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Kiralik Sesyal Konutlar: Tiirkiye’de Barinma Sorununun Coziimii
Icin Yeni Bir Yontem
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Oz

Ulkemizde yoksullarm barmma sorunu; gelir adaletsizlikleri, niifus
artisi, hizli kentlesme siirecleri gibi nedenlerle siirekli olarak
artmaktadir. Toplu Konut Idaresinin (TOKI) miilk edindiren sosyal
konut uygulamalar1 ise bu sorunu ¢dzmekte yetersiz kalmaktadir.
Yoksullarin barinma sorunlarina karst yontem degisikligine gidecek
olan Toplu Konut Idaresi’nin uygulamay1 planladig: kiralik sosyal
konutlar, c¢alismanin konusunu olusturmaktadir. Bu baglamda
Hollanda, Avusturya, Ingiltere ve Cin’deki kiralik sosyal konut
politikalar1 incelenmistir. S6z konusu {iilkelerdeki kiralik sosyal konuta
olan yaklasimlar, kiralik sosyal konutlarin fiziki durumlari, kiralik
sosyal konutlardan yararlanma kosullar1 ve kiralik sosyal konutlarin
finansman1 gibi konular ilgili mevzuat ve istatistiki veriler 1s18inda
anlatilmaya ¢alisilmistir. Calismada son olarak iilkemizde yoksullarin
barinma sorununun ¢dziimii ic¢in kiralik sosyal konut politikalarinin
gerekliligi ortaya koyulmus ve hayata gecirilmesi planlanan bu
uygulamalara iliskin politika onerilerinde bulunulmustur.
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Abstract

The housing problem of the poor in our country ise increasing
constantly due to; income inequality, population growth and rapid
urbanization processes. Social housing applications sold by the
Housing Development Administration (TOKI) is insufficient to solve
this problem. Mass Housing Administration will change the method of
housing against the poor's housing problems. Therefore, the issue of the
article was chosen as rental social housing. In this context, rental social
housing policies in the Netherlands, Austria, England and China have
been examined. It has been tried to explain with legislation and
statistics that approaches to rental social housing, physical conditions
of rental social housing, conditions for benefiting from rental social
housing and financing of rental social housing. Finally, Explained the
necessity of rental social housing policies against the problem of
housing of the poor in our country and policy suggestions have been
made for this.
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Giris

Yoksulluk; tarith boyunca degisik cografyalarda her zaman kendine
yer bulabilmis, sosyal adaletsizlikten beslenen, giderilmesi i¢in ¢okca
caba sarf edilmeye calisilsa da her gecen giin daha da biiyliyen bir
fenomendir. Yoksulluk nedeniyle karsilasilan mahrumiyetler, degisen
yasam kosullartyla birlikte cesitlenip giincellense de; yoksullarin
yasamak icin gereksinim duyduklar1 temel ihtiyaglar hep ayni
kalmistir. Bu ihtiyaclar beslenme ve barinmadan ibarettir. Yani
insanlarin hayatlarinin her aninda hissettikleri bu iki ihtiyacin asgari
seviyede de olsa giderilmesi; hayatta kalabilmelerinin ve saglikli bir
sekilde hayat siirdiiriilebilmelerinin sartin1 olusturmaktadir.
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Genel anlamda yoksulluk kavrami, toplumda bireylerin temel
gereksinimlerini karsilayabilecek yeterli ve diizenli bir gelire sahip
olmamalar1 durumunu ifade etmektedir. Bu genel agiklamanin
kuskusuz, yoksullugun ¢ok boyutlulugu igerisinde gelistirilmesi ve
detaylandirilmas1  gerekmektedir. Ciinki  yoksulluk kavramin
niteleyen gereksinimler ile bu gereksinimlerin karsilanmasinda yeterli
olacak gelir diizeyi, birey-toplum-zaman baglaminda
degisebilmektedir. Bu yiizden yas, cinsiyet, toplumsal statii, yasam
kalitesi ve toplumun sosyoekonomik gelismislik diizeyleri arasindaki
farkliliklar1 yok sayan yoksulluk tanimlamalar1 eksik kalmaktadir.

Yoksulluk, cesitli sosyoekonomik gostergelerin esliginde yasam
kalitesine ve yasam standardina dayali bir igerikle irdelenir. Bu
baglamda yoksulluk toplumun genel ortalamasi ile iligskilendirilerek;
daha cok gelir ve tiikketim harcamalar1 gercevesinde agiklanir (Aktan,
2002: 2-5). Yoksullar, toplumun yasam standardinin mutlak veya
goreli olarak altinda kalan kisilerdir. Yoksullarin elde ettikleri toplam
gelir, yasamlarmi siirdiirebilmeleri igin gerekli olan minimum
ihtiyaglar karsilamakta yetersiz kalir.

Sahip olduklar1 ekonomik dezavantajlar nedeniyle yoksullarin
beslenmeden sonra  karsilamakta zorlandiklar1 en  Gnemli
ihtiyaclarindan birisi de barimmmadir. Cilinkii insan onuruna yakisacak
sekilde yasamak yeryiiziindeki tiim insanlar icin bir hakkidir. Insan
onurunun korunabilecegi bir yasam ancak barmma hakkindan asgari
diizeyde de olsa faydalanabilmekle miimkiin olabilmektedir. Nitekim
diinyada biiyiikk bir yikima sebep olan Ikinci Diinya Savasi’ndan
hemen sonra yaymmlanan Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nde
barmmma hakkina yer verilerek; herkesin barinma hakkinin olduguna
vurgu yapilmistir. Ancak Insan Haklari Evrensel Bildirgesi,
sozlesmeye taraf olan {ilkeler {izerinde bir yaptirrm giicii
olusturamamis ve alinan kararlar tavsiye niteliginin Otesine
gegememistir.

Barinma hakkina yonelik bir diger 6nemli uluslararas1 gelisme, 1966
tarihlinde yayinlanan Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar
Uluslararas1 Sozlesmesinin 11. Maddesiyle olmustur. Bu madde
geregince sdzlesmeye taraf olan her devletin, insanlarin konut hakkini
tanidig1 kabul edilmistir (Coban, 2012: 76). Ayrica sdzlesmede konut
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hakki beslenme ile esdeger goriilerek, yeterli bir yasam diizeyine
ulagmanin temel kosullarindan birisi olarak nitelendirilmistir.

Yukarida sayilan uluslararasi hukuki belgelerde barmma ve/veya
konut hakkina iliskin olmasi1 arzu edilen gelismeler en genel hatlariyla
belirtilmistir. Ancak barinma gereksiniminin karsilanmasi1 ve bu
hakkin gerceklesmesi, insanin basini sokacak fiziksel bir bariaginin
olmasindan daha genis anlamlar1 ifade etmektedir. Bu bakimdan 1996
yilinda Istanbul’da toplanan Bilesmis Milletler insan Yerlesmeleri
Konferansi’nda (Habitat II) kabul edilen “herkesin saglikli, giivenli,
emniyetli, erisilebilir-6denebilir olan, temel hizmet, kolaylik ve konfor
unsurlarini igeren, konut ve yasal yararlanma giivencesi konusunda
ayrimciliktan armmis yeterli konutunun olabilmesi” maddesi konut
hakkinin ¢ergevesinin tanimlanmasi bakimindan 6nemlidir.

Ulkemizde yoksular agisindan barmma hakkimin elde edilebilmesi;
devlet agisindan ise konut talebinin karsilanmasi i¢in gecmiste bircok
girisimde  bulunulmustur. Gerek yerel yonetimler, gerek merkezi
yonetimler gerekse de konut kooperatifleri eliyle gerceklestirilmeye
calisan bu projelerde miilk edindirmeye yonelik olarak konut
uretildiginden, yoksullarin barinma sorununa ger¢ek manada bir
¢coziim tretilememistir. Cumhuriyet tarihinin nicel agidan en biiyiik
konut projelerinin hayata gecirildii Ak Parti Hiikiimetleri
donemlerinde bile yoksullarin  barinma sorunu ciddiyetini
koruyabilmistir. Son donemde sosyal konut ad1 altinda tiretilen yapilar
her ne kadar nicel agidan tatminkar diizeyde goriilseler de; orta ve orta
iist gelir grubuna yonelik olmalar1 nedeniyle elestirilerin odaginda yer
almaktan kurtulamamaislardir.

Oniimiizdeki dénemlerde Ulkemiz’de hayata gegirilmesi planlanan
kiralilk sosyal konut wuygulamalar1 bu c¢alismanin konusunu
olusturmaktadir. Calismada, konut piyasasina devletin miidahale
bicimlerinden olan kiralik sosyal konutlar kavramsal diizeyde ele
alindiktan sonra; Avusturya, Hollanda, Ingiltere ve Cin’deki
uygulamalar incelenmistir. Avusturya, Hollanda ve Ingiltere
orneklerinin sec¢ilmesinde bu iilkelerdeki giiclii kiralik sosyal konut
gelenegi belirleyici olmustur. Cin ise hizla biiyliyen ekonomisi ve son
zamanlarda konut piyasasinda meydana gelen spekiilatif fiyat artiglart
nedeniyle ele alinmistir. Bu baglamda s6z konusu iilkelerin; kiralik
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sosyal konuta olan yaklasimlari, kiralik sosyal konutlarin fiziki
durumu, kiralik sosyal konutlardan yararlanma kosullar1 ve kiralik
sosyal konutlarin finansmani gibi konular ilgili mevzuat ve istatistiki
veriler 1s18inda anlatilmaya calisilmistir. Calismanin son bdliimiinde
Tiirkiye’deki sosyal konut anlayisina deginilerek; kiralik sosyal konut
iretiminin lilkemizdeki yoksullarin konut sorununa ne kadar care
olabilecegi ve kiralik sosyal konutlarin kira piyasasii ne sekilde
dengeye getirecegi hususlar1 anlatilmaya calisilmistir. Son olarak ise
ilkemizde ilk kez hayata gececek olan kiralik sosyal konut
projelerinin amacina ulagsmasi ve basarili olabilmesi igin Onerilerde
bulunulmustur.

Konut Piyasasina Devletin Miidahale Sekilleri ve Sosyal Konutlar
Barimma ihtiyacin rasyonel ve etkin bir bi¢imde giderilmesi, insanlarin
barinma disinda kalan ihtiyaglar1 i¢in harcama yapma o6zglirliigiinii
arttirmaktadir. Boyle bir durum insanlarin yasam kalitelerine olumlu
yansimaktadir. Konut arzinin tamamen serbest piyasa kosullarina
birakilmas: durumunda siirekli artan niifus, azalan kentsel araziler ve
kit kaynaklar nedeniyle fiyatlar ve kira bedelleri stirekli olarak artma
egilimine girmektedir. Yikselen konut ve kira bedelleri; orta alt ve alt
gelir seviyesine sahip hanehalklar i¢in daha yiliksek bedeller 6deyip
daha kotii sartlarda yasamak anlamina gelmektedir. Bu durum devletin
koruyucu ve sosyal politika {iretici roliiniin etkinligine gore diisiik
gelirli ve diger dezavantajli gruplari korumak i¢in konut piyasasina
miidahale etmesini gerektirmektedir.

Devletin konut piyasasina miidahalesi sosyal refah yaklasimini
benimseyenler tarafindan su sekilde savunulmaktadir (Oxley ve
Dunmore 2004: 95-119): “Piyasa basarisizligt nedeniyle serbest
piyasada olusan fiyatlar konut satin almay1 ve uygun kirali konutlarda
barmmay1 zorlagtiracaktir. Bu durumda barinma  ihtiyacini
gideremeyen kitle biliyiiyecek ve toplumun sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel stirdiiriilebilirligi tehlikeye diisecektir. Sonug olarak toplumun
huzur ve refahi icin devletlerin konut piyasasinda sosyal adaleti
saglayabilecek Onlemleri almasi gerekecektir”. Yani toplumun
biitiiniiniin mutlulugu i¢in yoksullarin mutlu olmasi sarttir.

Devletlerin konut piyasasina miidahale bi¢imleri arz ve talep yonlii
konut politikalar1 seklinde ikiye ayrilmaktadir. Talep yiinli
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politikalardan kastedilen sey, diisiik gelirli ve diger dezavantajli
gruplarin  konut ihtiyaglarin1  giderebilmeleri i¢in finansman
desteklerinin saglanmasidir. Devletlerin konut piyasasina miidahale
araclarindan olan arz yonli politikalar ise, devletin 6z kaynaklarini
kullanarak diisiik maliyetli ve piyasaya gore daha ucuz konutlar
iiretmesidir.

Talep yonli konut politikalari; konut siibvansiyonlari, kira destekleri,
konut finansman sistemlerinin gelistirilmesi, vergi muafiyetleri ve
vergi indirimleri araciligi ile uygulanmaktadir. Devletlerin konut
piyasasina miidahale bicimlerinden bir digeri olan arz yonlii konut
politikalarini ise; konutlar i¢in minimum standartlarin belirlenmesi,
imarli arsa Uretiminin arttirilmasi, kira denetimleri, konut
piyasasindaki yetki ve sorumluluklarinin yerel yonetimlere devri,
sosyal konut iretip/iirettirip satisinin yapilmast gibi uygulamalar
olusturmaktadir.

Yoksullar agisindan konut piyasasina miidahale araclarindan en
onemlisi sosyal konut iiretimidir. Ciinkii sosyal konutlar, konut
piyasasinda arz ve talep dengesizligi nedeniyle olusabilecek asiri
fiyatlanmay1 dengeleyebilme ve piyasadaki spekiilatif fiyat
hareketlerini 6nleyebilme kabiliyetine sahiptir. Ayrica sosyal konutlar,
barmma  hakkinda  firsat  esitligi = yaratarak,  toplumun
stirdiiriilebilirligini saglamada 6nemli bir rol tistlenmektedir.

Sosyal konutlar1 ¢esitli sekillerde tanimlamak miimkiindiir. Bunun
nedeni {ilkelerin mevzuatlarindaki ve uygulama bigimlerindeki
farkliliklardir.  Nitekim  bir  konutun, sosyal konut olarak
degerlendirilebilmesi icin yerel idarelerin, karsiz organizasyonlarin ya
da devletin miilkiyetinde olup olmadigina bakilabilir. Ayrica,
konutlarin  kimler tarafindan yapildigina, belirlenen kiralarin
piyasadaki kira diizeyinin altinda olup olmadigina, kira yardimlarina,
slibvansiyonlara ve merkezi/yerel yonetimlerin konut saglanma
amacma gore de sosyal konutlar tanimlanabilir (Scanlon ve
Whitehead, 2007: 8).

“Social housing”, “affordable housing”, “council housing”,
“subsidised housing” gibi kavramlar, sosyal konutlarin uygulanig
bigimlerindeki farkliliklara isaret etmektedir. Buna ragmen sosyal
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konutu en genel anlamda; “kamu fonlarinin aktif olarak kullanildigi;
fiyatlarin ya da kiralarin belirlenmesinde kar motifinin baskin
olmadig1; miktarinin kalitesinin ve sunum bi¢iminin belirlenmesinde
siyasi karar alma mekanizmalarinin 6nemli etkiye sahip oldugu
konutlar” (King, 2006: 31) seklinde tanimlamak miimkiindiir. Sosyal
konut; gelirleri nedeniyle insan onuruna yakisir bir konutta barinma
olanagi bulamayan, ekonomik agidan yoksun hanehalklarinin barinma
gereksinimlerinin, kiralik ya da miilk bir konutla karsilamasi (Geray,
2007) eylemlerini icermektedir. Bu bakimdan sosyal konutlara;
“yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma ihtiyaglarini karsilayabilecek
bicimde standartlastirilmis, asgari boyut ve nitelikte, sagliga elverisli,
ucuz halk konutlar1 dir” (Komiirlii, 2006) da denilebilir.

Sosyal konut alaninda bilinen ilk biiyilk uygulama Londra’nin
“Bethnal Green” bolgesinde gergeklestirilmistir. Bethnal Green sosyal
konutlari, yaklagitk 6000 kisinin kotii kosullar altinda yasadigi
barinaklarin tamamen yikilarak yeniden insa edilmesi suretiyle
olusturulmustur. Bu proje ile sadece yoksullarin yasam alanlari
tyilestirilmekle kalinmamis, ayni zamanda kentin hastalikli olarak
goriilen bir parcasi da sagliklastirilmistir (Baker, 1998).

Sosyal konut alaninda ilk yasal diizenleme ise 1889 yilinda Belgika’da
yapilmistir (housing act). Daha sonra bunu Ingiltere (1890) ve
Fransa’daki (1894) diizenlemeler izlemistir. Giiniimiizde sosyal konut
alaninda en fazla uygulama 6rneginin bulundugu Hollanda’da ise ilk
kez 1991 yilinda sosyal konut tiretilmeye baslanmistir (Whitehead ve
Scanlon, 2007: 33-35). Goriildigii iizere, sosyal konutlar ilk olarak
sanayilesen iilkelerde ortaya c¢ikmistir. Bu ise sosyal konutlarin
muhatabinin ~ genellikle  yoksul  sanayi iscileri  oldugunu
gostermektedir.

Gilinimiizde, sanayi devrimini yasamis batili iilkelerde, kentlerdeki
yoksullarin barinma ihtiyaci, devletin siibvanse ederek piyasadaki kira
fiyatlarinin altinda belirledigi sosyal konutlar aracilig: ile giderilmeye
calisilmaktadir. Yani miilkiyeti devlete, belediyelere veya karsiz
organizasyonlara ait olan konutlar, uygun sartlar1 tagiyan yoksul ve
dar gelirli kisilerin istifadesine sunulmaktadir (Whitehead ve Scanlon,
2007: 8-12). Bu agidan Avrupa’da kiralik sosyal konutlarla, sosyal
konutlar ayni anlamda kullanilmaktadir. Tiirkiye gibi  geg
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sanayilesebilen {ilkelerde ise sosyal konutlar, dar gelirli kisilerin
disik faizli ve uzun vadeli kredi imkanlar1 ile miilk edindirilmesi
seklinde algilanmaktadir.

Avrupa’da Kiralik Sosyal Konutlar

Avrupa’da sosyal konut uygulamalari ilk olarak 20. yy’in baglarindan
itibaren goriilmiistiir. Ancak kapsamli ve esasli sosyal konut
hareketleri, Ikinci Diinya Savasi sonrasinda hayata gegirilmistir. Bu
yiizden Avrupa iilkelerinde sosyal konut uygulamalari Ikinci Diinya
Savast sonrasi ve postmodernist donem olmak {izere ikiye ayirarak
inceleyebiliriz.

Ikinci Diinya Savasi sirasinda Avrupa kentleri biiyiik yikimlara
ugramistir. Savas sonrasinda da bu yikimin izlerini ortadan kaldirmak
icin kentler yeniden insa edilmeye baslanmistir. Bu donemdeki sosyal
konut politikasinin amaci, yikima ugramis kentleri yeniden insa edip,
biliylik o6lgekli konut taleplerini karsilayabilmek olmustur. Post-
modernist doneme gecisle birlikte ise Avrupa genelinde sosyal
konutlarin uygulama alanlarinda daralmalar meydana gelmistir.
Ozellikle 1980°li yillardan sonra toplumun tiimii i¢in degil de belli
ozelliklere haiz  smirli  bir  kesiminin  sosyal konutlardan
yararlandirilmasi1 goriisi 6nem kazanmaya baglamistir (Golland ve
Gillen 2004: 45-70).

Avrupa’da sosyal konut kavrami, kiralik sosyal konutlarla esdeger
anlamlarda kullanilmaktadir. Bu konutlar merkezi/yerel yonetimlerce
ve kar amaci giliden/giitmeyen sirketler aracilii ile iretilip hedef
kitlelere sunulmaktadir (Stephens, Burns ve Mackay, 2002). Boylece
devlet, sosyal konut piyasasinda gerek iiretici, gerekse diizenleyici
rolleri sayesinde aktif roller tistlenmektedir (Cahill, 2014: 5).

Hollanda, Avusturya ve Ingiltere Avrupa’da toplam konut stoku
icerisinde en fazla sosyal konuta sahip iilkelerdir (Cahill, 2014: 5).
Yine bu iilkeler toplam kiralik konut stoku igerisinde en fazla kiralik
sosyal konutun oldugu iilke olma o&zelligini de tasimaktadir. Bu
nedenle calismada, kiralik sosyal konut uygulama ornekleri, Avrupa
0zelinde sosyal konut gelenegi giiclii olan bu iilkeler {izerinden ele
alinmustr.
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Hollanda

Hollanda, Avrupa’nin en biiyiik sosyal konut arzina sahip iilkesidir.
Uretilen sosyal konutlar kanunlarla belirlenmis sartlara haiz ihtiyac
sahiplerine kiralanmaktadir. Yani Hollanda’da sosyal konut
politikalar1, kiralik sosyal konutlar seklinde uygulanmaktadir.
Hollanda’da  kiralik sosyal konutlarda yasayanlarin  biiyiik
cogunlugunu ise; yaslilar, ¢ekirdek aileler, yalniz ebeveynler, alt gelir
grubuna dahil kisiler, uzun siireli igsizler, ¢alismaktan ziyade sosyal
yardim alma egiliminde olanlar ve go¢menler olusturmaktadir.
Gogmenlerin yogun sekilde yasadigr tilkede, kiralik sosyal konutlarin
yaklastk %34’ Hollanda kokenli olmayanlar tarafindan
kullanilmaktadir (Elsinga ve Wassenberg, 2007).

Hollanda’da 1901 yilinda yiiriirliige giren Konut Kanunu (Housing
Act), sosyal konut politikalarinin yasal temelini olusturmaktadir. Bu
Kanunla, 19. yiizyilin sonlarmma dogru iilkede olusan kotii yasam
kosullarini iyilestirmek tizere konut ireticilerinin gorev, yetki ve
sorumluluklart diizenlenmistir. Kanunun ilk yayimlandigi donemde,
konut kooperatiflerinin gorevi, barinma ihtiyaglari gideremeyecek
kisilere insan onuruna yakisir konut iiretmek olarak belirlenmistir.
Ancak zamanla konut kooperatiflerinin bu gorev ve yetkileri
genisletilmistir. Boylece, yasanabilir ortamlar olusturmanin yani sira,
yasli ve engellilere konut sunmak gibi gorevler de sosyal konut
dreticilerinin ~ Oncelikleri arasinda yer almistir (Elsinga ve
Wassenberg, 2007). Ayrica bu kanun, merkezi hiikiimetin
siibvansiyonlar araciligi ile sosyal konut kooperatifleri ve
belediyelerin faaliyetlerine miidahalesini kolaylastirmistir.

Hollanda’daki Konut Kanunu’na gore sosyal konut kooperatifleri,
konut sektoriinde 6 cesit faaliyetten sorumlu tutulmuslardir (Regout,
2016: 2). Bunlar;

-Kanunlarla kriterleri belirlenen hedef kitleye konut tiretmek,
-Konut kalitesini kanunla belirtilen standartlarda tutmak,

-Uretilen yasam alanlarinda ve konutlarda sosyal biitiinliigii
saglayacak tedbirler almak,
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-Kiralik sosyal konut iiretirken ve yonetirken finansal stirekliligi
saglamak,

-Kiralik sosyal konutlarda insan onuruna yakisir sekilde yasamay1
garanti etmek ve

-Sosyal konutlarin bakimini yapmaktir.

Hollanda’daki konut kooperatifleri ve konut sirketleri, faaliyetlerini
sirdiiriirken bagimsiz hareket etmelerine ragmen, performans ve
iiretilen projelerin sonuglari bakimindan yerel ve bolgesel yonetimle
birlikte hareket etmek zorundadirlar. Hollanda’da ¢ogu kiralik sosyal
konut iretiminde faaliyet gosteren 375 adet sosyal konut {ireticisi
vardir. Bu rakam neredeyse Hollanda’daki belediye sayisina esittir.
Bazi biiyiik belediyelerde ise birden fazla sosyal konut {ireticisi
bulunmaktadir (Regout, 2016: 2). Bu iireticiler projelerden elde
ettikleri gelirlerin biiyilk bolimiinii yine sosyal konut iiretimine
aktarmakla yiikiimlidiirler (CECODHAS, 2013: 17).

Hollanda, basarili kiralik sosyal konut wuygulamalarin hayata
gecirildigi bir iilkedir. Ulkede konut agig1 kiralik sosyal konut
politikalar1 sayesinde ortadan kaldirilmis ve konut miilkiyeti yerine
kiracilik 6zendirilmistir. Ancak lIkinci Diinya Savasi sonrasinda
(1947) ev sahipligi oran1 %28 iken; bu oran ilerleyen yillarda giderek
artmis, 1977 yilinda %41 ve 2002 de %56,3 olmustur. 2000’11
yillardan sonra ise kiralikk sosyal konutlarin devlet biit¢esinde
olusturdugu borg yiikii, sistemin sekteye ugramasina sebep olmustur
(Boelhouwer, 2002). Bu durum karsisinda devlet artik ev sahipligini
tesvik etmeye baslamistir. Bu baglamda “21. Yiizyilda Konut” adinda
yayinlanan bir genelge ile kiracilik ile ev sahipligi arasinda bireylere
daha fazla segme Ozgiirliigli taninmistir. Bunun icin de diinyanin
birgok yerinde uygulanan ipotekli kredi sistemi (mortgage) iilkede
yayginlagmistir (Sarioglu vd., 2012: 159).

2008 kiiresel ekonomik krizinin ardindan Hollanda’da ev sahibi olma
talebi azalirken, kiralik konut talebinde biiylik artiglar goriilmiistiir.
Bu donemde olusan kiralik konut talebinin iilke ¢apinda 150 binden
fazla kiralik konut a¢ig1 olusturdugu hesaplanmistir (Investing in the
Dutch Housing Market, 2014: 35). Kiralik konutlara olan bu talep
artigl, Ozel sirketlerin miilkiyet ve yonetiminde olan kiralik sosyal
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konutlar vasitas: ile karsilanabilmistir. Bunda devletin 6zel sektorii
kiralik sosyal konut iiretimine tesvik etmesinin pay1 biiyiik olmustur.

2012 konut arastirma raporunun sonuclarina gore, Hollanda’da
toplam konut arzinin yiizde 60’min (4,4 milyon) miilkiyeti, bu
konutlarda oturan ev sahiplerine aittir. Toplam konut arzinin geriye
kalini ise (2,9 milyon) kiralik konutlardan olugmaktadir. Bu kiralik
konutlardan 600 bini 6zel sektor girisimcileri tarafindan
kiralanmaktadir. Geriye kalan 2,3 milyon birim konut ise devlet
tarafindan alt gelir grubuna, yaglilara ve engellilere kiralik sosyal
konut seklinde sunulmaktadir. Kiralik sosyal konutlarin, kiralik
konutlar iginde % 80’lik bir pay1 vardir. Tiim konut piyasasi iginde ise
kiralik sosyal konutlar %32’lik paya sahiptir (Investing in the Dutch
Housing Market, 2014: 14-15). 2012 yili itibari ile her yil yaklagik
olarak 32 bin sosyal konutun insasi tamamlanmaktadir (Housing
Europe, 2015: 72). Bu veriler Hollanda’nin Avrupa’da, sosyal konut
iretimi bakimindan en istikrarli ve kiralik sosyal konut arzi
bakimindan da en yiiksek paya sahip iilkesi oldugunu gostermektedir.

Hollanda’da sosyal konutlar igin yapilan kira sozlesmelerinde
belirtilen gecerlilik siireleri ve kira bedelleri esnek yapidadir. Sosyal
konutlar ¢ok ¢esitli sekilde tiretildiginden, kira bedelleri de konutun
kalitesine, biiyiikliigline, konumuna ve diger Ozelliklerine gore
degiskenlik gosterebilmektedir. Uriin gesitlendirmesinden dolay1
olusan degisken kira bedelleri konut degerlendirme sistemi (WWS)
denilen bir sistem tarafindan belirlenmektedir. Bu degerlendirmeye
konutlarin; m? cinsinden biiyiikliigii, donatilari, yasam cevresi ve
lokasyonu katilmaktadir. Belirlenen kira bedellerinin, hedef kitlenin
Odeyebilecegi tutarda ve finansal siirdiiriilebilirligi saglayabilecek
diizeyde olmasina dikkat edilmektedir (Regout, 2016: 2).

2016 yil itibari ile yillik geliri 35 bin avrodan fazla olan kisiler
kiralik sosyal konutlardan faydalanamamaktadir. 2016 yil1 i¢in kiralik
sosyal konutlarin azami kira tutar1 711 avro olarak belirlenmistir
(Regout, 2016: 2). Kira artis bedelleri ise yillik enflasyon oranina
sabitlenmis durumdadir. Ancak kira bedelleri yil icerisinde kiracinin
degismesi halinde giincellenebilmektedir. Diger taraftan sosyal konut
saglayicilari, mevcut konutlar1 daha yiiksek bedellerle kiralayabilmek
icin yenileme ve gelistirme faaliyetlerine girisecekse Oncelikle
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kiracilarla uzlagsmasi gerekmektedir. Bunun yani sira sosyal
konutlarda yasayan kiracilar da konutta zamanla meydana gelen
yipranmalar nedeniyle kira bedellerinin diisiiriilmesini  konut
sahiplerinden isteyebilmektedir (CECODHAS, 2013: 17).

Ingiltere

Ingiltere, sanayi devriminin basladig1; dolayisiyla modern anlamda
is¢i sinifinin ortaya c¢iktigi ilk tilkedir. 18. yy’m ikinci yarisindan
itibaren yasanmaya baslayan vahsi kapitalist iiretim sistemi,
Ingiltere’de isciler icin ¢ok kotii calisma, barmmma ve yasama
kosullarinin olugmasina yol agmistir. Artan isgiicii talebi ve biiylik gog
hareketleri, gittikce kalabaliklagan kentlerde is¢i sinifina yonelik
konut iiretilmesini zorunlu kilmistir. Ancak konut iiretiminde devletin
rolii, sanayi devriminin ilk yillarinda olduk¢a sinirli kalmigtir. Bu
donemde yapilmasi kararlastirilan is¢i konutlar1 dahi 6zel sektor
girigsimcileri tarafindan iretilerek is¢ilere kiralanmistir (URL 1).

Birinci Diinya Savasi sirasinda iilkede hemen hemen higbir insaat
faaliyetinde bulunulmamistir. Savas sonrasinda konut iiretimi igin
gereken malzeme ve isgiicii kitlig1 nedeniyle de mevcut konutlarin
kira bedelleri yiikselmistir. Donemin Bagbakan1 David Lloyd George
“kahramanlara yakisan evler" sdylemiyle, gecekondu bolgelerini
temizlemeye ve is¢i sinifina daha yasanabilir kosullar sunmaya s6z
vermistir (URL 1).

1919 yilinda Ingiltere’de Konut ve Sehircilik Yasasi yiiriirliige
girmistir. Bu yasa ile Konut Komiteleri kurulmus; bu komitelerin
sagladig1 siibvansiyonlar araciligl ile de yeni yapilacak olan konut
faaliyetleri kontrol altina alinmistir. Yine bu yillarda ilk kez kent
ceperlerinde yer alan banliydlerdeki bahgeli ev konsepti uygulanmaya
baslanmistir. Bu donemde Dagenham'daki Becontree bdlgesinde,
diinyanin en biiyiik sosyal konut alan1 olusturulmus;1932 yilina kadar
100.000 kisinin bu bolgede yasamasi saglanmistir (URL 1).

Ingiltere’de 1924 yilinda vyiiriirliige giren “Wheatley Yasasi” ile
toplumun en yoksul kesiminin konut sorunu giderilmeye ¢alisilmistir.
Bu kanunla birlikte iiretilecek olan konutlarin standart ve kalitesinde
fedakarliklar yapilmak suretiyle yoksul halk i¢in yogun niifuslu
yerlesim yerleri iretilmistir. 1933 yilina gelindiginde ise yerel
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yonetimler, kent i¢i sagliksiz alanlarin  ve gecekondularin
temizlenmesine Oncelik vermistir. Yikilan gecekondularin bulundugu
alanlarda daha planli konutlar iiretilerek konut arzi arttirllmigtir. Artan
konut arz1 ile birlikte, kiralarin makul seviyelere dogru gerilemesi
saglanmistir (URL 1).

Ikinci Diinya Savasi'nin sona ermesiyle birlikte Ingiltere’de yeniden
biiyiikk bir konut sikintis1 bas gostermistir. Bunun basglica sebepleri,
savag siiresince neredeyse hi¢ yeni konut {iiretilmemis olmasi ve
savasta harap olmus kentlerde yer alan yasanamayacak durumdaki
konut stokudur. Bu sorunu asmak iizere, 1945'te yeni secilen Isci
Partisi hiikiimetinin 6nde gelen bakani Aneurin Bevan; yeni konut
programi i¢in yerel yonetimlerle birlikte calismayi, Ozel sektor
girisimcileriyle ¢alismaya tercih etmistir (URL 1).

Savas sonrast donemde, savastan zarar goren sehirleri yeniden imar
etmek ve artan konut ihtiyacim1 karsilayabilmek i¢in sosyal konutlar
iiretilmisse de aslinda bu uygulamalarla toplumun biiyiik bir kesimini
olusturan is¢i smifina uygun, erisilebilir ve insan onuruna yarasir
konutlar iiretmek amaglanmistir (Oxley ve Dunmore, 2004: 96). Bu
yiizden savasta zarar gérmiis konutlarin yeniden insasi i¢in 1950 ve
1960 yillar1 arasinda yogun sekilde konut iiretimine gidilmistir
(Golland ve Gillen, 2004, 45-46). 10 yillik siire igerisinde 1.5 milyon
yeni konut insa edilerek savas sonrasi olusan talep baskisi azaltilmaya
calisilimistir (URL 1).

1950’lerin ilk yarisina kadar olan donemde iiretilen sosyal konutlar
bahceli, miistakil ve liiks sayilabilecek nitelikte iken 1951'de yeni bir
muhafazakar hiikiimetin yonetime gelmesiyle, belediye konutlarinin
boyut ve standartlarinda gerilemeler yasanmistir. 1950’lerin ikinci
yarisindan itibaren bahgeli, miistakil evlerin yerini daha kitlesel
konutlardan olusan blok ve apartmanlar almistir. Savas sonrasi
diinyadaki glic dengesinin ABD lehine degismesinin ve dolayisiyla
Ingiltere’nin refah seviyesinde meydana gelen gerilemelerin bu
dontisime sebep oldugu sdylenebilir. Zaten bu dénemde {iretilen
konutlarin hedef kitlesini biiyiikk oranda dar gelirler olusturmustur
(Kunduraci, 2013: 59).

1980’lerden sonra neo-liberal ekonomi politikalarinin etkisiyle
Ingiltere’deki sosyal konut uygulamalarinin da degisime ugradig
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goriilmiistir  (Woods, 2000). Ozellikle Margaret Thatcher’in
Bagbakanligi doneminde kabul edilen konut kanunu ile kiralik sosyal
konutlardan iki yildan fazla siire ile faydalanan kisilere bu konutlari,
piyasadan daha uygun sartlarla satin alabilme hakki verilmistir.
Thatcher doneminde gergeklesen sosyal konutlarin satisi, ilerleyen
yillarda olusan sosyal konut acigmin sebebi olarak gdsterilmistir.
Nitekim tilke genelinde 10 yil igerisinde 1 milyondan fazla sosyal
konut sahislara satilmistir (URL 1).

Ingiltere’deki gelir dagilimi adaletsizligi diger Avrupa iilkelerine gore
daha yiiksektir. Bu durum Ingiltere’de orta alt ve alt gelir grubunun
biliylimesine sebep olmaktadir. Biiyliyen orta alt ve alt gelir grubu
Ingiltere’de, sosyal giivenlik ve sosyal politika arac1 olarak sosyal
konut sunumunun 6nemi daha da O6n plana g¢ikmaktadir. Nitekim
sosyal gilivenlik kapsaminda olusan ihtiyaglar1 giderebilmek ve sosyal
giivence saglayabilmek icin yerel yonetimler merkezi yonetimden
bagimsiz olarak konut {iiretim siireglerini idare etmekte ve kiralik
sosyal konutlar ekonomik bakimdan dezavantajli  gruplarin
kullanimina sunmaktadir (Stephens, Burns ve Mackay, 2002).

Yerel otoriteler kiralik sosyal konutlar i¢in yapilan bagvurularda;
engellilere, spesifik tibbi gereksinimleri olanlara, yashlara, yalniz
yasayan ebeveynlere, sagliksiz konutlarda kalabalik sekilde
yasayanlara, bakima muhtag ¢ocuklar1 olan ailelere, go¢cmenlere,
miiltecilere, siginmacilara ve yasal olarak evsiz olarak siniflandirilmis
kisilere oncelik vermektedir. Belli bir bolgede 2 yildan az yasayanlar,
yerel yonetim tarafindan kabul edilemez davraniglardan dolay1 suglu
olduguna inanilanlar, onceki kiracilik sartlarini ihlal edenler ve gog
kontrollerine tabi tutulanlar ise kiralik sosyal konut basvurularinda
yerel otoritelerce degerlendirme disinda tutulmaktadir (URL 1).

Ingiltere’de kiralik sosyal konut uygulamalarmin “affordable renting”
uygulamasi ile yeni bir evreye girdigi sodylenebilir. 2011 yilinda
hayata gecen uygulama ile yerel yonetimler kiralayacaklar1 sosyal
konutlar icin ¢esitlendirme yapmis ve piyasa fiyatinin %80’ine varan
bedellerle kiralik sosyal konut arzina baglamistir. Bu konutlarin
iretimi biiyiik Olgiide yerel yonetimler ve ingaat sektoriindeki 6zel
girisimciler tarafindan karsilanmustir.
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Ingiltere’de erisilebilir konutlarla, kiralik sosyal konutlar ayni seyi
ifade etmemektedir. Erisilebilir konut uygulamasi ile kiralik sosyal
konutlarin yan1 sira ev sahipligine de olanak saglanmaktadir. Yani
kiralik sosyal konutlar, erisilebilir kiralik konutlardan ve sosyal
konutlardan olusurken; erisilebilir konutlar, bunlarin yani sira, 6zel
kirali konutlar1 ve erisilebilir konut miilkiyetini de kapsamaktadir.

Ingiltere’de sosyal konutlar konut stokunun %17’sini; kiralik konut
stokunun ise %54’linii olusturmaktadir. Sosyal konut arzinin
yarisindan fazlasi ise konut kooperatifleri tarafindan saglanmaktadir
(Cahill, 2014: 21). Kiralik sosyal konutlar toplam sosyal konut stoku
icerisinde %50’nin lizerinde bir paya sahip olsa da, bu oran Londra
gibi kiralik sosyal konutlara olan talebin fazla oldugu kentler icin fazla
bir sey ifade edememektedir. Ciinkii Ingiltere’de ortalama iicretle
calisan bir kisi, ev sahibi olabilmek i¢in 2016 yili itibar1 ile 7.6 yillik
gelirini  biriktirmesi  gerekmektedir. Bu rakam 1997 yili ile
karsilastirildiginda (3,6 yil); iki kattan fazla bir artisa isaret
etmektedir. Oranlar {ilkenin farkli bolgelerinde degisiklik gosterebilse
de (en az Copelan 2,8 yil; en fazla Keingston ve Chelsea 38,5 yil)
(URL 2) son yillarda Ingiltere’de kiraciligin ev sahipli§inden daha
cazip hale geldigini s6ylemek yanlis olmayacaktir. Nitekim ticretli
kesim i¢in konut satin almak zorlastikca, erisilebilir kiralarla barinma
thtiyacimi karsilayabilmek daha cazip hale gelmektedir.

Ingiltere’de kiralik sosyal konut bedelleri konutun rayi¢ degeri ve
yerel diizeydeki ortalama iicretler gb6z Oniine  alinarak
hesaplanmaktadir. Sosyal konutlarda yasayan kiracilar, ekonomik
durumlarinda anormal bir iyilesme olmadig siirece bu konutlar1 dmiir
boyu kullanabilme firsatina sahiptir. Ayrica kiracilik hakki ¢ocuklara
gecebilmektedir. Ancak “affordable rent” uygulamasi ile sosyal konut
saglayicilari ihtiyag sahiplerine daha kisa siireli kiracilik se¢eneklerini
de sunabilmektedir (Cahill, 2014: 22).

Kiralik sosyal konutlar1 destekleyici bir uygulama olan konut
yardimlar1 Ingiltere’deki konut sisteminin 6nemli bir pargasini
olusturmaktadir. Ulkede 2012 yilinda yaklasik 5 milyon aile konut
yardimindan faydalanmak i¢in basvuruda bulunmustur. Bagvurularin
3.4 milyonunu kiralik sosyal konut, 1.6 milyonunu ise 6zel kiralik
konular ic¢in yapilmistir. Yillik toplam geliri belirlenen seviyenin
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altinda kalan kisilere kiralik sosyal ve ©zel konutlardan
faydalanabilmeleri i¢in konut yardimi yapilmaktadir. Nitekim
“Afordable renting” uygulamasmin hayata gectigi 2011 yilindan
itibaren, konut yardimlarinin 6nemi daha da on plana g¢ikmistir
(Canhill, 2014: 22).

Avusturya

Sosyal konut geleneginin gii¢lii oldugu Avusturya’da konut piyasasi
diger Avrupa iilkelerine gore daha istikrarli yapidadir. Bunda, sosyal
konut arzinin ve kiralikk sosyal konutlarin rolii olduk¢a fazladir.
Nitekim devlet, gerek sosyal konut arzi ile gerekse denetim
mekanizmalar ile konut piyasasinda fark yaratabilecek giice sahibidir
ve devlet konut piyasasindaki bu giiclii rolii ile konut piyasasini
spekiilatif hareketlerden korumaktadir (Deutsch ve Lawson, 2013).

Avusturya’da sosyal konutlarin insasi 20. yy’dan itibaren baslamistir.
I. Diinya Savasi sonrasinda segimleri kazanan sosyal demokratlar
yerel diizeyde refah devletleri olusturma gayreti igerisine girmistir.
Sosyal demokratlar olusturulacak refah devletleri i¢in, is¢i sinifina
oncelik vermislerdir. Is¢i smifinin daha iyi konut, yasam, egitim ve
saglik hizmetlerinden faydalanmalarin1 saglamak i¢in de imkanlar
sunmaya ¢aligmiglardir. Bu donemde Avusturya’daki yerel yonetimler
icerisinde Viyana Belediyesi, iiretip gelistirdigi sosyal konutlar ile
sosyal konut sunumunda onemli bir aktor haline gelmistir. Nitekim
Viyana’da yasayanlarinl/4’iiniin belediyenin miilkiyetindeki sosyal
konutlarda ikamet ettikleri goriilmektedir (Lawson, 2011).

1945 wyilindan itibaren savas yaralarmin sarilmaya calisildig
kentlerde, diisiik yogunluklu kent merkezlerinin ve bahgeli ev
konseptindeki banliyd yerlesimlerinin sosyal konut politikas1 i¢erinde
yer aldigr goriilmiistiir. 1950’leden itibaren insa edilmeye baslanan
sosyal konutlarin etrafina sosyal donati alanlar1 olarak; anaokullari,
diikkanlar, saglik, dinlenme ve spor tesisleri yerlestirilmistir. Yine bu
donemde ortak kullanilan banyolarin yerine her apartman dairesine
0zel banyolar yapilmistir. Ayrica sosyal konutlarda merkezi 1sitma
sistemleri de bu donemde olusturulmustur.

Viyana’da 1945-1958 yillar1 arsinda 100.000 sosyal konut tiretilmis ve
savas sonrasi ortaya ¢ikan acil konut ihtiyaci bu sekilde giderilmeye
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calisilmistir. 1960-1980 aras1 donemde ise Viyana’da her yil diizenli
olarak 10.000 konut iiretilmeye devam edilerek artan niifusun barinma
ihtiyacina uygun konut arzi olusturulmustur (URL 3). 1980'lere
gelindiginde, Avusturya’da konut politikasinda koklii degisiklikler
yasanmistir. Sosyal konut sorumlulugu merkezi yonetimden yerel
yonetimlere dogru kaymistir. Ancak merkezi yOnetiminin konut
miilkiyeti ve kira sektoriine iligkin sorumlulugu devam etmistir.

1980'1 yillarin sonundan bu yana Viyana'da oldukga giiclii bir kentsel
yenileme politikasi olusturulmustur. Post-endiistriyel donemle birlikte
atil kalan sanayi bolgelerini kapsayan projeler bu déneme damgasini
vurmustur (bkz. Gasometer kompleksi). 1990'li yillarin sonlarinda,
sehirde kiralik sosyal konutlar i¢in ¢ok katli binalar insa edilmistir.
Son olarak da, ¢evre dostu, enerji verimliligi yiiksek kiralik sosyal
konutlarin iiretimine gegilmistir.

Avusturya’da konut sektorii istihdam yaratici ve yan sektorlere olan
pozitif katkilar1 nedeniyle ekonominin 6nemli bir bilesenidir. Devlet,
konut talebini karsilayabilecek kapasiteye sahiptir. Ayrica, konut
sektoriine saglanan gesitli siibvansiyonlarla 6zel sektor girisimceilerinin
daha fazla iiretim yapmasi tesvik edilmektedir (Lawson, 2011: 1). Bu
siibvansiyonlar; evin degerinin %70’ine kadar verilebilen insaat ve
yenileme siibvansiyonlari, disiik gelirli aileler i¢in bireysel
siibvansiyonlar ve vergi tesvikleri seklinde uygulanmaktadir.
Stibvansiyonlardan faydalanan girisimcilerin belirlenen kriterlere
uygun konut iiretme zorunlulugu vardir. Saglanan siibvansiyonlarla
iiretilen sosyal konutlar, konut kiralarin1 makul seviyelerde tutamaya
yardimci olmaktadir (Lawson, 2011: 1).

Avusturya’da konut piyasasinda talep yonlii olusan artiglart
karsilayabilmek i¢in konut siibvansiyonlarmin yani sira belirlenen
sartlar1 tasiyan kisilere; konut yardimi, konut O6demeleri ve kira
yardimi seklinde nakdi yardimlar da yapilmaktadir (Whitehead ve
Scanlon, 2007: 38). Konut sahipleri nakdi yardimlardan, konut
masraflarinin yiiksek oldugunu gerekce gostererek
yararlanabilmektedir. Kira o6demeleri, sosyal refah makamlari
tarafindan, kira bedeli nedeniyle harcanabilir geliri sosyal refah
esiginin altina diisen kiracilar i¢in yapilmaktadir. Kira yardimi ise,
yenileme calismalar1 nedeniyle biiyiik kira artislariyla karsi karsiya
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kalan disiik gelirli kiracilara 6denmektedir (Whitehead ve Scanlon,
2007: 38).

1980 sonrasinda Avrupa genelinde hakim olan miilk edindirmeye
yonelik egilimler, sosyal konutlar igerisindeki kiralik sosyal konut
stokunun azalmasina sebep olmustur. Buna karsin Avusturya’da insa
edilen yeni konutlarin biiyiikk boliimiinii kiralik sosyal konutlarin
olusturdugu bilinmektedir. Bunun baslica nedeni, konut politikalarini
bagimsiz sekilde hayata gecirebilen eyalet yonetimlerinin, sosyal
konutlarin giiclendirilmesi yoniindeki ulusal konut politikasina sadik
kalmalaridir (Whitehead ve Scanlon, 2007: 35).

Avusturya’da 2000 yilindan bu yana iktidara gelen sag hiikiimetler
(tim sosyal konutlarin kiigiik bir yiizdesini etkilese de) devlete ait
konutlarin 6zellestirilmesini kolaylastiracak bazi adimlar atmistir. Bu
dogrultuda 1950 yilinda kurulmus olan ve 19.500 konutun
yonetiminden sorumlu olan BUWOG federal konut kooperatifini 2004
yilinda Immofinanz yatirimct grubuna satilmistir. Bununla birlikte
ayn1 donemde, kooperatiflerin sahip olduklar1 konutlarin piyasa degeri
ile satilmasina izin verilmistir. Satin alma yoniindeki talebin diisiik
olmas1 nedeniyle 6zellestirme uygulamalariin etkisi sinirl kalmistir.
Tim bu Ozellestirme uygulamalari Avusturya’da kamu konut
stokunun metalagtirmast anlamma gelmekte ve sosyal konut
politikalarinda 6nemli bir degisikligi ifade etmektedir.

Avusturya’da kentsel alanlarda kiracilik olduk¢a siradan bir
durumdur. Sosyal konutlardan hem diisiik hem de orta gelir seviyesine
sahip kisiler faydalanabilmektedir. Ozellikle geng aileler kiralik sosyal
konutlari, sermaye birikimi saglayabilecekleri bir firsat olarak
gormektedir. Kiralik sosyal konutlar ile kiralik 6zel konutlar
arasindaki rekabet, kira diizeylerinin tiiketiciler lehine dengelenmesine
yol agmaktadir. Bu nedenle Avusturya kira pazarinin entegre bir
kiralama sistemi 6zelligi tasidigi diisliniilmektedir (Deutsch, 2009).

Avusturya’da toplam konut stoku icerisinde kiralik 6zel konutlarin
payr %28.3, kiralik sosyal konutlarin payr ise %20.1°’dir. Kamu
tarafindan sunulan kiralik sosyal konutlarin biiylik bolimii
belediyelerin miilkiyetindedir. Ulke genelinde her yil ortalama 15.000
sosyal konut tiretilmektedir (URL 4).
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2011 yilinda yapilan sayima gore Avusturya’da toplam 891 bin adet
kiralik sosyal konut bulunmaktadir (URL 4). Bu rakam tiim Avrupa
ortalamasimin ¢ok Tlzerindedir. Konut sektérii Viyana ve diger
eyaletler seklinde ikiye ayrilmaktadir. Ciinkii iilke genelindeki
%20,1’lik  kiralik sosyal konut stokunun %48’it Viyana’'da
bulunmaktadir. Ayrica sosyal konutlarin miilkiyeti bakimindan da
iilke genelindeki belediyelerin payt Viyana’da %10’dan %26’ya
yiikselmektedir (URL 4).

Giiglendirilen yetki alanlar1 ile bdlgesel yoOnetimler konutlarin
tasarimini, kalite standartlarini, siibvansiyon planlarii ve niteligini
belirlemektedir. Bunun yani sira yerel yonetimler girisimcilere
hibeler, diisiik faizli ve kamu garantili krediler de kullandirmakta
(Amann ve Mundt, 2006) ve kiralik sosyal konutlardan yararlanma
kosullarini belirlemektedirler. Yerel yonetimler sosyal konut alaninda
bu genis yetkilere sahipken, merkezi yonetim de yeni konut projeleri
icin kaynak saglama sorumlulugunu siirdiirmektedir (Whitehead ve
Scanlon, 2007: 38-39).

Avusturya’da kiralik sosyal konutlar cesitlilik gdstermektedir. Her
sosyal konut tipinin hedefledigi farkli bir kitle vardir. Belediyeler
tarafindan sunulan kiralik sosyal konutlarda oncelik, is¢i sinifina ve
dezavantajli gruplara aittir. Ancak {retim yapisinin ve endiistriyel
iliskilerin degismesi nedeniyle belediyelere ait olan kiralik sosyal
konutlar, is¢ileri barindirma islevini yavas yavas kaybetmektedir.
Kiralik sosyal konut talebinin biiylik boliimiinii olusturan iscilerin
yerini artik hizmet sektdriinde ¢alisanlar ve beyaz yakalilar almaya
baslamistir. Talep yapisindaki bu degisime kar amaci giitmeyen konut
kooperatifleri ve 6zel sektor girisimcileri kayitsiz kalmamaiglardir.
Ozel sektdr girisimcileri orta smifin begeni beklenti ve tercihlerine
gore kiralik sosyal konutlar iiretilmeye baslanmistir.

Avusturya’daki sosyal konut uygulamalar1 diger Avrupa Birligi
tilkelerinden farkli bir gelisim gostermis ve uygulamalarda daha
basarili sonuglar elde edilmistir. Bu basarida erisilebilir konut
fiyatlarinin, erisilebilir kiralarin, yeterli/kaliteli konut stokunun ve
sosyo-ekonomik-kiiltiirel entegrasyonu saglanmis yasam alanlarinin
payt belirleyici olmustur. Buna ragmen Viyana merkezli olarak
yapilan bir arastirmaya gore, Viyana’da yiiksek yogunluklu belediye
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konutlarinda yasayan kiracilarin, isgilicii piyasasina daha az entegre
olmus ve daha az gelir elde etme egilimindeki kisiler oldugu, ayrica
bu konutlarda ¢ogunlukla yaslilarin, ¢ocuksuz ya da az ¢ocuk sahibi
ailelerin yasadiklari tespit edilmistir (Synthesis, 2008).

Konut standartlar1 ve fiziksel imkanlar zamanla iyilesme gosterse de
eski sosyal konutlar birden fazla ¢ocugu olan ailelerin yasamasi i¢in
yeterli olmamaktadir. Bu ylizden son zamanlarda kiralik sosyal
konutlar1, g¢ocuklu ailelerden ziyade, yalniz yasayan ebeveynler
kullanma egilimi gostermektedir (BAWO, 2008).

Yukarida belirtilen demografik 6zelliklerin yani sira kiralik sosyal
konutlarda yasayanlarin benzestigi bir diger husus da sosyo-ekonomik
bakimdan dezavantajli durumda olmalaridir. Thtiyag sahiplerinin
iilkenin tamamina homojen sekilde dagilmasi miimkiin olmadigindan
bazi bolgelerde kiralik sosyal konutlar i¢in uzun siralar beklemek
zorunda kalinabilmektedir. Bekleme siirelerini azaltabilmek i¢in
belediye konutlarinin ikamesi durumunda olan 6zel sektor konutlar
devreye sokulmaktadir. Boylece 6zel sektor araciligr ile acil konut
firsatlar1 devreye girmis olmaktadir (Synthesis, 2008). Ozel sektor
tarafindan sunulan kiralik konutlar i¢in oncelikle aracilik iicreti, alti
aylik pesin kira ve kira vergileri talep edilmektedir. Kiralik sosyal
konutlar icin talep edilen kira bedelleri ise, genellikle zemin ve ingaat
maliyetlerini karsilayabilecek ve sistemin siirdiiriilebilirligini saglayip
yeni sosyal konutlar iiretilebilecek sekilde belirlenmektedir.

Avusturya’da go¢menlerin biiyiik ¢ogunlugunu 19601 ve 1970'
yillarda iilkeye calismak i¢in gelenler ile bunlarin sonraki kusaklari
olusturmaktadir. Artan go¢men niifusunun getirdigi baskilar ve
Avrupa Birligi yasalarinin kabul edilmesi ile 2006' ya kadar bazi
eyaletlerde sadece Avusturya vatandaslarina verilen belediye sosyal
konutlarma erisim hakkinin kapsami gd¢menleri de icine alacak
sekilde genisletilmistir.  Bugilin, 1iilke genelinde Avusturya
vatandaslarinin %19'u; Avusturya vatandasi olmayanlarin ise ylizde
21'1 kiralik sosyal konutlarda yasamaktadir. Koklii bir sosyal konut
gelenegi olan Viyana’da ise Avusturya vatandaslarinin yiizde %53'i
ve Avusturya vatandast olmayanlarin  %17'si  kiralik sosyal
konutlardan yararlanmaktadir (Whitehead ve Scanlon, 2007: 38-39).
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Cin’de Sosyal Kiralik Sosyal Konutlar

Cin 9,596,961 km?'lik yiizol¢iimiine sahip olsa da iilkede kentsel
gelismenin saglanabilecegi alanlar sadece 150,000 km? ile smrlidr.
Arazinin bu kadar kit oldugu bir cografyada niifus ise bilindigi lizere
cok fazladir. Bu durum Cin’de kentlesmeye elverisli arazinin degerini
ginden giline dramatik gekilde ylikselterek konut fiyatlarinin
astronomik seviyelere ulagmasina sebep olmaktadir.

Son birkag y1l igerisinde Cin’de konut fiyatlar1 ¢ok ciddi diizeyde artis
gostermistir. Konutlarin ortalama metrekare fiyatinin; 2005°de 2.937
RMB, 2007°de 3.645 RMB, 2009’da 4.681 RMB, 2010’da 5.032
RMB, 2011°de 5.357 RMB, 2012 de 5.791 RMB, 2013 de 6.237 RMB
oldugu goriilmiistiir. Biliylik sehirlerde ise bu fiyatlar daha da
yiikselmektedir. 2015 yili itibari ile konutlarm m? fiyati Pekin’de
22.633 RMB, Sangay’da, 20.949 RMB, Zhejiang’da 10.525 RMB
(URL 5) olmustur. Tim bu gelismeler Cin’in kentsel alanlarinda
diisiik ve orta gelirli ailelerin ev sahibi olma ihtimalini azaltmistir.

Evin degeri ile evi satin alacak ailenin yillik geliri arasindaki farkin
yiiksek olmast 6zellikle Cin’de ev sahibi olmay1 zorlastiran bir baska
etkendir. Evin fiyati/gelir oran1 Pekin’de 2017 yilin itibari ile 33,75,
Shenzhende 44,36 dir (URL, 7). Yani Pekin’de 100 m?’lik bir ev igin
33,75 yil, Shenzhen’de 44,36 yil ¢aligmak gerekmektedir.

Cin’deki sosyal konut uygulamalari: ekonomik anlamda erisilebilir
konutlar, sinirli miilkiyet hakki saglayan konutlar, diisiik gelirli aileler
icin kiralik sosyal konutlar ve kamuya ait kiralik sosyal konutlar
seklinde hayata ge¢mektedir. Gorildigi iizere, diisiik gelirlilere
yonelik kiralik konutlar ile kiralik sosyal konutlarn hedef kitleleri
farklidir. Distik gelirliler i¢in kiralanan konutlar; konut sorunu
yasayan ekonomik agidan dezavantajli ailelere yoneliktir. Kiralik
sosyal konutlar ise, daha genis bir kitleye hitap etmektedir.

Cin’de diisiik gelirliler i¢in iiretilen kiralik konutlarin {iretim slirecinde
uygulanan siibvansiyonlar mevcut konut iiretiminde kullandirilan
stibvansiyonlardan daha kapsamlidir. Kiralik sosyal konutlarda
kiracilar i¢in dogrudan konut destegi saglanmaktadir. Bunun yani sira,
kiralik sosyal konutlarin kira bedelleri, diisiik gelirliler icin tiretilen
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kiralik konutlarin kira bedellerinden daha yiiksek fakat piyasadaki
emsal kira bedellerinden daha diistiktiir (URL 6).

Cin’de kiralik sosyal konutlarin hedef kitlesini orta ve alt gelir
grubuna ait kigilerin yani sira yeni mezunlar ve gé¢cmen isgiler gibi
daha spesifik gruplar olusturabilmektedir. Nitekim Cin’de {iniversite
mezunu olup yiiksek maas alan fakat birikimi olmadigr i¢in konut
satin alamayan kesime yonelik olarak son zamanlarda Beijing,
Tianjin, Shanghai, Changzhou, Qingdao, Xiamen, Guangzhou,
Shenzhen gibi kentlerde; kiralik sosyal konutlar {iretilmeye
baslanmistir. Bu uygulamadaki temel amagc, is hayatina yeni katilan
genglerin ev sahibi olabilmeleri i¢cin gereken sermaye birikiminin
saglanmasina yardimci olabilmektir (Yang, 2010). Diger taraftan
Cin’de sosyal konut sistemi, diisiik gelirli kitleyi serbest piyasanin
olumsuz etkilerinden korumayi, orta gelir seviyesine sahip kitleyi
desteklemeyi ve yiiksek gelirli kisilere hizmet veren emlak piyasasina
alternatif olusturmay1 hedeflemektedir. Ancak alt ve orta gelir
grubunun  genislemesi  bu  hedeflerin  gerceklestirilmesini
zorlagtirmaktadir (Yang, 2010).

Tiirkiye’de Kiralik Sosyal Konutlara Neden Ihtiya¢c Vardir?
Tiirkiye'de son yillarda hayata gecirilen biiyiikk 06lgekli konut
projelerine ragmen, hala kentlerde konutlara erisim noktasinda
adaletsizlikler yasanmaktadir. Bu adaletsizligin baslica sebepleri;
kentsel rantin giderek biiylimesi ve kiralik sosyal konut politikasinin
heniiz olusturulamamasidir. Kentsel rantin yiiksek olmasi nedeniyle,
kentlerde ev sahibi olabilmek siirekli ve diizenli geliri olanlar i¢in bile
zor bir durumu ifade etmektedir. Konut kredisi faiz oranlarinin ytiksek
olmas1 ise, alt ve alt-orta gelir gruplarinin uzun vadeli konut
kredilerinden yeterince faydalanmalarini engellemektedir.

Ulkemizde sosyal konut uygulamalar1 Toplu Konut Idaresi (TOKI)
tarafindan gerceklestirilmektedir. 28.11.2016 tarihli konut {iretim
raporuna gdre TOKI, Kasim/2002-Temmuz/2017 donemleri arasinda
toplamda 794.352 adet konut {iretmistir.  Bu raporda iiretilen
konutlarin %85,05’inin yani 675.491 adedinin sosyal konut niteliginde
oldugu savunulmaktadir (TOKI, 2017). Her ne kadar yapilan
konutlarin biiylik bir boliimiinlin sosyal konut niteliginde oldugu
sdylense de; TOKIi’nin faaliyet raporundan elde edilen verilerden,
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ger¢ek anlamda yoksullara yonelik olarak iiretilen konut sayisina
ulagsmak miimkiin degildir. Sosyal konut uygulamalar1 igerisinde dar,
orta, alt, yoksul gelir gruplarina yonelik konutlarin yani sira hemen
hemen tiim illerimizde kentsel doniisiimiin gerekcesi haline gelen
gecekondu bolgesi uygulamalar1 da yer almaktadir. Hal boyle olunca
TOKI’ye gére sosyal konut ad1 altinda iiretilen konut sayisi, iiretilen
toplam konut sayisi1 icerisinde %85,16lik bir pay alabilmektedir.

TOKI konutlarin1 satin alacak alt-yoksul gelir grubu ve emekliler igin
belirlenen aylik azami hanehalki geliri net 3.200 TL’dir. Bu tutar
Istanbul icin ise 3.700 TL olarak belirlenmistir (URL 8). Yani aylik
net hanehalki geliri asgari iicretin {i¢ katina kadar olan genis bir kitle
TOKI'nin alt gelir grubu ve emekliler igin {irettigi konutlar1 satin
alabilmek i¢in bagvuruda bulunabilmektedir. Boyle genis bir kapsam,
erisilebilir konutlarin hitap ettigi kitleyle drtlismemektedir.

Diger taraftan, 2017 Mayis donemi itibari ile iilkemizde konutlarin
ortalama m? fiyat1 1.964,81 TL’dir. Bu fiyatlar Istanbul’da 3.687,58
TL/m?, Ankara’da 1.630,54 TL/m?, Izmir’de ise 2.341,39 TL/m? dir
(TCMB, 2017). Tiirkiye ortalamasina gére 100 m? lik bir konut 2017
yil1 itibari ile ancak 200 bin TL’ye satin alinabilmektedir. Bu rakam
diger iilke 6rneklerine gore oldukca cazip goriinebilir. Konutlarm m?
fiyatlarinin iilke genelinde bu seviyelere inmesinde TOKI’nin konut
iretiminde son yillarda gostermis oldugu performansin payi biiytiktiir.

Ancak ozellikle biiylik kentlerdeki konut fiyatlarindaki akil almaz
artislar TOKI’nin nicel anlamdaki bu basarisin1 golgelemektedir.
Konutlarin gozlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edip,
kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksine (HKFE) gore konut
endeksi 2012 Ocak ayinda 110 seviyesinde iken 2017 Mart ayinda
%100’e yakin bir artis gostererek 201 seviyesine ulagsmistir (TCMB,
2017). 2010 yilinda 100 olarak kabul edilen HKFE 2017 Subat itibari
ile Istanbul’da 257,28; Ankara’da 181,87; Izmir’de ise 214, 11
olmustur (TCMB, 2017).

Grafik 1. Hedonik konut fiyat endeksi (2012-2017)
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Grafik 2. il bazinda Hedonik konut fiyat endeksi (2012-2017)
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Kaynak: Temb, Konut fiyat endeksi Mart 2016, Istatistik Genel Miidiirliigii Reel
Sektor Verileri Midirliigii, Mayis 2017.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2014 yilinda yayinladig1 gelir
ve yasam kosullar1 arastirmasinda; niifusun en distiik gelire sahip
yiizde 20’lik grubunun (yaklagik 15 milyon kisinin) yillik ortalama
kullanilabilir geliri 4.515 TL, orta alt gelir grubunun yillik ortala geliri
ise 7.894 TL olarak hesaplanmstir (TUIK, 2014). 2014 yilinda
ortalama konut fiyatlar1 160.000 TL olarak kabul edildiginde, niifusun
en disiik gelir diizeyine sahip yiizde 20’lik grubunun konut sahibi
olabilmesi ancak 35,44 yillik, orta alt gelir diizeyine sahip %20’lik
grubun konut sahibi olabilmesi ise 20,26 yillik gelirlerinin tamamini
biriktirmeleri ile miimkiin olabilmektedir. Diger fizyoljik ve sosyal
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ihtiyaglarii1 gidermek i¢in harcama yapmak durumunda olan bu
kisilerin yukarida bahsedilen siirelerde dahi ev sahibi olmalar1 imkan
dahilinde goriilmemektedir.

Yukarida verilen rakamlar ve yapilan hesaplamalar bile, {ilkemizde
devletin konut sektoriinde daha aktif roller {istlenerek kiralik sosyal
konut iiretmesi ya da bunu tesvik etmesi gerektigini gozler Oniine
sermektedir. Buna ragmen Tiirkiye’de birka¢ sinirli 6rnek disinda
kiralik sosyal konut uygulamasindan bahsetmek miimkiin degildir.
Bunda devletin yoksullar1 miilk edindirmeye yonelik olarak yiirtittiigii
konut politikasinin rolii biiyiiktiir. Yoksullarin ve bazi dezavantajl
gruplarin  barinma sorununun ¢6ziimiinde makul sayilabilecek
taksitlerle uzun vadeli olarak satisa ¢ikarilan ve yogun talep karsisinda
yetersiz kalan konutlarin bu sorunu c¢ozemeyecegi artik ilgili
birimlerce de anlasilmis durumdadir. Nitekim son glinlerde
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan kiralik sosyal
konutlarin iilke genelinde iiretilecegi haberleri ekonomi haberlerinin
mangsetlerinde yer almaya baglamistir.

Ulkemizde kiralik sosyal konut politikasina en yakin uygulamalar
is¢iler ve memurlar ic¢in retilen lojmanlar araciligr ile
gerceklestirilmeye calisilmaktadir. Lojman, “personelin oturmasi i¢in
kimi kuruluslarin yaptirdiklar1 diisiik kirali ya da kira karsilig
olmayan konutlar” olarak tanimlanmaktadir (Hasol, 1995). Bir baska
tanima gore lojman; kamu kuruluslarinin, kendi memur ve gorevlileri
icin konut pazarina diisiik kirali konut sunum modeline (Keles, 2004)
verilen addir. Kiralik sosyal konut ozelliklerini tasiyan lojmanlar
Tirkiye’de ilk kez, Ankara’da hizla artan memurlarin barmnma
sorunlarini ¢6zebilmek icin ortaya ¢cikmistir. 1930°larda kamu iktisadi
girisimlerinin demiryollar1 {izerindeki kiigilk Anadolu kentlerinde
kurulma karar1 alinmasiylada, is¢ilerin barmabilecekleri lojmanlar tim
tilkeye yayilmistir (Tekeli, 1996). 1960-1980 yillar1 arasinda, lojman
iiretimine az da olsa devam edilmistir. 1980’lerden sonra ise konut
tiretiminde devletin kaynak saglayici gorevi on plana ¢ikmis, planl
donemden liberal doneme gecisle lojmanlarin devlete maliyeti de
tartisma konusu olmustur. Buna ragmen T.C. Maliye Bakanligi
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verilerine gore lilke genelinde halen kamuya ait 236 bin lojmanin
oldugu bilinmektedir?.

Goriildugi lizere devletin kiralik sosyal konut uygulamasi iilkemizde
lojmanlarla hayata gecirilmeye c¢alisilmistir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta, s6z konusu lojmanlardan memur ve iscilerin
yararlantyor olmasidir. Yani diger iilke Orneklerinde oldugu gibi
kiralik sosyal konutlarin en biiyiik hedef kitlesi olan yoksullar bu
kapsama girmemektedir. Ulkemizde lojmanlar ¢alisan kesimin,
barinma giderlerini azaltip, refah seviyelerini arttirmak amaciyla
sunulmaktadir. Bu agidan lojmanlarin tam manasiyla kiralik sosyal
konut oldugunu séylemek miimkiin degildir.

Tiirkiye’de yoksullar1 ev sahibi yapabilmek i¢in iiretilen konutlar,
sosyal konutlarin iiretilme amacindan uzaklagsmis durumdadir. Bunun
sebebi TOKI'nin iirettigini iddia ettigi sosyal konutlarin, orta gelir
grubuna hitap etmesidir. Diger taraftan yoksullar igin “yoksul
konutlar’” adi altinda smirli sayida konut iretilmektedir. Yoksul
konutlari, Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Sosyal Yardimlar Genel
Midiirligi (SYGM) isbirligi ile toplumun en yoksul ve konut sahibi
olmayan kesimine yonelik olarak tiretilmektedir. Yoksul konutlari, her
ne kadar miilk edindirmeye yonelik olsa da; sosyal konut basligi
altinda sunulan diger uygulamalara goére sosyal konutun {iretilme
amacina daha yakindir. Bu projelerde TOKI konutlar1 yapan, SYGM
ise bu konutlardan yararlanacak yoksul haneleri belirleyen ve
konutlarin ~ finansmanin1 ~ saglayan  kurulug olarak  faaliyet
yliriitmektedir.

Y oksul konutlari; pesinatsiz, faizsiz, uzun vadeli (20-25 yil) ve diisiik-
sabit taksitlerle satin alinabilen konutlardir. Tiim {ilkede 6rneklerine
rastlanan bu konutlar, 2015 yili itibari ile 29.271 rakamina ulagmistir
(ASPB, 2015: 120-121). Yoksul konut sayisinin 2023 yili sonuna
kadar100.000’e ¢ikarilmas1 hedeflenmektedir (SYGM, 2011: 120-
121). Bu hedefe ulasilmast durumunda bile toplam konut stoku
icerisinde yoksul konutlar1 siirli sayida kalacaktir. Ayrica, konutlar
satin alan kisilere karsi devletin kontrol ve inisiyatif kullanma
kabiliyeti ortadan kalkacagindan, yeni ihtiya¢ sahipleri i¢in yeni

2 TC. Maliye Bakanhig 2012 biitge gerekgesinden elde edilmistir.
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sosyal konutlar iiretilmesi zorunlu hale gelecektir. Bu durum ise uzun
vadede kamusal giderleri arttirarak sosyal konut {iretiminin
stirdiiriilebilirligine biiyiik zarar verecektir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Gelismekte olan {ilkelerdeki hizli/kontrolsiiz kentlesme, ekonomik
biiylime, kentsel niifus artis1 ve gogler, kentsel alanlarda yasanan
bozulmalarin baslica sebepleri olarak gosterilmektedir. Ciinkii artan
niifusa karsi, kentlerdeki mevcut yapi1 stoku alt gelir grubunun
barinma ihtiyacina cevap vereme noktasinda yetersiz kaldigindan,
yoksullar egreti barinaklarda ve sagliksiz kosullarda yasam
miicadelelerine devam etmektedirler. Adina “getto”, “barrios”,
“favela” ya da tilkemizdeki kullanimi ile “gecekondu” denilen bu
yerlesim yerleri, zamanla kentin saglikli gelisiminin Oniindeki en
biiylik engellerden birisi haline gelmektedir.

Ulkemizde kentsel arazilerin artan degerleri, insaat sirketlerinin konut
tercihlerini yiiksek gelir gruplarina yoneltmelerine neden olmaktadir.
Sirketler liiks konut projeleri ile kit olan kentsel araziler iizerinde kar
maksimizasyonu hedeflenmektedir. Bu da kentlerde konut fiyatlarinin
artmasina ve konut piyasasinin spekiilasyonlara agik hale gelmesine
yol agmaktadir. Nitekim orta kalitede iiretilen konutlar bile orta gelir
grubunun biiyliyen talebi karsisinda gercek degerinin ¢ok iistiindeki
fiyatlara satilabilmektedir.

Konut fiyatlarinda ve kiralarda gergeklesen hizli artiglar, alt ve orta-alt
gelir ~ grubundaki  kKisilerin  konut  sahibi  olabilmelerini
zorlagtirmaktadir. Gelir seviyesinde olusan artislarin, yillik enflasyon,
kira ve konut fiyatlarindaki artisin ¢ok altinda kalmasi bu durumu
daha da kotiilestirmektedir. Gelir dagiliminda yasanan adaletsizlikler
ve gelir gruplart arasindaki makasin agilmasi ise barmma ihtiyacini
karsilamak zorunda olan yoksul hanehalklar1 icin alternatifler
tiretilmesini zorunlu hale getirmektedir. Sosyal konut politikalarindan
birisi olan kiralik sosyal konutlar, bu arayiglarin bir sonucu olarak son
zamanlarda lilkemizde daha sik giindeme gelmektedir.

Diinya genelinde kiralik sosyal konut kullanicilarini; yoksullar, ¢alisan
yoksullar, go¢menler, yaslilar, diizenli geliri olmayanlar, sosyal agidan
dezavantajli gruplar ve d6grenciler olusturmaktadir. Ulkelerin sosyo-
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ekonomik durumuna, niifus yapisina ve sosyal politika anlayisina gore
kiralilk sosyal konut kullanicilarinin  kapsami da  genisleyip
daralabilmektedir. Uygulama oOrnekleri anlatilan iilkelerdeki kiralik
sosyal konutlara olan talebin biiyilk bolimiiniin yoksullar ve
gocmenler tarafindan olusturuldugu goriilmektedir. Kiralik sosyal
konut tiretiminin talebi karsilayacak seviyeye ulagmasi durumunda ise
kullanic1 profili genisleyerek, diger dezavantajli gruplarin da bu
konutlardan faydalanmalar1 saglanmaktadir.

Kiralik sosyal konutlarin gercek hak sahiplerinin istifadesine
sunulmasi, sosyal adaletin gergeklestirilebilmesi bakimindan biiyiik
onem tagimaktadir. Bu yiizden kiralik sosyal konut kullanicilariin
gelir diizeylerindeki degisimin periyodik olarak kontrol edilebilmesi
gerekmektedir. Sosyal konutlardan yararlanma hakkinda meydana
gelebilecek giincellemelerin yapilabilmesi ise, kapsamli ve sistematik
bir izleme degerlendirme sisteminin olusturulmasin1  zorunlu
kilmaktadir. Bunun yani sira hak sahibi ile mevcut konuttu kullanan
kisinin ayn1 kisiler oldugunun teyidi, kiralik sosyal konut politikasinin
amacina ulasmasi bakimindan olduk¢a Onemlidir. Tiim bunlar titiz
sekilde yapilmasi gereken masrafl: siirecleri icermektedir.

Kiralik sosyal konutlarin dizayninda ve insaasinda belirlenen
standartlar temel barinma ihtiyaclarmi giderecek diizeyde olmalidir.
Ancak bu asgari sartlar, kiralik sosyal konutlarin kalitesiz ve
kullanigsiz sekilde tretilmeleri gerektigi anlamina gelmemektedir.
Burada ifade edilmek istenen sey, optimum biiyiikliikteki fonksiyonel
konutlarin gercek ihtiyac sahiplerine sunulmasidir. Maliyetleri asgari
seviyede tutabilmek ve kar maksimizasyonu saglayabilmek ugruna
kaliteden, altyapidan, yesil ve sosyal donati alanlarindan feragat
edilmemesi projelerin basarist agisindan olduk¢a 6nemlidir. Bunun
icin merkezi yOnetim tarafindan kiralik sosyal konut standartlarinin
belirlenmesi sarttir.

Kiralik sosyal konutlarla kisilere makul bedeller karsiliginda uzun
siire kalabilecekleri konutlar sunulmaktadir. Bu durum kisilerin konut
satin alma kararlarim1 ertelemelerine ve hatta konut satin almama
yoniinde karar vermelerine sebep olabilmektedir. Ciinkii insanlar uzun
yillar siiren banka kredileri 6demek yerine, yasam standartlarini
disiirmeyecek makul bedellerle barinma ihtiyaclarin1 karsilasmayi
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tercih edebilmektedir. Bu da konut sektoriinde olusan balonun
sonmesine yani konut fiyatlarinin ve kira bedellerinin daha asagilarda
dengelenmesini saglayabilmektedir.

Kiralik sosyal konutlar, devletin konut piyasasindaki en Onemli
kontrol mekanizmalarindan birisidir. Kiralik sosyal konutlar, konut
piyasasindaki fiyat balonunun sénmesi i¢in etkili bir yontem olmanin
yant sira; kentsel sorunlarla miicadelede kisa vadeli ¢oziimler
sunabilme kapasitesine de sahiptir. Ancak kiralik sosyal konutlarin
kira bedellerini belirlemek merkezi ve yerel otoriteler i¢in 6nemli bir
istir. Kira bedellerinin ¢ok diisiik tutulmasi durumunda devletin
stibvanse etmek zorunda oldugu miktarlar biiyiiyecektir. Boyle bir
durumda kiralik sosyal konut sistemin siirdiiriilebilirligi tehlikeye
girecek ve yeni yapilacak kiralik sosyal konutlar i¢in kaynak sikintisi
yasanabilecektir. Diger taraftan eger sosyal konut kiralar yiiksek
belirlenecek olursa, kiralik sosyal konutlarla serbest piyasa tarafindan
sunulan kiralik konutlar arasinda bir fark kalmayacak ve kiralik sosyal
konutlar amacindan uzaklasacaktir.

Kentsel alanlarin etkin kullanimi1 bakimindan kiralik sosyal konutlar,
miilkiyet hakk: saglayan sosyal konutlara gore daha efektif ve esnek
coziimler sunabilmektedir. Kiralik sosyal konutlarda yasayan ihtiyag
sahiplerine saglanan ekonomik transferler ve siibvansiyonlar siireklilik
arz ederken; miilkiyet hakki verilen sosyal konutlarda bu transfer ve
siibvansiyonlar tek seferlik olarak yapilmaktadir. Kiralik sosyal
konutlarda yasayan hanehalkinin standartlarinda iyilesme s6z konusu
olunca, konutlar baska ihtiya¢ sahiplerine kiralanabilmektedir.
Boylelikle yerlesime elverisli olan kiymetli kentsel arazilerin
kullaniminda verimlilik saglanmis olmaktadir.

Ulkemizde hayata gegirilmesi planlanan kiralik sosyal konut
uygulamalarina iligskin olarak yapilmasi gerekenler sunlardir;

-Merkezi ve yerel yonetimlerce konut politikalar1 barinma hakkinin
geregini yerine getirmek iizere uygulanmalidir. Bu yaklagimin basari
sansi, barmmay1 sorun olarak goren; bu yiizden de acele ve gecici
cOziimler sunan diger yaklasimlara gére daha yiiksektir.
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-Yoksul, alt ve dar gelirli tanimlar1 net olarak belirlenmeli, kiralik
sosyal konutlardan yararlanacak kisilerin kriterleri yapilacak olan
tanimlamalara uygun sekilde olusturulmahidir. Aksi takdirde
konutlarin hedef kitlelerinde oOnceki uygulamalarda oldugu gibi
kaymalar yasanabilecektir.

-Kiralik sosyal konut uygulamalariyla es zamanh olarak, diisiik 6zel
kiral1 konut uygulamalarina gecilmelidir. Bunun icin gereken altyapi
hizmetleri, tesvikler ve siibvansiyonlar 6zel sektor girisimcilerine
saglanmalidir.

-Uretilecek olan kiralik sosyal konutlar icin kalite standartlari
belirlenmeli, bdylece zamanla konutlarda olusabilecek fiziksel
yipranmalar asgari seviyeye indirilmelidir.

-Kiraciligt 6zendirmesi bakiminda kiralik sosyal konutlar estetik
ozellikleri 6n plana ¢ikacak sekilde tasarlanmali ve sosyal donati
alanlar ile yasanabilir kilinmalidir.

-Kira bedelleri belirlenirken, kiralik sosyal konut sistemin
stirdiiriilebilirligi goz oniine alinmalidir.

-Kiralik sosyal konut bolgeleri ile diger bdlgeler arasinda
entegrasyonu saglayacak sekilde ulagim aglar1 olusturulmalidir.

-Kiralik sosyal konut bolgelerinde istthdam yaratilarak bdlgenin
ekonomik anlamda canlanmasi saglanmalidir.

-TOKI, kiralik sosyal konutlar1 iiretirken, yoksullara yonelik kullanict
beklentilerini asgari diizeye indiren yaklasimlarindan vazge¢melidir.

-Konut tasarimlar1 hane genisligi géz Oniine alinarak yapilmali; hedef
kitlenin ihtiyacina uygun sekilde (1+1), (2+1), (3+1), (4+1) gibi
secenekler ihtiyac sahiplerine sunularak iiriin ¢esitlendirmesine
gidilmeli, tek tip yapilasmadan uzaklagilmalidir.
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