T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI

FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

KONUT SORUNUNA POLITiKA HAREKETLILIGi
PERSPEKTIFINDEN BAKMAK:
KARMA MULKIYETLI KONUT SUNUMUNA YONELIK
KURAMSAL CERCEVE

Selin CINAR ERDUZGUN

DOKTORA TEZi
Mimarlik Anabilim Dali

Yapi1 Programi

Danisman

Dog. Dr. Fiisun CIZMECI YORES

Temmuz, 2024



T.C.
YILDIZ TEKNIiK UNIVERSITESI

FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

KONUT SORUNUNA POLITIiKA HAREKETLILiGi
PERSPEKTIFINDEN BAKMAK:
KARMA MULKIYETLI KONUT SUNUMUNA YONELIK
KURAMSAL CERCEVE

Selin CINAR ERDUZGUN tarafindan hazirlanan tez calismasi 24.07.2024
tarihinde asagidaki jiiri tarafindan Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisit Mimarlik Anabilim Dali, Yap1 Programi DOKTORA TEZI olarak kabul

edilmistir.

Dog. Dr. Fiisun CIZMECI YORES
Y1ldiz Teknik Universitesi
Danigsman

Jiiri Uyeleri

Dog. Dr. Fiisun CIZMECI YORES, Danisman
Yildiz Teknik Universitesi

Dog. Dr. Almula KOKSAL ISIKKAYA, Uye
Yildiz Teknik Universitesi

Dog. Dr. Eda UNLU YUCESOY, Uye
[stanbul Teknik Universitesi

Dog. Dr. Tugge ERCAN, Uye
Yildiz Teknik Universitesi

Prof. Dr. Mehmet Zafer AKDEMIR, Uye
Gedik Universitesi




Danismanmim Dog. Dr. Fiisun CIZMECI YORES sorumlulugunda tarafimca
hazirlanan “Konut Sorununa Politika Hareketliligi Perspektifinden Bakmak: Karma
Miilkiyetli Konut Sunumuna Y6nelik Kuramsal Cer¢eve” baslikli ¢alismada veri
toplama ve veri kullaniminda gerekli yasal izinleri aldigimi, diger kaynaklardan
aldigim bilgileri ana metin ve referanslarda eksiksiz gosterdigimi, arastirma
verilerine ve sonuglarina iliskin c¢arpitma ve/veya sahtecilik yapmadigimi,
caligmam siiresince bilimsel arastirma ve etik ilkelerine uygun davrandigimi beyan

ederim. Beyanimin aksinin ispat1 halinde her tiirli yasal sonucu kabul ederim.
Selin CINAR ERDUZGUN

Imza



TESEKKUR

Doktora siireci, sadece akademik bir egitim degil; kisinin kendi potansiyellerini
kesfettigi, zorluklarla basa ¢ikma yetenegini, sabrin1 ve azmini gelistirildigi kisisel
bir yolculuktur. Bu yolculukta zamanini ve destegini benden hi¢ esirgemeyen, her
daim motive eden, 6grencisi olmaktan gurur duydugum degerli danismanim Dog.
Dr. Fiisun CIZMECI YORES e sonsuz tesekkiirler.

Ayrica, tez siirecinin her asamasinda, Onerileriyle ¢alismanin gelisimine onemli
katkilar sunan ve bana yeni kapilar aralayan tez izleme komitesi iiyeleri Dog. Dr.

Almula KOKSAL ISIKKAYA ve Do¢. Eda UNLU YUCESOY ’a;

Degerli yorumlar1 ve dnerileriyle ¢alismama katkilar sunan jiiri tiyeleri Prof. Dr.

Mehmet Zafer AKDEMIR ve Dog. Dr. Tugce ERCAN’a;

Doktora siirecinin bana kazandirdigi, birlikte ¢aligmaktan keyif aldigim degerli

arkadasim Aysegiil BAGHALa;

Siire¢ boyunca hayati benim i¢in kolaylastirmaya ¢abalayan, basta ogullarim Cinar

ile Doruk ve esim olmak {izere tiim aileme

TESEKKUR EDERIM. ..

Selin CINAR ERDUZGUN

1ii



ICINDEKILER

KISALTMA LISTESI vii
SEKIL LiSTESI viii
TABLO LiSTESI ix
OZET X
ABSTRACT Xii
1 GIRiS 1
1.1 TeZIN AMACT....iiiiiiiiieiiieeiee ettt ettt ettt ettt e bt e et e e sb e e nbeesnbeeneeas 7
T2RO0nem . ................... . JS A & A .. 10
1.3 Kapsam ve SIntrhliKIar ..o 10
S 04111153 1+ PO PP P PP PRPOPR 12
2 “HOUSING TENURE” KAVRAMSALLASTIRMASI 16
2.1 HOUSING TENUIE.....ccuiiiieie ittt st ettt e sra e nre e 16
2.2 MUIKIYet KUIHIT. ...vveveeieeeieseeiecie e 17
2.3 Konut Miilkiyet TUIIETT......ccociiiiiiiiiiiiic e 19
TN T B DAV 141 ) ¢ SRS 21
3.3 2 KIraCtliK oo 25
3.3.3 ATa TUILET .o 32
2.4 Tirkiye’de Konut Miilkiyet TUIIeri........cceevveiiiiiiieiiieseee e 38
3 KARMA MULKIYET YAKLASIMI 45
3.1 Karma Topluluk PolitiKalart ..........ccccuoviiiiiiniiiieiiceseee e 45
3.2 Karma Miilkiyet Yaklagimi..........occooviiiiiiiiiiiiiice e 46
3.3 Karma Miilkiyet Arastirmalarinin ANalizi..........ccooveviiieneeniniciienene 52
3.3.1 Miilkiyet Karmasi Literatiiriiniin Baglamsal Analizi .............ccco..... 64
3.3.2 Miilkiyet Karmasi Literatiiriiniin Icerik Analizi ..............cccoceevneanan. 68

4 KONUT ARASTIRMALARINDA KARSILASTIRMA YAKLASIMLARI
74
4.1 Literatiirde Yer Alan Yaklasimlar...........ccccovvveiiiiiniiii e 74
4.2 Politika AKLAITMI......ccooiiiiiiiiciieee e 82
4.2.1 Politika Yay1limiI ......ccceeviiiiniiiiiiiicieneeeeeeeeee e 82
4.2.2 Politika Transferi ... 83



4.2.3 Politika HareKetliliZl .......cocvevuiriiniiniiiiiiiiininccececccee s 84

4.3 Politika Hareketliligi Perspektifinden Karma Miilkiyetli Konut Sunum
Modellerine Yonelik Analiz Cergevesi.......oovuaiiiiiiriieeiiiiesieeiee e 86

5 KARMA MULKIYET UYGULAMALARININ MODELLENMESI 90

5.1 Karma Miilkiyet Yaklagiminin Uygulandigi Konut Sunum Modelleri .....90

5.2 Ornek Ulkelerdeki Karma Miilkiyetli Konut Sunum Modelleri................ 93

5.2.1 Danimarka (KOpPenhag) .......ccccereririierieniesie e 93

5.2.2 [talya (MlAN0) .......ccovuiveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 124

5.3 Tiirkiye (Istanbul) Konut Sunum Modeli...........cccceerrveerererireecereennens 149

5.3.1 Tiirkiye Konut Politikasinin Geligimi .........ccoceviiiviiiiiiiiiniinnee, 151

6 POLITIKA HAREKETLILIGI CERCEVESI ARACILIGIYLA KARMA

MULKIYET UYGULAMALARININ ANALIZI 176

8.1 IZICIMIC..oucvvvscececeee ettt ettt 176

6.1.1 Baglamsal AnalizZ ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiii e 176

6.1.2 Politika Aktarim Mekanizmalart ...........ccocceviieiiiiiiiiiiniieeee 182

6.2 OJUSTUIINA . ...eiiiiieitieiieeiie sttt sttt a e e sttt e et e bt e anbeeneees 184

6.2.1 Ceviri ve Uyarlama .........ccocoeevviiiiieiiieiieeccieeieeeie e 184

6.2.2 Politika Sonuclart ve EtKiSi .........ccoeeeviiiiiiiiiiiiccieceeeeeee e, 186

6.3 Baslatma........cooooiiiiiiiiii e 189

6.3.1 Politikadan OZrenilenler ............cocoveveveiuevevceererreeeeeeeereeese e 189

7 KARMA MULKIYETLI KONUT ALANLARININ PLANLANMASINA

YONELIK KURAMSAL CERCEVENIN OLUSTURULMASI 194
7.1 Karma Miilkiyetli Konut Alanlarinin Planlanmasina Y 6nelik Unsurlarin

BElFTENMESI ... 194

7.1.1 Konut Miilkiyet TUIIETT ......ooovveeiieiieciieieeceeeee e 194

7.1.2 Karma Miilkiyet Yaklagiminin Kullanim Amact ..........cccceeueneen. 196

7.1.3 Karma Miilkiyet Yaklagimimin Uygulanma Bi¢imi ve Kritik Rol

Oynayan AKEOTIET .......c.eeviiiiiiiiieiece e 197

7.1.4 Karma Miilkiyet Yaklasimi I¢in Kullanilan Araglar ...................... 198

7.1.5 Karma Miilkiyetli Konut Uretiminde Yer Alan Aktorler ............... 201

7.2 Tirkiye’de Konut Miilkiyet Tiirlerinin Cesitlendirilmesi............cccoeeuine 202

7.3 Karma Miilkiyetli Konut Alanlariin Planlanmasina Y 6nelik Kuramsal

OS] (o) T PRSPPI 210

7.4 Tartisma ve Degerlendirme...........ccooviviiiiiiiiciiiice e 215

8 SONUC 220



KAYNAKCA 223
A KAVRAM SOZLUGU 254

TEZDEN URETILMIS YAYINLAR 257

Vi



KISALTMA LISTESI

AB
ABD
ALER
CSB
IACP
IBB

IPA
KiPTAS
PRISMA

RG
TOKI
TUIK

Avrupa Birligi

Amerika Birlesik Devletleri

Agenzia Lombarda Edilizia Residenziale

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
Istituto Autonomo Case Popolari

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

Istanbul Planlama Ajansi

Istanbul Konut imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.

Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-
Analyses

Resmi Gazete
Toplu Konut Idaresi

Tiirkiye Istatistik Kurumu

vii



SEKIL LiSTESI

Sekil 2.1 Tiirkiye’de konut miilkiyet tiirlerinin yillar igcerisindeki degisimi.......... 44
Sekil 3.1 Karma miilkiyet uygulamalarinda konut miilkiyet tiirlerinin alternatif
VAPHANIMAST 1.ttt 35
Sekil 3.2 Karma miilkiyet stratejisinin uygulama 6lgegi tipolojisi ......covcvvvriveennee. 36
SekKil 3.3 Prisma aki$ SEMAST ....cccueiiuiiiiiiiiiieiiie ittt 39
Sekil 3.4 Analiz edilen ¢calismalardaki karma miilkiyet yaklasiminin uygulandigi
111 GS] 1S RSP RP 49
Sekil 3.5 Analiz edilen ¢alismalardaki karma miilkiyet yaklagiminin amaci ....... 51
Sekil 3.6 Analiz edilen ¢alismalardaki karma miilkiyet yaklagiminin uygulama
{03163 110 RO OO PP OP PRSP 52
Sekil 3.7 Analiz edilen ¢calismalardaki konut miilkiyet tirleri ..........cccocoeernernenne 54
Sekil 3.8 Karma miilkiyet projelerinde yer alan kilit aktorler ............c.cccoceeneee 55
Sekil 3.9 Karma miilkiyet uygulama bigimleri ve kilit aktor iligkisi .................... 95
Sekil 4.1 Konut sunum sisteminin unsurlari (Golland, 1998) ...........ccccooiiiennnns 64
Sekil 5.1 Kavramsal konut sunum modeli Cergevesi .......covvrrirriirniriiieenienneene 76

Sekil 5.2 Kopenhag’daki konut miilkiyet tiirlerinin yillar i¢erisindeki degisimi ..90
Sekil 5.3 Lombardiya’daki konut miilkiyet tiirlerinin yillar i¢erisindeki degisimi

viii



TABLO LIiSTESI

Tablo 1.1 Arastirma taSariml.........ccecueieeieerieeeeseenieeie e sreeee e sreeeeseesreessesnee e 15
Tablo 2.1 Tirkiye’deki mevcut konut miilkiyet tirleri.........cccooevvereiieieerieennn, 38
Tablo 3.1 Meta analizi degerlendirme GergevVesi ......ovvrvirierrierierieieerie e 38
Tablo 3.2 Calisma kapsaminda analiz edilen makaleler...............ccoervereeiiecnnnne. 40
Tablo 4.1 Karsilastirmali analiz dUZeyleri ........ccocvvererniieieie e 64
Tablo 4.2 Karsilagtirmali stratejiler ve taktikler $€mast ......oocoveveieiinisienieninnnn, 66
Tablo 4.3 Politika aktarimu literatiiriindeki 6nceki arastirmalarin temel 6zellikleri
............................................................................................................. 67
Tablo 4.4 Politika transfer SUreci ..........cccooveiiiiiiiiiie e 69

Tablo 4.5 Politika hareketliligi perspektifinden karsilastirmali analiz gergevesi..73

Tablo 5.1 Danimarka (Kopenhag) karma miilkiyetli konut sunum modeli .......... 99
Tablo 5.2 Italya (Milano) karma miilkiyetli konut sunum modeli ...................... 126
Tablo 5.3 Tiirkiye (Istanbul) konut sunum modeli ............ccovvverrrerrcrrerererenennne. 154
Tablo 6.1 Karma miilkiyet yaklasiminin baglamsal analizi ..........c..cccooceveiennnns 167
Tablo 6.2 Karma miilkiyet yaklagiminin politika aktarim mekanizmalart ......... 169

Tablo 6.3 Karma miilkiyet yaklasiminin ¢eviri ve uyarlama siirecinin analizi ..171

Tablo 6.4 Karma miilkiyet politikasinin sonuglari ve etkisinin analizi .............. 174
Tablo 6.5 Karma miilkiyet yaklasimindin politika hareketliligi analizinden
crkartlan dersler ..o 178
Tablo 7.1 Konut miilkiyet tiirlerinin 6rnek tilkelerdeki ve Tiirkiye’deki
MEVCUTTYELE .ot 180
Tablo 7.2 Karma miilkiyet yaklasimimnin uygulanma amaglar1 ve Tiirkiye’deki
gerekSINIM AUIUMU ..ot 181
Tablo 7.3 Karma miilkiyet yaklagiminin uygulama bigimleri ve uygulanmasinda
kilit rol oynaya aktdrler ve Tiirkiye’deki uygulanabilirligi ................ 183
Tablo 7.4 Karma miilkiyet yaklagimi i¢in kullanilan araglar .............cccoceveenee. 184
Tablo 7.5 Karma miilkiyetli konut tiretiminde yer alan aktorler ..............cooeeee 186
Tablo 7.6 Tiirkiye i¢in onerilen konut miilkiyet dOKUSU ........cccceveiiiinininnnn. 188
Tablo 7.7 Tiirkiye (Istanbul) karma miilkiyetli konut sunum modeli ................ 196



OZET

o e

Konut Sorununa Politika Hareketliligi Perspektifinden
Bakmak: Karma Miilkiyetli Konut Sunumuna Yonelik

Kuramsal Cerceve

Selin CINAR ERDUZGUN

Mimarlik Anabilim Dali
Yap1 Programi

Doktora Tezi

Danisman: Dog. Dr. Fiisun CIZMECI YORES

Kiiresellesme ve neoliberal politikalarin etkisiyle konut, her gegen giin daha da
finansallagmaktadir. Yatinm degeri On plana ¢ikan konut, bu bedeli
karsilayamayacak durumda olan sakinler i¢in bir sorun alani haline gelmektedir.
Kent sakinleri arasinda esitsizlikler, ayrisma, kutuplagsma, yoksullugun artmasi,
kent ve konut hakk: ihlalleri gibi sosyal problemler ortaya ¢ikmaktadir. Konut
sunum sisteminin ev sahipligi ve kiracilik iizerinden kurgulandig: Tiirkiye’de, bu
sorunun kaynagi kentsel doniisiim projeleri ile konut arzindaki nitelik ve nicelik
problemleridir. Konut satis fiyatlarinin ve kredi faizlerinin yiiksekligi, finansman
konusunda yasanan sikintilar nedeniyle ev sahipligi oranlarmin her gecen yil
diistiigii bu ortamda, son yillarda iiretilen konutlarin biiyiik bir kisminin {ist ve orta-
iist gelir grubuna yonelik olmasi konutta arz-talep dengesinin saglanamadigini

gostermektedir.



Tiirkiye’de yasanan sorunun, ev sahipligine yonelik konut iireterek ¢oziilemeyecegi
aciktir. Konut sunum big¢imlerinin gesitlendirilerek bireylerin yeterli bir konuta
erisiminde firsat esitligi saglanmasi gerekmektedir. Pek c¢ok iilkede, neoliberal
konut politikalarinin neden oldugu toplumsal problemlerle miicadele etmenin yani
sira kentlerde mekansal ve toplumsal siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in ¢esitli
politikalar hayata gegirilmektedir. Bu dogrultuda olusturulan politikalardan biri de
kent dokusunda mevcut konut alanlarinin iyilestirilmesine ve yeni konut alanlarinin
siirdiiriilebilir bir sekilde planlanmasina hizmet eden “karma miilkiyet” (tenure

mix) yaklagimidir.

Bu ¢aligmanin temel amaci; “karma miilkiyet” yaklasiminin uygulandigi, toplumun
farkli kesimlerinin barinmasina olanak sunacak, ekonomik ac¢idan erisilebilir konut
iiretmeye yonelik kuramsal bir ¢ergeve sunmaktir. Calisma kapsaminda, kentsel ve
mekansal siirdiiriilebilirligi saglayan; sosyal ayrisma, dislanma, yerinden edilme
gibi toplumsal problemlere karsi tim bireylerin dengeli bir bicimde kentin
kaynaklarina erisimine olanak taniyan bir planlama anlayis1 ¢ergevesinde “karma
miilkiyet” yaklasiminin benimsendigi bir konut sunumuna yonelik kuramsal bir
cerceve gelistirilme olanagi tartisilmistir. Bu baglamda, politika hareketliligi
araciligiyla yaklasimin uygulandig: iilkeler lizerinden konu ile ilgili biitiinciil bir
degerlendirme yapilarak Tiirkiye Ozelinde bu yaklasimin uygulanabilirligi
arastirilmistir.  Olusturulan kuramsal cergeve kapsaminda, karma miilkiyet
projelerinin planlama sistemi; siireg, aktorler ve aktorlerin rolleri baglaminda ortaya
konmustur. Bdoylelikle konut sorunu, konut miilkiyeti agisindan ele alinarak;

aktorler ve aktorlerin rolleri izerinden bir ¢6ziim Onerisi sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Karma miilkiyet, konut miilkiyet tiirleri, konut politikast,

konut sunum modeli, politika hareketliligi.
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ABSTRACT

Considering the Housing Problem from the Perspective of
Policy Mobility: Theoretical Framework for Mixed
Tenure Housing Supply
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Department of Architecture
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Doctor of Philosophy Thesis

Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Fiisun CiZMECI YORES

Housing is increasingly being subjected to financialization due to the impact of
globalization and neoliberal policies. Housing with a high investment value
becomes an issue for residents who cannot afford it. Urban dwellers experience
social issues such as disparities, segregation, polarization, rising poverty rates, and
infringements on their urban and housing rights. In Turkey, where the housing
delivery system is based on home ownership and tenancy, the problem is caused by
urban redevelopment initiatives as well as quality and quantity issues with housing
supply. In a context where the rate of home ownership has been decreasing annually
as a result of elevated housing sales prices, loan interest rates, and financing
difficulties, the predominant production of houses in recent years for the upper and
upper middle-income bracket indicates an imbalance between housing supply and

demand.
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Evidently, the issue in Turkey cannot be resolved by solely generating dwellings
for the purpose of homeownership. Diversifying the types of housing provision is
necessary to guarantee that all individuals have the opportunity to access suitable
housing. Many countries are addressing the social issues arising from neoliberal
housing policies and implementing policies to promote spatial and social
sustainability in cities. One of the policies that has been implemented in this
direction is the "tenure mix" approach, which is designed to enhance the quality of

existing housing areas and to plan new housing areas in a sustainable manner.

The primary objective of this investigation is to introduce a conceptual model for
the development of affordable housing that will accommodate various societal
segments, utilizing the "mixed tenure" approach. The study investigates the
possibility of developing a theoretical framework for a housing supply that
incorporates a "mixed tenure” approach within the framework of a planning
approach that ensures urban and spatial sustainability and allows all individuals to
access the city's resources in a balanced manner in response to social issues such as
social segregation, exclusion, and displacement. In this light, the applicability of
this strategy in Turkey was studied by conducting a comprehensive evaluation of
the issue via policy mobility in countries where the approach has been used. Within
the scope of the theoretical framework, the planning system of mixed tenure
projects is presented in terms of the process, actors and their roles. In this way, the
housing problem is analysed in terms of housing tenure and a solution proposal is
presented through the actors and their roles.

Keywords: Tenure mix, housing tenure types, housing policy, housing supply

models, policy mobility.
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1

GIRIS

Kiiresellesme ve beraberinde yliriitiilen neoliberal politikalar, 6zellikle kentlerde
yasayan bireylerin konuta erisim konusunda cesitli zorluklarla ve engellerle
karsilagmalarina neden olmaktadir. Bununla birlikte, kentsel mekanlarin adeta birer
meta gibi pazarlandigi bu sistem, kentte yasayan bireyler arasinda var olan
esitsizligi arttirarak kent yoksullugunun belirginlesmesi, farkli nedenlerle kent
yasamina uyum saglayamayan dezavantajli kesimlerin kentin disina itilmesi,
topluluklar arasinda ayrisma ve kutuplagsma gibi pek ¢ok sosyal probleme neden
olmaktadir. Giiniimiiz Tiirkiye’sinde bu sorunlarin temel kaynagi konut arzindaki

nitelik ve nicelik sorunlart ile kentsel doniisiim projeleridir.

Tiirkiye’de konutun hizla metalagsmasi, lilke genelinde insaat sektoriiniin
faaliyetlerinde ve konut fiyatlarinda spekiilatif bir artisa neden olmustur (Erol,
2019). Konut satig fiyatlarinin ytiksekligi, finansman konusunda yasanan sorunlar,
ekonomik krizler nedeniyle artan konut kredisi faiz oranlari; alt ve orta gelirli
kesimin ev sahibi olmasini neredeyse imkansiz hale getirmistir. Diger yandan, ev
sahibi ol(a)mayan kesimin geride kalan tek segenegi piyasa fiyatlari iizerinden
sunulan kiralik konut olmaktadir. TUIK’in 2023 “Yoksulluk ve Yasam Kosullar:
Istatistikleri” verilerine bakildiginda, kendi evinde ikamet edenlerin oran1 %56,2,
kiracilarin oran1 %27,8, lojmanda oturanlarin oram %0,9, diger grubun (kendi
evinde ikamet etmeyen ancak kira da O6demeyenler) orani ise %15,1 olarak
belirlenmistir. TUIK’in 2020 “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmas1”
istatistiklerine bakildiginda ise kendi evinde ikamet edenlerin orani %578,
kiracilarin oram1 %26,2, lojmanda oturanlarin oram1 %1,2, diger grubun orani ise
%14,7 olarak belirlenmistir. Bu veriler, konut sahibi olmanin giderek gii¢lestigini
desteklemektedir. Son yillarda iiretilen konutlarin biiyiik bir kisminin orta iist ve tist
gelirli kesimi hedefleyen “liikks konut” oldugu ve mevcut konut stokunun biiyiik bir
kisminin depreme kars1 dayaniksiz oldugu g6z Oniine alindiginda, konut arzinin

nitelik ve nicelik olarak mevcut konut talebini karsilayamadig1 goériilmektedir.

Konuya kentsel doniisiim agisindan bakildiginda, genellikle kentin sosyal ve
ekonomik olarak ¢okiintii bolgeleri haline gelmis alanlarinda deprem, diisiik

nitelikli yap1 stoku, yasadis1 yapilasma, tarihi ve dogal alanlar i¢in risk olusturmasi

1



vb. gerekgelerle (Tiirkiin, 2014a) uygulamaya konulan bu projelerin, Tiirkiye’deki
giincel dayanagini ¢cogunlukla “deprem riski” olusturmaktadir (Berkmen ve Turgut,
2019; Yilmaz, 2019; Sahin ve Birer, 2020). Tiirkiye’nin depremsellik bakimindan
riskli bir bolge oldugu ve mevcut yapi stokunun biiyiik bir kisminin depreme
dayanikli olmadig1 bilinmektedir (Daskiran ve Ak, 2015; CSB, 2017). Buna ek
olarak, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'nin (IBB) 2019 yilinda, Kandilli
Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitilisti yiiriitiiciiliiglinde tamamlanan “Olas1

Deprem Kayip Tahminlerinin Giincellenmesi Isi” kapsaminda sunulan raporda,

“Istanbul’daki 1.166.000 binamn biiyiik bir kismimn deprem riskinin yiiksek oldugunu,
M=75 biiyiikliigiindeki olast bir deprem senaryosuna gére de 194.000 binanin
ortatagwr+cok agir hasar alabilecegi, 48.000 binanmin da agir+¢ok agwr hasar alabilecegi,
binlerce can kaybi yasanabilecegi, ...”"

ifadesiyle olas1 bir deprem sonucunda yasanabilecek senaryo iizerinden durum
tespiti sunulmustur (IBB, 2019). Ayrica, IBB’nin 2019’da agikladig: “Istanbul
Deprem Seferberlik Plani”nda,

“..- Afet odakli kentsel déniisiim ¢alismalarina hiz verilecegi,

...— Hasar almast muhtemel yapiarin tespiti ve hasar alacak yapilara noktasal
miidahalelerin hizla gerceklestirilecegi, ...~

vurgulanmistir (IBB, 2019).

Riskli yapilar sorununa yonelik ¢ok sayida yasal diizenleme yapilmis olmakla
birlikte, son olarak 31 Mayis 2012 tarihinde 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmistir (Demirkol ve
Bereket Bas, 2013; Tirkiin, 2014a; Daskiran ve Ak, 2015). S6z konusu kanun

metninde kanunun amaci:

“afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki viskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlaria uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini
teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.”

olarak belirtilmistir (RG, 31.05.2012). Ayrica riskli yapilarin disinda, Bakanligin
gerek gormesi halinde “uygulama biitiinliigii” ad1 altinda risk tasimayan yapilar da

kentsel doniisiim projesine dahil edilebilmektedir (Daskiran ve Ak, 2015).

6306 sayili kanun kapsamindaki kentsel doniisiim uygulamalari, 5 Ekim 2012
tarthinde 33 ilde, 65 alanda, yaklasik 6.500 birimin yenilenmesi amaciyla
baslatilmistir (Geng, 2014). CSB (2024) verilerine gore 2012-2024 doneminde, 2
milyon 200 bin bagimsiz birimin doniigiimiiniin tamamlandigi, yaklasik 400 bin

bagimsiz boliimiin doniisiimiiniin devam ettigi goriilmektedir.



Buna karsilik olarak yasa, kentsel doniisiim konusundaki yetkilerin yerel
yonetimlerden alinarak merkezi yonetime devredildigi, kamu mallar1 rejiminin
degistirildigi, kiiltiirel ve tarihi varliklarin korunmasina iligkin esaslara aykiri
diizenlemeler igerdigi, sakinlerin barinma, konut, miilkiyet ve kent haklarinin ihlal
edildigi, hak arama ozgirliigiine engel oldugu, goniilliige dayali ve seffaf
uygulamalar olmadig: gibi pek ¢ok elestiriye maruz kalmistir (Demirkol ve Bereket
Bas, 2013; Geng, 2014; Daskiran ve Ak, 2015; Ozdemir Metlioglu, 2017). Ayrica,
gerceklesen kentsel doniisiim projeleri ile 6zel miilkiyet hakkinin sinirlandirildig,
hatta baz1 uygulamalarda sonlandirildig1 goriilmektedir (Ozay ve Demirbas, 2017).
Ozetle, uzun yillardir giindemde olan kentsel doniisiim projeleri, gelecekte de
giindemde ve uygulamada olmaya; ¢ok sayida insani barinma sorunlar1 ve hak

ihlalleriyle kars1 karsiya birakmaya devam edecektir.

Bunlara ek olarak, 2019 yilinda ortaya ¢ikan COVID19 pandemisiyle miicadelede
hiikiimetler tarafindan yapilan “Evde kal!”, “Hayat eve sigar!” vb. gagrilar ile
“uzaktan calisma/egitim” faaliyetleri, cogunlukla dezavantajlilarin yasadigi konut
sorununu artirarak, daha genis bir kesim {lizerinde a¢iga ¢ikarmistir. Pandemi
nedeniyle gelir kaybina ugrayan bireyler konut kiralarini, kredi taksitlerini 6deme
glicliigli cekmeleri nedeniyle konutlarindan tahliye edilme riskiyle karsilagsmistir
(Uzungarsili Baysal, 2021). Nitelik ve/veya nicelik olarak yeterli bir konuta erisimi
olmayanlar kendilerini koruma ve giivende kalma konusundaki engellerin yan1 sira
olum riski ile kars1 karsiya kalmislardir (Farha ve Schwan, 2020). Bu durum, yeterli
konut hakkinin saglanmasinin hem bireysel hem de toplumsal agidan hayati

onemde oldugunu ortaya koymustur.

Barinma hakkinin ¢ok &tesinde bir haklar biitiiniinii tanimlayan “konut hakki”
kavraminin temelinde, devletlerin vatandaslarina uygun standartlarda konut
sunmas1 yer almaktadir (Fenton vd., 2013). Buna goére devlet, bayrag: altinda
yasayan herkesin asgari niteliklere sahip, saglikli, giivenli, konforlu ve insan
onuruna yakisir bir konutta yagamasini; bireylerin -miilkiyet tiiriine bakilmaksizin-
zorla tahliyelere karsi korunmasini saglamakla yiikiimlidiir (Rolnik, 2014). Ancak,
hukuki agidan farkli boyutlariyla tanimlanan konut hakki, uygulamada yeteri kadar
destek bulamamaktadir (Lefebvre, 2016). Ustelik, kentte yasayan dezavantajlilarin
gereksinimlerini nicelik ve nitelik olarak karsilayamayan konut stoku, kentsel

doniisiim uygulamalariyla daha biiylik bir soruna neden olmaktadir. Kentsel



doniigiimiin bedelini karsilayamayan ya da karsilamakta giicliik ¢eken sakinlerin de

dezavantajlilarin arasinda katilmasiyla konut hakki sorunu, her gegen giin

bliyiiyerek adeta bir karadelige doniismektedir. Oysaki, siyasi erkin hayata

gecirecegi konut politikalari, konut hakkinin tahsis edilmesi konusunda 6nemli bir

etkiye sahiptir (Sinha ve Kasdan, 2013).

Literatiirde konut hakkinin saglanmasinin 6niindeki engellerden birinin de miilkiyet

kavrami oldugunu vurgulayan ¢alismalar mevcuttur:

Istanbul’un Kiiciikgekmece Ilgesi'ndeki Ayazma Kentsel Déniisiim
Projesinin ele alindig1 ¢alismada, ev sahipleri disinda kalan sakinlerin
muhatap alinmayarak konut haklarinin ihlal edildigi gorilmiistiir
(Uzungarsili Baysal, 2010).

Benzer bir sekilde, Ankara’nin Altindag Ilgesi’nde yer alan Aktas
Mahallesinin doniisiimii iizerinden konut hakki ihlallerini ele alan
caligmada, alandaki gecekondu sahiplerinin “hak sahibi” kabul edildigi ve
alanda kiract olarak yasayan sakinlerin konut haklarinin ihlal edildigi
vurgulanmistir (Danisan, 2012). Kisaca, hak sahipleri, konut sahipligine
yonlendirilmis; s6z konusu sartlar1 saglayamayanlara alanda barmmma
olanagi sunulmamustir.

[zmir Karabaglar’da gergeklestirilmek istenen kentsel déniisiim projesi
tizerinden kent hakki miicadelelerinin ele alindigi ¢alismada, proje
kapsaminda alan sakinlerinin konut ve kent haklarinin korunmasina yonelik
herhangi bir uygulamanin yer almamasimin da 6tesinde, alan sakinlerinin
adeta yok sayildiklar1 goriilmektedir. Bolgede insa edilecek yeni konutlarin
bedelinin, alan sakinlerinin 6deme giiciiniin ¢ok tistiinde oldugu g6z oniine
alindiginda, alan sakinlerine gercek¢i bir barinma ¢oziimii sunulmadigi
soylenebilir (Ozdemir Metlioglu, 2017).

Istanbul’'un Giingdren Ilgesi’nde gergeklestirilmek istenen Tozkoparan
Kentsel Dontigiim Projesi tizerinden konut hakki miicadelesinin ele alindig1
caligmada, sakinlerin konut haklarinin korunamamasiin Oniindeki
engellerden birinin miilkiyet kavrami oldugu belirtilmistir (Cinar Erdiizgiin,
2018). S6z konusu projede, “hak sahibi” olarak kabul edilen ev sahipleri

disindaki alan sakinleri siirecin diginda tutularak konut hakki ihlaline maruz



kalmistir. Buna ek olarak proje, ev sahipligi iizerinden kurgulandigindan,

alan sakinlerine farkli barinma segenekleri sunmamaktadir.

Bu tip 6rnekleri ¢ogaltmak miimkiindiir. Kentsel doniisiimden kaynaklanan konut
hakki ihlallerinin en temel noktasinda, tiretilen projelerin konut sahipligine yonelik
planlanmasi, ekonomik agidan erisilebilir konut basta olmak iizere farkli miilkiyet
tiirlerini barindirmamasi, s6z konusu alan sakinlerinin diglanma, ayrisma, yerinden

edilme gibi sorunlara yol agmasi yer almaktadir.

Bunlara ek olarak, “Yeterli ve erisilebilir konut” konusunun da ele alindigi, 11.
Kalkinma Plan1 Konut Politikalar1 Ozel Thtisas Komisyonu Raporu’nda (2018) yer
alan
“...alt gelir grubunda olanlarin gelirlerinin %10°u, %15 i ve %25 i kadar bir 6deme ile yani
kira éder gibi konut sahibi olmalarina yénelik ¢oziimler aranmasi one ¢ikmaktadwr. Konut

sahibi olamayacak hanehalklari igin de diger sosyal konut segeneklerinin ortaya konulmasi

onem kazanmaktadir.”

sdylemi ve Istanbul Vizyon 2050 Strateji Belgesinde yer alan “Istanbullularin
konforlu ve odenebilir konuta erigimini saglamak” amacimin kapsaminda
vasamaya elverigli konuta erisim hakkini giivence altina almaya iliskin, miilk sahibi

’

olma disinda, alternatif yontemler gelistirilmelidir.” ifadesi; kiracilik ve konut
sahipligi disindaki konut miilkiyeti segeneklerine olan gereksinim ortaya
konmaktadir. Bu noktada, konut miilkiyeti tiirleri ve miilkiyet c¢esitliligi onem
kazanmaktadir. Dahasi, konut sunum big¢imlerinin ¢esitlendirilmesi ile bireylerin

yeterli bir konuta erisiminde firsat esitligi yaratilmasi konusuna katki saglanacaktir.

“Housing tenure” (bundan sonra “konut miilkiyeti” olarak kullanilacaktir),
hanehalkinin bir konuttaki barinma kosullarin1 siniflandirmak iizere kullanilan bir
kavramdir. Sahiplik ve kiralama temel konut miilkiyeti bi¢imleri olmakla birlikte
sosyal konut kiraciligi, kamu konutu kiraciligi, ortak sahiplik, paylasimli konut,
kooperatif tipi konut sahipligi vb. pek ¢cok konut miilkiyeti tiirii bulunmaktadir. Bu
cesitlilik tilkelerin konut politikalarina, siibvansiyon sistemlerine, ekonomik ve
kiltiirel kosullarina gore farkliliklar gostermektedir (Ruonavaara, 1993). Konut
miilkiyeti; ev sahipleri, kiracilar, kullanicilar ve digerlerinin resmi durumlarinin
tanimlanmasindaki ve konut piyasasmin aktorleri arasindaki kurallarin
belirlenmesindeki rolii nedeniyle konut arastirmalarinda 6nemli bir konumda yer

almaktadir (Borg,2015).



Bu noktada, iki 6nemli kavramin altinin ¢izilmesi gerekmektedir: Konut miilkiyeti
ve konut piyasasinin aktorleri. Tiirkiye’de yasanan konut sorununa yonelik yapilan
geemis calismalar genellikle, sorunun ¢6ziimiine yonelik finansman (Berberoglu,
2005; Ozmen, 2014; Keles, 2023), politik altyapr (Alkiser, 2003) ve mevcut
kurumlar (Bektas, 2017a; Cosar, 2023) lizerinden oneriler sunmustur. Buna karsin
bu caligma, konut sorunun aktorler, aktorlerin rolleri ve konut miilkiyeti yapisi
tizerinden ele alinmasi gerektigini savunmus; konut sorunu ve beraberinde getirdigi
toplumsal sorunlarla miicadele etmek icin bu baglamda bir ¢oziim arayisina
girmistir.

Bu dogrultuda, neoliberal konut politikalarinin neden oldugu toplumsal
problemlerle miicadele etmenin yani sira kentlerde mekéansal ve toplumsal
stirdiirtilebilirligin saglanabilmesi igin diinyanin farkli cografyalarinda hayata
gecirilen politikalardan biri de “karma miilkiyet” (tenure mix) yaklasimi dikkate
deger gorilmiistiir. Temelde, konut alanlarinda toplumsal gesitliligin saglanmasina
yonelik konut politikalar1 “karma miilkiyet” olarak adlandirilmaktadir (Allen vd.,
2005). Bununla birlikte karma miilkiyet yaklasiminin, kent dokusunda mevcut
konut alanlarinin iyilestirilmesine ve yeni konut alanlarinin stirdiiriilebilir bir
sekilde planlanmasina hizmet eden, konut politikalarinda detayli olarak tariflenen
stratejik bir hedef oldugu goriilmektedir. Bu hedefin nihai sonucu, ekonomik
ve/veya sosyal bakimdan farkli gruplarinin bir arada yasamasina ve ayni yerlesme
igerisinde farkli miilkiyet tiirlerinin (sosyal konut, kira konutu, miilk sahipligi, ortak

konut, paylasimli konut, vb.) yer almasina imkan saglamaktir (Bond vd., 2011).

Cesitli iilkelerde, uzun yillardir farkli sekillerde uygulanan karma miilkiyet
yaklasiminin literatiirde tartistlmast 1990’lardan sonra baslamistir. Ozellikle
2000’11 yillardan sonra, hem uygulamalarda hem de literatiirde karma miilkiyet
yaklagimina olan ilginin arttigi gozlenmektedir. Tirkce literatiirde ise konu,
Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi iizerinden “sosyal karma” politikas1” olarak
(Biilbiil Akin ve Tiirkiin, 2019) ve Altindag Kentsel Doniigsiim Projesi {izerinden
“karma gelirli konut stratejisi” olarak ele alinmistir (Bektas ve Tiirkiin, 2017).
Ancak bu caligmalar mevcut miilkiyet tiirleri iizerinden yiiriitiilmis ve ¢aligsmalarda

konut miilkiyetinin ¢esitlendirilmesi konusuna deginilmemistir.

Karma miilkiyet yaklagimina yonelik arastirmalarin son yillarda arttigi, konunun

ozellikle politika ve konut yerlesimlerinin {iretimi konusundaki tartigsmalarin
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odaginda yer almaya basladigi1 goriilmektedir. Yeni konut yerlesmelerinin yogun
olarak {iretildigi ancak karma miilkiyet yaklagiminin pek giindeme gelmedigi
iilkemizde, s6z konusu yaklasimin konut politikalarinin gézden gegirilmesinde ve

yeni konut alanlarinin planlanmasinda katki saglayacagi diistiniilmektedir.

Diger yandan, karma miilkiyet hakkinda yorumlar, politik analizler, uygulama
kilavuzlari, agiklayici birincil ¢aligmalar ve mevcut Orneklerin incelenmesine
yonelik kiiresel bir literatiir olmasina ragmen (Bond vd., 2011); karma miilkiyetin
saglanmas1 icin gereken kosullar, nitelikler, uygulama tiirleri vb. arasinda bir
tutarlilik bulunmamaktadir. Etkili ve amacina uygun bir karma miilkiyetin nasil
olusturulmasi gerektigi konusunda stratejilerin ele alindigi ¢aligmalar (Kearns ve
Mason, 2007; Roberts, 2007; Morris vd., 2012; Kearns vd., 2013; Levin vd, 2014),
karma miilkiyetli alanlarin planlanmas1 konusunda fikirler verse de biitiinciil bir

¢erceve sunmamaktadir.

1.1 Tezin Amaci

Bu calismanin temel amaci,

sunmaktir. Glinlimiizde yeni konut iiretimi veya mevcut konut alanlarinin
yenilenmesi siiregleri sadece konut sahipligine dayali konut tiretilmesi, konut sahibi
olamayanlara konut piyasasinda kiracilik disinda barinma alternatifi sunulmamasi,
diger bir deyisle sosyal ve ekonomik olanaklar1 kisith olanlarin yalnizca piyasa
mekanizmasi kosullarina terk edilmesi, sahiplige yonelik iiretilen sosyal konutlarin
kentin ¢eperinde konumlandirilarak sakinlerin toplumdan ayristirilmas: ve benzeri
sorunlara ek olarak konut hakk: ihlallerine de yol agmasi nedeniyle
elestirilmektedir. Bu dogrultuda calisma kapsaminda, kentsel ve mekansal
stirdiiriilebilirligi saglayan; sosyal ayrigma, dislanma, yerinden edilme gibi
toplumsal problemlere kars1 tiim bireylerin dengeli bir bicimde kentin kaynaklarina
erisimine olanak taniyan bir planlama anlayis1 ¢ergevesinde “karma miilkiyet”
yaklagiminin benimsendigi bir konut sunumuna yonelik kuramsal bir cerceve

gelistirilme olanag tartisilacaktir.

Bu dogrultuda, olusturulacak c¢erceve kapsaminda karma miilkiyet projelerinin

planlama sistemi; siireg, aktorler ve aktorlerin rolleri baglaminda ele alinacaktir.
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Boylelikle konut sorununun ¢oziimiinde (6nceki ¢alismalardan farkli olarak) yeni
bir baslangi¢ noktasi olusturulacaktir. Kuramsal ger¢evenin hedef Kitlesini konut

politikas1 iireten yerel ve ulusal aktorler olusturmaktadir.
Calisma kapsaminda su temel sorulara cevap aranacaktir:

S1. Karma miilkiyet uygulamalari konut iiretiminde hangi problemlere ¢6ziim

iretmek amaciyla kullanilmaktadir?

S2. Miilkiyet tiirlerinin gesitlendirilmesi, bireylerin konut haklarinin
korunmasinda ve toplumun her kesiminin yeterli konuta erisimi konusunda

fayda saglayabilir mi?

S3. Karma miilkiyet, ranta dayali doniisiim yerine kentteki mekansal ve sosyal
siirdiiriilebilirligi saglayan, sosyal ayrisma, diglanma, yerinden edilme gibi
toplumsal problemlere karsi tiim bireylerin dengeli bir bicimde kentin
kaynaklarina erisimine imkan taniyan bir doniisiim siirecinin planlanmasina

katk1 saglayabilir mi?

S4. Karma miilkiyet yaklasimi, Tiirkiye’deki neoliberal konut politikalarmin
sekillendirdigi konut sunum bigimlerinden dogan sorunlarin ¢éziimiine yonelik

ne tiir katkilar sunabilir?
Bunun yani sira,
S5. Karma miilkiyetli konut alanlarinin planlanmasinda
S5a. Hangi kriterler 6nemlidir?
S5b. Hangi aktorler yer alir ve bu aktorlerin rolleri nelerdir?
S5c. Siire¢ nasil planlanmalidir?

S6. Karma miilkiyet yaklagimimin farkli tilkelerdeki uygulamalar iizerinden

analiz ederken nasil bir yontem kullanilmalidir?
sorular1 ¢caligma kapsaminda yanit1 aranan ikincil sorulardir.

Bu baglamda, karma miilkiyet yaklasimin uygulandig iilkeler {izerinden konu ile
ilgili biitiinciil bir degerlendirme yapilarak Tirkiye 6zelinde bu yaklasimin
uygulanabilirliginin arastirilmasi gerekmektedir. Ancak, her iilkenin kendine 6zgii
bir sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapis1 oldugu; uygulanan konut politikalarinin bu

kendine 6zgiiliikten dogrudan etkilendigi gz oniine alindiginda, farkl iilkelerdeki
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mevcut uygulamalarin dogrudan yan yana konmasi ya da karsilastirilmasi yeterli
ve/veya gecerliligi olan bir veri saglamayacaktir. Dolayisiyla, karma miilkiyet
yaklasiminin farkl tilkelerdeki uygulamalar {izerinden gilivenilir bir bigimde analiz
edilmesi i¢in uygun bir yaklasima ihtiya¢ vardir. Bu sebeple, konut sunum
modelleri iizerinden ders ¢ikarmaya ve 6grenmeye olanak saglayan bir analiz

cercevesi olusturmak bu tez ¢alismasinin alt amacini olusturmaktadir.

Bu dogrultuda, calisma kapsaminda konut ve kent arastirmalarinda kullanilan
karsilastirma yaklasimlar1 incelenmistir. Karma miilkiyet yaklasiminin, Tiirkiye
baglamina uyarlanmasi siirecinde etkili ve faydali bir analiz sunacak yontem
aray1s1; yan yana koyma, yakinsama ve iraksama yaklasimlarindan politika aktarimi
yaklagimina kadar genis bir yelpaze sunmustur. Bir sistemdeki politika, uygulama,
idari diizenleme, kurumlar gibi olusumlarin baska bir sistemin gelistirilmesinde
kullanildig: siirecle ilgili olan politika aktarimi yaklagimlari (Dolowitz ve Marsh,
2000), farkl: tilkelerin deneyimlerinden dersler ¢ikararak 6grenmeyi hedefleyen bu
calisma i¢in yeni bir kap1 aralamistir. Politika aktarimi semsiyesi altinda yer alan;
basarili bulunan politikalarin ortaya ¢iktiklar1 konumdan nasil harekete gegirildigi,
taklit edildigi, uyarlandigi ve yeniden kullanildigini analiz eden (Crivello, 2015);
2010’larin basindan itibaren Kkentsel c¢alismalarda kullanilan; vizyonlar veya
modeller gibi politika fikirleri ve hegemonik sdylemler gibi nesnelerin yayilmasina
katki saglayan “politika hareketliligi” yaklagimi (Haupt, 2023), tez ¢alismasinin
ama¢ ve hedefleriyle uyumlu bulunmustur. Ancak politika hareketliligi
yaklagiminin, kullanima hazir bir analiz yontemi igermemesi, yeni bir arayis
gerektirmigtir. Kevin Ward’mm (2010), kentlerin daha karsilastirilabilir hale
getirilmesine olanak saglayacagii savundugu iliskisel karsilagtirma yaklagimi, tez
kapsaminda olusturulan analiz cercevesinin ikinci ayagini olusturmustur. Son
olarak, Robinson’un (2015) geleneksel karsilagtirma bigimlerinin, 6zellikle kentler
arasi karsilastirmaya kisitlamalar getirdigine dikkat ¢ekerek “karsilastirmayr en
minimal ifadesine indirgeyerek” yeni kavramsallagtirmalar olusturmaya yonelik
taktikler sundugu yaklasim, tez kapsaminda olusturulan analiz ¢ergevesinin tiglincii
ayagini olusturmustur. Boylelikle tez calismasinin amaglar1 dogrultusunda 6zgiin

bir karsilastirma yaklasimi olusturmak miimkiin hale gelmistir.



1.2 Onem

Bu ¢alisma, Tiirkiye’de her gecen giin artan konut sorununa, farkli bir agidan ¢6ziim
Onerisi sunmay1 hedeflemektedir. Bu dogrultuda, konut sorununu konut miilkiyeti
agisindan ele alarak; aktorler ve aktorlerin rolleri iizerinden bir ¢6zliim Onerisi
getirmektedir. Sahiplige yonelik konut iiretimi disinda alternatifler sunulmasi ve bu
alternatiflerin iiretilmesi i¢in gereken siirecin, bu siiregte rol oynayacak aktorler ile
aktorlerin rollerinin kuramsal olarak tartisilmasinin, merkezi ve yerel konut
politikalarinin belirlenmesinde etkili olan aktorlere yeni bir bakis agis1 saglayacagi
diistiniilmektedir. Bununla birlikte, konuyla ilgili gelecekteki ¢aligmalara da yeni
bir tartisma alani olusturulmasi hedeflenmektedir. Ek olarak, Tiirkge literatiirde pek
yer almayan konut miilkiyeti kavrami ve karma miilkiyet yaklagiminin

tartisilmasinin 6nemli oldugu diigiiniilmektedir.

Calisma kapsaminda olusturulan  “politika  hareketliligi  perspektifinden
karsilagtirmali  analiz  ¢ergevesi”, uluslararas1 deneyimlerden Ogrenme
kapasitesinin artirilmasina ve yerel sorunlara etkili ¢oziimler sunulmasina olanak
saglamaktadir. Bu ¢ergevenin, karsilastirmali konut arastirmalar1 alaninda
caligmalar yapan arastirmacilara faydali bir altlik sunmasinin yam sira, Tiirkge
literatiirde yer almayan ve gorece yeni bir kavram olan “politika hareketliligi”
yaklasiminin ~ gelecekteki ¢aligmalara  yenilik¢i  bir  katki  saglayacagi

distiniilmektedir.

Calismanin sonucunda ortaya konulan karma miilkiyetli konut alanlar
planlanmasina yonelik kuramsal ¢ercevenin, kentsel doniisiim projeleri ve yeni
konut alanlarinin  dretilmesinde  kullanilabilecek  uygulama  modelleri

hazirlanmasinda faydali olacag: diistiniilmektedir.

1.3 Kapsam ve Simirhliklar

Bu caligma, Tiirkiye’de yasanan konut sorununun ¢6ziimiine yonelik, heniiz iilke
giindeminde yer almayan bir konut sunum yaklasiminin arastirilmasini, tartismaya
acilmasin1 ve kavramsallagtirilmasini hedeflemektedir. Konut sunum sistemleri
dinamik bir yapidadir ve basta ekonomik, sosyal, kiiltiirel, politik yap1 olmak {izere
pek ¢ok degiskenin etkisi altindadir. Onceki ¢alismalarda konut sorunun ¢dziimiine

yonelik Onerilerin konunun finansman, politik altyapt ve mevcut kurumlar
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tizerinden ele alinmasinin aksine bu ¢alisma, konut miilkiyeti temelli bir yaklagim

ile aktorler ve aktorlerin rolleri lizerinden tartigilmasini 6nermektedir.

Aragtirmanin konut politikasiyla dogrudan iliskili olmas1 ¢alismanin zorluklarindan
birisidir. Ciinkii bir yandan c¢alisma siirerken, diger yandan politikanin ve
uygulanan konut sistemlerinin pek ¢ok defa degismesi riski mevcuttur. Zaman
icerisinde degisen kavramlar, kurumlar ve roller, uzun siirecli derinlemesine bir
analiz gerektirir (Lawson, 2010). Bu nedenle belirli periyotlarda, ele alinan
iilkelerdeki konut sistemlerinin giincel halinin kontrol edilmesi ve bazi durumlarda
aragtirmanin giincellenmesi gerekmektedir. Calisma kapsaminda, bu hususa dikkat

edilmis ve tespit edilen degisiklikler ¢calismaya yansitilmistir.

Bu dogrultuda, calismanin ikinci boliimiinde, calisma kapsaminda “konut
miilkiyeti”  olarak  bahsedilen  “housing  tenure” ele alinmis ve
kavramsallastirilmistir. Bu dogrultuda ilk olarak, “miilkiyet” kavrami literatiir
tizerinden tartistlmistir. Ardindan, konut miilkiyet tiirleri simiflandirilarak
tanimlanmistir. Bu noktada, farkli iilkelerdeki 6zgiin konut miilkiyet tiirleri
arastirllarak ¢alismanin verilerinin ¢esitlendirilmesi saglanmistir. Boliimiin
sonunda, Tirkiye’deki konut miilkiyet g¢esitliligi ortaya konmus ve baglamsal

olarak degerlendirilmistir.

Calismanin ii¢lincli boliimiinde, “karma miilkiyet” kavrami detayli olarak ele
alimmistir. Bu dogrultuda, dncelikle diinya genelinde yapilmis bilimsel ¢aligmalar
tizerinden karma miilkiyet yaklasimi incelenmis, bu yaklagimin konut sorununun
¢Oziimii agisindan ne gibi imkanlar sundugu belirlenmistir. Calismanin bu kisminda
karma miilkiyet yaklasimini ele alan literatlir, meta analizi yontemi ile analiz
edilmis ve boliimiin sonunda karma miilkiyet yaklagimi ile ilgili nemli unsurlar

ortaya konmustur.

Dordiincii boliimde, konut arastirmalarinda kullanilan karsilastirma yaklagimlari
tizerine kuramsal bir tartisma yapilmistir. Bu dogrultuda, oncelikle literatiirdeki
karsilastirmali konut ve kent analiz tiirleri incelenmistir. Sonrasinda, politika
aktarim tiirleri ele alinip; bu konudaki politika hareketliligi konusu iizerinde
durulmustur. Devaminda farkli iilkelerde uygulamada olan karma miilkiyetli konut

alanlan iiretilmesine yonelik konut sunum modellerinin analiz edilebilmesi i¢in
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“politika  hareketliligi  perspektifinden  karsilastirmali  analiz ~ ¢ercevesi”

olusturulmustur.

Besinci boliimde; karma miilkiyet yaklagimini formiile etmek ig¢in politikanin
amaclari, hedefleri, siirecleri, bu siireclerde yer alan aktorler ve aktorlerin rolleri ile
politikanin uygulanmasinda kullanilan araglar1 iceren kuramsal bir gercevede
kurgulanmistir. Sonrasinda, karma miilkiyetli konut yaklagimina kentsel planlama
politikalarinda yer veren ornek iilkeler olarak Danimarka (Kopenhag) ve Italya
(Milano) konut politikalar1 ele alinmis; segilen bu 6rneklerdeki karma miilkiyetli
konut programlari incelenmis ve kurgulanan gerceve ile modellenmistir. Ayrica,
Tiirkiye konut politikasinin gelisimi incelenmis; glinlimiizde Tiirkiye’de uygulanan
konut sunum modeli bu bolimde sunularak karma miilkiyet yaklagiminin

uygulanmasi i¢in gereken eksiklikler ortaya konmustur.

Altinc1 béliimde, Danimarka (Kopenhag) ve Italya’daki (Milano) karma miilkiyetli
konut alanlarinin iretilmesine yonelik politikalar ve uygulamalar “politika
hareketliligi perspektifinden karsilastirmali analiz ¢ergevesi” kullanilarak analiz

edilmistir.

Yedinci boliimde, dnceki boliimlerde yapilan analizlerin yani sira karma miilkiyet
yaklasimlar1 {izerinden karsilastirilan iilkelerden toplanan veriler, degerlendirilerek
Tiirkiye’de karma miilkiyetli konut alanlar1 olusturulmasina ydnelik kuramsal
cergevenin kurgulanmasinda kullanilacak unsurlar belirlenmistir. Boliimiin
sonunda, Tirkiye’deki konut miilkiyet tiirlerinin cesitlendirilmesine yonelik
oneriler ve karma miilkiyetli konut alanlar1 olusturulmasina yonelik kuramsal

gergeve sunulmustur.

Son olarak sekizinci bolimde, tez calismasi genel olarak degerlendirilmis,

bulgulara dair yorumlar yapilmis ve neriler sunulmustur.

1.4 Yontem

Bu calisma, nitel arastirma yontemine gore tasarlanmistir. Nitel arastirma “ne,
nasil, ne zaman, nerede, neden’ sorularina odaklanir ve arastirma nesnesinin 6ziine
iner (Lune ve Berg, 2017). Nitel arastirmalarda amag, insan davraniglarini,
aragtirma yapilan olayi, olguyu, normu ve degerleri, iizerinde arastirma yapilan

kisilerin bakis agilartyla, icinde bulunduklari ortam kosullarinda ve c¢ok yonlii
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olarak anlamaya c¢alismaktir (Merriam ve Tisdell, 2016). Bu amag¢ dogrultusunda

arastirmacilar, ¢alisilan problem ya da konuyla ilgili biitiinciil bir sonug iiretirler

(Creswell, 2013).
Bu dogrultuda, tez ¢alismasi {i¢ temel boliim halinde kurgulanmistir (Tablo 1.1):
Kavramsal-Kuramsal Altyapinin Olusturulmasi:

— Literatiir aragtirmast ve gozlemler aracilifiyla calismanin problemi ve
amaci belirlenmis; arastirma sorular1 olusturulmustur.

— “Housing Tenure” kavramsallastirmasi yapilarak, miilkiyet kiiltiirii ele
alinmustir. Sonrasinda, konut miilkiyet tiirleri tanimlanip siniflandirilmis ve
Tiirkiye’deki konut miilkiyet ¢esitliligi ortaya konmustur.

— Mevcut karma miilkiyet uygulamalari incelenerek bu uygulamalarin, konut
tiretiminde hangi problemlere ¢oziim iiretmek amaciyla kullanildig: tespit
edilmesi amaglanmistir. Calismanin bu kisminda, meta analizi yontemi
kullanilmistir. Meta analizi, bir konu iizerine yapilan ¢esitli aragtirmalarin
bulgularinin toplanmasi, biitiinlestirilmesi ve sentezlenmesi amaciyla ¢esitli
istatistiksel siireclerin uygulanmasidir (\Wolf, 1986). Ozetle, benzer
konudaki birbirinden bagimsiz arastirma sonuglarinin sentezlenerek
yeniden analiz edilmesidir. Meta analizi yontemi, karma miilkiyet
yaklasiminin, bilimsel aragtirmalar {izerinden kapsamli bir sekilde
incelenmesine; analiz sonucunda elde edilen bulgularin, bu yaklagimin
tilkemizde uygulanabilirliginin sorgulanmasina olanak saglamigtir.

— Karma miilkiyet uygulamalarinin analiz edilmesine yonelik c¢ergeve
olusturulmas1 amaciyla karsilastirmali konut / kent yaklagimlari
incelenmistir. Gelistirilen ¢ergevede, onceki karsilastirma cergevelerinden
yararlanarak “politika aktaruimi” hedefine ulasmada anlamli ¢ikarimlar
yapilabilecek genis bir kavrayis sunulmaya ¢alisilmistir. Bu dogrultuda,
Kevin Ward’in (2010) “iligkisel karsilastirma yaklasim: "ndan yola ¢ikarak;
politika hareketliligini de izleyebilmek agisindan da etkili olabilecek
Robinson’un (2015) “Karsilastirmali stratejiler ve taktikler semasi’ndan
yararlanilmigtir. Sonucunda, “Politika Hareketliligi  Perspektifinden

Karsilastirmali Analiz Cercevesi” olusturulmustur.
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Ornek Uygulamalarin Degerlendirilmesi:

— Secilen iilkelerdeki [Danimarka (Kopenhag) ve Italya (Milano)] karma
miilkiyet politikalarinin karsilagtirmali analizi igin belirlenen unsurlar
tizerinden veriler toplanmuistir.

— Karma miilkiyetli konut uygulamalarmin yer aldigi Danimarka’da
(Kopenhag) ve Italya’da (Milano) karma miilkiyetli konut alanlarinin
planlanmasina yonelik uygulanan politikalar ve bu {ilkelerdeki konut
miilkiyet tiirleri “Politika Hareketliligi Perspektifinden Karsilastirmali
Analiz Cergevesi” ile degerlendirilmistir. Karsilagtirmali yontemde amag,
birimler arasindaki benzerlik ve farkliliklar1 ortaya koymaktir (Neumann,
2020). Bu sayede, yeni kavramsallastirmalara da olanak saglanmaktadir
(Aydin ve Hanagasi, 2017). Bu asamada, veri toplama teknigi olarak
dokiiman analizi kullanilmistir. Verilerin elde edilmesinde, birincil kaynak
olarak s6z konusu tilkelerin politika belgeleri (yasa, yonetmelik, kararname,
rapor vb.) ve resmi istatistikleri kullanilmis olup yeterli veriye
ulagilamadiginda ve bilimsel aragtirmalardan yararlanilmistir.

— Karsilastirmali analizin sonucunda karma miilkiyetli konut alanlarinin

planlanmasina yo6nelik unsurlar belirlenmistir.
Oneriler:

— Tirkiye’deki konut miilkiyet tiirlerinin ¢esitlendirilmesine yonelik
cikarimlar yapilmistir.
— Onceki kisimlarin  ¢iktilart  aracih@iyla “Karma Miilkiyetli Konut

Alanlarimin Planlanmasina Yonelik Kuramsal Cergeve” olusturulmustur.
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Tablo 1.1 Arastirma tasarimi

ORNEK UYGULAMALARIN
DEGERLENDIRILMESI

ONERI

ders ¢ikarmaya ve
o0grenmeye olanak
saglayan bir analiz
gergevesi
olusturmak

Planlama
politikalarinda
karma miilkiyetli
konut
uygulamalarinin yer
aldig1 6rnek
tilkelerin
uyguladiklart
politikalarin ve bu
tilkelerdeki konut
miilkiyet tiirlerinin
degerlendirilmesi

Tiirkiye’deki konut
miilkiyet tiirlerinin
¢esitlendirilmesi
Tiirkiye’de karma
miilkiyetli konut
sunumuna yonelik
kuramsal
gergevenin
kurgulanmasi

konut ve kent
politikalarinin
karsilastirmasinda
kullanilan
yaklagimlar

Literatiir Analizi

Danimarka
(Kopenhag) ve
Italya’nin (Milano)
karma miilkiyetli
konut alanlari
tretimine yonelik

uyguladiklari Politika -
politikalar Hareketliligi
Perspektifinden
Karma Miilkiyet
Uygulamalarmin
Farkli tilkelerdeki Analizi

6zgiin konut
miilkiyet tiirleri
Karma miilkiyetli
konut alanlarmin
planlanmasina
yonelik unsurlar ve
Tiirkiye i¢in 6nerilen
miilkiyet tiirleri
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2

“HOUSING TENURE”
KAVRAMSALLASTIRMASI

Bu bdliimde, calisma kapsaminda “konut miilkiyeti” olarak bahsedilecek olan
“housing tenure” ele alinacak ve kavramsallastirilacaktir. Bu dogrultuda ilk olarak
“miilkiyet” kavrami literatiir iizerinden tartisilacaktir. Ardindan, konut miilkiyet
tiirleri agiklanarak literatiirde yer alan konut miilkiyet tiirlerinin ¢esitliligi ortaya

konacaktir. Devaminda, Tiirkiye’deki mevcut konut miilkiyet tiirleri incelenecektir.

2.1 Housing Tenure

Hanehalkinin bir konuttaki barinma kosullarini siniflandirmak iizere “housing
tenure” kavrami kullanilmaktadir. Sahiplik ve kiralama temel tiirler olmakla
birlikte; sosyal konut, kamu kira konutu, ortak konut, paylasimli konut, kooperatif
konutu vb. pek cok farkli bicimi mevcuttur. Bu c¢esitlilik iilkelerin konut
politikalarina, stibvansiyon sistemlerine, ekonomik ve kiiltiirel kosullarina gore
farkliliklar ~ gostermektedir (Ruonavaara, 1993). Hane halkinin hak ve
yiikiimliiliiklerini tanimlayan (Gruis vd., 2005) s6z konusu kavram; ev sahipleri,
kiracilar, kullanicilar ve digerlerinin resmi durumlarinin tanimlanmasindaki ve
konut piyasasinin aktorleri arasindaki kurallarin belirlenmesindeki rolii nedeniyle
konut arastirmalarinda 6nemli bir konumda yer almaktadir (Borg, 2015).

“Tenure” kelimesi Ingilizce sdzliikte “bir konutta yasama veya bir arazi pargasini

"1 olarak tanimlanmaktadir (Oxford Learners Dictionaries).

kullanma yasal hakk
Etimolojik kokeninin, Eski Fransizca’da “kiralama” anlamindaki “fenir” ve
Latince’de “elde bulundurmak” anlamindaki “fenire/tenere” kelimelerine
dayandigi diistiniilmektedir (Online Ethimology Dictionary). Tiirk Dil Kurumunun
Ingilizce-Tiirk¢e Sozliigii'nde (Atalay, 1999) “tenure: sahiplik, tasarruf, miilkiyet.

... hizmet karsiligi miilkiyet/miilke tasarruf hakki.” olarak ¢evrilmistir. Rusen Keleg

! Bkz. Oxford Learner's Dictionaries, “tenure: the legal right to live in a house or use a piece of
land.”. Sozliikte “tenure” kelimesinin karsiligi olan “the period of time when somebody holds an
important job, especially a political one; the act of holding an important job” ve “the right to stay
permanently in your job, especially as a teacher at a university” tanimlari bu ¢alismanin konusuyla
ilgili olmadigindan ele alinmamistir.
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(1980), “Kentbilim Terimleri Sozligii” adli eserinde “tenure” kelimesini

“elmenlik” olarak Tiirk¢elestirmis ve bu terimi;

“elmenlik [es. t. zilyetlik] [Alm. Besitz] [Fr. possession] [Ing. tenure]: Bir kimseye, bir
tasinmazin iyesi olmaksizin, ondan yararlanma hakki veren tiize kurali.”

olarak tanimlamustir.

Tirkge literatiirde, “tenure” teriminin farkli ¢evirileri goriilmektedir. Altinok
(2012) tarafindan hazirlanan doktora tezinde “fenure” terimi igin “zilyetlik”
kavrami kullanilmasina karsin, ayni ¢alismada “land tenure” terimi igin “foprak
miilkiyeti” kavrami kullanilmistir. Alkan (2013), Ugurlar (2013), Ozelci Eceral ve
Ugurlar (2017) c¢aligmalarinda “housing tenure” kavramint “konut kullanim
bicimi” olarak Tiirkg¢elestirmistir. Tekeli (2010), Bektas (2017), Biilbiil Akin,
Tiirkiin (2019), Aksoy Khurami (2019), Giiveng ve Erginli (2023) ¢alismalarinda
terimin karsilig1 olarak “miilkiyet” kavramini tercih etmistir. Cevirmenligini Cihan
Uzungarsili Baysal’in yaptig1 “Habitat III ve Kolektif Haklar” isimli yayinda
“tenure” terimi “kullamim hakki” olarak ifade edilmis ve Schechla (2018)
tarafindan “Yasalar ya da orf-adet hukukuyla olusturulan veya enformel ya da
karma diizenlemelerle tesis edilen ve kisinin evinde giivenli, huzurlu ve onurlu
sekilde yasamasina olanak veren bir dizi konut ve toprak iliskisidir.” olarak
tanimlanmistir. Benzer bir sekilde, Serife Genis tarafindan cgevirilen “Agir
Metalasma Caginda Konutu Savunmak” adli eserde “housing tenure” terimi

“konut kullanim hakk:” olarak kullanilmistir (Madden ve Marcuse, 2021).

Orneklerden de goriilecegi iizere, “tenure” teriminin Tiirkce karsilig1 konusunda bir
uzlagi bulunmamaktadir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda, hak temelli
yaklasima daha uygun olmasi nedeniyle ¢alisma kapsaminda, Ingilizce literatiirde
“housing tenure” olarak kullanilan kavram, “konut miilkiyeti” olarak
Tiirkgelestirilmis ve kullanilmistir. Bu noktada, miilkiyet kavraminin gelisimine ve

miilkiyet kiiltiirline kisaca deginmek gerekmektedir.

2.2 Miilkiyet Kiiltiirii

Tekeli’'nin (1992) “klasik liberalizmin temel kurumlarindan biri” olarak
nitelendirdigi miilkiyet, piyasa mekanizmasinin varliginin ve islerliginin énemli bir
yapitasidir. Giinlimiizde ¢ogunlukla, “Bir mala sahip olma, kendisinin olan bir seyi

yvasa ¢ergevesi icinde istedigi gibi kullanabilme hakku, iyelik” anlaminda kullanilan
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Arapca kokenli bu terim (Dil Dernegi), ortaya c¢iktigi donemden itibaren

evrimlesmis (Altinok, 2012); “bireysel (6zel) miilkiyet”, “tam miilkiyet?” olarak

birincil kusak insan haklar1 arasinda yerini almistir (Gokge, 2004).

Her ne kadar, miilkiyet kavrami, “sahip olma” kavramiyla es tutulsa da farkli
miilkiyet tanmimlari mevcuttur. Proudhon (2010), miilkiyetin iki sekilde
olabilecegini belirtmistir: “1) Yalin ve katiksiz miilkiyet, bir sey iizerinde hiikiimran
ve miitehakkim bir hakka sahip olma, yani séylendigi gibi ¢iplak miilkiyet, 2)
Zilyetlik. ” 3 Bununla birlikte; dilsel, hukuksal, kiiltiirel, geleneksel ve hatta inangsal
farkliliklar nedeniyle iilkeler arasindaki miilkiyet kavraminin niteligi ve miilkiyet
hakkimin kazanimlar1 da farklilik gostermektedir. Ortak (miisterek) miilkiyet?,
fonksiyonel miilkiyet®, smirlandirilmis miilkiyet vb. tiirler farkli iilkelerde yasalarla
giivence altina alinmistir (Fromm, 2019). Bununla birlikte, gelisen ve degisen
yasam kosullarina gére miilkiyet hakkinin sinirlart da yasalar araciligiyla ihtiyaca

gore degistirilmektedir (Selanik, 2021).

Miilkiyet kavraminin tarihsel siireci ele alindiginda, ilk uygarliklardan itibaren
insanlarin nesneler iizerinde bir miilkiyet kurmasi goriilse de temel anlamda
miilkiyet olgusunun tarim toplumu ile gelistigi disiiniilmektedir (Tekeli, 1992).
Eski Yunan kiiltiiriinde, toprak sahibi ya da kiraci olan kdyliilerin tirettiklerinin bir
kismint kendilerinden istiin durumdaki, zorlayici askeri, siyasi ve yargi
imtiyazlaria da sahip olan sinifa vermesi seklinde isleyen “siyaseten olusturulmus
miilkiyet” goriilirken; Roma kiiltiiriinde “servetin tek saglam kaynagi” olarak
goriilen giiclii 6zel miilkiyet ile devletin birlikteligi izerinden benzersiz bir sistem
ortaya konmustur (\WWood, 2013). Roma hukukunda, “yasal simirlar dahilinde bir
seyi tasarruf ve keyfi tasarruf hakk:” olarak tanimlanan miilkiyet (Proudhon, 2010),

kosulsuz ve sinirsiz bir miilkiyeti isaret etmektedir.

2 Elde bulundurma hakki, baskalarina mani olma ya da dislama hakki, kullanma hakki, yonetme
hakk1, maddi karsiliga bagl olarak ya da olmadan baskalarina devredebilme hakki, kendi yasami
sonrasinda miilkiyeti ailesi i¢in de devam ettirebilme hakki, bu haklarin kullaniminin bir kosula
bagli olmamasi ve kisinin oluru olmadan bu haklarin kullaniminin engellenememesi ya da
miilkiyetin el degistirememesi mutlak miilkiyetin i¢erdigi haklar demetidir (Tekeli, 1992).

3 Bu siniflandirmada yer alan “zilyetlik” kavrami Keles’in (1980), Altmok’un (2012), Bektag’m
(2017), Bilbiil Akin ve Tirkiin’iin (2019) caligmalarinda “housing tenure” kavramiin karsilig
olarak kullandiklar1 “elmenlik, zilyetlik, miilkiyet” kavramlarini desteklemektedir.

4 Bir sey iizerinde, birden fazla kisinin ayn1 anda hak sahibi olmasi; hak ortaklig1, hak birligi durumu
(Aybay, 1966).

% Herkesin ihtiyac1 oldugu kadar seye sahip oldugu, arta kalanlarin ortak kullanima agik oldugu
miilkiyet sistemi (Fromm, 2019).
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Feodalizm doneminde miilkiyet, belirli bir topragin sahipligini ve onun iistiindeki
her seyin egemenligini elde etmenin yaninda, siyasi ve askeri olarak devletin bir
pargasi olma hakkini (par¢ali egemenlik sistemi) sunmaktadir (\Wood, 2013). Bu
miilkiyet sisteminde, lordlar ile topragi isleme hakki olan serfler arasinda karsilikli
gorev ve sorumluluk iligskisi olmasinin yaninda, her ikisinin de toprak {izerinde
farkli islevler bakimindan denetimi s6z konusudur (Tekeli, 1992). Ancak,
kapitalizm 6ncesi donemlerde uygulanan bu 6zel miilkiyet sistemleri yasal bir hak
olamamus, geleneksel olarak kabul edilmistir; ¢linkii, yasaya gore tiim topraklar

yoneticinin miilkiyetindedir (Rand, 2005).

Kapitalizmin gelisimiyle, 06zel miilkiyetin dogustan kazanilan mutlak ve
dokunulmaz bir hak olarak goriildiigii, liberal miilkiyet anlayis1 yayginlagmistir
(Bulut, 2006). Hak temelli bu yaklagimin, toplumun gereksinimleri ve ¢ikarlariyla
¢elismesi nedeniyle kamu menfaati gozetilerek 6zel miilkiyet hakki, yasalarla
siirlandirilmis ve hak sahibine gesitli 6devler yiliklenmistir (Selanik, 2021). Bu
sinirlamalar, miilkiyet sisteminin gelisimini siirekli hale getirmektedir. Gelisim,
miilkiyet sistemini olusturan ortak o&geler lizerinden kurgulanmaktadir. Tekeli
(1992), “miilk edinmenin ilkesi, miilkiin bir kimseden digerine devredilmesi ilkesi,
sahip olanin miilkii iizerindeki kullanma haklar1 ve sorumluluklari, miilkiyet
haklarinin kotliye kullanilmasi halinde uygulanacak yaptirimlar” olarak bu dort

0geyi vurgulamistir.

Bu ¢alismanin ana konusu olan konut miilkiyeti de benzer sekilde gelismekte ve
degismektedir. Bu degisim, ilkelerin konut politikalar1 araciligiyla
gerceklesmektedir. Konut miilkiyet tiirlerinin ve bunlardan dogan haklarin yasal
olarak tasarlanmasi ve detayli bir sekilde tanimlanmasi konut piyasasinin isleyisi
i¢in ¢ok biiyiik 6nem arz etmektedir (Skifter Andersen, 2012). Bir sonraki bolimde
farkli tilkelerde goriilen konut miilkiyet tiirleri ve bu miilkiyet baglami ele

alinacaktir.

2.3 Konut Miilkiyet Tiirleri

Konut miilkiyet tiirleri konut politikalari, devletin konut sunumundaki rolii, konut
piyasalarina yonelik diizenlemeler, konut sahipligine yonelik tesvikler gibi
kriterlere bagl olarak tilkeler arasinda gesitlilik gostermektedir (Skifter Andersen,

2012; Santos vd., 2016). Literatiirde lizerinde anlasilmis bir siniflandirma sistemi
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mevcut degildir. Ruonavaara (1993), konut miilkiyet tiirlerini iki ana baslik altinda

toplamustir:

I.  Ev sahipligi (owner-occupation)
a. Bireysel ev sahipligi (individual owner-occupation)
b. Ortak 6z sermaye ev sahipligi (shared equity owner-occupation)
c. Kollektif ev sahipligi (collective owner-occupation)
Il.  Kiralama
a. Ozel kiralama (private renting)

b. Kamu ya da sosyal kiralama (public or social renting)

Dokuz Avrupa iilkesinin karsilastirildigi ¢alismada ise Siskio (1990), kirk iki farkli
miilkiyet tiirii tespit ettiklerini belirtmistir. Konuyla ilgili dogru ve genis bir analiz
yapmak i¢in bu cesitlilik lizerinde calisirken kullanilan terminolojinin 6tesine
geemek gerekmektedir. Farkli tilkelerde ayni terimle anilan miilkiyet ¢esitlilikleri,
ayn1 olanaklar1 saglamayabilir ya da farkli terimlerle kullanilan miilkiyet tiirleri
benzer olanaklar sunabilir (Ruonavaara, 2005). Bu nedenle miilkiyet tiirlerinin
anlaminin yam1 sira, konut kullanicilarina sagladigi olanaklar ve getirdigi

kisitlamalarin da ele alinmas1 6nemlidir (Siskio, 1990).

Gilintiimiizde mevcut konut miilkiyet tiirleri g6z 6niine alindiginda konut miilkiyet

tiirlerini {i¢c ana baslik altinda smiflandirmak® miimkiin olmaktadir:

I.  Evsahipligi
IR Kiracilik

Il. Ara turler

Bu ¢aligma kapsaminda miilkiyet tiirleri bu siniflandirma tizerinden ilerleyecektir.

® Yapilan bu smiflandirmanin amaci, konut miilkiyet tiirlerini net bir sekilde kategorize etmek
degildir. Konut miilkiyet tiirleri; tarihsel, sosyal ve politik dayanaklar1 olan yapilar oldugundan
(Ruonavaara, 2005) boyle kat1 bir siniflandirma yapmak zaten miimkiin degildir. Ayrica, konut
miilkiyet tiirlerinin degisebilir ve doniisebilir yapisin1 da goz ardi etmemek gerekir. Calisma
kapsaminda, konut miilkiyet tlirlerinin baglamlarina odaklandigindan genel iist bagliklarin altinda
konut miilkiyet tiirlerinin olabildigince gesitli alt tiirlerde ortaya konmasi amaglanmistir. Calisma
kapsaminda yasal konut miilkiyet tiirleri ele alindigindan, gecekondu vb. yasadisi ikamet tiirleri
dahil edilmemistir.

20



3.3.1 Ev Sahipligi

“Ev sahipligi” (homeownership), bir konutu siireli veya siiresiz olarak elde tutma,
kontrol etme, degisiklik yapma’, kullanimindan yararlanma, devretme ve miras
birakma hakkini igerir (Ruonavaara, 1993; 2005; Kholodilin, 2022). Bir konuta
sahip olmanin yasal statiistidiir. Tiirk¢e’de yine “ev sahipligi” olarak kullanilan
“owner-occupation’® kavrami ise miilk sahibinin ayn1 zamanda icinde yasayan kisi
veya aile oldugunu ifade eder (Ruonavaara, 1993). Boylelikle, konutun hizmet yonii
olan barmma, hanchalkinin kendisi tarafindan tedarik edilmektedir (Fahey ve

Norris, 2011).

Servet birikiminde onemli bir basamak olarak goriilen ev sahipligi, 6zellikle II.
Diinya Savasi’ndan sonra, pek c¢ok hiikiimet tarafindan vergi indirimleri, kredi
olanaklari, satin alma haklar1 vb. uygulamalarla tesvik edilmistir (Kholodilin,
2022). Sermaye olarak goriilen konut, piyasa araciligiyla dagitilan ve biriktirilen
ancak, devlet tarafindan dogrudan kontrol edilemeyen bir servet bigimine
doniismiistiir (Fahey ve Norris, 2011). Boylelikle giderek finansallagan ev sahipligi,
varliga dayali refah (servet) politikalarinin anahtar1 olarak goriilmistir (Di
Feliciantonio ve Aalbers, 2018). Ev sahiplerinin, konutlarinin ve yasadiklari
cevrenin iizerinde daha fazla s6z sahibi olabilmesinin yaninda, konutun deger
artislarindan fayda saglamasi, konut sahipligi sayesinde enflasyona kars1 servetini
korumast (Andersen, 2011) gibi nedenlerle ev sahipligi en ¢ok tercih edilen
miilkiyet tipi haline getirmistir (Haffner vd., 2010). Aile kavraminin desteklenmesi,
sosyalizmden uzaklagsma, yaslilik doneminde giivence olusturma (Kholodilin,
2022), sayginlik (Gurney, 1999), gelecek nesillere miras birakma gibi amaglarin
yani sira ev sahipligi, hiikiimetler tarafindan konut sorununun da ¢6ziim araci olarak

savunulmustur (Marcuse, 2014; Madden ve Marcuse, 2021).

Sahiplik, cesitli diizenlemelerle / uygulamalarla sinirlandirilabilir ve bunun
sonucunda farkli haklara, yasal statiilere konu olabilir (Angel ve Gregory, 2023).

Asagida, literatiirde yer alan farkli ev sahipligi tiirlerine deginilmistir:

" Ev sahiplerinin konut iizerinde degisiklik yapma hakki yap1 ve planlama yonetmelikleri ile
siirlandirilabilir.

8 Konut miilkiyet tiirleri, bireylerin bir konuttaki barinma kosullarin1 smiflandirmasi oldugundan bu
calisma kapsaminda kullanilan “ev sahipligi” kavrami, “owner-occupation” kavraminin karsiligidir.
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e Ipoteksiz Ev Sahipligi

Konutla ilgili iigiincii taraflara hak saglayan herhangi bir teminat borcunun
olmadigi, miilk sahibinin konutun tasarruf hakkini fiili olarak kullanma hakk1
oldugu ev sahipligi tiiriidiir (Zhang, 2023). Ipotek piyasasinin gelismedigi ya da
sonradan gelistigi iilkelerde (6rnegin Meksika, Kosta Rika ve Giiney Avrupa

tilkeleri) ipoteksiz ev sahipligi yaygindir (OECD, 2004).
e 1Ipotekli Ev Sahipligi

Ruonavaara’nin (1993), “konut sahibinin, konutun satin alinmasi ya da insa
edilmesi siirecinde, konutun finansmanmint saglayan kurumlar ile borg¢ ortadan
kalkana kadar sahipligi paylasmas:” bi¢ciminde tanimladigi konut miilkiyeti
tiiridiir. Ancak, s6z konusu borcun kapsami sadece konutun elde edilmesi ile sinirh
olmak zorunda degildir. Giinlimiizde, finans kuruluslar1 farkli gereksinimlere
yonelik finansman destegi karsiliginda, finansman destegi saglanacak bireyin
sahibi oldugu konutu teminat olarak kabul etmektedir (Zhang, 2023). Her iki
durumda da konutun satis1 / elden ¢ikarilmasi ile ilgili olarak iiciincii taraflara
haklar veren, miilk karsilig1 teminat altina alinmis bor¢ s6z konusudur. Bor¢luluk
durumu tamamen ortadan kalktiktan sonra ipotek kalkar ve dogrudan konutun
sahibi olunur (Zhang, 2023). S6z konusu borcun belirlenen siirede geri 6denmemesi
durumunda, borca konu olan konut, bor¢ veren kurumun miilkiyetine gegcmektedir
(Keles, 2015). Ipotek piyasasinin uzun zaman &nce ortaya ciktigi ve gelistigi
iilkelerde (6rnegin ingilizce konusulan iilkeler, Hollanda, Iskandinav iilkeleri) sik

karsilasilan bir konut miilkiyeti tipidir (OECD, 2024).

Ek olarak; bor¢ veren kurumun ev sahibine aylik 6demeler yaptigi, siirecin sonunda
yapilan 6demeleri ve kalan 6z sermayeyi tahsil etmek i¢in s6z konusu konutu sattig1
“ters ipotek™ kredileri bazi iilkelerde uygulanmaktadir (Tulumello ve Dagkouli-
Kyriakoglou, 2021). Genellikle 65 yas lstii yashilarin konutlarindan ayrilmak
zorunda kalmadan nakit gelir elde ettikleri bu sistemde de konut iizerinde ipotek

mevcuttur.
e Miistakil Konut Sahipligi

Tek aile konutu ya da miistakil konut olarak adlandirilan konut tipi ile
iliskilendirilen konut miilkiyet tliriidiir. Ev sahipliginin, tiim genel haklarini

blinyesinde barindirir. Genellikle, yap1 ile birlikte iizerinde bulundugu arazinin
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miilkiyetini de igeren bir tiirdiir. Farkli iilkelerde, toprak miilkiyeti konusundaki

yasal diizenlemelere gore bu durum degisiklik gosterebilir.

Ornegin, Danimarka’da miistakil konutlarm miilkiyeti genellikle gayrimenkul
miilkiyetine dayanmakta, iizerinde bulundugu araziyi kapsamamaktadir. Arazi i¢in
“bygning pad fremmed grund” adi verilen kiralama hakki (leasehold), miilkiyetin

kapsamina gore 30 yil siireli ya da sinirsiz olabilir (Bergsten ve Paulsson, 2023).
e Kat Miilkiyeti Tiirii Ev Sahipligi

Ayri birimler ve ortak unsurlar arasinda ayrim yapilan bir gayrimenkul bi¢imi i¢in
gecerlidir. Her liyenin, ayr1 bir birime ve ortak alanlar tizerinde bdliinmez bir hakka
sahip oldugu konut miilkiyet tiiriidiir (Ganopati, 2010). Bir birimin miilkiyeti, ortak
unsurlarin miilkiyetindeki bir paydan ayrilamaz. Birimler ayr1 ayri tutulabilir,
finanse edilebilir ve alinip satilabilir. Kat miilkiyeti uygulamasiyla yayginlasan
apartmanlar, ev sahipligi oranlarinin artmasi iizerinde etkilidir. Farkli iilkelerde bazi

farkliliklar igerse de kat miilkiyeti tiirii ev sahipligi olarak goriilmektedir.

Tirkiye’de, 1948 ve 1954 tarihlerinde gerceklestirilen yasa degisiklikleriyle kat
miilkiyetinin 6nii acilmis, 1965 yilinda c¢ikarilan Kat Miilkiyeti Kanunu ile yasal
dayanagi tamamlanmistir (Tekeli, 2010). Bagimsiz birimler ve ortak alanlar, kat
malikleri kurulu tarafindan kabul edilen yonetim plani ile yonetilmektedir (Keles,

2015).

Norveg’te “eierseksjoner’ olarak adlandirilan miilkiyet tiirti de kat miilkiyetinin
tipik bir Ornegidir (Bergsten ve Paulsson, 2023). Finlandiya’da “asunto-
osakeyhtio” olarak adlandirilan konut miilkiyeti de bir tiir kat miilkiyetidir. “Konut
anonim sirketi” anlamina gelen bu yapi, biiyiik oranda konut sakinleri tarafindan

yonetilen kar amaci giitmeyen bir kurulustur® (Ruonavaara, 2005).
e Erisilebilir Konut Sahipligi (affordable housing ownership)

Konut piyasasinda ekonomik ¢esitliligi saglama ve koruma amaciyla kamu, 6zel

sektor gayrimenkul gelistiricilere birtakim imtiyazlar (imar izni, vergi tesvigi, vb.)

°® Bu miilkiyet tiirii her ne kadar kooperatif sistemine benzese de isleyisinde bazi farkliliklar
bulunmakta ve kooperatif sisteminden ayrismaktadir. Ornegin; ortak alanlar ve olanaklar ile ilgili
karar alinmas1 konusunda konut anonim sirketinde pay sahibi sakinlerin, konut biriminin biiyiikligii
ile iligkili olan hisse sayilar1 oraninda oy hakki vardir. Kooperatifte her iiyenin esit oy hakk:
bulunmaktadir. Ek olarak; her iki miilkiyet tipinde konutun {iretim, tahsis ve kullanim siirecindeki
aktorler ve bunlarin iligkileri de farklidir (Ruonavaara, 2005).
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saglayarak piyasa fiyatlarmin altinda konut sahipligine yonelik konut sunulmasini
tesvik eder (Madden ve Marcuse, 2021). Sakinlerin, konutu piyasa degerine gore
indirimli olarak satin aldig1 bu planda, spekiilasyonu 6nlemek amaciyla s6z konusu
konutun piyasa kosullariyla elden ¢ikarilmasini engellemek ya da satisi
gerceklestirildigi takdirde yapilan indirimin geri 6denmesi gibi ¢esitli diizenlemeler

yapilabilir (Gruis vd., 2005).

Finlandiya’da “Hitas” ad1 verilen sistemde, sahiplige yonelik konut iireten konut
gelistiricilere, belediyeye ait arsalar; kalite, satis fiyat1 vb. diizenlemelere uyulmast
kosuluyla piyasa fiyatinin altinda bir fiyata kiralanmaktadir (Charlesworth ve
Hyotyldinen, 2023). Boylelikle, erisilebilir konut arzi tesvik edilmekte ve

desteklenmektedir.

Ispanya’da "Viviendas de Proteccién Oficial (VPO)" olarak adlandirilan 6zel
piyasadan korunan siibvansiyonlu konutlar, devletin miiteahhitleri dogrudan
siibvanse etmesiyle (yaklasik %60 oraninda) insa edilmistir (Palomera, 2014).
Yirmi yillik bir siire sonunda piyasa fiyati lizerinden satisina izin verilmektedir

(zairul, 2017).

Cin’de “jingji shiyong fang” olarak adlandirilan konut miilkiyet tipi; gayrimenkul
yatirim ortakliklari, yap-islet devret modeli ve devlet siibvansiyonlar: araciligiyla
alt ve orta gelir grubuna yonelik {irettikleri erisilebilir konuttur (Bayraktar ve
Yilmaz Bakir, 2019). Yerel yoOnetimlerin konut iireticilerine {icretsiz arazi
saglamas1 karsiliginda {iretilen konutlarin fiyatlarin1 belirlemesi seklinde

islemektedir (Shi, 2011).
e Sosyal Konut Sahipligi

Sosyal konut olarak f{iretilen konutlarin, miilkiyetinin konut sakinlerine
devredilmesi ile olusan konut miilkiyet tiiriidiir. Pek ¢ok iilkede, farkli zamanlarda
ve kosullarda, kiralik sosyal konutlarin ev sahipligine doniistiiriildiigii ya da

dogrudan, sahiplige yonelik sosyal konut sunuldugu goriilmektedir.

“Satin alma hakki” (right to buy), Ingiltere’de 1980 yilinda uygulamaya gegen,
kamu konutlarinin mevcut kullanicilari tarafindan satin alinmasi i¢in mali tesvikler
saglanarak (Murie ve Williams, 2015) devletin, sosyal konut piyasasindan
cekilmesini amaglayan bir politikadir. Ozellikle Avrupa’nin pek cok iilkesinde,

hiikiimetlerin yiiriittiikleri benzer politikalar araciligiyla niifusun biiyiik bir kismini
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olusturan sosyal konut kiracilarini, ev sahibine doniistiirmesi sonucunda
hanehalklar1 ikamet ettikleri sosyal konutlarin sahibi olmustur (Fahey ve Norris,
2011). Ornegin Viyana’da sosyal konut kiracis1, ikametinin 5. - 20. yillar1 arasinda
konutu satin alma hakkina sahip olmakta ve bu satin almanin sonrasinda s6z konusu
konutu, 6zel kiralik konut olarak kiralayabilmekte ya da satabilmektedir (Kadi ve
Lilius, 2022). Piyasa fiyatlarinin altinda sahip olunan bu konutlarin, satisin ardindan
(herhangi bir kisitlama olmadiginda) piyasa fiyatlari ile islem gérmesi ve bu haktan
yararlanan sakinlerin kar odakli yaklagimi tartisma konusu olmustur (Christophers,

2013).

Cin’de, 1979°da belirli kentlerde baslayip 1988’de iilke geneline yayilan, ev
sahipligini tesvik etmeyi amaclayan kamu konutlarinin 6zellestirilmesi programi da
bir tiir sosyal konut sahipligi olarak tanimlanabilir. S6z konusu konutlar
siibvansiyonlu fiyatlarla satin alan mevcut kiracilar, konutu kullanma ve miras
birakma hakkina sahip olan ancak, konutu serbestce elden ¢ikarma ve konut

tizerinden kar elde etme hakkina sahip olmayan “kismi malik” niteligindedir (Li ve

Li, 2006).

Hollanda’da konut birligi tarafindan yonetilen, “siirli miilkiyet” segenegi
sunularak piyasa fiyatinin %25 altinda sunulan konutlarda, satilmak istendigi
takdirde yeniden konut birligine satis yapma zorunlulugu bulunmaktadir. Konut
birligi, s6z konusu konutu ilk satis bedeline deger degisikliginin yaris1 yansitilarak
geri almak zorundadir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Boylelikle,
konutun olas1 deger artisindaki kar1 ya da deger kaybindaki zarar1 konut birligi ve

konut sakini paylasir.

Tiirkiye’de ise TOKI nin alt gelir grubu igin {irettigi sosyal konutlarin sagladig
miilkiyet tiirii bu grupta degerlendirilebilir. TOKI tarafindan kamu arazilerine toplu
konut bi¢ciminde insa edilen bu konutlarla, diisiik faizli ve uzun vadeli kredi
destegiyle ev sahipligine yonelik sosyal konut sunulmaktadir (Aksoy Khurami ve
Ozdemir Sar1, 2020; Ozden vd., 2023).

3.3.2 Kiracilik

“Kiracihik” kavrami, altinda pek ¢ok farkl tiiri barindiran semsiye bir kavramdir.
Bu kavramin cesitliligi, sz konusu miilkiin sahibinin kim oldugu, miilkiin yasal

statiisii vb. kriterlere gére degismektedir. Miilk sahibi ve kiraci arasinda diizenlenen
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bir kira sdzlesmesi araciligiyla baslayan kiracilik siireci, s6z konusu sd6zlesmenin
kosullarina gore stirdiiriilmektedir. Bu kira sdzlesmeleri iilkelere ve hatta bolgelere
gore degismektedir (Kholodilin, 2022). Kiracilar, bu sozlesmeler araciligiyla
konutu, belirlenen kurallar dahilinde kullanma hakki elde ederler. Kiraci, miilk
sahibinin onayt olmadan konutta herhangi bir degisiklik yapamaz, konutu

devredemez ya da alt kiralama yapamaz (Ruonavaara, 1993; 2005).

Diger yandan, kiracilara giivence saglamak amaciyla pek c¢ok iilkede cesitli
diizenlemeler yapilmaktadir. Tahliyeye karsi koruma, kullanim siiresini uzatma,
kira artig oranlarini diizenleme, sdzlesme sartlarina yonelik miidahaleler vb. kira
kontrol araglari kiracilar lehine uygulanmaktadir (Iwata ve Yamata, 2008; Haffner
vd., 2010). Kira kontrolii uygulamalari, piyasa diizeyinin altinda kiralara yol
actigindan sektorde talep fazlasi olusmakta, bu durum o6zel kiralik konutlara

erigsimin zorlagsmasina neden olmaktadir (Andersen vd., 2016).

Kiracilik, konutun sahibinin kim olduguna ve kiralama kosullarmma gore farkli

tiirlere ayrilmaktadir:
e Ozel Sektor Konut Kiracihg

Literatiirde, 6zel sektorde konut kiralamanin nasil tanimlanacagi konusunda tam
anlamiyla bir fikir birligi olmamakla birlikte, farkli tilkelerde farkli isleyisler ortaya
cikmaktadir (Whitehead, 1996; Oxley vd., 2010; Scanlon, 2011a; Crook ve Kemp,
2014). Kamu disinda saglanan tiim kiralik konutlar1 6zel kiralama baslig1 altinda
degerlendiren ¢alismalar (bkz. Crook ve Kemp, 2014) olsa da bu ¢aligmada, konut
miilkiyet tiirlerine yonelik kapsamli bir inceleme yapildigindan sadece 6zel sektor
ve miilk sahibi bireyler tarafindan sunulan kiralik konutlar 6zel kiracilik

kapsaminda degerlendirilecektir.

En yaygin kiracilik tiirii olan “6zel kiracihik” (private tenancy); miilk sahibi birey
ya da sirkete, belirlenen kira bedelinin, dnceden belirlenen periyotlarda, diizenli
olarak 6denmesi sonucunda kiraciya oturum hakki sunan miilkiyet tlriidiir. Ek
olarak kiracilarin miilk sahibine, miilkiin degisim degerinin belli bir kismin1 kira
sOzlesmesinin imzalanmasi sonrasinda pesin olarak ddedigi, genellikle iki ya da {i¢
yilik bir siireci kapsayan kiraciik modeli, bazi Asya ve Giiney Amerika
iilkelerinde yaygindir. Ornegin Kore Cumhuriyeti'nde “chonsei / jeonse” (Ha &

Choi, 2011) ve “wolse”, Hindistan’daki “bogey” ve “girvi”, Iran’daki “rahn”,
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Afganistan’daki “grawee”, Bolivya’daki “anticresis” modelleri miilk sahiplerine
adeta faizsiz kredi saglayarak yeni yatirrmlar yapmasina olanak tanimaktadir®
(Feather, 2018; Kholodilin, 2022). S6zlesme sonunda kiraci, miilk sahibine verdigi
paray1 enflasyon etkisi dikkate alinmadan geri alabilir ya da yaptig1 6demeyi

giincelleyerek kira sozlesmesini yenileyebilir.

Literatiirde 6zel kiralik konut sektorii altinda yer alan bir diger miilkiyet tiirii ise
“paylasimh konut kiracihg1” (shared housing tenancy) / “ortak kiracihk” (co-
tenancy) olarak adlandirilmaktadir. Konut kiralarinin yiiksekligi nedeniyle “aile
iligkileri ya da romantik iligkiler nedeniyle birbirine bagli olmayan” bireylerin /
ailelerin bir arada yasamasi (Goodall vd., 2023) ve s6z konusu konutun giderlerini
paylasmasi olarak tanimlanmaktadir (Kim vd., 2020). Banyo, mutfak ve yasama
mekan: (hatta bazen yatak odalar1 da) ortak olarak kullanilmaktadir. Ozel konutun
sahibi kisi ya da sirketten dogrudan uzun siireli ikamet amacl kiralanan bu tiir,
Ogrenci yurdu / aparti ya da sirketlerin personelleri i¢in sundugu barinma
imkanindan ayrismaktadir. Genellikle 6grenciler ve 35 yas alt1 bireyler tarafindan
tercih edilen bu kiralama tiirti, ¢esitli iilkelerde giderek yayginlasmaktadir (Goodall
vd., 2023). Baz iilkelerde, bu tiir konutlarin kiralanmasina yonelik diizenlemeler
ve destekler mevcuttur. Ornegin Seul’de, paylasimli kiralik konut iireten konut
saglayicilarma yerel yonetim tarafindan siibvansiyon saglanmaktadir (Kim vd.,
2020). Japonya’da “shea-hausu” olarak adlandirilan paylagiml kiralik konutlar,
geng bekarlarin barinma gereksinimlerinin karsilanmasinda etkili olmasimin yani
sira; merkezi yonetim tarafindan, bos konutlarla miicadele ve kullanilmayan

konutlarin iyilestirilmesi konularinda bir arag¢ olarak gorilmektedir (Druta ve

Ronald, 2021).

Kira s6zlesmeleri genellikle, kanunla diizenlenen bir ¢erceveye tabiidir ve hiikiimet
tarafindan konut kosullari, kira bedeli ile artiglari, tahliye kosullar1 vb. konularda
cesitli sinirlamalar ve diizenlemeler getirilebilir (Haffner vd., 2010). Hedef kitlesini
genellikle ev sahibi ol(a)mayan orta gelir grubu ve kamu / sosyal kiralik konut

sistemine dahil olamayan hanehalklarinin olusturdugu sektoriin isglicii

10 Anticresis ve wolse sistemlerinde depozitoya ek, aylik olarak diisiik bir miktar kira ddemeleri
yapilirken; chonsei, bogey, girvi, grawee sistemlerinde sadece depozito 6denir (Feather, 2018).
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hareketliligine olan katkis1 ve sakinlerine konut se¢iminde sundugu esneklikler,

borgtan kaginma gibi olumlu yonleri bulunmaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011).

Kiralik olarak sunulan konutun sahibinin kim oldugu, bu sahibin amacinin ne
oldugu, konutun piyasa tarafindan tahsis edilip edilmedigi, hiikiimetin kiralik konut
tedarik¢ilerine herhangi bir vergi avantaji ya da siibvansiyon saglayip saglamadigi
bir tilkedeki 6zel kiralik konut sektoriiniin yapisini belirleyen faktorlerdir
(Whitehead, 1996). Hiikiimetlerin, ev sahipleri ve kiracilar arasindaki dengeyi
koruyabilmesi i¢in ¢esitli diizenlemeler yapmasi kacinilmazdir. Zira, kar beklentisi
yiiksek ev sahipleri ile kiralik konuta mecbur olan kiracilar arasinda mutlaka
sorunlar yasanir ve ev sahiplerinin gii¢lii oldugu piyasalarda bu sorunlar katlanarak
artmaktadir (Scanlon ve Whitehead, 2011). Ancak, I. Diinya Savas1 doneminden I1.
Diinya Savasi1 sonrasina kadar pek ¢ok iilkede uygulanan siki kira diizenlemelerinin,
kiralik konut yatirimecilarini olumsuz etkiledigi ve 6zel kiralik konut sektoriinii
daralttign gortilmistir (Haffner vd., 2007). Diger yandan, daha yumusak
diizenlemelerle kira kontroliiniin saglandig1 uygulamalar da mevcuttur. Ornegin
Isveg’te, kiralarin ev sahipleri ve yerel kirac1 birlikleri arasinda yapilan miizakereler
sonucunda, konutun kullanim degerine gore belirlenmesi (Christophers, 2013);
Hollanda’da kira bedelinin normalden yiiksek oldugu ancak 5-10 y1l boyunca sabit
kaldig1 “sabit kira”, kira artis oraninin sabit oldugu model, uzun siireli kiracilar i¢in
konutta bazi yenilemelere iicretsiz hak kazanilan model, kira artisinin on yil
boyunca sabit oldugu ancak kiracinin konutun bakimindan sorumlu oldugu
“garantili kira”, kiracilarin daha diisiik seviyede kira 6deme karsiliginda konutun
bakimindan sorumlu oldugu model yaratict kiralama tiirleri olarak ele alinabilir

(Gruis vd., 2005).

Odeme giicii ve talep, 6zel kiralik konuta erisimde en temel belirleyicilerdir
(Haffner vd., 2010). Miilkiyet giivencesinin gii¢lii oldugu tilkelerde -sozlesme
kosullaria uyuldugu siirece- kiracilarin evde kalma haklart mevcuttur (Scanlon,
2011a). Ozellikle, hizli degisen konut ihtiyaglar1 nedeniyle geng haneler barmma
tercihlerini 6zel kiralik konut sektoriinden yana kullanmaktadir (Andersen, 2011).
Dahasi, kira sozlesmelerinin uzun siireli oldugu, gorece iyi kalitede ve iyi yonetilen
konutlar, aileler ve yaslilar tarafindan da tercih edilebilmektedir (Scanclon ve

Whitehead, 2011). Bu nedenlerle, ev sahipligi oranlarinin diisiik oldugu Almanya,
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Fransa, Isvigre gibi iilkelerde, orta gelir grubunun 6zel sektor kiraciligini tercih

etme oraninin yiiksek oldugu goriilmektedir (Crook ve Kemp, 2014).

¢ Kamu konutu kiracihig: (public housing tenancy)

Kamunun, kendi barinma gereksinimini karsilayamayan hane halklarini merkezi ya
da yerel yonetimlerin miilkiyetinde olan konutlarla destekledigi aragtir (Englund
vd., 2005). Kamuya ait konutlar, piyasa fiyatlarinin altinda bir bedel karsilig1 (ya
da bedelsiz — Fransa orneginde oldugu gibi bkz. Gorczynska, 2017) kullanilir.
Isvigre’de kamu konutu, maliyet kiras1 yaklasimiyla isleyen belediye tarafindan
tahsis edilen konutlardir (Balmer ve Gerber, 2018). Isveg’te belediye konut sirketi
(allmdnnyttiga bostadsbolag), iyi ve ekonomik bakimdan erisilebilir konutlar
sunmaktadir (Jensen ve Soderberg, 2022). Giiney Kore’de merkezi ve yerel
yonetimlerin, konut iireterek ya da piyasa konutlarini satin alarak olusturdugu kamu
konutu stoku, piyasa fiyatlarinin %30-80°1 kadar bir bedelle ihtiya¢ sahiplerine
kiralanmaktadir (Ozmen vd., 2023). Cin’de yerel ydnetimler tarafindan sunulan
kamu konutlar1 (lianzu fang), gé¢menler disindaki tiim yoksullara hitap etmektedir
(Shi, 2011). Cin gibi merkezi planli bir ekonomi yiiriitiillen Moskova’da da konut
stokunun biiyiik bir kismi1 kamuya aittir (Englung vd., 2005). Goriildiigi iizere pek
cok iilkede kamu kiralik konutu mevcuttur. Ancak, neoliberallesme politikalar
dogrultusunda bircok iilkede, kamu tarafindan iiretilen konut sisteminden diger
sosyal konut sistemlerine gegis gozlenmektedir (Tulumello ve Dagkouli-
Kyriakoglou, 2021).

¢ Sosyal konut kiracihig (social housing tenancy)

Sosyal kiralik konut, cesitli uygulamalar araciligi ile kamu kuruluglar1 ve/veya
konut kuruluslar1 tarafindan ihtiyaca gore tahsis edilen (Haffner vd., 2010), kar
saglamak yerine konut ihtiyacini karsilamay1 6nceleyen (Blackwell & Bengtsson,
2023) bir konut tiiriidiir. Sosyal barist ve gelir adaletini saglamak amaciyla
kamunun, kendi barinma gereksinimini karsilayamayan hane halklarin1 konut
piyasasi lizerinden destekledigi aractir (Akalin, 2016). Genellikle, konut i¢in 6deme
giicli olmayan hanelere yoneliktir (Scanlon, 2011a). En az varliklilar i¢in daha iyi
konut saglama (Fahey ve Norris, 2011) amaci dogrultusunda sosyal konutlar, konut
arzinda kamu ve 6zel sektdriin disinda “ligiincii yol” olarak rol oynamaktadir

(Englund vd., 2005).
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Sosyal konut sektoriindeki orgiitlenme ve isleyis, lilkeden iilkeye farkliliklar
gostermektedir. Ornegin, Irlanda’da 6zel kiralik konut piyasasinda yer alan bazi
konutlar, hiikiimet tarafindan bir program aracilifiyla desteklendiginden sosyal
konut sektorii kapsaminda yer almaktadir (Haffner vd., 2010). Almanya, Fransa ve
Danimarka’da, asir1 savunmasiz gruplar belediyeden saglanan destekle 6zel kiralik
konutlarda barindirilmaktadir (Scanlon, 2011a). Finlandiya’da sosyal konut, resmi
olarak “deviet tarafindan siibvanse edilen kiraltk konutlar” seklinde ifade
edilmekte; 6grenci, yasl, engelli ve dezavantajli gruplar1 da kapsayan genis bir
kesime sunulan konut destegi i¢in semsiye bir kavram olarak kullanilmaktadir
(Kadi ve Lilius, 2022). Gliney Kore’de kar amaci giitmeyen kuruluslar, kooperatif
birlikleri ya da sosyal girisimler gibi ¢esitli aktorlerin sahibi oldugu konutlarda,

piyasa fiyatinin %80 altinda kiralik konut sunmaktadir (Chung vd., 2020).

e Vakif/ dernek konutu kiracihig:

Kar amac1 giitmeyen kuruluslar tarafindan saglanir. Ornegin ABD ve Kanada’daki
kilise cemaatlerinin kurduklar1 organizasyonlar evsizlere, bekar annelere, esini
kaybeden bireylere, ekonomik bakimdan zorluk ceken ailelere konut destegi
saglamaktadir (Handy ve Cnaan, 2000). Ingiltere’de bazi kiliseler, ekonomik
bakimdan erisilebilir konutu desteklemek icin kiliseye ait miilkleri kiralik konuta
doniistiirmekte ya da dezavantajlilara barinak saglamaktadir (The Joint Public
Issues Team, 2014).

Almanya kokenli bir yardim derneginin, bagiscilardan gelen yardimlarla
Namibya’da inga ettigi erigilebilir kiralik konutlar da bu kapsamda

degerlendirilebilir'!

. Fransa’da, konut konusunda sikinti yasayan degisik yas
gruplarindan kimselere (6grenciler, yeni ise baglamis gengler, yaslilar, engelliler,
zor durumdaki aileler vb.), bagis¢ilardan gelen desteklerle, gecici ya da kalic1 konut
saglayan kurulusun sundugu konut tiirii de vakif/ dernek kiracilig1 kapsamimdadir??.

Avrupa tilkelerinde bunun gibi pek ¢ok girisim bulunmaktadir.

11 Detaylh bilgi igin bkz. https://www.housingforfuture.de/en/
12 Detaylh bilgi igin bkz. https://www.fondationairliquide.com/maison-intergenerationnelle-jouy-
josas-france
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e Erisilebilir konut kiracihig: (affordable housing tenancy)

Ozel konut sektdriiniin, ¢esitli destekler ve tesviklerle piyasa fiyatlarinin altinda
sundugu kiralik konut miilkiyet tiiriidiir. Kira kontrollerinin oldugu iilkelerde amag
genellikle kira bedellerini ekonomik bakimdan erisilebilir seviyelerde tutmaktir

(Scanlon, 2011a).

ABD’de ekonomik bakimdan erisilebilir kiralik konut tiretilmesi i¢in “Diistik gelirli
konut vergi kredisi (the low income housing tax credit) programi” kapsaminda
erisilebilir  kiralik konut {reticilerine, fedarasyon vergilerinden kredi
saglanmaktadir (Scally ve Koenig, 2012). Kanada’da 2001’den itibaren yiiriitiilen
“Erisilebilir Konutlara Yatirim” (Investment in Affordable Housing) Programi
kapsaminda federal hiikiimet, erisilebilir kiralik konut sayisini artirmak igin 6zel
sektor, kar amaci giitmeyen konut kuruluslart ve kooperatif kuruluslartyla ¢esitli
ortakliklar kurmustur (Levieten-Reid, 2016). Belgika'da ekonomik bakimdan
erisilebilir konutlarin saglanmasi konusunda uzun siiredir politik ¢aligmalar uzun
stiredir devam ederken; Hong Kong, Norveg ve Avustralya’da da erisilebilir konut
politika giindemlerinde iist siralarda yer almaktadir (Scanlon, 2011a). 2008’de
Avustralya’da diisiik ve orta gelir grubundaki sakinlerin konut gereksinimlerine
yonelik uygulanan “Ulusal Erisilebilir Kiralama Plan1” (National Rental
Affordability Scheme) kapsaminda 6zel konut gelistiriciler, piyasa fiyatlarinin %20
altinda kiralik konut saglamalaria karsilik 10 yillik mali tesvikten yararlanma

hakki elde etmektedir (MacAskill vd., 2021).
e Ihmh (yari-6zel) kiracilik

“Ara konut” (intermediate /moderate housing) olarak da tanimlanir. Ozel ya da
sosyal konutlar, sosyal konut kiralarinin {izerinde ancak piyasa fiyatlarinin altinda

kiralanir.

Fransa’da hiikiimet tarafindan tesvik edilen bu tiir, ev sahibi olamayan orta
gelirlileri hedeflemekte ve kiralik sosyal konut sektori ile kiralik 6zel konut sektorii
arasinda bir koprii kurmaktadir (Haffner vd., 2009). Hollanda’da konut dernegi
tarafindan orta gelir grubuna yonelik sundugu ara kiralik konutlar; %50’si
diizenlenmis kiralik konut sisteminde bulunanlar, %50°si diizenlenmis kiralik konut

sistemine yeni girecek olan sakinlere sunulmaktadir (Blok, 2018).
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Avusturya ve Isvigre’de “smirli karl kiralik konut” olarak adlandirilan konutlar,
maliyete dayali belirlenen kira bedelleri karsiliginda 6zel kuruluslar ya da

kooperatifler tarafindan sunulmaktadir (Lawson, 2010).

Giiney Kore’de devletin vergi tesvikleri, diislik faizli krediler, kat alan1 katsayisi
avantaj1 gibi araglarla desteklemesi karsiliginda 6zel sektor tarafindan diisiik ve orta
gelirli gruplara yonelik {iiretilen “yari-kamusal konutlar” bu miilkiyet tiiriine dahil
edilebilir. Kar amacindan ziyade kamu yararina odaklanan 6zel sektor, s6z konusu

konutlar1 piyasa fiyatinin altinda arz etmektedir (Chung vd., 2020).
e Lojman kiracihig:

Kurumlar tarafindan gorevlilerin barinmasina yonelik insa edilen konutlarda, s6z
konusu kurum ¢alisanlaria diisiik bir kira bedeli karsilig1 ya da bedelsiz olarak
sunulan konut miilkiyet tiiriidiir (Keles, 1980). On dokuzuncu ylizyilda Avrupa’da
kentlerin disinda yer alan sanayi tesislerinde ¢alisanlarin barinma ihtiyacini
karsilamak icin sunulan (Cosgun vd., 2011) is¢i lojmanlan ile 6zellikle kilit
onemdeki gorevlerde calisanlarin barinma sorunlarini 6nceleyerek hizmetlerde

aksama yasanmasinin oniine ge¢ilmesi amaclanmistir (Subasi ve Alkay, 2023).

Tiirkiye’de lojman tipi konutun kokeni Osmanli dénemine dayanmaktadir. istanbul
Besiktas’ta saray ¢alisanlari icin insa edilen Akaretler sira evleri, ilk lojman olarak
degerlendirilebilir (Ozden vd., 2023). Cumhuriyetin ilanindan sonra memurlarin
konut ihtiyacina yonelik oncelikle Ankara’da ¢esitli kamu kurumlarinin (6rnegin
Ziraat Bankasi, Bakanliklar vd.) lojmanlar insa etmesini, ¢esitli kentlerde kamu
eliyle kurulan fabrikalarin (6rnegin seker fabrikalari, dokuma fabrikalari, demir
celik fabrikalari, maden isletmeleri vd.) ¢alisanlarinin barinma ihtiyacinin lojman
insa ederek karsilamasi izlemistir (Alkiser ve Yirekli, 2004; Subasi ve Alkay,
2023). Uzun yillar boyunca sembolik diizeyde bir kira karsilig1 kullanilan lojman
tipi konutlar (Keles, 2015), Tirkiye’nin 6nemli konut sunum bigimi olarak rol

oynamistir (Subasi ve Alkay, 2023).
3.3.3 Ara Tiirler

Konutun metalasmasini tegvik eden ev sahipligine karsi, alternatif miilkiyet tiirleri,
bireylerin konuta erisiminde Onemli bir anahtardir. Miilkiyet, 6zel kosullar

dogrultusunda, konut saglayici ve konut sakini arasinda paylastirilir (Zairul, 2017).
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e Sahiplik icin kiralama (Rent to buy)

Ilk defa ev alacaklara yonelik tasarlanan, bir konutu belirli bir siire boyunca
kiralamay1, kira sdzlesmesi sona ermeden once satin alma hakkini igerir. Yeni
Zelanda, Ingiltere ve Isvec basta olmak iizere pek ¢ok iilkede uygulamada olan bir

konut miilkiyet tiirtidiir (Bergsten ve Paulsson 2023).

Avusturya’da kiralik sosyal konut sektoriinde, yeni gelistirilen konutlarin
sakinlerine arazi ve/veya insaat maliyetlerine belirli bir miktar katkida bulunmalari
kosuluyla on yil sonra ikamet ettikleri konutu satin alma se¢eneginin sunuldugu bir

model uygulanmaktadir (Gruis vd., 2005).
e Ortak sahiplik

Ev sahipligini artirmaya yonelik sunulan destekler araciligiyla hayata gegirilen bu
modelde bireyler, konutun bir kismin1 satin alir ve geri kalani i¢in ilgili kuruma kira
oder. Birlesik Krallik’ta, “Diisiik Maliyetli Ev Sahipligi” (Low cost home
ownership) programi kapsaminda yer alan ortak sahiplik (shared ownership)
modelinin yani sira; “kendin-yap ortak sahiplik” (do-it-yourself shared ownership),
ortak 6z sermaye (Shared equity), “elbirligi sahiplik” (co-ownership) vb. farkli
tirleri vardir (Wallace, 2008). “Merdiven sistemi” olarak da anilan bu sistemde
kullaniciya, ev sahipligi i¢in bir konuta “merdiven dayama” ve yaptig1 6demelerle
“basamaklar: tirmanarak’ ev sahibi olma imkan1 taninmaktadir (Nanda ve Parker,
2015). Baslangicta genellikle, sz konusu konutun %50’sinin satin alindig1 planda,
kiracilarin yaptigr 6demeler ile sahip oldugu pay her yil giincellenir (Gruis vd.,
2005).

Satin alinan miilk icin yeterli sermayesi olmayan bireylere sunular “ortak 6z
sermaye” (Shared equity) modelinde, 6z sermayenin eksik kalan kism1 i¢in {igiincii
bir tarafin kredi saglamasiyla birey konutun sahibi olur; ancak, satis durumunda
kredi saglayan tarafa payini ve deger artisindan dogan hakkin1 6demek zorundadir
(Wallace, 2008). Bu modelde konut sahibi olan bireyler, diledikleri zaman kredi
borcunu odeyerek plandan ayrilabilirler. Kamu ya da kar amaci giitmeyen
kuruluslarin olusturdugu fonlarla Iskogya, Ingiltere ve Yeni Zelanda’da bu modele

destekler sunulmaktadir.

Isve¢’te konut saglayicist kurulusun, konut satis bedelinin %350’si karsiliginda

bireylere konutu kullanma hakkin1 devrettigi bir ortaklik kurulmaktadir. Konutun
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aidat, bakim vd. masraflarinin yani sira, %50’lik kisim i¢in konut kurulusuna
maliyet bazli kira 6deyen kullanicinin; s6z konusu konutun kalan %50°’lik kismini
5-10 yil arasinda piyasa fiyatindan almak zorunda oldugu bu modelde, satin
almanin gerceklesmemesi halinde konut, serbest piyasada satisa sunulur (Bergsten

ve Hansson, 2023).

Ortak sahiplik, kendi imkanlariyla ev sahipligine ulasamayan sakinlere destek
olmanin yani sira; zaman zaman duraklamalar ve gerilemeler yasayan 6zel konut

sektorli de desteklenmektedir (\Wallace, 2008).
e Iskan/Oturma Hakk (Right of occupancy)

Konut sakininin miilkiin sahibi olmadig1, ancak uzun siireli olarak konutu kullanma
hakkinin oldugu miilkiyet tiiriidiir. [kimet eden sakinlerin konutla ilgili tasarruf ve
devir haklarina sahip olmadiklarindan konutu satamaz ya da miras birakamazlar
(Dorttepe Okutan, 2021). Herhangi bir {licret 6denmesi gerekmedigi durumlar
oldugu gibi giriste tek seferlik bir 6deme ya da periyodik ddemeler de s6z konusu
olsa da bu 6demeler piyasa fiyatlarinin olduk¢a altindadir. Kullanim sézlesmesi
sartlaria bagl olarak bakim ve onarim masraflar1 konut sakinine ait olabilir.
Genellikle 6zel konut sektdriinde, ev sahipligi ya da kiracilifin maliyetlerini
karsilayamayacak durumdaki sakinler i¢in kullanilan bir tiirdiir. Yasal ¢ergevesi

uilkelere gore farklilik gostermektedir.

Portekiz’de 6rnegin, konutun degerinin %10-20'si miktarinda pesinat karsiliginda
istikrarli bir ikamet olanagi sunan “Uzun Vadeli Ger¢ek Konut Hakki” (Direito
Real de Habitagdo Douradoura) bu tiriin 6nemli bir 6rnegidir (Tulumello ve
Dagkouli-Kyriakoglou, 2024). Adil bir konut sistemini tesvik etmek amaciyla,
ozellikle yaslt ve dezavantajli gruplarin konut gereksinimlerini karsilamak iizere

tasarlanmis melez bir miilkiyet tiirtidiir.

e Kooperatif tipi konut sahipligi

~ 99

“Kooperatif tipi konut sahipligi” en temel anlamiyla sakinlerin bir birimin sahibi
olmak yerine konut kooperatifi hissesi satin alarak kooperatife ortak oldugu ve
miilkii beraber yonettigi bir miilkiyet tiiriidiir (Christophers, 2013). “Dolayli ev
sahipligi” olarak da amlan (Servoll ve Bengtsson, 2018) bu tiir, Iskandinav
tilkelerinde yaygin olarak goriilmektedir. Cesitli donemlerde ve {lilkelerde ortaya

¢ikan konut sorununun ¢éziimiine katki saglayan konut kooperatifleri, 2008 konut
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krizinin ardindan yeniden gilindeme gelmeye baslamigtir. Farkli {ilkelerde
kooperatif yapilart farkli olabileceginden, konut miilkiyeti yapist da aym
olmayabilir. Baz1 kooperatiflerde sunulan miilkiyet tiirii ev sahipligine benzer bir
yapidayken, bazilarinda kiraciliga benzemektedir. Oziinde, kolektif bir yapida
tiyelige dayali bir konut miilkiyeti tiriidir (Ruonavaara, 2005; Servoll ve
Bengtsson, 2018). Ganapati (2010), konut kooperatif tiirlerini miilkiyet kooperatifi,
kira kooperatifi, finans kooperatifi ve yap: kooperatifi olmak tizere dort grupta cle

almstir.

Miilkiyet kooperatiflerinde, gayrimenkul(ler) ile iizerinde bulundugu arazi
genellikle kooperatife aittir ve kooperatif, konut birimlerinde yasayacak sakinlerin
(iyelerin) kooperatife katilmasi konusunda yetkilidir (Fjellborg, 2021). Her {iye,
kooperatifteki hissesine karsilik bir giris bedeli ile kooperatife katilir (Ruonavaara,
2005). Uyeler kooperatife katilim ile sahip olduklar1 kooperatif hissesini smirsiz
stireli kullanma hakkina, toplantilarda oy kullanma hakkina, yonetim kurulunda

se¢cme ve secilme hakkina sahip olurlar (\ogel vd., 2016; Vidal, 2019a).

Kira kooperatifleri, kooperatifin kollektif yonetimi iistlendigi, tiyelerin ise giris 6z
sermayesi yerine kira odedikleri tiirdiir (Ganopati, 2010). Ornegin Isveg’te
“bostadsrdtt” olarak anilan kooperatif konutlar1 “kiraciya ait apartman” olarak da
nitelendirilir; kiraci, konutu siirsiz bir siire kullanma hakkina sahip olur (\Vogel
vd., 2016). Danimarka’da “andelsboliger” ve “privat andelsboligforening” (6zel
konut kooperatifleri) kiracilarin kolektif olarak sahip oldugu konut birliklerini,
“kiraci demokrasisi” olarak adlandirilan sistem araciligiyla yonetmesine olanak
saglayan kooperatiflerdir (Ferreri ve Vidal, 2022). Isvicre’de konut kooperatifleri
hem kamu tarafindan desteklenmekte hem de yerel politikalarla tesvik
edilmektedir. Kar amaci giitmeyen bu kooperatifler sadece finansman, bakim ve
isletme maliyetlerini karsilamaya yonelik maliyet kiras1t modelini uygulamaktadir.

(Balmer ve Gerber, 2018).

Finans kooperatifleri, ortaklara yapim ve onarim i¢in kredi saglayan
kooperatiflerdir (Ganopati, 2010). S6z konusu kredilerin, kooperatif ortaklarinin
yatirdigr birikimlerden saglanmasi nedeniyle “birikim sandigi” olarak da
nitelendirilebilir (Keles, 2015). Hindistan’da finans kooperatifinin uygulamalar
goriilmektedir (Ganopati, 2010).
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Yapt kooperatifleri ise konut inga etme ve konut liretimi i¢in arazi gelistirme
amaciyla kurulan konut kooperatifleridir (Ganopati, 2010). Dogu Avrupa
iilkelerinde o6rneklerine rastlanan bu kooperatifler, konut iiretimi ve yonetimindeki
kolektiflik anlayisindan ¢ok bireylerin gelirlerinin bir kismin1 konut edinimi i¢in
tasarrufa yonelten bir arag olarak goriilmektedir (Clapham, 1995). 1887°de Ingiliz
azmliklar tarafindan Istanbul’da kurulan konut kooperatifi, Tiirkiye’nin ilk konut
kooperatifi olarak kabul edilmektedir (Keles, 2015). Cumhuriyet sonrasinda 1934
yilinda Ankara’da kurulan konut yap1 kooperatifi, daha sonra farkli sehirlere de
yayilarak bir donem onemli bir konut sunum modeli olmustur®® (Tekeli, 2010;

Kavruk, 2012; Keles, 2015; Kog, 2022).

Ek olarak, Almanya’da sakinlerin ortaklasa sahip olduklar1 bir birimi
kiralayabildikleri kiracilik yapisindaki kooperatiflerin yaninda; konutunu
baskalarina devretme hakkina sahip olduklari ev sahipligi yapisindaki konut

kooperatifleri de mevcuttur (Sarvoll ve Bengtsson, 2018).

Polonya’da bireysel miilkiyet ve kolektif miilkiyet olmak tizere iki farkli kooperatif
tipi bulunmaktadir. Bireysel miilkiyette, konut birimi satin alinmaktadir ve bu

haliyle ev sahipligi tiiri konut miilkiyetine benzer 6zellikler tagimaktadar.

Isve¢ ve Norvec’te kooperatifin sahip oldugu bina ya da arazideki bir konutu,
kooperatife giriste konutun degerinin %5-10’u 6denerek (ayrica aylik 6demeler /
kira s6z konusudur) kullanma hakkina sahip olunur (Siskio, 1990). Baslangicta kar
amaci giitmeyen bir yapist olan konut kooperatifleri, 1980’lerden sonra 6zel konut
sektorii ile rekabet halinde bir sektore doniigsmiistiir (Servoll ve Bengtsson, 2018).
Bazi uygulamalarda, kooperatif konutlarinin 6zel konuta doniismesinin yani sira
cesitli yasalar araciligiyla kiralik 6zel/kamu/sosyal konutlarin kooperatife

doniistiiriilmesi'* goriilmektedir (Ferreri ve Vidal, 2022).

Finlandiya’da diger Iskandinav iilkelerinden farkli olarak gecmisten gelen, gelismis
ve yaygin bir kooperatif konut sistemi yoktur. Her ne kadar 1920’lerden itibaren

kooperatifler eliyle liretilen konutlar goriilmeye baslansa da sonrasinda bu konutlar,

13 Kat miilkiyetinin kooperatif iiyelerine gegmesinin ardindan kooperatifin tasfiye edilmesi siklikla
goriilen bir uygulama olup ve kooperatifler rant saglamanin bir araci haline gelmistir (Kog, 2022).
14 Hollanda’da 2015 yilinda gikarilan Konut Yasasinda sosyal konutlarin kooperatife doniigmesi igin
bir ¢ergeve sunulmustur (Ferreri ve Vidal, 2022). Danimarka’da kiracilarin 6zel kiralik konut
miilkiinii ortaklaga satin alarak kooperatif konutuna doniistiirmesi de 6rnek olarak sunulabilir.
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piyasa fiyatlh konutlara doniismiistiir. 2016 yilinda, Konut Finansmani ve
Gelistirme Merkezi- ARA tarafindan baslatilan ve finanse edilen “sosyal konut
kooperatifi” ile kooperatif modeli yeniden gelistirilmek istenmistir. Bu kooperatif,
kiracilik ve sahiplik i¢in kiralama olmak iizere iki farkli yapidaki miilkiyet tliriini
barindirir. Kiracilik yapisindaki miilkiyet tiirlinde, sakinler kooperatife giris i¢in bir
Ozsermaye yatirmazlar ve diger kiralik konutlar gibi “Konut Kiralama Yasast”
kapsaminda yonetilirler. Sahiplik i¢in kiralama yapisinda ise oturum, kiracilikla
baslayip devlet tarafindan desteklenen kredi 6dendiginde ev sahipligine doniisiir

(Charlesworth ve Hyotyldinen, 2023).

Iskandinav iilkelerinin deneyimlerini 6rnek alan Uruguay’da 1986’de, aylik
O6demelerin yani sira her liyenin proje sirasinda haftalik 20 saat ¢aligmasi kosuluyla
katihm saglanan “karsilikly yardimlasma” ve proje maliyetinin %15’inin pesin
odendigi “on tasarruflu konut kooperatifleri” 6zellikle isci sinifinda popiiler hale

gelmistir (\Vidal, 2019a).
e Topluluk arazi ortakhigi (community land trust)

Temel olarak; kar amaci giitmeyen bir sirketin, ortaklasa sahiplendigi bir arazi
tizerinde, ekonomik bakimdan erisilebilir, sinirli sorumlu ortak miilkiyete dayali,
uzun stireli kiralik konut saglamasi seklinde isleyen bir miilkiyet tiiriidiir (Madden
ve Marcuse, 2021). Kiralarin ortalama yerel gelirlere gore belirlendigi, arazinin
miilkiyetinin iizerinde bulunan konutlarin miilkiyetlerinden ayrilan ve bu sayeden
farkli miilkiyet tiirlerinin bir arada var olmasina olanak saglayan®® bu tiir, sadece
konut sakinlerinin degil daha genis bir toplulugun yararina faaliyet gosterir
(Thompson, 2015; 2020). “Arazi gelistirme yoluyla spekiilasyon ve sermaye
birikimi uygulamalarina karsi bir direnig bicimi” olarak ifade edilen topluluk arazi
ortaklilarinin kokenleri, ABD’nin giineyindeki Afro-Amerikan ortak giftcilerin
orgiitlenmesine dayanir (Bunce, 2015). ABD, Birlesik Krallik ve Avrupa
iilkelerinde ¢esitli sekillerde goriilen topluluk arazi ortakliklarinda, araziler sadece
topluluk yararina alinir, satilir ve gelistirilir; ortakligin feshi durumunda ise
varliklar tyeler arasinda paylastirilmaz, bunun yerine benzer bir ortakliga

devredilir. Bu yonii ile kooperatiflerden ayrisir (Thompson, 2020).

15 Topluluk arazi ortakliklari, arazileri iizerinde farkli kooperatif ve isbirlik¢i konut modellerine yer
verebilmektedir (Thompson, 2020).
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2.4 Tiirkiye’de Konut Miilkiyet Tiirleri

Konutla ilgili yapilan akademik c¢aligmalar ve resmi kurumlarin sundugu
raporlardan yararlanarak Tiirkiye’deki hanehalklarinin mevcut konut miilkiyet
tiirleri, onceki boliimde yapilan siniflandirmaya gore tespit edilmistir (Tablo 2.1).
Tirkiye’de “ev sahipligi” basligi altinda degerlendirilebilecek “miistakil konut
sahipligi”, “kat miilkiyeti tiirii ev sahipligi”, “kat irtifaki tiiri ev sahipligi”® ve
“sosyal konut sahipligi” tiirleri bulunmaktadir; bu tiirler edinimin sekline bagl
olarak ipotekli ya da ipoteksiz bi¢iminde degerlendirilebilir. “Kiracilik” basligt
altinda “6zel konut kiracili1”, “lojman kiracilig1”, “vakif / dernek kiracilig1”,
“stibvanse konut kiracilig1” ve “kamu konutu kiraciligr” tiirlerinin kullanildig:
tespit edilmistir. “Ara tiirler” bagligi altinda ise “ortak sahiplik”, “kullanim (intifa)
hakki”, “oturma (siikna) hakki”, “yakinmnin konutunda bedelsiz ikamet” ve

2 0O

“kooperatif tipi konut sahipligi” tiirlerinin uygulamada yer aldigi gorilmiistiir.

Tablo 2.1 Tiirkiye’deki mevecut konut miilkiyet tiirleri

EV SAHIPLIGI KIRACILIK ARA TURLER

Miistakil konut

w Ozel konut kiraciligi Ortak sahiplik
sahipligi
Kat miilkiyeti tiirii ev ) ] .
. S Lojman kiracilig Kullanim (Intifa) hakk:
= sahipligi
[
)
S
~ Kat irtifaki tiirli ev Vakif/dernek konutu
= o . 5 Oturma (siikna) hakki
5 sahipligi kiracilig1
5]
S
o ] Yakinin konutunda bedelsiz
Sosyal konut sahipligi Siibvanse konut kiraciligt .
ikamet
Kamu konutu kiracilig1 Kooperatif tipi konut sahipligi

16 Kat miilkiyeti ve kat irtifaki birbirlerinden tamamen ayr tiirler degildir. Ancak “kurulma sekilleri,
tescil islemleri, maliklerinin hak ve borglari, sona erme sekilleri bakiminda birbirinden farklhdir”
(Dolas, 2021). Normalde konut iiretimi sirasinda birbirini takip eden siire¢lerde konutun miilkiyet
durumunu ifade etmektedir. Ancak, uygulamada yasanan farkliliklardan dogan sonuglar nedeniyle
¢alisma kapsaminda ayri birer tiir olarak ele alinmistir.
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Ev Sahipligi Tiirleri

Miistakil konut sahipligi, tekil konutlarin tek bir malik adina kayitli olmasi halinde
gecerli olan konut miilkiyeti tiiriidiir. Uzerinde bulunan arsa ve yapinin tamaminin
miilkiyetini igerir. Bakim, onarim, yonetim, ¢esitli bor¢ ve yiikiimliiliikler malikin

sorumlulugundadir.

Tiirkiye’de apartmanlasma ile birlikte, 1948 ve 1954 tarihlerinde yapilan yasal
degisiklikler ve ardindan 1965’te ¢ikarilan Kat Miilkiyeti Kanunu ile “kat miilkiyeti
tiirli ev sahipligi” yayginlagmistir. Bunun yaninda, “kat irtifak: tiirii ev sahipligi”

ile kullanilan konutlar da mevcuttur. 634 say1li Kat Miilkiyeti Kanununa®’ gére

“Kat miilkiyeti, arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ézel bir
miilkiyettir.”, “Kat irtifaki arsa payia bagh bir irtifak cesidi olup, yapmin tamami icin
diizenlenecek yapi kullanma izin belgesine dayall olarak, bu Kanunda gésterilen gartlar
uyarinca kat miilkiyetine resen gevrilir. Bu iglem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip
ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gerceklestirilebilir.”.

Dolayisiyla, konut insaatinin baslamasiyla kurulan kat irtifakinin, normal sartlarda
ingaatin tamamlanip iskan alinmasiyla birlikte kat miilkiyetine doniistiiriillmesi
gerekmektedir. Ancak, Tirkiye kosullarinda bazi yapilarin iskdn almak i¢in
gereken sartlar1 yerine getirememesi nedeniyle bu siire¢c uzamakta ve konut
sakinleri bu siiregte, kat irtifaki tapusuyla konutlarinda yasamay1 siirdiirmektedir.

Bu durumda, olas1 yasal siireglerde kat miilkiyetinden farkli degerlendirilmektedir.

TOKI'nin “sosyal konut” adi altinda, ev sahipligine yonelik iirettigi konutlar
“sosyal konut sahipligi” olarak degerlendirilmistir. TOKI, 2003ten itibaren “Acil
Eylem Planm” kapsaminda toplu konut iiretimi ve kentsel doniisiim projeleri
araciligiyla alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konut iiretiminde bulunmustur.*®
Maddi giicli yeterli olmayan sakinlere, kamu arazilerinde, kamu bankalarindan
saglanan ipotekli krediler araciligiyla uzun vadeli bir 6deme planiyla ev sahibi olma
imkan1 sunulmaktadir (Bozdogan ve Doldur, 2020). Bu konut programlarina
katilim i¢in hanehalki gelir sinir1 ve konut sahibi olmamak gibi kosullarin
karsilanmas1 gerekmektedir. Uretim ve finans siireclerindeki siibvansiyonlardan

yararlanilmasi nedeniyle sosyal konut olarak nitelendirilen bu konutlarin, ger¢ekten

1" Detaylh bilgi igin bkz.
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=634&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5
18 Detayl bilgi igin bkz. https://www.toki.gov.tr/sosyal-konutlar
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amacina uygun kullanilip kullanilmadigi ise bilinmemektedir (Giirbiizer ve Aksoy

Khurami, 2023).
Kiracilik Tiirleri

Tiurkiye’de 0zel konut kiraciligi, genellikle bireylerin kullanimi disindaki
konutunu, bireysel olarak kiralamasi yoluyla saglanmaktadir. Zaman zaman fiyat
bazli bazi kisitlamalar getirilse de kiralik konut piyasasi nitelik ve nicelik olarak

denetimden uzaktir (Balamir, 1999; Sarioglu Erdogdu, 2013).

Askeriye ve Emniyet Genel Miidiirliigii basta olmak iizere, ¢esitli kamu kuruluslar
ve 6zel kurumlarin calisanlarina lojman tahsis etmesi, her gecen giin azalmakla
birlikte devam etmektedir. Kamu Konutlari Kanunu’na (RG, 11.11.1983) gore
kamu; ozel tahsisli konutlar, gorev tahsisli konutlar, sira tahsisli konutlar ve hizmet
tahsisli konutlar olmak tizere dort farkli tiirde lojman sunmaktadir. Sira tahsisli
konutta bes yillik bir oturum hakki verilirken diger tiirlerde gorev siiresi boyunca
barinma imkani1 vardir. Kamu; konutlar1 kendi iretebilir, satin alabilir ya da
kiralayabilir (RG, 23.09.1984). 1990’1 yillardan itibaren kamuya yiik oldugu
gerekgesiyle zaman zaman satilmasi giindeme gelmistir (Aydemir, 2001). 2018°de
c¢ikarilan Milli Emlak Tebligi’ne gore 6zel tahsisli konutlar ile savunma, giivenlik,
adalet ve istihbarat personelinin kullandig1 konutlarin haricindeki lojmanlarin, rayig

bedel lizerinden satilmasi karar1 alinmistir (RG, 17.04.2008).

Tiirkiye’de cesitli vakiflarin / derneklerin kendi miilkiyetindeki konutlari, kendi
belirledikleri kira karsiliginda ya da bazen bedelsiz olarak tahsis ettikleri
goriilmektedir. Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin miilkiyetinde olan konutlar “vakif
konutu” olarak adlandirilmakta, bu konutlarin bir kismi kendi personeline
kiralanirken kalan kismu1 ise piyasa kosullarinda kiralanmaktadir. Tiirkiye’de konut
saglamaya yonelik bir vakif / dernek olmadigindan, bunlarla ilgili bir kira
diizenlemesi de bulunmamaktadir. S6z konusu kuruluslarin miilkiyetinde bulunan
konutlar, kurulusa gelir saglamak i¢in kullanildigindan; bu konutlarin kiralar
genellikle piyasa diizeyinde olmakta ve 6zel sektor konut kiralama modelinde bir
isleyis gostermektedir. Diger yandan bazi kuruluslar, sahip olduklar1 konutlari
bedelsiz ya da diisiik bir kira bedeli ile kendi belirledikleri ihtiya¢ sahiplerine
kullandirabilmektedir.
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Yaygin bir uygulama olmamakla beraber, Tiirkiye’de bazi durumlarda bazi
kurumlar, konut kira siibvansiyonlar1 saglamaktadir. Ik olarak CSB’nin kentsel
doniisiim nedeniyle konutunu tahliye eden sakinlere sagladigi kira yardimi bu kira
siibvansiyonunun bir 6rnegidir (CSB, 2015). IBB ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
riskli yap1 doniisiimiinde hak sahiplerine kira destegi sunmaktadir.*® Milli Savunma
Bakanliginin, sehit ve gazi (er ve erbas harig) ailelerine sagladigi, on yil siiresince
kamu konutlarinda oturma hakki ya da konutunun?®® kirasinin kurum tarafindan
karsilanmasi da bir tiir siibvanse kiralik konuttur. Barinma kosullar yetersiz
olanlara Kizilay bir y1l siiresince kira yardimi saglamaktadir.?* Aile ve Sosyal
Politikalar Bakanligi, her il ve ilgede bulunan Sosyal Yardimlasma ve Dayanigsma
Vakiflar1 araciligiyla belirlenen kosullar1 saglayan ihtiyac sahiplerine kira destegi
vermektedir.?? Ayrica bazi belediyelerde, sosyal destek kapsaminda kira yardimi

sunulmaktadir.?®

Kamu konutu kiraciligi, bazi belediyelerin kendi miilkiyetlerindeki konutlar
ithtiyag sahibi sakinlere kiralamasi ya da tahsisi etmesi bi¢ciminde az sayida ornekte
goriilmektedir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2021 yilinda 18 yildir at1l vaziyette
bulunan 1+1 400 birimi iceren Mamak Eserkent Sosyal Konutlarini yenileyerek
ekonomik durumu olmayan 65 yas iistii vatandaslar ve yeni evli giftlere aylik 100
TL kira karsihgr kura ile tahsis edecegini aciklamistir.?* izmir’de Selguk

Belediyesi, tarafindan insa edilen sosyal konutlar ihtiyag sahiplerine tahsis etmistir.
Ara Miilkiyet Tiirleri

Tirk Medeni Kanunu kapsaminda diizenlenen “ortak miilkiyet”; payli miilkiyet
(misterek miilkiyet) ve elbirligi miilkiyeti (istirak halinde miilkiyet) olmak tizere
iki bigimde uygulanmaktadir. Payli miilkiyet, ortaklarin paylar1 oraninda bir

miilkiin sahibi oldugu ve kendi paylar {izerinde tasarruf yetkisinin bulundugu

1 Detayll bilgi i¢in bkz. https://kentseldonusum.ibb.istanbul/riskli-binalar-icin-kira-destegi/
https://www.izmir.bel.tr/tr/KararDetayi/32185

20 Sz konusu konutun biiyiiksehirlerde, sehrin is merkezinin disinda, liiks olmayan 120 m?nin
altinda olmasi ve kiranin rayi¢ bedeli gegmemesi kosullari mevcuttur. Detayli bilgi i¢in bkz.
https://www.msb.gov.tr/SehitGazi/icerik/kamu-konutlarindan-yararlanma-ve-kira-bedelinin-
devlet-tarafindan-odenmesi-sehit-yakinlari

21 Detayl bilgi igin bkz. https://www kizilay.org.tr/sosyal-hizmetler/barinma-yardimi

22 Detayh bilgi igin bkz. https://www.sosyalyardim.org.tr/icerikdetay/kira-
yard%C4%B1m%C4%B1-ba%C5%9Fvuru-%C5%9Fartlar%eC4%B1-224

2 Ornegin, [zmir-Selguk Belediyesi bkz. https://www.selcuk.bel.tr/kira-yardimlari

24 Detayh bilgi i¢in bkz. https://www.ankara.bel.tr/haberler/aylik-100-tl-kira-ile-verilecek-olan-
eserkent-sosyal-konutlari-14175 S6z konusu donemde aylik asgari iicret 2.825,90 TL dir.
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miilkiyet tlirtidiir. Elbirligi miilkiyetinde ise ortaklarin pay orani belli degildir ve
kendi paylart iizerinde tasarruf haklar1 yoktur (Aktan, 2018). Mirastan dogan
ortakliklar, eslerin edinilmis mallarinda ortaklik ve adi ortakliklar elbirligi
miilkiyeti kapsamindadir. Malin devredilmesi, toplulugun dagilmasi ya da miisterek
miilkiyete geg¢ilmesi ile son bulur. Kat miilkiyetinden farkli olarak ortak miilkiyette,
ortaklardan herhangi biri ortakligin sona erdirilmesini talep edebilir ve/veya
ortaklardan herhangi biri payini satmak istediginde, diger ortaklarin 6ncelikli satin

alma hakki mevcuttur.

Kullanim (intifa) hakki, hak sahibine kullanma ve yararlanma hakki taniyan, tam
miilkiyet hakkindan sonraki en genis kapsamli haktir (Arpaci, 2014). Miilk sahibi
tarafindan belirli bir siire i¢in ya da siiresiz olarak intifa hakki taninan birey, s6z
konusu konutu kullanabilir, baskasina kiralayabilir. Ancak intifa hakkini bagkasina
devredemez ve miras birakamaz. Hak verilen kisinin 6liimii, s6z konusu konutun
yikim, kamulagtirma vb. sonucu ortadan kalkmasi ya da taraflarin talepleri
dogrultusunda mahkeme karar1 ile intifa hakki son bulur (Doganci, 2023).
Bireylerin yakinlarima ya da ¢esitli kurumlara bagisladiklar1 konutlari, intifa

hakkinin kendilerinde olmas1 Tiirkiye’de karsilagilan bir durumdur.

Oturma (stikna) hakki, intifa hakkinin daraltilmis bir tiirii olarak da degerlendirilir
(Gokalp, 2012). Bireyin ihtiyaglar1 dogrultusunda, bir konutun bir béliimiinii ya da
tamamin1 kullanma ve ondan yararlanma imkani veren haktir (Dorttepe Okutan,
2021). Bireyin konutun ne kadarini, hangi sartlarda, ne kadar siireyle kullanacagi
sozlesmeyle belirlenir. Kiralanamaz, devredilemez ve miras birakilamaz. Bakim,
onarim, ydnetim vb. giderler hak sahibinin yiikiimliigiindedir. Intifa hakkiyla ayni

sebeplerle sona erer. Her iki hak da s6z konusu konutun tapusuna islenir.

Yakininin konutunda bedelsiz oturma, Tirkiye’de yaygin olarak goriilen bir
barinma tiiriidiir. Kullanim ve oturum haklarindan farkli olarak herhangi bir yasal

dayanagi ya da giivencesi yoktur.

“Kooperatif tipi konut sahipligi”, 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun 81.

maddesinde?®,

“(Degisik birinci ciimle:21/10/2021-7339/11 md.) Yap: kooperatifleri, anasézlesmede
gosterilen iglerin tamamlanmasi ve ferdi miilkiyete gegilip konutlarin ve/veya isyerlerinin
ortaklar adma tescil edilmesiyle amacina ulagmis sayihr ve dagilir. (Degisik ikinCi

2 Detayh bilgi igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1163.pdf
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ciimle:21/10/2021-7339/11 md.) Ancak tescil isleminden sonra usuliine uygun sekilde
anasozlesme degisikligi yapilarak kooperatifin amacimin degistirilmesi halinde dagilmaya
iliskin hiikiim uygulanmaz. ... Konut kooperatiflerinde yapt kullanma izninin alinmasini
miiteakip en geg bir yil icinde ortaklarin Kat Miilkiyeti Kanununa gore ferdi miinasebet
isleri sonuclandwrilir.”

ifadesiyle konut yapi kooperatifi tarafindan {iretilen konutlarin, kooperatif
ortaklara teslim edilmesinden sonra kat miilkiyetine doniistiiriilmesini zorunlu
kilmaktadir®®. Ancak, yap1 kullanim izninin alinmasini takiben bir y1l igerisinde kat
miilkiyetine donistiiriilmesi gerekse de kooperatiflerin tiizel kisiliklerini sona
erdirmemek amaciyla yapr kullanim izninin geciktirildigi ve konutlarin
kooperatifin miilkiyetinde kullanilmaya devam ettigi goriilmektedir (Silahtaroglu,

2009).

TUIK tarafindan sunulan resmi istatistiklerde konut miilkiyet tiirleri “ev sahipligi,
kiracilik, lojman kiracilig1r ve diger (kendi evinde ikamet etmeyen ama kira da
O0demeyen)” olarak simiflandirildigindan, konut miilkiyet tiirlerinin oranlarina
yonelik kesin bir sonuca ulagilamamistir. Bu verilerde “ev sahibi” olarak
degerlendirilen grupta “kat miilkiyeti tiiri konut sahipligi, kat irtifak: tiirii konut
sahipligi, sosyal konut sahipligi, ortak sahiplik ve kooperatif tipi konut sahipligi”
yer almaktadir. “Kirac1” olarak degerlendirilen grupta “6zel konut kiracilig1, vakif
/ dernek konut kiraciligi, siibvanse konut kiracilig1” bulunmaktadir. “Lojman”
olarak degerlendirilen grup, “lojman kiraciligi’n1 temsil etmektedir. “Diger” etiketi
altinda gosterilen ve “kendi konutu olmayan ancak kira da ddemeyen” olarak
tanimlanan grup “oturum (siikna) hakki”n1 temsil etmekte olup “kullanim (intifa)
hakk1” ya da “yakininin konutunda bedelsiz ikamet” bigiminde ger¢ceklesmektedir.
Sekil 2.1°de 2011-2023 yillar1 arasinda Tiirkiye’deki konut miilkiyet tiirlerinin

dagilim1 gosterilmektedir.

% Aksi durumda cezai bir yaptirimi bulunmamaktadir (Silahtaroglu, 2009).
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Ev sahibi 59,6 60,6 60,7 61,1 60,4 59,7 59,1 59 588 57,8 57,5 56,7 56,2
e—Kiraci 23,8 20,9 21,3 22,1 23,3 244 24,7 252 256 26,2 268 27,2 27,8
e l0jman 1,1 1,5 16 16 14 15 14 13 13 12 12 11 09
Diger | 169 17 163 153 14,8 14,4 148 145 143 14,7 146 151 151

Sekil 2.Hata! Belgede belirtilen stilde metne rastlanmadi..1 Tiirkiye’de konut
miilkiyet tiirlerinin yillar icerisindeki degisimi
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3

KARMA MULKIYET YAKLASIMI

Kentlerde, neoliberal politikalarin neden oldugu esitsizlik, ayrisma, kutuplasma vb.
sosyal problemlerle miicadele etmek amaciyla ¢esitli politikalar hayata
gecirilmektedir. Karma miilkiyet yaklasimi, bu amaca hizmet eden konut
politikalarindan biridir. Bu boliimde oOncelikle, karma miilkiyet yaklagimin1 da
kapsayan karma topluluk politikalar1 ele alinacak ve ardindan karma miilkiyet
yaklasimina odaklanilacaktir. Karma miilkiyet yaklasimi, uluslararasi literatiir
tizerinden incelenerek bu yaklagimin konut sorununun ¢éziimii konusunda ne gibi

olanaklar sundugu belirlenecek ve Tiirkiye’deki uygulanabilirligi sorgulanacaktir.

3.1 Karma Topluluk Politikalar:

Toplumda farkli gruplarin bir arada yasamasi fikrinin ilk 6rnekleri, 19. yiizyilin
sonlarinda is¢i smifiyla orta simifin yan yana yasadigi Bournville yerlesimi
(Sarkissian, 1976) ve yine is¢i sinifiyla egitimli sinifin birlikte yasadigi Oxford
yerlesiminde gorilmistiir (Arthurson, 2008). Her iki uygulamada da is¢i sinifi, suga
ve kanisiklik ¢ikarmaya yatkin olarak nitelendirildiginden; orta sinifin caligma
prensibi, davranis ve degerler agisindan is¢i simifina rol modeli olmasi
diisiiniilmiistiir. Bu fikrin bir benzeri, 1870’lerde Ingiliz sosyal reformcu Octavia
Hill tarafindan, yine kent i¢inde sosyal ve ekonomik bakimdan kotii kosullarda
yasayan is¢i sinifinin yogunlagsmasina karsi glindeme getirilmistir. S6z konusu
uygulamada, farkli gruplarin bir arada yasamasimin aksine, tek sosyal grup olan
dezavantajli kiracilarin yasam kosullarmin iyilestirildigi ve orta smniftan
goniillilerin bu kiracilart rol modeli olarak destekledigi gorilmiistiir (Sarkissian,
1976; Arthurson, 2008). Farkli sosyal smiflarin birbirleriyle iliski kurmasina
dayanan bu “ditopik fikir ’ler (Arthurson vd., 2015a), o donemde fazla ilgi gérmese
de bu yaklasimin izleri, 1940’larin sonlarindan itibaren Britanya ve Avusturalya’da
yeni yerlesimler liretilmesine yonelik sehir planlama politikalarinda goriilmeye
baslanmugtir (Arthurson, 2004). Ancak, karma topluluk yaklagiminin giintimiizdeki
boyutlariyla ele alinmasi, 1970’lerde sosyal konutlarda yasanan sorunlarla

miicadeleye dayanmaktadir (Allen vd., 2005).

45



Il. Diinya Savasi sonrasinda insa edilen sosyal konutlar, fiziki olarak yipranmanin
yani sira issizlik, egitimsizlik, yoksulluk vb. problemlerin yogunlastig1 alanlara
doniismiistiir. Ozellikle, marjinallestirilen sosyal konut kiracilar1 (Arthurson,
2008), dezavantajlarina ek olarak ayrisma ve damgalanma ile bas etmek zorunda
kalmiglardir. Genellikle kentlerin merkezi bolgelerinde yer alan sosyal konut
alanlarinin  iyilestirilmesinin veya yenilenmesinin giindeme gelmesi ile
yoksullugun dagitilmasi, seyreltilmesi ve alana yonelik damgalamanin ortadan
kaldirilmasi i¢in karma topluluk politikalari uygulamaya koyulmustur (Arthurson
vd., 2015). Bu politikalar basta Britanya, ABD, Avustralya, Hollanda olmak tizere
AB iiyesi iilkelerde ve ana dili Ingilizce olan iilkelerde de farkli sekillerde

uygulanmaya baglanmistir (Tunstall, 2003).

“Karma topluluk” stratejisi literatiirde, uygulanan “karma’nin niteligine gore
“karma miilkiyet, sosyal karma, karma gelirli topluluklar” gibi kavramlarla
tanimlanmaktadir. “Karma topluluklar” semsiyesi altinda ele alinan bu kavramlar
zaman zaman es anlamli gibi kullanilsa da uygulamaya gore politik farkliliklar
icerdigi goriilmektedir. Sosyal karma yaklasimi sosyal, etnik, yas, meslek vb.
bakimdan farkli gruplarin bir arada yasama durumunu isaret etmektedir. Karma
miilkiyet uygulamalarinda ise temel amag, farkli miilkiyet tiirlerinin (sosyal konut,
Kira konutu, ev sahipligi, ortak konut, paylagimli konut, vb.) ayn1 yerlesimde yer
almasidir. Karma gelirli topluluklar ise miilkiyet tiirii, etnik ya da sosyal sinif, yas
vb. gbz Oniine alinmaksizin farkl gelir grubundan (iist gelir, orta gelir, alt gelir, vb.)
sakinlerin bir arada yasamasini hedeflemektedir. Farkli sosyal siiflardan olusan
bir sosyal karma ya da karma miilkiyet yaklasimi ayn1 zamanda karma gelirli bir
topluluk olusturabilir. Ancak, her ne kadar karma miilkiyet uygulamasinin, dogal
olarak sosyal bir karma meydana getirecegi diisiincesi akademik tartigmalarda yer
alsa da (Tunstall, 2003) bu durum, her zaman gegerli degildir (Bican, 2020).
Konuyu daha iyi analiz etmek i¢in bu ¢alismanin 6znesi konumunda olan “karma

miilkiyet” yaklagimina odaklanmak gerekmektedir.

3.2 Karma Miilkiyet Yaklasim

fgili literatiir incelendiginde, karma miilkiyet kavraminin {izerinde uzlasilmis net
bir tanima sahip olmadigi, kavramin genellikle uygulamalar iizerinden tariflendigi

goriilmektedir (Tunstall, 2011). Temelde, konut alanlarinda toplumsal ¢esitliligin
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saglanmasma  yonelik  konut politikalar1  “karma  miilkiyet”  olarak
adlandirilmaktadir  (Allen vd., 2005). Bununla birlikte karma miilkiyet
yaklasiminin, kent dokusunda mevcut konut alanlarinin iyilestirilmesine ve yeni
konut alanlarmin siirdiiriilebilir bir sekilde planlanmasima hizmet eden, konut
politikalarinda detayli olarak tariflenen stratejik bir hedef oldugu goriilmektedir. Bu
hedefin nihai sonucu, ekonomik ve/veya sosyal bakimdan farkh gruplarimin bir
arada yasamasina ve ayni yerlesme icerisinde farkh miilkiyet tiirlerinin (sosyal
konut, kira konutu, miilk sahipligi, ortak konut, paylasimh konut, vb.) yer
almasina imkan saglamaktir (Bond vd., 2011). Calisma kapsaminda bu tanimlama

esas alinacaktir.

Karma miilkiyet yaklasimi, temel olarak sosyal konutlarin yogun oldugu alanlari,
0zel konut sektoriinii de icerecek sekilde yeniden diizenlemesi amacini tasimaktadir
(Stubbs wvd., 2017). Birgok iilkede farkli sekillerde uygulanan karma miilkiyet
politikalariin 6nemi ve etkileri, iilkelere ve bolgelere gore degismektedir. Buna
ragmen, dezavantajli sakinlerin toplumun hangi kesimleri ile bir arada yasamasi
gerektigine yonelik diizenlemeler ve bu sakinlerin kentin tiim potansiyellerine
ulagmalart i¢in gereken destegin saglanmasi politikanin odaginda yer almaktadir
(Arthurson vd., 2015b). Ogzellikle, sosyal konutlarda yasanan sorunlarla
miicadeleye yonelik alman kararlar, karma miilkiyet yaklasimina dayal
yerlesimleri tesvik eden uygulamalardir. Ornegin, Britanya’da 1980’lerde baslayan
“konut satin alma” hakki ile sosyal konutlar, kiracilara indirimli fiyatlardan
satilmis®’; s6z konusu alanlarda ev sahipligi oranlari artirilarak, sosyal konuttan
sadece ihtiyaci olanlarin yararlandigi daha dengeli topluluklar olusturmak

amaglanmistir (Souza, 2019).

Diger yandan pek ¢ok {ilkede, yeni konut gelistirmelerinde de karma miilkiyet
yaklagiminin zorunlu hale getirildigi goriilmektedir. Bu durum, karma miilkiyet
uygulamalarmin artmasma ve ¢esitlenmesine neden olmaktadir. Ornegin,
Ingiltere’de yerel planlama politikalari, &zel sektor tarafindan gelistirilen konutlarm
%25’inin (Londra’da %350) dar gelirlilerin satin alabilecegi ve sosyal konut

sakinlerinin kiralayabilecegi karsilanabilir birimlerden olusmasini sart kogsmustur.

21 Bu durum, sosyal konutlarm 6zellestirilmesi olarak da agiklanabilir. Ayrica, sosyal konutlarin
satisinin yaninda yerel yonetimlerin sosyal konut gelistirme i¢in kullanacaklar1 biitgeler diisiiriilmiis
ve borglanmalarina cesitli kisitlar getirilmistir (Souza, 2019).
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Irlanda’da, planlama izninin veya mevcut konutlarin yenilenmesinin bir kosulu
olarak uygulanan karma miilkiyet yaklasimi, c¢esitli vergi tesvikleriyle de
desteklenmistir (Carnegiea vd., 2018). Yeni Zelanda’da hiikiimet, konut dernekleri
ya da 6zel sektor tarafindan gergeklestirilen mevcut sosyal konutlarin yenilenmesi
projelerinde, ¢esitli oranlarda sosyal konut ve karsilanabilir konutu da igeren
miilkiyet karisimlart uygulanmaktadir (Chisholm vd., 2020). Italya’da, sosyal
konutlarin yenilenmesi ve yeni konut gelistirme projelerinde piyasa fiyatina satilan
konutlarin yan1 sira orta ve dar gelirli gruba yonelik piyasa fiyatlarinin altinda
kiralik konut ile az sayida olmak kaydiyla -yine dar gelirlilere yonelik- ¢ok diistik
fiyath kiralik konut iiretilmesi stratejisi uygulanmistir (Mugnano ve Palvarini,
2013). Ev sahibi bir toplum olarak nitelendirilen Finlandiya’da ise karma miilkiyet

yaklagimi, yeni konut {iretiminde uygulanan bir sistemdir (Kemppainen vd., 2018).

Farkl: iilkelerde, cesitli politik altyapilarla uygulanan karma miilkiyet yaklagimi
kosullari, uygulama bigimleri, nitelikleri vb. bakimdan tutarlilik bulunmamaktadir.
Morris vd. (2012) uygulamalari, zaman igerisinde kendiliginden olusan “organik
karma miilkiyet” ve yetkililer tarafindan yapilan miidahalelerle olusturulan “planl
karma miilkiyet” olmak tizere iki sekilde simiflandirmistir. Planli karma miilkiyet
uygulanmasinda ¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Kearns vd. (2013) bu

yontemleri {i¢ kisimda ele almistir:

e Mevcut yerlesimler igerisinde dolgu yapilanma veya kademeli uzantilar
halinde,

e Mevcut yapilarin korunarak veya korunmadan, kismi veya tamamen
tyilestirilmesi,

e Belirli bir oranda kargilanabilir ve/veya sosyal konut iceren yeni gelismeler.

Sozii edilen bu uygulamalari hayata gecirmek i¢in {i¢ strateji kullanilmaktadir:

e Seyreltme: Mevcut bir mahallede veya bolgede kamu eliyle tiretilen sosyal
konutlarin miktarmin ve bu konutlara duyulan ihtiyacin azaltilmasidir.
Sosyal konutlarinin satilmast ve alan yenileme projelerinde 6zel sektore
yonelik konut iiretilmesi yoluyla gergeklestirilebilir.

e Cesitlendirme: Yeni gelistirilen konut alanlarinda, makul bir oranda sosyal

konut ve/veya ekonomik bakimdan erisilebilir konut bulunmasidir.
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e Dagitma: Yoksun alanlarda yasayan sakinleri, yoksullugun olmadigi
mahallelere tasimak ic¢in ¢esitli politika araclarinin kullanilmasini ifade

etmektedir (Kearns ve Mason, 2007; Stubbs vd., 2017).

Karma miilkiyet yaklagimi amacina, uygulanan alanin durumuna, miilkiyet
karisimindan beklenen faydalara gore kullanilacak olan strateji degismektedir. Bazi
durumlarda tek strateji kullanilirken, baz1 durumlarda bu stratejilerden ikisi ya da
ticii birlikte kullanilabilmektedir. Her bir stratejinin, karma miilkiyet uygulamasinin
lizerindeki etkileri farklidir. Ornegin, sosyal konutlarin satis1 ile gergeklestirilen
seyreltme uygulamalarinda alandaki miilkiyet degisiminin yavas olmasi ya da
istenilen hedefe ulasilamamasi olagandir (Livingston vd., 2013). Bunun en temel
nedeni, bu tiir alanlarin damgalanmis ve kotii itibara sahip olmasidir. Dolayisiyla,
dezavantajli alanlarda hem ev sahipligi oranini arttirmak hem de potansiyel alicilar
¢eken ve elinde tutan konut ortamlari yaratmak zordur (Kearns ve Mason, 2007;
Carnegie, 2018).

Diger yandan, kamu-6zel sektor is birligiyle gergeklestirilen mevcut alanlarin
yenilenmesi ya da iyilestirilmesi projelerindeki ¢esitlendirme uygulamalarinda,
alana yerlesen satin alma giicii yiiksek sakinler, alanin ekonomik ve sosyal yapisini
canlandirmaktadir. Buna ek olarak, bu tiir projelerin finanse edilmesi gorece kolay
oldugundan elde edilmek istenen karma hedeflerine daha hizli ulasilabilmektedir
(Souza, 2019). Ornegin, ABD’deki HOPE VI programinda, alan sakinlerine
piyasadaki kiralik konutlarda kalabilmeleri i¢in kira kuponlari verilmistir (Kearns
ve Mason, 2007). Ancak bazi durumlarda, dezavantajli konut sakinlerinin
yogunlugunu seyreltmek i¢in, kamu kiracilarinin bir kisminin baska bolgelere
aktarilmasi s6z konusu olabilir (Arthurson vd., 2015b). Bu tiir bir uygulama,
taginmast istenen sakinlerin kentsel haklariyla ilgili sorunlara yol a¢tigindan, karma

miilkiyet yaklagimini da tartismal1 bir hale getirmektedir.

Tim bu uygulamalarda, karma miilkiyet stratejisinin nasil yapilandirilacagi,
hedeflere ulagsmak agisindan 6nemlidir. Literatiirde karma miilkiyet i¢in “ayrismis”,

“boliinmiis” ve “biitlinlesmis” olmak iizere ii¢ yapilanma tiirii ortaya konmustur

(Sekil 3.1) (Kearns vd., 2013).
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AYRISMIS BOLUNMUS BUTUNLESMIS

Sekil 3.1 Karma miilkiyet uygulamalarinda konut miilkiyet tiirlerinin alternatif
yapilanmasi (Kearns vd., 2013’ten uyarlanmistir)

Ayrismis Karma Miilkiyet: Gruplarin kendi aralarinda yogunlasarak birbirlerine
yakin oldugu ama farkli gruplarin birbirlerinden net bir béliiciiyle (6rnegin, bir ana
yol ile) ayrildigr uygulamadir. Kamu kiracilarinin, piyasa disindaki siireclerle
barindirilmalar1 “diglanma™nin bir kanit1 olarak kabul edildiginden siklikla
elestirilmektedir. Miilklerin ve projelerin mekansal ayrigsmasi, dislanma olgusunu

giiclendirmektedir (Darcy ve Rogers, 2014).

Boliinmiis Karma Miilkiyet: Gruplarin kendi iclerinde kiimelenerek alana
yerlestigi bir uygulamadir. Siklikla tercih edilen bu uygulamada, sosyal konutlar
ayr1 bir sekilde isletildiginden sosyal konut sakinlerinin yonetim ticretleri ve
benzeri masraflara katilmasi gerekmemektedir (Carnegie vd., 2018). Bu durum,
sosyal konut sakinleri i¢in ekonomik bakimdan olumlu olsa da sosyal ayrismay1

engellemedigi i¢in elestirilmektedir (Norris, 2006).

Biitiinlesmis Karma Miilkiyet: Alanda yer alan miilkiyet tiirlerinin tamaminin i¢
ice gecmis bir sekilde alana yayildig:r uygulamadir. Karmadan beklenen hedeflere
ulagilmasi bakimindan en etkili olan yapilanma tiiriidiir (Roberts, 2007). Bu tiir
alanlarda farkli milkiyet tiirleri, disaridan ayirt edilemeyecek bir mimaride (tenure
blindness), yan yana tasarlanir. Dahasi, ortak alanlar da ayrigmayi Onleyecek
diizenlemeleri igerecek bicimde diizenlenir. Boylelikle, sosyal konutlara yonelik
damgalanma riski en aza indirilirken, bu damgalanmanin alandaki konutlarin piyasa

degeri lizerindeki etkisi de esit oranda azalacaktir (Nouwelant ve Randolph, 2016).

Bir diger 6nemli nokta, uygulamada benimsenen politik yaklasima bagli olan karma

miilkiyet stratejisinin mekansal “uygulama 6l¢egi” konusudur (Groenhart, 2013).

50



Literatiirde, karma miilkiyet stratejisinin uygulama 6lgegi dort tipoloji iizerinden

ele alinmaktadir (Sekil 4.2).

Sosyal konut ve 6zel konut sakinlerinin ayn1 binalarda bir arada yasadig1 “bina i¢i
karisim”, iki ayri tipolojide uygulanabilmektedir. Ilki, literatiirde “salt and
pepper/pepper potting” olarak adlandirilan, tiim miilkiyet tiirlerinin esit bi¢cimde,
ayni binada karigik bir halde yer aldig1 “birim dlgegi”dir (Arthurson vd., 2015a;
Nouwelant ve Randolph, 2016). Ikincisi, farkli miilkiyet tiirlerinin binanin farkli
boliimlerinde kiimelendigi “kat 6l¢egi”dir (Nouwelant ve Randolph, 2016). Her iki
Olgek de farkli gruplarin birbirleriyle yakin iligki kurmasina olanak saglayarak
sosyal konut sakinlerinin sosyal sermayelerini artirmayi hedefleyen
uygulamalardir. Ozellikle sosyalist egilimli baz sakinler tarafindan desteklenen
bina i¢i karisim uygulamalari, konutlarin satis1 {izerinde olumsuz etkileri
olabilecegi diislincesiyle, 6zel sektor konut iireticileri tarafindan istenen bir

uygulama degildir (Norris, 2006).
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BINA OLGEGI MAHALLE / SOKAK OLGEGI

Sekil 3.2 Karma miilkiyet stratejisinin uygulama 6l¢egi tipolojisi (Nouwelant ve
Randolph, 2016’dan uyarlanmistir)

Farkli miilkiyet tlirlerinin ayn1 konut alan1 igerisinde, ayr1 binalarda yer aldig tip
“bina Olcegi” olarak adlandirilmaktadir. Bu tipolojide, farkli gruplar birbirinden
ayr1 binalarda yasasalar da binalar konut alani igerisinde gruplanmadigindan

gruplar arasi sosyal etkilesim devam etmektedir (Nouwelant ve Randolph, 2016).

Son olarak, farkli miilkiyet tiirlerinin, farkli alanlarda birbirine komsu olarak

tasarlandig tip olan “mabhalle / sokak 6l¢egi”, dncekilere oranla entegrasyon diisiik
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olsa da ayrismig banliy6lere gore daha olumlu bir uygulamadir (Nouwelant ve
Randolph, 2016). Bu uygulamanin, ilgili mahallenin yerel ekonomisi, aldig1
hizmetler, mahalledeki topluluklarin sosyal ve davranissal durumlar1 bakimindan
katki sagladigi goriilmiistiir (Groenhart, 2013; Rowe ve Dunn, 2015). Ayrica, bu
yontemin miilk degerleri ve sosyal konut talepleri iizerinde de olumlu etkileri

bulunmaktadir (Sautkina vd., 2012).

Dolayisiyla, uygulama 06lgegi genisledikce, ayrisma artmakta ve gruplar arasi
entegrasyon azalmaktadir. Hangi dl¢cek uygulanirsa uygulansin, karma miilkiyet
yaklagiminin esas alindig1 tasarimlarda en kritik konu, konut birimlerinin ve konut
alanlarinmn tasarimudir (Arthurson, 2013). Ozellikle konutlarin, miilkiyet tiirleri
arasindaki ayrimlar1 bulaniklagtiracak sekilde tasarlanmasi son derede 6nemlidir
(Norris, 2006; Levin vd., 2014). Uygulamalara bakildiginda, sosyal konut sakinleri
acisindan, konutlarinin niteligi ve goriiniimii 6zel konutlardan ¢ok az farkli ya da
aynt oldugu durumlarda karma miilkiyet uygulamasi basarili bulunmakta
(Arthurson, 2013; Kearns vd., 2013); aksi halde, farkli miilkiyet tiirlerinde yasayan

sakinlerin arasindaki ayrimin arttig1 goriilmektedir (Carnegie vd., 2018).

Gorildigii izere, karma miilkiyet yaklagimi ¢ok yonlii bir konudur. Literatiirde bu
farkli yonlerin ele alindig1 birincil ¢caligmalar ve bu ¢aligmalarin ele alindig: ikincil
calismalar mevcuttur. Konunun her yoniiyle ele alinabilmesi i¢in biitiinciil bir analiz
yapilmas1 gerektirmektedir. Bu dogrultuda siradaki boliimde, bu calismalar

tizerinden yapilan meta analizi ele alinacaktir.

3.3 Karma Miilkiyet Arastirmalarinin Analizi

Calismanin bu kisminda, karma miilkiyet yaklasimi, yaklasimin konut sorununun
¢cOziimiine ne tlir katkilar sunabilecegini belirlemek icin uluslararasi literatiir
tizerinden analiz edilecektir. Aragtirma yontemi olarak segilen “meta analizi”,
karma miilkiyet konusunun bilimsel arastirmalar iizerinden kapsamli bir bigimde
incelenmesine olanak saglayacaktir. Analiz sonucunda elde edilen bulgular, karma
miilkiyet yaklasiminin Tirkiye’de uygulanabilirliginin sorgulanmasina da katki

sunacaktir.

Meta analizi, bir konu hakkinda yapilan cesitli arastirmalarin bulgularinin

toplanmasi, biitiinlestirilmesi ve sentezlenmesi amactyla cesitli istatistiksel siirecler
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uygulanmasidir (Wolf, 1986; Timulak, 2009). Aymi konu hakkinda yapilan,
birbirinden bagimsiz arastirmalarin bulgularini sistematik olarak degerlendirmeyi
ve konuya iliskin anlamli sonuglara ulagsmay1 olanakli hale getirmektedir. Genelde,
nicel arastirmalarda daha yaygin olarak kullanilsa da son zamanlarda, bu stratejinin

nitel aragtirmalara uygulanabilecegi konusunda fikirler mevcuttur (Timulak, 2009;

Merriam ve Tisdell, 2016).

Meta analizi yonteminde sonuclarin, arastirmaya 6zgii kurgulanan bir ¢ergeve
lizerinden tekrar analiz edilmesi, bu yontemi klasik literatiir taramasindan
ayirmaktadir. Bu nedenle Oncelikle arastirma sorulari belirlenmeli ve meta
analizinin ¢ergevesi kurgulanmalidir. Sonrasinda, analizinin giivenilirlik ve
gecerlilik kosullarimi saglamast icin biiyiikk 6nem tasiyan, meta analizine dahil

edilme ve harig¢ tutulma kriterlerinin belirlenmesi gerekmektedir (Timulak, 2009).

Bu calismada kullanilan meta analizinin ¢ergevesi iki kisimdan olusmaktadir.
Birinci kisimda, makalelerde konu edinilen arastirmalarin baglamina iliskin
bilgiler; ikinci kisimda, ise arastirmalarin iceriklerine yonelik degerlendirmeler yer

almaktadir (Tablo 3.1).
Tablo 3.1 Meta analizi degerlendirme gergevesi

Baglam Karma miilkiyet yaklasiminin uygulandigi iilkeler
Karma miilkiyet yaklasiminin kullanim amact
Karma miilkiyet yaklasiminin uygulanma bigimi

Icerik Karma miilkiyet uygulamalarinda yer alan konut miilkiyet tiirleri
Karma miilkiyet uygulamalarinda kilit rol oynayan aktorler
Karma miilkiyet yaklagiminin sagladigi faydalar
Karma miilkiyet yaklasiminin yarattig1 yeni problemler

Sistematik derleme ve meta analizi ¢alismalarina yonelik tanimlama, se¢me,
degerlendirme ve sentez icin 27 maddelik kontrol listesi sunan bir arastirma
protokolii olan (Page vd., 2021) “Sistematik Derleme ve Meta-Analizler i¢in Tercih
Edilen Raporlama Ogeleri” (Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and
Meta-Analyses=PRISMA) bu arastirma kapsaminda kullanilmistir. Arastirmanin
orneklem kiimesini olusturmak amaciyla “tenure mix” anahtar kelimesi

28

kullanilarak “Scopus ”“° veri tabaninda tarama yapilmistir. Tarama, konu ile ilgili

28 Tiirkge veritabanlarinda da tarama yapilmis; ancak, kavram ile ilgili bir sonuca ulasgilamadigindan
analize eklenmemistir.
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caligmalarin yogunlukta oldugu “2000-2022 yillar1” ile ve konuyla dogrudan ilintili
olmasi bakimindan segilen anahtar kelimenin makalelerin “ézet”, “bashk” ya da
“anahtar kelimeler "inde yer almasi ile smirlandirilmistir. Giivenilirligin ve
gecerliligin kontrol edilmesi acisindan hakem degerlendirmesinden ge¢mis olmasi;
karma miilkiyetli konut alanlar ile ilgili uygulamaya dayali veriler sunabilmesi
acisindan karma miilkiyetli konut alanlarinda yiiriitiilen vaka ¢alismalarin
icermesi, karma miilkiyetli konut alanlarimin planlanmasi, uygulanmasi,
yonetilmesi vb. durumlar ile ilgili bilgiler icermesi; Ingilizce tam metninin
bulunmasi analize dahil edilecek ¢alismalarin se¢im kriterleri olarak belirlenmistir.
Tarama sonucunda 327 adet galigmaya ulasilmistir. Calismalar oncelikle baslik,
anahtar kelimeler ve 6zet iizerinden hizli gézden geg¢irme; sonrasinda tam metin
tizerinden hizli gézden gecirme prosediirleri ile degerlendirilmis ve dahil etme
kriterlerini karsilayan 33 adet ¢alisma (Tablo 3.2) belirlenmistir (Sekil 3.3).

Incelenen makalelerdeki vaka ¢alismalarinin bulgular sentezlenerek tekrar analiz

edilmistir.
TITLE-ABS-KEY ( "tenure mix" OR "mix* tenure" OR "tenure * mix*") AND PUBYEAR >
1999 AND PUBYEAR < 2023 AND PUBYEAR > 1999 AND PUBYEAR < 2023
g SCOPUS Veritabani taramasiyla tespit edilen yayinlar
u (n=327)
&=
d
@ | Harig tutulan yayinlar
= | ingilizce olmayan (n = 4)
. ) Makale digindaki yayinlar (n= 67)
) Y
Bashk — Ozet — Anahtar kelimelere gore
g incelenen yayinlar
w (n=256)
w
]
r s
= Harig tutulan yayinlar
# | Konu ile ilgili olmayan (n= 154)
N— Hakem degerlendirmesi olmayan (n=2)
)
Tam metin olarak taranan yayinlar
x
= (n=100)
2
v
g Harig tutulan yayinlar
>
Birincil galigmalari analiz eden (n=4)
— #| Tam metne ulagilamayan (n=1)
Vaka analizi igermeyen (n=14)
) istenen nitelikte veri icermeyen (n=48)
s Meta analizi kapsaminda detayh tam
ﬁ metin okumasi yapilan ¢alismalar
3 (n=33)
—

Sekil 3.3 Prisma akis semasi
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3.3.1 Miilkiyet Karmasi Literatiiriiniin Baglamsal Analizi

Meta analizi degerlendirme ¢ercevesinin ilk kismi, baglama iliskin bilgilerden
olusmaktadir. Bu kisimda, arastirmanin Orneklemini olusturan makalelerde
miilkiyet karmasi yaklagiminin hangi {ilkelerde, hangi amaclar dogrultusunda ve ne

sekilde uygulandig: ele alinmigtir.
e Karma Miilkiyet Yaklasiminin Uygulandigi Ulkeler

Miilkiyet karmasi yaklasiminin hangi {ilkelerdeki uygulamalar iizerinden ele
alindigina bakildiginda, 6rneklerin en ¢ok Avustralya’daki uygulamalarla ile ilgili
oldugu goriilmektedir (Sekil 3.4). Avustralya’y: Ingiltere, Iskogya ve Irlanda’daki

uygulama ornekleri takip etmektedir.

ingiltere (5)

() Kana...
. Cin(1) [ (2)
Zelanda (1)
Danimarka ABD
(1) (1)

Sekil 3.4 Analiz edilen ¢aligmalardaki karma miilkiyet yaklasgiminin uygulandigi
tulkeler

e Konut Yerlesmelerinde Karma Miilkiyet Yaklasiminmin

Kullanilmasinin Amaglari

Yaygin amacin, “dengeli ve karma bir topluluk ya da yerlesim alani olusturmak”
oldugu goriilmektedir. Bu ana amag altinda, olusturulmak istenen karmanin tiirii
degiskenlik gostermektedir (Sekil 3.5). Karma miilkiyet uygulamalar1 aracilig ile,
Birlesik Krallik 6rneginde karma bir sosyal dokunun olusturulmasinin (Casey vd.,
2007), Isveg drneginde karma gelirli bir toplulugun olusturulmasinin (Soderhill ve
Alm Fjellborg, 2022) hedeflendigi, Fransa 6rneginde ise bolgesel esitsizligin ve

ayrismanin engellenmesinin  (Lelévrier, 2021) hedeflendigi goriilmektedir.
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Ingiltere, Iskogya, irlanda orneklerinde ise amag, dengeli ve karma bir topluluk
yaratmak olarak belirtilmistir (Markovich, 2015; Kenna ve O’Sullivan, 2014;
Mclintyre ve McKee, 2012; Camina ve Wood, 2009; Redmond ve Russell, 2008;
Norris, 2006).

“Sosyal konutlara yonelik damgalanmayr ortadan kaldirmak”, vaka analizlerinde
one ¢ikan bir diger amagtir (Kearns vd. 2013; Arthurson, 2013; Levin vd., 2014;
Norris vd., 2019). Benzer bir sekilde, “sosyal konutlarin kétii itibarini ve
kosullarint iyilestirmek” (Arthurson, 2007; Roberts, 2007; Joseph ve Chaskin,
2010; Markovich, 2015), “dezavantaji yiiksek sosyal konutlarin yenilenmesi ve
seyreltilmesi” (Watt, 2022; Kjeldsen ve Stender, 2022), “sakinlerin yasam
kalitesini iyilestirmek” (\Witten vd., 2021; Wang ve Kemeny, 2022), “voksullugun
yogunlagmasint énlemek” (Belotti, 2017; Souza, 2019), “alan yoksunlugunun
azaltilmas1” (Crook vd., 2016) da genellikle mevcut sosyal konutlarin

iyilestirilmesinde karma miilkiyet kullaniminin temel amaglarindandir.

Avustralya Ornegi, bir siiredir aktif olarak tesvik edilmeyen karma miilkiyet
kullanmminin  “erigilebilir konut saglama” amaciyla yeniden desteklenmeye
basladigin1 gostermektedir, (Moore ve Higgins, 2016) ayni amag, Yeni Zelanda
(Witten vd., 2021) ve Irlanda (Kenna ve O’Sullivan, 2014) Orneklerinde de

goriilmektedir.

Iskogya (Redmond ve Russell, 2008), Irlanda (Mcintyre ve McKee, 2012) ve
Avustralya (Moore ve Higgins, 2016) orneklerinde “sirdiiriilebilir ~ bir
toplum/yerlesim yaratmak” karma milkiyetli kullaniminin temel amacidir.
“Sakinler arasi sosyal uyumu saglama/artirma” Birlesik Krallik (Casey vd., 2007)
ve Kanada (Rowe ve Dunn, 2015) vakalarinda; “sosyal dislanma ile miicadele”

Fransa vakasindaki karma yaklagiminin amacini olusturmaktadir (Gorczynska,

2017).
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Surduralebilir
Sosyal konutlarin kétti | bir toplum/
itibarini ve kosullarini yerlesim

Sakinlerin yagam kalitesini
[ iyilestirmek (6) yaratmak (4)

iyilestirmek (8)
Dezavantaji sosyal
yuksek uyumu

sosyal saglamak/

konutlarin... fartirmak(2)

Dengeli bir karma
(malkiyet/gelir/ Erisileb...
sosyal) yerlesim/ Sosyal konutlara yonelik konut | Yoksullugun
topluluk'elusturmak™| damgalanmay ortadan saglama | yogunlasm...
(12) kaldirmak (8) (3) onlemek (2)

Sekil 3.5 Analiz edilen ¢calismalardaki karma miilkiyet yaklagiminin amaci

e Konut Yerlesmelerinde Karma Miilkiyet Yaklasimimnin Uygulanma
Bicimi

Incelenen makalelerde yer alan vakalarda, karma miilkiyet yaklasimimin ii¢ farkli
bigimde uygulandig1 goriilmiistiir (Sekil 3.6). En sik goriilen uygulama, “kentsel
yenilenme/dontisiim” projeleri araciligiyla kamu/sosyal konutlarin yenilenmesi ve
yeni projelerde farkli miilkiyet tiirlerini de igererek seyreltilmesidir. Avustralya
orneginde, sosyal konutlarin bulundugu bes mahalle biiyiik bir doniisiim projesiyle
tamamen yikilip yeniden insa edilmis ve yeni konutlarin %64’i 6zel konut
piyasasinda satilmistir (Arthurson, 2007). Irlanda &rneginde, mevcut sosyal
konutlarin yikilip daha yiiksek yogunluklu olarak yeniden insa edilmesi i¢in
diizenlenen ihale ile gelistiriciler, kamunun belirledigi oranda sosyal konut insa
etmeleri karsiliginda s6z konusu arazinin bir kismini iicretsiz olarak devralmistir
(Redmond ve Russell, 2008). Ingiltere 6rneginde, yenileme projelerinde finansal
sebeplerle gelistiriciler ile kamu arasinda anlagsmalar yapilmis, projeleri
uygulanabilir kilmak i¢in projede piyasaya yonelik konutlara ve ticari birimlere de
yer verilmistir (Crook vd., 2016). Danimarka 6rneginde, “kdr amact giitmeyen aile
konutu” olarak nitelendirilen sosyal konutlarin yikilip yeniden insa edilmesi
sonrasinda bazi konut bloklar1 satilmig veya kiralanmig; bolgenin gekiciligini
artirmak i¢in bu doniisiim alana yonelik ¢esitli kamu yatirimlartyla desteklenmistir

(Kjeldsen ve Stender, 2022).
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Kentsel yenileme/
doénustim (kamu/
sosyal konutun
seyreltilmesi)

42,22% I Yeni konut ingasi

B Satin alma hakki

Sekil 3.6 Analiz edilen ¢alismalardaki karma miilkiyet yaklagiminin uygulama
bigimi
Vaka ¢alismalarinda siklikla goriilen diger strateji “yeni konut ingast”, bazen tek
bagina (Norris, 2006; Moore ve Higgings, 2016; Tersteeg ve Pinkster, 2016), bazen
de kentsel yenileme/doniisiim stratejisiyle birlikte uygulanmigtir (Roberts, 2007;
Arthurson, 2010; Crook vd., 2016). Birlesik Krallik 6rneginde konut alani, en
bastan karma miilkiyet stratejisine uygun olarak tasarlanmig; sadece miilkiyet tiirii
bakimindan degil, fiyat ve konut tipolojisi bakimindan da ¢esitlendirme yapilmistir
(Casey vd., 2007). irlanda 6rneginde, sehirde sosyal konutlarin yogun oldugu
bolgeler belirlenerek bu bolgelerde insa edilecek yeni konutlarin, sosyal konut
icermesine gerek olmadigi yoniinde karar alinarak karma miilkiyet yaklagimi alan
bazl olarak uygulanmistir (Kenna ve O’Sullivan, 2014). italya 6rneginde, gereken
planlama izinlerini alabilmek ig¢in gelistiriciler, “planlama kazanci” olarak
projelerin %10’luk bir kismimi sosyal konuta aymrmustir (Belotti, 2017). Isveg
orneginde, belediyelerin diizenleyici planlama yetkisi ile iiretilecek konutlarin
miktarini ve yerini yonlendirebilecek giiclii araglara sahip olmasi, dolayli yoldan
karma miilkiyetli konut alanlarinin iiretilmesini olanakli hale getirmektedir (Caesar

ve Kopsch, 2018).

Incelenen calismalarda karsilasilan son strateji “satin alma hakki” (right to buy)
araciligiyla miilkiyetin ¢esitlendirilmesidir. Danimarka orneginde, “kar amaci
giitmeyen aile konutu” olarak nitelendirilen sosyal konutlarin bir kisminin 6zel
konut piyasasinda satilarak (Kjeldsen ve Stender, 2022); Ingiltere drneginde, karma
miilkiyetli konut alaninda sosyal bazi konutlarin satilarak alandaki miilkiyet

yapisinin degistirildigi gortlmistir (Camina ve Wood, 2009).

67



3.3.2 Miilkiyet Karmasi Literatiiriiniin icerik Analizi

Meta analizi degerlendirme cergevesinin ikinci kisminda ilgili arastirmalarin
igerikleri ele alinmistir. Bu boliimde arastirmanin 6rneklem kiimesini olusturan
makalelerde karma miilkiyet uygulamalarinda yer alan konut miilkiyet tiirleri;
karma miilkiyet yaklasiminin sagladig1 faydalar ve karma miilkiyet yaklagiminin

yarattig1 olas1 yeni problemler ele alinmstir.

o Miilkiyet Cesitliligi
Bu arastirmada sorgulanan énemli hususlardan biri de farkl iilkelerde, miilkiyet
karmasina konu olan miilkiyetlerin gosterdigi ¢esitliliktir. Analiz edilen
calismalarda yer alan miilkiyet tiirleri Sekil 3.7°de belirtilmistir. En yaygin bulunan
ve en ¢ok desteklenen miilkiyet tiirliniin “ev sahipligi” (owner-occupation), “6zel
kiracilik” (private tenancy) ve kamuya ait konutlarin piyasa fiyatlarinin altinda bir
bedel karsiligi (ya da bedelsiz) kullanildigi “kamu konutu kiraciligr” (public
housing tenancy) oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, iilkelerin politika
yapisina gore -0zellikle konuta erisimde sikinti yasayan bireylere yonelik- farkli
miilkiyet tiirleri mevcuttur. Cesitli uygulamalar araciligi ile kamu tarafindan
saglanan “sosyal konut kiracilig1” (social housing tenancy) , kira destegi ile
bireylerin konut piyasasinda kiraci olarak degerlendirildigi “siibvanse konut
kiracilig1” , kiracilik ya da kullanim hakki taniyan “kooperatif konutlar1” , piyasa
fiyatlariin altinda kira ya da sahiplige yonelik konut sunan “erisilebilir konut”
(affordable housing) , ev sahipligini artirmaya yonelik sunulan destekler
aracilifiyla hayata gecirilen “ortak sahiplik” (shared-ownership); satin alinan
miilkiin 6z sermayesinin iigiincii bir tarafla (6rnegin toplu konut saglayicisi ile)
paylasildig1 “ortak 6z sermaye” (shared equity), “sahiplik i¢in kiralama” (rent to
buy) ve ara konut” (intermediate /moderate housing) olarak tanimlanan 6zel ya da
sosyal konutlarin, sosyal konut kiralarinin tizerinde ancak piyasa fiyatlarinin altinda
kiralandigr “ilimli (yari-6zel) kiracilik incelenen makalelerde yer alan diger

miilkiyet tiirleridir.
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dernek koautu kiracihg!

erisilebilir k@@ut sahipligi

ozel koWiracullgu
kamu kow kiracig

ev wngi

sosyal kot kiracihg

erisilebilir k@nut kiraciligt

sosyal konut sahiplig)
B i yar-onel) kiracilk

ortak miilkiyet ti konut sahipligi

sahiplik iin kiralama

&, VOSviewer

Sekil 3.7 Analiz edilen ¢calismalardaki konut miilkiyet tiirleri

Miilkiyet karmasinin temel 6zelligi, farkli miilkiyet tiirlerinin birlikteligine olanak
saglayan konut alanlar1 iiretmesidir. Analiz edilen calismalarda, s6z konusu
miilkiyet tlirleri farkli uygulamalarda, cesitli sekillerde bir araya getirilerek
uygulansa da en sik karsilasilan uygulama “ev sahipligi, kamu konutu kiraciligi ve
0zel konut kiracilig1” birlikteligi olmustur. Ayrica, iilkelerin konut politikasinda yer
alan miilkiyet tiirleri arttikga miilkiyet karmasi uygulamalar1 da ¢esitlenmektedir.
Bu durumda, miilkiyet karmasin1 hangi hedeflere yonelik uygulandigi biiyiik 6nem

tasimaktadir.
e Karma Miilkiyet Uygulamasinda Kilit Rol Oynayan Aktorler

Aragtirma kapsaminda incelenen vaka calismalarinda, karma miilkiyetli konut
alanlarinin planlanmasinda ve {retilmesinde ©Onemli rol oynayan aktorler
sorgulanmistir®® (Sekil 3.8). Yapilan analizde, ele alman vakalarin biiyiik bir
kismmda kamu-ozel sektor is birliginin karma miilkiyetli konut yaklagiminin
hayata gecirilmesinde kilit rol oynadig1 goriilmektedir. S6z konusu is birliginin

gerceklestigi  projelerin  ¢ogunlukla, mevcut sosyal konut alanlarinda

2 Meta analizi kapsaminda degerlendirilen makalelerde ele alman vaka calismalarinda karma
miilkiyet uygulamalarinda yer alan aktorler ve rollerine iligkin yeterli bulguya ulagilamamuigtir. Bu
nedenle, bu kisimda s6z konusu uygulamalarin hayata gecirilmesinde etkili olan aktorler
belirlenerek analize dahil edilmistir.
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gerceklestirilen kentsel yenileme projeleri araciligiyla miilkiyet g¢esitlendirme

oldugu goriilmektedir (Sekil 3.9).

Konut Kurumu (4)
Yerel Yonetimler (6)

Merkezi Yonetim (3)

Kamu-Vakif-Ozel is Birligi
Kamu-Ozel is Birligi (9) Kar Amaci Gutmeyen Kuruluslar (6) (2)

Sekil 3.8 Karma miilkiyet projelerinde yer alan kilit aktorler

Kamu-Vakif-Ozel is Birligi
Kamu-Ozel is Birligi

Kar Amaci Gitmeyen Kuruluslar
Konut Kurumu

Yerel Yonetimler

Merkezi Yonetim

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Yeni Konut Uretimi  ® Kentsel Yenileme ™ Yeni Konut Uretimi ve Kentsel Yenileme

Sekil 3.9 Karma miilkiyet uygulama bigimleri ve kilit aktor iligkisi

Karma miilkiyetli konut yaklasiminda 6nemli rol oynayan diger bir aktor, yerel
yonetimlerdir. Yerel yonetimler, hem yeni konut alanlar1 iiretimi yoluyla hem de
kentsel yenileme projeleri araciligilyla karma miilkiyetli konut alanlari
olusturulmas: i¢in gereken kentsel planlamalari yapmakta ve bu dogrultudaki

politikalar1 hayata gecirmektedir.
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Kiar amaci giitmeyen Kuruluslarin, karma miilkiyetli konut alanlarinin
olusturulmasinda -hem yeni konut iiretimi hem de kentsel yenileme araciligiyla-
kritik bir rolii oldugu gériilmektedir. Ingiltere (Crook vd., 2016) ve Irlanda
(Carnegie vd., 2018; Norris vd., 2019) vakalarinda yer alan “konut dernekleri’nin
yan1 sira Kenna ve O’Sullivan’in (2014) calismasindaki irlanda vakasinda “kent
konseyi”, Markovich’in (2015) calismasindaki Ingiltere-Iskogya vakalarinda
“bolge konseyi” ve Yeni Zelanda vakasinda “kdr amaci giitmeyen konut
organizasyonlardan olusan konsorsiyum” karma miilkiyetli konut yaklasiminin

uygulanmasinda etkili olan kar amaci giitmeyen kuruluglardir.

Merkezi ya da yerel yonetimlere bagli olarak calisan konut kurumlarinin da hem
kentsel yenileme hem de yeni konut iiretimi yoluyla karma miilkiyetli konut alanlar1
tiretilmesinde kritik rol oynadigi gériilmektedir. ABD’de “konut kurumu” (Chicago
Housing Authority) (Joseph ve Chaskin, 2010), Kanada’da “toplu konut kurumu”
(the Toronto Community Housing Corporation) (Rowe ve Dunn, 2015),
Avustralya’da “hiikiimet emlak gelistirme ajansi” (Places Victoria - the Victorian
government property development agency) (Moore ve Higgins, 2016) ve
Hollanda’da ise “konut kurumu” (housing Corporation) (Teersteg ve Pinkster,

2016) s6z konusu kuruluslardir.

Merkezi yonetimlerin Ingiltere (\Watt, 2022) ve Iskogya (Roberts, 2007; Mclntyre
ve McKee, 2012) vakalarinda agirlikli olarak kentsel yenileme projeleri araciligryla

karma miilkiyet yaklasimini uyguladiklar1 goriilmektedir.

Danimarka (Kjeldsen ve Stender, 2022) ve Awustralya (Arthurson, 2007)
vakalarinda, kamu-vakif-ozel sektor is birliginin kentsel yenileme projeleri
aracilifiyla sosyal konutlar1 seyrelterek karma miilkiyet yaklasimini hayata

gecirdigi saptanmistir.

e Karma Miilkiyet Uygulamalarimin Faydalar:
Literatiirde miilkiyet karmasindan beklenen faydalarin saglanmasi icin “kaynak

etkisi”, “rol model etkisi”, “topluluk etkisi” ve “doniistiirme etkisi” olmak tiizere

dort etki tiirii tanimlanmustir (Kearns ve Mason, 2007).

“Kaynak etkisi”, disaridan gelen orta sinifin bolgeye daha fazla gelir ve hizmet
getirmesinin yaninda, c¢esitli olumsuz durumlarda alan1 giiglii bir sekilde

savunabilmeleri anlamina gelmektedir (Kearns ve Mason, 2007). Baz1 ornekler
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tizerinden yapilan incelemelerde, yiiksek gelirli sakinlerin sosyal sermayelerini,
organizasyonel ve kisisel kaynaklarmi kullanarak alandaki hizmetlerin
tyilestirilmesi ve siirekli hale getirilmesi konusunda etkili oldugu goriilmiistiir
(Rowe ve Dunn, 2015).

“Rol model etkisi”, yerlesik grubun ¢esitlendirilmesi yoluyla, 6zellikle de mahrum
birakilmig gruplarin, yeni gelen sakinlerden (baskalar1 ile olan iliskisi, kendi
miilkiinli 5Snemseme, istihdam, egitim, bos zaman etkinlikleri, vb.) etkilenerek, tavir
ve davraniglarini olumlu yonde degistirmeleri anlamina gelmektedir (Kearns ve
Mason, 2007). Yoksul bolgelerde yetisen ¢ocuklar, olumsuz akran etkilerine maruz
kalarak bu alanlarda yasamalarina yardimci olabilecek olumsuz davraniglar
ogrendiginden (Livingston vd., 2014), miilkiyet karmasi uygulanan alanlarda,
bunun tam tersinin ger¢eklesmesi hedeflenmektedir.

“Topluluk etkisi”, topluluklarda, miilkiyet karmasi sonucu meydana gelmesi
beklenen kiiltiirel degisikliklerdir (Kearns ve Mason, 2007).

“Doniistiirme etkisi” 1ise sosyal ve fiziksel cevrenin kalitesinin ve alanin
yasanabilirliginin artmasini ifade etmektedir. Boylelikle alanin olumsuz algisinin
diizeltilmesi; disaridan gelen sakinlerin bu alanla ilgili diistincelerinin degistirilmesi

hedeflenmektedir (Kearns ve Mason, 2007).

e Karma Miilkiyet Uygulamasinin Yarattig1 Yeni Problemler

Yeni Ayrisma Bigimlerinin Uretilmesi

Politik ¢evreden genis bir destek bulan miilkiyet karmasi yaklasimi, bilimsel
arastirmalarda gesitli agilardan elestirilmektedir (Markovich, 2005). Politikacilar,
miilkiyet karmasinin uygulandig1 boélgelerde yasamaya baslayan varlikli kesimin
sosyal uyum ve fiziksel bakim konusunda net kurallar koyacagini, bu kurallarin da
bolgedeki su¢ oranlarmmi ve anti sosyal davraniglari azaltacagini, bu sayede
stirdiiriilebilir yagsam alanlarinin olusacagini iddia etmektedir (Livingston vd., 2014;
Rowe ve Dunn, 2015). Ancak arastirmacilar, miilkiyet karmasinin uygulandigi bazi
ornekler tlizerinden, dar gelirli gruplarin mekénsal olarak belirli bir alanda
yogunlastigini, bunun da toplumsal yasamda yeni ayrigma bi¢imleri iirettigini ileri
stirmektedirler (Arthurson, 2013). Bazi arastirmacilar da miilkiyet karmasi
politikalarinin, 6zellestirme ve soylulastirma gibi uygulamalar1 mesrulastiracagini
iddia etmekte ve s6z konusu politikalara kusku ile yaklasmaktadirlar (Bond vd.,
2011; Groenhart, 2013; Arthurson vd, 2015a). Buna ek olarak, kentsel iyilestirme
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projeleriyle sosyal konutlarin belirli bolgelerde yogunlastiriimasinin ve kamu
kiracilarinin (kamu konutlarinin ortadan kalkmasi nedeniyle) konut piyasasina

yonlendirilmesinin hedeflendigi 6ne siiriilmektedir (Darcy ve Rogers, 2014).

I¢sel Damgalanma

Diger yandan, baz1 makalelerde, miilkiyet karmasi uygulamalarinda dezavantajli
kesimlerin igsel bir damgalamaya da maruz kaldiklar1 belirtilmistir (Carnegie vd.,
2018; Norris, 2019). Avustralya’daki bir miilkiyet karmas1 uygulamasinda, daha
onceden kamu kiracisi olup, ev sahibi olma hakki elde eden hane halklarinin bir
kisminin, toplumsal hiyerarside kendilerinden daha altta gordiikleri sosyal konut
sakinleriyle bir arada yasamayi reddetmeleri oldukga dikkat g¢ekici bir ornektir
(Arthurson, 2013). Bununla birlikte tasarimdan kaynaklanan bazi sorunlar (kotii ses
yalitimi, yetersiz oyun alanlari, vb.), farkli miilkiyet tiirlerine sahip hanehalklar

arasinda gerginlik yaratabilmektedir (Norris vd., 2019).
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A

KONUT ARASTIRMALARINDA
KARSILASTIRMA YAKLASIMLARI

Ha ve Choi (2011), konut politikasi transferi yapabilmek igin karsilastirmali analiz
yapmanin gerekebilecegini ve hatta bunun faydali olacagini belirtir. Karsilagtirma
yapmanin aragtirmaciya daha fazla veri ve bilgi saglamanin yani sira;
arastirmacimin ufkunu genisletecegini, basar1 / basarisizliktan ders ¢ikarmasini
saglayacagini, yeni politikalar icin fikir edinmesini saglayacagimi eklemistir.
Ekonomik, sosyal, kiiltiirel, politik pek ¢ok etkene bagli olan konut sistemlerinin
tilkelere ve hatta bolgelere gore degisen dinamik bir yapist vardir. Sistemin
bilesenlerinin Ol¢iilmesi, ortak bir paydada tanimlanmasi ve dolayisiyla iilkeler

arasi karsilastirilmasi zordur (Fahey ve Norris, 2011).

Bu boliimde, segilen 6rnek iilkelerdeki karma miilkiyetli konut sunum modellerini,
kendi baglamlarinda degerlendirerek modelin Tiirkiye’ye uyarlanmasi i¢in gereken
unsurlar saglayabilecek bir analiz ¢ergevesi olusturulmasi hedeflenmektedir. Bu
nedenle, oOncelikle konut ve kent arastirmalarinda kullanilan karsilagtirma
yaklagimlar1 ele alinacak, calismanin amacina yonelik bir analiz cergevesi

olusturulmast i¢in farkli yaklasimlar incelenecektir.

4.1 Literatiirde Yer Alan Yaklasimlar

Sosyal bilimlerde uzun yillardir yer alan ve konut arastirmalarinda da pek g¢ok
calismanin odagini olusturan iilkeler arasi karsilastirmali analiz, birden ¢ok durumu
ele alan ve betimlemek yerine aciklamaya yonelik bir aragtirma yontemidir
(Pickvance, 2001). Bilgi aligverigini ve kuramsal tartismalari tesvik eden, politika
gelisimini hizlandiran karsilagtirmali konut analizi, genis bir strateji ve odak
gesitliligi sunmakta (Lawson vd., 2010) ve g¢aligmanin 0zgiin amaglari
dogrultusunda nitel, nicel ya da her ikisinin bir arada oldugu karsilastirmalar
yapmaya olanak saglamaktadir. Oxley’in (2001), Avrupa karsilastirmali konut
arastirmalarinin amaclarini ve metodolojisini incelemeyi amagladig1 ¢alismasinda,

karsilastirmali konut analizleri dort diizey altinda gruplandirilmistir:
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o  Sifir diizey: Sistematik bir karsilastirma amaci olmayan, diger konut
sistemleri hakkinda bilgi edinmeyi amaglayan, genellikle tek bir iilkeyi
kapsayan tanimlayici caligsmalardir.

o  Diisiik diizey: Sistematik bir karsilastirmanin olmadigir ya da c¢ok az
oldugu, benzerlik ya da farkliliklarin okuyucu tarafindan kesfedilmesi
gereken, birden fazla lilkeyi kapsayan tanimlayici ¢aligmalardir.

e Orta dizey: Diger iilkelerden politika/ uygulama/ dis etkenler
bakimindan ders almay1 amaclayan énemli karsilastirmalarin s6z konusu
oldugu calismalardir.

e VYiiksek diizey: Birden fazla iilkede, ortak bir teorik yaklagim araciligiyla

bir konunun sistematik bir sekilde arastirildig: ¢aligmalardir.

Literatiirde, konut politikalarinin ya da sistemlerinin iilkeler arasi
karsilagtirilmasinda farkli yaklagimlar kullanilmaktadir. Kemeny ve Lowe (1998),
ortaya c¢ikan yaklagimlart ele aldiklart g¢aligmalarinda karsilastirmali konut
analizlerini “yan yana koyma analizi, yakinsama yaklasimi ve wraksama yaklasimi”
olmak iizere ii¢ farkli ekol olarak tanimlanmistir. Bununla birlikte farkli
arastirmacilarin, kendi olusturduklar1 yaklasimlar1 da literatiirde mevcuttur. Bu
boliimde, karsilastirmali konut ¢aligmalarinda kullanilan yaklasimlar herhangi bir
siniflandirma ¢abasi olmaksizin genel anlamda ele alinacak ve tez caligsmasi
ozelinde kullanilmak iizere farkli konut sunum modellerinin analizine yonelik bir

¢erceve Onerisi sunulacaktir.

% Yan Yana Koyma Analizi

Yan yana koyma analizi (juxtapositional analysis), birkag iilkenin konut sistemini
herhangi bir genelleme yapmadan yan yana koyan ¢aligmalardir (Kemeny ve Lowe,
1998). Tim konut parametreleri yalnizca ulusal diizeyde toplanmaktadir ve bu
parametreler kiiciik ve blyiik iilkelerde farkli anlamlar ifade etmektedir

(Matznetter, 2006). Keyfi karsilagtirmalar yapmaya olanak saglar (Shank, 2006).

» Yakinsama Yaklasimi

Yakinsama (convergence) yaklasimi, tilkeler arasindaki temel benzerlikleri ele alan
ve lilkeler arasindaki farkliliklar1 varyasyonlara, beklenmedik tarihsel durumlara ve
istisnalara indirgeyen; list diizey bir genelleme igeren ¢aligmalardir (Kemeny ve

Lowe, 1998). Toplumlarin sanayilesme Oncesinden sanayilesme sonrasina kadar
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benzer bir gelisim siirecinden gectigi onermesine dayanan (Heijden, 2013) bu
yaklagim; biitlin gelismis sanayi toplumlarinin piyasa ekonomisi ilkesi ve modern
sanayi kapitalizminin kaginilmaz, hatta gerekli oldugu fikrini kabul etmesi sonucu
ortaya ¢ikmustir (Allen vd., 1999). Bu anlayis1 destekleyen pek c¢ok konut
arastirmasi, gelismis sanayi toplumlarinda konut sistemlerinin giderek daha fazla
benzediklerini ileri stirmektedir (Ruonavaara, 2005). Ancak, karsilastirilan birimler

arasindaki benzerliklere odaklanirken farkliliklar1 géz ardi etme riski de ytiksektir.

«» Iraksama Yaklasimi

Iraksama (divergence) yaklasimi, toplumda gruplar arasi farkliliklar1 anlamak igin
kiiltiirel, ideolojik, politik egemenlik gibi teorilerden iiretilen farkli konut
sistemlerini Oneren ¢aligmalardir (Kemeny ve Lowe, 1998). Bu yaklasimda,
nedenselligin zaman ve mekan igindeki karmasik dogasi ele alinmalidir (Lawson
vd., 2010). Genellemeden kagman bu yaklasim, karsilastirilan konut
sistemlerindeki farkliliklar iizerinden siirdiiriilen politikanin takibini yapar (Olgun,

2022).

®,

¢ Refah Rejimleri Yaklagimi

“Refahin devlet - piyasa - aile arasinda karsilikli bagimlilik icinde, bir arada

’

liretilme ve paylastirma yontemi” olarak tanimlanan refah rejimleri (Esping-
Andersen, 2021), literatiirde Esping-Andersen (1990) tarafindan 6nerilen “liberal,
muhafazakar, sosyal demokratik®® olmak iizere ii¢ farkli modelden olusan bir
sistem olarak siniflandirilmistir. Bu tipolojide, farkl gii¢ iliskilerinin farkli rejimler
ortaya ¢ikarildig1 savunulmaktadir (Kemeny, 2001). Sonraki donemlerde, bu konu
tizerindeki calismalar devam etmis ve farkli tipolojiler de gelistirilmistir. Ancak bu
tipolojiler, refah rejimi kavramai ile refah sistemi kavrami arasindaki farkliligi goz
ard1 ederek refah sistemlerini “refah rejimi” olarak adlandirmis ve refah rejimi
tipolojisinin teorik ve agiklayici boyutunun kaybolmasma neden olmustur
(Kemeny, 2001). Ferrera (1996); Ispanya, Portekiz ve Yunanistan’mn yapilan
siiflandirmalarda ihmal edildigine dikkat ¢ekerek Giiney Avrupa iilkelerinin

politik, ekonomik ve sosyal bakimindan birbirlerine benzer olmalarin yaninda

30 ABD, 1ngiltere, Japonya, Kanada, Avustralya liberal refah modeli; Almanya, Fransa, italya,
Avusturya, Belgika muhafazakar (Kita Avrupasi) refah modeli; Danimarka, Isveg, Norveg,
Finlandiya, Hollanda sosyal demokrat (Iskandinav) refah modeli siniflandirmasinda yer alir
(Esping-Andersen, 1990).
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diger Avrupa iilkelerinden farklilagmalar1 nedeniyle ayr1 bir grup olusturmalar
gerektigini vurgulamus; Ispanya, Italya, Portekiz ve Yunanistan’dan olusan “Giiney

Avrupa Refah Ulkeleri” sinifin1 dnermistir.

Konut alaninda siirli sayida ¢alismada (Bkz. Barlow ve Duncan, 1994; Matznetter,
2002; Hoekstra, 2005) referans alinan refah rejimleri tipolojisi; toplumlarin
1980’lerdeki durumlarinin ele alinmasi, nicel parametrelere agirlik verilmesi, nitel
parametreler ve sosyo-kiiltiirel verilerin gz ardi edilmesi nedeniyle -6zellikle nitel
caligmalarda- yetersiz kalmaktadir (Antunes ve Di Giovanni, 2021). Ayrica,
kullanilan tipolojiler genis bir isleyisi referans aldigindan ayni gruptaki tilkeler
arasindaki farkliliklarin g6z ardi edilmesi s6z konusu olabilmektedir (Kemeny,
2006; Borg, 2015). Konut-refah rejimi ¢ercevesinde ele alinan konut
arastirmalarinin biiyiik bir kismu, tarihsel bakis agisindan ve nedensellikten yoksun

oldugu konusunda elestirilmektedir (Blackwell ve Kohl, 2019).

% Kemeny’nin Kiralik Konut Piyasalari1 Teorisi

Esping-Andersen’in refah rejimleri teorisi iizerinden caligmalara devam eden
Kemeny (2001; Alves, 2017), "6zellestirmecilik”" ve "kolektivizm" ideolojilerini
birbirinden ayirarak kiralama sistemleri tlizerinden bir tipoloji gelistirmistir
(Kemeny, 2001; Borg, 2015). Bu tipolojide, kiralama sistemleri “Diialist Konut

132

Sistemi”’® ve “Uniter Konut Sistemi”*? olmak iizere iki farkli grupta ele alinnmustir.

Genellikle Ingilizce konusulan iilkelerde uygulanan diialist konut sisteminde, kar
amach kiralama ile kar amaci giitmeyen kiralama sistemleri birbirinden ayrilir
(Kemeny, 2006; Alves, 2017; Olgun, 2022). Diizenlenmemis 6zel kiralik konut
sektoriline paralel olarak devlet tarafindan diizenlenmis ve siki bir sekilde kontrol
edilen sosyal kiralik konut sektorii mevcuttur (Kemeny, 2001; Borg, 2015). Sosyal
konut, 6zel kiralik konut sektoriiyle rekabet halinde degildir (Blackwell ve Kohl,
2019). Devlet, ihtiyac sahiplerine konut saglanmasindan sorumludur (Kemeny,
2001; De Kam vd., 2014). Bu konutlar, bedelsiz ya da oldukc¢a diisiik bir bedel
karsiliginda konut piyasasina katilamayanlarin kullanimima sunulan, asgari

standartlara sahip konutlardir (Borg, 2015). Diialist konut sistemini uygulayan

31 Birlesik Krallik, Avustralya, Yeni Zelanda, ABD, Kanada
32 Almanya, Isveg, Danimarka, Hollanda, Isvigre ve Avusturya
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tilkelerde ev sahipligi, desteklenen miilkiyet tiiriidiir (Kemeny, 2001; Norris ve
Winston, 2011; Blackwell ve Kohl, 2019).

Alman sosyal piyasa kavramindan tiiretilen iiniter konut sisteminde ise kar amacli
kiralama ile kar amaci giitmeyen kiralama sistemleri tek bir kiralama piyasasi
tizerinden islemektedir (Kemeny, 2006; Alves, 2017; Olgun, 2022). Bu sistemde,
kar amaci giitmeyen kuruluglar tarafindan sunulan sosyal konut ve/veya ekonomik
bakimdan erisilebilir konut arzi sadece ihtiyag¢ sahibi haneleri degil, ayn1 zamanda
orta gelir grubunu da hedeflemektedir (Kemeny, 2001; De Kam vd., 2014). Ek
olarak ozel kiralik konut sektorii, kar amaci giitmeyen kiralama sektoriiyle ayni
diizenlemelere tabi oldugundan birbirleriyle rekabet halindedir (Borg, 2015). Her
iki sektordeki kiralik konutlarin kiralama bedeli ve konut kalitesi bakimindan
olabildigince denk olmasi icin diizenlemeler yapilir (Kemeny, 2006). Uniter konut
sistemini uygulayan hiikiimetler tiim miilkiyet tiirlerine benzer diizeyde destek

saglar (Norris ve Winston, 2011; Borg, 2015).

Bu yaklagim konut miilkiyetleri {izerinden bir karsilastirma sagladigindan, ¢alisma
kapsaminda ele alinacak konut sunum sisteminin siire¢, aktorler ve rolleri
arasindaki iligkilerin tespit edilmesinde yeterli bir ¢ergeve sunacagi

distiniilmemektedir.

% Golland’in Konut Sunum Sisteminin Unsurlar: Yaklagimi

Golland (1998), Avrupa konut sunum sistemlerinin nasil isledigine dair anlayisi
gelistirmek ve sistemin ¢iktilarim1  agiklamanin yaninda konut sistemlerini
karsilagtirmaya yonelik farkli teorik ve metodolojik yaklasimlar: belirlemeyi
amagcladigi ¢aligmasinda, Avrupa’daki konut sunum ve {iretim sistemlerini Birlesik
Krallik, Hollanda ve Almanya iizerinden karsilastirmali olarak analiz etmistir.
Calismada, konut sunum sistemi “politika” ve “siire¢” iizerinden
kavramsallastirilmis, eklenen alt unsurlar araciligiyla karsilastirma igin “konut
sunum sisteminin unsurlari1” ¢er¢evesi (Sekil 4.1) olusturulmustur (Golland, 1998).
Konut sunum sistemini genis bir agidan ele alan yaklasimin, bu ¢alismanin 6l¢egini
asmas1 ve politika odakli olmasi nedeniyle tez caligmasi kapsaminda gereken

fayday1 saglamayacagi diisiiniilmiistiir.
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" 4. I

Stages Actors
Hch":mg ProcUcion Land Supply Central
Py ﬂ government
Land policy
Infrastructure Local Authorities
Municipalities
Planning policy ﬂ
House building
\ / chss Housing Suppliers
“system”

Sekil 4.1 Konut sunum sisteminin unsurlari (Golland, 1998)

s Allen ve Ekibinin Ders Cikarma Odaklr Yaklasimi

Allen ve ekibinin (1999), konut politikalarinin toplumlar arasi serbestge
dolasabilecegi fikrini elestirel bir bakis acisiyla degerlendirerek ikinci konut olgusu
tizerinden yaptiklar1 analizde, bazi konut politikalarinin neden kolaylikla
aktarilamayabilecegi ele alinmistir. Buna gore, bazi politika sorunlari bulunduklari
topluluga 6zgiidiir ve bu sorunlarin ¢dziimiinde politika aktarimi yoluyla kendi
baglamindan uzaklasilmasi, silirecin anlamsiz ya da basarisiz olmasina neden
olabilir. Dolayisiyla, aragtirmacilarin baglamsal o6zellikler yerine, politikalar
arasindaki ampirik farkliliklarin karmagik ayrintilarina odaklanmasi gerektigi
vurgulanmistir (Allen vd., 1999). Isve¢’te ikinci konut artisgi1 yonetmek igin
kullanilan konut politikalarinin, Birlesik Krallik’a ne olclide aktarilabilecegini
arastirdiklar1 ¢aligsmalarinda; konut farklilagtirma teorilerini kullanarak kavramsal

bir gergeve gelistirilmistir (Tablo 4.1).

Tablo 4.1 Karsilastirmali analiz diizeyleri (Allen vd., 1999°den uyarlanmistir.)

Karsilagtirmali Arastirmada Analiz Diizeyleri: Ders Cikarma Odakli Aragtirma

Konut Ideolojisi Konut Kiiltiirii Konut Politikas1

Karsilastirmali analiz igin genel arastirma odagi

Ekonomik ve sosyal

Farkli toplumlardaki Konut tiikketiminin niteligi ve hayati diizenlemek
hegemonyanin dogasi ve niteligi kapsami nedir (6rnegin, birinci ev  i¢in hangi

nedir (6rnegin, kolektif mi yoksa temelli mi yoksa ikinci ev temelli politikalar

0zelci mi, istikrarli m1 yoksa mi, kentsel mi yoksa kirsal mi, uygulanmaktadir
istikrarsiz mz1)? evrensel mi yoksa katmanli m1)? (6rnegin, konut

tiketimiyle ilgili)?
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Cergeve, karsilastirmali analiz i¢in genel bir arastirmaya yonelik sorular ve konut
turizmine yonelik sorular olmak iizere iki ana kisimdan olugmaktadir. Her iki
kisimda, analiz edilecek llkelerin “konut ideolojisi”, “konut kiiltiiri” ve “konut
politikas1” baglamlarinda ele alinmasi hedeflenmistir. Bu cerceve ile diger
ilkelerin konut politikalarinin  karmasik ozellikleri hakkinda ayritili bilgi
edinilebilecegi ve 'yabanci' politika yapicilarin sorun ¢ézme deneyimlerinden

dersler ¢ikarilabilecegi belirtilmistir (Allen vd., 1999).

Karsilastirmali analiz diizeyleri g¢ercevesi, tek basina bu calismanin gerektirdigi
olanaklar1 sunmamaktadir. Ancak konut sunum modellerinin analizine ydnelik

olusturulacak ¢erceve i¢in faydali olacagi diigiiniilmektedir.
% Ward i Iliskisel Karsilastirma Yaklasimi

Kevin Ward (2010), kentlerin karsilagtirllmasinda ftretimlerinin ve yeniden
tiretimlerinin arkasindaki bolgesel, tarihsel ve cografi 6zelliklerini iliskilendirerek
ele alan iliskisel bir karsilastirma yapilmasimi onermektedir. Boylelikle kentlere
yonelik anlayis farklilasacak, kentlerin birbirlerine nasil etki ettikleri ortaya
konacaktir. Dahasi kentleri tanimlamak i¢in kullanilan terimlerin kendisinin de
sorgulanmast ve her kategorinin elestirel bir bakis acisiyla degerlendirilmesi

gerekmektedir (\Ward, 2010).

% Robinson Karsilastirmal Stratejiler ve Taktikler Yaklagimi

Robinson (2015), kiiresel kent ¢alismalarina yonelik bir karsilastirmanin neleri
igerebilecegini ortaya koydugu calismasinda, geleneksel karsilastirma bigimlerinin,
ozellikle kentler arasi karsilastirmaya kisitlamalar getirdigine dikkat cekerek
“karsilastirmayt en minimal ifadesine indirgeyerek” yeni kavramsallastirmalar
olusturmaya yonelik taktikler sunmustur. Karsilastirmalar1 daha i1yi anlamak ve
yeni kavramsallastirmalara katkida bulunabilmek i¢in kentlerin bagka bir agidan
(baska bir vaka, daha genis bir baglam, diger baglamlardan tiiretilen mevcut teorik
tahayyiiller, diger yerlerle baglantilar) yeniden disiiniilmesini Onermektedir

(Tablo 4.2) (Robinson, 2015).

Bu semanin, yeni bir konut sunum modeli Onerilmesinde faydali olacagi
diistiniilmiistiir. Farkli iilkelerde uygulanan sistemlerin izleme, olusturma,

baslatma adimlariyla analiz edilmesi tez ¢alismasinin hedefleriyle de uyusmaktadir.
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Ancak tez kapsaminda

duyulmustur.

bu semanin kapsaminin gelistirilmesine

ihtiyag

Tablo 4.2 Karsilastirmali stratejiler ve taktikler semasi (Robinson, 2015)

Karsilastirmah Stratejiler

N Genetik Uretken
Yontemsel ‘ - s , T
Taktikler ara baglantilar ortak 6zellikler
‘tekrarlanan 6rnekler’ ‘fark'
Birbirine bagli veya seri vakalarla (Or.) Hareketlilik, yerellesme, giic
Izleme baslar, baglantilar1 takip eder veya kavramsallastirmalarini kesfetmek
baglantilarin kendisini sorgular. icin farkli baglantilar karsilagtirmak.
Cesitlilik bulmaya yonelik klasik bir
Kentsel sonuglarin olusumu sadece karsllgst.l rmall calisma, ancak ilgili
baglantilarla ilgili degil, ayn1 veya ilgisiz \{akalar. arasmda
zamanda belirli ve siklikla kavraml.arm ' a.t edilmesini ve
tekrarlanan/farkli sonuglar {ireten genisletilmesini veya bunlqrc!an
Olusturma siireclerle de ilgilidir. Farkl ¢ikarilmasini tesvik etmek i¢in daha
orneklere iligkin ¢aligmalarin bir gevsek' biEeKilde kullpgir.
araya getirilmesi, ortak genetik Genellikle farkl} vakalar arasinda
irelikilerini ay dlillatabilir paylasilan 6zelliklere, kavramsal
' iiretkenligi tesvik eden sonug
cesitliligine dayanir.
Herhangi bir yerden, herhangi bir
tekillikten baglayarak, bu vakanin
analizini, muhtemelen ortaya ¢ikan o ; .
Baslatma baglantilarin ve diger tekillikler B;;(?:gﬁ?;ﬁil;;f Yirzélerigzg;r;r?ﬁi kea;iblr
veya vakalarla paylasilan etkilerin y ’
izini siirerek daha genis
konusmalara dahil etmek.
Yukarida kisaca ele alinan yaklasimlara bakildiginda, konut ve kent

arastirmalarinda yan yana koyma analizinden politika aktarimina pek c¢ok farkl
yaklasim kullanildig1 goriilmektedir. Literatiirde kullanilan yaklagimlar bunlarla
siurl degildir, ancak tez ¢aligmasinin ana odagi olmadigindan daha fazla ayrintiya
gerek duyulmamistir. Arastirmada kullanilacak olan yaklasimin sec¢iminde,
calismanin amag ve hedefleri dnemli rol oynamaktadir. Dolayisiyla her aragtirmada
aragtirmanin kendi 0zglin amag¢ ve hedefleri dogrultusunda, kendi problemini
cozmeye yonelik bir ya da birkag metodolojiyi segmek gerekmektedir. Oxley
(2001), diger iilkelerin deneyimlerinden 6grenmeye olan ilginin giderek artigina
dikkat ¢ekerek “aktarilabilirlik” (transferability) kavramina vurgu yapmustir.
Politikalar, kurumsal yapilar ve uygulamalar bu yaklagimla daha iyi analiz edilip

anlagilarak modellenebilir (Oxley, 2001).

Farkl: tilkelerin uyguladigi karma miilkiyetli konut sunum modellerinden dersler

cikarmak ve 6grenmek bu calismanin amaglar1 arasinda yer aldigindan, politika
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aktarimi1 konusunun daha detayli bir sekilde ele alinmasimin faydali olacagi

distiniilmistiir.

4.2 Politika Aktarim

Gliniimiizde, yeni bir politika liretmek yerine, daha once iiretilmis “basarili” bir
politikay1 taklit etmek politika yapicilar tarafindan daha hizli, kolay ve giivenli
bulunmaktadir (Gonzalez, 2011; Crivello, 2015). Literatiirde politika iiretiminde,
farkli cografyalardan cesitli bigimlerde faydalanilmasi “ders ¢ikarma, politika
yakinsamasi, politika yayilimi, politika transferi ve politika hareketliligi” gibi
kavramlar tizerinden tartisilmaktadir. Bu kavramlar birebir ayni olmasa da hepsinin
temelde “bir siyasi sistemdeki (ge¢mis veya simdiki) politikalar, idari
diizenlemeler, kurumlar ve fikirler hakkindaki bilginin, baska bir siyasi sistemdeki
politikalarin, idari diizenlemelerin, kurumlarin ve fikirlerin gelistirilmesinde
kullanmldig siiregle ilgili” (Dolowitz ve Marsh, 2000) olmas1 bakimindan politika
calisma alanlarinda siklikla kullanilmaktadir. Tablo 4.3’te politika yayilimi,
politika transferi ve politika hareketliligi ile iliskili ¢caligsmalarin temel 6zellikleri

ortaya konmustur.

Tablo 4.3 Politika aktarimu literatiiriindeki 6nceki arastirmalarin temel 6zellikleri
(Haupt, 2023)

Siyaset Bilimi, Kamu Siyaset Bilimi, Kamu Beseri Cografya,
Politikasi Politikasi Kentsel Calismalar
Ortaya Cikis 1960'larin Sonu 1990'larin Sonu 2010'larin Basi

Eugene Mccann, Jamie
Peck, Cristina
Temenos, Kevin Ward
Vizyonlar veya

Ana Disiplinler

Onemli Richard Rose, Charles  David Dolowitz, David
Akademisyenler Shipan, Craig Volden Marsh

Yasalar veya Politika 6nlemleri, A
Yayilma onetmelikler gibi ornegin en iyi modeller gibi politika
Nesneleri yone er e1ot & Y fikirleri ve hegemonik

politika yenilikleri uygulamalar N

sOylemler
Cogunlukla ulusal, Cogunlukla Gogunlukla .
o - . uluslararasi (kiiresel),
Cografi Erisim  federal eyaletlere uluslararast, iilkeler .
ayildi arasinda yayilmis sehirler arasinda

s yayilmis

Yontemler Cogunlukla Nicel Nitel Nitel

4.2.1 Politika Yayilim

Politika yayilimi; bir uygulamanin, programin ya da politikanin ortak bir ¢ikis
noktasindan yayilmasini ve yayginlagsmasini ifade eden bir siiregtir (Stone, 2004).

“Politika difiizyonu” olarak da kullanilan terim, “genellikle yapisal veya
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modernlestivici  faktérlerin politikanin benimsenmesini agikladigr  durumlar
kapsar” (Newmark, 2002). Yayilma esnasinda politikalarin, farkl isleyislerde ve
es zamanlt bir bi¢cimde degisime de ugrayarak yayilmasi diger kavramlardan

farklilastirmaktadir (Giirer vd., 2016).
4.2.2 Politika Transferi

Politika transferi, farkli {ilkelerde uygulanan politikalarin benimsenmesi ve séz
konusu iilke i¢in uyarlanmasini i¢eren, yinelenen bir siirectir (Dolowitz ve Marsh,
2000). Politika yayilimmin daha belirgin bir seklidir ve yalnizca bir politika,
program veya fikir hakkindaki “bilin¢li” dis bilginin, i¢ politika gelistirmede
kullanilmasimi ifade eder (Newmark, 2002). Politika yapicilar ve hiikiimetler

6

tarafindan mevcut “iyi” uygulamalarin, hizla kendi {ilkelerine uyarlanmasi i¢in
yaygin olarak kullanilan politika transferi; uluslariistii kuruluslar (6rnegin Diinya
Bankasi, Avrupa Birligi, IMF vd.) tarafindan 6zellikle az gelismis toplumlarin
“ilerlemis AB iilkelerine” yetismesi icin siklikla tesvik edilmektedir (Allen vd.,
1999). Ancak, soz konusu politikalarin nakledildikleri yerlerde, belirli "yerel"
sosyal ve siyasi kosullardan ortaya ¢ikmasi nedeniyle dogrudan transfer
edilmesinin pek miimkiin olmadig1 kabul edilmektedir (Scanlon ve Whitehead,

2011; Cohrane ve Ward, 2012).

Cook (2008), politika transferini tam olarak anlamaya yonelik bir kavramsal
gergeve gelistirmistir. Ana hatlartyla Tablo 4.4‘te gosterilen, politika transferi
siirecinde dikkat edilmesi gereken konulari altt maddede ele alan bu cgerceve,
“politika transfer siirecinin dogasini ve ‘basart’ ile ‘uygunlugun’ sosyal insasini

vurgulamaktadir” (Cook, 2008).
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Tablo 4.4 Politika transfer siireci (Cook, 2008)

1. Politika transferi, dogrudan ve dolayli olarak, resmi devlet kurumlarinin i¢inde ve
oOtesinde, karmasik giic iliskileri i¢inde yer alan, gesitli yerlerde ve 6lgeklerde ¢ok ¢esitli
aktorler ile kurumlart igerir.

2. Politika transferi biiyiik 6l¢lide mevcut politikalardan duyulan memnuniyetsizlikten
dogar ve bu politikalarin (artik) uygunsuz, basarisiz ve degistirilmeye muhtag oldugu
diistindiliir.

3. Basgka yerlerdeki politikalar biiyiik 6l¢iide mevcut ve 'gelecekteki' basarilart ile
uygunluklar1 iizerinden degerlendirilmektedir. Bu politikalar1 degerlendirmek igin
kullanilan yontem ve kriterler genellikle niteliksel, gayri resmi ve gegici iken, kullanilan
kriterler genellikle dar anlamda ekonomiktir.

4. Politika transferi, politikalarin yeni siyasi, ekonomik, sosyal baglamlardan ve
iligkilerden ayristirildigi; bunlara yeniden yerlestirildigi karmagik siirecleri igerir.
Yeniden yerlestirme sirasinda politikalar hem kasith hem de kasitsiz olarak yeni sekillere
biirtindiirtliir.

5. Politika transferi tartisma, miizakere ve mesrulagtirma igerdigi icin dogasi1 geregi
sOylemseldir.

6. Politika transferi dogasi geregi secicidir; belirli politikalar, uygulamalar, sdylemler,
aktorler, kurumlar ve yontemler kullanilirken digerleri bir kenara birakilir veya
susturulur.

Cook (2008), olusturdugu bu c¢ergevenin “kentsel politika hareketlilikleri”

konusundaki ¢alismalara da yol gdsterecegini belirtmistir.
4.2.3 Politika Hareketliligi

Politika hareketliligi, bagarili bulunan politikalarin ortaya ¢iktiklar1 konumdan nasil
harekete gecirildigi, taklit edildigi, uyarlandig1 ve yeniden kullanildigini analiz
eden; siyaset bilimlerinde siklikla kullanilan, geleneksel “politika transferi” fikrine
alternatif rasyonalist bir yaklasimdir (Crivello, 2015). Ayrica, “bir haritadaki
noktalar arasindaki mesafenin herhangi bir ‘modelin’ insasinda merkezi bir oneme
sahip oldugunun ” vurgulanmasiyla politika transferinden farklilagsmaktadir (\Ward,

2018).

“Politikalarin, politika modellerinin ve politika bilgisinin kilit topluluklar, aglar,
kurumlar, altyapi ve mekanlar tizerinden akisi ve bunlarin bir araya getirilmesi”
konuyla ilgili en 6nemli noktadir (Clifford ve Morphet, 2015). Diger dikkat
edilmesi gereken nokta ise politikanin bir baglamdan digerine gecerken neyin
hareket ettigidir (Fricke, 2022). McCann (2011) tarafindan, kentsel politika
hareketliliklerinin karakterini ve sonuclarin1 incelemeye yonelik olusturulan
cergevede politikalar dogal olarak hareketli nesneler bi¢giminde ele alinmistir. Bu

nedenle politikalarin, oldugu yerde duragan kalmasi miimkiin degildir; mutlaka
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farkli bir yerde cevrilecek, doniisecek ve yeni baglamina uyarlanacaktir. Higbir
kentsel politika, mevcut haliyle evrensel olarak kabul edilemeyeceginden
(McCann, 2011); kentsel politikalar, ulusal ve yerel baglam iliskileri baglaminda
dontstiiriilerek yeniden {iretilmekte ve kokeninden oldukca farklilasmaktadir
(Cook, 2008). Yine de bu politikalarin uygulamalari, politika araglari ve sdylemler

incelenerek s6z konusu politikalarin izi takip edilip, hareketi izlenebilir.

Politika hareketliliginde O6nemli olan bazi kilit kavramlar vardir. Clifford ve
Morphet (2015), politika hareketliligi i¢in “transfer aracilari”nin olmasi
gerekliliginden bahsetmistir. Transfer aracilari; politikalarin aktarilmasi sirasinda
rol alan aktorleri ifade etmektedir (Stone, 2004; Cook ve Ward, 2012). Bununla
birlikte, kentsel politikalarin tasinabilmesi icin destekleyici bir altyapiya
gereksinim vardir (Cook ve Ward, 2012). Konferanslar, ¢alistaylar, teknik geziler,
web siteleri, makaleler, kilavuzlar, yaymlar vb. bu altyapinin unsurlarini
olusturmaktadir. Transfer aracilarimin, altyapilar araciligiyla politikalar1 fark
etmeleri ve politikalarin hareketliligine yon vermeleri, yorumlama ve c¢eviri
faaliyetlerini igermektedir (\Ward, 2018). Politika hareketliligi literatiiriinde,
politikalarin zaman ve mekén icerisinde hareket ederken anlaminin degismesi
“ceviri” (translation) kavramiyla anilmaktadir (Fricke, 2022). S6z konusu
politikalart mevcut baglamindan, aktarilacak baglama uyarlanmasinda ¢ok dnemli
bir eylem olan ¢eviri siireci, aktarilan politikanin basarili olup olmamasinda biiytik
rol oynamaktadir. “Sehirler (ya da bazi durumlarda belirli par¢alary) c¢eviri
stiregleriyle ... hizaya getirilir, bilinmeyen hem bilinebilir hem de karsilastirilabilir

hale getirilir.” (Ward, 2018).

Bu dogrultuda, kent otesi politika hatlari olusur. Bu politika hatlarinda ilerleyecek
olan bilgi, “genellikle bir tiir bélgesel ittifak iginde bir arada tutulan yerel,
bolgesel, ulusal ve kiiresel hiikiimet, mevzuat, diizenleme vb. par¢alarindan” olusan
kentsel olgektir (Cook ve Ward, 2012). Boylelikle kentler arasinda iligki kurulur ve
deneyimleri karsilastirma, onlardan ders ¢ikarma imkani dogar. “Fikirler, teknikler
ve uygulamalar” politika hatlarinda hizla dolasir ve degisir (Crivello, 2015). Bu
dolasim, kendi halinde ger¢eklesemez, “makale okuyan veya konferansa katilan bir
kisi, kendi politika alaninda yerel olarak yer alan diger kisilere geri bildirimde
bulunarak iligkisel bir 'verel' vizilti yaratir” (Cook ve Ward, 2012). Bu vizilt1 giiglii

transfer aracilarina ulagtiginda dolasim baslar. Ciinkii dolasim i¢in politikalarin,
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mutlaka “yerel planlamacilar, kamu gorevlileri ve politika yapicilar tarafindan

aktif olarak benimsenmeleri, uyarlanmalar: ve taklit edilmeleri gerekir” (Fricke,

2022).

4.3 Politika Hareketliligi Perspektifinden Karma Miilkiyetli

Konut Sunum Modellerine Yonelik Analiz Cercevesi

Karsilagtirmali ¢aligmalarda, ¢alismanin amacina gore degisiklik gosterebilen farkli
metotlar uygulanabilir ve bir c¢alismadaki cesitli hedefler, farkli yaklasimlar
gerektirebilir. Kullanilacak olan yaklagim(lar)in, hedeflere uygun olmasi énem
tasimaktadir. Benzerliklerin ve farkliliklarin nedenleri hakkinda kanita dayali
sonuglar tiretebilen, sistematik yaklasimlar konut iiretim sistemlerinin ve konut
politikalariin nasil islediginin anlasilmasini saglamanin yani sira, bu konudaki
gelismelere katki saglar (Oxley, 2001). Ancak, kentler s6z konusu oldugunda,
karsilastirilan birimler arasinda kurumsal, ekonomik, siyasi vb. konularda benzer
bir 6l¢ek yakalamak oldukga zordur ve bu durum faydali bir karsilastirma yapmanin
oniline gegmektedir. Bu nedenle Peck (2002) mutlak ve kategorik bir yaklagim
yerine; “cografi, tarihsel ve kurumsal olumsalliklara duyarl, iligkisel ve

diistintimsel bir ol¢ek analizi” 6nermektedir.

Kentlerdeki belirli unsurlarin, siireglerin ya da kentleri sekillendiren dolagimlarin
ve baglantilarin karsilastirilmasi, kentlerin genis bir baglamda karsilastirilabilir
hale gelmesini saglar (Robinson, 2015). Farkli kentlerin deneyimlerini
karsilastirma ve 6grenme araci olarak mesafeler arasi iligkilerin kurulmasi, politika
hareketliligini daha olasi hale getirir (Cook ve Ward, 2012). Ancak, boyle bir
yaklasim secildiginde, “ol¢ek, bolge, yer, yerellik ve hatta kiiresel olan da dahil
olmak iizere ... bazi kabul gérmiis araglarin ve sezgisel yontemlerin nasil
kavramsallagtirilacaginmin” yeniden diislinilmesi gerekmektedir (Cochrane ve
Ward, 2012).

Gliniimiiz teknoloji ve iletisim alanlarindaki gelismeler g6z oniine alindiginda
politikalarin diinyanin dort bir yanina hizla hareket edebilme yetenegi olsa da Stone
(2004); Kkultiirel, ideolojik ve cografi bakimdan yakin olan iilkeler arasindaki
politika aktariminin olumlu sonuclanma olasiliginin daha fazla oldugunu ileri

siirmiistiir. Yine de konumlar arasindaki farkliliklar hareketlilige engel olmaz,
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boyle bir durumda hareketliligin kendisi faydali olarak ele alinabilir

(Faulconbridge, 2015).

Kentsel konut politikalarina dair yeni olusumlar, genellikle en iyi uygulamalar ve
simge haline gelmis modellerden Ogrenilen dersler aracilifiyla gelismektedir
(Fricke, 2022). Rose’un (1991) “baska bir yerde uygulanan bir programin hangi
kosullar altinda ve ne olgiide burada da isleyecegi” sorusu ders c¢ikarma
bakimindan onemlidir. Ele alinacak / analiz edilecek konut politikalarinin ya da
uygulamalarin basarili ve uygun goriildiigli siiregler ile aktarilan tilkelerde /
bolgelerde bu politikalardan ya da uygulamalardan hangi yollarla faydalanilacag:
odaklanilmasi gereken noktalardir (Cook, 2008). Politika hareketliligi, politika
modellerinin ve fikirlerinin aktarimi, ¢evirisi veya doniisiimii hakkinda diisiinme
firsat1 sunarak (Clifford ve Morphet, 2015) etkili analizler yapmaya olanak saglar.
Ancak bu analizler i¢in ulasilmas: beklenen hedeflere uygun bir c¢ergeve
kullanilmast gerekmektedir. Mevcut karsilagtirma / analiz g¢ergeveleri, politika
aktarim1 konusunda tek baslarina yetersiz kaldigindan; bu ¢alismada ve bundan

sonraki benzer ¢alismalarda kullanilmak iizere bir analiz gercevesi gelistirilmistir

(Tablo 4.5).

Gelistirilen bu cercevede, Onceki karsilastirma c¢ergevelerinden yararlanarak
“politika aktarimi” hedefine ulagmada anlamli ¢ikarimlar yapilabilecek genis bir
kavrayis sunulmaya ¢alisilmistir. Bu dogrultuda, Kevin Ward’in (2010) “iligkisel
karsilagtirma yaklagimi”ndan yola ¢ikarak; politika hareketliligini de izleyebilmek
acisindan da etkili olabilecek Robinson’un (2015) “Karsilastirmali stratejiler ve

taktikler semast”ndan yararlanilmistir (bkz. Boliim 4.1, Tablo 4.2).

Incelenen politikanin, kékeninin ve baglaminin belirlenerek hareketliligin takip
edilmesi “izleme” siirecini olusturmaktadir. Bu siirecte, s6z konusu politikanin
nereden harekete gecerek o iilkenin / bolgenin baglamina uyarlandiginin pesine
diisiilmesiyle baslayan bu siireg, alici iilkenin neden boyle bir politikaya ihtiyag
duydugunun tespit edilmesiyle devam eder. Ek olarak, politikanin aktarilmasinda
etkili olan altyapilar1 ve transfer aracilar1 olan kilit aktorler hakkinda bilgi saglar.
Boylelikle, s6z konusu politikanin hareketinin baslamasi1 konusunda geriye doniik
bir analiz sunar. izleme siirecinin, s6z konusu politikanin yeni bir baglama dogru

hareket ettirilmesine de dnemli katkilar1 olacaktir.
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Tablo 4.5 Politika hareketliligi perspektifinden karsilastirmali analiz ¢ergevesi

AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin kokeninin ve baglaminin

'q ., Dbelirlenmesi.
E = Bupolitikayr hangi bélge /iilke olusturdu?
Eo <c( Bu politika hangi kosullarda (sosyal/ekonomik/siyasi) olusturuldu?
/M Bu politika hangi zorluklara / eksikliklere karst olusturuldu?
= g
= BU politika ile ne amaglandi?
E = AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin orijinal baglamindan hangi
N ,ﬂ_c: mekanizmalar ve kanallar araciligiyla aktarildiginin belirlenmesi.
__52 E g Karma miilkiyet yaklagiminin aktariimasinda rol oynayan altyapilar
=g = nelerdir?
O % 2 Karma miilkiyet yaklasimimin aktarilmasini tesvik eden / kolaylastiran
g kilit aktorler kimlerdir?
AMAC: Karma miilkiyet yaklasiminin alic1 iilke veya bolgelerde nasil
o © uyarlandiginin ve yerellestirildiginin analiz edilmesi.
z % Karma miilkiyet yaklagiminin yerel baglam, kiiltiirel normlar, yasal
E = cerceveler, politik sistemle wyumlu hale getirebilmek i¢in hangi
< S 5~ degisiklikler ve diizenlemeler yapildi?
5 Yerel aktorlerin ve kurumlarin karma miilkiyet yaklasimimin yeniden
sekillendirilmesi siirecindeki etkileri nelerdir?
=)
= - AMAQC: Karma miilkiyet yaklagimmin alic1 lilke veya bolgelerdeki
(g E sonuclarinin ve etkisinin degerlendirilmesi.
s E:z Karma miilkiyet yaklasimimin wygulanmasi sonucundaki bagarilar,
$ 5 zorluklar ve istenmeyen sonuglar nelerdir?
s % Beklenen hedeflere ulagmada karma miilkiyet yaklasimimin etkinligi
£ = nedir?
) Karma miilkiyet yaklasiminin uygulanmasi, alict iilke/bolgedeki politika
I~ yery Vg g p
gelisimini nasil etkilemigtir?
AMACQ: Politika hareketliligi analizinden dersler ¢ikarilmasi ve yeniden
< c 5 kavramsallagtirilmasi.
E S §  Eniyi karma miilkiyet uygulamalart hangileridir?
:@l é = Kilit basari faktorleri nelerdir?
(g =S ED Kaginilmast gereken durumlar nelerdir?
e Karma miilkiyet yaklasimimin iyilestirilmesi / gelistirilmesi gereken
/M yer ) Ly g g

alanlart nelerdir?

Incelenen politikanin aktarildig1 iilkede / bélgede nasil uyarlandigi, nasil

uygulandigr ile uygulama sonrasi etkisi ve sonuclarinin analiz edilmesi

“olusturma” siirecini meydana getirmektedir. S6z konusu politika yerel baglama

uyarlanirken yasanan ceviri siireci analiz edilmekte ve bu siiregte kilit rol oynayan

aktorler belirlenmektedir. Devaminda politikanin alic1 tilkede ortaya c¢ikan

sonuglar1 ve beklenen hedeflere ulasip ulasmadig: ele alinacaktir.

Politika hareketliligi analizinden ¢ikarilan dersler ve s6z konusu politikalarin yeni

bir iilkeye / bolgeye aktarilmasina yonelik cikarimlar “bagslatma” siirecinde

gerceklesmektedir. Bu kisimda politikadan 6grenilen dersler araciligiyla politikanin

yeniden kavramsallastirilmasi saglanacaktir. Ders olumluysa, politika ceviri
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stireciyle uyarlanir ve aktarilir; olumsuzsa hatalardan ne yapilmamasi gerektigi

ogrenilir (Rose, 1991).

Gelistirilen bu ¢ergeve araciligi ile karma miilkiyet yaklasimi, secilen 6rnek tilkeler
tizerinden ele alinacaktir. Boylelikle, mevcut karma miilkiyetli konut uygulamalari
ve bu uygulamalarin olusturuldugu politikalar, politika hareketliligi baglaminda izi
stiriilerek analiz edilecek ve yaklasimin Tiirkiye baglamina cevrilmesi ve

uyarlanmasi iizerine ¢alisilacaktir.
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5

KARMA MULKIYET UYGULAMALARININ
MODELLENMESI

Rose’a (1991) gore ders ¢ikarma, benzer bir soruna farkli bir cografyada nasil bir
¢Oziim sunuldugunun Ogrenilmesiyle baglar; ¢6ziim i¢in uygulanan programin
kavramsal olarak modellenmesiyle devam eder. Bu asamada modelleme 6nemlidir;
cinkli “Bir model, bir programin nasiul ¢alistigini gosterir, par¢alart arasindaki
neden-sonug iliskilerini ortaya koyar ve ¢iktilart tamimlar.” (Rose, 1991). Bir
programin, farkli cografyalarda farkli bicimlerde uygulanmasi s6z konusu ise ayni
anda, birden fazla uygulamadan 6grenmek miimkiin oldugundan (Stone, 2004), her
bir farkli uygulama ayri ayri modellenmelidir. Son olarak model(ler), alic1 tilkenin
uyguladigi s6z konusu soruna yeterli bir ¢6ziim sunamayan program ile
karsilagtirilir ve degerlendirmeler yapilir (Rose, 1991). Boylelikle programin, alic

tilkenin baglamina uyarlama siireci daha etkili bir hale gelir.

Bu dogrultuda bu boliimde, karma miilkiyetli konut yaklagimina kentsel planlama
politikalarinda yer veren Ornek iilkeler ele alinacak ve segilen bu orneklerdeki
karma miilkiyetli konut programlar1 incelenecek ve modellenecektir. Ulkelerin
konut politikalarina ayirdigi kaynaklarin islev, amag ya da miilkiyet tiirlerine gore
nasil dagitildiginin analiz edilmesi, konutun meta ya da hak olmasi arasindaki
catismay1 nasil yonettiklerinin anlasilmasi bakimindan faydali olacaktir (Dewilde
ve Decker, 2016). Ayrica, giinlimiizde Tiirkiye’de uygulanan konut sunum
modelleri bu bdliimde sunularak karma miilkiyet yaklagiminin uygulanmasi i¢in

gereken eksiklikler ortaya konacaktir.

5.1 Karma Miilkiyet Yaklasimimin Uygulandigi Konut Sunum
Modelleri

Bu ¢aligsma, karma miilkiyetli konut alanlari tiretmeye yonelik siireg, aktorler ve bu
aktorlerin rollerine iligkin kuramsal bir cerceve gelistirmeyi amaglamaktadir.
Politikanin temelini olusturan karma miilkiyet yaklasimini formiile etmek i¢in bu
yaklasima konut ve planlama politikalarinda yer veren iilkelerin konuyla ilgili resmi

belgeleri analiz edilmistir. Bu politikanin amagclar1, hedefleri, siiregleri, bu
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stireclerde yer alan aktorler ve aktorlerin rolleri ile politikanin uygulanmasinda

kullanilan araglar kuramsal bir ¢er¢evede 6zetlenmistir.

Cergevenin olusturulmasinda, EI-Bialy’nin (2022) uluslararasi deneyimlerden elde
ettigi verilerle erisilebilir konut sunumuna yo6nelik hazirladigi ¢ergceveden
yararlanilmistir. Orijinalinde “Baglam — Siire¢ — Ciktilar” olmak iizere ili¢ ana
kisimdan olusan s6z konusu gerceve, ¢alismanin 6zgiin amaglart dogrultusunda
gelistirilerek “Amag ve Hedefler — Araglar — Organizasyon — Stratejiler” basliklari

altinda dort ana kisimdan olusan bir ¢erceve olarak kurgulanmistir (Sekil 5.1).

( AMAG VE HEDEFLER h

\ J

4 ARACLAR N
[ ULUSAL DUZEY } [ YEREL DUZEY ]

AKTORLER ROLLER

KAMUSAL

.

-

UCUNCU SEKTOR

-~

MULKIYET TURLERI KARMA MULKIYET TASARIM IiLKELERI
UYGULAMA OLGEGI

Sekil 5.1 Kavramsal konut sunum modeli ¢ergevesi

Calisma kapsaminda ele alinacak 6rneklem, meta analizi sonucunda ulagilan karma
miilkiyet yaklagiminin uygulandig: {ilkeler arasindan segilmistir. Karma miilkiyet
yaklagiminin s6z konusu ornek iilkelerin planlama politikalarinda net bir bigimde
yer almasit ve iilkelerin karma miilkiyetli konut alanlar1 olusturma amacini
giitmeleri, incelenecek oOrneklemin belirlenmesinde etkili olmustur. Bununla
birlikte, karma miilkiyet yaklasgiminin onciileri olan ornekler (Birlesik Krallik,
ABD, vd.) yerine; sonradan bu yaklasimi benimseyip kendi konut ve planlama
politikalarina uyarlayan 6rnekler karma miilkiyet yaklasiminin heniiz tartisilmadigi

Tiirkiye i¢in rol model olmasi1 bakimindan tercih edilmistir. Secilen 6rneklerdeki
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karma miilkiyet yaklagimlar1 politika hareketliligi perspektifinden karsilastirilarak

Tiirkiye baglamina gevrilmesi saglanacaktir.

Bu dogrultuda Danimarka (Kopenhag), segilen 6rnek karma miilkiyetli konut
sistemlerinden ilkidir. Ozellikle sosyal konut sisteminin benzersizligi (Hansen ve
Langergaard, 2017) ve bu sistemin farkl: iilkeler® tarafindan da incelenerek kendi
tilkelerine uyarlanmas1 (Rogaczewska, 2017; European Commision, 2019) bu
kararda etkili olmustur. Danimarka’da kamu tarafindan sunulan bir sosyal konut
sistemi yerine; 6zel sektor tarafindan sunulan kar amaci giitmeyen sosyal konut
sistemi mevcuttur. Kamu tarafindan sunulan bir sosyal konut sisteminin var
olmayisi, Tiirkiye ile benzerlik gostermektedir. Her ne kadar Danimarka’da
uygulanan kar amaci giitmeyen konut sisteminin uzun yillara dayanan bir gegmisi
olsa da degisen kosullara gore gelistirilip giincellenen bu sistemin Tiirkiye i¢in
onemli perspektifler sunacagi diisiiniilmektedir. Diger yandan, konut sisteminin
yerel diizeydeki etkilerini de detayli olarak ele alabilmek i¢in 6rneklem Kopenhag
ile sinirlandirilmistir. Danimarka’nin baskenti ve en yiiksek niifuslu kenti olan
Kopenhag’da, konut satis fiyatlariin yiiksekligi ve konut arzinin smirlhilig
nedeniyle bireylerin kendi konutuna sahip olmasinin zorlagsmasinin yaninda,
ekonomik sinirlamalar nedeniyle sakinlerin merkezden uzaklastig1 goriilmektedir
(Alves, 2012). Bu yoniiyle, basta Istanbul olmak iizere Tiirkiye deki biiyiik
kentlerle benzerlik gosteren Kopenhag Orneginden Onemli ¢ikarimlarda

bulunulacag: diisiiniilmektedir.

fkinci o6rnek olarak Italya (Milano) segilmistir. Bu 6rnekte karma miilkiyet
yaklasimi, yeni konut iiretimine yonelik kentsel gelisim projelerinde orta sinifin
konut ihtiyacina cevap vermeyi amaglayan bir ara¢ olarak kullanilmaktadir
(Bricocoli ve Cucca, 2016). Ozellikle Milano’nun baskentligini yaptig1 Lombardiya
bolgesinde, 2000’11 yillardan itibaren kamu — 6zel sektor ortakliklar: araciligiyla
hayata gecirilen miilkiyet ¢esitlendirilmesi yoluyla sosyal karma yaklagimi bolgesel
konut politikasinda da yer almaktadir (Pogliani, 2014; Costarelli, 2018). Ayrica,
karma politikasinin Italya baglaminda bilimsel olarak tartisildig: ilk bdlge olmasi

(Belotti, 2017) nedeniyle politikanin italya’ya olan hareketliligini takip etmek igin

3% AB Uye Devletleri'nin yam sira Avustralya, Cin, Japonya, Kore, ABD ve Kanada'nin
Danimarka’nin kar amaci giitmeyen konut sistemini, gevresel ve sosyal bakimdan siirdiiriilebilir ve
ekonomik bakimdan istikrarli olmasi nedeniyle inceledigi gériilmektedir (Rogaczewska, 2017).
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onemli bir 6rnektir. Diger yandan, Giliney Avrupa Refah Modeli iilkeleri arasinda
yer alan Italya; ev sahipligi oranlarmn yiiksek, sosyal konut olanaklarinin smirl
oldugu bir tlkedir (Allen vd., 2004; Allen, 2006; Azavedo, 2016; Poggio ve
Boreiko, 2017; Belotti ve Arbaci, 2021). Son yillarda uygulanan ekonomik
bakimdan erisilebilir konut iiretimine yonelik kapsayici konut politikalari, 6zel
sektor konut gelistiricilere sadece ev sahipligine degil ayn1 zamanda kendilerinin
yonetecegi erisilebilir fiyathh kiralik konut iiretmeleri i¢in yoOnlendirmeler
yapmaktadir. Milano, kamu-6zel is birligiyle kiralik sosyal konut iiretimi/yonetimi
ve bu projelere yonelik kamu finansman desteginin test edildigi bir bolgedir (Belotti
ve Arbaci, 2021). Daha 6nce kiralik konut iiretimine/yonetimine agina olmayan 6zel
sektor i¢in bu durum 6nemli bir deneyim olusturmaktadir (Pogliani, 2014). Sosyal
politikalar bakimindan Giiney Avrupa Refah Modeli iilkeleri ile benzerlik gdsteren
Tiirkiye’de de (Gough, 1996; Bugra ve Keyder, 2006; Griitjen, 2008; Alkan ve
Ugurlar, 2015) ev sahipligi yaygin miilkiyet bi¢imidir, sosyal konut olanaklar
olduk¢a smirhdir ve ekonomik bakimdan erisilebilir konut deneyimi
bulunmamaktadir. Bu bakimdan, italya Milano’daki karma miilkiyetli konut
iiretimi Ornegi iizerinden, yaklasimin Tiirkiye’ye uyarlanabilmesi i¢in 6nemli

veriler elde edilecegi diisiiniilmektedir.

5.2 Ornek Ulkelerdeki Karma Miilkiyetli Konut Sunum Modelleri

5.2.1 Danimarka (Kopenhag)

Danimarka, Sosyal-Demokrat Refah Devletleri olarak siniflandirilan iskandinav
tilkeleri arasinda yer almaktadir. Giiclii devlet ve yerel yonetimler, kapsamli sosyal
politika uygulamalar1 ve evrensellik ile karakterize edilen bu grup, konut
politikalar1 ve konut piyasalar1 yoniinden farklilasmaktadir (Kristensen, 2002;
Lujanen, 2004; Jorgensen ve Are, 2008; Andersen vd., 2016). Dolayisiyla,
Danimarka’daki konut sunum modeli de diger Iskandinav ve Avrupa iilkelerinden
farkli bir yapidadir. Sakinlere kiralik konut piyasasinda ¢esitli alternatifler sunulan,
dernek temelli bu modelde (Larsen ve Hansen, 2015); ev sahipligini tesvik eden
politikalar bulunmamasina ragmen (Alves, 2012), kiiltiirel olarak ev sahipliginin
yaygin bir se¢im oldugu goriilmektedir (Scanlon, 2011b). Buna karsin, kar amaci
giitmeyen konut (almene boliger) sektorii, gelirden bagimsiz olarak herkese kaliteli

konut saglama amacindadir (Kristensen, 2002; Kjeldsen ve Stender, 2022). Yar
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0zerk olan kar amaci giitmeyen konut sektorii, merkezi yonetim tarafindan detayli
olarak diizenlenmekte ve isleyiste, yerel ve merkezi yonetimle baglantili olarak
calismaktadir (Alves ve Andersen, 2015). Belediyelerin, kar amaci giitmeyen konut
sektorlindeki bos konutlarin %25’ini tahsis etme yetkisi ve kira ddemelerini
kargilayamayacak durumdaki sakinlere siibvansiyon saglamasi nedeniyle “sosyal
konut” olarak nitelendirilecek bu konutlar, kar amaci giitmeyen konut sektoriiniin
igerisinde yer almaktadir (Kjeldsen ve Joseph, 2004). Kar amaci giitmeyen konut
kuruluglarin gayrimenkullerin sahibi, konut sakinlerinin ise kiraci oldugu bu
sistemin haricinde, sakinlerin miilkte pay sahibi oldugu, bu pay ile konutun
kullanim ve yonetimine katilim hakki kazandigi 6zel kooperatif konut (andels
boliger) sektorii bulunmaktadir (Larsen ve Hansen, 2015). Danimarka yasalarina
gore ii¢ veya daha fazla bagimsiz birime sahip binalardan olusan* (Scanlon, 2011b)
0zel kiralik konut sektorii ise kiracilara miilkiyet glivencesi saglama konusunda siki
diizenlemelere tabiidir. Danimarka konut sisteminde farkli miilkiyet tiirleri igin
farkli mevzuatlar vardir ve istisnai durumlar disinda, konutlarin bir miilkiyetten

diger bir miilkiyete doniistiiriilmesi s6z konusu degildir® (Andersen, 2008).

Konut finansmaninda liberal bir yaklasim sergileyen Danimarka, ipotek piyasasinin
kokli kurumsal yapisiyla ev sahibi olmak isteyen sakinler i¢cin uzun vadeli yiiksek
ipoteklere olanak tanir (Mortensen ve Seabrooke, 2008). Sakinler 6ncelikli olarak
barmma amagli konut edinirler®®. Ev sahibi ol(a)mayanlar i¢in Danimarka’nin
kirac1 toplumu yaklagimi etkili bir ¢6ziim olarak goriilebilir. Konut, yasalarda
sosyal bir hak olarak yer almamasina ragmen; yiiriitiilen konut politikalarinda
evrenselci bir yaklasim hakim olmasi nedeniyle konut politikalar: tiim niifusa
yoneliktir (Skifter Andersen, 2012). Bu sayede bireyler, kiralik konuta erisim i¢in
kamunun ya da sirketlerin konut listelerine katilarak kendilerine uygun konuta

erigebilirler (Mortensen ve Seabrooke, 2008). Kéar amaci giitmeyen konutlarin

3 Danimarka yasalarina gore fiziki olarak farkli tipteki binalar farkli uygulamalara tabiidir (Scanlon,
2011b).

% 1966°dan itibaren bazi kiracilara oturdugu konutlari satin alma hakki tanmarak ev sahipligi
miilkiyetine gegis yapilmasina izin verilse de bu durum 1970’te kismen durdurulmus ve 1980°de
tamamen kaldirilmig; sonraki yillarda ise 6zel konutlarin kooperatife doniistiiriilebilmesi hakkinda
yasal diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme, konutlarin1 satmak isteyen 6zel konut sahiplerine
oncelikli olarak kooperatif kurmak isteyen kiracilara teklif gotiirmeyi sart koymustur. (Bkz.
Anderesen, 2008)

% Danimarka’da rekreasyon igin kullanilan diginda ikinci konut yasaktir. Yabancilarin da ikinci
konut almas1 yasaklanmugtir (Alves, 2012).
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kiralarinin belirlenmesinde, ipotek ve operasyon giderini kapsayan maliyet odakli
kira yaklasimi kullanilmaktadir. Kiralarin %2’si Ulusal Yap1 Fonuna aktarilmakta
ve boylelikle yeni gelistirilecek kar amaci giitmeyen konutlar i¢in finansman
yaratilmaktadir. Konut kuruluslarindan yedi temsilci ve belediye yetkililerinden 2
temsilciden olusan bir kurul tarafindan yonetilen Ulusal Yap1 Fonu, biitgesini ve
fonlarin kullanimina iligkin kararlar1 ulusal parlamentoda onaylatmak zorundadir
(Vidal, 2019b). Bu sayede sektdr, siibvansiyon®’ ve diizenlemelere ragmen,
devletten bagimsiz olarak siirdiiriilebilirligini saglamaktadir (Kjeldsen ve Joseph,
2024). Diger yandan, evsizlere konut saglama yiikiimliligi, yerel yonetimlere
verilmistir (Skifter Anderesen, 2012). Ancak, belediyelerin dogrudan konut {iretme
yetkisi bulunmamaktadir. Belediyelerin arazi varliklarina sahip olmanin yani sira
plan yapma, imar ve izinleri kontrol etme yetkilerine sahip olmasinin, spekiilatif
yatirimlar yapilmasi ve piyasayi bozucu etki gésterme riski nedeniyle belediyelerin
ticari gelisimlerle ilgilenmesi yasalarla engellenmistir (Noring, 2023). Yiritilen
bu konut politikasin1 daha iyi anlamak ve anlamlandirabilmek i¢in on yillik

periyotlar halinde Danimarka konut politikasinin gelisimi 6zet olarak sunulacaktir.
5.2.1.1 Danimarka Konut Politikasinin Gelisimi

Refah devletinin temel bilesenlerinden biri konut olan Danimarka’da (Larsen ve
Hansen, 2015), sosyal konut sisteminin temeli on dokuzuncu yiizyila
dayanmaktadir (Blackwell ve Bengtsson, 2023). 1853’te Kopenhag’da ortaya ¢ikan
kolera salgini sonrasi, is¢i sinifinin kendi kendine yardim konutlariyla baslayan
sistemde (Rogaczewska, 2017), 1930’larda kar amaci giitmeyen konut birliklerinin
hiikiimet tarafindan da desteklenmesiyle iyi planlanmis ve iyi tasarlanmis sosyal
konutlar ortaya ¢ikmistir (Andersen vd., 2000; Larsen ve Hansen, 2015). Kamu
destegiyle insa edilmis bazi konutlarin ilerleyen zamanda spekiilatif bir bicimde
satilmas1 ve 0zel miilkiyete doniistiiriilmesi sonucunda, degistirilen mevzuatla
kamu kredisi alabilmek i¢in miilkiyetin kar amaci giitmeyen konut birliklerinde
kalmas1 kosul haline getirilmistir (Bengston ve Jensen, 2020). 1933'te yiiriirliige

giren Kanslergade Anlasmas1® ise Danimarka'daki biiyiik kentsel, konut ve sosyal

37 Birey veya aile kiray1 6deyebilecek bir imkana sahip degilse, belediye sosyal mali destegin bir
parcast olarak kiranin tamamini 6deyebilir. Sosyal konutlara yonelik olarak ise yeni konut
iiretiminde alinan kredinin faizlerinin 6denmesi i¢in siibvansiyonlar saglanir (Kristensen, 2022).

%8 Sosyal Demokrat Isci Partisi (Socialdemokratiet) ile Danimarka Liberal Partisi (Venstre) arasinda
yapilan anlagsmada siyasal istikrarin saglanmasinin yani sira ekonomik krizle miicadeleyi, iilkenin
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reformlarin baslangici olmustur (Kaasjager, 2021). Dénemin Sosyal Isler Bakani
Steincke’nin sosyal reformu ile kamu yardimlar1 “hak™ olarak kabul edilmeye
baslanmustir. 1939°da, ilk yeniden gelistirme yasasi olan Konut Denetimi ve
Sagliksiz Bolgelerin Yeniden Gelistirilmesi Yasas: kabul edilerek belirlenen
bolgelerdeki konutlarin yenilenmesi kararlagtirilmistir. Ayni yil Il. Diinya
Savasi’nin baglamasiyla artan talebe arzin yeterli gelmemesi nedeniyle konutlar
karne ile tahsis edilmeye baslanmis ve konut kiralar1 dondurulmustur (\Vertergaard,

2007).

Il. Diinya Savas1 sonrasi, biiyiikk bir konut sikintist ile kars1 karsiya kalinmigtir
(Vidal, 2019b). Bu donemde kar amaci glitmeyen konut sektorii, “herkes icin
konut” ilkesi ile refah politikalarinin 6nemli bir unsuru haline gelmistir (Hansen ve
Langergaard, 2017). 1945°ten itibaren, daha fazla konut insa edilmesi i¢in gesitli
siibvansiyonlar hayata gegirilmistir. Ornegin, ev sahipligini desteklemek i¢in konut
aliminda kullanilan ipotek kredisinin faizi, vergilendirilen gelirden diistilerek vergi
indirimi saglanmis; sosyal konutlarin insasi sirasinda kar amaci giitmeyen konut
kuruluglar1 ipotek faizlerinin 6denmesi konusunda desteklenirken, sosyal konut
sakinlerine konut O6denegi saglanmis; Ozel kiralik konut sakinleri ise konut
Odenekleri ile desteklenmistir (Kristensen, 2002). 1947’den itibaren Konut
Bakanligi, sosyal konut politikasinin belirleyicisi konumuna gegmistir (Kristensen,
2002).

1950’1er, giinlimiiz Danimarka refah devletinin formiile edildigi donem olarak
bilinir (Christiansen ve Petersen, 2001). Bu dénemin temel kaygisinin konuta
erisim oldugu goriilmektedir (\Vestergaard, 2007). 1951°de ¢ikarilan Kira Yasasi ile
kira kontrollerinin genigletilerek siirdiiriilmesine karar verilmistir. Bu durum, uzun
yillar kiralarin diigiik diizeyde kalmasina ve bazi konut alanlarinin harabeye
doniismesine neden olmustur (Vestergaard, 2007). 1958’de kabul edilen Konut
Anlagsmasi’ndan ev sahipligine yonelik 6zel konut sektoriine dncelik verilmesi
karar1 ¢itkmugtir (Larsen, 2014). 1959°da ikinci yeniden gelistirme yasast, sagliksiz

ve yangin riski olan konutlarin yenilenmesi i¢in ¢ikarilmistir (\Vestergaard, 2007).

sosyal ve ekonomik durumunu diizeltmeyi amaglamaktadir. Cesitli tasarruf énlemlerinin yan1 sira
borg yénetimi igin yeni kurallar getirmistir. Anlagmayla baglantili olarak Sosyal Isler Bakani’nin
yeni sosyal reform Onerisini ve sosyal konularin devlet tarafindan daha fazla diizenlenmesini kabul
etmistir (Bkz. https://danmarkshistorien.dk/en/open-online-course/modules/module-7-the-world-
war-era-1914-1945/4-economic-crisis-and-public-regulation).
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Bu donemde, Danimarka'da yasam standartlarinin 6nemli dlgiide yiikseldigi, gelir
gruplariin arasindaki ugurumun kapandigi, ¢alisan alt gelir grubunun orta sinifla
kaynasti8i, pek ¢ok vatandas i¢in konut edinimi ve hastalik, issizlik ya da evsizlige
kars1 sikica oriilmiis bir giivenlik ag1 hayalinin gerceklestigi goriilmektedir (Urban,
2021).

1960’lardan itibaren refah devletinin gelistigi gézlenen Danimarka’da (Andersen
ve Ploger, 2007); 1961°de kentsel ve kirsal alanlarin planlanmasina,
gelistirilmesine ve korunmasina yonelik stratejik kararlar alinabilmesini saglamak
amaciyla Ulusal Plan Komitesi (Landsplanudvalg) kurulmustur. Komite, 1962’de
kentsel ve endiistriyel gelisim, yazlik konut ve tarimsal iiretim i¢in alanlar 6neren
bir Bolge Plani olusturmustur (Galland, 2012). Bu dénemde, konut finansmant
ozellestirilmis ve konut iiretiminde agirlik 6zel sektore gegmistir (Skifter Andersen,
2012). Kar amaci giitmeyen konut sisteminin finansman modelinin de gelistirilmesi
ve akabindeki g¢esitli diizenlemelerle konut piyasast ekonomik bakimdan
siirdiiriilebilir bir hale getirilmeye calisslmistir (Noring vd., 2022). Ozel konut
sahipligine yonelik uygulanan vergi indirimleri, ev sahipligi oranlarin1 (Andersen
ve Plager, 2007) ve konut fiyatlarini artirmistir (Larsen, 2014). Diger yandan, 6zel
kiralik konut sektorii kiiglilmeye baslamistir (Scanlon, 2011b). 1966’da kabul
edilen Konut Anlagmas:t ile kiralik konut piyasasinin sekiz yil iginde
normallestirilmesi kararlagtirllmistir (Vertergaard, 2007). Kar amaci giitmeyen
konut sektoriine, sadece yoksullar i¢in yapilacak konutlarda kamu siibvansiyonu ya
da fon alma hakk1 getirilmistir (Larsen, 2014). Ek olarak, anlagsma ile 6zel kiralik
konut birimlerinin satilarak ev sahipligi tiirii miilkiyete®® doniismesine de izin
verilmistir (Andersen, 1992). Kat miilkiyeti yasal hale gelmis ve ev sahiplerinin
ikamet ettikleri bu tiir binalar, “ev sahipleri birligi” tarafindan yoOnetilmeye
baglamistir (Larsen, 2019). Ancak anlasma beklenen faydalar1 saglamamistir
(Vertergaard, 2007). 1967°de sosyal konut sektoriinii desteklemeyi ve sektoriin
kendi kendini finanse etmesini saglamayr amaglayan Ulusal Yap1 Fonu

(Landsbyggefonden)* kurulmustur. Konut kuruluslarinin konut kiralarindan gelen

39 Bu tiire “ejerlelighed” (sahiplibi tarafindan kullanilan daire) ismi verilmistir. 2000°1i y1llara kadar
politikacilar tarafindan konut sunumunun bir ayagi olarak degerlendirilmemistir (Urban, 2021).
Oziinde kat miilkiyetine doniisiimdiir.

40 Sosyal konut kiracilarinin 6dedigi kiralardan gelen katki paylari, sermaye piyasalarindan saglanan
borglar ile finanse edilen bu fon belediyeler ve merkezi yonetimin garantorliigii altinda bagimsiz bir
kurumdur (Landsbyggefonden). Danimarka sosyal konut sisteminin merkezi bir bileseni haline
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gelirin bir kismimi eski konutlarin yenilenmesi ve yeni konut iiretiminin finanse
edilmesi i¢in fona aktarmasi esasina dayanan bu sistem, eski ve yeni konutlarda
yasamanin maliyetlerini de dengelemeyi amaglamaktadir (Bengston ve Jensen,
2020). 1969°’da, iglincii yeniden gelistirme yasast c¢ikarilmis; bu yasa ile
belediyelere kendi bolgelerindeki tiim konutlarin mevcut durumlarina gore
siiflandirilmas: ve yeniden gelistirilmesi gereken alanlarin belirlenmesi talimati

verilmistir.

1970’1er, ekonomik durgunlukla beraber issizlik ve sosyal sorunlarin arttigi,
ekonomik biiyiime ve kamusal genigleme politikalarinin hakim oldugu bir dénem
olarak tanimlanabilir (Andersen, 1985). Bu donemde, Danimarka’nin politik ve
idari yapisim1 degisiklige ugratan reformlar hayata gegirilmistir. Birbirini
tamamlayan iki kademeli yerel yonetim yapist ile gliglendirilmis bir yasal idare
sisteminin olusturulmasmin amaglandig1 Belediyeler Reformu sayesinde merkezi
yonetimin pek ¢ok sorumlulugu bolgesel ve yerel yonetimlere devredilmis, karar
alma mekanizmalan gii¢clendirilmistir (Andersen ve Ploger, 2007). Ek olarak, kirac1
demokrasisinin geligsmesi ile kar amaci giitmeyen konut birlikleri politik birer
yapiya donilismiis, yerel politikalarin ve konut politikalarin belirlenmesinde etkili
olmaya baslamislardir (Bengston ve Jensen, 2020). Bu dénemde konut sektoriiniin
durumuna bakildiginda, donemin baslarinda zirve noktasina ulasan konut {iretim
miktari, disiise gecmistir (Lauridsen vd., 2006). Ev sahipligine yonelik talebin
arttigl, sosyal konuta verilen hiikiimet desteginin ise azaldigr goriilmektedir
(Andersen ve Munk, 1994). Farkli sosyal gruplara, konut miilkiyeti seciminde farkli
tesvikler sunulmasi, konut piyasasinda ayrismaya neden olmustur (Christoffersen,
1990). Ayni dénemde, Sovyet Rusya ve Isve¢’ten ilham alinarak kolektivist
yaklagimin iriinii olan ortak konut (co-housing / bofeellesskab) denemeleri
goriilmeye baslamistir (Larsen, 2019). Sakinlerin fikir ve taleplerinden dogan bir
takim ortak fiziksel, sosyal ve organizasyonel yapilara sahip (Andersen, 1985),
komiin hayata yakin olan bu iitopik yagam bi¢imi giiniimiizde de siirdiiriilmektedir.
Ortak mutfak ve yemek yeme alanlari, ortak konutlarin temel 6zelligi haline
gelmistir (Larsen, 2019). Baglangigta ev sahipligi tlirii miilkiyette yer alan ortak

yasam topluluklari; 1980’lerde c¢ikan yeni konut mevzuatinin, ortak konutlarin

gelen bu kurum, sosyal konut insas1 ve yenileme projeleri i¢in konut birliklerine geri 6demesi elli
yila kadar yayilabilen faizsiz kredi saglamaktadir (European Commision, 2019).
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devlet siibvansiyonu ile 6zel kar paylasimli ortak miilkiyet big¢iminde inga
edilmesine olanak saglamasindan sonra, cogunlukla kooperatif konutlar1 bi¢iminde
insa edilmistir (Andersen, 1985; Larsen, 2019). 1976’da 6zel kiralik konutlarin kira
bedellerinin belirlenmesinde s6z konusu konutun, kurallar1 mevzuatla belirlenen
sigorta, vergi, temizlik, bakim, yonetim vb. olagan giderlerin gz oniine alinarak
hesaplanmasina dayanan “harcamalara gore belirlenen kira” sistemi kullanilmaya

baslanmistir (Andersen, 1992).

Danimarka’da 1980’lerin ortalarindan itibaren toplum i¢indeki sosyal esitsizligin
artig gosterdigi goriilmektedir (Christensen, 2020). Kar amaci giitmeyen konutlarda
yasayan, ¢esitli sosyal sorunlara sahip olan sakinlerin oraninin artmasi, bu alanlarin
“getto” olarak damgalanmasina neden olmustur (Andersen ve Ploger, 2007). Artan
gecekondu popiilasyonuna karsi gesitli temizleme politikalar1 yiiriitiilmiis ve bu
alanlarda yasayan sakinler ile devlet kars1 karsiya gelmistir (Larsen ve Hansen,
2008). 1982’de “kartoffelkur” (patates diyeti) olarak adlandirilan bir tasarruf
donemi baglatilmig; kamu harcamalari azaltilarak refah devleti kurumlari, yeniden
yapilanmaya zorlanmistir (Urban, 2021). 1983°te c¢ikarilan Kentsel Yenileme
Yasasi ile yenilenecek alanin tamamen temizlenerek yeni bir planlama yapilmasi
(tabula-rasa) anlayisindan, katilimci ve korumaya doniikk bir anlayisa gegis
yapilmistir  (Urban, 2021). Aym yil, kooperatif konutlart dogrudan
stibvansiyonlarla desteklenmeye baglamistir (Andersen ve Munk, 1994). 1984
yilinda kurulan John Winther Komitesi, konut piyasasinda bir ayrisma oldugunu
vurgulayip; kar amaci gilitmeyen konut sektoriinlin, evrensellik ilkesinden
uzaklagarak en zayif grubun konut gereksinimini karsilar hale geldigini ortaya
koymustur (Alves ve Andersen, 2015). Bu doénemde hiikiimetler, ulusal
bor¢lanmanin artisini 6nlemek i¢in kamu harcamalarinin ve vergilerin yeniden
diizenlenmesi dogrultusunda bir dizi 6nlemler almistir. 1986’da ev sahipligine
yonelik konutlarin finansman sisteminde (sabit faiz oranindan, degisken faiz
oranina gecilerek) degisiklige gidilmesi, kiralik konut ve sosyal konuta olan talebi
artirmustir (Christoffersen, 1990). 1987°de vergi sisteminde adaleti saglamak igin
gerceklestirilen vergi reformu, emlak piyasasinda bir ¢okiise neden olmustur
(Mortensen ve Seabrooke, 2008). Baslangigta 6zellestirme vurgusu yapilsa da
sonrasinda kamu hizmetleri, talep tarafindan diizenlenen mekanizmalara

doniistiiriilmiistiir (Andersen ve Ploger, 2007). Ozel konut piyasasinda, {iretimin
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onemli miktarda azalmasi iizerine hiikiimet; kooperatif konutlariin iiretimine
yonelik siibvansiyonlari artirarak siirdiirmiis, yeni insa edilen sosyal konut miktari
ise azalmistir (Andersen ve Munk, 1994; Andersen ve Plager, 2007). Bu donemde,
kar amac1 giitmeyen konut sektoriine finansal ve politik destegin azalmasi sektoriin

baskilanmasina neden olmustur (Urban, 2021).

1990’larin  basina kadar ev sahipligini destekleyen vergi siibvansiyonlari
goriilmektedir (Skifter Andersen, 2012). Bu tarihten itibaren kiiresel mali krize
kadar, konut fiyatlar1 siirekli artis gosterse de (Alves 2022) 1990’1arin ortalarindan
2008 krizine kadar finansal deregiilasyon, konut vergisi degisiklikleri, diisiik faiz
oranlar1 ve yeni ipotek {iriinleri aracili§iyla miidahale edilen konut sektoriinde adeta
patlama yasanmistir (Vidal, 2019a). Konut kooperatiflerine yonelik merkezi ve
yerel yonetimlerden gelen kredi destekleri ve emlak vergisi muafiyetleri sayesinde
kooperatif konutlari, en ¢ok siibvanse edilen tiir haline gelmistir (Larsen ve Hansen,
2015). 1992°deki Planlama Yasasi ile onceki donemlerde ¢ikarilan planlamaya
yonelik yasalar, tek bir yasa altinda toplanmistir (Olesen ve Karter, 2018). 1993’te
kentteki sorunlu konut alanlartyla ilgili ¢aligmalar yiirtitmek i¢in Konut Bakanlig1
ve Icisleri Bakanhig tarafindan koordine edilen Kent Konseyi (Byudvalget)
kurulmustur (Griinenberg ve Freiesleben, 2016). Konsey, hazirladig1 raporda,
sorunlu konut alanlarinin “getfo” olarak damgalanmasinin yanlis oldugunu
vurgulayarak s6z konusu alanlar1 “(sosyal bakimdan) hassas konut alanlari”
((socialt) belastede boligomrader) olarak nitelendirmistir (Jensen ve Soderberg,
2022). Devaminda, belirlenen hassas konut alanlarinda kentsel yenileme
caligmalar1 uygulanmaya baglamistir (Larsen, 2014). 1998’de Konut ve Sehircilik
Bakanlig1 kurularak konut ve kentsel politika ile ilgili gorevler bu kuruma
devredilmistir (Griinenberg ve Freiesleben, 2016). Ayni yil, emlak vergisi
indirimlerinin sinirlandirilmasi, konut piyasasinda kiictlik ¢apli bir kriz yaratmistir.
Ancak hiikiimet, “ev sahipliginin toplumsal fayda sagladigi” sdyleminden
hareketle diisiik vergilendirme uygulamasina devam etmistir (Mortensen ve
Seabrooke, 2008). Bu donemde, dezavantajli kentsel bolgelere yonelik deneysel ve
katilimc1 sosyal projeler baslatilmistir (Andersen ve Ploger, 2007). Kar amaci
glitmeyen kiralik konut insasina yonelik kararlar belediyelerin inisiyatifine
birakilmig (Kristensen, 2002), belediyelere insaat maliyetinin %10’unu finanse

etme yikiimliligi getirilmistir (Alves ve Andersen, 2015).
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2000°li  yillar, liberal-muhafazakar  hiikiimetin  konut  politikalarinda
neoliberallesme yonlii uygulamalari ile baglamistir (Larsen ve Hansen, 2015). 2000
yilinda kooperatif konutlarina yonelik siibvansiyonlar kademeli olarak kaldirilmis
ve kooperatife giris aidatlar1 serbest birakilmistir (Urban, 2021). 2001 yilinda,
Konut ve Sehircilik Bakanligi kapatilarak konut ile ilgili konular Ekonomi ve
Ticaret Bakanligma devredilmistir®® (Larsen ve Hansen, 2015). Emlak vergileri
dondurulmus (Mortensen ve Seabrooke, 2008), bu durum kredi kosullarinin
rahatlatilmasiyla birlesince konut fiyatlarinda artisa neden olmustur (Social-, Bolig-
og Aldreministeriet, 2022). 2002 yilinda uygulamaya gecirilen yasa ile Ulusal Yap1
Fonu’nun, kar amaci glitmeyen konutlarin yenileme ve bakim masraflarina da fon
saglamasinin yani1 sira; bu konut sektdriiniin geng, yash ve engelli sakinlere yonelik
konut sunmasi kabul edilmistir (Larsen ve Hansen, 2015). 2003’te insaat birim
maliyetlerine yonelik ¢ikarilan yonetmelikle yerel yonetimlerden alinan yeni konut
inga siibvansiyonlarmin kisitlanmasi, yeni konut {retimini siirlandirmigtir
(Bengston ve Jensen, 2020). Ayni yil hayata gecirilen, ilk kez konut alacaklara
yonelik amortismansiz krediler (genellikle otuz yil vadelidir) bir konut finansman
destegi olarak kabul edilebilir (Skifter Andersen, 2012). 2004 yilinda, ilk
“Gettolasmaya Karsi Hiikiimet Stratejisi” adl1 belge ylriirliige girmis ve belgede
yer alan kriterlere*? gére Danimarka’daki sekiz bolge “getto” ilan edilmistir
(Seemann, 2020). Baz1 kar amact glitmeyen konut alanlarinda yasanan sorunlarla
yiizlesilerek gettolasmaya®® karsi bir politika baslatilmis, “kaynaklar: giiclii
sakinleri” sorunlu alanlara c¢ekerek “daha dengeli bir sakin kompozisyonu”
olusturma hedefiyle karma miilkiyet yaklasimina isaret edilmistir (Jensen ve
Soderberg, 2022). Gettolardaki gdgmenlerin “Iskandinav calisma ¢izgisinden
saptiklar1” gerekcesiyle gettolarin, “isgiiciine katilimi tesvik eden yerlere
doniigmesi” Onerilmistir. Bu dogrultuda hiikiimet, kar amaci giitmeyen konut

sektoriinden, “dengeli bir niifus yapisi” saglanabilmesi icin {icretli calisanlar ve

41 Kentle ilgili baz1 konular ise Miilteciler, Go¢menler ve Entegrasyon Bakanligi'na devredilmistir.
Bu durum, etnik kokenlerle ilgili konularin giderek kentsel politikanin odak noktasina ¢ekilmesine
neden olmustur (Griinenberg ve Freiesleben, 2016).

42 Bu listelemede kar amaci giitmeyen konut alanlarinda “sosyal yardim alan yetiskinler, egitim
eksikligi ve carpik tasinma modelleri” kriterlerine gore bir degerlendirme saglanmaya calisiimistir
(Seemann, 2020).

43 Yaklagik on y1l 6nce 6zellikle “getto” tanimlamasindan kaginilirken 2004’te hiikiimet tarafindan
“gettolasma” ile miicadele baslatilmigtir (Jensen ve Soderberg, 2022).
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ogrenciler gibi belirli gruplara konut tahsisinde ayricalik tanimasimi** istemistir
(Seemann, 2020). Aym yil ¢ikarilan bir yasa ile kar amaci giitmeyen konutlara
yonelik bir “Satin Alma Hakki”* getirilmistir (Larsen ve Hansen, 2015). Ulusal
Konut Kuruluslar1 Federasyonu (Boligselskabernes Landsforening), Danimarka
konut sektoriinii bozabilecek tiirden yan etkilere sahip bu karara karsi ¢ikarak,
medya iizerinden kampanyalar yiriitmiis ve uygulamanin, korunan o6zel
miilkiyetlerin kamulagtirilmasina neden oldugundan, anayasaya aykiri oldugu
gerekgesiyle itiraz etmistir (\Vidal, 2019b). Bu uygulama, hiikiimetin bekledigi
ilgiyi gdrmemis ve istenen sonuca ulasamamistir. 2006 yilindan itibaren ise konut
arzint desteklemekten, haneleri desteklemeye dogru gelisen bir konut politikasi
yuritildigi goriilmektedir (Alves, 2012). Ayni yil, Ulusal Yap1 Fonu’nu kar amaci
giitmeyen konutlarin yenileme ve bakim masraflarina da fon saglamasi yoniinde
2002’de yapilan yasal diizenleme sonrasi (fonun kasasinin bosalmasi ve
bor¢lanmaya baslamasi iizerine), yeni konut iiretiminde fonun saglayacagi
siibvansiyon %25 olarak sinirlandirlmistir®® (Vidal, 2018). 2007°de ¢ikarilan Yeni
Planlama Yasas1 ile kentsel ve kirsal alanlarin planlama sorumlulugunu
belediyelere devretmistir (The Planning Act, 2007). 2008’de yasanan finansal kriz,
yilin ti¢lincli ¢eyreginde Danimarka’da etkisini artirmigtir. Bu donemde konut
fiyatlarinda yaklasik %13 oraninda disiis goriilmiistir (Social-, Bolig- og
/Eldreministeriet, 2022). 2009’da yiiriirliige giren Konut Anlagsmas1 kapsaminda,

yonetisim reformu ile kar amaci glitmeyen konut sektorii ve yerel yOnetimler

arasinda is birligi kurulmustur (Regeringen, 2010; Hansen ve Langergaard, 2017).

2010 yilinda, kar amac1 giitmeyen konut kuruluslar ile yerel yonetimlerin, y1lda en
az bir kez kar amaci glitmeyen konut alanlarinin sosyal durumunu tartisarak eylem
planlar1 belirlemelerini kapsayan “yénetim diyalogu ilkesi” hayata gecirilmistir
(Alves ve Andersen, 2015). 2011 yilinda segilen sosyal-demokrat liderligindeki
hiikiimet, toplumun “genel kirilganligina” odaklanmis, 6nceki donemlerdeki
“getto” sOylemini terk etse de sert entegrasyon politikasini devam ettirmistir

(Jensen ve Soderberg, 2022). Aym yil Konut, Kent ve Kirsal Isler Bakanliginin

4 Danimarka baglamina gore, her farkli tahsis yapisi farkli bir konut miilkiyet tiirii olarak
tanimlandigindan, bu uygulama bir tiir miilkiyet c¢esitlendirmedir.

4 Bu hak, beklenen talebe ulasmamustir. Hiikiimet ilk ii¢ y1l 5000 birimin 6zellestirilecegini
diistiniirken bu say1 62°de kalmigtir (akt. Larsen ve Hansen, 2015).

46 Geri kalan %75, devlet tarafindan siibvanse edilmektedir (\Vidal, 2018).

102



kurulmas1 “mekansal esitsizlik” sdyleminin kurumsallagsmasina neden olmustur
(Olesen ve Karter, 2018). 2013’te “Hassas Konut Alanlar: - Sonraki Adimlar -
Giiclendirilmis Girigim i¢in Hiikiimet Stratejisi” adli belge ile “getto” sdylemi
birakilmis; hassas alan belirleme kriterlerine, egitim ve geliri igeren iki kriter daha
eklenmistir (Seemann, 2020). 2015 segimlerini liberal sagin kazanmasi, “getto”
olarak nitelendirilen alanlar i¢in yeni bir donemin baslangici olmustur. “Satin Alma
Hakk1” programi giincellenmis, satisin onaylanmasi i¢in 2/3 ¢ogunluk karar1 ve
satigin pozitif net gelirle sonuglanmasi sart1 getirilmistir (\Vidal, 2019b). Ayrica,
2015°te ¢ikarilan kira yasasi ile kiralarin konut maliyetlerinden kaynaklanan net
fiyat endeksine gore Dbelirlenmesine karar verilmistir (Indenrigs-  og
Boligministeriet, 2022). Aym y1l, “Planlama Yasast ve Sosyal Konutlar Yasasi'ni
degistiren yasa (Karma konut kompozisyonu)” adli yasal diizenleme ile karma
miilkiyetli konut tiretimi yasal olarak kabul edilmistir (Retsinformation, 2015).
2016’da “paralel toplumlar”, “izolasyon”, “aswrilik yanlisi sosyal ¢evreler” gibi
sOylemlerin siklikla giindeme gelmesinin ardindan 2017°de sorunlu alanlar,
donemin basbakam tarafindan “Danimarka haritasindaki delikler” olarak
nitelendirilmistir (Jensen ve Soderberg, 2022). Soylemlerde siklikla vurgulanan
“batili olmayan go¢cmenler ve onlarin torunlar:” ifadesi, sorunun etnik kokenlere
dayandigina isaret etmektedir. 2018 yilinda ¢ikarilan “Paralel Toplum Yasas1”
(Parallelsamfundsaftalen) ile dezavantaji en yiiksek konut alanlarinin yenilenerek
daha dengeli topluluklarin olusturulmasi amaglanmistir. Donemin en dikkat ¢ekici
sosyal karma projesi olarak etiketlenen bu uygulama, soylulastirmaya (Risager,
2022) ve yerinden edilmeye (Jensen ve Soderberg, 2022) neden olacagi iddialariyla
elestirilmektedir. 2010°dan itibaren, konut sektoriinde yasanan daralmaya ek olarak
uluslararasilagma, AB politikalarina uyumlu hale getirme ¢alismalar1 ve gog, ulusal

konut sunumunu etkilemistir (Bengston ve Jensen, 2020).

Pandemiden kaynaklanan belirsizlikler nedeniyle 2020 yili konut piyasasinda
duraklamalar yasansa da satislardaki ve fiyatlardaki artig siirmektedir (Social-,
Bolig- og ZAldreministeriet, 2022). Konut fiyatlarindaki artisin kira fiyatlarina da
yansimasi ve kiralik konutlarda yasanan diger sorunlarla miicadele etmek amaciyla
hiikiimet kiralik konutlara yonelik bir diizenleme yapmistir. 2015°te uygulamaya
gecirilen diizenleme ile kira fiyatlarinin net fiyat endeksine gore belirlenmesi

kuralinin amacinin disinda kullanildigi, gida ve enerji fiyatlarindaki artisin konut
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kiralarina yansitilmamasi gerektigi belirtilmis; iki yil siireyle kira artiglarina %4
tavan smirlamasi getirilmistir. Iki yilin sonunda kira artis1 igin yeni bir endeks
belirlenmesi kararlagtirllmistir (Indenrigs- og Boligministeriet, 2022). Ayrica, 2022
“Konut Yasas1” ile mevcut konutlarin daha verimli kullanilmasina yonelik; konutun
veya bir kismimin yikiminin belediye meclisinin iznine tabi olmasi, ayni haneye
mensup kisilerin ayn1 belediye sinirlari igerisinde birden fazla konut kullaniminin
belediye meclisinin onayina tabi olmasi, bos konutlarin ilgili idareye bildirilme ve

kiraya verme zorunlulugu gibi kurallar getirilmistir (Retsinformation, 2022).
5.2.1.2 Kopenhag Yerel Konut Politikalar

Danimarka’nin bagkenti olan Kopenhag, iilkenin en gelismis kentidir. Y{izolglimii
bakimindan diger kentlere kiyasla kiiciik olmasina ragmen, iilke niifusunun %11 ini
barindirmaktadir (Statistics Denmark, 2024). Kopenhag, pek cok bakimdan
Danimarka’nin geri kalanindan ayrismaktadir (Alves ve Andersen, 2015). Uzun
yillar boyunca sosyal demokratlar tarafindan yonetilmis olmasi, refah sisteminin
daha genis alanlarda uygulanmasma katki saglamistir. Bu sayede, yerel
yonetimlerin sahip olduklar1 kamu konut stoku diger kentlere oranla daha yiiksektir
(Vidal, 2018). Buna karsin, basta konut fiyatlar1 olmak tizere (Noring vd., 2022),
Kopenhag’da yasam giderleri lilke ortalamasindan daha yiiksektir (Turk, 2021). Bu
nedenle, kent sakinlerinin yasam kosullarini stabil tutmak icin c¢esitli onlemler
alinmaktadir. Ornegin, yabanc sirketler de dahil olmak {izere Danimarka’da ikamet
etmeyen kisilerin, Kopenhag’da gayrimenkul satin almasi1 yasaklanarak kiracilarin,
uluslararas1 sermaye piyasasindaki dalgalanmalara kars1 korunmasi hedeflenmistir

(Urban, 2021).

Konut miilkiyet tiirleri ele alindiginda (Sekil 5.2), Kopenhag’da en yaygin tiiriin
0zel kooperatif konutlari (andelssboliger) oldugu goriilmektedir. Onu, diizenlenmis
bir piyasaya sahip 6zel sektor konut kiraciligi (privat udleining) takip etmektedir.
Ardindan, yiiksek giris maliyetleri veya aylik ddemeler gerektiren ev sahipligi
(ejerboliger), ebeveynlerin ¢ocuklarina kiralamak ftizere satin aldigr konutlar
(forceldrekob)*’, kar amaci giitmeyen 6zel konutlar (almene boliger) ve az sayida

kamuya ait konut (kommune/stat) gelmektedir.

47 Istatistiklerde 6zel kiralik konutun icerisinde degerlendirilmektedir (Noring vd., 2022).
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e Kamu Konutu 19/18 18 1,7 15 15 14 14 14 14 14 14 13 13

Sekil 5.2 Kopenhag’daki konut miilkiyet tiirlerinin yillar igerisindeki degisimi*®

Konut politikasinin yereldeki gelisimi Kopenhag 6zelinde incelendiginde, on
dokuzuncu yiizyilin ortalarindan itibaren sanayilesmenin yaninda ekonomik ve
siyasi modernlesme siirecinde Onemli ilerlemeler gosterdigi goriilmektedir
(Andersen vd., 2000). 1947°de Biiyiik Kopenhag Bolgesi i¢in bolgesel bir planlama
yapilmistir (Galland, 2012). Bu plana goére Biiyiik Kopenhag Bolgesi “¢ekirdek
kentsel bolge, cevresel kentsel bolge (parmak sehir), yesil kamalar ve Biiyiik
Kopenhag'in geri kalani” olmak iizere dort bolime ayrilmistir. Kopenhag’in
genislemesine ydnelik hazirlanan “Parmak Plan” (Fingerplanen)®, dénemin
konut sorunlarina ¢oziim olarak gecekondu alanlarinin ortadan kaldirilmasi ve
banliyolerde miistakil evler ile belediye konut sitelerinin inga edilmesini 6nermistir
(Alves, 2022). Boylelikle, iist-orta siif, kentin merkezinden ayrilarak banliydlere
yerlesmistir (Andersen vd., 2000).

1960’lardan itibaren, 6zel kiralik konutlarin ev sahipligine ya da kooperatif tipi
miilkiyete doniismesi; kent merkezinde yasayan sakinlerin konuta erisimini
olumsuz yonde etkilemis ve kent merkezinin sosyo-ekonomik yapisinin
degismesine neden olmustur (Alves ve Andersen, 2015). 1969’daki gecekondu

temizleme yasast yoksullugun yogunlastigi alanlarda, olumsuz kosullarda

48 Kopenhag Istatistik Merkezi verilerinden yararlanarak yazar tarafindan iiretilmistir. Veriler igin
bkz. https://kk.statistikbank.dk/

49 Parmak Plan, temelde Kopenhag’m kent merkezinden disariya dogru uzanan ve aralarinda
rekreasyon alanlar1 bulunan bes koridor tizerinden biiylimesini 6ngérmektedir (Hansen vd., 2001).
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barmanlara daha iyi konut saglamak amaciyla biiyilk yikim projeleriyle

sonuglanmustir (Thomsen, 2012).

1970’lerde yapilan “Bolge Plani”, dogrusal parmak planin {izerine yerlestirilen
radyal ¢evre yollar1 ile 6nceki planda yer alan yesil kamalar kesilerek parmaklar
birbirine baglanmig; bdylelikle kentteki yeni biiylime bolgelerine ulagim imkéani
saglanmigtir (Bosselmann, 2001). Ev sahipligi, Kopenhag sakinleri i¢in en temel
konut miilkiyet tiirii haline gelirken; sosyal konut, en dezavantajlilara yonelik bir
tiir olmustur (Andersen vd., 2000). Bu donemde uygulanan, Nerrebro bolgesinin
tabula-rasa yaklasimiyla yenilenmesi siddetli elestirilere yol agmustir (Urban,
2021).

1980’lerin ortalarindan itibaren, yillar 6nce Parmak Plan kapsaminda
gerceklestirilen sanayisizlesme ve banliyflesmenin, kentin biiylik bir kismini
emekliler ve Ogrenciler gibi vergi gelirine fazla katkisi olmayan kesimlerine
birakmasi, kenti ekonomik bakimdan sikintiya sokmustur (Katz ve Noring, 2017).
Kopenhag’in iflasin esigine geldigi (Alves ve Andersen, 2015) bu ddnemde,
Kopenhag Belediyesi tasarruf yapmak zorunda kaldig1 i¢in kamu tarafindan finanse
edilen konut iiretimi neredeyse durmustur. Ayrica, 1983 Kentsel Yenileme Yasast
ile katilimer ve korumaya dayali "nazik™" yenilemeye gegmek zorunda kalinmistir
(Urban, 2021). Bu dénemin sonlarinda kentsel yonetisime gegildigi goriilmektedir
(Larsen vd., 2001). 1989°da kentin sorunlu bolgeleri ile ilgili kentsel yenileme
programlar1 (Vesterbro Bélgesi) tartisilmaya baslamistir. Tartisma iki acidan
onemlidir: {1ki, sorunlu kent alanlarmin, sadece gdgmenlerin yogun oldugu alanlar
degil, ayn1 zamanda 20-30 yas aras1 uzun siireli igsizlerin, malulen emekli olan
genclerin, bagimlilarin, fahiselerin ve akil hastalarinin yogunlastig1 alanlar olarak
belirtilmis olmast; ikincisi ise gecekondu temizleme sdyleminden kentsel yenileme

sOylemine ge¢ilmis olmasidir (Larsen ve Hansen, 2008).

1990’larda, devlet destekli girisimciligi temsil eden bolgesel stratejik biiyiime
politikasi, mali olarak biiylik sorunlar yasayan Kopenhag {izerinde yogunlagmis
(Andersen ve Ploger, 2007), ve Kopenhag’1 kiiresel sehir yapmak icin eylem plani
hazirlanmistir (Larsen ve Hansen, 2008). Buna gére merkezi yonetimin; kiiltiirel

kurumlar ve yiiksek 6gretim kurumlara yonelik yatirimlari, toplu tasimanin
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iyilestirilmesi* igin gereken altyap, terk edilmis liman bolgelerinin doniisiimiinii
iceren bu plan karsiliginda, Kopenhag yonetiminden ozel sektoriin ¢ikarlarimi
destekleyici bir kentsel politika yiiriitmesi ve biinyesindeki konutlari
ozellestirmesi®! istenmistir (Alves ve Andersen, 2015). Bu dogrultuda belediyeye
ait konutlarin %80’inden fazlasi ozellestirilmistir (Vidal, 2018; 2019b). Diger
yandan yerel yonetim, kent merkezinin yeniden insasina yonelmistir (Urban, 2021).
Kentin yonetim stratejisinde biiyiik bir degisiklige gidilerek “kentsel planlama” ve
“konut politikas1” yeni yonetim stratejileri olarak belirlenmistir (Alves ve
Andersen, 2015). Kopenhag’in, yeni sakinler i¢in cazip hale getirilmesi amaciyla
atil kamu arazilerinin gelistirilmesi lizerine ¢aligsmalar yiiriitiilmiistiir. S6z konusu
kamu arazilerinin yani sira, akilli bolgeleme ve varlik yonetimi ile saglanan gelirler,
altyapinin finanse edilmesinde kullanilmistir (Katz ve Noring, 2017). Ayrica bu
donemden itibaren, Jan Gehl’in yayalarin ve bisikletlilerin hakim oldugu yogun,
karma kullanimli sehir modeli, Kopenhag'in stratejik planlarinda ve siyasi
programlarinda giindeme gelmeye baslamistir (Urban, 2021). 1991°de Vesterbro
Bolgesinin kentsel yenileme projesi onaylanmis ve uygulamaya ge¢mistir. Siireg
odakli yenilemeyi ve sakinlerin katilimin1 hedefleyen bir tiir “sosyal karma”
denilebilecek bu projede, bolgede yeterince temsil edilmeyen gruplarin bolgeye
cekilmesi amaglanarak; bolgenin sosyal bakimdan iyilestirilmesi hedeflenmistir.
Bu dogrultuda, yeni liikks konut yapiminin yaninda; mevcut konutlar, kamu
kaynaklartyla yenilenmistir (Larsen ve Hansen, 2008). Fiziksel ¢6ziimlerin, kiiglik
Olceklerde ve adim adim uygulamaya kondugu projede; yash sakinlerin, alandan
uzaklagmak zorunda kalmasini dnlemek igin kira tavani uygulanmistir (Urban,
2021). Ayrica, 1992°de yiiriirlige giren Planlama Yasasi, Kopenhag’in uluslararasi
rekabet giiclinii artirma hedefini mesrulastirmistir (Olesen ve Karten, 2018).
1992°de Kopenhag’1 Isve¢’e baglayan @resund Kopriisii Projesi igin merkezi ve
yerel yonetim is birliginde “O@restadsselskabet” (@restad Sirketi)® ortaklig
kurulmustur. Bu ortaklik, 06zellikle liman hattindaki kamu arazilerinin

ozellestirilmesinde dogrudan rol oynamis, biiyiik Olcekli yeniden gelistirme

%0 Havaalanmin genisletilmesi (1982-98), metro (1992'den beri planlaniyordu, ilk hat 2002'de
acilmistir), Kopenhag' Isveg'e baglayan @resund Képriisii (1995-2000) (Urban, 2021).

51 Bu 6zellestirme, altyap1 yatirimlar karsiliginda, Kopenhag Belediyesine ait yirmi bin ucuz konutu
da igeren bazi miilklerin merkezi yonetime devredilmesi kapsaminda gergeklestirilmistir.

52 Prensipte toplu tasima, kapsamli planlama ve herkes igin konut saglama gibi stratejik hedeflere
yonelik caligmaktadir (Urban, 2021).
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projelerinin hayata gegirilmesinde etkili olmustur (Urban, 2021). 1993°te, farkli
bakanliklardan yetkililerin yer aldig1 “Kent Komitesi” kurulmus (Kristensen, 2002)
ve bu komite, kent genelinde esit kalkinma ve gettolasma ile miicadele etmek icin
“Kvarterloft (entegre kentsel doniisiim) Program:”nmi gelistirmistir (Alves, 2022).
1994°te Kopenhag Belediyesi- Konut Bakanligi-Sosyal Isler Bakanlig1 arasinda
imzalan bir anlagma ile kentin kuzeybat1 bolgesinde, kentsel doniisiim baslatilmigtir
(Munk, 2007). S6z konusu alanlarin sadece yap1 odakli yenilenmesi degil, ayni
zamanda bolgesel bir yenileme ile hem sakinlerin bdélgeden tasinma olasiliginin
diisiiriilmesi istenmis hem de bolge disindaki sakinlerin kullaniminin da artirtlmasi
hedeflenmistir. 1995’te kent merkezinde kar amaci gilitmeyen konut iiretimi
durdurulmus, yeni iiretilecek miilk konut ya da kooperatif tipi konutlar i¢in asgari
95 m? olma sart1 getirilerek; kent merkezinin orta gelir grubundan ailelere uygun
hale getirilmesi amaglanmistir (Alves ve Andersen, 2015). Gii¢li bir planlama
cergevesi ile 6zel sermayenin etkisi kontrol altina alinmig; belediye 6zel sektorle
ortakliklar kurmustur (Urban, 2021). Bu donemde, faiz oranlarinin diismesi ve
gayrimenkul teminathi bor¢glanmanin kolaylagmasi nedeniyle 1993’ten itibaren,
ozellikle biiyiik kentlerde goriilen konut fiyatlarinin hizli artis1 Kopenhag’da da
goriilmistir (Vertergaard, 2007). Dénemin sonunda kar amaci giitmeyen konut

tiretimi yeniden baglamistir (Urban, 2021).

2000’de aciklanan “Herkes I¢in Konut” baslikli raporda, ekonomik bakimdan
stirdiiriilebilir bir topluluk i¢in konut stokunun ve kentsel alanlarin doniistiiriilmesi
giindeme gelmistir (Larsen ve Hansen, 2008). 2001°de yerel bir fon araciligiyla
erigilebilir kiralik konut tiretimi i¢in yerel ortakliklar olusturulmustur (Turk, 2021).
2005 yerel se¢cim kampanyasinda, belediye baskaninin 5000 birim erisilebilir konut
iiretme ve erisilebilir konut i¢in 6zel bir fon kurma vaadinde bulunmustur. Sonugta,
cok az sayida erisilebilir kiralik konut ve kooperatif konutu iiretilmis olsa da bu
vizyon, erisilebilir konut iiretiminin siirekli hale gelmesi icin bir temel
olusturmustur (Turk, 2021). Kent merkezinde kar amac1 glitmeyen konut {iretimine
dair yasak kaldirilmig, ancak arazi maliyetlerinin yiiksekligi nedeniyle beklenen
tiretim gergeklesememistir (Alves ve Andersen, 2015). 2007°de kentsel ve kirsal
alanlarin planlama sorumlulugunu yerel yonetimlere birakan “Yeni Planlama
Yasas:” yirirlige girmistir. Buna gore, Biiyiik Kopenhag bolgesindeki belediye

planlamasinin, mekansal gelisimi biitlinciil olarak degerlendirmesine ve yapilacak
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tiim uygulamalarda parmak planin ana ilkelerinin siirdiiriilmesine karar verilmistir
(The Planning Act, 2007). Bununla birlikte s6z konusu yasa, merkezi yonetimlerin
yaptig1 yatirnmlarin biiylik bir kisminin, yerel yonetimler tarafindan finanse
edilmesini zorunlu hale getirmistir (Katz ve Noring, 2017). 2009°da Kopenhag
Belediyesi, kar amaci giitmeyen konut kuruluslarindan biriyle ortaklik kurup, ortak
alanlarin temizlik ve bakimimin kiracilar tarafindan saglanmasi nedeniyle bakim
ticreti olmayan, daha az maliyetli, Ozellikle c¢ocuklu aileleri hedefleyen

“Almenebolig+ " konutlarmi tiretmeye baglamistir (Turk, 2021).

Hiikiimetin, 06zel kooperatif sektoriindeki ortaklik maliyetlerini smirlayan
diizenlemeleri gevsetmeye yonelik aldigi kararlar, 2010’a gelindiginde
Kopenhag’da bu konutlara giris bedelinin, on yil dncesine gore dort kattan fazla
artmasina neden olmustur (Vidal, 2019b). Bu durum, konutun erisilebilirligini
siirlandirmis ve kooperatif konutlarinin finansallasmasma yol agmistir. Diger
yandan, hiikiimetin getto ile miicadele kapsaminda hazirladigi programda,
Kopenhag’da yer alan on konut alan1 “getto ” olarak nitelendirilmistir (Regeringen,
2010). 2014’te Kopenhag Belediyesi, kentte yasayan genglerin barinma sorununun
her gecen gilin artmasi nedeniyle genglere 6zel bir konut programi sunmustur.
“Basisbolig” isimli bu program, aylik 3 bin DKK’dan fazla kiray1 ddemekte
zorlanan 6grencileri ve uygun fiyatli temel konutlara 6zel ihtiya¢ duyan savunmasiz
gencleri hedeflemektedir. 2015°te ¢ikarilan “Planlama Yasasi ve Sosyal Konutlar
Yasasi'mi Degistiren Yasa (Karma konut kompozisyonu)’ adli yasal diizenlemenin
ardindan; yerel yonetimler, arazi kullanim planlarinda, arazinin %25’inde
erigilebilir konut {iretilmesini talep etme hakki kazanmistir (Retsinformation,
2015). Kopenhag Belediyesi, 2015’te hazirladigi “Kopenhag Kent Plani”
kapsaminda “Arazi Kullanimi Imar Plan1”n1 gelistirerek arazinin kullanim amacini
konut olarak degistirme ve %10 erisilebilir konut talep etme hakkini ilan etmistir
(Kobenhavns Kommune, 2015; Turk, 2021). Ek olarak, Belediye Meclisi ise kent
merkezinde arazi alimi i¢in biitce ayirarak; karma miilkiyetli konut tiretilmesini
desteklemistir (Turk, 2023). 2019°da giincellenen bu planda, yeni konut alanlarinda
erisilebilir konut i¢in ayrilmast gereken oran %25 olarak degistirilmistir

(Kebenhavns Kommune, 2019).
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5.2.1.3 Danimarka (Kopenhag) Karma Miilkiyetli Konut Sunum Modeli

Danimarka’da konut miilkiyet tiirleri, mekansal ayrismanin dnlenmesinde etkili bir
arag olarak goriilmektedir (Costa ve Tunstrom, 2020). Bu noktadan hareketle, yerel
otoriteler, Kopenhag’daki c¢esitliligin kentin giiclii bir yonii olarak benimsenmesi
ve bu durumun olumsuz etkilenmemesi igin ¢esitli ¢alismalar yapmistir (Alves,
2022). Bu galismalarin kentsel konut tizerindeki yansimasi, karma miilkiyetli konut

stratejisi olmustur.

Danimarka’da karma stratejilerinin uygulanmasini, 1969°daki kentsel yenileme
calismalarina dayandirmak miimkiindiir. Yerel toplum kalkinmas: dnciiliigiinde “iyi
ev hakki” ve yoksun yerlesimlerdeki kosullarin iyilestirilmesine yonelik yapilan
gecekondu temizleme projeleri (Fallov ve Birk, 2021), s6z konusu alanlarda yeni
konut miilkiyet secenekleri meydana getirerek, bolgenin daha olumlu kosullara

kavugmasina yardimci olmustur.

1991°de “Yaratici Kentler” yaklasimi ile Kopenhag’da uygulamaya gecirilen,
sosyal bakimdan c¢okiintii alanina doéniismiis bir bolgenin, kentsel yenileme
projesiyle karma miilkiyet uygulamalar1 devam etmistir. Bu projede, rol model
olabilecek, sosyal bakimdan iyi durumdaki sakinlerin bolgeye cekilmesi i¢in liiks
konut tiretimi; orta gelirli sakinlerin, bolgeyi tercih etmesi i¢in mevcut konutlarin
yenilenmesi ve bolgede 6zel kooperatif konutlarinin {iretiminin desteklenmesi ile
s0z konusu bolgenin karma miilkiyetli bir alana doniisiimii hedeflenmistir (Larsen

ve Hansen, 2008).

2000 yilindan sonra gettolasma ile miicadeleye yonelik uygulamaya konan dort
program, stratejinin yeni uygulama yollar1 olmustur. Bu dort program, aslinda, ayni
amag iizerinden ilerleyen bir programin gelistirilmis modelleridir. ilk olarak, 2004
yilinda ¢ikarilan “Gettolasmaya Karsi Hiikiimet Stratejisi” adli belgede, “sosyal
karigim” yaklasiminin amaglandigi belirtilmistir (Seemann, 2020). Bu dogrultuda
hiikiimet, yerel yonetimler ve kar amaci giitmeyen konut sektoriiniin is birligine
yonelik c¢esitli yol haritalar1 belirlenmistir. Konut tahsisi siireglerinde, kar amaci
giitmeyen konut sitelerinde, dezavantajlilarin yogunlagsmasinin engellenmesine
yonelik onlemler alinmasi; getto bolgelerinde, ortak bir konut tahsis sistemine

gecilmesi kararlart alinmistir (Seemann, 2020). Ayni yil uygulamaya konan, Satin
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Alma Hakki programi da konut miilkiyet cesitliligini ev sahipligi yoOniinde

artirmaya yonelik bir girisim olmustur.

Ikinci belge, 2010'da merkez sag hiikiimeti tarafindan, “Gettoyu Topluma Geri
Dondiirmek - Danimarka'daki  Paralel Toplumlarla Hesaplasma” adiyla
yaymlanmistir. “Getto” taniminin®® yapildigi bu belgede, kir amaci giitmeyen
konut sitelerini degerlendiren bir kriter seti ortaya konarak; “getto listesi”

olusturulmasi ve her yil bu listenin giincellenmesi kararlastirilmistir. Bu kriterler;

“Ozellikle hassas yerlesim bolgeleri, 1.000 veya daha fazla sakini varsa ve asagidaki ii¢
kriterden en az ikisini karsiliyorsa getto olarak tammlanir:

- Gégmenlerin ve Batili olmayan tilkelerden gelenlerin orani yiizde 50'yi agiyorsa

- Isgiicii piyasast veya egitimle baglantisi olmayan 18-64 yas arasi niifusun orani yiizde
40" asworsa (son dort yilin ortalamast olarak hesaplanmustir)

- 10.000 kisi basina ceza kanununu, silah kanununu veya keyif verici maddeler kanununu
ihlal etmekten hiikiim giyenlerin sayisi 270'i aswyorsa (son dort yilin ortalamast olarak
hesaplanmigtir).” (Regeringen, 2010).

olarak belirlenmistir. Bu belgede, bahsi gegen kriterlere gore iilke genelinde 29

getto>* belirlendigi ve hiikiimetin bu gettolara kars1 harekete gececegi belirtilmistir.

Ucgiincii belge, 2013’te “Hassas Konut Alanlari - Sonraki Adimlar - Giiclendirilmis
Girisim igin Hiikiimet Stratejisi” adiyla yayinlanmistir. Sosyal demokrat hiikiimet
tarafindan hazirlanan bu belgede “etnik koken” ve “getto” hassasiyetlerinden
uzaklasilmis ve hatta “getto” kavrami tamamen terkedilerek yerine “hassas
mahalleler” kavram kullanilmustir. Onceki kriterlere biri egitim, digeri gelir ile
ilgili olmak tizere iki kriter daha eklenmis; bir bolgenin getto sayilabilmesi i¢in, en
az 1.000 kisinin yasadigir bir yerlesim alaninin bes getto kriterinden tigiini

karsilamasi sart kosulmustur (Seemann, 2020).

Dordiincii ve son belge, 2018°de ¢ikarilan “Paralel Toplum Yasas:” adli yasadir.
Hassas bolgeler “hassas mahalleler”, “gettolar” ve “zor gettolar” olmak lizere ii¢
gruba ayrilmistir (Fallov ve Birk, 2021). En az 1.000 kisinin yasadigi bir yerlesim
alanmin, asagidaki bes kriterden ikisini karsilamas1 “hassas mahalleler” olarak

degerlendirilmesine sebep olur:

“- Batili olmayan iilkelerden gelen gogmenler ve onlarin soyundan gelenlerin orant %50'yi
asmaktadir.

53 Gettolar tipik olarak, 1960'lar ve 1970'lerden kalma, davetkar ve gekici goriinmeyen, kentteki
diger mahallelerden izole edilmis, beton binalar olarak tanimlanmistir. Gettolarin bulundugu
bolgelerde aligveris birimleri ya da is merkezleri olmadigindan mahale sakinleri digindakilerin bu
bolgelere gelmedigi belirtilmistir (Regeringen, 2010).

% Bu gettolardan 10 tanesi Kopenhag’da yer almaktadir (Regeringen, 2010).
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- Isgiicii pivasast veya egitimle baglantisi olmayan 18-64 yas arast sakinlerin orant %40
asmaktadur.
- Danimarka Ceza Kanunu, Danimarka Silah Kanunu veya Danimarka Narkotik
Kanunu'na karst islenen su¢lardan hiikiim giyen kisi sayisi, bélge sakinlerinin %2,7'sini
asmaktadur.
- 30-59 yaslar: arasinda olup sadece ilkokul egitimi almis olanlarin orani yiizde 601
asmaktadir.
- Bolgede yasayan 15-64 yas arasi sakinlerin ortalama briit geliri, egitim alanlar harig,
ayni grubun bolgedeki ortalama briit gelirinin yiizde 55'inden azdwr.” (Christensen, 2020)

Yasaya gore, her yil bir liste (getto listesi)®® olusturulmakta ve bu listede
dezavantaji en yiiksek yerlesimler belirlenmektedir (Risager, 2022). Yukaridaki
kriterlerden ilkinin yaninda, diger dordiinden ikisini karsilayan konut alanlari
“getto” olarak belirlenir (Christensen, 2020). Bu listeleme ile 6zellikle, 1000 ve
tizeri kiraciyr barindiran kar amaci giitmeyen sosyal konut sitelerinin yasam
kosullar1 iyilestirilmeye ¢alisilmaktadir (Kjeldsen ve Stender, 2022)%. Bes yil iist
iiste getto listesinde yer alan konut siteleri “zor getto” olarak siniflandirilmakta ve

listede yer alan kar amaci giitmeyen aile konutlarinin yogun oldugu bu alanlarda

" Soz konusu konutlarin yeni insa edilen 6zel konutlarla yogunlastiriimasi,

» Kar amact giitmeyen aile konutlarinin yikilmasi veya ozel miilk sahiplerine
satilmasi,

= Kar amact giitmeyen aile konutlarimin gen¢ veya yash konutlarina
doniistiiriilmesi,

» Ve /veya perakende, ofis binalari, kamu tesisleri vb. gibi diger tesis tiirleriyle

vogunlastirilmast

vb. araglar kullanilarak; bu alanlardaki kar amac1 giitmeyen konut miktarinin, %40

)°". Ozerk yapiya

seviyesine diigiiriilmesi amaglanmaktadir (Altinget Bay og Bolig
sahip olan kar amaci giitmeyen konutlarin, Paralel Toplum Yasasi sonrasinda “zor
getto” olarak smiflandirilmalari halinde, iyilestirme ya da yenileme ile ilgili karar

alma yetkisi yerel yonetimlere ve merkezi yonetimin Konut ve Planlama Kurumuna

% 2010 sonras1 donemde ise sorunun temel kaynagi “batili olmayan gdgmenler” olarak gosterilmis
ve listeleme kriterleri “Batili olmayan iilkelerden gelen go¢menlerin ve onlarin soyundan gelenlerin
sayistmin %50'vi asmasi, 18-64 yas arasi istihdam ve egitim becerisi olmayan sakinlerin sayisinin
%401 asmasi, 10.000 sakin basina silah ve uyusturucu ile ilgili ceza kanunlarini ihlalden hiikiim
givenlerin sayisuin 270 kisiyi agmasi” olarak giincellenmistir (Jensen ve Soderberg, 2022).

56 2019-2026 donemi icin Ulusal Yap: Fonundan 10 milyar kron finansal destek saglanmasi
kararlastirilmistir (Regeringen, 2019). Bu durum Ulusal Yap:t Fonunun kamulastirilmasi olarak
yorumlanip farkli gériisteki gruplar tarafindan tepkiyle karsilanmistir (Risager, 2022).

5" Bu alanlarda islenen suglarin iki cezalarmin iki katina ¢ikarilmasi, blgede yasayan sakinlerin 12
aylik olmasindan itibaren ¢ocuklarini haftada 25 saat okul 6ncesi egitime dahil etmeleri zorunlulugu
ve belediyelerin bu bdlgelerde is merkezi olusturma zorunlulugu séz konusu yasanin sosyal
boyutlaridir (Seemann, 2020; Fallov ve Birk, 2021).
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gecmektedir’® (Kjeldsen ve Joseph, 2024). Bu durum, kar amac1 giitmeyen konut
sektoriine kamu miidahalesi anlamina gelmektedir. Ek olarak, daha Once strateji
boyutunda kalan kararlar 2018’den itibaren yasal olarak ele alinmis ve yasa ile
tamimlanmustir. 2000°de baslayan “Siirdiiriilebilir Danimarka Toplumu” hedefi,
“sosyal vatandashgin mekdansallastirilmast ve etniklestirilmesine yénelik”
tedbirlerin araciligiyla 2018’¢ kadar gelmis (Seemann, 2020); Paralel Toplum
Yasasi ile 2030 yilina kadar siirecek bir vizyon halini almistir. 2030 yilinda, gelinen

siire¢ degerlendirilerek gelecek yillara yonelik ¢alismalar siirdiiriilecektir.

Kentsel yenileme disinda Kopenhag yonetimi, karma miilkiyet yaklagimini, yeni
0zel konut planlamalarinda, ekonomik bakimdan erisilebilir konut {iretilmesini
zorunlu hale getirerek sosyal ayrisma ile miicadele etmeye calismistir (Alves,
2022). 2008’de kamu-6zel-kar amaci giitmeyen konut kurulusu is birligi ile
Kopenhag’da iiretilen “Emaljehaven projesi” karma miilkiyet yaklagiminin
uygulandigi bir projedir (Turk, 2023). Kopenhag Belediyesi Planlama ve Mimarlik
Boliimiiniin, 6zel sektdrle kurdugu is birligi sonucu; 6nce arazinin satin alinmasi,
ardindan katilime1 bir yaklagimla planlama siireci gergeklestirilmistir. Projede 60
kar amaci gitmeyen konut (Almenbolig+), 42 kooperatif konutu ve 83 ev
sahipligine yonelik olmak tizere 185 birim konut, 124 arag¢ kapasiteli otopark, bir

butik ve bir kafe yer almaktadir (Emaljehaven, 2018).

2015°teki yasal diizenleme sonrasinda ise karma miilkiyetli konut alanlarinin
tretimi artmistir. Cok sayida kar amaci giitmeyen konut kurulusu, 6zel sektorle
ortakliklar olusturarak 6zellikle kent merkezinde ekonomik bakimdan erisilebilir
konutlarin {iretilmesine katki saglamistir (Turk, 2023). Resmi belgeler ve
literatiirden edinilen bilgilerle Kopenhag’da gergeklestirilen karma miilkiyetli
konut sunumu Boliim 5.1.1°de olusturulan “Kavramsal konut sunum modeli

cercevesi” araciligryla modellenmistir (Tablo 5.1).

5 Oncesinde kar amaci giitmeyen konut siteleri ile ilgili yenileme ve iyilestirme kararlar1 site
yonetim kurulu tarafindan alimp uygulanmaktadir (Risager, 2022).
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Tablo 5.1 Danimarka (Kopenhag) karma miilkiyetli konut sunum modeli

Kentsel ayrismay1 6nleme Karma kentler yaratma
Evsizlikle miicadele Stirdiiriilebilir toplum olusturma
Yasl dostu kentler

. Sosyal bakimdan dengeli topluluklar olusturma
Sosyal konut tiretimi

Ulusal Yap1 Fonu (1967) (Landshyggefonden) Herkes I¢in Konut (2000)

Yapim Kusuru Fonu (Byggeskadefonden) Konut Plani1 (2005)

Once Konut Yaklasimi (2008)

Planlama Yasasi (1992
( ) (Evsizlikten kurtarma ve istikrarli bir barinma igin destek)

Sosyal Konut Yasasi (2015) Arazi Kullanimi1 Imar Plan1 (2015)
Erisilebilir Konut Uygulamasi
Paralel Toplum Yasasi (2018) (Tiim yeni konutlarm %25'inin kar amaci giitmeyen konuta
ayrilmasi)

Karma Kentler Fonu
(Arsa kredi destegi- 6zel konutlarin satin almarak sosyal Merkezi Rezervasyon Sistemi
konuta doniistiiriilmesi igin hibe ve kredi destegi- mevcut
sosyal konut alanlarmin yogunlastirilmasi ve iyilestirilmesi
icin mali tesvik- kiigiik adalarda sosyal konut satin alinmasi
i¢in hibe- kira siibvansiyonu)

(Kar amac1 giitmeyen konutlarin %33 'tiniin 6zel
gereksinimli hanelere tahsis edilmesi)

Yesil Konut Anlagmasi (2020) Alan Bazli Kentsel Yenileme
(Kii¢iik adalarda sosyal konut insasi- Fiziki bakimdan
erigilebilir sosyal konut iiretimi ve sosyal konutlarin fiziki Kopenhag Kent Plani (2019)
bakimdan erigilebilir hale getirilmesi i¢in fon) Dezavantajli Alanlar Politikasi

Sosyal konutlarin daha hizli insa edilmesi i¢in

Gorev Giicii kurulmasi (Hiikiimet-Kopenhag
Belediyesi-Sosyal Konut Kuruluslari-Ozel Emlak
Sektoriinden Temsilciler)

Yerel Canlandirma Planlar:

Erisilebilir konut tiretimi i¢in gereken yasa ve diizenlemeleri
Merkezi YoOnetim yapmak
Konut iiretimi i¢in ilgili kurum ve kuruluglara fon saglamak
Sosyal konut iiretiminde yerel yonetimleri desteklemek
Yerel yonetimlerin konut stoklarinin en ideal sekilde
kullanilmasi i¢in uygulamalar belirlemek
Kamu konut sektoriiniin gelisimini, diizenlenmesini
denetlemek
Sosyal konut i¢in saglanan fonlarin belediyelere tahsis etmek
Sosyal konut sektoriinii diizenlemek ve gelistirmek
Kentsel ve kirsal alanlar1 yenilemek
Konut piyasasini gelistirmek
Sosyal Konut Yasas1 kapsamindaki destek programlarimi
uygulamak, yonetmek ve denetlemek
Uygulama kilavuzlarini hazirlamak
Sosyal Konut ve Kentsel  Yerel Yonetimlerdeki ilgili personele yonelik egitimler vermek
Yenileme Ofisi Yerel Yonetimlerin sosyal konut ¢aligmalarini denetlemek
Konut gelistiriciler ve yerel yonetimlere danigmanlik yapmak
Yenileme alanlarinda imar planlariin takibi ve yenileme ile
ilgili gorevleri yerine getirmek

Sosyal Isler, Konut ve
Yaglilar Bakanligi

Sosyal Hizmetler ve
Konut Kurumu

Danimarka Konut ve
Planlama Kurumu

KAMUSAL
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UCUNCU SEKTOR

OZEL

Tablo 5.1 Danimarka (Kopenhag) karma miilkiyetli konut sunum modeli

Yerel Yonetimler

Teknik ve Cevre Idaresi

Konut ve Planlama
Kurumu (Yerel)

Yerel ve Bolgesel
Yonetimler Kredi
Kurulusu (Kommunekredit)

Ulusal Yap1 Fonu

Danimarka Kiracilar
Birligi

Ulusal Konut Kuruluslari
Federasyonu
(Boligselskabernes
Landsforening)

Kar Amaci Gilitmeyen

Konut Kuruluslari (almene
boligselskaber)

Kar Amaci Giitmeyen
Konut Yonetim Sirketleri

Ozel Sektor Konut
Gelistiricileri

Ozel Kredi Kuruluslari

(devami)

Sosyal konut iiretimi i¢in gereken planlamalar1 yapmak
Konut kuruluglarina konut tiretimi izni vermek ve denetlemek
Kar amaci giitmeyen konut sirketlerine arazi satisi, finansman
ve kredi destegi vermek

Erisilebilir sosyal konut saglamak

Sosyal konutlari ihtiyag¢ sahiplerine tahsis etmek

Esnek konut ¢6ziimleri sunmak (Thtiyag sahiplerine dogru
sosyal destegi sunmak)

Evsizlikle miicadele i¢in gereken planlamalart yapmak
Kentsel politika olusturmak

Yerel planlamalar1 yapmak

Kentteki alan bazli programlart ve kentsel doniisiim projelerini
yonetmek

Cevre sorunlar ile miicadele etmek

Insaat politikalarini olusturmak

Sosyal konut sektoriiyle is birligi yapmak

Yenileme planlarini yapmak/ onaylamak

Insaat sektoriiniin diizenlenmesi ve gelistirilmesi i¢in
caligmalar yapmak

Karma Sehirler Fonu ile ilgili mevzuat hazirlamak,
Siibvansiyon programlarinin uygulamak ve yonetmek

Paralel toplum listesini ve raporunu hazirlamak

Yerel / bolgesel yonetimlere / diger kuruluslara uygun maliyetli
kredi saglamak

Kar amac1 giitmeyen konut sektoriinii gelistirmek

Sektorii finansal bakimdan desteklemek

Sektore uzman bilgisi ve gesitli istatistikler ile bilisim teknoloji
araglar1 saglamak

Konut kiracilarina hukuki danigsmanlik saglamak

Kiracilarin yasam kosullarini iyilestirmek ve ¢ikarlarini
korumak i¢in ¢aligmalar yapmak

Konut birliklerine egitim, danismanlik vb. hizmetler sunmak
Konut sektoriine iliskin miizakerelere katilmak

Ihtiyag sahibi tiim gruplar igin konut insa etmek, kiralamak,
yonetmek, bakimin1 yapmak ve modernize etmek

Yerel yonetimler ile is birligi yapmak

Proje yonetimi ve planlamalarda yer almak

Diger paydaslarla is birligi yapmak

Yasa ve yonetmeliklere uyulmasi saglamak

Kamu ve Kar Amaci Giitmeyen Konut Kuruluslari ile is birligi
yaparak karma miilkiyetli konut alanlarinin tasarim ve
iretimini gergeklestirmek

Konut tiretimi i¢in uzun vadeli ve uygun maliyetli kredi
saglamak
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Tablo 5.1 Danimarka (Kopenhag) karma miilkiyetli konut sunum modeli

(devami)
Ev sahibi tarafindan kullanilan Birim Olcesi fnfgliﬁlgﬁ;i rl;aizli:ismalarl
konut (ejerboliger) seg tasarmlar
Ozel kooperatif konutlari e
(angelsboliger) Kat Olgegi Enerji verimliligi yiiksek,
Ozel kiralik konut (privat o yenilenebilir enerji ve
udlejning) Eua Qg2 surdirilebilir malzeme
Erisilebilir aile konutu Sokak-Mahalle Olcesi kullanimi1
(almene familieboliger) g
Kamu konutu (kommunefstat) Esnek tasarim ve modiiler yap1
Ogrenci konutu (ungdomsholiger) Yeni iiretilecek sosyal

konutlarin engelli ve yaslilarin
fiziki erisimine uygun olmasi

Yaglh konutu (£ldreboliger)
Modeli inceledigimizde, karma miilkiyetli konut alanlarinin planlanmasinin altinda
yatan nedenlerin, “Siirdiiriilebilir Danimarka Toplumu” ve “Herkes I¢cin Konut”
sOylemlerinin oldugu goriilmektedir. Kentsel ayrismayi Onlemenin yaninda,
evsizlikle miicadele, sosyal konut liretimini artirma ve yasli dostu kentler olusturma
amaglart dogrultusunda; sosyal bakimdan dengeli, siirdiiriilebilir bir toplum ve

karma kentler meydana getirmeyi hedeflenmektedir. Bu hedeflere ulasabilmek i¢in

ulusal ve yerel diizeyde cesitli araglar kullanilmistir.
Araclar- Ulusal Diizey

Ulusal Yapir Fonu (Landsbyggefonden), kar amaci giitmeyen konut kuruluslar
tarafindan, kanunla kurulan ve sektoriin kendi kendini finanse etmesini amaclayan,
Kopenhag merkezli bagimsiz bir kurumdur (Landsbyggefonden). Olasi risk ve
kazanglarin tiim sektorde paylasilmasini saglayan bu kurum (Noring vd., 2022);
cesitli kredi ve hibeler araciligiyla sektorde yeni konut iiretimine finansman
saglamanin yani sira, sektorii analiz edip ¢esitli bilisim teknolojileri araglar1 saglar
(Landsbygogefonden). Mevcut binalarin yenilenmesi ya da olasi kira eksikligi
durumunda, kar amac1 giitmeyen konut kuruluglarina finansal destek saglayarak s6z
konusu giderlerin, kiralar1 yliksek oranlarda artirmasi engellenir (Noring vd., 2022).
Ipotek ve siibvansiyon ddemeleri tamamlanan konutlarmn, kira gelirlerinin iigte
ikisinin fona kaynak olarak eklenmesi; fonun siirdiiriilebilirliginin saglanmasinin
onemli etkenidir. 2018’de ¢ikarilan Paralel Toplum Anlasmasi ile “zor getto” ilan
edilen alanlarda yapilacak 6zel konutlara da finansman destegi saglamasi

kararlastirilmistir (Noring vd., 2022).
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Yapim Kusuru Fonu (Byggeskadefonden), siibvansiyonlarla insa edilen binalari
teknik arizalara karsi denetleyen; olasi bir hasar durumunda, hasarin onarimi igin
destek saglayarak binalarin uzun omiirlii olmasina yardimci olan fondur. Kaliteli
yapilari tesvik etmek ic¢in bina sahiplerine ve insaat sektoriine egitim vermektedir
(Byggeskade Fonden). Kar amaci giitmeyen 6zel konut kuruluslari, tiim ingaat
maliyetlerinin %1'ine esdeger bir tutari, Yapim Kusuru Fonu’na aktarmaktadir.
Bunun karsiliginda Yapim Kusuru Fonu, kar amaci giitmeyen konutlardaki yapim
kaynakli olasi hasarlarin %95’ine kadar karsilamaktadir. 2011°den itibaren, 1
milyon DKK’yi gecen konut yenileme ¢aligmalari i¢in maliyetin %]1’ine esdeger
oranda bir tutarin fona yatirilmasi zorunlu hale getirilmistir. Ayrica Ulusal Yap1

Fonu da finansal destek saglamaktadir (KAB, 2016 akt. Noring vd., 2022).

Planlama Yasasi; arazi kullaniminda toplumsal ¢ikarlarin g6z Oniine alinarak,
ilkenin doga ve cevresinin korunmasini saglamayr amacglamaktadir. Bu sayede,
toplumsal gelisimin; insanlarin yasam kosullarina saygi, hayvanlarin ve bitkilerin
yasamlarinin korunmasi temelinde siirdiiriilebilir bir sekilde gerceklesmesi
Ongoriilmiistiir. Yasa, iilkenin genelinde ve her bolgede / belediyede planli ve
ekonomik olarak dengeli bir gelisim saglanmasini; degerli yapilarin, kentsel
ortamlarin ve manzaralarin yaratilmasini ve korunmasin1 hedeflemektedir. Ek
olarak, halkin planlama calismalarina miimkiin olan en genis dl¢iide katiliminin
saglamas1 gerekliligi vurgulanmistir. Yasada, belediyelerin planlamalarda nelere
dikkat etmesi gerektigi belirtilmis; karma kentler olusturulmasina yonelik planlama

yapilmasi gerektigine isaret edilmistir (Retsinformation, 2013).

Sosyal Konut Yasasi, ililke genelinde kar amaci giitmeyen konutlarin dengeli bir
dagilim gostermesini hedeflemektedir. Bu yasa; hassas mahalleler ve getto
bolgeleri icin getirilen yeni kriterleri, getto bdlgelerini gelistirme veya ortadan
kaldirmaya yonelik girisimleri, konut tahsis ve kiralama kurallarina yonelik

diizenlenmeleri igermektedir (Retsinformation, 2018).

Paralel Toplum Yasasi, dezavantaji en yiliksek konut alanlarmin yenilenmesini
saglayarak; daha dengeli ve sosyal bakimdan siirdiiriilebilir topluluklarin

olusturulmasini desteklemektedir.

Karma Kentler Fonu ile anlasmanin taraflari, kentsel ayrisma egilimine karsi

koymak amaciyla sosyal konut insasini tesvik etmek i¢in bir dizi yeni girigim
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baslatmay1 kabul etmislerdir. Bu dogrultuda, 2022-2035 donemi i¢in Yeni Bina
Fonundan toplam 10 milyar DKK’nin, Karma Sehirler Fonunun kurulmasi igin

aktarilmasina karar verilmistir (Regeringen, 2021).

Yesil Konut Anlasmasi, kiigiik adalarda ve dort ada belediyesinde sosyal konutlar
icin fon tahsis edilmesini icermektedir. Sosyal konut ihtiyacinin fazla oldugu bu
alanlarda, ihtiyacin karsilanmasi i¢in 2022-2023 yillarinda toplam 10 milyon
DKK’lik kaynagin Karma Kentler Fonu'ndan tahsis edilmesi kararlastirilmistir

(Regeringen, 2021).

Gorev Giicii; hiikiimet ve Kopenhag Belediyesi arasindaki anlagmayla kurulan ve
devlet, Kopenhag Belediyesi, sosyal konut sektorii ve 6zel emlak endiistrisinden
temsilcilerden olusan bir ortakliktir. Bazi boélgelerde sosyal konutlarin 6zel
konutlarla ayni1 oranda insa edilmemesi, karma kent vizyonu i¢in bir zorluk
oldugundan; sosyal konutlarin daha hizli inga edilmesi i¢in bu tiir bir yap1

olusturulmustur (Regeringen, 2021).
Araclar-Yerel Diizey

Herkes I¢in Konut; ¢ocuklu aileler, cocuksuz ciftler, bekarlar, yaslilar ve sosyal
acidan savunmasiz vatandaglar icin yeni konutlar ingsa etmek ve her bir kentsel

alanda konut biiytikliikleri ve tiplerinde ¢esitlilik saglamay1 amacglamaktadir.

Konut Plani, kent sakinlerinin konut gereksinimlerini karsilamanin yani sira, kent
sakinlerinin degisen demografisine yanit vermek i¢in yeni konut tipolojileri tegvik

edilmektedir.

Once Konut Yaklasimi; evsizlikle miicadelede belediyelerin, insanlara kendi
evlerinin rahathiginda yardim etmesini daha uygun maliyetli hale getirmek
amaclayan bir diizenlemedir. AB destekli bir proje olan Once Konut Yaklagimu,
Danimarka’da “Karma Sehirler i¢in Fon Anlasmasi” (Aftalen om fonden for
blandede byer) kapsaminda uygulamaya gecirilmistir. Anlasma, evsizler igin
kullanilabilecek 4.050 uygun fiyatli konutun saglanmasini garanti altina almaktadir

(The Danish Government, 2023).

Arazi Kullanim Imar Plani, belediyeye dnceki imar planlarinda belirlenen arazi

kullanim amacini “konut” olarak degistirme yetkisi vermistir. Ek olarak, bu planda
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konut ile ilgili olarak yeni konut gelistirmelerinde %25°° oraninda erisilebilir konut

tiretimine olanak saglanmasi zorunlu hale getirilmistir.

Erisilebilir Konut Uygulamasi, Kopenhag’da, yeni gelistirilecek konut
alanlarinda en az %25 oraninda kar amaci glitmeyen konut {iretilmesini saglayacak

resmi bir hedeftir (Alves ve Andersen, 2015; Turk, 2021).

Merkezi Rezervasyon Sistemi, kar amaci giitmeyen bos konutlarmm %33
oranindaki bir kisminin tahsis hakkinin, sagladig1 siibvansiyonlar karsiliginda,
Kopenhag Belediyesine birakilmasina dayanan sistemi ifade eder. Belediye,
belirledigi konuta erisim konusunda dezavantajli sakinlere, kuruluslarin

listelerinden bagimsiz olarak konut tahsis etmektedir.

Alan Bazli Kentsel Yenileme, ulusal planlamalarda 1980’lerden itibaren
benimsenen katilimci ve korumaci kentsel yenileme yaklagiminin, Kopenhag’daki
uygulamasidir. Bu dogrultuda, kentsel mekanlara yonelik fiziksel miidahalenin en
diisiik 6lgekte tutulmaya calisilmasinin yani sira, onceligin mevcut yapisal dokunun
korunmasina verilmesi goze c¢arpmaktadir. Ek olarak, yapilacak degisikliklerin
adim adim, uzun bir siirece yayilarak yapilmasi ve katilimei pratiklere alan agilmasi
cabalari, kentsel yenileme yoluyla yapilan karma calismalarinda basarili sonuglar

ortaya konmustur.

Kopenhag Kent Plami 2019 (Kobenhavn Kommuneplan 2019), Kopenhag’in
cevresel, mekansal ve toplumsal bakimdan daha siirdiiriilebilir bir gelisim
saglamasint hedeflemektedir. Yapilarin enerji verimliliginin yiliksek olmasi,
yenilenebilir enerji kullanimi, karbon saliniminin diisiiriilmesi, ¢cevre dostu ulasim
sistemleri, yesil alanlarin artirilmasi, ekonomik ¢esitliligin artiritlmasi ve sosyal
esitsizliklerin azaltilmasinin yaninda erisilebilir konut uygulamasini icermektedir

(Kgbenhavn Kommune, 2019).

Dezavantajlhi Alanlar Politikasi, s6z konusu alanlarda bos konutlar 6grencilere,
35 yas alt1 geng calisanlara, 55 yas tistii calisanlara ve yeni ev arayan yeni bogsanmis
bireylere tahsis ederek alanin yoksunluktan kurtarilmasini hedeflemektedir

(Kaasjager, 2021).

% {Ik halinde %10 olarak belirlenmis, sonraki yillarda yapilan revizyonla %25’e gikarilmistir.
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Yerel Canlandirma Planlari, dezavantajli bolgelerin sadece alan sakinleri
tarafindan kullanildigindan hareketle; cesitli ticari birimler, kiiltiirel ve sanatsal
aktivitelerle alan disinda yasayan bireylerin de kullanimina agilmasi ¢alismalarini

kapsamaktadir.
Organizasyon: Aktorler ve Rolleri
Kamusal Aktorler ve Rolleri

Merkezi Yonetim, ulusal hiikiimet ve buna bagli kurumlari icermektedir.
Hiiklimet, erisilebilir konut iiretimi de dahil olmak iizere kent ve konut lizerine
genel planlamalar yapar; bunun i¢in gerekli yasa ve diizenlemeleri hazirlar. Ayrica

genel biitceden, ilgili kurum ve kuruluslara konut tiretimine yonelik kaynak saglar.

Sosyal Isler, Konut ve Yashlar Bakanhg; “Herkes i¢in konut” vizyonuna uygun
olarak erisilebilir konutlarin insast ve mevcut konutlarin iyilestirilmesi igin
politikalar gelistirmek, sosyal konutlarin iiretiminde yerel yonetimleri desteklemek
ve konut stoklarmin en verimli sekilde kullanilabilmesi i¢in ¢esitli ¢alismalar
yapmak. Ek olarak yashilarin yasam kosullarini iyilestirmek ve sosyal hayatta yer
alabilmelerine olanak saglamak da gorevleri arasinda yer almaktadir. Toplumsal
esitlik ve ayrimcilikla miicadele politikalarinin gelistirilerek “Siirdiiriilebilir

Danimarka Toplumunun tesis edilmesine katk: saglar.

Sosyal Hizmetler ve Konut Kurumu; iilke genelinde gengler, yaslilar ve aileler
icin ekonomik bakimdan erisilebilir, iyi kalitede konutlarla karma kentler ve
yerlesim alanlar1 saglamay1 amaglamaktadir. Bu dogrultuda kurum, kamu konut
sektoriiniin gelisiminin, diizenlenmesinin denetimi saglamakla yiikiimliidir. Ek
olarak, sosyal konut icin saglanan fonlarin belediyelere tahsis edilmesi kurumun

gorevleri arasindadir (Social-og Boligstyrelsen).

Sosyal Konut ve Kentsel Yenileme Ofisi, siirdiiriilebilir ve dengeli sehir gelisimi
ile uygun fiyatl konutlarin saglanmasi konularinda énemli bir rol oynar. Ulusal ve
yerel diizeyde konut ve sehir planlama politikalarini, kentsel yenilemeye yonelik
imar planlarint gelistirir, uygular ve denetler, bdylece toplumun tiim kesimlerinin

ihtiyaclaria yanit veren bir yap1 olusturmasinda etkili bir rol oynar.
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Danimarka Konut ve Planlama Kurumu, “ilke genelinde iyi konutlara sahip
kentsel ve yerlesim alanlart ile seffaf ve verimli bir konut piyasasi” olusturma
amaciyla sosyal konut sektoriiniin diizenlenmesi ve gelistirilmesi, kentsel ve kirsal
alanlarin yenilenmesi, konut piyasasinin gelistirilmesi konusunda caligmalar

yirtitmektedir (Bolig-og Planstyrelsen, 2022).

Yerel Yonetimler, refah devletinin temel yapitaslarindan biridir. Gelir ve miilk
iizerinden smirsiz vergi alma hakkina sahiptir. Sosyal Isler ve Igisleri Bakanlig
tarafindan denetlenir. Sadece sermaye yatirimlarini finanse etmesi i¢in

bor¢lanmasina izin verilir (Kommune Kredit, 2023).

Yerel ve Bolgesel Yonetimler Kredi Kurulusu (Kommunekredit), 1898 yilinda
0zel bir kanunla kurulmustur. Yerel ve bolgesel yonetimlerin iiye olmak zorunda
oldugu bu kurulus; Sanayi, Calisma ve Mali Isler Bakanligi tarafindan

denetlenmektedir. Yerel, Bolgesel yonetimlere ve diger kuruluslara uygun maliyetli
kredi saglar (URL 11).

Uciincii Sektor Aktorler ve Rolleri

Ulusal Yap1 Fonu (Landsbyggefonden), cesitli kredi ve hibeler araciligiyla
sektorde yeni konut {iretimine finansman saglamanin yani sira, sektorii analiz edip

cesitli bilisim teknolojileri araglar1 saglar (Landsbyggefonden).

Danimarka Kiracilar Birligi, konut kiracilarina hukuki danigmanlik saglamanin
yani sira, kiracilarin yasam kosullarini iyilestirmek ve ¢ikarlarii korumak igin

caligmalar yapan bir kurulustur.

Ulusal Konut Kuruluslar1 Federasyonu (Boligselskabernes Landsforening), kar
amac1 glitmeyen konut kuruluslarini kamu karsisinda temsil eden ¢ikar ve sektor
orgiitiidiir. Kar amaci giitmeyen konut kuruluslarina hizmet verip, danigmanlik
yapmasinin yaninda, konut sakinlerini ve personelini yerlesik demokrasi, yonetim

ve idare konusunda egitir.
Ozel Sektor Aktorler ve Rolleri

Kar Amaci Giitmeyen Konut Kuruluslar, kiracilarin kollektif olarak sahip

olduklar1, merkezi ve yerel yonetimler tarafindan dolayl olarak siibvanse edilen®,

60 Kar amaci giitmeyen konut kuruluslar: vergiden muaftir ve ipotekleri i¢in kamu garantisi alirlar;
bu nedenle dolayl yoldan kamu tarafindan siibvanse edilirler (Noring vd., 2022).

121



bu nedenle de merkezi ve yerel yonetim tarafindan diizenlenen ve denetlenen 6zel
(devlet dis1) bir aktordir (Jensen, 2007). Konut sakinlerinin, demokratik bir
yaklasimla biitge hakkindaki kararlar dahil olmak iizere yonetimde s6z sahibi
oldugu bu kuruluslar (Hansen ve Langergaard, 2017); “Insanlar icin daha fazla,
daha hizli ve daha ucuz konut” mottosuyla II. Diinya Savasindan itibaren “en iyi
konut saglayici” olarak konut tiretiminde aktif bir rol oynamaktadir (Jensen, 2007).
Her sitenin ekonomik bakimdan bagimsiz bir birim olarak kabul edildigi bu
sistemde (Alves ve Andersen, 2015) kurulus; konutlar1 insa eder, kiralar, yonetir ve
bakimini yapar. Kar amaci giitmeyen konut kurulusu, sakinler arasindan segilen
“temsilciler komitesi” ya da ‘“genel kurul” tarafindan temsil edilir. Ayrica
kurulusun giinliik isleri ile ilgilenen ve yonetim kurulu baskanin1 gérevlendiren
“viirtitme komitesi” de sakinlerden olusmaktadir. Ek olarak, her boliim kendi
igerisinden, konut kurulusu calisanlariyla is birligi yapan ve Ozellikle biitge
goriismelerinde kendi boliimiiniin sézciiliglini yapan “konut sakinleri kurulu”
secer®® (Hansen ve Langergaard, 2017). Sektér, kendi kendini finanse eden “doner
sermaye modeli” olarak adlandirilan modelle finanse edilmektedir. Sakinlerden
gelen kiralar toplanir; belirli oranlar tlim sektdrde yeniden yatirima doniistiiriilmek
tizere Ulusal Yapt Fonuna ve Yapim Kusurlari Fonuna aktarilir; geri kalani
yenileme, altyapi, yeni ingaat ve konut alanindaki sosyal etkinlikler i¢in kullanilir

(Noring vd., 2022).

Kar Amaci Giitmeyen Konut Yonetim Kuruluslari, kar amaci giitmeyen konut
sektorlinlin bir pargasidir. Gorevleri, kar amaci glitmeyen konutlara profesyonel
yOnetimin yani sira, insan kaynaklar1 ve bakim gibi hizmetler saglamaktir (Jensen,

2007; Noring vd., 2022).

Ozel Sektor Konut Gelistiricileri, kamu ve kir amaci1 giitmeyen konut kuruluslari
ile 13 birligi yaparak karma miilkiyetli konut alanlarimin tasarim ve iiretimini

gerceklestirirler.

Ozel Kredi Kuruluslari, karma miilkiyetli konut alanlarinin iiretilmesinde kredi

saglayarak soz konusu projelerin hayata gecirilmesine katki sunar.

®1 Giiniimiizde bu ydnetim sistemine katilim giderek azalmaktadir. Bazi sakinlerin dil bilmemesi,
kirac1 demokrasisi hakkinda bilgisi olmamasi gibi durumlar katilimin azalmasinin arkasinda yatan
sebeplerden bazilaridir (Hansen ve Langergaard, 2017).
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Karma miilkiyetli konut alanlarinda, projelerin gerekliliklerine gore cesitli
oranlarda farkli miilkiyet tiirlerindeki konutlar bir arada yer alir. Bu karma, birim

Olceginden sokak- mahalle 6lgegine kadar farkli 6lgeklerde gergeklesebilir.

Ev sahibi tarafindan kullamlan konut (ejerboliger), kat miilkiyetine yonelik

konut ya da miistakil konut karma miilkiyetli olmasi planlanan alanda yer alabilir.

Ozel kooperatif konutlar1 (andelsboliger), karma miilkiyetli olmasi planlanan

alanda yer alabilir.

Ozel kiralik konut, tiim binanin sahibi olan 6zel bir sahis tarafindan insa edilen
konutlar {izerinden saglanir. Kira kontrol mevzuatina bagl olarak isletilir (Urban,

2021).

Erisilebilir aile konutu (almene familieboliger) (Kar amaci giitmeyen konut),
gorece diisiik yapim maliyetleri, uygun kredileri ve kar amaci giitmeyen yapist
nedeniyle genellikle daha diisiik kira 6demeleri ile nitelendirilir. Teminata dayali
bir kiracilik olan bu tiirde konut tahsisi, kar amaci giitmeyen konut kurulusu /
yonetim kurulusunun listeleri®? ya da yerel yonetimlerin sosyal konut olarak tahsis
etme hakki olan %25 oranindaki dncelikli listeler araciligiyla gerceklestirilmektedir
(Noring vd., 2022). Kopenhag’da kar amac1 glitmeyen konutlarin %331t Kopenhag
Belediyesi tarafindan acil ihtiyag sahibi sakinlere tahsis edilir®® (Alves, 2022).
Belediye, kiracilarin gelir durumlarina gore kira destek tutarini belirler ve kiraci
adima bu miktar1 kir amaci glitmeyen konut kurulusuna dogrudan siibvansiyon
olarak aktarir (Noring vd., 2022). Karmasik bir ¢oklu finans sistemi® tarafindan,
30-40 y1l kadar uzun vadede ipotek ve slibvansiyonlarla finanse edilen bu konutlar,
ipotek ve siibvansiyon 0demeleri tamamlandiktan sonra kiralarinin {igte ikisini
Ulusal Yap1 Fonu’na aktarmaktadir. Kar amaci giitmeyen konutlarin {iretim karari

yerel yonetimler tarafindan alinmaktadir (Alves ve Andersen, 2015).

62 Artan talep ve kir amaci giitmeyen konut iiretiminin talebe yetisememesi nedeniyle bekleme
listesinde bekleme siiresinin yirmi yila yaklastigi sdylenmektedir (Cucca, 2017).

63 Kar amaci giitmeyen konularin kiralari maliyete bagli oldugundan bulundugu bodlgeye gore
degismektedir. Genellikle merkezdeki kiralar ¢eperdekilere gore daha yiiksektir. Belediye,
ekonomik gerekgelerle oncelikli olarak daha diisiik fiyatli konutlar tahsis etmektedir. Bu durum,
ceperdeki kar amaci giitmeyen konut sitelerinde sosyal konut olarak tahsis edilen konutlarin
cogunlukta ve hatta bazen tamaminda oldugu goriilmektedir. Boylelikle, ¢eperdeki kar amact
glitmeyen konut sitelerinin gettolagma riski de artmaktadir (Noring vd., 2022).

64 942 kiract mevduatlari, %7-14 belediye tarafindan 30-40 yil vadeli faizsiz kredi, %84-94 kredi
kuruluslarindan saglanan uygun maliyetli kredi (akt. Turk, 2023).
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Genglik konutu (Ungdomsboliger), briit 25-50 m2 arasinda gengler ve 6grenciler

icin iiretilen erisilebilir konut tiiriidiir (Kebenhavn Kommune, 2019).

Yash konutu (Aldreboliger), Danimarka Bina YOnetmeliklerine uygun olarak
fiziki olarak erisilebilir olarak insa edilen bu konutlar, hem yaglilara hem de
engellilere fayda saglamaktadir. Ayrica yashlarin sosyal hayata katilimim
destekleyici 6nlemler alinmaktadir. Karma miilkiyetli konutlarda yasl, 6grenci ve

aile konutlarinin bir arada bulunmasinin buna katki saglayacagi diistiniilmektedir.

Tasarim ilkeleri, en temel anlamda konutla ilgili planlamalarda yer almistir.
Kopenhag Kent Plan1 2019°da kentin farkli mahalleri arasinda gii¢lii bir sosyal
uyum olmasinin hedeflendigi belirtilmistir. Buna gore, konut fireticilerinden,
sakinlerin etkilesim iginde bulunmasina imkan sunarak sosyal esitsizliklerin
azaltilmasma katki saglayacak tasarimlar gelistirilmesi beklenmistir. Farkli
miilkiyet tiirlerindeki konutlarda, konutlarin disaridan ayirt edilmeyecek bigimde
kor miilkiyet olarak tasarlanmasi ve uygulanmasi gerekmekte; kullanilan malzeme
kalitesinin de iyi diizeyde olmasi beklenmektedir. Siirdiiriilebilir gelisim hedefine
uygun olarak, yapilarin enerji verimliliginin yiiksek olmasinin yani sira
yenilenebilir enerji kullanimimi destekleyici tasarimlar yapilmasi ve siirdiiriilebilir
malzeme kullanimi1 Onerilmistir. Ayrica, “herkes i¢in konut” anlayisina uygun
olarak engelli ve yashlara uygun, fiziki olarak erisilebilir konutlar iiretilmesi

gerekliligi vurgulanmistir (Keobenhavn Kommune, 2019).
5.2.2 italya (Milano)

Italya; merkezi yonetim, bdlgesel yonetimler, il yonetimleri ve yerel yonetimler
(belediyeler) olmak tizere dort diizeyden olusan bir yonetim sistemi ile
yonetilmektedir (Bianchi ve Richiedel, 2023). Konut sektoriiniin ikili ve
kutuplasmis bir yapida oldugu, kamu sektoriiniin neredeyse tamamen artik hale
geldigi goriilmektedir (Cafora vd., 2024). Finans piyasasinin az gelismis olmasi
ve sinirl yatirim araci sunmasi nedeniyle emlak sektdriiniin yaygin bir yatirim
arac1 olarak goriildiigii (Gentili ve Hoekstra, 2019) italya, toplumsal hayatta
ailenin etkin roliiniin 6n planda oldugu, tipik bir Giiney Avrupa Refah iilkesidir.
Ev sahipliginin, devlet tarafindan tegvik edilen tek miilkiyet tiirii olmas1 (Antunes
ve Di Gilovanni, 2021) sebebiyle yaygin oldugu, sosyal konut oranlarinin diger

Avrupa iilkelerine kiyasla oldukga diisiik oldugu (Baldini ve Poggio, 2012)
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"8 olarak adlandirilan sosyal konutlar,

Italya’da; “edilizia residenziale sociale
belirlenen kriterlere gore konut gereksinimlerini karsilayamayacak haneleri®
hedefler (Napoli vd., 2022). Ayrica kamu-6zel sektor is birliginde tiretilen alt-orta
gelir grubunu hedefleyen sinirli miktarda ara kiralik konut (canone moderato) ve
sahiplik i¢in kiralama (affitto a riscatto) konutlar1 mevcuttur (Belotti, 2017).
Cogunlukla kiigiik 6lgekli ev sahiplerinin kontroliinde olan (Coppola vd., 2023)
0zel kiralik konut piyasasinin sundugu alternatifler de sinirlidir (Pogio ve
Boreiko, 2017). Konut arz ve talebi arasinda denge kurmay1 6zel sektore birakan
Italya’da; zaman zaman konut sorununa “diizeltici 6nlemler” araciligiyla kisitl
miidahalelerde bulunulsa da yeterli bir ilerleme saglanamamistir (Maggio ve
LLomonaco, 2022). Yiiriitiilen konut politikasini daha iyi anlamak ve

anlamlandirabilmek i¢in on yillik periyotlar halinde Italya konut politikasinin

gelisimi 6zet olarak sunulacaktir.
5.2.2.1 italya Konut Politikasinin Gelisimi

Italya’da konut politikalarinin kékeni yirminci yiizyilin baslarinda isgilerin barinma
sorunlarina ¢oziim liretmek amaciyla 1903’te sosyal konut iiretimi i¢in kamu
kurumunun (Istituto Case Popolari) kurulmasina dayanmaktadir (Antunes ve Di
Giovanni, 2021). 1905 yilinda ¢ikarilan yasa ile ev sahipligini desteklemek icin
ipotek diizenlemeleri hayata gecirilmistir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou,
2021). 1908’de Bagimsiz Sosyal Konut Kurumu (Istituto Autonomo per le Case
Popolari, IACP) neredeyse tiim Italyan kentlerinde kurulmustur (Caruso, 2017).

1919°da ekonomik halk konutlar1 (Edilizia popolare ed economica) igin yasa
cikarilmigtir (Antunes ve Di Giovanni, 2021). 1. Diinya Savasi sonrasi, karsi karsiya
kalinan konut kithig1 nedeniyle savas sirasinda hayata gegirilen kiralarin
dondurulmasi uygulamasi, 1920 yilina kadar uzatilmis; vergi tesvikleri araciliiyla

yeni konut iiretimi desteklenmeye ¢alisilmistir (Di Feliciantonio ve Aalbers, 2018).

8 Sosyal konutlarm kapsaminda; ara kiralik konut, sahiplik i¢in kiralama ve ev sahipligine yonelik
erigilebilir konut yer almaktadir (Napoli vd., 2022).

% Tek ebeveynli ya da tek gelirliler de dahil diisiik gelirli aileler, diisiik gelirli geng iftler, sosyo-
ekonomik bakimdan dezavantajli yagllar, ihtiya¢ sahibi 6grenciler, tahliye magdurlari, ayn1 bolgede
en az bes y1l ya da iilkede en az on yildir ikamet eden diisiik gelirli yasal gogmenler bu konutlardan
yararlanabilir (Napoli vd., 2022).
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1938°de farkli kanunlarda yer alan sosyal konut ile ilgili diizenlemeler tek bir kanun
altinda toplanmistir. Boylelikle, sosyal konut sektorii koordine edilerek temeli

olusturulmustur (Caruso, 2017).

1942°de vyiiriirliige giren ve hala kullanimda olan “Ulusal Planlama Kanunu”
kapsaminda, Italya’nin arazi kullanim planlamas1 diizenlenmistir. Bununla beraber,
ayni kanunla miilkiyet haklari, anayasal ilke kabul edilmistir (Pogliani, 2014). I1.
Diinya Savasi sonrast; hiikiimet tarafindan saglanan kiralik sosyal konut miktar1 ve
kamu arazileri artmis, kira kontrolleri giiclendirilmis, konutun bir metaya
doniismemesi igin ¢aba sarf edilmistir (Belotti ve Arbaci, 2021). Bu dénemde
iretilen kiralik sosyal konutlarin finansmaninda, tahsisli zorunlu sosyal katki
paylart Onemli bir rol oynamistir (Baldini ve Poggio, 2014). 1947°de
gerceklestirilen reform ile ortak miilkiyet kooperatiflerine yonelik finansman
destegi artirilmugtir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). 1948’de yonetim
bi¢imi degismis ve demokratik bir sisteme gecilmistir (Avosani, 2016). 1949°da,
ingaat sektoriinde istthdami tesvik etmeyi, sektore sermaye destegi saglamay1 ve
konut ag1gin1 gidermeyi amaglayan; biiyiik 6l¢ekli bir sosyal konut plani olan “INA-
Casa Plami” olarak da bilinen “Isciler icin Is ve Konut Artirma Plan1” yasasi
gelistirilmistir (Poggio ve Boreika, 2017). 1963 yilina kadar devam eden bu siirecte
konut araciliiyla iilkenin, miimkiin olan en kisa siirede yeniden insa edilmesi
amaglanmistir. Bu dogrultuda, devlet destekli konut projelerinin yani sira,
kooperatif konutlar1 ve alt gelir grubu i¢in erisilebilir konut iiretilmistir. 14 yilda,
355 bin civart konut liretimi ile soruna kisitli bir ¢oziim sunan bu plan, kentsel
alanlardaki spekiilasyonlara miidahale etmemistir (Avosani, 2016). Bu dénemden
itibaren, Italya’da gayrimenkul sektoriiniin® gelistigi; sektdrde olusan “emlak
bloku” olarak bahsedilen ¢ikar grubunun, ulusal ve yerel siyaseti etkileyen bir giice

kavustugu goriilmektedir (Caruso, 2017).

1950’1er ozellikle kirsaldan kente goglin yogun olarak yasandigi (Gentili ve
Hoekstra, 2019), buna bagl olarak da ozellikle biiyiik kentlerde basta barmma
olmak iizere pek cok sorunla karsilagildigi bir donemdir. Cesitli yasa ve
uygulamalarla, 1950’lerden itibaren ev sahipligi toplumun her kesiminde yaygin

miilkiyet tiirii olmustur (Baldini ve Poggio, 2014). 11k kez 1959’da kamu konutu

67 ftalyan gayrimenkul sektdriiniin, mafya cikarlartyla baglantili olmasi o déneme dayanmakta ve
gliniimiizde de devam etmektedir (Caruso, 2017).

126



kiracilarina, ikamet ettikleri konutu satin alma firsatt sunulmustur (Tulumello ve
Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Bu doénemde (1950-1962), INA-Casa Programi
kapsaminda, 355 bin konut insa edilmis ve bu esnada 40 bin is¢iye istihdam

saglanmugtir (akt. Caruso, 2017).

1962 yilinda ulusal bir yasa ile uygulamaya konulan ve arazilerin piyasa
fiyatlarindan daha diisiik fiyatlarla kamulastirilmasina dayanan, “Ekonomik ve halk
konutlar1 i¢in plan” (Piani di Edilizia Economica e Popolare-PEEP) kabul
edilmistir. Kamu-6zel sektor-kooperatifler arasinda iliski kuran ilk planlama araci
olan bu yasa, sosyal konut sektoriiniin genislemesi igin katki saglamistir (Caruso,
2017). 1970’1ere kadar arsa maliyetlerinin diigiiriilmesi ve konut sahibi olamayacak
sabit gelirli gruplara uzun vadeli bir 6deme planiyla ekonomik bakimdan erisilebilir
konut sunulmasi amaglanmistir. Sonrasinda, kamu fonlariin azalmasi nedeniyle
yavas yavas terkedilmistir (Pogliani, 2014). Aym donemde, “Is¢ci Konutlarmin
Yonetimi” (Gestione Casa Lavoratori, GesCal) adiyla anilan bir diizenleme ile
igverenlerin konut iiretimine finansal katki saglamasi amaglanmistir (Tulumello ve
Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). On yillik bir plan olan GesCal, sosyal konut insa
etmenin yani sira altyapr ve hizmetlerin sunumundan da sorumlu tutulmustur
(Caruso, 2017). 1965°te, kredi sisteminde yapilan diizenleme ile devletin
kooperatiflere dogrudan katki saglamasi yerine, ipotek faizlerinin vergiden
diisiilmesine olanak taninmustir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021).
1967°de, 6zellikle sanayi kentlerinde, yeniden yapilanma siirecinde ortaya ¢ikan
kentsel sorunlarla basa ¢ikmak icin ulusal bir yasal diizenleme yapilmistir.
Planlama izinleri ve standartlariin yani sira yogunluk ve boélgesel kullanim
kararlar1 gibi ¢esitli kararlarin yer aldigi bu yasa, emlak blokunun etkisiyle

tamamen uygulanamamistir (Caruso, 2017).

1970’ler Italya’da konut sorunlari, calisma ve yasam kosullariyla baglantili sosyal
catigmalar, protestolar, siddetli gerginlikler ve teror saldirilari ile anilan bir
donemdir. Uluslararas1 68 kusagi protestolarinin da etkisiyle kendi kendine
orgiitlenen inisiyatifler ortaya ¢ikmig; yeni bir ulusal konut politikast ve kentsel
mekan organizasyonu talep edilmistir (Caruso, 2017). Bu donemin basindan

itibaren, konut sektdriindeki planlama faaliyetleri kademeli olarak merkezi
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yonetimden bolgesel yonetimlere devredilmistir® (Belotti, 2017). Sosyal kiralik
konut diretimi i¢in kamu-6zel is birligine olanak saglayan yonetmelikler
cikartlmistir  (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). 1977’de, kamu
konutlarina yonelik satin alma hakki uygulamasi sonlandirilmistir. 1978°de, yapilan
konut kiralarini sinirlandiran diizenleme sonrasinda, 6zel kiralik konut arzinda ciddi
bir diisiis gerceklesmistir (Baldini ve Poggio, 2012; Poggio ve Boreika, 2017,
Gentili ve Hoekstra, 2019). Ayni1 yil, “On Yillik Sosyal Konut Plan1” baglatilmistir
(Caruso, 2017). Enflasyon ve reel faiz oranlarinim olagandist yiiksekligi®® konut
kredilerine olan talebi olumsuz etkilemistir (Aalbers, 2007). Bu dénemde alt gelir

grubu, kent merkezinden ¢epere siiriilmistiir (Caruso, 2017).

Italya, II. Diinya Savasindan sonra aktif bir bicimde konut insa politikalart
yiiriitmesine ragmen, 1980 sonrasinda en ¢ok sosyal konut satan iilkelerden biri
olmustur (Antunes ve Di Giovanni, 2021). Bu donemde, kredi piyasalarinin
liberallegsmesi sayesinde diisen konut kredisi faiz oranlar1 ve vergi tesvikleri, ev
sahibi olmay1 kolaylastirarak konutun yeniden metalasmasina neden olmustur
(Belotti ve Arbaci, 2021). Daha 6ncelerde emlak degerinin %50’si oraninda verilen
konut kredisi, 1980°de %75’e ¢ikarilmistir (Aalbers, 2007). Ayn1 dénemde, kamu
konutlariin tiim yetkileri merkezi yonetimden bdlgesel yonetimlere devredilmistir
(Belotti, 2017). Boylelikle kamunun, konut sunumundan kademeli olarak ¢ekilme
siireci baglamigtir. 1980°de Anayasa Mahkemesinin kamulastirma bedellerine
iligkin diizenlemeleri iptal etmesi nedeniyle belediyelerin, arazi kamulastirma i¢in

gereken mali kaynaga ulasmasi zorlasmistir (Caruso, 2017).

1990’lar ev sahipligine erisilebilir olmaktan uzaklastigi bir donem olmustur
(Poggio ve Boreiko, 2017). Goé¢men sayisindaki hizli artis ve aile yapisindaki
degisiklikler, konut talebinde de artis meydana getirmistir (Baldini ve Poggio,
2014). Bu donemde, oOzel kiralik konut piyasasinin asamali olarak
serbestlestirilmesiyle kiralik konut arzinin artirilmas: hedeflense de bu durum,
O0deme problemleri ile sonuglanmistir (Baldini ve Poggio, 2012; 2014). Buna
karsilik, sosyal konut iiretiminde 6zel sektorden lireticiler de yer almaya baglamas,
kamunun kolaylastirici rolii ile kamu-06zel is birligi modeli {izerinden sosyal konut

tretimi saglanmistir (Belotti, 2017). Bu durumda, kamu konutlarinin satis1 ve

8 Bu siire¢ 1990’larin sonuna kadar devam etmistir (Belotti, 2017).
89 1980 yil1 enflasyon oran1 %21,8 (IMF, 2024).
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kamunun dogrudan yeni konut iiretmemesi goz dniine alindiginda, Italya’nin kamu
konutu tiretiminden vazgegip, 6zel sektor eliyle iiretilen sosyal konut iiretimine
gecis yaptigr soylenebilir. Ayrica kamu konutlarinda, konut miilkiyetlerinin
cesitlendirilmesi amaciyla orta-alt gelir grubuna yonelik “sahiplik i¢in kiralama”
(affitto a riscatto) ve “ara kiralik konut” (canone moderato) tiirleri olusturulmus,
kamu konutlarinda yoksullugun yogunlasmasinin oniine gegilmesi amaglanmigtir
(Belotti, 2017). Bu donemdeki 6zellestirme etkisi sadece konut {iretimi ile smirl
kalmamis, bankacilik sektoriinde de goriilmiustiir. “2718/1990 sayili Ulusal Kanun™
ile devlet / kamu bankalar1 ve kar amaci giitmeyen tasarruf bankalarinin (casse di
risparmio) o6zellestirilmesi sonucu; tasarruf bankalari, limitet sirket ve kar amaci
giitmeyen banka vakiflar1 olmak tizere iki ayr1 kurulus olarak boliinmiistiir. Banka
vakiflari, yerel kalkinma ve hayir isleri konusunda 6nemli bir aktdr haline gelirken
ayn1 zamanda; yerel politika olusturulmasinda, kamu ve 6zel sektor arasinda denge
saglayict bir gorev istlenmistir (Belotti, 2023). Devaminda, &zel sektori
rahatlatmaya yonelik uygulamalar hayata geg¢irilmistir. 1992°de ¢ikarilan yasa ile
kentsel yenileme ve doniislim programlar: tesvik edilmis; konut politikalarina
ayrilan kaynaklarin tamami bu programlara aktarilmistir (Caruso, 2017). 1992°de
hafifletilen, 6zel sektore yonelik kira kontrol diizenlemeleri, 1998’de tamamen
kaldirilmigtir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Ayni yil, kamu
konutlari i¢in birincil finansman kaynagi olan GeSCaL kamu fonu da kaldirilmistir
(Belotti, 2017). Konut kredilerinde degisiklige gidilmis; emlak degerinin %80’ine
kadar kredi verilebilmesi saglanmistir (Aalbers, 2007). 1994°te, ¢esitlendirilmis
varlik portfdyiine sahip olan gayrimenkul yatirim fonlar1 uygulamaya konmustur
(Belotti, 2023). Donemin sonlarma dogru kredi-deger iist smirt kaldirilmis,
bankalara ipotekli konut kredisi verme yetkisi getirilmig; yabanci ipotek
kuruluslarinin, Italyan ipotek piyasasina girisine izin verilmis ve ipotek piyasasinin
arz tarafi ¢esitlendirilmeye ¢alisilmistir (Aalbers, 2007). 1998°de, kiralik 6zel konut
sektoriinii serbestlestiren kira reformu yapilmistir. S6z konusu reform ile kiralarda
tavan fiyat sinirlamasinin oldugu “adil kira (equo canone) sistemine” son verilmis;
bunun yerine, ev sahiplerinin konutlarmi 8 y11° boyunca serbest piyasa fiyatindan

kiraladig1 “serbest kira (locazione a canone libero) sistemi” ve 5 yillik’* bir

70 4 yillik bir s6zlesme yapilir ve istenirse bir kez 4 yil daha uzatilir.
1 3 yillik bir s6zlesme yapilir ve istenirse bir kez 2 yil daha uzatilir.
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sozlesme ile kira fiyatinin sinirlandirildign “anlagsmali kira (locazione a canone
corcordato) sistemi” uygulamaya konmustur (Costarelli vd., 2022). Konut
politikasi, hanelere yonelik siibvansiyonlar iizerinden yiiriitiilmeye baslanmis;
“Kira Piyasas1 I¢in Sosyal Fon” (Fondo Sociale per I'Affitto) olusturularak kira
piyasasinin siirdiiriilebilirligi desteklenmeye ¢alisilmistir (Caruso, 2017). 1999°da
bankalar tarafindan kurulan vakiflara, gayrimenkul ve konut yatirimi yapma yetkisi
verilmigtir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Bu dénemde, konut
finansmaninda bir siireklilik saglanamamis; yapilan diizenlemeler kismi
midahaleler olarak kalmistir. Merkezi yonetimden yetki devri, donemin sonlarinda

tamamlansa da yetkiler arasinda ¢ift baglilik bir siire devam etmistir (Caruso, 2017).

2000°de cikarilan bir yasa ile sosyal politikalarda “dikey ve yatay yerindenlik”
prensibine gecilmis; merkezi yonetimin, genel hedefleri ve asgari yardim
diizeylerini tanimladigi, bolgesel yonetimlerin sosyal politikalarin planlanmasi ve
tasarlanmasindan sorumlu oldugu, kent yonetimlerinin ise hizmetlerin
sunulmasindan sorumlu oldugu, kademeli bir sistem uygulanmaya baglanmistir
(Costa vd., 2016). Boylelikle, kiralik sosyal konut ile ilgili sorumluluklar, 2000°1i
yillarin basindan itibaren merkezi yonetimden, bdlgesel yonetimlere devredilmistir
(Baldini ve Poggio, 2014). 2001’de ¢ikarilan bir yasa ile konut ihtiyacinin
karsilanmasina ve kira siibvansiyonlarina yonelik normatif diizenlemeler yapilmus;
konuta ayrilan mali kaynaklar yeniden diizenlenmistir (Caruso, 2017). Bu
donemde, gayrimenkul yatirim fonlarinin kiiresel ve yerel aktorlerin de katilimiyla
gelistigi, gayrimenkul fon piyasasinin genislemeye basladigi goriilmektedir
(Belotti, 2023). 2007 yilinda gayrimenkul yatinm ortakliklart (Societa di
Investimento Immobiliare) modeli uygulamaya konmus ama beklenen etkiyi
gosterememistir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Hiikiimet, dncelik
listesinde yer alamayan sosyal harcamalari kisarak tasarruf yoluna gitmistir (Poggio
ve Boreika, 2017). Aym yil, “Ulusal Konut Plan1” uygulanmaya baslamis ve kriz
sonrasi konut politikasinin gergevesi ¢izilmistir (Poggio ve Boreika, 2017). Bu

planda, sosyal konut kavrami resmi olarak

“Ozellikle siirekli olarak kiralanan konutlar, sosyal konut olarak kabul edilecek diger
konutlar, kamu ve ézel katkilarla veya kamu fonlar: kullanilarak insa edilen veya yenilenen,
en az sekiz yil stireyle kiralanan ve ayrica sosyal karigimi saglamak amaciyla uygun fiyatla
satilan konutlardr."”

130



seklinde tanimlanmustir’2 (akt. Caruso, 2017). Kiralik ve ev sahipliginin bir arada
yer aldig1 bu tanim sosyal konutla ilgili net bir kavrayis sunmamaktadir. Diger
yandan s6z konusu konut politikasinda, kamu-6zel sektor is birligi ve orta gelir
grubuna yonelik konut iiretimi olmak iizere iki yeni yaklasim yer almistir (Poggio
ve Boreika, 2017). Bu nedenle, erisilebilir konut iiretimi i¢in gereken fonlarin
saglanmasinda zorluklar yasayan ve kredi konusunda dogabilecek risklerden
kaginmak isteyen Ozel sektorii tesvik etmek; 6zellikle Milano gibi yiiksek gelirli
kesimlere hitap eden bolgelerde, kar oranlar yiiksek 6zel konut liretimine ek olarak,
erisilebilir ve/veya sosyal konut iiretimini saglamak i¢in kamunun 6nemli destekler
sunmast gerekmistir. Bu dogrultuda, devlet kontrolii altindaki “Tasarruf ve Kredi
Bankas1” (Cassa Depositi Prestiti - CDP), otuz bir adet gayrimenkul yatirim
fonundan olusan, sosyal konut iiretimine yonelik gayrimenkul yatirim fonunu;
2009°da ise sosyal konutlara yonelik gayrimenkul yatirim fonlarma kaynak
saglamak icin “Konut Yatirim Fonu”nu (Fondo Investimenti per 1’ Abitare - FIA)™
kurmustur (Belotti, 2023). Boylelikle, FIA’nin sermayesi ile yerel aktorler
tarafindan sosyal konut iiretilmesine yonelik fon kurulmasi kolaylagtirilmigtir
(Napoli vd., 2022). Yasada ayrica, tahliyelerin askiya alinmasi, tahliye edilenlere
konut tahsisi, sabit fiyattan kiralama yapan ev sahiplerine vergi indirimi ve
stibvansiyonlu konutlar i¢in planlar yer almaktadir. 2007°de konutla ilgili ¢ikarilan
bir diger yasada ise bos konutlarin iyilestirilmesi, yeni konut alinmasi / kiralanmasi
/ insa edilmesi i¢in kaynak tahsis edilmis; konut durumunun takibi i¢in “ulusal
gozlemevi” kurulmustur (Caruso, 2017). 2008’de sosyal konut i¢in yeni bir
tanimlama yapilmis; “kamu konutu” (Edilizia Residenziale Pubblica, ERP) yerine,
"sosyal konut™" (Edilizia Residenziale Sociale, ERS) teriminin kullanilmasina karar
verilmistir. Sosyal konutlarin kapsami da genisletilmis; yerel deneysel
uygulamalar, kamu-6zel sektor is birlikleri, siibvanse kiralik konutlar da sosyal
konut gemsiyesi altina alinmistir (Caruso, 2017). Boylelikle, farkli konut
gereksinimlerine cevap verebilecek cesitlilikte konut sunmak iizere, karma
miilkiyet yaklagimi yasal olarak belirlenmistir. Ancak diger yandan, 2008 krizi

sonrasinda yeni konut {iretiminin yam sira, konut piyasasinda gerceklesen

22006°da Avrupa Birligi genel ¢ikar hizmetlerini tanimlamis ve iiye iilkelerden kendi tanimlarmi
yapmalarini istemistir.

8 FIA, fon saglayacadi projeleri segerken yapi kalitesini, projenin enerji verimliligini, arazi
tiketiminin ~ diiglirilmesine  yonelik ¢evresel siirdiiriilebilirlik  ilkelerini g6z Oniinde
bulundurmaktadir (Napoli vd., 2022).
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islemlerde ciddi bir diisiis meydana gelmistir (Baldini ve Poggio, 2014). Bu sirada
gerceklesen hiikiimet degisikligi, konut politikalarini da degistirmis; ev sahipligini
tesvik eden uygulamalar yeniden hayata gecirilmistir. 2008’de ¢ikarilan “Ulusal
Konut Plan1”; siibvanse konutlarin kiracilarma satilmasi, kamu-6zel sektor is
birliklerinin tegvik edilmesi, yeni konut {iretecek kooperatiflere vergi avantajlari ve
tesvikler, konut ve sosyal konut iiretimini tesvik eden programlarin olusturulmasi
yer almistir (Caruso, 2017). Bu uygulamalarin konut sorunu yasayan sakinlerden
ziyade, kriz sonrasi diisiise gegen insaat sektorlinii canlandirmay1 hedefledigini

sOylemek miimkiindiir.

2010 yilindan itibaren, 6zel ve kar amaci glitmeyen konut saglayicilart araciligiyla
kiralik sosyal konut tiretimine geri doniilmistiir (Belotti ve Arbaci, 2021). Esnek
bir arazi politikasina ge¢ilmis; askeri alanlar basta olmak {izere hazine arazilerinin
yerel yonetimlere devri, kiralik sosyal konut iiretimine kiiresel yatirimlar: ¢cekmekte
etkili olmustur (Belotti ve Arbaci, 2021). 2011°’de hiikiimetin konut yardim
programina katkisi ciddi oranlarda diismiis, 2012-2013 yillarinda ise sifirlanmistir
(Poggio ve Boreiko, 2017). 2012°de hiikiimet “Kentler i¢in Ulusal Plan" (Piano
nazionale per le citta) programini baslatarak; kentsel yenileme ve iyilestirme
planlarin1 kismen finanse edecegini agiklamistir (Caruso, 2017). 2013 yilinda,
tahliye riski altindaki haneleri desteklemeye yonelik bir ulusal bir fon kurulmustur
(Poggio ve Boeriko, 2017). Bu fon ile ilk kez konut satin alacaklara ipotek destegi
ve konutlarda enerji verimliligi i¢in iyilestirme yapacaklara yonelik tesvik ve
destekler sunulmustur (Caruso, 2017). 2013’te uygulamaya konan “Prima Casa”
isimli program, genglerin ev sahibi olmasina destek olarak; iilkeden go¢ etmelerinin
Oniine gegmeye ¢aligmistir (Lemosle ve Tozy, 2023). 2014°te ¢ikarilan Konut Plani;
kiralik konutlar1 destekleyip, slibvansiyonlu konut arzini iyilestirmeyi ve sosyal
konut sektoriinii gelistirmeyi hedeflemistir. Bu dogrultuda sosyal konut
kiracilara, 7 yillik ikametlerinin sonrasinda konutlarmi satin alabilme firsati
sunulmus; buradan saglanacak gelirin yeni sosyal konut iiretiminde kullanilmasi
kararlagtirllmigtir. Ara kiralik konut sunan ev sahiplerine ise vergi avantaji
saglanacagi agiklanmistir (Caruso, 2017). Onceki donemde uygulanan tasarruf
tedbirleri nedeniyle mevcut sosyal konut stokunun bakim ve onarim ihtiyaglari

birikmis oldugundan; hiikiimet, 2014-2017 yillar1 arasinda toplamda 469 milyon €
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tahsis etmistir’™® (Poggio ve Boreiko, 2017). 2016 yilinda AB politikalarina uyum
diizenlemeleri kapsaminda tiim kamu konutu kuruluslarinin “Genel Ekonomik
Cikarlara Yonelik Hizmetler” cergevesinde faaliyet gostermesi zorunlu hale
getirilmistir (Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). Evsizlikle miicadele
amactyla AB destekli bir proje olan “Once Konut” projesi, 2016 yilinin sonlarinda
faaliyete gegmistir (Poggio ve Boreiko, 2017). Bu donemde; siyasi ve ekonomik
krizlerin konut politikalarinda yansimasi fazlasiyla gorilmektedir. Hiikiimet
degisikliklerinin siklikla yagsanmasi ve siyasi bakimdan istikrarsiz bir donem,
siklikla yenilenen konut planlarinda kendini gdstermis; heniiz yeni uygulamaya
gecirilen programlar, yeterli sonuglar alinamadan sonlandirilip farkli istikametteki
programlara ge¢ilmistir. Bu nedenle uygulanan programlarin konut sorununun

¢oziimiinde fazla etkili olmadigin1 sdylemek miimkiindiir.

Pandemi ile baslayan 2020’lerde, pek cok iilkede oldugu gibi gelecekle ilgili yeni
bir planlama yapilmasini zorunlu hale gelmistir. Bu dogrultuda, AB politikalarina
uyum kapsaminda “Ulusal Kurtarma ve Dayaniklilik Plant” (“Italy Tomorrow” -
The Italian National Recovery and Resilience Plan) hazirlanmistir. Bu plana gore
Italya “dijitallesme ve inovasyon, ekolojik gecis, sosyal igerme” stratejilerini hayata
gecirmek i¢cin AB’den fon destegi almistir (GOP, 2022). Planda konutla ilgili bir
hedef bulunmasa da kamu yonetimi ile ilgili dijitallesme ve inovasyonun konut
politikalarinin uygulanmasina yonelik katki saglayacag: diistiniilmektedir. Konut
piyasasina bakildiginda, Covid sonrasi durgun gecen donemin ardindan 2023’te,
konut satiglarinda diisiis devam etmektedir. AB Merkez Bankasinin yiiriittiigii
sikilagtirma politikalar1 nedeniyle kredi faizleri yiikselmis, yiiksek riskli goriinen
hanelerin konut kredisine erigimi zorlastirilmis ve hatta imkansiz hale getirilmistir

(Lemosle ve Tozy, 2023).
5.2.2.2 Milano Yerel Konut Politikasi

Lombardiya Bolgesi, Italya niifusunun yaklasik %17’sinin yasadigi en kalabalik ve
GSYIH bakimindan iilkeye katkisi en yiiksek olan bélgedir (ISTAT, 2024).
Lombardiya Bolgesi’nin baskenti Milano, Italyan ekonomisinin merkezi

konumunda, tiretime yonelik hizmetlerin ve finansal faaliyetlerin yogun bir sekilde

" Bu fonlar yeterli gelmemis, binlerce sosyal konutun bakim ve onarim gereksinimleri
karsilanmamustir (Poggio ve Boreiko, 2017).
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gerceklestigi, yaklasik 1,4 milyon niifuslu, Avrupa’nin sosyo-ekonomik bakimdan
en esitsiz kentlerinden biridir (Aalbers, 2007; Bricocoli ve Cucca, 2016; Costa vd.,
2016). 1950-70 arasinda yogun bir i¢ gé¢e maruz kalan Milano, dis gé¢ bakimindan
da fazlasiyla ¢ekici bir kent olmustur. 2022 verilerine gore niifusunun %20,61’ini
140 farkli milletten bireyler olusturmaktadir (Costarelli, 2023). 2014’te ¢ikarilan
yasa ile Milano Metropoliten Kenti kurulmus ve kent, benzer sosyo-ekonomik

ozelliklere sahip homojen alt bolgelere boliinmiistiir (Morena vd., 2021).

Konut miilkiyet tiirlerine bakildiginda, Italya’nin genelinde oldugu gibi hakim
konut miilkiyet tiiriiniin ev sahipligi oldugu goriilmektedir (Sekil 5.3). Bununla
birlikte; ¢ok diisiik diizeyde kamu ve sosyal kiralik konut’, erisilebilir kiralik konut
stokunun oldugu kentte, 6zel kiralik konut sektorii de kiiclik ve diizenlenmemistir.
Kamu konutlari, genellikle en dezavantajlilara (engelliler, yaslilar, tahliye edilen
aileler vb.) hizmet vermektedir (Bricocoli ve Cucca, 2016). Sosyal konutlar,
Belediye Meclisi ile Lombardiya Bolgesel Kamu Konut Sirketinin (ALER) ortak
miilkiyeti altindadir (Costarelli, 2023). Lombardiya, FIA’nin sosyal konut
finansmanlarindan en fazla yararlanan bolgeler arasinda yer almaktadir (Napoli vd.,
2022). Ayrica, bolgesel yonetim, kamu konutlarinin geleneksel yapisindan
uzaklagsarak; kismen Ozellestirilmis sosyal konut tiretimini 6zel yatirimcilarin
katilmiyla gerceklestirmekte ve yari-6zel sosyal konut ¢oziimleri sunmaktadir

(Coppola vd., 2023).

5 2016’da sosyal konuta olan talebin Lombardiya'da %51 (3.329 konuta karsilik 67.176 bagvuru)
ve Milano'da %3’1 (781 konuta karsilik 25.706 bagvuru) karsilanmistir (akt. Boni ve Padovani,
2022).
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Sekil 5.3 Lombardiya’daki konut miilkiyet tiirlerinin yillar igerisindeki degisimi’®

Konut politikasinin  yereldeki gelisimine bakildiginda, kentteki konut
gereksiniminin karsilanmast i¢in 1870’lerde konut kooperatiflerinin kurulmaya
baslandig1 goriilmektedir (Peverini, 2021). 1903°te ¢ikarilan sosyal konut ile ilgili
yasada, bankalarin ya da vakiflarin kaynaklar ile finanse edilebilecek kiralik /
satilik konut tiretimi yapan kuruluslar, finans kuruluslar1 ve konut kooperatifleri
desteklenmistir (Caruso, 2017). Kentteki ilk sosyal konut projesinin, 1904 yilinda
0zel sektor tarafindan insa edildigi goriilmektedir. Bunu, 1909 yilinda insa edilen

bir kamu, bir de 6zel sektor projesi izlemektedir (Persimeris, 2018).

I. Diinya Savast sonrasinda, pek ¢ok alanda yeniden yapilanma faaliyetleri
gerceklestirilmis, bu faaliyetlerden biri de konut {iretimi alaninda olmustur.
Milano’da sanayilesmenin artmasi ve kentsel gelisimin desteklendigi bu siirecte,
belediye ve konut kuruluslari tarafindan konut iiretiminin artirildigi gériilmektedir.
Ek olarak belediye, imar planlarinda sosyal konutlara yer ayirarak; sosyal konut

tiretimini desteklemistir (Peverini, 2021).

1930’larda yasanan ekonomik kriz sosyal konut iiretimine de yansimis, s6z konusu

konut alanlarinda kii¢iilmeye gidilmistir (Persimeris, 2018). Buna karsin, Milano

76 Jtalya Istatistik Kurumundan alinan verilerle yazar tarafindan olusturulmustur. Kent dlgeginde
verilere ulagilamadigindan bolge 6lcekli veriler sunulmustur. Veri tabaninda sunulan veriler, ev
sahipligi ve kiracilik degiskenleri tizerinden ele alinmistir. Kiracilik; 6zel sektor, kamu konutlari,
sosyal konutlar, ara kiralitk olmak iizere tiim kiralamalar1 kapsamaktadir. Veriler i¢in bkz.
http://dati.istat.it/
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Sosyal Konut Kurumunun, iki diinya savasi arasinda 40 yerlesimde, 26 bin birim

konut tirettigi goriilmektedir.

II. Diinya Savasi sonrasinda sanayilesme ve kentlesme siirecleriyle Milano,
uluslararas1 bir metropole doniigmiistiir. IACP konut iiretiminde oncii roliinii
istlenerek, savastan donen askerler ve yerinden edilenler i¢in ¢ok sayida konut insa

etmigtir (Petsimetris, 2018).

1950°den itibaren (1970’e kadar siiren) iilkenin giineyinden gelen i¢ gog (Costa vd.,
2016), Milano’da konut talebini artirirken; gégmenlerin kotii konut kosullarinda
giivencesiz yasamasina neden olmustur (Caruso, 2017). Bu doénemde, konut
gereksinimlerini hizlica karsilamak i¢in insa edilen sosyal konut siteleri, biitiinciil
bir kent planlamasindan uzak bir bi¢imde, bos olan her yere insa edilmesi

anlayistyla tretilmistir (Petsimetris, 2018).

1962°de cikarilan yasa ile belediyeler, “Ekonomik ve Halk Konutu Insa Plan1”
(Piano di Edilizia Economica e Popolar- PEEP) yapmakla goérevlendirilmistir.
Buna gore belediyelere, kentsel gelisim planinda sosyal konut / erisilebilir konut
iiretilmesi icin alanlarin belirlenmesi, gerekirse bu alanlarin kamulastirilmasi,
piyasa fiyatimin altinda / tcretsiz olarak sosyal konut kuruluslarma / konut
kooperatiflerine tahsis edilmesi gorevleri verilmistir (Peverini, 2021). Avrupa’nin
en biiyiik sosyal konut projesi olan Gratosoglio, bu donemde insa edilmeye
baslanmigtir. 1965’te tamamlanan ve yaklagik 4 bin birim konut saglayan bu proje,
Milano’daki kamu konutlarinin biiyiik bir kismmi karsilamaktadir (Petsimeris,
2018).

1970 sonrasi, yogun kentlesmeye karsilik sanayisizlesme cabalarinin oldugu bir
donem olarak bilinmektedir (Petsimeris, 2018). Bu doénemde, pek ¢ok kentte
yasanan protesto ve hak talepleri; Milano’da da benzer siddette gerceklesmistir
(Caruso, 2017). 1971°de gergeklesen konut reformu sonrasinda konut ile ilgili
yetkilerin, merkezden, bdlgesel ve yerel yonetimlere devredilme siireci
baglatilmistir (Belotti, 2017). Boylelikle Lombardiya Bolgesel Yonetimi, sosyal
konut hedeflerinin belirlenmesi, finansman ve yonetim ile ilgili diizenlemelerden
(Petsimeris, 2018); Milano Belediyesi, konutlarin iiretiminden sorumlu olmustur.
Bu donemin sonunda, biiyiikk sosyal konut alanlarmin insasi sona ermistir

(Petsimeris, 2018).
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1980’lere kadar yerel yonetimin, sosyal hizmetlerin saglanmasinda 6nemli bir aktor
oldugu goriilmektedir (Costa vd., 2016). Bu dénemin ortalarina gelindiginde kent,
merkezden ¢eperlere, yeryiiziinden gokyiiziine dogru genislemis; tarim alanlarinin

biiylik bir kismi1 yapilagsmaya agilmustir (Petsimeris, 2018).

1990’larda, yogun dis go¢ nedeniyle kentin demografik yapisinin ¢ok kiiltiirlii bir
hale geldigi goriilmektedir (Petsimeris, 2018). 1993°te, belediye baskanlarinin
dogrudan halk tarafindan se¢ilmesi ile yonetime gelen koalisyonun refah yaklasimi
da degismis; sadece dezavantajli kesimlere yonelmistir (Costa vd., 2016). Ek olarak
bu donemde; belediye tarafindan sunulan kamu konutlarinin, gé¢menlerin
ayrigtirlldigr  konut alanlarina doniismesi ve damgalanmasi nedeniyle yerel
yonetimlerin dogrudan yapacagi refah hizmetleri yerine, kdr amaci gilitmeyen ve

0zel kuruluglarin piyasa odakli yaklasimlarina gegcis yapilmistir (Costa vd., 2016).

2000’11 yillar sanayisizlesme siireci ile baslamis ve bu siirecte yiiriitiilen kentsel
dontigiim projeleriyle pek ¢ok alan, genellikle orta-iist gelir grubuna yonelik konut
alanlarma donistiriilmiistiir. Bu doniisiimler neticesinde kent genelinde konut
fiyatlarinda ve kiralarinda da ciddi oranlarda artis gozlemlenmistir (Costa vd.,
2016). Bunun yaninda isgiicii piyasasindaki dengesizlikler, demografik yapinin
degismesi ve go¢ nedeniyle artan konut gereksinimi, 6zellikle kendi imkanlariyla
konut sahibi olamayan kesim i¢in oldukg¢a zorlayici bir hale gelmistir (Bricocoli ve
Cucca, 2016). Bu duruma miidahale i¢in kamu tarafindan gesitli uygulamalar
hayata gecirilmistir. 2000 yilinda AB uyum programlar1 kapsaminda, uygulamaya
konan ‘“Mahalle Soézlesmeleri (Contratti di quartiere) Programi” ile “kamu
konutlarinin yenilenmesi ve gelistirilmesi” ana amaci altinda, buralarda yasayan
yasli ve gogmen niifusun seyreltilmesi ortiilii hedef olarak belirlenmistir (Bricocoli
ve Cucca, 2016). Swmirl sayidaki kamu konutunun gdé¢menler tarafindan
kullanilmasi, kamuoyunda da tepkilere neden olmus ve gogmenlere karsi ayrismay1
desteklemistir. Bu gerilime kars1 2004 yilinda, kamu konutlarina erisim i¢in ikamet
sartlarinmn diizenlenmesine yonelik bir bélgesel ydnetmelik’’ ¢ikarilmistir. Bu yasa
ile kamu konutlarina erisim i¢in Lombardiya sinirlar1 igerisinde en az bes yildir
ikamet ediyor olma zorunlulugu getirilmistir. Lombardiya’da 1/2004 sayil1 Bolge

Kanunu ile konutlarda sosyal karma yaklasimi benimsenmis, hem yeni hem de

" Regolamento Regionale 10 Febbraio 2004, N. 1- Criteri generali per 1’assegnazione e la gestione
degli alloggi di edilizia residenziale pubblica (Regione Lombardia il Consiglio, 2004).
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yenilenmis sosyal konut sitelerine %30 oraninda yasllar, gengler ve tek ebeveynli
hanelere yonelik konut ayrilmasi sart kosulmustur (Belotti, 2017). 2004’te
ftalya’nin en biiyiik banka kokenli vakfi olan “Fondazione Cariplo™”, Sosyal
Konut Vakfi’'m (Fondazione Housing Sociale) kurmustur (Costa vd., 2016).
2005°te ise kamu kurumlari, biiyiik sirketler ve banka vakiflarina yonelik “Sosyal
Konut Fonu 1” (Fondo Abitare Sociale 1)”° olusturulmustur (Costa vd., 2016). Aym
yil yerel yonetim, kamuya ait 46 alanda, 20 bin sosyal konut projesini baslatmistir.
Ek olarak, Lombardiya Bolgesinde arazi kullaniminin azaltilmasi ve daha once
kentlesmis, bozulmus ya da terk edilmis alanlarin yenilenmesini tesvik eden
12/2005 sayili Bolge Kanunu ile gesitli kurumlar ve bolgesel aktorler arasinda is
birligi de tesvik edilmistir (Cativelli, 2023). Bu dogrultuda kamunun, &zel sektore
piyasa fiyatinin altinda kiralanacak ve satilacak birimleri de iiretmesi karsiliginda
icretsiz ingaat alanlar1 sagladigi “imar haklar transferi” araci kullanilmaya
baslanmigtir. Bu program kapsaminda c¢ok sayida kamusal alan, 6zel sektoriin
kullanimima sunulmustur (Costa vd., 2016). 2006’da sosyal konutlar igin ilk
gayrimenkul yatirim fonu kurulmustur (Belotti, 2023). 2007-2008 yillarinda AB
diizenlemeleri kapsaminda “sosyal konut” kavrami yeniden tanimlanmais; yalnizca
dezavantajlilar1 kapsayan “kamu konutu” (edilizia residenziale pubblica) yerine,
konut sorununa yonelik cesitli ¢éziimleri ve farkli miilkiyet tiirlerini igeren “sosyal
konut” (edilizia residenziale sociale) kavrami kullanilmaya baglanmistir
(Tulumello ve Dagkouli-Kyriakoglou, 2021). 2008 ekonomik krizi, insaat
sektoriinde durgunluga sebep olurken; kiralik konut taleplerinde artis yasanmistir
(Peverini, 2021). Bunun fizerine 2009 yilinda; 15 mahallede ozel sektor,
kooperatifler ve {igiincii sektoriin katilimiyla 3380 birim iceren sosyal konut projesi
baglatilmistir (Costa vd., 2016). Karma miilkiyetli konut alanlar1 tiretmeye yonelik
bu girisimden beklenen sonu¢ alinamamis; 6zel sektor dar gelirlilere yonelik konut
iiretmektense, kar oram yiiksek konutlar iiretmeyi tercih etmistir. Yine Italyan
konut politikasinin bir {iriinii olan sosyal kiralik konuttan yiiksek, ama piyasa
kiralarindan daha diisiik diizeyde kira 6demesi olan “ara kiralik konut™ (canone

moderato) iiretimi de hedeflenen diizeye ulasamamustir. Bu donemde; arazi

8 Vakif, 1999°dan itibaren 6zellikle iigiincii sektdr kuruluslar: olmak {izere hibeler vererek en zayif
gruba yonelik konut projelerinin hayata gegirilmesini desteklemistir (Costa vd., 2016).

" Sonralarda ismi Lombardiya Gayrimenkul Fonu (Fondo Immobiliare Lombardia) olarak
degistirilmistir (Costa vd., 2016).
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fiyatlarinin asir1 yiikselmesi, uluslararasi emlak aktorlerinin konut piyasasinda yer
almasi, sosyal konut sektoriine yeni finansal aktorlerin dahil olmasi 6zellikle konut
kooperatiflerinin sektordeki roliinii azaltmistir (Peverini, 2021). Ayrica sosyal
konutlar, en zayif gruba yonelmek yerine, orta sinifin konut sorununu ¢ézmek icin

kullanilan bir araca doniigmiistiir (Costa vd., 2016).

2010 yilinda, kiiresel mali krizin ardindan, kira ve kredi ddemelerinde sorun
yasayan sakinlerin sayisinda belirgin bir artis meydana gelmistir (Costa vd., 2016).
2011 yilinda, yerel yonetimlerin merkez sola gecmesi, sosyal politikalar
bakimindan pozitif yonlii degisikliklere neden olmustur (Costa vd., 2016). 2013’te
Lombardiya Bolgesel Yonetimi; ev sahiplerini ve tahliye riski altindaki kiracilari,
konutlarin ekonomik bakimdan erisilebilirligini ve miilkiyet gilivencesini
tyilestirmek i¢in “anlagmali kiracilik” (kira kontrolil) sisteminin uygulanmasina
yonelik diizenleme yapmustir (Costarelli vd., 2022). Buna gore, piyasadaki Kira fiyat
degisimlerine bagli olarak Milano’daki 12 bolgede metrekare basina tavan ve taban
kira fiyatlar belirlenmistir. Bu fiyat skalasina uyan ev sahiplerine, basta kira gelir
vergisinde %10 ve emlak vergisinde %50 indirim olmak tizere ¢esitli tesvikler
sunulmustur. Ek olarak; anlagmali kira sistemini tercih eden ev sahiplerine, 2 bin €
tesvik, 4 bin € giliclendirme katkis1 ve 18 aya kadar 6denmeyen kiray1
karsilayabilecek bir sigorta destegi verilmesi kararlastirilmistir (Coppola vd.,
2023). Kira seviyelerini diisiirmeyi ve alt gelir grubunun konuta erisimini
desteklemeyi amaglayan bu sistem, beklenen ilgiyi gérmemistir (Costarelli vd.,
2022). 2014-2016 yillar1 arasinda ALER’in miilkiyetinde olan, Milano sinirlari
icerisindeki 2955 adet bos sosyal konutun 6zellestirilmesi giindeme gelmistir. Acik
artirma usulii ile yapilan bu satis igin cesitli alic1 kriterleri®® olusturulmus; konutlar,
piyasa fiyatinin %20-30 altinda bir fiyata satilmis ve s6z konusu konutalara, on y1l
boyunca konut piyasasinda satis yasagi getirilmistir. ALER’e, konutu alan sakinin,
on yilin sonundaki ilk satma girisimini veto etme hakki verilmistir (Costarelli,
2023). Boylelikle, kamu konutlari {izerinden rant elde edilmesinin dniine gegilmeye
calisilmigtir. 2015°te EXPO Milano’da gergeklestirilmistir. Yaklasik 21,5 milyon

kisinin ziyaret ettigi bu etkinlik, kentin kiiltlirel ve mekénsal stratejilerini etkilemis;

8 AB vatandasi olan ya da olmayan herkes basvurabilir. AB vatandasi olmayanlarin son iki yil
boyunca Italya smirlar igerisinde galismas1 ve gecerli bir oturum izni bulunmas: gerekmektedir.
Tiim alicilar i¢in herhangi bir su¢ kaydi olmamasi ve son bes yil i¢inde yasa disi isgal eylemlerine
katilmamig olmasi kosullar1 sunulmustur (Costarelli, 2023).
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biiylik gayrimenkul yatirimlari ile kentin ekonomik kalkinmasina katki sunmustur
(Costa vd., 2016). 2019°da Milano Belediyesi, kirasin1 6demekte sorun yasayan
emeklilere kira destegi agiklamustir®® (Comune di Milano, 2019). Ayrica, konut
kooperatifleriyle birlikte, acil barinma ihtiyaci olan sakinlere kisa ve orta vadeli
konut saglayarak bir tiir sosyal karma olusturduklari, deneysel konut ¢oziimleri

sunmustur (Mugnano ve Terenzi, 2022).

2023’te, Milano bdlgesini 5 homojen bolgeye ayiran ve her biri i¢in kira i¢in tavan
ve taban sinir olmak iizere 3 seviye belirleyen bir diizenleme yapilmistir. Bu
diizenlemeye gore kira fiyat araligi, konutun 6zelliklerine gore hesaplanan bir puan

sistemiyle belirlenmektedir (Commune di Milano, 2023).
5.2.2.3 italya (Milano) Karma Miilkiyetli Konut Sunum Modeli

Italya’da karma miilkiyetli konut yaklasimi uygulamalari, mevcut kamu konut
alanlariin sosyal yapisint iyilestirme hedefiyle 90’1 yillarda baglamistir.
Dezavantajli konut alanlarinin iyilestirilmesinin yani sira, sosyal konut sektoriinii
alt-orta smifa dogru genisleterek; konut sorununa hizla eklemlenen bu gruba, hizli
bir ¢oziim liretilmesi amaglanmistir. 1993 yilinda satin alma hakk1 yasasi yiirtirliige
girmis ve kamu kiracili sektérde karma miilkiyet uygulamalari i¢in gerekli kosullar
saglanmigtir (Costarelli, 2018). Ayrica, kamu konutlarinda, ara miilkiyet tiirleri
olusturarak; bu alanlarda  yoksullugun yogunlasmasinin  engellenmesi
hedeflenmistir (Belotti, 2017). 2008’de ¢ikarilan sosyal konut ile ilgili yasada,
farkli konut gereksinimlerini karsilayabilecek g¢esitlilikte konut iiretilmesine

yonelik hedeflerle karma miilkiyet yaklasimi yasal olarak desteklenmistir.

Ingiltere’de dogan, kamu konutlarimin kiracilara satilmasiyla baslayan karma
uygulamalarinin®, Lombardiya’daki ilk &rneklerinin, 2000 yilinda ortaya ¢iktig
goriilmektedir. Ancak yasal diizenlemelerde yer almasi, 2004 yilindaki Bolge
Kanunu ile gerceklesmistir. Buna gore yenilenmis ve yeni sosyal konut sitelerinde
%30 oraninda yash konutu / gen¢ konutu / tek ebeveynli konut iiretilmesi zorunlu

hale getirilmistir (Belotti, 2017).

81 Kiras1 gelirinin %20’sini asan sadece emekli maas1 ile geginen emeklilerin, en az son bes yildir
Milano’da ikamet etmesi gerekmekte ve tahliye siirecinde veya borglu olmamas1 gerekmekte.

8 1lk kiracilara kamu konutu satist 1959°da gergeklesmistir. Ancak, o donem amag¢ karma
olusturmak degil, ev sahipligini toplumun tiim kesimlerinde yayginlastirmaktir.
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Gergeklestirilen 6rneklere bakmak gerekirse, 1999°da baslayan Quattro Corti kamu
konut alaninin yenilenmesi projesi, oncii bir 6rnek olarak sunulabilir. Kronik
eskime ve kosullara uymama gibi nedenlerle uzun siire bos kalan bu konutlar; konut
kooperatifleri ve kamu arasinda kurulan is birligi ile yenilenmistir. Miilkiyetin
kamuda kaldig1, kooperatiflerin 25 yil kiralama ve yonetme hakkini aldigi bu
modelde, farkli gereksinimlere yonelik cesitli kiralik miilkiyet tiirleri sunulmustur.
Ancak bu model basarili bulunmasima ragmen, farkli alanlarda tekrar

uygulanmamustir (Perverini, 2021).

Lombardiya Gayrimenkul Fonu’nun kurulmasindan sonra karma miilkiyetli konut
projelerinde artis olmustur. Bu projelerden biri olan “Cenni di Cambiamento”
projesi, kamu-o6zel sektor is birligiyle gergeklestirilmistir. 123 birim konutun insa
edildigi bu projede; konutlarin %40' ara kiralik konut, %10'u sosyal kiralik konut,
%401 satin almak ig¢in kirala konutu olarak ayrilmistir. Geri kalan %10 ise
devredilmek veya ihaleye ¢ikarilmak tizere tiglincii sektor derneklerine birakilmistir

(Costa vd., 2016).

Resmi belgeler ve literatiirden edinilen bilgilerle Milano’da gergeklestirilen karma
miilkiyetli konut sunumu Bolim 5.1.1°de olusturulan “Kavramsal konut sunum

modeli ¢ergevesi” araciligiyla modellenmistir (Tablo 5.2)

Tablo 5.2 talya (Milano) karma miilkiyetli konut sunum modeli

Kapsayici ve karma kullanimli bir kent
olusturma

Kiralik sosyal konut sektoriinii gelistirme Sosyal bakimdan karma topluluklar olugturma

Ekonomik bakimdan erisilebilir konut iiretme

Bolgesel Yonetim Plam
(Piano di governo del territorio)

Biitiinlesik Sosyal Yonetim Mahalle S6zlesmeleri (Contratti di quartiere)
(Gestione Sociale Integrata) Programai (2000)

Satin Alma Hakki Planlar Bélge Kanunlari (2004 / 2005)

(piani di vendita e alienazione)
Karsilikli anlagsmaya bagh planlama
(Planlama Kazanci)

Ulusal Planlama Kanunu (1942)

Finans Kanunu (2006)

Entegre Fon Sistemi (2008)
(Sistema Integrato di Fondi)

Konut Yatirimlart Fonu (2009)
(Fondo Investimenti Abitare)

Ulusal Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 Yerel Gayrimenkul Yatirim Fonlar
Hazine arazilerinin devri (federalismo demaniale)
Konut Plan1 (Piano Casa) (2008 / 2014)

Sosyal Konut Fonu (Fondo Abitare Sociale) /

Lombardiya Gayrimenkul Fonu (Fondo
Immobiliare Lombardia)
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KAMUSAL

UCUNCU SEKTOR

Tablo 5.2 italya (Milano) karma miilkiyetli konut sunum modeli (devamu)

Merkezi Yonetim

Bolgesel Yonetim

Yerel Yonetimler

Ulusal Kamu Konutlar
Birligi (Federazione
Nazionale delle Case
Popolari ed Economiche-
Federcasa)

Bolgesel Kamu Konut
Sirketleri

Kamu Bankasi

Varlik Yonetim Sirketi

Konut Kooperatifleri

Kooperatif Birlikleri

Banka Vakiflari

Sosyal Konut Vakfi
(Fondazione Housing Sociale)

Konut iiretimi ile ilgili ulusal politika belirlemek ve yasal
cerceveyi hazirlamak

Finansal destek i¢in fon kurulmasini saglamak

Hazine arazilerini yerel yonetimlere devretmek

Konut iretimi i¢in ilgili kurum ve kuruluglara fon saglamak
Konut iiretimi ile ilgili bolgesel politika belirlemek ve yasal
gergevesini hazirlamak

Konut {iretimi i¢in mali kosullart olusturmak

Kiralik sosyal konut hedeflerini belirlemek, iiretimini ve
tedarikini yonlendirmek

Sosyal konut iiretimi igin finansal ve yonetimsel diizenlemeleri
yapmak

Konut tahsisinin diizenleyici ¢er¢evesini tanimlamak
Kiralik sosyal konut saglamak

Kamu-6zel sektor yonetisim ortamlarini olusturmak
Kiralik sosyal konut iiretimi igin 6zel sektdre kamu arazisi
tahsis etmek

Ulkedeki tiim kamu konutu kuruluslarini bir araya getiren gati
kurulustur

Kamu konutlarinin yonetimini, finansmanini, politika
gelisimini desteklemek

Kamu konutu kuruluslarima danigmanlik yapmak

Konut iiretmek, mevcut konutlar1 yenilemek

Kamu-ozel sektor-ligiincii sektor ile is birlikleri yapmak
Kamu ve sosyal konut tahsisi yapmak

Altyapi, sanayi, enerji ve ¢evre gibi alanlarda yatirimlar
yapmak

Uzun vadeli ve kamu yarar1 odakli projeleri desteklemek
Finansal destek i¢in fon kurmak

Kamu yatirimlarina destek olmak

Ulusal diizeyde sermaye paylari toplamak

Kiralik sosyal konut gelistirilmesi igin yatirim yapmak
Gayrimenkul Yatirim Fonlarimi Yo6netmek

Ekonomik bakimdan erisilebilir konut saglamak

Konut hizmetleri sunmak

Karma miilkiyetli konut alanlarinin ve kamu konutlarinin
yonetilmesine yonelik ortakliklar gelistirmek

Konut kooperatiflerini ve onlarin konsorsiyumlarini temsil
eden cat1 Orgiittiir.

Yerel refahin finansmanina katkida bulunmak

Kar amac1 giitmeyen bir konut kurulusu kurmak

"Gri alan"daki kisilerin konuta erigimini tesvik etmek
Konut sakinlerinin giiglendirilmesini ve entegrasyonunu
saglamak

Etik finansman girisimlerini tesvik etmek

Yenilik¢i kar amaci giitmeyen modelleri test etmek

Proje tasarim araglarini gelistirmek
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Tablo 5.2 italya (Milano) karma miilkiyetli konut sunum modeli (devamu)

Alan i¢inde temel altyapilarin (yollar, kanalizasyon, gaz, su ve
elektrik temini) insas1 ve tahsis edilmesi
Sosyal kullanimlar i¢in zorunlu arazi tahsisi/piyasaya

Ozel Sektor Konut sunduklar1 konut projelerinde erisilebilir konuta yer verme
Gelistiricileri Kamu konutlarini (%15 oraninda) erisilebilir konuta
doniistiirme

- Alan iginde/cevresinde kamu/sosyal hizmetlerin insasi i¢in
E nakit katki saglama
© Kiralik Ozel Konut S
- Kiralik konutlarla ilgili ¢esitli hizmetler sunmak
Saglayicilari

Kiralik 6zel konutlarin bakim ve onarimini saglamak
Projelere finansman saglamak

Proje yonetimi ve planlamalarda yer almak

Diger paydaslarla is birligi yapmak

Yasa ve yonetmeliklere uyulmasi saglamak

Ozel Bankalar

Ev sahipligi Birim Olgegi Hem konut hem ticari
Siibvansiyonlu ev sahipligi Ay birimlerin yer aldig1 karma
(edilizia convenzionata) Kat Olgegi kullanimli konut alanlar1
Ozel kiralik konut Bina Olgegi olusturmak
Kiralik sosyal konut Sokak-Mahalle Olqegi

(canone sociale)

Ara kiralik konut
(canone moderato)

Sahiplik i¢in kiralama
(affitto a riscatto)

Modeli inceledigimizde, karma miilkiyetli konut alanlarinin planlanmasinin altinda
yatan nedenin, en temel anlamda konuta erisimi daha miimkiin kilmak oldugu
goriilmektedir. Bu dogrultuda, ekonomik bakimdan erisilebilir konut {iretmenin
yaninda, kiralik sosyal konut iiretimini artirma amaclari dogrultusunda; sosyal
bakimdan dengeli, kapsayici ve karma kentlerin olusturulmasi hedeflenmektedir.

Bu hedeflere ulasabilmek i¢in ulusal ve yerel diizeyde c¢esitli araglar kullanilmistir.

Araclar - Ulusal Diizey

Ulusal Planlama Kanunu (1942), Italyan kent ve bolge planlamasinin temelini
olusturmaktadir. Arazi kullanim planlamasi bu planda diizenlenmis ve miilkiyet

haklar1 bu planda anayasal ilke olarak ele alinmigtir (Pogliani, 2014).

Biitiinlesik Sosyal Yonetim (Gestione Sociale Integrata), sosyal refah
hizmetlerinin daha etkin, verimli ve kapsamli bir sekilde sunulmasini saglamak

amaciyla farkli hizmetlerin entegrasyonunun ve koordinasyonunun saglandig:
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yonetim sistemidir. Konut ve barinma hizmetlerinin, diger sosyal hizmetlerle

biitiinlestirilerek bir arada sunulmasi, bu sistemin konut ile ilgili yonidiir.

Satin Alma Hakki Planlari (piani di vendita e alienazione), kamu konutlarinin ya
da sosyal konutlarin kullanicilarina satilmasi yoluyla 6zellestirilmesini diizenleyen

planlardir. Cesitli donemlerde, kiiciik farkliliklarla uygulamaya konmustur.

Finans Kanunu (2006), konut sahipligine, sosyal konut projelerine, kentsel
doniisiim projelerine yonelik cesitli tegvikler, vergi indirimleri ve destekler igeren
bir diizenlemedir. Kanun, o6zellikle diisiik gelirli aileler, gengler ve dezavantajli
gruplar icin konut erisimini artirmayr ve yasam kalitesini yiikseltmeyi
hedeflemistir. Bu dogrultuda, karma miilkiyet yaklagimina finansal destek ve

tesvikler sunuldugu sdylenebilir.

Entegre Fon Sistemi (2008) (Sistema Integrato di Fondi), konut piyasasina
erisimde sikint1 yasayan sakinlere yonelik ekonomik bakimdan erisilebilir konut
saglamay1, yerel topluluklar1 zenginlestirecek ve giliglendirecek sosyal merkezler
yaratmay1 amaglayan bir sistemdir. Ulusal ve yerel fonlarin tek bir ¢ati altinda

toplandig1 bir fondur.

Konut Yatirnmlar1 Fonu (2009) (Fondo investiment per I'abitare - FIA), devlet
kontrolii altindaki Tasarruf ve Kredi Bankasi (Cassa Depositi Prestiti) tarafindan,
sosyal konutlara yonelik gayrimenkul yatirnrm fonlarina kaynak saglamak icin
kurmustur (Belotti, 2023). Ozellikle diisiik gelirli ve dezavantajli gruplarmn konut
ihtiyaglarimi karsilamaya ydnelik projeleri desteklemeyi hedefler. FIA, Italya'da
sosyal konut alanindaki yatirimlarin artirilmasi ve siirdiiriilebilir kentsel gelisim

projelerinin hayata gegirilmesi i¢in dnemli bir ara¢ olmugtur.

Hazine arazilerinin devri (federalismo demaniale): 2010 yilindan itibaren esnek
arazi politikasina geg¢ilmis; bu dogrultuda, basta askeri bolgeler olmak tizere, hazine
arazileri yerel yoOnetimlere devredilmistir. Bu araziler, kiralik sosyal konut /
erigilebilir konut tiretiminde kullanilmak {izere kar amaci giitmeyen sosyal konut
kuruluglar1 / konut kooperatifleri / 6zel sektor konut gelistiricilere tahsis edilmistir

(Belotti ve Arbaci, 2017).

Ulusal Konut Planlari: 2008 Planinda, sosyal konut kavrami genisletilmis ve

cesitlilik hedeflenmistir. Bu dogrultuda kamu-6zel is birliklerine olanak
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saglanmistir. Kamu-6zel sektor ortak finansmanini amacglayan Entegre Fon
Sisteminin (SIF) gelistirilmesi Onerilmistir. Bu dogrultuda; 6énceden planlanmus,
uygulamaya hazir olan yeni ve yenilemeye ihtiyaci olan mevcut kamu konutu
projelerine kaynak aktarilmistir (Poggio ve Boreiko, 2017). 2009 Planinda; tigiincii
sektorilin, farkli gruplara, gereksinimlerine uygun cesitlilikte konut saglamasinin
yolu agilmistir. Ek olarak, topluluklar arasinda uyumu tesis edecek nitelikte konut
tiretiminin gergeklestirilmesi hedeflenmistir (Poggio ve Boreiko, 2017). 2014
Plani’nda konut 6denekleri, gecikmis tahliyeler ve kamu konutlarindaki bos
konutlarin bakimi i¢in kullanilmak {izere, sz konusu ulusal fonlara kaynak
saglanmistir. Sosyal konut kiracilarina, 7 yillik ikametleri sonrasinda konutlarini
satin alma hakki sunulmus, elde edilen gelirle yeni sosyal konut iiretiminin
desteklenmesi planlanmigtir. Kiracilarin, konutlarini satin alabilmeleri i¢in kredi
kaynaklarina erigimlerini desteklemek amactyla mali kaynaklar da tahsis edilmistir.
Ara kiralik konut sunan ev sahiplerine tesvik ve destekler agiklanarak; kiralik

konutlarda da ¢esitliligin saglanmas1 amaglanmistir.

Araclar-Yerel Diizey

Bolgesel Yonetim Plami (Piano di governo del territorio) ile planlamada katilimci
bir yaklasima uygulanmaya baglamistir. Bu planla bedelsiz kamulastirmalarda,
tazminat ilkesinin uygulanmasi kararlagtirilmistir. Kentsel doniistimden saglanacak

faydalarin esit bir bicimde dagitilmasi planin yenilik¢i bir yanidir.

Mahalle Sozlesmeleri (Contratti di quartiere) Programi (2000): Bu sézlesmeye
gore hiikiimet, kaynak tahsis eder ve bdlgesel yonetim, kamu ihalesi acgarak
yararlanicilar1 secer. Kent Konseyi, bolgesel kamu konutu kurulusu (ALER) ve
vakiflarin dahil oldugu bu siirecte, sosyal konut projesinin {iretilmesi i¢in belediye
meclisi 6zel yatirimlari tesvik eder ve ortaklara arazinin kullanim hakkini verir. Bu
sayede, mevcut sosyal konutlarin yenilenmesi ve yeni sosyal konut gelistirilmesi

amaglanmistir (Bricocoli ve Cucca, 2016).

Bolgesel Kanunlar ve Yonetmelikler: 1/2004 sayili Bolgesel Yonetmelik,
Lombardiya bolgesinde karma miilkiyetli konut iiretiminin bir kural olarak
tanimlandig1 yonetmeliktir. Boylelikle sosyal konut saglayicilarinin, yeni insaat /
yenilemelerde %30 oranda farkli miilkiyet tiirlindeki (yashlar, gencler, tek

ebeveynli aileler vd.) konutlar1 eklemeleri zorunlu hale gelmistir.
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Karsihikh anlasmaya bagh planlama (Planlama Kazanci), kamu-6zel sektor
miizakerelerinde, 6zel sektdriin yeni konut iiretiminde planlama izinleri almak
lizere proje alaninin %10'una sosyal konut paylarini dahil etmeye zorlandig1 bir
planlama stratejisidir. Boylelikle sosyal konut, yerel diizeyde bir planlama

standard1 haline gelmistir (Belotti, 2017).

Lombardiya Gayrimenkul Fonu (Fondo Immobiliare Lombardia): Fondazione
Cariplo tarafindan 2005 yilinda “Fondo Abitare Sociale 1 adli kamu kurumlari,
biiyiik firmalar ve banka vakiflar1 gibi kurumsal yatirimcilarla sinirlt olan bir fon
olusturulmustur. Amac, erisilebilir kiralik konutlar saglamay1 amaclayan konut
girisimlerini finanse etmek ve Ozellikle Ogrenciler, yashlar, tek gelirli aileler,
gbcmenler, gengler ve daha genel olarak konut ihtiyaglarini karsilamak i¢in piyasa
fiyatlarin1 karsilayamayan kisileri desteklemektir. Sonrasinda bu fonun adi “Fondo
Immobiliare Lombardia (FIL)” olarak degistirilerek “spekiilatif olmayan tiim

yatirimcilara” agik hale getirilmistir (Costa vd., 2016).

Yerel Gayrimenkul Yatirim Fonlari, gayrimenkul piyasasini destekleyerek,
kentsel gelisim ve yenileme projelerine 6nemli katkilar saglar. Yerel yonetimler,
0zel yatirnmcilar ve kamu-6zel is birlikleri araciliiyla finanse edilen bu fonlar,

bolgedeki sosyal, ekonomik ve ¢evresel siirdiiriilebilirligi tesvik eder.

Organizasyon: Aktorler ve Rolleri
Kamusal Aktorler ve Rolleri

Merkezi Yonetim, konut tiretimi ile ilgili pek ¢ok yetkisini yerel ve bolgesel
yonetimlere devretse de konut iretimi ile ilgili ulusal konut politikasinin
belirlenmesi ve yasal ¢ercevenin hazirlanmasi, finansman ve tesvik sunulmasi,
bolgesel ve yerel yonetimlerin denetlenmesi temel sorumluluklar1 arasinda yer
almaktadir. Ayrica, hazine arazilerini yerel ydnetimlere devrederek, erisilebilir

konut sunumuna katki saglamaktadir.

Bolgesel Yonetim, konut iiretimi ile ilgili bolgesel politikalart belirler ve yasal
cercevesini hazirlar. Bu politikalarin hayata gecirilebilmesi i¢in finansal destek ve
tesvikleri olusturur. Sosyal konut hedeflerini belirler {iretimini ve tedarigini

yonlendirir.
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Yerel Yonetimler, kiralik sosyal konut saglanmasindan sorumludur. Bu
dogrultuda; planlamalarda erisilebilir ve kiralik sosyal konutlar i¢in diizenlemeler
yapar, kiralik sosyal konut i¢in arazi tahsis eder, kamu- 6zel sektor- tiglincii sektor
yoOnetisim ortamlarin1 olusturur. Konut tahsisi ile ilgili diizenleyici g¢ergeveyi

hazirlar.

Ulusal Kamu Konutlarn Birligi (Federazione Nazionale delle Case Popolari ed
Economiche- Federcasa), 144 toplu konut sirketini ve il, komiinal ve bolgesel
diizeydeki konut kuruluglarini bir araya getiren ve 850 binden fazla sosyal konut
saglayan bir birliktir. Kamu konutlarinin yonetimini, finansmanini ve politika
gelisimini  desteklemek amaciyla kurulmustur. Biinyesindeki kamu konut

kuruluslarina danismanlik yapar.

Bolgesel Kamu Konutu Sirketleri, Bolgesel Yonetime bagl olarak, kendi konut
gereksinimini karsilamakta giicliikk ¢eken kesimlere yonelik konut iiretimi ve
saglanmasi konusunda gorevli olan kurulustur. Kamu ve sosyal konut taleplerine

yanit verir.

Kamu Bankalari, uzun vadeli ve kamu yarar1 odakli projeleri destekler. Altyapi,

sanayi, enerji ve ¢evre alanlarinda yatirimlar yapar.

Varlik Yonetim Sirketleri, kamu yatirimlarini destekler. Ulusal diizeyde sermaye
paylar1 toplayarak, bu kaynagi projelere finansman olarak sunar. Gayrimenkul

yatirim fonlarini yOnetir.

Uciincii Sektor Aktorler ve Rolleri

Konut Kooperatifleri, ekonomik bakimdan erisilebilir konut saglama roliinii
iistlenmektedir. Konut hizmetlerinin sunulmasi, karma miilkiyetli konut alanlarinin
ve kamu varliklarimin yonetimine yonelik ortakliklarin gelistirilmesi konut

kooperatiflerinin listlendikleri roller arasindadir.

Konut Kooperatifleri Birligi, konut kooperatiflerini ve onlarin konsorsiyumlarini

temsil eden ¢at1 Orgiittiir. Biinyesindeki kooperatiflere danismanlik ve destek saglar.

Banka Vakiflar, kar amaci glitmeyen sektore fon saglayici olarak dnemli bir katki
saglamaktadir (Poggio ve Boreiko, 2017). Mali varliklari, bolgesel olarak
degismektedir. Bu durum, konut iiretimindeki rollerine de yansimaktadir. Banka

vakiflari, cesitli kar amaci giitmeyen kuruluslarin kurulmasina destek oldugundan
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konut tiretiminde kar amaci giitmeyen aktorlerin varligini glivence altina almaktadir

(Caruso, 2017).

Sosyal Konut Vakfi (Fondazione Housing Sociale), 2004 yilinda Italya'daki en
biiylik banka kokenli vakif olan “Fondazione Cariplo” tarafindan kurulmustur.
Sosyal konut girisimlerinin planlanmasi, finansmani, insasi ve yonetimi igin
yenilik¢i ¢dziimler denemek olan kir amaci giitmeyen bir kurulustur. Italya’nin
sosyal konuta yonelik ilk vakfi olan bu kurum, ge¢ici mevzuat ve politika

yapiminda da yer alan, 6ncii bir aktordiir (Costa vd., 2016).

Ozel Sektor Aktorler ve Rolleri

Ozel Sektor Konut Gelistiricileri, insaatin gergeklestirilecegi alanin icinde temel
altyapilar1 saglar. Yaptiklari projelerde sosyal kullanim i¢in alan tahsis eder / nakit
katki saglar / erisilebilir konut sunumu gergeklestirir / kamu konutlarinin %15 “ini

erigilebilir konuta dontistiirtir.

Kirahk Ozel Konut Saglayicilar, belirlenen kurallar ¢ercevesinde 6zel sektorde

kiralik konutun sunumu, bakimi, onarimi ve yonetimini gerceklestirir.

Ozel Bankalar, projelere finansman saglamanm yaninda, proje ydnetimi ve

planlamalarda yer alarak diger paydaslarla is birligi yapar.

Karma miilkiyetli konut alanlarinda, projelerin gerekliliklerine gore ¢esitli
oranlarda farkli miilkiyet tiirlerindeki konutlar bir arada yer alir. Bu karma, birim
dlgeginden sokak- mahalle dlcegine kadar farkli Slgeklerde gerceklesebilir. Italya
orneginde c¢esitli satin alma planlar1 yer aldigi i¢in konut alanlarindaki farkl

miilkiyetlerin bir araya gelme bi¢imi sonradan degisebilir.

Ev sahipligi, kat miilkiyetine yonelik konut, karma miilkiyetli olmast planlanan

alanda yer alabilir.

Siibvansiyonlu ev sahipligi (edilizia convenzionata), belediyeler ve konut
gelistiriciler arasindaki anlagmalara dayali olarak; alt-orta siniflarin ev sahibi
olmasini tesvik eden bir konut miilkiyeti tiiriidiir. Belediyeler tarafindan uygun
fiyath arsa tahsisi ile tretilen bu konut tiirli, tavan fiyat uygulamasina gore
satilmaktadir. Alicilarin, belirli gelir araliginda olmasi ve konut sahibi olmamasi

karsilanmasi beklenen kriterlerdir (Perverini, 2021).
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Ozel sektor konut kiracih@i, serbest ya da anlasmali sézlesmeler araciligryla
bireylerin ya da konut saglayicilarin portfoyilindeki konutun aylik 6demeler yoluyla

kiralanmasidir.

Kiralik sosyal konut (canone sociale), kiralar konut sakinlerinin gelirlerine gore
belirlenir. Y1llik geliri 16 bin € altindaki hanelere sunulan bir konut tiiriidiir (Belottl,

2017).

Ara kirallk konut (canone moderato), 6zel kiralik konut sektoriinde konut
gereksinimini karsilayamayan orta gelir grubuna yonelik konut miilkiyet tiliriidiir.
Bu tiirtin kullanilmaya baslamasi ile orta gelir grubunun kamu konutlarinin
bulundugu dezavantajli alanlarda, yoksunlugun seyreltilmesi amaglanmstir. Ozel
sektoriin planlama kazancina karsilik trettigi bu tiir konutlar yirmi y1l dolmadan
satilamaz. Kira miktari, belirlenen tavan fiyati gecemez. Kiralar, konutun 6zellikleri
ve bulundugu konuma baglidir. Yillik geliri 14 bin- 40 bin € arasinda olan hanelere
sunulan bir konut tiiriidiir (Belotti, 2017).

Sahiplik icin kiralama (affitto a riscatto), geri 6demeli kira sozlesmesi, kira
sOzlesmesi ve satig 6n sozlesmesi olmak iizere ii¢ s6zlesme iizerinden yiiriitiilen
konut miilkiyet tiirtidiir. Yararlanicisina sézlesmenin sonunda konutu satin alma
hakki sunan bu tiirde, kiralar satin alma depozitosunu da igermesi nedeniyle piyasa
fiyatindan (%15-50 oraninda) yiiksektir. Satin alma i¢in taninan siire 3-7 yil
arasinda degisiklik gosterir. Silire sonunda yararlanict satin almama hakkina

sahiptir.

Tasarim ilkeleri: Konut alanlarinin, konut birimlerinin yani sira ticari birimler de
iceren karma kullanimli projeler bi¢ciminde tasarlanmasi hedeflenmistir. Bunun
disinda planlamalarda konutlarin ya da konut alanlarinin tasarimina y6nelik ilkesel

bir karar belirtilmemistir.

5.3 Tiirkiye (istanbul) Konut Sunum Modeli

Liberal politikalarin agirliklt oldugu Tiirkiye’de ev sahipligi, konut politikalariyla
desteklenen miilkiyet tipi olmus, ancak bu durum konut sorununa bir ¢6ziim
sunmaktan uzak kalmistir (Balamir, 1999; Ugurlar ve Ozelci Eceral, 2017). Hem
yatirime1 hem iiretici konumunda olan TOKI araciligiyla devlet, konut sektoriinde

“etkin bir piyasa kurucu” ve “yapic1” roliindedir (IPA, 2022). Konut arzinin ¢ok
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biiyiik kisminin 6zel sektdr tarafindan saglanan (IPA, 2021) Tiirkiye, ekonomik
belirsizlikler ve yliksek enflasyon oranlari nedeniyle uzun bir siire yasal olarak
diizenlenmis bir konut finansman sistemine sahip olamamistir (Sarioglu, 2007).
2007 yilinda yiiriirliige giren konut finansmanina yonelik kanun ile resmi konut
ipotek piyasasinin kurulmasi sonrasinda uzun vadeli konut kredisine erisim olanagi
bulan kesim genellikle orta ve iist gelir grubu olmustur (Erol, 2019). Bu durumda,
konuta erisimde en ¢ok sikinti yasayan alt gelir grubuna bir fayda
saglanmadigindan, ipotekli finansman sisteminin konut sorununa etkili bir ¢o6ziim
sundugu soylenemez. Diger yandan, Tiirkiye’de kamunun sosyal konut iiretimine
yonelik arsa arzi olduk¢a sinirhidir ve bu durum, ev sahibi olamayan kesimlere
yonelik sosyal konut iiretiminin de smirli olmasina yol agmaktadir (Turk ve
Korthals Altes, 2014). TOKI tarafindan “sosyal konut” adi altinda sunulan ev
sahipligine yonelik konutlar, kendi barmma ihtiyacin1 konut piyasasinda
karsilayamayan sakinlere hizmet etmekten uzaktir. Mevcut kiralik sosyal konut
olanag1 yok denecek kadar azdir®®. Kamu personeline saglanan lojmanlar ise
tasarruf tedbirleri kapsaminda elden ¢ikarilma siirecinde oldugundan her gegen yil
azalmaktadir®. Gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinin ¢cogunlugu {ist-orta
ve Ust gelir gruplarina, ev sahipligi miilkiyet tliriine yonelik konutlar iiretmekte ve
neredeyse hi¢ sosyal konut igermemektedir (Turk ve Korthals Altes, 2014). Daha
cok bireysel ev sahiplerinin kullanim fazlas1 konutlar1 ile sunulan kiralik 6zel konut
arz1, yeterli miktarda degildir (Hepsen, 2023). Her ne kadar kiralik konutlara
yonelik yasal diizenlemeler yapilsa da gereken denetimin yapilmamasi nedeniyle
yiiksek enflasyon ortaminda piyasa kuralsizlasmakta ve sakinlerin giivenli bir
sekilde barmmasini engellemektedir. Yapilan pek ¢ok diizenleme yiizeysel
¢oziimler sunmus, konut sorununun derinliklerine inememistir; dolayisiyla konuta
erismekte en ¢ok sorun yasayan gruplara ¢are olunamamistir (Sarioglu Erdogdu,
2013). Yiriitilen konut politikalarinda, tretilen konut sayisina odaklanilmus,
konutlarin niteligi ve hane sakinlerinin gereksinimine uygunlugu goz Oniine

almmamustir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari, 2020). Bununla birlikte konut

8Detayl bilgi icin bkz. Béliim 3.4.

8 2024 yili Biitge Gerekgeleri raporuna gére 30.06.2023 tarihi itibariyle kamudaki lojman sayisi
toplam 221.167 birimdir. Detayl1 bilgi i¢in bkz. https://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2023/10/2024-Y ili-Butce-Gerekcesi.pdf
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piyasalari, konut tipleri ve miilkiyet tiirleri arasinda bir denge saglamaktan uzaktir

(Turk ve Korthals Altes, 2014).

Giiniimiizde Tiirkiye’deki konut sisteminin isleyisini daha iyi degerlendirebilmek
i¢in konut politikasinin ve sisteminin gegirdigi doniisiime bakmak faydali olacaktir.
Bu nedenle Danimarka ve Italya &rneklerine paralel olarak Tiirkiye konut

sisteminin gelisimi onar yillik periyotlarla 6zetlenecektir.
5.3.1 Tiirkiye Konut Politikasinin Gelisimi

Cumbhuriyetin kurulusu sonrasi ortaya ¢ikan konut sorununun iki ayag: vardr. ki,
savag sonrasi Ozellikle Bati1 Anadolu kentlerinin yeniden imar edilmesi ihtiyaci
(Tekeli, 2012a) ve 1923°te Lozan Antlagsmasi sonucunda Yunanistan’dan gelen
miibadillerin barindirilmasina yonelik konut gereksinimidir (Coban, 2012). Bu
sorun, Yunanistan’a giden miibadillerin konutlarinin yeni gelenlere verilmesinin
yani sira Kizilay ile Miibadele, Imar ve Iskdn Bakanligmimn yaptigi konutlarla
¢oziillmeye calisilmistir. Tkincisi ise Ankara’nin baskent ilan edilmesi sonrasi
Ankara’da ortaya ¢ikan, memurlarin barinma problemidir (Keles, 2015). 1925°te
konut kooperatifleri kurabilmeleri i¢in maaslarinin yaris1 kadar avans verilmesi,
1928’de Maliye Bakanligina memur konutu insa ettirme yetkisi verilmesi ve
1929°da memurlara konut tazminati 6denmesi, bu donemde memurlarin konut
sorununa getirilen ¢oziimlerdir (Coban, 2012; Oztop ve Sekeroglu, 2016). Ayrica,
1926’da bireylerin konut edinimine finansal destek saglamaya yonelik olarak
Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur (Kale, 2013; Keles, 2015). 1929°da meydana
gelen Erzincan depremi, bliylik yikimla sonuglanmis ve Erzincan’da deprem

konutlar1 insa edilmesi giindeme gelmistir (Tekeli, 2012a).

1930’lar devletin izledigi sanayilesme politikasindan dogan, yeni sanayi tesislerinin
demiryolu etrafindaki Anadolu kentlerine kurulmasi sonucu, is¢i konutu
gereksinimi ile baslamistir (Tekeli, 2012a). Devlet Demiryollari ve Stimerbank
basta olmak {izere, fabrikalarin oldugu sehirlerde mahalle 6l¢eginde konut alanlar
iiretilerek calisanlarin konut sorunu ¢oziilmeye calisilmistir. Ayrica bu donemde
konuta ydnelik yasal diizenlemelerin arttig1 goriilmektedir. ilk olarak, 1580 sayili
Belediye Kanunu ile belediyelere, kiralik konut iiretme ve konut yapmak
isteyenlere arsa satma gorevi verilmistir (R.G., 03.04.1930). Ancak zorunlu

tutulmadiklar1 bu gorev, biitce sorunlart nedeniyle yerine getirilmemistir (CCoban,
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2012). Aynmi y1l ¢gikartilan 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu, niifusu elli bini
gecen belediyelere barinma amagli kiraya verilen tiim mekanlar dahil olmak iizere,
konutlarin saglik kosullarini kontrol etmesi gérevini vererek; bunun i¢in s6z konusu
belediyelerin “Meskenler Idaresi” kurmasini sart kosmustur (R.G., 06.05.1930). Bu
yasa da uygulamada yer bulamamistir (Kale, 2013). 1933’te ¢ikarilan “Yap1 ve
Yollar Kanunu” ile belediyelere imar plan1 hazirlama gorevi verilmis ve ayn1 yil,
belediyelerin imar islerine yonelik “Belediyeler Bankas1” kurulmustur (Gezim ve
Kiper, 2016). 1935’te Cumhuriyet Halk Partisi, vatandaslarin ev sahibi olmasini
prensip olarak belirlediklerini vurgulayarak kurultayda kabul ettigi programda ilk
kez konuta yer vermistir (Tekeli, 2012a). 1937°de memur konutlar1 tiretilmesi i¢in
genel biitceden 6denek ayrilmaya baglanmistir (Keles, 2015). 1939°da baslayan
Diinya Savasi nedeniyle Tiirkiye savasa katilmamasma ragmen, ‘“Savas
Ekonomisi” modeli uygulamaya konmustur (Arslan, 2020). Bu durum fiyatlarin
asir1 yiikselmesine neden olmus ve konut kiralar1 ile maliyetleri de bu artistan

olumsuz etkilenmistir.

1940’lar II. Diinya Savasi’nin etkisinin fazlasiyla hissedildigi bir donem olmustur.
Artan kira fiyatlarina kars1 1940°ta ¢ikarilan 3780 sayili Milli Korunma Kanunu ile
kiralar, 1939 yili fiyatlarinda dondurulmustur (R.G., 26.01.1940). Ayrica,
kiracilarin hakli gerekgeler olmaksizin konuttan tahliye edilmesi yasaklanmistir
(Keles, 2015). Bu donemde, finansal kaynak yaratmak i¢in devletin hazine
arazilerini diislik fiyatlarla satisa ¢ikarmasi, ilerleyen donemde yasanacak arsa
spekiilasyonlarmin da 6niinii agmistir (Tekeli, 2012a). 1943’te memurlara verilen
konut tazminatinin konut sorununu ¢dzmede etkili olmayip, biitgeye yiik getirdigi
gerekgesiyle azaltilmasi talep edilmistir (Tekeli, 2012a). 1944’te yapilan
diizenlemeyle kooperatiflerin kredi olanaklar1 artirllmis ve kooperatifciligin
gelisimi desteklenmistir (Sengiin, 2021). Aynt yil cikarilan 718 sayili Memur
Meskenleri insas1 Hakkinda Kanun, Maliye Bakanligina, Emlak ve Eytam Bankasi
aracilifiyla gerekli olan yerlerde memurlar i¢in konut yaptirma yetkisi vermistir
(R.G., 18.07.1944)8, Bu yasa ile Ankara Namik Kemal (Saracoglu) Mahallesinde,
ist diizey biirokratlara yonelik kiralik memur konutlar1 tretilmistir (Keles, 2015).

Ayni yasa ile 1946-47 yillar1 arasinda bazi dogu illerinde memurlar i¢in konut inga

8 Bu yetki ilk kez 1938’de Ucgiincii Sanayi Plani’nda yer almistir ancak savas nedeniyle
uygulanamamigtir (Tekeli, 2012a).
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edilmistir (Tekeli, 2012a). 1945’te Belediyeler Bankasinin adi “iller Bankas1”
olarak degistirilmis ve bankanin sorumluluk alanma il Ozel idareleri ve koyler de
dahil edilmistir (Gezim ve Kiper, 2016). Savas sonrasinda, kdylerden kentlere gog
hiz kazanmigtir. Savag siliresince konut arzinda yasanan diisiisler de goz Oniine
alindiginda, gog ile gelenlerin ciddi bir barinma sorunu ile karsi karsiya kaldigi
aciktir. Kagak yapilagmanin ¢oziim olarak goriildiigli ve is olanaklarina yakin
bolgelerde gecekondularin insa edilmeye basladigi bu donemde, formel konut
piyasasi da talebi karsilamakta yetersiz kalmistir. 1946’da Emlak ve Eytam
Bankasinin yetkileri, gorevleri ve sermayesi artirilarak adi Tirkiye Emlak Kredi
Bankasi olarak degistirilmistir (Coban, 2012). Banka yeni haliyle, konutu olmayan
bireylere ucuz konut yaptirmak, bireylere ve kooperatiflere kredi saglamak, yap1
alim satimi ile ev sahipligine yonelik konut edinimini destekleyen bir aktor
olmustur (Coban, 2012; Keles,2014; Oztop ve Sekeroglu, 2016). Bu dénemde,
Ankara ve Istanbul Belediyelerinin Emlak Kredi Bankas: is birligiyle konut iiretme
girisimleri oldugu goriilmektedir (Tekeli, 2012a). 1947°de ¢ikarilan yasa ile kira
denetimi uygulamasi biraz gevsetilerek, kiralara %20 zam yapilmas1 zorunlu hale
getirilmistir (Keles, 2015). Biiyiik kentlerde gecekondu sayisinin 25-30 bine
ulastigr 1948°de (Keles, 2015), gecekondular: yasal hale getirmek icin iki yasal
diizenleme yapilmistir (Coban, 2012). 5218 sayili kanun ile Ankara’daki
gecekondularin iizerinde bulunduklar1 hazine arazilerinin, gecekondu sakinlerine
tahsis edilerek yasal hale getirilmesi saglanmistir (R.G., 22.06.1948). 5228 sayili
Bina Yapimini Tesvik Kanunu ile hazine arazileri, belediyelere devredilerek konut
yapmak isteyen sahis ya da kooperatiflere maliyeti karsiliginda arsa tahsis
edilmesinin 6nii agilmistir (R.G., 22.06.1948). 1948’de baglayan ABD’nin Marshall
Plani ile tarimda makinelesmeye gec¢ilmesi sonucu, kirsalda issizlik sorunu artmis

ve kirsaldan kente go¢ daha da hizlanmistir (Coban, 2012).

1950’11 yillar, konut sorununun tiim tilkeye yayildigi, biiyiik kentlerin ¢eperlerinde
gecekondularin daha fazla yogunlagsmaya basladigi donemdir (Tekeli, 2012a). Bu
donemde, cesitli ortakliklar ya da kooperatifler araciligiyla tiretilen apartman tipi
konutlar yayginlasmaya baglamistir (Gliveng ve Erginli, 2023). 1950’de 6nceki
Belediye Kanunu’na ek olarak c¢ikarilan 5656 sayili Kanun ile belediye
meclislerine, ihtiya¢ halinde, belediye sinirlar1 igerisinde yasayan sakinlerine,

kiralik ya da satilik belediye konutu yapilmasini zorunlu hizmet statiisiine alabilme
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yetkisi verilmistir (R.G., 31.03.1950). Konut kiralarinin yiiksekligi sadece
Ankara’ya 6zgili olmaktan ¢ikip tilkenin geneline yayilan bir durum haline gelince
1951°de, memurlara 6denen konut tazminatlar1 ve ek odenekler kaldirilmistir
(Tekeli, 2012a). 1953’te 6188 sayili Bina Yapimmmi Tesvik ve izinsiz Binalar
Hakkinda Kanun ile ucuz konut iiretimine uygun hazine arazilerinin ya da
belediyelere ait arazilerin, konut yapmak isteyenlere satilarak gecekondu ve konut
sorunu ile miicadele edilmek istenmistir (R.G., 29.07.1953). 1954’te Tapu
Kanunu’nda yapilan degisiklikle binanin bagimsiz katlar1 ya da birimleri {izerine
irtifak hakk1 saglanmasi miimkiin hale getirilmistir (R.G., 09.01.1954). Bu sayede
konut iiretilecek arsanin degisim degeri artmis ve yapsat denilen konut sunum
bicimi ortaya ¢ikmistir (Aksu Cam, 2020). 1955°te ¢ikartilan yasa ile kira denetimi
stirdliriilmiistiir (Coban, 2012; Kale, 2013). 1956’da yonetmelik niteliginde olan ve
tiim iilkede yapilan imar planlar1 i¢in baglayiciligi olan 6785 sayili Imar Kanunu
yuriirlige girmistir (Tekeli, 2012a). 1958’de kent ve konut politikalar1 ve bunlara
yonelik planlamalari yonetmek iizere Imar ve Iskan Bakanlig1 ile ona bagli Mesken,
Afet Isleri ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliikleri kurulmustur (Kale, 2013). Bu
donemde, her ne kadar konutla ilgili cesitli diizenlemeler yapilsa da merkezi ve
yerel yonetimler artan konut talebine cevap verememis, gereken arsa ve finansal

destegini sunamamistir (Oztop ve Sekeroglu, 2016).

1960’11 y1llar, planli donemin baslangici olarak kabul edilir (Kose vd., 2023). 1960
yilinda kurulan Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT) ile planlama yetkileri merkezde
toplanmustir (Atadv ve Osmay, 2007). Konut ve konutla ilgili sorunlar ile bunlarin
¢oziimleri kalkinma planlarini kapsamina alinmustir (Oztop ve Sekeroglu, 2016).
1960°ta askeri personele lojman yapilmasi i¢in kanun ¢ikartilmis ve bunun igin
biiyiikk bir biitce ayrilmistir (Tekeli, 2012a). 1961 Anayasasi’nda, devletin dar
gelirlilerin konut gereksinimini karsilayacak tedbirleri alacagi belirtilerek; konut
anayasal bir hak haline gelmistir (Keles, 2015). Ayn1 y1l, Sosyal Sigortalar Kurumu
kanununda yapilan degisiklik, is¢ilerin kurdugu konut kooperatiflerine dogrudan
kredi verilmesine olanak saglamis ve konut kooperatiflerinin gelisimine katki
saglamistir (Tekeli, 2009). 1962’de 1. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1963-1967)
onaylanmistir. Bu planda konutla ilgili kamusal yatirim1 fazla artirmadan konut
liretiminin artiritlmasi, miilk konutun yani sira diisiik kirali halk konutu tiretimi, arsa

spekiilasyonlarinin 6nlenmesi ve gecekondularin sorunlarinin ¢éziilmesi ve ortadan
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kaldirilmas: ilkeleri belirlenmistir (DPT, 1963). 1962’de Mesken Genel
Miidiirliigii; Istanbul, Ankara ve Bursa’da niive konut insa ederek sosyal konut
tiretimine baslamistir (Olgun, 2022). Bununla birlikte, kentlerdeki sorunlu alanlarin
diizeltilmesine ve yasal hale getirilmesine yonelik yasal c¢aligmalar da
stirdliriilmiistiir. O donem yasa geregi belediyelerin gecekondu alanlarina hizmet
gotiirmesi miimkiin olmadigindan ¢esitli sorunlar yasanmaktadir. Bunun {izerine
1963’te imar Kanunu’na eklenen bir madde ile 31 Aralik 1962°den 6nce yapilmis
gecekondulara belediye hizmetlerinden yararlanma hakki verilmistir (R.G.,
12.09.1963). 1963°te Anayasa Mahkemesi karariyla kira denetimi ile ilgili yasa
iptal edilmistir (Tekeli, 2012a). 1965°te ¢ikarilan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
ile apartman tipi konutlarin miilkiyetine iligkin sorunlar ortadan kaldirilmis, sosyal
giivenlik kurumlarinin ve Emlak Kredi Bankasi tarafindan saglanan kredilerle orta
smifin konut gereksinimi apartmanlarla karsilanmaya baslanmistir (Tekeli, 2009).
Bu yasa ile yapsat tiirii konut tiretiminde artig yasanmis (Coban, 2012) ve konut
iretiminin etkili bir aktorii haline gelen yapsat¢i miiteahhitler, kar oranlarini
artirmak i¢in kentsel siyaset lizerinde baski kurmustur (Aksu Cam, 2020). 1966’da
cikarilan 775 sayili Gecekondu Kanunu® ile “mevcut gecekondularin islahi,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapimimin onlenmesi ve bu amacglarla alinmasi
gereken tedbirler” diizenlenmistir. 1968’de baslayan II. Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda (1968-1972) devlet, konut iiretiminde “diizenleyici” roliindedir (DPT,
1968). Konut iiretimin uzun vadeli programlarla diizenlenmesi, toplu konut ve
kooperatif iiretiminin desteklenmesi, kendi evini yapani desteklemek, artirilan
kamu kaynaklarinin kullaniminda gelismis kentlere dncelik vermek bu planda yer
alan konut tiretimi ile ilgili ilkelerdir. 1969°da 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu ile
Imar ve Iskan Bakanligina bagli olarak “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii” kurulmus,
arsa fiyatlarindaki asir1 artiginin 6niine gecilmesi amaglanmistir (R.G., 10.05.1969).
1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile konut kooperatiflerinin kurulus ve isleyisi

diizenlenmistir (Avaner ve Hasanoglu, 2020).

Onceki dénemlerde yapilan tiim diizenlemelere ragmen, 1970’lerde toplumun
yaklasik %30’unun ev sahibi olmasi1 imkansizdi (Coskun, 2012). 1972°de 6785
say1li Imar Kanunu’nda yapilan degisiklikle niifusu 10 binden fazla olan yerlerde

imar plan1 yapma yetkisi belediyelere verilmis (Geray, 1973); plan notlarinin

% Detayl bilgi igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.775.pdf
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igerigine deginilmistir (Dede ve Sekeroglu, 2020). 1973’te II1. Bes Yillik Kalkinma
Plan1 (1973-1977) yiiriirliige girmistir. Bu planda, miilk konutun yan1 sira kiralik
konut iiretimi, altyapisi saglanmis arsa tahsisi, sosyal konut kooperatifleri ve benzer
girisimlerin desteklenmesi, sosyal konut olarak insa edilecek toplu konutlar i¢in
alan tahsisi, kredi ve finansman diizenlemeleri konut tiretimi ile ilgili ilkeler olarak
belirlenmistir (DPT, 1973). 1973 yerel segimlerinde Ozellikle biiylik kentlerde
sosyal demokratlarin se¢imi kazanmasiyla belediyecilik anlayisinda demokratik,
katilime1, kaynak yaratici, iiretici, birlik¢i ve biitiincti, rantlar1 kamuya mal eden bir
yaklagim benimsenmistir (Keles, 1991). Bu dogrultuda, “liretici belediyecilik
modeli” kapsaminda belediyelerin onciiliigiinde kurulan konut kooperatifleri konut
tiretimi gerceklestirmistir (Ercetin, 2022; Olgun, 2022). Ancak, 1974’te yasanan
birinci petrol krizi Tiirkiye ekonomisini de olumsuz etkilemis, yiiksek enflasyonla
birlikte tretimde diisiis yasanmustir (Tirel, 1989; Tekeli, 2009). Dahasi, 1974
Kibris Barig Harekati’nin neden oldugu ekonomik sorunlarin da eklenmesi ve daha
bunun etkilerinden kurtulamadan 1979’da yasanan ikinci petrol krizi, yasanan
siyasi bunalimlarla birlesince iilkenin sosyal, politik ve ekonomik bakimdan kaosa
stiriiklendigi bir ortam olusmustur (Arzova, 2019). 1979°da IV. Bes Yillik
Kalkinma Plan1 (1979-1983) yiiriirliige girmistir. Bu planda, sosyal konut yapimi
icin kamu arazilerinin tahsisi, konut tiretiminde dar gelirlilerin 6nceliklendirilmesi,
toplu konut iretiminin ve kooperatiflerin desteklenmesi, sosyal gilivenlik
kurumlarimin konut fonlarinin artirilmasi, yasal kira denetim mekanizmalarinin
etkinlestirilmesi ve gecekondu kosullarinin iyilestirilmesi basta olmak {izere konut
ile ilgili ¢esitli ilkeler belirlenmistir (DPT, 1979). Imar ve Iskan Bakanlig1 bu on
yillik siirecte basta Istanbul, Ankara, Izmir ve Bursa olmak iizere biiyiiksehirlerde
“Tasarruflu Ev Yap (TEY)” sistemi ile niive konut modeliyle konut iiretimi
gerceklestirmistir. Ek olarak 42 bin kooperatif iiyesine arsa, 20 bin kooperatif
tiyesine kredi destegi saglamistir (Olgun, 2002). Ancak, gereken konut miktarina
maalesef ulagilamamistir. Coban’in (2012), IV. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda yer
alan ifadelerle destekledigi, bu donemin sonunda “konut politikasinin iflas ettigi”
diisiincesi, konutla ilgili yapilan yasal diizenlemelerin pratikte islemediginin de

gostergesidir.

Ekonomik sikintilar ile baglayan 1980’ler ayn1 zamanda liberalizm ve kiiresellesme

etkilerinin de goriilmeye basladigi dénemdir (Atadv ve Osmay, 2007). Insaat

156



sektorii kapasite, teknoloji ve malzeme bakimindan olduk¢a gelismistir (Tekell,
2009). Kent ceperlerinde toplu konut alanlarinin ortaya ¢ikmaya bagladigi
goriilmektedir (Atadv ve Osmay, 2007; Kose vd., 2023). Yasanan ekonomik
sikintillarla miicadele etmek i¢in “24 Ocak Kararlar:” olarak bilinen, piyasa
mekanizmasinin serbestlestirilmesini ve devletin ekonomiye miidahalesini en aza
indirgemeyi O6neren bir program uygulamaya konmustur. Ayni yilin temmuz ayinda
faizlerin serbest birakilmasi ve ardindan yiikseltilmesi, konut talebini diisiirmiis ve
konut satiglarini olumsuz etkilemistir (Tiirel, 1989). 12 Eyliil 1980°de gerceklesen
askeri darbe sonrasinda yerel yoOnetimlerin yapist degistirilmis, gelirleri ve
planlama yetkileri artirilmis, yerellesme yolunda adimlar atilmistir (Dinger, 2023).
Ek olarak askeri yonetim 1981°de mevcut gecekondular1 yasal hale getiren ve
sonraki donemde gecekondu yapimini yasaklayan bir yasal diizenleme yapmistir
(Keles, 1991). Aym yil, artan konut ihtiyacini ve bu konutlarin finansmanini
karsilamaya yonelik 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikartilmistir (Oztop ve
Sekeroglu, 2016). Toplu konutun tanimlandigi yasada, niifusa gore farkh
uygulamalar sunularak biiyiik kentlere gociin de Oniine ge¢ilmek istenmistir
(Coban, 2012). 1982°de yiiriirliige giren yeni anayasanin 57. maddesinde “Devlet,
sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarint gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut
ihtivacimt  karsilayacak tedbirleri alir. Ayrica, toplu konut tesebbiislerini
destekler...” ifadesiyle konut hakkina yer verilmistir (TBMM, 2020). Konut arzinin
politik sistemlerin bir sonucu oldugu (Andersen vd., 2020) g6z 6niine alindiginda,
anayasada yer alan toplu konutlarin desteklenmesi olgusu devletin konut
sunumundaki tercihini de yansitmaktadir. 1983’te ¢ikarilan yasa, tapu tahsis belgesi
verilmesi araciligiyla gecekondularin yasallagtirilmasia yol agmistir (Atadv ve
Osmay, 2007). Ertesi y1l, 2981 sayil1 yasa ile uygun olan gecekondulara tapu tahsis
belgesi ve tapu verilmesi kararlastirilmistir (Tercan, 2018). 2985 sayil1 Toplu Konut
Kanunu®” ile Toplu Konut Fonu ve Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Baskanligi (TOKI) kurulmustur. Genel biitceden bagimsiz olan Toplu Konut
Fonu’na ¢esitli mallarin satis veya vergi gelirlerinden belirli bir kisminin kaynak
olarak aktarilmasi kararlastirilmistir (Coban, 2012; Kale, 2013). 775 sayil1 kanunla

ilgili uygulamalarin da Toplu Konut Fonu kapsamina alinmis, fon devletin konutla

8" Bu yasanin yiiriirliige girmesiyle 1981°de gikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu yiiriirliikkten
kaldirtilmagtir.
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ilgili sorumluluklarini karsilayan bir kaynak haline gelmistir (Tiirel, 1989). Ayni
yil, 3030 sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu ile biiyliksehir belediyeleri
olusturulmus, belediyelerin gelirleri artirilmustir (Tekeli, 2009). 1985°te, 3194
say1li Imar Kanunu ile baz1 imar yetkileri yerel ydnetimlere birakilmistir (Aksu
(Cam, 2020). 1985’te V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1985-1989) yiiriirliige girmistir.
Bu planda, ihtiyag¢ sahiplerinin bankalar aracilifiyla tasarrufa yonlendirilmesi ve
farkli tipteki konut iireticilerine farkli kredi imkanlar1 saglanmasi, konut
kredilerinin kosullarinin alicilar bakimindan makul seviyede tutulmasi, kamu
kaynaklarimin planlama, altyap1 ve arsa temininde kullanilmasi konut iiretimi ile
ilgili ilkeler olarak yer almistir (DPT, 1985). 1986’da, toplu konutlara saglanan
kredilerde uygulanan diisiik faiz uygulamasi terk edilmistir (Tirel, 1989). 1988
yilinda yapilan degisiklikle Toplu Konut Fonu’nun gelirlerinin %30’u genel
biitgeye aktarilmuigtir (Tekeli, 2009). Bu durum, toplu konut iireticilerinin ve
kooperatiflerin kredi olanaklarini sinirlandirmis ve 6zellikle kooperatif tipi konut

tiretimlerinin azalmasina neden olmustur (Coban, 2012).

1990°da Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Bagkanligi, Toplu Konut idaresi
Baskanligi (TOKI) ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 olarak iki ayr1 kuruma
dontismistiir (Coban, 2012). Bu donemde, Toplu Konut Fonu’nun sagladigi kredi
faiz oranlarinin enflasyon oraninin altinda kalmasi, fonun siirdiiriilebilirligini
olumsuz etkilemistir (Tiirel, 1989). VI. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1990-1994),
1990°da yiirtirlige girmistir. Bu planda, ilgili donemde konut gereksiniminin
artacagina vurgu yapilarak konut piyasasina yonelik finansman kaynaklarinin
gelistirilmesi, sosyal konuta yonelik siibvansiyonlar diizenlenmesi, belediyelerin
niive konut projeleri hazirlamasi, depreme dayanikli bina yapimi, Kalkinmada
Oncelikle Bolgeler ile konut sorununun yasandigi bolgelerde lojman iiretilmesi
konut iretimi ile ilgili belirlenen ilkelerdir (DPT, 1990). 1995’te Toplu Konut
Fonu’nun gelirlerinin tamaminin genel biitgeye aktarilmasi kararlastirilmis (Tekell,
2009); bu durum, fonun sektdre olan destegini azaltmistir. 1996’da ilk gayrimenkul
yatirim ortaklig1 (GYO) kurulmustur (Diilgeroglu ve Pulat Gokmen, 2009). Ayni
yil yiirtirliige giren VII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1996-2000); Dogu ve
Gilineydogu Onarim Projesi kapsaminda konut ile ilgili nitelikli projeler hazirlanip
uygulamaya konmasi, orta biiyiikliikteki kentlerin gelistirilmesi kapsaminda konut

yatirimlart ile desteklenmesi ilkeleri biiyiik sehirlerdeki niifus artisin1 frenlemeyi
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hedeflemektedir. Bunun yaninda, konut iiretimin ve sahipliginin tesvik edilmesi,
konut i¢in yeni finansman modelleri gelistirilmesi gibi dnceki planlarda yer alan
ilkeler tekrarlanmistir (DPT, 1996). 1996’da “Herkese yeterli konut ve kentlesen
diinyada siirdiiriilebilir insan yerlesimleri” temalarryla Istanbul’da gerceklestirilen
Habitat II’de, konut hakkina yonelik diizenlemeler ele alinmig; sonrasinda
yaymlanan Istanbul Deklarasyonu’nda herkese esit, erisilebilir ve yeterli konut

saglanabilmesi i¢in eyleme gegme ¢agrist yapilmistir (Habitat, 1996),

2000’11 yillar 1999°da yasanan ve biiylik yikimla sonug¢lanan iki deprem sonrasi,
bankacilik sisteminin ¢okiisiinden kaynaklanan iki biiyiik kriz ile baglamistir
(Olgun, 2022). Ozellestirme politikas1 ve kamusal hizmetlerin azaltilmasi bu
donemin Onemli gelismelerinden biridir (Ataév ve Osmay, 2007). Ayrica,
konutlarin depreme dayanimi ve gelecek olast depremlere hazirlikli olmak amaciyla
basta kentsel doniisiim olmak tizere ¢esitli diizenlemeler hayata gecirilmistir.
2001°de yirtirliige giren Uzun Vadeli Strateji ve Sekizinci Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda (2001-2005) konut iiretimini ve sahipligini tesvik etmek ve alt gelir
grubunun finansman sorununa yonelik model iiretmek, kentlerde kamu
kaynaklariyla arsa iiretmek, kacak yapilagmay1 onlemek, konut iretiminde yap1 ve
cevre kalitesinin artirilmasi ve konutla ilgili veri tabani olusturulmasi gibi konut
tiretimi ile ilgili ilkeler olarak belirlenmistir (DPT, 2001). 2001°de, Toplu Konut
Fonu tamamen kaldirilmistir (Coban, 2012). 2002°de iktidara gelen AKP
Hiikiimeti’nin konut politikas1 6zel sektdrii desteklemek ve TOKIi’nin
giiclendirilmesi iizerinden yiikselmistir (Sengtin, 2021). Bu dogrultuda 2003’te,
finansal ve kurumsal olarak yeniden yapilandirilan ve “arsa gelistirici, finansor ve
uygulayic gibi farkli roller iistlenen” TOKI (Aksu Cam, 2020), Tiirkiye’de konut
sunumunun en etkili aktdrii haline gelmistir. 2003°te hazirlanan “Acil Eylem Plani”
ile gecekondulagmanin 6nlenmesi ve dar gelirlilerin kira 6der gibi birkag y1l i¢inde
ev sahibi olmasinin saglanmasi hedefleri ortaya konmustur (DPT, 2003). 2004’te
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kaldirilmus, biitiin yetkileri ve varliklari TOKI’ye
devredilmistir (Sengiin, 2021). Aym yil, TOKI’ye kentsel déniisiim yapma yetkisi
verilmesinin (Coban, 2012) yan sira, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
ile biiyiiksehir belediyelerine kentsel doniisiim ile ilgili yetkiler verilmistir (Yildiz
vd., 2016). Kentsel doniisiime yonelik ilk diizenleme olan “5104 sayili Kuzey
Ankara Girigi Kentsel Déniisiim Projesi Kanunu” ile ilk defa TOKI - belediye is
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birligiyle bir kentsel doniisiim projesi gergeklestirilmistir (Ercetin, 2022). 2005°te
“5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yagatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” ve “5393 sayili Belediye
Kanunu” ile alan bazli kentsel donilisiim uygulamalarina olanak saglanmistir (Kose
vd., 2023). TOKI, uygulayici olarak yenileme projelerinde yer almaya baslamistir
(Tutal ve Kog, 2023). Bu donemde yapilan kentsel doniisiim diizenlemeleri, yerel
yonetimleri daha etkin hale getirmistir (Dinger, 2022). 2007°de yiirtirliige giren
Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda (2007-2013), konutla ilgili bir planlama yer
almamustir (DPT, 2007). Ayn yil yiiriirliige giren 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine iliskin Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile ipotekli
sermaye piyasast araglari, konut finansmanini kolaylastirmak iizere diizenlenmistir
(R.G., 06.03.2007). Boylelikle, konut finansman sistemleri tamamen bankacilik
sektorline devredilmistir (Kiziltepe, 2013). 2008’de yasanan gayrimenkul krizi,
tilke ekonomisini olumsuz etkilemis ve insaat sektoriinlin faaliyetlerinde azalma,
konut fiyatlarinda diisiis yasanmasina neden olmustur (Sancak ve Demirbas, 2011).
Bu doénemde Tiirkiye’de insaata sektoriine dayali bir ekonomik biiylime modelinin

benimsendigi goriilmektedir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sar1, 2020).

2010 yilinda, 5393 sayili Belediye Kanunu’nda yapilan degisikle belediyelere
kentsel doniisiimle ilgili genis yetkiler verilmistir (Coban, 2012). 2011 yilinda
yasanan Van merkezli deprem, Tiirkiye nin kentsel doniisiim siirecinde yeni bir
donemin baslamasina sebep olmustur. Oncesinde “gayrimenkul gelistirme ve deger
artirmaya yonelik bagimsiz projeler” olarak goriilen kentsel donilisiim, iilkenin
deprem riski gergekligi ile tekrar yiizlesilmesi sonrasinda “afet risklerinin
azaltiminda bir ara¢” olarak gorilmistiir (Giillumser vd., 2023). Bu dogrultuda,
2012°de cikarilan “6306 sayiuli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” ile donilisimiin kapsami afet riski ile simirlandirilmis, bu
kapsamda uygulanabilecegi alan genisletilmis, temel yetkiler merkezilestirilmistir
(Keles, 2015; Dinger, 2022). Boylelikle, konut sunumuna TOKI’nin yaninda
merkezi bir aktér olarak CSB de katilmistir (Ercetin, 2022). 2013 yilinda
Tiirkiye’de mekansal stratejik planlama yaklagimi uygulanmasina yonelik adimlar
atilmistir (Giilimser vd., 2023). 2014°te yiriirliige giren Onuncu Kalkinma
Plani’nda (2014- 2018) yer alan afet riski basta olmak {izere doniisiim projelerine

oncelik verilmesi, dar gelirlilerin barinma sorununa yonelik alternatif ¢oziimler
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gelistirilmesi konut iiretimi ile ilgili temel amaglardir. Ek olarak, kamunun konut
piyasasinda yoOnlendirici, diizenleyici, denetleyici ve destekleyici roliiniin
gliclendirilmesi ve kentsel arsa iretiminin hizlandirilmast  gerekliligi
vurgulanmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013). 2016’da konut sahipligine yonelik,
“8539 sayili Konut Hesab1 ve DevletKatkisina Dair Yonetmelik™ ile ilk kez konut
alacaklara, yap1 tasarruf hesabi agildig1 ve ii¢ y1l boyunca yapilacak birikimin
hesaptan ¢ekilmedigi takdirde, ii¢ yilin sonunda devletin azami 15 bin lira katki
saglayacagi bir destek sunulmustur. Ancak, Tiirkiye ekonomisi kosullarinda etkili
bir ¢dziim sunmayan bu model beklenen ilgiyi gormemistir (IPA, 2021). 2017°de
diizenlenen Sehircilik Surasi’nda konut sorununa dikkat g¢ekilmis ve kentsel
doniisiimiin konut sorununun ¢6ziimii i¢in 6nemi ortaya konmustur (Giiliimser vd.,
2023). 2017°de yapilan yasal diizenleme ile Tiirkiye’de, 1 milyon dolar degerinde
gayrimenkul alan yabancilara vatandaslik hakki taninmis, 2018’de bu sinir 250 bin
dolara diisiiriilmiistiir. Bu durum, yabancilarin konut piyasasina ilgisinin artmasinin
yaninda konut fiyatlarinda artisa neden olmustur (Balaban, 2023). Bu donemde,
ekonomide giderek artan olumsuzluk insaat sektorline de yansimig; hiikiimet,
yabancilara konut satis1 kararindaki degisiklikle hem tlkeye para girisi saglamak
istemis hem de insaat sektoriiniin canlanmasini hedeflemistir. Ek olarak, ayn1 yil,
3194 sayili imar Kanunu’nda yapilan degisiklik ile yasa dis1 yapilan tiim yap1 ve
eklentiler, yap1 kayit belgesi verilerek yasal hale getirilmistir (Erbas, 2018). Bu
durumda, bir yandan mevcut yapilari depreme dayanikli hale getirmek i¢in kentsel
dontigiim projelerinin yapilirken, diger yandan kagak yapilarin yasal hale
getirilmesi tartigmali bir uygulama olarak goriilmiistiir (Balamir, 2019). Ayrica,
ayni yasada yapilan yasal diizenleme ile Stratejik Mekansal Planlama yaklagiminin
uygulamaya gegirilmesi (Giiliimser vd., 2023) sonucunda, TOKi’nin yetkileri
artirtlirken yerel yonetimlerin ve hatta bakanliklarin konut konusundaki yetkileri
sinirlandirilmistir (Ercetin, 2022). 2019°da yiirtirliige giren On Birinci Kalkinma
Plani’nda (2019-2023),

“Dar gelirliler basta olmak iizere, herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikh, giivenli, kapsayici,
ekonomik olarak karsilanabilir, siirdiiriilebiliv, iklim degisikligine direncli, temel altyapi
hizmetlerine sahip konuta erigiminin saglanmasi”

bu donemde siirdiiriilecek konut politikasinin temel amaci olarak belirlenmistir.
Planlama doneminde dezavantajli gruplara yonelik 250 bin sosyal konut tiretilecegi

ve konutta arz-talep dengesinin saglanmasma yonelik calismalar yapilacagi
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belirtilmistir (Kalkinma Bakanligi, 2019). 2019°da, yerel yonetimlerin kentsel
doniistimle ilgili ana kararlar1 ve bu kararlarin uygulanmasina yonelik adimlarin yer
aldig1 kapsamli bir stratejik plan hazirlayarak bunu CSB onayina sunmasi zorunlu

hale gelmistir (Gulimser vd., 2023).

Pandeminin golgesinde baslayan 2020°1i yillarda, konut fiyatlarinda ve kiralarinda
artisgin  hizlanmast  (Alkan Gokler, 2023) nedeniyle konut gereksinimini
karsilamakta zorlanan gruplara alt-orta ve orta gelir grubu da dahil olmustur (Kutsal
ve Polatoglu, 2023). Covid 19 pandemisi doneminde, barinma sorunlarinin daha
fazla artmasi ve giindeme gelmesinin karsisinda hiikiimet, yine ev sahipligine
yonelik bir destekle konut kredisi faiz oranlarini diisiirmiis; ayni1 zamanda yasanan
ekonomik durgunluk ortaminda islem hacmini artirarak konut sektdriinii
desteklemeye ¢alismustir (Ozmen vd., 2023). Ancak bu durum, konut fiyatlarinin
ve buna bagl olarak konut kira bedellerinin artmasina neden olmustur. 2021°de
uygulanmaya baslayan Tiirkiye Ekonomi Modeli, ekonominin gidisatinin daha da
kotiilesmesine neden olmus; bu durum, insaat ve konut sektdriine de yansimistir
(Balaban, 2023). 2022’de konut aliminda kullandirilan kredi oranlarinda, konut
degeri bazl bir degisiklik yapilarak bazi sinirlamalar getirilmistir. Liiks konutlarin
aliminda kredi kullanimini sinirlandirmay1 amaglayan bu diizenlemenin alt ve orta
gelir grubunun konut edinimini artirdig1 sozlenemez (Alkan Gokler, 2023). 2023’te
meydana gelen ve 18 kenti etkileyen Kahramanmaras merkezli deprem, 11 ilde
biiylik yikima neden olmustur. 680 bin bagimsiz konut biriminin hasar aldig1 bu
deprem sonucunda (CSB, 2024), ¢cok biiyiik bir konut gereksinimi ortaya ¢ikmustir.
Bu dogrultuda, ayn1 yil ekim ayinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile “Kentsel
Doniisiim Bagkanlig1” kurulmus ve kentsel doniisiim ile ilgili yetkili kilinmistir.
Kasim ayinda ¢ikarilan 7471 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’da, “rezerv yapi alan1” tanimi
degistirilerek yerlesim yerlerinde bulunan alanlarin da rezerv yap1 alani olarak ilan
edilebilmesi miimkiin hale getirilmis; kentsel doniisiim icin gereken {ligte iki
cogunluk, salt cogunluga doniistiirtilmiis; riskli yap1 tespitine ve itiraz siireglerine
yonelik degisiklikler yapilmis; CSB’nin kentsel doniistimle ilgili yetkileri Kentsel
Dontlisiim Baskanligima devredilmistir (R.G., 09.11.2023). Boylelikle kentsel

dontigiim siireglerinin hizlandirilmasi, silire¢ i¢cinde yasanan problemlere ¢6ziim
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sunulmas1 amaglanmistir (Ustiin ve Bulut, 2024). 2024 te yiiriirliige giren On Ikinci

Kalkinma Plani’nda (2024-2028) konutla ilgili temel amag,

“Stiirdiiriilebilir kentsel ¢evre i¢in konut planlamasi ve yonetiminin bitiinciil olarak ele
alinmasi ve veriye dayal etkin isleyen konut piyasasinda barinma hakki ¢ercevesinde basta
dar gelirliler olmak iizere herkesin ekonomik olarak karsilanabilir, enerji verimli, direngli,
giivenli ve saglikli konutlara erigiminin saglanmas1”

olarak belirlenmistir. Ek olarak afete kars1 dayanikli konut {iretimi, dar gelirlilere,
kadinlara, engellilere ve genglere yonelik toplu konut uygulamalar1 gelistirilmesi

gibi 6zel amaglar vurgulanmistir (Kalkinma Bakanligi, 2024).
5.3.1.1 Istanbul’da Konutun Gelisimi

Tiirkiye niifusunun yaklasik %18’ini barindiran Istanbul; olusumundan itibaren
ekonomik, kiiltiirel, siyasal ve sosyal bakimdan 6nemli bir kent olmustur. Konut
miilkiyet dagilimlari ile ilgili net bir veri olmamakla birlikte IBB’nin yiiriittiigii bir
arastirma kapsaminda® toplanan verilere gore halkin %62,4’ii ev sahipligi tiiriinde
ikamet etmektedir (IPA, 2021). Bunun disinda, genellikle bireysel konut

sahiplerinin sundugu 6zel konut kiracilig1, yaygin diger miilkiyet tiiriidiir.

Konut politikasinin  yereldeki gelisimine bakildiginda, yiizyillar boyunca
Imparatorluga bagkentlik yapmis olan Istanbul’un modern kent planlama
yaklagimlartyla tanismasinin, 19. Yiizyillin sonlarina rastladigi goriilmektedir.
1857°de Pera’da, ilk belediyenin kurulmasi ile modern kentlesmenin adimi atilmis
ve donemin modern bagkentleri gibi bir metropol olmas1 hedeflenmistir (Coskun,
2017). Ancak, geleneksel ve modern yapili ¢evrenin bir arada oldugu kentte,
yapilan yasa ve planlar, yol ve yap1 diizenlemeleriyle sinirh kalmistir (Karaoglu,
2016). Savaslar ve i¢ karigiklikla baslayan 20. yiizyilda, I. Diinya Savas1 sonrasinda
niifusunun neredeyse yariya diismesiyle Istanbul’da, hem niifus hem de ekonomik

olarak kii¢iilme yasamistir (Tekeli, 2012b).

Cumhuriyet’in ilk yillarinda, Ankara’nin baskent olmasi nedeniyle Istanbul’un
imar1 geri planda kalmigtir (Ttirkiin vd., 2014a). Bu donemde, hazineye devredilmis
biiyiik bir arazi stokunun yani sira, kentten ayrilan gayrimiislimlerin piyasa fiyatinin
altinda satisa ¢ikardiklar1 araziler, Istanbul’da genis bir arazi piyasas1 olusturmustur

(Purkis ve Kurtulus, 2013). Ozellikle Beyoglu, Sisli, Nisantas1 ve Tesvikiye olmak

8 fstanbul ili Genelinde Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gérebilirlik Aragtirmast
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lizere apartman tipi konutlarin yogunluklu oldugu yerlesimler, donemin prestijini

koruyan semtleri olmustur (Tekeli, 2012b).

1930°’da Belediyeler Kanunu ile belediyelere imar plan1 yapma yetkisi verilmesi
sonrasi, 1933’te imar plan1 hazirlanmasi i¢in yabanci ve yerli uzmanlarin katildigi
bir yarisma agilmistir (Tug, 1982). 1936°da Henri Prost, 6zel davetle Tiirkiye’ye
gelmis, Istanbul i¢in bir plan hazirlamistir. Bu planda Prost, (Tarihi Yarimada, Pera
ve diger Bogazici, Kadikdy, vd. bolgelerde) kentin gelisim akslarinda sosyal konut-
is¢i konutu, orta smif i¢in konut, mevcut kentsel dokunun doniistiiriilmesi olmak

tizere li¢ farkli konut tipolojisi dnermistir (Coskun, 2017).

1940’1ar, Istanbul gayrimiislimlerinin cesitli sebeplerle®® kentten ayrilmasiyla
kiiltiirel degisikligin baslangi¢ yillaridir. II. Diinya Savasi sirasinda konut arzi
neredeyse tamamen durmustur (Tekeli, 2012b). 1946°da, Istanbul’un ilk gecekondu
yerlesmesi Zeytinburnu-Kazlicesme’de® olusmaya baslamistir (Tiirkiin vd.,
2014a). Aym yil, Istanbul Belediyesi ve Emlak Bankas: ortakliginda, Istanbul imar
Limitet Sirketi kurulmus (Coskun, 2017); Haseki ve Mecidiyekdy’de konut
ingaatina baglanmigtir. 1948’de baglayan Marshall Plani’nin da etkisiyle kdyden
kente goc siireci hizlanmis (Coban, 2012), bu durumun en ¢ok etkilenen kenti
Istanbul olmustur. Dénemin konut sorunu ise sadece konutu karsilayamayan
yoksullara 6zgii bir durumdur (Purkis ve Kurtulus, 2013). Bu dénemden itibaren

tiretilen konutlar, orta gelir grubunu hedeflemistir (Coskun, 2017).

Istanbul’da1950’lerde, artan sanayilesme ile birlikte hizli bir kentlesme siirecinin
basladig1 gériilmektedir (Ozker, 2020; Kdse vd., 2023). Kdyden kente gdgiin yogun
olarak yasandigi bu donemde, Istanbul’un niifusunun hizla artmasi ile yeni konut
alanlarinin planli bir bi¢cimde gelistirilememesi ve ekonomik yetersizlikler
sonucunda, konut gereksinimlerinin gecekondu ile karsilanmasi siirdiirilmiistiir

(Guvene ve Erginli, 2023). Gecekondulasma ile miicadele i¢in c¢esitli yasal

8 1941 y1l1 ortalarinda “Yirmi Kur’a Ihtiyatlar Olay1” olarak bilinen gayrimiislimlerin ihtiyati olarak
askere alinmasi; 1942’nin sonlarinda yiiriirliige giren Varlik Vergisi; 1948 ‘de Israil kurulusu; 1955
6-7 Eylil Olaylar1 Tirkiye’deki gayrimiislimlerin {ilkeyi terk etmelerine neden olan baslica
olaylardir.

% 1949°da bu alanda, 3218 adet gecekondu bulundugu tespit edilmistir. Hatta alan sakinleri 1948°de
Kazligesme-Zeytinburnu Havalisi Gecekondularii Giizellestirme ve Teskilatlandirma Dernegini
kurmus; aralarinda para toplayarak ana yola tas dosemis, su kuyusu agmis ve ilkyardim kurulusu
olusturmuslardir. Ticari birimlerin de eklenmesiyle alan tam anlamiyla mahalleye doniigmiistiir
(Tekeli, 2012b).
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diizenlemeler yapilsa da kentteki konut sunumunun yetersizligi nedeniyle bu durum
engellenememistir. Dahast  1956-60 arasinda, donemin basbakani Adnan
Menderes’in altyap1 ve trafik sorunlarinin ¢oziimi i¢in yiiriittiigii, yikima dayali
imar projeleri sirasinda, kentin geleneksel konut dokusunda yer alan binlerce konut
diistik istimlak bedelleri karsiliginda yikilmistir (Purkis ve Kurtulus, 2013). Diger
yandan Amerikan politikalarinin etkisiyle Tiirkiye’de yeni tiiketim bicimleri
goriilmeye baslanmis, yeni toplumsal siniflar ortaya ¢ikmistir. Bu durumun konut
iiretimine olan etkisi, piyasa aktorlerinin iist gelir grubuna, devletin ise iist-orta
gelir grubuna yonelik konut tiretmesi seklinde olmustur (Coskun, 2017). 1957°de
tamamlanan, Emlak Kredi Bankasinin Levent’teki toplu konut iiretimi, bunun
onemli bir 6rnegidir (Tiirkiin vd., 2014a). Ek olarak bu donemde, Sosyal Sigortalar
Kurumu fonlarindan, Emlak Kredi Bankas1 araciligiyla kooperatiflere finansman
saglanmas1 sonucunda, Istanbul’da cesitli gelisim bélgelerinde ¢ok sayida
kooperatif tipi konut tiretimi gergeklesmistir (Tekeli, 2012b). Biitiin bu gelismelerin
sonucunda, 1958-60 arasinda Istanbul’un Imar sinirlari, niifus artisina paralel olarak

Piccinato tarafindan yapilan planlamada genisletilmistir (Coskun, 2017).

1960’larda, is alanlarina yakin bolgelerde, gecekondularin yogunlastigi konut
alanlarmin  olustugu  goriilmektedir (Kose wvd., 2023). Gecekondularin
yasallastirildigi bu doénemde (Tiirkiin vd., 2014a), kat miilkiyeti yasasinin
¢ikmastyla apartman tipi konut iiretimi artmis; hatta Tarihi Yarimada’daki plansiz
yerlesmeler de apartmanlara dontismiistiir (Coskun, 2017). Dahasi, kentin her iki
yakasinda, banliyo hatlarinda yer alan ahsap kdsklerin apartmanlara donligmeye
baslamasi, kentin ¢ehresini oldukga etkilemistir (Tekeli, 2012b). Buna paralel
olarak, yapsat¢t konut sunumu hizla artmistir (Purkis ve Kurtulus, 2013). 1963°te
DPT tarafindan, “Dogu Marmara Bolge Planlamasi” ¢aligmalar1 kapsaminda
yapilan planlamada; Istanbul’un, Tiirkiye’nin kalkinmasi i¢in 6nemli bir
potansiyeli oldugu vurgulanarak, kentin biiyiimesi gerektigi savunulmustur (Tekell,
2012b). Bu disiince sonrasinda yapilan uygulamalarla da desteklenmis; kentin

genislemesi siirdiiriilmiistiir.

1970’ler gesitli tartismalar esliginde donemin en biiyiik imar hareketi olan bogaz
kopriisiiniin temelinin atilmasiyla baslamistir (Aslan, 2011). 1973’te Bogazigi
Kopriisli’niin ve ona bagli ¢evre yollarinin; 1974’te Hali¢ Kopriisii’nilin kullanima

acilmasi, kentte yeni gelisim bolgeleri olusmasina neden olmustur (Sahin, 2015).
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Her ne kadar, bu genislemelerin engellenmesine yonelik, parselasyonu onleme
amaciyla diizenlemeler yapilsa da “hisseli miilkiyet” bu diizenlemeleri atlatmanin
araci olarak kullanilmistir. Bunun sonucunda, gecekondu yapiminda farkli bir

doneme gegilmistir (Tekeli, 2012Db).

1980 sonrasinda, kiiresellesme etkileri Istanbul’da fazlasiyla hissedilmektedir. Bu
donemde, gecekondularin ve eski konutlarin apartmanlara doniistigi
goriilmektedir (Atadv ve Osmay, 2007; Kose vd., 2023). Diger yandan 1983’te
yapilan yasal diizenlemelerle, mevcut gecekondularin imar planina uygun hale
getirilerek korunmasi kararlastirilmistir (Ttirkiin vd., 2014b). Gecekondu affi
olarak nitelendirilebilecek bu diizenlemeler, 1990’larin ortalarina kadar cesitli
bicimlerde tekrarlanmistir. 1986°dan itibaren, Islah Imar Planlari, arsa
spekiilasyonlarinin bir araci olarak kullanilmaya baslamigtir (Aslan, 2011). 1987°de
IBB, mimari projeler ve imar planlar1 iiretmek amaciyla yabanci sermaye ortaklig
ile “Imar Weidleplan® ” isimli bir sirket kurarak (KIPTAS); bu sirket araciligiyla
konut iiretmistir (Pulat Gokmen ve Ozsoy, 2011). 1988°de “gelisen Tiirkiye nin
ulagim ve tasimacilik sorunlarina bir ¢oziim” olarak ikinci bogaz kopriisiiniin
acilmistir (Aslan, 2011). Bu durum, kentteki rant alanlarinin artirtlmasini ve

paylasilmasini hizlandirmistir.

1990’1ar Istanbul’un kiiresel bir kent olmasi yolunda calismalarla baglamistir
(Tekeli, 2009). Bu donemde konut piyasasinin, uluslararasi talebe gore
sekillenmeye basladigr goriilmektedir (Sen, 2007). Bu dogrultuda konut
piyasasinda, kent merkezinin disindaki alanlarda gelistirilen kapali yerlesmeler ve
kent merkezinde yer alan ¢esitli hizmetleri icerisinde barindiran konut kuleleri
olmak iizere iki egilim 6ne ¢ikmustir (Pulat Gokmen ve Ozsoy, 2011). Kapali konut
yerlesmeleri, yeni bir kimlik gostergesi haline gelirken; kent sakinleri arasindaki
ayrismay1 da derinlestirmeye baslamustir (Firidin Ozgiir, 2012). Diger yandan,
“eski kentsel alanlarin mekansal ve sosyal olarak yeniden yapilandirilmasi”
seklinde ifade edilen soylulagtirma ¢alismalari, baglangigta yerel sermayeye hizmet
ederken; 6zellikle 1994 yilindan sonra uluslararasi sermayenin ilgi alanina girmistir
(Sen, 2006). 1995 yilinda biiyiiksehir belediyesinin istiraki olarak “Istanbul Konut
Imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.” (KIPTAS) kurulmustur (KiPTAS). Gecekondu

%1 Giiniimiizde, Kiptas olarak devam etmektedir.
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ve kacak yapilasmaya kars1 KIPTAS, kentin ¢esitli bolgelerinde belediye konutlar:
tretmistir (Turkin vd., 2014b).

2000’li yillarda, Istanbul’da deprem riskinin yiiksekliginin anlasiimasiyla konut
stokunun durumu tartisma konusu haline gelmistir (Tekeli, 2009). 2002’den
itibaren, konut piyasasinin uluslararasi hale geldigi ve diizenli bir yapiya kavustugu
sdylenebilir (Purkis ve Kurtulus, 2013). 2003’te yapilan Istanbul Deprem Master
Plani’nda, kentteki yapi stokunu depreme dayanikli hale getirmek igin tekil
giiclendirme ve toplu yenileme olmak tizere iki yaklasim Onerilmistir (Balamir,
2012). Ayni planda Istanbul’un heyelan riski tasiyan alanlar1 belirlenmis, bu
alanlarin tizerinde yer alan yaklasik 25 bin yapinin %97 sinin konut oldugu tespit
edilmistir (Balamir, 2019). 2005°te ¢ikarilan 5366 sayili kanun ile istanbul’un Fatih
ilgesi smirlarindaki Sulukule’de ilk tarihi kentsel doniisiim alani olarak ilan
edilmistir (Solmaz, 2013). Sonrasinda kentte pek ¢ok kentsel doniisiim projesi
giindeme gelmistir. Biiyiik ol¢ekli kentsel doniisiim projelerinde TOKI ve
KIPTAS 1n yer aldigi goriilmektedir. Dahasi, 2006 Istanbul il Cevre Diizeni
Plan1’nda® biiyiik sanayinin merkezden uzaklastirilmasi ve kentin nitelikli hizmet
sektorlerinde uzmanlasmasi hedeflenmistir. Bu hedefe yonelik yapilmasi planlanan
ingaatlar i¢in arazi talebi, beraberinde bazi kentsel alanlarin doniistiiriilmesini de
giindeme getirmistir (Tiirkiin vd., 2014b). 2009°da yiiriirliige giren Il Cevre Diizeni
Plani’nda ise Istanbul’un kuzeyinin kesinlikle yapilasmaya agilmamasi gerektigi

belirtilmistir (Bayrakdar, 2017).

2010’lar kentsel doniisim sdyleminin giiclendigi ve Istanbul’da biiyiikk kamu
yatirrmlarmin gerceklestigi donem olmustur. 2011°de meydana gelen ve biiyiik
yikimla sonuglanan Van Depremi, beklenen Marmara Depremi’ni akillara
getirmistir. Yiriitiilen ¢calismalar sonucunda 2012°de ¢ikarilan, 6306 sayili Kanun,
afetler sirasinda sorun olusturabilecek alanlara miidahale etmeyi amaglarken;
kentsel doniisiimde yetkilerin merkezilesmesini saglamistir (Yalcintan vd., 2014).
Bu yasa sonrasinda 2022 yilina kadar, 68 adet Riskli Alan, 217 adet Rezerv Yap1
Alani ilam gergeklestirilmistir (Kose vd., 2023). Bu donemde, bir yanda kentsel
doniisiim hizla siirerken diger yanda, mega ulasim projeleri glindemde yer almistir.

2013’te, Halkali-Gebze arasinda kesintisiz bir demiryolu ulagimi sunan Marmaray

% fstanbul 2. Idare Mahkemesi’nin 21.03.2008 giin ve 2007/1846E, 2008/516K sayil karari ile iptal
edilmistir. Detayl bilgi i¢in bkz. https://sehirplanlama.ibb.istanbul/ust-olcekli-planlar/
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faaliyete baslamistir. 2016’da yap islet devret modeliyle hayata gecirilen Kuzey
Marmara Otoyolu, fi¢ilincii bogaz kopriisi ve Avrasya Tiineli’nin agilist
gergeklesmis (Bayrakdar, 2017); ulasimda rahatlamayi1 saglamasi diisiiniilen bu
projeler beklenen etkiyi gosterememistir. Ek olarak, her biri etrafindaki
gayrimenkullerin fiyatiin artmasina neden olmustur (Ilhan ve Giilhan, 2019).
Dahasi, 2018’de kismi olarak agilan {iglincli havaalani, hem bulundugu bolgeyi
yapilasmaya agma riski hem de Atatiirk Havaalani’nin kapatilmasi sonrasi bu
bolgenin yapilagmaya acilmasi riskini beraberinde getirmistir. 2017 yilinda
yabancilara gayrimenkul edinimi karsilig1 vatandaglik verilmesi karar1 sonrasinda,
bu durum en ¢ok Istanbul konut piyasasii etkilemistir. 2018-2023 yillar1 arasinda
istanbul’da yabancilar, 116.953% konut satin almistir. S6z konusu miktar, Tiirkiye
genelinde gerceklesen satiglarin yaklasik %41°ine karsilik gelmektedir. 2018°de
“Imar Baris1” olarak adlandirilan kagak yapilasmanin kayit altina alindig1 imar
affinda, Istanbul’da 317.089 bagimsiz béliim yap: kayit belgesi almustir (akt.
Euronews, 2023). Ancak 2019°da, Kartal ilgesinde 8 katli bir apartmanin ¢okmesi
ile ¢cok sayida kisinin hayatini kaybetmesi, akillara olas1 bir depremde karsilagilacak

sonucun vahametini getirmistir (Balamir, 2019).

Tiirkiye’de son 20 yilda onemli Olgiide konut iiretimi yapilmasina ragmen bu
lretim; arz-talep dagiliminin dengesizligi, farkli miilkiyet tiirlerine erigimin
olanaksizlig1, ekonomik bakimdan erisilebilirlik sorunlari, 6zel kiralik konut
sektoriinde yasanan sorunlar, giivenlik ve yasam kalitesi sorunlari gibi bircok
soruna ¢dziim sunamamustir (IPA, 2022). 2000’lerin basindan itibaren, talebin ¢ok
lizerinde orta ve {ist gelir grubuna yonelik konut tiretimi gerceklesmis; bu stokun
biiylik bir kismi spekiilatif amaclarla satin alinip, bos tutulmustur (Tiirkiin vd.,
2014). 2020 yil1 verilerine gore Istanbul’da bos konutlarm oraninin normalin ¢ok
iizerinde oldugu tespit edilmistir (IPA, 2021). Aralik 2021°de gerceklestirilen
Istanbul Konut Zirvesi’nde, Istanbul’da ev sahibi olma olasiligmin diisiik oldugu
ve kiralik konuta erisimin de giderek zorlastigi ortaya konmustur. Ek olarak,
konutun “asirt birikimin bi¢im aldigi / doniistiigii tiiketim nesnesi” Ve “yatirim ve
krizi savusturma aract” olma haline dikkat cekilerek “erisilebilir, ulasilabilir,
insanlarin  kiract olarak yasayabilecegi, konut edinebilecegi politikalarin

gelistirilmesinin bir zorunluluk oldugu” belirtilmistir (IPA, 2022). Istanbul Vizyon

9 TUIK Konut Satis Istatistiklerinden elde edilmistir.
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2050 Strateji Belgesinde, “Istanbullularin Konforlu ve Odenebilir Konuta
Erisimini Saglamak” amaci yer almaktadir. Yasamaya elverisli konuta erisim
hakkini glivence altina almaya iliskin, miilk sahibi olma disinda, alternatif

yontemler gelistirilmelidir.
5.3.1.2 Tiirkiye (Istanbul) Konut Sunum Modeli

Tiirkiye’de konut iiretimi, genellikle yeni konut alanlarinin gelistirilmesi ya da
mevcut kentsel alanlarin doniisiimii olmak iizere iki bi¢imde gercgeklestirilmektedir.
Kamu, 6zel sektdr ve zaman zaman bu iki ana aktoriin is birliklerinin yani sira konut
kooperatifleri araciligiyla hayata gecirilen projelerle, sahiplige dayali konut
tiretilmektedir. Tiirkiye’de gergeklestirilen konut sunumu, Bolim 5.1.1°de

olusturulan “kavramsal konut sunum modeli ¢ergevesi’ araciligryla modellenmistir

(Tablo 5.3).

Tablo 5.3 Tiirkiye (Istanbul) konut sunum modeli

Konut sayisint artirmak Sagliksiz ve plansiz kentlesmenin

Afetlere dayanikli, saglikli konutlar iiretmek iyilestirilmesi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (1965) Il Cevre Diizenleme Plani (2009)
775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966) Imar Planlari
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu (1984) Istanbul Deprem Seferberlik Plan1
3194 sayili Imar Kanunu (1985) Istanbul Vizyon 2050 Programi

5162 sayil1 Kanun (2004), 5366 sayili Kanun
(2005), 5793 say1l1 Kanun (2008), 5393/5998
say1l1 Kanunu (2010) ve 6306 say1li Kanun (2012)

Istanbul Yenileniyor Kentsel Doniisiim
Projeleri

5582 sayil Ipotekli Konut Finansmanina
Yonelik Kanun (2007)

Kentsel Doniisiim Finansman Kampanyalar1

Konut Sahipligine Yo6nelik Finansman
Kampanyalar1
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MUSAL

<

Tablo 5.3 Tiirkiye (Istanbul) konut sunum modeli (devami)

Merkezi Yonetim

Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig

Kentsel Doniisiim
Bagkanligi

Toplu Konut Idaresi

X (TOKI)

Yerel Yonetimler

Yerel Konut Gelistirici
Kuruluslar

Kamu Bankalari

Kamu Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar:

Konut liretimine yonelik politikalar belirleyip yasal ¢ergevesini
hazirlamak

Konut iiretimine yonelik finansman destegi saglamak
flgili kurum ve kuruluslar yetkilendirmek
Yerlesmeye, ¢evreye ve yapilagsmaya dair mevzuati hazirlamak

Kentsel doniisiim ¢aligmalarini yiiriitmek, uygulamalari
denetlemek

Yap1 kooperatiflerinin ve iist birliklerinin kurulusunu, isleyisini
ve denetimini saglamak

Kentsel Doniisiim Kanunlari ile verilen gorevleri yapmak ve
yetkileri kullanmak

Afet riski altindaki yapilarin ve alanlarin dontistiiriilmesine
iliskin mevzuat1 hazirlamak

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilani, yenileme ilanina iligkin
islemleri yiiriitmek

TOKI'ye ait konut alanlarinda 6zel planlama yetkisi
(Diizenleyici)

Kentsel doniisiim projeleri gerceklestirme yetkisi (Yatirimei)
Toplu konut alanlarinin yerini ve imar haklarini belirleme
Toplu konut alanlarinda sosyal konut iiretme karart alma
Kamu arazilerini imara hazir hale getirerek kazang saglama
Kamu-ozel ortakliklarini baglatma ve yonetme

Kar amagli projeler yoluyla kaynak saglama

Gerekli imar planlarini hazirlamak

Arsa ve fiziksel altyapt sunumunu gerceklestirmek

Konut insa siirecini denetlemek

Yap1 kullanim izni vermek

Konut liretimi yapmak

Gayrimenkul gelistirmek

Kentsel doniisiim projelerini hayata gecirmek

Miisavirlik hizmetleri sunmak

Uzun vadeli finansman saglamak

Konut gelistirmek ve kentsel doniisiim projeleri yiiriitmek
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Tablo 5.3 Tiirkiye (Istanbul) konut sunum modeli (devami)

Konut iiretimi amaciyla bireyleri bir araya getirmek

Konut Kooperatifleri Arsa ve finansman temininden, konutun planlanmasi,
iiretilmesi ve kullanimina kadar olan siireci yonetmek ve
iriitmek
ot y
‘E Konut yap1 kooperatiflerinin faaliyetlerini koordine etmek,
¥ denetlenmek,
?2 Kooperatif Birlikleri Kooperatiflerin ortak menfaatlerini oto kontrol diizeni iginde
D saglamak ve korumak
7. Kooperatifgiligin gelistirilmesi saglamak
)
Q Sektoriin gelisimi igin ¢aligmalar yapmak
Han) .
Is birliklerine imkan saglamak
Dernek ve Vakiflar Sektor aragtirmalar1 yapmak
Konut liretimine ve kentsel doniisiim projelerine katki
saglamak
Ozel Sektér Konut Tekil olarak ya da ¢esitli is birlikleri ile konut tiretimi ve
E Gelistiricileri kentsel doniisiim projeleri gelistirmek
© Ozel Bankalar ve Finans  Konut iiretimi ya da kentsel doniisiim projelerine finansman
Kuruluslari saglamak
Ev sahipligi Karma miilkiyet yaklasimi Ortak tasarim ilkeleri mevcut
uygulanmiyor degil

Ozel sektor konut kiracilig
Sosyal konut sahipligi
Kooperatif tipi konut sahipligi

Modeli inceledigimizde, konut iiretiminde temel amacin konut sayisini artirmak
oldugu goriilmektedir. Diger yandan, afetlere dayanikli ve saglikli konut iiretmek
ve sagliksiz ve plansiz kentsel alanlarin iyilestirilmesi kentsel doniisiim projeleri
aracilifiyla konut tiretiminin amag ve hedeflerini olusturmaktadir. Bu hedeflere

ulasabilmek icin ulusal ve yerel diizeyde ¢esitli araglar kullanilmaktadir.
Araclar - Ulusal Diizey

634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu (1965), konut yapilarinda bagimsiz birimlerin
miilkiyet haklarin1 diizenleyerek; konut {iretimi, satist ve yonetimi konusunda

kolaylik saglamistir.
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775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966), gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden

yapiminin 6nlenmesine yonelik yasal diizenlemedir.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu (1984), Tiirkiye’de konut problemlerinin
¢Oziimiine yonelik temel ilkelerin tanimlandigi ¢er¢eve kanundur. Bu kanun,

TOKI’nin gérevlerini de tariflemektedir (TOKI, 2016).

3194 sayih imar Kanunu (1985), plan yapma yetkisini yerel yonetimlere
devredildigi yasadir. Boylelikle belediyeler, belirledikleri amag ve hedefler

dogrultusunda kentin gelisimine yon verebilme sansi elde etmistir (Yenice, 2014).

Kentsel Doniisiimle Ilgili Cesitli Kanunlar: 5162 sayili Kanun (2004), 5366
sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun (2005), 5793 sayili Kanun (2008),
5393/5998 sayil1 Belediye Kanunu (2010) ve 6306 sayili1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun (2012) ile kentsel doniisiim ile ilgili

diizenlemeler yapilmistir.

5582 say1l Ipotekli Konut Finansmania Y6nelik Kanun (2007), ipotekli konut
finansman sistemini etkinlestirerek konut finansmanini 6zellestirmistir (Kiziltepe,

2013).

Kentsel Doniisiim Finansman Kampanyalari, CSB tarafindan, istanbul’da yer
alan riskli yap1 ilan edilen kentsel doniigiim alanlarinda hak sahiplerine; 700 bin b
hibe 700 bin  kredi destegi, 100 bin b kira yardimi yapilmasi seklinde ilan edilen
“Yaris1 Bizden Kampanyas1”, Istanbul’da kentsel doniisiimiin hizlandirilmasini
amagclamaktadir (CSB, 2024a). “Iklim ve Afetlere Dayanikli Sehirler Projesi”
kapsaminda Istanbul, izmir, Manisa, Kahramanmaras ve Tekirdag’da kentsel
doniisiim projeleri i¢in 2,5 milyon b’ye kadar, 0,69 faiz oraniyla 180 ay vadeli konut

kredisi verilmesi kararlastinlmistir (CSB, 2024b).

Konut Sahipligine Yonelik Finansman Kampanyalari: Devlet destekli konut
birikim hesabi, konut sahibi olmayan bireylerin kamu bankalarinda konut hesab1
acarak en az li¢ yil boyunca diizenli birikim yapmas1 sonucu konut aldiginda,
birikimin %15-20'sine kadar devlet katkisi sunan bir finansman destegidir (T.C.
Ziraat Bankasi) Bunun disinda, cesitli diisiik faizli konut kredisi segenekleri

sunulmustur.
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Araclar-Yerel Diizey

il Cevre Diizenleme Plam (2009), 1/100.000 o6lgekli, doniisim kavramini

2

merkezine oturtmus bir plandir. “Istanbul’un Anayasasi” olarak nitelendirilir

(Yalgintan vd., 2014).

Imar Planlar, belediyelerin gelecek projeksiyonlart iizerinden kentlerin ya da
kentsel bolgelerin nasil gelisecegini belirledigi kapsamli araglardir. Belediyelerin

konut sunumuna katiliminin baslangici olarak isaret edilmistir (Ercetin, 2022).

Istanbul Deprem Seferberlik Plani, deprem direngli kent olusturmak icin
hazirlanan stratejik bir plandir. Plan kapsaminda, kaynak yaratma, kurumlar arasi
is birliginin saglanmasi, bireysel tam katilimin saglanmasi, bilimsel yaklagimin
benimsenmesi ve asamali yol haritasinin uygulanmasini konularinda caligmalar

gerceklestirilmesi kararlastirilmistir (IBB ve [PA).

Istanbul 2050 Vizyonu: Hayatin Tiim Cesitliligi ile Canh ve Ozgiir Oldugu,
Herkesin Iyi Yasadig Bir Diinya Sehri Istanbul, istanbul i¢in hazirlanan uzun
vadeli stratejik bir hedeftir. “Nasi/ bir Istanbul istiyoruz? Istanbul 'un gelecegini
birlikte nasil planlayabiliriz?” sorularina yanit vermek igin 2020 yilinda Istanbul
Planlama Ajansi biinyesinde Vizyon 2050 Ofisi kurulmus ve Vizyon 2050 Strateji
Belgesi hazirlanmistir. Bu kapsamda, 7 tema altinda toplam 38 amag¢ ve bu

amaglarin yol haritasini ortaya koyan 246 hedef tanimlanmistir.

Istanbul Yenileniyor Kentsel Doniisiim Projeleri; IBB, istirak sirketlerinin ve
miiteahhitlerin is birliginde yiiriitiilen kentsel dontisiim destek platformudur. 1999
oncesi insa edilen yapilarin kentsel donilisim ve gii¢clendirme kentsel doniistim
siirecinin koordinasyonunu saglamay1 amagclamaktadir. KIPTAS ile vyiiriitiilen,
1999 yil1 ve dncesinde yapilan yapilarin doniisiimiiniin saglanmasi amaciyla diigiik
gelirli vatandaslara %65’¢ varan yapim destegi imkam sunmustur (Istanbul

Yenileniyor).
Organizasyon: Aktorler ve Rolleri

Kamusal Aktorler ve Rolleri

Merkezi Yonetim, konut politikasinin belirlenmesi ve yasal ¢ercevenin

hazirlanmasi, finansman ve tesvik sunulmasi, ilgili kurum ve kuruluslarin
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yetkilendirilmesi, yerel yonetimlerin denetlenmesi temel sorumluluklari arasinda

yer almaktadir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi; konut ile ilgili olarak
yerlesmeye, cevreye ve yapilasmaya dair mevzuati hazirlamak, kentsel doniisiim
calismalarini yiiriitmek ve uygulamalart denetlemek, yap1 kooperatiflerinin ve iist

birliklerinin kurulusunu, isleyisini ve denetimini saglamakla yetkilidir (CSB).

Kentsel Doniisiim Baskanhgi, 2024’te CSB biinyesinde kurulmus, 6zel biitgeli bir
kurumdur. Kentsel Doniisiim Kanunlari ile verilen gorevleri yapar, yetkileri
kullanir; afet riski altindaki yapilarin ve alanlarin doniistiiriilmesine iliskin
mevzuatt hazirlar, kentsel donligiim ve gelisim alan1 ilani, yenileme ilanina iliskin

islemleri yiiriitiir (R.G., 6.02.2024).

Toplu Konut Idaresi (TOKI), Tiirkiye’de konut iiretiminde en yetkili kamu
kurumudur. 2003 yilinda eklenen kamulastirma, arazi edinme ve devretme
konusundaki yeni yetkileri sayesinde yerel yonetimlerden daha giiclii bir hale

gelmistir (Pulat Gokmen ve Ozsoy, 2011).

Yerel yonetimler, gereken planlamalari yaparak, arsa ve fiziksel altyap:
sunumundan sorumludur. Ayrica, konut insa siirecini denetler ve yap1 kullanim izni
verir. Biinyelerinde kurduklar1 Kentsel Doniisiim Midiirliikleri araciligiyla
sorumluluk alanlarindaki risk tagiyan yapilarin doniisiim siirecini hizlandirmak i¢in

caligmalar yapar.

Yerel Konut Gelistirici Kuruluslar, yerel yonetimlerin konut tiretimi ile ilgili
istirak kuruluslaridir. IBB’nin istiraki olan KIPTAS, bu alanda Istanbul’da en fazla
faaliyet gosteren kurulustur. Konut iiretiminin yani sira, kentsel doniisiim,
gayrimenkul gelistirme ve miisavirlik hizmetleri de sunmaktadir (KIPTAS).
Ayrica, ilce belediyelerinin kentsel donilisim amagli kurdugu istirakler

bulunmaktadir.

Kamu Bankalari, gerceklestirilecek projelere uzun vadeli finansman saglar.

Cesitli devlet destekli finansman kampanyalarinda yer alir.

Kamu Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, Emlak Konut GYO, Halk GYO, Vakif
GYO gibi kamu istiraki olan gayrimenkul yatirim ortakliklari, konut tiretimi ile

ilgili olarak konut gelistirme ve kentsel doniisiim projelerinde yer alir.
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Uciincii Sektor Aktorler ve Rolleri

Konut Kooperatifleri, ekonomik bakimdan erisilebilir konut saglama roliinii
iistlenmektedir. Konut hizmetlerinin sunulmasi, karma miilkiyetli konut alanlarinin
ve kamu varliklarinin yoOnetimine yoOnelik ortakliklarin gelistirilmesi konut

kooperatiflerinin tistlendikleri roller arasindadir.

Konut Kooperatifleri Birligi, konut kooperatiflerini ve onlarin konsorsiyumlarini

temsil eden ¢at1 Orgiittiir. Biinyesindeki kooperatiflere danismanlik ve destek saglar.

Dernek ve Vakiflar: GYODER ve KONUTDER gibi sektor kuruluglari, konut

sektoriiniin gelisimine katki saglamaktadir.
Ozel Sektor Aktorler ve Rolleri

Ozel Sektor Konut Gelistiricileri, tekil olarak ya da gesitli is birlikleri ile konut

tiretimi ve kentsel doniisiim projeleri gelistirmektedir.

Ozel Bankalar ve Finans Kuruluslari, konut iiretimi ya da kentsel déniisiim

projelerine finansman saglar.
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6

POLITiKA HAREKETLILiIGi CERCEVESI
ARACILIGIYLA KARMA MULKIYET
UYGULAMALARININ ANALIZI

Calismanin bu boliimiinde; karma miilkiyet yaklasimi, se¢ilen 6rnek tilkelerde
uygulanan karma miilkiyetli konut sunum modelleri iizerinden “Politika
Hareketliligi Perspektifinden Karsilastirmali Analiz Cergevesi” araciligiyla analiz
edilecektir.

Karma miilkiyet yaklagiminin, politika hareketliligi ¢er¢evesinde izini siirerken s6z
konusu politikay1 baglangicindan itibaren tarihsel bir siralama ile takip etmek
yerine; tlim verilerin ortaya konarak birden fazla baslangic noktasiyla politikalarin
birbirleriyle baglantili olusumlarinin izinin siiriilmesi (Robinson, 2015) stratejisi
tercih edilmistir. Boylelikle, birbirinden kopuk goziiken olusumlarin arasindaki

baglantilarin da kesfedilmesi hedeflenmistir.

6.1 izleme
6.1.1 Baglamsal Analiz

Bu kisimda, Danimarka ve Italya’da uygulanan karma miilkiyet yaklagiminin izi

stiriilerek kokeni ve baglami tartisilacaktir (Tablo 6.1).
*  Bu politikayr hangi bolge / iilke olusturdu?

Danimarka’da karma miilkiyet yaklagiminin farkli donemlerde, farkli programlar
aracilifiyla uygulamaya gegirildigi goriilmektedir. Bu konudaki ilk uygulamayzi,
1969 kentsel yenileme yasasi sonrasi yapilan kentsel doniisiim projelerinde gérmek
mimkiindiir. Yerel toplum kalkinmasi onciliiginde “iyi ev hakki” ve yoksun
yerlesimlerdeki kosullarin iyilestirilmesine yonelik yapilan gecekondu temizleme
projeleri (Fallov ve Birk, 2021), biiylik yikimlarla sonuglanmis ve protestolara
neden olmustur (Thomsen, 2012). Danimarka’daki yerel toplum kalkinmasinin
kokeni, 19. yiizyilda Ingiltere’de dogan “Yerlesim Hareketi”ne dayanmaktadir
(Fallov ve Birk, 2021; Barthel vd., 2022). Yerlesim Hareketi, 1880’lerde yasanan
ekonomik buhran déneminde, Dogu Londra’da yasayan is¢i sinifinin yoksulluk,

ahlaki ve Kkiiltiirel yoksunluk icerisinde olmasina sunulan bir ¢6ziim olarak
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baslamistir. Farkli kesimlerin birbirinden kopuk yerlesimlerde ikamet etmesinin
sorun yarattig1 fikrini savunanlardan biri olan Barnett, sz konusu alana iiniversite
yerleskesi kurmus; kendisi ve esinin de dahil oldugu bir grup {Universite
mezununun, o bdlgede yasayarak ge¢miste soylularin yerine getirdigi “yoksullara
ahlaki ve kiiltiirel olarak liderlik yapma” gorevini ifa etmelerine ortam

hazirlamistir.%

Yoksullart onaylanmis davrams kaliplarina yonlendirmek” ve
onlara “orta sinif normlarmm asilamak” igin yoksullara “komsu” ve “arkadas”
olan bu egitimli grup, bu bdlgenin iyilestirilmesi i¢in segkin gruplari, sanat
sergilerini, konferanslar1 yoksullarin ulagabilecegi yerlere getirmistir. Barnettlerin
uyguladiklar1 bu fikrin ilham kaynagmin 1870’lerde konut reformcusu Octavia

Hill% oldugu tespit edilmistir (Abel, 1979).

Danimarka’da karma miilkiyet yaklasimina yonelik bir sonraki uygulama, 1991°de
baslayan, Kopenhag’da ger¢eklesen sosyal bakimdan ¢okiintii alanina doniismiis
bir bdlgenin kentsel yenileme projesi olarak belirtilebilir. Bu projede, sosyal
bakimdan iyi durumdaki sakinlerin bolgeye ¢ekilmesi i¢in likks konut iiretimi ve
orta gelirli sakinler i¢in mevcut konutlarin yenilenmesi ve bolgede 6zel kooperatif
konutlarinin tiretiminin desteklenmesi, sosyal karma araciligiyla karma miilkiyetli
bir alana doniistimiinii baglatmistir (Larsen ve Hansen, 2008). “Yaratict Kentler”
yaklasimindan yola gikan bu projenin de kokenini Ingiltere’de bulmak miimkiindiir

(Borén ve Young, 2021).

Danimarka’nin karma miilkiyet yaklagiminin, 2004’te “Satin Alma Hakki1”
programi ile kar amaci giitmeyen konutlar1 6zellestirme girisimi ile devam ettigi
sOylenebilir. Ciinkli satin alma hakkinin neden oldugu kar amaci giitmeyen
konutlarin ev sahipligine doniistiiriilmesi, bir tiir miilkiyet ¢esitlendirilmesidir ve
dolayisiyla bu alanlarda karma miilkiyetli konut alanlarin1 meydana getirir. Bu
politikanin kdkeni de Ingiltere’ye dayanmaktadir (Vidal, 2019b). Ancak

Ingiltere’deki sekliyle uygulanamamustir. Ciinkii Danimarka’da konut stokunun

9 Universite mezunu bir grup gencin, kampiis igerisinde yasayarak ve bos zamanlarinda alanda
yasayan yoksul iscilere egitim ve kiiltiir programlar1 olusturmasi, is¢ilerin kurdugu bazi derneklere
katilmasi, hayir kurumlarina goniillii olarak yer almasi ve yerel yonetim kurullarinda iiye olarak
gOrev yapmasi vb. bir sistem tasarlanmustir. (Konuyla ilgili detayli bilgi i¢in bkz. Abel 1979).

% Qctavia Hill, kent icinde sosyal ve ekonomik bakimdan kétii kosullarda yasayan isci sinifinin
yogunlagmasina karsi, bolgede yasayan tek sosyal grup olan dezavantajli kiracilarin yasam
kosullarinin iyilestirildigi ve orta siniftan goniilliilerin bu kiracilart rol modeli olarak destekledigi
bir modeli hayata gecirmistir (Sarkissian, 1976; Arthurson, 2008). Bu model, karma
uygulamalarinin baslangici olarak kabul edilir.
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sadece %2’si yerel yonetimlerin inisiyatifi altindadir (\Vidal, 2018). Bu nedenle bu

program, Danimarka’da pek etkili olmamustir.

2018 Paralel Toplum Yasasi, “daha iyi bir sosyal karisim” igin fiziksel degisiklik
ve yerel topluluklarla ilgili caligmalarin daha profesyonel bir yaklasimla ele alindigi
bir programdir. Onceki dénemlerde uygulanan yerel toplum calismalarinin
gelistirilerek fiziksel mekan iizerinden bir sosyal planlama ¢ercevelerine yaklastigi
goriilmektedir (Fallov ve Birk, 2021). Bu siiregte uygulanan karma miilkiyet
yaklagiminin, Danimarka’nin 6nceki uygulamalarindan geri beslemelerle kendi
ozgiin yaklasimini oldugu goriilmektedir. Ozetle, 1969°da baslayan karma miilkiyet
yaklasimi, politika hareketliligi ile ele alindiginda, Danimarka’nin ceviri ve

uyarlama siireclerinin devam ettigi goriilmektedir.

italya’da 1990’larda, kamu konutlarinin kiracilara satilarak 6zellestirilmesi ile
karma miilkiyet yaklasimi uygulanmistir. Bu yaklasimin kdkeni Ingiltere’dir.
Ancak karma miilkiyet yaklasiminin yasal olarak belirlenmesi, 2008 yilinda
c¢ikarilan konut yasas1 araciliiyla olmustur. Sosyal konut kavraminin tanimlandigi
ve kapsaminin belirlendigi bu yasada, farkli ¢esitlilikte konut sunulmasi ilkesel
olarak belirlenmistir (Caruso, 2017). Bu yasanin ¢ikarilmasinda etkili olan duruma
bakildiginda AB uyum politikalar1 karsimiza ¢ikmaktadir. 2007°de AB tarafindan
ortaya konan Leipzig Sarti, kentlerin ekonomik ve sosyal yapilardaki degisim ve
kiiresellesme ile baglantili olarak biiylik zorluklarla karst karsiya oldugunu
vurgulayarak tiye lilkelerden sosyal uyum ve siirdiiriilebilirlik ¢ercevesinde sosyal
konut planlamalarini ve cesitli konut segenekleri sunulmasini tavsiye etmistir.
Kentsel kalkinma basta olmak iizere birligin sundugu cesitli fonlarin projelere
destek icin kullanilmas1 dnerilmistir (EU, 2007). Italya’nin da bu desteklerden
yararlandig1 goriilmektedir® (European Commision, 2014). Italya’nin karma
miilkiyet yaklagimi ile iliskisi politika hareketliligi kapsaminda incelendiginde

ceviri ve uyarlama siirecinin devam ettigi goriilmektedir.
»  Bu politika hangi kosullarda (sosyal / ekonomik / siyasi) olusturuldu?

Danimarka’da Satin Alma Hakki, liberal muhafazakar hiikiimet doneminde

giindeme getirilmistir. Hiikiimetin benimsedigi neoliberal konut politikalar

% ftalya dogrudan konut iiretimine iliskin bir fon almamistir. Ancak siirdiiriilebilir kentsel gelisim
ve toplumsal uyum konusunda birkag farkli proje ile sisteme katilmigtir. Bu siirecte, kentsel gelisim
hedeflerinde konuta iliskin ilkelere de uyum saglama ¢aligmalar1 gerceklestirilmistir.
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nedeniyle, kollektif miilkiyetten ziyade konut sahipliginin tercih edilmesi gerektigi
diisiincesiyle baglanan program, Ulusal Konut Kuruluslar1 Federasyonunun
miidahalesiyle fazla etkili olmamistir (Bengston ve Jensen, 2020). Siyasi ag¢idan
bakildiginda, 6zellikle 2000’lerin sonrasinda ylriitiilen “getto” odakli projelerin
arkasinda neoliberal goriisiin hakimiyeti yatmaktadir. 2001-2011 arasinda iktidar
olan liberal-muhafazakar partinin yiiriittiigii Satin Alma Hakki programinin ve
“getto” sOyleminin arkasinda kentsel yenileme programlarinin oldugu goriilmiistiir
(Vidal, 2018). Bu durum kiiresel sermayeye rant yaratma olarak algilanabilir.

Kopenhag’1 kiiresel kent yapma cabalar1 da bu durumla o6rtiismektedir.

Birlesik Krallik, ABD ve Hollanda gibi kamu konutlarinin ve/veya sosyal
konutlarin sosyo-ekonomik ve/veya etnik olarak ayrismasiyla miicadele etmek i¢in
hayata gecirilen karma miilkiyet uygulamalarina karsilik; hem Danimarka’da
(Munk, 2007) hem de italya’da yiiksek diizeyde bir ayrisma goriilmemektedir
(Bricocoli ve Cucca, 2016). Danimarka’nin hassas yerlesimleri, diger tilkelerden
farkli bir yapidadir. Sosyal konutlarin gdrece 1yi durumda olmasi, sakin
memnuniyetlerinin yiiksek olmasi, Danimarka’nin daha fazla sosyal hareketlilige
olanak saglayan egitim ve sosyal giivenlik yapisi1 ve sosyal hizmetler ile polisin
stirekli mahallelerde olmasi en temel farkliliklardir (Fallov ve Birk, 2021). Bu
farkliliklar sebebiyle diger {ilkelerde goriilen damgalanmaya ve ayrismaya
Danimarka’da pek rastlanmaz. Ek olarak Danimarka’da, 1980’lerden itibaren
ozellikle Yugoslavya ve Irak’tan gelen yogun go¢ nedeniyle, bu gdo¢menlerin kar
amaci giitmeyen konutlara yerlesmesi sonrast bu alanlarda ortaya ¢ikan sorunlar
“sosyal sorunlar” olarak degerlendirilmis ve etnik ayrisma vurgulanmamistir
(Griinenberg ve Freiesleben, 2016). S6z konusu alanlarin “getto” yerine “hassas
konut alam” olarak degerlendirmesi ve 1999°da ¢ikarilan Entegrasyon Yasasi
(Integrationsloven) ile gogmenlerin Danimarka kiiltiirel norm ve degerlerine uygun
yasamasi i¢in politik caligmalar gerceklestirilmesi (Jensen ve Soderberg, 2022)
etnik ayrismanin dnlenmesi i¢in 6zel bir ¢aba gosterildiginin kanit1 olabilir. Bahsi
gecen durum, farkl etnik kokenlerin bir arada yasamasindan ortaya ¢ikan sorunlar
degil, etnik gruplarin kendi i¢lerinde bir arada yasamasinin (kendi kendilerini
ayristirmalarinin) “Paralel toplumlarin olmadigi tek Danimarka” mitinin geregi
olarak farkli etnik gruplarin Danimarkalilasmasinin 6niine gegmesidir (Griinenberg

ve Freiesleben, 2016). Ek olarak, kar amaci giitmeyen konut sektoriiniin “/herkese
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konut saglama” misyonu nedeniyle bu alanlar sadece dezavantajli sakinlerin

barindig1 yerler degildir.

Ekonomik agidan bakildiginda, kent merkezlerinde konut fiyatlarinin ve kiralarinin
asir1 yiikselmesi; bu alanlarin soylulagmasina neden olmaktadir. Bununla miicadele
etmek i¢in alt-orta ve orta gelir grubunun farkli miilkiyet ¢esitleri ile kent merkezine

yonlendirilmelerinin, iki yonlii bir fayda saglayacag: diistinilmustiir.

italya’da sosyo-eckonomik bakimdan esitsizliklerin ¢ok fazla arttigi, kent
sakinlerinin konuta erisiminin her gecen giin kisitlandigi dénemlerde miilkiyet
cesitlendirme yaklagimlarinin uygulamaya kondugu goriilmektedir. Konuta
erisimde sikint1 yasayan gruplarin arasina her gegen giin yenilerinin katilmasi;

konut konusunda gerilimlere yol agmaktadir.

Ekonomik acidan bakildiginda, ev sahipligini destekleyen konut politikalarinin,
yasanan ekonomik krizler nedeniyle konuta erisimde sorunlarin artmasina neden
olmasi, yeni ¢dziim arayislarma kapi aralanmistir. Ozellikle orta sinifin konut
gereksinimini karsilamakta giicliik ¢ekmesi, konut politikasinin sadece en
dezavantajlilara kira destegi / sosyal konut sunarak saglanamayacaginin isareti

olmustur.

Siyasi agidan bakildiginda kamunun, konut iiretiminden cekilmek istemesi de
karma miilkiyet uygulamalarin1 destekleyen bir durum olmustur. Pek ¢ok iilkede
oldugu gibi neoliberal yaklagimlari benimseyen Italya Hiikiimetleri, zorlu
ekonomik kosullarda dogrudan sosyal hizmetlerde bulunmay1 tercih etmemektedir.
Kamu arazilerini 6zel sektore sunarak, karsiliginda erisilebilir konut talep etmek

kamu bakimindan avantajli bir is birligi olmustur.
»  Bu politika hangi zorluklara / eksikliklere karsi olusturuldu?

Danimarka’da, baz1 kar amaci giitmeyen konut alanlarmin sosyal bakimdan
sorunlu alanlara doniismesi karma miilkiyet yaklasiminin uygulanmasina yol acan
en temel zorluk olarak belirtilebilir. Ek olarak, 6zellikle kent merkezindeki konut
kira ve satis fiyatlarinin yiiksekligi, orta gelir grubunun bile kent merkezinde
yasamasini engeller duruma gelmesi yasanan bir diger zorluktur. Kent merkezleri
basta olmak iizere, yeterince erisilebilir konut bulunmamasi, karma miilkiyetli

konut stratejisinin uygulanmasini destekleyen bir eksikliktir.
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Italya’da, sosyal konut alanlarmin sorunlu alanlara déniismesi ve fiziki olarak
eskimesi, hatta bazilarinin terkedilmesi karma miilkiyet stratejisinin uygulanmasina
neden olan zorluktur. Diger yandan, Danimarka Ornegine benzer bir bigimde,
erisilebilir konut sunumundaki arz eksikligi karma miilkiyet stratejisini destekleyen

bir durum olmustur.
»  Bu politika ile ne amaglandi?

Danimarka’daki getto onleme politikalarinin, hem bireyin refah devletindeki
firsatlar1 hem de refah devletine katkis1 acisindan gelecekte bir esitlik saglanmasi
amaglandigr belirtilmistir (Seemann, 2020). Bu dogrultuda, o6zellikle etnik
azinliklarmin  kendilerini  ayrigtirmasini  6nlemek i¢in  ¢esitli  politikalar
ylriitilmistir. Yogunlagmis yoksullukla miicadele eden farkli iilkelerdeki
orneklerin aksine, Kopenhag belediyesi kentin merkez bolgelerinde artan zenginlik
nedeniyle refahin belirli bolgelerde yogunlagmasini oOnlemeye c¢aligmaktadir
(Bican, 2023). Ek olarak, evsizlikle miicadele kapsaminda bu miicadeleyi konut
politikalar1 ile desteklemekte ve herkes i¢in konut yaklasimiyla hareket etmektedir.
Boylelikle sosyal bakimdan dengeli ve siirdiiriilebilir bir toplum meydana

getirilmesi hedeflenmistir.

ftalya’nin, 6zellikle orta siifin konut sorununa ¢oziim bulmak amaciyla karma
miilkiyet stratejisini uyguladig1 goriilmektedir. Ev sahibi toplum yapisindan, konut
kiralarini karsilamakta gii¢liik ceken bir topluma donlisme yolunda, konut sorununa
yeni eklemlenen alt-orta ve orta gelir grubunun sorunlarina ¢6ziim sunarak, sorunun
daha fazla genislemesinin Onlenmesi amaglanmistir. Ek olarak, farkli konut
gereksinimlerine sahip gruplarin birbirleriyle etkilesim halinde bulunmasina destek

sunarak sosyal bakimdan da karma bir topluluk olusturulmasi hedeflenmistir.
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Tablo 6.1 Karma miilkiyet yaklasiminin baglamsal analizi

AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin kokeninin ve baglaminin belirlenmesi.

Danimarka (Kopenhag)

Italya (Milano)

Bu politikay: hangi
bolge / iilke olusturdu?

Bu politika hangi
kosullarda (sosyal (S) /
ekonomik (E) /
siyasi(SI)) olusturuldu?

Baglamsal Analiz

Bu politika hangi
zorluklara (Z) /
eksikliklere (E) karst
olusturuldu?

Bu politika ile ne
amaclandi?

Ingiltere-Yerlesim Hareketi
Ingiltere-Yaratic1 Kentler
Ingiltere-Satin Alma Hakki
Yerlesim Hareketi-Paralel
Toplum Yasasi

(S) Baz1 kar amaci
giitmeyen konutlarda etnik
azinlik ve sosyal bakimdan
sorunlu sakinlerin
yogunlagmasi

(E) Kent merkezinde konut
fiyatlarinin asir1 yiikselmesi
(S1) Neoliberal politikalarin
uygulamaya gecirilmesi

(Z) Bazi1 kar amaci
giitmeyen konut alanlarin
sosyal bakimdan sorunlu
alanlara donlismesi

(E) Ekonomik bakimdan
erisilebilir konutlarin sinirlt
olmasi

Kentsel ayrigsmay1 6nleme
Evsizlikle miicadele
Sosyal bakimdan dengeli
topluluklar olusturma

Ingiltere-Satin Alma Hakki
Ingiltere-AB-Miilkiyet
cesitlendirme ve sosyal
stirdiirtilebilirlik

(S) Sosyo-ekonomik
bakimdan esitsizlik ¢ok
belirgin ve yiiksek olmasi
(S) Konut konusunda
gerilimler yasanmasi

(E) Savunmasiz yeni orta
sinifin konut gereksinimi
kargilayamamasi

(ST) Kamunun, konut
iiretiminden ¢ekilmesi

(Z) Sosyal konut alanlarinin
sorunlu alanlara doniismesi
(E) Ekonomik bakimdan
erisilebilir konutlarin sinirh
olmast

Ekonomik bakimdan
erigilebilir konut {iretme
Sosyal bakimdan karma bir
kent olusturma

6.1.2 Politika Aktarim Mekanizmalari

Bu kisimda, karma miilkiyet yaklagiminin politika

tartisilacaktir (Tablo 6.2).

Karma miilkiyet yaklasiminin aktariimasinda

nelerdir?

aktarim mekanizmalari

rol oynayan altyapilar

Danimarka’nin konut politikasini olusturmasinda ¢alistaylar, akademik galigsmalar

ve yayinlarin etkili oldugu diisiiniilmektedir. 1995 yilinda Kopenhag’da diizenlenen

“Yerlesik Alanlar igin Modernizasyon Politikalari Calistayr : Dogu ve Bati

Avrupa'da Konut ve Kentsel Yenileme Politikalar:™®" temali ¢alistay bu diisiinceyi

desteklemektedir. Calistay sonucunda Danimarka Konut ve Sehircilik Bakanlig1

tarafindan BM Avrupa Ekonomi Komisyonu Sekretaryasi ile is birligi i¢inde bir

rapor hazirlanmigtir.

7 https://digitallibrary.un.org/record/245610?In=gs
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italya’da konut sorununa yonelen seminerler, galistaylar, akademik ¢alismalar ve
yaymnlar karma yaklagimlarinin hareketinde etkili olmustur. Sosyal Konut
Kuruluslari Birliginin ve Kiracilar Derneginin yaptiklar1 kamuoyu ¢alismalar:
ve sonrasindaki raporlar mevcut durumun agik bir sekilde ortaya konut ¢6ziim
onerileri sunmugtur. Ayrica, “Italyan Ulusal Toparlanma ve Dayaniklilik
Plani’nin  (NRRP) hazirlanmas1 sirasinda  hiikiimetin ~ dikkatine sunulan
“Esitsizlikler ve Cesitlilik (Disuguaglianze e Diversita) Forumu’nun politikanin
geviri ve uyarlama siirecinde geri beslemeler yaparak etkili olmustur (Boni ve

Padovani, 2022).

»  Karma miilkiyet yaklasiminin aktariimasini tesvik eden / kolaylastiran kilit

aktorler kimlerdir?

Danimarka’da karma yaklagimlarinin ilk tartisitlmaya basladigi donemlerden
itibaren Yerel Toplum Kalkinmasi inisiyatifinin aktif oldugu goriilmektedir.
Dezavantajli sakinlerin daha iyi kosullarda yasamasi i¢in ¢alismalar yiiriiten bu
inisiyatif, farkli gruplarin bir arada yasamasmin olumlu etkileri oldugunu
savunmaktadir. Danimarka’da karma uygulamalarinin aktarilmasini tesvik eden
diger aktorler sosyal demokrat hiikiimetlerin konut ile ilgili bakanliklaridir. Konutu,
hak temelli bir anlayis ile ele alan bu biirokratlar, karma uygulamalarinin
Danimarka toplumuna uyarlanmasi icin ¢esitli diizenlemelerle ¢eviri siirecini

stirdiirmiistiir.

Karma miilkiyet yaklasimlarinin aktarilmasinda etkili olan bir diger aktor ise
Avrupa Birligi’dir. Her iki iilkenin de bir liyesi oldugu birlik, tliye tilkelere uyumlu
kalkinma hedefi dogrultusunda birtakim politikalar uygulamaktadir. S6z konusu
politikalarin stratejik tasarimin1 yapan AB, iliye iilkelere konut ile ilgili genel bir
cerceve sunar. Uye iilkeler, bu cerceveye uygun olarak kendi yasal diizenlemelerini
yaparak bir program hazirlar ve uygular. Sonrasinda AB tarafindan kontrol ve
degerlendirme siireci baslar. Konut politikalar1 da diger politikalarla etkilesim
diizeyinin yiiksek olmasi sebebiyle, AB ekonomik entegrasyon siireci i¢in uyumlu
hale getirilmesi gereken bir politikadir (Yetgin, 2007). Karma topluluklar yaratma
cabasinda, ilkelerin uyguladigt stratejik  yonelimlerin AB  finansman
programlarindan giiclii bir sekilde etkilendigi goriilmektedir (Lupton ve Tunstall,
2010).
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italya’da AB digindaki karma miilkiyet yaklasiminin aktarilmasini kolaylastiran
diger aktorlerin Lombardiya Yerel Yonetimi ve Milano Belediyesi oldugu
diisiiniilmektedir. Ozellikle konut politikalarinin, merkezi yonetimden bolgesel ve
yerel yonetimlere devredilmesi sonrasinda; Lombardiya Bdlgesel Yonetiminin
uygulamaya koydugu konut politikalarinin, merkezi yonetimin ¢ok ilerisinde
oldugu goriilmektedir. Lombardiya Bolgesi ve Milano bu bakimdan {ilkenin geri
kalanindan ayrismadir (Belotti, 2017). Bu sayede, karma miilkiyetli konut alanlar1
araciligiyla sosyal bakimdan karma ve dengeli bir toplum olusturma hedefinin

ornekleri en fazla Lombardiya bolgesinde goriilmektedir (Costarelli vd., 2024).

Tablo 6.2 Karma miilkiyet yaklagiminin politika aktarim mekanizmalari

AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin orijinal baglamindan hangi mekanizmalar ve

=

L; kanallar araciligiyla aktarildiginin belirlenmesi.

g Danimarka (Kopenhag) italya (Milano)
= Karma miilkiyet Akademik calismalar / Semlnerl.er

=  yaklasiminin Akademik ¢aligmalar /
&) yaymlar

S aktarimasinda rol cAt yayinlar

£ oynayan altyapilar 2 1978y r Uglincii sektor aragtirmalart
c . Uglincii sektor aragtirmalari

= nelerdir? Forumlar

N

=2 Karma miilkiyet by .

i yaklasiminin Yerel Toplum Kalkinmasi éggg;rglr:‘gél esel
2 aktarimasin tesvik Ilgili Bakanliklar obardty &

S eden /kolaylastiran Avrupa Birligi Y(?netlml N

£ ¢ Milano Belediyesi

kilit aktorler kimlerdir?

6.2 Olusturma
6.2.1 Ceviri ve Uyarlama

Bu kisimda karma miilkiyet politikasinin nasil uyarlandigi ve yerellestirildigi

tartisilacaktir (Tablo 6.3).

»  Karma miilkiyet yaklagiminin yerel baglam, kiiltiirel normlar, yasal
cerceveler, politik sistemle uyumlu hale getirebilmek igin hangi

degisiklikler ve diizenlemeler yapildi?

Danimarka’da oncelikle ulusal planlamada, karma kentler olusturulmasi hedefi
yer almis; bunun bolgesel ve yerel planlamalarda da temel hedef olmasi i¢in ¢esitli
yasal diizenlemeler yapilmistir. Hem ulusal hem de yerel diizeylerde 90’11 yillarda
baslayan karma kentler yaratma ¢aligmalar siirekli analiz edilerek giincellenmis ve

giiniimiizdeki halini almistir.
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Italya’da, sosyal bakimdan karma bir toplum olusturmak amaciyla konut miilkiyet
tiirlerini gesitlendirdigi goriilmektedir. Ev sahibi toplum olarak bilinen italya’da
ekonomik olumsuzluklar nedeniyle ev sahipligine erisimin diismesi, yeni miilkiyet
tiirlerinin  olusturulmasinda etkili olmustur. Bu ¢esitliligin iilke genelinde
desteklenmesi i¢in ulusal, bolgesel ve yerel diizeyde yasal diizenlemeler

gerceklestirilmistir.

»  Yerel aktérlerin ve kurumlarin karma miilkiyet yaklagiminin yeniden

sekillendirilmesi siirecindeki etkileri nelerdir?

Danimarka’da karma miilkiyet yaklasiminin uygulamaya gegirilmesi i¢in kentsel
yenileme projelerinde kamu-6zel sektor-liglincii sektor arasinda is birlikleri
olusturarak miilkiyet cesitliliginin saglanmas1 hedeflenmistir (Kjeldsen ve Joseph,
2024). Bu projelerde kamunun 6ncii rolii belirgin bir sekilde goriilmektedir. Yeni
konut iiretimi projelerinde ise ekonomik bakimdan erisilebilir konutlarin bulunmasi
zorunlu hale getirilerek; yaklasimin uygulamasmin yayginlastiriimasi

hedeflenmistir (Alves, 2022).

Italya’da, bolgesel ve yerel yénetimlerin, konut iiretimi ve kamu konutlarinin
yenilenmesi projelerinde belirli oranlarda farkli miilkiyet tiirlerinin yer almasi
konusunda yasal diizenlemeler hayata gecirilmistir (Costarelli, 2018). Ozel
sektoriin kar orani diislik bu tiir projelerde yer almakta isteksiz olmasi nedeniyle
yerel yoOnetimler arabuluculuk c¢alismalar1 ile 6zel sektorii silirece alistirmaya

konusunda ¢aba gostermektedir (Kjeldsen ve Joseph, 2024).
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Tablo 6.3 Karma miilkiyet yaklasiminin ¢eviri ve uyarlama siirecinin analizi

AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin alict iilke veya bolgelerde nasil
uyarlandiginin ve yerellestirildiginin analiz edilmesi.

Danimarka (Kopenhag) italya (Milano)

Karma miilkiyet
yaklasiminin yerel
baglam, kiiltiirel
normlar, yasal
cerceveler, politik
sistemle uyumlu hale
getirebilmek i¢in hangi

Cesitli donemlerde
cikarilan kentsel yenileme
yasalar1

Konut anlagsmalar1

Hassas alanlara / gettolara
yonelik strateji belgeleri
2018 Paralel Toplumlar

Ara kiralik konut ve
sahiplik i¢in kiralama gibi
kiraciliga yonelik miilkiyet
tipleri gelistirilmistir.
Bolgesel yasa ve
yonetmelikler ¢ikartlmistir.

Ceviri ve Uyarlama

degisiklikler ve Yasast
diizenlemeler yapildi?

Yerel aktorlerin ve Kamu-6zel sektor-iiglincti et
kurumlarin karma sektor i birliginde kentsel EV Sa.h 1p11%1 ha‘rlcmde farkl:
s . o ... milkiyet tirlerinde konut

miilkiyet yaklasiminin yenileme projelerinde 6ncii .. . °.

. e iiretimine zorlamak
yeniden rolini listlenmek Ozel konut iireticilerini
sekillendirilmesi Yeni konut projelerinde siirece alistirmak amactvla
stirecindeki etkileri erigilebilir konut iiretimine > y
nelerdir? zorlamak prabuluclili#yapmak

6.2.2 Politika Sonuclari ve Etkisi

Bu kisimda karma miilkiyet politikasinin Danimarka ve Italya 6rneklerindeki

sonuglari ve etkileri tartisilacaktir (Tablo 6.4).
»  Beklenen hedeflere ulasmada karma miilkiyet yaklasimimin etkinligi nedir?

Danimarka’da, karma miilkiyet uygulama siirecinde, uzun bir zaman dilimi geride
kalmistir. Kokeni, 1969 kentsel yenileme hareketlerine dayanan yaklasimin
glinlimiizdeki uygulamalar ile karsilastirildiginda tekrarlanan bir ¢eviri ve uyarlama
stirecinin gergeklestigi goriilmektedir. Bu konuda 6zellikle son on yilda, stratejiden
yasal diizenlemeye gecisin de etkisiyle ulasiimak istenen hedefler konusunda
etkisini artirdigi goriilmektedir (Turk, 2023). Ozetle Danimarka’da, karma
miilkiyet yaklasimi ile ilgili hedeflere ulasilmaya baslandigi s6ylenebilir.

Italya’da, karma miilkiyet yaklasiminin aktarimi heniiz tamamlanmamistir.
Gergeklestirilen politik ¢aligmalara ve pratikteki uygulamalara bakildiginda heniiz
ceviri slirecinin baglarinda oldugu goriilmektedir. Bu nedenle, beklenen hedeflere

heniiz ulasilamamuistir.

»  Karma miilkiyet yaklagimimin uygulanmasi, alict iilke/bolgedeki politika

gelisimini nasil etkilemigstir?

Danimarka’da karma miilkiyet yaklagimi ile yoksun alanlarda meydana

gelebilecek olast damgalanmanin ve refahin kentin merkezi bdlgelerinde
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yogunlagmasinin Oniine gegilmeye calisilmistir. Bu dogrultuda, hayata gegirilen
kentsel yenileme projeleri, neoliberallesme ve Ozellestirme politikalarini
destekledigi gerekgesiyle elestirilmistir. Bunun yami sira, kar amaci giitmeyen
konut sektoriine asir1 miidahale edildigi ve essiz Danimarka konut sisteminin
karakteristiginin deforme oldugu konusunda itirazlar olmustur. Ancak ulusal ve
yerel politikalarda, katilimeiligin esas alindigi bir diizlemde, politikalarin

gelistirilmesi ve revize edilmesi olumlu bir gelisme olarak ele alinmaktadir.

Italya’da karma miilkiyet yaklasimi ile sosyo-ekonomik nedenlerden dolay1

olugmaya baslayan ayrigmanin oniine gegilmistir.

» Karma miilkiyet yaklasimimin uygulanmasi sonucundaki basarilar,

zorluklar ve istenmeyen sonuglar nelerdir?

Danimarka’nin kar amaci giitmeyen konut sisteminin demokratik yapisinin tiim
sakinlere konutun yonetimine katilabilmesi firsati sunmasi, alt gelir grubundaki
sakinlerin desteklenmesine olanak saglar. Bu katilim hakki, sakinlere yasadigi
alanla ilgili s6z hakk: saglar ve bdylece ayrisma ve damgalanmaya maruz kalmaz.
Ancak, dil ya da deneyim yetersizligi nedeniyle bazi sakinler bu haklar
kullan(a)mamaktadir. Baz1 durumlarda kar amaci giitmeyen konut birliginin,
kiracilar disinda diger sakinlerin katilim hakkini kisitladig goriilmiistiir. Bu durum
farkli miilkiyet tiirlerindeki sakinler arasinda iligkilerin bozulmasina neden
olmaktadir (Kjeldsen ve Joseph, 2024). Farkli katilim bigimlerinin uygulamaya
gecirilerek tiim sakinlerin  karar siireclerine katilmasinin  saglanmasinin,
sirdiiriilebilir  bir  topluluk  olusturulmast  bakimindan faydali olacagi

diistiniilmektedir.

Karma miilkiyet amacgl kentsel yenileme uygulamalarinda, kar amaci giitmeyen
konutlara yonelik yapilan miidahaleler, bu sektoriin ¢esitli demografik kesimlerden
bireyleri bir arada barindiran yapisindan uzaklasip, yoksullar1 barindirma

anlayisina ¢ekilmesi riskine neden olmaktadir (\Vidal, 2018).

Getto stratejileri, kriterlerle belirlenen sorunlu alanlardaki olumsuz durumu, tiim
alan sakinlerine yiikleyerek o alanin refah devletine yarasir bir hale getirilmesi igin
yaptirimlar uygulamaktadir. Bu durum, s6z konusu alanlarin, listelere alindigindan
itibaren damgalanmasima neden olabilmektedir. Yirminci yiizyilda tasarlandigi

sekliyle sosyal vatandaslhigin basarilarindan birinin, sosyal icermeyi tesvik etmek
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ve refah politikalar1 araciligryla sosyal damgalanmayi1 kaldirmak oldugu goz 6niine
alindiginda (Seemann, 2020); getto stratejilerinin bireyler sosyal vatandasligini
sinirlandirdig1  sOylenebilir. Ancak, ilgili yasaya bakildiginda bu durumun
amaclanmadig1 goriilmektedir. Clinkii, 2018 yasasi ile alanlar dogrudan “getto”
olarak damgalanmamakta, bir nevi riskli alan tespiti yapilarak siireci takip altina
alinmaktadir. Hassas mahalleler ya da getto olarak belirlenen alanlara, olumsuz
durumlarin diizeltilebilmesi igin silire taninmakta; cesitli uygulamalarla ve
yaptirimlarla alanlarin gelisimi desteklenmeye calisilmaktadir. Bes yil iist iiste getto
listesinde kalan alanlar i¢in bu siirenin sonunda merkezi yonetim fiziksel miidahale
ile devreye girmektedir. Ozetle, istenmeyen bir durum olmasina ragmen,

damgalanma s6z konusu oldugunda bu durum gecici olacaktir.

italya’da, kamu konutlar1 sadece en dezavantajlilara sunulan bir hizmet olmaktan
cikip orta gelir grubuna dogru genislemeye baslamistir (Costarelli vd., 2024). Bu
durum, miilkiyetlerin ¢esitlendirilmesi sonucu gerceklestiginden, karma miilkiyet

stratejisinin bir basarisi olarak degerlendirilebilir.

Ancak, karma miilkiyetli bir yapiya kavusan konut alanlarinda ydnetimsel bazi
zorluklarla karsilagilmistir. Konut yoneticileri, karma miilkiyetli konutlarin
ekonomik sorunlar basta olmak iizere ¢esitli sorunlar yasamistir. Bunun disinda,
s6z konusu konut alanlarinda kimlerin yasayacagini se¢me yetkisi proje
yoneticilerinin inisiyatifine birakildig1 i¢in bu konuda zaman zaman c¢esitli sorunlar

yasanmaktadir.

Karma miilkiyet yaklasimindan dogan istenmeyen sonuglar ele alindiginda
Italya’da bazi uygulamalarda mekansal ayrismanim olustugu goériilmektedir. Bu
durum, sokak/mahalle Olceginde miilkiyet karmasi  uygulamalarinda
goriilebilmektedir. Ornegin; yashlar, gencler, bekar babalar gibi spesifik gruplara
yonelik konutlarin tekil yapilar igerisinde tekil miilkiyet olarak yer aldiklarinda;
toplumdaki farkli gruplarla etkilesime gec¢ilemedigi gorilmiistiir. Ciinkii bu
yapilarin ortak mekanlar1 sadece igerisinde yasayanlara 6zgiidiir. Diger bir 6rnek,
yeni konut gelismelerde 6zel sektoriin, erisilebilir konut {iretme zorunlulugunu ayri
bir yap1 olarak lretmesi ve sonrasinda piyasaya yonelik konutlarin etrafim

cevirmesi bolgede ayrismaya neden olmaktadir.
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Tablo 6.4 Karma miilkiyet politikasinin sonuglari ve etkisinin analizi

AMAC: Karma miilkiyet yaklagiminin alict iilke veya bolgelerdeki sonuglarinin ve
etkisinin degerlendirilmesi.

Danimarka (Kopenhag)

italya (Milano)

Beklenen hedeflere
ulasmada karma
miilkiyet yaklagiminin
etkinligi nedir?

Karma miilkiyet
yaklagiminin
uygulanmasi, alici
tilke/bélgedeki politika
geligimini nasil
etkilemigstir?

Politika Sonuclar ve Etkisi

Karma miilkiyet
yaklasiminin
uygulanmast
sonucundaki basarilar
(+), zorluklar (*) ve
istenmeyen sonuglar (-)

Hedeflere ulasilmaya
baglanmustir.

Damgalanmanin ve refahin
yogunlagmasinin 6niine
gegilmeye caligilmistir.
Neoliberallesme-
Ozellestirme politikalarini
desteklemistir.

Konut politikasinda koklii
degisiklikler yapilmgtir.
(+)Kéar amac1 giitmeyen
konut alanlarindaki
damgalanma ve etnik
ayrisma ortadan
kaldirilmagtir.
(*)Uygulamanin
maliyetinin hangi
kaynaklardan karsilanmasi
gerektigi tartisma konusu
olmustur.

(-)Yenilenen alanlarda
konut / kira fiyatlari
yiikselmistir.

(-)Kar amaci giitmeyen

Hedeflere heniiz
ulagilamamugtir.

Olugmaya baglayan
ayrismanin oniine
gecilmistir.

Daha dengeli bir konut
tahsisi saglanmistir.

(+) Kamu konutlar1 daha
genis bir kesime tahsis
edilmeye baslanmistir.

(*) Karma konutlarda
kimlerin yasayacagi proje
yoneticilerinin
inisiyatifinde olmasi bazen
sorun yaratmaktadir.
(*)Karma miilkiyetli bir
yapiy1 yonetmekte giigliik
cekilmigtir.

(-) Yaslilar, 6grenciler,
bekar babalar vb. (bina
6lceginde) 6zel tahsisler

nelerdir? konut sektoriiniin farkli yeni ayrigmalar

demografik gruplari bir yaratmaktadir.
arada barindiran yapisindan  (-) Sokak-mahalle
uzaklasip yoksullari 6l¢eginde karma miilkiyet
barindirmaya yonelik bir uygulamalarinda farkli
yaptya doniisme riskini miilkiyet tiplerini
ortaya ¢ikarmistir. barindiran yapilarin
(-)Getto diizenlemeleri yeni  etrafinin ¢itlenmesi yogun
damgalamalara yol agabilir.  bir ayrigma yaratmaktadir.

6.3 Baslatma

6.3.1 Politikadan Ogrenilenler

Bu kisimda karma miilkiyet yaklasiminin politika hareketliligi analizinden ¢ikarilan

dersler ve yeniden kavramsallagtirilmasi tartigilacaktir (Tablo 6.5).

»  Kilit basari faktorleri nelerdir?

Danimarka’nin ge¢misten gelen “herkes igin konut” yaklasimi, kar amaci

giitmeyen konutlarda ikamet etmek icin dezavantajli olmanin gerekmedigi bir

sistem olusturmustur. Bu durum, s6z konusu alanlarda yasayanlarin, diger Avrupa
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ilkelerindekilere benzer bir bigimde marjinallestirilmelerine engel olmustur

(Urban, 2021).

Danimarka’nin 1980’lerden itibaren benimsedigi katilimec1 ve korumaci kentsel
yenileme yaklasiminin yan sira fiziksel miidahalenin en diisiik 6l¢ekte tutulmaya
calisilmas1 ve yapilacak degisikliklerin adim adim yapilmasi kentsel yenileme

yoluyla yapilan karma ¢aligmalarini daha basarili projeler olmasini saglamistir.

Kent Planlar1 araciligiyla yeni konut alanlarinin iiretilmesinde, kar amaci giitmeyen
konutlara yer ayrilmasinin zorunlu hale getirilmesi, erisilebilir konut saglanmasi
bakimindan 6nemlidir. Dahasi, kentin merkezinde bu konutlarin yer almasina katki
saglamasi nedeniyle kentin tiim sakinlere acik hale gelmesini, kent hakkinin

uygulanmasini desteklemistir (Turk, 2021).

Danimarka 6rneginde, yatirnmcilarin, “zor getto” olarak etiketlenen bolgelerin,
yenilenmesi projelerinde kamu basta olmak iizere piyasa disi1 aktorlerin liderligi
0zel sektore giivence saglamistir. Bu durum, projelerin hayata gecirilmesinde etkili
olmustur. Ek olarak, ¢esitli mekanizmalarla yatirnmcilarin asir1 rant elde etmesinin

engellenmesi bu yaklasimin uygulanmasindaki basarilardan biridir.

Italya’da, konut sisteminin kurumsal olarak bir gegis siirecinde olmas1 (Costarelli,
2018), sistemin yeniliklere a¢ik olmasi bakiminda siireci kolaylastirmistir. Kamu,
0zel sektor ve tigiincii sektoriin sartlara gore degisen yapilardaki ortakliklari, karma

miilkiyetli konut uygulamalarina katilimi giiclendirmektedir (Costarelli, 2018).
»  Kag¢milmasi gereken durumlar nelerdir?

Danimarka orneginde, kentsel yenileme / doniisim aracilifiyla gergeklesen
uygulamalarda mevcut kiracilar s6z konusu bolgede (gecici) bir konut
bulamadigindan bolgeden ayrilmak zorunda kalabilmektedir. Bu durumda proje
tamamlandiginda, daha Once alanda yasayan kiracilarin pek cogu geri
don(e)memektedir. Kopenhag’da Vesterbro bolgesinin yenilenmesinde benzer bir
durumla karsilasilmistir (Larsen ve Hansen, 2008). “Yerinden edilme” olarak
nitelendirilebilecek bu durumla karsilasmamak i¢in yenilemenin/déniisiimiin
gerceklesecegi alanda yasayan sakinler i¢in gecici barinma olanaklarinin da
planlanmas1 gerekmektedir. Ek olarak yatirimcilarin, devletle birlikte finanse edilen
yenileme ¢alismalariyla s6z konusu bolgelerin kendileri i¢in daha iyi ve karli bir

hale getirilmesi beklentisi (Risager, 2022), uygulanan karma miilkiyet yaklagiminin
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soylulagtirmaya neden oldugu elestirilerine yol agmaktadir. Zor gettolarin
iyilestirilmesi i¢in Ulusal Yap1 Fonundan 10 milyon DKK tahsis edilmesi ve getto
listesi uygulamasina kar amaci giitmeyen konut sektoriiniin finansman saglamasi,
ornek gosterilen Danimarka konut sisteminin 6nemli 6geleri olan bu kurumlarin

zayiflatilmasina neden olmaktadir (Larsen ve Hansen, 2015).

italya 6rneginde, karma miilkiyeti ve sosyal uyumu saglamak icin kullanilan ara
kiralik konutlar, bazi durumlarda alt-orta gelir grubundan talep olmamasi nedeniyle
bos kalabilmektedir. Maddi kayba ugrayan konut saglayici, s6z konusu konutlar
alt gelir grubuna kiralayabilmektedir (Belotti, 2017). Bu durumda, 6deme giicti
diistik kiracilarin, konut kirasin1 karsilayamama riski konut saglayictyr maddi
olarak olumsuz etkiler. Diger yandan, farkli gruplar arasindaki sosyal uyumun

saglanmasi hedefi gerceklesmemektedir.

Ek olarak, satin alma hakki ya da sahiplik i¢in kiralama programlart yoluyla ev
sahipligi tiiri miilkiyete doniisen konutun, kullanici tarafindan elden ¢ikarilmasi
cesitli problemlere yol agmaktadir. Ornegin, baz1 konut alanlarinda ¢ogunluk
durumuna gegen yeni sakinler, yenileme caligmalar1 yapilmasi gibi ¢esitli
taleplerini yonetim kurullarinda kabul edilmesini saglamistir. Bu durum mali
acidan zaten zorlanan konut yonetimini daha da zor durumda birakmistir

(Costarelli, 2023).

»  Karma miilkiyet yaklagiminin iyilestirilmesi / gelistirilmesi gereken alanlart

nelerdir?

Her ne kadar Danimarka, 1980’lerden itibaren katilimci bir kentsel yenileme
yaklasimi benimsese de bazi durumlarda uygulayicilarin, alan sakinlerinin
katilmimi yeterince Onemsemedigi ve hatta zaman zaman kiiciimsedigi
goriilmiistiir. Alan sakinlerinin yenileme siirecine katilimini saglamak, sadece
yasayacaklar1 alanin yeniden yapilandirilmasinda onlara s6z hakki vermek degil;
olas1 ¢ikar catigsmalarinin ortaya ¢ikarilmasina yardimei olur (Kjeldsen ve Stender,
2022). Bu nedenle, karma miilkiyetli konut alanlarmin planlanmasinda tiim
paydaslarin katilarak; daha az kaynaga sahip olanlarin yarar1 6nceliklendirilerek

planlanmas1 daha uygun olacaktir.

italya’da uygulamaya gegirilen ara kiralik konut modeli, Milano gibi 6zel sektor

konut kiralarinin yiiksek oldugu bir metropolde olumlu bir etki gostermistir. Ancak
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daha kiiciik bir kent olan Bergamo’da, 6zel sektor konut kiralarinin asir1 yiiksek
olmadig1 durumda, ara kiralik konut kiralarinin 6zel sektor kiralik konuttan 6nemli
oranda diisiik olmasi1 gerektigi i¢in konut saglayicilarinin bazi uygulamalarda zarar
etmesine neden olmustur (Belotti, 2017). Bu tip durumlarda kamunun finansman
destegi projelerin  siirdiiriilebilirligini  saglamaktadir. Ozel sektér konut
saglayicilarin, yatirimlarinin karsiligin1 alamamasi ve hatta zarar etmesi, modele

arz yonlii katilimlar1 engellemesi olasidir.

Diger bir gelistirilmesi gereken nokta, konut ve kent politikasinin entegrasyonu ile
ilgilidir. Konut Planlarinda, karma miilkiyet yaklagimina ydnelik miilkiyet
cesitlendirme ve sosyal uyumun saglanmasi gibi uygulamalar yer almakta; ancak
bu uygulamalar kentsel planlamada karsilig1 bulunamamaktadir. Ayrica, italyan
siyasi istikrarsizhi@inin konut politikalarina da yansimasi sonucu, politikalarin

devamliliginin saglanmamasi riski mevcuttur.
»  En iyi karma miilkiyet uygulamalar: hangileridir?

Danimarka’nin devlet onciiliigiinde planlama stratejisinin, diger ilkelerdeki
uygulamalarla kiyaslandiginda sosyal esitlik bakimindan ¢ok daha i1yi performans

sergiledigini s6ylemek miimkiindiir (Urban, 2021).

Italya’da ulusal politikalarda karma miilkiyet stratejisi net bir bi¢imde ortaya
konmamustir. Lombardiya Bolgesel Yonetiminin ve Milano Belediyesinin
gerceklestirdigi uygulamalar ve sunduklar1 araglar diger Avrupa iilkelerindeki
karma yaklagimlartyla benzerlik gostermektedir. Ozellikle, kentsel yenileme
programlari ile orta gelir grubu basta olmak {izere ¢esitli kesimlere konuta erigim
imkan1 sunulmaktadir. Bu baglamda, Italya 6zelinde ele alindiginda, Milano’da
kamu-ozel sektor is birligi ile gergeklestirilen kentsel yenime projeleri araciligiyla
hayata gecirilen karma miilkiyet wuygulamalari, 1iyi Ornekler olarak

degerlendirilmistir (Costarelli , 2018).
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Tablo 6.5 Karma miilkiyet yaklasimindin politika hareketliligi analizinden

c¢ikarilan dersler

Politikadan Ogrenilenler

AMAC: Politika hareketliligi analizinden dersler ¢ikarilmasi ve yeniden

kavramsallastirilmasi.

Danimarka (Kopenhag)

italya (Milano)

Kilit basar faktorleri
nelerdir?

Kacginilmasi gereken
durumlar nelerdir?

Karma miilkiyet
yaklagiminin
iyilestirilmesi /
gelistirilmesi gereken
alanlary nelerdir?

En iyi karma miilkiyet
uygulamalar
hangileridir?

-Herkes i¢in konut
yaklagimi

-Katilime1 ve korumaci
kentsel yenileme yaklagimi
-Piyasa dis1 aktorlerin
liderligi, giivenilir stratejik
ve finansal paydaslar
olmasi

-Yatirimcilarin asir1 rant
elde etmesinin 6niine
gecilmis olmasi

-Kent merkezinde
erigilebilir konut sunumunu
saglanmis olmasi

-Sakinlerin yerinden
edilmesi
-Soylulagtirma
-Mevcut kurumlarin
zayiflatilmasi

Planlamalarda
katilimceiligin artirilmasy/
nitelikli hale getirilmesi

Devlet dnciiliigiinde
gergeklesen karma
miilkiyetli konut projeleri

-Italyan konut sisteminin
kurumsal olarak gegis
stirecinde olmasi
-Kamu, 6zel sektor ve
tgilincii sektoriin is
birliklerine agik yapida
olmast

-Ara kiralik konutlarin
diisiik gelirlilere
kiralanmast

-Ev sahipligine doniisen
sosyal konutlarin elden
¢ikarilmasi

Is birligi yapacak dzel
sektore yonelik finansman
desteginin gelistirilmesi
gerekmekte

Karma miilkiyet
yaklagiminin kentsel
planlarla entegrasyonu
Kamu-6zel sektor is birligi
ile gergeklestirilen kentsel
yenileme projeleri
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7

KARMA MULKIYETLI KONUT
ALANLARININ PLANLANMASINA
YONELIK KURAMSAL CERCEVENIN
OLUSTURULMASI

Bu boéliimde, onceki boliimlerde yapilan analizlerin yani sira karma miilkiyet
yaklagimlar1 tiizerinden karsilastirilan {ilkelerden toplanan veriler, “Politika
Hareketliligi ~ Perspektifinden  Karsilastirmali  Analiz Cergevesi”  ile
degerlendirilerek Tiirkiye’de karma miilkiyetli konut alanlari olusturulmasina
yonelik kuramsal ¢ergevenin kurgulanmasinda kullanilacak unsurlarin belirlenmesi
hedeflenmistir. Bolimiin sonunda, Tiirkiye’deki konut miilkiyet tiirlerinin
cesitlendirilmesine yonelik Oneriler ve karma miilkiyetli konut alanlari

olusturulmasina yonelik kuramsal ¢erceve sunulacaktir.

7.1 Karma Miilkiyetli Konut Alanlarinin Planlanmasina Yonelik

Unsurlarm Belirlenmesi
7.1.1 Konut Miilkiyet Tiirleri

[k olarak, calisma kapsaminda ele alman miilkiyet tiirlerinin, incelenen 6rnek

tilkelerde ve Tiirkiye’de bulunma durumu sorgulanmistir (Tablo 7.1).

Italya ve Tiirkiye’de ev sahipligi tiirlerinde cesitlilik mevcutken, Danimarka’da
kiracilik tiirlerinin daha gesitli oldugu goriilmektedir. italya’nin “ev sahibi toplum”
etiketini siirdiirebilmesi i¢in farkli ev sahipligi tiirlerinin uygulamada oldugu

izlenmektedir.

Kiracilik tiirlerine bakildiginda, diger iki ililkede bulunan ve sakinlerin konuta
erisimini  miimkiin kilmak {izere tasarlanan erisilebilir konut kiraciliginin
Tiirkiye’de 6rnegi bulunmamaktadir. Sosyal konut kiracilig1 ise bazi kurumlarin
kira destek uygulamalar: araciligiyla kiranin siibvanse edilmesine dayanmakta ve

oldukca smirl kalmaktadir.

Her ti¢ iilkede de kooperatif tipi konut sahipligi (kiracilik/sahiplik esasli) oldugu

goriilmektedir. Ancak Tiirkiye’de genellikle konutlarin teslim edilmesi sonrasi
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kooperatif sonlandirilmakta ve kat miilkiyetine gegis yapilmaktadir. Italya

orneginde de benzer durumla karsilagilmistir.

Ozetle, Tiirkiye’de mevcut olan konut miilkiyet tiirlerinin yeniden ele almip
gelistirilmesinin yan1 sira, konuta erisimde anahtar rolii olan erisilebilir konu
kiracilig1 gibi farkli miilkiyet tiirlerinin uygulamaya alinarak konut miilkiyet
tirlerinin ¢esitlendirilmesi gerekmektedir. Schmid (2022); konut sorununun
¢Ozlimiinde imar, insaat, vergi ve devlet yardimi diizenlemelerine bagvuruldugunu
ancak, konut miilkiyetinin etkisinin g6z ardi edildigini vurgulayarak; konut

miilkiyetleri bakimindan da yenilik yapilmas1 gerekliligini ortaya koymustur.

Tablo 7.1 Konut miilkiyet tiirlerinin 6rnek iilkelerdeki ve Tiirkiye’deki
mevcudiyeti

KONUT MULKIYET TURLERI
Ev Sahipligi Kiracihik Ara Tiirler
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7.1.2 Karma Miilkiyet Yaklasitminin Kullanim Amaci

Calisma kapsaminda yapilan karma miilkiyet yaklagiminin meta analizi ile analiz
edilmesi sonucu ulasilan, karma miilkiyet yaklasiminin kullanim amagclari, 6rnek
ilkelerdeki durumu ve Tiirkiye’de bu amaglara yonelik bir miidahaleye ihtiyag olup

olmadig1 sorgulanmistir (Tablo 7.2).

Tablo 7.2 Karma miilkiyet yaklagiminin uygulanma amaglar1 ve Tiirkiye’deki
gereksinim durumu

Kullanim Amaci

Dengeli ve karma bir topluluk ya da yerlesim alan1 olusturmak
Sosyal konutlara yonelik damgalanmay1 ortadan kaldirmak
Sosyal konutlarin kotii itibarini ve kosullarimi iyilestirmek
Dezavantaji yiiksek sosyal konutlarin yenilenmesi ve seyreltilmesi
Sakinlerin yasam kalitesini iyilestirmek

Yoksullugun yogunlagmasini 6nlemek

Alan yoksunlugunun azaltilmasi

Erisilebilir konut saglama

Stirdurilebilir bir toplum/yerlesim yaratmak

Sakinler arasi sosyal uyumu saglama/artirma

Sosyal dislanma ile miicadele

Danimarka
‘ italya -
‘ Tiirkiye -

- Mevcut
- Ihtiyag var

Mevecut degil / Thtiyag yok

Danimarka ve italya’nm karma miilkiyet yaklasimini kullanim amaci biiyiik oranda
benzesmektedir. Italya’da sosyal konutlarin damgalanmasi nedeniyle yaklagimin

uygulandigina dair bir kanit bulunamamistir. Bununla birlikte, sakinlerin yasam
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kalitesini iyilestirme amac1 Italyaa 6rneginde tespit edilememistir. Diger yandan
Danimarka’da kar amaci giitmeyen konut alanlar1 sadece en dezavantajlilara
yonelik olmadigindan; genellikle yoksullugun ya da yoksunlugun yogunlastigi

yerlere doniisme s6z konusu degildir.

Tiirkiye’deki gereksinim durumuna bakildiginda, lilkemizde 6rnek {iilkelerdekine
benzer bir sosyal konut alan1 olmadigindan, buna yonelik iyilestirmelere ihtiyag
duyulmamaktadir. Bununla beraber, farkli kesimlerden sakinlerin dengeli bir
bicimde bir arada yasadigi yerlesimlere ve kaliteli / nitelikli yasam alanlarina
ihtiyag oldugu agiktir. Bdylelikle, sakinlerin birbirleriyle uyum igerisinde
yasayabilecegi siirdiiriilebilir yerlesimler olusturulmasinin Tiirkiye baglaminda
faydali olacag diistinlilmektedir. Konuta erisimin her gecen giin daha da zorlastigi
tilkemizde, erisilebilir konut {iretimine fazlasiyla ihtiya¢ vardir. Son olarak, bazi
konut alanlarinda ¢esitli sebeplerden alan yoksunluklari mevcuttur. Bunlarin

artmasinin ve yogunlagsmasinin 6niine gegilmesi gerekmektedir.

7.1.3 Karma Miilkiyet Yaklastminin Uygulanma Bi¢imi ve Kritik Rol
Oynayan Aktorler

Calisma kapsaminda yapilan karma miilkiyet yaklasiminin meta analizi ile analiz
edilmesi sonucu ulasilan, karma miilkiyet yaklasiminin uygulanma bigimleri ve
yaklasimin uygulanmasinda kritik rol oynayan aktorlerin, bu tiirlerin

uygulanabilirligi sorgulanmistir (Tablo 7.3).

Danimarka’nin “Satin Alma Hakki” araciligiyla uygulama bigimi disinda meta
analizi sonuglarina uygun bir karma miilkiyetli yaklasim uygulamasi
gerceklestirdigi goriilmektedir. Bu durum, Danimarka’nin kiracilik temelli bir
konut miilkiyet sistemine sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Italya’da
uygulanma bigimlerinin tamaminin gergeklestirildigi tespit edilmistir. Kilit
aktorlerinde Merkezi Yonetimin yer almayisi, konut {dretimi ile ilgili
diizenlemelerin yerel ve bdlgesel yonetimlere devredilmis olmasindandir. Ek
olarak, italya’da merkezi ya da yerel diizeyde konut kurumu bulunmamaktadir.
Tiirkiye’deki uygulanabilirligi ele alindiginda, iilkemizde kiralik sosyal konut
bulunmamasi sebebiyle Danimarka’daki uygulama bi¢imlerine benzer bir durum
ortaya ¢ikmaktadir. Giiglii yetkilerle donatilmis TOKI nin, konut kurumu olarak

Tiirkiye’deki karma miilkiyetli konut {iretiminde kilit aktdr olabilecegi
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diistiniilmektedir. Her iki iilkede de goriilen kar amaci giitmeyen konut

kuruluglarinin, Tiirkiye’de karsiliginin olmayis1 dnemli bir eksikliktir.

Tablo 7.3 Karma miilkiyet yaklagiminin uygulama bigimleri ve uygulanmasinda
kilit rol oynaya aktorler ve Tiirkiye’deki uygulanabilirligi

Bicimi

Kentsel yenileme / doniisiim projeleri araciligiyla

Yeni konut alanlari {iretimi yoluyla
"Satin Alma Hakk1" araciligiyla

Danimarka (NI |
ity [

| Tiirkiye

Mevcut

Uygulanabilir

Mevcut Degil / Uygulanamaz

7.1.4 Karma Miilkiyet Yaklasim I¢cin Kullanilan Araclar

Calisma kapsaminda incelenen 6rnek tilkelerin, karma miilkiyetli konut iiretiminde
kullandiklar1 araglar ulusal ve yerel diizey {lizerinden incelenmis ve iki iilkedeki
yaklasim  karsilagtinnlmistir.  Bu  araglarin, Tiirkiye’de uygulanabilirligi

sorgulanmistir (Tablo 7.4).
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Tablo 7.4 Karma miilkiyet yaklasimi i¢in kullanilan araglar

Ulusal Yerel

Sosyal / Erisilebilir Konut Uretimi i¢in Fon Olusturma / Kurma
Karma Miilkiyetli Konut Uretimi i¢in Is Birlikleri Olusturma
Konut Uretimi Konusunda Yerel Yonetimlere Yetki Devri

Karma Miilkiyet Yaklagimi i¢in Fon Olusturma / Kurma
. Hazine Arazilerinin Devredilmesi

Dezavantajli Alanlar igin Yasal Diizenleme Yapma

Sosyal Konut ile Tlgili Yasal Diizenleme Yapma
Once Konut Yaklagimi (Evsizlikle Miicadele)

Karsilikli Anlagmaya Bagli Planlama

Kapsayict Konut Politikas1 / Yaklagimi
Kentsel Doniisiim/Yenileme Programlari

. Bolgesel Konut Plani
Merkezi Konut Tahsis Sistemi
Yerel Canlandirma Planlari
Dezavantajli Alanlar Programi
Konut Fonu Olusturma / Kurma

Ulusal Konut Plan1
Yerel Konut Plani

Danimarka

[italya HE BEEE BEEE B =Bl

| Tiirkiye |

- Mevcut

Uygulanabilir

Mevcut degil / Uygulanamaz

Her iki iilkede de konut yasas1 ve konutun ¢ok boyutlu ele alindig1 ulusal / bolgesel
/ yerel konut planlar1 mevcut oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de kapsamli bir konut
politikast hi¢ var olmamis; yapilan parcali diizenlemeler konut sorununun

¢oziilmesine pek katki saglamamustir (Sarioglu Erdogdu, 2013). Perverini (2021),

“Konut politikasi, bir yonetisim sistemi icerisinde konut sorunlari veya ihtiyaglart ile ilgili
olarak karar verilen veya yapilan (veya yapilmayan) seydir ve aktorlerin rolii ve
davramiglari ile konut sonuclari, en azindan kismen, konut politikasina baghdir.”

ifadesiyle konut politikasinin Onemini belirtmistir. Dolayisiyla, Tiirkiye’de

kapsamli bir ulusal konut politikasi iiretilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Ek olarak
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yerel diizeyde kapsamli konut planlar1 ve programlar iiretilmesi faydali olacaktir.
Bu sayede konut, ¢ok boyutlu bir olgu olarak ele alinabilir; konutun sadece meta
yonii degil hak temelli ele alinmasi saglanabilir ve konut sektoriiniin

diizenlenmesiyle ilgili uzun vadeli planlamalar yapilabilir.

Ayrica, her iki iilkede de konut iiretimine yonelik c¢esitli ulusal ve yerel fonlar
kuruldugu goriilmektedir. Konut iiretiminde ve kentsel doniisiim projelerinde
finansman ihtiyaci ¢ok fazladir. Danimarka’nin Ulusal Yap1 Fonu, bu konuda iyi
bir uygulama olarak 6rnek verilebilir. Kamudan bagimsiz olan bu fon, hem yeni
yapimda hem de yenilemelerde finansman saglamaktadir. Fonun kaynagini
kiracilarin 6dedigi kiralar olusturdugundan; kendi kendini yoneten, siirdiiriilebilir
bir fon olarak nitelendirilmektedir (Rogaczewska, 2017). Tirkiye’de de benzer

fonlarin kurulmasinin konut iiretiminde etkili olacag diistiniilmektedir.

Her iki iilkede de uygulanan bir diger arag, merkezi yonetimden yerel yonetimlere
yetki devridir. Bu sayede, ulusal konut politikasi ¢ercevesinde, her yerel yonetim
kendi konut programlarini olusturmakta; konut sorununa daha etkili ¢oziimler
sunmaktadir. Bu dogrultuda, konut politikalarinin yerellesmesi gerekmektedir
(Kaziltepe, 2013). Tirkiye’de de yerel yonetimlerin konut iiretimi konusundaki

sorumluluklarini artirmak, konut sorununun ¢6ziimii bakimindan olumlu olabilir.

Ek olarak, Italya’da konut {iretimini desteklemek igin merkezi yonetim, askeri
alanlar basta olmak tizere hazine arazilerini yerel yonetimlere devretmistir. Yerel
yonetimler bu arazileri 6zel sektdr konut iireticilerine erisilebilir konut tiretimi
karsiliginda, piyasa fiyatinin altinda / {icretsiz tahsis etmekte ve konut iiretim
maliyetlerinde diisiis saglamaktadir. Hatta, kamu-6zel sektor i birliginde iiretilen
baz1 projelerde arazinin miilkiyeti kamuda kalmakta; boylelikle kamu arazisi
tizerinden rant elde etmenin Oniine gecilmektedir (Belotti ve Arbaci, 2017).
Tirkiye’de de kullanilmayan pek ¢ok hazine arazisi mevcuttur. Erisilebilir konut
iiretimi i¢in benzer bir sekilde degerlendirilmesi konut sorununun ¢éziimiinde etkili

olacag diisiiniilmektedir.

Son olarak, her iki iilkenin de uyguladig1 karsilikli anlagmaya bagli planlama
aracinin, kamunun kentsel tasarim ve planlama yoluyla kamusal deger yaratmasinin
etkili bir yoludur (Robin, 2022). Tiirkiye’de kentsel doniisiim, verilen imar hakki

artiglart ile konut ireticilerine yiiksek kar saglarken; alandaki konut ve arazi
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fiyatlarinin yiikselmesine, doniisiim stirecinde kiralik konut talebinin artmasi
sebebiyle bolgedeki konut kiralarinin spekiilatif bir bicimde artmasina neden
olmaktadir (IPA, 2021). Déniisiim ile hak sahipleri ve doniisiimii gerceklestiren
0zel sektor arasinda boliisiilen ranttan; planlama araciligiyla kamu yarar1 da elde

edilmesi miimkiindiir.
7.1.5 Karma Miilkiyetli Konut Uretiminde Yer Alan Aktorler

Calisma kapsaminda incelenen 6rnek tilkelerin, karma miilkiyetli konut iiretiminde
yer alan aktorler kamusal, ti¢lincii sektor ve 6zel sektor tizerinden incelenmis ve iki
tilkedeki yaklasim karsilastirilmistir. Bu araglarin, Tirkiye’de uygulanabilirligi
sorgulanmistir (Tablo 7.5).

Tablo 7.5 Karma miilkiyetli konut iiretiminde yer alan aktorler

Kamusal Uciincii Sektor Ozel Sektor

Kar Amaci Giitmeyen Kiralik Sosyal Konut Saglayicilari
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Gortldiugu tizere, her iki iilkede karma miilkiyetli konut iiretiminde rol oynayan
aktorlerin pek c¢ogu halihazirda Tiirkiye’de mevcuttur. Bu aktorlerin rollerini
belirlemek ve buna gore yetkilendirmek yeterli olacaktir. Ancak 6zellikle konutla
dogrudan ilgili kurumsal bir eksiklik mevcuttur. Konut Bakanlig1 basta olmak tizere
sosyal / kar amaci giitmeyen konut kuruluslari, yerelde faaliyet gostere konut ve
planlama kurumunun olmamasi, Tiirkiye’nin kapsamli bir konut politikasi
yiiriitmesini kisitlamaktadir. Ozellikle “Konut Bakanlig1” kurularak yeterli ve adil
bir konut planlamasinin yapilmasi ve {iretiminin saglanmasinin yani sira, konut
alaninda uzman kisiler tarafindan daha etkili politikalar ve programlar iiretilmesine

firsat sunulacag diistiniilmektedir.

Diger yandan, iilkemizde kiralik sosyal konut sektoriiniin olmamasi, konut
sorununu derinlestirmektedir. Kiralik sosyal konut ve ilgili kurumlarin olusumunun
saglanmasi, konut gereksinimini kargilamakta gii¢lilk ¢eken bireyler i¢in biiylik

Onem tasimaktadir.

Kirac1 birlikleri gibi, kiracilarin yasam kosullarini iyilestirmek ve ¢ikarlarini
korumak i¢in ¢alismalar yapacak bir kurulusun kurulmasi, (iilkenin %27,8’inin
kirac1 oldugu goz Oniine alindiginda) elzemdir. Her gegen giin derinlesen ev sahibi-
kiraci sorunlarina karsilik; konut kiracilarina hukuki danismanlik saglamanin yan
sira, sorunlarin Onlenmesinde veya profesyonel bicimde c¢oziilmesinde bu

kuruluglarin etkili olacag: diistiniilmektedir.

7.2 Tiirkiye’de Konut Miilkiyet Tiirlerinin Cesitlendirilmesi

Konut; “iginde bulundugu yerin diinya sistemine ne sekilde baglandigi, toplumun
gelismislik diizeyi, toplumdaki gii¢ yapisi, sermaye birikim siiregleri ve kentsel
gelisme bicimleriyle” iliskisinin geregi olarak (Gtivenc ve Erginli, 2023), cok
islevli bir yapidadir (Tekeli, 2010). Konut miilkiyeti, bu ¢ok iglevli yap1 hakkindaki
bilgilerin yapilandirilmasinda 6nemli bir rol oynar (Zhang, 2023). Sadece bireylerin
yasam tercihlerini belirtmekle kalmaz, s6z konusu iilkenin ekonomik, sosyal,

toplumsal ve politik yapist hakkinda da fikirler verir.

Bu dogrultuda, Tirkiye’de temelde ev sahipligi ve 6zel sektor konut kiraciligi
tizerinden isleyen konut miilkiyet tilirlerinin ¢esitlendirilmesine ihtiya¢ oldugu

aciktir. Ustelik bu durum salt ekonomik nedenlerden degil, bireylerin hayatlarinin
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farkli asamalarinda, farkli konut miilkiyet tlirlerine ihtiya¢c duymasindan da
kaynaklanmaktadir (Bergsten ve Paulsson, 2023). Ev sahipliginin arzu edilen
miilkiyet tiiri oldugu yaygin bir kani olsa da gbzden kagirilan bir ger¢ek vardir ki
bir konutun sahibi olmak, o konutta ikamet eden sakinlere her zaman ikamet
giivencesi saglamaz (Marcuse, 2014). Ayrica, gelir dagiliminda alt seviyelerde yer
alan bireyler i¢in ev sahipligi, gerceklesmesi miimkiin olmayan bir hayaldir (Coban,
2012). Dolayisiyla, ev sahibi olmanin ¢ekici 6zelliklerinden bazilarinin, daha fazla
hanehalk: i¢in erisilebilir olmasin1 saglayacak, farkli konut miilkiyet tiirlerine
yonelik bir talep miimkiindiir (Gruis vd., 2005). Konutun finansallagsmasina kars,
neredeyse her iilkede farkli konut tipolojileri ve konut finansman yontemleri ile
konut iiretiminin artirilarak konuta erisimin saglanabilmesi i¢in calismalar

yapilmaktadir (Ozmen vd., 2023).

Tablo 7.6’da, bu ¢alisma kapsaminda Tiirkiye i¢in 6nerilen konut miilkiyet dokusu
gosterilmektedir. Bu tabloda, halihazirda uygulamada olan tiirler “siyah” renkle
ifade edilmis, uygulamada olan ancak yeniden diizenlenmesi ve gelistirilmesi
tavsiye edilen tiirler “turuncu” renkle belirtilmis, yeni onerilen tiirler ise “yesil”

renkle gosterilmistir.

Tablo 7.6 Tiirkiye i¢in 6nerilen konut miilkiyet dokusu

EV SAHIPLIGI KIiRACILIK ARA TURLER
Mustal?ﬂ .lfant Ozel konut kiracilig1 Ortak sahiplik
sahipligi =
Kat mulkly eF{ .turu v Lojman kiracilig Kullanim (Intifa) hakk1
sahipligi
% Kat 1rt1fa}k1.tvqru ev Vak1[/d§ nekvkonulu Oturma (siikna) hakki
= sahipligi kiracilig1
o Sosyal konut sahipligi Subv.zmse kfmut Yakinin konutunda bedelsiz ikamet
<2 kiracilig
Q
2 T
S Erlslleb.l hr. konut Kamu konutu kiracilig1 Kooperatif tipi konut sahipligi
sahipligi

Sosyal konut kiracilig1

Erisilebilir konut
kiraciligi

Calisma kapsaminda, ev sahipligine yonelik olarak “sosyal konut sahipligi” tiiriiniin
kat miilkiyeti tiiri sahiplikten ayristirilarak; sosyal konutlardan rant elde etmenin

Oniine gecilmesi gerektigi diisiintilmektedir.
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Ek olarak, “erisilebilir konut sahipligi” tiriinin uygulamaya alinmasi
onerilmektedir. Kamunun, g¢esitli tesvikler araciligiyla 6zel sektoriin {irettigi
konutlarin bir kismini piyasa fiyatinin altinda satmasina dayanan bu modelde (bkz.
Boliim 3.3.1), olas1 spekiilasyonlarin engellenmesi i¢in bazi tedbirlerin alinmasi
gerekmektedir. Bu tiirde, konutun piyasa fiyatinin altinda satilmasi kismen bir
kamu yarar1 igerdiginden s6z konusu konutun deger artisindan, dogrudan konut
sakinin yararlanmasinin engellenmesi faydali olacaktir. Dolayisiyla, s6z konusu
konutun, elden ¢ikarildiginda deger artisinin kamu ve konut fireticisi arasinda
paylastirilmasi ya da konutun yine erisilebilir konut satin alma kosullarini tagiyan,
baska bir sakine satilmasi uygulanabilecek onlemler arasindadir. Diger yandan, bu
tiir konutlar iiretici spekiilasyonundan korumak i¢in de ¢esitli dnlemler alinmasi
gerekebilir. Erisilebilir konutlarin iiretiminde kalite standartlarinin korunmasi,
kamunun belirledigi oranlarda indirimli satis yapilmasi ve s6z konusu konutun
belirlenen siire boyunca erisilebilir konut olarak kalmasinin saglanmasi
gerekmektedir. Ozellikle kentsel doniisiim projelerinde imar artislarnin sikca
kullanildig1 {ilkemizde, bu artistan dogan rantin bir kisminin kamu yararina
kullanilmasimin, konuta erisimde zorlanan gruplara siirdiiriilebilir bir segenek

sunacagi diistiniilmektedir.

Caligma kapsaminda kiracilik kategorisiyle ilgili ¢esitli Oneriler sunulmustur.
Tiirkiye’de arzi, genellikle bireysel ev sahipleri tarafindan
ithtiya¢ fazlasi konutlarin kiralanmasi yoluyla karsilanmaktadir. Bu durum, 6zel
kiralik konut piyasasinin sinirh, diizensiz ve keyfi bir hal almasina sebep
olmaktadir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda, 6zel sektoriin kiralik konut iiretmesini
tesvik ederek kurumsal olarak arz etmesi onerilmektedir. Ozel kiralik konut
sektoriiniin 1yi isledigi lilkelerde refah seviyesinin yliksek oldugu, konut arz ve
talebinin dengede oldugu, hatta bazi durumlarda azalan bir talep oldugu
goriilmektedir (Scanlon ve Whitehead, 2011). Ingiltere ve Avrupa iilkeleri basta
olmak tizere pek cok iilkede ornekleri olan bu sistem, kiralik konut piyasasini
stirdiiriilebilir kilmaktadir. Son donemlerde, 6zel kiralik konut iiretilmesine yonelik
oneri siklikla giindeme getirildigi g6z oniine alinirsa (bkz. Demircan, 2021; Hepsen,
2023; 2024) bu tiiriin gelistirilmesinin mevcut konut sorunun ¢oziilmesine katki

saglayacag diigiiniilmektedir.
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Tiirkiye’de ¢esitli ,
genellikle kuruma gelir saglamak amaciyla kiraladiklar1 ve Tirkiye’de konut
saglamaya yonelik bir vakif / dernek bulunmadigi Bolim 3.4’te ele alinmistir. Bu
dogrultuda oncelikle, dezavantajlilarin konut gereksinimlerini kargilamaya yonelik
vakif/ dernek kurulmasinin desteklenmesi onerilmektedir. Ek olarak mevcut vakif
/ derneklerin, konut tahsis ve desteklerini ortak bir veri tabami {izerinden
gergeklestirilmesinin bu destegin verimli ve etkin kullannmina katki saglayacagi
diistiniilmektedir. Dahasi, bu kuruluslarin  konut kiralamalarinda ihtiyag
sahiplerinin onceliklendirilmesi ve kira diizeylerinin piyasa fiyatlarmin altinda

tutulmasi Onerilmektedir.

, Tiirkiye’de nadir uygulanan ve gelistirilmesi gereken
bir tiir olarak degerlendirilmistir. Bazi kamu kurumlarinin, kentsel doniisiim
nedeniyle ya da sadece ihtiyag sahibi olduklari i¢in bazi hanelere kira destegi
verdigi goriilmistiir. Konut gereksinimini kargilamakta giicliik ¢ekenler i¢in olumlu
bir uygulama olmakla beraber, sistematik ve siirdiiriilebilir bir hale getirilmesinin
daha faydali olacagi disiiniilmektedir. Bu dogrultuda; gercekten ihtiyag
sahiplerine,® tek bir veri tabami iizerinden yonetilen bir siirecte, basvuru
sahiplerinin 6zel durumlar1 goz Oniine alinarak, kayda deger destekler verilmesi
onerilmektedir. Farkli kurumlarin kaynak aktarabilecegi bir fon kurularak
stibvansiyonlarin bu fondan karsilanmasi, daha biiyiik bir kaynak yaratacaktir. Tek
bir sistemden basvuru alinip, siire¢ yiirlitiilmesi ise bireylerin destek alabilmek
adina farkli kurumlara bagvurmalarini ortadan kaldiracaktir. Boylelikle hem siireg
hizlanacak hem de miikerrer bagvurularin Oniine gecilmis olacaktir. Kira
desteklerinin ise bagvuranin 06zel durumlar1 degerlendirilerek belirlenmesi®,
kaynaklarin verimli kullanilmasina ve desteklerin haneler agisindan siirdiiriilebilir
olmasma katki saglar. Bu yaklasimin, pek ¢ok hanenin konut sorununa ¢6ziim

sunacagi ongoriilmektedir.

Tiirkiye’ nin nitelikli kiralik sosyal konuta ihtiyact oldugu agiktir (Akalin, 2018;
Sengtin, 2021; Turkiin, 2021; Ak, 2023; Balaban, 2023). Konut gereksinimlerini

% Kentsel doniisiim nedeniyle verilen kira desteklerinde gelir durumuna bakilmaksizin sartlart
saglayanlara kira destegi verilmektedir. Bu durum kaynaklarin verimli kullanimi ile ¢elismektedir.
% Kurumlar, destege hak kazanan her haneye esit bir miktarda destek saglamaktadir. Hanelerin gelir,
kira 6demeleri ve diger sosyo-ekonomik durumlar esit olmadigindan, her haneye esit kira destegi
vermek hakkaniyetli degildir.
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kargilamakta giicliik cekenlere nitelik ve nicelik olarak uygun, yeterli standartta ve
kalitede, sosyal olanaklara erisimi olan, ulasilabilir konutlar sunulmasi
siirdiiriilebilirlik bakimindan énemlidir. istanbul Vizyon 2050 Strateji Belgesi’nde
yerel yonetimlerin, yasamaya elverisli kiralik sosyal konut iiretmesi gerektiginden
bahsedilmektedir (IBB, 2022). Buna karsmn, CSB’nin (2024) 2024-2028 Y1l
Strateji Plani’nda yer alan “Sosyal konutlarin yapiminin ve satin alinmasinin

’

desteklenmesi  saglanacaktir.” ifadesi sosyal konut gereksinimi oldugunu

dogrulamakta ancak

“Kira ve konut fiyatlarindaki gelismeleri de goz oniinde bulundurarak, salgin doneminde
daralan konut arzi hizla artirllacak, depremin olusturdugu konut stokundaki kayiplarin
telafisine yonelik yeni sosyal konut projeleri gelistirilecek ve dar gelirli vatandaslarin
konuta erigimi kolaylastirilacak ve sehit yakini ve gazileri konut sahibi yapmak amaciyla
Toplu Konut Idaresi Baskanhig tarafindan faiz destegi saglanacaktir.”

hedefinden anlasildigi  lizere kiralilk sosyal konut secenegi  hala
degerlendirilmemektedir. Tiirkiye’nin -pek cok iilkede oldugu gibi- kar amaci
giitmeyen konut kuruluslarina ihtiyaci oldugu diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda bu
tir kuruluglarin kurulmasi ve kamu tarafindan desteklenmesinin yan1 sira kiralik

sosyal konut sektoriiniin bu kuruluslar tarafindan isletilmesi 6nerilmektedir.

Erisilebilir konut kiraciligi, Tiirkiye’de heniiz 6rnegi bulunmayan bir konut
miilkiyet tiirtidiir. Ancak, piyasa kosullarinda kiralik konutlar1 karsilayamayan pek
¢ok hane mevcuttur. Bu dogrultuda, piyasa fiyatlarinin altinda erisilebilir kiralik
konut sunumu &nemli bir husustur (Sen, 2007; Kiziltepe, 2013). Ozel sektdre
verilecek destekler ve tesviklerle erisilebilir kiralik konut iiretimi saglanmalidir
(Akalin, 2018). Ulkemizde bu tiir girisimler tartisilmaya baslanmistir. Ornegin,
Gayrimenkul Yatirimcilart Dernegi (GYODER) tarafindan gelistirilen “GYODER
Yeni Konut Modeli”, kamu-6zel is birligi icerisinde hayata gegirilecek erisilebilir
kiralik konut arzin1 hedeflemektedir. Bu modele gore kamu arazileri lizerinde insa
edilecek konutlarin, kamu tarafindan belirlenen iist limitler dahilinde kurumsal
olarak kiralanmasi ve yonetilmesi hedeflenmektedir (GYODER, 2023). Bu konut
miilkiyet tiirlinlin mevcut konut sorunlarina Onemli bir ¢dziim sunacagi

diistiniilmektedir.

Calisma kapsaminda ara tiirler kategorisinde de bazi oneriler sunulmustur. ilk
olarak, tilkemizde Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda diizenlenen
tiriiniin  gelistirilmesi Onerilmektedir. Pek cok iilkede, ev sahipligini artirmaya

yonelik, ortak miilkiyete (shared ownership / shared equity) dayali modeller
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sunulmaktadir. Konut satis fiyatlarinin yiiksekligi goz oniine alindiginda, mevcut
planlarla konut edinme maliyetlerini karsilayamayacak durumda olan orta gelir
grubunun, ortak miilkiyet planlariyla desteklenmesinin  faydali olacagi
diistiniilmektedir. Bu dogrultuda, konut sahibi olmak isteyen bireyler, konut satis
bedelinin bir kismini (6rnegin %50) 6deyerek konutu kullanma hakk: elde edebilir.
Konutun kalan kismi i¢in miilkiyeti paylastigi kuruma (gayrimenkul yatirim
ortakliklari, bankalar, insaat sirketleri vd.) kira 6demesi gergeklestirebilir. Uzun
vadede, yillik degerlendirmelerle ek 6demeler yaparak konuttaki payin1 artirip tam
miilkiyet elde edilebilir. Bu plana yonelik, kamu destekli bir fon kurulmasi ile
model finansal bakimdan desteklenebilir. Bu plana benzer uygulamalarin
Tiirkiye’de uygulanmasi igin bazi yasal diizenlemeler yapilmigtir. Ornegin, 2023
yilmin sonlarinda ¢ikarilan 7471 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun

Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’da

“Baskanlik¢a yiiriitiilen uygulamalarda; 775 sayili Kanuna gore yoksul veya dar gelirli
olarak kabul edilenlere verilecek bagimsiz boliimlerin payl miilkiyet esaslarina gore
Baskanlik ile hisseli olmast durumunda, hak sahibinin doniistimden éonceki tasinmazinin
tapu kaydinda yer alan ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakkr gibi haklar ve serhler
tapuda sadece hak sahibinin hissesi iizerinde devam ettirilir ve hak sahibinin tizerine kayitl
ikamet edebilecegi konut nitelikli baska bir gayrimenkulu yok ise, hak sahibine, hak sahibi

evli ise hak sahibi ve esine bu bagimsiz boliim iizerinde 4721 sayili Kanun hiikiimlerine
gore oturma hakki tanvr.” (R.G., 09.11.2023)

denilerek kentsel doniigiim bedelini karsilayamayacak olanlara bir ortak sahiplik
planinda ¢o6ziim sunulmustur. Her ne kadar bu durum “miilksiizlestirme” ve
“miilkiyet gasp1” oldugu konusunda elestirilse de yasal olarak iyi ve detayli bir
sekilde tanimlandigi, uygulandigi ve miilkiyet giivencesi saglandigi kosullarda
bireylerin yeterli bir konutta barmmasmin tesis edilmesinin 6nemli oldugu
diistiniilmektedir. Ek olarak, son déonemde bir kamu bankasinin, tek bir konut i¢in
2-5 kisiden olusan bir gruba kredi vermesi esasina dayanan “ortak konut kredisi”

{irliniinii sunmas1'®, ortak sahiplik planina olan ihtiyaci desteklemektedir.

Caligma kapsaminda, Tirkiye’de mevcut olan ama isleyis bakimindan bazi
farkliliklar bulunan gelistirilmesi Onerilmektedir.
Kar amaci giitmeyerek ekonomik bakimdan erisilebilir konut {ireten konut

kooperatifi sisteminin, konut politikalar1 dogrultusunda gelistirilerek desteklenmesi

10 Detayll  bilgi ig¢in  bkz.  https://www.ziraatbank.com.tr/tr/bireysel/krediler/konut-

gayrimenkul/ortak-konut-kredisi
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konut sorununun ¢oziilmesi bakimindan faydali olacaktir (Kiziltepe, 2013; Keles
2014; Balaban, 2023). Onceki donemlerde, cesitli yasalarla konut kooperatifleri
desteklense de uygulamada yasanan aksakliklar nedeniyle beklenen iiretimi
saglayamamstir (Olgun, 2022). Kooperatiflerin etkin bir orgiitlenmenin yani sira
finansman, arsa ve denetim destegine ihtiyaglart vardir (Sengiin, 2021).
Gilintimiizde teknolojinin olanaklarmin gelismisligi gbz oniine alindiginda, dijital
tabanli uygulamalar sayesinde kooperatif isleyisinin seffaflasmasina ve hem i¢ hem
de dis denetimin anlik olarak yapilabilmesine olanak saglanabilir. Konut
kooperatifi modelinin detayli bir sekilde yasal olarak yeniden diizenlenmeli ve
orgiitsel bakimdan giiglendirilmelidir. Konutlarin hak sahiplerine devredilmesi
sonrasinda kooperatiflerin kat miilkiyetine doniistiiriilmesinin yerine, Danimarka
sistemine benzer bir sekilde kooperatif olarak yonetilmeye devam etmesinin, bu
konutlarin yatirim araci olarak kullanilmasinin engellenmesine katki saglayacagi
disiiniilmektedir. Bagslangigta kamu tarafindan  desteklenmesi  gereken
kooperatifler, kendi fon sistemini ve hatta bankacilik sistemini kurarak finansal
siirdiiriilebilirligini saglayabilir. 1970’lerde baz1 kentlerde uygulanan “iiretici
belediyecilik modeli’nde oldugu gibi belediyeler konut kooperatiflerinin
kurulusuna onciiliik edebilir. Ek olarak, TOKI’ye saglanan arsa ve finansman
destegine benzer bir destegin kooperatiflere sunulmasi, kooperatif¢iligin yeniden
gelismesine katki saglayacaktir. Ustelik, kooperatif niteligini siirdiirecek bir yapida,
kamu arazilerinin miilkiyetinin verilmesine bile gerek olmayip, uzun vadeli
kiralama ya da kullanim hakki verme yoluna gidilmesi kamu arazilerinin
ozellestirilmesinin Onlenmesinin yani sira, konut maliyetlerini de diisiirecektir.
Istanbul Vizyon 2050 Strateji Belgesi’'nde de kooperatifler gibi topluluk odakli
konut iiretim sistemlerinin desteklenmesi gerektigi vurgulanmustir (IBB, 2022). Son
olarak, Tiirkiye’de uygulanan konut kooperatifi modelinde konut iiretiminin ¢ok
uzun siirmesi, bireyleri kooperatif sisteminden uzaklastiran bir olgudur (Sengiin,
2021). Bu nedenle, kooperatif sisteminin yeniden diizenlenmesi sirasinda siireci
kolaylagtiracak adimlarin atilmasi ve kooperatif tipi konutlarin uzak bir hayal

olmaktan ¢ikarilmasi onemlidir.

Ozetle, Bliim 2.4’te aktarildig iizere Tiirkiye’de konut miilkiyet cesitliligi kismen
de olsa mevcuttur. Ancak uygulamada bu ¢esitlilik, 6zellikle bireyler tarafindan

algilanamamakta, konut miilkiyet yapist mevcut konut sorunlarina yeterli ¢dziim
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sunamamaktadir. Konu hakkinda yasal ve kurumsal eksiklikler oldugu agiktir. Bu
dogrultuda ilk olarak, farkli yasal diizenlemelerde parca parga yer alan konut
miilkiyetlerinin, kapsamli bir yasal diizenleme araciliiyla hazirlanan biitiinctil bir
Konut Yasasi’nda ele alinmasi 6nerilmektedir. Bu yasa kapsaminda, Tiirkiye’de
konut miilkiyet tiirlerinin tanimlarinin ve smirlarinin, net ve detayli bir sekilde
belirlenmesi, bu miilkiyet tiirlerinin yasal giivence altina alinmasinin etkili olacagi
diistiniilmektedir. Iyi tanimlanmis ve yargi sistemi tarafindan etkili bir bicimde
korunan miilkiyet tiirlerinin varligi, bireyleri konutlarinin kamulastirilmasina karsi
korumanin yanmi sira iilkenin ekonomik olarak biiylimesini ve kalkinmasini
destekler (Englund vd., 2005). Ek olarak, kurumlarin ve konutla ilgili yapilan
diizenlemelerin (imar diizenlemeleri, gayrimenkul finansman sistemi, konut vergi
ve siibvansiyon sistemleri, kira kontrol uygulamalar1 vd.), konut miilkiyeti se¢imi

tizerinde 6nemli etkileri vardir (Englund vd., 2005).

Ikinci olarak, Konut Yasasi’'nin isleyisini destekleyecek, kurumsal bir konut
mekanizmasi1 kurulmasi Onerilmektedir. Konut, devlet tarafindan Oncelikle
barinma yonii géz Oniine alinarak, hak temelli bir yaklasimla ele alinmalidir. Bu
dogrultuda ilk olarak, Konut Bakanhg kurulmasi ve bakanlik biinyesinde, konut
alaninda uzmanlagmis kadrolar araciligiyla kapsamli bir konut politikast
olusturularak yliriitiilmesinin etkili olacag1 diisiiniilmektedir. Boylelikle konut
sektoriiniin farkli katmanlar1 arasinda koordinasyon saglayarak dengeli bir konut
politikas1 yiiriitilmesine olanak saglanir. Ek olarak, konut politikasinin
yuriitiilmesinde merkezilikten ziyade yerellesme anlayisinin benimsenmesinin
politikanin etkinligini ve stirdiiriilebilirligini artiracag: diisiiniilmektedir. Ayrica,
konut gereksinimleri, mevcut konut stoku ve durumu, konut sektoriiniin kapasitesi
vb. verilerin siirekli bir sekilde toplanmasina yonelik bir veri tabam

101

olusturulmasi** ve bu verilerin dinamik bir bi¢cimde degerlendirilmesi, konut

sektorlinii daha kontrollii ve dengeli bir hale getirir.

Ugiincii olarak, Kir Amaa Giitmeyen Konut Kuruluglarimin kurulmasinin
saglanmasi ve bu kuruluslarin desteklenmesi 6nerilmektedir. Kamu-6zel sektor ve

vatandaglar arasinda koprii islevi gorecek bu kuruluslarin, konut sorunun

101 Bu 6neri, 2001°de yiiriirliige giren Sekizinci Kalkinma Planindan itibaren kalkinma planlarinda

yer almasina ragmen, heniiz uygulamaya gegilmemistir. Bu durum, konut konusuna yeterince dnem
verilmedigini de gostermektedir.
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cozlimiinde etkili ve hakkaniyetli programlar uygulanmasma katki saglayacagi
diistiniilmektedir. Ayrica pek cok iilkede oldugu gibi kiralik sosyal konutlarin
iretilmesine ve isletilmesine, konutla ilgili siibvansiyonlarin yonetilmesine bu

kuruluslar aracilik edebilir.

7.3 Karma Miilkiyetli Konut Alanlarinin Planlanmasina Yo6nelik

Kuramsal Cerceve

Caligmanin bu boliimiinde, dnceki boliimlerde yapilan analizlerin sonucu olarak;
karma miilkiyetli konut iiretimine yonelik, Tiirkiye icin kavramsal bir model
olusturulacaktir. “Baskalarinin bugiin ne yaptigini anlamak, gelecekte buradaki
kosullart iyilestirmeyi amaglar” der Rose (1991); bu ¢alismada da Danimarka ve
ftalya orneklerinde, karma miilkiyetli konut stratejilerini anlamaya calisarak;
gelecekte Tiirkiye’de de benzer bir yaklasimla kapsayici konut {iiretimi
gerceklestirilmesinin hayali kurulmustur. Ustelik, Istanbul Vizyon 2050 Strateji

Belgesi’nde yer alan

“Farkli toplumsal gruplarin konuta yénelik ihtiyaclar tespit edilmeli; basta ortak yasam
alanlart olmak iizere konut alternatifleri, bu ihtiyaglar ve kiiltiirel ozellikler dogrultusunda
cesitlendirilmelidir. Mekdnsal ayrismanmin dnlenmesi igin, bu ¢esitlilik kent geneline adil
bir sekilde yayilmali ve konut alanlarimin farkly toplumsal gruplari ve farkl gelir gruplarin
icermesine yonelik model ve planlama ¢alismalar: yapilmalidir.” (IBB, 2022

ifadesi, karma miilkiyetli konut alanlar1 planlanmasi gerekliligini desteklemektedir.

Bu dogrultuda model, énceki béliimlerde Danimarka (Kopenhag) ve Italya
(Milano) i¢in olusturulan modellerle ayn sistem iizerinde Tiirkiye (Istanbul) i¢in

kurgulanmustir (Tablo 7.7).
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Tablo 7.7 Tiirkiye (istanbul) karma miilkiyetli konut sunum modeli

Ekonomik bakimdan erisilebilir konut iiretme

Dengeli ve siirdiiriilebilir topluluklar olusturma

Sosyal konut sektdriinii olusturma/gelistirme

Hazine arazilerinin yerel yonetimlere devri

Merkezi yonetim-Yerel Yonetimler-Uglincii

KAMUSAL

Ulusal Konut Yasasi Yerel Konut Plani
Kentsel Doniistim Yasasi Kapsayici Konut Programi
Kapsayici konut politikasi Erisilebilir Konut Fonu

Ulusal Konut Fonu
Yerel yonetimlere yetki devri

Anlagmaya bagli konut planlama
(Planlama kazanci)

Kamu-o6zel is birligi konut tiretimi
(Hazine arazilerinin kullanimi)

Kiralik Sosyal Konut Fonu

Sektor- Ozel Sektor 13 birligi Adil Konut Tahsis Sistemi

Merkezi Yonetim

Konut ve Sehircilik
Bakanlig1

Kentsel Doniisiim
Bagkanligi

Toplu Konut idaresi
(TOKI)

Yerel Yonetimler

Tiim bireyler i¢in saglikli, yasanabilir ve ekonomik bakimdan
erigilebilir konut, karma miilkiyetli konut alanlar1 tiretilmesine
yonelik gereken yasa ve diizenlemeleri yapmak, ilgili kurum ve
kuruluslar yetkilendirmek

Karma miilkiyetli konut iiretimi i¢in ilgili kurum ve kuruluslara
fon saglamak

Karma miilkiyetli konut iiretiminde kullanilmak {izere hazine
arazilerini yerel yonetimlere devretmek

Kapsamli ve kapsayici bir konut politikasi hazirlamak ve
uygulanmasini saglamak

Konut miilkiyetlerinin ¢esitlendirilmesini ve konut miilkiyet
giivencesi saglamak

Karma miilkiyetli konut iiretimi i¢in finansman destegi
saglamak

Yerel yonetimleri, karma miilkiyetli konut iiretimi ile ilgili
alanlarda desteklemek

Konut kooperatiflerini desteklemek ve kolektifliginin
stirdiiriilmesini saglamak

Cesitli is birliklerini koordine etmek

Toplumsal bakimdan siirdiirtilebilir projeler
gergeklestirilmesini saglamak

Kentsel doniisiim projelerinde erisilebilir konut basta olmak
iizere ¢esitli konut miilkiyet tiirlerine yer verilmesini saglamak
Uygulama kilavuzlar1 hazirlamak

Cesitli is birlikleri icinde yer almak

Yerel kuruluslara egitim, destek ve danismanlik vermek
Strdiiriilebilir ve hakkaniyetli bir konut planlamas1 yapmak
Kiralik sosyal konut tiretmek ve yonetmek

Konut kooperatiflerini desteklemek

Cesitli is birlikleri igerisinde yer alarak karma miilkiyetli konut
iretimini desteklemek

Erisilebilir ve sosyal konut i¢eren karma miilkiyetli konut
alanlarmin iiretimi i¢in gereken planlamalar1 yapmak;
iireticilerine arsa, finansman ve danismanlik destegi sunmak
Ozel sektorii karma miilkiyetli konut iiretimi konusunda tesvik
etmek

Konut kuruluslarina iiretim izni vermek ve denetlemek
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Tablo 7.7 Tiirkiye (Istanbul) karma miilkiyetli konut sunum modeli (devami)

UCUNCU SEKTOR

OZEL

Konut ve Planlama
Kurumu (Yerel)

Yerel Konut Gelistirici
Kuruluglar

Kamu Bankalar1

Kamu Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar:

Kar Amaci Giitmeyen
Konut Kurulusglari

Kirac1 Birlikleri

Konut Kooperatifleri

Kooperatif Birlikleri

Dernekler ve Vakiflar

Ozel Sektor Konut
Gelistiricileri

Kiralik Konut
Saglayicilari

Ozel Bankalar ve Finans

Kuruluslari

Kentteki konut arz-talep miktarlarinin takibini yapmak ve
gelecekle ilgili tahminler olusturmak

Konut iiretimi ile ilgili yerel planlamalar1 yapmak

Kentteki konut stoku ve durumuna ydnelik veri takip sistemi
olusturmak

Déniisiim projelerini karma miilkiyet esasina gore planlayip
kiralik konut tiretmek

Cesitli ihtiyag gruplarina yonelik karma miilkiyetli konut
alanlar1 tiretmek

Karma miilkiyetli konut {iretimi i¢in ¢esitli ig birlikleri
igerisinde yer almak

Ortak sahiplik planlarmin iginde yer alarak sakinlerin konuta
erigsimini desteklemek

Konut liretimi i¢in uzun vadeli ve uygun maliyetli kredi
saglamak

Karma miilkiyetli konut projelerinde yer alarak bu projelere
yatirimcl destegi saglamak

Ortak sahiplik planlarinm i¢inde yer alarak sakinlerin konuta
erigimini desteklemek

Ihtiyag sahibi tiim gruplar igin konut inga etmek, kiralamak,
yonetmek, bakimini yapmak
Ilgili kurum ve kuruluslarla is birligi yapmak

Konut kiracilarma hukuki danigmanlik saglamak
Kiracilarin yasam kosullarini iyilestirmek ve ¢ikarlarini
korumak i¢in ¢aligmalar yapmak

Kolektif miilkiyetli, ekonomik bakimdan erisilebilir konut
iiretmek ve yonetmek

Karma miilkiyetli konut alanlarinin tiretilmesine yonelik
ortakliklar gelistirmek

Konut kooperatiflerini desteklemek, egitim ve danigsmanlik
saglamak

Ihtiyac sahiplerinin konuta erisimini desteklemek

Herkes i¢in hakkaniyetli konut saglanmasina yonelik kamuoyu
olusturmak ve tiglincii sektor faaliyetlerinde bulunmak
Konut alanlarinin planlanmasi ve iiretimi faaliyetlerinde yer
alarak kamu yararmi gézetmek

Cesitli kurum ve kuruluslarla is birligi yaparak karma
miilkiyetli konut alanlar1 iiretmek

Ortak sahiplik planlarinimn i¢inde yer alarak sakinlerin konuta
erisimini desteklemek

Erisilebilir ve 6zel kiralik konut tiretmek, yonetmek ve
bakimint gergeklestirmek

Kiralik konut sektoriiniin siirdiiriilebilir ve islevsel olmasini
saglamak

Konut iiretimi i¢in uzun vadeli ve uygun maliyetli kredi
saglamak
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Tablo 7.7 Tiirkiye (istanbul) karma miilkiyetli konut sunum modeli (devam)

Ev sahipligi Birim Olgegi Kor miilkiyet yaklasimi
Ozel sektor konut kiracilig Kat Olgegi Iyi kalitede konut ve yasam
Erisilebilir konut kiracilig Bina Olgegi gevreleri
Sosyal konut kiraciligi Sokak-Mahalle Olgegi Yeterli konut hakkina uygun
Erisilebilir konut sahipligi konutlar

Ortak sahiplik
Modelde toplumun farkli kesimlerinin barinmasina olanak sunacak, ekonomik
acidan erisilebilir konut alanlart tiretilmesi, sosyal konut sektoriiniin olusturulmasi/
gelistirilmesi, dengeli ve siirdiiriilebilir bir topluluk meydana getirilmesi
hedeflenmistir. Bu dogrultuda, ulusal ve yerel diizeyde ¢esitli araglarin kullanilmasi
Onerilmis; 1ilgili aktorler ve rolleri belirtilmistir. Miilkiyet tiirlerinin
cesitlendirilerek; farkli Olceklerde, cesitli karma miilkiyetli konut alanlari
tiretilmesine olanak saglanmasi onerilmistir. Gergeklestirilecek karma miilkiyetli
konut alanlarinin tasariminda disaridan farkli miilkiyet tiirlerinin ayirt edilmesini
onleyecek “kor miilkiyet” yaklagiminin uygulanarak; iyi kalitede konut ve yasam
cevreleri igerisinde, yeterli konut hakkina uygun konutlar iiretilmesi tavsiye

edilmistir.

Tekrar vurgulamak gerekirse, yerel yonetimlerin konut {iretiminde daha aktif bir rol
oynamasi gerektigi diisiiniilmektedir. Kamu kaynaklarinin, yerelde daha etkin ve
verimli kullanilabilmesi i¢in karar alma mekanizmalarinin da yerellesmesi
gerekmektedir (Ercetin, 2022). Yerel yonetimlerin konut iiretimi ve kentsel
dontisiim siireclerindeki yetkilerinin artirilmasi, sakinlerin konut sorunlarina ¢6ziim
getirilmesinde etkili olacaktir. Istanbul Vizyon 2050 Strateji Belgesi’ndeki “yerel
yvonetimlerin dengeleyici ve diizenleyici aktor olarak ... konut piyasasinda iireten,
isleten ve diizenleyen bir rol iistlenmesi” hedefi (IBB, 2022), bu &neriyi

desteklemektedir.

Ve en 6nemlisi, farkli kesimlerden bireyleri hedefleyen kapsayici bir konut iiretim
politikasina ihtiyac vardir (Balaban, 2023). Ulke ekonomisinin olumsuz kosullar
altinda olmasi, konut sorunu yasayan ve/veya gelecekte yasamasi muhtemel
bireyler i¢in kapsayici bir konut politikasi ve programi sunulmasinin 6niinde engel

olusturamaz. Ciinkii saglikli ve giivenli konut / yasam ¢evrelerinin saglanamamasi;
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sug, yoksullugun yogunlagmasi, halk saglig1 problemleri, yiiksek enerji tiiketimi,

sosyal ayrisma gibi olumsuzluklara neden olabilir (Kiziltepe, 2013).

Dezavantajli sakinlere yasam alani iiretilmesinde 6nemli bir yeri olan kentsel
doniisiim siireclerinin kentli haklar1 géz Onilinde bulundurularak yonetilmesi
gerekmektedir (Giilimser vd., 2023). Dolayisiyla, kentsel doniisiim projelerinde
sadece ev sahipligine yonelik konut sunmak yerine; ayrisma ve yerinden edilmeyi
Onleyebilecek, farkli sosyo-ekonomik durumdaki bireylere gereksinimlerine uygun,
nitelikli ve yasanabilir konutlar sunulmasini destekleyecek karma miilkiyetli
yaklagimin benimsenmesinin konut sorununun ¢dziimiine O6nemli bir katki

saglayacagi diisiniilmektedir.

Buradaki diger onemli nokta konutun finansmanidir. Bir konut finansman
modelinin basarili kabul edilebilmesi i¢in uzun vadeli geri 6deme secenegi sunmasi
gerekmektedir (Kiziltepe, 2013). Bu sayede, farkli gelir gruplarindaki hanelerin

konuta erisimi i¢in olanak saglanmis olur.

2000’11 yillar, 2008 ekonomik krizi ve ardindan 2019 pandemisinin de etkisiyle
diinyanin pek ¢ok yerinde konut sorunlarinin artarak krize doniistiigii bir donem
olmustur. Genel bir arz sikintisi, talep artisi, konut fiyatlarinin ve kiralarinin artisi
ile olusan bu kriz, 6zellikle Avrupa’nin tiim metropollerinde kendini gostermis ve
modern kent yasamini etkilemistir (Schmid, 2022). Incelenen Kopenhag, Milano ve
Istanbul drneklerinde de bu durumun benzer siireglerde gelistigi izlenmistir. Bu
dogrultuda, “Herkes i¢in konut” gibi kapsayict konut politikalarinin
gelistirilmesine ve uygulanmasina ihtiya¢ vardir (IPA, 2021). Kent sakinlerinden
konuta erigimi sorunlu olan kesimler belirlenerek (6rnegin 6grenciler, yaslilar, tek
ebeveynli aileler vd.); onlarin gereksinimlerine 6zel ¢6ziim Onerileri sunulmasi
onemlidir. Herkese ayni destegi sunmak degil, ihtiyaclarma uygun destekleri

sunmak, kaynaklarin verimli ve etkili kullanilmasina katki saglar.
Schmid’in (2022),

“bir devlet agtk¢a makul olmayan bir konut politikast izliyorsa - bazi Avrupa devletlerinde
oldugu gibi, ulusal bir konut politikast neredeyse hi¢ yoksa; bu tiir bir politika, ev sahibi
olamayanlarin durumunu ele almadan ev sahipligini tesvik etmekten ibaretse; veya mevcut
konut miilkiyetleri, toplumun savunmasiz gruplarinin barinma taleplerini karsilamak icin
agikga yetersizse - konut hakki ihlal edilmis olur.”

ifadesinde de vurguladigi gibi Tiirkiye’de derin bir konut hakk ihlalinin yasandigi

ortadadir. Schmid (2022), bu durumun ¢ozliimii olarak devletlerin, ara miilkiyet
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tiirleri de dahil olmak tizere konut ¢esitliligini artirmakla yiikiimlii oldugunun altin1
cizmektedir. Ekonomik bakimdan erisilebilir konutlarin sunulmasini tesvik etmek,
karma politikalarinin resmi konut ve planlama otoriteleri tarafindan bir arag olarak

kullanilmasi ile miimkiin olabilir (Alves, 2022).

7.4 Tartisma ve Degerlendirme

Bu calisma, konut sorunun aktorler, aktorlerin rolleri ve konut miilkiyeti yapisi
izerinden ele alinmasi gerektigini savunmus; konut sorunu ve beraberinde getirdigi
toplumsal sorunlarla miicadele etmek i¢in bu baglamda bir ¢6ziim arayigina
girmistir. Pek ¢ok iilkede, neoliberal konut politikalarinin neden oldugu toplumsal
problemlerle miicadele etmenin yam sira; kentlerde, mekansal ve toplumsal
stirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in uygulanan politikalardan biri olan karma
miilkiyet yaklasiminin Tiirkiye’de uygulanabilirligi sorgulanmistir. Bu dogrultuda
calisma kapsaminda, kentsel ve mekansal siirdiiriilebilirligi saglayan; sosyal
ayrigma, diglanma, yerinden edilme gibi toplumsal problemlere kars1 tiim bireylerin
dengeli bir bi¢imde kentin kaynaklara erisimine olanak taniyan bir planlama
anlayis1 cercevesinde “karma miilkiyet” yaklasiminin benimsendigi bir konut

sunumuna yonelik kuramsal bir cerceve gelistirilme olanag tartisilmistir.

S1 Karma miilkiyet uygulamalar: konut tiretiminde hangi problemlere ¢oziim
tiretmek amacuyla kullanilmaktadir?

Kokeni 19. ylizyilin sonlarina dayanan karma yaklagimlarinin glinlimiizdeki halini
almas1 1970’11 yillara rastlamaktadir. Bu donemde, II. Diinya Savasi sonrasi insa
edilen sosyal konutlarda yoksullugun ve yoksunlugun yogunlasmasinin
beraberinde; kiracilarin marjinallesmesiyle miicadele etmek i¢in kentsel yenileme
caligmalar1 ve sosyal konutlarin satisi araciligiyla karma miilkiyet yaklasimi
uygulamaya konmustur. Boylelikle, damgalanmis sosyal konut alanlarinin
itibarinin 1yilestirilmesi amaglanmistir. 2000’li yillarin sonrasinda ise sadece
dezavantajli sosyal konutlarin iyilestirilmesi degil, yeni konut iiretiminde de karma
miilkiyet yaklasimi uygulamaya gegirilerek daha dengeli topluluklar olugturmanin
yani sira farkli sosyo-ekonomik gruplarin konuta erisiminin saglanmasi

hedeflenmistir.
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Miilkiyet  tiirlerinin  ¢esitlendirilmesi, bireylerin  konut haklarinin

korunmasinda ve toplumun her kesiminin yeterli konuta erisimi konusunda

fayda saglayabilir mi?
Konut miilkiyeti, hanehalkinin bir konuttaki barinma kosullarini siniflandiran;
hanehalkinin hak ve yiikiimliliklerini tanimlayan; ev sahipleri, kiracilar,
kullanicilar ve digerlerinin resmi durumlarmin tanimlanmasindaki ve konut
piyasasinin aktorleri arasindaki kurallarin belirlenmesinde etkili olan bir kavramdir.
Iyi tanmimlanmis ve yargi sistemi tarafindan etkili bir bigimde korunan miilkiyet
tiirlerinin varlig, bireylerin konutta giivenli bir sekilde barinmasinda 6nemli bir rol
oynamaktadir. Konutun finansallagmasina karsi, neredeyse her iilkede farkli konut
tipolojileri ve bunlarin finansman yontemleri ile konut iiretiminin artirilarak konuta
erisimin saglanabilmesi icin calismalar yapilmaktadir (Ozmen vd., 2023). Ornek
olarak ele alinan Danimarka ve Italya’da, konut miilkiyet tiirleri konuta erisimde
sorun yasayan gruplarin lehine olacak bir bi¢imde gesitlendirilerek; karsi karsiya
kalinan konut sorunlar1 ile miicadele edildigi goriilmiistiir. Tiirkiye’de konut
miilkiyet ¢esitliligi kismen de olsa mevcuttur. Ancak uygulamada bu cesitlilik,
ozellikle bireyler tarafindan algilanamamakta, konut miilkiyet yapis1t mevcut konut
sorunlarina yeterli ¢oziim sunamamaktadir. Konu hakkinda yasal ve kurumsal
eksiklikler oldugu agiktir. Cesitli diizenlemelerle konut miilkiyet ¢esitliliginin ve
bu tiirlere yonelik miilkiyet giivencesinin saglanmasinin, farkli sosyo-ekonomik

grupta yer alan bireylerin konuta erisimini kolaylastiracagi diisiiniilmektedir.

Karma miilkiyet, ranta dayali doniisiim yerine kentteki mekansal ve sosyal
stirdiiriilebilirligi saglayan, sosyal ayrisma, dislanma, yerinden edilme gibi
S3 toplumsal problemlere karsi tiim bireylerin dengeli bir bicimde kentin
kaynaklarina  erisimine imkdn tamiyan bir doniisiim  siirecinin
planlanmasina katkr saglayabilir mi?
Incelenen 6rneklerde sosyal konut alanlarmin iyilestirilmesine yonelik 6zel sektor
araciliglyla  gerceklestirilen kentsel yenileme c¢alismalarinda, yenileme
maliyetlerinin kamudan alinarak -gesitli tesviklerle- G6zel sektore yiiklendigi
goriilmiistiir. Boylelikle, hem ranta dayali bir kentsel doniistim yapilmasinin hem
de alan sakinlerinin yerinden edilmesinin biiylik oranda onlenmesi s6z konusu
olmustur. Buna ek olarak, ekonomik acgidan konuta erisimde zorluk yasayan

kesimlere yonelik, erisilebilir konutlarin kentsel yenileme projelerinde yer almasi,

bireylerin konuta erisimini miimkiin kilmaktadir. Dolayisiyla karma miilkiyet
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yaklasiminin, kentsel doniisiim projelerinde ortaya ¢ikan miilkiyet kaynakli
sorunlarin ¢oziimiine de katki saglayacagi; doniisiim siirecinin daha saglikli,

adaletli ve hizli olmas1 konusunda katk1 saglayacagi diisiiniilmektedir.

Karma miilkiyet yaklasimi, Tiirkiye’'deki neoliberal konut politikalarinin
sekillendirdigi konut sunum bicimlerinden dogan sorunlarin ¢éziimiine
vonelik ne tiir katkilar sunabilir?

S4

Incelenen oOrneklerde yer alan sosyal konut alanlarma yonelik damgalama;
Tirkiye’de Ozellikle biiylik kentlerde yer alan gecekondu alanlarinda ve kentin
ceperinde yer alan, sosyo-ekonomik bakimdan alt gruplarin yasadigi alanlarda
goriilmektedir. Hayata gegirilen kentsel doniisiim projeleri ile bu alanlar genellikle
kapali yerlesmelere doniistiiriilse de damgalanma tam anlamiyla ortadan
kaldirilamamistir. Yeni konut alanlarinin {iretilmesinde ya da kentsel doniisiim
projelerinde sadece ev sahipligine yonelik konut sunmak yerine; ayrigma ve
yerinden edilmeyi Onleyebilecek, farkli sosyo-ekonomik durumdaki bireylere
gereksinimlerine uygun, nitelikli ve yasanabilir konutlar sunulmasini destekleyecek
karma miilkiyetli yaklagimin benimsenmesinin konut sorununun ¢6ziimiine 6nemli

bir katki saglayacag diisiiniilmektedir.

S5a Karma miilkiyetli konut alanlarimin  planlanmasinda hangi  kriterler
onemlidir?
Incelenen o6rneklerden yola ¢ikarak karma miilkiyetli konut alanlarinin
planlanmasinda bazi dikkat edilmesi gereken noktalar oldugu belirlenmistir.
Bunlardan ilki konut alaninin tasarimina yonelik, kor miilkiyet yaklagimidir. Farkli
miilkiyet tiirlerindeki konutlarin, disaridan belli olmayacak bir bi¢cimde insa
edilmesi; karma miilkiyet uygulamasinin bagarilt olmasi i¢in 6nemli bir kriter
olarak goriilmektedir. Bdylelikle, dezavantajli sakinlerin alan igerisinde
damgalanmaya maruz kalmasinin 6niine gecilmektedir. Ayrica, herkesin yasamaya
elverisli bir konutta barinmasinin yani sira, konutta adaletin de saglanmasi1 miimkiin

hale gelmektedir.

Bir diger kriter, karma miilkiyetli konut alanlarinin yeni ayrismalar iiretmeyecek
bir bicimde planlanmasidir. Boylelikle, siirdiiriilebilir ve dengeli topluluklar

olusturulmasi saglanmaktadir.
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Karma miilkiyetli konut alanlarinin, s6z konusu alanlarin soylulastiriimasina engel
olacak bir sekilde planlanmasi ve yonetilmesi bir diger kriter olarak belirlenmistir.
Toplumun farkli sosyo-ekonomik kesimlerine barinma gilivencesi saglayabilmek

adina, bu kriterin saglanmasi gerekmektedir.

s5b  Karma miilkiyetli konut alanlarimin planlanmasinda hangi aktorler yer alir
ve bu aktérlerin rolleri nelerdir?

Her iilkenin, kendine 6zgii bir kurumsal yapist ve karma miilkiyet sistemi
mevcuttur. Dolayisiyla, bu uygulamalarda yer alan aktorler de farklilagmaktadir.
Ancak, en temel anlamda karma miilkiyetli konut alanlarinin planlanmasinda yer

alan aktorler ii¢ grupta toplanmis ve bu aktorlerin rolleri asagida 6zetlenmistir:
KAMU:

e Merkezi Yonetim: Karma miilkiyetli konut alanlar1 iiretilmesine yonelik
gereken yasa ve diizenlemeleri yapmak, ilgili kurum ve kuruluslar
yetkilendirmek; ilgili kurum ve kuruluslara fon saglamak.

e Merkezi Konut Kurumlari: Sosyal ve / veya erisilebilir konut iiretimine
yonelik yerel yonetimleri desteklemek; denetlemek; fon tahsis etmek.

e Yerel ve Bolgesel Yonetimler: Yerel / bolgesel konut politikasini /
programlarini belirlemek; sosyal ve erisilebilir konut iiretimi hedeflerini
belirlemek, iiretimini ve tedarikini yonetmek, finansal diizenlemelerini
yapmak; kamu-6zel sektor-tigiincii sektor is birliklerine ortam hazirlamak.

¢ Yerel Konut Kurumlari: Sosyal ve / veya erisilebilir konut tiretmek,
mevcut konutlar1 yenilemek, konut tahsisini saglamak; kamu-6zel sektor-
ticlincii sektor is birlikleri icerisinde yer almak.

e Kamu Finans Kuruluslari: Yerel / bolgesel yonetimlere / diger
kuruluglara uygun maliyetli kredi saglamak; karma miilkiyetli konut

tiretimine yonelik fon kurmak.
UCUNCU SEKTOR:

¢ Kir Amaci Giitmeyen Konut Kuruluslari: Sosyal ve / veya erisilebilir
konut idretimi, yonetimi, bakim ve onarimini gergeklestirmek; yerel
yonetimlerle is birlikleri igerisinde yer almak.

e Konut Kooperatifleri: Ekonomik bakimdan erisilebilir konut {iretimek ve

bu konutlar1 yonetmek.
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e Konut Dernekleri / Vakiflari: Kar amaci giiden / giitmeyen konut

sektorlerini gelistirmek ve desteklemek; konut sakinlerini desteklemek.

OZEL SEKTOR:

o Konut Gelistiriciler: Kamu ve tigiincii sektor ile is birligi yaparak karma
miilkiyetli konut alanlarinin tasarim ve iiretimini gergeklestirmek.

¢ Kiralik Konut Saglayicilari: Kiralik konut tiretmek ve yonetmek; kamu-
liclincii sektor-ozel sektor is birlikleri igerisinde yer almak.

¢ Finans Kuruluslari: Karma miilkiyetli konut iiretimine yonelik uygun

maliyetli ve uzun vadeli finansman saglamak.

S5c Karma  miilkiyetli  konut alanlarimin  planlanmasinda  siire¢  nasil
planlanmalidir?

Karma miilkiyetli konut alanlarinin katilimci bir anlayisla; kamu-6zel sektor-

ticiincli  sektdor is birlikleri araciligiyla planlanmasinin, karma miilkiyet

yaklagiminin amaglarina uygun oldugu degerlendirilmistir.

se Karma muilkiyet yaklasimimin farkly iilkelerdeki uygulamalar iizerinden
analiz ederken nasil bir yontem kullaniimalidir?

Konut sistemleri ekonomik, sosyal, kiiltlirel, politik pek cok etkene bagh
oldugundan; iilkelere ve hatta bolgelere / kentlere gére degisen dinamik bir yapiya
sahiptir. Dolayisiyla, farkli konut sistemlerinin bilesenlerinin 6l¢iilmesi, ortak bir
paydada tanimlanmasi ve {ilkeler arasi karsilagtirilmasi oldukga zordur (Fahey ve
Norris, 2011). Bu nedenle, karma miilkiyetli konut sunum modellerinin kendi
baglamlarinda degerlendirilmesine olanak saglayan bir yonteme gereksinim vardir.
Bu calismada, politika hareketliligi yaklasiminin, farkl tilkelerdeki uygulamalarin
degerlendirilmesinde etkili bir yontem sagladig1 goriilmiistiir. Bu yaklasim, konut
sistemlerindeki belirli unsurlarin, siireclerin ya da sistemleri sekillendiren
dolasimlarin ve baglantilarin karsilastirilmasini, konut sistemlerinin genis bir
baglamda karsilastirilabilir hale gelmesini saglamaktadir. Calismanin amag ve
hedefleri dogrultusunda daha genis bir kavrayis sunabilmek i¢in Kevin Ward’in
(2010) “iliskisel karsilagtirma yaklagimi “"ndan yola ¢ikarak; politika hareketliligini
de izleyebilmek agisindan da etkili olabilecek Robinson’un (2015) “karsilastirmall
stratejiler ve taktikler semasi "ndan yararlanilarak hazirlanan analiz ¢ergevesi konut

politikalarinin izini siirmede etkili bir yontem sunmustur.
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SONUC

Tirkiye, ¢ok boyutlu bir konut sorunuyla kars1 karsiyadir. Bir yanda, konut satis
fiyatlarinin ve kira bedellerinin yiiksekligi; diger yanda, deprem riski basta olmak
lizere c¢esitli sebeplerle yiiriitiillen kentsel dontisiim projeleri; buna karsilik, 6zel
sektdriin yiiksek kar beklentili liiks konut iiretimi ve TOKI’nin “sosyal konut” ad1
altinda, hak sahibi olabilenleri uzun yillar bor¢landirarak ev sahibi yapma istegi...
Barimma krizine dogru evrilen bu kosullarda konut, her gecen giin daha da
finansallagsmakta ve bireyler, konut gereksinimlerini karsilama konusunda
zorlanmaktadir. Ustelik, Tiirkiye’de 6zellikle ekonomik kriz zamanlarinda konut
sektorline gergeklestirilen bilingsiz miidahaleler, konutun finansallagmasini

desteklemekte ve toplumsal esitsizlikleri derinlestirmektedir (IPA, 2022).

Bu durumda, konut alaninda yenilik¢i bir miidahaleye ihtiya¢ oldugu agiktir. Farkli
iilke ve bolgelerde, konut politikalarindan dogan toplumsal sorunlarla miicadele
etmenin yani sira; mekansal ve toplumsal siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in
uygulamaya konan “karma miilkiyet” yaklasimi dikkate deger goriilmiistiir.
Tiirkiye’de herhangi bir uygulama o6rnegi olmayan bu yaklasim, ulusal konut
literatiiriinde de yer almamaktadir. Bu tez calismasi ile yazar, bir transfer aracisi
olarak Tirkiye’de yasanan konut sorunlarmin ¢éziimii i¢in faydali olacagi
diisiiniilen bu yaklagimi; tez calismasi, ulusal makale ve konferans bildirisinden
olusan altyapilar araciligiyla uygulandigi iilkelerden harekete gegirerek Tiirkiye
baglamina ¢evrilmesi igin bir adim atmistir. Clifford ve Morphet’in (2015) dedigi
gibi; bilgi aktorii olan akademisyenler, mekansal bir politikanin harekete
gecirilmesi i¢in yardimer olur; ancak hiikiimetin planlama politikasindan sorumlu
olanlar, politika hareketliliginde hayati bir rol oynar. Dolayisiyla bu ¢alisma, konut
politikasi iireten yerel ve ulusal aktorlere, konut sorunlariyla miicadelede farkl
bir bakis agisindan yaklagsmalarina yardimci olabilecek, dinamik yapida kuramsal

bir ¢erceve sunmustur.

Bu dogrultuda, karma miilkiyet yaklasiminin Tiirkiye’de uygulanabilmesi igin
birtakim Oneriler sunulmustur. Bu Onerilerde uygulamada olan ancak yeniden
diizenlenmesi ve gelistirilmesi tavsiye edilenler “ ” renkle belirtilmis, yeni

Onerilenler ise “yesil” renkle gosterilmistir.
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KONUT MULKIYET TURLERININ CESITLENDIRILMESI
Erisilebilir konut sahipligi

Erisilebilir konut kiraciligi

Sosyal konut kiraciligt

Sosyal konut sahipligi

Ozel konut kiracil1g1

Vakif/dernek konutu kiracilig

Stibvanse konut kiracilig1

Ortak miilkiyet

Kooperatif tipi konut sahipligi
KURUMSAL YAPININ GELISTIRILMESI / DUZENLENMESI
Konut Bakanlig1

Yerel Konut ve Planlama Kurumu

Kar Amaci Giitmeyen Konut Kuruluslari
Kirac1 Birlikleri

Ozel sektor kiralik konut saglayicilari
Merkezi Y 6netim

Kentsel Dontisiim Bagkanligi

TOKI

Yerel Yonetimler

Yerel Konut Gelistiriciler

Konut Kooperatifleri

ARACLAR

Biitiinciil ve kapsamli bir konut yasasi
Kapsayici konut politikasi

Toplumsal ve ekonomik bakimdan siirdiiriilebilir bir kentsel doniisiim
yasast

Ulusal konut fonu

Yerellesme

Hazine arazilerinin yerele devri

Uzun vadeli ve siirdiiriilebilir finansman

Kamu-ozel-iiglincii sektor isbirlikleri
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e Kapsayici konut programlari
e Konut veri tabani

o Adil konut tahsis sistemi

e Yerel konut fonu

e Anlagsmaya baglh konut planlama (Planlama kazanci)

Calisma kapsaminda sunulan kuramsal ¢erceve, gelecekteki calismalarda, karma
miilkiyetli konut alanlarinin uygulanmasina yonelik planlamalar yapma konusunda
althk olarak kullanilabilir. Kuramsal c¢er¢evenin farkli boliimleri (araglar-
organizasyon-stratejiler), kapsamli bir bigimde ele alinarak konut liretimine yonelik
modeller iretilebilir. Ayrica bu ¢erceve, farkli programlarin modellenmesi igin

uyarlanarak kullanilabilir.

Biitiin bunlarin disinda, karma miilkiyet yaklasiminin konut planlamalarinda
uygulandigr tilkeler, genellikle sosyo-ekonomik bakimdan Tiirkiye’den daha iyi
kosullar1 olan iilkelerdir. Bu durum, klasik karsilastirma yaklagimlar1 kullanilarak

€

konu hakkinda gegerli bir analiz yapilmasini engellemistir. Dolayisiyla “elma’ ve
“armutu” karsilagtirmaya olanak saglayacak bir ¢erceveye ihtiya¢ duyulmustur. Bu
dogrultuda, politikalarin ortaya ¢iktig1 cografyadan harekete gegirilerek farkli bir
cografyanin baglamina uyarlanarak kullanilmasini inceleyen “politika hareketliligi
yaklasimi” (Crivello, 2015), etkili bir anahtar olmustur. Politika hareketliligine
gore, bir programin uygulamaya konmasi i¢in kaynak ve alicinin her bakimdan
benzer olmasi gerekmez (Rose, 1991). Bu dogrultuda, bu calismanin 6zgiin

ciktilarindan biri olan “Politika hareketliligi perspektifinden karsilastirmali analiz

cercevesi”’ olusturulmustur.

S6z konusu bu ¢erceve, gelecekteki ¢alismalarda, farkli konularda karsilagtirmalar
yapmak i¢in kullanilabilir; ¢ergeve ile bagka bir model / program / politika analiz
edilerek alic1 lilkeye uyarlanabilir. Ek olarak, daha once farkli iilke / bolgelerden
transfer edilmis model / program / politikalar analiz edilerek; islemeyen / sorunlu

alanlar tespit edilip; yeniden alic1 lilke baglamina uyarlanabilir.
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A

KAVRAM SOZLUGU

Erisilebilir konut kiracihgi: Ozel konut sektdriiniin, gesitli destekler ve tesviklerle

piyasa fiyatlarinin altinda sundugu kiralik konut miilkiyet tiiriidiir.

Erisilebilir konut sahipligi: Kamunun, 6zel sektdr gayrimenkul gelistiricilere
birtakim imtiyazlar (imar izni, vergi tesvigi, vb.) saglayarak piyasa fiyatlarinin

altinda konut sahipligine yonelik sunulan konut miilkiyet tiirtidiir.

Ev sahipligi (homeownership): Bir konutu siireli veya siiresiz olarak elde tutma,
kontrol etme, degisiklik yapma, kullanimindan yararlanma, devretme ve miras

birakma hakkini i¢ceren kavramdir.

Ev sahipligi (owner-occupation): Miilk sahibinin ayni zamanda konutta yasayan

kisi veya aile oldugunu ifade eden konut miilkiyet tiiriidiir.

Ilmh (yari-dzel) kiracihik: Ozel ya da sosyal konutlarin, sosyal konut kiralarinin
izerinde ancak piyasa fiyatlarmin altinda kiralanmasina dayanan ve orta gelirlileri

hedefleyen konut miilkiyet tiirtidiir.

Iskan/Oturma Hakki (Right of occupancy): Konut sakininin miilkiin sahibi
olmadig1, ancak uzun siireli olarak konutu kullanma hakkinin oldugu miilkiyet

tirtidiir.

Kamu konutu kiracih@i: Kamunun, kendi barinma gereksinimini karsilayamayan
hane halklarim1 merkezi ya da yerel yonetimlerin miilkiyetinde olan konutlarla

destekledigi konut miilkiyet tlirtidiir.

Karma miilkiyet (tenure mix): Ekonomik ve/veya sosyal bakimdan farkli gruplarin
bir arada yasamasina ve ayni yerlesme igerisinde farkli miilkiyet tiirlerinin (sosyal
konut, kira konutu, miilk sahipligi, ortak konut, paylasimli konut, vb.) yer almasina

imkan saglayan bir konut iiretimi yaklagimdir.

Kat irtifaki: Arsa payma bagl bir irtifak c¢esidi olup, yapinin tamami igin
diizenlenecek yap1 kullanma izin belgesine dayali olarak, kanunda gosterilen sartlar

uyarinca kat miilkiyetine resen gevrilir.
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Kat miilkiyeti tiirii ev sahipligi: Ayr1 birimler ve ortak unsurlar arasinda ayrim
yapilan bir gayrimenkul bi¢imi i¢in gegerli olan; her iiyenin, ayr1 bir birime ve ortak

alanlar tizerinde boliinmez bir hakka sahip oldugu konut miilkiyet tiiriidiir.

Konut miilkiyeti (housing tenure): Bir konuttaki barinma kosullarini siniflandiran,

hanehalkinin hak ve yiikiimliilikklerini tanimlayan kavramdir.

Kooperatif tipi konut sahipligi: Sakinlerin bir birimin sahibi olmak yerine konut
kooperatifi hissesi satin alarak kooperatife ortak oldugu ve miilkii beraber yonettigi

bir miilkiyet tiirtidiir.

Kullamim (intifa) hakki: Hak sahibine kullanma ve yararlanma hakki taniyan, tam

miilkiyet hakkindan sonraki en genis kapsamli haktir

Lojman Kkiracih@r: Kurumlar tarafindan gorevlilerin barinmasina yoénelik insa
edilen konutlarda, s6z konusu kurum calisanlarina diisiik bir kira bedeli karsilig1 ya

da bedelsiz olarak sunulan konut miilkiyet tiirtidiir.

Miistakil konut sahipligi: Tek aile konutu ya da miistakil konut olarak adlandirilan

konut tipi ile iliskilendirilen konut miilkiyet tiiriidiir.

Ortak sahiplik (shared-ownership / shared-equity / co-ownership): Ev sahipligini
artirmaya yoOnelik sunulan destekler araciligiyla hayata gecirilen; bireylerin,
konutun bir kismini satin almasini (ve bazi planlarda geri kalani i¢in 1lgili kuruma

kira 6demesini) iceren konut miilkiyet tiirtidiir.

Oturma (siikna) hakki: Bireyin ihtiyaglari dogrultusunda, bir konutun bir

boliimiinii ya da tamamini kullanma ve ondan yararlanma imkén1 veren haktir

Ozel sektor konut kiraciigi: Ozel sektdr ve miilk sahibi bireyler tarafindan
sunulan kiralik konutlarin belirlenen bir kira bedeli karsiliginda, belirlenen

periyotlarla 6denmesi sonucunda kiraciya oturum hakki sunan miilkiyet tiiriidiir.

Politika hareketliligi (policy mobility): Politika hareketliligi, basarili bulunan
politikalarin ortaya ciktiklart konumdan nasil harekete gecirildigi, taklit edildigi,

uyarlandigi ve yeniden kullanildigini analiz eden bir yaklagimdir.

Sahiplik icin kiralama (Rent to buy): ilk defa ev alacaklara yonelik tasarlanan, bir
konutu belirli bir siire boyunca kiralamayz, kira s6zlesmesi sona ermeden 6nce satin

alma hakkini i¢ceren konut miilkiyet tiiriidiir.
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Sosyal konut Kiracihigi: Kamunun, kendi barinma gereksinimini karsilayamayan

hane halklarini konut piyasasi iizerinden destekledigi konut miilkiyet tiirtidiir.

Sosyal konut sahipligi: Kiralik sosyal konutlarin sakinlere satilarak ya da sahiplige

yonelik sosyal konutlarin iiretilerek saglanan konut miilkiyet tiiriidiir.

Topluluk arazi ortakhigi (community land trust): Kar amaci giitmeyen bir sirketin,
ortaklasa sahiplendigi bir arazi lizerinde, ekonomik bakimdan erisilebilir, sinirl
sorumlu ortak miilkiyete dayali, uzun stireli kiralik konut saglamasi seklinde isleyen

bir miilkiyet tiirtidiir.

Vakif / dernek konutu kiracihi@i: Kar amaci giitmeyen kuruluglarin ¢ok diisiik
bedelle ya da bedelsiz olarak ihtiya¢ sahiplerine sagladiklari konut miilkiyet

tirtidiir.
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