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OZET

Onsekizinci yiizyihn ikinci yarisinda Ingiltere’de baslayip, giderek etkisini tiim
diinyada hissettiren Endiistri Devrimi’nin ger¢eklesmesiyle, iiretim teknolojileri ve
orglitlenmesi degismis, bu da toplumsal yapinin doniisiimiinii beraberinde getirmistir.
Devrimin gerceklestigi lilkelerde bir yandan cesitli alanlarda gelismeler yasanirken, diger
yandan farkli sorunlar da ortaya ¢ikmistir. Endistriyel iiretkenligin yogunlagmasi ile
olusan yiginsal gocler ve kentlesme siirecinde, ozellikle kinci Diinya Savasi’ndan sonra
konut gereksinimi giderek artmig, konut bir sorun haline gelmistir. Bu donemde Avrupa
iilkelerinde devlet eliyle, niceliksel olarak cok biiyiilk rakamlara ulasan, fakat nitelik
bakimindan olduk¢a yetersiz olan konutlar iretilmig, 80’li yillarda konutlarin
iyilestirilmesine yonelik c¢aligmalar yapilmistir. Tiirkiye’de ise, diger gelismekte olan
ilkelerde oldugu gibi -konut ve barinma hakki insanin temel haklarindan biri olmasina
ragmen- dar gelirlilere yonelik barinma gereksinimi biiyiik oranda kacak yapilasmayla
karsilanmaya calisilmaktadir. 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi, son yillarda ilan
ettigi “konut seferberligi” kapsaminda 500.000 konut iiretmeyi hedeflemektedir. Ekonomik
yetersizliklerden dolayr hayati boyunca konut sahibi olma sansi1 elde edemeyen insanlara
konut sahibi olma sans1 saglayan TOKI uygulamalar, Tiirkiye’nin 81 ilinde hizla

cogalmakta ve kent planlamasinda belirleyici bir rol oynamaktadir.

Bu calismanin konusu, Bursa’daki alt ve orta gelire yonelik TOKI konutlarinda
kullanict memnuniyetinin arastirtlmasidir. Giris boliimiinde, c¢alismanin amacinin,
kapsaminin ve yonteminin yer aldigi tezin ikinci bolimiinde ise, konutta kullanici
memnuniyeti ve kalite kavrami irdelenmistir. Konut kavrami, konut ve kullanict iligkisi,
kullanic1 gereksinimleri ve istekleri ile birlikte ele alinan kullanict memnuniyeti kavrama;
fiziksel, sosyal, ekonomik ve psikolojik faktorler baglaminda incelenmistir. Memnuniyet
diizeyiyle dogru orantili olan konutta kalite kavram ise; fiziksel, sosyo-kiiltiirel, politik,
psikolojik ve ekonomik boyutlariyla ele alinmistir. Tezin {i¢iincli boliimiinde, diinyada ve
Tirkiye’de konut tretimi ve dar gelirlilere yonelik konut politikalarinin gelisimi
incelenmistir. Boliim kapsaminda, konut arzi ve konut talebi, alt gelir gruplarina yonelik
konut iiretim bigimleri ve konut sorununun temel 6geleri de yer almaktadir. Dordiincii
boliimiinde Toplu Konut Idaresi ve uygulamalarinin incelendigi tez galismasinda;

cevaplandirilmas1 amaglanan temel soru, binlerce kisi arasindan ¢ekilisle TOKI’nin iirettigi



konutlardan birinin sahibi olmaya hak kazanan kullanicilarin, yagamakta olduklar1 konut
alanlarindan memnuniyetlerinin ne diizeyde oldugu ve hangi faktérlerden memnun olup
olmadiklaridir. Bu dogrultuda, tezin besinci boliimiinde Bursa’da gergeklestirilen alan
caligmas1 yer almaktadir. Alan ¢alismasinda, Oncelikle Bursa’daki konut iiretiminin
gelisimi, kentteki konut gereksinimi/konut talebi ve Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari
icinde yer alan TOKI konut uygulamalari incelenmistir. Bu incelemenin ardindan,
Bursa’daki TOKI konut alanlarinda kullanici memnuniyetinin degerlendirilebilmesi i¢in
calisma alanlariin seg¢im kriterlerinin belirlenmesiyle birlikte Hasanaga, Yunuseli, Kestel
TOKI konutlarinda yapilan anket ¢aligmasi dogrultusunda elde edilen kullanici profiline
iliskin ve farkli degiskenlerle, kullanict memnuniyeti 6lgiimiinde yararlanilan faktorlerin
karsilastirilmasina iliskin bulgular ortaya koyulmustur. Arastirma sonuclari ve Oneriler
boliimiinde ise, besinci boliimde anketlerin degerlendirilmesi sonucunda tespit edilen
bulgulara dayamilarak, alt ve orta gelir grubuna yénelik TOKI konutlarinda kullanict
memnuniyetinin degerlendirilmesi yapilmis, bu dogrultuda farkl kisi ve kurumlarin yorum

ve goriislerinin de ele alinmasiyla, sonug ve oneriler gelistirilmistir.

Anahtar sozciikler: Kullanici memnuniyeti, kullanic1 gereksinimi, konut tiretimi, dar gelir

grubu, TOKI, Bursa



ABSTRACT

After the Industrial Revolution which began in England in the second half of the
eighteenth century and increasingly lifted its effectiveness all over the world, production
technologies and organization changed, which thus brought about the transformation of
society. In one hand while various developments occured, on the other hand different
problems arised in the countries that the revolution eventuated. In the process of massive
migration and urbanization because of industrial productivity, especially after the Second
World War, the housing need increasingly accrued and housing became a problem. In this
period, too many houses as quantity which are inadequate in quality are produced by
governments in European countries and these houses were restored in 1980’s. Altough
housing is one of the major human rights, the need of low-income people for housing has
largely been tried to met by constructing houses illegallly in Turkey like other developing
countries. The aim of Toplu Konut idaresi (Public Housing Administration), which was
founded in 1984, is to construct 500.000 houses within the “housing campaign” which has
been announced in recent years. TOKI applications, which enables people who have never
had the chance to own a house, have been rapidly rising in the 81 cities of Turkey and has

had a leading role in urban planning schemes.

This study aims to reveal user satisfaction in TOKI constructions for low and middle
income people. The aim of the study, its scope and its method have been discussed in the
first chapter. In the second chapter, the user satisfaction and the concept of quality have
been studied. The concept of house has been examined in the context of house, user
relation, user satisfaction, which has been discussed together with user needs and demands,
and physical, social, economical and psychological factors. The concept of house quality,
which is related to satisfaction, has been discussed in physical, socio-cultural, political,
psychological, and economical dimensions. In the third chapter of the thesis, housing
production and the development of the housing policies in Turkey and the world have been
discussed. In this chapter, housing supply and demand, kinds of production for the lower
class and the fundamentals of the house construction problems have also been analyzed. In
the fourth chapter of the thesis, where the applications of TOKI are investigated, the main
question to be answered is, if the users who have had the right to own one of the houses

TOKI has produced, are satisfied from the houses that they live in or not. For this purpose,



Vi

the factors that affect their satisfaction and users’ satisfaction levels are examined. The
field work carried out in Bursa is also included in the fifth chapter of the thesis. Primarily
the development of housing production, the need and demand for housing in the city and
TOKI constructing applications within the borders of Bursa municipality have been
examined in the field work. Subsequently, the criteria of choosing TOKI housing areas in
Bursa to examine the user satisfaction in the field work and the results about user profiles
and differences gained from surveys carried out have been stated. Furthermore, the
findings related with comparing the factors used while measuring user satisfaction, have
also been stated. In this respect, results and suggestions have been developed by handling

opinions and ideas of different people and organisations.

Key words: User satisfaction, user need, house production, low-income people, TOKI,

Bursa
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1. GIRIS

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme ve yigimsal
gocler acil konut gereksinimini beraberinde getirmis, 1945-1950 yillarinda baglayan
sorunlar giiniimiizde oldukca biiyiik boyutlara ulasmistir. Ozellikle dar gelirli kesime
yonelik konut talebinin karsilanamamasi nedeniyle yasal olarak kapatilamayan konut
acig1 ve sorunu, kagak yapilasmayla c¢oziilmeye calisiimistir. Konut agiginin
kapatilmasi, kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve issizligin azaltilmasi amaciyla 1984
yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi (TOKI), Tiirkiye nin her ilinde ¢ok sayida konut

tiretimi gergeklestirmis durumdadir.

Basinda da izlenebildigi gibi, 6zellikle son birka¢ yildir, TOKI, uyguladigi tip
projeler, uygulamalarin1 gergeklestirdigi araziler, ingaatlarin yapimini {istlenen
miiteahhitlerden bazilarinin niteligi ve konut piyasasinda yarattig1 problemlerden dolay1
cesitli meslek odalari, akademisyenler vb. tarafindan elestiri oklarinin hedefi haline
gelmistir. Ancak, konutlarin kullanimi ve kullanim siiresi artmaya basladik¢a, buna
benzer elestirilere ek olarak alt ve orta gelir grubundan kullanicilarin da konutlariyla
ilgili sikayetleri, sikintilar1 basinda sikca yer almaya baglamistir. Calismada, ¢esitli
kurum ve kuruluslardan aldigi elestirilere ragmen yoluna hizla devam eden TOKI
tarafindan uygulanan alt ve orta gelir grubuna yonelik konutlarin kullanicilarinm
memnun etme potansiyeli, memnuniyeti saglayan veya memnuniyetsizlige neden olan

faktorler irdelenecektir.

Yapilan arastirma, bu incelemelerle birlikte TOKI’ye ve iirettigi konutlara yonelik
elestirileri de ele almaktadir. Bu baglamda problem, “Alt ve orta gelir grubuna yonelik
TOKI konutlarinda kullanici memnuniyetinin arastirilmasi” olarak tanimlanabilir.
Aragtirmanin alan ¢aligsmasi, Boliim 1.1°de belirtilen varsayimlar nedeniyle Bursa’da

gergeklestirilecektir.

Aragtirma, kullanici memnuniyetini etkileyen faktorler baglaminda; konutun igi,
dis1, ¢evre bilesenleri ile fiziksel agidan, konut alanindaki insan iliskileri baglaminda
sosyal acidan, giiniimiizde yasanmakta olan ekonomik kriz ve kullanicilarin alt-orta
gelir grubunda olmasi da géz Oniline alindiginda konut satin alma eyleminin maddi

zorluklar cercevesinde ekonomik acidan, kullanicilarin sahip olduklar1 konut, iginde



yasadiklar1 konut alanindaki mutluluk diizeyleri bakimindan da psikolojik agidan
onemlidir. Ayrica, konu ¢esitli agilardan insaat ve konut sektoriinii, meslek odalarini,
yakin gevreyi ve kent siluetini etkiledigi i¢in toplumsal bakimdan da onemlidir ve
halihazirda ¢ok tartisilan, giindemi mesgul eden bir konudur. TOKI Calismalar1 Uzerine
Degerlendirmeler Calistayi’nda (2009) da belirtildigi gibi, TOKI uygulamalar ile ilgili
bilimsel ortamda yapilmis kapsamli bir aragtirma ornegi yoktur ve buna gereksinim
duyulmaktadir. Dolayisiyla, tezin konusunun giincel, yapildigi yilin konuyu aragtirmak
icin dogru bir zamanlama oldugu ve Tiirkiye i¢in 6zgilin bir ¢alisma niteligi tasidigi

sOylenebilir.
1.1. Calismanin Amaci

Calismanin amaci, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan, dar ve orta
gelirli kesime yonelik olarak iiretilen konutlarda ikamet edenlere uygulanacak anket
calismasi ile, TOKI konutlarindaki kullanici memnuniyetinin belirlenmesi ve sonuglar
dogrultusunda Onerilerin  gelistirilmesidir. Bu  baglamda, Oncelikle kullanici
memnuniyetini belirleyen degiskenler ele alinmis; daha sonra konutta arz-talep, konut
sorununu olusturan 6geler, alt gelirlilere yonelik konut sunum bigimleri, diinyada ve
Tiirkiye’de dar gelirli kesime yonelik konut politikalar1 ortaya konulmus ve Toplu
Konut Idaresi’nin Tiirkiye’de ve Bursa’daki uygulamalar1 irdelenmistir. Tez
caligmasinda secilen problem, son yillarda akademik c¢evreler tarafindan tartigilmasi,
medya tarafindan ilgiyle izlenmesi ve kullanicilarin farkli yorumlarinin basinda sikg¢a
yer almas1 nedeniyle oldukga giincel bir nitelik tasimaktadir. TOKI’nin alt ve orta gelir
gruplarina yonelik uyguladigi konutlarin Bursa kentindeki ornekler iizerinden
degerlendirildigi arastirmada, problemin ¢esitli boyutlardan ele alinarak istatistiksel
verilerle degerlendirilmesi ve tartigmalara yeni bir agilim getirilmesi hedeflenmektedir.
Calismanin konusunun ve mekaninin se¢imine iliskin temel varsayimlar asagida yer

almaktadir;

e Bursa, Tiirkiye’nin Istanbul, Ankara ve Izmir’ den sonra gelen dérdiincii biiyiik
kentidir. Bursa’nin cografi konumu, tarimsal, ticari ve sanayi potansiyelinin
yiiksek olusu, kentin ¢ekiciligini her donem korumasini saglamaktadir. Tarih

boyunca ticari agidan onemli ve gliniimiizde de sanayi kenti olmasi nedeniyle,



Bursa’nin en biiyiik gocii alan kentlerden biri haline gelmesi, gecekondulasma

ve ¢arpik kentlesme sorunlarini beraberinde getirmistir.

Bursa’nin sanayi sehri olmasi, yonetici ve igsveren agisindan iist gelir, is glicii
acisindan ise alt ve orta gelir kesimin kentte barinmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle, her gelir grubuna yonelik konut stoguna gereksinim duyulmaktadir.
Biitiin bu o0zelliklerinden dolayl, gecekondu doniisiimii ve alt-orta gelir
gruplarin1 konutlandirma amaciyla gergeklestirilen TOKI konutlarimi incelemek

icin, Bursa dnemli ve nitelikli bir 6rnektir.

Konut iiretimi, kullanicilara yonelik bir olgu oldugundan, kullanict memnuniyeti
¢ok dnemlidir. TOK i nin nicelik agisindan biiyiik miktarlarda iirettigi konutlarda
yasayanlarin memnuniyet diizeylerinin belirlenmesi ve hangi faktorlerden
memnun olup olmadiklarinin belirlenmesi, ileriye yonelik uygulamalara 1s1k

tutacaktir.

Ortaya konan varsayimlar dogrultusunda calismayla arastirilmak istenen temel

hipotezler sunlardir;

1.

TOKI konut alanlarinda yer alan sosyal donatilarin (okul, saglk ocagi, cami,
aligveris merkezi, ATM, cocuk parki, v.b.) cesitliligi ve kalitesi, memnuniyet

diizeyini etkilemektedir.

TOKI'nin yoksul, alt ve orta gelir grubuna ydnelik iirettigi konutlarimn,
kullanicilar tarafindan tercih edilmesinin en Onemli nedeni ekonomik

faktorlerdir.

Daha once gecekonduda oturan kullanicilarin, simdi yasamakta olduklari
konutlardan memnuniyet diizeyleri her faktorde yiiksek olmasa dahi, diger konut

bicimlerinde oturanlara gore daha yiiksektir.

TOKI, alt ve orta gelir gruplarina ydnelik iirettigi konutlari, yoksul ve alt gelir
grubu ile alt ve orta gelir grubuna yonelik olmak iizere ikiye ayirmaktadir. TOKI
tarafindan alt gelir ve yoksul gruplarina yonelik insa edildigi belirtilen
konutlarin malzemesi, is¢iligi ve kalitesi, dar ve orta gelir gruplarina yonelik

insa edilenlerden daha diistiktiir.



5. Konut alanindan, kent merkezine ve temel gereksinimlerin karsilanabilecegi
sosyal donatilara ulasimin kolay olmasi memnuniyet diizeyini olumlu yonde

etkilemektedir.

6. Alt gelir grubu kullanicilarinin konutlar ile ilgili 6znel istekleri, genellikle

nesnel gereksinimleri yansitmaktadir.

7. Konutlarin kullanicilari, bu konutlara sahip olmanin, c¢evrelerinde kendilerine

prestij kazandirdigini diisiinmektedirler.

8. Kullanicilar, konut {iiretim siirecine katilim sansini elde edemediginden ve
konutlar1 6nceden goriip tercih yapamamalarindan dolayi, uzun siireli kullanim

stirecinde konutlarina miidahale etme gereksinimi duyabilirler.

9. Ekonomik yetersizliklerden dolay1 hayat1 boyunca konut sahibi olma sansi elde
edemeyen insanlara, tim beklentilerini yeterince karsilayamasa dahi, konut
sahibi olma sans1 saglayan TOKI, konut iiretimine biiyiik bir hizla devam

edecektir.

1.2. Caliymanin Kapsam

TOKI konutlarinda kullanici memnuniyetinin arastirildigi ¢alismanim kuramsal
boliimiinde, dncelikle konut ve konutta kalite kavrami tanimlanmis, konut-kullanict

iliskisi, gereksinim ve istek kavramlari incelenmistir.

Bu kapsamda, nesnel ve 6znel kullanici gereksinimleri, bunlar1 belirleyen
faktorler baglaminda ele alinmis, kullanict isteklerinin  gereksinim haline
dontistiiriilmesi, islemin gergeklestirildigi yontemlerle birlikte irdelenmistir. Bu
bilgiler 151¢inda, konutta kullanici memnuniyeti de, kavrama etki eden fiziksel,

sosyal, ekonomik ve psikolojik faktorler baglaminda degerlendirilmistir.

Ugiincii boliimde, diinyada ve Tiirkiye’de konut iiretimi ile dar gelirlilere
yonelik konut politikalarinin gelisimi incelenmistir. Diinyada konut iiretimi ve dar
gelirlilere yonelik konut politikalarmin gelisimi; farkliliklar1 nedeniyle, Bati
tilkeleri, ti¢iincii diinya iilkeleri ve eski sosyalist blok tilkeleri siniflandirmasi altinda
ele alimmistir. Tiirkiye’de konut {iretiminin irdelenmesinden sonra, aragtirmanin

yapilacagr dar ve orta gelirlilere ydnelik TOKI konutlarinin ortaya ¢ikmasini



hazirlayan zeminin ele alinmasi adina dncelikle konutta arz ve talep kavramlari,
bununla birlikte Tiirkiye’de konut ihtiyaci ve talebi istatistiksel verilerle ortaya
konulmustur. Alt gelir gruplarina yonelik konut {iretim bicimleri bashigi altinda,
yoksulluk ve alt gelir gruplari tamimlanmis; devletin, 6zel sektoriin, kooperatiflerin
alt gelir gruplarina yonelik konut iiretimi ve gecekondu sorunu irdelenmistir. Konut
tiretimi sorununun temel 6geleri kapsaminda ise; arsa iiretimi, konut finansmani ve
iiretimde teknoloji sorunu, TOKI uygulamalarinin géz 6niinde bulundurulmasiyla
incelenmis ve bu Ogelerin birbiriyle etkilesimi, durum degerlendirmesiyle birlikte

ele alinmistir.

Kuramsal kismin son boliimiinde ise, Toplu Konut Idaresi ve uygulamalar
kapsaminda, Idare’nin tarihcesi ve gorevleri, Idare tarafindan gerceklestirilen
uygulamalar, saglanan krediler ile birlikte kentsel gelisimi ve silueti biiylik oranda

etkileyen gecekondu doniisiim projeleri ve idare nin hedefleri incelenmistir.

Amag boliimiinde de belirtildigi lizere, ¢alismanin mekansal kapsamini Bursa
kenti olusturmaktadir. Oncelikle Bursa’da konut iiretimi gelisiminin kisaca
irdelendigi besinci bolimde, Bursa’da konut gereksinimini etkileyen faktorlerin de
istatistiksel verilerle ele alinmasinin ardindan, Bursa Biiyliksehir Belediyesi sinirlar
icinde yer alan TOKI konut uygulamalari incelenmistir. Alt ve orta gelir grubuna
yonelik TOKI konutlarinda kullanici memnuniyetinin arastirilmasina iliskin olarak
ise, oncelikle calisma alanlarinin se¢im kriterleri agiklanmis, sonra da sonuglari
belirleyen kullanici profiline iliskin bulgular ve farkli degiskenlerle, kullanict
memnuniyeti Ol¢limiinde yararlanilan faktorlerin  karsilastirilmas1  sonucunda

ulasilan bulgular ortaya konmustur.

Aragtirma sonuclar1 ve Onerilerin olusturdugu altinct boliimde ise, besinci
boliimde elde edilen bulgulara dayanarak, alt ve orta gelir grubuna yonelik TOKI
konutlarinda kullanici memnuniyetinin degerlendirilmesi yapilmis, bu dogrultuda

sonug ve Oneriler gelistirilmistir (Sekil 1.1).

1.3. Calismanin Yontemi

Sekil 1.1°de de izlenebildigi lizere, calismada nitel ve nicel arastirma yontemleri

birlikte kullanilmistir. Calismanin amaci1 boliimiinde belirtilen varsayimlar



iizerinden tezin konusunun belirlenmesiyle birlikte, kullanict memnuniyeti ve dar
gelirlilere yonelik konut iiretimi olmak iizere iki ana kavram iizerinde

yogunlasilarak kaynak taramasi, literatiir ve arsiv arastirmasi yapilmistir.

Kullanict memnuniyetinin arastirilmasinda, gereksinim, istek ve kalite
kavramlarmin belirleyici oldugu tespit edilmis; es zamanli olarak dar gelirlilere
yonelik konut iiretim bigimleri ve TOKI konutlar1 incelenmistir. Dar gelirlilere
yonelik konut {iretiminin tarihsel siirecinin ve karsilasilan sorunlarin irdelenmesiyle
birlikte, kullanict memnuniyeti ile ilgili veriler de goz Oniine alinarak, arastirmanin

temel hipotezleri belirlenmeye baslamistir.

Kuramsal arastirmalarla es zamanli olarak, alan caligmasinit meydana getiren
Bursa ve Toplu Konut Idaresi’nin uygulamalar1 hakkinda bilgi toplanmaya
baslanmustir. Bu dogrultuda, TOKI’nin hem Tiirkiye’de, hem de Bursa’da yaptigi
uygulamalar ile ilgili bilgi almak amaciyla, Toplu Konut Idaresi Baskan Yardimcist
ve tasarim silirecinde yer alan mimarlarla goriismeler yapilmistir. Boylece, gozlem
ve birebir goriigmelere dayali ilk arastirma bulgulari olusturulmustur. Bu bilgiler
1s181inda, tekrar literatiir taramasi yapilarak calismanin kapsami ve yoOntemi

belirlenmistir.

flerleyen asamada, konuyla ilgili haberlerin de medyada sik¢a yer aldig1 bir
donemde, Bursa’daki konut alanlarinin incelenmesi amaciyla kente dagilmis
durumda bulunan TOKI yerlesimlerine gidilmis, gerekli gdrsel malzemenin
saglanmasi icin bolgelerde fotograflar cekilmis ve gozleme dayali bir arastirma
yapilmistir. Bu arada siirekli literatiir taramalarina yapilan geri dontislerle birlikte,
yerlesimlerde kullanicilarla yapilan goriismeler 1s18inda kullanict beklentileri,
sikayetleri vb. anket sorularmin sekillenmesine yardimci olmustur. Bu asamalar,

caligmanin nitel yontemlerle olusturulmus boliimiinti olusturmaktadir.

Arastirmanin nicel yontemler kullanilarak yapilan kismi ise, ¢alismanin asil
amac1 olan, Bursa’daki alt ve orta gelirlilere yonelik TOKI konutlarmdaki kullanici
memnuniyetinin belirlenmesidir. Bu kapsamda, Boliim 5.4’te ortaya konulan se¢im
kriterleri dogrultusunda, Hasanaga, Yunuseli ve Kestel’de TOKI tarafindan iiretilen
konutlarda yasayan kullanicilara anket uygulanmistir. Ek 1°de yer alan anket

caligmasi, iki bolimden ve arkal1 6nlii iki sayfadan olusmaktadir. Birinci boliimiinde
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yerlesimde yasayan kullanici profilinin belirlenmesine iligkin sorularin yer aldig:
anketin ikinci bdoliimiinde ise, kullanici memnuniyetinin Ol¢lilmesi amaciyla

belirlenen faktorlere iliskin sorular yer almaktadir.

Hasanaga yerlesiminde 1584 adet, Yunuseli yerlesiminde 912 adet, Kestel
yerlesiminde ise 716 adet konut bulunmasi nedeniyle ana kiitle grubu 3212 konut
olarak belirlenmigtir. Bolim 5.5’te aciklanan nedenlerden dolayi, Orneklem
hacminin 343 olmas1 gerektigi tespit edilmis ve toplam 364 anket iizerinden
degerlendirme yapilmistir. Bu dogrultuda, Hasanaga yerlesiminde 184,
Yunuseli’nde 100, Kestel’de ise 80 anket uygulanmistir. 07.02.2009°da baglanan ve
pek c¢ok kez konut alanlarmma giderek gergeklestirilen anket uygulama siireci,
20.03.2009°da sona ermistir. Anket formunda c¢alisma amacinin yer almasina
ragmen, her kullaniciya bu amacin tekrar tekrar aciklanmasi gerekliligi, uygulama
siiresini uzatmis, bununla birlikte anketi cevaplamaktan kacinan kullanici sayisi da
cok olmustur. Konut alanlarinin birbirinden uzak olmasinin yani sira, Hasanaga ile
Kestel yerlesimlerinin kent diginda olmasi, ulagim siiresini uzatmis ve bu da anket

uygulama siirecine yansimistir.

Anketlerin uygulanmasindan sonra elde edilen veriler, SPSS 16.0 paket
programinin kullanilmasiyla kodlanmistir. Kodlanan verilerin Bolim 5.5’teki
aciklamalar dogrultusunda analiz edilmesi, frekans ve yiizde dagilimlarinin
alinmasiyla, kullanic1 profiline iliskin bulgular tespit edilmistir (Bolim 5.5.1).
Boliim 5.5.2°de yer alan agiklamalara iligkin yapilan testler dogrultusunda ise, farkl
degiskenler ile kullanict memnuniyeti Ol¢limiinde yararlanilan faktorlerin

karsilastirilmasi sonucunda ulasilan bulgular ortaya konmustur.

Altinc1 boliimde yer alan arastirma sonuglari ve Oneriler boliimiinde, besinci
boliimde agiklanan, anketlerin degerlendirilmesi sonucunda tespit edilen bulgular;
kullanict memnuniyeti ve TOKI uygulamalari cercevesinde degerlendirilmis,

calismanin amaglar1 kapsaminda ortaya konulan hipotezler dogrulanmistir.



2. KONUTTA KULLANICI MEMNUNIYETI ve KALITE KAVRAMI

Kentsel yasam kalitesini Olgmeye yonelik olarak yapilan g¢aligmalarda yasam
kalitesini etkileyen farkli degiskenlerin oldugu tespit edilmistir. Bu konudaki en
kapsamli1 yaklagimlardan biri, yasam kalitesinin, bireylerin algis1 ve kisisel 6zellikleri ile
mekanin  fiziksel Ozellikleri gibi degiskenlerden etkilendigini ve kullanici

memnuniyetiyle Ortiistiiglinii ortaya koymaktadir.

Tezin bu bolimiinde, konut ve ev kavramlarinin ele alinmasiyla birlikte, kullanici

gereksinimleri, kullanict memnuniyeti, konutta kalite konular1 irdelenmistir.

2.1. Konut Kavram

Tiirk Dil Kurumu tarafindan, en genel anlamiyla “insanlarin i¢inde yasadiklari ev,
apartman vb. yer, mesken” (tdk.gov.tr) olarak tanimlanan konut; fiziksel, sosyal,
kiltiirel, toplumsal, psikolojik, ekonomik faktorler bakimindan ¢ok farkli anlamlar ifade

etmektedir. Bu baglamda, oncelikle konu ile ilgili tanimlara yer verilmistir.

Tekeli’ ye gore konutun; bir barinak, iiretilen bir meta, bir tiiketim mali, bir yatirim
olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma yolu, toplumda kisilere ve ailelere
geleceklerinde bir giivence saglama mekanizmasi, toplumda iliskilerin yeniden
iiretilmesinin araci, kentsel ¢cevrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel eser olmak ve emegin

yeniden {iretilmesinde bir role sahip bulunmak gibi bir¢ok islevi vardir (Tekeli 1996).

Konut, birey ve ailenin temel gereksinimlerinden birini karsilayan bir barinak,
toplum igin ise sosyal, ekonomik ve mekansal anlam tasiyan bir olusumdur. Tarihsel
gelisim icinde konut, doganin yapisina ve etkilerine, barindirdigi toplumun iiretim
bicimi ve iligkilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan kalkinma diizeyi, kaynak
kullanimi, gelir dagilimi, niifus artisi, niifusun mekanda dagilimi, kentlesme tipi ve hizi,
aile yapisi, toplumsal yasamin gereklerine gore olusmus, degismis ve gelismistir
(Dostoglu 2000). Konut; kentle, kentin yasam bigimiyle, fiziksel bicimi ve imgesiyle,
yani yapisiyla siki sikiya baghidir (Rossi 2002).

Yukarida da gorildiigi gibi, konut kavrami c¢ok farkli yaklasimlarla ele

alinmaktadir. Bireyin temel gereksinimlerini karsilayan bir barmak olmakla birlikte,
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aym zamanda bir kentlesme alt birimi oldugu sdylenebilir. Ilk insanin ortaya ¢ikmasiyla
birlikte, farkli uygarliklarda, bulundugu ortamin kosullarina gore sekillenmis ve
degismistir. Giliniimiizde de, konut kavrami, her bireyin meslegine, yasami algilama
bi¢gimine ve daha bir¢ok degiskene gore farkli anlamlar ifade edebilmektedir. Buna bagh
olarak, toplumda ve yapili ¢evrede sosyal, mekansal ve ekonomik yansimalar

olusmaktadir.

Ev- Konut Kavrami

Konut kavrami birtakim somut anlamlar igerirken, ev kavraminin daha soyut
cagrisimlart bulunmaktadir. Konut konusu, kentlesme, gelir diizeyi, iiretim bigimi,
yapim sistemi vb. Ozelliklerin de ele alinmasimi gerektirmektedir. Konut kavrami, ev
kavraminin verdigi anlami istlenmemektedir. Ev ise, konuttan farkli olarak, daha
bireysel siiregleri de icermektedir. Barinilan yer olmanin diginda ev, bir siginak, yasam
bi¢imi, ekonomik gosterge olarak algilanmakla birlikte, bireyin kendileme davranisi
gosterdigi ve ¢esitli psikolojik siireclerin yasandigir bir yerdir. Ev kavrami ile evin

konuttan farkinin ele alindigi ¢esitli ¢alismalar asagida irdelenmektedir.

Kisinin evi; yasadig1 yer, giindelik hayatindaki siginagi, sosyo-ekonomik yapidaki
statlisii, kendisinin simgesi ve bir¢ok psikolojik ve sosyal 6zellikleri olan insanlarin

yasadiklar1 ¢cevreyle olan duygusal iligkilerinin oldugu mekandir (Francescato 1998).

Barinma, konut ve yuva (ev) kavramlart arasindaki karsilikli iligkileri ve farklari
inceleyen Lawrence’in aktarimlarina gore (1987); “Ev, diinyada bize ait olan kosedir ...
ilk evrenimiz, kelimenin tam anlamiyla gercek bir kozmostur” (Bachelard 1964). “Ev,
karadaki niivedir, glinliik aktiviteler i¢in tercih edilen bir mekan ve sabit bir referans
noktasidir” (Porteous 1976). Buna benzer sekilde, “Ev, boslukta diizenlenmis bir
ilkedir” (Dovey 1977) ve “Evi yuva yapan kritik degisken, kisisel kontrol i¢in onu

anlamlandiran barmagi sahiplenme durumudur” (Johnson 1971).

Hayward’in (1975) tanimina gore; “ev kara parcasinda fiziksel bir striiktiirdiir,
boslukta bir yerdir, sosyal ve kiiltiirel bir birimdir”. Saegert (1985), evin sadece bir yer
olmanin 6tesinde, verdigi psikolojik bir his ve icerdigi sosyal anlam nedeniyle, konuta

gore tariflenmesi daha zor bir kavram oldugunu, belirli cografi alanlarda insanin yaptig
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bir sey olup, barinmanin deneyimlendigini belirtmektedir. Ev; bireyler ile etraflarindaki
fiziksel, sosyal, psikolojik mekanlarin aktif iligkilerini, bireylerin kendileri ve fiziksel
diinya arasinda kurdugu sembolik baglantilari, bdylece barinma yontemiyle kisisel ve

sosyal kimligin nasil sekillendigini de ifade etmektedir (Lawrence 1987).

Gurney (1990) i¢in ev, giiclii duyusal igerikleri olan, toplumsal ve kisisel anlamlarin
karmagik bir hiyerarsisini igeren ideolojik bir kavram veya Kkiiltiirel bir yapidir.
Sommerville’in  (1997) aktardigi {lizere “ev”’ kavraminin ¢esitli c¢agrisimlart
bulunmaktadir. Ev, aile hayatinin merkezi, devamlilik, aidiyet (Tuan 1977, Seamon
1979, Gilman 1980, Buttimer 1980, Heller 1984, Marshall 1988, Richards 1989,
Saunders 1989), inzivaya cekilme, dinlenme mekani, sigiak (Seeley 1956, Rainwater
1966, Moore 1984, Marshall 1988, Saunders 1990), oOzgiirlik ve bagimsizlik
(Couper&Brindley 1975, Marshall 1988, Saunders 1990), kendini ifade etme, kisisel
kimlik ve sosyal statii (Rainwater 1966, Laumann&House 1970, Cooper 1972 1974,
Seeley 1956, Eleb-i Vidal 1983, Hayward 1975, Papanek 1979, Kron 1983, Gullestad
1984, Marshall 1988), ekonomik varlik (Zweig 1961, Ineichen 1972, Marshall 1988),
fiziksel giivenlik mekani (Rainwater 1966, Moore 1984, Marshall 1988, Saunders
1989), bireysel gegmisin varoldugu yer (Relph 1976, Tuan 1980, Saunders 1990),
mahremiyet ve siireklilik mekan1 (Bulmer 1986, Leonard 1980, Wallace 1987, Saunders
1989, Munro&Madigan 1993), calismak ve bos vakitleri degerlendirmek i¢in essiz bir
yer (Sebba&Churchman 1986, Hunt 1989) veya bireyin basini sokabilecegi basit bir cati
(Marshall 1988) olarak tanimlanmaktadir. Makrososyolojik ¢alismalarda evin ilk olarak
aileyi, ikinci olarak ise dinlenmeyi c¢agristirdigr gorilmiistir (Sommerville 1997).
Cizelge 2.1°de, Jerame Tognoli’nin ev ve konut kavramlarini ¢esitli acilardan ele alarak

inceledigi caligma yer almaktadir.
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Cizelge 2.1. Jerame Tognoli’nin Ev ve Konut Kavramlar1 Uzerine Calismasi (Cahantimur

1997).
EV KONUT

e Merkeziyet o Bilissel Gelisme
Baglilik e Algilama

e Devamlilik e Tercih
Birlik e Memnuniyet

e Mahremiyet e Mekana Baglilik
Siginak o Komsuluk
Givenlik e Hareket
Sahiplenme e Kalabalik

e Kimlk e Grup Kimligi

° S(.)sygl'Ih.skll.er o Konut ve Sosyal Sorunlar
Aile Iliskileri

e Sosyal Kiiltiirel Kavram

Huttman, A.B.D.’de yasayan evsizler i¢in, Despres ise konut sakinleri i¢in konutun

anlammi 10 kategoride toplamak amaciyla alt1 ¢alisma yapmistir (Cahantimur 1997).

Huttman ve Despres’in ¢aligmalar1 Cizelge 2.2°de yer almaktadir.

Cizelge 2.2. Huttman ve Despres’in Konutun Anlami Uzerine Calismalar1 (Cahantimur 1997)

A: Evsizler tarafindan istenen konut 6zellikleri

Bir sigmak, duygusal doyum i¢in bir kaynak

Fiziksel bir barinak

Itibar, statii ve saygmlik kaynag1
Kisiye 6zel esyalar1 saklayacak bir yer

Saglikli yasam i¢in bir yer

Kisisel kimligi gdsteren, sahip olunan bir yer
Ozgiir hareket edilebilecek bir yer

Mahrem bir yer

Geligme ve biiylime igin bir yer

Ozel hayat igin bir yer

Kaynak: Hutman (1993)

B: Konut anlaminin kategorileri

Giivenlik ve kontrol

Kisinin diislince ve degerlerinin aynasi

Maddesel striiktiir
Siireklilik, devamlilik
Aile ve arkadaslarla iligki
Aktivite merkezi

Dis diinyadan kagis
Kisisel statii gostergesi

Bir konutu olusturmak, degistirmek

Sahiplenen bir yer

Kaynak:Despres (1991)

(Maddelerin hiyerarsik bir anlam siralamasi yoktur.)
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Ev, Sekil 2.1°de goriildiigii gibi karsilikli etkilesimde bulunan bir birlesimdir. Evde
gerceklesen karsilikli etkilesimli siiregler eylemin ve amacin seviyesine bagli olarak
ortaya cikarlar; bunlar olaylar, etkinlikler, degerlendirmeler veya baska psikolojik
siirecler olabilir. Sekil 2.1, c¢esitli insanlar ile (birey veya gruplar) iliskilerin farkl
seviyelerdeki ¢evresel Olceklerde (obje, oda, yer veya ev) gergeklesen karsilikli
etkilesimlerini gdstermektedir. Insanlar ev ile genellikle sosyal kurallar ve iliskiler;
saglayicilar (gereksinimlerinin karsilanmasini saglayan mekan); benimseme, baglilik ve
kimlik olmak tizere, Sekil 2.1°de goriildiigii gibi iic noktadan iligkilendirilebilir. Bu

siirecler insan, yer ve zamami igeren karsilikli dinamik etkilesimlerle anlasilabilir

(Werner, Altman, Oxley 1985).

(irn. aile, klan)
Fiziksel

K4
:g' {iirn. esya, oda)

7

_(6rn. bhirey, cift, aile)
PSIKOLOJIK SURECLER
(irn. aile iliskileri)

Sekil 2.1. Konutun karsilikl etkilesim semasi (Werner,Altman,Oxley 1985)

[k insanlardan beri, bireyler tek baslarma var olmak yerine, yasamlarini siirdiirmek
icin bir arada olmay1 tercih etmislerdir. Yasam bigimlerine ve arazi kosullarina bagl
olarak, konutlarin toplu halde bulundugu durumlarda, kullanicilarin gesitli
gereksinimleri daha farkli 6l¢eklerde karsilanabilmistir. Gelisim stireci tekil konutlardan
farkli niteliklere sahip olan toplu konutlara iligkin tanimlar ve 6zellikler asagida ele

alinmaktadir.
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Toplu Konut Tanimi

Toplu konut; konut birleskesi, konut yapim ortakligi veya konut bankalar1 gibi
kamusal ya da oOzel kuruluslarca gergeklestirilen ve c¢ok sayida ailenin barmma
gereksinmesini karsilayan biiylik ¢aptaki konutlandirma ve yerlesim girisimi olarak
tanimlanmaktadir. Diger bir tanima gore ise, tek tek yapilar olarak degil, fakat biiyiik
konut siteleri halinde yapildiklar1 zaman, teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar
saglayabilen biiyiik girisimlere toplu konut denir. Toplu konut uygulamalarinda konut
projeleri ile birlikte yerlesim planlamasinin yapilmasi, gerekli niifus biiytikliigiine bagh
donatim tesislerinin projelerinin hazirlanmasi, peyzaj diizenlemesinin yapilmasi
gereklidir. Boylelikle saglikli yasam cevreleri elde edilmis olacaktir. Buna gore, niifusa
bagli olarak toplu konut projelerinde yer almasi gereken donatilar Cizelge 2.3’te

goriilmektedir (Kaya 2001).

Cizelge 2.3. Toplu Konut Projelerinde Bulunmasi Gereken Donatilar (Kaya 2001)

Sira Unite Hane Niifus Donatilar

no Tanimlar: Sayisi

1 konut 1 1-10 bahgetbahgeyolutteraslar+balkon+merdiven

2 konut grubu 6-10 30-50 ¢ocuk oyun yeri

kiigiik komsuluk i .
3 (10 konut 60-120 300-600 I kiigiik gocuk grubu oyun yeri+
1 ¢ocuk bahgesi+otopark
grubu)
komsuluk ..
4 | (5kiigik konut | 300-400 | 1500-2000 Gocuk yuvast+7-12 yas grubu igin oyun
yeri+kiigiik bir ¢arst
grubu)
Tlkokul
yerlesme birimi ) ) [lkokul+agik yesil alan+mescit+

> (2-3 komsuluk 700-1000 3500-5000 kiictik hizmet yeri(gars1)

grubu)
1 ortaokul+1 sanat okulu+semt hizmet
6 semt 2000-3000 | 1000-15000 r}lerkezﬁtamlrhane1er+spor alanlgr1+ac;1}< .
ylizme havuzu+idare ve sosyal tesisler+dini
tesisler
.. 20000- liset+stadyum+kent merkezi+tiyatro, sinema
7 kentsel birim | 4000-5000 50000 v.b kiiltiirel tesisler
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Toplu Konut idaresi tarafindan alt ve orta gelir grubuna yonelik iiretilen konutlar, en
az kaynak kullanimiyla uygulanan toplu konut 6rnekleridir. Konut alanlari, niifusa bagl
olarak bulunmas1 gereken sosyal donatilar1 biinyesinde barindirmaktadir. Ancak, toplu
konut projelerinin hedefi, yalnizca minimum kaynak kullanimiyla sayisal olarak
ulagilmas1 gereken konut ve donatilarin {retimi degil, ayn1 zamanda fiziksel ve
fonksiyonel kullanici gereksinimlerini karsilamak ve kullanicisinin beklentilerini yerine

getirmektir.

2.2. Konut ve Kullama iliskisi

Kullanici, gereksinimleri, istekleri ve beklentileri dogrultusunda, kendi olanaklart ile
elde edebilecegi konutun kalitesini, icinde yasamadan degerlendiremeyebilir. insanin en
temel gereksinimlerinden biri, yasaminin en biiylik dilimini gegirece8i konutunun onu
memnun edecek diizeyde Ozelliklere sahip olmasidir. Konut sahibi olma amacindaki
kullanicinin bilinci ¢ok dnemlidir. Bu yolda, aranan kalite ile gelir diizeyi ¢ergevesinde
optimum bir secim yapmak dogru bir davranistir. Kullanici, mal sahibi veya kiraci
olarak yasayacagi konutu planiyla, alt yapisiyla, olanak varsa mimari-statik-tesisat

projeleriyle sorgulamali ve degerlendirmelidir.

1999 Marmara Depremi toplumca bedeli agir 6denen bir deneyim olsa da, konut
kullanicisint bilinglendirmis, ekonomik ve estetik agidan uygunlugun disinda baska

degerlerin de 6nemini dikkate almay1 6gretmistir.

Kullanic1 ve Cevre Etkilesimi

Yapilasmis cevredeki Ogeler bir gosterge olarak ele alinirsa, kullanicida bu
gostergelere dayanarak birtakim algilar olugmaktadir. Kullanicinin ¢evreyi algilamasi
sonucunda edindigi deneyimler iki boyutta gerceklesmektedir. Isaretsel deneyim
(birincil hisler) kapsaminda somut karsilik; cagrisimsal deneyim (ikincil hisler)
kapsaminda ise soyut karsiliklar ortaya c¢ikmaktadir. Yapilasmis g¢evredeki oOgeler
aracilifiyla algilanan fiziksel 6zellikler, bireyin algisina baglh olarak 6znel boyutlariyla
belirir, bu nedenle herkesin ¢evre hakkindaki diisiinceleri farkli olabilmektedir.

Bireyin algisina bagli olarak, gosterge olarak ele alinan ¢evre nitelikleri karsilik

bulmaya baglar. Fiziksel 6zellikler kapsaminda, ¢evrenin formu, biiylikligl, aydinlik
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diizeyi, 6znel algilar sonucunda dar, aydinlik veya karanlik, biiyiikk veya kii¢iik gibi
somut karsiliklar bulabilecegi gibi, ferah veya bogucu, neseli veya i¢ karartici gibi soyut
tanimlamalar da yapilabilir. Soyut ve somut karsiliklara dayanarak olusturulan
davranigsal boyut da ¢evrenin algilanmasinda belirleyici rol oynamaktadir. Mahremiyet,
giivenlik, ait olma, benimseme gibi hisler davranigsal boyutun degiskenleridir.
Yapilagmis ¢evrenin hangi oOzelliklerinin ya da yapisal niteliklerinin anlami
olusturmada etkin oldugu konusunda farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bazi
arastirmacilar, yapilasmis ¢evre iizerinde durarak anlamin dogrudan bu yonde gelistigini
One stirerken, bazilar1 da ¢evre kadar kullanici 6zelliklerinin de 6nemli oldugunu
savunmaktadir. Buna gore, tasarim ve yapim siirecine kullanicinin da dahil edilmesi
gerekmektedir. Kullanici ve c¢evrenin etkilesimine dayanan bu yaklagim daha

gercekeidir (Es, Akin 2009).

Kullamcr Niteligi

Kullanici niteliklerini yas, cinsiyet, egitim diizeyi, sosyo-Kkiiltiirel yapi, ekonomik
yap1, geemis deneyimler, beklentiler, Onyargilar, yasam tarzi ve diinya goriisi
belirlemektedir. Buna gore, her kullanicinin begenileri degisebilmekte ve cevreden
memnuniyet diizeyi de farkli olabilmektedir. Kullanicilarin biiyilk ¢ogunlugunun
memnuniyeti acisindan dogru tasarlanmig, dogru hesaplanmis, dogru uygulanmis

kaliteli konut sunumu 6nemlidir.

2.3. Konutta Kullanic1 Gereksinimleri ve Istekleri
Kullanic1 gereksinimi birey ve topluluklarin eylemlerinin en etkin bigimde yerine
getirilebilmesi icin gerekli kosullar olarak tanimlanirken, kullanici istegi terimi

kullanicinin konfora iliskin olarak yapisal ¢evreden beklentileri olarak ifade edilebilir.

2.3.1. Gereksinim ve Istek Kavramlari

Istek ve gereksinim kavramlari sik sik birbirine karistirilmakta, biri digerinin yerine
kullanilmakta veya ikisi tek bir kavram olarak kullanilmaktadir. Bu kavramlar
arasindaki sinirlar ya da birbirine girisim yaptigi noktalar, kullanicilarin icinde
bulundugu fiziksel kosullar, ekonomik durum, egitim diizeyi, aile yapisi, orf, adet,

gelenek, gorenek, inang ve bakis acisina gore degisebilmektedir.
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Gereksinim; bir zorunlulugu ifade eder ve mekanin tagiyacagi minimum ozellikleri
ortaya koyar. Bu niteliklerin yerine getirilmemesi rahatsizliga neden olur. Ornegin bir
mutfakta yiyecek depolamak, pisirmek ve yemek bir gereksinimdir, bu islevlerin yerine

getirilmesi i¢in gereken 6zelliklere mekanin sahip olmasi bir zorunluluktur.

Gereksinimler oncelikle insanin yasam kosullarini siirdiirebilecegi bi¢imde, insana
zarar vermeyen diizeydedir (belli bir sicakligin altinda veya iizerinde yasamak bile
miimkiin degildir). lkinci olarak, bireyin 6znel degerlendirmesine gére konfor
kosullarin1 belirleyen diizeydedir (1s1 ve 151k konular1 gorecelidir). Ugiincii olarak ise
yine Oznel degerlendirmeye bagli olarak bireyin verimini artiran nitelikte olmalidir

(yiiksek ses diizeyinde ¢alisabilmek veya calisamamak gibi).

Istek ise; gereksinim duyulan ile olmasi arzulanan arasindaki farktir. Ornegin
kullanicinin herhangi bir neden belirtmeden, mutfagin gerekenden daha biiyiik olmasini,
daha iyi giin 15131 almasini istemesi v.b. bu durumu agiklamaktadir. Istek kavrami

kullanicinin sinirsiz olabilecek amaglarini ifade eder ve 6zneldir.

Ozetle, kullamic1 gereksinimi kavrami, birey ve topluluklarin eylemlerinin en etkin
bigimde yerine getirilebilmesi i¢in gerekli kosullari, kullanic istegi ise kullanicinin

konfora iligkin olarak yapisal ¢evreden beklentilerini tanimlamaktadir.

2.3.1.1. Kullanic1 Gereksinimlerinin Siniflandirilmasi

Kullanict  gereksinimlerinin  ¢esitli  siniflandirmalarina  rastlanmaktadir. Bu
siniflandirmalardaki ortak yon kullanici gereksinimlerinin fizyolojik, sosyal ve

psikolojik goriinlimleri kapsamasiyla ilgili yorumlardir.

Bunlardan en yaygin olarak kabul goren Maslow’un siniflandirmasinda ele alinan

gereksinimler asagida goriilmektedir (Sekil 2.2);
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Benlik gereksinimi

Bagimlilik gereksinimi

Giivenlik gereksinimi

Fizyolojik gereksinimler

Sekil 2.2. Maslow’un gereksinimler hiyerarsisi (Maslow 1987)

Fizyolojik gereksinimler: Besin, barinma, dinlenme, hareket, lireme, su, hava
gereksinimleri, insan yasantisi ile ilgili temel gereklilikler.

Giivenlik gereksinimi: Korku ve kisitlamalardan, tehlikelerden, baskidan uzak olmak.
Bagimlilik gereksinimi: Beraberlik ve toplumsal etkilesim.

Benlik gereksinimi: Ozsaygi ve 6zbegeni, kazamlmis bilgi ve yetenekleri tanima

arzusu.

Ozgerceklestirim gereksinimi: Bireysel gizli giiciin (bir engel dolayistyla kendini
gosteremeyen engelin kalkmasi ile is durumuna gelen giic) gerceklesmesi ve yaratici

yeteneklerin kullanimi yolu ile kisisel doygunluga erisme gereksinimi.

Maslow’un disinda, Stone (1967) da gereksinime iligskin bir siniflandirmayi, “insan
yasamina biyolojik bir zarar vermeyen, insan icin belirli bir konforu saglayan, yapilan

iste verimin artmasina yardimci olan” seklinde ii¢ asamada ele almaktadir.

Maslow ve Stone’a ek olarak, Blachere tarafindan yapilan gereksinim
siiflandirmasi, ekonomik etkenlerin de dikkate alinmasi nedeniyle 6nemlidir. Bu
siniflandirma -Inceoglu’nun (1978) sdz ettigi iizere eylemlerin en etkin bigimde yerine

getirilebilmesi i¢in gerekli gereksinimler- Cizelge 2.4’°te detayli olarak ele alinmistir.
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Cizelge 2.4. Blachere tarafindan yapilan gereksinim siniflandirmasi (inceoglu 1978)

Isitme kosullari,is1,nem, fiziksel ve kimyasal ve biyolojik yonden
havanin temizligi.
Fizyolojik
Yasanabilirlik sikolojik Aydmlatma, radyasyonl,);lflt(et}i}:),1 ls%lirivstgik, dis gevre, yesil saha,
Yoniinden ’ >
Gereksinimler Yararl alan, boyutlar, yagam bicimine ve gruplara uyabilen
Sosyal Cevre Ile | mekan organizasyonu, konut i¢i donatima iliskin gereksinimler,
Tgili artiklarin aritilmasi, iletisim, diisey satihlardan yararlanma,
temizlik ve bakim kolayligina iligkin gereksinimler.
Dayat.nk} 1.1 tk Ile Bakim, yangin, deprem sel v.b. dig etkenlere kars1
Ekonomik llgili
Yonden —
Gereksinimler Diger Yapim, bakim ve igletme maliyetlerinin 6nceden tahmin edilen
ile flgili olanak ve kaynaklara uygun olmasi

Bu gereksinimler bazi durumlarda bir tip yapiya veya eylem gruplarina da 6zgii
olabilir. Ornegin Sekil 2.3’te bu anlamda konut i¢in bir gruplama verilmektedir.

Isteklerle gereksinimler arasindaki bu iliski gesitli sekillerde ortaya cikabilir.

GEREKSINIMLER SEMASI

Genel Aile i¢inde ortak Ailenin gruplar Kisiye ait 6zel Diger gruplarla
gereksinimler yasama halinde yasamasi hayat iliskiler

ILISKILER ¢
A 4
N A 4
Ozel Aile hayati Ciftin hayati ICllocuklarm Kisinin hayati Ortak bakim Cevre
ayati
Hareket Ortak hayat Formasyon: Diizenleme Gezinti ve
Oyun: aligveris
gereksinimler Dinlenme Mahremiyet -Mesleki Pigirme
- Ortak Calisma
Misafir kabul Bakim o -Kiiltiirel Saglik B
-Kisisel Eglence
Yemek alisma
eme Calisma Gabs Kiiltiirel ve dini
Eglence hayat
Eglence Dorud
: ogrudan ve
Dinlenme Dinlenme dolayl iliskiler
Misafir Misafir kabul 5,’0§ Ziimgm
Kkabul Vemek egerlendirme
Bakim Bakim

KONUTUN KISIMLARI

Sekil 2.3. Gereksinim Semasi (Inceoglu 1978)
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2.3.1.2.Kullanici isteklerinin Mimari Gereksinim Programi Haline Getirilmesi

Mimari proje hazirlanmasinda oncelikle gereksinim programi ortaya konulmalidir.
Kullanici isteklerinin de gereksinim haline getirilerek programa dahil edilmesi, bu
asamada en onemli zorluklardan biridir. Kullanici gereksinim ve istekleri; gozlem,
goriisme veya potansiyel kullanicilardan onceden hazirlanmis olan soru formlarinin

doldurulmasini isteme yoluyla tespit edilebilir.

Gelecege yonelik gereksinimlerin isteklere bagli olarak ortaya konulmasinda,
mevcut durumun belirlenmesinden de yararlanilabilir. Yukarida belirtilen teknikler
gelecege yonelik gereksinimler disinda, mevcut durumun arastirilmasinda da
kullanilabilir. Ancak, tercihlerin zaman ig¢inde degismesi bu konuda problemler

dogurabilir.

Kullanicr isteklerinin mimari gereksinim programi haline getirilmesi, 6znel kullanici
isteklerini nesnel kullanic1 gereksinimlerine doniistiirme ¢abasini yansitmaktadir. Oznel
kullanici istekleri, kullanici gereksinimlerini karsilayacak Olclide
genellestirilebildiginden, istek gereksinimi igerir. Programlanmis olan gereksinimler
kullanicinin belirlenmemis olan isteklerini karsilayabildiginden, gereksinim istegi igerir.
Ayrica, gereksinim ve istegin ortak yonlerinin olmasiyla beraber, iki kavram birbirinden

bagimsiz da gelisebilmektedir (Sekil 2.4).

Kullanici Kullanici

Istekleri Gereksinimleri

K G

Sekil 2.4. Istek - Gereksinim Iliskisi (Inceoglu 1978).

2.4. insan - Cevre Sistemi ve Alt Sistemleri

Insan ve yaratti1 cevre sisteminin ii¢ alt sistemi; gereksinim sistemi, ¢evre sistemi
ve yap1 sistemi olarak tarif edilebilir. Gereksinim sistemi, saglanmasi gereken gevre

sartlar1 ve olusturulmasi istenen ¢evre niteliklerini, bagka bir deyisle gereksinimleri
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belirler. Cevre sistemi, belirlenen gereksinimi karsilayacak cevreyi ortaya koyarken,
yapt sistemi ise, ¢evre sistemini gerceklestirecek yapi/yapt grubudur. Cevre ve yapi
sistemleri, mimari g¢evreyi meydana getirmektedir. Bunlardan, gereksinim sistemi

detayli olarak ele alinmalidir.

2.4.1. Gereksinim Sistemi

Mimari c¢evre, gereksinimleri karsilamak i¢in insa edilmektedir. Daha oOnceki
boliimlerde ele alindig1 gibi, gereksinimlerin ¢esitli siniflandirmalar1 vardir ve kullanici
niteligine bagli olarak, sosyal ve kiiltiirel gereksinimler degisken olabilmektedir. Bu
nedenle, binalarin ve tez konusu olan konutlarin mimari gereksinim programlari,
fonksiyonel gereksinimlerin yani sira, sosyal, kiiltiirel, psikolojik vb. gereksinimleri de

karsilayacak diizeyde olmalidir.

Mimari g¢evre, fiziksel korunma ile birlikte, sosyal etkinlikler ve belli bir kiiltiiriin
disa vurumunu da icermektedir. Bina fonksiyonlarinin ele alinmasi, sosyoloji, psikoloji,
fizyoloji ve kiiltiir antropolojisi bilgilerini de kapsar. Bina ile ¢evrenin etkilesiminde ise,
fiziksel ¢evre kontrolii ve konfor sartlar1 6nem kazanmaktadir. Fiziksel kosullar disinda,
binanin insan etkinliklerindeki rolii sosyal ortamin bir parcasint meydana getirmektedir.
Bu nedenle, Yiirekli’nin (1983) belirttigi iizere, “Bina fonksiyonu, fiziksel denetim,

fonksiyonel c¢erceve, sosyal ortam, kiiltlir sembolizasyonu boyutlarinda incelenmelidir”.

Cevre ve yap1 sistemlerine yansiyan gereksinimler, fiziksel ve fonksiyonel

gereksinimler olmak iizere iki grupta incelenebilir.

2.4.1.1. Fiziksel Gereksinimler

Fiziksel gereksinimler, bina fonksiyonunun fiziksel kontrol ile ilgili boliimiini
icermektedir. Fiziksel gereksinimlere;,insanin etkinliklere bagl biyolojik gereksinimleri
ve etkinlik yardimecr araglarinin gereksinimleri dahildir. insanmn biyolojik kaynakli
gereksinimleri, 6znel degerlendirmeye gore de degisebilen, iklim, 151k, ses, koku gibi
temel duyularla baglantilidir. Etkinlik yardimci araglarinin gereksinimleri ise, insanin
birtakim islevleri yerine getirebilmek i¢in kullanmak durumunda oldugu araclarin

calismak i¢in gereksinim duydugu kosullardir. Bu gereksinimler, teknolojinin
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ilerlemesiyle daha da Onem kazanmaktadir. Fiziksel kontrole iligkin, insan igin
biyolojik, yardimer etkinlik araclari i¢in fiziksel gereksinimler, etkinlik bilindigi siirece

belirlenebilir 6zelliktedir.

2.4.1.2. Fonksiyonel Gereksinimler

Fonksiyonel gereksinimler, etkinlikler i¢in gereksinim duyulan mekan nitelikleridir.
Fonksiyonel gereksinimler kapsaminda, 6lcii, bicim gereksinimi, etkinlikler arasi ve
etkinliklerin dis ¢evre ile iliski gereksinimi, sosyal ve kiiltiirel gereksinimler yer

almaktadir.

Ol¢ii Gereksinimi

Her etkinlik mekanda belirli dlgiiler gerektirmektedir, bu Olciiler doseme alani ve
tavan yiiksekligi tarafindan belirlenmektedir. Mekan Olgiilerinin  belirleyicileri,
etkinligin ozelligi ve etkinlikte yer alacak insan sayisi ile yardimci araglarin say1 ve
boyutlaridir. Neufert gibi yayinlarda etkinliklere bagli olarak gereksinim duyulan
minimum Olgiiler ortaya konulmustur, ayrica bazi durumlarda optimum sonuglar1 elde

edebilmek adina maksimum olgiiler de tanimlanabilir.

Mekan 6lgiisii gereksiniminin belirleyicilerinden biri olan tavan yliksekligi, insan ve
etkinlik nitelikleri disinda, iklim ve bolge verileri nedeniyle de degisebilmektedir.
Bununla birlikte bireyin 6znel degerlendirmesine, ekonomik diizeyine ve psikolojik
gereksinimlerine bagli olarak, gereken minimum Jlgiilere konfor gereksiniminin

karsilanacag ol¢iiler eklenebilir.

Bi¢cim Gereksinimi

Etkinliklere bagli olarak, Ol¢li gibi mekanin ii¢ boyutuna yansiyan bi¢im
gereksinimleri de degismektedir. Genellikle, kesintisiz bir diizlem doseme ile diizlem
tavandan olusan bi¢cim yaygin olarak kullanilmakta iken, etkinligin dogasina baglh
olarak farkli bigimler de kullanilabilmektedir. Ozellikle, akustigin énemli oldugu sahne
sanatlarinin gerceklestigi mekanlar veya gorsel algilamaya dayali olan sergi salonu,

sinema vb. mekanlar farkli, hatta degisken bicimlenmelere gereksinim duymaktadir.
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Etkinlikler Aras iliski Gereksinimi

Her etkinlik, baska etkinliklerle iliskili olarak gerceklestirilir. Ornegin, sinemada
film izlemek istendiginde, sinemaya ulasim saglanir, izlenecek film segilir, bilet alinir,
para Odenir, film seyredilir, sinemadan ¢ikilir vb. Giinliik yasamda bile belli bir akis
igerisinde etkinlikler gergeklestirilir. Fonksiyonel gereksinimler agisindan diger binalar
gibi konut da etkinlikler arasi iliskiye gore organize edilmelidir (yasama alaninda

oturma boliimii ile yemek boliimiiniin bulunmasi gibi).

Etkinliklerin Dis Cevre ile Tliski Gereksinimi

Etkinliklerin kendi aralarindaki iligki disinda, ¢evre ile de iliski kurmak durumunda
olmalari, binalarin tasarimina etki eden en onemli faktorlerden biridir. Dis gevre ile
kurulmas1 gereken iligkiler; ulasim, kullanim, yon, dogal 1s1ik gibi gereksinimlere
baghdir. Bu gereksinimlerin niteligi, etkinligin dogasina gore degiskenlik gosterir.
Ornegin, bir konutun giin 15181 almasi gerekirken, sinema salonu yapay olarak
aydinlatilmalidir. Yalnizca konutun i¢inde dahi, etkinliklere bagli olarak yonlenme
degismektedir (mutfagin bat1 yoniine bakmamasi gerektigi gibi). Etkinligin 6znelligi
disinda, bu iligki gereksinimleri, diger etkinliklerle iliskilere ve psikolojik etkenlere

bagli olarak belli sinirlar i¢inde degiskenlik gostermektedir.

Sosyal ve Kiiltiirel Kaynakh Gereksinimler

Sosyal ve kiiltiirel kaynakli gereksinmeler, kullanici nitelikleri ile baglantilidir.
Insanlar ve toplumlar birtakim fonksiyonlara sembolik degerler yiiklemektedir, kisinin
konutu veya is yeri bir sosyal statii gostergesi gorevi gormektedir. Yiirekli’nin (1983)
belirttigi gibi, “bu sembolizasyon elemanlar1 dekorasyon karakterinde olabildigi gibi,
bicim striiktiiriiniin kendisi de sembolizasyonu saglayabilir. Bi¢im striiktlirii ile
sembolizasyon, i¢ mekan ve kitle kavramlarinda somutlagir”. Sembolik degerlerin
yiiklendigi fonksiyonlarda, sosyal ve kiiltiirel gereksinimlere bagli olarak, mimari
cevrenin degeri, bicim ile sembolik anlam arasindaki uyuma gore belirlenmektedir.
Sekil 2.5°te, kiiltiir sistemi, sosyal sistem, kisilik sistemi ve organizasyonun davranig

sistemine bagl olarak insanin temel gereksinimlerinin olusumu goriilmektedir.
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KULTUR

SISTEMi } TEMEL GEREKSINIMLERIN BICIMLENMESI

SOSYAL

SISTEM } GEREKSINIMLERIN KARSILANMA OLASILIGI .

KISILIK

SISTEMI | ISTEKLERIN BELIRLENMES| N

ORGANIZMANIN — - -
DAVRANIS TEMEL GEREKSINIMLERIN VARLIGI

SISTEMI
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Sekil 2.5. Insanin Temel Gereksinimlerinin Olusumu (Yiirekli 1979)

Sekil 2.5’te izlenebildigi gibi, insan organizmasinin davranig sistemleri, temel
gereksinimlerde belirleyici rol oynamaktadir. Kiiltiir sistemi ve kullanilan araglar
gereksinimlerin bigimlenmesini, kisilik sistemi ise, 0znel yargilarin olugmasi yoluyla

isteklerin belirlenmesini saglamaktadir.

Sosyal sistem, ekonomi, yasalar, standartlar ile olanaklar1 ve engelleri belirleyerek,
gereksinimlerin kargilanma sinirlarim1 ortaya koymaktadir. Olanaklar kisi ve gruplara

gore degisken oldugundan, temel gereksinimler de kisiden kisiye degismektedir.

Istek ve Gereksinimlerin Mekansal Yapiya Yansimasi

Mekan, en basit tanimiyla sinirlandirilmis bir bosluktur. Gerek diizlem elemanlarin
bir araya gelmesi, gerekse iic boyutlu kiitlelerin oyulmasi ile elde edilen mekan,

hacimsel ve bigimsel bir tasarim elemanidir.

Mimaride mekan, insan boyutunun varolmasiyla anlam kazandigindan icinde

yasayan kullanicilarin fizyolojik, psikolojik ve toplumsal gereksinimlerini de
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karsilamalidir. Boyut, yon ve konum bilesenlerinden olusan mekan kavrami hem somut
bir fiziksel varlik, hem de algilama, kavrama gibi psikolojik olgularin yer aldig1 soyut
bir insan yapitidir. Bu nedenle mekan, fiziksel 6zellikleriyle ve bunlara bagli olarak
yarattig1 duygusal etkinlikleriyle kullanim islevini bagdastiran énemli bir kavramdir.

(Cahantimur 1997).

Insan mekani, mekan da insam1 es zamanli olarak bigimlendirmektedir. Insanin
giinlik yasaminda tiim boyutlariyla ve Ozellikleriyle algiladigi, gereksinimlerini
kargiladig1 ve yasadigr mekan, Sekil 2.6’da goriildiigii gibi, ¢esitli boyutlariyla analiz
edilebilir.

ISTEKLER MEKAN BICIMI PSIKOLOJIK
o MEKAN TEPKILER

——<

Sekil 2.6. Mekanin Cesitli Kavramlarla Analizi (Cahantimur 1997).

Fiziksel Mekan: Hareket ve 15181n varligini gliglendirdigi fiziksel mekan, olgiilebilen ve

geometrik kavramlar yardimiyla boyutlar1 saptanan mekandir.

Algilanan Mekan: icinde bulunan insan tarafindan gdzlenen, yasanan ve algilanan bir
mekandir. Insanla gevresini biitiinleyen, psikolojik bir kavram olan yasanan mekan ya
da algilanan mekan; gerek uyaricinin fiziksel 6zelliklerinin, gerekse algilayanin 6znel
degerlerinin bir sentezidir. Mekan i¢indeki insanin psikolojik gereksinmeleri ve istekleri
bir geri besleme olusturarak insan ve mekan arasinda iki yollu bir etkilesim siireci

ortaya cikarir.

Mevcut Mekan (Varolan mekan): Bir takim istekleri ve diisleri kapsayan mekansal
izlenimlere gore insan, g¢evresini bulundugu mekam degistirmeye calisir. Insan
cevresinin degismeyen izlemini olusturan mevcut mekan, onun Kkiiltiirel ve sosyal bir

biitiinliige ait olmasini saglamaktadir.



26

Kavramsal Mekan: insan, yalnizca mekanda eylemde bulunmakta; mekani algilamakta
ve mekan hakkinda diisiinmektedir. Mevcut mekanda olusan bir izlenim -goriiniim- bazi
kosullarda kavramlagmakta ve bireyin zihninde bir kavramsal mekan olusturmaktadir

(Cahantimur 1997).

2.5. Konutta Kullanic1t Memnuniyeti

Konut alani ¢evresinde barinak olmaktan daha anlamli bir kavram olan konutun,
kullanicisinin refah ve mutluluguna katkis1 6nemlidir. Barmak olmanin yanisira,
kullanicisinin toplumdaki yerini ve statiisiinii yansitan konut, ekonomik, estetik ve
fiziksel degerlerle iliskilidir. Sonug¢ olarak da, konut kullanicisinin aradigi ve memnun

oldugu temel degerler sistemi ile sonug¢lanmaktadir (Kellekci, Berk6z 2006).

Kullanici memnuniyeti, gereksinimlerin de etkisiyle ¢cok boyutlu bir kavramdir.
Bireyin gereksinimlerinin karsilanmasi, memnuniyet i¢in yeterli olmayabilir.
Gereksinimlerinin  konforlu bir sekilde karsilanmasinin yanisira, isteklerini ve
beklentilerini konutunda elde edemeyen kullanici, yasamakta oldugu konuttan memnun
olmayacaktir. Oznel degerlendirmelerin &nem kazandigi memnuniyet diizeyinde,

kullanici nitelikleri birbirine yaklastik¢a, sonuglar da birbirine benzemektedir.

Konutta Kullanici Memnuniyetini Etkileyen Faktorler

Konut, kullanicilarin 6znel yargilarina gore rahat yasayacagi bir yer olmalidir. Cogu
kullanici, yasam ¢evrelerinin ¢ocuklari biiylitebilecekleri, kisiselligi  olan,
uyunabilecek, yemek yenilebilecek, kendilerini yenileyebilecekleri vb. bir g¢evre
olmasini istemektedir. Bu da iyi diizenlenmis, sikintidan, giiriiltiiden, kalabaliktan,
tehlikeden, hava kirliliginden, ¢Opten ve diger kotii 6zelliklerden yoksun bir ¢evreyi

tarif etmektedir (Jacobs vd. 1987).

Daha 6nce de belirtildigi gibi, kullanicilarin herhangi bir nesneden veya yasadiklari
¢evreden memnuniyet diizeylerinin 6l¢iimiinde ulasilan sonuglar; kullanici niteliklerine,
aragtirmanin yapildigr bolgenin niteliklerine, arastirmanin yapildigi zamana ve

kullanicilarin beklentilerine gore degismektedir.
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Sekil 2.7. Kullanici memnuniyeti modeli (Amerigo, Aragones 1997)

Sekil 2.7°de gorildiigli gibi, birey tarafindan degerlendirilen konut alaninin objektif
nitelikleri, bireyin algisina bagli olarak konut alaninin subjektif (6znel) niteliklerine
doniismektedir. Kullanici memnuniyetinin diizeyini belirleyen faktorlerden biri olan
konut alanmin 6znel nitelikleri, kisisel ozelliklere bagli olarak ortaya g¢ikmaktadir.
Burada kullanict o6zellikleri, kullanici nitelikleri olarak da tanimlanabilir. Oznel
yargilarin sonucunda bireyler, ¢evreleriyle uyumlarin1 devam ettirecek veya artiracak
bicimde davraniglarini uyarlarlar ve bdylece karsilikli bir etkilesim ortaya ¢ikar. Bu

etkilesimin en belirleyici 6gesi kullanicinin ¢evresinden memnuniyetidir.

Memnuniyet Ol¢iimii, hep belli bir zaman, yer ve Orneklerle smirlidir. Bunun
disinda, bir konut alaninda yapilan memnuniyet arastirmasin1 yorumlarken géz oniinde
bulundurulmasi gereken konulardan birincisi, problemi ortaya koymanin gerekliligidir.
Kullanicilarin yagsamakta oldugu konut ve cevrelerini algilama bicimleri 6nemlidir.
Problemlerin dogru tanimlanmasiyla, daha basarili konut politikalari, stratejiler ve
programlar uygulanabilir. Diger bir konu, konutun baslica amacglarindan birinin
kullanicisint memnun etmek olmasi nedeniyle, memnuniyet 6l¢liimiin konuya dolayli
yoldan bir yaklasim olmasidir. Bu yolla, kullanicinin konut konusundaki davranislar ile

ilgili olarak neye istekli oldugunu, ne hissettigini anlamak ve bu konuda hangi
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politikalarin olusturulmasi gerektigi konusunda bilgilenmek i¢in 6nemli bir Slglim
gerceklestirilmis olur. Memnuniyet Ol¢iimiindeki diger bir Onemli konu ise,
memnuniyetsizlik nedenlerinin, genel memnuniyetsizlikle iligkili olmas1 nedeniyle, her
zaman ¢O0zim bulunmasi gereken konunun, gercek memnuniyetsizlik nedeni

olmayabileceginin de gdz oniine alinmasinin gerekliligidir (Francescato vd., 1987).

2.6. Konutta Kalite Kavrami

Tiirkiye'de yap: iiretiminin % 95'ini konut olusturmaktadir. istanbul ve Bursa ili
sinirlart iginde, cesitli yerlesim bolgelerinde yapilan arastirma ve incelemelerde kalite
sorununun, konut sektoriiniin en giincel sorunu oldugu goriilmiistiir. Konutta kalite
sorununu, konutla birlikte cevresinin de dahil edildigi bir perspektifte irdelemek
gereklidir. Yapi, yapim ve malzeme kalitesinin kullanici ile etkilesiminde nesnel

Olctilebilir boyutlarinin bilinmesi énemlidir (Akincitiirk 1998).

Teoride kalite Onemli bir faktor olarak planlama siirecinde etkili olsa da,
uygulamada ekonomik boyut, yapim sistemi, malzeme sec¢imi, detaylar ve is¢ilik gibi
pek ¢ok nedenden kaynaklanan problemlerle kaliteli drline her zaman
ulagilamamaktadir. Bina iiretim silirecinde, maliyeti azaltma cabasma ek olarak hizli
projelendirme ve uygulamada denetim eksikliginden kaynaklanan konut kalitesizligi

kaginilmaz olmaktadir.

Konutta kalite, tasarim ve uygunluk kalitesi olarak iki grupta ele alinabilir.
Kullanima yonelik fiziksel nitelikler ile estetik ozellikler tasarim kalitesini olusturur.
Saglamlik, dayaniklilik, yalitim 6zelligi, dogru tesisat gibi faktorler fiziksel nitelikler
arasinda yer alirken, doku, oran gibi faktorler de estetik 6zellikler arasindadir. Tasarim
kalitesinin olusumunda, kullanici se¢imi yaninda, teknolojik olanaklar, malzeme, {iretici
firmanin Ozellikleri gibi faktorler de etkili olmakta, kaliteli tasarim maliyeti de
etkilemektedir. Uygunluk kalitesi, tasarim sirasinda belirlenen o6zelliklere iiretim
sirasinda uyulmasidir. Uygunluk kalitesi olgiilebilir 6zellige sahiptir. Gilintimiizde
gelisen kalite kavramu ile birlikte, uygulama ve iiretim anlayis1 da degigsmekte, hatali
iiretimin diizeltilmesi ¢ok zor, hatta imkansiz oldugundan baslangicta hatasiz {liretim

yapilmast gerekmektedir. Konut {iretiminde de, bu anlayis gegerli kabul edilmekte,
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ozellikle deprem bolgelerinde hatasiz iiretim daha da 6nemli hale gelmektedir (Canga

2002).

Kalite Kavramm

Giinliik hayatta sik¢a kullanilan bir kavram olan kalite, en basit olarak nesnelerin,
varliklarin, olgularin niteligi olarak ifade edilebilir. Ancak, Pultar’in (1994) da belirttigi
tizere, kalite kavrami yalnizca nitelik anlaminda kullanilmamakta, istiinlik, tercih
edilebilirlik, hatta miikemmellik anlamlarin1 da tistlenmektedir. Sonug olarak, kalite
kavrami nesne ya da olgularin niteliklerini ortaya koymakla birlikte, bu niteliklere
iliskin deger yargilarini da tanimlamaktadir.

Konutun bir insan hakki oldugunun genel olarak tiim diinyada kabul edildigi
sOylenebilir. Bu nedenle, her insanin gereksinimlerini karsilayabilecegi yeterli bir
konutta yagama hakk1 vardir. Ko¢’un (1997) belirttigi gibi, yeterli konut ayn1 zamanda,
erisilebilir, engelsiz ve 6denebilir konutu kapsamaktadir. Kisacasi, yasam kalitesinin

baslica gostergeleri arasinda konut ve yasam ¢evresi kosullar1 yer almaktadir.

Kalitenin Degiskenligi ve Siirekliligi

Cok yonlii bir kavram olan kalite, insan etkinlikleri ve davranislariyla iligkili olarak
degiskenlik ve siireklilik gostermektedir.

Insan etkinliklerinin her asamasinda kaliteden sdz edilebilmektedir. Etkinlik siireci;
problemi ortaya koyma, ¢Oziim belirleme, ¢oziimii uygulama ve kullanma
asamalarindan  olugsmaktadir ve kalite, bu asamalarin  higbirinden ayn
diisiiniilememektedir. Problemlerin ortaya konulmasi asamasi, dogrudan kaliteye iliskin
bir asama olmakla birlikte, etkinligi baslattigindan dolayr 6nemlidir. C6zliim belirleme
asamasinda, problemi belirleyen ile ¢oziimii lireten kisiler farkli olabileceginden,
kalitede degisiklik olusabilir. Uygulama asamasi, ¢evreden de goriilebildigi lizere,
iletisim eksiklikleri, uygulama asamasinda ortaya c¢ikan sorunlar gibi nedenlerle,
kalitede biiylik degisimler meydana getirebilir. Kullanma siireci, farkli niteliklerdeki
insanlar1 bir araya getirir ve en uzun siireli etkinlik asamasidir. Bu siire icerisinde hem
nitelikler, hem de eskime, asinma gibi nedenlerle, kalite onemli degisikliklere maruz
kalmaktadir. Etkinlik asamalarinda kalitenin degiskenligi ve siirekliligi, tez calismasinin

konusunu olusturan konut iiretim siireciyle dogrudan baglantilidir.
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Konutta Kalite Bilesenleri

Daha 6nce de soz edildigi gibi konut, insanin her tiirlii gereksinimini karsilayan
karmasik bir iirtindiir. Konutta kalite konusunun ele alinmasi konusunda ise, Oncelikle
kalite bilesenleri irdelenmelidir. Konutta karsilanmasi gereken gereksinimler;
islevsellik, giivenlik ve verimlilik basliklar1 altinda kisaca incelenebilir.

Konutun temel varlik nedenini olusturan konutta islevsellik tarafindan kargilanmasi
gereken gereksinimler; Konutta yer almasi séz konusu olabilecek kisisel ve toplumsal
etkinliklerin gerektirdigi mekanlar1 ve donanimlar1 saglamak, insanin yakin (mikro)
cevresi ile dogal (makro) ¢evre arasinda bir ara (meso) ¢evrenin kosullarini saglamak ve
insan1 diger kisi, topluluk ya da hayvanlardan gelebilecek saldirilardan korumaktir.

Konutun yapimi ve kullanimindan dolayi insan sagligina bir zarar gelmemesini ifade
eden konutta giivenlik kavrami altinda; konutun dogal etkenlerden (yergekimi, deprem,
rliizgar gibi) dolay1 ¢okmemesi, buna iliskin kalite belirleyicilerinin (saglamlik, rijitlik,
stineklik) saglanmasi, konutun yapim ve kullanim bi¢iminin kullanicilarinin
fizyolojisinde zararl etkiler yaratmamasi ve yine konutun yapim ve kullanim bi¢iminin
gevreye zarar vermemesi bulunmamaktadir.

Konutta verimlilik ise, yapim ve isletim nedeniyle olusan kaynak kaybini
azaltmaya, enerji verimliligini artirmaya yonelik onlemler ve kararlarin gostergeleri,
hacim basma 1s1 kaybi, yillik bakim maliyeti orani1 gibi gostergeler tarafindan
belirlenmektedir (Pultar 1994).

Etkinlik siireci ile konut {iretim siireci bagdastirildiginda; problem ¢6ziimii agamasi
planlama ve programlamaya, ¢6zliim belirleme asamasi tasarima, ¢éziimii uygulama ve
kullanma agamalar1 ise, yine uygulama ve kullanima karsilik gelmektedir. Kalite, bu
asamalarm her birinde ¢ok onemlidir. Ilk iki asama olan planlama-programlama ve
tasarim slirecindeki kalite, dogrudan diger asamalara da yansimaktadir. Ancak, daha
once de belirtildigi gibi, uygulama siirecinde olusan iletisim problemleri ve hatalar,
kalitenin diismesine neden olabilmektedir. Konutun kullanimiyla ilgili olarak ise,
bilinmeyen kullanicilara yonelik gergeklestirilen tasarim ve uygulama nedeniyle,
kullanic1 kalite silirecine katilamadigi ve tercihini buna gore gergeklestirdigi
sOylenebilir. Ayrica, konut {ireticilerinin kendi c¢ikarlarina gore iiretim yapmasi,
kaliteden 0Odiin verilmesine ve kullanici memnuniyetinin azalmasina neden

olabilmektedir.
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Konut Kullaniminda Kalite

Kalitenin s6z konusu oldugu insan etkinliklerinde amag, insanin belirli
gereksinimlerinin karsilanmasini saglamaktir. Amacin agik olarak saptanabilmesi igin
ise, oncelikle s6z konusu gereksinimlerin ne oldugunun belirlenmesi gerekir (Pultar
1994). Bu belirlemeden sonra gereksinimleri karsilamak {izere gergeklestirilen
uygulamanin “amaca uyum niteligi” kullanim kalitesini ortaya koymaktadir.

Uyum, gereksinmelerin karsilanmasi i¢in arzu edilen kosullar ile ¢6ziim yoluyla
getirilen kosullar arasindaki ¢eliskinin en aza indirilmis olmasi demektir. Bu durumda
aralarinda uyum saglanmasi s6z konusu olan iki 6ge; ¢6ziimiin getirdigi kosullarin nasil
oldugunu belirlemede kullanilan gdstergeler ile bu gostergelere iligkin olarak arzu
edilen, tercih edilen kosullardir (Pultar 1994).

Bu agiklamalar iizerinden, kalite kavraminin tanimina iliskin olarak; kalitenin s6z
konusu oldugu konudaki gereksinimlerin, gereksinimlerin niteliklerini belirleyen
gostergelerin ve bu gostergelerin yeterli olup olmadigini ortaya koyan kriterlerin 6nemli

oldugu belirtilmelidir.

Toplu Konut ve Kalite Sorunu

Konu, toplu konut ve 6zellikle dar gelirli kesime yonelik konut iiretimi oldugunda,
maliyeti azaltma cabasi nedeniyle, malzemenin, is¢iligin, konut i¢i ve dist mekansal
¢Oziimlerin kalitesinden 6diin verildigi bir gercektir.

Toplu konutta kalite sorunu ele alindiginda, oncelikle toplu konutun genellikle
niceligin 6n planda oldugu bir {iretim bi¢imi olmasindan dolayi, genellikle niteliksel
acidan yetersiz kaldigi soOylenebilir. Tek konut tasariminda kullanici istek ve
gereksinimleri dogrultusunda gelistirilen mimari gereksinim programi, toplu konut
tasariminda ¢ok sayida ve bilinmeyen kullanicilara yonelik olmaktadir. Bu nedenle
hedef kitlenin nitelikleri tahmin edilse de, her beklentiyi karsilamanin ¢ok zor oldugu
toplu konut tasarimi, genellikle standart ve kimliksiz ¢oziimlerle sonuglanmaktadir.
Tasarim yaklagimiyla ilgili olarak, acik alanlarin niteliginin de Onemli oldugu
belirtilmelidir. Birtakim niifus biiytlikliiklerine gore, gereksinim duyulan sosyal donatilar
belirlenmis durumdadir, ancak niceliksel yeterliligin disinda, agik alanlarin birlestirici

rol oynamasi kaliteyi artiran bir unsurdur.
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Konut 6zellikle dar gelirliler icin edinilmesi giic olan ve siirekli sayisal eksikligi
olan bir bina tipidir. Bu durumda s6zii edilen sorunlarin kullanim sonrasi degerlendirme
caligmalar1 ile belirlenmesi ve bu c¢alismalarin sonuglarinin yeni tasarimlara girdi
olabilmesi, niteligin saglanmasi ve siirdiiriilebilmesi agisindan biiyiik onem tagimaktadir

(Ozsoy 1995).

2.6.1. Konutta Kalitenin Fiziksel Boyutu

Konutta kalitenin fiziksel boyutu, yasam kalitesini etkileyen 6nemli bir faktordiir.
Yasam kalitesi de, kullanict memnuniyetiyle oldukea iliskilidir. Calismada daha 6nce de
ele alindig1 tiizere, kalite ve memnuniyet konularinda, nesnel degerler kadar 6znel

degerlendirmeler de etkili olmaktadir.

Nesnel faktorler, hedeflenen nitelik dogrultusunda, kullanicinin bilinmedigi
durumlarda da Ongoriiler c¢ergevesinde belirlenmektedir. Utkutug’un (2006) belirttigi
lizere, nesnel faktorler bina ve gevresinin performans oOlgiitleri ile ilgili iken; 6znel
faktorler, ¢evre diizeni, bina gorsel ifadesi, konut birimlerinde yer alan oda, banyo sayisi

ve mekanlarda kullanilan malzemelerin liikks olma diizeyi ile iligkilendirilebilir.

Yapilasmis c¢evrede yapilan gozlemler veya arastirmalar yoluyla da takip
edilebildigi gibi, son yillarda konut liretimi nesnel faktorlerden ¢ok 6znel faktorlerin
etkisi altinda yiiriitilmektedir. Bu durum, konut kalitesinin ve dolayisiyla niteliginin
azalmasini beraberinde getirmektedir. Konut {iretiminde en giincel sorunlardan biri olan
kalite kavramina daha ¢ok 6zen gosterilmesi ve problemlerin hizla ele alinmasi zaman

ilerledik¢e daha da 6nem kazanmaktadir.

Yapida Kalite Kavram

Yap1 kalitesinin degerlendirildigi temel faktorler; kullanici gereksinimleri, kalite
Ol¢iimii ve Olciitleri, kalite elde etme eylemleri gereksinimi, elde edilen kalitenin
stirdiiriilebilirligi ve elde edilen yap1 kalitesinin c¢evresel kaliteye etkisidir (Utkutug

2006).
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Bir endiistri iirtiniine iligkin kaliteyi belirleyen kriterler;

e Performans: liriinde bulunan birincil 6zellikler

e Uygunluk: spesifikasyonlara, belgelere ve standartlara uygunluk

e Dayaniklilik: {irtiniin kullanabilirlilik 6zelligi

e Giivenirlilik: tirtintin kullanim 6mrii icerisinde performansinin siirekliligi

e Hizmet goriirliiliik: iirtine iliskin sorunlarin ¢oziilebilme yetenegi

e {tibar: iiriiniin veya onu olusturan elemanlarin ge¢misteki performansi

e Estetik: liriiniin albenisi ve duyulara seslenebilme yetenegi

e Diger unsurlar: {iriiniin ¢ekiciligini saglayan diger unsurlar (Bozkurt, Odaman

1998) olarak ortaya konabilirken,
Yap1 liretimine iliskin kaliteyi belirleyen kriterler;

e Islevsellik: iiriiniin kullanim amacina uygunlugu

e Dayaniklilik: degisik etki ve kuvvetlerin etkisi altinda iriiniin islevini
stirdiirebilme derecesi

e Giivenlik: kullanicinin eylemlerini giivenlik i¢inde yapmasinin saglanmasi

e Giivenirlilik: {irtiniin belirlenen yagam siiresi i¢erisinde sorun yaratmamast

e Estetik: begeni ile ilgili gorsel 6zellikler olarak siralanabilir (Sey 1994).

Kalite bilesenleri ve kalitenin degiskenligi/stirekliligi konularinda da ele alindigi
gibi, konut {iretim siirecinin her asamasinda kalite degiskenlik gdsterebilmekte ve
kalitenin azalmamasi i¢in iiretim siirecinde dikkatli davranilmasi gerekmektedir. Bu
nedenle, tasarim silirecinin ve tliretim sonucunda olusan tirtiniin kalitesinin denetlenmesi
amaciyla bir yonetim sistemi gelistirmek yararli olmaktadir. Utkutug (2006), bu amacla
gelistirilen toplam kalite yOnetiminin, iiriin kalitesinin arttirilmasindan Ote {liretimin
stirekli iyilestirilmesine odaklandigini belirtmekte; yonetimin roliiniin, problemi ¢é6zmek
yerine sistem problemlerini 6ne ¢ikarmak oldugunun altin1 ¢izmektedir. Toplam kalite

yonetimi olarak adlandirilan bu denetim siirecinin igerdigi islem basamaklari;

1. Uretim siirecinin iyilestirilmesi,
* Tasarimin planlanmasi / denetimi,

* Yapim siirecine girdi veren nesnelerin - malzeme, bilesen vb. planlanmas1 / denetimi,
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« Uriiniin ve montajiin planlanmas1 / denetimi,

* Siireg etiitleri.

2. Tasarimet1, yapimci, kullanici ve tedarik¢inin siirece katilima,
3. Katilimcilarin egitimi,

4. Maliyetlerin minimizasyonu,

5. Sifir hataya yonelik yonetimdir (Utkutug 2006).

Toplam kalite yonetimi tarafindan gerceklestirilen denetim sayesinde, {iretim
sirasinda olusabilecek hatalar, eksiklikler siire¢ igerisinde fark edilerek geri besleme
yontemiyle diizeltilebilecektir. Boylece, iiriin kullaniciya ulagsmadan 6nce kalitenin

fiziksel boyutuna yonelik problemler ortadan kaldirilmis olacaktir.

2.6.2. Konutta Kalitenin Ekonomik Boyutu

Kalite kavraminin son yillarda konut iiretimiyle ilgili en énemli sorunlardan biri
oldugundan daha 6nce de s6z edilmisti. Nasil fizyolojik gereksinimlerini karsilamayan
bir birey daha iistteki gereksinimleri (Maslow’un gereksinimler hiyerarsisi) dikkate
alamiyorsa, konut tiretiminde kalite de acil konut gereksinimin karsilanmasindan 6nce
giindeme gelememistir. Diinyada, 6zellikle Avrupa iilkelerinde Ikinci Diinya Savast

sonrasinda olusan konut agiginin giderilmesinden sonra, kalite arayisina girilmistir.

Tirkiye’de ise, konut aciginin hizla kapatilmaya ¢alisildigr giiniimiizde, iiretilmekte
olan konutlara ve meydana gelen kentsel alanlara bakildiginda kalite sorunun varligi
acikca goriilmektedir. Sey’in (1994) belirttigi iizere, “binalarin yapildiktan ¢ok kisa bir
siire sonra oziirlii hale gelmeleri, ne tarihi ne de cagdas estetik degerler acisindan bir
kimlik sahibi olamamalari, kullaninm maliyetlerinin 6nceden tahmin edilmeyen
diizeylere yiikselmesi ilk akla gelen kalite bozukluklarindan bazilaridir”. Iginde
bulundugumuz donemde, maliyeti diisiirmek adina kaliteden 6diin verildigi veya diistik
kaliteli konutlarin iyilestirilmesi i¢in énemli miktarlarda harcamalarin yapildigi 6rnekler
sikca goriilmektedir. Bu nedenlerden otiirii, “kalite” ve “maliyet” kavramlarinin ele

alinmasi onem kazanmaktadir.
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Konut agiginin biiyiik ve kaynaklarin kisitli oldugu donemlerde faydaci davranig
egilimleri agirlik kazanmakta ve binanin bi¢imlendirilmesindeki yaklagimlar fayda ve
maliyet agisindan degerlendirilmektedir. Boyle durumlarda salt Olciilebilen degerlere
sahip faydalar g6z Oniline alinmakta, Ol¢iilemeyen kalitatif degerlerin gozardi
edilmesinde bir sakinca goriilmemekte ve hatta sorun bir meslek etigi olarak ortaya

koyulmaktadir (Sey 1994).

Kalite ve Maliyet

Kalite ve maliyet birbirleriyle oldukga iliskili olan kavramlardir ve kalitenin elde
edilmesi agamasinda oldugu gibi, kalite eksikliginin giderilmesinde de maliyet devreye
girmektedir. Konut iiretim siirecinde yapilan harcamalar kalite elde etmeye yonelik
olup, “Ilk Yatirrm Maliyeti” olarak adlandirilmaktadir. Kullanim siirecinde yapilan,
isletme, bakim ve onarim harcamalan ise, kalite eksikligini gidermeye yoneliktir ve
“Kullanim Maliyeti’ni yiikseltmektedir.

Kullanicinin  konut edinme yolunda harcamayr goze aldigt deger “Konutun
Fiyat1”dir ve Sey’in (1994) soz ettigi gibi, nesnenin para ile dlgiilen degisim degerini
olusturan fiyat, maliyet deg8isim degerinin objektif yanini meydana getirmektedir.
Nesnenin kullanim degerinden ve sdzde degerinden olusan, kullanicilarin {iriinii elde
etmek icin Odedikleri deger ise, degisim degerinin subjektif (6znel) degerini

olusturmaktadir.

Tasarimda Kalite ve Maliyet Faktorii

Konut iiretim siirecindeki etkinliklerin kalitesinde, planlama ve programlama ile
birlikte tasarim agamasi belirleyici rol oynamaktadir. Mimari gereksinim programindan
baslayarak, yapinin mekan organizasyonu, formu, tasiyici sistemi, malzemeleri ile
iligkili kararlar dogrudan uygulama ile iliskili oldugundan, kalite ile birlikte maliyeti de
etkilemektedir.

Aralarinda ters orantili bir iliski olan ilk yatirim ve kullanim maliyetlerinin birlikte
degerlendirilmesi ile wulasilan maliyet, “Tasarim Donemi Maliyeti” olarak
adlandirilmaktadir.

Bina kalitesi saptanirken bazi ilkelerin gbz onilinde tutulmasinda yarar vardir. Bu

ilkeler asagida siralanmistir (Sey 1994);
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e Kalite zamana bagl olarak degisir. Cevre ile iliskilerin kaliteyi etkileyecegi
diisiiniilerek, program hazirlanirken belirli bir zaman ¢ergevesi ¢izilmelidir.

e Bina veya alt sistemlerinin kalitesi ait oldugu baglam icinde degerlendirilme-
lidir. Her alt sistemin kalitesi, diger alt sistemlerle iliskileri i¢inde ele
almmalidir.

e Kalite degerlendirmesi bir siire¢ olarak gerceklestirilmelidir. Tasarim amaglari
ve zorunluluklar dinamiktir ve tasarim siireci ilerledik¢e gelisme/degisme
gosterirler.

e Kalite bir uzlagsmadir. Konut ile ilgili ¢esitli gruplarin amaglarinin yansimasi ile
olusur. Bu uzlasma maliyet ve yararlar iizerinde temellendirilmelidir.

o Kalite maliyet acisindan gorecelidir. Her tasarim probleminde altina
diisiilmemesi gereken minimum bir konut kalitesi ile saptanan bir maliyet diizeyi
vardir. Farkli maliyet sinirlamalar1 altinda cesitli kalite isteklerinin optimal
olarak dagitilmas1 6nemli bir konudur.

e Kalite belirlemesi kaynak tahsisi sorunudur. Bir konutun tasarimina iki sekilde
yaklagilabilir. Birinci yaklasim saptanmig bir maliyet tavanina gore kalite
secimini gerektirir. lkinci yaklasim ise saptanmis bulunan performans
sartnamelerine gore tasarim yapmaktir. Kaynak tahsisi mal sahibinin 6ncelik-
lerine gore gergeklesecektir.

e Kalite optimum ¢6ziimle elde edilmelidir. Ayni performansi saglayan alter-
natifler yasam donemi maliyetleri agisindan karsilastirilmalidir.

Konut iiretiminin tiim asamalarinda kalite saglanmasi ile ilgili baslica sorumluluk
konut iireticilerindedir. Toplumsal ¢ikarlar dogrultusunda denetimi saglama goérevi de
kamu kuruluslar1 ve yerel yonetimlere diismektedir. Kullanim maliyetinin diisiik
tutulmasini saglamak, hem kullanic1 ¢ikarlar1 agisindan, hem de konut alanlarinin
kalitesi agisindan yerinde olacaktir. Kaliteden 6diin verilerek ilk yatirnm maliyetinin
diisiik tutulmasi kisa vadede olumlu gibi goriinse de, uzun vadede maliyet problemi ile

birlikte, kentsel alanlarin kalitesini de diisiirmektedir.

2.6.3. Konutta Kalitenin Sosyo-Kiiltiirel Boyutu

Konut kalitesi ile ilgili bir diger énemli konu da sosyo-Kkiiltiirel boyuttur. Fiziksel

etkenlerin yan1 sira yasam tarzi, aile yapisi, kadin ve erkegin rolii, kisisellik, egemenlik
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smirt ve sosyal iligkilerin dnem kazandigi bu yaklasim onemlidir. Kiiltiir toplumun
0ziinii olusturan en 6nemli kavram olup, kullanici eylem ve aligkanliklar1 olarak konuta

yansimaktadir.

Konut ve Kiiltiir Tliskisi

Kiiltiir bireylerin diinya goriisiinii, diinya goriisli ise idealleri yansitmaktadir (Es,
Akin 2007). Bireylerin diinya goriisiine bagl olarak, 6znel deger yargilar gelismekte ve
cevre sistemleriyle ilgili imajlar1 da olusmaktadir. Diinya goriislerine ve c¢evresel
imajlara dayanarak belirli bir siirede ortaya ¢ikan yasam bicimi, kisinin konut tercihini
yakindan etkilemektedir. Boylece, yasam bi¢cimine ve konut se¢imine bagli olarak,
kisinin aktiviteleri ve davraniglari da degismekte ve yeniden sekillenmektedir (Sekil

2.8). “Prestij topluluklar1” ve “yasam kalitesi” kavramlarinin bu etkilesim sonucunda

dogdugu soylenebilir.
Kiiltiir Dunya Degerler maj Y.21§.arr.1 Aktivite
gorust bigimi

Sekil 2.8. Insan-Kiiltiir liskisi (Es, Akin 2007)

Konut tasarim siirecinde gdz 6niinde bulundurulmasi gereken kiiltiirel 6geler, sosyo-
psikolojik faktorler ve fiziksel faktorler olmak iizere iki grupta incelenebilir.
Gelenekler, orf adetler, normlar, dini inanglar, etnik kdken, aile yapisi, sosyal iligkiler,
yasam sekli, toplumsal yapi, davranis kurallari, mahremiyet davranisi, kisisel alan,
egemenlik smir1 ve davranisi, ekonomik yapi, dil, egitim, hukuk, teknoloji sosyo-
psikolojik faktorler arasinda yer alirken, iklim ve yerlesim yeri fiziksel faktorlere

dahildir (Demirarslan 2005).

Konutla ilgili yapilan aragtirmalarda izlenebilecegi gibi, mekan organizasyonlari,
konut formu, kullanilan malzemeler v.b. kiiltiirel degerleri ortaya koymaktadir. Yapih

cevre ve kiiltiirel 6geler karsilikli etkilesim i¢cinde bulunmaktadir.
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2.6.4. Konutta Kalitenin Politik Boyutu

Konut iiretimi, c¢evresi ile birlikte, bir biitiin olarak ele alinmalidir. Ekonomik,
sosyal ve politik nedenlerle iiretilen toplu konutlar kentlerin planli olarak gelisiminde,
iilkesel olgekte biiylik kentlerde yigilma haline gegisin onlenmesinde, niifusun dengeli
dagiliminin saglanmasinda, bolgeler aras1 dengesizligin ve agik alanlarin yok olmasinin
giderilmesinde dnemli uygulama araglaridir (Kellekci, Berkoz 2006).

Gliniimiizde, ozellikle dar gelirlilere yonelik olarak devletin konut iiretimi 6n
plandadir ve niceliksel olarak konut ac¢iginin kapatilmasinda onemli bir yol
katedilmistir. Ancak, niteligin goz ardi1 edilmesiyle birlikte kalite konusu arastirilmaya
deger hale gelmistir. Kaynak sikintist nedeniyle kalite eksikliginin gorildiigi
orneklerde, konut politikalar1 ve konu ile ilgili devlet politikalarinin konuya egilmeleri

bir gerekliliktir.

2.6.5. Konutta Kalitenin Psikolojik Boyutu

Tasarimcilarin, kullanicilar tarafindan algilanacak duyusal sonuglari tahmin etmek
yerine, kullanicinin algiladigi duyusal sonucglari yeni tasarim siireglerine katmasi,

tasarim kalitesini biiylik ol¢lide artiracaktir.

Egitim, gelir diizeyi, kiiresellesme ve yaygin iletisim kanallarinin  kullanimi
bilgilenmeyi ve dolayisiyla, kalite beklentisini etkilemektedir. Ancak, kaliteye iliskin
yapilan caligmalarda genellikle tasarim, yapim, bakim-onarim, kullanima uygunluk
kaliteleri incelenmis, Olciilebilirliginin ¢ok diisiik ve bireysel farkliliklarin daha fazla
olumast nedeniyle, psiko-sosyal kalite konusu az ilgilenilen bir alan olmustur (Altas
1994). Mekan Kkalitesinin diizeyi, fiziksel gereksinimlerin yani sira, psikolojik
gereksinimlerin karsilanmasiyla da belirlenir. Konutta, bireyin fiziksel gereksinimlerini
karsilayan mekansal 6gelerin boyutlari, bigimi, rengi gibi faktorler psiko-sosyal kaliteyi

etkileyen nesnel verilerdir.

Nitelikli bir konut, kullanicinin verimliliginin yani sira, sagladigi ekonomik giivence
ve sosyal statil ile, aile yasamini da olumlu yonde etkilemektedir. Konut alaninda yer
alan sosyal donatilarin da amacina uygun bi¢cimde yapilmasi hem ¢ocuklarin gelisimine

katkida bulunur, hem de yetiskinlerin daha nitelikli zaman gecirmesine yardimci olur.



39

Konutun fiziksel ozellikleri kapsaminda, hem konut i¢indeki mekansal organizasyon,

hem de konut ¢evresinin organizasyonu kalitenin psikolojik boyutunu ortaya

¢ikarmaktadir.
Nesnel Kisisel Oznel Kisisel
Ozellikler » Degerlendirmeler
Konut ve

- Konut
Nesnel Oznel Fiziksel C;)\I/lrli:si
lfiziksel Cevre p| Cevre . . Kalite
Ozellikleri Degerlendirmeleri Memnuniyeti
Nesnel Sosyal Oznel Sosyal Cevre
Cevre Ozellikleri > Degerlendirmeleri

Sekil 2.9. Konut kullanicisinin konut ve cevresel kalite memnuniyeti ile ilgili gelistirilen
kavramsal model (Aydin 2003)

Konut alaninin nesnel 06zellikleri, bireyin algisina bagli olarak 06znel
degerlendirmeleri olusturur ve daha 6nce de belirtildigi gibi, bu yargilar kisiden kisiye
degismektedir. Kalitenin psikolojik boyutu, yargilarin bi¢imlenmesinde belirleyici bir
rol oynamaktadir. Bu degerlendirmeler sonucunda, kullanicilarin konut ve konut

cevresine iligskin kaliteden memnuniyet diizeyleri ortaya koyulmaktadir (Sekil 2.9).

Kullanict Memnuniyetine Yonelik Istek ve Gereksinimlerin Yapida Kalite ile
Tliskisi

Kullanicinin yalnizca nesnel gereksinimlerine yonelik olmayip, 6znel isteklerini ve
de karsilayabilen bi¢cimde, cagin gerekliliklerine ayak uydurabilen, esnek bir yapi,
kaliteye iliskin beklentileri de yerine getirebilecektir. Bu dogrultuda, kaliteyi belirleyen
kriterlerin saglanmasina yonelik iyi bir organizasyon ve her seviyede yer alacak
yonetimle ¢oziime gidilebilir.

Yapr kalitesinin baglangic noktasi, iiretimin de baglangict olan; yapinin
uygulanacagi arsa verilerinin, zemin durumunun, yapiy1 etkileyecek dis etkilerin
irdelenmesidir. Bunu, verilerle isteklerin optimizasyonunu basariyla saglamis bir
tasarim izler. Boylece, sehircilikten baglayan siire¢, fonksiyonel bir planlama ile statik

projenin Ortiismesiyle devam eder.
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Giivenlik kapsaminda, depreme dayaniklilik, yangin giivenligi, konutun barindirdigi
insanin can ve mal giivenligi, kaliteye ve memnuniyete iligkin en Onemli
faktorlerdendir. Ayrica, agik alanlar ve iklimsel kontrol kapsaminda, alt yapiyi,
kanalizasyonu, ¢evre diizenlemesini, fiziksel ¢evre kontroliinii, akustik sorunlari, su ve
nem problemlerini, proje ve malzeme kullanimi ile birlikte diislinerek ¢6zmek mimarin
gorevidir. Tim bunlart basarabilecek mimar kaliteli bir mimarlik egitimi almig
olmalidir. Bu da, mimar yetistiren iiniversitelerin elemanlarinin kalitesine kadar agilan
bir yelpazedir. Bu siirecin sonunda uygulama kalitesi gelir. Siire¢ asamalarindaki
herhangi bir aksama kalitesizlik nedenidir.

Teknoloji olanaklar1 ile yapim sisteminin maliyete ve siireye uygun secimi ile
gergeklestirilen yapi tiretimi kaliteli iirliniin temelidir. Kaliteli yap1 tanimlar1 genelde
ortak paydada birlesirler. Kaliteli yap1 kullanicinin gereksinimlerini karsilayan, bu
0zelligini zaman i¢inde koruyan, ¢evresine kirlilik ve estetik agilardan zarar vermeyerek
toplum yararint gozeten, uygun fiyatta uygun siirede iretilen yapidir. Kalite bir
giivencedir, motivasyondur, otokontrol esasli kisilerin denetim zincirlerinin halkalarinin
birbirine eklenmesi ile olusan bir bilesenler biitliniidiir. Toplam kalite kontrolii ile ortaya
¢ikan bir kavram, anlayis ve yasam felsefesidir.

Kentsel ve mimari gevrede, kalite beklentisine ve bu dogrultudaki degerlendirmelere
gore farkli sonuglar alinabilir. Bu ¢alisma kapsaminda yapilan anket sonuclarinda da
izlenebilecegi gibi, bireylerin ekonomik diizeyleri ve Kkiiltiirel birikimlerindeki

farkliliklar 6znel degerlendirme siirecine yansimaktadir.

Cesitli arastirma ve kaynaklarda, yasam kalitesi kavraminin igerigi tartisilmis ve
farkli tanimlar getirilmigtir. Kullanici faktoriiniin - 6neminin ortaya konuldugu
arastirmalarda, yasam kalitesi taniminin iki temel gostergeyi igcermesi gerektigi
belirlenmistir. Bu gostergeler, memnuniyet duygusu olusturan bir psikolojik, fizyolojik
mekanizma ve bu mekanizma ile baglantili digsal olgulardir. Bu baglamda toplum
bilimciler yasam kalitesiyle ilgili olarak iki farkli tiir sosyal gosterge tanimlamiglardir.
Bunlar, insanlarin yasadiklar1 cevreyi algilama ve degerlendirme bigimlerini igeren
0znel Ol¢limler ve insanlarin i¢inde barindigi, ¢alistigl ¢evrelere iligkin 6l¢limleri igceren
nesnel dlgiimlerdir. Insanlarin yasamin farkli alanlarinda duydugu memnuniyetlerin

bilesimi genel bir memnuniyet diizeyi ortaya ¢ikarmaktadir.
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Konutta kullanici memnuniyeti ve kalite kavraminin ele alindigi ikinci bolim
kapsaminda; konut ve ev kavramlari, kullanicr ile konut iliskisi, kullanic1 gereksinimleri
ve istekleri, insan-gevre sistemleri, konutta kullanici memnuniyeti, konutta kalite

kavrami ve kalitenin boyutlari, bunlari etkileyen faktorlerle birlikte ele alinmistir.

Alt-orta gelir grubuna yénelik TOKI Konutlarinda kullanici memnuniyetinin
arastirilmasina yonelik tez c¢alismasinda, genel anlamda kullanici memnuniyetinin
irdelenmesinden sonra, diinyada ve Tiirkiye’de dar gelirlilere yonelik konut politikalar
ve sorunlar1 ele alinmistir. Bu kapsamda tezin iiglincii boliimiinde, diinyada ve
Tiirkiye’de konut iiretimi ile dar gelirlilere yonelik konut politikalarinin gelisimi, konut
arz1 ve konut talebi, alt gelir gruplarina yonelik konut iiretim bi¢imleri ve konut {iretimi

sorununun temel 6geleri detayli olarak incelenmistir.
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3. DUNYADA ve TURKIYE’ DE KONUT URETiMi ve DAR GELIRLILERE
YONELIK KONUT POLITIKALARININ GELiSiMi

Konut ve barinma hakki, Insan Haklari Beyannamesi’'nde de deginildigi iizere,
insanin temel haklarindan biridir. Calismanin {igiincii boliimiinde, diinyada ve
Tiirkiye’de konut tiretimi ile dar gelirlilere yonelik konut politikalari, konut arzi ve
talebi, alt gelir gruplarina yonelik konut {iretim bi¢imleri ve konut iiretimi sorununun

temel 0geleri irdelenmistir.

3.1. Diinyada Konut Uretimi ve Dar Gelirlilere Yonelik Konut Politikalarinin
Gelisimi

Diinyada dar gelirli kesime yonelik konut politikalar1 incelendiginde, siyasi
nedenler, niifus artiglar, gocler gibi nedenlerle belirli bolgelerin birbirinden farkli
gelisimler, degisimler yasadigi ve buna bagli olarak konut sunumlarinin ve konut
politikalariin da farkliliklar gdsterdigi goriilmektedir.

Calismada, dar gelirlilere yonelik konut politikalarinin farkli iilkelerde tarihsel
gelisiminin incelenmesinde Bayraktar’in (2006) siniflandirmasindan yararlanarak, Bati
tilkeleri (Avrupa, Amerika), ii¢lincli diinya tilkeleri ve eski sosyalist blok tilkeleri

baglaminda bir degerlendirme yapilacaktir.

3.1.1. Bat1 Ulkeleri

1920’lere kadar tek ailelik konutlar Avrupa’da konut politikalarinin baskin unsurlari
halinde iken, bu tarihten sonra “ucuz konut” yaklasimi tiim Avrupa’yi etkisi altina almig
ve bir anlamda Avrupa’da toplu konut dénemi baslamistir. Ancak buna kargin Avrupa
genelinde bakildiginda 19. yiizyilin sonlarindan 1920-30’lara kadar Bat1 ve Orta Avrupa
iilkelerinde siirdiiriilen sagliksiz konutlarin yikilmasi ve/veya yenilenmesi islemleri,
beklenildigi gibi bu iilkelerdeki yoksul ve dar gelirli niifusun barinma sorunlarina gare
olamamistir. 1930’lara gelindiginde Avrupa’da sosyal konut kavrami oldukca
gelismistir. Bu anlamda Fransa’ da “Ucuz Konutlar” (Habitat & bon marché (HBM)) bu
donemin simgesi olmustur. Benzer uygulamalar Ingiltere, Avusturya ve Isvigre’de de
karsimiza g¢ikmaktadir. Bu donemde toplu konut uygulamalarinin konut politikalar
acisindan daha rasyonel bulunmalar1 nedeniyle tek ailelik konut iiretimi yavas yavas

ortadan kalkmaya baglamistir (Dinger 2002).
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3.1.1.1. ikinci Diinya Savas1 Sonrasi Dénem

Ikinci Diinya Savasi sirasinda olusan yikim nedeniyle, savas sonrasinda en dnemli
gereksinim konut olmustur. Bu donemde Avrupa’ da devlet eliyle, niceliksel olarak ¢ok
bliyiik rakamlara ulasan, fakat nitelik bakimindan olduk¢a zayif olan konutlar
tiretilmistir. Bu konutlar uzun yillar boyunca “ucuz kira konutlar1” olarak en temel
konut edindirme politikas1 haline gelmistir.

Bununla birlikte, savastan sonra olusan kiiresel gogler kent ve {ilke bazinda sorunlar
meydana getirmis, yoksullar ve gogmenler diger kesimlerden ayrilan konut bolgeleriyle,
dislanmis mekanlar ve ¢okiintii bolgelerinin olugmasina neden olmustur.

ABD’de diisiik gelir gruplarin ve gécmenlerin kent merkezinde kalmasiyla, gelir
diizeyi iyi olan ve genellikle beyazlardan olusan kesim kent disindaki banliydlere
yerlesmistir. Bu nedenle, Ozellikle New York, Los Angeles, Washington kent
merkezlerinde ¢okiintii alanlari olusmus ve bu bolgelerde vandalizm oranlar1 giderek
artmistir. Bu donemde {iilkede, ekonomik nedenlerden ve arsa yetersizliginden dolay1
dar gelirlilere ve gogmenlere yonelik olarak kentteki dar alanlarda, kiigiik, ¢cok katli,
banyo ve mutfak gibi mekanlarin ortak kullanildigi, sosyal donatilardan yoksun sosyal

konutlar yaygin bir bicimde yapilmistir.

3.1.1.2. 1950 - 1980 Donemi

Avrupa’da 1950-1979 doneminde, kenti fiziksel anlamda yeniden yapilandirma
yoluna gidilmistir. “Kentsel Yenilenme” donemi olarak adlandirilan bu donemde,
konutla birlikte tiim sosyal gereksinimlerin karsilanabilecegi mekanlarin yer aldigi
alanlar tanimlanmistir. Boylece, 6zel miilkiyete ait tek konutlar yerine toplu kiralik
konutlarin meydana getirdigi kentsel alanlar planlanmistir.

Avrupa, 1960’11 yillarin sonundan baslayarak 70°1i yillar boyunca sayisal olarak
konut problemini biiylik Olgiide ¢ozmiistiir. Ayrica, Ozellikle Londra, Paris gibi
kentlerde kentin biliylimeye baglamasi nedeniyle kent i¢inde kalan sanayi bolgeleri ve
eski sosyal konutlar yikilmis, kent merkezinde yesil alanlar olusturulmaya baslanmaistir.
Yikilan sosyal konutlardaki niifus, kent merkezindeki konut kiralarinin yiiksek olmasi
nedeniyle kent digina kaymistir. Savas sonrasinda iiretilen niteliksiz konutlardan
baslayarak inga edilen konutlarin kalitesini iyilestirmeye yonelik caligmalar ise 80°li

yillarin baglangicina dayanmaktadir.
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3.1.1.3. 1980’ler Donemi

80’lerden baslayarak 90’li yillara kadar devam eden donemde, toplu kiralik
konutlarin kullanim siirecinde ortaya ¢ikan problemler nedeniyle, kisisel konutlara geri
doniis gergeklesmistir. Bu problemlerin en 6nemlisi toplumsal ve kiiltiirel ayrismalarin
dogurdugu catigmalar iken, konutlarin fiziksel kalitelerinin diismesi, bakim ve onarim
masraflarinin artmasi, toplu konutlarin genellikle kent disinda olmasi, giivenlik
sorunlari, diinyada ekonomik sistemin i¢ine diistiigii bunalimlarin kiralik konut
firmalarini etkilemesi de kisisel konutlara geri doniisii tetiklemistir.

Bu donemde Avrupa’da yeni konut iiretimi ile birlikte eski konutlarin kalitesinin
arttirilmasina, degisen kosullara uygun hale getirilmesine 6nem verilmistir. Buna ek
olarak, kiralik konutlarin karsilanamayan giderleri nedeniyle kiracilarina satilmasiyla
gerceklesen Ozellestirme, konut politikalarinda 6nemli bir rol oynamistir. Buna 6rnek
olarak Sekil 3.1°de goriilen, Le Corbusier tarafindan tasarlanmis Briey-en-Foret’deki
“Unité d’Habitation” verilebilir. Bu binaya yakin zamanda yeteri kadar iyi
bakilamadigindan, son care olarak oturanlarina veya yatirim yapmak isteyenlere birim

birim satilarak 6zellestirme yoluna gidilmistir (Dinger 2002).

Sekil 3.1. Unité d’Habitation (http://theurbanearth.files.wordpress.com/2008/08/unite-
dhabitation-marseille.jpg)
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Modernist hareketin onemli isimlerinden Le Corbusier alt gelir gruplart igin
tasarlanan modern ve yliksek apartman bloklarinin da Onciisii olmustur. Bu “yasam
makineleri” Fransiz kentlerinin varoslarina diizinelerle yayilmis ve kisa siire i¢inde de
Amerikal1 sosyal konut otoritelerince Chicago’daki Cabrini-Green Yerleskesi ve St.
Louis’deki Pruitt-Igoe Sosyal Konut Kompleksi gibi o6rnekler i¢in model olarak
alimmustir. Ancak, konut sorununun ¢6ziimii i¢in dnerilen ¢ok katli konut bloklar1 baska
sorunlarin da kaynagi olmustur. Fransa’nin banliydleri hizla {ilkenin dar gelirli,
vatandaslik haklarindan mahrum kalmis gogmen siniflarinin kiimelendigi yerler haline
gelmis, suc ve fakirligin yuvast olmustur. Buna benzer sorunlar A.B.D’de de yasanmis
ve Sekil 3.2°de goriilen St. Louis’deki Pruitt-Igoe Sosyal Konut Kompleksi insa
edildikten yirmi yil sonra dinamitlenmistir (Sekil 3.3). Ancak bu bdlgelerin sefalet ve
su¢ yuvalari olmasinda hata mimarlikta degil, ona bagl sistemin isletilmesinde
yatmaktadir (http://arkitera.com.tr/news.php? action = display News Item &ID=5933&
month=11&year=2007).

Sekil 3.2. Pruitt-Igoe Sosyal Konut Kompleksi (www.skyscrapercity.com)
Sekil 3.3. Pruitt-Igoe Sosyal Konut Kompleksi’nin dinamitlenerek yikilmasi (pomo 2009.
wordpress.com)

Bu dénemde ABD’de uygulanan konut politikalarinda izlenen yol, konut pazarinin
canli tutulmasi amaciyla ikinci el konutlarin 6denmesinde kolayliklar saglama ve
yardimlarin yeniden yapilanlara yonelmek yerine hazir konutlara kaydirilmasidir.
Boylece, federal devlet konut sahipliligini arttirma yolunda tesvik edici bir rol
oynamistir. Bu amacla, hem mal sahiplerine ve yatirimcilara, hem de diisiik gelirli olup,
konut edinmek isteyenlere yardimlar yapilmaktadir. Devletin, insanlart konut sahibi

olma veya kiralama yolunda destekledigi bu yardimlar, konut edindirme olarak da
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tanimlanabilir. Avrupa’dan farkli olarak burada yardimlar direkt kaynak aktarimi

seklinde yapilmamaktadir.

Bu yillarda, konuya iliskin tartismalar ve konut politikalarinin belirlenmesi

amaciyla, hiikiimette s6z sahibi olan kisilerin diizenledigi toplantilardan biri, Avrupa

konut bakanlarinin katilmiyla 1989’da Lille’de yapilmistir. Bu toplant1 sonrasinda

yayinlanan “Barinma Hakki ve Evden Atilmayla Savas Avrupa Sarti”’nda temel slogan,

“Konut Herkes I¢in Bir Haktir En Yoksullar I¢in Bile!” olarak belirlenmistir.

Avrupa Sart1 olarak tanimlanan deklarasyonda 6zetle su ana basliklar ele alinmistir;

Bat1 Avrupa son 40 yilda giderek daha zenginlesmis olmasina karsin, yoksullari
da hem daha fazlalasmis, hem de daha yoksullagmistir. Avrupa'da yoksulluk
yapisal bir sorun haline gelmektedir. Gelistirilmesi i¢in ¢aba harcanan insan
haklarina uygun yasam kosullar1 olusturma istemine karsin, konutlar1 ellerinden
alinan yoksullar bulunmaktadir. Konut ve barinma kosullari, bu ailelerin kent ve
toplum i¢indeki konumlarii belirleyen en onemli unsurlardan biri olarak,
uyulma zorunlulugu olan bir hak durumundadir.

Kiiresellesmenin tliketimi de tek tiplestirmesi nedeniyle sermayenin, mal ve
hizmetlerin diinya iizerinde serbestce dolasiminin saglandigr bir diizende,
konutundan atilanlarin sadece kendi kentinden degil, ayn1 zamanda tiim diinya
kentsel sisteminden de uzaklastirildig: goriilecektir.

Sosyal konut politikalar1 artik daha fazla konut politikasinin sosyallestirilmesi ve
sosyal durum politikasi1 haline doniismesi anlamina gelmektedir. Glintimiizdeki
sosyal konut politikalar1 ekonomik tabanli yaklasimlardan etkilenerek daha ¢ok
orta ve st orta siiflara yonelik olarak gelistirilmekte ve diisiik gelirli aileler bu
sistemin disinda kalmaktadir. Liberal piyasa kosullariin konut politikalarindaki
etkisi engellenmelidir.

Yoksullar i¢in tretilecek konut politikalarinda bu kisilerin de katilimi
saglanmalidir.

Degisen Avrupa'da konut politikalar1 aile merkezli olmamali, degisen toplumun
yeni ortaklarina ve bunlarin dayanigsmalarina yonelik, bunlar1 da kapsayabilecek

politikalar olusturulabilmelidir (Dinger 2002).
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3.1.1.4. 1990'lar ve Giiniimiizdeki Durum

Avrupa Birligi’nin etkisiyle Avrupa bir¢ok konuda standardizasyona gitmis ve
80’lerde zayiflamis olan ekonomik yapiyla birlikte kiralik konut firmalar1 da mali
acidan gliclenmistir.

Giliniimiizde, konutun insan haklarinin en 6nemlisi oldugu evrensel olarak kabul
gormiis durumdadir. Konut politikalar1 uygun bir kira bedeli, kiralanan konutun kalitesi,
toplum tarafindan kabul edilen miktarlarda yardim baglaminda herkesin onuru ile
yasamasina olanak tanimak cercevesinde ele alinmaktadir. Konutta miktar, kalite, statii,
kullanim anlaminda ger¢ek bir se¢me olanaginin taninmasi, kamu finansmaninin
dengeli saglanmasi, yerel yonetimlerin kendi konut politikalarini olusturmast ve
uygulamasi glintimiizdeki anlayisin 6nemli unsurlaridir.

Ayrica, Fransa orneginde oldugu gibi 6zel konut ve sosyal konut stogu igin vergi
indirimi, biiylik onarimlar i¢in vergilerin yeniden diizenlenmesi gibi yasal dnlemler
Avrupa’nin konut sektoriinii ayakta tutabilmek icin gelistirdigi diizenlemelerdir.

Fransa’ya ek olarak Avusturya, Danimarka ve Almanya da dar gelirli niifusun konut
edindirilmesine yonelik sorunlari, yardimlarla 6zel konut sektorii i¢cinde ¢6zmiislerdir.
Bu iilkeler igerisinde Danimarka, digerlerine oranla ¢ok daha yiliksek bir konut
kalitesine sahiptir. Bunun nedeni niifusun biiyilk ¢cogunlugunu olusturan yaslt niifusun
gelirlerinin ylizde 30’luk kisminm1 konuta ayirabilmesidir. 1950’lerden itibaren konut
standardinin yiikseldigi Danimarka’da ¢ok daireli konut iiretiminde karsilagilan en
bliyiik sorunlar gelir dagilimi, issizlik ve etnik ayriliklardir. 2005 yilinda yiiriirliige
giren ve gettolagmayr Onlemek amaciyla ¢ikarillan yasayla devlet destekli sosyal
konutlara yerlestirmede bazi kisitlamalar getirilmis olup, 6zellikle gogmenler i¢in konut
bulmak sorundur.

Ingiltere basta olmak iizere bir¢ok iilkede denenen modellerde, 6zel sektdriin
yatirim olarak ¢ekici bulmadigi her tiirli hizmetin saglanmasi, diisiik gelirli kesimin
barmdirilmas1 amaciyla sosyal konutlarin iiretilmesi ve gecekondu alanlarinin 1slah
edilmesi gibi projelerde kamu-6zel ortakliklar1 oldukca basarili olmustur (Oziiekren,
Yirmibesoglu 2002).

Konut politikasinin temelleri 1901 yilinda, iilkedeki kotii yasam sartlarini
iyilestirmek amaciyla diizenlenen Konut Akti ile atilan (Housing Act of 1901)
Hollanda’da konut politikasindaki esas doniisim 1990 yilinda gerceklesmistir.
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Bakanligin "1990'larda Konut" baslikli raporunda, sosyal konutlarla ilgili rejim
degisikligi ile birlikte, dar gelirli kesime kira destegi yapmak ongdriilmiis ve sosyal
konut birliklerinin artik ¢esitli desteklere gereksinim duymadan, finansal olarak
bagimsiz olmasina karar verilmistir, boylece devletin bu kurumlar tizerindeki kontrolii
azalmaya baglamigtir. Bu reform sonucunda, konut birlikleri organizasyonel ve finansal
anlamda ciddi bir degisim gec¢irmis ve bagimsiz birer sosyal isletmeye doniismiistiir.
Giiniimiizde, konut birlikleri sosyal sorumluluklarini yerine getiren, risk alan, problem
alanlarindan ka¢gmayan bir yatirirmci olduklar1 gibi, ¢ok da iyi mimari islere imza
atmaktadirlar. Devlet desteginin kalkmasina ragmen, konut birlikleri ve 6zel sektdriin
ortak projeler yliriitme politikast gergeklesmis ve son on yilda insa edilen yapilarin
kalitesinde ve mimari tasariminda da ciddi gelismeler kaydedilmistir. 2000 yilinda
Hollanda Parlamentosu’nun "Insanlar Ne Ister, Nerede Yasar? (What People Want,
Where People Live)" adiyla yayinladigi dokiimanda, 2010 yilina kadar konut
politikasinin 3 ana amaci belirlenmistir. Bunlar; insanlarin segme 6zgiirliiglinii artirmak,
sosyal degerleri gozetmek, hiikiimet miidahalesini ve kontollii bir pazar yapisini
saglamaktir. Ayrica, 2000’lerde Konut, Mekansal Planlama ve Cevre Bakanligi'nin
acikladigr Hollanda Konut Politikasi'nin hedefleri ise; insanlara daha fazla séz hakki
vermek, zor durumdakiler i¢in firsatlar yaratmak, “bakim ve konut" kombinasyonunu
tesvik etmek, yesil alandaki konut talebini karsilamak, kent i¢inde konut kalitesini
artirmak ve yapi alaninda siirdiiriilebilirligi saglamaktir. Hollanda’da uygulanmakta
olan 21. ylizyil konut politikasinin ana hatlar1 ise, insanlarin 6zel durumlar diginda
konut bulma konusunda kendilerinin sorumlu olmasi, devletin geng/yasli, giderek
artmakta olan yalniz yasayanlara uygun konutlar1 gelistirme konusundaki c¢aligmalari
desteklemesi, merkezi hiikiimetin yerel yonetimler ve konut birliklerinin rahatca
caligabilecegi ortami saglamasi, 6zel sektoriin ingaatlara katiliminin kolaylastirilmasi ve
hem kent merkezlerinde, hem de merkez disinda konut cesitliliginin artirilmasidir.
Konut arz1 ile talebin birbirini tutmadig: iilkede, orta ve st gelirli kesim ic¢in daha
pahali evler iiretilmesiyle, bosalan ucuz konutlarin da gercekten gereksinimi olanlara
sunulmasi planlanmaktadir. Genel olarak bakildiginda kiralik sosyal konut sektorii ile
tilkede konutun daha genis kitleler i¢in ulagilabilir oldugu goriiliirken, gliniimiizde refah
seviyesinin artmasiyla insanlarin beklentileri de artmis ve cesitlilik kazanmistir. Devlet

bir yandan 21. ylizyila ayak uydurmaya ve bu beklentilere karsilik vermeye ¢abalarken,
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diger yandan da gereksinimi olanlar icin firsatlarin sunuldugu bir diizeni korumaya
calismaktadir (Boran 2009).

Irlanda, Italya, Belgika ve Liiksemburg’da ise konut sahipliligi yiiksektir fakat konut
stogu cogunlukla yerel yonetimler tarafindan insa edilen ve ucuz bedellerle satilan
konutlardan olusmaktadir. Belgika’da kamunun gorevi yalnizca planlama ve proje
yonetimi ile smirli kalmayip, belediyeler konut talep ve nitelik arastirmalari, finans,
yasama, kurumsal gelisme, politika gelistirme, planlama ve kiraci katilimi gibi
konularla birlikte konut yenilenmesiyle ilgili pek ¢ok konuda yetkilidir.

Finlandiya’da sosyal konutlar ylizde 14, o6zel kiralik konutlar ise yiizde 11
oranindadir, lilkede konut sahipliligi orani yiiksektir. Finlandiya’nin konut politikalar
glinlimiizde evsizler lizerinde kurulmus durumdadir.

En vyiiksek konut sahipliliginin Portekiz, Ispanya ve Yunanistan'da olustugu
goriilmektedir. Bu olusumun dogal uzantisi olarak da bu iilkelerde konut sektoriiniin
toplam gayrisafi milli hasila i¢indeki pay1 da yiizde birlerin altinda gerceklesmektedir.
Ispanya’da 2004 yil1 sonunda AB vatandaslarina ikinci konut edinme hakki tanimasi,
Ispanya’daki konut sektdriinde biiyiik bir yiikselise neden olmus, 2005 yilinda ispanya
AB iilkeleri iginde en fazla konut iireten iilke konumuna gelmistir. AB iilkelerinin
vatandaslarindan gelen yogun talep ve konut piyasasindaki olaganiistii canlanma {izerine
Konut Bakanligi kurulmustur. Konut piyasasindaki canlanma ile birlikte, kentsel
yenileme projelerinin de biiyiik bir hizla ilerledigi Ispanya’da, ¢okiintii alanlar1 cagdas
bir yapiya kavusturulmustur (Bayraktar 2006). Yunanistan'da ise sosyal konut sektorii
olugmamustir.

Yeni bir yilizyila girdigimiz bu dénemde kendi i¢inde biitiinleserek tek bir Avrupa
kimligi altinda toplanmaya calisan iilkelerde konut, ¢6ziim bekleyen bir sorun olarak
giindemdeki yerini ve énemini korumaktadir. Gelismislik diizeyi ve niifusu ne olursa
olsun, tilkelerin toplumsal katmanlarindaki farkliliklar sorunun boyutunu ve niteligini de
farklilastirmaktadir. Bu neden ile agikca ortaya ¢ikmaktadir ki Avrupa ortak bir konut
politikasina gitmekte oldukca zorlanmaktadir. Bunun temel nedenlerinden birisinin
Avrupa’nin farkli cografyalarinda yasayan niifusun kiiltiirel, ekonomik, sosyal ve
siyasal yapilarimin farkli olmalar1 ve yasam ile ilgili kavramsal diizenlerinde konutun

farkli niteliklerde yer almasidir. Bir Kuzey Avrupali ile Akdenizli Avrupalinin konutu
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farkl algiladiklar tartisilmazdir. Bu baglamda Avrupa'da dogudan batiya gidildikce ve
giineyden kuzeye cikildik¢a konut sahipliligi oranlar1 diismektedir (Dinger 2002).

Giiniimiizde net olarak izlenebildigi gibi, Avrupa’nin ge¢misteki somiirgelerinden
go¢ eden niifusu barindirma sorunu, banliydlerin ortaya ¢ikmasina neden olmus ve
sosyal konut problemi etnik farkliliklar nedeniyle ¢oziilemeyen bir duruma gelmistir.
Dolayistyla, aileler 6nemli problemlerin ortaya ¢iktig1 sosyal konutlari tercih etmemeye
baslamis ve gliniimiizde, 1900’lerde terk edilen 6zel konutlara geri doniis yasanmaya
baslanmistir.

Yasamin, toplumun siirekli donilisiimii ve yenilenmesi mekanin doniisiimiinii,
dolayisiyla konutun doniisiimiinii beraberinde getirmektedir. Bu nedenle, konut sorunu
nitelik degistirse de siirekli giindemde kalacak bir konudur. Tiim iilkeler gibi Avrupa
iilkelerinde de konut sektoriiniin yarattigi ekonomik dalgalanmalarin serbest piyasa
dengelerini bozmamasina 6nem verilmektedir. Bu noktada konut finansman1 ¢ok 6nemli

bir rol oynamaktadir.

3.1.2. Uciincii Diinya Ulkeleri

Bir iilkedeki kentlesme ve gecekondu sorunu ile iilkenin sosyal ve ekonomik
kalkinmishik diizeyi arasinda birbirinin tam tersi olan bir iliski vardir, ekonomik refah
ve kalkinma diizeyi yiiksek olan iilkelerde kacak yapilasma sorunu daha azdir.
Gelismekte olan iilkelerdeki gecekondu mahalleleri ile gelismis olan iilkelerde “slum”
(cOkiintii alanlar1) olarak adlandirilan mahalleler hem nitelik hem de nicelik olarak
birbirlerinden ¢ok farklidir.

Gecekondu konusunu 6nemli hale getiren nedenler Pakistan, Venezuela, Filipinler,
Jamaika, Kolombiya, Fas, Nijerya, Tayland gibi tiim iilkelerde vardir. Bu bolgelerde
kentlere gocen kitleler, kamu kuruluslarina, ya da 6zel kisilere ait arsalara el koyarak,
bulduklar1 geleneksel yapi1 gereglerinden, yakinlarindan ve tanidiklarindan, hatta bazi
zamanlarda kamu gorevlilerinden de yararlanarak yiizbinlerce gecekondu yapmistir
(Keles 1996).

Asya tlkeleri, Latin Amerika tlkeleri ve gelismekte olan diger iilkelerde dar
gelirlilere yonelik konut iiretimindeki sorunlardan dolay1, niifusun yaklasik olarak yiizde

60’1 gecekondularda yasamaktadir.
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Tayland’in bagkenti Bangkok’ta 1950’li yillarda gergeklesen yogun goc nedeniyle
hizl1 kentlegsme yasanmis ve konut sunum bigimleri yetersiz hale gelmistir. Bu donemde
ortaya c¢ikan kacak yapilasma kent merkezi ve ¢evresinde giderek artmistir. Sekil 3.4°te
goriildiigii gibi, Bangkok’ta gecekondu mahalleleri ile {ist gelir gruplarina ait konutlar
ve is merkezleri birbiriyle i¢ ice konumdadir.

Diger Asya-Pasifik iilkeleri gibi 1990'larin basindan itibaren hizli bir biiylime igine
giren Tayland’da da hizli kentlesme, ekonomik liberallesme ve finansal biiylime
sonucunda konut sektoriinde biliylime hizla artmistir. Emlak sektoriinii agirlikli olarak
0zel sektoriin kontrol ettigi Asya iilkelerinde, devlet mortgage sisteminde gerekli
oldugunu diisiindiigii anlarda sistemi kontrol etmek adina attigi adimlarla kendini
gostermektedir. Ancak devletin benimsedigi bu tip yaklagimlarla sisteme dahil oldugu

ilkelerde, uygulamalar zamanla agirlikli olarak devlet kontrolii altina girmektedir.

Sekil 3.4, Bangkok, Tayland’da kagak vyapilagma (http://image62.webshots.com
/162/9/84/41/474798441 ZfMC bx _fs. jpg)

Filipinler’de de Tayland’a benzer bi¢imde kirsal kesimden kente gociin artmasiyla
Ozellikle kentlerde biiyiik miktarda konut agig1 olusmustur. Bu nedenle, konut ve arazi
fiyatlar1 ¢ok yiikselmis ve dar gelirli kesime dahil olmayanlar dahi gecekonduda
yasamak zorunda kalmistir. Ulkede 1.3 milyon gecekondu bulundugundan ve konut

acigimin kapatilabilmesi i¢in her yi1l 900 bin yeni konut insa edilmesi gerektigi i¢in
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hiikiimetin kendi biit¢esiyle iilkenin hizla artan konut gereksinimini karsilayabilmesi
miimkiin degildir (Sekil 3.5). Bu cercevede, dar gelirli kesimlere konut edindirebilme
amactyla iilkede gelistirilen yontemler, ipotekli kredi sisteminin (Community Mortgage
Programme-CMP) uygulamaya konmast ve Kamu Konut Gelistirme Ortak Fonu’nun
(Pag-Ibig) baslatilmasidir. CMP 6zellikle gecekondu sakinlerinin yeni iskan birimlerine
yerlestirilmesini amaglamaktadir ve konut projesinden yararlanacak bireylere
hiikiimetce finanse edilen fondan finansman saglamaktadir. Pag-Ibig ise, kamu ve 6zel
sektoriin sosyal glivenlik kuruluslar1 araciligiyla, liyelerinden zorunlu kesinti yaparak

konut temin etmeleri diisiincesi lizerine kurgulanmistir.

Sekil 3.5. Manila, Filipinler’de kagak yapilagsma (http://www.richard seamen.com /Travel/
Philippines/Highlights/ManilaRiverSlum.jpg)

Niifus yogunlugu ve niifus artis hiz1 yiiksek olan iilkelerden biri olan Suriye’de iilke
genelinde goriilen ekonomik sorunlar, arsa maliyetlerinin yiiksek olmasi, Sam gibi eski
kentlerdeki tarihi dokunun yeni konut yapimina izin vermemesi ve konut ruhsati
alimindaki biirokratik engeller konut sorununun yasanmasina neden olmaktadir (Sekil
3.6). Ancak, devlet hazine arazileri veya tarim alanlar iizerine kurulan gecekondu
mahallelerine gerekli altyap: ve baymdirlik hizmetlerini saglamaktadir. Ulkede konut

sorunun en yogun yasandigi kent olan Sam’da 6zel sektor tarafindan iiretilen konutlarin
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fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle tiim vatandaslar bu olanaklardan
yararlanamamaktadir. 1958 yilindan itibaren kamu sektorii tarafindan baglatilan iskan
birimleri ve yeni sitelerin en yogun {iiretimi 1970-1985 yillar1 arasinda gerceklesmistir.
Bu yillar arasinda her Bakanligin kendine ait bir kooperatifi olmustur. Giiniimiizde
devlet iskan birimlerindeki satig yontemleri, pesin 6deme, aylik taksit ve banka kredisi
biciminde olup, 6zel sektoriin iirettigi konutlarin 6demelerini karsilayamayacak dar

gelirli kesime bu yontemlerle kamu sektoriiniin tirettigi konutlar saglanmaktadir.

Sekil 3.6. Sam, Suriye’de kagak yapilagsma (journals.worldnomads.com)

152 milyonluk niifusun yiizde 33’iiniin kentlerde yasadigi, yiizde 32’sinin yoksulluk
smirt altinda oldugu Pakistan’da altyapi, kanalizasyon, temiz igme suyu gibi konularin
yant sira konut ac¢ig1 en 6nemli sorunlardan biridir (Sekil 3.7). 1998 verilerine gore 4.3
milyon konut ag¢ig1 bulunan iilkede 2005 yilinda yasanan, biiyiik can kaybina ve c¢ok
sayida yerlesim biriminin yikilmasina neden olan deprem sonrasinda, konut agiginin 6
milyona ¢iktig1 tahmin edilmektedir. Pakistanli bilim adamlarinin aciklamasina gore,
depremde yasanan can ve mal kaybmin bu kadar 6nemli oranda olmasinin nedeni
yapilarin depreme dayanikli olmamasi ve insaatlarin yapi giivenligi yonetmeliklerine
uygun olarak yapilmamasidir. Konut ve ingaat sektoriiniin oncelikli sektor olarak

belirlendigi Pakistan’da hiikiimetin olusturdugu Ulusal Konut Politikas1 gergevesinde;
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konut iiretiminin arttirilarak istithdam yaratilmasi ve ekonominin iyilestirilmesi, konut
tiretimi icin gerekli arsa, finansman, insaat malzemeleri, yasal ve kurumsal altyapinin
olusturulmasi, fakirligi ve gecekondulagmayr olusturan siyasi, biirokratik,
sosyoekonomik, c¢evresel ve Kkiiltiirel faktorlerin anlasilmasi ve alt gelir grubuna
ulasilmasi hedeflenmistir. Bunun disinda iilkede bankacilik ve finans sektdriine getirilen
bazi yenilikler ve vergi muafiyetleri sayesinde kredi imkanlar1 kolaylastirilmistir.
Hiikiimetin ilk defa konut insaati i¢inde yer almasi ise Pakistan Konut ve Bayindirlik
Bakanlii’na bagli Pakistan Konut Idaresi’nin 2001 yilinda Islamabat, Karagi, Lahor ve
Pesavar olmak {iizere iilkenin birka¢ biiyliksehrinde 4500 konutun yapimina
baslamasiyla gergeklesmistir. Federal hiikiimet ¢alisanlarina  yonelik, kendi
birikimleriyle arsa ve konut edinmelerini saglayacak bir yapi olusturan Federal
Hiikiimet Calisanlar1 Vakfi ise gilinlimiize gelinceye kadar 13000 kisiye arsa ve konut
saglamigtir. Bununla birlikte Konut Yapimi Finans A.S. de lilkede konut kredi ve

finansmani konularinda ¢aligsmalar yapan 6nemli bir kurumdur.

Sekil 3.7. Pakistan’da kacak yapilasma (www.auswaertiges-amt.de)

Cin’den sonra diinyanin en kalabalik iilkesi olan Hindistan’da iilke ekonomisinin
can damari olan Mumbai (Bombay) yaklasik 18 milyon niifusa sahiptir ve kentte ciddi
oranda konut sikintis1 ve gecekondulagsma goriilmektedir. 8 milyon kisinin Sekil 3.8 ve
Sekil 3.9°da goriilen “bastil” denilen gecekondularda yasadigi kentte gecekondularin
yarisi belediye arazileri lizerindedir ve hizli niifus artis1 nedeniyle belediyenin konut

sorununu ¢ozmeye yonelik girigsimleri basarili olamamaktadir. Belediyelerle bastillerde
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yasayanlar arasinda sert catismalarin yasandigi kentte, sivil toplum kuruluglari ile
isbirligi i¢cinde sorunlara ¢ozliim aranmakta ve gecekondu bolgelerinin doniisiimii igin
caligmalar devam etmektedir (Bayraktar 2006). Hindistan’da, dar gelirli kesime konut
edindirmeye yonelik, hem devlet hem de ozel sektdr tarafindan finansman
saglanmaktadir. Vatandaslara yeni bir konut satin aldirmak veya insa ettirmek amaciyla
olusturulan konut politikalarinda, finansman yontemi olarak “mortgage” (ipotekli konut

finansman sistemi) 6nemli rol oynamaktadir (Smets 1999).

Sekil 3.8 ve Sekil 3.9. Bombay, Hindistan’da kagak yapilagsma (www.nextnature.net)

1920 yilinda petroliin bulunmasi ile bir kirilma noktasi yasayan Veneziiella
gelismekte olan iilkelerden biridir ve Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra iilkede konut
sorunu ortaya ¢ikmistir. Petrolle birlikte kirsal alandan kente 6nemli oranda gé¢ olmus,
baskent Karakas’in 1920 yilinda 92000 olan niifusu, 1948’de 600000, 1962°de 2
milyona yiikselmistir. Biiyiik kentlere go¢ edenler konut sorununu Sekil 3.10’da goriilen
gecekondulasmayla ¢dzmiis olup, Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra kentli niifusun yaris
gecekondularda yasamaya baglamistir. Altyapisi yetersiz olan gecekondularin, hiikiimet
tarafindan sunulan “kent c¢evrelerindeki arazi isgallerinin yasal olmadig1” gerekgesiyle
yikilmasi amacia ulagamamistir ¢linkii bu gerekge iizerine halk baska bir bolgede
gecekondu mahalleleri kurmustur. Bu gelismeler sonucunda, hiikiimet yikim sonrasinda
evsiz kalanlar i¢in konut iiretmistir. Toplu konut politikas1 sonucunda biiyiik paralar
harcanarak insa edilen “Perez Jimenes Siiper Bloklar1” adli konut bloklar1 halkin
sosyokiiltiirel yap1 ve aligkanliklarindan kaynaklanan nedenlerle kisa siirede tahrip
edilip, oturulamaz duruma gelmis ve konut sorununun ¢6ziimiinde basarili olamamaistir.

Bunun iizerine hiikiimet, ‘rancho’larin rehabilitasyonu ve iyilestirilmesi c¢aligmalarina
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baslamis, bununla birlikte iilke bolgelere ayrilmis ve bolgesel gelisme oOrgiitleri
kurulmustur. Ulkedeki konut sorununun ¢dziimiinde, 1960’larda benimsenen uydu kent

uygulamalariyla 6nemli adimlar atilmistir.

Sekil 3.10. Karakas, Veneziiella’da kacak yapilagma (http://21stcenturysocialism.com/files/
thumbnails /caracas.jpg)

Brezilya’da ise 19. yiizyilin sonlarina gergeklesen hizli niifus artist ve goglerle
birlikte 1900°1i yillarin basinda birtakim sosyal ve demografik degisimler meydana
gelmistir  (Shidlo 1990). Kentlesmenin bu kadar hizli olmasinin ve istthdam
yetersizliginin ortaya ¢ikmasi, ekonomik nedenlerden ¢ok politik olaylara baglhidir
(Nelson 1970). Niifusu 170 milyonu asan, gelir dagiliminda ciddi esitsizlikler goriilen
(Merrick 1976) Brezilya’da niifusun yilizde 40’in1 barindiran, “favela” adi verilen
gecekondu mahallelerinde yoksulluk goze ¢arpmaktadir ve bu bolgelerde belediye ve
altyapt hizmetleri bulunmamaktadir (Sekil 3.11 ve Sekil 3.12). Egitim ve okuma yazma
seviyesinin oldukea diisiik oldugu favela mahalleleri, siddet ve uyusturucu yuvalari
haline gelmistir ve toplumdan dislanmis durumdadirlar (Nelson, 1970). Coguna
giivenlik gii¢lerinin bile giremedigi favela mahallelerinde yasayanlardan korunmak i¢in
kent merkezinde yasayanlar, evlerini yiiksek giivenlik duvarlariyla ¢evirmislerdir.
Brezilya’nin en biiylik sehri olan ve kendine bagli belediyelerle birlikte niifusu 17
milyonu asan Sao Paolo’da 4 milyon insan favela mahallelerinde yasamaktadir. 1930’1u
yillardan beri hizl1 niifus artis1 nedeniyle ortaya ¢ikan favela mahalleleri, 40’11 yillardaki

aflarla hizmet kapsamina alinmis, fakat bu mahallelerin daha da hizla gelismesine engel
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olunamamistir. Hiikiimet, kentin sorunlarin1 ¢6zmek amaciyla ¢esitli stratejiler
gelistirirken, Rio de Janerio da Sao Paolo’ya benzer 6zellikler gostermektedir. Rio de

Janerio’da 550 semt sefalet i¢inde yasamaktadir.
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Sekil 3.11. Sao Paolo, Brezilya’da kagak yapilagma (thebrooklynphase.blogspot.com)

Sekil 3.12. Rio de Janerio’da kacak yapilagsma (http://farm4.static.flickr.com)

Giliney Afrika Cumhuriyeti’ndeki konut sorunu incelendiginde ise, yaklasik 1.8
milyon ailenin biiyiik kentlerin merkezlerine yakin yerlerde bulunan gecekondu
bolgelerinde yasamakta oldugu goriilmektedir. Afrika’nin geri kalan bolgelerinden
farkl1 bir bicimde, Gliney Afrika’da ¢ogu insan kentlerde yasamaktadir (Naude vd.
2008). Dar gelirli kesim niifusun biiylik c¢ogunlugunu olusturmaktadir ve konut
gereksinimi her yil daha da artmaktadir. Bu nedenle, hiikiimet gecekondu bolgelerini

bosaltmak yerine varolan kosullar1 iyilestirmek adina belediye hizmetlerini bu bolgelere
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gotiirmektedir. Ulkede her yil 150 bin kisi gecekonduda yasamaya baslamaktadir ve
niifusun tgte ikisi yoksulluk simirinin altindadir. Cape Town’da yasal olmayan konut
alanlarinda ve gecekondularda yasayanlarin yaklasik % 85’1t yoksulluk sinirinin
altindadir (Lemanski 2009). Konut sartlari, hem kirsal ve kentsel kesim arasinda, hem
de kentsel alanlar arasinda biiyiik farkliliklar gosterir. Ulkede temel altyap: sorunlart
cok onemli boyutlardadir ve pek c¢ok hane halkinin, okul, spor, saglik gibi sosyal
hizmetler ile kiiltiir merkezlerine erisimi yoktur. Yiiksek orandaki kentlesme, yasam
alanlarmin 1rk ve simiflara gore ayrigsmasi, bolgesel farkliliklar, hizmete erisim
dengesizlikleri ve kirsal yerlesim alanlarimin daginik yapisi, kentlerin yonetimini
giiclestirdigi gibi, hizmet sunumunun da maliyetini arttirmistir. Giiney Afrika’daki
igsizlik oran1 ve dengesiz gelir dagilimi nedeniyle dar gelirli kesimin bankalardan uzun
vadeli konut kredisi almas1 miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle hiikiimet, 1994 yilinda
“The Housing White Paper” yasasini ¢ikarmistir ve bu dogrultuda, evsizlere konut
tiretimi i¢in her yil biitceden 4-4,5 milyar Rand ayrilmaktadir. Konut Bakanligi
tarafindan kurallarinin belirlendigi, projelerin yiiriitilmesinden de eyalet yonetimlerinin
sorumlu oldugu Konut Edindirme Programi’ndan toplam aylik geliri 500 dolardan
diisiik olup, evi olmayan aileler yararlanabilmektedir. 1992 yilinda iilke i¢in yeni bir
konut stratejisi ve politikas1 gelistirmek {izere kurulan Ulusal Konut Forumu ile Konut
Bakanligi arasindaki goriismeler sonucunda Giiney Afrika’da en kapsamli konut
politikasini olusturma stireci yasanmis ve Kasim 1993’te Konut Diizenlemeleri Yasasi
cikarilmistir. Uzun vadeli konut politikasinin olusturulup uygulanmasi sirasindaki ara
donemde konut saglanmasin1 hedefleyen yasa ile, ulusal politikalarin belirlenmesinde
hiiklimete tavsiyede bulunmak amaciyla Ulusal Konut Kurulu kurulmasina karar
verilmistir.

Gelismekte olan {ilkelere benzer bigcimde, Fas’ta da gecekondu sorunu &nemli
boyutlardadir ve iilkede yilda 100 bin konuta gereksinim duyulmaktadir. Sorunun
¢Oziimii amaciyla, devletin yilda 100 bin diisiik fiyatli konut iiretme c¢abalarina ragmen,
iilkede halen 1 milyon 259 bin kisi sagliksiz kosullarda barinmaktadir. Niifusun biiytik
bir bolimii yonetmelige uygun olmayan, altyapist bulunmayan mahallelerde ve yikilma
tehlikesi olan konutlarda yasamaktadir. Bu bolgelerde yasayan dar gelirli kesime
yonelik olarak, Konut ve Sehircilikten Sorumlu Bakanlik, gecekondularin ve sagliksiz

konutlarin rehabilitasyonu, dogal afetten zarar gorenlerin barmmma gereksinimlerinin
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karsilanmasi, diisiik gelirlileri konut edindirmeye yonelik disiik fiyath arazi temini,
diizenli kentlesmeye katki saglamak iizere yeni yerlesim bdlgelerinin kurulmasini igeren
cesitli programlar gelistirmektedir. Glinlimiizde, Fas’ta diisiik gelirlilere yonelik konut
{iretiminde uygulanan sistem, Tiirkiye’deki ile benzerlik gdstermektedir. Ulkenin iist
diizey yoneticileri, konu ile ilgili goriismek tizere Tiirkiye’yi ziyaret etmislerdir.
Meksika’da da gelismekte olan diger iilkelerdeki gibi hizli niifus artist
gorilmektedir. 1940 yilinda 19.7 milyon olan niifus, 1988’de 83 milyona ¢ikmuistir.
Ekonomideki hizli biiylime, gelir diizeylerindeki esitsizlikleri arttirmis ve bu da degisik
gelir gruplarinin konut alanlar1 arasindaki farki da agmistir. 1971-82 yillar1 arasinda insa
edilen konutlarin dortte iicli devlet tarafindan finanse edilmistir ve 1982 yilinda 1.1
milyon konut iiretilmis durumdadir. Bu donemde konut fonlarmin ekonomik krizden
etkilenmemekle beraber, bundan yararlandigr bile sdylenebilir. 1985 yilinin Eyliil
ayinda meydana gelen depremin etkisiyle Diinya Bankasi’ndan 6nemli miktarda kredi
alan iilkede, fonlarin yaris1 konut rekonstriiksiyon programina aktarilmistir. Daha sonra
iilkeye bagka fonlar tarafindan da krediler saglanmistir. Deprem sonrasindaki yardimlar,
finansal kaynak destegi disinda, konutlarin yenilenmesi ve iyilestirilmesi i¢in de olumlu
olmustur. Renovacion Habitacional Popular (RHP) programi, kentsel yenilemenin
gerceklestirilmesi i¢in ¢ok yararli olmustur. Hiikkiimet ve ulusal - uluslar arast sivil
toplum kuruluslar1 yaklagik 3.5 milyon konut {iretmistir. Casa Propia (konut sahipligi)
programi ile Meksika’da kiracilar, oturduklar1 evi satin almaya yonlendirilmis, bunun
icin konutlarin onarimiyla birlikte vatandaslara kredi saglanmistir. Ayn1 dénemde,
bagka hiikiimet programlarinin yeni kiralik konutlar i¢in kredi saglamasi konut
politikalarinda bir ikilem olusturmustur. Geg¢mis yillarda yasal olmayan yerlesim
yerlerinde konut {iretimine yonelik olarak hi¢ katki koymayan hiikiimet, giiniimiizde
diisiik gelir gruplan i¢in kredi ve konut saglama yoniinde caligmalar yapmaktadir

(Connoly 1990).

Misir’da, cografi alanin ylizde 96’sinin ¢6l olmasi nedeniyle yerlesim yerleri ¢ok
siirlidir. Buna karsilik, tilkede hizli bir niifus artisi goriilmektedir ve niifusun gelir
diizeyi diisiik ve dengesizdir. Ulkenin baskenti olan Kahire ve Nil nehriyle ayrildig
Giza sehri toplam 22 milyon niifuslu biiylik bir metropol olusturmaktadir. Kahire ve
Iskenderiye’deki alan darhigi nedeniyle, tiinel kalip sistemiyle insa edilen, ancak

binalarin dayaniklilig1r hakkinda stipheler bulunan 15-20 katli konutlar bulunmaktadir.



60

Dar gelirli aileler ise 4-5 katli betonarme destekli tugla yapilar veya kerpi¢ evlerde
barmmaktadir. Yerlesim alanlarmin yetersizligi nedeniyle, c¢ollerin yerlesime
acilmasiin giindeme gelmesiyle iiretilen kentlesme projeleri devlet eliyle veya 6zel
sektor tarafindan uygulanmakta, devlet tarafindan iiretilenler uzun vadeli 6deme
planlariyla halka satilmaktadir. 2003 yilinda Kasim’da agilan Rehab City bu yerlesim
alanlarina Ornektir. Mevcut yerlesimlere daha kaliteli hizmet gotiiriilmesi ve yeni
yerlesim birimlerinin agilmasi amaciyla iiretilen kentlesme projelerinin finansmani,
1982 yilindan beri devam eden bes yillik kentlesme planlar1 ¢ergevesinde, devlet
biitgesinden ayrilan ddenekle saglanmaktadir. Carpik kentlesme sorunuyla karsi karsiya
olan Misir’da, dar gelirli kesim altyap1 hizmeti bulunmayan gecekondularda veya mezar
evlerde barinmaktadir. Yaklasik 3 milyon kisinin yasadigi “Mezar Evler” kokeni
Firavun donemine kadar uzanan, mezarlik alanlarinda 20-24 metrekarelik parsellerin
6zel miilkiyete acilmas1 ve arsa sahiplerinin aile mezarlari iizerine, ayn biiytikliikte tek
katl1 yapilar insa etmeleriyle olusmaktadir. Ulkede, gecekondu halkinin iskana agilmis
bolgelere yerlestirilmesi amaciyla, 6zel sektor ve devlet tarafindan toplu konut projeleri

insa edilmektedir (Bayraktar 20006).

3.1.3. Eski Sosyalist Blok Ulkeleri

Sosyalist sistemde, nitelikleri onemli olmasa da, halka konut saglamak devletin bir
mesruiyet gostergesiydi. Bu baglamda, sira listesine gore vatandagslar, fabrika lojmani
veya devlet konutlar1 gibi mekanlarda ¢ok ucuz kiralar karsiliginda barmniyorlardi. ikinci
Diinya Savasi sonrasinda sosyalist blok iilkelerinde ortaya ¢ikan konut sorunu, varolan
ekonomik sikinti nedeniyle agir ilerlemesine ragmen, daha planli ve diizenli konut
sistemleriyle ¢oziilmiistiir.

Konut iiretimi 1960’11 yillarda ekonomik sebeplerden dolay1r gerilemis, 1970’lerde
kisa bir siire i¢in hiz kazanmis, ancak krizin biiylimesiyle tamamlanamayan konutlar
olmustur.

SSCB sistemi, diinyada, konut biiyiikliigii 6l¢iimiinde, kisi basina diisen yasam
alaniin metrekare cinsinden belirtildigi tek iilkedir; bdyle olmasinin nedeni iilkedeki
konut yetersizligidir (Sosnovy 1959).

Ikinci Diinya Savasi éncesinde, Sovyet iilkelerinde goriilen konut politikalarinin en

tipik Ozelligi, farkli gelir gruplarindan insanlarin yasadigi konut biiytikliiklerin oransiz
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olmasidir. En kot sartlarda yasayanlarin is¢iler oldugu sistemde, biirokrat ve aydinlara
olaganiistii yasam kosullar1 saglanmistir (Sosnovy 1952). Sekil 3.13’te Sovyet
déneminde yapilan bir konut blogu goriilmektedir. Ikinci Diinya Savasi sonrasinda

gelistirilen konut politikalari, rehabilitasyon ve iyilestirme temellidir.
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Sekil 3.13. Sovyet doneminde yapilan bir konut blogu (picasaweb.google.com)

1986 yilinda Ukrayna’da meydana gelen Cernobil kazasi, iilkeler genelinde gevresel
tehlikeleri sorgulamaya neden olmus, bu olaydan sonra hiikiimetler eski planlama
sistemini gdzden gecirmeye baslamislardir. Onceki yaklasimlarla diizenlenen yerlesim
birimlerin hayat kalitesini diislirdigii anlasilmis ve konutlarin rehabilitasyonu 6nem
kazanmistir (Angotti 1993). Giliniimiizde, Ukrayna’da uygulanan dar gelirlilere yonelik
konut politikalari, Tiirkiye’de TOKI tarafindan uygulananlarla aynidir.

1989°da Berlin Duvari’nin yikilmasi, daha sonra Sovyetler Birligi’nin dagilmasi,
siyasi, ekonomik ve sosyal sorunlar dogurmus; 1990’larda serbest piyasa ekonomisine
geciste de baska sikintilar ortaya ¢ikmistir. Biitiin bunlarin yansimasi en yogun olarak
konut iiretimini etkilemistir. Bu donemden once devlet miilkiyetinde olan konutlar
Ozellestirilmis ve genellikle icinde yasayan insanlara ucuz fiyatlarla satilmistir.
Ozellestirmenin sorunlu hale geldigi iilkelerde ise bloklarin ortak kullanim alanlarinin
miilkiyet problemi ¢oziimsiiz kalmistir. Sovyet iilkelerinde uygulanan o6zellestirme
politikalarinda, en Onemli degisim konut sektdriinde gerceklesmistir. 1990’larin
ortalarinda devlete ait konut stogunun biiylik kismi 6zellesmistir. 1985 yilinda Rusya,

1993’te Cek Cumhuriyeti ile Ermenistan bu reforma ayak uydurmus ve Onemli
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oranlarda konut stogu 6zel sahislarin eline ge¢mistir. Bu donemde konut sahipliginde,
alt ve st gelir gruplar1 arasinda 6nemli bir kutuplagma gézlenmistir (Deacon 2000).

Sovyet iilkelerinde konutla ilgili yasalarin tiimii, konutun temel insan
gereksinimlerini tatmin etmesi gerektigi inancina dayanarak olusturulmustur (Rudden
1963). Bu durumda, konutlarin rehabilitasyon ve iyilestirilmesi kullanici
memnuniyetinin baz alinmasiyla gerceklestirilmistir.

Giiniimiizde 6zellikle Rusya’da olmak {izere, eski sosyalist blok iilkelerindeki en
onemli sorun konutlarin eski ve yetersiz olmasidir. Yeni yasam standartlarinin 6zellikle
geng kesimde olusturdugu genis ve konforlu konut talebi karsilanamamaktadir. Mevcut
konut stogunun iyilestirilmesi, yeni konut insaatlarinin gergeklestirilmesi ve halkin
konut edinmesinin saglanmasi konularinda, eski sosyalist blok iilkelerindeki en 6nemli
sorun, finansman yetersizligidir.

SSCB doneminde konut gereksiniminin devlet tarafindan karsilandigi
Azerbaycan’da konut sorunu ¢ok 6nemli boyutlara ulasmamistir, ancak 1991-94 yillari
arasinda bagimsizlik sonrasi isgale ugrayan Karabag’dan Bakii’ye olan gbg, niifusu
bliyiik oranda artirmig, bu nedenle konut gereksinimi de énemli boyutlara ulasmistir.
Bakii’de, Kafkas Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi tarafindan yapilan,
SSCB doneminde devlet eliyle yapilan konutlarla ilgili memnuniyet derecesini dlgen bir
arastirmaya gore, birtakim sikayetlere ragmen genel olarak arastirmaya katilanlarin
bliyiik bir kisminin, konutlarin merkezi konumundan ve g¢evre sartlarindan memnun
oldugu bulgusuna ulagilmistir.

Devrim Oncesi Rusya’da gelismemis kentsel yasam ve ekonomi nedeniyle konut
yapiminda geri kalmishk goriilmektedir (Sosnovy 1952). Ozellikle alt gelir grubuna
yonelik konutlarda yasam kosullar1 ¢ok kotiiyken, komiinist rejim sonrasinda olusan
yeni olasiliklar ve firsatlar konut problemine c¢oziimler iiretilmesini saglamistir
(Sosnovy 1959). Rusya’da SSCB doneminde, vatandaglar tarafindan aylik gelirlerine
gore diisiik fiyatlarla kiralanan ve devlet miilkiyetinde olan ¢ok katli konutlarda, serbest
piyasa ekonomisine gecisle birlikte Ozellestirme baslamistir. Ozellestirme sirasinda
olusan birtakim sorunlar nedeniyle, konut sahipligi yalnizca konutlar1 kapsamuis,
binalarin ortak kullanim alanlar1 ve altyapilar1 resmi olarak 6zellestirilememistir. Konut
stogunun yiizde 75’inin kentsel alanlarda yer aldigi Rusya’da, Rusya Istatistik

Komitesinin 2003 yili raporuna gore, konutlarin cogu 1960-1985 yillar1 arasinda insa



63

edilmistir. St. Petersburg Gece Bariagi’nin evsizlerle ilgili arastirma yaptig1 ve gerekli
yardimlari sagladigi, bununla birlikte Rusya Geng¢ Konut Kooperatifleri Birligi’nin geng
niifusa yonelik konut sunumlar gelistirdigi lilkede, finansal destek olmamasi nedeniyle
tamamlanamamis konutlar 6nemli bir sorun haline gelmistir.

Romanya konut piyasasi, 1990°da tam piyasa ekonomisine gecilmesiyle ve
ozellestirme politikalarinin da etkisiyle hareketlenmistir. 1990°da 39 bin, 93’te 226 bini
bulan konut satiglari, 90’larin ortalarinda 180 binin altina, 99’da ise 100 bine diismiis,
Ozellestirme ve yeni konut {iretiminde yeterli ¢cabanin gosterilmemesi nedeniyle 1996°da
durgunluk yasanmistir. Komiinist rejimin bitmesiyle baslayan 6zellestirme c¢aligsmalari
kapsaminda, devletin elindeki konutlarin tiimii 6zel kisilere devredilmistir. Ulke
genelinde konutlarin yiizde 97’sinin 6zel kisilere ait oldugu Romanya’da, nitelikli
konuta ve mevcut konutlarin iyilestirilerek toplumun beklentilerini karsilayacak duruma
gelmesine gereksinim vardir. 2000 yilinda Hiikiimet tarafindan kabul edilen “2001-2004
Konut Gelistirme Stratejisi”nin amaglari; geng niifusa yonelik kiralik konut tiretilmesi,
alt gelir grubuna yonelik sosyal konut iiretilmesi, yarim kalan konut ingaatlarinin
tamamlanmasi ve bu programlar i¢in gerekli yasal diizenlemelerin olusturulmasidir.
Romanya’da nicelik olarak konut ag¢igi bulunmamaktadir, ancak iilkenin konut
sistemlerinin ciddi olarak gdzden gegcirilmesine gereksinim vardir. Yapt denetiminin
yaptirim giicliniin iyi olmast nedeniyle, iilkede ruhsatsiz yapilasma veya gecekondu
sorunu yasanmamaktadir.

1989 yilindan itibaren piyasa ekonomisi sistemiyle yiiriiyen Polonya’da miiteahhit
firmalara ve konut sahibi olmak isteyenlere bankalar tarafindan saglanan kredi
kolayliklari, tilkede ingaat sektoriinii cazip hale getirmistir. Bununla birlikte faiz
oranlarinin yiiksek olmasina ragmen, Bati1 Avrupa iilkelerindeki mortagage benzeri uzun
vadeli kredi kolayliklarinin uygulanmasi, insaata yonelik bireysel harcamalarin gelir
vergisinden disiiriilebilmesi gibi olanaklar sayesinde yeni daire alamayacak durumda
olanlar dahi, mevcut binalar1 iyilestirerek vergi indirimden faydalanmakta ve
mekanlarin standartlarin1 belli bir oranda yiikseltmektedirler. Giiniimiizde Polonya’da
1,5 milyon konut ag1g1 bulunmaktadir.

1990°’da yasanan ekonomik ve politik degisimlerden sonra kentlere dogru yasanan
go¢ nedeniyle Arnavutluk’ta olusan konut agigi, yeni yerlesimlerin gelismesi igin

kentsel planlamanin olmamasi nedeniyle, blyiikk kentlerde altyapt ve sosyal
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hizmetlerden yoksun kacak yapilagmanin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bakanlik
tarafindan organize edilen, halkin katilimi ile altyapt ve diger hizmetlerin
gelistirilmesine yonelik ¢aligmalar stirdiiriilmektedir (Bayraktar 2006).

Savastan Once yaklasik 1,3 milyon konutun bulundugu Bosna-Hersek’te savas
sirasinda olusan tahribat nedeniyle yaklasik 350 bin konut zarar gérmiistiir (Sekil 3.14).
Niifusun yiizde 25-30’unun konut gereksinimi oldugu {ilkede, Hirvatistan ve
Sirbistan’dan da gelen miiltecilerle birlikte konut acig1 iyice artmugtir. Yilda 27 bin olan
konut iiretiminin savastan sonra 6 bine diistiigli lilkede, konutlar 6zel sektor tarafindan
tiretilmis olup, devlet eliyle konut iiretimi yok denecek kadar azdir. Kentsel alanlarda
yasal olmayan, diizensiz yapilagmalarin goriildiigli Bosna-Hersek’te yillik asgari 15 bin
civarinda konut tiretimine gereksinim bulunmaktadir. 2002 yilindan itibaren iilkede
Avrupa Birligi ve Diinya Bankasi’nin katkilariyla yiiriitiillen Belediye Konut Destek
Programi, Konut Rehabilitasyonu Programi vb. destek programlari sayesinde
uluslararasi sermayenin iilkeye girmeye baslamasiyla, bazi1 yerel bankalari satin alan

uluslararasi bankalar konut kredileri vermeye baslamistir.

Sekil 3.14. Bosna- Hersek’te savas sirasinda zarar gérmiis bir ev (nelsonmediastudies. blogspot.

com)
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Diger SSCB iilkelerine benzer bicimde, Ozbekistan’da da bagimsizligin ilan
edildigi 1991 yilindan itibaren baglayan 6zellestirme uygulamalar1 ¢ergevesinde, Devlet
Miilk Komitesi tarafindan, devlete ait konutlarin neredeyse hepsi i¢inde oturmakta olan
vatandaslara ucuz fiyatlarla ve uygun kredi kosullariyla satilmistir. Bakanlar Kurulu ve
onun adia Devlet Miilk Komitesi tarafindan organize edilen ve her kent i¢in hazirlanan
genel planlar cergevesinde konut gereksinimini gidermek amaciyla iiretilen projeler,
blitceden yapilan katkilarla finanse edilmektedir. Bu projeleri denetlemekle sorumlu
olan Sehir Hakimiyetleri (Belediye Bagkanlar1), sosyal konutlar disinda, devlete ait
araziler lizerinde konumlanan liiks konutlarin yapilmasi ve satilmasi islemlerini de
yiriitmektedir. Konut finansmani ve denetim konularinda aktif rol oynayan Devlet
Konutlar1 Bankasi ayni zamanda bireysel konut kredileri de saglamaktadir. Bu
calismalara ek olarak, Ozbekistan’da mevcut yerlesim alanlarmnin yikilarak yeni toplu
konut projelerinin inga edilmesine yonelik bir doniisiim ¢aligmasi da yiiriitiilmektedir.

SSCB iilkelerinde devlete ait konut oraninin en diisiik iilke oldugu Ermenistan’da
Ozellestirmeyle birlikte bu konutlar da 6zel miilkiyete gegmis olup, giiniimiizde mevcut
konut stogunun yilizde 96’s1 6zel miilkiyete aittir, kalan yiizde 4 ise yerel idarelere
devredilmis durumdadir. Konutlarin onarimi ve konut hizmetlerinin yonetimi ile ilgili
sorunlarin agilamadigr iilkede bu baglamda, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Bina Y06netimi
Kanunu kabul edilmistir. Toplam konut stogunun yaklasik ylizde 50’si kirsal kesimdeki
miistakil konutlardan, yiizde 52’si ise 1960-80 yillar1 arasinda yapilmis, onarima
gereksinim duyan apartmanlardan olugmaktadir. Gegis donemindeki oOzellestirme
politikalar1, 1988 depremi ve Sovyetler Birligi’nin pargalanmasinin olusturdugu yikici
ekonomik durum, insanlarin borg¢larin1 6deyememesine, konut iiretiminin giiclesmesine
ve bazi konutlarin tamamlanamamasina neden olmustur. Devlet, bu gelismeler {izerine
ortaya ¢ikan konut agiginin kapatilmasina ¢calismaktadir.

Konut sektoriiniin serbest piyasa temeline oturtuldugu Kazakistan’da konut
politikalari, ilerici kredi sistemleri sayesinde konutlarin insa edilmesini ve satin
alinmasini amaglamaktadir. Toplu konut tliretimi konusunda olduk¢a deneyimli olan
Kazakistan’da, iilkenin sosyal ve ekonomik gelisiminin siirdiiriilebilir hale gelmesi ve
bolgesel seviyede sermaye doniisiimiiniin aktif duruma gecmesine bagl olarak, biiyiik
isletme ve sirketlerin konut insaatina etkin katilimi gozlenebilmektedir (Bayraktar

2006).



66

3.2. Tiirkiye’de Konut Uretimi ve Dar Gelirlilere Yonelik Konut Politikalarinin
Gelisimi

Insan gereksinimlerini karsilama amacina hizmet eden konutun altyapili arsa ile
baslayan iiretimi, oldukc¢a maliyetli bir siirectir. Gereksinimlerle baglantili olarak,
ekonomik, toplumsal, siyasi, kiiltiirel boyutlar1 da kapsayan konut iiretimi, iilke
genelinde ele alindiginda, devletler tarafindan ¢oziim bulunmasi gereken bir problem
haline gelmektedir. Bu baglamda, ¢6ziime yonelik gelistirilen Oneriler “konut
politikalar1”n1 olusturmaktadir.

Endiistri Devrimi’nin gergeklesmesiyle, iiretim teknolojileri ve oOrgiitlenmesi
degismis, bu da toplumsal yapinin doniisiimiinii beraberinde getirmistir. Endiistriyel
iiretkenligin yogunlasmasi ile olusan hizli niifus artis1 ve kentlesme, konut sorununun
baslica nedenlerini olusturmaktadir. Buna ek olarak, diger gelismekte olan iilkelerde
oldugu gibi, Tiirkiye’de de y18insal go¢ olay1 bu sorunun boyutlarini oldukga biiyiitmiis,
yasal konut sunum bigimleriyle karsilanamayan konut gereksinimi gecekondulasmayla
karsilanmaya ¢alisilmistir.

Tekeli, konut sorununu, niteligi, tanimlanma bi¢imi ve bulunan c¢ozlimler
bakimindan farklilasmasi nedeniyle; 1923-1950, 1950-1965, 1965-1980, 1980-1991
yillar1 arasinda olmak iizere dort donemde incelemistir (Tekeli 1993). Bu arastirma
kapsaminda ise, bu smiflandirmadan yararlanilmakla birlikte, konuya iliskin olarak
1991-2009 dénemi de degerlendirilmistir.

1923-1950 donemi Cumbhuriyet’in ilk yillariyla baslamaktadir. Bu dénemde yeni
kurulmus bir devletin ¢éziilmesi gereken sorunlar1 konut sorunundan daha 6n planda yer
almaktadir ve devletin ekonomik kaynaklar1 sinirlidir. Konutlar bireysel konut arz
bigcimleriyle iiretilmektedir ve bu donemdeki kentlesme hizi diisiik oldugundan varolan
konut {iretim bi¢cimi konut gereksinmesini karsilayabilmektedir. Ankara’nin baskent
olarak ilan edilmesi ile birlikte, Tiirkiye modernist bir mimarlik anlayis1 i¢inde yeni bir
konut bi¢imini ve konut i¢i yasantiy1 yasama ge¢irmek istemektedir. Ankara ylizde 6
hizla biliylimekte olan bir kent oldugundan, kentte ¢oziilmek istenilen bu problem hem
niceliksel, hem de nitelikseldir. Bireysel iiretim bi¢imi gereksinimi karsilamakta yeterli
olamamaya baglamistir. Kentteki konut probleminin ¢oziilmesi amaciyla, ilk
orneklerinin bu donemde Ankara’da denendigi konut sunum bigimleri daha sonraki

donemlerde Tiirkiye'de yayginlasmistir. Tekeli’ye gore bu donemin Ankara'st daha
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sonra tim Tiirkiye'de yasanan konut sorunlarinin bir laboratuvart olmustur (Tekeli
1993). Devlet, imar problemlerin ¢oziimiinii 6zel tesebbiislere birakmistir. Konut
yapanlarin, emlak vergisi ve ithal edecekleri yapt malzemeleri i¢in glimriik vergisinden
muaf tutulmalarin1 6ngdren yasalar imar alaninda 6zel tesebbiisii tesvik etmeye yonelik
onlemlerin bir sonucudur. Imar ve yerlestirme faaliyetlerini yiiriitebilmek igin bir
‘Miibadele ve Iskan Vekaleti’ kurulmustur. Fakat alinan tiim 6nlemlere karsin beklenen
sonuglar alinamamistir. Bu donemde uygulanan politika daha ¢ok ekonomik bunalimin
etkisini azaltmak iizere konut kiralarin1 denetim altina almak seklinde olmustur.
Tiirkiye’de kisilerin konut sorunlarini ¢ézebilmek amaciyla ilk kurulan ve aktif olarak
hizmet veren organizasyon 1926 yilinda hayata gecen Emlak ve Eytam Bankasi’dir. Bu
kurum 1946°da statiisiinii degistiren bir yasa ile Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi adini
almig, 1946-1980 yillar1 arasinda iiretilen yaklasik 400.000 konuta imzasini atmis,
ancak yasanan son krizle 2001 yilinda fona devredilerek yok olmustur (Tosun 2006).
Cumbhuriyet’in ilk yasal diizenlemelerinden, yapilan uygulamalardan, gd¢menler i¢in
Yerlestirme Bakanligi’nin ve kredi saglayan Emlak ve Eytam Bankasi’nin kurulmasi,
yeni yerlesmelere arsa bulunmasi, memurlara konut 6denegi verilmesi gibi 6nlemlerden
yeni yonetimin konut sorununu ¢ézme arayisi iginde oldugu goriilmektedir. 1920’lerde
kent tasarimlariyla ilgili ¢ikan yasalarin yapi {liretimini 6zendirici maddeleri de konut
sorununu ¢dzmeye yoneliktir.

Ancak, Cumhuriyet’in ilk yillarindaki sosyal konut elde etme c¢abalar1 {ist gelir
grubuna yonelik olmustur. Bu siirecte, donemin toplumsal ve sosyal yapist ile iliskili
olarak, Cumhuriyet’in ilk yillarinda memurlarin toplumun iist sinifi sayilmasi1 da buna
etkendir. Buna ek olarak bir diger neden de, bu donemde Tiirkiye’de apartmanlasmaya
karst olan anlayistir. Sonug¢ olarak, Cumhuriyet’in ilk yillarinda giliniimiizde nitelikli
ornekler olusturan az veya tek katli bahgeli evler ortaya ¢cikmustir (Alkiser, Yiirekli
2004).

1933 yilinda baslayan devlet¢ilik doneminde konut sorununa daha rasyonel ve

[3

islevsel olan “ucuz konut” kavrami ile yaklagilmistir. Ayrica, bu kavramsal cergeve
konut kooperatif¢iliginin ilk 6rneklerini baslatirken, bir yandan da kooperatiflerin
yasadig1 sorunlarin asilmasina yonelik olarak yeni politikalar ve mevzuat olusturma
cabalarimi glindeme getirmistir. 1946 yilina kadar konut gereksinmesi tam olarak

karsilanamasa da, bu donem ekonomik krizin varligina karsin konut liretiminde c¢ok
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onemli artiglarin saglandigi, oran olarak Tirkiye’de en ¢ok konutun iiretildigi donem
olarak bilinmektedir (Gorgiilii 2009).

1945-1950 yillar1 arasinda % 20.1 olan kentsel niifus artist, 1950-1965 yillar
arasinda % 80.2 olmustur (Keles 1978). Var olan konut sunum bi¢imleri yetersiz hale
gelmis, Ankara, Istanbul, Izmir gibi kentlere yonelen yogun gocler gecekondu sorununu
olusturmustur. 1948 yilinda 25-30 bin oldugu tahmin edilen gecekondu sayisinin
1953’te 80 bin, 1960’ta ise 240 bine yiikselmesi, 1948 ve 1953 yillarinda gecekondu
yapimin1 engellemek ve varolan gecekondulari yikmak amaciyla ¢ikarilan yasalarin
basarisiz oldugunu gdstermektedir. 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanligi kurulmustur.
Dar gelirlilere yonelik olarak ise 1961°de ¢ikarilan anayasayla, devlete, bu ailelere
uygun barimma gereksinimlerini karsilama gorevi verilmistir. Bu donemde savas sonrasi
hizli kalkinma amaglanmis, kentlesme siirecinde biiylik kentlerde olusan gecekondu
bolgeleri nedeniyle konut sorununun ¢oziimiinde, memur konutlarina verilen 6nem isci
konutlarina ve gecekondulara kaymistir (Pulat 1992). Goglerin de neden oldugu kentsel
niifusun artmasiyla zorunlu hale gelen konut gereksinimini karsilamak amaciyla
gecekondu alanlarina altyapr  gotiirtilmiis, gecekondular iyilestirilmis, konutta
Ozellestirme politikalar1 giitme yoluna gidilmis ve biitce dis1 kaynaklarla Toplu Konut
Fonu olusturulmustur. Ozel ve kamu kaynaklarinin yetersizligi nedeniyle konut
gereksinimini karsilamakta yeterli olamayan konut arzi, 1940’11 yillarin sonu ve 50’lerin
basinda goriilmeye baslanan apartmanlasmay1 ve yapsatciligi dogurmustur.

Bu donemde devlet konutu iiretim siireci zayiflamaya baslamis, devletin dogrudan
konut tiretimi azalmis ve dar gelirliler i¢in daha ¢ok devletin kolay kredi sagladigi
kooperatifler ve ¢esitli kamu kuruluslar1 konut iiretmeye baslamistir. Daha sonra konut
iiretme gorevi devletin destegi ile yerel yonetimlere devredilmeye calisilmistir (Alkiser,
Yiirekli 2004).

1965-1980 yillar1 arasindaki donemde kentlesme hizli bir bigimde devam
etmistir. 23 Haziran 1965°te kabul edilen Kat Miilkiyeti Kanunu ve 1966 yilinda
gecekondunun resmen kabul edilmesini saglayan 775 sayili yasa ile gecekondu ve
yapsat¢iligi biiyiik dlgiide kurumsallasmas1 gerceklestirilmistir. ilk kez 1960’larda
Demirel Hiikiimeti tarafindan dar gelirli kesimin konut sahibi olmasi ile ilgili konut
fonu konu edilmistir ve Avrupa iilkelerine benzer bicimde devlet konutu 1970’lerde

giindeme gelmistir. Bu donemde devlet halk konutu, sosyal konut ile ilgili sdylemlere
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yer vermis, ancak ilgili kanunlar ilerleyen donemlerde ¢ikmistir. Ayrica, konut sunum
bicimlerinin yetersiz hale gelmesiyle, toplu konut problem igin bir ¢dziim olarak
ongoriilmeye ve biiylik 6lgekli yerlesmeler 6nem kazanmaya baslamistir.

1980-1991 wyillar1 arasindaki dénem, toplu konutun kurumsallasan diger sunum
bicimleri karsisinda payini belli bir 6l¢iide genislettigi yillardir (Tekeli 1993). 1980’ler
sonrasinda ekonomik ve politik degisiklikleri izleyen donemde yeni toplu konut
kanununun da olusumu ile birlikte, Tirkiye, korumali yerlesme olgusu ile tanigmistir.
Bali’nin (2002) de belirttigi lizere, ekonomi ve politikadaki doniistimler yeni bir sosyal
siifin ortaya ¢ikmasina neden olmus, gayrimenkul yatirim projeleri iireten sirketler de
calismalarin1 bu yonde gelistirmislerdir. Yasam kalitesini ylikseltmek ve prestij
gostergesi olarak kullanmak amaciyla, kapali konut siteleri son yillarda, 6zellikle biiytlik
metropollerde olmak iizere iilkemizde en cok tercih edilen yasam alanlarindan biri
haline gelmistir (Oden 2004).

Biiyiik kentlerde bir yandan korumali yerlesmeler ¢ogalirken, diger yandan gogler
nedeniyle gecekondu oranlar1 da artmistir. 8 Temmuz 1981 tarihinde sosyal konut
gereksinimini ve finansmanini1 karsilamak amaciyla 2487 sayili Toplu Konut Kanunu
¢ikarilmis, kanunun yiiriitiilmesi amaciyla da Toplu Konut Idaresi kurulmustur. Toplu
Konut Kanunu’nun yiiriirlige girmesi ve kaynak kullaniminda 6nceligin kooperatiflere
verilmesiyle birlikte kisa siirede ¢ok sayida kooperatif ve kooperatif birlikleri kurulmus,
bunlar konut iiretimi i¢cinde giderek daha fazla pay almaya baslamistir. Toplu Konut
Fonu’nun yonetiminden sorumlu olan Toplu Konut Idaresi, 1984-1994 arasinda
%85.7’s1  kooperatif oOrgilitlenmeleri araciligiyla iretilen 949.696 konuta kredi
saglamistir (Tosun 2006). Bu donemde, konut ac¢igini gidermek amaciyla kamu
destegiyle yaratilan modellerden biri olan toplu konut, kooperatif ve Toplu Konut
Idaresi disinda Tiirkiye Emlak Bankasi ve 6zel sirketler yoluyla hayata gegirilmistir.
1926’da kurulup, 1946°’da yeniden yapilandirilan Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 1988’de
Anadolu Bankasi ile birlestirilerek Tiirkiye Emlak Bankasi adini almistir. Tirkiye
Emlak Bankasi’na konut yapma, ornek yerlesim yerleri kurma, yap1 ve yapt malzemesi
sanayisine yatirim yapma, tasarruf sandiklar1 olusturma, kamuya 6zel fonlar1 amaglari
dogrultusunda kullanma yetkisi verilmis, dolayisiyla bu kurum toplu konut kredi
sisteminde 6nemli bir yer edinmistir. Emlak Bankas1’nin diginda, TOKI de bu dénemde

oldukga etkilidir, fakat diisiik gelirlilere yonelik tatmin edici sonuglar1 ¢ok sinirlidir. Bu
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donemde en ileri seviyeye olusan gecekondulagsma bunun en belirgin gostergesidir
(Alkiger, Yirekli 2004).

Devletin konut sorununu ¢dzmek adina énemli girisimlerinden biri olan 1981 yili
Toplu Konut Yasas1 ve 1984 yilinda yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile
Toplu Konut Kamu Ortaklig1 Idaresi’nin kurulmasi ve 6zerk bir Toplu Konut Fonu
olusturulmasi, ¢oéziimiin toplu konut uygulamalarinda aranmasint ve Ozellikle yapi
kooperatifleri agisindan ciddi artislar ve Oonemsenmesi gereken Ornekler goriilmeye
baslamasini saglamstir.

Ancak, ekonomide yasanan olumsuzluklar, merkezi ve yerel yonetimlerin yasayi
siyasi olarak kullanma arayislari, Toplu Konut idaresi ve Kamu Ortaklig1 idaresi olarak
iki ayr1 baskanlik olusturulmasi, Toplu Konut Fonu’nun “6zerk” olmaktan ¢ikarilarak
genel biitce icine alinmasi sonucunda ortaya ¢ikan olumsuzluklar ve yillarin konuya
iligkin birikmis yanliglar1 1990’11 yillarin konut sorununun ¢dziimii ve toplu konut
uygulamalari agisindan duragan gegmesine neden olmustur (Gorgiilii 2009).

Kent, kentlesme ve planlama adina 1980’lerin olumsuzluklarla dolu mirasinin
sirdiirildiigic 1991-2009 yillar1 arasindaki donemde Tiirkiye’deki konut stoguna
istatistiksel veriler agisindan bakildiginda;

o C(Cizelge 3.1°de goriildiigii gibi, Tiirkiye’deki konut stogunun % 34.6’s1 (5.2

milyon adet) ingaat ruhsati olmayan konut yapimi ile olugsmus durumdadir.

Cizelge 3.1. Tirkiye’deki kentsel alanlarda 2005 yil sonu konut stogu (Gayrimenkul
Arastirma Raporu 2 2006)

GOSTERGELER TURKIYE
Konut sayist (il-ilge) 2000 13.597.676
Insaat ruhsat izni (2000-2004) 1.289.998
Konut kullanimindan ¢ikan konut sayis1 (2001- 2005) 67.988
Ruhsatsiz konut ingaat1 (2001-2005) 250.000
Toplam konut stogu 15.069.686

e C(Cizelge 3.2°de izlenebildigi iizere, kentsel alanlardaki konut stogunun % 40’1nin
tadilata gereksinimi bulunmaktadir.

Cizelge 3.2. Tiirkiye’de konut stogunun fiili durumu (Gayrimenkul Arastirma Raporu 2
2006)

GOSTERGELER TURKIYE KONUT SAYISI %
Konut sayisi (il-ilge) 13.597.676 100
Tadilata gereksinimi olmayan 8.294.582 61.0
Basit tamir ve tadilat gereksinimi 3.943.326 29.0
Esasli tamir ve tadilat gereksinimi 951.837 7.0
Harap ve yikilmasi planlanan 407.93 3.0
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Koémiirlii ve Onel’in (2007) de belirttigi iizere, Tiirkiye’deki ¢ok boyutlu konut
problemini, “konut gereksinmesi” kavrami yeterince ifade etmemekte ve “konut
sorunu” kavrammnm kullanilmasi daha dogru bir yaklasim olmaktadir. Iginde
bulundugumuz doénemde, konut sorununun ¢oziimiine yonelik politika olusturma
hususunda en yetkili kurum ve kisiler, konuya dar bir bakis agisiyla bakip, yetersiz
oneriler gelistirmektedir. Onerilerin yetersiz olmasi, konut sorununun tiim boyutlariyla
ele alinmamasindan kaynaklanmaktadir. Tekeli’nin (1993) ifadesiyle, “eger bir iilkede
konut sorununa sadece bir barinak sayisimin yeterliligi agisindan yaklasiliyorsa o
tilkede konut sorunu vahametini koruyor demektir”.

Giiniimiizde Tiirkiye’ de konut piyasasma olduk¢a hakim olan Toplu Konut Idaresi
sayisal olarak konut agigimi kapatmak i¢in ¢ok ciddi ¢alismalar gergeklestirmektedir.
Son zamanlarda, ¢evremizden de izlenebildigi gibi, 6zellikle alt ve orta gelir gruplarina
yonelik konut agiginin kapatilmasinda 6nemli bir yol kat edildigi yadsinamaz. Fakat,
TOKI'nin yaklasiminin ve énemle vurguladigi tek kavramin “konut sayisi” ydniinde
oldugu da medya yorumlari ve olusan yapilagsmayla kolaylikla anlagilmaktadir. Bu
baglamda konut niteligi ve konut kalitesi kavramlar1 6nem kazanmaktadir. Tekeli’nin
(1993) de belirttigi gibi, Tirkiye’nin konut sorunlarina karsi gelistirdigi ¢oziimlerin
tamamen basarisiz oldugu sOylenemez. Sartlara uygun olarak ¢ok sayida konut iireten
iretim siiregleri gelismis, ancak, yiiksek degerde ¢evre kalitesi iliretilememistir.

Genel olarak Tiirkiye'deki konut politikalar1 gzden ge¢irildiginde, zaman ic¢inde
planli gelisme ve kentlesme baglaminda farkli konut politikalarinin uygulandigi ancak
uygulamada bagariya ulasilamadigir goriilmektedir. Giiniimiizde, {ilkede uygulanan
politikalar, yasanmakta olan konut furyasimnin Oniine gegecek kadar giiclii bir sistemi
temsil etmemektedir. Konut ingaatlarmin hizla artmasi, gayrimenkul sektoriinde de
durdurulamaz bir hareketlilige neden olmus ve alinan Onlemler anlik ¢oziimlerden
ileriye gidememistir. Giiniimiizde ve tarih i¢inde konut politikalarinda en biiyiik sorun
alt ve orta gelir grubuna konut edindirme amaciyla gerekli politika, model ve fonlarin
olusturulamamasidir.

1950’lerden baslayarak 1990’lara kadar Tiirkiye’deki konut politikalarinin gelisimi
Cizelge 3.3’te agiklanmaktadir.
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Cizelge 3.3. Tiirkiye’deki konut politikalarinin gelisimi (Ozden 2006)

Donem Politika 1950’Ier 1960'ar 1970"ler 1980'ler 1990'lar
Turu Yeniden Insa Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden Uretim
Etme Canlandirma Gelistirme
Kentlerin kohne g5y . Politika  ve
alanlarinin Yenileme ve

enellikle mastir anlay1§ min devam semt Birgok  temel uygulamalarda
glana dayali etmes, rojelerinde elisim  ve daha ctrafl:

Temel Strateji p va banliydlerin proy gens I, yaklagimlara
N . olarak yeniden . yogunlagma, yakin [yeniden gelisim .
ve Yonlenis insas1 ve bitytimesi, evre rojeleri, kent dis1 yonelis,

54 . sacaklanmalar, ilk gevre . projeset, 3 biitiinlesmis
genislemesi, esenlestirme gelisimlerinde projeleri eitime daha
banliydlerin 3 devam grum
bityiimesi cabalar1 fazla 6nem
Merkezi  ve ) Ozel sektoriin  [Ozel sektore ve

Temel erel hiikiimet. Kamu ve gzel artan rolii ve uzman
Aktorler ve gzel sekidr ? sektor arasinda erel birimlere énem Ortakliklarin
Finansman T denge saglamaya yeren . . hakimiyeti
Sahipleri girisimcileri ve yonelig yonetimlerde verilmesi, artan
miiteahhitler desantralizasyon |ortakliklar
y
1980 Stratejik
Eylemin Yerel ve mevzi Eylemlerde Once b.(.) lgesel ve bagslarinda mevzi bersp cktifin
N - .. yerel diizey, sonra | .. yeniden sunumu,
Alansal diizeyin bolgesel diizeyin L 6lgekte, ardindan |7 -
yerel diizeyin one .« bolgesel
Boyutu vurgulanisi ortaya ¢ikisi yerel 6lgekte .
¢ikist osunlasma eylemlerin
yogunias gelisimi
‘.i“z mlktan}a 1950’lerin Kamunun zorunlu |Secici  kamu Kamu, 6zel sektor
. ozel  sektor . o - s eetres
Ekonomik devaminda 6zel  [kaynaklart ve 6zel |fonlari ile 6zel ve goniilli fonlar
yatirimi, genelde e g .
Odak kamu sekorii sektoriin artan yatirimlarda sektoriin arasinda giderek
onemi artislar hakimiyeti artan denge
yatirimlari
Son  derece
Konut ve yasam Sosyal Toplumsal temelli seeict | dev'l et Toplumun
Sosyal Igerik standartlarinin kosullarm - ve eylemler ve destegi ile roliiniin 6nem
R . refahin ) toplumun kendi
tyilestirilmesi . . artan yetkiler . . kazanmast
gelistirilmesi igini  kendi
gormesi
] Mevcut
I¢ bolgelerin ve  |alanlarin, . .
"o Koéhne kentsel Yerine ge¢me ve
.. yakin  gevre 1950'lerin .2 s
Fiziksel .. - . alanlarin yeni gelisim 1980’lerden daha
geligimlerinin esenlestirme S ..
Durum tekrar  Snem eviemleri yaygin olarak temel projelerinin |miitevazi koruma
yiems yenilenmesi hazirlanmasi
kazanmas1 paralelinde
iyilestirilmesi
. . Genis kapsaml
Peyzaj ve Segici Yeni buluslarla Daha  genis stirdiiriilebilir
Cevresel Yaklasim . . S yapilan cevresel  |agili gevresel .
yesillendirme iyilestirmeler T gevre fikrinin
iyilestirmeler yaklagimlar

sunumu
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Glinlimiiz konut politikalarin1 daha iyi irdelemek icin, asagida agiklanan anahtar

kavram ve hedeflerin belirleyici etkenleriyle ele alinmasi tartigilmasi yararli olacaktir.

Giiniimiizde konut politikasini belirleyen anahtar kavramlar;

Ust gelir gruplarinin kapal siteleri,

Kent merkezinde parsel bazinda yiikselen "residence" lar,

Konut kredileri ve “mortgage” ile hareketlenen ingaat sektorii,

TOKI 'in kentsel déniisiim projeleri,

Belediyelerin alt ve orta-alt gelir grubu ig¢in baslattigi konut projeleri olarak

siralanabilir.

Giliniimiiz konut politikalariin hedefleri;

Haddinden fazla yapilan yatirimlari engellemek ve konut fiyatlarinindaki
ivmenin artigini zayiflatmak,

Oniine gecilmeyen konut ve arsa spekiilasyonlarmi sinirlandirmak,

Oncelikle fiyatlarin artisin1 engellemek,

Mevcut altyapiy1 giiclendirmek,

Hiikiimete bagli konutlar insa ederek bunlar1 yoksullara kiralamak ve diisiik/orta

gelirli kullaniciya sunabilmeyi 6ngérmektedir.

Glinlimiiz konut politikalarinda tartisilmasi gereken kavramlar;

Konut sunumlarindaki degisime yonelik pazarlama teknikleri,
Diinyada konut politikalar1 ve ¢oziimleri,

Diisiik maliyetli konut {iretimi,

Kentsel doniisiim ve gecekondu doniisiimii,

AB politikalar1 ve AB uygulamalari,

Arazi gelistirme,

Altyapil1 arsa iiretimi,

Deprem giivenligi agisindan konut {iretimi,

Alt gelir grubu i¢in konut {iretimi olarak siralanabilir (Ilical1 2006).

Ulkede konut agiginin ¢ok énemli bir sorun olmasi, genellikle konut niteliginin

geri planda kalmasina neden olmustur. Kisa siireli kullanimda, tam olarak ortaya

cikmayan yap1 kalitesi ve kullanici memnuniyeti, uzun siireli kullanim ve bakim siireci

sonucunda tiim gerg¢ekleri ile izlenebilecektir.
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3.3. Konut Arz1 ve Konut Talebi

Dar anlamda konut sorunu, bir iilkedeki konut stogu ile konut gereksinmesi
arasindaki fark olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda, konut sorununun boyutlar
konut arz ve talebine baglidir. Konut arzindaki degismeler, lilkedeki konut stogunu
belirleyici olmaktadir. Konut gereksinmesi ise, iilkenin degisen sosyo-ekonomik
kosullarina bagli olarak konut talebi ile iliskilidir (Ertiirk 1997).

Konut piyasasi, arz ve talebi belirleyen faktorlerin karsiliklr iligkisi ve her iilkede
konut piyasasina miidahale bigimleri olarak gelistirilen konut politikasi1 araglarinin bu
iliskiyi sekillendirmesiyle islemektedir. Taleple ilgili faktorler niifus, demografik yap1
ve gelirlerdeki degismeyi iceren sosyal ve ekonomik gelismeyi kapsarken, arzla ilgili
faktorler insaat sanayinde sermaye birikimini, teknolojik gelisme ile bu sektordeki
istihdam kosullarini ve ticretleri de kapsayan toplumsal gelisme ile iliskilidir.

Konut piyasalari, arsa, ingaat malzemeleri ve konut finansmani piyasalar ile Sekil
3.15’te goriildiigl gibi karsilikli iligki i¢indedir. Bu piyasalardan ilk ikisi arz1 etkilerken,

konut finansmani talebi olusturan ¢ok 6nemli bir faktordiir (Tiirel 2002).

Kanunlar, Kurallar Vergi

Sistemi PIYASALAR
MULKIYET ARSA KONUT
HAKLARI PIYASASI FINANSMAN
PIYASASI
KONUT PiYASASI
PLANLAMA
SISTEMI KONUT KONUT
TALEBI ARZI
KONUT
POLITIKASI
. ARACLARI .
VERGI i INSAAT
SISTEMI CONUT MALZEMELERI
PIYASASI PIYASASI
SONUCLARI

Sekil 3.15. Konut Piyasasmin Ilgili Diger Piyasalar, Kanunlar, Kurallar ve Vergi
Sistemleri ile iliskisi (Tiirel 2002).
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3.3.1. Konut Arz1

Uzun donemde konut arzi konut stogundaki degisimleri etkilerken, kisa donemde
konut arz1 mevcut konut stogu tarafindan belirlenmektedir (Ertiirk 1997). Konut arzi,
konutu talep eden hane halklarinin talebini karsilamaya yonelik olarak ortaya
cikmaktadir.

Konut arzint etkileyen faktorler, talepteki degisiklikler, finans kuruluslarinin konut
iiretimi sektoriindeki rolii, arsa ve altyapi, yap1 teknolojisi, bina insaat maliyetleri, yap1
malzemeleri, girisimcilik ve Orgiitlenme, konut {iretimindeki sektorler olarak
Ozetlenebilirken; konut arz1 agisindan konut sorununa etki eden faktorler ise, konut talebi,
finansman ve maliyet, arsa, imar planlar1 ve altyapi, bina iliretiminde Orgiitlenme, yap1
malzemesi ve yapim teknolojisi ve mevzuattir (Komiirli 2006).

Arz segeneklerinin ¢esitliligi, basarili bir kent imar1 ve konut pazari i¢in kilit 6zellik
niteligi tasimaktadir. Bu kilit 6zelligi saglayabilmek icin en etkin yontem, ulusal veya
yerel seviyedeki devlet yonetimlerinin i¢ kesimi cazip hale getirmek, yerel yatirimi
tesvik etmek ve cevre, kamu saglig1 ve giivenligi yoniinden genel kamu c¢ikarlarini
korumak i¢in konut yapimcilart faaliyetlerini diizenlemek {iizere odaklanmalidirlar

(Payne 2006).

3.3.2. Konut Talebi

Konut sorununun en 6nemli boyutlarindan biri konut gereksinmesidir. Bireysel
acidan konut gereksinmesi, barinma i¢in gerekli ve en az diizeyde yeterli olan mekan
gereksinmesidir. Toplumsal diizeyde konut gereksinmesi ise, gerekli ve en az diizeyde
yeterli mekan birimlerinin mevcut miktar1 asmasi halinde ortaya ¢ikmaktadir.

Talebin ortaya ¢ikmasi i¢in gereksinim mutlaka olmalidir, ancak taleple gereksinim
birbirinden farkli kavramlardir. Konut gereksinmesi potansiyel bir taleptir, efektif talebe
donlismesi icin 6deme giicii ile desteklenmesi gerekmektedir. Konut gereksinmesi,
konut agig1 sorununun toplumsal yoniinii ortaya c¢ikarirken, konut talebi ekonomik
yOniinii vurgulamaktadir (Ertiirk 1997).

Komiirlii'niin (2006) de belirttigi gibi, konut talebi, niifus artis hizi, hizli kentlesme
ve gocler, gelir dlizeyi, gayri safi milli hasila, istihdam, alternatif yatirim imkanlar1 ve

aile yapisinda meydana gelen degisiklikler tarafindan belirlenmektedir.
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Toplumsal diizeydeki konut talebi, yukarida goriilen faktorlerle birlikte, hane
halklarinin talebinden de etkilenmektedir. Hane halklarinin konut talebine etki eden
faktorler ise, Ertiirk’iin (1997) belirttigi iizere, konut fiyatlari, tiiketicinin zevk ve
tercihleri, tliketicinin servetinin ve gelirinin diizeyi ile diger mallarin fiyatlaridir.

Konut talebi agisindan konut sorununa etki eden faktorler ise, niifus artisi, hizli
kentlesme ve gocler, diisiik gelir seviyesi ve dolayistyla konut isteminin yetersizligi,
gelir dagilimdaki esitsizlikler, hane halklarinda meydana gelen kiigiilmeler, evlenmeler,

eskime ve yenileme gereksinimidir (Kémiirli 2006).

3.3.3. Tiirkiye’de Konut Gereksinimi ve Konut Talebi

Hizli bir kentlesme siirecinde, kentli niifus ve kentli hane halki sayis1 artmakta, bu da
daha yiiksek bir konut gereksinimi olusturmaktadir.

3.3.3.1. Tiirkiye’de Kentsel Niifus ve Hane Halki Sayis1 Ongériileri

Tiirkiye’de kentsel niifus ve hane halki sayis1 ongoriileri, iilkenin konut gereksinimi
ongoriilerini olusturabilmek agisindan ¢ok 6nemlidir. Tiirkiye’de kentsel niifus ve hane
halki sayis1 ongoriileri Cizelge 3.4’te aciklanmaktadir.

Cizelge 3.4. Tiirkiye’de Kentsel Niifus ve Hane Halki Sayis1 Ongoriileri (000) (Gayrimenkul
Aragtirma Raporu 2, 2006)

Yillar Toplam Kentlesme | Kent Niifusu | Kentsel Hane | Kentsel Hane
Niifus Oram Halka Halki Sayis1
Biiyiikliigii
2000 67.804 64.9 44.006 4.39 10.024
2005 72.538 68.0 49.326 4.28 11.525
2006 73.466 68.8 50.545 4.25 11.893
2007 74.392 69.6 51.777 4.23 12.240
2008 75.315 70.4 53.022 4.21 12.594
2009 76.234 71.2 54.279 4.18 12.985
2010 77.149 72.0 55.547 4.16 13.352
2011 78.059 72.6 56.671 4.14 13.689
2012 78.965 73.2 57.802 4.11 14.064
2013 79.865 73.8 58.940 4.09 14.410
2014 80.759 74.4 60.085 4.07 14.763
2015 81.647 75.0 61.235 4.05 15.120
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Tiirkiye’ de Konut Thtiyaci ve Talebine Baglhh Konut Finansman Sisteminin Gelisme
Potansiyeli ile ilgili 2015 yilina kadar olusturulan 6ngoriilerin bildirildigi Gayrimenkul
Arastirma Raporu’na (2006) gore, konut gereksinimi Ongoriileri, konut talebinin
sekillenmesi ve yeni konut finansman sisteminin finansal kaynak yaratma potansiyelinin
Olciilebilmesi bakimindan 6nemlidir.

Stratejik Arastirmalar Enstitlisii tarafindan konut gereksinimine iliskin dngoriiler
yapilirken dort temel unsur ve bu unsurlara bagli veriler kullanilmistir. Bu unsurlar
sunlardir;

e Hane Halki Sayisindaki Artis ve Konut Gereksinimi

o Kentsel Alanlar Arast Gog ile Konut Gereksinimi

e Yenileme Kaynakli Konut Gereksinimi

e Kentsel Doniisiim Kaynakli Konut Gereksinimi (Gayrimenkul Arastirma Raporu

2,2006)
Bu dort unsurdan olusan, 2006 - 2015 yillar1 arasindaki toplam konut gereksinimi 6.95
milyon olarak oOngoriilmektedir. Kentsel doniisiim kaynakli konut gereksiniminin
disarida birakilmasi halinde 5.45 milyon olan konut gereksinimi, Cizelge 3.5’te

goriilmektedir.

Cizelge 3.5. Tiirkiye’ de Konut Ihtiyaci1 Ongoriileri 2015 (000) (Gayrimenkul Arastirma Raporu

2,2006)
Yillar Hane Halki | Kentsel Yenileme Ara Kentsel Toplam
Artisi Alanlar Kaynakh Toplam Doniisiim
Kaynakh Arasi1 Go¢ Kaynakh
2006 368 150 76 594 125 719
2007 347 140 77 564 130 694
2008 354 130 78 562 135 697
2009 391 120 79 590 140 730
2010 367 110 80 557 150 707
2011 337 100 81 518 155 673
2012 375 90 82 547 160 707
2013 346 80 83 509 165 674
2014 353 70 84 507 170 677
2015 357 60 85 502 175 677
TOPLAM 3.595 1.050 805 5.450 1.505 6.955
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3.3.3.2. Tiirkiye’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Konut sektoriine iligkin ongoriiler icerisinde en 6nemli alan konut talebidir. Konut
gereksinimi ve konut talebini etkileyen ortak unsurlarin yanisira farkli unsurlarin da
olmasi nedeniyle, her donem igin ongdriilen veya gergeklesen konut gereksinimi ile

konut talebi ortiismeyebilir. Hane halki konut talebi ii¢ sekilde ortaya ¢ikmaktadir;

e Kullanim Amagl Konut Talebi
e Yenileme Amaclh Konut Talebi

e Yatirnm Amagh Konut Talebi (Gayrimenkul Arastirma Raporu 2, 2006)

Tirkiye’de hane halklarinin tercih ettigi konut edinme yontemleri Cizelge 3.6’da

goriildigi gibidir.

Cizelge 3.6. Konut Satin Almayi Diisiinen Hane Halklariin Konut Edinme Yontemleri
(Gayrimenkul Arastirma Raporu 2, 2006)

Konut Edinme Yontemi Hane Halki Sayis1 % Pay
Konut Satin Almay1 Diistinen
Hane Halki Sayisi 4.767.440 100.0
Pesin Para Ile Piyasadan
Almak 2.119.808 46.1
Kooperatif Yolu Ile 1.080.259 22.7
Arsa Alip Ev
Yapmak/Y aptirmak 1.416.473 29.7
Diger 150.900 3.1
Konut Satin Almay1
Diisiinmeyen Hane Halki 5.263.693
Sayist
Toplam Hane Halki Sayisi 10.031.133

Diinyada konut sahibi olunmasi konusundaki temel egilim hane halklarinin biiyilik
Olclide uzun vadeli konut finansmani olanaklarin1 kullanmasidir. Ancak Tiirkiye’de son
30 yildir yasanan yiiksek enflasyon ve yiliksek faiz doneminin uzun vadeli krediler
kullanarak konut sahibi olunmasini engellemesi nedeniyle, hane halklar1 uzun siireli
tasarruflara yonelmekte ve olugan birikimler ile konut sahibi olabilmektedir. Bu durum

konut talebini sinirlandirmaktadir (Gayrimenkul Arastirma Raporu 2, 2006).
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Tiirkiye’nin ge¢misine bakildiginda, konut sorununun (gerek ekonomik, gerekse
sosyal agidan), arz-talep dengesizliginden kaynaklandig1 gériilmektedir. Onceki yillarda
ozellikle dar gelirli kesime yonelik {iretimlerde, konut arzi konut talebini
karsilayamayacak durumdadir. Giliniimiizdeki duruma bakildiginda ise ozellikle orta,
orta-list ve iist gelir grubuna yonelik iretimlerde konut arzinin konut talebini
karsilayabildigi, hatta bazi bolgelerde arz fazlasi oldugu sdylenebilir. Ancak, dar
gelirlilere yonelik satin alinabilir, ulasilabilir diizeyde konut arzinin hala talebi
karsilamakta yetersiz oldugu goriilmektedir. Ayrica, saglanan konut arzinda, 6zellikle
dar gelir gruplarina yonelik konutlarin niteligi de yetersizdir, bu konu ¢alismanin

ilerleyen boliimlerinde daha detayli olarak ele alinmistir.

3.4. Alt Gelir Gruplaria Yonelik Konut Uretim Bicimlerinin incelenmesi

Alt gelir gruplarina yonelik konut sunumlarini ele alirken, dncelikle “yoksulluk” ve

“alt gelir grubu” kavramlarini tanimlamak gerekmektedir.

3.4.1. Yoksulluk Tanimi

Mingione (1993) ve Keles’ten (1988) aktarimla, yoksulluk genel anlamda, niifusun
bir kisminin ¢esitli nedenlerle ve degisen siireler i¢in tarihi ve cografi olarak belirlenen
minimum yasam standardini siirdiirmek i¢in gerekli kaynaklara ulasamamasi durumu
olarak tanimlanabilmektedir. Bununla birlikte {izerinde goriis birligine varilmis bir
yoksulluk tanimi1 yoktur. Uluslararas: dlgekte kabul edilmis yoksulluk tanimi1 olmamasi,
uluslararasi kriterlere gore iilkeler arasinda refah karsilastirmalarinin yapilmasi ve her
iilkede yoksulluk c¢izgisinin neye gore belirlenece8i konusunda giicliiklere neden
olmaktadir. Diinya Bankasi’nin ¢esitli yayimnlarinda yoksulluk kavraminin keyfi
(arbitrary) ve goreli (relative) oldugu belirtilmektedir. Bunun nedeni, yoksulluk
cizgisinin nereden gectiginin saptanmasinin, karar verici birim veya kisinin 6znel
yargilarina bagli olmasiyla iligkili olarak keyfi ve mekan-zamanla baglantil
degisebilmesinden dolay1r goreli olmasidir. Genellikle, gelir dagilimin1 gosteren
calismalarda, alt, alt-orta, orta, iist orta, {ist gelir gruplarindan en alt % 20’lik kisim

yoksul olarak kabul edilmektedir (Arslan 2003).
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yapilan tahminlere gére, 2007 yilinda
Tiirkiye’de fertlerin yaklasik % 0.54°1 sadece gida harcamalarini igeren aglik sinirinin,
% 18.56’s1 ise gida ve gida dist harcamalart igeren yoksulluk sinirinin altinda
yasamaktadir. 2006 yilinda % 0.74 olarak tahmin edilen aglik sinirinin altinda yasayan
fert oran1 2007 yilinda % 0.54’e diismiis, yoksul fert orani ise % 17.81°den % 18.56'ya
yiikselmistir. 2007 yilinda, 4 kisilik hanenin aylik aglik sinir1 237 YTL, aylik yoksulluk
sinir1 ise 619 YTL olarak tahmin edilmistir (http://www.tuik.gov.tr/ PreHaber
Bultenleri.do?1d=2080).

Kirsal yerlesim yerlerinde yasayanlarda 2006 yilinda % 31.98 olan yoksulluk orani
2007 yilinda % 32.18’¢, kentsel yerlerde yasayanlarin yoksulluk orani da % 9.31°den %
10.61°e yiikselmistir (http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=2080). Kirsal
yerlesim yerlerinde yasayan halkin yoksulluk riski kentsel yerlesim alanlarinda

yasayanlardan daha fazladir.

2007 yilinda hanehalki biiyiikliigii 3 veya 4 kisi olan hanelerde bulunan fertlerin
yoksulluk orani % 9.28 olurken, 7 ve daha fazla olan hanelerde fertlerin yoksulluk orani
% 42.07 olarak hesaplanmistir. 7 ve daha fazla kisiden olusan hanelerden kentsel
yerlerde oturanlar i¢in yoksulluk riski % 33.14 iken kirsal yerlerde bu oran % 50.26°dur.
Hane halki tiiriine gore cocuklu cekirdek ailede bulunan fertlerin yoksulluk orani %
17.07 olurken, ¢ocuksuz ¢ekirdek ailelerdeki fertlerde bu oran % 8.88’e¢ diismektedir.
Ataerkil veya genis ailelerdeki fertler i¢cin yoksulluk orani ise % 24.27 olarak tahmin
edilmistir. Kentsel yerlerde cocuklu ¢ekirdek ailede yasayan fertlerin yoksulluk riski %
9.88 iken kirsal yerlerde bu oran % 32.38’dir (http://www.tuik.gov.tr/ PreHaber
Bultenleri.do?1d=2080). Hane halki arttik¢a yoksulluk riski de artmaktadir.

3.4.2. Alt Gelir Gruplarimin Tanim

Hane halki geliri, yoksulluk ve diisiik gelirlilik tanimlamasinda énemli bir kriterdir.
Pulat’tan (1992) aktarildig1 iizere, hane halkinin tiikketim harcamalar1 goz Oniine
alindiginda, tliketim harcamalarinin miktar1 kadar harcamalarin neye yapildig
belirleyicidir. Alt gelir gruplarn gelirlerinin biiyiik kismini gida, giyim, kira, 1sinma,

aydinlatma ve barmma gibi c¢ok temel gereksinimlere ayirmaktadir. Bakim ve
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onarimdan ¢ok, kira, elektrik, yakit vb. harcamalar nedeniyle, alt gelir gruplarinda konut
harcamalarinin diger tiilketim harcamalarina orani1 artmaktadir. Bununla birlikte diistik
gelirlilere ait konutlar fiziksel olarak iyi durumda olmadiklar1 i¢in bakim ve onarim

gerektirmekte, bu da konut harcamalarini yiikseltmektedir (Arslan 2003).

Diisiik gelirlilik kriteri olarak hane halki yasam kosullari, ailenin barinma
kosullarindan, kentle ve c¢evreyle kurulan sosyal iligskilere kadar alt kriterler
icermektedir. Ailenin sosyo-ekonomik durumu, aile {iyelerinin meslek durumlari hane
halkinin yasam kosullarin1 etkileyen onemli etkenlerdir. Saglik, egitim, eglence,
haberlesme gibi konularda yapilan harcamalar ve bu harcamalarin toplam gelire oran

hane halkinin yasam kosullar1 hakkinda 6nemli bilgiler vermektedir (Arslan 2003).

Pulat’tan (1992) aktarilarak, gelir dagilimi arastirmalarinda, alt, alt-orta, orta, {ist-
orta ve list olmak iizere bes grup dikkate alindiginda Tiirkiye’de niifusun %8.8ini alt
gelir grubunun olusturdugu goriilmektedir. Alt-orta gelir grubunun %25.92 gibi biiyiik
bir oran1 olusturdugu iilkede, bu iki grubun disiik gelir oldugu sdylenebilmektedir
(Arslan 2003). Sifira yaklastikga gelir dagiliminda esitligi, 1’e yaklastikga bozuk bir
gelir dagilimini ifade eden gini katsayisi, 2005 yilinda Tiirkiye geneli i¢in 0.38, kentsel
yerlesim yerleri i¢in 0.37 ve kirsal yerlesim yerleri i¢in ise 0.38 olarak hesaplanmistir
(http://www.tuik.gov.tr/ PreHaber Bultenleri.do?1d=2080). 2004 yilina gore 2005
yilinda gini katsayisi % 0.2 azalma gdstermesine ragmen, Tiirkiye’de toplam gelirin
gelir gruplarina dagilimindaki adaletsizlik her dénem tartisilan ve sorun yaratan bir

konu olmustur. Alt gelirli kesime toplam gelirden diisen pay ¢ok azdir.

Alt gelir grubuna, kiiclik memurlar gibi siirekli ve diizenli geliri olanlar, kiiclik esnaf
ve yaninda g¢alisanlar ile diizenli bir is veya geliri olmayanlar dahil olabilmektedir. Bu
nedenle, kendi i¢inde de g¢esitlilik gosteren bu kesime tek bir ¢6ziim sunmak

olanaksizdir (Ozcan 1996).

Konutun pahali bir mal olmasi ve alim gii¢lerinin sinirliligindan dolay1, bir {ilkede
konut yetersizligi nedeniyle olusan konut sorunundan en ¢ok etkilenenler diisiik gelirli

kesimler olmaktadir (Ertiirk 1997).
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3.4.3. Alt Gelir Gruplarina Yénelik Konut Uretim Bicimleri

e Devletin diisiik gelirlilere yonelik konut iiretimi,
o Ozel sektoriin diisiik gelirlilere yonelik konut {iretimi,
o Kooperatiflerin diisiik gelirlilere yonelik konut iiretimi,

e Gecekondu olarak siniflandirilabilir.

3.4.3.1. Devletin Diisiik Gelirlilere Yonelik Konut Uretimi

Barinma gereksiniminin kargilanmasi, toplumsal giivenlik ile ayrilmaz bir biitiindiir.
Ekonominin enflasyon etkisi altinda oldugu, paranin satin alma giicliniin azaldig
donemlerde dar gelirli ailelerin korunmast Onemli bir toplumsal sorun haline
gelmektedir (Keles 1996). Giinlimiizde de, tiim diinya ile birlikte Tiirkiye’yi de etkisi
altina alan ekonomik krizde issizlik orani oldukga biiyiik bir oranda artig gostermis ve
bu durumdan biitiin sektorler, biitiin gelir gruplar1 belli bir oranda etkilenmistir.
Ozellikle alt ve orta gelir gruplarina yonelik konut sorunu bu dénemde de toplumsal bir
sorun olarak one ¢ikmis ve 6zellikle kredilendirilmis konut satiglarinda biiyiik bir arz ve

talep goriilmustiir.

Tiirkiye’de Alt Gelir Gruplarina Yonelik Konut Sunumu Yapan Kurum-

Kuruluslar ve Tlgili Mevzuat

Tiirkiye’ de konut sorununun gelisimi boyunca alt gelir gruplarma yonelik ¢esitli
kanunlar, yonetmelikler, tebligler olusturulmustur. Giiniimiize gelinceye kadar alt gelir

gruplarina konut sunumu yapan kurum ve kuruluslar;

e Baymdirlik ve Iskan Bakanligi,

Devlet Planlama Teskilati,

Yerel yonetimler,

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Sigortalar Kurumu, BAG-KUR, Ordu

Yardimlagsma Kurumu)

Toplu Konut Idaresi’dir.
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Kamu kurum ve kuruluslarinin disinda, bu kesime yonelik konut sunumunu
gerceklestiren ve alt gelir gruplarinin kendi biinyesinde olusturdugu kuruluslar olarak

kooperatifleri de bu gergevede belirtmek gerekmektedir (Keles 1996).

Alt gelir gruplarina yonelik konut sunumu ile ilgili mevzuat ise Belediye Kanunu
(15/68 maddesi), 775 sayili Gecekondu Kanunu, 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu, 2985
sayili Toplu Konut Kanunu, 3320 sayili Memur ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine
Konut Edindirme Yardimi Yapilmas: Hakkinda Kanun, Kooperatifler Kanunu, Toplu
Konut Kanunu Uygulama Y&netmeligi, Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve
Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik ve konu ile ilgili olarak

cikan gesitli tebligler olarak 6zetlenebilir.

Bu kurumlar tarafindan giinlimiize gelinceye kadar dar gelirlilere yonelik konut

sorununa getirilen ¢oziimler ise;
e Kendi evini yapana yardim,
e Kredilendirilmis konut,
e Gecekondu dnleme ve déniistiirme bolgeleridir (Ozcan 1996).

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda ortaya ¢ikan gecekondu sorununun ¢dziimii ve
ileride yapilmasimnin 6nlenmesi amaciyla; devlet, alt yapist ve hizmetleri kamu
tarafindan saglanmis arsalar {izerinde bireylerin kendi evlerini yaparak konut iiretiminin
gerceklestirilmesi yolunda politikalar ortaya koymustur. Bu konut iiretim bigimi,
iilkemizde gecekondu bolgeleri disinda afet uygulamalarinda ve kdy konutlarinda da
kullanilmistir. Kendi evini yapana yardim yontemi Birlesmis Milletler tarafindan c¢ok

desteklenmis ve ¢esitli iilkelerde uygulanmis bir yontemdir.

Cizelge 3.7 ve Cizelge 3.8’de United Nations Centre for Human Settlements tarafindan,
sunum, politika, finans ve toprak segenekleri baglaminda ortaya konulan, diisiik
gelirlilerin konut erigimi ile altyapt ve hizmet erisimini arttirma politikalar1 yer

almaktadir.
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Cizelge 3.7. Diisiik Gelirlilerin Konut Erisimini Arttirma Politikalar1 (United Nations Centre for

Human Settlements’tan aktarimla Arslan 2003)

Sunum Secenekleri

Politika Secenekleri

Finans Secenekleri

Toprak Secenekleri

Devlet L . .
-Istimlak yolu ile arazi
-Gecekondu ve Slum 1de edilmesi
) ilmesi
-Merkezi ya da yerel | yikimu -Genel gelirler eeee ©
yonetimlerin el welirl -Devletin arsa alimi
dogrudan konut -Devlet konutlar1 “ozel gelirer .
-Takas ve degis-tokus
sunumu )
-Arazi kullanim ve .
. . o -Arazi kullanim
imar yonetmelikleri o
denetimi
Ozel Sektor .
. -Katk1 ve bagisl -Ozel al
-Kooperatif konutlar1 atki ve baglyat zeh aim
-Ozel sirketlerin, -Dolayli -Arazinin yeniden
kisilerin ya da -Self-help yapim siibvansiyonlar diizenlenmesi
kooperatiflerin konut
" -Capraz
sunumu -Ozel yapim N .
stibvansiyonlar

-Enformal sektor
konut sunumu

-Yapim sozlesmesi

-Ozel finansmanlar

-Birikimlerin
mobilizasyonu

Kangik

-Devlet destekli self-
help

-Ortak tiretim

-Ozel sektor
sunumuna devlet
sektorii finansmani
ya da siibvansiyonu

-Altyapili arsa
sunumu

-Cekirdek konut

-Siibvansiyonlu 6zel
konut yapimi

-Ortak finansman

-Diisiik gelirlilerin
kredi ulagimini
arttirmak i¢in devlet
gelirlerinin
mobilizasyonu

-Arazi kullanim
denetimi

-Arazinin yeniden
diizenlenmesi

-Takas ve degisim

-Bagislar ve hibeler




Cizelge 3.8. Diisiikk Gelirlilerin Altyapt ve Hizmet Erisimini Arttirmak icin Politika

Alternatifleri (United Nations Centre for Human Settlements’tan aktarimla Arslan 2003)

Sunum Seg¢enekleri

Politika Segenekleri

Finans Se¢enekleri

Toprak Secenekleri

Devlet

-Merkezi ya da yerel
yonetimlerin dogrudan
altyap1 ve hizmet
sunumu

-Devlet ortaklig1
girisimi ya da 6zel

-Devlet servis
sunumu

-Imar
yonetmeliklerinin

degistirilmesi

-Niifus dagiliminin

-Genel gelirler
-Ozel gelirler
-Kullanici iicretleri

-lyilestirme vergileri

-Istimlak yolu ile arazi
elde edilmesi

-Devletin arsa alimi
-Takas ve degis-tokus

-Arazi kullamim

kurum diizenlenmesi -Kamu miilklerinin | denetimi
6diing alma yolu ile
arttirilmasi
Ozel Sektdr -Ozel sektor -Dolayli -Ozel alim
-Ozel sirketlerin, yiikleniciligi stibvansiyonlar
kisilerin ya da -Arazinin yeniden
kooperatiflerin altyap1 | -Kooperatif -Ozel finansmanlar | diizenlenmesi
ve hizmet sunumu yiikleniciligi
-Birikimlerin
-Enformal sektor -Ozel ve enformal mobilizasyonu

altyap1 ve hizmet

sektoriin servis ve

sunumu altyapi {iretimi -Servis licreti
-Ozel kredi
Karigik -Yapim sozlesmesi -Capraz -Arazi kullanim
-Devlet destekli self- siibvansiyonlar denetimi
help -Altyapili arsa
sunumu -Ortak miilkiyet ve | -Arazinin yeniden
-Ortak {iretim degis-tokus diizenlenmesi
-Cekirdek konut
-Ozel sektdr sunumuna -Ortak finansman -Takas ve degisim
devlet sektorii -Efektif talebi
finansmani ya da arttiracak is -Diistik gelirlilerin -Bagislar ve hibeler
siibvansiyonu olanaklarmin kredi ulagimini
olusturulmasi arttirmak i¢in devlet
gelirlerinin
-Self-help ve ortak mobilizasyonu
katilim
-Katkilar ve

cekiligler
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Bu politikalar, mevcut konut yerlesimlerinin iyilestirilmesi (hizmet gotiiriilmesi) ve
yeni yerlesim yerleri diizenleyerek gelisimi bu tarafa yonlendirmek (arsa hazirlanmasi)
bigiminde ikiye ayrilmaktadir (Baglan 2002). Bu konut iiretim bi¢imi, bireylerin
dogrudan dogruya kendi konutlarinin yapimimi gergeklestirmesi (kendine yardim) veya
devlet destegiyle yapimin gerceklestirilmesi (karsilikli yardim) seklinde olabilmektedir
(Keles 1996).

Proje alaninin segilmesiyle baglayan siireg, katilmay1 hedefleyen ailelerin aragtirilip
secilmesiyle devam etmektedir. Kamuoyuna, secilen ailelere ve yapimda onderlik
edecek olan bireylere kendi evini yapana yardim yontemiyle ilgili verilen egitimin
ardindan, siireci sonlandiran evre orgiitlenmedir. S6z konusu olabilecek orgiitlenme
bicimleri, kooperatifler, tasarruf ve yardimlagsma sandiklar1 olusturmak, yerel
toplulugun iiyelerinden olusan ¢aligma gruplar1 kurmak, bunlarin temsilcileriyle kamu
gorevlilerini bir araya getiren ylriitme kurullar1 olusturmak veya yalmizca grup
Onderlerinden olusan yerel kurullar kurmaktir. Yontemin basarili olmasini saglayacak
orgiitlenmeyle ilgili onlemler arasinda, konutlarin, ailelerin 6deme giicli i¢inde bir
maliyetle yapilabilmesi, asgari gereksinmelere yanit verebilmesi, biiylitiilebilme
olanagma sahip olmasit (niive konut) ve cografi kosullara uygun olmasi1 da
bulunmaktadir (Keles 1988).

Kendi evini yapana yardim yOnteminin toplumsal yonden kendine giliven ve
toplumsal dayanismay1 gelistirme gibi yararlar1 vardir. Ekonomik yonden ise kaynak
tasarrufu saglayarak, cok sayida konut iiretimi saglanabilmesi ve ailenin olanaklarina
bagli olarak yonlendirilebilen esnek bir yontem olmasi olumludur. Ancak, bu yontem
konutlarinin yapimina vakit ayiramayan, sinrli siire igerisinde tamamlayamayip
tageronlara verme egilimi sergileyen bireyler veya yerel yap1 gerecleri yerine modern
yap1 gereglerinin Ozendirilmesi sonucu maliyetin artmasi gibi nedenlerden dolayi
gecekondu sorununun ¢éziimiinde bagarili olamamustir.

Dar gelirli kesime yonelik konut iiretimine iligkin kredilendirilmis konut, Tiirkiye’de
dar gelirlilere yonelik konut sorunu ve konut politikalarinin degerlendirildigi Bolim
3.2°de ve konut iiretimi sorununun temel 6gelerinden biri olan konut finansmani ve ayni
kapsamda ele alinan konut kredileri - ipotekli konut finansman (mortgage) sisteminin
incelendigi Boliim 3.5.2°de; dar gelirli kesime yonelik konut iiretimine iligkin

gecekondu Onlenmesi ve dontigiimiiyle ilgili politikalar ise, yine alt gelir gruplara
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yonelik konut {retim bigimlerinden biri olan gecekondunun irdelendigi Bolim
3.4.3.4°te, Tiirkiye’de dar gelirlilere yonelik konut sorunu - konut politikalarinin
incelendigi Boliim 3.2°de ve TOKI tarafindan iiretilen kentsel déniisiim projelerinin ele

alindig1 Boliim 4’te detayl1 olarak ele alinmustir.

3.4.3.2. Ozel Sektoriin Diisiik Gelirlilere Yonelik Konut Uretimi

Gelismekte olan iilkelerde konutlar biiyiik bir oranda 6zel sektor tarafindan
tiretilmektedir. Bu tip girisimlerde konut iiretimi i¢in segilen yerler, kent i¢indeki
altyapili alanlardan veya kente yakin, altyapinin kolayca saglanabildigi alanlardan
olusmaktadir. Bu durumda kentsel toprak sahibine 6denen payin biiyiikliigiinden dolayi,
bu tiir konut tiretim bigimi, digerlerine gore daha maliyetli olabilmektedir. Bu maliyetin
tizerine Ozel sirketler tarafindan {iiretilen konutlarin standart ve fiyatlarinin da yiiksek
olmasi nedeniyle, diisiik gelirli kesimin ¢ok azinin ulasabildigi 6zel sektér konut
iiretimi, daha ¢ok orta ve tist gelirliler tarafindan tercih edilmektedir. Diisiik ve alt-orta
gelir grubuna yonelik konut tiretimi genellikle enformel sektor firmalar ile kiiciik

girigsimciler tarafindan gercgeklestirilmektedir.

Ozel sektor kazang saglamamasi nedeniyle, diisiik gelirli kesime yonelik konut
{iretimini tercih etmemektedir. Ozel sektdriin bu alanda iiretim yapmasinin saglanmasi

amaciyla, konut yapimini tesvik edici devlet politikalar1 gelistirilmelidir (Arslan 2003).

Hiikiimetler 6zel sirketleri dar gelirlilere yonelik konut iiretmeleri konusunda
desteklemek amaciyla; insaat malzemelerini piyasa fiyatinda veya biraz altinda satarak
yapt maliyetinin diisiik tutulmasini saglayabilir, kiigiik girisimcilerin konut {iretimi
yapabilecegi parseller iiretebilir, proje bilesenlerinde standartlasma ve tasarimda
cesitlilik saglayarak yiiklenicilerin {iretim siirecini kolaylastirabilir veya dar gelirliler
icin toplu konut yapilacak alanlardaki yogunluk, taban alanmi katsayisi ve insaat
alanlarin1 insan saglhifina zarar vermeyecek bi¢imde yeniden diizenleyerek maliyeti

diistirebilir (Alsag 1986).

Toplu Konut Idaresi, kendi arsalari iizerinde konut iiretimi modelinde, alt ve orta
gelire yonelik iirettigi konutlarda 6zel insaat firmalariyla birlikte ¢alismaktadir. Bu

model 6zel sektorii, alt ve orta gelirli kesime konut iiretmek i¢in tesvik eden bir devlet
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politikas1 olarak da degerlendirilebilir. TOKI, bu konut iiretim bigiminde ihaleyi

kazanan ingaat firmalar ile birlikte konut yapimini gerceklestirmektedir.

3.4.3.3. Kooperatiflerin Diisiik Gelirlilere Yonelik Konut Uretimi

Diisiik gelirliler i¢in konut iiretimindeki politikalardan biri kooperatifler araciligiyla
toplu konut, ya da kendi evini yapana yardim yontemiyle konut iiretim bi¢imidir.
Kooperatiflerin amaci, konut sahibi olmak isteyen ancak maliyeti karsilayamayacak
durumda olan dar gelirli gruplarin kaynaklarin1 birlestirerek, konut yapimi siirecinde
finansman1 saglamak amaciyla yardimlagsmalari anlayis1 iizerine kurgulanmistir.
Devletin de destegiyle konut sunumunun Onemli bir yolu olarak kabul edilen
kooperatifler, diisiik gelirli gruplarin 6deme giiglerini asmayacak bi¢imde konut
edinmelerini saglayabilmektedir. Kooperatifler bir¢ok iilkede toplam konut iiretiminin

onemli bir kismin1 kargilamaktadir.

Konut kooperatifleri, dar gelirlilerin konut edinmesi yoniindeki islevle birlikte
biitlinlesmis kent topraklarinin olugsmasini saglar, hizmetler ve sosyal tesislerin teminini
kolaylastirir, istthdam ve egitim olanaklarin1 artirir. Kooperatifler ayrica arsa
spekiilasyonunu ve konutlarin yasadisi el degistirmelerini kontrol altinda tutmaktadir.

Genel olarak konut kooperatiflerinde goriilen modeller asagidaki gibidir;

e Bireysel miilkiyete doniisen kooperatifler: Ulkemizde sik¢a goriildiigii gibi,
yapiminin tamamlanmasindan sonra iiyelere tapu dagitilmasi {izerine tiizel
kisiligin sona erdigi kooperatif bigimidir.

e Toplu miilkiyete sahip kooperatifler: Ortak miilkiyet ve katilim yoluyla insa
edilen kooperatif bigimidir.

e Kiracilar konut kooperatifleri: Konut miilkiyetinin kooperatif tiizel kisilerine ait
oldugu, oturma hakkinin devredilemedigi, iiyelerin kiraci olmanin yani sira
konutlarin kullanimiyla ilgili konularda yonetimde s6z ve oy sahibi olduklar
kooperatif bigimidir.

e Yardimlagsmayla kendine yetme bi¢imindeki kooperatifler: Tim siireglerin
tiyelerin sorumlulugunda oldugu, iyelerin is giicii katarak gelistirdigi,

dolayisiyla evlerine ve komsularina daha bagli oldugu, toplam maliyet igerisinde
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is¢ilik paymin diisiik oldugu kooperatif bi¢imidir; ticretli ve kirsal kesimde
yasayan bireylere uygun olan bu kooperatifler Kanada’da goriilmektedir.

e lsci iiretim kooperatifleri: Kooperatifciligin  desteklenmedigi doénemde
tilkemizde Orneklerine rastlanan, betoncular, kalip¢ilar gibi belirli meslek
gruplarinin bir araya gelerek bir yonetici sectigi, bu orgiitlerin gelisip kooperatif
kurdugu ve baska konut yapimlarinda da ¢alistig1 kooperatif bigimidir.

e Konut yonetim kooperatifleri: Toplu konutlarin yonetimi, arsanin, tesislerin
kullaniminin gerektirdigi ekonomik, hukuki ve teknik uzmanlasma konusunda
gerekli deneyim birikimine ulagmis; toplu konut sahiplerine yardim edebilecegi
gibi, bizzat yonetim igini de iistlenebilen kooperatif bicimidir. Biiyiik 6lcekli
yerlesmelerde apartman yoneticiligi sistemi kiiciik c¢apli ve verimsiz
kalmaktadir. Arastirmalar her 300 konut i¢in tam giin ¢alisacak bir yoneticiye

gereksinim oldugunu ortaya koymaktadir (Baglan 2002).

Tiirkiye’de tarihsel siire¢ icerisinde kooperatiflerin dar gelirlilere yonelik konut
sunumlari incelendiginde, ilk olarak Ikinci Diinya Savasi sonrasinda kooperatifciligin
desteklenmemesine karsin, iscilerin konut kooperatifi kurmasinin yayginlagsmis oldugu
gorilmektedir. Sonrasinda 1950’11 yillardan baglayarak SSK’nin is¢i kooperatiflerine
kredi saglamasi, Calisma Bakanligi’nin kurulmasi, is¢i konutlarina yonelik ¢alismalarin
hizlanmasi, sendikalarin kurulmasina olanak verilmesi, Emlak Bankasi’nin yeniden
orglitlenmesi dar gelirlilere yonelik kooperatif iiretimini desteklemistir. Ancak bu
donemde, kooperatiflerin vurgunculuk oyunlarima kurban gitmemeleri amaciyla
hiikiimetler bircok kez vatandaslari uyarmis; bu nedenle halk kooperatiflere ilgi
gostermemis, bu da kooperatiflerden beklenen hizmetin saglanamamasi sonucunu

dogurmustur.

Daha sonraki yillarda SSK, BAG-KUR ve OYAK gibi kurumlarin sagladig krediler
kooperatif¢iligi 6zendirici rol oynamistir, ancak bunun da dar gelirlilere yonelik konut
iiretimi icin yeterli oldugunu sdylemek zordur. 1973 belediye sec¢imini izleyen yillarda
gerceklesen konut kooperatifi girisimlerinde Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi arsa

saglanmasinda yardime1 rol oynamaistir.

1978-1981 arasi1 kapsayan donemde ise, konut kooperatif¢iliginin devletge

desteklenmesinin gergekten istenip istenmedigi, kooperatiflere arsa, kredi vb. yardimlar
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saglanacag belirtildigi halde, bu yardimlarin nasil bir dncelik sirasina uygun olarak
verilecegine iliskin bir agiklik yoktur. Bu fonlar1 kullandirmaya yetkili olanlar onceligi,
konut kooperatiflerine oldugu kadar, 6zel kesimdeki toplu konut girisimlerine de tanima
esnekligine sahip kilinmiglardir (Keles 1996). Giinlimiizde bu anlayis benzer bir
bicimde devam etmekte, kooperatif ad1 altinda orta-iist ve iist gelir gruplar1 da konut

tiretimi gergeklestirmektedir.

Devlet, kooperatif yoluyla konut {iretimini desteklemek amaciyla, dar gelirli aileleri
kooperatif kurma konusunda tesvik etmelidir. Buna yonelik olarak, kooperatif¢ilik
organizasyonu ve insaat tekniklerine iliskin egitim olanaklar1 ve arsa edinilmesinde
kolayliklar saglanabilir, malzeme maliyeti diisiiriilebilir ve kooperatif alanlarina altyapi

hizmeti gotiiriilebilir.

3.4.3.4. Gecekondu

Gelismekte olan iilkelerin cogunda, barinma sorunu gibi goriinmesine ragmen c¢ok
genis kapsamli ve 6nemli bir olgu “gecekondu” sorunudur. Gogiin tetikledigi, toplumsal
ve ekonomik gelisme diizeyinin iiriinii olan gecekondu, niteliksiz konut ve kagak

yapilagmanin niivesini olusturmaktadir.

3.4.3.4.1. Gecekondu Tanimi

Toplumbilim Terimleri Sozligii'nde (http://tdkterim.gov.tr) “Tiirkiye'de Ozellikle
bliyiik kentlere go¢c eden kirsal niifusun buralarda kamunun ya da 6zel kisilerin
iyeligindeki toprak pargalar1 ilizerinde kacak olarak yaptigi, saglik ve baymndirlik
kurallarina uymayan konutlar” olarak tanimlanan gecekondu, 775 sayili yasa tarafindan
“tapusuz ve izinsiz arsalar {lizerine ruhsatsiz ve yasa dis1 konut ingaati” olarak

acgiklanmaktadir.

e Gecekondu, kirsaldan kentsel yasayisa bir gecis, bir “transitional / doniisiimsel”
yasayis sekli ve bu ozelliklerin mekana yansimasidir.

e Gecekondu, toplumun kirsal bolgelerinden kopmus; kentlerde sanayi ve onunla
beraber gelisen oOrgilitlenmede olmadigi i¢in, emilememis niifusun mekana

yansimasidir.
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e Gecekondu sorunu bir barinma sorunundan ¢ok, bir gelir dagilimi, sinifsal yap1
ve sosyal giivenlik sorunudur.
e (Gecekondular, kendisine ait olmayan arazi ve arsalar {izerinde, sahibinin rizasi

alinmadan yapilan izinsiz yapilardir (Turgut 2002).

Bu yaklasimlar iizerinden, ¢ok boyutlu ve karmasik bir olgu olan gecekondu, devlet
veya Ozel girisimciler tarafindan gereksinimleri karsilanamayan dar gelirli gruplarin,
bayindirlik ve yap1 kurallarina aykir olarak, baskasinin arazisi lizerinde yaptigi konut

iiretimi bi¢ciminde ac¢iklanabilir.

Gecekondu degisik isimler altinda, uluslararasi bir kavramdir. Gelismekte olan
iilkelerin pek cogunda oOrnekleri goriilmekte ve degisik isimlerle tanimlanmaktadir.
Omegin Tiirkiye’de bir gecede yapilan anlamina gelen “gecekondu”; Peru’da
“barriada”, Brezilya’da “favela”, Meksika’da “colonia proleteria”, Venezuela’da ise
“rancho” adimi almaktadir. Bu yerlesim alanlarindan Bo6liim 3.1.2°de s6z edilmistir.
Gelismis tlkelerde de, gelismekte olan iilkelerin bu O6nemli problemiyle ilgili
arastirmalar yapilmis ve bu lilkelerde de bu kavram i¢in degisik kavramlar iiretilmistir.
Ingilizce’de “mushroom housing” veya Fransizca’da “taudis” kavramlari buna 6rnektir.
Bununla birlikte, kentlesme siirecinde ortaya ¢ikan ve “getto, varos, slum, shanty town”
gibi kavramlarla ifade edilen olgularla, Tiirkiye’deki gecekondulasma olgusu arasinda
benzerlikler bulunmakla beraber, olusum ve islevleri itibariyle farkliliklar vardir
(Tathdil, 1989). 10. yiizyilda Venedik’te yasayan Yahudilerin zorunlu olarak ikamet
etmek zorunda olduklar ve etrafi gevrili, giris-¢ikislart kontrol altinda tutulan yerlesim
yerlerini ifade etmek i¢in kullanilan “getto” kavrami, 20. yiizyil baslarinda Amerika’da
Dogu Avrupa Yahudileri’nin yerlesim yerlerini ifade etmek icin kullanilmaya devam
edilmis, zamanla yoksul, ikinci sinif, dislanmis diger dini, etnik, 1rki azinlik gé¢men
gruplarinin yerlesim yerleri i¢in de kullanilmaya baglanmistir. Tiirkdogan (1996) ve
Altuntag (2001)’ tan aktarildig1 tizere; ‘“‘shanty town”, Ozellikle gelismekte olan
iilkelerde, kirdan sehre gergeklesen hizli go¢ sonucu, kentlerde, konut yetersizliginden
dogan ancak kentle biitiinlesme egilimlerinin yiliksek oldugu, kir ve kent yasantisi
Ozelliklerini bir arada tasiyan gruplarin yasadigi yerleri tanimlamaktadir. Tiirkiye’deki
gecekondulagma olgusuyla benzerliklerinden dolayi, shanty town ile gecekondulagma

arasinda yakin bir iliskiden s6z edilmektedir. Ancak yine de, Tiirkiye kentlesmesine
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0zgl bir kavram olan gecekondu, shanty town’dan farkli bir olgudur (Karaman 2003).
Abrams (1978) ve Yiiriikhan (1966)’dan aktarildig1 {izere, gecekondu aragtirmalari
incelendiginde bazi arastirmacilarin gecekondu alanlarini, gelismis iilkelerin “slum”
yani ¢okiintii, sefalet alanlarina benzetmek gibi bir yanilgiya diistiikleri de goriilmiistiir.
Oysa bu iki kavram, Keles (1978) ve Hart’in (1962) da belirttigi tizere farklh
kavramlardir (Sar1 2002).

Cokiintii alanlar ile gecekondu farkina kisaca deginilecek olursa, ¢okiintii alanlari,
kentlilerin yasadigi, barinma yogunlugunun ve kiraci oraninin yiiksek oldugu, ¢ok eski,
agacsiz, diisiik standarth alanlar iken, gecekondular, genellikle kente gelen kdyliilerin
yasadigi, ¢okiintii alanlarina gore daha diisiik yogunluklu, ev sahibi oraniin yiiksek
oldugu, genellikle 20-30 yillik ge¢misi olan, saglam ve ¢iiriik 6rneklerin bir arada

goriildiigi bolgelerdir.

Gecekondunun bir konut iiretim big¢imi olarak degeri, kabaca olumlu veya olumsuz

olarak degerlendirilirse;

e Tiirkiye’de konut acigimin kapatilmasinda 6nemli bir rol oynamasi,
e Bir anlamda kullanici katilim1 olarak degerlendirilebilmesi,
e (Gecekondu yapiminin issizligin azalmasia yardimci olabilece§i varsayimi

ve emegin yeniden iiretilmesini saglamasi olumlu 6zellikleridir.
Diger yandan,

o Fiziksel olarak elverissiz alanlarda,

e Yapmm gercgeklestiren iscilerin verimsiz oldugu zaman dilimlerinde kalitesiz
olarak yapilmast;

e Hem altyapi, hem yerlesim yeri, hem yapr niteligi bakimindan yetersiz
olmasi,

e Gilinlimiizde artik ticari bir faaliyet haline gelip, sahiplerinden ¢ok kiracilarin
yasamakta oldugu yani olayin spekiilatif bir deger kazanmasi, gecekondu

iiretim bi¢iminin olumsuz 6zellikleri olarak degerlendirilebilir.
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3.4.3.4.2. Tiirkiye’de Gecekondu Sorunu ve Politikalar:

Tiirkiye’de 60 yili gecen gecekondu tarihi, politikalarin degisimiyle ilintili olarak

birka¢ doneme ayrilabilir:

e Birincisi, 1960’a kadar olan donemi kapsamaktadir. Bu dénem, yoksul ailelerin
“masum” barinma gereksinimlerini kendi giic ve olanaklariyla, ufak tefek
yardimlarla karsilamaya ¢aba goOsterdikleri donemdir. Bu ddnemde,
gecekondularin  kiralandigina pek rastlanmamaktadir. Aileler insa ettikleri
gecekondularda kendileri oturmaktadir.

e ikinci donem, 1960-1970 arasidir. Bu dénemde gecekondu genellikle sahibinin
emeginden yararlanilarak  yapilmakta, ancak kiraya verilme orani
yiikselmektedir. Bir baska deyisle, gecekonducunun bir¢ok gecekondu yaparak,
kendi gereksinmesinden arta kalanini kiraya verdigi sdylenebilir.

e 1970 ve 1980’lerden sonraki iigiincii donemde ise, gecekondu yapim siireci
timiiyle ticarilesmis, yoksul kitle i¢in arsa saglayip yapi gereglerini bulan ve
gecekondu yapisini insa ederek bunlari satisa g¢ikaran “gecekondu firmalar1”

tiiremistir (Keles 1996).

3.4.3.4.3. Gecekondu Politikalarinin Gelisimi

Tiirkiye’de gecekondu sorununun ve politikalarinin  gelisimi Keles (1996)’in
simiflandirmasindan yararlanilarak; 1960 oOncesi (planli doneme kadar) ve 1960 ve

sonrasi (planlt donem) olmak iizere iki baslik altinda incelenmistir.

1960 Oncesine Kadar Olan Dénem

1960 yilina kadar olan donemde, devlet ¢ikarilan birtakim yasalarla 2. Diinya
Savasi’nin sona erdigi yillardan itibaren gecekondu sorununun ¢oziimiine caligmistir.
Bu kapsamda c¢ikarilan ilk yasa 1948 tarihli 5218 sayili yasadir, bunu takiben ayni yil
icerisinde 5228 sayili yasa c¢ikarilmustir. 11k yasa ile arsa yardimi saglanmus, ikinci yasa
ile de Tirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan konut kredisi verilmesi giindeme
gelmistir (Keles 1996). 5218 sayili yasa gecekondu ile ilgili hazirlanan ilk yasa olmasi

nedeniyle daha sonra ¢ikarilan yasalarin temelini ve siyasilerin olaya bakis agilarini
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ortaya koymasi bakimindan énemlidir (Kiziltas 2002). ilerleyen birkac yil igerisinde,
gecekondulagmanin hizlanmasi {izerine gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve yikilmasini
ongoren 5431 sayili yasa amacina ulasamamustir. 1953 tarihinde ¢ikarilan 6188 sayili
Bina Yapimmim Tesvik Yasasi, 1953 yilina kadar yapilmis olan gecekondulari
“yasallastirmis”, o tarihten sonra da gecekondu yapmayr yasaklamistir. Ancak,
yiriirlikte kaldigi 1953-1966 yillar1 arasinda gecekondu yapiminin 6nlenmesinde ve
konut sunumunun arttirllmasinda basarili olamamistir. 1959 yilinda ¢ikarilan 7367
sayil1 yasa ile ise hazine arsalarindan belediye sinirlar1 iginde bulunanlarin, imar plani
bulunup bulunmadigina bakilmaksizin belediyelere gecilmesi 6ngdriilmiis ve bunlar

gecekondu yapimini 6nlemek adina ayrilmis, ancak bu yasa da amacina ulasamamistir.

1930’larda baslayan gecekondu gelisimi, hazirlanan yasal diizenlemelerin aftan 6te
¢oziimler liretememeleri soncu hizlanmis ve kentlerin biiyiik boliimlerini olusturur hale

gelmistir (Tokman 1984).

Bu dénemde uygulanan politikalarin baslica ii¢ 6zelliginden birincisi, belediyelerin,
Hazine’den, tiirlii kamu yonetimlerinden ucuz ya da karsiliksiz arsa alarak, bunlari
konutsuz vatandaslara devretmeleri ve bu yoldan gecekondu yapmayr Onlemeye
calismalari; ikincisi, gecekondu yapiminin yasalarla yasaklanmasi; {igiinciisii de daha
onceki tarihlerde yapilmis olan gecekondularin, Keles’in (1996) deyimiyle birer “olup
bitti” sayilarak yasallagtirilmasidir. Bu 6zellikler bugiin de uygulanmakta olan

gecekondu politikasinin temel 6zelliklerini olusturmaktadir.

1960 ve Sonrasi

Tiirkiye’de 1960’11 yillarda baglayan ilk gecekondu caligsmalari, ayni yoreden,
ilden, ilgeden ya da kdyden go¢ edenlerin, biiylik kentlerin gecekondu bolgelerinde
kiimelendiklerini  ortaya  koymaktadir.  Tiirkiye’deki  kentlesmenin  Onemli
Ozelliklerinden birisi olarak goriilen kiimelenme, cogunlukla hemsgehrilik ya da
akrabalik gruplarinin bir arada toplanmasi seklinde gerceklesmektedir (Gokge vd.
1993).

1960 yilindan sonraki donem planli olarak gelismistir. Planli donemde gecekondu

politikalar1, Bes Yillik Kalkinma Planlari tarafindan getirilen yaklagimlar dogrultusunda
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izlenebilir. Bu donemde, gecekondularin iginde yasayanlarin bagka yer bulmadan
yikilmamasi ilkesi ile olusturulan 1963-1967 yillarin1 kapsayan Birinci Bes Yillik
Kalkinma Plani’nda 6nerilen politikalar; gecekondularin iyilestirilmesi, kotii durumdaki
gecekondularin  ortadan kaldirilmasi ve gecekondu yapiminin Onlenmesi {izerine
gelistirilmistir. Ikinci Bes Yilhik Kalkinma Plan1 da birinciye benzer bicimde,
gecekondu yapimini  Onlemeyi, kendi evini yapmaya c¢alisanlarin emeginden
yararlanmayi, gecekondularin arsa iyeligi sorunlarinin kent gelisimini zorlastirici
olmaktan ¢ikarilmasini amaglamaktadir. Bu donemde Bayindirlik ve Iskan Bakanlig
yerel yonetimin sorunu olarak gordiigii gecekondu sorununu iistlenmemis, ancak ilk
plan doneminin sonuna dogru sorunun yalnizca belediyeler tarafindan degil, devletle
birlikte ¢oziilmesi gerektigine karar vermistir. Ikinci Planin gecekondu ile ilgili
hedeflerinin Birinci Plana ¢ok yakin olmasina ragmen, bunlar1 gerceklestirecek araglar
planda izlenememektedir. Ugiincii Bes Y1llik Kalkinma Plani’nin “toplumsal sorunlarin
ekonomik biiylime ile kendiliginden ¢oziilebilecegi”ni varsaydigi anlayisi nedeniyle,
plan gecekondu sorununa pek egilmemistir, gecekondularin gelismesini izleyen bir
planlama yaklagimi sergilenmistir. Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani’nda ise yol, su,
elektrik, kanalizasyon gibi altyapt hizmetlerine agirlik verilmesi ve gecekondu
iyilestirme bolgelerindeki kamu arsalar1 ilizerinde bulunan vatandaglara uzun siireli
kullanma hakk:i taninmasi kararlastirilmis, ancak bu kapsamda herhangi bir ¢aba

gosterilmemistir (Keles 1996).

Planli donemin basinda 240 bin olan gecekondu sayisi 20 yilda 1 milyon artmistir.
1963 yilinda, 1962 yilinin sonuna kadar yapilmis olan tiim gecekondularin belediye
hizmetlerinden yararlanmasini 6ngdren 327 sayili yasa cikarilmistir. Yasa, yerel
secimlerden kisa bir siire once ylirlirliige girmistir ve bu yoniiyle, siyasilerin gecekondu

sorununa bakis acisini ortaya koymaktadir.

Daha sonra 1966 yilinda cikarilip, 1976 ve 1990 sayili yasalarla revizyona ugrayan
775 sayili yasa bugiin uygulanan politikalarin temel ilkelerini olusturmaktadir. 775
sayili yasa kapsaminda gecekondu sorununun boyutunun biiyiikligiiniin anlasilmig
oldugu sdylenebilir. Yasa, var olan yerlesim birimlerine birtakim hizmetleri saglayip,
bolgeleri iyilestirerek korumayir 6ngdérmiis ve ileriye yonelik olarak gecekonduyu

onleme yolunda adimlar atmistir. Ancak, daha 6nce de belirtildigi gibi, gliniimiizde
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uygulanan politikalarin da temelini olusturan yasanin hedefledigi amaclara ulagamadigi,

basarili olamadig1 goriilmektedir.

1980’lerden sonra, gecekondulagma kentsel rantlara el koyma ve arsa spekiilasyonu
araci haline doniismiistiir. Gecekondu alanlar1 ve yapilar1 esnekligini yitirmis, iki ve
daha ¢ok kathi kacak mahalleler durumunda kalic1 bir yapiya kavusmustur. 1983-1988
yillar1 arasinda cikarilan 2981, 3290, 3366, 3414 sayili Imar Affi yasalariyla bu kagak
yapilagma ¢ok biiyiikk Ol¢iide ruhsatlandirilmis, tapu verilmis ve mesrulastirilmistir

(Altaban, Senyapil1 2002).

Tiirkiye Cumhuriyeti tarihindeki en biiylik ve en genis kapsamli gecekondu affi 21
Mart 1983 tarihli, 2805 sayili Kanun'la gerceklestirilmistir. Siyasi emeller nedeniyle
buna benzer imar aflari, gecekondularin yasallastirilmasi, tapu dagitilmasi gibi
davraniglarla sonuglanan hosgorii zihniyeti, gecekondu boélgelerinin giderek daha da

artmasina neden olmustur.

1985-1989 yillart arasin1 kapsayan Besinci Bes Yillik Kalkinma Plan doneminde
2981 sayili gecekondu affi yasasi genis Ol¢iide uygulanmistir. Temel olarak mevcut
gecekondu alanlarinin yasallastirilmasini amacglayan 2981 sayili yasa, daha onceki
yasalarin eksikliklerinin ya da hatalarimin giderildigi bir yasa olmasi1 gerekirken, tam
tersine Oncekilerin olumlu yanlari1 da diglayan ve olayr yasallagtirma sorununa
indirgeyen bir yaklasima sahiptir. Bu yasallagtirma ise dnerilen miidahale bi¢cimlerinin
tanimlarindaki bosluklar nedeniyle gecekondu alanlarindaki kentsel rantin ¢esitli
gruplara aktarilmasina yol agmaktadir. Bu da gecekondunun spekiilatif bir ara¢ olarak

goriilmesini destekler yondedir (Kiziltag 2002).

Altinct Bes Yillik Plan doneminde gecekondu dnleme amaciyla kendi evini yapana
yardim yOntemiyle niive konut tasarilarina oncelik verilmesi istenirken, Yedinci
Kalkinma Plani’nda ise yalnizca gecekondu yasalarinin giiniin kosullarina uygun hale

getirilecegi belirtilmistir (Keles 1996).

Diisiik gelirli  kentlilerin barindig1 yerlesim birimi olan gecekondular i¢in
yonetimlerin programlarinda, kalkinma planlarinda ve bu konuda hazirlanan yasalarda
tic temel yaklasim goriilmektedir. Bosaltma ve yikim, Onleme ve iyilestirme

yaklasimlarindan; bosaltma ve yikim ¢ogunlukla uygulanamamis, uygulandiginda yikim
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giicleri ve gecekondulularin ¢atismasina neden olmustur. Kitle iletisim organlarina
yansiyan gecekondu yikimlart toplumsal baski yaratmis, se¢im zamanlarinda
gecekondulularin oy potansiyeli karsisinda politik ara¢ olarak kullanilmistir. Yeni
yapilacak gecekondular1 6nlemek konusunda yikilacak gecekondulara alternatif olarak
yapilan sosyal konutlar az sayida iiretilebildiklerinden gereksinmeyi karsilayamamislar,
ayrica fiziksel ve sosyal agidan tercih edilebilecek bir alternatif olusturamamislardir

(Pulat vd. 1998).

Tiirkiye’de gecekondu bélgelerinde yasama orani Ankara’da % 65, Istanbul’da %
45, Izmir de ise % 35°tir (Arslan 2003). Dar gelirli kesim icin bu yerlesim birimleri kisa
siireli olarak ¢6ziim olsalar da, hem orada yasayanlarin alt yap1 hizmetlerinden yoksun
olmast bakimindan; hem de siyasi kaygilar nedeniyle ¢ikarilan aflar nedeniyle kent

formuna etkileri bakimindan ¢ok dnemli bir sorun teskil etmektedir.

Gecekondular, Bati’da benzer sartlardan dogan yerlesim yerlerinden, hem yap1 hem
de islev yoOniinden farkli anlamlar tasimaktadir. Genellikle, akraba ve hemsehri
kiimelenmeleriyle olusan gecekondularda yasayanlar, giiclii dayanisma sistemleri ve
sosyal kontrol mekanizmalariyla, kentlesmeden kaynaklanan anomi gibi bir takim
olumsuzluklara karsi direng gdsterebilmektedirler. Gecekondulari, Bati’daki
benzerlerinden ayiran belki de en temel 6zellik ise; bu yerlesim yerlerinde yasayanlarin

oldukca yiiksek diizeyde kentlilesme egilimi gostermeleridir (Karaman 2003).

Sonug olarak, gecekondunun Tirkiye’deki hizli niifus artisi, kentlesme ve gog ile
baslayip, gecekonduyu onleme veya ortadan kaldirmaya yonelik olusturulan yasalarin
ve politikalarin da amacina ulagamamasiyla sagliksiz ve plansiz bir kentlesme meydana
getirdigi ve bunun sonucunda da gecekondunun 6niine gegilmesi ¢ok zor bir kentlesme
alt birimi haline geldigi sdylenebilir. Giinlimiizde, arsalarin tiikenmis olmasindan
dolayi, arazi isgali lizerinden gecekondu yapimi kendi Omriinii tamamlamistir. Gegmiste
az iiretilen sosyal konutlar nedeniyle dar gelirli kesimin gereksinimini karsilayamayan
konut arzi, giiniimiizde TOKI tarafindan karsilanmaya calisilmaktadir. TOKI nicelik
olarak konut a¢igini kapatmada onemli bir yol katetmistir, ancak iiretilen konutlarin
nitelik tarafinin eksik kaldig1 ve bu konuya bir an 6nce egilme gerekliligi yadsinamaz

bir gergektir.
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3.5. Konut Uretimi Sorununun Temel Ogeleri

Konut {iretimi sorununu olusturan {i¢ temel 68e, arsa, finansman ve teknolojidir
(Giirel 1996). Calismada dar gelirlilere yonelik konut iiretimine iligkin sorunlar bu

Ogeler iizerinden ele alinmistir.

3.5.1. Arsa Uretimi

Konut iiretimi i¢in 6n sart olan arsa temini, ayn1 zamanda konut {iretiminde maliyeti
artiran en 6nemli unsurdur. Konut yapimina veya kitlesel anlamda diisiiniildiigiinde,
konut {iiretim siirecine baglama noktas1 "imarli, altyapili arsa"dir. Bir arazinin arsa
olmasi i¢in, konut iiretimine elverisli olmasi, altyapt hizmetlerinin saglanmis olmasi,
kentin imar planlar1 kapsaminda bulunmasi, topografik haritalarinin, nazim ve imar

planlarinin olusturulmus olmasi gerekmektedir.

Kentsel arsa piyasasinin, arsa talebi, arsa sunumu ve kamunun arsa piyasasina

yonelik diizenlemeleri olmak {izere ii¢ temel bileseni vardir (Eraydin 2002).

Kentsel arsa sunumu, arsa piyasasi kosullar1 i¢inde kentsel arsa rantlari ve arsa
fiyatlar1 ile belirlenmektedir. Yasal arsa piyasasi icinde kentsel arsa sunumu; 6zel
miilkiyetin oldugu alanlarin planlanarak ve hizmet gotiiriilerek arsa piyasasina katilimi,
kamu arsa gelistirme programlar1 ve daha once yapilasmis gecekondu alanlarinin

yasallastirilmasi ile gergeklestirilebilir (Eraydin 2002).

Konu dar gelirli kesime yonelik konut iiretimi oldugunda ise arsa daha 6nemli hale
gelmektedir, ¢iinkii bu durumda konut iiretimi nicelik olarak cok biiyiikk boyutlara
ulagtigindan arsa gereksinimi de biiyiik boyutlarda olmaktadir. Ayrica, dar gelirlilere
yonelik arsa sunumunda niceligin yan1 sira maliyet de cok énemli oldugundan, ucuz ve
altyapili arsa temini saglama konusunda kamuya 6nemli bir gorev diismektedir, ancak
0zel sektoriin elinde bulunan arsa stoklarinin neden oldugu spekiilasyon maliyeti
artirmakta ve dar gelirliye yonelik arsa teminini giiglestirmektedir.

Konut arzinda &nemi biiyiik olan arsa konusunda Birlesmis Milletler iskan
Komisyonu’nun 1987 yilinda sunmus oldugu raporda bazi politik secenekler ortaya
konmustur. Arsa ve dolayisiyla konut arzi sorununun ¢oziimiinde gbéz Oniline alinmasi

gerekli goriilen secenekler 6zetle sunlardir;
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e Hiikiimetge arsa satin alinmasi,

e Onceden arsa temini,

e Arsa takasi,

e [skan edilebilir arazi temini,

e Kiralama veya satin alma onceligi yoluyla arsa temini,

e Arsay1 kullanim kontrollerinde bulunmasi (Komiirlii 2006).

Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, daha 6nce de deginildigi iizere, konut, altyap1 ve
hizmet saglanmasinda en maliyetli 0ge arazidir. Hiikiimetin, kamu destekli konut
tiretimine yonelik ve yerlesim yerlerinin gereksinimi olan saglik, egitim vb. hizmetlere
uygun arazi temini saglanmasi amaciyla yapmasi gereken baz1 secenekler
bulunmaktadir. Bunlar asagida siralanmustir;
e Hiikiimet kuruluslarinca 6zel arsa sahipleri arasinda arsa takasi yapilmasi,
e Ozel arsa sahipleriyle goriisiiliip bunlarin kamuya satilmasi saglanarak arsa elde
edilmesi,
e Devletin uygun fiyata arsa temin etmek {izere dnceden arazi satin almasi (arazi
bankacilig1),
e Ozel arsa sahipleriyle goriisiilerek vergi ddemede avantaj saglamak iizere kamu
hizmeti i¢in bagis, hibe vb.de bulunmasi,
e Uygun arazi kullanma yonetmeliklerinin kabulii ile dar gelirlilerin yasadigi
kentsel alanlarda alt yap1 ve hizmetler icin gerekli arazinin temin edilmesi,
e Arsa istimlaki ve 6zel miilk sahiplerine tazminat 6denmesi suretiyle, kamu tesis
ve alt yapilart i¢in arsa temini,

e Kamunun kullanma ve Oncelikle satin alma haklarini elde etmesi.

Altyapili arsa iiretim siirecinde, merkezi ve yerel yonetimlere, kanunlarla 6nemli
gorevler, sorumluluklar verilmis ve bu gorevlerin yerine getirilebilmesi i¢in belirli
kaynaklar saglanmistir. Yonetimler kaynaklarini, kamu yararini ve adaleti gozeterek ve
tim kentlilere esit, cagdas, yasanabilir, saglikli bir ¢evre sunma amaciyla kullanmak

durumundadirlar.
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3.5.1.1. Altyapih Arsa Uretim Siireci

Altyapili arsa sunumu, kentsel topraklarin arsaya, diger bir deyisle planli alanlar
haline doniistiiriilmesi, doniisiim siirecinden sonra kullanim amacina doniik sunum ve
istem organizasyonu ve arsaya, lstyapi ile esgiidimlii bir sekilde altyapi getirilmesi
olmak iizere ii¢ siireci kapsamaktadir (Aksoy 2006).

Izlenebildigi iizere, hizli niifus artis1, gocler vb. ile birlikte bu siireglerin sonucunda
konut gereksinimi karsilanamamakta, bu nedenle ortaya ¢ikan kagak yapilasma ve buna
ek olarak, parsel bazinda imar haklarinin arttirilmasi ile yapilan binalar nedeniyle
kentlere ciddi oranlarda altyap: yiikleri binmektedir. Bu da, kentlesme ve altyapili arsa
sunumunda sorunlar oldugunu ortaya koymaktadir.

Konut arzinin konut talebini karsilayabilmesi ve kentsel gelisme i¢in altyapili, imarl
arsa saglamak kamunun gorevidir. 2004 yilina kadar bu gorevi Arsa Ofisi iistlenmisken,
15.12.2004 tarih ve 25671 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5273 sayili “Arsa Ofisi
Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigiiniin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun™ ile 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayil1 "Arsa
Ofisi Kanunu"nun ad1 "Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun" olarak
degistirilmis ve bu kanundaki gorevler Toplu Konut idaresi Bagkanligina devredilmistir.

Dar gelirlilere yonelik konut iiretiminde arsa sorunu konusunda kamuya ait arazinin
spekiilasyona ugramadan (ya da en az risk ile) hedef kitleye TOKI araciligi ile
ulastirilmas1 temel sorunu olusturmaktadir. Ilk asamada énemli olan, TOKI’nin yeterli
miktarda arsay1 elde etmek igin gelistirecegi yontemdir. ikinci ise, elde edilen arsanin
dagitiminda izleyecegi yol ve kabul edecegi ilkelerdir. Konunun kentlesmeyle yakin
iligkisi kurulmali ve degisik gelir gruplarinin mekandaki belli noktalarda yigilmalarin
Onleyecek onlemler yerel yonetimlerle kurulacak isbirligi ile ¢oziilmelidir. Dolayisiyla
gereken nitelik ve nicelikteki arazinin TOKI tarafindan ele gegirilmesi sorunu dncelik

tagimaktadir (Giirel 1996).
3.5.1.2. Arazi Planlama, Arsa Uretimi ve Kentlesme

Kent planlamalari, kent diizeyinde yasama, ¢alisma, eglenme, saglik alanlari vb.
bolgelerin diizenlenmesi i¢in gereklidir, arsa politikalar1 ise kent planlamalarinin
diizenlenmesi i¢in gereklidir ve dnemlidir. Arsa politikalarinin amaci, tiim toplum igin

saglikli planlamaya olanak verecek sekilde arsa tiretmektir.
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Saglikli kentlesme i¢in altyapist hazirlanmig arsalara yapilagsma izni verilmelidir ve
kurallar dahilinde bolgelerde yapilasma gergeklesmelidir. Ancak yerel yonetimler,
kacak yapilagmalarin bulundugu bdlgelere siyasi kaygilar nedeniyle altyapr ulastirmak
zorunda kalmis ve bdylece giliniimiizde ne kadar saglikli oldugu oldukca tartisilan
kentsel doniisiim/yenileme projelerini gerektiren carpik kentlesme problemleri ortaya

cikmistir.

3.5.1.3. Arsa Spekiilasyonu ve Etkileri

Arsa, yeniden iiretilemeyen, “¢ogalmak™ yerine zamanla “azalmak”™ ve “tilkenmek”
niteligi tagiyan bir meta niteligi tasidig1 icin, her az olan meta/mal gibi kendisine olan
istem arttik¢a ekonominin temel kurallarindan birine uygun olarak “fiyat™1 da artacaktir.
Bu kural, istem-sunum dengesi (ya da dengesizligi) s6z konusu meta/mal’in fiyati ile
iligkisini belirlemektedir. Dolayisiyla arsa siirekli olarak spekiilatif bir deger
tasimaktadir (Gtirel 1996).

Giliniimiizde gelistirilen arsalarin konut gereksinimlerine daha diisiik maliyetlerde
daha nitelikli yanit verebilmek yerine bir yatirim aracina doniistiigli goriilmektedir. Bu
durum, ekonomik, sosyal ve fiziksel boyutlarda birbiriyle i¢ ice ge¢mis sorunlari da
beraberinde getirmektedir. Konuta olan talebin siirekli artmasi ve konut iiretiminde de
biiyiikk bir girdi olan ve konut maliyetinde dolayisiyla da konutun ddenebilirliginde
bliyiik 6l¢iide belirleyici olan arsanin siirekli deger kazanmasi, arsanin tasarruf sahipleri
icin Onemli bir yatinm araci olarak goriilmesine ve degerlendirilmesine neden
olmaktadir. Bu olgu bir yandan yaratict veya lretken bir yatirim aract olmamasi
nedeniyle {iilke ekonomisindeki kit kaynaklarin kalkinma amaglarina yonelmesini
Oonlemekte, diger yandan da barinma gereksinimi duyan kesim i¢in bir dl¢iide konutu
6denemez kilmaktadir. ikinci 6nemli olan nokta ise, kent arazisinin dzel kazang ve
spekiilasyon konusu olmasinin, arazinin irrasyonel kullanilmasina yol agmasi ve bu
durumun da kentteki kamu hizmetlerinin ve altyap1 yatirimlarinin veriminin diigmesine
ve kaynak israfina sebep olmasidir. Bu tiir kullanim nedeniyle meydana gelen kamu
yatirimlar kaybi, gereksiz ulasim hizmeti ve zaman kayiplarinin toplami da katlanarak
daha yiiksek boyutlara ulagmaktadir (Eke 2006).

Hizla artan arsa talepleri ve arsa spekiilasyonu kentsel hizmet maliyetlerini

yiikseltmekte, bu da dar ve orta gelirli aile gruplarinin birgok kamu hizmetinden yoksun
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kalmasina neden olmaktadir. Kent merkezindeki arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, dar
gelirli kesimin kent dis1 bolgelere, dolayisiyla genellikle is yerlerine daha uzak
bolgelere yonelmek zorunda birakmaktadir. Boylece, ulasim maliyetleri artmakta ve bu
da, zaten dar gelirli olan aileler igin problem yaratmaktadir. Ayrica, kent disi
arazilerinin yapilasmasit mekansal yayilmaya neden olmakta ve imara agilan tarim

alanlarinin sayist giderek artmaktadir.

Gecekondu Kanunu ¢ergevesinde alt gelir grubuna sunulan konut ve arsa olanaklari
sOyle Ozetlenebilir:

1) TEY (Tasarruflu Ev Yaptirma) Konutlari Modeli: Insaat bedelinin % 251 pesin
sekilde, geri kalanin ise 20 yil vade ile % 5 faizle 6denen, hak sahibi dar gelirlilere
verilen konutlardir.

2) Niive Konut Modeli: Altyapili alanlarda 1slak hacim ve temel yagama mekanlarindan
olusan ¢ekirdek birimlerdir.

3) Arsa Tahsisi ile kendi evini yapana yardim programi: Altyapili arsalarin proje ve
malzeme destekli olmak tizere dar gelirlilere tahsisi.

4) Gecekondu Onleme Bélgelerinde dar gelirlilerin kuracaklar kooperatiflere ¢ok katl
konutlar igin arsa tahsisi (Eke, 2006).

Altyapil arsa tiretimi kisitli kaynaklarla gergeklestirilmektedir ve bu nedenle dogru
amaclara hizmet etmesi ¢ok Onemlidir. Bunun saglanabilmesi i¢in, Toplu Konut
Idaresi’nin yer secimi siirecinde kooperatif birlikleri, kooperatif merkez birlikleri,
sosyal yardimlagsma kurumlar1 ve belediyelerin goriisiinii almasi  gerektigi
distiniilmektedir.

Dar gelirli kesime yonelik konut liretimine yonelik uygun maliyetli, altyapili arsa
olusturulmasi amaciyla merkezi ve yerel yonetimlerin kaynaklar1 Ol¢iisiinde arsa
stogunu arttirmalart yararli olacaktir. Gelismis iilkelere bakildiginda, kent planlamalari
1yi olan, insanlarin yararlanabilecegi yesil alanlara sahip, konut, egitim, saglik, sanayi
vb. yapilar i¢in arsa arama zorlugu olmayan iilkelerde kamu yonetimlerinin elinde bol
miktarda arsa bulundugu veya arsa miilkiyeti {izerinde siki bir denetim uygulandigi
goriilmektedir. Arsa sahipleriyle yonetimler arasinda arsa takasinin gerceklestirilmesi de
arsa temini i¢in bir yontem olabilmektedir. Bununla birlikte, gelismis iilkelerde

uygulanmis konut politikalar1 incelendiginde, baz1 donemlerde dar gelirli ailelere konut
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edindirme amaciyla proje yardimi veya indirim uygulandigi goriilmektedir. Kamu-6zel
ortakliklar1 da yine alt gelir grubuna konut sunum bigimi olarak ¢ok etkili sonuglar

verebilmektedir.

3.5.2. Konut Finansmam

Tiirkiye’de konut agigini olusturan faktorler, hizli niifus artisi, dengesiz gelir
dagilimi1 gibi nedenlerin yanisira konut finansmaninin kurumsal anlamda tam olarak
yerlesememesidir. Alt ve alt-orta gelir gruplari, iilkedeki ekonomik istikrarsizlik
nedeniyle konut sahibi olamamakta veya maddi olanaklarin1 zorlayarak konut sahibi
olmaya ¢alismaktadir.

Konut sorununun ¢oziimii bakimindan 6nemli girdilerden biri, potansiyel konut
talebi olan konut gereksinmesinin 6deme giicii yaratilarak efektif talebe
doniistiiriilmesidir. Hane halklarina konut satin almak amaci ile gereksinim duyduklar
kaynaklarin temin edilme siirecine “konut finansman sistemi” denilmektedir. Konut
finansman sistemi fon fazlasina sahip olanlardan fonlarin toplanmasindan, konut satin
almak i¢in krediye gereksinimi olanlara kredi teminine kadar tiim islemleri
kapsamaktadir. Ertiirk’iin (1997) belirttigi gibi, konut finansman sistemini olusturan ii¢
unsur, fon kaynaklari, kurumlar ve kaynak kullanimidir.

Konutun ulagilabilir olmasinin, “konut arzinin seviyesi” ve “konut finansman
sisteminin insanlarin konut edinmelerindeki rolii” olmak {izere iki degiskeni vardir.

Birinci degisken olan konut arziyla ilgili olarak, arzin artmasiyla ve talebi
karsilayabilir duruma gelmesiyle birlikte fiyatlarin daha makul diizeylere inmesi sonucu
hane halk: gelir diizeyinde konuta ulagimin daha kolay oldugu sdylenebilir.

Ikinci degisken olan konut finansman sisteminin de, fonksiyonunu yiiriitebilmesi
icin faiz oranlarinin genel seviyesi, hane halki gelirinin seviyesi ve konut kredilerinin
vadesi olmak {izere ti¢ degiskeni vardir.

Faiz oranlarinin genel seviyesi ekonomik pek ¢ok degiskene baglidir. Faiz oranlar
diisiik oldugunda kredi geri 6demeleri hane halki gelirine gore daha rahat 6denebilen
tutarlarda oldugundan, daha fazla kisinin konuta ulasabilir olmas1 saglanmaktadir.

Hane halki gelir seviyesi ise milli gelirle birlikte gelir dagilimina da baghdir ve
dolayisiyla kisa vadede degistirilemez. Hane halki gelirinin % 30-40'min kredi geri

O0demelerine yani konut finansmanina gitmesi genel bir standart olarak kabul
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edilmektedir. Konut kredilerinin vadesi ile ilgili olarak da, bir faiz oran1 ve hane halki

geliri esas alindiginda, uzayan vadelerin kredi geri Odemelerinin daha rahat

yapilabilmesine olanak verdigi sdylenebilmektedir (D6nmez 2006).

Uygulanmis birtakim konut finansman sistemlerinde dar gelirli kesimin

yararlanmasini etkileyen faktorler asagida goriildiigii gibidir;

Diisiik gelirli konutlar1 i¢in fon olusturulmasi sirasinda karsilasilan problemler:
Sosyalist ve kapitalist sistemlerde sinirli olan kaynaklarin daha verimli bagka
sektorlere (tarim, sanayi, alt yap1 vb.) kaydirilmasi ve tiiketim araci olarak konut
sektoriiniin  géz ardi edilmesi sonucu, sektére ayrilan fonlarda tasarrufa
gidilmistir. Bu da beraberinde, lokomotif bir sektdr olan insaat piyasasinin
thmalini getirmis, lilke ekonomisinde olumsuz etkiler birakmuigtir.

Diisiik gelirli ailelere ulasmada karsilasilan problemler: Sosyal kaygilar ve kisith
kaynaklarla diisiik gelirliler i¢in tahsis edilen fonlarin gereksinimi olan kisilere
aktarilmasinda pek c¢ok giicliikle karsilagilmaktadir. Dar gelirli ailelerin iletisim
araclarmi gerekli diizeyde kullanamamalar1 nedeniyle fonlardan haberdar
olamamasi1 ve yeterince yararlanamamasi, egitim diizeyi diisiik olan ailelerin bu
tiir fonlarin nasil ve nerede kullanilacagini bilememesi gibi sorunlar nedeniyle
dar gelirliler icin ayrilan fonlar hedef kitleye ulasamamakta, orta ve iist gelir
grubu tarafindan kullanilmaktadir.

Finans sartlarmin dar gelirli kesime uygun olmamasi: Kamu ya da ticari ayrimi
olmaksizin tiim bankalarin kredi verme asamasinda one siirdiigii gelir diizeyi ve
O0deme giiciiyle ilgili sartlar dar gelirli ve sabit iicretli olmayan gereksinim
sahiplerini zor duruma sokmaktadir. Yapilan arastirmalarda kredi olanagina
sahip olan dar gelirlilerin ¢ok uzun vadeli kredilerden kagindig1 ortaya ¢ikmistir.
Sabit geliri olmayan dar gelirli vatandaslarin kredilerden yararlanabilmesi igin

on kosullardan vazgegilmesi gerekmektedir (Baglan 2002).

Konut finansman sisteminin, toplumun tiim kesimleri i¢in konut gereksiniminin

karsilanmasini saglayacak sartlar1 olusturma amacinin yanisira, yerine getirmek zorunda

oldugu birtakim islevler bulunmaktadir. Bunlar;

Hane halki tasarruflarinin konut finansman sistemine gelmesini saglamak,

Mali tasarruflari tesvik etmek,
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e Kaynaklarin konut sektorii ile diger sektorler arasindaki uygun dagilimini
kontrol etmek,

e Konut ve sosyal tesis taleplerini etkin bir bigimde yonlendirmek,

e Toplu konut yatirimlarini planlamak ve insasinda etkin yontemler gelistirmek,

e Projelerin mali ve ticari agidan degerlendirilmesinde geliskin yontemler bulmak,

e Mali hizmetleri diisiik gelirliler 6ncelikli olmak iizere, tiim kesimlere yaymak,

e Fonlar etkin bir bicimde yeniden dagitmak,

e Ulke i¢i ve dis1 kaynaklar1 dncelikli alanlara yonlendirmektir (Ertiirk 1997).

3.5.2.1. Konut Kredileri ve Ipotekli Konut Finansman (Mortgage) Sistemi

Kentlerde yasanan yigilma konut fiyatlarini artirmaktadir. Konut kredilerinde
bugiine dek Tiirkiye'de uygulanan sistemler, konut aliminda onemli kolayliklar
saglamamistir. 2005 yilinda ekonomiye bagli olarak iilkede konut kredilerinin
faizlerinin diisiiriilmesi ve vadelerin uzatilmasiyla 6zellikle biiyiik kentlerdeki konut
projelerinin sayisi oldukca artmistir. Bu gelismeler iizerine, Tiirkiye’de kredi kullanimi
Oonemli miktarlara ulagsmistir.

Konut finansmani ile ilgili giindemde olan alternatif bir ¢6ziim, konut finansmant
sorununun serbest piyasa kosullar1 i¢inde sermaye piyasasindan toplanan fonlar
kullanilarak ¢oziilmesini ifade eden “uzun donemli ipotege dayali konut finansman
sistemi”dir. Mortgage adi1 verilen bu sistemde bankalar veya diger tasarruf kuruluslar
kullandirdiklar1 konut kredilerini servis licreti keserek tiim haklari ile birlikte ikincil
piyasa kuruluglarina diger bir deyisle ipotek merkezlerine devretmektedirler (Tosun
2006). 1970’li yillarin basinda Amerika’da uygulanmaya baslanan mortgage sistemi,
2003 yilindan beri Tiirkiye'nin giindemindedir. Bu model sayesinde kira dder gibi ev
sahibi olmak miimkiin olabilmektedir.

Konut satin almak bir¢ok aile i¢in hayatlarindaki en 6nemli ve biiyiik finansal
islemdir. Cogu aile pesin 0demeyle konut satin almak i¢in yeterli birikime sahip
olmadigindan, genellikle mortgage kredileri kullanma yoluna bagvurarak

bor¢lanmaktadir (Schreiber, Clemmer 1982).

Gilinlimiizde mortgage sisteminin Tiirkiye’de yayginlagsmis oldugu sdylenebilir,

model ingaat sektoriinde canlanma meydana getirmistir; fakat yaklasik iki senedir iilkeyi
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tehdit eden ekonomik kriz nedeniyle, saglanan kolayliklara ragmen 6deme zorluklar
yasanmigtir ve dolayisiyla su an sistemin bagarili oldugunu séylemek zordur.
TURKKONUT (Tiirkiye S.S. Yap1 Kooperatifleri Merkez Birligi) Genel Baskani’nin
sektoriin gelismesi ve canlanmasi ile birlikte iilkemizdeki nitelikli konut agiginin
kapatilabilmesi i¢in somut Onerileri sunlardir;

e Toplu Konut Idaresi’nce yiiriitiilmekte olan konut arz1 uygulamasinda gercekei
ve saglikli olarak yapilacak talep yoklamalari sonucuna gore gereksinim duyulan
bolgeler i¢in yeterli sayida ve nitelikte konut yapimi planlanmalidir.

e TOKI ile yerel yonetimler arasinda isbirligi tesis edilerek belli bir koordinasyon
icinde Ozellikle gecekondu bolgelerindeki kentsel doniisiim uygulamalart
yayginlastirilmali ve hizlandirilmalidir.

e Devlet eliyle planli ve altyapili arsa firetilip kooperatiflere, kooperatif
birliklerine ve Kooperatif Merkez Birliklerine tahsis edilmelidir.

e Konut yapimini tesvik etmek amaciyla Kooperatiflere verilecek krediler giiniin
kosullarina gore yeniden yapilandirilmalidir.

e Uydukent modeli yayginlastirilip kent ¢evrelerinde diizenli yapilasma
saglanmalidir.

e Zorunlu haller disinda pargaci uygulamalar yerine daha genis kapsamli yeni
yerlesim alanlar1 planlanarak daha modern ve cagdas kent parcalari kurulmasi
konusunda orta ve uzun vadeli programlar hazirlanmalidir.

e Vergi mevzuatinda KDV ve harglar, Kurumlar Vergisi vb. bir takim
diizenlemeler yapilarak; ozellikle konut {iireticilerine ve dolayist ile potansiyel

konut sahiplerine yonelik bazi iyilestirmeler yapilmalidir (Odabas1 2006).

Finansman sorununun ¢éziimii, Tiirkiye’de konut sektoriiniin saglikli gelisimi adina
onemli bir rol oynamaktadir. Konut finansman sisteminin kurumsallagsmasi, konut
sahipligi oranini artirmasinin yani sira, ilkenin kalkinmasi ve saglikli kentlesme

bakimindan da yarar saglayacaktir.

3.5.3. Konut Uretiminde Teknoloji Sorunu
Konutun saglam, uzun Omiirlii, doga olaylarima ve afetlere karsi dayanikli,

ekonomik olmasi, miimkiin oldugunca az bakim ve onarim gerektirmesi gibi faktorler
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her {iretim bigimi ve gelir grubu i¢in ¢ok dnemlidir. Bununla birlikte, yapimin hizli bir
bicimde ger¢eklesmesinin de ekstra bir kazanim oldugu géz ardi edilemez. Ancak, konu
dar gelirli kesime konut liretimi oldugunda, bu faktorlere ek olarak ucuz olmasi, koti
kosullarda yasayan insanlarin daha ¢abuk iyi kosullara aktarilabilmesi i¢in hizli olmasi
daha da 6nemli hale gelmektedir.

Teknoloji sorununa yaklasim tiim {i¢iincii diinya tlkeleri gibi Tiirkiye’de de pek
doyurucu degildir. Geg¢mis deneyimler, oOzellikle 1970’lerdeki prefabrik konut
liretiminin yarattig1 basarisiz sonuclar ders verici niteliktedir (Gtirel 1996).

Giliniimiizde ekonomik, hizli, saglam olmasindan dolay tiinel kalip sistemi ¢ok fazla
tercih edilmektedir. Bu teknoloji, dar gelirlilere yonelik konut iiretiminde ¢ok yaygin
olmasina ragmen, diger gelir gruplarinda da sik¢a kullanilmaktadir. Dar gelirli kesime
yonelik ¢ok sayida iiretim gergeklestiren TOKI de, konut iiretiminde bu yontemi tercih
ederek, hizl1 ve ekonomik sonuglar elde edebilmektedir. Ancak tiinel kalip sisteminin bu
ozelliklerinin yan1 sira mimari tasarim bakimindan problemleri oldugunu sdylemek
yanlis olmaz. Tasarim siirecinde bir¢cok kisitlamayla kars1 karsiya kalinan projeler bir
ornek, siradan binalarin ve konut alanlarinin egemen oldugu kentsel alanlar ortaya

cikarmaktadir.

3.5.4. Konut Uretimi Sorununun Temel Ogelerinin Etkilesimi

Arsa, finansman ve teknolojik sorunlar konut iiretimi sorununun birbirleriyle
karsilikli  etkilesim halinde bulunan {i¢ temel wunsurudur. Konut yapiminin
gerceklestirilmesi icin Oncelikle imarli ve altyapili arsaya gereksinim vardir, arsa
edinimi konusunda ise finansal kaynaklar belirleyici rol oynamaktadir. Arsa temininden
sonra konut lretiminin gerceklestirilmesinde iiretim big¢imleri, yapim i¢in belirlenen
teknoloji-yapim yontemi, buna bagli olarak maliyet, dolayisiyla konut finansman
sistemi ¢ok onemli olmaktadir.

Daha {ist dlgekte diistiniildiigiinde ise, kentsel topraklar iizerinde konut alanlar1 igin
uygun goriilen arsalar, konut yapiminin gergeklestirilmesi, bu islem sirasinda segilen
teknolojiye bagli olarak konut alaninin kent siluetine etkisi, konut alaninin hangi gelir
grubuna yonelik oldugu vb. faktorler kentlesme siirecini etkilemektedir.

Dar gelirli kesime yonelik konut iiretiminde konutun gereksinimi karsilayacak

nitelik ve nicelikte olmasi, kullanici memnuniyetinin saglanabilmesi, ayn1 zamanda
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diisiik maliyetli olmas1 gerekmektedir. Bu durumda iiretimin gergeklestirilecegi yapim
teknolojisinin de diisiik maliyetli olmas1 ve standartlasmis ¢oziimlerden yararlanilmasi
avantaj saglamaktadir. Ancak, ¢ézlimlerin ve iiretimin standart olmasi konut alanlarinin
yerel dokudan, sosyo-Kkiiltiirel 6zelliklerden uzak, tekdiize, farkli arayislardan yoksun bir
mimari tasarim sonucu olmasini gerektirmemektedir. Diinyada farkli Orneklerde
goriildiigli gibi, standart ve modiiler tasarimlar sayesinde tekdiizelikten uzak, yerel
dokuyla ve kentle uyumlu, farkli arayislarin okundugu dar gelirlilere yonelik konut
alanlar1 tasarlanmas1 “gelecegin kentleri” bakimindan daha olumlu sonuglar

doguracaktir.
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4. TOPLU KONUT IDARESI ve UYYGULAMALARI
Ulkemizde yap1 ve yapili cevre iiretimi alanindaki son yillarin en &nemli
gelismesi, bliyiik kaynaklar ayrilarak, 6nemli yetkiler verilerek kurumsallastirilan ve

onbinlerce konut iireten Toplu Konut Idaresi (TOKI)’dir.

4.1. Toplu Konut Idaresi’nin Tarihcesi ve Gorevleri

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢6zlilmesi ve TUretimin artirilarak issizligin azaltilmasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhg
Idaresi Bagkanlig kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayil1 Toplu Konut
Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nim islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektoriiniin tesvik
edilerek, hizla artan konut talebinin planlt bir sekilde kargilanmasini saglamak seklinde
belirlenmistir. Kurumun amaci dar ve orta gelirli vatandaslarin nitelikli konut ihtiyacinm

karsilamaktir (tr.wikipedia.org).

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Baskanhig ve Kamu Ortakhg Idaresi Baskanhg seklinde iki ayri idare
kurulmustur.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladig1 imkanlarla, iilkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum
olan Toplu Konut idaresi Baskanligi, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950
bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalar
tizerinde 43.145 konutun insaatini1 da tamamlamistir.

TOKI’ye kurulusundan itibaren, Vahit Erdem, Okkes Ozuygur, Can Cangir,
Oktay Ural, Yigit Giiloksiiz, Hamdi Karadas, M. Kemal Unsal, Kamil Ugurlu,
R.Tuna Turagay baskanlik yapmistir. Aralik 2002°den itibaren ise TOKI’nin baskam
Erdogan Bayraktar’dir. Sekil 4.1°de Toplu Konut Idaresi’nin organizasyon semasi yer

almaktadir (www.toki.gov.tr).
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Idare Baskan1

Bagkan Danigmanligi

Hukuk Miisavirligi

Baskan Yardimecisi

Baskan Yardimcist

Baskan Yardimcist

Baskan Yardimcist

Personel ve Uygulama
Egitim — Dairesi
Bagkanlig Baskanlig1
Emlak Dairesi Giineydogu ve
Bagkanligi — Ege Uygulama
Dairesi
Baskanlig1
Sosyal
Hizmetler Dogu Anadolu ve
Dairesi ] Karadeniz
Bagkanligi Uygulama
Dairesi Bsk.
Thale ve Kabul Istanbul
Dairesi -
Bagkanligi Uygulama
Dairesi Bsk.
Gogmen
Konutl'arl T Teknik Isler
Koordinatorliigi Dairesi Bsk.
Kalite Yonetim Basin ve Halkla
Temsilciligi — | Tliskiler
Miisavirligi
Daire Tabipligi

Finansman
Dairesi
Bagkanlig1

Konut
Kredileri

Dairesi
Bagkanlig

Idari ve Mali
—|{ Isler Dairesi
Bagkanlig1

Strateji
Gelistirme
Dairesi
Baskanlig1

Toplu Konut
Projeleri ve
|| Arastirma
Dairesi
Bagkanlig

Kentsel
Yenileme
—| Dairesi
Bagkanlig1

Imar ve
Planlama

Dairesi
Baskanlig1

Sivil Savunma Uzmani

Sekil 4.1. TOKI Organizasyon Semas1 (wWww.toki.gov.tr)
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2985 Sayih Kanunda Yapilan Degisiklikler ve Toplu Konut idaresi'nin Gorevleri

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'min temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi

gorevler asagida siralanmaktadir:

e Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler
cikarmak;

e Yurt i¢i ve yurt disgindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda
yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek;

e Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak,
bu amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina
iliskin usulleri tespit etmek;

e Konut ingaat ile ilgili sanayi veya bu alanlarda c¢alisanlar1 desteklemek;

e Ogzellikle kalkmnmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek;

e Gerektiginde her gesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek;

e Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen goérevleri yapmak.

Ancak, Idare’nin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢dziimiine ydnelik onceliklerde degisiklikler olmus ve Idare’nin konut ve
kentlesme konusunun tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasma gereksinim
duyulmustur. Nitekim, Hiikiimet de Acil Eylem Planinda yer verdigi konut

seferberligi kapsaminda konut iiretimi ve planli kentlesmeyi birlikte ele almistir.

Bu gercevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle,
Toplu Konut idaresi’nin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina yeni

gorevler eklenmistir. Bu gorevler sunlardir;

e Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak
etmek;
e Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,

gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
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yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu
kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak;

e Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje
gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yaptirmak;

e Idareye kaynak saglanmasi igin kar amagl projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak;

e Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek gorildiigl taktirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilar1 ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve

desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptig1 bolgelerde birim
kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari
personelinden gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla,
Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin onayu ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve

Van'da birim kurma karar1 alinmistir.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri, Baymndirlik
ve Iskan Bakani ile Maliye Bakani teklifi ve Basbakan onayiyla bedelsiz olarak

devralma yetkisine sahip olmustur.

4.2. Toplu Konut Idaresi Tarafindan Gergeklestirilen Uygulamalar

Toplu Konut Idaresi’nin, vatandasin yastik alt1 birikimlerini ekonomik sistem
icine ¢ekerek ve piyasaya sicak para girisini saglayarak, konut sektoriiyle birlikte
diger sektorleri de canlandirmay1 hedeflemesi iizerine, Konut Miistesarlig1 tarafindan
yapilmis olan 2000-2010 Tiirkiye Konut ihtiyaci arastirmasina gére ihtiyag bulunan
19 il ve 1999-2003 yil1 depremlerinden etkilenen 6 ilde arsa ve konut envanteri 6n
tespit calismalar1 baslamistir. 1 Ocak 2003 tarihinden itibaren Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii ve TOKI personelinden olusan heyet, tespit edilen illerde ve talep geldigi
belirtilen bagka illerde &n tespit calismalari yapmustir. Bu illerin yami sira; Istanbul,
Ankara ve Izmir’de kaynak temini amaciyla prestij projeleri baslatilmustir.

Yapilan arastirma, 6n tespit ve degerlendirmeler sonucunda, TOKI 81 il merkezi

ile bu illere bagl ilgelerle birlikte 2005 yil1 sonuna kadar 150 bin, 2006 yili sonuna
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kadar 200 bin, 2007 sonuna kadar ise 250 bin adet konuta ulagmay1 ve biiylik bir

boliimiiniin tamamlanmasini hedeflemistir.

TOKI’nin genel hedefleri;

e Alternatif uygulamalarla konut liretiminin belli bir model gercevesinde
gerceklesmesini saglayarak, konut piyasasini disipline etmek,

e Kalite, saglamlik, ucuzluk gibi hususlara dikkat ederek spekiilatif
olusumlara engel olmak,

e Ozel sektoriin yatirim yapmadig1 ihtiyag bolgelerinde konut iiretmek,

e Ihtiyac sahibi ve alt gelir grubu kesimlere ulasarak, kira dder gibi uzun
vadelerde ev sahibi olmalarini saglamak,

e Niifusun iilke cografyasina dengeli bir bicimde dagilmasini saglamak,

e Belediyelerle igbirligi yaparak gecekondu doniisiimlerini gergeklestirmek

ve boylece "diizenli kentlesmeye katki yapmak" big¢iminde siralanabilir

(Bayraktar 2006).

TOKI konut seferberligi hedefi gergevesindeki planli kentlesme ve konut

tiretimine yonelik uygulamalarini yedi degisik kulvarda yiirlitmektedir:

1.

Toplu Konut Idaresi arsalar1 iizerinde konut iiretimi;

Dar ve orta gelirlilere yonelik konut {iretimi,

Yoksullar, alt gelir grubu ve alt gelir grubunda yer alan dullar, yaghlar,
yetimler i¢in konut {iretimi,

Engelliler i¢in konut iiretimi,

Evi olmayan kamu kurumlar1 personeli i¢in konut {iretimi.

Belediyelerle igbirligi halinde gecekondu doniisiim projeleri;

. Dogal afetlerden zarar goren yerlesimlerde olusan konut agigini gidermeye

yonelik konut iiretimi,

Ozellikle Biiyiiksehirlerde, TOKI arsalar1 iizerinde kaynak yaratmaya yonelik
rant ve prestij projeleri;

Tarimkdy uygulamalar;; Gécmen Konutlart ve Ahiska Tiirkleri Iskan
Komisyon Koordinatorligii;

Altyapili arsa iiretimi;

Kredi uygulamalari.
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Toplamda 500.000 konut olarak belirlenen hedefe ulasma asamasinda, TOKI nin

planlari;

Alt gelir grubuna ve yoksullara yonelik sosyal konut projelerine hiz vermek,
Belediyelerle igbirligi halinde yiiriitiilen gecekondu doniisiim/kentsel yenileme
projelerine, kapsamini genisleterek devam etmek,

Istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Diyarbakir gibi biiyiiksehirlerde uydukentler
kurup kent merkezlerindeki niifus baskisini azaltmak,

Tarimkoy uygulamalarinin kapsamini genisleterek, kirsal kesimde yasayan
insanlara sehrin cazip olanaklarini sunup, go¢ olgusunu en aza indirmek,
Konutlarla birlikte egitim, saglik, ticaret, spor, dini ve dinlenme hizmetleri
sunan sosyal donatilar yapmak, agaglandirma ve cevre diizenlemelerinin
artirtlmasina agirlik vermek,

Altyapili arsa tliretimi ¢aligmalarini hizlandirarak, mera vasfini kaybetmis, atil
durumdaki tescilsiz alanlar1 imarli arsa halinde kamuya kazandirmak ve
boylece ¢agdas, kentse kullanim alanlar1 olusturmak,

Tarihi kent dokularinin sagliklilastirilmasi amaciyla, tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklarinin bakim, onarim ve restorasyonuna yonelik diisiik faizli kredi

uygulamalarmin kapsamini genisletmektir (TOKI 2009).

TOKI, “planli kentlesme ve konut iiretimi” programi kapsaminda, Haziran 2009

itibartyla, 81 il, 549 ilge, 1.273 santiyede 363.413 konut insa etmistir. Insa edilen

konutlarin 170.043"4 dar ve orta gelir grubuna, 89.516's1 alt gelir ve yoksullara

yonelik olup, 38.226's1 gecekondu doniisiim, 9.212'si afet konutlari, 3.472'si (31

koyde) tarimkdy uygulamalari kapsamindadir. Toplam 310.469’unun sosyal konut

niteliginde oldugu tiretimlerin, 52.944'i ise kaynak gelistirme (31.028't Emlak Konut

G.Y.O) uygulamasidir.

TOKI nin baslatt181 toplu konut seferberliginde 6ncelik, sosyal konut politikasinin

temeli olan “serbest piyasa kosullarinda konut sahibi olamayanlarin desteklenmesi”

olarak belirtilmektedir.
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Sosyal donatilar kapsaminda, TOKI tarafindan;

e 502 lise, ilkdgretim ve anaokulu (14.863 derslik), 474 spor salonu, 35
kiitiiphane insa edilmis,

e 337 ticaret merkezi, 43 hastane, 75 saglik ocagi, 271 cami, 29 Yurt ve
Pansiyon (7.752 Kisilik), 15 Sevgi Evi (240 bina), 10 Engelsiz Yasam
Merkezi (159 bina) insaatlar1 baslatilmis, insaatlarin  biiylik kismim
tamamlanmuistir.

e Yatirim maliyeti (KDV dahil) yaklagik 25 milyar TL. (katrilyon TL.) olan
2.000 ayr1 ihale gergeklestirilmistir. (Hakedis 6demeli ve hasilat paylagimi)

e Toplam 20 milyar TL. civarinda hakedis 6demesi yapilmistir. (TOKI
tarafindan hakedis 6demesi 13 milyar TL + Hasilat Paylasim Projeleri yatirim
bedeli 7 milyar TL)

e Satisa sunulan 335.031 konuttan 299.544 adedi satilmistir.

e Hasilat paylasim modeliyle yapilan 52.944 konuttan elde edilecek 7 milyar
TL. gelirden 3,6 milyar TL'si tahsil edilmistir.

e Bu uygulamalarla dogrudan ve dolayli olmak tizere 800.000 kisilik istihdam
saglanmistir.

e Insa edilen 251.000 konut, sosyal donatilar1 ve cevre diizenlemeleri ile birlikte
bitirilme asamasindadir.

Bunlarla birlikte, TOKI yurtdis1 uygulamalar1, restorasyon uygulamalari, okul ve

hastane projeleri gerceklestirmistir.

4.2.1. Kendi Arsalar1 Uzerinde Konut Uretimi

TOKI, kendi arsalar1 iizerinde konut iiretimini, dar ve orta gelir gruplarina,
engellilere ve konut sahibi olmayan kamu personeline yonelik gergeklestirmektedir.
Bu yontemde konutlar ingaat agamasinda satigsa sunulmakta, konutlarin maliyeti insaat
bedelleri iizerinden hesaplanmakta ve buna baghh olarak satig fiyatlan
belirlenmektedir. Hedef kitleye bagl olarak, 6demenin % 10-40’lik bdliimii pesinat
olarak alinip, geri kalan miktar 84 ile 240 ay arasinda degisen vadelere yayilmaktadir.

Konutlarin insaat siiresi boyunca miiteahhitler tarafindan, insaat bittiginde ise

TOKI tarafindan sigortalanmasiyla, yatirrmlar hem uygulama hem de teslim
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sonrasinda giivence altina alinmis durumdadir. Uygulama genellikle 14 ayda
tamamlanmaktadir.

Konut sahibi olamayan her vatandasin sosyal konut sahibi olmak i¢in basvuru
yapma hakki vardir. TOKi’nin bugiin kadar gergeklestirdigi uygulamalarda konut
edinenlerin % 31’1 is¢iler, % 30’u devlet memurlari, % 7’si emekliler, % 13’0 orta
Olcekli esnaf ve % 19°u diger meslek gruplarindandir. Konutlar, noter huzurunda

yapilan kura ¢ekimi sonucu hak kazanan ailelere teslim edilmektedir.

e Dar ve orta gelirlilere yonelik konut iiretimi: Bu gelir grubuna yonelik
olarak 75-130 metrekare biiytlikliigiinde iiretilen konutlar, % 10-25 arasi pesin
O6denmek iizere 10 yila kadar vadelerle sunulmaktadir.

e Alt gelir grubuna ve alt gelir grubunda yer alan dullara, yashlara,
yetimlere yonelik konut iiretimi: Alt gelir grubuna yonelik 65-75 metrekare
bliyiikliiglinde tiretilen konutlar, 2000 YTL pesin 6denmek {izere ortalama 200
YTL taksitle 15 yila kadar vadelerle sunulmaktadir. Yoksullar i¢in iiretilen
55-65 metrekare biiyiikliigiindeki konutlar ise, pesinatsiz ve 100 YTL’den
baslayan taksitlerle 20 y1l vadeli olarak sunulmaktadir.

e Engelliler i¢cin konut iiretimi: Uretilen konutlar pesinatsiz ve 100 YTL
taksitle engellilere sunulmaktadir.

e Ev sahibi olmayan kamu kurumlar1 personeline yonelik toplu konut
iiretimi: Bu kapsamda OYAK iiyeleri, Milli Egitim Bakanligi-ILKSAN
iiyeleri, Genglik ve Spor Genel Miidiirliigii calisanlari, Icisleri Bakanligi-
POLSAN iiyelerinden baslayarak, diger kamu personeline % 10-25 aras1 pesin

0denmek iizere 10 yila kadar vadelerle 8 binin iizerinde konut {iretilmistir.

Alt Gelir Grubu Icin Basvuru Sartlan
1. T.C. vatandasi olmak,

2. Projenin bulundugu il /ilge sinirlar1 igerisinde basvuru ilanlarinda belirtilen siire
kadar ikamet ediyor olmak veya projenin bulundugu il veya ilge niifusuna kayith

olmak,
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Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve Yetimler kategorisinde basvuracaklarin en
az 5 (bes ) yildir ikamet ediyor olmasi veya il/ilge niifusuna kayitli olmasi

gerekmektedir.

Toplu Konut Idaresi’nden konut satin almamis olmak ve Toplu Konut
Idaresinden konut kredisi kullanmamis olmak, (Sehit Aileleri, Maluller ile Dul

ve Yetimleri kategorisi harig)

Kendisine, esine ve/veya velayeti altindaki ¢cocuklara ait tapuda kayitl bagimsiz
herhangi bir gayrimenkuliin olmamasi, (Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve

Yetimler kategorisi harig)
30 yas ve iizerinde olmas1 gerekmekte olup, ancak,

Esi vefat etmis olan ¢ocuklu dul bayanlarda yas sartt aranmamaktadir.
Babasi veya hem babasi hem de annesi vefat etmis yetim bayanlarda (bekar) yas

sart1 25 yas ve iizeri olarak belirlenmistir.

Aylik hane halki gelirinin, en fazla net 1.600 YTL. olmasi, (Basvuru sahibinin,
esinin ve velayeti altindaki ¢ocuklarmin gida, yol, vs. her tirlii aldiklar
yardimlar dahil olmak iizere toplam hane halki aylik net gelirinin en fazla 1.600

YTL. olmas1 gerekmektedir.)
Ayrica, yukaridaki basvuru sartlarina sahip olan;

1. Kategori olan “Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve Yetimlerinin” ,

2. Kategori olan “Istiklal Savas1 Gazisi, Kore Gazisi , Kibris ve Vatani Hizmet
Gazilerinin”

3. Kategori olan “En az %50 Oziirlii Vatandaslarin”

4. Kategori olan “Diger alic1 adaylarinin”

Basvurular ayr1 olarak 4 kategoride kabul edilmektedir.

Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki ¢ocuklari

adina yalnizca bir adet bagvuru yapilabilmektedir (www.toki.gov.tr)
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Yoksullara yonelik basvurularda ise; alt gelir grubuna yonelik bagvuru kosullarinin yani

sira aranan kosullar,

— 40 yas ve lzerinde olmak (Esi vefat etmis olan ¢ocuklu bayanlarda yas siniri
aranmamaktadir)

— Yesil Kart sahibi olmak ve 2022 sayili Kanun kapsaminda maas almak veya
3294 sayili Kanun kapsaminda Sosyal Yardimlagsma ve Dayanismayr Tesvik
Fonu’ndan yararlaniyor olmak ya da sosyal giivenlik kurumlarina tabi olmamak

kosullart aranmaktadir.

Hem alt gelir grubu, hem de yoksul grubunda hak sahibi olup sézlesme imzalayanlar
konutlarin1 borglar1 bitene kadar devredememekte, 3 ay boyunca d6deme yapmayan

ailelerin konutlar1 geri alinmaktadir.

Proje asamasi Oncesinde uygulamanin gerceklesecegi arazide gerekli jeolojik ve
jeoteknik etiitler yapilmakta; elde edilen verilere bagli olarak, deprem riskinin de g6z
oniine almmasiyla uygun tasiyici sistem ve temel tipi belirlenmektedir. insaatlarda
genellikle radye temel, gerekli durumlarda ise kazikli radye temel uygulanmaktadir.
Kalite ve emniyet amaciyla hazir betonun kullanildigi uygulamalarda, hizli {iretim i¢in
tiinel kalip sistemi tercih edilmektedir. Ayrica, gevre ve iilke ekonomisi agisindan
onemli olmakla birlikte kullanict memnuniyetini etkileyen temel faktorlerden biri olan
konutun iklimsel kontroliiniin saglanmasi adina da o6nemli olan su ve 1s1 yalitimi

insaatlarda uygulanmaktadir.

Konut uygulamalarinin her asamasi TOKI teknik personeli ve miisavir firmalar
tarafindan siki denetime tabi tutularak gerekli testler ve kontroller yapilmaktadir. Bu

kapsamda 110 bin konutluk miisavirlik ihalesi gerceklestirilmistir (Bayraktar, 2006).

TOKI, konut uygulamalari kapsaminda, konutlari beslemek amaciyla sosyal
donatilar da inga etmektedir. Buna yonelik olarak egitim, saglik, ticaret, spor, dini ve
dinlenme birimleri yapan TOKI, Bursa’daki uygulamalarda da konut sayisina baglh
olarak bu birimlerin hepsini veya bir kismini inga etmistir. Onceden de tahmin edildigi
tizere, sosyal donatilarin zenginligi kullanici memnuniyetini  olumlu ydnde

etkilemektedir.
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Sekil 4.2, 4.3 ve 4.4’te TOKI’nin kendi arsalar1 iizerinde konut iiretimi 6rnekleri

goriilmektedir.

Sekil 4.3. Bursa, Hasanaga’da Sosyal Konut Uygulamas1 (Giir 2009)
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Sekil 4.4. Kiitahya, Cavdarhisar’da Sosyal Konut Uygulamas1 (TOKI 2009)

4.2.2. Go¢cmen Konutlar: Projeleri

1989 yilinda Bulgaristan’dan Tiirkiye’ye goce zorlanan vatandaslarin konut
edindirilmesi amaciyla Devlet Bakanligi tarafindan yiiriitiilen “Gé¢men Konutlar
Koordinatorliigi” ve Ahiska Tiirkleri ile ilgili 3835 sayili yasa geregince olusturulan
“Ust Komisyon”un “Koordinatdrliigii” gorevleri Basbakanligi 13 Agustos 2004 tarihli

karar1 ile, Toplu Konut idaresi Baskanligi’na verilmistir.

Bu kapsamda, Tiirkiye’nin 17 ilinde 23 yerlesim bolgesinde daha 6nce tamamlanmis

olan 21 bin 874 adet gd¢gmen konutunun biiyiik bir boliimii hak sahiplerine verilmistir.

Bununla birlikte, gé¢gmen konutu talebinde bulundugu halde konut sayisinin az
olmas1 nedeniyle, hak sahibi olamayan vatandaslara kooperatif kurmalar1 halinde arsa
tahsisi yapilmasi konusunda, Maliye Bakanligi’nca yayimlanan Milli Emlak Genel
Tebligi uyarinca, toplam 27 kooperatif araciligi ile 3.975 vatandasa arsa saglanmistir

(TOKI 2009).
4.2.3. Gecekondu Doniisiim Projeleri

Toplu Konut Idaresi gecekondu déniisiimii kapsaminda, merkezi hiikiimet destegi ve
yerel yonetimlerle isbirligi icerisinde, 6zellikle Ankara, Istanbul, Izmir, Bursa, Erzurum,
Erzincan, Gaziantep, Trabzon, Sanlurfa gibi yogun niifuslu kentlerde biiyiik capl
kentsel doniisiim projeleri uygulamaktadir (Sekil 4.5, Sekil 4.6).
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Belediyeler tarafindan tahsis edilen alanlarda, hak sahiplerine yeni konutlarin
yapimi tamamlanana kadar gecici konut tahsis edilmekte veya kiralar1 6denmektedir.
Idare, kentsel doniisiim kapsaminda, gecekondu bolgelerinde oturan insanlarin teknik,
sosyal altyapt ve iistyapiyla desteklenen alanlarda konut edinmelerine yonelik
calismalar gerceklestirmektedir. TOKI’nin gerceklestirdigi kentsel doniisiim projeleri ve
uygulamalarda izlenen yol Boliim 4.4’te kentsel doniisim uygulamalar1 kapsaminda

detayli olarak ele alinmistir.

Sy Wiy - Ornekkiy | K

Sekil 4.5. [zmir, Karsiyaka’da gecekondu déniisiim uygulamasi (TOKI 2009)

Sekil 4.6. Istanbul, Halkal1’da gecekondu doniisiim uygulamas: (TOKI 2009)
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4.2.4. Afet Konutlar1 Projeleri

29 Mayis 2003 tarithinde kabul edilmesiyle yiiriirliige giren 4864 sayili “Dogal
Afetlerle ilgili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” kapsaminda,
TOKI, dogal afetlerden zarar géren yerlesimlerde olusan konut agigmin giderilmesine
yonelik konut {iretiminde gorevlendirilmistir. Sekil 4.7°de, Erzurum’da TOKI tarafindan

uygulanan afet konutlar1 goriilmektedir.

Baymdirlik ve Iskan Bakanligi ve Afet Isleri Genel Miidiirliigiiyle isbirligi halinde
siirdiiriilen afet konutu uygulamalari kapsamida, TOKI, afet bolgelerinde iiretecegi
konutlar i¢in bedelsiz arazi devralabilme, afetzedelerin kuracaklar1 kooperatiflere veya
kendi yapacagi konutlara uygun sartlarda kredi verme, yurtdisindan bu amagla kredi

alma, afet bolgelerinde gegici birimler kurabilme yetkileriyle donatilmistir.

Sekil 4.7. Erzurum, Ilica’da Afet Konutu Uygulamasi (TOKI 2009)

4.2.5. Kaynak Saglamaya Yonelik Projeler

TOKI, gerceklestirmekte oldugu yatirimlar icin gereken kaynagi, oOzellikle
Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiiksehirlerde uygulanan “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylagimi Modeli” ile saglamaktadir (Sekil 4.8). Bu model, Bolim 3.4.3.2°de de
belirtildigi gibi, alt gelir gruplarima konut saglamaya yonelik, devletin 6zel sektorii
tesvik ettigi bir sistemdir.

Acik ihale yontemiyle gergeklestirilen hasilat paylasim projelerinde; finansman,
altyapi, ¢evre diizenleme, ruhsat ve tapu asamalarindaki islemler, vergiler, satis ve

pazarlama yiikleniciye ait olup, satis ve gelirleri takip etme yiikiimliiliigii TOKI’dedir.
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TOKI, bu projelerden sagladign kaynagi, sosyal devlet ilkesi dogrultusunda
“piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan”, dar gelir grubuna yonelik projelerin

finansmaninda kullanmaktadir (Bayraktar 2006).
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Sekil 4.8. Istanbul, Bahgesehir’de Kaynak Gelistirme Projesi (TOKI 2009)
4.2.6. Tarimkoy Projeleri

Ozellikle biiyiik kentlerde onemli bir sorun haline gelen gd¢ olgusunun en aza
indirilmesinde, kirsal niifusun yerinde tutulmasi 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu
nedenle TOKI, niifusun cografyaya dengeli dagilimimnin saglanmasi, kir-kent iliskisinin
kurulmasi, kentleri cazip kilan altyapi, konut, sosyal donat1 gibi olanaklarin kdylerde de
saglanmasiyla gogli azaltmayr amacglamig ve Tarimkdy Uygulamalari’ni baslatmigtir

(Sekil 4.9).

Tarimkdy Uygulamalart kapsaminda koylerin yasam standardinin yiikseltilmesini
hedefleyen TOKI, bunu saglamak amaciyla daginik yerlesmelerin birlestirilmesini ve
boylece ekonomik, sosyal ve kiiltiirel hizmetlerin eksiksiz olarak bolgelere

ulastirilmasini saglamaya ¢aligsmaktadir.

Proje kapsaminda 34 yerlesim yerinde yaklasik 6500 konut yapilmasini planlayan
TOKI, uygulamalarda; arazi yapisinin, kdyiin su kaynaklarinin, gayir, mera ve orman
alanlarinin goz oniine alindigini, mevcut kdy mimarisi ve dokusunun korunmasina 6zen
gosterildigini  belirtmektedir (Bayraktar 2006). Ancak, daginik yerlesmelerin

birlestirilmesi amaciyla baslanan projelerde, varolan kdy dokusunun bozulmamasina
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gayret etmenin bir ikilem olup olmadig: tartigilmalidir. Kenti cazip kilan 6zelliklerin

koye tasinmasi, zamanla kdyiin “kent gibi” olmasina yol agacaktir.

Sekil 4.9. Cankir1, Inangkdy’de Tarimkody Uygulamasi (TOKI 2009)

4.2.7. Altyapili Arsa Uretimi

2003 yilinda Konut Miistesarligi’nin, 2004 yilinda ise Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin kaldirilarak gorevlerinin TOKI’ye devredilmesi {izerine konut ve arsa

iiretimi gergeklestiren TOKI’nin faaliyet alanlarindan biri de altyapili arsa iiretimidir.

TOKI, arsa iiretimini iki farkli boyutta gerceklestirmektedir:

o Kentsel gelisme kapsaminda (yeni yerlesim alani olarak 6ngoriilen alanlarda)

e Kentsel yenileme kapsaminda (kent i¢indeki doniisiim alanlarinda) (Karaoglu

2006).

Kentsel gelisme kapsaminda, ozellikle kamuya ait atil durumdaki taginmazlarin
yogun oldugu alanlarda calisma baslatilir, 6zel miilkiyete ait tasinmazlar ise anlasma ya
da kamulastirma yolu ile miilkiyet biitlinliigli saglanarak veya uzlagsma saglanamaz ise
belediyelerle planlama siirecinde karara varilarak, imar uygulamasi ile arazinin
biitlinlestirilmesi gergeklestirilir.

Kentlerin niifus planlar1 ve ongoriilen kalkinma hedefleri dogrultusunda sehir ve

bolge planlar1 géz Oniine alinarak, yerlesim alanlarinin gelisme akslarinda, bolgenin
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ekonomik, stratejik, dogal karakteri, miilkiyet dokusu ve gelisme potansiyelleri
incelenerek raporlar olusturulur ve uygulamaya elverisli olan alanlarda arsa iiretimi
calismalarina baslanir.

Kentsel yenileme kapsaminda ise, kent icinde genellikle kamuya ait araziler
lizerinde yatay olarak geligmis, sosyal donati alanlarindan ve saglikli ¢evrelerden uzak
olarak inga edilmis kacak yapilarin olusturdugu bolgelerde mevcut yapilarin
yikilmasiyla dikey gelismeye yonelik, sosyal donat1 ve yesil alanlarin yer aldig1 kentsel
tasarim projelerinin Uretildigi altyapili arsa iiretim ¢aligmalar1 gerceklestirilir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan Istanbul basta olmak iizere, Bursa, Kocaeli,
Tekirdag, Edirne il ve il¢elerinde arsa iiretim alanlari tespit edilmis olup, calismalara
devam edilmektedir.

2006 yilinda gergeklestirilen Konut Kurultay’’nda TOKI Temsilcisi Karaoglu nun
belirttigi {izere, Idare tarafindan yiiriitiilen altyapili arsa iiretimi ¢alismalar1 sonucunda
ortaya ¢ikacak olan arsalar {izerine, Tirkiye'nin konut politikalar1 ve plan amaglar
dogrultusunda yerlesim alanlarinin olusumu ve ihtiyag sahibi olan kitlelere arsa sunumu

hedeflenmistir (Karaoglu 2006).

Toplu Konut Idaresi, arsa iiretimi projeleri kapsaminda, tescilsiz alanlarin Hazine
adina tescil edilerek imarli arsa halinde kamuya kazandirilmasiyla, konut iiretiminin
baslangic noktasi olan ve Onemli bir maliyet unsuru olan arsa paymin asgariye
indirilmesi yoluyla ev sahibi olmayan dar ve orta gelirli kesime yonelik ucuz konut

liretimini amaglamaktadir.
4.2.8. Restorasyon Uygulamalar

TOKI, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin bakimi, onarim1 ve restorasyonuna katki
saglamaya yonelik verdigi kredilerin yanisira, bazi projelerde restorasyon igini bizzat

uistlenmektedir.
4.2.9. Yurtdisindaki Uygulamalar

TOKI, 26 Aralik 2004 tarihinde Giineydogu Asya’da meydana gelen deprem ve

tsunami sirasinda en ¢ok hasar goren iilkeler olan Endonezya ve Sri Lanka’da toplam
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1550 konut, okul, carsi, ibadethane, toplum merkezi, spor sahasi, hastane tadilat ve

restorasyon projeleri uygulamistir (Sekil 4.10 — Sekil 4.15).

Sekil 4.10. Endonezya’da Konut Uygulamas1 (TOKI 2009)

Sekil 4.11. Endonezya’da Okul Uygulamas1 (TOKI 2009)

Sekil 4.12. Endonezya’da Sosyal Donati Uygulamasi (TOKI 2009)

Sekil 4.13. Endonezya’da Cami Uygulamasi (TOKI 2009)

Sekil 4.14 ve Sekil 4.15. Sri Lanka’da Konut Uygulamalar1 (TOKI 2009)

8 Ekim 2005 tarihinde Pakistan’da meydana gelen 7.6 siddetindeki deprem
sonrasinda ise, TOKI iilkede 12 adet yonetim binasi, 1 adet cami, 1 adet kolej binast, 1
adet konferans ve sergi salonu binasi, 1 adet alisveris merkezi, 1 adet spor salonu, 1 adet

misafirhane, 2 adet ilkokul binasi, 2 adet yurt binasi, 192 adet konut, altyap1 ve gevre
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diizenlemesi projelerini baglatmis ve yeni bir sehir ¢ekirdegi uygulamaya koymustur

(Sekil 4.16, Sekil 4.17) (TOKI 2009).

Sekil 4.16. Pakistan’da Idari Kompleks Uygulamasi (TOKI 2009)
Sekil 4.17. Pakistan’da Cami Uygulamas1 (TOKI 2009)

4.2.10. Okul, Hastane Uygulamalar: ve Diger Uygulamalar

TOKI, Milli Egitim, Milli Savunma ve Saglik Bakanliklar ile yapilan protokoller
cergevesinde; okul, ana okulu, spor salonu, atdlye, pansiyon, lojman, konser salonu,
hastane, saglik ocagi, kampiis hastane, entegre hastane, 112 acil servis, saglik tesisi,
HAIT (iskan tesisi), misafirhane, kamu personeline ydnelik konut ve tesisler; Sosyal
Hizmetler Cocuk Esirgeme Kurumu Genel Midiirliigii ile gerceklestirilen protokol
kapsaminda ise, sevgi evi, engelsiz yasam merkezi, toplum merkezi, rehabilitasyon
merkezi, huzurevi, ¢ocuk yuvasi uygulamalar1 gerceklestirmis ve gerceklestirmektedir.

Sekil 4.18 — Sekil 4.21°de bu uygulamalarin 6rnekleri goriilmektedir.

Sekil 4.18. Bursa, Kestel TOKI Tlkogretim Okulu (Giir 2009)
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Sekil 4.21. Ankara, Saraykdy Sevgievleri (TOKI 2009)
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4.3. TOKI Tarafindan Saglanan Krediler

Toplu Konut idaresi tarafindan saglanan krediler, konut, belediye, sehit, deprem ve

restorasyon bagliklar1 altinda toplanabilir.
4.3.1. Konut Kredileri

14 Haziran 1997 tarihinde, 23019 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Konut
Kredileri Uygulama Yonetmeligi'ne gore, Toplu Konut Idaresi; toplu konut
yapimcilarina (kooperatiflere, kooperatif birliklerine, sosyal yardimlasma kurumlarina,
yapimcilara-satmak iizere konut iireten gergek ve tiizel kisiler- ve belediyelere) konut ve
altyapi ingaatlart i¢in kredi destegi saglamakla gorevlendirilmis ve yetkilendirilmistir.
Cizelge 4.1°de 1984-2006 yillar1 arasinda Toplu Konut idaresi tarafindan saglanan

kooperatif kredileri yer almaktadir.

Cizelge 4.1. TOKI tarafindan 1984-2006 yillar1 arasinda saglanan kooperatif kredileri
(Www.toki.gov.tr)

KOOPERATIF KREDILERI (1984 - 2006)

Kredi Agilan Konut Sayisi 944.442
Tamamlanan Konut Sayist 944.362
Insaat: Devam Eden Konut Sayis1 80

4.3.2. Belediye Projeleri Kredileri

14.11.1992 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren "Belediye
Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik" cercevesinde; belediye miilkiyetinde en az 400 konutun sigabilecegi
blyiikliikte, toplu konut yapimina fiziki agidan ve maliyetler agisindan engel
olmayan, valilikge Toplu Konut Alani olarak ilan edilmis bolgelerde, belediye ve
Idare isbirligi ile gelistirilen ve konut biiyiikliigii 100 metrekareyi ge¢cmeyen toplu

konut projelerine kredi destegi verilmektedir.

4.3.3. Sehit Kredileri
21 Eylil 1991 tarih ve 20998 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige

giren "Toplu Konut Fonu'ndan S$ehit Ailelerine, Terér Maliilleri ile Dul ve
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Yetimlerine Agilacak Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi" kapsaminda, belirtilen

kosullara uyan durumlarda, Toplu Konut Idaresi sehit ailelerine kredi saglamaktadir.

4.3.4. Deprem Kredi Uygulamalar:

15 Ekim 2003 tarih ve 25260 sayili Resmi Gazete'de yaymlanan yonetmelik
kapsaminda, Toplu Konut Idaresi’ne, afetten etkilenen bolgelerde, afetzedelere
kuracaklar1 kooperatifler araciligiyla uygun sartlarda konut ve isyeri kredisi

acilmasina iligskin yetkiler saglanmistir.

4.3.5. Restorasyon Kredileri
2005 yilinda baglatilan, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin bakimi, onarimi ve
restorasyonu i¢in kredi uygulamasi kapsaminda, Toplu Konut Idaresi, tarihi kent

dokularimin  sagliklilastirilmasina  yonelik, yerel yonetimlerin Onciiliigi ve

koordinasyonu ile gergeklestirilecek projelere dncelik tanimaktadir (Sekil 4.22, 4.23).
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Sekil 4.23. Bursa, Zeytinbag1 Restorasyon Kredisi Saglanan Uygulama (TOKI 2009)
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Diinyadaki ekonomik krizin etkisiyle 2008 yilinin sonlarinda Tiirkiye
ekonomisinde de goriilmeye baslayan durgunluk, su ana kadar TOKI’nin
caligmalarina yansimamugtir.

TOKI tarafindan 2008 yil1 faaliyetlerine iliskin yapilan agiklamaya gére, bu yil
basinda 81 il, 384 ilgede kurulan 926 santiye ile 286 bin 489 konutun yapimi
stirdiiriiliirken, yi1l sonu itibariyle, 486 ilgede bin 147 santiye bulunmaktadir.
Tamamlanan ve ingaati siirdiiriilen konut sayis1 ise 334 bin 444'e ulasmistir. Bu
konutlardan 24 bin 317’si 2008 yilinda satilirken, toplam satilan konut sayis1 274 bin
817’ye yiikselmistir. TOKI nin iirettigi konutlarm yiizde 82’si satilmistir.

TOKI tarafindan yapilan agiklamada, kuruldugu 1984’ten 2003 yilina kadar
toplam 42 bin konut iireten TOKi’nin 2008’de 47 bin 955 yeni konut ¢alismasi
baslattigina dikkat ¢ekilerek, “19 yilda yapilan isin bir yila sigdirildigr” ve hiikiimetin
ortaya koydugu ‘500 bin konut’ hedefi cercevesinde, 2009'da 400 bin konuta
ulagilmasinin ongoriildiigii belirtilmistir.

TOKI, 2009 yilinda &zellikle alt gelir grubuna yonelik projelere agirlik verecektir,
bu kapsamda 16 bin 708 konut iiretilecegini bildirmistir. 45 m2’lik konut dahil, {i¢
ayr1 biylkliikte iiretilecek konutlar, bir oda, bir salon ile mutfak ve banyodan

olusacaktir (http://www.mimarlarodasi.org.tr)

4.4. Kentsel Doniisiim ve TOKI’nin Hedefleri

Keles’ten (2003) aktarimla, “kentsel yenilestirme, bir kentin tamami ya da belirli
yerlesim alanlarina yonelik, bilingli, sistematize edilmis ve planlanmis eylem”dir.
Kentsel yenilestirme siirecinin hedefleri, kapsami1 ve amaci zamanla iilkeler arasinda,
degisen politik, ekonomik ve sosyal kosullar altinda farklilagmaktadir.

Yakin zamana dek, oncelikli olarak savasta hasara ugramis kent ve kasabalarin
yeniden yapilandirilmasit  baglaminda, distk gelirli  vatandaslarin  yasadigi
kohnelesmekte olan mahallelerdeki kotii kaliteli konutlara ¢6zliim liretmeyi hedefleyen,
daha ¢ok devlet miidahalesi esasli olan “konut agirlikli” siireci tanimlamak i¢in kuzey
Avrupa iilkelerinde kullanilan “kentsel yenileme” ifadesi; giliniimiizde, ¢okiintii
girdabina girmis, yoksul-kalitesiz mahallelerin yenilenmesi ve tarihi dokunun-yerlesim

alanlarinin korunmasi, ¢evresel koruma ve iyilestirme ile birlikte ekonomik ve sosyal
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yenilestirmeyi de kapsayan, kapsamli kentsel yenilestirme stratejileri baglaminda
biitiinlesik hale gelmistir (Kocabas 2006).

Kentsel doniigiim, kentsel sorunlarin ¢éziimlenmesini saglayan ve degisime ugrayan
bir bolgenin ekonomik, fiziksel sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim
saglamay1 amaglayan, bir yerin (mekanin) dogasini degistirmeyi ve yerlesik halk ile s6z
konusu yerin geleceginde s6z hakki bulunan diger aktorleri siirece dahil etmeyi
planlayan, bdlgenin 0zel sorunlarima ve potansiyeline bagli olarak devletin temel
islevsel sorumluluklar ile kesisen ¢ok c¢esitli hedefleri ve faaliyetleri igeren, ortakligin
0zel kurumsal yapist degiskenlik gosterse de, farkli paydaslar arasinda isleyen bir

ortaklik yapisi sergileyen genis kapsamli bir vizyon ve eylemdir.

Ulkemizde kentsel déniisiim gereksinimini ortaya ¢ikaran nedenler,

* Gog,

» Gecekondu,

» Kacak yapilasma ve hisseli ifraz,

* Sehir merkezlerinin ve eski sehir pargalarinin sorunlar1 ve siiziilme siireci,

* Deprem (afetler) dir (Ozden 2006).

Kentsel donilistim yaklagimi ele alinmadan 6nce, bir kent projesinin amaclarini ortaya
koymak yerinde olacaktir. Genel anlamda kentin fiziki olarak eskimis, ¢okmiis, ¢arpik
gelismis alanlarin iyilestirilmesini, gelistirilmesini ve yeniden yapilandirilmasin
hedefleyen kentsel projeler; iyilestirme, yenileme ve restorasyon amaclarini tagimalidir.
Bu yaklasimlar detaylandirilirsa, bir kent projesi,

e Sosyal ve fiziksel ¢evre kosullarinin tiimiinii kapsayarak sorunun biitiinciil
yaklagimlarla ele alinmasini ve kentin genel yapisimin halk yararina
iyilestirilmesini amaglamalidir.

e Sadece kentin fiziksel dokusunun yenilenmesi, mimari yapisinin ve niteliginin
degistirilmesi olarak ele almmamalidir. Kentte yasayan tiim kentlilerin
ekonomik, sosyal, kiiltiirel gelisimi de kentin fiziksel dokusunun gelisimi kadar
onemlidir.

e Tarihi kiiltiirel dokuyu koruyarak kentin eskiyen, ¢dken, bozulan ve terk edilen

mekanlarinin yeniden kullanilir duruma getirilmesini amaglamalidir.
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e Aynm zamanda kentler ve bolgeler arasi esitsizliklerin ortadan kaldirilmasini
hedefleyen bir yaklagimla birlikte ele alinmalidir (Kaya vd. 2007).

“Kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklart ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amacina” hizmet ettigi belirtilen “kentsel doniisiim”, “kentsel
yenileme” gibi kavramlarin tiim olumlu yonlerini iceren ve bir kentin yasanabilir,
saglikli bir yer olmasi icin yapilmasi gerekenler, “kentsel iyilestirme” adi altinda
toplanirsa, kapsam daha agiklayici ve net olarak ortaya konabilir. “Kentsel iyilestirme”
kavramu;
. Kentin sadece fiziksel yapisinin 1slah1 olarak goriilmemeli; kent ve kentte
yasayanlarin birebir yasamlariyla ilgili olan, basta barinma olmak iizere, saglik, egitim,
ulasim, ¢evre (su, atik, yesil alan, hava-giiriiltii kirliligi vb.), rekreasyon (dinlenme, ruh
ve beden sagligi) ile ilgili tiim sorunlarin ¢6zlimii ve insanca yasama kosullarinin
tyilestirilmesi olarak ele alinmalidir.
o Sadece eskiyeni onarmak degil, kimi yerlerin-bolgelerin orada yasayanlarin
kararlar1 ve kentin genel ihtiyaglari temel alinarak, yikilip yeniden yapilmasini da igerir.
. Bireylerin bir digerinin haklarin1 yok sayan "6zel" ¢ikarlarini degil, kent ve
iilkede yasayanlarin genel ¢ikarlarini esas alir. Bu anlamda, kentlerin fiziki durumlarinin
iyilestirilmesinin yaninda, esas olarak, kentlerde yasayan toplumun ekonomik-sosyal-
kiiltiirel olarak kentten yararlanmasi1 anlaminda sosyal adaletin azami olarak
saglanmasini da icermektedir.
. Kentin tiim sorunlarinin ¢6zlimiinde, karar alma siire¢lerinden baslayarak
uygulamalarin tiim asamalarinda, kentte, yasayanlarin Orgiitlii/bireysel katilimini ve
denetimini esas alir.
"Kentsel iyilestirme" projeleri,
. Saglikli bir kent gelisimi i¢in, iilke genelini kapsayan bir yaklagimla ele alinmali,
bolgeler arasi esitsizliklerin ortadan kaldirilmasini da amaglamalidir. Boylelikle "tasi
topragi altin" diyerek kirdan kente gog ettirilen niifusun belli kentlerde yogunlagsmasinin
da Oniine gecilecektir.
o Esas olarak insan merkezli projeler olup, kentin ormanlik alanlarinin ve su

havzalarinin talan edilmesinin Oniine gececegi gibi, bu alanlarin iyilestirilmesi ve artan
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niifusa oranla kullanim alanlarinin ve kapasitelerinin genisletilmesini hedefler. Bu ayni
zamanda kentlerimizde yasanan susuzluk ve su baskinlar1 gibi afetlerin de yasanmasini
engelleyecektir.

o Emperyalist tekellerin otomotiv ve enerji alanlarindaki hegemonyasindan
kaynakli ulasim/trafik sorunlarinin ¢6ziimii i¢in, gelisen teknolojiden en iist diizeyde
yararlanarak basta rayli sistemler olmak iizere, toplu tasima arag ve sistemlerinin
kullanilmasin1 amagclar. Bu yaklagim, kentte yasayanlarin kent i¢i yolculukta gegirdigi
bosa giden zamani ve ara¢ trafiinin insanlarimizi yipratan stres yogunlugunu da
ortadan kaldiracaktir.

. Kentin giiriiltii/hava kirliligini yaratan, kentlilerin saglikli yasamini tehdit eden,
kent icindeki yap1 ve tesislerin kent i¢inden kaldirilarak, yasam alanlar1 disinda
kurulmasini hedefler. Aymi sekilde atik ve kanalizasyon sistemlerinin ileri teknoloji
kullanilarak, insan sagligmmi on planda tutarak hijyenik tedbirlerin alinmasi, atik
doniistim tesislerinden elde edilen gelirin kentlilerin ekonomik-sosyal-kiiltiirel

ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik olarak kullanilmasini amaglar (Kaya vd. 2007).

TOKI’nin Kentsel Doniisiim Hedefleri

TOKI Baskani Bayraktar’in belirttigi gibi, “yasanabilir planl kentlerin yaratilmas:”
genel hedefiyle birlikte kentsel donilistim projeleri, kagcak yapilagsmis alanlarin yasal ve
kabul edilir standartlarda konutlara donistiiriilmesi, dogal afetlerde dogrudan
etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢gmis konut veya baska kullanim alanlarinin,
kent i¢inde kalan kullanimi sakincali ¢alisma alanlarinin, kent i¢cinde niteliksiz, sagliksiz
alanlarin ve yasanabilir kent standartlar1 disinda kalan alanlarin ve islevini yitirmis

tarihi mekanlarin ve koruma alanlarinin doniistiiriilmesi konularini igerir.

Kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikmasindaki bes temel amag;

. Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski
kurulmasi ihtiyacini kargilamak,

o Kent dokusunu olusturan bir¢ok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim ihtiyacina
cevap vermek,

. Kentsel refah ve yagsam kalitesine bagli ekonomik bagarinin elde edebilecegi bir

yaklasimi ortaya koymak,
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. Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan
kaginmaya yonelik stratejileri belirlemek,
. Toplumsal kosullar ve politik giiclerin {irlinii olarak kentsel politikanin

sekillendirilme ihtiyacini kargilamaktir (Bayraktar 2006).

Toplu Konut Idaresi tarafindan gelistirilen Kentsel Yenileme (Gecekondu
Doniisiim) Projelerinin amaci, 58. Hiikiimetin Acil Eylem Planinin Sosyal Politikalar
bashigr altindaki 45. madde ile yerel yonetimlerle isbirligi saglanarak kentlerdeki
gecekondulagmanin onlenmesi ve mevcut gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi, 46.
madde ile de dar gelirlilerin kira O6der gibi kisa siirede ev sahibi olmalarinin
saglanmasidir (Deliktas 2006).

TOKI tarafindan gerceklestirilen déniisiim/yenileme projelerinde iki ydntem
uygulanmaktadir. Bunlardan birincisi, doniisiime ugrayacak olan alanda yasayan hak
sahiplerinin, aym alanda Idare tarafindan yapilacak konutlara tasinmasi (yerinde
doniisiim/yenileme metodu) biciminde iken, digeri de hak sahiplerinin bagka bir alanda
yine Idare tarafindan yapilacak konutlara tasmmasidir (baska alana tastyarak
doniisiim/yenileme metodu).

Kentsel doniisiim/yenileme calismalarinda TOKI cevre diizenlemesi ile birlikte
yapilandirilmis yasam alanlarinin olusturulmasini saglamaya ¢alismakta, donilistim
bolgesine ait ekonomik durum ve sosyal statii arastirmalar1 yapmakta, bolgenin kent
biitiinii icindeki konumunu dikkate almakta ve birim maliyetin diisiik tutulmasini
amaclamaktadir. Bu dogrultuda, doniisiimiin gerceklesecegi bolgeye en yakin yerel
yonetimlerle igbirligi yapmakta ve kamu yararini1 6n planda tutmaktadir.

TOKI Kentsel Yenileme Birim Sorumlusu, Sehir Planlamaci Deliktas’in belirttigi
tizere, kentsel doniisim projeleri tespit, tasarim ve uygulama asamalar1 detayl
caligmalar sonucunda sekillenen projelerdir. Projelerin degisik asamalarinda geri
dontisler yasanabilmekte, optimum sonuglar elde edilebilmesi i¢in belli kontrol ve
degerlendirme noktalar1 tanimlanmasi gerekmektedir. Diger yandan bir kent pargasi igin
kentsel doniisiim karar1 verilmesi ve ilgili tespit, degerlendirme ve proje caligmalarinin
tamamlanmasi o alan i¢in bir ¢6ziim Onerisi sunabilir.

Gecekondulasmanin Onlenebilmesi icin noktasal g¢oziimlerin yeterli olmayacagi

acgiktir. Ulkelerde kentler arasinda ve kirdan kente niifus hareketliliginin kontrolii ancak
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iist Olcekli ekonomik kalkinma planlari ile bu planlarin uygulanabilmesi i¢in etkin
araclarin varligina dogrudan baglidir.

Kentsel Doniisiim Projelerini uygulamaya calisan yerel ve merkezi otoriteler icin de
belirli bir kurumsal koordinasyonun saglanmasina ve yetki-sorumluluklarin mevcut
diizenlemeler ile gelismeyen yasal bir ¢erceve ile yeniden tanimlanmasina gereksinim
bulunmaktadir. Bu tip projelerin hayata gecirilebilmesinde en 6nemli faktorler olan
zamanlama, siire ve maliyet unsurlar1 dikkate alinarak, kentsel doniisiim projesi
alanlarinda vakit ve kaynak tasarrufu saglayacak kolayliklarin saglanmasi, gecekondu-
kacak yap1 bolgelerinin tasfiyesi amaciyla tiretilen konut ve donati yapilarinin en diistik
maliyet ile imal edilebilmesi i¢in gerekli tesvik ve tedbirlerin alinmasi gerekmektedir
(Deliktag 2006).

TOKI tarafindan son 6 yilda 11°i Ankara, 2’si Izmir ve 13’ii Istanbul’da olmak
lizere toplam 144 belediye ile doniisiim projesi baslatilmistir ve bu kapsamda 123
proje imzalanmistir. Bu uygulamalar kapsaminda 37 bin 224 konutun ihalesi
yapilarak insaatlara baslanmistir. Kentsel yenileme ve gecekondu doniisiim projesi
yiiriitiilen Erzincan, Denizli, Istanbul, Izmir, Samsun, Kocaeli, Ankara, Erzurum ve
Kars’ta ise konutlar tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir.

TOKI, gelecek 5 yillik dénemde, tiim biiyiiksehirlerde ve tiim il merkezlerinde
birer adet kapsamli doniisiim projesi gerceklestirmeyi hedefledigini, kapsamli
doniisiim projesi baglatilan ve devam eden bdlgelerde ise yeni etaplarin hayata
gecirilmesinin Ongoriildiigiinii belirtmistir. Agiklamada, gelecek yil da {iniversiteler
ve meslek kuruluslariyla birlikte Ar-Ge ¢alismalarina agirlik verilecegi, degisen insan
ihtiyaclari, konut tercihleri ve kiiresel 1sinma dikkate alinarak, daha g¢evreci, daha
estetik ve bulunulan ydrenin mimari ve sosyal sartlarina daha uyumlu konutlarin
iiretilecegi kaydedilmistir. Bu cercevede Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU)
basta olmak {izere iiniversitelerin mimarhik fakiilteleri ile isbirligi yapilacag
aciklanmistir (http://www.mimarlarodasi.org.tr).

TOKI, ii¢ yilda 81 belediye ile gecekondu déniisiim protokolleri imzalamus, ilk
etapta 39 belediye ile 40 bin konutluk uygulama baslatmistir (Bayraktar 2006).
TOKI nin uyguladig: kentsel doniisiim projelerinde, belediyenin basvuru talebinden

sonra yapilan islemler Sekil 4.24’te goriilmektedir.



| BELEDIYE |
¥
BASVURU/TALEP ALAN |
BILGILERI DOSYASI

137

TOKI

¥

hJ

BELEDIYE MECLIS
KARARI

PROTOKOL TASLAGININ

BASVURUNUN INCELENMESI
YERINDE TESPIT

l

k4
-

INCELENMES]

ON PROTOROLPROTORKOL
TASLAGININ HAZIRLANMASI

RN

ON PROTOKOL/PROTOKOL

/

iMzZa sURECH
* L J
BELEDIVENIN TOKI-BELEDIYE
ML ERi 1-HAK SAHIPLIGE
1-PROTOKOL ALANINDAKI | | KRITERLERININ
HAK SAHIPLERININ BELIRLENMEST # -
BELIRLENMES] 2 KOMISYON 'II?LI%EI_I" -
2-PROTOK.OL ALANINDA OLUSTURULMASI 4 PR{]—E ?,EI(% llrLAL %IKLIW
OLCTUM FOTOGRAFLAMA / 3.BEDEL TAKDIRLERININ 'PRDJEL e &E C
HARITA / GUNCELLEME VE. ONAYLANMASI Ef-_TT’QDI]'\]U -
TESPITLERIN 2-PROJE BUTONU/BIRIM
TAMAMLANMASI KONUT MALIYETLERININ
1. TESPITLERIN BELIRLENMES]
ONAYLANARAK 3.PROTOKOL YORURLUGTH
TOKI'YEILETILMESE > ICIN FIZIBILITE ONAYI
4-PROTOKOL ALANINA AIT VERILMESI
JEOLOJE ETODLERIN
TOEL'YE
TESLiM EDILMES]
_BELEDIYENIN v LTI

YEUMLULVKLER] TOKI BELEDIYE yOKOMLOLUKLER]
1-TOKI ADINA MULKIYET AUVAFAKAT | PROTOKOL ALANI ICIN
DEVIRLERININ TEMINI GCORTSMELERI . EOL ALANI

GORUSMELERI fHALE SURECININ

2-YERINDE DONUSUM
PROJELERINDE GECICI
ISKANIN SAGLANMASI
3-ALANIN TASFIVE
EDILEREK BOS OLARAK
TOKI*YE TESLiMI

4-KONUT INSAATLARI iLE

1-KONUT KARSILIG
MUVAFAKAT ISLEMLERI
2-BEDEL KARSILIGI
MUVAFAKAT
ISLEMLERI
3-KAMULASTIRMA
iSLEMLER]

ESGUDUM ICERISINDE
PROJE SINIRINA EADAR
GENEL ALT YAFPI
UYGULAMATLARIT

Sekil 4.24. Gecekondu Doniisiim / Kentsel Yenileme Projelerinde Belediyenin

TOKI BELEDIYE
ARASINDA .
MAHSUPLASMA SURECI

-

2-[HALE SONRASI
UYGULAMANIN
BASLATILMASI
3-KONTROLLUK
HIZMETLERI

4-HAK SAHIPLERINE KONUT
TESLIMLER}

Basvuru Talebinden Sonra Takip Edilen Isleyis Semas1 (Bayraktar 2006)
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Kentsel doniisiim ve yenileme ¢aligmalari, o bolgedeki yerel topluluklarin katilimei
bir tavirla aldiklari ¢ogunluk kararlar1 ve ortakliklarla da diretilebilmeli; yalnizca
yonetimler tarafindan empoze edilen, kamu tarafindan yiiriitiilecek projeler olarak
gergeklestirilmemelidirler. Bununla birlikte, toplumsal agidan farkli degerler tasiyan ve
farkli islevler yliklenecek olan bdlgelerde farkli yetkiler ve yaptirim amaglar
uygulanmalidir. Gergeklesecek olan fiziki doniigiimiin yani1 sira, ¢aligmalarin finansman
ve sosyal boyutlar1 da 6ne ¢ikarilmalidir.

TOKI tarafindan iiretilmis toplu konut ve dar gelirlilere yonelik konut sunumlari
incelendiginde, Tirkiye’nin birgok ilinde ¢ok benzer uygulamalarin yapildig:
goriilmektedir. Bu uygulamalar detayli olarak incelendiginde ¢ogunda ayni problemlere
rastlanmaktadir veya birtakim farkliliklarin esitsizliklere, dolayisiyla yine problemlere
yol actig1 izlenebilmektedir.

Bu problemlerin ¢dziilebilmesi ve ilerideki yillarda gergeklestirilecek olan
uygulamalarda tekrar karsilasilmamasi i¢in, sorunlarin belirlenip kayit altina alindig1 ve
¢Ozlime ulasmak amaciyla yontemlerin gelistirildigi bir sistem olmasi gerekmektedir.
Pamir’in de belirttigi gibi, Toplu Konut Tasarim ve Uygulama Deneyimi olarak
oncelikle diisiiniilecek noktalar, projelendirme, ingaat, isletme, kullanicilarin yasam
deneyimi ile mimari ve kentsel tasarim etkisi deneyimidir (Pamir 2006).

Her alanda oldugu gibi konut iiretiminde de, ge¢mis deneyimlerden yararlanmak,
durumu sosyal, fiziksel, psikolojik, ekonomik boyutlariyla degerlendirip buna gore
kullaniciya uygun yapilar ve yasam cevreleri olusturmak c¢ok onemlidir. Kullanic
gereksinimleri ve bunlarin karsilanamamasi halinde dogan tadilat gereksinimi, sosyal
donatilarin yetersizligi, ulasim gibi sorunlar medyadan da acik¢a izlenebilmektedir.
Olusan geri besleme ile problemlerin ¢6ziimii i¢in arayislara gidilmeli ve sonucta
birtakim standartlar ortaya koyulup, tiretim bu dogrultuda devam etmelidir.
Projelendirme asamasindan kullanim sonrasi asamasina kadar iiretilen konutlarin
degerlendirilmesi yapilmali, standartlar test edilmeli ve birtakim temel bilgiler elde
edilmelidir.

Pamir tarafindan belirtilen “deneyimler”i kayit etmek ve daha sonra yapilacak olan
isler i¢in bu kayitlar1 belgelere doniistirmek, ayni sekilde yapilacak yeni konut
alanlarinin ~ kurgulandirilmasi, uygulanmasi ve sonuclarmin degerlendirilmesi,

olusturulacak Tiirkiye birikiminin ve arastirmalarinin, diger llkelerin birikimleri ile
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karsilastirilarak ulusal ve uluslararasi kamuoylarina yayilmasi ve tartigilmasi ve boylece
“toplu konut tiretimi mekani”na bilimsel olarak yaklasmis olmak amaciyla, toplu konut
tasarimi alaninda, deney ve deneyimin siirdiiriiliir duruma gelmesi hedefine yonelik
olarak TOKI'de bir Ar-Ge birimi kurulmalidir (Pamir 2006).

TOKI Tiirkiye genelinde konut sunumu ve kentsel doniisiim/yenileme ¢alismalarinin
yani sira planlama yetkisine de sahiptir. Bu yetkinin iilke kentlegsmesi baglaminda
verimli olarak kullanilabilmesi i¢in Idare biinyesinde ¢ok giiclii ve siirekli kendini
yenileyen, gelistiren bir planlama biriminin bulunmasi gerekmektedir.

TOKI'nin ¢aligmalarinda &zellikle iki tiir arastirmaya Onem vermesi yararli
olacaktir. Bunlardan birincisi arsa ve konut iiretilen hedef grubun sosyal ve ekonomik
tercihlerinin onceden tespitidir. Boylece talep edilmeyecek fiyat ve tipolojide konut
iretimi  Onlenecek ve silibvansiyon, kredi veya kendi evini yapana yardim
programlarinda oldugu gibi tip proje, malzeme yardimi arz edilebilecektir.

Ikinci 6nemli arastirma ise makro seviyede planlamayla ilgilidir. Yiiksek gelir
gruplar1 i¢in konut iiretmek iizere TOKI ve insaat firmalar1 arasinda ortaklasa yapilan
caligmalar 6zellikle biiyiik kentlerde ¢evreden kopuk, kent bdlgesi vizyonuna uygun
olmayan veya kent biitiinii makroform planlarmi dikkate almayan bir bicimde kapali
siteler yaratilmasina neden olmamalidir. Bir konut sitesi kendi i¢inde yiiksek yasam
kalitesi icerse bile kentsel biitiin ile uyumlu olmadigi, ulasim baglantilar1 kentin diger
kesimleri ile yeterince saglikli olarak saglanmadigi takdirde is yeri-konut-rekreasyon
islevleri arasinda bir denge kurulamamasi nedeniyle tiim kent icin sorun yaratici
olacaktir. Bunun &nlenmesi TOKI nin kent planlama dalinda konut birimi iiretimi kadar

basarili olmasini saglayacaktir (Eke 20006).

4.5. Tiirkiye Devlet Konut Politikalar1 icinde TOKI nin Degisimi

Tirkiye’de konut politikalarinin durumunda rol ve gorevler siirekli degismekte olup,
glinlimiizdeki konum ve sorunlara iliskin olarak su bulgulara ulasilmistir:

Konut politikas1 sorumlularinin tanimlanamamasi: Tiirk kamu yonetiminde konut
politikalarimin etkin ve bagarili bir bigimde uygulanamamasinda en temel faktor olarak,
kurumsal yapinin amaca doniik olusturulamamasi ve degisken, hatta kaygan bir yapi

gostermesidir (Aydin 2003).
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Konut politikalarinda sorumlu aktorler olarak ortaya ¢ikan Emlak Bankasi,
Bayindirlik (Imar) ve iskan Bakanligi, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii (AOGM), SSK,
Bagkur, Oyak, Toplu Konut idaresi (TOKI) ve DPT gibi resmi kurumlar, politik giiclere
bagli olarak zaman zaman yapisal degisimlere ugramis veya gorev, yetki ve amaclarinda
degisikliklerle kars1 karsiya kalmiglardir.

Tezde alan ¢aligmasi olan TOKI ise, daha once de belirtildigi gibi Basbakanlik
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi (TKKOI) bigiminde yapilandirilmis olan 6zel
bir fonla donatilarak kurulmus, 1990 yilinda Kamu Ortakhig1 Idaresinden ayrilarak
Toplu Konut Idaresi admi almis ve 1993 yilinda Idareye ayrilan fon genel biitge
icerisine alinmstir.

2003 yilina gelindiginde, konut politikalar1 bakimindan en gii¢lii ve donanimli
kurumsal yap1 olarak Konut Miistesarli§i 6ne ¢ikmaktadir. 4698 sayili yasa ile 2001
yilinda kurulan Miistesarlik, Konut Yiiksek Kurulu ve Konut Koordinasyon Kurulu ile
birlikte iicli bir yapr sergilemektedir. Genel politikalarin, iiretilecek arsa ve konut
alanlarinin belirlenmesi ile i¢ ve dis finansman kaynaklarinin yonlendirilip, Miistesar ile
Koordinasyon Kurulu'nun sundugu konularin karara baglanmasindan, Sekil 4.25°te
izlendigi gibi, Konut Yiiksek Kurulu sorumludur. Konut Koordinasyon Kurulu, Kurul
kararlarina esas olusturan konularda hazirliklar yapmak ve kararlarin uygulanmasinda
ilgili kurum ve kuruluslarla esgiidiim saglamakla gorevlidir. Miistesarlik ise, Kurul
kararlarinin uygulanmasini izlemek, sonuc¢larim1 Kurul’a bildirmek ve sektdrel plan
hedeflerini de g6z Onilinde tutarak segilecek arsa tretim alanlarinin smirlarin

belirlemekle gorevlendirilmistir (Aydin 2003).
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Konut Yiiksek Kurulu

-Bagbakan

Bay.ve Isk Bak.

-Tapu ve K. G M niin bagli oldugu bakan
-Konut Miistegar

-Malive Bakani
L %
Bavmndirhk ve Iskan Bakanhs i e Banlsia
L

Konut Koordinasvon Kurulu
-Konut Miistesan

Konut Miistesarhi L _?SSINE{EM;dum

ks - agkani
ry r Y -Milli Emlak Gen Miid.

-Tapu Kad Gen Miid.
-Bay. Isk. Bak. Teknik Ar. ve
Uvwg. Gen. Miid.

TOKI AOGM

Sekil 4.25. Konut Miistesarligi Orgiitsel Yap1-2003 (Aydin 2003)

2003 yilinda, doktora tezi kapsaminda Aydin tarafindan olusturulan semada, TOKI
ile AOGM’nin esdeger oldugu ve Konut Miistesarligi’na bagli olarak c¢alistig
goriilmektedir. Konut Koordinasyon Kurulu kapsaminda ise, TOKI Baskani, Konut

Miistesart ve AOGM Miidiirii ile esit s6z hakkina sahiptir.

2003 yilindan beri ¢ikan ¢esitli yasalar cercevesinde, Toplu Konut Idaresi’nin
gorevleri ve yetkileri artirilmistir. 2003 yilinda Konut Miistesarligi, 2004 yilinda ise
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kaldirilmis ve bu kurumlarin yetkileri de TOKI’ye

devredilmistir.

Bu degisiklikler iizerine, TOKI’nin kamu y®dnetimindeki konut politikalarinda

geldigi yer Sekil 4.26’da izlenebilmektedir.
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Komnut Yiiksek Kmulu

-Basbakan

-Bay.ve Isk.Bak.

-Tapuve K.G.M’niin bagh oldugu bakan
-TOKI Baskam

-Maliyve Bakani

Baymdonhk ve Iskan Bakanhg ller Bankas:

A

A

Konut Koordinasyon Kurulu
-TOKI Baskam
-Milli Emlak Gen Miid.

-TapuKad.Gen.Miid.
-Bay. Isk. Bak. Teknik Ar. ve

Uyg.Gen. Miid.

Sekil 4.26. Kamu Y6netimindeki Konut Politikalarinda Sorumlu Aktorler ve Orgiitsel Yapi-
2009 (Gtir 2009)

2003 yilinda, doktora tezinde Aydin tarafindan olusturulan Grgiitsel yapi1 semasi,
2009 yilinda yapilan bu ¢aligmaya uyarlandiginda, konut politikalarindaki sorumlu

aktorlerin ugradigi 6nemli degisiklikler gorilmiistiir.

Konut Miistesarligt ve  AOGM’nin kaldirilarak, gorev ve yetkilerinin Idareye
devredilmesiyle, TOKI’nin hem s6z sahipliginde esdeger oldugu kurum yok olmus, hem
de Idare dogrudan Bayindirhk ve Iskan Bakanligi'na baglanmustir. Ayrica, TOKI
Baskani, Konut Miistesari’nin yerine, Konut Yiiksek Kurulu’'nda Bagbakan ve
Bayindirlik ve Iskan Bakani’ndan sonra en yetkili kisi haline gelmistir. Bunlarla

birlikte, TOKI nin Konut Koordinasyon Kurulu’ndaki séz sahipligi de artmistir.

2003 yilindan beri Tiirkiye’deki konut politikalarinda en yetkili kurum olan
TOKIi'nin Bursa’da alt ve orta gelir grubuna yonelik konut uygulamalar1 ve konut
kullanicilarin  memnuniyetinin arastirilmas: sonucunda elde edilen bulgular, alan

calismasi kapsaminda besinci boliimde yer almaktadir.
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5. ALAN CALISMASI

Bu bdliimde, Bursa’da konut iiretiminin gelisimi, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar

icinde bulunan TOKI konutlar1 ve anket ¢alismasinin bulgular1 yer almaktadir.

5.1. Bursa’da Konut Uretiminin Gelisimi

Tiirkiye’nin dordiincii biiyiik kenti olan Bursa, bir¢ok tarihi, kiiltiirel ve dogal
zenginliklere sahiptir. 2200 y1l 6nce kurulan kent, 14. ylizyllda Osmanli Devleti’nin ilk

bagkenti olmustur.

Kentteki konut alanlarinin olusumunda, 15. ve 16. ylizyillarda oldugu gibi, 19.
yiizyillda da etnik ve dinsel gruplar belirleyici olmustur. Bu donemde, genel olarak
Ermeniler Gokdere'nin dogusunda, Rumlar Hisar'in batisinda, Yahudiler ise Hisar'in
kuzeyinde mabhalleler olusturmuslardir. Sultan Abdiilmecid’in 1844 yilinda Ermeni
mahallesinin giineyinde kendisi ic¢in yaptirdigi Hiinkar Koskii sayesinde bdlgenin
Hiikiimet merkezine yakin olmasi, 1863 yangini sonrasinda Gokdere'nin dogusundaki
Ipekcilik Caddesi’nin bir prestij ekseni olarak ortaya g¢ikmasini saglamistir. Bu
donemde, Ipekgilik Caddesi’nde Ermeni iist gelir gruplarinin konutlarinin yanisira
Miisliiman {ist gelir gruplarinin ve yoneticilerinin konutlar1 da yer almaktadir. Bursa'da,
yabanci tiiccarlarin yasadigr yogun konut alanlar1 olusmamis, ancak Hisar’in batisinda
Rum niifusun bulundugu fabrika bolgesinde zengin tiiccar evleri, Cekirge ve Acemler
yollar1 tizerinde ise Osmanli biirokrasisinin ve {ist gelir gruplarinin oturdugu liikks ahsap

konutlar insa edilmistir (Dostoglu ve Oral 1999).

Cumbhuriyet donemiyle birlikte planlama c¢alismalarina baslanan sehirde, 1960
yillardan itibaren sanayinin Oonemi artmis, kentin sosyal ve fiziksel yapist hizli bir
degisime ugramistir. 1950-1965 yillar1 arasindaki donemde, Tiirkiye’ye paralel olarak
Bursa kentinde de, konut iiretim bigimi olarak gecekondu ve yapsatgilik gelistirilmis,
kent “yag lekesi” seklinde sagliksiz olarak biiylimeye baglamistir. 70°li yillarda Ankara
yolu ile ulagimin kolaylasmasindan sonra bu bdlgelere olan talep artmistir. Bunun
sonucu olarak da, ana arterlerin etrafi kacak yapilarla dolmustur. Bu donemlerde,

belediye yapilasmanin hizina yetismekte giicliik ¢ekmis ve 1970’11 yillardan itibaren
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Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigii, gecekondu dnleme bolgeleri olarak, dar gelirli aileler

icin birtakim yerleri tahsis etmistir.

Istanbul ve Ankara ile karsilastirilinca kiiciik, ancak Tiirkiye genelinde bir metropol
olan Bursa’da, 60’11 yillarda organize sanayi bolgesinin kurulmasi ile, ekonomik ve
toplumsal yapida 6nemli degisiklikler ortaya c¢ikmis, kent bir sanayi sehri haline
gelmistir. Sanayinin gelismesiyle birlikte, kentte beyaz yakalilar ve arac¢ sayist artmus,
egitim diizeyi yiikselmistir. Bursa’daki bu degisimlerin sonucunda, tiikketim kiiltiirli ve
tiketim toplumunun mekansal yansimalari olarak, ¢ok sayida aligveris merkezinin

yapildig1 ve kapali konut sitelerinin sayisinin da gittikce arttigi gozlemlenmektedir.

Bursa, 1960'l1 yillardan itibaren hizli bir kentlesme siirecine girerek tarih, kiiltiir ve
doga degerlerinin asinmasi tehlikesi ile yiiz yiize gelmistir. Biitiin bunlara ragmen,
cografi konumu, tarimsal, ticari ve sanayi potansiyelinin yiiksek olusu kentin

cekiciligini her donem korumasini saglamaktadir.

TOKI konutlarinin olusum politikasini ve gelisim siirecini daha iyi irdeleyebilmek
amaciyla, Tirkiye’nin demografik 6zelliklerini, konut gereksinimi dngoriilerini, konut
edinme yontemlerini, Bursa kenti 6zelinde de konut stogunu ve konut talebini etkileyen

unsurlar istatistiksel olarak ele almanin yararli olacag diisiiniilmektedir.

5.2. Bursa’da Konut Gereksinimi ve Konut Talebi
Tirkiye’de oldugu gibi Bursa’da da, hizli kentlesme siirecinde, kentli niifus ve
kentli hane halki sayis1 artmakta, boylece daha yiiksek konut gereksinimi ve talebi

ortaya ¢ikmaktadir.

5.2.1. Bursa’da Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut arz ve talebini belirleyen unsurlardan en énemli olanlari, demografi ve niifus
gelismeleridir. Genel niifus sayimi sonucglaria gore; Cizelge 5.1’de 6zetlendigi gibi,

Bursa niifusunun toplam niifus i¢indeki payi siirekli artmaktadir.



145

Cizelge 5.1. TUIK istatistiklerine gére Bursa ve Tiirkiye’nin niifusu, Bursa’nin toplam niifus
icindeki pay1 (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3, 2007)

Yillar Bursa (000) Tiirkiye (000) Bursa Pay %
1980 1.148 44.737 2.57
1985 1.348 50.473 2.61
1990 1.596 56.473 2.83
2000 2.125 67.804 3.14
2005 2.373 72.538 3.28
2006 2.426 73.466 3.31

Bursa’da niifus artisinin en 6nemli nedeni kentin aldig1 yiiksek orandaki goc
olmustur. Bunun yanmi sira doguma bagl niifus artist1 da yiiksektir. Cizelge 5.2°de

Bursa’daki kentlesme orani ve niifus artist izlenebilmektedir.

Cizelge 5.2. Bursa’daki kentlesme orani ve niifus artisi (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3,

2007)

Donemler Toplam Niifus (000) Kentlesme Orani Kentli Niifus (000)
(000)
1980 1.148 61.7 708
1985 1.318 68.7 905
1990 1.596 72.2 1.153
2000 2.125 76.8 1.635
2005 2.373 79.0 1.885
2006 2.426 79.2 1.921

5.2.2. Bursa’da Konut Stogu

Bursa’da hizli niifus artis1, plansiz kentlesme ve yiiksek orandaki gd¢ nedeniyle,
mimarlik ve miihendislik hizmetlerinden yoksun yapilar son yillarda hizla artmistir.
Konut gereksiniminin énemli bir bolimii kacak ve sagliksiz binalar ile karsilanmistir.

Cizelge 5.3’te 2006 yilinda Bursa’daki konut stogu yer almaktadir.

Cizelge 5.3. Bursa 2006 Konut Stogu (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3, 2007)

Gostergeler Bursa
Konut Say1s1 2000 (il ve Ilce) 565.591
Insaat Ruhsat Izni (2000-2005) 30.226

Konut Kullanimindan Cikan Konut Sayis1 (2001-2006) 2.000

Ruhsatsiz Konut Insaati (2001-2006) 60.000

Toplam Konut Stogu 2006 653.817
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Ozellikle tarim arazisi olan Bursa Ovasi’nda, deprem acisindan hem teknik

eksiklerle gerceklestirilmis, hem de bilingsiz kullanimlariyla giivenlik sorunu yaratan

kalitesiz yapilarin sayisi1 oldukga fazladir. Konut gereksiniminin belirlenmesinde 6nemli

olan gostergelerden biri de, Cizelge 5.4°te sayisal degerleri bulunan mevcut konutlarin

fiziki durumlaridir.

Cizelge 5.4. Bursa’daki konut stogunun fiziki durumu (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3, 2007)

GOSTERGELER BURSA
Konut Sayist 640.197
Konut Sayisi(1l ve ilge) 565.591
Tadilata Thtiyaci1 Olmayan 418.537
Basit Tamir ve Tadilat Thtiyaci 113.118
Esasli Tamir ve Tadilat Ihtiyaci 22.624
Harap ve Yikilmasi Planlanan 5.656
Niteligi Bilinmeyen 5.656

Bursa, kiiltiirel miras agisindan oldukca zengin bir kenttir. Ayrica, bilingli

yenilemenin simirli oldugu kentte, fiziki yasi 50-100 ve lizerinde olan bir¢ok bina yer

almaktadir. Bu nedenle, yerel yonetimler kentsel doniisiim ve yenileme projelerine

agirlik vermektedir. Cizelge 5.5’te Bursa’daki binalarin yapim yillart goriillmektedir.

Cizelge 5.5. Bursa Bina Yapim Yillari, 2000 (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3, 2007)

Tamam Konut Olarak Cogunlugu Konut Olarak
Binanin Bitis Tarihi Kullanilan Binalar Kullanilan Binalar
-1929- 5.141 455
1930-1939 2.473 169
1940-1949 4.701 437
1950-1959 9.313 854
1960-1969 17.548 1.841
1970-1979 39.319 6.025
1980-1989 52.300 10.902
1990-2000 68.552 14.005
BILINMEYEN 1.239 331
TOPLAM 200.586 35.019

5.2.3. Bursa’da Konut Gereksinimi

Bursa’da konut gereksinimini belirleyen ii¢ temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane

halki sayisindaki artig, kentsel doniisiim ve yenileme kaynakli konut gereksinimidir.

Hane halki sayisindaki artis, daha biiyiik bir yere gegmek amaciyla konut degistirmeyi
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beraberinde getirmektedir. Kentsel doniisiim, kentin eskiyen bolgelerinin yikilip yeni
konut alanlarinin yapilmasimi kapsarken, yenileme kaynakli konut gereksinimi, daha
kiiciik oOlgekte, tekil bazda yenilenmeyi ifade etmektedir. Cizelge 5.6’da Bursa’da
toplam konut gereksinimi dngoriileri yer almaktadir.

Cizelge 5.6. Bursa’daki toplam konut gereksinimi ongoriileri (Gayrimenkul Arastirma Raporu
3,2007)

Hane Halki Kentsel
Sayis1 Artisi Doniisiim Yenileme
Yillar Kayl)liakll Koilut KaynakllS Konut | Kaynakh Konut TOPLAM

Gereksinimi Gereksinimi Gereksinimi
2007 18 10 2 30
2008 17 10 2 29
2009 18 10 2 30
2010 16 10 2 28
2011 17 10 2 29
2012 18 10 2 30
2013 19 10 2 31
2014 18 10 2 30
2015 19 10 2 31

TOPLAM 160 90 18 268

5.2.4. Bursa’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Hane halki konut sahipligi, hane halki sayisi ve gelir diizeyi konut talebini etkileyen
onemli unsurlardir. Bursa’da hane halkinin konut sahipligi Cizelge 5.7°de

goriilmektedir.

Cizelge 5.7. Bursa’da hane halkinin konut sahipligi (Gayrimenkul Arastirma Raporu 3, 2007)

Konut Sahipligi Hane Halki Sayisi Hane Halki % Pay
Ev Sahibi 353.275 64.78
Kiraci 143.638 26.34
Lojmanda Oturan 6.335 1.17
Ev Sahibi Degil/Kira Odemiyor 39.081 7.17
Diger 2.798 0.52
Bilinmeyen 264 0.05
TOPLAM 545.391 100.0

Konut talebine iligkin 6nemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik
seviyesi ile kisisel gelirlerdir. Bursa ili ekonomik gelismislik ve kisi basina diisen gelir
gostergeleri agisindan Tiirkiye ortalamasinin {izerindedir. Cizelge 5.8’de ildeki gayrisafi

hasila ve kisi basina diisen gelir 6ngdriileri izlenebilmektedir.
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Cizelge 5.8. Bursa gayrisafi hasila ve kisi basina gelir ongdriileri (Gayrimenkul Arastirma
Raporu 3, 2007)

Gayrisafi Hasila . Kisi Bas1 Gelir
Yillar N}I,ilyar Dolar Niifus (000) ’ Dofar
2005 14.1 2.373 5.942
2006 15.2 2.426 6.265
2007 16.0 2.479 6.454
2008 16.8 2.533 6.632
2009 17.8 2.587 6.842
2010 18.5 2.641 7.005
2011 19.5 2.695 7.236
2012 20.4 2.749 7421
2013 21.5 2.803 7.670
2014 22.5 2.857 7.875
2015 23.7 2911 8.142

5.3. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Simirlar1 Icinde Yer Alan TOKI Konut

Uygulamalan

Toplu Konut Idaresi tarafindan, Bursa’da, sosyal donatilar kapsaminda 9 ilkdgretim
okulu, 1 lise, 2 kres, 11 ticaret merkezi, 10 cami ve 1 spor salonu ile insa edilmis; bu
donatilarla birlikte 11.959 konut insaat1 baslatilmis ve biiyiik cogunlugu tamamlanmaistir
(TOKI1, 2009). Sekil 5.1°de Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari i¢inde yer alan TOKI

uygulamalari goriilmektedir.

el GO0 g[t‘.
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Sekil 5.1. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Simirlar1 Igindeki TOKI Uygulamalari (Google Earth)
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Sekil 5.2°de Bursa’daki TOKI Uygulamalari’nin kent igindeki dagilimi goriilmektedir.
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Sekil 5.2. TOKI Konut Alanlarin Bursa Kentindeki Dagilimi
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5.3.1. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Smmirlar1 Icinde Uygulamasi Biten ve
Kullanilmakta Olan TOKI Konutlar

e Bursa, Hasanaga TOKI Konutlari

e Bursa, Yildirm-Yigitler Mh. TOKI Konutlar
e Bursa, Osmangazi-Yunuseli TOKI Konutlar1
e Bursa, Kayapa TOKI Konutlar:

e Bursa, Kestel TOKI Konutlari

5.3.1.1. Bursa, Hasanaga TOKI Konutlari

Hasanaga konutlarinin yer aldig1 arazi, TOKI tarafindan hazineden devralinan mera
sahalaridir. Dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak uygulanan konut alaninda, toplam
1584 konut bulunmaktadir. Hasanaga TOKI konutlar1 kapsaminda ilkogretim okulu,
aligveris merkezi (market, eczane, tuhafiye vb.), cami, kafe, restoran, spor salonu ve

rekreatif alanlar yer almaktadir (Sekil 5.3 - Sekil 5.14).

Sekil 5.3. TOKI Hasanaga Vaziyet Plan1
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Sekil 5.4. TOKI Hasanaga Hava Fotografi (Google Earth)

RETIME KL
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Sekil 5.5. TOKI Hasanaga Tip 1 plan ve goriiniis (http://wowturkey.com /forum/viewtopic.php?

p=652105)
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Sekil 5.6. TOKI Hasanaga Tip 2 plan ve goriiniis (http://wowturkey.com /forum/viewtopic.php?
p=652105)

Sekil 5.8. TOKI Hasanaga Genel Goriiniim (TOKI 2009)



153

Sekil 5.11. TOKI Hasanaga’dan Sokak Goriiniimii (Giir 2009)
Sekil 5.12. TOKI Hasanaga Ilkogretim Okulu (TOKI 2009)

Sekil 5.13. TOKI Hasanaga’da yer alan kafe (Giir 2009)

Sekil 5.14. TOKI Hasanaga’da yer alan aligveris merkezi (Giir 2009)

5.3.1.2. Bursa, Yildirim-Yigitler TOKI Konutlar

Toplam 492 konutun yer aldig1 TOKI Yildirim yerlesimi, dar ve orta gelir grubuna
yonelik olarak insa edilmistir. Uygulama, Yildirrm Belediyesi ve TOKI isbirligiyle

kentsel doniisiim kapsaminda gerceklestirilmistir ve yaklasik 3,3 hektarlik alani
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kapsamaktadir. Konut alan1 kapsaminda sosyal donat1 olarak ilkdgretim okulu, aligveris

merkezi, kafe, spor salonu, cami yer almaktadir (Sekil 5.15-Sekil 5.23).

Sekil 5.16. TOKI Yildirim-Yigitler Vaziyet Plani
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Sekil 5.18. TOKI Yildirim-Yigitler Normal Kat Plani
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Sekil 5.20. TOKI Yigitler’den Goriiniis (Giir 2009)
Sekil 5.21. TOKI Yigitler’den Gériiniis (Google Earth)

Sekil 5.22. TOKI Yigitler’den Goriiniis (Kentsel Déniisiim ve Bursa Raporu 2008)

Sekil 5.23. TOKI Yigitler’de Konut Blogu Ornegi (Google Earth)
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5.3.1.3. Bursa, Osmangazi-Yunuseli TOKI Konutlar

Toplam 912 konutun yer aldigi TOKI Osmangazi-Yunuseli’nde; 432 konut alt gelir ve
yoksul grubu i¢in insa edilmisken, kalan 480 konut dar ve orta gelir grubuna yoneliktir.
Konut alan1 kapsaminda sosyal donati olarak ilkogretim okulu, cami ve rekreatif alanlar
yer almaktadir (Sekil 5.24-Sekil 5.32).

BURSA GSMANGAZ]. TOPLU KONUT ALANKPAZIVET PLANI

T LB T

Sekil 5.25. TOKI Yunuseli Hava Fotografi (Google Earth)
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Sekil 5.27. TOKI Yunuseli C1 Tipi Normal Kat Plan1 (www.toki.gov.tr)
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Sekil 5.28. TOKI Yunuseli C1 Tipi On Gériiniisii (www.toki.gov.tr)

Sekil 5.29-Sekil 5.30. TOKI Yunuseli’nden Gériiniisler (Giir 2009)
r’

Sekil 5.31-Sekil 5.32. TOKI Yunuseli’nden Gériiniisler (Giir 2009)
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5.3.1.4. Bursa, Kayapa TOKI Konutlar

Kayapa konutlarmin yer aldigi arazi, TOKI tarafindan hazineden devralinan mera
sahalaridir. Dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak insa edilen konut alaninda, toplam
368 konut yer almaktadir. TOKI Kayapa kapsaminda ilkdgretim okulu, ticaret merkezi,
kiitiiphane, cami ve rekreatif alanlar yer almaktadir (Sekil 5.33-Sekil 5.43).

Sekil 5.34. TOKI Kayapa Hava Fotografi (Google Earth)
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Sekil 5.40. TOKI Kayapa'nin Gériiniimii (Giir 2009)
Sekil 5.41. TOKI Kayapa Ilkdgretim Okulu (Giir 2009)
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Sekil 5.42. TOKI Kayapa Ticaret Merkezi (Giir 2009)

Sekil 5.43. TOKI Kayapa Genel Gériiniim (Giir 2009)
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5.3.1.5. Bursa, Kestel TOKIi Konutlari

Toplam 716 adet konutun yer aldig1 Kestel TOKI yerlesiminde, konutlarin 56’s1 alt gelir
ve yoksul grubuna, kalan 660 konut ise dar ve orta gelirli kesime yonelik olarak
uygulanmistir. TOKI Kestel Konutlar1 kapsaminda ilkdgretim okulu, saglik ocagi,
ticaret merkezi, cami ve rekreatif alanlar yer almaktadir. Sosyal donati ¢esitliliginin

kullanict memnuniyetini olumlu yonde etkileyecegi tahmin edilmektedir (Sekil 5.44-

Sekil 5.54)
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Sekil 5.45. TOKI Kestel Hava Fotografi (Google Earth)



165

WP =22 by ;
[ | == | I . " t-:?.?Tﬁlm:rj.l.t.l 1],
[ s g | .-...|:. | | L oL
¥ LS

B

B

BEHEEHE
EEBEEEHH

BH

Sekil 5.46. TOKI Kestel C1 Kat Plan1 (www.toki.gov.tr)

Sekil 5.47. TOKI Kestel Arka Goriiniis

Sekil 5.48. TOKI Kestel Goriiniis (Giir 2009)

Sekil 5.49-Sekil 5.50. TOKI Kestel’den Goriiniisler (Giir 2009)
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Sekil 5.51-Sekil 5.52. TOKI Kestel Saglik Ocagi ve ilkdgretim Okulu (Giir 2009)

5 il

Sekil 5.53-Sekil 5.54. TOKI Kestel Ticaret Merkezi ve Cami (Giir, 2009)

5.3.2. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Simirlar1 i¢cinde Uygulamas1 Devam Etmekte
Olan TOKI Konutlar

e Bursa, Hamitler TOKI Konutlar1
e Bursa, Yildirim-Akc¢aglayan TOKI Konutlari

e Bursa Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi
5.3.2.1. Bursa, Hamitler TOKIi Konutlar

Hamitler TOKI Konut Alani’nda, birinci etap kapsaminda 948, ikinci etap
kapsaminda ise 1.124 adet konut olmak {izere toplam 2072 adet konut bulunmaktadir.
Ik etapta 432 konut, ikinci etapta ise 992 konut alt gelir ve yoksul grubuna yénelik

olarak uygulanmistir.

Sosyal donatilar kapsaminda, ilk etapta 2 ticaret merkezi, cami, kres, saglik ocagi,

ilkdgretim okulu bulunmakta iken; ikinci etapta ilkdgretim okulu, lise, spor salonu ve
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ticaret merkezi bulunmaktadir. Uygulamanin biiyiik bir kism1 tamamlanmis durumdadir

(Sekil 5.55-Sekil 5.67).
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Sekil 5.56. TOKI Hamitler Hava Fotografi (Google Earth)
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Sekil 5.57. TOKI Hamitler D Tipi Normal Kat Plan1 (www.toki.gov.tr)
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Sekil 5.59. TOKI Hamitler L5 Tipi Normal Kat Plan1 (www.toki.gov.tr)

Sekil 5.60. TOKi Hamitler L5 Tipi On Goriiniis (www.toki.gov.tr)
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Sekil 5.61. TOKI Hamitler Genel Goriiniimii (TOKI 2009)

Sekil 5.62. TOKI Hamitler Girisi (Giir 2009)

Sekil 5.63. TOKI Hamitler’in kent siluetine etkisi (Giir 2008)

Sekil 5.64- Sekil 5.65. TOKI Hamitler’den Gériiniisler (Giir 2009)
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Sekil 5.66. TOKI Hamitler Ilkdgretim Okulu (Giir 2009)
Sekil 5.67. TOKI Hamitler Cami (Giir 2009)

5.3.2.2. Bursa, Yildinnm-Ak¢aglayan TOKI Konutlari

Bu toplu konut alaninin biiyiikk bir kismi (80 doniim) Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi’ne, diger kismi da Yildirnm Belediyesi’ne aittir. Uygulama, Yildirim
Belediyesi ve TOKI isbirligiyle kentsel doniisiim kapsaminda gerceklestirilmektedir ve
Akcaglayan ile Degirmenlikizik Mahalleleri arasinda kalan boélgede yaklagik 32
hektarlik alam1 kapsamaktadir. Toplam 774 konutun bulundugu yerlesimde, sosyal
donatilar kapsaminda, sosyal tesis, saglik ocagi, kres, kahve, hanimlar kahvesi, bakkal,
berber, cami ve rekreatif alanlar yer almaktadir. TOKI Akcaglayan Konutlari, az katl
ve egimli araziye uygun bir sekilde yerlestirilmis oldugundan, Bursa’da bulunan diger
TOKI konut alanlarina gore farklilik yaratmaktadir. Uygulamanin biiyiik bir kismi
tamamlanmis durumdadir (Sekil 5.68 - Sekil 5.82).

“Google
e

Sekil 5.68. Akcaglayan Kentsel Doniisiim Alani (Kentsel Doniigiim ve Bursa Raporu 2008)
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IZOMETRIK PERSPEKTIF ]
OLGEK: 1/500 T3

Sekil 5.71. TOKI Yildirim-Akgaglayan Hava Fotografi (Google Earth)




172

2 o
@ ®
@ ®
@ @
& ®
@ ®
® ®e ®© ® ® o o
O = BUOK G MERDIVENLES] BASAMAK SATIS! YERNDE CECISEHIR. :'-...
e oy
KONUT
0,00 Kotu s
IEMIN KATPLANI Olcek:1/50 woma DA e
A BLOK ABLOK
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Sekil 5.79. TOKI Yildirm-Akgaglayan Genel Gériiniim (http:// wowturkey.com/ forum/
viewtopic. php?p=1288377)

Sekil 5.80. TOKI Yildirim-Akgaglayan’da Konut Blogu Ornegi (Giir 2009)

Sekil 5.81-Sekil 5.82. TOKI Yildirim-Akgaglayan’dan Gériiniisler (Giir 2009)
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5.3.2.3. Bursa Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi

Doganbey Kentsel Yenileme Projesi, Osmangazi ilgesi’ndeki Fomara Caddesi,
Hasim Iscan Caddesi, Gazcilar Caddesi arasinda Doganbey, Kiremitci, Tayakadin ve
Kircaali Mahalleleri’ni kapsamaktadir. Osmangazi Belediyesi ve Toplu Konut Idaresi

isbirligiyle gerceklestirilmektedir (Sekil 5.83-5.86).

Sekil 5.83. Doganbey Kentsel Doniisiim Proje Alani (Kentsel Doniisiim ve Bursa Raporu 2008)

28.11.2006 tarihinde T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi, Bursa
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Osmangazi Belediye Baskanlig1 arasinda “Bursa
Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi Protokolii” imzalanarak, Osmangazi
Belediyesi smirlart iginde yer alan yaklagik 282.000 m? ylizdlglimli Kiremitei,
Tayakadin, Doganbey ve Kircaali Mahalleleri Kentsel Yenileme Alan1 olarak

belirlenmistir.

Y B TR T

Sekil 5.84. Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi (Kentsel Doniigiim ve Bursa Raporu 2008)
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Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi Kapsaminda, dort bolgenin ihalesi
tamamlanmis olup, 1. Bolgede 208, 2. Bolgede 222, 3. Bolgede 774, 4. Bolgede 400
konut insa edilmektedir. Ayrica, 5. Etapta 508, 6. Etapta ise 635 konut ihaleye
cikacaktir. Toplam 2747 konutun yer alacagi uygulamada, 50 bin metrekareyi asan bir

meydan olusturulmas1 amaglanmaktadir.

Sekil 5.85-Sekil 5.86. Doganbey Kentsel Yenileme Projesi’nden Goriiniisler
(Kentsel Donlisiim ve Bursa Raporu 2008)

Toplu Konut Idaresi Baskan Yardimcist1 Ercan TIRAS’in belirttigi iizere
(27.11.2008 tarihli gériisme) idare, Bursa’daki gecekondu doniisiim projelerine agirlik
vermis durumdadur. Istanbul’dan sonra konut projelerinde en ¢ok ragbet goren ikinci ilin

Bursa olmasi nedeniyle, kentteki arsa rant1 ve spekiilasyonu her gegen giin artmaktadir.
5.4. Calisma Alanlarinin Se¢cim Kriterleri

Alan arastirmas1 kapsaminda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi smirlari icinde, Izmir,
Mudanya ve Ankara yollar1 iizerinde bulunan {i¢ alt / orta gelir grubuna yénelik TOKI
konut alaninda galisma gerceklestirilmistir. Hasanaga, Yunuseli ve Kestel TOKI konut
alanlarinin tezdeki alan arastirmasi igin belirlenmesinde, bu alanlarin sosyal
donatilarinin ¢esitliligi ve kalitesi, kullanilma siireleri ve Bursa’nin ii¢ farkli bolgesinde

bulunmalari etken olmustur.

Béliim 5.3’te detayl olarak ele aliman TOKI konutlarindan, Hasanaga 3, Yunuseli
2, Kestel ise 1 yillik bir yerlesimdir. Yunuseli TOKI konut alan1 kent iginde, merkeze
yakin bir konumda ve Mudanya yolu iizerinde iken, Hasanaga TOKI yerlesimi kent
disinda ve Izmir yolu iizerinde, Kestel TOKI yerlesimi ise kent disinda, merkeze

olduk¢a uzak bir konumda ve Ankara yolu iizerinde bulunmaktadir. Orneklerin ayni
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kent iginde, farkli bolgelerde bulunup, degisik Ozelliklere sahip olmasinin yanisira,
Hasanaga ve Kestel yerlesimlerinin dar / orta, Yunuseli’nin ise alt gelir / yoksul grubuna
yonelik olmasi, kullanici memnuniyetinin  Slglimiinde yararlanilan faktorlerin
sonuglarmi farklilastirmakta ve kullanici beklentileri ile sikayetlerini daha net ortaya

koymaktadir.

5.5. Alt ve Orta Gelir Gruplarma Yonelik TOKi Konutlarinda Kullanici

Memnuniyetinin Arastirilmasi

Calismada oOrnekleme teknigi olarak tabakali ornekleme kullanilmis, tabakalara
orneklem hacminin dagitilmasinda ise orantili dagitim yaklasimi tercih edilmistir.
Hasanaga’da 1584, Yunuseli’'nde 912, Kestel’de 716 adet konutun toplami olan 3212
konutluk anakiitle grubundan % 5 tolere edilebilir 6rnekleme hatasi ile % 95 giiven
araliginda 6rneklem hacminin 343 olmasina, hazir tablolardan yararlanilarak karar
verilmistir. Calisma i¢in toplanacak veri 343’{in iizerine ¢iktik¢a sonuclarin giivenilirligi
artacagindan dolay1 400 anket dagitilmis, 380 anket geri donmiig, 16 kisinin verdigi
cevaplar tutarsiz oldugu icin veri grubundan diglanmis ve calisma toplam 364 kisi
lizerinden yiiriitiilmiistiir. Orneklem hacimleri igin olusturulmus hazir tablo (Cizelge

5.9) ve formiilii ile 6rnekleme planina ait tablo (Cizelge 5.10) asagida sunulmustur.

Cizelge 5.9. Anakiitle Biiyiiklikleri ve Tolerans Gosterilebilir Orneklem Hatasina
Gore Orneklem Hacimleri

Anakiitle hacmi |G.Diizeyi | +%1 | %2 | £%3 | £%4 | + %5
500 %95 475 | 416 341 273 217
%99 485 | 446 394 338 286

1.000 %95 906 | 706 516 375 278
] %99 943 | 806 649 510 400
2000 %95 1655 | 1091 696 462 322
' %99 1786 | 1351 961 684 500
3.000 %95 2286 | 1334 787 500 341
' %99 2542 | 1743 1144 773 545
4.000 %95 2824 | 1501 843 522 351
) %99 3225 | 2040 | 1265 826 571
5.000 %95 3288 | 1622 880 536 357
' %99 3845 | 2271 1350 861 588
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Tabloda yer alan degerler asagidaki formdil ile elde edilmistir:

ne Nit’pgq
(N-1d*>+tpg

N= Anakiitle hacmi, = Giiven diizeyine ait f-dagiliminin tablo degeri, p=
Anakiitle oranmin tahmini, g= (1-p) ve d=Orneklem hatasim1 gdstermektedir (Bayram,

2009).

Cizelge 5.10. Orneklem Hacminin Dagitilmasi
Orantil1 dagitim Calismada

Tabaka Konut sayist sonucu olmasi liullamlan
gereken orneklem
orneklem hacmi hacmi
Hasanaga 1584 169 184
Yunuseli 912 97 100
Kestel 716 77 80
Toplam 3212 343 364

Bursa’daki TOKI konutlarinda kullanici memnuniyetinin &lgiilmesine y&nelik
uygulamada, literatiirdeki c¢esitli makalelerden yararlanilarak toplam 7 faktor
belirlenmistir. Bu faktorler; sosyal donatilar ve acik alanlar, cevresel faktorler,
konutun fiziksel ozellikleri, erisebilirlik-ulasim, giivenlik, konutun iklimsel

kontrolii ve komsuluk iliskileri olarak ele alinmstir.

Faktorlerin  belirlenmesinde yararlanilan kaynaklar kapsaminda; sosyal
donatilar ve acik alanlardan memnuniyet faktoriiniin belirlenmesinde, Je& Lee&
Chong& Shin, Salleh (2008), Berkoz (2008), Tiirkoglu (1997)’'ndan, c¢evresel
faktorlerden memnuniyetin belirlenmesinde; Je& Lee& Chong& Shin, Li&Song
(2009), Gabbani (1996), Salleh (2008), Berkoz (2008), Tiirkoglu (1997)’ndan, konutun
fiziksel ozelliklerinden memnuniyet faktoriiniin belirlenmesinde; Li&Song (2009),
Gabbani (1996), Salleh (2008), Tiirkoglu (1997)’ndan, erisebilirlik-ulasim faktoriiniin
belirlenmesinde; Li&Song (2009), Gabbani (1996), Salleh (2008), Berkoz (2008),
Tiirkoglu (1997)’ndan, giivenlik faktoriiniin belirlenmesinde; Amerigo & Aragones

(1997), Je& Lee& Chong& Shin, Li&Song (2009), Gabbani (1996), Salleh (2008),
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Berkoz (2008), Tiirkoglu (1997)’ndan, konutun iklimsel kontroliinden memnuniyet
faktoriiniin belirlenmesinde; Je& Lee& Chong& Shin, Li&Song (2009), Tiirkoglu
(1997)’ndan, komsuluk iliskilerinden memnuniyet faktoriiniin belirlenmesinde ise
Amerigo & Aragones (1997), Li&Song (2009), Berkoéz (2008), Tiirkoglu (1997)’ nun
calismalarindan  yararlamlmigtir.  TOKI konutlarinda kullanici  memnuniyetinin
6l¢iilmesi i¢in tarafimizdan gesitli kaynaklar revize edilerek hazirlanan 1-5 likert tipinde

ve 39 sorudan olusan 6l¢ege faktor analizi yapilmastir.

Faktor analizi, degiskenler arasindaki karsilikli iligkileri inceleyerek,
degiskenlerin daha anlamli ve 6zet bir sekilde sunulmasini saglar. Degisken gruplari
arasindaki iligkilerin altinda yatan birlikteligin ortak oriintiilerinin hangi faktorler i¢inde

yorumlanacagini basit anlamda ortaya koyar (Bayram 2004).

Faktor analizinde ilk asama gozlenen degisken degerleri arasinda
korelasyonlarin hesaplanarak orijinal degiskenlerin bir korelasyon matrisi haline
getirilmesidir. Korelasyon matrisinden faktorlerin tiiretilerek, dondiiriilmemis faktor
matrisinin elde edilmesi analizin ikinci asamasini olusturur. Bu asamada, herhangi bir
veri grubuna faktor analizinin uygulanmasi i¢in faktor tiiretme tekniklerinden birinin ele
alinmas1 gerekir. Cesitli faktor tiiretme teknikleri vardir, fakat en yaygin kullanilani
Temel Bilesenler Analiz teknigidir. Analizin {i¢lincii asamasi, dondiirme yontemlerinden
birinin kullanilarak dondiiriilmiis faktdr matrisinin elde edilmesidir. Dik ve egik olmak
tizere iki farkli dondiirme yontemi, bunlar iginde ¢esitli teknikler mevcuttur. Sosyal
bilim uygulamalarinda en yaygin kullanilanlar dik dondiirme yontemleri arasinda yer
alan Quartimax ve Varimax teknikleridir. Dondiiriilmiis faktor matrisinin yorumlanmasi

ise analizin son agamasini olusturur (Bayram 2004).

Anket formunda bulunan ve 39 maddeden olusan soru grubuna faktér analizi
uygularken faktor yiikleri 0,30 iizeri olan maddeler dikkate alinmistir ve 10 madde
faktor yiikii 0,30’un altinda oldugu i¢in analiz disinda kalmistir. Analiz diginda kalan 10
madde, anket formu kapsaminda Ek 1’de sunulmustur. Analizde faktor tiiretme teknigi
olarak Temel Bilesenler Analizi ve dondiirme teknigi olarak Kaiser Normalizasyonla
birlikte Varimax dondirme teknigi kullanilmistir. Analiz sonucunda elde edilen

dondiiriilmiis bilesenler matrisi asagidaki Cizelge 5.11°de sunulmustur.
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Cizelge 5.11. Faktor Analizi Sonuclar

Faktorler = Maddeler Fa}(t?r QZ Asiklanan
yiuikii deger varyans
Konut alanindaki aglhk. alanlar (yiiriiyiis yolu, 840 6.44 14,632
cocuk parki vb.) yeterlidir.
1. Faktor Konut alanindaki otopark yeterlidir. , 769
Konut alanindaki yesil alanlar yeterlidir. ,793
Konut alani kalabaliktir. ,804 425 11,708
2. Faktor Konut alani giiriiltiiltdiir. , 794
Konut alaninda bloklar birbirine yakindir. , 754
Konuttaki oda sayisi yeterlidir. ,810 2,71 10,674
Konuttaki oda biiytikliikleri yeterlidir. ,843
Konuttaki salon biiyiikliigii yeterlidir. ,835
3. Faktor Konuttaki mutfak biiyiikligi yeterlidir. ,735
Konuttaki banyo biiytikliigi yeterlidir. ,786
Konuttaki balkon biiytikliigii yeterlidir. ,609
Konutun planmi kullanighdir. ,533
Konut alanindaki toplu tasima olanaklar1 ile
giiniin her saatinde kent merkezine kolayca ,831 1,87 10,087
ulasilabilmektedir.
Konut alanindan, giiniin her saatinde, toplu tasima
olanaklar ile (veya yliriiyerek) saglik birimlerine , 791
kolayca ulasilabilmektedir.
4 Fakior Konut al.al.nndan, gliniin .her.saatlfl.de, para
islemlerinin gergeklestirilebilecegi ,708
birim/birimlere kolayca ulasilabilmektedir.
Konut alanindan aligverig birimlerine kolayca 778
ulagilabilmektedir. ’
Konut alanindaki toplu tasima olanaklar ile is 804
yerine kolayca ulasilabilmektedir. ’
Kuonut .d(')gal afetlere (deprem, sel, riizgar) karst 758 179 7.488
giivenlidir.
5 Faktor Konut yangina kars1 giivenlidir. ,838
Konutta can ve mal giivenligi saglanmaktadir. ,839
Konut alani ¢cocuklar i¢in giivenlidir. ,848
Konutta iyi havalandirma saglanabilmektedir. ,488 1,56 7,139
6. Faktor Konut soguktan iyi bir bigimde yalitilmstir. ,851
Konut kis aylarinda iyi bir bigimde 1sinmaktadir. ,861
Konut alanindaki komsulardan memnuniyet 804 117 6.571
duyulmaktadir.
Konut alaninda, gerektiginde komsulardan yardim
. . ,842
. alinabilmektedir.
7. Faktor Konut alanindaki  komsuluk iliskilerinden
. ,889
memnuniyet duyulmaktadir.
Konut alaninda genel olarak sosyal iliskilerden 718

memnuniyet duyulmaktadir.
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Yapilan Faktor Analizinde 6zdegeri birden biiyiik olan faktorlerin tiiretilmesi
istenmistir. Bu durumda toplam yedi faktor tliretilmistir. Her bir faktoriin 6zdegeri ve
aciklanan varyans degerleri Cizelge 5.11°de yeralmaktadir. Analiz sonucunda elde

edilen yedi faktor toplam varyansin %68,3 linii agiklamaktadir.

Faktorler ile maddeler arasindaki korelasyon degerlerini ifade eden faktor
yiikleri sirasiyla sOyledir: Birinci faktore ait faktor yiikleri 0,77-0,84, ikinci faktore ait
faktor yiikleri 0,75-0,80, tligiincli faktore ait faktor yiikleri 0,53-0,84, dordiincii faktore
ait faktor yiikleri 0,71-0,83, besinci faktore ait faktor yiikleri 0,76-0,85, altinci faktore
ait faktor yiikleri 0,49-0,86 ve yedinci faktore ait faktor yiikleri 0,72-0,89 olarak elde

edilmistir.

Giivenilirlik analizi bir dl¢ekte yer alan maddeler arasindaki i¢ tutarliligi dlcer ve
bu maddeler arasindaki iliskiler hakkinda bilgi sunar (Bayram, 2004). Giivenilirlik
katsayis1 daima 0 ile 1 arasinda deger alir. Soru gruplar i¢in en yaygin kullanilan igsel
giivenilirlik indeksi Cronbach Alphadir. Bu indeks degiskenler arasindaki ortalama
korelasyonu temel alarak, bir dlgekteki degiskenlerin i¢ tutarlifini 6lger. Cronbach
Alpha degeri 0,70’in iizerinde olan Olceklerin igsel tutarliliga sahip oldugu, yani ele

alinan 6lgegin giivenilir oldugu soylenir (Bayram 2004).

Yukarida elde edilen yedi boyut i¢in yapilan Giivenilirlik Analizi sonuglar

Cizelge 5.12°de sunulmustur.

Cizelge 5.12. Giivenilirlik Analizi Sonuclan

Faktor Analizi Boyutlart I\S/I;}i(sile Ortalama ngg?l?;t Cerlrllj t;la:h
1. Faktor: Sosyal donatilar ve acik alanlar 3 11,69 2,28 0,80
2. Faktor: Cevresel faktorler 3 7,17 2,59 0,73
3. Faktor: Konutun fiziksel 6zellikleri 7 27,25 4,59 0,87
4. Faktor: Erisebilirlik-ulasim 5 14,09 5,10 0,87
5. Faktor: Giivenlik 4 13,81 3,53 0,90
6. Faktor: Konutun iklimsel kontroli 3 11,74 1,98 0,75
7. Faktor: Komsuluk iligkileri 4 15,37 2,42 0,85
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Yapilan Giivenilirlik Analizi sonucunda, Faktor Analizi ile elde edilen

boyutlarin herbirine ait Cronbach Alpha degerleri 0,73 ile 0,90 arasinda degismekte

olup, tiim katsayilar kabul

edilebilir

sinirlarda

korelasyonlar Cizelge 5.13’te sunulmustur.

bulunmustur.

Cizelge 5.13. Faktorler arasi korelasyonlar

Faktorler arasi

F1 F2 F3 F4 F5 F6  F7
F1: Sosyal donatilar ve agik |
alanlar
F2: Cevresel faktorler 13 1
F3: K.onu“[un fiziksel 407 13 .
ozellikleri
F4: Erigebilirlik-ulagim ,10 ,03 ,09 1
F5: Giivenlik Jd67 03 177 537 1
F6: Konutun iklimsel kontrold  ,17~ 22" 397 01 207 1
F7: Komsuluk iliskileri J97 197 19" 137 19" 327

* p<0,05; ** p<0,01

Bulunan faktorler arasi korelasyonlara bakildiginda en giiglii iliskinin (r=0,53;

p<0,01) gilivenlik ile erisebilirlik-ulasim faktorleri arasinda oldugu, ikinci sirada ise

konutun fiziksel 6zellikleri ile sosyal donatilar ve agik alanlar (r=0,40; p<0,01) arasinda

oldugu bulunmustur.

5.5.1. Kullanic1 Profiline iliskin Degerlendirmeler

Toplam 364 kisinin katildig1 ¢aligmada katilimcilarin 20-67 yas arasinda oldugu,

PR

ortalama yagin 38,0419,69 seklinde degistigi tespit edilmistir. Katilimcilarin Bursa’da

yasama yili ise 1-66 yil arasinda degismekte olup, ortalama yasama yili 17,73+13,08

(ortalamazstandart sapma) ve ortalama gelir 1332,71+£683,51 seklinde degismektedir.

Katilimcilarin cinsiyet dagilimi asagidaki tabloda verilmistir (Cizelge 5.14)

Cizelge 5.14. Cinsiyet Dagilim

Cinsiyet Frekans %

Kadin 133 36,5
Erkek 231 63,5
Toplam 364 100,0

Cizelge 5.14 incelendiginde, ¢alismaya katilanlarin %63,5 unun erkek, %36,5’unun

kadin oldugu goriilmektedir.
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Cizelge 5.15. Konut Alaninin Bulundugu Yer

TOKI Konut Alam Frekans %
Hasanaga 184 50,5
Yunuseli 100 27,5
Kestel 80 22,0
Toplam 364 100,0

Cizelge 5.15°te, calismaya katilanlarm % 50,5’unun Hasanaga TOKI
konutlarindan, % 27,5’ unun Yunuseli TOKI konutlarindan ve % 22’sinin Kestel TOKI
konutlarindan oldugu goriilmektedir. Calismaya katilanlarin % 98,1°1 oturdugu
konuttaki oda sayisinin iki oldugunu belirtmistir. Bilindigi gibi oda sayisina bagl olarak
konut fiyat1 degistigi i¢in, ¢alismaya katilanlarin ¢ogunlugunun dar gelirli oldugu

sOylenebilir.

Cizelge 5.16. Niifusa Kayith Yerlesim Merkezleri

Yerlesim merkezi Frekans %
i1 merkezi 174 47,8
Ilge merkezi 124 34,1
Koy 56 15,4
Yurtdis 10 2,7
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin niifusa kayith oldugu yerlesim merkezlerinin dagiliminin
verildigi Cizelge 5.16 incelendiginde, ¢alismaya katilanlarin ¢ogunlugunun % 47,8’lik
bir oranla il merkezinden oldugu goriilmiistiir. Katilmeilarin % 34,1°1 ilge merkezine,

% 15,41 koye, % 2,7’lik kismui ise yurtdisina kayitlidir.

Cizelge 5.17. Medeni Durum

Medeni Durum Frekans %
Hig evlenmemis 39 10,7
Evli 308 84,6
Esi 6lmiis 6 1,6
Bosanmis 11 3,0
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin medeni  durumunun  goriildigi  Cizelge 5.17

incelendiginde, katilimcilarin % 84,6’1ik bir oranla biiyiik ¢cogunlugunun evli oldugu, %
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10,7’sinin hi¢ evlenmemis oldugu, % 1,6’smin esini kaybetmis, % 3,0’liniin ise

bosanmis oldugu izlenmektedir.

Cizelge 5.18. Egitim Durumu

Egitim Durumu Frekans %
[Ikogretim ve alt1 151 41,5
Lise 129 35,4
Universite ve lisansiistii 84 23,1
Toplam 364 100,0

Cizelge 5.18 incelendiginde, calismaya katilanlarin biiyiilk c¢ogunlugunun

ilkdgretim mezunu oldugu goriilmektedir. Katilimcilarin % 41,5’u ilkdgretim ve alti

egitimi, % 35,4’1 lise egitimi,

durumdadar.

%23,1’1 ise Universite ve lisansiistii egitimi almis

Cizelge 5.19. Is Durumu
Is Durumu Frekans %
Tam giin 239 65,7
Yarim giin 5 1,4
Ev hanimi/Emekli 100 27,5
Issiz 20 5,5
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin is durumunun verildigi Cizelge 5.19 incelendiginde,

katilimcilarin % 65,7°lik bir oranla ¢ogunlugunun tam giin

calistigl, % 1,4’linlin yarim

giin calistigi, % 27,5’unun ev hanimi veya emekli oldugu, % 5,5’unun ise issiz oldugu

izlenmektedir.

Cizelge 5.20. Meslek
Meslek Frekans %
Isci 147 40,4
Memur 104 28,6
Tiiccar/Esnaf vb. 25 6,9
Profesyonel meslek 29 8,0
Diger 59 16,2
Toplam 364 100,0
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Cizelge 5.20 incelendiginde, calismaya katilanlarin ¢ogunlugunu isgilerin

olusturdugu goriilmektedir. Katilimeilarin % 40,4°1 isci, % 28,6’st memur, % 8,0°1

profesyonel meslek grubundan, % 6,9’u tiiccar veya esnaftir, % 16,2’si ise diger meslek

gruplarina dahildir (ev hanimi gibi).

Cizelge 5.21. Sosyal Giivence

Sosyal Giivence  Frekans %

Hayir 41 11,3
Evet 323 88,7
Toplam 364 100,0

Cizelge 5.21°de goriildiigii gibi, calismaya katilanlarin % 88,7’sinin sosyal

giivencesi varken, % 11,3 liniin yoktur.

Cizelge 5.22. Ekonomik Durum

Ekonomik Durum Frekans %
Kotii 30,5
Orta 202 55,5
Iyi 14,0
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin  ekonomik durumunun verildigi Cizelge 5.22°de

gorildiigli gibi, katilmcilarin  ¢ogu ekonomik durumlarinin  orta oldugunu

diisiindiiklerini belirtmistir. Ekonomik durumlariin orta oldugunu belirtenler % 55,5,

kotii oldugunu belirtenler % 30,5 ve iyi oldugunu belirtenler ise % 14 oranindadir.

Cizelge 5.23. Kisi Sayis1

Kisi sayisi Frekans %
1 10 2,7
2 57 15,7
3 126 34,6
4 134 36,8
5 28 7,7
6 7 1,9
7 2 ,5

Toplam 364 100,0
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Cizelge 5.23’te izlenebildigi gibi, caligmaya katilanlarin ¢ogu % 36,8’lik bir
oranla evde 4 kisi olarak yasadiklarini belirtmislerdir. Katilimcilarin % 2,7’si evde
yasayan kisi sayisini 1 kisi, % 15,7’si 2 kisi, % 34,6’s1 3 kisi, % 7,7’si 5 kisi, % 1,9’u 6
kisi, % 0,5°1 ise 7 kisi olarak belirtmistir.

Cizelge 5.24. Konut Sahipligi
Konut Sahipligi Frekans %

Kira 83 22.8
Kendinin 274 75,3
Akraba 7 1,9
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin konut sahipliginin incelendigi Cizelge 5.24°te de
goriildigi gibi, % 75,31k bir oranla katilimcilarin ¢ogu yasadiklari konutun sahibidir.
% 22,8’inin kirada oturdugu katilimcilarin % 1,9’u ise akrabalarinin evinde

yasadiklarini belirtmislerdir.

Cizelge 5.25. Konut Odeme Durumu

Konut Odeme Durumu Frekans %
Evet 157 43,1
Hayir 207 56,9
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarin konut taksitlerini 6deme durumlarin verildigi Cizelge
5.25 incelendiginde, konut taksitlerini karsilarken zorlananlarin % 56,9’luk oranla
cogunlukta oldugu, taksitleri karsilarken zorlanmadiklarini belirten katilimcilarin ise %

43,1 oraninda oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.26. Eskiden Oturulan Semt

Eskiden Oturulan Semt Frekans %
Bursa 331 90,9
Bursa dis1 33 9,1
Toplam 364 100,0

Cizelge 5.26°da izlenebildigi gibi, % 90,9’luk oranla calismaya katilanlarin
biiyiik ¢ogunlugu TOKI konutlarina yerlesmeden énce de Bursa’da yasamaktadir,

konutlara yerlesmeden dnce Bursa’da oturmayanlar ise % 9,1 oranindadir.
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Cizelge 5.27. Eskiden Oturdugu Konut Tipi

Eskiden Oturdugu Konut Tipi Frekans %

Gecekondu 70 19,2
Tek ev 50 13,7
Az katli apartman 198 54,4
Cok katli apartman 32 8,8
Konut sitesi 14 3.8
Toplam 364 100,0

Calismaya katilanlarim TOKI konutlarina yerlesmeden 6nce oturdugu konut
tiplerinin verildigi Cizelge 5.27°de gorildigi gibi, % 54,4’liik oranla katilimcilarin
cogu az kath apartmanda oturmaktadir. Gecekonduda oturanlar % 19,2, tek evde

oturanlar % 13,7, ¢cok katli apartmanda oturanlar % 8,8, konut sitesinde oturanlar ise %

3,8 oranindadir.

Cizelge 5.28. TOKI Konutlarim Tercih Nedeni

TOKI Konutlarmi Tercih Nedeni Frekans %
Ekonomik 258 70,9
Ailevi 38 10,4
Sosyal donatilar 27 7,4
Konut ve k.alaninin fiziksel 6zellikleri 17 4,7
Giivenlik 4 1,1
Ise yakilik 20 5,5
Toplam 364 100,0

ise glivenliktir.

Calismaya katilanlarin TOKI konutlarii tercih etme nedenlerinin verildigi
Cizelge 5.28’de goriildiigii lizere, % 70,9’luk oranla katilimcilarin biiyilk ¢cogunlugu
TOKI konutlarin1 ekonomik nedenlerle tercih etmislerdir. Diger tercih nedenleri ise %
10,4’liik oranla ailevi, % 7,4’liikk oranla sosyal donatilarin varligi, % 5,5’1ik oranla ise

yakinlik, % 4,7°1ik oranla konut ve konut alaninin fiziksel 6zellikleri, % 1,1’lik oranla

Cizelge 5.29. Kendini Ayricalikhh Hissetme Durumu

Kendini Ayricalikh Hissetme Durumu  Frekans %
Evet 248 68,1
Hayir 116 31,9

Toplam 364 100,0
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Calismaya katilanlarin TOKI konutlarinda kendilerini ayricalikli hissetme
durumunun verildigi Cizelge 5.29’da izlenebildigi gibi, katilimcilarin ¢ogunlugu %
68,1’lik oranla kendilerini ayricalikli hissettiklerini, % 31,9’luk kismi ise kendilerini

ayricalikli hissetmediklerini belirtmislerdir.

5.5.2. Farkhh Degiskenlerle, Kullanict Memnuniyeti Olciimiinde Yararlanilan

Faktorlerin Karsilastirilmasi Sonucunda Ulasilan Bulgular

Calismanin bu boliimiinde, iki bagimsiz 6rneklem ortalamalar1 arasindaki farkin
istatistiksel olarak anlamli olup olmadigini sinamak amaciyla #-testi yapilmistir. Cizelge
5.30’da goriilen testin yapilmasindaki amag, kadin ve erkeklerin yedi faktore ait

memnuniyet diizeylerinin birbirinden farklilik gdsterip gostermedigini ortaya

koymaktir.
Cizelge 5.30. Cinsiyete gore t-testi sonuglari

Faktorler Kadin (n=133) Erkek (n=231) t p
Sosyal donatilar ve agik alanlar 3,95 3,86 1,011 313
Cevresel faktorler 2,28 2,45 -1,856 ,064
Konutun fiziksel 6zellikleri 3,88 3,89 =266  ,790
Erisebilirlik-ulasim 2,80 2,82 -,208  ,835
Giivenlik 3,36 3,50 -1,369 ,172
Konutun iklimsel kontrolii 3,93 3,90 512 ,609
Komsuluk iliskileri 3,85 3,83 ,374 ,709

Kullanici memnuniyetine ait elde edilen yedi boyut ile cinsiyet arasinda
istatistiksel olarak bir farklilik elde edilememistir. Diger bir ifade ile kadin ve erkeklerin
sosyal donatilar ve acik alanlardan, c¢evresel faktorlerden, konutun fiziksel
Ozelliklerinden, erisebilirlik-ulasimdan, giivenlikten, konutun iklimsel kontroliinden ve
komsuluk iligkileri alanlarindan memnuniyet diizeyleri birbirinden farklilik

gostermemektedir (Cizelge 5.30).
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Cizelge 5.31. Is durumuna gore ¢-testi sonuglar

. Tam giin Ev hanimi

Faktbrler calisan (n=239) /Emekli (n=100) ! p

Sosyal donatilar ve agik alanlar 3,86+,79 3,99+,69 -1,427  ,154
Cevresel faktorler 2,43+,92 2,23+,70 2,238 ,026
Konutun fiziksel 6zellikleri 3,87+,67 3,95+,65 -1,095 274
Erigebilirlik-ulasim 2,84+1,04 2,77+,95 ,525 ,600
Giivenlik 3,46+,91 3,40+,85 ,601 ,548
Konutun iklimsel kontrolii 3,90+,66 3,99+,53 -1,329  ,185
Komsuluk iliskileri 3,82+,63 3,89+,48 -1,070 ,286

Kullanict memnuniyetine ait elde edilen yedi boyut ile is durumu arasinda
sadece cevresel faktorler agisindan istatistiksel olarak anlamli bir farklilik elde
edilmistir (Cizelge 5.31). Tam giin g¢alisanlarin g¢evresel faktdrlerden memnuniyet

diizeyleri ev hanimi/emeklilerden daha yiiksek bulunmustur.

Cizelge 5.32. Kira durumuna gore #-testi sonuglari

Faktorler Kira (n=83) Kendi (n=281) t p

Sosyal donatilar ve agik alanlar 4,01+,67 3,86+,78 1,595 ,112
Cevresel faktorler 2,42+.94 2,38+,84 416 ,678
Konutun fiziksel 6zellikleri 4,01£,55 3,85+,67 1,918 ,056
Erisebilirlik-ulasim 2,81+,95 2,81+1,04 ,101 ,892
Giivenlik 3,60+,56 3,40+,95 2,284 023
Konutun iklimsel kontrolii 3,95+,72 3,90+,64 ,657 512
Komsuluk iliskileri 3,65+,78 3,90+,53 -2,689  ,008

Kullanic1 memnuniyetine ait elde edilen yedi boyut ile kira durumu arasinda
giivenlik ve komsuluk iligkileri acgisindan istatistiksel olarak anlamli farkliliklar elde
edilmistir (Cizelge 5.32). Kirada oturanlarin giivenlikten memnuniyet diizeylerinin ev
sahibi olanlardan daha fazla oldugu ve evsahibi olanlarin komsuluk iliskilerinden
memnuniyet diizeylerinin kirada oturanlara nazaran daha yiiksek oldugu sonuglar1 elde

edilmistir.

Bagimsiz {i¢ veya daha fazla 6rneklem ortalamasi arasindaki farkin anlamliligini
test etmek amaciyla yapilan varyans analizinde gruplarin ait olduklari anakiitle
ortalamalar: arasinda fark olmadigina iligkin sifir hipotezi reddedilmis ise, yani
gruplarin anakiitle ortalamalari i¢in en az iki grup arasinda anlamli bir fark bulunmussa,

bu farkin ya da farklarin hangi gruplar arasinda oldugunun bulunmasi i¢in ¢oklu
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karsilagtirma testlerine (Post Hoc Test) basvurulur (Bayram, 2004). Anakiitle
varyanslar1 birbirine esit oldugunda yaygin olarak kullanilan ¢oklu karsilastirma testi

Tukey testidir. Asagidaki tabloda Post Hoc testi olarak Tukey testine yer verilmistir.

Cizelge 5.33. Konutun bulundugu yere ait varyans analizi sonuglari

. Hasanaga  Yunuseli Kestel Post
Fakibrler =184y  (m=1000 (=80) © P Hoc
Sosyal donatilar ve acik alanlar 4,14+,53  3,60+,74 3,70+,11 224 ,000 H>Y=K
Cevresel faktorler 1,97+,58  2,88+,89 2,74+,91 58,1 ,000 H<Y=K
Konutun fiziksel 6zellikleri 4,01+,58  3,58+,65 4,01+,71 16,5 ,000 Y<H=K
Erisebilirlik-ulagim 3,07+,88  2,56+1,13  2,54+1,04 12,6 ,000 H>Y=K
Giivenlik 3,67+49  2.85+1,24  3,68+68 38,2 ,000 Y<H=K
Konutun iklimsel kontroli 3,94+,60  3,72+,65 4,07+,74 6,89 ,001 Y<H=K
Komsuluk iligkileri 3,83+,55  3,79+,54 3,92+,76 1,10 334 -

Yapilan varyans analizi sonucu alt1 faktore ait kullanict memnuniyet diizeyleri
(sosyal donatilar ve agik alanlar, cevresel faktorler, konutun fiziksel oOzellikleri,
erisebilirlik-ulagim, giivenlik, konutun iklimsel kontrolii) konutun bulundugu yere ait
farklilik gostermektedir (Cizelge 5.33). Sadece komsuluk iliskileri faktorii kullanici

memnuniyeti agisindan konutun bulundugu yere ait farklilik géstermemektedir.

Hasanaga TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin sosyal donatilar ve acik
alanlardan memnuniyet diizeylerinin Yunuseli ve Kestel TOKI konutlarinda oturan
kullanicilardan daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Yunuseli ve Kestel TOKI
konutlarinda oturan kullanicilarin ¢evresel faktorlerden memnuniyet diizeyleri ise
Hasanaga TOKI konutlarinda oturan kullanicilardan daha yiiksektir. Hasanaga ve Kestel
TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin konutun fiziksel ézelliklerinden memnuniyet
diizeyleri Yunuseli TOKI konutlarinda oturan kullanicilardan daha yiiksektir. Hasanaga
TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin erisebilirlik-ulasitmdan memnuniyet diizeyleri
Yunuseli ve Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilardan daha yiiksek elde
edilmistir. Hasanaga ve Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin giivenlikten
memnuniyet diizeyleri Yunuseli TOKI konutlarinda oturan kullanicilardan daha yiiksek
bulunmustur. Hasanaga ve Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin konutun
iklimsel kontroliinden memnuniyet diizeyleri Yunuseli TOKI konutlarinda oturan

kullanicilardan daha yiiksektir.
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TOKI kullanicilarinin kendileri icin ifade ettikleri ekonomik durumlari ile

memnuniyet faktorleri arasinda istatistiksel farklilik olup olmadigini belirlemek

amactyla varyans analizi yapilmis ve sonuclar asagida sunulmustur.

Cizelge 5.34. Ekonomik duruma ait varyans analizi sonuglari

) Kotii Orta Iyi Post
Fakirler m=111)  @®=202) (@=s) © P Hoc
Sosyal donatilar ve agik alanlar 3,90+,82 3,92+,74 3,81+,66 42 ,659 -
Cevresel faktorler 2,27+,77 2,41+,86 2,571,044 2,32 ,100 -
Konutun fiziksel 6zellikleri 3,88+,71 3,92+,61 3,80+,72 ,70 ,496 -
Erisebilirlik-ulagim 2,78+1,04  2,73+1,01 3,21+,89 445 012 [>K=0
Gilivenlik 3,44+,84 3,38+,95 3,75¢,60 3,60 ,028 >0
Konutun iklimsel kontrolii 3,88+,67 3,92+,65 3,94+,67 ,19 ,828 -
Komsuluk iligkileri 3,88+,57 3,82+,61 3,84+,62 ,36 ,695 -

Ekonomik durumu iyi olan kullanicilarin erisebilirlik-ulasimdan memnuniyet

diizeyleri ekonomik durumu orta ve kotii olan kullanicilardan daha yiiksektir. Ekonomik

durumu iyi olan kullanicilarin giivenlikten memnuniyet diizeyleri de, ekonomik durumu

orta olan kullanicilardan daha yiiksektir (Cizelge 5.34).

Cizelge 5.35. Yas gruplarina gore varyans analizi sonuglari

41-50 yas

.. 20-30 yas  31-40 yas (n=88) 51+ yas Post
Faktorler (n=84)  (n=156) (n=36) F Hoc
Sosyal donatilar ve agik alanlar 4,00+,77 3,86+,83 3,83+,69 4,02+,51 1,131 ,336 -
Cevresel faktorler 2,39+84  228+86 292892 256478 1,851 ,138 .
Konutun fiziksel 8zellikleri 3,855,69  3,90469 390560 396160 281 839 -
Erisebilirlik-ulagim 2,90+,95  2,94+1,00 2,65+1,14  2,52+90 2,783 051 -
Giivenlik 3,57+,68  3,50+85  3,21x1,07  3,58+88 3,123 026  1>3
Konutun iklimsel kontrolii 3,78+75  3,95564 39162 408159 2140 095 -
Komsuluk iliskileri 3,63577  3,90+56  393E48 392150 4956  ,002 2=3>1

NOT: 1:20-30 yas, 2: 31-40 yas, 3: 41-50 yas, 4: 51+ yas

Geng yasta (20-30 yas grubu) olan kullanicilarin giivenlikten memnuniyet

diizeylerinin orta yasta (41-50 yas) olan kullanicilara nazaran daha yiiksek oldugu elde

edilmistir. Ayrica komsuluk iligkilerinden 31-50 yas arasi kisilerin geng¢ yasta olanlara

nazaran daha memnun olduklar1 sonucuna ulasilmistir (Cizelge 5.35).
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Cizelge 5.36. Tercih nedenine ait varyans analizi sonuglari

Faktérler Ekonomik  Sosyal d. Fiziksel F Post
(n=258) (n=65) (n=41) Hoc
Sosyal donatilar ve agik alanlar 3,88+,76 3,95+,86 3,95+,61 327 721 -
Cevresel faktorler 2,34+,82  2,73+1,00 2,14+73 7,490 ,001 2>1=3
Konutun fiziksel 6zellikleri 3,89+,64 3,91+,73 391+,66  ,042 959 -
Erisebilirlik-ulasim 2,81£1,03  2,79+1,07 2,92+,90 225,798 -
Giivenlik 3,41+,93 3,524,79 3,57+,70 824 440 -
Konutun iklimsel kontrolii 3,91+,62 3,80+,82 4,09+,58 2,429 1,090 -
Komsuluk iliskileri 3,83+,59 3,87+,66 3,86+,61 ,129 879 -

NOT: 1:Ekonomik nedenler, 2: Sosyal donatilar, 3: Fiziksel nedenler

Sosyal donatilar nedeniyle TOKI konutlarm tercih eden kullanicilarin sosyal-

fiziksel ¢evresel faktorlerden memnuniyet diizeyleri ekonomik ve fiziksel nedenlerle

TOKI’yi tercih edenlerden daha yiiksektir (Cizelge 5.36).

Cizelge 5.37. Eski konut tipine gore varyans analizi sonuglari

Faktorler Gecekondu  Tekev Azarl;ath Col;;(tath F Post
~84 =156 ‘ H
@=84h) @36 g8y (=36 o¢

Sosyal donatilar ve agik alanlar 3,94+,61 3,87+,73  3,86+,85 4,02+,55 ,650 583 2=4>
Cevresel faktorler 2,014,558  2,82+92 237485  2,60£96 10,367 000 ;V;‘
Konutun fiziksel 6zellikleri 3,94560 3,89+58 3,87+71 39358 300 826
Erisebilirlik-ulagim 3.114.83 2’90;1’0 2674111 292479 3563 014 153
Giivenlik 3,704,45 342492 337+99 348+82 2514 058
Konutun iklimsel kontrolii 3,99+55  3,80+73 3,95t62 3,78+86 1577 195
Komsuluk iliskileri 3.87£42  3.81+70 3.84+62 385569 118 950

NOT: 1: Gecekondu ,2: Tek ev, 3: Az katli apartman, 4: Cok katli apartman

Daha once gecekonduda oturanlarin gevresel faktdrlerden memnuniyet diizeyleri tek

ev ve ¢ok katli evde oturanlardan daha yiiksektir. Daha dnce gecekonduda oturanlarin

erisebilirlik-ulasitm memnuniyet diizeyleri daha 6nce az katlida oturanlarinkinden daha

yiiksek bulunmustur (Cizelge 5.37).
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6. ARASTIRMA SONUCLARI ve ONERILER

Tezin bu boliimii, Bursa’daki alt ve orta gelir gruplarina ydnelik TOKI konutlarinda
kullanict memnuniyetinin belirlenmesine iligkin yapilan anket ¢alismasinda (Ek 1) elde
edilen bulgularin degerlendirilmesi ve bu dogrultuda farkli kisi/kurumlarin yorum ve

gorislerinin de ele alinmasiyla gelistirilen sonug ve 6nerilerden olusmaktadir.

6.1. Bursa’da Yer Alan Alt ve Orta Gelir Gruplarina Yonelik TOKI Konutlarinda

Kullanic1 Memnuniyetinin Degerlendirilmesi

Bursa’da bulunan alt ve orta gelir grubuna yonelik TOKI konutlarindaki kullanic
memnuniyetinin ortaya koyuldugu caligmada, kentin li¢ farkli bdlgesinde yer alan,
donatilar1 ve kullanilma siireleri bakimindan ¢esitlilik gosteren Hasanaga, Yunuseli ve
Kestel TOKI konut alanlarinda arastirma yapilmistir. Memnuniyetin 6l¢iilmesi amaciyla
kullanicilara uygulanan anket calismast ile (Ek 1); sosyal donatilar ve agik alanlar,
cevresel faktorler, konutun fiziksel Ozellikleri, erigebilirlik-ulagim, giivenlik, konutun
iklimsel kontrolii ve komsuluk iligkilerinden memnuniyet faktorlerine iligskin elde edilen

bulgular degerlendirilmistir.

Cizelge 6.1. TOKI Konutlarinda Kullanicilarin Memnuniyet Diizeyi

KULLANICILARIN MEMNUNIYET DUZEY1
TOKI Sosyal
Konutun e ere ts Konutun
donatilar [ Cevresel | fiziksel Exisebilirlik- | Givenlik | iklimsel
alan‘iar ozellikleri § kontrolii
Hasanaga Yiiksek Yiiksek Yiiksek Yiiksek Yiiksek
Yunuseli Yiksek
Kestel Yiiksek Yiiksek Yiiksek Yiiksek

Sosyal donatilar ve ac¢ik alanlardan memnuniyet faktorii degerlendirildiginde;
Hasanaga TOKI konutlarinda yasayan kullanicilarin memnuniyet diizeyinin Yunuseli ve
Kestel TOKI konutlarinda oturanlardan daha yiiksek oldugu tespit edilmistir.

Hasanaga’da, sosyal donatilar kapsaminda, ilkdgretim okulu, aligveris merkezi (market,
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eczane, tuhafiye vb.), cami, kafe, restoran ve rekreatif alanlar yer almakta iken,
Yunuseli’nde cami ve rekreatif alanlar, Kestel TOKI konut alaninda ise ilkdgretim
okulu, saglik ocagi, ticaret merkezi (manav ve market dahil), cami ve rekreatif alanlar
yer almaktadir. Tahmin edildigi lizere, sosyal donatilarin ¢esitliligi ve kalitesi kullanici
memnuniyetini olumlu yonde etkilemektedir. Boylece, Bolim 1.1°de, caligmanin
amaglarinda belirtilen 1. hipotez dogrulanmaktadir. Yunuseli TOKI sosyal konutlari,
sosyal donati ¢esitliligi bakimindan en zayif konut alani oldugundan, bu faktérden
memnuniyet diizeyi diigiiktiir. Hasanaga ve Kestel konut alanlar1 kendi iginde
degerlendirildiginde ise; Hasanaga sosyal konutlarit hem sosyal donati bakimindan daha
zengindir, hem de 3 yillik gecmisiyle Kestel’e nazaran oldukca yerlesmis bir bolgedir.
Bu nedenle sosyal donatilar ve acik alanlardan ~memnuniyet faktori
degerlendirildiginde, en yiiksek memnuniyet diizeyinin Hasanaga TOKI konut alaninda

oldugu sonucuna varilmstir.

Cevresel faktorler; konut alaninin kalabalik, giiriiltiilii, bloklarin birbirine yakin ve
yiiksek olmasindan duyulan rahatsizligi ve yerlesimin temiz ve bakimli olmasi,
goriiniimiinden duyulan memnuniyet, bolgede aydinlatmanin yeterli olmasi ile ilgili
kullanict goriislerini ortaya koymaktadir. Bu faktore yonelik degerlendirmede; Yunuseli
ve Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin memnuniyet diizeyinin, Hasanaga
TOKI konutlarinda yasayanlara gore daha yiiksek oldugu sonucuna ulasilmistir.
Hasanaga’da 1584, Yunuseli’nde 912, Kestel’de 716 adet konut bulundugu g6z 6niine
alindiginda, Hasanaga’da yasayan bireylerin, yerlesimi kalabalik veya giiriiltiilii bulmasi
beklenen bir sonugtur. Konut sayisinin fazlaligindan dolayi, yerlesimin yayildig1 alanin
da biiylimesi, alan i¢inde her bolgenin esit diizeyde aydinlik, temiz ve bakimli
olamamasima neden olmaktadir. Ayrica, Hasanaga, niifusun kalabalik olmasinin da
etkisiyle, kullanicilarin yas, meslek gruplari, egitim, is durumlari bakimindan en ¢ok
farklilik gosterdigi TOKI konut alanidir. Bu da, bolgedeki kullanicilarin beklentilerinin

farklilagsmasini beraberinde getirmektedir.

Kullanicilarm biiyiik ¢ogunlugunun (% 70) TOKI konut alanm tercih nedeninde,
ekonomik faktorler yatmakta ve bdylece, caligmanin amaglar1 kapsaminda yer alan 2.
hipotez dogrulanmaktadir. Ancak, bu faktoriin yanisira, sosyal donatilar nedeniyle de bu

konut alanlarini tercih eden kullanicilarin memnuniyet diizeyleri, ekonomik ve fiziksel
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(konutun fiziksel ozellikleri, giivenlik, ise yakinlik) nedenlerle secenlerden daha
yiiksektir. Bununla birlikte, daha 6nce gecekonduda oturanlarin cevresel faktorlerden
memnuniyet diizeylerinin, tek ev ve cok katli evlerde oturanlara gore; tam giin
calisanlarin memnuniyet diizeylerinin ise, ev hamimi/emeklilere gore daha yiiksek
oldugu sonucuna ulasilmigtir. Daha Once gecekonduda oturan bireylerin, simdi
yasamakta olduklar1 konut alanlarina gére daha kotli kosullarda yasadig: bir gercektir.
Bu nedenle, bu insanlarin “Basimi sokacak bir evim oldu” mantigiyla ve gecekondudan
daha iyi sartlarda yasamalar1 nedeniyle durum degerlendirmesi yaptig1 ve bu faktérden
memnuniyet diizeylerinin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu durumda, ¢alismanin
amaclar1 kapsaminda yer alan ve alt gelir grubu kullanicilarinin 6znel isteklerinin,
genellikle nesnel kullanict  gereksinimlerini  yansittigini  savunan 6. hipotez
dogrulanmaktadir. Tam giin ¢alisanlarin memnuniyet diizeyinin, ev hanimi/emeklilere
gore daha yiiksek olmasinin nedeni ise, konut alaninda daha az vakit gegirmeleridir.
Konut alaninda biitiin gilinlerini gegiren bireyler problemlerle daha sik yiizlesmekte
iken, yalnmizca aksam saatlerinde evde olanlar bunlar1 fark etmemekte ve bu faktoriin

degerlendirilmesinde daha yiiksek bir memnuniyet diizeyi sergilemektedirler.

Konutun fiziksel 6zellikleri degerlendirildiginde ise, Hasanaga ve Kestel TOKI
konutlarinda oturan kullanicilarin  memnuniyet  diizeylerinin, Yunuseli TOKI
konutlarinda oturanlardan daha yiiksek oldugu sonucuna ulasilmistir. Hasanaga TOKI
konut alaninin tamami, dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak yapilmis iken; Kestel
TOKI konut alaninda toplam 716 konutun 56’s1 alt gelir grubuna ve yoksullara, geriye
kalan 660 konut dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak yapilmistir. Yunuseli TOKI
konut alaninda ise, toplam 912 konutun 432’si alt gelir grubu ve yoksullara, geriye
kalan 480 konut ise dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak insa edilmistir; dolayisiyla,
bu bolgede dagilimin yar1 yariya oldugu sdylenebilir. Bu durumda, konutun fiziksel
Ozelliklerinden memnuniyet diizeyinin Yunuseli’nde diisiik oldugu sonucuna dayanarak,
alt gelir grubu ve yoksullara yonelik konutlarin, maliyeti diisiirmek adina, daha kalitesiz
malzeme ve is¢ilikle yapildigr sdylenebilmektedir. Dolayisiyla, ¢alismanin amaglari

kapsamindaki 4. hipotez dogrulanmaktadir.

Erisebilirlik ve ulasim faktorii ile ilgili degerlendirme sonucunda ise, Hasanaga

TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin memnuniyet diizeyi, Yunuseli ve Kestel TOKI



197

konutlarinda oturan kullanicilardan daha yiiksek elde edilmistir. Bu faktor kapsaminda,
kent merkezine, saglik birimlerine, para islemlerinin gerceklestirilebilecegi birimlere,
aligveris birimlerine, isyerine ve temel egitim birimlerine erisebilirlik/ulasim
sorgulanmaktadir. Daha 6nce de belirtildigi iizere, digerlerinde bulunmasina ragmen
Yunuseli’nde aligveris birimi, okul, para islemlerinin gerceklestirilebilecegi birim(ler)
bulunmamaktadir. Anket sirasinda yapilan goriigmelerde kullanicilarin belirttigi iizere,
bu birimler konut alanina uzak kalmaktadir. Burada yasayan ve toplam niifusun yarisini
olusturan alt gelir grubu ve yoksullar, para sikintis1 ¢ekmekte ve acil durumlarda bu
islemleri gergeklestirmek istemektedirler. Bolgenin kent i¢inde yer almasina ragmen,
aligveris birimlerinin ve okulun da yerlesim alanindan uzakta olmasi sikintiya yol
agmaktadir. Kestel’deki konut alaninda ise ilkdgretim okulu, saglik ocagi ve ticaret
merkezi bulunmasina ragmen, yerlesimin kent disinda yer almasi ulasim problemlerini
beraberinde getirmektedir. Anket ve gorlismelerde kullanicilar tarafindan belirtildigi
lizere, temel gereksinimleri karsilamak i¢in varolan aligveris birimine, ilkdgretim
okuluna, acil durumlarda ise saglik ocagina ulasim oldukca rahattir; ancak, yerlesimin
kentin ¢ok disinda olmasindan dolayi, toplu tasima olanaklari ile kent merkezine ve is
yerlerine ulasim problemli olmaktadir. Kestel TOKI konut alaninda, yerlesimi besleyen
baska konutlarin da olmamasi nedeniyle ¢ok sinirli oldugu belirlenen toplu tagima
olanaklarinin gelistirilmesi gerekmektedir. Hasanaga TOKI konut alan1 sinirlar1 iginde,
okul, aligveris birimleri ve para islemlerinin gergeklestirilebilecegi birimlerin olmasi
erisebilirlik/ulagim memnuniyet diizeyini olduk¢a olumlu yonde etkilemektedir. Ayrica,
kent disinda olmasina ragmen bolgede Gogmen Konutlari, 6grenci yurtlar1 ve diger
toplu konut alanlar1 da bulundugundan, toplu tagitmanin gelismis olmasi, is yerlerine ve
kent merkezine ulasimin rahatlikla yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Bu sonuglar

dogrultusunda, ¢alismanin amaglarinda yer alan 5. hipotez dogrulanmaktadir.

Degerlendirme sonuglarinda, konut alaninin bulundugu yerin yanisira, ekonomik
durumun 1iyi veya kotli olmasmin, kullanicilarin erisebilirlik/ulasim faktoriinden
memnuniyet diizeylerini etkiledigi izlenmistir. Bununla birlikte, daha dnce gecekonduda
oturan kullanicilarin bu faktérden memnuniyet diizeyleri de, digerlerine gore daha
yiiksektir. Daha 6nce gecekonduda yasayan kullanici, birtakim olumsuzluklara ragmen,
yine de TOKI konut alanlarinda daha iyi sartlara sahip olmaktadir. Bu da memnuniyet

diizeyini artirmaktadir. Bu durumda, ¢alismanin amaclar1 kisminda belirtilen 3. hipotez
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dogrulanmaktadir. Ekonomik durumu iyi olan kullanicilar ise, kotli veya orta olanlara
gore erigebilirlik/ulasimdan daha memnun olduklarini belirtmislerdir. Konut alaninin
nerede bulundugu fark etmeksizin, 6zel aragla ulasim saglayabilen kullanicilar, toplu
tasima ile ulagim saglamaya c¢alisanlara gore daha avantajli durumda ve daha

memnundurlar.

Konut alaninda can/mal ve c¢ocuklarin gilivenliginin, dogal afet ve yangin
giivenliginin sorgulandig1 giivenlik faktoriiniin degerlendirilmesinde, Hasanaga ve
Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin memnuniyet diizeyinin, Yunuseli TOKI
konutlarinda oturanlardan daha yiiksek oldugu sonucuna varilmistir. Dogal afet ve
yangin konusunda, ydnetmeliklere uygun insa edilen TOKI konutlarinda giivenlik esit
seviyededir. Memnuniyet diizeyinde farklilik yaratan durum, can/mal ve c¢ocuklarin
giivenligidir. Hasanaga ve Kestel’de bulunan konut alanlari, kent disinda olmalarindan
dolayi, duvarlarla ¢evrili olmamasina ragmen, disa kapali ve giivenlikli konut yerlesimi
gibi davranmaktadirlar. Ayrica, Hasanaga’da konut alanina giris belli bir noktadan
yapilmakta ve kapida giivenlik bulunmaktadir. Kestel’deki konut alani ise yer aldigi
bolgede daha yiiksek bir konumda bulunmaktadir, etrafinda baska yerlesim alani
olmadigindan, oraya giden yol ayristirict bir rol oynamaktadir. Yunuseli’'ndeki TOKI
konut alami ise, destek birimlerini ¢arpik gelismis cevreden alan, o cevreyle i¢ ige
yasamak zorunda kalan ve sinirlar1 belirsiz olan bir davranmis sergilemektedir. Etrafi
kagak yapilarla ¢evrili olan konut alanina diger mahallelerden gelen gengler, kullaniciy1
oldukca rahatsiz etmektedir. Bu durumun bolgedeki yesil alan kullanimini da olumsuz
etkiledigi yerlesim alaninda, kullanicilar can/mal ve c¢ocuklarinin giivenliginin
saglanmadigim  belirtmislerdir. Yunuseli TOKI sosyal konutlarinda yasayan
kullanicilarin biiyiik ¢ogunlugu, gorsel gegirgenligi engellemese de, fiziksel gecirgenligi

engelleyecek bigimde konut alanlarinin ¢evrelenmesini istemektedirler.

Erigebilirlik ve ulasim faktoriine benzer bigimde, ekonomik durumu iyi olan
kullanicilarin - giivenlikten memnuniyet diizeylerinin ekonomik durumu orta olan
kullanicilardan daha yiliksek oldugu sonucuna varilmistir. Yunuseli’nde yasayanlarin
gelir diizeyinin digerlerine gore daha diisiik olmasit ve bu bdlgedekilerin kendilerini
giivenlikli hissetmemeleri bu sonucun ortaya ¢ikmasina neden olan etkenlerden biridir.

Ancak temel etken, konut bloklarindaki katlarin satis fiyatlariin yukariya ¢ikildikca
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artmasidir. Ekonomik durumu daha iyi olan kullanicilar, iist katlardan konut satin
alabildikleri igin, alt katlardakilere gore kendilerini daha giivende hissetmektedirler.
Geng yasta (20-30 yas grubu) olan kullanicilarin giivenlikten memnuniyet diizeylerinin,
orta yasta (41-50 yas) olan kullanicilara nazaran daha yiiksek oldugu elde edilmistir. Bu
durum, yasin ilerlemesiyle birlikte beklentilerin ve giivensizlik hissinin artmasinin bir
gostergesidir. Bununla birlikte, kirada oturan kullanicilarin giivenlikten memnuniyet
diizeylerinin, ev sahibi olanlardan daha yiiksek oldugu sonucuna varilmistir. Bunun iki
nedeni vardir; birincisi kirada oturanlarin genellikle ¢cocuk sahibi olmamasi nedeniyle,
cocuklarin giivenligiyle ilgili bir sikintilarinin olmamasidir. Ikincisi ise, kirac1 olmalari
nedeniyle, evlerini kalic1 olarak gérmemeleri ve ev sahibi olanlara nazaran giivenlik

probleminin iizerinde fazla durmamalaridir.

Konutun yalitimini, kis mevsiminde i1sinmasini, yaz aylarinda sicak olmasini ve
konutta iyi havalandirma saglanabilmesini sorgulayan iklimsel kontrol faktoriiniin
degerlendirilmesinde, Hasanaga ve Kestel TOKI konutlarinda oturan kullanicilarin
memnuniyet diizeyinin, Yunuseli TOKI konutlarinda oturanlardan daha yiiksek oldugu
sonucuna ulagilmistir. Ug konut alaninda da havalandirmayla ilgili bir problem olmadig
goriilmiistiir. Ancak, dar ve orta gelir grubuna yonelik insa edilen Hasanaga ve Kestel
konutlari ile alt gelir grubu ve yoksullara ydnelik insa edilen Yunuseli TOKI konutlar
arasindaki iscilik, malzeme ve kalite farki, yalittimin saglanmasinda da kendini

gostermektedir.

Yapilan varyans analizi sonucunda, alt1 faktore ait kullanici memnuniyet
diizeylerinin (sosyal donatilar ve agik alanlar, ¢evresel faktorler, konutun fiziksel 6zellikleri,
erigebilirlik-ulagim, giivenlik, konutun iklimsel kontrolit) konutun bulundugu yere ait
farklilik gosterdigi, sadece komsuluk iligkileri faktdriiniin kullanici memnuniyeti
acisindan konutun bulundugu yere ait farklilik gostermedigi goriilmiistiir. Tahmin
edildigi tizere, yerlesimdeki komsulardan memnuniyeti, gerektiginde komsulardan
yardim alinabilmesini, genel olarak komsuluk iligkilerinden ve sosyal iligkilerden
memnuniyeti sorgulayan komsuluk iliskileri faktoriinlin yas ile baglantis1 vardir. Yasi
31-50 arasinda olan kisilerin, hangi konut alaninda yasadiklar1 fark etmeksizin bu
faktorle ilgili memnuniyet diizeylerinin yiiksek oldugu sonucuna ulasilmistir. Bununla

birlikte, ev sahibi olanlarin komsuluk iligkilerinden memnuniyet diizeylerinin, kirada
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oturanlara nazaran daha yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bunun nedeni, kirada oturanlarin
evlerini kalic1 olarak gérmemesi ve komsularla iliski kurma gereksinimi hissetmemesi
iken, ev sahibi olanlarda bu durumun tersinin gegerli olmasidir. Konut sahibi olanlar,
komsulariyla iligki kurmakta ve bu faktére yonelik memnuniyet diizeyleri yiiksek
olmaktadir. Bununla birlikte, kullanicilarin biiyiik bir kism1 (%68) TOKI konut alaninda
yasadiklarindan dolayr kendilerini ayricalikli hissettiklerini belirtmekte, bdylece

calismanin amaci boliimiinde yer alan 7. hipotez dogrulanmaktadir.

Bulgularda da ifade edildigi gibi, kullanict memnuniyetine ait elde edilen yedi boyut
ile cinsiyet arasinda istatistiksel olarak bir farklilik elde edilememistir. Buna goére de,
kadin ve erkeklerin sosyal donatilar ve agik alanlardan, ¢evresel faktorlerden, konutun
fiziksel Ozelliklerinden, erisebilirlik-ulasimdan, gilivenlikten, konutun iklimsel
kontroliinden ve komsuluk iligkileri alanlarindan memnuniyet diizeylerinin birbirinden

farklilik gostermemekte oldugu sonucuna varilmstir.
6.2. Sonuc ve Oneriler

Tarim toplumundan sanayi toplumuna gecis ile birlikte, iilke genelinde yiginsal
gocler meydana gelmis, kentlesme siireci hizlanmis ve konut gereksinimi 6nemli oranda
artmistir. Bu donemde, konut arz1 efektif talebe gore belirlenirken, 6deme giicli olmayan
kesimin konut gereksinimi, biiyiik oranda yasal olmayan yontemlerle karsilanmaya
calisilmigtir. Devlet, dar gelirlilere yonelik olarak, kredi saglamanin yanisira, yasal
diizenlemelerle mevcut gecekondu bdlgelerini, cok katli ve ruhsatli alanlara

doniistiirmiistiir.

1980 sonrasinda konut sunum bigimleri iist ve {ist-orta gelirli grubun talebine gore
olugmus, ozellikle biiylik metropollerde disa kapali konut yerlesmelerine olan egilim
artmustir. Ozel sektdriin, kar amaciyla, iist gelir gruplarinin talebini karsilamaya yonelik
konut {iretimi yapmasinin yanisira, Emlak Bankasi’nin ve Toplu Konut idaresi’nin
kaynaklar1 da bu yonde kullanilmistir. Bu donemde, konut sektorii bir meta ve rant alani
olarak goriilmiis, dar gelirlilere yonelik konut iiretimi, devlet tarafindan desteklenmeyen

kooperatifler tarafindan saglanmaya ¢alisilmis, ancak basarili olunamamastir.
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1984°te kurulan TOKI, ilk kuruldugu yillarda bir finans kurumudur. Bu dénemde
konut finansmaninin % 85’ten fazlasin1 kooperatiflere yonlendirmis, birgok dnemli ve
basarili proje ve uygulamalara imza atmistir. 1988 yilindan sonra kooperatiflere verdigi
destegi azaltan TOKI, ¢ok sayida belediye projeleri ve yerel uygulamalar baslatmustir.
1994°ten sonra KIPTAS i kurulmasiyla, dogrudan kendisinin konut iiretme 6zelligi
olan KIPTAS modeli, TOKI’ye hakim olmus ve Idare, kredi saglamak yerine, kendi
arsalar1 tlizerinde dogrudan konut iiretimine ve 0zel sektorle isbirligi i¢inde calismaya

basglamistir.

Giiniimiizde TOKI, basta konut olmak iizere Tiirkiye’deki yap1 sektoriinde, Sekil
4.26’da da bahsedildigi gibi, tiim yetki ve sorumluklar1 biinyesinde toplayan, baskin
ozelliklere sahip, c¢ok islevli bir kurumdur. Dar gelirlilere yonelik konut iiretiminde
“seferberlik” ilan eden TOKI elestirilirken, dzellikle nicelik bakimindan performansini
ve sahip oldugu giicli géz ard1 etmemek gerekir. Bu yetkinin 1yi sonug¢ alinacak sekilde
kullanilmasi i¢in sistematize edilmesi veya baz1 Ozelliklerinin farklilagtirilmasi
gereklidir. Bu dogrultuda, konuyu irdeleyen, TOKI yapilagmasini analiz eden, anket ve
arastirmalara dayanan bilimsel calisma verileri yararli olabilir. Tez ¢alismasi da bu
amaca hizmet etmeyi hedeflemektedir. TOKI, sayisal olarak biiyiik miktarlarda iiretim
gergeklestirmekte ve her ortamda bu uygulamalari, niceliklerini 6ne siirerek giindemde
tutmaktadir. Ancak TOKI, iiretimde cesitliligi onemsememesine ragmen, yabanci
tilkelerde dahi farkli islevlere hizmet eden uygulamalar yapan gii¢li bir kurum

Ozelligine sahiptir.

TOKI uygulamalarmni, konut iiretimi sorununun temel 6geleri kapsaminda arsa,
finansman ve teknoloji konularinda da ele almak gerekmektedir. Arsa temini konusu ele
alindiginda, TOKI’nin hazine arazilerini arsa haline getirip, planlamasini ve onayini
kendi bilinyesinde yaparak kisir dongli icinde ¢alisan bir sistemle yiiriittiigii
goriilmektedir. TOKI’nin kamu arazisi bulunan her yere proje yapmak gibi bir egilimi
vardir. Hatta bazi durumlarda, konut gereksiniminin olmadigi illerde dahi —Aydin
orneginde oldugu gibi- arsa bulunmasi1 nedeniyle konut {iretimi yapilmaktadir. Burada,
baz1 yerel miiteahhitleri destekleme amaci da giidiilmektedir. Bununla birlikte, 1969

yilinda kurulmus olan Arsa Ofisi’nin gérevlerinin ve yetkilerinin 2003 yilinda TOKi’ye
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devredilmesinden sonra, Ofis’in arsa stoku yapma amacinin TOKI’de tam tersine

dondiigii goriilmektedir.

Finansman konusu ele alindiginda, TOKI’nin ¢apraz finansman yontemiyle {iretim
yaptig1 goriilmektedir. Idare, kaynak yaratma amaciyla iist gelir gruplarina yonelik
konut iiretmekte, ancak bu kesimin isteklerine yonelik iiretimde gosterdigi 6zeni, dar
gelirlilere yonelik uygulamalarda gostermemektedir. Hedefleri dogrultusunda, maliyeti
azaltma ve minimum Odeme kapasitesine sahip kullanicilarin isteklerini karsilama

cabas1, TOK I nin kaliteye iliskin baz1 kriterlerden &diin vermesine neden olmaktadir.

Teknoloji ve mimari tasarim konusu ele alindiginda, tilkemizde yiiz binlerce konut
iireten TOKI’nin iiretim siirecinde, planlama anlayisi, mimari kaygilar ve uygulama
yontemlerinin alisilagelmisin disinda oldugu goériilmektedir. Uygulanan toplu konut
orneklerinin, kentlerin farkli noktalarinda ortaya ¢ikardig: siluetler bir araya getirilse,
mimari tasarimda belli bir arayisin eksikligi, tek diizelik ve pek ¢ok ozelligi
tartisilabilecek olan kitlesel kent pargalarinin olusturdugu yeni ufuk c¢izgileri rahatlikla
gortlebilir. Yurtdisinda 6rnekleri insa edilmis ve yasanan problemler nedeniyle, diinya
genelinde terk edilmeye baslanmis sosyal konut tipolojisi, Tiirkiye’nin 81 ilinde hizla

yiikselen konut bloklarinda uygulanmakta ve kentlerin siluetine imza atmaktadir.

Planlama anlayisinda tip proje odakli, ufak tefek degisikliklerle olusturulmus, 2+1,
3+1 semalardan olusan konutlar ¢ogunluktadir. Tiinel kalip sisteminin getirdigi
sinirlamalara gore olusturulan dis cephe etiidleri, duvar bosluklari, tasiyici sistem
acikliklarinin belirledigi plan kararlar1 vb, tasarim agisindan tartisilmasi gereken énemli
bir sorun teskil etmektedir. Asil hedef, bir bariak veya nasil olursa olsun bir ev yapmak
degil, kullanictya memnuniyet duyarak yasayacaklari bir ortam yaratmak olmalidir.
Mimari tasarim da buna gore sekillenmeli, insanin sadece temel gereksinimlerini
karsilamaktan oOte, sosyal ve Kkiiltiirel donanimlarla olusturulmus bir c¢evre
olusturmalidir. Konut alanlarinda yogunlugun yiiksek tutulmasi, cevre kalitesi ve
binalarin aralarinda kalan mesafe agisindan rahatsiz edici bir durum, kalite agisindan da

olumsuz bir faktordir.

Alt ve orta gelir gruplarina yonelik, 2+1 ve 3+1 semalardan olusan konutlarda,

planlar birbirine ¢ok benzemektedir. Yatak odasi biiytikliiklerinin yeterli olmasina
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ragmen, Ozellikle 2+1 tipindeki konutlarda yasama-+yari agik mutfak ve mutfak Onii
balkon kullaniminin m? olarak yetersiz oldugu ve yemek yeme alaninda kullanim
zorluklariin yasandigi gozlemlenmis, yapilan goériismelerde de kullanicilar tarafindan

mutfak ve balkonlarin yetersiz oldugu ifade edilmistir.

Uygulama siirecinde, konutlar1 satin alacak olan kisiler insaatlar1 gorememistir.
Detaylardan ve kotii iscilikten kaynaklanan birgok sorun belli bir siire TOKI
yonetiminin sorumlulugunda ¢oziilse de, yasanan mekanlarda genellikle banyo, mutfak
ve tuvaletlerdeki bakim onarim isleri kullanictyt magdur etmektedir. Tesisat
problemleri, i¢ mekanlarin yap1 elemanlarindaki birlesim noktalari, yer ve duvar déseme
malzemelerindeki iscilik kalitesindeki yetersizlik ile binalara disaridan bakildiginda
goriilen dis cephe ve cati detaylarinda ¢ok kisa siirede olusan dokiilmeler ve boya
bozulmalar1 en dikkat cekici yapim kusurlaridir. Bunlar kullanici memnuniyetini
olumsuz yonde etkilemektedir. Bununla birlikte, uzun siireli kullanim siirecinde ortaya

cikabilecek problemler heniiz bilinmemektedir.

Bunlara ek olarak, 6zellikle kent i¢inde konumlanmis konut alanlarindaki giivenlik
problemi nedeniyle, kullanicilarin gerek yapilan toplu goriismelerde, gerekse birebir
yapilan goriismelerde ifade ettikleri ve internet sitelerinde siirekli giindeme getirdikleri
dis duvar en dikkati ¢eken problem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gorsel algiy1 kesmeyecek
bicimde de olsa, fiziksel iligkiyi ortadan kaldirmasi istenen dis duvarin yapimiyla ilgili
birtakim kurumlarla gorligme talep eden kullanicilar, henliz amaglarina

ulasamamuslardir.

TOKI uygulamalarinda, mimari tasarim siireci avan proje diizeyinde kalmakta olup,
ihaleye bile bu sekilde ¢ikan drnekler vardir. Bu noktada ilgili kurum ve kuruluslarla
proje elde etme yontemlerinin tekrar gdzden gegirilmesi gereklidir. Idare, c¢alismak
istedigi miiteahhidi, yiikleniciyi ve mimari1 yasa geregi secebildigi i¢in, ¢ok daha iyi ve
farkl1 projeler elde etmesi miimkiindiir. Insaat teknolojilerinde de daha biiyiik atilimlar
gerceklestirilebilir. Toplu Konut Idaresi’nin karar verme mekanizmas: sadece kisiye ait
gorlsler dogrultusunda olmamalidir. Bu baglamda, mimari kalite konusunda da,
kullanic1 gereksinimleri dogrultusunda da duyarlilik arttirilmalidir. Bazi projelerin
kentlesme standartlarinin yani1 sira, asgari donatilar agisindan da yetersiz oldugu

diisiiniiliirse, buna ivedilikle gerek duyuldugu ifade edilebilir. Universiteler, meslek
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odalar1 ve gerekirse farkl1 aktorlerden olusturulacak TOKI odakl1 bir sistem modeli ile,
Idare’nin sorumlulugunu paylasmak, gelismeleri izlemek, degisimi desteklemek ve
kurum organizasyonuna farkli bir bakis acist getirmek yararli olabilir. Ancak, bu
noktada biitceden para almayip, ¢apraz finansmanla yonetilen bir kurum oldugu igin,

TOKI’ye alternatif bir model olusturmanin olduk¢a zor oldugu da belirtilmelidir.

Kentsel planlama agisindan bakildiginda, bu kadar biiyiik miktarlarda konut iiretimi
yapan kurumun Tiirkiye’nin her yerinde ayni tip proje yapmasi énemli bir sorundur.
Anayasanin “Devlet kentlerin 6zelliklerine gore bir planlama ¢er¢evesinde toplu konut
projelerini destekler.” climlesinin yer aldigi 57. Maddesi’nde bahsedilen, kentlerin
Ozelliklerine gore yapilmis uygulama ornegi Tirkiye’de yok denecek kadar azdir.
Cesitli bolgelerde soz sahibi olan aktorlerin, tipoloji, yerellik, 6zgiinlikk gibi konular
inceleyen bilimsel calismalar1 da dikkate alarak iiretim gergeklestirmesi, kaliteyi ve
Ozgiinliigli de beraberinde getirecektir. Mevcut imar haklarinin yiikseltildigi veya
kentsel donatilarin kaldirildigi 6rneklere bakilirsa, bunlarin sehircilik ve planlama
alaninda yillardir yagsanan sorunlar oldugu sdylenebilir. Toplu konut yapiminda, sosyal
donatilara iligkin Cizelge 2.3’te de goriilen niifus ve kisi basina diisen m? Onerileri goz

ard1 edilmemelidir.

TOKI projelerinde, kentlerin dzelliklerini ve gevre sartlarini yansitan bir planlama
baglaminda, bolgesel ve yerel sivil mimari 6rneklerini de dikkate alan, cagdas tasarima
ait yorumlar eksiktir. Dogal, ekolojik, kiiltiirel degerleri ortaya ¢ikaran kimlikli bir
mimarlik anlayist 6n plana ¢ikarilmalidir. Kullanici memnuniyeti, ev sahibi olma
bilinciyle kisitlanmayip ve konut iiretiminin nicelik boyutunu asip, kent dokusu iginde,
nitelik boyutuyla da yakin ¢evre ve yap1 6zelliklerini igeren toplumsal bir memnuniyeti
kapsamalidir. Alt ve orta gelir gruplarina yonelik konut iretimi, tim bu dogal, kiiltiirel
ve mimari degerler korunarak c¢ok daha yasanabilir ve kaliteli ¢evreler elde etme

yontemlerine yonelebilir.

775 sayili kanunda degisiklik yapilarak, TOKI’ye gecekondu doniisiim projeleri
uygulamasi1 gorevi de verildikten sonra, yeni konut iireten kooperatiflere kredi
saglanmas1 azalmistir. Bu da kooperatiflerin bir anlamda devreden ¢ikmalarina neden
olmustur. Konut iiretiminin belli bir yiizdesini saglayan TOKi’nin, toplumda konut

gereksinimini kargilamak icin destege ihtiyact olan kesime bakis agis1 ve tavr
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onemlidir. Idare’nin konut iiretme prosediirii, planlama ve mimari agisindan, ekonomik
ve politik agilardan devletin daha 6nce uyguladig1 yontemlerden ¢ok farklidir. Kuruma
farklh elestiriler geldigi zaman, bir savunma mekanizmasit olarak “halkin talebi” her

zaman On plana ¢ikarilmaktadir.

Plancilarin, mimarlarin, finans ¢evrelerinin ve akademisyenlerin elestirilerinin gz
ard1 edilmeyerek, bundan sonra yapilacak konut iiretiminde girdi olarak alinmasi
TOKI’ye anlamli katkilar saglayacaktir. TOKI’nin analizlerine ve bundan sonra
izleyecegi yol ile yapilanmaya iliskin, basta tiniversiteler olmak {izere, meslek odalari
gibi kurum ve kuruluslarla yapilacak isbirligi ¢ok 6nemlidir. Bu da ¢ok boyutlu bir
calismay1 ve yapilanmayi1 gerektirmektedir. Bu kadar ¢ok konut iireten bir kurumun
irettigi konutlarin daha kaliteli olmasi adina, gerek bilimsel arastirmalarla, gerekse
farkli alanlarda yapilacak ¢alismalarla kuruma destek vermek ve daha biitiinciil bir
konut stratejisi Snermek gereklidir. TOKI, bugiin konut disinda da her alanda uygulama
yaptig1 i¢in, tasarimdan Odiin verilmeyecek bir asamaya gelinmistir. Bu da bir anlamda,
mimari planlamada daha segici ve Ozenli olmayi, gereksinimlere yonelik program
olusturarak daha ciddi ve yeterli analizler yapildiktan sonra nitelikli hizmet almak nigin
kaliteli ofislerle calismayr ya da cagrili yarismalarda kendi biinyesi disindan da
olusturulmus bir jiiri ile ¢calismayr model almak demektir. Artik bu anlamda, basta
ODTU olmak iizere cesitli iiniversitelerle girisimler baslatilmis, dnemli raporlar

hazirlanmistir. Bu da olumlu bir gelismedir.

TOKI igin ODTU MATPUM’da (Mimarlik Fakiiltesi Arastirma Tasarim Planlama
Uygulama Merkezi) hazirlanan; kent, ada, bina 6l¢eginde, ekolojik 6zellikler, enerji,
peyzaj ve deprem basta olmak {izere dogal afetlerde giivenli yapilasmay1 oneren c¢ok
yonlii analizlerle desteklenen bir raporu igeren ¢alisma, kurumun yeni arayislar i¢inde
oldugunu gosteren 6nemli bir gelismedir. Dolayisiyla, TOKI Bsk. Yrd. Ercan TIRAS 1n
da belirttigi gibi bu tiir ¢alismalardan, bilimsel ortamda yapilacak arastirmalardan,
anketlere dayali projelerden, kullanima yo6nelik sorunlar1 irdeleyen tez gibi
calismalardan elde edilecek verilerle, TOKI’ye katki saglanmasi bu gii¢lii kuruma

olumlu bir ivme kazandiracaktir.

Aslinda, TOKI’nin yarisma sonucu proje elde etmesi uzun siiredir giindemde olan

bir konudur. Karar verme mekanizmasinda, kamu kesiminden TOKI disinda ¢ok sayida



206

birimin ve meslek kuruluslarinin TKY kapsaminda roller iistlenmesinin daha dogru

olacag diisiiniilmektedir.

TOKI’nin resmi internet sitesinde, Ek 2’de goriilen ve “miisteri memnuniyeti
anketi” olarak ad1 gecen bir anket yer almaktadir. Bu anket, bilimsel olmamakla birlikte,
alim-satim sistemini, konutun ve c¢evresinin fiziksel 6zelliklerini ¢ok ylizeysel bir
bicimde ve kategorize edilmemis bir sistemle sorgulamaktadir. Ancak, bilimsel
olmamasina ragmen bu anketin yapilmasi, kurumun kullanici memnuniyetine 6nem

verdiginin bir gostergesidir.

TOKI, {iniversitelerle isbirligi icinde vyiiriitilen ¢alismalarin yanisira, bu tez
kapsaminda yapilan ¢alismanin sonuglarini da dikkate alarak, kullanict memnuniyeti,
planlama kararlar1 ve kentlesme sorunsali gercevesinde daha nitelikli uygulamalara
imza atabilir. Kurum tarafindan yapilacak istekler ve maliyet optimizasyonuyla,
erigilebilecek en yiiksek kalitenin saglanabilecegi iretimler gergeklestirilebilir. Bu
baglamda kullanic1 katiliminin gergeklesmesi zor gibi goziikse de, bu, daha ileride
olusacak sorun ve sikayetlerin ortadan kaldirilmasini saglayabilir. Aksi takdirde,
calismanin amaglar1 kapsaminda yer alan 8. hipotezde de belirtildigi iizere, katilim sans1
elde edemeyen kullanicilar, uzun siireli kullanimda konutlarina miidahale etme
gereksinimi duyabilirler. Gelismis olan {lkelerin dar gelirlilere yonelik konut
politikalarinin incelenmesi, Tirkiye’nin fiziksel, kiiltiirel, ekonomik, toplumsal
girdilerinin dogru degerlendirilip, tasarim siirecine yansitilarak, uygun modellerin
olusturulmasina yardimei olabilir. TOKI’nin yaptigi uygulamalar, kamuoyu tarafindan
ilgiyle izlenmekte olup, sik sik olumsuz tepkilere maruz kalmaktadir. Bu geri doniisler
de TOKI tarafindan girdi olarak degerlendirilmeli, idare’nin olumlu hedeflere yonelik

motivasyonunu artirmalidir.

25 yillik bir kurum olan Toplu Konut Idaresi, dzellikle son yillarda ataga kalkmis
durumdadir. Calismanin amaglar1 kapsaminda yer alan 9. hipotezde de belirtildigi lizere,
ekonomik yetersizliklerden dolayr hayati boyunca konut sahibi olma sansi elde
edemeyen insanlara, tiim beklentilerini yeterince karsilayamasa dahi, konut sahibi olma
sans1 saglayan TOKI, ¢alisma alanim her gegen giin genisletmekte ve konut {iretimine
biiyiik bir hizla devam etmektedir. Bu nedenle, TOKI’nin yaptiklarinin dikkatle

izlenmesi gerekmektedir.
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Farkli platformlarda yapilan tartigmalarda Toplu Konut Idaresi’nin Konut
Bakanligi'na dontstiiriilmesi  gibi c¢alismalarin  yapildigina dair duyumlardan
bahsedilmektedir. Bu da, merkezi yonetimin de gorevlerini kapsayan, daha fazla artan
gii¢ ve yetki anlamina gelmektedir. Kurulacak bakanligin, imar ve planlama, konut, yap1
malzemesi, deprem-yangin-su baskini v.b. afetlerle islevsel baglantilar1 saglanmig bir

organizasyon i¢inde ¢alismasi ¢ok 6nemlidir.

TOKi’nin medyada da a@irlikli olarak gorillen yetkilerinin fazla olmasimin
tartisilmasi yerine, bunlarin hangi amaglarla ve nasil kullanilmakta oldugu iizerinde
durmak ve toplum adina olumlu sonuglar almak amaciyla yapici ¢oziimler tiretmek daha

yararli olacaktir.
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Sizlerden anket sorularini yanitlayarak yardimci olmanizi rica ediyorum. Ankette kimlik bilgileriniz ile ilgili
soru bulunmamaktadir. O nedenle tim sorulan ictenlikle yanitlayiniz. Yardimlariniz ve katkilarinizdan
dolayi tesekkiir ederim.

Ars. Gér. Mimar Miray GUR
Dogum tarihiniz:
Cinsiyetiniz: 1- Kadin  2- Erkek
Dogum yeriniz:
1-il merkezi (Belirtiniz):
2-lige merkezi (Bagh oldugu il ile birlikte belirtiniz):
3-Kdy (Bagli oldugu il ile birlikte belirtiniz):
4-Yurtdisi (Ulkenin adi):

Medeni durumunuz: 1-Hi¢ evlenmemis 2-Evli 3-Esi 6lmis 4-Bosanmis
Egitim durumunuz (En son bitirilen okul dikkate alinmalidir):

1- Okuma yazmasi yok 2- Okur yazar ama bir okul mezunu degil

3- ilkokul ve/veya ortaokul 4- Lise ve dengi okul

5- Universite / Yiiksek okul 6- Lisans ustu egitim (YL, doktora, tipta uzmanlik)
is durumunuz:

1- Tam gun calisan 2-Yarim gun calisan 3-Ev hanimi / Emekli 4-issiz
Ne zamandir igsizsiniz (Yukaridaki soruya igsiz cevabi verdiyseniz liitfen cevaplayiniz):

1- 1 aydan az veya 1 aydir 2- 2 aydan az 3- 2-6 ay arasl

4- 7-12 ay arasi 5- 12 aydan fazla 6- Hatirlamiyorum
Mesleginiz (Ev hanimi / Emekli / Igsiz olanlar cevaplamayacaktir):

1-isgi (Vasifi-Vasifsiz) 2-Memur 3-Tuccar / Esnaf/ Ticaretle ugrasan

4-Profesyonel meslek sahibi 5- Diger (Yaziniz):
Herhangi bir sosyal glivenceniz var mi?

1-Hayir 2-Evet (Lutfen belirtiniz):

Ailenizin toplam aylik gelirini TL (YTL) olarak yaziniz:
Size gore ailenizin ekonomik durumu nasildir?

1-Cok kétu 2- Kétu 3-Orta 4-lyi 5-Cok iyi
Sizinle birlikte evde yasayan kigi sayisi nedir?
Yasadiginiz konut kira mi, yoksa kendinize mi ait?

1-Kira 2-Kendimize ait 3-Akrabamizin veya bagkasinin ama kira 6demiyoruz
Aylik gelirinizle konut 6demelerini cok zorlanmadan karsilayabiliyor musunuz?
1-Evet 2-Hayir

Kag yildir Bursa’da yagiyorsunuz?
Bu konuta taginmadan énce hangi semtte oturuyordunuz?

1-Belirtiniz: 2-Bursa’da oturmuyordum
Yasadiginiz konuta tagsinmadan 6nce nasil bir konutta yasiyordunuz?

1-Gecekondu 2-Tek ev (Yasal) 3-Az kath apartman (5 kat ve alti) (Yasal)

4-Cok katli apartman (5 katin Ustu) (Yasal) 5-Konut sitesi (Yasal)
TOKI konutunu neden tercih ettiniz?

1|—Ekonomik nedenler 2-Ailevi durum 3-Sosyal donatilar (Otopark,okul, cami, yesil

2—?(no.ri.u)tun ve konut alaninin fiziksel 6zellikleri 5-Gvenlik 6-ise yakinlik
Yasadiginiz konut alaninin size ayricalik (prestij) kazandirdigini disiinilyor musunuz?

1-Evet 2-Hayir

Konutta sizi memnun eden en 6nemli 6zelligi / 6zellikleri belirtiniz.
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LUTFEN ASAGIDAKI SORULARA Sizi EN iYi IFADE EDEN CEVABI VERINIZ.

Kesinlikle

katilmiyorum

Kesinlikle

1. Yasadigim konut alanindaki sosyal donatilar (cami, ticari alan vb.) yeterlidir.

2.Yasadigim konut alanindaki agik alanlar (yurtyus yolu, cocuk parki vb.) yeterlidir.

3. Yasadigim konut alanindaki otopark yeterlidir.

4. Yasadigim konut alanindaki yesil alanlar yeterlidir.

5. Yasadigim konut alaninin kalabalik oldugunu diistiniiyorum.

6. Yasadigim konut alaninda guriiltiden rahatsiz oluyorum.

Alalalalala

NN NN N[N | Katiimiyorum

wWlw|w|w|w|w| Kararsizim

S| || > Katilyorum

7. Yagamakta oldugum konut alaninda bloklarin birbirine yakin olmasindan rahatsizlik
duyuyorum.

-

N

w

N

o| o o onf o anf o katiliyorum

8. Yasadigim konut alaninin temiz ve bakimli oldugunu disuniyorum.

9. Yasadigim konut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir.

10. Yasamakta oldugum konut alaninin gériinimiinden genel olarak memnunum.

11. Yasadigim konuttaki oda sayisi yeterlidir.

12. Yasadigim konuttaki oda bulyuklikleri yeterlidir.

13. Yasadigim konuttaki salon biyuklugu yeterlidir.

14. Yasadigim konuttaki mutfak blyuklugu yeterlidir.

15. Yasadigim konuttaki banyo buyuklGgu yeterlidir.

16. Yasadigim konuttaki balkon buyikligi yeterlidir.

17. Yasadigim konutun plani kullanighdir.

18. Yasadigim konutun yapim sistemi ve konutta kullanilan malzemeler kalitelidir.

19. Yasadigim konutta rutubet olugsmustur.

20.Yasadigim konut giin isigindan iyi bir bigimde yararlanabilmektedir.

Alalalalalalalalalalalal

21.Yasadigim konut alanindaki toplu tagima olanaklari ile giiniin her saatinde kent
merkezine kolayca ulasabiliyorum.

N ([NINININININININDININININ|IDN
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22. Yasadigim konut alanindan, ginin her saatinde, toplu tasima olanaklar ile(veya
yuriyerek)sagdlik birimlerine kolayca ulasabiliyorum.

N

w

N

[6)]

23. Yagadigim konut alanindan, gliniin her saatinde, para iglemlerini
gerceklestirebilecedim birim/birimlere kolayca ulasabiliyorum.

24. Yasadigim konut alanindan aligveris birimlerine kolayca ulagabiliyorum.

25. Yasadigim konut alanindaki toplu tasima olanaklari ile is yerime kolayca
ulasabiliyorum.

26. Yasadigim konut alanindaki toplu tasima olanaklari ile (veya ylriyerek) konutuma en
yakin temel egitim birimlerine (anaokulu, ilkégretim) kolayca ulasabiliyorum.

N

w

N

27. Yasadigim konut dogal afetlere (deprem, sel, riizgar) karsi glvenlidir.

28. Yagadigim konut yangina kargi guvenlidir.

29. Yasadigim konutta can ve mal glvenliginin saglandigini dugtindyorum.

30. Yasadigim konut alani gocuklar igin givenlidir.

31. Yasadigim konut alaninin duvarlarla gevrili ve giris kontrolli olmasini isterdim.

32. Yasadigim konutta iyi havalandirma sagdlanabilmektedir.

33. Yasadigim konut soguktan iyi bir bicimde yahtilimigtir.

34. Yasadigim konut kig aylarinda iyi bir bigimde isinmaktadir.

35. Yasadigim konut yaz aylarinda ¢ok sicak olmaktadir.

36. Yasadigim konut alanindaki komsularimdan memnunum.

37. Yasadigim konut alaninda, gerektiginde komsularimdan yardim alabiliyorum.

38. Yasadigim konut alanindaki komsuluk iliskilerinden memnunum.

39. Yasadigim konut alaninda genel olarak sosyal iligkilerden memnunum.

Alalalalalalalalalalalala
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EK 2. Toplu Konut idaresi'nin (TOKI) yaptirdi1 miisteri memnuniyeti arastirmasi

g ¥

TOKI
KONUT TESLiM ALAN MUSTERI MEMNUNIYET ANKETI

Degerli Miisterilerimiz!

Idaremizin yiiriittiigii ve yiiriitecegi hizmetleri daha faydali ve anlaml kilmak amaciyla
sizlerden gelen konut kullanim bilgilerinin 6nemli oldugunu diisiinmekteyiz. Bu amagla
asagidaki Miisteri Memnuniyet Anketi hazirlanmistir. Eger bizden konut aldiysaniz
asagidaki anketi doldurmaniz, bundan sonraki hizmetlerimiz i¢in bize faydali olacaktir.
Ankete katildiginiz igin tesekkiir ederiz.

TOKI’den aldiginiz konutu kullanish buluyormusunuz? i i

! Evet Hayir
Konutun igerisinde kullanilan malzemelerin kalitesi beklentinizi g i

2 karsiliyormu? Evet Hayir
Tuvalet, banyo ve mutfagin kullanilabilirlik ve kalite agisindan g i

3 kullanim1 uygun mudur? Evet Hayir
Konutunuz plan agisindan beklentilerinizi karsiliyor mu? i i

4 Evet Hayir
Balkonlar yeterli ve kullanima uygun mu? 0 O

S Evet Hayir
Konuta yerlestikten sonra sthhi ve elektrik tesisat ile ilgili herhangi i i

6 bir tamirat yaptirdiniz mi? Evet i
Alig verig merkezleri (market, manav vb.) yeterli mi? g i

7 Evet Hayir
Satiga aracilik eden bankadan memnun musunuz? i i

8 Evet Hayir
Konutu teslim alirken gorevlinin davranislarindan memnun kaldiniz i i

? mi? Evet Hayir
TOKI konutlarini gevrenize tavsiye eder misiniz? g i

10 Evet Hayir
TOKI konutlarinin pirim yaptigini diisiiniiyor musunuz? i i

1 Evet Hayir
TOKI’den satin aldigimiz konut yatirim amaci tagtyor mu? g [

12

Evet Hayir
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ANKET SONUCLARI

"Cevresel donatilar yetersiz"
Tarih: 7 Agustos 2007 Kaynak: CNN Tiirk

Toplu Konut idaresi'nin (TOKI) yaptirdig1 miisteri memnuniyeti arastirmasi, TOKi'den
konut alanlarin, 'zengin aligveris merkezi', 'spor tesisi' gibi cevresel donatilar1 yetersiz
buldugunu ortaya koydu.

Aragtirmaya gore, TOKI'nin konutlarin1 daha ¢ok cekirdek, egitim diizeyi iyi ve diizenli geliri
olan ailelerin tercih ettigini ortaya ¢ikt1.

Kalabalik ve geleneksel ailelerin yasadigi bolgelerde toplu konut projelerinin satiginda sorun
yasantyor ve bu tiir aileler, alaturka tuvalet bulunmayan konutu almiyor.

TOKI'den konut alip halen i¢inde oturan, Adapazari, Ankara, Nevsehir, Diyarbakir ve
Erzurum'dan 1029 aile ile goriisiilen arastirmanin sonuglarma goére, konutlarin dis
ozelliklerinden memnun olmakla birlikte, konut i¢inde kullanilan malzemelerin kalitesinden
sikayetci.

Ailelerin yiizde 17.7'si de konutlarin biiyiikliglinden memnun degil. Oda sayisi arttikga,
ailelerin memnuniyet diizeyi artiyor.

Dis boyasi, duvar izolasyonu, merdivenlerin yerlesim bigimi, c¢att kaplamasi, balkonlarin
yerlesimi, bina i¢i aydinlatma gibi konutlarin dis1 ile ilgili yapim 6zelliklerindeki memnuniyet
diizeyi ise 6 puanin iizerinde.

Tam memnuniyet diizeyi 10 puan ile ifade edilirken, TOKI'den konut alanlarin konut icinde
kullanilan malzeme kalitesi ile ilgili memnuniyet diizeyi yiizde 3.9'da, balkonlardan
memnuniyet diizeyi 5.2'de, tuvalet ve sihhi tesisatlardan memnuniyet diizeyi ise 6'nin altinda
kaldi.

Konut gevresi ile ilgili memnuniyette ise; en biiyiik sikayet aligveris merkezlerinden geliyor.
Giivenlik, ibadet yerleri, bisiklet yollar1, spor alanlarindan memnuniyet diizeyi de 5'in altinda.

TOKI'den konut alanlarin yiizde 66.2'si konutlarin kura ile, yiizde 22'si de konutlarin basvuru
strasina gore satilmasini istiyor. Ailelerin yiizde 39'u da konutlarm tesliminden sonra TOKi'nin
yaklasimindan sikayet¢i oldu.

Goriisiilen  ailelerin  6nemli boliimii, "TOKI konutlarinin baska sekilde edinilebilecek
benzerlerinden daha ekonomik olmadig" gériisiinde. Aileler, TOKI konutlarm tercih nedeni
olarak, fiyat ve 6deme kolayliklarindan ¢ok sosyal ¢evreyi 6n plana ¢ikariyor.

Aileler, TOKI konutlarimi tercih nedeni olarak, fiyat ve 6deme kolayliklarindan ¢ok sosyal
cevreyi 6n plana ¢ikariyor.
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EK 3. Goriisme
27.11.2008 tarihinde,
Toplu Konut Idaresi, Baskan Yardimcis1 Ercan Tiras’la yapilan goriisme;

e TOKI ile ilgili su ana kadar genel olarak yapilanlari ve gelecekteki hedefleri ile

ilgili gortislert;

Yapilan islerin hizla ihtiyaca yonelik sorunlari ¢ozecek sekilde hedeflendigi ve konut
talebine yonelik arzin saglandigi belirtilmistir. Bundan sonraki hedeflerin daha farkli
oldugu; giines enerjisi kullanimi ve geri doniisiimiin 6nem kazanacagi projelere
odaklanildig1 belirtmistir. Suyun geri donilisimii (yagmur ve kanalizasyon suyu) ve
atiklarin geri donilisimi ile kullanicilarin su faturasi 6dememelerinin bile 6nem
kazandig1 planlar1 oldugu, bunun icin de segilen pilot bolgenin Ankara kenti oldugu
agiklanmustir. ilk etapta 5000 konut hedeflenmistir. Cop ve atik kullanimi daha uzak bir
olasilik da olsa, su ve enerji kullanimi Oncelikli hedefleridir. Bu amacla, Enerji
Bakanligi ile ortak caligsmalar yaptiklarini belirtmistir. Kullanicinin teknolojiden yogun
olarak yararlanacagi projelerin diisiik gelirlilere uygun olamayacag ifade edilerek,
aritma tesisleri ile ilgili caligmalarin siirdiriildiigii ve konu ile ilgili 2 modelin

gelistirildigi ifade edilmistir.
e TOKI’nin dar gelirli kesime y&nelik planlari ile ilgili goriisleri;

Diisiik gelirlilere yonelik ise, en az maliyetli olan isletme sistemini segcmek gerektigi
belirtilmistir. Isletme yiikseldik¢e, vatandasin aylik ddeme miktar1 artmasiyla ilgili
problemin 6nemli oldugu, ©6deme giiciiniin bolgelere gore degistigi ifade edilmistir.
Ornegin, Van’da aylik 70 milyon liranin kullaniciya ¢ok yiiksek bir 6deme oldugu ve
karsilanamayacagi ortaya g¢ikmasina ragmen, yesil alan bakimi, ¢evre temizligi ve
sosyal donati taleplerinden 6diin vermemeleri bazen Onemli sorun olarak ortaya

cikmaktadir.
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e Ekonomik krizin de etkisiyle, ddemeyi yapamayan kullanicilarla ilgili yapilanlar

hakkindaki goriisleri,
3 ay 6demezse konutun sahibinden geri alindig1 ifade edilmistir.
e Bursa’da TOKI’nin 6nem verdigi konular ile ilgili goriisleri;

Bursa ile ilgili olarak, hasilat paylasim projeleri (kaynak yaratma modeli) giindemde
oldugu ifade edilmistir. Suyun geri doniisiimiiniin ¢ok onemli olabilecegi bolge olarak

diisiintildiigii ifade edilecektir.
e Bursa’da TOKI’nin konut biiyiikliikleri (m? ve oda sayis1) ile ilgili goriisleri;

Tiirkiye genelinde, ayda 100 TL taksitle satilacak olan 45 m?’lik konutlarin giindemde
oldugu belirtilmistir. Bunun en ¢ok talep edildigi sehirlerin Istanbul, Ankara, Adana ve
Izmir oldugu ifade edilmistir. (Hong Kong’ta kisi basina 13 m? verildigi, 3 ¢ocuklu aile

icin 35 m? oldugu bilinmektedir.)

Bursa’da yoksul kesim denilebilecek grubun azinlikta oldugu, yasayanlarin ¢ogunlugu,
orta ve list gelir grubu olarak tanimlanabilecegi arastirilmigtir. Go¢men olarak disaridan
gelenlerin, onlarda calisip kazanarak gecimlerini iyi bir diizeyde saglamakta oldugu
aciklanmistir. Bursa’da gogmenlerin geliri yiiksek olmasina ragmen, farkli birikimlere
de yonelmekte olduklari, devleti onlara konut saglamaya mecbur gordiigii i¢in konuta
yatirnm yapmadiklart belirtilmistir. Ahiska Tiirkleri’nin ¢ogunlukla, Giircistan’a yatirim

yaptigini ifade edilmistir.
e Bursa’da TOKi’nin 6nem verdigi konular ile ilgili goriisleri;

Bursa’da en ¢ok tizerinde durulan konunun kentsel doniisiim oldugu belirtilmistir. Kent
merkezinin ¢ok sikintili oldugu taraflarindan bilinmekte olup, probleme acil ¢éziim

oOnerisi olarak doniisiim projeleri gelistirmektedirler.
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e Yoresel ozelliklerin projelere nasil yansitildigi hakkindaki goriisleri;

Uygulamalarda yoresel ozelliklere dikkat edilmemis oldugu, sadece Akdeniz ve
Gilineydogu’da biraz 6nem verildigi belirtilmistir. Bunlarin ¢ok biiylik degisiklikler
olmayip, teras cati, 1s1 kalkanlar1 ve catidaki sistemle sicak su elde edildigi detaylar
oldugu ifade edilmistir. Doguda da yalnizca catinin farkli tasarlandigi, yiiksek cati
uygulandigi, karin catida fazla durmamasi icin, kiremit yerine paslanmaz ¢elik veya

¢inko kullanildig1 agiklanmustir.
e Saglanmadigim diisiiniilen kullanici beklentileri ile ilgili goriisleri,

Kullanic1 en iyisini aynt zamanda da en ucuzunu istedigi icin, kalite ve maliyet
iliskisinde optimum ¢o6ziimlere yonelik hedefler, ¢aligmalar ve uygulamalarin yapildigt

bir sistem i¢inde calisildigini, bunun da ¢ok kolay olmadig1 belirtilmistir.
e Bursa’da yer se¢imleri nasil oluyor?

Hazinenin nerede yeri varsa orada konut insa ediliyor, hazine arsalari yogunlukla
kullanilmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde ise, belediyelerle ortak caligmalar

yiriitiilmektedir.
e Kullanicinin tasarim siirecine katilim sans1 hakkindaki gortisleri;

Her kullanicinin ¢ok farkli istekleri olabilecegi, bu Odeme sisteminde bunun
karsilanmasinin zor olmasi nedeniyle, uygulamanin hizina ve kaynaklara yonelik kararli
bir uygulamanin s6z konusu oldugu modelde ,“sartlara uyan ve isteyen kullanicinin”

TOKI konutlarini talep etmesi yaklasimini benimsediklerini ifade etmistir.

e Atakdy sahil seridi uygulamasi, TOKI’nin yer secimi ve planlama anlayisinda

farkli bir ¢izginin baslangici izlenimi vermektedir, konu ile ilgili goriisleri;

Atakdy motellerinin, baruthanenin bulundugu sahil seridi bu giline kadar kimsenin
sahiplenemedigi 6zel bir konumda olan degerli bir yer oldugu belirtilmistir. Herseye

ragmen kararlilikla yikilan mevcut motellerin yerine iist gelire yonelik yapilasmanin yer
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alacagi konutlardan elde edilecek gelirin, farkli alanlarda kullanilmasinin planlandig

ifade edilmistir.
e Yurtdisinda TOKI’ye benzer 6rnek ile ilgili goriisleri;

Ukrayna’da ayni sistemin uygulandigi, Tiirk Cumuriyetleri’nin bu sistemi kurmak
istemekte oldugu, Fas’tada tam Otlismese de bizimkine benzer sistemin varlig

belirtilmistir.

e Universiteler ile isbirligi konusundaki girisimlerini ve goriislerini,

e Orta Dogu Teknik Universitesi ile yapilan c¢alismada, iiniversitenin konu ile
ilgili uzman Ogretim elemanlar1 tarafindan hazirlanan ¢ok kapsamli rapor ile
goriigleri alinmistir. Bundan sonraki ¢aligmalar i¢in ¢ok 6nemli bilgileri igeren

rapor, detayli bir arastirma olup, sorunlari, ¢éziimleri ve Onerileri kapsamaktadir.
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EK 4 . TOKI ILE ILGILI BURSA GAZETELERI’NDE CIKAN HABERLER

Olay Gazetesi, 3 Mayis 2002 Tarihli Haber
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Teplu Konut Idaresi, durgunluk yasanan. insaat sektoriine destek
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Kent Gazetesi, 16 Haziran 2005 Tarihli Haber
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i e oAb
j — ] ||H':i|hL=_'-5F$:t:.;;ul.-:i.;nir
TOKI konutlan

kiract cikinag gibi

Par-mtlr Ihstlaka Ly,

T mapdaroman sarcekien Dwni Pla-
Bestarns B it vegoouidommila O 4 Blok
D13 0 tesdn abaaya ginkk. I weilik o
kaclar Wit K anlzt=rzm, O kap kilid-
teri hapapmnger, Leas! e ia@nainnn
iveerrreio kzlnug su gitmivor, Jing s2psmm
o & parmak acd, tm cls kplzomn

ilcler Mo v Bl aormiieon Mas
i lconaalaary ters Tabokeny, b yiladzn orid
o e igin el sk il i sy
Ballcon demird kayianbmarrag ae dahn
agafmg diisariyeduin

Saniliie sl sacatrmisler s ve is
(hayioy fest eirrenndim e Ficwalesa oo
g achm. Banyoda tuvalrtteld meyil
tler giderr verilmemiy Su ol o wiade
birkhor, Wsilagm glderi dwa scaluisor
Duwatlara kape kasalarim boaarken
firga dedgdivitmis " <im sanbmipstim il
sl shh wenl bing J-l dvees gl
ey qibl, Dravn gilsigko: difer bloklan
dolagling. Tesviuben anhbleda rmakeinn
v ontlarda da aema sikavet. 1atta nea
qtirreesar sap b onsraciznd), Tahrar ba-
dana yoptannban bike ybrdion. TURMve
feeha acp ponstinn "Eksikllkler vars
s almayin, bemamlpsnlr, endan so-
ra teslisn alm™ cdeskiler. b qlizel hosda
o S Razingo TR min siman, sod-
henlis, hontroldri dormuar mud

Paimickan 21 ay e O] Hasa aga'va
wil igin e wranmn s Juemihedis meac
larrinez zadnen dalreler s aznize Hnwver-
N, Avaya eracl lournarmmsa e L
rie piformeedih. Plenbeniet sime anlevabilee-
i1, chsiklesi et isher 2,

Madir Orhan

TORE leowilangla el sl de-
falaren vigechl, Mg 'daki sadur sultan
duatu, Ama anh sanh bever duvina-
ol Sorminda tolke diiglil, el givinedil,
Vatandas magdur olmus, sefiller og-
prayar, kimin wimarencds? Hayvdl baka-
bima =l isies gineden,



233

Milliyet Gazetesi, 7 Agustos 2007 Tarihli Haber

o ¢ Milliyet
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»cokebilir
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- yogaman sel ve hevelan sonucy 2vaiz
< lalnn nileler icin TOEL tecafindnan

- a7, pegen vl afustos sywda sahiple-

© sirmoedi. & blak balinds yapbindan

- tehlikesinde karq karsa,

TOKF nin Hakkari'de sel madduru aileler icin
yaptirdidy binalar, termel yalitirmi geredi gibi
yapilmadidy fcin cokme tehfikesi tasiyor
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11 SUBAT 2007 PAZAR

teye b

__Yer.el.ycnetﬁmnn.ss bin yeni konut icin TOKI'den istekte bulunr ““,'aw &
‘Bursa'da bu kadar konut gerekli mi?" tartismalarini da beraberindelgetirdil

:‘D‘m? Heassn Erterk, Burta'ds ihiysg duyuban konut de yapdan ko Wy sty
enemil dengesiridin ortaya ks, TORMin deviet imkanline plan ve programs:s,
hexaton kol Landsrs vurgulad

Mikifer Belediye Bagkarn Mustafa Boz-
ey, kent morker bagta olmak Gre-

kunun belrlenmes gerektiing bebet.
1. Borbey, Btatisil olmadan hayata
qaginden ya da geginlecek olan proge-
lerin, shantinin boutlann deha da ar-
tracalini ilade e1ti m7

Milteahhitlerin yaptifr Konutlarla TOKI bi-
nalan arasinda dnemb kalite farkt oldufona dik-
kati ceken BTS0 Baskan Yardimcisi Ali Hazer,

"TOKI konutlann sats sekliyle gocil tesvik edi-|
yor. Konutlann satizinda kmllugdmﬂrm:h ve
talebe giire yapilmal™ dedi,

KENTSEL DDHUS U M

BTS00 Baskan T:mnmcls-[H:'I-
i, Bursa'da 58 bin konuta degil,
gilvenli yasam alanlarina gerek-
sinim duyuldufiung beliril Hae
arr, “TOK ye safilaman olanaklar,
belediveler tarafindan yerel mil-
teahhitlere de sunulmal ve keni-;
sel dindislim calismalarma hiz ve-
rilmeli® ghriistinde bulumdul L5 A Manr

GOVENLI KONUT

TOKI yerine Emir-Koop tmeginin daha dog-
ru bir uygulama olacafm vurgulayan Hazr,
Bursa'da diretilen konutlann hem kaliteli hem de
depreme dayamikh olmas gerektifini syledi.
Hagir, “Bursa'ya cok saywda kanut degil, gilven-
li konuilar gerekiyor” dive konlsiu.

KAYNAK ISRAFI

Uludag U niversites Kent Arastmalan Mer-
kezi Midird Prof. Dr. Hasan Ertiirk de talepien
farla konut yapilmasmam zasen kit olan kaynak-
lann israf edilmesinden baska bir seye hizmet
etmeyeoegini vurguladi, Ertiirk, “TOKI'nin bir
politikas, plan ve programi yok™ dedi L
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TOKrden dev kampanya

TOI, Bursamn da arala-
rinda yer aldig 46 dde ya-
v Gamatelacyf 19 bir
307 Toout ile 333 dgyerind
sattga ctlkard Kam-
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olarak yatwan vatar-
daglar, 120 ay takside

ev sahihi olacak.
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Ttanbu.’. Anleaa ve Lemiv Lygta olmak iize
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i alewi sicale bir povaya kavogtuman TORT, per
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e v opmin elandars butunan 19 5in 307 lon-

1y gartlarda sebsa pland

MERELERE BASVURULACAK?: 5oz ko-
A karaparys cergevesinde TORin =
tanbul-Halkah, Ankara-Yenimahalle, Ma-
malk, lirrkua?'fadjm Blmadag, dvag, Gl
Polath ile lzenir Bues, Uszundens Tie ve
Terbal: ronulasyla birlikee Adana, &dapa-
zam, Afyenkarahisay, Agn, Sntabra, dyd, Be-
likesir, Barain, Bit'is, Bola, Burss, Canakla-
ie, Covam, Divarkalar, Ditzee, Bdime, Eren-
rurn, Eekigehir, Gaziantep, Hatay, laparta,
Habrananmarag, Karabik, Karaman, Kay-
aev, Kinthale, Kids, Korye Kitabys, Mani-
s, Mardiz, Mersin, Migde, Ordu, Darnaniye,
Samsun, Stirt, Sives, Sanburfa, Trabzor,
Tals ve Yalova'da vaphirdsfn wonalavdien al-
ke isteyenter, yetkill hanka subleri ve
belediyelere bagvurabileceklsr.

ORHANGAZI'DE ALT GELIR GRUBU
KONUTLARI SATI$A CIKIYOR

F £ ma geliv grobu icin nretilen Crhangas konuslarimds bas-

| & vurulsr dinbaglads. Isrekliler, 24 Subat'a leadar Orhangazi
BeledivesiTe bazruriyapabilecek. Trhangazi konutlan ign
3 Mart 2009 kura gebilecel. Sablacak konutlanm Syatlan,
Yeonyumo, ip ve dng gl ve caksitleri hakdanda deregh
Lilgi edinmelk iste perder, TORT nin wws bokigow 7 inter-
net advesinden ya da (3 312) 565 20 65 numarah telefn-
aundan degradan bilgd alabilecel.
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FSM'nin gébeginde TOKI'ye rant

Imar planinda 'saghk alam' olarak
ayrilan Niliifer'in en degerli
bolgesindeki arazi TOKI'ye
devredildi. Hastane planlanan
alanda TOKIi'nin rezidans yapacag
ileri siiriilityor.

Bursa'nin en degerli bolgesi Niliifer FSM Bulvari'nda bulunan ve imar planinda 'saglik
tesisi alan1' olarak ayrilan 38 bin metrekarelik Hazine arazinin Saglik Bakanligi'nca
Bagsbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligina (TOKI) devredilmesi basta Niliifer
Belediyesi olmak iizere sivil toplum orgiitlerinde sok yaratt.

HASTANEYE IHTiYAC

Niliifer halkinin acil ihtiyac1 ve kamu ¢ikarini gézeterek s6z konusu alanda hastane
yapilmas1 gerektigini, bunun i¢in de bir hayirseverin hazir oldugunu ifade eden Baskan
Mustafa Bozbey, "yanlistan doniismesi" ¢agrisinda bulundu. Bozbey, Bursa'nin
hastane ihtiyacina da vurgu yapip milletvekillerinden destek bekledigini sdyledi.

DAYATMACI ZIHNIYET

TOKI'nin belediyelere baskisinin kabul edilemez oldugunu belirten Bagbakan eski
Yardimcis1 Ertugrul Yalginbayir, kentin geleceginde s6z hakkinin Bursa halkinin
oldugunu kaydetti. IMO Baskani Necati Sahin de, Bursa'nin yine bir dayatma ile kars
karstya oldugunu ancak buna "dur" diyeceklerini soyledi.

Bursa'nin merkez Niliifer ilce Belediye Baskan1 Mustafa Bozbey, Fatih Sultan
Mehmet (FSM) Bulvari'nda bulunan ve imar planinda "Saglik tesisi alan1" olarak
ayrilan ilge merkezindeki degerli bir arazinin Saglik Bakanliginca Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bagkanligina (TOKI) devredilmesine tepki gdsterdi.

Bozbey, Bursa'nin en degerli bolgelerinin baginda gelen FSM Bulvari'ndaki s6z
konusu arazide diizenledigi basin toplantisinda, Niliifer'in, Bursa'nin ¢agdas konut
ihtiyacina cevap veren ve en hizli niifus artisina sahip il¢esi oldugunu sdyledi.

Bursa 2020 Cevre Diizeni Strateji Plan1 incelendiginde kent icin belirlenen gelisme
bolgesinin Niliifer oldugunun ve il¢e niifusunun 1 milyon 132 bin 785 kisiye
ulagsacaginin ongoriildiiglinii ifade eden Bozbey, bolgede 3 sanayi bolgesi
bulundugunu, gelecekte hayata gegirilecek sanayi alanlar ile ilgenin calisan niifus
acisindan onemli bir potansiyele ulasacagini belirtti. Bu potansiyeline ragmen
Niliifer'de kamu tarafindan saglik hizmeti sunulan bir hastane olmadigini vurgulayan
Bozbey, sunlar kaydetti:
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"[Igemiz smirlarindaki Uludag Universitesi T1p Fakiiltesi Hastanesi ancak 3. basamak
saglik hizmeti vermektedir. Niliifer'de yagsayan vatandaslar, yatarak tedavi hizmetlerini
almak i¢in diger ilgelerdeki 2. basamak kamu saglik kuruluslarina bagvurmak
zorundadir. ilgeye ivedi olarak bir kamu hastanesinin agilmasi1 gerekmektedir. Su anda
tizerinde bulundugumuz alan, miilkiyeti hazineye ait olan ve 1/1000 6l¢ekli Fethiye
Ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani kapsaminda 'Saglik Tesisi Alan1' olarak
ayrilmigtir. 37 bin 645 metrekarelik bu alan, Niliifer'in tamamina hatta Osmangazi'nin
onemli bir kismina saglik hizmeti verebilecek bir noktadadir. Bizler Niliifer halkinin
acil ihtiyacin1 ve kamu ¢ikarini gozeterek bu alanda bir kamu hastanesi yapilmasini
istiyor ve her platformda bu istegimizi dile getiriyoruz. Ancak Bursa Il Saglik
Miidiirii'niin medyada yer alan bazi agiklamalarindan anladigimiz kadariyla bu alanla
ilgili cok farkl1 projelerin hazirlig yapiliyor. Nitekim 16 Haziranda TOKi'den
belediyemize ulasan bir yazi iizerine, bu alanin Saglik Bakanliginca TOKI'ye
devredildigini 6grenmis bulunmaktayiz."

Bozbey, alanla ilgili ilk duyumlar1 alinca Bursa Valisi Sahabettin Harput'a bir mektup
yazarak kente kamu hastanesi kazandirilmasi yoniinde desteklerini talep ettiklerini
belirterek, "simdi de bir yanlistan doniilmesi ve Niliiferli'nin saglik hakkina sahip
c¢ikilmasi i¢in tiim milletvekillerimize ve kamuoyuna destek ¢agrisinda bulunuyoruz"
dedi.

-"HASTANE BiNASI YAPACAK HAYIRSEVER VAR"-

Bu alanin saglik tesisi diginda baska bir fonksiyonla kullanilabilmesi i¢in plan
degisikligi yapilmasi gerektigini bildiren Bozbey, sOyle devam etti:

"Bilindigi gibi 3194 say1l1 imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerine gore, bu saglik tesisi
alaniin kaldirilmasi yoniinde plan degisikligi yapilmasi ancak ayni planlama bolgesi
icinde esdeger biiytikliikte saglik tesis alani ayrilmasi sartiyla yapilabilir. Bunun
disinda yapilacak plan degisiklikleri yasal olmayacaktir. Niliifer halkinin acilen bir
kamu hastanesine ihtiyaci var. Bu alanda hastane binasini yapmak isteyen bir
hayirsever vatandagimiz da var. Biz bu alanda kamu hastanesi yapilmasi i¢in
elimizden gelen her seyi yapacagiz, TOKI'ye konuyla ilgili goriislerimizi aktaracagiz.
TOKI yetkililerine onlarin projesi igin baska bir yer se¢imi yapilmas1 konusunda
belediye olarak katkida bulunabilecegimizi iletip, konunun tekrar degerlendirilmesini
talep edecegiz. Bu noktada tiim kamuoyundan destek istiyoruz." (AA)
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r a LY/ = 8 Temmuz 2009 Carsamba

Niliifer'deki araziyi gezen
Bakan Faruk Celil, “Gayri- I8
1enkul, mutlaka deviet has- i
anesi olacak™ diye konustu.
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TESEKKUR

Calismalarim boyunca degerli yardim ve katkilariyla beni yonlendiren tez
danmismanim Prof. Dr. Neslihan DOSTOGLU na, bilgi ve katkilar1 igin; jiiri iiyelerim
Prof. Dr. Hasan ERTURK ve Yrd. Dog. Dr. Ozgiir Ediz’e, anket ¢calismamda bana ¢ok

destek veren, yardimlarini ve zamanini esirgemeyen Dog. Dr. Nuran BAYRAM’a,

Ayrica, bana kiitiiphanesini agan Y. Mimar Ziibeyde KOCABAY a, sagladig1 bilgi
ve kaynak paylasimi icin Toplu Konut Idaresi Baskan Yardimcis1 Ercan TIRAS’a, bilgi
ve dokiiman destekleri icin EMIR-KOOP Baskanligi’na,

Kisiligi ve akademik calismalariyla gurur duydugum meslektasim annem Prof. Dr.
Niliifer AKINCITURK’e, meslektasim babam Aziz AKINCITURK’e, mimarlik

Ogrencisi kardesime ve bana sonsuz destek olan sevgili esime ¢ok tesekkiir ederim.

Mimar Miray GUR
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OZGECMIS

1985 Bursa dogumlu Miray GUR, ilk, orta ve lise egitimini Bursa Ozel inal Ertekin
Lisesi'nde tamamlamistir. 2007 yilinda Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarlik
Fakiiltesi’nden ikincilikle, Mimarlik Boliimii’nden ise birincilikle mezun olmustur.
2006-2007 yillar1 arasinda Lisans egitimi sirasinda Ogrenci asistan olarak gorev
yapmistir. Miray Giir 2007-2008 Giiz dosneminde, Uludag Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisti, Mimarlik Anabilim Dali Bina Bilgisi Bilim Dali’nda Yiiksek Lisans
egitimine baslamistir. 2008 Ocak ayindan itibaren ise, Uludag Universitesi
Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik Boliimii Bina Bilgisi Anabilim Dali’nda

arastirma gorevlisi olarak gorev yapmaktadir. Bildigi yabanci dil Ingilizce’dir.

Miray GUR, Lisans egitimi sirasinda birgok yarismaya katilarak cesitli ddiiller almustir.
2004 yilinda Mimarlik Egitimi Dernegi tarafindan hazirlanan MIMED Tesvik Odiilii’
nii, 2005 yilinda 4. yariyil projesi ile katildigr Uluslararast Mimarlik Ogrencileri Proje
Yarismast UMOP Basar1 Odiilii’nii, ayn1 yil igerisinde grup arkadaslariyla birlikte
Uludag Universitesi Mimarlik Béliimii’niin, Isiklar Tugla isbirligiyle diizenledigi
workshop kapsaminda tiim grencilerin katildig1 bir etkinlik olan Tasarim ve Uygulama
Yarismasinda Isiklar Tugla 1.’lik Odiilii’nii ve 2007 yilinda, 7. Yariyil projesi ile daha
once de katildign Uluslararast Mimarlik Ogrencileri Proje Yarismast UMOP Basari
Odiilii'nii ve mezuniyetinden sonra diploma projesiyle katildigi Archiprix Tiirkiye
2007°de ise Tesvik Odiilii almistir. Halen arastirma gorevlisi olarak gorev yaptig
Uludag Universitesi’'nde, U.U. Egitim Fakiiltesi Resim Béliimii ve U.U. Devlet

Konservatuari projeleri tasarim ekibinde yer almistir.
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