, onun kabul edilebilir bir yasam standardina sahip
olmasini engelleyecek kadar yetersiz olmasi halidir. Bu durum, Kisilerin geliri yoksulluk sinirinin
altinda oldugu zaman ortaya ¢ikar.

e  Yoksunluk- muhta¢ olma hali, kaynaklarin yetersizliginin kisileri yasamsal dneme
sahip mal ve hizmetlere ulasmaktan alikoymasi durumudur. Uluslararasi diizeyde kabul géren
tanima gore, bu durum, sosyal olarak gerekli gérilen temel ihtiyacglarin eksikligini ifade eder.

o Toplumsal diglanma, Kisilerin toplumdaki temel etkinliklere katilamamasi halidir.
Yoksunluk, kisilerin neye kaynak ayiramadiklari, neleri alamadiklari Gzerinde yogunlasirken;
dislanma bakimindan dnemli olan, Kigilerin neyi yapamadiklaridir.

e Yoksulluk, yoksunluk- muhta¢ olma hali ve toplumsal diglanma ayri ama kesisen
kavramlardir. Bunlar bir bitlin olarak, “toplumsal dezavantajlihk” terimini, yani kaynaklara sinirl
erisim, katihm eksikligi ve firsatlardan esit olarak yararlanamama durumunu anlatmaktadir
(Sekil 1).

Yoksulluk

Toplumsal

Ihtiyag Diglanma

Kaynak: Atalay, C., O., 2012
Sekil 1. Toplumsal Dezavantajhlik

Kadinlar, gocuklar ve gencler, engelliler, yaslilar ile gé¢menler, yani en dezavantajl olanlar,
yoksulluktan ve gdé¢ slrecinden en fazla etkilenen kesimler olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Kadinlarin iggucine katilim sekillerinin degismesi, Ozellikle yaslilar icin gunlik yasam
pratiklerinin degismesi ve kisilerin aliskin olduklari gelenekler ve yasam bigimi ile gunlik kent
yasaminin gereklilik ve de@erleri arasinda kalmalari 6nemli uyum sorunlarini dogurmaktadir
(T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg@i, 2017). Ote yandan, “yoksunluk” ya da “yoksun” kalma hali
de bireyi ciddi bir bicimde etkileyen bir stirece dénlismektedir.

Dezavantajli Grup Kavrami

Toplumun ¢ogunlugunun ulasabildigi ve kullandigi otonomi, tesvik, sorumluluk, 6zsaygl,
topluluk destegi, saglik, egitim, bilgilenme, istihdam, sermaye, destek sistemleri gibi bireysel ve
sistemsel imkanlara ulagmakta zorluk ¢eken her birey dezavantajli gruplara dahil olabilme
potansiyeline sahiptir (Mayer, 2003). Dezavantajli grup kavraminin genel olarak kabul gérmus
net bir tanimi bulunmamaktadir (Ocal, 2015). Bunun baslica nedeni disiplinler arasi farkl bakis
acilaridir. Ekonomistler dogrudan yoksulluk ile iliskilendirirken, hukuk alaninda ise haklarin ve
cikarlarin korunmasi baglaminda ele alinirken, sosyologlar tarafindan dusuk gelir, refah ve
diusuk rekabet kavramlari etrafinda ele almaktadir.



Dezavantajli grup tanimi genel ve kisaca ele alindiginda, dezavantajli gruplari ekonomik,
sosyal ve fizyolojik acgilardan diger kisilere gére daha negatif durumda bulunan bireyler olarak
tanimlamak mumkunddr. Caillods’a gore dezavantajli gruplar; ekonomik durumlari, cinsiyetleri
ve yonelimleri, inanclari, etnik ve dil kokenleri, politik pozisyonlari gibi nedenler yuzinden
topluma sosyal ve ekonomik acgidan entegre olmakta gucglik c¢eken gruplar olarak
aciklanmaktadir (Gégoglu, 2015).

Dezavantajli gruplar (disadvantages groups), dislanmis gruplar (excluded groups),
savunmasiz veya korunmasiz gruplar (vulnerable groups), marjinal gruplar (marginalised
groups), risk gruplari (risky groups), sinif alti gruplar (underclass groups) gibi isimlendirmeler
yapilmaktadir (Ocal, 2015).

Toplumsal dezavantajliik esas olarak doért ana dezavantajli grup kapsaminda ele
alinmaktadir (Atalay, C., O., 2012)* . Bunlar:

e Kadin

e Cocuk ve geng
e Yash

e Engelli

Fakat genis bir perspektifle toplumsal diglanmay! ele alirsak, toplumsal diglanmaya maruz
kalma riskini en fazla tasiyan gruplar su sekilde siralanabilir (Adaman ve Keyder, 2006):

o Aileleri ekonomik ve mekéansal diglanma yasayan ¢ocuklar,
o Egitim surecinin digina itilmis ve/veya ¢alismak zorunda olan ¢ocuklar,
e Sokak cocuklari,

e 65 yas Ustl olup sosyal sigorta semsiyesi altinda bulunmayan Kkisiler; bunlardan aile
baglar kuvvetli olanlar nispeten daha rahat bir konumda, zayif olanlar ise buyuk bir
diglanma yagsamaktadirlar.

o Gocmenler, dzellikle zorunlu gé¢ magdurlari ve yabanci gégmenler (multeci, siginmaci
veya kacgak statiide olanlar) dislanmaya maruz kalabilmektedirler,

e Cinsel tercih temelli dislanma,
e Dinsel tercih temelli dislanma (islam i¢i mezhepler baglaminda),
o Azinliklar,

o Diger: Gogebeler, evsizler, belli meslek gruplari, belli hastaligi olanlar, ceza ¢ekmis
olanlar, ilag bagimhlari veya kagak iscileri saymak olanakhdir.

e Ayrica, Anayasa’'nin 10. Maddesinde (2010 yili degisikligi ile) belirtildigi gibi harp ve
vazife sehitlerinin dul ve yetimleri ile malul ve gaziler de 6zel dnlemler alinmasi gereken
gruplara dahil edilmistir.

BM Kalkinma Programi (UNDP)’e gére (2005); dezavantajliiga neden olan engeller,

o Ekonomik engeller,

1 Bu kisim, Ozge Atalay Celik'in (2012) “Yerel Diizeyde Sosyal Politika: istanbul’da ilge Bazinda Yoksunluk ile Sosyal

Yardim Diizeyi lliskisinin Olgiilmesi” baslikli doktora tezinden yararlanilarak (sayfa 55-58) olusturulmustur.
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>

Yetersiz sosyal hizmet,

Yasal ve kurumsal ayrimcilik,

Alternatif araclar icin yetersiz destek

Sinirl iletigim

Belirli intiyaclara olan biling eksikligi veya duyarsizhgi
Resmi kurumlara olan guven eksikligi

Fiziksel erisim eksikligidir.

1982 Anayasasi’ nda Dezavantajli Gruplara iliskin Baslica Hiikiimler

1982 Anayasasi’nda “dezavantajli grup” ifadesi agikga kullanilmamakla birlikte, bu gruplari
olusturan bireylere ve bunlarin korunmasina iliskin ¢esitli maddelere yer verilmigtir.

Anayasa’nin “Kanun Oniinde Esitlik” baslikli 10. maddesine gore:

“Herkes, dil, Irk, renk, cinsiyet, siyasi dislince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri
sebeplerle ayirim gdzetilmeksizin kanun 6niinde esittir.

Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir. Devlet, bu esitligin yasama gegmesini
saglamakla yakumladdar.

Bu maksatla alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri olarak yorumlanamaz.

Cocuklar, yaslilar, 6zurliler, harp ve vazife sehitlerinin dul ve yetimleri ile malul ve
gaziler igin alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri sayilmaz.

Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlari ve idare makamlari bitin islemlerinde (...) kanun énlinde esitlik ilkesine
uygun olarak hareket etmek zorundadirlar.”

1982 Anayasasr'nin 10. maddesinde 2004 ve 2010 yilinda yapilan degisikliklerle, devletin
cinsiyete dayali ayinm yapmamanin o6tesinde, kadinla erkegin her alanda esit haklara, esit
imkanlara kavusmasi icin dizenlemeler yapmakla, gerekli tedbirleri almakla yikimla kilinmasi
alti ¢izilmesi gereken 6nemli bir gelismedir.

1982 Anayasasi’nda, ¢ocuklarin korunmasi konusu da 6zel olarak dizenlenmistir.

Anayasanin “Ailenin Korunmasi ve Cocuk Haklari” baslikli 41. maddesine gore;

“Aile, Turk toplumunun temelidir ve esler arasinda esitlige dayanir.

Devlet, ailenin huzur ve refahi ile 6zellikle ananin ve cocuklarin korunmasi ve aile
planlamasinin 6égretimi ile uygulanmasini saglamak igin gerekli tedbirleri alir, tegkilati
kurar.

Her cocuk, korunma ve bakimdan yararlanma, ylksek yararina agik¢a aykiri olmadikga,
ana ve babasiyla kisisel ve dogrudan iligki kurma ve surdurme hakkina sahiptir.

Devlet, her turll istismara ve siddete karsi gocuklari koruyucu tedbirleri alir.”

“Sosyal Guvenlik Bakimindan Ozel Olarak Korunmasi Gerekenler” baslikll 61. maddesinde
de haklarinda 0zel 6nlemler alinmasi gereken baslica dezavantajh gruplara yer verilmigtir.
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Anayasanin 61. maddesine gore;

o “Devlet harp ve vazife sehitlerinin dul ve yetimleriyle, malil ve gazileri korur ve toplumda
kendilerine yarasir bir hayat seviyesi saglar.

e Devlet, sakatlarin korunmalarini ve toplum hayatina intibaklarini saglayici tedbirleri alir.

o Yaslilar, Devletce korunur, Yasllara Devlet yardimi ve saglanacak diger haklar ve
kolayliklar kanunla diizenlenir.

e Devlet, korunmaya muhta¢ ¢ocuklarin topluma kazandirilmasi igin her tirli tedbiri alir.
Bu amaclarla gerekli teskilat ve tesisleri kurar veya kurdurur.”

1982 Anayasas! ile devlete, dezavantajiligin ortaya cikmasini engelleyecek ya da
dezavantajligi ortadan kaldiracak bir toplumsal ve ekonomik ortam yaratma Odevi de
yuklenmigtir.

Anayasanin 5. maddesine gore;

e “Devletin temel amag ve gorevleri, Turk milletinin bagimsizhigini ve butinlagand, tlkenin
bdlinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve toplumun refah, huzur
ve mutlulugunu saglamak; kisinin temel hak ve hurriyetlerini, sosyal hukuk devleti ve
adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette sinirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal
engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi igin gerekli sartlari
hazirlamaya calismaktir.”

“Calisma Hakki ve Odevi” baslikli 49. maddenin ikinci fikrasina gore ise;

o “Devlet, calisanlarin hayat seviyesini yukseltmek, calisma hayatini gelistirmek icin
calisanlari ve issizleri korumak, calismayi desteklemek, issizligi onlemeye elverisli
ekonomik bir ortam yaratmak ve ¢alisma barisini saglamak igin gerekli tedbirleri alir.”

2.3 Dezavantajli Gruplarin Konut Sorunu, Konut Politikalari ve Konut
Sektoriine Mudahaleler

Dezavantajli Gruplarin Konut Sorunu ve Konut Sorununu Doguran Nedenler

Ozellikle Cumhuriyet sonrasi tilkemizde konut sorunu ve konut sorununa neden olan temel
konular olarak; barinma, nufus artigi, go¢, gecekondu olgusu, mulkiyetin yeniden
yapilandirilmasi, kentsel donligum sorunlari, mortgage yasasi, imar aflari, yasam kalitesi, kimlik,
talep ve arz dengesinin kurulamamasi, gelir dagilimlar dikkat gekmektedir (Yirmibesoglu, 2010-
2019) (Sekil 3). Konut sorunun ¢dézimu, ne sadece yerel yonetimlerin imar politikalari 6zelinde
ne de gunluk ihtiyaglarin gideriimesi gibi mikro politikalar dlceginde ¢ozulebilir. Konut sorununun
¢6zumune donuk olarak, toplumsal yasamin tum gereklerini ve genel "kamu yarar" ilkesini
dikkate alarak olusturulacak politikalar yasama gegirilmelidir (iMO, 2011). Konut sorununun
temel nedenlerinden biri, hizli ve plansiz kentlesmedir. Sanayilesmenin merkez kentlerde
yigilmasi, yoksulluk ve siddet gibi nedenlerin Ust Uste gelmesiyle gé¢ edenlerin sayisi da
geometrik olarak cogalmaktadir. Ozellikle metropol kentler, kozmopolit yapilari, siirekli gég
almalari, gelir dagilimindaki esitsizlik vb. nedenlerle dezavantajliik dogurmaya son derece
aciktir (Sekil 2).

Gunumuzde kentlesme sure¢c ve dinamikleri, dezavantajli bireylerin yasamlarini farkh
boyutlarda etkilemektedir. Dezavantajli gruplar, konuta erisme konusunda ekonomik durumlari
(yoksulluk) nedeniyle daha hassastirlar. Dolayisiyla dezavantajli grubun temel ihtiyaglarinin ne
oldugu ve kim olduklarinin iyi saptanmasi gerekmektedir. Dezavantajlilikla ilgili yerel ve ulusal
dizeyde kamu politikalarinin gelistiriimesi 6nem arzetmektedir.
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Kaynak: Proje Kapsaminda Uretilen Ozgiin Sekil, 2019
Sekil 2. Konut Sorununun Baslica Nedenleri

Konutun kavramsal derinligi ve artan dnemine paralel olarak “Yeterli Konut” kavrami ve
en 6nemli pargas fiziksel olarak erigilebilir konut kavrami, sosyal, kiltlrel ve fiziksel olmak
Uzere birgok farkl perspektiften incelenebilmektedir. Ancak Diinya’daki konut sorununda en ¢ok
ekonomik agidan erigilebilir konut 6n plana ¢ikmistir. Erisilebilir ve yeterli konut kavrami, 1970
Oncesinde sadece savas sonrasi miktar agisindan yeterliligi temsil ederken,1970 ve 2019 yillar
arasinda fiziksel, sosyal, ekonomik ve kulturel olgitleri icerecek sekilde gelisim ve degisim
gOstermistir. 1970’lerde sadece barinma, glvenlik ve sosyal ihtiyaglarin karsilanmasini
icerirken, 1990’lardan sonra yerini ekonomik erigilebilirlik, 2000’lerden sonra sosyal yonu agir
basan ve sadece yoksul kesimi degil farkli dezavantajli gruplari da dahil eden bir hale gelmeye
baslamigtir (Sekil 3).

Yillara Gore Konut Geligim ve Degisim

1970-1990

1970 6ncesi 2000-2009

Barinma,

ELUEL Fiziksel —
Fiziksel
s Toplimsal Toplumsal To 4
: ‘ o plumsal kiiltiirel ,
S Ekonomik ik, Ekonomik Erisebilirlik

Erigebilirlik

Erigilebilirlik ( Farkh Dezavantajli
Gruplar)

Kaynak: Proje Kapsaminda Uretilen Ozgtin Sekil, 2019

Sekil 3. Yillara Gore Konutlarin Gelisim-Degisim Durumlari
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Dezavantajli gruplar farkh &zellikleri, ekonomik, sosyal, psikolojik ve fiziksel durumlari,
cinsiyetleri, etnik veya dilsel kdkenleri, dinleri veya politik statlleri nedeniyle toplumsal ve
ekonomik yasama, sureglere katilim oranlari/sanslari ve/veya uyumlari toplumdaki diger
insanlara gore daha disuk olan kisilerdir. Dezavantajlilar, toplumda gelir, servet ve milkiyete
sahip olamayan ya da duguk duzeyde sahip olan; genellikle saglik, konut ve egitim gibi temel
sosyal ve kulturel kaynaklardan yoksun kalan ya da yoksun birakilan kisiler ve/veya gruplardir.
Bu gruplar genel nifus icinde daha fazla yoksulluk, dislanma, ayrimcilik ve siddete maruz
kalma riski altinda yasayan kisilerden olusur.

Dezavantajh gruplar i¢in konut sorunu; devletin bu gruplara yonelik piyasay! yonlendirici,
orgitleyici, denetleyici rolinli kullanma ve destekleyici, 6zendirici mekanizmalari harekete
gecirmedeki surdurulebilirligi saglayamamasindan kaynaklanmaktadir.

Dezavantajli gruplar icin, sosyal faktérden ekonomik faktére, politikalardan yasalara,
guvenlik dnceliklerine varincaya kadar bir dizi parametreleri blnyesinde barindiran konut
sorununun ¢d6zimuinde konuyu tim yonleriyle kapsayacak ¢ok farkli alternatifler gelistiriimelidir.

Raporun diger bolumlerinde dezavantajli gruplarin magduriyetlerini engelleyecek ¢6zim
Onerileri sunulmaktadir.

Uluslararasi indekslerle Dezavantajlilk Agisindan Tiirkiye’nin Diinyadaki
Yerinin Belirlenmesi

Dezavantajli Gruplara yonelik istatistiki veriler, dinya Uzerinde Turkiye’nin konumu,
uluslararasi indeks calismalari kapsaminda ele alinmakta, sonrasinda dezavantajlilik indeksleri
belilenmekte, Turkiye’de genel istatistiki veriler ile dezavantajli grubun istatistiki verileri
aciklanmaktadir.

Bir Ulkenin gelir seviyesi veya gelismiglik seviyesi iktisadi agidan bakildiginda farkl
kavramlari igermektedir. Gelir parasal olanaklari tanimlarken, gelismislik insanin hayat kalitesini,
erisebildigi olanaklari ve sahip oldugu haklari tanimlamaktadir. Dinya’da kullanilan indekslere
bakildiginda, sadece sosyal ve gevresel gostergeler, sadece sonug, islem yapilabilirlik ve bitin
Ulkelere uygunluk agisindan en kapsamli indeks galismasinin Sosyal Gelisme indeksi oldugu
goOrulmektedir (Tablo 1).

Kullanilan indeks Calismalar

1. Sosyal Gelisme indeksi (Social Progress Index),

2. Insani Gelisme indeksi (Human Development Index),

3. Binyil Kalkinma indeksi (Millennium Development Goals),
4

Cok Boyutlu Yoksulluk indeksi (Multidimensional Poverty Index),

Guncel raporlarda Turkiye yer almamaktadir.

5. OECD Daha lyi Yagam indeksi (OECD Better Life Index)

Kullanici parametrelerin etkisini kendi belirlemektedir. indeks sonucu degiskenlik
gOstermektedir.

Asagidaki tablolarda Uluslararasi indeksler ve Turkiye’'nin yeri 6zetlenmektedir (Tablo 1).

Tarkiye dunya ulkeleri ile kiyaslandiginda; verilere gore Ug indeks temel alinarak agagidaki
tablo gergevesinde Turkiye icin genel bir degerlendirme yapmak mumkuandur. Turkiye, Sosyal
Gelisme indeksi kapsamina 149 iilke icinde 71. sirada, OECD Daha lyi Yasam indeksi
kapsaminda 40 Ulke icinde 32. sirada, insani Gelismislik indeksi kapsaminda 189 iilke icinde
64. Sirada yer almaktadir (Tablo 2).
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Tablo 1. Uluslararasi indeks Calismalari — Géstergeler ve Olciim Parametreleri

; Sadece Sosyal islem Biitiin Ulkelere
Indeks & Cevresel Sadece Sonug _—
" Yapilabilirlik Uygunluk
Gostergeler
Sosyal Gelisme indeksi v v v v
insani Gelisme indeksi v
Binyil Kalkinma Hedefleri v
Cok Boyutlu Yoksulluk Indeksi v v v
OECD Daha lyi Yagam indeksi v v
Kaynak: Social Progress index, 2014
Tablo 2. Uluslararasi indeksler ve Turkiye'nin Degerlendirilmesi
indeks Temel Gostergeler Giiglii Zayif
e Temel insani Ihtiyaclar + e  Kisisel Glvenlik,
. Ekosistemin

Sosyal Geligsme indeksi
149 Ulke Iginde 71. Sirada
(2019)

Refahin Temelleri

+

Sirdardlebilirligi,

Kigisel Haklar,
Kigisel Ozgurlikler ve

. Firsatlar - Secim Hakki,
. Tolerans ve Katilim,
e Yiksek Ogretime Erigim
. Konut
o Gelir
. is . Konut
. Gelir
OECD Daha lyi Yagam e Topluluk . s
Indeksi *  Egitim Sivil Katilim Egitim
. . [ ] [ ]
40 Ulke Iginde 32. Sirada »  Cevre, i g
(2019 verisi 2016 e Sivil Katilim ve Yénetim * adl +  Geve,
degerleri) . Sagik e Topluluk

Yagsam Memnuniyeti
Guvenlik
is ve Yasam Dengesi

Yasam Memnuniyeti
is ve Yasam Dengesi

insani Geligmislik
Indeksi

189 Ulke Icinde 64. Sirada
(2018)

Okur-Yazarlik Orani
Bebek Oliim Orani

Kisi Basina Disen Milli Gelir

Almaktadir (4 Grup

Tirkiye Geligsmis Ulkeler Arasinda Yer

icinde 2. Grupta)

Kaynak: Uluslararasi indeks Verileri ile Proje Kapsaminda Uretilen Ozgiin Tablo, 2019

Dezavantajli gruplar ile ilgili 5 indeks degerlendirildiginde; Cocuk/Geng¢ grubunun tim
indeksler kapsaminda ele alindigi gorulurken, yash ve engelli grubunun indeksler kapsaminda
ele alinmadigi gorulmektedir (Tablo 3).

Tablo 3. Dezavantajli Gruplar ile ilgili indekslerin Karsilastiriimasi

Dezavantajli Gruplar Sosyal insani Binyil Cok Boyutlu OECD
Gelisme Gelisme Kalkinma Yoksulluk Daha lyi Yagam
indeksi indeksi Hedefleri indeksi indeksi

Kadin v v v
Cocuk/Geng v v v v v
Yasli

Engelli

Diger (yoksullar, kronik v v v v v
rahatsizligi olanlar vb.)

Kaynak: Uluslararasi indeks Verileri ile Proje Kapsaminda Uretilen Ozgiin Tablo, 2019
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Verilerle Turkiye’de Dezavantajlilik ve Konut

Dezavantajlilara ve dezavantajlilarin konut ihtiyacina yonelik saptamalarda yol gosterici
olacak istatistiki veriler, sirasiyla demografik, sosyo-ekonomik ve yapili ¢evre verileri olmak
uzere 3 ana baglikta incelenmektedir. Tum bunlarin sonunda bagta tanimlanan dezavantajli
gruplar icin veriler ayri ayri siniflandiriimaktadir. Sonugta bu veriler konut verileri ile birlikte
degerlendirilerek, dezavantajli gruplara yoénelik erisilebilir konut Uretilmesi konusunda modeller
geligtiriimektedir.

A- DEMOGRAFIK VERILER

Calisma kapsaminda nufus, ortalama hanehalki blyukligu, cinsiyet, yas dagilimi, gé¢ ve
etnik durum incelenmistir.

1- Nifus

Turkiye’de 51 ilde kir nifusu bulunmakta olup en yodun kent nifusu istanbul, Ankara gibi
iller iken, kir nifusunun en yogun iller Afyon, Mus, Zonguldak'tir. 2018 yili Adrese Dayali Nufus
Kayit sistemine goére Tlrkiye’de illerdeki kent ve kir nifusu haritalanmigs ancak ihtiyaclara dayall
saptamalarin yapilmasinda yeterli olmadidi saptanmistir.

2- Cinsiyet ve Yas Gruplari

Tarkiye nifus piramidine bakildiginda gen¢ nufusun (0-14 yag) piramidin tabaninda genis
bir yer kapladigi yani dogum oraninin fazla oldugu gorilmektedir.

0-14 yas nufus: %23,
25-44 yas nufus: %31
45-64 yas nufus: %21
65 yas Ustl nUfus:  %9’dur.

illere gére niifusun yasa bagh dagihmi incelendiginde, her ilde farklilik géstermekle birlikte
Turkiye’'nin dogusunda ¢ocuk nufusun yogunlastigi gértlmektedir. Egitim alanlarinda 15-24 yas,
is glcl kapsaminda 25-44 yas kritik yas gruplari olup Turkiye’ nin batisinda yogunlagsmaktadir.
45-64 yas grubu bagimli nifus potansiyeli tagsimakla birlikte ¢calisma hayatindan tam anlamiyla
kopmamis fakat dogurganlik oranlarina da dogrudan katki saglayamayan nufus grubudur. 65
yas Uzeri ise yagsli ve ihtiyaclari farklilasmaya baglayan bagimli bir nifusu temsil etmektedir.

3- Egitim

2014-2019 egitim durumuna goére ¢ogunlugun lise alti egitimlerden olustugu, ikinci sirada
yuksekogretim mezunlarinin, ardindan lise ve dengi meslek okul mezunlarinin geldigi
g6rilmektedir. Turkiye’'nin dogusunda okuma-yazma bilen oranlarinin diger boélgelere gore daha
duglk seviyede oldugu, toplamda 257.881 kisinin Turkiye genelinde okuma-yazma bilmedigi,
kadinlarin erkeklere oranla okuma-yazma bilme oranlari daha disuk oldugu gorulmektedir.
Tarkiye’de okullagsma oranlarinin yiksek oldugu, yillara gére okullasma oranlarina bakildiginda,
ortadgretim okullagsma oranlarinin her yil arttigi, 15 yas ve Uzeri, lise ve dengi mezunu orani
incelendiginde, doguda yer alan illerde oranin en diusik oldugu, ylksekokul veya fakulte
mezunu orani incelendiginde, en yuksek oranlarin buylUksehirlerde oldugu gérulmektedir.

4- Ortalama Hanehalki Biyuklugu

11. Kalkinma Plani Konut Raporu 2017 verilerine gore Turkiye’ de illerin ortalama hanehalki
blyikligine gére Sirnak 6,4 ile ik sirada, 2,7 ile Tunceli son sirada yer almaktadir. illerin
durumu haritalandiginda ortalama hanehalki buyukligu en fazla olan iller Guneydogu
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Bdlgesinde, en az olan iller ise Ulkenin batisinda yodunlasmakta olup bu durum hanehalki
yapisinin Turkiye'de nasil farkhlastigini da géstermektedir.

5- Etnik Durum ve Go¢

Savas, afet, ekonomik kriz, issizlik, istihdam alanlarinin az olmasi, daha iyi yasam
kogullarina sahip olmak, egitim oraninin artmasi veya teror, glvensiz yasam alanlari gibi
zorunlu hallerde yapilan gogler gégmenleri dezavantajli konuma getirmektedir.

2019 yabanci nufus verilerindeki gocler degerlendirildiginde 3,7 milyonunu gegici koruma
altindaki Suriyelilerin, 1,1 milyonu ikamet izni bulunan yabancilarin ve 5 milyondan fazlasini
uluslararasi koruma altindaki yabancilarin olusturdugu gértlmektedir.

izinler 2018

Kisa Dénem Ikametgah izni 536.093
Aile ikametgah izni 75.122
Ogrenci ikametgah izni 79.225
Calisma izni 85.840
Diger izin 53.190
Toplam 856.470

2018 yilhinda yapilan galismaya gore kisa donem ikametgah izni en fazla alinan izin ¢esidi
olarak gorulmektedir. 2018 de izinler haricinde yasa disi yollarla gelen 268.000 yabanci uyruklu
nufus da mevcuttur. Sonug olarak alinan- verilen go¢ dengesi her ilde gérece nufus kaybina
farkh etki olusturmustur ancak s6z konusu gostergeyi destekleyecek derinlikte istatistik mevcut
degildir.

B- Sosyo- Ekonomik Gostergeler

1- Gayri Safi Yurti¢i Hasila ve Gelir Dagilimi: Nufus ve sanayi Uretimi agisindan ylksek
katma degere sahip illerde bu deger yuksek ancak Glneydogu bdlgesinde halen gérece disuk
bir orana sahip olmasina karsin ekonomik genisleme yagsanmaktadir. 2017 yili TUIK verilerine
gore ortalama gelirin altinda gelire sahip nufus orani %13,5 a dusmus bu da ulkemizde gelir
esitsizliginin goérece azaldigini géstermektedir. Ekonomik ag¢idan oldugu kadar sosyal agidan da
gelir dagilimini incelemek ulke ekonomisi ve insanlarin yasam seviyesinin belirlenmesi, boylece
dezavantajli olma haline etkisini anlamak agisindan énemlidir. Clnkl gelir dagihmindaki farkhlik
yoksullukla birlikte adaletsizlije de yol agmaktadir. Ozetle Tirkiye yoksulluk siniri dikkate
alindiginda kentlere gore geri kalmig kirsal bolgelerdeki yoksulluk duzeylerinin daha yuksek,
kent yoksulluk sinirlari dikkate alindiginda metropollerdeki yoksulluk diizeylerinin daha ylksek,
kirsal kesimlerdeki yoksulluk oranlari dikkate alindiginda ise Turkiye yoksulluk sinirina gore
daha dusuk duzeylerde gergeklestigi tahmil edilmektedir.

2- istihdam ve Sosyal Giivenlik: 15 yas lzeri aktif nifus ve is giicii diizenli olarak
artarken istihdam ve igsizlik orani da artis gostermistir.

3- Engellilik Durumu: Turkiye’de Ulusal Engelli Veri Tabanr’na (2018) goére engelli birey
sayisinin  1.559.222 oldugu, erkek engellilerin oraninin kadinlara oranla ylksek oldugu
goriulmektedir.

C- YAPILI GEVRE VE KONUT iLE iLGILI VERILER

1- Hane Halki Sayisi: 11. Kalkinma Plani Konut Raporu 2017 yili verilerine goére, istanbul
4.232.904 hanehalki sayisi ile ilk sirada yer almakta olup, nifusta oldugu gibi hanehalki sayisi
blylksehirlerde daha fazladir.
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2- Daire Sayisi: 11. Kalkinma Plani Konut Raporu 2017 yili verilerine gére Turkiye’ de
32.717.061 adet daire mevcut olup yine illere gére degerlendirildiginde, istanbul ilk sirada yer
almaktadir.

3- Konut Satigi: 2018 yilinda yapilan ipotekli ve diger satig turleri toplam olarak ele
alindiginda 1.375.398 adet olup yine illere gére degerlendirildiginde istanbul ik sirada yer
almaktadr.

Ortaklaksa Satin Alinan Konut: 2018 yilinda erkekler ve kadinlar arasinda ortaklaga satin
alinan konutlarin orani %6,4 olup en yiksek oldugu il %17,9 ile Afyonkarahisar’dir. Turkiye'nin
dogusunda neredeyse hig ortak konut alinmadidi i¢ Anadolu’ da ise bu oranin en yiiksek oldugu
g6rilmektedir.

Kadinlarin_satin_aldigi_konutlar: 2018 yilinda kadinlar tarafindan satin alinana konut
yuzdesi %30,6 olup Turkiye’nin bati bolgelerinde bu oran oldukga yuksektir.

Erkeklerin_satin_aldigi_konutlar: 2018 yilinda erkekler tarafindan satin alinana konut
yuzdesi %57,4 olup Turkiye’nin dogu bolgelerinde bu oran oldukga yuksektir.

D- YOKSULLUK VE TOPLUMSAL DEZAVANTAJLILIK

1- Yoksulluk: Esdeger hanehalki kullanabilir fert meydan gelirine bakildiginda okur-yazar
olmayan ve bir okul bitirmeyenlerin yoksulluk oraninin en ylksek oldugu, bunu takiben lise alti
egditimler, lise ve dengi okullar mezunlari daha sonra ise yluksekdgretim mezunlarinin siralandigi
gorulmektedir. NUfusun %59'u kendilerine ait konutta otururken bile i1sinma, trafik vs. gibi
gevresel sorunlar yasamakta olup konut kredisi, bor¢ ddemeleri gibi maddi yoksunlukla
mucadele etmektedir.

2- Kadin: Kadinlarin egitim seviyesi ylkseldikge iggucune katilim oranlarinin arttigi,
cinsiyete ve ekonomik faaliyete bakildiginda tarim sektéruinde kadin istihdam oraninin erkeklere
gbre ylksek oldugu, sanayi sektérinde bu oranin distigd ve kadinlarin en ¢ok hizmet
sektorinde istihdam edildigini sdylemek mumkundur.

3- Gocuk: 2017 yilinda dinya nufusunun %30,2 sini ¢gocuklar olusturmakta olup, Turkiye
167 Ulke arasinda 97. Sirada yer almaktadir. Net okullasma orani artarken, hastaliktan 6len
¢ocuk orani, kiz gocuk evlilik orani ve erken is glcline katilma orani azalmistir.

4- Geng: Net okullasma ve Yiksekdgretim orani artarken igsizlik orani da artmistir.
5- Yasli: 2018 yil verilerine gore tlkemizde 65 yas Ustl nifus un orani %9’dur.

6- Engelli: Yasadiklari yerdeki fiziksel cevre kosullarina bakildiginda %63 oturduklari
binalarin, %59,1 ‘i dikkan, market vb. yerlerin, %58,4’ G kamu binalarinin, %55,4’ U ise postane
ve bankalarin engelli bireyin kullanimina uygun olmadigini belirtmislerdir.

2.4 Sosyal Konut ve Dezavantajli Gruplara Yonelik Konut Politikalari,
Bu Politikalara iliskin Model ve Stratejiler

Diinyada izlenen Konut Politikalari

Duanya’nin farkli Ulkelerinde sosyal konut ve dezavantajli gruplara yoénelik konut politikalari
ve bu politikalara iliskin model ve stratejiler incelenmistir. Bu kapsamda, éncelikle Dinya’daki
sosyal konut politikalarinin genel tarihsel degisimi ve gelisimi arastiriimistir.

Dinya’da sosyal konut politikalart 1900’10 yillarin bagindan itibaren Fransa, Avusturya,
Almanya, Belgika, Danimarka, Hollanda, isveg ve ingiltere’yi kapsayan Bati Avrupa ulkelerinde
sekillenmeye baslamistir. Ozellikle bu dénemde birgok hiikiimet uyguladiklari yerel ve ulusal
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refah politikalari temeline sosyal konut politikalarini da dahil etmistir ve sosyal konut politikalari
uzun bir sure toplumsal refah igin kilit bir unsur olarak goérilmustir (Balchin, 2013). Ancak,
yaklagik olarak bir yuzyil gegcmesiyle birlikte, bu politikalarin altinda yatan temel faktorler ve
motivasyonlar dedismeye baslamis ve sosyal konut sektorindn Ulkelerin bitlin konut sektéri
icinde rolt hakkinda sorgulamalar ortaya ¢cikmigtir (Kemeny, 2002).

Farkli ulusal, boélgesel ve yerel dizeydeki sosyal konut politikalari ve uygulamalari tarihsel
sureg icinde gucli potansiyelini korumasina ragmen degisimler ve gelisimler yasamistir. Farkl
kurumsal baglamlari ve farkl paydaslarin etkilesimleri nedeniyle, sosyal konut, degisen tarihi,
dogrusal bir evrimden ziyade farkli yasal, sosyal, ekonomik ve mimari gerceklerin karmasik bir
birlesimini yansitmaktadir (Priemus & Dieleman, 2002).

Lévy-Vroelant (2008), Dunya’da sosyal konut politikalarinin ge¢gmisten gunimuze olan
gelisimini bes donem kapsaminda incelemistir (Sekil 4);

1. Baslangig: Utopya, hayirseverlik ve sanayi tarafindan yeniden sekillendirilen konut

2. Belediyelerin sosyal barinma konusundaki taahhiidii: Sosyal konutun yeni ortaya
cikan yerel refah devleti baglaminda sosyal bir proje olarak tanimlanmasi,

3. Biiyiik buhran ve sosyal barinma lzerindeki etkileri
4. Herkes i¢in konut: Il. Dinya Savas! sonrasi sosyal konutun yayginlagsmasi

5. Bireylesme ve parcalanma: 20. ylzyilin sonunda Sosyal Konut

Yeni Geligen Refah Devleti Ikinci Diinya Savasi Sonu
Sosyal Siniflarin Olugumu Savag Ekonomisi
ve Micadelesi Kan ve Diinya ideolojisi
® ®
Yerel refah devleti baglaminda Savas sonra olusan agigi
sosyal bir proje kapatmaya yénelik
1 850 olarak konut. 1 929 hizh Gretilen konut. 2000
@ @ Belediye Sosyalizmi @ @ Herkes ici Konut @
Baslangi¢ Biiyiik Buhran Bireylesme ve
Utopya, hayirseverlik ve sanayi Ekonomik sebeplerden uretimi arcalanma
tarafindan yeniden 1 92 0 ikinci plana atilan konut. 1 945 20.yy se:nur%a hedef gruplara
sekillendirilen konut gore 6zellesen konutlar.
@ ® [ ]
Hizli Sanayilesme Blylk Buhran Kiresellesme
Kentlesme Konut Uretimininde Yavasglama Esnek Uretim
Yikselen Kapitalizm Demografik Degisimler

Sekil 4. Dunya Sosyal Konut Politikalarinin Olusum Dénemleri ve Kirilmalar

Dinya’'nin birgok farkl kitasi, bdlgesi ve Ulkesinde incelenen 30 farkli projeden c¢ikarilan
sonuglar Tablo 4'de &zetlenmistir. Ulkelerde uygulanan politika tirlerini inceledigimizde;
erisilebilir konut, kapsayici konut, yeterli konut, entegre sosyal konut, iyilestirme politikalari gibi
bircok farkli politikanin yer aldigi saptanmistir. Bununla birlikte, her Glkede uygulanan sosyal
konut politikalarinin benzerlik géstermesine ragmen, uygulamalarin hedef aldigi dezavantajli
gruplar degiskenlik gostermektedir. Ozellikle evsizler, yoksul, disik gelirli vatandaslar bitin
Ulkelerin politikalarinda ortak bir sekilde yer alirken, buna ek olarak orta gelirlileri, kadinlari,
engellileri, yashlari, afet magdurlari gibi farkli dezavantajli gruplari hedef alan calismalar
bulunmaktadir ve bu calismalar dezavantajli grup tanimini genelden 6zele indirgemistir. Az
gelismig Ulkelerdeki politikalarin geneli sadece kendi vatandaslarina 6zel olanaklar sunmasina
karsi, Avrupa’daki bazi gorece gelismis Ulkelerde bu uygulamalar hem kendi vatandaslarini hem
de gogmen ve siginmacilarin barinma ihtiyaclarini kargilamaya yoneliktir. Politikalarda yer alan
paydaslar ise kamu kurumlari, d6zel sektér, kamu iktisadi kuruluglari, arastirma merkezleri,
uluslararasi kuruluglar ve sivil toplum kuruluglari olmak Uzere gesitlenirken, dzellikle gbrece az
gelismis Ulkelerde sivil toplum kuruluglari, akademik arastirma merkezleri ve uluslararasi
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kuruluslarin

strecte 6n

plana c¢iktigi

gOrulmektedir.

Finansal

destek mekanizmasi

incelendiginde, merkezi kamu kurumlarinin (bakanliklar vb.) ve yerel yénetimlerin (belediyeler,
yerel resmi birimler vb.) temel finansman saglayicilari oldugu ortaya ¢ikmigtir. Ote yandan, bazi
projelerde kamu tarafindan yoénlendirilen 6zel sektér kuruluslarinin da finansal destekte yer
aldigi ve o6zellikle az gelismis Ulkelerde uluslararasi kuruluglarin finansal destek sagladigi
saptanmistir. Ek olarak, 1990’larda tasarlanan politikalarda kooperatif sistemlerinin yer aldigi ve
bununla birlikte orta ve diusuk gelirli vatandasin sivil toplum 6rgiti kurarak kendi finansmanini
saglamasi gibi sivil sistemlerin finansman sirecinde rol aldigi gorilmektedir. Sonug olarak,
Ulkelerin uyguladigi sosyal konut politikalarinin ve bu politikalarda rol alan paydaslarin, Glkelerin
ekonomik ve sosyal yapisina bagli olarak gesitlendigi ancak hepsinde yoksullugun ve ekonomi
tabanl kaygilarin temel motivasyon oldugu sdylenebilmektedir.

Tablo 4. Ulkeler ve Politika Karsilastirmasi

Ulke Politika Turleri Dezavantajli Gruplar Oncii Paydaslar Finansal Destek
Almanya Erisilebilir Konut Yoksullar, Gogmenler Klfrq_mlar, Merkezi Merkezi Hikimet
Hukimet
Yerel Yénetim Ozel Yerel Yénetim Ozel
Avusturya Kapsayici Konut Yoksullar, Kadinlar Sektér Sektér
Birlesik T Dustk Gelir Gruplari, Sivil Toplum Orgiitleri, L
Krallk Erigilebilir Konut Yoksullar Profesyonel Kuruluslar
Sivil Toplum Orgiitleri,
Belarus Yeterli Konut Sosyal Olarak Hassas ve o i Yanetim, Ozel  Sivil Toplum Orgiitleri
Korunmasiz Gruplar N P
Sektor, Yerel Yonetim
Hollanda Yeterli Konut Evsizler, Yoksullar Profesyonel Kuruluglar ~~ ----
. . - Yoksullar, Evsizler, Kamu Iktisadi Kurulusu, Kamu iktisadi Kurulusu,
Finlandiya  Erisilebili Konut - piiie e Ozel Sektdr Ozel Sektdr
Sivil Toplum Orgiiti, .
—— - . . Yerel Yonetim,
Macaristan Iy||g>§t|rme Dysuk Gelir Gruplari, Akademlk Arastirma Uluslararas! Kurulus,
Politikalari Kiracilar Merkezi, Uluslararasi = o
Ozel Sektor
Kurulus
Entegre Sosyal . - - o - e
Norveg Konut Politikalari Orta ve Dusuk Gelirliler Sivil Toplum Orgutleri Sivil Toplum Orguti
- Dustk Gelir Gruplart, s B
Polonya Erisilebilir Konut Yoksullar Sivil Toplum Orgutleri -
Rusva lyilegtirme Dusuk Gelir Gruplari, Vakiflar, Kamu Iktisadi ~ Vakiflar, Kamu iktisadi
y Politikalari Yoksullar Kurulusu Kurulusu
Birlesik Arap Erisilebilir Konut Dustk Gelir, Orta Gelir Yerel Yoénetim, Ozel Merkezi veya Yerel
Emirlikleri $ u Gruplari, Yurttaglar Sektor Yonetim
Dusuk Gelir Gruplart,
Cin Yeterli Konut Orta Gelir Gruplari, Merkezi Hilkiimet Merkezi Hilkiimet
Evsizler, Yaslilar,
Engelliler, Kadinlar
Filipinler Erisilebilir Konut Yoksullar, Evsizler Merkezi !jluk"ur"net, Sivil Merkezi !jluk"ur"net, Sivil
Toplum Orgutl Toplum Orgutl
o Erisilebilir ve Yeterli  Yoksullar, Diisiik Profesyonel Kurulug, ) \qararas Kurulus,
Filistin s Uluslararasi Ajans, Sivil L .
Konut Gelirliler o Sivil Toplum Orguti
Toplum Orgutl
Hindistan Erigilebilir ve Yeterli Yok_sgllar, Disik Merkezi YOnetim Merkezi Yonetim
Konut Gelirliler
Kirgizistan ~ Erisilebilir Konut Yoksullar, Dsik Yerel Yonetim, Ozel Yerel Yénetim
Gelirliler Sektor
Yeterli Konut . " .
P ’ o Akademik Arastirma Ozel Sektor, Yerel
Arjantin lyilestirme Yoksullar, Afet Magduru Merkezleri, Merkezi Yonetim, Merkezi

Politikalari, Entegre
Sosyal Konut

Aileler, Issizler

Hakimet

Hakidmet
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Ulke

Politika Tiirleri

Dezavantajli Gruplar

Oncii Paydaslar

Finansal Destek

Kapsayici Konut

Merkezi Yonetim, Yerel

Brezilya Politikalari Dustk Gelirli Aileler Yénetim Merkezi Yonetim
Urugua: lyilestirme Diisiik ve Orta Gelirli Sivil Toplum Orgitleri,
guay Politikalari Gruplar Ozel Sektor
Amerika Erisilebilir Konut Duslk ve Orta Gelirl Yerel Yonetimler Yerel Yénetim
Gruplar

. - Dusuk Gelir Gruplart, Merkezi Yonetim, Sivil Merkezi Yonetim, Sivil
Meksika Erigilebilir Konut Yoksullar Toplum Orgiitii Toplum Orgiitii
Kanada Erisilebilir Konut Dusuk Gelir Gruplart, Kurum, Sivil Toplum Merkezi Yonetim, Sivil

Yoksullar

Orgiitii

Toplum Orgiitii

Burkina-Faso

lyilestirme
Politikalari

Yoksul Kirsal ve Yari
Kirsal Aileler

Sivil Toplum Orguitd,
Uluslararasi Kurulus,
Yerel Yonetim

Sivil Toplum Orgiiti,
Uluslararasi Kurulug

Kadinlar, Duslk Gelirli

Ozel Sektor, Sivil

Ozel Sektor, Sivil

Kenya Kapsayict Konut Gruplar Toplum Orgiitii Toplum Orgiitii
Senegal Erisilebilir Konut Dustik ve Orta Gelirliler Merkezi Yonetim Merkezi Yonetim
Endonezya Erisilebilir Konut Orta ve Disiik Gelirliler ~ Ozel Sektor Ozel Sektor

Yeni Zelanda

lyilegtirme
Politikalari

Dusuk Gelir Gruplart,
Yoksullar

Kamu Iktisadi Kurulusu,
Ozel Sektér, Sivil
Toplum Orgiitii,
Merkezi Yonetim

Kamu Iktisadi Kurulusu,
Ozel Sektér, Sivil
Toplum Orgiitii,
Merkezi Yonetim

Tiirkiye’de izlenen Konut Politikalari

1923 yilindan gunimuze kadar Konut Politikalari 4 donem olarak degerlendirildiginde
Ulkemizde izlenen ekonomi politikalarina bagh olarak sirasiyla; disa kapali ekonomi, disa acik
ekonomi, planli karma ekonomi ve neoliberal politikalar ¢gergcevesinde bir gelisme ve buna bagl
olarak konut sunum bigimleri gorilmektedir. Asagidaki tabloda Turkiye'de izlenen politikalar
Ozetlenmektedir (Tablo 5).

Tablo 5. 1923'ten Gunumuze Konut Politikalarinin Dénemsel Degerlendirmesi

YILLAR EKONOMI POLITIKASI KONUT SUNUM Bicimi

E 1923 - 1944 Disa kapali ekonomi Bireysel konut sunum bigimi

Z

0

E 1944- 1960 Disa agik ekonomi Bireysel konut sunum bigimi ve gecekondu
&

Z Planli karma ekonomi ve ithal ikamesine Yapsat¢i konut sunum bigimi ve toplu konut
O 1960- 1980 S L

a dayali ekonomik sistem sunum bigimi

G

5 1980-2000 Neollber_ql politikalar: esnek kur ve siki Yapsatgl' kpqut sunum bigimi ve toplu konut
2 para politikalari sunum bigimi

&

% 2000 ve sonrasi Nep!lberal politikalar: ekonomik istikrar Yapsatgl. kpqut sunum bigimi ve toplu konut
a politikalari sunum bigimi

=
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2.5 Bolum Sonucu

Ulkemizde Cumbhuriyet'in ilanindan sonra dzellikle blyiik kentlerimizde hizli nifus artisi ile
beraber, planlama surecinde izlenen degisik politikalar nedeniyle, kentlesme ve konut
politikalarinin saptanmasi ve yuritilmesi agisindan bir bosluk, ézellikle nifus dagilisi, arsa,
konut, gecekondu konularinda basibos ve sahipsiz bir ortam goériimektedir. Hazirlanan planlarin
uygulanamamasi veya uygulamada etkisiz kalmasi sorunu ile kisa bir stre sonra planlamanin
etkisiz kaldigi bir ortamda konut talebini karsilamayi amacglayan konut Uretiminde de bulylk
eksiklik ve bosluklarin olmasi kaginilmazdir. Bu da toplumun biling seviyesi ile orantili olarak
hanehalklarinin kendi barinma gereksinimlerini (hatta barinma amaci diginda tamamiyle kar
saglamaya yonelik taleplerini) kendi yontemleriyle karsilama egilimidir. Bu egilim hanehalklarini
guncel ve gelecekteki gereksinimlerini asan sayida konut talebine goéturebilmekte, asiri Gretime
ve spekdlatif davraniglara sebep olmaktadir.

Bu ortamda konut arzi (sunum) bigimlerinin az sayida kaliplasmis bigimlere indirgenerek,
esitsizliklerin artmasi ve gerekli denetim organlarinin kisitlanmasi énlenemeyen bir durum
olarak karsimiza cikmaktadir. Butin bu gelismeler sonrasinda konut piyasasinda konut
sorununa ¢6zim agisindan konut kooperatiflerinin, Toplu Konut Idaresi'nin, yerel yonetimler ve
Ozel girisimcilerin (6zellikle Turkiye Emlak Bankasi) katkilari ile gliniimuze gelinmistir. Piyasada
hanehalklarinin konut talebini karsilamaya yonelik konut arzi (sunum) bigimleri ile nicel olarak
yeterli sayida konut Uretiimesine karsilik, konut ve c¢evre Kkalitesinin vyeterli nitelikte
saglanamamasi, ayrica orta ve ortanin alti gelir gruplari ve dezavantajli gruplarin 6deme
kapasitelerine uygun konut Uretiminin yapilamamasi diger énemli unsurlar olarak karsimiza
¢lkmaktadir.

Toplumsal dezavantajlilik (social disadvantage) olarak karsimiza c¢ikan olgu; yoksulluk
(poverty), yoksunluk (deprivation) ve toplumsal dislanmanin (social exclusion) bir araya
gelmesinden kaynaklanmaktadir (Saunders vd., 2007). Toplumsal dezavantajlilik, bir kisinin,
gelirinin kabul edilebilir bir yasam standardina sahip olmasini engelleyecek kadar yetersiz
olmasi; kaynaklarinin yetersiz olusu; yasamsal éneme sahip mal ve hizmetlere ulasamamasi;
toplumdaki temel etkinliklere katilamamasi gibi birgcok boyutu icermektedir.

Asagidaki semada goruldigl Uzere dezavantajlilik esitsizlik, toplumsal diglanma, ayrimcilik
ve yoksulluk ile 6zdeslesmektedir (Sekil 5).

Bu kapsamda, yoksullugun tanimlanmasi hayati énem tasimakla birlikte, ¢ok boyutlu bu
olgunun tanimlanmasi ve sinirlarinin belirlenmesi oldukga gug¢ bir kavramdir. Yoksullugun c¢ok
cesitli gorunumleri vardir; Gelir ve surdurllebilir bir gegim saglamaya yetecek Uretim
kaynaklarinin yoklugu basta olmak Uzere; aglik ve yetersiz beslenme, saglikli olmama, egitim ve
diger temel hizmetlere ulasamama veya sinirli ulagsma, hastalik ve buna bagh olarak dlumlerin
artmasi, evsizlik ve yetersiz barinma kosullari, glivenli olmayan c¢evre kosullari ile toplumsal
ayrigstirma ve dislanma olarak tanimlanabilecegi gibi, ayni zamanda karar alma sureglerine ve
ekonomik, sosyal ve kultirel yasama katilimdan yoksun olmayla da tanimlanmaktadir.

Toplumsal diglanma ise, Kigilerin-yoksulluk, temel egitim/becerilerden mahrumiyet ya da
ayrimcilik dolayisiyla-toplumun digina itilmeleri ve toplumsal hayata diledikleri gibi katilimlarinin
engellenmesi surecine karsilik gelmektedir. Bu durum bireylerin bir yandan emek piyasalarina,
gelir getirici faaliyetlere, egitim ve o6gretim imkanlarina ulasiminda zorluklar yasamasini
getirirken, diger yandan da toplumsal ve cevresel aglar ve etkinlikler kurmasinda engeller
olusturmaktadir. Bu kesimin elindeki gi¢ oldukga sinirli olup, karar alma slreglerine katilimi
sinirli gergeklesmektedir; dolayisiyla da bu kesim genelde kendini gligsiz ve gunlik yasamini
etkileyecek kararlarin aliminda kontroll elinde tutmaktan aciz hisseder.
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Sekil 5. Dezavantajlilik Olgusu

Binyil Kalkinma hedeflerine bakildiginda; Mutlak yoksullugu ve acligi ortadan kaldirmak ilk
ve en 6nemli amaglardan biri olmak (Hedef 1). Bu kapsamda, yoksullugun her bigiminin ortadan
kaldiriimasi, bireylerin yeterli gida, temiz icme suyu ve sihhi kosullara erisimi hedeflenmektedir.
Sdrdurulebilir kalkinma hedefleri, 2030 yilina kadar aglik ve yetersiz beslenmenin her bigimini
sona erdirmeyi, basta cocuklar olmak Uzere tum insanlarin yil boyunca yeterli besine sahip
olmasini amaclamaktadir (Birlesmis Milletler Bin Yil Kalkinma Hedefleri Millenyum
Deklarasyonu, 2000).

Deklarasyonda ayrica; cocuk ve kadin odakli hedefler de s6z konusudur:

Tdm bireylerin temel egitim almasini saglamak (Hedef 2). Bu kapsamda, dinyanin her
yerindeki kiz ve erkek cocuklarin ilkdgretimi eksiksiz olarak tamamlamasini saglamak,

Kadinlarin toplumsal konumlarini giglendirmek ve toplumsal cinsiyet esitligini saglamak
(Hedef 3). Toplumsal cinsiyet esitsizligini ilk ve orta 6gretimde tercihen egitimin her dizeyinde
ortadan kaldirmak,

Cocuk 6limlerini azaltmak (Hedef 4). Bes yas alti cocuk dlimlerini 2/3 oraninda azaltmak,

Anne saghgini iyilestirmek (Hedef 5). Gebelik, dogum ve logusalik sirasinda meydana
gelen anne élimlerini 3/4 oraninda azaltmak hedeflenmistir.

Kentsel dlgekte dezavantajliigi etkileyen en énemli olgulardan biri de gdctir. ic ve dis
gocler, farkl kultir ve sosyal kesimlerin kentlerde bir araya gelmesine neden olurken, bir
yandan da altyap! ihtiyacinin artmasina, gelir esitsizliklerine, guvenlik ve sosyal uyum
sorunlarina yol agmakta, kentlerin sosyal ve mekansal ayrisma riskini beraberinde
getirmektedir. Kadinlar, cocuklar ve gencler, engelliler, yashlar ile gdé¢menler, yani en
dezavantajli olanlar, yoksulluktan en fazla etkilenen kesimler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gog
surecinde, kadinlarin isgictne katilim sekillerinin degismesi, 6zellikle yashlarin gunlik yasam
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pratiklerinin degismesi ve Kkisilerin aliskin olduklari gelenekler ve yasam bigimi ile ginlik kent
yasaminin gereklilik ve degerleri arasinda kalmalari énemli uyum sorunlari olarak karsimiza
cikmaktadir. Bireylerin yabanci oldugu bu yeni sistem karsisinda fiziksel ve psikolojik birgok
problem yasamaktadir (T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, 2017).

Tarkiye’de dzellikle Suriye’deki i¢ savas sonrasi suregte, go¢ olgusu yeni bir boyut daha
kazanmistir. Kentsel gelismede dengesizlik yaratan beklenmedik bu insan gdgline yonelik
mekansal strateji ve politikalar gelistiriimesini gerekli kilmaktadir. Ayrica, kentlerdeki gdgmen ve
mlteci sayisinin bu denli yiksek olusu, bu Kigilerin kente uyumu konusunu daha édnemli bir hale
getirmektedir. Bu anlamda, géciin yogun ve sirekli olmasi, farkli etnik kékene ve farkli dillere
sahip ndfusun kente uyum saglamasi dnemli bir sorun olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

Tarkiye 6lgeginde bakildiginda, ¢ok boyutlu yasanan yoksulluk/dezavantajlilik; sorunlarin
tespiti, cok boyutlu olarak sosyal politikalarin gelistiriimesi ve uygulanmasini gerektirmektedir.
Bu cergevede toplumsal kapsayicilik, Onuncu Kalkinma Planr’nda belirtildigi Gzere (Madde
276), yoksulluk ve toplumsal dislanma riski altinda bulunan kesimlerin firsatlara erisimlerinin
kolaylastiriimasi yoluyla ekonomik ve toplumsal hayata katilimlarinin artirimasi ve yasam
kalitelerinin yUkseltiimesi, gelir dagiliminin iyilestiriimesi ve yoksullugun azaltiimasi temel
amagclarinin hayata geciriimesini gerekli kilmaktadir. Bu kapsamda, sosyal politikalar ve
uygulamalar anlaminda, ihtiyaglara bitlnsel olarak yaklasiimasi esastir. Yas, cinsiyet, saglik,
statll, gelir durumu, etnik koken, cinsel yonelim gibi ayrimciliklarin olmadigi, butin bireyleri
kucaklayan, herkesin esit haklara sahip oldugu, farkli gruplari dislamayan/6tekilestirmeyen,
bireylerin her tlrll hizmeti (egitim, barinma, saglik vb.) esitce ve kaliteli olarak aldigi, yasanabilir
kamusal alanlara sahip ve herkesi kucaklayan topluma ulasmak bu noktada en énemli hedetftir.

Dezavantajli gruplara dair dunya literatirinde bulunan farkli tanimlar incelendiginde,
disiplinler arasi bakis agisi ve degerlendirmeden dolay! bu gruplara dair net ve keskin gizgileri
iceren bir tanimin bulunmadii; ancak yapilan her tanimlamanin arka planindaki temel
motivasyonun yoksulluk kavrami oldugu saptanmistir. Bu dogrultuda, en genis kapsamli haliyle
bir toplumdaki dezavantajli grup; toplumun ¢ogunlugunun ulasabildigi ve kullandi§i otonomi,
tesvik, sorumluluk, 6zsaygi, topluluk destegi, saglik, egitim, bilgilenme, istihdam, sermaye,
destek sistemleri gibi bireysel ve sistemsel imkanlara 6zellikle yoksulluk sebebiyle ulagsmakta
zorluk ¢eken her bireyin dahil oldugu sinif olarak tanimlanabilmektedir. Bu tanimi daha genel
ve kisa bir forma sokmak gerekirse, dezavantajli gruplar, ekonomik, sosyal ve fizyolojik
acilardan diger kisilere gore daha negatif durumda bulunan bireylerin olusturdugu grup olarak
tanimlanmaktadir.

Ote yandan, dezavantajli gruplari tanimlamada ve bu gruplarin konutla olan iligkisini
kurmada “yeterli konut” ve “erisilebilir konut” kavramlarinin 6n plana ¢iktigi gérilmektedir. 1970
dncesinde, dzellikle ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki on yil icinde, sadece savas magdurlarin
kapsayan dezavantajli grup tanimini ve savas sonrasi miktar agisindan konut stogunun
yeterliligini kapsayan bu kavramlar, 1970 yilindan gunumuize kadar dnemli teorik degisimler
yasayarak, fiziksel, ekonomik, sosyal ve kilttrel élgitleri de icerecek sekilde gelisim ve degisim
yasamistir. Barinma, glvenlik ve sosyal ihtiyaglar etrafinda sekillenen yeterli ve erisilebilir konut
kavramlari, 1990’larda ekonomik erisilebilirlik yonu 6nem kazanarak geligirken, 2000’lerde sivil
inisiyatiflerin artan s6z hakki talebiyle de birlikte, sadece yoksul kesimi degil farkli kirilgan ve
hassas gruplari da dahil edecek sekilde evrim gegirmistir. GUnumuzde ise, Birlesmis Milletler
Teskilati gelisimi devam eden bu kavramlara farkh bir perspektiften bakmig, bu kavramlari
kuresel bir strateji ve evrensel bir insan hakki olarak tanimlamis ve erisilebilirlik kavrami haklara
erisim kavramina déntUsmastir. Dezavantajli grup tanimi da bunlarla birlikte dediserek daha
kapsayici ve butinlesik bir hale gelmis, sadece yoksul bireyleri degil, fiziksel, sosyal ve kiiltirel
acidan diger hassas gruplari da dahil edecek, kisacasi potansiyel her bireyi dikkate alacak
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sekilde degismistir. Ayrica, sadece yeterli ve erisilebilir konut kavrami degisen konjonktirler ve
kapsami artan tanimlar karsisinda yeterli kalmamis, bu kavramlara kapsayici konut, entegre
sosyal konut ve iyilestirme politikalari gibi yeni kavramlar eklenmistir.

S6z konusu rapor kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mesleki Hizmetler Genel
Midurligi ve istanbul Teknik Universitesi, Konut Uygulama ve Arastirma Merkezi isbirliginde
Ankara’da cgalistay diizenlenmis, sektdrde yer alan paydaslarin katilimi ile de konu irdelenmistir.

Yukarida bahsedilen dlnya literatiriindeki yaklasimlar, Konut Calistayrnin sonugclari ile
karsilastiriidiginda, paydaslarin bireysel bilgi ve birikimlerine dayanan ve ortak akil sonucu elde
edilen dezavantajli grup, yeterli konut ve erisilebilir konut tanimlarinin paralellik goésterdigi
gorilmektedir. Calistay sonucunda dezavantajli grup; yasamini devam ettirebilmek icin devlet
korumasina veya bagkasinin destedine ihtiya¢ duyan, toplumdaki her birey icin saglanan hizmet
ve araclara kolaylikla erisemeyen Kisilerin olusturdugu grup olarak tanimlanmistir. Ek olarak,
dogustan ve sonradan gelen, daha ¢ok toplum tarafindan olusturulan olmak Uzere iki tarli
dezavantajlilik Uzerinde durulmus, dezavantajlilia yol agcan temel faktérin ise esitsizlik oldugu
vurgulanmistir. Birlesmis Milletler Teskilat’nin da yaptigi insan hakki ve haklara erisim vurgusu,
calistayda da paydaslar tarafindan vurgulanmistir. Ek olarak, barinma ve erigilebilirlik arasindaki
iliskiye vurgu yapilmis ve konutun vyeterliligi paydaslar tarafindan sadece fiziksel degil,
ekonomik, sosyal ve kiiltirel agidan da degerlendiriimistir. Ozetle, hem diinya literatiiri hem de
galistay sonuclar birlikte degerlendirildiginde, dezavantajli grup taniminin artik sadece
yoksulluga dayali bir kavram olmaktan ¢ikip, temel insan hak ve hizmetlerine erigilebilirligi
kapsayacak sekilde kapsaminin genisledigi goériimus, yeterli ve erigilebilir konut kavramlarinin
da sadece fiziksel kosullarla sinirh kalmayip, ekonomik, sosyal ve kiiltirel boyutlariyla ele
alindigi saptanmistir.

Rapor kapsaminda yapilan g¢alismalar dogrultusunda amag; dezavantajli grup taniminin
nufus, yas, cinsiyet, isglict ve istihdam, egitim, go¢, dogal afetler, engellilik, ekonomi, cevre vs.
verilerinin kigilerin yagsamina olan etkileri baz alinarak yapilmasi, ayrica ihtiyaca gére ayrim
yapmaksizin barinma ve konut ihtiyacinin karsilanmasina yoénelik kamu ve 06zel sektdrin
yapabileceklerini ortaya koyarak en makul Ol¢ltlerde erigilebilir ve sdrdurilebilir konut
Uretilmesidir.

Bu dogrultuda hazirlanan sema; proje kapsaminda dezavantajli gruplarin kimler oldugunu,
konut, erisilebilir konut, dezavantajli gruplarin hangi faktérlere ve boyutlara bagli olarak
degerlendiriimesi gerektigini 6zetlemektedir (Sekil 6).

Tarkiye'nin barinma, sosyal ve cevresel gostergeler, egditim, saglik, kisisel hak ve
Ozgurlikler, gelismislik vb. konularda dunya uUzerindeki yeri ve durumunun belirlenmesi
amaciyla arastirma kapsaminda 5 indeks detayli olarak incelenmigtir. En gelismis ve kapsamli
arastirmalarin Sosyal Gelisme indeksi kapsaminda yapildigi gérilmektedir. Sosyal Gelisme
indeksi, Ulkeleri; sosyal ve gevresel gostergeler, sonug, islem yapilabilirlik ve butin Ulkelere
uygunluk acisindan kapsamli olarak incelemektedir.

incelenen diger iki indeks de insani Gelisme indeksi ve OECD Daha lyi Yasam indeksi'dir.
Sosyal Gelisme indeksi'nde, 2019 verilerine gére Tlrkiye Yiksek Gelismiglik gosteren (lkeler
arasinda 149 dinya Ulkesi arasinda 71. Sirada yer almaktadir. Gdéstergeler acisindan
degerlendirildiginde; barinma ylksek derece aldi§i bilesenler arasinda yer alirken, disik
derece aldigi alt bilesenler, tolerans ve katihm, kisisel haklar, ekosistemin sardurulebilirligi,
yuksek Ogretime erigim, kisisel guvenlik bilegenleridir.
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insani Gelisme indeksinde, egitim, saglik ve gelir gostergeleri ele alinmakta, 2018
verilerine gore Turkiye diunya Ulkeleri ile kiyaslandiginda 189 (lke arasinda 64. sira ile yiksek
gelismis Ulkeler arasinda yer almaktadir.

: Toplumsal Cinsiyet | Qan Eski Hokumla
OairDoze)! | Esitsizligi Sughi Durimu Olma Durumu
| Istihdama ~ Aile Etmenleri Fiziksel Durum | Calisma Izni Almi
Katilim | (Tek ebbeveynhk (Engellilik) | (Yabanci
vo.) Uyruklular icin)
| Psikolojik
i Egitim Durumu Durum
Etnik Durum
Aynmcilik
(On yargi)

Sekil 6. Dezavantajli Gruplarin Konut Sorunu ve Etkileyen Faktorler

OECD, Daha lyi Yasam indeksi, (lkelerin refah seviyelerini kiyaslamakta, 11 farkli
degiskeni ele alan indekste Turkiye 40 Ulke arasinda 32. Sirada yer almaktadir. Turkiye diger
Ulkelere goére, konut, gelir, egitim, is, ¢cevre, topluluk, yasam memnuniyeti, is ve yasam dengesi
gostergelerinde ¢ok dustk degerlere sahiptir.

Tarkiye ile ilgili istatiksel veriler degerlendirildiginde; dezavantajli gruplar kentte sunulan
hizmetlere cesitli nedenlerle ulasamayan kigiler seklinde tanimlanmaktadir. Dezavantajli gruba
girenlerin tanimlar kisminda ¢ok c¢esitli gruplandigi gortulmekle birlikte, rapor kapsaminda bu
gruplar yoksullar, kadin, ¢cocuk, geng, yasli, engelli ve diger olarak ele alinmaktadir. Diger gruba
giren dezavantajli kesim sehit aileleri, gazi ve vazife malulleri, afetzedeler, yoksul etnik ve
azinhk gruplar, gégmen, miulteci ve siginmacilar, mevsimlik tarim iscileri, strekli isi ve glvencesi
olmayan issizler, higbir geliri olmayan yaslilar, dizenli isi olmayan fiziksel engelliler, dul ve
yetimler, bekar anneler ve ¢ocuklari ve yoksul kiracilar seklinde siralanabilir.

Dezavantajli grup, yeterli konut ve erigilebilir konut kavramlarinin son elli yilda evrim
gecirerek ginumuzde geldigi genis kapsamin da yansimasinin net bir sekilde goéruldugu,
dinyanin farkl Ulkelerinde uygulanan politikalara bakildiginda ise; erigilebilir konut, kapsayici
konut, yeterli konut, entegre sosyal konut, iyilestirme politikalar gibi birgok farkli politikanin yer
aldigr saptanmigtir. Bununla Dbirlikte, Ulkelerde wuygulanan ¢ogu politikanin benzerlik
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gbstermesine ragmen, uygulamalarin hedef aldi§i dezavantajli gruplar (Ulkelerin iginde
bulundugu sosyal ve politik yapiya da bagh olarak degiskenlik géstermektedir. Ekonomi
faktérinin 6nemine bagli olarak konut sorununda evsizler, yoksullar, distk gelirli vatandaslar
batin Ulkelerin politikalarinda ortak bir sekilde yer alirken, buna ek olarak kadinlar, engelliler,
yagllar, afet magdurlar gibi farkli dezavantajli gruplari hedef alan 6zellesmis politikalar da
bulunmaktadir.

Politikalarda yer alan paydaslar ise kamu kurumlari, 6zel sektér, kamu iktisadi kuruluglari,
arastirma merkezleri, uluslararasi kuruluglar ve sivil toplum kuruluglari olmak (zere
cesitlenirken, 6zellikle az gelismis Ulkelerde, kamu kurumlarinin yetersizligine bagli olarak, sivil
toplum kuruluglari, akademik arastirma merkezleri ve uluslararasi kuruluglarin stregte 6n plana
ciktig1 goértlmektedir. Politikalarda paydaslarin finansal rolleri incelendiginde ise, merkezi kamu
kurumlarinin ve yerel yonetimlerin temel finansman saglayicilari oldugu, 6te yandan bazi
ulkelerdeki politikalarda kamu tarafindan yonlendirilen Ozel sektor kuruluglarinin da finansal
destekte yer aldigi ve 6zellikle az gelismis Ulkelerde uluslararasi kuruluslarin finansal destek
sagladigr saptanmistir. Ek olarak, 1990’larda tasarlanan politikalarda kooperatif sistemlerinin
onemli bir uygulama paydas! olarak yer aldidi ve bununla birlikte orta ve dusuk gelirli
vatandaslarin sivil toplum o6rgutli kurarak kendi finansmanini saglamasi gibi sivil sistemlerin
finansman strecinde rol aldigi tespit edilmistir.

Dezavantajli kisi ve gruplarin konut intiyacini karsilamaya yonelik ¢calismalarda yol gosterici
olacak istatistiki veriler; demografik, sosyo-ekonomik ve yapili cevre verileri olmak tzere ¢ ana
baslikta degerlendirilmigtir.

Demografik verilerden nifus, ortalama hanehalki buylkligu, cinsiyet, yas dagilimi, gé¢ ve
etnik duruma yer verilmis olup; 2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine gére Turkiye'de
illerdeki Kent ve Kir nifusu haritalanmis ancak ihtiyaglara dayali saptamalarin yapiimasinda
yeterli olmadigi saptanmistir. illerin durumu haritalandiginda ortalama hanehalki blyUkligi en
fazla olan illerin Guneydogu Bolgesinde, en az olan illerin ise Ulkenin batisinda yogunlasmakta
oldugu goriilmektedir. illere gore niifusun yasa baglh dagihmi incelendiginde her ilde farkhlik
go6stermekle birlikte Turkiye’ nin dogusunda ¢ocuk nifusun yogunlastigr goérilmektedir. Egitim
konusunda; 2014-2019 arasinda ¢ogunlugun lise alti egitimlerden olustugu, ikinci sirada yuksek
o6gretim mezunlarinin, ardindan lise ve dengi meslek okul mezunlarinin geldigi bunun da isgucu
verilerini etkiledigi gortlmektedir. 2018 yilinda yapilan ¢alismaya gore; kisa donem ikametgah
izni, en fazla alinan izin ¢esidi olarak goérilmektedir. 2018 de izinler haricinde yasa digi yollarla
gelen 268.000 yabanci uyruklu nifus da mevcuttur.

Sosyo-ekonomik gostergelerde; Tlrkiye kent yoksulluk sinirlari dikkate alindiginda
metropollerdeki yoksulluk dizeylerinin daha yuksek oldugu, kirsal kesimlerdeki yoksulluk
oranlari dikkate alindiginda ise, yoksulluk dizeyinin daha disik oldugu gdrtlmektedir. Son
yillarda yoksulluktaki artisin, kamu ve 06zel sektorde ise yerlestiriimelerdeki azalmadan
kaynaklandigr goérulmektedir. Ayrica engelli bireyleri, toplumun diger bireylerden ayr
tutmaksizin esitlik gergevesinde topluma kazandirmak ve hayatlarini bagimsiz sekilde
surdurebilmeleri igin, onlarin g¢alisma yasamina girebilmelerini saglamak amac¢ olmaldir.
Tarkiye‘de nifusun %6.9 unu, Dinyada ise nifusunun %15 ini engelli bireylerin olusturdugu
unutulmamalidir.

Yapili Cevre ve Konut verileri incelendiginde 11. Kalkinma Plani Konut Raporu 2017 yili
verilerine gore istanbul 4.232.904 hanehalki sayisi ile ik sirada yer almakta olup, niifusta
oldugu gibi hanehalki sayisi da blylUksehirlerde daha fazladir. 11. Kalkinma Plani Konut
Raporu 2017 yili verilerine gore Turkiye’ de 32.717.061 adet daire mevcut olup yine illere gore
degerlendirildiginde istanbul ilk sirada yer almaktadir. 2018 yilinda yapilan ipotekli ve diger satis
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turleri toplam olarak ele alindiginda 1.375.398 adet olup yine illere gére degerlendirildiginde
istanbul ilk sirada yer almaktadir. 2018 yilinda erkekler ve kadinlar arasinda ortaklasa satin
alinan konutlarin orani %6,4 olup en yuksek oldugu il %17,9 ile Afyonkarahisar’ dir. Turkiye’ nin
dogusunda neredeyse hig ortak konut alinmadi§i ic Anadolu’ da ise bu oranin en yiiksek oldugu
gorilmektedir. 2018 yilinda kadinlar tarafindan satin alinan konut yizdesi %30,6 iken erkekler
tarafindan satin alinana konut yizdesi %57,4 oldugu gézlemlenmistir.

Gergeklestirilen Calistay’ da Turkiye’ de her kurumda verilerin ayri ayri bulundugu ancak bu
veriler arasinda entegrasyon olmadigi 6zellikle vurgulanmigtir.

Dezavantajli gruplara yonelik konut Gretimine bakildijinda sayinin ¢ok disik dizeylerde
kaldig1 gorulmektedir. Sosyal nitelikli konut projelerinde sehit aileleri, gazi ve vazife malullerine
konut sayisinin %10°'u, %40 engelli vatandaslara %5, emeklilere %25 kontenjan ayirildigi,
afetzedelere %4,42 oraninda konut uretildigi ancak konut ihtiyaci olan ve talep edenlerin
sayisinin daha yiksek oldugu, her konut satisinda noter g¢ekilisi ile konutlarin dagitiimakta olup
fiziksel engelliler i¢in kurasiz olarak projelerin zemin katlarinin ayrildigi gorilmektedir. Bugiine
kadar dezavantajli grup diye tanimlayabilecegimiz yoksul ve en alt gelir grubuna giren fiziksel
engelliler icin ayrilan konutlarin sinirli sayida olmasi yaninda herhangi bir geliri olmayan yagli,
duzenli isi olmayan geng¢ yeni mezun, gocuklu bekar anneler, dul, yetim ve kiraci gruplari i¢in
uygulanabilir bir strateji goérilmemektedir.

Dinya’nin farkh Ulkelerinden incelenen sosyal konut politikalarindan cikarilabilecek en
temel sonug, kamu kurum ve kuruluslari kadar sivil toplum orgutlerinin, arastirma merkezlerinin,
Ozel sektorin ve uluslararasi isbirliklerinin sirecgte aktif rol aldiklari gérilmektedir. Bu durum,
calistayda elde edilen sonuglarla karsilastirildiginda, 6zellikle paydaslarin mevcut durum
tespitleri ve 6nerileri agisindan farklilik géstermektedir. Calistay sonucunda, kamu kurumlarinin
Ozellikle dezavantajli gruplarin tespiti, saha galismasi, hane taramasi, bu gruplara sosyal ve
ekonomik destek verilmesi ve bu gruplarin barinma ihtiyacini giderme hususlarinda en énemli
paydas oldugu ortaya ¢ikmistir. Ote yandan, sivil toplum kuruluglarinin roliniin, diinyada
uygulanan konut politikalarindan farkli olarak, daha ¢ok dezavantajli gruplari temsil ve sosyal
yardimlara erigsim surecinde aktif oldugu ve bu gruplara konut saglama agisindan roliiniin ve
katihminin zayif oldugu paydaslar tarafindan belirtilmistir. Bu durumda, kamu kurum ve
kuruluglarinin konut sunum sirecinde ¢cogu zaman tek yetkili oldugu, sivil toplum kuruluglarinin
ve kooperatiflerin ise bu slrecte daha ¢ok kamu platformunda bir arabulucu olarak bu gruplari
temsil eden bir paydas oldugu soylenebilmektedir. Ote yandan, calistaydan ¢ikan bir diger
sonug, dezavantajli gruplarin konut sorununa yonelik hazirlanacak olan uygulama stratejisinde,
sivil toplum kurulusglarinin, kooperatiflerin ve akademinin kamu kurumlari kadar surecin iginde ve
aktif bir rolde olmasi 6nerisidir.

Ozetle, dezavantajli gruplarin konut sorununa yoénelik diinya (lkelerindeki uygulama
stratejileri ve politikalarina bakildiginda, politika tirlerinin (yeterli konut, erigilebilir konut,
kapsayici konut vb.), slregte yer alan paydaslarin (kamu kurumlari, sivil inisiyatifler, akademi
vb.) ve finansman mekanizmalarinin (kamu destegi, uluslararasi hibe ve fonlar), Ulkelerin
ekonomik ve sosyal yapisina bagh olarak gesitlendigi, ancak genele bakildiginda yoksullugun
ve ekonomi tabanli kaygilarin temel motivasyon oldugu, sivil toplum drgutlerinin ve katiimin 6n
planda oldugu, uluslararasi igbirlikleriyle finansman mekanizmalarinda ¢esitlilik oldugu
soylenebilmektedir. Yine bircok uUlkede mulk edindirme ve yeni yapi insa etmenin yani sira,
mevcut konut stogunu iyilestirmeye ve gelistirmeye yonelik politikalarin ve kiralama gibi farkl
alternatiflerin varhgi, Ulkelerin konut arz talep dengesinin (Sekil 7) saglanmasina verdikleri
Onemi ortaya koymaktadir.
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Sekil 7. Konut Arz — Talep Dengesi

Bu duruma paralel olarak, Konut Calistayr’'nin sonucunda da hazirlanacak olan uygulama
stratejisinde politika tdrlerinin, slregte yer alacak olan ve finansman mekanizmalarinin
cesitlenmesi gerektiginin vurgusu yapilmis, 6zellikle strateji Uretim slUrecinde dezavantajli
gruplarin ihtiyaglarinin iyi tespit edilmesinin (ortaklagsma ve ortak gostergelerin belirlenmesi) ve
guvenilir veri havuzunun olusturulmasinin 6nemi belirtilmistir. Ayrica Oneri uygulama
stratejilerinin hem mevcut konut stogunu hem de yeni Uretilecek konutlari butlinlesik olarak ele
almasi ve her ikisine yonelik uygulamalari kapsamasi, uzun vadeli politikalarin arz tarafinin
merkezine paydaslari, talep tarafinin merkezine ise yeterli ve erigilebilir konutu koyacak sekilde
ekonomik acgidan sirdurulebilir, sosyal olarak kapsayicl, ¢evre ve mekanla uyumlu, esitlik¢i ve
adaletli olmasi gerektigi vurgulanmistir.

Konut sorunu, ¢oklu degiskenlerin etkisinde bicimlenen bir yapiya sahiptir, bu nedenle de
kent bitlnl icerisinde ele alinmasi gereken sorunlarin basinda gelmektedir. Barindirdigi sosyal,
kulturel, toplumsal, ekonomik ve g¢evresel nitelikler nedeniyle tekil bir agcidan ele alinmamali, bu
degdigkenlerin birbirleri ile olan iligkileri Gzerinden degerlendiriimelidir. Konut sorununu ¢ézmeye
iliskin gelistirilecek politikalar da benzer sekilde bu ¢oklu etkilesime yonelik olmalidir.

Konut politikalarinin gecirdigi tarihsel stre¢ incelendiginde, konut talebine yonelik olarak
ortaya ¢ikan konut politikalari ve konut sunum bigimlerinin dénemsel olarak sorunlari ¢6zdigu;
ancak degisen ekonomik yapilanma ile birlikte bir sonraki ddnemde yetersiz kalmaya basladigi
gorilmektedir. Bunun baslica nedenleri arasinda konut sektérinin ekonominin Uretken
sektorleri arasinda yer almasi verilebilir. Diger taraftan, konutun sosyal ve kilturel nitelikleri goz
onunde bulunduruldugunda, herhangi bir konut sunum bigiminin toplumsal olarak kabul
gormemesi, bu konut sunum biciminin yayginlasmasini 6nlemektedir. Ddnemsel olarak
incelendiginde, belirli zaman araliklarinda bazi konut sunum bicimlerinin yayginlasamamasi ve
gelisememesi toplumsal olarak benimsenmemis olmalari ile dogrudan iligkilidir. Bu baglamda,
konut politikalari gelistirilirken, toplumsal yasanti ve kultirel kimligin géz 6énlinde bulundurulmasi
gerektigi aciktir. Ulkemizdeki konut politikalari incelendiginde, 6zellikle dezavantajli gruplara
yonelik konut sunumunda ¢ok gec¢ kalindigi, devlet eliyle konut sunum bigiminin ancak 1980l
yillarla birlikte desteklendigi ve uygulamaya gecirildigi goériimektedir. Bu baglamda, toplumun

28



her kesimini kapsayicl, erigilebilir konut sunumuna iligkin konut politikalarinin ortaya konmasi ve
de yasal dizenlemeler ile hayata geciriimesi 6nceliklendirilmelidir.

Kamu kurumlari tarafindan sosyal konut bagligi ile Uretilen konutlar genellikle kent disinda,
daha ucuz devlet arsalarinda yer alirken kente uzak olduklari icin ulasim gibi dnemli bir sorunu
da beraberinde getirmekte, ayrica yoksul ve dezavantajli grubu kent disina yerlestirme gibi
ayrismaya dénidsmektedir.

Uretilen konut yerlesmeleri kent disinda olmalarina ragmen tasarimda genellikle yiiksek
nokta bloklar seklinde ¢ozumlere gidildiginden, genellikle hangi kentte olursa olsun birbirine
benzer goérintilerde ve plan tipleri ile Uretilmektedirler. Sosyal konut olarak tanimlandiklari igin
maliyeti dugurmek igin kaliteden ve malzemeden 6dun verildigi goriimektedir.

Sosyal konut denince metrekaresi kiglk konut olarak tanimlama yapilmakta olup,
dezavantajli yoksul gruptaki ¢ok ¢ocuklu aileler icin uygun degildir. Ayrica konut yapim kalitesi
oldukga dusik, ucuz konut Uretmek icin malzemeninde de ucuz secilmesi evlerin gabuk
eskimesine neden olmaktadir.

Afetzedelere yapilan konutlarin sayisi da yetersiz kalmakla beraber ¢ogunlukla ailelerin
ihtiyaclarina uygun uretilmemektedir.

iste tiim bu problemleri minimize etmek igin;

o Dezavantajli gruptaki bireyler iyi tanimlanmali, sayilari, kimlerden olustugu, bu tanimin
kimleri kapsadigi iyice ortaya konmali, bunun igin arastirma ve ayrintili analizler
yapiimall,

o Grubun ihtiyaglari, kendileri ile yapilacak kapsamli gorismelerle konut ihtiyaclari ve
beklentileri iyice anlasiimali, ayrintili, dogru ve eksiksiz ortaya konmali,

e Bireylerin ve ailelerin ekonomik durumlari, dizenli gelire sahip olup olmadiklari
irdelenmeli,

o Gelecege yonelik beklentileri 6grenilmeli, konut sahibi olabilmeleri icin geri 6deme yapip
yapamayacaklari konusu irdelenmeli, duzenli geliri olmayanlar icin politikalar
geligtiriimeli,

e Konut kullanicisi her asamada bilgilendiriimeli, stre¢ seffaf olmali, her asamada
kullaniciya danigiimali, insanlarin gérislerinin alindi§i stratejilerin belirlenecegi katihmli
projeler Uretilmeli,

e Egitimsiz ve meslegi olmayan geng¢ dezavantajlilar icin meslek edindirme egitimi
verilmeli,

o Erigilebilirlik konusu Uzerine durulmali, fiziksel engellilerin, yaslilarin, bebek arabali
ailelerin yerlesmede ve konutta rahatga dolasabilmesini saglayacak tasarim ilkeleri
belirlenmeli ve uygulanmali (alcak yaya kaldirimlari, uygun kapi genislikleri, asansor ve
merdivenlerin boyutlari vb).

e Dezavantajli gruplarn kentin digina yerlestiren projeler yerine kent merkezinde yer alan
projeler gelistirecek stratejiler olusturulmal,

e Sadece yeni uUretim yerine mevcut gecekondu ve c¢okuntld alanlarinin iyilestiriimesi
yonunde projeler gelistirmeye yonelik stratejiler olugturulmali,

o Ekonomik agidan bireylerin ve ailelerin gelir ve c¢alisma kosullarina uygun édeme
kosullarinin tanimlanmasi literatirde esnek geri 6deme kavrami olarak gegmekte olup,
bu konuda galismalar yapiimali, geri 6ddemede aylik, U¢ aylik 6demeler, gelirin miktarina

29



gbre degisen ya da geliri oldugu zaman yapilan 6demeler gibi farkli uygulamalar
getirilerek, dezavantajli gruplara ginimizde sunulan konutlardaki 15-20 yil geri 6deme
plani yerine gelismis Ulkelerde oldudu gibi daha uzun vadeli geri 6deme ¢dzUmleri
Uzerinde c¢aligiimali,

Konut yerlesmesinde kullanicinin giderlerini  minimize edecek konular uzerinde
durulmali, gines enerjisi ile sicak su ve elektrik saglama, banyo, lavabo, bulasik ve
camasir makinelerinden atilan sularin déndstirilerek, yagmur sularinin toplanarak
bahce sulanmasi gibi uygulamalara éncelik verilmeli, konutun tasarim ve yapiminda
pasif iklimlendirme konusu Uzerinde calisiimali, ekonomik konut konusu topluma
anlatilmalidir.

Son olarak bu gruplarin kent batununden ayri yerlere, kent disina itilmesinin dogru
olmadigi kentte her grubun bir arada yasamasini saglayacak c¢ozimlere gidilmesi
gerektigi son yillarda tim dinyada ¢ézimlenmesi gereken en 6nemli konulardan birisi
oldugundan c¢alismalarimizi bu baglamda istatistiksel veriler dogrultusunda yapmanin bu
nedenle ¢cok 6nemli oldugunu vurgulamak gerekmektedir.

Uretilen konut cgevrelerinin kentlerin cografi degerlerini yok ettigi ve hizli konut
uretiminin kimliksiz konut alanlari ve kimliksiz gevreler olusturdugu,

v
v
v
v

Glnumuzde konut Uretiminin barinma amagh degil rant amacli oldugu,
Yuksek yogunluklu, dusuk standartl oldugu,
Tek tip, kimliksiz, parcacil olusumlar oldugu,

Batlncul planlamanin gergeklesemedigi saptanmistir.

Kentsel ranttan yararlanmak isteyen gevrelerin Konut iliretimini yaygin hale getirmesi
ile konut ¢evresi ve standart yagam kalitesinin niteligini bozdugu,

v
v
v

Konut ve gevresinin toplumun her kesimi i¢in nitelikli ve kimlikli olmasi gerektidi,
Kentsel donusim g¢aligmalarinin sosyo-ekonomik boyutlar irdelenmeden acele yapildigi,

Halk katihminin g6z ardi edildigi, saptanmistir.

Sonug olarak;

Ozellikle mevcut konut iiretim bigimlerinin orta ve alt gelir grubunun ve dezavantaijli
gruplarin konut ihtiyacini karsilamasi igin,

v

AN N N NN

Dar gelirlilerin ve dezavantajli gruplarin konut sahibi olabilmesi igcin sosyal politika
gerektigi,

Mevcut finansal araglarin yetersiz kaldig,

Dar gelirlilere yonelik “Kiralik Konut” Gretiminin saglanmasi gerektigi,
Mortgage Yasasinin orta, orta Ust gelir grubunu hedefledigi,
Uygulamada Mortgage Yasasinin henuz aktif olamadigi,

Uzun vadeli surdurulebilir kaynak kullanimi gerektigi,

Uzun vadeli fon saglanmasi, teminat havuzu, fon havuzu olusturulmasi gerektigi
onerilmektedir.

Konut sektoriindeki canhliktan yararlanarak bu sorunlari ¢ézmek igin,

v

Kent icindeki kdhnelesmis konut alanlarinin iyilestiriimesi,
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v Halkin kentsel dontisiim projelerine katihminin etkinlestiriimesi,
v’ Sosyal Politika olusturulmasi,

v Kiralik Konut Uretilmesi,

v Tek tip konut yerine farkli tipolojide konut projeleri gelistiriimesi,

v Mortgage sisteminin isleyebilmesinin konuta yonelik dig kaynakli finansman yaratiimasi
ile mimkun olabilecegi 6nerilmektedir.
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3 KONUT VERILERiI VE GOSTERGELERIi, DUNYADAKi BASARILI
UYGULAMALAR

Aragtirma kapsaminda bu boélumde dunyadaki basarili uygulamalara, dunyadaki konut
politikalarina sosyal konut baglaminda genel bakilarak, Avrupa, Asya, Kuzey Amerika, Gliney
Amerika kitalarinda konut politikalari sosyal konut Uzerinden degerlendiriimektedir. Bagaril
sosyal konut projelerinin bulundugu (lkeler, Hollanda, Almanya, Meksika, ingiltere, Brezilya,
Hindistan, Birlesik Arap Emirlikleri, Gliney Kore olarak ele alinmis ve bu Ulkelerde yer alan
basarili sosyal konut drnekleri incelenmektedir. Bu 6rnekler incelenirken 3 gruba ayriimigtir. Bu
gruplar, a) Mevcut konut stokunun iyilestiriimesi, b) Mulkiyet edindirme disindaki kiralama vb.
yollarla olmasi, ¢) Yeni yerlesme ve yapilasma ile elde edilmesi olarak belirlenmistir.

Daha sonra bu drneklerin Turkiye’de uygulanabilirlik kriterleri tartigiimaktadir.

3.1 Diinyada Sosyal Konut Projeleri ve Basarili Ornekleri

Calisma kapsaminda 4 kitadaki sosyal konut projelerine odaklaniimistir. Bu baglamda,
Kuzey Amerika’da 1, Glney Amerika’da 3, Asya’da 4, Avrupa’da 10 olmak Uzere 18 Ulkeden
toplam 82 proje incelenmisgtir.

Projeler incelenirken, her bir proje i¢in asagida gdrtlen proje kinyesi olusturulmustur
(Tablo 6). Proje kinyesi, projelerin bulundugu Ulke, sehir, proje adi, yapim yil, nifusu, kent
merkezine gore konumu, kullanici profili, mulkiyet bilgisi, proje alani, konut blogu ve birim
sayisi, mimari tipoloji ve buyuklukler, yapi tipolojisi, yapi malzemesi, yerlesim tipolojisi ve
mudahale/kentsel gelisim tlrl basliklari ayri ayri her bir proje igin saptanmistir.

Tablo 6: Proje incelemede kullanilan proje kuinyesi

Proje Klinyesi

- . Ulkesi
Projenin Yeri Sehri
Proje Adi
Yapim Yil
Nufusu

Kente Gére Konumu

Hitap Ettigi Kullanici Grubu
Mulkiyet Bilgisi

Proje Alani Buyakliga (Ha)

Toplam Blok Sayisi
Toplam Birim Sayisi
Mimari Tipolojiler
Buyuklukleri

Blok/Konut Sayisi

Mimari Tipolojiler ve Buyuklukleri

Yapi Tipolojisi

Yap! Malzemesi

Yerlesim Tipolojisi

Midahale ve Kentsel Gelisim Tari

18 Ulke 82 projeden kunyesi doldurularak karsilagtirmali bir degerlendirme yapilabilecek 8
ulke 17 proje incelenmigtir. Brezilya ve Sili’'nin benzerlikleri Gzerine sadece Brezilya segilmigtir.

Bununla birlikte, miidahale ve konut politikalari kapsaminda kullanilan yéntemlere gore:
(a) Mevcut konut stokunun iyilestirilmesi,
(b) Miilkiyet edindirme digindaki kiralama vb. yollarla olmasi,
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(c) Yeni yerlesme ve yapilagma ile elde edilmesi,

olarak 3 grupta irdelenen 8 farkli tlkeden projelerin her bir midahale yontemi llke bazinda 1

proje ile temsil edilecek gekilde 17 proje detayl incelenmistir (Tablo 7).

Tablo 7: Derinlemesine incelenen Projelerin Ulkelere Gére Dagilimi

Miidahale ve Konut
Politikalari Kapsaminda
Kullanilan Yontem

Projenin
Yeri

Proje
Adi

(&) Mevcut konut
stokunun iyilegtiriimesi

Hollanda/Amsterdam

Bijlmermeer

Meksika/La Barca

San Ignhacio Houses

Brezilya/Belo Horizonte

IAPI Lagoinha

Birlesik Arap Emirlikleri/Dubai

The Sustainable City

Gilney Kore/Seul

Happy Housing Project

(b) Milkiyet edindirme
disindaki kiralama vb.
yollarla olmasi

Hollanda/Lahey

Zilverzijde

ingiltere/Londra

Harper Square, Symington House

Brezilya/Sao Paulo

Vila Maria Zélia

Guney Kore/Seul

Tower Block Hybrids

(¢) Yeniyerlesme ve
yapilasma ile elde edilmesi,

Hollanda/Eindhoven

The Trudo Vertical Forest Tower

Almanya/Berlin

Grofsiedlung Siemensstadt

Meksika/Mexico City

Cacamatzin 34

ingiltere/Londra

Golden Lane Street

Brezilya

Minha Casa Minha Vida

Hindistan/indore

The Aranya Housing Project

Birlesik Arap Emirlikleri/Abu Dhabi

Al Falah

Guney Kore/Seul Yangcheogu Bolgesi

Mok — Dong Sosyal Konut Mahalleleri

Projelerin detaylarindan 6nce, projelerin yer aldigi Glkeler ve bu Ulkelerin konut Gretimleri
genel olarak ortaya konmus sonrasinda, projeler detaylandiriimistir.

“Dezavantajli Gruplarin Barinma ve Konut ihtiyacinin Karsilanmasina Yénelik Kamu ve
Ozel Sektérin Yapabileceklerinin Belirlenmesi” konulu Konut Aragtirma Projesi’'nin birinci etabi
kapsaminda detayh olarak incelenen Dunya’daki Konut Politikalari érnekleri ile projenin ikinci
etabinda ele alinan Dinya'daki Basarili Uygulama Ornekleri birlikte degerlendirilmistir.
Degerlendirme dogrultusunda politikalarin ve uygulama 6rneklerinin benzer &zelliklere sahip
oldugu, ayni zamanda bu iki kavramin birlikte ve birbirini destekleyerek gelistirecek sekilde
hareket etmesi gerektigi goériimektedir.

Politika tiirii Ulke ornekleri agisindan degerlendirildiginde;

o Birlesik Krallik, Meksika ve Almanya, erisilebilir konut,

¢ Hollanda, yeterli konut,

o Brezilya kapsayici konut politikalari izlemektedir.

Dezavantajli Gruplar agisindan konut uretimi degerlendirildiginde;
o Birlesik Krallik, Meksika dusuk gelir gruplari, yoksullar,

e Hollanda, evsizler ve yoksullar,

e Almanya, yoksullar ve gogmenler

o Brezilya diguk gelirli aileler i¢in konut Gretmektedir.
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Ulkelerde uygulanan finansal destegi kimin sagladigi irdelendiginde;

o Meksika, Almanya, Brezilya’da merkezi yonetim s6z sahibi iken, ayrica Meksika’da Sivil
Toplum Orgiitlerinin devreye girdigi gorilmektedir.

Dunyadaki basarili érnekler yontem acgisindan degerlendirildiginde;
e Birlesik Krallik, Hollanda, miulkiyet edindirme disinda kiralama vb. yollarla,

o Birlesik Krallik, Hollanda, Almanya, Meksika, konutun yeni yerlesme ve yapilasma ile
elde edilmesi,

¢ Hollanda, Meksika, Brezilya, mevcut konut stokunun iyilestirimesi yéntemlerini
uygulamaktadir.

Miilkiyet agisindan bakildiginda;

o Birlesik Krallik, konut birligi, konsey konutlari (yerel yonetimler tarafindan tretilen sosyal
konut),

e Hollanda, kamu mulkiyeti, 6zel mulkiyet,

o Meksika, Almanya, 6zel mulkiyet,

o Brezilya, kamu mulkiyeti ile bireylere konut tGretmektedir.
Konum ag¢isindan degerlendirildiginde;

o Birlesik Krallik, Hollanda, yeni yerlesme ve yapilasma ydntemi ile olusan konut alanlari
merkezde, Meksika’da kent icinde,
¢ Hollanda, Meksika’da, kent ¢evresi ve kent ¢ceperinde konumlanmaktadir.

Tiirkiye’de uygulanabilirlik agisindan diinyadaki basarili 6rnekler degerlendirildiginde
politika olarak;

e Birlesik Krallik, Hollanda, Meksika, Almanya, Brezilya Ulkelerindeki projelerin
degerlendirilebilecedi ve uygulanabilecegi,

e Meksika, Almanya, Brezilya Ulkelerindeki projelerin finansal modellerinden
yararlanabilecegi saptanmistir.

Tum bu 6érnekler igin benzer kullanici, konum, uygulanan yéntemin uygun oldugu sonucuna
varilmistir.

Bu degerlendirme sonuglari ve Turkiye’de bu durumun uygulanabilirlii konusuna Tablo
8'de detayli olarak yer verilmektedir.
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Tablo 8. Ulkelerin Konut Politikalari ve Bagarili Uygulama Orneklerinin Tirkiye'de Uygulanabilirligi

ULKE

Konut politikalan

Basarili 6rnekler

Tirkiye’de Uygulanabilirlik

Politika Dezavantajli | Finansal Yéntem Kullanict / Niifus Miilkiyet Konum Politika Basarili rnek
Tird gruplar destek
Milkiyet edindirme Benzer kullanici /
o ) disindaki kiralama vb.  Aileler/ - Konut Birligi - konum
Birlesik  Erisilebilir gff“l';r?e"r ) yollarla olmasi Degerlendirilebilir / Yontem kullanilabilir
Krallik Konut Yokzulla’r Yeni yerlesme ve K uygulanabilir/ Benzer kullanici /
yapllasma ile elde Aileler/- onsey Merkez konum
) . Konutlari . .
edilmesi Yoéntem kullanilabilir
Meveut konut stokunun Dezavapt_ajh gruplar, Kamu Miilkiyeti, K__entin § Benzer Kullanici /
iyilestirilmesi Konut birlikleri / Kurumsal yasam = glineydogu konum
y 110000 kisi hakki bélgesinde Yontem kullanilabilir
- Milkiyet edindirme Deserlendirilebili Benzer Kullanici /
Hollanda  Yeterli Konut EVE'Z ﬁr' digindaki kiralama vb.  Dezavantajli gruplar Kamu Kentin Cevresi egelreng!lr_l ebilir / Muilkiyet / konum
oksullar yollarla olmasi uygulanabiiir Yéntem kullanilabilir
Yeni  yerlesme ve Dezavantajli grup, ) Benzer Kullanici /
yapilasma ile elde Konut Birlikleri, lliks Ozel Merkez Muilkiyet / konum
edilmesi konut kiralama / - Yoéntem kullanilabilir
. Mevcut konut stokunun  Alt Gelir Grubu / 40 " Benzer Kullanici /
Merkezi N . . Ozel Kent Ceperi = bl Mulkiyet / konum
.. . . iyilestiriimesi kisi Degerlendirilebilir / - .
Erisilebilir Distik Gelir Yoénetim, uygulanabilir / Yontem kullanilabilir
Meksika Gruplart, Sivil Yeni erlesme  ve !
Konut Yoksullar Toplum yeries Alt Gelir Grubu ) finansal model Benzer Kullanici /
L yapllasma ile elde @ . . . Ozel Kent igi gelistirilebilir Mdlkiyet / konum
Orgutu ) . Ogrenciler, Bekarlar / - " .
edilmesi Yontem kullanilabilir
Yeni yerlesme ve Degerlendirilebilir / Benzer Kullanici /
Erisilebilir Yoksullar, Merkezi . - . - Kentin Bati uygulanabilir / N
Almanya Konut Gécmenler Hitkiimet yapllasma ile elde Isgiler / 60000 kisi Ozel Kismi finansal model Ml_J_Iklyet / konum N
edilmesi S Yontem kullanilabilir
gelistirilebilir
Kapsayici . . Degerlend!r_ilebilir/ Benzer Kullanici /
. Distik Gelirli Merkezi Mevcut konut stokunun  Kent galisanlari, vergi Kent merkezine = uygulanabilir / S
Brezilya  Konut Aileler Yonetim iyilestirimesi mikellefleri / 5400 kisi <MY akin finansal model Miilkiyet / konum
Politikalari yres s ¥ Yéntem kullanilabilir

gelistirilebilir
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3.2 Konut Goéstergeleri ve Dezavantajli Gruplara Yonelik Ozel Konut
Gostergesi Seti

Konut gostergelerinin dezavantajlilik ile ilgisinin kuruldugu bu bdlimde uUlkemizde konut
gostergelerinin sayisal bir degerlendirmesi yapilmakta ve bunun ardindan dezavantajli gruplarin

illere gore dagihmi irdelenmektedir.

3.2.1 Konut Gostergeleri ve Dezavantajlilik

Habitat Il konferansina 1996 yilinda tlkemiz ev sahipligi yapmis ve bu toplanti ile birlikte
dinyada konut gostergelerinde baska parametrelerin de irdelenmesi gerektigi vurgulanmistir.

Asagidaki tabloda HABITAT Il 6ncesi ve sonrasi konut ile ilgili gostergeler ve tlkemizdeki

sayisal de@erleri yer almaktadir.

Tablo 9. HABITAT Il Oncesi ve Sonrasi Konut ile ilgili Gostergeler

HABITAT Il ONCESI KONUT GOSTERGELERI (2018)

Gosterge

Sorun

Ulke Degeri

Bir Ulkede Milli Gelir Dustikse

Konut Sorunu Vardir

45.463 TL (9.632 USD)*

Bir Ulkede Niifus Hizla Artiyorsa

Konut Stoku Yetersiz

%13,9*
(2018-2019 arasinda)

Bir Ulkede Hanede Kisi Sayisi Cok ise Konut Alani Yetersiz 3,4 Kisi

Bir Ulkede Oda Basina Diisen Niifus Yiiksek ise Konutta Saglk Kosullari Yetersiz 1,1 kisi

Bir Ulkede Konut Bagina Oda Sayisi Az ise Konutlarin Nitelidi Yetersiz 2,4 oda

BI.I.' l..lllk(_ade Nufus Bagina Dugen Konut Alani Konutlarda Asir Sikisma 17 m?

Dusuk Ise

Bir Ulkede Mevcut Konut Stokunun - Lo

Hanehalklarina Dagilisinda Boyutlar Bakimindan Blytk Konut Sayisi ile Bvu.yuk -
. ; Hanehalklari Orantili Degil

Dengesizlik Var Ise

Bir Ulkede Belirli Bir Standardin Altinda ise (10 N

Konut)1000 Niifus Icin Yilda Uretilen Konut Sayisi 1€ Y'I Konut Acigi Artar 8 konut

HABITAT Il SONRASI KONUT GOSTERGELERI
Yoksulluk Siniri Altinda Kalan Hane halki Orani %28,7

Yiiksek ise

Konuta Erigebilme Yetersiz

(Ciddi Maddi Yoksunluk)

Erisilebilirlik - Konut Fiyati Gelir Orani Yiiksek Ise

Konuta Erigebilme Yetersiz

istanbul (Yillik gelirin 5
kati)

Konut Kira Fiyati Gelir Orani Yiiksek ise

Konuta Erigebilme Yetersiz

istanbul %25
Ankara %16,64

Kalici Yapilar Orani Diigiik ise

Konut Stodu Yetersiz

%95

Konutta Yénetmelige Uygunluk Disiik ise

Konutta Saglik Kosullari Yetersiz

%40 Yasal olmayan

Konut Arzi Konut Kredilerinin Toplam Kredilere

e 1 Konuta Erigebilme Yetersiz %10
Orani Duslk Ise
1000 Kisi igin Uretilen Konut Sayisi (10 Konut) o .
Dilsiik Ise Konut Stogu Yetersiz 8 konut
Konut Yatirimlari Diigiik ise Konut Stodu Yetersiz %4

*TUIK, 2018, 2011 verileri
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« AB'de 80 milyon insan, nufusun %16’si, Ulkelerinin ortalama hane halki gelirinin
%60’'Indan daha aziyla yagamlarini surdirmektedir.

Turkiye'de ortalama gelirin yuzde 60'I dikkate alinarak belirlenen yoksulluk sinirina gore ise
yoksulluk orani bir 6nceki yila kiyasla 1,1 puan artarak yizde 21,2 olmustur (TUIK 2018).

TUIK 2018 verilerine gére Turkiye'de: Milli Gelir: 45.463 TL (9.632 USD) Niifus Artis Hizi:
2017-2018 yillari arasinda %14,7, 2018-2019 yillari arasi %13,9'dur.

Hanede Kisi Sayisi: 3,4 Kisi Oda Basina Disen Nifus: 1,1 Kisi (salon dahil; mutfak, banyo
ve tuvaletler harig).

Diinya Bankasi 2019 verilerine gore: Nifus Basina Disen Konut Alani: 17 m?, Mevcut
Konut Stokunun Hanehalklarina Dagilisi ise, 271 konuttur.

Esdeger hane halki kullanilabilir fert medyan gelirinin yizde 60’ina gore, son yilda yoksul
olan ve ayni zamanda 6nceki 3 yildan en az ikisinde de yoksul olan fertleri kapsayan ve doért
yilhk panel veri kullanilarak hesaplanan "sirekli yoksulluk" orani, gegen yil yuzde 15,8 olarak
hesaplanmistir (URL-1).

» AB’de gocuklarin% 19’u yoksulluk i¢inde veya yoksulluk riski ile karsi karsiyadir.

Tirkiye'de gocuklarin %38'’i siddetli maddi yoksulluk igerisindedir (TUIK 2014, 2015, 2016
Gelir ve Yasam Kosullari Anketi Mikro Veri Seti). Avrupalilarin %17'si maddi yoksunluktan
muzdarip ve yasam kosullari kaynak yetersizliginden ciddi olarak etkilenmektedir.

Tarkiye’de nufusun %28,7’si ciddi maddi yoksunluk igerisindedir ve kaynaklara erigim
sikintisi gériilmektedir (EUROSTAT, TUIK 2017 Ciddi Maddi Yoksunluk Kriterleri).

3.2.2 Sosyal Politika Alaninda indeks Caligmalari

Bu bdlimde; sosyal politika alaninda indeks ¢alismalari irdelenerek, Turkiye igin, konut
gostergeleri ve dezavantajli gruplara yonelik 6zel konut gostergesi seti belirlenmis, konut
gostergeleri ve dezavantajlilik haritalari olusturulmus ve sonrasinda il bazinda toplumsal
dezavantajlilik-konut indeksi modellenmistir.

Yoksullugun/dezavantajliigin ¢ok boyutlu yasanan bir olgu olarak karsimiza cikmasi,
birbirinden farkli géstergeleri bir arada dusunmeyi gerekli kilmaktadir. Bu da, bu konuda indeks
olusturma gereksinimini dogurmaktadir. Dezavantajlilik halinin olgimune yonelik olarak
olusturulan indeksler, bu durumu agiklamada hangi gostergelerin s6z konusu olduguna,
yapilacak caligmada bunlardan hangilerinin kullanilabilecegine, hangi gostergelerin digerleri
Uzerinde hiyerarsik olarak belirleyici olduguna, bunlarin mekana nasil yansidigina ve
dezavantajlilk dizeyinin hiyerarsik olarak belirlenmesine iligkin dnemli ipuglari vermekte; bu
nedenle de bu alanda énemli bir yer tutmaktadir (Atalay, C, O., 2012). indeks ¢alismalarinda en
temel asamayi godstergelerin belirlenmesi olusturmaktadir. Gdstergelerin  belirlenmesinden
sonra, dezavantajlilk hali tanimlanmis olmaktadir. Uluslararasi literatlire bakildiginda,
dezavantajlilik indekslerinde, igsizlik, nufus yogunlugu, mal sahipligi, etnik azinliga mensup
olma gibi gostergelerin kullanildidr gérilmektedir (Tablo 10).
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Tablo 10. Dezavantajlilik indekslerinde Kullanilan Farkli Degiskenler

Degiskenler SCOTDEP? | JAR® TOWN* DOES® SDD
issizlik X X X X X
Geng issizligi X
Arabanin olmamasi X X

Alt sosyal sinifa ait olmak X

Vasifsiz olmak X X
Asiri nlifus yodunlugu X X X X

Seyrek niifus X
Sahip degil-kiraci olmak X

Olanaklarin eksikligi X X
Tek ebeveynli ailede yasamak X X X
5 yasin altinda olmak X

Yasl hanede yasamak X
Emekli olmak ve yalniz yagsamak X X

Daha yeni go¢ etmis olmak (1 yil) X

Etnik azinhk olmak X X

Kronik hastaligi olmak X

Kalabalik hanede yagsamak X

Gelirin diislik oldugu ailede yasayan bir gocuk olmak X
Uygun olmayan sartlarda konaklayan ¢ocuk olmak X

Kaynak: Atalay, C., O., 2012

Dezavantajliligi 6lgmede kullanilan veri setlerine bakildiginda; nifus sayimi ya da saglik,
yaslilik, engellilik vb. gibi belli alanlara odakli bazi ulusal veriler kullanilabildigi gibi, devlet
kurumlarinin arastirmalarina dayanan veriler de kullanilabilmektedir. Bu kapsamda son yillarda
yapilan en yeni uluslararasi ¢alismalardan biri, Birlesmis Milletler Kalkinma Programi (UNDP)
tarafindan bir 6lgim ydntemi olarak olusturulan Cok Boyutlu Yoksulluk indeksi'dir (Multi
Dimensional Poverty Index). Bu calismada, yoksullugun G¢ boyutu (saglik, editim ve yasam
standardi) Uzerinde durulmus ve bu U¢ boyut 10 farkhh goéstergeyle acgiklanmigtir.
Yoksulluk/dezavantajlilik indekslerinde arastirmacilarin kendi belirledikleri géstergeler tzerinden
yaptiklari caligmalardan elde ettikleri veriler de énemli bir oda@i olusturmaktadir (Atalay, C., O.,
2012).

3.2.3 Tiirkiye Olgeginde Dezavantajlilik-Konut indeksi

indeksler hem géstergeler arasindaki hem de indeksin ana kategorileri arasindaki iligkiyi ve
hiyerarsiyi belirlemeye katkida bulunduklar gibi, mekan duzeyindeki iligskiselligi ortaya
cilkarmaya da yardimci olurlar. Ayni zamanda, makro dizeydeki verilerin mikro Olgekte
anlasiimasina ve mekan lzerinden okunmasina da olanak tanirlar.

Yontem olarak bir indeks olusturulmasi; en dezavantajli olandan, en avantajli olana dogru
bir hiyerarsinin, il dizeyinde belirlenmesini ve duruma iliskin harita ¢ikariimasini saglamaktadir.
il bazinda Dezavantajlilik-Konut indeksi'nde alti ana g6sterge (yasam Kkalitesi, kadin,
cocuk/geng, yasli, engelli ve konut) ile on sekiz alt gosterge Uzerinden dezavantajlilik/yoksunluk

2 SCOTDEP: Carstairs ve Morris (1989a,1989b) tarafindan iskog saglik analizi igin gelistirilen galigma.

3 JAR: Jarman (1983) birinci basamak saglik hizmetleri ihtiyaci igin yapilan galisma.

4 TOWN: Townsend'in arastirmalarinda (1979, 1988) kullanilan géstergeler.

5 ILC: Department of the Environment (1995) tarafindan kentsel politikalar ile ilgili olarak gelistirilen galisma.
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dizeyi Olculmuistir. Puanlamalar beserli gruplar altinda toplanmistir. Gruplar en dezavantajli,
dezavantajli, sinirda kalanlar (ortalama), avantajli, en avantajli, olarak belirlenmistir.

Dezavantajlilik-Konut indeksi Gostergelerinde kullanilan veri seti ve yillari ile dezavantajlilik
durumu Tablo 11'de 6zetlenmektedir. Verilerin bazilarinda oran bazilarinda ise, gergek degerler
kullaniimistir.

Tablo 11. Dezavantajlilik-Konut indeksi Gostergeleri ve Dezavantajlilik Durumu

i Ana .. .
Indeks Konusu Gosterge Yih Dezavantajlihk Durumu
Dogumda Beklenen Yasam Siresi 2017 Sire Kisa ise Dezavantajli
Okuma — Yazma Bilme Orani 2018 Okuma-Ya;ma Bilen Orani Az Ise
Dezavantajli
Kisi Bagina Disen GSYH (TL) 2018 Miktar Diigiik ise Dezavantajli
Yagsam Nifus Yogunlugu (Km? Diisen Kisi y ; :
Kalitesi Sayisi) 2018 Yogunluk Fazla Ise Dezavantajli
e Ortalama Hanehalki Biiyiik ise
Ortalama Hanehalki Buyukligu 2018 Dezavantajli
is Giiciine Katilma Orani 2013 Oran Diisiik ise Dezavantajl
ﬁiiig?ntajhhk igsizlik Orani 2013 Oran Yiiksek ise Dezavantajli
Kadin Kadin Nuifusu Orani 2018 lldeki Tq.plam Nufus Igensmd_ekl
Orani Yiksek Ise Dezavantajli
Cocuk/ , ildeki Toplam Nufus igerisindeki
Geng Cocuk/Geng Nifusu Orani 2018 Orani Yiiksek ise Dezavantajli
lldeki Toplam Nifus Igerisinde 65
Yasl Yasli Nufusu Orani 2018 Yas Uzeri Nufus Orani Yuksek Ise
Dezavantajli
ildeki Toplam Nifus igerisinde
Engelli Engelli 2018 Engelli Niifus Orani Yiiksek ise
Dezavantajli
Konut Satiglari 2018 Sayi Degeri Az ise Dezavantajl
Yapi Kullanma izin Belgesi Bulunan . ; .
ikamet Amacli Bina Sayisi 2018 Sayi Degeri Az Ise Dezavantajli
Yapi Kullanma izin Belgesi Bulunan . ; .
ikamet Amacli Daire Sayisi 2018 Sayi Degeri Az Ise Dezavantajli
Yapi Kullanma izin Belgesi Bulunan
ikamet Amagli Binalarin Yizolgimiine 2018 = Sayi Degeri Az ise Dezavantajli
Konut .. 5
; . Konut Gore M? Toplami
Indeksi .
Y?p' Ruhsati Bulunan lkamet Amagl 2018 Sayi Degeri Az ise Dezavantaijli
Binalarin Sayisi
Yapl Ruhsati Bulunan lkamet Amagl 2018 Sayi Degeri Az ise Dezavantajl
Daire Sayisi
Yapi Ruhsati Bulunan ikamet Amagli
Binalarin Yiizolgimiine Gore M? 2018 Sayi Degeri Az ise Dezavantajli
Toplami

Dezavantajlilik-Konut indeksi calismasinda indeks belirlenirken esas olarak TUIK verileri
kullanilmistir. indeks puanina gére, en yoksun/dezavantajli durumdaki illerden, en avantajli
illere dogru bir siralama yapilmistir. Gostergelerin dezavantajlilik durumuna olan etkisi dikkate
alinmigtir. Gostergeler gruplanarak puanlanmis, illerin dezavantajlilik ve avantajhlik duzeyleri
belirlenmigtir. Gostergelerin bazilari dogru, bazilari ters orantili olarak puanlanmistir. Her
gosterge oncelikle dezavantajliik durumuna etkisi goz onlune alinarak kugukten blylge veya
blylkten kiglge siralanmistir. Bu siralama yapildiktan sonra, her bir gosterge icin 5 dilimde
sirastyla 16-16-17-16-16 il bulunacak sekilde dilimlere ayrilmistir. Eger dilimlerin sinirlarinda
bulunan iller ayni gésterge degerlerine sahipse, bu iller bir Gst dilime kaydiriimistir. En sonunda
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gostergelerin ayri ayri toplamlari ve genel toplamlari alinarak toplam puana (composite score)
ulasilmistir. Dezavantajlilik-Konut indeksi icin her gdstergenin skor toplamlari alindiktan sonra
tekrardan iller 5 dilime 16-16-17-16-16 il olacak sekilde dagitiimis ve boylece dezavantajlilik
siniri belirlenmigtir.

6 ana dezavantajlilik belirleyicisine bakildiginda; yasam kalitesi bashgi altinda; dogumda
beklenen yasam siresi (TUIK, 2019a), okuma-yazma bilme orani (TUIK, 2019a), kisi basina
disen gelir diizeyi (TUIK, 2019a), nifus yodunlugu (TUIK, 2019a), ortalama hane halki
buyikligl (TUIK, 2019a), isgiciine katilma orani (TUIK, 2013), issizlik orani (TUIK, 2013);
kadin baghgi altinda, kadin niifus orani® (TUIK, 2019b), cocuk/geng bashgi altinda, cocuk/geng
niifus orani” (TUIK, 2019b), yash bashdi altinda 65 yas Usti nifus orani® (TUIK, 2019b), engelli
basligi alinda ise, engelli orani® (Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanligi, 2020) gosterge
olarak kullanilmistir. Konut bashdi altinda ise, konut satislari toplami (TUIK, 2019a), yapi
kullanma izin belgesine gore bina, daire sayisi ve yiizélgimi (TUIK, 2019a), yapi ruhsatina
gére daire sayisi (TUIK, 2019a), yuzolcimi ve bina sayisi (TUIK, 2019a) gdstergeleri
kullaniimigtir.

Dezavantajlilik indeksi

Dezavantajlilik indeksi’ndeki illere ait bes ana (yasam kalitesi, kadin, cocuk/geng, yasli ve
engelli) on bir alt-gésterge (dogumda beklenen yasam slresi, okuma-yazma bilme orani, kisi
basina disen gelir dizeyi, nifus yodunlugu, ortalama hane halki blyUkligd, isglclne katilma
orani, issizlik orani, kadin nifus orani, cocuk/geng nifus orani, 65 yas Ustl nufus, engelli orani)
il bazinda degerlendirildiginde, en dezavantajl iller; Adiyaman, Diyarbakir, Mardin ve Osmaniye
olarak karsimiza c¢ikmaktadir (Sekil 8). En dezavantajhi (1. grupta) yer alan diger iller, Mus,
Sanliurfa, Batman, Adana, Bitlis, Hakkari, Siirt, Van, Sirnak, Kilis, Hatay, Yozgat iken; en
avantajli durumda olan iller ise Mugla, Antalya, Canakkale, Kirklareli, Burdur ve Bilecik olarak
belirlenmigtir (Sekil 9, Tablo 12).

6 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verileri kullanilarak her il igin oran hesabi yapilmistir (Kadin niifusu /
il Toplam Niifusu)

7 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verileri kullanilarak her il igin o ildeki 0-19 yas araliindaki toplam
nufus il toplam nufusuna oranlanmigtir.

8 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verileri kullanilarak her il igin o ildeki 65 yas ve (izeri yas araliindaki
toplam niifus il toplam nifusuna oranlanmistir.

9 Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhgi verileri kullanilarak her il igin o ildeki engelli nifusu o ilin toplam
nifusuna oranlanmistir.
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O Dogumda beklenen O Konut satiglar
yasam stiresi O Yapi kullanim izin
0 Okuma-yazma bilme belgesine gére
orani ikamet amacli bina
O Kisi bagina diisen sayisi
GSYH (TL) YASAM O VYapi kullanim izin
O Niifus yogunlugu KALITESI belgesine gore
O Ortalama hanehalki ikamet amagli daire
biyaklagi sayisi
O isglictine katiima O Yapi kullanim izin
orani belgesine gore
O igsizlik orani ikamet amach
KONUT < binalarin yizélcimi
O Kadin niifusu oram [ KADIN toplami (m2) .
' O VYapi ruhsatina gére
Cocuk/genc nufusu _>COCUK ikamet amagli bina
orani GENC O sayisi )
— v Yapi ruhsatina gére
U 65 yag Uzeri nifus — YASLI ikamet amagli daire
orani sayisi
¢ . O Yapi ruhsatina gére
O Engelli niifusu orani =»ENGELLI ikamet amach
binalarin
yuzélgtimleri toplami
(m2)
v
DEZAVANTAILILIK ~ KONUT
iNDEKSI INDEKSI

DEZAVANTAIJLILIK - KONUT iNDEKSI

Sekil 8. Dezavantajlilik-Konut indeksi Modeli

DEZAVANTAJLILIK iINDEKSI

LEJAND
Dezavantajlilik indeksi

I - En Dezavantaji
I 2 Dezavantaji
- 3. Sinirda Kalanlar
|:| 4. Avantaijli

| J 5. En Avantajli

1. En Dezavantajli 2. Dezavantajli 3. Sinirda Kalanlar 4. Avantajli 5. En Avantajli

Sekil 9. Dezavantajlilik indeksi (Siralama yéntemine goére)
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Tablo 12. Dezavantajlilik indeksi ve illerin Puanlara Gére Dagilhimi

Dezavantajlilik
Indeksi

Grup icerisinde yer alan iller (Aldig1 Toplam Puan)

1. En Dezavantajli

Adiyaman (23), Diyarbakir (23), Mardin (23), Osmaniye (23), Mus (24), Sanlurfa (24),
Batman (24), Adana (25), Bitlis (25), Hakkari (25), Siirt (25), Van (25), Sirnak (25), Kilis
(25), Hatay (27), Yozgat (27)

2. Dezavantajli

Malatya (28), Kahramanmaras (28), Tokat (28), Elazi§ (29), Erzurum (29), Gaziantep
(30), Samsun (30), Sivas (30), Zonguldak (30), Kirikkale (30), Duzce (30), Corum (31),
Mersin (31), Kayseri (31), Sinop (31), Bartin (31)

3. Sinirda Kalanlar

Agri (32), Giresun (32), Nigde (32), Bingdl (33), Kastamonu (33), Ordu (33), Trabzon
(33), Ardahan (33), Igdir (33), Afyonkarahisar (34), Kars (34), Kirsehir (34), Konya
(34), Nevsehir (34), Rize (34), Sakarya (34), Aksaray (34)

4. Avantajli

Amasya (35), Cankin (35), Balikesir (36), Bursa (36), Bayburt (36), Karabik (36),
Ankara (37), Aydin (37), Gumushane (37), Isparta (37), Izmir (37)

5. En Avantajli

Artvin (38), Denizli (38), Edirne (38), Erzincan (38), Eskisehir (38), Kocaeli (38),
Tunceli (38), Karaman (38), Bolu (39), istanbul (39), Kiitahya (39), Yalova (39), Manisa
(40), Usak (40), Tekirdag (41), Bilecik (43), Burdur (43), Kirklareli (43), Canakkale (44),
Antalya (45), Mugla (47)

Konut indeksi

Konut indeksi altindaki; illere ait yedi alt-gésterge daha 6nce belirtildigi gibi, konut satiglari,
yap! kullanma izin belgesine gore bina, daire sayisi ve yuzolgimu, yapi ruhsatina goére daire
sayisl, yuzolcimi ve bina sayisidir. Bu indekse iliskin puanlamalara gore, biylksehirlerin konut
Uretimi ydndyle daha avantajli oldugu gorilmektedir. Alt-gdstergeler 1s1§inda puanlamalar
degerlendirildiginde, konut acisindan en dezavantajli iller; Artvin, Gimushane, Hakkari, Tunceli,
Bayburt, Sirnak, Ardahan, 13dir, Kilis olarak belirlenmistir. En dezavantajli gruba bakildiginda bu
illeri sirasiyla Agri, Kars, Musg, Siirt Batman, Bitlis ve Bartin izlemektedir. En avantajli durumdaki
iller ise, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Mersin, istanbul, izmir, Kocaeli, Konya,

Manisa olarak belirlenmigstir (Sekil 10, Tablo 13).

KONUT iNDEKSI
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- 1. En Dezavantajl
- 2. Dezavantajl
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D 4_Avantajli
| 5. En Avantajli
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ESKISEHIR

3 __ )
. &

1. En Dezavantajli 2. Dezavantajli 3. Sinirda kalanlar 4. Avantajli 5. En avantajii

Sekil 10. Konut indeksi (Siralama yéntemine gore)
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Tablo 13. Konut indeksi ve illerin Puanlara Gére Dagilimi

Konut indeksi Grup igerisinde yer alan iller (Aldigi Toplam Puan)

Artvin (7), Gumushane (7), Hakkari (7), Tunceli (7), Bayburt (7), Sirnak
1. En Dezavantajli  (7), Ardahan (7), Igdir (7), Kilis (7), Agni (8), Kars (9), Mus (9), Siirt (9),
Batman (9), Bitlis (10), Bartin (10)

Erzincan (11), Bilecik (13), Cankiri (13), Kirgehir (13), Nevsehir (13), Rize

2. Dezavantajl (14), Sinop (14), Bingdl (15), Karaman (15), Karabiik (15), Kirikkale (16)

Amasya (17), Burdur (17), Edirne (17), Isparta (17), Yozgat (17),
Zonguldak (17), Bolu (18), Adiyaman (19), Tokat (19), Van (19), Aksaray
(19), Osmaniye (19), Erzurum (20), Giresun (20), Kirklareli (20),
Kastamonu (21), Mardin (22), Yalova (22), Malatya (23), Nigde (23)

3. Sinirda Kalanlar

Corum (24), Diyarbakir (24), Usak (24), Kutahya (25), Sivas (25), Duzce
(25), Elazig (26), Ordu (26), Afyonkarahisar (27), Canakkale (27),
Kahramanmaras (28), Trabzon (28), Adana (29), Denizli (30), Gaziantep
(30), Mugla (30), Sanlurfa (30)

4. Avantajl

Eskisehir (31), Hatay (31), Kayseri (32) Samsun (32), Sakarya (33),
Tekirdag (34), Ankara (35), Antalya (35), Aydin (35), Balikesir (35), Bursa
(35), Mersin (35), istanbul (35), izmir (35), Kocaeli (35), Konya (35),
Manisa (35)

5. En Avantajli

Dezavantajlilik-Konut indeksi

Dezavantajlilik-Konut  indeksi, Dezavantajliik  indeksi ve  Konut indeksinin
birlestirimesinden olusmustur. indeks icin kullanilan alti ana ve on sekiz alt gdstergenin verileri
degerlendirilerek il bazinda olugturulan puanlamaya gore en dezavantajli iller Hakkari, Sirnak ve
Kilis olarak belirlenmistir. Yine en alttaki grupta yer alan diger iller ise, Mus, Batman, Siirt, Bitlis,
Agr Ardahan, 13dir, Bartin, Adiyaman, Osmaniye, Kars ve Bayburt'tur. En dezavantajh (1.
gruptaki) bu iller, hem Dezavantajlilik indeksi’nin puanlamasinda en altta olanlar hem de Konut
indeksinde dezavantajli konumda bulunanlardir. Dezavantajli (2. gruptaki) iller ise,
GuUmushane, Van, Yozgat, Artvin, Mardin, Sinop, Tunceli, Kirikkale, Diyarbakir, Kirgehir,
Nevsehir, Tokat, Zonguldak, Bingdl, Cankiri ve Rize olarak belirlenmistir. Hem Dezavantajlihk
indeksi'nde hem de Konut indeksi'nde avantajli konumdaki illere bakildiginda ise, Antalya en
Ustte yer alirken; Antalya’yi sirasiyla, Mugla, Tekirdag, Manisa ve istanbul izlemektedir (Sekil
11, Tablo 14).
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Tablo 14. Dezavantajlilik-Konut indeksi ve illerin Puanlara Gére Dagilimi

Dezavantajlihk -
Konut Indeksi

Grup igerisinde yer alan iller (Aldig1 Toplam Puan)

1. En Dezavantajli

Hakkari (32), Sirnak (32), Kilis (32), Mus (33), Batman (33), Siirt (34), Bitlis
(35), Agri (40), Ardahan (40), Igdir (40), Bartin (41), Adiyaman (42),
Osmaniye (42), Kars (43), Bayburt (43)

2. Dezavantajli

Gumuaghane (44), Van (44), Yozgat (44), Artvin (45), Mardin (45), Sinop
(45), Tunceli (45), Kirikkale (46), Diyarbakir (47), Kirgehir (47), Nevsehir
(47), Tokat (47), Zonguldak (47), Bingdl (48), Cankiri (48), Rize (48)

3. Sinirda Kalanlar

Erzincan (49), Erzurum (49), Malatya (51), Karabik (51), Amasya (52),
Giresun (52), Aksaray (53), Karaman (53), Adana (54), Isparta (54),
Kastamonu (54), Sanhurfa (54), Corum (55), Edirne (55), Elazig (55),
Nigde (55), Sivas (55), Duzce (55)

4. Avantajl

Bilecik (56), Kahramanmaras (56), Bolu (57), Hatay (58), Ordu (59),
Burdur (60), Gaziantep (60), Afyonkarahisar (61), Trabzon (61), Yalova
(61), Samsun (62), Kayseri (63), Kirklareli (63), Kitahya (64), Usak (64),
Mersin (66)

5. En Avantajli

Sakarya (67), Denizli (68), Eskisehir (69), Konya (69), Balikesir (71),
Bursa (71), Canakkale (71), Ankara (72), Aydin (72), Izmir (72), Kocaeli
(73), Istanbul (74), Manisa (75), Tekirdag (75), Mugla (77) Antalya (80)
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3.3 Bolum Sonucu

Anayasa’nin “Kanun Oniinde Esitlik” baslikli 10. Maddesinde dezavantajlilik ifadesi agik¢a
kullanilmamis olmakla birlikte, bu gruplari olusturan bireylere ve bunlarin korunmasina iligkin
dizenlemelere yer verilmistir:

“‘Herkes, dil, Irk, renk, cinsiyet, siyasi didslince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri
sebeplerle ayirim goézetilmeksizin kanun éntinde esittir.

Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir. Devlet, bu esitligin yasama ge¢gmesini saglamakla
yukamludur.

Bu maksatla alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri olarak yorumlanamaz.

Cocuklar, yaslilar, 6zlrliler, harp ve vazife sehitlerinin dul ve yetimleri ile malul ve gaziler
icin alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri sayllmaz.

Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlari ve idare makamlari bitln iglemlerinde (...) kanun 6éniinde esitlik ilkesine
uygun olarak hareket etmek zorundadirlar.”

Fakat bunlarin Anayasada yaziyor olmasi, esitlik ilkesinin hayata gectigi anlamina gelmez.
Firsat esitliginden yararlanamayanlara ek destekler veriimesi ve bunun igin politikalar
olusturulmasi gerekmektedir. UNDP’nin Herkes icin insani Gelisme Raporu’nda (2016)
dezavantajlilik konusunda, dezavantajli gruplara yonelik olarak dért ayakli bir ulusal politika
yaklasimi 6nerilmektedir. Bu politikalar araciligiyla, insani gelismeye ve hizmetlere herkesin esit
bir sekilde ulasmasinin saglanabileceginin alti ¢izilmektedir.

Bu politika yaklagimlarinin birincisi, dezavantajlilara ulasmak igin genel/yaygin (universal)
politikalarin gerekligidir. Ornegin bir tilke, genell/yaygin saglhk hizmetini benimseyebilir ancak zor
cografyasi, tim yerlesim birimleri icin erigilebilir saglik merkezleri kurmasini engelleyebilir.
Dolayisiyla, bu durum, s6z konusu insani gelisme politikalarinin diglanmis olanlara ulasacak
bigimde yeniden yonlendirilmesini gerektirmektedir. ikinci olarak, genel/yaygin politikalar tizerine
odaklanilsa dahi bazi gruplarin karsilanamayan 0zel gereksinimleri olabileceginin alti
cizilmektedir. Bu gruplar igin, 6zel 6énlem ve dzen gerektigi belirtimektedir. Ornegin, engelliler
icin hareketliliklerinin saglanmasi ya da katilim igin, is olanaklari saglayan dnlemlere gerek
duyulmasi gibi. Uglincusi, insani gelisme saglanabilse dahi bu durum bunun sirdurilebilir
oldugu anlamina gelmeyebilir. Dolayisiyla insani gelismenin surdurulebilir olmasi zorunludur.
Dérdincusi, toplumda dezavantajli/digslanmis olanlarin giglenmesinin/gtiglendirilmesinin  alt
cizilmektedir. Bu agidan, 6ngérilen politikalar ve ilgili aktorler gerekeni saglamasa/saglamakta
yetersiz kalsa bile bu bireylerin seslerini yukseltebilecedi, haklarini talep edebilecedi ve durumu
dizeltme yollarini arayabilecedi mekanizmalar yaratiimis olmalidir.

Genellyaygin politikalarin uygun bigcimde yeniden yonlendiriimesi ile dezavantajh olanlar ve
diger bireyler arasindaki insani gelisme ucgurumu azaltilabilir. Bunun gergeklesmesi igin
vazgecilmez dnemdeki 6geler; kapsayici buyumeyi hedeflemek, kadinlar igin firsatlari artirmak,
yasam boyu yetkinlikleri desteklemek ve insani gelisme icin kaynaklari seferber etmek olarak
belirtiimektedir. Tim bireylerin ve ayrica dezavantajli bireylerin agik olan firsatlarla eslesen
becerileri edinebilmesi halinde, insani gelismenin surdurulebilir olmasi daha olasidir.

Konut, barinmadan 6te sosyallesme, korunma, aidiyet gelistirme gibi i¢ ice gegmis bir slireg
olarak, insanlari kiltlrel ve sosyal yonleriyle birbirlerine yaklastiran kavramsal bir yasam alani
ve toplumsal sistemin de en 6nemli sorunlarindan biridir. Konut sorunu, merkezi- yerel ydonetim,
Ozel sektdr ve konuta ihtiyag duyan bireylerin timunu ilgilendiren ve bitln aktorler igin ¢éziime
ulagtirimasi gereken énemli bir olgudur. istatistiklere gére bugiin diinyada 100 milyon insanin
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barinaginin bulunmadigi (OHCHR, 2016) ve 1 milyarin Gzerinde insanin da sagliksiz konutlarda
barindigi ifade edilmektedir (UN-Habitat, 2015).

Bu c¢alisma kapsaminda, il bazinda gergeklestirimis olan Dezavantajlilik-Konut
indeksi'nden yararlanilarak, Turkiye 6lgegindeki dezavantajli illerin saptanmasi hedeflenmistir.
Yontem olarak bir indeks olusturulmasi; en dezavantajli olandan, en avantajli olana dogru bir
hiyerarginin Tirkiye olceginde belirlenmesini saglamistir. il Bazinda Dezavantajlilik-Konut
indeksi'nde alti ana gosterge (yasam standardi/kalitesi, kadin, cocuk/geng, yasli, engelli, konut)
ile on sekiz alt gosterge Uzerinden dezavantajlilik duzeyi 6lgulmustur. Bu gostergelerin verileri
degerlendirilerek il bazinda olusturulan Dezavantajlilik-Konut indeksine gére en dezavantaijli
iller; Hakkari, Sirnak ve Kilis’tir. Yine en alttaki (1.) grupta yer alan diger iller ise, Mus, Batman,
Siirt, Bitlis, Agri Ardahan, 1gdir, Bartin, Adiyaman, Osmaniye, Kars ve Bayburt’'tur. Dezavantajli
(2. gruptaki) iller ise, Gumuishane, Van, Yozgat, Artvin, Mardin, Sinop, Tunceli, Kirikkale,
Diyarbakir, Kirgehir, Nevsehir, Tokat, Zonguldak, Bingdl, Cankiri ve Rize olarak belirlenmigtir.
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4 DEZAVANTAJLI GRUPLAR iGiN GELISTIRILEN UYGULAMA
STRATEJILERI-FINANSMAN MODELLERI

Bu bdlimde Mulkiyet edindirme ve yeni yapi insa etmenin yani sira mevcut stokun
degerlendirilmesi ve kiralama gibi alternatiflerin uygulanabilirligi, konut kalitesi ve standartlari da
gOzetilerek irdelenmektedir. Sonrasinda arastirma kapsaminda gelistirilen modellere yer
verilmektedir.

4.1 Dezavantajli Gruplar igin Kent Hakki, Pozitif Ayrimcilik ve Konut
Sahipligi Kotasi

Kent hakki denildiginde; ayrimciigin olmadigi bir kent kurgusundan bahsetmekteyiz. Bu
hak, kentlerden ve insan yerlesimlerinden esit sekilde yararlaniimasini ve kullaniimasini
referans alan, kapsayiciligi gézeten, herkes igin kaliteli yasam ve refahi arttirmak icin higbir
aynim yapmadan tum kent sakinlerinin, bugtnin ve gelecek nesillerin, adil, guvenli, saglikl,
erigilebilir, ekonomik, direnc¢li ve sirdlrulebilir kentlerde ve insan vyerlesimlerinde
yasayabilmesini ve Uretebilmesini tesvik eden, “herkes igin olan kent’in altini cizer. Buradaki
kent ve insan yerlesimleri; yeterli yasam standardi hakkinin bir bileseni olarak uygun konut
hakkinin tam olarak yerine getiriimesi amaciyla, arazinin toplumsal ve ekolojik islevi dahil sosyal
islevini yerine getirir. Ayrimcilik yapmaksizin herkes igin evrensel bir hak olarak guvenli ve
uygun fiyath igme suyuna ve saglik hizmetlerine evrensel erisimin yani sira gida guvenligi ve
beslenme, saglik, egitim, altyapi, tasimaciik ve ulasim, enerji, hava kalitesi ve gegim
alanlarindaki kaliteli kamu mal ve hizmetlerine esit erisim imkani sunar. Ayrica, katilimcidir; sivil
katilimi tesvik eder, tim kent sakinleri arasinda aidiyet ve sahiplenme duygusu yaratir; aileler
icin guvenli, kapsayicl, erisilebilir, yesil ve kaliteli kamusal alanlara oncelik verir. Hassas
durumdaki kisilerin 6zel ihtiyaglarini dikkate alarak tiUm sakinlerin ihtiyaglarinin karsilandigi
bariscil ve ¢ogulcu bir toplumsal yapi iginde toplumsal uyum, katihm ve glvenligi tesvik eder.
Cinsiyet esitligini saglar ve kadinlarin her alanda ve karar verme slreglerinin her diizeyinde
liderlik yapabilmeleri igin esit haklar ile tam ve etkili katihmlarini saglayarak, tim kadinlar igin
insan onuruna uygun isler ve esit ise esit Ucret ya da esdeger igler saglayarak ve 6zel ve
kamusal mekéanlarda kadinlara ve kiz gocuklarina yoénelik her turli ayrimcilik, siddet ve tacizi
engelleyerek ve ortadan kaldirarak tim kadinlart ve kiz ¢ocuklarini guglendirir (UN, Kito
Deklarasyonu).

Herkes icin surdurulebilir kalkinma ve refahin saglanmasinda surdurulebilir kentsel ve
bolgesel kalkinmanin gerekli oldugu kabul edildiginde; insan odakli, yasa ve cinsiyete duyarl
batunlesik yaklagimlarin politika, strateji ve eylemlerin her dizeyde hayata gecilerek
benimsenmesi; ayrimciliga maruz kalan gruplar iginde, digerlerinin yani sira, 6zellikle kadinlarin
ve cocuklarin, genclerin, engelli kigilerin, yaslilarin, yerlilerin ve yerel topluluklarin, gecekondu
veya kacgak yerlesmelerde yasayanlarin, evsizlerin, iscilerin, kiglk ciftcilerin ve balikgilarin,
mdltecilerin, Ulke iginde yerlerinden edilmislerin, geri dénenlerin ve statllerine bakilmaksizin
gb¢cmenlerin karsilastiklari ayrimcilikla bag etmek igin 6zel bir dikkat harcanmasi gerekmektedir
(UN, Kito Deklarasyonu, Eylem Cagrisi, Madde 20). Bu noktadan hareketle, esitlik¢i bir kent
anlayiginda, kent butin sakinlerini kucaklayan ve onlara esit haklar sunan, kimseyi diglamayan
bir mekansal kurgu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu kapsamda olusturulacak bir modelde,
esitsizlige ve ayrimciliga ugrayan tim dezavantajli kesimler icin pozitif ayrimcilik dnemli bir ¢ikis
noktasini olusturmaktadir. Pozitif ayrimcilik ve kota, ayrimciida ugdrayan gruplarin bu
durumlarini degistirebilmek ve ortadan kaldirabilmek igin kilit ve dnemli bir ara¢ konumundadir.
Deneyimler gostermigtir ki, yarisa esitsiz bir bicimde baglayanlari desteklemek ve kisir dénguy
kirabilmek icin kota, anahtar bir 6neme sahiptir. Yine farkl Ulke deneyimleri géstermistir ki, kota
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uygulamasinda %33 orani kritik bir esik olarak tanimlanmistir. Arastirma kapsaminda geligtirilen
modellerde, sahiplik ve mdilkiyet acisindan %50 oraninda da dezavantajli katiliminin
saglanmasi ve konutlardan yararlanmasi hedeflenmektedir.

Daha 6nce belirtildigi gibi nifusun %50’sini olusturan kadinlara, bu modelde %30 oraninda
milkiyet hakki ve barinma hakki taninmasi dnerilmektedir. Cok dnemli dezavantaj yasayan
engellilere %20 oraninda, yaslilara %20 oraninda kota sadlanmasi planlanmaktadir. Cocuk ve
geng kategorisine ise, %30 oraninda yer verilmesi hedeflenmistir. Koruyucu aile yaninda kalan
¢ocuklara saglanacak kota orani %15, yurtta ya da devlet korumasinda olan genclere
saglanacak oran yine %15 olarak planlanmigtir. Cocuk kategorisinde, mulkiyetin anneye
verilmesi Onerilmektedir. Sartli Nakit Transferi gibi uygulamalarda da aktarilan nakdi yardimlar
dogrudan anneye vyapilmistir. Kadinin toplumdaki dezavantajli durumu g6z &ninde
bulundurularak ve kadinin sahiplik/milkiyet oranlarinin artirilabilmesi bunun bir ara¢ olarak
gorulmesi gerekmektedir (Tablo 15).

Tablo 15. Onerilen Modelde Dezavantaijli Bireylerin Konut Sahipligi

_ Model’de Onerilen Miilk Sahipligi / Model'de ®nerilen Kota

Dezavantajli Gruplar Barinma Hakki o

% 0

Kadin 30

ocuk / Gen 30
¢ ¢ %50

Yasli 20

Engelli 20

Esitlikgi bir sosyal politika yaklasiminda, herkesin topluma vatandaslik temelinde esit
katilimi esastir, bu da hak temelli bir sosyal politika anlayisini gerektirir. Bunun hayata
gecirilebilmesi i¢cin bu model de bir ara¢ olarak dusunulmeli, ayrimcili§i ve esitsizligi gidermeye
yonelik hak temelli bir yaklasim benimsenmelidir. Bdylece, Anayasanin 10. maddesinde
“herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi dislince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle
ayrim gozetilmeksizin kanun onunde esittir.” bigciminde ifadesini bulan ilke somut bigimde
yasama gegirilmis olacaktir.

4.2 Dezavantajli Gruplar igin Erigebilirlik Standartlari ve Erisilebilir
Bina Tasarim ilkeleri ve Degerlendirme Kriterleri

Arastirmada belirlenen dezavantajli gruplar; kadin, ¢ocuk/geng, yasli, engelli ve temel
olarak yoksulluk kriteri ele alinarak saptanmakta ve gruplara konut Uretilirken dikkat edilmesi
gereken standartlar ve tasarim kriterlerinin ortaya konulmasi 6nem kazanmaktadir. Arastirmada
engelli bireyler, bu dezavantajli gruplar arasinda en c¢ok dikkat edilmesi gereken grubu
olusturmakta ve bu bireylere 6zgin olarak yapilacak tasarimin tim dezavantajli gruplarin
sorununu ¢bzmeye ydnelik alinmasi gerekli énlemler paketini olusturacagdi dusundlmektedir.
Mevzuatimizda, engelliler disinda yer alan dezavantajh bireylere yonelik konut ve bina tasarimi
ilkeleri bulunmamaktadir.

Arastirma kapsaminda dezavantajli gruplar icin “Erigilebilirlik Standartlarn” irdelenmekte,
mevzuatimizda engelliler diginda yer alan dezavantajli bireylere yonelik konut ve bina tasarim
ilkeleri bulunmadigi vurgulanmaktadir. imar mevzuatinda, “Erigilebilirlik” ile ilgili mevzuat
degerlendiriimekte, erisilebilirlik icin standartlar, binalarda erigilebilirligin saglanmasi, acik
alanlara iliskin, ulagima iliskin standartlar ortaya konulmaktadir. “TS 9111 Ozlrluler ve Hareket
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Kisithhdr Bulunan Kisiler icin Binalarda Ulasilabilirlik Gerekleri” Standardi detayli olarak
aciklanmaktadir.

Erisilebilir konut tasariminin etkileri dunya ulkelerinden Ornekler verilerek tartigiimaktadir.
Ulkemizde engellilere saglanan indirim ve muafiyetler ortaya konulmaktadir. Yine dezavantajl
gruplar arasinda yer alan ¢ocuklar ve haklari, Anayasa’nin 41. maddesi ve Birlesmis Milletler
Cocuk Haklarina Dair Sézlesme’nin 27. maddesi ¢ergevesinde tartisiimaktadir.

Ozellikle dezavantajli gruplar ve dar gelirliler agisindan “yeterli ve erigilebilir’ konut
ihtiyacinin karsilanmasina ydnelik arastirma kapsaminda su s6z kabul edilmistir:

‘Engelli ve yagh bireyler icin yapilan iyi tasarim herkes icin yapilmig erisilebilir bir
tasarimdir”.

Yine, 2003 yilinda IBB tarafindan desteklenen, ITU tarafindan hazirlanmis MobARCH
kriterleri gelistirilerek bu arastirma kapsaminda detaylandirilmistir. Sonrasinda Dezavantajli
Gruplar icin 6nerilen modellere yonelik “Dezavantajli Gruplar igin Tasarim ve Planlama
Faaliyetlerinde Kullanilabilecek Degerlendirme Kriterleri” olusturulmustur.

Bu boélimde; uygulama stratejileri ortaya konulmakta, uygulamanin gerceklestirilebilmesi
icin gerekli olan finansman modelleri, (bu amag igin kullanilabilecek yurt disi1 6zellikle hibe fonlar
da dahil olmak Uzere), arsa temini, strdurulebilirlik, sosyal kapsayicilik, cevre ve mekan uyumu
gibi konularda ¢6zim o&nerileri sunulmaktadir.

4.3 Uygulama Stratejileri

Arastirmanin bu bdluminde dezavantajli gruplar igcin mulkiyet edindirme ve yeni yapi insa
etmenin yani sira mevcut stogun degerlendiriimesi ile ilgili uygulama stratejileri ve modelleri
ortaya konulacaktir.

Bu modellerde, tum toplum kesimlerinin ihtiyaclarini dikkate alan, sosyal kalkinmayi,
biatinlesmeyi saglayacak, yoksulluk ve esitsizliklerin giderilmesini, yerel kultirel degerlerin
korunup gelistiriimesini hedefleyecek nitelikte Onceliklerin gelistiriimesi hedeflenmektedir.
Ayrica, farkli bireylerin beklentilerinin ve c¢ikarlarinin, duyarhliklarinin dikkate alinmasi ve
katilimlarinin saglanmasi amaclanmaktadir. Bu nedenle bu projede, gog¢, yoksulluk ve
toplumdaki dezavantajli gruplar agisindan esitsizlik/dezavantajlilik hali dikkate alinmaktadir.

Firsat esitliginin kagit Gstiinde tanindigi, ancak dezavantajli konumda dogan bireylerin ve
gruplarin firsat esitligini hayata gegirmesini saglayacak sosyal politikalarin uygulanmadigi
ortamlarda, igine dodulan esitsizlikler hem daha da derinlesmekte hem de nesilden nesile
aktariimaktadir. Nesilden nesile aktarilan, ailelerin ve bireylerin kaderiymis gibi algilanan ve
sosyal hareketliligi imkansiz kilan esitsizlikler, belli bir sire sonra kalici hale gelmektedir. Var
olan adaletsizlik ve esgitsizlik tezahurlerine bakildiginda, dezavantajli sosyo-ekonomik konumda
dogan bireylerin, dogduklari sartlardaki imkansizliklari sonucunda ortaya c¢ikan ‘kalici
esitsizlikler temelde sosyo-ekonomik kosullardan kaynaklanmaktadir. Sosyo-ekonomik kosullar
icerisinde gelir seviyesi, mulkiyet, barinma kosullari, i¢cinde yer alinan sosyal aglar ve benzeri
etmenler yer almaktadir. Ornegin, belli bir gelir seviyesindeki bir hanenin igine dogmak, alinacak
egitimin ve saglik hizmetlerinin kalite ve seviyesini, kisinin gelecekte istihdam igerisindeki
konumunu, hatta siyasi katilimin derecesi ve niteligini dogrudan etkileyebilmektedir.
Doénustarilmesi gereken ikinci tir esitsizlik ise, bireylerin ve bu bireylerin ait olduklari gruplarin,
toplumsal statiilerine ve toplumsal hiyerarsideki konumlarina iligkin olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Yazili kurallara baglh olmayan, toplumsal pratiklerde yer alan bu toplumsal hiyerargi ve statu
anlayisl, bireyleri statl skalasinda belli bir konuma yerlestirmektedir. Ayrimciligin yaygin oldugu
ve bu ayrimcilik tirlerine karsi kamunun yasal guvence saglamadigi toplumlarda, toplumun
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c¢ogunlugundan ayrisan bir farklihiga sahip olarak dogmak ya da bdéyle bir farkliigi sonradan
edinmek, kisinin egitime erigip erisemeyecegini, ne tip bir iste calisacagini, hatta siyaseten
kendini temsil edip edemeyecedini belirleyebilmektedir. Yukarida tanimlanan esitsizliklerden ilki
sosyo-ekonomik esitsizlige, ikinci esitsizlik tirli ise, ayrimciliga referans vermektedir. Bu
kapsamda, esitsizlik ve ayrimciliga ugrayan gruplarin toplumun kamu alanlarina, kamu
imkanlarina erisimi zorlagsmaktadir.

Asagida énerilen dért modelde éncelikle sz konusu olgulari agsmak igin, toplumsal, sosyo-
ekonomik kalkinmayi saglayan, surdurdlebilir, erigilebilir yerlesim modelleri kurgulanmaktadir
(Tablo 16).

Tablo 16. Arastirma Cergevesinde Onerilen Model Yaklagimlari

Model Adi Model Yaklagimi Konumu
Kira Dogal Alan (Mevcut Kdylere Yakin)
Erisilebilir Moduler Konut Modeli Muilkiyet Edindirme Kirsal Alan
Yeni inga Etme Kent Ceperi

Kira Dogal Alan (Mevcut Kdylere Yakin)
i

isilebili - - Kirsal Alan
Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko Miilkiyet Edindirme

Yerlesim Modeli . Kent Ceperi
Yeni Insa Etme
Kentsel Alan
Kira .
Erisilebilir Kentsel Eko-Konut ve A - Kent Ceperi
. . Mulkiyet Edindirme
Eko-Yerlesim Modeli o Kentsel Alan
Yeni Inga Etme
Mevcut Konut Stokunun Kira Koy
Degerlendiriimesi Modeli Milkiyet Edindirme Kent

4.3.1 Ekolojik Katilim

Yukarida agiklanan Uygulama Stratejileri c¢ercevesinde Onerilen modellerde “Ekolojik
Katiim”in belirli ilkeler cergcevesinde saglanmasi gerekliligi 6nem arz etmektedir.

Dinya genelinde yaklasik son 50-60 yilda farkli adlandirmalarla da olsa kentlilerin kendi
yasamlarina oldugu kadar kirsaldakilere de bigtikleri rollerin hepsi, dénlup dolasip eskiden var
olan ve bilinen sistem ve onun bilesenlerine dayanmaktadir. Ayni zamanda, amaclarin
dayandirildigi tanimlar yaklasik ayni kavramlara dayanir. Dogaya doénlsin simge kelimesi
permakdultir, dogadan ogrenileni uygulamaktir. Bir agsamadan sonra, basta su ve toprakla ilgili
“kaynaklarin verimli kullaniimasi” tavsiyeleri, kentliden kdyliye dogru dénmeye baslamistir.

Ekonominin gelisimi ve pazarin en Ucra kdylere kadar kendini tanitmasi, dénigumu
baslatan en énemli hareketliliklerdendir. Kentteki konforu ve makinelesmeyi, kirsala sunarken,
kirsalda daha modern bir tarimsal klltlr gelisiminin amaclanip amaglanmadidi tartisilabilir.
Kentlilesmenin ise pesinde kosulan yer olmasi, geleneksel ve gézleme dayali ara¢ gelistirmis
kultdrun cizgisinde kopmalara yol agmigtir.

iste bu nedenlerle ekolojik kriterlerin bir ekolojik katim ortaminda yesermesi gereklidir. Bu
bakis acisiyla kriterler Gzerinde kisa vurgular yapilmasi da gerekli bulunmustur:

Sirdiriilebilir Cevre

Cevrenin sirdurulebilirligi, kullanimin odak merkezinden disa dogru nasil bir degerlendirme
yapildigir énemlidir. Daha 6nce verilen 6rnekteki gibi, kurgulanan yasam alaninin kendi ¢evresi
ve kullanilan malzemenin en popduler kriteriyle karbon salinim derecesi yaninda dolayli olarak
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etkilesim sagladigi bitiin ¢evrelerle birlikte distintlen bir yaklasim daha etkin bir degerlendirme
olacaktir.

Biyolojik Cesitlilik
Ozellikle kritik esikte korunma ihtiyaci hisseden hassas tirlerin var oldugu yasam ortamlari
veya temiz su kaynaklarinin korunmasinin gerektidi alanlar disinda, &zellikle bozkir

ekosistemlerinin de oldukga zengin cesitlilik icerdigi gbéz 6énidnde bulundurulmalidir. Yani
ekosistemlerin tlrleri arasinda bir ayrimcilik yapilmamalidir.

Yenilenebilir Enerji

Yenilenebilir enerji kaynaklarinin mekan tasariminda kullanilmasi g¢abalari, maliyetlere
ragmen cesaretlendirilmelidir.

Mikroklima

Mikro iklim 6zellikleri, kapali mekanlarin olusturulmasindan peyzaja kadar birgok etkenin
kurgulanmasinda dnem tagimaktadir. Gin 1g1gindan faydalanma, yazin klima ihtiyacini azaltma
gibi birgok konu 6ngaorulmelidir.

Yesil Doku, Flora ve Fauna

Peyzaj kriterleri acisindan yesil doku, olabildigince fazla su ihtiyaci hissedecek egzotik
turler yerine, yoreden veya yoreye uyumlu turlerden secilmelidir. Bu proje alani ile, devamindaki
dogal yapinin surekliligi ve dogal fauna tirleri agisindan uyumu saglanacaktir.

Dogal Kaynak Kullanimi

Dogrudan veya dolayli olarak dogadan elde edilmeyen bir kaynadimizin olmamasi
gerceginden yola c¢ikarak, yenilenebilir kaynaklar, geri donustirme, Uretme gibi kavramlar,
tuketim turlerimize gore ayni duzlemde degerlendirilmelidir.

Atk Yénetimi, Bina/Zemin Etkilesimi, Saglikli Cevre, iklimsel Degerler, Kirlilik, Bitkisel,
Materyaller, Dogal Havalandirma gibi c¢evre yonetimi konusundaki teknik ve vyasal
duzenlemelere uyum, bunlarin denetlenmesi ve ekolojik yapiyla entegrasyonu da tasarim, insa
ve ydnetim asamalarinda sUreklilik gosterecek sekilde bir yasam kultartiine dahil edilmelidir.

4.3.2 Erisilebilir Modiiler Konut Modeli (Kira, Miilkiyet Edindirme ve Yeni
insa Etme)

Konteyner Yapim Teknolojisi ile Konut Yerleskeleri Onerisi
Goégmen, Afetzede ve Dezavantajli Gruplar

Birlesmis Milletler Gdgcmenler Komiserligi'nin (UNHCR, 2018) paylastigi verilere gore
gOécmen sayisi bakimindan en yiksek kayitlara 2018’de ulasiimigtir. Tim dinyada 68.5 milyon
gb¢cmen siyasi veya iklimsel kosullarin getirdigi zorunluluklar nedeni ile yer degistirmek zorunda
kalmigtir. Turkiye’de son yillarda en blyuk gé¢men Kitlesini sinirlari icine kabul ederek, 4.5
milyonu asan Asya, Afrika ve Ortadogu kdkenli gé¢cmene ev sahipligi yaparak bu tabloda yerini
almaktadir. Bu g6¢ dalgasindan etkilenme ve Avrupa’ya geciste bir kopru ulke roli oynamasi
nedeni ile go¢ baskisini dinyada en siddetli hisseden ulke Turkiye olarak gorulmektedir.

Go¢ disinda Turkiye ayni zamanda %96’s1 aktif olan fay hatlari nedeniyle deprem riski
tasiyan bir tlkedir. Diger yandan, kiresel iklim degisikliklerinin etkileri nedeni ile gerek afetler ve
gerekse gogler nedeni ile Ulkelerarasi goglerin onimuzdeki yillarda daha da artacagr on
gorulmektedir. Tum bu etmenlerin etkisi ile dngoérilmesi gu¢ gecici barinma ihtiyaclarinin
ulkemiz sinirlari icinde hizla belirlenmesi zor cografya ve iklim kosullarinda acil ve hizla
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yerleskelerin tasarlanip insasi durumunu giderek artan hizla gliindeme getirmektedir. Diger
yandan dinya ticaretinin énemli bir kisminin son 20 yilda giderek artan bir hizda konteyner
tasimaciligi ile gerceklestiriimesi nedeni ile dunyada onemli sayida konteyner uretiimis ve
Uretiimeye de devam etmektedir.

Bir diger konu ise Ulke nifusunun dnemli bir kisminin dezavantajli oldugu da g6z ardi
edilmemelidir. Bu arastirma kapsaminda &6zellikle dezavantajli gruplar, dar gelirliler, engelliler,
azinliklar, kalici stati kazanmis gé¢menler, siddet magduru gruplar vb icin belirli standartlara
sahip konut ve planlama tasarim modelinin gelistiriimesi amaglanmaktadir. Bu amaca yonelik
olarak énerilen “Erigilebilir Modiiler Konut Modeli” asadida agiklanmaktadir:

Erisilebilir Modiiler Konut Modeli

Konteyner trafigi 1970 yillardan baglayarak dunya nakliyat rakamlarini iki misline yakin
arttirmistir. Dlinya ticari tasimaciliginda hali hazirda 42 milyon konteynerin 50.000 ticari gemi ile
tasindig1 World Shipping Council 2019 rakamlarinda yer almistir. Buna karsin 2017 verileri 17
milyon konteyner adedine isaret etmektedir. 2019 yilinda ABD ye deniz yolu ile ulasan nakliye
konteyneri adedinin de 11 milyonun Uzerinde oldugu bilinmektedir. ABD karasal sinirlarina
2019’da varan konteyner adedi ise yine ikinci bir 11 milyon rakamina varmis ve bunlarin da 2.7
milyonu demir yolu ile sinirlardan girmistir (Cargo security and examinations, US Customs and
Border Protection Agency, cbp.gov).

Sekil 13. Erigilebilir Moduler Konut, Konteyner Yerlesim Geometrik Planlama Varyasyonlari

Bununla beraber 2017°'den baslayarak dinya ticaretindeki daralmaya bagl olarak kargo
konteyner arzinda fazlaliklar yasanmaya basladigi ve bir kisminin rihntimlarda atil beklemeye
basladigi da saptanmisgtir. Ticaret yollari Gzerindeki hublarda veya yodun okyanus otesi dis
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ticaret yapan ulkelerin tamaminin rihtimlarinda ise global ticarette olusan dalgalanmalara bagl
atil kalmis, birikmis ve birikmekte olan bir kismi da hurda niteliginde konteyner fazlaliginin da
mevcut oldugu belirlenmektedir.

Ticaret yollari Gzerindeki veya ihracat ve ithalat yapan ulkelerin tamaminin rihtimlarinda ise
birikmis ve birikmekte olan bir kismi da hurda niteliginde konteyner fazlaligi mevcuttur. Bu
konteynerlerin clzi bir miktarda bir gimrikle millilestiriimesi ve olduk¢a mutevazi rakamlarla
bunlarin dezavantajli gruplar ile birlikte gocmen veya afetzedelere tahsis edilebilir hale
getirilmesi, dnceden hazirlanip stoklanarak kara ve deniz yollari ile kolayca taginmasi gerekli
yerlere ulastirilmasi acil durumlarda etkin ve hizli barinma olanadi yaratmasi proje Onerisi
kapsaminda dusundimektedir.

Asagidaki sekillerde konteyner konut Uretim konfiglrasyonlari ve modelleri, konut Uretim
detaylari yer almaktadir.

Sekil 14. Konteyner Konut Uretim Konfigiirasyonlari ve Modelleri

Bu projede 40’k (~12 m) ve 20’lik (~6 m) iki temel tasiyicilikta kullanilan konteyner tipi
temel eleman olarak kullaniimaktadir.
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Sekil 15. Konteyner Konut Uretim Plan Prototipi ve Olusturdugu mekan zenginligi
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Sekil 16. Konteyner Konut Uretim Prototip Ekolojik Uygulama Modeli

Bu konteynerlerin cuzi bir bedelle bir gimrikte millilestiriimesi (500 TL/ad., 2015-~USD200)
ve oldukga muitevazi rakamlarla satin alinarak (4500 TL/ad., 2015 -~USD1.650) bunlarin
gocmen veya afetzedelere tahsis edilebilir hale getiriimesi (600TL/m?, 2015-~USD220),
onceden hazirlanip stoklanarak kara, demir ve deniz yollari ile kolayca taginmasi gerekli yerlere
ulasgtirimasi Ust Uste yigiimasi, dar gelirlilere arz edilmesi veya acil durumlarda etkin ve hizli
barinma olanagi yaratmasi mimkdn kilinmaktadir. Bu projeye ait prototipler, 2014 yilinda
deneysel olarak ITU Mimarlik ileri Arastirmalar Birimi’nde alinan bagislar ile tretilmistir.

Bu proje nerede ise tamamen geri dénUsebilir, ahsap, ahsap yonga levha, hurda konteyner
metal, ¢elik, cam ve temeller igcin de eski tren yolu traversleri ve micir kullanilarak yapilimistir.
Tahmini geri déntisum orani %93’tlr. Tek kattan 8 kata kadar Ust Uste yigilan tuglalar seklinde
Ust Uste konumlanarak yik nakliyati icin konteyner blinyesindeki baglanti pargalari ile birbirine
baglanabilmektedirler. Uygulanan proje halihazirda iTU Rektérlik Mimarlik ileri Arastirmalar
Merkezi olarak servis vermektedir.
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Ayrica bu yigma konteyner sistemine entegre, konteynerlerin i¢ bdlimlenmesini otomatik
hale getiren C-PoDS adh bir yazilimla da kalacak nifusa gore katl kent ici ¢ézUmlerin hane
halki ve niafus buydkltgu ile iliskilendiriimesi saglanabilmektedir.

Sekil 19. Onagawa Konteyner Konut Projesi Uygulamasi ‘Cargotecture’

Bu proje kapsamina entegre edilebilecek bir “Kentsel Yerlegske Planlama Modiilii” ise bir
baska yazilim gelistirme arastirma projesinin konusuyla iligkilendirilebilir. b-BOX isimli bu
uretken algoritma 2019'da ITU Arteknokent'te Hive TT AS biinyesinde gelistirilmistir. Otomatik
vaziyet plani gelistirme, konteynerleri bu plana nufus beklentileri ve g¢evre kosullar ile
yerlestirme ve tasarlama yazihmi 40’k ve 20’lik olmak Gzere iki temel tasiyicilikta kullanilan
konteyner tipini temel eleman olarak alan Algoritma, temel eleman olan kisa ve uzun
konteynerleri kullanarak,

+ Goécmen veya multeci statisundeki kullanicilarin sayisi,
* Nufusun yapisi,
* Hane halki bayaklaga,
« iklimsel veriler,
» Cografi veriler (Yon, rizgar),
» Topografya,
* Yerleskenin karakteri (kirsal, kentsel, tarim alanlari),
* Yol alt yapisi,
* Yesil doku,
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gibi girdilere ve belirli parametrelere dayali olarak, blylk bir hassasiyetle yerleske
tasarlayacak bir kullanici ara ytzddr.

Bu yazilim katli ve tek kath konteyner yerleskelerinde planlama ve 6n tasarim asamalarinin
tasarlanmasinda kullanilabilmektedir.

Amaci profesyonel olmayan yerel kamu ydneticilerinin, hizla olusan barinak ihtiyaci igin
sikigik zaman diliminde, Google-map ortamindan resim formatinda indirebildikleri arazi ve yakin
gevresi Uzerinde, bir oyun ara yuzini kullanarak degisken yerel kosullara ve kullanici sayilari
ile kamu arazisi arasindaki iligkileri kurmaktadir.

bBox kullanicinin bazi veri giriglerini yapilmasini takiben gegici barinak yerleskelerinin
konteyner adedi kat adedi ve onlarin genel yerlesimlerine iliskin vaziyet plan tasarimi
yapabilmesini saglamaktadir. bBox’ a kullanici tarafindan secim girdiler tamamlandiktan sonra,
kullanicinin bBox tarafindan otomatik Uretilen segenekler arasindan kisisel olarak irdeleme ve
karsilastirma yapmasina, sonu¢ hakkinda gergekgi gorsellikte degerlendirme yaparak karar
vermesini saglayan bir ara ylzdir. bBox esasen nakliye konteynerleri ile yerel verileri otomatik
elde ederek yerleske olusturabilen bir Gretken yazilim olarak nitelenebilir. Kargo konteynerleri ile
yerleske tasarimi bir tasarim sitili haline gelerek ‘cargotecture’ olarak isimlendiriimektedir.

Geligtirilen Unity platformunda programlanan oyun tabanli yazihm alt yapisina dayali olarak
yerel afet yoOneticisi konumundaki kamu yoneticilerinin yetkilendirildikleri bdlgelerinin surekli
guncellenen cografi ve topografya verilerini kullanarak, haritalandirimis ya da
haritalandirilmamis kamu arazileri Uzerinde, yerel ve guncel nifus, iklim, maliyet verilerini
otomatik olarak yazilima alarak isleyebilen, ayrica oyun ortami kullaniminin konforunu da
saglayan bir Gretken algoritma destek sistemidir. Adi bBox olan bu sistem halihazirda 40’lik ve
20’lik konteynerleri algoritmik Unite olarak kullanarak yerleske plani Gretimi yapabilmektedir.

Sonug olarak; dezavantajli gruplarin kullanimina sunulacak, yere bagimhhg: az, kiitlesel ve
cok katli maksimum 8 kata kadar ve tek ya da iki kath engelli erisimine uygun, doga ve ekolojik
kosullara uygun bugiin bile maliyeti TOKi uygulama fiyatlarinin altinda tamamen geri
donustirulip defalarca kullanilabilecek bir tasarimin kriterleri, tasarimi, yerlesimleri igin uygun
algoritma yazilimlari ve uygulanmis prototipi yukarida acgiklanmistir. Bu asamalarin her biri
uluslararasi yayinlara konu olmus 6zgin ve faydali model Urln niteligindedir.

ikinci bélimde sayilan 145 kriterden siiziilerek 6nce elde edilen 33 kriterin tamamina
yakininda uygun sonug veren;

» Pratik olarak stok tzerinden tedarik edilebilen,

e Gerek acil durumlar sonrasinda,

» Gerek hizli géglerin yarattigi sosyal basinglari gidermek,

» Gerekse de dezavantajli gruplarin kent geperinde,

» Dezavantajl gruplarin kirsal ve dogal alan (mevcut kdylere yakin),

yerlesimlerin olusturulmasinda kullanilabilecek ‘yatay konut’ bloklarindan olusan kentler

planlayip, distik maliyetle olusturabilmeye olanak verebilecek tasarim ve prototiplerdir.

4.3.3 FErigilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli (Kira, Mulkiyet
Edindirme ve Yeni insa Etme)

Dezavantajli gruplarn (engelli, cocuk-gen¢, kadin, yash, vb.) barindirmayi hedefleyen
Erigilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli’nde; Turk toplumunun gelenek ve
goéreneklerine uygun, ekonomik anlamda tarim ve hayvanciliya katkida bulunan, permakultir
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ilkeleri ile Uretimin yapildigi, turizmin tesvik edildigi, teknolojik olanaklarin en Ust dizeyde
kullanildigi, depreme dayanikli bir yerlesme modeli kurgulanmaktadir. Dezavantajli gruplarin
halk ile entegrasyonunu saglayan modelde; ekonomik ve sosyal iligkinin yeniden
canlandiriimasi, yerlesme/kéyin kullanilamayan yapi potansiyelinin kullanilmasi, Universitenin
bilgisinin ve teknolojik olanaklarinin mevcut koy ile bulusturulmasi planlanmaktadir. Bu siregte,
mevcut kdylin ve yerel halkin degerlerinin korunmasi ana ilkedir. Cesitli nedenlerle toplum
uretimden ve calismaktan uzaklagmis, tiketim toplumu haline gelmistir. Bu yerlesim modeli ile
yerlesmelerin ve kdylerin kaybedilen nifusunun ve Uretim olanaklarinin yeniden canlandiriimasi
ve ekonomik anlamda olumsuzluklar yasayan dezavantajli gruplarin kaliteli yasam sartlarina
ulastirilmasi hedeflemektedir.

Ekonomik anlamda bu yeni kurgulanan yasamin dretim ve turizm olanaklar ile
desteklenmesi, koéylllerin Uretim tecribesinin onerilen bu yerlesmeler ile bad kurularak
surekliliginin saglanmasi 6ngorulmektedir. Esnek planlama politikalar ile dort yerlesim turd
(kentsel alan, kent ceperi, kirsal alan, dogal alan (mevcut kdylere yakin) olarak planlanan
yerlesim modelinde, topluma entegre edilmesi planlanan ve toplulugun % 50’sini agmayan
dezavantajli bireylerin tercihlerine gére 20-40-60-80 m? olarak alternatifli konut tiplerinin ortaya
konuldugu az kath bir yerlesim dusunulmektedir. Yerlesmede 6ngoérilen bireysel alanlar (ayri
mutfak ve banyo) ile birlikte ortak kamusal alan kullanimlarinin (ortak mutfak, toplanti alani,
tarim alani, tretim alani, cok amagli faaliyet alani, spor alani vb.); Turk toplumunun geleneksel
yapisi ile dezavantajli bireylerin toplu yasam kurgusunun bir sentezi olarak mekana yansimasi
yeni bir Ozellik olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Yine diger bir yenilik, yerlesimin ener;ji
kaynaklarinin cesitlendiriimesi ile ilgilidir. Yerlesmelerde temel enerji kaynadi gunes enerjisi
olmakla birlikte, uygulama bdlgesinin fiziksel ve dogal yapisina bagli olarak yerel alternatif enerji
kaynaklarinin kullaniimasi, yerlesmenin akilli teknolojiler ile bulusturulmasi, kendi kendine
yetmesi ve sifir atik hedeflemesi 6nem kazanmaktadir.

Eko-Koy Kavrami

Gunumuzde Eko-koyler; ekolojik, ekonomik ve sosyo-kiiltlrel anlamda surdurulebilir insan
yerlesmeleri olarak 6nem kazanmaktadir. Eko-kdyler yerel ve dogal kaynaklarin kullanildigi,
sosyo-kulturel yapinin gesitlendirildigi, saglikl, gtvenli, nitelikli yagsam c¢evrelerinin olusturuldugu
ortamlar yaratmaktadir.

1920 senesinde izlanda’da kurulan Solheimar yerleskesi eko-kdy kavraminin
mekansallastigi ilk érnektir. Dunyanin farkli noktalarinda benzer uygulamalara sahip birgok
ornek mevcuttur. Eko-kdyler, toplum veya topluluk olusturma arzusu ile 1960 senesinde “back
to the land (topraga donus)” hareketi ile 6nem kazanmaya baslamistir. Bu hareket, dzellikle .
Dunya Savasrnin beraberinde getirdigi endustriyel veya post-endustriyel yasam bigiminden
sonra kendi kendine yeterlilik, 6zerklik ve yerel topluluga vurgu yaparak topraktan yiyecek
yetistirme cagrisi olarak gorulmektedir. 1970 senesinde varligini sturduren ve yayllmaya devam
eden hareket 1980 yilinda yerini ortak konut (co-housing) kullanimina birakmigtir. Ginimuzde
eko-koylerde yer alan ortak mutfak, dinlenme alanlari ve ¢alisma alanlari temelde 1980 yilindaki
bu harekete dayanmaktadir. Ozellikle 1990 yillarina dogru sirdrlebilirlik konusunun én plana
¢ilkmaya baslamasiyla yerlesimler icin yeni modeller aranmistir. 1991 yilinda Robert ve Diane
Gilman'in surdirilebilirlik, ekoloji ve topluluk temalarini bir araya getirdigi “Ecovillages and
Sustainable Communities” ¢alismasi “eko-kdy” kelimesinin kabul edilmesini saglamis ve bu
dénemden sonra birgok topluluk kendini eko-kdy olarak adlandirmaya baslamistir (Jackson,
2004). 1995 senesinde Findhorn’da bu kapsamda duzenlenen kongre sonucunda ise bu
topluluklari bir araya getirmek amaciyla “Kiresel Eko-kdy Ag1” olusturulmus, sardurilebilir
yasam modellerini tesvik etmek ve desteklemek hedeflenmistir. 1998 senesinde Birlemis
Milletler'in sdrdurulebilir yerlesim modelleri arasinda eko-kdylerin yer almasi ve olusturulan
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Kiresel Eko-kdy Agrnda su an her kitadan tyelerin ve eko-kdylerin olmasi misyonun basariyla
gerceklesmeye devam ettigini gostermektedir (Taggart, 2009).

Turkiye'de eko-kdy yerlegsmelerine bakildiginda, genellikle kiguk Olgekli isletmeler oldugu
gorulmektedir. 1980’lerin sonuna dogru hiz kazanan sirdurdlebilirlik calismalari ile birlikte
dinya capinda eko-kdy hareketleri artarken Turkiye'de zit bir hareketlenme olmustur. Turkiye'de
gerceklesen bu ters yonli gé¢ hareketi kirsalda, geleneksel kdy yasantisina 6zgi sosyal ve
kiltdrel ozelliklerin, geleneksel mimarinin, tarim ve hayvancilik ilgili geleneksel bilgilerin
kérelmesine neden olmustur. Gé¢ edilen kentlerde ise nidfus yogunluklarina, sosyal agidan
iletisim eksikliklerine, kiltlrel agidan yasanan erozyona, dogal kaynaklarin tikenmesi ve cevre
kirliligi gibi birgcok probleme neden olmustur. Turkiye’de kiglk olgekli Eko-kdy yerlesimleri,
tarimsal Uretimin gergeklestirildigi, UrGnlerini Turkiye geneline ulastiran, konukevine sahip,
turistik olarak islev goéren, tarim ve turizm odakh ciftlikler olarak varligini strdirmektedirler.
BlyuUk Olcekli olanlar ise donati yetersizligi, yeni gelenlerin kirsal yasama uyum saglayamamasi
gibi nedenlerle basarili olamamistir (Guleryliz, 2013). Asagidaki sekilde Turkiye’de Karadeniz,
Marmara ve Ege Bdlgesinde yer alan eko-kdy yerlesimleri gérilmektedir (Sekil 20).
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Sekil 20. Turkiye’de Yer Alan Eko-Kdy Yerlesimleri
Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli

Dezavantajli bireylerin toplumla entegrasyonu icin énerilen Yerlesim Modeli ile istanbul
Teknik Universitesi, Konut Uygulama Arastirma Merkezi'nin arastirmasinda, 660 kisi ile yapilan
anketler sonrasinda kararlar olusturuimus ve planlama c¢alismalarina yo6n verilmigstir.
Katiimcilara ekolojik yerlesimin ekonomik yapi, sosyal yapi, fiziksel yapi, ulasim, yapi
malzemesi, isletim modeli gibi temel bilesenlerini ortaya koyan 23 soru sorulmustur. Turk
halkinin gelenek ve goérenekleri, istekleri géz 6nlne alinarak 6zgln bir model gelistirilmistir.
Asagida Tablo 17°'de bu anket verileri yer almaktadir.

Kirsal Ekolojik Yerlesim modelinde yerlesim diizeni; Kent Ceperi (5.000-15.000 kisi), Kirsal
Alan (500-2000 kigi-kente 1 saat uzaklikta), Dogal Alan (100-500 kisi-mevcut kdye yakin) olarak
belirlenmektedir. Bu nufus yapisi ve uzaklik sistemi ile kdy ve kent arasinda sistematik organik
bagin kurulmasi hedeflenmektedir (Cebir ve digerleri, 2019, Kuruoglu ve digerleri, 2019, Akoglu
ve digerleri, 2019) (Sekil 21).
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Tablo 17. Anket Degerlendirmesi

ANKET DEGERLENDIRMESI 660 Kisi
Eko-Kdy Yerlesmede Yasama Istegi %88 iEvet
Eko-Koéyin Faaliyet Turi %67 :Ekolojik
Eko-Kdyiin Tercih Edildigi Yore %51 iEge
Tercih edilen konum %51 Kirsal Alan
Eko-Kdyde Tercih Edilen Ekonomik Sektor %63 Tarim
%49 Dogal Tarim ve Hayvancilik

Eko-K&yilin olmazsa olmazi

%30

Kolektif Yasam Bilinci

Ulasim Turi

%53

Bisiklet vb motorsuz tasit

Katilmak istenen faaliyet tlri

%72
%53
%53
%46

Tarimsal tretim
Sanatsal Faaliyetler
Egitim Faaliyetleri
islenmis Uriin Uretimi

Eko-Kdyde yer almasi istenen faaliyetler

%79
%73
%70
%63

Atolye
Katiphane
Saglik Tesisi
Spor Tesisi

Miilk sahipligi

%54
%14
%9
%7

Ev sahibi
Kooperatif
Bedelsiz
Kira, Lojman

Tercih edilen ev bUyukIugu

%43
%26
%20
%21

80 m?2
120 m2
40 m2
60m?2

Kag odali oldugu

%47

2+1

Kag katl oldugu

%61
%39

1 Katli
2 Kath

Konutun malzeme tiri

%37
%30
%25

Yerel Malzeme ve Yontemle
Ahsap
Tags ya da Briket

Eko-Koy Gelir paylagimi

%65

Eko-Koy Gelisimi icin Kullaniimali
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T - :
.!ERLE;IM MODELI .

Kentsel Ceper i
5.000 - 15.000 Nufus B

Sekil 21. Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli

Modelde konut birimlerinin kiimelenmesi buyuklige (40-60-80 m?) ya da mdulkiyete (ev
sahibi, kooperatif, lojman, kiraci ve devre miulk) gore yapilmakta, kimeler olusturulurken
komsuluk yasantisina olanak saglayan avlular olusturulmaktadir. Kolektif yasama bilinci igin
ortak kullanimda da olmasi talep edilen mutfak ve ekolojik yerlesimde bulunmasi istenen
kitiphanenin yer aldigi ortak evler konut kiimelerinde yer almaktadir. Kolektif yasama ve
uretme bilinci acisinda dnem tasiyan tarim alanlar dikkate alinmasi gereken diger bir ortak
alandir. Katilimcilarin talep ettikleri atdlyeler, hobi bahgeleri, saglik tesisi, spor tesisi, okul,
festival alani, sanat merkezleri, egditim merkezleri, dini egitim birimi ve Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi'ne gobre gerekli diger donatilar nifusun ihtiyacina goére ekolojik yerlesimde yer
almakta, bisiklet, motorsuz tasit ve toplu ulasim éncelikli ulasim modeli olarak gelistiriimekte,
ekolojik yerlesimin ya da konut kiimelerinin girislerinde otopark ¢ézimlenmekte, yaya, bisiklet
ve toplu tagima odakli ulagim plani yapiimaktadir.

Ziyaretgilere sunulabilecek hizmetler; konaklama, saglik hizmetleri, haberlesme, yeme-
icme, danigsma, festivaller, yerel Uretimler, geleneksel ve kulturel aktiviteler ve kdy sosyal
yasamina aktif olarak katilma olarak 6zetlenebilmektedir. Asagidaki sekilde bu yerlesmenin
kirsal alanda yer alacak plani sunulmaktadir (Sekil 22). Bu yerlesme alan buyukligu olarak 5
ha’lik bir alanda 10 dénuimu yerlesme, diger 40 dénimu tarim ve endustriyel agac (zeytin, ceviz,
meyve vb.) seklinde planlanmaktadir.

Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli; permakiltir ilkelerine uygun olarak
ilagcsiz ve kimyasal katki maddesiz sekilde gergeklestirildigi dogal tarim ve hayvanciligin
yapildi§i, bdylece kendi besinini kendi treten bir modeldir. igerisindeki atélyelerde, dogal tarim
ve hayvancilik Grtnleri Gretme ile firincilik gibi tahil Granlerini islemeye ydnelik faaliyetler veya
eko-turizm faaliyetlerinin de bulunmasi distnulmektedir (Cebir ve digerleri, 2019, Kuruoglu ve
digerleri, 2019).
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Bu uygulama ile kent ile koéy arasindaki ekonomik, sosyal ve kiiltirel iligkinin
canlandiriimasi, Universitenin  bilgi  birikimi ile  yerelin  bilgeliginin  bulusturulmasi
amaclanmaktadir. Yerel kaynaklarin surdurulerek kullaniimasi, yerele bagl kulttrel degerlerin
ve geleneklerin korunmasi, toplumsal dayanismanin saglanmasi temel ilkelerdir.

Sekil 22. Erigilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Onerisi (Aytag, Yildiz, 2019)

Dinyada ve Turkiye’de uygulanmis eko-kdylerin detayli olarak arastirildigi c¢alisma
kapsaminda Onerilen kirsal ekolojik yerlesim modelinin diger eko-kdy uygulamalarindan farki,
nifusa ve uzakhga bagli bir sistem olusturulmasidir. Bunu gergeklestirirken nifusun getirdigi
donatilara Turkiye’de yasal olarak vyurirlikte olan Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi
cercevesinde ¢6zUm aranmaktadir (Tablo 18). Farkh nifus buyukluklerine sahip eko-kdy
sisteminde, kent ¢eperinden kirsal alana ve dogal alana dogru kugulen nifusa farkh donatilar
Onerilmekte, yerlesmelerin sahip oldugu bu donatilardan mevcut kdéy nlfusunun da
yararlanmasi dusUnulmekte, kdylllerin Uretim tecribesinin bu yerlesmeler ile bad kurularak
surekliliginin saglanmasi dngorilmektedir.

Kent icinde yapilacak uygulamada ise, mevcut kentin nifusuna entegre olan fakat kendi
donati alanlarini iginde barindiran bir model kurgulanmaktadir.

Bir diger fark, konut tiplerinde ortaya konulmaktadir. Farkli plan tipleri, kisilerin tercihlerine
gore 40- 60- 80 m? arasi modiler bir sistem ile kullanici tercihlerine bagh olarak esnek
tutulmaktadir. Bu da ekolojik yerlesimde dinamik bir planlama anlayisini beraberinde
getirmekte, her tirli kullanicinin yerlesimde yerlesmesine imkan veren bir 6zellik olmaktadir.
Yapilarda kullanilacak malzeme yerele 6zgu, tas, tudla, ahsap vb. malzemelerdir. Yapilarin tek
kath olmasi engelli dostu bir yerlesim dizeni kurulmasi igin énem kazanmaktadir. Ekolojik
yerlesimde 6ngorilen bireysel alanlar (ayri mutfak ve banyo) ile birlikte ortak kamusal alan
kullanimlarinin (ortak mutfak, toplanti alani, tarim alani vb.); Tark toplumunun geleneksel yapisi
ile eko-kdy toplu yasam kurgusunun bir sentezi olarak mekana yansimasi bir diger farkh 6zellik
olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Tablo 19).
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Tablo 18. Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi Cercevesinde Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve

Eko-Yerlesim Trleri ve Donatilar
EKOLOJIK YERLESIM TURLERI
KENT GEPERI|KIRSAL ALAN|DOGAL ALAN
NUFUS GRUBU  (0-75,000 5,000 2,000 500
A el e e o e
Anaokulu 1500-3000 05 {2500 { 3 : 1000 ; 2 250 1
ilkokul 4000-7000 15 1 7500 ¢ 1 i 3000 i 1 750 1
Ortaokul 5000-9000 15 13000 : 1 i 3000 i 1 750
Lise 6000-10000 1
EGITIM TESISLERI vt Lise 10000-15000
I?nd[]stri Meslek Lisesi 10000-25000 175 ¢ 8750 3500 875
azigmm, Rehberlik, Rehabilitasyon 2000-4000
Halk Egitim Merkezi 3000-5000 1 1
Aile Saghgi Merkezi 750-2000 1 1 1
Basamak Saglik Merkezi 3000 1 1
A§1z ve Dis Sagligi Mer. U”;tiobffz'”a
¢ Dogum ve Cocuk Saghigr Mer.
'?égiléll-KERi Deslet Hasf;neleri = Y. 1oL 700 3000 %0
atak Basina 1
ihtisas-Egitim Hastaneleri 130 m?
Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastaneleri
Saglik Kampiisleri Yat;l;OB:Ema
Kiigiik ibadet Yeri 1000 1 1
iBADET YERI Orta Ibadet Yeri 2500 0.5 {2500 { 1 ¢ 1000 250
Biiyiik ibadet Yeri ve Killiyesi 10000
Gocuk Bahgesi
Park
Botanik Parki
32;{:'1’:?\:5 A\;E Hamvanat Baosd 10 i 50000 20000 250
Mesire Yeri
Rekreasyon
SOSYAL VE
KULTUREL 0.5 ¢ 2500 1000 5000
TESISLER ALANI
TICARET 1 5000 2000 500
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Sekil 23. Ekolojik Yerlesim igin Alternatif Segime Olanak Saglayan Plan Tipleri (21-42 m?)
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Tablo 19. Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli i¢in Alternetif Segime Olanak Saglayan Plan, Kesit Gérinids

Konut

Biiyiikliigii Goriinlis Plan Tipleri

21 m? (Konteyner)
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Konut T . .
Biiyiikliigii Goriinusg Plan Tipleri
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Konut
Buyukliigii

Goriinlis

Plan Tipleri

80 m?

TiP-1 PLAN

TiP-1 ON CEPHE TiP-1SOL YAN CEPHE

TiP-1 ARKA CEPHE TIP-1 SAG YAN CEPHE
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Goriinlis

Plan Tipleri
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Sekil 24. Dogal Alanda Onerilen Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim icin U¢ Boyutlu
Gorunls

Yine diger bir fark, ekolojik yerlesimin enerji kaynaklarinin gesitlendiriimesi ile ilgilidir.
Yerlesmelerde temel enerji kaynadi glines enerjisi olmakla birlikte, uygulama bdlgesinin fiziksel
ve dogal yapisina bagli olarak yerel alternatif enerji kaynaklarinin kullanilmasi, yerlesmenin
akillh teknolojiler ile bulusturulmasi 6nem kazanmaktadir. Son olarak kirsal ekolojik yerlesim
modelinin diinyada kurulmus diger eko-kdylerden farkli olan diger yani ise, isletim sisteminin ev
sahibi, kooperatif, lojman, kiraci ve devre mulk gibi segenekleri birlikte sunabilmesidir. Asagidaki
sekilde Yerlesim Modelinde sunulan alternatif sistemler yer almaktadir (Sekil 25) (Aytag, Yildiz,
2019).

Yukarida ayrintilar ile agiklandigi tGzere bu modelde ekolojik yerlesim igin sosyal yapl,
fiziksel yapi, enerji ile ilgili stratejiler belirlenmekte ve bu stratejiler sonrasinda olusturulacak ug
asamall yerlesme sistemi ile kent ve kdy arasindaki mekansal, sosyo kiltlrel ve Uretimsel
yapinin yeniden organize edilmesi hedeflenmektedir. Temel dncelik; ekolojik yerlesim modeli ile
kent-koy iligkisini sistematize etmek, llke ve bdlge ekonomisine katkida bulunmak, strdurulebilir
kalkinmay! saglamak, diger ulkelerde eko-kdylerin basari dykulerini Ulkemizde de surdirmek
olacaktir.
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Bom’-tip1 !

CATI
ALTERNATIFLERI
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Bireysal/Czel tanm alanlan Toplu/Ortaktanm alanlan

BINA
ALTERNATIFLERI

TARIM ALANI
ALTERNATIFLERI

CEPHEMALZEME
ALTERMNATIFLERI

ENERJI
ALTERNATIFLERI

Sekil 25. Erisilebilir Kirsal Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli'nde Alternatif Sistemler (Aytag,
Yildiz, 2019).

4.3.4 FErigilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli (Kira, Miulkiyet
Edindirme ve Yeni insa Etme)

Kentsel alan ve kent ¢geperinde konumlanmasi 6ngérilen Erigilebilir Kentsel Eko-Konut ve
Eko-Yerlesim Modeli, 10 donUmlik bir arazi Gzerine tasarlanmis bir kampusten olugsmaktadir.
ikinci modelde anlatilan temel prensipleri biinyesinde barindirmaktadir. Tek farki kentsel alanin
gerektirdigi yogunluklara bagl bir yapilasmaya sahip olmasidir.

Toplam 6 blok ve 143 daire (141 + 2 misafirhane) seklinde, dezavantajli gruplari toplumla
entegre edebilecek bir anlayigla planlanmigtir (Tablo 19).
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Tablo 19. Erisilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli igin Daire Plan Tipleri ve Dagilimlari

Salon + Oda Sayisi Alani Plan Adet
36 m? 15
1+0
55 m? 5
1+1 54 m2 32
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Salon + Oda Sayisi Alani Plan Adet
72 m? 40
2+1
85 m? 2
3+1 90 m? 47
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Daire alan ve adetleri

e 1+0 36m? 15 adet
e 1+0 55m? 5 adet + 2 adet Misafirhane
e 1+1 54m? 32 adet
e 1+2 72m? 40 adet
e 1+2 85m? 2 adet
e 1+3 90m? 47 adet

Toplam 141 + 2 = 143 adet

Dairelerin, dagilim oranlari su sekilde tasarlanmistir:

+ 1+0 20 adet %14
c 1+1 32 adet %23
e 1+2 42 adet %30
+ 1+3 36m? 47 adet %33

Toplam 141 adet %100

Projenin uygulamasinda kullanilacak ingsaat teknolojisi zemin kat betonarme karkas diger
katlar ise ahsap karkas olarak Onerilmistir. Bu nedenle, Ulkemiz mevzuatinda tanimlanan
uygulamalar gergevesinde blok ylkseklikleri en fazla 6 kat olarak dngorilmus tasiyici sistem
aks olcust 6.00 m x 6.00 m olarak belirlenmistir.

Gerek insaat maliyetlerinin disuk tutulmasi gerekse isletme giderlerinin minimize edilmesi
amaclyla tum projede surdurulebilir malzeme kullaniimakta enerji icin 6zel sistemler
dusUnUtlmektedir.

Ayrica, daha az kullanilmakta olan mekanlarin kullanimlari ortak alanlara kaydirilarak,
insaat maliyet ve isletme giderlerinde ekonomi saglanmasi amaglanmaktadir.

Bu sekilde kullanicilarin da sosyal iligkilerinin gelistiriimesi hedeflenmistir.

Depreme dayaniklilik amaciyla son derece basit ve moduler bir sistem tasarlanmistir. Bu
moduler yapida kare modulasyon tercih edilmis bloklar az katl planlanmistir.

Moduler sistem kurgusu tesisin yapilacagi bodlge kosullarina kolaylikla uyum
saglayabilecek, daire dagilim oranlari ana mimari gizgiler degismeden kolaylikla ihtiyacglara gore
uyarlanabilecektir.

Bloklarin konumlandiriimasinda cografik yonlere dikkat edilecek, gines i1sima ve Isi
kayiplarina iligkin tedbirlerin alinmasi saglanacaktir. Bloklar iginde yer alan dolasim alanlari
atrium tarzi bir ic mekanla birlestirilerek havalandirma ve enerji tiketiminde tasarruf
amagclanmistir (Tablo 20).
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Tablo 20. Erigilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli igin Alternetif Segime Olanak Saglayan Plan Tipleri
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Farkli yas gruplarindaki kullanicilarin birbirleri ile sosyal iletisim saglayarak karsilikli kontrol
ve paylasimlarla yasam kalitesinin artirilacagi gercegine uygun olarak bloklarda karma daire
sistemleri uygulanmistir. Bu sekilde, tek yasayan bireylerin ¢ocuklu ailelerle temasi, yaslilarin
genglerle birlikte glindelik hayat ritminden kopmadan yasamasi hedeflenmektedir.

Cagdas tasarim ilkelerinin basinda gelen “Bariyersiz Yagsam” bicimine uygun olcu ve
dolasim alanlari tasarimin en énemli unsuru olarak ele alinmigtir.

Tim kampus tasariminin en énemli girdilerinden biri de sosyal yasantinin desteklenecegi
mekan ve alanlarin olusturulmasidir.

Erisilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli'nde bu gergevede:

Bahge dizleminde; ¢cocuk oyun alanlari, ortak etkinliklerin diizenlenebilecegi bir meydan ve
egitici/tarim ogretici bir peyzaj planlanmistir. Agik alan etkinliklerine ek olarak, gesitli kotlarda
bloklar, bahceler seklinde tasarlanmigs kdpri teraslar ile birbirlerine baglanirken ¢ati bahgeleri de
ortak “Mini Tarim” alanlari olarak sisteme dahil edilmistir (Sekil 26, 27).
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Sekil 27. Erigilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko-Yerlesim Modeli Yerlesim Plani
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Tesisin icinde 2 adet 1 +0 ve 1 adet 1+1 olmak Uzere toplam 3 adet misafir dairesi
planlanmis, bdylece, kullanicilara gelecek misafirlerin bu mekanlarda konaklamasi disinulerek,
daire iclerinde ayrica misafir odasi gereksinimi ortadan kaldirlmigtir. Bu misafir daireleri
gerektiginde disariya da kiralanabilir ve site giderlerinin karsilanmasinda pay alabilir.

Bunun yani sira kiguk toplanti odalari (2 adet 36 m? ve 1 adet 72 m?) ve bir de ¢ok amacli
toplanti salonu tasarima dahil edilmistir. Bu sekilde evden calismakta olan kullanicilarin is
goérismeleri yapabilecedi ortak mekanlarin yani sira topluca yapilacak gosteri, konferans gibi
etkinlikler icin de ¢cok amacli bir salon olusturulmustur.

Sosyal etkinliklerin desteklenmesi, kira geliriyle siteye maddi destek saglamasi ve
gerektiginde gelecek misafirlerin rahatlikla agirlanabilmesi igin kiglk bir lokanta ve mutfak da
tasarim icinde yer almigtir.

Sanatsal etkinliklerle sosyal iletisimin kalitesini artirmak ve 6&zellikle cocuklari sanatla
tanistirmak, yashlarin ginlik hayata tecrtbeleriyle katilimlari i¢in sanat atdlyeleri de projeye
katilmistir.

Anne ve babalarin ginumuz kosullarinda ekonomik yasama birlikte katilimlari sonucu,
klguk gcocuklarin bakimini Ustlenerek pedagojik ve egitim agisindan bilingli bakimlari igin 150 m?
blaylukliginde bir “Anaokulu” projeye dahil edilmis, zemin katta tasarlanmis olan bu alan
¢ocuklar icin bahgede bir oyun alani ile entegre edilmigtir.

Bunun disinda, spor ve fitness calismalari icin kapali bir alan olusturulmus, site sakinlerinin
egzersiz ihtiyacglari ¢ozulmustar.

Tam otoparklar bodrum katta veya blok altlarinda olmak Uzere planlanmisg, her daire igin 5
m? buyudkliginde kiguk depolar ongdrilmustir. Boylece arag trafiji tamamen yer altina
alinarak site yasayanlari i¢in acik hava alanlari daha etkin sekilde kullanima sunulmustur.

4.3.5 Mevcut Konut Stokunun Degerlendirilmesi Modeli

Bu baslik altinda énce Birinci ve ikinci Asama Raporlarinda sunulmus olan bazi veriler
hatirlatilarak, ardindan gerekli olacagi dusinulen eklemelerle veri seti genigletilerek model
tanimlanmaya caligilacaktir.

Bu calisma sirasinda verilerine siklikla basvurulan TUIK, hanehalkrni;

“Aralarinda akrabalik bagi bulunsun ya da bulunmasin ayni konutta veya ayni konutun bir
béliiminde yasayan, temel ihtiyaglarini birlikte kargsilayan, hanehalki hizmet ve ybnetimine
istirak eden bir veya birden fazla kisiden olusan topluluktur.” seklinde tanimlamaktadir.

Tanim geredi dezavantajli gruplara mensup her bireyin bir hanehalki icinde
tanimlanabilecegi agiktir. Bu baglamda TUIK, tanima giren hanehalki sayisini 2018 yili sonu
itibaryla 23.221.218 olarak hesaplamigtir. Tarlerine gore hanehalklarina bakildiginda bunlarin
%65,3’Un0n c¢ekirdek aileden olusan hanehalki, %16,1’inin tek kisilik hanehalki, %15,8’inin
genis aileden olusan hanehalki, kalan %2,8'inin de ¢ekirdek aile bulunmayan hanehalki olarak
siniflandiriidigr  géralmektedir (Tablo 21). 2014-2018 vyillari arasinda hanehalki tiplerinin
degisimine bakildiginda tek kisilik hane halki ve c¢ekirdek aile bulunmayan hanehalki
oranlarinda artig, ¢ekirdek aile ve genis cekirdek aileden olusan hanehalklarinda ise bir disus
oldugu tespit edilmektedir. 2018 sonu itibariyla yukarida verilen hanehalklarinin gelir
duzeylerinin Tek Kigilik Hanehalki icin yilik 32,646 TL ile en disUk, genis aileden olusan
hanehalki icin 60,139 TL ile en yuksek rakama ulastigi gértlmektedir (Tablo 22).
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Tablo 21. Tiplerine Gére Hanehalki Oranlari (2018)

Hanehalki Tirleri Dagilim (%)
Tek Kisilik Hanehalki 16,1
Cekirdek Aileden Olusan Hanehalki 65,3

- Sadece eglerden olusan c¢ekirdek aile 14,1

- Es ve gocuklardan olusan gekirdek aile 42,3

- Yalniz ebeveyn ve gocuklardan olusan g¢ekirdek aile 8,9
Genis Aileden Olusan Hanehalki 15,8
Cekirdek Aile Bulunmayan Hanehalki 2,8
Kaynak: TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2018

Tablo 22. Hanehalki Tiplerine Goére Ortalama Gelir (2018)

Hanehalki Tirleri Gelir (TL/Y1l) 2020
Tek Kisilik Hanehalki 32,646 44,066
Cekirdek Aileden Olusan Hanehalki 54,179 73,131
- Sadece eglerden olusan gekirdek aile 46,391 62,619
- Es ve ¢ocuklardan olusan c¢ekirdek aile 57,727 77,920
- Yalniz ebeveyn ve gocuklardan olusan g¢ekirdek aile 47,384 63,959
Genis Aileden Olusan Hanehalki 60,139 81,176
Cekirdek Aile Bulunmayan Hanehalki 48,096 64,920

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yagam Kosullari Arastirmasi, 2018

Gelir konusuna yine TUIK'in Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi’'nin (2018) sonuglari ile
bakildiginda bu sefer ortalama gelir tablosundan ¢ok farkli bir tabloyla karsilasiimaktadir. Buna
gore “medyan gelirin %50”si olarak kullanilabilir fert geliri incelendiginde, toplamda 11,090,000
kisinin 8,892 TL’lik (2020°'de 12,002 TL) “Yoksulluk Siniri’nin altinda; “medyan gelirin %60
olarak kullanilabilir fert geliri incelendiginde ise toplamda 16,888,000 kisinin 10,670 TL'lik
(2020’de 14,402 TL) “Yoksulluk Sinir’nin altinda gelir elde edebildigi tespit edilmistir (Tablo
23). Medyan gelirinin %60’ Inin altinda gelire sahip olanlarin yagsam kosullari incelendiginde,
%52,1’lik bir oranda ev sahipligi, %29,1 oraninda kiraciigin bulundugu, konutlarin %60’ina
yakininda fiziksel kosullarin uygun olmadigdi, %90’ inin tatile gitmedigi, %60’inin periyodik olarak
et, balik vs. alamadigi ve beklenmedik harcamalari kargilayamadidi, yariya yakinin da i1sinma
sorunu oldugu anlasiimaktadir (Tablo 24).

Tablo 23. Esdeger Hanehalki Kullanilabilir Fert Gelirine ve Hanehalki Tipine Goére Yoksul
Sayilari ve Yoksulluk Orani (2018)

Medyan Gelirin %50'si Medyan Gelirin %60"1

Yoksulluk \;‘;';ISSUI' Yoksulluk |Yoksuluk 2‘;5?5‘1' Yoksulluk
Hanehalki tipi sinirt (TL) (Bin kisi) orani (%) [sinir (TL) (Bin kisi) orani (%)
Toplam 11,090 13.9 16,888 21.2
Tek Kisilik Hanehalki 360 9.6 479 12.8
Cekirdek Aileden Olusan Hanehalki 7,612 12.9 11,930 20.2
Sadece eslerden olusan gekirdek aile 350 45 567 7.2
Esler ve gocuklardan olusan gekirdek aile 8,892 6,786 14.4 . 10,670 10,685 22.6
Yalniz ebeveyn ve c¢ocuklardan olusan
cekirdek aile 476 12.0 678 17.1
Genis Aileden Olusan Hanehalki 3,060 18.8 4,380 26.9
Cekirdek Aile Bulunmayan Hanehalki 58 7.7 929 13.0

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi, 2018
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Tablo 24. Hanehalki Kullanilabilir Fert Medyan Gelir Gruplari ve Secilmis Yasam Kosullari
Gostergelerine Gore Nufusun Dagilimi (2018)

Yasam kosullari gostergeleri Toplam Medyan Gelirin %60 altinda olanlar
Kurumsal olmayan nufus (Bin Kisi) 79,762 16,888
Konuta mlkiyet durumu

Ev sahibi (%) 59.0 52.1
Kiraci (%) 25.2 29.1
Lojman (%) 1.3 0.2
Diger (%) 14.5 18.5
Konut ve gevre sorunlari

Sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, gurimus pencere gergeveleri vb. sorunlar

Evet (%) 36.2 58.2
Hayir (%) 63.8 41.8
Konutun izolasyonundan dolay! 1Isinma sorunu

Evet (%) 39.6 61.9
Hayir (%) 60.4 38.1
Konut masraflari

Cok yik getiriyor (%) 115 23.6
Biraz yik getiriyor (%) 55.0 57.8
Yk getirmiyor (%) 334 18.6
Borg veya taksit 6demeleri (Konut alimi ve konut masraflari diginda)

Cok yuk getiriyor (%) 15.8 18.3
Biraz yuk getiriyor (%) 43.7 35.8
Yik getirmiyor (%) 10.9 3.1
Borg/taksiti olmayanlar (%) 29.6 42.9
Evden uzakta bir haftalik tatil masrafinin karsilanabilme durumu

Karsilanabiliyor (%) 41.7 9.1
Karsilanamiyor (%) 58.3 90.9
iki glinde bir et, tavuk ya da balik igeren yemek masrafinin kargilanabilme durumu

Karsilanabiliyor (%) 67.8 39.5
Karsilanamiyor (%) 32.2 60.5
Beklenmedik harcamalarin karsilanabilme durumu

Karsilanabiliyor (%) 69.6 38.8
Karsilanamiyor (%) 30.4 61.2
Evin 1sinma ihtiyacinin ekonomik olarak karsilanabilme durumu

Karsilanabiliyor (%) 80.9 53.5
Karsilanamiyor (%) 19.1 46.5

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi, 2018

2018 yilina ait Hanehalki Tiiketim Arastirmasi sonuglarina goére (Tablo 25) istanbul'da
(TR1) tim %Z20’lik gruplarda en yuksek harcama konut ve kira icin yapiimaktadir. 1. %20’lik
grupta gelirin %38.4°0 konut ve kiraya harcanirken, %22’si gida ve alkolsliiz iceceklere, 5.
%20’lik grupta gelirin %25.4’U konut ve kiraya harcanirken %21.3 ulastirmaya gitmektedir.

Bati Marmara Bolgesi'nde (TR2) 1. %20’lik grupta gelirin %34.2’si konut ve kiraya, %30.8’i
gida ve alkolsuz iceceklere, 5. %20’lik grupta gelirin %26.2’si ulastirmaya yaklasik %16’sarlik
kismi ise konut ve kira ile gida ve alkolslz iceceklere gitmektedir.
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Ege Bolgesi'nde (TR3) 1. %20’lik grupta gelirin %32,0’si konut ve kiraya, %29,5'i gida ve
alkolsuz iceceklere, 5. %20’lik grupta gelirin %22,5'i ulagstirmaya %20’si ise konut ve kiraya
gitmektedir.

Dodu Marmara Bolgesi'nde (TR4) 1. %20’lik grupta gelirin %33,3'0 konut ve kiraya,
%24,6’s1 gida ve alkolsuz iceceklere, 5. %20’lik grupta gelirin %23,4’i ulastirmaya %17,2’sI
konut ve kiraya gitmektedir.

Bati Anadolu Bdlgesi'nde (TR5) 1. %20’lik grupta gelirin %33,3’0 konut ve kiraya, %25,4°(
gida ve alkolsuiz iceceklere, 5. %20’lik grupta gelirin %25’i ulastirmaya %19’u konut ve kiraya
gitmektedir.

Akdeniz Bolgesi'nde (TR6) 1. %20’lik grupta gelirin %30,9'u konut ve kiraya, %27,4’0 gida
ve alkolsuz igeceklere, 5. %20’lik grupta gelirin %24,6’s1 ulagtirmaya %18,2’si konut ve kiraya
gitmektedir.

Orta Anadolu Bolgesi'nde (TR7) 1. %20’lik grupta gelirin %33’0 gida ve alkolsiz iceceklere,
%31,5'i konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %25,2’si ulastirmaya %19,4’G gida ve alkolsuz
iceceklere gitmektedir.

Bati Karadeniz Bélgesi'nde (TR8) 1. %20’lik grupta gelirin %32,6’s1 gida ve alkolsiz
iceceklere, %32,4’U konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %24,7’si ulastirmaya %19,1’i gida
ve alkolsuz iceceklere gitmektedir.

Dogu Karadeniz Boélgesinde (TR9) 1. %20’lik grupta gelirin %32,4’0 gida ve alkolsuz
iceceklere, %31,6’s1 konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %24,5’i ulastirmaya %17,9'u gida
ve alkolsuz iceceklere gitmektedir.

Kuzeydogu Anadolu Bolgesi'nde (TRA) 1. %20’lik grupta gelirin %33,1’i gida ve alkolsuz
iceceklere, %29,7’si konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %22,2’si ulastirmaya %19,9'u gida
ve alkolsuz iceceklere gitmektedir.

Ortadogu Anadolu Bdlgesi'nde (TRB) 1. %20’lik grupta gelirin %35,9’'u gida ve alkolsiz
iceceklere, %28,6’sI konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %25,3’0 ulastirmaya %18,1'i gida
ve alkolsuz iceceklere gitmektedir.

Son olarak, Gineydogu Anadolu Bolgesi'nde (TRC) 1. %20’lik grupta gelirin %36,1 gida ve
alkolsuz iceceklere, %27,2’si konut ve kiraya, 5. %20’lik grupta gelirin %24’G ulagtirmaya
%20,5'i gida ve alkolsuz igeceklere gitmektedir.

Sonug olarak verilere bakildiginda; istanbul Bélgesi'nde tim gelir gruplarinda en biyik
harcama kalemi konut ve kira iken, 1.%20’lik gruptan 5. %20’lik gruba giderken, ikinci harcama
kalemi gida ve alkolsuz igeceklerden ulagsima dogru kaymaktadir.

Bati Anadolu, Ege, Dogu Marmara Bati Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri benzer harcama
Ozellikleri gostermektedir. 1. %20’lik grupta 6nce konut ve kira ardindan gida ve alkolsiz
iceceklere, 5. %20’lik grupta ise Once ulastirmaya ardindan gida ve alkolsliz igeceklere
harcama yapilmaktadir.

Bir diger gruplama Orta Anadolu, Bati Karadeniz, Dogu Karadeniz, Kuzeydogu Anadolu,
Ortadodu Anadolu ve Guneydogu Anadolu Boélgesi icin yapilabilmektedir. 1. %20’lik grupta
oncelikli harcama kalemi gida ve alkolsuz igecekler, ardindan konut ve kira iken, 5. %20’lik
grupta en ylksek harcama ©nce ulastirmaya ardindan gida ve alkolsiiz igeceklere
yapilmaktadir.
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Veriler, batidan doguya dogru gidildikce 1.%20’lik dilimde esas harcamanin konut ve
kiradan gida ve alkolsuz iceceklere, 5. %20’lik dilimde ise ulagimdan batida konut ve kiraya,
doguda ise gida ve alkolsuz iceceklere kaydigini ortaya koymaktadir.

Tablo 25. Gelire Gore Sirali %20'lik Grup Ayriminda Hanehalki Tuketim Harcamasinin Dagilimi

(IBBS 1. Diizey, 2018)

Harcama tiirleri

| 1920 | 2.%20 | 3.%20 | 4.%20 | 5.%20

TR1 Istanbul
Gida ve alkolsliz icecekler 22.0 20.0 17.3 16.1 11.4
Alkollu icecekler, sigara ve tutin 5.0 4.5 3.9 3.9 2.2
Giyim ve ayakkabi 3.3 3.6 4.4 4.4 4.5
Konut ve kira 38.4 35.3 29.9 28.7 25.4
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 4.9 5.2 5.2 5.4 6.1
Saglik 2.4 2.4 2.3 2.9 2.6
Ulastirma 9.8 115 17.7 15.9 21.3
Haberlesme 35 4.2 4.1 4.0 3.3
Egdlence ve kultur 1.8 2.1 2.5 3.8 4.2
Egitim hizmetleri 0.8 1.4 1.9 2.8 6.0
Lokanta ve oteller 54 6.4 6.9 7.8 8.2
Cesitli mal ve hizmetler 2.7 35 3.8 4.3 4.9
TR2 Bati Marmara
Gida ve alkolsliz icecekler 30.8 26.4 22.3 19.6 16.0
AlkollG igecekler, sigara ve thtin 6.5 6.4 5.8 6.4 4.8
Giyim ve ayakkabi 3.6 4.6 4.6 6.3 5.0
Konut ve kira 34.2 29.3 25.1 22.3 16.8
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 5.0 5.9 7.3 7.5 7.2
Saglk 2.4 2.4 2.9 2.1 3.2
Ulastirma 5.7 9.2 15.8 16.5 26.2
Haberlesme 2.4 3.5 3.5 4.1 3.3
Eglence ve kultur 1.3 2.2 2.2 2.7 2.9
Egitim hizmetleri 0.4 0.6 0.4 1.0 2.1
Lokanta ve oteller 5.7 6.7 6.5 7.6 7.5
Cesitli mal ve hizmetler 1.8 2.8 3.8 3.9 5.0
TR3 Ege
Gida ve alkolsiiz icecekler 29.5 24.3 22.5 194 14.9
AlkollU icecekler, sigara ve tutin 5.5 5.8 5.5 4.8 3.9
Giyim ve ayakkabi 3.5 4.1 4.8 4.8 5.4
Konut ve kira 32.0 28.0 24.7 23.9 20.0
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 55 6.4 6.9 6.7 7.1
Sagdlik 2.4 2.1 2.3 2.2 2.5
Ulastirma 8.6 13.1 16.7 18.4 22.5
Haberlesme 2.7 3.5 3.6 4.0 34
Eglence ve kultur 15 2.2 2.6 2.7 3.7
Egitim hizmetleri 0.8 1.1 0.8 1.9 3.9
Lokanta ve oteller 5.6 5.2 6.1 6.5 7.8
Cesitli mal ve hizmetler 2.4 4.1 3.5 4.7 4.9
TR4 Dogu Marmara
Gida ve alkolsiiz icecekler 24.6 21.9 20.0 18.3 15.0
Alkolll icecekler, sigara ve tutiin 5.3 4.6 4.6 4.6 3.6
Giyim ve ayakkabi 4.1 4.9 5.2 5.6 6.4
Konut ve kira 33.3 27.4 24.0 21.1 17.2
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 7.0 7.0 5.6 7.1 7.7
Sagdlik 2.2 2.5 1.9 2.1 2.5
Ulastirma 9.4 14.9 18.4 20.8 23.4
Haberlesme 3.1 3.9 4.1 4.2 34
Egdlence ve kultur 2.3 2.6 2.8 3.9 3.2
Egitim hizmetleri 0.5 0.7 2.1 15 3.1
Lokanta ve oteller 5.6 6.1 6.6 6.8 7.6
Cesitli mal ve hizmetler 2.6 34 4.5 4.0 6.9
TR5 Bati Anadolu
Gida ve alkolslz icecekler 25.4 23.0 21.5 18.3 14.4
Alkollu icecekler, sigara ve tutin 4.9 4.9 4.6 4.6 3.1
Giyim ve ayakkabi 4.1 4.5 4.7 4.9 5.2
Konut ve kira 33.3 30.5 26.8 23.1 19.0
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Harcama tiirleri 1.%20 2.%20 3.%20 4.%20 5.%20

Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 5.8 5.5 6.0 6.2 6.2
Saglik 1.8 1.8 1.7 1.4 1.9
Ulastirma 11.2 14.1 17.1 21.0 25.0
Haberlesme 3.2 4.1 4.1 4.2 3.8
Egdlence ve kultur 2.3 2.3 2.3 3.1 3.6
Egitim hizmetleri 0.7 0.8 1.0 2.7 4.3
Lokanta ve oteller 4.6 5.2 5.9 6.6 7.6
Cesitli mal ve hizmetler 2.7 3.1 4.2 4.0 6.1

TR6 Akdeni
Gida ve alkolsiiz icecekler 27.4 26.0 23.3 21.1 17.0
AlkollG igecekler, sigara ve thtin 5.1 4.8 4.6 4.4 3.4
Giyim ve ayakkabi 4.2 4.3 4.6 4.6 5.7
Konut ve kira 30.9 27.6 23.5 21.6 18.2
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 5.0 6.2 6.4 6.5 7.6
Saglk 2.8 2.1 2.2 2.1 2.0
Ulastirma 11.2 14.0 18.6 19.7 24.6
Haberlesme 2.5 3.0 3.4 3.9 3.7
Eglence ve kultur 1.7 2.2 2.2 2.8 3.3
Egitim hizmetleri 1.0 1.0 1.4 1.8 2.9
Lokanta ve oteller 4.0 5.2 5.9 5.8 6.8
Cesitli mal ve hizmetler 4.1 3.6 3.9 5.6 4.9
TR7 Orta Anadolu
Gida ve alkolsuz icecekler 33.0 27.2 26.7 22.6 194
AlkollU icecekler, sigara ve tutun 4.8 6.0 6.0 5.6 4.2
Giyim ve ayakkabi 3.0 45 5.1 5.0 5.5
Konut ve kira 315 26.7 25.6 22.0 18.6
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 6.5 6.4 6.1 6.4 6.9
Sagdlik 2.4 1.8 1.8 1.7 1.6
Ulastirma 10.7 125 14.6 20.8 25.2
Haberlesme 2.2 2.7 3.1 3.2 3.2
Eglence ve kaltur 1.6 1.9 2.3 2.3 2.7
Egitim hizmetleri 0.2 0.6 0.8 1.6 2.8
Lokanta ve oteller 2.1 4.1 4.3 4.8 5.2
Cesitli mal ve hizmetler 2.1 5.6 3.6 4.1 4.4
TR8 Bati Karadeniz
Gida ve alkolsuz icecekler 32.6 29.6 25.2 23.2 19.1
Alkolli icecekler, sigara ve tutiin 4.2 4.3 4.3 4.6 3.6
Giyim ve ayakkabi 2.8 3.3 4.3 4.2 5.7
Konut ve kira 324 27.7 23.7 21.3 17.0
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 6.6 6.6 6.9 8.2 8.1
Sagdlik 15 1.9 1.6 1.6 1.5
Ulastirma 8.1 15.1 18.7 21.1 24.7
Haberlesme 2.8 2.8 3.8 4.5 3.4
Egdlence ve kultur 1.9 2.3 2.3 2.2 3.0
Egitim hizmetleri 0.3 0.6 0.9 1.0 2.7
Lokanta ve oteller 3.6 3.5 4.3 4.9 5.9
Cesitli mal ve hizmetler 3.3 2.3 4.0 3.2 55
TR9 Dogu Karadeniz
Gida ve alkolsliz icecekler 32.4 27.9 22.6 22.2 17.9
Alkollu icecekler, sigara ve tutin 3.9 5.4 5.0 4.0 2.4
Giyim ve ayakkabi 3.1 4.3 5.3 6.0 7.4
Konut ve kira 31.6 24.4 21.1 22.5 17.3
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 4.7 6.5 57 7.7 6.9
Saglk 3.3 1.7 1.7 1.6 15
Ulastirma 9.9 14.6 18.9 17.8 24.5
Haberlesme 3.0 34 4.5 4.0 3.5
Eglence ve kultur 1.2 2.2 2.7 1.9 2.7
Egitim hizmetleri 0.4 0.4 0.8 0.8 1.6
Lokanta ve oteller 3.6 5.1 5.0 5.7 7.4
Cesitli mal ve hizmetler 2.8 4.2 6.6 5.6 6.8
TRA Kuzeydogu Anadolu

Gida ve alkolsiiz icecekler 33.1 30.8 27.5 24.8 19.9
AlkollU icecekler, sigara ve tatin 7.0 7.2 6.9 7.3 5.1
Giyim ve ayakkabi 5.3 55 5.5 5.5 6.0
Konut ve kira 29.7 24.7 25.1 19.2 17.4
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Harcama tiirleri 1.%20 2.%20 3.%20 4.%20 5.%20

Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 5.5 8.4 6.5 6.6 5.6
Saglik 1.6 1.2 1.1 1.2 2.9
Ulastirma 7.5 10.2 13.8 20.1 22.2
Haberlesme 2.7 2.8 3.3 4.1 3.8
Egdlence ve kultur 1.7 1.8 2.1 2.4 2.6
Egitim hizmetleri 0.3 0.3 0.7 0.8 3.6
Lokanta ve oteller 2.5 3.7 4.1 4.0 5.8
Cesitli mal ve hizmetler 3.1 3.3 3.3 4.0 5.3

TRB Ortadogu Anadolu
Gida ve alkolsiiz icecekler 35.9 36.6 30.8 27.9 18.1
AlkollG igecekler, sigara ve thtin 4.9 5.1 5.7 4.6 3.6
Giyim ve ayakkabi 6.1 7.3 6.6 6.7 6.2
Konut ve kira 28.6 24.4 23.0 22.5 17.6
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 5.5 6.2 6.6 6.0 6.3
Saglk 1.3 1.2 14 1.1 1.3
Ulastirma 6.9 6.7 11.7 14.4 25.3
Haberlesme 3.0 3.0 3.6 4.3 3.9
Eglence ve kultur 13 1.7 1.6 2.0 2.4
Egitim hizmetleri 0.3 0.7 1.2 0.9 2.4
Lokanta ve oteller 3.3 3.7 3.7 5.5 5.7
Cesitli mal ve hizmetler 3.0 35 4.1 4.2 7.1
TRC Giineydogu Anadolu

Gida ve alkolsuz icecekler 36.1 31.1 28.8 27.9 20.5
AlkollU icecekler, sigara ve tutun 4.0 4.2 5.0 4.9 4.0
Giyim ve ayakkabi 6.8 5.9 6.1 6.9 6.9
Konut ve kira 27.2 26.3 24.2 23.5 20.1
Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri 6.1 4.7 5.0 5.6 6.1
Sagdlik 15 15 1.3 1.7 0.9
Ulastirma 7.2 134 12.7 14.9 24.0
Haberlesme 3.2 3.1 3.8 3.2 3.5
Eglence ve kultur 1.0 1.0 1.1 1.8 2.0
Egitim hizmetleri 0.2 0.2 0.9 1.3 2.3
Lokanta ve oteller 3.2 4.6 4.3 4.6 4.3
Cesitli mal ve hizmetler 3.4 3.9 6.7 3.7 5.3

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yagam Kosullari Arastirmasi, 2018

TUIK verilerine gore ulkede 2019 sonu itibariyla 38,801,537 adet konut bulunmaktadir.

Ekonomik durum ve konut piyasasindaki hareketlilige de bagh olarak 2013 yilindan bugune,
yillar itibariyla %2 ile %14 arasindaki oranlarda surekli artis yoninde degisim gézlenmektedir

(Tablo 26).

Tablo 26. Turkiye’deki Konut Sayisinin Yillara Gore Degigimi

Yil Konut Adedi Degisim Orani
2013 24,803,909 -

2014 28,252,598 %14
2015 28,727,506 %2

2016 29,340,118 %2

2017 32,802,435 %12
2018 35,040,843 %7

2019 38,801,537 %11

Kaynak: TUIK, Erisim: 30.05.2020, tuik.gov.tr.

2011 yilinda TUIK tarafindan gerceklestirilen Nifus ve Konut Arastirmasi verilerine gore
yaklasik 19,4 milyon konutun %39,9'u 3, %45,1'i 4, %7,3’0 2, %4,9'u 5, %1,7’si 6+ ve %1'i 1
odal konutlardan olugsmaktadir. il bazinda g¢ok net ayrimlar yapilamamakla beraber 1 odali
konutlarda Ardahan (%6,5), 2 odali konutlarda Kilis (%25,8), 3 odali konutlarda istanbul
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(%51,6), 4 odali konutlarda Ankara (%68,7), 5 odal konutlarda Hakkari (%14,5) ve 6+ odali
konutlarda Rize (%6,7) ilk sirada yer almaktadir.

Nufus ve Konut Arastirmasrnin 10 vyillik periyotlarla yapilmasi planlandigindan bu
dagihmda bir degisiklik olup olmadigi bilinmemektedir.

Bu bolimde incelenmesi gereken konulardan bir digeri, Turkiye'’de mevcut, satisa hazir
konut stokuna iligskin verilerle ilgilidir.

Konut tipleri kabulleri, bu tiplere gore kiralamalarda ortalama birim fiyatlar ve bunun geri
donudsuyle ilgili mevcut durum Tablo 27°de sunulmaktadir. Tabloya gore birim kira bedeli en
yuksek olan ve en kisa slirede geri dénen konut 1+1 tipindeki konutlardir. Bu tip bir konuta
yapllan yatinm 16 yilda geri doénebilmektedir. Ortalama blydkligd 135 m? olan 3+1 tipindeki
konut birim fiyati 9 TL/m? olsa da yatirimin geri dénis siresi 20 yila uzamaktadir.

Tablo 27. Konut Tipine Goére Birim Kira ve Geri Doénus Sireleri (Subat, 2020)

Konut Tipi Alan (m?) Kira (TL/m?) Geri Doniis Siresi (Yil)
1+1 65 16 16
2+1 95 12 18
3+1 135 9 20
4+1 193 11 20

Kaynak: Endeksa, Erigim 30.05.2020. www.endeksa.com.

il bazinda birim satis fiyatlari, geri déniis sireleri, pazarlama siiresi ve stok miktarlarina
bakildiginda; en yiksek birim satis fiyatinin 4,508 TL/m? ile Mugla’da oldugu, bunu sirasiyla
3,614 TL/m? ile istanbul, 2,946 TL/m? ile izmir'in izledigi, birim satig fiyatlarinin en disik illerin
ise Mardin (1,020 TL/m?), Agn (1,008 TL/m?) ve Hakkari (917 TL/m?) oldugu, birim fiyat
ortalamasinin 1,747 TL/m?, en yiksek geri donls slresinin 33 yil ile Tunceli, en kisa geri donls
suresinin 14 yil ile Kilis ve Hakkari'de, ortalama geri donus suresinin 20.2 yil, ortalama
pazarlama suresinin 69.8 gliin oldugu, Subat 2020 itibariyla Turkiye’de satisa hazir konut
stokunun 938,437 adet, en yiiksek stokun 266,883 adet ile istanbul, ardindan 138,037 adet ile
Ankara, 76,516 adet ile izmir, 47,550 adet ile Antalya ve 29,013 adet ile Bursa’da, en az konut
stoklarinin ise 35 adetle Hakkari, 37 adetle Sirnak, 58 adetle Ardahan, 73 adetle Sinop ve 100
adetle Bayburt’ta oldugu belirlenmektedir.

Bu stok miktarinin su anda ne kadarinin kamuya ait oldugu bilinmemektedir. Ancak gorevi
icabl dezavantajli gruplar da dahil dar gelirliler igin konut yapmaktan sorumlu TOKI, toplam
konut tiretiminde %9’luk bir paya sahip oldugundan mevcut stokun yaklasik 85.000’inin TOKi’ye
ait oldugu dusundlebilir. Ancak Ozellikle gelir ortakligi seklinde yuritulen bazi projelerde kamu
pay! insaat surecinde elde edilebildiginden s6z konusu rakamin daha dusik olmasi olasiligi
bulunmaktadir.

10 Mart 2020 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri'ne gore
1A Sinifi 3 kata kadar konutlarin m? birim fiyatlari 1,110 TL olarak belirlenmistir. Kat sayilarina
gore maliyetler 2400 TL/m?ye kadar gikmaktadir. Diger yandan 3 kattan az, daha basit bir konut
yapisinin maliyetinin 750 TL/m?ye kadar diisebilecegi anlasiimaktadir. Bu hesapla IlIA sinifi
yapilarin maliyetleri 65 m? igin 71,500, 95 m? igin 104.500, 135 m? igin 148.500 ve 193 m? igin
212.300 TL’ye c¢ikmaktadir. Konut amacli yapilarin 3 kattan daha az olmasi halinde ise
maliyetler verilen metraja gore sirasiyla 48,750 TL, 71,250 TL, 101,250 TL ve 144,750 TL'ye
kadar dugebilmektedir.

Konutlarin ortalama alan ve ortalama kira durumlari incelendiginde ise en yiiksek ortalama
kiralarin 1,734 TL/ay ile Mugla’da oldugu, Mugla’y1 1,502 TL/ay ile Antalya’nin, 1,495 TL/ay ile
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izmir, 1,487 TL/ay ile istanbul ve 1,370 TL/ay ile Gaziantep’in izledigi, en diisiik kiralarin 657
TL/ay ile Kitahya, 664 TL/ay ile Ardahan ve 667 TL/ay ile Kastamonu’da oldugu, alan
bakimindan en blyik dairelerin 166 m? ile Malatya, 161 m? ile Diyarbakir ve 160 m? ile
Sanliurfa, en kigik dairelerin ise 78 m? ile Isparta, 83 m? ile Kiitahya ve 89 m? ile Canakkale’de
oldugu tespit edilmektedir.

Calismanin Birinci Asamasi’nda incelenen konut hakkindaki OECD verilerine biraz daha
guincel veriler ve detayda bakildiginda konut mulkiyeti bakimindan OECD ortalamalarinin Sahis
Muilkiyetinin %42,8, ipotekli Sahipligin %25, Piyasa Fiyatina Kiraligin %22, indirimli/Destekli
Fiyattan Kirahdin %4,6 dizeyinde oldugu gorilmektedir. Sahis miilkiyetinin en ylksek oldugu
lke Romanya (%95), ipotekli sahipligin en yiiksek oldugu ke izlanda (%56), piyasa fiyatina
kiraligin en yiiksek oldugu (lke isvigre (%55,1) ve indirimli/destekli fiyattan kiralik konutlarin en
yiksek oldugu llke ise ingiltere’dir (%18,1).

OECD tarafindan oturulan konutun kosullariyla ilgili yapilan hesaplamalarda, konutlarda
kalabalik olarak nitelenen hanehalki oranlari ile gelirin ne kadarlik bir kisminin konutun Kirasi
veya kredi 6demesi icin kullanildigini belirlenmektedir.

Hesaplamalarda hane, hanehalki i¢cin asgari sayida odaya sahip degilse asiri kalabalik
kabul edilmektedir. Kalabaliklik kriterleri; hanehalki i¢in bir oda; evdeki yetiskin cift basina bir
oda; 18 yas ve Ustu her bir kigi igin bir oda; 12 ila 17 yaslari arasinda ayni cinsiyetten tek kisgilik
¢ift basina bir oda; bir dnceki kategoriye dahil olmayan ve 12 ile 17 yas arasindaki her bir kigsi
icin bir oda; 12 yasin altindaki cocuklarin hepsi igin bir oda seklindedir. Kira ile ilgili
hesaplamada bulunan degerler, nidfusun en az gelire sahip ilk %20’lik dilim icindeki
hanehalklarinin, harcanabilir gelirlerinin %40’tan fazlasini kira veya oturulan konutun kredi geri
6demeleri igin kullananlarin oranindan olugsmaktadir. DUsuk gelir grubu iginde asiri kalabalik
hanehalki olanlarin orani ve duguk gelir grubu icinde gelirin %40’Indan fazlasini ipotek igin
harcayanlarin orani bakimindan Meksika sirasiyla %51,1 ve %49,1 ile ilk sirada yer almaktadir.
Dusuk gelir grubu iginde gelirin %40’indan fazlasini kira igin harcayanlarin orani bakimindan ilk
sirada olan ilke ise %54,1 ile israildir. OECD ortalamalari kalabaliklik icin %16,2, gelirin
%40’tan fazlasinin kiraya kullanimi igin %34, krediye kullanimi igin ise %25,4 dizeyindedir.

Bir diger goOsterge toplam konutlarin iginde kirallk sosyal konutlarin oranina iligskindir.
Hollanda OECD Uilkeleri icinde %37,7 ile ilk siradadir. OECD ortalamasi ise %7,9'dur.

OECD iilkeleri icinde GSYiHya oranla konut harcamalarinin en yiiksek oldugu llke %1.06
ile ingiltere’dir. Bu géstergede OECD ortalamasi %0.28 diizeyindedir.

Turkiye’de dezavantajli gruplarin konut gereksinimini kargilama kapasitesi en yuksek olan
kurum TOKi'dir. 1984 yilinda cikarilan Toplu Konut Kanunu ile kurulan kurum, 2019 tarihli
Kurumsal Tanitim belgesine gore 35 yili asan faaliyet donemi boyunca yaklasik 850 bin konut
ve 15 bine yakin sosyal donati tUretmistir.

Su anda dar gelirli ve yoksul kesimler igin talep toplanan veya gelinen dizey bakimindan
farkli agsamalarda olan toplamda 104,199 adet bagdimsiz birim bulunmaktadir. Bu bagimsiz
birimlerin %69’u 2+1, %31’i ise 3+1 olarak projelendirilmigtir.

Ayni surecte planlanan fakat talep eksikligi nedeniyle askiya alinan projelerde bulunan
bagimsiz birimlerin sayisi 7,774’tir. TOKI'nin alt ve orta gelire yonelik olarak tamamladigi veya
tamamlanmaya yakin projelerinde satista olan konutlarinin sayisi ise 2,662’dir.
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Modele Yonelik Cikarimlar

Cikarim 1: Dezavantajli gruplar olarak kabul edilen basta yoksullar olmak Gzere kadinlar,
cocuklar, gengler, yashlar, engelliler vb. gruplar nifus ve hanehalki kapsami iginde
degerlendirilebilir.

Cikarim 2. Hangi model kullanilirsa kullanilsin konut tiplerinde agirhgin cekirdek aile
yonunde kullaniimasi kaynaklarin etkin ve verimli kullaniimasini saglayacaktir.

Cikarim 3: TUIK'in Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi'na gére cekirdek ailenin yillik
ortalama geliri 2018 yili rakamlariyla yaklasik 60 bin TL'dir (2020 rakamlariyla yaklasik 80 bin
TL-Bkz. Tablo 14). Ancak, TUiIK’in medyan gelir (izerinden yaptigi hesaplamalara gére medyan
gelirin %50’si esas alindiginda 8,882 TL’lik (2020 rakamlariyla 12 bin TL) yoksulluk sinirinin
altinda 11.090.000 kisi, medyan gelirin %60’1 esas alindiginda ise 10,670 TL’lik (2020
rakamlariyla yaklasik 14 bin TL) yoksulluk sinirinin altinda 16,888,000 kisi bulunmaktadir.
Model kapsaminda %60’a gore ortaya ¢ikan degerin kullaniimasi, nifusun yaklasik 1. %20’lik
dilimine karsilik gelmesi nedeniyle daha uygun bulunmaktadir. Bu arastirmanin bulgular
gunimuz rakamlarina donustirildiginde bir ¢ekirdek ailenin evine yillik 50 bin TL’nin girdigi
kabul edilebilmektedir (~1,200 TL/ay/kisi, 4,150 TL/hane). TOKIi alt gelir grubuna yénelik
konutlarda basvuru sahiplerinin aylik hane halki gelirinin net olarak en fazla 5,500 TL. olmasi
beklenmektedir. Gelir siniri istanbul igin 6,000 TL. olarak tespit edilmistir.

Cikarim 4: Ayni arastirma bulgularina gore bir konut arzina ilgi gosterebilecek, ev sahibi
olmayan ve geliri medyan gelirin altinda olanlarin toplam nifusa oraninin %50 civarinda oldugu
hesaplanmaktadir. Bu durumda yoksulluk sinirinin altinda olan 16.8 milyon kKisi i¢in yaklasik 4.8
milyon, bunun disinda 2. ve kismen de 3. %20’lik dilime giren 23.1 milyon Kisi i¢in de 6.6 milyon
olmak Uzere toplamda en u¢ deger olarak 11.4 milyonluk bir konut gereksiniminden (tamami igin
ev sahipliginin hedeflenmesi halinde) bahsedilebilmektedir. Varsayimin medyan gelirin %60
altinda ve Kkiraci olanlarla sinirlandiriimasi halinde konut sayisi 1.4 milyon olarak
hesaplanmaktadir.

Cikarim 5: Yoksullukla ilgili olmasi bakimindan 1.%20’lik grup bazinda hanehalklarinin
tiiketim harcamalari incelendiginde, istanbul’da %40 civarinda, benzer oranlara sahip Bati
Anadolu, Ege, Dogu Marmara Bati Anadolu ve Akdeniz Bélgeleri’nde %32 civarinda, benzer
Ozellikler gosteren Orta Anadolu, Bati Karadeniz, Dogu Karadeniz, Kuzeydodu Anadolu,
Ortadodu Anadolu ve Glneydogu Anadolu Bdlgelerinde ise %30 civarinda “Konut ve Kira”
harcamasi yapildigi belirlenmektedir. Bu durumda (ilgili ¢gikarim 3 ve 4) bir g¢ekirdek ailenin
konuta ayirabilecegi miktar istanbul’'da ~1,600 TL/ay, Bati Anadolu, Ege, Dogu Marmara Bati
Anadolu ve Akdeniz Bodlgelerinde ~1,300 TL/ay, Orta Anadolu, Bati Karadeniz, Dogu
Karadeniz, Kuzeydogu Anadolu, Ortadogu Anadolu ve Guneydogu Anadolu Bdlgelerinde ise
~1,250 TL/ay olarak hesaplanmaktadir.

Cikarim 6. Dezavantajli gruplara yodnelik hazirlanacak bir konut arzinda tdrel ayrimin
belirlenmesi icin mevcut veri seti 2011 tarihlidir. 2021 yilinda guncellenmesi planlanan aragtirma
sonuclanana kadar 2011 sonuglari kullaniimak durumundadir.

Cikarim 7. 2020 verileri kiralik dairelerde birim fiyatlarin 9-16 TL/m? arasinda oldugunu
gostermektedir. Ortalama kira degeri 11.3 TL/m? olarak hesaplanmaktadir (Bkz. Tablo 20 ve
Tablo 22). Konut satis fiyatlari 917-4,508 TL/m? arasindadir. Ortalama satis bedeli ise 1,747
TL/m? dlzeyindedir.

Cikarim 8: Tirkiye’de mevcut satisa hazir konut stoku 938,473 adettir. TOKI'nin %9’luk
pazar payi dikkate alinarak bunun 85.000 kadarinin kamuya ait oldugu kabul edilebilir. Ancak
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afet konutu, gelir ortakhdi vb nitelikleri geregi bu stokun tamaminin dezavantajli gruplar ve dar
gelirliler icin kullaniimasi mumkuin goérilmemektedir.

Cikarim 9: Konutta miulkiyet dagilimi bakimindan Tirkiye ev sahipliginde (%59), OECD
ulkeleri ortalamasinin (%42.8) Uzerinde, kiralikta ise (%25.2) hemen hemen OECD ortalamasi
(%22) duzeyinde kalmaktadir.

Cikarim 10: DUsUk gelirli hanelerde asiri kalabaliklik agisindan Turkiye (%27.5) ile OECD
ortalamasinin  (%16.2) Ustinde, ayni grupta gelirin %40’ iIndan fazlasinin kira igin
harcanmasinda istanbul (%38.4), OECD ortalamasinin (%34) lizerinde olsa da diger bdlgelerde
OECD ortalamasi hemen hemen ayni dizeyde kalmaktadir. Turkiye’de gelirin ne kadarlik bir
kisminin konut ipotegi icin harcandigina dair bilgi bulunmasa da konut masraflarinin ¢cok yuk
getirdigini ifade edenlerin oraninin (%18.3) ayni grupta gelirin %40’ indan fazlasinin ipotek icin
harcayan %25.4’'luk OECD ortalamasi yaninda bir referans olusturmaktadir.

Cikarrm 11: Turkiye’de kirallk sosyal konut olarak tanimlanabilen bir stok bilgisi
bulunmamaktadir. OECD {lkeleri icinde bu nitelikteki konutlarin toplam konut stoku iginde orani
ort. %7.9 duzeyindedir. Kiralik sosyal konutlarin en yuksek oldugu Ulke %37.7 ile Hollanda’dr.

Cikarim 12: Turkiye’de 2018 yili itibariyla Kamu Sabit Sermaye Yatirmlari iginde konuta
ayrilan pay %0.6 duzeyindedir. OECD ortalamasi %0.28, OECD {Ulkeleri icinde en yuksek orana
sahip ulke %1.06 ile ingiltere’dir.

Cikarim 13: Tirkiye’de su anda TOKi'nin yatirrm programinda bulunan, farkli illerde dar
gelirlilere yonelik olarak pazarlanan ve cesitli diizeylerde devam eden projelerinde 104,199 adet
konut bulunmaktadir. Bu konutlarin 7,774 adedini igeren projeler talep eksikligi nedeniyle askiya
alinmistir. Bu projelerin tamami satisa-milk edindirmeye yonelik projelerdir. Tablo 19'da
sunulan konuttaki oda sayisi dagihimlariyla karsilastirildiginda projelendirilen 2+1 ve 3+1
tipindeki konutlarla hedef kitlenin ¢ekirdek aile oldugu anlagiimaktadir.

Cikarim 14: TOKi’nin 6zellikle alt gelir-orta gelir icin projelendirdigi projelerde talep eksikligi
bulunmasi; ¢ogunlugu yoksulluk siniri altindaki bu nidfusun konut sahibi olmalarinin éninde
maddi engellerin devam ettigini dusindirmektedir.

Sonug olarak; Dinya’da alt gelir grubuna yonelik olarak satin almanin disinda yéntemlerin
de uygulandi§i onceki raporlarda belirlenmistir. Ancak yine konuyla ilgili arastirma, cesitli
nedenlerle Turkiye'de kiralama veya arsa temini gibi diger Ulkelerde yaygin ve satin almadan
daha dusuk maliyetli yontemlere ilgi gésterilmedigini ortaya koymustur.

TOKI'nin mevcutta alt gelir ve alt gelir-orta gelire yénelik konut stoku su anda sadece 2,662
adettir. Ulkede mevcut 938,473 adetlik satisa hazir konut stoku ise 6zel sektér ve kamuya ait
olsa da gelir ortakligi gibi kismen orta gelir ve Ustl gelire sahip olanlara hitap eden ve yapim
maliyetleri (arsa, malzeme niteligi, yuklenici kar marji vb), site tarzi yapilasmalarda ortak mahal
giderleri (aidat) gibi nedenlerle alt gelir grubu icin kullanimini mimkin gérdlmeyen konutlardan
olusmaktadir.

Cikarim 3’te sunulan hesaplamadan yola ¢ikilarak, 1.%20’lik dilimde ortalama hanehalki
bayukligindeki bir ¢cekirdek aile icin ister satin alma, ister kiralama veya baska bir yontemle
olsun konuta harcanabilecek ortalama miktar istanbul icin ~1.600 TL, Bati Anadolu, Ege, Dogu
Marmara Bati Anadolu ve Akdeniz Bdlgeleri igin ~1.300 TL, Orta Anadolu, Bati Karadeniz, Dogu
Karadeniz, Kuzeydogu Anadolu, Ortadodu Anadolu ve Glineydogu Anadolu Boélgelerinde ise
~1.250 TL dizeyindedir.

TOKI'nin alt gelir ve alt gelir-orta gelir grubu igin projelendirdigi konutlarda %10-25 civarinda
pesinat, aylik ~500 TL civarinda da 20 yila varan vadelerle geri 6deme kosullari sunulmaktadir.
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~500 TL civarindaki aylik 6deme bu gelir gruplari i¢in uygun olsa da 100 bin TL'ye pazarlanan
bir konut icin 10-25 bin TL’lik pesinat miktarlari birikimi/tasarrufu olmayan hanehalklari igin
konuta erigsimi olanaksiz hale getirmektedir. Bu nedenle taksit miktarlari makul goérilse de
Ozellikle yoksulluk sinirinin altindaki yaklasik 1.4 milyon potansiyel hanehalkina yénelik olarak
ya pesinatin olmadidi veya desteklenerek %10’dan da disUk oranlara c¢ekildigi bir ddeme
sisteminin dastnulmesi, bunun gercgeklestiriememesi halinde ise konut sahibi olmayi gelecekte
gelirlerinde ylkselme olmasi haline birakip, diger gider kalemlerinden kismalarina neden
olmayacak miktarlarda kira 6deyerek yasamlarina devam edebilmelerini saglayacak yeni bir
dizenlemeye gidilmesinin uygun olacagi degerlendiriimektedir.

Kiralik sosyal konutlarin konut stokuna orani bakimindan kisi basina milli geliri ylksek
Hollanda, ingiltere, Fransa gibi (lkelerle yarismaya kalkmak ekonomik kosullar yiiziinden
mumkuin olmasa da orta ve uzun vadede hi¢ degilse Litvanya (%0.8) veya Portekiz’deki (%2)
gibi bir oranin hedeflenebilecegi agiktir.

Su anda kamu olanaklariyla Uretilen konutlarin kiralanma potansiyeliyle ilgili talep bilgisi
elde mevcut degildir. Kisa vadede kiralama ile yeni bir dizenlemeye gitmeden dnce bunun
gériilebilmesi icin TOKi'nin alt gelir grubuna yénelik yaptigi kampanyalarda secilecek birkag
talep gelmeyen projede deneme amaciyla kiralamaya yonelik bir kampanyanin da glindeme
gelebilecedi disunulmektedir.

Mevcut konut stoku sliphesiz sadece yeni konutlardan olusmamaktadir. Nitekim, 2. Asama
Raporu'nda mevcut konut stokunun iyilestiriimesi yonteminin dezavantajli gruplar igin
kullanildig! drnekler de (Brezilya, Meksika vs) sunulmustur.

Tirkiye’de Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlhiginca Aile Yardimlari kapsaminda
oturulamayacak derecede eski, bakimsiz ve sagliksiz evlerde yasayanlara yonelik bakim-
onarim, ev yapimi ve afet durumunda esya alimi i¢in barinma yardimi adi altinda ayni ve nakdi
yardimlar yapilabilmektedir. Hanede kisi basina disen gelirin net asgari Ucretin 1/3’inden
(701.32 TL) az olmanin yaninda, yashlik, engellilik, tek ebeveynli aile vb sayilma ve ev veya
arsanin tam hisse ile sahibi olma kosullarinin saglanmasi halinde onarim icin 20.000 TL,
prefabrik ev yapimi igin 30.000 TL, betonarme ev yapimi icin de 40.000 TL'ye kadar destek
saglanabilmektedir. 2018 yilinda saglanan toplam destek miktari 39 milyon TL'dir. ilave olarak
Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi Gzerinden 2018 yil itibariyla 23.105 aileye toplamda
83 milyon TL barinma yardim yapiimigtir. Mevcut konutun kosullarinin dizeltiimesi amaciyla
verilen 20.000 TL’lik yardim gunidmuz kosullarinda iyi bir miktar olsa da saglanan yardimin 2018
yiinda onarim yaninda ev yapimlari da dahil sadece 39 milyon TL duzeyinde bulunmasi
yararlanma kosullari veya bilgi sahibi olma bakimindan sikintilarin bulundugu anlamina
gelmektedir.

2. Asama Raporu’nda incelenen llke érneklerinde dezavantajli gruplardan alt gelir grubuna,
universite 6grencilerinden bekarlara ¢ok farkli hedef gruplar igin, kamu, kamu-6zel, 6zel veya
STK sahipliginde, kent merkezi veya ¢eperinde, kentsel donlisim, yenileme veya yeni gelisme
olarak cok farkli sekillerde uygulama yapildigi belirlenmistir.

Toplu Konut Kanunu’nun Toplu Konut idaresinin Gelirleri, Harcamalari ve Denetimi baglikli
2. Maddesinde TOKI gelirleri arasinda a bendinde “idare tarafindan satisi yapilacak konut,
isyeri, arsa ve arazilerin satis ve kira gelirleri” sayilmaktadir. Yukarida da acgiklandigi Gzere
mevcut konut stokunun dezavantajli gruplar igin kullaniimasi, stok bu amagla olusmadidi igin
ginimuzde mumkin gériimemektedir. Ancak yine yukarida agiklandigi uzere kisith da olsa
stokun kiguk bir kisminin kiralama yoluyla kullaniimasi ydninde gdsterilecek bir iradenin
TOKI'nin kurumsal kapasitesi cergevesinde gerceklestirilebilecegi diistiniilmektedir.
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4.4 Finansman Modelleri

TUIK (2011) Niifus ve Konut Arastirmasi verilerine goére, Tirkiye genelinde konut
sahipliginin %67,3 ve kiraciigin %23,8 oranlarinda oldugu dikkate alindiginda, ulkemiz konut
piyasasinin sahiplik piyasasi 6zelligi gosterdigi anlasiimaktadir. Ulkemizde konuta yénelik
geleneksel talebin altinda tlketime/yatirnma yoénelik ¢esitli davranis kaliplari bulunmaktadir.
Bununla birlikte, buyime ve gelir artisinin da etkisiyle konuta yonelik talebin 6nemli dlgude
artmasina karsin, son yillarda konut sahipligine erisimin glclesmesi dikkat ¢ekicidir.

2000-2001 krizi sonrasinda Ulkemiz konut piyasasinda olaganisti bir canlanma ortaya
cikmistir. Kiresel finansal krizden belli bir dénem etkilenen konut piyasasi 2018 yilina kadar
Uretim ve satis konusundaki canliligini dnemli dlgtide korumustur. Bu surecte, konut fiyatlarinda
dlkemiz icin uzun sureli sayilabilecek reel artislarin gergeklestigi bu sirec¢te konut sahipligne
dayal servet birikiminde de 6nemli degisimlerin ortaya ¢iktigi tahmin edilmektedir (Alp ve
Seven, 2019). Konut fiyatlarinda 2017 yilina kadar devam eden olumlu ivmenin pozitif
makroekonomik dissalliklari, konut-ingaat sektorinin de oncelikli sektorler arasina girmesine
neden olmustur. Ekonomik blyume ve istihdam artisinda konut-insaat odakl birikim sUrecinin
olumlu etkileri (ve olasi sektérel riskler) konut Ureticilerine/geligtiricilerine saglanan cgesitli
tesviklerle de desteklenmistir.

Konut fiyatlarinda son yillara kadar gbzlenen dikkat ¢ekici deger artiglari, konut piyasasi ile
iliskili temel sosyo-ekonomik degiskenlerin yani sira, spekilatif piyasa hareketleri ile de
aciklanabilmektedir (Sekil 28). Ornegin, konut fiyatlarini aciklayan basat ekonomik degiskenler
acisindan bakildiginda; 2000-2001 bankacilik krizi sonrasinda ortalama gelirde ve ipotekli
konut kredisine ulagim kolayliginda (belli bir ddnem disuk dizeyde seyreden faiz oranlarinin
da etkisiyle) ortaya c¢ikan artislarin konut fiyatlarindaki artisi kismen agciklayabildigi (ve ayni
zamanda destekledigi) soOylenebilir. Bununla birlikte, 6zellikle blylk kentlerde, fiyat artis
duzeyinin genelde ortalama gelir artis duzeyinin Uzerinde seyretmesi, konut piyasasinda gesitli
sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu kapsamda, konut piyasasindaki olagan disi
canliik bir yandan konuta dayali servet birikimi ve tlketimine ydnelik cesitli pozitif
digsalliklara neden olurken, bir yandan da getiri oynakliginin artmasina (Coskun ve Ertugrul,
2016), asin fiyat degerlenmesine (Coskun and Jadevicius, 2017; Cogkun vd., 2020) ve balon
riskine (Cagli, 2019; Iskenderoglu and Akdag, 2019; Coskun ve Pitros, 2020) neden olmustur.

2007 yihinda yayimlanan ipotekli Konut Finansmanina Yénelik Kanun'® sonrasinda énemli
bir gelisme icine giren konut piyasasinda, artan konut fiyati riskleri ve konutta fiyata
erigebilirligin (KFE) azalmasinin da etkisiyle; satilamayan birinci/ikinci el konut stokunun
arttigi, ozellikle kentsel alanda ve disuk gelir gruplarinda ortalama konut sahiplik
oraninin azaldigi goézlenmistir. Ulkemizdeki gelir (ve servet) dagiimindaki garpiklik konut
piyasasinda ortaya ¢ikan tiketim eksigi (arz fazlasi) sorununun daha da derinlesmesine neden
olmustur. Bu durum ise, ozellikle buyuk kentlerde ve diisuk gelir gruplarindaki konut
sahiplik oraninin azalmasina baglh olarak, kiracilik piyasasinin zorunlu olarak 6n plana
¢ikmasiyla sonuglanmistir. S6z konusu olgular Ulkemizde dikkat g¢ekici bir konut krizinin
gelismekte olduguna isaret etmektedir (Coskun ve Watkins, 2020).

10 Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda 21.02.2007 tarih ve
5582 sayili Kanun 06.03.2007 tarihli Resmi Gazete’'de yayimlanarak yururlige girmistir.
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Konuta dayall servet birikimi

= Agiri fiyat degerlenmesi = Satllamayan konutlarin
= Konut tiiketiminin artmasi artmasi
= Konut/ingaat sektoriinin = Konut sahipliginin azalmasi
2000 — 2001 basat olmasi 2007 = Kiraciligin artmasi
Bankacilik Krizi | 5582 Sayili Kanun \ Giiniimiiz
= |potekli Konut = Konut piyasa_smda,
Kredisine ulagim artan konut fiyati
kolayligi riskleri ve konutta
= Konut satisinda fiyata erisebilirigin
olaganustu artig (KFE) azamasinin
da etkisi

Sekil 28. 2000’den Gunumuze Konut Piyasasi

2000’li yillar sonrasinda konut piyasasinda gézlemlenen buylimenin orta-alt gelir gruplari
igin bir konut krizi ile sonuglanmasi beraberinde yeni konut politikasi tartismalarini da getirmistir.
Nitekim son dénemde giindeme gelen TOKI'nin diisiik pesinat (%10) ve uzun vadeli (240 ay)
ozellikleri bulunan, “Her Yil 100 Bin Yeni Sosyal Konut Projesi”! s6z konusu konut krizine
yonelik 6nemli bir politika tepkisi olarak gorulebilir. Sosyal devlet ilkesinin uygulamasi olarak
dusundlebilecek s6z konusu projenin, toplumsal esitlik ve alt/orta gelir grubunun konuta
erisimini destekleyecegi disltnilmektedir. Ancak, Ulkemizde egemen olan finansal kosullarda
piyasa mekanizmasi kapsaminda KFE’nin nasil artirilabilecegi hala énemini koruyan bir soru
olarak durmaktadir.

4.4.1 Konut Piyasasi, Yoksulluk ve Konutta Fiyata Erigebilirlik: Veri Analizi

2010-2018 déneminde TCMB verilerine goére, Turkiye geneli, istanbul, Ankara ve izmirde
metrekare konut fiyatlari nominal olarak sirasiyla %142,3; %183,9; %104,5 ve %185,8
oranlarinda artis gostermistir (Sekil 29). Buna karsilik medyan gelirdeki artis ise %139,4 olarak
gerceklesmistir. 2010 yilinda %11,05 olan konut kredisi faiz orani, 2018 yilinda %17,69'a
yukselirken, s6z konusu dénem boyunca en disik faiz orani 2013 yilinda %9,69 olarak
gerceklesmistir. Faiz oranlarinin yiksek seyretmesi konut kredilerinin de gelismesini olumsuz
yonde etkilemistir. BDDK?'? verilerine gore 2010 yilinda 38,4 milyar dolar olan konut kredileri,
2018 ve 2019 yillarinda sirasiyla 35,7 ve 33,6 milyar dolara kadar gerilemigtir.

S6z konusu dénemde dikkat gekici diger iki dnemli egilim ise konut arz fazlasindaki g¢arpici
artis ve dusUk gelir grubunun konut sahiplik oranindaki azalmadir. Bu kapsamda ilk olarak,
Turkiye Muteahhitler Birligi (2019: 22) 2013- 2018 déneminde konut stokuna birikimli olarak
eklenen stok sayisinin 1.068.624 adet oldugunu tahmin etmektedir. S6z konusu veri
satilamayan konut stoku agisindan énemli bir gostergedir. ikinci olarak, esdeger hane halki
kullanilabilir fert medyan gelir gruplari ve konut ve c¢evre sorunlarina gére kurumsal olmayan
nidfusun dagihmi verisine gére 2010 ve 2018 vyillari Turkiye geneli ve medyan gelirin %60
altinda olanlar konut sahiplik oranlarinin (%60; 59,1) ve (%58,8; 52,1) olduguna yer verilmistir.
S6z konusu oran dusik gelir gruplar agisindan konut sahipliginin dnemli bir azalma egilimine
girdigini ortaya koymaktadir. Ote yandan biiyik kentlerde konut sahiplik oranlarinin diismesi
dikkat gekicidir (Tablo 28). Nitekim TUIK (2011) verilerine gére, hane halklarinin muilkiyet
durumuna goére dagilimina bakildiginda; kendi konutunda oturanlarin oraninin en disik oldugu
il %59,5 ile Gaziantep iken, kirada oturanlarin oraninin en yuksek oldugu il %31,5 ile

11 [nternet: https://i.toki.gov.tr/100BinKonut/ (Erigim Tarihi: 11.02.2020).
12 Bkz. BDDK Aylik Biilten. Internet: https://www.bddk.org.tr/BultenAylik (Erigim Tarihi: 22.04.2020).
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istanbul’dur. Ote yandan, konut piyasasinda son yillarda én plana gikan olumsuz kosullarin
kiracilik oranini daha da arttirmis olmasinin da olasi oldugu disunulmektedir.
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Sekil 29. Konut Birim Fiyatlar (Tirkiye, Istanbul, Ankara, izmir, 2010-2018)
Tablo 28. Hane Halklarinin Konuttaki Milkiyet Durumlarina Gére Dagilimi (2 Ekim 2011)

Ev sahibi Kiraci Lojmanda Oturan Ev Sahibi Degil Ama Kira Odemiyor
Turkiye 67,3 23,8 15 7,3
Gaziantep 59,5 27,3 0,9 12,3
istanbul 60,6 31,5 0,9 7,0
Ankara 60,9 30,2 29 6,0
Bursa 62,7 24,9 0,7 11,7
izmir 63,0 26,5 11 9,4
Antalya 63,2 29,9 15 54
Eskisehir 65,2 26,5 1,6 6,8
Adana 68,9 18,7 1,1 11,3
Trabzon 73,5 20,8 1,2 4,6

Kaynak: TUIK (2011)

Ozetle, 2010-2018 dénemi bir biitin olarak degerlendirildiginde konut fiyatlarinin gelirden

hizli arttigi, satilamayan konut stokunun buylidugi ve duguk gelir gruplarinin konut sahiplik
oraninin énemli bir gerileme igine girdigi sdylenebilir. Bu stregte ayrica ipotekli konut kredisi
hacminin yiikselen faizlerin etkisiyle, azalma egilimine girdigi de gézlenmistir. Ulkemizde konut
fiyatina erigebilirlie yonelik resmi bir veri seti bulunmamakla birlikte'® yukarida kisaca ele
alinan istatistikler, konutta fiyata erisebilirlik ile ilgili kaba gdzlemler yapilmasina imkan verebilir.
Bu kapsamda, 2010-2018 dénemi igin yapilan gézlemler, konut fiyatlarinin gelirden hizli arttigi
doénemlerde disuk gelir gruplarinin konut sahiplik oranindaki dikkat ¢ekici azalma, konutta fiyata
erigebilirligin de fiyat-gelir etkilesimine bagh olarak azaldigini digtindirmektedir.

13 Buna karsilik 6zel bir veri dagitim sirketi olan Reidin’'in konut fiyatina erigebilirlik indeksi (KFE) verileri
acikladigi gérilmektedir. Ozellikle, cogu (ke igin resmi olarak aciklanan énemli bir fiyata erigebilirlik rasyosu
olmasina karsin (bkz. OECD, IMF) ulkemiz i¢in konut fiyati-gelir oraninin (KFG) resmi olarak agiklanmiyor olmasinin
onemli bir eksiklik oldugu dusunilmektedir. Bu baglamda llkemizde KFE ve KFG’'nin resmi veri seti olarak
gelistiriimesi ve aciklanmasinin konutta fiyata erisebilirlik agisindan buyuk éneme sahip oldugunu belirtmek isteriz.
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4.4.2 Dezavantajli Gruplarin Konuta Erigimini Kolaylagtiracak Finansman
Modelleri ve GCéziim Onerleri

Ulkemizdeki Sahiplik Piyasa Kosullari ve Dezavantajli Gruplarin Konut Sorunu

Gelismekte olan Ulkelerde dusik gelirli aileler igin gesitli konut finansmani kaynaklari
bulunmakla birlikte, konut gereksiniminin énemli dlglide karsilanamadigi, kamu tarafindan
sunulan konut finansmani tesviklerinin yetersiz oldugu ve ipotekli konut finansmaninin nafusun
en varsil % 10-%20’lik bolima tarafindan kullanilabildigi gérulmektedir (Schmidt and Budinich,
2006). Ulkemiz icin de énemli élglide gecerli olan séz konusu kosullar, konut sahipliginin
artmasinin ve konut sorununun sahiplik piyasasi yoluyla ¢6zilmesinin Onlndeki yapisal
sorunlara da isaret etmektedir. Nitekim Ulkemizde denenen farkli modellere ragmen, kurumsal
ve surdurdlebilir bir konut finansman sistemi geligtirilememistir (Bayraktar, 2007: 105).
Turkiye’de kamu gecmisten bugine genis kapsamli ve butilnlesik arsa/konut politikalari
izleyememistir. Bu surecte, yasal/yonetsel yetkiler/sorumluluklar netlestirilememis ve aktorlerin
etkinligi saglanamamistir. Planlama kademeleri, yetkili kurumlari ve siire¢ anlaminda kaotik bir
ortam s6z konusudur. Kamunun konutu “sosyal bir olgu” olarak ele almamasi ve bu yénde
politikalar tretmemesi bugiinkii konut sorunun en temel darbogazidir (Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi, 2009: 61).

Keles (2006: 458, 488, 491 vd.) konut politikasini; “yurttasin konut gereksinmesini
karsilamak Uizere devletce saptanan onceliklere gore alinan yasal ve eylemsel 6nlemlerin timu”
olarak tanimlamis ve konut politikasinin araclarini akgal, tlzel ve teknik uygulama araclari
olarak belirlemistir. Ote yandan gelir, konut standartlari ya da toplumsal sinif gibi éncelikleri
olan, ulusal kalkinma planlarinin icinde yer alan ve ilgili Ulkelerin kent ve bdlge planlama
politikalari ile bagdasmasi gereken kurallar, amaglar ve énlemler bitlini ise, toplumsal konut
politikasi kavrami olarak nitelendirilmistir. Bu kapsamda akgal konut politikasi araglari sunlardir;
konut yatirimlari, vergi politikasi, kredi politikalari, ipotek karsiligi konut edinme (mortgage).
Tlzel araglar iginde ise kira denetimi dikkat ¢ekici gériinmektedir.

Ulkemizdeki konut politikalari tek boyutludur ve temelde milk konut arzinin artirimasina
yoneliktir. Bu durumda ortaya ¢ikan baslica sonuglar; kiralik konut arzinin azalmasi, kiralk
konutlarin pahali hale gelmesi ve hane halklarinin gl¢ finansal kosullarda miulk konut
sahipligine yonelmesi olmustur (Tekeli, 1987: 103; Keles, 2006: 494; Bulut, 2015: 6).

Piyasa mekanizmasi odakl konut finansman sistemlerinin temelde,
kredi/menkullestirme/sigorta gibi finansal islemler gergevesinde, konut sahipliginin artirimasina
yonelik olmasi; taginmaz-finans etkilesiminin gugli oldugu gelismis Ulkelerde finansal krizleri
tetikleyebilmektedir. Nitekim kuresel krizden alinabilecek dersler arasinda, dusik gelirli hane
halklarina yonelik iyi kalitede kiralik konut sunusunun artirimasi Onerisine de yer verildigi
g6rilmektedir (IMF, 2011). Bu baglamda sahiplik digi bir konut edinme bigimi olarak kiralik
konut arzinin artiriimasina yonelik politikalarin da alternatif olarak disunuilmesinde yarar vardir.
Ancak ulkemizdeki temel konut edinme biciminin sahiplik cercevesinde gelistigi dikkate
alindidinda, dezavantajli gruplarin konuta erigsim sorununun da ilk agsamada sahiplik piyasasi
cercevesinde ¢ozulmesi dusunilebilir.

Konut fiyatina erigilebilirligin piyasa mekanizmasina bagl olmasi, konut erisebilirligini de
piyasa kosullarina bagimli hale getirmektedir. Bu durumda olumsuz piyasa kosullarn ilk kez
konut sahibi olmak isteyenleri de olumsuz ydnde etkilemektedir. Nitekim finansal baski
kosullarinin konut kredisi faizlerinin yikselmesine veya ortalama kredi vadesinin azalmasina
neden olmasi konut finansmanina (ve sahipligine) erisimi de olumsuz yénde etkileyebilmektedir.
Bununla beraber, Ulkemizde egemen konut edinme sistemi olan piyasa odakli konut finansmani
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icinde erigilebilir konut finansmani/fiyati acisindan en 6énemli olabilecek husus alt/orta gelir
grubunun konut erigebilirligi icin gereken kosullarin ilgili kurumlarca sunulabilmesidir (Coskun,
2016)

Genel bir goézlem olarak, merkezi/yerel yonetimlerin konut arzinin sinirli olmasinin ve
alternatif konut finansman sistemlerinin gelismemis olmasinin, &zellikle alt/orta gelir grubunun
konuta sahiplik yoluyla erisiminin azalmasina ve konut sorununun blyimesine neden oldugu
sdylenebilir. Ayrica rant odakl konut arzi, yliksek konut fiyatlari ve kira maliyetleri, bélgesel arz-
talep dengesizlikleri ve konut tuketicisinin korunmasi gibi konut piyasasinin etkinligini azaltan
bircok sorun da piyasa kosullarina (kredi mekanizmasina) dayali konut sahipliginin ve konut
sahipligine yonelik Glkemizdeki kamusal politikalarin etkin olmadidini distindirmektedir.

Bankalar tarafindan verilen konut kredilerinin faiz oranlari dezavantajli grup ve alt gelir
grubunun konut satin almasini destekleyecek unsurlari tam olarak igcermemektedir. Bu
cercevede konut finansmaninda dezavantajli gruplarin gereksinimlerini dikkate alan ilave
finansal Urlnlere ihtiyagc duyulmaktadir. Ozel bankalar ve devlet bankalari zaman zaman
yaptiklari kampanyalar ile orta ve alt gelir grubu vatandaslarin konut ihtiyaci finansmanini
karsilamay! hedeflese de tam anlamiyla odaksal olarak bu konu Uzerinde c¢alismalar
yaplimamaktadir. Ayrica son vyillarda konut piyasasinda go6zlenen ¢esitli kamusal destek ve
kampanyalarin da genel anlamda sosyal bir amacinin olmadigi, bu baglamda dezavantajli
gruplarin gereksinimlerini karsilamayi da amaclamadi§i goézlenmistir. S6z konusu politika
yaklasimlari ve kosullar dezavantajli gruplarin konut sahipliginin, piyasa mekanizmasi kosullari
icinde de olsa, daha farkl kosullara gereksinim gosterebilecegini disindirmektedir.

4.4.3 Yeni Konut Finansmani Modeli: Sosyal ipotekli Konut Finansmani
Modeli

Konuta ve kiraya yonelik harcamalarin hane halki but¢esindeki payinin, azalmakla birlikte,
2002-2018 déneminde yaklasik olarak %26,5 oldugu dikkate alindiginda; kira harcamasi yerine
kredili konut sahipliginin konut sorununun c¢oézilmesinde daha uygun bir alternatif oldugu
disundlebilir. Bununla birlikte, gelir/servet yetersizligi, ortalama konut kredisi vadesinin kisa
olmasi (7-8 yil) ve konut kredisi faiz oranlarinin yiksek olmasi gibi sorunlar konut kredisine ve
konut sahipligine erisimi disirmektedir'*. Diger bir deyisle, konut finansmani yapisindaki
olumsuzluklarin, hane halklarinin énemli bir béliminin konut finansmanina erisimini azaltarak
kiracilik piyasasina yoénlendirdigi dusunulebilir. S6z konusu olgu, ayni zamanda ulkemizde
konuta sahiplik yoluyla erisimin de 6nemli kisitlar altinda gerceklestigini ve konut sorununun
sahiplik yoluyla ¢o6zulmesine yonelik politikalarda/piyasa o6rglutlenmesinde daha da
derinlesebilecek bir tikanmanin olabilecegine isaret etmektedir.

Konut piyasasindaki son yillarda gozlenen dinamikler cercevesinde cesitli gozlemlerde
bulunmak mimkiindir. ilk olarak, TOKi'nin basarili tamamlayici katkisi diginda, fiyatlarin
tamamen piyasa kosullarina bagl olmasi, uygun fiyata/uygun kosullarla konut elde edilmesini
engellemektedir. ipotekli konut finansman sistemi ikincil piyasasinin etkinliginin yetersiz oldugu
dikkate alindiginda, konut sahipliginin temelde kredi mekanizmasinin kosullarina bagimli hale
geldigi soylenebilir. ideal uygulamasinda ipotekli Konut Finansman Sistemi’nin (IKFS) yillik %2-
4 arahgi gibi duslUk faiz oranlarindaki ¢aligmasi beklenirken Ulkemizin neredeyse yapisal bir
karakter olarak dunyanin en yuksek enflasyon-faiz oranlarindan birine sahip oldugu dikkate

14 Sahiplik piyasasinda fiyata erisilebilirligi azaltan diger unsurlar baginda yiiksek arsa maliyeti ve Uretici kari
gibi nedenlerle konut fiyatlarinin alim guictine oranla yiksek olmasi da gelmektedir.
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alindiginda konut sahipliginin sadece piyasa mekanizmasi ve IKFS'nin etkinligi (izerinden
kurgulamanin hatali bir yaklagsim oldugu degerlendiriimektedir.

Ulkemizde agirlikh olarak en iist dilimdeki %5’lik veya %10’luk gelir grubunun konut
kredisine erigsim olanaginin bulunmasi (Coskun, 2015: 45) konut sahipligine erisimin gelire
olan duyarliigini géstermektedir. Ulkemizdeki gelir diizeyinin disik ve dagiliminin da esitsiz
oldugu dikkate alindiginda; konut sahipliginin piyasa kosullarindaki kredi finansmani ile sinirli
olmasinin konut sahipligi-politikalari baglaminda énemli bir agmaza neden oldugu sdylenebilir.
Bunun yerine kredi mekanizmasini disik gelir gruplari lehine “sosyallestiren” bir yaklagimin
uygulanmasi &nerilebilir. Sosyal ipotekli Konut Finansmani (Sosyal IKFS) olarak da
adlandirilabilecek, s6z konusu uygulama ayni zamanda kredi mekanizmasinin
demokratiklestirilmesi anlamina da gelebilecektir. Sosyal IKFS’nin amag ve araglarina yénelik
ilkeler asagidaki gibi belirlenebilir.

1. Sosyal IKFS: Amag

«  Sosyal IKFS, orta ve disik gelir grubuna mensup ve konut sahipligi bulunmayan hane
halklarinin  konut sahipligini desteklemek Uzere, piyasa mekanizmasi kapsaminda
gerceklestirilecek konut finansmaninin, kamusal tesvik sistemleri yoluyla kolaylastirilarak
ipotekli konut finansmanina erisimin  ve bdylelikle konut sahipliginin  artirimasini
amaclamaktadir.

2. Sosyal IKFS: Araglar

* Vergisel Tesvikler: Glncel konut kredisi talepleri icin konut kredisi ana para ve faiz
geri 6demelerinin gelir vergisi matrahindan disiilmesi sosyal IKFS'’yi hayata gegirebilecek en
onemli kamusal tesvik mekanizmasi olarak 6n plana ¢gikmaktadir.

+ Sozlesme Sistemine Etkinlik Kazandirilmasi: Konut finansmaninda klasik s6zlesme
sisteminin uygulanmasi ipotekli konut kredisine erisimini destekleyebilecek 6nemli politika
araclarindan biridir. Bununla birlikte, yliksek ve dengesiz faiz hareketlerinin sistemin uygulanma
etkinligini, gegmis denemelerde oldugu gibi, ginimuzde de olumsuz etkilemesi olasi
gorunmektedir. Ote yandan, s0zlesme sisteminin, tlkemizde bireysel emeklilik sistemine benzer
bir tesvik mekanizmasi ile yeniden tasarlanmasi da mimkundur.

- IKFS Birincillikincil Piyasasi igin Kamusal Garanti/Sigorta Sistemlerinin
Gelistirilmesi: IKFS birincil ve ikincil piyasalarinda kamusal garanti/sigorta sistemlerinin
gelistirimesi, konut finansmani maliyetlerinin  disirilmesini  destekleyerek IKFS’nin
sosyallesmesine katki saglayabilir.

° Birincil piyasa destekleri agisindan bakildiginda konut kredisi programlarindaki
kredi tahsisindeki 3C (yeterli teminat/kredi degerliligi/gelir) kuralinin tegvik amaciyla
tasariminin krediye erisimi kolaylastirabilecegi dusunulebilir (Bkz. Kutu 1). Bu kapsamda,
alt/orta gelir gruplarinin 6n 6deme oranlarinin piyasadaki bor¢-deger (% 90) oraninin
altinda belirlenmesi, geri 6deme surecinde cesitli finansal destekler saglanmasi (6n
O0demesiz 1-2 yillik dénemler tanimlanmasi, geri 6deme vadesinin uzatilmasi) ve geri
O0deme gucu olabilecek ancak dusuk kredi derecesine sahip kisilere kolayliklar saglanmasi
gibi politikalarin gelistiriimesi mumkundur. Bu kapsamda ipotek sigortaciliginin da konut
sahipligini artiracak sekilde desteklenmesinin 6nemli oldugu disiniimektedir®®.

15 [potek sigortaciligina yonelik érnek iilke uygulamalari igin bkz. Coskun (2015: 314 vd.).
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Kutu 1: iKFS’de 3C Kurali ve Tesvik Sistemi Tasarimi

Fiyat erigilebilir konut kredisi programlarinda kredi tahsisindeki 3C (yeterli teminat/kredi
degerliligi/gelir) kuralinin unsurlarindan ikisi normal olarak uygulanirken, biri gevsetilerek
tliketiciye esneklik saglanabilmektedir. Bu kapsamda ABD drneginde fiyat erigilebilir kredi
programlarinda, bir tesvik olarak, 6deme yuki (payment burden) ve asgari kredi notuna
(minumum credit score) iligkin kurallar uygulanirken, 6n 6édeme oraninin % 3’Un altina
inmesine izin verilerek fiyata erigebilirligin gelistirilebildigi gorilmektedir (Ling ve Archer
2008, cited in, Coskun, 2015: 320).

° jkincil piyasa destekleri agisindan bakildiginda ise, Coskun (2015), ABD 6rnegi
cercevesinde konut kredisi portfdyliniin menkullestiren kurumlara cesitli garanti/sigorta
olanaklari taninabileceginin altini ¢cizmektedir.

« Kurumsal Olmayan Konut Finansman Sisteminin Desteklenmesi: Ulkemizdeki
konut Ureticilerinin/geligtiricilerinin édnemli buyuklikte ve banka finansmanina goére ¢ok daha
esnek kosullarda konut finansmani olanaklari sunabildikleri dikkate alindiginda, konut
ureticilerinin/gelistiricilerinin de alt/orta gelir grubuna fayda saglanmasi amacina yonelik olmak
kaydiyla, finansal olarak desteklenmesinin politika araci olarak kullaniimasi distnulebilir. Bu
baglamda TOKi'den konut sahibi olabilecek kosullara sahip kisilerin, gesitli desteklerle 6zel
gelistiricilerin Urettigi konutlara yonelmesi tesvik edilebilir.

3. Katilimcilar

Sosyal IKFS'nin katihmcilari kamu kurumlari, konut gelistiricileri ve dreticileri, finansal
kurumlar ve dezavantajli hanehalklari olarak belirlenebilir. S6z konusu paydaslarin sistemin
isleyisindeki konumu igin asagidaki belirlemelerde bulunulabilir.

a) Kamu Kurumlan

«  Ulkemizdeki IKFS diizenleme altyapisi ve uygulama yeterliligi acisindan elverisli
kosullara sahiptir. Sistemdeki temel sorun alt/orta gelir grubunun fiyata erigebilirliginin cgesitli
nedenlerle yetersiz olmasidir. Konut fiyatlarinin gelirden hizli arttigi dikkate alindiginda, konut
sahipligine erisimin krediye erisimin kolaylastiriimasi ¢ergcevesinde desteklenmesi en makul
politika hedefi olarak gériinmektedir.

* Bu baglamda, oncelikli gelir gruplarinin ve dezavantajli toplumsal kesimlerin konut
sahipliginin tesvik edilmesinde uygulanabilecek baslica finans odakli kamusal politikalar
asagidaki gibi belirlenebilir.

o Konut kredisinin vade-faiz-geri 6deme yapisinin kredi geri 63deme kapasitesini artiracak
bicimde dizenlenmesi: Bu baglamda maliyeti devlet hazinesince karsilanmak Uzere ;

0 Piyasa faiz oranina goére dusuk faizli kredi uygulanmasi,
0  Geri 6deme sirelerinin ortalama vadeye gore daha uzun belirlenmesi,

0 Geri 6deme tutarlarinin 6deme gucune duyarli olmak UGzere ve gelirin %30’unu
asmayacak bicimde belirlenmesi mumkuanddr.

o Konut kredisi faiz 6demelerinin gelir vergisinde indirim kalemi yapilmasi,
o Kredibilitesi dusuk olan kredi talep edenlere devletin garantor (kefil) olmasi,

o Alt/orta gelir grubu ve dezavantajli gruplara tahsis edilecek kredilerin distk maliyetli
olarak menkullestiriimesini kolaylastiracak uygulamalarin yapilmasi.

0 SOz konusu politikalarin uygulamaya gecirilmesinde igbirligi yapmasi 6ngérilebilecek
baslica kurumlar TCMB, BDDK, Hazine ve Maliye Bakanhgi, Aile, Calisma ve Sosyal
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Hizmetler Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi olarak belirlenebilir. S6z konusu
kurumlar arasindaki is bolimu ise;

0 Aile, Gaiisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgr:
Dezavantajli hanehalklarinin 6deme gugclerinin ve konut gereksinimlerinin belirlenmesi,

0 TCMB ve BDDK: Konut kredisi geri 6deme sisteminin belirlenecek dezavantajli alt
gruplar ve kredi kurumu siniflari nezdinde detayl olarak tasarlanmasi,

0 Hazine ve Maliye Bakanhgi: vergisel tesvik mekanizmalarinin TCMB ve BDDK ile
esgudum i¢inde tasarlanmasi.

b) Finansal Kurumlar

« IKFS'nin etkinligi kredi kurumlarinin ve sigorta sirketlerinin etkinligi ve menkullestirme
sisteminin finansman basarisi ile yakindan iligkilidir. Bu kapsamda,

o Kredi kurumlarinin kamu otoriteleri tarafindan belirlenecek dezavantajli gruplara konut
kredisi tahsis etmesi, bu islemden kaynaklanacak finansman desteginin kamu
kurumlarinin gozetimi ¢ergcevesinde devlet hazinesince kendilerine sadlanmasi gereklidir.
S6z konusu islemin usul ve esaslarinin Turkiye Bankalar Birligi (TBB) ve BDDK
koordinasyonu gergevesinde belirlenmesi mimkindur.

o Sigorta sirketlerinin kamu otoriteleri tarafindan belirlenecek dezavantajli gruplara 6n
6deme ve (ana para-faiz) kredi geri 6demesinde piyasa fiyatlarina gére disik maliyetli
sigorta olanaklari sunmasi mimkindur. Bu islemden kaynaklanacak finansman desteginin
kamu kurumlarinin gozetimi ¢ergcevesinde devlet hazinesince kendilerine saglanmasi
gereklidir. S0z konusu iglemin usul ve esaslarinin Sigortacilik Duzenleme ve Denetleme
Kurumu (SDDK) ve Turkiye Sigorta Reasurans ve Emeklilik Sirketleri Birligi (TSRESB)
koordinasyonu gergevesinde belirlenmesi mimkindur.

o Dezavantajli gruplara tahsis edilecek kredilerin finansman etkinliginin menkullestirme
sistemi cercevesinde artirlmasi Sosyal IKFS’nin énemli hedefleri arasinda olmalidir.
Menkullestirme sisteminin etkinliginin saglanmasi sirecinde koordinasyonun Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) ve Turkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluslari Birligi (TSPB)
tarafindan saglanmasi mimkanddr.

c) Konut Gelistiricileri ve Ureticileri

» Bilindigi Uzere son yillarda Glkemiz konut sektérinde 6nemli boyutlara ulagan bir arz
fazlasinin varhgi dikkat cekmektedir. Ayrica Covid-19 krizinin konut Ureticileri ve gelistiricilerinin
karsi kargiya oldugu negatif arz sokunun etkilerinin daha da artmasina neden olabilecegi de
onemli bir olasilik olarak gérinmektedir.

* Bu kapsamda yukarida &nerilen finansman modelinin ilk asamada arz fazlasinin
bulundugu alanlar ve dezavantajli grup eslestirmeleri ¢cercevesinde gelistiriimesinin birinci el arz
fazlasinin eritiimesine de katki saglayabilecedi digunulebilir.

+ So6z konusu slrece yonelik usul ve esaslarin Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler
Bakanlidi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Tlrkiye Muteahhitler Birligi tarafindan gelistiriimesi
mumkuanddr.

d) Dezavantajli Hanehalklari

« Sosyal IKFS'nin temel amaci dezavantajli hanehalklarinin konut sahipliginin uygun
finansman kosullari gergevesinde artiriimasidir.
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* Bu baglamda dezavantajli hanehalklarinin kimler oldugunu, gereksinimin siddetini ve
krediyle finanse edilebilme 6zelliklerinin Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanligi ile Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi ve ilgili STK'lerin destekleri ile belirlenmesinin uygun olabilecegi
degerlendiriimektedir.

Sosyal ipotekli Konut Finansmani Modeli, merkezinde dezavantajli hanehalklarinin yer
aldigi, basta kamu kuruluglari olmak Gzere, finansal kurumlar, konut gelistiricileri ve Ureticileri ile
konut piyasasinin bir pargasi olarak isleyen bir mekanizmadir (Sekil 30). Vergiler ve tesviklerin
yani sira kamusal garanti/sigorta sistemleri, kurumsal olmayan konut finansmani gibi araclari
kullanarak, konut piyasasi igerisinde dezavantajli hanehalklarinin ihtiyacina verdigi cevaba
yonelik yeniden kamu kuruluglarinca ele alinacagi bir sureci igermektedir.

Dazenli

Kontrol ve *  Vergiler
intiyacin +  Tesvikler
Belirlenmesi

Finansal

Dezavantajli

Konut

Kurumlar

Hanehalklari

Piyasasi

Kurumsal Kamusal
Olmayan Garanti/
Konut Sigorta
Finansmani Sistemleri

Konut

Gelistiricileri
ve Ureticileri

Sekil 30. Sosyal ipotekli Konut Finansmani Modeli

Sonug¢ Olarak; 2000’li yillarin ortasindan itibaren énemli bir canlanma icine girmekle birlikte
konut piyasasinin alt ve orta gelir grubunun konut sahipligini yeterince kolaylastirmadigi
g6zlenmektedir. Konut piyasasinda goézlenen piyasa odakl (Coskun, 2016) ve spekulatif
boyutlari da bulunan kosullarin, konutta fiyata erisebilirligi disik gelir gruplari lehine beklenen
Olcllerde destekleyememesi, 6zellikle blylk kentlerde konut sahipliginin azalmasina ve kiracilik
piyasasinin bluyumesine de neden olmaktadir. Son yillarda dikkat g¢ekici boyutlara ulasan s6z
konusu egilimler, sosyal adaleti bozucu yéninin 6tesinde, konut piyasasinin gelisimi agisindan
biyiik sakincalar tasimaktadir. Ulkemizdeki konut sahipligi, TOKi’'nin konut arzina yénelik %5-
%10 bandindaki katkisi diginda, dnemli dlgiide piyasa mekanizmasi kosullarina baglh nitelikler
tasimaktadir. Buna karsilik ipotekli konut finansman sisteminin tamamlanmislik derecesinin
yetersiz olmasi da kredi-menkullestrme mekanizmasinin konut sahipligini yeterince
destekleyememesine neden olmaktadir. Nitekim Ulkemizdeki yuksek ve yapisal enflasyon
kosullari IKFS’nin etkin ¢alisma olanaginin énemli élgiide azalmasina neden olmakta ve IKFS
etkinliginin piyasa kosullarina g¢ok duyarl bir hale getirmektedir. Bu kosullar altinda kredi
mekanizmasinin etkinliginin azalmasi, krediye erisimin azalmasi ise nihai olarak konut
sorununun daha da buyumesine neden olmaktadir. Bu kapsamda, uUlkemizdeki konut
finansman kosullarina uygun bir finansman sistemi olarak bu ¢alismada “Sosyal ipotekli Konut
Finansman Sistemi (IKFS)’nin hayata gegirilmesi giindeme getirilmistir.
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Sosyal IKFS’nin baslica amaci; orta ve diisiik gelir grubunun konut sahipliginin piyasa
mekanizmasi  gercevesinde edinilmesinin  kamusal tesvik mekanizmalari  yoluyla
desteklenmesidir. Bu galismada s6z konusu amaca yonelik olarak gelistirilen;

* Vergisel tesvik,
» Sozlesme sistemine etkinlik kazandirilmasi,
« IKFS birincil/ikincil piyasasinda kamusal garanti/sigorta sistemlerinin gelistirimesi ve

» Kurumsal olmayan konut finansman sisteminin desteklenmesi énerilerinin nihai olarak
fiyata erigebilirligi ve konut sahipligine erisimi destekleyebilecedi dusunulmektedir.

Sosyal IKFS’nin katilimcilari kamu kurumlari, konut gelistiricileri ve Ureticileri, finansal
kurumlar ve dezavantajli hanehalklari olarak belirlenebilir. Yukarida ayrintili bigimde tartisildigi
tzere, STK’larin da dezavantajli hanehalklarinin belirlenmesinde édnemli bir islev Ustlenebilecedi
disunilmektedir. Ozgin bir konut finansman modeli olarak gelistirilen “Sosyal IKFS”
katilimcilarina dnemli firsatlar sunmaktadir. Bu baglamda s6z konusu model bir yandan
dezavantajli hanehalklarinin konut gereksinmesinin uygun finansman kosullari ¢ergevesinde
karsilanmasini saglarken, bir yandan da Ulkemiz konut piyasasinda son yillarda ortaya c¢ikan
konut arz fazlasinin kredi mekanizmasi yoluyla el degistirmesini amaclamaktadir. Kredi
kurumlarinin kredi tahsis ve menkullestirme sistemlerinin etkinliginin artirilmasini saglayacak
s6z konusu modelin tek dezavantajli yonl ise, sistemde éngdrilen tesvik sisteminin neden
olabilecegi olasi kamu harcamalaridir. Kanimizca ilgili kurumlarca gelistirilebilecek nitelikli bir
tasarimla s6z konusu maliyetlerin minimize edilmesi de mumkunddar.

Asagida Finansman saglanmasi i¢in diger ¢dzim onerileri sunulmaktadir.

4.4.4 Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli

Dinya genelinde birgok Ulke kendi politik altyapisina gore farkli birgok konut politikasi ve
programi izlemektedir. Fakat her toplumda, barinma ihtiyacini karsilamak icin yeterli finansal
kaynaklara sahip olmayan, yani yasamlarini surdirmek icin konutlari konusunda yardima ihtiyag
duyan bireyler vardir (Park, 2015). Gelir durumlarina goére finansal gereksinim duyan kesimin
ihtivaclari ve konut tercihleri dediskenlik goéstermektedir. Konut piyasasindaki konutlarin
sahipligi imkan ile gelir dizeyinin dogrudan iligkisi bulunmaktadir. Konut piyasa orani siniri
(market rate boundary) Ustinde yer alan gelir gruplarinin konut alim imkani ile oran sinirinin
altinda kalan gelir gruplarinin konut alma gicu farklilasmaktadir (Sekil 31) (Park, 2015). Piyasa
orani sinirl altinda kalan gruplarda, konut sahipligi zorlastidi icin kiralama imkani sunumu 6nem
kazanmaktadir. Sadece konut edinme (sahipliligi) seklinde dedil konut kiralama (lease)
yontemiyle de dezavantajli hanehalklarinin barinma ihtiyacina cevap vermek bu sayede
muamkundar.

Dinya’da birgok Ulkede uygulanan sosyal konutlarin uzun dénemli kiralanmasi yéntemi,
ulkelerin kendi politikalarina goére farklihk gosterse de temel vyaklasimlari benzerlik
go6stermektedir. GYODER’e (2009)a gore Turkiye'de erisilebilir fiyati kiralik konutlar ve bu
mekanizmay! yurutecek kar amaci gutmeyen, STK veya kamu-6zel ortakliklarinin bulunmamasi
dezavantajli gruplarin barinma politikalari acisindan eksiklik olarak gérilmektedir (Smith, 2012)
Tarkiye’de lojman diginda &rnekleri bulunmayan “kiralik sosyal konut dretimi” kar amaci
gutmeyen konut sunumu ve konut talebine yonelik Uretilen politikalar kapsaminda vyer
almaktadir (Turel 2012). Fakat lojmanlarin sadece belirli bir kesime yonelik Uretilmis olmasi,
dezavantajli hanehalklarinin mevcut konut sorunlarini ¢gézmemekte ve uzun dénemli kiralanan
sosyal konutlari tam anlamiyla kargilamamaktadir. Etkin bir finansman yontemi kullanildiginda
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kiralik sosyal konut Uretimi, TUrkiye’deki dezavantajli vatandaslarin barinma sorununa alternatif
olusturacaktir.

Ust Gelir

F 3

- Piyasadan Ev Bulma (Dogrudan Alim Gucu)
- Konut Kredisi ile Ev Aima, Ortaklasa Konut Alimi
______________________________ Piyasa Orami Sinint
- Sosyal Konut, Uzun Vadeli Kiralama, Kiralama (Market Rate Boundary)
Mevduat Kredisi
- Kiralik Sosyal Konut, Kirallk Kamu Toplu Konutlari,
Kiralama Mevduati Kredisi, Konut Tadilati Destegi,
Konut Yenileme Destegi
- Konut Yardimi, Kira Kontrati Kredisi, Konut Yeniden
Yapimi (Arazi Gelistirme), Kira Destegi
- Acil Barinma Yardimi, Barinak, Yardim Konutlari

A J

Yoksul
Sekil 31. Piyasa Orani Sinirina Gére Konut Politikasi (Park, 2015)

Sosyal kiralik konutlar, sosyal olarak korunmasiz ve dusik gelir sahiplerine, 6zel sektérde
oldugundan ¢ok daha dusuk bir bedelde kiralama imkani ile kamunun urettigi toplu konutlarda
yasama imkani saglamaktadir. Ornek olarak incelenen Kore Cumhuriyeti (Gliney Kore)'nin
uyguladigi Chonsei (Jeonse) sistemi, uzun dénemli konut kiralama Uzerine geligtirilmis sistem
olarak gosterilebilir (Kim & Park, 2016). Bu sistemle, sosyal agidan savunmasiz olanlar igin
konut giivenligi agi olusturmak, alt gelir grubunun ihtiyacini karsilamak, idari ve mali
yardim yoluyla adalet ve esitligin saglanmasi gibi amaglar ile kamu toplu konutlari (sosyal
konutlar) uretilmektedir (Park, 2015). Jeonse sistemi konut yetersizligini ulusal, yerel ve sosyal
sinif dizeyinde c¢ozerek, konut piyasasinda genel erisilebilirligin arttinimasi ve konutun
ihtiyaca gore dagitilmasi ile kar amaci gutmeyen kuruluglarin ve kamu kurumlarinin
milkiyetinde ve yonetiminde olacagi bir sistem sekilde uygulanmaktadir (Park,2015).

Bir diger 6rnek olarak incelenen Amerika Birlesik Devletleri (ABD) Konut ve Kentsel
Kalkinma Departmani (HUD), dezavantajli vatandaslara ipotek sigortasi ile konut sahipligi
imkani ve ev alamayacak/kiralayamayacak dezavantajli vatandaslara ise, kira yardimi olarak iki
sekilde konut programi uygulamaktadir. HUD finansman araci olarak alt gelir gruplari igin fon
destegi saglamaktadir. Ayrica ABD’de uygulanan Dusik Gelir Konut Vergisi kredisi (The Low-
Income Housing Tax Credit) (LIHTC) finansman modeli, merkezi hiikimet ve yerel
yonetimlerce tahsis edilen kaynak, mevcut kiralik stokunun arttiriimasi i¢in satin alma,
iyilestirme veya yeni yapilarin uretilmesini hedefleyen vergi kredisi verme yetkisidir.
Finansman modeli, i¢ Gelir Servisi (IRS) / Hazine tarafindan denetlenmektedir (Url -2). LIHTC,
ABD’de olusturulan kiralik sosyal konutlarin yaklasik %90’ in1 olugsturmaktadir.

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli (SDKM)'nin temel dayanaklari Guney
Kore’nin Jeonse sistemi ile ABD’deki LIHTC finansman modelidir. SDKM modelinin amaci,
lilkemiz igin kapsayici ve biitiinlestirici bir konut politikasi olusturularak, alim gicii
diisiik olan veya alim giicii olmayan dezavantajli hanehalklarinin saglikh ve iyi konutlarda
yasatilmasidir. Bu sayede yasam kalitesi yuksek imkanlarin sunulmasi ile uygun fiyath
konutlarin korunmasi hedeflenmektedir. Bu model ile yapilacak olan kira destegi,
hanehalki gelirine, dezavantajliik durumuna, hanehalki biyiikliigiine, ikamet yerine,
calisma siiresine (elde edilen gelir durumu), kira seviyesine (piyasaya goére kamu toplu
konutlarinda belirlenecek miktar) bagh olarak degisiklik gostermektedir.
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Alim gucunun gelir dizeyine gore degiskenlik gostermesi, dezavantajli hanehalklarinin
ihtiyacina ¢6ziim aranmasi, kirallk sosyal konutlarin gelistirimesinde 6zel sermayenin
kullanilmasi i¢in tesvik modelinin olusturulmasi, konut piyasasinin (6zel sektérin) kamu
uzerinde agiri baski olusturmamasi, ekonomik krizlerden minimum etkiyle gikmasi gibi temel
ongoruler modelin yapi taslarini olusturmaktadir. Ayrica sosyal konutlarin izole alanlarda veya
izole alanlar olusturmak igin degil sosyal entegrasyonun saglanabilecegi alanlarda insa
edilmesi gerekmektedir. Bu anlamda gerek kent merkezlerinde mevcut kentsel doénisim
uygulamalarinin birer parcasi, gerekse yeni gelisme alanlarinda yeni dretilen konutlarda
kullaniimak Gzere uygulanabilir model olmasina dikkat edilmistir.

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli'nde gelir gruplarinin 6zelliklerine gore
uygulanacak konut programi belirlenerek kiracilik durumuna uygunluguna bagli olarak konut
dagitimi yapilmasini desteklemektedir (Tablo 29). Mevcut konut piyasasindan konut alma gucu
olup olmamasina gdre degerlendirilen gelir gruplar igin farkl konut programlari ve destekleri
dusundlmastir.  Olusturulan  6nceliklere goére, dezavantajlilik durumlari g6z &ninde
bulundurulmaktadir.

Tablo 29. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli’ne gére Konut Programi

Gelir Grubu | Ozellikleri Konut Programi Kiracilik Durumu
» - - Devlet destekli gegici konut kiralama imkani | Oncelik 1. Aclik sinin
Ozel sektodriin . .
. . - Kamu tarafindan uretilmis toplu konutlari altindaki hanehalklari
Yoksul — En | Urettigi yeni - -- . o
. icin konut yardimi Oncelik 2. Ev sahibi olmayan
Alt konutlarin kiralarini , . .
Sdeme imkan! vok - Refah Yasam Fonu (Konut Fonu)'ndan aylik hanehalki geliri asgari
y destek alimi Ucretin %50 altinda olanlar
. Oncelik 1. Disuk gelirli tek
Ozel sektodriin - Devlet destekli hanehalki ézelliklerine gére o sux g . L
s . L . . L ebeveynli aileler, gaziler, geliri
. Urettigi yeni konut birimi secilerek konut kiralama imkani, ;
Alt Gelir . e olmayan engelliler
konutlarin kiralarini | - Kamu tarafindan Uretilmis toplu konutlari 2 -
6deme imkani yok icin konut yardimi Oncelik 2. Yoksulluk sinin
y ¢ 4 altindaki hanehalklar
- Kiralama sistemi icin imtiyazli kredilerin » . -
alama siste . ¢ tiya e(.j .e Oncelik 1. Ev sahibi olmayan
sunulmasi veya kira mevduati kredisi . .
Konut satin aylik hanehalki geliri asgari
sunulmasi, L
Alt — Orta alamiyor. - . . Ucretin %100’U olanlar
. . - K¢k veya orta o6lcekli kamu toplu 2 . o
Gelir Mevcut sistemde S . Oncelik 2. Ev sahibi olmayan
. konutlarindaki birimlerden depozito vererek . .
kiraci kiralama veva satin alma opsivonu aylik hanehalki geliri asgari
y psty Ucretin %150’si olanlar
sunulmasi
- Siibvansiyonlu fiyatlarla kiiglik v 2 . -
. "Sub.a styonlu . yata. 2 u.g:u R eya orta Oncelik 1. Ev sahibi olmayan
.. Biraz destek alarak | 6lgekli konut sahiplendirme imkani .
Ust-Orta . coL . .. cocuklu aileler
. konut satin alabilme | - Imtiyazli konut kredi destegi > . .
Gelir o R . Oncelik 2. Yeni evlenen ve ev
imkani var - Mevcut konutunun iyilestiriimesi igin destek L .
. . sahibi olmayan geng ciftler
verilmesi
Kendi imkanlariyla A Kiralama imkani yerine
- . . - Kredi imkani taninmasi .
Ust Gelir konut satin alabilme . . - . yatirnmci veya destekleyici rol
L - Vergi avantaj getiriimesi . .
imkani var Ustlenmesi

Uretilen sosyal konutlarin envanter caligmasi hazirlanmasi ve giincel tutulmasi

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli igin gok 6nemlidir. Dezavantajli gruplarin
sosyal konutlara erisiminin dijital ortamda saglanmasi icin disindlen modelin ABD’nin
uyguladigi bir sistemi bulunmaktadir. Bu sistemde Dusuk Gelir Konut Vergisi Kredisi (LIHTC),
bugin ABD'de uygun fiyatli konut olusturmak igin en dnemli kaynak olarak goérilmektedir (Url-2).
Bu yuzden HUD tarafindan olusturulan veri tabani, sosyal konut projelerinin boyutu, konutun tipi
ve konumu hakkindaki ulusal bilgi kaynagi olmustur. 1997'den beri halka agik olan LIHTC veri
tabani, 1987-2017 yillari arasinda hizmete giren 47.511 proje ve 3,13 milyon konut birimi
hakkinda bilgi icermektedir (Url-2).
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HUD tarafindan saglanan ve glnlik olarak giincellenen bir ¢gevrimici veritabani sayesinde
bu dairelere internet Uzerinden ulasiimaktadir. Olusturulan sistemin amaci dezavantajli bireyler
ile devlet tarafindan desteklenen 6zel finanse edilmis uygun fiyath konut dairelerini iletisime
gecirmektedir (Url-2). Bu sistemi kullanan birgok internet sitesi ve arama motoruna ulasiimistir.
Ornegin, Publichousing.com, higbir devlet organizasyonuyla iligkilendiriimemis sadece
anlasmali kurumlarin iletisim adreslerini ve ihtiyag sahipleri ile konut sahiplerini birlestirmeyi
hedefleyen bir internet sitesidir. Site igerisinde konum bilgisi girildikten sonra yukarida
bahsedilen farkli sekilde finanse edilmis erisilebilir fiyatli konut segenekleri ve kiralama bilgileri
ile cikmaktadir (Url-2). Ozetle HUD tarafindan olusturulan alt yapi ile veri tabani proje adresi,
birim sayisi ve dusuk gelirli birimler, yatak odasi sayisi, cografi konumu, kredinin tahsis edildigi
yil, projenin hizmete verildigi yil, projenin yeni ingaat veya rehabilitasyon olup olmadigi,
saglanan kredi tlrd, proje finansmani ve diger kaynaklari icerecek sekilde kodlama yapilmistir.

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli'nde de sosyal konutlarin yer aldigi il/ilge
bilgileri, proje adresi, konuta dair bilgiler, proje finansmani 6zellikleri ve diger kaynaklar
icerecek sekilde kodlanarak dezavantajli hanehalklarinin eslestirilebilmesi i¢in zemin
olusturulacaktir. Bu kapsamda, Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhginin, Calisma
istatistikleri Bilgi Sistemi’nden yararlanilacaktir. Bdylece gelistiricilere ve arastirmacilara yonelik
bir altlik olusturulmus olacaktir. Bununla birlikte bu yerel yonetimler ve kar amaci gutmeyen
kuruluglar kendi web sitelerini olusturarak ihtiyaci olan dezavantajli kesim ile kurumlari
yakinlastiracaktir. idarecilerin inisiyatifine birakmak yerine, bu kapsamda kurulacak sistemin
kuralli ve seffaf bir sekilde yapilandiriimasi gerekmektedir. Yararlanicilarin belirlenebilmesi igin;
basvuru kosullarinin netlestiriimesi, seffaf ve denetlenebilir dlcltler gelistiriimesi, bunlarin acikca
ve duzenli olarak yayinlanmasi gerekmektedir. TUm bu sure¢ boyunca, kisisel verilerin
korunmasina 6zen gosterilmesi, hem Anayasanin (md. 20) hem de basta Avrupa insan Haklar
Sozlesmesi (md. 8) olmak Uzere Turkiye’nin taraf oldugu insan haklari s6zlesmelerinin getirdigi
bir yikimlUltktar. Bu nedenle slrecin basindan sonuna dek bu ylikumlaligin gereklerine riayet
edilmelidir. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli'nin hayata gecirilebilmesi igin
katihmcilarin / aktorlerin rolunidn net olarak tanimlanmasi, yararlanilacak finansal araclarin
¢esitlendiriimesi ve mevcut piyasa dinamiklerinin hassasiyetinin géz 6ninde bulundurulmasi
gerekmektedir. SDKM’nin araglari ve katiimcilarina dair belirlenen ilkeler asagidaki gibi
belirlenmigtir.

1. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli: Araglar

a) Refah Yasam Fonu (Konut Fonu) olusturulmasi: Herkesin iyi kosullara sahip
yasanabilir ve erisilebilir konutlarda yasamasina olanak saglanmasi i¢cin merkezi hikimetin
araciligiyla olusturulmalidir. Verilen sosyal desteklerin bir pargasi olarak ihtiya¢ sahiplerine aylik
olarak verilen yardima dahil edilmelidir.

b) Bireysel Yatirnm Hesabi: Glney Kore’de tasarruf hesabi olarak gérilen ve kira destegi
alabilmesi i¢in gdéz 6nlne alinan kriterlerden biri olan bireysel yatirnm hesabi sisteminin Glkemiz
icin uygulanmasina imkan saglanmalidir. Bireysel yatirrm hesabi ile 6zellikle yeni cocuk sahibi
olan ailelerin gocuklarinin dogumu itibariyle olusturacaklari bireysel yatirrm hesabina devletin
destek vererek ileride konut sahipligi veya kiralamada ¢ocugun kullanimina sunulmasina olanak
saglanmalidir.

¢) Kira Mevduati Kredisi: Alt/orta gelir grubunda olup sosyal konutlarda uzun dénem kiraci
olmak isteyen vatandaglarin bankalar araciligiyla kiralarinin takip edilmesi i¢cin mevduat hesabi
aciimasi ayrica kira 6demeleri i¢in kredi kullanim imkani saglanmasidir.
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d) Konut Kredisi Garanti Fonu: Bu fon sayesinde ulkemizde mevcut uygulamasi olan
kiram glivende (Url 3) gibi sistemlere ek olarak kira 6demelerinin garantiye alinmasi ve takibinin
kolaylastiriimasi mamkuin olacaktir.

e) Kira Sertifikasi (SUKUK): ingiltere’nin siklikla kullandi§i bir arag olan kira sertifikasi
uygulamasi Ulkemizde de kullaniimaktadir. Faizsiz bankacilik ilkelerine uygun, varlik kiralama
sirketlerinden ihrag edilen kira sertifikalari, bu varlik veya kazangtan elde edilen gelirden paylari
oraninda hak sahibi olunmasini saglayan menkul kiymetlerdir (Url 3). Sabit getiri avantajina
sahip bu arag, 6zellikle Katihm Bankaciligi musterileri icin guvenli bir yatirim alternatifi olarak
gérilmektedir (Url 3). ikincil piyasa icinde kullanim araci olan kira sertifikalarinin farkli birgok
tird bulunmaktadir. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli iginde kullanimi mimkdn
olan kira sertifikalari, sosyal konutlara yapilacak olan yatirimlar icin énemli bir getiri kaynagi
olusturacaktir.

f) Ters ipotek (Reverse Mortage): 62 yas ve (stii ev sahibi olan mevcut evlerini banka
veya finans kuruluglarina satarak her ay gecimlerine katki saglayacak sekilde para karsiligina
cevirmeleri islemidir (Url 5). Yaslilarin daha rahat yasamak icin basvurdugu yollardan biri olan
bu yontem, kiralama yontemine dénisin bir gostergesidir.

g) Konut Kredisi: Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli temelde uzun dénem
kiralama Uzerine olusturulmus olsa da imkani olan hanehalklarinin ve yatirimcilarin kamu veya
kamu-6zel ortak sosyal konutlarindan konut edinmesine imkan saglayacak konut kredilerini
desteklemektedir. Kiralik sosyal konut alimi i¢in 6zel sartlar olusturmak Uzere bir kereye mahsus
konut kredisi imkani saglanabilir.

2. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli: Katiimcilar/Paydaglar

Gelismis ulke drnekleri incelendiginde sadece kamu degil, kamu-6zel ortakliklari sayesinde
daha iyi igleyen bir sistem olarak uzun dénem kiralanan sosyal konutlar Gretilmektedir. Bu
modelde kamu-6zel ortaklidi ile Uretilecek konutlarin yani sira kar amaci gitmeyen kuruluslarin
ve kamu kurumlarinin mulkiyetinde ve yonetiminde olan bir sistem dnerilmektedir.

a) Kamu Kurumlan

- Merkezi Hiikiimet: Kira destedi alacak hanehalklarinin belirlenmesi ve takibin yapiimasi
yonuyle yerel yonetimler ile ortak calisma yuritecek ve sistemin denetleyicisi roltint Ustlenecek
merkezi hukudmettir. Kamu idaresinin halihazirda belirledigi sosyal konut politikalarini
dezavantajli hanehalklarinin yigihmina goére yeniden ele alarak uzun dénem kiraya verilecek
sosyal konutlari belirlemesi gerekmektedir. Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhgr'nin her
yil verilerini guncelleyerek gelir gruplarina gore dezavantajli gruplari belirleyip, bu gruplarin
Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve TOKi'nin yénetimini yirittigl uzun dénem sosyal kiralik
konutlarda yasamalari saglanacaktir. TCMB ve BDDK’nin sundugu kredi ve yatirim hesaplarina
ek olarak Hazine ve Maliye Bakanhdrnin sundugu kira sertifikasi uygulamalarinin sosyal
konutlar Gzerinde uygulanmasinin yolu agiimalidir.

- Yerel Yonetimler: Bulunduklari il veya ilgelerde vatandasa dogrudan temas eden en
yakin kurumlar, yerel yénetimlerdir. Bu nedenle merkezi hikimet ve yerel yonetimlerin isbirligi
sayesinde kiralanabilir sosyal konutlarin belirlenmesi, projelerinin birlikte yaratalmesi planlama
acgisindan oldukga onemlidir. Arazi temini, projelerin olusturulmasi ve sunumunda merkezi
yonetim ve yerel yonetimler ortak adimlar atarak uzun dénem kiralamanin denetimlerini birlikte
yurutecektir.

- TOKI: Yasal zeminde sosyal konut (reticisi olan TOKI, ayni zamanda insaat sektériiniin
yonlendiricisi konumundadir. Bu modelde kamu ile 6zel sektér ortakliklarinin kurulmasina
aracilik etmesi disiinilen TOKI, arazi temini ve insaat denetiminin yani sira dezavantajli
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hanehalklarinin sosyal konutlarda yasantisini kurgulamalari igin tagsinma destegi de saglayacak
bir kurum olacaktir. Kar amaci gutmeyen kuruluglar ile ortak c¢alisarak sosyal konutlarin
yonetiminde bu kuruluglardan destek alabilir. Ayrica TOKIi, mevcut konutlarin kiralanabilir sosyal
konut olmasi icin yenilenmesi/iyilestiriimesi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ile ortak
calismalar yartutmelidir.

b) Finans Kuruluslari

Finans kuruluglarinin sundugu finansman araclari Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama
Modeli icin olduk¢a dnemlidir. Kiralarin givenle toplanmasi, kredilerin dagitiminin kontrol altinda
yapilabilmesi icin BDDK ve TBB'nin koordineli olarak merkezi hikimet ile calismasi
gerekmektedir. Mevcut finansal kuruluglarin modelin dnerdigi kiralama sistemini destekleyici bir
rol Ustlenmesi beklenmektedir.

c) Konut Gelistiricileri ve Ureticileri / ingaat Sektorii

ingaat sektér, Tirkiye'de son yillarda bagat sektorlerden biri olmustur. Ozellikle konuta
dayal elde edilen servet birikimi, konut fiyati risklerini beraberinde getirmis ve sektoéri dogrudan
etkilemistir. Uretilen konutlarin satilamamasi, Covid-19 gibi yasanan salgin hastaliklar nedeniyle
Uretimin sekteye ugramasi gibi nedenlerin insaat sektorini zora sokmasi beklenmektedir.
Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli, kiracihdin arttigi gunumuzde, Uretilmis yeni
konutlarin satiimadan uzun doénemli olarak kiralanmasina imkan sunmaktadir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, TOKi ve yerel ydnetimlerin isbirligi ile olusturulacak sosyal konut agi
havuzuna Urettikleri konut birimlerini dahil etmelerinin yolu agilacaktir. Hem konut Ureticisi, hem
de kiralama imkani olusacak erisilebilir konutlar igin gelir gruplarina imkan sunulmus olacaktir.
Ayrica TOKI’nin Uretecegi sosyal konutlara kira sertifikasi araciyla ingsaat firmalarinin yatirm
yapmasina imkan saglanacaktir.

d) Konut Piyasasi

Mevcut konut piyasasi Turkiye’de konut sahipligi Gzerine kuruludur. Uzun dénem kiralk
konutlarin 6zellikle sosyal konutlarin konut piyasasindaki hareketlilie olan etkisi ancak kiralik
konutlarin sisteme dahil oldugunda izlenmesi mumkun olacaktir. Sosyal Konut Destekleme ve
Kiralama Modelini, Uretilen sosyal konutlarin dezavantajli hanehalklari ile bulustugunda
olusturdugu talebe cevap verilmesi durumunda konut piyasasini dogrudan etkileyecegi
dusunulmektedir. Konut piyasasinin ise arzin talebe yonelik belirlenmesi ile yeniden merkezi
hukUmeti uyararak kontrol edilmesini saglayacaktir.

e) Dezavantajli Hanehalklari (Gelir Gruplarina gore)

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modelinin merkezinde dezavantajli hanehalklari yer
almaktadir. Gelir gruplan igerisinde en dusik gelire sahip olan yoksul kesim veya hi¢ geliri
olmayan hanehalklarinin yasam kalitelerini arttirmak ¢ok onemlidir. Yasam kalitelerinin artmasi
icin oncelikle temel ihtiyaglari olan barinma ihtiyacinin iyi ve saglikli konutlarda yasamalari ile
mumkun olacagi anlayisi, bu modelin temelidir. Hanehalklarina gelir diizeylerine gére yapilan
destekler sayesinde uzun dénemli olarak sosyal konutlarda glivende yasamasi saglanacakitir.
Ayni zamanda elde edilen kira gelirleri ile yeni sosyal konutlarin Uretimi agisindan finansman
saglanmis olup, sistemin likidite akisinda surdurulebilirlik saglanmis olacaktir.

Ozet olarak, Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli ele alindiginda, merkezi
hiikiimet, yerel yonetimler, TOKI énderligi ve takibinde, finans kuruluslar sagladigi finansman
imkani ve destekle, insaat sektérinin faaliyetleri sayesinde ve konut piyasasinin birlikte
butunlestirici hareketinden olusmaktadir (Sekil 32). Modelin merkezinde yer alan iyi ve saglikli
sosyal konutlarin, vatandaglar ile bulusmasi icin aktorlerin sundugu aracglar ve iligkiler
tanimlanmistir.
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Sekil 32. Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli

Sonug¢ Olarak; Buylksehirlerde Ozellikle son yillarda konut sahipliginin yerini kiraciligin
almasi, dezavantajli hanehalklarina yénelik politikalarin yetersiz kalmasi, sahiplik Gzerine kurulu
piyasanin kiracilik anlaminda yonlendiriimemesi gibi nedenler uzun doénemli kirallk sosyal
konutlara olan ihtiyaci olugturmustur. Kira destedi modellerini yiksek maliyetli ve surekliligi
zorunlu bir uygulama olarak konut sahipligine kiyasla kullaniimasi daha zor olmaktadir. Fakat
uzun vadeli vizyonun bir parcasi olarak degerlendirildiginde, dezavantajli gruplarin barinma
hakki ¢cergevesinde gelismis Ulkelerde uzun yillardir kullanildigi goralmastar.

Sosyal Konut Destekleme ve Kiralama Modeli, Ulkemizde konut sahibi olamayacak
olmasina ragmen iyi ve saglikli konutlarda yagsama imkani sunulmasi amaciyla olusturulmus bir
modeldir. Bu model gelismis Ulkelerin bagvurdugu ve uzun yillardir mevcut politikalari igerisinde
yer alan uzun donem kiralama sistemlerinin, Ulkemizin kendi kogullari altinda uygulamasini
Onermektedir. Modelin temel hedefleri, kirallk sosyal konutlarin Uretimi ile ydnetiminin
saglanmasi, uygun finansman araglarinin kullanimi yéntemleri ile kamu gézetiminde kamu-6zel
is birliginde erisilebilir sosyal konutlarin surdurulebilir bir politika olarak hayata geciriimesidir.
internet ortaminda sosyal konutlarin durumunun izlenebildigi seffaf, sistematik, dezavantajli
hanehalkinin kigisel bilgilerinin dagitiminin yapilmayacagi sekilde mahremiyete énem veren bir
sistem olarak 6ngodrilen “uzun dénem kiracilik” anlayigi, barinma ihtiyacinin refah yasam
kosullar altinda karsilanmasini saglamaktadir.

4.4.5 Finansman Onerisi Olarak Uluslararasi Fonlar ve Yararlanma Aragclari

Dezavantajli gruplarin konut ihtiyaci icin dinyadan ve Turkiye’den saglanabilecek fonlar
Onemle ele alinmasi gereken ¢dézimlerden biridir. Fonlar, Turkiye Cumhuriyeti Devleti’'nin, 6zel
sektor yatirimcilarinin, 6zel ve devlet bankalarinin verecegi destek ve tesvik programlari
oncelikli olmakla beraber, sosyal konut ihtiyacini kargilamak ve alt/orta duzey gelire sahip
dezavantajli gruplarin alim glcine destek saglamada ve sosyal konuta erisebilirliklerini
arttirmada 6nemli ve degerlendiriimesi gereken bir kaynaktir. Destek programlari ¢cergevesinde
sosyal konut ihtiyacinin gideriimesi amagli basvurulabilecek fonlar hibe veya dusuk faizli geri
6demeli ya da faizsiz geri 6demeli olabilmektedir. Dezavantajli bireylerin konuta erismesinde
dinyadan ve Tlrkiye’den bazi 6rnek fonlar asagida siralanmistir;
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* Japonya Biiyiikelciligi Yerel Projelere Hibe Programi

Japonya Bluyukelciligi Yerel Projelere Hibe Programi cercevesinde; projeler toplumun
dezavantajli kesimlerini hedeflemeli ve yerel seviyede etkiye sahip olmalidir. Ayrica, basvuru
sahiplerinin projeden faydalanacak tek kesim olmamasi gereklilii de dikkate alinmaldir.
Tarkiye’nin tim bdlgelerinden proje basvurulari kabul edilecek olup, Ulkenin her yerinde
projelerin uygulanabilme imkani bulunmaktadir. Ancak Dogu ve Guneydodu Anadolu
bélgelerine dncelik verilecektir. Sivil toplum kuruluslari ve belediyeler basvuruda bulunabilirler.
Proje basina saglanabilecek maksimum hibe miktari 10 milyon Japon Yeni'dir.

Bahse konu fonlar igerisinde en uygun ve erigilebilir, Turkiye’'nin sosyal konut politikalarina
uygun olan fonun bu oldugu degerlendirilebilmektedir.

« Matra ve insan Haklari Programlari

Hollanda Kralligi Buytkelciligi ve Baskonsoloslugu bu sene, gegtigimiz yillardan farkli bir
uygulamaya giderek, MATRA ve HR (insan Haklar) programlari kapsamina giren proje teklifleri
icin agik cagri uygulamasini benimsemektedir. Bu itibarla, sitede yer alan resmi duyuruya gore;
ilgili basvurular yil boyunca Hollanda Buytkelciligi'ne yapilabilecek; basvuru tarihine gére daha
once yapillan basvurulardan baglanarak degerlendirmeye alinacak ve bu degerlendirmeler ilgili
finansal kaynaklar dagitilana kadar da devam edecektir.

« Avrupa Sosyal inovasyon Yarigsmasi

Avrupa Komisyonu, parlak fikirleri desteklemek Uzere bir inovasyon yarismasi
diizenlemektedir. Avrupa Sosyal inovasyon Yarismasi adli yarisma, toplumsal sorunlara ¢éziim
Uretebilmek icin yaraticilik potansiyelini arttirmayr ve Avrupa’da sdrddrulebilir blylUmeyi
muamkin kilmayi hedeflemektedir. Yarisma, AB’ye Uye devletlerden ya da Ufuk 2020
Programina katilim saglayan Ulkelerden herkesin basvurusuna agiktir.

 Sektorel Mikemmeliyet Merkezleri Kurulmasi Yoluyla Mesleki Egitimin
Kalitesinin Artirilmasi Hibe Programi

Sozlesme Makami; Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhdi Avrupa Birligi ve Mali
Yardimlar Daire Baskanligrdir. Hibe programinin genel amaci; Sosyal ve ekonomik kalkinmay:
destekleyen ve istihdama hazirlayan esnek, seffaf, yenilik¢i ve kalite temelli bir egitim sistemi
olusturmaktir. Tuzel kisi ve kar amaci gutmeyen sivil toplum kuruluglar (STK) ve meslek
kuruluslari (federasyonlar, konfederasyonlar, ticaret ve/veya sanayi odalari, odalar, birlik
organize sanayi bolgeleri, ticaret borsalari) bagvurabilmektedir.

« Demokrasi ve insan Haklari igin Avrupa Araci Tiirkiye Programi Teklif Gagrisi

Demokrasinin, hukukun Ustinligunun, insan haklari ve temel o6zgurliklere sayginin
geligtiriimesi ve gugclendiriimesini desteklemek amaciyla Sivil Toplum Kuruluglarina dogrudan
mali destek veren Demokrasi ve insan Haklari igin Avrupa Araci (DIHAA-EIDHR) Tirkiye
Programi igin teklif cagrisi yayinlanmigtir.

« EASI - “Sosyal Girigimler igin Finans Piyasalarinin Geligimini Arttirmaya Yonelik
Eylemler” Teklif Cagrisi

Teklif ¢cagrisinin amaci, sosyal girisimler i¢in finansal araglar tasarlayarak sosyal finans
piyasasinin gelisimine katkida bulunmak ve sosyal girisimcilerin yatinm hazirliklarini
geligtirmektir. Cagrinin bir diger hedefi ise katiimcilarin, énceki dénemlerde edinilen iyi
uygulamalari tecriibe ve uzmanlik paylasimi vesilesiyle 6grenmesine imkan saglamaktir.
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* Kalkinma Ajanslari

Sosyal Gelismeyi Destekleme Programi (SOGEP) kapsaminda Zafer Kalkinma Ajansi,
Glney Dodu Marmara Kalkinma Ajansi, istanbul Kalkinma Ajansi, Bati Akdeniz Kalkinma
Ajansi, BEBKA, MEVKA vb. kalkinma ajanslari dezavantajli gruplara yénelik imkanlar saglayan
projeleri desteklemektedir. Ornegin;

Zafer Kalkinma Ajansi, Sosyal Geligmeyi Destekleme Programrnin (SOGEP) hedefi
uygulandigi illerde, yerel dinamikleri harekete gecirerek yoksulluk, gé¢ ve kentlesmeden
kaynaklanan sosyal sorunlari gidermek, degisen sosyal yapinin ortaya cikardigi ihtiyacglara
karsilik vermek, toplumun dezavantajli kesimlerinin ekonomik ve sosyal hayata daha aktif
katilmalarini saglamak, istihdam edilebilirligi artirmak, sosyal icermeyi, sosyal girisimciligi ve
yenilik¢iligi desteklemek ve sosyal sorumluluk uygulamalarini yayginlastirmayi hedeflemektedir.
Dolayisiyla bu tir fonlarin kullanimi dezavantajli gruplarin is ve yasam c¢evrelerine kavusmasi
acisindan dnem arz etmektedir.

4.5 Ulusal Erigilebilir Konut Modeli: Politika, Program, Eylem Plani
ve Uygulama: Organizasyonel Yapi, Paydaslar ve Roller

Dezavantajli gruplarin barinma ihtiyacinin karsilanmasina yonelik Turkiye’de konut
piyasasini olusturan paydaslarin (kamu-6zel) yapabileceklerinin somut olarak belirlenmesi
Onem Arzetmektedir.

Ulusal Erigilebilir Konut Modeli’nin amaci, dezavantajli birey ve hanehalklarinin Ulusal
Konut Programi cercevesinde vyeterli ve alternatifli erisilebilir konut edinim surecini ve
geligtiricilerin konut dretimini kolaylastirmak (zere, konut arz ve talebini sure¢ ydnetimi
gercevesinde ele alarak, kamu sektorunu, 6zel sektorlu ve sivil toplum kuruluslarini katihmeci
yontemler ile bir araya getirerek, Erisilebilir Konut edinim ve sunum sireci ile Erisilebilir Konut
Blylk Veri Tabani’ni ydnetmektir. Ulusal Erigilebilir Konut Modeli’nin uygulama sireci 7
dizeyde ele alinmistir. Sekil 33'de gorildiugu Uzere;

1. Politika ve Strateji_Cercevesi diizeyinde; 12. Kalkinma Plani igerisinde ‘Ulusal
Erisilebilir Konut Cergeve Programi 2030’,

2. Kanun ve Yoénetmelik diizeyinde; ‘Dezavantajli Gruplara Erisilebilir Konut Edindirme
Kanunu’,

3. Organizasyonel Yapi ve Paydaslar diizeyinde; Ulusal Erigilebilir Konut Kurulu (EKK),
4. Eylem Plani diizeyinde; Ulusal Erisilebilir Konut Eylem Plani 2030 (EKEP 2030),

5. Milk Erisilebilir Konut Finansmani ve Kiralik Konut Yoénetimi diizeyinde; Erisilebilir
Konut Birligi (EKB),

6. Olcme ve Degerlendirme Diizeyinde; Ulusal Erisilebilir Konut ve Yerlesme
Sertifikasyonu (EKYS),

7. Veri Yonetimi diizeyinde; Erisilebilir Konut ve Yerlesme Veri isletim Sistemi (EKBS),
Onerileri gelistiriimigtir.
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Sekil 33. Ulusal Erisilebilir Konut Modeli Uygulama Duzeyleri ve Organizasyonel Yapi

Ulusal Erisilebilir Konut Programi 2030 ile arastirma kapsaminda onerilen konut modellerinin
iliskisi degerlendirildiginde (Tablo 30);

Tablo 30. Ulusal Erigilebilir Konut Programi 2030, Konut Sireklilik Stratejisi ve Konut Modelleri
ile iligkisi

ERISILEBILIR KONUT
ERISILEBILIR KONUT TALEBIi ASAMALARI PROGRAMI KONUT URETIM | SUNUM TURU
MODELLERI
ACIL DURUM Dezavantajli olma halinin ilk Moddiler Erigilebilir Konut & Kiralik
ASAMASI ortaya ¢iktigr durum Yerlesim Modeli
Dezavantajli olma halinin
GECIS ASAMAg| | Yonetimeye baslandigive | ot Stoku Modeli | Kiralik
dizenli ancak disuk gelir
elde edildigi durum
KALICI KONUT | Yasamin ilerleyen Kirsal Eko-Konut ve Eko ol | o
ALTERNATIE 1 asamalarinda farkl Yerlesme Modeli irali endin
ihtiyaglara gore dezavantajli Yap
kisi ya da hanehalkina
KALICI KONUT yeniden konut hareketliligi Kentsel Eko-Konyt ve Eko- Kiralik Miilk
ALTERNATIF 2 imkaninin saglandigi durum Yerlesme Modeli

Sonug olarak, dezavantajli kigilerin ve hanehalklarinin erisilebilir konut hakki, erisilebilir
konut siirekliligi ve alternatifli erigilebilir barinma hakki stratejisine dayanan “Erisilebilir
Konut Programi 2030” hedefleri;

1. Erisilebilir konut talebinin yonetilmesinin saglanmasi,

2. Erigilebilir ve uygun fiyath konut arzini yonetebilmek icin strateji, program ve
mekanizmalarin belirlenmesi,

3. Uygun fiyath konut arz ve talebi saglamak icin strateji ve eylem plani liretebilecek bir
organizasyonel yapi olusturulmasi,
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4. Erisgilebilir konut arzi ile erisilebilir konut talebi ortakliklarinin tiplerinin belirlenmesi,

5. Hedef kitleye yonelik firsatlari genigletmek igin daha genis ve daha gesitli uygun fiyath
erigilebilir satilik, kendin yap ve kiralik konut pazar olusturulmasi,

6. Konut surekliligi stratejisi ile uygun fiyath ve alternatifli bir konut sunumu pazarinin
olusturulmasi,

7. Dezavantajli ailelerin konut hareketliligini tesvik etmek ve desteklemek icin 0Ozel
muadahalelerle daha dinamik bir “acil durum konutu” ve “gegis konutu” havuzu
olusturmak,

8. Hanehalklarinin yasam seyri boyunca buyuklikleri ve kompozisyonlari bakimindan
degisimlerine bagh olarak uyelerinin degisen ihtiyaglarini karsilamak igin farkl
barinma sekilleri arasinda hareket edebilmelerinin saglanmasi,

9. Konut surekliliginin her adiminda (acil, gegis ve kalici) temel strateji her hizmet tipi
tiriinde uygun fiyath konutlara erigsimi ve ilretimi saglayacak olan girisim ve
ortakliklarin kurulmasina imkan taninmasi, olarak siralanabilmektedir.

Ulusal Erigilebilir Konut Eylem Plani 2030‘'un (EKEP 2030) uygulanmasinda merkezi
kurumlar, 6zel sektor ve sivil toplum sektort kilit role sahiptir. Merkezi kurumlar onciliik
edecek, ancak fiili Gretim, teslimat, isletme ve bakim agamalari 6zel sektor ile sivil toplum
sektoriiniin igbirligini gerektirecektir.

11. Kalkinma Planr’nda (2023) konut vizyonu “Herkesin yeterli, gereksinimlerine uygun,
yasanabilir, saglikli, dayanikli, gtivenli, ekonomik olarak karsilanabilir ve strddrtlebilir bir konuta
sahip olmasi ve temel hizmetlere erisiminin saglanmasi” olarak tanimlanmigtir. Bu kapsamda
belirlenen hedef ve stratejilerde ise yeterlilik, strdurilebilirlik, erisilebilirlik ve ylksek yasam
kalitesi vurgulart yapilmistir. Bu rapor kapsaminda onerilen Ulusal Erisilebilir Konut
Modeli’'nin amaci ise, dezavantajli birey ve hanehalklarinin Ulusal Konut Programi
cercevesinde yeterli ve alternatifli erisilebilir konut edinim surecini ve gelistiricilerin konut
dretimini kolaylastirmak Uzere, konut arz ve talebini stire¢ ydnetimi cercevesinde ele alarak,
kamu sektorinu, Ozel sektord ve sivil toplum kuruluglarini katiimci yontemler ile bir araya
getirerek, Erigilebilir Konut edinim ve sunum streci ile Erigilebilir Konut Blylk Veri Tabani’ni
yonetmektir. Belirtilen amag¢ dogrultusunda, Ulusal Erigilebilir Konut Modeli’'nin uygulama sireci
yedi farkli dizeyde ele alinmig ve her duzey i¢in 6neriler gelistirilmigtir.

Model kapsaminda; Erisilebilir Konut Edinimi ve Sunumu'nu politika dizeyinde ele
alabilmek igin “Erisilebilir Konut Programi 2030” sunulmaktadir. Erisilebilir Konut Programi
2030 cergevesi “Erisilebilir Konut Barinma Hakkr”, “Alternatifli ve Standartlara Uygun Erisilebilir
Konut Edinim Hakki” ve “Erigilebilir Konut Surekliligi“ olmak Uzere uU¢ ana stratejiye
dayanmaktadir. “Herkes icin olan kent” vurgusu yapan Erigilebilir Konut Barinma Hakki,
“herkesin topluma vatandaslik temelinde esit katiimi” ilkesini esas almaktadir ve bu ilkeyi
konuta erigsimle iligkilendirmektedir. Ek olarak, dezavantajli bireylerin konuta erigsimini
kolaylastirmak adina hazirlanan kota uygulamasini igeren bu hak, esitlik¢i bir kent anlayisinda,
kent batun sakinlerini kucaklayan ve onlara esit haklar sunan, kimseyi diglamayan bir mekansal
kurgu tanimlamaktadir. Erigilebilir Konut Programi 2030'un ikinci stratejisi olan “Alternatifli
Erisilebilir Konut Edinim Hakki” ilkesinin hayata gegcirilmesi icin model kapsaminda 4 farkli
erisilebilir konut edinim modeli geligtirilmistir. Erigilebilir Modiler Konut Sunumu, Erisilebilir
Kirsal Eko-Konut ve Eko- Yerlesme Sunumu, Erisilebilir Kentsel Eko-Konut ve Eko Yerlesme
Sunumu ve Mevcut Konut Stoku iginde Erisilebilir Konut Sunumu’nu kapsayan konut edinim
modelleri, farkli edinim tarleri ve farkh konumsal alternatifleriyle konut edinim hakkini destekler
nitelikte calismaktadir. Program c¢ercevesinin sonuncu stratejisi olan “Erisilebilir Konut
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Siirekliligi Hakki” ilkesi dezavantajli olma halinin psikolojik, sosyolojik ve ekonomik evrelerini ve
bireyin yasam donglsunin farkli evrelerini esas almaktadir. Bu prensip kapsaminda konut
talebi ve konut sunumu; dezavantajli olma halinin ilk ortaya ¢ikisi olan “acil durum midahale
asamasi konut®’, dezavantajli olma halinin yonetilmeye baslanmasini ve dizenli ancak disik
gelir etme durumunu iceren “gecis asamasi konut” ile yasamin ilerleyen asamalarinda farkl
ihtiyaglara gobre dezavantajli kisi ya da hanehalkina yeniden konut hareketliligi imkani
saglayacak olan ‘kalici konut' olarak G¢ asamada degerlendirilmistir. Sonugcta, (ic ana eksende
belirlenen ilkeler dogrultusunda “Erigilebilir Konut Programi 2030”, erisilebilir konut arzinin ve
talebinin belirli strateji, program ve mekanizmalar gergevesinde ve organizasyonel yapinin
denetiminde, dinamik, esitlik¢i ve uygun fiyatli konut pazari olugturarak katilimci ve demokratik
sekilde yonetilmesini hedeflemektedir.

Erisilebilir Konut Edinimi ve Sunumu’'nu yasal dizeyde ele alan ve slre¢ icindeki
uygulamalari ve uygulamalarin paydaslarini yasal olarak tanimlayan, her paydasin haklarini
koruyan “Dezavantajli Gruplara Erisilebilir Konut Edindirme Kanunu” hazirlanmasi énerilmis
ve konut edinim ve sunum surecinin yonetmeliklerle desteklenmesi dngérulmustir.

Model kapsamindaki gesitli eylem plani ve uygulamalarin evrensel tasarim ilkeleri, en
uygun yer sec¢imi prensipleri, dusuk maliyet, etkin ve dogru proje yonetimi ile uygulanmasini
saglayacak koordinasyonu saglamak amaciyla organizasyonel yapi ve paydas duzeyinde
“Erisilebilir_Konut Kurulu (EKK)” o6nerilmigtir. Erisilebilir Konut Kurulu c¢esitli programlar,
projeler ve girisimler icin tim planlama (en uygun yer secimi, arsa gelistirme), tasarim,
finansman ve uygulamalari koordineli sekilde yurGtilmesini saglayacak ve uygun fiyath konut
dretiminin ulusal eylem programina uygun sekilde sonuglanmasini saglayacaktir. EKK
Paydaslari ise 0zel sektor, sivil toplum sektorli ve dezavantajli birey ve grup temsiliyetleridir.
EKK’da merkezi kurumlarin liderligi, diger kaynaklarin destedini kazanmanin yani sira yeterli
kaynaklara