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Oz

Giiniimiizde, Diinya niifusunun hizli artist ile ortaya ¢ikan en 6nemli sorunlardan biri, artan
niifusun barinma ihtiyacinin karsilanamamasidir. Ozellikle dar gelirli ailelerin mevcut piya-
sada bulunan konutlarin maliyetini karsilamalart her gecen giin zorlasmaktadir. Bu sebeple,
sanayilesme siireciyle birlikte kirdan kente dogru artan go¢ dalgasi sonucunda sosyal ve ekono-
mik yasamda meydana gelen biiyiik degisimler sosyal konut ihtiyacini ortaya ¢ikarmigtir. Diger
taraftan, artan konut ihtiyacimn karsilanmasina yonelik atilacak adimlarda dikkatli olunma-
mast durumunda dogaya verilen tahribat daha derin boyutlara ulasacaktir. Sosyal konutlar, alt
ve orta gelir grubuna yonelik olarak insa edilen, yapimlar: ve yaygin iiretimleri ile hem iiretim
safhasinda hem de kullanim siirecinde dogay: etkilemektedir. Bu noktada, siirdiiriilebilir bir
gelisme icin dogal kaynaklarin hizla tiiketildigi bir ortamda sosyal konut alanlarimin ekolojik
bir biling ile olugturulmas: gerekmektedir. Calismada, dar gelirli ailelere yonelik diretilebilecek
ekolojik sosyal konutlarin kriterlerinin belirlenmesine ve soz konusu ailelerin bu konutlardan
satin alabilmesine yonelik bir finansman onerisi gelistirilerek bu ailelerin yagam kalitesinin
arttirilmas: amaglanmgtir. Bu kapsamda, ekolojik sosyal konut planlama ve tasarim kriterleri
hakkinda literatiir taramas: yapilmis, bu konutlarn iiretiminde ve yasam dongiisii icerisinde
maliyetlerini azaltabilecek yeniliki yontemler arastirnlmigtir. 11gili yontemler, srnek uygula-
malar ve tasarimlarla birlikte karsilagtirilnug ve elde edilen veriler dogrultusunda Tiirkiye'de
diisiik maliyetli ekolojik sosyal konut iiretimine yonelik oneriler ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Ekolojik planlama, ekolojik sosyal konut, karsilanabilir konut, finansman dnerisi.

* Bu makale ¢alismast “5.Kent Aragtirmalar: Kongresi”nde bidiri olarak sunulmustur.
1 Doktora Ogrencisi, Gazi Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama ABD. E-mail:aliburakaslan@gmail.com
2 Prof. Dr., Gazi Universitesi, Sehir ve Bélge Planlama ABD. E-mail: ozgeyal@gazi.edu.tr

idealkent © Kent Arastirmalan Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com
Gelis Tarihi Received Date: 24.12.2020 Kabul Tarihi Accepted Date: 15.04.2021



idealkent @
ISSN: 1307-9905 E-ISSN: 2602-2133
Sayi Issue 32, Cilt Volume 12, YIl Year2021-1, 182-207, DOI:10.31198/idealkent. 846224

A New Financing Proposal In Ecological Social
Housing To Improve The Quality Of Life

Ali Burak Aslan3 Ozge Yalciner Ercoskun 4
ORCID: 0000-0001-9002-6025 ORCID: 0000-0002-9503-5227

Abstract

Today, the most important problem that arises with the rapid increase of the world population is
the inability to meet the housing needs of the increasing population. It is getting harder day by
day, especially for people in the lower and middle income groups to cover the cost of existing hous-
ing. For this reason, as a result of the increasing migration from rural to urban with the industri-
alization process, the great changes in social and economic life have revealed the need for social
housing. On the other hand, considering the problems such as increasing environmental pollution,
these social housing must be compatible with nature. Social housing built for the lower and middle
income groups affect nature both during the production process and the usage process. At this
point, social housing areas should be created with an ecological awareness for sustainable devel-
opment. In the article, a new financing model is proposed for families with lower and middle
income groups to purchase houses to be built within the scope of ecological social housing. In this
context, the design criteria of the ecological social housing project are determined, and then solu-
tions are offered that can reduce the production cost of this house. Related methods, sample appli-
cations and designs have been compared. As a result, suggestions have been put forward for low
cost ecological social housing production in Turkey.
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Giris

19. yiizy1l sonrasi yasanan hizli kentlesme ve goglerle birlikte 6zellikle en-
diistrilesmenin yasandigr kentlerde konut agig1 sorunu ortaya gikmistir.
Bu donemde, Avrupa iilkeleri bu sorunu ¢6zebilmek icin devlet eliyle ¢cok
sayida sosyal konut tiretmistir. Ancak, bu konutlar nitelik bakimindan ye-
tersiz, kendini tekrar eden, basit, sikic1 ve kiiglik yapilar olarak kalmigtir
(Garrido, 2015, s.8). Sonraki yillarda, sosyal konut ve konut hakki kavram-
lar1 uluslararas1 boyuta tasinarak cesitli anlasmalarda ve toplantilarda
giindem konusu olmustur. {1k olarak, 1948 yilinda yayimnlanan Birlesmis
Milletler Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nin 25. maddesinde konut
“bir insan hakki” olarak tanimlanmistir. Daha sonralari, herkesin ailesi ile
birlikte saglikli ve iyi bir yasam siirdiirebilmesi i¢in konut gereksinimleri-
nin karsilanmasi gerektigi pek cok uluslararasi dokiimanda belirtilmistir
(Tirel, 1997). 1976 Habitat I- Vancouver toplantisinda ise “insan yerles-
melerinin durumunun genis 06l¢iide o iilkedeki yasamin niteligini belirle-
digi” bildirilmistir. Birlesmis Milletler tarafindan 1987 yili, “Uluslararas:
Evsizlere Barmak Yili” olarak ilan edilmistir. Birlesmis Milletler Insan
Haklar1 Yiiksek Komiserligi'nin 2016 yilinda yayinladig; istatistiklere gore
Diinya’da 100 milyon insanin bir barinagi bulunmamaktadir. Ayrica, Ha-
bitat Dernegi'nin 2015 yilinda yayinlanan raporunda ise 1 milyardan fazla
insanin sagliksiz konutlarda barindig belirtilmektedir. Birlesmis Milletler
Ekonomik ve Sosyal Isler Dairesi tarafindan yayinlanan "Diinya Kent-
lesme Beklentileri" 2014 yili raporuna gore, Diinya genelinde %50 civa-
rinda olan kentli niifusu, 2050 yilinda %66’ya ulasacaktir. Bu sebeple,
kentlerde ihtiya¢ duyulan konut sayis1 artmaya devam edecektir.

Diger taraftan, kirlilik ve dogal kaynaklarin titkenmeye baslamasi, ik-
lim degisikligi, collesme ve canli gesitliliginin azalmasi gibi doga iizerinde
dogrudan etkiye sahip bir¢ok farkli sorun insanoglunun gelecegini tehdit
etmektedir. Bu sorunlarin basinda niifus ve kentlesme oraninin hizla art-
mastyla olusan atiklar ve bu atiklarin yaratti1 kirlenme ile artan enerji
ihtiyacinin karsilanmasi igin kullanilan fosil tabanl enerji kaynaklar: gel-
mektedir (Ercoskun, 2018, s.12). Enerji tiiketiminin en fazla oldugu alan-
larin basinda insanlarin hayatlarinin biiytiik bir vaktini gegirdigi konutlar
gelmektedir. Konforlu bir yasam alani olusturmak igin iklimlendirme ve
aydinlatma sistemlerinde kullanilan enerji, konut alanlarindaki enerji tii-
ketiminin biiyiik bir kismini olusturmaktadir (Karaca ve Varol, 2012). Ay-
rica, yapi sektorii Diinya’daki enerji tiiketiminin 1/3"iinii olusturan ve sera
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gazi emisyonunda en yiiksek paya sahip sektordiir. Ingaat sektorii ise
Diinya’daki su kullaniminin %12’sinden ve kat1 atik olusumunun % 40"mn-
dan sorumludur (Erten, 2012). Bu noktada, stirdiirtilebilir bir gelisme icin
dogal kaynaklarin hizla tiiketildigi ve bilingsizce kirletildigi bir ortamda
konut alanlarinin ekolojik bir biling ile olusturulmas: gerekmektedir (Er-
coskun, 2018, s.8). Enerji tiiketiminde 6nemli bir paya sahip olan konut
alanlarinin ekolojik tasarim kriterleri baz alinarak, yenilenebilir enerji sis-
temlerinden faydalanilarak tasarlanmasi enerji tiiketimini dnemli Olciide
azaltacaktir. Bu bakis agisin1 6n planda tutan tasarim ilkelerinin amaci,
doganin mevcut potansiyellerini kullanarak dogal dengenin ve dogal kay-
naklarin korunmasini saglamaktir. Bu kapsamda, basta konut alanlar ol-
mak tizere yapili ¢evrenin konumlandig alanlarin topografik ve iklimsel
ozellikler dikkate alinarak tasarlanmasi, gevre kirliliginin oniine gecil-
mesi, yapili gevre i¢in ihtiya¢ duyulan enerjinin fosil kaynaklar yerine ye-
nilenebilir enerji sistemleri tizerinden saglanmasi ve bunun siirdiiriilebilir
olmasi ekolojik yaklagimin ana hedeflerindendir. Buna ek olarak, dogaya
zarar vermeyen yerel insaat malzemelerinin kullanim1 da mevcut ekolojik
yapiya yapilan miidahaleyi asgari diizeye indirmektedir (Kocaman, 2018,
s.1-7). Mevcut bitkisel dokunun korunmasi, permakiiltiir bahgelerinin
olusturulmasi, yerel ve dogal malzeme kullanilmasi, diisiik su tiiketimi-
nin saglanmasi, gri su kullaniminin yayginlastirilmasi, yesil cat1 ve giines
paneli kullaniminin artirilmasi ile olusturulacak tasarimlar yasam kalite-
sini arttirmaktadir. Ozetle, kentlerin doga {izerinde olumsuz bir baski ya-
ratmadan, gevreye karsi saygili ve duyarl bir planlama anlayisi ile gelis-
tirilmesi gerekmektedir. Bu sebeple, toplumun temel yasama birimi konu-
tun da ekolojik bir yaklagim ile planlanmaya ihtiyac1 vardir.

Diger taraftan, ekolojik yaklasim ile planlanarak {iretilecek olan bu sos-
yal konutlar alt ve orta gelir grubunda yer alan kisiler tarafindan satin ali-
nabilir yani karsilanabilir olmalidir. Bu gelir grubunu ev sahibi yapabil-
mek icin diisitk maliyetli (karsilanabilir) sosyal konut iiretmek, pek ¢ok
gelismis tilkenin en 6nemli politika bashklarindan biridir. Ayrica, diisiik
maliyetli konut uygulamalar stirdiiriilebilir ve ekolojik bir yaklagim igin
onemli bir paya sahiptir. Birlesmis Milletler Diinya Cevre ve Gelisme Ko-
misyonunca yayinlanan “Brundtland (Ortak Gelecegimiz) Raporu”nda,
stirdiiriilebilirligin, kusaklar arasinda ve ayni kusak i¢inde sosyal adalet
ile esitlik kavramini ifade ettigi belirtilmistir (1987). Raporda iki anahtar
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sOzciige vurgu yapilmaktadir. Bu anahtar sozciiklerin ilki, “ihtiya¢” kav-
rami, ikincisi ise ekolojinin glintimiiz ve gelecek nesillerin ihtiyaglarin
karsilama kapasitesine iligskin olarak kaynaklarin kullaniminin “smirlan-
dirilmast” kavramidir. S6z konusu raporda ayrica, “Yoksullugun ve esit-
sizligin oldugu bir diinya, her zaman ekolojik ve diger krizlere egilimli
olacaktir” ifadesine yer verilmistir. Konut ag1g1 sorununu ¢6zmek igin sos-
yal konutlar insa edilmelidir. Yukarida saydigimiz hususlar ile sosyal ko-
nutlar birlikte diistindiigtimiizde ise bu sosyal konutlarin diisiik mali-
yetli ve ekolojik bir yaklasim ile ele alinmasi gerekmektedir.

“Diistik maliyetli ekolojik sosyal konut tiretilebilir mi?” ve “Bu konut-
larin maliyeti dar gelirli aileler tarafindan karsilanabilir mi?” bu ¢alisma-
nin arastirma sorularmi olusturmaktadir. Arastirma kapsaminda; alt ve
orta gelir grubundaki ailelerin ekolojik sosyal konut kapsaminda insa edi-
lecek konutlardan konut satin alinabilmesine yonelik yeni bir finansman
Onerisi gelistirilerek bu ailelerin yasam kalitesinin arttirilmasi amaclan-
maktadir.

Ekolojik Sosyal Konut

Ekoloji sdzctigii ilk olarak, Alman biyolog Ernest Haeckel tarafindan 1970
yilinda kullanilmis olup; kelimenin kdkeni yunanca “ev” anlamina gelen
oikos ve “anlama” anlamina gelen logos kelimelerinden tiiretilmistir
(Tunger, 2009). Porrit (1986) tarafindan ekoloji kelimesi “gezegenimizi an-
lamamiza aracilik eden” olarak ifade edilmistir. Son zamanlarin en 6nemli
giindem konularindan olan iklim degisikligi ve kiiresel 1stnma kavram-
lar1, ekolojiyle ilgili problemleri gelismis tilkelerin giindemine tasimistir.
Ekolojiyle ilgili problemlerin ortaya ¢itkmasinda yapili ¢evrenin etkisi ol-
dukga fazladir. Bu nedenle, yapilarin ¢evresel etkilerini azaltmak igin eko-
lojik ¢oziimler olusturmak gerekir (Kocaman, 2018, s.24). Ekolojik plan-
lama; ¢evrenin korunmasini, dogal kaynaklarin verimli olarak kullanilma-
sini, dogaya verilen zararh atiklarin asgari diizeye indirgenmesini, atikla-
rin yeniden kullaniminin saglanmasini, kent makroformun verimli ve ya-
rarli esikler igerisinde planlanmasini hedeflemektedir (Ercoskun, 2018,
s.27). Konut alanlarinda ise gevre kirliligi yaratmayan, dogal kaynaklarin
gelecekte de kullanilmasina olanak taniyan, yenilenebilir enerji kaynakla-
rin1 kullanan ve atiklarin geri kazanimini 6nemseyen bir planlama anlayi-
sin1 ifade etmektedir. Konut alanlarinin, daha az ¢evresel etkiye sahip ol-
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malarini saglayan ¢oziim arayislari, bu alanlarin planlanmasinda ve tasa-
riminda plancilar1 ekolojik yaklasimlara dogru yoneltmektedir (Adil,
2010, s.94). Ekolojik sosyal konut tasarimi i¢in en 6nemli unsur, kuskusuz
dogaya en uygun bigimde planlama yapilmasidir. Konut yapiminda yeni-
lebilir ve geri dontisiimii miimkiin malzemelerin kullanilmasi, enerji kay-
binin en aza indirgenmesi, yagmur sularmin toplanmasi ve kullanilmasi,
geri doniisiimiin saglanmasi igin atik yonetiminin yapilmasi, yenilenebilir
enerji kaynaklarindan en iist seviyede faydalanilmasi, yaya oncelikli ve
erisimi kolay olan ama 6zel ara¢ kullanimina bagimli olmayan bir ulasim
sisteminin olusturulmasi, ekolojik sosyal konut planlamasinda dikkate
alinmasi gereken unsurlardan bazilaridir (Ercoskun, 2018, s.269). Ekolojik
kriterler dikkate alinarak yapilan projeler heniiz yeterli seviyede olmasa
da, bu kriterler dikkate aliarak yapilan ¢alismalarin sayis1 her gegen giin
artmaktadir. Stirdiirtilebilir mimari {izerine ¢alisan Luis de Garrido'nun
tasarladig1 ve planladig: bir ¢ok ekolojik sosyal konut projesi bunlara or-
nek verilebilir. Garrido “Green Social Housing” kitabinda, dogal ekosis-
temle miikemmel bir sekilde harmanlanan ekolojik mimariyi gerceklestir-
mek icin, alt1 ana baglikta, otuz dokuz ekolojik gostergeye dayali bir tasa-
rim ve degerlendirme metodolojisi gelistirmistir (2015). Garrido’ya gore
ekolojik mimariyi desteklemesi gereken bu alt1 ana baslik sunlardir; dogal
ve yapay kaynaklarin optimizasyonu, enerji tiiketiminin azaltilmasi, do-
gal enerji kaynaklariin tesviki, atik ve emisyonlarin azaltilmasi, konut
sakinlerinin yasam kalitesinin iyilestirilmesi ile daha az bakim ve diisiik
bina maliyetidir. Garrido (2015), ekolojik bir tasarim i¢in bu basliklarin al-
tinda yer alan otuz dokuz kriterin bircogunun saglanmasi gerektigini be-
lirtmektedir.

Ekolojik Sosyal Konut Diinya Ornekleri

Ekolojik planlamanin sosyal konut alanlarinda uygulanabilirliginin aras-
tirilmasi ve daha iyi anlasilmasi, bu kapsamda tasarlanmis ve planlanmis
ornekleri incelemekle miimkiin olabilecektir. Bu amacgla hayata gecirilmis
olan yedi farkli 6rnek segilerek incelenmis olup, s6z konusu 6rnekler hak-
kinda genel bilgilere ve bu projeler kapsaminda gerceklestirilmis olan
ekolojik yaklasimlara deginilerek Tablo 1 olusturulmustur.
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Tablo 1. Ekolojik Sosyal Konut Diinya Ornekleri

.. GENEL BILGI ve .
ORNEK KONUM GORUNUM EKOLOJIK YAKLASIMLAR
- 100 adet sosyal konut - Isinma, elektrik ve su temininde %50
Danimarka oraninda enerji tasarrufu, B
Skotteparken . . - 1994 yilinda Diinya Habitat Odiil,
. Egebjerggad . . . -
Projesi - Projedeki konutlari insaat maliyeti,
Ballerup .. L
geleneksel yontemlerle {iretilen konut-
larin ingaat maliyetine gore yaklasik %
8 fazla,
-5.000 adet sosyal OUt - Esnek o6zelliklere sahip Diinyanin ilk
sosyal eko-kenti,
El Rodeo Kolombiya, - Sonsuz yagsam dongiisii,
Sosyal Jamundi - Kendi kendine yetebilen sehir,
Eko-Kent - Kendi kendine 1s1y1 diizenleme &zel-
ligi,
- Termal iklimlendirme cihazlarina ihti-
yag duyulmamasi,
- 38.942,75 m? alan - Amerika'daki en ekolojik konut
- 5.904.300.-Euro kompleksi 6diilii,
SAYAB - Geri kazanilabilir yap: malzemeleri
Eko-Sosyal Kolombiya, kull?mml, ) '
Konut . - Sogutmada sifir enerji sarfiyati,
. Cali .
Kompleksi - Sifir emisyon ve sifir atik,
- Depreme dayanikli tasarim,
- Maksimum ekolojik seviyeye ragmen
minimum ingaat maliyeti,
-12.446,93 m2 alan
- 129 adet sosyal konut . .
- 6.236.350.~Furo - Tim konuﬁla{bahvgeh,
Sosyal Konut - Y1ilin her giinii dogal 1s1iklandirma ve
Kompleksi Ispanya, havalandirma,
"Lliri Blau" Valencia - Klima ihtiyac1 bulunmamakta,
- Sadece kigin gece kullanilan elektrikli
1sitma sistemi,
- % 50’ye kadar enerji tasarrufu,
- Kooperatif seklinde diisiik maliyetli
Hulme Sosyal ingiltere eko-konut tiretimi,
Eko-Konut anches,ter - Bolge sakinlerine istihdam,
Kompleksi - Permakiiltiir ve bahgecilik kurslari,

- Evsel ve organik atiklarin geri donii-
stimiiniin saglanmasi,
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- 2001 Diinya Habitat Odiili,

- Saglik ve rahatlik 6ncelikli proje,

- Giines 15181 ve riizgarin yoniine gore
tasarim,

- 70 konut
-2.023.000.000.-Yen
(1000 Yen = 7&,1995 y1il)

Fuk
pasawa Japonya, - Topragin, ahsabin ve agaglarin tekrar
Simbiyotik
Tokyo kullanilmasi,
Konut . 5
. - Cat1 bahgeleri ve yagmur suyu top-
Kompleksi
lama figilarinin bulunmasi,
- Giines pilleri kullanilarak dig mekanin
aydinlatilmasi,
- Pasif bina sistemlerinin uygulanmasi,
- 334 birimlik yesil konut - 2001 y1h Siirdiiriilebilirlik Odiilii,
- Yakat hiicreli araba paylagim sistemi,
Holiday - Yapllara entegre ed111;n1§ PV {initeleri,
. ABD, - Gri su aritmasi ve yagmur suyu top-
Neighbor-
Colorado lanmasi,
hood

- % 30 daha az araba kullanimz,
- % 40 daha az su tiiketimi,

——:_’
S - % 50 daha az fatura maliyeti.

(Kaynak: Adil, 2010; Ercoskun, 2018; Garrido, 2015; Iwamura, 2002; Wolfert, 2012)

Tablo 1'de goriildiigii tizere 6rnek ekolojik sosyal konutlarda yapim
teknikleri, gesitli kolay mimari ve yerel malzeme kullanimi ile maliyetler
azaltilabilmektedir. Tiirkiye’de gelistirilen sosyal konut projelerinde dii-
stik maliyetli iiretim icin sadece ilk bastaki yapim maliyeti dikkate alinir-
ken, incelenen Diinya 6rneklerinin tamaminda yasam boyu maliyetin dii-
stirlilmesi amaglanmaktadir. Bu amagla 1sinma, elektrik ve su faturalari en
diisiik seviyeye indirilerek tasarruf saglanmaktadir. Ilk &rnekte yer alan
Skotteparken projesi Habitat tarafindan 2 y1l boyunca gézlemlenmis olup,
proje genelinde 1sinma ve sicak su temininde en az % 50 oraninda enerji
tasarrufu saglandig: tespit edilmistir (Sekil 1). Proje kapsaminda enerji ta-
sarrufu tedbirleri icin yapilan harcamalar, normal insaat maliyetinden
yaklasik % 8 fazladir. Bu harcama maliyeti, 1sinma, su ve elektrik kullani-
mindaki tasarruflar ile dengelenmistir. Bu sayede, 1sinma, su ve elektrik
giderlerini de kapsayan kira tutarlar1 diger geleneksel konut projelerin-
deki kira tutarlari ile benzer maliyetlere indirgenmistir (Adil, 2010, s.72).
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El Rodeo Sosyal Eko-Kent ise kendi kendine yetebilmesi icin gerekli
tiim hizmetleri (okul, market, polis karakolu, itfaiye, saglik merkezi hiz-
metleri, acil durum, dini tesis vb.) igeren, enerji verimliligi yiiksek bir ge-
hirdir. Ayrica, su, enerji ve yiyecek bakimindan da kendi kendine yetebi-
len bir projedir. Proje, belediye tarafindan saglanan alt ve tistyap1 hizmet-
lerini kullanmadan ihtiya¢ duyulan suyu ve enerjiyi tiretebilmektedir. Di-
ger taraftan, kendi gidasini iiretebilmesi icin ev sahiplerine gesitli yesil
alanlar ve farkli kentsel bahgeler sunulmaktadir. Sehirde yer alan tiim ko-
nutlar genisletilebilir 6zelliktedir. Boylelikle ikamet edenlerin miimkiin
olan en diisiik maliyetle konuta erisimi saglanmaktadir (Garrido, 2015, s.
130). Kolombiya’'da yer alan diger érnek Sayab Konut Kompleksinin kav-
ramsal tasarimi, yapimi esnasindaki bazi degisikliklere ragmen, sosyal ko-
nut yapiminda bugiine kadar ulasilan en ytiiksek ekolojik seviyeye sahip-
tir (Sekil 2). Ttim yap1 malzemeleri geri kazanilabilir 6zelliktedir. Bu 6zel-
ligi sayesinde bina sokiilerek bagka bir yerde kolayca yeniden insa edile-
bilmektedir. Kullanilan yapi sistemi ile miimkiin olan en az enerji titketimi
ve atik olusumu saglanmistir (Garrido, 2015, s.70).

Sekil 2. SAYAB Konut Kompleksinden goriintiiler (Garrido, 2015, S.70-74).

Garrido'nun imzasini tastyan son 6rnek ise 2004 yilinda Massalfassar,
Valencia’da insa edilen Lliri Blau sosyal konut projesidir (Sekil 3). Diistik
fiyatlarina ragmen evlerin biyoklimatik seviyesi oldukga ytiiksektir. Bu ne-
denle, yaz aylarinda ortam sicakligi 38 derecenin {izerine ¢ikmasina rag-
men klima sistemlerine ihtiya¢ duyulmamaktadir. Kis aylarinda sadece
geceleri kullanilan elektrikli 1sitma sistemi bulunmaktadir. Yiiksek dii-
zeyde sanayilesme ile elde edilen malzemelerden insa edilen konutlarin
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pek cok parcas: prefabrik hale getirilmis olup; bu pargalarin ¢cogu her-
hangi bir enerji tiiketimi olmadan sokiilerek, geri kazanilabilir ve yeniden
kullanilabilir 6zelliktedir (Garrido, 2015, s.102).

Sekil 3. Lliri Blau’dan goriintiiler (Garrido, 2015, 5.94-103).

Avrupa’da yapilmis olan bir diger 6rnek proje ise Manchester kent
merkezine 1.5 km. mesafede yer alan Hulme Sosyal Eko-Konut Komplek-
sidir. Bu mahalle, 20. yiizyilin basindan beri sosyal konutlara ev sahipligi
yapmusgtir. {1k olarak mahallede, yerlesmeye karakterini veren Viktoria te-
ras evleri yapilmugtir. Tkinci Diinya Savagi’'ndan 19601ara kadar kullanilan
bu konutlar, planlandig: tarih itibariyle Ingiltere’nin en biiyiik sosyal ko-
nut projesi olan Hilalevlerin (Hulme Crescents) insast igin yikilmustir (itez,
2020). 1970’1lerde insa edilen Hilalevler de yap1 kalitesinin diisiik olmast
nedeniyle zamanla terk edilmis ve 1990’larda yeni bir kentsel doniisiim
projesi igin yikilmistir. Yeni proje kapsaminda toplam 3000 yeni konut,
diikkan, ofis ve sosyal donati yapilmstir (Sekil 4). Ilk olarak kentsel tasa-
rim rehberi hazirlanmis olan projeye merkezi hiikiimet ve yerel yonetim
destek vermistir. Belediye Meclisi ve AMEC adindaki firma ortaklig1, he-
defi kooperatif seklinde diisiik maliyetli eko-konutlar {iiretmek olan
Hulme Yenileme Limited Sirketini kurulmuslardir. Yaklagik ticte ikisi ki-
rada olan bolge sakinleri, alt ve orta gelir diizeyindeki ailelerden olusmak-
tadir. Bu nedenle, bolge icin sosyal konut arzi son derece 6nemlidir. Ay-
rica, proje kapsaminda yapilan ticari birimlerde bolge sakinlerine is
imkan1 saglanmistir. Sosyal eko-konut projesi kapsaminda permakiiltiir
ve bahgecilik kurslar: diizenlenmis, kiigiik girisimler desteklenmistir (Er-
coskun, 2018, s.186).
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Sekil 4. Hulme'den gériint[ilarkitera, ty)

Fukasawa Simbiyotik Konut Kompleksi ise Japonya'da savas sonrasi
yapilan tiim toplu konutlarda oldugu gibi toplu konut yasasi geregi eyalet
hiikiimeti, vilayet ve yerel idare gibi kamu sektorleri tarafindan ortak fi-
nanse edilerek insa edilmistir (Sekil 4). 1992 yilinda, Insaat Bakanlig tara-
findan hazirlanan "Cevre Bilincine Sahip Binalar i¢in Teknik Tasarim Reh-
beri" olusturulduktan sonra Setagaya Bolgesi'nde 5 bloktan olusan proje
inga edilmistir (Iwamura, 2002, s.3). Proje kapsaminda ekolojik anlamda
yapilan uygulamalara; topragin, ahsabin ve agaclarin tekrar kullanilarak
kazanilmasi, ¢at1 bahgelerinin ve yagmur suyu toplama figilarinin kulla-
nilmasi, dikey bitkilendirme uygulamasinin yapilmasi, giines pilleri kul-
lanilarak dig mekanin aydinlatilmasi ve pasif bina sistemlerinin kullanil-
masi Ornek verilebilir (Ercoskun, 2018, s.261).

Sekil 5: Fukasawa Simbiyotik Konut Kompleksi vaziyet plan: ve goriintiiler
(Iwamura, 2002, s.14-26).
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Son 6rnekse Amerika Birlesik Devletleri, Colorado’nun az gelismis bol-
gelerinden biri olan Boulder'da insa edilen 334 birimlik yesil konut proje-
sidir (Sekil 5). Holiday Mahallesi ad1 altinda yiiriitiilen proje arazi edinim
maliyeti 4.756.000.-$ olmak iizere insaat ruhsat ve hizmet maliyetleri dahil
toplam 9.379.739.-% mal olmustur (Wolfert, 2012, 5.191). Proje kapsaminda
ucuz yesil konut tiretilmesi hedeflenmistir. Enerji etkin ve yaya oncelikli
projede degisik gelir gruplarina yonelik barinma ve ¢alisma alanlar1 insa
edilmistir. Yakit hiicreli araba paylasim sistemi, yapilara entegre edilmis
PV fiiniteleri, yeni kentlesme stratejileri ve aritma tesisi ile s6z konusu
proje 2001 yilinda siirdiirtilebilirlik 6diiliinti kazanmigtir. Mahalle sakin-
leri, diger Amerika Birlesik Devletleri vatandaslarina oranla % 30 daha az
araba kullanmakta, % 40 daha az su tiiketmekte ve % 50 daha az fatura
O0demektedirler (Ercoskun, 2018, s.256).

—————
[ xevieceno
| mem

o 5] wasang

" o = -
Sekil 6. Holiday Neighborhood vaziyet plani ve goriintiiler (Wolfert, 2012, s.184-188).
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Ekolojik Karsilanabilir Sosyal Konut Model Onerisi

Insanlarin ihtiyaci olan konutu 6deyebilecekleri bedelden elde edebilme-
leri konut politikalarinin ana amacidir (Tiirel, 1997). Karsilanabilir konut
sadece Tiirkiye'nin meselesi olmay1p, gelismis iilkelerde dahil pek ¢ok iil-
kenin en 6nemli politika basliklarindan biridir. Amayg, alt gelir grubundaki
insanlar1 konut sahibi yapabilmek i¢in konut maliyetlerini diisiirmektir.
Ancak karsilanabilirlik tanimlanmasi zor ve karmasik bir kavramdir.
Cinkii tiiketicilerin farkli sosyal beklentilerinden ve 6znel degerlerinden
etkilenmektedir (Sar1 ve Khurami, 2018). Konut karsilanabilirligi de hane-
halklarinin konut harcamalar ile konut dis1 harcamalari arasinda vermeyi
tercih ettigi kararlarin bir fonksiyonudur (Yang ve Shen, 2008). Bir hane-
halkinin yasam kosullari tizerinde kisitlama getirmeksizin konut i¢in ya-
pilan masraflar1 6deyebilme kabiliyetidir. Bir bagka ifadeyle, konut karsi-
lanabilirligi, konut dis1 temel mal ve hizmetler satin alindiktan sonra ko-
nut satin alabilmek i¢in hanehalkinin ne kadar giice sahip olundugunu
gostermektedir (Stone, 2006).

Alt gelir grubuna yonelik diisiik maliyetli ve 6miir boyu ekonomik ko-
nut tiretirken gliniimiiziin en biiytiik kiiresel problemi gevre kirliligi goz
ard1 edilmeden bunun saglanmasi 6ncelikli hedeflerden olmalidir. Ekolo-
jinin konutla olan iligkisi, konutun yapimindan baslayip yikimina kadar
gecen siireyi kapsadig: gibi ekonomik bir konutun tiretimi de konutun in-
saatindan yikimina kadar devam eden siiregteki tiim maliyetleri kapsa-
maktadir (Eryildiz, 2005, s.12). Bu nedenle, tiim bu siireg boyunca konut
i¢cin yapilan harcamalarin dar gelirli aileler igin karsilanabilir olmas1 ge-
rekmektedir. Sonug olarak, Tiirkiye’de alt gelir grubunun konut ihtiyaci-
nin ekonomik bir sekilde karsilanmasi igin yapilmasi amaglanan sosyal
konutlarin ekolojik bir planlama ile ele alinmas1 bu ¢alismanin iki proble-
minin birlikte ¢6ziime kavusturulmasi agisindan son derece 6énemlidir. Bu
kapsamda, yapilan literatiir arastirmasi sonucunda elde edilen bilgiler
dogrultusunda Tablo 2’de yer alan 6neriler olusturulmustur.
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Tablo 2. Ekolojik Karsilanabilir Sosyal Konut Model Onerisi

ONERI

ORNEK

SONUC

Yasam Dongtisti

- Galler, Pentre Solar’daki ekolojik ko-
nutlarin enerji talebi normal konutlarin

- Yasam boyu karsilanabilir

Maliyet Analizi ~ %12’si kadardur. olmasi,
- Kopenhag-Vesterbro’daki eko-semt - Uzun erimli politikalarin
projesindeki 4000 konutta 1sinmada %20, uygulanmasi,
sicak su kullamiminda %14 tasarruf sag-
lanmagtir.
Konut - Viyana Belediyesi tarafindan diizenle-
Gelistiricileri nen bu yarigmalar ile yeni insa edilen - Yapim maliyetlerini diisiir-

Yarigmast sosyal konutlarda daha diisiik enerji kul-  menin yan sira planlama

lanimi saglanmus, sosyal konutlarin ya- alaninda ekolojik ve teknik
ﬁﬁﬂ pim maliyetleri ortalama %20 azaltilmig-  kalitenin arttirilmasi,

tir.

- Giiney Afrika Cumhuriyeti sosyal ko-

nutlardan yararlanacak aileleri gelir dii- L .

. ) zeylerine gore siniflandirarak, bu gelir -.Tek tll? sulovansqfor}lar ye
Sub.va.n.51.y<?n diizeyleriyle orantili olarak mali destek rine gelir duzey.l.erl dlk.kate
Cesitliliginin verilmistir. alinarak farkl stibvansiyon

Saglanmasi . . . gesitlerinin ve oranlarinin
= Almanya, Hollanda ve Iskandinav iil- uygulanmasi,
kelerinde, her gelir diizeyinden aileye
gelirlerine gore yardim saglanmaktadar.
- Tahvil gelirleri yesil projelerin finans- ) Tul;kl}ée nlg,}ﬂ}llflfa?a;aﬁ pr
maninda kullanilmaktadir. iasalar :)nl u§.u. . izl 1
- [lk yesil tahvil ihraci, 2007 yilinda Av- org.ané Himest iem yest
Yesil Tahviller rupa Yatirim Bankas: tarafindan gergek- tahvil piyasasinin olusturul-
lestirilmis olup, 2020 y1l1 sonunda yesil mast . R
-al - Piyasanin gelismesini sag-

tahvillerin 1 trilyon dolara ulasmas: bek-
lenmektedir.

- Ttirkiye'nin ilk ve tek yesil tahvili Tiir-
kiye Sinai ve Kalkinma Bankas: tarafin-
dan 2016 yilinda gergeklestirilmistir.

layacak diizenlemelerin ya-
pilmasi,

- Yesil tahvillerin alternatif
bir finansal arag olarak kul-
lanilmasi,

Konut
Finansmaninda
Elbirligi Sistemi

0%\‘

- Sistem bireylerin diizenli birikimleri
iizerine kurgulanmistir.

- Dayanigsma modelli olup, firma tarafin-
dan organize edilmektedir.

- Firma organizasyon {icreti almaktadir.
- Sistemdeki katilima say1s1 yaklagik 250
bin kisidir.

- Toplam konut satiglarinin % 15"ini
olusturmaktadir.

- Konut kredilerine gore ma-
liyetinin diisiik olmast,

- Pesinat zorunlulugunun
bulunmamasi,

- Yasal diizenlemelerden
sonra alternatif bir finans-
man sistemi olarak kullani-
labilir olmasi,
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Tablo 2’de yer alan oneriler Tiirkiye’de tiretilecek olan ekolojik sosyal
konutlar icin bir rehber niteligindedir. Bu onerileri ¢ogaltmak miimkiin-
diir. Yapilan sosyal konut analizlerinde ekolojik sosyal konutlarin basglan-
gi¢ ingaat maliyetinin standart konutlarin baslangic insaat maliyetine gore
daha pahali olup olmadigr konusunda net sonuglar bulunmamaktadir.
Ornegin, Brezilya'nin Porto Alegre kentinde bulunan sosyal konut projesi
Casa Alvorada’daki miistakil konutlar, yerel yonetim tarafindan insa edi-
len benzer biiytikliikteki standart konutlara gore m? bagmna % 12 daha pa-
hali insa edilmesine ragmen, ayn1 kentte yer alan farkh bir konut projesi
ile kargilastirildiginda ise m? basina % 18 daha ucuza insa edildigi belirtil-
mistir (Erten, 2012). Ekolojik kriterler temel alinarak yapilan sosyal konut
projelerinin baslangi¢ maliyetinin geleneksel sosyal konut projelerine
gore daha ytiksek oldugu ongoriilse bile; sonraki stirecte elektrik, su ve
1sinma konularinda sagladig: tasarruf ile baslangicta olusan ekstra mali-
yeti ¢ok kisa siirede amorti edebildigi, hatta avantajli konuma gectigi tes-
pit edilmistir. Yukarida yer alan projelerde ve literatiirde yer alan diger
ekolojik sosyal konut projelerinin tamamina yakininda, basta elektrik ve
su faturalar1 olmak iizere bir¢ok noktada % 10 ila % 50’ye yakin tasarruf
saglandig1 belirlenmistir. Erten’e gore ekolojik bina ilk basta maliyeti art-
tirabilir; ancak, bina dmrii boyunca sunacag diisiik isletme ve gider ma-
liyeti ile uzun vadede daha avantajli ve ekonomiktir. Bu nedenle, Tiir-
kiye’de alt gelir grubu igin {iretilecek olan ekolojik sosyal konutlarin émiir
boyu karsilanabilir olmasi gerekmektedir. Toplu Konut Idaresi (TOKI) ta-
rafindan {iretilen sosyal konut projelerinde baslangi¢ maliyeti iizerine po-
litikalar gelistirildigi goriilmektedir. Bunun yerine uzun erimli politikala-
rin uygulanmasi karsilanabilirlik agisindan 6nemlidir.

Diger taraftan, Viyana Belediyesi tarafindan diizenlenen Konut Gelis-
tiricileri Yarismasi'nin sosyal konutlardaki yapim maliyetlerini azaltmaya
yardimcr oldugu anlasilmaktadir. Yarismaya katilim icin ekonomik he-
saplamalarin tam olarak yapilmasi, tasarim ve ekolojik dlciitlerin net ola-
rak belirtilmesi zorunludur. Sunulan projeler; sehir plancilari, konut hu-
kuku uzmanlari, mimarlar, ekoloji uzmanlari, belediye temsilcileri ve eko-
nomi uzmanlarindan olusan jiiri tarafindan degerlendirilmektedir. Bu ya-
rismalar ile sosyal konutlarin yapim maliyetlerinin diisiiriilmesinin yani
sira planlama ve tasarim alanina yonelik ekolojik ve teknik kalitenin de
arttirillmas1 hedeflenmektedir. S6z konusu yarismaya katilan projeler sa-
yesinde yeni insa edilen sosyal konutlarin yapim maliyetlerinin ortalama
% 20 azaldig1 ve daha diisiik enerji tiiketiminin saglandig: tespit edilmistir
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(Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlig1 Faaliyet Raporu, 2013, s. 52). Tiir-
kiye’de merkezi ve yerel hiikiimet tarafindan s6z konusu projeye benzer
ve stirekliligi olan konut gelistirme projesi yarismalar: sayica ¢ok azdir.
Konut gelistiricilerine yonelik olarak Tiirkiye’de 2014’ten bu yana her yil
diizenlenen “Sign of The City Awards” bu az sayidaki yarismalardan bi-
ridir. Bu yarisma da Hiirriyet Gazetesi yani 6zel sektor onciiltigtinde her
yil diizenlenmekte olup, devlet destegi sadece TOKI'nin % 49,37’sine sa-
hip oldugu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S./nin s6z ko-
nusu yarismanin sponsorlarindan biri olmast diizeyindedir. Ozel sektor
tarafindan diizenlenen bu ve benzeri yarismalarin yani sira merkezi ve
yerel hiikiimet tarafindan Konut Gelistiricileri Yarismasi diizenlenmesi
hem konut maliyetlerinin diistirtilmesi hem de planlama ve tasarim ala-
nina yonelik ekolojik ve teknik kalitenin arttirilmasi agisindan fayda sag-
layacaktir.

Siibvansiyon derecelendirme sistemi ve siibvansiyon gesitliliginin sag-
lanmasi 6nemli diger bir 6nermedir. Devletlerin konut piyasasina miida-
halelerinin 6nemli yollarindan biri konut gelistiricilerine ya da hanehalk-
larina siibvansiyonlar saglamaktir. Siibvansiyonlarin amaci daha diisiik
maliyetli konut {iretiminin yan sira yeterli kalitede konut stokunun olus-
masini saglayarak konut agigini gidermektir. Siibvansiyonlar arz ve talep
yanli olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Arz yanl olanlar konut iiretimini
tesvik etmeye yonelik stibvansiyonlari, talep yanli olanlarsa konut talebini
desteklemeye yonelik siibvansiyonlar: icermektedir (Daniels ve Trebil-
cock, 2005, s.66). Ayrica, hanehalki gelirini artirmaya yonelik siibvansi-
yonlar kisisel stibvansiyonlar olarak; arsa tahsisi, konut gelistiricilerine
kredi destegi ve faiz indirimi gibi siibvansiyonlar ise nesne siibvansiyon-
lar1 olarak da adlandirilmaktadir. Avrupa {ilkelerinde hanehalkina dog-
rudan verilen siibvansiyonlar (gelir destegi, kira yardim1 gibi) daha fazla
tercih edilmektedir (Taser ve Cevik, 2009). Giiniimiizde gelismis tilkelerde
boéliisiime yonelik bu tip refah yardimlari yaygin bir sekilde goriilmekte-
dir (Daniels ve Trebilcock, 2005, 5.71). Ozellikle Almanya, Hollanda ve Is-
kandinav {iilkelerinde, her gelir diizeyinden aileye gelirlerine gore yardim
sunulmaktadir (Taser ve Cevik, 2009). Giiney Afrika Cumhuriyeti tarafin-
dan gelistirilen siibvansiyon derecelendirme sisteminde de benzer sekilde
ihtiyaci olan ailelere daha fazla mali destek saglanmaktadir. S6z konusu
iilkede sosyal konutlardan yararlanacak ailelerin tamamina esit diizeyde
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destek saglamak yerine; ailelerin gelir diizeyine gore siniflandirma yapil-
mis ve bu siniflandirmaya bagli olarak gelir seviyesi ile orantili olarak des-
tek saglanmistir. En diisiik gelir seviyesinde yer alan ailelere % 100 ora-
ninda stibvansiyon destegi verilirken, ailelerin gelir diizeyi arttik¢a veri-
len siibvansiyon destegi orani ise azaltilmistir (Aile ve Sosyal Politikalar
Bakanlig1 Faaliyet Raporu, 2013, s.76). Tiirkiye’de ise devletin siibvansi-
yon yardimlari ile konut politikast olusturmas: oldukga sinirli seviyede
kalmigtir. Ozellikle gelir dagilimi dikkate alinarak hanehalkina yonelik ta-
lep siibvansiyonlarinin arzi oldukga diisiik seviyededir. Hem arza hem de
talebe yonelik tegviklerin 6nemli boliimii Emlak Bankasi, TOKI ve Cevre
ve Sehircilik Bakanliginca saglanan kredi siibvansiyonlarindan olusmus-
tur. Gelismis tilkelerde oldugu gibi dar gelirli ailelere barinma ihtiyagla-
rin1 temsil eden nakit transferler seklinde dogrudan nakit stibvansiyonlar
ise bulunmamaktadir (Tager ve Cevik, 2009). Yukarida bahsedilen 6rnek-
lere benzer sekilde Tiirkiye’de de dogrudan nakit siibvansiyonlar saglan-
mast1 ve ailelerin gelir diizeyine gore bu siibvansiyonlarin derecelendiril-
mesi, dar gelirli ailelerin konuta erisimini kolaylastiracaktir.

Yesil tahvillerin diger tahvillerden farki, tahvil gelirlerinin yesil proje-
lerin finansmaninda kullanilmasidir. Dogal kaynaklarin stird{irtilebilir bi-
¢imde yOnetilmesi, yenilenebilir enerji kaynaklarindan faydalanilmasi,
enerjinin verimli kullanilmasi, biyogesitliligin korunmasi, ¢evre kirliligi-
nin 6nlenmesi gibi konular yesil projenin konusunu olusturmaktadir (Av-
rupa Komisyonu, 2016). ilk yesil tahvil ihraci, 2007 yilinda Avrupa Yati-
rim Bankas: tarafindan 600 milyon Euro tutar ile gerceklestirilmis ve ye-
nilenebilir enerji alaninda kullanilmistir. 2021 yilinda ise Diinya’da kulla-
nilan toplam yesil tahvil tutarinin 1 trilyon dolara ulagsmas1 beklenmekte-
dir (Kandir ve Yakar, 2017). Tiirkiye’de ilk ve tek yesil tahvil ihraci, 2016
yilinda Tiirkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi tarafindan 300 Milyon dolarlik
ihracile gerceklestirilmistir (Unlii, 2016). Bunun disinda herhangi bir yesil
tahvil ihrac1 Tiirkiye’de kullanilmamistir. Diinya tizerinde ciddi bir kulla-
nim miktari olan yesil tahviller, Tiirkiye’de yesil projelerin hayata gegiril-
mesi igin gereken finansal kaynagin saglanmasinda alternatif bir finansal
arag olarak kullanilabilir. Bu kapsamda, arastirma konusu olan ekolojik
sosyal konutlarin da bu tahvil araglarindan faydalanmasi miimkiindiir.
Bu amagla, Tiirkiyenin uluslararas1 piyasalardan diisiik faizli borglana-
bilmesi i¢in yesil tahvil piyasasinin olusturulmasi ve bu piyasay: gelistire-
cek yasal diizenlemelerin saglanmasi uluslararasi piyasadan daha fazla
yararlanilmasini saglayacaktir (Kandir ve Yakar, 2017).
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Son Oneri olan konut finansmaninda elbirligi sistemiyle ilgili yapilan
literatiir galigmalarinin tamaminda bu sistem ile konut edinmek isteyen
bireylerin bankalardan daha diisiik maliyete konut sahibi olabildikleri sa-
vunulmaktadir. Konut aliminda bankalarin sagladig: finansman, mev-
duat miisterilerinden topladig1 fonlardir. Fon arz eden taraf ile fon talep
eden tarafin amaglari farkli oldugundan yani fon arz eden tarafin bir getiri
beklentisi bulundugundan bu getirinin maliyete eklenmesi gerekmekte-
dir. Bu durum, bankalarin geleneksel yolla sagladig: finansmanin maliye-
tini arttirmaktadir (Ergiiven ve Kaya, 2016). Konut finansmaninda elbir-
ligi sistemiyle finans saglayan bir firmanin yonetim kurulu baskani, soz
konusu sistem ile finans saglayan firma sayisinin 35lere ytikseldigini, sis-
temdeki katilimar sayisinin yaklasik 250 bin civarinda oldugunu ve Tiir-
kiye'deki toplam konut satislarindan s6z konusu sistemin aldig1 payin
%15'e yaklagtigini belirtmistir (Akbal, 2020). Bu sektor her gecen giin bii-
ylimeye devam etmektedir. Bu anlamda, s6z konusu sistemin kurumsal-
lasmasin saglayacak gerekli hukuki diizenlemelerin yapilmas: 6zellikle
alt ve orta gelir grubundaki ailelerin bu sistem igerisinde magduriyet ya-
samamalar1 agisindan zaruridir. Bu sektorde faaliyet gosteren firmalara
yonelik diizenlemelerin 2020 sonu ile 2021 bas1 gibi hazir olacag1 merkezi
hiikiimet tarafindan giindeme getirilmektedir. Literatiir arastirmalarina
gore elbirligi sistemi, pesinata sahip olmayan dar gelirlilerin konut sahibi
olabilmek i¢in bagvurduklari finans yontemlerinden biri olarak goriilmek-
tedir. S0z konusu sistemin rekabet ortaminin heniiz saglanmamais olmasi
ve yasal diizenlemelerinin tamamlanmamis olmasi nedeniyle devlet gii-
vencesinin bulunmayis1 katilimcr sayisini sinirhi sayida tutmaktadir. Dev-
let tarafindan yapilacak yasal bir diizenleme ile bahse konu sisteme kati-
limar say1sinin artmasi 6n goriilmektedir. S6z konusu yasal diizenlemeler
sonucunda devlet katkis1 ve giivencesi ile elbirligi sistemi gelistirildikten
sonra calismada ele alinan ekolojik sosyal konutlara alternatif bir finans-
man saglanmasi miimkiin olacaktir.

Tiirkiye’deki Sosyal Konut Uygulamalar1 Uzerine Degerlendirme

Tiirkiye’de, ozellikle 1950'li yillardan sonra kdyden kente yasanan yogun
gog¢, hizli bir kentlesmeye sebep olmustur. Bu hizli kentlesmeyle birlikte
gerceklesen hizli niifus artis1 kentlerimizde konut sorununu ortaya ¢ikar-
mugtir. Benzer sorunlarin yasandig1 gelismekte olan {ilkelerde oldugu gibi,
artan konut talebine karsin yeterli miktarda ve diisiik maliyette konut bu
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stiregte tiretilememistir (Ayan, 2011). Tiirkiye’de dar gelirlere yonelik hem
nitel hem de nicel agidan konut ihtiyact bulunmaktadir. Tiirkiye’deki ko-
nut sorunu konut dagiliminda ki esitsizliklerden kaynaklanmaktadir. Ust
gelir grubu hem ikamet etme amacli hem de yatirim amacl konut arzina
fazlasiyla erisebilirken, alt gelir grubunun ikamet edebilecegi (satin alabi-
lecegi) konut arzina erisimi ¢ok diisiik seviyededir (Tekeli, 2012). Kentte
yasayan niifusun biiyiik bir ¢ogunlugunun ruhsath stoktan konut edin-
meye maddi giicli yetmemektedir. Bu nedenle, giintimiizde 6zellikle kii-
¢lik kentlerde ruhsatsiz ve kacak konut insaatlarina devam edilmektedir.
Kisacasy, Tiirkiye’de ruhsath konut sunumunun dagiliminda esitsizlik bu-
lundugu ve her tiirli grubun ihtiyacini karsilayacak sekilde arzin olustu-
rulamadig1 agiktir (Musa, 2013, s. 14). Bu kapsamda, dar gelirli hanehalk-
larmin konut ihtiyacini giderebilmek tizere sosyal konut projeleri gelisti-
rilmektedir. Tiirkiye’de bu sorunu ¢6zmeye yonelik gelistirilen yaklagim-
lar; genellikle kent ¢eperlerinde benzer tipte iiretilen, daha ekonomik ol-
dugu ve daha cok kisiye hitap ettigi savunulan sosyal konut tiretimi sek-
lindedir (Bican, 2016, 5.38; Kog, 2018, s.44). Bu sosyal konut tiretimini sag-
lamak tizere, 09.07.2018 tarihli ve 703 say1l: Kanun Hitkmiinde Kararname
ile Cevre ve Sehircilik Bakanligina baglanan, Toplu Konut Idaresi (TOKI)
1984 yilinda kurulmustur. TOKI'nin 2012 yilinda paylastig1 raporda; ku-
rumun gorevleri arasinda “piyasa kosullarinda 6deme giicii olmayanlara
uygun kosullu mali kaynaklar saglanmasi amaciyla; alt ve orta gelir grup-
larina kredi destegi, uzun vadelerde diisiik aylik taksitli konut projeleri
ve bankalarin toplu konut finansmani alanina girmesini 6zendirme...” yer
almaktadir. TOKI'nin hedeflerinin baginda dar gelirli vatandaslara konut
saglamak bulunmaktadir. Vatandaslarin ihtiyacini karsilamak iizere iiret-
tigi konutlar1 ise sosyal konut olarak nitelendirmektedir (Emekci ve Tan-
yer, 2019). Ancak, TOKI tarafindan tiretilen konutlarin az bir kismu alt ge-
lir grubuna yoneliktir. TOKI'nin bir kamu kurulusu olmasi nedeniyle
elinde bulundurdugu giic, TOKI'yi konut sorununun ¢dziimii igin en
onemli organlardan biri haline getirmektedir. Ancak, TOKI'nin mevcut
konut arz bigimiyle s6z konusu problemin ¢éziimiine katki saglamasi pek
miimkiin degildir. TOKI, konut problemi karsisinda esash ¢oziimler iiret-
mek yerine, konut sayisinin arttirilmasina yonelik sagliksiz ve yeni sorun-
lar yaratan bir finansman anlayisin1 benimsemektedir. Enflasyon kosulla-
rinin yiiksek olusu ve tasarruf diizeylerinin yetersizligi, konut finansmaru
yoluyla s6z konusu konut agiginin giderilmesini miimkiin kilmamaktadir
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(Ayan, 2011). Ozellikle, faiz oranlarinin yiiksek olusu, alt ve orta gelir gru-
bundaki ailelerin konut kredilerine erisilebilirligini zorlagtirmaktadir (Al-
kan, 2013, 5.171).

Sonug

Gelismekte olan tilkelerin bircogunda oldugu gibi Tiirkiye’de de kent-
lerde artan niifus i¢gin yeterli barinma alanin saglayabilme ve diisiik ma-
liyetli konut ihtiyacini karsilayabilme 6nemli sorunlarin basinda gelmek-
tedir. Bu kapsamda, sosyal konut hususu Tiirkiyenin baglica problemle-
rinden biridir. Bu soruna yénelik olarak TOKI, Tiirkiye’de dar gelirli aile-
lere yonelik sosyal konutlar iiretmektedir. Ancak TOKI tarafindan iireti-
len bu konutlar sadece baslangi¢ maliyeti agisindan ele alinmakta, bu ai-
lelere konutun yasam boyu olusturulacagi maliyet goz ard1 edilmektedir.
Bakim ve isletme maliyeti maalesef dikkate alinmamaktadir. Bu gruptaki-
ler igin tiretilecek konutlarin en uygun maliyetle iiretilmesi gerekmekte-
dir. Bunu yaparken, konutlarin yalnizca yapim maliyetleri ekonomik ol-
mamali; ayrica, konutlarin isletme ve bakim maliyetleri de ekonomik se-
viyede olmalidir. Tiirkiye, alt gelir grubundaki hanelerin konut ihtiyacin
karsilamak i¢in uzun vadeli ve kapsamli bir politikaya ihtiya¢ duymakta-
dir. Ayrica TOKI tarafindan sunulan konut finansmam tek tip yontem
icermekte ve dar gelirli aileler i¢in bu yontem yetersiz kalmaktadir. Farkli
finansman yontemleri uygulanarak her gelir grubunun konut sahibi ola-
bilmesi saglanmalidir. Alt gelir grubundaki ailelerin yasam kalitesinin art-
tirilmas igin, sagliksiz ¢evre kosullarinda kendi imkanlar: dogrultusunda
yaptiklar1 gecekondularin azaltilmasi ve diisiik maliyetle, yasam boyu
Odenebilirliginin oldugu, daha verimli, kaliteli ve gevreci konutlara eri-
simlerinin saglanmasi igin yeni bir konut politikasinin olusturulmas: ge-
rekmektedir. Bu amacla yukarida verilen ¢6ztim Onerileri karsilanabilir
konut tiretimi i¢in atilabilecek adimlarin bir kismini olusturmaktadir. Bu
¢0zlim Onerilerini arttirmak yeni politikalar tiretmek miimkiindiir.

Diger taraftan, asir1 niifus artisi, kiiresel 1sinma, plansiz kentlesme, ¢ol-
lesme, kirlilik ve dogal kaynaklarin titkenmeye baslamasi gibi doga tize-
rinde dogrudan etkiye sahip bir¢ok farkli sorunun ortaya ¢ikmaya basla-
mastyla birlikte planlama ve tasarim perspektifi degismistir. Dogal cev-
reye uyum saglama c¢abasi iginde enerji ve su gereksinimlerini kendi sis-
temleri igerisinde yenilenebilir sekilde karsilayabilen siirdiiriilebilir ve
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ekolojik tasarim stratejileri gelistirilmeye baslanmistir. Bu s6z konusu stir-
diriilebilir ve ekolojik politikalar ile stratejiler, sosyal konutlarin planla-
masina ve tasarim kriterlerine de entegre edilmeye baslanmistir. Kentlerin
doga tizerinde olumsuz bir baski yaratmamasi, ¢evreye kars: saygili bir
planlama anlayisi ile gelistirilmesi gerekmekte olup, toplumun temel ya-
sama birimi konutun da benzer bir yaklasim ile {iretilmesi gerekmektedir.
Yukarida verilen basarili ekolojik sosyal konut projeleri dikkatli bir se-
kilde incelenerek, Tiirkiye’de {iretilebilecek ekolojik sosyal konutlar igin
tasarim standartlar1 ve rehberi olusturulabilir. Ornek projelerin tama-
minda dar gelirlilerin yasam kalitesinin arttirilmasi i¢in konut sakinlerine
diisiik fatura arzi, gelistirilmis i¢ mekan hava kalitesi, konforlu bir yasam
sunumu, dogal giin 1s181ndan maksimum faydalanma imkanu ile genis ye-
sil alan kullanim1 sunulmaktadar.

Calisma kapsaminda sosyal konut uygulamalarinin, ekolojik planlama
anlayisini benimseyerek, dar gelirli aileler i¢in 6denebilirliginin kolay ol-
dugu bir yaklasim ortaya konulmaya calisilmistir. Bu baglamda, ¢alisma
icerisinde sunulan oneriler Tiirkiye'nin sosyal konut politikalarina en-
tegre edilerek dar gelirli ailelerin konut sahibi olabilmesi icin alternatif
ekolojik ¢oziimler {iretilmesine faydali olacagi savunulmaktadir.
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Today, the most important problem that arises with the rapid increase of the
world population is the inability to meet the housing needs of the increasing pop-
ulation. This problem threatens not only the cities but also seriously the ecological
balance of the world. Due to the rapid population growth, the need of the citizens
for quality housing is increasing. Even, the need for housing is rising in many
countries. On the other hand, it is getting harder day by day, especially for people
in the low-income and middle income families to cover the cost of existing hous-
ing. For this reason, the increasing migration from rural to urban with the indus-
trialization process, the great changes in social and economic life have revealed
the need for social housing. Social housing is a response to the demands for hous-
ing of low-income and middle income families. Especially, social housing built
after the second world war is small, repetitive, simple, poor quality, bland and
grouped into blocks of high density. Because of these bad conditions, in the last
half century, the concept of social housing has moved to an international dimen-
sion and has been the subject of agenda in various agreements and meetings.
On the other hand, it is zoned for housing harm the nature. For example, one
of the places with the highest energy consumption is housing where people
spend a great time in their lives. Energy used in air conditioning and lighting
systems to create a comfortable living space in particular constitutes a large part
of the energy consumption in the cities. On the other hand, considering the prob-
lems such as increasing environmental pollution, these social housing must be
compatible with nature. Social housing built for the low and middle income
groups affect nature both during the production process and the usage process.
At this point, social housing areas should be created with an ecological awareness
for sustainable development. Actually, the process for designing ecological social
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housing is similar as for designing any type of building. Nevertheless, it should
be economic in order to become a homeowner for low and middle income fami-
lies. Designing ecological social housing, which have an important share in en-
ergy consumption, with renewable energy systems based on ecological design
criteria, reduces energy consumption significantly. Conservation of existing veg-
etation, permaculture gardens, use of local and natural materials, low water con-
sumption, use of gray water, green roofs and designs with solar panels increase
the quality of life. In addition, the use of local construction materials also mini-
mizes interference with nature. Shortly, cities should not create a negative pres-
sure on nature and should be developed with a planning approach that respects
the environment. Housing, the basic living unit of the society, also needs to be
planned with an ecological approach. That is to say, to achieve ecological social
housing perfectly integrated into the natural ecosystem. In addition, it is very im-
portant that these ecological social housing to be built are produced economi-
cally. It can be afforded by low and middle income families. Producing low-cost
(affordable) social housing to make the average income group homeowners is
one of the most important policy topics of many developed countries. Afforda-
bility is a difficult and complex concept to define; because, it is affected by the
subjective preferences and different social expectations of consumers. In this con-
text, the research question of the paper; it is whether low and middle income
families have sufficient income to purchase a house to be built in order to increase
the quality of life with ecological design criteria, defined by the minimum social
standard according to their income, borrowing ability and existing housing
wealth. In the article, a new financing model is proposed for families with lower
and middle income groups to purchase houses to be built within the scope of
ecological social housing. In this context, the design criteria of the ecological social
housing project are determined, and then solutions are offered that can reduce
the production cost of this house. First, the criteria for ecological social housing
were laid down. These are resource optimization, reduction of energy consump-
tion, reduction of waste and emissions, reduction maintenance and cost of build-
ings, promotion of natural energy sources and lastly enhancing the quality of life
of the occupants of the buildings. Later, ways to reduce the cost of this ecological
social housing were identified. With the use of various easy architecture, con-
struction techniques and local materials, ecological social housing can be pro-
duced at low cost. With the new financing model and various payment methods
developed, it is determined that the ecological social houses produced at low
costs can be met by the budgets of low and middle income families. Related
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methods, sample applications and designs have been compared and then the rec-
ommendations for the Ecological Affordable Social Housing Model are grouped
under five headings. These recommendations are life cycle cost analysis, housing
developers’ competition, classification of subsidies, green bonds and cooperation
system in housing finance. As a result of this, considering ecological criteria, the
affordability of social housing, which is produced at low cost, is interpreted by a
certain income group. Finally, the positive and negative aspects of this proposed
financing model are evaluated. As a result, suggestions have been put forward
for low cost ecological social housing production in Turkey.
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