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Ozet

Kentlerde yasayanlarin sayisiin artmasiyla birlikte konut meselesine ve konuta
bagli sorunlara dikkat ¢ekilmeye baglanmigtir. Bu bakimdan sanayi devrimi kentsel
niifusun artmaya baslamas1 noktasinda, Birinci ve Ikinci Diinya Savaslar1 da Avru-
pa iilkelerinde savagtan zarar goren evlerin yarattig1 ihtiya¢ nedeniyle Avrupa’da
konut ihtiyacinin artig gosterdigi doniim noktalart olmuslardir. Avrupa’da konut
alanin1 kendi bagina birakilamayacak kadar 6nemli goren devletler konut piya-
sasina miidahale ederken, sosyal konut uygulamalar1 da giindeme gelmistir. Bu
baglamda her tilkenin kendi sosyal, ekonomik ve demografik sartlarina goére ko-
nut politikasini sekillendirmis ve her tilkenin sosyal konut uygulamasi da farklilik
gostermigse de uygulamalarin ortak yanlarini tespit edebilmek de miimkiindiir.
Avrupa’daki uygulamalar 6zelinde tespit edilen en 6nemli ortak uygulama sekli
devletin bizzat kendi eliyle arz ettigi konutlarda, oturanlara miilkiyet hakkinin ve-
rilmedigi, kiracilik iliskisinin kuruldugu yoniindedir. Uzun yillardir kiralik sosyal
konut uygulamasi olarak gerceklesen Avrupa’daki sosyal konut uygulamalarinin
son donemde izledigi egilim sisteme 6zel sektor katilimin tesvik edilmesi ve kira-
cilik iligkisi kurmak yerine miilkiyet hakki edinmenin desteklenmesi yoniindedir.

Anahtar kelimeler: sosyal konut, kiralik sosyal konut, konut politikas1

SOCIAL HOUSING IN EUROPEAN COUNTRIES

Abstract

Since the number of people living in the cities began to increase, issues about
houising and problems related to housing began to draw attention. In this regard, it
can be mentioned about two turning points on the increased need for housing; first-
ly the industrial revolution for increasing urban population, secondly two World
Wars for being reason of creating great number of damaged houses in war-torn
countries. Some goverments in Europe evaluated the housing issue too important
to be left with market rules, hereby interfering housing market and social housing
has emerged. In this context every country have shaped the housing policy by its
own social, economic and demographic conditions, therefore this country’s social
housing policies differ. But it can be also identified by their common applications.
Practices identified in Europe shows that most common form of social housing is
supplying by the state with its own hand and not given the right of ownership to
the residents. In recent years it can be said that Europe’s the social housing system
has turned from the tenant relationship to the having property rights by encourag-
ing private sector participation to the social housing system.

Keywords: social housing, social rental housing, housing policy

Hakem denetiminden ge¢mistir.
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Giris

Barmma insanin hayatini devam ettirebilmesi i¢in fiziksel bir ihtiyag
sayilabilecegi gibi, sahip olunan barinma imkan1 da siiriilen yasam kalite-
si hakkinda fikir vermektedir. Ozellikle giiniimiizde niifusun ¢ogunlugunu
barindiran kentlerde, konut, i¢cinde yasayanlara giivenli bir ¢at1 saglamanin
¢ok otesinde anlamlara sahiptir. Konut meselesinin dnemi, sanayilesme
ile birlikte kentsel niifus arttik¢a fark edilmistir denebilir. Ulkelerin gelis-
tirdikleri konut politikalarinin da ekonomik ve demografik gelismelerine
uygun bigimde sekillendirildigi goriilmektedir. Sanayilesmenin ilk evrele-
rinde, sanayi bolgelerine yakin yerlerde veya sehirlerin eski bdlgelerinde
insanca olmayan barimma tarzlarinin ortaya ¢ikmasi devletin daha 6nce
sadece saglik ve genel ahlak gerekceleriyle sinirli oranlarda miidahale et-
tigi konut sektoriinde daha aktif rol oynamasi s6z konusu olmustur (Keles,
1966). Konunun refah devletlerinin giindemine gelmesi ise Ikinci Diinya
Savas1 sonrasi doneme rastlamaktadir. Bu donemde 6ncelikli olarak sava-
sin meydana getirdigi zararlar1 gidermek ve olusan konut agigini gidermek
devletlere bir zorunluluk olarak diismiistiir. Bu baglamda, her tip refah
devletinin benzer politikalar izledigini soylemek miimkiindiir.

1920-1970 yillar1 arasinda diinya genelinde toplam niifus i¢inde kent-
lerde yasayanlarin payimnin yiizde 19 seviyesinden yiizde 37’ler seviyesine
yiikseldigi belirtilmektedir. Bu oran 2000’li yillar ile birlikte yiizde 50’yi
gecmistir. Tahmin edilebilecegi gibi bu gelismenin sebepleri arasinda sa-
nayilesme ile birlikte is imkanlarinin kent ve kent ¢evrelerinde artmasi ilk
sirada sayi1lmaktadir Tuna ve Yalgintas (2011: 143) bu noktada bir hususun
altin1 ¢izerler. Sanayilesmis iilkeler kentlesme siirecini daha yavas yasa-
diklar i¢in, kirsal alandan kente gb¢ olgusunun yarattig1 sorunlarla daha
uzun bir zaman diliminde miicadele edebilmis ve ekonomik, sosyal ve si-
yasal araglarmi bu dogrultuda gelistirebilmek icin gerekli zamana sahip
olabilmistir. Ote yandan gelismekte olan iilkeler agisindan ise boyle bir
firsat s6z konusu olmamistir. Bu iilkeler kentlesmeyi hizli bir bigimde de-
neyimlemek zorunda kalmislardir.

Ote yandan Birlesmis Milletler, konut kavramina baska bir boyut ge-
tirmis ve sadece i¢inde yasayacak bir yer olmanin 6tesinde herkes igin el-
verigli konut hakkini tanimistir. S6z konusu elverigli konut hakki; “Her
kadinin, erkegin, gencin ve ¢ocugun, baris i¢inde ve onurlu bir sekilde
yasayabilecegi giivenli ve korunmali bir ev ve toplumu edinme ve siirdii-
rebilme hakki.” Seklinde ifade edilmektedir. Bu tanim paralelinde elverisli
bir konutun sahip olmas1 gereken yedi temel standarttan bahsedilmektedir.
Bunlar konutun kullanim hakkinin yasal giivenligi, hizmetlerin kullani-
labilirligi, oturulabilirlik (oturmaya elverisli olma), 6denebilirlik, erisile-
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bilirlik, konum ve kiiltiirel elverislilik olarak siralanmaktadir (TMMOB
Odasi Ankara Subesi, 2013).

Caligmanin konusunu olusturan sosyal konut kavrami da benzeri bir
hassasiyetle ortaya ¢ikmis ve gelisim gostermistir denebilir. Sosyal konut
iki bicimde tanimlanabilir. Evin sahibinin kim olduguna goére veya evin
nasil kiraya verildigine gore. Buna gore, bir konutun miilkiyeti devlette,
yerel idarelerde veya kar amaci giitmeyen kurumlardaysa ve bu konut pi-
yasa fiyatinin altinda kiraya veriliyorsa sosyal konuttan bahsederler. Bu
tanima gore Oncelikli amag konut ihtiyacini karsilamak iken, yan amaglar
gelir bakimindan ayrimlagsmig yerlesimleri 6nlemek bulunmaktadir. Bir
baska onemli 6zelligi sosyal konutun bir devlet politikasi olarak ortaya
cikmasiyla ilgilidir. Buna gore devletler politik veya idari sebeplerle top-
lam konut arz1 iginde bir kisim konutun piyasa fiyatlarinin altinda kiraya
verilmesini diizenlemek isterler (Haftner vd, 2009:4-5). Sosyal konutlarla
0zel konutlar arasindaki en énemli fark olarak, sosyal konutlarin var olan
bir konut ihtiyacinin karsilanmasi amacina hizmet ederken 6zel konutlarin
varsayilan talebe yonelik insa edilmesi olarak belirtilmektedir (Oxley ve
Dunmore, 2004).

Avrupa’dakine benzer bir sosyal konut sistemi olmamasinin da bir so-
nucu olarak konuyla ilgili yerli literatiiriin de hentiz ger¢ek manada gelis-
medigini sdyleyebilmek miimkiindiir. Bunun da 6tesinde refah devleri po-
litikalar1 ile sosyal konut kavramini iligkilendiren ¢alismalar yok denecek
kadar azdir. Bu baglamda Tasar ve Cevik’in (2009), konut piyasasina dev-
let miidahalesinin degisimiyle refah devleti politikalarinin degisimi arasin-
da bir iliski kurmaya c¢aligtiklar1 eserleri literatiir icinde 6ne ¢ikmaktadir.
Yazarlar bu ¢alisma sonucunda, Avrupa genelinde 1980’lerden sonra sos-
yal konut politikalarinin daha piyasaci bir nitelik kazandigini belirtmekte
ve o doneme kadar sosyal konutun devlet tarafindan ayni siibvansiyon ni-
teliginde sunulurken, o tarihten sonra nakit desteklerinin 6n plana ¢iktigini
belirtmektedirler.

Bu calismada ise, devletlerin diger politika araglari {izerinden bir de-
gerlendirme yapilmaya calisilmistir. Deregiilasyon ve decentralizasyon bu
baglamda 6ne ¢ikan maliye politikas1 yontemleri olarak belirlenirken, yer-
li literatiir i¢in 6zgiin bir katk: iddiasinda bulunularak refah tipolojilerine
gore fakli gruplardan segilen iilkeler ayr1 ayri incelenerek bunlar arasinda
bir politika ve ara¢ farklilig1 olup olmadig1 da arastirilmistir.

1. Devlet Neden Konut Piyasasina Miidahale Eder?

Konut, yeme i¢gme, giyinme ile birlikte en temel insani gereksinimler-
den birisidir. Bu baglamda herkesin insani Ol¢iilerde bir yasam siirdiire-
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bilmek adina saglikli konutlarda barmmasi basta Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi olmak tizere pek ¢ok uluslararasi sozlesmede ve ¢cogu devle-
tin anayasasinda temel insan haklar1 arasinda sayilmaktadir. Insan Haklar
Evrensel Beyannamesi madde 25 fikra 1°de herkesin kendisi ve ailesi i¢in
saglikli bicimde yasayabilmesi i¢in sahip olmasi gereken olan temel hu-
suslar arasinda gida, giyinme ve tibbi bakim ile birlikte konut da sayilmis-
tir (United Nations, Universal Declaration of Human Rights, son erigim:
http://www.un.org/en/documents/udhr/, 01.07.2015).

Insanca bir yasam siirdiirebilmek adina konut i¢in yapilacak harcama-
nin miktari, bireyin diger temel ihtiyaglari icin gerekli olan harcamalarini
engelleyecek biiyiikliikte olmamalidir. Bir baska deyisle, hane halkinin ba-
rinma ihtiyacini kargiladiktan sonra da saglikli bir sekilde yagamini siirdii-
recek geliri kalmalidir. Bu baglamda diisiik gelirli gruplar korumak adina
devletin konut piyasasina miidahalesi giindeme gelmektedir. Devletin ko-
nut piyasasina miidahale bi¢cimlerini arz ve talep yonlii politikalar olarak
ayirmak miimkiindiir. Talep yiinlii politikalar, diisiik gelirli gruplarin ko-
nuta ulagmalarini kolaylastirict finansman destekleri iken, arz yonlii politi-
kalar diisiikk maliyetli konutlar inga etmek yoniinde gelismistir (Tiirel, 97).

Konut piyasasina devlet miidahalesi gesitli sekillerde ortaya g¢ikabil-
mektedir. Bunlardan en yaygin olanlart; konutlar i¢in minimum standart-
larin belirlenmesi, kiralik sosyal konut, kira denetimleri, kira destekleri,
konut finansman sistemleri olarak sayilabilir (Tiirel, 97). Uygulamada
konut siibvansiyonlar1 iki sekilde olabilmektedir. Devlet vergi muafiyet
ve indirimleri yoluyla konut piyasasina miidahale edebilecegi gibi, yerel
yonetimlerin de arsa (arazi) degerlerini diisiik belirlemek suretiyle sos-
yal konut arzin1 desteklemesiyle karsilasiimaktadir (Oxley ve Dunmore,
2004). Toplumsal faydasinin yiiksek olmasi ve firsat esitligi gibi nedenlere
dayanilarak bazi1 mallar kamu tarafindan 6zel mal olarak sunulur. Faydada
rekabetin oldugu ve tiiketimden dislamanin miimkiin oldugu bu tiir mallara
kamusal olarak sunulan 6zel mallar denir. Bunlarin en bilinenleri egitim
ve saglik hizmetleri olmakla birlikte konut sunumu da bu kategori altinda
degerlendirilmektedir (Kirmanoglu, 2007: 123).

Hiikiimetlerin piyasaya midahale araglarindan birisi de regiilasyon-
dur. Mevzuat ve yasalarla getirilen diizenlemeler ile devlet 6zel sektore
neyi yapip neyi yapamayacagini sdyler. Bu uygulamanin amaci, piyasa-
nin kamusal ¢ikarlarla uyusmayan faaliyetlerini diizenlemek iken genel-
likle bagimsiz diizenleme kurullart tarafindan uygulanir. Durmus’a gore
(2008: 115), Avrupa’da hiikiimetlerin regiilasyon politikalarini1 yogun bi-
¢imde kullanmalar1 ilging bigimde 1980’lerden sonra artan 6zellestirmeler
ve esasinda de-regiilasyon (kuralsizlastirma) donemine rastlamaktadir. En
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cok rastlanan regiilasyon yontemleri ise, fiyat, kar ve hizmet kalitesine yo-
nelik miidahalelerdir.

Bir bagka egilim de merkezi olarak sunulan kamusal mallarin yerel
yonetimler veya piyasa aktorleri tarafindan sunulmasi, kamunun yetki ve
sorumluluklarinin bu yeni aktorlere paylagtirilmasi olarak bilinen desant-
ralizasyon uygulamalaridir. Bu uygulamanin teorik temeli, halkin tercih ve
ihtiyaglarinin yerel yonetimlerce daha saglikli bicimde tespit edilebilece-
gi ve kaynak tahsisinde daha etkin olunacagi varsayimina dayanmaktadir.
Fayda ve maliyeti yerel nitelikte olan mallarin yerel yonetimler tarafindan
sunumunun her zaman merkezi yonetimin sunumuna goére daha etkin ol-
dugunu teorik olarak ileri stiren Oates Modeli ve Tiebout-Musgrave nin
gelistirdigi modeller mevcuttur (Durmus, 2008: 136-138).

2. Sosyal Konut Uygulamalari ve Refah Devleti

Sosyal konut kavramina iligkin literatiirde bir tanim birligi olmadig
gibi, uygulamada da farkli modellerden s6z etmek miimkiindiir. Devletin
konut arz etmesi sosyal konut olarak adlandirilacak olursa, belediyeler, kar
amaci giitmeyen organizasyonlar, konut birlikleri ve hatta kooperatiflerin
sundugu konutlar kapsam dis1 kalabilecektir. Ote yandan Avrupa’daki uy-
gulamalar 6zelinde belirtilmesi gereken bir baska husus da, devletin bizzat
kendi eliyle arz ettigi konutlarda, oturanlara miilkiyet hakkinin verilmedi-
gi, kiracilik iliskisinin kuruldugudur.

Ikinci diinya savasi sonras1 donemde, refah ekonomisi politikalari uy-
gulayan devletlerin uygulanan konut politikalarini de bu dogrultuda sekil-
lendirdikleri goriilmektedir. Refah ekonomisi yaklasimina gore, devletin
konut piyasasini desteklemesi gerektiginin dort nedeni vardir (Oxley ve
Dunmore, 2004):

1. Piyasa basarisizligi; mevcut fiyatlardan piyasada konut edinemeye-
cek kesimler bulunmaktadir.

2. Kamu mali-6zel mal ayriminin yetersiz goriilmesi: Refah ekono-
mistleri, tiiketiminin 6zel mal niteligi tasimasina ragmen sunumun
kamu tarafindan ger¢eklestirilmesinin bu mallara kamu mal1 niteligi
yiikledigini savunurlar. Ornegin, Ingiltere’de sosyal konutlari anlat-
mak i¢in kullanilan asil kavram ilk 6nce “council housing” iken,
bu konutlar1 kamunun sunmasindan dolay1 zaman i¢inde kavrama
iliskin tercih edilen kelimeler degismis ve “public housing” ifadesi
kullanilmaya baslamigtir.

3. Merit mallar: Baz1 mallara toplumda herkesin sahip olmasi gerektigi
diisiiniiliir. Bu mallarin en bilinenleri egitim ve saglik iken, sosyal
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konutlar da bu baglamda merit mal olarak kabul edilir.

4. Devlet, konut piyasasini desteklemez ise, evsizlik ve agir1 kalaba-
liklagmanin ortaya ¢ikmasi kabul edilmis demektir. Bu ise egitim
ve saglik hizmetlerinin sunumuna asir1 yiik getirecek ve toplumun
zararina olacaktir.

Keles (1966), ikinci Diinya Savasi’na kadar olan donemde sosyal ko-
nut politikalarinin hedef kitlesinin toplumun geliri diistik kesimleri ve ¢o-
gunlukla isciler oldugunu belirtirken, savas sonrasi donemde, gorece daha
yliksek gelire sahip olanlar arasinda da bir konut ihtiyaci dogdugunu ve
devletlerin konut konusunu, genel bir sosyal kalkinma problemi olarak
gormeye bagladiklarini aktarmaktadir. Sosyal konut kavrami yorumunun
genislemesi olarak ele alinabilecek bu goriise gore, savas sonrast donemde
toplumun tiim siniflarinin daha iyi yagsam kosullari talep etmesi devletleri
bu anlayisa itmistir. Rusen’in altin1 ¢izdigi bir bagka nokta ise, devlet po-
litikalarinin niteligi ile ilgilidir. Buna gore, hayirseverlikten, “hizmet ve
gorev” anlayisina dogru bir nitelik degisimi s6z konusudur.

Refah devleti politikalar1 uygulayan devletler i¢cin bu énermenin dogru
oldugunu soyleyebilmek miimkiindiir. Ciinkii gercekten de refah devleti
politikalari, bagli olunan smifsal ve ekonomik kosullar ne olursa olsun va-
tandaglarina daha yiiksek yagsam standartlar1 vaad eder. Konut da, en temel
insani ihtiyaglardan birisi olduguna ve yasam standardinin belirlenmesinde
onemli bir unsur olduguna gore, sosyal konut kavraminin genis yorumunun
refah devleti politikalariyla uyumlu oldugunu sdyleyebilmek miimkiindiir.

Konut politikalar1 ile refah rejimleri arasinda bir iliski olup olmadigi-
na iligkin literatiirde doksanli yillardan itibaren ¢esitli tartismalar oldugu
goriilmektedir. Bu tartismalarin onciisii olarak 1995 yilinda Kemeny’in
caligmasi gosterilmektedir. Kemeny bu ¢alismasinda Andersen’in 1990 y1-
linda ortaya attig1 tiglii refah siniflandirmasinin konut meselesi bakimindan
aciklayici olmadigini, konut bakimindan ikili bir ayrim yapilabilecegini ve
birlesmis ve dualist kiralik konut sistemlerinden sz edilebilecegini belirt-
mistir. Harloe (1995), Barlow ve Duncan (1994), Kleinman (1996) gibi ya-
zarlar da Andersen’in refah siniflandirmasi ile konut meselesi arasinda bir
anlam kurulamayacagini belirtirken bir baska grup yazar da Andersen’in
siniflandirmasinin en azindan bir baglangi¢ noktasi olarak ele alinabilece-
gini iddia etmislerdir. Buna gore 2000°1i yillarda Andersen’in refah tiploji-
leri ile bu siniflandirmaya gore konut politikalar1 arasinda da bir benzerlik
kurulabilecegini savunan bir takim ¢alismalar yapilmistir (Cahill, 2014).

Oxley ve Dunmore (2004), sosyal konutun iki amaci oldugunu belirt-
mektedirler. Birincisi; 6zel finansman yontemleriyle piyasada ev sahibi
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olamayanlarin konut ihtiyacinin karsilanmasi iken ikincisi; diisiik gelirli
ve daha fazla hareket esnekligine sahip olmak isteyen hane halklarinin ih-
tiyaclarinin karsilanmasi olarak goriilmektedir.

Sosyal konut politikalar1 alaninda uygulama asamasinda belirli 6ncelik-
lere gore hareket edildigi kabul edilmektedir. Bu dnceliklerin her {ilkenin
kendi sosyo-ekonomik ve demografik 6zellik ve ihtiyaglarina gore belirle-
necegi muhakkak olmakla birlikte, Keles (1966), bu dncelikleri {i¢ madde
halinde siniflandirmaktadir. Buna gore, onceliklerin gozetilmesi, iilkenin
makroekonomik kalkinma hedeflerine uygunluk ve sehircilik, gevre ve
bolgesel kalkinma planlarina uygunluk iilkelerin konut politikalarimi se-
killendiren dnceliklerdir. Bu dncelikleri igerecek sekilde bir tanimlama ge-
listirmeye ¢aligan yazar, “ulusal ekonomik kalkinma planlarinin iginde yer
alan, sosyal sinif, gelir, konut standardi gibi unsurlar bakimindan birtakim
onceliklere sahip bulunan ve ilgili iilkenin sehircilik, arsa ve bolge kal-
kinma politikalar1 ile bagdagmasi gereken birbirini tamamlayici tedbirlerin
tiimii” nii sosyal konut politikasi olarak tanimlamaktadir (Keles, 1966).

3. Avrupa’da Sosyal Kiralikk Konut Kavraminin Gelisimi

Avrupa genelinde Ikinci Diinya Savasi sonrasi dénemde sosyal konut
politikalarinin amaci genis ¢apli talebi karsilamaya calismak iken, 2000’1i
yillar itibariyle belli 6zelliklere sahip hane halklarinin ihtiyaglarini kargi-
layabilmek amagclanir olmustur (Golland ve Gillen, 2004).Hemen hemen
biitiin bat1 Avrupa iilkelerinde Ikinci Diinya Savas1 sonras1 ddnemde ortaya
¢ikan konut ihtiyacinin giderilmesi i¢in biiyiik 6l¢ekli-cok katli bloklardan
olusan konutlar insa edilmistir (Wassenberg, 2004).

Scanlon ve Whitehead (2007) Avrupa genelinde tek bir sosyal konut
tanimi1 olmadigini belirtmektedir. Tanimlamalardaki bu degiskenlikler, kita
icinde sosyal konut anlaminda karsilastirma yapmay1 da zorlagtirmaktadir.
Tanimlamalar agagidaki kriterlere gore yapilabilmektedir:

1. Sahiplige dayali siniflama; kar amaci glitmeyen organizasyonlar ve
yerel otoriteler. Ornek: Hollanda, Isveg.

2. Insa edene dayali smiflama; 6rnek: Avusturya, Fransa.

3. Kira diizeyinin piyasanimn altinda olup olmadigia gore smiflama;
ornek: Irlanda, Ingiltere.

4. Kaynak ve siibvansiyonlarin aktarilmasina gore siniflama; 6rnek:
Fransa, Almanya.

5. Konut sunumunun amacina/hedef kitlesine gore siniflama; ornek:
Isveg ve Ingiltere.
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Avrupa genelinde sosyal konut sunumuna 6zel sektor katilimin artti-
gin1 sdyleyebilmek miimkiindiir. Bunun temel nedeni Avrupa Birligi’nin
kat1 para politikalar1 ve devlet harcamalarimin kisilmasi yoniindeki tavsi-
yeleridir. Kamu kaynaklarinin sinirlit olmasi, sosyal konut sunumunda yeni
gelismeleri beraberinde getirmistir. Ozel sektdr, yatirmmi bizzat kendisi
yapabildigi gibi, yatirimi fonlama yoniinden de katilim gostermektedir
(Scanlon ve Whitehead, 2007). Belgika, Fransa, Almanya, Irlanda, Hollan-
da ve Ingiltere’deki sosyal kiralik konut uygulamalarii inceleyen Haffner
ve digerleri bu iilkelerin hepsinde Hollanda hari¢ olmak iizere sosyal ki-
ralik konut miilkiyetinin devlete, yerel idarelere veya kar amaci giitme-
yen kurumlara ait olduklarini belirlerken, Hollanda’da kamuya ait sosyal
kiralik konut bulunmadiginin altin1 ¢izmektedirler (Haffner vd. 2009:9).
Asagidaki cizelgede ise Avrupa’da sosyal konut stoku hakkinda ulasilan
sayisal bilgilere ver verilmistir.

Cizelge 1: Cesitli Avrupa Ulkelerinde Sosyal Kiralk Konut Stokunun Toplam
Kiralik Konut Stoku i¢indeki Pay (yiizde)

Toplam konut stoku Toplam kiralik konut
icindeki pay1 stoku icindeki pay1
Hollanda 33 75
Fransa 17 44
Ingiltere 17 49
Almanya 3 7
Finlandiya 16 53
Avusturya 22 56
Irlanda 9 32

Kaynak: CECODHAS 2013 ve CSO 2012 verilerinden derleyen Cahill, 2014: 5.

Talep acgisindan bakilacak olursa, Avrupa genelinde talep yiiksek ve art-
maktadir. Ozellikle belli alanlarda konut edinmek i¢in uzun bekleme lis-
teleri oldugu belirtilmektedir. Bunun temel nedeni ¢gogu Avrupa iilkesinde
yiikselen ev fiyatlar1 olarak gosterilirken, go¢ ve gelir dagiliminda yaganan
bozukluklar da talep artisina neden olan diger faktorler olarak sayillmak-
tadir. Kuzey Ingiltere ve Dogu Almanya gibi baz1 bolgeler igin arz fazla-
sindan s6z edilmektedir (Scanlon ve Whitehead, 2007). Fransa 6rneginde
oldugu gibi, kita genelinde artan konut fiyat ve kiralar1 ve buna karsin is
giivencesinden yoksun calisma gibi gelismeler sosyal konuta yonelik tale-
bin artmasina neden olmaktadir (Levy-Vroelant ve Tutin, 2007).
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Avrupa genelinde sosyal konut alaninda yasanan bir baska gelisme ise
ozellestirmelerdir. irlanda ve Ingiltere kitada 6zellestirme politikalarini on
yillardir uygulayan ilk iilkeler olmakla birlikte, 1990’larin sonuna dogru
Hollanda’da da bu gelismeler baglamistir. Danimarka ise 6zellestirme ile
son tanisan lilkelerden birisi konumundadir. Fakat yine de bazi azalmalar
ve dzellestirme uygulamalar giindemde olmakla birlikte kitada sosyal ko-
nut insas1 hala devam etmektedir. Ozel ihtiyaglar1 olan gruplar, 6zel ihtiyag
tanimi1 farkli olmakla birlikte ¢cogu iilkede sosyal konutlar iginde bunla-
rm orani artmaktadir. Ornegin Danimarka’da sosyal konutlarin yarisi 6zel
ihtiyaca sahip gruplara ayrilmaktadir. Bu gruplar kita genelinde, yaslilar,
engelliler, ruhsal problemlere sahip olanlar ve biiyiik aileler gibi olabil-
mektedir (Scanlon ve Whitehead, 2007).

Hills (2007), Avusturya, Danimarka, Ingiltere, Fransa, Almanya, irlan-
da, Macaristan, Hollanda ve Isveg iizerinde sosyal konutlarla ilgili yapilan
calismalarin bulgularini su sekilde 6zetlemektedir:

1. S6z konusu iilkeler arasinda sosyal konutlarin toplam konutlar icin-
deki pay1 en yiiksek yiizde 35 ile Hollanda’da, en diisiik ise yogun
Ozellestirme programlari sonucu yiizde 4 ile Macaristan’da bulun-
maktadir. Bu paylar son yillarda giderek her iilkede azalmaktadir.

2. Avrupa’da belirli ve tek bir sosyal konut kavrami bulunmamaktadir.
Kooperatiflerden, 6zel saglayicilara ve siibvansiyonlara kadar bir-
¢ok farkli yolla sosyal konut sunumu gerceklesmektedir.

3. Heriilkede sosyal konutlarin hedef kitlesi de farklilasmaktadir. Baz1
iilkelerde en yoksul kesim hedeflenirken, bazilarinda diigiik iicretli
caliganlar hatta orta siniflar bu sosyal konutlardan faydalanmaktadir.
Fakat bir genelleme yapilacak olursa; tek ebeveynli aileler, yashlar
ve yoksullar sosyal konut politikalarinin hedef kitleleridir.

4. Bircok tiilkede 6zel sektor ile kamu isbirligi giindeme gelmistir. Bu
bazi iilkelerde 6zel sektoriin finansman destegi olabildigi gibi, bazi
iilkelerde ise 6zel kesimin bizzat sosyal konut arz etmesi seklinde
olabilmektedir.

5. Etnik ayrimeiliklar 6zellikle de biiyiik sosyal konut yerlesim yerle-
rinde devam etmektedir.

6. Sosyal kiralarin belirlenmesi konusunda bir goriis birligi bulunma-
maktadir. Kiracinin geliriyle uyumlu belirlenen kiralar gogunlukla
arz edenin maliyetlerini karsilamamaktadir. Ote yandan, yatirim ma-
liyetlerini gz Oniine alarak belirlenen kiralar da karsilanabilirlikten
uzak kalmaktadir.
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Avrupa’da sosyal konut kavraminin durumunu inceleyen bir bagka ca-
ligsma ise, Stephens, Burns ve Mackay’e (2002) aittir. Yazarlar, Danimarka,
Fransa, Finlandiya, Almanya, Hollanda, Isvec ve Ingiltere iizerinde yaptik-
lar1 aragtirmalarin sonucunda Avrupa’da sosyal konut politikalariin ikin-
cil bir yan amact oldugunu iddia ederler. Bu ikincil amag, sosyal giivenlik
ag1 olusturulmasi ve toplumun daha genis kesimleri i¢in karsilanabilir ba-
rinma imkanlarina ulasilmasi olarak belirtilmektedir.

Avrupa genelinde sosyal kiralik konut sunum sekilleri incelendiginde
ise dort yontem belirlenmektedir (Stephens, Burns ve Mackay, 2002: 15):

» Belediyelerin sahip oldugu konut birlikleri (ya da sirketleri)
» Konut birlikleri
» Kar amaci giitmeyen sirketler

» Kar amaci giiden sirketler yoluyla sosyal kiralik konut sunumu ger-
¢eklesebilmektedir.

Eurosat (2014: 3-5) verilerine gore, 2012 yilinda, indirimli kiracilik
veya bedelsiz kiracilik AB 28 ortalamasi yiizde 10,9 olarak belirlenmistir.
Sosyal diglanma ve yoksullukla miicadele amaciyla sosyal ve konut yar-
dimlarinin, birlik ve iilke mevzuatlariyla uyumlu oldugu siirece taninacagi
belirtilirken, Nice Antlagmasi’nin herkesin insanca yagsamaya elverisli ba-
rinma hakkina sahip oldugunu belirten maddesine de vurgu yapilmaktadir.

4. Secilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalari

Avrupa genelinde sosyal konutun farkli yorumlandigi ve farkli uygula-
ma sekilleri ortaya ¢iktig1 daha 6nce agiklanmaya calisilmisti. Bu noktada
incelemeyi derinlestirmek adina segilen {i¢ tilkedeki deneyimler 1s1ginda
sosyal konut kavraminin bugiin itibariyle Avrupa’da ne ifade ettigi daha
net gosterilmeye calisilacaktir. Ulkelerin segiminde ise, farkli refah rejim-
lerine sahip tilkeler tercih edilmistir. Buna goére, Hollanda sosyal demokrat
model, Fransa muhafazakar model ve Ingiltere ise liberal modeli temsil
etmek {izere incelenmistir.

4.1. Hollanda

Avrupa’nin en biiyiik sosyal konut arzina sahip tilkesi olan Hollanda’da
sosyal konut politikalari, sosyal kiralik konut bi¢iminde uygulanmaktadir.
Avrupa genelinde oldugu gibi, bu politikalar Ikinci Diinya Savasi sonrasi
donemde dogan zorunluluklarin bir sonucu olarak hiz kazanmig bugiine
kadar ¢esitli asamalardan gecerek gelmistir.
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1901 yilinda yiirtrliige giren “Housing Act” sosyal konut politikala-
riin yasal temeli niteligi tasimaktadir ve konut birliklerinin gérev ve so-
rumluluklarini belirtmektedir. Kurulusta bu goérev ve sorumluluklar, ken-
dilerine uygun bir barinma saglayamayanlara yardim etmek iken, zaman
icinde Ornegin 1997’de yasanabilir ¢evreler yaratmak, 2001°de yash ve
engellilere konut saglamak gibi gérev tanimina bagska maddeler de eklen-
mistir (Elsinga ve Wassenberg, 2007).

Hollanda’da kiralik konut piyasasi ikiye ayrilmaktadir. “Regulated-
nonregulated” ayrimi olarak diizenlenmis ve diizenlenmemis konut pi-
yasalar1 ayriminda, sosyal kiralik konutlarin ylizde 90’dan fazlasinin dii-
zenlenmis konut piyasasi i¢inde, sistemin ana aktorii olan konut birlikleri
(Housing Associations) tarafindan sunuldugu belirtilmektedir (Goverment
of Netherlands Internet Sitesi, Housing Associations, erisim: 01.07.2015).

Ikinci Diinya Savasi’ndan beri Hollanda’da hem 6zel sektdr hem sosyal
kiralik sektoriin kira denetimlerine tabi oldugunu belirten yazarlar da bu-
lunmaktadir. Bu goriise gore, yillik artig limitleri ve kira tavanlari olmast
her iki sektor icinde bir diizenleme oldugunun gostergesidir (Elsinga ve
Wassenberg, 2007).

Ikinci Diinya Savasi donemde Hollanda’da da ciddi bir konut agig1y-
la kars1 karsiya kalindigi belirtilmektedir. Bu donemde refah devleti po-
litikalar1 uygulayan Hollanda’da devletin konut arzindaki énemli roliiniin
1970’lere kadar devam ettigi sdylenebilir. Bu noktada kira denetimi, kira
yardimi gibi politikalar uygulanmistir (Boelhouwer’dan aktaran Sarioglu,
2007).

Hollanda’da devletin konut sunumu i¢in yaptig1 harcamalarin 1990’1lara
kadar artarak siirdiigii belirtilmektedir. Ancak 1989 yilinda “Doksanlarda
Konut Yasas1” ile birlikle devletin bu etkin rolii sorgulanmaya baslamis ve
devletin yetkilerinin belediyeler ve konut birliklerine de aktarilmasi basla-
mustir (Dieleman ve van Kempen’den aktaran Sarioglu, 2007).

Devletin konut arzindaki etkin roliiniin azaltilmaya c¢alisilmasinin iki
o6nemli nedeni oldugu belirtilmektedir. Bunlar agir mali ytiklerin siirdiiriil-
mek istenmemesi ve konut stokunun ise yeterli seviyeye ulasmis olmasi
olarak sayilmaktadir. 1990’lara gelindiginde artik iilkede konut arz1 baki-
mindan bir agik yoktur, aksine insaa edilmis konutlar eskimeye baglamis
ve bakim-onarim maliyetleri yaratir duruma gelmislerdir. Bu yeni maliyet
unsurlar ise, merkezi hiikkiimetin sorumluluklar yerel birimlere aktarmasi
sonucunu dogurmustur (Sartoglu, 2007). Bu kuralsizlastirma ve devletin
konut piyasasindan ¢ekilme politikalarinin bir sonucu olarak 1995°te konut
birlikleri bagimsiz statli kazanmislardir. Bu tarihten sonra devlet stibvansi-
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yonu almalar1 yasaklanan birliklerin gelir kalemleri, kira gelirleri, satis ge-
lirleri gibi unsurlardan olusmaktadir. Ote yandan konut birliklerinin sosyal
konut yapmasini desteklemek amaciyla bazi yasal ve finansal ayricaliklara
sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir. Buna gore, konut birlikleri kurum-
lar vergisinden muaftir, Sosyal Konut Garanti Fonu’nun garantorliigiinden
yararlanarak kredi alirlar ve sosyal konut yapma amaciyla kamu arazilerini
piyasa fiyatlarinin altinda fiyatlarla satin alma gibi ayricaliklardan soz edil-
mektedir (Elsinga ve Wassenberg, 2007).

Hollanda’da uygulanan kira yardimlarinin miktarlar1 degismektedir. En
yiiksek kira seviyesi belirlenmekte ve bunun altindaki konutlara yonelik
yardim yapilmaktadir. Yine yasa ve hane halkinda yasayan kisi sayisina
gore degisen Olgiitlerde belirli bir gelir seviyesinin altinda kalan kigilere
kira yardimi yapilmaktadir (Sarioglu, 2007).

Hollanda 6rneginde devletin basarili sosyal kiralik konut politikalarinin
amacina ulastig1 ve kiraciligr 6zendirdigi sdylenmektedir. Fakat 2000°li,
yillara gelindiginde devlet artik ev sahipligini tesvik etmek istemistir. “21.
Yiizyilda Konut” adli bir genelge ile kiracilik ile ev sahipligi arasinda bi-
reylere daha fazla segme 6zgiirliigii taninarak ev sahipliginin artirilmasinin
hedeflendigi belirtilmektedir (Sarioglu, 2007). Bu yaklasima gore, devlet
tarafindan kiraciligin ¢cogu zaman mecburiyetten kaynaklandigi, bu zaru-
retin de maddi nedenlere dayandigi varsayilmakta ve kiracilikta bir se¢cim
ozgirliigii oldugu diistintilmemektedir.

S6z konusu donemde Hollanda’da ev sahipligini artirmak i¢in ipotekli
kredi sistemi uygulamaya gegmistir. Bu sistemin kendine has ve 6nemli bir
aktorii ise Ulusal Ipotek Garantdrii kurumunun kurularak belirli kosullar
altinda 6deme zorluguna diisiilmesi durumunda krediyi iistlenmesidir. Ipo-
tekli kredi kullanarak konut satin alan bireyler yillik 6dedikleri faiz mik-
tarin1 vergi iadesi yoluyla devletten geri alma hakkina sahiptir. Bu da ev
sahipligini desteklemeye yonelik bir baska politika olarak 6ne ¢ikmaktadir
(Sarioglu, 2007).

Hollanda’da 2000’li yillardan itibaren goriilen bir bagka gelisme, 6zel
girisimcilerin sosyal fiyattan konut sunumuna baslamalar1 olarak gosteril-
mektedir (Scanlon ve Whitehead, 2007). Konut birlikleri ya da 6zel yati-
rimcilar tarafindan insa edilebilecek bu evler pahali olmayan fiyatlardan
satilmaktadir. Fiyatin diisiik olmasina yardime1 olan bir bagka unsur da
yerel otoritelerin konut yapilacak araziyi diisiik bedelden sunmasi ve mali-
yetlerin azalmasina katki saglamasi olarak belirtilmektedir. Devletin sosyal
konut piyasasindaki gorev ve sorumluluklarini yerel otoritelere ve konut
birliklerine aktarmasinin, devlet biitgesi iizerindeki yiikleri azalttigindan,
yerellesme sonucunda ihtiya¢ ve onceliklerin daha saglikli bi¢imde kar-
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silanabilirliginden s6z eden yazarlara rastlamak miimkiindiir (Elsinga ve
Wassenberg, 2007).

Hollanda’da 2012 konut arastirma raporunun sonuglarina gore, toplam
konut arzinin yilizde 60’ma tekabiil eden 4,4 milyon birim konut miilkiyeti
konutta oturan ev sahiplerine ait konut olma 6zelligi tasimaktadir. Geriye
kalan yiizde 40’11k kesim ise, kiralik konutlardan olusmaktadir. Kiralik ko-
nutlar iginde 600 bin konut 6zel sektoriin kiraladigi konutlarken, 2,3 mil-
yon birim konut sosyal kiralik sektdriin sundugu konutlardir. Sosyal kiralik
konutlar, kiralik konutlar i¢inde yiizde 80’lik bir paya sahipken, tiim konut
piyasasi icinde de yiizde 32’lik bir arza sahiptir (Investing in the Dutch
Housing Market,Raporu 2014: 8)

Ulkede sosyal kiralik konutlarda yasayanlarin genel dzellikleri, yasli-
lar, kiiclik hane halklar1, diisiik gelirliler, calismaktan ziyade sosyal yar-
dim alma egiliminde olanlar ve Hollanda kokenli olmayanlar olarak sayil-
maktadir. Bu arastirmaya gore, sosyal kiralik konutlarda oturanlarin yiizde
34’1 Hollanda kokenli olmayanlardir (Elsinga ve Wassenberg, 2007).

2008 ekonomik krizinin Hollanda’da konut talebini de etkiledigi be-
lirtilmektedir. Buna gore, krizden sonra ev sahibi olma talebi degil kiralik
konut talebi artig gdstermistir. Bu yogun talebin tilkede 125 bin ile 150 bin
arasinda bir kiralik konut arz a¢ig1 dogurdugu hesaplanmaktadir (Inves-
ting in theDutch Housing Market,2014 Raporu 2014: 14-15). Ote yandan
kiralik sektdre olan bu talep artisinin sasirtici bigimde 6zel kiralik konut
sektoriine yonelik oldugu belirtilmektedir. Bu ise, demografik ve ekono-
mik geligmeler ile birlikte devletin konut politikalariin bir sonucu olarak
goriilmektedir. Bir baska egilim ise, icinde bakim hizmetlerinin de bulun-
dugu yaslilara yonelik siteler veya 6grenci evleri gibi dzel talep piyasala-
riin yiikselmesi olarak belirtilmektedir (Investing in the Dutch Housing
Market Raporu, 2014: 35).

4.2. ingiltere

Birinci Diinya savasi sonras1 donemde, savastan geri donen askerleri
odiillendirmek amactyla onlara konut verilmesi diisiincesi hakimdi. Bu do-
nemden ikinci diinya savasina kadar olan donemde, sosyal konut sunumu
calisan smifin ihtiyaclarinin karsilanmasina ydnelik gergeklesmistir. Ikinci
diinya savasi sonrasinda ise Oncelikli olarak savasta zarar géren yaklagik
450 000 birim konutun yeniden insas1 biiyiik bir ihtiyag yaratmistir (Oxley
ve Dunmore, 2004).

Ikinci Diinya Savasi sonras1 dénemde hane halki sayisinin artmasi ve
savasta zarar gormiis konutlarin yeniden ingast 1950 ve 1960211 yillarda

59



hem muhafazakar hem isci partisi hiikiimetlerinin dncelikli amaci olmus-
tur (Golland ve Gillen, 2004).

Ingiltere’de sosyal konut uygulamalarinin 1980’lerden sonra biiyiik
degisiklikler gecirdigi sOylenebilir. 1980’de Housing Act ile kiracilara
oturduklart sosyal konutu satin alma hakkinin getirilmesi bu baglamda bir
dontim noktasi olarak tanimlanmaktadir. Yine bu dénemde, merkezi hii-
kiimet yerine yerel birimler ve konut birliklerinin konut piyasasinda daha
aktif rol istlenmeye bagladiklari belirtilmektedir. 1980’lerle birlikte devlet
yonetiminde oncelikli hedefler, maliyetleri azaltmak, verimliligi arttirmak
seklinde geligse de 1980’lerin sonunda hedefler kalite odakli olmaya bas-
lamigtir. Bu baglamda yonetimin 6neminin 6n plana ¢iktigini belirten ya-
zarlara rastlanmaktadir. Ingiltere’de goriilen egilim ise merkezi hiikiimet
yerine belediyelerin bu anlamda 6n plana ¢ikmasi olarak tanimlanmaktadir
(Woods, 2000).

Ingiltere’de konut yatirrmlarinin yiizde 20 ile 50’si arasinda degisen
oranlara sahip kismi “affordable” konut olmak zorundadir. Yani sosyal
konut sunumlarinin neredeyse yarisi bu sekilde karsilanmaktadir. Konut
birlikleri ve 6zel girisimler bu alanda faaliyet gostermektedir (Scanlon ve
Whitehead, 2007).

Ingiliz tarz1 sosyal konut sisteminin kendine 6zgii oldugu belirtilmek-
tedir. Bunun nedeni, lokal yonetimlerin bagimsiz bir sekilde ve nere-
deyse monopolcii bir piyasa sekliyle sektorli yonetmesi olarak gosterilir.
Ingiltere’nin Avrupa iilkelerine kiyasla daha esitsiz bir gelir dagilimi ol-
duguna dikkat geken arastirmacilar, yine Ingiltere’de diger iilkelere kiyas-
la daha fazla sayida diisiik gelirli oldugunu savunurlar. Bunun bir sonucu
olarak da sosyal kiralik konutlar bu kesimler i¢in bir sosyal glivenlik ag1
islevi gérmekte ve sosyal konut politikalarinin hedef kitlesini de bu gruplar
olusturmaktadir. ingiliz emek piyasasinin yapisi ve Ingiliz sosyal giivenlik
sisteminin eksikliklerinin de bu ihtiyaci arttirdig1 savunulmaktadir (Step-
hens, Burns ve Mackay, 2002: 11-13)

Ingiltere’de sosyal konut politikalarmin 2000°li yillar itibariyle konut
arz agiklarini gidermekten baska hedeflere yoneldigini sdylemek miimkiin-
diir (Stephens, Burns ve Mackay, 2002: 13). 1979 yilinda iilkede 5,1 mil-
yon birim olan sosyal konut miktar1 “Right toBuy” politikalarinin uygu-
lamaya ge¢mesiyle 2007 yilinda 3,983 milyon birim diizeyine diigmiistiir
(Scanlon ve Whitehead, 2007).

“Affordable renting” 2011°de baslamis olan yeni temel uygulama yon-
temidir. Bu modelde piyasa fiyatlariin yiizde 80’ine kadar ulagabilen 61-
clilerde kiralar belirlenir. Bu sistem icinde yerel otoriteler ve 6zel saglayi-
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cilar kiralik konut arz ederken, kira kontrolleri s6z konusudur Buna gore
Ingiltere’de resmi tanimlar ve 2013 verileri asagidaki sekildedir (England
Housing Statistical Release 2014: 10-11):

» Sosyal Kiralik Konut = kargilanabilir kiralik + sosyal kiralik

» Karsilanabilir Konut = karsilanabilir kiralik + sosyal kiralik + orta
derece kira diizeyi + karsilanabilir ev sahipligi

Cizelge 2: ingiltere’de Sosyal Konut Sektorii (birim adet)

2004 2012 2013
Sosyal kira 21.670 17.620 10.840
Karsilanabilir kira - 6.980 19.740
Orta derece kira 1.510 1.070 790
Karsilanabilir sahiplik 14.280 17.260 11.330
Toplam arz 37.470 42.920 42.710

Kaynak: Housing Statistical Release 2014: 3’ten alinmistr.
4.3. Fransa

Levy-Vroelant ve Tutin (2007) diger Avrupa iilkelerinde oldugu gibi
Fransa’da da ikinci diinya savasina kadar olan dénemde ilk donem sosyal
konut uygulamalarinin ticretli ¢alisan ve is¢ilere yonelik oldugunu belirt-
mektedirler. Yazarlar, savas sonras1 donemde ise sosyal konut politikala-
rmin amacinin evsizlikle miicadele, yoksul konutlarm iyilestirilmesi ve
niifusun biiylik ¢ogunlugunu ilgilendiren konut eksikliginin giderilmesi
oldugunu eklemektedirler.

Fransa’da sosyal konut politikalarinin kalinti (residual) ya da hedef
kitlesi olan (targeted) modellerden farkli olarak evrensel oldugu belirtil-
mektedir. Ote yandan Avrupa Birligi (AB) tarafindan bu herkesi kapsayici
model elestirilmektedir. Toplumun diistik gelirli kesimleri disinda kalanla-
ra yardim edilmesinin AB mevzuatina uygun olmadig: iddia edilmektedir
(Scanlon ve Whitehead, 2011:6).

Fransa’da sosyal konut iki bicimde saglanmaktadir. Kamu biirolar1 ve
kar amaci giitmeyen sosyal organizasyonlar sistemin aktorleridir (Levy-
Vroelant ve Tutin, 2007). Ote yandan bunlar i¢in bir ¢ati kurum HLM
(Habitations a LoyerModere) s6z konusudur ve bu kurum altindaki tim
organizasyonlar yasal olarak konut ve finans bakanliklaria baglidirlar.
HLM sirketleri 6zel sirket kanunlarina tabi olmakla birlikte, sermayeleri-
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nin yiizde 4’iine kadar kar elde etmelerine izin verilir ve sirketlerden alinan
vergilerden muaftirlar (Schaefer, 2002).

HLM organizasyonu i¢indeki sirketlerin yarisin1 kamu girisimleri olus-
tururken, diger yarisini1 6zel (demiryolu, posta gibi biiylik sirketlerin veya
finans kurumlarinin kurdugu) ortakliklar olusturmaktadir (Scanlon ve
Whitehead, 2011:6).

1977°de getirilen sistemle, konut insa edenler ve devlet arasinda bir
sO0zlesme diizenine gecilmistir. Buna gore, devlet insa edene siibvansiyon
ve cesitli finansman kolayliklar1 saglayacak bunun karsiliginda inga eden
ise sosyal ev sahipleri olacaklardir. Boylelikle de kiracilarda gelir tavani
aranmasi ya da kiralarin kisitlanmasi gibi politikalar1 kabul edeceklerdir
(Levy-Vroelant ve Tutin, 2007).

Fransa’da direkt olarak bir devlet bankasindan bor¢ saglanarak sosyal
konut arz etmek isteyenlere siibvansiyon verilmektedir. Devletin, konut ih-
tiyacini belirleme, projeleri onaylama, siilbvansiyonun miktarini belirleme
gibi gorevleri devam etmekle birlikte, yerel otoritelerin sosyal konut poli-
tikalarindaki rolii de 1990’larin ortalarindan itibaren artmaya baglamistir.
Kentsel planlama, yatirimlari finansmanina yardime1 olma ve sosyal ev
sahiplerini denetleme Fransa’da yerel birimlerin gorev ve yetkileri olarak
sayilmaktadir (Levy-Vroelant ve Tutin, 2007).

Fransa’da sosyal konut kiralarinin, 6zel kiralik konutlarin kiralarindan
ortalama yiizde 30-40 dolayinda diisiik oldugu diisiiniilmektedir. Ote yan-
dan Fransa i¢in “de facto sosyal konut” kavramindan bahseden yazarla-
ra da rastlamak miimkiindiir. Bu goriise gore, Fransa’da 2000’li yillarin
basinda yaklasik bir milyon hane halkinin ¢ok diisiik standartlara sahip
ozel kiralik konutlarda —diisiik kiralarla- oturdugu belirtilmektedir. Ote
yandan sosyal konut arzinin yetersiz oldugu bolgeler i¢in, 6zel sektoriin
sundugu konutlarin standardi diisiik bile olsa kiralarin yiiksek oldugu da
eklenmektedir(Levy-Vroelant ve Tutin, 2007).

Fransa i¢in belirtilmesi gereken bir baska dikkat ¢ekici husus, sosyal ko-
nutlardan yararlanmak i¢in belirlenen gelir tavanlarinin gorece yiiksek ol-
dugudur. 2009 yilina kadar yaklasik 40 bin Euro diizeyinde olan ve boylece
neredeyse niifusun yiizde 75’inin yararlanici olma sartin1 gergeklestirdigi
bu tavan, 2009 y1linda Boutin yasasi olarak anilan bir yasayla yaklagik yiiz-
de 10,3 oraninda diisiiriilmiistiir. Fakat hala diger Avrupa iilkelerine kiyasla
en yiiksek gelir tavanlarindan birisi Fransa’dadir ve niifusun yilizde 65’1
yararlanici olma kosulunu saglamaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011:8).

1990’1ara kadar Fransa’da sosyal konut siteminin aile odakli oldugu be-
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lirtilirken, bu donemden sonra hedef kitlelerin giindeme gelmeye basladig1
belirtilmekledir. Fransa’da bir sosyal konut i¢in bagvuruda bulunan hane
halki yillik gelirine gore siniflandirmaya tabi tutulur. Buna gore sunulan {i¢
tip —standart, yiiksek, diislik nitelikli- sosyal konuttan hangisinde oturma
hakki elde edecegi yillik gelir tavanlarina gore belirlenmektedir (Levy-
Vroelant ve Tutin, 2007).

Sosyal kiralik konutlar i¢in uygulanacak kiralar, iilke diizeyinde mer-
kezi yonetim tarafindan belirlenmektedir. Yine bunlardan yararlanmak i¢in
kimlerin basvuruda bulunabilecegi, merkezi yonetimce belirlenen hane
halk: gelir tavanlar1 dikkate alinarak uygulanir. Sosyal kiracilik, kirac ki-
ray1 0dedigi miiddetce devam eder bir zaman kisitlamasina tabi degildir.
Fakat, kiract i¢in gelir tavanlarinin iistiinde bir gelir artig1 s6z konusu olur-
sa, 0dedigi kira miktar arttirilabilir (Schaefer, 2002).

En yoksul hane halklar1 i¢in sosyal kiralik konuttan yararlanma disin-
da ikinci bir destek de s6z konusudur. Buna gore, kiranin ortalama yiizde
60’11 karsilayan konut allowances dan da yararlanirlar (Scanlon ve Whi-
tehead, 2011:10).

1993’te getirilen PAS sistemi Fransa’daki sosyal konut politikalar agi-
sindan dnemli bir gelismedir. Buna gore, sosyal ev sahipligi 6zendirilerek,
sosyal kiralik konutlarda oturan kesim i¢inden ev sahibi olmak isteyenlere,
devletin 6deme giicliigii asamasinda garantdr oldugu bir sistem ¢ergeve-
sinde kredi saglanmasi s6z konusu olmustur. Devlet, garantorlikk gorevini
ise, kurulan garanti fonu (FGAS) sayesinde gerceklestirecektir (Schaefer,
2002).

2000’11 yillarin bast itibariyle Fransa’da sosyal kiralik konutlarin 4 mil-
yon birimlik bir hacme ve yillik ortalama 30-40 bin dolayinsa yeni arza
ulastig1r hesaplanmaktadir (Schaefer, 2002). 2009 yilinda ise 4,5 milyon
birimlik sosyal kiralik konut sektoriiniin, toplam konut stokunun yiizde
17’sine sahip oldugu goriilmektedir (Scanlon ve Whitehead, 2011:5).

Cizelge 3: Fransa’da Sosyal Konut Sektorii (birim adet)

1990 2000 2005 2011
HLM yillik iiretim 47.000 38.000 54.400 105.000
Toplam HLM stoku | 3.226.000 4.180.000 4.347.000 4.576.000

Kaynak: Social Housing in France, “Social Housing in Europe”, s.125’ten alin-

mistir.

Fransiz kanunlarmda 2000 yilinda yapilan bir diizenlemeye gore, niifu-
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su 3500’n lizerindeki yerlesim birimlerinde, konutlarin en az yiizde 20’si
sosyal konut olmalidir. Bu oranin altinda kalan yerler, yiizde 20 oranina
ulasabilmek i¢in projeler gelistirmelidir. Bu projelere devlet desteklerinin
verilecegi de ayrica vurgulanmaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011:5).

Fransa’da sosyal kiralik konut sistemi, devlet siibvansiyonlari, yerel
otoritelerin katkilari, ¢alisanlardan yapilan kesintiler ile finanse edilmekte-
dir. Bunun haricinde, insaatlarda 30 yila, arsa aliminda 50 yila kadar vadeli
ve devlet garantili kredi kullandirim1 da s6z konusudur (Schaefer, 2002).

Kendilerine ait 2007 yilina ait ¢calisgmadan ve Holmans 2002 tarihli
calismadan elde ettikleri verileri degerlendirerek Fransa’da devletin yeni
sosyal konut arzini desteklemeye yonelik politikalarini 6zetlemeye ¢alisan
Scanlon ve Whitehead (2011:15) {i¢ yontemden olusan asagidaki siniflan-
dirmay1 yapmisladir:

+ Siibvansiyonlar: Insaat ve yenileme asamasinda hibeler, sosyal ko-
nut yapmak isteyenlere siibvansiyonlar, piyasa degerinin altinda
veya bedelsiz arsa verilmesi, diisiik gelirli hanehalklar1 i¢in devlet
garantorliiglinde kredi kullandirima.

*  Vergi: sosyal konut saglayicilari gelir vergisinden muaf tutmak, sos-
yal konut yatirim1 yapanlara vergi indirimleri, konut kredileri igin
vergi indirimleri ve boylelikle bu kredilerin diisiik faizli olmasi.

* Yasal Diizenlemeler: belirli bir oran getirerek, yeni yapilacak insa-
atlarin bu orana karsilik gelen kadarmin sosyal olacagini zorunlu
tutmak.

Sosyal konut alaninda Fransa drneginde tespit edilen bazi sorunlardan
da s6z etmek mimkiindiir. Fransa’da {i¢ tip sosyal konut arz edilmesi ve
bunlardan yararlanmanin hane halkinin yillik gelirine gore belirlenmesi s6z
konusudur. Uygulamaya bakildiginda, en yoksul hane halklarinin oturdugu
sosyal konutlarin dezavantajli mahallelerde konumlandirildigi, gelir sevi-
yesi yiikseldikg¢e oturulan sosyal konutun yerleskesinin de iyilestigi belir-
tilmektedir (Levy-Vroelant ve Tutin, 2007). Fransa 6zelinde belirlenen bir
baska sorun ise, en diisiik gelirlilerin zaman zaman sistemden excluded
olmalari olarak tanimlanmaktadir (Stephens, Burns ve Mackay, 2002: 14).
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Sonuc¢

Sanayilesme ile baglayan, kentsel alanda ve 6zellikle diisiik gelirli is¢i
siifi i¢in olusan olumsuz sartlar ve sonrasinda yasanan Birinci Diinya
Savasi’nin dogurdugu zararlar yirminci ylizyilin basinda devletlerin konut
piyasasina ilk miidahalelerini ortaya ¢ikarmissa da sosyal konutun ve dev-
letin bu alana miidahalesinin yiikselisi refah devleti politikalariyla beraber
Ikinci Diinya Savast sonras1 dénemde olmustur. Kita Avrupa’sinda gerek
savasta zarar goren evlerin yeniden ingaasi gerekse de yeni iiretim bolgele-
rinin olusmasiyla birlikte artan yeni konut ihtiyaci pek ¢ok iilkede devletin
bizzat konut sunumu yapmasina neden olmustur. Donemin konut ihtiyacini
arttiran bir bagka gelismesi ise, demografik yapida meydana gelen degis-
melerle agiklanabilmektedir.

Bu donem agisindan Hollanda, Fransa ve Ingiltere’de de benzer gelis-
meler s6z konusudur. Ulkelerin tarihleri boyunca ulasmadiklari yillik sos-
yal konut arz miktarlarina bu dénemde ulasilmistir. Yine bu iig¢ iilke i¢in
de ortak olan bir bagka egilim ise, 1980’ler ile birlikte devletin konut pi-
yasasindan ¢ekilmemekle birlikte miidahale araglarini degistirmesidir. Her
ne kadar politika degisimleri olsa da Avrupa’da sosyal kiralik konut stoku
anlaminda sirastyla Ingiltere, Fransa ve Hollanda halen ilk ii¢ sirada yer
almaktadir. Bu iilkeler i¢in 1970’lerdeki seviyelerden az olmakla birlikte
yeni sosyal kiralik konut arzi da devam etmektedir. Buna gére Ingiltere ve
Fransa’da yillik ortalama 30-35 bin birim konut gibi arzlar s6z konusuy-
ken, Hollanda’da bu miktar biraz daha azdir.

Sosyal konut arzinin hala siirliyor olmasi buna yonelik talebin canli
oldugunun bir gostergesidir. Ciinkii ¢aligmada belirtildigi gibi, sosyal ko-
nutlarin 6zel konutlardan en biiyiik farki, gelecekte ortaya ¢ikacagi diisii-
niilen bir talep ihtimaline kars1 degil, mevcut bir ihtiyaca karsi sunuluyor
olmalaridir. Bu baglamda artik bizzat konut sunmayan devletler, yetki ve
sorumluluklarini dagitarak sistemin isleyisini devam ettirmislerdir.

Devletlerin yetkilerini belediyeler, yerel otoriteler, konut birlikleri veya
Ozel girisimlere dagitarak paylastirmasi olarak bilinen desentralizasyon
politikalar1 beraberinde {i¢ lilkede regiilasyonlar1 getirmistir. Aligilmis is-
leyis olan kuralsizlastirma ve yerellestirme bu noktada birlikte gercekles-
memis, devletler her ne kadar yerellesmeyi saglamaya ve sisteme daha ¢ok
Ozel aktoriin katilimini tesvik etmeye caligsa da bu alani kendi basina bira-
kilamayacak kadar 6nemli gérmiisler ve 6zellikle kira denetimleri yoluyla
sistemde diizenleyici olarak yer almiglardir.

Kira denetimleri her ii¢ iilke i¢in de degisik metodlarla uygulanmaya
devam etmektedir. Bunun yani sira, Hollanda’da sosyal fiyat, Ingiltere’de
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ise karsilanabilir fiyat gibi yeni tanimlamalar gelistirilerek 6zel sektoriin
bu fiyatlardan sundugu konutlar da sosyal konut arzlari i¢inde degerlendi-
rilmeye baglanmistir. Fransa’da ise, esas itibariyle diisiik nitelikli ve yasa-
maya elverissiz konutlarda kendiliginden olusan “de facto” sosyal kiradan
s0z edilmekle birlikte, bunlar olumsuz degerlendirilmekte ve sosyal konut
arzina dahil edilmemektedir.

Sosyal konutlardan yararlananlar agisindan bu ii¢ iilke arasinda bir kar-
silastirma yapilacak oldugunda, Ingiltere’nin diger ikisinden farklilastig
goriilmektedir. Fransa ve Hollanda’da niifusun daha genis kesimlerini kap-
sayan sosyal konut sektorii, Ingiltere’de 6zellikle en diisiik gelirli kesim-
ler i¢in bir sosyal koruma islevi gormektedir. Fakat belirtilmesi gerekir ki
bu farklar yasal mevzuatlardan degil uygulamanin gergeklesme seklinden
kaynaklanmaktadir. Aksine Ingiltere’de sosyal konutlarin yasalarla tanim-
lanmig hedef kitlesi daha genisken, Fransa ve Hollanda’da daha sinirli-
dir. Ingiltere drneginden devam edilecek olursa, geliri yiiksek olsa bile
evi yanan bir hane halkina belediyenin sosyal kiralik konut tahsis etmesi
de miimkiin olabilmektedir. Diger yandan, mevzuat bosluklar1 nedeniyle
Hollanda ve Fransa’da sosyal konutlarda oturanlarin 6nemli bir kisminin
belirlenen gelir tavan limitlerinin {istiinde yer aldig1 tahmin edilmektedir.

Kiiciilen hane halklari, tek ebeveynli aileler ve gengler, istihdam pi-
yasasindan kaynaklanan olumsuz etkilerle birlikte sosyal konutlara olan
talebi canli tutmaktadir. Devam etmekle sinirli olan yeni sosyal konut su-
numlarinin ihtiyaglari karsilayabilmesi i¢in, bir kisim konutun bosaltilmasi
gerekmektedir. Bu noktada ii¢ iilkede de ortak bir egilim olan ev sahipli-
ginin 6zendirilmesi, devletin kredi garantorii olarak sistemde yer almasi
ve sosyal konut yapmak isteyen 6zel sektor girisimlerine cesitli avantajlar
saglayarak maliyetlerini azaltmalarina yardimci olmasi uygulanan yon-
temlerdir. Cok yeni olmakla birlikte bu ti¢ {ilkede de devletin sosyal konut
politikalarini, sosyal kiralik konuttan sosyal ev sahipligine doniistiirmeye
calistig1 goriilmektedir. Bu sistem 2008 finansal krizinden etkilenerek bir
miktar kesintiye ugrasa da, ilerleyen donemlerde hem incelenen ii¢ iilke
icin hem de Avrupa genelinde sosyal ev sahipliginin artacagi tahmin edil-
mektedir.
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