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Karsilanma bigimi ve finansman yontemleri iilkelerin politikalarina gore cesitlenen sosyal konut birimleri
araciligiyla hanehalklarinmin konut piyasas: kosullarindan ¢ok daha diisiik fiyatlarla konuttan yararlanmas:
miimkiin kiinmigstir. Cogunlukla kiralik konut birimleri iizerinden yiiriitiilen sosyal konut politikas: konusunda
Tiirkiye farkli bir yol izlemis ve sosyal konut kapsamina giren konut birimleri satilmak iizere iiretilmistir.
Basvuranlarin gerekli kosullar: sagladiginin tespit edilmesinin ardindan kura yontemiyle dagitilan sosyal konut
birimlerinin sahiplerine bir dizi kolaylik sunulmus ve uymalar: gereken bir taahhiit ¢ercevesi olusturulmustur.
Sosyal konut birimlerinin bor¢larimin bitene kadar kiralanmamasi ve satilmamas: bu ¢ercevenin en onemli
maddelerindendir. Ancak sosyal konut yararlanicisi olan bu hanehalklarinin ilgili konutlarda yasamaya devam
edip etmedigi ve konutun bir baskasina satilma durumu tartismalarda yerini alsa da kapsaml bir sekilde
arastirllmamistir. Bu ¢alisma kapsaminda Toplu Konut Idaresi Baskanhgi’min (TOKI) iki farkl konut projesi
(Alt Gelir Projesi ve Idare Konut Projesi) icin el degistirme durumlar: Tapu Islem Istatistikleri iizerinden
tartisilmigtir. Idare tarafindan yasaklanmasina karsin projelerde el degistirme islemlerinin gerceklestigi tespit
edilmistir. Son olarak bu durumun sosyal konut politikasinin uzun erimde siirdiiriilebilirligi agisindan
yaratacagi sonuglar ortaya konmustur.
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Abstract

Social housing policy enabled the provision of housing units below market values through the different provision
and finance methods based on the changing policy of countries,. Although the policy most probably focused on
rental social housing units, Turkey's social housing policy has followed its distinct way via building for sale social
housing units. After evaluating the applications that met the necessary conditions, housing units were distributed
by lot, and a framework for new owners of units was created to obey. One of the most critical items of the
framework is that owners cannot lease and sell social housing units until their debts are paid. However, whether
the owner continues to live in the social housing unit or the unit is sold to someone else has not been extensively
investigated, although it has taken its place in the discussions. Within the scope of this study, the housing
transaction for the Housing Development Agency’s (TOKI) two different housing projects (The low-income social
housing project and the administration housing project) were discussed through the Title Deed Transaction
Statistics. As a result, it has been revealed that although the Administration restrains the projects, handover
transactions occur. Last but not least, the consequences and reasons for these handovers have been overviewed
for the sake of social housing policy in the long run.
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Giris

Barinma hakki sosyal bir varlik olan insanin en temel haklarindan biridir. Giintimiizde barinma ihtiyacinin
karsilandig1 birimler ise konutlardir, devletler bu gerekliligin varlig1 ve teminini hususunu onaylar. Baglayici
niteligi olmasa da Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nin 25. maddesi “Herkesin gerek kendisi gerek ailesi igin
yiyecek, giyim, konut, tibbi yardim ve gerekli sosyal hizmetler de dahil olmak iizere saglik ve refahini saglayacak
uygun bir yasam diizeyine ve issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yashilik veya ge¢im olanaklarindan kendi iradesi
disinda yoksun birakacak baska durumlarda giivenlige hakki vardir.“ (Birlesmis Milletler, 1948, s. 5) ifadesine
sahiptir. Tirkiye de bildiriye olumlu oy vererek gerekleri yerine getirecegine yonelik tavsiyeyi kabul eden
tilkelerden biridir. Devletlerin konut politikasinin olusturulmas: ve vyiiriitiilmesindeki hayati roliinii
vurgulayan bir diger caligma Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Programi’'nin Kiiresellesen Diinya’da
Kentler (2001) bashikli raporudur. Rapor “Diinya’nin hicbir iilkesinde piyasa, getiri (kar) i¢in 6deme
yapamayanlar i¢in konut saglamaz. Bu nedenle piyasanin hizmet etmedigini korumak i¢in hiikiimet eylemi
gereklidir.” (UN-HABITAT, 2001, s. 39) ifadesi ile devlet roliiniin giincel politikalarda olanin aksine
terkedilemeyecegini vurgulanmaktadir.

Devletin konut sektoriine en temel miidahalesinin sosyal konut politikas: ile oldugu bilinmektedir. Politik,
ekonomik ve sosyal degerlerin degisimi ile evrilen sosyal konut politikas: temelde; toplumun savunmasiz
tiyeleri olarak goriilen alt gelir gruplarinin barinma ihtiyacini karsilamak amaciyla devlet veya yerel yonetimler
tarafindan kar amaci giiddiilmeden olusturulmus ya da desteklenmis kiralik ve satilik konut birimlerinin tiretim
ve yonetim siirecinden olugmaktadir (Scanlon, Whitehead ve Fernandez Arrigoitia, 2014, s. 1; Andrews,
Caldera Sanchez ve Johansson, 2011, s. 44). Bu kapsamda sosyal konut; diisiik gelirli hanehalklarina gérece
daha diistik kiralar veya maliyetler tizerinden kabul edilebilir yasam kosullar1 saglamak i¢in bir sans veren,
cesitli maddi zorlukla karsilasan veya piyasa kosullarinda kendi basina konut bulma imkani olmayan hanelere
konut sunmanin bir yolu olarak degerlendirilmistir (Grabka ve Verbist, 2015, s. 6). Keles sosyal konutu gesitli
ozelliklerinden dolay1 6ncelik arz edenlere sunulan konut olarak ele almaktadir ve bu énceliklerin belirleyicisi
olarak sosyal sinifi, gelir diizeyini ve yasanilan konutun sahip oldugu 6zellikleri isaret etmektedir (Keles, 1966,
s. 169-171).

Sosyal konut birimleri sadece iiretildikleri an degil yasam dongiileri boyunca piyasa fiyatlar: altinda kira/satis
degerlerine sahip olarak sosyal olma (siibvansiyona sahip olma) ozelliklerini siirdiirmiislerdir. Diinya’da
cogunlukla kiralik konut birimleri iizerinden yiiriitiilen sosyal konut politikas1 konusunda Tiirkiye farkli bir
yol izlemistir. 2000’1i yillara kadar konut stokunda sosyal konut tiretiminin pay1 ok minimal diizeyde tutulmus
ve 2002 yilindan sonra sosyal konut kapsamina giren konut birimleri satilmak iizere iretilmistir. TOKI
tarafindan orgiitlenen iiretimler ile pek ¢ok sehirde alt gelir, yoksul ve orta gelirli hanehalklarinin konut ihtiyaci
onlar1 ev sahibi yapma suretiyle karsilanmistir (“Toplu Konut Idaresi”, 2019). Bagvuru kosullarini saglayan
hanehalklar1 arasindan kura yoluyla belirlenen yararlanicilar insaat siirecinin tamamlanmasinin ardindan
konutlarinda ikamet etmeye baglamistir. Devam eden siirecte 6demelerini diizenli olarak yaptig1 miiddetce
hanehalklarinin akibeti, bir diger deyisle, ilgili konutta yasamaya devam edip etmedigi kapsamli bir sekilde
sorgulanmamustir. Benzer sekilde iiretimi TOKI tarafindan gerceklestirilen diger proje tiplerinden konut
edinen hanehalklarinin konut sahibi olduktan sonraki siirecte deneyimledigi hareketlilik deseni de
bilinmemektedir. Bu eksiklikten yola ¢ikarak sosyal konut birimleri ve diger proje tiplerinde gerceklesen el
degistirme siireglerinin karsilastirmali olarak izlenmesi hedeflenmektedir. Bu kapsamda Sivas ili merkez ilcesi
hem sosyal konut hem de idare konut uygulamasi barindirmas: ve yontem kisminda bahsedilen diger etmenler
sebebiyle drneklem olarak se¢ilmistir. 2010-2021 yillar1 arasinda Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi, Tapu
Islem Istatistikleri araciligiyla mekansal sinirlar kapsaminda sorgulanan el degistirme islemlerinin hacmine
gore her iki proje ayr1 ayr1 incelenmistir. Projede el degistiren konut birim sayisinin ilgili projede yer alan konut

birim sayisina béliinmesiyle elde edilen el degistirme orani bu ¢alismada kullanilan temel degiskendir.
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Calismanin bulgularina gore idare konut projesinde el degistirme orani sosyal konut projesine gore daha
tazladir, elde edilen el degistirme miktarina gore bazi konut birimlerinin birden fazla kez el degistirdigi tahmin
edilmektedir.

Bu ¢alisma giris boliimiiniin ardindan sosyal konut politikasinin farklilasan miilkiyet alternatifleri gz 6niinde
bulundurularak farkli tilke 6rnekleri iizerinden sosyal konutlarin el degistirme siiregleri ve sosyal konut
uygulamalarinin siirekliliginin degerlendirildigi bir yazin taramasi igermektedir. Akabinde Tiirkiye'nin sosyal
konut deneyimleri irdelenmistir. Caliymanin mekansal ayagini olusturan 6rneklem projelerinin se¢imi veri ve
yontem kisminda detaylandirilmis ve temel bulgular paylagilmistir. Calismanin son kisminda el degistirme

stirecinin sonuglarinin konut piyasasina olasi etkileri ortaya konmustur.

Sosyal Konut Politikasi ve Cesitliligi

Sosyal konut politikasinin evrimi

Sosyal politika, ortaya konan politikalarin mesruiyetini toplumdan almas: nedeniyle ¢ok genis bir uygulama
alanina sahiptir. Ortaya ilk ¢iktig1 donemde is¢i sorunlarinin artmasiyla asagidan gelen baskinin bir sonucu
olarak devlet tarafindan is diinyasina dayatilan kisitlamalar ve devlet destegi olarak goriilen reformlar ote
yandan biiyiik sirketler i¢in kapitalist siirecin daha istikrarli, 6ngoriilebilir, gtivenli bir sekilde ilerlemesine
hazirlanan ortam sartlarini temsil eden araglar olarak gériilmektedir (Adams, 1985, s. 389). Sosyal politika ayn1
zamanda 1929 yilinda gergeklesen Biiyiik Buhran ile ABD’de baslayip Avrupa’y: da etki alani igine alan
olumsuz sosyal ve ekonomik kosullardan kurtulmak i¢in bagvurulan gikis yolu Keynesyen sosyal refah devleti
ile de anilmaktadir. Bu kapsamda devlet; istthdam sorununu ¢o6zen, talebi yeniden canlandirarak arzi
arttirmay1 hedefleyen ve vatandaslarin konut, egitim ve saglik gibi temel ihtiyaglarini karsilamak icin
miidahalede bulunmaktan ¢ekinmeyen makro bir aktordiir (Giil, 2006, s. 151; Senkal, 2005, s. 276).

Sosyal politika kapsaminda yer alan sosyal konut alaninda ilk yasal diizenlemeler iiretim siirecine dogrudan
katki sunmasi beklenen is¢i sinifinin var oldugu ancak kotii yasam kosullar: sebebiyle saglik problemleri ile
miicadele eden pek ¢ok Avrupa iilkesinde gerceklesmistir. 1890-1905 yillar1 aras1 bu kapsamda bilinen ilk
sosyal konut dalgasini olusturmaktadir (Reinprecht, 2014, s. 63). Bu siiregte ¢ok kisitli sayida sosyal konut
tretimi gergeklestirilmistir. Avrupa’da 1. Diinya Savas1 6ncesinde 6zellikle kent merkezlerinde hakim olan
kotii konut kosullar1 savas sonrasinda yikima ugrayan pek ¢ok alana yayilmis ve konut ihtiyacina niteligin yan
sira nicelik de eklenmistir. Amerika Birlesik Devletleri'nde ise 1929 yilinda gergeklesen Biiyiik Buhran sonrasi
artan igsizligin ve ekonomik durgunlugun azaltilmasini hedefleyen bir dizi politikayla satilik sosyal konutlar
sunumda yer almaya baslamistir (Dekker ve Varady, 2011, s. 126; Malpass, 2008, s. 262).

Sosyal konutun ele alinigini degistiren bir diger 6nemli olay 2. Diinya Savas: siiresince ve sonrasinda meydana
gelen degisimlerdir. $engiil’e (2003, 5.191) goére savas sonrasi temel kayginin emek giiciiniin yeniden iiretimi
olmasi nasil az gelismis tilkelerde enformel konut piyasalarinin olusumunu ve af siireglerini beraberinde
getirmigse gelismis iilkelerde de refah devleti kontroliinde formel bir mekanizma yaratarak hedefine ulasmistur.
Bu kapsamda devlet hanehalklarina bir 6miir boyu uygun fiyath kiralitk konut sunarak destekleyicileri
olmaktansa onlar1 ev sahibi yaparak isgiiciine katilimini garanti altina almay1 hedeflemistir. Stiphesiz Keynes’in
ortaya attig1 refah kapitalizm devletinin siirdiiriilebilirligi icin tiiketim ve yatirim talebi olusturan satin
aliabilir konutun rolii de bu farkliligin belirleyicisidir (Lee, 2018, s. 107).

1970’lerde ortaya ¢ikan ekonomik krizler ve sunulmasi gereken hizmetlerin devlet harcamalarini karsilanmasi
gii¢ diizeyde arttirmasi sosyal refah devletinin siirdiiriilebilirligi konusunda ¢ekinceler uyandirmistir (Briggs,
2000, s. 20). Devlet miidahalesinin azalmasi goriisii ivme kazanmis ve liberal uygulamalar neoliberalizm adryla
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yeniden politika sahnesine ¢ikmistir (Peck ve Tickell, 2002, s. 384). Yapili ¢evre bu yeni politik ve ekonomik
diizende iiretim ve istihdam siirecine katkisi, art1 deger tiretmesi ve titketimi siirekli kilmas: sebebiyle kendine
genis bir yer bulmustur (Harvey, 2013, s. 88; Harvey, 2014, s. 117; Penbecioglu, 2011, s. 63). Ornegin
Ingiltere’de Thatcher doneminde sosyal konuta iligkin harcamalarin biit¢edeki pay1 ve yiikiiniin fazla olmasi
sebebiyle kiralik sosyal konutlar satiliga ¢ikarilmis (Jones ve Murie, 2006, s. 1) ve miilk konut politika olarak
benimsenmistir. Ronald ise sosyal konutu sunan devletin kendini geri ¢ekip miilk konut tegvikine yonelmesini
insa ve onarimin gerektirdigi biitceye karsin kira diizeylerinin disiikliigiinti gerekge gostererek agiklamanin
yeterli olmadigini savunur (2008, s. 24-89). Isgiiciine katildiklari siirece gelir elde edebilen hanehalklari emek
piyasasindan ¢ekildigi anda yeniden refah devletinin destegine ihtiya¢ duymaktadir. Bir diger agidan emek
giiciine katildig1 dénemde zorunlu olarak birikim yapip ev sahibi olan hanehalklar: i¢in devletin ilerleyen
yaslarinda yapmasi gereken harcama miktar1 azalacaktir. Fiili bir aligverisi barindiran bu dongii ile refah
devletine bagimli hale gelen hanehalklarindan kurtulmak miimkiin goriilmistiir (Fitszpatrick ve Watts, 2016,
s.1022).

2009 Kiiresel Ekonomik Krizi siiresince konut piyasalarinin ekonomideki etkilerinin tahmin edildiginden ¢ok
daha fazla oldugunun ortaya ¢ikmasi sonucunda pek ¢ok iilke sosyal konut yaklasiminda yenilenmeye
gitmistir. Ancak belirtmek gerekir ki tipki sosyal konutun tanimi ve sunumunda olan mevcut farkliliklar gibi
yapilan revizyonlar da tiime varilamayacak kadar ¢ok cesitlidir. Ornegin Hollanda’da Konut Yasas1 ile konut
birliklerinin sahip oldugu birim sayisina gére artan bir sekilde ev sahipligi vergisine tabi tutulmasi ve finansal
ozerkliklerinin kisitlanmast siireci yasanmustir (van Gent ve Hochstenbach, 2020, s. 160). Bu siirecin akabinde
bazi sosyal konut birimleri satilmis ve sosyal konut birimlerinden yararlanabilecek olan hanehalklarinin esik
gelir seviyeleri asag1 cekilmistir. Bir bagka drnek ise Kiiresel Ekonomik Krizi takip eden yillarda irlanda’nin
sosyal konut politikasini ele alis1 tizerinden verilebilir. Yeni sosyal konut birimi tiretmenin siire ve mali
karsiliginin konutta meydana gelen krizi kisa siirede ¢6zemeyecegini anlayan yonetimler sosyal konutlarin
bekleme listesinde bulunan hanehalklari i¢in bir dizi kolaylik saglamistir (Norris ve Byrne, 2017, s. 25). Ozel
kiralik konut stokunda yer alan ancak bos olan konut birimlerinin piyasa kosullarinin altina kiralanabilmesi
ya da bu birimleri kiralayan hanehalklarina yapilan maddi destekle konut stokunda bulunan sosyal birim orani
arttirilmaya caligilmistir. Bu kiralamalarin siiresi 10-20 yillik anlagmalar ile garanti altina alinmis ve boylece
ilgili hanehalklar1 sosyal konut birimlerinin bekleme listesinden konut ihtiyaglar1 uzun siireli olarak
karsilandig1 i¢in ¢ikarilmistir.

Sosyal konut politikas1 kapsaminda siiregelen olumsuz gidisata aykir1 bir 6rnek olarak 2021 yilinda Berlin’de
diizenlenen referandum ile konut birliklerinin kontroliinde olan sosyal konut birimlerinin gelecegine iliskin
gekinceler ortaya konmustur. Sosyal konut birimlerinin iiretilmesi ve yonetilmesinde kar hedefinin giidiilmesi,
yerel/merkezi hitkiimetlerin bu gidisata miidahale etmemesi ve sosyal konut birimlerinin miilkiyetinin belirli
tiizel kisi/konut birliklerinde toplanmasi referandumun temel tetikleyicileri olarak ele alinmistir (“Berlin'de
konut krizi”, 2021). Kira artislarinin sosyal konut birimlerini birer getiri aracina doniistiirdiiglinii savunan
hanehalklar1 sosyal konut birimlerinin kamulastirilmasi talebini yerel yonetime iletmistir (“Berlin’de konut
sikintis1”, 2021). Talep kesin bir sonuca baglanmasa da konut birlikleri ve mevcut sosyal konut uygulamalarina
olan memnuniyetsizligi ortaya koymasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Farkl1 refah tipolojilerinde sosyal konut

Tiim bu siiregler sonucunda iktisadi Birlesme ve Gelisme Teskilatr'nin (Organisation for Economic Co-

operation and Development [OECD], 2020, s.4) raporuna gore 2018 yilinda OECD iiyesi iilkeler ve OECD

tiyesi olmayan Avrupa Birligi tilkelerinin toplam konut stokunun yaklasik %7’si satilma amaciyla tiretilmis ya

da kiralanan sosyal konuttur. Ancak iilkelerin beraber anildig1 sosyal refah rejim tiirlerine bagli olarak oranlar

farklilagmaktadir. Rejimlerin en bilindik 6rnegini Esping-Andersen sosyal haklarin meta olmaktan ¢ikmasi,
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toplumsal siif farkliliklarini ortadan kalkmasi ve sosyal refahin sunumunda aile, piyasa ve devletin rol
paylasimi degiskenleri 1s1g1nda farkli refah kapitalizmi tipolojileri ile ortaya koymustur (Esping-Andersen,
1990, s. 2). Tipolojilere gére devletler Liberal (ABD, Birlesik Krallik, irlanda, Avustralya, Kanada ve Yeni
Zelanda), Muhafazakar (Finlandiya, Fransa, Almanya, Japonya, Isvicre ve Italya) ve Sosyal Demokrat
(Avusturya, Belgika, Danimarka, Hollanda, Isve¢ ve Norveg) kategorilerinde refah politikalarini
sekillendirmektedir.

Konut tizerinden refah tipolojileri inceleyen Harloe (1995, s. 13) sosyal konutun sunumu, Kemeny (1995, 5.63)
ise Ozel sektor ve sosyal kiralik konut piyasalarinin iligkisi tizerinden siniflamaya gitmistir. Kemeny’e gore
tilkelerin refah tipolojileri 6zel sektor ve sosyal kiralik konutlarin birbirinden farkl: olarak sunuldugu, hedef
kitlesinin belirlendigi, finanse edildigi ya da tam aksine benzer diizenlemelere tabi oldugu ayrimi ile
ayristirilabilir. Sistemlerin aynilagtig: tiniter/biitiinlesmis refah rejim (Avusturya, Almanya, Fransa) ve ayristig
ikici refah rejimi tipolojisi konut odakl1 iki farkli grubu olusturur. Harloe ise sunum odakli ¢alismasinda sosyal
konut birimlerinin hedef kitlesinin genisligi ve kisithligini refah rejiminin belirleyici olarak kabul etmistir
(1995, s. 50). Genis bir gelir araligina hizmet etmeyi hedefleyen kamu ve kar amaci giitmeyen 6zel sektor
katilim1yla olugan tipoloji kitle rejim modeli (Hollanda, Fransa ve Isveg), sadece yoksul hanehalklarini odagina
alan ve kamunun sunum yaptig1 sistem artik model (ABD ve Birlesik Krallik) olarak adlandirilmistir.

Esping-Andersen, Harloe ve Kemeny'nin ele aldigi siniflamalar dogrultusunda farkli refah rejimlerine
dolayisiyla sosyal konut uygulamalarina sahip olmalari sebebiyle Avusturya ve Birlesik Krallik, giincel
arastirmalarda siklikla ele alinan, koklii ve gesitli bir sosyal konut stokuna sahip olmasi ve toplam konut stoku
icinde sosyal konut oraninin en yiiksek oldugu iilkelerin baginda gelen Singapur’un sosyal konut siiregleri
detayli olarak incelenmistir.

Avusturya’da sosyal konutlarin hedef kitlesi ¢ok genis tutulmustur, sadece en st gelir grubunda yer alan
9%20’lik kesimin bu konutlardan yararlanamayacag kararlagtirilmistir (Mundt, 2018, s. 18). Miilkiyeti belediye
ve konut birliklerinde olan farklt sosyal konut birimlerine sahip olan Avusturya’da birimlerden
yararlanabilmek i¢in belirlenen 6l¢iitler miilk sahibinin kim oldugu dolayisiyla kar motivasyonunun varligina
gore degismektedir (Scanlon, Whitehead ve Fernandez Arrigoitia, 2014, s. 5). Belediye miilkii olan birimler
i¢in belirlenen en yiiksek gelir diizeyi ancak isci sinifi ve dar gelirli hanehalklarinin yararlanmasi miimkiin
kilarken, konut birliklerinin sahibi oldugu birimlerin yararlanicilar1 orta gelirli olabilmektedir. Ayrica 6zel
sektor ve sinirli kar amaci giden kurumlarin miilkiyetinde bulunan, kira diizeyi ve kira artis orani, hanehalk:
geliri ve gelirin degisimi goz 6niinde bulundurularak kontrol altinda tutulan siibvanse edilmis kiralik konutlar
igeren sosyal bir konut uygulamasi: da mevcuttur.

2. Diinya Savag1 sonrasinda sekillenen koklii bir sosyal konut politikasina sahip olan Birlesik Krallik’ta
uygulama 1980 yilindaki Konut Kanunu’na kadar kiralik sosyal konut iiretimi araciligryla hayata gegirilmistir.
[k etapta biitiin birimler igin sabit bir kira miktar1 ile diizenlenen sosyal konut politikasi artan kamu
harcamalarini azaltmak igin farklilasan kira diizeyleri seklinde kurgulanmistir (Brady ve McManus, 2020, s.
1009). Takip eden siirecte yerel yonetimler ve konut birlikleri merkezi yonetimden daha fazla sz sahibi
olmustur. Yerele inmenin etkisiyle Krallig1 olusturan farkl: iilkelerin i¢ uygulamalari da gesitlenmistir. Ancak
es zamanli olarak kiralik sosyal konut birimlerinin kiracilarina ikamet ettikleri konutu satin alma hakki
taninmis boylece sosyal konut birimlerinin el degistirme stireci baglamistir. (Whitehead ve Scanlon, 2007, s.
10).
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Kamu konutlar1 adiyla sosyal konut uygulamasina sahip iilkelerin basinda gelen Singapur yillar i¢inde
cesitlenen sunum yéntemlerini takip etmistir. Ik konut ag1g1 problemini ¢ézmek igin kiralik sosyal konut
uygulamasini benimseyen iilke, kamu eliyle iiretilen ve finanse edilen satilik kamu konutlar1 araciligiyla ev
sahibi bir topluma déniigmiistiir (Lee, 2000, s. 116). Oyle ki 1970’de %29,4 olan ev sahibi hanehalklarinin oran1
1990°da %87,5%¢ yiikselmistir. Siiphesiz ev sahibi hanehalklarinin oranmin artmasi sadece satilik kamu
konutlari iiretilmesiyle degil ayn1 zamanda kiralik kamu konutlarina iligkin uygulamalarla da sekillenmistir.
Stirecin Konut ve Kalkinma Kurulu (Housing and Development Board (HDB)) tarafindan yiritildigi
Singapur’da kamu konutlar1 igin arsa sunumu bu kurul tarafindan saglanmais, dolayisiyla konut iiretimi 6zel
ingaat firmalarina yaptirilsa dahi konut fiyati ve kira artis1 kisitlanabilmistir.

Bahsedilen tiim bu siirecler sosyal konut birimlerinin el degistirmesinin bir baska deyisle kar elde edebilir bir
miilke doniismesinin 6niine ge¢ilmesine yonelik tedbirlerin baz: tilkelerde uygulandigini géstermektedir. Bu
tedbirlerin hayata gegirilmemesi durumunda ise Berlin’de yapilan referandum 6rneginde oldugu gibi sosyal
konut birimlerinin 6zel kiralik sektdr konut birimleri ile benzer uygulamalara (kira artisi, yararlanma siiresinin
kisaltilmasi vb.) sahip olmaya baslamasi ise ¢ok farkl: politik ve ekonomik sonuglar: beraberinde getirecektir.
Marx’in (1976, s. 895-916) yillar 6nce tarim alanlarinin 6zel miilkiyete doniistiirtilmesi araciligryla yorumladig:
ilkel birikim siirecinin giincel uyarlamasini ele alan Harvey’in (2006, s. 165) miilksiizlestirme yoluyla birikim
¢tkarimlar1 tam da bu disiinceyi destekler niteliktedir. Miilksiizlestirme yoluyla birikim, toprak ve diger
kaynaklarin sermaye ve devlet tarafindan zorla elde edilmesini ve bu siirece dar gelirli hanehalklarinin da dahil
edilmesiyle sermaye ¢arkinin biiyiitiilmesini ifade eden neoliberal bir olgudur (Harvey, 2007, s. 34). Sosyal
konutlarin 6zellestirilmesi ile de sermayenin ele gecirebilecegi alan dogrudan genisletilmekte ve kentsel diisiik
gelirli niifus gayrimenkul ve finansal sermayenin genisletilmesinin arac1 olmaktadir (Das, 2017, s. 594).

Sosyal konutlarin satisinin herkese a¢ilmasi durumunun dogrudan bir elit avantajina doniisecegini 6ne siiren
Walder ve He (2014, s. 86) ayn1 zamanda bu satis1 varligin yeniden dagitim siireci olarak da ele almaktadir.
Cin’de yiriitillen pek ¢ok galigma bu argiiman: destekler nitelikte bulgulara ulagsmis ve bu siiregte sosyal
konutlarin 6zellestirilme dalgalarindan 6nce ve sonra hanehalklarinin varlik miktarlar1 ve gelir diizeyleri
incelenmistir. Sonug olarak hali hazirda varlikli olan hanehalklarinin bu dalgalarla beraber varlik diizeyinin
diger hanehalklarina kiyasla cok daha fazla arttig1 ve bu siiregteki spekiilatif konut fiyat artislarinin bu degisimi
besledigi ortaya konmustur (Meng, 2007, s. 780).

Sosyal Konutun El Degistirmesi

El degistirme temelde miilkiyet ve kullanim haklarinin bir kisi ya da kurumdan bir bagka ziimreye gegisini
ifade eder. Sosyal konut birimlerinin el degistirmesi diger konut birimlerinden farkl: olarak kisitli sekillerde
gerceklesmektedir. Bunlarn ilki kiralik birim olmalar1 amaciyla tiretilen sosyal konutlarin politika diizenlemesi
ile mevcut kiracilarina satilmasinin teklifi ile miimkiindiir. Bu kapsamda 6ncelikle sosyal konut biriminin
kiracis1 olan hanehalkinin satis i¢in belirlenen kogullar1 (ikamet siiresi, gelir diizeyi, konut finansmanim
alabilme vb.) sagliyor olmasi beklenir. Akabinde siibvanse edilmis fiyatlara ilgili birimin satis1 gerceklesir.
Ikinci sekil ise sosyal konutlarin ilk iiretiminin merkezi ve yerel hiikiimetler eliyle oldugu iilkelerde birimlerin
konut birliklerine, kisitli kar amacina sahip olan isletmecilere ya da 6zel kiralik konut birimleri olarak piyasada
yer almalarini saglayacak olan ¢oklu miilk sahipleri devredilmesi/satilmast ile olmaktadir. Ulkenin sosyal konut
politikasinin evrildigi yone bagli olarak bu el degistirme siireci sonrasinda birimler sosyal olma niteligini her
zaman koruyamayabilir. Pek ¢ok arastirmaci sosyal konut stokunun siirekliliginin saglanmadig1 durumlari
ozellikle ilerleyen yillarda ortaya ¢ikabilecek konut krizlerinin habercisi olarak yorumlamaktadir. Norris ve
Hayden (2018, s. 4) Irlanda iizerinde yiiriittiikleri ¢alismada sosyal konut stokunun birimlerin satilmast
suretiyle azalmasini bagli bagina bir sorun/basarisizik olarak gormektedir. Sosyal konutlarin dagitim

yonteminin bir dizi gereklilige baglandig: bir sisteminin yararlanicisi olan hanehalklar1 halihazirda piyasa fiyat:
7
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diizeyinde olan bir konutta ikamet edebilecek gelire sahip olmadiklari icin bu politikadan yararlanmaktadir.
Ancak bu hanehalklarindan alinan kira tutari ikamet ettikleri birimin bakim-onarim harcamalarin
karsilamaktadir, bir diger deyisle isletmeyi tistlenen kuruma bir kar getirisi bulunmamaktadir. Dolayisiyla
birimlerin satilmasiyla ev sahibi olan bu hanehalklarinin hem ipotek borcunu 6deyip hem de konutlarina
bakim-onarimi nasil yapacaklari merak konusudur. Bu el degistirme yontemleri kapsaminda Avusturya,
Birlesik Krallik ve Singapur’'un el degistirme siirecleri ve sonrasinda sosyal konut birimlerinin akibeti

sorgulanmustir.

Avusturya’da 1970’lerden 2005 yilina kadar satilmak i¢in tiretilen sosyal konut birimlerinin sayis1 kiralanmak
i¢in iiretilenlerden fazla olmustur. Ancak 2005’ten itibaren mevcut sosyal kiraliklarin satis1 agir basmais, bu
durum Avusturya’da sosyal konutlarin yok olma ihtimali ile ilgili pek ¢ok tartismayi da beraberinde getirmistir
(Mundt, 2018, s. 19). Bu satisin gerceklesebilmesinin ilk kosulu hanehalkinin satin almak istedigi birimde
(bolgesine gore degismekle birlikte) en az 6 yildir kiraci olmasi ve konut kredisi kullanabilmesi i¢in gerekli olan
pesinat1 0deyebilmesidir (Reinprecht, 2014, s. 68). Konutu satin alan eski kiraci konutu satin aldig tarihten
itibaren 15 yil igerisinde birimi satmak isterse bir dizi kisitlamaya tabi olur. Birimin ilk satildig1 zaman dilimi
i¢in belirlenen piyasa degeri ile yeni miilk sahibi tarafindan 6denen fiyat arasindaki fark konut birliklerine geri
6denmek zorundadir. Bir baska deyisle, sosyal konut biriminin ilk sahibinin yaptig1 konut satma islemi
araciligryla agir1 konut varlig1 elde etmesi engellenmistir. Eger satin alan kisi birimi kiraya vermek isterse de bu
islem konut birlikleri araciligiyla belirlenen kira diizeyleri tizerinden yapilmak zorundadir.

Birlesik Krallik’'ta ise sosyal konutlarin el degistirmesi siirecinde de idareler diizeyinde farkli diizenlemeler
mevcuttur. Belediyeler ve kiar amaci glitmeyen kuruluslarin sahip oldugu sosyal konutlarin satis1 i¢in en stk
goriilen uygulama, dnceligin mevcut kiracilara verildigi bir satin alma hakki politikast ile yiiriitiilmektedir. Bir
diger uygulama da halihazirda satin alma hakk: politikasindan yararlanmis yeni ev sahiplerinin sahip oldugu
sosyal konut birimini yeniden satmasi ile miimkiindiir (“Social housing sales”, 2022 ). Ilk aliciya sunulan
stibvanse edilmis konut fiyat1 kolaylig1 sosyal konut sahibi olmak isteyen ikincil hanehalklarina da
uygulanmaktadir. Dolayisiyla bu hanehalklarinin da sosyal konut ile ilgili bir takim hanehalk: gerekliliklerini
(belirlenen diizeyin altinda bir gelir, bagka bir miilke sahip olmama, ipotek kredisi kullanabilme, depozito ve
yasal 6deme bedellerini karsilayabilme, vb.) saglamasi beklenmektedir (Murie, 2014, s. 420). Sosyal konutun
yeniden satis siirecini pek ¢ok belediyede ev sahibi ve ev sahibi olmayi talep eden hanehalk: ikili olarak
gerceklestir(e)mez. Iki tarafi bulusturan, konut fiyat diizeyini ve uygulanacak siibvanse oranini belirleyen diger
yandan da satin almayi talep eden hanehalkinin konut ihtiyacini karsilayan konut biriminin bulunmasim
standardize edilmis bir bagvuruya déniistiiren konut ofisleri bulunmaktadir (“Apply for a”, 2022). Bagvurunun
ardindan tipki kiralik sosyal konut birimlerinde oldugu gibi bekleme listeleri olusturulur ve hanehalki-konut
eslestirme siireci baglatilir. Satis sonrasinda konut birimlerinin kim tarafindan kullanildig1 sorgulanmaz. Sonug
olarak bu birimler yeni sahipleri tarafindan kiraya verildikleri durumda sosyal konutlarin yaklasik 2 kati kira
diizeyine sahip 6zel miilkiyet altindaki birimler olarak kiralik konut stokunda yerlerini alirlar (Ministry of
Housing, Communities and Local Government, 2020). Uretim amaci sosyal olan bu konutlar ikincil satisin
ardindan sosyal birimler olarak siirekliligini koruyamazlar.

Singapur’da bulunan sosyal konutlarin kamu miilkiyetinden 6zel miilkiyete ge¢mesi ya da 6zel miilk sahipleri
arasinda el degistirmesi islemlerini kisitlayabilmek icin cesitli diizenlemeler mevcuttur. {lk olarak sosyal konut
birimini satin alan hanehalkina bes yillik satis yasag1 getirilir. Her hanehalkina satilik sosyal konuttan
yararlanmak igin bir sans verilir, satilik sosyal konut birimlerinden yararlanilmasi durumunda o ¢ekirdek
ailedeki kimseye bir daha hak taninmamaktadir. Sosyal konut birimlerinin yeniden satigin1 miimkiin kilan
haller ise hanehalk: biyiikligiintin degismesi ve evin kapsamli bir tadilat gerektirmesi dahilindedir. Bu
dogrultuda hanehalkinin istemesi durumunda bagka bir sosyal konut birimine ge¢me hakki sakli tutulmustur

8
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(Phang, 2018, s. 102). Bu kapsamda degerlendirilen hanehalklar: i¢in yeni bir sosyal konut almalar1 ya da
kiralamalar1 halinde siibvanse edilen miktar azaltilmis, ilk defa sosyal konut satin alacak bir hanehalkina
stibvanse edilen miktar konutunu bu sebepler dahilinde degistiren hanehalkina sunulandan fazla olmustur
(Yuen, 2007, s. 11). Singapur’da sosyal konut birimlerinin el degistirmesine araci olan bir diger uygulama da
eskiyen ve kent merkezlerinde kalan kiralik/satilik sosyal konut birimlerinin onarimi ile miimkiin olmustur.
Sahibi olan hiikiimet ya da kar amaci giitmeyen 6zel konut birlikleri tarafindan yenilenen birimler daha yiiksek
fiyatlarla satilabilir hale gelmistir. Bu uygulama ile aslinda sosyal konut birimlerinden yararlanmas: uygun
bulunmayan hanehalklar: da yenilenen birimleri satin alma hakkina sahip olmus ve birimler sosyal olma

ozelliklerini yitirmistir.

Tiirkiye’de Sosyal Konut Politikasi

Devletler; kira yardimi, miilkiyeti kamuya ait olan konut birimlerini piyasa degerinin altinda kiraya verme,
diistik faiz orani ve gesitli avantajlara sahip kredi olanaklar1 yaratma gibi yollarla sosyal konut sunmakta ve
hanehalklarinin bu konutlardan yararlanmasini saglamaktadir. Her iilkenin gecirdigi kentlesme deneyimi ve
tilkeleri yoneten iktidar partilerinin politik yonelimi sosyal konut politikasinin ¢esitlenmesi ile
sonug¢lanmaktadir. Diinya’nin pek ¢ok iilkesinde oldugu gibi Tiirkiye’de de 2. Diinya Savasi sonrasinda sanayi
yatirimlarinin artmas: ve kirsal kalkinmay: destekleyen politikalarin azalmasi sonucunda ciddi bir niifus
hareketliligi yasanmistir. Kentlere yeni gelen niifusun artan konut ihtiyacini karsilayamayan yasal stok
hanehalklarinin yasal olmayan konut stoku bir diger deyisle gecekondular1 olusturmasiyla sekillenmistir
(Uzun, 2005, s. 185). Dar gelirli vatandaslarin konut ihtiyacini karsilayamayan devlet, geleneksellesen ve sayisi
10’u bulan imar aflar1 araciligiyla mevcut igleyisin devamliligini yasal olmayan konutlar1 yasallagtirarak
saglamugtir (Keles, 1978, s. 175). Imar aflarinin yani sira 1950’li yillardan itibaren kentlerde giderek yogunlasan
is¢ci niifusunun konut sorununun ¢oziimiinde bir milk sosyal konut uygulamasi olan is¢i konut
kooperatiflerine de yer verilmistir (Tekeli, 2012, s. 156). Ancak Tiirkiye’nin dnemli bir sosyal konut uygulamasi
sayilabilecek olan is¢i konutlarinin durumu ve gelistirilebilecegi hususlar {izerine rapor talep edilen Monson,
Abrams, Wedler ve Wagner’in en biiyiik ¢ekincelerini miilkiyet degisimleri tizerinden tanimlanmasi aslinda
Tiirkiye’de sosyal konutlarin giincel durumuna iligkin bir takim ipuglar1 da icermektedir. Ornegin Monson
raporunda amaci sosyal olan konutlarin miilkiyetinin is¢i kooperatiflerinde kalmayarak maliklerine
dagitiimasinin bu konutlarin 6zel sektor kiralik konut birimlerine doniismesine yol agabilecegini iddia etmistir
(1953, 5. 17). Wagner ise is¢i konutlarinin kiralanmasi ve satilmasinin spekiilatif bir isleme dontigmemesi i¢in

satigin sadece Sosyal Sigortalar Kurumu’na yapilmasi 6nerisini getirmistir (1956, s. 68).

[lerleyen siirecte de dar gelirli hanehalklarinin konut sorunu, iiretilen sinirl sayidaki sosyal konut iiretimi ile
¢oziilmeye calisilmis ancak sunulan konut birimlerinin daha ytiksek gelire sahip hanehalklar: tarafindan sahip
olunmasinin Oniine gegilememistir (Tirkiin, 2013, s. 393). Bu basarisizligin nedenlerinin anlasilmasi i¢in
Cumbhuriyetin ilanindan bu yana Tiirkiye’de sabit bir sosyal konut stoku olmadigj, sosyal konut olma amaciyla
tiretilen birimlerin ne kadar siire ile sosyal konut oldugu ya da olacagina dair bir diizenleme bulunmadigini
belirtmek faydali olacaktir. Sosyal konut ancak iiretim ve finans siirecinde gesitli siibvansiyonlardan
yararlanmis konut uygulamalari araciligiyla sunulmustur. Tiirkiye’de bilinen ilk sosyal konut benzeri
uygulama Cumbhuriyet’in ilanini takiben o donemin kilit meslek grubu olarak goriilen memurlarin konut
ihtiyacini karsilamak icin kira yardimi yapma ve lojman birimleri saglama seklinde ortaya konmustur (Erman,
2010, s. 235). Bahsedilen sinirli uygulamalarda devletin 1961 Anayasasi’'na kadar konut sunumunda sorumlu
aktor olarak tanimlanmamasinin 6nemi yadsinamaz. 1961 Anayasas ile sosyal bir devlet olarak atfedilen
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti saglik hakkinin diizenlendigi 49. madde ile yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik

sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alma gorevine sahip olmustur. Bu 6nemli gelismeye
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ragmen 53. maddede belirtildigi tizere devletin iktisadi ve sosyal amaglara ulasma odevlerini yerine
getirebilmesinin 6n kosulu olan mali kaynaklarin yeterliligi konut sunumunda beklenen atagin

gerceklesmeyeceginin habercisi olmustur.

Imar ve Iskin Bakanhigrnin kurulmasi ile dogrudan sosyal konut uygulamasi olmasa da saglam ve ucuz
meskenlerin ingasi, 1slah gerektiren konutlarin islahi, evsizlerin mesken sahibi yapilmas: veya karsilanabilir
kira diizeyine sahip konutlarda barinmalarini saglayacak tedbirlerin alinmasi ve ¢oklu mesken ingaatini
desteklemek gibi bir takim adimlar atilmistir (Tekeli, 1996, s. 70). Iktisadi gelisme eksikliginin konut
sorununun ¢oziimiiniin éniindeki engellerden biri olarak kabul edilmesi ve Birlesmis Milletlerin 1962 yilinda
konut ve kentlesme uzmanlarina hazirlattig1 rapor kapsaminda Tiirkiye’ye yaptig1 6neriler, Devlet Planlama
Teskilatrnin kurulusu ve Bes Yillik Kalkinma Planlari araciligiyla konut sorununun ¢oéziim siirecinin
hizlandirilmasi amaglanmistir. Bes Yillik Kalkinma Planlari ile konut sektoriinde devletin kolaylastirici roliinii
tanimlayan ve dogrudan iretimi gerceklestirmesini miimkiin kilan bir ¢erceve ¢izilmistir. Bu hususta liiks
konut yapimindan ziyade asgari standartlar1 saglayan sosyal konutlarin insas1 hedeflenmistir. Ayrica konut
yatirimlarinin toplam yatirimlarin %20’sini gegmemesi bir kosut olarak sunulmustur (Devlet Planlama
Teskilat1 [DPT], 1963, s. 429). Planda belirtilmesine ragmen hem konut yatirimlar: belirlenen orani ge¢mis
hem de liiks konut iiretiminin éniine gecilememistir. Ilk iki plandan farkl olarak 3. Bes Yillik Kalkinma Plani
ile 6zel kiralik konut birimlerini karsilayamayan ve miilk konut sahibi olamayacak kadar diisiik gelir diizeyine
sahip hanehalklarina altyapisi hazir arsa sunulmasi ve toplu sosyal konut sunumu Onerileri getirilmistir.
Belirlenen hedeflere ulasmak, arsanin konut sunumundaki maliyet payini diisiirmek ve artan konut ihtiyacin
karsilamak i¢in ayni anda ¢ok sayida konutun insa gerekliligi dogmus ve yasal diizenlemelerle bu siireg
desteklenmistir. 1965 yilinda yiiriirlige giren 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile konut sunumunun 6niinde
engel olarak goriilen arsa maliyeti ve niceliksel sorunlar ¢oziilmeye calisilmistir. Bagka bir deyisle, konut
tiretiminin etkin bir yolu olarak, mevcut konutlarin yikilmas: veya sehir merkezi ¢evresindeki bos arazilerin
kat miilkiyeti sistemine dayali olarak yapilagmasiyla tek bir parsel {izerinde yiiksek apartman bloklar1 inga
edilmistir (Balamir, 1975, s. 314).

Ev sahibi olmayan hanehalklarini ev sahibi yapma amaciyla 1980 yilinda ortaya konan Milli Konut Politikas1
ve 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile konut iiretiminde mali kaynaklarin yaratilmas: ve dagitilmasi
hedeflenmistir. Tiirel'in belirttigi tizere Toplu Konut Fonu'nun sundugu diisiik ve sabit faizli konut kredileri
ve siibvansiyonlardan yararlanacak hanehalklarinin belirlenmesinde aranan ol¢iitler fonun uygulamalarinin
sosyal nitelikli olmasina katki saglamistir (Tiirel, 1989, s. 146). Hanehalklar1 icin bagka bir konuta sahip
olmama, kredi/siibvansiyonun kullanilacagi konut biriminin biyiikligiiniin belirlenen standardin altinda
olmasi ve sadece bir kere bu uygulamadan yararlanabilecek olma bu kistaslarin bazilarini olusturmustur.
Ancak 24 Ocak kararlari ile baslayip 1982 Anayasasi ile sekillenen neoliberal siirecten bu fon da nasibini
almistir. Bu kapsamda degisen ilk ele alis yeni anayasanin 57. maddesinde ayr1 bir kapsamda vurgulanan Konut
Hakki ilgili tarihten itibaren devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarimi gozetleyen bir planlama
cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler ifadesi ile
olmustur. Gelecek yillarda konut politikasinin evrilecegi yone iliskin ipuglari da iceren bu madde ile barinma
gereksinmesi 6zel tegebbiislerinde dahil oldugu bir sistemin parcasi haline getirilmistir. Ikinci olarak siyasi
baskilar sonucu 2487 sayili Toplu Konut Kanunu iptal edilerek 2985 sayili Toplu Konut Kanunu yiiriirliige
konmus ve kanun kapsaminda Toplu Konut Idaresi ve Toplu Konut Fonu kurulmustur. Bu yeni Toplu Konut
Kanunu ile devlet sosyal konut sunumunda 6nemli bir rol iistlenme gorevinden uzaklagsmistir. Sosyal konut
politikas1 sayilabilecek bu yasa yillar igerisinde degistirilerek niteliginden uzaklagtirilmistir. Ulkedeki
ekonomik kosullarin da etkisiyle azalan konut iiretiminde siibvansiyona sahip konut birimleri icerdikleri
diistik kar pay1 sebebiyle kolaylikla gézden ¢ikarilmistir.
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2002 yilina gelindiginde ise konut politikalar1 yon degistirmis ve konut iiretiminde sayisal hedefler {izerinden
bir seferberlik baslatilmistir. 2003 yilindan bu yana, TOKi'nin gérev ve yetki alani onemli &lgiide
genisletilmistir. Konut faaliyetlerini yiriitmek i¢in sirket kurma ve kurulu sirketlere ortak olma hakki,
bireylere, toplu konut ve kentsel doniisiim projelerine kredi verme imkani, konut, altyap1 ve sosyal donati
uygulamalarini yapma bu yetkilerin bazilaridir (Geray, 2009, s. 80). Bir bagka deyisle TOKI kamu arazilerine
siirsiz erisim hakki, her tiirli plan yapma ve onama yetkisi ile konut sektoriiniin en giiclii aktorii haline
getirilmistir. Bu kapsamda yoksul, alt ve orta gelir gruplari ve afet sonrasi ihtiya¢ odakli konut projeleri insa
edilmesine 6nciiliik etmistir. TOKI'nin yetki genislemesiyle neredeyse es zamanli olarak 2003 yili Ocak ayinda
olusturulmus olan Acil Eylem Plani ile konut sorununa ¢oziim tiretmek amaglanmigtir. Merkezi yonetim toplu

konut iiretimlerini TOKI ve isbirligi yapmasi éngoriilen yerel yonetim faaliyetleri araciligiyla tistlenmistir.

Bu ¢aligmanin dogrudan odagini olusturan yoksul ve alt gelir grubu konutlar1 da tiretim siirecinin 6nemli bir
parcast olmustur. Alt gelir grubu konut projelerinden yararlanabilmenin ilk belirleyicisi hanehalk: geliri
olmustur. Bu kapsamda hanehalkinin sahip olabilecegi en yiiksek aylik gelir 2022 y1ili igin 6500 TL (Istanbul
i¢in 7000 TL) olarak belirlenmistir. TOKI yoksul grubu konut projelerinde sadece araci konumundadir, bu
konutlardan yararlanma, konutlarin dagitimi ve geri 6deme detaylar1 Aile, Caligma ve Sosyal Hizmetler
Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilmektedir (“Toplu Konut Idaresi’, 2019). Ayrica konut sahibi olabilmek igin
basvuru yapilan sehirde belirli bir stiredir ikamet edilmesi buna ek olarak kendisi, esi ve/veya velayeti altindaki
¢ocuklara ait tapuda kayitli kat irtifakli/kat miilkiyetli bagimsiz bir béliim veya miistakil bir konuta (tarla, bag,
bahge, koy evi ve isyeri hari¢) sahip olunmamasi gerekmektedir.

TOKI, bu iki grupta yer alan hanehalklar1 igin 2004 yilindan itibaren 101 adet projeyi hayata gegirmistir. Bu
konut projeleri tiirtinde tamamlanma orani en diisiik olan projenin baslangi¢ duyuru tarihi 2011 yili goziiktiigi
i¢in bu degerlendirmenin 2005-2011 tarihleri arasindaki insasina baglanan projeler kapsaminda yapildigini
belirtmek faydali olacaktir. Tamamlanan projeler ilkede 52 farkli ilde yapilmis olup toplamda 40.000’den fazla
konut iretilmistir (“Proje Tipine Gore”, 2022a). Bu konutlar tamamlanmalarinin ardindan basvuruda
bulunan ve kura sonucu belirlenen hanehalklarina teslim edilmigtir. TOKI, konut satin alanlar ile sozlesmeler
imzalamak ve onlar adina kredi saglamak ve 6demeleri tahsil etmek igin kamu bankalar1 (Ziraat Bankasi ve
Halkbank) ile birlikte caligmaktadir. TOKI'nin konut kredileri 6zel piyasadaki ipoteklerden farklidir, ¢iinkii
hanehalklar1 “kamu bankalarindaki TOKI hesabina dogrudan farkli bir fiyat endeksi sistemi ile 6deme yapar”
(Dogru, 2016, s. 210).

TOKI alt gelir grubu konut projeleri bagvuru formunda belirtildigi iizere bu projelerden yararlanmak isteyen
hanehalklar1 bagvuru asamasinda kullanim ve devir haklar1 hususunda bilgilendirilmektedir. Bu kapsamda
hanehalklar1 “Hak sahibi olup sozlesme imzalamam durumunda konutumu borcu bitene kadar
devredemeyecegimi, ancak fiili anahtar teslimine kadar Idareye iade edebilecegimi; konutun bu siire icerisinde
iadesi durumunda o tarihe kadar yapilan 6demelerin faizsiz olarak geri verilecegini, Damga Vergisi, Banka
Komisyonu ve BSMV tutarinin iade isleminde tarafima iade edilmeyecegini ve konut teslim edilmis ise hi¢bir
suretle almis oldugum konutu iade edemeyecegimi; ayrica, sozlesme imzalamis oldugum konut i¢in borg bitene
kadar kendim, esim veya ¢ocuklarimin ikamet edecegini; s6z konusu konutta ikamet etmediklerinin tespit
edilmesi halinde sozlesmenin fesih edilerek gerekli hallerde 6denen pesinat tutarlarinin irad kaydedilecegini
ve 0denen taksit tutarlarinin masraflar tahsil edildikten sonra faizsiz olarak iade edilecegini kabul ederim.”
seklinde bir beyan vermektedir (“Alt Gelir Grubu”, t.y.). Bu projelerde yilin belirli déonemlerinde taninan hak
kapsaminda bor¢ kapatmak miimkiindiir, bu haktan yararlanmak isteyen hanehalklarina kalan toplam 6deme
miktar1 Gzerinden %20-25lik bir indirim de uygulanmaktadir. Bu kolayliktan yararlanabilme kosulu
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6demelerin baglamasinin {izerinden en az bir yil ge¢mis olmasi ve bir yildan daha uzun siireli bir 6demenin
kalmig olmasidir (“TOKI’nin indirim kampanyasi”, 2022). Bu sayede konut birimlerinin el degistirmesinin
ontindeki engel de ortadan kalkmaktadir.

Tiirkiye’de sosyal konut olgusunu fiziksel mekan bilesenleri agisindan degerlendiren Bingdl (2019, s. 12),
projelerde one ¢ikan en Onemli problemlerden birinin seri iiretimi andiran tek diizelik oldugunu
vurgulamaktadir. Bu ayniligin aksine farklilasan ihtiyaglar goz 6niinde bulunduruldugunda Tiirkiye’de sosyal
konutlarin el degistirmesi dogal bir sonug olarak ortaya ¢ikmaktadir. Aslan ve Giizey (2015, s.46) Kusunlar
TOKI alt gelir grubu projesi iizerine yiiriittiikleri caligmalarinda el degistirme siirecinin énemli bir belirleyicisi
olarak zaman kisitin1 ortaya koymustur. El degistirme onlara gore teslim siiresinin hemen akabinde degil
yasanilan deneyimlerin ardindan ortaya ¢ikmaktadir. Benzer sekilde Karaagac (2022, s. 136), Istanbul’da
yiiriitiilen bir TOKI alt gelir grubu konut projesi kapsamindaki ¢alismasinda projenin anahtar tesliminden
sonraki onuncu yilda drnekleminde yer alan konut birimlerinin ilk sahiplerinin yalnizca %50’sinin edindikleri
evlerde oturmaya devam ettigi sonucuna ulasmistir. Bu durum bir diger bakis agisiyla kalan %50’lik stokun
ozel sektoriin ve kir amaci giiden ev sahiplerinin keyfi uygulamalarina birakildiginin bir géstergesidir. Erman
(2012, s. 54) bu sonucun en temel sebeplerinden biri olarak satilik sosyal konutlarin aylik geri 6deme
miktarindaki degisimin ve kalan borcun memur maaslarindaki artisa endekslenmesini gosterir. {lgili konut
sahiplerinin maaglarinin ayni oranda artmamasi (ev sahiplerinin devlet memuru olmamasi) ve kalan bor¢
miktarinin giincelleme sebebiyle hanehalklarinin bekledigi gibi azalmamasi sonucunda TOKI konutlarinin
siklikla el degistirdigini ifade etmektedir. Tiirkiye ile kiyaslandiginda incelenen iilke 6rneklerinden biri olan
Avusturya’da da sosyal konut birimlerinin satis1 miimkiin olurken satis1 gerceklestiren hanehalkinin bu islem
araciligiyla fazla varlik elde etmesinin 6niine gecici bir takim 6nlemler alinmigtir. Birlesik Krallik’ta ise kiralik
sosyal konutu satin alan hanehalkinda aranan gerekliliklerin konutu ikinci sahibi olarak almak isteyen
hanehalkinda da aranmasi sosyal konutlarin siirdiiriilebilirligini zaman agisindan arttirmistir. Fakat konutu
satin alan bu hanehalklarinin kiraya verme taleplerine kars: otoriterlerce bir kisitlama gelistirilememistir.
Tiirkiye'de ise sahibi olunan sosyal konutlarin kiralanmasi belirli bir stireligine yasaklansa da bu kuralin
takibinin yapilmasi ile ilgili bazi1 eksiklikler oldugu bilinmektedir. Sonug olarak Tiirkiye’de konut sahibi olan
hanehalklarinin konutlarinda yasamaya devam edip etmedigi/konutun baskasina satisinin yapilma durumu
tartismalarda yerini alsa da bir projenin tamamini kapsayan bir sekilde arastirilmamaistur.

Yontem ve Veri

Bahsedilen arastirma eksikliginden yola ¢ikan caligma kapsaminda, Tiirkiye’de TOKI tarafindan inga edilen
sosyal konut projesi (alt gelir grubu) ile bir diger konut projesinin (idare konut) el degistirme siiregleri
karsilastirmali olarak incelenecektir. Bu ¢aligma, kapsami geregi etik kurul onayr gerektirmemektedir.
Galismanin 6rneklemi belirlenirken TOKI projelerine ait nicel verilerden yararlanilmigtir. TOKI'nin
tamamlamis oldugu 101 sosyal konut projesi ve 42667 konut birimi incelenmis ve il ayriminda
degerlendirilmistir (Sekil 1). Hem proje hem de birim sayisi olarak 6ne ¢ikan iller Balikesir, Bursa, Eskisehir,
Konya, Adana, Kayseri, Sivas ve Erzurum’dur. Ilk olarak el degistirme siireglerinin degerlendirilebilmesi igin
hi¢bir sosyal konut uygulamasina sahip olmayan iller (29 adet) bu ¢aligmanin kapsamindan ¢ikarilmistir.
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il Diizeyinde Sosyal Konut Proje ve Birim Sayilar
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Sekil 1. 11 diizeyinde sosyal konut proje ve birim sayilari (“ Proje Tipine Gére”, 2022a)

Stok el degistirme oraninin degerlendirilmesinde karsilastirma hedeflenmesi sebebiyle TOKI’nin Idare Konut
Uygulamalari da gozden gegirilmistir. TOKI Idare Konut Uygulamasi’nda devir sarti; konutta anahtar teslim
tarihinden sonra bir seneyi tamamlamaktir. Agik satislarda s6z konusu bu sart aranmamaktadir. Bu
degerlendirme yapilirken Idare Konutlari i¢inde kaydedilen afet konutlari, lojmanlar, yoksul ve alt gelir
konutlar1 proje ve birim sayist olarak dahil edilmemistir. Sekil 2’de goriildiigi tizere Tiirkiye’nin her ilinde
farkl biiyiikliiklerde ve sayida Idare Konut Uygulamasi gergeklestirilmistir. One ¢ikan iller hem proje sayist
hem de fretilen birimlerin niceligi bakimindan Istanbul, Bursa, Balikesir, [zmir, Ankara, Konya, Sivas,

Erzincan, Gaziantep, Sanlurfa ve Diyarbakir olmustur.

il Diizeyinde idare Konut Proje ve Birim Sayilari
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Sekil 2.

11 diizeyinde idare konut proje ve birim sayilar1 (“Proje Tipine Gore”, 2022b)
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Bu iki genel degerlendirmenin akabinde ilgelerde yer alan Sosyal ve Idare Konut uygulamalarinin barindirdig
Ozgiin niteliklerin (is giicti imkanlarina yakinlik, birim sayisinin fazla olmasi, vb.) merkez ilcelerde yer alan
uygulamalardan daha fazla olmasi sebebiyle merkez il¢elerinde her iki uygulamay: da barindiran iller
tizerinden 6rneklem belirlemesi devam ettirilmistir. Son olarak sosyal konut projelerinde yer alan birimlerinin
on yillik geri 6deme siiresi boyunca devredilemeyecegi kabulii/kuralindan hareketle 2004-2009 yillar1 arasinda
tamamlanan projelere odaklanilmistir. Sonug olarak belirlenen biitiin kistaslar1 tasiyan Sivas ili Merkez
ilgesinde yer alan Sosyal ve Idare Konut Uygulamalar1 iizerinden el degistirme siireglerinin farklilagmasi
sorgulanmustir (Sekil 3).

Sekil 3. Sivas merkez il¢e 6nemli kentsel odaklar, sosyal ve idare konut projesinin konumu

Bu projeler, Cayboyu mahallesinde bulunan ve iki etap seklinde tanimlanan 848 adet sosyal konut projesi ve
yine iki etapta 864 konut biriminden olusan Merkez Ishani idare konut projesidir. Projelerin baglama tarihi
2004 ve son etabin tamamlanma tarihi ise 2008 yilidir. Caliymada temel veri olarak T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi’na bagli olan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM), parsel sorgu
uygulamasinin bagimsiz birim temelli analiz kismindan yararlanilacaktir. Mevcut veri dogrultusunda 2010-
2021 yillar1 arasinin referans alindigi bu caligmada, “Bagimsiz Birim Satisi” ve “Ipotekli Bagimsiz Birim Satig1”
ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Bagimsiz Birim Satisi'nin Ipotekli Bagimsiz Birim Satisr'ni da kapsadigi kabul
edilmistir. Tlgili veri genellikle imar adasi (bazt durumlarda parsel) detayinda satilan birim sayilarini kiime ya
da yogunluk haritas: olarak gostermektedir. Bu kapsamda belirlenen iki proje konumunda 2010-2021 yillar1
arasinda satisa konu olan islemler gozlemlenmis ve kayit altina alinmigtir. El degistirme orani bir projede el
degistiren konut birim sayisinin o projedeki toplam konut birim sayisi icindeki payz ile 6lgiilmiistiir. Projelerin
bitis tarihi olan 2008 yilindan itibaren on yillik siire zarfinda (2008-2017) ve bu siirenin sonundan 2021 yilina
kadar (2018-2021) yapilan satiglar iki ayr1 kesit olarak irdelenmis ve projede yer alan konut birimlerinin el
degistirme orani karsilastirmali olarak ele alinmistir.
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Bahsedilen veri yardimiyla bu ¢alisma {i¢ temel aragtirma sorusuna cevap aramaktadir. {lk olarak segilen sosyal
ve idare konut projelerinde el degistirme gerceklesmekte midir ve ne oranda gergeklesmektedir? Ikinci soru ise
iki farkli projede el degistirme oranlar1 ve donemleri arasinda belirgin bir farklilagma bulunmakta midir? Son
olarak el degistirme siireglerinde ipotek kullanimi mevcut mudur? Mevcut ise bu durumun Tiirkiye’deki sosyal
ve idare konut uygulamalarinin ve konut piyasasinin akibeti iizerinde olasi etkileri nelerdir?

Bu caligma kendi icinde birtakim kisitlar barindirmaktadir. Ilk olarak caligmada kullanilan veri nokta
diizeyinde bilgi icermektedir. Parsel ortasini isaret eden veri el degistirmelerin hangi binada, cephede ve katta
oldugunu agiklayacak detaya sahip degildir. Bu durum el degistirmenin gergeklestigi birimin tam olarak tespit
edilememesine sebep olmaktadir. Calismanin ikinci kisiti ise elde edilen verilerin zaman olgeginden
kaynaklanmaktadir. Verilerin derlendigi ilk yilin 2010 olmasi 6nceki tarihlerde gergeklesen konut el degistirme
durumlarinin gézden kagmasina sebep olmaktadir. Ayrica yil bazinda elde edilen bu veri ile satiglarin hangi
ayda gerceklestigi bilinememektedir. Halbuki ay diizeyinde veri elde etmek miimkiin olsaydi iilke diizeyinde
diizenlenen konut finansmani ve konut borcu kapatma kampanyalarinin da el degistirme dinamigindeki

etkisini incelemek mumkiin olabilirdi.

Son olarak asagida yer alan bulgularin incelenen iki proje 6zelinde ortaya ¢ikarildigini belirtmek faydali
olacaktir. Sosyal konut politikasinin son yirmi yildaki gidisatinin {ilkedeki tiim sosyal konut birimleri
tizerinden ele alinmasi gerekmektedir. Ancak bu kadar genis kapsamli bir arastirmanin sosyal konut
birimlerinin saglayici tarafindan yapilmasinin gok daha saglikli olacag: diisiiniilmektedir.

Bulgular ve Tartisma

Bahsedilen {i¢ arastirma sorusunun cevaplar1 iizerine bir tartisma yapmay1 hedefleyen bu kisimda odak; el
degistirme durumunun varligmni, niceligini ve olasi etkilerini irdelemektedir. Bu arayisin en temel nedeni el
degistirme stireglerinin miilkiyet devrini igermesi ve bu islem araciligiyla projelerin hedeflerinden tamamuiyla
uzaklastirilma ihtimalidir. Bir diger deyisle hedef grubu 6nceden belirlenen ve ¢esitli kistaslar1 saglayan hanehalklar
arasindan belirlenen yararlanicilara devletin siibvansiyon saglamak icin maddi kaynaklarini (arazi, is giicii vb.)
kullandig1 bir siirecin kar motivasyonu yiiksek bir aligverise dontisme ihtimaline agiklik getirmek 6nemlidir. Bu
alisveris hem hanehalki vergilerini igeren bir fondan yararlanilmasi hem de konutun her tiirlii spekiilasyona agik
kentsel bir kullanim haline geldigi Tiirkiye’de ¢ok 6nemli bir tartigma konusu olmalidir. Ayni zamanda topyekiin
ev sahipligi politikasinin benimsendigi tilkemizde devlet imkanlar1 ile ev sahibi yapilan bu hanehalklarinin hangi
sebeplerle konutlarini terk ettigi de dikkatleri cezbetmesi gereken konularin basinda gelmektedir. Ancak bu ¢aligma
bu nedenlerden ziyade bu terkin yarattig1 iki etki olan artan konut fiyatlar1 araciligryla devlet imkanini kullanan
hanehalklarinmn elde ettigi ekstra varlik ve satisa konu olan her konut isleminin piyasada fiyatlarin artisina olan
etkisine deginmeyi hedeflemektedir.

Bu motivasyon ve kaygilar kapsaminda ¢alisma ii¢ arastirma sorusunu da iki farkli dénem aralig1 i¢in cevaplamayi
hedeflemektedir. Bu doénemler projelerin tamamlanisi ve hanehalklarma teslimini takip eden 8 yillik siire ve
projenin tesliminden itibaren 9-12. yillar arasinda yer almaktadir. Ayrica projelerin ingaat siireleri goz oniinde
bulunduruldugunda 2017 yili temel atma siirecinden itibaren onuncu yilin sonuna tekabiil etmektedir. Bu ayrima
gidilmesinin temel sebebi ¢alismanin dayandig1 varsayimdan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla el degistiren konut
birimlerini 6demeyi bitiren veya bir sekilde borcunu tek seferde kapatan hanehalklar1 olarak tanimlamak miimkiin
olabilir. Ilgili tarihe kadar olan el degistirmeler, bankadan/idareden miilk sahibine miilkiyet devri niteligini
tagtyabilir.
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Ikinci dénemlemede ise konutlarin devrinde idare tarafindan konulan kisitlamalar dogrudan hayata
gecirilememistir. {1k on yillik siire (2008-2017) zarfinda ipotekli satislarm varligi bu ihtimali olas1 hale getirmektedir.
Ipotekli satiglar sosyal konut projesi icin ilk olarak 2015 yilinda idare konut projesi i¢in de 2010 yilinda gézlenmistir.
Ayni zamanda 2010 yilindan itibaren gerceklesen tiim satis islemlerinin idare konut projesi 6zelinde projede yer
alan konut birimi sayisindan fazla olmas: da bu ihtimali giiclendirmektedir. Bir baska deyisle, 2010-2017 yillar1
arasinda idare konut projesinde el degistirmenin sadece borglarini tamamlayan hanehalklari tarafindan yapilmasi
el degistiren konut birimi sayisinin toplam konut birimi sayisindan fazla olmasi sebebiyle miimkiin degildir. Sonug
olarak devir islemlerinin bir kismmnm ilgili konutun bir bagkasina satis1 yapilarak gerceklestirildigi tahmin
edilmektedir. Bu dogrultuda yapilan degerlendirmede sosyal konut projesi i¢in 2015 yilindan, idare konut projesi
i¢in de 2010 yilindan itibaren yapilan birim satislar1 géz 6niinde bulundurulmus ve el degistirme oranien iist sinirda
olacak sekilde hesaplanmustir.

Sosyal ve idare konut projelerinde el degistirme

Iki farkli dénemlemeye iliskin hesaplamalarda Tablo 1’de gésterilen ipotekli ve toplam birim satiglar1 parsel temelli
toplanmus ve derlenmistir. El degistirme orani projede el degistiren konut birim sayisinin toplam konut sayisina
boliinmesi ile elde edilmistir. Elde edilen sayilar hem sosyal konut hem de idare konut uygulamasinda el
degistirmelerin gerceklestigini vurgular niteliktedir. Bu baglamda sosyal konut projesi olan érnekte 848 konutun
184’11 ilk donemde el degistirmistir ve el degistirme orani %22 olarak tespit edilmistir. Yine ayni projede ikinci
donemde el degistiren toplam konut sayis1 596 ve el degistirme oran1 %70’dir. Tiirkiye’de, Sosyal Yardimlagma ve
Dayamismay1 Tegvik Fonu kaynaklar1 kullamilarak iiretimi TOKI’ye gerceklestirilen yoksul grubu sosyal konut
projeleri de hanehalklarinin konut birimleri tizerinde yasadiklar1 deneyimlerden yola ¢ikan Besirli, Koganci, Bakar,
Ozdemir ve Yal¢inkaya Giille'nin (2016) 13 farkli ilde 1000’den fazla hanehalki ile yaptig1 aragtirmaya gore sosyal
dislanmanin boyutlar1 kapsaminda degerlendirilen iki yil icerisinde baska bir yere tasinma fikri el degistirme
stiregleri hakkinda bazi ipuglari igermektedir. Yoksul grubu konutlarda el degistirme yasak olmasina ragmen bu
caligmaya katilan hanehalklar1 icinde tasinmay1 diisiinen hanehalklarina rastlanmustir (Besirli ve digerleri, 2016, s.
122). Bu ¢alismanin kapsamina giren idare konut projesinde ise ilk donemde el degistiren konut birimi sayis1 890
iken el degistirme oran1 %103 tiir. Ikinci dénemde ise bu say1 327 konut birimine ve %38 oranina diigmiistiir.
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Tablo 1

Konut El Degistirme Islem Hacmi
Proje .. . L.

o Sosyal Konut Projesi Idare Konut Projesi
Tiiri
Yillar Ipotekli Satig Birim Satis Ipotekli Satis Birim Satis
2010 0 2 43 89
2011 0 4 8 76
2012 0 7 19 145
2013 0 4 62 140
2014 0 5 27 131
2015 7 42 52 124
2016 2 58 38 131
2017 5 62 37 54
2018 4 93 22 61
Kayit Kayit

2019 bulunmamaktadir 86 bulunmamaktadir 74
2020 15 165 104 98
2021 8 252 46 94

2010-2017

arasi 14 184 286 890

toplam

2018-2021

arasi 27 596 172 327

toplam

El degistirme oranlar1 ve donemlerinin farklilasmas1

Projelerde gergeklesen el degistirme oranlar: yillar ve belirlenen dénemler diizeyinde degisiklik gostermektedir.
Sosyal konut projesinde 2015 ve 2020 y1li el degistirme oranlarinin dnceki yillara gére gozle goriiliir artis1 sebebiyle
dikkat ¢ekmektedir. Ayni zamanda insa yilindan giiniimiize kadar el degistiren konut birimi sayismnin artis
egiliminde olmasi yorumlanmas: gereken bir diger bulgudur. Ozellikle 2021 yilinda 252 konut biriminin el
degistirdigi projede bu say1 projenin yaklasik %25’inin sadece bir y1l i¢inde el degistirdigini ortaya koymaktadir.
Aidat, genel harcamalar ve sosyal giivenlik agisindan bu degisimin bir takim sorunlar barindirdigini belirtmek
gerekmektedir. Ote yandan bu ¢aligmanin kapsaminda dogrudan yer almasa da Diilgeroglu Yiiksel, Ozsoy ve Pulat
Gokmen'’in belirttigi iizere konutun yiiksek oranda el degistirmesi ilgili konut bélgesindeki sosyal aglar1 zayiflatir
(2019, 5.102). Bu durum uzun erimde fiziksel ya da sosyal giivenlik konusunda cesitli problem yaratabilir. Ozden
ve Kubat’a gore de el degistirme siiregleri gerceklestikleri birime gore degismekle beraber genellikle kdhneme ve
bozulmalarin temel nedeni olmaktadir (Ozden ve Kubat, 2003, s. 81). Halihazirda yap1 ve cevre kalitesi nedeniyle
hanehalklarmm memnuniyetsizligini belirtmekten ¢ekinmedigi bu projelerde el degistirmenin siklig1 daha hizli
yipranma siirecini de beraberinde getirmistir. Mevcut egilim incelendiginde ise bu yipranmanin artarak devam
edecegi 6n goriilmektedir.

Idare konut projesi el degistirme siirecleri bakimindan sosyal konut projesinden farkli bir yonelim gostermektedir.
Sosyal konut projesinde zamanla artan el degistirme orani idare konut projesinde 2012 yilinda en yiiksek diizeyine
ve 2017°de en diisiik degerine ulagmistir. Ancak 2018 yilindan bu yana yeniden artis egilimindedir. Bu oranlar ve
degisimin deseni idare konut projesinde yer alan konut birimlerinin el degistirme siirecinin 6zel konut sektoriinden
daha fazla etkilendigi ve onu takip ettigi izlenimini uyandirmaktadir.
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Ote yandan sosyal konut uygulamalarinin 6zel konut piyasasindan farkli bir egilime sahip olmasi gereken
donemlerin baginda kriz siireglerinin oldugu vurgulanmistir (Byrne ve Norris, 2018, s. 50). Arastirmaya konu olan
stire zarfinda Tirkiye'nin deneyimledigi 2018 ekonomik krizinin hemen akabinde sosyal konut projesinde el
degistirmede bir azalis gézlemlense de 2020 yilindan itibaren el degistirme siiregleri kriz etkisinden tamamen
kurtulmus gozitkmektedir. lgili projelerde konut fiyat degisiminin hanehalklarina sagladigi asir1 varlik artisin
gozlemlemek miimkiin olmadig1 i¢in Sivas'n da iginde yer aldigi Diizey-2 bolgesinde konut fiyat endeksi
incelenmistir. Bu dogrultuda 2010 yilinda 52 olan endeks degerinin 2022°de 358’e ¢iktig1 goriilmektedir. Artisin iki
projede dogrudan verilen oranlarla gerceklesmedigi diistiniilse bile fiyatlarda bir artis oldugu ve bunun bahsedilen
varlik artisina yol agtig siiphesizdir. Bir bagka acidan kamu kaynaklar1 kullanilarak tretilen bu konut birimleri

maalesef kar aligverisinin ve piyasa mekanizmasinin birer aracina doniismiistiir.

El degistirmede ipotek kullanimi ve Tiirkiye’deki sosyal ve idare konut uygulamalarinin akibeti

Secilmis sosyal konut projesinde 2015 yilina kadar ipotek kullanilan bir el degistirme siirecine rastlanmamugtir.
Ancak bu siire zarf1 yine de ilk donemleme icine déhil edilmistir. Bu kapsamda 848 konutun sadece 14 tanesi yani
%2’lik kesimi ilk donemde ipotek ile el degistirmistir. El degistiren konutlarin icinde ipotek ile el degistiren
konutlarin orani ise 2010-2017 yillar1 arasinda %8 dir. 2018-2021 yillar1 arasini igeren ikinci donemde ise sirasiyla
%3 ve %5’tir. Bu oranlar sosyal konut birimlerinin el degistirme oraninin artmasina karsin ipotek ile satigin tiim
satiglar icerisindeki payinin azalma egiliminde oldugunu gostermektedir. Sosyal konut birimleri bahsedilen ikinci
doénemde birinci doneme kiyasla hélihazirda birikmis parasi olan yani ipotek kredisi kullanmadan konut sahibi
olabilen hanehalklar1 tarafindan satin almmuigtir. Al-sat siireglerinin bu sonugta etkisi olma ihtimali oldugu
diisiiniilmektedir. Bu ihtimal sosyal konut projelerinin amaglar1 disinda bir kullanima evrilmesini yoniindeki
stipheleri de hakli ¢ikarir niteliktedir.

Idare konut projesinde ise ipotekli satislarin tiim satislardaki pay1 ilk dénemde %32 iken bu oran 2018-2021 yillar1
arasini kapsayan siiregte %53’e ulasmugtir. Idare projesinde yer alan konutlarin el degisim siireci daha sik ve yiiksek
ipotek kullanim oraniyla gerceklesmektedir. Ozellikle idare konut projesinde el degistirme oraninda ipotekli
satiglarin payinin yiiksek olmasi bu projeden konut satin almak isteyen hanehalklarinin al-sat yapan kesime kiyasla
daha fazla oldugunu ispatlar niteliktedir.

Ote yandan incelenen iilke 6rneklerinde gzlemlendigi tizere sosyal konutlarin satilma amaciyla tiretilmesi ya da
kiralik sosyal konutlarin satilmasi ev sahipligi oranlarinda ciddi artislara sebep olmustur. Ancak Tiirkiye’de 2004
yilinda %71 olan ev sahibi hanehalki oran1 diigme egilimi gostermis ve 2021 yilinda %57,5 diizeyine gerilemistir
(Aksoy Khurami ve Ozdemir Sar1, 2019; “Istatistiklerle Aile 20217, 2022). Sosyal konut {iretiminin gok aktif oldugu
bu siire zarfinda ev sahipligi oraninda beklenen artisin gerceklesmemesi sosyal konut politikasinin sadece ev
sahipligi ile iliskilendirilerek siirdiiriilmesinin beklenen etkiyi gostermeyecegini ortaya koymaktadir. Hatta odagin
ev sahipligi tizerinden devam etmesi sosyal konut birimi iiretimi hedefiyle yeni yapili ¢evrenin tretilmesi ve

mevcutlarin donistiiriilmesi dongiisiiniin siirekli hale gelmesine yol acabilecektir.
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Sonug

Sosyal konut uygulamalarinda en temel kaygilardan biri konut tiretimin kisitli oldugu iilkelerde diger konut
politikalariyla es giidiimli olarak dar gelirli hanehalklarinin evsiz kalmamasini ve fazla konut harcamalar
altinda ezilmemesini saglamaktir. Tiirkiye’de ise bu értintiidden farkli bir ele alis mevcuttur. Tiirkiye’de sosyal
konut politikas: miistakil bir politika olarak goriilmektedir. Alt konut piyasalarinin birbiriyle etkilesim icinde
oldugu ve birindeki degisimin digerlerini de etkileyecegi gérmezden gelinir. Sonug olarak sosyal konut
politikasinin yeni birimler iiretilerek ortaya konmasi ve siirecin takibinin konutun émrii distiniildtgiinde kisa
erimli olmasi siirekli yeniden tiretimi gerekli kilmakta ve bu tiretimin biitiin konut piyasalarina yansimalari

olmaktadir.

[lk olarak Tiirkiye’de konut iiretim diizeyi 6zellikle son 20 y1l i¢in yiiksek seviyelerdedir ve mevcut stok iginde
bos birimler hem yeni hem de eski konut alanlarinda bulunmaktadir. Ulkemizde mevcut stokun
degerlendirilmesinden ziyade alt gelir gruplarinin konut sorunu yeni sosyal birimler iireterek ¢oziilmeye
calisilmaktadir. Bu hanehalklarinin dnceden ikamet ettigi kiralik konut birimlerinin akibeti ya yeni bir dar
gelirli kiracinin ikamet etmesi ya da birimlerin donistiiriilmeleri ile stoka yeni birimler olarak kazandirilmasi
seklindedir. Dontstiiriilen bu konutlarin yarattig: ilk etki fiyat-kira diizeyleri tizerinde olmaktadir, dolayisiyla
ilerleyen siiregte sosyal konutlardan yararlanamayan hanehalklarinin piyasada ikamet etmek i¢in uygun fiyath
kiralik konut bulmasi imkénsizlagmaktadir. Benzer problem sosyal konutlarin belirli bir siirenin sonunda
satan hanehalklarinin ddnmeye ¢alisacaklari ve eski kiracilari olarak biraktiklar: konut piyasalar arasinda pek
gok farklilig1 gérmesiyle sonuglanacaktir. Bu hususun 6nemli bir érnegine Bektas ve Tiirkiiniin Ankara
Giiltepe tizerinde yaptiklar1 ¢alismada konut piyasasinin giincel dinamikligine sahip olmadigi donemde dahi
rastlamak miimkiindiir (2017, s. 272). Ayn1 hanehalki ile 2012 yilinda yapilan ilk gériigmede hanehalk: borcu
6demekte zorlandig1 ve aksattigini belirtmekte akabinde 2015’te yapilan ikinci goriismede ise baska bir yakini
tarafindan cekilen kredi araciligiyla borcun kapatildigini ve yeni borcun onlara 6dendigini ifade etmektedir.
Bu siireste TOKI konutunu kiraya verip daha uygun fiyata kiralik bir gecekonduya dénmeyi diisiinen
hanehalkinin yer arayisinda oldugu fakat azalan gecekondu stoku sebebiyle bulamadig: belirtilmistir. Giincel
el degistirme siireclerinde hanehalklar1 bir bagka gecekondu birimine ge¢meyi hedeflemese de sahip oldugu
birimi kiraya verip kendi daha diisiik kira diizeyine sahip bir birimde yasamay1 ya da artan fiyatlarla beraber
degerlendigini diisiindiigii birimini satarak daha uygun fiyatl: bir konut sahibi olmay1 hedefleyebilir. Ancak
unutmamak gerekir ki Tiirkiye’deki konut piyasas1 hareketliliginden tiim konut birimleri farkli diizeylerde
nasibini almaktadir ve bu artisin 6zel sektor konutlarinda daha fazla oldugu tahmin edilmektedir. Dolayisiyla
son birkag yilda konut fiyat ve kira diizeylerinin artiginin ¢ok yiiksek seviyelerde olmasinin hanehalk: bekledigi

alisverisi gerceklestirmesine imkan saglamayacag: diistiniilmektedir.

Sosyal konutlarin bahsedilen pek gok iilke drneginde siirekliligini sosyal konut olarak saglamasina 6zen
gosterilmistir. Bu hassasiyetle sosyal konut birimlerinin el degistirdikten sonra kéar odakl: bir sistemin par¢asi
olmasinin 6niine gegilmistir. Tirkiye’de de hayata gegcirilen sosyal konut uygulamasinin siirekliliginin yeni
tiretim degil kontrollii yonetim mekanizmasiyla saglanmasi miimkiin olabilir. Ornegin sosyal konut sahibi
hanehalkinin ilgili konutu satmak ya da kiraya vermek istemesi durumunda idarenin kontrolii ile yeni
yararlanicilarin yine sosyal konut edinmek i¢in belirtilen ya da yeni diizenlenen kriterleri tagtyan bir hanehalk:
olmasina 6zen gosterilebilir. Bu sayede ilgili birim ilk satig aninda degil yasam siiresi boyunca sosyal olma

ozelligini koruyabilir.
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Tartisilmay1 hak eden bir diger 6nemli konu da idare konut proje tiiriinde gerceklesen el degistirme oranidir.
Sosyal konut projeleriyle kiyaslandiginda insasindan kisa siirede yiiksek oranda el degistirdigi tespit edilen bu
proje tiiriiniin al-sat tiirevi islemleri barindirdigi tahmin edilmektedir. Unutmamak gerekir ki her islem konut
piyasalarinda spekiilatif etkilere yol acip fiyat artigini tetiklemektedir. Ayni zamanda giincel kosullar altinda
her alis ve satis bir miiddet beklemenin ardindan hanehalklarina/yatirimcisina ¢aba sarf edilmeden elde edilen

ek bir varlik artis1 olarak donmektedir.

Ev sahibi olma motivasyonunun hep yiiksek oldugu bir iilkede hanehalklar1 ev sahibi olduktan sonra neden bu
millklerini satisa ¢ikarirlar sorusuna mekénsal agidan cevap aranmaya ¢alistlmistir. Projeler igin segilen
konumlarin Sivas Merkez ilgesinde el degistirmeye neden olabilecek bir sebep oldugu diisiiniilmemektedir.
Fakat belirtmek gerekir ki yer se¢imi pek gok kentte sosyal konutlarin el degistirmesi ya da hanehalklarinin bu
konutlarda yasamak istememesi icin gegerli bir sebeptir (Yilmaz, 2016, s. 42). Ancak yapilan konutlarin kalitesi
ve yipranma siirecinin hizli ilerlemesinin hanehalkinin bu davranisini etkiledigi disiiniilmektedir. Birimlerin
yeni sayilabilecek 10-15 yillik siire zarfinda daha 6nce ev sahibi olmamis hanehalklarinin tahmininden ¢ok
daha fazla bakim-onarim giderine sahip oldugu asikardir. Bir diger yandan baslangicta kira dder gibi ancak
zamanla 0demedeki artislarda g6z oniinde bulunduruldugunda hem geri 6deme hem de bu masraflara
biitceden pay ayirmak pek ¢ok hanehalki icin zor olmaktadir. Yine 6deme ile ilgili bir diger problem ise alt
gelir grubu ve orta gelir grubu projeleri i¢in belirlenen finansman yonteminin neredeyse ayni olmasindan
kaynaklanmaktadir (Bayraktar ve Yilmaz Bakir, 2019, s. 45). Bu kapsamda Kayseri 6rneginin incelendigi
caligma alt gelir grubu hanehalklarinin gelirlerinin %39-47’si arasinda degisen kismini aylik konut 6demelerine

ayirdigini ve bu durumun uzun erimde siirdiiriilebilir olmadigini ortaya koymustur.

Son olarak Tiirkiye’ye 6zgii bir politika olan yilin belirli dénemlerinde TOKI projelerinden yararlanan
hanehalklarinin borglarini kapatmasina imkan veren diizenlemenin de el degistirme durumunu tetikledigi ve
kolaylastirdig1 diisiiniilmektedir. Kendi 6deme dongiileri icinde borglarini kapatamayacak hanehalklarinin
evlerini satin alacak yeni bir hanehalki buldugu ve konut satis tutarinin bir kisminin bor¢ kapatmada
kullanildig: akabinde devir isleminin yapildig1 diisiiniilmektedir. Hanehalklarina kolaylik gibi goriinen bu

diizenlemenin sosyal konut politikasina zarar verdigi diisiiniilmektedir.
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Extended Abstract

Purpose

Social housing policy enabled the provision of subsidized housing units by various actors in many countries.
Although the policy most probably focused on the supply and management of rental social housing units,
Turkey has followed its distinct way in social housing policy via building for sale social housing units. After
tulfilling some requirements to own social housing units, households were on their own to decide on making
any changes in their newly owned social housing units. Although TOKI (Housing Development Agency)
brings some limitations to the sale and lease of these housing units, many studies argue the lack of a control
mechanism to observe the process. Also, providing social housing units, the fate of these units with below-
market values and benefit of lower-income groups gain importance for the success of housing policy in a
country. The change of ownership of these housing units without control of any institution can be evaluated
as the first step indicating from social housing characteristics to private housing market units. Therefore, this
study aims to monitor first whether these units are subjected to change in ownership and then the change in
ownership patterns by comparing social housing and administration housing projects of TOKI.

Design and Methodology

This study examined 101 social housing projects and 751 administration housing projects to reach the
previously defined aim. After following some thresholds in the definition of case projects considering the
number of housing projects and units and the type of housing projects of TOKI, the year of start and finish of
construction activity has been considered in the selection of case projects because TOKI has defined five years’
restriction for the sale of social housing units and one year for administration housing units. As a result, Sivas
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has been described as a city construction of social and administration housing projects completed in 2008. The
size and location of projects are almost equal to each other. Therefore, the Cayboyu social housing project
consisting of 848 housing units in two phases, and the Merkez Ishani1 administration housing project having
864 housing units in two phases, have been selected. The housing transaction for these two different housing
projects was descriptively discussed through the Title Deed Transaction Statistics produced by the General
Directorate of Land Registry and Cadastre. Employing these statistics, two different indicators are questioned;
the allocation of handover for two different periods (2010-2017 and 2018-2021) and the share of the sale with
a mortgage in all sales.

Findings

In the examination of the change of ownership pattern, two different periods (2010-2021 and 2015-2021) were
evaluated over various alternatives; (i) argues that all sales realized until the end of 2017 were transferred to
the owners of the housing units as a result of their debts and (ii) the restrictions imposed by the administration
during the transfer of these houses could not be directly implemented.

(i) In this context, the rate of change of ownership is 70% within four years (2018-2021), and 4.5% of the houses
that change hands are mortgaged sales in the social housing project. In the administration housing project, the
rate of change of ownership is 38% within four years, and 52.6% of the houses that changed hands are
mortgaged sales.

(ii) The existence of mortgaged sales during the first ten-year period (2008-2017) makes this alternative
possible. In the social housing project, the rate of change of ownership is 89% in seven years (2015-2021), and
5.4% of the houses that changed hands are mortgaged sales. In the administration housing project, the rate of
change of ownership is 141% in four years, and 37.6% of the houses that changed hands are mortgaged sales.
It is thought that the reason for the high rate of change of ownership in the administrative housing project is
that the period given for the houses in this project is not to be transferred for one year, and the beneficiaries
have the purpose of sub-selling.

Research Limitations
The limited information about the housing unit subjected to the change of ownership restricts the researchers
to opine whether the same house has changed hands or each handover refers to different housing units.
Similarly, the title deed system does not allow the researchers to understand how the same housing unit has
changed hands many times. Likewise, a researcher cannot access information about the unit itself, such as
floor, facade, and size.

Implications (Theoretical, Practical and Social)

The priority of social housing policy is given to the number of housing units produced in defined periods.
However, the continuity of a housing unit as social housing is also critical to sustain the housing units with
below-market values. Therefore, the need for social housing units not to be a part of a profit-oriented system
should be considered. For example, if the households owning a social housing want to sell or lease their units,
TOKI can pay attention to ensure that the new beneficiaries meet the criteria for obtaining social housing. In
this way, the relevant housing unit can maintain its social feature throughout its life, not at the time of the first
sale.
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Another critical issue that deserves implication is the rate of ownership change in housing projects. Compared
to the social housing project, the administration housing project changes hands quickly after its construction,
including buy-sell derivative transactions. It should be underlined that every transaction causes speculative
effects in the housing markets and triggers price increases. Also, every purchase and sale returns to the
households as an additional increase in wealth.

Lastly, the reasons leading to the sale of these housing units should be clarified. In that respect, the quality of
the housing units and the rapid depreciation process affected the handover transactions. Also, the increases in
the payment over time have trouble many households to repay and allocate a share from the budget for these

expenses.

Originality/Value

The mobility pattern experienced by the households who own housing units produced by TOKI is unfollowed.
With this shortcoming, the handover processes of TOKI's social and administration housing projects were
evaluated with an objective method without questionnaires with the households. Another value of the study is
that it enables the observation of the change of ownership not only for some households included in the sample
but for all housing units in the project.

Aragtirmaci Katkisi: Miinevver Rumeysa GURBUZER (%50), Esma AKSOY KHURAMI (%50).
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