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Konut ekonomik bir ara¢ olmasimin yani swra barinma ihtiyacinin
karsilandigi yer olup konut hakki temel insan hakki olarak kabul edilmektedir.
Kiiresel élgekte ekonomik kosullarin zorlagtigi bu yiizyilda, bireylerin alim
giictiniin zayiflamasi ozellikle diisiik gelirli bireylerin konuta erisebilirligini
etkilemektedir. Bu ¢alisma iilkelerin sosyal konut politikalarin irdeleyerek
ozellikle kiralanabilir sosyal konut anlayisinin  incelenmesi tizerine
yogunlagnustir. Calismanin amaci, sosyal konut anlayisinda erisilebilirlik
degerlendirmesi yaparak iilkelerin sosyal konut politikalarina odaklanmak ve
kiralanabilir sosyal konut anlayigini irdelemektir. Calismada nitel arastirma
yontemlerinden karsilastirmali durum ¢alismast kullanilmistir. Ayrica yar
yapilandirilmis goriismelerle ¢calisma desteklenmistir. Elde edilen bulgular
kiralanabilir sosyal konutlarin daha erisilebiliv oldugu ve etkinliginin

artirdmasi gerekliligini gostermektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Politikalar, Sosyal Konut,
Kiralanabilir Konut

Social Housing Approach Inspection of the Rentable Housing
Abstract
Housing serves not only as an economic asset but also as a fundamental
human right that fulfills the basic need for shelter. In today’s global economic
environment, decreasing purchasing power has made housing less attainable,
particularly for low-income individuals. This study examines social housing
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policies in different countries, with a special focus on rentable social housing
models. The aim of the study is to focus on countries' social housing policies
by assessing accessibility in the understanding of social housing and to
examine the concept of rentable social housing. A qualitative case study
design supported by semi-structured interviews was used to explore
accessibility. Findings indicate that rentable social housing offers higher
accessibility and that expanding its scope and improving related policies
could significantly increase its overall effectiveness for low-income
communities around globally.

Keywords: Housing, Housing Policies, Social Housing, Rentable Housing

JEL Classification Codes: R21, R28, R38, R11, R12

Giris

Abraham Maslow’un ihtiyaclar piramidinin temelinde de bulunan barinma
hakki insanlarin sahip olmasi gereken birincil haklardan birisi olarak
gorlilmektedir. Bu kapsamda konut hakki da insan gereksinimlerinin
karsilagilmasinda 6nemli bir yere sahiptir. Maslow’a gore; hiyerarsinin bir
basamagindaki ihtiyaglar giderilmeden iist basamaga gecilemeyecektir (Kula
ve Cakar, 2015:193). insana yakisir onurlu yasam siirme bakimindan temel
insani ihtiyaglarin1 gidermeden diger ihtiyaclarin giderilmesi de ¢ok miimkiin
olmamaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (1948)’nin 25.
maddesi; “Herkesin, kendisinin ve ailesinin saghgi ve iyi yasamast i¢in yeterli
yasama standartlarina hakki vardir; bu hak, beslenme giyim, konut, t1bbi
bakim ile gerekli toplumsal hizmetleri ve issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk,
yashhk ya da kendi denetiminin disindaki kosullardan kaynaklanan baska
gegimini saglayamama durumlarinda giivenlik hakkin da kapsar.” ile konut
hakkina dikkat ¢ekmektedir.

Kalay vd. (2023)’e gére konut kavram “Insanlarin en temel yasamsal
faaliyetlerini (barmmma, 1sinma ve korunma gibi) gerceklestirebilmelerini
saglayan fiziksel yap1 ve giinliik yasam aktivitelerinin siirdiiriildiigii islevsel
alanlar kiimesi” anlamindadir. Konut hakki bireylerin sadece “basim
sokabilecegi” bir barinaga sahip olmasindan ibaret degildir. Bireylerin insan
onuruna yarasir sekilde yasamini devam ettirebilecegi kosullarda yasama
hakkidir. 1996 yilinda Istanbul’da toplanan Birlesmis Milletler Insan
Yerlesmeleri Konferansi’nda tartisilan ve Habitat Giindemi ve Istanbul
Deklarasyonu; Hedef ve ilkeler, Taahhiitler ve Kiiresel Eylem Plan1 ad1 ile
kabul edilen ilkelerden “Herkese Yeterli Konut” baslikli 39. maddesinde
(HABITAT 11, 1996); “Uluslararas: belgelerde ongoriildiigii gibi, yeterli
konut hakkimin tam anlamiyla ve giderek ilerleme kaydedecek sekilde
gercgeklestivilmesi yoniindeki taahhiidiimiizii bir kez daha ifade ediyoruz. Bu
baglamda, Hiikiimetlerin insanlar: konut edinebilir kilma ve meskenleri ve
mahalleri koruma ve iyilestirme yiikiimliiliigti bulundugunu kabul ediyoruz.
Herkesin saghkl, giivenli, emniyetli, erisilebilir ve ddenebilir olan ve temel
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hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarini iceren, konut ve yasal yararlanma
giivencesi konusunda ayrimciliktan arinmis yeterli konutu olabilmesi icin,
yasama ve ¢alisma kosullarint hakg¢a ve siirdiiriilebilir bir esasta iyilestirme
hedefini gergeklestirmeyi taahhiit ediyoruz. Bu hedefi, insan haklar
standartlarina tam uygunluk icinde uygulayacagiz ve tesvik edecegiz.”
taahhiitleri verilmistir. Bu madde kapsaminda belirtilen herkesin saglikli,
giivenli, emniyetli, erisilebilir ve ddenebilir olan konut tanim1 olduk¢a dnemli
gorlilmektedir. Uluslararasi yasal diizenlemeler ve belgelerle de bir insan
hakki olarak kabul edilen barinma hakki bu kavramlari da i¢inde barindiran,
biitlinlesik bir hak olarak tanimlanmalidir.

Ekonomik kosullarin zorlastigi, gecim sikintisinin arttigi bu yiizyilda
Ozellikle pandeminin getirdigi ekonomik kosullar bireylerin alim giiciinii
zayiflatmig, {ilkelerin ekonomi politikalarinda degisiklikler yapilmasim
zorunlu kilmistir. Bireylerin alim giicliniin zayiflamasi ile artan yoksulluk
barinma siireglerine de yansimistir. Geleneksel konut politikalarinin yetersiz
kalmasi karsisinda bazi iilkeler sorunlara hizli ¢oziimler gelistirmis, bazi
tilkeler ise siireci yonetmekte zorlanmustir.

Avrupa’da ve Tiirkiye’de konut politikalarinda farkliliklar bulunmaktadir.
Ozellikle geliri olmayan, diisiik ve orta gelirli bireylerin konut ihtiyacinin
kargilanmasinda yetersiz kalinmasi konut politikalarini da etkilemistir. Farkli
politikalar gelistirerek konut sorununa ¢6ziim arayisinda olan iilkelerin en ¢ok
kullandi1g1 yontem sosyal konut politikalaridir. Orta ve diistik gelirli ve geliri
olmayan bireylerin kullanimina y6nelik iiretilen sosyal konut anlayisi iilkelere
gore degiskenlik gostermektedir. Avrupa iilkelerinde 6zellikle toplumun orta
ve alt gelirli gruplarinin konut ihtiyacini karsilamak amaciyla kiralik sosyal
konut uygulamalar1 6n plana ¢ikmaktadir ve bu uygulamalara yonelik merkezi
hiikimet, yerel yonetimler ve konut dernekleri arasinda is birligi
bulunmaktadir. Tiirkiye’de ise alt-orta gelir gruplarmin konut ihtiyaglarini
kargilamasi amaciyla merkezi yonetimin biinyesinde yer alan Toplu Konut
Idaresi (TOKI) satilik sosyal konut uygulamalari &n plana ¢ikmaktadir
(Giilcan, 2025:2).

Bu calisma sosyal konut politikalar1 ekseninde kiralik sosyal konut
modelini incelemeye odaklanmaktadir. Caligma kapsaminda kiralik sosyal
konut uygulamalar1 analiz edilerek diinya &rnekleri ve Tiirkiye 6zelinde
degerlendirmelere yer verilmistir. Calismanin amaci; diigiik gelirli bireylerin
insani yasam standartlarini karsilayan, saglik acisindan uygun, yapisal olarak
giivenli ve mahremiyetlerinin korundugu konutlara erisebildigi, kira kontrol
sisteminin dengede kalmasina yardimci olabilecek sosyal konut politikalarini
incelemek, kiralanabilir sosyal konut politikalar ile diisiik gelirli bireylerin
sosyal konutlara erigebilirliginin artacagi modelleri irdelemektir.

Caligmada nitel aragtirma yontemlerinden karsilastirmali durum ¢aligsmasi
kullanilmigtir.  Ayrica yar1 yapilandirilmig  goriismeler ile c¢aligma
derinlestirilmistir. Yin (2017:5)’e gére durum ¢aligmasi deseni; arastirmaciya
ele alinan olguyu kendi baglamsal dinamiklerini gbz oniine alarak bir biitiin
olarak inceleme imkan1 sunmaktadir. Calismada 6ncelikle literatiir arastirmast
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yapilarak sosyal konut anlayisi ile ilgili merkezi ve yerel organlarin
calismalar1 incelenmis, calisma konusu i1s18inda ulusal ve uluslararasi
caligmalar irdelenmis, akademik c¢alismalar, makale, tez vb. birincil
kaynaklardan, yetkili kurumlarin hazirladigi raporlardan yararlanilmustir.
Sosyal konut alanindaki literatiirii incelemek ve analiz etmek amaciyla
bibliyometrik yontemler kullanilmistir. VOSviewer programi kullanilarak
elde edilen veriler haritalandirilarak gorsellestirilmis ve analiz edilmigtir.
Calismada, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan sunulan kiralik sosyal
konut uygulamalarinin ydnetim, planlama, tahsis, isletme ve izleme
stireclerine iligskin derinlemesine bilgi edinmek amaciyla belediyenin ilgili
idari biriminde yetkili kisiler ile yar yapilandirilmis goriismeler
gerceklestirilmistir. Profesyonellere yazili bir soru formu yoneltilmemis olup
literatiirdeki temel temalar dikkate alinarak uygulama pratiklerine yonelik
sorular sorulmustur. Elde edilen veriler nitel arastirma yaklagimi ¢ergevesinde
tematik analiz yontemi kullanilarak ¢oziimlenmis; bulgular ilgili literatiir ve
dokiimanlar ile karsilagtirmali olarak degerlendirilmistir.

1. Literatiir Arastirmasi ve Bibliyometrik Analizi

Literatiirde sosyal konut sikca arastirmalara konu olmus olsa da
kiralanabilir sosyal konut hususunda Diinya 6rnekleri ile Tiirkiye 6rneklerinin
kargilagtirmasina yer veren ¢aligma sayisinin sinirli oldugu goriilmektedir. S6z
konusu ¢aligmalarda, sosyal konut 6rnekleri tizerinden genel degerlendirmeler
yapilarak ¢ogunlukla sosyal konut politikalarini sosyolojik agidan incelendigi
dikkati ¢ekmektedir. Bu kapsamda incelenen arastirmalarin en Onemlileri
Tablo 1°de 6zetlenmistir.

Tablo 1: Literatiir Arastirmasi Ozeti

Yil Yazar Konusu

Tirkiye’de sosyal konut politikalart Van, Konya ve Ankara’da

gerceklestirilen goriismeler ile irdelenerek bu kapsamda yoksulluk ve

yoksullugun yonetimi lizerine yogunlagilmistir.

Scanlon Avrupa Ozelinde sosyal konut uygulamalarma ve Ozelliklerine

2015 vd deginilmektedir. Caligmada liberal politikalarin artmasiyla sosyal
' konut politikalarinin tehdit altinda oldugu vurgulanmaktadir.

Sosyal konut uygulamalart1 ve yoksullugun yonetimi iizerine

2016 | Besirli vd. | yogunlasilan ¢alismada 5°li derecelendirilmeli likert Glgegi

kullanilarak “sosyal diglanma” kavrami irdelenmistir.

Tirkiye’de barinma sorununa odaklanilan c¢alismada; Hollanda,

Koganci,

2014 M.

2018 Akalin, Avusturya, Ingiltere ve Cin 6rnekleri incelenmis, ¢oziim dnerisi olarak
M. arastirilan iilkelerde uygulanan kiralik sosyal konut politikalar
sunulmustur.

Calismada; Birlesik Krallik’ta kamu degeri perspektifinden yerel
yonetimlerin ~ sosyal  konut  siirdiiriilebilirlik  politikalart
2018 | Sadiqi,J. | degerlendirmis, sosyal konut kiracilarinin hesap verebilirligi ve
verimliligini  artirmak ig¢in kavramsal ¢ergeve olusturmak
amaglanmistir.

Caligmada; sosyal konut ve siirdiiriilebilirlik kavramlari Meksika’nin
Leon kentinde gergeklestirilen Omek bir olay {izerinden
degerlendirilmistir.

Gutierrez,

2021 M.D.A.
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Yil Yazar Konusu

Birlesik Krallik’taki sosyal konut politikalarinin ekonomik ve sosyo-
2021 | Liao, LY. | psikolojik analizleri {izerine yogunlagilan ¢aligma Londra’da
gerceklestirilen vaka ¢aligmasina dayanmaktadir.

Uygun fiyath konut politikalarinin Atlanta Beltline Projesi 6rnegi
izerinden degerlendirildigi c¢alismada zamanla uygun fiyath
2023 |Keskin vd. | konutlarmn sayisinda diisiis yasandigi, talebin arzi astigi, bu durumun
kiralar ve konut fiyatlarin1 artirdigi, 6zellikle diigiik gelirli bireylerin
barinma sorununu olumsuz etkileyebilecegi gozlemlenmistir.

2000 yili sonrast Tiirkiye’de konuta erisim sorununun incelendigi
calismada; konuta erigim sorununu tetikleyen etkenler ele alinarak

2023 Gokdlilman, konut sorununun ¢oziimii kapsaminda finansal, ekonomik, mimari,
’ uygulama parametrelerinin sistematik ve karsilagtirmali irdelenmesi
yontemi sunulmaktadir.
Sosyal konut konusunun konut hakki {izerinden ele alarak
2023 Stirmeli degerlendirildigi caligmada; Karaman’da TOKI’nin likks ve sosyal
Sogiit, I. | konut uygulamalar1 sosyal mekénsal ayrisma ¢ercevesinde
irdelenmistir.
Konuta erigilebilirlik kavraminin, konut talebi ve talebi etkileyen
2023 Kapusuz, faktorlerin irdelendigi ¢aligmada; konut talebi kapsaminda 2000-2021
Y.E. yillar1 arasinda konut talebine etki eden unsurlarin belirlenmesi
amaciyla iki farkli ekonometrik model kurulmustur.
z Caligmada; sosyal konut deneyiminin doniisiimiinde mekansal
orlu LA - :
2023 Kaman, p}an%gt}lam_n. rolii lizerine yogunlasllarak sosya} kom_ltlarm etkn} ve
AF. surduruleblhr glmasmda mekansal planlamanin 6énemli rol oynadigina
deginilmektedir.
Endonezya’da sosyal konutlar aracilifi ile toplumdaki dar gelirli
2024 Barkatullah | bireylerin giiglendirilmesi politikalarina yogunlasilan ¢aligma “sosyal

vd. icerme”nin bireylerin toplum katiliminin gelistirilmesine nasil katkida
bulunduguna yonelik aragtirmalarda bulunmaktadir.
Kaynak: Tablo yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Bibliyometrik analizler; arastirmacilara, ¢alisma alanlarindaki mevcut
durumun degerlendirmesini yapmada, ileri asamalarda g¢aligma ydnlerini
belirlemede ve arastirma alanindaki etkiyi belirlemede yol gosterici
olmaktadir (Armutgu, 2023:440). Bu ¢alismada sosyal konut alanindaki
literatiirii daha derinlemesine arastirmak amaciyla bibliyometrik analiz
yontemi VOSviewer programi kullanilarak uygulanmistir. VOSviewer;
bibliyometrik analize yardimci olan, arastirma yapilan konu ile ilgili
literatiirde yer alan ¢alismalarin arasindaki iliskileri, iilkeleri, atiflar1 sunan,
gorsellestirme ve haritalama ile ¢ok boyutlu analiz ortaya koyan bir
programdir.

Calisgmada Web of Science veri tabanli temel alinarak akademik ¢aligmalar
ele alimmistir. Ayrica ProQuest Dissertations & Theses Global veri kiimesinde
yer alan tez ¢alismalar1 incelenmis ancak bibliyometrik analiz sadece Web of
Science veri tabanindan elde edilen veriler ile gergeklestirilmistir. Bu veri
tabanlarinda, 10.10.2025-13.10.2025 tarihleri arasinda “social housing”,
“social dwelling”, “accessible housing” ve “affordable housing” anahtar
kelimeleri ile gergeklestirilen aramalar sonucunda veriler elde edilmistir.
Arastirmanin tarih araligi1 2014-2026 donemini icermektedir.
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Anahtar kelimeler ile gerceklestirilen aramalar sonucu; Web of Science
veri tabaninda 3.557 adet akademik calisma bulunmaktadir. Bu genis
kapsaml1 aramalarin VOSviewer analizi sonrasinda belirtilen veri tabaninda
ikinci kez anahtar kelimelerin aramasi gergeklestirilmistir. Bu aramada
calismaya yakin alanlar; “Urban Studies”, “Environmental Studies”,
“Regional Urban Planning”, “Economics” ve “Sociology” yer almaktadir ve
Social Science Citation Index (SSCI), Emerging Sources Citation Index
(ESCI) ve Science Citation Index Expanded (SCIE) indekslerinde yer alan
nitelikli caligmalar ile sinirlandirilarak dar alanda arama gergeklestirilmistir.
Boylelikle ikinci analiz i¢in yeni bir veri seti olusturulmustur. Yeni ve makale
caligmasina daha yakin konulara dair veriler; Web of Science veri tabaninda
1.052 adet akademik ¢aligma ile daraltilmis verilere ait bilgiler ¢aligmada yer
almaktadir.

VOSviewer programi ile ortak yazar analizi, yazar atif analizi, iilke atif
analizi, kurum atif analizi, anahtar kelime analizi, eserlerin bibliyografik
eslesme analizi yapilmistir. Ancak bu calismaya sadece iilke atif analizi ve
anahtar kelime analizi dahil edilmistir.

Ulkelerin atif analizi; arastirmacilarin iirettikleri yayinlarin iilke 6lceginde
iiretkenliklerinin  degerlendirilmesidir. ~ Akademik  etkilerin  kiiresel
aragtirilmasina yonelik yapilan analiz ile tilkelerin hangi akademik alanlarda
daha etkili ve daha ¢ok atif aldig1 tespit edilebilmektedir.

Sosyal konut alaninda iiretilen yayinlarin iilkelere gére aldiklar atiflar
analizinin yapildig1 ¢aligmada ag haritas1 olusturmak igin iilkelerin en az 1
eser yayinlamasi ve 1 atif yapilmasi kriteri se¢ilmis ve 49 6ge (iilke) lizerinden
analiz yapilmistir. Analize gore 11 kiime, 276 baglant1 ve 870 toplam baglanti
giicii tespit edilmistir (Sekil 1). En fazla atif alan iilkeler; Ingiltere 160 yayin
ile 2441 atif, Hollanda 76 yayin ile 1548 atif ve Avusturalya 109 yayin 1287
atif seklindedir. Tiirkiye ise 8 yayin ile 65 atif alarak listenin sonlarinda yer
almaktadir.

Sekil 1: Ulkelerin Atif Baglantilar

netiifendi T T e pepar . e

Kaynak: Yazarlar tarafindan VOSviewer programi kullanilarak olugturulmustur.

Anahtar kelime analizi; belirli bir ¢alisma alaninda en fazla kullanilan
terimleri ve bunlarn arasindaki iliskinin belirlenmesine katki saglayan,
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akademik anlamda calismalarin yoneldikleri alanlarin analiz edilmesi ve
arastirmacilarin  drettikleri  yayinlarin  anahtar  kelime  Olceginde
degerlendirilmesidir.

Sosyal konut ile ilgili yayinlarda en sik kullanilan anahtar kelimelerin ilk
sirasinda beklendigi gibi 443 tekrar ile “social housing” gelmektedir (Sekil 2).
Takiben 87 tekrar ile “housing”, 78 tekrar ile “housing policy” ve 38 tekrar ile
“affordable housing” 6ne ¢ikmaktadir. Analiz kapsaminda anahtar kelimelerin
minimum 2 kere kullanimi kriteri secilmis ve 626 gozlem birimi ile analiz
yapilmistir. Analize gore; 32 kiime, 3083 baglant1 ve 3929 toplam baglanti
giicii tespit edilmistir.

Sekil 2: En Sik Kullanilan Anahtar Kelime Baglantilar:

Kaynak: Yazarlar tarafindan VOSviewer programi kullanilarak olusturulmustur.

Bibliyometrik analiz bulgulari, sosyal konut ile ilgili literatiirde Tiirkiye’ye
iligkin caligmalarin goérece smirli kaldigin1 gostermektedir. Bu calisma,
ozellikle Tiirkiye’de sosyal konutun erisilebilirligi, yerel yonetimlerin sosyal
konut politikalarindaki rolii ve kiralanabilir sosyal konut yaklagiminin
incelenmesi bakimindan literatiire katki saglayacaktir. Sosyal konut
politikalarinin tiilkeler aras1 karsilagtirmali bir g¢ercevede ele alinmasi,
kiralanabilir sosyal konut anlayisinin sinirli bigimde uygulandigi iilkeler i¢in
bu politikanin uygulanabilirliginin tartisilmasina olanak sunmasi ile ¢aligma
s06z konusu tematik bosluklarin giderilmesine ve literatiire 6zgiin bir katki
saglamasina zemin hazirlamaktadir.

2. Sosyal Konut Politikalarnmn Kavramsal Cercevesi ve Tarihsel
Gelisimi

Sosyal konut politikalarinin derinlemesine incelemesini yapmadan &nce
kavramsal c¢erceveyi olusturmak, ilgili kavramlar1 arastirmak ve tarihsel
gelisim agisindan konuyu ele almak énem arz etmektedir. Boylelikle sosyal
konut politikalarina dair kavramlar hakkinda genel bilgiye ulasilacak,
politikalarin tarihsel gelisimi de dikkate alimarak daha detayli inceleme
yapilmas1 saglanacaktir.
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2.1. Kavramsal Cerceve

Barinma kavrami; bireylerin giivende hissedebilecegi, cevresel tehlikelere
kargi koruma kalkani olusturacak ve iggiidiisel korunma istegi uyarinca
olusturdugu kapali alan olarak tamimlanmaktadir (Eser, 2022:6). Barinma
ihtiyact ile paralel diisliniilen konut kavram ise; sadece barinma ihtiyacini
karsilayan mekanlarin yigin1 degil ayn1 zamanda farkli siireglerle olusan,
sosyal ve otoriter parametrelerin etkili oldugu, tarihsel gelisimi i¢inde doga
kosullarina, toplumlarin sosyolojik, siyasal yapisina, tretim iliskileri ve
bi¢cimine, demografik o&zelliklere, kentlesme siireclerine ve daha bagka
nedenlerle iliskili olarak etkin baglantilarin toplami olarak ifade edilmektedir
(IMO, 2008:1). Konut kavramini ihtiyag olarak konut ve gelir getiren unsur
olarak konut seklinde iki tiirlii ele almak miimkiindiir. ihtiya¢ olarak konut;
barmma kavramu ile iligikli olarak bahsedilen unsurdur. Bireylerin barinma
ihtiyacina yonelik talep ettigi, giivenlik, saglik gibi bir¢ok unsuru igerisinde
barindiran, fiziksel ve sosyal sartlarin saglandigi yer olup diger yonil ile
iktisadi olarak satisa konu olan, malikine gelir saglayan bir mal olarak da
goriilmektedir. Bu hususu ile konut gelir getirici unsur olarak da ele
almmaktadir. Konut kavrami kullanicinin statiisiine gore; “miilk konut” ve
“kiralik konut”, imar hukukuna gore; “imarli konut” ve “gecekondu”,
biyiikliigline gore; “kiiciik”, “orta” ve “biiylik”, yapiminda kullanilan
malzemelerine gore; “liikks” ve “liikks olmayan” ve bir toplulugun parcasi olma
derecesine gore “miistakil konut”, “apartman dairesi” veya “toplu konut” gibi
farkli ayrimlara siniflandirmak mimkiindiir (Olgun, 2014:9).

Bireylerin ekonomik durumlari konut tercihlerine de yansimaktadir. Ancak
O0deme giiciinden bagimsiz olarak herkesin yasanabilir bir konuta erisebilmesi
hususu olduk¢a 6nemli goriilmektedir. Konuta erisememe sorunu toplumsal
kargasaya yol acacagindan kamu otoriteleri tarafindan bazi politikalar
gelistirilebilmektedir. Bu hususta sosyal konut kavrami 6ne g¢ikmaktadir.
Sosyal konut kavramina dair tanimlamalar literatiirde farklilik gostermekte
her iilkenin kendine 06zgli konut politikalar1 oldugu gibi sosyal konut
adlandirmalar1 da degiskenlik gdstermektedir. Ornegin; Fransa’da “kira bedeli
ilmli konut”, Danimarka’da “siradan olagan konut” ya da “kar amaci
giitmeyen konut”, Almanya’da “promosyon konut”, Avusturya’da “kar1 sinirh
konut” ya da “halk konutu”, ispanya’da “kamusal olarak korunan konut”,
Isve¢’te “kamu yararma konut” ifadeleri yer alirken Isve¢ ve Cek
Cumhuriyeti’nde “belediye konutu” ya da “toplu konut” ifadeleri de sosyal
konut olarak kullanilmaktadir (Bektas 2017:22).

Keles (1966:196-170)’e gore sosyal konut; “foplumun yoksul ve dar gelirli
kesiminin barimma ihtiyacina ¢oziim olacak sekilde tasarlanmis, belli
standartlar disina ¢ikmadan nitelik ve nicelik bakimindan uygun, dayanikl
ucuz konutlardir.” seklinde tammmlanmakta iken 10.07.1981 tarih ve 17396
sayil1 Resmi Gazete ile yiiriirliige giren 2487 sayili1 Toplu Konut Kanunu’nun
2. maddesi tanimlar boliimiinde sosyal konut; “Toplumun yagama sartlarina,
sosyal yapisina, 6rf ve adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve briit ingaat alani
yiiz metrekareyi asmayan konuttur.” seklinde tanimlanmistir. Ancak bu
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tanimlamanin yer aldigi kanun 02.03.1984 tarihli 2985 sayli Toplu Konut
Kanunu ile yiirtirliikten kaldirilmis ve yeni Toplu Konut Kanunu’nda bu
tanimlamaya yer verilmemistir.

2.2. Sosyal Konut’un Tarihsel Gelisimi

Sanayi devrimi ile birlikte kentlerin yogun go¢ almaya baslamasi bir¢cok
iilkede konut sorununa sebep olmustur. Kentlere is bulmak i¢in gelen niifusun
artan konut talebine kars1 devletler cesitli projelerle ihtiyaca yonelik
politikalar gelistirmistir. Konut talebinin diisiik ve daha az gelir diizeyindeki
kisilerden gelmesi gibi nedenler sosyal konut politikalarint beraberinde
getirmistir. Bu dénemde gog ile gelen ¢alistigi donem karsiliginda verilen ve
calisma siiresi bitince geri aliman lojman niteligindeki konutlarla ¢6ziim
iiretilmis olup bu konutlar modern sosyal konutun ilkel hali sayilmaktadir
(Besirli vd., 2016:45).

Kundurac1 (2013:55) sosyal konut politikalarini tarihsel donemler halinde
3 donemde incelemektedir. Birinci donem; sanayilesmenin baslamasinin da
etkisiyle 1800°lii yillarin basinda baslamakta ikinci Diinya Savasi sonuna
kadar devam etmektedir. ikinci dénem; Ikinci Diinya Savasi’ndan neoliberal
politikalarin hakim oldugu 1980°li yillarin basina kadar siirmektedir. Ugiincii
ve son donem ise; 1980’lerden giiniimiize olan dénemdir. ilk sosyal konut
proje drneklerine 1521 yilinda Almanya’da (Fugger Konutlari) ve sonrasinda
1889 yilinda Belgika’da rastlanmaktadir. Bu projeleri 1890°da Ingiltere,
1894°te Fransa ve 1901°de Hollanda izlemektedir (Kunduraci, 2013). Stone
(2007)’den aktaran Besirli vd. (2016:43)’na gore; yirminci ylizyilin baglarinda
Amerika, Hollanda, Belgika ve Ingiltere’de eszamanli olarak “hayirseverlik”
ad1 altinda geligsmeler yasanmigtir. Stone (2007:3) kooperatifcilik mantig: ile
kente calismaya gelen kisiler i¢in yapilan lojman ya da barinaklarin sosyal
konut uygulamalarinin ilk 6rnekleri oldugunu ancak diisiik gelirli kisiler i¢in
saglanan konut desteginin sosyal konutu yansitmadigini belirtmektedir. Ikinci
Diinya Savasi sonrasinda kentlerin harabe haline gelmesi, savas kosullarinin
insanlart1 daha da yoksullastirmasi ile hiikiimetler sosyal ve kentsel
diizenlemeler icin politika gelistirmistir. 1980’ler itibariyle ekonomik
sistemlerdeki doniisiimler, devletlerin neoliberal politikalar1 benimsemesi
sosyal politikalara da yansimstir. Ozellikle ingiltere ve Amerika’da mali bir
yiik haline gelen sosyal konutlarda uygulanan politikalarda degisiklige
gidilmesine yol agmistir. O zamana kadar dar gelirliler i¢in uygun fiyath
kiralanabilir olan konutlar bu dénem itibariyle kullanicilara uygun fiyattan
satig politikasini benimsemistir.

3. Diinya Ornekleri ile Sosyal Konut Politikalar

Sosyal konut politikalarinda amag diisiik maliyetli konut tireterek, dar
gelirli vatandaglarin konuta erigiminin 6niinii agmaktir. Diisiik maliyetli konut
genellikle devlet kurumlari, 6zel gelistiriciler ve kar amaci giitmeyen
kuruluslar tarafindan iiretilmektedir. Bir¢ok iilkede bu sorumluluk yerine
getirilerek devletler diisiik gelire sahip olan, ihtiya¢ sahibi vatandaslarina
diisiik maliyetlerle konut saglamaktadir. Bu politikalar genellikle devletlerin
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toplu konut iiretmekle gorevlendirdigi kamu kuruluslarinin kurulmasi, 6zel
sirketlere vergi muafiyeti siibvansiyon gibi tesvikler, dar gelirli bireylere
erigebilirlik agisindan mali yardimlarda ya da kredi 6deme kolayligi gibi
yardimlar1 igermektedir.

Ulkelerin ~ sosyal konut uygulamalarinda  biitiinciil  yaklagim
bulunmamaktadir. Bu bdliimde Avrupa iilkeleri, Amerika Birlesik Devletleri
ve Tiirkiye Ozelinde sosyal konut uygulamalarina ve farkliliklara yer
verilmektedir. Bazi iilkelerin sosyal konut anlayist Tablo 2°de 6zetlenmistir.

Tablo 2: Ulkelerin Sosyal Konut Uygulamalar:

Ulke Sosyal Konut Uygulamasi
Al Kar amaci gilitmeyen kuruluslar tarafindan sunulan “Kiralanabilir
manya »

Sosyal Konut

Amerika

Birlesik “Stibvansiyonlu Konut” “Proje bazli kira yardimi”

Devletleri

Avusturya Konut Dernekleri tarafindan sunulan “Siibvansiyonlu konut” ve
Belediyeler tarafindan sunulan “Kamu Konutlar1”
Flaman Sosyal Konut Sirketi, Sosyal Kiralama Ajanslari, Vlaams

Belgika Woningfonds veya belediye tarafindan sunulan “Kiralanabilir
Sosyal Konut”

Cekya Belediye tarafindan sunulan “Kiralanabilir Sosyal Konut”

Fransa Habitations a Loyer Modere (HLM) tarafindan sunulan
“Kiralanabilir Sosyal Konut”

Hollanda Woning Corporaties konut birlikleri tarafindan sunulan
“Kiralanabilir Sosyal Konut”

Ingiltere “Diigiik maliyetli kiralik konut” ve “Diigiik maliyetli ev miilkiyeti”

. “Satilik  Sosyal Konut” ve “Kiralanabilir Sosyal Konut”

Portekiz
uygulamalari

Tiirkiye TOKI tarafindan sunulan “Satilik Sosyal Konutlar”

Kaynak: Tablo Anonim (2025a) ve Anonim (2025b)’den faydalanilarak yazarlar tarafindan
olusturulmustur.

3.1. Avrupa Ulkeleri ve Amerika’da Sosyal Konut Anlayist

Her iilkenin sosyal konut politikas1 farklihk gostermektedir. Ozellikle
Avrupa tilkelerinde sosyal konut politikalarinda kullanicilar gogunlukla kiraci
konumunda olup diisiik maliyetlerle bu konutlar1 kullanmaktadir. Ekonomik
Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD) tarafindan hazirlanan “Uygun Fiyath
Konut Veritaban1 PH4.3 Sosyal Kiralik Konutlarin Temel Ozellikleri Raporu”
sosyal konut kiralarinin piyasa kiralarindan daha diisik oldugunu
vurgulamaktadir. Bu rapora gore; Estonya (Tallin) ve Polonya (Varsova)’da
sosyal konut kiralar1 piyasa kiralarinin %15 ve %16’sina denk gelirken
Slovakya Cumhuriyeti (Bratislava) ve Slovenya (Ljubljana)’da bu oran %25
ve %31’e yiikselmektedir. Avusturya (Viyana), Danimarka (Kopenhag),
Finlandiya (Helsinki) ve Avrupa {ilkesi olmayan ama OECD {iyesi olan Yeni
Zelanda (Wellington)’da ise sosyal konut kiralari piyasa kiralarinin %44 ila
%72’sine denk gelmektedir (Anonim, 2025a:6). Ayrica sosyal igcerme ve
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sosyal digslanma hususlarina da dikkat edilen 6rnekler bulunmaktadir. Avrupa
iilkelerinde uygulanan sosyal konut politikalar1 incelendiginde, gelir diizeyi
diisilk bireylere yonelik konut iiretiminin tarihi oldukg¢a gegmise
dayanmaktadir. Ozellikle merkezi yonetim, yerel ydnetim ve konut
birliklerinin miilkiyetinde olan sosyal konutlarin kiralanmasi da oldukca
yaygin goriilen bir durumdur.

Gelismis llkelerin sosyal konut politikalar1  karsilastirildiginda
benzerliklerin olmasi, devletlerin énemli roller iistlenerek ve sosyal koruma
politikalari ile degerlerin bigcimlenmesine ragmen bazi temel farkliliklar da s6z
konusudur (Kaman vd., 2019:425). Yoksulluk anlayisi {izerinden bu farkliliga
ornek veren Kaman vd. (2019:425), ABD’de refahin saglanmasinda gaba ve
calismanin belirleyici oldugu, yoksullugun ise daha ¢ok bireysel
basarisizliklarla baglantili oldugu kabul edilirken; Avrupa’da yoksulluk,
bireysel  bir durumdan ziyade toplumsal bir sorun olarak
degerlendirilmektedir. Dolayisiyla Avrupa iilkelerinde yoksulluk ile miicadele
devletin sosyo-ekonomik diizeni iyilestirme ¢abalarina yansimaktadir. Bu da
konut politikalarinda alinan kararlarda 6n plana ¢ikmaktadir.

Avrupa iilkelerinde konutlarin dagilimi ve sosyal konut verilerinin
incelendigi aragtirmaya gore; Hollanda’da sosyal konutta oturanlar niifusun
%35’ini olusturmaktadir. Bu oran Avusturya’da %25, Danimarka’da %21,
Isve¢’de %20, Ingiltere’de %18, Fransa’da %17, irlanda’da %8, Almanya’da
%6 ve Macaristan’da %4 seklindedir (Scanlon ve Whitehead, 2007). Grafikte
yer alan verilere gore; kiralik sosyal konutta yagsayanlarin oraninin en yiiksek
oldugu iilke %35 ile Hollanda iken %25 ile Avusturya ikinci sirada yer
almaktadir. Macaristan ise %4 ile en son sirada bulunmaktadir (Sekil 3).

Sekil 3: Avrupa’da Konut Yerlesim Dagilimi ve Sosyal Konut Sayisi

Avrupa’da konut yerlesim dagilimi ve
sosyal konut sayisi

Sosyal Konut Sayis1 I [ E— |

Kiralik Sosyal Konutta Oturanlar (%) = S ]
Ozel Miilke Ait Kiralik Konutta. . Jil [l
Sahibince Oturulan Konut Orani (%) il [ N

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

m Hollanda = Avusturya = Danimarka = Isveg m ingiltere

H Fransa B irlanda m Almanya ™ Macaristan

Kaynak: Scanlon ve Whitehead, 2007.

Hollanda; Avrupa’nin en biiyiik sosyal konut saglayan iilkesidir. Hiikiimet
tarafindan yetkilendirilen Woning Corporaties adinda sosyal konut birlikleri
sosyal konut arzimi karsilayarak kiralanabilir sosyal konut sunmaktadir.
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Hollanda’da yaklasik {i¢ milyon kiralik ev bulunmaktadir ve bu evlerin
yaklasik %75°1 konut birliklerinin miilkiyetinde kiralik olarak sunulmaktadir
ve bu konutlardan iilkedeki tiim dezavantajli bireyler yararlanabilmektedir
(Anonim, 2025b).

Avusturya’da ise sosyal konutlar {ilkedeki konutlarm % 25’ini
olusturmaktadir. Niifusun % 80’1 sosyal konutlardan faydalanabilmektedir.
Sosyal konutlarin miilkiyet ve yonetim hakki gogunlukla konut birlikleri,
merkez ve yerel otoritelerde bulunmakta olup sosyal konutlarin iiretiminde
devlet tarafindan siibvansiyon destegi saglanmaktadir (Demirbas, 2021:49).
Avusturya’da digiik gelirli aileler, is¢i sinift ve dezavantajli gruplar i¢in konut
yardimi, kira yardimi ve kira indirimi olmak {izere ii¢ temel uygulama
bulunmaktadir (Bektas, 2017:103-104).

Fransa’da sosyal konutlar kendi i¢inde diisiik, standart ve yiiksek konutlar
olarak ayrilmaktadir. Kamuya bagl ofisler ve kar amaci glitmeyen kuruluslar
sosyal konut politikalarinin 6nemli aktorleridir. Bu kurumlar i¢in ¢ati kurum;
Habitations a Loyer Modere (HLM)’dir (Schafer, 2002 akt. Karakas, 2015:61-
62). Sosyal konutlarin kira seviyeleri ile 6zel konutlarin kira seviyeleri
arasinda % 30-40 diizeyinde fark bulunmakta ve bu fark Fransa’nin kentleri
arasinda degiskenlik gostermektedir. Ornegin bu fark Paris’te %50
seviyelerine kadar g¢ikmaktadir. Bu farklilasma nedeni ile sosyal konut
talebinin kargilanmasinda giicliik ¢ekildiginde 6zel sektor tarafindan temin
edilen yari-sosyal konutlar devreye girmektedir. “De Facto” konut olarak da
adlandirilan bu konutlarin barinma kosullar1 oldukga kotii kosullara sahiptir.
Tuvalet, banyo, 1sitma gibi 6nemli eksikliklerin bulundugu bu konutlar konut
stoku i¢inde %20 gibi yiiksek bir orana sahiptir (Bektas, 2017:93).

Ingiltere’de sosyal konut insast 1980’1 yillara kadar yerel yonetim ve
konut derneklerinin sorumlulugunda ve miilkiyetindedir. 1980’li yillarin
hakim oldugu ekonomik politikalar neticesinde sosyal konutlar yiik haline
gelmis ve Housing Act ile oncelik hakki kullanicilar1 olmak {izere satilmistir.
Konutlari alan kullanicilara kredi kolaylig1 saglanmusgtir. 1980 yilindan 2000°1i
yillarin bagina kadar {ilkede iki milyonu askin konut satis1 gergeklesmistir.
(Reeves, 2005:130 akt. Besirli vd., 2016:61). 2011 yilinda baglayan
“Affordable Renting” adl1 yeni uygulama ile kira fiyatlar1 piyasa fiyatlarinin
altinda kalacak sekilde belirlenmektedir. Bu uygulama ile yerel yonetimler ve
sosyal konut saglayicilar1 kiralik konut sunarken kira kontrol mekanizmasim
da devreye koyabilmektedir (Karakas, 2015:60-61).

Almanya’da kar amact gitmeyen kuruluslar sosyal konut ile
ilgilenmektedir. Yaygmn olan anlayis sosyal konutlarin kiralik olarak
tasarlanmasi ve kullanicilarm diisiik gelir grubuna sahip olmasidir. Ilk sosyal
konut olarak 1521 yilinda yapilan Fugger Konutlar1 gdsterilmekte olup bu
konutlarin halen faaliyette oldugu bilinmektedir (Eser, 2022:21).

Amerika Birlesik Devletleri’'nde (ABD) konut politikalar1 kapsaminda
diisiikk ve dezavantajli gruplar i¢in konut saglama sorumlulugu devlet icin
zorunu tutulmus bir sorumluluk degildir. Avrupa llkelerinde genellikle
Sanayi Devrimi ve diinya savaslari sonrasinda degisik nedenlerle olusan konut
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ihtiyaci stireci ABD’de farkli ilerlemistir. Birinci Diinya Savasi’nin yikici
tahribatin1 hissetmeyen ABD kentlerinde konut ihtiyact 1929 yilinda Biiyiik
Buhran ile birlikte ortaya c¢ikmustir. 1929 yilinda devlet kiralik konut
edinenlere ¢esitli siibvansiyonlar saglamis, bu destekler ile ekonomik krizden
etkilenen bireylerin daha diisiik maliyetler ile konuta erigsebilmesini saglamak
ve buhranin yarattifi etkileri konut iiretimi ile azaltarak biiylimeyi
hedeflemektedir (Bektas, 2017:109-110). ABD’de sosyal konut alanlariin
zaman igerisinde ¢okiintli alanlarma doniismesi ve buralarda yasayanlarin
sosyal dislanmaya maruz kalmalar1 gibi olumsuzluklara karsi olusturulan
komisyon 1992 yilinda bir rapor yayinlamistir. Rapor onerileri kapsaminda
“Home Ownership and Opportunity for People Everywhere” (HOPE VI)
programi kabul edilmistir. Bu program ile sorun teskil eden, su¢ bolgelerine
doniisen sosyal konut alanlar1 doniistiiriilerek “Her Insan I¢in Konutlanma
Firsat1” sunulmustur. Bu kentsel yeniden canlandirma programi ile sosyal
icermeye yonelik politikalar gerceklestirilmesi, iilke genelinde sorun teskil
eden alanlarin yeniden ele alinmasi amag¢lanmistir. HOPE VI bazi kesimler
tarafindan elestirilmis, uygulamalara yonelik amacin disinda sonuglar
dogurdugu belirtilmistir (Besirli vd., 2016:71).

3.2. Tiirkiye’de Sosyal Konut Anlayisi

Diinya orneklerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de barinma ve konut talebi
zaman zaman sorun haline gelmis, donemin otoriteleri bu sorun igin ¢dziim
politikalar1 gelistirmistir. Tiirkiye’de konut politikalarinin gelisimi diger
tilkelerden farkli olmus, sosyal konut politikalart Avrupa iilkelerindeki gibi
yaygin ve planl gelismemistir. Avrupa’da yaygin olan kiralanabilir sosyal
konut politikalarinin Tiirkiye’de geleneksel konut politikalarinin disinda
kaldig1 dikkati cekmektedir.

3.2.1. Tiirkiye’de Sosyal Konut Politikalarinin Tarihgesi

Cumbhuriyet’in ilani ile 6zellikle bagkent Ankara’nin niifusu artmus, gog ile
gelen memur kesim i¢in konut ihtiyaci dogmustur. Mevcut otoriteler konut
sorununa yonelik cesitli yasal diizenlemeler yapmig, memurlara kooperatif
kurmak i¢in mali destek verilmis, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin imar faaliyetlerine
katki saglamak ve ingaat tesebbiislerini desteklemek amaciyla Emlak ve
Eytam Bankas1 kurulmustur.

1925 yilinda yapilan yasal diizenleme ile Ankara’da bulunan memurlara,
maaglarinin belli bir oranm1 kadar 6n 6deme verilerek konut kooperatifleri
kurmalart i¢in tegvik verilmesinin ardindan 1928 yilinda baska bir yasal
diizenleme ile Maliye Bakanligi’'na Hazine imkanlarindan yararlanarak
memur konutlar1 yaptirma yetkisi taninmis olmasina ragmen uygulamaya
gecmeden basarisiz olunmustur. 1929 yilinda bir baska yasal diizenleme ile
memurlara konut tazminati verilmesi uygun goriilmiistiir. Memurlarmn
niifusunun artmasi ile yapilan yasal diizenlemeler yeterli olmayica 1944
yilinda Memur Meskenleri Ingas1 Hakkinda Kanun uygulamaya konulmus ve
bu kanunun sonucunda Ankara Saragcoglu Mahallesi’nde miilkiyeti kamuya ait
434 konut yapilarak st diizey biirokratlarin kullanimi i¢in kiraya verilmistir.
(Keles, 2010:445 akt. Coban, 2012:80) Ankara Saracoglu Mabhallesi
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Tiirkiye’de ilk sosyal konut uygulamasi olarak gdsterilmektedir (Kaman vd.,
2019:431).

1927 yilinda Ankara’nin planlamasi i¢in agilan yarigsmayr kazanan
Hermann Jansen’in projesi imar ve konut alanlarina dair 6nem arz etmektedir.
Jansen’in raporunda is¢ilere yonelik konut ihtiyacini 6ngdrmiis ve bir “amele
mabhallesi’nin yapilmasini iletmistir. Dar gelirliler i¢in 6ngoriilen, Jansen
onem verdigi bu konu uygulanamamustir.

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda merkezi yonetimin etkisi ile baskent 6zelinde
konut politikalarinin sekillendigi goriilmektedir. Her ne kadar 1930 tarih 1580
sayil1 Belediye Kanunu’nun Belediyenin Vazifeleri bagligi 15. maddesinin 68.
fikrasinda; “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina insaat
yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevessiie miisait mahallelerinde
arazi alarak yeni pilana gére tanzim etmek ve yeniden insaat yapmak
isteyenlere satarak ihtikara mani olmak;” diye hikim bulunsa ve
belediyelere konut yapmak gorevi verilse de Coban (2012:80-81)’a gore
belediyeler bu gorev icin biitce ayirmaktan kaginmustir. 1950 tarihli 5656
Sayili Belediye Kanunu’na Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanunun Ek
madde 1’e gore; “Belediye Meclisleri liizum ve ihtiya¢ gordiikleri takdirde
belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde sakinlerine kiraya vermek
veya satmak islerini mecburi belediye hizmetleri arasina koyabilirler.
Belediyeler bu maksadi saglamak iizere biitcelerinde gerekli paralari ayirmak
suretiyle doéner sermaye tesisine ve kurulmus veya kurulacak yapt
ortakliklarina katilmaya yetkilidirler.” Ayn1 Kanun’un Ek 2. maddesinde;
“Belediyelerce yaptirtlacak evlerin tipleri, satis ve kira sartlar ve kendilerine
temlik yapilacak kimselerin vasif ve tevcih surlart belediye meclisince
diizenlenecek bir yonetmelikle tespit olunur. Durumlar: 5218 Sayii Kanun
hiikiimlerine uyan kimselere de bu kanun hiikiimleri dairesinde mesken
saglanabilir” hitkmii yer almaktadir. 1950 yilinda belediyelerin konut yapma
sorumlulugu zorunlu kilinmigken yine Coban (2012:81)’a gore belediyeler
biit¢e sikintilarini bahane gostererek ve barimma ihtiyaglarini éncelikli durum
olarak gérmediginden konut iiretmek i¢in ¢aba gdstermemistir.

1950’1 yillar ile 1980°1i yillar arasi incelendiginde Tiirkiye’de sosyal
konut-kiralanabilir ~ sosyal konut {retimine iliskin  diizenlemeye
rastlanmamaktadir. Cumhuriyet Donemi diizenlemelerinin yerini miilk
edindirme politikalarina birakti1 goriilmektedir. Ikinci Diinya Savas1 sonrasi
tarimda makinelesmenin artmasi, kentlerin i olanaklarinin genis olmasi gibi
nedenlerle ile kirdan kente yogun goglerin yasandigi ve kentlerde konut
talebinin daha da arttign dikkati ¢cekmektedir. Bu talebin merkezi ve yerel
otoritelerce karsilanamamasi gd¢ eden kisilerin kendi konutlarimi kendileri
insa etmeleri ile sonuglanmis, gecekondular ortaya cikmistir. Belediye
Kanunu'nda belediyenin gorevleri arasinda yer almasina ragmen yerel
yonetimler barinma sorununu Oncelikli hizmet kapsamina almamstir.

Cumhuriyet Donemi’nde ortaya g¢ikan ve kiralanabilir sosyal konut
politikalarina benzer nitelikler tasiyan uygulamalar zamanla yerini miilk
edinmeyi tesvik eden diizenlemelere birakmistir. Tapu Kanunu’nda yapilan
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degisiklikler de bu diizenlemeleri destekler niteliktedir. 1954 tarihli 6217
sayilt Tapu Kanununun 26’1nc1 maddesinin Degistirilmesine Dair Kanunun
degisen 26. maddesine gore; “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve
miisterek bir arzin hissedarlari veya birbirine muttasil gayrimenkullerin
sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul tizerinde
mevcut veya insa edilecek binamin muayyen bir katindan veya dairesinden
yahut miistakillen istimale elverisli bir béliimiinden miinhasiran istifadesini
temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 "lincii maddesi hiikiimlerine gore irtifak
hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil muhafizlari
veya memurlart tarafindan tanzim edilir.” Miilkiyete dayali politikalar az
sayida olan kiralanabilir sosyal konut politikalarinin 6niine gegmistir.

Olgun (2014:210)’a gore; Ikinci Diinya Savasi sonras1 dénemde konut
politikalarinin akibetini; “Konut Sektdriiniin Finansman1”, “Is¢i Smifinin
Konut Ihtiyac1”, “Gecekondu Sorunu” olmak iizere iic temel faktdr
belirlemektedir. Emlak ve Eytam Bankasi Emlak Kredi Bankasi’na
doniistiiriilerek; konut ihtiyaci olanlara diisiik faizle kredi vermek, konut inga
edip satmak ve insaat malzemeleri {iretim ve ticaretini yapmak ile
gorevlendirilmistir. Bdylelikle konut sektériine finansman saglanmustir. Ikinci
konu olan is¢i sinifinin konut ihtiyaci ise yine miilk edindirme yontemi ile
¢dziime kavusturulmaya calisilmistir. Emlak Kredi Bankasi ve Is¢i Sigortalari
Kurumu alt gelire sahip gruplar ig¢in konut iiretmeleri ve is¢i sinifinin konut
ihtiyacinin karsilanmasi hedeflense de kredi kaynaklari orta ve iist gelire sahip
gruplarin konut sahibi olmasi olanaklarini dogurmustur. istanbul Atakdy ve
Levent’te insa edilen lilks konutlar bu uygulamaya verilebilecek ornektir.
Gecekondu sorunu ise Tiirkiye’nin diizensiz kentlesmesine neden olmus,
barinma talebine ¢6ziim saglayamayan otoriteleri daha biiyiik sorunlarla karsi
kargiya birakmustir. Yasal diizenlemeler ile bu sorunun dniine gegmeye calisan
devlet bir dizi diizeleme yapmustir. Gecekondu affi niteliginde 1948 tarih ve
5218 sayili Ankara Belediyesine Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini
Mesken Yapacaklara 2490 sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve
Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun,
5228 Sayil1 Bina Yapimini Tesvik Kanunu, 6188 sayili1 Bina Yapimim Tesvik
ve lIzinsiz Binalar Hakkindaki Kanun, 7367 sayili Hazineden Belediyelere
Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun yasal diizenlemelerin
bazilaridir. Ancak bu diizenlemeler gecekondu sorununun ¢dziilmesinde ve
kagak yapilagsmanin 6nlenmesinde yeterli olmamaistir.

1960 yilinda kurulan Devlet Planlama Teskilat1 (DPT) hazirladig1 beser
yillik kalkinma planlar ile Tiirkiye’nin hedefleri dogrultusunda ilerlemesine
katki saglamistir. Bu planlarda konut politikalar1 da yer almis, bu dogrultuda
uygulamalar yapilmistir. 1980°li yillara gelindiginde iilkede keskin
degisiklikler olmus, yeni anayasa yeni yonetim ile farkli politikalara gegis s6z
konusu olmustur. Tiirkiye’de devam eden kirdan kente gogler sonucu bu
donemde kent niifusunun kir niifusunu gegtigi gézlemlenmektedir.

Artan konut talebine ¢6ziim arayislar1 1981 yilinda 2487 sayili Toplu
Konut Kanunu ile 6nemli bir ivme kazanmistir. Toplu Konut Kanunu; “inga
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edilecek konutlarin sosyal konut niteliginde, diisiik maliyetli ve briit 100 m?
olmast” maddeleri ile toplu konut tesvik edilmektedir. Bu Kanun ile toplu
konut inga etme hakki 6zel sektor ve 6zel kisiler yerine konut kooperatifleri,
konut birlikleri ve sosyal giivenlik kuruluslarina taninmistir. Kanun koyucu
ayrica devlete konut iiretme sorumlulugunu yiiklemis ve bu gorevleri
Bayindirlik ve Iskan Bakanligina yonlendirmistir (Alkan, 1998:82-86 akt.
Olgun, 2014:230). Ancak 2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu 1984 tarihli 2985
sayilt Toplu Konut Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmistir. 1984 tarihli Toplu
Konut Kanunu bir 6nceki kanunda yer alan sosyal konut tanimini da
kaldirmistir. Bu dénemde kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi
Bagkanlign (TKKOI) sorumlulugunda Toplu Konut Fonu kurulmustur. Bu
fonun kredi saglamasi ile toplu konut politikalarinda iyilesme meydana
gelmistir. Daha sonralar1 TKKOI; Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 (TOK]I) ve
Kamu Ortaklig1 idaresi olarak ikiye ayrilmustir.

1990’1 yillarin basinda TOKI ve yerel yonetimlerin is birligi
bulunmaktadir. Yerel yonetimlerin konut politikalarina dahil olmasi son
derece 6nemli goriilmektedir. TOKI ve yerel ydnetimlerin is birliginde; yerel
yonetimler konut yapilacak arsanin temini ve organizasyonu, TOKI ise mali
finansman kismini {istlenmistir. Bu is birligi sayesinde 34 belediyede 27.000
konut insa edilmigtir (Alkan, 1998:189 akt. Olgun, 2014:235).

2000’li yillarin basinda TOKI &nemli degisimler gegirerek konut
politikasinda 6n plana ¢ikmaya baglamistir. Giiniimiizde Cevre Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi’na baghh TOKI; 1983 yilindan 2002 yilina kadar
43.145 konut inga etmis, yaklasik 950.000 konuta kredi saglamistir (Anonim,
2025¢). Kasim 2025 tarihi itibariyle TOKI tarafindan inga edilen konut say1st
1.740.000 olarak agiklanmuistir.

Tiirkiye’de sosyal konuta dair en énemli uygulamalar TOKI tarafindan
gerceklestirilmistir. Son zamanlarda dar gelirli gruplarin konut ihtiyacim
kargilama yoniinde elestirilere maruz kalsa da biiyiik 6l¢ekli projeler ile ismini
duyurmaktadir. TOKI konut temini saglarken mevcut kosullarda konut sahibi
olamayacak diizeyde geliri olan alt ve orta gelirli gruplara oncelik
tanimaktadir. Uzun vadeler, diisiik faiz imkanlar1 ve kira 6der gibi ev sahibi
olmanin 6niinli agmaktadir (Kaman vd., 2019:431).

TOKI tarafindan 2025 y1l1 Ekim ayinda duyurusu yapilan “Yiizyilin Konut
Projesi 500 Bin Sosyal Konut” projesinde istanbul’da 15.000 kiralik sosyal
konut tiretimi gerceklestirilecegi belirtilmektedir. 3 y1l siireli kiralanacak olan
sosyal konutlarin yonetim, bakim ve denetiminin idare tarafindan
iistlenilecegi duyurulmustur (Anonim, 2025d).

3.2.2. Yerel Yonetimlerin Sosyal Konut Politikalar:

Konut ihtiyacim1 karsilamak sadece merkezi yoOnetimin degil yerel
yonetimin de sorumlulugundadir. 5393 sayili Belediye Kanunu madde 69; *
Belediye, diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret
alant ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sumirlar iginde,
ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarum arazileri hari¢ imarl
ve alt yapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak
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ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar: trampa
etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslart ve bankalarla
isbirligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek
yetkisine sahiptir.” maddesi ile yerel yonetimlere konut, toplu konut yapmak,
satmak ve kiralamak yetkisi tanimaktadir. Kanun koyucu 5216 sayili
Biiyiiksehir Kanunu’nun 7. maddesi ile biiyiiksehir belediyelerinin de 5393
sayil1 Belediye Kanunu'nun 69. maddesinde yer alan yetkileri kullanmasina
olanak saglamaktadir.

Yerel yonetimlerin sosyal konut politikalarinin olusturulmasindan
uygulanmasina kadar gegen tiim agamalarda kritik rolii bulunmaktadir. Yerel
yonetimlerin idari yetkileri ve yerel ihtiyaglara yonelik hizli ¢oziim tiretebilme
potansiyelleri sosyal konut politikalarinda o6nemli bir avantaj olarak
goriilmektedir. Ayrica sosyal konut politikalar1 sadece barinma sorununun
¢coziimii ile simirli degildir. Ulagim, egitim, saglik hizmetleri gibi kentsel
altyapt unsurlarim1 da igererek biitlinciil olarak ele alinmalidir. Yerel
yonetimler bu biitiinclil yaklasima sahip olarak erisilebilir konutlar
sunabilmektedir. Diinya 6rneklerinde de yerel yonetimlerin erisilebilir konut
saglama hususunda etkili oldugu uygulamalar sikca yer almaktadir.

Gilinlimiizde yerel yonetimlerin sorununun basinda kaynak ve finansman
mekanizmalarin yonetimi yer almaktadir. Erigilebilir konut politikalarin
finanse etmek i¢in yerel biitgeler yeterli olmamakta merkezi yonetim destegi,
kamu-6zel is birlikleri, uluslararasi hibe programlar1 gibi kaynaklarin olmasi
gerekmektedir. Arsa-arazi bedellerinin yani sira yiiksek yapi ingaat
maliyetlerinin de konutlarin maliyetini yiikseltmekte dar gelirli bireylerin
erisimini zorlastirmaktadir. Ancak yerel yoOnetimlerin arsa tahsisi, vergi
tesvikleri ya da erisilebilir konut projelerine yonelik siibvansiyon saglamasi
gibi araglar bu maliyetleri azaltmak i¢in kullanilan yontemlerdendir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan Mamak Araplar
Mabhallesi Eserkent Sosyal Konutlart kiralanabilir sosyal konut politikalarina
ornek olarak dikkati ¢cekmektedir. Ankara Biiyliksehir Belediyesi ilgili idari
biriminde yetkili kisiler ile yapilan yar1 yapilandirilmig goriismeler
neticesinde elde edilen bilgilere gore; 2000 yilinda yapilan bu konutlar toplam
20 Blok 1+1 ve 2+1 seklinde toplam 1200 konuttan olusmaktadir. Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde yer alan sosyal konutlar diisiik gelirli
bireylerin kullanimi i¢in kiralanmaktadir. 6 Subat 2023 depremleri sonrasi bir
bolimii depremzede ailelerin kullanimi i¢in esyali sekilde ve iicretsiz olarak
tahsis edilmistir. Mevcutta bulunan 20 blokun 8 bloku depremzede ailelerin
konut olarak barmmasi ve 6grenciler igin yurt olarak kullanilmasi seklinde
kullanilmaktadir. Kalan 12 blok ise dar gelirli bireylere giincelde 1.000,00 TL
3’er aylik 6demeler seklinde kiralanmaktadir. Dar gelirli bireylerin se¢ciminde
oncelik; 65 yas Ustil bireyler, cocuklu ve tek ebeveyn olan &zellikle kadin
bireyler, yeni evli ¢iftler olmak lizere dezavantajli bireylere verilmekle birlikte
planlt ve programli olarak sunulmayan bu konutlara talep ¢ok fazla ve arzin
sinirl1 oldugu dikkati ¢ekmektedir. Kiracilarin kalma siireleri ile ilgili netligin
olmamasi, belediyenin konutlarin idaresini belirli bir birimin sorumluluguna
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vermemesi gibi karmasikliklar konutlarin dar gelirli bireylerin erisebilirligini
olumsuz yonde etkilemektedir.

Sonug¢

Dar gelirli ve dezavantajli gruplarin insan onuruna yakisir sekilde
barinmasini saglamak sosyal refah devletlerin oncelikli politikalar1 arasinda
yer almaktadir. Uluslararasi belgelerle de teminat altina alinan barinma
hakkinin herkes i¢in erisilebilir olmasina énem verilmistir. Bu calisma bazi
Avrupa ilkeleri, ABD ve Tirkiye oOzelinde sosyal konut politikalari
cercevesinde ele alinmistir. Konut politikalar1 {ilkeden {ilkeye degiskenlik
gostermekle birlikte biitiin  politikalar konut talebinin arzi {izerine
kurulmaktadir. Konut politikalarinda 6nemli olan barinma ihtiyaci olsa da
toplumun sosyo-kiiltiirel yapisi da dikkate alinmaktadir.

Tiirkiye, Cumhuriyet’in ilk yillarinda sosyal konut politikalarina benzer
caligmalar yapmis daha sonra 1980°li yillara kadar dar gelirli vatandaslarin
konut sorununa sosyal konut ¢ercevesinde ¢oziim getirememistir. 1980’li
yillarda toplu konut projeleri yer alsa da Avrupa’da yerlesik politika haline
gelen sosyal konut projelerinin gerisinde kalmistir. 2000’11 yillar ile birlikte
TOKI tarafindan giiclii projelerin yapildig1 ancak giiniimiizde artan konut ve
kira fiyatlar1 ile dar ve orta gelirli gruplarin gii¢liikk ¢ektigi yadsinamaz bir
gercektir.

Devlet tarafindan c¢esitli  siibvansiyonlarin  saglanmasi,  vergi
indirimleri/muafiyetleri gibi kolayliklar yatirnmer ya da Avrupa sisteminde
oldugu gibi konut birliklerinin diisiik maliyetli konut {iretmesine yardimei
olmaktadir. Boylelikle konut insa eden kurulus da konu talebinde bulunan
kisilere uygun fiyatlh konut sunmaktadir. Ayrica bir baska husus da
kiralanabilir sosyal konutlarin yonetimi konusudur. Sosyal konut
saglayicilarinin kiralama/satig, ¢evre diizeni, giivenlik gibi problemleri de
¢Ozmesi yerel ve merkezi otoritenin iizerindeki ytikii almaktadir.

Avrupa ilkelerinde Sanayi Devrimi ve diinya savaglar1 ekseninde
sekillenen sosyal konut politikalar1 Tiirkiye ve ABD igin farkli parametreler
cercevesinde gelismistir. Avrupa {llkelerinde en Onemli husus kamu
kaynaklarinin etkin kullanilmasidir. Arsa ve arazi maliyetinin olmadig1, kamu
kaynaklarimin  kullanildig1 politikalarda diisiik maliyetli konutlar insa
edilmekte ve halka diisitk maliyetler ilizerinden sunulmaktadir. Tiirkiye’de
Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan sinirli olarak sunulan kiralik sosyal
konutlarmn etkinliginin artirilmasi ile TOKI tarafindan projelendirilmesi
duyurulan kiralik sosyal konutlarin sayisinin artirilarak etkin politika haline
getirilmesi dar gelirli bireylerin konuta erigebilirliginin 6niinii agacaktir.

Bu c¢alisma, {ilkelere gore sosyal konut politikalarinin analizine,
uygulanma siire¢lerine derinlemesine bir bakis agis1 sunmaktadir. Ancak yari
yapilandirilmig goriismelerin yalnizca yerel yonetim yetkilileriyle yapilmig
olmasi, bulgularin genellenebilirligini simrlamaktadir. TOKI tarafindan
duyurulan kiralik sosyal konut uygulamasinin tamamlanmasiin ardindan
daha genis Orneklemler ve farkli paydaglarnn iceren ¢aligmalarin
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gerceklestirilmesi sosyal konut politikalarinin etkilerini daha kapsamli
bicimde degerlendirilmesine katki saglayacaktir.

Avrupa’da uygulanan bagarili 6rneklerden yola g¢ikilacak olunursa; kiralik
sosyal konut projelerinin sayismin artirildigt ve etkin politika olarak
uygulanabildigi takdirde dar gelirli bireylerin barinma sorununa ¢dziim
getiren Ornek bir uygulama 6nerilebilecektir. Ancak denetim mekanizmasinin
iyi saglanmasi ve yonetim konusunun titizlikle belirlenmesi gerektigi
vurgulanmalidir. Kiralama sartlarinin kati sekilde belli oldugu, kiralama
siirelerinin belirlendigi, kullanicilarin hakkaniyet cer¢evesinde secildigi ve
gercek ihtiyag sahiplerinin faydalanmasinin saglanmasi Tiirkiye 6zelinde
uygulanabilecek modelde gz Oniline alimmalidir. Ayrica sosyal igerme
politikalar1 cercevesinde karma projelerin de yer aldigi politikalarla bu
alanlarin ¢okiintli alan1 haline gelmesi dnlenmelidir.

Sonug olarak Tiirkiye’de artan konut fiyatlar1 ve kiralarin kontroliiniin
saglanmasi, kira dalgalanmalarindan etkilenen dar ve orta gelirli vatandaslarin
konut sorununa ¢6ziim politikalar1 sunmak i¢in merkezi yonetim, yerel
yonetimler ve 6zel sektdre onemli gorevler diismektedir. Avrupa sisteminde
yer alan kiralanabilir sosyal konutlarin Tiirkiye’de uygulanabilirliginin
etkinlestirilmesi ile mevcut sosyal konut uygulamalarinda dikkati ceken,
sosyal konutun miilkiyetini alan kisinin aradan bir siire gecince bu konutu
satarak sosyal konut lizerinden rant saglamasinin 6niine gegilebilecektir.
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